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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 27* VARA CIVEL DO FORO CENTRAL DA CAPIUTAL - SP.

REFERENCIA  : LAUDO DE ASSISTENTE TECNICO

PROCESSO N° :0049662-21.2023.8.26.0100

ACAO : CUMPRIMENTO PROVISORIO DE DECISAO
AUTOR > MARQUES ROSADO, TOLEDO CESAR & CARMONA ADVOGADOS
REU : ALM — ADMINISTR., PARTICIPACOES E EMPREENDIMENTOS S/C LTDA.

ANTONIO CESAR OCCHIUCCI BASSETTI, Assistente técnico, indicado
pelo Réu nos autos em referéncia, posterior a andlise do Laudo Judicial, vem mui
respeitosamente apresentar o seguinte

LAUDO DIVERGENTE

Aua Nova Jerusalém 1088 - conj. 2/3 - Tatuapeé - SP - CEP 03U10-000 - Fone: (11) 2936-Uu333/3083-601

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por LUIZ FELIPE DE LIMA BUTORI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 25/03/2024 as 12:25 , sob o nimero WJMJ24405880484

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0049662-21.2023.8.26.0100 e codigo tzZWAQJJ1.
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ANALISE DO LAUDO

Trata o presente de uma Acdo de Cumprimento Provisério de Sentenca,
requerida por MARQUES ROSADO, TOLEDO CESAR & CARMONA ADVOGADOS
contra ALM — ADMINISTRACOES, PARTICIPACOES E EMPREENDIMENTOS S/C
LTDA., em curso perante esta 277* Vara Civel do Foro Central da Capital - SP, tendo como
objetivo a determinacdo do valor do imével situado a Rua Canadd, 345, Bairro de Jardim
América, Sao Paulo, Estado de Sao Paulo.

Foto n° 01 Vista geral do imével objeto da avaliacio.

Aua Nova Jerusalém 1088 - conj. 2/3 - Tatuapeé - SP - CEP 03U10-000 - Fone: (11) 2936-U333/3083-60MN

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por LUIZ FELIPE DE LIMA BUTORI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 25/03/2024 as 12:25 , sob o nimero WJMJ24405880484
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Tendo em vista o esclarecimento de alguns pontos indispensdveis para a

questdo, foi determinada a realiza¢do de avaliagdo do imével e o Autor juntou quatro laudos,
sendo um elaborado pelo Perito Judicial na Acdo de Dissolu¢do de Sociedade (1034842-

24.2016.8.26.0100), Sr. JUBRAY SACCHI, que apurou o valor de R$ 28.110.704,77 (vinte e
oito milhdes, cento e dez mil reais, setecentos e quatro reais e setenta e sete centavos), cComo

segue:

JUBRAY SACCHI
Contador & E it

5. De acordo com o laudo de engenharia juntado as fls. 1081-1141, o valor do imovel
avaliando foi obtido a partir da locacéo com mobilia, correspondente a R$ 125.988,30/més (fl
1137), ainda que tivesse sido apurado o valor da locagdo sem mobilia, da ordem de
R$ 96.914,08/més (fl. 1136), que afinal foi acolhido pelo v. acérdao em questéo.

6. Na sequéncia daquele trabalho foi calculado o fair value do imével com base no fluxo

de caixa descontado exposto a fl. 1138, apurando-se entdo o montante de R$ 36.370.822,46.

7. Substituida a receita mensal na forma indicada acima (§ 5), bem como mantidas as
demais premissas aplicadas no laudo de engenharia, foi calculado novo valor para o imovel
avaliando, importando na quantia de R$ 28.110.704,77, conforme quadro que acompanha esta

manifesta¢do como Apéndice 01, cujo resumo segue:

Aua Nova Jerusalém 1088 - conj. 2/3 - Tatuapeé - SP - CEP 03U10-000 - Fone: (11) 2936-U333/3083-60MN
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O segundo pela empresa CGUEDES Engenharia & Consultoria, que avaliou
em R$ 29.500.000,00 (vinte ¢ nove milhdes e quinhentos mil reais), como segue:

cguedes

engenhariag - loria

Vi= R$ 29.500.000,00 (fev/24)

(em niimeros redondos)

VALOR DO IMOVEL: Vinte e nove milhdes e quinhentos mil reais. Valor calculado

para pagamento a vista. Data base: fevereiro de 2024.

O terceiro laudo foi da empresa EBAVI — Empresa Brasileira de Avaliagcao de
Iméveis que avaliou em R$ 27.000.000,00 (vinte e sete milhdes de reais), como segue:

EBAVI - Empresa Brasileira de Avaliaciio

AMA LUCIA DE MORAES CARDIM GANTUS- CRECI n? 187.597 CNAIL: 024776

Alameda Santos n2 455, unidade 804, Paraiso — 530 Paulo/SP — CEP 01419000 — Cel: (11) 989991992 e Comercial (11) 32846753

Esperando ter realizado um bom trabalho, gostaria de
colocar, como fechamento do presente Laudo, que a AVALIACAO DO
IMOVEL URBANO, objeto da matricula n2 25.325 do 042 Cartério de
Registro de Imoveis de S3o Paulo/SP, localizado na Rua Canadd, n2 345,
Jardim América, CEP: 01436-000, S3o Paulo/SP, é de RS 27.283.624,32
(vinte e sete milhdes, duzentos e oitenta e trés mil, seiscentos e vinte e
quatro reais e trinta e dois centavos), em nimeros redondos:

RS 27.000.000,00 (vinte e sete milhdes)

E, o quarto laudo que foi realizado pelo Engenheiro NELSON ROBERTO
PEREIRA ALONSO que avaliou em R$ 27.600.000,00 (vinte e sete milhdes e seiscentos mil
reais), como segue, e conforme laudos juntados na peticao de fls. 297/524 dos autos.

Aua Nova Jerusalém 1088 - conj. 2/3 - Tatuapeé - SP - CEP 03U10-000 - Fone: (11) 2936-Uu333/3083-601

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por LUIZ FELIPE DE LIMA BUTORI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 25/03/2024 as 12:25 , sob o nimero WJMJ24405880484
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A

NELSON ROBERTO PEREIRA ALONSO ENGENHEIRO CIVIL

MARQUES ROSADO, TOLEDO CESAR & CARMONA ADVOGADOS
A/C DRA. MARIA DO CEU MARQUES ROSADO

Avenida Brigadeiro Faria Lima n2 1478, 192 andar, Conjunto 1901
Jardim Paulistano - S3o Paulo - SP

REF.: Rua Canada N2 345 - Jardim América - S3o0 Paulo - 5P

ASS.: Avaliagio Imobilidria — Valor de Venda

530 Paulo, 16 de fevereiro de 2024,

IMOVEL: RUA CANADA, 345

VALOR PROVAVEL | RS 27.600.000,00/fevereiro 2024

[Vinte e sete milhdes e seiscentos mil reais)

VARIACAO ADMITIDA (+ 15%)

RS 23.460.000,00 a RS 31.740.000,00

[Vinte e trés milhdes, quatrocentos e sessenta mil reais a Trinta e um milhdes, setecentos e guarenta mil reais)

Ainda, em sua peticdo, requer o Autor a ado¢ao da Avaliagdo de maior valor,
(R$ 29.500.000,00), realizada pela C Guedes Engenharia, visando abreviar o rito e dando-lhe
celeridade e efetividade.

Entretanto, nossa principal divergéncia nos laudos anteriormente citados
encontra-se no fato de que tais avaliacdes ndo levaram em consideracao um fator de suma
importancia, que € o fator de comercializac@o, que de fato existe neste tipo de negdcio, e que
para o presente caso, em se tratando de imoével de alto padrio, ele € calculado em torno de 15%

(Quinze por cento).

Assim, se adotarmos para efeito dos célculos a média das avaliagOes

apresentadas, teremos:

em numeros redondos:

R$ 28.110.000,00 - Jubray Sacchi

R$ 29.500.000,00 - C Guedes Engenharia
R$ 27.000.000,00 - EBAVI

R$ 27.600.000,00 - Nelson Pereira Alonso

112.210.000,00/4 = R$ 28. 052.500,00

R$ 28.000.000,00
(Vinte e oito milhoes de reais)

Aua Nova Jerusalém 1088 - conj. 2/3 - Tatuapeé - SP - CEP 03U10-000 - Fone: (11) 2936-Uu333/3083-601
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Aplicando-se o desdgio de 15% sobre o valor acima encontraremos para o
imovel o valor arredondado de:
VI = R$ 28.000.000,00 x 0,85

VI = RS$ 23.935.000,00

(Vinte e trés milhoes novecentos e trinta e cinco mil reais)

Deste modo, para aferi¢do do real valor do imével, foi realizada a avaliagdo
que juntamos em anexo, onde o valor auferido para Fevereiro de 2024 foi de:

V_'/\ Valliun Engenharia e Avaliagoes Ltda.

ValLlLiun

48650224.LC - Pag. 19

V1.4 - VALOR DO IMOVEL - VI

O valor total do imével avaliando sera dado pela soma do valor do terreno ao valor das construges
anteriormente calculados em nimeros de:

VT . R$ 16.131.540,00

VC .......R§ 7.746.672,00

VI=R$ 23.878.212,00

(VINTE E TRES MILHOES OITOCENTOS E SETENTA E OITO MIL DUZENTOS E DOZE
REAIS)

em numeros redondos:

VI-IMOVEL = RS$ 23.878.000,00

(Vinte e trés milhoes oitocentos e setenta e oito mil reais)

Aua Nova Jerusalém 1088 - conj. 2/3 - Tatuapeé - SP - CEP 03U10-000 - Fone: (11) 2936-Uu333/3083-601
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Importante destacar, que esses valores que apuramos, € semelhante ao valor do
imovel lancado no Balango Patrimonial e Demonstrativos Financeiros de Janeiro de 2022 (fls.
3745 dos autos) que é de R$ 21.236.489,26 atualizado pelo IPCA-IBGE para Fevereiro de
2024, resultando em R$ 23.797.726,67, como segue:

Resultado da Correcao pelo IPCA (IBGE)

Dados basicos da correcao pelo IPCA (IBGE)

Dados informados

Data inicial 01/2022
Data final 02/2024
Valor nominal RS 21.236.489,26 ( REAL)

Dados calculados

indice de corregdo no periodo 1,12060550
Valor percentual correspondente 12,060550 %
Valor corrigido na data final RS 23.797.726,67 ( REAL)

Ou em numeros redondos:

(Vinte e trés milhoes setecentos e noventa e oito mil reais)

CONCLUSAO

VI = RS$ 23.798.000,00

De todo o exposto anteriormente, concluimos que o justo valor do imével da
Rua Canada, 345 — Jardim América — Sdo Paulo — SP, para a data de Fevereiro de 2024, € o
calculado em nosso Parecer Divergente, e corresponde a média de:

VI = RS$ 23.800.000,00

(Vinte e trés milhoes e oitocentos mil reais)

Aua Nova Jerusalém 1088 - conj. 2/3 - Tatuapeé - SP - CEP 03U10-000 - Fone: (11) 2936-Uu333/3083-601
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ENCERRAMENTO

Vai o presente Laudo Divergente, impresso em 8 (Oito) folhas de um so6 lado,
sendo esta ultima datada e assinada, ficando o signatdrio a disposicdo para qualquer
esclarecimento que se fizer necessario.

Sao Paulo, 21 de Marco de 2024.

OL/\/UL s
Cesar Bassetti

Valliun £ngenharia e Avaliacoes Lida.
- A. Nova Jerusalém, 1088 - Conjs. 2/3 - Taluapé
03Wo0-040 - Sao Paulo - SP

. Tels: (1] £936-U333 / 3083-601 / 999831983
Valliun

www.valliun.combr bassetti@vallivn.com.br

Aua Nova Jerusalém 1088 - conj. 2/3 - Tatuapeé - SP - CEP 03U10-000 - Fone: (11) 2936-U333/3083-60MN
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V--/\ Valliun Engenharia e Rvaliagoes Ltda.

Valliun
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LAUDO DE AVALIAGAO

Proprietario: ALM ADMINISTRAGOES, PARTICIPAGOES E EMPREENDIMENTOS S/C LTDA.
Localizagao do imovel: | Rua Canada 345 — Bairro Jardim América
Municipio de Sao Paulo - SP

Finalidade: Determinacao do valor de mercado
Area de Terreno: 1.905,00 m *
Area Construida: 872,00 m*
Tipo do Imovel: Residéncia Padrao Fino
Valor de Mercado: R$ 23.878.212,00
Data Base: Fevereiro de 2024
Niimero do Laudo: 48650224.L.C
Grau de
Fundamentacao: Grau II.
Nivel de precisao: Grau lll.

Aua Nova Jerusslem 1088 - con). 2/3 - Tatuspe - SO - CED 03U0-000 - Fone: (1) 20968-US33/3083-60N
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Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por LUIZ FELIPE DE LIMA BUTORI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 25/03/2024 as 12:25 , sob o nimero WJMJ24405880484

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0049662-21.2023.8.26.0100 e codigo tzZWAQJJ1.



fls. 545
ANtonio Cesar Occhiucci Bassetti
ARQUITETO CAU ASUO6-2

Pe 4865 - Pag. 11
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Séo Paulo, Fevereiro de 2024
Prezados Senhores:

E com safisfagdo que procedemos & entrega do Laudo de Avaliagdo do ativo submetido a
nossa analise.

Antes que \V.s.as. Passem & apreciagdo do seu contetido, julgamos importante esclarecer que
os valores aqui expressos foram apurados em absoluta observancia as Normas Técnicas e Publicagies
elaboradas pelo Instituto Brasileiro de AvaliagGes e Pericias de Engenhana - [BAPE, e da Associagdo Brasileira
de Normmas Técnicas - ABNT, orgdos que regulamentam e fixam as direfnzes para a avaliagdo de bens, seus
rendimentos e direifos.

Esses valores, como ndo podenam deixar de ser, estdo condicionados as condigbes do
mercado especifico de cada ativo e ou dos insumos utilizados em sua construgdo, sendo, portanto, validos
engquanto perdurarem as condigdes exisfentes 8 época da avaliagdo ou de referéncia dos valores, a qual esta
devidamente expressa no corpo deste Laudo Técnico.

Informamos ainda, que sendo esfe um trabalho técnico, a perfeita compreenséo e ufilizagdo
de seus resultados supde a leifura de toda a metodologia, ressalvas e observagies nele contidas as quals
foram adotadas levando-se em conta a finalidade da avaliagdo.

Finalmente agradecemos a oportunidade de ter executado o presente trabalho e esperando
poder atendé-os novamente.

Atenciosamente

- -~
\/—7\ VALLIUN ENGENHARIA E AVALIACOES LTDA. M
ARNCE

ValLlLiun
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DESENVOLVIMENTO
I- INTRODUGAO
Il - OBJETIVO DA AVALIACAO
Ill- CRITERIOS ADOTADOS
IV- METODOLOGIA

V- VISTORIA

V.- SITUAQ.ﬂg E GAR&CTERiSﬂpAS GERAIS
V.2 - DESCRICAQ DA CONSTRUGAQ
V.3 - DESCRICAO DO TERRENO

Vi - AVALIACAO

VI.1- ANALISE DA PESQUISA E VALOR UNITARIO DE TERRENO
V1.2 - VALOR DO TERRENO - NT

V1.3 - VALOR DA CONSTRUCAQ - VC

V1.4 - VALOR DO IMOVEL - VI

VIl - ENCERRAMENTO

S&o elementos constantes deste laudo os seguintes anexos:

ANEXO N* 01: Pesquisa de valores para a determinagdo do valor unitario de terreno.
ANEXO N* 02: Documentagio do imdvel
ANEXO N® 03: Perfil da Valliun Engenharia.
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V_-/\ Valliun Engenharia e Avaliacoes Lida.

ValLlLiun
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I- INTRODUCAO

O presente laudo tem por finalidade a avaliagho do imdvel de propriedade de “ALM -
ADMINISTRACOES, PARTICIPAC OES E EMPREENDIMENTOS S/C LTDA.", situado & Rua Canada, n® 345
- Bairro Jardim América - Municipio de Sao Paulo - SP.

Il - OBJETIVO DA AVALIACAO

0 objetivo do presente laudo é a determinagdo do “VALOR DE MERCADO", em atendimento as
determinactes contidas na Lei n® 11.638/07, relativa ao CPC 01 — Resolugdo CFC 1.110/07 e ao GPC 27-
Resolugdo CFC 1.177/09.

Il - CRITERIOS ADOTADOS

Os critérios gerais empregados em ENGENHARIA DE AVALIAGOES, baseiam-se nas Normas
Técnicas e Publicagies elaboradas pelo Instituto Brasileiro de Avaliagoes e Pericias de Engenharia -
IBAPE, e da Associagio Brasileira de Normas Técnicas - ABNT- Avaliagdo de Imoveis Urbanos, NER
14.653-1 - Procedimentos Gerals e NBR 14.653-2 - Imaveis Urbanos.

IV - METODOLOGIA

Para a avaliagdo do imével sera ufilizado o METODO COMPARATIVO DIRETO, que consiste em
uma ampla pesguisa de valores junto ao mercado imobilidrio local, para a determinagdo do valor unitano médio
por (m?, alqueire, hectare). No caso de imoveis comerciais esta pesguisa serd homogeneizada, visanda comrigir
fatores tais como, diferentes grandezas de areas, topografia, methoramentos plblicos disponiveis, zona de
ocupagao, testada e profundidade, frentes multiplas, entre outros, enconfrando-se assim o valor unitario medio
da regido, que multiplicado pela area ponderada do imdvel encontraremas o Valor de Mercado, cuja definicéo
&

‘o prego mais alto, em termos de dinheiro, gue um bem ou uma propnedade alcangana em um
mercado aberto e competitivo, sob todas as condigles necessara a uma venda justa, na qual,
comprador e vendedor procedenam de forma prudente, com fodos os conhecimentos
indispensavels e assumindo gue 0 prego no sena afetado por estimuios indsvidos™
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Os imdveis terdo seu valor de mercado avaliados pelo método comparativo direto de dados de
mercado, e quando da falta de elementos comparativos de imdveis semelhantes na regido, ou comparados
com valores ou pregos do mercado de imoveis pelas caracieristicas, e o calculo da depreciagio sera feito pelo
meétodo combinado de Ross-Heidecke que combina as considerages da idade do bem com as de estado de
conservagdo, que tem as seguintes formulagies.

1 X X
ROSS: A=1- meees [eeeeee 3 ameee]
2 n n

HEIDECKE=A+(1-A).C

ONDE:
X = |dade da edificagdo no momento da avaliagio
n = vida util
G = Coeficients de depreciagio, dados pelas colunas “a” até ", definidos segundo a tabela abaixo:

albovo , 000
| ) Entre novo e requiar 6
) Regular 2_,52_
d) Entre requiar & reparos simples 809
€ Reparogsimples 1810
g&w aros simples & importanes Iz
mﬂmm! importantes & sem valor | B0
i) Sem valor 100,00

0 coeficiente de depreciagdo “d"” a aplicar no calculo do valor das construgdes ou benfeitonas
resulta da transformac3o dos fatores “K” da tabela de Ross-Heidecke, considerando a seguinte formula:

100 - K
d= =
100

Os unitarios obfidos através do presente Laudo correspondem aos valores de venda, ndo
admitindo, por consequéncia, qualguer acréscimo a titulo de vantagem da coisa feita, quer a pretexto de fator
de comercializagdo, por j& estarem estes componentes neles contidos.
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Para determinamos o valor de mercado do imovel avaliando atingimos o “GRAU II" de
Fundamentagdo e “GRAU III” de Precisdo, segundo a Norma NBR 14.653-2/2011,

| Graus de fundamentagio no caso de utilizagio do tratamento por fatores |

. Grau
ftem Descrigao I i I Fontos
- = - Compieh quanio aos
: carmm::: el Cﬂ;:;";:;xﬁ“ Bbresufizmdosna | Adogio sitiagio paradigma 3
fratamenin
Cuanfdade minima da
2 dados de mercada, 12 5 3 2
ekfvamente ufizados
Apresentgdo de informagd . -
relai:asabhsasgms Apresenfacio de hm?:::eéb::wﬁ
3 mﬁummd& caracerisicas dos dados li:lrrmgﬁ-e's refafvas a caracerisicas dos dados 2
mercado an?sts, com folo & tpdas as carackersicas ; 205 Bbres
caracerisizas observadas pelo | dos dades analsadas wilizadas
auinr do buds
Inervalo admissk el de
£ AJuSE para o conjunio de 080a1,25 050a20 0,40 a 2 50* 2
fabores

Total de pontos =8

*a Mo caso de utilizagio de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste & de 0,80 2 125, pois & dessjdvel
gue, com um namero menor de dados de mercado, a amosira seja menos heterogénea.

Enquadramento dos laudos segunde seu grau de fundamentagio no caso
de utilizagdo de tratamento por fatores

Graus I 11 1
Pontos minimos 10 [ 4
Itens obrigatorios no grau S m g'aur I_“' el I'I'Iﬂll:l'l] ne ipdos, no minimo no
comos dermais no mipimo | grau |1 e oz demais no
cormespondentes 0 grau |
no grau |l minimo no grau |
|  Grau adotado =11 |

| Grau de Precizio nos casos de ufilizagio de modelos de regressio linear ou do tratamento por fatores |

o Grau
Descrigas I I n
Amplitude do intervalo de
confianga de 80% em torno da
estimativa de tendénica e =4l e
central
[Grau adotado = 111
Aua MNova Jerusaldém 1088 conj 2/3 ratuaspd - SR CER O3WN0D-000 - Fone [T 2835-4U3338/3083-80M

Aua Nova Jerusalém 1088 - conj. 2/3 - Tatuapeé - SP - CEP 03U10-000 - Fone: (11) 2936-Uu333/3083-601

WJIMJ24405880484

Umero

12:25,sobon

as

do original, assinado digitalmente por LUIZ FELIPE DE LIMA BUTORI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 25/03/2024

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0049662-21.2023.8.26.0100 e codigo tzZWAQJJ1.

Este documento



fls. 550
ANtonio Cesar Occhiucci Bassetti
ARQUITETO CAU ASUO06-2

Pe 4865 - Pag. 16

\/;-/\ Valliun Engenharia e Avaliagoes Ltda.

ValLliun

48650224.1C - Pag. 7

V- VISTORIA

V.1- SITUAGAO E CARACTERISTICAS GERAIS

O imovel avaliando, constituido de terreno e benfeitorias, com utilizagdo predominante através de
um escritorio comercial, com frente principal 28 Rua Canada, n® 345 — Bairro Jardim América - Municipio de
S&o Paulo - SP. No anexo n°® 03 deste laudo mostramos o mapa da regido com as principais vias e acessos
locais.

O imovel encontra-se devidamente registrado no 4° Registro de Imoveis do Municipio de Sdo
Paulo — SP., através da Matricula de n® 25.325. Também devidamente cadastrado junto a Municipalidade
atraves da inscrigdo de n® 014.053.0006-1. Devidamente incluso dentro do Zoneamento Municipal na Zona
ZCOR-1 gue sdo zonas ou corredores e os lotes lindeiros as ZER ou a ZPR, que fazem frente para vias que
exercem estruturacao local ou regional, , em que se pretende promover usos ndo residenciais compativeis com
o uso residencial e com a fluidez do trafego, com densidades demografica e construtiva baixas. A ZCOR-1
abrange frechos de vias destinados a diversificagdo de usos de forma compativel a vizinhanga residencial. Os
Parametros de parcelamento de solo minimo e maximo, preconizam a dimensao minima de frente em 10,00
metros e maxima de 100,00 metros, enquanto, que a area fotal do lote minima seja de 250,00 metros e a
maxima de 10.000,00 metros, enquanto, que os parametros de ocupagdo exigem o Coeficiente de
Aproveitamento Minimo de 0,05 e Basico/Maximo na cota de 1,00

Vista da Rua Canada.
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V.2 - DESCRICAO DA CONSTRUGAO
Sobre o terreno descrito anteriormente encontra-se edificado uma Residéncia assobradada padrao

Fino, distribuidas em blocos de garagens, construgdo principal, piscina e construgdo secundaria, com as
seguintes caracteristicas construtivas:

CONSTRUGAO - RESIDENCIA PADRAO LUXO.

Construgdo em 02 (dois) pavimentos, com caracteristicas construtivas similares ao de uma
consfrugdo tipo “Residéncia Padrao Luxo”, com area total construida de “872,00 m*”, com estado de
conservagao “C = Regular”, com idade aparente de “20 anos”, vida util de “70 anos”, construido com
fundagdes em vigas baldrame em concreto armado, estrutura de vigas de concreto armado, fechamento lateral
em paredes de alvenaria, cobertura com telhas de ceramica, sobre estrutura de madeira, com acabamentos
intemos das paredes em argamassa fina com pintura em latex, pisos em marmore travertino rustico e
acarpetados, portas em madeira maciga estilo colonial e ago envidracado, caixilhos em madeira, forros em
gesso rebaixado com luminanas embufidas, espelho d’agua, portaria de controle e de acesso e abrigos de
veiculos cobertos.

Vista tema dos fundos do prédio principal.
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"Vista interna da Copa no prédio principal.

Vista interna de um dos Banheiros no prédio principal.
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Vista interna de sala Operacional no prédio principal.
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Vista intema de uma das salas de Diretoria no prédio principal.

Outra vista interna de uma das salas de Diretona no prédio principal
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Vista externa do prédio Secundario com detalhe do espelho d'agua.

. o

Vista intema de uma das Salas no rédio Secundario.
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Vista interna da Copa/Cozinha no prédio Secundario.
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V.3 - DESCRIGAO DO TERRENO

0 temeno do Imavel Avaliando pode ser classificado como uma area ou lote em zona urbana de
elevado padrio socio econdmico, com caracteristicas compativeis com essa finalidade.

A topografia do imovel avaliando apresenta-se plana, em nivel com a rua, fendo solo
aparentemente seco e firme, o gue comporta edificagies em todo seu perimetro.

Informamos também que o imdvel avaliando ndo faz pare de nenhum condominio urbano,
comercial, familiar ou multifamiliar.

O terreno do imovel avaliando possui formato irregular, assim descrifo segundo seu titulo aguisitivo:

Matricula 25.325

“Uma casa e seu respectivo terreno, na Rua Canada, sob ndmero
345, Baimo do Jardim Aménca, 28° Subdistnfo Jardim Paulista,
medindo o ferreno 25,00 metros de frenfe para a cifada Rua
Canada; B1.00 metros da frenfe aos fundos do lado direifo de
quem da rua olha para o imovel, tendo do lade esquerdo a linha
divisona quebrada, com os seguintes caracteristicos: 48,00 metros
por uma linha refa perpendicular & refenda Rua Canada; dai se
dinge & direita numa extensdo de 3,67 metros., guando quebra &
esquerda numa extensdo de 3295 metros, seguindo novamente
em diregdo aos fundos, até encontrar a linha deste, tendo o mesmo
terreno no fundo a largura de 21,95 metros, encerrando a area de
1.904.50 m? e confronfando o dito imbvel, do lado direifo com
propnedade do Or. Francisco Matarazzo Nefo, do lado esquerdo
com Zuletka Campos Mata e Dr. Paulo Comréa Galvao e nos fundos
com Ameénco Corazza e Vale, Bueno & Cia.”

Encerrando a area total de 1.904,50 m* {um mil novecentos e
guatro metros e cinquenta decimetros quadrados).

Nota: As dimensdes foram exiraidas da Certiddo de Registro do Imdvel, cuja copia encontra-se
Juntada em anexo do presente Laudo.
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VI - AVALIACAO
V1.1 - ANALISE DA PESQUISA E VALOR UNITARIO DE TERRENO

Para a determinagdo do valor unitario de terreno, realizamos pesguisa de mercado na regido do
imovel avaliando. Os terrenos em oferta para venda, pesguisados no local ou opinides fomecidas pdr corretores
especializados, encontram-se descritos e analisados no anexo n® 01. Com o fim de homogeneiza-os foi
aplicado o seguinte tratamento:

a) VALOR A VISTA: Quando necessania convers3o do valor a prazo em valor 3 vista,
aplicam-se ao saldo devedor os coeficientes de matematica financeira.

b) CONSTRUGAO: Sera feito um desconto para compensar o eventual valor residual
da construgdo exstente.

¢) INDICES DE HOMOGENEIZAGAO: Devido 3s diferengas de localizagso, padrio
construtivo, fipo de logradouros, & a auséncia de elementos comparativos (terrenos
sem benfeitorias) nas imediagies do avaliando, estamos compondo uma tabela com
indices gue resultam numa melhor equivaléncia entre os elementos pesquisados em
relagio ao avaliando, tabela esta a qual juntames no (anexo n® 02 deste laudo).

d) ATUALIZAGAQ; Os valores serdo atualizados para a data atual (Fevereiro de
2024), atraves dos indices fornecidos pelo FIPE — FUNDAGAQ INSTITUTO DE
PESQUISAS ECONCMICAS.

e) REDUGAO DE OFERTA: Sera feita a redugo de 10% para compensar a eventual
superestimativa dos ofertanies

Depois de analisados os elementos comparativos, excluidos agueles situados fora do intervalo de
vanagdo de 30% em torno da média antmética inicial, o valor unitario final resuliou em RS 8.468,00/m? de
terreno.
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V1.2 -VALOR DO TERRENO - VT

0 valor do terreno tem seu valor dado pela multiplicagdo direta do valor unitario de pesguisa pela
area avalianda, desconsiderando-se fatores cometivos, pois o gue importa é a grandeza da area que permita
o "layout" desejado, assim o valor do terreno do imdvel avaliando sera dado pela expressio:

VT=8xq

ONDE:
VT = Valor do terreno
S = Area do terreno = 1.905,00 m?

q = Valor unitario = R$ 8.468,00/m?

Substituindo-se na Equacio Principal vem:

Descrigio {Area m?) g (Valer unitirio R$)| Valer de mereado RS

Terreno 1.905,00 8.468,00 16.131.540,00

Total 1.905,00 16.131.540,00
VT =R$ 16.131.540,00

(DEZESSEIS MILHOES CENTO E TRINTA E UM MIL QUINHENTOS E QUARENTA REAIS)
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VI.3 - VALOR DAS CONSTRUGOES -V

Conforme o mencionado anteriormente no item V.3 - DESCRIGAO DAS CONSTRUGOES. o
valor das construgdes sera dado pelo caloulo conforme reprodugZo na tabela abaixo:

Consir. e Araa Tipo ) Intarvalo Idads Estado d:a Fator |Walor Unit. RS 1M Valor
Construgdo | de valor | Aparents | Gonssvagao | Deprec. Rén Conatr.
1 |Resisincia| erzo0 C“::'dm 5500 | amos | c-Requar | 0700 | 230748 | 888380 | 774567186
Q
TOTAL I | 77486718 |

Assim, o valor total das construgbes edificadas sobre o terreno do imdvel avaliando & de:

VC =R$ 7.746.672,00

(SETE MILHOES SETECENTOS E QUARENTA E SEIS MIL SEISCENTOS E SETENTA E
DOIS REAIS)

V1.4 - VALOR DO IMOVEL - VI

O valor total do imdvel avaliando sera dado pela soma do valor do terreno ao valor das construgbes
anteriormente calculados em numeros de:

VT ...... R$ 16.131.540,00

VC..... R$7.746.672,00

VI=R$ 23.878.212,00

(VINTE E TRES MILHOES OITOGENTOS E SETENTA E OITO MIL DUZENTOS E DOZE
REAIS)
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Vil - ENCERRAMENTO

Vai o presente Laudo de Avaliacio impresso em 20 (vinte) folhas, todas timbradas sendo esfa
Ultima datada e assinada, ficando 2 VALLIUN ENGENHARIA E AVALIACOES LTDA. a disposigio para
gualquer esclarecimenio que se fizer necessario.

S3o Paulo, 30 de Fevereiro de 2024

VALLIUN - ENGENHARIA E AVALIACOES LTDA
CREA n” 36.673

Antdnio Cesgr OcchiucciBassetti
CAU n° A5406-2

conselhe de Mguiiztua
LA_U S P & ltbanmmo de 53 Paulo
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ANEXON01:
PESQUISA DE VALORES PARA A DETERMINAGCAO

DO VALOR UNITARIO DE TERRENO.
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ELEMENTO COMPARATIWO - OFERTA M* M DATIOS DO INOVEL
Ender=ga: Eua Weneza, 230 Tapa: Tem=na
Baima: Jevdim Pl A 45,0
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E TABELA DE HOMOGENEIZAGAQ £ EQUINALENCIA DE VALORES |
MELHORAMENTOS PUBLICOE | AVALIANDO | Comparbuz 0 | Camparsiya 02 | Compambve 03 | Cempartue 04 | Companbus 05
TEAFEGASLDADE 0,20 0,20 0,20 0,20 0,20 0,20
PAHENFN;ED w20 6,20 0,20 0,20 0,20 0,20
TRANEPORTE COLETNG 015 0,15 4,15 0,15 615 113
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REDE DE ACUA FET] [KE] a1 0,11 o1 2,11
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LARGURA D& RUA 0,03 0,53 0,03 0,03 003 005
GUME E SARJETAS 01 8,10 0,10 0,10 0,10 9,10
REDE DE ESG0TO e 05 5,05 0,05 13 k3
REDE TELEFONICA 00z 0,02 0,02 00z 0,0z 0,0z
3] 1,00 1.0 1,00 106 100 1,00
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APROVEMAMENTD 1,00 1,00 100 1,00 1,00 1,00
LOCALEAGAD 1,00 1,0 1,00 1,00 1,18 i o
SRANDEZA OE ARER 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
TOPOGRAFR 100 1,00 1,00 1,00 1,08 1,00
INDICE ATOTADD (x) 100 1.0 180 100 118 0.5
RESUMO DE VALDRES |
Fugn':m 1 SO0 (mt 0= slamenics dizcrepani=s 30% scima oo abamo de medie askeis fom
Pesgues T 5.932} | m® da lervalo de runa?e'n- de:
Perguzs 3 854875 Im?
Prequins £ 51872 | m2 Madin - 30% 547,33 Imt
Cregumsn § BIEE3 I mE Wedim = 30% 1100780 [t
Eoma 42 3WLE | mE MEo havendo neshum sfemesi dmcrepsrie, o waior unilano resulloy =mc
Medis BAETE! | mt [l: BABEH | m? de terreno
Valor estimado x Valor Verificado
= 070008
S 10000
S OO0
"y S BAOG00
e e
5 J00.00
LT
= 7 00,00
LA
Peguisn]l  Pespined  Peaseia]  Pesguissd Peacuiee b
Elenm-bis corpar dlhaim
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ANEXON°02
MATRICULA

Fua MNowa Jerssasism 1088 - conj 253 -
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REGISTRO GERAL 4. CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS®
LIVRO Ns 2 de Sio Pule
|—-..u.c. ——I I:u-—
25.325
0l Sis Pauls, 08 4. fevereiro 4, 1978

InfugL i~ Una case o eou respectivo terrenc, na ruas Canada=-|
sob numere 345, Beirro do Jardim Redrice, 289 subedistritoe
Jardinm Pavlisto, medindo o terreno 25,00ms,. do frente para-
e citads ruea Canadé, 81,09ms. da Prente soe fundos, do la==
| 4o direito ¢e quem de rus olhs para o imével, tenco do lado
| ssquerdo s linhae diviecria quebrada, cem oe seguintos carag
| teristicoss~ 48,00ms. por uma linha rots perpendiculan & rg
‘ foxrida rus C-md‘| ded eo dirige & direite numa extensio de
3,67m0., quendo quUebre & sequerda, nums oxtonsio de 32,9S5me,
seguindo novemente en diregiec sos Pundos, até encentrer s
nhe deste, tendo o meomo terrenc, no fundo s largura de =/=
21,9500,, oncerrando @ érea de 1,904,50me2, o confrontando-
o dito imével, do lado direite com propriededs do Dr. Fran-
cioco Matarezzo Neto, no lado esquerdo com Zuleiks Campos -
Rete: e Or, Paulo Corrds Calviie e nos fundos com Américao. Coe
rezze ¢ Vale, Buens & Cia,~
014,053,0006-1,
sronr1ETd 1= KARAN FANSUR, industrial @ mus nulher SALMA
CGTAIT MANSUR, do kar, breeileiros, domiciliados nesta Capi
tal, & Av, Alberto Penteado, 127, RG. sob ra. 691,475 e -
905,882, respectivamente e do CIC em comumgob o alnero =//
007,393.168=34, casados no regise da comunh&o de bans.=

A t- Transorigio n® 61,458, daste Cartorio.e
SR e
R.01/25.325 Data: 08/fevereiro/1978

Pola escritura detada de 26 de agdsto de 1877, do 182 C.rti
rio cde Notas cesta Capital, livro 765, fles. 43 8, os pra =
prietarios acima qualificados, QERAM EN WIFOTECA aso BANCE -
L 17l DE ITNVESTIMENTO S/A., atual denominacdo do Banco Unido

-gontinua no verso-
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g Certidio de Dados Cadastrais do Imével - IPTU 2024
FATEMDA
Cadastrs doimivel: 018053 0006.1
Local 0o kndeet
R CANADA, 342

JARDM AN ERCA. (oY 03436 000
rrarel ok inado ne 34 SEcvedo Cr Tong Uitese

mepn ernsgs €3 netificagion

2 cANADA, 303

LARIEM AVEREA CPF OLESs X0

Corttibin tea}:

o s 71,732 151000356 LM AN 5 TREO0E S PAKT £ ERAPRENEDHVENTOS S

Dades codastas dolormans|

ivea ncoIpeaea v La% T fm: Bo
fs..-&-...w.a ') a Nnde el Ly
Prea tons! il L805

Da00e €3€ 3673 A3 conEnigsas

Aona eonarvida gw') o P b 02 L0V SIREY 15
Arre eoapedo e camitrgiodu’) 58 M - felbinds
A0 da cormiracho camgids: 1995
Valoras te o (NS):
de bevere: aaMae
« € CmING: EEE ]

VOIS 39 12 1S e CAkUMe do IrTU (e

~ A i POyl 1292158 00
dairca nio incarporsda 0

3 consTigdo; 2iS457 00
ase o cakue da ETU: LIS4E 7200

Ao ehads v diredo da Faserde Mislcs do Manc pro de 580 Roule ateelaer oo dados corstantes do Cad oo rcbsi e
FIeral, Spiront 01 varfranng 3 alqaer 1emps, Mk me 0 reiacso I8 CUEMING INTINGEV RaT 06T CarIESD, 3

Secrety@ Maniceal o Fazerda CERTIFKA que o8 03005 GI25112 6 30k forane LATIzad oz mo | asgaments do imoozo
B e R R R S L)

CArTician mpedna va Imeme: - Fortana SF w2 DER/ 1004, oe 23/00/2004.
A ATENTO0AER R8T (8T A30 DO08rA 81 COrMienaa, 18 O €6 D0 E, »m

Daca oo Swhiedes o
Mimora fa Dacumasrer 3 2004 001063083 &

SokEane. MARQ LLICD DF SOUJA | CFE SR 6K 2810y
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