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E; fcpj Ski QSA 
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IDENTIFICAÇÃO DO CARTÓRIO 
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ASSEMBLÉIA GERAL EXTRAORDINÁRIA _ 

-SEDE 
HÉ 38 

1. DATA, HORA E LOCAL: Aos 29 dias do mês de maio do ano de 2025, às 14 horas, na forma ao 
Artigo 88, Parágrafo Primeiro, da Lei n° 6.404/76, reuniram-se na Cidade de São Paulo, Estado de 
São Paulo, na Avenida Irai, n9 280, conj. 105, Bairro Indianópolis, CEP 04082-000. JN 2025 

2. CONVOCAÇÃO E PRESENÇA : Dispensadas as formalidades de convocação, nos termos 3^010 
parágrafo 49 do artigo 124 da Lei n9 6.404/76, tendo em vista a presença dos acionistas titul ai lj 
da totalidade das ações do capital social da Companhia, conforme assinaturas lançadas no Livro 
de Registro de Presença de Acionistas. 

3. MESA: Eleito para Presidência dos trabalhos, o Sr. Hector Álvaro Bustamante Ackermann, na 
qualidade de acionista, que convidou a Sra. Cristiane Roberta Di Francesco, na qualidade de 
acionista, para secretariar os trabalhos, ficando assim, constituída a mesa. Ato contínuo, declarou 
o Sr. Presidente instalada essa Assembléia. 

4. ORDEM DO DIA: deliberar sobre (a) aumento de capital social da Companhia com bens; (b) caso 
aprovada a deliberação do item "(a)" acima, a alteração do Artigo 59 do Estatuto Social da 
Companhia, para refletir o novo capital social da Companhia; e (c) consolidação do Estatudo 
Social da Campanhia. 

5. DELIBERAÇÃO TOMADA POR UNANIMIDADE: Os acionistas presentes aprovaram, sem reservas 
ou ressalvas: 

(a) A proposta de aumento de capital social da Companhia no valor de R$ 3.670.000,00 (três 
milhões, seiscentos e setenta mil reais) em bens, passando o capital social dos atuais R$ 
100,00 (cem reais) para R$ 3.670.100,00 (três milhões, seiscentos e setenta mil e cem 
reais), mediante a emissão de 3.670.000 (três milhões e seiscentos e setenta mil) novas 
ações ordinárias, nominativas e sem valor nominal, pelo preço de emissão R$ 1,00 (um 
real) cada uma, totalizando 3.670.100 (três milhões, seiscentos e setenta mil e cem) ações 
ordinárias, nominativas e sem valor nominal. As ações ora emitidas são totalmente 
subscritas e integralizadas neste ato, na forma do Boletim de Subscrição que integra a 
presente ata na qualidade de Anexo I. A Integralidade das ações ora subscritas é efetuada 
mediante a conferência, ao capital social, dos bens descritos no Laudo de Avaliação que 
integra a presente Ata na qualidade de Anexo II, de acordo com o disposto no Art. 89 da 
Lei n9 6.404/76, com valor total R$ 3.670.000,00 ( três milhões, seiscentos e setenta mil 
reais). Os acionistas neste ato ratificam a indicação da W.S Pereira Consultoria - ME, 
localizada na Rua Vergueiro, n9 819, sala 81, Liberdade, CEP 01504-0001, inscrita no CNPJ 
08.430.226/0001-34, a qual, anteriormente convidada, elaborou o laudo de avaliação dos 
bens conferidos ao capital social. Os acionistas, ainda, manifestam-se de acordo com o 
valor atribuído aos bens ora conferido ao capital social, nos termos do laudo respectivo. 
Os bens ora incorporados na capital social são: 
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(i) Sala Comercfei:n9íl416, localizada «10 *Í49 andar da Torre B, Condomínio Domo 
Business, situado na Rua José Versolato, 2111, Centro - São Bernardo do 
Campo/3P. xnairiculadtu sõb o n9.Tà&977, junto ao 15 Cartório de Registro de 
Imóvei»d4 Sãtj Bernércfrjda Camptf/SP^ávaliado em R$ 330.000,00 (trezentos e 
trinta mil rea*s), conforme laudo de avaliação mercadológico (bem comunicável). 

(ii) Apartamento n5 31, localizado no 35 andar do Condomínio Edifício Villa Régio, 
situado na Rua Jamanari, n9 215, Vila Andrade - São Paulo/SP, matriculado sob o 
n5 275.516, junto ao 115 Cartório de Registro de Imóveis de São Paulo/SP, 
avaliado em R$ 660.000,00 (seiscentos e sessenta mil reais), consoante laudo de 
avaliação mercadológico (exclusivo de Cristiane). 

(iii) Apartamento n5 1601, localizado no 169 andar da Torre Rubine, Bloco C, 
integrante do Condomínio Humanari, situado na Rua Guararapes, n9 2073, 
Brooklin - São Paulo/SP, matriculado sob 0 n9 195.987, junto ao 159 Cartório de 
Registro de Imóveis de São Paulo/SP, avaliado em R$ 1.870.000,00 (um milhão, 
oitocentos e setenta mil reais), de acordo com laudo de avaliação mercadológico 
(bem comunicável). 

(iv) Conjunto n9 109, localizado no I9 andar do Guarulhos Central Office, situado na 
Rua Dr. Ramos de Azevedo, N° 159, Centro - Guarulhos/SP, matriculado sob 0 N° 
96.751, junto ao I9 Cartório de Registro de Imóveis de Guarulhos/SP, avaliado 
em R$ 420.000,00 (quatrocentos e vinte mil reais), de acordo com laudo de 
avaliação mercadológico (exclusivo de Hector). 

(v) Conjunto N° 105, localizado no l9 andar do Condomínio Solis Office Moema, 
situado na Avenida Irai, N° 280, Indianópolis - São Paulo/SP, matriculado sob 0 N° 
213.916, junto ao 149 Cartório de Registro de Imóveis de São Paulo/SP, avaliado 
em R$ 390.000,00 (trezentos e noventa mil reais), conforme laudo de avaliação 
mercadológico (bem comunicável). 

(b) Considerando o aumento de capital social ora deliberado, os acionistas decidem alterar o 
caput do Artigo 59 do Estatudo Social, para que passe a vigor com a seguinte e nova 
redação: 

Artigo 55 - O Capital Social da Sociedade está totalmente subscrito e integralizado em moeda 
nacional e em bens, totalizando 0 valor de R$ 3.670.100,00 (três milhões, seiscentos e setenta mil 
e cem reais), dividido em 3.670.100 (três milhões, seiscentos e setenta mil e cem) ações 
ordinárias nominativas, sem valor nominal, representadas por cautelas, certificados ou títulos 
simples ou múltiplos, pertencentes aos acionistas na seguinte proporção: 

(i) Hector Álvaro Bustamante Ackermann: 1.715.100 ações; 
(ii) Cristiane Roberta Di Francesco: 1.955.000 ações. 

§ l9 - As ações da Sociedade serão nominativas, facultada a adoção da forma escriturai, em 
conta de depósito mantida em nome de seus titulares, junto à instituição financeira, podendo 
ser cobrada dos acionistas a remuneração de que trata 0 parágrafo 35, do artigo 35, da Lei n° 
6.404/76. 

§ 29 - A cada ação ordinária corresponde um voto nas Assembléias Gerais. 
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§ 39- Na hipótese deretirjdajdç wdooltttis.trrtictrttánte a ser pago pela Sociedade a título de 
reembolso pelas açõas cfetldas pelos acionista’? qtie tenham exercido direito de retirada, nos 
casos autorizados por lei, deverá corresponder ao valor econômico de tais ações, a ser 
apurado de acordoZómtfprocedTfaartfo de avâTiejap* aceita pela Lei n° 9.457/97, sempre que 
tal valor for inferipr scf^lor patCitnohial ajaJradoide acordo com o artigo 45 da Lei n° 
6.404/76. 

(c) Por fim, tendo em vista a alteração no Estatuto Social, aprovada nos termos acima, os 
acionistas deliberam consolidar o Estatuto Social da Companhia, o qual passa a vigorar na 
forma do Anexo III à presente Ata. 

6. ENCERRAMENTO : Nada mais havendo a tratar, o Senhor Presidente ofereceu a palavra a quem 
dela quisesse fazer uso, e como ninguém se manifestou, deu por encerrada a presente 
assembléia, da qual se lavrou a presente ata, a qual foi por todos assinada. 

Certificamos para os devidos fins, que a presente é cópia fiel da Ata lavrada em Livro Próprio 

São Paulo, 

HECTOR ALVARO BUSTAMANTE ACKERMANN 
Presiden te /Diretor Presidente /Acionista 

çJuKaJM, 
CRISTIANE ROBERTA Dl FRANCESCO 
Secretário / Diretor-^eral / Acionista 

O 
R.G.: 
CPF: 
Testemunha 

O 
R.G.: 
CPF: 

RONAN A. BRAVO LELIS 
OAB/SP 298.953 
Advogado 

Testemunha 
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Objeto: 
Localização: 

Registro: 

Finalidade: 

LAUDO 
DE 

AVALIAÇÃO 

Sala Comercial Na 1416 - Torre B - Cond. Domo Business 
Rua José Versolato, Na 111, Centro - São Bernardo do 
Campo/SP 
Matrícula Na 126.927- 1» C.R.I. de São Bernardo do 
Campo/SP 
Determinação do Valor de Venda 

Tel.: (11)4113-9955 

CeL: (11) 98140-7959 

MC4 
E-mail: william@salespereira.com.br 

Site: www.salespereira.com.br 

1 
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VALOR DE VENDA DO IMÓVEL? 

Vs = R$330.000,00 
(Trezentos e trinta mil reais) 

Maio/2025 

Prédio onde localiza-se o imóvel objeto. 

Tel.: (11)4113-9955 E-mail: william@salespereira.com.br 2 

Cel.: (11)98140-7959 Site: www.salespereira.com.br 
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• • • • • • • ••• • •• • • • •• • • • • • • •••• • • • • • • 

I CONSIDERÁÇÕES PRELIMINARES’ 

1.1 Objetivo 

0 objetivo de presente Laudo é determinar o valor de venda da Sala Comercial Ns 1416, 

localizada no 14e andar da Torre B, Condomínio Domo Business, situado na Rua José 

Versolato, Ne 111, Centro - São Bernardo do Campo/SP, matriculado sob 0 Ne 126.927, junto 

ao le Cartório de Registro de Imóveis de São Bernardo do Campo/SP. 

1.2 Condições Limitantes 

Efetuamos análises e procedimentos por nós considerados adequados, contudo não nos 

responsabilizamos por informações fornecidas por terceiros e não seremos 

responsáveis, sob qualquer hipótese, por quaisquer danos ou perdas resultantes da 

omissão de informações por parte do contratante ou de terceiros consultados durante 0 

desenvolvimento desta avaliação; 

Os profissionais envolvidos neste trabalho não têm interesses financeiros nos bens aqui 

avaliados, caracterizando a sua independência; 

Os honorários cobrados não têm qualquer relação com os valores aqui avaliados; 

O objetivo deste trabalho não inclui investigação em documentos e registros da 

propriedade, ou inclui a responsabilidade para detectar fraudes nos documentos; 

S Não é de nossa responsabilidade identificar ou corrigir eventuais deficiências na 

propriedade aqui avaliada, incluindo físicos, financeiros e ou legais; 

Esta avaliação considera a propriedade livre e desembaraçada de quaisquer ônus, 

reclamações e outros comprometimentos legais, e não existir quaisquer problemas 

relacionados a passivos ambientais, bem como processos de desapropriação ou 

melhoramentos viários que venham a atingir a área; 

Não foram avaliados máquinas e equipamentos, móveis e utensílios ou quaisquer outros 

bens móveis que possam existir na propriedade. 
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II.1 Localização 

II CARACTERÍSTICAS DA REGIÃO 

0 imóvel avaliando localiza-se na Rua José Versolato, 111, Centro - São Bernardo do 

Campo/SP. 

Aspecto "Google Maps", onde nota-se a localização do imóvel objeto, bem como as ruas circunvizinhas 
ao mesmo. 
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Aspecto "Google Earth", onde nota-se a localização do imóvel objeto, bem como as ocupações da 
vizinhança. 

De acordo com o Sistema de Posicionamento Global, conhecido por GPS (do acrônimo do 

inglês Global Positioning System), o imóvel em questão possui as seguintes coordenadas 

geodésicas: 

✓ Latitude 23°41'29.47"S 

✓ Longitude 46°32'56.73"O 

✓ Precisão do Ponto 15 metros 
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II.2 Melhoranfénttte Públfdos 

A região onde localiza-se o imóvel objeto é dotada dos seguintes melhoramentos públicos: 

Rede pública de energia elétrica domiciliar; 

S Rede de iluminação pública; 

J Rede pública de água encanada; 

J Rede pública de esgoto sanitário; 

Rede pública de telefonia fixa; 

Pavimentação asfáltica. 

lua José Versolato, para qual o imóvel objeto faz frente, onde nota-se os melhoramentos públicos 
existentes. 
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II.3 ZoneamenW •• 

A Lei N- 6222, de 3 de setembro de 2012, que dispõe sobre o parcelamento, o uso e a ocupação 

do solo em todo o território do Município de São Bernardo do Campo, e dá outras 

providências., identifica e classifica a região onde localiza-se o imóvel avaliando como ZUD1 

- Zona de Uso Diversificado 1. 

imóvel objeto. 
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• • • 
• •••• • •• • 

III DESCRIÇÃO DÓ IMÓVEL’ 

III.l Sala Comercial Ns 1416 

De acordo com o registro tabular, o imóvel objeto possui uma área privativa equivalente a 

39,68 m2 (trinta e nove metros quadrados e sessenta e oito decímetros quadrados), a 

qual será considerada nos cálculos. 

LIVRO N8.2 - REGISTRO GERAL 

126.927 

m 14 de fevereiro de 2012 

IMÓVEL: Sala Comercial designada mo CONSULTÓRIO sob n° 1416, do Tipo C. 
situada no 13’ pavimento da TORRE B, do empreendimento imobiliário denominado 
CONDOMÍNIO DOMO BUSINESS, com acesso pelo n’1 11 da Rua José Versolato. 
composta de área principal de uso comercial, e um W.C.; possuindo área privativa de 
39,680m’. área comum de divisáo nâo proporcional de 45,926mJ, área comum de 
divisão proporcional de 0,662m’. área total construída de 86.268m’, e fração ideal de 
0,000582, À unidade corresponde o direito ao uso de uma vaga na garagem coletiva 
localizada no térreo e sobressolos do empreendimento, para estacionamento de um 
veiculo de passeio, em local indeterminado, que poderá ser utilizada com auxílio de 
manobrista, cuja área está computada na respectiva área comum de construção. A 
sala confronta, de quem da Rua José Versolato olha para o edifício, na frente com o 
consultório de final 15, do lado direito com a área de uso comum do empreendimento, 
do lado esquerdo com a área de uso comum do pavimento e nos fundos com o 
consultório de final 17. O mencionado edifício se construído em terreno com 
23.629,64m,> localizado na Rua José Versolato, e Avenidas Aldino Pinotti e Pereira 
Barreto. 

UJ 

£ 
J 

s 
i' 

n RrL ANDRÉ DE AZEVEDO PALMEIRA. 1“ Oficial de Registro de Imóveis de Sâo 
n de Sâo Paulo, CERTIFICA.» pcdtdo de parte 
S^da que os Livros de Registro a seu cargo, neles, nodc número DOIS 
de Registro GeraL verificou constar a matricula do teor segumtc. reproduzida era forma 
reprográfica, nos termos do parágrafo 1* do artigo 19 da Lei 601 5/73: 

1" OFICIAL DE REGISTRO DE IMÓVEIS 
de São Bernardo do Campo - SP 

£ 
CADASTRO IMOBILIÁRIO: 006.004.059.000 (Área Maior) 

Trecho da Matrícula do imóvel objeto. 

Tel.: (11)4113-9955 

CeL: (11) 98140-7959 

E-mail: william@salespereira.com.br 

Site: www.salespereira.com.br 

9 

Certifico o registro sob o nº 182.186/25-8 em 09/06/2025 da empresa RV ADMINISTRACAO DE NEGOCIOS S.A., NIRE nº 35300661940, protocolado sob o nº 2190271253. Esta cópia foi

autenticada digitalmente e assinada em 17/06/2025 por ALOIZIO EPIFANIO SOARES JUNIOR – Secretário Geral. Autenticação: 270208235. A JUCESP garante a autenticidade do registro e da

Certidão de Inteiro Teor quando visualizado diretamente no portal www.jucesponline.sp.gov.br.



• ••* • • • • • • • « • • • •••• •••• 

De acordo com o estúüó VALORÉS^DBWIFlróçCrES DE IMÓVEIS URBANOS - IBAPE/SP, o 

imóvel objeto possui as seguintes características: 

PMM^Wítem 'sala Comercial N21416 

Padrão Construtivo: Escritório Superior Com Elevador 

Intervalo Médio 

Idade Estimada 13 (treze) anos 

Estado de Conservação Entre Novo e Regular 

Nfi de Pavimentos 01 (um) 

Pé Direito 03 (três) metros 

Estrutura Concreto 

Cobertura Laje impermeabilizada 

Estrutura da 
_ Cobertura 

_ Fechamento 

Fachada 

Esquadrias e Vidros 

_ Portas 

Vícios de Construção 

Forro 

Concreto 

Alvenaria de blocos de concreto 

Massa corrida com pintura à latex 

Alumínio 

Madeira 

Não identificado 

Gesso 

Paredes Internas Massa corrida com pintura à latex 

Piso Cerâmica 

Área Útil 39,68 m2

Tel.: (11)4113-9955 

Cel.: (11) 98140-7959 

E-mail: william@salespereira.com.br 10 

Site: www.salespereira.com.br 

Certifico o registro sob o nº 182.186/25-8 em 09/06/2025 da empresa RV ADMINISTRACAO DE NEGOCIOS S.A., NIRE nº 35300661940, protocolado sob o nº 2190271253. Esta cópia foi

autenticada digitalmente e assinada em 17/06/2025 por ALOIZIO EPIFANIO SOARES JUNIOR – Secretário Geral. Autenticação: 270208235. A JUCESP garante a autenticidade do registro e da

Certidão de Inteiro Teor quando visualizado diretamente no portal www.jucesponline.sp.gov.br.



Tel.: (11)4113-9955 

Cel.: (11)98140-7959 

E-mail: william@salespereira.com.br 

Site: www.salespereira.com.br 

11 

Certifico o registro sob o nº 182.186/25-8 em 09/06/2025 da empresa RV ADMINISTRACAO DE NEGOCIOS S.A., NIRE nº 35300661940, protocolado sob o nº 2190271253. Esta cópia foi

autenticada digitalmente e assinada em 17/06/2025 por ALOIZIO EPIFANIO SOARES JUNIOR – Secretário Geral. Autenticação: 270208235. A JUCESP garante a autenticidade do registro e da

Certidão de Inteiro Teor quando visualizado diretamente no portal www.jucesponline.sp.gov.br.
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IV CRITÉRIOS E METODOLOGIA 

IV.l Metodologia 

Para a determinação do real valor de venda do imóvel avaliando, o signatário valeu-se dos 

métodos correntes adotados pela moderna técnica avaliatória, bem como da Norma para 

Avaliação de Imóveis Urbanos do Instituto Brasileiro de Avaliação e Perícia de Engenharia de 

São Paulo - IBAPE/SP e NBR 14.653-2. 

Para o caso vertente, diante das características do imóvel objeto, a metodologia mais 

adequada à ser aplicada na avaliação do bem em questão é o Método Comparativo Direto de 

Dados de Mercado, o qual é usado no caso da existência de dados amostrais semelhantes ao 

avaliando. 

0 Método Comparativo Direto de Dados de Mercado consiste em determinar o valor do imóvel 

pela comparação com outros similares, pelo preço de venda, tendo em vista as suas 

características semelhantes e admitindo-se que todos os que produzem a mesma renda tem 

valor igual ou guardam proporcionalidade linear. No processo comparativo entre o imóvel em 

exame e os pesquisados foi levado em conta às características intrínsecas de cada um e 

adaptando-se as diversas condições de fórmulas próprias. Considerou-se, também, os 

coeficientes de transposição, padrão construtivo e estado de conservação. 

A pesquisa serviu de base para o cálculo do valor unitário, tudo como recomendam as Normas 

em vigor, adotando-se neste trabalho o MÉTODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE 

MERCADO, com tratamento dos dados pela metodologia TRATAMENTO POR FATORES 

IV.2 Tratamento por Fatores 

0 tratamento por fatores corresponde à aplicação da teoria cartesiana à engenharia de 

avaliações. Ou seja, nele é admitido que o problema maior possa ser dividido em vários 

problemas menores (problema da localização, problema da testada, problema da 

profundidade, etc.), que são ajustados INDIVIDUALMENTE, perante uma situação de 

referência, adotada como paradigma. 
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Neste tratamento, devem ser utilizados fatortíf*in*dicados periodicamente pelas entidades 

técnicas regionais reconhecidas e revisados em períodos máximos de dois anos, e devem 

especificar claramente a região para a qual são aplicáveis. A norma permite, alternativamente, 

a adoção de fatores de homogeneização medidos no mercado, desde que o estudo de mercado 

específico que lhes deu origem seja anexado ao Laudo de Avaliação. 

• Fator Oferta: é utilizado em face da superestimativa dos dados de oferta ocasionados 

pela elasticidade do mercado imobiliário, razão pela qual é descontado um valor de 

10% sobre o valor original da oferta. 

• Fator Localização: Corresponde a função exponencial da proporção entre o índice Fiscal 

do Avaliando e o índice Fiscal dos Elementos. 

^IF —  ̂IFA^IFe) 

• Fator Padrão: Considera os diferentes acabamentos por tipologias de construção, 

visando a equiparação entre os elementos pesquisados e o avaliado, baseado no estudo 

de Valores de Edificações de Imóveis Urbanos, elaborado pelo IBAPE/SP - Instituto 

Brasileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia de São Paulo por meio da publicação 

da Tabela de Coeficientes vinculada diretamente ao padrão construtivo R8N do 

SINDUSCON/SP (ver Apêndice VI deste relatório]. Adicionalmente foram observados 

se existentes itens de benfeitorias e infraestrutura, construídos ou agregados, que 

podem contribuir com a valorização do imóvel. 

• Fator conservação: Considera estado aparente do imóvel e baseia-se no estudo de 

valores de edificações de imóveis urbanos, elaborado pelo IBAPE/SP (Instituto 

Brasileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia de São Paulo], Foi estabelecido em 

razão das constatações em vistoria, das observações possíveis do estado aparente do 

sistema estrutural, de cobertura, hidráulico e elétrico, revestimentos, pesando seus 

custos para recuperação total. 

Todos os fatores se referem a essa situação paradigma, admitindo que não-correlacionados. 

Portanto, devem ser aplicados na forma de^aJUstes somatórios ou subtrativos. 
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IV.3 Verificação ’do GVau deAjustamenfô* ’* 

0 grau de ajuste do tratamento é verificado através do atendimento aos itens da tabela 4 da 

NBR 14653-2, sendo que pode atingir Grau III, Grau II ou Grau I. A obtenção de um maior ou 

menor grau depende sobretudo da qualidade da amostra obtida. 

A atribuição do grau de ajuste leva em conta uma soma relacionada ao atendimento total ou 

parcial a todos os itens e, além disso, ao atendimento integral dos itens considerados mais 

importantes, sem os quais, mesmo com uma soma elevada, não se consegue atingir graus 

elevados. 

IV.4 Grau de Precisão 

A normalização estabelece uma precisão em função da amplitude do intervalo de confiança de 

80% em torno do centróide amostrai, cujos valores encontram-se expostos na tabela 6 da 

norma. 

Tal intervalo de confiança, em se tratando de amostra, deve ser calculado com base na função 

densidade t-student, ilustrada abaixo: 

Os valores de t advindos da função densidade, para probabilidades conhecidas, encontram-se 

tabelados, em função do nível de significância adotada (que vai depender do grau de 

fundamentação que se queira atingir) e do número de graus de liberdade. 

O gráfico a seguir representa a função densidade de t-Student 
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Uma vez obtida a estatística t-student (função do nível de confiança e do número de graus de 

liberdade), pode-se calcular o intervalo de confiança pela expressão apresentada a seguir: 

Onde: 

X = centróide amostrai; 

S = desvio-padrão amostrai; 

t = estatística t-Student para = 20% e um GL definido; 

n = número de elementos da amostra. 
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IV.5 Zonas de taraetérísticas Hbmogêtíêas 

A retro mencionada Norma classifica os bairros da região de acordo com suas características 

de diferenciação em quatro grupos, totalizando onze zonas, cujos critérios e recomendações 

servem para o ajuste do imóvel avaliando em relação à região geoeconômica em que se insere. 

0 signatário analisou as características geoeconômicas do imóvel em questão, assim como da 

região, enquadrando o imóvel avaliando no Grupo II, onde se insere zonas de ocupação 

vertical (incorporações), bem como na 5a Zona: Incorporação Padrão Médio. 

TABELAS * Resumo dot fatores de ajuste e respectivos intervalos recomendados para São Paulo-Capitai. 

Tabela 1 - Grupos I e II 

Fatores de Ajuste Características e Recomendações 

Frente e Profundidade 

ZONA Área de Intervalo 
eferência característico Observações gerais 

125 100-400 

Não se 0,20 0,50 250 

0,15 0,50 600 

2000 2800(1)’ 

Nâo se apicam 1500 

2500 

Aplca-se 
item 10.3.2) 

Nâo se 
aplica 

do Lote 
(m*) 

de áreas. 
(m*) 

Aplica-Se 
Item 103.3 

Aptici-Se 
Item 103.3 

Observar as recomendações 
10.3-2. Para terrenos com áreas 
ora do intervalo definido estudar 
i influência da área e anaisar a 
•ventual influência da esquina ou 
rentes múltiplas. 
1)* - Para estes grupos, o 

16 
Mínimo 

16 
Mínimo 

16 
Mínimo 

800-2300 
(V) 

nâo se 
aplica 

Expoente Expoente do 
do Fator Fator Profun-
Frente drdade 

. . — Para terrenos com áreas fora do 
ntervalo definido, estudar a 

200 - SOO influência da área. 
Para terrenos com áreas fora do 

— — ntervalo definido estudar a 
nlluénda da área. 

400-1000 

apTx^ 56

3 
£ 

-83 
o 

e 5 £ 

? 
<9 

i 200- 4 ono ntervalo respectivo varia até um 
py limrte superior indefinido. 

aplica । dentrodo 
_ [_ intervalo 

! não se 
Nâo se ' aplica 
aplica dentrodo 
_ intervalo 

Referências 
Frente de Prof. Proí. Máxima 
Referência Mínima 

^íbape sp 
Quosoode em perteio» • ovoSoçOm 

Múltiplas | c

área esquina 1

não se 
A^ica-Se aplica 
hem 1033 dentrodo 

? intervalo 

1* Zona 
Residencial 
Horizontal 
_ Popular_ 
2* Zona 

Residencial 
Horizontal 

__ Médio 
3* Zona 

Residencial 
Horizontal 

Arto 
4* Zona 

Incorporaçõe 
s Padrão 

-Pmiiar 
5* Zona 

Incorporaçõe 
s Padrão 
Médio 

incorporaçõe 
s Padrão 

Alto 

Acima, temos as características para a 5a Zona, de acordo com a Norma para Avaliação de Imóveis 
Urbanos - IBAPE/SP/2011. 
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V AVALIAÇAO 

V.l Elementos Comparativos 

Conforme mencionado anteriormente, considerando as peculiaridades do imóvel, seu valor 

de venda foi obtido por meio da aplicação do Método Comparativo Direto. 

Assim, o signatário procedeu com minudente estudo da região, enfocando as características 

físicas dos elementos comparativos, localizações e demais detalhes julgados importantes no 

mercado imobiliário. 

Desta forma, foi possível obter 05 (cinco) elementos, os quais vem apresentados abaixo: 

Acima, temos uma imagem do Google Earth, onde nota-se a localização dos elementos da pesquisa em 
relação ao imóvel avaliando. 

Tel.: (11)4113-9955 
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Contato 

Item Endereço Padrão (IBAPE) Telefone 

AvaL Rua José Versolato, 111 39,68 nr 13 anos 60 anos b ♦ entre novo e regular escritório superior c/ elev 

Rua José Versolato, 111 39,68 nr 13 anos 60 anos b • entre novo e regular escritório superior c/ elev Corretora (11)99162-8683 

2 Rua José Versolato, 111 37,00 m: 13 anos 60 anos b - entre novo e regular escritório superior c/ elev Prevelato Imóveis (11)4352-3430 

3 Rua José Versolato, 111 37,00 m: 13 anos 60 anos b • entre novo e regular escritório superior c/ elev Casari Imóveis (11)4122-7777 

escritório superior c/ elev Neon Vendas (11)3190-8200 

escritório superior c/ elev Corretora (19) 99608-2310 

Valores Homogeneização (Fatores) 

Total 

OK OK OK OK OK 

1 39,68 nr RS 375.000,00 0,90 RS 8.50534/m: 1,000 1,000 1,000 1,000 1,019 1,019 RS 8.666,79/m:

2 37,00 nr RS 339.000,00 0,90 RS 8.245,95/m: 1,000 1,000 1,000 0,983 1,029 1,011 RS 8.339,77/nr 

3 37,00 nr RS 350.000,00 1,000 1,000 1,000 0,983 RS 8.568,67/nr 

4 39,68 nr RS 345.000,00 1,000 1,000 1,000 1,000 RS 7.935,83/nr 

5 39,68 nr RS 350.000,00 1,000 1,000 1,000 1,000 RS 8.166,41/m20,90 RS 7.938,51/nr 

0,90 RS831331/m:

1,029 1,029 

0,90 RS 7£25,10/m: 1.014 1,014 

1,024 1,006 

4 Rua José Versolato, 111 

5 Rua José Versolato, 111 

Vagas Imobiliária 

Item r̂ea Privativa 
el” (m1) 

Fator Unitário 

final Homogeneizado 

39,68 mJ 13 anos 60 anos b • entre novo e regular 

Fator Unitário com 
oferta fator oferta Loca,izafão Padrão Depreciação Vagas Andar 

39,68 m2 13 anos 60 anos b - entre novo e regular 

Áreas_ _ Construções 

Área privativa Ida Vida EC 
(m2)_ de_ Útil Estado de conservação 

Tel.: (11)4113-9955 
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Homogeneização (Fatores) 

Intervalo de confiança Situação paradigma 

Área construída: Número de amostras: 5 

Graus de liberdade: 4 Idade: 13 

tc (tabelado): 1,533 Vida útil: 60 anos 

Amplitude: Padrão: med 

Conservação: b - entre novo e regular 

Limite inferior: 

Média: Média Saneada 

Limite superior: Limite inferior (-30%): 

R$ 8.335,49/m2Média: 

Intervalo - Elementos utilizados Limite superior (+30%): 

Valor mínimo: R$ 7.935,83/m2

Valor máximo: RS 8.666,79/m2

Campo de arbítrio 

Média: 

Após as iterações de praxe, apurou-se para o imóvel objeto o valor unitário no importe de R$ 

8.335,49/m2 (oito mil, trezentos e trinta e cinco reais e quarenta e nove centavos por 

metro quadrado). 

RS 8.335,49/m2

R$ 8.539,03/m2

RS 10.836,14/m2

RS 8.335,49/m2

RS 5.834,85/m2

RS 8.131,96/m2

RS 407,07/m2

39,68 m2

SALES 
■O R EIRA. 

Limite superior: R$ 9.585,82/m2

Limite inferior: R$ 7.085,17/m2
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Elemento comparativo Ns 01 
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Venda R$ 37S.OOO 
Condomínio R$ 771 • IPTU RS 195 
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• BOA IQSÍ VfRSOlATQ, OWra, Sio Bernardo do 
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INNOCENTI 

l>nrrM mu»Srai*» i>m v«ím <*•» ütrwnm > 
dm 
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Anúncio referente a oferta do elemento comparativo Ne 01 
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Site: www.salespereira.com.br 
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Elemento comparativo Ne 02 
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Elemento comparativo Ne 03 

Anúncio referente a oferta do elemento comparativo Ne 03 
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Anúncio referente a oferta do elemento comparativo Ne 04 

Tel.: (11) 4113-9955 

Cel.: (11) 98140-7959 

E-mail: william@salespereira.com.br 23 

Site: www.salespereira.com.br 

Certifico o registro sob o nº 182.186/25-8 em 09/06/2025 da empresa RV ADMINISTRACAO DE NEGOCIOS S.A., NIRE nº 35300661940, protocolado sob o nº 2190271253. Esta cópia foi

autenticada digitalmente e assinada em 17/06/2025 por ALOIZIO EPIFANIO SOARES JUNIOR – Secretário Geral. Autenticação: 270208235. A JUCESP garante a autenticidade do registro e da

Certidão de Inteiro Teor quando visualizado diretamente no portal www.jucesponline.sp.gov.br.



- ~«s ^ns-**?* ■»«*•»* •* - ^*2^-

Certifico o registro sob o nº 182.186/25-8 em 09/06/2025 da empresa RV ADMINISTRACAO DE NEGOCIOS S.A., NIRE nº 35300661940, protocolado sob o nº 2190271253. Esta cópia foi

autenticada digitalmente e assinada em 17/06/2025 por ALOIZIO EPIFANIO SOARES JUNIOR – Secretário Geral. Autenticação: 270208235. A JUCESP garante a autenticidade do registro e da

Certidão de Inteiro Teor quando visualizado diretamente no portal www.jucesponline.sp.gov.br.



Elemento comparativo Ne 05 

Anúncio referente a oferta do elemento comparativo Ne 05 

Tel.: [11] 4113-9955 

Cel.: (11)98140-7959 

E-mail: william@salespereira.com.br 
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Com fulcro no valor unitário, pode-se determinar o valor total do imóvel, conforme segue: 

SALA COMERCIALW 1416 

CARACTERÍSTICAS 

Andar 

142 

Idade Aparente Estado de Conservação 

13 Entre Novo e Regular 

ÁREA ÚTIL 

39,680m2

VALOR DE VENDA 

R$ 330.752,24 

Em números redondos, temos: 

Tel.: (11) 4113-9955 

Cel.: (11)98140-7959 

R$ 8335,49/m2

Cidade: São Bernardo do Campo 
Bairro: Centro: 

Ind. Fiscal : 100.00 

V.2 Valor da Sala Comercial Ns 1416 

E-mail: william@salespereira.com.br 25 

Site: www.salespereira.com.br 

R$330.000,001

(Trezentos e trinta mil reais) 1 

Maio/2025 

Padrão Construtivo 

Escritório Superior Com 
Elevador- Médio . 

Vagas 

1 

VALOR UNITÁRIO HOMOGENEIZADO 

SALES 
REIRA 
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V.3 Grau àe Fundamentação do Laudo 

A tabela a seguir apresenta o cálculo da fundamentação do presente trabalho técnico de 

avaliação, a saber: 

Item Descrição 
III I 

0,50 a 2,00 0,40 a 2,50* 

5 

Caracterização do 
imóvel avaliando 

Identificação dos 
dados de mercado 

Intervalo admissível 
de ajuste para o 

conjunto de fatores 

Completa quanto a 
todos os fatores 

avaliados 

Quantidade mínima 
de dados de mercado, 

efetivamente 
utilizados 

Adoção da situação 
paradigma 

*No caso de utilização de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissível de ajuste 

é de 0,80 a 1,25, pois é desejável que, com um número menor de dados de mercado, a amostra 

seja menos heterogênea. 

Apresentação de 
informações 

relativas à todas as 
características dos 

dados 
correspondentes 

aos fatores 
utilizados 

Apresentação de 
informações 

relativas a todas 
as 

características 
dos dados 
analisadas 

Apresentação de 
; informações 
relativas a todas as 
características dos 
dados analisados, 

, com foto e 
características 
observadas pelo 
Autor do Laudo 

GRAU 
II 

Completa 
quanto aos 
fatores 

utilizados no 
tratamento 

Os campos identificados pela cor cinza mostram os resultados obtidos no presente trabalho 

técnico. De posse da tabela supra, pode-se enquadrar o presente trabalho de avaliação no 

GRAU II DE FUNDAMENTAÇÃO. 
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Dada por cumprida a missão, encerra-se o presente Laudo de Avaliação, que vai editado em 

27 (vinte e sete) folhas, todas em seu anverso, seguindo esta última datada e assinada para 

todos os fins de Direito. 

São Paulo, 16 de maio de 2025. 

WILLIAM SALES PEREIRA 
Engenheiro Civil 

CREA/SP N2 5.070.181.110 
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** ** 

LAUDO 
DE 

AVALIAÇÃO 
— — MM jn, ,/wMW. M. M- ■ —  - -■ .-_■ ■ i ■ ■ M— — — 

Tel.: (11)4113-9955 

Cel.: (11) 98140-7959 

Objeto: 
Localização: 
Registro: 
Finalidade: 

Apartamento Ne 31 - Condomínio Edifício Villa Régio 
Rua Jamanari, Ne 215, Vila Andrade - São Paulo/SP 
Matrícula Ne 275.516 - 11Q C.R.I. de São Paulo/SP 
Determinação do Valor de Venda _ _ __ 

E-mail: william@salespereira.com.br 1 
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•’ CONCLÜSÃO DO VALOR 

[valor DE VENDA DO IMÓVEL^ 

Va = R$ 660.000,00 

(Seiscentos e sessenta mil reais) 

Maio/2025 

Prédio onde localiza-se o imóvel objeto. 
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I CONSIDERAÇÒÈSTRELÍMl’rá^ 

1.1 Objetivo 

O objetivo de presente Laudo é determinar o valor de venda do apartamento Ne 31, localizado 

no 39 andar do Condomínio Edifício Villa Régio, situado na Rua Jamanari, Ne 215, Vila Andrade 

- São Paulo/SP, matriculado sob o Ne 275.516, junto ao ll9 Cartório de Registro de Imóveis de 

São Paulo/SP. 

1.2 Condições Limitantes 

J Efetuamos análises e procedimentos por nós considerados adequados, contudo não nos 

responsabilizamos por informações fornecidas por terceiros e não seremos 

responsáveis, sob qualquer hipótese, por quaisquer danos ou perdas resultantes da 

omissão de informações por parte do contratante ou de terceiros consultados durante o 

desenvolvimento desta avaliação; 

Os profissionais envolvidos neste trabalho não têm interesses financeiros nos bens aqui 

avaliados, caracterizando a sua independência; 

Os honorários cobrados não têm qualquer relação com os valores aqui avaliados; 

O objetivo deste trabalho não inclui investigação em documentos e registros da 

propriedade, ou inclui a responsabilidade para detectar fraudes nos documentos; 

Não é de nossa responsabilidade identificar ou corrigir eventuais deficiências na 

propriedade aqui avaliada, incluindo físicos, financeiros e ou legais; 

Esta avaliação considera a propriedade livre e desembaraçada de quaisquer ônus, 

reclamações e outros comprometimentos legais, e não existir quaisquer problemas 

relacionados a passivos ambientais, bem como processos de desapropriação ou 

melhoramentos viários que venham a atingir a área; 

Não foram avaliados máquinas e equipamentos, móveis e utensílios ou quaisquer outros 

bens móveis que possam existir rmj)ropriedade. 

Tel.: (11) 4113-9955 J Ê-mail: william@salespereira.com.br 4 
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II características da regtão 

II.l Localização 

0 imóvel avaliando localiza-se na Rua Jamanari, 215, Vila Andrade - São Paulo/SP. 

Aspecto "Google Maps”, onde nota-se a localização do imóvel objeto, bem como as ruas circunvizinhas 
ao mesmo. 
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Aspecto "Google Earth", onde nota-se a localização do imóvel objeto, bem como as ocupações da 
vizinhança. 

De acordo com o Sistema de Posicionamento Global, conhecido por GPS (do acrônimo do 

inglês Global Positioning System), o imóvel em questão possui as seguintes coordenadas 

geodésicas: 

✓ Latitude 23°37'46.26"S 

v Longitude 46°43'59.34"0 

v Precisão do Ponto 15 metros 
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II.2 MelhoramtífltoS'Públic’ds 

A região onde localiza-se o imóvel objeto é dotada dos seguintes melhoramentos públicos: 

Rede pública de energia elétrica domiciliar; 

Rede de iluminação pública; 

Rede pública de água encanada; 

Rede pública de esgoto sanitário; 

Rede pública de telefonia fixa; 

Pavimentação asfáltica. 

Rua Jamanari, para qual o imóvel objeto faz frente, onde nota-se os melhoramentos públicos existentes. 
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••••• •••• • • 

II.3 Zoneamento •* •• •• •• 

A Lei Ne 16.402, de 22 de março de 2016, que disciplina o parcelamento, o uso e a ocupação 

do solo no Município de São Paulo, de acordo com a Lei 16.050, de 31 de julho de 2014 -

Plano Diretor Estratégico, identifica e classifica a região onde localiza-se o imóvel avaliando 

como ZM - Zona Mista. 

Trecho da planta de zoneamento de São Paulo, onde destaca-se a localização do imóvel objeto. 
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III DESCRIÇÃO DOTMÓVEL 

III. 1 Apartamento Ne 31 

De acordo com o registro tabular, o imóvel objeto possui uma área privativa equivalente a 

110,72 m2 (cento e dez metros quadrados e setenta e dois decímetros quadrados), a 

qual será considerada nos cálculos. 

112 CARTÓRIO DO REGISTRO DE IMÓVEIS 

de São Paulo 

275.516 01 

de 

VI 

Campo 

6.025 

(M. 247. 049) 

REGISTROS ANTERIORES : 
em 25 de abril de 
R.3/M. 23 .981 , fe 
todas deste Regí 

oré, n2 
rnardo do 

feito na matricula 

IMÓVEL ■ ~ APARTAMENTO NQ 31, do tipo "A”, localizado no 32 

PROPRIETÁRIA:- M. BIGUCCI -
IMOBILIÁRIOS LTDA. , inserit 
46.665.303/0001-24, com sede 
Conjunto 05, 12 andar, na 
neste Estado. 

RENDIMENTOS; 
sob o n2 

65 

feitos-
955 e 6.025 è-

geral 
rn31 rt c u I a ficHâ 

Sãc Paulo. 06 de agosto Oel9 96. 

andar do "CONDOMÍNIO EDIFÍCIO VILLA RÉGIO", situado à Rua 
Jamanari, n2 215, esquina com a Viela n2 95, na Vila 
Andrade, 292 Subdistrito - Santo Anaro, com a área útil de 
110,72ma ., a área comum de divisão não proporcional de 
34,68ma referente a 1 depósito e a 03 vagas indeterminadas^ 
na garagem coletiva, localizada nos 12 e 22 subsolos, para ã? 
guarda de igual número de automóveis de passeio; e a área^* 
comum de divisão proporcional de 108,05ma ., perfazendo 
área total de 253,45ma ., correspondendo-lhe uma fração idealC 

3,937% no terreno condominial. Referido edifício foi} 
submetido ao regime de condomínio conforzftmÇ^egistro n2 *31 

n2 247.049. ^&ntrib s n2s~ 
170.023.0039-2/0040-6/0041-4/0042-2 e 

Trecho da Matrícula do imóvel objeto. 
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De acordo com o estuda VALORES 15E EDIFICAÇÕES DE IMÓVEIS URBANOS - IBAPE/SP, o 

SALES 
■IpIreira 

imóvel objeto possui as seguintes características: 

Vícios de Construção Não identificado 

_ _ Forro Gesso 

Paredes Internas Massa corrida com pintura à latex 

Piso Cerâmica 

_ Piso Madeira 

Área Útil 110,72 m2

Padrão Construtivo: Apartamento Superior Com Elevador 

_ Intervalo Máximo 

Idade Estimada 29 (vinte e nove) anos 

Estado de Conservação Regular 

NB de Pavimentos 01 (um) 

_ Pé Direito 03 (três) metros 

_ Estrutura Concreto 

_ Cobertura Laje impermeabilizada 

Estrutura da „ 
- , . Concreto _ Cobertura 

Fechamento Alvenaria de blocos de concreto 

_ Fachada Massa corrida com pintura à latex 

Esquadrias e Vidros Alumínio 

Portas Madeira 
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Hall dos dormitórios Hall dos dormitórios 
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Banheiro - Suíte Banheiro - Suíte 
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Cioset - Suíte Closet - Suíte 

Suíte Suíte 

Lavabo Lavabo 

SALES 
REIRA 
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IV CRITÉRIOS E METODOLOGIA 

IV.l Metodologia 

Para a determinação do real valor de venda do imóvel avaliando, o signatário valeu-se dos 

métodos correntes adotados pela moderna técnica avaliatória, bem como da Norma para 

Avaliação de Imóveis Urbanos do Instituto Brasileiro de Avaliação e Perícia de Engenharia de 

São Paulo - IBAPE/SP e NBR 14.653-2. 

Para o caso vertente, diante das características do imóvel objeto, a metodologia mais 

adequada à ser aplicada na avaliação do bem em questão é o Método Comparativo Direto de 

Dados de Mercado, o qual é usado no caso da existência de dados amostrais semelhantes ao 

avaliando. 

O Método Comparativo Direto de Dados de Mercado consiste em determinar o valor do imóvel 

pela comparação com outros similares, pelo preço de venda, tendo em vista as suas 

características semelhantes e admitindo-se que todos os que produzem a mesma renda tem 

valor igual ou guardam proporcionalidade linear. No processo comparativo entre o imóvel em 

exame e os pesquisados foi levado em conta às características intrínsecas de cada um e 

adaptando-se as diversas condições de fórmulas próprias. Considerou-se, também, os 

coeficientes de transposição, padrão construtivo e estado de conservação. 

A pesquisa serviu de base para o cálculo do valor unitário, tudo como recomendam as Normas 

em vigor, adotando-se neste trabalho o MÉTODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE 

MERCADO, com tratamento dos dados pela metodologia TRATAMENTO POR FATORES 

IV.2 Tratamento por Fatores 

O tratamento por fatores corresponde à aplicação da teoria cartesiana à engenharia de 

avaliações. Ou seja, nele é admitido que o problema maior possa ser dividido em vários 

problemas menores (problema da localização, problema da testada, problema da 

profundidade, etc.), que são ajustados INDIVIDUALMENTE, perante uma situação de 

referência, adotada como paradigma. 
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Neste tratamento, devem ser utilizados fatores indicados periodicamente pelas entidades 

técnicas regionais reconhecidas e revisados em períodos máximos de dois anos, e devem 

especificar claramente a região para a qual são aplicáveis. A norma permite, alternativamente, 

a adoção de fatores de homogeneização medidos no mercado, desde que o estudo de mercado 

específico que lhes deu origem seja anexado ao Laudo de Avaliação. 

• Fator Oferta: é utilizado em face da superestimativa dos dados de oferta ocasionados 

pela elasticidade do mercado imobiliário, razão pela qual é descontado um valor de 

10% sobre o valor original da oferta. 

• Fator Localização: Corresponde a função exponencial da proporção entre o índice Fiscal 

do Avaliando e o índice Fiscal dos Elementos. 

^IF “ ̂IFA / ̂ /Fe) 

• Fator Padrão: Considera os diferentes acabamentos por tipologias de construção, 

visando a equiparação entre os elementos pesquisados e o avaliado, baseado no estudo 

de Valores de Edificações de Imóveis Urbanos, elaborado pelo IBAPE/SP - Instituto 

Brasileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia de São Paulo por meio da publicação 

da Tabela de Coeficientes vinculada diretamente ao padrão construtivo R8N do 

SINDUSCON/SP (ver Apêndice VI deste relatório). Adicionalmente foram observados 

se existentes itens de benfeitorias e infraestrutura, construídos ou agregados, que 

podem contribuir com a valorização do imóvel. 

• Fator conservação: Considera estado aparente do imóvel e baseia-se no estudo de 

valores de edificações de imóveis urbanos, elaborado pelo IBAPE/SP (Instituto 

Brasileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia de São Paulo). Foi estabelecido em 

razão das constatações em vistoria, das observações possíveis do estado aparente do 

sistema estrutural, de cobertura, hidráulico e elétrico, revestimentos, pesando seus 

custos para recuperação total. 

Todos os fatores se referem a essa situação paradigma, admitindo que não-correlacionados. 

Portanto, devem ser aplicados na forma de ajustes somatórios ou subtrativos. 
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aassaas • • • • 

IV.3 Verificação do árau de Ajustamento’ 

0 grau de ajuste do tratamento é verificado através do atendimento aos itens da tabela 4 da 

NBR 14653-2, sendo que pode atingir Grau III, Grau II ou Grau I. A obtenção de um maior ou 

menor grau depende sobretudo da qualidade da amostra obtida. 

A atribuição do grau de ajuste leva em conta uma soma relacionada ao atendimento total ou 

parcial a todos os itens e, além disso, ao atendimento integral dos itens considerados mais 

importantes, sem os quais, mesmo com uma soma elevada, não se consegue atingir graus 

elevados. 

IV.4 Grau de Precisão 

A normalização estabelece uma precisão em função da amplitude do intervalo de confiança de 

80% em torno do centróide amostrai, cujos valores encontram-se expostos na tabela 6 da 

norma. 

Tal intervalo de confiança, em se tratando de amostra, deve ser calculado com base na função 

densidade t-student, ilustrada abaixo: 

/(0 = 

Os valores de t advindos da função densidade, para probabilidades conhecidas, encontram-se 

tabelados, em função do nível de significância adotada (que vai depender do grau de 

fundamentação que se queira atingir) e do número de graus de liberdade. 

O gráfico a seguir representa a função densidade de t-Student 
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Uma vez obtida a estatística t-student (função do nível de confiança e do número de graus de 

liberdade), pode-se calcular o intervalo de confiança pela expressão apresentada a seguir: 

Onde: 

X = centróide amostrai; 

S = desvio-padrão amostrai; 

t = estatística t-Student para = 20% e um GL definido; 

n = número de elementos da amostra. 
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IV.5 Zonas de C^actÊrísticáSHtfmogêttêasf •* 

A retro mencionada Norma classifica os bairros da região de acordo com suas características 

de diferenciação em quatro grupos, totalizando onze zonas, cujos critérios e recomendações 

servem para o ajuste do imóvel avaliando em relação à região geoeconômica em que se insere. 

0 signatário analisou as características geoeconômicas do imóvel em questão, assim como da 

região, enquadrando o imóvel avaliando no Grupo II, onde se insere zonas de ocupação 

vertical (incorporações), bem como na 5a Zona: Incorporação Padrão Médio. 

áibape SP XSWO 8CA9l£PO Dt AWtAÇôtS t KCÍÇm Pf {NGtWMK* DE SÂO RWIO 

TABELAS - Resumo doe fatores de ajuste e respectivos intervalos recomendados para Sêo Paulo-Capital 

Tabela 1 - Grupos I e 11 

Fatores do Ajuste Características e Recomendações 

Frente e Profundidade 

ZONA 

Observações gerais 

c. 

125 100-400 

0,20 0,50 250 200 - 500 

0,15 0,50 600 400-1000 

2000 2800(1)' 

Nâoseapficam 1500 

2500 N 

Área de 
eferêncla 
do Lote 
(m*) 

I 
a 

16 
Mínimo 

Intervalo 
característico 
de áreas. 

(m*) 

16 
Mínimo 

Apüca-Sc ! 
Item 1033 1 

5a Zona 
Incorporaçõe 
s Padrão 
Médio 

hxorporaçõe 
s Padrão 

Ado 

16 
Mínimo 

Para terrenos com áreas fora do 
intervalo definido, estudar a 
influência da área. 
Para terrenos com áreas tora do 
ntervato definido estudar a 
nfluência da área. 

8 
5 
83 
H § 

1200-4.000 

=s 
&8- 800-2.500 

I não se 
Apiica-Sc ■ aplica 
hem 1033 í dentro do 

| intervalo 

' nâose 
Não se ’ aplica 
aplica dentro do 
_ ; intervalo 

í nâose 
Nâo se I aplica 
aplica í dentro do 

intervalo 

Aplíca-Sc 
Item 1033 

Expoente ? Expoente do 
do Fator i Fator Profun-

* Erente j didade 

“** "P" 

Observar as recomendações 
10.32. Para terrenos com áreas 
ora do intervalo definido estudar 
i influência da área e anaHsar a 
iventual influência da esquina ou 
rentes múltiplas. 
1 )* - Para estes grupos, o 
rtervalo respectivo varia até um 
limite superior «definido. 

Referências 

Frente de Prol. Brof. Máxima 
Referência • Mínima ।_ • 

Não se aplica 
Não se Aplica-se 
aplica Item 10.32) 

’ Coei de 
frentes ou , _ 
esquina área

I1 Zona 
Residencial 
Horizontal 
Popular 
2a Zona 

Residencial 
Horizontal 
Médio 
3a Zona 

Residencial 
Horizontal 

Alto 
4* Zona 

Incorporaçõe 
s Padrão 

Acima, temos as características para a 5a Zona, de acordo com a Norma para Avaliação de Imóveis 
Urbanos - IBAPE/SP/2011. • - . 
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••••• •••• • 
• • • • • • • •• 

V AVALIAÇÃO. 

V.l Elementos Comparativos 

Conforme mencionado anteriormente, considerando as peculiaridades do imóvel, seu valor 

de venda foi obtido por meio da aplicação do Método Comparativo Direto. 

Assim, o signatário procedeu com minudente estudo da região, enfocando as características 

físicas dos elementos comparativos, localizações e demais detalhes julgados importantes no 

mercado imobiliário. 

Desta forma, foi possível obter 05 (cinco) elementos, os quais vem apresentados abaixo: 

Acima, temos uma imagem do Google Earth, onde nota-se a localização dos elementos da pesquisa em 
relação ao imóvel avaliando. 

Tel.: (11)4113-9955 
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Áreas Construções Contato 

Item Padrão (IBAPE) Imobiliária Vagas Telefone 

c - regular 

1 Rua Jamanari, 215 60 anos c * regular apartamento superior c/ elev (+] 3 

Rua Jamanari. 215 2 60 anos c * regular apartamento superior c/ elev (+) 4Thorres Imóveis 3 (11) 94765-5657 

3 Rua Jamanari, 215 c- regular 60 anos apartamento superior c/ elev (+) 5 7G7 Imóveis (11)96287-0707 

Rua Jamanari, 125 c - regular apartamento superior c/ elev (+) 3 Tricase Imóveis (11)3530-5333 

5 Rua Jamanari, 311 c - regular (11)4118-2828 

Valores Homogeneização (Fatores) 

Total 

OK OK OK 

117,00 m: 1,000 1,000 !X)00 RS 5.039,71/m:

2 122,00 nr 1,000 1,000 lX)00 RS 6.029,09/m' 

3 220,00 nr 1,000 1,000 1,000 RS 5.97658/m' 

4 160,00 nr 1,000 1,000 1,000 RS 6.247,60/m:

S 160,00 m' 0,973 1,000 0,947 RS 6.602,73/m' 

1014 1,010 1,024 

RS 1250.000,00 0,90 RS 7.031,25/m:

RS 640.000,00 0,90 RS 4.923,08/m:

RS 1100.000,00 0,90 RS 6.187,50/nr 

1,047 0,969 0,939 

1,047 0,963 1,010 

1,025 1,030 1,055 

OK OK 

RS 1.450.000,00 0,90 RS 5.931,82/m: 1,045 0,963 1,008 

RS 775.000,00 0,90 RS 5.717,21/nr 

Plus Imóveis Panamby (11) 99901-2314 

_ Área privativa 
Item ; 2, 

(m2) 

160,00 m3 25 anos 60 anos 

220,00 m2 29 anos 

apartamento superior c/ elev (+) 3 

12200 m2 29 anos 

117,00 m3 29 anos 

160,00 m3 29 anos 60 anos 

Aval. Rua Jamanari, 215 119,72 m3 29 anos 6C anos 

Fator Unitário com 

oferta fator oferta 

apartamento superior c/ elev (+) 3 Imobiliária Viver Morumbi 

Localização Padrão Depreciação Vagas Andar 
_ __ final Homogeneizado 

_ Área privativa Ida Vida EC 
(m2) de Útil Estado de conservação 

TeL: (11)4113-9955 

CeL: (11) 98140-7959 

E-mail: william@salespereira.com.br 

" Site: wwwialespereira.com.br 
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* T 

Homogeneização (Fatores) 

Intervalo de confiança Situação paradigma 

Área construída: Número de amostras: 5 

Graus de liberdade: 4 Idade: 29 

tc (tabelado): 1,533 Vida útil: 60 anos 

R$ 795,48/m2Amplitude: Padrão: max 

Conservação: c - regular 

Limite inferior: 

Média: Média Saneada 

Limite superior: Limite inferior (-30%): 

Média: 

Intervalo - Elementos utilizados Limite superior (+30%): 

Valor mínimo: 

Valor máximo: 

Campo de arbítrio 

Média: R$ 5.979,14/m2

R$ 5.979,14/m2

RS 5.581,40/m2

R$ 5.979,14/m2

R$ 6.602,73/m2

RS 6.376,88/m2 RS 4.185,40/m2

RS 5.039,71/m2

RS 7.772,89/m2

110,72 m2

SALES 
ISBreira 

Limite superior: R$ 6.876,01/m2

Limite inferior: R$ 5.082,27/m2

Após as iterações de praxe, apurou-se para o imóvel objeto o valor unitário no importe de R$ 

5.979,14/m2 (cinco mil, novecentos e setenta e nove reais e quatorze centavos por 

metro quadrado). 
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Elemento comparativo Na 01 

Anúncio referente a oferta do elemento comparativo Na 01 

Tel.: (11)4113-9955 
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Elemento comparativo Ne 02 

Anúncio referente a oferta do elemento comparativo Ne 02 
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McmagMi enviada para 7G7 

Anúncio referente a oferta do elemento corhparativo Ne 03 
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Elemento comparativo Ne 04 

vanda 

R$1.100.000 • RS 5.000^ 
C©Mrxr**c- Kt X5CC »rtV Ui UXXJ 

Prtço oboito do me-roda Q 

e W0 m* a 3 quata 

3 voge» ' G 2 suttvs 

(* «tfeGThAF» 

ÍS ac**!q qnjnar» 

Envie uma mensagem 

WUiiam P*rpi?o ~ 

mere 

T»«M o» ea*em»tlMiec« v — ——      . — 
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' Anúncio referente á oferta do elemento comparativo Na 04 
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Elemento comparativo Ne 05 
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Anúncio referente;á oferta do elemento comparativo Ne 05 
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V.2 Valor do Apartamento N= 31 

Com fulcro no valor ,unitário, ppde-se determinar o valor total do apartamento, conforme 

segue: . . . \ 

'& 

CARACTERÍSTICAS 

Andar 

Idade Aparente Estado de Conservação 

29 Regular 

í ÁREA ÚTIL 

110,720m2

VALOR DE VENDA 

R$662.010,38 

Endereço: Rua Jamanan, 215 

Cidade: São Paulo . 

Bairro: Vila Andrade 
Ind. Fiscal : 1261.00 

. . . VALOR UNITÁRIO,HOMOGENEIZADO 

RS 5979,14/n? 

$ * ‘APARTAMENTO N° 31- «Sto» 

Vagas 

T” 

Padrão Construtivo 

. Apartamento Superior ■ 
Com Elevador 

Em números redondos, temos: 

Tel.: (11)4113-9955 

Cel.: (11) 98140-7959 ■ 
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V.3 Grau de Fundamentação do Laudo. 

A tabela a seguir apresenta o cálculo da fundamentação do presente trabalho técnico de 

avaliação, a saber: 

Item Descrição 
III I 

1 

12 3 

0,50 a 2,00 0,40 a 2,50* 

Completa quanto a 
Caracterização do ’ 
imóvel avaliando 

Intervalo admissível 

de ajuste para o 

conjunto de fatores 

Quantidade mínima 

de dados de mercado, 

efetivamente 
utilizados 

Adoção da situação 

paradigma 

*No caso de utilização de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissível de ajuste 

é de 0,80 a 1,25, pois é desejável que, com um número menor de dados de mercado, a amostra 

seja menos heterogênea. • •' 

Identificação dos 

dadps de mercado 

A^H&éntà^ãb de ‘ 5‘‘ 
Apresentação de 

informações 

relativas à todas as 

características dos 

dados 

correspondentes 

aos fatores 

utilizados 

Apresentação de 

informações -
relativas a todas 

as 

características 

dos dados 

analisadas 

V avaliados 

GRAU 

II 

Completa 

quanto aos 

fatores 

utilizados no 

tratamento 

5‘ -.-v 

— — — Mk—WMMnKWllJIW 
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VI ENCERRAMENTO " 

Dada por cumprida a missão; encerra-se o presente Laudo de Avaliação, que vai editado em 

29 (vinte e nóve) folhas, todas em seu anverso, seguindo esta última datada e assinada para 

todos os fins de Direito. 

f. 

São Paulo, 16 de maio de 2025. 

WILLIAM SALES PEREIRA 
Engenheiro Civil . 

CREA/SP Ne 5.070.181.110 
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Obieto:^» 
11 **^**^^^0® 

Localização: B 
» 

Registro: 
Finalidade:_ 

Apartamento Ne 1601 - Torre Rubine 
Rua Guararapes, Ne 2073, Brooklin - São Paulo/SP 
Matrícula Ne 195.987 -15* C.R.I. de São Paulo/SP 
Determinação do Valor de Venda _ 
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VALOR DE VENDA DO IMÓVEL1

Va = R$ 1.870.000,00 
WS 

(Um milhão e oitocentos e setenta mil reais) 

Maio/2025 
«■MittÍiKÍNÍMlÍlM 

Prédio onde localiza-se o imóvel objeto. 
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I CONSIDERAÇÕES PRELIMINARES 

1.1 Objetivo 

0 objetivo de presente Laudo é determinar o valor de venda do apartamento Ne 1601, 

localizado no 16a andar da Torre Rubine, Bloco C, integrante do Condomínio Humanari, 

situado na Rua Guararapes, Ne 2073, Brooklin - São Paulo/SP, matriculado sob o Ne 195.987, 

junto ao 15a Cartório de Registro de Imóveis de São Paulo/SP. 

1.2 Condições Limitantes 

J Efetuamos análises e procedimentos por nós considerados adequados, contudo não nos 

responsabilizamos por informações fornecidas por terceiros e não seremos 

responsáveis, sob qualquer hipótese, por quaisquer danos ou perdas resultantes da 

omissão de informações por parte do contratante ou de terceiros consultados durante o 

desenvolvimento desta avaliação; 

S Os profissionais envolvidos neste trabalho não têm interesses financeiros nos bens aqui 

avaliados, caracterizando a sua independência; 

Os honorários cobrados não têm qualquer relação com os valores aqui avaliados; 

O objetivo deste trabalho não inclui investigação em documentos e registros da 

propriedade, ou inclui a responsabilidade para detectar fraudes nos documentos; 

J Não é de nossa responsabilidade identificar ou corrigir eventuais deficiências na 

propriedade aqui avaliada, incluindo físicos, financeiros e ou legais; 

Esta avaliação considera a propriedade livre e desembaraçada de quaisquer ônus, 

reclamações e outros comprometimentos legais, e não existir quaisquer problemas 

relacionados a passivos ambientais, bem como processos de desapropriação ou 

melhoramentos viários que venham a atingir a área; 

Não foram avaliados máquinas e equipamentos, móveis e utensílios ou quaisquer outros 

bens móveis que possam existir na propriedade. 
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T 

II CARACTERÍSTICAS DA REGIÀÒ 

II.l Localização 

O imóvel avaliando localiza-se na Rua Guararapes, 2073, Brooklin - São Paulo/SP. 

Aspecto "Google Maps", onde nota-se a localização do imóvel objeto, bem como as ruas circunvizinhas 
ao mesmo. 
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Aspecto "Google Earth", onde nota-se a localização do imóvel objeto, bem como as ocupações da 
vizinhança. 

De acordo com o Sistema de Posicionamento Global, conhecido por GPS (do acrônimo do 

inglês Global Positioning System), o imóvel em questão possui as seguintes coordenadas 

geodésicas: 

✓ Latitude 

✓ Longitude 

✓ Precisão do Ponto 

23°36'10.15"S 

46°41'42.86"0 

15 metros 
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II.2 Melhoramentos Públicos 

A região onde localiza-se o imóvel objeto é dotada dos seguintes melhoramentos públicos: 

Rede pública de energia elétrica domiciliar; 

Rede de iluminação pública; 

Rede pública de água encanada; 

Rede pública de esgoto sanitário; 

Rede pública de telefonia fixa; 

Pavimentação asfáltica. 

Rua Guararapes, para qual o imóvel objeto faz frente, onde nota-se os melhoramentos públicos 
existentes. 
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II.3 Zoneamento 

A Lei Ns 16.402, de 22 de março de 2016, que disciplina o parcelamento, o uso e a ocupação 

do solo no Município de São Paulo, de acordo com a Lei 16.050, de 31 de julho de 2014 -

Plano Diretor Estratégico, identifica e classifica a região onde localiza-se o imóvel avaliando 

como ZC - Zona Centralidade. 

Trecho da planta de zoneamento de São Paulo, onde destaca-se a localização do imóvel objeto. 
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III DESCRIÇÃO DÓ* IMÓVEL 

III.1 Apartamento Na 1601 

De acordo com o registro tabular, o imóvel objeto possui uma área privativa equivalente a 

111,76 m2 (cento e onze metros quadrados e setenta e seis decímetros quadrados), a 

qual será considerada nos cálculos. 

LIVRO N°. 2 - REGISTRO 15°. OFICIAL DE REGISTRO DE IMÓVEIS 
de São Paulo 
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Humanari 

Brooklin Ibirapuera, 
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Paulista Novo, 30° Subdistrito, 

16° andar 

«K ga | Operador Nactona! 
j II || do Sistema d» Regisvc 

II | Eletrônico de Imáreis 
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De acordo com o estudo VÂLORES DE ÈDIFICAÇÕE^ DE IMÓVEIS URBANOS - IBAPE/SP, o 

imóvel objeto possui as seguintes características: 

Padrão Construtivo: Apartamento Superior Com Elevador 

Intervalo Máximo 

Idade Estimada 16 (dezesseis) anos 

Estado de Conservação Regular_ 

N9 de Pavimentos 01 (um) 

Pé Direito 03 (três) metros 

Estrutura Concreto 

Cobertura Laje impermeabilizada 

Estrutura da 
Cobertura Concreto 

Fechamento Alvenaria de blocos de concreto 

Fachada Massa corrida com pintura à latex 

Esquadrias e Vidros Alumínio 

Portas Madeira 

Vícios de Construção Não identificado 

_ Forro Gesso_ 

Paredes Internas Massa corrida com pintura à latex 

Piso Cerâmica 

Piso Madeira 

Área Útil 111,76 m2

Copa Copa 
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Banheiro social Hall dos dormitórios 
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Banheiro - Suíte Banheiro - Suíte 
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IV CRITÉRIOS E METÔbOLÓ’úÍÃ’ 

IV.l Metodologia 

Para a determinação do real valor de venda do imóvel avaliando, o signatário valeu-se dos 

métodos correntes adotados pela moderna técnica avaliatória, bem como da Norma para 

Avaliação de Imóveis Urbanos do Instituto Brasileiro de Avaliação e Perícia de Engenharia de 

São Paulo - IBAPE/SP e NBR 14.653-2. 

Para o caso vertente, diante das características do imóvel objeto, a metodologia mais 

adequada à ser aplicada na avaliação do bem em questão é o Método Comparativo Direto de 

Dados de Mercado, o qual é usado no caso da existência de dados amostrais semelhantes ao 

avaliando. 

0 Método Comparativo Direto de Dados de Mercado consiste em determinar o valor do imóvel 

pela comparação com outros similares, pelo preço de venda, tendo em vista as suas 

características semelhantes e admitindo-se que todos os que produzem a mesma renda tem 

valor igual ou guardam proporcionalidade linear. No processo comparativo entre o imóvel em 

exame e os pesquisados foi levado em conta às características intrínsecas de cada um e 

adaptando-se as diversas condições de fórmulas próprias. Considerou-se, também, os 

coeficientes de transposição, padrão construtivo e estado de conservação. 

A pesquisa serviu de base para o cálculo do valor unitário, tudo como recomendam as Normas 

em vigor, adotando-se neste trabalho o MÉTODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE 

MERCADO, com tratamento dos dados pela metodologia TRATAMENTO POR FATORES 

IV.2 Tratamento por Fatores 

O tratamento por fatores corresponde à aplicação da teoria cartesiana à engenharia de 

avaliações. Ou seja, nele é admitido que o problema maior possa ser dividido em vários 

problemas menores (problema da localização, problema da testada, problema da 

profundidade, etc.), que são ajustados INDIVIDUALMENTE, perante uma situação de 

referência, adotada como paradigma. 
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Neste tratamento, devem* ser’ utilizacfos 'fatores’ 'indicados periodicamente pelas entidades 

técnicas regionais reconhecidas e revisados em períodos máximos de dois anos, e devem 

especificar claramente a região para a qual são aplicáveis. A norma permite, alternativamente, 

a adoção de fatores de homogeneização medidos no mercado, desde que o estudo de mercado 

específico que lhes deu origem seja anexado ao Laudo de Avaliação. 

• Fator Oferta: é utilizado em face da superestimativa dos dados de oferta ocasionados 

pela elasticidade do mercado imobiliário, razão pela qual é descontado um valor de 

10% sobre o valor original da oferta. 

• Fator Localização: Corresponde a função exponencial da proporção entre o índice Fiscal 

do Avaliando e o índice Fiscal dos Elementos. 

• Fator Padrão: Considera os diferentes acabamentos por tipologias de construção, 

visando a equiparação entre os elementos pesquisados e o avaliado, baseado no estudo 

de Valores de Edificações de Imóveis Urbanos, elaborado pelo 1BAPE/SP - Instituto 

Brasileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia de São Paulo por meio da publicação 

da Tabela de Coeficientes vinculada diretamente ao padrão construtivo R8N do 

SINDUSCON/SP (ver Apêndice VI deste relatório). Adicionalmente foram observados 

se existentes itens de benfeitorias e infraestrutura, construídos ou agregados, que 

podem contribuir com a valorização do imóvel. 

• Fator conservação: Considera estado aparente do imóvel e baseia-se no estudo de 

valores de edificações de imóveis urbanos, elaborado pelo IBAPE/SP (Instituto 

Brasileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia de São Paulo). Foi estabelecido em 

razão das constatações em vistoria, das observações possíveis do estado aparente do 

sistema estrutural, de cobertura, hidráulico e elétrico, revestimentos, pesando seus 

custos para recuperação total. 

Todos os fatores se referem a essa situação paradigma, admitindo que não-correlacionados. 

Portanto, devem ser aplicados na forma de ajustes somatórios ou subtrativos. 
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IV.3 Verificação dô’Grau de Ajustamento. 

0 grau de ajuste do tratamento é verificado através do atendimento aos itens da tabela 4 da 

NBR 14653-2, sendo que pode atingir Grau III, Grau II ou Grau 1. A obtenção de um maior ou 

menor grau depende sobretudo da qualidade da amostra obtida. 

A atribuição do grau de ajuste leva em conta uma soma relacionada ao atendimento total ou 

parcial a todos os itens e, além disso, ao atendimento integral dos itens considerados mais 

importantes, sem os quais, mesmo com uma soma elevada, não se consegue atingir graus 

elevados. 

IV.4 Grau de Precisão 

A normalização estabelece uma precisão em função da amplitude do intervalo de confiança de 

80% em torno do centróide amostrai, cujos valores encontram-se expostos na tabela 6 da 

norma. 

Tal intervalo de confiança, em se tratando de amostra, deve ser calculado com base na função 

densidade t-student, ilustrada abaixo: 

Os valores de t advindos da função densidade, para probabilidades conhecidas, encontram-se 

tabelados, em função do nível de significância adotada (que vai depender do grau de 

fundamentação que se queira atingir) e do número de graus de liberdade. 

O gráfico a seguir representa a função densidade de t-Student 
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Uma vez obtida ã estatística t-student (função do nível de confiança e do número de graus de 

liberdade), pode-se calcular o intervalo de confiança pela expressão apresentada a seguir: 

Onde: 

X = centróide amostrai; 

S = desvio-padrão amostrai; 

t = estatística t-Student para = 20% e um GL definido; 

n = número de elementos da amostra. 
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• ••• ••• • • • 
••••• •••• • • 

IV.5 Zonas deCarafCterístiCãs HomogêftfeáS 

A retro mencionada Norma classifica os bairros da região de acordo com suas características 

de diferenciação em quatro grupos, totalizando onze zonas, cujos critérios e recomendações 

servem para o ajuste do imóvel avaliando em relação à região geoeconômica em que se insere. 

0 signatário analisou as características geoeconômicas do imóvel em questão, assim como da 

região, enquadrando o imóvel avaliando no Grupo II, onde se insere zonas de ocupação 

vertical (incorporações), bem como na 6â Zona: Incorporação Padrão Alto. 

trtrntnc «rasuso « avauacôcs f hríoas dc engcamaira « Mo 

TABELAS - Resumo dos fatores de ajuste • respectivos intervalos recomendado» para Sio Paulo-CapRal. 

Tabela 1 - Grupos I e 0 

Fatores de Ajuste Características e Recomendações 

Frente o Profundidade 

ZONA Área de intervalo 
»Observações gerais oferénclc característico 

PflL c. 

5 15 30 125 100-400 

10 40 0,20 0,50 250 

15 30 60 0,15 0,50 600 400-1000 

2000 2000 (V 

Aplka-Sc 
Nâúseap&cam 1500 

2500 

do Lote 

(m*) 

Não se Aplica-se 
aplica dem 10.3.2) 

Coei de 
área 

Aplica-Sc ; 
Item 1033 

16 
Mínimo 

de áreas. 

(■"*) 

nâose 
aptca 

a £ 

H j 

Múltiplas 
frentes ou 
esquina 

16 
Mínimo 

16 
Mínimo 

Aplica-Se ’ 
Irem I033 

1.200-4.000 

800 - 2300 

(1‘) Item 1033 dentro do 

h 

8-® 5 

Observar as recomendações 
1032. Para terrenos com áreas 
fora do intervalo definido estudar 
a influência da área e analsar a 
eventual influência da esquina ou 
frentes múltiplas. 
1 [1 f - Para estes grupos, o 
itervalo respectivo varia até um 
imite superior indefinido. 

Referências 
Frente de Prol. jProL Máxima 
Referência Mínima i 

T. 

25 

í nâose 
Não se ; aplica 
aplica dentro do 

i intervalo 
f nâose 

Não sa : aplica 
aplica dentro do 
_ intervalo 

'Nà0SeaP|ica

Expoente (Expoente do 
do Fator .Fator Profun-
Frente I didade 
"T. I V 

1a Zona 
Residencial 
Horizontal 
_ Popular 

2a Zona 
Residencial 
Horizontal 
Médio 
3a Zona 

Residencial 
Horizontal 

Alto 
4a Zona 

Incorporaçòe 
s Padrão 
Popular 
5a Zona 

Incorporaçòe 
s Padrão 

6a Zona 
Incorporaçòe 
s Padi&o 

Alto 

Para terrenos com áreas fora do 
intervalo definido, estudar a 

200 - 500 rífluência da área. 
Para terrenos com áreas tora do 

- ntervaio definido estudar a 
nftoêncla da área. 

Acima, temos as características para a 6â Zona, de acordo com a Norma para Avaliação de Imóveis 
Urbanos - IBAPE/SP/2011. 
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V AVALIAÇAO' 

V.l Elementos Comparativos 

Conforme mencionado anteriormente, considerando as peculiaridades do imóvel, seu valor 

de venda foi obtido por meio da aplicação do Método Comparativo Direto. 

Assim, o signatário procedeu com minudente estudo da região, enfocando as características 

físicas dos elementos comparativos, localizações e demais detalhes julgados importantes no 

mercado imobiliário. 

Desta forma, foi possível obter 05 (cinco) elementos, os quais vem apresentados abaixo: 

Acima, temos uma imagem do Google Earth, onde nota-se a localização dos elementos da pesquisa em 
relação ao imóvel avaliando. 

Tel.: (11) 4113-9955 

Cel.: (11) 98140-7959 
E-mail: william@salespereira.com.br 

Site: www.salespereira.com.br 

18 

Certifico o registro sob o nº 182.186/25-8 em 09/06/2025 da empresa RV ADMINISTRACAO DE NEGOCIOS S.A., NIRE nº 35300661940, protocolado sob o nº 2190271253. Esta cópia foi

autenticada digitalmente e assinada em 17/06/2025 por ALOIZIO EPIFANIO SOARES JUNIOR – Secretário Geral. Autenticação: 270208235. A JUCESP garante a autenticidade do registro e da

Certidão de Inteiro Teor quando visualizado diretamente no portal www.jucesponline.sp.gov.br.



SALES 
REIRA 

Áreas Construções Contato 

Item Endereço Padrão (IBAPE) Telefone 

Aval. Rua Guararapes, 2073 111,76 01’ 16 anos 60 anos c- regular apartamento seperior c/ elev (+) 2 

Rua Guararapes, 2073 111,76 m’ 16 anos 60 anos c•regular apartamento superior c/ elev (+) 2 Flow Imóveis (11) 5071-2679 

2 Rua Guararapes, 2073 11 1,76 m’ 16 anos 60 anos c - regular apartamento superior c/ elev (♦) 2 Lopes Urban (11) 5694-2222 

3 Rua Guararapes, 2073 111,76 m: 16 anos 60 anos c • regular apartamento superior c/ elev (♦) 2 (11) 5055-5598 

Rua Guararapes, 2073 111,76 m5 16 anos 60 anos c • regular apartamento superior c/ elev (♦) 2 

5 Rua Guararapes, 2073 11 1,76 m' 16 anos 60 anos b - entre novo e regular apartamento superior c/ elev (♦) 2 (11)3568-2046 

Valores Homogeneização (Fatores) 

Total 

OK OK OK 

111,76 m: R$ 2.000.000,00 1,000 1,000 1,000 RS 16.64537/m2

2 111,76 m: RS 1950.000,00 1,000 1,000 1,000 RS 16.627,02/m2

3 111,76 m: RS 2.050.000,00 RS 1650859/m;0,90 1,000 1,000 1,000 1,000 0,991 0,991 RS 16357,13/m‘ 

4 111,76 m: RS 1.900.000X10 0,90 RS 15300,64/nr 1,000 1,000 1X100 1,000 1,049 1,049 RS 16.04339/m' 

5 111,76 m: RS 2.100.000,00 0,90 RS 16.91134/m: 1,000 1.000 0,986 1,000 1,080 1,066 RS 18.034,76/m' 

Unitário 

Homogeneizado 

0,90 RS 15.70339/m:

0,90 RS 16 105,94/m:

1,000 1X159 1X159 

OK OK 

1,000 1,033 1,033 

Vagas Imobiliária Contato 

Item r̂ea PrívaUva 
m  (m1) 

Fator Unitário com 
oferta fator oferta 

Área privativa Ida Vida EC 

(m2) de Útil Estado de conservação 

Localização Padrão Depreciação Vagas Andar Fator 
final 

Ghaya Imóveis 

* Correton Lucii",a 
Mendes 

Marre Imóveis 
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Homogeneização (Fatores) 

Intervalo de confiança Situação paradigma 

Área construída: Número de amostras: 5 

Graus de liberdade: 4 Idade: 16 

tc (tabelado): 1,533 Vida útil: 60 anos 

Amplitude: Padrão: max 

Conservação: c - regular 

Limite inferior: 

Média: R$ 16.741,54/m Média Saneada 

Limite superior: Limite inferior (-30%): 

Média: 

Intervalo - Elementos utilizados Limite superior (+30%): 

Campo de arbítrio 

Média: 

R$ 1.046,62/m2

R$ 16.741,54/m2

R$ 16.218,23/m2

R$ 17.264,85/m2 R$ 11.719,08/m2

R$ 21.764,00/m2

111,76 m2

R$ 16.741,54/m2

Limite superior: R$ 19.252,77/m2

Limite inferior: R$ 14.230,31/m2

Valor máximo: R$ 18.034,76/m2

Valor mínimo: R$ 16.043,39/m2

Após as iterações de praxe, apurou-se para o imóvel objeto o valor unitário no importe de R$ 

16.741,54/m2 (dezesseis mil, setecentos e quarenta e um reais e cinquenta e quatro 

centavos por metro quadrado). 
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Elemento comparativo Ne 01 

Vm£3 

R$2.000.000 ' ™ 
CJ 111 m* S 2quarto» fcterhnre* 

?v«gaa 

Eí«m«çu 
Rub 20?3 • Br«0kBA. SiO - 9 

Envie uma mensagem 

Iwa mu rvne 

m»K« 

IRMÃ W4 MXtXM 

Anúncio referente a oferta do elemento comparativo Ne 01 
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Elemento comparativo Ne 02 

C3SS1 
1 ?Ç 7 rnSteRaito ' W f • ** Suwwípa» 

Vaôdt 

R$1.950.000 ’ “ SL, 
cs uim* fi 3quedoe Sbenhetcos 

,ô 2 vaga* fi 1 aufte gj Devador 

TadMMctwwieacM v 

Ehdmçi) • 
Rue Guarwapat, 2073 - BrccftJin, S*o Pauto * SP 

® Explore a loctftaçR do imówl 

4 7/5 (6 etanAceçdes) Q 

A 3191 énótfedcadoetndM 

Envie uma mensagem 

melrs «r j nane 

Ineira «k emri 

mwreeeu tetefone 

M. goetena de ter meta teformaçâes 
para comprar, apanamama. Rua 
Guararapee. 2073 - BrocAlin S*o Paulo * 

Anúncio referente a oferta do elemento comparativo Ne 02 
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Anúncio referente a ofeita do elemento comparativo Ns 03 

R$2.050.000 • X 
Cl IHm’ S 2guaru.-« 

A 2<AnM .□ 23 aodv 
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Elemento comparativo No 04 

Anúncio referente a ofeita do elemento comparativo Ne 04 
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, Anúncio referente a oferta do elemento comparativo 05 
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V.2 Valor do Xpartàmeniô Na'1601. 

Com fulcro no valor unitário, pode-se determinar o valor total do apartamento, conforme 

segue: 

APARTAMENTO Mlfe'01^ 

CARACTERÍSTICAS 

Andar 

162

Idade Aparente Estado de Conservação 

16 Regular 

ÁREA ÚTIL $ 

lll,760m2

VALOR UNITÁRIO HOMOGENEIZADO 

VALOR DE VENDA 

R$1.871.034,51 

Bairro: Brooklir 
Ind. Fiscal : 8439.00 

RS 16741,54/m2

Padrão Construtivo 

Apartamento Superior 
Com Elevador 

Vagas 

— 2 

i\.: ,,, s>. 

Em números redondos, temos: 
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Item Descrição 
III I 

12 

3 

0,50 a 2,00 0,40 a 2,50* 

•?í< 

a 
5 

Caracterização do 
imóvel avaliando 

Intervalo admissivel 
de ajuste para o 

conjunto de fatores 

Quantidade mínima 
de dados de mercado, 

efetivamente 
utilizados 

Adoção da situação 
paradigma 

*No caso de utilização de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissível de ajuste 

é de 0,80 a 1,25, pois é desejável que, com um número menor de dados de mercado, a amostra 

seja menos heterogênea. 

Tel.: (11)4113-9955 

Cel.: (11) 98140-7959 

Os campos identificados pela cor cinza mostram os resultados obtidos no presente trabalho 

técnico. De posse da tabela supra, pode-se enquadrar o presente trabalho de avaliação no 

GRAU II DE FUNDAMENTAÇÃO., ,, ,. ; l. ... . 

Identificação dos 
dados demercadp 

Apresentação de 
■informações 
relativas a todas 

as 
características 

dos dados 
analisadas 

A tabela a seguir apresenta o cálculo da fundamentação do presente trabalho técnico de 

avaliação, a saber: 

Apresentação de 
informações 

relativas à todas as 
características dos 

dados 
correspondentes 

aos fatores 
utilizados 

$ <►.**'*** ■ 
Completa quanto a 
todos os fatores 

avaliados 

V.3 Grau de Furrtiamentaçao dn Laudu 

SALES 
^OBIreira 

E-mail: william@salespereira.com.br 27 

Site: www.salespereira.com.br 

.^Ápt^énfàçãó de' 
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características dos 
dado» mialísados,’ 

íAtfi. • ■ ..«CX w.‘ 
i/C características 

*•*• !£.*** ", f1
/obseHadas pelo 

*25 Aútor do Laudo 

a** 

GRAU 
II 

Completa 
quanto aos 

fatores 
utilizados no 
tratamento 
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VI ENCERRAMENTO”* 

Dada por cumprida a missão, ehcerfá-se o presente Laudo de Avaliação, que vai editado em 

28 (vinte e oito] folhas, todas em seu anverso, seguindo esta última datada e assinada para 

todos os fins de Direito. 

São Paulo, 16 de maio de 2025. 

WILLIAM SALES PEREIRA 
. Engenheiro Civil 
CREA/SP N5 5.070.181.110 

Tel.: (11] 4113-9955 

Cel.: (11)98140-7959 

IsjMnçumurowHaMUMMnKMNMiwNBiMiiiBiBiB 

E-mail: william@salespereira.com.br 

Site: www.salespereira.com.br 
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Objeto: Conjunto Ne 109 - Guarulhos Central Office 
* ■* i 
Localização: Rua Dr. Ramos de Azevedo, Ns 159, Centro - Guarulhos/SP 
^Registro: Matrícula Ne 96.751 -19 C.R.I. de Guarulhos/SP j 

Finalidade: Determinação do Valor de Venda _ _ ! . —_..._ ■ -. . - ■ -- —- - - - ,-

E-mail: william@salespereira.com.br 1 

Site: www.salespereira.com.br 

Tel.: (11)4113-9955 

Cel.: (11) 98140-7959 
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CO NCLtJSAQ-DO VALOR 

VALOR DE VENDA DO IMÓVEL 

Vc = R$ 420.000,00 

í (Quatrocentos e vinte mil reais) 

Maio/2025 

Prédio onde localiza-se o imóvel objeto. 

Tel.: (11) 4113-9955 

Cel.: (11) 98140-7959 

E-mail: william@salespereira.com.br 

Site: www.salespereira.com.br 
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I CONSIDERAÇÕES PRELIMINARES 

1.1 Objetivo 

0 objetivo de presente Laudo é determinar o valor de venda do Conjunto 109, localizado 

no 1Q andar do Guarulhos Central Office, situado na Rua Dr. Ramos de Azevedo, Ne 159, Centro 

- Guarulhos/SP, matriculado sob o Ne 96.751, junto ao l2 Cartório de Registro de Imóveis de 

Guarulhos/SP. 

1.2 Condições Limitantes 

z Efetuamos análises e procedimentos por nós considerados adequados, contudo não nos 

responsabilizamos por informações fornecidas por terceiros e não seremos 

responsáveis, sob qualquer hipótese, por quaisquer danos ou perdas resultantes da 

omissão de informações por parte do contratante ou de terceiros consultados durante o 

desenvolvimento desta avaliação; 

Os profissionais envolvidos neste trabalho não têm interesses financeiros nos bens aqui 

avaliados, caracterizando a sua independência; 

Os honorários cobrados não têm qualquer relação com os valores aqui avaliados; 

z O objetivo deste trabalho não inclui investigação em documentos e registros da 

propriedade, ou inclui a responsabilidade para detectar fraudes nos documentos; 

z Não é de nossa responsabilidade identificar ou corrigir eventuais deficiências na 

propriedade aqui avaliada, incluindo físicos, financeiros e ou legais; 

Esta avaliação considera a propriedade livre e desembaraçada de quaisquer ônus, 

reclamações e outros comprometimentos legais, e não existir quaisquer problemas 

relacionados a passivos ambientais, bem como processos de desapropriação ou 

melhoramentos viários que venham a atingir a área; 

/ Não foram avaliados máquinas e equipamentos, móveis e utensílios ou quaisquer outros 

bens móveis que possam existir na propriedade. 

Tel.: (11) 4113-9955 

Cel.: (11)98140-7959 
V/7 E-mail: william@salespereira.com.br 

x/ Site: www.salespereira.com.br 
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II CARACTERÍSTICAS’ DA REGFÃO 

II.1 Localização 

0 imóvel avaliando localiza-se na Rua Dr. Ramos de Azevedo, Ne 159, Centro - Guarulhos/SP. 

Aspecto "Google Maps”, onde nota-se a localização do imóvel objeto, bem como as ruas circunvizinhas 
ao mesmo. 

Tel.: (11)4113-9955 

Cel.: (11)98140-7959 
E-mail: william@salespereira.com.br 

ite: www.salespereira.com.br 
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Aspecto "Google Earth”, onde nota-se a localização do imóvel objeto, bem como as ocupações da 
vizinhança. 

De acordo com o Sistema de Posicionamento Global, conhecido por GPS (do acrônimo do 

inglês Global Positioning System], o imóvel em questão possui as seguintes coordenadas 

geodésicas: 

✓ Latitude 

✓ Longitude 

✓ Precisão do Ponto 

23°28'18.47"S 

46°31'51.07"0 

15 metros 

Tel.: (11)4113-9955 

Cel.: (11) 98140-7959 
•/A ̂ 7 E-mail: william@salespereira.com.br 

\ Site: www.salespereira.com.br 
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II.2 Melhorâfrie'ritos PúHlicos 

A região onde localiza-se o imóvel objeto é dotada dos seguintes melhoramentos públicos: 

Rede pública de energia elétrica domiciliar; 

Rede de iluminação pública; 

Rede pública de água encanada; 

Rede pública de esgoto sanitário; 

Rede pública de telefonia fixa; 

Pavimentação asfáltica. 

Rua Dr. Ramos de Azevedo, para qual o imóvel objeto faz frente, onde nota-se os melhoramentos 
públicos existentes. 

Tel.: (11)4113-9955 

Cel.: (11) 98140-7959 
E-mail: william@salespereira.com.br 7 
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II.3 Zoneamento 

A Lei N- 7888/2021, que disciplina o parcelamento, o uso e a ocupação do solo no Município 

de Guarulhos/SP, identifica e classifica a região onde localiza-se o imóvel avaliando como 

ZUD2 (a) - Zona de Uso Diversificado 2. 

Trecho da planta de zoneamento de Guarulhos/SP, onde destaca-se a localização do imóvel objeto. 

Tel.: (11) 4113-9955 

Cel.: (11) 98140-7959 

E-mail: wiHiam@salespereira.com.br 8 
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Guarulhos, 30 de maio de 20Í2 
X, 

direito ao uso de 01 vaga de. garagem, locgli 

a 

de 

Trecho da Matrícula do imóvel objeto. 

comum do condomí 
com o conjunto 
térreo situa-s 

aragem coletiva), 
ondendo^lhR a 
À esta únidade 

de área. 'comum 

matricule 

98.751 

Tel.: (11) 4113-9955 

Cel.: (11) 98140-7959 

De acordo com o registro tabular, o imóvel objeto possui uma área privativa equivalente a 

41,72 m2 (quarenta e um metros quadrados e setenta e dois decímetros quadrados), a 

qual será considerada nos cálculos. 

ISTRO DE IMÓVEIS 
GUARULHOS 

|CNM: 111484,2.0096751-34] 

perfazendo a área total construída 
fração ideal de 0,0835% no terreno (que 
corresponde, ainda, uma fração equj 
descoberta, a qual a municipalidad 
(tanto no projeto como no habi^ 
unidade confronta (de quem d 

-ficha 

01 

IMÓVEL: A UNIDADE AUTÔNOMA DESIGNADA “CONJUNTO N° 109”, 
localizada no 1o andar do bloco denominado “GUARULHOS CENTRAL 
OFFICE" (comercial), integrante do empreendimento denominado “EVERY 
DAY", com entrada pelo n° 159 da Rua Doutor Ramos de Azevedo^situado 
no perímetro urbano deste município, que assim se descreve: possui área 
privativa de 41,724m*, área comum de divisão proporcional de 13£67mz, 
área comum de divisão não proporcional de 17^1 m* (correspondentejo 

| Operador Nzòonal 

DRIr ISTRO wrí a» t Secràtsiccdn ínww 
GERAL 

III DESCRIÇÃO DO IMÓVEL 

III.1 Conjunto Ne 109 

E-mail: william@salespereira.com.br 9 

Site; www.salespereira.com.br 

frente com o conjunto de fin^S^ 
do condomínio (onde 
garagem coletiva e a 

SALES 
REIRA 

oletwaV e 

ata com áreajcbmum 
circulação, pade^da 

fdo confronta com área 

o 
áre 

ítò lado^si 
aos tóèjpòtòsy, e nos fundos confronta 
kfô-Gpmum do condomínio (ondecno 

como área êcfificada -
a descoberta. Referida 

nios.de Azevedo oíha) çela 
or 
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De acordo com o estudo VALORES DE EDIFICAÇÕES DE IMÓVEIS URBANOS - IBAPE/SP, o 

imóvel objeto possui as seguintes características: 

PWByW - Item i.Conjunto N&T09?M^*Á^ 
Padrão Constnitivo: Escritório Médio Com Elevador 

Intervalo Médio 

Idade Estimada 13 (treze) anos • . 

Estado de Conservação' Eiitre Novo e Regular." _ . '. . ._ -_ 

_ Na de Pavimentos 01 (um) _ ‘_ • ’ - ' ' _ 

Pé Direito 03 (três) metros _ __ _ _ 

Estrutura Concreto 

Vícios de Construção Não identificado 

Gesso 

Massa corrida com pintura à latex 

Cerâmica 

41,72 m2

Forro 
Paredes Internas 

Piso 

Área Útil 

Cobertura Laje impermeabilizada 

Estrutura da „ 
_ , . Concreto _ _Cobertura_ 

Fechamento Alvenaria de blocos de concreto 

Fachada Massa corrida com pintura à latex 

Esquadrias e Vidros Alumínio 

Portas Madeira 

Tel.: (11)4113-9955;. -

Cel.: (11) 98140-7959 • 
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Para a determinação do real.valor.de venda do imóvel avaliando, o signatário valeu-se dos 

métodos correntes adotados pela moderna técnica avaliatória, bem como da Norma para 

Avaliação de Imóveis Urbanos do Instituto Brasileiro de Avaliação e Perícia de Engenharia de 

São Paulo - IBAPE-/SP e NBR 14.653-2. • 
' •• í- . » 

O •• 4* • *. ■ /. 7-’ : *' • .• . \ ‘ n ■, * •’ X ' 

Para o caso 'vertente' diante das características do imóvel objeto, a metodologia mais 

adequada à ser aplicada na avaliação'do bem em questão é o Método Comparativo Direto de 

Dados de Mercado, o qual é usado no caso da existência de dados amostrais semelhantes ao 

avaliando. 

O Método Comparativo Direto de Dados de Mercado consiste em determinar o valor do imóvel > 

pela comparação . com outros -similares, .pelo preço de venda; tendo em vista as suas 

características semelhantes e admitindo-se que todos os que produzem a mesma renda tem 

valor igual ou guardam proporcionalidade linear. No processo comparativo entre o imóvel em 

exame e os pesquisados foi levado em conta, às características intrínsecas de cada um e 

adaptando-se as diversas condições de fórmulas próprias. Considerou-se, também, os 

coeficientes de transposição, padrão construtivo e estado de conservação. 

A pesquisa serviu de base para o cálculo do valor unitário, tudo como recomendam as Normas 

em vigor, adotando-se neste trabalho o MÉTODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE 

MERCADO, com tratamento dos dados pela metodologia TRATAMENTO POR FATORES 

IV.2 Tratamento por Fatores 

O tratamento por fatores corresponde à aplicação da teoria cartesiana à engenharia de 

avaliações. Ou seja, nele é admitido que o problema maior possa ser dividido em vários 

problemas menores (problema da localização, problema da testada, problema da 

profundidade, etc.), que são ajustados INDIVIDUÀLMENTE, perante uma situação de 

referência, adotada como paradigma. 
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Neste tratamento, devem ser utilizados fatores inciicâdos periodicamente pelas entidades 

técnicas regionais reconhecidas e revisados em períodos máximos de dois anos, e devem 

especificar claramente a região para a qual são aplicáveis. A norma permite, alternativamente, 

a adoção de fatores de homogeneização medidos no mercado, desde que o estudo de mercado 

específico quelhes/detr origem seja anexado ao Laudo de Avaliação. 

• Fator Oferta: é utilizado em facé da superestimativa dos dados de oferta ocasionados 

pela elasticidade do mercadoimobiliário, razão pela qual é descontado um valor de 

10% sobre o valor original da oferta. 

• Fator Localização: Corresponde a função exponencial da proporção entre o índice Fiscal 

do Avaliando e o índice Fiscal dos Elementos. 

• Fator, Padrão:, Considera os diferentes acabamentos por tipologias de construção, 

visando a equiparação entre os elementos pesquisados e o avaliado, baseado no estudo 

de Valores de Edificações de Imóveis Urbanos, elaborado pelo IBAPE/SP - Instituto 

Brasileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia de São Paulo por meio da publicação 

da Tabela de Coeficientes vinculada diretamente ao padrão construtivo R8N do 

SINDUSCON/SP (ver Apêndice VI deste relatório). Adicionalmente foram observados 

se existentes itens de benfeitorias e infraestrutura, construídos ou agregados, que 

podem contribuir com a valorização do imóvel. 

• Fator conservação: Considera estado aparente do imóvel e baseia-se no estudo de 

valores de* edificações de^-imóveis urbanos, -elaborado pelo, IBAPE/SP (Instituto 

Brasileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia de São Paulo). Foi estabelecido em 

razão das constatações em vistoria, das observações possíveis do estado aparente do 

sistema estrutural, de cobertura, hidráulico e elétrico, revestimentos, pesando seus 

custos para recuperação total. 

Todos os fatores se referem a essa situação paradigma, admitindo que não-correlacionados. . . . .. " .... 
Portanto, devem ser aplicados na fornia de ajustes somatórios ou subtrativos. 
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0 grau de ajuste do tratamento é verificado através do atendimento aos itens da tabela 4 da 

NBR 14653-2, sendo que pode atingir Grau III, Grau II ou Grau 1. A obtenção de um maior ou 

menor grau depende sobretudo da qualidade da amostra obtida. 

• f t 
A atribuição do grau de ajuste leva em conta uma soma relacionada ao atendimento total ou 

parcial a todos ps itens e, além disso, ao atendimento integral.dos itens considerados mais 

importantes, sem.os, quais, mesmo com uma soma elevada, não se consegue atingir graus 

elevados. 

IV.4 Grau de Precisão 

A normalização estabelece uma precisão em função da amplitude do intervalo de confiança de 

80% em torno do centróide amostrai, cujos valores encontram-se expostos na tabela 6 da 

norma. 

Tal intervalo de confiança, em se tratando de amostra, deve ser calculado com base na função 

densidade t-student, ilustrada abaixo: ■ -

Os valores de t advindos da função densidade, para probabilidades conhecidas, encontram-se 

tabelados, em função do nível de significância adotada (que vai depender do grau de 

fundamentação que se queira atingir] e do número de graus de liberdade. 

O gráfico a seguir representa a função densidade de t-Student 
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Uma vez obtida a estatística t-student (função do níveí de confiança e do número de graus de 

liberdade), pode-se calcular o intervalo de confiança pela expressão apresentada a seguir: 

Onde: 

X = centróide amostrai; 

S = desvio-padrão amostrai; 

t = estatística t-Student para = 20% e um GL definido; 

n = número de elementos da amostra. 
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IV.5 Zonas de Características Homogêneas 

A retro mencionada Norma classifica os bairros da região de acordo com suas características 

de diferenciação em quatro grupos, totalizando onze zonas, cujos critérios e recomendações 

servem para o ajuste do imóvel avaliando em relação à região geoeconômica em que se insere. 

0 signatário analisou as características geoeconômicas do imóvel em questão, assim como da 

região, enquadrando o imóvel avaliando no Grupo II, onde se insere zonas de ocupação 

vertical (incorporações), bem como na 5ã Zona: Incorporação Padrão Médio. 

TABELAS - Resumo do« Fatores de e|us?e • respectivos Intervales recomendados para Sáo Psulo-Cspttel. 

Tabela 1 - Grupos I • I! 

Características e Recomendações .• ratxas.de Ajuste 

Frente e Profundidade 
Coei de Área de ZONA 
área Observações gerais 

Ç. 

100 - 400 15 S 30 

' ‘25 250 0,20 0,50 200-500 10 40 

400-1000 $00 15 30 60 0,15 0,50 

2000 2600 (1)* 

Nâü se aplicam 

© 8 8 . Medio. 
— £ _ti 4Wm» 

2500 

elefénclc 
do Lote 
(m1) 

Não se 
apGca 

16 
Mínimo 

Incorporaçõe 
a Padrão 

Ano 

Observar as recomendações 
10.3.2. Para terrenos com áreas 
ora do intervalo definido estudar 
i influência da área e analisar a 
rventual influência da esquina ou 
rentes múltiplas. 
1)’ - Para estes grupos, o 
ntervalo respectivo varia alé um 
hmrte superior indefinido. 

16 
Mínimo 

Aplica-Se 
Item 103.3 

intervalo 
característico 
de áreas. 

(m*) 

16 
Mínimo 

Não se 
aplica 

800 - 2400 
(V) 

1.200-4.000 
(n 

.V 
h 

Múltiplas ' 
frentes ou 
esquina j 

Aptio-Sc I 
Item 1Ü.3.3 | 

Mo«e»pllça 

nâose 
aplica 

dentro do 
intervalo 
náose 
aplica 

dentro do 
■ intervalo 

Bjbape sp l 

Para terrenos com áreas iora do 
intervalo definido, estudar a 
influência da área. 
Para terrenos com áreas fora do 
ntervato definido estudar a 
nfluência da área. 

2.9 o 
2S I 

1a Zona 
Residencial 
Horizontal 
Popular 
2a Zona 

Residencial 
Horizontal 
Médio 
3* Zona 

Residencial 
Horizonte) 

Afto 
4a Zona 

tncorporaçòe 
s Padrão 

— 
5a Zona 

Incorporaçõe 
s Padrão 

Referências _ Expoente । Expuenta do 
Frente de , -PrqL ^Prct Máxima dc.-Fator t .Fator Profun-
Referência ' • Mlmrta J * Frénte j didade 

Não se Aplica-se 
• aplica - item 10.3.2) 

i nâo se 
Aplica-Se aplica 1SM

Iirm 10.3.3 dentro do 
/intervalo 

Acima, temos- as -características para a 5a Zona, de acordo com a Norma para Avaliação de Imóveis 
Urbanos - IBÁPE/SP/2Ò11. - - ; ■ 

gCHOWW 
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V.l Elementos Comparativos.. 

Conforme mencionado anteriormente, considerando as peculiaridades do imóvel, seu valor 

de venda foi obtido por meio da aplicação do Método Comparativo Direto. 

Assim, o signatário procedeu com minudente estudo da região, enfocando as características 

físicas dos elementos comparativos, localizações e demais detalhes julgados importantes no 

mercado imobiliário. 

Desta forma, foi possível obter 05 (cinco) elementos, os quais vem apresentados abaixo: 

Acima, temos uma imagem do Google Earth, onde nota-se a localização dos elementos da pesquisa em 
relação ao imóvel avaliando. 
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Contato 

Item Endereço Pa-lrào (JB^FE) Imobiliária Vagas Tdefone 

Aval. Rua Dr. Ramos de Azev^du, 159 13 anos 60 anos b • entre novo t i egular estHfórU médio c/ ekv 

Rua Dr. Ramos de Azevedo, 159 45,00 m: 13 anos b • entre novo e regular 60 anos cscrit irio médio c/ clev Dantas & Almir Imóveis LTDA (11) 95743-2662 2 

2 Rua Dr. Ramos de Azevedo, 159 45,00 m’ 13 anos 60 anos b * entre novo e regular escritório médio c/ elev Dantas & Almir Imóveis LTDA (11) 95743-2662 

3 Rua Dr. Ramos de Azevedo. 159 69,00 m1 b - entre novo e reguJar 13 anos úOanos escritório médio c/ elev Romano e Souza Imóveis (11) 93401-9036 

Rua Dr. Ramos de Azevedo. 159 41,72 m: 13 ano: 60 anos b * entre nevo e regular escritório médio c/ elev Imobiliária Stdner (11)91355-7812 

62.C0 m2 13 snos 60 anos b - entre novo e regular escritório médio c/ elev Imobiliária Monte Sião (11)3380-8186 

Valores Homogeneização (Fatores) 

Tota! 

OK OK OK OK OK 

RS 570.000,00 45,00 m: 1,000 1,000 1,000 RS 9.857,44/m' 0,926 0,939 0,865 

2 45,00 m: RS 500.000,00 1,000 1.000 1,000 1,019 0,943 0,962 RS 9.624,97/m:

RS 10.500,00/mi3 60,00 m: RS 700.000,00 0,90 1,000 1,000 1,000 1,046 0,948 0,994 RS 10.440,52/ni:

4 41.72 m: RS 490.000,00 RS 10570,47/m:0,90 1,000 1,000 RS 10.163,91/ní 1,000 1.000 0,962 0,962 

5 62,00 m: RS 726.000,00 RS 10.538,71/m 0.90 RS 10.477,18/m' 1,000 1.000 1,000 1,051 0,943 0,994 

Unitário 
Homogeneizado 

0,90 RS 10.000,00/m:

5 Rua Dr. Ramos de Azevedo. 159 

0,90 RS 11.400,00/nr 

„ Área privativa 

'tem í»1) 
Fator Unitário com , , . „ . Fator 
oferta fator oferta lMnl,z^a° D^rectaçào Vagas Andar 

Áreas Conrtruções 

Área privativa Ida Vida EC 

(m’j de Útil Estada de vorservaçâo 
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Mi 

Homogeneização (Fatores) 

Intervalo de confiança Situação paradigma 

Área construída: Número de amostras: 5 

Graus de liberdade: 4 Idade: 13 

tc (tabelado): 1,533 Vida útil: 60 anos 

Amplitude: Padrão: med 

b - entre novo e regular Conservação: 

Limite inferior: 

Média: Média Saneada 

Limite superior; Limite inferior (-30%): 

Média: 

- Intervalo ■ Elementos utilizados Limite superior (+30%): 

Campo de arbítrio 

Média: 

R$ 10.366,13/m2

RS 10.112,80/m2

R$ 10.112,80/m2

RS 10.112,80/m2

RS 13.146,65/m2

RS 7.078,96/m2

RS 506,65/m2

Valor mínimo: R$ 9.624,97/m2

RS 9.859,48/m2

41,72 m2

Limite inferior; RS 8.595,88/m2

Limite superior: R$ 11.629,72/m2

Valor máximo: R$ 10.477,18/m2

SALES 
REIRA 

Após as iterações de praxe, apurou-se para o imóvel objeto o valor unitário no importe de R$ 

10.112,80/m2 (dez mil, cento e doze reais e oitenta centavos por metro quadrado). 
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Elemento comparativo Ns 01 

MM0 ES53 < P * 4t/S(9a>ssáicBç6e*)Q 

*KU» .'i । 

R$ 57000 •. R$ 3.000^ 
Ce**x!íw r» 7W - *TU RSl-<*-' ’ - ' 

e344n^ " IIÜ^ÉMU * •£^2*3Ç/Í ’ ,r

£ Varandíi v { _ *^- F3 ** . ’ / 

A 2.66S invWcis cadastrados 

Envie iima mensagem 

ic~ some 

*n&X O» è-m*.' 

9Mkr« seu ir^sfam* 

Anúncio referente 3 oferta do elemento comparativo N^ 01 

t: / 
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E* DAMTAS * ÁLMtR BIOVDS LTDA 

Envie uma mensagem 

itwb opunr-nrt 

($ 

wcmuIÍ S ton*». □ ttetoóor 

iMt wu t**ela» 

iaJLÍ. 

Anúncio referente àoferta do elemento comparativo N2 02 

Tweína 
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CfJ*K<Tx’St 

M 55© ' 

lí 
% 
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MC.., 

■ -Elemento comparativo N2 02 

' Y*ntÍB - \ , ' 

R$ 500.000 
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Com fulcro nó valor unitário, po’de-sê cietermínar o valor total do conjunto, conforme segue: 

CONJUNTO N9 109 

Endereço: Rua Dr, Ramos de Azevedo, 159 
Guarulhos ' 

Ind. Fiscal : 100.00 

CARACTERÍSTICAS 3 

Andar 
1° 

Estado de Conservação Idade Aparente 

Entre Novo e Regular 13 

VALOR DE VENDA 

R$ 421.906,02 

Cidade 
Bairro: 

RS 10112,80/m2

VALOR UNITÁRIO HOMOGENEIZADO 

ÁREA ÚTIL 
. Mfe 

41,72Òm2

Padrão Construtivo 

Escritório Médio Com 
Elevador.- Médio ... 

Vagas 

1” 

Em números redondos, temos: 

Tel.: (11)4113-9955 ... 
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V.3 Grau de FÚtrdamentaçãb rfó Lautfô” ** 

A tabela a seguir apresenta o cálculo da fundamentação do presente trabalho técnico de 

avaliação, a saber: 

Descrição Item 
I 

3 

0,50 a 2,00 0,40 a 2,50* 

5 

«%'i 
ui*' •’ ' 21' '• 

^observadas peld 

Caracterização do 
imóvel avaliando 

Intervalo admissível 
de ajuste para o 

conjunto de fatores 

Quantidade mínima 
de dados de mercado, 

efetivamente 
utilizados 

Adoção da situação 
paradigma 

Identificação dos 
dados de mercado, . 

5^*1 

1

*No caso de utilização de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissível de ajuste 

é de 0,80 a 1,25, pois é desejável que, com um número menor de dados de mercado, a amostra 

seja menos heterogênea. " 

” cãráçtèrfstíças T 

Apresentação de 
informações 

relativas à todas as 
características dos 

dados 
correspondentes 

aos fatores 
utilizados 

Apresentação de 
informações 

relativas a todas 
as 

características 
dos dados 

/analisadas 

GRAU 
_ H_ 
Completa 
quanto aos 

fatores 
utilizados no 
tratamento 

Os campos identificados pela cor cinza mostram os resultados obtidos no presente trabalho 

técnico. De posse .da tabela supra, podé-se enquadrar 0 presente trabalho de avaliação no 

GRAU II DE FUNDAMENTAÇÃO. .. . -. * < . . -
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VI ENCERRAMENTO”* 

Dada por cumprida a ihisSãó, éncerfà-sé o presente Laudo de Avaliação, que vai editado em 

27 (vinte e sete] folhas, todas- em- seu anverso, seguindo esta última datada e assinada para 

todos os fins de Direito. 

São Paulo, 16 de maio de 2025. 

WILLIAM SALES PEREIRA 
rw-Á1.;-. , ;.:;>Engenheiro Civil > 

CREA/SP Ne 5.070.181.110 
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TLAUDO 
| DE 
| AV A LI AÇ Ã O 

I 

Objeto: Conjunto Ne 105 - Condomínio Solis Office Moema 
Localização: ! Avenida Iraí, Ne 280, Indianópolis - São Paulo/SP .‘õ 
Registro: Matrícula Ne 213.916- 14^ C.R.I. de São Paulo/SP í 
Finalidade: Determinação do Valor de Venda 
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VALOR DE VENDA DO IMÓVÊT 

Vc = R$ 390.000,00 

(Trezentos e noventa mil reais) .. .. 
'' V *• H S' * "jU 

Maio/2025 ' ‘ J 
ia»l .111 i      . MM».—I l 

Prédio onde localiza-se o imóvel objeto. 
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I CONSIDERAÇÕES PRELIMINARES*”* ’’ 

1.1 Objetivo 

0 objetivo de presente Laudo é determinar o valor de venda do Conjunto N9 105, localizado 

no ls andar do Condomínio Solis Office Moema, situado na Avenida Irai, N9 280, Indianópolis 

- São Paulo/SP, matriculado sob o N9 213.916, junto ao 14e Cartório de Registro de Imóveis de 

São Paulo/SP. 

1.2 Condições Limitantes 

J Efetuamos análises e procedimentos por nós considerados adequados, contudo não nos 

responsabilizamos por informações fornecidas por terceiros e não seremos 

responsáveis, sob qualquer hipótese, por quaisquer danos ou perdas resultantes da 

omissão de informações por parte do contratante ou de terceiros consultados durante o 

desenvolvimento desta avaliação; 

J Os profissionais envolvidos neste trabalho não têm interesses financeiros nos bens aqui 

avaliados, caracterizando a sua independência; 

S Os honorários cobrados não têm qualquer relação com os valores aqui avaliados; 

J O objetivo deste trabalho não inclui investigação em documentos e registros da 

propriedade, ou inclui a responsabilidade para detectar fraudes nos documentos; 

Não é de nossa responsabilidade identificar ou corrigir eventuais deficiências na 

propriedade aqui avaliada, incluindo físicos, financeiros e ou legais; 

S Esta avaliação considera a propriedade livre e desembaraçada de quaisquer ônus, 

reclamações e outros comprometimentos legais, e não existir quaisquer problemas 

relacionados a passivos ambientais, bem como processos de desapropriação ou 

melhoramentos viários que venham a atingir a área; 

J Não foram avaliados máquinas e equipamentos, móveis e utensílios ou quaisquer outros 

bens móveis que possam existir na propriedade. 
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11.1 Localização 

ii característícastdaregíAo 

SALES 

O imóvel avaliando localiza-se na Avenida Irai, Ne 280, Indianópolis - São Paulo/SP. 

Aspecto "Google Maps”, onde nota-se a localização do imóvel objeto, bem como as ruas circunvizinhas 
ao mesmo. 
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Aspecto "Google Earth”, onde nota-se a localização do imóvel objeto, bem como as ocupações da 
vizinhança. 

De acordo com o Sistema de Posicionamento Global, conhecido por GPS (do acrônimo do 

inglês Global Positioning System), o imóvel em questão possui as seguintes coordenadas 

geodésicas: 

✓ Latitude 23°36'35.80"S 

✓ Longitude :-46°39'51.89"0 

✓ Precisão do Ponto 15 metros 
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II.2 Melhoramentos Públicos 

A região onde localiza-se o imóvel objeto é dotada dos seguintes melhoramentos públicos: 

Rede pública de energia elétrica domiciliar; 

Rede de iluminação pública; 

Rede pública de água encanada; 

Rede pública de esgoto sanitário; 

Rede pública de telefonia fixa; 

Pavimentação asfáltica. 

Avenida Irai, para qual o imóvel objeto faz frente, onde nota-se os melhoramentos públicos existentes. 
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II.3 Zoneamento 

TWr«M=fMrl»i 
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A Lei Ne 16.402, de 22 de março de 2016, que disciplina o parcelamento, o uso e a ocupação 

do solo no Município de São Paulo, de acordo com a Lei 16.050, de 31 de julho de 2014 -

Plano Diretor Estratégico, identifica e classifica a região onde localiza-se o imóvel avaliando 

como ZEU - Zona de Transformação e Estruturação Urbana. 

Trecho da planta de zoneamento de São Paulo, onde destaca-se a localização do imóvel objeto. 
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III DESCRIÇÃO DO IMÓVEL 

III.l Conjunto Ne 105 

De acordo com o registro tabular, o imóvel objeto possui uma área privativa equivalente a 

39,35 m2 (trinta e nove metros quadrados e trinta e cinco decímetros quadrados), a 

qual será considerada nos cálculos. 

Trecho da Matrícula do imóvel objeto. 
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De acordo com o estutfo VALORES *DE EDI FlCXÇÕES DE IMÓVEIS URBANOS - IBAPE/SP, o 

rr" 

imóvel objeto possui as seguintes características: 

Padrão Construtivo: Escritório Superior Com Elevador 
_ Intervalo Mínimo 

Idade Estimada 11 (onze) anos 
Estado de Conservação Entre Novo e Regular 

Na de Pavimentos 01 (um) 

Pé Direito 03 (três) metros 
Estrutura Concreto 
Cobertura Laje impermeabilizada 

Estrutura da 
Cobertura Concreto 

Fechamento Alvenaria de blocos de concreto 
Fachada Massa corrida com pintura à latex 

Esquadrias e Vidros Alumínio 
_ Portas Madeira_ 

Vícios de Construção Não identificado 
Forro Gesso 

Paredes Internas Massa corrida com pintura à latex 
Piso Cerâmica 

_ Área Útil 39,35 m2_ 
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IV CRITÉRIOS EMETÒDOEOGtÂ 

IV.l Metodologia 

Para a determinação do real valor de venda do imóvel avaliando, o signatário valeu-se dos 

métodos correntes adotados pela moderna técnica avaliatória, bem como da Norma para 

Avaliação de Imóveis Urbanos do Instituto Brasileiro de Avaliação e Perícia de Engenharia de 

São Paulo - IBAPE/SP e NBR 14.653-2. 

Para o caso vertente, diante das características do imóvel objeto, a metodologia mais 

adequada à ser aplicada na avaliação do bem em questão é o Método Comparativo Direto de 

Dados de Mercado, o qual é usado no caso da existência de dados amostrais semelhantes ao 

avaliando. 

0 Método Comparativo Direto de Dados de Mercado consiste em determinar o valor do imóvel > 

pela comparação com outros similares, pelo preço de venda, tendo em vista as suas 

características semelhantes e admitindo-se que todos os que produzem a mesma renda tem 

valor igual ou guardam proporcionalidade linear. No processo comparativo entre o imóvel em 

exame e os pesquisados foi levado em conta às características intrínsecas de cada um e 

adaptando-se as diversas condições de fórmulas próprias. Considerou-se, também, os 

coeficientes de transposição, padrão construtivo e estado de conservação. 

A pesquisa serviu de base para o cálculo do valor unitário, tudo como recomendam as Normas 

em vigor, adotando-se neste trabalho o MÉTODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE 

MERCADO, com tratamento dos dados pela metodologia TRATAMENTO POR FATORES 

IV.2 Tratamento por Fatores 

O tratamento por fatores corresponde à aplicação da teoria cartesiana à engenharia de 

avaliações. Ou seja, nele é admitido que o problema maior possa ser dividido em vários 

problemas menores (problema da localização, problema da testada, problema da 

profundidade, etc.), que são ajustados INDIVIDUALMENTE, perante uma situação de 

referência, adotada como paradigma. 
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Neste tratamento, de^em'Ser utilizados fator*e*s* in*dicados periodicamente pelas entidades 

técnicas regionais reconhecidas e revisados em períodos máximos de dois anos, e devem 

especificar claramente a região para a qual são aplicáveis. A norma permite, alternativamente, 

a adoção de fatores de homogeneização medidos no mercado, desde que o estudo de mercado 

específico que lhes deu origem seja anexado ao Laudo de Avaliação. 

• Fator Oferta: é utilizado em face da superestimativa dos dados de oferta ocasionados 

pela elasticidade do mercado imobiliário, razão pela qual é descontado um valor de 

10% sobre o valor original da oferta. 

• Fator Localização: Corresponde a função exponencial da proporção entre o índice Fiscal 

do Avaliando e o índice Fiscal dos Elementos. 

= ̂ifa / Fjfe) 

• Fator Padrão: Considera os diferentes acabamentos por tipologias de construção, 

visando a equiparação entre os elementos pesquisados e o avaliado, baseado no estudo 

de Valores de Edificações de Imóveis Urbanos, elaborado pelo IBAPE/SP - Instituto 

Brasileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia de São Paulo por meio da publicação 

da Tabela de Coeficientes vinculada diretamente ao padrão construtivo R8N do 

SINDUSCON/SP (ver Apêndice VI deste relatório). Adicionalmente foram observados 

se existentes itens de benfeitorias e infraestrutura, construídos ou agregados, que 

podem contribuir com a valorização do imóvel. 

• Fator conservação: Considera estado aparente do imóvel e baseia-se no estudo de 

valores de edificações de imóveis urbanos, elaborado pelo IBAPE/SP (Instituto 

Brasileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia de São Paulo). Foi estabelecido em 

razão das constatações em vistoria, das observações possíveis do estado aparente do 

sistema estrutural, de cobertura, hidráulico e elétrico, revestimentos, pesando seus 

custos para recuperação total. 

Todos os fatores se referem a essa situação paradigma, admitindo que não-correlacionados. 

Portanto, devem ser aplicados na forma de ajustes somatórios ou subtrativos. 
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IV.3 Verifícaçãtr dd Grau dV AjUstamênfo 

.. 

0 grau de ajuste do tratamento é verificado através do atendimento aos itens da tabela 4 da 

NBR 14653-2, sendo que pode atingir Grau III, Grau II ou Grau I. A obtenção de um maior ou 

menor grau depende sobretudo da qualidade da amostra obtida. 

A atribuição do grau de ajuste leva em conta uma soma relacionada ao atendimento total ou 

parcial a todos os itens e, além disso, ao atendimento integral dos itens considerados mais 

importantes, sem os quais, mesmo com uma soma elevada, não se consegue atingir graus 

elevados. 

IV.4 Grau de Precisão 

A normalização estabelece uma precisão em função da amplitude do intervalo de confiança de 

80% em torno do centróide amostrai, cujos valores encontram-se expostos na tabela 6 da 

norma. 

Tal intervalo de confiança, em se tratando de amostra, deve ser calculado com base na função 

densidade t-student, ilustrada abaixo: 

Os valores de t advindos da função densidade, para probabilidades conhecidas, encontram-se 

tabelados, em função do nível de significância adotada (que vai depender do grau de 

fundamentação que se queira atingir) e do número de graus de liberdade. 

O gráfico a seguir representa a função densidade de t-Student 
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Uma vez obtida a estatística t-student (função do nível de confiança e do número de graus de 

liberdade), pode-se calcular o intervalo de confiança pela expressão apresentada a seguir: 

Onde: 

X = centróide amostrai; 

S = desvio-padrão amostrai; 

t = estatística t-Student para = 20% e um GL definido; 

n = número de elementos da amostra. 
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IV.5 

• •• • • • • ••• • •• • • •••• • • • • ••••• •••• • • • • • • • • • ••• 
Zonas de CaratterístiCàs Homo^âèaá 

A retro mencionada Norma classifica os bairros da região de acordo com suas características 

de diferenciação em quatro grupos, totalizando onze zonas, cujos critérios e recomendações 

servem para o ajuste do imóvel avaliando em relação à região geoeconômica em que se insere. 

0 signatário analisou as características geoeconômicas do imóvel em questão, assim como da 

região, enquadrando o imóvel avaliando no Grupo II, onde se insere zonas de ocupação 

vertical (incorporações), bem como na 5a Zona: Incorporação Padrão Médio. 

MSHHJtO «RASLECO M AWAC&S E M INGíNWM M $ÃO MlAO 

TABELAS - Resumo dos fatores de ajuste e respectivos intervalos recomendados para Sáo Paulo-Capttal. 

Tabela 1 - Grupos I e II 

Fatores de Ajuste Características e Recomendações 

Frente e Profundidade 

ZONA Referências 
Pr oi. Máxima Observações gerais 

C. c. 

Nâo se aplica 5 15 30 125 100-400 

10 25 40 0,20 0,50 250 

15 30 60 0,15 0,50 600 400-1000 

2000 2600(1)' 

s 
= o y 5* Zona 

NãoseapScam 1500 

2500 

Não se 
aplica 

Não se 
aplica 

Incorporaçõe 
s Padrão 
Pooular 

Área de 
■elerêncla 
do Lote 
(na1) 

Não se 
aplica 

Não se 
aplica 

Coei de 
área 

Intervalo 
característico 
de áreas 

(m*) 

16 
Mínimo 

16 
Mínimo 

Múltiplas i 
frentes ou | 
esquina ; 

Incorporaçõe 
s Padrão 
Médio 

Incorporaçõe 
8 Padrão 

Alto 

16 
Mínimo 

Aplica-Se | 
Item 1033 j 

Observar as recomendações 
10 35. Para terrenos com áreas 
ora do intervalo definido estudar 
i influência da área e anaRsar a 
eventual influência da esquina ou 
rentes múltiplas. 
1)’ - Para estes grupos, o 
ntervato respectivo varia até um 
kmrte superior indel inido. 

1'Zona 
Residencial 
Horizontal 
Popular _ 
2* Zona 

Residencial 
Horizontal 
Médio _ 
3* Zona 

Residencial 
Horizontal 

Alto 

as 

1.200- 4.000 

Aplica-Se 
Item 103.3 

; Aplica-se 
Item 10.3.2) 

8O0-2.5O0 

(V) 

Acima, temos as características para a 5a Zona, de acordo com a Norma para Avaliação de Imóveis 
Urbanos - IBAPE/SP/2011. 

Expoente (Expoente do 
do Fator . Fator Profun-
Frente j dtdade 
wr T v 

l não se 
' aplica 
[ dentro do 
> intervalo 

nâo se 
aplica 

dentro do 
intervalo 

.Frente de Prol. 
Referência Mínima 

। não se 
Aplica-Se ; apBca 
Item 103.3 í dentro do 

j intervalo 

Para terrenos com áreas fora do 
intervalo definido, estudar a 

200 - 500 nfluêncía da área. 
Para terrenos com áreas fora do 

- ntervato definido estudar a 
nfluêncía da área. 

^ibape sp 
QuoWoôe m peóctoa • ovoSoçéet 
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V AVALIAÇAO 

V.l Elementos Comparativos 

Conforme mencionado anteriormente, considerando as peculiaridades do imóvel, seu valor 

de venda foi obtido por meio da aplicação do Método Comparativo Direto. 

Assim, o signatário procedeu com minudente estudo da região, enfocando as características 

físicas dos elementos comparativos, localizações e demais detalhes julgados importantes no 

mercado imobiliário. 

Desta forma, foi possível obter 05 (cinco) elementos, os quais vem apresentados abaixo: 

Acima, temos uma imagem do Googie Earth, onde nota-se a localização dos elementos da pesquisa em 
relação ao imóvel avaliando. 
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Áreas Construções Contato 

Padrào (1BAPE) Vagas Imobiliária Telefone 

11 anos 60 anos b • entre novo e regu’ar escritório superior c/ elev (-) 

Avenida Irai, 280 42,00 m: 11 anos 60 anos Sérgio Rabelo Imóveis (11} 2198-5555 

2 11 anos b • entre novo e regular escritório superior c/ elev (-) 60 anos Dias & Santiago Imóveis (11)93009-7565 

3 11 anos 60 anos c- regular escritório superior c/ elev (-) Vieira Imóveis (11) 3271-1300 

Avenida Irai, 280 3935 nr 11 anos b - entre novo e regular 60 anos escritório superior c/ elev (-) Lopes Prirne (11) 5056-9191 

5 Lopes Premier (11) 4580-3030 

Valores Homogeneização (Fatores) 

Total 

OK OK OK 

1 42,00 m: RS 450.000,00 1,000 1,000 1,000 RS 9.520,40/m:

2 36,00 m! RS 420.000,00 0,90 RS 10.500,00/m' 1,000 1.000 1,000 RS 9.865,17/m20,978 0,962 0,940 

3 45,00 nr RS 445.000,00 0,90 RS 8.900,00/m: 1,000 1,000 RS 9.153,86/m21,014 1,034 0,980 1,029 

3935 m: RS 472.000,00 0,90 RS 10.795,43/m' 1,000 1,000 1,000 RS 10.232,63/m21,000 0,948 0,948 

5 3935 nr RS 500.000,00 1,000 1,000 1,000 RS 10.89137/m* 0,90 RS 11.435,83/m‘ 

0,90 RS 9.642,86/m:

1,000 0,952 0,952 

b - entre novo e regular escritório superior c/ elev (-) 

OK OK 

1,016 0,971 0,987 

Aval Avenida Irai, 280 3935 in:

Avenida Irai, 280 36,00 m:

Área privativa 

eI” (m1) 

Avenida Irai. 280 3935 m:

Avenida Iraí, 280 45,00 nr 

Fator Unitário 

final Homogeneizado 

Fator Unitário com , _ 
oferta fator oferta LocaI,zofao Padra° Depreciação Vagas Andar 

e » Área privativa Ida Vida EC 
Item Endereço ; _ . , 

(m) de Ütil Estado de conservação 

11 anos 60 anos b • entre novo e regular escritório superior c/ elev (-) 1 
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Homogeneização (Fatores) 

Intervalo de confiança Situação paradigma 

Número de amostras: 5 Área construída: 

Graus de liberdade: 4 Idade: 11 

tc (tabelado): 1,533 Vida útil: 60 anos 

Amplitude: Padrão: min 

Conservação: b - entre novo e regular 

Limite inferior: 

Média: Média Saneada 

Limite superior: Limite inferior (-30%); 

Média: 

Intervalo - Elementos utilizados Limite superior (+30%): 

Campo de arbítrio 

Média: 

RS 12.912,47/m2

RS 9.932,67/m2

RS 6.952,87/m2

R$ 9.473,99/m2

RS 10.391,34/m2

RS 9.932,67/m2

RS 9.932,67/m2

RS 917,35/m2

39,35 m2

SALES 
■Freira 

Após as iterações de praxe, apurou-se para o imóvel objeto o valor unitário no importe de R$ 

9.932,67/m2 (nove mil, novecentos e trinta e dois reais e sessenta e sete centavos por 
metro quadrado). 

Limite inferior: R$ 8.442,77/m2

Limite superior: R$ 11^2,57/m2

Valor mínimo: R$ 9.153,86/m2

Valor máximo: RS 10.891,27/m2
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Elemento comparativo Ne 01 

< * <3/5 (6 cknsiftcoçôw) O 

A 799 imóveis codostrodo* 

R$450.000 ♦ Z. 
D 42 m» 2 danhetrot I voga 

E 3 andar â Varonao < «ntertono 

Tedai e< comctartrticm v 

Envie uma mensagem 

WMom Pe* era 

trwHo seu teMfan* 

Anúncio referente a oferta do elemento comparativo Ne 01 
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Anúncio referente a oferta do elemento comparativo Ns 02 
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Elemento comparativo Ne 03 

VeM« 

R$445.000 • 
C3 45 m» 2 banheiro* £ ! vaga 

Endereço 
Avenida Irai * Jardina, S4o Paulo • SP 

@ Erpiore atoerfraçtodoimóvei 

Conjunto Comercial / Sala à venda, 45m’ - Jardins 
(C<xS>go do CJOtn I IC0A9O « Z<K 2?r 566370 

Conjunto Comeras! em Morna 

Envie uma mensagem 

inMfa wv norw 

Inatra «eu e«naí 

moita seu teteron» 

Olá. gostarta de ter mais irdarmaç&es 
para comprar «aia/conjunta, Avenda 
tr»* * Jardins. Sfo PaJo * SP que 

Receber ofertas MmAares. 
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Elemento comparativo Na 04 

SALES 
REIRA 

■í Ceraportflhw Q Fmmliui 3-3/5 (2 ctassíflcoçôet) Q 

V^naa aíu^mí 

R$472.000 • R$4.000w. 
Conoomin» R$9M * riu R$140 

« 39m* Q ! quarto f* 1 banheiro 

6 * voga A 1 surte 

tft3«r«ço 
Avenida trai - Moema, $ôo Pauto * SP 

0 txpior» o locqlboçóe do |m»vef 

Envie uma mensagem 

wWGmPereéo 

ruKra seu ta^one 

Oíâ. gostanc O ter mau 
informações paro ocmprar. 
soto/conjunta Avenida Irai -
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Elemento comparativo Ne 05 

Anuncio referente a oferta do elemento comparativo Ne 05 
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V.2 Valor do Conjunto Ns 105 

Com fulcro no valor unitário, pode-se determinar o valor total do conjunto, conforme segue: 

CONJUNTO N- 105 

CARACTERÍSTICAS 

Andar 
12 

Idade Aparente Estado de Conservação 

11 Entre Novo e Regular 

ÁREA ÚTIL 

39,350m2

VALOR UNITÁRIO HOMOGENEIZADO 

VALOR DE VENDA 

R$390.850,56 

Endereço: Avenida Irai, 280 
Cidade: São Paulo 
Bairro: Indianópolis 

Ind. Fiscal : 5849.00 

R$ 9932,67/m2

Padrão Construtivo 

Escritório Superior Com 
Elevador - Mínimo 

Vagas 

1 

Em números redondos, temos: 

FVc = R$390.000,001 

f (Trezentos e noventa mil reais) ’ 

Maio/2025 
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V.3 

• • • • • • • • • • 
•• •• •• •• •••• •• 

Grau de Fundamentação do Laudo 

A tabela a seguir apresenta o cálculo da fundamentação do presente trabalho técnico de 

avaliação, a saber: 

Item Descrição 
III I 

0,50 a 2,00 0,40 a 2,50* 

5 

Caracterização do 
imóvel avaliando 

Identificação dos 
dados de mercado 

Intervalo admissível 
de ajuste para o 

conjunto de fatores 

Completa quanto a 
todos os fatores 

avaliados 

Apresentação de 
informações 

relativas a todas as 
características dos 
dados analisados, 

com foto e 
características 
observadas pelo 
Autor do Laudo 

Adoção da situação 
paradigma 

Quantidade mínima 
de dados de mercado, 

efetivamente 
utilizados 

*No caso de utilização de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissível de ajuste 

é de 0,80 a 1,25, pois é desejável que, com um número menor de dados de mercado, a amostra 

seja menos heterogênea. 

Apresentação de 
informações 

relativas à todas as 
características dos 

dados 
correspondentes 

aos fatores 
utilizados 

Apresentação de 
informações 

relativas a todas 
as 

características 
dos dados 
analisadas 

GRAU 
II 

Completa 
quanto aos 
fatores 

utilizados no 
tratamento 

Os campos identificados pela cor cinza mostram os resultados obtidos no presente trabalho 

técnico. De posse da tabela supra, pode-se enquadrar o presente trabalho de avaliação no 

GRAU II DE FUNDAMENTAÇÃO. 
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VI ENCERRAMENTO 

Dada por cumprida a missão, encerra-se o presente Laudo de Avaliação, que vai editado em 

27 (vinte e sete) folhas, todas em seu anverso, seguindo esta última datada e assinada para 

todos os fins de Direito. 

São Paulo, 16 de maio de 2025. 

WILLIAM SALES PEREIRA 
Engenheiro Civil 

CREA/SP Ns 5.070.181.110 
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.... . . .... .AI^jii.... 

•• •• ••• •••• ••• • 
ESTATUTO SOCIAL DA 

JiV AdMiaiStração d^NgEOcios S.A. 
• •••• • • • • e •*, •• • • • • • ••• 

Aprovado na Assernbleiâ Geral dê Alteração Societária, realizada em 29 de maio de 2025. 

Capítulo I 
DENOMINAÇÃO, SEDE, FORO, PRAZO DE DURAÇÃO E OBJETO SOCIAL 

Artigo lg - Sob a denominação de RV Administração de Negócios S.A. é constituída uma 
sociedade anônima, que se regerá pelo presente Estatuto, nos termos da lei n.2 6.404/76 e 
demais legislação aplicável, para os casos omissos. 

Artigo 2o - A sociedade tem sede e foro na Cidade de São Paulo, Estado de São Paulo, na Avenida 
Irai, n2 280, conj. 105, Bairro Indianópolis, CEP 04082-000, podendo, por deliberação dos 
acionistas, instalar escritórios, filiais ou outras dependências, em qualquer parte do território 
nacional. 

Artigo 3o- O prazo de duração da Sociedade é indeterminado. 

Artigo 4o - A sociedade tem como objeto principal serviços combinados de apoio administrativo 
(CNAE 8211-3/00) e preparação de documentos e serviços especializados de apoio administrativo 
não especificados anteriormente (CNAE 8219-9/99). 

Capítulo II 
CAPITAL SOCIAL E DAS AÇÕES 

Artigo 52 - O Capital Social da Sociedade está totalmente subscrito e integralizado em moeda 
nacional e em bens, totalizando o valor de R$ 3.670.100,00 (três milhões, seiscentos e setenta mil 
e cem reais), dividido em 3.670.100 (três milhões, seiscentos e setenta mil e cem) ações 
ordinárias nominativas, sem valor nominal, representadas por cautelas, certificados ou títulos 
simples ou múltiplos, pertencentes aos acionistas na seguinte proporção: 

(iii) Hector Álvaro Bustamante Ackermann: 1.715.100 ações; 
(iv) Cristiane Roberta Di Francesco: 1.955.000 ações. 

§ l2 - As ações da Sociedade serão nominativas, facultada a adoção da forma escriturai, em 
conta de depósito mantida em nome de seus titulares, junto à instituição financeira, podendo 
ser cobrada dos acionistas a remuneração de que trata o parágrafo 32, do artigo 35, da Lei n° 
6.404/76. 

§ 22 - A cada ação ordinária corresponde um voto nas Assembléias Gerais. 

§ 32 - Na hipótese de retirada de acionistas, o montante a ser pago pela Sociedade a título de 
reembolso pelas ações detidas pelos acionistas que tenham exercido direito de retirada, nos 
casos autorizados por lei, deverá corresponder ao valor econômico de tais ações, a ser 
apurado de acordo com o procedimento de avaliação aceita pela Lei n° 9.457/97, sempre que 
tal valor for inferior ao valor patrimonial apurado de acordo com o artigo 45 da Lei n° 
6.404/76. 

y Capítulo III 
V ASSEMBLÉIA GERAL 
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Artigo 6g - A Assembléia G^aJ tejnjpodec&ara^çigckiir'todos os negócios relativos ao objeto da 
Sociedade e tomar as resolüçõ«-què«jolgàKor»&nie<ite à sua defesa e desenvolvimento, sendo 
convocada, instalada e rp^liz^da parais fins e na forma prevista em lei, tornando-se deliberações 
com o quórum legalmejit^ previsto. • •••• * ü.. 

• • • •••• ••• •• • • •• •• •••• •• 
Artigo 7g - A Assembléia Geral será instalada e presidida pelo Diretor Presidente e, em sua falta 
ou impedimento, por outro membro da Diretoria. 

Parágrafo único - O Presidente da Assembléia escolherá um ou mais secretários. 

Artigo 8g - A Assembléia Geral Ordinária reunir-se-á dentro dos 04 (quatro) primeiros meses 
seguintes ao término do exercício social, cabendo-lhe decidir sobre as matérias de sua 
competência, previstas em lei. 

Artigo 9g - A Assembléia Geral Extraordinária reunir-se-á sempre que os interesses sociais 
exigirem o pronunciamento dos acionistas e nos casos previstos em lei e neste estatuto. 

Artigo 10 - As seguintes matérias serão aprovadas somente com o voto favorável de acionistas 
representando 51% (cinquenta e um por cento) do capital social: 

(a) transformação do tipo jurídico da Sociedade; 
(b) fusão, incorporação, cisão; 
(c) alteração do capital social; 
(d) admissão de novos acionistas; 
(e) retirada ou exclusão de acionistas; 
(f) alienação ou transferência de ações a terceiros; 
(g) adesão ou saída da Sociedade de Grupo Empresarial; 
(h) alteração do objeto social; 
(i) declaração de insolvência; 
(j) dissolução e liquidação da Sociedade; 
(k) normas de administração e poderes de representação e gerência; 
(I) eleição e destituição de administradores e fixação das remunerações respectivas; 
(m) nomeação de procuradores; 
(n) aquisição de novos investimentos e participações societárias; 
(o) alienação de investimentos e participações societárias; e 
(p) admissão e demissão de parentes de sócios e fixação das remunerações. 

Artigo 11 - Qualquer acionista que desejar transferir ou de qualquer forma alienar suas ações (a 
"Parte Ofertante"), direta ou indiretamente, deverá antes oferecê-las aos demais acionistas (as 
"Partes Ofertadas", sendo cada qual uma "Parte Ofertada") (o "Direito de Oferta"), mediante 
notificação escrita, da qual deverá constar o número de ações que a Parte Ofertante deseja 
alienar e os termos e condições para tal alienação (as "Ações Ofertadas") (a "Notificação de 
Oferta"). 

§ lg - No prazo de 90 (noventa) dias contados do recebimento da Notificação de Oferta, as 
Partes Ofertadas deverão notificar a Parte Ofertante, por escrito, de seu interesse ou não em 
adquirir a totalidade das Ações Ofertadas (a "Contra-Notificação de Oferta"). Serão 
consideradas válidas apenas as Contra-Notificações de Oferta para aquisição da totalidade 
das Ações Ofertadas. O não envio da Contra-Notificação por uma Parte Ofertada, no prazo 
estabelecido nesta Cláusula, será considerado como renúncia tácita ao seu respectivo Direito 
de Oferta, /l—-» 
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§ 25 - Na hipótese dengahijm^ Pajtç Qfp/tads.apç^entar uma Contra-Notificação de Oferta, 
a Parte Ofertante estará* livre «pára alprtar as» £çpes* Ofertadas a terceiros, desde que nos 
mesmos termos e condições tft NoVffcáÇSd de*Ofefta. 

§ 32 - Na hipóteSe tié.jfecebiCnetitô*de uma*Cb'htra-Notificação de Oferta pela Parte 
Ofertante, esta e a(s)Yesptctiva(s)*Partb(s) OfVrtàd^s) terão 30 (trinta) dias para concluir o 
negócio. Tendo sido recebida mais de uma Contra-Notificação de Oferta, as respectivas 
Partes Ofertadas comprarão a totalidade das Ações Ofertadas, na proporção de suas 
participações no capital da Sociedade, descontadas as participações da Parte Ofertante e de 
qualquer Parte Ofertada que não tenha apresentado Oferta, ou cuja Oferta não tenha sido 
aceita. 

Capítulo IV 
ADMINISTRAÇÃO DA SOCIEDADE 

Artigo 12 - A Sociedade será administrada por uma Diretoria composta de no mínimo 02 (dois) e 
no máximo 04 (quatro) Diretores, sendo um Diretor Presidente, um Diretor Geral e os demais 
sem designação especial, todos residentes no País, eleitos pela Assembléia, com mandato de 03 
(três) anos, podendo ser reeleitos. 

§ 12 - Ocorrendo vacância de cargo de Diretor, ou impedimento do titular, caberá à 
Assembléia eleger 0 novo diretor ou designar o substituto, fixando, em qualquer dos casos, o 
prazo da gestão e os respectivos vencimentos. 

§ 22- A Diretoria reunir-se-á sempre que necessário. 

§ 32 - As atas das reuniões e as deliberações da Diretoria serão registradas em livro próprio. 

Artigo 13 - A Diretoria terá todos os poderes e atribuições que a Lei, e 0 Estatuto Social lhe 
conferirem para a prática dos atos necessários ao funcionamento regular da Sociedade, podendo 
decidir da prática de todos os atos e realizações de todas as operações que se relacionarem com 
o objeto da Sociedade e que não forem da competência privativa da Assembléia Geral. 

§ 12 - Observado o disposto no caput do artigo, compete a Diretoria: 

I - a representação da Sociedade, na forma estatutária, em juízo ou fora dele, 
observadas as atribuições de lei, além da nomeação de procuradores ad negotia ou 
ad judicia; 

II - a execução e elaboração dos planos e da política de investimentos e 
desenvolvimento, bem como os respectivos orçamento ; e 

III - o controle e análise do comportamento das sociedades controladas, coligadas e 
subsidiárias com vistas aos resultados esperados. 

§ 22 - A Diretoria poderá designar um dos seus membros para representar a Sociedade em 
atos e operações no País ou no Exterior, ou constituir um procurador apenas para a prática 
de ato específico, devendo a ata que contiver a resolução da Diretoria ser arquivada na Junta 
Comercial, se necessário. 
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Artigo 14 - As atribuições e; pjDdçrtjs privativos 'dç jHretor-Presidente da Sociedade são as 
seguintes: . 

•••• ••• • • • 
I- convocar ei pCésidlr asireíiMões da DTretixia e fiscalizar o cumprimento das 

deliberaçõe^êerâfc; “ ” . 

II - representar a sociedade em juízo, ativa e passivamente, podendo delegar esta tarefa 
a qualquer um dos Diretores. 

Artigo 15 - Todos os atos que criarem responsabilidade para com a Sociedade, ou dispensarem 
obrigações de terceiros para com ela, só serão válidos se tiverem: 

I - a assinatura conjunta de dois membros da Diretoria; 

II - a assinatura conjunta de um membro da Diretoria e de um procurador da Sociedade; 

III- a assinatura conjunta de dois procuradores da Sociedade, procuradores estes 
devidamente constituídos por dois membros da Diretoria. 

Parágrafo Único - A Sociedade será representada isoladamente por qualquer dos membros 
da Diretoria, sem as formalidades previstas neste artigo, nos casos de recebimento de 
citações ou notificações judiciais na prestação de depoimento pessoal. 

CAPÍTULO V 
CONSELHO FISCAL 

Artigo 16 - A Sociedade terá um Conselho Fiscal, composto de 02 (três) a 05 (cinco) membros e 
suplentes em igual número, não tendo caráter permanente, e só será eleito e instalado pela 
Assembléia Geral a pedido de acionistas, nos casos previstos em lei, cuja constituição e 
nomeação poderão ser dispensadas na forma da lei em Assembléia. 

Artigo 17 - O funcionamento do Conselho Fiscal terminará na primeira Assembléia Geral 
Ordinária após sua instalação, podendo os seus membros ser reeleitos. 

Artigo 18 - A remuneração dos membros do Conselho Fiscal será fixada pela Assembléia Geral 
que o eleger. 

CAPÍTULO VI 
EXERCÍCIO SOCIAL, BALANÇO E RESULTADOS 

Artigo 19 - O exercício social terá a duração de um ano, e terminará no último dia do mês de 
dezembro de cada ano. 

Artigo 20 - Ao fim de cada exercício social serão elaboradas, com base na escrituração mercantil 
da Sociedade, as demonstrações financeiras previstas em lei. 

§ 12 - A Diretoria poderá determinar o levantamento de balanço semestral ou, respeitados 
os preceitos legais, em períodos menores, e aprovar a distribuição de dividendos com base 
nos lucros apurados. 

§ 22 - A qualquer tempo, a Diretoria também poderá deliberar a distribuição de dividendos 
intermediários, a conta de lucros acumulados ou de reservas de lucros existentes no último 
balanço anual ou semestral. 
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§ 32 - 0 valor pago qu.creditado, a título de.juras. sobre o capital próprio nos termos do 
artigo 99, parágrafo 72 d? Lçi nf ^.249>^e legislação e regulamentação pertinentes, poderá 
se imputado ao divid^rfdo ôbrigat5rió,’inte*grando tal valor ao montante dos dividendos 
distribuídos pela Sociedade para todos os efeitos«legeis. 

§ 42 - Dividendos iTTterTfiediá rioV détferão Séftfpr'? ser creditados e considerados como 
antecipação de dividendo obrigatório. 

Artigo 21 - Do resultado do exercício serão deduzidos, antes de qualquer participação, eventuais 
prejuízos acumulados e a provisão para 0 imposto de renda. 

§ 12 - Sobre 0 lucro remanescente apurado na forma do caput deste artigo, será calculada a 
participação estatutária dos Administradores, até o limite máximo legal. 

§ 22 - Do lucro liquido do exercício, obtido após a dedução de que trata o parágrafo anterior, 
destinar-se-á: 

I - 5% (cinco por cento) para a reserva legal, até atingir 20% (vinte por cento) do 
capital social integralizado; 

II - Do saldo do lucro do exercício, obtido após a dedução de que trata o parágrafo 
anterior e ajustado na forma do artigo 202, da Lei n° 6.404/76, destinar-se-ão 
25% (vinte e cinco por cento) para pagamento de dividendo obrigatório a todos 
os seus acionistas; 

III - O saldo remanescente terá a destinação que lhe for atribuída pela Diretoria, no 
pressuposto da aprovação pela Assembléia Geral e caso esta não delibere 
diversamente. 

§ 32 - A qualquer tempo, a Assembléia Geral também poderá deliberar a distribuição de 
dividendos intermediários, a conta de lucros acumulados ou de reservas de lucros existentes 
no último balanço anual ou semestral. 

§ 42 - O valor, pago ou creditado, a título de juros sobre o capital próprio nos termos do 
artigo 92, parágrafo 72, da Lei n° 9.249/95, legislação e regulamentação pertinentes, poderá 
ser imputado ao dividendo obrigatório, integrando tal valor ao montante dos dividendos 
distribuídos pela Sociedade para todos os efeitos legais. 

§ 52 - Dividendos intermediários deverão sempre ser creditados e considerados como 
antecipação do dividendo obrigatório. 

§ 62 - Em qualquer das hipóteses previstas neste Capítulo, poderá haver, mediante decisão 
tomada em Assembléia Geral, distribuição irregular de lucros e dividendos anuais ou 
intermediários. 
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Artigo 22 - A Sociedade, entoará em.Jiquidação nos .cecos previstos em Lei, ou em virtude de 
deliberação da Assembláia Gbrá, e sdextiífgUirá pel&êjicevramento da liquidação. 

•• •• •• •• • ••• •• 
Parágrafo único - A Diretoria nomeará o liquidante, as formas e diretrizes a seguir e fixará os 
seus honorários. 

CAPÍTULO VIII 
DISPOSIÇÕES GERAIS 

Artigo 23 - Os dividendos não recebidos ou reclamados prescreverão no prazo de 03 (três) anos, 
contando da data em que tenham sido postos à disposição do acionista, e reverterão em favor da 
Sociedade. 

Artigo 24 - A Sociedade observará os acordos de acionistas registrados na forma do artigo 118, 
da Lei n° 6.404/76, cabendo à respectiva Administração abster-se de registrar transferências de 
ações contrárias aos respectivos termos, e ao Presidente da Assembléia Geral abster-se de 
computar os votos lançados contra os mesmos acordos. 

Artigo 25 - Declaram as partes ter ciência de todas as cláusulas do presente Estatuto, aprovando 
o mesmo em sua integralidade. 

Presidente / Diretor Presiden te /Acionista 

CRIS 
Secreti 

ROBERTA Dl FRANCESCO 
io/ Diretor Geral/Acionista 

O 
R.G.: 
CPF: 
Testemunha 

O 
R.G.: 
CPF: 

Testemunha 

RONAN A. BRAVO LELIS 
OAB/SP 298.953 
Advogado 
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