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NOME EMPRESARIAL TIPO JURIDICO

RV ADMINISTRACAO DE NEGOCIOS S.A. SOCIEDADE POR ACOES

NIRE CNPJ NUMERO DO ARQUIVAMENTO DATA DO ARQUIVAMENTO
35300661940 60.307.743/0001-30 182.186/25-8 09/06/2025

DADOS DA CERTIDAO

DATA DE EXPEDIGAO HORA DE EXPEDIGAO CODIGO DE CONTROLE

17/06/2025 05:48:37 270208235

A AUTENTICIDADE DO PRESENTE DOCUMENTO, BEM COMO O ARQUIVO NA FORMA ELETRONICA PODEM SER VERIFICADOS NO
ENDERECO WWW.JUCESPONLINE.SP.GOV.BR

ESTA COPIA FOI AUTENTICADA DIGITALMENTE E ASSINADA EM 17/06/2025 PELO SECRETARIO GERAL DA JUCESP — ALOIZIO EPIFANIO
SOARES JUNIOR, CONFORME ART. 1° DA MP2200-2 DE 24/08/2001, QUE INSTITUI A INFRAESTRUTURA DE CHAVES PUBLICAS BRASILEIRAS —
ICP BRASIL, EM VIGOR CONSOANTE E.C N°32 DE 11/09/2001 M- ART.2°.

ART 1°. FICA INSTITUIDA A INFRAESTRUTURA DE CHAVES PUBLICAS BRASILEIRA — ICP BRASIL, PARA GARANTIR AUTENTICIDADE,
INTEGRIDADE E VALIDADE JURIDICA DE DOCUMENTOS EM FORMA ELETRONICA, DAS APLICAGCOES DE SUPORTE E DAS APLICACOES
HABILITADAS QUE UTILIZEM CERTIFICADOS DIGITAIS, BEM COMO A REALIZAGAO DE TRANSAGOES ELETRONICAS SEGURAS.

ULTIMO DOCUMENTO ARQUIVADO PARA EMPRESA SUPRACITADA.
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CONTROLE lNTERNI:_l

CAPA DO REQUERIMENTO 034854793-5

DADOS CADASTRAIS

ATO

Alteracdo do Valor do Capital; Consolidagdo da Matriz;

MOME EMPRESARIAL PORTE

RV ADMINISTRAGAO DE NEGOCIOS S.A. Normal uhcE
= | LOGRADDURD ) NUMERO COMPLEMENTO CEP ’
© | Avenida Irai 280 CONJ 105 04082-000 GU
g MUNICIPIO UF TELEFONE EMAIL
4 | S4o Paulo SP (11)23875082 ALVBUS@HOTMAIL.COM
g NUMERD EXIGENCIA (5) CNPJ - SEDE NIRE - SEDE * E 4
-0 60.307.743/0001-30 3530066184-0 |II I|||I H H II I' Ill‘ ﬂ m ||I| Ii H

IDENTIFICAGAD SIGNATARIO Aswgm CAPA WVALORES RECOLHIDODS joc.

NOME: HECTOR ALVARO E/IuSJ'-gM _ RMANN (Diretor Presidente) DARE: RS 562,70 1 ; | PRO

ASSINATURA: N i DATA: 29/05/2025 DARF: R$ ,00

[
DECLARO, 508 AS PENAS DA LEI, QUE AS INFORMACOES CONSTANTES DO REQUERIMENTOVPROCESSO SAD EXPRESSAC DA VERDADE.

PARA USO EXCLUSIVO DA JUNTA COMERCIAL DO ESTADO DE SAO PAULO (INCLUSIVE VERSO)

PROTORR P - CARIMBO DISTRIBUIGAD CARIMBO ANALISE
it

JUCESP
DEFERIDO

RAO DESCARTADOS - ART.57, § 5

Kosunms

06 N 2005
PROTOCOLO J
anmen I
Ansazsor Taonico do
) DBE

) Procuragao

) Alvaré Judicial

) Formal de Partilha
) Balango Patrimonial

— g —
— — p—, p—,

N0 i an

LI L5 | )

CRETARIA SENUDLVI MEHTO
Ecouﬁ &

Wl ‘ - _,_-"w
i J:

EERTwIca § MamTRe acﬁmc E m=u A

508 O NLMERS TARD DiRaL EM By
182.186/25-8 Q

I =

OBSERVAGOES:

DOCUMENTOS NAO RETIRADOS EM ATE 80 DIAS DA DISPONIBILIDADE SE

Versdo VRE Repors - 1.0.0.0 0202025 14,1555 - Pagna 1 de 2

J’)’? Certifico o registro sob o n° 182.186/25-8 em 09/06/2025 da empresa RV ADMINISTRACAO DE NEGOCIOS S.A., NIRE n° 35300661940, protocolado sob o n® 2190271253. Esta c6pia foi
/ autenticada digitalmente e assinada em 17/06/2025 por ALOIZIO EPIFANIO SOARES JUNIOR — Secretario Geral. Autenticagdo: 270208235. A JUCESP garante a autenticidade do registro e da
JUCESP Certiddo de Inteiro Teor quando visualizado diretamente no portal www.jucesponline.sp.gov.br.

_unts Comenial do
Estacdo de S8 Paule



e

Geréncla de Guarda € Distribuigdo

WeriGieneda £ h & & r i
\_crh\luﬂsu- CNAE Comércio de Combustiveis
v:nl:cm—.’m de Fichs Cadastral .
\ Werificagio de Apont
ie £ niamento na Ficha Cads
( IMEI sem Cadastrg S
{ IMEI com Cadastro
{
l

IRealizar Pesguisa de N E
. de Nome Empress
Wids Protocate presarial

d’/’)’; Certifico o registro sob o n° 182.186/25-8 em 09/06/2025 da empresa RV ADMINISTRACAO DE NEGOCIOS S.A., NIRE n° 35300661940, protocolado sob o n® 2190271253. Esta c6pia foi
J F
autenticada digitalmente e assinada em 17/06/2025 por ALOIZIO EPIFANIO SOARES JUNIOR — Secretario Geral. Autenticagdo: 270208235. A JUCESP garante a autenticidade do registro e da

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

JUCES

Junts Cormencial do
Estado de S0 Pauls



- REPUBLICA FEQERATIVA DO BRASIL

N ...: : s .. : sew P P o
CADASTRQ NACIONAL.B& PESSOA JURIDICA - CNPJ (&
i ) "'25::' :$
i PR *3

DOCUMENTO BASICO DE ENTRADA DO CNPJ 5%

A analise e o deferimento deste documento serdo efetuados pelo seguinte érgéo:
= Junta Comercial do Estado de Séo Paulo

PROTOCOLO REDESIM
SPN2528757160

01. IDENTIFICAGAO

NOME EMPRESARIAL (firma ou denominagio) N° DE INSCRICAO NO CNPJ
RV ADMINISTRACAO DE NEGOCIOS S.A, 60.307.743/0001-30

02. MOTIVO DO PREENCHIMENTO

RELACAD DOS EVENTOS SOLICITADOS / DATA DO EVENTO

247 Alteracao de capital social

DEpg
- iJao Ir)i-"""

Nimero de Controle: SPO00S0805 - 0307743000130

03. DOCUMENTOS APRESENTADOS

;: FCPJ ;:‘; QsA

04. IDENTIFICAGAO DO PREPOSTO
NOME DO PREPOSTO

CPF DO PREPOSTO

05. IDENTIFICAGAO DO REPRESENTANTE DA PESSOA JURIDICA

;l: Responsdvel E: Preposto
NOME CPF
|HECTOR ALVARO BUSTAMANTE ACKERMANN " |218:123. UM
LOCALEDATA ¢ _f_:_./ ASSENATUR/A [c.om ﬂrrnd/

e | Gule /o &/ 20
06. RECONHECIMENTO DE FIRMA 07. RECIBO DE ENTREGA
IDENTIFICACAQ DO CARTORIO CARIMBO COM DATA E ASSINATURA DO FUNCIONARIO DA UNIDADE
CADASTRADORA
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LAUDO
DE
AVALIACAO

OBJETO: SALA COMERCIAL N2 1416 - TorRE B - CoND. DOMO BUSINESS
LocALIZAGAO: RuA Josté VERsOLATO, N¢ 111, CENTRO - SA0 BERNARDO DO
Campo/SP

REGISTRO: MATRiCULA N2 126.927- 1¢ C.R.I. DE SA0 BERNARDO DO
Campo/SP

FINALIDADE: DETERMINACAO DO VALOR DE VENDA

Tel.: (11) 4113-9955 o E-mail: william@salespereira.com.br 1

Cel.: (11)98140-7959 Site: www.salespereira.com.br
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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  CARACTERISTICAS DA RE
I1.1 Localizacao

0 imével avaliando localiza-se na Rua José Versolato, N2 111, Centro - Sdo Bernardo do

Campo/SP.
e 5 v =
Grupo Bem Barato ), & % &
> - &
< é_- 2
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& A : Google £ Escola Técnica
Aspecto "Google Maps”, onde nota-se a localizagdo do imé6vel objeto, bem como as ruas circunvizinhas
a0 mesmo.

Tel.: (11) 4113-9955 E-mail: illiam@salsreira.cr

Cel.: (11) 98140-7959

Site: www.salespereira.com.br
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Aspecto “Google Earth”, onde nota-se a localizagdo do imdvel objeto, bem como as ocupagdes da
vizinhanga.

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

inglés Global Positioning System), o imdvel em questdo possui as seguintes coordenadas

geodésicas:
v Latitude -23°41'29.47"S
v Longitude :-46°32'56.73"0
v Precisdo do Ponto - 15 metros

Tel.: (11) 4113-9955 \ E-mail: william@salespereira.com.br 6
Cel.: (11) 98140-7959 If \ Site: www.salespereira.com.br
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1.2 Melhoranféntds Publicos"* s
A regido onde localiza-se o imdvel objeto é dotada dos seguintes melhoramentos piblicos:

Rede publica de energia elétrica domiciliar;
Rede de iluminagdo publica;

Rede publica de dgua encanada;

Rede piblica de esgoto sanitario;

Rede publica de telefonia fixa;

TR T T T

Pavimentacdo asfaltica.

o ! =
g~ 1

é Versolato, para qual o imével objeto faz frente, onde nota-se os melhoramentos piiblicos

Rua Jos

existentes.

Tel.: (11) 4113-9955 * E-mail: william@salespereira.com.br 7

Cel.: (11) 98140-7959 QJ Site: www.salespereira.com.br
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ll.3 zoneamem s (T we seme e

A LeiN?6222,de 3 de setembro de 2012, que dispde sobre o parcelamento, o uso e a ocupacio
do solo em todo o territério do Municipio de Sio Bernardo do Campo, e di outras

providéncias., identifica e classifica a regido onde localiza-se o imével avaliando como ZUD1
- Zona de Uso Diversificado 1.

£ ® Qg

Informactes da feicio

rsay P

Trecho d

)

o Hilble TEs ot —

a planta de zoneamento de S3o Bernardo do Campo{SP, onde'destaca-se a localizagdo d
imdvel objeto.

Tel.: (11) 4113-9955

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

Site: www.salespereira.com.br

!,[, Certifico o registro sob o n° 182.186/25-8 em 09/06/2025 da empresa RV ADMINISTRACAO DE NEGOCIOS S.A., NIRE n° 35300661940, protocolado sob o n® 2190271253. Esta cépia foi

autenticada digitalmente e assinada em 17/06/2025 por ALOIZIO EPIFANIO SOARES JUNIOR — Secretario Geral. Autenticagdo: 270208235. A JUCESP garante a autenticidade do registro e da
JUCESP Certiddo de Inteiro Teor quando visualizado diretamente no portal www.jucesponline.sp.gov.br.

Junts Cormencial do
Estacdo de S8 Paule



sEss 8 & Ses sess wem saw
- . - . . - L]
- ® i L LA L L]
- - . - - - .
L] - e ®ene e L
. ss ® . ws
- &8 & s wmens
- & sss . a& @
" e

III.1 Sala Comercial Ne 1416

De acordo com o registro tabular, o imével objeto possui uma drea privativa equivalente a

39,68 m? (trinta e nove metros quadrados e sessenta e oito decimetros quadrados), a
qual serd considerada nos calculos.

o=

Trecho da Matricula do imvel objeto.
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De acordo com o estitto YALORES'DEEDIFICRCUES DE IMOVEIS URBANOS — IBAPE/SP, o

imovel objeto possui as seguintes caracteristicas:

Item

Sala Comercial N® 1416

Padrao Construtive:
Intervalo

Idade Estimada

Estado de Conservacao
N2 de Pavimentos

Pé Direito

Estrutura

Cobertura

Estrutura da
Cobertura

Fechamento

Fachada

Esquadrias e Vidros
Portas

Vicios de Construgao
Forro

Paredes Internas
Piso

Area Util

Escritdrio Superior Com Elevador
Médio

13 (treze) anos

Entre Novo e Regular

01 (um)

03 (trés) metros

Concreto

Laje impermeabilizada
Concreto

Alvenaria de blocos de concreto
Massa corrida com pintura 2 latex
Aluminio

Madeira

Nio identificado

Gesso

Massa corrida com pintura & latex
Cerdmica

39,68 m*

Copa

Copa
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Consultdrio Consultdrio

Consultério Consultdrio

Recepcio Recep¢ao
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IV.3 Verificagioo Grau de" iﬂ&ﬁlmeﬁiﬁ' b

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 II1, Grau Il ou Grau I. A obten¢do de um maior ou

menor grau depende sobretudo da qualidade da amostra obtida.

A atribui¢do 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, nio se consegue atingir graus

elevados.
IV.4 Grau de Precisao

A normalizacdo estabelece uma precisao em fungdo da amplitude do intervalo de confianca de
80% em torno do centréide amostral, cujos valores encontram-se expostos na tabela 6 da

norma.

Tal intervalo de confianca, em se tratando de amostra, deve ser calculado com base na fungio

densidade t-student, ilustrada abaixo:

r( "::I‘_l _{w+1),

e

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

f(H)=

tabelados, em fungdo do nivel de significincia adotada (que vai depender do grau de

fundamentagdo que se queira atingir) e do niimero de graus de liberdade.

O grafico a seguir representa a fungdo densidade de t-Student
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Uma vez obtida a estatistica t-student (fungdo do nivel de confianca e do niimero de graus de

liberdade), pode-se calcular o intervalo de confianca pela expressao apresentada a seguir:

5

—

|
]
[74]
-t

sus<sX+

&
5

Onde:

X = centréide amostral;
S = desvio-padrdo amostral;
t = estatistica t-Student para = 20% e um GL definido;

n = nimero de elementos da amostra.
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IV.5 Zonas de Caracteristicas Mbmogeié
A retro mencionada Norma classifica os bairros da regido de acordo com suas caracteristicas
de diferenciagdo em quatro grupos, totalizando onze zonas, cujos critérios e recomendacdes

servem para o ajuste do imével avaliando em relagdo a regido geoecondmica em que se insere.

0 signatario analisou as caracteristicas geoecondmicas do imével em questio, assim como da
regido, enquadrando o imével avaliando no Grupo II, onde se insere zonas de ocupagio

vertical (incorporagdes), bem como na 5% Zona: Incorporagido Padrio Médio.

-
SP ! PTG SRRSO (4 SAUWCONS [ PESIC AL DE ENGEAInA D L60 MunD
ll poncios & ™ e
TABELAS - Resuma doa fatores de ajusie o resp intervalos para Séo Paulo-Capital.
Tabela 1 - Grupoa lell
Fatores de Ajusts = Caracteristicas e Recomendagdes
Frents a Pr [
ZONA Rateréncias Expoonte Emm].mm Coelde | Areade | Intervaio
Frentede  Prof.  Prot Maumal do Faior Fator Profun-| eequina elering: ctin shen Dbservacias garas
Aslerdica  Minma Frame didade | dolote | oo dmsas
F, P P @ " (-3 C, | tmh m |
1* Zona | |
E | Residencial Ko se | Néose Mln-u[ 1
fossvion s 15 k) Nioseapical Lt 103z 125 | 100-400
. § ;mp" mu! Para trrancs com dreas fora do
= E| Pesidencial 1 intervalo definido, estudar a
ggg o B 2 w0 020 os | Miose  aka | 25 | 200-500 jrflstecis daires
2 Maictio imtervala Para terrencs com dreas fora do
3 Zona o ae srtervaio definidy estudar a
g Rosiderclel | 4, 30 50 018 050 Nioss | mlcs | g |apgvpen| e
H?ﬂ;ﬂil aplica  dentro do
e intervalg
% |incorporache 16 c-Se 2000 %0
i K - : l::h:” = 1032m;rmwm |
=i [ fm ora 00 lervalks defnido eshudar |
incoporacde] 18 : AplicsSe | gpice 800 - 2.500 [} Mlubneia da dres & anaksara |
gg_ & Padcho N NAG sa aplicam bem 1003 | Gantre oo 1500 " M.f“n"-m“mm’
'g. . valy 1)* - Para asbes grupos. o
Incorporacie 18 e 1.200- 4,000 |HVEI0 reSDECIVO vana até um
& P‘:h Minimo i 5 xlﬁma 2500 (17 limde superior indatinido.

Acima, temos as caracteristicas para a 52 Zona, de acordo com a Norma para Avaliacio de Iméveis
Urbanos - IBAPE/SP/2011.
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V.1 Elementos Comparativos

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

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

Assim, o signatdrio procedeu com minudente estudo da regido, enfocando as caracteristicas
fisicas dos elementos comparativos, localizagdes e demais detalhes julgados importantes no

mercado imobiliario.

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

Acima, temos uma imagem do Google Earth, onde nota-se a localizagio dos elementos da pesquisa em
relagdo ao imével avaliando.
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Homogeneizagio (Fatores)
Intervalo de confianga Situacdo paradiéma
Numero de amostras: 5 Area conseruida: 39,68 m*
Graus de liberdade: 4 Idade: 13
tc (tabelado): 1,533 Vida atil: 60 anos
Amplitude: R$ 407,07/m? Padr3o: med
Conservagdo: b - entre novo e regular
Limite inferior: R$ 8.131,96/m*
Média: R$ 833549/m* Média Saneada
Limite superior: R$ 8.539,03/m* Limite inferior (-30%): R$ 5.83485/m*
Média: R$ B.33549/m*
Intervalo - Elementos utilizados - Limite superior (+30%): R$ 10.836,14/m?
Valor minimao: R$ 7.93583/m*
Valor maximo: RS 8.666,79/m"
Campo de arbitrio
Limite inferior: RS 7.085,17/m?
Média: R$ 8.335,49/m?
Limite superior: R$ 9.585,82/m? -

Apos as iteragOes de praxe, apurou-se para o imével objeto o valor unitério no importe de R$
8.335,49/m? (oito mil, trezentos e trinta e cinco reais e quarenta e nove centavos por

metro quadrado).

espereira.com.br 19
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Aniincio referente a oferta do elemento comparativo N2 01
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Anuncio referente a oferta do elemento comparativo Ne 05
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V.2 Valor da Sala Comercia] N! 1416

Com fulcro no valor unitario, pode-se determinar o valor total do imével, conforme segue:

SALA COMERCIAL N2 1416 e

Endereco: Rua José Versolato, 111

Cidade: Sio Bernardo do Campo
Bairro: Centro

Ind. Fiscal : 100,00
Andar Vagas
14° 1

Padrao Construtivo Idade Aparente| Estado de Conservagio

Escritério Superior Com
Elevador - Médio i

13 Entre Novo e Regular

'39,680m?

mumﬂnmw
R$ 8335,49/m?

VALOR DE VENDA

R$ 330.752,24

Em nimeros redondos, temos:

Tel: (11) 4113-9955
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V.3 Grau de Fundamentac¢do do Laudo

A tabela a seguir apresenta o calculo da fundamenta¢do do presente trabalho técnico de

avaliacao, a saber:

Item Descrigdo

Completa
Completa quanto a quanto aos
todos os fatores fatores :
avaliados utilizados no i e
tratamento

Caracterizagao do
imdvel avaliando

Adocio da situacio

Quantidade minima

2 de dados de mercado, 12 3
efetivamente a
utilizados
Apresentacio de
Ff " , Apresentacio de
informacgoes )
iy B Apresentacdo de informacdes
relativas a todas as L z
TR U I informacdes | relativasatodasas
Identificagio dos 2 s relativas a todas | caracteristicas dos
3 dados analisados,
dados de mercado as dados
com foto e -
" Al caracteristicas correspondentes
caracteristicas
T dos dados aos fatores
oo P analisadas utilizados
Autor do Laudo
Intervalo admissivel
4 de ajuste para o 0,80a 1,25 0,50a 2,00 0,40 a 2,50*
conjunto de fatores

*No caso de utilizagdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste

éde 0,80 a 1,25, pois é desejdvel que, com um niimero menor de dados de mercado, a amostra

seja menos heterogénea.

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 avaliagcdo no
GRAU 11 DE FUNDAMENTAGAO.
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VI ENCERRAMENTO

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

27 (vinte e sete) folhas, todas em seu anverso, seguindo esta iltima datada e assinada para
todos os fins de Direito.

Séo Paulo, 16 de maio de 2025.

Fe

|y ( ;

WILLIAM SALES PEREIRA
Engenheiro Civil
CREA/SP N2 5.070.181.110

Tel: (11) 4113-9955
Cel: (11) 98140-7959
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LAUDO
DE
AVALIACAO

OBJETO: APARTAMENTO Ne 31 - Conpominio EpiFicio ViLLA REGIO
LOCALIZACAO: RuA JAMANARI, Ne 215, ViLA ANDRADE - SA0 PAULO/SP
REGISTRO: MATRiCULA N2 275.516 - 11 C.R.1. DE SA0 PAuLo/SP
FINALIDADE: DETERMINACAO DO VALOR DE VENDA

1

Site: www.salespereira.com.br
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VALOR DE VENDA DO IMOVEL
Va=R$660.000,00

-y

Prédio onde localiza-se o imével objeto.

Tel.: (11) 4113-9955 ; | E-mail: william@salespereira.com.br
Cel.: (11) 98140-7959 Site: www.salespereira.com.br
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I CARACTERISTICAS DA REGTA0 "™

I.1 Localizagdo

0 imével avaliando localiza-se na Rua Jamanari, N2 215, Vila Andrade - Sio Paulo/SP.
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Aspecto "Google Maps", onde nota-se a localizacio do imédvel objeto, bem como as ruas circunvizinhas
a0 mesmo.

Tel: (11) 4113-9955
Cel:: (11) 98140-7959

E-mail: william@salespereira.com.br
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Aspecto "Google Earth”, onde nota-se

a localizagdo do imével objeto, bem como as ocupagdes da
vizinhanga.

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

inglés Global Positioning System), o imével em questdo possui as seguintes coordenadas
geodésicas:

v Latitude :-23°37'46.26"S
v Longitude - 46°43'59.34"0
+ Precisao do Ponto :- 15 metros

E-mail

: william@salespereira.com.br

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

!”, Certifico o registro sob o n° 182.186/25-8 em 09/06/2025 da empresa RV ADMINISTRACAO DE NEGOCIOS S.A., NIRE n° 35300661940, protocolado sob o n® 2190271253. Esta c6pia foi

autenticada digitalmente e assinada em 17/06/2025 por ALOIZIO EPIFANIO SOARES JUNIOR — Secretario Geral. Autenticagdo: 270208235. A JUCESP garante a autenticidade do registro e da
JUCES Certiddo de Inteiro Teor quando visualizado diretamente no portal www.jucesponline.sp.gov.br.

_unta Comencial do
Estacdo de S8 Paule



rewm W . ses sene mme sew
- . . . - L] L] L]
M - = sen .e mee
- - . L - LI
aw LR a8 Ssese see -

A regido onde localiza-se o imével objeto é dotada dos seguintes melhoramentos piiblicos:

Rede piblica de energia elétrica domiciliar;
Rede de iluminagao piblica;

Rede piiblica de 4gua encanada;

Rede piiblica de esgoto sanitdrio;

Rede publica de telefonia fixa;

NN NSNS

Pavimentagdo asfaltica.

Rua Jamanari, para qual o imével objeto faz frente, onde nota-se os melhoramentos publicos existentes.
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Cel.: (11) 98140-7959
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A Lei N? 16,402, de 22 de margo de 2016, que disciplina o parcelamento, o uso e a ocupagio
do solo no Municipio de Sao Paulo, de acordo com a Lei Ne 16.050, de 31 de julho de 2014 -

Plano Diretor Estratégico, identifica e classifica a regido onde localiza-se o imével avaliando
como ZM - Zona Mista.

):

Trecho da planta de zoneamento de Sdo Paulo, onde destaca-se a localizacio do imével objeto.
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Il DESCRICAO DOTMOVEL =" *i="e’
IIL1 Apartamento N2 31

De acordo com o registro tabular, o imével objeto possui uma érea privativa equivalente a
110,72 m? (cento e dez metros quadrados e setenta e dois decimetros quadrados), a

qual serd considerada nos calculos.

]n[ qm‘g WIEEE 1S TRO 11: CARTORIO DOREGISTRO DE IMOVEIS
GERAL de Sao Paulo
~ matric) -~ ficha —

TR [ e
275.516 7 l 01 | Sac Paulo.06 ge¢ agosto de 18 96,

IMOVEL:~- APARTAMENTO NQ 31, do tipo "A", localizado no 30
andar do "CONDOMINIO EDIFICIO VILLA RERGIO", situado 2 Rua
Jamanari, n2 215, esquina com a Viela n® 95, na Vila
Andrade, 292 Subdistrito - Santo Anaro, com a drea util de
110,72m* ., a édrea comum de divis3o n#c proporcional de
34,68m* referente a 1 depdsito e a 03 vagas indeterminadas
na garagem coletiva, localizada nos 19 e 20 subsolos, para a
guarda de igual nuimero de automdveis de passeio; e a drea
comum de divisd3o proporcional de 108,05m?., perfazendo a
drea total de 253,45m®., correspondendo-lhe uma fraclic ideal
de 3,9_37! no terrenc condominial. Referi edificio foi
submetido ao regime de condominio confo ; ro nQ '3
feito na matricula n@ 247.049. <& @8 nos
170.023.0039-2/0040-6/0041-4/0042-2 emRi ). :

PROPRIETARIA:- M. BIGUCCI -
IMOBILIARIOS LTDA. , inscrita
46.665.303/0001-24, com sede/T
Conjunto 05, 10 andar, na ci

neste Estado.

EEGISTROS ANTERIORES
em 25 de abril de
R.3/M.23.981,
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De acordo com o e’stﬁdtr'VALﬁlt':fS.'D.E EDﬂ;

imdvel objeto possui as seguintes caracteristicas:

Item

Apartamento N2 31

Padrio Construtivo:
Intervalo

Idade Estimada
Estado de Conservacio
N2 de Pavimentos

Pé Direito

Estrutura

Cobertura

Estrutura da
Cobertura
Fechamento
Fachada

Esquadrias e Vidros
Portas

Vicios de Construcio
Forro

Paredes Internas
Piso

Piso

Area Util

Apartamento Superior Com Elevador
Miximo

29 (vinte e nove) anos

Regular

01 (um)

03 (trés) metros

Concreto

Laje impermeabilizada
Concreto

Alvenaria de blocos de concreto
Massa corrida com pintura a latex
Aluminio

Madeira

Néo identificado

Gesso

Massa corrida com pintura a latex
Cerdmica

Madeira

110,72 m?

Sala

Tel.: (11) 4113-9955
Cel.: (11) 98140-7959
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Cozinha Cozinha

Area de servico Area de servigo

Dormitdrio de funciondrio Dormitdrio de funciondrio

Hall dos dormitbrios
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Banheiro social

Escritério Escritbrio

Suite Sulte

Banheiro - Suite
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Closet - Suite Closet - Suite

Suite Suite

Lavabo Lavabo

Tel.: (11) 4113-9955
Cel.: (11) 98140-7959

y}’)’? Certifico o registro sob o n° 182.186/25-8 em 09/06/2025 da empresa RV ADMINISTRACAO DE NEGOCIOS S.A., NIRE n° 35300661940, protocolado sob o n® 2190271253. Esta c6pia foi
: autenticada digitalmente e assinada em 17/06/2025 por ALOIZIO EPIFANIO SOARES JUNIOR — Secretario Geral. Autenticagdo: 270208235. A JUCESP garante a autenticidade do registro e da
JUCES Certiddo de Inteiro Teor quando visualizado diretamente no portal www.jucesponline.sp.gov.br.

_unts Comenial do
Estacdo de S8 Paule



Certifico o registro sob o n° 182.186/25-8 em 09/06/2025 da empresa RV ADMINISTRACAO DE NEGOCIOS S.A., NIRE n° 35300661940, protocolado sob o n® 2190271253. Esta cépia foi
autenticada digitalmente e assinada em 17/06/2025 por ALOIZIO EPIFANIO SOARES JUNIOR — Secretario Geral. Autenticagéo: 270208235. A JUCESP garante a autenticidade do registro e da
JUCES Certiddo de Inteiro Teor quando visualizado diretamente no portal www.jucesponline.sp.gov.br.




Certifico o registro sob o n° 182.186/25-8 em 09/06/2025 da empresa RV ADMINISTRACAO DE NEGOCIOS S.A., NIRE n° 35300661940, protocolado sob o n® 2190271253. Esta cépia foi
autenticada digitalmente e assinada em 17/06/2025 por ALOIZIO EPIFANIO SOARES JUNIOR — Secretario Geral. Autenticagéo: 270208235. A JUCESP garante a autenticidade do registro e da
JUCES Certiddo de Inteiro Teor quando visualizado diretamente no portal www.jucesponline.sp.gov.br.




Certifico o registro sob o n° 182.186/25-8 em 09/06/2025 da empresa RV ADMINISTRACAO DE NEGOCIOS S.A., NIRE n° 35300661940, protocolado sob o n® 2190271253. Esta cépia foi
autenticada digitalmente e assinada em 17/06/2025 por ALOIZIO EPIFANIO SOARES JUNIOR — Secretario Geral. Autenticagéo: 270208235. A JUCESP garante a autenticidade do registro e da
JUCES Certiddo de Inteiro Teor quando visualizado diretamente no portal www.jucesponline.sp.gov.br.



I A R R N e e ———
IV.3 Verificagdo do Grau de Ajustamento’ ™

0O grau de ajuste do tratamento é verificado através do atendimento aos itens da tabela 4 da
NBR 14653-2, sendo que pode atingir Grau II1, Grau Il ou Grau I. A obten¢do de um maior ou

menor grau depende sobretudo da qualidade da amostra obtida.

A atribuigdo 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, ndo se consegue atingir graus

elevados.
IV.4 Grau de Precisao

A normalizacao estabelece uma precisdo em fungdo da amplitude do intervalo de confianga de
80% em torno do centréide amostral, cujos valores encontram-se expostos na tabela 6 da

norma.

Tal intervalo de confianca, em se tratando de amostra, deve ser calculado com base na fun¢io

densidade t-student, ilustrada abaixo:

Ll

fly=—=

()=

Os valores de t advindos da fungdo densidade, para probabilidades conhecidas, encontram-se
tabelados, em fungdo do nivel de significincia adotada (que vai depender do grau de

fundamentagdo que se queira atingir) e do niimero de graus de liberdade.

O grafico a seguir representa a fun¢io densidade de t-Student
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Uma vez obtida a estatistica t-student (fungio do nivel de confianga e do niimero de graus de

liberdade), pode-se calcular o intervalo de confianca pela expressio apresentada a seguir:

v
—

?-S—,'_téyﬁ}_{+
vn

=y

Onde:

X = centréide amostral;
S = desvio-padrao amostral;

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

n = numero de elementos da amostra.

17
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IV.5 Zonas de Caracteristi

5..“
§ |
g |
:

%

A retro mencionada Norma classifica os bairros da regido de acordo com suas caracteristicas
de diferenciagdo em quatro grupos, totalizando onze zonas, cujos critérios e recomendacoes

servem para o ajuste do imével avaliando em relagdo a regiao geoeconémica em que se insere.

O signatdrio analisou as caracteristicas geoecondmicas do imével em questio, assim como da
regido, enquadrando o imével avaliando no Grupo II, onde se insere zonas de ocupagio

vertical (incorporagdes), bem como na 5? Zona: Incorporag¢io Padrio Médio.

-
SP PETIVIO RASLER) CF 1 PHECIAS D% EXGENARIA DE Sl P
QUOBIOSE T IS § vt s
TABELAS - Resumc dos latores da ajuste & clivos intsrvalos dados para Séc Paulo-Capitei
Tabala 1 - Grupas | e ll
Fatores de Ajusis Caracteristicas e Recomendacoes
Frente a Profundidade )
ZONA Ruterbncias Expoente Exposnts do m Coalde |Awade | intervalo
Frantede  Prol.  Prol Macima| do Falos  Fator Profun- esquina ared palerdneis carceristiooObsenvagies gerais
Reterdnca - Minims ) Frante didacke | do Lowe d-lrtlu
5 F, P P T G (3 <, (') {m
m 5 15 30 m‘ [Fro— ’:."'; h‘”‘:f;;;'a 125 | 100- 400
Popuiar
I 2 Zona 4 i Para lerrencs com dreas lora do
intervaio definido, estudar a
§-§§ e 7 2 % 02 am | o .| 0 | 70-500 jnuseca ce wrea
a Médio darvak Para Wrrenos com Areas fora do
2 3 Zona - e se hﬂnm@dﬂmbuﬂdul
,E o sronmend (9 2 & 015 sl (s -
Horizontal ¥ . apica  demrocg | 900 | 400-1000
2o
-.E s Padrio il:nu 7 . ﬁ:ﬁ;n 2000 | 2800 (1) |[Observar as recOmendaches
B L 10.32 Para terencs Som disas
= 'St Zona per o & do nlervalo defimds estudar
incomoragte| 8 AplicaSc | aplica 800 - 2.500 [P fiudncia da drea & analisar
g‘g s Paddo | Minimo : - Mosmlcan |, 1031 dewodo | 1999 () [ CRINCR O agieg o
j:ii intmraala ﬂ'-Fﬂtuﬁqux&u
InCorporaos: 18 Aglica-Se 1.200- 4.000 [MOTVAl0 rSDRCIVD varia alé um
,g s Padrdo | Minimo . . fiem 10.3.3 2500 " e SUDETIGn INCatiniiG.

Allo

Acima, temos as caracteristicas para a 52 Zona, de acordo com a Norma para Avaliagio de Iméveis
Urbanos - IBAPE/SP/2011.
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V.1 Elementos Comparativos

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

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

Assim, o signatario procedeu com minudente estudo da regido, enfocando as caracteristicas
fisicas dos elementos comparativos, localizagdes e demais detalhes julgados importantes no

mercado imobiliario.

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

Acima, temos uma imagem do Google Earth, onde nota-se a localizagio dos elementos da pesquisa em

relagdo ao imdvel avaliando.

e e S ———
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Areas Construgiies Contate
Hem  Endereco “""r’;ﬂ'}m ": ‘;;f . ol - Padriio (IRAPE) Vagas Imobitidric Telefone
Aval Rua jamamark 215 119.72m" 290008 62 anos € - Teggular apartamento superine o obev [+ ] 3
1 Rua Jamanari, 215 11700m*  29an0s S0ancs ¢ - regular spartamentn superior ¢/ elev (+] E] Plus Imdvels Panamby (1) 99201-2314
2 Rua Jamanari, 215 12200 m* 29anos 6 anos & - regular apartamento supertor ¢ sev [+ 3 #Thorres Imdvels [11) S4TH5-5657
3 Rua Jamanari, 215 L000m'  29anos 60 anos € - regular apanamentn saperior o/ slev (+) 5 767 Imdveis [ 11] 96267-0707
4 Rua jamanari, 125 16000m®  29anos 60 anas ¢ - regular amartamento superior ¢ elev [+) 3 Tricase imdvers {11) 3530-5333
5  Rua lamanari, 311 16000 m*  2Sanos 60 anos © - regular spartaments superior ¢/ elev [+) 3 imobilisria Viver Morambi  {11) 41152628
Valores Homogenetzagio (Fatores)
— [’u":‘;""" Total ::: ":m’;‘:ﬂ" Local Padréic Depreciagdo Vagas Andar F';':'I' Hom
OK OK oK 0K OK
1 117,00 m* RS 564000000 080 RS 4.923,08/m’ 1,000 1000 1,000 1014 1010 1,024 R$ 5.03971/m’
2 122,00 m? R$ 77500000 080 RS 5717.21/m’ 1,000 _umn 1,000 1025 1030 1,055 R$ £.029,09/m?
3 220,00 m* RS 145000000 050 RS 593182/m’ 1,000 1,000 1,000 1045 0963 1,008 RS 5.976,58/m*
4 160,00 m* R$ 110000000 090 RS 6187 50/m" 1000 1,000 1,000 l-mi' 0963 1,010 RS 6247 60/m”
5 160,00 m? R$ 125000000 090 RS 7.031,25/m? 0975 1,000 0947 1047 0969 0,939 RS £602,73/m"
Tel: (11) 4113-9955 E-mail: william@salespereira.com.br 20
Cel: (11) 98140-7959 Sive: www.salespereiracom.br
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Homogeneizacio (Fatores)

Intervalo de confianga Situacdo paradigma
Nimero de amostras: 5 Area construida: 110,72 m?
Graus de liberdade: 4 Idade: 29
tc (tabelado): 1,533 Vida qtil: 60 anos
Amplitude: R$ 79548/m* Padrio: max
Conservacao: ¢ - regular

Limite inferior: RS 5.581,40/m?

Média: R$ 5.979,14/m* Média Saneada
Limite superior: RS 6,376,88/m* Limite inferior [-30%): RS 4.185,40/m*
Média: RS$ 5.979,14/m*
Intervalo - Elementos utilizados Limite superior (+30%): R$ 7.772,89/m?
Valor minimo: R$ 5.039,71/m*
Valor maximo: R$ 6.602,73/m*
Campo de #bltrio
Limite inferior: RS 5.082,27/m?
Média: R$5.979,14/m*

Limite superior: R$ 6.876,01/m?

Apos as iteragbes de praxe, apurou-se para o imével objeto o valor unitirio no importe de R$
5.979,14/m? (cinco mil, novecentos e setenta e nove reais e quatorze centavos por

metro quadrado).
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Anincio referente a oferta do elemento comparativo Ne 01

E-mail: william@salespereira.com.br

Tel: (11) 4113-9955 -
Cel.: (11) 98140-7959

Site: www.salespereira.com.br

W,

y -'.}1??‘ Certifico o registro sob o n° 182.186/25-8 em 09/06/2025 da empresa RV ADMINISTRACAO DE NEGOCIOS S.A., NIRE n° 35300661940, protocolado sob o n® 2190271253. Esta c6pia foi
autenticada digitalmente e assinada em 17/06/2025 por ALOIZIO EPIFANIO SOARES JUNIOR — Secretario Geral. Autenticagéo: 270208235. A JUCESP garante a autenticidade do registro e da
JUCES Certiddo de Inteiro Teor quando visualizado diretamente no portal www.jucesponline.sp.gov.br.




- - ssew
- & L] & L L
see .. L) L - -
L L LI - W -
- see sess Gew e L)
- -3 = e L
- - . s -
anew L] - L] -
.. - sam = -
L - - L] -e - . L] -
a8 #eEE LR a“m LT} -

Certifico o registro sob o n° 182.186/25-8 em 09/06/2025 da empresa RV ADMINISTRACAO DE NEGOCIOS S.A., NIRE n° 35300661940, protocolado sob o n® 2190271253. Esta cépia foi

autenticada digitalmente e assinada em 17/06/2025 por ALOIZIO EPIFANIO SOARES JUNIOR — Secretario Geral. Autenticagéo: 270208235. A JUCESP garante a autenticidade do registro e da
JUCES Certid&o de Inteiro Teor quando visualizado diretamente no portal www.jucesponline.sp.gov.br.



-
.

Metaresss Gim® 1 herter | s
Venda RS 775.000 o,
Condominio BS 1860 - #TU WS 480
Mgy wriviesa pare 87THORRES
B s S % Aeasse, W P ADMINISTRACAC VEMDA E LOCACAD DE
- . " . IMGVENS LTDA.
r e -l
\ i ¢ 1t 5
§ _r. i, 1‘ "‘L Mt s e st eSS M
. » & LR 5 -
J 5 ‘? * t %/
= - ] ]
i : N L Ve d W DT
- o a® ® Yo' g s
Y % X L
e L} - ", a STIT AT TR AL A 1
E ;.‘ 1 8 % 3 " -
F F; Bt N Cint O
4 %
n a = [ 3] ®
T o - ey s 1 g R ] I i
.~ AR e

Antincio referente 2 oferta do elemento comparativo Ne 02

br

-mail: william@salespereira.com

Tel: (11) 4113-9955
Cel: (11) 98140-7959

E

Site: www.salespereira.com.br

W,
V J }1?? Certifico o registro sob o n° 182.186/25-8 em 09/06/2025 da empresa RV ADMINISTRACAO DE NEGOCIOS S.A., NIRE n° 35300661940, protocolado sob o n® 2190271253. Esta c6pia foi
autenticada digitalmente e assinada em 17/06/2025 por ALOIZIO EPIFANIO SOARES JUNIOR — Secretario Geral. Autenticagéo: 270208235. A JUCESP garante a autenticidade do registro e da

JUCES Certiddo de Inteiro Teor quando visualizado diretamente no portal www.jucesponline.sp.gov.br.
A oy




anE e saes aas . 5 smaw
. . . s . =
e anw - . ..
- 0w . " . .. -
. ses secs ses . e
BmEw BE s -
-e - L) .
sas s sss s @
. e ®
. . " L
#s sems s aw

Certifico o registro sob o n° 182.186/25-8 em 09/06/2025 da empresa RV ADMINISTRACAO DE NEGOCIOS S.A., NIRE n° 35300661940, protocolado sob o n® 2190271253. Esta cépia foi

autenticada digitalmente e assinada em 17/06/2025 por ALOIZIO EPIFANIO SOARES JUNIOR — Secretario Geral. Autenticagéo: 270208235. A JUCESP garante a autenticidade do registro e da
JUCES Certid&o de Inteiro Teor quando visualizado diretamente no portal www.jucesponline.sp.gov.br.



Flemento comparative Ne.03

®

o rremanr ayr
Venda RS 1450080
Condomiss &, 1580 101U BE §79
Wriagu erwata para 1T
@ B pwmaras, 19, Wb Tio Pasls
" 2 B TR eSS SR——-.
&1 . >
1 & | | oo Wn s ]
1
W 9 !
k1 -
g % <, £ -‘r ~
._ . \ $ d &
e :. \ { 1‘! = il o
N \ o . e
1 . :
L = 'y
13 = = 8 = ]
0 Fawae P g — o

-
a

oferta'do ¢lemento comparativo Ne 03

Antncio referente

E-mail: william@salespereira.com.br 24

Tel.: (11) 4113-9955
Site: www.salespereira.com.br

Cel.: (11) 98140-7956

y??? Certifico o registro sob o n° 182.186/25-8 em 09/06/2025 da empresa RV ADMINISTRACAO DE NEGOCIOS S.A., NIRE n° 35300661940, protocolado sob o n® 2190271253. Esta c6pia foi
autenticada digitalmente e assinada em 17/06/2025 por ALOIZIO EPIFANIO SOARES JUNIOR — Secretario Geral. Autenticagéo: 270208235. A JUCESP garante a autenticidade do registro e da

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

AXES




LA A LR LER R ] LE R . - asaw
. W . . . ..
LR - -aw - = - =
- - L - - - - -
® swe seas wew .. s

~hmBeew S8 -0 L
- -
wemw
-
® ]
% Bena

Certifico o registro sob o n° 182.186/25-8 em 09/06/2025 da empresa RV ADMINISTRACAO DE NEGOCIOS S.A., NIRE n° 35300661940, protocolado sob o n® 2190271253. Esta cépia foi
autenticada digitalmente e assinada em 17/06/2025 por ALOIZIO EPIFANIO SOARES JUNIOR — Secretario Geral. Autenticagéo: 270208235. A JUCESP garante a autenticidade do registro e da
JUCES Certiddo de Inteiro Teor quando visualizado diretamente no portal www.jucesponline.sp.gov.br.



Envie uma mensogem

R$ 1.100.000 = RS 5.000,.

Wi Reroira

"t 2500 8 L0
= Q
il G e O Lo
= e B 3 ouart ¥ 4 Sanne —
B 3vage B i st R

i

e —luauinaanns. US - 3ip liaomde e B L0 -
Antincio referents a oferta do elementne comparativo Ne 04

L B T L 2T S Sl e VS AR e Tl
Tel: (11) 4113-9955 /
Cel.: (11) 98140-7959 /1

L e T L e S —
E-mail: william@salespereira.com.br 25

Site: www.salespereira.com.br

—
: :".?-?" Certifico o registro sob o n° 182.186/25-8 em 09/06/2025 da empresa RV ADMINISTRACAO DE NEGOCIOS S.A., NIRE n° 35300661940, protocolado sob o n® 2190271253. Esta cépia foi
autenticada digitalmente e assinada em 17/06/2025 por ALOIZIO EPIFANIO SOARES JUNIOR — Secretario Geral. Autenticagéo: 270208235. A JUCESP garante a autenticidade do registro e da

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




Certifico o registro sob o n° 182.186/25-8 em 09/06/2025 da empresa RV ADMINISTRACAO DE NEGOCIOS S.A., NIRE n° 35300661940, protocolado sob o n® 2190271253. Esta cépia foi
autenticada digitalmente e assinada em 17/06/2025 por ALOIZIO EPIFANIO SOARES JUNIOR — Secretario Geral. Autenticagéo: 270208235. A JUCESP garante a autenticidade do registro e da
JUCES Certiddo de Inteiro Teor quando visualizado diretamente no portal www.jucesponline.sp.gov.br.



<l Compartihm Vaanrmes o 24/3 [7 oo ) O
A 7 TS o coooEnDOe

varchn | W AOIIITreon B vt e e B, feras Wl les | e ]
o B
ek e v 1178 LIMa MEnIogeam
R$1.250.000 -« .iiw  seew - -
ko Parsen
(B -1 B rquaros b & cafieime ——————————
& 1mgm B e R rpalr orame A BRI S DO
& voranar: o Aroucimonog - o Laeg e o i =

B8 Plopory owod « orgods oounmet W Soioo o leeos

Antincio referente 4 oferta do elemento comparativo Ne 05

Tel: (11)4113-9955
Cel.: (11) 98140-7955

E-mail: william@salespereira.com.br

Site: www.salespereira.com.br

!”, Certifico o registro sob o n° 182.186/25-8 em 09/06/2025 da empresa RV ADMINISTRACAO DE NEGOCIOS S.A., NIRE n° 35300661940, protocolado sob o n® 2190271253. Esta c6pia foi
. autenticada digitalmente e assinada em 17/06/2025 por ALOIZIO EPIFANIO SOARES JUNIOR — Secretario Geral. Autenticagdo: 270208235. A JUCESP garante a autenticidade do registro e da

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

_unta Comencial do
Estacdo de S8 Paule



SEE Sem  eEEN Eee & & sEes
- . - . . e @
sew  aww e - s = w
- = - - . L -
- LR LE RN LR LR -e
asme we - F it SRR T I ] 1
L - L - - - -
I I a3 aw w
» . = aw » san & »
. . « me = . . .
-e LR an .e LR -e

Certifico o registro sob o n° 182.186/25-8 em 09/06/2025 da empresa RV ADMINISTRACAO DE NEGOCIOS S.A., NIRE n° 35300661940, protocolado sob o n® 2190271253. Esta cépia foi
autenticada digitalmente e assinada em 17/06/2025 por ALOIZIO EPIFANIO SOARES JUNIOR — Secretario Geral. Autenticagéo: 270208235. A JUCESP garante a autenticidade do registro e da
JUCES Certiddo de Inteiro Teor quando visualizado diretamente no portal www.jucesponline.sp.gov.br.



__W‘-W-ﬂ_
V.2 Valor do Apartamento N?l 31 e

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

segue:
_____ APARTAMENTON®31 -
Enderego: RuaJamanari, 215
Cidade: Sio Paulo
Bairro: Vila Andrade
Ind. Fiscal : 1261.00
Andar Vagas
32 3
Padrio Construtivo ;ld.a'd'e Apafente Estado de Conservacio
Apartamento Superior | .
Com Elevador i Regular
110,720m?
—— -
: ’_'I ok e ol A sgain g AR, I
R$ 5979,14/m?>
R$ 662.010,38
Em nimeros redondos, tenios: '
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V.3 Graude Fur:&at;fentm;é't; do Laudo

A tabela a seguir apresenta o cdlculo da fundamentacdo do presente trabalho técnico de
avaliagao, 4 saber:

Item Descrigao g
g | |
Completa
Completa quanto a anto
i Caracterizagio do | quantoaos | s doggo da situagio
imével avaliando b e i Mtnres paradigma
avaliados utilizados no
tratamento
Quantidade minima
2 de dados de mercado,
efetivamente i
utilizados
Aprésentacdo de A
informagdes A d 1;;rese fikapto &
relativas a todas as l::resenta;ﬁu i nformashos
RFE ey . informacdes | relativas a todas as
caracteristicas daos > :
3 Identificacdio dos SEIECYES Chen relativas a todas | caracteristicas dos
P dados analisados,
: do; de merc‘zdn o ot & as dados
i Vil /e caracteristicas | correspondentes
P dos dados aos fatores
ohservadaspelo ficad
Autor do Laudo TSN oy
Intervalo admissivel
4 de ajuste parao 0.800a'1,25 0,50a 2,00 0,40 a 2,50*
conjunto de fatores ;

*No caso de utilizagdo de menos de cince dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste

¢ de 0,80 a 1,25, pois é desejavel que, com um niimero menor de dados de mercado, a amostra
seja menos heterogénea.

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

técnico. De posse da tabela supra, pode-se enquadrar o presente trabalho de avaliagio no
GRAU Il DE FUNDAMENTACAO. ..
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VI ENCERRAMENTO

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

29 (vinte e nove) folhas, todas em seu anverso, seguindo esta tltima datada e assinada para
todos os fins de Direito.

Sao Paulo, 16 de maio de 2025.

e

l {’ f;}
i § g
1&‘.«}’[ ‘! [ A —hﬂf*ﬁ s_l.mu-“
WILLIAM SALES PEREIRA

Engenheiro Civil
CREA/SP N2 5.070.181.110

]: will ims Iper‘eia.cum.br
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LAUDO
DE
AVALIACAO

OBJETO: APARTAMENTO N2 1601 - TORRE RUBINE

LOCALIZACAO: RUA GUARARAPES, N2 2073, BROOKLIN - SAo PAuLo/SP
REGISTRO: MATRicULA N2 195.987 - 152 C.R.L. DE SA0 PAuLo/SP
FINALIDADE: DETERMINACAO DO VALOR DE VENDA

E-mail: william@salespereira.com.br
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Cel.: (11) 98140-7959 Site: www.salespereira.com.br
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Prédio onde localiza-se o imédvel objeto.
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I CARACTERISTRASDAREGED

I.1 Localizacdo

0 imovel avaliando localiza-se na Rua Guararapes, Ne 2073, Brooklin - Sdo Paulo/SP.

“ﬁg’é“"““ e  Surig

o:;H el Tmsama

Asper:to "Google Maps”, onde nota -se a localizacdo do umdvel oh]etu. bem como as ruas c:rcunwzmhas
a0 mesmo.
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Aspecto “Google Earth”, onde nota-se a localiza¢io do imével objeto, bem como as ocupagoes da
vizinhanga.

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

inglés Global Positioning System), o im6vel em questio possui as seguintes coordenadas

geodésicas:

v Latitude - 23°36'10.15"S
v Longitude -46°41'42.86"0
v Precisdo do Ponto - 15 metros

Tel.: (11) 4113-9955 E-mail: william@salespereira.com.br
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1.2 Melhoramentos Publicos
A regido onde localiza-se o imdvel objeto é dotada dos seguintes melhoramentos piiblicos:

Rede piblica de energia elétrica domiciliar;
Rede de iluminagdo piiblica;

Rede publica de dgua encanada;

Rede piblica de esgoto sanitério;

Rede piiblica de telefonia fixa;

NS NN S K

Pavimentacdo asfaltica.

existentes.

iam@salespereira.com.br

I

Site: www.salespereira.com.br

Tel.: (11) 4113-9955
Cel: (11) 98140-7959

' /
y ??? Certifico o registro sob o n° 182.186/25-8 em 09/06/2025 da empresa RV ADMINISTRACAO DE NEGOCIOS S.A., NIRE n° 35300661940, protocolado sob o n® 2190271253. Esta c6pia foi
autenticada digitalmente e assinada em 17/06/2025 por ALOIZIO EPIFANIO SOARES JUNIOR — Secretario Geral. Autenticagéo: 270208235. A JUCESP garante a autenticidade do registro e da
JUCES Certiddo de Inteiro Teor quando visualizado diretamente no portal www.jucesponline.sp.gov.br.
i do



L] s S80S #8s a8s
- . - -
- @ LA A LRl LR
LI . LI 1
L LR EE SRR aaw -

ll.3 zoneament.. L LR} e .:t...t.
A Lei N° 16.402, de 22 de margo de 2016, que disciplina o parcelamento, o uso e a ocupacio
do solo no Municipio de Sao Paulo, de acordo com a Lei Ne 16,050, de 31 de julho de 2014 -
Plano Diretor Estratégico, identifica e classifica a regido onde localiza-se o imével avaliando
como ZC - Zona Centralidade.
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Il DESCRICAO DO IMOVEL"™
IIl.1 Apartamento Ne 1601

De acordo com o registro tabular, o imével objeto possui uma drea privativa equivalente a
111,76 m? (cento e onze metros quadrados e setenta e seis decimetros quadrados), a

qual serd considerada nos célculos.

MATRICULA (CNM)

111252.2.0195987-38 —

Onr

MO

LIVRO N°. 2 - REGISTRO 15° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS
GERAL de Sa@o Paulo
—WATRICULA FICHA
195, SBT_I |_001 Sdo Paulo, 15 de Dezembro de 2

IMOVEL: Apartamento-tipo n° 1601, localizado no 16° andar
do Bloco C - Torre Rubine, integrante do Condomiffio
Humanari, situade na Rua Guararapes, n° 2.073, nc Bairzo
Brooklin Paulista Novo, 30° Subdistrito, Ibirapuera,

possuindo a area privativa de 111,75 a area comum éﬁ
85,71Tm2., (sendo 69,112m2., de 4 5 coberta ~e

._ rea boE;J.
¥ f:u.c.io idqul
Opriedade e uso
»>Uso de 02 (d‘ua.é)

16,605m2., de area comum —-
construida de 197,472m2., equivgDenth
de 0,2942% no terreno e nas
comum do condominio; com ofERS
vagas indeterminadas na |
localizada nos subsol@
para apenas 01 veicuk
Cadastrado na MR
maior area). _
PROPRIETARIA : &3

v%p condominio,
" % com capacidaﬂp

‘ % 085.430.0064-5" (em

Trecho da Matrﬁ:uia do imével objeto.
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De acordo com o estudo VALORES DE ED]F]CKCﬁElg

imovel objeto possui as seguintes caracteristicas:

Item Apartamento N® 1601

Padrio Construtivo:
Intervalo

Idade Estimada
Estado de Conservaciao
N2 de Pavimentos

Pé Direito

Estrutura

Cobertura

Estrutura da
Cobertura

Fechamento
Fachada

Esquadrias e Vidros
Portas

Vicios de Construgdo
Forro

Paredes Internas
Piso

Piso

Area Util

Apartamento Superior Com Elevador
Maximo

16 (dezesseis) anos

Regular

01 (um)

03 (trés) metros

Concreto

Laje impermeabilizada

Concreto

Alvenaria de blocos de concreto
Massa corrida com pintura a latex
Aluminio

Madeira

Nao identificado

Gesso

Massa corrida com pintura a latex
Cerdmica

Madeira

111,76 m?

DE IMOVEIS URBANOS - IBAPE/SP, o

Copa
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Cozinha Cozinha

Lavabo

Hall dos dormitérios

Tel: (11) 4113-9955
Cel.: (11) 98140-7959

E-mail: william@salespereira.com.br

Site: www.salespereira.com.br

y??? Certifico o registro sob o n° 182.186/25-8 em 09/06/2025 da empresa RV ADMINISTRACAO DE NEGOCIOS S.A., NIRE n° 35300661940, protocolado sob o n® 2190271253. Esta c6pia foi
autenticada digitalmente e assinada em 17/06/2025 por ALOIZIO EPIFANIO SOARES JUNIOR — Secretario Geral. Autenticagéo: 270208235. A JUCESP garante a autenticidade do registro e da
JUCES Certiddo de Inteiro Teor quando visualizado diretamente no portal www.jucesponline.sp.gov.br.




LE R L ) - #es S0B e a8e
* 0 L . L - .
L - & LE A s a8
- L ) LI . L]
as L aae SREEFE Sda -

;B # 5, 3

Escritério

Banheiro - Sufte Banheiro - Suite
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Uma vez obtida a estatistica t-student (fungdo do nivel de confianga e do nimero de graus de

liberdade), pode-se calcular o intervalo de confianga pela expressio apresentada a seguir:

X -

7]
[
72}
—

<u<X+

5
5

Onde:

X = centréide amostral;
S = desvio-padrao amostral;

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

n = numero de elementos da amostra.
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IV.5 Zonas de Earacteristitas Homoganeds

A retro mencionada Norma classifica os bairros da regido de acordo com suas caracteristicas
de diferenciagdo em quatro grupos, totalizando onze zonas, cujos critérios e recomendagdes

servem para o ajuste do imével avaliando em relagdo a regido geoecondmica em que se insere.

O signatdrio analisou as caracteristicas geoecondmicas do imével em questio, assim como da
regido, enquadrando o imével avaliando no Grupo II, onde se insere zonas de ocupagdo

vertical (incorporagdes), bem como na 62 Zona: Incorporagdo Padrdo Alto.

-
P IO SRAL S D 0 PERICIAS D ENGE AT DE LAl MLl
o D @ e
TABELAS - Resumo dos fatores de ajusie e Imervaios rec para Séo Paulo-Capdial.
Tabela 1 = Grupos e i
Fatore o Ajusis e P c
Frente & Profundadade ==
IDNA Reteréncias Expoente | Expoents do m‘:] Costde |Areade| Iniervalo
Freneda  Prol.  Prol Mixma| doFelor Fator Profun-| mequing =~ ™3 peleréncia caracieristico Chservacdes gerais
Relerdncia  Minima Frante didade mtnl;q- de
F, Poy Pow T p° (=4 C, {
1" Zona
Residencial Mo =2 Miose  Aplica-se
Horzomal L] " = apica MNoseapical . emioaz| 125 | 100-400
I ,h' | T hile5e Para errenas com dreas fora oo
& 5| Resdencial Niio sa aplica irdervalo definido, estudar a
3; 0 25 © 0,20 0.50 t.| 250 | 200-8500 nikdacia ca dren
£ Médio Splon "'“I Para tefrencs com dreas fora do
3 Zona | | e 88 intervala cefnido estudar 3
5 . : o infludncia da arsa.
oo | 15 kY &0 85 050 ; lul “w GO0 400 - 1000
miprvaio
& Zana |
INCOporaghe 18 Aplica-Sc | |
sPaorio | Minimo : : hem 1033 Y| Oy 83 recomendagies |
Poputar 10.3.2. Para temenos com Aneas |
i & Zona e fora o infervalo defindo estudar
i @ influlncia da dres @ anafisar 8 |
§ ¥ §{"moomomctsl - . Nag se apica. AphcaSe | aplen | ooy | BOR-D500 [ it da secuing ou
s Padrio Miniemo hem 1033 deniro oo (v ]
& frentes multipias, |
g assin 1)* — Para asles Grupos, o |
5 niervalo respective vara aké um |
18 Apisa-Sc 1.200- 4.000 P -
'g s Padibo | Minimo L E bem 103 2500 {19 e superior indafinido
Ann |

Acima, temos as caracteristicas para a 62 Zona, de acordo com a Norma para Avaliacdo de Iméveis
Urbanos - IBAPE/SP/2011.
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V.1 Elementos Comparativos

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

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

Assim, o signatario procedeu com minudente estudo da regido, enfocando as caracteristicas
fisicas dos elementos comparativos, localizagbes e demais detalhes julgados importantes no

mercado imobilidrio.

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

Acima, temos uma imagem do Google Earth, onde nota-se a localizacio dos elementos da pesquisa em
relacdo ao imével avaliando.
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Areas Construghes Contato
Area privativa  Ida  Vida EC
Item Endereco (m% de et de - Padrde (IRAPE) Vagas  Imebilidria Contate Tedefone
Aval. Rua Gosrarapes, 2078 111,76 m 16 mfas &0 dnod € - regular spuir tammente soperior o/ elev () 2
1 Rua Guararapes, 2073 HL76m* 1Eanns 60 snos € - regular apartamento superinr ¢/ elev [+) 2 Flaw I méweis - [11) 50712679
2 Run Guarsrapes, 2073 111,76 m* l6anes 6O anos € = regular apartamento superior ¢ slev [+] 2 Lopes Urban (11) 5654-2222
3 Rua Guararapes, 2072 ML76m*  i6anes 60 anos ¢ - regular spartamento superior ¢/ elev () 2 Ghaya Imévels . (11) 5055-5598
4  Rua Guarsrapes, 2073 1L76m® I6anoe &0 anos € - regular apartamento superior of elev (=] F Corretors P
Mendes
5 Hua Guararapes, 2073 11L76 m* l6anss 60anos b - erenovoeregular  apartamento superior of shev (=) 2 Marrc Iméveis . (11] 35682046
Valores Homogeneizagdo (Fatores)
Area privativa Fator  Unitdrio Unitsirio
Item Total ™" Localizagdo reciagdo Andar  FHOF
(m?) oferta  fator oferts Fodria -Dwp ¥agas " final Homogenetzado
OK 0K 0K 0K 0K
1 111,76 m* RS 2000.00000 090 RS 1610594/m* 1,000 L000 1,000 1,000 1033 1033 R$ 1664537/m’
2 11176 m* RS 195000000 090 RS 1570329/m? 1,000 1,000 1.000 1000 1059 1,059 RS 16.62702/m"
3 111,76 m* RS 205000000 090 RS 1650659/m* 1,000 1000 1.000 1000 0991 0991 RS 1635713/m’
4 111,76 m* R$ 190000000 050 RS 15300,64/m* 1,000 1,000 1,000 1000 1,049 1049 RS 16.04339/m?
5 111,76 m* RS 210000000 050 RS 1691124/m” 1,000 1.000 0,986 1000 1,080 1066 R$ 18.034,76/m"
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Homopgeneizagio (Fatores)
Intervalo de confian¢a Situacdo paradigma
Nimero de amostras; 5 Area construida: 111,76 m?
Graus de liberdade: 4 Idade: 16
tc (tabelado): 1,533 Vida atil: 60 anos
Amplitude: RS 1.046,62/m? Padrio: max
Conservagdo: ¢ - regular
Limite inferior: R$ 16.218.23/m?
Média: RS 16.741,54/m* Média Saneada

Limite superior: R$ 17.264,85/m? Limite inferior (-30%): R$ 11.719,08/m*

Média: RS 16.741,54/m”

Intervalo - Elementos utilizados Limite superior (+30%): R$ 21.764,00/m>
Valor minimo: RS 16.04339/m?
Valor maximo: R$ 18.034,76/m*

Campo de arbitrio

Limite inferior: R$ 14.23031/m*
Média: RS 16.741,54/m*
Limite superior: R$ 19.252,77/m®

Ap6s as iteragdes de praxe, apurou-se para o imével objeto o valor unitirio no importe de R$
16.741,54/m* (dezesseis mil, setecentos e quarenta e um reais e cinquenta e quatro

centavos por meiro quadrado).
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Com fulcro no valor unitdrio, pode-se determinar o valor total do apartamento, conforme
segue:

Endereco: Eu&ﬁnammm
Cidade: Sio Paulo
Bairro: Brooklin
Ind. Fiscal : 8439.00

Andar Vagas
162 2
Padrio Construtivo | Idade Aparente| Estadode Conservagio
Apartamento Superior il
Com Elevador 4 i

111,760m?

vmumﬂﬂnnomm
R$ 16741 ,54/m?

. VALORDEVENDA

RS 1.871.034,51
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V.3 Graude Fumlamentadao doLaudges "=

A tabela a seguir apresenta o calculo da fundamentagao do presente trabalho técnico de

avaliagdo, a saber:

Item Descrigao GI:;I&U I
Completa
C let anto:
cterizacio do ompleta quanto a quanto aos Adogdo da situago
] TONEPRI  {odos os fatores e di
avaliados utilizados no paradigma
tratamento
Quantidade minima
de dados de mercado,
2 | g 12 3
! efetivamente
i utilizados
1
| Apresentagiod
: |1 R g_l_ < Apresentagio de
informagobes
[ b - Ll AN, Apresentacio de informacoes
i et cail'ii::;l:l;is;t-i.c;aﬁ dos informapties relativas & todas as
Identificacio dos : B relativas a todas | caracteristicas dos
3 dados analisadaos,
dados de mercadp as dados
AT com: foto’e
TIPS caracteristicas correspondentes
caracteristicas
hrcadis nalo dos dados aos fatores
- Epa P analisadas utilizados
Autor do Laudo
Intervalo admissivel
+ de ajuste para o 0,80a 1,25 0,50a 2,00 0,40 a 2,50*
conjunto de fatores
*No caso de utilizacao de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste
éde 0,80 a 1,25, pois ¢ desejivel que, com um niimero menor de dados de mercado, a amostra
seja menos heterogénea.

Os campos identificados pela cor cinza mostram os resultados obtidos no presente trabalho
técnico. De posse da tabeia supra, pode-se enquadrar o presente trabalho de avaliagdo no
GRAU 11 DE FUNDAMENTACAOQ.

-mi
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VI ENCERRAMENTO® =+ et ofeatol

Dada por cumprida a missdo, encerra-se o presente Laudo de Avaliacdo, que vai editado em
28 {vinte e oito) folhas, todas em seu anverso, seguindo esta tltima datada e assinada para

todos os fins de Dirgito.

Sdo Paulo, 16 de maio de 2025,

|, / /]
U i.l iy (}, ;/ -
\ Jll."_\-' A, A8 Larr Gy
WILLIAM SALES PEREIRA

Engenheiro Civil
CREA/SP Ne 5.070.181.110

E-mail: william@salespereira.com.br

Tel: (11) 4113-9955
Cel.: (11) 98140-7959

Site: www.salespereira.com.br
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LAUDO
DE
AVALIACAO

OBJETO: CoNjuNTO N2 109 - GUARULHOS CENTRAL OFFICE

LOCALIZACAO: RuA DR. Ramos DE AZEVEDO, N2 159, CENTRO - GUARULHOS/SP
REGISTRO: MATRICULA N2 96.751 - 12 C.R.1. DE GUARULHOS /SP
FINALIDADE: DETERMINACAO DO VALOR DE VENDA
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Prédio onde localiza-se o imdvel objeto.
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I CARACTERISTICAS DA REGIAD '
IL1 Localizagdo

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

Flaid UL
5 i d P Rosaric
z 2 v = - b
% 'ﬂ b ‘ g e ; <
E- gs * ‘; . Sguﬁ\b‘o %
% < \
% i L] - e 4
e CatesdraLD|o%esEna Nossa
bty ©. Poli Shopping Guarulhos
-
'l
f r
Central Office o
KIS Guaruihos g - -
{?s o) g ==
“ . o $
‘?6 4 g g
G, Posto Ipifanga___ Avanti Engenharia & ‘pa"’"
%, Portalde Ggafulhc-slé! de Segurangae. & %_gl‘ "
para Vocé
o Guarupass Eniac 9 Av_ Antonio de
colina Moreira 5
4 e Bristol International o !
_— &5 Airport Hotel -
Praga José 1
13 de Cdsaia = d’; e ‘6" Sam's Clib Guarulhos
%?a.
Cp——— A ,ﬂ# Leroy Merlin Guarulhos ) %
José Carlos Mb 1 - 1§
5# — i = .
Aspecto “Google Maps”, onde nota-se a localizagdo do imdvel objeto, bem como as ruas circunvizinhas
a0 mesmo.
Tel.: (11) 4113-9955 E-mail: william@salespereira.com.br 5
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Aspecto “Google Earth”, onde nota-se a localizagdo do imével objeto, bem como as ocupagdes da
vizinhanga.

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

inglés Global Positioning System), o imovel em questdo possui as seguintes coordenadas

geodésicas:
v Latitude :-23°28'1847"S
v Longitude - 46°31'51.07"0
¥ Precisido do Ponto - 15 metros

Tel: (11) 4113-9955
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12 Melhorimeiitos PiBlicss =" "

A regido onde localiza-se o imével objeto é dotada dos seguintes melhoramentos piiblicos:

Rede piiblica de energia elétrica domiciliar;
Rede de iluminagdo piiblica;

Rede publica de 4gua encanada;

Rede publica de esgoto sanitario;

Rede piiblica de telefonia fixa;

TR T

Pavimentac3o asfaltica.

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

Tel:: (11) 4113-9955
Cel: (11) 98140-7959

L Y e

am@salespereira.com.br
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E-miail: willi

Site: www.salespereira.com.br
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1.3 Zoneamento

A Lei N2 7888/2021, que disciplina o parcelamento, o uso e a ocupag¢do do solo no Municipio

de Guarulhos/SP, identifica e classifica a regido onde iocaliza-se o imdvel] avaliando como
ZUD2 (a) - Zona de Uso Diversificado 2.

LW
Zoneamento Lel 7888/ 2021

1d Zoneamento: 24

Sigla: zup2 {a)

Zoneamento: Zona de Uso Diversificado 2

Area (km2): 3.1066205718448816

Perimetro (km): 27.742071290717135

Minimo: 0,3

Basico: 2.5

Maximo: 4,0

TO({max.): 0,8

Altura{max.): na

Notas: {b) deverd verificar restriches de gabarito de altura conforme Portaria

DECEA n® 15/ICA, de 14 de Julho de 2015 ou outra que a vier substitui-la;
FP Uso Residencial: 1.2

E-mail: william@salespereira.com.br 8

Tel.: (11) 4113-9955

Cel.: (11) 98140-7959 Site: www.salespereira.com.br
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Il DESCRICAO DO IMOVEL
Il1.1 Conjunto Ne 109

De acordo com o registro tabular, o imével cbjeto possui uma area privativa equivalente a
41,72 m* (quarenta e um metros quadrados e setenta e dois decimetros quadrados), a

qual serd considerada nos calculos.

ISTRO DE IMOVEIS

DR 2-5EasTRO

GERAL GUARULHOS
tricule fioka [CNME 111464 2.0096751-34]
%. 751 01 |
[— ] [‘ “g‘ﬁ Guarulhos, 30 de maio de 2012
IMOVEL: A UNIDADE AUTONOMA DESIGNADA “CONJUNTO N° 108",

localizada no 1° 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 perimetro urbano deste municipio, que assim se descreve: possul area
privativa de 41,724m? drea comum de divisdo proporcional de 13,667m",
érea comum de divisdo ndo proporcional de 17 a71m* (correspondents ao
(.| direito ao uso de 01 vaga de garagem, locahi@age~ ; '
| perfazendo a drea total construida de 72762
' | fraglo ideal de 0,0835% no terreno (qua g’
corresponde, ainda, uma fragdo equi@
descoberta, a qual a municipalidadexR&g

.| unidade confronta (de quem d g o0s . de Azevedo ofha) pela
' frente com o conjunto de fin ' SO ¢ com area ‘comum
do condominio (onde ngP I8 dreawgly” circulagao, pafte ta
garageim coletiva e a gadas jolesg ol ifdo confronta com 4drea

Trecho da Matricula do imdvel objeto.

e: ( 4—95 o 0 - Py Fmall w:lllim@salespermra com.br
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De acordo com o estudo VALORES DE EDIFICAGOES DE IMOVEIS URBANOS - IBAPE/SP, o

imdvel objeto possui as seguintes caracteristicas:

‘Item Conjunto N® i(9

Padri;z'- onstrutivo:
intervaio

Idade Estimada
Estado de Conservagido
N2 de Pavimentos

Pé Direito

Estrutura

Cobertura

Estrutura da
Cobertura

Fechamento
Fachada

Esquadrias e Vidros
Portas

Vicios de Construgio
Forro

Paredes Internas
Piso

Area Util

Escritdrio Médio Com Elevador
Médio

13 (treze) anos

Entre Novo e Regular ~

01 (um)

03 (trés) metros

Concreto

Laje impermeabilizada
Concreto

Alvenaria de biocos de concreto
Massa corrida com pintura a jatex
Aluminio

Madeira

Mio identificado

Gesso

Massa corrida com pintura a latex

Cerinmica

41,72 m?

Tel.: (11) 4113-9955

Cel.: (11) 96140-7959
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Varanda

Consultério Consultério

Banheiro

Tel.: (11) 4113-9955
Cel.: (11) 98140-7959

-mail: william@salespereira.com.br

Site: www.salespereira.com.br
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IV CRITERIOS L‘Mn’ronor&:ih s
IV.1 Metodoiogia

Para a determinagdo de real valor de venda do imével avaliando, o signatério valeu-se dos
métodos correntes adotados pela moderna técnica avaliatéria, bem como da Norma para
Avalia¢ao de Imdveis Urbanos do Instituto Brasileiro de Avaliagdo e Pericia de Engenharia de
Sdo Paulo - IBAPE/SP e NBR 14.653-2..

Para o caso vertente, diante das caracteristicas do imével objeto, a metodologia mais
adequada a ser aplicada na avaliacdao do bem em questdo é o Método Comparativo Direto de
Dados de Mercado, o gual é usado no caso da existéncia de dados amosirais semelhantes ao

avaliando.

0 Método Comparativo Direto de Dados de Mercado consiste em determinar o valor do imoével
pela comparagdo com outros .similares, pelo preco de venda, tendo em vista as suas
caracteristicas semelhantes e admitindo-se que todos os que produzem a mesma renda tem
valorigual cu guart‘l_a'm ﬁropof&iuua'iid:ﬁe linear. No processo comparativo entre o imével em
exame e 0s pesqniséi’l’us foi levado em conta as caracteristicas intrinsecas de cada um e
adaptando-se as diversas condic6es de féormulas proprias. Considerou-se, também, os

coeficientes de transpuosicdo, padrio construtivo e estado de conservagao.

A pesquisa serviu de base para o cilculo do valor unitério, tudo como recomendam as Normas
em vigor, adotando-se neste trabalho o METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE
MERCADO, com tratamento dos dados pela metodologia TRATAMENTO POR FATORES

IV.2 Tratamento por Fatores

O tratamento por fatores coerresponde a aplicacdo da teoria cartesiana a engenharia de
avaliagdes. Ou seja, nele ¢ admitido que o problema maior possa ser dividido em varios
problemas menores (problema da localizagdo, problema da testada, problema da

profundidade, etc:],' qué sao ajﬁstédns INDIVIDUALMENTE, perante uma situacio de

referéncia, adotada como paradigma.

E].:( 11 T e " mall‘W|]llam@salesi)ermra combr
Cel.: (11) 98140-7959 - ' \ Site: www.salespereira.com.br
[
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IV.3 Verificagio do Grau de Ajustamento

0 grau de ajuste do tratamento € verificado através do atendimento aos itens da tabela 4 da
NBR 14653-2, sendo que pode atingir Grau ill, Grau Il ou Grau 1. A obten¢do de um maior ou

menor grau depende sobretudo da qualidade da amostra obtida.

A atribuicdo 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, ndo se consegue atingir graus

elevados.
IV.4 Grau de Precisdo

A normalizacdo estabelece uma precisdo em fungdo da amplitude do intervalo de confianca de
80% em torno do centroide amostral, cujos valores encontram-se expostos na tabela 6 da

norma.

Tal intervalo de coﬁﬁanca. em se tratando de amostra, deve ser calculado com base na fungdo

densidade t-student, ilustrada abaixo:

r{ z;_lj [ N
)

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

fin=

tabelados, em fun¢do do nivel de significincia adotada (que vai depender do grau de

fundamentagao que se queira atingir) e do nimero de graus de liberdade.

0 gréfico a seguir representa a fungdo densidade de t-Student

. E-mi! william@salesereira.cu,br

Tel: (11) 4113-9955
Cel:: (11) 98140-7959

Site: www.salespereira.com.br
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Uma vez obtida a estatistica t-student (funcdo do nivel de confian¢a e do niimero de graus de

liberdade), pode-se calcular o intervalo de confianc¢a pela expressio apresentada a seguir:

.

5]

-
|

=y

X- ..,uS)_(+

=y
=

Onde:

X = centréide amostral;
S = desvio-padrao amostral;
t = estatistica t-Student para = 20% e um GL definido;

n = nimero de elementos da amostra.

Tel.: (11) 4113-9955 " E-mail: william@salespereira.combr 15
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IV.5 Zonas de Caracteristicas Homogéneas
A retro mencionada Norma classifica os bairros da regido de acordo com suas caracteristicas
de diferenciagdo em quatro grupos, totalizando onze zonas, cujos critérios e recomendagoes

servem para o ajuste do imdvel avaliando em relacado a regido geoecondomica em gue se insere.

O signatario analisou as caracteristicas geoeconémicas do imével em questio, assim como da
regido, enquadrando o imdvel avaliando no Grupo Il, onde se insere zonas de ocupagdo

vertical (incorporagdes), bem comoe na 52 Zona: Incorporagdo Padrao Médio.

I ETILYG SRR EDC DH Leallai (S [ PEARCUAL D EMGEAMARIA Dk LAD MULD
PG ! ?

TABELAS - Resuma dos latores de sjusie e intervaics o para Sko Peulo-Capital,

Tabels 1 - Grupos | i

Fata ye de Ajnte = F - .
Frente & Pr =T i Il
i, Reterbncias Exposnte | Expoants oo m“ "":‘ Costde [Amnce| imenvai |
) Frorta e . Prol.  Prol Mgwmal dc Falor (Fator Profun- | eeaing area i caractesistoo Chservaries gerais
Rslecdnca - Minma o Frente didade | ﬂ,._? “:#‘ 1
A P P T - ) [, c, [ { |
1" Zona [
- W v Mda <2 | Mnee Apicase 3
g Pesider w‘“ H ] ] avica u_laum wica -mem 03z 15 | 100 an| !
o ! A Sk _ |
-8 2 Zona . P Para mmt:ﬂm
§§ Harizontal i = © 0 .. 05 l rotasd mﬁ 250 | 200-800 gl i
= Midic inlarvalo Para termenos com dreas fora do
5 Zona infervais definido estudar a
g H:-ﬁlnnd NAo 88 Pt infiuéncia da area.
Horizortal | 8 * & 218 050 | = oo $00 | 400 - 1000
IripryRo
-%i-
§ f ”m‘“ ""1: g arged 000 | 2800 (1) |(Observar as recomancagies
g ; e 10.3.2 Para teirencs com msas
: YTy 1 & 00 mervals deflimao estudar
F ; influncia da &rea @ analsar &
e Aplca-3c | apica 8OO - 2.500
gg s Padrdo | Minime : * o se aplicam hem 10,33 driro do 1500 | "L wmamm
ok —— . e | 1)* - Para esies grupos, o
5 1 NSVl rESpectve vana até um
s Padrbe » Aplica-Se 11.200- 4.000 :
g il i ; - fiees 10.3.3 2500 m e superior ncelSs.
Allg k ;

Acima, temos as-caracteristicas para a 52 Zona, de acorde com a Norma para Avaliacao de Iméveis
Urbanos - IBAPE/SP/2011. o

e
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V  AVALIACAO

V.1 Elementos Comparativos

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

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

Assim, o signatério procedeu com minudente estudo da regido, enfocando as caracteristicas
fisicas dos elementos comparativos, localizagdes e demais detalhes julgados importantes no

mercado imobilidrio.

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

Acima, temos uma imagem do Google Earth, onde nota-se a localizagdo dos elementos da pesquisa em
relagdo ao imdvel avaliando.

Tel.: (11) 4113-9955
Cel.: (11) 98140-7959
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Areas Fansiraghbes Contain
Area privativa  ida  Vida EC
Item Enderegn o) de 8l E o Pa-trdc [IBAPE] Vagas Imobilidria Telefone
Aval B Dr. Ramos de dzevedu, 159 .72 1iamos S0anos k- ootee e o reglar  eseritario midie o) slo 1
1 Rua Dr. Ramos de Azeveda, 139 45,00 m° 13an0s GOance B ontre pove © reguiar escritirio mitho ¢ elev z Dantas & Almir Iméveis LTDA [11) 95743 2662
2 Run Or, Ramos de Azeveda, 155 45,00 m? 13anns 60 ancs  b- emtre noves regular  escritinio médio of clev 1 Demtes & Almir imévets LTDA (11) 95743-2662
3 Rua Dr. Ramos de Azevedn, 1579 H400 m' i2ance Glares - estrenovoersmular  escrittne médio of sley i Romann ¢ Souza Imbves  (11) S5407-9036
4 Hua Dr. Ramos de Azeveda, 159 LT ' \3anos 6 anoa b - entre nevo e regular esrrithrin midio o eley 1 i Hdria Steiner [11) 91355-7812
5 Rua Dr. Remos de Aseveda, 159 (1 13an0s 60anm b entre novo cregular  escriticio midio of ehe i imohilidria Monte Skio (1) 3380- 5186
Valores Homogeneizacio (Fatores)
Area privativa Fator  Unitdrio com Fator Unitério
Item Tota! Localizo Padréo Wi Andar
() ofwin futor oferts plo Doprmcinglic: Pages final  Homogeneizado
oK oK oK OK OK
1 4500 m* R§ 570.000,00 09 RS 11.400,00/m* 1000 1.000 1000 05926 0939 0865 RS 9857 44/m"
2z 45,00 m* RS 500.000,00 090 R$ 1000000/m* L1000 1.000 1.000 1019 0943 0962 RS 962497 /m”
3 60,00 m* RS 700.000,00 090 RS 1050000/m* L1000 1009 1000 1046 0548 0.994 RS 1044052 /m*
4 41,72 m? RS 490.000,00 D90 RS 1057047 /m® 1000 1.000 1,000 1000 0962 0.962 RS 10.16391/m*
5 62,00 m* RS 726.000,00 090 RS 1053871/m’ 1,000 1.000 1.000 1051 0943 0.994 RS 10.477,18/m*
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Homogeneizacdo (Fatores)

Intervalo de confianca Situa¢ao paradigma
Nimero de amostras: 5 Area construfda: 41,72 m*
Graus de liberdade: 4 Idade: 13
tc (tabelado): 1,533 Vida atil: 60 anos
Amplitude: R$ 506,65/m* Padrio: med
Conservagio: b - entre novo e regular
Limite inferior: RS 9.859,48/m?
Média: R$ 10.112,80/m? Média Saneada
Limite superior: R$ 10366,13/m" Limite inferior [-30%): R$ 7.078,96/m*
Média: R$ 10.112,80/m?
Intervalo - Elementos utilizados Limite superior (+30%): R$ 13.146,65/m*
Valor minimo: R$ 9.624,97/m?

Valor maximo: R$ 10.477,18/m?

Campo de arbitrio

Limite inferior: R$ 8.595,88/m?

Média: RS$ 10.112,80/m?

Limite superior: R$ 11.629,72/m*

Apés as iteragdes de praxe, apurou-se para o imével objeto o valor unitirio no importe de R$

10.112,80/m* (dez mil, cento e doze reais e oitenta centavos por metro quadrado).
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V.2 Valor do Conjuntco Ne 109 .’ sheses

-
-
-
-

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

. CONJUNTONe 109
Enderego: Rua Dr. Ramos de Azevedo, 159
Cidade: Guarulhos
Bairro: Centro

Ind. Fiscal : 100,00
CARACTERISTICAS
Andar Vagas
12 1
Padrao Construtivo Idade Aparente | Estado de Conservagido
Escritério Médio Com |
Elevador - Médio . |... 13 Entre Novo e Regular

AREA UTIL
' 41,720m?
 VALORUNITARIO HOMOGENEIZADO
“ R$ 10112,80/m?

e VALOR DE VENDA

R$ 421.906,02

Em nuimeros redondos, temaos:
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V.3 Graude Fﬁtfﬂam.entag.:.'i‘b @0 Laudd** >’

A tabela a seguir apresenta o calculo da fundamentagdo do presente trabalho técnico de

avaliagdo, a saber:
GRAU
Item Descricao m i
Completa
< leta quanto
Caracterizacao do CANASTE g o8 s oy b Adocao da situacao
1 fibvel Abaliando todos os fatores fatores e
avaliados utilizados no s g
tratamento

Quantidade minima
de dados de mercado,

2 12
efetivamente 3
utilf_zados
A tagdo d
: l_].msen "-?“_ : Apresentagio de
informagbes
D N SRR Apresentacio de informagdes
. s I"Il.‘t':!:i;ﬂt.' £ dm informacdes - | relativas a todas as
Identificagdo dos TSR B relativas atodas | caracteristicas dos
3 dados analisados,
dados de nercado vattlotae as dados
' S T caracteristicas | correspondentes
caracteristicas
, dos dados aos fatores
observadas pelo
. analisadas utilizados
Autorde Laudo
Intervalo admissivel
4 de ajuste para o 0802125 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50*
conjunto de fatores

*No caso de utilizagio de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste

éde 0,80 a 1,25, pois ¢ desejavel que, com um nimero menor de dados de mercado, a amostra

seja menos heterogénea.

Os campbs identificados pela cor cinza mostram os resultados obtidos no presente trabalho
técnico. De posse da tabela supra, pode-se enquadrar o presente trabalho de avaliagio no
GRAU Il DE FUNDAMENTAGAO. :
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Dada por cumprida a missao, éncerra-se o presente Laudo de Avaliagiio, que vai editado em

27 (vinte e sete) folhas, todas.em seu anverso, seguindo esta dltima datada e assinada para
todos os fins de Direite.

Sao Paulo, 16 de maio de 2025.

JaarCy
WILLIAM SALES PEREIRA

~Engenheiro Civil
CREA/SP Ne¢ 5.070.181.110

E-mail: william@salespereira.com.br

Tel.: (11) 4113-9955
Cel.: (11) 98140-7959

Site: www.salespereira.com.br
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LAUDO
DE
AVALIACAO

OBJETO: ConjunTO N2 105 - CoNDOMINIO SOLIS OFFICE MOEMA
LocALIZACAO: AVENIDA IrAi, N2 280, INDIANOPOLIS - SA0 PAULO/SP
REGISTRO: MATRIiCULA N2 213.916 - 142 C.R.I. DE SA0 PAULO/SP
FINALIDADE: DETERMINACAO DO VALOR DE VENDA
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Prédio onde localiza-se o imdvel objeto.

1
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I CARACTERISTICAS DA REGIA(
IL.1 Localizacdoe
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0 imdvel avaliando localiza-se na Avenida Iraf, N2 280, Indianépolis - Sao Paulo/SP.
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Aspecto "Google Maps”, onde nota-se a localizacdo do imdvel objeto, bem como as ruas circunvizinhas

a0 mesmao.
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Aspecto "Google Earth”, onde nota-se a localizagdo do imdvel objeto, bem como as ocupagdes da
vizinhanca.

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

inglés Global Positioning System), o imével em questdo possui as seguintes coordenadas

geodésicas:
v Latitude :-23°36'35.80"S
v Longitude -46°39'51.89"0
v Precisio do Ponto :- 15 metros

Tel.: (11) 4113-9955
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Site: www.salespereira.com.br
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[1.2 Melhoramentos Piblicos
A regido onde localiza-se o imével objeto é dotada dos seguintes melhoramentos piiblicos:

Rede publica de energia elétrica domiciliar;
Rede de iluminagdo publica;

Rede publica de 4gua encanada;

Rede piiblica de esgoto sanitario;

Rede piiblica de telefonia fixa;

S T S . T

Pavimentagao asfaltica.

Avenida Irai, para qual o imdvel objeto faz frente, onde nota-se os melhoramentos publicos existentes.
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.3 Zoneamento

A Lei N2 16.402, de 22 de margo de 2016, que disciplina o parcelamento, o uso e a ocupagio
do solo no Municipio de Sao Paulo, de acordo com a Lei N© 16.050, de 31 de julho de 2014 -

Plano Diretor Estratégico, identifica e classifica a regido onde localiza-se o imével avaliando

como ZEU - Zona de Transformacéao e Estruturagdo Urbana.

Trecho da planta de zoneamento de Sdo Paulo, onde destaca-se a localiza¢do do iméve ojetu.
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11 DESCRICAO DO IMOVI’:‘.L
1.1 Conjunto Ne 105

De acordo com o registro tabular, o imdvel objeto possui uma area privativa equivalente a
39,35 m? (trinta e nove metros quadrados e trinta e cinco decimetros quadrados), a

qual serd considerada nos calculos.

T %

3 i CNM
LIVRO N° 2 REGéSEm ]4“,5,, 11211.2. 0213915-53
N

m.slsH I l
S0 Paulo, 26 de fevereiro de 2014,

: CONJUNTO n° 105, localizado no do empres
comercial denominado -counoamuo so& FICE MOEMA
na Avenida Iral n° 280, em Indianépolis — 24° Subdistrito. ‘?g::f ,ﬁx

%_Qgﬂﬂﬂ%%ﬁ com, as fireas cobertas edificadas: privativa 39,3 comum
169m°, total 19m’, comum descoberta 8,586m?, total (construida + descoberta)

WlﬂSm’e&qbﬂu!mmodeOMMIheoMoumdemm
indeterminada na garagem do condominio. Vol

M RYPE SPE 3 mmunmum monn.umo L'ma,
31/0001-99, com sede nesta
Magalhdes Padilha n° 5.200, Edificio Miami, bloco C, cot

nl'{;‘ LAY

,wmm 28057,1!.1%@&' 200.195 e Matr. 200.468
Registro. Spat

Trecho da Matricula do imdvel objeto.
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De acordo com o estuthy VALORES DE EDIFICXCOES DE IMOVEIS URBANOS - IBAPE/SP, o

e - - -
-

imovel objeto possui as seguintes caracteristicas:

Item

Conjunto N® 105

Padrdo Construtivo:
Intervalo

Idade Estimmada

Estado de Conservacio
N2 de Pavimentos

Pé Direito

Estrutura

Cobertura

Estrutura da
Cobertura

Fechamento
Fachada

Esquadrias e Vidros
Portas

Vicios de Construcio
Forro

Paredes Internas
Piso

Area Util

Escritdrio Superior Com Elevador
Minimo

11 (onze) anos

Entre Novo e Regular

01 (um)

03 (trés) metros

Concreto

Laje impermeabilizada
Concreto

Alvenaria de blocos de concreto
Massa corrida com pintura a latex
Aluminio

Madeira

Nao identificado

Gesso

Massa corrida com pintura a latex

Cerdimica

39,35 m?

Recepcio

Tel.: (11) 4113-9955
Cel.: (11) 98140-7959
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Banheiro

Consultério 1 Consultério 1

Copa

SRS i
Consultdrio 2 Consultério 2

Cel.: (11) 98140-7959
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IV.3 Verificaciu do Grau ;:'I'Exillgtaméil'f “ul

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 Il ou Grau l. A obten¢do de um maior ou

menor grau depende sobretudo da qualidade da amostra obtida.

A atribui¢do 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, ndo se consegue atingir graus

elevados.
IV.4 Grau de Precisido

A normalizagdo estabelece uma precisao em fun¢ao da amplitude do intervalo de confianga de
80% em torno do centrdide amostral, cujos valores encontram-se expostos na tabela 6 da

norma.

Tal intervalo de confianca, em se tratando de amostra, deve ser calculado com base na fungdo

densidade t-student, ilustrada abaixo:

)

_{wsl),
4

t &
[I+— —o<t<m

flH=

v

Os valores de t advindos da fun¢do densidade, para probabilidades conhecidas, encontram-se
tabelados, em fun¢gdo do nivel de significincia adotada (que vai depender do grau de

fundamentagdo que se queira atingir) e do nimero de graus de liberdade.

O grafico a seguir representa a fungdo densidade de t-Student

Tel.: (11) 4113-9955 E-mail: william@salespereira.com.br
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Uma vez obtida a estatistica t-student (fun¢ado do nivel de confian¢a e do nimero de graus de

liberdade), pode-se calcular o intervalo de confianga pela expressao apresentada a seguir:

X =

W
—
(7]
-

gk

=
1A
=
IA
o]
_+_

Onde:
X = centrbide amostral;
S = desvio-padrdo amostral;
t = estatistica t-Student para = 20% e um GL definido;

n = nimero de elementos da amostra.

E-mail: william@salespereira.com.br
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IV.5 Zonas de Caratteristita
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LA R

A retro mencionada Norma classifica os bairros da regido de acordo com suas caracteristicas
de diferenciagao em quatro grupos, totalizando onze zonas, cujos critérios e recomendacdes

servem para o ajuste do imdvel avaliando em relagdo a regido geoecondmica em que se insere.

0O signatério analisou as caracteristicas geoeconémicas do imével em questao, assim como da
regido, enquadrando o imoével avaliando no Grupo II, onde se insere zonas de ocupacido

vertical (incorporagdes), bem como na 52 Zona: Incorporagio Padrio Médio.

-
T SASALEAD CF AALIAG Y { PLERCIAS DR EMGE i DF i MRS
1 o1 o [T N [——
TABELAS - Resuma dos fstores de ajusie & resp intervaios d pari Sho Paulo-Capltal.
Tabels | - Grupos | e il
Fatores de Ausis o - B
Frente a Profundidade o
IONA Ralteréncias Expoents E“‘*“ﬁfluﬂusua Coslde | Aregce | Intervaio
Fremede  Prol  Prof Miumal doFalor Fator Profun-| egqung | 2'88  Felerénca caracteristicoCtiservactes gerais
] Mirema Frenme | didece | dolote | de krpas
F [ [ “r o - -1 C, (m’) {m")
1" Zona
Regdancial Nio s Miose Aplica-se
E vy 5 15 0 Nioss apica| 'SOSt  JAihsel 125 | vo0-s00
_% 2 Zona i i 0 Para ferrencs com &ress lora do
-g Residencisl Meose | aphoh intervaio definido, estudar 4
§§ . 0 25 o 020 0so 250 | 200-500 fnthubnoia da drea
Horizontal aplica | danro do
!2 Miédio Para termencs com areas lora do
arvaly snisrvaio definioo estudar a
3 Zona néc se inftudncia da Area.
g Pldencl || g 2 s 0,15 gse | Mose | apla | o5 | g00- 1000
Hornzontal aplica  daniro do m
Ao intmrvale
4 Zona
Incomporagde| 18 ey 2000 | =800 Chsecy
B E = oy Aar &S
i" s Padrio Minemo Iem 1035 032 Para i
<3 e ora 0o Intervals defrido estudar
p influéncia da drea & analisar a
acsmacmde) 8 s . WG 59 apicam Aplica S aplca | yopg | B00-2500 £ ol influéneia da ssquing ou
s Padido | Minimo fem 10,31 dentro do [i&]
Mo Wmnmmﬂu
a2 11" — Parn estes grupos, o
incorporaglie| 16 Aplics-Se 1.200- 4000 ["1orvEl0 reSDECHvD varia atd um
vg s Pacrbo | Minimo » & fiem 1019 2500 iy Jrmite: superior indetinia.
Ao |

Acima, temos as caracteristicas para a 5% Zona, de acordo com a Norma para Avaliacdo de Imoveis
Urbanos - IBAPE/SP/2011.
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V  AVALIACAO'--

V.1 Elementos Comparativos

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

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

Assim, o signatdrio procedeu com minudente estudo da regido, enfocando as caracteristicas
fisicas dos elementos comparativos, localizagoes e demais detalhes julgados importantes no

mercado imobiliario.

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

relacdo ao imdvel avaliando.

17
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Areas Construcbes Contato
Ares privativa  Ida Vida EC
Item  Endereco () g Bl iasda e ik Padrio (IBAPE) Vagas imobitidria Telefone
Aval  Avenida Trai, Z80 1935 m* 11 ans 60 anos b - entre nove e reguiar  eseritdrio soperior of elev |-) i
1 Avenida Irai, 280 42,00 m* 1lanos 6G0anos b - entre novo e regular  escritfrio superion ¢/ elev (-] 1 Sergio Rabelo Iméveis  [11) 2198-5555
2 Avenids Irai, 280 3600 m* 11anos GOanos b - entre novo e reguisr  escritrio superior ¢ elev (-] 1 Diias & Samtiage Iméveis (11) 93009-7565
3 Avenida Ira, 280 45,00 m* 11anos 60 anos € - regular escritdrio superior cf elev (-] | Vieira Imvels {11} 3271-1300
4 Avenida Iral, 280 3935 m* 11anos 6anos b - entre nove eregular  escritdrio superior ¢ elev (-] 1 Lopes Prime (11) 505&-5191
5  Avenida iral, 280 3935 m* 11anns 6&)anos b - entre novo e regular  escritdrio superior ¢f elev (-} 1 Lopes Premier (11) 4580-3030
Valores Homogenelzacio (Fatores)
Area privativa Fator  Unitdrio com
ltem Total Localizagio Padréo Depreciacio Vagas Andar ' Untdzio
(m?) oferta  fator oferta & final  Homogeneizad
0K 0K OK OK 0K
1 42,00 m? R$ 450.000,00 0,90 RS 9.642.86/m" 1,000 1,000 1,000 1016 0971 0,967 RS 9.520,40/m*
2 36,00 m* R$ 420.000,00 0,90 RS 10.500,00/m* 1,000 1,000 1,000 057 0962 0,940 RS 9.865,17/m?
3 45,00 m* R$ 445.000,00 0,30 RS B.900,00/m" L000 1.000 1014 1034 0980 1029 RS 9.15386/m*
4 3935 m* RS 472.000,00 090 R$ 10.79543/m* 1000 1,000 1,000 1000 0948 05948 RS 10.23263/m?
5 3935m’ RS 500.000,00 090 RS 1143583 /m® 1000 1,000 1,000 1000 0952 0,852 RS 1089127 /m®
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Homogeneizacio (Fatores)

Intervalo de confianca

Simagdo paradigma
Nimero de amostras: 5 Area construida: 3935m?®
Graus de liberdade: 4 ldade: 11
tc (tabelado): 1,533 Vida atil: 60 anos
Amplitude: R$ 917,35/m? Padrio: min
Conservacio: b - entre novo e regular
Limite inferior: R$ 9.473,99/m?
Média: R$ 9.932,67/m*® Média Saneada
Limite superior: R$ 10.391,34/m* Limite inferior (-30%):

R$ 6.952,87/m*

Média: R$ 9.932,67/m?

Intervalo - Elementos utilizados Limite superior (+30%): R$ 1291247 /m?

Valor minimo: R$ 9.153,86/m?

Valor maximo: R$ 10.891,27/m?

Campo de arbitrio
Limite inferior: RS 8.442,77 /m?
Média: R$ 9.932,67/m?
Limite superior: R$1 1.,‘1-'22.5'."';'mz

Apo0s as iteragdes de praxe, apurou-se para o imével objeto o valor unitario no importe de R$

9.932,67/m? (nove mil, novecentos e trinta e dois reais e sessenta e sete centavos por
metro quadrado).
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V.2 Valordo ﬁt-mi;fn Ne'105

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

CONJUNTO N° 105

Endereco: Avenida Irai, 280
Cidade: Sdo Paulo
Bairro: [ndianépolis
Ind. Fiscal : 584900

Andar Vagas
10 1

Padrio Construtivo | Idade Aparente | Estado de Conservacio

Escritério Superior Com
Elevador - Minimo

11 Entre Novo e Regular
39,350m?

~ VALORUNITARIO HOMOGENEIZADO
R$ 9932,67/m?

VALOR DE VENDA

R$ 390.850,56

Em nimeros redondos, temos:

.-..ll.ll--------I-----.-IIIIIIIIIIIII--I----.IIIIIIIIlII.....---
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VI ENCERRAMENTO

Dada por cumprida a missdo, encerra-se o presente Laudo de Avaliagio, que vai editado em
27 (vinte e sete) folhas, todas em seu anverso, seguindo esta tltima datada e assinada para

todos os fins de Direito.

Sdo Paulo, 16 de maio de 2025.

[\;U}LL' A _Q«é

v egle ]

WILLIAM SALES PEREIRA
Engenheiro Civil
CREA/SP Ne 5.070.181.110
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