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Proprietério: Banco Santander (Brasil) S.A Uniorg: 001-4789
Objetivo da Avaliagdo: Valor de Mercado e Liquidagdo Forgada Finalidade: Impairment test
Enderego Completo: Rua Roma Ne: 553
Bairro: Lapa Municipio: Sdo Paulo UF: SP CEP: 05050-090
Metodologia - ABNT NBR 14653: Método Comparativo Direto de Dados de Mercado Idade Imdvel: 15

Metragens
Area terreno (m?): 791,00 Fonte da darea: Matricula
Area construida (m?): 1.850,56 Fonte da area: Matricula / AVCB
Area construida (m?): 1.061,80

Observagoes impactantes na avaliagao e Diagnoéstico de mercado

Imével atualmente ocupado pelas instala¢des do Banco Santander (Brasil) S/A. Para fins de célculo foi adotada a drea de terreno 791 m?
conforme Certiddo de Matricula n®19.136, do 10° Cartdrio de Registro de Imdveis de Sdo Paulo—SP, drea construida de 1.850,56 m?
conforme Certiddo de Matricula n®19.136, do 10° Cartdrio de Registro de Imdveis de Sdo Paulo—SP, em consonancia com Auto de

Vistoria do Corpo de Bombeiros (AVCB)n2 317.755.

Fotos e mapas

Resumo de Valores

alor de Mercado RS 10.135.000,00 Valor de Liq. Forcada: RS

7.086.000,00 -30%

Valor Unitario Al |
alor de Alugue RS 48.700,00 alor rln ario .ugue RS 45,87
(R$/m? de drea equivalente):

Data avalia¢do: 20/09/2023
Validade do laudo 20/09/2024
Data da vistoria: 19/09/2023
Nome Avaliador: Marcos Mansour Chebib Awad
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Cliente: Banco Santander (Brasil) S.A.

LAUDO DE AVALIACAO PARA DETERMINACAO DO VALOR DE
COMPRA/VENDA, LIQUIDACAO FORCADA E PARECER TECNICO
DE LOCACAO DE IMOVEL COMERCIAL LOCALIZADO NA RUA
ROMA, N° 553, LAPA, SA0 PAULO - SP.

Elaborado por:
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ENGENHEIRO CIVIL RESPONSAVEL:
MARCOS MANSOUR CHEBIB AWAD

20 DE SETEMBRO DE 2023
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LAUDO DE AVALIACAO PARA DETERMINACGAO DO VALOR DE COMPRA/VENDA,
LIQUIDAGCAO FORCADA E PARECER TECNICO DE LOCACAO DE IMOVEL COMERCIAL
LoCALIZADO NA RUA ROMA, N° 553, LAPA, SA0 PAULO - SP.

De acordo com a solicitacao do Banco Santander (Brasil) S.A., a Validar
Engenharia de Avaliacoes LTDA tem o prazer de apresentar o laudo de
avaliacdo para determinacdao de valor de mercado para compra/venda e
liquidacdao forcada e parecer técnico de locacao do imédvel referenciado
acima.

Este laudo de avaliacdo foi desenvolvido com base nas técnicas da Engenharia de
Avaliacbes e fundamentado nos dados disponiveis informados pelos nossos
contatos com corretores e profissionais especializados no mercado imobiliario
local.

O resultado deste laudo de avaliacao esta fundamentado no fato de que nao
existem restricdes quanto a comercializacao da propriedade, ou seja, parte-se do
principio de que nao ha dividas nem matriculas com impedimentos juridicos,
irregularidades tributarias, entre outros.

Somos gratos pela oportunidade de prestar nossos servicos na area da Engenharia
de Avaliagdes e nos colocamos a inteira disposicao de V.Sas. para quaisquer
esclarecimentos que por ventura possam surgir.

Atenciosamente,
Eng® Marcos Mansour Chebib Awad
CREA n©° 5062265096

Avenida Brigadeiro Faria Lima, n® 2,081, 2° andar - conjunto 21, Pinheiros, S3o0 Paulo - SP | Telefone: +55 (11) 2387-3610 | www.validarengenharia.com.br
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Ficha Resumo

Empresa: Validar Engenharia de Avaliacfes Ltda.

Solicitante: Banco Santander (Brasil) S.A.

Referéncia: Laudo de avaliacdo para valor de mercado de compra/venda e liquidacao
forcada e parecer técnico de locacdo de imovel

Data da Vistoria: 19/09/2023

Dados Gerais do Imoével Avaliando:

Endereco: Rua Roma, n° 553

Bairro: Centro

Municipio: S&o Paulo

Estado: SP

Area de terrenot

L rooom |
Area Construida? —g

1.850,56 m?

Area Equivalente

1.061,80 m?

Metodologia: Método comparativo direto de dados de mercado com base no
tratamento por fatores

Resultado da Avaliacdo do imovel:

Valor de Mercado para Compra/Venda Valor de Liquidacédo Forcada
R$ 10.135.000,00 R$ 7.086.000,00

Valor de Locacéao

R$ 48.700,00
Grau de Fundamentacdo (MCDDM) Grau de Precisao (MCDDM)
Grau Il Grau Il
Data Base: 20 de setembro de 2023

1 Conforme Certidao de Matricula n° 19.136, do 10° Cartorio de Registro de Iméveis de Sao Paulo — SP;
2 Conforme Certiddo de Matricula n° 19.136, do 10° Cartério de Registro de Iméveis de Sédo Paulo — SP.
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1. OBJETIVO

Em atencdo a solicitagdo do Banco Santader (Brasil) S.A., este laudo

de avaliacao tem por objetivo determinar o valor de mercado para

compra/venda e liquidacao forcada e parecer técnico de locagdao de
imovel comercial localizado na Rua Roma, n° 553, Lapa, Sao Paulo - SP.

2. LOCALIZACAO

» Situacao

O imovel em estudo esta localizado na Rua Roma, n® 553, Lapa, Sao
Paulo - SP. Como principais pontos de referéncia, podemos citar que a

propriedade em estudo dista aproximadamente:

270,00 m do Shopping Center Lapa;

[ J
e 400,00 m do Tribunal de Justica;
e 450,00 m da estacao Lapa da CPTM (linha 8 - Diamante); e
e 1,100 km do Hospital Albert Sabin.
Mapa de Localizacao da Propriedade em Estudo:
fumaria Sumiré Magazine Luiza o v ¥-Patg visgem “Erivega e orcia
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Fonte: Google Maps
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* Qcupacao Circunvizinha

A regido € formada predominantemente por imdveis comerciais de
médio/alto padrao, além de residéncias unifamiliares e multifamiliares.
As opgoes de servicos de ambito local e geral sdo diversificadas, como
por exemplo, Bancos, Escolas, Padarias, Mercados, Shopping Center etc.

A regiao possui como principais vias de acesso a Rua Roma, Rua
Guaicurus, Rua Clélia, Rua John Harrison, Avenida Pompeia além de
outras vias de acesso.

» Transportes

A localizacdo do imodvel é favorecida pela proximidade de ruas e
avenidas, que conectam a regiao a diversos bairros da cidade de Sao
Paulo, via transporte privado (automoveis em geral) e publico (6nibus -
trem), além de diversos pontos de 6nibus que se localizam no entorno
do imdvel em estudo.

Destaca-se que o imdével avaliando situa-se hd 450,00 m da estagao Lapa
(linha 8 Diamante — CPTM);

= Melhoramentos Publicos

A regido é dotada de energia elétrica, ruas pavimentadas, transporte
coletivo, rede de telefonia, coleta de residuos sdlidos, rede de
distribuicdo de agua, comunicacao e televisdao, esgotamento sanitario,
aguas pluviais, servicos postais, limpeza e conservagao viaria.

A Rua Roma, no trecho do imdvel em estudo, € uma via de sentido Unico,
com 02 (duas) faixas de rolamento, 01 (uma) para estacionamento e 01
(uma) faixa exclusiva para 6nibus. A via apresenta pavimentacao em
paralelepipedo, guias, sarjetas, calcadas e drenagem de aguas pluviais.

Avenida Brigadeiro Faria Lima, n® 2,081, 20 andar - conjunto 21, Pinheiros, S3o Paule - SP | Telefone: +55 (11) 2387-3610 | www.validarengenharia.com.br




Yista da Rua Roma no trecho do imovel em estudo
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Fonte: Arquivo préprio
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3. ZONEAMENTO
Legislacao Municipal

A legislacao que rege os parametros de Parcelamento, Uso e Ocupacdo
do Solo do Municipio de Sdo Paulo/SP é determinada pela Lei
Complementar 16.402/16. Ela aprova o Plano diretor urbano do
municipio de Sao Paulo/SP e da outras providéncias.

De acordo com essa legislacao a propriedade em estudo encontra-se
atualmente na ZEM - Zona Eixo de Estruturacao da Transformacao
Metropolitana. Deve, desta forma, obedecer aos critérios de uso e
ocupacdao admitidos nesta zona de uso.

Mapa de Zoneamento
@ § N

Fonte: Elaborado pelo autor com base no site eletrbnico www.geosampa.prefeitura.sp.gov.br

Avenida Brigadeiro Faria Lima, n©® 2,081, 2° andar - conjunto 21, Pinheiros, S30 Paulo - SP fi : (11) 2387-3 | www.validarengenharia.com.br
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Os parametros urbanisticos dessa zona seguem abaixo:
Quadro 3 - Parametros de ocupacao, exceto de Quota Ambiental

Apmeihme:; Taxa de Ocupagdo Maxima Recuos Minimos (metros) parte
Gabarito Fundos e Laterais maéxima de
T.0. Altura d terreno
TIPO DE ZONA ZONA (a) CA. CA. CA. mp::: T.0. para lotes | de altura 2% | Aturada
maxima | Frente | edificacdo 2 por
minimo | basico | Maximo 500 igual ou superior i) edificagdo
(m) 2500 metros? | (Metros) menorou ( o unidade
metros® igual a 10 m"me" 'm'" (metros?)
metros
'O 26U ZEU 0,5 1 4 0,85 0,70 NA NA NA 3(j) 20
%’ ZEUa NA 1 2 0,70 0,50 28 NA NA 3(j) 40
b3 il ZEUP (b) 0,5 1 2 0,85 0,70 28 NA NA 3 (j) NA
g ZEUPa (c) NA 1 1 0,70 0,50 28 NA NA 3 (j) NA
<2( ZEM ZEM C_)‘_S 1 2 (d) (_1&5 9‘70 2_8 NA NA 3 (j) 20
[ ZEMP 0,5 1 2 (e) 0,85 0,70 28 NA NA 3(j) 40
2C 0,3 1 2 0,85 0,70 48 5 NA 3(j) NA
2C ZCa NA 1 1 0,70 0,70 20 5 NA 3(j) NA

Fonte: Elaborado pelo autor com base na Lei de Parcelamento Uso e Ocupacao do Solo de S&o Paulo/SP

Avenida Brigadeiro Faria Lima, n® 2,081, 20 andar - conjunto 21, Pinheiros, S3o Paule - SP | Telefone: +55 (11) 2387-3610 | www.validarengenharia.com.br
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4. DESCRIGCAO DA PROPRIEDADE

r\\’t"‘"‘t‘ Al“‘\ -1 .o
Fonte: Google Earth Pro

Area de Terreno: 791,00m2 (conforme certiddo de matricula n® 19.136
do 10° Cartério de Registros de Imdveis de Sao Paulo, fornecido pelo
cliente);

Formato: Irregular;

Situacao: Esquina;

Topografia: Plano/Praticamente Plano.

Area Construida: 1.850,56 m2 (certiddo de matricula n® 19.136 do 100
Cartério de Registros de Imdveis de Sdo Paulo, em consonancia com
Auto de Vistoria do Corpo de Bombeiros (AVCB) n© 317.755, fornecido
pelo cliente).

Trata-se de imdvel comercial, atualmente ocupado pelas instalagdes do
Banco Santander (Brasil) S/A.

O Prédio que abriga as instalagcbes do imével objeto da presente
avaliacao foi erigido em concreto armado com vedagao em alvenaria e
revestimento em pintura latex.

Avenida Brigadeiro Faria Lima, n® 2,081, 20 andar - conjunto 21, Pinheiros, S3o Paulo - SP | Telefone: +55 (11) 2387-3610 | www.validarengenharia.com.br
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Internamente essa edificacao possui 0os seguintes acabamentos:
Ambiente Piso Parede Teto

Subsolo

Estacionamento Cimentado Pintura em latex Laje
Térreo

Caixa Eletr6nico Ceramico Pintura em latex Gesso
Saldo de Atendimento Ceramico Pintura em latex Gesso
Espera Ceramico Pintura em latex Gesso
Caixas Ceramico Pintura em latex Gesso
Gerencia Ceramico Carpete Gesso
Sanitario Ceramico Azulejo Gesso
Caixa forte Ceramico Pintura em latex Gesso
Copa Ceramico Azulejo (Gesso
Primeiro Pavimento

Saldao Ceramico Carpete Gesso
Sanitario Ceramico Azulejo Gesso
Segundo Pavimento

Salao Ceramico Carperte (Gesso
Cobertura

Maquinas Ceramico Pintura em latex Gesso

Estad Conservacgao:

Padrao Construtivo:

médio (IBAPE);

Idade Aparente:

Regular/ reparos simples;

Escritorio Padrao Médio com elevador - valor

15 anos “d”

Avenida Brigadeiro Faria Lima, n® 2,081, 20 andar - conjunto 21, Pinheiros, S3o Paule - SP | Telefone: +55 (11) 2387-3610 | www.validarengenharia.com.br
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5. DOCUMENTACOES

e Certidao de Matricula n°® 19.136 do 10° Cartério de Registros
de Imdveis de Sao Paulo - SP. O documento refere-se ao imével
localizado na Rua Roma, n° 553, Lapa, Sao Paulo - SP, com area
de terreno medindo 791,00 m2 e area construida de 1.850,56 m2.

e Imposto Predial Territorial Urbano (IPTU), cadastro do
imoével n° 023.099.0041-9. O documento refere-se ao imodvel
localizado na Rua Roma, n® 553, esquina com Rua Jeroaquara,
Lapa, Sao Paulo - SP, com area de terreno medindo 831,00 m2 e
area construida de 1.873,00 m?2.

e Auto de Vistoria do Corpo de Bombeiros (AVCB) n° 317.755.

O documento refere-se ao imdvel localizado na Rua Roma, n° 553,
Lapa, Sao Paulo - SP, com area total construida de 1.850,56 m2.

Resumo da Document ao: ]
Item Area de Terreno Area Construida
(m2) (m2)

Matricula 791,00 1.850,56
IPTU 831,00 1.873,00
AVCB - 1.850,56
Areas adotadas 791,00 1.850,56
na avaliagcdo (m2) (Matricula) (Matricula AVCB)

Obs.: Para fins de calculos foi considerada a area de terreno de
791,00m2 conforme Certiddao de Matricula n° 19.136 do 10°
Cartorio de Registros de Imodveis de Sao Paulo - SP, fornecido
pelo cliente, e area construida de 1.850,56 m2 Certiddao de
Matricula n° 19.136 do 10° Cartério de Registros de Imoveis de
Sao Paulo — SP e Auto de Vistoria do Corpo de Bombeiros (AVCB)
n° 317.755 fornecido pelo cliente.

Avenida Brigadeiro Faria Lima, n©® 2,081, 2% andar - conjunto 21, Pinheiros, S3o Paulo - SP | Telefone: +55 (11) 2387-3610 | www.validarengenharia.com.br
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6. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES:

Este laudo de avaliacao foi desenvolvido de acordo com as seguintes
ressalvas e condigoes:

= O resultado desta avaliacdao fundamenta-se no fato de que nao
existem restricoes quanto a comercializacdo da propriedade, ou
seja, ndo existem dividas nem matriculas com impedimentos
juridicos, irregularidades tributarias, entre outros;

= Na&o faz parte do escopo do presente trabalho a verificagcdao da
efetiva propriedade do imodvel;

= Estudos e laudos ambientais e de contaminagao do solo nao
fazem parte do escopo deste trabalho;

= Este trabalho ndo contempla estudos de ambito estrutural e
fundacdes, como também ndo foram examinados equipamentos
e instalagOes existentes no imdvel em estudo;

= A pesquisa de mercado utilizada neste relatorio foi elaborada com
base em contatos realizados verbalmente, ou por escrito, com as
fontes mencionadas na planilha de elementos;

= O laudo de avaliagcao parte de informacdes médias de mercado,
nao sendo utilizadas ou inferidas percepgoes individuais de
determinados interessados na aquisicao dos Imdveis, o que pode
alterar significativamente o valor dos imdveis, de acordo com os
interesses e sinergias do adquirente em potencial;

= Recomendamos a apresentacao de planta baixa do imdével, com
guadro de areas ATUALIZADOS, para confirmacdo das areas
averbadas na matricula e utilizada no presente estudo;

= Para fins de calculos foi considerada a darea de terreno de
791,00m2 conforme Certiddao de Matricula n° 19.136 do 10°
Cartorio de Registros de Imodveis de Sdo Paulo - SP, fornecido
pelo cliente, e area construida de 1.850,56 m2 Certidao de
Matricula n°® 19.136 do 10° Cartério de Registros de Imdveis de
Sao Paulo - SP e Auto de Vistoria do Corpo de Bombeiros (AVCB)
n® 317.755 fornecido pelo cliente.

Avenida Brigadeiro Faria Lima, n® 2,081, 20 andar - conjunto 21, Pinheiros, S3o Paule - SP | Telefone: +55 (11) 2387-3610 | www.validarengenharia.com.br
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7. DIAGNOSTICO DE MERCADO

O municipio de Sao Paulo, onde estd localizado o imovel em estudo é o
principal centro financeiro, corporativo e mercantil da América Latina.
Além de ser a cidade mais populosa do hemisfério sul é a quarta maior
aglomeracao urbana do mundo, com mais de 12.252.023 habitantes
(IBGE/2019).

Sao Paulo possui o 10° PIB do planeta, representando isoladamente
12,26% do PIB nacional e 36% de toda a producao de bens e servigos
do estado.

Particularmente o imdvel em estudo esta localizado no bairro da Lapa,
bairro da zona oeste de S3o Paulo, com caracteristica residencial e
comercial de classe média/alta em regiao de ocupagao mista. Possui uma
infraestrutura bastante completa, com mercados, lojas, restaurantes,
bares, clubes, teatros, agéncias bancarias, comércios, etc.

O imodvel avaliando encontra-se ocupado pela Agéncia do Banco
Santander (Brasil) S.A, possuindo padrao construtivo superior e estado
de conservagao entre novo e regular.

De acordo com a pesquisa de mercado pudemos constatar que os
imoOveis semelhantes ao objeto de avaliacdo sao ofertados no patamar
de R$ 9.500,00/m2 de area equivalente, que pode variar conforme sua
area, padrao construtivo, estado de conservacao, localizacdo, entre
outros.

De acordo com profissionais atuantes no mercado imobiliario local, o
imovel possui liquidez de média para baixa devido ao atual momento de
estagnacdo da economia brasileira, além do seu elevado valor nominal
para a regiao.

Avenida Brigadeiro Faria Lima, n® 2,081, 20 andar - conjunto 21, Pinheiros, S3o Paule - SP | Telefone: +55 (11) 2387-3610 | www.validarengenharia.com.br
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8. METODOLOGIA

A metodologia aplicada no trabalho estd fundamentada na NBR-
14653:1 (Norma Brasileira para Avaliacao de Bens - Parte 1 -
Procedimentos Gerais), na NBR-14653:2 (Norma Brasileira para
Avaliacdo de Bens - Parte 2 - Imdveis Urbanos), Normas para Avaliacdes
de Imodveis Urbanos e Estudos de Diretrizes Basicas para Avaliacdes em
Garantias Bancarias, ambos publicados pelo IBAPE/SP (Instituto
Brasileiro de Avaliacoes e Pericias de Engenharia de Sao Paulo).

Existem diversos métodos de avaliacdo de imdveis reconhecidos pelas
normas. A aplicacdo de cada método depende das caracteristicas fisicas
da propriedade em estudo, da finalidade da avaliagao e das informagoes
disponiveis levantadas no mercado, as quais sdo tratadas
adequadamente para serem utilizadas na determinacao do valor do
respectivo imovel e demais analises.

E possivel que mais de um método seja utilizado para avaliacdo de um
mesmo imovel. Quando isso acontece, cada abordagem é julgada
segundo sua aplicabilidade, confiabilidade, qualidade e quantidade de
informacdes. O resultado da avaliagao tanto pode corresponder ao valor
de um dos métodos, quanto a uma correlacao de alguns deles ou de
todos.

Aplicacao da Metodologia

Devido as caracteristicas do imovel em estudo, optamos pelo emprego
do "“Método Comparativo Direto de Dados de Mercado” com base
na utilizacao do Tratamento por Fatores para a definicdo do valor de
mercado para venda do imével.

Os métodos avaliatérios utilizados neste laudo de avaliagao sdo descritos
a seguir com base nas normas mencionadas acima.

Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

De acordo com o artigo 8.2.1 da ABNT NBR 14653:1, o Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado identifica o valor de mercado
do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos
comparaveis, constituintes da amostra.

No tratamento de dados da amostra, podem ser utilizados,
alternativamente e em fungao da qualidade e da quantidade de dados e
informacdes disponiveis, os seguintes procedimentos:

Avenida Brigadeiro Faria Lima, n©® 2,081, 2% andar - conjunto 21, Pinheiros, S3o Paulo - SP | Telefone: +55 (11) 2387-3610 | www.validarengenharia.com.br
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e Tratamento por fatores (utilizado neste trabalho):
homogeneizacdo por fatores e critérios fundamentados por
estudos e posterior andlise estatistica dos resultados
homogeneizados.

o Tratamento cientifico: tratamento de evidéncias empiricas pelo
uso de metodologia cientifica que leva a inducdao de modelo
validado para o comportamento do mercado, como, por exemplo,
modelos de regressao linear.

O Método Comparativo € baseado no levantamento de mercado e analise
de imoveis semelhantes em oferta, ou transacionados recentemente, em
funcdo das caracteristicas especificas de cada um, frente as
caracteristicas do imovel analisado, como, por exemplo, localizacdo,
area, idade, etc.

Tratamento por fatores

Para cada um dos elementos comparativos de ofertas de imédveis
comerciais na regiao foram utilizados fatores de homogeneizacao para
ajusta-los as caracteristicas do imdével avaliado.

Segundo a norma de Avaliagdes de Imoveis Urbanos do IBAPE/SP, no
tratamento por fatores é admitida a priori a existéncia de relagoes
fixas entre as diferencas dos atributos especificos e os respectivos
precos. Os fatores devem ser aplicados sempre ao valor original
do elemento comparativo na forma de somatorio.

Fatores relativos a localizacao (ex. transposicao) foram aplicados
sobre a parcela de terreno, ja fatores relativos as edificagdes foram
aplicados sobre a parcela da construcao (ex. padrao construtivo).
Alguns fatores foram aplicados sobre ambas as parcelas (terreno e
construgdo), como por exemplo, o fator oferta e fator area.

Para a homogeneizacdo dos valores unitarios do imédvel utilizamos os
seguintes fatores:

Fator de Oferta:

O Fator Oferta tem a funcao de descontar “gorduras” geradas devido a
especulacao de mercado nos elementos comparativos.

Na impossibilidade da sua determinagao, recomenda-se aplicar o fator
consagrado de 0,80. Vale ressaltar que o Fator oferta deve ser aplicado
sobre elementos que estdao ofertados no mercado. Os elementos
pesquisados que foram transacionados nao necessitam da aplicagcao do
mesmo.
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Todos os demais fatores devem ser considerados apos a aplicacao do
fator oferta.

Fator de Localizacgao:

O Fator Localizagao também é conhecido como Fator Transposicao e leva
em conta possiveis valorizacdes e desvalorizagdes em relacdo a diferenca
de localizacao entre os elementos comparativos e o imdvel objeto da
avaliacao.

O Fator Transposicdao € expresso com base na relacdao entre indices
fiscais, obtidos na Planta Genérica de Valores do municipio. Assim, por
intermédio do numero do setor e da quadra, identifica-se a localizagao
do imdvel pesquisado.

Formula:

Indice Fiscal doimdvel avaliando

Fator Localizacdo = —— — - :
Indice Fiscal doelemnto.pesquisado

Em municipios (ou regides) onde o indice fiscal estiver desatualizado
e/ou incoerente atribuiremos notas (para a localizagdo do imdvel
avaliando e elementos pesquisados) que devem ser justificadas em
relacdo a caracteristicas que podem valorizar ou desvalorizar o imodvel,
como por exemplo: largura das vias, zoneamento, proximidade a podlos
valorizantes (shopping Center, comércio em geral, pontos de 6nibus e
metré no caso do imodvel avaliando estar localizado em regido popular,
etc.).

Fator de Esquina:

Considerado na avaliagcdo de imoveis em areas comerciais e de
incorporacoes, com os fatores estimados podendo apresentar variagao
de 5% a 20%.

Fator Area:

O fator utilizado para corrigir as diferencas de areas entre os elementos
comparativos e o imovel objeto de avaliacao foi calculado com base na
formula observada no livro Curso Basico de Engenharia Legal e de
Avaliacbes do Engenheiro Sérgio Antonio Abunahman, da Editora PINI,
2008:
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F5 = Area do imével pesquisado 1/4 _ Diferenca inferior a 30%
Area do imével avaliado

Fa = Area do imével pesquisado 1/8 _ Diferenca superior a 30%
Area do imdvel avaliado

Fator Obsolescéncia das Edificacoes (Idade e Conservacao):

Para levar em consideracao a depreciacao dos imdveis comparativos em
funcao da propriedade avaliada foi aplicado um fator de depreciagao
seguindo os critérios de Ross-Heidecke, que leva em consideracao a
idade aparente e estado de conservagao dos imodveis pesquisados em
relacdo ao imdvel avaliado.

Os coeficientes de Depreciacao (Kd) sao obtidos através da Tabela de
Ross-Heidecke (segundo norma especifica) a qual leva em consideragao
a idade do Imovel (em % de duracao) e o estado de conservagao do
mesmo. Ao final o coeficiente de depreciacao (Kd) é ajustado para o Foc
(fator de obsolecéncia e conservacdo) que leva em consideragao a vida
util da benfeitoria.

Fator Padrao Construtivo:

Tem como objetivo adequar os elementos comparatvos utilizados as
caracteristicas fisicas do imdvel em estudo. Leva em consideracao a
proporcdo dos indices obtidos através do estudo “Valores de
Edificacoes de Imoveis Urbanos”, do IBAPE/SP.

O referido estudo leva em consideracao a classificacao as benfeitorias
em diversas classes e grupos em funcao do parametro R8N, fornecido e
atualizado mensalmente pelo Sinduscon.
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Determinacao do Valor De Mercado para Venda com Base no Método Comparativo
Direto de Dados de Mercado

Planilha de Elementos Pesquisados (resumo)

Relagdo Area fem e

Area de Area de terreno Quantidade
garagem de vagas

G ) externas
subsolo (m2)

Area de loja - Térreo Area do Mezanino Sobreloja e Pavimentos a u:lraeI:nte Bt Fator
(m2) (m2) Superiores (m?2) q P < oferta

(m?)

Valor Venda

Endereco Contato (R$) terreno  Construida (m2) / Area
(m2) (m2) construida
(m2)

ZIMMERMANN IMOVEIS - Sr2 | ¢ 304 500,00 | 680,00 | 1.000,00 0,68 0,00 2,00 500,00 0,00 500,00 765,00 Alta 0,80

1 |Rua Roma, 587, Lapa, Sdo Paulo - SP Marcela (11) 93207-3204

Rua Clélia, 1619, Vila Romana, S&o Paulo | ZIMMERMANN IMOVEIS - Sra
2 | P Andreia (11) 98077-6977 10.500.000,00 | 1.000,00 800,00 1,25 0,00 4,00 485,00 0,00 315,00 672,50 Alta 0,80

LUCIANA BORGES IMOVEIS

3 |Ryg Tomé de Souza, 36, Lapa, 530 Paulo |y pp - sra, Luciana / (11) | 5.000.000,00 | 774,00 400,00 1,94 0,00 0,00 400,00 0,00 0,00 400,00 Alta 0,80
3641-3966
a | Dronsfield, 176, Lapa, S&o Paulo - o e /1) | §000.000,00 | 400,00 640,00 0,63 0,00 0,00 400,00 0,00 240,00 520,00 Alta 0,80
Praga S&o Crispim, 53 - Lapa, Sdo Paulo - LUCIANA BORGES IMOVEIS
5 [ : : LTDA - Sra. Luciana / (11) | 7.000.000,00 | 1.050,00 | 1.265,00 0,83 0,00 0,00 840,00 0,00 425,00 1.052,50 Alta 0,80
3641-3966
Ay |Sua Roma, n® 553, Lapa, Sdo Paulo - . 791,00 | 1.873,00 0,42 624,00 0,00 625,00 0,00 624,00 1.061,80 8 5
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Planilha de Elementos Pesquisados Continuacao (resumo)

Padrao Construtivo e Estado de Conservagao Terreno
Valor
End Contat d Umta;u:l Estado de Valor Valorunitario Parcela
nderego ontato escontado .
fator oferta  Padrdo (IBAPE)  Fator (IBAPE) Idade Estimada conservagao Residual  Foc d:d\_lfgnd{das :artf:e_la d_as Zoneamento  Localizagdo Ind';ce Flfcal Esquina do
IBAPE) [R] ificagoes enfeitorias (R$/m2) T
(R$/m2) ( (R$/m2)
" ZIMMERMANN IMOVEIS - Sr3 Escritorio Padréo o "
1 |Rua Roma, 587, Lapa, Sdo Paulo - SP Marcela (11) 93207-3204 Simples s/elev. (-) ZEM Intermedidria 3.436,00 Néo set-23
Rua Clélia, 1619, Vila Romana, Sao Paulo | ZIMMERMANN IMOVEIS - Sra Escritdrio Padrdo o "
2 s Andreia (1) 98077-6977 Superior s/elev. (+) zx Intermedidria Nao set-23
; - LUCIANA BORGES IMOVEIS L "
3 {{:?’Tome de Souza, 56, Lapa, Séo Paulo LTDA - Sra. Luciana / (11) Es&zggng/l:la:rao Intermedidria 2616,00 set-23
3641-3966 10 s/elev.
Rua Dronsfield, 176, Lapa, S&o Paulo - Corretor - Sr Jaime / (11) Escritorio Padrédo o .
4 3823-3545 Superior s/elev. (-) Intermediaria 4.440,00 set-23
P - LUCIANA BORGES IMOVEIS . o
5 [Proge Sao Crispim, 33 - Lapa, S20 Peulo | 5 - s, Lugina / (1) SESC”.t°”°/P|adra°_ ™ Intermedidria | 2.047,00 | Nio set-23
3641-3966 uperior s/elev. (-)
Rua Roma, n° 553, Lapa, Séo Paulo - Escritério Padrdo o )
AV sp Médio c/elev. 10.228,29 Intermediaria 3.436,00

D
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Planilha de Homogeneizacao de Valores (Resumo

i i 0
Aplicado na Parcela das Aplicado em 100% do valor Aplicado na Parcela do Terreno

Benfeitorias unitario (R$/m?2)
. Valor
Area Unitario Valor
Enderego palonienda Equivalente descontado Valor Homogeneizado  Fator acumulado VL7 EEEE
(R$) Fator de el (R$/m?2)
(m2) fator oferta Ad = Unitario (R$/m2)
(R$/m?2) €quagac ao a descontado
Parcela Obsoletismo e Fator Padrao FatorAreal | fatoroforta Parcela Fator Esquina Fator
Benfeitoria ao Estado de Construtivo A Terreno  Transposicao q esquina
Conservaca (R§/m?)
cio
(Foc) descon,tado
fator area
1 [Rua Roma, 587, Lapa, SBoPaulo - | 5 300.000,00 | 765,00 | 554248 | 40% 1,6150 1,5610 09213 | 510633 | 60% 1,0000 Néo 1,00 7.713,53 1,39 7.713,53
2 E::loc'e's'?, 1619, Vila Romana, S80 | 10 500 000,00 | 672,50 | 12.490,71 40% 0,8943 0,8287 0,9445 11.797,59 |  60% 1,1095 Néo 1,00 11.233,85 0,90 11.233,85
3. |fua Torme de Souza, 36, 1262 520 | 5.000.000,00 | 400,00 | 1000000 | 40% 1,0840 1,2178 0,8851 885,20 | 60% 1,3135 Nzo 1,00 11.939,20 1,19 11.939,20
4 r;:jlff"s"sf'e'd' 176, Lapa, S8 | ¢ 400.000,00 | 520,00 | 12.307,69 40% 0,9556 1,0129 0,9146 11.256,98 | 60% 0,7739 Néo 1,00 9.431,68 0,77 9.431,68
5 E:‘jg ?Z‘:,C”Sp'm' 53-Lapa, 580 | 5 000.000,00 | 1.052,50 | 5.320,67 40% 0,9556 1,0129 0,9978 530898 | 60% 1,6786 Nio 1,00 7.407,99 1,39 7.407,99
Média 9.545,25 9.545,25

Na determinagao do valor de mercado do imdvel em estudo para venda Valor unitério 0.545,25

s g . . . Saneado (R$/m?2)
adotamos o valor medio do intervalo de confianga: Decvio Padrae 203214

Saneamento 30% 12.408,83

R$ 9.545,25/m?2 area equivalente x 1.061,80m2 area equivalente Saneamento -30% o co168

Coeficiente de

= R$ 10.135.146,45 variago final
Coeficiente de
variagao inicial

21,29%

38,53%

Arredondamento: R$ 10.135.000,00
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Mapa de Localizacdo dos elementos

pesquisados em relacao ao imovel em estudo
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Planilha de Elementos Pesquisados (resumo - locacao

Relagéo Area

Valor Venda Area de Area EEleTeno Aarreaa ::1 QUANARIS Area de loja - Térreo  ; Sobreloja e Pavimentos Area Fator
Enderego Contato terreno  Construida (m2) / Area garag [CREES ) Area do Mezanino (m2) 13 equivalente Especulagao
(R$) . coberta / (m2) Superiores (m?2) a oferta
(m2) (m2) construida externas (m32)
subsolo (m?2)
(m?)
. . o KAZA RIBEIRO NEGOCIOS -
1 |Rua Brigadeiro Gavido Peixoto, 95 - | g2 jes e Oveira (11) 3641]  25.000,00 | 560,00 660,00 0,85 0,00 4,00 425,00 0,00 235,00 572,50 Alta 0,80
Lapa, Sdo Paulo - SP 6589
Rua Brigadeiro Gavido Peixoto, 695 - KAZA RIBEIRO NEGOCIOS -
2 % ! Sra Jeanne Oliveira (11) 36411  15.000,00 650,00 590,00 1,10 0,00 0,00 210,00 0,00 380,00 400,00 Alta 0,80
Lapa, Sao Paulo - SP 6589
Rua Monteiro de Melo, 317 - Lapa, Séo GAIR SOLUCES
30 l0-Sp ' ' IMOBILIARIAS LTDA - Sra 40.000,00 422,00 1.058,00 0,40 0,00 0,00 422,00 214,00 422,00 782,80 Alta 0,80
au Doris (11) 96888-0311
Av |RuaRoma, n° 553, Lapa, Sao Paulo - g 791,00 | 1.873,00 0,42 624,00 0,00 625,00 0,00 624,00 1.061,80 - -
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Planilha de Elementos Pesquisados Continuacao (resumo - locacao)

Padréo Construtivo e Estado de Conservagdo Terreno
Valor
Unitario
Valor unitario
Enderego descontado Estado de Valor P Parcela
fator oferta  Padrdo (IBAPE)  Fator (IBAPE) Idade Estimada  conservagdo Residual ~ Foc d: d\:;::aﬁ::s ;:r::::tao(ri;ss Zoneamento  Localizagdo In(d;;e/::g;al Esquina  do
2 (IBAPE) IR] ¢ Terreno
(R$/m2) (R$/m2)
. RN KAZA RIBEIRO NEGOCIOS - .
Rua Brigadeiro Gavido Peixoto, 95 - . Escritorio Padrdo R " §
1\ apa, 530 Patlo - 5P SraJeanneOﬁhsv;;ra(ll) 3641, 3493 Simples el 3,753 4 d 0437 | 20,00% | 0,550 | 4.846,19 40% Z00R2 | Intermedidria | 340900 | Nao | 60% | set-23
o - KAZA RIBEIRO NEGOCIOS - s
g |Rua Bigadeiro Gavido Pevoto 695 - ¢ e (11) 354t 3000 | CoCrorio Padrdo 433 % ¢ 0702 | 20,00% | 0762 | 7.748,01 40% 20082 | Intermediaria | 188200 | Nio | 60% | set23
Lapa, Sdo Paulo - SP 6589 Médio s/elev.
) ) " GAIA SOLUCOES e
3 [ Nontro deie, 37-Loge S0 | wosnieigs oA | angg | S P £l ¢ 0609 | 2000% | 0,687 | 691,12 4% 2| Intermediéria | 403100 | Neo | 0% | set23
Doris (11) 96888-0311 edio s/elev.
av |Rua Roma, n® 553, Lapa, Séo Paulo - | BB 15 d 0782 | 20,00% | 0,826 | 1022829 - ZEM | Intermedidria| 343600 | Sm | -
SP Médio c/elev.
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Planilha de Homogeneizacao de Valores (Resumo

Aplicado na Parcela das
Benfeitorias

Aplicado em 100% do valor

unitario (R$/mz2) Aplicado na Parcela do Terreno

. Valor
Area Unitario Valor
Endereco alonienda Equivalente descontado Valor Homogeneizado Fator acumulado alorgsaneado
(R$) Fator de v (R$/m?2)
(m2) fator oferta = Unitario (R$/m2)
Adequagao ao
(R$/m2) 5 o descontado
Parcela Obsoletismo e Fator Padrao z Parcela Fator Fator
Foeeny n Fator Area  fator oferta A -
Benfeitoria ao Estado de Construtivo Terreno  Transposicao  esquina
C = (R$/m?)
onservacao
) descoqtado
fator area
1 |Rua Brigadeiro Gavio Peixoto, 95 -| 5 4 g 572,50 34,93 40% 1,5022 1,4050 0,9257 32,34 60% 1,0079 1,10 47,28 1,35 47,28
Lapa, Séo Paulo - SP
» |Rua Brigadeiro Gavido Peixoto, 695 | 15 399 99 400,00 30,00 40% 1,0840 1,2178 0,8851 26,55 60% 1,8257 1,10 46,84 1,56 46,84
- Lapa, Sdo Paulo - SP
3 |aga Nonteirg de Melo 317 1P | 40.000,00 | 782,80 40,88 40% 1,2014 1,278 0,9266 37,88 60% 0,8524 1,10 43,57 1,07 43,57
Média

Na determinacdo do valor de mercado do imével em estudo para locacdo

Valor unitario Saneado

adotamos o valor médio do intervalo de confianga:
(R$/m?)

45,89

Desvio Padrao

2,03

R$ 45,89/m?2 area equivalente x 1.061,80m?2 area equivalente
Saneamento 30%

59,66

Saneamento -30%

= R$ 48.726,00

32,13

Coeficiente de variagao
final

4,42%

Arredondamento: R$ 48.700,00

Coeficiente de variagao
inicial

15,44%
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pesquisados em relacdo ao imovel em estudo

S Y e b g &
F I " 7 o s " 4 - ‘9 ‘_.‘,(

Mapa de Localizacdo dos elementos
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9. ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

Método Comparativo Direto de Dados de Mercado:

Para determinarmos o valor de mercado para venda do imdvel atingimos
o Grau II de Fundamentacao e Grau III de Precisao, segundo a NBR
14653-2/11.

Tabela - Graus de fundamentagdao no caso de utilizacdao de tratamento por
fatores

Descrigdao

Completa quanto aos

fatores utilizados no Adogao de situacdo

Caracterizagao do imavel Completa quanto a todas

avaliando as variaveis analisadas tratamento paradigma
Quantidade minima de dados
12 5 3
de mercado
Apresentacdo de
informag0es relativas a Apresentacgao de Apresentacdo de informagdes
] todas as caracteristicas informacoes relativas relativas a todas as
Identificacao dos dados de - P
mercado dos dados anallsafja_s, a toga§ as caracteristicas dos dados
com foto e caracteristicas caracteristicas dos correspondentes aos fatores
observadas pelo autor do dados analisadas utilizados

laudo

Intervalo admissivel de ajuste
para cada fator e para o 0,80a1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,502
conjunto de fatores
a - No caso de utilizagdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste € de 0,80 a 1,25, pois é desejavel
que, com um numero menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea

Total de Pontos = 08
Tabela - Enquadramento dos laudos segundo seu grau de fundamentagao no

caso de tratamento por fatores

Graus II

Pontos minimos 10 (1]

Itens 2 e 4 no Grau ITII com AP EX- LN
0s demais no minimo no no Grau II e os demais Todos, no minimo no grau I
Grau II no minimo no Grau I

Itens obrigatorios no grau
correspondente

Grau adotado: 11

Tabela - Grau de precisao

Descrigao III I

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

=30% <40%

Grau adotado: III — Compra/venda
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Amplitude do intervalo de confianga

Distribuicao t 1,533
Desvio Padrao 2.032,14
(1/2) Ay 2,24

e 1.393,19

Amplitude do
intervalo de 29,19%
confianga
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10. VALOR DE LIQUIDAGCAO FORCADA

Segundo a norma de Avaliagcdes de Imoveis Urbanos do IBAPE/SP, trata-se de
valor para uma situacao de venda compulsoria, tipico de leildes e também muito
utilizado para garantias bancarias. Quando utilizado, deve ser também
apresentado o valor de mercado.

Segundo a norma de Avaliagdes de Imdveis Urbanos do IBAPE/SP, trata-se de
valor para uma situacao de venda compulsoéria, tipico de leildes e também muito
utilizado para garantias bancarias. Quando utilizado, deve ser também
apresentado o valor de mercado.

O valor de liquidacao forcada foi calculado com base em fluxo de caixa
descontado, conforme previsto no texto do projeto de alteracdo da NBR
14.653/1 (procedimentos gerais), conforme observado a seguir:

"Convém que o valor de liquidacdo forcada corresponda ao valor presente
liquido de um fluxo de caixa, resultante de receitas e despesas inerentes
ao bem, descontado a uma taxa de atratividade definida pelo
contratante, considerado um prazo de comercializagdo usual de
mercado.”

Como nao foi definida a taxa minima de atratividade pelo contratante, para este
caso foi adotado o montante de 13,25%b0 ao ano, o que significa 100% da SELIC.
Isso representa a Taxa Interna de Retorno (TIR antes do imposto de
renda) esperada para um investidor possa se interessar em adquirir esse ativo.

Para a estimativa do fluxo de caixa sera considerado as premissas atualizadas,
onde o imdvel serda comercializado em prazo estimado de 30 meses e taxa de
capitalizacao que acreditamos ser de interesse a investidores locais/regionais. O
valor de liquidacao forgada do imdvel foi calculado em R$ 7.086.000,00.
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Premissas Basicas do Fluxo de Caixa - Valor de Liquidez

Dados de Entrada

Receitas Incidéncia Observacao:
Valor de Mercado Venda RS 10.135.000,00 RS
Prazo de Venda do Imével 30 meses
Aluguel RS - RS/més
Despesas Incidéncia Observagao:
Conforme pesquisa de
Condominio RS - R$/més pesq
mercado
IPTU - Estimada em 0,50% do
IPTU RS 48.480,00 Porano ' °

valor do imdvel.

Reavaliagao RS 2.500,00 Porano pago no Més 1 de cada ano
N3do se aplica nesse caso (pode
ser considerado caso o banco

Custos Cartordrios e Registros RS - Mésdevenda+1 queiraassumir tais custos) -
Seria pago um més apods a

comercializagdo

Contas de Consumo Estimado em RS 1.500,00 por
, u RS 1.500,00 Mensal N 2 P
(dgua/Luz/etc.) més
Estimad RS 1.500,00
Manutencdo RS 1.500,00 Mensal sAlma oemR3 por
més
Estimado em RS 5.000,00 por
Vigilancia RS 5.000,00 Mensal R 2 P
més
Taxas utilizadas Incidéncia Observagao:
Taxa Minima de Atratividade -
- Taxa de desconto do valor 13,25% ao ano 100% Taxa Selic
presente
Taxa de desconto do valor .
1,04% Ao més
presente

Dados de Saida - Resultados

Valor Presente Liquido (VPL) -

Valor de Liquidez Prazo 30 R$7.086.007,63
meses

Valor Presente Liquido (VPL) -

Valor de Liquidez Prazo 30 R$7.086.000,00

meses (ARREDONDAMENTO)
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Fluxo de Caixa Descontado

o . Receita Despesas . Fluxo de Caixa
Ano|Més do Ano|Més - — — — Fluxo de Caixa
Venda do Imével Condominio IPTU Reavaliagdo | Contas de Consumo [ Manutencido Total Acumulado

1 1 RS - RS 48.480,00 | RS 2.500,00 | RS 1.500,00 | RS 1.500,00 |-R$ 58.980,00 [ -R$58.980,00 -R$58.980,00

2 2 RS - RS 1.500,00 | RS 1.500,00 |-RS  8.000,00 -R$8.000,00 -R$66.980,00

3 3 RS - RS 1.500,00 | RS 1.500,00 |-R$  8.000,00 -R$8.000,00 -R$74.980,00

4 4 RS - RS 1.500,00 | RS 1.500,00 |-RS  8.000,00 -R$8.000,00 -R$82.980,00

5 5 RS - RS 1.500,00 | R$ 1.500,00 [-R$  8.000,00 [ -R$8.000,00 -R$90.980,00

1 6 6 RS - RS 1.500,00 | RS 1.500,00 |-RS  8.000,00 -R$8.000,00 -R$98.980,00
7 7 RS - RS 1.500,00 | RS 1.500,00 [-R$  8.000,00 [ -R$8.000,00 -R$106.980,00

8 8 RS - RS 1.500,00 | R$ 1.500,00 |-RS  8.000,00 -R$8.000,00 -R$114.980,00

9 9 RS - RS 1.500,00 [ RS 1.500,00 |-RS  8.000,00 | -R$8.000,00 -R$122.980,00

10 10 RS - RS 1.500,00 | R$ 1.500,00 |-R$  8.000,00 -R$8.000,00 -R$130.980,00

11 11 RS - RS 1.500,00 | RS 1.500,00 |-RS  8.000,00 -R$8.000,00 -R$138.980,00

12 12 RS - RS 1.500,00 | R$ 1.500,00 |-R$  8.000,00 -R$8.000,00 -R$146.980,00

1 13 RS - RS 48.480,00 | RS 2.500,00 | RS 1.500,00 | RS 1.500,00 |-R$ 58.980,00 [ -R$58.980,00 -R$205.960,00

2 14 RS - RS 1.500,00 | RS 1.500,00 |-R$  8.000,00 -R$8.000,00 -R$213.960,00

3 15 RS - RS 1.500,00 | RS 1.500,00 |-RS  8.000,00 -R$8.000,00 -R$221.960,00

4 16 RS - RS 1.500,00 | R$ 1.500,00 [-R$  8.000,00 [ -R$8.000,00 -R$229.960,00

5 17 RS - RS 1.500,00 | RS 1.500,00 |-RS  8.000,00 -R$8.000,00 -R$237.960,00

3 6 18 RS - RS 1.500,00 | R$ 1.500,00 [-R$  8.000,00 [ -R$8.000,00 -R$245.960,00
7 19 RS - RS 1.500,00 | R$ 1.500,00 |-RS  8.000,00 -R$8.000,00 -R$253.960,00

8 20 RS - RS 1.500,00 [ R$ 1.500,00 |-RS  8.000,00 | -R$8.000,00 -R$261.960,00

9 21 RS - RS 1.500,00 | R$ 1.500,00 |-R$  8.000,00 -R$8.000,00 -R$269.960,00

10 22 RS - RS 1.500,00 | RS 1.500,00 |-RS  8.000,00 -R$8.000,00 -R$277.960,00

11 23 RS - RS 1.500,00 | R$ 1.500,00 |-R$  8.000,00 -R$8.000,00 -R$285.960,00

12 24 RS - RS 1.500,00 | RS 1.500,00 |-RS  8.000,00 -R$8.000,00 -R$293.960,00

1 25 RS - RS 48.480,00 | RS 2.500,00 | RS 1.500,00 | RS 1.500,00 |-R$ 58.980,00 | -R$58.980,00 -R$352.940,00

2 26 RS - RS 1.500,00 | RS 1.500,00 |-RS  8.000,00 -R$8.000,00 -R$360.940,00

3 3 27 RS - RS 1.500,00 | R$ 1.500,00 [-R$  8.000,00 [ -R$8.000,00 -R$368.940,00
4 28 RS - RS 1.500,00 | R$ 1.500,00 |-RS  8.000,00 -R$8.000,00 -R$376.940,00

5 29 RS - RS 1.500,00 | RS 1.500,00 [-R$  8.000,00 [ -R$8.000,00 -R$384.940,00

6 30 [ RS 10.135.000,00 | RS - RS 1.500,00 | RS 1.500,00 |-R$  8.000,00 [R$10.127.000,00 R$9.742.060,00
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11. CONCLUSAO DE VALORES

Apds todas as consideracdes e analises das tendéncias de mercado da regido a
qual o imdvel estd inserido, concluimos os seguintes valores, na data de 20 de
setembro de 2023:

Valor de Mercado para Venda:
R$ 10.135.000,00
Valor de Liquidacao Forcada:

R$ 7.086.000,00

Valor de Mercado para Locacao:
R$ 48.700,00

VALIDAR ENGENHARIA DE AVALIACOES LTDA.
CREA n© 0000958157

sy Vo

Eng® Marcos Mansour Chebib Awad
REA n° 5062265096
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FOTOGRAFICA — IMOVEL
AVALIANDO

(OBS.: IMAGENS EXTRAIDA DO GOOGLE EARTH)

dar - conjunto 21, Pinheiros, S3o Paulo - SP | Telefone: +55 (11) 2387-3610 | www.validarengenharia.com.br



\Validar

Foto 03: Fachada Foto 04: Identificacao

Foto 05: Acesso Foto 06: Estacionamento - Subsolo
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Foto 07: Estacionamento - Subsolo Foto 08: Saldo - Térreo

Foto 09: Saldo - Térreo Foto 10: Sala - Térreo

Foto 11: Cofre - Térreo Foto 12: Cofre
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Foto 13: Reuniéo - Térreo Foto 13: Sanitario PNE 1

k|

—

Foto 13: Sanitario PNE 2

Foto 14: Sanitario Feminino
FJ

Foto 15: Sanitario Feminino Foto 16: Sanirio Masculino
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Foto 17: Sanitario Masculin ' Foto 18: Saldo - Segundo Pavimento

Foto 19: Saldo - Segundo Pavimento Foto 20: Escritorio

Foto 21: Sanitario - Segundo Pavimento Foto 22: Despensa — Segundo Pav.
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Foto 23: Corredor

Foto 25: Acesso elevador

Foto 27: Sala de maquinas

Foto 24: Sala Técnica

Foto 26: Depodsito

Foto 27: Sala de maquinas
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Foto 27: Sala de maquinas Foto 28:_ Logradouro
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ANEXO Il

DOCUMENTACAO

FOTOGRAFICA — ELEMENTOS
COMPARATIVOS




Eiemento 04

Elemento 05
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Locacéao
g =
Elemento 01 Elemento 02

Elemento 03
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ANEXO Il

DOCUMENTACAO
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- R _REGISTRO 102 CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS
GERAL de Sio Paulo

matricula ficha
[ 19136 ] [ ! Sao Paulo, 10, MAl 19/

Imbvel: UM TERRENO a Rua ROMA, pegado aoc n® 561, no l4e subdistrito, Lapa
medindo 10 m de frente, por 40 m da frente aos fundos do lado esquerdo
visto da rua, onde confronta com a area desapropriada pela Municipalidede
de Sao Paulo, do lado direito mede 21 m até um ponto onde fazendo um angu
lo reto & direita mede mais 15 m, até outro ponto, onde novamente em @ngu
1o reto deflete & esquerda, medindo 19 m até a linha dos fundos, confron-—
tando em todas essas extensoes com o predio n? 561 da Rua Roma, tendo nos
fundos 30,30 m, onde confronta com Alonso Leite de Barros, com a area de
791m2,

Proprietaria: ESRUADRIAS METALICAS FERRARETTO LTDA (CGC 60 621 935/001)

com sede nesta Capital.
Registro anterior: Transcricao 70 763 deste Cartério.

A Oficial:
22
Maria Hele Leonel Gdhdelfo

* * %

R. 1 em 10. MA 178 |
Por mandado de 10 de abrll de 1978, aditado em 5 de maio de 1978, do Juiz.
do Trabalho, Presidente da 102 Junta de Conciliacao e Julgamento de Sao
Paulo, extraido dos autos de execugac (proc. 1 551/73), requerida por NA-
DIA ROMANIUK (RG 7 385 564 e OPF 057 104 998/20), brasileira, maior, sol-
teira, auxiliar de escritorio, domiciliada em Osasco, SP, contra a pro —
prietaria, para cobranga da quantia de 43 816,81, o imdwel foi penhora—
do e depositado em maos de Waldyr José Ferraretto.

E_escrevente autorizaedo;
C%é%:i::ziifiifaanzollno

Av. 2 em 13 OUT 1978
Conforme Notificagao Recibo n? 01/78, consta que o imovel esta cadastra-

do pela Prefeitura Municipal desta Capital, em maior area sob o n® de

contribuinte 023 099 0007-9).
O escrevente antorizado:

(continua no verso)
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verso

\Juiz do Trabalho, Presidente da 102 Junta de Conciliagao e Julgamento de

Conforme carta de arrematagio expedida em 6 de outubro de 1978, pelo M.

S30 Paulo, nos autos de execugao (proc. 1 551/73), o imovel foi arremata-
do pelo valor de ($2 440 000,00 por ROBERTO EUGENIO BASSO (RC 1 561 435

e CPF 066 409 238/15), brasileiro, casado no regime da comunh3ao de bens,
do comercio, domiciliado nesta Capital.

0 escrevente autorizado:

AV 4. emn 13 UUT ‘1978
Fica cancelada a penhora objeto do R. 1, em virtude de ter sido o imovel
arrematado conforme R. 3.
O escrevente autorizado:

Joao Bocudo

# * »*

R. 5 em 2. 0L 1978 |
Pela escritura de 14 de dezembrp de 1978 do 112 Cartdrio de Notas desta }
Capital (L2 2 911,fls.152 ), Roberto Eugenio Basso, ja qualificado, e s/m.
MARIA DE LQOURDES FRANCC BASSC (HB 3 838 256 e CPF D66 409 238—15),bra5i—
leira, do lar, casados no regime da comunhéo de bens, anteriormente & Lei
& 515/77, domiciliados nesta Capital, venderam o imovel pelo valor de
%9 000 000,00 ao BANCO FRANCES E ITALIANO PARA A AMERICA DO SUL S/A -
SUDAMERIS (CGC 60 942 638/0001-73),com sede nesta Capital.

A escrevente autcrizada: j@' -

Helena Ferreira Bigqueti

* ¥* 3t
Av. 6 em _2- JAN 1992

A requerimento do interessado, datado de 16 de dezembro de 1991, fica
constando que o BANCO FRANCES E ITALIANO PARA A AMERICA DO SUL S/A - SU-
DAMERIS, alterou sua denomlnagao social para BANCO SUDAMERTS BRASIL S/A,
conforme ata das assembleias gerais ordinaria e extraordinaria (unlca),

de 30 de abril de 1979, registrada na JUCESP sob nQ 747.303-79.
0 escrevente autorizado: W/

Rafael Antofiio Ruotolo

(continua na ficha 2)
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1_|vao N° 2 - REGISTRO  10: CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS
GERAL - de SaoPaulo

(—matn;u;aS ficha . QQ RS
1 Sao Paulo,

Av. 7 em -2 JiN. 1992 ‘

Do requerimento mencionado na Av. 6 consta a construcao de UM PREDIO,
com a area construida de L850,56m2 (avaliado em Cr$139.494.363,00). que to
mou o n? 553 da rua ROMA, conforme auto de conclusao nQ 143/82-1A e cer—
tidao n?® 159.865/91-3, da Prefeitura desta Capital, tendo sido apresenta
da a Certidao Negativa de Débito do INSS nQ 987.654, expedida pela agen
cia Santo Amaro em 10 de setembro de 1991.

0 escrevente autorizado:

Y

Rafael Antotfio Ruotolo
* S % *

Av. 8 em -2 JM 1992

Do requerimento mencionado na Av. 6 e notificacao recibo de 1991 consta
que o imovel acha-se lancado pela Prefeitura desta Capital, no - cadastro
de contribuintes sob n? 023.099.0041-9.

0 escrevente autorizado:

Rafael AntonTIo Ruotolo

* * *

R.Q9 em 1 3 MAR.ZUBU

Pela escritura de 1° de fevereiro de 2000 lavrada no Cartério do 6° Tabelido
de Notas da Capital (L° 2.877, fls. 167) BANCO SUDAMERIS BRASIL S/A, ja
qualificado, com sede nesta Capital a Avenida Paulista n® 1,000, 16° andar,
vendeu o imdvel pelo valor de R$1.650.000,00 a TRAIANUS S/A (CNPJ
03.410.509/0001-09) com sede nesta Capital, & Avenida Engenheiro Luiz
Carlos Berrini n® 1,297, 3° andar. :
A escrevente autorizada:

T(L )9:,,
Maria BernordeTe Perelrc dds Santos:

*

R.10 em 30 de janeiro de 2004

VENDA E COMPRA '

Pela escritura de 15 de dezembro de 2003 lavrada no Cartério do 16°
Tabeli@do de Notas da Capital (L°.2.747, fls. 193), TRAIANUS S/A, j& qualificada,
com sede nesta Capital, @ Rua Senador Feijé n® 205, 2° andar, sala C,
vendeu o imovel pelo valor de R$2.079.199,00 ao BANCO SUDAMERIS BRASIL
S/A, ja qualificado.

A escrevente autorizada:

BTl P gt
aria Bernardete Pereira dos Santos

* * *

(continua no.verso)
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R.11 - ARROLAMENTO DE BENS

Em 14 de julho de 2006 - (prenotacdo n° 300.347 de 06/07/2006)

Conforme oficio DEINFSPO/DICAT n° 254/2006, expedido em 30 de maio de
2006 pela DELEGACIA ESPECIAL DAS INSTITUIQ()ES FINACEIRAS EM SAO
PAULO, o imoével consta do extrato de relagcdo de bens e direitos para
arrolamento em nome do sujeito passivo, BANCO SUDAMERIS BRASIL S/A, j&
qualificado, (Proc. Administrativo n® 13805.003397/97-19), a que se tefere o
art. 4° da Instrugdo Normativa SRF n°® 26, de 6 de margo de 2001, para os
fins do art. 64 da Lel 9.632/97. A alienagdo ou oneragdo do imdvel deverd

ser comunicada no prazo de 48 horas ao 6rgdo mencionado, sob as penas
da Lei. - ‘

Oficial Substituto:

Alfio il ior
*

Av.12 - CANCELAMENTO DO ARROLAMENTO

Em 18 de abril de 2008 - (prenotagio n°® 323.701 de 16/04/2008)

Nos termos do Oficio DEINFSPO/DICAT n°® 50/2008 de 27 de margo de 2008,
expedido pela Delegacia Especial das InstituigSes Financeiras em SZio Paulo da
Secretaria da Receita Federal, fica canc
Escrevente autorizada(o):

* * *

Av.13 —INCORPORACAO

Em 27 de fevereiro de 2015 — (prenotagdo n® 439.170 de 25/02/2015)

Nos termos do requerimento mencionado na Av.14, procede-se a esta averbagio, de
acordo com o artigo 234 da Lei n° 6.404/76, para constar que em razdo da
incorporacio do BANCO SUDAMERIS BRASIL S/A, CNPJ n°
60.942.638/0001-73, com sede na Rua XV de Novembro, 213, 1° andar, Sdo Paulo —
SP, o imdvel, ao qual foi atribuido o valor de R$1.840.551,00, passou a integrar o
patriménio do BANCO ABN AMRO REAL S/A, CNPJ n° 33.066.408/0001-15, com
sede na Avenida Paulista, 1.374, Sdo Paulo, conforme atas das assembleias gerais
extraordinarias realizadas em 31 de agosto de 2007, registradas na JUCESP sob n°s
472.320/12-9 e 472.319/12-7, em 29 de outubro de 2012, respectivamente. (CPEN
emitida pela RFB sob n° 000022012-21100638, em 13 de abril de 2012, e Certiddo
Conjunta da PGFB/RFB emitida em 25 de abril de 2012). (Valor Venal de Referéncia:
R$7.008.814,00).
Escrevente Autorizado:

continua na ficha 03
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CNS-11.113-8 GERAL 10_ 0F|C|AL, DE
REGISTRO DE IMOVEIS

matricula ficha : =
# Comarca da Capital do Estado de Sao Paulo
19136 | [ 03 ° |

Séo Paulo,

Av.14 - INCORPORACAO
Em 27 de fevereiro de 2015 — (prenotagio n° 439.170 de 25/02/2015)

A requerimento datado de 03 de fevereiro de 2015, procede-se a esta averbagio, nos
termos do artigo 234 da Lei n° 6.404/76, para constar que em razio da incorporacdo do
BANCO ABN AMRO REAL S/A, ja qualificado, o imével, ao qual foi atribuido o
valor de R$2.055.789,60, passou a integrar o patriménio do BANCO SANTANDER
(BRASIL) S/A, CNPJ n° 90.400.888/0001-42, com sede na Avenida Presidente
Juscelino Kubitschek, 2.041 e 2.235, Bloco A, Sdo Paulo — SP, conforme atas das
assembleias gerais extraordindrias realizadas em 30 de abril de 2009, registradas na
JUCESP sob n°s 550.768/12-9 e 550.767/12-5, em 27 de dezembro de 2012,
respectivamente. (CPEN emitida pela RFB em 26 de fevereiro de 2015, com base na
Portaria Conjunta RFB/PGFB n° 1.751, de 02 de outubro de 2014). (Valor Venal de
Referéncia: R$7.008.814,00).
Escrevente Autorizado:

** FIM DOS ATOS PRATICADOS NESTE REGISTRO**
** VIDE CERTIDAO NO VERSO **

céd. 0001



3D4E9890-DAC4-49F5-9763-974CCBC87E29

Para verificar a autenticidade, acesse https://registradores.onr.org.br/validacao.aspx?HashQRC

fabiano_c 514799 11/03/2022 09:02:38 6

19.136 J
.

/_
PEDIDO N°

OFICIAL 514799
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CERTIFICO e dou fé que a presente certidao é reprodugéo auténtica da matricula n°® 19136, extraida nos termos do artigo
19, da Lei 6.015/73, reproduzindo 6nus e alienagdes integralmente nela noticiados, servindo ainda, como certidao
de FILIAGAO VINTENARIA, caso tenha sido aberta ha mais de 20 anos. Retrata a situagdo do registro até o Gltimo
dia uatil anterior a data de expedicao, devendo ser complementada com certidao da Circunscrigdo atual, se for o
caso.

Numero do ultimo ato praticado nesta matricula: 14

Sao Paulo, 11 de margo de 2022.

ICertidi:o assinada por Fabiano Martins de Azevedo, Escrevente Autorizado, mediante processo de certificagao digital disponibilizado
pela ICP-Brasil, nos termos da Medida Proviséria n°. 2200-2, de 24/08/2001, devendo, para sua validade, ser verificada sua
autenticidade no site: www.registradores.org.br informando o CODIGO HASH, ou ainda pela leitura do QR CODE constante no canto
superior esquerdo desta.

CUSTAS E EMOLUMENTOS

Oficial R$ 38,17
Estado R$ 10,85
Secretaria da Fazenda R$ 7,43
Registro Civil R$ 2,01
Tribunal de Justica R$ 2,62
Ministério Pablico R$ 1,83
Municipio R$ 0,78
Total R$ 63,69

Selo Digital: 1111383C316B370051479922K

O 13° subdistrito, BUTANTA, pertenceu a esta Serventia de 07/10/1939 a 11/08/1976, quando passou a pertencer ao 18° Registro, tendo antes pertencido ao 4°
Registro. - O 14° subdistrito, LAPA, pertence a esta Serventia desde 07/10/1939, tendo antes pertencido ao 2° Registro (de 24/12/1912 a 28/12/1925 e de
15/05/1939 a 06/10/1939), 4° Registro (de 09/12/1925 a 25/12/1927) e 5° Registro (de 26/12/1927 a 14/05/1939). - O 39° subdistrito, VILA MADALENA, criado em
01/01/1949, pertence desde essa data a esta Serventia. Foi constituido com areas do 13° subdistrito (Butanta) e do 14° subdistrito (Lapa). - O 45° subdistrito,
PINHEIROS, criado pela Lei 8.050/63, que entrou em vigor no dia 01/01/1964, pertence a esta Serventia desde a data de sua criagdo. Foi constituido com areas do
14° subdistrito (Lapa), do 13° subdistrito (Butantd) e do 20° subdistrito (Jardim América) que pertence ao 13° Registro.

ATENGAO
Para lavrar escritura publica, os tabelionatos somente poderao aceitar esta certidao até trinta dias apés a data de sua expedigcao

Rua Inacio Pereira da Rocha, n° 142, 1° andar - Vila Madalena - CEP 05432-010 - Telefone: (11) 5186-2800 - www.10risp.com.br




INFORMACOES IMPORTANTES

- Esta notificagdo de lancamento do IPTU do exercicio de 2015 contém os principais elementos utilizados para
o célculo do imposto, tais como as dreas construida e de terreno e o uso do imdvel, bem como o valor a pagar
para o presente exercicio.

- Os dados desta notificagdo destinam-se somente ao langamento do IPTU, ndo importando se o imével esteja
ou nido em situacdio regular perante as legislagdes de parcelamento, uso e ocupacdo do solo ou de edificagdes.
- Caso exista erro em algum dado cadastral deste documento, o contribuinte podera impugnar o langamento
no prazo de 90 dias contados a partir da data de vencimento a vista:

. para imdveis residenciais: na praca de atendimento de qualquer Subprefeitura;

. para demais imdveis: na praga de atendimento da Secretaria Municipal de Finangas e Desenvolvimento
Econdmico, exclusivamente mediante prévio agendamento no site www.prefeitura.sp.gov.br/agendamentosf.
- E obrigagdo do contribuinte informar qualquer altera¢do dos dados cadastrais do imdével no prazo de 60 dias
da sua ocorréncia. Acesse o site www prefeitura.sp.gov.br/iptu/atualizacao para atualiza¢do do nome do
proprietério ou do endereco de entrega, ou compareca nos enderegos acima para atualizacdo dos demais
dados.

- Existem duas opcdes de pagamento do IPTU: a vista, com desconto de 4% no valor total a pagar, desde que o
pagamento seja efetuado até a data de vencimento, ou parcelado, com esta mesma data de vencimento para
a 12 parcela, porém, sem desconto.

- 0 ndo pagamento de qualquer parcela do IPTU acarretard a inclusdo do contribuinte no Cadastro Informativo
Municipal (CADIN) e a inscrigdo do débito total (desconsiderando eventuais créditos da NFS-e/Nota Fiscal
Paulistana) na Divida Ativa do Municipio. Neste caso, a cobranca serd efetuada por meio de processo judicial,
com as respectivas custas, encontrando-se o devedor sujeito, inclusive, a penhora de bens para quitagdo do
valor devido.

- 0 langamento do IPTU é efetuado com base nas leis tributdrias do Municipio, em especial nas leis 6.989/66,
10.235/86, 15.889/13 e 16.098/14.

INSTRUGCOES DE PAGAMENTO

FORMAS DE PAGAMENTO:

- pela internet, no site dos bancos conveniados;

- nos caixas de autoatendimento ou em qualquer
agéncia da rede bancdria autorizada;

- nas casas lotéricas e correspondentes bancdrios
autorizados.

Faga a opgdo pelo débito automitico conforme
instrugdes ao lado.

PAGAMENTO COM ATRASO:

Caso a data de vencimento ocorra em dia em que
ndo haja expediente bancario, o pagamento poderd
ser efetuado ne primeiro dia Gtil seguinte, sem a
cobranga de qualguer acréscimo.

No pagamento de prestagdo com atraso incide multa
de 0,33% ao dia até o limite de 20%. A partir do més
seguinte ao do vencimento, serdo cobrados ainda
juros de mora de 1% ao més e atualizagdo monetaria.
Apds o vencimento, o sistema ja calcula os valores
dos acréscimos legais, bastando ter em maos o
nimero do cadastro do imdvel, abaixo indicado.

22 VIA PARA PAGAMENTO DO IPTU:

Quem fizer opgdo pelo pagamento parcelado e ndo
receber o aviso de cobranga até 7 dias antes do
vencimento de cada parcela deve emitir a 22 via
simplificada no site www.prefeitura.sp.gov.br/iptu ou
solicita-la em uma das Subprefeituras.
ATENDIMENTO TELEFONICO
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ATENDIMENTO AO PUBLICO

Na Praga de Atendimento da Secretaria Municipal de Finangas
e Desenvolvimento Econdmico, exclusivamente mediante
prévio agendamento no site:

www .prefeitura.sp.gov.br/agendamentosf
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TOTAL DO IPTU (D) + (E)

56.820,80
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»

TOTAL A PAGAR (R$)

56.820,80
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CORPO DE BOMBEIROS
AUTO DE VISTORIA DO CORPO DE BOMBEIROS
AVCB N° 317755

O CORPO DE BOMBEIROS EXPEDE O PRESENTE AUTO DE VISTORIA, POR MEIO DO SISTEMA ELETRONICO VIA FACIL BOMBEIROS,

PARA A EDIFICACAO OU AREA DE RISCO ABAIXO; NOS TERMOS DO REGULAMENTO DE SEGURANCA CONTRA INCENDIO DO ESTADO
DE SAO PAULO.

Projeto N 409679/3550308/2016

Endereco: RUA ROMA TS
Complemento: .. BairroitAPA

Municipio: Sao Paulo e '

Ocupagdo: Agéncia Banciria {D-2)

Proprietario: BANCO SANTANDER (BRASIL) S.A

Responsavel pelo Uso: BANCO SANTANDER (BRASIL) 5.A
Responsavel Técnico: CARLES E:- YAMAG! PEREIRA

CREA/CAU: A403660 : ART/RRT: 6163140 )
Area Total {m?): 1850,56 i\rea Aprovéda (m2):1850,56
Validade: 05/09/2022 ' ' '
Vistoriador: 1. SGT PM MARCELO DA SILVA SANTOS

Homologagao: MAJ PM MAX ALEXANDRE SCHROEDER
OBSERVACOES:

Ne: 553

NOTAS: 1) O AVCB deve ser afixado na entrada principal da edificagdo, em local visfve! ao piblico. 2) Compete ao proprietdrio ou responsavel pela
uso da edificagdo a responsabilidade de renovar o AVCB e de manter as medidas de seguranga cantra incéndio em condigbes de utilizacdo,
providenciando a sua adequada manutencdc, sob pena de cassagdo do AVCE, independente das responsabilidades civis e criminais.

Sac Paulo, 19 de Setembro de 2017

Documento emitido etetronicamente pelo Sistema Via Facil Bombeiros, Para verificar sua
autenticidade acesse g pagina do Corpo de Bombeiros www.corpodebombeiros.sp.gov.br | ou
utitize o aplicalive para dispositivos moveis "Bombeiros 3P




