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AO EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 412 VARA CIVEL DO
FORUM CENTRAL DE SAO PAULO - SP

Acao: Execucao de Titulo Extrajudicial - Contratos Bancarios
Processo: n2 1065864-66.2017.8.26.0100

Requerente: BANCO SANTANDER (BRASIL) S/A

Requerida: Compacta Central de Restauracao e Revestimento Ltda e outros

Fernando Rosolia Dabdab, perito judicial nomeado e compromissado nos
autos em referéncia, tendo realizado pesquisas necessarias vem, mui
respeitosamente, apresentar o resultado de seu trabalho consubstanciado no
seguinte

LAUDO DE AVALIACAO
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1. INTRODUCAO

Em atendimento ao r. despacho de fls. 1.339, o signatario apresenta a Vossa Exceléncia

o presente Laudo de Avaliacao dos seguintes imoveis:

1)

Matricula 56.895 — 162 CRI SP, fls. 1325 (1984)
Apto 132 duplex (13° andar) do Edificio Jatoba
Rua Urano n? 09 — Aclimagao — S. Paulo SP
Area dtil: 156,99m2

Area comum: 60,23m?

Area total: 217,22m?2

Contribuinte: 038.021.0252-5 (4rea maior)

Matricula 12.280 — 5° CRI RJ, fls. 1335 (1979)
Sala 516 do Edificio localizado na Av. Nossa Senhora de Copacabana n? 195
Rio de Janeiro - RJ

Matricula 149.019 — 4° CRI SP, fls. 1229 — (2000)

Flat 812 tipo A (8° andar) do Edificio Executive Flat Onde Vila Olimpia

ou Mercury Santa Justina, localizado na Rua Santa Justina n® 200 - Vila Olimpia —
Séo Paulo - SP

Area privativa: 25,32m?2

Area comum: 39,327m?

Area total: 64,647m?

Terreno: 2.211,40m?2

Contribuinte: 299.061.0390-4 (area maior)

Matricula 149.269 — 4° CRI SP, fls. 1233 — (2000)

Flat 1.805 do Edificio World Square Flat

Alameda Campinas n® 540 — Bela Vista — Sao Paulo - SP
Area privativa: 27,34m?

Area comum: 38,227m?

Area total: 65,567m?

Terreno: 2.638,41m?2

Contribuinte: 009.061.0041-0 (area maior)
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5) Matricula 83.849 — 12 CRI SP —fls. 1322 (1999)
Flat n® 2.021 (20° nadar) do Edificio Paulista Capital Plaza — The Flat
Alameda Santos n? 85 — Vila Mariana - S. Paulo SP
Contribuintes 036.014.0030-8/0033-2/0034-0/0035-9/0036-7/0037-5/0038-3/0039-
1/0040-5/0041-3/0042-1/0043-1/0183-5
Area privativa: 30,88m?2
Area comum: 43,72m?
Area total: 74,60m?

6) Matricula 24.804 — 9° CRI SP, fls. 1329 (1978)
Edificacao + terreno — Rua Nunes Balboa n® 253
Vila Nova Manchester — Tatuapé — S. Paulo SP
15,30m de frente, 40,00m de ambos os lados e fundos 15,30m.
Area = 612,00m?
Contribuinte: 057.152.0033-4

7) Matricula 77.007 — 1 CRI Santos, fls. 1008 (2013)
Apto 403 (4° andar) Bloco C — Edificio Jardim do Mar — Residencial Resort llha da
Madeira — Alameda do Remo n? 300 — Riviera de Sao Lourengo — Bertioga — SP
Area privativa: 83,480m?
Area comum: 104,570m?
Area total: 188,050m?
Contribuinte: 97.107.001.164

O Autor requer a execugao dos imoveis acima descritos que foram penhorados
como pagamento de crédito. O Autor informa que a executada ndao cumpriu com

sua obrigacao de pagamento.
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Valor estimado

Imovel Matricula Endereco (agosto de 2019)

1 56.895 — 162 CRI S.Paulo |Rua Urano n2 09 —Aclimagﬁo —S. Paulo SP RS 927.000,00
2 12.280—52 CRIR!J Av. Nossa Senhora de Copacabana n2 195

Rio de Janeiro- RJ RS 214.800,00
3 149.019 —42 CRI S.Paulo [Rua Santa Justina n2 200 —Vila Olimpia —S&o Paulo - SP RS 293.400,00
4 149.269 —42 CRI S.Paulo |Alameda Campinas n2 540 —Bela Vista—S30 Paulo - SP RS 296.100,00
5 83.849—12 CRI S.Paulo |Alameda Santos n2 85 —Vila Mariana - S. Paulo SP RS 360.800,00
6 24.804—-9° CRI S.Paulo |Rua Nunes Balboa n® 253 - Tatuapé —S. Paulo SP RS 1.514.000,00
7 77.007—12 CRI Santos |Alameda do Remo n2 300 —Riviera de Sdo Lourengo —Bertioga—SP | RS 852.000,00

3. CRITERIO DE AVALIACAO

3.1. Método Adotado

A avaliagao dos imoveis sera feita pelo Método Comparativo, em fungao dos pregos

pesquisados de diversos imoveis semelhantes colocados a venda e vendidos,

homogeneizando-se as variaveis das unidades encontradas na mesma regiao.

3.2. Normas

Serao seguidas para a avaliagdo as Normas Brasileiras NBR-14653-2 - "Normas de

Avaliacdes de Imébveis Urbanos” e a “Norma para Avaliagcao de Iméveis Urbanos
IBAPE/SP - 2011".
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4. VISTORIA AO IMOVEL 01

A Vistoria foi realizada no dia 08 de agosto de 2019.

Nao foi permitida pela usuaria a entrada no imével. Foi feita a vistoria no condominio

e pela internet foram coletadas as imagens do imével avaliando.

O Assistente Técnico da Requerida, Sr. Reinaldo Martinelli acompanhou a vistoria.

A localizagao é apresentada em mapa do Anexo | deste Laudo.

4.1. Caracteristicas da regiao:

O local se caracteriza por ser uma zona constituida por edificacbes de padrao

superior, destinadas para residéncias, escritérios e comércio.

4.2. Melhoramentos Publicos

Trata-se de local com ocupagao predominante de edificios residenciais/comerciais
com 15 pavimentos, de padrao superior, servido dos principais melhoramentos
publicos: pavimentagao asfaltica, passeio, redes de agua, esgoto, telefone e energia
elétrica, iluminagao, servicos de correio, coleta de lixo e limpeza urbana. Nas
proximidades verificam-se estabelecimentos comerciais de produtos e servigcos de
primeiras necessidades, assim como disponibilidade de transportes coletivos (6nibus

e metrd).
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4.3. O Imovel 01 Avaliando

O terreno onde esta situado o edificio possui formato irregular e da frente para a
Rua Urano. O Edificio Jatoba é formado por um bloco de edificio, com 4 unidades
em cada um dos 13 andares tipo.

A sua topografia é predominantemente plana e possui superficie seca.

O apartamento avaliando tém uma idade de 35 anos; possui 217,22m? de area
construida total, sendo:

- Area privativa: 156,99m?

- Area comum: 60,23m2

O apartamento duplex possui quatro dormitérios (sendo uma suite), quatro
banheiros, uma sala, uma cozinha, uma varanda e uma churrasqueira na cobertura.

Possui duas vagas para automével.

O apartamento apresenta piso em taco de madeira nos dormitérios e piso ceramico
nas areas molhadas. Piso em pedra mineira na varanda da cobertura. Paredes com
massa e pintadas com tinta latex, laje com massa e pintada com tinta latex,
luminarias de sobrepor e caixilhos de aluminio.

Padrao do imovel é superior com elevador.

Matricula 56.895 do 16° Cartério de Registro de Imoveis de Sao
Paulo, nos Autos as fls. 1.325.

Contribuinte: 038.021.0252-5 9 (area maior)

5. INFRA-ESTRUTURA

Sala de ginastica, piscina, playground, quadra esportiva e salao de festas.
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6. AVALIACAO IMOVEL 01

Procedendo-se a pesquisa na regidao a fim de se obter diversos valores com a
finalidade de se determinar o valor médio do prego de venda de apartamentos, coletamos
os elementos apresentados neste Laudo e os homogeneizamos para a situagao
paradigma de um apartamento de padrao superior, com todos os melhoramentos, com
359 anos de idade. Estado de conservacao necessitando de reparos simples.

O item 6.2. deste Laudo apresenta os elementos comparativo e os valores
calculados.

Depreciacao pela Idade e Conservacao
Através do método Ross-Heideck, calculamos o seguinte fator de adequacao a
idade e conservacao (Foc):

Foc = R + K x (1-R), neste caso R (%) = 0,2, segundo a tabela de vida
referencial e valor residual para idade estimada = 35 anos e vida referencial =
60 anos. Portanto, 35/60 = 0,58. Com esse valor, usa-se 58% na tabela 2 de
valores tabulados para o coeficiente “K” e na fileira “e” € encontrado o indice
0,444. Foi escolhida a fileira “e” por se tratar de imével com estado de
conservagao necessitando de reparos simples.

Foc =0,2 + 0,444 x (1-0,2) = 0,2 + 0,444 x 0,8 = 0,2 + 0,355= 0,555
Foc = 0,555

R = coeficiente residual correspondente ao padrdo, expresso em decimal, segundo a tabela
de vida referencial e valor residual do Estudo Valores de Edificagdes de Iméveis Urbanos —
IBAPE/ SP.

K = coeficiente de Ross-Heideck, tabela de estado de conservagao.

Fator para Apartamento Padrao Superior com elevador: 2,406

Este documento € copia do original, assinado digitalmente por FERNANDO ROSOLIA DABDAB e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/08/2019 as 17:40 , sob o niumero WJMJ19412346573

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1065864-66.2017.8.26.0100 e codigo 7B23A29.



‘62vEezg. 0b1pod 8 00L0'92°8° 2102 99-798G901 0SSs9204d O BwloUl ‘Op ojuswnooeloualajuoDuge/bdyjelibipeised/iq snl-dsly fess//:sdiy ays o assaoe ‘|eulbuo o J1Idju0d eied
€LGOVETL¥B LN 0J8WNU 0 qos * OF:/| SB 6102/80/9 Wa opejodojoid ‘ojned oeg ap Opejs3 op edlsnr ap [eunqu] © gyagva YIT0SOY OANYNYI4 Jod sjuswieybip opeuisse ‘leuiblo op e1doo 9 ojuswnoop ajs3

78
8

Fernando Rosolia Dabdab
Membro Titular n® 1496 Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia de Sao Paulo — IBAPSSHH00

opediajy ap soAneleduio) sopeq sop oedeziauabowoy

g

IS

(o]

©

©

35

S

o ; ,

= G550 = (2 opejsa “soue 5g) 204
D 90t'2 = oednisuo) oeiped a21pu|
5 oL = ojusweyanoidy ap ajualoyany
9 000002 = ogibe) eu ouslia] op oLy JojEA
% 9W'v06°G epeaues eipap €0'v49 = Ouaia] ealy
IS By OBU sajuedalosiq sojuawa|g 00°00L = [B2S14 32IpU|
:2u 616191 (%0€+) Jouadng aywr OpueljeAy op sope( 3 o|ndje) ap sonawieled

) ZLEEL Y (90¢€-) Jousju| aywr]

mw %811 %81°L %ET 9 %ET'9 AD
% s9'ezy s9'eey oz'ezy oz'ezy oeiped oiasaq
= W'V06°S 9'v06°G 09'068°9 09°068°9 elpaN
-

= 12'828°5 12'828°5  |92°006" 998°0 |%9Z'v8 16'82.°9 000 000 |%¥L'SL EE0L0°L | 00002 099°0 90v'C £ 005°094 00°00L 16’8249 S

_alu 801659 801659 [L0'8LOL- 998°0 |%9ZV8 60609, 000 000°L |%VWLSL €E°020'L | 00002 0990 901'C 4 0000k 00001 60609 4

9 CL6LSS cL6LSS  |SEEC - 6180 |%CL 'S8 yevls 000 000°L |%88¥L 8Z¥rl’L [ 00002 900 90¥C 3 005671 00°00L Lyevl9 €

o £6'809°G €6'809G¢  [LE'998 9980 |%9Z¥8 SCSL¥9 000 000 |%¥LSL €E°0L0°L | 00002 0990 90¥2C € 005151 00°004 CracTA &) 4

% EV'VLIES EVvI6S  [LLCT6 998°0 |%9Z¥8 021689 000 000°L |%WL'SL €E°0L0°L [ 00002 0990 90r'C £ 0050394 00°00L 0Z°268°9 L

S 2

© euajo Jojey

w %od %id op opiznpap

™ Twrsy Zw/$y [AIUEY:] ogdnysuo) Zu/sy Zw/sy ousua) | W/SY ZU/sy wabeieg Tw 1easiy ouenun

4:.|v jeut{ iojep A oedeuep | o4 e[adied A ogdeuep | 1oie4 | ej@oiey ab 1b 204 2] ap sebep ealy a21pu| odaig ojuaws|3

- saloje sop

o oedisodwon OANNNSUOY) oeiped 3 apep| oedezjjeso] oaneledwo’) op sopeq

3 s v £ z ]

N

(aV}

g

0

=)

[

o

>

<

6.1.



Fernando Rosolia Dabdab
Membro Titular n® 1496 Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia de Sao Paulo — IBAPES S0
Av. Paulista, 2.444 cj. 153 Sao Paulo SP Tel: (11) 3258.8125 mdarquitetura@uol.com.br

78

7.609.09 6.591.08
6.728,97 5.828.71

N Observados |Calculados

1 6.897.20 5.974 43
2 6.475.25 5608.93
3 6.742 47 551912
4

5

Valores Observados x Calculados

& 20.000,00
§ /
= 15.000,00 /
L
S 10.000,00
]
: /
S 500000
o
. /
=) 5.000,00 10.000,00 15.000,00 20.000,00
Valores Observados
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6.2. ELEMENTOS COMPARATIVOS — APARTAMENTO — IMOVEL 01

As amostras tiveram o mesmo padrao do apartamento avaliando, localizados na mesma
rua. Sao caracteristicas do elemento avaliando:

Localizagao: Rua Urano n® 09

Condominio: Edificio Jatoba

Bairro: Aclimacgao

Cidade: Sao Paulo SP

Area privativa: 156,99m?2

N¢ de vagas: 02

ELEMENTO N¢ 01

Imével: Apartamento

Localizagéo: Rua Urano — Aclimagao — S. Paulo SP
Contato: Marc Imoveis tel: (11) 3346.8800

Area privativa: 150,00m?

N¢ de vagas: 03

Area ponderada: 160,50m?

Idade: 25 anos

Estado de conservagio: necessitando de reparos simples
- Oferta: R$ 1.230.000,00

- Forma de Pagamento: a vista

- Data: agosto de 2019

- Fator de Fonte: 0,9

Valor unitario homogeneizado: R$ 5.974,43/ m2

10
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ELEMENTO N2 02

Imével: Apartamento

Localizagéo: Rua Urano — Aclimagao — S. Paulo SP
Contato: Curcia Iméveis tel: (11) 2613.0713

Area privativa: 151,00m?

N de vagas: 03

Area ponderada: 161,50m?

Idade: 25 anos

Estado de conservacgao: necessitando de reparos simples
- Oferta: R$ 1.090.000,00

- Forma de Pagamento: a vista

- Data: agosto de 2019

- Fator de Fonte: 0,9

Valor unitario homogeneizado: R$ 5.261,63/ m2

ELEMENTO N2 03

Imével: Apartamento

Localizagéo: Rua Urano — Aclimagao — S. Paulo SP
Contato: Marcelo Kavaleski Imoéveis tel: (11) 2373.1546
Area privativa: 160,00m?

N¢ de vagas: 01

Area ponderada: 149,50m?

Idade: 25 anos

Estado de conservacgao: necessitando de reparos simples
- Oferta: R$ 1.120.000,00

- Forma de Pagamento: a vista

- Data: agosto de 2019

- Fator de Fonte: 0,9

Valor unitario homogeneizado: R$ 5.840,41/ m2

11
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ELEMENTO N¢ 04

Imével: Apartamento

Localizagéo: Rua Urano — Aclimagao — S. Paulo SP
Contato: Marc Iméveis tel: (11) 3346.8800

Area privativa: 110,00m?

N¢ de vagas: 02

Area ponderada: 110,00m?

Idade: 20 anos

Estado de conservacao: necessitando de reparos simples
- Oferta: R$ 930.000,00

- Forma de Pagamento: a vista

- Data: agosto de 2019

- Fator de Fonte: 0,9

Valor unitario homogeneizado: R$ 6.228,50/ m2

ELEMENTO N¢ 05

Imével: Apartamento

Localizagéo: Rua Urano, 381 — Aclimagao — S. Paulo SP
Contato: Prop Starter Iméveis (11) 3170.1999

Area privativa: 151,00m?

N? de vagas: 03

Area ponderada: 161,50m?

Idade: 25 anos

Estado de conservagao: necessitando de reparos simples
- Oferta: R$ 1.200.000,00

- Forma de Pagamento: a vista

- Data: agosto de 2019

- Fator de Fonte: 0,9

Valor unitario homogeneizado: R$ 5.792,62/ m2

12
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6.3. CALCULO VALOR DO IMOVEL 01

Com os valores apresentados na planilha no item 6.1, tem-se que o valor
unitario do flat avaliando, para a situagao paradigma, com pagamento a
vista em agosto de 2019, é de R$ 5.819,52 / m2.

A area privativa do Apartamento é 156,99m?

O valor de cada imovel, portanto, sera:

VI = Aapto X VU
VI = 156,99 x 5.819,52
VI = R$ 913.606,29 ou R$ 927.000,00 (arredondados)

7. CONCLUSAO - VALOR DO APARTAMENTO — IMOVEL 01

Considerando o apresentado acima, arredondando-se o prego apresentado, tem-se

que o valor da unidade auténoma ou apartamento n® 132 duplex (13° andar) do Edificio
Jatoba, localizado na Rua Urano n? 09 — Aclimagao — S. Paulo SP, para pagamento a
vista em agosto de 2019 é:

V = R$ 927.000,00

Agosto /2019

(novecentos e vinte e sete mil reais)
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8.VISTORIA AO IMOVEL 02

A Vistoria foi realizada no dia 07 de agosto de 2019.

O Assistente Técnico da Requerida, representado pelo Eng. Claudio Fisher,

acompanhou a vistoria.

A localizagao é apresentada em mapa do Anexo | deste Laudo.

8.1. Caracteristicas da regiao:

O local se caracteriza por ser uma zona constituida por edificagbes de padrao médio,

destinadas para residéncias, escritorios e comércio.

8.2. Melhoramentos Publicos

Trata-se de local com ocupagao predominante de edificios residenciais/comerciais
com 15 pavimentos, de padrao médio, servido dos principais melhoramentos publicos:
pavimentacao asféltica, passeio, redes de agua, esgoto, telefone e energia elétrica,
iluminagéo, servigcos de correio, coleta de lixo e limpeza urbana. Nas proximidades
verificam-se estabelecimentos comerciais de produtos e servigos de primeiras

necessidades, assim como disponibilidade de transportes coletivos (6nibus).

8.3. O Imovel 02 Avaliando

O terreno onde esta situado o edificio possui formato irregular e da frente para a Av.
Nossa Senhora de Copacabana. O Edificio Av. Copacabana é formado por um
bloco de edificio, com 18 conjuntos comerciais em cada um dos 12 andares tipo. No
térreo e sobreloja ha 54 lojas. Ha dois subsolos de garagem.

A sua topografia € predominantemente plana e possui superficie seca.

O conjunto comercial avaliando tém uma idade de 40 anos; possui 25,85m? de area

privativa.

O conjunto possui uma recepcao, uma sala e um sanitario. Nao possui vaga para

automével.

14
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O conjunto apresenta piso em carpete de madeira na sala € na recepgao e piso
ceramico no sanitario. Paredes com massa e pintadas com tinta latex, laje com

massa e pintado com tinta latex, luminarias de sobrepor e caixilhos de aluminio.
Padrao do imével é médio com elevador.

Conjunto 516: Matricula 12.280 do 5° Cartério de Registro de Iméveis do Rio de
Janeiro RJ, nos Autos as fls. 1.335.

9.INFRA-ESTRUTURA

Nao ha

10. AVALIACAO IMOVEL 02

Procedendo-se a pesquisa na regidao a fim de se obter diversos valores com a
finalidade de se determinar o valor médio do prego de venda de conjuntos comerciais,
coletamos os elementos apresentados neste Laudo e os homogeneizamos para a
situagao paradigma de um conjunto de padrao médio, com todos os melhoramentos, com
40 anos de idade. Estado de conservacao necessitando de reparos simples.

O item 10.2. deste Laudo apresenta os elementos comparativo e os valores
calculados.

Depreciacao pela Idade e Conservacao
Através do método Ross-Heideck, calculamos o seguinte fator de adequacgao a
idade e conservagao (Foc):

Foc = R + K x (1-R), neste caso R (%) = 0,2, segundo a tabela de vida
referencial e valor residual para idade estimada = 40 anos e vida referencial =
60 anos. Portanto, 40/60 = 0,666. Com esse valor, usa-se 68% na tabela 2 de
valores tabulados para o coeficiente “K” e na fileira “€” &€ encontrado o indice
0,370. Foi escolhida a fileira “e” por se tratar de imoével com estado de

conservagao necessitando de reparos simples.

Foc =0,2 + 0,370 x (1-0,2) = 0,2 + 0,370 x 0,8 = 0,2 + 0,296= 0,496
Foc = 0,496

R = coeficiente residual correspondente ao padrao, expresso em decimal, segundo a tabela
de vida referencial e valor residual do Estudo Valores de Edificagoes de Iméveis Urbanos —
IBAPE/ SP.

K = coeficiente de Ross-Heideck, tabela de estado de conservacao.

Fator para Comercial Padrao Médio com elevador: 1,836

15
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N Observados |Calculados

1 14 218,01 14.218.01
2 7.29114 7.291 14
3 711111 71111
4 9.600.,00 957078
5 9.300,00 927170

Valores Observados x Calculados

20.000,00

15.000,00 /
10.000,00 /
5.000,00 /

- 5.000,00 10.000,00 15.000,00 20.000,00

Valores Calculados

Valores Observados
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10.2. ELEMENTOS COMPARATIVOS — CONJUNTOS — IMOVEL 02

As amostras tiveram o mesmo padrdao do conjunto comercial avaliando, localizados no
mesmo Condominio ou na mesma avenida. Sao caracteristicas do elemento avaliando:
Localizagao: Av. Nossa Senhora de Copacabana n® 195

Empreendimento: Edificio Av. Copacabana

Bairro: Copacabana

Cidade: Rio de Janeiro - RJ

Area privativa: 25,85m2

ELEMENTO N¢ 01

Imével: Conjunto Comercial

Empreendimento: Edificio Av. Copacabana
Localizagao: Av. Nossa Senhora de Copacabana n® 195 — Copacabana — Rio de Janeiro - RJ
Contato: Zelador Sr. José Anténio (21) 2542.4999
Area privativa: 25,85m2

Sem vaga

Idade: 40 anos

Estado de conservagdo: necessitando de reparos simples
- Venda: R$ 200.000,00

- Forma de Pagamento: a vista

- Data: julho de 2019

- Fator de Fonte: 1,0

Valor unitario homogeneizado: R$ 14.218,01/ m2

18
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ELEMENTO N2 02

Imével: Conjunto Comercial

Empreendimento: Edificio Av. Copacabana
Localizagao: Av. Nossa Senhora de Copacabana n® 195 — Copacabana — Rio de Janeiro - RJ
Contato: Real Up Imoveis (21) 2303-1985

Area privativa: 29,00m?

01 vaga

Area ponderada: 39,50m2

Idade: 40 anos

Estado de conservagao: necessitando de reparos simples
- Oferta: R$ 300.000,00

- Forma de Pagamento: a vista

- Data: julho de 2019

- Fator de Fonte: 0,9

Valor unitario homogeneizado: R$ 7.291,14/ m2

ELEMENTO N2 03

Imével: Conjunto Comercial

Empreendimento: Edificio Av. Copacabana
Localizagao: Av. Nossa Senhora de Copacabana n® 195 — Copacabana — Rio de Janeiro - RJ
Contato: Real Up Imoveis (21) 2303-1985

Area privativa: 30,00m?

01 vaga

Area ponderada: 40,50m2

Idade: 40 anos

Estado de conservacao: necessitando de reparos simples
- Oferta: R$ 300.000,00

- Forma de Pagamento: a vista

- Data: julho de 2019

- Fator de Fonte: 0,9

Valor unitario homogeneizado: R$ 7.111,11/ m?2

19
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ELEMENTO N2 04

Imével: Conjunto Comercial

Empreendimento: Edificio Av. Copacabana
Localizagao: Av. Nossa Senhora de Copacabana n® 195 — Copacabana — Rio de Janeiro - RJ
Contato: Real Up Iméveis (21) 2303-1985

Area privativa: 30,00m?

Sem vaga

Idade: 40 anos

Estado de conservacgao: necessitando de reparos simples
- Oferta: R$ 300.000,00

- Forma de Pagamento: a vista

- Data: julho de 2019

- Fator de Fonte: 0,9

Valor unitario homogeneizado: R$ 9.570,78/ m2

ELEMENTO N2 05

Imével: Conjunto Comercial

Empreendimento: Edificio Av. Copacabana
Localizagao: Av. Nossa Senhora de Copacabana n® 195 — Copacabana — Rio de Janeiro - RJ
Contato: Nova Alianga Iméveis (21) 2018-2110

Area privativa: 30,00m2

Sem vaga

Idade: 40 anos

Estado de conservacgao: necessitando de reparos simples
- Oferta: R$ 300.000,00

- Forma de Pagamento: a vista

- Data: julho de 2019

- Fator de Fonte: 0,9

Valor unitario homogeneizado: R$ 9.271,70 / m2
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10.3. CALCULO VALOR DO IMOVEL 02

Com os valores apresentados na planilha no item 10.1, tem-se que o valor
unitédrio do conjunto avaliando, para a situagdo paradigma, com

pagamento a vista em agosto de 2019, é de R$ 8.311,18 / m2.

A area privativa do flat é 25,85m?

O valor de cada imovel, portanto, sera:

VI = Aapto X VU
Vl= 25,85x8.311,18
VI= R$ 214.844,00 ou R$ 214.800,00 arredondados

11. CONCLUSAO - VALOR DO CONJUNTO - IMOVEL 02

Considerando o apresentado acima, arredondando-se o preco apresentado, tem-se

que o valor da unidade auténoma ou Conjunto Comercial 516 do Edificio localizado na
Av. Nossa Senhora de Copacabana n® 195 — Bairro de Copacabana - Rio de Janeiro —
RJ, para pagamento a vista em agosto de 2019 é:

V = R$ 214.800,00

Agosto /2019

(duzentos e quatorze mil e oitocentos reais)
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12. VISTORIA AO IMOVEL 03

A Vistoria foi realizada no dia 01 de agosto de 2019.

O Assistente Técnico da Requerida, Sr. Reinaldo Martinelli acompanhou a vistoria.

A localizagao é apresentada em mapa do Anexo | deste Laudo.

12.1. Caracteristicas da regiao:

O local se caracteriza por ser uma zona constituida por edificacbes de padrao

superior, destinadas para residéncias, escritérios e comércio.

12.2. Melhoramentos Publicos

Trata-se de local com ocupagao predominante de edificios residenciais/comerciais
com 15 pavimentos, de padrao médio/superior, servido dos principais melhoramentos
publicos: pavimentagao asfaltica, passeio, redes de agua, esgoto, telefone e energia
elétrica, iluminacao, servicos de correio, coleta de lixo e limpeza urbana. Nas
proximidades verificam-se estabelecimentos comerciais de produtos e servigcos de

primeiras necessidades, assim como disponibilidade de transportes coletivos (6nibus).

12.3. O Imovel 03 Avaliando

O terreno onde esta situado o edificio possui formato irregular e da frente para a
Rua Santa Justina. O Edificio Executive Flat Onde Vila Olimpia é formado por um
bloco de edificio, com 10 flats em cada um dos 25 andares tipo.

A sua topografia é predominantemente plana e possui superficie seca.

O apartamento ou flat avaliando tém uma idade aparente de 19 anos; possui
64,647m? de area construida total, sendo:

- Area privativa: 25,32m2

- Area comum: 39,327m?

O flat possui um dormitério e um banheiro. Possui uma vaga para automaével.
22
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O apartamento apresenta piso em carpete de madeira no dormitério e piso ceramico
no banheiro. Paredes com massa e pintadas com tinta latex, forro com massa e

pintado com tinta latex, luminarias de embutir e caixilhos de aluminio.
Padrao do imével é superior com elevador.

Flat 812- tipo A: Matricula 149.019 do 1¢ Cartério de Registro de Imoveis de Sao
Paulo, nos Autos as fls. 1.229.

13. INFRA-ESTRUTURA

Sala de ginastica, piscina, sauna seca e Umida, piscina, playground e restaurante.

14. AVALIACAO IMOVEL 03

Procedendo-se a pesquisa na regidao a fim de se obter diversos valores com a
finalidade de se determinar o valor médio do prego de venda de flats, coletamos os
elementos apresentados neste Laudo e os homogeneizamos para a situagao paradigma
de um flat de padrédo superior, com todos os melhoramentos, com 19 anos de idade.
Estado de conservagao regular.

O item 14.2. deste Laudo apresenta os elementos comparativo e os valores
calculados.

Depreciacao pela Idade e Conservacao
Através do método Ross-Heideck, calculamos o seguinte fator de adequacgao a
idade e conservacao (Foc):

Foc = R + K x (1-R), neste caso R (%) = 0,2, segundo a tabela de vida
referencial e valor residual para idade estimada = 19 anos e vida referencial =
60 anos. Portanto, 19/60 = 0,31. Com esse valor, usa-se 32% na tabela 2 de
valores tabulados para o coeficiente “K” e na fileira “c” &€ encontrado o indice
0,769. Foi escolhida a fileira “c” por se tratar de imével com estado de

conservagao regular.

Foc=0,2 + 0,769 x (1-0,2) = 0,2 + 0,769 x 0,8 = 0,2 + 0,615= 0,815
Foc = 0,815

R = coeficiente residual correspondente ao padrao, expresso em decimal, segundo a tabela
de vida referencial e valor residual do Estudo Valores de Edificacdes de Iméveis Urbanos —
IBAPE/ SP.

K = coeficiente de Ross-Heideck, tabela de estado de conservacao.

Fator para Apartamento Padrao Superior com elevador: 2,406
23
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Observados |Calculados
12.796.21 12.796.21
11.374 41 11.374 41
11.374 41 11.374. 41
11.374 41 11.374 41
11.018.96 11.018,96

[So T B SV | ST B b

Valores Observados x Calculados

20.000,00

15.000,00

10.000,00 /
5.000,00 //

- 5.000,00 10.000,00 15.000,00 20.000,00

Valores Calculados

Valores Observados
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14.2. ELEMENTOS COMPARATIVOS - FLATS - IMOVEL 03

As amostras tiveram o mesmo padrao do flat avaliando, localizados no mesmo
Condominio. S&o caracteristicas do elemento avaliando:

Localizacdo: Rua Santa Justina n? 210

Empreendimento: Mercury Santa Justina

Bairro: Vila Olimpia

Cidade: Sao Paulo SP

Area privativa: 25,32m?

ELEMENTO N2 01

Imével: Flat

Empreendimento: Mercury Santa Justina
Localizagéo: Rua Santa Justina n® 210 — Vila Olimpia - S. Paulo — SP
Contato: Residence Flats — tel: (11) 3881.5678
Area privativa: 25,32m2

Idade: 19 anos

Estado de conservacao: regular

- Oferta: R$ 360.000,00

- Forma de Pagamento: a vista

- Data: agosto de 2019

- Fator de Fonte: 0,9

Valor unitario homogeneizado: R$ 12.796,21/ m2
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ELEMENTO N2 02

Imével: Flat

Empreendimento: Mercury Santa Justina
Localizagao: Rua Santa Justina n® 210 — Vila Olimpia - S. Paulo — SP
Contato: S6 Flats — tel: (11) 3059.0846
Area privativa: 25,32m?2

Idade: 19 anos

Estado de conservacao: regular

- Oferta: R$ 320.000,00

- Forma de Pagamento: a vista

- Data: agosto de 2019

- Fator de Fonte: 0,9

Valor unitario homogeneizado: R$ 11.374,41/ m2

ELEMENTO N2 03

Imével: Flat

Empreendimento: Mercury Santa Justina
Localizagao: Rua Santa Justina n® 210 — Vila Olimpia - S. Paulo — SP
Contato: S6 Flats — tel: (11) 3059.0846
Area privativa: 25,32m2

Idade: 19 anos

Estado de conservacao: regular

- Oferta: R$ 320.000,00

- Forma de Pagamento: a vista

- Data: agosto de 2019

- Fator de Fonte: 0,9

Valor unitario homogeneizado: R$ 11.374,41/ m2
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ELEMENTO N2 04

Imoével: Flat

Empreendimento: Mercury Santa Justina
Localizagéo: Rua Santa Justina n? 210 — Vila Olimpia - S. Paulo — SP
Contato: Brasil Flats — tel: (11) 2867.4727
Area privativa: 25,32m?

Idade: 19 anos

Estado de conservacao: regular

- Oferta: R$ 320.000,00

- Forma de Pagamento: a vista

- Data: agosto de 2019

- Fator de Fonte: 0,9

Valor unitario homogeneizado: R$ 11.374,41/ m2

ELEMENTO N2 05

Imoével: Flat

Empreendimento: Mercury Santa Justina
Localizagéo: Rua Santa Justina n? 210 — Vila Olimpia - S. Paulo — SP
Contato: S6 Flats — tel: (11) 3059.0846
Area privativa: 25,32m?

Idade: 19 anos

Estado de conservacao: regular

- Oferta: R$ 310.000,00

- Forma de Pagamento: a vista

- Data: agosto de 2019

- Fator de Fonte: 0,9

Valor unitario homogeneizado: R$ 11.018,96/ m2
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14.3. CALCULO VALOR DO IMOVEL 03

Com os valores apresentados na planilha no item 14.1, tem-se que o valor
unitario do flat avaliando, para a situagao paradigma, com pagamento a
vista em agosto de 2019, é de R$ 11.587,68 / m2.

A area privativa do flat é 25,32m?

O valor de cada imovel, portanto, sera:

VI = Aapto X VU
VI = 25,32 x 11.587,68
VI = R$ 293.400,00

15. CONCLUSAO - VALOR DO FLAT - IMOVEL 03

Considerando o apresentado acima, arredondando-se o pre¢o apresentado, tem-se

que o valor da unidade autdbnoma ou Flat 812 tipo A (82 andar) do Edificio Executive Flat
Onde Vila Olimpia ou Mercury Santa Justina, localizado na Rua Santa Justina n® 200 —
Vila Olimpia — Sao Paulo - SP, para pagamento a vista em agosto de 2019 é:

V = R$ 293.400,00

Agosto /2019

(duzentos e noventa e trés mil e quatrocentos reais)
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16. VISTORIA AO IMOVEL 04
A Vistoria foi realizada no dia 05 de agosto de 2019.
O Assistente Técnico da Requerida, Sr. Reinaldo Martinelli, acompanhou a vistoria.

A localizagao é apresentada em mapa do Anexo | deste Laudo.

16.1. Caracteristicas da regiao:

O local se caracteriza por ser uma zona constituida por edificacoes de padrdo

superior, destinadas para residéncias, escritérios e comércio.

16.2. Melhoramentos Publicos

Trata-se de local com ocupagao predominante de edificios residenciais/comerciais
com 15 pavimentos, de padrao médio, servido dos principais melhoramentos publicos:
pavimentacao asféltica, passeio, redes de agua, esgoto, telefone e energia elétrica,
iluminagéo, servigos de correio, coleta de lixo e limpeza urbana. Nas proximidades
verificam-se estabelecimentos comerciais de produtos e servigos de primeiras

necessidades, assim como disponibilidade de transportes coletivos (6nibus).

16.3. O Imovel 04 Avaliando

O terreno onde esta situado o edificio possui formato irregular e da frente para a
Alameda Campinas. O Edificio World Square Flat é formado por um bloco de
edificio, com 19 andares tipo.

A sua topografia é predominantemente plana e possui superficie seca.

O apartamento ou flat avaliando tém uma idade aparente de 19 anos; possui
65,567m? de area construida total, sendo:

- Area privativa: 27,34m?

- Area comum: 38,227m?

O flat possui um dormitério e um banheiro. Possui uma vaga para automaével.
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O apartamento apresenta piso em carpete de madeira no dormitério e piso ceramico
no banheiro. Paredes com massa e pintadas com tinta latex, forro com massa e

pintado com tinta latex, luminarias de embutir e caixilhos de aluminio.
Padrao do imével é superior com elevador.

Flat n® 1.805: Matricula 149.269 do 4° Cartério de Registro de Iméveis de Sao Paulo,
nos Autos as fls. 1.233.

17. INFRA-ESTRUTURA

Sala de ginastica, piscina e restaurante.

18. AVALIACAO IMOVEL 04

Procedendo-se a pesquisa na regiao a fim de se obter diversos valores com a
finalidade de se determinar o valor médio do preco de venda de flats, coletamos os
elementos apresentados neste Laudo e os homogeneizamos para a situagdo paradigma
de um flat de padrédo superior, com todos os melhoramentos, com 19 anos de idade.
Estado de conservagao regular.

O item 18.2. deste Laudo apresenta os elementos comparativo e os valores
calculados.

Depreciacao pela Idade e Conservacao
Através do método Ross-Heideck, calculamos o seguinte fator de adequacao a
idade e conservacao (Foc):

Foc = R + K x (1-R), neste caso R (%) = 0,2, segundo a tabela de vida
referencial e valor residual para idade estimada = 19 anos e vida referencial =
60 anos. Portanto, 19/60 = 0,31. Com esse valor, usa-se 32% na tabela 2 de
valores tabulados para o coeficiente “K” e na fileira “c” € encontrado o indice
0,769. Foi escolhida a fileira “c” por se tratar de imdével com estado de

conservagao regular.

Foc=0,2 + 0,769 x (1-0,2) = 0,2 + 0,769 x 0,8 = 0,2 + 0,615= 0,815
Foc = 0,815

R = coeficiente residual correspondente ao padrao, expresso em decimal, segundo a tabela
de vida referencial e valor residual do Estudo Valores de Edificacoes de Imdéveis Urbanos —
IBAPE/ SP.

K = coeficiente de Ross-Heideck, tabela de estado de conservacao.

Fator para Apartamento Padrao Superior com elevador: 2,406
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Observados |Calculados
10.204.83 10.204 .83
11.356.99 11.356.99
10.863.20 10.863,20
10.5634,02 10.534 .02
11.192.39 11.192 .39

(5ol B EON I | ST B B

Valores Observados x Calculados

20.000,00 /
15.000,00 +

b

10.000,00

5.000,00 /

- 5.000,00 10.000,00 15.000,00 20.000,00

Valores Calculados

Valores Observados
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