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1. Pesquisa de Elementos Comparativos.

2. Resumo da Avaliacao.
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| - CONSIDERACOES PRELIMINARES

1. O objetivo do presente trabalho é a avaliacdo devidamente
consubstanciada do imével urbano denominado sala comercial n® 407
do 4° andar do Edificio Alvares de Azevedo, situado a Rua Benjamin
Constant, n? 122 — Sé — municipio de Sao Paulo/SP, objeto da matricula
n® 26.569 do 4° Oficial de Registro de Imoveis de Sdo Paulo/SP, vide a
sequir:

REGISTRO GERAL 4.2 CARTORIO DE REGISTRO DE IMEWE@

LIVRO N.o g de Sio Paulo
7 matricula
r 26569

[ ficha

Sio Paulo, 05de abril. de 1978

oo imero WJAB227 008!

m. SALA N0 407 no 4% anday do EDIFICYO ALVARES DB ~
AZEVETD, sa wum Denjamin Constant, 122 {ontrada préncipal)
no 1% SUBMISTRYPO Sf, eon & &roa bruta do 21,5025 m24 dwea
6841 46 14,1753 @2y cabondaeihe uxa freclo ideal do ,esse

0,478 $ na terreno e demais solsaed do nwo oemum de Eile
Tiedoe

N* 005.011.0286=8.~

2. Despacho Saneador - fls. 99

2.1. O mérito da causa é a producédo da prova pericial necessaria para
determinacdo do valor de mercado para fins de alienagdo do imoével
descrito na certiddo da matricula sob n® 26.569 do 14° Oficial de
Registro de Imdveis de Sdo Paulo/SP de fls. 40/43 dos autos.

2.2. Sendo assim, este signatario foi honrado com sua nomeacao as fls.
99 dos autos, para a producao da prova técnica pericial, sendo facultado
as partes indicacao de assistentes técnicos e formulacdo de quesitos.

Il - VISTORIA
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No dia 08 de agosto de 2025, este perito procedeu aos
trabalhos de vistoria ao imdvel objeto deste feito, documentando-o
através de fotografias obtidas na ocasido e anexadas a este laudo, onde
obtivemos todos os elementos necessarios ao desempenho do labor
que ora se apresenta.

Para o perfeito atendimento ao quanto preceitua o artigo
466 do novo CPC as partes foram convidadas a participar da diligéncia
realizada por este perito signatario — fls. 102, no entanto, ndo havia
ninguém no imoével de modo a franquear o acesso deste perito.

Sendo assim, nos termos do artigo 7.3.5.2' da Norma de
Avaliacdo ABNT NBR 14.653-2 — Avaliacdo de Bens — Iméveis Urbanos,
procedemos a vistoria externa do Condominio e do imével paradigma,
ante a impossibilidade de acesso ao interior do imével sem prejuizo da
apuracao do justo valor de mercado do bem avaliado.

I.1. LOCALIZACAO

Trata-se da sala comercial n® 407 do 4° andar do Edificio
Alvares de Azevedo, situado a Rua Benjamin Constant, n® 122 — Sé —
municipio de Sao Paulo/SP, vide a seguir:

17.3.5.2 Impossibilidade de vistoria

Quando nao for possivel o acesso do avaliador ao interior do imével, o motivo deve ser justificado no laudo de
avaliac@o. Neste caso, em comum acordo com o contratante, a vistoria interna pode ser prescindida e a avaliagdo pode
prosseguir com base nos elementos que for possivel obter ou fornecidos pelo contratante, tais como:

a) descrigdo interna; b) no caso de apartamentos, escritdrios e conjuntos habitacionais, a vistoria externa de dreas
comuns, a vistoria de outras unidades do mesmo edificio e informacdes da respectiva administragéo;

¢) no caso de unidades isoladas, a vistoria externa.
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I.2. ZONEAMENTO

O Edificio Alvares de Azevedo esta situado em Zona de
Centralidade — ZC, neste municipio de Sdo Paulo/SP conforme Lei de
Parcelamento, Uso e Ocupacao do Solo sob n° 18.177/24, vide:

A i Mapa Digital da Cidade de S&o Paulo

EDIFICIO ALVARES DE AZEVEDO

I.3. DO OBJETO EM ESTUDO

Trata-se da sala comercial n® 407 do 4° andar do Edificio
Alvares de Azevedo, com &rea bruta de 21,5025m?, area util de
14,1753m?2, cabendo-lhe uma fracao ideal de 0,478% do terreno e
demais uso comum do Edificio.
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O Edificio Alvares de Azevedo é composto de 14 andares,
sendo 8 salas comerciais por andar, 2 elevadores, totalizando 112 salas
comerciais no Edificio.

A fachada contempla estilo arquitetdnico definido com
revestimento em pintura latex.

I.4. MELHORAMENTOS PUBLICOS

A regiao onde o Edificio esta localizado é dotada de todos
os melhoramentos pubicos tais como: iluminacéo publica, redes de agua
potavel, esgoto, energia elétrica domiciliar, coleta de lixo, rede
telefénica, pavimentagdo com guias, sarjetas e linhas de transporte cole-
tivo nas imediagdes.

I.5. REPORTAGEM FOTOGRAFICA

Para uma melhor visualizacdo do imével em questao bem
como a obra discutida no presente feito, este signatario obteve uma
série de fotografias durante a vistoria cujas copias passam a descrevé-
las:
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Foto n? 1: Vista da Rua Benjamin Constant. O observador se

encontra na confluéncia com a Rua Quintino Bocaiuva, olhando em

direcao a Praca Ouvidor Pacheco e Silva
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Foto n2 2: Outra vista da Rua Benjamin Constant. O observador se

encontra no mesmo local da foto anterior, dessa vez, olhando em

direcao oposta.
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Foto n? 3: Vista da fachada do Edificio Alvares de Azevedo, onde

se localiza a unidade em estudo?.

? Objeto da Matricula n° 26.569 do 4° Cartério de Registro de Im6veis da Comarca da Capital.
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Foto n2 4: Vista do acesso para o interior do Edificio.
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Foto n? 5: Vista interna do edificio.
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Il - TITULARIDADE DE DOMINO

Apresentamos neste item breve resumo do documento

acostado ao presente processo e de interesse para o presente feito.

= Documento 01:

Fonte: fls. 40/43
Data: 05 de abril de 1978

Doc.: Certiddo do 4° Cartério de Registro de Imdveis da Comarca de
Sao Paulo/SP

Matricula n? 26.569 (Reqistro Anterior: Transcricdo n? 7.673 deste
Reqistro)

Proprietario: Renato Geraldo Farias

IMOVEL:

REGISTRO GERAL 4.© CARTORIO DE REGISTRO DE IM®YEI
LIVRO N.c 2 de Sio Paulo

’_ matricula _I l—
26569 o1 Sic Psulo, O5de abril de 1978

m:-mmm7 no 4% anday do EDIFICIO ALYARES DS =
AZEVEDD, #a yve Denjamin Constans, 122 (entrada prinsigal)
ne 1% SURNESTRIPO S, gon a Eroa bzuta de 21,5025 H2y &vca
#8411 Ao 14,1753 B2y eabendoelhe uma frecfo ideal da ,esse

0,478 $ neo terrano e derinia colsas do uso gomum do Bl
Tiediee

OB, N* 005.011.0286-8.-

M ZELINA MONTEIRO 30ARSG, braciledzoy Rie e [/
122,108, CIC 0354971.548, Llegoluonte desqguliinda, do lorg o
dodoﬂ:!mh nesta Copitaly ne A}, Trsa Dvancay X177y ap. A
Rte TAANSC, n? T.073 Adode Reglstro.

mmmmmnemwmszmmdﬁs

Observacao: Trata-se da matricula de onde se situa o apartamento
objeto da presente acao.
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IV - AVALIACAO

E a determinacdo técnica do valor de um imével.
Normalmente é adotado o Valor de Mercado, que é o que o imdvel
obteria numa transacdo normal de compra e venda, dentro de prazo
razoavel, ndo estando o comprador € o vendedor compelidos a
transacionar, sendo ambos conhecedores do imdvel em seus detalhes.

No presente caso, tem-se que a presente avaliagdo versa
sobre a determinacao do valor de mercado® do imével denominado sala
comercial n® 407 do 4° andar do Edificio Alvares de Azevedo, situado a
Rua Benjamin Constant, n® 122 — Sé — municipio de Sao Paulo/SP,
objeto da matricula n® 26.569 do 4° Oficial de Registro de Imoveis de
Sao Paulo/SP.

IV.1. METODOS DE AVALIACAO

No presente caso utilizaremos o Método Comparativo
Direto de Dados de Mercado (MCDDM) para o calculo do valor do
imovel valendo-nos de dados de mercado situados na mesma regiao
geoecondmica e com caracteristicas mais semelhantes possiveis ao
imével avaliando.

IV.1.1. CRITERIO DE CALCULO

Para o atendimento as Normas de Avaliacées de Imédveis
e para a determinacdo do valor unitario de venda do imével, serédo
analisados os seguintes parametros para a homogeneizacdo dos
elementos:

3 Norma Técnica ABNT NBR 14.653-1 — Avaliagdo de Bens — 3.1.47. valor de mercado: quantia mais provavel pela qual
se negociaria voluntdria e conscientemente um bem, em uma data de referéncia, dentro das condi¢des do mercado vigente.
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= FATOR OFERTA: O fator oferta representa um desagio em
relacdo ao valor pedido no mercado em funcdo da natural
elasticidade dos negdcios caracterizada pela relacado entre o
valor ofertado do imdvel e o valor efetivado do negdcio. Para o
atendimento a este item este signatario adotou o desagio ja
consagrado de 10% (dez por cento).

= FATOR PADRAO CONSTRUTIVO: Para a variagéo do fator
padrdo construtivo este signatario aferiu a correlacéo entre os
padrées construtivos do avaliando e dos comparativos, em
conformidade com o estudo Valores de Edificacbes de
Iméveis Urbanos e indice de Unidades Padronizadas —
IBAPE/SP. A edificacdo em apreco enquadra-se na Classe
Residencial, grupo Escritério Padrdo Simples - limite superior.

= FATOR DE DEPRECIACAO: Para verificarmos a correlagao
entre os fatores de depreciacdo do imovel avaliando e dos
comparativos em funcao do obsoletismo, do acabamento e do
estado de conservacao da edificacao, utilizamo-nos do estudo
supracitado do IBAPE/SP”.

= FATOR LOCALIZACAO: Para a localizagdo efetuou-se a
transposicdo de unitérios através da Planta Genérica de
Valores elaborada pela Municipalidade de Sao Paulo — 2025,
apresentando para a Rua Benjamin Constant (Setor
005/Quadra 11) o indice fiscal R$ 9.021,00/m2.

= FATOR AREA: Para o célculo do valor unitario basico
valemo-nos das prescricdes do “Curso Basico de Engenharia
Legal e de Avaliagdes”, de autoria de Sérgio Antbnio
Abunahman, publicado pela Editora Pini, através de uma
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situacdo considerada "paradigma" com a area privativa de
14,1753 m? em face da homogeneizacdo com os elementos

de pesquisa obtidos:

Area do elemento pesquisado

Fa=( )1/4, diferenca inferior a 30%

Area do elemento avaliando

Area do elemento pesquisado

Fa = 1/8 diferenca superior a 30%
( ) ¢a sup

Area do elemento avaliando

IV.2. AREA DO IMOVEL
Depreende-de da Matricula n® 26.569 do 4° Oficial de

Registro de Iméveis de Sao Paulo/SP, que o imdvel avaliando, possui a
area util de:
AUTIL = 14,1 753 m?

IV.3. DOS ELEMENTOS PESQUISADOS E ESTUDOS REALIZADOS

No presente caso utilizaremos o Método Comparativo
para o calculo do valor do imével valendo-nos de pesquisas realizadas
na regiao geoeconémica em que se situa o imdvel avaliando e com

caracteristicas proximas ao imével em apreco.

Sendo assim, dado o numero de ofertas de imoveis a
venda na regido, devidamente homogeneizados consoantes critérios
descritos no corpo do Anexo 01, obteve-se o valor basico unitario
médio, devidamente demonstrado no Anexo 02 deste trabalho de:

V.. = R$ 5.368,79/m?

VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Média Unitdrios :5.684,97 Média Unitdrios : 5.368.79

Desvio Padrdo :1.7738,21 Desvio Padrdo : 1.144,73

- 30% 1 £.117,4% - 30%:3.758.15

+ 30% :7.650,49 & 30% : 6.979,43

Coeficiente de Variagdo :30,2200 Coeficiente de Variagdo : 21,3600
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IV.4. ESPECIFICIDADE DA AVALIACAO

Conforme Norma Tecnica®, a especificacdo do Laudo é
resultante do prazo demandado, dos recursos despendidos, bem como
da disponibilidade de dados de mercado, da metodologia e da natureza

do tratamento a ser empregado.

Os Laudos de Avaliagao podem ser especificados quanto

a fundamentacéao ou a precisao, sendo:

v" O Grau de Fundamentacdo esta diretamente relacionado ao

aprofundamento do trabalho, dependendo da metodologia
aplicada, da quantidade e qualidade dos dados pesquisados e
da confiabilidade das informacdes coletadas. Quanto maior o
nivel de detalhes do trabalho, maior o seu Grau de

Fundamentacao.

v" O Grau de Precisao esta relacionado a conjuntura de mercado

e deve ser estabelecido em métodos de comparacao direta,
quando é possivel medir o grau de certeza e o nivel de erro
toleravel para o valor do bem avaliando.

Sendo assim, temos que a especificacdo do Laudo
Técnico em funcdo do grau de fundamentagédo e precisao atingidos é
de:

* ABNT NBR 14.653-1: Avaliacio de Bens — Iméveis Urbanos
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GRAU DE FUNDAMENTAGCAOQ

Descrigdo GRAU 111

o . Completa quante a tedas
Carac. do imével avaliando P 9

1

wvaridveis analisadas

GRAUII GRAU I

Completa qlo aos fateres Adocédo de situagdo

vsados no fratamento paradigma

Quantidade minima de 12

dados de mercado usados

s 3

ldentificagdo dos dados Apresentagdo de inform refa todas

as caractdos dos dados analisades

de mercade

Apresentacdo de inform refa todas

as caractdos dos dados analisados caractdos dados ref aos fatores

Apresentagiio inform ref a lodos as

Intervado de ajuste de cada

0.80 a 1,25
4 fator

e p/ o conjde fateres

R K| O|X|
mEEE

0.50 a 2,00 0.40 a 2,50 "a

o400 o

GRAU DE FUNDAMENTAGAO: 1l
FORMAGAO DOS VALORES

MEDIA SANEADA (RS): 5.368,7%

VALOR UNTARIO (R$/m2): 5.368,79000

INTERVALOS DE CONFIANGCA (80%): Paradigma

INTERVALOS DE CONFIANGCA (80%): Avaliando

INTERVALO MINIMO : 4.677.80
INTERVALO MAXIMO ; 6.05%.78

INTERVALO MINIMO : 4.577,80
INTERVALO MAXIMO : 6.05%.78

GRAU DE PRECISAO

GRAU DE PRECISAO: Il

IV.5. PADRAO CONSTRUTIVO

Para avaliacao do objeto em questao, este perito realizou
o levantamento de todas as caracteristicas relevantes das benfeitorias
e utilizou do EVV - indice de Valores de Edificages fornecido pelo
Instituto Brasileiro de Avaliacées e Pericias de Engenharia que adota
como referencial o CUB - Custo Unitario Basico da Construcéao Civil
fornecido pelo SindusCon-SP; sendo analisadas as seguintes

caracteristicas: area construida, padrdao construtivo, estado de
conservacao, idade da edificagdo e fator de depreciacao obtido através

da Tabela Ross Heideck, sendo:

“Escritorio Padrao Simples”, sendo adotado o nivel superior de
valorizacao do intervalo de indices (Pc).

A seguir descrevemos as caracteristicas construtivas da
edificacao ora valorada em conformidade com as referéncias descritas
no Estudo de Valores de Edificagbes de Imoéveis Urbanos do

IBAPE/SP, vide:
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INDICE - UNIDADES PADRONIZADAS

ibape s=
2.1.2 PADRAO SIMPLES

Edificacbes com até quatro pavimentos, sem elevador, executadas obedecendo 3 estrutura
convencional e arquitetura interior e exterior simples. Os andares, subdivididos em salas com
dimensdes reduzidas, possuem banheiros que podem ser privativos ou coletivos, contendo
apenas instalagoes basicas e metais de modelo simples. Hall e corredores de larguras reduzi-
das, geralmente sem portaria, podendo o térreo apresentar destinagoes diversas, tais como sa-
16es ou lojas. Normalmente com poucas vagas de estacionamento. Fachadas com tratamento
arquiteténico simples, normalmente pintadas a latex sobre embogo ou reboco, podendo ocor-
rer,na principal, aplicacao de pastilhas, ladrilhos ou equivalentes e caixilhos comuns fabricados
com material simples e vaos de pequenas dimensoes.

Caracterizam-se pela utilizacao de itens construtivos basicos e acabamentos simples e econé-
micos, de qualidade inferior, tanto na drea das unidades como nas de uso comum, tais como:

= Pisos: ceramica comum, taco, vinflico ou forracao.

* Paredes: pintura latex comum sobre emboco ou reboco, com barra impermeavel (ceramica
ou pintura) nas dreas molhadas, nas dreas comuns e nas escadarias.

= Forros: pintura sobre emboco e reboco na prépria laje ou sobre placas de gesso.

= Instalagoes elétricas: sumarias com nimero minimo de pontos de luz, interruptores e to-
madas, utilizando componentes comuns.

IV.6. DEPRECIACAO

De acordo com os indices obtidos em funcdo do estado
de conservacdo e idades aparentes através do Método do Valor
Decrescente, considerando-se a razao de depreciacao de 2,5% aa.
(Maior a depreciacao = Menor a avaliagao “Ross- Heideck”).
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Depreciacao pelo obsoletismo e pelo estado de conservacao:

O fator de adequagao ao obsoletismo e ao estado de

conservacgao (FOC) é determinado pela seguinte expressao:

FOC = R + K x (1-R), onde:

R = Coeficiente residual correspondente ao padrao

K = Coeficiente de Ross/Heideck

No presente caso a vida referencial corresponde a 70
anos e o valor residual equivale a 20%, possuindo o imével a idade real
de 47 anos, de modo que a idade em percentual da vida referencial

corresponde a 0,68 ou 68%.

Tabela 1 - Vida referencial (IR) e o valor residual (R} para as tipologias deste estudo
Idade Valor
Classe Grupo Padrao Referendal | Residual
~Iri{anos} | -R[%)
1.1.1 - Padrdo Econdmico el 209%:
Sam elevador &0 2059
1.1.2 - Padrao Simples :
Com elevador &0 20%
Sam elevador &0 20%
1.1.3 - Padrio Médio
1L.BESIDEMOAL 1.1 APARTAMEMNTO Com elevador &0 20%
Sam elevador &0 20%
1.14 - Padrio Superior
Com elevadaor &0 20%
1.1.5—Padrao Fno 50 20%:
1.16 - Padrao Luxo 50 20%:
2.1.1 — Padrao Econdmio 70 20%:
Sam alevador 70 20%
2.1.2 - Padrao Simples
(iurn elevador 70 20%:
213 Parkio Mad Sem alevador =] 20%
2. COMERCIAL -1.3 — Fadrae Madio :
E SERVICO 2.1 ESCRITORID Com elevador 60 20%:
Sam elevador &0 20%
2.1.4 - Padr3o Superior :
Com elevador &0 20%
2.1.5— Padrao Fino S0 2059
2,16 - Padrao Lo 50 20%:
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Para o estado de conservagao adotar-se-a para o imével
a classificacdo “f — Entre Necessitando de Reparos Simples a

Importantes”.
Edificacao cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura intarna e extorna, apds reparos de fissuras &
trincas, com estabilizacio efou recuperacao localizada do
e L sistama estrutural. As insta Iar,_:u:les h |dral._J licas e elatricas
t | ks sl 33,20 possam ser resta uradas mediante a revisdo e com
] substitiugdo eventual de algumas pecas desgastadas
HATPOELAIES naturalmente. Eventualmenta possa sor necessaria a
substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes, de um,
ou de outro cémodo. Revisfo da impermeabiliazagao ou
substituicao de talhas da cobertura.
idadeem _ Estado de Conservagao - Ec :
% da vida A B C D E i G H
referencial | opoo | 0,329% | 252% | 8,09% | 18,10% | 23,20% | 52.60% | 75.20%
62% 04978 0,45962 04853 04575 04077 01,3325 0,2360 0,1235
545 04752 | 04737 | 04632 | 04368 | 03892 | 63174 | 02252 | 01178
66% 04522 10,4508 04408 04156 03704 0.3021 02143 01121
68% D,A288 | 04274 | 04180 | 03941 | 03512 |NEEBEHN| 02033 | 01063
T0% 0,4050 | 04037 | 0,3948 03722 | ©0,3317 | 02705 | 0,1920 | 0,1004
T2% 3808 03796 03712 03500 03115 00,2544 01805 00944
T4% 03562 10,3551 03472 0,3274 02917 0,2379 0, 1688 0,08583
7653 03312 0,330 03229 0,3044 02713 02212 0570 00821
JB% 03058 0,3048 0,2981 02811 02505 0,2043 01449 00758
80% 0.2800 | 0,2791 02729 | 0,2573 | 0,2293 | L1870 | 0,1327 | 0,0694
82% 0,2538 0,2530 0,2474 0,2333 02079 0, 1695 0,1203 00629
840 02272 10,2265 02215 0,2088 0,1851 0,1518 01077 00563
B6%: 02002 0, 1906 0,1952 0,1840 0, 1640 01337 0,0049 0,049
BE%: 0728 0,1722 01684 0,1588 0,1415 0,154 00819 00429
0% 0,1450 | 0,1445 | 01412 | 0,1333 | 0, 1188 | 00969 | 0,0687 | 0.0360
2% 0.1168 017164 1139 0, 1074 00957 86,0780 0,0554 00,0290
94% 00852 00879 0,0860 0,0811 00722 00589 0.0418 00219
05 00592 0.0590 0.0577 00544 00485 0,0395 0,0281 00147
080 0,0298 00297 0,0290 0.0274 00244 0,0199 0014 00074
100% 0,0000 | 00000 | 00000 | 0,0000 | 00000 | 00000 | 00000 | 0,0000

Assim sendo, tem-se o valor da depreciacao obtido
através da expressao supracitada de:
FOC=10,2 + 0,286 x (1-0,2) = 0,4288

O valor unitario médio apurado assim o foi considerando

a depreciacao demonstrada.
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IV.7. CALCULO DO VALOR DO IMOVEL

Isto posto, o valor do imével sera dado por:

V = Aprivativa X Vynir, ONde:
V = Valor do imovel;
Agr = Area util;

V.nit = Valor basico unitario, em R$/m2

Diante de todo o exposto, temos que o valor do imovel

seré dado por:

V=14,1753 m? x R$ 5.368,79/m? = R$ 76.104,21

Em numeros redondos:

V = R$ 76.105,00 — (Setenta e seis mil, cento e cinco reais)
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V — CONCLUSAO

Consoante Pesquisa mercadolégica e técnica da

Engenharia de Avaliagdes, estima o perito de V. Exa. o valor do:

“IMOVEL: “SALA COMERCIAL N2 407 DO EDIFiCIO
ALVARES DE AZEVEDO, SITUADO A RUA BENJAMIN
CONSTANT, N2 122 — SE — MUNICIPIO DE SAO PAULO/SP”

VALOR DE MERCADO ARBITRADO ° PARA FINS DE
ALIENACAO:

MATRICULA N2 26.569 — 4° CRI SAQO PAULO/SP:

em: R$ 76.105,00 — (Setenta e seis mil, cento e cinco

reais)

DATA BASE: AGOSTO DE 2025.

> Norma Técnica ABNT NBR 14.653-2 — Avaliacdo de Bens: item 3.70 valor arbitrado: valor pontual adotado como
resultado final da avaliacéo, dentro dos limites do campo de arbitrio estabelecido nesta norma.
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Vi — ENCERRAMENTO

O presente Laudo de Avaliagao é constituido de 23 (vinte
e trés) folhas digitalizadas e assinadas digitalmente para todos os fins
de Direito.

O Signatario agradece a honrosa nomeagao e coloca-se

a disposicao desse R. Juizo para o que se julgar necessario.

Sao Paulo, 18 de setembro de 2025.

Eng.2 Paulo Palmieri Magri

Crea n.2060.160117.0
Membro Titular do IBAPE/SP
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