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CAPITULO | - VISTORIA

Imdvel: Imoveis matriculados sob n° 1.996, 56.738 e 8.988 do 5° Cartdrio de Registro de Imbveis
da Capital/SP , localizados a Rua Paulino Guimaraes, sob os nimeros 288, 290 e 298

Corretor Avaliador: Lie Tsuiji
CRECISP: 191117
CNALI: 25.974

Vistoria: Realizada no periodo matutino, no dia 20 de maio de 2022.

Data da Avaliacdo: Maio de 2022.
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CAPITULO Il - CONSIDERACOES PRELIMINARES

Objetivo do Parecer: Objetiva a presente pericia a vistoria de um imével situado no
municipio de S3o Paulo para a determinacio real do valor de mercado do imével para fins de
Penhora da Fracdo Ideal;

Solicitante: o EXEQUENTE (cf fls. 759);

Proprietario do Imo&vel: J BERTINI CIA LTDA Iméveis matriculados sob n® 1.996, 56.738 e 8.988
do 5° Cartério de Registro de Iméveis da Capital/SP , localizados a Rua Paulino Guimaraes, sob
os numeros 288, 290 e 298 (cf. fls. 746/756), ja constando a Averbagdo da Penhora nas referidas
matriculas;
e Na Copia do IPTU 2022 - vide ANEXOS: Anexo 6/ Copia IPTU 2022 — consta Nome do
Contribuinte/Devedor: J BERTINI CIA LTDA

Objeto da Avaliacdo: £ objeto desta avaliacdo o imdvel urbano constituido por um prédio
comercial e respectivo terreno, no municipio de S&o Paulo, no estado de Sdo Paulo, conforme
Matriculas n°® 1.996, 56.738 e 8.988 do 5° Cartério de Registro de Iméveis da Capital/SP,
localizados a Rua Paulino Guimaraes, sob os nimeros 288, 290 e 298 (cf.fls. 746/756);

Ocupacao: no dia da vistoria, ao chegar no Imovel Avaliando, para surpresa desta perita, referido
imoével estava ocupado. Desta forma, ndo foi necessario utilizar dos servigos de chaveiro para

adentrar no imovel, posto que 0 mesmo estava com a porta aberta.

Esta perita foi recepcionada por um funcionario do responsavel pela ocupagdo, sem autorizagéo,
do Imobvel Avaliando. Este funcionario prontamente se voluntariou para comunicar o responsavel
pela ocupagdo do Imovel: Sr. Luiz Claudio de Freitas Carneiro, portador do RG n° 22.089.204-0
(proprietario da ZND Pecas para Importados, localizada do outro lado da rua ao Imovel

Avaliando, a Rua Paulino Guimaraes, 307 - vide Anexo 1/ Relatdrio Fotografico, FOTO 48), que
gentilmente nos recepcionou e nos acompanhou na vistoria do imével.

Conforme relatado pelo Sr. Luiz Claudio:
e ha tempos, a regido esta sendo invadida por usuarios de droga oriundos da regido da

Cracolandia;

= o proprietario do imovel, onde atualmente funciona a empresa ZND Pecas, o notificou
sobre encerramento de contrato de locacéo;

* isto posto, como ele j& havia observado que o Imovel Avaliando estava desocupado
ha muito tempo, tendo inclusive ja sido invadido por moradores de rua, motivo pelo
qual decidiu ocupar o Imével Avaliando;
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e Inclusive, ja iniciou reformas no imével (pintura da fachada com grafite, pintura de
paredes em tom azul, abertura de portas e janelas, troca de telhas e instalacdo de telhas
para iluminacdo do Galpdo de paredes azul dentre outros, as reformas estdo em
andamento); - vide Anexo 7/ Relatdrio Fotografico,

e afirmou ainda que o imdvel anteriormente a sua ocupacdo estava lotado de entulhos e
em situacao precaria, realizou limpeza e iniciou as reformas acima mencionadas;

Além disso, Sr. Luiz Claudio:
e em posse do carné do IPTU 2022 (parcela Unica) do Imével Avaliando permitiu que esta

perita tirasse uma foto de referido carné;

e prontificou-se a pagar aluguel ao EXEQUENTE, caso o EXEQUENTE receba a posse do
Imovel Avaliando;

e acompanhou esta perita e o EXEQUENTE, Raul Ribeiro Leite, durante a vistoria do Imovel
Avaliando;

e comentou que a rua Paulino Guimaraes sofre inundac8es durante o periodo de chuvas.

CAPITULO Ill — CARACTERISTICAS DA REGIAO

A Subprefeitura Sé* é responsavel pela administracdo publica dos seguintes distritos: Bom
Retiro, Santa Cecilia, Consola¢do, Bela Vista, Republica, Liberdade, Cambuci e Sé, localizados na
regidao central da cidade de Sado Paulo, em um territério de 26,2 km2 com uma populacao

residente de aproximadamente 431.016 habitantes.
(Fonte: https.//www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/subprefeituras/se/historico/index.phpp=425)

* vide Anexo 3 | Mapa a divisdo da cidade em prefeituras regionais

Dados Demogréficos:
e Distrito do Bom Retiro ocupa uma Area de 4,0 km? conta com uma Populacdo 33.892
(2010) de e Densidade Demografica 8,473 (Hab/km?)

(Fonte:httos./www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/subprefeituras/subprefeituras/dados_demografic
os/index.phpip=12758)

O Bairro Bom Retiro:

e "Considerado uma das principais regides comerciais da cidade, o bairro do Bom Retiro é
repleto de historia, cultura e op¢des de lazer.
A historia do bairro tem inicio no século 19, quando a reqido era formada por chacaras e
sitios, como a “Chacara do Bom Retiro”, de onde vem seu nome. Nesta época, o local
passou a ser uma das regioes mais importantes da cidade com a constru¢do das estacoes
da Sdo Paulo Railway (hoje, Santos-Jundiaj) e da Estrada de Ferro Sorocabana, além do
unico parque publico da cidade, o Jardim da Luz.
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Gragas a isso, diversas industrias comegaram a se instalar na regido, inclusive a primeira
fabrica da montadora Ford no Brasil e a primeira Hospedaria dos Imigrantes (prédio que
depois daria lugar ao Desinfectorio Central, que realizava servigos sanitarios, como
remog¢ao de pessoas com doengas infecto-contagiosas, entre outras).

Um dos marcos do local é ser lar do Sport Club Corinthians Paulista, um dos principais
times de futebol do Brasil. Foi na Rua José Paulino, conhecida por ser a principal rua
comercial da regido, que o clube foi fundado por operarios italianos (imigrantes que

ocupavam a maior parte do bairro na época).

httos.y/cidadedesaopaulo.comyatrativos/bom-retiro/?lang=pt
*\lide mapa em ANEXOS: Anexo 2.1/ Localizacdo da Rua Paulino Guimarées, sob os numeros 288, 290 e 298
/ Perimetro entorno da Rua Paulino Guimaraes

CAPITULO IV = MELHORIAS PUBLICAS

Zona e Logradouro:

Logradouro: Situa-se o imovel comercial no Municipio de Sdo Paulo, Estado de Sao Paulo,
com frente na Rua Paulino Guimaraes, sob os numeros 288, 290 e 298

Zoneamento. A cidade de Sdo Paulo ¢ subdividida em 32 prefeituras regionais, o Imovel
Avaliando esté localizado na circunscricao da Subprefeitura da Sé*:

* O local onde esta situado o Imével Avaliando possui caracteristica de uso e ocupacgo
do solo e classificada pela Prefeitura Municipal de Sado Paulo como Zona
Centralidade*: cf. Art. 6° da LEI N° 16.402, DE 22 DE MARCO DE 2016 que
DISCIPLINA O PARCELAMENTO, O USO E A OCUPACAO DO SOLO NO MUNICIPIO
DE SAO PAULO, DE ACORDO COM A LEI N° 16.050, DE 31 DE JULHO DE 2014 -
PLANO DIRETOR ESTRATEGICO (PDE):

Il - territorios de qualificacdo: séo areas em que se objetiva a
manutencdo de usos ndo residenciais existentes, o fomento
as atividades produtivas, a diversificacdo de usos ou o
adensamento populacional moderado, a depender das
diferentes localidades que constituem estes territorios.

*Vide em ANEXOS: Anexo 3 | Mapa a divisdo da cidade em prefeituras regionais: Anexo 3.1 - Sistema
de Zoneamento; Anexo 3.2 - Sistema de Zoneamento — Zona Centralidade deste PTAM, Anexo 3.3. |
Subprefeitura da 5é

Condigdes de Infraestrutura Urbana - o imoével é dotado dos seguintes servicos publicos:

Lie Tsuji
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Via urbana pavimentada;
Rede de agua tratada;
Galeria de aguas pluviais;
Rede coletora de esgotos;
lluminacao publica;
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Varricao e Coleta de lixo*;

Transporte coletivo**;

Entrega postal;

Rede de energia elétrica;

Rede e facilidades telefonicas;

Todas as ruas do entorno sdo pavimentadas

*Varricdo e Coleta Domiciliar, conforme ANEXOS: Anexo 4 | Servico de Varricdo/Coleta
Domiciliar

** Transporte Coletivo: pontos de onibus proximos ao imovel avaliando, conforme
ANEXOS: Anexo 5 | Estacbes (Pontos de nibus) e Linhas de énibus proximos a rua Paulino Guimarées.
**Mobilidade

Ha facilidade de locomogdo devido as linhas de dnibus que circulam pelo bairro. O
bairro também conta com as estacoes de metro da linha 1—- Azul: Tiradentes, Arménia
e Luz, que faz integragcdo para linha 4 — Amarela. Além das linhas 7 — Rubi, 10 —
Turquesa e 11 — Coral da Companhia Paulista de Trens Metropolitanos (CPTM). A
regido tem como suas principais vias a José Paulino, Rua da Graga e Sdo Caetano. O
bairro esta proximo das Avenidas do Estado, Tiradentes, Cruzeiro do Sul e Santos
Dumont.

Distancias:

O imovel esta a 7 (sete) minutos de percurso realizado a pé da Estagdo de Metr6 Arménia
conforme ANEXOS: Anexo 2.4. [Mapa — distancia a pé da Rua Paulino Guimaraes, 290 ao
Metro;

O imovel estéd a 8 (oito) minutos de percurso realizado a pé do Shopping D, conforme
ANEXOS. Anexo 2.5 deste PTAM.

CAPITULO V - DESCRICAO DO IMOVEL

Identificacdo e caracterizacdo do Imével:

IPTU -

Lie Tsuji
Perita

0s imoveis estdo registrados sob Matriculas n° 1.996, 56.738 e 8.988 do 5° Cartério de
Registro de Iméveis da Capital/SP , localizados a Rua Paulino Guimarées, sob os nimeros
288, 290 e 298 (cf.fls. 746/756);

Contribuinte: J. Bertini Cia Ltda:

Cadastro do Contribuinte — SQL 018.015.0187-4 (R Paulino Guimaraes 0290 0298) —

IPTU 2021 - inscrito em Divida Ativa

IPTU 2022 — Parcela Unica (vencimento em 31/05/2022) — R$ 8.232,95 (oito mil duzentos
e trinta e dois reais e noventa e cinco centavos)

Copia do IPTU 2022 consta em ANEXOS: Anexo 6/ Copia IPTU 2022
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IMOVEL REGISTRADO SOB MATRICULA 1.996 (fls. 746/749): um prédio e respectivo terreno
situado a Rua Paulino Guimardes, n° 288, no 5° Subdistrito - Santa Efigenia, medindo o terreno
5,00m de frente, por 30,00m da frente aos fundos, de ambos os lados, tendo nos fundos a mesma
largura da frente, ou seja, 5,00m, encerrando a &rea de 150,00m?, confinando pelo lado direito
de quem do imovel olha para rua com o prédio 290, pelo lado esquerdo com o prédio 280 e
pelos fundos com propriedade de Cyro Gilberto Savoy.

IMOVEL REGISTRADO SOB MATRICULA 8.988 (fls. 750/753): um prédio situado & rua Paulino
Guimaraes, n°® 298, no 5° Subdistrito - Santa Efigenia, e o respectivo terreno que mede 5,00m de
frente por 30,00m da frente aos fundos, onde mede 5,00m e encerra a area de 150,00m?,
confronta no lado direito visto da rua, com o prédio n° 290, no lado esquerdo com o de n° 302
e nos fundos com Cyro Gilberto Savoy.

IMOVEL REGISTRADO SOB MATRICULA 56.738 (fls. 754/756): um prédio e respectivo terreno,
situados a Rua Paulino Guimaraes, n® 290, no 5° Subdistrito - Santa Efigenia, medindo o terreno

5,00m de frente para a referida Rua Paulino Guimaraes, por 30,00m da frente aos fundos,
confinando de ambos os lados com Cyro Gilberto Savoy e pelos fundos com quem de direito;
e atualmente confronta, do lado direito, visto da rua, com o prédio 288, do lado esquerdo com
o prédio 298, ambos da mesma rua, e nos fundos com o prédio 293 da rua Pedro Vicente.

1. Terreno plano acima do nivel do meio-fio;
Total da area das 3 Matriculas = 450m?

3. Area sujeita a inundagdo em épocas de chuvas devido a proximidade ao Rio Tamanduatef
- vide ANEXOS: Anexo 7 | Reportagens sobre inunda¢do/enchente

Edificacdo:

e Prédios comerciais com comunicagado interna entre os 03 imdveis, para efeito de utiizagdo
transforma-se em imével Unico, construido em diferentes niveis: térreo (Galpédo parede
Azul, Area Lateral), 1° piso (Hall de Entrada, Area Interna, Sala Frente), 2° piso. Ndo foi
possivel acessar o 2° piso, pois a escada de acesso foi retirada. (conforme podera ser
observado nas fotos do imével avaliando que constam em ANEXOS. Anexo 1/ Relatdrio
Fotografico.

e E dotado de portdo vermelho de ferro e portdo para entrada de veiculo (ilustrado com
desenho do jogador Neymar). As fechaduras foram trocadas Sr. Luiz Claudio de Freitas
Carneiro, portador do RG n° 22.089.204-0 (proprietario da ZND Pecas para Importados,
localizada do outro lado da rua ao Imével Avaliando, Rua Paulino Guimaraes, 307, e que
esta ocupando o Imovel Avaliando sem autorizagdo e iniciou reformas no imovel.

e Nao é possivel identificar as estruturas de cozinha, sala, banheiro, posto que o Imdvel

Avaliando foi ocupado sem autorizagdo, conforme ja mencionado anteriormente neste
PTAM, e esta com reformas em andamento.

Documentacao

e  Sr. Luiz Claudio de Freitas Carneiro, portador do RG n° 22.089.204-0 (proprietario da ZND
Pecas para Importados, localizada do outro lado da rua ao Imovel Avaliando, Rua Paulino
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Guimaraes, 307), e que esta ocupando o Imével Avaliando sem autorizagéo, estava em
posse do carné de IPTU parcela Unica e permitiu que esta perita tirasse uma foto - vide
ANEXOS: Anexo 6 | Copia IPTU 2022.

Pisos
e Ha partes em piso frio (ceramica conservado - vide ANEXOS: Anexo 1] Relatorio
Fotografico, FOTOS 11, 14 a 16, 32;
e Ha partes em piso frio (ceramica) trincado, encardido e/ou quebrado e espacos
remendados com cimento - vide ANEXOS.: Anexo 1/ Relatorio Fotografico, FOTOS
13,75, 16, 38 41, 40, 44, 45,
e Hauma grande parte em que o piso estd em cimento rdstico - vide ANEXOS: Anexo 7/
Relatorio Fotografico, FOTOS 9, 10, 18 22, 27, 34.
Pintura

O estado da pintura da FACHADAesta em bom estado de conservagao, a
pintura foi realizada pela pessoa que ocupou o imével sem autorizacdo - vide
ANEXOS: Anexo 1/ Relatdrio Fotografico, FOTOS 7a 9

O estado de pintura das areas internas: a maioria das paredes esta sem pintura
e/ou pintura deteriorada — vide ANEXOS: Anexo 1/ Relatorio Fotografico, FOTOS 10
alz2n25e26ad46

H& paredes com marcas e umidade — vide ANEXOS: Anexo 1] Relatdrio Fotografico,
FOTOS 25 a 47,

Ha um Galpao com paredes pintadas de azul pela pessoa que ocupou o imovel
sem autorizagcao— vide ANEXOS. Anexo 1/ Relatorio Fotografico, FOTOS 18 a 25.

Ha& parede recém erguida, ainda em tijolo aparente — vide ANEXOS: Anexo 1/
Relatorio Fotografico, FOTOS 13 e 15

Fachada

Os componentes da fachada, tais como portdo de entrada, grade das janelas,
portdo de entrada lateral e calcamento estdo em bom estado de conservacao
- vide ANEXOS: Anexo 1/ Relatdrio Fotografico, FOTOS 1a 9.

Elétrica e hidraulica

Né&o foi realizada inspecdo de elétrica e hidraulico, no entanto, a pessoa que
ocupou o imdvel sem autorizacdo estava com equipamento ligado durante a
vistoria do imével e na reforma trocou tubulacdo de pvc que esta aparente —
vide ANEXOS. Anexo 1/ Relatorio Fotografico, FOTOS 42, 43.

Forros e telhados
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e Telhados do Galpdo com parede azul com telhas quebradas, outras ja foram

trocadas pela pessoa que ocupou o imével sem autorizacdo. Outras partes do
telhado ndo foram vistoriadas, posto que ndo havia escada para subir ao 2°
piso e ndo era possivel visualizer a partir da rua ou parte interna - vide ANEXOS:
Anexo 1/ Relatorio Fotografico, FOTOS 23, 24,

e Forros parcialmente em processo de reforma pela pessoa que ocupou o imovel
sem autorizacao - vide ANEXOS: Anexo 1/ Relatorio Fotografico, FOTOS 71, 12, 13, 15,
16, 34, 38, 40, 47, 42, 43.

Janelas e Portas

e As janelas e portas com vidros estdo sujos e muitos vidros quebrados — vide
ANEXOS: Anexo 1 Relatdrio Fotografico, FOTOS 7, 26, 28, 30, 31, 40.

e Janelas frente imoével com grades de ferro - vide ANEXOS: Anexo 1] Relatdrio
Fotografico, FOTOS 3, 7;

e Portdo de entrada: ferro e pintado de vermelho - vide ANEXOS: Anexo 1/
Relatorio Fotografico, FOTOS 3, 8, 9

e Portas internas: varias portas retidas devido a reforma iniciada pela pessoa
gue ocupou o imével sem autorizacdo - vide ANEXOS: Anexo 1 | Relatdrio
Fotografico, FOTOS 12, 13, 6.

O imével apresenta defeitos aparentes em fungdo do uso e desgaste e/ou falta de
conservagdo, com reforma iniciada pela pessoa que ocupou o imével sem autorizagao.

CAPITULO VI — AVALIACAO

Metodologia: O valor do imovel sera determinado pelo Método Comparativo Direto de Dados
de Mercado. Foi para tanto, efetuada pesquisa de imoveis em situacdes equivalentes e com as
mesmas caracteristicas do imével avaliando, de tal modo que a comparacao seja possibilitada,
ponderados os atributos por homogeneizagdo para formacao de precos. A presente avaliacao
atende as exigéncias da Resolugdo COFECI n°® 1.066/2007 e de acordo com norma ABNT — NBR
14.653 e Lei 6.530/78.

PESQUISA DE MERCADO

A pesquisa de mercado concentrou-se em imdveis com caracteristicas similares (imoével
comercial) ao imével avaliando no bairro, principalmente ruas préximas ao Imével Avaliando.
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LIE TSUJI

Perita em Administragdo Financeira, de Materiais, Mercadoldgica, Organizacao e Métodos,

A

pesquisa

foi

Imodveis Urbanos e Rurais

feita  nos

sites:

www.zapimdveis.com.br,

de Pessoal, Calculos Judiciais de Liquidagdo de Processos, Avaliagdo Mercadologica de

www.vivareal.com.br,

www.chavesnamdo.com.br, www.imovelweb.com.br que concentram anuncios de diferentes

imobiliarias, bem como nos sites de imobiliarias: Lopes e Hai Imoveis — vide ANEXOS: Anexo 8 —

Lista de Imoveis.

Foram levantados 18 (dezoito) elementos dentro da mesma regido geoecondmica e e algumas

caracteristicas semelhantes ao Imdvel Avaliando.

A Tabela de Imdveis 1 abaixo resume esta pesquisa e apresenta os respectivos unitarios médios

de venda de cada elemento.

Imével Municipio Bairro Caracteristica Valor R$ Area Fonte

Rua d tro | Av. Do Estad tro |

1 [ssoPauo  |BomRetio  |Rua Alfredo Maia, 406 ua do outro lado da Av. Do Estado, do outro lado do| pq - 3 499 999 500 m2| Chaves na Mao
Rio Tamanduatei

2 [SaoPauo  [BomRetiro  |Rua Dom Antonio de Melo, Rua do outro lado da Av. Do Estado, do outro lado do| pg 5 999 g9 804 m2| Chaves na Mao
Rio Tamanduatei

3 [SaoPauo  [BomRetio  |RJoao Teodoro, 620 Rua do mesmo lado da Av. Do Estado, do mesmo | gg g5 599 150 m2 | Chaves na Mao
lado do Rio Tamanduatei do Imével Avaliando

4 Sao Paulo Bom Retiro Enderego nao disponivel Imével Localizado no Bom Retiro, Luz, mas sem R$ 22.578.000 | 10.250 m2| Chaves na Mao
endereco disponivel

5 Sé&o Paulo Bom Retiro Enderego nao disponivel Imével Localizado no Bom Retiro, Luz, mas sem R$ 24.890.000 1.700 m2| Chaves na Mao
endereco disponivel

6 Séao Paulo Bom Retiro Rual Eduzirdo Chaves, 183 - Bom Rua préxima ao Imével Avaliando R$ 3.300.000 1.300 m2 Zapimoveis

Retiro, Sdo Paulo — SP
7 Sé&o Paulo Bom Retiro Rua Eduardo Chaves, 179, Luz, Sdo |Rua préxima ao Imével Avaliando R$ 6.500.000 1.697 m2| Chaves na Mao
Paulo

8 Sao Paulo Bom Retiro Enderego n&o disponivel Imével Localizado no Bom Retiro, Luz, mas sem R$ 4.750.000 1.127 m2 Zapimoveis

endereco disponivel
~ . R. Anhaia - Bom Retiro, Sdo Paulo - |Rua do outro lado da Av. Do Estado, do outro lado do n L

9 Sao Paulo Bom Retiro SP, 01130-000 Rio Tamanduatei R$ 6.500.000 1.112 m2 Hai Iméveis

10 |[S@oPaulo  [BomRetio  [R. Anhaia - Bom Retiro Rua do outro lado da Av. Do Estado, do outro lado do| pg 5 550 gog 280m2|  Hai Imoveis
Rio Tamanduatei

11 [S@oPaulo  [BomRetio  [R. dos Italianos - Bom Retiro Rua do outro lado da Av. Do Estado, do outro lado do| pg 5 55 gog 950 m2|  Hai Iméveis
Rio Tamanduatei

12 Sao Paulo Bom Retiro E:Z:edro Vicente, 528 Luz, Sao Rua préxima ao Imével Avaliando R$ 3.100.000 876 m2| Chaves na Mao

13 Sao Paulo Bom Retiro z:a Pedro Vicente - Luz, S50 Paulo - Rua préxima ao Imével Avaliando R$ 15.000.000 4168 m2| Chaves na Mao

14 Sao Paulo Bom Retiro Rua Luis Pacheco, Luz, Sao Paulo [Rua préxima ao Imével Avaliando R$ 1.650.000 350 m2 | Chaves na Mao

15 Séo Paulo Bom Retiro Rua Guaporé Rua préxima ao Imével Avaliando R$ 1.150.000 278 m2 Vivareal

16 Sao Paulo Bom Retiro Endereco nao disponivel Imével Localizado no Bom Retiro, Luz, mas sem R$ 900.000 240 m2 Hai Imoveis
endereco disponivel

17 Séo Paulo Bom Retiro Rua Tapajés Rua préxima ao Imével Avaliando R$ 1.200.000 240 m2 Lopes

18 Séo Paulo Bom Retiro Rua Tapajos, 156 Rua préxima ao Imével Avaliando R$ 1.764.000 516 m2 Vivareal

Obs: Nos sites, as vezes, mencionam Luz, as vezes Bom Retiro. Veja exemplo Imdveis 12 e 13, ficam na rua atras da Rua Paulino Guimardes e aparece
como Luz. Depende como a Imobilidria quer posicionar o Imével.
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HOMOGENEIZACAO:
Os critérios arbitrados pelo avaliador foram de comparacao com imoveis comerciais situados no
Bom Retiro, em ruas préximas ao Imével Avaliando, abaixo de 1.000 m? de &rea, excluido imével

que é apenas galpao.

Considerando os critérios indicados, os imoveis 1, 2, 4 a 11, 13, 15, 16 serdo excluidos.

Restando os imoveis que constam na Tabela de Iméveis 2:

Imével Municipio Bairro Caracteristica Valor R$ Area Fonte
3 |[saoPauo  |BomRetio  |R Jogo Teodoro, 620 Rua do mesmo lado da Av. Do Estado, do mesmo | gg g5 ggg 150 m2| Chaves na Méo
lado do Rio Tamanduatei do Imével Avaliando
12 Séo Paulo Bom Retiro S:Z:edm Vicente, 528 Luz, Séo Rua préxima ao Imével Avaliando R$ 3.100.000 876 m2| Chaves na Mao
14 Sao Paulo Bom Retiro Rua Luis Pacheco, Luz, Sdo Paulo [Rua préxima ao Imével Avaliando R$ 1.650.000 350 m2| Chaves na Mao
17 Séo Paulo Bom Retiro Rua Tapajés Rua préxima ao Imével Avaliando R$ 1.200.000 240 m2 Lopes
18 Séo Paulo Bom Retiro Rua Tapajoés, 156 Rua préxima ao Imével Avaliando R$ 1.764.000 516 m2 Vivareal

Abaixo, calculamos o valor unitario dos imdveis, considerando os Iméveis 3, 12, 14, 17 e 18:

Tabela de Iméveis 3 — Célculo do Valor Unitario Médio

Imével Municipio Bairro Caracteristica Valor R$ Area Valor Unitario*
3 [saoPauo [BomRetio |70 eSO 1o da v DO ESIEAD €0 MESTO | Rg 950.000 | 150m2 |R$  6.333,33

12 Séo Paulo Bom Retiro Rua préxima ao Imével Avaliando R$ 3.100.000 [ 876 m2 | R$ 3.538,81
14 Séo Paulo Bom Retiro Rua préoxima ao Imoével Avaliando R$ 1.650.000 | 350 m2 | R$ 4.714,29
17 Sao Paulo Bom Retiro Rua préoxima ao Imével Avaliando R$ 1.200.000 | 240 m2 R$ 5.000,00
18 Séo Paulo Bom Retiro Rua proxima ao Imével Avaliando R$ 1.764.000 | 516 m2 | R$ 3.418,60
Valor Unitario Médio** R$ 4.601,01

* cdlculo do Valor Unitdrio = Valor (R$) / Area
** célculo do Valor Unitério Médio = Somatéria do Valor Unitério /5

Assim, para o Imovel Avaliando temos:

e Valor do Imével Avaliando = Area do Imével Avaliando x Valor Unitario Médio
homogeneizado
e Valor do Imdvel Avaliando = 450 m? x R$ 4.601/ m? = R$ 2.070.450,00

Aplicando-se um intervalo de confianca de até 10% em relagao ao valor encontrado, adotando-
se 0 mesmo percentual para o limite inferior e superior, aumenta-se a certeza de que o valor de
mercado encontrado para o imével avaliando esta dentro do intervalo estabelecido.
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Aplicando-se o intervalo de -10% e +10%:

Limite Inferior = R$ 2.070.450 x 0,90 = R$ 1.863.405,00
Limite Superior = R$ 2.070.450 x 1,10 = R$ 2.277.495,00

VALOR MEDIO DO IMOVEL AVALIANDO: R$ 2.070.450,00

(Dois milhdes, setenta mil e quatrocentos e cinquenta reais)

Limite Inferior: R$ 1.863.405,00

(Hum milh&o, oitocentos e sessenta e trés mil, quatrocentos e cinco reais)

Limite Superior: R$ 2.277.495,00

(Dois milhdes, duzentos e setenta e sete mil mil, quatrocentos e noventa e cinco reais)

Lie Tsuji
CRECISP: 191117
CNAI: 25.974

Documento assinado digitalmente nos termos da Lei 11.419/2006, conforme impressdo a margem direita
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CAPITULO VII - ANEXOS

Anexo 1 | Relatoério Fotografico:

FOTO 1 - Vista Panoramica da Rua Paulino Guimaraes com o Imdvel Avaliando ao fundo (flecha verde)

FOTO 2 - Vista parcial da FACHADA Imével FOTO 3 - Vista FACHADA
Avaliando, ao fundo Av. Cruzeiro do Sul
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FOTO 4 - Vista parcial FACHADA externa, com
Portdo Lateral de Entrada (desenho do jogador
Neymar)

FOTO 5 - Vista parcial da FACHADA Imével
Avaliando, ao fundo ponte do metr6 de
superficie

FOTO 6 - Vista da Rua Paulino Guimarades FACHADA externa Imdvel Avaliando
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FOTO 7 - Vista parcial FACHADA externa — janelas
com grades e vidros quebrados

FOTO 8 - Vista parcial FACHADA externa —
portdo entrada fechado

FOTO 9 - Vista parcial FACHADA externa — portdo
entrada aberto, escadaria piso de cimento

FOTO 10 - Vista interna — entrada, escadaria piso
de cimento
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FOTO 11 - Vista HALL DE ENTRADA a partir da
escada da entrada

FOTO 12 - Vista HALL DE ENTRADA a partir da
escada interna, ao fundo GALPAO parede azul,
auséncia de portas internas

FOTO 13 - Vista HALL DE ENTRADA ap6s subir a
escada da entrada, ao fundo GALPAO parede azul,
auséncia de portas internas

FOTO 14 - Vista do portdo de entrada a partir do
HALL DE ENTRADA
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FOTO 15 - Vista HALL DE ENTRADA - lado
esquerdo

FOTO 16 - Vista HALL DE ENTRADA - lado
direito, auséncia de portas internas

FOTO 17 - Vista parcial partir do HALL DE
ENTRADA, GALPAO parede azul

FOTO 18 - Vista a partir do HALL DE ENTRADA,
GALPAO parede azul
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FOTO 19 - Vista parcial GALPAO parede azul com
porta para Area Lateral & esquerda

FOTO 20 - Vista GALPAQO parede azul do fundo
em diregdo para frente do Imoével

FOTO 21 - Vista fundo GALPAO parede azul

FOTO 22 - Vista do Portdo Lateral de Entrada a
partir do GALPAO parede azul
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FOTO 23 - Vista teto do GALPAQ parede azul FOTO 24 - Vista teto do GALPAO parede azul —
telhas danificadas

FOTO 25 - Vista panoramica do GALPAO parede azul, paredes parte inferior com marcas e umidade
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FOTO 26 - Vista parcial AREA LATERAL ao
GALPAOQ parede azul, janelas ao fundo com
vidros quebrados, paredes com marcas e
umidade

FOTO 27 - Vista parcial AREA LATERAL ao
GALPAO parede azul, paredes com marcas e
umidade

FOTO 28 - Vista parcial AREA LATERAL ao GALPAO
parede azul, janelas laterais com vidros quebrados,
paredes com marcas e umidade

FOTO 29- Vista parcial AREA LATERAL ao
GALPAO parede azul, paredes com marcas e
umidade
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FOTO 30 - Vista parcial AREA LATERAL ao GALPAO parede azul, janelas ao fundo com vidros
quebrados, paredes com marcas e umidade

FOTO 31 - Vista parcial AREA LATERAL ao GALPAO | FOTO 32 - Vista a partir da AREA LATERAL para
parede azul , porta para o GALPAO parede azul, Corredor que leva @ AREA INTERNA, paredes

com marcas e umidade
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janelas laterais com vidros quebrados, paredes
com marcas e umidade

FOTO 33 - Vista a partir do Corredor, AREA
LATERAL ao fundo, paredes com marcas e

FOTO 34 - Vista a partir da AREA INTERNA, AREA
LATERAL ao fundo, paredes com marcas e

umidade umidade
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FOTO 35 - Vista parcial AREA INTERNA, porta que
leva ao Corredor, paredes com marcas e umidade

FOTO 36 - Vista parcial AREA INTERNA, uma das
salas internas, paredes com marcas e umidade

FOTO 37 - Vista panoramica AREA INTERNA, porta que leva ao Corredor, paredes com marcas e

umidade
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FOTO 38 - Vista AREA INTERNA, CORREDOR
INTERNO com portas de salas, ao fundo SALA
FRENTE com vista para frente do Imével
Avaliando, paredes com marcas e umidade

FOTO 39 - Vista AREA INTERNA, CORREDOR
INTERNO com portas de salas, ao fundo SALA
FRENTE com vista para frente do Imével
Avaliando, paredes com marcas e umidade
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FOTO 40 - Vista parcial SALA FRENTE com vidros
quebrados, paredes com marcas e umidade

FOTO 41 - Vista parcial SALA FRENTE, paredes
com marcas e umidade

FOTO 42 - Vista teto CORREDOR INTERNO, forro
reformado, tubos pvc, paredes com marcas e

FOTO 43 - Vista teto CORREDOR INTERNO, forro
reformado, tubos pvc, paredes com marcas e

umidade umidade
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FOTO 44 - Vista piso CORREDOR INTERNO, FOTO 45 - Vista CORREDOR INTERNO, paredes
paredes com marcas e umidade com marcas e umidade
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FOTO 47 - Vista panoramica da Rua Paulino Guimaraes, a direita empresa ZND Pegas
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FOTO 48 - ZND Pecas - empresa do Sr. Luiz Claudio de Freitas Carneiro
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