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AVALIACAO DE IMOVEL

José Fernando Costa Abramides, perito judicial com énfase em Avaliagdo de
Iméveis, vem através deste, fornecer a AVALIACAO do imével (terreno), sito a
Rua Dr. Flaquer, 42, Bairro Paraiso - Sao Paulo/SP, a pedido do Sr. Hélio

Benicio de Paiva Sobrinho.

1. Resumo de Qualificacées:

- Engenheiro Civil, formado pela Escola Politécnica da Universidade de Sao
Paulo (USP) em 1977, CREA n° 0600673495;

- Perito Judicial, cadastro eletrénico n° 69308 junto ao Tribunal de Justic¢a do
Estado de Sao Paulo.

2. Cursos:

- Formagao de Peritos Judiciais (CURSO BETA) concluido em Fevereiro /2022;
- Formacéo de Assistentes Técnicos Judiciais (CURSO BETA), concluido em
Dezembro/2021;

- Pericia Judicial com énfase em Avaliacdo de Iméveis (CURSO BETA),
concluido em Novembro/2021;

- Inferéncia Estatistica (CURSO BETA), concluido em Margo/2022.

3. Do Imével:

- Valor Venal apenas do Terreno de 459 m2: R$ 4.811.262,00 (conforme IPTU
anexo);

- Terreno esse onde existia um prédio utilizado para fins comerciais, com 277
m? de area construida, sito a Rua Dr. Flaquer, 42, Bairro Paraiso — Sio
Paulo/SP (matricula n® 58.864 do 1° Cartério de Registro de Iméveis de Sao
Paulo/SP).

- Esse prédio demolido recentemente para construcio de nova edificagio
comercial com fins locaticios para o Grupo Pao de Agucar (ja com valor de R$
21.000,00 por meés);

- Este imével (terreno mais prédio) ja foi objeto de avaliacio em 19 /01/2023;
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4. Avaliaciao:

Pelo Método Comparativo Direto de Dados de Mercado chegou-s€ ao

valor médio de R$ 9.000,00/m2 (sé o terreno), conforme pesquisa de terrenos
a venda/Paraiso realizada através do Google.

Cabe salientar que o terreno fica localizado em regido onde € possivel
incorporagao imobiliaria (construgéo de prédios verticais).

Como o terreno tem apenas 10 m de frente, fica comprometida a
edificacdo vertical isoladamente, sofrendo uma pequena desvalorizacao.

Porém, existe a possibilidade de ser anexado aos prédios vizinhos ja
existentes, possibilitando a construgéo de vagas de garagem e areas de lazer
(piscina, playground e etc).

Portanto chegamos ao seguinte valor para a avaliacao do terreno:

- 459 m? x R$ 8.250,00/m?2 = R$ 3.786.750,00.

Sao Paulo, 10 de Fevereiro de 2023.

José Férnando Costa Abramides
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1. INFORMAGCOES GERAIS

Espécie: Laudo de Avaliagdo.Simples
Solicitante: Hélio Benicio De Paiva Sobrinho

Objeto: Terreno onde esta localizado o Imdvel objeto da matricula n® 58.864, do 1°
Cartorio de Registro de Imdveis de Sao Paulo, situado na cidade de Sao Paulo, Estado
de S3o Paulo, na Rua Dr. Flaquer, n® 42, Paraiso, CEP 04006-010, inscrito na
Prefeitura Municipal sob o niumero de contribuinte 036.046.0028-6 de propriedade
de V.G. Comércio Participacbes e Intermediacdes Ltda., pessoa juridica de direito
privado, inscrita no CNPJ/MF sob o n°® 67.386.748/0001-45, assim descrito e
caracterizado pela matricula: “A CASA com uma area construida de 240,00m2, [...],
medindo seu terreno 10,00m de frente para a referida rua Flaquer, por 45,60m do
lado esquerdo de quem da rua olha para o terreno e onde confronta com propriedade

de Herminio Matheus Ferreira; 42,40ms pelo lado direito, onde confronta com
propriedade de Herminio Matheus Ferreira e de Adelino Alves, e pelos fundos onde
mede 10,85ms confronta com propriedade de irmaos Heidenreich.”, A propriedade
foi adquirida pela V.G. Comércio Participacdes e Intermediacdes Ltda., através de
Escritura Publica de venda e compra lavrada em 26/10/2000, registrada as fls. 307,
livro n. 1942 do 2° Tabelionato de Notas da Cidade de Sao Paulo, pelo valor total de
R$348.000,00 (trezentos e quarenta e oito mil reais).

Finalidade: Determinacdo do Valor de Compra Venda

Metodologia: Comparativo Direto

Data-Base Da Avaliagao: Fevereiro/2023

Valores Resultantes Da Avaliagao: 4.360.500,00 (quatro milhdes trezentos e
sessenta mil e quinhentos reais).

2. CONSIDERACOES INICIAIS

A Triple-A Negoécios Imobiliarios, foi contratada por Hélio Benicio De Paiva
Sobrinho, para determinar o valor de mercado para compra e venda do imével
comercial situado na Rua Dr. Flaquer, n® 42, Paraiso, CEP 04006-010, Sdo Paulo/SP.
O imovel possui, de acordo com a matricula, 240,00m2 de area construida. E, de
acordo com o cadastro municipal, area total de 459,00m2 e area construida de
277,00m2, sendo-lhe atribuido pela municipalidade o valor venal, para a data-base,
de R$6.889.126,00 (seis milhdes, oitocentos e oitenta e nove mil, cento e vinte e
seis reais). Entretanto, em visita in loco ao imovel realizada em 08/02/2023 pode-se
constatar que a construcdao que ali existia estda em processo de demoligao.
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Os procedimentos técnicos empregados no presente Laudo estdo de acordo com os
critérios estabelecidos pelas Normas de Avaliagdo NBR 14653-1:63401 e NBR 14653-
2:63404 da ABNT - Associacdo Brasileira de Normas Técnicas e os calculos
avaliatérios para determinacdao do valor foi elaborado com base nos métodos
comparativos direto e do custo de reproducao de benfeitorias.

O avaliador considerou somente o valor do imével, ndo considerando o valor das
benfeitorias, conforme explicitado e justificado no item (6) do presente trabalho.

3. METODOLOGIA

Na apuragao do justo valor de mercado do bem em questdo, conforme as normas da
ABNT - Associacdo Brasileira de Normas Técnicas - foram aplicados os métodos
comparativos de dados de mercado e do custo de reproducao, ficando assegurada a
normatizagao técnica estabelecida.

O método comparativo de dados de mercado € aquele em que se efetua uma extensa
pesquisa junto ao mercado imobiliario local, cartérios, tabelionatos, registro de
imdveis, construtoras, incorporadoras etc., visando a obtencdo de eventos,
caracterizados por ofertas e transagdes, possibilitando assim serem devidamente
homogeneizados e submetidos a um tratamento estatistico adequado. Este processo
avaliatério é considerado um dos principais suportes para a determinagao de valores
de bens, em fungdo da precisdo apresentada e de sua utilizacdo como subsidio para
aplicacdo de outros métodos. Procedeu-se um tratamento estatistico da amostra,
com aplicacdo de processos de inferéncia estatistica, que permitem calcular
estimativas ndo tendenciosas, estabelecendo-se intervalos de confianca para elas.
Analisadas as variaveis que pudessem influenciar na comercializacdo dos imoveis,
foram selecionadas aquelas mais importantes, que integraram esta analise
estatistica, objetivando verificar a regressao e correlagdo das variaveis com o modelo
a ser utilizado.

O método do custo de reproducdo é aquele em que os valores das edificacbes sdo
obtidos através da apropriacdo dos custos por meio de orcamento detalhado, no qual
0os elementos necessarios para a cotagdao dos precos sdao extraidos dos projetos
arquitetoénico, estrutural, elétrico e hidraulico, de medigdes no local ou ainda do
proprio quantitativo original do projeto. Na falta dos elementos que possibilitem a
execugao do orcamento detalhado, existem publicacdes especializadas nas quais
foram definidos varios padrGes de construcdo para os tipos de edificagcdes mais
frequentes, podendo-se assim identificar e obter orcamentos de custos semelhantes
ao da edificacao avaliada. Além disso, sdo pesquisados os precos de materiais e mao
de obra junto a construtores, incorporadores, fornecedores de material de
construcgdo, revistas especializadas etc.
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4. DESCRICAO DO IMOVEL

Imdvel objeto da matricula n°® 58.864, do 1° Cartoério de Registro de Imoveis de Sado
Paulo, situado na cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua Dr. Flaquer, n°
42, Paraiso, CEP 04006-010, inscrito na Prefeitura Municipal sob o nimero de
contribuinte 036.046.0028-6 de propriedade de V.G. Comércio Participagdes e
IntermediacGes Ltda., pessoa juridica de direito privado, inscrita no CNPJ/MF sob o
n° 67.386.748/0001-45.

Na matricula e no cadastro municipal do imdvel consta uma construcdo de
aproximadamente 240m2 (matricula) a 277m2 (cadastro municipal), entretanto o
imével ali erigido encontra-se em fase de demolicdo e obras, conforme fora
constatado in loco pelo avaliador em 08/02/2023 (imagem 5). Ainda de acordo com
o cadastro municipal, o imdvel tem uma area total de 459,00m?2 de terreno.

Desta forma, o imdvel ora avaliado consiste Unica e exclusivamente no terreno objeto
da matricula supramencionada.

Imagem 1: Mapa da area/regido
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Imagem 2: Vista aérea area/regido

=S
Jiquitaia

Rérola da Vila Mariana_

criz0e”

o Tedndegen Mhp oy

Pagina 5 de 9

fls. 125

14:17 , sob o nimero WJIMJ23402326680

do original, assinado digitalmente por PEDRO ANTONIO PEREIRA FRANCA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/02/2023 as

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0048071-58.2022.8.26.0100 e cédigo EDO5EC?2.

Este documento



TRIPLE-A

NEGOCIOSIMOBILIARIOS

Imagem 4: Imagem do imével a que a matricula se refere

45 R. Dr. Flaquer

Imagem 5: Imagem atual da area do imdvel ja sem a construcdo a que se refere a
matricula
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5.CARACTERIZAGCAO DA REGIAO

O Paraiso é um bairro tradicional. Apesar de pequeno, esta situado em um ponto
estratégico da cidade e conta com varias opgOes de restaurantes, comércio e lazer,
0 que traz comodidade, conforto e praticidade aos seus moradores.

O Paraiso conta com uma das melhores estruturas de transporte publico da cidade,
atendido por um grande nimero de linhas de 6nibus e também por duas estacbes de
metrd — Paraiso e Brigadeiro.

Localizado no coracgdo cultural e econdmico da cidade de S&o Paulo, o bairro do
Paraiso da inicio a famosa Avenida Paulista. Situado na zona centro-sul, sua extensao
vai até os bairros da Aclimacdo, Jardim Paulista, Liberdade, Vila Mariana e Ibirapuera.
Economicamente, o Paraiso estd dimensionado ao desenvolvimento social, rodeado
de pontos turisticos da cidade, como o “Centro Cultural de Sdo Paulo”, a “Casa das
Rosas” e o “Itau Cultural”.

Sua histéria tem inicio a partir da chamada “Chacara de Sertério”, que fora no século
XIX uma propriedade rural localizada entre duas estradas que seguiam para Santo
Amaro. Um tempo depois de sua venda, o bairro do Paraiso comegou pouco a pouco
a tomar a forma que conhecemos hoje.

A propriedade rural, que ligava a Liberdade ao extinto bairro de Santo Amaro, foi
loteada, o que deu origem ao trecho que representa o atual bairro paulista do Paraiso.
A delimitagdo do local comegou na “Rua Humaitd” indo até a “Abilio Soares”. Nesta
época de plena expansdao nasceram também as Ruas “Maestro Cardim”, “Artur
Prado”, “Paraiso”, “Pedroso”, entre outras.

As igrejas também mantém presenca no bairro, os destaques sdo a “Catedral
Metropolitana Ortodoxa”, a “*Nossa Senhora do Paraiso” e a “Pardoquia do Santissimo
Sacramento”.

Tudo isso sem contar a ambiguidade presente no bairro, pois a regiao da Avenida
Paulista € agitada, cheia de atracGes e entretenimento, enquanto em outros locais o
ambiente é residencial e tranquilo. Delimitado pelas avenidas “23 de Maio” e
“Brigadeiro Luis Antonio”, o bairro do Paraiso em Sdo Paulo é um retrato fiel do
dinamismo da cidade.
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\
TRIPLE-A

NEGOCIOSIMOBILIARIOS

6. OBJETIVO

Determinacdao do valor de compra venda do terreno objetivado pela matricula n°
58.864 d 1° RGI de Sao Paulo/SP.

O presente relatério obedece criteriosamente aos principios fundamentais descritos
a seguir:

. O presente Laudo atende as especificacbes e critérios estabelecidos pelas
Normas de avaliagdo NBR 14653-1:63401 e NBR 14653-2:63404 da ABNT -
Associacdo Brasileira de Normas Técnicas, além das exigéncias impostas por
diferentes 6rgdos, tais como: Ministério da Fazenda, Banco Central, Banco do Brasil,
CVM (Comissdo de Valores Mobilidrios) SUSEP (Superintendéncia de Seguros
Privados) etc.;

o Os consultores e avaliadores ndo tem inclinagdo pessoal em relagdo a matéria
envolvida neste relatdrio e tampouco dela auferem qualquer vantagem;

. O relatério foi elaborado pela Triple-A Negdcios Imobiliarios e ninguém, além
de seus proéprios consultores, prepararam as analises e respectivas conclusoes;

o No presente relatorio assumem-se como corretas as informacoes recebidas de
terceiros, sendo que as fontes delas estdo contidas no referido relatério;

o No melhor conhecimento e crédito dos consultores, as analises, opinides e
conclusdes expressas no presente relatério, sdo baseadas em dados, diligéncias,
pesquisas e levantamentos verdadeiros e corretos;

o O relatério apresenta todas as condigdes limitativas impostas pelas
metodologias adotadas, que afetam as analises, opinides e conclusdes contidas nos
mesmos;

o Para efeito de projecdao partimos do pressuposto da inexisténcia de 6nus ou
gravames de qualquer natureza, judicial ou extrajudicial, atingindo o ativo objeto do

trabalho em questdo que ndo os listados no presente relatorio.

7. DIAGNOSTICO DE MERCADO

o Liquidez: Normal

o Desempenho de mercado: Chegando ao topo de um ciclo de valorizagdao, com
tendéncia a estabilizacdo de preco.

. Absorgao pelo mercado: Normal

o Facilitadores para negociacdo do bem: Localizagdao, tamanho do imovel, preco
de oferta.
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8. PESQUISA DE VALORES - Pesquisa realizada entre 05/02/2023 e 08/02/2023.

TRIPLE-A

NEGOCIOSIMOBILIARIOS

Valores das cotacdes de imdveis similares:

Imoével Metragem Valor de Venda Preco m2
Rua Abilio Soares 200 m?2 R$2.300.000,00 R$11.500,00
Rua Artur de Almeida 358 m2 R$3.500.000,00 R$9.776,00
Rua Osorio Duque 206 m2 R$2.700.000,00 R$13.106,00
Estrada
Rua Dr Rafael de Barros 221 m?2 R$3.499.000,00 R$15.832,00
Avenida Armando 484 m2 R$4.000.000,00 R$8.264,00
Ferrentini
Rua Chui 399 m2 R$2.499.997,00 R$6.265,00
Rua Chui 400 m2 R$2.500.000,00 R$6.250,00
Rua Teixeira da Silva 257 m=2 R$1.300.000,00 R$5.058,00

Considerando terrenos e areas semelhantes na mesma regiao do bairro do
Paraiso podemos concluir que a média de valor obtido pelo metro quadrado
da regido gira em torno de R$9.500,00 (nove mil e quinhentos reais). Desta
forma, o térreo objeto deste trabalho, que, de acordo com seu cadastro
municipal, tem um total de 459m?2, obtemos o valor médio de avaliacdo.
Entretanto, ao avaliarmos os demais imdveis para fins de comparacdo e a
escassez de terrenos na regido, pode-se atribuir ao imodvel,
valor médio de venda de R$4.360.500,00.

RESULTADO DA AVALIACAO:

. Valor do Imdvel para venda:

R$ 4.360.500,00

trezentos e sessenta mil e quinhentos reais).

Sao Paulo, 8 de fevereiro de 2023.

Thos rclen

Trlple-lA Negocms Imobiliarios
Thais Maluf Andraus Bottini Volpato

CRECI 186566F / CNAI 030845
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K Especialista em Imoveis

RELATORIO DE COMPARACAO MERCADOLOGICA
DE: Alfa Leildes — Especialista em Imdveis.

PARA: Helio Benicio de Paiva Sobrinho.
Doutor José Claudio Rorato Filho.
Doutor Pedro Antonio Pereira Franca.

DATA: 09/02/2023.

REF.: Relatério Comparativo para Afericao do Preco de Mercado do Bem Imével Matriculado
sob o n2 58.864 — 12 Registro de Imdveis de Sao Paulo, penhorado nos autos do Processo
n?2 0048071-58.2022.8.26.0100, em tramite perante a 112 Vara Civel - Foro Central Civel.

1 - Consideragoes iniciais

Em vista da possibilidade de ser dispensada a avaliagdo do bem imdvel penhorado nos
autos do processo em epigrafe, com fundamento no artigo 871, | e IV do CPC, realizamos uma
pesquisa de mercado, utilizando-se como base os imdveis com caracteristicas semelhantes da
regido, com o intuito de viabilizacdao da venda do bem em leildo.

As informagdes aqui apresentadas tém como base documentos fornecidos pela prefeitura
onde o imodvel se situa. Esta precificacdo considera o imédvel livre de qualquer 6nus, posse, dominio,
hipoteca ou desapropriacdes que pesem sobre o bem e para a finalidade especifica que foi
destinada esta andlise, para a data base de Fevereiro.

2 — Objeto de Estudo

Localizagdao do Imdvel: Rua Doutor Flaquer, n2 42 - Paraiso - Sdo Paulo, SP -
CEP: 04006-010.

Dados do Imével: Matricula n2 58.864 - 12 Registro de Imdveis de S3o Paulo
— Inscricdo Municipal: 036.046.0028-6 — De acordo com sua Certidao de
Dados Cadastrais, o imdvel possui 459,00m? de area total.

Descri¢ao do Imével: Atualmente um terreno, situado a Rua Doutor Flaquer,
n? 42 no Bairro Paraiso, Cidade e Estado de S3o Paulo, com a area total
459,00m>2.

OBS: A construgdo no qual consta nos documentos municipais foi demolida,
sendo assim, atualmente o imoével trata-se de um terreno sem benfeitorias.

Avenida Paulista, n° 2421 - 1° Andar - Bela Vista - CEP 01.311-300 - Sdo Paulo — SP
Fone (11) 3230-1126 - contato@alfaleiloes.com - www.alfaleiloes.com
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ALFA LEILOES

K Especialista em Imoveis

3 - Localizagao do Imével

De acordo com a documentacdo pertinente do imdvel, este se localiza no seguinte
endereco: Rua Doutor Flaquer, n2 42 - Paraiso - Sao Paulo, SP - CEP: 04006-010.

Fotos da regido obtidas pelo Google Maps:
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(Visdo do mapa)

e

(Fachada do imovel)
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ALFA LEILOES

K Especialista em Imoveis

4 — Planta Genérica de Valores

Conforme Certiddo de Dados Cadastrais, o imével possui as seguintes caracteristicas:

B

PREFEITURA DE Certidao de Dados Cadastrais do Imével - IPTU 2023
SAO PAULO

FAZENDA

Cadastro do Imdvel: 036.046.0028-6

Local do Imével:

R DOUTOR FLAQUER, 42

CEP 04006-010

Imbvel localizado na 12 Subdivisdo da Zona Urbana

Enderego para entrega da notificagio:
R DOUTOR FLAQUER, 42
CEP 04006-010

Contribuinte(s):
CNPJ 67.386.748/000145 VG COMERCIO PARTICIPACOES E INTERMEDIACOES

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m?): 459 Testada (m): 10,00
Area ndo incorporada (m?): 0 Fragdo ideal: 1,0000
Area total (m?): 459

Dados cadastrais da construgio:

Area construida (nv): 27 Padro da construg@o: 3C
Area ocupada pela construgo (nv): 172 Uso: comercial
Ano da construcdo corigido: 1972

Valores de m? (R$):
- de terreno: 11.729,00
- da construgdo: 2.757,00

Valores para fins de calculo do IPTU (R$):

- da area incorporada: 5.075.669,00
- da area ndo incorporada: 0,00
- da construgdo: 282.565,00
Base de calculo do IPTU: 5.358.234,00

Ressalvado o direito da Fazenda Publica do Municipio de S&o Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro
Imobiliario Fiscal, apurados ou verificados a qualguer tempo, inclusive em relacéo ao exercicio abrangido por
esta certiddo, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram utilizados no
langamento do Imposto Predial e Teritorial Urbano do imével do exercicio de 2023.

Certid3o expedida via Intemet - Portaria SF n® 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certiddo podera ser confirada, até o dia 16/04/2023, em

fi

/

5 — Precificagao
5.1 — Metodologia

O método utilizado foi o “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado” que visa
analisar o comportamento do mercado imobilidrio conforme suas variacdes, relativamente a
imdveis paradigmas semelhantes ao imdvel avaliado, enquadrados em um mesmo parametro
mercadoldgico.

O intuito com esta metodologia é viabilizar a precificacdo de um determinado imdvel, com
fulcro em uma delimitacdo do mercado imobilidrio que possua caracteristicas semelhantes ao
imdvel avaliado, ponderando os valores disponiveis nesta delimitacdao e elaborando parametros
analiticos com base na média dos dados obtidos por meio da pesquisa mercadoldgica, sendo
portanto, uma pesquisa indireta.
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K Especialista em Imoveis

5.2 — Elementos comparativos

Elemento comparativo n? 1

Lote/Terreno a Venda, 498 m? por R$
4.800.000

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-jardim-paulista-zona-sul-sao-paulo-498m2-venda-RS4800000-id-2603904755/

Elemento comparativo n2 2

Lote/Terreno a Venda, 493 m2 por R$
4.000.000

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-jardim-paulista-zona-sul-sao-paulo-493m2-venda-RS4000000-id-2599990760/

Elemento comparativo n2 3

Lote/Terreno a Venda, 540 m2 por R$
5.650.000

SP VER NO MAPA

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-jardim-paulista-zona-sul-sao-paulo-540m2-venda-RS5650000-id-2499225775/

e Oimodvel paradigma n?01 indica o valor do m? em R$ 9.638,55 (nove mil, seiscentos e trinta
e oito Reais e cinquenta e cinco centavos).

e Oimodvel paradigma n? 02 indica o valor do m? em R$ 8.113,59 (oito mil, cento e treze Reais
e cinquenta e nove centavos).

e 0O imdvel paradigma n2 03 indica o valor do m? em R$ 10.462,96 (dez mil, quatrocentos e
sessenta e dois Reais e noventa e seis centavos).

O valor médio do metro quadrado dos imdveis supramencionados perfaz a quantia de RS
9.405,04 (nove mil, quatrocentos e cinco Reais e quatro centavos).
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5.3 —Valor do Imével

Utilizando o método comparativo de andlise mercadoldgica, empregando imodveis
semelhantes ao imodvel de estudo, seu valor atribuido é de:

(459,00m? de area construida x RS 9.405,04)

| RS 4.316.911,82 |

(quatro milhoes, trezentos e dezesseis mil,
novecentos e onze Reais e quarenta e quatro
centavos)

Fevereiro de 2023

6 - Consideragdes finais

Pelo exposto acima, tendo em vista a possibilidade de ser dispensada a avaliacdo do imével
nos termos do artigo 871, | e IV do CPC, informamos que, com base na analise comparativa supra
realizada, o valor médio do metro quadrado de sua regido é de RS 9.405,04, de modo que o imdvel

em apreco tem valor médio de RS 4.316.911,44.

Por fim, uma vez fixado o valor do bem imdével em apreco, colocamo-nos a disposicdo para
prosseguir seu praceamento.

Atenciosamente,

Alfa LeilGes — Especialista em Imdveis
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