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TA AQUI

@ IGREJA DO PODER DE DEUS

A MAO DE DEUS ES

S3o Paulo — SP.
Proposta V.145 — Referéncia 04/03/2022

- Avaliagao de Imoveis —

Rua Benedito Fernandes, n? 169 — Bairro Santo Amaro,

Cordialmente aos parceiros da Igreja Mundial do Poder de Deus,
Eng. Cldudio Jr 8 (31)99667-0389 X cjrengenharia.m
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Sdo Paulo, 04 de margo de 2022.

a
Igreja Mundial do Poder de Deus
A/C.: Pra. Raquel

Assunto: Laudo de Avaliacdo Imobiliaria

Prezada Raquel,

Em atencdo a sua solicitacdo, temos o prazer de apresentar o laudo de avaliacdo imobiliaria para galpao
comercial localizado na Rua Benedito Fernandes, n® 169, Bairro Santo Amaro situado em Sdo Paulo,
Estado de Sao Paulo.

Este trabalho foi conduzido por profissionais da CJR Engenharia qualificados na atividade de avaliacdo
imobiliaria, especializados pelo Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias Engenharia de Minas Gerais
(IBAPE/MG) tendo como base os dados obtidos no mercado, somados ao nosso conhecimento na analise
e interpretacdo de tais dados, em concordancia com as normas nacionais de avaliagdo de imdveis.

Agradecemos pela oportunidade de oferecer nossos servigos, colocando-nos a disposicdo para
quaisquer esclarecimentos adicionais que se facam necessarios.

Cordialmente,

Claudio Gongalves Pedrosa Jr.
Engenheiro Civil - CREA 249.728/D
CJR Engenharia

CNPJ 42.657.289/0001-66

Eng. Claudio Jr 8 (31)99667-0389 Kcjrengenharia.mg@gmail.com 2
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Resumo Executivo

CR

AVEGLAQ‘:ADS 4 de marco de 2022
DATA DA VISTORIA 7 de fevereiro de 2022
OBJETO Galpdo Comercial.
FINALIDADE Determinar o Valor de Mercado para Venda.

METODOLOGIA(S)

Método Comparativo Direto de Dados de Mercado.
A metodologia aqui empregada esta em conformidade com as normas
da ABNT - Associacdo Brasileira e Normas Técnicas.

LOCALIZACAO

Rua Benedito Fernandes, n° 169, Bairro Santo Amaro, Sdo Paulo - SP.

AREAS CONFORME
MATRICULAS E
PROJETOS

Construida 46.845,32m?2
Terreno 27.979,13m2

DOCUMENTAGCAO

Matriculas n® 319.412 do Cartorio 11° Oficio de Registro de Imdveis de
Séo Paulo - SP.

PLANEJAMENTO
URBANO

Macrozona: Zona Centralidade - ZC
Taxa de Ocupagdo Maxima: 0,70

Coeficiente de Aproveitamento
Basico:

Coeficiente de Aproveitamento
Maximo:

1,0 vezes a area do terreno;

2,0 vezes a area do terreno;

MERCADO

» O comportamento do mercado imobiliario funciona de maneira
ciclica; o ciclo é dinamico de acordo com o tamanho e
maturacao do mercado;

» Considerando os principais aspectos pertinentes ao imével em
estudo, destaca-se positivamente sua localiza¢cdo, com frente
para uma das principais Avenidas da Regido Sul, seu vao livre
de aproximadamente 18 mil metros quadrados com altura de
pé direito de 10m.

» Segundo a pesquisa realizada no local, pode-se dizer que
existem poucas ofertas de imoveis com qualidades de
instalagdes e localizagdo similares nas proximidades. Os pre¢os
encontrados para venda variam entre R$ 227,85/m2 e R$
14.000,00/m?, dependendo da localizacao e do tipo do imével
se lote/terreno com vocacao industrial e galpdes

AVALIACAO

» Valor de Mercado para Venda:

R$ 260.000.000,00 (Duzentos e sessenta milhdes de Reais)

Eng. Claudio Jr 8 (31)99667-0389 Xcjrengenharia.mg@gmail.com 3
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1. Objeto

A unidade objeto deste relatério é o galpao comercial localizado na Rua Benedito Fernandes, n° 169,
presente no bairro Santo Amaro, Municipio de Sdo Paulo, Estado de Sao Paulo, na Regido Sudeste do
Brasil.

FOTO 1 - FACHADA DO IMOVEL

2. Finalidade

Afinalidade é apurar o Valor de Mercado para apresentacdo de Laudo de Avaliacdo para venda do imovel
objeto deste relatério.

» Solicitante: Igreja Mundial do Poder de Deus (IMPD).
O imdvel em estudo foi vistoriado no dia 07 de fevereiro de 2022 e essa avaliagdo tem como base a data
de referéncia de marco de 2022.

3. Termos de Contratagao

Esse estudo foi conduzido em concordancia com a solicitagdo da area de administra¢do da Igreja Mundial
do Poder de Deus.

Eng. Claudio Jr 8 (31)99667-0389 Xcjrengenharia.mg@gmail.com 5
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Para fundamentacdo e suporte desse estudo, a CJR Engenharia valeu-se da analise da documentagdo
enviada pelo cliente, vistoria in loco realizada no imével e na regido onde o mesmo se encontra inserido,
pesquisa de mercado, consulta informal a érgdos publicos, conversas com outros agentes do mercado
imobilidrio, e informacg8es obtidas em consultas realizadas junto ao cliente.

Este relatério foi elaborado com base em praticas, conceitos e premissas que sdo amplamente utilizadas
por participantes do mercado imobilidrio. Nesse trabalho foram seguidas as preconizagdes
estabelecidas na Norma Brasileira de Avaliacdes NBR 14.653 da ABNT - Associagdo Brasileira e Normas
Técnicas, considerando-se todas as suas partes.

E importante salientar que o relatério ora apresentado se destina de maneira exclusiva aos fins
contratados, conforme escopo definido na proposta supramencionada. O laudo, defini¢cbes e
recomendacdes nele contidas ndo podem ser utilizados para finalidades diversas das que foram pré-
definidas e, consequentemente, contratadas junto a CJR Engenharia. O cliente esta ciente de que
qualquer omissdo ou desvio de informacdo pode impactar de maneira direta ou indireta os resultados
apresentados.

Laudo de avaliacdo imobiliaria elaborado para esse trabalho é inteiramente atrelado as premissas,
ressalvas e limitagdes encontradas no Anexo lll desse relatério.

Destacamos que a CJR Engenharia é completamente isenta e ndo mantém nenhum tipo de relacdo de
trabalho ou subordina¢do com as sociedades controladas pelo cliente e ndo tem nenhum tipo de
interesse financeiro nas operacdes que envolvem o objeto desta avaliacao.

4. Descricao dos Iméveis

O galpdo comercial em estudo pode ser dividido em 3 ambientes, sendo:

1. Prédio Administrativo
2. Galpao Templo (Nave)
3. Area Estacionamento Subsolo;

Eng. Cldudio Jr 8 (31)99667-0389 X cjrengenharia.m mail.com 6
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E integrante do Bairro Santo Amaro, localizado na Zona Sul da cidade de S&o Paulo.

PREDIO 1 - PREDIO ADMINISTRATIVO

IDADE APARENTE**
ESTADO DE CONSERVACAO
CIRCULAGAO VERTICAL
PAVIMENTOS

10 anos

Entre novo e regular
Escada e elevadores
4

** IDADE APARENTE é aquela atribuida pelo avaliador tendo em vista as caracteristicas visuais de projeto e
conservacéo, atribuidas pela sua experiéncia profissional.

PREDIO 2 - TEMPLO / NAVE

IDADE APARENTE** | 10 anos
ESTADO DE CONSERVAGAO | Entre novo e regular
PAVIMENTOS | 1
PREDIO 3 - ESTACIONAMENTO
IDADE APARENTE** | 10 anos
ESTADO DE CONSERVACAO | Entre novo e regular
PAVIMENTOS | 1

4.1 Acabamentos

De maneira geral, apresentamos os seguintes acabamentos segmentados pelo respectivo ambiente.

Ambiente Piso Paredes Forro

Prédio Administrativo Ceramico Pintura Nao ha
Galpao Templo Ceramico Pintura PVC modular

. . Concreto aparente e . 3

Estacionamento Concreto polido pintEra Nao ha

4.2 Quadro de Areas

Abaixo, listamos as todas as fontes que apontam
avaliacao.

4.2.1

as areas do imovel para utilizacgdo no modelo de

Portal de Informacdo Basica do Municipio

Segundo o site GEOSAMPA, portal de informagao basica do municipio, o imével avaliando esta inscrito
em area composta por 3 loteamentos: FO071, FO063, FOO64.

Eng. Claudio Jr 8 (31)99667-0389 X cj

rengenharia.mg@gmail.com 7
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FOTO 3 - CADASTRO FISCAL

O referido portal indica as seguintes areas para o imével acima:

PARTICAO F0063 F0064 F0071 TOTAL
SETOR 087 087 087 .
QUADRA 079 079 079 -
LOTE 0063 0064 0071 -
AREA TERRENO 14.767,00 m2 3.058,00 m? 13.212,00 m2 31.037,00 m2
AREA CONSTRUIDA 4.901,00 m2 4.236,00 m?2 0,00 m2 9.137,00 m2

4.2.2 Matricula Disponibilizada

O contratante também disponibilizou a matricula 319.412 para elabora¢do do respectivo laudo.

LIVRON?2 - REGIS’I‘RO

112 CARTORIO DO REGISTRO DE IMOVEIS

de Sao Paulo

mntrlcula £ 10 N ey
\ l I SaoPaulo, 25 de outubro de 2ooz.|

IMOVEL:- UM TERRENO designado "AREA A", situado na Rua Benedito
Fernandes, na esquina da Rua Projetada Sem Denominagio, no 29° Subdistrito -
Santo Amaro, assim descrito: tem Inicio no ponto A1 situado no alinhamento da
Rua Benedito Fernandes, distante 153,51m do alinhamento predial da Avenida
Nagbes Unidas; dai segue 204,57m com Azimute de 59° 59' 44" pelo alinhamento
da Rua Benedito Fernandes até o ponto A2; dai deflete ligelramente a direilta e
segue 10,04m, com Azimute de 60° 04’ 10", alnda pato alinhamento predial da Rua
Benedito Fernandes, até o ponto A3; dai deflete a direita e segue 15,50m em
curva (Raio = 10,00m. Angulo Central = 88° 48' 41") pela esquina formada pelas
Ruas Benedito Fernandes e Projetada até o ponto A4; dai segue 122,23m, com
Azimute de 148° 37" 40", pelo alinhamento da Rua Projetada até o ponto AS5; dai
deflete a direlta e segue 16,30m em curva {Raio = 9,00m; Angulo Central = 103°
45" 53") pelo alinhamento da referlda Rua Projetada até o ponto A6; dai deflete a
esquerda e segue 2,00m, com Azimute de 162° 23" 35", ainda pelo alinhamento da
Rua Projetada, até o ponto A7; dai deflete a esquerda e segue 242,46m
confrontando com o imével da Municipalidade de Sac Paulo até o ponto A12,
com os seguintes dados: do ponto A7 ao AB; Azimute 252° 42" 21"; Distancla
75,02m2; do ponto A8 ao A9; Azimute 252° 53' 18"; Distancia 42,96m; do ponto A9
ao A10; Azimute 252° 38" 25"; Distancia 71,15m; do ponto A10 ao A11; Azimute
259°710" 06“; Distancla 22,83m; do ponto A11 ao A12; Azimute 249' 41" 16%;
Distancia 30,50m; do ponto A12 deflete a direita e segue 94,02m, com Azimute de
342° 44' 33", confrontando com imével sem numero da Rua Benedno Femandes
(contribuinte 087.079.0064) de propriedade da Assoclac;!o Cri de
| S0 Paulo, até encontrar o ponto A1 Iniclal; encerrando a dred de
CONTRIBUINTE:- 087.079.0063-5 e 087.079.0071-6.

FOTO 4 - MATRICULA

Eng. Claudio Jr 8 (31)99667-0389 Xcjrengenharia.mg@gmail.com 8

Umero WIMJ22409713149

11:25,sobon

as

do original, assinado digitalmente por JANE QUEILA MARTINS DIEFENTHALER e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/06/2022

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0037481-90.2020.8.26.0100 e codigo D2EE227.

Este documento



fls. 460

Destacamos na primeira pagina o n° da matricula (319.412), sua data de origem e local (Sdo Paulo

25/10/2002) e 4rea da mesma (27.979,13 m3).

Destacamos também o registro R.6/319.412 - VENDA E COMPRA, que informa a compra do respectivo
imével pela Contratante em 09/05/2012.

Observa-se que na matricula ndo é disponibilizado a informacdo de area construida.

R.5/319.412:- VENDA E COMPRA
Pala escritura lavrada em 25 de abril de 2012, pelo 9° Tabeliio de Notas casta

Capital, no livro 9.806, pag. 335, JARASH INCORPORADORA LTDA. e MAROMA
W j& qualificadas, venderam o imdvel, inclusive

benfeitorias e acesades, a IGREJA MUNDIAL DO PODER DE DEUS, inscrita no
CNPJ/MF sob o n° 02.415.583/0001-47, com sade nesata Capital, na Rua Carneiro
; Ledic n° 439, Brés, pslo preco de R$ 28.500.000,00, em cumprimentc ao
~ instrumento particular de compromisso de venda e compra 1710512009 néo
ragistrado. v

Data: 09 de maio de 2012.

Eduvardo Gliveira |

‘Escrevente Autorizado

FOTO 5 - MATRICULA

4.2.3 Projeto Aprovado.

A contratante disponibilizou Projeto Arquiteténico Aprovado na Prefeitura para consulta da area
construida do respectivo imdvel. Esta, é a mais fidedigna a atual construcdo e sera adotada para a
avalia¢do vigente neste laudo:

FOTO 6 - PROJETO

Eng. Cldudio Jr 8 (31)99667-0389 X cjrengenharia.m mail.com 9
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QUADRO DE AREAS
A CONSTRUIR
PAVIMENTOS - ~ TOTAL
COMPUTAVEL NAO COMPUT.
PAV. TERREOQ 1.346,68 m? 17.165,39 m? 18.512,06m?
1¢ PAVIMENTO 17.399 39 m? 234 78 m? 17.634 17m?
2° PAVIMENTO 3.289 63 m? 227 34 m? 3.516 97m?
3% PAVIMENTO 267232 m? 439 78 m2 3.112 10m?
4% PAVIMENTO 3.270,87 m? 246 10 m? 3.516 97m?
COBERTURA - 475,711 m? 475 71m?
C.D'AGUA / CAB. P. - 77,34 m? 77,34m?
TOTAL 27.978 89 m? 18.866, 43 m* | 46.84532m?
AREA DE TERRENO E=R=2797913m?

FOTO 7 - QUADRO DE AREAS AMPLIADO

Destacamos que a area construida do respectivo imoével segundo projeto acima é de 46.845,32 mz2.

A area de terreno segundo matricula e projeto aprovado é de 27.979,13 m?

4.2.4 Resumo

Portanto, para atingir o objetivo final deste laudo, que compreende a Avaliacdo de Mercado do respectivo
imével, adotaremos o seguinte quadro de areas:

Area Fonte
Construida 46.845,32 m? Alvara
Terreno 27.979,13 m? Matricula

Eng. Claudio Jr 8 (31)99667-0389 Xcjrengenharia.mg@gmail.com 10
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4.3 Fotografias

4.3.1 Prédio Administrativo

E composto por 5 pavimentos (incluindo o pav. Térreo), estd integrado tanto ao estacionamento, quanto
a area do templo. Sua circulacdo é feita por escada ou elevadores.

Em seu pavimento térreo encontram-se escadas e elevadores que fornecem acesso dos usuarios do
estacionamento para os andares superiores.

No primeiro pavimento é realizada a integra¢do do respectivo prédio com o templo religioso.

Do 2° pavimento ao 5° pavimento sao encontrados diversas salas que na data da vistoria estavam
inutilizadas e com as instalagdes elétricas aparentes, sem forro de gesso.
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FOTO 8 PREDIO ADMINISTRATIVO

|

Abaixo apresentamos o entorno do imoével e o interior do prédio administrativo.
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FOTO 9 - RUA BENEDITO FERNANDES
FOTO11
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FOTO 16 - 1° PAVIMENTO
FOTO 18 - HALL DE ESCADAS

FOTO 20 - SALAS DO 2° PAVIMENTO

FOTO 15 - ESCADAS DE CIRCULCAO

CORREDOR DE ACESSO AS SALAS DO

FOTO 17 - HALL DE ESCADAS
2° PAVIMENTO

FOTO 19 -
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SALAS DO 3° PAVIMENTO
mail.com

FOTO 24 - SALAS DO 3° PAVIMENTO
FOTO 26 - SALAS DO 4° PAVIMENTO

FOTO 22

FOTO 21 - CORREDOR DE ACESSO AS SALAS DO
PAVIMENTO

2° PAVIMENTO
FOTO 23 - SALAS DO 3° PAVIMENTO

FOTO 25 - SALAS DO 4°

Eng. Cldudio Jr 8 (31)99667-0389 X cjrengenharia.m




"J2Z2332a ob1pod 8 00T0'92°'8'0202° 06-T8172.£00 0SSa20.d 0 awi.ojul ‘op oluswnoogeldualajuodiuge/fd/renbipeised/iq-snl-dsh fesa/:sdny aus o assade ‘reulblio o JIaju0d ered
67 TETL607ZZLINCM 0IBWNU 0 4OS * GZ:TT S8 2Z02/90/0T Wa 0pe|od0joid ‘ojned 0S 8p 0pels3 op eansnf ap eungul 8 ¥31vHLNI43IA SNILYYIN v11I3N0 INVE Jod sluswienbip opeuisse ‘feuibio op eidgd 9 ojuswnaop 81s3

PAVIMENTO
15

- COBERTURA
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FOTO 32

FOTO 30 - CIRCULACAO 5° PAVIMENTO

FOTO 28 - BANHEIROS DO 4°

FOTO 27 - BANHEIROS DO 4° PAVIMENTO
FOTO 29 - CIRCULAGAO DO 5° PAVIMENTO
FOTO 31 - COBERTURA
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4.3.2 GalpaoTemplo

E composto por 1 pavimento apenas. Seu acesso é realizado meadiante escadas e elevadores oriundas

do estacionamento, e por rampas acessiveis localizadas na fachada.

Trata-se de um amplo vao livre de area de 17.634,17mz2, com pé direito de 10m.

O respectivo templo possui sobre os seus forros vigas trelicadas de aproximadamente 4m de altura que

permitem suportar o grande vdo na qual a estrutura esta imposta.

Essas vigas ajudam também a suportar a carga do telhado galvanizado responsavel por cobrir o templo.

e

FOTO 33 - PREDIO ADMINISTRATIVO

Abaixo apresentamos o interior do templo, vigas de sustencdo do vao e telhado sobre a nave.

FOTO 34 - VISTA TEMPLO

FOTO 35 - VISTA TEMPLO
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FOTO 37 - VISTA TEMPLO
FOTO 39 - VISTA TEMPLO
CONDICIONADO

FOTO 41 - VIGAS E SISTEMA DE AR

FOTO 36 - VISTA TEMPLO
FOTO 38 - VISTA TEMPLO
FOTO 40 - VIGAS E SISTEMA DE AR
CONDICIONADO
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FOTO 42 - VIGAS E SISTEMA DE AR
CONDICIONADO

FOTO 44 - VISTA TELHADO FOTO 45 - VISTA TELHADO

4.3.3 Estacionamento

E composto por 1 pavimento apenas. Seu acesso é realizado meadiante rampas para acesso de veiculos
oriundas do passeio da Rua Benedito Fernandes e Rua Elias Antdnio Zogbi.

O estacionamento possui capacidade para esatacionamento de 813 automéveis e 162 motos, além de
vagas reservadas para PNE's, caminhdes, ambulancias e veiculos de corpo do bombeiros.

Tais vagas estdo distribuidas em uma area de 18.512,06m>.
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FOTO 46 - PREDIO ADMINISTRATIVO

FOTO 48 - VISTA ESTACIONAMENTO

FOTO 47 - VISTA ESTACIONAMENTO

FOTO 50 - VISTA ESTACIONAMENTO

FOTO 49 - VISTA ESTACIONAMENTO
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FOTO 54 - ACESSO A AREA EXTERNA
mail.com

FOTO 52 - VISTA ESTACIONAMENTO
FOTO 56 - VISTA ESTACIONAMENTO
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FOTO 58 - RUA ELIAS ANTONIO ZOGBI

FOTO 59 - ACESSO RUA BENEDITO FERNANDES FOTO 60 - ACESSO RUA BENEDITO FERNANDES

5. Localizagao

O local dista 12,4 quildmetros do Parque Ibirapuera da cidade e cerca de 1,1 quildmetros da Avenida
Washington Luis.

Ainda como pontos de referéncia, podemos citar que o imével em estudo dista aproximadamente:
» 11 quildmetros do Aeroporto de Congonhas;
» 0,5 quildometros do Sao Paulo Golf Club;

> 12,4 quildmetros do Estadio Morumbi.
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FOTO 62 - IMOVEL AVALIANDO

5.1 Descricao do Entorno

O entorno do imédvel é caracterizado como misto. A area delimitada em VERMELHO na FOTO 63 é onde
se concentra os imdveis industriais. Ja a area delimitada em AMARELO é onde se concentra os imoveis
residenciais no Bairro Santo Amaro.
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O local é abastecido por diversas vias de transito que vao de rapidas a lentas e contam com toda
infraestrutura necessaria para funcionamento de uma industria.

5.2 Infraestrutura e Melhoramentos publicos

A regido é dotada de todos os melhoramentos basicos, como redes de agua, esgoto, gas encanado,
energia elétrica (luz e forca), iluminacdo, telefonia, transmissdo de dados e arborizacdo. Todas as vias
possuem pavimentacao em asfalto, guias, sarjetas, calcadas, drenagem de aguas pluviais, coleta de lixo
e entrega postal.

Avia para a qual o imével faz frente é uma via de mao dupla.
Além disso, o imovel conta com a instalacdo de 03 geradores:

01 gerador Cummins 178kva
N de série: M10j421116
Ano de fab: 2009

01 gerador Cummins 178 KVA
N de série: M09B248306
Ano de fab: 2009

01 gerador Cummins 220 kVA
N de série: X13K472473
Ano de fab: 2013
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O imovel possui facil acesso ao centro e aos principais pontos da cidade em decorréncia da proximidade
de linhas de 6nibus instaladas na Avenida das Nac¢des Unidas e Avenida Vitor Manzini. Conta também
com a proximidade da Esta¢do de Metrd ‘Socorro’. O acesso as principais rodovias é rapido, podendo ser
feito através das Avenidas citadas acima.

5.3 Acesso e Transportes

Y

FOTO 64 - ACESSO AO IMOVEL

5.4 Zoneamento

A area do imdvel pertence ao zoneamento ZC - Zona Centralidade.

FOTO 65 - ZONEAMENTO
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Zonas de Centralidades sdo porc¢des do territério localizadas fora dos eixos de estruturacao da
transformacao urbana destinadas a promocao de atividades tipicas de areas centrais ou de subcentros
regionais ou de bairros, em que se pretende promover majoritariamente os usos ndo residenciais, com
densidades construtiva e demografica médias e promover a qualificacdo paisagistica e dos espagos
publicos.

5.4.1 Coeficiente de Aproveitamento

O Coeficiente de aproveitamento disposto no Plano Diretor do Municipio de Sdo Paulo consta conforme
tabela:

Coeficiente de Aproveitamento Minimo: 0,3

Coeficiente de Aproveitamento Basico 1,0

Coeficiente de Aproveitamento 2,0
Maximo:

Por definicdo, o coeficiente de aproveitamento é um nimero que multiplicado pela area do terreno
indica a quantidade maxima de metros quadrados que podem ser construidos, somadas as areas de
todos os pavimentos

Coeficiente de aproveitamento minimo determina a area edificavel minima obrigatéria que a edificacao
devera ter para cumprir sua fungao social.

Coeficiente de aproveitamento basico que determina a area edificavel dispensada de pagamento pelo
direito de construir. A drea edificavel que exceda esse valor é passivel de cobranca.

Coeficiente de aproveitamento maximo é o coeficiente de aproveitamento que determina a area
maxima que a edificacdo podera ter.

Tais parametros urbanisticos valorizam a regido por possuir um estimado potencial construtivo.

6. Documentacao do Imével
6.1 Titulacao

O imével em questdo esta cadastrado no 11° Cartério de Registro de Iméveis da Comarca de Sdo Paulo
- SP, sob a matricula n® 319.412, segundo certidées datada de 25 de outubro de 2002.

Também se encontra nos dados cadastrais da prefeitura (IPTU) sobre os cadastros:
e 087.079.0063-5
e 087.079.0064-5
e 087.079.0071-5

7. Mercado

7.1 Cenario Macroeconomico
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Apesar das incertezas provocadas pela pandemia da Covid-19, a economia mundial, que se recuperou
neste ano, devera manter o crescimento em 2022. O Fundo Monetario Internacional (FMI) estima que o
desempenho econémico sera positivo em 4,9% no préximo ano, depois de registrar uma alta de 5,9%
em 2021. Ja o Banco Mundial (Bird) prevé uma alta de 5,6% neste ano e de 4,3% em 2022. A projecdo do
FMI para a economia brasileira no préximo ano, no entanto, € bem mais modesta: crescimento de 1,5%
no Produto Interno Bruto (PIB).

Apesar disso, 0 economista Estévao Kopschitz, do Instituto de Pesquisa Econdmica Aplicada (Ipea), avalia
que o cenario atual é bom para o Brasil. “A economia brasileira é muito influenciada pelo que acontece
la fora”, afirma ele, ressaltando que hoje o0 momento é de muita incerteza, porque “a situa¢do da
pandemia é diferente do que ja aconteceu no passado”.

A previsdo da Dimac/lpea para o crescimento do PIB em 2021 é de 4,5%, menor do que a previsao
anterior, de 4,8%. O resultado decorre do menor dinamismo da economia brasileira, com reflexos em
nossas expectativas de crescimento para o quarto trimestre, que fecha 2021.

7.2 Mercado Imobiliario

Classificacao do bem quanto:

Liquidez: Baixa;

Desempenho de mercado: Moderado;

NuUmero de imoéveis disponiveis: Regular;

Procura: Moderado;

Absorcdo pelo mercado: Lenta;

Publico alvo: Investidores do setor de produtos, atacadistas e logistica, shopping centers e
eventos.

VVYVVY

O segmento de galp8es tera, em 2022, mais um ano aquecido, com investimentos bilionarios e demanda
elevada por locacdo de areas. Empresas de comércio eletrénico, varejistas e industria farmacéutica
seguem na linha de frente nas contrata¢des de espacos, e ha busca por areas para armazenagem, troca
e distribuicdo de produtos desde a capital paulista — maior mercado do pais — até outras pragas, como
Minas Gerais, Bahia e Pernambuco.

Nos calculos da consultoria CBRE, a absorcdo bruta — indicador de novas contratacdes — de galpdes
cresceu 19%, no ano passado, no Estado de Sdo Paulo, para 2,75 milhdes de m2. A absorcdo liquida —
diferenca entre areas contratadas e devolvidas — teve expansao de 22%, para 1,56 milhdo de m2. Os
ndmeros consolidados do Brasil ainda ndo foram fechados, mas a expectativa da CBRE é que a absorcdo
bruta tenha ultrapassado 5 milh&es de m2. Os dois indicadores foram recordes. A vacancia caiu 1,4 ponto
percentual, para 12,3% em 2021.

O mercado imobiliario se comporta de maneira ciclica, com altas e baixas na demanda e oferta, cujas
oscilagdes sao decorrentes do desempenho da economia.

Considerando-se o ciclo dinamico apresentado, constatamos que, neste momento o mercado imobiliario
em geral encontra-se aquecido pela retomada da confianca na economia ap6s a vacina¢do contra a
COVID-19. O segmento de galpdes industriais se encontra no estagio de progressao pela visdo dos
investidores de que os investimentos em negocios ainda sdo de menor risco do que no mercado
financeiro ou em setores afetados no periodo pés pandémico que ainda ndo progrediram.
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Considerando os principais aspectos pertinentes ao imével em estudo, destaca-se positivamente sua
localizacdo, com frente proximidade para uma das principais Avenidas da Regido Sul (Av. das Nac¢des
Unidas), vao livre de aproximadamente 18 mil metros quadrados com altura de pé direito de 10m sendo
considerado um diferencial e a quantidade de vagas de estacionamento e 6timo estado de conservagao
conferem um excelente apelo comercial para o imoével.

8. Diagnéstico

Segundo a pesquisa realizada no local, pode-se dizer que existem poucas ofertas de imdéveis similares
na regidao do imdvel no que diz respeito a sua area construida, vao livre e altura do pé direito. Com isso,
buscou-se iméveis semelhantes também em regides mais periféricas na cidade de Sao Paulo ajustando-
se a variavel ‘Localizagdo’ com cédigos alocados.

Os precos encontrados para venda variam entre R$ 227,85 e R$ 14.000,00/m?, dependendo da
localizacao e do tipo do imovel se lote/terreno com vocacdo industrial e galp8es.

Considerando as situacdes elencadas e ponderando-as junto ao momento macroecondmico vivenciado,
entendemos que o imdvel em estudo possui um bom indice de atratividade.

8.1 Analise SWOT

Pontos Fortes (strenght) Pontos Fracos (Weakness)

» Boa localizagao > Quantidade moderada de ofertas
» Extensa area de estacionamento » Nicho de baixa liquidez

» Vao livre de 17 mil metros
>

Pé direito = 10m

Oportunidades (Oportunities) Ameacas (Threats)

» Imével capaz de atender varios » Cenario politico incerto para investidores
segmentos da indlstria e comércio

9. Avaliacao
9.1 Metodologia

Para se definir a metodologia a ser utilizada, consideram-se alguns aspectos intrinsicamente ligados ao
valor final que sera apropriado ao imével, como a finalidade para qual o trabalho foi contratado, a
natureza do imdvel em estudo, a disponibilidade, quantidade e qualidade das referéncias levantadas
junto ao mercado.

De posse dessas informagdes, a metodologia serd definida com o objetivo de retratar de maneira
fidedigna o comportamento de mercado através de meios que suportem os valores calculados.

Neste trabalho, para definicdio do Valor de Mercado para Venda, optou-se preferencialmente pela
utilizagcdo do Método Comparativo de Dados de Mercado, tal como preconiza a Norma NBR 14.653:2019.
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Dessa forma, foram levantados em campo elementos comparaveis ao avaliando, sobre os quais foram
aplicados alguns fatores de equivaléncia tais como:

» Situagdo: Onde se prioriza utilizar amostras em uma mesma localizacdo geografica e
socioecondmica;

» Tempo: Situa¢do na qual sao preferidos os elementos que possuem contemporaneidade com a
avaliacdo que esta sendo realizada; e

» Caracteristicas: Onde, dentro das possibilidades de mercado, deve-se buscar a semelhanca em
relagdo ao imovel em estudo quanto a questdes fisicas, disposi¢ao, adequacdo, aproveitamento,
entre outros.

Contemporaneamente ao tratamento estatistico, foram elaboradas analises de mercado levando em
consideragao as caracteristicas do imoével em estudo, sua situacdo e a conjuntura de mercado.

Cabe ressaltar que lotes com vocac¢do comercial foram adicionados a respectiva Pesquisa de Mercado.
Estes estao identificados na Tabela de Elementos Comparativos com area construida de 0,01mz2 para
utilizagdo dos referidos dados na Equacao Estatistica sem causar distor¢des no modelo.

Os dados de galpbes comerciais estdo identificados na amostra com a devida area construida
correspondente.

9.2 Valor de Venda

Para embasar o presente estudo, levando em conta os diferentes cenarios considerados nessa avaliacao,
foram procuradas ofertas de mercado de galp&es e lotes/terrenos industriais para venda para assim se
obter o valor de mercado para venda da unidade em estudo.

Seguindo-se as praticas para exercicio da fun¢do, no planejamento da pesquisa, 0 que se pretende é a
composicdao de uma amostra representativa de dados de mercado e de propriedades com
caracteristicas, tanto quanto possivel, semelhantes as observadas no imével em estudo.

Quanto as ofertas utilizadas, verificou-se baixo niumero de ofertas de galpdes de area semelhante ao
avaliando e lotes para venda no entorno. Com isso, buscou-se iméveis de mesma tipologia em regides
mais afastadas, sendo corrigidas distor¢des de sua localidade pelo atributo ‘Localizacdo’. As principais
diferencas, devidamente tratadas e explanadas adiante desse laudo, ficaram por conta da localizacdo e
area construida e qualidade das instala¢des

9.3 Elementos Comparativos

Localizacao Area Valor
# Endereco (1 Regular/ 2 Construida Area Valor Total Unitario Fonte Cad.
Bom/ 3 (m2) Terreno (m?) R$ R$/m?2
Otimo)
Avenida
Washington R$ R$
3 Lufs 1000, ! 55000 64000 220.000.000,00  3.437,50 VIVAREAL GAT947
Tamboré
. R$ R$ (11) 94706-
4 Belenzinho 2 3306 7913 41.000.000,00 5.181,35 CORRETOR 1729
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R$ R$

30.000.00000  1.00000  VVAREAL TE0029
R$ R$

21.000.00000  1.33656  VAREAL TE0354
R$ R$

18.000.000,00 227,85 VIVA REAL TE223
R$ R$

3200000000 133333 VI VAREAL TE0130
R$ R$

120.000.000,00 626944  VIVAREAL GA0894
R$ R$

12.000.00000 78431 VIVAREAL  FY_2-727380
R$ R$

4500051000  2.254,31 VIVAREAL ~ GAD1415
R$ R$ MOURA

12.000.000,00  5.349,98 GALPOEs  MG202235
R$ R$ PAULO BIO 4788

60.000.000,00  1.551,99 IMOVEIS
R$ R$

50.000.00000  6.65336 " VAREAL TE0079
R$ R$

2300000000 457075  Y/VAREAL  SATI909
R$ R$

11.000.00000 571726 Y VAREAL 267T
R$ R$

10.000.000,00 324675  YVAREAL  MR71552
R$ R$

80.000.00000 658003  VIVAREAL 10635
R$ R$

7100041000 209160  YVAREAL  GAOT143
R$ R$

3800051000 140769  VIVAREAL  GA01219
R$ R$

55.000.000,00 984,78 VIVA REAL GA0556
R$ R$

28.000.000,00 622,22 VIVAREAL ~ ALU10297
R$ R$

50.000.00000 625000  '/VAREAL GA0077
R$ R$

2500000000  1.00000  VVAREAL  GARAZ5130

29

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por JANE QUEILA MARTINS DIEFENTHALER e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/06/2022 as 11:25 , sob o nimero WIMJ22409713149

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0037481-90.2020.8.26.0100 e codigo D2EE227.



fls. 481

R

Rua Erva
Andorinha - R$ R$
31 Jard|m~ 1 19147 26995 37.985.000,00 1.407,11 VIVA REAL GAO005
Helena, Sdo
Paulo - SP
Jardim Santa RS RS
32 Cruz, Sdo 1 29000 40000 62.000.000,00 1.550,00 VIVA REAL GA1964
Paulo - SP
Parque da R$ R$
33 l\ggzlcj,_ssio 1 27705 23048 90.500.000,00 3.926,59 VIVA REAL GA1580
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9.4 Método Comparativo Direto

Foi utilizado por ser o que melhor representa o mercado imobiliario. Identifica o valor de mercado do
bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos compardveis, constituintes da
amostra.

Neste caso, apos a coleta de informacdes e andlise dos dados analisados, realizamos os seguintes
estudos:

Periodo da pesquisa | Fevereiro/22
Dados coletados | 34
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Dados utilizados | 25

Tratamento dos dados | Inferéncia estatistica
Numero de variaveis pesquisadas | 04
Numero de variaveis utilizadas | 03

9.5 Modelo de Melhor Ajuste
Foi realizada a operacionalizacdo dos dados, através do programa SISDEA, onde encontramos a curva
que apresentou o melhor ajuste do modelo, ou seja, aquela que melhor representou o conjunto de

pontos (ou dados) analisados, com a seguinte forma:

Atributos de entrada dos imoéveis avaliando

Endereco Localizacao (1 Area Area Terreno
# Regula}r/ 2Bom/3 Construida (m?) (m2)
Otimo)
Rua Benedito Fernandes,
1 n°169 - Bairro Santo 3 46.845,32 27.979,13

Amaro - SP

A equacdo gerada pelo software que representa o modelo de melhor ajuste:

Equagdo do modelo
Valor unitario = (+93,43112351 - 52,96571111 / Localizacdo +0,2460495157 * Area construida¥:
-0,1962948928 * Area terreno’s) 2

Resultados para a moda, com intervalo de confianga ao nivel de 80%:

Minimo Unitario calculado (R$/m?) Maximo
14,74% - 15,92%
R$ 7.889,26 / m2 R$ 9.253,69/ m2 R$ 10.726 / m2
R$ 220.734.600,56 R$ 258.910.331,29 R$ 300.129.358,70

Resultados para o Campo de Arbitrio:

Unitario (R$/m?) Total Amplitude
Minimo R$ 7.865,63 / m2 R$ 220.073.484,30 -15%
Calculado R$ 9.253,69/ m2 R$ 258.910.331,29
Maximo R$ 10.641,74 / m2 R$ 297.746.626,88 +15%

Conforme a NBR 14653 - Anexo A o campo de arbitrio corresponde a semi-amplitude de 15% em torno da estimativa pontual adotada.

Conforme a NBR 14653-1, o arredondamento no resultado da avaliagdo pode ser feito, desde que, o ajuste final ndo varie mais de 1% do valor
estimado.

Estes valores fazem parte das Planilhas de Célculos anexas.

9.6 Resultado da Avaliacao de Venda do imével

Realizada o ajuste do modelo de acordo com os parametros elencados nos paragrafos anteriores,
adotaremos o parametro de valor unitario maximo de R$9.253,69 em virtude de caracteristicas ndo
inseridas no modelo estatistico como altura de pé direito, vdo livre e nimero de vagas de
estacionamento. Além do bom estado de conservagao.
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Data base: fevereiro/22.

» Valor de mercado para a venda do imével = 27.979,13m? de 4rea de terreno x R$9.253,69 /m? =
R$258.910.195,48

» Valor de Mercado para Venda do Imével = R$ 260.000.000,00

10. Encerramento e Conclusao Final de Valor

Em 4 de marco de 2022, com base nos trabalhos aqui apresentados, determinamos os seguintes valores
para o imovel n°169, localizado na Rua Benedito Fernandes - SP/SP

Valor de Mercado para Venda
» R$260.000.000,00
(Duzentos e sessenta milhdes de Reais)

Ressaltamos que este trabalho foi elaborado de maneira imparcial e independente, completamente livre
de quaisquer envolvimentos dos profissionais responsaveis e com iseng¢ao de animos.

Claudio Gongalves P. Junior
Engenheiro Civil - CJR Engenharia
Crea 249.728/D

Anexo | - Especifica¢do da Avaliacao

De acordo com o item “Especificacdo das AvaliagSes” da NBR 14653-2: Revisada - 2011 (ABNT) - Avaliacao
de Bens da Associacdo Brasileira de Normas Técnicas - Parte 2: Iméveis Urbanos, a especificacdo de uma
avaliacdo é estabelecida em razao do prazo demandado, dos recursos despendidos, da disponibilidade
de dados de mercado e da natureza do tratamento a ser empregado.

As avaliagdes podem ser especificadas quanto a fundamentacdo e precisao, conforme segue:

» Fundamentacdo: E definida em funcdo do aprofundamento do trabalho de avaliacdo, com o
envolvimento da selecdo da metodologia em razdo da confiabilidade, qualidade e quantidade dos
dados amostrais disponiveis.

> Precisdo: E estabelecida quando for possivel medir o grau de certeza e o nivel de erro toleravel em
uma avaliacdo. Depende da natureza do bem, do objetivo da avaliagdo, da conjuntura de mercado,
da abrangéncia alcancada na coleta de dados (quantidade, qualidade e natureza), da metodologia e
dos instrumentos utilizados.

Para esse trabalho, a avaliacdo foi classificada da seguinte forma:
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NBR 14.653 - TABELA 1 GRAU DE FUNDAMENTACAO d
Item Descri¢ao Grau Grau Grau Pontos f¢
) N
obtidos :\3:
] 1l | 0
1 Caracterizagdo do imovel Completa quanto a todas Completa quanto as Adogdo de situagao 1 =
avaliando as variaveis analisadas variaveis utilizadas no paradigma %
modelo %
2 Quantidade minima de dados | 6 (k+1), onde k é o nimero | 4 (k+1), onde k é o nimero | 3 (k+1), onde k é o nimero 11 §
de mercado, efetivamente de varidveis de varidveis de varidveis 5
utilizados independentes independentes independentes -
3 Identificagdo dos dados de Apresentacdo de Apresentacdo de Apresentacgdo de 1
mercado informagdes relativas a informag0des relativas a informag0des relativas aos
todos os dados e varidveis | todos os dados e varidveis dados e variaveis
analisados na modelagem, | analisados na modelagem | efetivamente utilizados no
com foto e caracteristicas modelo
conferidas pelo autor do
laudo
4 Extrapolagdo N3o admitida Admitida para apenas uma | Admitida, desde que: a) as 1 ]
variavel, desde que: a) as medidas das
medidas das caracteristicas do imovel
caracteristicas do imovel avaliando ndo sejam
avaliando ndo sejam superiores a 100 % do
superiores a 100% do limite amostral superior, ]
limite amostral superior, nem inferiores a metade
nem inferiores a metade | do limite amostral inferior;
do limite amostral inferior, | b) o valor estimado nédo
b) o valor estimado ndo ultrapasse 20 % do valor
ultrapasse 15% do valor calculado no limite da
calculado no limite da fronteira amostral, para as
fronteira amostral, para a | referidas varidveis, de per
referida variavel si e simultaneamente, e
em médulo
5 Nivel de significancia 10% 20% 30% 11 =
(somatorio do valor das duas j
caudas) maximo para a g
rejeicdo da hipdtese nula de D’
i
cada regressor (teste >
bicaudal) S
6 Nivel de significancia maximo 1% 2% 5% 11 ;5-
admitido para a rejeigdo da E
hipétese nula do modelo =
através do teste F de ]
Snedecor ]
©
£
)
%]
S
T
c
=)
(S
o
©

Itens Obrigatérios: 2, 4, 5, 6 no minimo no grau Il
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Descrigao

Grau

Amplitude do intervalo de confianga de
80% em torno da estimativa de tendéncia

<30% | <40%

< 50%

1) Modelo:

° Rua Benedito Fernandes, n? 169 — Bairro Santo Amaro —SP / SP

2) Data de referéncia:
° guarta-feira, 9 de fevereiro de 2022

3) Informagdes Complementares:

Varidveis e dados do modelo

Quant.

Total de variaveis:

Variaveis utilizadas no modelo:

Total de dados:

34

Dados utilizados no modelo:

25

4) Estatisticas:

Estatisticas do modelo

Valor

Coeficiente de correlagdo:

0,9483199 / 0,9499956

Coeficiente de determinagdo:

0,8993107

Fisher - Snedecor:

62,52

Significancia do modelo (%):

0,01

5) Normalidade dos residuos:

Distribuicdo dos residuos Curva Normal | Modelo
Residuos situados entre -1 e + 1 68% 68%
Residuos situados entre -1,64c e + 1,640 90% 96%
Residuos situados entre -1,96G e + 1,966 95% 100%
6) Outliers do modelo de regressao:

Quantidade de outliers: 0

% de outliers: 0,00%
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7) Analise da variancia:
Fonte de variagao Soma dos Graus de Quadrado F
Quadrados Liberdade Médio
Explicada 9162,877 3 3054,292 62,521
N&o Explicada 1025,901 21 48,852
Total 10188,778 24
8) Equacdo de regressdo / Fungdo estimativa (moda, mediana e média):

Valor unitario% = +93,43112351 -52,96571111 / Localizagdo +0,2460495157 * Area construida’ -0,1962948928 * Area

terreno:

9) Testes de Hipéteses:

Variaveis Transf. t Obs. Sig.(%)
Localizagdo 1/x -7,34 0,01
Area construida X% 8,91 0,01
Area terreno X% -6,61 0,01
Valor unitario W 24,29 0,01
10) Correlagdes Parciais:

Correlagdes parciais para Localizacao Isoladas Influéncia

Area construida 0,68 0,88

Area terreno 0,65 0,55

Valor unitario -0,61 0,85
CorrelagBes parciais para Area construida Isoladas Influéncia

Area terreno 0,51 0,76

Valor unitario 0,00 0,89
Correlagdes parciais para Area terreno Isoladas Influéncia

Valor unitario -0,69 0,82
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