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RODRIGO SALTON LEITES, subscritor do presente,
Engenheiro Civil, CREA n® 5061103971/D, Pés-graduado em Avaliacdes e Pericias de
Engenharia, Membro Titular n® 1.166 do IBAPE/SP - Instituto Brasileiro de Avaliagdes
e Pericias de Engenharia, Perito Judicial nomeado nos autos do CUMPRIMENTO DE
SENTENCA proposto por CONDOMINIO EDIFICIO ARTHEMIO LORENZINI
em face de LUIS GUILHERME DE MELO ROSA, tendo concluido vistorias,
pesquisas e estudos que se fizeram necessarios, vem, respeitosamente, a presenca de

Vossa Exceléncia, apresentar suas conclusdes consubstanciadas no seguinte:

LAUDO DE AVALIACAO

Rua ltapicuru 369 « 182 andar « Sdo Paulo « Fone: (11) 3872-2020 .« rodrigosaltonleites@dsl.eng.br
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|. CONSIDERAGOES PRELIMINARES

O presente Laudo de Avaliagdo refere-se aos conjuntos comerciais
n® 304 e 306 do Edificio Arthemio Lorenzini, situado na Rua Manoel Coelho n® 385 ¢
389 e Rua Santa Catarina n® 240 e¢ 242 — Centro —Sao Caetano do Sul — SP.

Referida avaliacdo tem como objetivo a determinagdo dos valores
de mercado dos imdveis. De acordo com a Norma NBR 14653-1 — Avaliacao de Bens
— Parte 1: Procedimentos Gerais e com o glossario de Terminologia Basico aplicavel a

Engenharia de Avaliagdes e Pericias do IBAPE/SP o valor de mercado ¢ definido como:

“Quantia mais provavel pela qual se negociaria voluntariamente e
conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das

3

condigoes do mercado vigente...’

Serdao atendidas as recomendagdes contidas nas normas NBR
14653-1 — Avaliacao de Bens — Parte 1: Procedimentos Gerais ¢ NBR 14653-2 —
Avaliacao de Bens — Parte 2: Imo6veis Urbanos, ambas da ABNT - Associagdo Brasileira
de Normas Técnicas.

Qualquer transagdo envolvendo os imdveis deve ser precedida de
eventual levantamento das areas e de analise pelos interessados das titularidades, das
ocupagoes e das condi¢des de regularidade das construcdes.

Os valores dos imoveis serdo determinados para o més de dezembro
de 2.025.
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Il. VISTORIA

Os trabalhos de vistoria tiveram inicio no dia 17 de setembro p.p.
as 11:30 horas, tendo sido previamente comunicado nos autos.

I.1. LOCALIZAGAO E ZONEAMENTO

O Edificio Arthemio Lorenzini, onde encontram-se as unidades
avaliandas, situa-se na Rua Manoel Coelho n® 385 e 389 ¢ Rua Santa Catarina n® 240
e 242.

Apresenta-se a seguir, para efeito de ilustracao, aerofoto (obtida no
site “Google Earth”) mostrando o imével avaliando e a regido circunvizinha.
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O Edificio Arthemio Lorenzini situa-se na Quadra 3 do Setor Fiscal

2, como mostra o Mapa da Cidade abaixo.

Este local € classificado como “Z7” — Zona Principal Centro
Comercial - de acordo com as Leis de Uso, Parcelamento e Ocupac¢do do Solo

(Zoneamento), como indicado a seguir.
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] 71 (PRED. RES. ALTA DENS. DEM.)

I /-2 (FSTR. RES. BAIXA DENS. DEM )

B 7-3 (PRED. RES. MEDIA/BAIXA DENS. DEM.)

[ 74 {PRED, RES, BAIXA DENS, DEM,)

[ ] 2-5{USO MISTO DE MEDLA DENS. DEM )

I 7-6 (EXPANSAD DEMOGRAFICA)

I 7-7 (PRINCIPAL CENTRO COMERCIAL)

[ ] 7-% (PREDOMINANCIAS INDUSTRIAL E COMERCIAL)

[ ] Z-0(INSTITUCIONAIS)

I 7-10(CENTRO EMPR, B, CERAMICA)

I 7-11 (PRED, RES. MEDIA/ALTA DENS. DEM.}

[ z-12(ESPECIAL DE VERTICALIZACAQ)

[ 713 (MISTA P/DESENV. SOCIO-ECON. DE INT. PUBLICO)

B 7UD (USO DIVERSIFICADO)

B 7UP1(USO PRED. INDUSTRIAL)
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I.2. MELHORAMENTOS PUBLICOS E CARACTERISTICAS DA REGIAO E DO
MERCADO IMOBILIARIO

O Edificio Arthemio Lorenzini esta situado no Centro, em local
onde fluxo de veiculos € intenso e a acessibilidade ¢ boa, tanto através de transporte

individual como por transportes coletivos.

Situa-se em local dotado de todos os melhoramentos usuais, tais
como iluminacdo publica, redes de 4agua, esgoto, energia elétrica e telefone,
pavimentacao com guias € sarjetas, transporte coletivo préximo e servigo de coleta de

lixo.

A regido possui ocupac¢do mista residencial/comercial e apresenta
infra-estrutura desenvolvida, sendo encontrados nas imediacdes comércio diversificado,

escola, igreja, assisténcia médico-hospitalar e policiamento regular.

Em decorréncia da sua localizacao em relagao a malha viaria e das

caracteristicas supra, o local ¢ bastante procurado pelas classes média e alta.

Os 1moveis avaliandos se inserem no contexto imobilidrio
predominante da regido em estudo. Analisando-se a regido, bem como os dados

coletados em vistoria, € possivel inferir que os mesmos apresentam liquidez moderada.

I.3. TERRENO

O terreno em que foi erigido o Edificio Arthemio Lorenzini
apresenta testadas nos niveis dos logradouros para os quais entesta. Sua topografia

acompanha a declividade natural da via.
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Il.4. BENFEITORIAS

O Edificio Arthemio Lorenzini ¢ composto por subsolo, pavimento
térreo e 10 pavimentos elevados.

No pavimento térreo situam-se galeria com 10 lojas.

Nos pavimentos superiores encontram-se 6 conjuntos comerciais
cada.

As unidades avaliandas situam-se no 3° andar e sdo identificadas
pelos n® 304 e 306.

Conforme descrito na Matricula n® 6.112 do 22 C.R.I de SCS, o

Conjunto n® 304 apresenta as seguintes descri¢ao e confrontagdes:

Comarca de Sho Castano do Sul
Estado de Slo Paule

Matriculs ficha
L =6,112= ] [ =l= ] 8.C.do Sul, 26 de satembro de 190 B0,

MOVEL:= A UNIDADE AUTONOMA designada conjunto n® 304 (trezen-
éna 8 quatro), locallizade no 3¢ andar ou i! pavimento do LDIFL
fTﬁ—ﬁﬁgﬁfﬁTU LORENZINI, que recebeu os n®s, 385 e 389 da RUA =

B 8 242 da RUA SANTA CATARINA, situado no pe
r{netro urbano deste cidade e comarca de Sac Castano do Sul, =
contendo o conjunto n? 304, yma area util de 27,21m2,, uma - =
area comum de 16,22m2,, & a area total de 43,43m2., correspon-
dendo-lhe & fragac ideal de 1,289% no terrenc e nas demais coi
ses de propriedade comum do condominio, confrontando, pela - -
frente, com o corredor de circulagao e area de passagem de ca-
bos eletricos, encanementos e coletores de lixo; do lado direi
to, com as unidades terminadas em "6"; do ledo esquerdo, com =
as unidadgs terminades em "2" e, nog fundos, com a area livre,
superior a cobertura do pavimentoc terreo, que, por sua ver, =-
faz frente para a rua Santa Catarina; o EDIFfCI0O ARTHEMID LO==
RENZIN] se assenta em um terreno com a ares de o UmZ, (qui-
nhentos e dezengve metros quadrados), que assim se descrevae: =
formando um retangulo irreguler com frente parg a rua Santa Ca
tarina, onde mede 11,00 {onze matros), indo ate a rua Mancel -
Coelho, onde tambem faz frente e made 9,00 (nove metros), con=
frontendo, de um lado, onde mede 51,00 tcinquuntn e um metros)
com Emilio Matielo; de outro lado, onde mede 53,00 (ceinquenta/
@ tres metros), com Pedro Lorenzinl; referido conjunto acha=-se
cadastrado na Prefeitura Municipal dests cidede, conforme ins-
crigeo n® 02,003,095,
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Conforme Contrato Particula de Compra e Venda de fls. 52 dos

autos, o Conjunto n? 306 apresenta as seguintes descri¢do e confrontagdes:

9:)jue, por F8xga do contraté.particular de compromisso’ de ' m-
*venda' e compra,quitade e consequentecmente, irpevogdvel g ~=-m
irreteatdvel, celebiadg em 03 de Qutubro de 1,974,com André ~--,
‘Piolli ‘e sua -mulher, nao levado a registro na circunscrigag ==
 imobiliaria competente, 08 cedenteés tornaram=-se compromissa =-
rion compradores-.de vdrias unidades autonomas do Fdfficio AT~
‘themio Lerepcini, ‘situado nesta cidsde,objetods_da escritura=-
, de delilaragao, divisao, ‘especificagao e convencao: de’tondo km=
\miniog, lavrada‘'no-3:Cartério de Notas desta comarfa, A Lls.-~
02, do Jivro n.,12, em 28 de Setembro de 1.972, em 'fage de:|i---
javerbagoes e inscrigoes nas Circunscerigoes Imobilidrias compes
‘tentesy - ' e ;
29}-qué,dﬁntre as unidades, para ser objeto do. presente,. :desia
‘ca~-ae a de n,3ob, localizaia no. 32 andar ou 42 Pavimento dd imb
Fdificio Arthemio Lorenzini, perimetro urbano destacidade .---
"¢ comarca de Gao Caetano do-Sul, 2a,Circungericao Imobilidria,
‘A Rua ‘Mancel.Coelho, 385 e Rua' Saunta Catarina;-24ojcontendo ' =~
‘ama drea §til de 31,13 metros quadrados,-4drea comum-de 18,56 -
metros quadrados. e uma drea_t@tal de 49,69 metros-quadrados,--
“correspondendo lhe uma fragao ideal do'terrenc de 1,475%,=<---
“cenfrontando,pela frente, com o corredor de.circulagao;do ==~
‘lado direito,com Pedro Lorenzini,ou sucessores;do lado "esguer~-
““do com @z oscadaria do edificic, 4reca de passagem de cabos --
“elétricos,encanamentos e coletores de lixo e.unidades termina-
“fas em "4": @,nos fundos, ‘com a frea livre, suporior A& -cobsrium
ra do pavimento térreo,que,por sua vez,faz frente para. aRya "--
“Santa Catarinas-que,o [dificio Arthemio Lorenzini se assenfm=-

Os principais materiais empregados na sua constru¢ao sao os
seguintes:
e AREAS SECAS

- pisos: carpete de madeira;
- forros: laje revestida;
- paredes: latex sobre massa;

- caixilhos: aluminio.
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e AREAS MOLHADAS

- pisos: ceramica;
- forros: gesso;
- paredes: ceramica,;

- caixilhos: aluminio.

O edificio aparenta ter sido construido hé 45 anos e, quanto ao seu
estado de conservacdo, encontra-se necessitando de reparos simples. Os materiais
empregados na construcao e suas caracteristicas arquitetonicas gerais enquadram-no na
classificagio "Escritorios Padrio Médio”, do estudo “IUP - Indice de Unidades
Padronizadas” do IBAPE/SP

Apresentam-se a seguir fotos ilustrativas do imovel avaliando.
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1 — Vista da Rua Manuel Coelho

2 - Vista da Rua Manuel Coelho
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3 - Vista do Edificio Arthemio Lorenzini

4 — Unidade avalianda
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09510-120
Altitude: 755.3m
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Rua Santa Catarina, 254, Centro,
Sao Caetano do Sul - SP,
09510-120

Altitude: 748.6m

@ Cédigo de Foto: 3MF

WSCS25701358712

umero

08:20,sobon

do original, assinado digitalmente por RODRIGO SALTON LEITES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 06/12/2025 as

é cOpia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0015237-48.2011.8.26.0565 e cddigo AhMnNoOh.



fls. 763
RobRriGoO SALTON LEITES

ENGENHEIRO CIVIL

ALALIAGCOES E PERICIAS

5 — Interior de unidade

6 — Interior de unidade

I I 4] 17/09/2025
: Qua

Rua Manoel Coelho, 397, Centro,
Sdo Caetano do Sul - SP,
09510-100

Altitude: 748.8m

© Cadigo de Foto: BK99C
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Rua Manoel Coelho, 397, Centro,
Séo Caetano do Sul - SP,
09510-100

Altitude: 753.3m
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ll. DETERMINAGAO DOS VALORES DOS IMOVEIS

lI.1. DESCRIGAO DA METODOLOGIA

De acordo com as normas “NBR 14653-1 — Avaliacao de Bens —
Parte 1: Procedimentos Gerais™ e “NBR 14653-2 — Avaliagcao de Bens — Parte 2: Imdveis
Urbanos”, ambas da Associa¢dao Brasileira de Normas Técnicas (ABNT), os métodos
que podem ser utilizados para identificar o valor de um bem, de seus frutos e direitos

sd0 os seguintes:

e« METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO:

E aquele que identifica o valor de mercado do bem por meio de
tratamento técnico dos atributos dos elementos comparaveis constituintes da amostra.
Em termos gerais, permite que o valor do imdvel seja definido através da comparacao
do bem avaliando com dados de mercado assemelhados quanto as caracteristicas
intrinsecas e extrinsecas, tais como situacao, destinagao, forma, grau de aproveitamento,

caracteristicas fisicas e adequacao ao meio, entre outros.

As caracteristicas e os atributos dos dados pesquisados que exercam
influéncia na formacao do valor devem receber o necessario tratamento face aos dados

homologos do bem avaliado.

Para aplicagdo deste método, ¢ fundamental a existéncia de um
conjunto de dados que possa ser tomado como amostra do mercado imobiliario. Por sua
vez, para se coletar uma amostra significativa de dados, devem ser previstas as seguintes
etapas: planejamento da pesquisa, identificacao das varidveis do modelo, levantamento

de dados de mercado e tratamento dos dados.

- 11 -
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e METODO INVOLUTIVO:

E aquele que se baseia em um modelo de estudo de viabilidade
técnico-econdmica para apropriacdo do valor do terreno. Referido estudo ¢ alicer¢ado
no aproveitamento eficiente do imovel avaliando, mediante hipotético empreendimento
imobiliario compativel com as caracteristicas do imovel e com as condi¢des do mercado
local.

A avaliagdo por este processo considera a receita provavel da
comercializa¢cdo das unidades hipotéticas, com base em precos obtidos em pesquisas de
mercado.

Em termos mais especificos: (a) considera todas as despesas
inerentes a transformacao do terreno no empreendimento projetado; bem como (b) preveé
a margem de lucro liquido do empreendedor, as despesas de comercializagdo,
remunerac¢ao do capital-terreno, computados em prazos viaveis a realizacao do projeto,
a sua execu¢do ¢ a comercializacdo das unidades, mediante taxas financeiras
operacionais reais, expressamente justificadas.

Referida metodologia pode ser empregada nos casos que nao
houver condi¢cdes minimas para a utilizacdo adequada do método comparativo direto de
dados de mercado.

e METODO EVOLUTIVO:

Trata-se daquele método que determina o valor do bem pelo
somatorio dos valores de seus componentes. Desta forma, a composi¢ao do valor total
do imdvel pode ser obtida através da conjugagao de métodos a partir do valor do terreno
e do custo de reprodugdo das benfeitorias depreciado. Caso a finalidade seja a
identificacdo do valor de mercado, deve ser considerado obrigatoriamente o fator de
comercializagao.

Este método pode ser aplicado no caso de inexisténcia de dados
efetivamente semelhantes aos do avaliando, o que, em outras palavras, impede a
utilizacdo adequada do método comparativo direto de dados de mercado.
3
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e METODO DA QUANTIFICAGAO DE CUSTO:

Por este método se identifica o custo de reedicao das benfeitorias
que compde o bem avaliando, por meio de orgamentos sintéticos ou analiticos, a partir

das quantidades de servigos e respectivos custos diretos e indiretos.

Devem ser justificados e quantificados os efeitos do desgaste fisico

e/ou do obsoletismo funcional das benfeitorias.

O custo de reedicdo de benfeitoria ¢ o resultado da subtragdo do

custo de reproducao da parcela relativa a depreciagao.

e METODO COMPARATIVO DIRETO DE CUSTO:

Este método determina o custo do bem por meio de tratamento
técnico dos atributos dos elementos comparaveis, a partir dos quais sdo elaborados
modelos que seguem os procedimentos usuais do método comparativo direto de dados

de mercado.

«METODO DA CAPITALIZAGAO DA RENDA:

Trata-se daquele que apropria o valor do imével ou de suas partes

construtivas, com base na capitalizacao presente da sua renda liquida, real ou prevista.

Os aspectos fundamentais do método sdo: (a) a determinacao das
despesas necessarias para manutencdo e operacao, (b) receitas provenientes da

exploracdo e (¢) a taxa desconto a ser utilizada.
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A escolha da metodologia depende, principalmente: (a) da natureza
do bem avaliando; (b) da finalidade da avaliag¢do; (c¢) do prazo para execucgdo dos
trabalhos e (d) da disponibilidade, qualidade e quantidade de informag¢des obtidas no

mercado.

No presente caso sera utilizado exclusivamente o Meétodo
Comparativo Direto de Dados de Mercado, em virtude de existir nimero suficiente
de ofertas ou transagdes de imdveis que atendam aos requisitos determinados pelas

normas, nas imediagoes do bem em tela.

O item 7.5 — Escolha da Metodologia da referida norma “NBR
14653-1” recomenda que, sempre que possivel, o valor de mercado seja determinado

com o0 uso do Método Comparativo Direto de Dados de Mercado.

Tal preferéncia ¢ devida ao fato de que seus resultados espelham
com maior fidelidade a situacdo do mercado imobiliario na época da avaliagdo, visto

que sdo obtidos por comparagdo direta com outros eventos semelhantes de mercado.
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ll.2. VALORES DOS IMOVEIS

Os Valores dos Imoveis serdo determinados com base no Método
Comparativo de Dados de Mercado, quando se buscou analisar os dados de ofertas e
transagdes na mesma regido geo-econdmica em que se situa o imovel avaliando, através
dos elementos comparativos coletados, dos quais se extraiu a Média Aritmética Saneada.
Estes elementos foram homogeneizados em relagdo a situagdo paradigma de acordo com

as seguintes Condi¢des Gerais:

a) Todos os elementos situam-se na mesma regido geo-econdomica
e referem-se a imoveis com caracteristicas, padrao e localizacdo

compativeis com o imovel avaliando;

b) Fator elasticidade, aplicado sobre o valor total da oferta para

compensar eventual superestimativa do mercado imobiliario.

¢) Admitidos percentuais de influéncia na formagao do valor do

imovel de 10% referentes a terreno e 90% referentes a construcao;

d) Nao foi realizada transposi¢do de valores de terrenos, pois todos

os elementos situam-se na mesma regido geo-econdmica;

e) Fator Padrao, aplicado sobre a parcela das benfeitorias para
corrigir eventuais diferencas entre as caracteristicas construtivas e
de acabamentos entre o imovel avaliando e os elementos
comparativos, com base no estudo “IUP - Indice de Unidades
Padronizadas” do IBAPE/SP.
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f) Fator de Adequagdo ao Obsoletismo e ao Estado de Conservagao
— FOC, aplicado sobre a parcela das benfeitorias para corrigir
eventuais diferencas entre o obsoletismo funcional e o desgaste
fisico do imovel avaliando e dos elementos comparativos. Trata-se

de uma adequacdo do método de Ross/Heidecke com base na
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Norma para Avaliacao de Iméveis Urbanos do IBAPE/SP.

g) Valores unitarios calculados para area utilizavel de apartamento,

entendida como a 4rea privativa acrescida de 10 m? por vaga de

garagem disponivel.

h) Aplicacao dos fatores na forma somatoria, apos o ajuste do valor

original de transacdo ou incidéncia de elasticidade de oferta. Vu

Vo x {14] (Fi-1) + (F2-1) + (F3-1) ...+ (Fa-1)]}

Imoével Avaliando

Enderego: Area atil (m?: Vagas:
Rua Manoel Coelho 385/389 ¢ Rua Santa Catarina 240/244 27,21
Setor: Quadra: IL: Tipo: Padréo:
2 3 100,00 Escritério Médio
Fator Padréo: Idade: Estado de Conservagéo: FOC:
4,745 45 anos E Necessitando reparos simples 0,425
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Elemento Comparativo n° 1
Enderego: Valor : Tipo:
Rua Manoel Coelho 385/389 ¢ Rua Santa Catarina 240/244 R$ 240.000,00 Oferta 0,90
Fonte: Area dtil (m?: Vagas:
Cinerama Iméveis - Tel. (11) 4221-4100 28,8
Setor: Quadra: IL: Tipo: Padréo:
2 3 100,00 Escritério Médio
Fator Padrao: Idade: Estado de Conservagao: FOC:
4,745 45 anos E Necessitando reparos simples 0,425
Elemento Comparativo n° 2
Enderego: Valor : Tipo:
Rua Manoel Coelho 385/389 e Rua Santa Catarina 240/244 R$ 300.000,00 Oferta 0,90
Fonte: Area util (m?): Vagas:
Loft Imoveis - Tel. (11) 4020-2208 48
Setor: Quadra: IL: Tipo: Padrao:
2 3 100,00 Escritorio Médio
Fator Padrao: Idade: Estado de Conservagdo: FOC:
4,745 45 anos E Necessitando reparos simples 0,425
Elemento Comparativo n° 3
Enderego: Valor : Tipo:
Rua Manoel Coelho 385/389 e Rua Santa Catarina 240/244 R$ 180.000,00 Oferta 0,90
Fonte: Area atil (m?: Vagas:
Viana Negocios Imobiliarios - Tel. (11) 4224-7722 30
Setor: Quadra: IL: Tipo: Padrao:
2 3 100,00 Escritorio Médio
Fator Padrao: Idade: Estado de Conservagdo: FOC:
4,745 45 anos E Necessitando reparos simples 0,425
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Apresenta-se a seguir tabela com os valores unitarios
homogeneizados.
:ge"em S 0.1 Dados Fator Oferta Fator Padrdo
onstrucio = 0,9
R V.U. com
Valor da Area V.U. Valor Dif. V.U.H. com
cEIementt_o Oferta Utilizavel | Unitario g:totr gfaet:)t; Tipo Pczef' PF::O_' Padrio -| Fator Padrédo
omparatve | memf) | (Homog) | (Rem?) | ' R TR | et | Rim?)
(R$/m?)
F= - - K
- 3 € 2 2 DxE € . Peck vl | o110 Fed
1 240.000,00 28,8 8.333,33 0,900 7.500,00 Médio 4,745 1,000 0,00 7.500,00
2 300.000,00 48 6.250,00 0,900 5.625,00] Médio 4,745 1,000 0,00 5.625,00
3 180.000,00 30 6.000,00 0,900 5.400,00f Médio 4,745 1,000 0,00 5.400,00
Fator Foc Fator Transposigcao
E eneiE o, |V-U-H. com E = DIt V.U.H. com
Con?:a‘::tti?/o Idade Estado Foc Fator Foc | ' .be(:; -%| Fator Foc IF Trait:; ra;,sp.- Fator Transp.
. (R$Im2) ' terreno (R$Im2)
o= P= Q= S= - U =
& M N FocavallN_[%conxio-1xF|  F+P & favalr | *TXS- F+T
1 45 E 0,425 1,000 0,00 7.500,00| 100,00 1,000 0,00 7.500,00
2 45 E 0,425 1,000 0,00 5.625,00| 100,00 1,000 0,00 5.625,00
3 45 E 0,425 1,000 0,00 5.400,00| 100,00 1,000 0,00 5.400,00
RESULTADOS OBTIDOS
V.U.H.
VUH. | VUH. VUH. comly, 4 com| VUM | com Fator
V.U.H. com com Fator| com Fator V.U.H. com Fator Fator Foc e com Fator Foc +
Cf::::':ttPo Fator Oferta Tremen Padrio Fator Foc | Padrao e e Foce Padrio e
v 2 ’ Transp. ’ Padrio
(3 ®sm?) | Remt) | RY ') (R$/mf) (R$/m?) (RS/r?) Transp.
(R$/m?)
F F+T F+J F+P F+J+T F+P+T F+J+ P F+J+P+T
1 7.500,00| 7.500,00| 7.500,00| 7.500,00f 7.500,00{ 7.500,00| 7.500,00( 7.500,00
2 5.625,00| 5.625,00) 5.625,00| 5.625,00/ 5.625,00] 5.625,00| 5.625,00f 5.625,00
3 5.400,00| 5.400,00|/ 5.400,00] 5.400,00f 5.400,00] 5.400,00| 5.400,00f 5.400,00
Média (R$/m2) 6.175,00| 6.175,00] 6.175,00| 6.175,00f] 6.175,00] 6.175,00| 6.175,00( 6.175,00
Desvio Pad. 3.367,13| 3.367,13| 3.367,13| 3.367,13| 3.367,13| 3.367,13| 3.367,13| 3.367,13
Coef.Variagao. 54,53 54,53 54,53 54,53 54,53 54,53 54,53 54,53
Inter.Conf(80%) 3.899,95| 3.899,95| 3.899,95| 3.899,95| 3.899,95] 3.899,95| 3.899,95| 3.899,95
Interv. Inf. 2.275,05| 2.275,05| 2.275,05| 2.275,05| 2.275,05| 2.27505| 2.275,05| 2.275,05
Interv. Sup. 10.074,95(10.074,95| 10.074,95| 10.074,95| 10.074,95| 10.074,95| 10.074,95| 10.074,95
Amplitude 7742 7742 77,42 77,42 77,42 77,42 77,42 77,42
Interv. (+30%) 8.027,50| 8.027,50| 8.027,50| 8.027,50| 8.027,50] 8.027,50| 8.027,50| 8.027,50
Interv. (-30%) 4.32250| 432250 4.32250| 4.322,50( 4.32250| 4.322,50( 4.322,50| 4.322,50
\
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Comparando-se os resultados apresentados na tabela anterior, € possivel
concluir que a hipdtese que apresenta menor coeficiente de variagdo, ou seja, menor
discrepancia, ¢ aquela que conjuga os seguintes fatores: Fatores de adequac¢ao ao

obsoletismo e ao estado de conservacao — FOC, Padrao e Transposicao.

Em fun¢do do exposto, resulta o seguinte valor unitario

homogeneizado para o imovel avaliando:

q=R$ 6.175,00 / m?
(dezembro/2.025)
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ll1.2.1. CONJUNTO N° 304 - Edificio Arthemio Lorenzini

O valor do imo6vel em pauta serd calculado pela seguinte expressao:

Vi =qx Au;

onde:

VI = valor do imével

q = valor unitario = R$ 6.175,00 / m?
Au = érea privativa do imovel
Au=2721m?

Substituindo-se os valores, tem-se:

VI, =R$ 6.175,00 / m? x 27,21 m?

VI; =R$ 168.021,00 ou, em nlimeros comerciais:

VI =RS$ 168.000,00
(dezembro/2.025)
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ll1.2.2. CONJUNTO N° 306 - Edificio Arthemio Lorenzini

O valor do imo6vel em pauta serd calculado pela seguinte expressao:

VL =qx Au;

onde:

VI, = valor do imével

q = valor unitario = R$ 6.175,00 / m?
Au = érea privativa do imovel
Au=31,13 m?

Substituindo-se os valores, tem-se:

VI =R$ 6.175,00 / m? x 31,13 m?

VI, =R$ 192.227,00 ou, em nlimeros comerciais:

VL =R$ 192.000,00
(dezembro/2.025)
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Face ao exposto e justificado no corpo do presente Laudo, tem-se

IV. CONCLUSAO

que os valores, para dezembro de 2.025, dos imoéveis avaliandos, desconsiderada
eventuais existéncias de quaisquer 6nus ou impedimentos que porventura recaiam sobre
0s mesmos, sao 0s seguintes:

e CONJUNTO DE ESCRITORIO N¢ 304 DO EDIFICIO
ARTHEMIO LORENZINI, SITUADO NA RUA MANOEL
COELHO N 385 E 389 E RUA SANTA CATARINA N° 240 E 242
— CENTRO - SAO CAETANO DO SUL - SP

VI, =R$ 168.000,00
(dezembro/2.025)

e CONJUNTO DE ESCRITORIO N¢ 306 DO EDIFICIO
ARTHEMIO LORENZINI, SITUADO NA RUA MANOEL
COELHO N 385 E 389 E RUA SANTA CATARINA N 240 E 242
— CENTRO - SAO CAETANO DO SUL - SP

VL. =R$ 192.000,00
(dezembro/2.025)
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V. ENCERRAMENTO

Encerrados os trabalhos, foi redigido, editado e impresso o presente
Laudo de Avaliacao, que se compde de 23 (vinte e trés) folhas escritas de um so6 lado,

tendo sido entdo todas rubricadas, menos esta Ultima que vai datada e assinada.

Sao Paulo, 4 de dezembro de 2.025.

o Salton Leites
genheiro Civil
CREA n25061103971/D - SP

Pés-graduado em
Avaliagdes e Pericias de Engenharia

Membro Titular do IBAPE
Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia
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