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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 382 VARA CIVEL
DO FORO CENTRAL DA CAPITAL

PROCESSO: 1029705-80.2024.8.26.0100

RODRIGO SALTON LEITES, subscritor do presente,
Engenheiro Civil, CREA n® 5061103971/D, Pés-graduado em Avaliacdes e Pericias de
Engenharia, Membro Titular do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias
de Engenharia, Perito Judicial nomeado nos autos da ACAO DE EXECUCAO DE
TITULO EXTRAJUDICIAL proposta por PS PUBLICIDADE E SERVICOS
LTDA em face de GAFISA S/A, tendo concluido vistorias, pesquisas e estudos que se
fizeram necessarios, vem, respeitosamente, a presenga de Vossa Exceléncia, apresentar

suas conclusdes consubstanciadas no seguinte:

LAUDO DE AVALIAGAO

MEMBRO-TITULARY
IBAPE/SP-N°-1.1669

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 Avaliacdo refere-se a loja n® 3 situada no
pavimento térreo do Empreendimento Moov Freguesia, situado na Av. Inajar de Souza
1.137 — Bairro do Limao — Sao Paulo - SP (Matricula n® 199.434 do 8° C.R.I da Capital).

Referida avaliacdo tem como objetivo a determinagdo do valor de
mercado do imével. 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

b

condigoes do mercado vigente...’

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

Qualquer transagdo envolvendo o imdvel deve ser precedida de
eventual levantamento das areas e de andlise pelos interessados da titularidade, da

ocupagao e das condigdes de regularidade das construgdes.

O valor do imovel sera determinado para o més de janeiro de 2.026.
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Il. VISTORIA

1. LOCALIZAGAO

O imdvel em questao corresponde a loja n? 3 situada no pavimento
térreo do Empreendimento Moov Freguesia, situado na Av. Inajar de Souza 1.137 —
Bairro do Limao — Sao Paulo - SP.

Apresenta-se a seguir, para efeito de ilustragao, aero foto (obtida no
site “Google Earth”) mostrando o imével avaliando e a regido circunvizinha.
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I.2. MELHORAMENTOS PUBLICOS E CARACTERISTICAS DA REGIAO E DO
MERCADO IMOBILIARIO

O 1movel em tela situa-se no bairro do Limao, em local dotado de
todos os melhoramentos usuais, tais como iluminagdo publica, redes de agua, esgoto,
energia elétrica e telefone, pavimentacdo com guias e sarjetas, transporte coletivo
proximo e servico de coleta de lixo.

A regido possui ocupacgdo mista residencial e comercial e apresenta
infra-estrutura desenvolvida, sendo encontrados nas imedia¢des comércio de ambito
local, escola, igreja, assisténcia médico-hospitalar e policiamento regular.

Em decorréncia da sua localizagdo em relacao a malha vidria e das
caracteristicas supra, o local ¢ bastante procurado pela classe média.

O imovel avaliando se insere no contexto imobiliario predominante
da regido em estudo. Por ocasido da vistoria as unidades comerciais similares, situadas
no térreo do empreendimento estavam todas desocupadas, denotando baixa atratividade
comercial.

Analisando as redondezas, o signatario constatou tratar-se de area classificada como "82
zona" de acordo com a Norma para Avaliagao de Imoveis Urbanos do IBAPE/SP, o que
implica em um lote paradigma com 10,00 m de frente e profundidade entre 20,00 ¢ 40,00
m.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RODRIGO SALTON LEITES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 28/01/2026 as 17:24 , sob o nimero WJMJ26401066385

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1029705-80.2024.8.26.0100 e cddigo KfaDMPJX.



fls. 451
RopbRrico SALTON LEITES

ENGENHEIRO CIVIL

AVALIACOES E PERICIAS

I1.3. QUADRA FISCAL

O imovel avaliando situa-se na Quadra 83 do Setor Fiscal 76, como

mostra o Mapa Oficial da Cidade abaixo.

Possui Indice Fiscal correspondente a 1.584,00, segundo a

publicagdo da Planta Genérica de Valores do Municipio de Sao Paulo (2021).
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I.4. ZONEAMENTO

De acordo com a Lei de Uso, Parcelamento e Ocupacgdo do Solo do
Municipio de Sdo Paulo, o imovel estd implantado em ZEU, Zona de Eixo de
Estruturacdo: areas destinadas a expansdo urbana, focadas na transformagdo e

estruturacao da cidade.

Apresenta-se a seguir planta do Zoneamento da regido em que se

situa o imovel avaliando.

R FRANCISCO LOTUFO

R STA AUTA

R_BENEDITO GUEDES DE OLIVEIRA
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I.5. TERRENO

O terreno em que foi erigido o Empreendimento em que se situa a
loja avalianda apresenta testada no nivel do logradouro para o qual entesta. Sua
topografia apresenta praticamente plana.

1.L6. BENFEITORIAS

Sobre o terreno retro-descrito  encontra-se erigido o
empreendimento Moov Freguesia, o qual ¢ composto por: pavimento térreo, 3
sobressolos e 2 torres com 21 pavimentos elevados, totalizando 308 unidades.

A unidade avalianda — saldo comercial - situa-se no pavimento
térreo, possuindo acesso direto a via, sendo identificada pelo n2 3.

De acordo com Matricula n® 199.434 do 82 Cartério de Registro de
Iméveis da Capital, apresenta a seguinte descri¢ao:

Pedido n” 8381.542

CNM:113746.2.0199434-90
LIVRO N° 2 8° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS
REGISTRO GERAL DA COMARCA DE SAO PAULO
— matricula =" ficha CNSICNJ: 113748
199.434 |V 01 Sao Paulo, 24 de agosto de 2020

Imévek Loja n° 3, localizada no térreo do Subcondominio Comercial, integrante do
empreendimento MOOV FREGUESIA, situado na Avenida Inajar de Souza n° 1.137,
na Vila Palmeira, no 4° Subdistrito - Nossa Senhora do O, contendo drea privativa de
80,550n? ¢ arca comum de 94,815n7, com érea total de 175,365m?, comespondendo-
lhe um coeficiente de proporcionalidade de 0,0051600 no terreno condominial
matriculado sob n° 191.620. Convengio de condominio registrada sob n® 13.950, no
livro 3 - Auxiliar, desta Serventia.

Contribuinte municipal: 076.083.0016-7 (terreno condominial).

Proprietdria: GAFISA S/A, comsede nesta Capital, na Avenida Juscelino Kubitschek,
1.830, 3° andar, conjunto 32, torre B, Vila Nova Conceigiio, CNPJ n° 01.545.826/0001-
07 e NIREn® 35300147952, na JUCESP.

Registros anteriores: R 6/183.256 de 01/09/2015 (Matricula 191.620), e Condominio:
R41/191.620 de 24/08/2020, desta Serventia. Analisado por Marcio Rodrigo
Resquin Martins Vieira - escrevente e conferido por Luciane Bueno de Andrade

-web.onr.org.br/docs/HENQD-3XM2S-N3Y43-R964L

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RODRIGO SALTON LEITES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 28/01/2026 as 17:24 , sob o nimero WJMJ26401066385

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1029705-80.2024.8.26.0100 e cddigo KfaDMPJX.



fls. 454
RobriGco SAaLTON LEITES

ENGENHEIRO CIVIL

IWVALIACOES E PERICIAS

Os principais materiais empregados na sua constru¢do sao 0s

seguintes:

- pisos: ceramica;
- forros: laje sem revestimento;
- paredes: latex sobre massa;

- caixilhos: vidro temperado.

O empreendimento aparenta ter sido construido ha 4 anos e, quanto
ao seu estado de conservacao, encontra-se necessitando de reparos simples. Os materiais
empregados na constru¢ao e suas caracteristicas arquitetdnicas gerais enquadram-no na
classificagio "Escritorio Padrio Simples, sem elevador”, do estudo “IUP - Indice de
Unidades Padronizadas” do IBAPE/SP.

Faz-se importante ressaltar que, por ocasido da vistoria, todas as
lojas do empreendimento estavam vagas, denotando baixa atratividade comercial.
Também foi constatada a falta de manutengao e sinais de depredagdo, inclusive com

supressao de parte da estrutura elétrica.

Apresentam-se a seguir fotos ilustrativas do imovel avaliando.
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. DETERMINAGAO DO VALOR DO IMOVEL

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: Iméveis
Urbanos”, ambas da Associag¢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 imobilidrio. 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.
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e METODO INVOLUTIVO:

E aquele que se baseia em um modelo de estudo de viabilidade
técnico-econdmica para apropriacao do valor do terreno. Referido estudo ¢ alicer¢ado
no aproveitamento eficiente do imdvel 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
comercializagdo 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) prevé
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 execug¢ao e 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 imovel pode ser obtida através da conjugacao 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.
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e METODO DA QUANTIFICAGAO DE CUSTO:

Por este método se identifica o custo de reedi¢dao 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 capitalizacdo presente da sua renda liquida, real ou prevista.

Os aspectos fundamentais do método sdo: (a) a determinacdo 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 execugdo dos
trabalhos e (d) da disponibilidade, qualidade e quantidade de informag¢des obtidas no

mercado.

No presente caso sera utilizado exclusivamente o Método
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 imediagdes 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. VALOR DO IMOVEL

O Valor do Imoével sera determinado 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-econdmica
e referem-se a imoveis com caracteristicas, padrdo e localizagao
compativeis com o imovel avaliando.

b) Fator Transposi¢do, aplicado para corrigir eventual diferenca
entre as caracteristicas de localizacao entre o imovel avaliando e os
elementos comparativos. Transposicdes efetuadas com base na
proporgao entre os Indices Fiscais da Municipalidade.

¢) Homogeneizagdo de areas com base no critério de Harper, com
profundidade padrao igual a 20,00 m. Pesos: térreo = 1; demais
pavimentos = 1/2 e area de vagas = 1/5.

d) Fator Testada : De acordo com a testada de referéncia para lojas
da regido, R=10,00 m.

e) Fator elasticidade de oferta=0,9 .

f) Para efeito de homogeneizagdo serdo considerados ainda
elementos comparativos de locacao obtidos nas pesquisas
realizadas (elementos 3), para os quais o valor de venda foi
calculado considerando-se taxa de renda de 5% ao ano sobre o valor
do imovel.

g) Aplicacdo dos fatores na forma somatoria, apos o ajuste do valor
original de transagdo ou incidéncia de elasticidade de oferta. V, =

Vo x {1+[ (Fi-1) + (F2-1) + (F3-1) ...+ (Fa-1)]}
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Elemento Comparativo n° 1

Enderego: Tipo: Fator Oferta: Data Pesquisa: IGPM Pesquisa: ValorVendaOfert.: |ValorVenda.Atualiz
Térreo Moov Freguesia - Av. Inajar de Souza, 1.137 Oferta 0,70 46.023,00 1,00 1.250.000,00 1.250.000,00
Fonte: Setor: Quadra: IF: Area do Térreo: |Outras Areas: Area de Vagas:
Mirante Imoveis - Tel (11) 2971-7963 76 57 2.367,00 80,00 0,00 0,00
Testada do Térreo:|Testada Limit.: Prof. Equival.: Prof.Eq.Limit.: Mult. Frentes: FatorMult.Frentes: | Area Ponderada: |Obs:
5,00 5,00 16,00 16,00 nao 1,000 80,00
VALOR UNITARIO (R$/m*/més) : Situagéo:
8.234,14 Utilizado
Elemento Comparativo n° 2
Enderego: Tipo: Fator Oferta: Data Pesquisa: IGPM Pesquisa: ValorVendaOfert.: |ValorVenda.Atualiz
Av. Inajar de Souza, 267 Oferta 0,70 1,00 1.450.000,00 1.450.000,00
Fonte: Setor: Quadra: IF: Area do Térreo: |Outras Areas: Area de Vagas:
Mirante Imoveis - Tel (11) 2971-7963 76 197 1.337,00 150,00 150,00 0,00
Testada do Térreo:|Testada Limit.: Prof. Equival.: Prof.Eq.Limit.: Mult. Frentes: FatorMult.Frentes |Area Ponderada: |Obs:
7,00 7,00 21,43 21,43 nao 1,000 225,00
VALOR UNITARIO (R$/m ?/més) : Situagdo:
5.634,03 Utilizado
Elemento Comparativo n° 3
Enderego: Tipo: Fator Oferta: Data Pesquisa: IGPM Pesquisa: ValorVendaOfert.: |ValorVenda.Atualiz
Av. Inajar de Souza, 2000 Oferta 0,70 1,00 2.400.000,00 | 2.400.000,00
Fonte: Setor: Quadra: IF: Area do Térreo: Outras Areas: Area de Vagas:
Sell Imdvesis - Tel.: (11) 3796-0203 76 391 1.167,00 175,00 175,00 0,00
Testada do Térreo:|Testada Limit.: Prof. Equival.: Prof.Eq.Limit.: Mult. Frentes: FatorMult.Frentes |Area Ponderada: |Obs:
8,00 8,00 21,88 21,88 ndo 1,000 262,50
VALOR UNITARIO (R$/m */més) : Situagao:
OBS: valor de venda = R$ 10.000,00 / més x 12 meses / 0,05 = R$ 2.400.000,00 9.017,12 Utilizado
\
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umero

17:24 ,sobon

as

“4Nos
’ Dados Fator Oferta Fator Transposig¢ao
Valor Atualiz. da Area V.U. Valor V.U. com Fator
cEIementt.o VaI:rI dz OAferta Oferta Ponderada Unitario Fator Oferta Oferta IF Fator Transp. 3 ;I'ransp.
CIEERO || (R (R$/m¥més) m) (R$/m2/més) (R$/m2/més) (Felterreno)
(F) = (G) aval. = (H)= m =
* ® © (0) ® DXE 1.584,00 ttaval/G %T.x (H-1) xF
1 1.250.000,00| 1.250.000,00 80,00 15.625,00 0,70 10.937,50] 2.367,00 0,67 -3.618,11
2 1.450.000,00| 1.450.000,00 225,00 6.444,44 0,70 4.511,11 1.337,00 1,18 833,39
3 2.400.000,00| 2.400.000,00 262,50 9.142,86 0,70 6.400,00] 1.167,00 1,36 2.286,89
Fator Testada Fator Profundidade Fator Multiplas Frentes
Coef. Mult.
Elemento Fator (EEeb SRR A Testada (% Fator G AT A Profund. (% | Fator Mult. Frentes A Mult. Frentes
o Ponderado . Ponderado
Comparativo Testada ) terreno) Profundidade . terreno) Frentes Ponderado (% terreno)
(térreo) (térreo) .
(térreo)
)= K= WL - M) = N-= ©) = Q@-= (R) =
(testref. /test. )P ((AC'AIJE\:"A*((;A'G X ot x(KN)xF | (peqsprotrery®® ((AC‘A";\"’-X&A” X ot x (M) x F () ((AC":&:’EA‘”' %t x (M-1) X F
1 1,189 1,189 2.069,45 0,894 0,894 -1.154,70 1,00 1,00 0,00
1,093 1,047 210,36 1,035 1,018 79,17 1,00 1,00 0,00
3 1,057 1,029 183,59 1,046 1,023 146,64 1,00 1,00 0,00
Média Saneada
Elem. Comp. 1 Elem. Comp. 2 Elem. Comp. 3
4 4
8.234,14 5.634,03 9.017,12
Média Aritmética: |Limite Sup. (+30%) |Limite Inf. (-30%) Total elem. Utiliz. Total elem.Discrep. |Média Saneada
7.628,43 9.916,96 5.339,90 3 0 7.628,43
Imével Avaliando
Enderego: Setor: Quadra: IF:
Loja 3 - Térreo Moov Freguesia - Av. Inajar de Souza, 1.137 76,00 83,00 1.584,00
Area do Térreo: |Outras Areas Area de Vagas: Area Ponderada: |Test. do Térreo: Testada Limit.: Fator Testada: Coef. Testada A Testada Prof. Equival.
Ponderado: (% terreno)
80,55 80,55 6,50 6,50 0,90 0,90 -778,86 12,39
Prof.Eq.Limit.: Fator Prof.: Coef. Prof. A Profundidade Multiplas Fator Multiplas Coef.Mult. Fr. A Mult. Frentes (% |OBS:
Ponderado: (% terreno) Frentes: Frentes: Ponderado: terreno)
12,39 1,270 1,270 2062,69 nio 1,000 1,00 0,00 corregdes de forma no térreo
Média Saneada (R$/m 2/més): Valor Unitirio Homogeneizado(R$/m */més): |VALOR LOCATIVO (R$/més):
7.628,43 8.912,27 RS 717.883,06

Ou, em nimeros comerciais:

VI =RS$ 718.000,00
(janeiro/2.026)
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IV. CONCLUSAO

Face ao exposto e justificado no corpo do presente Laudo, tem-se
que o valor, para janeiro de 2.026 da loja n® 3 situada no pavimento térreo do
Empreendimento Moov Freguesia, situado na Av. Inajar de Souza 1.137 — Bairro do
Limao — Sao Paulo - SP (Matricula n® 199.434 do 8° C.R.I da Capital), desconsiderada
eventual existéncia de quaisquer 6nus ou impedimentos que porventura recaiam sobre a

mesma, € de:

VI =RS 718.000,00
(janeiro/2.026)
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V. ENCERRAMENTO

Encerrados os trabalhos, foi redigido, editado e impresso o presente
Laudo de Avaliacdo, que se compde de 19 (dezenove) folhas escritas de um s6 lado,

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

Sao Paulo, 28 de janeiro de 2.026.

o Salton Leites
genheiro Civil
CREA n2 5061103971/D - SP

Pos-graduado em
Avaliagdes e Pericias de Engenharia

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