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LAUDO DE AVALIACAO

RESUMO
Endereco do imével W 75 ?
i | 222
Rua galeno de Almeida, n° 245 | 22 C
j A
Cidade UF ; /?/ ,
Sao Paulo SP —

Objetivo da Avaliacdo

Determinacao do valor de mercado de compra e venda

Finalidade da Avaliacdo

Garantia Imobiliaria

Solicitante e/ou Interessado

Haus Mitre Pinheiros

Proprietéario
Mitre Galeno Empreendimentos SPE LTDA

Tipo de Imével Areas do imé6vel (m2)

Studio 27,22 m? de area privativa

Metodologia Especificagdo (fundamentacdo/precisio)

Método Comparativo direto de dados de mercado Grau de Fundamentacéo II e Grau de Precisdo III.

Valor de Avaliagdo do Imével Classificacdo quanto a liquidez do Imével

R$ 520.000,00 Média

Nome do Responsdvel Técnico CPF do RT Formacdo do RT CREA do RT
Lucas Silva de Oliveira 494.100.998-38 Eng. Civil 5071299975-SP

Assinatura do Responsavel Técnico

Séao Paulo - SP
Local/Data

09 de Dezembro de 2025

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por VIVIANE BASQUEIRA D ANNIBALE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/12/2025 as 10:37 , sob o nimero WJMJ25428051833

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1075330-40.2024.8.26.0100 e cddigo gVQFnRtq.



01 IDENTIFICACAO DO SOLICITANTE fis. 282

Haus Mitre Pinheiros

02. FINALIDADE

Garantia Imobiliaria

03. OBJETIVO

Determinagdo do valor de mercado de compra e venda.

04. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E CONDICOES LIMITANTES

Este Laudo fundamenta-se no que estabelecem as normas técnicas da ABNT, Avaliacao de Bens, registradas
no INMETRO como NBR 14653 — Parte 1 (Procedimentos Gerais) e Parte 2 (Imdveis Urbanos), e baseia-se:
» Nadocumentacio fornecida: RGI do imével
» Nao foi possivel acessar o imével.
» Em informagdes obtidas junto a agentes do mercado imobilidrio local (vendedores, compradores,
intermedidrios, etc.).

Na presente avaliagdo considerou-se que toda a documentagdo pertinente encontrava-se correta e
devidamente regularizada, e que o imdvel objeto estaria livre e desembaracado de quaisquer Onus, em
condi¢des de ser imediatamente comercializado ou locado.

Nao foram efetuadas investigagdes quanto a correcdo dos documentos fornecidos; as informagdes obtidas
foram tomadas como de boa fé.

05 IDENTIFICACAO E CARACTERIZACAO DO IMOVEL AVALIANDO

e Tipo do bem: Studios

e  Matricula n.° 110009

e  Fracdo ideal: 0,0031065%.

e Endere¢o: Rua galeno de Almeida, n® 245
e Cidade: Sao Paulo/SP

e Area Privativa (m2): 27,22 m?

e  N°do Apartamento: 404

Caracterizacio da regifo:

O imoével esta situado na Rua Galeno de Almeida, n° 245, no bairro de Pinheiros, uma das regides mais
consolidadas, tradicionais e valorizadas da Zona Oeste de Sido Paulo. Trata-se de uma area
predominantemente residencial, marcada por edificios de médio e alto padrdo, ruas tranquilas e arborizadas,
além de um ambiente urbano bem estruturado e com forte presenca de comércios, servicos e opcdes
culturais.

A regido conta com infraestrutura urbana completa, incluindo redes de dgua, esgoto, energia elétrica,
pavimentacdo, iluminagdo publica e coleta de lixo. Em termos de mobilidade, o endereco possui excelente
acesso, estando préximo a importantes vias da cidade, como a Rua Oscar Freire, a Avenida Doutor Arnaldo
e a Avenida Reboucas, que facilitam o deslocamento para diversas regides da capital. A oferta de transporte
publico também é ampla, com pontos de 6nibus nas proximidades e fécil acesso as estagdes Clinicas e
Sumaré do Metr6 (Linha 2—Verde).

O entorno oferece uma grande variedade de conveniéncias: farmdcias, padarias, mercados, academias, cafés
e restaurantes, além de 4reas voltadas ao lazer e a cultura. A poucos minutos encontram-se locais de grande
relevancia, como a Avenida Paulista, o Beco do Batman, o Instituto Tomie Ohtake e diversos polos
gastrondmicos caracteristicos de Pinheiros. A regido € reconhecida pela combinacio equilibrada entre vida
urbana intensa e ruas residenciais acolhedoras.

A localizag@o proporciona alta qualidade de vida, unindo praticidade, mobilidade, seguranca e um amplo
acesso a servigos, comércio e opgdes de lazer.
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Localiza¢do do Avaliando e entorno.
(Fonte: Google)

Caracterizacdo do Imével:
Studio com Alto padrdo de acabamento, o referido apartamento possui padrdo de compativel aos demais
iméveis encontrados na coleta de dados.

06. DIAGNOSTICO DE MERCADO

A cidade de Sdao Paulo possui uma populacdo de aproximadamente 11,9 milhées de habitantes no municipio.
Considerando a atual conjuntura do mercado para venda residencial precos do metro quadrado elevados no
Pinheiros, o que reflete perfil de bairro valorizado, com infraestrutura, servigos e procura diferenciada.

A quantidade de ofertas de bens similares € alta e a absor¢do pelo mercado pode ser considerada média.

O imovel que estd sendo avaliado possui padrio construtivo alto, sendo as dreas similares a maior parte dos
iméveis selecionados na amostra. Considerando as condi¢des do mercado e os atributos particulares do imével
avaliando, este € classificado como de LIQUIDEZ MEDIA.

07. INDICACAO DO METODO E PROCEDIMENTOS

Para elaboracéo deste trabalho foi utilizado o “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado”, com tratamento
técnico aos dados com a utilizagdo da regressdo linear / inferéncia estatistica, conforme recomenda a Norma Técnica
da ABNT — NBR 14.653, partes 1 e 2.

Para o célculo inferencial estatistico foi utilizado o programa de regressdo linear miltipla e de redes neurais artificiais
— “SisDEA Home” com calculos em anexo.

Pesquisa de Valores e Tratamento dos Dados Periodo de pesquisa: de 08 de Dezembro de 2025.

Os dados coletados foram todos de oferta através de imobilidrias e sites especializados. No total foram pesquisados
50 dados em regides proximas ao imdvel avaliando, dos quais 39 foram utilizados na modelagem estatistica apds
testes realizados no software.

Ap6s os tratamentos, homogeneizacdes e testes através de estatistica inferencial, foi desenvolvido um modelo de
regressao, onde as seguintes varidveis mostraram-se consistentes e significativas:

> Area Privativa: varidvel independente quantitativa, que informa a area Privativa de cada elemento. Amplitude
da amostra 18,00 a 35,00 m2. Hipotese: espera-se que quanto maior a drea privativa, menor o valor unitdrio.
(Hipotese confirmada).

> Padrao de acabamento: Varidvel independente Codigos Alocados. Amplitude de 1 a 3.

Cédigo 1: Foi considerado iméveis de padrdo bom com piso em ceramica ou laminados, laje de concreto
pré-moldado, pintura com emassamento e tinta latex e esquadrias de madeira de 1° linha ou aluminio,
padrao minha casa minha vida.
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Cédigo 2: Foi considerado iméveis de padrdo bom com piso em cerdmica ou laminados, laje de concrtto?84
pré-moldado, pintura com emassamento e tinta latex, com forro de gesso e detalhamentos, ambientes frios
com granitos/marmore e esquadrias de madeira de 1° ou esquadrias aluminio e vidro.

Cédigo 3: Foi considerado iméveis de alto padrdo com piso em porcelanato, laje de concreto pré-moldado
com forro e detalhamentos, pintura com emassamento e tinta litex e esquadrias de madeira de 1° ou
esquadrias aluminio, vidro e persiana.

Hipotese: espera-se que quanto maior o niimero do padrdo, maior o valor unitdrio. (Hipotese confirmada).

> Unit (R$/m?): varidvel dependente, representando o valor unitdrio de cada elemento, ou seja, a relagdo entre o
valor de oferta/transac@o e sua respectiva drea privativa. Amplitude da amostra aproveitada: R$ 14.687,31 a R$
29.444.44.

Foram testadas ainda as varidveis abaixo que ndo conseguiram explicar de forma adequada os valores de mercado e
por isso foram desabilitadas:

» Vagas de Garagem: varidvel independente quantitativa, que informa o nimero de vagas de garagem de cada
elemento da amostra. Amplitude da amostra: 0 a 1. Hipdtese: espera-se que quanto mais vagas de garagem, maior o
valor unitdrio. (Hipdtese confirmada).

O modelo inferencial que mostrou melhor ajuste aos pontos da amostra encontra-se detalhadamente apresentado no

Anexo II.

> Banheiros: Varidvel independente quantitativa que representa o nimero de banheiros do apartamento. Amplitude
de 1 a 2. Hipotese: espera-se que quanto mais banheiros, maior o valor unitdrio. (desabilitada).
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*Atingiu-se grau II de fundamentagdo, conforme item 9.2.1.1 d) da NBR 14.653-2

09 RESULTADO DA AVALIACAO:
Atributos de entrada:

Dados do imével avaliando:

Endereco Rua galeno de Almeida, n° 245 -
Vagas de Garagem 2 Nao

Area total 27,22 Nio

Banheiro 1 Desabilitada

Padrao de acabamento

2 Nao

Contato

Telefone do contato

Resultados para a moda, média e mediana, com intervalo de confianca ao nivel de 80%:

eImodvel avaliando 1:

Valor Minimo RS 20.065,34 2,05%
Valor Médio RS 20.485,55 - 1]
Valor Maximo RS 20.905,77 2,05%

Resultados para o limite do Campo de Arbitrio:

Minimo R$ 17.412,72 R$ 473.974,17 -15%
Calculado R$ 20.485,55 R$ 557.616,67 -—-
Miximo R$ 23.558,38 R$ 641.259,17 15%

Estimativa do valor de mercado 27,22x R$ 20.485,55 = R$ 557.616,67. Devido a todos os dados obtidos serem de
oferta consideramos que ha neles embutidos uma margem de negociac¢éo e por isso optou-se em usar o campo de
arbitrio de acordo com a NBR 14653-1 e NBR 14653-2. Para fundamentar utilizamos 7% o ajuste tomando como base

estudo do instituto datazap que calcula o desconto médio nas negociagdes de imédveis em todo o Brasil:
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Raio-X Fipezap: Perfil Da Demanda De Iméveis - 2° Trimestre De 2025
R$557.616,67—7% = R$ 518583,5031 arredondando de acordo com a norma em 1% atribuimos em R$ 520.000,00
10. CONCLUSAO

Fundamentados nos elementos e condigdes consignados no presente Laudo de Avaliacdo, atribuimos ao
imével em questdo o valor de mercado de compra e venda de:

Valor de avaliagio: R$ 520.000,00 (Quinhetos e vinte mil reais).

11. ANEXOS
> Anexol: Tabela de dados amostrais
> Anexo II: Calculos — modelos de regressao, tratamentos estatisticos, projecdes de valor.

» Anexo III:  Documentagdo doimével.
Sao Paulo/SP, 09 de Dezembro de 2025.

Responsavel técnico: Lucas Silva de Oliveira
CPF: 494.100.998-38
Eng. Civil - CREA 5071299975-SP
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ANEXO1

p WIMJ25428051833

TABELA DE DADOS - AMOSTRA:

Padrdo de Valor
Acabamento unitario

Dados Vagas de

Banheiros Area total Informante Contato

Desabilitados Garagem

1 0 27 1 17407,41 Moraes Reis Imbveis Eireli 11233929852 |.
1 0 27 2 23555,56 Ingrid T Da Silva 11971510818 #
1 0 25 2 20800 Ingrid T Da Silva 11971510813}
1 0 27 1 21111,11 Luciana Borges Imoveis Ltda 11364139665 &
1 0 27 2 19629,63 Exp Brasil Consultoria Imobilidria Ltda 1138482090, P
1 0 25 2 17080 Sé Flats Negécios Imobiliarios 1130590846, .2
1 0 33 3 19090,91 Itamar Imobi 11956199038
1 1 32 1 20312,5 Zimmermann Imoveis 11555510008 ¢
1 0 25 2 19156 Family Broker Sp 1199950836% B
1 0 28 1 15875 Grupo Kaza Sao Paulo 17 11992227362 53_
1 0 26 2 22088,65 Carlos Ferrari Iméveis 1122876666 f-q
1 0 28 2 20287,5 | Falavigna Iméveis & Angélica Ribeiro Corretora | 11999157908& P
1 0 26 2 20769,23 C2+ Negécios Imobiliarios 11367310208 X
1 1 35 2 21857,14 Alflats 11312418185
1 0 27 1 17777,78 | Falavigna Iméveis & Angélica Ribeiro Corretora | 11999157908 ¥
1 0 30 2 18333,33 Zimmermann Imdveis 11555510005 &
1 0 27 2 21481,48 Zimmermann Imoéveis 1155551000 &°
1 1 35 2 22285,71 Lu Batalha 11994654378 $
1 0 26 2 24038,46 S6 Flats Negécios Imobilidrios 11305908460 §
1 0 32 1 14687,31 Grupo Kaza Sao Paulo 128 1138963939% b
1 1 32 2 21875 Bbz Imoéveis 1193503119% §
1 1 35 3 21714,29 Zimmermann Imoveis 11555510004

1 0 35 2 21428,57 Ingrid T Da Silva 11971510815 &
1 0 27 2 20370,37 Grupo Kaza - Onlinnematriz 11389639395 5
1 1 34 2 17352,94 Sh Prime Iméveis 114750230038 €
1 0 34 2 17617,65 Zimmermann Imdveis 11555510000 )
1 0 27 1 18481,48 Hflex 1138930033z $
1 1 34 3 23235,29 [tamar Imobi 11956199036 ¢
2 1 34 2 25000 Exp Brasil Consultoria Imobiligria Ltda 1138482090‘5315
1 1 29 1 16448,28 Camargo Prime 11214507770 §
1 1 34 2 20888,24 Bbz Iméveis 119350311951 &
1 0 28 2 21785,71 Allflats 11312418185 &
1 1 32 1 20625 Yma Iméveis 11276890345 §
1 0 29 1 15779,31 Grupo Kaza Séo Paulo 154 1138963939< &
1 0 27 1 25925,93 Plus Iméveis - Creci 030564-J-Sp 1130508800 ¥
1 0 25 3 23000 S6 Flats Negécios Imobilidrios 1130590846~ &
1 0 24 1 14375 Grupo Kaza Séo Paulo 38 1197589716%, ‘;::
1 0 28 1 11785,71 Re/Max Gol lii 11301473021 &
1 1 32 2 23750 C2+ Negécios Imobilidrios 11367310208 %,
1 0 28 2 21945 Falavigna Iméveis & Angélica Ribeiro Corretora | 11999157908 &
1 0 25 2 15000 Century 21 House Prime 1138970600 &
1 1 33 2 17818,18 Augusto Gomes 11999400355 +
1 0 26 2 18653,85 Ligue Iméveis 11376677338
1 0 31 2 25322,58 Grupo Kaza Séo Paulo 36 1196076970% §ey
1 0 26 2 18423,08 Madah Iméveis Ltda 11303168852 .9,
2 0 26 2 20423,08 C2+ Negécios Imobiliarios 11367310205 &
1 0 30 1 19666,67 Grupo Kaza Séo Paulo 40 11976662545
1 0 19 3 30531,5789 Iméveis Pro (11) 92080-80@&'&
1 0 18 2 26111,1111 Revenda Imovel (11) 94313-1385
1 1 18 2 29444,4444 M.P.V.A NEGOCIOS (11) 94313-13?:;3+

Obs. Foram desabilitados os dados marcados com * apds tratamento estatistico.
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ANEXOII
1)  INFORMACOES BASICAS:
Autor: Lucas Oliveira
Modelo: Apartamento - Pinheiros
Data do modelo: terca-feira, 9 de dezembro de 2025
Tipologia: Apartamentos
2) INFORMAC()ES COMPLEMENTARES:
Variaveis e dados do modelo Quant.
Total de varidveis: 5
Varidveis utilizadas no modelo: 4
Total de dados: 50
Dados utilizados no modelo: 39
3) DESCRICAO DAS VARIAVEIS:
Nome Tipo Classificacio Descri¢ao da vardvel Habilitada
Banheiros Numérica Quantitativa Nio
Vagas de Garagem Numérica Quantitativa Sim
Area total Numérica Quantitativa Sim
Padréo de Numérica Qualitativa Sim
Acabamento (Codigos Alocados)
Valor unitdrio Numérica Dependente Sim
4) ESTATISTICAS DESCRITIVAS:
Nome da varidvel Valor Minimo Valor Mdximo Amplitude Valor Médio
Vagas de Garagem 0,00 1,00 1,00 0,28
Area total 18,00 35,00 17,00 28,87
Padrio de Acabamento 1,00 3,00 2,00 1,87
Valor unitario 14.687,31 29.444,44 14.757,13 20.760,30

5)  COEFICIENTES DE CORRELACAO, DETERMINACAO E ESTATISTICA F:

Estatisticas do modelo Estatistica
Coeficiente de correlacio: 0,8471290 /0,8471290
Coeficiente de determinacio: 0,7176275

Fisher - Snedecor:

SignificAncia do modelo (%):

6) NORMALIDADE DOS RESIDUOS:

Distribuicdo dos residuos Curva Normal  Modelo

Residuos situados entre -lc e + 1o 68% 69%
Residuos situados entre -1,64c ¢ + 1,646 90% 87%
Residuos situados entre -1,96c ¢ + 1,966 95% 97%

7) OUTLIERS DO MODELO DE REGRESSAO:

Quantidade de outliers: 0
% de outliers: 0,00%
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8) ANALISE DA VARIANCIA:

Fonte de variagdo Soma dos Graus de Quadrado F
Quadrados Liberdade Médio
Explicada 227232918,925 3] 75744306,308 29,650
Naio Explicada 89411740,616 35 2554621,160
Total 316644659,541 38

fls. 290

9) EQUACAO DE REGRESSAO / FUNCAO ESTIMATIVA (moda, mediana e média):

25 as 10:37 , sob o nimero WIMJ25428051833

b

IValor unitdrio = +7952,841734 +3747,85421 * Vagas de Garagem +270831,2327 / Area total +3726,478448 * In (Padrao de Acabamento )

10) TESTES DE HIPOTESES (significancia dos regressores):

Varidveis Transf. t Obs. Sig.(%)
Vagas de Garagem X 6,14 0,00
Area total 1/x 5,95 0,00
Padrido de Acabamento In(x) 4,86 0,00
Valor unitéario y 4,62 0,01
11) CORRELAC()ES PARCIAIS ISOLADAS:

Variavel Alias x1 x2 x3 y

Vagas de Garagem x1 0,00 -0,34 0,12 0,45

Area total x2 -0,34 0,00 0,03 0,38

Padrao de Acabamento x3 0,12 0,03 0,00 0,53

Valor unitario y 0,45 0,38 0,53 0,00

12) CORRELAC()ES PARCIAIS INFLUENCIA:

Variavel Alias x1 x2 x3 y

Vagas de Garagem x1 0,00 0,68 0,38 0,72

Area total x2 0,68 [ 0,00 | 041 | 071

Padrido de Acabamento x3 0,38 0,41 0,00 0,63

Valor unitario y 0,72 0,71 0,63 0,00

13) TABELA DE RESIDUOS DA REGRESSAO E DISTANCIA DE COOK
Dado Observado |  Estimado | Residuo | Residuo (%) | Residuo/DP | DCook |
1 17.407,41 17.983,63 -576,22 -3,3102% -0,360515 0,00427900
2 23.555,56 20.566,63 2.988,93 12,6889% 1,870049 0,03845200
3 20.800,00 21.369,09 -569,09 -2,7360% -0,356055 0,00168300
5 19.629,63 20.566,63 -937,00 -4,7734% -0,586239 0,00377900
7 19.090,91 20.253,80 -1.162,89 -6,0913% -0,727573 0,02649400
8 20.312,50 20.164,17 148,33 0,7302% 0,092803 0,00059900
9 19.156,00 21.369,09 -2.213,09 -11,5530% -1,384636 0,02545300
10 15.875,00 17.625,39 -1.750,39 -11,0261% -1,095142 0,03920000
11 22.088,65 20.952,43 1.136,22 5,1439% 0,710887 0,00583900
12 20.287,50 20.208,38 79,12 0,3900% 0,049500 0,00002800
13 20.769,23 20.952,43 -183,20 -0,8821% -0,114618 0,00015200
14 21.857,14 22.021,73 -164,59 -0,7530% -0,102976 0,00033800
15 17.777,78 17.983,63 -205,85 -1,1579% -0,128790 0,00054600
16 18.333,33 19.563,55 -1.230,22 -6,7103% -0,769695 0,00838100
17 21.481,48 20.566,63 914,85 4,2588% 0,572385 0,00360200

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por VIVIANE BASQUEIRA D ANNIBALE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/1p/2

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1075330-40.2024.8.26.0100 f cpdigo gVQFnRtg.



18 22.285,71 22.021,73 263,98 1,1845% 0,165162 0,00087000
19 24.038,46 20.952,43 3.086,03 12,8379% 1,930801 0,04307300
20 14.687,31 16.416,32 -1.729,01 -11,7721% -1,081767 0,04708300
21 21.875,00 22.747,17 -872,17 -3,9871% -0,545680 0,00835200
22 21.714,29 23.532,69 -1.818,40 -8,3742% -1,137693 0,06917700
23 21.428,57 18.273,87 3.154,70 14,7219% 1,973759 0,11599700
24 20.370,37 20.566,63 -196,26 -0,9634% -0,122789 0,00016600
26 17.617,65 18.501,46 -883,81 -5,0166% -0,552965 0,00790000
27 18.481,48 17.983,63 497,85 2,6938% 0,311485 0,00319400
28 23.235,29 23.760,28 -524,99 -2,2594% -0,328461 0,00550400
29 25.000,00 22.249,32 2.750,68 11,0027% 1,720985 0,08947000
31 20.888,24 22.249,32 -1.361,08 -6,5160% -0,851569 0,02190600
32 21.785,71 20.208,38 1.577,33 7,2402% 0,986866 0,01105000
33 20.625,00 20.164,17 460,83 2,2343% 0,288321 0,00578600
34 15.779,31 17.291,85 -1.512,54 -9,5856% -0,946332 0,02995300
36 23.000,00 22.880,05 119,95 0,5215% 0,075050 0,00019600
39 23.750,00 22.747,17 1.002,83 4,2224% 0,627428 0,01104200
40 21.945,00 20.208,38 1.736,62 7,9135% 1,086527 0,01339500
43 18.653,85 20.952,43 -2.298,58 -12,3223% -1,438121 0,02389600
45 18.423,08 20.952,43 -2.529,35 -13,7292% -1,582504 0,02893500
46 20.423,08 20.952,43 -529,35 -2,5919% -0,331189 0,00126700
47 19.666,67 16.980,55 2.686,12 13,6582% 1,680592 0,09895000
49 26.111,11 25.582,02 529,09 2,0263% 0,331030 0,01913700
50 29.444.,44 29.329,87 114,57 0,3891% 0,071682 0,00308300

14)GRAFICOS DE ADERENCIA E DE RESIDUOS DA REGRESSAO:

Aderéncia Observado x Estimado - Regressio Linear na forma direta
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GRAFICOS DE ELASTICIDADE DA FUNCAO NO PONTO MEDIO

15)

Estimativa p/Vagas de Garagem
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ANEXO III - DOCUMENTO DO IMOVEL

Protocolo n® 816.672 - matricula: 110008 - Pag. 1de 5 - impresso por: Juan Carlos Carvalho
Santos - 12:57 fic. 108

: -_5"_'.;. 0 13¢ Oficial de Registro de Imdveis da Comarca de S30 Paulo, Estado de Sao Paulo,
¥7oK Republica Federativa do Brasil, CERTIFICA que, revendo o Livro 2 - Registro Geral,
consta a matricula do seguinte teor:

LIVRO N.?2-REGISTRO P IMOVE!
GERAL de Sao Paulo - CNS 11.119-5

%i

—matricula ficha 4 Z .ﬁ e
110008 | {‘ 1 S&o Paulo, 23 de JANEIRO de 2023 Eﬁ

: 3

[Imﬁuer: STUDIO NR N° 404, localizado no 4° pavimento do Setor Studio, | .8

integrante do condominio HAUS MITRE PINHEIROS, situado na Rua Galeno de
Almeida n® 245 e Rua Capote Valente n® 996 e 998, no 20° Subdistrito
Jardim América, nesta cidade de S&o Paulo, com a 4rea privativa coberta de
27,220m?, érea comum de 14,183m?, drea total de 41,403m? e coeficiente de
proporcionalidade de 0,0031065. O condominio HAUS MITRE PINHEIROS
acha-se construfdo em terreno descrito na matricula n® 102442, deste Registro
de Imdveis, na qual foi registrada nesta data, sob o n® 130, a instituicdo e
especificagio de condominio.

PROPRIETARIA: MITRE GALENO EMPREENDIMENTOS SPE LTDA, CNFJ
31.386.797/0001-30, com sede nesta cidade de S&o Paulo, Alameda Santos
n® 700, &° andar, sala P. A
REGISTROS ANTERIORES: R.7-27417, de 09/08/2019; R.18-40247, de
23/09/2019; R.6-40248, de 02/09/2019; R.3-46733, de 30/08/2019; R.7- -
58268, de 18/09/2019; R.10-59235, de 02/10/2019; R.9-59236, de
02/10/2019; R.7-767B6, de_02/08/2019; R.5-99245, de 20/08/2009; ¢
AV.1-102434, de 23/18/2019.
n* 013.006.0508-1, 013.006.0069-1, 013.006.0070-
06.0072-1, 013.006.0073-1, 013.006.0074-B e

Contribuintes municipai
5, 013.006.0071-3, 01
013.006.0075-6.

Salo digital: 1111956311371863208542123U.

Valide este documento dicando no link a seguir: https:/f assinadorweb, onr.org. br/docs/L2XEC-57PEF-MHYBN-TRFVU

Saetd

Este documento & cépéa do originl, sasinedd digitaimente por VIVIANE BASQUEIRA D SNNIBALE o Tritunel de Jisiicd 45 Estada te Sao Paulo, protocolado em 0810/2024
Pars conferir o origingl, acesse o site hitps//esaj tjsp jus bripastadigfalipg/abrinC onfere nciaDocumento. do, informe o processa 107 5330-40.2024.8.28.0100 e codigo PyviaJmé,

Este documento € copia do original, assinado digitalmente por VIVIANE BASQUEIRA D ANNIBALE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/12/2025 as 10:37 , sob o nimero WJMJ25428051833

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1075330-40.2024.8.26.0100 e cddigo gVQFnRtq.

Evandro Ricerdo Domingos de Aradjo
Substituto

ABERTURA DE MATRICULA
AV.1-110009. 23/JANEIRO/2023. WMatrlcula aberta a requerimentoc da

L{c ontinua no verso)
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=
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Valide este documento clicando no link a seguir; https:// assinadorweb.onr.org. br/docs/L2ZXEC-57PAF-MHYBEN-TRFVU
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Protocolo n® 816.672 - matricula: 110008 - Pag. 2 de 5 - impresso por. Juan Carlos Carvalho

f0 Santos - 12:57 fis. 123

malricula ficha
110009 E 1 |
VEIso

!

incorporadora datado

prenotade sob o 371853, em 20/12/2022. Selo digital:
1111953113718532095422235: A

Averbado por _
Evandro Ricardo Domingos de Aradjo - Substitu

TRANSPORTE DE HIPOTECA
AV.2-110008. 23/JANEIRQ/2023. Promove-se a presente averbacdo para
constar que por instrumento particular de 07/01/2020, firmado nesta cidade
de Sdo Paulo, prenotado sob o n® 342201, em 27/08/2020, que deu origem
ao R.4-102442, a proprietaria deu em HIPOTECA de primeiro, GOnico e
especial grau, a fracéo ideal 93,39% do imével da matricula n® 102442, a fim
de promover a construgdo do empreendimento HAUS MITRE PINHEIROS, ao
BANCO BRADESCO S.A., com sede no nucleo administrativo denominado
“Cidade de Deus”, s/n° Vila Yara, Osasco/SP, CNPJ 60.746.848/0001-12,
para garantia da abertura do crédito no valor de R$25.354.000,00, a ser
liberado por meio de parcelas relacionadas no titulo, pagdvel no prazo mé&ximo
de 18 mesas, vencendo-se a primeira prestacdo em 15/05/2023, com juros
as taxas anuais, nominal de 11,39% e efetiva de 12,00%, e prazc de
caréncia de 6 meses, com juros &s taxas anuais, nominal de 7,72% e efetiva
de B,00%, na forma ajustada. D

is cldusulas e condicdes constantes do
titulo. Em decorréndia do registro
102442), 8 divida passa_a ser garantide por 145 unidades aut8nomas.
Prenotagio n® 3718 de 20/12/2022, Selo digital:
11119533137185632096419238B.
Averbado por

a instituicdo de condominio (R.130-

Evandro Ricardo Domingos de Aradjo - Substitut
(continua na ficha 2)

de 19;151'\25’&. firmado nesta cidade de S&o Paulo,

Esie documenta & cdpea oo ofiging, assnadd digialmenie por VIVIANE BASOUEIRA'D ANNIBALE & Tritunsl o  bmioa o Estsdo de-Sac Paulo, proto cofaco am DB/ 10V2024 &8 1543 | sobo nimers WM J 24423188552

Para confernr o ongingl, soesss o wia hilps . eas B us bripasiadigita lpg/sbrirConferenciallocumanta do, infarme o procasan 107 5330-40 2024 5 26 0900 & cidigo PVvNaJlms

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por VIVIANE BASQUEIRA D ANNIBALE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/12/2025 as 10:37 , sob o nimero WJMJ25428051833

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1075330-40.2024.8.26.0100 e cddigo gVQFnRtq.
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LIVRO N.° 2-REGISTRO ® OFICIAL DE REGI IS
GERAL de Sé&o Paulo - CNS 11.119-5

—matricula ﬂr:ha

110009 I | | M
TRANSPORTE AREA CONTAMINADA E REABILITACAO
AV.3-110009. 23/JANEIRO/2023. Promove-se a presente averbagdo para
constar que por requerimento datado de 14/07/2022, firmado nesta cidade de
S&o Paulo, prenotado sob o n® 366458, em 15/07/2022, acompanhado do
termo de reabilitacdo para uso declarado n°® 2028/2022, datado de

11/07/2022, emitido no processo n° CETESB.006209/2020-27, pela Biol.
Maria da Gloria Figueiredo, do Setor de Reutilizaco e Reabilitagdo de Areas

Contaminadas da CETESB - Companhia Ambiental do Estado de Sac Paulo,
CNPJ 43.776.491/0001-70, com sede nesta cidade de Sdo Paulo, objeto da
AV.6-102442, foi constado que o im&vel localizado & Rua Galeno de Almeida

n® 245 e registrado s n® 102.442, neste 13° Oficial de Registro

de Iméveis de Sao Paulo, esteve contaminado por metais e, posteriormente,

51/2022/ICRR apensada ao sobredito
processo CETESB.006309/2020-27, o imdvel foi considerado reabilitado para

com base na Informacdo Técnica n®

uso residencial, sem necegsidade de medidas de intervencdo de controle
3718563, de 20/12/2022. Selo

1111895331371853209542423K.
n

Averbado por
Evandre Ricardo Domingos de Aradjo - Substitu

institucional. Prenotacio n digital:

CANCELAMENTO DE HIPOTECA
AV.4-110009. 11/MAIQ/2023. Promove-se a presente averbacéo

para constar o cancelamento parcial da hipoteca objeto do R.4-102442,

Valide este documento clicando no link a seguir: hitps:// assinador-web. onr.ong. br/docs/L2ZXEC-57PEF-MHYBEN-TRFVL

refarido na AV.2-110009, em relagéo ao imdvel desta matricula, autorizado
pelo credor Banco Bradesco S/A, no instrumento particular datado de
28/2/2023, firmado nesta cidade de S8o Paulo, prenotado sob o n® 375414,

{continua no verso)

"

Este documanio & copia do onigingl, asanad Solaimente por VIVIANE BASCUEIRA D ANMEBALE w Tritunal-ce Jesioa oo Esiado oe Sao Pauo, projooiado e 0BMIIV2024 s 1843 | 50D o nlmers WM 244 23165852

EstéaotareRio @ eopiadotsrgirab a88intas digiahhiente poiraiANEBASBUEIRA DANRIBREETFban a 86T StieterEstAd0de B 48 Patlof pfofb télau 6%hina 574 2/4895%s 10:37 , sob o nimero WIMJ254

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1075330-40.2024.8.26.0100 e cddigo gVQFnRtq.
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CERTIDACQ DE MATRICULA

a mais consta em relacéo ao imdvel da matricula certificada. Verificou-se a existéneia ou ndo de titulos
eate documans nfados ale 07/ 10/2024. A presente copia @ reproducao auléntica das fichas da refenda matricula, extraida
|ru::-s termos do art. 18 & 1°, da Lei Federal n® 6.015/1973. De tudo, da . Sao Paulo, 08M10/2024

PRAZO DE VALIDADE

Para fim de alienagio e oneracio, a presente certidao & valida por 30 (trinta) dias, & contar da daia da sua|"
emissdn, sem reserva de pricridade, nos termos do disposto no incise IV do arl, 1°do Decreto Federal n®
93.220/18986 e letra "¢c" do item 80 do Capitulo XV do Provimento CGJ n® 58/1982, com redacio do
Provimento 56/2019 (processo n® 000.02.004824-6 da 1* \ara de Registros Publicos desta Comarca de Sao

Paulo).
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LAUDO DE AVALIAGAO

RESUMO
Endereco do imovel

Rua Galeno de Almeida n° 245, Studio n° 404

fls. 298

Cidade UF

Jardim América, Sao Paulo SP

Objetivo da Avaliagao

Determinacédo do valor de mercado

Finalidade da Avaliacao

Avaliagao Patrimonial

Solicitante e/ou Interessado

Haus Mitre Pinheiros

Proprietario

MITRE GALENO EMPREENDIMENTOS SPE LTDA.

Tipo de Imével Areas do imével (m?)

Apartamento Area privativa: 27,22 m?

Metodologia Especificagcao

Método Comparativo Direto de Dados de | Grau de Fundamentacdao Ill, Grau de
Mercado Precisao lll

Valor de Avaliagdo do Imével Classificagdo quanto a liquidez do Imdével

R$ 523.000,00 Alta

Nome do Responsavel Técnico CPF do RT Ec_:_rmagéo do | CREA do RT
Hevelin Rodrigues Camargo 2(1;7.866.708- Eng. Civil g?:71055491 -

Assinatura do Responsavel Técnico
Sao Paulo, 12 de Dezembro de 2025.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por VIVIANE BASQUEIRA D ANNIBALE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/12/2025 as 10:37 , sob o nimero WJMJ25428051833

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1075330-40.2024.8.26.0100 e codigo sGpcDOgA.
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01. IDENTIFICACAO DO SOLICITANTE

Haus Mitre Pinheiros

02. FINALIDADE

Avaliagéo Patrimonial

03. OBJETIVO

Determinacdo do valor de mercado de compra e venda

04. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E CONDICOES LIMITANTES

Este Laudo fundamenta-se no que estabelecem as normas técnicas da ABNT,

Avaliagdo de Bens, registradas no INMETRO como NBR 14653 — Parte 1

(Procedimentos Gerais) e Parte 2 (Imoveis Urbanos), e baseia-se:

» Na documentacgao fornecida: Matricula.

» Em informagdes obtidas junto a agentes do mercado imobiliario local
(vendedores, compradores, intermediarios, etc.).

Na presente avaliacdo considerou-se que toda a documentacdo pertinente

encontrava-se correta e devidamente regularizada, e que o imével objeto estaria

livre de quaisquer 6nus, em condicdes de serem imediatamente comercializados

ou locados.

Ndo foram efetuadas investigacbes quanto a corregdo dos documentos

fornecidos, as informacdes obtidas foram tomadas como de boa fé.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por VIVIANE BASQUEIRA D ANNIBALE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/12/2025 as 10:37 , sob o nimero WJMJ25428051833

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1075330-40.2024.8.26.0100 e codigo sGpcDOgA.
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05. IDENTIFICACAO E CARACTERIZACAO DO IMOVEL AVALIANDO

e Tipo do bem: Apartamento

e Matricula n.° 110009

¢ Ocupante do imdvel: O imdvel encontra-se ocupado.
o Area construida: 27,22 m?, Area Total: 41,403 m?

Caracterizacao da regido:

O imdvel estéa localizado na zona urbana da cidade de Sao Paulo, com
infraestrutura completa (agua, esgoto, energia elétrica, pavimentagéao,
coleta de lixo e transporte coletivo). A regido é formada por construgdes
de padréao construtivo alto, possui alta intensidade de trafego de veiculos

e pedestres. (Wikpédia).

06. DIAGNOSTICO DE MERCADO

A cidade de Sao Paulo possui uma populagdo de aproximadamente 11,9 milhdes

habitantes, estimativa de agosto 2025, a cidade mais populosa do Brasil.

A quantidade de ofertas de bens similares € alta e a absorgao pelo mercado pode ser
considerada alta.

O imoével que esta sendo avaliado possui padrdao construtivo compativel com o
encontrado na cidade, sendo as areas similares das areas de imoveis selecionados na
amostra. Considerando as condi¢gdes do mercado e os atributos particulares do imovel
avaliando, este é classificado como de LIQUIDEZ ALTA.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por VIVIANE BASQUEIRA D ANNIBALE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/12/2025 as 10:37 , sob o nimero WJMJ25428051833
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07. INDICACAO DO METODO E PROCEDIMENTOS

Para elaboragao deste trabalho foi utilizado o “Método Comparativo de
Dados de Mercado”, com tratamento técnico dos dados com a utilizagédo da
regressao linear / inferéncia estatistica, conforme recomenda a Norma
Técnica da ABNT — NBR 14.653, partes 1 e 2.

Para o calculo inferencial estatistico foi utilizado o programa de regresséo
linear multipla e de redes neurais artificiais — “SisDEA Home” com calculos

em anexo, além de planilha excel.

Pesquisa de Valores e Tratamento dos Dados Periodo de pesquisa: de
09/12/2025 a 12/12/2025.

Os dados coletados foram todos de oferta através de imobiliarias e sites
especializados. No total foram pesquisados 60 dados de apartamentos do

bairro jardim América, e 34 efetivamente utilizados no modelo.

Os dados excluidos estdo marcados com (*) asterisco. Anexo |

Apdés os tratamentos, homogeneizagbes e testes através de estatistica
inferencial, foi desenvolvido um modelo de regressdo, onde as seguintes

variaveis mostraram-se consistentes e significativas:

> Area Privativa: variavel independente quantitativa, que informa a area

privativa de cada elemento. 25,00 m? a 35,00 m?

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por VIVIANE BASQUEIRA D ANNIBALE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/12/2025 as 10:37 , sob o nimero WJMJ25428051833

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1075330-40.2024.8.26.0100 e codigo sGpcDOgA.
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» IBGE: Variavel Proxy que indica renda média de um bairro especifico,
disponibilizada pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE).
Amplitude da amostra: R$ 7.230,04 a R$ 16.582,83.

» Vagas de Garagem: Variavel quantitativa que indica a quantidade total de

vagas de garagem. Amplitude O e 1.

> Unit (R$/m?): variavel dependente, representando o valor unitario de cada
elemento, ou seja a relacdo entre o valor total e sua respectiva area.
Amplitude da amostra: R$ 14.687,31 a R$ 24.687,50.

O modelo inferencial que mostrou melhor ajuste aos pontos da amostra encontra-se

detalhadamente apresentado em Anexo.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por VIVIANE BASQUEIRA D ANNIBALE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/12/2025 as 10:37 , sob o nimero WJMJ25428051833
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ESPECIFICACAO DA AVALIACAO:
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Caracterizagdo do imdvel

Completa quanto a todas

Completa quanto as

Adogdo de situagdo

. . . variaveis utilizadas no . 3
avaliando as variaveis analisadas paradigma
modelo
Quantidade minima de 6 (k+1), onde k é o 4 (k+1), onde k é o 3 (k+1), onde k é o
dados de mercado, numero de variaveis numero de variaveis numero de variaveis 3
efetivamente utilizados independentes independentes independentes
Apresentagdo de
informacdes relativas a - Apresentagdo de
.. . |Apresentagdo de i . .
e todos os dados e variaveis|. - . informagdes relativas aos
Identificagdo dos dados de . informagdes relativas a .
analisados na ., . |dados e variaveis 2
mercado todos os dados e varidveis X .
modelagem, com foto e . efetivamente utilizados
. analisados na modelagem
caracteristicas observadas no modelo
pelo autor do laudo
" Admitida, desde que:
Admitida para apenas X
L, a) as medidas das
uma variavel, desde que: . o,
R caracteristicas do imdvel
a) as medidas das . ~ .
L. L, avaliando ndo sejam
caracteristicas do imdvel .
liando ndo sejam superiores a
ava .
. ) 100 % do limite amostral
superiores a 100% do . K X N
o . superior, nem inferiores a
limite amostral superior, L.
N " . i K . metade do limite
Extrapolagdo Ndo admitida nem inferiores a metade R . 3
L amostral inferior
do limite amostral R .
X X b) o valor estimado ndo
inferior, b) o valor
K N ultrapasse 20 % do valor
estimado ndo ultrapasse L.
calculado no limite da
15% do valor calculado no .
L. X fronteira amostral, para
limite da fronteira . L.
. as referidas variaveis, de
amostral, para a referida L
., per si e simultaneamente,
variavel ,
e em modulo
Nivel de significancia
(somatério do valor das duas
caudas) maximo para a 10% 20% 30% 3
rejeicdo da hipdtese nula de
cada regressor (teste
hicaudall
Nivel de significancia
maximo admitido para a
rejei¢do da hipdtese nula do 1% 2% 5% 3
modelo através do teste F de
Snedecar
16 10 6 17

2,4,5e6nograullleos
demais no minimo no
grau |l

2,4,5 e 6 no minimo no
grau |l e os demais no
minimo no grau |

Todos, no minimo no grau
|

Grau de Fundamentagdo do Laudo

A pontuagédo alcangada no Método Comparativo Direto de Dados de Mercado se

enquadra em Grau de Fundamentacao lll, conforme a NBR 14.653 -2.

10:37 , sob o nimero WIMJ25428051833
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09. RESULTADO DA AVALIAGAO:
Avaliagao do Terreno:
Variavel
Area Privativa 27,22 m?
IBGE R$14.824,14
Vagas de Garagem 0
Valor Unitario R$ 20.690,79

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

Intervalo de confianca

Valor Médio Valor Minimo Valor Maximo
R$ 20.690,79 R$ 20.211,46 R$ 21.193,41
(2,32 %) (2,43%)

Resultados para o Campo de Arbitrio:

Campo de arbitrio
Unitario R$/ m? Total R$ Amplitude
Limite Inferior (-
15%) R$ 17.587,17 R$ 478.722,89 (-15%)
Médio R$ 20.690,79 R$ 563.203,40
Limite
superior(+15%) R$ 23.794,41 R$ 647.683,91 (+15%)
Valor adotado R$ 523.000,00
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Descontou-se 8% do valor central calculado de R$ 563.203,40, por usar dados de

oferta, baseado na ultima atualizacdo do DataZap desconto em transacido imobiliaria.

Arredondou - se o valor final em até +ou — 1% preconizado em Norma chegando ao
valor de R$ 523.000,00.

PERCENTUAL MEDIO DE DESCONTO EM TRANSAGOES (ACUMULADO EM 12 MESES)

20%
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163 14% janNa 4% 20 .
maifls 2% st set/24 set/25
128 mar/23 /23
14% 2% ggt%le S Jui e T
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b y 8% set/24 zeyf2s
; 7 set/21 mar/23 jun/zs a9
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0% + + + t +—— t + —t— +—+ +—+ t t t t t t t
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11. CONCLUSAO

Fundamentados nos elementos e condi¢gdes consignados no presente Laudo de
Avaliacao, atribuimos ao imovel em questao o valor de mercado:
Valor de R$ 523.000,00 (Quinhentos e vinte e trés mil reais).

12. ANEXOS

» Anexo I: Tabela de dados amostrais

» Anexo Il: Calculos — modelos de regressao, tratamentos estatisticos,
projecoes de valor, e tabela demonstrativa da pontuagao atingida para o grau
de fundamentacéo.

» Anexo lll: Documentacao do imovel.

Responsavel Técnico: Hevelin Rodrigues Camargo
CPF: 317.866.708-36 Engenheira Civil — CREA 5071055491

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por VIVIANE BASQUEIRA D ANNIBALE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/12/2025 as 10:37 , sob o nimero WJMJ25428051833
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ANEXO 1
Bairro Enderego Renda IBGE Vagas de {\re:f Informante Telefone do Valor unitario Valor Total
garagem privativa informante
Pinheiros Rua Ferndo Dias, N° 1 8490,18 0 27,00{Falavigna Iméveis & Angélica Ribeiro Corretora  |(11) 99915-79 R$ 19.629,63| RS 530.000,00
Pinheiros Rua Alves Guimardes, N° 1458 14388,77| 0 32,00|Franca Prime Negocios Imobiliarios (11) 3642-559 R$ 16.562,50| RS 530.000,00
Pinheiros Rua Cardeal Arcoverde, N° 2004 12961,1 0 25,00]Ingrid T Da Silva (11) 97151-04 R$ 20.800,00{ R$ 520.000,00
Pinheiros Rua Fradique Coutinho, N° 982 7964,93 1 35,00/ Olimpia House (11) 3937-390 R$ 17.000,00{ R$ 595.000,00
* |Pinheiros Rua Alves Guimaraes, N° 1380 14388,77| 1 31,00|Farol Azul Imobiliaria LTDA (11) 2236-440 R$ 16.772,58 R$ 519.950,00
* |Pinheiros Rua Alves Guimarées, N° 251 7926,96 0 26,00]Ingrid T Da Silva (11) 97151-04 R$ 22.500,00{ R$ 585.000,00
Pinheiros Rua dos Pinheiros, N° 1057 14682,66) 0 26,00{Ingrid T Da Silva (11) 97151-04 R$ 24.038,46[ RS 625.000,00
Pinheiros Rua Galeno de Almeida, N° 245 14824,14 0 28,00|{Europa Brokers Imdveis (11) 94764-69 R$ 18.964,29[ RS 531.000,00
Pinheiros Rua Alves Guimaraes, N° 105 7926,96 0 29,00|Pedro Moreira (11) 97555-64 R$ 17.172,41| RS 498.000,00
Pinheiros Rua Arruda Alvim, N° 180 9254,75 0 26,00|Pedro Luiz Rogato Valente (11) 99532-44 R$ 19.038,46[ RS 495.000,00
* [Pinheiros Avenida Eusébio Matoso, N° 661 10669, 18| 0 25,00|Imoveis Pro (11) 4248-300 R$ 16.004,00{ RS 400.100,00
Pinheiros Rua Cristiano Viana, N° 1216 7674,71 0 26,00]Ingrid T Da Silva (11) 97151-04 R$ 20.769,23| RS 540.000,00
* [Pinheiros Rua Bianchi Bertoldi, N° 240 7230,04| 0 25,00|Zimmermann Imoéveis (11) 5555-100 R$ 17.120,00{ RS 428.000,00
Pinheiros Rua Alves Guimaraes, N° 105 7926,96 0 26,00{Century 21 House Prime (11) 3897-060 R$ 19.192,31[ R$ 499.000,00
* |Pinheiros Rua Capote Valente, N° 998 14824,14 1 29,00{Olimpia House (11) 3937-390 R$ 18.275,86| RS 530.000,00
* |Pinheiros Rua Artur de Azevedo, N° 135 10752,09] 0 25,00{Imoplay Real Estate (11) 4211-85( R$ 25.080,00| RS 627.000,00
* [Pinheiros Rua Cardeal Arcoverde, N° 857 10269,01 0 27,00|Khondo (11) 3088-491 R$ 15.925,93[ RS 430.000,00
* [Pinheiros Rua Alves Guimaraes, N° 135 7926,96 0 28,00|Emcasa (11) 4380-857 R$ 20.714,29| RS 580.000,00
Pinheiros Rua Cunha Gago, N° 444 7817,3] 0 25,00|Grupo Kaza S&o Paulo 46 (11) 98515-10 R$ 20.400,00{ R$ 510.000,00
Pinheiros Rua Francisco Leitdo, N° 73 16582,83| 0 28,00{Re/Max Boutique (11) 2892-415 R$ 21.250,00{ RS 595.000,00
* [Pinheiros Rua Cardeal Arcoverde, N° 923 13048,47 0 27,00|Santa Sales - Creci 35.354-J (11) 93503-14 R$ 15.888,89[ RS 429.000,00
Pinheiros Rua Capote Valente, N° 163 11593,51 1 32,00|Bbz Imdveis (11) 93503-11 R$ 24.687,50{ R$ 790.000,00
Pinheiros Rua Cristiano Viana, N° 950 15809,98| 0 25,00{Rofe Iméveis (11) 5051-064 R$ 21.600,00{ R$ 540.000,00
Pinheiros Rua Cunha Gago, N° 193 8667,33 1 32,00|{Zimmermann Imdveis (11) 5555-100 R$ 20.312,50{ RS 650.000,00
* |Pinheiros Rua Alves Guimaraes, N° 230 12498,6 0 35,00]|Adelino Alves Imoveis (11) 4369-24( R$ 18.085,71| RS 633.000,00
Pinheiros Rua Alves Guimarées, N° 1516 14388,77 0 26,00|Santa Sales - Creci 35.354-J (11) 93503-14 R$ 22.884,62[ RS 595.000,00
Pinheiros Rua Ferndo Dias, N° 75 8490,18 0 25,00{Family Broker Sp (11) 99950-89 R$ 19.156,00{ R$ 478.900,00
* [Pinheiros Rua Alves Guimaraes 7926,96 0 25,00|Guilherme De Souza Rezende (11) 99133-71 R$ 24.400,00{ R$ 610.000,00
Pinheiros Rua Eugénio de Medeiros, N° 363 7641,53 1 33,00/J Negrao Imoveis Ltda-Me (11) 2062-104 R$ 20.909,09{ RS 690.000,00
* |Pinheiros Rua Butanta 7641,53 0 25,00|Andrade Imobiliaria (11) 4777-924 R$ 14.760,00{ RS 369.000,00
Pinheiros Rua Eugénio de Medeiros, N° 345 7641,53 0 32,00|Grupo Kaza Sédo Paulo 17 (11) 96076-97 R$ 14.848,03| RS 475.137,00
* |Pinheiros Rua Francisco Leitdo, N° 327 10259 0 33,00]Itamar Imobi (11) 95619-90 R$ 19.093,94{ RS 630.100,00
Pinheiros Rua Oscar Freire, N° 2293 14824,14 0 27,00|Re/Max The Collection Imobi (11) 91607-14 R$ 22.222,22[ R$ 600.000,00
Pinheiros Rua Fernado Dias, N° 517 10929,54 1 35,00|Zimmermann Iméveis (11) 5555-100 R$ 21.714,29 RS 760.000,00
Pinheiros Rua Cardeal Arcoverde, N° 1 8980,53 0 27,00{Falavigna Iméveis & Angélica Ribeiro Corretora  |(11) 99915-79 R$ 17.777,78| RS 480.000,00
Pinheiros Rua Eugénio de Medeiros, N° 345 7641,53 0 31,00|Rofe Imdveis (11) 5051-064 R$ 15.000,00{ RS 465.000,00
Pinheiros Rua Francisco Leitdo, N° 265 15451,59 0 25,00|Sh Prime Imdveis (11) 4750-230 R$ 24.000,00{ R$ 600.000,00
Pinheiros Rua Bianchi Bertoldi, N° 130 7230,04 1 29,00{Grupo Kaza Séo Paulo 160 (11) 3896-393 R$ 24.586,21| RS 713.000,00
* |Pinheiros Rua Cunha Gago 0 1 32,00|Lopes Central Consultoria De Imoveis Ltd (11) 96918-81 R$ 22.500,00{ R$ 720.000,00
*|Pinheiros Rua Amalia de Noronha, N° 282 14388,77| 0 33,00|Adell Iméveis (11) 93005-9q R$ 12.512,12| RS 412.900,00
* |Pinheiros Rua Cunha Gago, N° 717 9858,94 0 26,00|Arthur G. S. Ferreira (11) 97318-7d R$ 17.307,69{ R$ 450.000,00
Pinheiros Rua Ferndo Dias, N° 370 10929,54 0 27,00{Brasil Flats Empreendimentos Imobiliarios Ltda  |(11) 2867-477 R$ 21.481,48| RS 580.000,00
Pinheiros Rua Capote Valente, N° 80 9815,2 1 32,00{C2+ Negdcios Imobilidrios (11) 3673-104 R$ 23.750,00{ R$ 760.000,00
* [Pinheiros Rua Cardeal Arcoverde 14430,61 0 26,00|Emcasa (11) 4380-851 R$ 17.538,46| RS 456.000,00
Pinheiros Rua Bianchi Bertoldi, N° 130 7230,04 0 30,00|Europa Real Estate. (11) 94163-0q R$ 17.633,33| RS 529.000,00
* |Pinheiros Rua Bianchi Bertoldi 14430,61 1 25,00]Anil Iméveis - Sdo Paulo (80) 0005-07q R$ 20.576,00{ RS 514.400,00
Pinheiros Rua dos Pinheiros, N° 1057 14682,66) 1 35,00]Ingrid T Da Silva (11) 97151-04 R$ 20.000,00{ R$ 700.000,00
* |Pinheiros Rua Bianchi Bertoldi, N° 130 7230,04 0 25,00|S¢ Flats Negécios Imobilidrios (11) 3059-084 R$ 17.080,00{ RS 427.000,00
* |Pinheiros Rua Cunha Gago, N° 717 9858,94 0 31,00{C2+ Negdcios Imobilidrios (11) 3673-104 R$ 19.677,42| RS 610.000,00
* [Pinheiros Rua Alves Guimaraes, N° 1182 11906,47 1 31,00|Santa Sales - Creci 35.354-J (11) 93503-14 R$ 20.516,13[ RS 636.000,00
Pinheiros Rua Eugénio de Medeiros, N° 323 7641,53 0 32,00|Grupo Kaza Sao Paulo 128 (11) 3896-393 R$ 14.687,31| RS 469.994,00
Pinheiros Rua Cardeal Arcoverde, N° 231 7974,5| 0 25,00|Foxter SP (11) 5198-081 R$ 20.000,00 RS 500.000,00
* |Pinheiros Rua Cardeal Arcoverde 14430,61 0 30,00|Monteiro Rizzo Consultoria Imobiliaria Ltda (11) 98106-20 R$ 21.666,67| RS 650.000,00
Pinheiros Rua Francisco Leitdo 14430,61 0 25,00{[LOCAL IMOVEIS - Alto De Pinheiros (11) 3094-059 R$ 21.800,00{ R$ 545.000,00
* |Pinheiros Rua Butanta, N° 408 7089,23 1 27,00]Ingrid T Da Silva (11) 97151-04 R$ 16.481,48| RS 445.000,00
* [Pinheiros Avenida Pedroso de Morais 14430,61 1 29,00|Paulo Roberto Leardi (11) 3284-704 R$ 19.401,83| RS 562.653,00
* |Pinheiros Rua Cardeal Arcoverde 14430,61 0 25,00|Eloim Consultoria De Imoveis (11) 3999-091 R$ 19.200,00{ R$ 480.000,00
Pinheiros Rua Galeno de Almeida, N° 307 11769,51 0 27,00|Carlos Ferrari Iméveis (11) 2287-664 R$ 19.074,07| RS 515.000,00
Pinheiros Rua Cristiano Viana, N° 957 7557,65 0 26,00|Imoveis Pro (11) 4248-300 R$ 18.465,38| RS 480.100,00
* |Pinheiros Avenida Pedroso de Morais 14430,61 1 28,00{Leardi Chacara Santo Antdnio 270 (11) 99363-20 R$ 19.062,00{ RS 533.736,00
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ANEXO Il

Modelo:
Haus Mitre Pinheros

Data de Referéncia:

sexta-feira, 12 de dezembro de 2025

Informacoes Complementares:

Dados para a projecao de valores:

Renda IBGE = 14.824,14
Vagas de garagem =0
Area privativa = 27,22

Bairro = Pinheiros

Endereco = Rua Galeno de Almeida, N2 245 N2404
Informante =

Telefone do informante =

Valores da Moda para Nivel de Confianca de 80%

Valor Unitario

Minimo (2,32%) = 20.211,46
Médio = 20.690,79

Maximo (2,43%) = 21.193,41

Valor Total

Minimo = 550.156,03
Médio = 563.203,40
Maximo = 576.884,67

Intervalo Predicdo

Minimo =519.119,61
Maximo = 615.469,23
Minimo (7,83%) = 19.071,26
Méximo (9,28%) = 22.610,92

Campo de Arbitrio
RL Minimo = 17.587,17
RL Maximo = 23.794,41
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1) INFORMAGCOES BASICAS:

Autor: Hevelin Camargo

Modelo: Haus Mitre Pinheros

Data do modelo: sexta-feira, 12 de dezembro de 2025

Tipologia: Apartamentos
2) INFORMACOES COMPLEMENTARES:

Variaveis e dados do modelo Quant.

Total de variaveis: 4

Varidveis utilizadas no modelo: 4

Total de dados: 60

Dados utilizados no modelo: 34
3) DESCRICAO DAS VARIAVEIS:

Nome Tipo Classificagao Descrigdo da vardvel Habilitada
Bairro Texto Texto Bairro onde o imodvel se localiza Sim
Enderego Texto Texto Endereco completo do imdvel Sim
Renda IBGE Numeérica Proxy Sim
Vagas de garagem  Numérica Quantitativa Total de vagas de garagem incluindo as Sim
cobertas e descobertas

Area privativa Numeérica Quantitativa Area privativa da unidade medida em m? Sim
Informante Texto Texto Nome ou identificagdo do informante Sim
Telefone do Texto Texto Telefone ou numero de contato do informante  Sim
informante

Valor unitario Numeérica Dependente Valor total do imével dividido pela area total Sim

(m?)

4) ESTATISTICAS DESCRITIVAS:

Nome da variavel Valor Minimo Valor Maximo Amplitude Valor Médio
Renda IBGE 7.230,04 16.582,83 9.352,79 10.641,67
Vagas de garagem 0,00 1,00 1,00 0,24
Area privativa 25,00 35,00 10,00 28,56
Valor unitario 14.687,31 24.687,50 10.000,19 20.041,39
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5) COEFICIENTES DE CORRELAGAO, DETERMINAGAO E ESTATISTICA F:

Estatisticas do modelo Estatistica

Coeficiente de correlagdo: 0,9211059 / 0,9008774
Coeficiente de determinacgdo: 0,8484360
Fisher - Snedecor: 55,98
Significdncia do modelo (%): 0,00

6) NORMALIDADE DOS RESIDUOS:

Distribui¢do dos residuos Curva Normal  Modelo

Residuos situados entre -1 e + 1o 68% 67%
Residuos situados entre -1,64c e + 1,640 90% 94%
Residuos situados entre -1,96c e + 1,96 95% 100%

7) OUTLIERS DO MODELO DE REGRESSAO:

Quantidade de outliers: 0
% de outliers: 0,00%

8) ANALISE DA VARIANCIA:

Fonte de variagdo Soma dos Graus de Quadrado F
Quadrados Liberdade Médio
Explicada 0,000 3 0,000 55,979
N&o Explicada 0,000 30 0,000
Total 0,000 33

9) EQUAGCAO DE REGRESSAO / FUNCAO ESTIMATIVA (moda, mediana e média):

Valor unitdrio = 1/(+8,568197795E-05 -1,050611241E-05 * In (Renda IBGE) -1,924195549E-05 * Vagas de garagem
+2,334663035E-06 * Area privativa)
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10)  TESTES DE HIPOTESES (significancia dos regressores):

Variaveis Transf. t Obs. Sig.(%)

Renda IBGE In(x) -5,74 0,00
Vagas de garagem X -10,79 0,00
Area privativa X 10,03 0,00
Valor unitario 1y 4,56 0,01

11)  CORRELAGOES PARCIAIS ISOLADAS:

Variavel Alias x1 X2 x3 y

Renda IBGE x1 0,00 -0,13 | -0,18 | -0,46
Vagas de garagem x2 -0,13 0,00 0,73 -0,30
Area privativa x3 -0,18 0,73 0,00 0,30
Valor unitario y -0,46 | -0,30 0,30 0,00

12)  CORRELAGOES PARCIAIS INFLUENCIA:

Variavel Alias x1 X2 x3 y

Renda IBGE x1 0,00 0,64 0,59 0,72
Vagas de garagem X2 0,64 0,00 0,74 0,89
Area privativa x3 0,59 0,74 0,00 0,88
Valor unitario y 0,72 0,89 0,88 0,00

13)  TABELA DE RESIDUOS DA REGRESSAO E DISTANCIA DE COOK

Dado Observado | Estimado | Residuo | Residuo(%) | Residuo/DP | DCook
1 0,00005100 0,00005400 -0,00000300 -5,3573% -0,907492 0,01261100
2 0,00006000 0,00006000 0,00000100 0,9504% 0,190802 0,00355800
3 0,00004800 0,00004500 0,00000400 7,3178% 1,169838 0,03252500
4 0,00005900 0,00005400 0,00000500 8,5759% 1,677404 0,15936100
7 0,00004200 0,00004600 -0,00000400 -9,5748% -1,324439 0,04538000
8 0,00005300 0,00005000 0,00000300 4,8908% 0,857540 0,02032600
9 0,00005800 0,00005900 -0,00000100 -1,4255% -0,276026 0,00177900
10 0,00005300 0,00005000 0,00000200 3,9852% 0,696025 0,00735900
12 0,00004800 0,00005200 -0,00000400 -8,8283% -1,413404 0,05160900
14 0,00005200 0,00005200 0,00000000 0,0866% 0,015004 0,00000500
19 0,00004900 0,00005000 -0,00000100 -1,7364% -0,283021 0,00265600
20 0,00004700 0,00004900 -0,00000200 -4,0695% -0,636773 0,01676200
22 0,00004100 0,00004300 -0,00000200 -5,7389% -0,772958 0,02866000
23 0,00004600 0,00004200 0,00000400 8,2620% 1,271860 0,06407000
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24 0,00004900 0,00004600 0,00000300 6,7920% 1,111844 0,05527800
26 0,00004400 0,00004600 -0,00000200 -4,8014% -0,697640 0,01178300
27 0,00005200 0,00004900 0,00000300 6,1293% 1,063937 0,03030700
29 0,00004800 0,00005000 -0,00000200 -3,5942% -0,571572 0,01594600
31 0,00006700 0,00006600 0,00000100 1,3314% 0,298153 0,00659400
33 0,00004500 0,00004800 -0,00000300 -6,2601% -0,936701 0,02196500
34 0,00004600 0,00005000 -0,00000400 -9,5584% -1,463687 0,12352300
35 0,00005600 0,00005300 0,00000300 5,6308% 1,053166 0,01444000
36 0,00006700 0,00006400 0,00000300 3,8235% 0,847572 0,03581200
37 0,00004200 0,00004300 -0,00000100 -2,5093% -0,347649 0,00447500
38 0,00004100 0,00004100 0,00000000 -0,2821% -0,038149 0,00016800
42 0,00004700 0,00005100 -0,00000400 -9,5968% -1,485482 0,02363400
43 0,00004200 0,00004500 -0,00000200 -5,8783% -0,822992 0,02896100
45 0,00005700 0,00006200 -0,00000600 -9,9695% -1,879946 0,13985000
47 0,00005000 0,00004700 0,00000300 5,2937% 0,880110 0,07548800
51 0,00006800 0,00006600 0,00000200 2,3994% 0,543209 0,02188900
52 0,00005000 0,00005000 0,00000000 0,6768% 0,112524 0,00039800
54 0,00004600 0,00004300 0,00000200 5,3217% 0,811717 0,02016500
58 0,00005200 0,00005000 0,00000200 4,1694% 0,726844 0,00636000
59 0,00005400 0,00005300 0,00000200 2,9454% 0,530383 0,00764800
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14) TABELA DE FUNDAMENTACAO - NBR 14653-2
Item |Descrigdo Grau lll Grau ll Grau |l Pontos
obtidos
1 Caracterizagdo do imével | Completa quanto a Completa quanto as Adogdo de situagado 3
avaliando todas as variaveis variaveis utilizadas no |paradigma
analisadas modelo
2 Quantidade minima de 6 (k+1), onde k é o 4 (k+1), onde k é o 3 (k+1),ondek éo 3
dados de mercado, numero de variaveis numero de variaveis numero de variaveis
efetivamente utilizados |independentes independentes independentes
3 Identificagcdo dos dados | Apresentacgdo de Apresentagdo de Apresentacdo de p
de mercado informagdes relativas |informagdes relativas |informagdes relativas
a todos os dados e a todos os dados e aos dados e varidveis
variaveis analisados na |variaveis analisados na | efetivamente
modelagem, com foto | modelagem utilizados no modelo
e caracteristicas
conferidas pelo autor
do laudo
4 Extrapolagdo N3ao admitida Admitida para apenas |Admitida, desde que: 3
uma variavel, desde a) as medidas das
que: a) as medidas das | caracteristicas do
caracteristicas do imoével avaliando nédo
imoével avaliando ndo | sejam superiores a 100
sejam superiores a % do limite amostral
100% do limite superior, nem
amostral superior, inferiores a metade do
nem inferiores a limite amostral
metade do limite inferior; b) o valor
amostral inferior, b) o | estimado ndo
valor estimado ndao ultrapasse 20 % do
ultrapasse 15% do valor calculado no
valor calculado no limite da fronteira
limite da fronteira amostral, para as
amostral, para a referidas variaveis, de
referida variavel per sie
simultaneamente, e
em médulo
5 Nivel de significancia 10% 20% 30% 3
(somatério do valor das
duas caudas) maximo
para arejei¢do da
hipétese nula de cada
regressor (teste bicaudal)
6 Nivel de significancia 1% 2% 5% 3

maximo admitido para a
rejeicdo da hipdtese nula
do modelo através do
teste F de Snedecor
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17)  TABELA DE DADOS - AMOSTRA:

Variaveis Texto:

ID Desabil Bairro Endereco Informante Telefone do
itado informante
1 Pinheiros Rua Ferndo Dias, N2 1 | Falavigna Imdveis & (11) 99915-7908!
Angélica Ribeiro
Corretora

2 Pinheiros Rua Alves Guimardes, |Franca Prime Negocios |(11) 3642-5555
N2 1458 Imobiliarios

3 Pinheiros Rua Cardeal Ingrid T Da Silva (11) 97151-0813!
Arcoverde, N2 2004

4 Pinheiros Rua Fradique Olimpia House (11) 3937-3900
Coutinho, N2 982

5 * Pinheiros Rua Alves Guimardes, |Farol Azul Imobiliaria |(11) 2236-4405
N2 1380 LTDA

6 * Pinheiros Rua Alves Guimardes, |Ingrid T Da Silva (11) 97151-0813!
N2 251

7 Pinheiros Rua dos Pinheiros, N2 |Ingrid T Da Silva (11) 97151-0813!
1057

8 Pinheiros Rua Galeno de Europa Brokers (11) 94764-6583!
Almeida, N2 245 Imdveis

9 Pinheiros Rua Alves Guimardes, |Pedro Moreira (11) 97555-6541!
N2 105

10 Pinheiros Rua Arruda Alvim, N2 | Pedro Luiz Rogato (11) 99532-4422!
180 Valente

11 * Pinheiros Avenida Eusébio Iméveis Pro (11) 4248-3000
Matoso, N2 661

12 Pinheiros Rua Cristiano Viana, N2 | Ingrid T Da Silva (11) 97151-0813!
1216

13 * Pinheiros Rua Bianchi Bertoldi, |Zimmermann Imdveis |(11) 5555-1000
N2 240

14 Pinheiros Rua Alves Guimarades, |Century 21 House (11) 3897-0600
N2 105 Prime

15 * Pinheiros Rua Capote Valente, Olimpia House (11) 3937-3900
N2 998

16 * Pinheiros Rua Artur de Azevedo, |Imoplay Real Estate (11) 4211-8500
N2 135

17 * Pinheiros Rua Cardeal Khondo (11) 3088-4911
Arcoverde, N2 857

18 * Pinheiros Rua Alves Guimardes, |Emcasa (11) 4380-8578
N2 135

19 Pinheiros Rua Cunha Gago, N2 Grupo Kaza S3o Paulo |(11)98515-1081!
444 46

20 Pinheiros Rua Francisco Leit3o, Re/Max Boutique (11) 2892-4155
N2 73
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21 Pinheiros Rua Cardeal Santa Sales - Creci (11) 93503-1205!
Arcoverde, N2 923 35.354-)
22 Pinheiros Rua Capote Valente, Bbz Imoveis (11) 93503-1195!
N2 163
23 Pinheiros Rua Cristiano Viana, N2 | Rofe Imdveis (11) 5051-0688
950
24 Pinheiros Rua Cunha Gago, N2 Zimmermann Imodveis |(11) 5555-1000
193
25 Pinheiros Rua Alves Guimardes, |Adelino Alves Imoveis |(11) 4369-2408
N2 230
26 Pinheiros Rua Alves Guimardes, |Santa Sales - Creci (11) 93503-1205!
N2 1516 35.354-)
27 Pinheiros Rua Ferndo Dias, N2 75 | Family Broker Sp (11) 99950-8369!
28 Pinheiros Rua Alves Guimardes | Guilherme De Souza (11) 99133-7721!
Rezende
29 Pinheiros Rua Eugénio de J Negrao Imoveis (11) 2062-1000
Medeiros, N2 363 Ltda-Me
30 Pinheiros Rua Butanta Andrade Imobilidria (11) 4777-9200
31 Pinheiros Rua Eugénio de Grupo Kaza Sdo Paulo |(11) 96076-9704!
Medeiros, N2 345 17
32 Pinheiros Rua Francisco Leitdo, |Itamar Imobi (11) 95619-9036!
N2 327
33 Pinheiros Rua Oscar Freire, N2 Re/Max The Collection |[(11) 91607-1818!
2293 Imobi
34 Pinheiros Rua Ferndo Dias, N2 Zimmermann Imodveis |(11) 5555-1000
517
35 Pinheiros Rua Cardeal Falavigna Imdveis & (11) 99915-7908!
Arcoverde, N2 1 Angélica Ribeiro
Corretora
36 Pinheiros Rua Eugénio de Rofe Imdveis (11) 5051-0688
Medeiros, N2 345
37 Pinheiros Rua Francisco Leitdo, |Sh Prime Imodveis (11) 4750-2300
N2 265
38 Pinheiros Rua Bianchi Bertoldi, | Grupo Kaza Sdo Paulo |(11) 3896-3939
N2 130 160
39 Pinheiros Rua Cunha Gago Lopes Central (11) 96918-8188!
Consultoria De Imoveis
Ltd
40 Pinheiros Rua Amilia de Adell Iméveis (11) 93005-9016!
Noronha, N2 282
41 Pinheiros Rua Cunha Gago, N2 Arthur G. S. Ferreira (11) 97318-7695!
717
42 Pinheiros Rua Ferndo Dias, N2 Brasil Flats (11) 2867-4777
370 Empreendimentos
Imobiliarios Ltda
43 Pinheiros Rua Capote Valente, C2+ Negdcios (11) 3673-1020
N2 80 Imobilidrios
44 Pinheiros Rua Cardeal Arcoverde | Emcasa (11) 4380-8578
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45 Pinheiros Rua Bianchi Bertoldi, Europa Real Estate. (11) 94163-0078!
N2 130
46 * Pinheiros Rua Bianchi Bertoldi Anil Iméveis - Sdo (80) 0005-0705
Paulo
47 Pinheiros Rua dos Pinheiros, N2 |Ingrid T Da Silva (11) 97151-0813!
1057
48 * Pinheiros Rua Bianchi Bertoldi, |[S6 Flats Negdcios (11) 3059-0846
N2 130 Imobilidrios
49 * Pinheiros Rua Cunha Gago, N2 C2+ Negdcios (11) 3673-1020
717 Imobilidrios
50 * Pinheiros Rua Alves Guimardes, |Santa Sales - Creci (11) 93503-1205!
N2 1182 35.354-)
51 Pinheiros Rua Eugénio de Grupo Kaza Sdo Paulo |(11) 3896-3939
Medeiros, N2 323 128
52 Pinheiros Rua Cardeal Foxter SP (11) 5198-0818
Arcoverde, N2 231
53 * Pinheiros Rua Cardeal Arcoverde | Monteiro Rizzo (11) 98106-2063!
Consultoria Imobiliaria
Ltda
54 Pinheiros Rua Francisco Leitdo LOCAL IMOVEIS - Alto [ (11) 3094-0555
De Pinheiros
55 * Pinheiros Rua Butanta, N2 408 Ingrid T Da Silva (11) 97151-0813!
56 * Pinheiros Avenida Pedroso de Paulo Roberto Leardi |(11) 3284-7000
Morais
57 * Pinheiros Rua Cardeal Arcoverde | Eloim Consultoria De |(11) 3999-0913
Imoveis E
Administracao De
Condominios Ltda - Me
58 Pinheiros Rua Galeno de Carlos Ferrari Imoéveis | (11) 2287-6666
Almeida, N2 307
59 Pinheiros Rua Cristiano Viana, N2 | Imoveis Pro (11) 4248-3000
957
60 * Pinheiros Avenida Pedroso de Leardi Chacara Santo | (11) 99363-2098!
Morais Antbnio 270
Varidveis Numéricas:
ID Desabil | Renda IBGE | Vagas de Area Valor
itado garagem privativa unitario
1 8.490,18 0 27,00 19.629,63
2 14.388,77 0 32,00 16.562,50
3 12.961,10 0 25,00 20.800,00
4 7.964,93 1 35,00 17.000,00
5 * 14.388,77 1 31,00 16.772,58
6 * 7.926,96 0 26,00 22.500,00
7 14.682,66 0 26,00 24.038,46
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8 14.824,14 0 28,00 18.964,29
9 7.926,96 0 29,00 17.172,41
10 9.254,75 0 26,00 19.038,46
11 * 10.669,18 0 25,00 16.004,00
12 7.674,71 0 26,00 20.769,23
13 * 7.230,04 0 25,00 17.120,00
14 7.926,96 0 26,00 19.192,31
15 * 14.824,14 1 29,00 18.275,86
16 * 10.752,09 0 25,00 25.080,00
17 * 10.269,01 0 27,00 15.925,93
18 * 7.926,96 0 28,00 20.714,29
19 7.817,30 0 25,00 20.400,00
20 16.582,83 0 28,00 21.250,00
21 * 13.048,47 0 27,00 15.888,89
22 11.593,51 1 32,00 24.687,50
23 15.809,98 0 25,00 21.600,00
24 8.667,33 1 32,00 20.312,50
25 * 12.498,60 0 35,00 18.085,71
26 14.388,77 0 26,00 22.884,62
27 8.490,18 0 25,00 19.156,00
28 * 7.926,96 0 25,00 24.400,00
29 7.641,53 1 33,00 20.909,09
30 * 7.641,53 0 25,00 14.760,00
31 7.641,53 0 32,00 14.848,03
32 * 10.259,00 0 33,00 19.093,94
33 14.824,14 0 27,00 22.222,22
34 10.929,54 1 35,00 21.714,29
35 8.980,53 0 27,00 17.777,78
36 7.641,53 0 31,00 15.000,00
37 15.451,59 0 25,00 24.000,00
38 7.230,04 1 29,00 24.586,21
39 * 0,00 1 32,00 22.500,00
40 * 14.388,77 0 33,00 12.512,12
41 * 9.858,94 0 26,00 17.307,69
42 10.929,54 0 27,00 21.481,48
43 9.815,20 1 32,00 23.750,00
44 * 14.430,61 0 26,00 17.538,46
45 7.230,04 0 30,00 17.633,33
46 * 14.430,61 1 25,00 20.576,00
a7 14.682,66 1 35,00 20.000,00
48 * 7.230,04 0 25,00 17.080,00
49 * 9.858,94 0 31,00 19.677,42
50 * 11.906,47 1 31,00 20.516,13
51 7.641,53 0 32,00 14.687,31
52 7.974,50 0 25,00 20.000,00
53 * 14.430,61 0 30,00 21.666,67
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54 14.430,61 0 25,00 21.800,00

55 * 7.089,23 1 27,00 16.481,48

56 * 14.430,61 1 29,00 19.401,83

57 * 14.430,61 0 25,00 19.200,00

58 11.769,51 0 27,00 19.074,07

59 7.557,65 0 26,00 18.465,38

60 * 14.430,61 1 28,00 19.062,00
18) ESTIMATIVAS DE VALORES:
e|mdvel avaliando 1:
Estimativa Média Amplitude Grau de Precisdo
Valor Minimo 20.211,46 2,32%
Valor Médio 20.690,79 - 1]
Valor Maximo 21.193,41 2,43%
Dados do imével avaliando:

Variavel Conteudo Extrapolagdo
Bairro Pinheiros -
Endereco Rua Galeno de Almeida, N2 -
245 N2404

Renda IBGE 14.824,14 Nao
Vagas de garagem 0,00 N3ao
Area privativa 27,22 Nao

Informante -
Telefone do informante -
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: "-5"'.',-' O 132 Oficial de Registro de Imoveis da Comarca de Sao Paulo, Estado de Sio Paulo,

i Republica Federativa do Brasil, CERTIFICA que, revendo o Livro 2 - Registro Geral,
consta a matricula do seguinte teor:

Valide aqui

este documento

Valide este documento clicando no link a seguir: https://assinador-web.onr.org.br/docs/L2XEC-57P8F-MHYBN-7RFVU

LIVRON.° 2-REGISTRO 13° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS
GERAL de Séo Paulo - CNS 11.119-5

—matricula ficha w____
L 110009 I [_ 1 ' Sao Paulo, 23 de JANEIRO de 2023

(lmévelz STUDIO NR N° 404, localizado no 4° pavimento do Setor Studio,
integrante do condominioc HAUS MITRE PINHEIROS, situado na Rua Galeno de
Almeida n° 245 e Rua Capote Valente n° 996 e 998, no 20° Subdistrito

Jardim América, nesta cidade de Sdo Paulo, com a 4rea privativa coberta de
27,220m?, drea comum de 14,183m?, 4rea total de 41,403m? e coeficiente de
proporcionalidade de 0,0031065. O condominio HAUS MITRE PINHEIROS
acha-se construfdo em terreno descrito na matricula n® 102442, deste Registro
de Iméveis, na qual foi registrada nesta data, sob o n° 130, a instituicéo e
especificagao de condominio.

PROPRIETARIA: MITRE GALENO EMPREENDIMENTOS SPE LTDA, CNPJ
31.386.797/0001-30, com sede nesta cidade de Sao Paulo, Alameda Santos
n°® 700, 5° andar, sala P.

REGISTROS ANTERIORES: R.7-27417, de 09/08/2019; R.18-40247, de
23/09/2019; R.6-40248, de 02/098/2019; R.3-46733, de 30/08/2019; R.7-
58268, de 18/09/2019; R.10-59235, de 02/10/2019; R.9-59236, de
02/10/2019; R.7-76786, de 02/09/2019; R.5-99245, de 20/08/2009; e
AV.1-102434, de 23/18/2019.
Contribuintes municipaig n* 013.006.0508-1, 013.006.0069-1, 013.006.0070-
5, 013.006.0071-3, 013:Q06.0072-1, 013.006.0073-1, 013.006.0074-8 e
013.006.0075-6.
Selo digital: 111195311371853209542123U.

Evandro Ricardo Domingos de Araujo
Substituto

ABERTURA DE MATRICULA
AV.1-110009. 23/JANEIRO/2023. Matrfcula aberta a requerimento da

 (continua no verso)
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incorporadora datado\de 19/12/2022, firmado nesta cidade de S&do Paulo,
371853, em 20/12/2022. Selo digital:
1111953113718532085422235; A

Evandro Ricardo Domingos de Araujo — Substitu

prenotadc sob o AN

Averbado po'r

TRANSPORTE DE HIPOTECA
AV.2-110009. 23/JANEIRO/2023. Promove-se a presente averbacdo para
constar que por instrumento particular de 07/01/2020, firmado nesta cidade
de Sao Paulo, prenotado sob o n° 342201, em 27/08/2020, que deu origem
ao R.4-102442, a proprietaria deu em HIPOTECA de primeiro, UGnico e
especial grau, a fragéo ideal 93,39% do imé6vel da matricula n® 102442, a fim
de promover a constru¢do do empreendimento HAUS MITRE PINHEIROS, ao
BANCO BRADESCO S.A., com sede no nlcleo administrativo denominado
“Cidade de Deus”, s/n° Vila Yara, Osasco/SP, CNPJ 60.746.948/0001-12,
para garantia da abertura do crédito no valor de R$25.354.000,00, a ser
liberado por meio de parcelas relacionadas no titulo, pagével no prazo méaximo
de 18 meses, vencendo-se a primeira prestagdo em 15/05/2023, com juros
as taxas anuais, nominal de 11,39% e efetiva de 12,00%, e prazo de
caréncia de 6 meses, com_juros as taxas anuais, nominal de 7,72% e efetiva
de 8,00%, na formal ajustada. Démais cldusulas e condicdes constantes do
titulo. Em decorréntia do registro
102442), a divida pass
Prenotagao n° 37185
1111956331371853209541923B.

Averbado por

a instituicdo de condominio {R.130-

a ser garantida por 145 unidades autdnomas.

de 20/12/2022. Selo digital:

Evandro Ricardo Domingos de Araujo - Substitut
(continua na ficha 2)
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TRANSPORTE AREA CONTAMINADA E REABILITACAO

AV.3-110009. 23/JANEIRO/2023. Promove-se a presente averbagdo para
constar que por requerimento datado de 14/07/2022, firmado nesta cidade de
S&o Paulo, prenotado sob o n° 366458, em 15/07/2022, acompanhado do
termo de reabilitacdo para uso declarado n® 2028/2022, datado de
11/07/2022, emitido no processo n° CETESB.006209/2020-27, pela Biol.
Maria da Gloria Figueiredo, do Setor de Reutilizagdo e Reabilitacdo de Areas
Contaminadas da CETESB - Companhia Ambiental do Estado de S&o Paulo,
CNPJ 43.776.421/0001-70, com sede nesta cidade de S&o Paulo, objeto da
AV.6-102442, foi constado que o imével localizado & Rua Galeno de Almeida
a n°® 102.442, neste 13° Oficial de Registro
de Imdveis de S&o Paulo, esteve contaminado por metais e, posteriormente,
51/2022/ICRR apensada ao sobredito
processo CETESB.006309/2020-27, o imdével foi considerado reabilitado para

n° 245 e registrado s

com base na Informacdo Técnica n®

uso residencial, sem necegsidade de medidas de intervengdo de controle
371853, de 20/12/2022. Selo  digital:
111195331371853209542423K.

Averbado por

institucional. Prenotagdo n

N

Evandro Ricardo Domingos de Aradjo - Substitu

CANCELAMENTO DE HIPOTECA

AV.4-110009. 11/MAIO/2023. Promove-se a presente averbacgéo
para constar o cancelamento parcial da hipoteca objeto do R.4-102442,
referido na AV.2-110009, em relagdo ao imdvel desta matricula, autorizado
pelo credor Banco Bradesco S/A, no instrumento particular datado de
28/2/2023, firmado nesta cidade de S&o Paulo, prenotado sob o n° 375414,

{(continua no verso)

~—matricula ficha
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LAUDO DE AVALIAGAO

Endereco do imovel

Rua Galeno de Almeida n° 245, Studio n° 802

RESUMO

Cidade

Jardim América, Sao Paulo

UF

SP

Objetivo da Avaliagao

Determinacédo do valor de mercado

Finalidade da Avaliacao

Avaliagao Patrimonial

Solicitante e/ou Interessado

Haus Mitre Pinheiros

Proprietario

MITRE GALENO EMPREENDIMENTOS SPE LTDA.

Tipo de Imével Areas do imével (m?)

Apartamento Area privativa: 26,60 m?

Metodologia Especificagcao

Método Comparativo Direto de Dados de | Grau de Fundamentacdao Ill, Grau de
Mercado Precisao lll

Valor de Avaliagdo do Imével

R$ 523.000,00

Classificagdo quanto a liquidez do Imdével

Nome do Responsavel Técnico

Hevelin Rodrigues Camargo

Alta
CPF do RT Formagcdo do | CREAdo RT
RT
317.866.708- Eng. Civil 5071055491 -
36 SP

Assinatura do Responsavel Técnico

S&o Paulo, 12 de Dezembro de 2025.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por VIVIANE BASQUEIRA D ANNIBALE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/12/2025 as 10:37 , sob o nimero WJMJ25428051833

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1075330-40.2024.8.26.0100 e cddigo 4iLfSg0z.
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01. IDENTIFICACAO DO SOLICITANTE

Haus Mitre Pinheiros

02. FINALIDADE

Avaliagéo Patrimonial

03. OBJETIVO

Determinacdo do valor de mercado de compra e venda

04. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E CONDICOES LIMITANTES

Este Laudo fundamenta-se no que estabelecem as normas técnicas da ABNT,

Avaliagdo de Bens, registradas no INMETRO como NBR 14653 — Parte 1

(Procedimentos Gerais) e Parte 2 (Imoveis Urbanos), e baseia-se:

» Na documentacgao fornecida: Matricula.

» Em informagdes obtidas junto a agentes do mercado imobiliario local
(vendedores, compradores, intermediarios, etc.).

Na presente avaliacdo considerou-se que toda a documentacdo pertinente

encontrava-se correta e devidamente regularizada, e que o imével objeto estaria

livre de quaisquer 6nus, em condicdes de serem imediatamente comercializados

ou locados.

Ndo foram efetuadas investigacbes quanto a corregdo dos documentos

fornecidos, as informacdes obtidas foram tomadas como de boa fé.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por VIVIANE BASQUEIRA D ANNIBALE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/12/2025 as 10:37 , sob o nimero WJMJ25428051833

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1075330-40.2024.8.26.0100 e codigo 4iLfSg0z.
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05. IDENTIFICACAO E CARACTERIZACAO DO IMOVEL AVALIANDO

e Tipo do bem: Apartamento

e Matricula n.° 110061

¢ Ocupante do imdvel: O imdvel encontra-se ocupado.
o Area construida: 26,60 m?, Area Total: 40,459 m?

Caracterizacao da regido:

O imdvel estéa localizado na zona urbana da cidade de Sao Paulo, com
infraestrutura completa (agua, esgoto, energia elétrica, pavimentagéao,
coleta de lixo e transporte coletivo). A regido é formada por construgdes
de padréao construtivo alto, possui alta intensidade de trafego de veiculos

e pedestres. (Wikpédia).

06. DIAGNOSTICO DE MERCADO

A cidade de Sao Paulo possui uma populagdo de aproximadamente 11,9 milhdes

habitantes, estimativa de agosto 2025, a cidade mais populosa do Brasil.

A quantidade de ofertas de bens similares € alta e a absorgao pelo mercado pode ser
considerada alta.

O imoével que esta sendo avaliado possui padrdao construtivo compativel com o
encontrado na cidade, sendo as areas similares das areas de imoveis selecionados na
amostra. Considerando as condi¢gdes do mercado e os atributos particulares do imovel
avaliando, este é classificado como de LIQUIDEZ ALTA.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por VIVIANE BASQUEIRA D ANNIBALE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/12/2025 as 10:37 , sob o nimero WJMJ25428051833

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1075330-40.2024.8.26.0100 e codigo 4iLfSg0z.
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07. INDICACAO DO METODO E PROCEDIMENTOS

Para elaboragao deste trabalho foi utilizado o “Método Comparativo de
Dados de Mercado”, com tratamento técnico dos dados com a utilizagédo da
regressao linear / inferéncia estatistica, conforme recomenda a Norma
Técnica da ABNT — NBR 14.653, partes 1 e 2.

Para o calculo inferencial estatistico foi utilizado o programa de regresséo
linear multipla e de redes neurais artificiais — “SisDEA Home” com calculos

em anexo, além de planilha excel.

Pesquisa de Valores e Tratamento dos Dados Periodo de pesquisa: de
09/12/2025 a 12/12/2025.

Os dados coletados foram todos de oferta através de imobiliarias e sites
especializados. No total foram pesquisados 60 dados de apartamentos do

bairro jardim América, e 34 efetivamente utilizados no modelo.

Os dados excluidos estdo marcados com (*) asterisco. Anexo |

Apdés os tratamentos, homogeneizagbes e testes através de estatistica
inferencial, foi desenvolvido um modelo de regressdo, onde as seguintes

variaveis mostraram-se consistentes e significativas:

> Area Privativa: variavel independente quantitativa, que informa a area

privativa de cada elemento. 25,00 m? a 35,00 m?

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por VIVIANE BASQUEIRA D ANNIBALE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/12/2025 as 10:37 , sob o nimero WJMJ25428051833

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1075330-40.2024.8.26.0100 e codigo 4iLfSg0z.
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» IBGE: Variavel Proxy que indica renda média de um bairro especifico,
disponibilizada pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE).
Amplitude da amostra: R$ 7.230,04 a R$ 16.582,83.

» Vagas de Garagem: Variavel quantitativa que indica a quantidade total de

vagas de garagem. Amplitude O e 1.

> Unit (R$/m?): variavel dependente, representando o valor unitario de cada
elemento, ou seja a relacdo entre o valor total e sua respectiva area.
Amplitude da amostra: R$ 14.687,31 a R$ 24.687,50.

O modelo inferencial que mostrou melhor ajuste aos pontos da amostra encontra-se

detalhadamente apresentado em Anexo.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por VIVIANE BASQUEIRA D ANNIBALE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/12/2025 as 10:37 , sob o nimero WJMJ25428051833

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1075330-40.2024.8.26.0100 e codigo 4iLfSg0z.
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Caracterizagdo do imdvel

Completa quanto a todas

Completa quanto as

Adogdo de situagdo

. . . variaveis utilizadas no . 3
avaliando as variaveis analisadas paradigma
modelo
Quantidade minima de 6 (k+1), onde k é o 4 (k+1), onde k é o 3 (k+1), onde k é o
dados de mercado, numero de variaveis numero de variaveis numero de variaveis 3
efetivamente utilizados independentes independentes independentes
Apresentagdo de
informacdes relativas a - Apresentagdo de
.. . |Apresentagdo de i . .
e todos os dados e variaveis|. - . informagdes relativas aos
Identificagdo dos dados de . informagdes relativas a .
analisados na ., . |dados e variaveis 2
mercado todos os dados e varidveis X .
modelagem, com foto e . efetivamente utilizados
. analisados na modelagem
caracteristicas observadas no modelo
pelo autor do laudo
" Admitida, desde que:
Admitida para apenas X
L, a) as medidas das
uma variavel, desde que: . o,
R caracteristicas do imdvel
a) as medidas das . ~ .
L. L, avaliando ndo sejam
caracteristicas do imdvel .
liando ndo sejam superiores a
ava .
. ) 100 % do limite amostral
superiores a 100% do . K X N
o . superior, nem inferiores a
limite amostral superior, L.
N " . i K . metade do limite
Extrapolagdo Ndo admitida nem inferiores a metade R . 3
L amostral inferior
do limite amostral R .
X X b) o valor estimado ndo
inferior, b) o valor
K N ultrapasse 20 % do valor
estimado ndo ultrapasse L.
calculado no limite da
15% do valor calculado no .
L. X fronteira amostral, para
limite da fronteira . L.
. as referidas variaveis, de
amostral, para a referida L
., per si e simultaneamente,
variavel ,
e em modulo
Nivel de significancia
(somatério do valor das duas
caudas) maximo para a 10% 20% 30% 3
rejeicdo da hipdtese nula de
cada regressor (teste
hicaudall
Nivel de significancia
maximo admitido para a
rejei¢do da hipdtese nula do 1% 2% 5% 3
modelo através do teste F de
Snedecar
16 10 6 17

2,4,5e6nograullleos
demais no minimo no
grau |l

2,4,5 e 6 no minimo no
grau |l e os demais no
minimo no grau |

Todos, no minimo no grau
|

Grau de Fundamentagdo do Laudo

A pontuagédo alcangada no Método Comparativo Direto de Dados de Mercado se

enquadra em Grau de Fundamentacao lll, conforme a NBR 14.653 -2.

10:37 , sob o nimero WIMJ25428051833
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é copia
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09. RESULTADO DA AVALIAGAO:

Avaliagao do Terreno:

Variavel
Area Privativa 26,60m?2
IBGE R$14.824,14
Vagas de Garagem 0
Valor Unitario R$ 21.329,61

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

Intervalo de confianca
Valor Médio Valor Minimo Valor Maximo
R$ 21.329,61 R$ 20.820,98 R$ 21.863,71
(2,38 %) (2,50%)

Resultados para o Campo de Arbitrio:

Campo de arbitrio
Unitario R$/ m? Total R$ Amplitude
Limite Inferior (-
15%) R$ 18.130,17 R$ 482.262,477 (-15%)
Médio R$ 21.329,61 R$ 567.367,62
Limite
superior(+15%) R$ 24.529,05 R$ 652.472,76 (+15%)
Valor adotado R$ 523.000,00

Descontou-se 8% do valor central calculado de R$ 567.367,62, por usar dados de
oferta, baseado na ultima atualizacdo do DataZap desconto em transacido imobiliaria.
Arredondou - se o valor final em até +ou — 1% preconizado em Norma chegando ao

valor de R$ 523.000,00.

PERCENTUAL MEDIO DE DESCONTO EM TRANSAGOES (ACUMULADO EM 12 MESES)

APEMAS TRANSACOES COM DESCONTE j-an.rzt.
18% média histdrica: 12% junfe jan/20
- 14% janna M ourzo 2
rnaifls 2% cat/24 setf2s
12% mar/23
14% 12% - o% ]u“m % Hh
12%
10% | media historica: 8% ——
- e i T
8% ; - RIS .
e june e o™ e~
o E%
A5 miaifls
- B‘E ” 25
£ mar/23 jun/zz set/24 5%
2% TODAS AS TRANSACOES [COM E SEM DESCONTE) E% el i 7% 9%
0%
Mo S N W W W W W W W 0D QQ o I~ e~ =i, S B, B, Bt Nt O e O " O A R B¢ |
gg%gggggﬂeggﬁeggﬁzg555%5%8%5%%%%%2%%%Q%Q%Q%Q%Q%“
o o T D m [ o L3 m o o = N g ] - = T = £ o T
SEIBIEAUSERRBEANSEIRSEINBES RS E2USESBEEIRIESRLEESD

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por VIVIANE BASQUEIRA D ANNIBALE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/12/2025 as 10:37 , sob o nimero WJMJ25428051833
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11. CONCLUSAO

Fundamentados nos elementos e condi¢gdes consignados no presente Laudo de
Avaliacao, atribuimos ao imovel em questao o valor de mercado:
Valor de R$ 523.000,00 (Quinhentos e vinte e trés mil reais).

12. ANEXOS

» Anexo I: Tabela de dados amostrais

» Anexo Il: Calculos — modelos de regressao, tratamentos estatisticos,
projecoes de valor, e tabela demonstrativa da pontuagao atingida para o grau
de fundamentacéo.

» Anexo lll: Documentacao do imovel.

Responsavel Técnico: Hevelin Rodrigues Camargo
CPF: 317.866.708-36 Engenheira Civil — CREA 5071055491

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por VIVIANE BASQUEIRA D ANNIBALE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/12/2025 as 10:37 , sob o nimero WJMJ25428051833

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1075330-40.2024.8.26.0100 e codigo 4iLfSg0z.
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ANEXO 1
Bairro Enderego Renda IBGE Vagas de {\re:f Informante Telefone do Valor unitario Valor Total
garagem privativa informante
Pinheiros Rua Ferndo Dias, N° 1 8490,18 0 27,00{Falavigna Iméveis & Angélica Ribeiro Corretora  |(11) 99915-79 R$ 19.629,63| RS 530.000,00
Pinheiros Rua Alves Guimardes, N° 1458 14388,77| 0 32,00|Franca Prime Negocios Imobiliarios (11) 3642-559 R$ 16.562,50| RS 530.000,00
Pinheiros Rua Cardeal Arcoverde, N° 2004 12961,1 0 25,00]Ingrid T Da Silva (11) 97151-04 R$ 20.800,00{ R$ 520.000,00
Pinheiros Rua Fradique Coutinho, N° 982 7964,93 1 35,00/ Olimpia House (11) 3937-390 R$ 17.000,00{ R$ 595.000,00
* |Pinheiros Rua Alves Guimaraes, N° 1380 14388,77| 1 31,00|Farol Azul Imobiliaria LTDA (11) 2236-440 R$ 16.772,58 R$ 519.950,00
* |Pinheiros Rua Alves Guimarées, N° 251 7926,96 0 26,00]Ingrid T Da Silva (11) 97151-04 R$ 22.500,00{ R$ 585.000,00
Pinheiros Rua dos Pinheiros, N° 1057 14682,66) 0 26,00{Ingrid T Da Silva (11) 97151-04 R$ 24.038,46[ RS 625.000,00
Pinheiros Rua Galeno de Almeida, N° 245 14824,14 0 28,00|{Europa Brokers Imdveis (11) 94764-69 R$ 18.964,29[ RS 531.000,00
Pinheiros Rua Alves Guimaraes, N° 105 7926,96 0 29,00|Pedro Moreira (11) 97555-64 R$ 17.172,41| RS 498.000,00
Pinheiros Rua Arruda Alvim, N° 180 9254,75 0 26,00|Pedro Luiz Rogato Valente (11) 99532-44 R$ 19.038,46[ RS 495.000,00
* [Pinheiros Avenida Eusébio Matoso, N° 661 10669, 18| 0 25,00|Imoveis Pro (11) 4248-300 R$ 16.004,00{ RS 400.100,00
Pinheiros Rua Cristiano Viana, N° 1216 7674,71 0 26,00]Ingrid T Da Silva (11) 97151-04 R$ 20.769,23| RS 540.000,00
* [Pinheiros Rua Bianchi Bertoldi, N° 240 7230,04| 0 25,00|Zimmermann Imoéveis (11) 5555-100 R$ 17.120,00{ RS 428.000,00
Pinheiros Rua Alves Guimaraes, N° 105 7926,96 0 26,00{Century 21 House Prime (11) 3897-060 R$ 19.192,31[ R$ 499.000,00
* |Pinheiros Rua Capote Valente, N° 998 14824,14 1 29,00{Olimpia House (11) 3937-390 R$ 18.275,86| RS 530.000,00
* |Pinheiros Rua Artur de Azevedo, N° 135 10752,09] 0 25,00{Imoplay Real Estate (11) 4211-85( R$ 25.080,00| RS 627.000,00
* [Pinheiros Rua Cardeal Arcoverde, N° 857 10269,01 0 27,00|Khondo (11) 3088-491 R$ 15.925,93[ RS 430.000,00
* [Pinheiros Rua Alves Guimaraes, N° 135 7926,96 0 28,00|Emcasa (11) 4380-857 R$ 20.714,29| RS 580.000,00
Pinheiros Rua Cunha Gago, N° 444 7817,3] 0 25,00|Grupo Kaza S&o Paulo 46 (11) 98515-10 R$ 20.400,00{ R$ 510.000,00
Pinheiros Rua Francisco Leitdo, N° 73 16582,83| 0 28,00{Re/Max Boutique (11) 2892-415 R$ 21.250,00{ RS 595.000,00
* [Pinheiros Rua Cardeal Arcoverde, N° 923 13048,47 0 27,00|Santa Sales - Creci 35.354-J (11) 93503-14 R$ 15.888,89[ RS 429.000,00
Pinheiros Rua Capote Valente, N° 163 11593,51 1 32,00|Bbz Imdveis (11) 93503-11 R$ 24.687,50{ R$ 790.000,00
Pinheiros Rua Cristiano Viana, N° 950 15809,98| 0 25,00{Rofe Iméveis (11) 5051-064 R$ 21.600,00{ R$ 540.000,00
Pinheiros Rua Cunha Gago, N° 193 8667,33 1 32,00|{Zimmermann Imdveis (11) 5555-100 R$ 20.312,50{ RS 650.000,00
* |Pinheiros Rua Alves Guimaraes, N° 230 12498,6 0 35,00]|Adelino Alves Imoveis (11) 4369-24( R$ 18.085,71| RS 633.000,00
Pinheiros Rua Alves Guimarées, N° 1516 14388,77 0 26,00|Santa Sales - Creci 35.354-J (11) 93503-14 R$ 22.884,62[ RS 595.000,00
Pinheiros Rua Ferndo Dias, N° 75 8490,18 0 25,00{Family Broker Sp (11) 99950-89 R$ 19.156,00{ R$ 478.900,00
* [Pinheiros Rua Alves Guimaraes 7926,96 0 25,00|Guilherme De Souza Rezende (11) 99133-71 R$ 24.400,00{ R$ 610.000,00
Pinheiros Rua Eugénio de Medeiros, N° 363 7641,53 1 33,00/J Negrao Imoveis Ltda-Me (11) 2062-104 R$ 20.909,09{ RS 690.000,00
* |Pinheiros Rua Butanta 7641,53 0 25,00|Andrade Imobiliaria (11) 4777-924 R$ 14.760,00{ RS 369.000,00
Pinheiros Rua Eugénio de Medeiros, N° 345 7641,53 0 32,00|Grupo Kaza Sédo Paulo 17 (11) 96076-97 R$ 14.848,03| RS 475.137,00
* |Pinheiros Rua Francisco Leitdo, N° 327 10259 0 33,00]Itamar Imobi (11) 95619-90 R$ 19.093,94{ RS 630.100,00
Pinheiros Rua Oscar Freire, N° 2293 14824,14 0 27,00|Re/Max The Collection Imobi (11) 91607-14 R$ 22.222,22[ R$ 600.000,00
Pinheiros Rua Fernado Dias, N° 517 10929,54 1 35,00|Zimmermann Iméveis (11) 5555-100 R$ 21.714,29 RS 760.000,00
Pinheiros Rua Cardeal Arcoverde, N° 1 8980,53 0 27,00{Falavigna Iméveis & Angélica Ribeiro Corretora  |(11) 99915-79 R$ 17.777,78| RS 480.000,00
Pinheiros Rua Eugénio de Medeiros, N° 345 7641,53 0 31,00|Rofe Imdveis (11) 5051-064 R$ 15.000,00{ RS 465.000,00
Pinheiros Rua Francisco Leitdo, N° 265 15451,59 0 25,00|Sh Prime Imdveis (11) 4750-230 R$ 24.000,00{ R$ 600.000,00
Pinheiros Rua Bianchi Bertoldi, N° 130 7230,04 1 29,00{Grupo Kaza Séo Paulo 160 (11) 3896-393 R$ 24.586,21| RS 713.000,00
* |Pinheiros Rua Cunha Gago 0 1 32,00|Lopes Central Consultoria De Imoveis Ltd (11) 96918-81 R$ 22.500,00{ R$ 720.000,00
*|Pinheiros Rua Amalia de Noronha, N° 282 14388,77| 0 33,00|Adell Iméveis (11) 93005-9q R$ 12.512,12| RS 412.900,00
* |Pinheiros Rua Cunha Gago, N° 717 9858,94 0 26,00|Arthur G. S. Ferreira (11) 97318-7d R$ 17.307,69{ R$ 450.000,00
Pinheiros Rua Ferndo Dias, N° 370 10929,54 0 27,00{Brasil Flats Empreendimentos Imobiliarios Ltda  |(11) 2867-477 R$ 21.481,48| RS 580.000,00
Pinheiros Rua Capote Valente, N° 80 9815,2 1 32,00{C2+ Negdcios Imobilidrios (11) 3673-104 R$ 23.750,00{ R$ 760.000,00
* [Pinheiros Rua Cardeal Arcoverde 14430,61 0 26,00|Emcasa (11) 4380-851 R$ 17.538,46| RS 456.000,00
Pinheiros Rua Bianchi Bertoldi, N° 130 7230,04 0 30,00|Europa Real Estate. (11) 94163-0q R$ 17.633,33| RS 529.000,00
* |Pinheiros Rua Bianchi Bertoldi 14430,61 1 25,00]Anil Iméveis - Sdo Paulo (80) 0005-07q R$ 20.576,00{ RS 514.400,00
Pinheiros Rua dos Pinheiros, N° 1057 14682,66) 1 35,00]Ingrid T Da Silva (11) 97151-04 R$ 20.000,00{ R$ 700.000,00
* |Pinheiros Rua Bianchi Bertoldi, N° 130 7230,04 0 25,00|S¢ Flats Negécios Imobilidrios (11) 3059-084 R$ 17.080,00{ RS 427.000,00
* |Pinheiros Rua Cunha Gago, N° 717 9858,94 0 31,00{C2+ Negdcios Imobilidrios (11) 3673-104 R$ 19.677,42| RS 610.000,00
* [Pinheiros Rua Alves Guimaraes, N° 1182 11906,47 1 31,00|Santa Sales - Creci 35.354-J (11) 93503-14 R$ 20.516,13[ RS 636.000,00
Pinheiros Rua Eugénio de Medeiros, N° 323 7641,53 0 32,00|Grupo Kaza Sao Paulo 128 (11) 3896-393 R$ 14.687,31| RS 469.994,00
Pinheiros Rua Cardeal Arcoverde, N° 231 7974,5| 0 25,00|Foxter SP (11) 5198-081 R$ 20.000,00 RS 500.000,00
* |Pinheiros Rua Cardeal Arcoverde 14430,61 0 30,00|Monteiro Rizzo Consultoria Imobiliaria Ltda (11) 98106-20 R$ 21.666,67| RS 650.000,00
Pinheiros Rua Francisco Leitdo 14430,61 0 25,00{[LOCAL IMOVEIS - Alto De Pinheiros (11) 3094-059 R$ 21.800,00{ R$ 545.000,00
* |Pinheiros Rua Butanta, N° 408 7089,23 1 27,00]Ingrid T Da Silva (11) 97151-04 R$ 16.481,48| RS 445.000,00
* [Pinheiros Avenida Pedroso de Morais 14430,61 1 29,00|Paulo Roberto Leardi (11) 3284-704 R$ 19.401,83| RS 562.653,00
* |Pinheiros Rua Cardeal Arcoverde 14430,61 0 25,00|Eloim Consultoria De Imoveis (11) 3999-091 R$ 19.200,00{ R$ 480.000,00
Pinheiros Rua Galeno de Almeida, N° 307 11769,51 0 27,00|Carlos Ferrari Iméveis (11) 2287-664 R$ 19.074,07| RS 515.000,00
Pinheiros Rua Cristiano Viana, N° 957 7557,65 0 26,00|Imoveis Pro (11) 4248-300 R$ 18.465,38| RS 480.100,00
* |Pinheiros Avenida Pedroso de Morais 14430,61 1 28,00{Leardi Chacara Santo Antdnio 270 (11) 99363-20 R$ 19.062,00{ RS 533.736,00
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ANEXO Il
Modelo:

Haus Mitre Pinheros

Data de Referéncia:

sexta-feira, 12 de dezembro de 2025

Informacoes Complementares:

Dados para a projecao de valores:

Renda IBGE = 14.824,14
Vagas de garagem =0
Area privativa = 26,60

Bairro = Pinheiros

Endereco = Rua Galeno de Almeida, N° 245, N° 802
Informante =

Telefone do informante =

Valores da Moda para Nivel de Confianca de 80%

Valor Unitario

Minimo (2,38%) = 20.820,98
Médio = 21.329,61

Maximo (2,50%) = 21.863,71

Valor Total

Minimo = 553.838,01
Médio = 567.367,62
Maximo = 581.574,81

Intervalo Predi¢ao

Minimo = 521.699,70
Maximo = 621.797,82
Minimo (8,05%) = 19.612,77
Maximo (9,59%) = 23.375,86

Campo de Arbitrio
RL Minimo = 18.130,17
RL Maximo = 24.529,05
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1) INFORMAGOES BASICAS:
Autor: Hevelin Camargo
Modelo: Haus Mitre Pinheros
Data do modelo: sexta-feira, 12 de dezembro de 2025
Tipologia: Apartamentos

2) INFORMACGES COMPLEMENTARES:
Varidveis e dados do modelo Quant.
Total de varidveis: 4
Variaveis utilizadas no modelo: 4
Total de dados: 60
Dados utilizados no modelo: 34

3) DESCRICI'-'\O DAS VARIAVEIS:
Nome Tipo Classificagao Descricdo da varavel Habilitada
Bairro Texto Texto Bairro onde o imdvel se localiza Sim
Endereco Texto Texto Enderego completo do imdvel Sim
Renda IBGE Numérica Proxy Sim
Vagas de garagem  Numérica Quantitativa Total de vagas de garagem incluindo as Sim

cobertas e descobertas
Area privativa Numérica Quantitativa Area privativa da unidade medida em m? Sim
Informante Texto Texto Nome ou identificacdo do informante Sim
Telefone do Texto Texto Telefone ou ndimero de contato do informante  Sim
informante
Valor unitario Numérica Dependente Valor total do imdvel dividido pela area total Sim
(m?)

4) ESTATISTICAS DESCRITIVAS:
Nome da variavel Valor Minimo Valor Maximo Amplitude Valor Médio
Renda IBGE 7.230,04 16.582,83 9.352,79 10.641,67
Vagas de garagem 0,00 1,00 1,00 0,24
Area privativa 25,00 35,00 10,00 28,56
Valor unitario 14.687,31 24.687,50 10.000,19 20.041,39
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Relatdrios Estatisticos — Regressao Linear

5) COEFICIENTES DE CORRELAGAO, DETERMINAGAO E ESTATISTICA F:

Estatisticas do modelo Estatistica

Coeficiente de correlagdo: 0,9211059 / 0,9008774
Coeficiente de determinacdo: 0,8484360
Fisher - Snedecor: 55,98
Significancia do modelo (%): 0,00

6) NORMALIDADE DOS RESIDUOS:

Distribuigdao dos residuos Curva Normal  Modelo

Residuos situados entre -1c e + 1o 68% 67%
Residuos situados entre -1,64c e + 1,646 90% 94%
Residuos situados entre -1,96c e + 1,966 95% 100%

7) OUTLIERS DO MODELO DE REGRESSAO:

Quantidade de outliers: 0
% de outliers: 0,00%

8) ANALISE DA VARIANCIA:

Fonte de variagao Soma dos Graus de Quadrado F
Quadrados Liberdade Médio
Explicada 0,000 3 0,000 55,979
N&o Explicada 0,000 30 0,000
Total 0,000 33

9) EQUACAO DE REGRESSAO / FUNCAO ESTIMATIVA (moda, mediana e média):

Valor unitario = 1/( +8,568197795E-05 -1,050611241E-05 * In (Renda IBGE) -1,924195549E-05 * Vagas de garagem
+2,334663035E-06 * Area privativa)
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10) TESTES DE HIPOTESES (significancia dos regressores):
Variaveis Transf. t Obs. Sig.(%)
Renda IBGE In(x) -5,74 0,00
Vagas de garagem X -10,79 0,00
Area privativa X 10,03 0,00
Valor unitario 1ly 4,56 0,01
11) CORRELACC)ES PARCIAIS ISOLADAS:
Variavel Alias x1 X2 X3 y
Renda IBGE x1 0,00 | -0,13 | -0,28 | -0,46
Vagas de garagem X2 -0,13 | 0,00 0,73 -0,30
Area privativa x3 -0,18 | 0,73 0,00 0,30
Valor unitario y -0,46 | -0,30 | 0,30 | 0,00
12) CORRELAGOES PARCIAIS INFLUENCIA:
Variavel Alias x1 X2 x3 y
Renda IBGE x1 0,00 | 064 | 0,5 | 0,72
Vagas de garagem X2 0,64 0,00 0,74 0,89
Area privativa x3 0,59 0,74 0,00 0,88
Valor unitario % 0,72 0,89 0,88 0,00
13) TABELA DE RESIDUOS DA REGRESSAO E DISTANCIA DE COOK
Dado Observado | Estimado | Residuo | Residuo (%) | Residuo / DP | DCook |
1 0,00005100 0,00005400 -0,00000300 -5,3573% -0,907492 0,01261100
2 0,00006000 0,00006000 0,00000100 0,9504% 0,190802 0,00355800
3 0,00004800 0,00004500 0,00000400 7,3178% 1,169838 0,03252500
4 0,00005900 0,00005400 0,00000500 8,5759% 1,677404 0,15936100
7 0,00004200 0,00004600 -0,00000400 -9,5748% -1,324439 0,04538000
8 0,00005300 0,00005000 0,00000300 4,8908% 0,857540 0,02032600
9 0,00005800 0,00005900 -0,00000100 -1,4255% -0,276026 0,00177900
10 0,00005300 0,00005000 0,00000200 3,9852% 0,696025 0,00735900
12 0,00004800 0,00005200 -0,00000400 -8,8283% -1,413404 0,05160900
14 0,00005200 0,00005200 0,00000000 0,0866% 0,015004 0,00000500
19 0,00004900 0,00005000 -0,00000100 -1,7364% -0,283021 0,00265600
20 0,00004700 0,00004900 -0,00000200 -4,0695% -0,636773 0,01676200
22 0,00004100 0,00004300 -0,00000200 -5,7389% -0,772958 0,02866000
23 0,00004600 0,00004200 0,00000400 8,2620% 1,271860 0,06407000
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24 0,00004900 0,00004600 0,00000300 6,7920% 1,111844 0,05527800
26 0,00004400 0,00004600 -0,00000200 -4,8014% -0,697640 0,01178300
27 0,00005200 0,00004900 0,00000300 6,1293% 1,063937 0,03030700
29 0,00004800 0,00005000 -0,00000200 -3,5942% -0,571572 0,01594600
31 0,00006700 0,00006600 0,00000100 1,3314% 0,298153 0,00659400
33 0,00004500 0,00004800 -0,00000300 -6,2601% -0,936701 0,02196500
34 0,00004600 0,00005000 -0,00000400 -9,5584% -1,463687 0,12352300
35 0,00005600 0,00005300 0,00000300 5,6308% 1,053166 0,01444000
36 0,00006700 0,00006400 0,00000300 3,8235% 0,847572 0,03581200
37 0,00004200 0,00004300 -0,00000100 -2,5093% -0,347649 0,00447500
38 0,00004100 0,00004100 0,00000000 -0,2821% -0,038149 0,00016800
42 0,00004700 0,00005100 -0,00000400 -9,5968% -1,485482 0,02363400
43 0,00004200 0,00004500 -0,00000200 -5,8783% -0,822992 0,02896100
45 0,00005700 0,00006200 -0,00000600 -9,9695% -1,879946 0,13985000
47 0,00005000 0,00004700 0,00000300 5,2937% 0,880110 0,07548800
51 0,00006800 0,00006600 0,00000200 2,3994% 0,543209 0,02188900
52 0,00005000 0,00005000 0,00000000 0,6768% 0,112524 0,00039800
54 0,00004600 0,00004300 0,00000200 5,3217% 0,811717 0,02016500
58 0,00005200 0,00005000 0,00000200 4,1694% 0,726844 0,00636000
59 0,00005400 0,00005300 0,00000200 2,9454% 0,530383 0,00764800
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14) TABELA DE FUNDAMENTACAO - NBR 14653-2
Item | Descricao Grau lll Grau ll Graull Pontos
obtidos
1 Caracterizagdo do imével | Completa quanto a Completa quantoas | Adogdo de situagdo 3
avaliando todas as varidveis varidveis utilizadas no | paradigma
analisadas modelo
2 Quantidade minimade |6 (k+1), onde k é o 4 (k+1), onde k é o 3 (k+1),onde k éo 3
dados de mercado, numero de variaveis numero de variaveis numero de variaveis
efetivamente utilizados | independentes independentes independentes
3 Identificacdo dos dados | Apresentagdo de Apresentacao de Apresentacao de 2
de mercado informac0es relativas a | informacdes relativas a | informacdes relativas
todos os dados e todos os dados e aos dados e variaveis
varidveis analisados na | varidveis analisados na | efetivamente
modelagem, com foto | modelagem utilizados no modelo
e caracteristicas
conferidas pelo autor
do laudo
4 Extrapolacdo Nao admitida Admitida para apenas | Admitida, desde que: | 3
uma variavel, desde a) as medidas das
que: a) as medidas das | caracteristicas do
caracteristicas do imdvel avaliando ndo
imovel avaliando ndo | sejam superiores a 100
sejam superiores a % do limite amostral
100% do limite superior, nem
amostral superior, inferiores a metade do
nem inferiores a limite amostral
metade do limite inferior; b) o valor
amostral inferior, b) o | estimado ndo
valor estimado nao ultrapasse 20 % do
ultrapasse 15% do valor calculado no
valor calculado no limite da fronteira
limite da fronteira amostral, para as
amostral, para a referidas variaveis, de
referida variavel per si e
simultaneamente, e
em modulo
5 Nivel de significancia 10% 20% 30% 3
(somatdrio do valor das
duas caudas) maximo
para a rejeigao da
hipdtese nula de cada
regressor (teste bicaudal)
6 Nivel de significancia 1% 2% 5% 3
maximo admitido para a
rejeicdo da hipdtese nula
do modelo através do
teste F de Snedecor
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17) TABELA DE DADOS - AMOSTRA:

Variaveis Texto:
ID | Desabil Bairro Endereco Informante Telefone do
itado informante
1 Pinheiros Rua Ferndo Dias, N2 1 | Falavigna Imdveis & (11) 99915-7908!
Angélica Ribeiro
Corretora

2 Pinheiros Rua Alves Guimaraes, |Franca Prime Negocios | (11) 3642-5555
N2 1458 Imobiliarios

3 Pinheiros Rua Cardeal Ingrid T Da Silva (11) 97151-0813!
Arcoverde, N2 2004

4 Pinheiros Rua Fradique Olimpia House (11) 3937-3900
Coutinho, N2 982

5 * Pinheiros Rua Alves Guimaraes, |Farol Azul Imobiliaria | (11) 2236-4405
N2 1380 LTDA

6 * Pinheiros Rua Alves Guimardes, |[Ingrid T Da Silva (11) 97151-0813!
Ne 251

7 Pinheiros Rua dos Pinheiros, N2 | Ingrid T Da Silva (11) 97151-0813!
1057

8 Pinheiros Rua Galeno de Europa Brokers (11) 94764-6583!
Almeida, N2 245 Imoveis

9 Pinheiros Rua Alves Guimaraes, |Pedro Moreira (11) 97555-6541!
N2 105

10 Pinheiros Rua Arruda Alvim, N2 [ Pedro Luiz Rogato (11) 99532-4422!
180 Valente

11 * Pinheiros Avenida Eusébio Iméveis Pro (11) 4248-3000
Matoso, N2 661

12 Pinheiros Rua Cristiano Viana, N2 | Ingrid T Da Silva (11) 97151-0813!
1216

13 * Pinheiros Rua Bianchi Bertoldi, | Zimmermann Imdveis |(11) 5555-1000
N2 240

14 Pinheiros Rua Alves Guimardes, |Century 21 House (11) 3897-0600
N2 105 Prime

15 * Pinheiros Rua Capote Valente, Olimpia House (11) 3937-3900
N2 998

16 * Pinheiros Rua Artur de Azevedo, [Imoplay Real Estate (12) 4211-8500
Ne 135

17 * Pinheiros Rua Cardeal Khondo (11) 3088-4911
Arcoverde, N2 857

18 * Pinheiros Rua Alves Guimardes, |Emcasa (11) 4380-8578
N2 135

19 Pinheiros Rua Cunha Gago, N2 | Grupo Kaza Sdo Paulo |(11) 98515-1081!
444 46

20 Pinheiros Rua Francisco Leitdo, | Re/Max Boutique (11) 2892-4155
N2 73
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21 Pinheiros Rua Cardeal Santa Sales - Creci (11) 93503-1205!
Arcoverde, N2 923 35.354-)
22 Pinheiros Rua Capote Valente, Bbz Imdveis (11) 93503-1195!
N2 163
23 Pinheiros Rua Cristiano Viana, N2 [ Rofe Imdveis (11) 5051-0688
950
24 Pinheiros Rua Cunha Gago, N2 [ Zimmermann Imdveis |(11) 5555-1000
193
25 Pinheiros Rua Alves Guimaraes, |Adelino Alves Imoveis |(11) 4369-2408
N2 230
26 Pinheiros Rua Alves Guimardes, |Santa Sales - Creci (11) 93503-1205!
N2 1516 35.354-)
27 Pinheiros Rua Ferndo Dias, N2 75 | Family Broker Sp (11) 99950-8369!
28 Pinheiros Rua Alves Guimarades | Guilherme De Souza (11) 99133-7721!
Rezende
29 Pinheiros Rua Eugénio de J Negrao Imoveis (11) 2062-1000
Medeiros, N2 363 Ltda-Me
30 Pinheiros Rua Butanta Andrade Imobiliaria (11) 4777-9200
31 Pinheiros Rua Eugénio de Grupo Kaza Sdo Paulo |(11) 96076-9704!
Medeiros, N2 345 17
32 Pinheiros Rua Francisco Leitdo, |ltamar Imobi (11) 95619-9036!
N2 327
33 Pinheiros Rua Oscar Freire, N2 Re/Max The Collection |(11) 91607-1818!
2293 Imobi
34 Pinheiros Rua Ferndo Dias, N2 Zimmermann Imdveis | (11) 5555-1000
517
35 Pinheiros Rua Cardeal Falavigna Imdveis & (11) 99915-7908!
Arcoverde, N2 1 Angélica Ribeiro
Corretora
36 Pinheiros Rua Eugénio de Rofe Imoveis (11) 5051-0688
Medeiros, N2 345
37 Pinheiros Rua Francisco Leitdo, |Sh Prime Imdveis (12) 4750-2300
N2 265
38 Pinheiros Rua Bianchi Bertoldi, | Grupo Kaza Sdo Paulo |(11) 3896-3939
N2 130 160
39 Pinheiros Rua Cunha Gago Lopes Central (11) 96918-8188!
Consultoria De Imoveis
Ltd
40 Pinheiros Rua Amalia de Adell Imoveis (11) 93005-9016!
Noronha, N2 282
41 Pinheiros Rua Cunha Gago, N2 [ Arthur G. S. Ferreira (11) 97318-7695!
717
42 Pinheiros Rua Fern3o Dias, N2 Brasil Flats (11) 2867-4777
370 Empreendimentos
Imobiliarios Ltda
43 Pinheiros Rua Capote Valente, [ C2+ Negdcios (11) 3673-1020
Ne 80 Imobilidrios
44 Pinheiros Rua Cardeal Arcoverde | Emcasa (11) 4380-8578
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45 Pinheiros Rua Bianchi Bertoldi, | Europa Real Estate. (11) 94163-0078!
N2 130
46 * Pinheiros Rua Bianchi Bertoldi Anil Imdveis - Sdo (80) 0005-0705
Paulo
47 Pinheiros Rua dos Pinheiros, N2 | Ingrid T Da Silva (11) 97151-0813!
1057
48 * Pinheiros Rua Bianchi Bertoldi, [So Flats Negdcios (11) 3059-0846
N2 130 Imobilidrios
49 * Pinheiros Rua Cunha Gago, N¢ C2+ Negdcios (112) 3673-1020
717 Imobilidrios
50 * Pinheiros Rua Alves Guimardes, [Santa Sales - Creci (11) 93503-1205!
N2 1182 35.354-)
51 Pinheiros Rua Eugénio de Grupo Kaza Sdo Paulo |(11) 3896-3939
Medeiros, N2 323 128
52 Pinheiros Rua Cardeal Foxter SP (11) 5198-0818
Arcoverde, N2 231
53 * Pinheiros Rua Cardeal Arcoverde | Monteiro Rizzo (11) 98106-2063!
Consultoria Imobiliaria
Ltda
54 Pinheiros Rua Francisco Leitdao LOCAL IMOVEIS - Alto | (11) 3094-0555
De Pinheiros
55 * Pinheiros Rua Butantd, N2 408 | Ingrid T Da Silva (11) 97151-0813!
56 * Pinheiros Avenida Pedroso de Paulo Roberto Leardi | (11) 3284-7000
Morais
57 * Pinheiros Rua Cardeal Arcoverde | Eloim Consultoria De | (11) 3999-0913
Imoveis E
Administracao De
Condominios Ltda - Me
58 Pinheiros Rua Galeno de Carlos Ferrari Iméveis | (11) 2287-6666
Almeida, N2 307
59 Pinheiros Rua Cristiano Viana, N2 [ Imdveis Pro (11) 4248-3000
957
60 * Pinheiros Avenida Pedroso de Leardi Chacara Santo | (11) 99363-2098!
Morais Antonio 270
Variaveis Numéricas:
ID | Desabil | Renda IBGE | Vagas de Area Valor
itado garagem privativa unitario
1 8.490,18 0 27,001 19.629,63
2 14.388,77 0 32,00| 16.562,50
3 12.961,10 0 25,001 20.800,00
4 7.964,93 1 35,001 17.000,00
5 * 14.388,77 1 31,001 16.772,58
6 * 7.926,96 0 26,00 22.500,00
7 14.682,66 0 26,00 24.038,46
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8 14.824,14 0 28,00 18.964,29

9 7.926,96 0 29,00 17.172,41
10 9.254,75 0 26,001 19.038,46
11 * 10.669,18 0 25,001 16.004,00
12 7.674,71 0 26,001 20.769,23
13 * 7.230,04 0 25,001 17.120,00
14 7.926,96 0 26,001 19.192,31
15 * 14.824,14 1 29,001 18.275,86
16 * 10.752,09 0 25,001 25.080,00
17 * 10.269,01 0 27,001 15.925,93
18 * 7.926,96 0 28,001 20.714,29
19 7.817,30 0 25,00 20.400,00
20 16.582,83 0 28,001 21.250,00
21 * 13.048,47 0 27,00| 15.888,89
22 11.593,51 1 32,001 24.687,50
23 15.809,98 0 25,001 21.600,00
24 8.667,33 1 32,00 20.312,50
25 * 12.498,60 0 35,001 18.085,71
26 14.388,77 0 26,00 22.884,62
27 8.490,18 0 25,001 19.156,00
28 * 7.926,96 0 25,001 24.400,00
29 7.641,53 1 33,001 20.909,09
30 * 7.641,53 0 25,001 14.760,00
31 7.641,53 0 32,001 14.848,03
32 * 10.259,00 0 33,001 19.093,94
33 14.824,14 0 27,00 22.222,22
34 10.929,54 1 35,00 21.714,29
35 8.980,53 0 27,00\ 17.777,78
36 7.641,53 0 31,00| 15.000,00
37 15.451,59 0 25,001 24.000,00
38 7.230,04 1 29,00 24.586,21
39 * 0,00 1 32,001 22.500,00
40 * 14.388,77 0 33,001 12.512,12
41 * 9.858,94 0 26,001 17.307,69
42 10.929,54 0 27,001 21.481,48
43 9.815,20 1 32,001 23.750,00
44 * 14.430,61 0 26,001 17.538,46
45 7.230,04 0 30,001 17.633,33
46 * 14.430,61 1 25,001 20.576,00
47 14.682,66 1 35,001 20.000,00
48 * 7.230,04 0 25,001 17.080,00
49 * 9.858,94 0 31,00 19.677,42
50 * 11.906,47 1 31,00f 20.516,13
51 7.641,53 0 32,00 14.687,31
52 7.974,50 0 25,00 20.000,00
53 * 14.430,61 0 30,00| 21.666,67
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54 14.430,61 0 25,00 21.800,00

55 * 7.089,23 1 27,00 16.481,48

56 * 14.430,61 1 29,00 19.401,83

57 * 14.430,61 0 25,001 19.200,00

58 11.769,51 0 27,001 19.074,07

59 7.557,65 0 26,00 18.465,38

60 * 14.430,61 1 28,001 19.062,00

18) ESTIMATIVAS DE VALORES:
Imovel avaliando :
Estimativa Média Amplitude Grau de Precisdo
Valor Minimo 20.820,98 2,38%
Valor Médio 21.329,61 - 11
Valor Maximo 21.863,71 2,50%
Dados do imdvel avaliando:
Variavel Conteldo Extrapolagdo
Bairro Pinheiros -
Endereco Rua Galeno de Almeida, N2 -
245, N2 802

Renda IBGE 14.824,14 Nao
Vagas de garagem 0,00 Nao
Area privativa 26,60 Nao

Informante

Telefone do informante
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i ; E O 132 Oficial de Registro de Imoveis da Comarca de Sao Paulo, Estado de Sio Paulo,
W3k RepUblica Federativa do Brasil, CERTIFICA que, revendo o Livro 2 - Registro Geral,

consta a matricula do seguinte teor:

Valide aqui

este documento

LIVRO N.°2-REGISTRO 13° OFICIAL GISTRO OVE|

Valide este documento clicando no link a seguir: https://assinador-web.onr.org.br/docs/WF6X2-XGBG6-QYPHF-NX9UL

{

GERAL de Sao Paulo - CNS 11.119;
—matricula ficha
1100861 \ [— 1 | Sao Paulo, 23 de JANEIRO d 3

Santos - 12:57 fls. 209

imével: STUDIO R N° 802, localizado no 8° pavimento do Setor Studios,
integrante do condominio HAUS MITRE PINHEIROS, situado na Rua Galeno de
Almeida n°® 245 e Rua Capote Valente n® 996 e 998, no 20° Subdistrito
Jardim América, nesta cidade de Sdo Paulo, com a é4rea privativa coberta de
26,600m?, drea comum de 13,859m?, 4rea total de 40,459m? e coeficiente de
proporcionalidade de 0,0030358. O condominio HAUS MITRE PINHEIROS
acha-se construido em terreno descrito na matricula n® 102442, deste Registro
de Iméveis, na qual foi registrada nesta data, sob o n° 130, a instituicdo e
especificacido de condominio.

PROPRIETARIA: MITRE GALENO EMPREENDIMENTOS SPE LTDA, CNPJ
31.386.797/0001-30, com sede nesta cidade de Sao Paulo, Alameda Santos
n® 700, 5° andar, sala P.

REGISTROS ANTERIORES: R.7-27417, de 09/08/2019; R.18-40247, de
23/09/2019; R.6-40248, de 02/09/2019; R.3-46733, de 30/08/2019; R.7-
58268, de 18/09/2019; R.10-59235, de 02/10/2019; R.9-59236, de

02/10/2018; R.7-78 2/09/2019; R.5-99245, de 20/08/2009; e
AV.1-102434, de 23/10/2019.

Contribuintes municipais n* 013.006.0508-1, 013.006.0069-1, 013.006.0070-
5, 013.006.0071-3, 043.006.0072-1, 013.006.0073-1, 013.006.0074-8 e
013.006.0075-6.
Selo digital: 11119531137185

9562523l.

Evandro Ricardo Domingos de Araujo
Substituto

(continua no verso)
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este documento
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. verso

ABERTURA DE MATRIC
AV.1-110061. 23/JANEIRO/2023. Matricula abertz a requerimento da
19/12/2022, firmado nesta cidade de S&o Paulo,
71853, em 20/12/2022. Selo digital:
11119563113718563209562623G.

proprietaria datado d

prenotado sob o n°

Averbado por

Evandro Ricardo Domingos de Aravjo - Subsgi

TRANSPORTE DE HIPOTECA'
AV.2-110061. 23/JANEIIROI2023. Promove-se a presente averbaca@o para
constar que por instrumento particular de 07/01/2020, firmado nesta cidade
de Sdo Paulo, prenotado sob o n® 342201, em 27/08/2020, que deu origem
. ao R.4-102442, a proprietdria deu em HIPOTECA de primeiro, Unico e
especial grau, a fragdo ideal 93,39% do imével da matricula n® 102442, a fim
de promover a construcdo do empreendimento HAUS MITRE PINHEIROS, ao
BANCO BRADESCO S.A., com sede no nucleo administrativo denominado
“Cidade de Deus”, s/n°®, Vila Yara, Osasco/SP, CNPJ
60.746.948/0001-12, para garantia da abertura do crédito no valor de
R$25.354.000,00, a ser liberado por meio de parcelas relacionadas no tftulo,
pagéavel no prazo méximo de 18 meses, vencendo-se a primeira prestagdao em

15/05/2023, com juros 3s taxas anuais, nominal de 11,39% e efetiva de

Valide este documento clicando no link a seguir: https://assinador-web.onr.org.br/docs/WF6X2-XGBG6-QYPHF-NX9UL

12,00%, e prazo de caréncia de 6 meses, com juros as taxas anuais, nominal
de 7,72% e efetiva de 8,00%, na forma ajustada. Demais cldusulas e
condi¢des constantes do titulo. Em decorréncia do registro da instituicéo de
- condomfnio (R.130-102442), a divida passa a ser garantida por 145 unidades
autbnomas. Prenotago n° 371853, de 20/12/2022. Selo digital:

(continua na ficha 2)
L J
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111195331371 13.53209%3.5")§
Averbado por W\

Evandro Ricardo Domingos de Araljo - Substkuto }

TRANSPORTE AREA CONTAMINADA E REABILITAGAOQ

AV.3-110061. 23/JANEIRQ/2023. Promove-se a presente averbacdo para
constar que por requerimento datado de 14/07/2022, firmado nesta cidade de
Sao Paulo, prenotado sob o n°® 366458, em 15/07/2022, acompanhado do
termo de reabilitacdo para uso declarado n® 2028/2022, datado de
11/07/2022, emitido no processo n° CETESB.006209/2020-27, pela Biol.
Maria da Gloria Figueiredo, do Setor de Reutilizacdo e Reabilitacio de Areas
Contaminadas da CETESB - Companhia Ambiental do Estado de S&do Paulo,
CNPJ 43.776.491/0001-70, com sede nesta cidade de Sdo Paulo, objeto da
AV.6-102442, foi constatado que o imével localizado & Rua Galeno de
Almeida n® 245 e regjstrado sob\matricula n® 102.442, neste 13° QOficial de

de S&o Pau

base na

Registro de Imdévej , esteve contaminado por metais e,

acdo Técnica n° 151/2022/ICRR
apensada ao sobredito processo CETBESB.006209/2020-27, o imével foi

considerado reabilitado

posteriormente, co Info

ra uso residencial, sem necessidade de medidas de
cional. Prenotagéo n® 371853, de 20/12/2022.

Selo digital: 1111953313718532 629236.
Averbado por W
Evandro Ricardo Domingos de Aratijo - Su@

CANCELAMENTO DE HIPOTECA
AV.4-110061. 12/MAIQ/2023. Promove-se a presente averbagéo

para constar o cancelamento parcial da hipoteca objeto do R.4-102442,

intervengado de controle insti

{continua no verso)

1
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referido na AV.2-110061, em relagéo ao imével desta matricula, autorizado
pelo credor Banco Bradesco S/A,  no instrumento particular datado de

28/2/2023, firmado nesta cidade de Sdo Paulo, prenotado sob o n° 375404,

em 12/4/2023. SeloAdigital: /11/9733137540421086882&.
Averbado por— ; axﬁ%

")

Renata Paula de Soweente

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por VIVIANE BASQUEIRA D ANNIBALE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/10/2028 as 10:33, sob o nimero WIMJ28428066892
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CERTIDAO DE MATRICULA
la mais consta em relagdo ao imével da matricula certificada. Verificou-se a existéncia ou nao de titulos
este documento yotados até 07/10/2024. A presente copia é reprodugdo auténtica das fichas da referida matricula, extraida
|nos termos do art. 19, § 1°, da Lei Federal n® 6.015/1973. . De tudo, da fé. Sdo Paulo, 08/10/2024

PRAZO DE VALIDADE

Para fim de alienac&o e oneragéo, a presente certiddo & valida por 30 (trinta) dias, a contar da data da sua
emissdo, sem reserva de prioridade, nos termos do disposto no inciso IV do art. 1°do Decreto Federal n®
93.240/1986 e letra "c" do item 60 do Capitulo XVI do Provimento CGJ n° 58/1989, com redagao do
Provimento 56/2019 (processo n°® 000.02.004824-6 da 12 Vara de Registros Publicos desta Comarca de Sé&o

Paulo).

Buscas efetuadas por: Sonia Ferreira Mendes - Extraida por: S6nia Ferreira Mendes

Assinado Digitalmente

Cartério R$: 4222
Estado R%$: 12,00
Ipesp R$: 8,21
Sinoreg R$: 2,22
Tribunal de Justiga RS$: 2,90
Municipio R$: 0,86
MP R$: 2,03
Total R$: 70,44

Para verificar a procedéncia do selo eletrdnico, bem como as informagdes
referentes aos dados do Ato praticado por esta Serventia,

acesse o site https:/iselodigital.tjsp.jus.br disponivel em até 24 horas conforme
normativa do TJSP.

Selo: 1111953C3BP001112774QT24J

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por VIVIANE BASQUEIRA D ANNIBALE € Tribunal de Justica-do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/12/2028 as 10:33 , sob o nimero WIMJ28428066892

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1075330-40.2024.8.26.0100 e codigo RBSy@hn.



Docusign Envelope ID: 2E604B42-7E48-4F 1A-9583-94BA4D72D027

LAUDO DE AVALIAGAO IMOBILIARIA - ENGENHEIRO BRENO
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RESUMO
Endereco do imdvel Rua galeno de Almeida, n® 245 - Pinheiros,
condominio Haus Mitre Pinheiros, Sao
Paulo /SP
Objetivo da Avaliagdo Determinagdo do valor de mercado de
compra e venda
Finalidade da Avaliagido Garantia Imobilidria
Solicitante/Interessado Condominio Haus Mitre Pinheiros
Proprietario Mitre Galeno Empreendimentos SPE LTDA
Tipo de Imdvel Apartamento - 26,60 m? de 4rea privativa
Metodologia Método comparativo direto de dados de
mercado
Valor de Avaliagio R$ 545.000,00| Liquidez: Alta
FACHADA

(Fonte: Google)
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LAUDO DE AVALIAGAO IMOBILIARIA - ENGENHEIRO BRENO

LOCALIZACAO
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Localizacdo do Avaliando e entorno. (Fonte: Google Maps)

1. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E CONDICOES LIMITANTES

O presente relatorio foi elaborado em conformidade com as diretrizes da ABNT NBR 14653
Partes 1 e 2. Os dados utilizados incluem a analise do Registro Geral de Imé6veis (RGI), as
constata¢des de uma vistoria técnica conduzida em 15 de novembro de 2025 e a pesquisa
de mercado imobiliario na regido. (NAO FOI POSSIVEL ACESSAR DENTRO DO IMOVEL).

2. IDENTIFICACAO E CARACTERIZACAO DO IMOVEL

Tipo: studio | Matricula: 110061 | Ocupacgao: ocupado | Identificacdo: APTO 802
Endereco: Rua galeno de Almeida, n® 245 - Pinheiros, Sdo paulo/SP | Area: 26,60 m?.
0 imovel esta localizado em regido urbana com infraestrutura completa e bom padrio
construtivo.

3. DIAGNOSTICO DE MERCADO

A Rua Galeno de Almeida, n° 245 esta situada no bairro de Pinheiros, zona oeste da
cidade de Sao Paulo, em uma area consolidada e com forte demanda imobiliaria.
Pinheiros € um dos bairros mais valorizados da capital paulista, com padrao
socioecondmico elevado e grande atratividade residencial e comercial.
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LAUDO DE AVALIAGAO IMOBILIARIA - ENGENHEIRO BRENO

A regido apresenta ampla oferta de servicos, comércio e mobilidade urbana, contando
com bares, restaurantes, cafés, lojas independentes, academias e uma variedade de
conveniéncias a curta distancia. A localidade é também conhecida pela sua vida cultural
vibrante, com feiras, espacos de arte e eventos comunitdrios que atraem moradores e
visitantes.

Em termos de transporte publico e acesso, o imdvel estd proximo de estagdes de metrd
(como Santudrio Nossa Senhora de Fatima-Sumaré), além de multiplas linhas de onibus e
corredores vidrios importantes que facilitam a conexdo com outras regides da cidade.

O mercado imobilidrio na Rua Galeno de Almeida e adjacéncias € dinamico e atrativo,
com predominancia de empreendimentos residenciais modernos, que variam de studios
a apartamentos de médio e alto padrdo, além de espagos comerciais bem localizados. Os
valores do m? na via figuram entre os mais elevados de Pinheiros, refletindo a valorizacao
continua da regido.

O imo6vel avaliado esta inserido em um contexto urbano consolidado, com
infraestrutura completa de servicos, incluindo proximidade a hospitais, universidades,
escolas, parques e centros comerciais, o que contribui para a valorizacao imobilidria
sustentavel e a demanda constante tanto para moradia quanto para investimento.

4. METODO E PROCEDIMENTOS

Utilizado o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, com analise estatistica via
regressdo linear multipla, conforme ABNT NBR 14653. Pesquisa realizada em
dezembro/2025, com 49 dados coletados e 42 aproveitados apds tratamento. Onde algumas
variaveis foram desabilitadas pois ndo conseguiram explicar de forma adequada os valores
de mercado.

Area Privativa: variavel independente quantitativa, que informa a area Privativa de cada
elemento. Amplitude da amostra 16,00 a 35,00 m?. Hipétese: espera-se que quanto maior a
area privativa, menor o valor unitario. (Hipotese confirmada)

Unit (R$/m?): variavel dependente, representando o valor unitario de cada elemento, ou
seja, a relacdo entre o valor de oferta/transacdo e sua respectiva area privativa. Amplitude
da amostra aproveitada: R$ 14.687,31 a R$ 31.875,00.

Banheiros: Variavel independente quantitativa que representa o nimero de banheiros do
apartamento. Amplitude de 1 a 2. Hipo6tese: espera-se que quanto mais banheiros, maior o
valor unitario. (desabilitada).

Distancia Hospital FMUSP (Km): variavel independente quantitativa, que informa a
distancia do imé6vel ao polo hospitalar (Hospital FMUSP). Amplitude da amostra 0,80 a 3,9
Km. Hipétese: espera-se que quanto menor a distancia, maior o valor unitario. (Hipdtese
confirmada).
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Padrio de acabamento: Variavel independente dicotémica. Amplitude de 1 a 3. (Hipdtese
confirmada)

e Cédigo 1: Foi considerado imoveis de padrdao bom com piso em ceramica ou laminados,
laje de concreto pré-moldado, pintura com emassamento e tinta latex e esquadrias de
madeira de 1° linha ou aluminio, padrdo minha casa minha vida.

e Codigo 2: Foi considerado imo6veis de padrdo bom com piso em ceramica ou laminados,
laje de concreto pré-moldado, pintura com emassamento e tinta latex, com forro de
gesso e detalhamentos, ambientes frios com granitos/marmore e esquadrias de madeira
de 1° ou esquadrias aluminio e vidro.

e Codigo 3: Foi considerado iméveis de alto padrdo com piso em porcelanato, laje de
concreto pré-moldado com forro e detalhamentos, pintura com emassamento e tinta
latex e esquadrias de madeira de 1° ou esquadrias aluminio, vidro e persiana.

Vagas de Garagem: variavel independente quantitativa, que informa o nlimero de vagas de
garagem de cada elemento da amostra. Amplitude da amostra: 0 a 1. Hip6tese: espera-se
que quanto mais vagas de garagem, maior o valor unitario. (Hipdtese confirmada)
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Desabilitados

Banheiros

LAUDO DE AVALIACAO IMOBILIARIA - ENGENHEIRO BRENO

Vagas de

Garagem

Variaveis Numéricas:

Area total

Padrdo de
Acabamento

Distancia
Hospital
FMUSP (Km)

Valor unitario

Contato

=

Telefone

1 0 27 1 3 R$ 17.407,41 Joraes Reis Imoveis Eird 1123392985
1 0 27 2 3,2 R$ 23.555,56| Ingrid T Da Silva 11971510813
1 0 25 2 2,3 R$ 20.800,00( Ingrid T Da Silva 11971510813
1 0 27 2 1,4 R$ 19.629,63 gsil Consultoria Imobilial] 1138482090
1 0 25 2 3 R$ 17.080,00 [Flats Negdcios Imobilial 1130590846
1 0 33 3 1,7 R$ 19.090,91 Itamar Imobi 11956199036
1 1 32 1 2,7 R$ 20.312,50| Zimmermann Imoveis 1155551000
1 0 25 2 3,4 R$ 19.156,00| Family Broker Sp 11999508369
1 0 28 1 3,9 R$ 15.875,00 hrupo Kaza Sdo Paulo 1| 11992227362
1 0 26 2 3 R$ 22.088,65 | Carlos Ferrari Imoveis| 1122876666
1 0 28 2 1 R$ 20.287,50 péveis & Angélica Ribeil 11999157908
1 0 26 2 1,3 R$ 20.769,23 }2+ Negocios Imobilidrid 1136731020
1 1 35 2 3,7 R$ 21.857,14 Allflats 1131241818
1 0 27 1 2,7 R$ 17.777,78 hdveis & Angélica Ribeil 11999157908
1 0 30 2 1,7 R$ 18.333,33| Zimmermann Imdveis 1155551000
1 0 27 2 3,2 R$ 21.481,48| Zimmermann Imbveis 1155551000
1 1 35 2 2,7 R$ 22.285,71 Lu Batalha 11994654373
1 0 26 2 2,7 R$ 24.038,46 [Flats Negdcios Imobilial 1130590846
1 0 32 1 3,7 R$ 14.687,31 fupo Kaza S&o Paulo 1 1138963939
1 1 32 2 2,4 R$ 21.875,00 Bbz Imbveis 11935031195
1 1 35 3 3,2 R$ 21.714,29| Zimmermann Imoveis 1155551000
* 1 0 35 2 2,7 R$ 21.428,57| Ingrid T Da Silva 11971510813
1 1 34 2 1,8 R$ 17.352,94| Sh Prime Imoveis 1147502300
1 0 34 2 1,7 R$ 17.617,65| Zimmermann Imdveis 1155551000
1 0 27 1 1,1 R$ 18.481,48 Hflex 1138930033
1 1 34 3 3,2 R$ 23.235,29 Itamar Imobi 11956199036
2 1 34 2 1,2 R$ 25.000,00 hsil Consultoria Imobilial 1138482090
1 1 29 1 3,6 R$ 16.448,28 Camargo Prime 1121450777
1 1 34 2 3,6 R$ 20.888,24 Bbz Iméveis 11935031195
1 0 28 2 1 R$ 21.785,71 Allflats 1131241818
1 1 32 1 2,8 R$ 20.625,00 Yma Imbveis 1127689034
* 1 0 27 1 1 R$ 25.925,93 |mbveis - Creci 030564] 1130508800
* 1 0 28 1 3,4 R$ 11.785,71 Re/Max Gol lii 1130147302
1 1 32 2 1 R$ 23.750,00 {2+ Negocios Imobilidriq 1136731020
* 1 0 25 2 3,7 R$ 15.000,00 Dentury 21 House Prim¢d 1138970600
1 1 33 2 1,7 R$ 17.818,18 Augusto Gomes 11999400351
1 0 26 2 0,8 R$ 18.653,85 Ligue Iméveis 1137667733
* 1 0 31 2 2,5 R$ 25.322,58 irupo Kaza Sdo Paulo 3 11960769704
1 0 26 2 1,7 R$ 18.423,08| Madah Iméveis Ltda 1130316885
2 0 26 2 1,2 R$ 20.423,08 j2+ Negécios Imobilidrid 1136731020
1 0 19 3 0,9 R$ 30.531,58 Iméveis Pro (11) 92080-8000
1 0 18 2 1 R$ 26.111,11 Revenda Imovel (11) 94313-1335
1 1 18 2 1 R$ 29.444,44| M.P.V.A NEGOCIOS |(11) 94313-1335
1 0 19 2 0,85 R$ 27.526,32 | Avelar Imoveis Sp Ltda| (11) 98635-6646
1 0 18 2 0,85 R$ 26.944,44 [Flats Negocios Imobilial (11) 98567-4016
1 0 19 2 0,85 R$ 28.421,05( Rarus Flats Jardins [ (11) 97877-2352
* 2 0 15 1 1,7 R$ 15.000,00 Grupo Legus (11) 91841-1001
1 1 16 2 0,85 R$ 31.875,00( Rarus Flats Jardins [ (11) 97877-2352
* 1 0 12 2 1,1 R$ 43.333,33 [Flats Negécios Imobiliaf (11) 97151-0813
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LAUDO DE AVALIAGAO IMOBILIARIA - ENGENHEIRO BRENO

EQUACAO DE REGRESSAO / FUNCAO ESTIMATIVA (moda, mediana e média):

Valor unitario = +8072,793081 +381,415227 * Dormitorios +1932,155019 * In (Vagas de Garagem) -
28,2475624 * Area total -719,5890156 * Distancia Shopping Jardim Sul +778,0157854 * Padrao de
Acabamento

5. RESULTADO DA AVALIAGCAO

Descri¢ao FORIGS
& obtidos
N L Completa quanto a Completa quanto as o . ~
Caracterizagdo do imével P N . ”p . q. X Adogdo de situagdo
R todas as variaveis varidveis utilizadas no R 1
avaliando R paradigma
analisadas modelo
Quantidade minima de 6 (k+1), onde k é o 4 (k+1), onde k é o 3 (k+1), onde k é o
dados de mercado, numero de variaveis numero de variaveis numero de variaveis 3
efetivamente utilizados independentes independentes independentes
Apresentagdo de
informacgdes relativas a . -
5 Apresentagdo de Apresentagdo de
todos os dados e . o . . ~ .
I e ; informagdes relativas a | informagdes relativas
Identificagdo dos dados de | varidveis analisados na o
todos os dados e aos dados e variadveis 2
mercado modelagem, com foto e . . X -
. varidveis analisados na | efetivamente utilizados
caracteristicas
modelagem no modelo
observadas pelo autor
do laudo
Admitida, desde que:
Admitida para apenas a) as medidas das
uma variavel, desde caracteristicas do imdvel
que: a) as medidas das | avaliando ndo sejam
caracteristicas do imével | superiores a
avaliando ndo sejam 100 % do limite
superiores a 100% do amostral superior, nem
limite amostral superior, | inferiores a metade do
Extrapolagdo N3o admitida nem inferiores a metade | limite amostral inferior 3
do limite amostral b) o valor estimado ndo
inferior, b) o valor ultrapasse 20 % do valor
estimado ndo ultrapasse | calculado no limite da
15% do valor calculado | fronteira amostral, para
no limite da fronteira as referidas variaveis, de
amostral, para a referida | persie
variavel simultaneamente, e em
mddulo
Nivel de significancia
(somatério do valor das
duas caudas) maximo para
s caudas) maximo p 10% 20% 30% 3
a rejei¢do da hipdtese nula
de cada regressor (teste
bicaudal)
Nivel de significancia
maximo admitido para a
rejeicdo da hipdtese nula 1% 2% 5% 3
do modelo através do teste
F de Snedecor
Graus
Pontos Minimos
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ESTIMATIVAS DE VALORES:

e Imovel avaliando:

Estimativa Média Amplitude Grau de Precisdo
Valor Minimo 20.640,68 2,87%

Valor Médio 21.251,13 - 111

Valor Maximo 21.861,57 2,87%

e Com amplitude limite do Campo de Arbitrio de 15%:

Unitario (R$/m?) Total (R$) Amplitude
Minimo R$ 18.063,46 R$ 480.849,32 -15%
Calculado R$ 21.251,13 R$ 565.705,08 ---
Maximo R$ 24.438,80 R$ 650.560,84 15%

Valor estimado de mercado: R$ 545.000,00 (Quinhentos e quarenta e cinco mil reais).
Considerado desconto médio de 7% sobre valores de oferta e arredondando de acordo com
anorma em 1%.

6. CONCLUSAO

Com base nos elementos apresentados, o valor de mercado de compra e venda do imével é
de R$ 545.000,00. Grau de Fundamentacéo II e Grau de Precisio III.

Assinado por:

Bruns (analeande Aloncar

6DEACDDADDA143C
Assinatura do Responsavel Técnico

Breno Cavalcante Alencar - 5070084420-SP
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LAUDO DE AVALIACAO IMOBILIARIA - ENGENHEIRO BRENO

7. Matricula

Protocolo n® 816.673 - matricula: 110061 - Pag. 1 de 5 - impresso por: Juan Carlos Carvalho

'%. O 132 Oficial de Registro de Imoveis da Comarca de S8o0 Paulo, Estado de S8o Paulo,
. Replblica Federativa do Brasil, CERTIFICA que, revendo o Livro 2 - Registro Geral,

consta a matricula do seguinte teor:

‘Wailde woul
E5tG JOCUITHENSD

LIVRO N.® 2-REGISTRO

13° QF VE

—matricula

GERAL de S&o Paulo - CNS 11.11
ficha
110061 | [- 1 I S&o Paulo, 23 de JANEIRO d 3

; Santos - 12:57 fls. 203

Imével: STUDIO R N® 802, localizado no 8° pavimento do Setor Studios,
integrante do condominio HAUS MITRE PINHEIROS, situado na Rua Galeno de
Almeida n® 245 e Rua Capote Valente n® 996 e 998, no 20° Subdistrito
Jardim América, nesta cidede de S&o Paulo, com a érea privativa coberta de
26,600m?, drea comum de 13,859m?, érea total de 40,459m? e coeficiente de
proporcionalidade de 0,0030358. O condominio HAUS MITRE PINHEIROS
acha-se construido em terreno descrito na matricula n® 102442, deste Registro
de Imdveis, na qual foi registrada nesta data, sob o n® 130, a instituicio e
especificagio de condominio.

PROPRIETARIA: MITRE GALENO EMPREENDIMENTOS SPE LTDA, CNPJ
31.386.797/0001-30, com sede nesta cidade de Sao Paulo, Alamada Santos
n® 700, 5° andar, sala P.

REGISTROS ANTERIORES: R.7-27417, de 09/08/2019; R.18-40247, de
23/0%/2019; R.6-40248, de 02/09/2019; R.3-46733, de 30/08/2019; R.7-
BEB268, de 18/09/2019; R.10-59235, de 02/10/2079; R.9-58236, de
02/10/2019; R.7-78 2/09/2019; R.5-88245, de 20/08/2009; e
AV.1-102434, de 23/10/2019.
Contribuintes municipais n™ 013.006.0508-1, 013.006.0069-1, 013.006.0070-
5, 013.006.0071-3, 3.006.0072-1, 013.006.0073-1, 013.006.0074-8 e
013.006.0075-6.
Selo digital: 11119531137185

956256231,

Evandro Ricardo Domingos de Aradjo
Substituto

(continua no verso)
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~matricula fi
110061 E 1
- verso

ABERTURA DE MATRIC
AV.1-110061. 23/
proprietdria datado d

NEIRC/2023. Matricula aberta a requerimento da
19/12/2022, firmado nesta cidade de S&o Paulo,
1853, em 20/12/2022. Selo digital:
111185311371853209562623G.

prenotade sob o n°

Averbado por

Evandro Ricarde Dominges de Aradjo - Subsg

TRANSPORTE DE HIPOTECA

AV.2-110061. 23/JANEIRO/2023. Promove-se a presente averbagdo para
constar que por instrumento particular de 07/01/2020, firmado nesta cidade
de Sido Paulo, prenotado sob o n® 342201, em 27/08/2020, que deu origem
ao R.4-102442, a proprietdria deu em HIPOTECA de primeiro, Gnico e
especial grau, a fragéo ideal 93,39% do imével da matricula n® 102442, a fim
de promover a construgcio do empreendimento HAUS MITRE PINHEIROS, ao
BANCO BRADESCO S.A., com sede no nicleo administrative deneminado
“Cidade de Deus”, s/n®, Vila Yara, Osasco/SP, CNPJ
60.746.948/0001-12, para garantia da abertura do crédito no vealor de
FR$25.354.000,00, a ser liberado por meio de parcelas relacionadas no titulo,
pagével no prazo méximo de 1B meses, vencendo-se a primeira prestagcio em
15/05/2023, com juros As taxass anuais, nominal de 11,28% e efetiva de

Valide este documento clicando no link a seguir: https:/fassinador-web.onr.org.br/ docs/WFEX 2-XG BGE-0YPHF-NXSLUL

12,00%, e prazo de caréncia de B meses, com juros As taxas anuais, nominal
de 7,72% e efetiva de B,00%, na forma ajustada. Demais cldusulas e
condicdes constantes do titulo. Em decorréncia do registro da instituicdo de
condominio (R.130-102442), a divida passa a ser garantida por 145 unidades
autbnomas. Prenotagc n® 371863, de 20/12/2022. Selo digital:
(continua na ficha 2)
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2
111195331371 sszzﬂg%
Averbado por W

Evandro Ricardo Domingos de Aradijo - Substifuta )

TRANSPORTE AREA CONTAMINADA E REABILITACAO

AV.3-110061. 23/JANEIRO/2023. Promove-se a presente averbacéo para
constar que por requerimento datado de 14/07/2022, firmado nesta cidade de
Séo Paulo, prenotado sob o n® 3664568, em 15/07/2022, acompanhado do
termo de reabilitacdo para uso declarade n® 2028/2022, datado de
11/07/2022, emitido no processo n® CETESB.006209/2020-27, pela Biol.
Maria da Gloria Figueiredo, do Setor de Reutilizagdo e Reabilitagio de Areas
Contaminadas da CETESB - Companhia Ambiental do Estado de Sdo Paulo,
CNPJ 43.776.491/0001-70, com sede nesta cidade de Sdo Paulo, objeto da
AV.6-102442, foi constatado que o imdével localizado & Rua Galeno de
Almeida n® 245 e regj atricula n® 102,442, neste 13° Oficial de
de S&o Pau

Registro de Imdvej , esteve contaminado por metais e,
acBo Técnica n® 151/2022/ICRR
o processo CETESB.006209/2020-27, o imdvel foi
considerado reabilitado para uso residencikl, sem necessidade de medidas de

cional. Prenptagdo n® 371863, de 20/12/2022.

Selo digital: 1111953313718532 629236,
Averbado por W’/
Evandro Ricardo Domingos de Aralijo - Su@

CANCELAMENTO DE HIPOTECA
AV.4-110061. 12/MAIO/2023. Promove-se a presente averbagio

para constar 0 cancelamente parcial da hipoteca objeto do R.4-102442,

posteriormente, coln base na Info

apensada ao scbre

intervengdo de controle insti

Yalide este documento clicando no link a seguir: hitps:/fassinador-web.onr org.brf docs WFEX 2-XG BGE-0YPHF-NXSUL
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CERTIDAD DE MATRICULA
vaide aul @ Al consta emn relagBo ao imdvel da matricula cerliicada.  Verificou-se a existéncia ou ndo de titulos
wte accimantE olados até 071002024, A presente copla @ reprodugao auléntica das fichas da referida matricula, extraida
nas termos do art. 19, § 1°, da Lei Federal n® 6.015/1973. D tudo, dé &, Sao Paulo, 08/10/2024

PRAZO DE VALIDADE
Para fim de alienacfo e oneragao, a presente certid2o & valida por 30 (tnnta) dias. a contar da data da sua|
emiss&0, sem reserva de prioridade, nos fermos do disposto no inciso 1Y do art. 1°do Decreto Federal n®| L
93.240V1986 e letra "c” do item 60 do Capitule XV| do Provimento CGJ n® 581989, com redacio do| ™%
Provimeanto 58/2019 (processo n? 000.02.004824-6 da 1* Vara de Registros Publicos desta Comarca de Sao
Paulo).

Buscas efeluadas por: Sonia Ferreira Mendes - Exiraida por: Sénia Ferreira Mendes

Assinado Dégitelmente

Caring RS 42,22
Estmdn RE; 12,00
lp=sp RE: 821
Sinoreq RS 2,22
Tribunal de Justiga  RE: 2,90
Municipin RE: D86
MR RE& 2,03
Talal RS; 7044
Para wesilioar & procesingla do sels sletrdsico, DEm oDmo 05 lomagbes
referesvies 20w dedos do Ao pratisado por es1a Sereenta,
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fls. 366

LAUDO DE AVALIACAO

RESUMO
Endereco do imével W 75 ?
i | 222
Rua galeno de Almeida, n° 245 | 22 C
j A
Cidade UF ; /?/ ,
Sao Paulo SP —

Objetivo da Avaliacdo

Determinacao do valor de mercado de compra e venda

Finalidade da Avaliacdo

Garantia Imobiliaria

Solicitante e/ou Interessado

Haus Mitre Pinheiros

Proprietéario
Mitre Galeno Empreendimentos SPE LTDA

Tipo de Imével Areas do imé6vel (m2)

Studio 26,60 m? de area privativa

Metodologia Especificagdo (fundamentacdo/precisio)

Método Comparativo direto de dados de mercado Grau de Fundamentacéo II e Grau de Precisdo III.

Valor de Avaliagdo do Imével Classificacdo quanto a liquidez do Imével

R$ 535.000,00 Média

Nome do Responsdvel Técnico CPF do RT Formacdo do RT CREA do RT
Lucas Silva de Oliveira 494.100.998-38 Eng. Civil 5071299975-SP

Assinatura do Responsavel Técnico

Séao Paulo - SP
Local/Data

12 de Dezembro de 2025

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por VIVIANE BASQUEIRA D ANNIBALE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/12/2025 as 10:37 , sob o nimero WJMJ25428051833

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1075330-40.2024.8.26.0100 e c4digo EmYh7P9n.



01 IDENTIFICACAO DO SOLICITANTE fis. 367

Haus Mitre Pinheiros

02. FINALIDADE

Garantia Imobiliaria

03. OBJETIVO

Determinagdo do valor de mercado de compra e venda.

04. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E CONDICOES LIMITANTES

Este Laudo fundamenta-se no que estabelecem as normas técnicas da ABNT, Avaliacao de Bens, registradas
no INMETRO como NBR 14653 — Parte 1 (Procedimentos Gerais) e Parte 2 (Imdveis Urbanos), e baseia-se:
» Nadocumentacio fornecida: RGI do imével
» Nao foi possivel acessar o imével.
» Em informagdes obtidas junto a agentes do mercado imobilidrio local (vendedores, compradores,
intermedidrios, etc.).

Na presente avaliagdo considerou-se que toda a documentagdo pertinente encontrava-se correta e
devidamente regularizada, e que o imdvel objeto estaria livre e desembaracado de quaisquer Onus, em
condi¢des de ser imediatamente comercializado ou locado.

Nao foram efetuadas investigagdes quanto a correcdo dos documentos fornecidos; as informagdes obtidas
foram tomadas como de boa fé.

05 IDENTIFICACAO E CARACTERIZACAO DO IMOVEL AVALIANDO

e Tipo do bem: Studios

e  Matricula n.° 110061

e  Fracao ideal: 0,0030358

e Endere¢o: Rua galeno de Almeida, n® 245
e Cidade: Sao Paulo/SP

e Area Privativa (m?): 26,60m?

¢  N°do Apartamento: 802

Caracterizacio da regifo:

O imoével esta situado na Rua Galeno de Almeida, n° 245, no bairro de Pinheiros, uma das regides mais
consolidadas, tradicionais e valorizadas da Zona Oeste de Sido Paulo. Trata-se de uma area
predominantemente residencial, marcada por edificios de médio e alto padrdo, ruas tranquilas e arborizadas,
além de um ambiente urbano bem estruturado e com forte presenca de comércios, servicos e opcdes
culturais.

A regido conta com infraestrutura urbana completa, incluindo redes de dgua, esgoto, energia elétrica,
pavimentacdo, iluminagdo publica e coleta de lixo. Em termos de mobilidade, o endereco possui excelente
acesso, estando préximo a importantes vias da cidade, como a Rua Oscar Freire, a Avenida Doutor Arnaldo
e a Avenida Reboucas, que facilitam o deslocamento para diversas regides da capital. A oferta de transporte
publico também é ampla, com pontos de 6nibus nas proximidades e fécil acesso as estagdes Clinicas e
Sumaré do Metr6 (Linha 2—Verde).

O entorno oferece uma grande variedade de conveniéncias: farmdcias, padarias, mercados, academias, cafés
e restaurantes, além de 4reas voltadas ao lazer e a cultura. A poucos minutos encontram-se locais de grande
relevancia, como a Avenida Paulista, o Beco do Batman, o Instituto Tomie Ohtake e diversos polos
gastrondmicos caracteristicos de Pinheiros. A regido € reconhecida pela combinacio equilibrada entre vida
urbana intensa e ruas residenciais acolhedoras.

A localizag@o proporciona alta qualidade de vida, unindo praticidade, mobilidade, seguranca e um amplo
acesso a servigos, comércio e opgdes de lazer.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por VIVIANE BASQUEIRA D ANNIBALE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/12/2025 as 10:37 , sob o nimero WJMJ25428051833

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1075330-40.2024.8.26.0100 e c6digo EmYh7P9n.
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Localiza¢do do Avaliando e entorno.
(Fonte: Google)

Caracterizacdo do Imével:
Studio com Alto padrdo de acabamento, o referido apartamento possui padrdo de compativel aos demais
iméveis encontrados na coleta de dados.

06. DIAGNOSTICO DE MERCADO

A cidade de Sdao Paulo possui uma populacdo de aproximadamente 11,9 milhées de habitantes no municipio.
Considerando a atual conjuntura do mercado para venda residencial precos do metro quadrado elevados no
Pinheiros, o que reflete perfil de bairro valorizado, com infraestrutura, servigos e procura diferenciada.

A quantidade de ofertas de bens similares € alta e a absor¢do pelo mercado pode ser considerada média.

O imovel que estd sendo avaliado possui padrio construtivo alto, sendo as dreas similares a maior parte dos
iméveis selecionados na amostra. Considerando as condi¢des do mercado e os atributos particulares do imével
avaliando, este € classificado como de LIQUIDEZ MEDIA.

07. INDICACAO DO METODO E PROCEDIMENTOS

Para elaboracéo deste trabalho foi utilizado o “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado”, com tratamento
técnico aos dados com a utilizagdo da regressdo linear / inferéncia estatistica, conforme recomenda a Norma Técnica
da ABNT — NBR 14.653, partes 1 e 2.

Para o célculo inferencial estatistico foi utilizado o programa de regressdo linear miltipla e de redes neurais artificiais
— “SisDEA Home” com calculos em anexo.

Pesquisa de Valores e Tratamento dos Dados Periodo de pesquisa: de 08 de Dezembro de 2025.

Os dados coletados foram todos de oferta através de imobilidrias e sites especializados. No total foram pesquisados
50 dados em regides proximas ao imdvel avaliando, dos quais 39 foram utilizados na modelagem estatistica apds
testes realizados no software.

Ap6s os tratamentos, homogeneizacdes e testes através de estatistica inferencial, foi desenvolvido um modelo de
regressao, onde as seguintes varidveis mostraram-se consistentes e significativas:

> Area Privativa: varidvel independente quantitativa, que informa a area Privativa de cada elemento. Amplitude
da amostra 18,00 a 35,00 m2. Hipotese: espera-se que quanto maior a drea privativa, menor o valor unitdrio.
(Hipotese confirmada).

> Padrao de acabamento: Varidvel independente Codigos Alocados. Amplitude de 1 a 3.

Cédigo 1: Foi considerado iméveis de padrdo bom com piso em ceramica ou laminados, laje de concreto
pré-moldado, pintura com emassamento e tinta latex e esquadrias de madeira de 1° linha ou aluminio,
padrao minha casa minha vida.

fls. 368
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Cédigo 2: Foi considerado iméveis de padrdo bom com piso em cerdmica ou laminados, laje de conci¥to369
pré-moldado, pintura com emassamento e tinta latex, com forro de gesso e detalhamentos, ambientes frios
com granitos/marmore e esquadrias de madeira de 1° ou esquadrias aluminio e vidro.

Cédigo 3: Foi considerado iméveis de alto padrdo com piso em porcelanato, laje de concreto pré-moldado
com forro e detalhamentos, pintura com emassamento e tinta litex e esquadrias de madeira de 1° ou
esquadrias aluminio, vidro e persiana.

Hipotese: espera-se que quanto maior o niimero do padrdo, maior o valor unitdrio. (Hipotese confirmada).

> Unit (R$/m?): varidvel dependente, representando o valor unitdrio de cada elemento, ou seja, a relagdo entre o
valor de oferta/transac@o e sua respectiva drea privativa. Amplitude da amostra aproveitada: R$ 14.687,31 a R$
29.444.44.

Foram testadas ainda as varidveis abaixo que ndo conseguiram explicar de forma adequada os valores de mercado e
por isso foram desabilitadas:

» Vagas de Garagem: varidvel independente quantitativa, que informa o nimero de vagas de garagem de cada
elemento da amostra. Amplitude da amostra: 0 a 1. Hipdtese: espera-se que quanto mais vagas de garagem, maior o
valor unitdrio. (Hipdtese confirmada).

O modelo inferencial que mostrou melhor ajuste aos pontos da amostra encontra-se detalhadamente apresentado no

Anexo II.

> Banheiros: Varidvel independente quantitativa que representa o nimero de banheiros do apartamento. Amplitude
de 1 a 2. Hipotese: espera-se que quanto mais banheiros, maior o valor unitdrio. (desabilitada).

10:37 , sob o nimero WIMJ25428051833
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grau ll
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Todos, no minimo no
grau |

Grau de Fundamentacdo do Laudo

*Atingiu-se grau II de fundamentagdo, conforme item 9.2.1.1 d) da NBR 14.653-2

09 RESULTADO DA AVALIACAO:

Atributos de entrada:

Dados do imével avaliando:

Endereco Rua galeno de Almeida, n° 245 -
Vagas de Garagem 2 Nao
Area total 26,60 Nio
Banheiro 1 Desabilitada
Padrao de acabamento 2 Nio

Contato

Telefone do contato

Resultados para a moda, média e mediana, com intervalo de confianca ao nivel de 80%:

eImodvel avaliando 1:

Valor Minimo R$ 20.400,83 2,05%
Valor Médio R$ 20.822,37 - 1
Valor Maximo R$ 21.243,91 2,05%

Resultados para o limite do Campo de Arbitrio:

Estimativa do valor de mercado 26,60 x R$ 20.822,37= R$ 553.875,04. Devido a todos os dados obtidos serem de
oferta consideramos que ha neles embutidos uma margem de negociac¢éo e por isso optou-se em usar o campo de
arbitrio de acordo com a NBR 14653-1 e NBR 14653-2. Para fundamentar utilizamos 7% o ajuste tomando como base

Minimo R$ 17.699,01 R$ 470.793,79 -15%
Calculado R$ 20.822,37 R$ 553.875,04 -—-
Miximo R$ 23.945,73 R$ 636.956,30 15%

RS 535.000,00

estudo do instituto datazap que calcula o desconto médio nas negociagdes de iméveis em todo o Brasil:

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por VIVIANE BASQUEIRA D ANNIBALE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/12/2025 as 10:87 | sob o nimero WJ
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1075330-40.2024.8.26.0100 e cddigo EmYh4P9n.
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PERCENTUAL MEDIO DE DESCONTO EM TRANSACéES (ACUMULADO EM 12 MESES)
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Raio-X Fipezap: Perfil Da Demanda De Iméveis - 2° Trimestre De 2025
R$553.875,04— 7% = R$ 537.258,788 arredondando de acordo com a norma em 1% atribuimos em R$ 535.000,00
10. CONCLUSAO

Fundamentados nos elementos e condigdes consignados no presente Laudo de Avaliacdo, atribuimos ao
imével em questdo o valor de mercado de compra e venda de:

Valor de avaliagio: R$ 535.000,00 (Quinhetos e trinta e cinco mil reais).

11. ANEXOS
> Anexol: Tabela de dados amostrais
> Anexo II: Calculos — modelos de regressao, tratamentos estatisticos, projecdes de valor.

» Anexo III:  Documentagdo doimével.
Sao Paulo/SP, 12 de Dezembro de 2025.

Responsavel técnico: Lucas Silva de Oliveira
CPF: 494.100.998-38
Eng. Civil - CREA 5071299975-SP
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ANEXO1

p WIMJ25428051833

TABELA DE DADOS - AMOSTRA:

Padrdo de Valor
Acabamento unitario

Dados Vagas de

Banheiros Area total Informante Contato

Desabilitados Garagem

1 0 27 1 17407,41 Moraes Reis Imdveis Eireli 11233929852 [
1 0 27 2 23555,56 Ingrid T Da Silva 119715108183
1 0 25 2 20800 Ingrid T Da Silva 11971510813 'F
1 0 27 1 21111,11 Luciana Borges Imoveis Ltda 1136413966"_5#’5
1 0 27 2 19629,63 Exp Brasil Consultoria Imobilidria Ltda 1138482090,
1 0 25 2 17080 Sé Flats Negécios Imobiliarios 1130590846, .2
1 0 33 3 19090,91 Itamar Imobi 11956199038
1 1 32 1 20312,5 Zimmermann Imoveis 11555510008 ¢
1 0 25 2 19156 Family Broker Sp 1199950836% B
1 0 28 1 15875 Grupo Kaza Sao Paulo 17 11992227362 53,
1 0 26 2 22088,65 Carlos Ferrari Iméveis 1122876666 f-q
1 0 28 2 20287,5 | Falavigna Iméveis & Angélica Ribeiro Corretora | 11999157908& P
1 0 26 2 20769,23 C2+ Negécios Imobiliarios 11367310208 X
1 1 35 2 21857,14 Alflats 11312418185
1 0 27 1 17777,78 | Falavigna Iméveis & Angélica Ribeiro Corretora | 11999157908 ¥
1 0 30 2 18333,33 Zimmermann Imdveis 11555510005 &
1 0 27 2 21481,48 Zimmermann Imoéveis 1155551000 &°
1 1 35 2 22285,71 Lu Batalha 11994654378 $
1 0 26 2 24038,46 S6 Flats Negécios Imobilidrios 11305908460 §
1 0 32 1 14687,31 Grupo Kaza Sao Paulo 128 1138963939% b
1 1 32 2 21875 Bbz Imoéveis 1193503119% §
1 1 35 3 21714,29 Zimmermann Imoveis 11555510004

1 0 35 2 21428,57 Ingrid T Da Silva 11971510815 &
1 0 27 2 20370,37 Grupo Kaza - Onlinnematriz 11389639395 5
1 1 34 2 17352,94 Sh Prime Iméveis 11475023003 .E
1 0 34 2 17617,65 Zimmermann Imdveis 11555510000 )
1 0 27 1 18481,48 Hflex 1138930033z $
1 1 34 3 23235,29 [tamar Imobi 11956199036 ¢
2 1 34 2 25000 Exp Brasil Consultoria Imobiligria Ltda 1138482090‘5315
1 1 29 1 16448,28 Camargo Prime 11214507770 §
1 1 34 2 20888,24 Bbz Iméveis 119350311951 &
1 0 28 2 21785,71 Allflats 11312418185 &
1 1 32 1 20625 Yma Iméveis 11276890345 §
1 0 29 1 15779,31 Grupo Kaza Séo Paulo 154 1138963939< &
1 0 27 1 25925,93 Plus Iméveis - Creci 030564-J-Sp 1130508800 ¥
1 0 25 3 23000 S6 Flats Negécios Imobiliarios 1130590846~ &
1 0 24 1 14375 Grupo Kaza Séo Paulo 38 1197589716%, ‘;::
1 0 28 1 11785,71 Re/Max Gol lii 11301473021 &
1 1 32 2 23750 C2+ Negécios Imobiliarios 11367310208 %,
1 0 28 2 21945 Falavigna Iméveis & Angélica Ribeiro Corretora | 11999157908 &
1 0 25 2 15000 Century 21 House Prime 1138970600 &
1 1 33 2 17818,18 Augusto Gomes 11999400355 +
1 0 26 2 18653,85 Ligue Iméveis 11376677338
1 0 31 2 25322,58 Grupo Kaza Séo Paulo 36 1196076970% §ey
1 0 26 2 18423,08 Madah Iméveis Ltda 11303168852 .9,
2 0 26 2 20423,08 C2+ Negécios Imobiliarios 11367310205 &
1 0 30 1 19666,67 Grupo Kaza Séo Paulo 40 11976662545
1 0 19 3 30531,5789 Iméveis Pro (11) 92080-80_@&'&
1 0 18 2 26111,1111 Revenda Imovel (11) 94313-1385
1 1 18 2 29444,4444 M.P.V.A NEGOCIOS (11) 94313-13?:;3+

Obs. Foram desabilitados os dados marcados com * apds tratamento estatistico.

, acesse o stte

Este documento é copia do original,

Para conferir o original



ANEXOII

1)  INFORMACOES BASICAS:

Autor: Lucas Oliveira

Modelo: Apartamento - Pinheiros

Data do modelo: terca-feira, 9 de dezembro de 2025

Tipologia: Apartamentos

2) INFORMAC()ES COMPLEMENTARES:

Variaveis e dados do modelo Quant.

Total de varidveis: 5

Varidveis utilizadas no modelo: 4

Total de dados: 50

Dados utilizados no modelo: 39

3) DESCRICAO DAS VARIAVEIS:

Nome Tipo Classificacio Descri¢ao da vardvel Habilitada
Banheiros Numérica Quantitativa Nio
Vagas de Garagem Numérica Quantitativa Sim
Area total Numérica Quantitativa Sim
Padréo de Numérica Qualitativa Sim
Acabamento (Codigos Alocados)

Valor unitirio Numérica Dependente Sim
4) ESTATISTICAS DESCRITIVAS:

Nome da varidvel Valor Minimo Valor Mdximo Amplitude Valor Médio
Vagas de Garagem 0,00 1,00 1,00 0,28
Area total 18,00 35,00 17,00 28,87
Padrio de Acabamento 1,00 3,00 2,00 1,87
Valor unitario 14.687,31 29.444,44 14.757,13 20.760,30

5)  COEFICIENTES DE CORRELACAO, DETERMINACAO E ESTATISTICA F:

Estatisticas do modelo Estatistica

Coeficiente de correlacio: 0.8538008 / 0.8538008
Coeficiente de determinacio: 0.7289759
Fisher - Snedecor: 31.38

SignificAncia do modelo (%):

6) NORMALIDADE DOS RESIDUOS:

Distribuicdo dos residuos Curva Normal  Modelo

Residuos situados entre -lc e + 1o 68% T1%
Residuos situados entre -1,64c ¢ + 1,646 90% 84%
Residuos situados entre -1,96c € + 1,966 95% 100%

7) OUTLIERS DO MODELO DE REGRESSAO:

Quantidade de outliers: 0
% de outliers: 0.00%
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8) ANALISE DA VARIANCIA:

9) EQUACAO DE REGRESSAO / FUNCAO ESTIMATIVA (moda, mediana e média):

Fonte de variagdo Soma dos Graus de Quadrado F
Quadrados Liberdade Médio
Explicada 230826317.503 3] 76942105.834 31.380
Naio Explicada 85818342.038 35 2451952.630
Total 316644659.541 38

Valor unitirio = +13788.04216 +3756.067997 * Vagas de Garagem +263428.5141 / Area total -5738.004051 /

Padrao de Acabamento

10) TESTES DE HIPOTESES (significancia dos regressores):

Varidveis Transf. t Obs. Sig.(%)
Vagas de Garagem X 6.28 0.00
Area total 1/x 5.89 0.00
Padrdo de Acabamento 1/x -5.11 0.00
Valor unitirio y 7.38 0.00
11) CORRELAC()ES PARCIAIS ISOLADAS:

Variavel Alias x1 x2 x3 y

Vagas de Garagem x1 0.00 | -0.34 | -0.10 | 0.45

Area total x2 -0.34 0.00 -0.06 0.38

Padrdo de Acabamento x3 -0.10 | -0.06 0.00 -0.55

Valor unitdrio y 0.45 0.38 | -0.55 [ 0.00

12) CORRELAC()ES PARCIAIS INFLUENCIA:

Variavel Alias x1 x2 x3 y

Vagas de Garagem x1 0.00 0.68 0.41 0.73

Area total x2 0.68 | 0.00 | 041 | 0.71

Padrdo de Acabamento x3 0.41 0.41 0.00 0.65

Valor unitario y 0.73 0.71 0.65 0.00

13) TABELA DE RESIDUOS DA REGRESSAO E DISTANCIA DE COOK
Dado Observado |  Estimado | Residuo | Residuo (%) | Residuo/DP | DCook |
1 17.407,41 17.806,65 -399,24 -2,2935% -0,254963 0,00234300
2 23.555,56 20.675,65 2.879.91 12,2260% 1,839173 0,03893200
3 20.800,00 21.456,18 -656,18 -3,1547% -0,419052 0,00239700
5 19.629,63 20.675,65 -1.046,02 -5,3288% -0,668013 0,00513600
7 19.090,91 19.858,06 -767,15 -4,0184% -0,489917 0,00905300
8 20.312,50 20.038,25 274,25 1,3502% 0,175144 0,00220900
9 19.156,00 21.456,18 -2.300,18 -12,0076% -1,468946 0,02945000
10 15.875,00 17.458,20 -1.583,20 -9,9729% -1,011066 0,03629500
11 22.088,65 21.050,91 1.037,74 4,6981% 0,662726 0,00526800
12 20.287,50 20.327,20 -39,70 -0,1957% -0,025354 0,00000800
13 20.769,23 21.050,91 -281,68 -1,3562% -0,179885 0,00038800
14 21.857,14 22.201,64 -344,50 -1,5761% -0,220003 0,00157900
15 17.777,78 17.806,65 -28,87 -0,1624% -0,018437 0,00001200
16 18.333,33 19.699,99 -1.366,66 -7,4545% -0,872780 0,01136300

fls. 375

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por VIVIANE BASQUEIRA D ANNIBALE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/12/2025 as 10:37 , sob o nimero WJMJ25428051833

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1075330-40.2024.8.26.0100 e c6digo EmYh7P9n.



17 21.481,48 20.675,65 805,83 3,7513% 0,514620 0,00304800
18 22.285,71 22.201,64 84,07 0,3773% 0,053691 0,00009400
19 24.038,46 21.050,91 2.987,55 12,4282% 1,907918 0,04366400
20 14.687,31 16.282,18 -1.594,87 -10,8588% -1,018519 0,04389400
21 21.875,00 22.907,25 -1.032,25 -4,7189% -0,659217 0,01241400
22 21.714,29 23.157,97 -1.443,68 -6,6485% -0,921967 0,03719000
23 21.428,57 18.445,57 2.983,00 13,9207% 1,905010 0,11301200
24 20.370,37 20.675,65 -305,28 -1,4987% -0,194960 0,00043700
26 17.617,65 18.666,94 -1.049,29 -5,9559% -0,670098 0,01215300
27 18.481,48 17.806,65 674,83 3,6514% 0,430962 0,00669300
28 23.235,29 23.379,34 -144,05 -0,6200% -0,091993 0,00035100
29 25.000,00 22.423,01 2.576,99 10,3080% 1,645726 0,08356900
31 20.888,24 22.423,01 -1.534,77 -7,3475% -0,980135 0,02964200
32 21.785,71 20.327,20 1.458,51 6,6948% 0,931436 0,01035800
33 20.625,00 20.038,25 586,75 2,8449% 0,374713 0,01011100
34 15.779,31 17.133,78 -1.354,47 -8,5838% -0,864994 0,02695900
36 23.000,00 22.412,51 587,49 2,5543% 0,375181 0,00336400
39 23.750,00 22.907,25 842,75 3,5484% 0,538199 0,00827400
40 21.945,00 20.327,20 1.617,80 7,3721% 1,033162 0,01274400
43 18.653,85 21.050,91 -2.397,06 -12,8502% -1,530813 0,02810900
45 18.423,08 21.050,91 -2.627,83 -14,2638% -1,678188 0,03378200
46 20.423,08 21.050,91 -627,83 -3,0741% -0,400944 0,00192800
47 19.666,67 16.830,99 2.835,68 14,4187% 1,810929 0,12272900
49 26.111,11 25.553,96 557,15 2,1338% 0,355811 0,02207600
50 29.444.44 29.310,03 134,42 0,4565% 0,085843 0,00442400

14) GRAFICOS DE ADERENCIA E DE RESIDUOS DA REGRESSAO:

Aderéncia Observado x Estimado - Regressio Linear na forma direta

28.000 -
26.000 1 -

240004 -

22.000}-;

Estimaio

20.000} -
18.000 | -

16.000

15.000 20.000

Observado
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ANEXO III - DOCUMENTO DO IMOVEL
Protocolo n® 816.6873 - matricula: 110061 - Pag. 1 de 5 - impresso por: Juan Carlos

g Santos - 12:57 A=
n "

' prli O 132 Oficial de Registro de Iméveis da Comarca de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo,
E380. Replblica Federativa do Brasil, CERTIFICA que, revendo o Livro 2 - Registro Geral,

consta a matricula do seguinte teor:

Wil el

Rt DSOS

LIVRO N.® 2-REGISTRO 13° QF VE

Yalide este documento clicando no link a seguir; hitps://assinador-web.onr.org b docs MFEX 2-XGBGE-0YPHF-NXSUL

GERAL de Sdo Paulo - CNS 11.11
~—matricula ficha
110061 | F 1 I Séo Paulo, 23 de JANEIRO d 3

e
i
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?5428051833

Carvalh
03

Imével: STUDIO R N° 802, localizado no 8° pavimento do Setor Studios,
integrante do condominio HAUS MITRE PINHEIROS, situado na Rua Galeno de
Almeida n* 245 e Rua Capote Valente n®* 996 e 998, no 20° Subdistrito
Jardim América, nesta cidade de S&o Paulo, com a érea privativa coberta de
26,600m?, drea comum de 13,859m?, érea total de 40,459m? e coeficiente de
proporcionalidade de 0,0030358. O condominic HAUS MITRE PINHEIROS
acha-se construido em terreno descrito na matricula n® 102442, deste Registro
de Imdveis, na qual foi registrada nesta data, sob o n® 130, a instituicdo e
especificag@o de condominio.

PROPRIETARIA: MITRE GALENO EMPREENDIMENTOS SPE LTDA, CNPJ
31.386.797/0001-30, com sede nesta cidade de S&o Paulo, Alameda Santos
n® 700, 5° andar, sala P.

REGISTROS ANTERIORES: R.7-27417, de 09/08/2019; R.18-40247, de
23/09/2019; R.6-40248, de 02/09/2019; R.3-46733, de 30/08/2019; R.7-
68268, de 18/09/2019; R.10-59235, de 02/10/2019; R.9-59236, de

02/10/2019; R.7-78 2/08/2019; R.5-89245, de 20/08/2009; e
AV.1-102434, de 23/10/2019.

Contribuintes municipais n™ 013.006.0508-1, 013.006.0069-1, 013.006.0070-
5, 013.006.0071-3, 3.006.0072-1, 013.006.0073-1, 013.006.0074-8 e
013.006.0075-6.
Selo digital: 11118531137185

95625623I.

Evandro Ricardo Domingos de Aradjo
Substituto

(continua no verso)
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ABERTURA DE MATRIC
AV.1-110061. 23/
proprietdria datado d

NEIRO/2023. Matricula aberta & requerimento da
18/12/2022, tirmado nesta cidade de Sac Paulo,
1853, em 20/12/2022. Selo digital:
111195311371853209562623G.

prenotado sob o n°

Averbado por

Evandro Ricardo Dominges de Aradjo - Subsys

TRANSPORTE DE HIPOTECA

AV.2-110061. 23/JANEIRO/2023. Promove-se a presente averbaga@c para
constar que por instrumento particular de 07/01/2020, firmado nesta cidade
de S&o0 Paulo, prenotado sob o n® 342201, em 27/08/2020, que deu origem
ac R.4-102442, a proprietdria deu em HIPOTECA de primeiro, Gnico e
especial grau, a fragBo ideal 93,39% do imével da matricula n® 102442, a fim
de promover a construgcio do empreendimento HAUS MITRE PINHEIROS, ao
BANCO BRADESCO S.A., com sede no nucleo administrativo dencminado
“Cidade de Deus”, 5/n°, Vila Yara, Osasco/SP, CNPJ
60.746.948/0001-12, para garantia da abertura do crédito no valor de
R$25.354.000,00, a ser liberado por meio de parcelas relacionadas no titulo,
pagével no prazo méximo de 1B meses, vencendo-se a primeira prestagdo em

15/05/2023, com juros &s taxas anuais, nominal de 11,239% e efetiva de

Valide este documento clicando no link a seguir: https:/fassinador-web.onr.org. br/ docs WFE X 2-XG BGE-OYPHF-N YO UL

12,00%, e prazo de caréncia de 8 meses, com juros as taxas anuais, nominal
de 7,72% e efetiva de B,00%, na forma ajustada. Demais cléusulas e
condigGes constantes do titulo. Em decorréncia do registro da instituicio de
condomfnio (R.130-102442), a divida passa a ser garantida por 145 unidades
auténomas. Prenotaggo n® 371853, de 20/12/2022. Selo digital:
(continua na ficha 2)

Este documento & copia do origingl, assnade dolaiments por V¥ IVIANE BASQUEIRA O ANNIBALE & Tritnune de itlca to Esteda de Bao Paul, protocolsdo em DB/ 1002024 &5 15043 | sob o nameno WM. 24423165652

Estddosumeto é copiaoriginal assinade digita/mentes por A AN E-BASQUEIRADANNIBALE e fribunalide-dustisadesEstado e Sao Panlos protocdlade em:d 5 E2/2025:s 10:37 , sob 0 nimero WIMJ254

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1075330-40.2024.8.26.0100 e c4digo EmYh7P9n.
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13° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS

111195331371 353209%
Averbado por W

Evandro Ricardo Domingos de Aradjo - Suhst uto

TRANSPORTE AREA CONTAMINADA E REABILITACAO

AV.3-110061. 23/JANEIRO/2023. Promove-se a presente averbac8o para
constar que por requerimento datado de 14/07/2022, firmado nesta cidade de
Séo Paulo, prenotado sob o n® 366458, em 15/07/2022, acompanhado do
termo de reabilitacdo para uso declarado n® 2028/2022, datado de
11/07/2022, emitido no processe n® CETESB.006209/2020-27, pela Biol.
Maria da Gloria Figueiredo, do Setor de Reutilizagdo e Reabilitagio de Areas
Contaminadas da CETESB - Companhia Ambiental do Estado de S&o Paulo,
CNPJ 43.776.491/0001-70, com sede nesta cidade de Sdo Paulo, objeto da
AV.6-102442, foi constatado que o imdvel localizado & Rua Galeno de
Almeida n® 245 e regj atricula n® 102.442, neste 13° Oficial de
de Sdo Pau

Registro de Imdvej , @steve contaminado por metais e,
acdo Técnica n® 151/2022/ICRR
o processo CETESB.006209/2020-27, o imovel foi

considerado reabilitado

posteriormente, coln base na Info

apensada ao scbre

ra uso residenciil, sem necessidade de medidas de
cional. Prenotagdo n® 371863, de 20/12/2022.

Selo digital: 1111953313718532 EEEEW
Evandro Ricardo Domingos de Araljo - Su@

CANCELAMENTO DE HIPOTECA
AV.4-110061. 12/MAIOQ/2023. Promove-se a presente averbagio
para constar o cancelamento parcial da hipoteca objeto do R.4-102442,

intervengdo de controle insti

Averbado por

(continua no verso)
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referido na AV.2-110061, em relagdo ao imdvel desta matricula, autorizado

Renata aula de ﬂ
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110061
28/2/2023, firmado nesta cidade de Séo Paulo, prenotado sob o n® 375404,

em 12/4/2023. Selg-digipal: 1

pelo credor Banco Bradesco S/A,
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CERTIDAO DE MATRICULA
veige sl 8 MEis consta em relagio ao imdvel da matricula cerificada. Verificou-se a existéncia ou no de titulos
e wcament ofados até 07102024, A presente copia @ reprodugan aulénlica das fichas da referida matricula, extraida
nas termos do art. 19, § 1°, da Lei Federal n® 6.015/1873. D ludo, da &, Sao Paulo, 08/10/2024

PRAZO DE VALIDADE
Para fim de alienagho e oneragao, a presente certidao & valida por 30 (trinta) dias. a contar da data da sua| ™
emissdn, sem reserva de prioridade, nos termos do disposto no inciso IV do art, 1°do Decreto Federal n®|
93.240/1986 e letra "c” do item €60 do Capitule XV do Provimento CGJ n® 58/1989, com redacdo do| ™
Provimanto 56/2019 (processo n® 000.02.004824-6 da 1% Vara de Registros Publicos desta Comarca de Sao
Paulo).
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Docusign Envelope ID: 5229EDA9-5265-4E8E-9AA5-77B789BBE993

LAUDO DE AVALIAGAO IMOBILIARIA - ENGENHEIRO BRENO

=
w
N

RESUMO
Endereco do imdvel Rua galeno de Almeida, n® 245 - Pinheiros,
condominio Haus Mitre Pinheiros, Sao
Paulo /SP
Objetivo da Avaliagdo Determinagdo do valor de mercado de
compra e venda
Finalidade da Avaliagido Garantia Imobilidria
Solicitante/Interessado Condominio Haus Mitre Pinheiros
Proprietario Mitre Galeno Empreendimentos SPE LTDA
Tipo de Imdvel Apartamento - 27,22 m? de 4rea privativa
Metodologia Método comparativo direto de dados de
mercado
Valor de Avaliagio R$ 525.000,00 | Liquidez: Alta
FACHADA

(Fonte: Google)

Pagina 1 de 12
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LAUDO DE AVALIAGAO IMOBILIARIA - ENGENHEIRO BRENO

LOCALIZACAO
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Localizacdo do Avaliando e entorno. (Fonte: Google Maps)

1. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E CONDICOES LIMITANTES

O presente relatorio foi elaborado em conformidade com as diretrizes da ABNT NBR 14653
Partes 1 e 2. Os dados utilizados incluem a analise do Registro Geral de Imé6veis (RGI), as
constata¢des de uma vistoria técnica conduzida em 15 de novembro de 2025 e a pesquisa
de mercado imobiliario na regido. (NAO FOI POSSIVEL ACESSAR DENTRO DO IMOVEL).

2. IDENTIFICACAO E CARACTERIZACAO DO IMOVEL

Tipo: studio | Matricula: 110009 | Ocupacgdo: ocupado | Identificacdo: APTO 404
Endereco: Rua galeno de Almeida, n® 245 - Pinheiros, Sdo paulo/SP | Area: 27,22 m?.
0 imovel esta localizado em regido urbana com infraestrutura completa e bom padrio
construtivo.

3. DIAGNOSTICO DE MERCADO

A Rua Galeno de Almeida, n° 245 esta situada no bairro de Pinheiros, zona oeste da
cidade de Sao Paulo, em uma area consolidada e com forte demanda imobiliaria.
Pinheiros € um dos bairros mais valorizados da capital paulista, com padrao
socioecondmico elevado e grande atratividade residencial e comercial.

Pagina 2 de 12
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LAUDO DE AVALIAGAO IMOBILIARIA - ENGENHEIRO BRENO

A regido apresenta ampla oferta de servicos, comércio e mobilidade urbana, contando
com bares, restaurantes, cafés, lojas independentes, academias e uma variedade de
conveniéncias a curta distancia. A localidade é também conhecida pela sua vida cultural
vibrante, com feiras, espacos de arte e eventos comunitdrios que atraem moradores e
visitantes.

Em termos de transporte publico e acesso, o imdvel estd proximo de estagdes de metrd
(como Santudrio Nossa Senhora de Fatima-Sumaré), além de multiplas linhas de onibus e
corredores vidrios importantes que facilitam a conexdo com outras regides da cidade.

O mercado imobilidrio na Rua Galeno de Almeida e adjacéncias € dinamico e atrativo,
com predominancia de empreendimentos residenciais modernos, que variam de studios
a apartamentos de médio e alto padrdo, além de espagos comerciais bem localizados. Os
valores do m? na via figuram entre os mais elevados de Pinheiros, refletindo a valorizacao
continua da regido.

O imo6vel avaliado esta inserido em um contexto urbano consolidado, com
infraestrutura completa de servicos, incluindo proximidade a hospitais, universidades,
escolas, parques e centros comerciais, o que contribui para a valorizacao imobilidria
sustentavel e a demanda constante tanto para moradia quanto para investimento.

4. METODO E PROCEDIMENTOS

Utilizado o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, com analise estatistica via
regressdo linear multipla, conforme ABNT NBR 14653. Pesquisa realizada em
dezembro/2025, com 49 dados coletados e 42 aproveitados apds tratamento. Onde algumas
variaveis foram desabilitadas pois ndo conseguiram explicar de forma adequada os valores
de mercado.

Area Privativa: variavel independente quantitativa, que informa a area Privativa de cada
elemento. Amplitude da amostra 16,00 a 35,00 m?. Hipétese: espera-se que quanto maior a
area privativa, menor o valor unitario. (Hipotese confirmada)

Unit (R$/m?): variavel dependente, representando o valor unitario de cada elemento, ou
seja, a relacdo entre o valor de oferta/transacdo e sua respectiva area privativa. Amplitude
da amostra aproveitada: R$ 14.687,31 a R$ 31.875,00.

Banheiros: Variavel independente quantitativa que representa o nimero de banheiros do
apartamento. Amplitude de 1 a 2. Hipo6tese: espera-se que quanto mais banheiros, maior o
valor unitario. (desabilitada).

Distancia Hospital FMUSP (Km): variavel independente quantitativa, que informa a
distancia do imo6vel ao polo hospitalar (Hospital FMUSP). Amplitude da amostra 0,80 a 3,9
Km. Hipétese: espera-se que quanto menor a distancia, maior o valor unitario. (Hipdtese
confirmada).

Pagina 3 de 12
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LAUDO DE AVALIAGAO IMOBILIARIA - ENGENHEIRO BRENO

Padrio de acabamento: Variavel independente dicotémica. Amplitude de 1 a 3. (Hipdtese
confirmada)

e Cédigo 1: Foi considerado imoveis de padrdao bom com piso em ceramica ou laminados,
laje de concreto pré-moldado, pintura com emassamento e tinta latex e esquadrias de
madeira de 1° linha ou aluminio, padrdo minha casa minha vida.

e Codigo 2: Foi considerado imo6veis de padrdo bom com piso em ceramica ou laminados,
laje de concreto pré-moldado, pintura com emassamento e tinta latex, com forro de
gesso e detalhamentos, ambientes frios com granitos/marmore e esquadrias de madeira
de 1° ou esquadrias aluminio e vidro.

e Codigo 3: Foi considerado iméveis de alto padrdo com piso em porcelanato, laje de
concreto pré-moldado com forro e detalhamentos, pintura com emassamento e tinta
latex e esquadrias de madeira de 1° ou esquadrias aluminio, vidro e persiana.

Vagas de Garagem: variavel independente quantitativa, que informa o nlimero de vagas de
garagem de cada elemento da amostra. Amplitude da amostra: 0 a 1. Hip6tese: espera-se
que quanto mais vagas de garagem, maior o valor unitario. (Hipdtese confirmada)
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Desabilitados

Banheiros

LAUDO DE AVALIACAO IMOBILIARIA - ENGENHEIRO BRENO

Vagas de

Garagem

Variaveis Numéricas:

Area total

Padrdo de
Acabamento

Distancia
Hospital
FMUSP (Km)

Valor unitario

Contato

=

Telefone

1 0 27 1 3 R$ 17.407,41 Joraes Reis Imoveis Eird 1123392985
1 0 27 2 3,2 R$ 23.555,56| Ingrid T Da Silva 11971510813
1 0 25 2 2,3 R$ 20.800,00( Ingrid T Da Silva 11971510813
1 0 27 2 1,4 R$ 19.629,63 gsil Consultoria Imobilial] 1138482090
1 0 25 2 3 R$ 17.080,00 [Flats Negdcios Imobilial 1130590846
1 0 33 3 1,7 R$ 19.090,91 Itamar Imobi 11956199036
1 1 32 1 2,7 R$ 20.312,50| Zimmermann Imoveis 1155551000
1 0 25 2 3,4 R$ 19.156,00| Family Broker Sp 11999508369
1 0 28 1 3,9 R$ 15.875,00 hrupo Kaza Sdo Paulo 1| 11992227362
1 0 26 2 3 R$ 22.088,65 | Carlos Ferrari Imoveis| 1122876666
1 0 28 2 1 R$ 20.287,50 péveis & Angélica Ribeil 11999157908
1 0 26 2 1,3 R$ 20.769,23 }2+ Negocios Imobilidrid 1136731020
1 1 35 2 3,7 R$ 21.857,14 Allflats 1131241818
1 0 27 1 2,7 R$ 17.777,78 hdveis & Angélica Ribeil 11999157908
1 0 30 2 1,7 R$ 18.333,33| Zimmermann Imdveis 1155551000
1 0 27 2 3,2 R$ 21.481,48| Zimmermann Imbveis 1155551000
1 1 35 2 2,7 R$ 22.285,71 Lu Batalha 11994654373
1 0 26 2 2,7 R$ 24.038,46 [Flats Negdcios Imobilial 1130590846
1 0 32 1 3,7 R$ 14.687,31 fupo Kaza S&o Paulo 1 1138963939
1 1 32 2 2,4 R$ 21.875,00 Bbz Imbveis 11935031195
1 1 35 3 3,2 R$ 21.714,29| Zimmermann Imoveis 1155551000
* 1 0 35 2 2,7 R$ 21.428,57| Ingrid T Da Silva 11971510813
1 1 34 2 1,8 R$ 17.352,94| Sh Prime Imoveis 1147502300
1 0 34 2 1,7 R$ 17.617,65| Zimmermann Imdveis 1155551000
1 0 27 1 1,1 R$ 18.481,48 Hflex 1138930033
1 1 34 3 3,2 R$ 23.235,29 Itamar Imobi 11956199036
2 1 34 2 1,2 R$ 25.000,00 hsil Consultoria Imobilial 1138482090
1 1 29 1 3,6 R$ 16.448,28 Camargo Prime 1121450777
1 1 34 2 3,6 R$ 20.888,24 Bbz Iméveis 11935031195
1 0 28 2 1 R$ 21.785,71 Allflats 1131241818
1 1 32 1 2,8 R$ 20.625,00 Yma Imbveis 1127689034
* 1 0 27 1 1 R$ 25.925,93 |mbveis - Creci 030564] 1130508800
* 1 0 28 1 3,4 R$ 11.785,71 Re/Max Gol lii 1130147302
1 1 32 2 1 R$ 23.750,00 {2+ Negocios Imobilidriq 1136731020
* 1 0 25 2 3,7 R$ 15.000,00 Dentury 21 House Prim¢d 1138970600
1 1 33 2 1,7 R$ 17.818,18 Augusto Gomes 11999400351
1 0 26 2 0,8 R$ 18.653,85 Ligue Iméveis 1137667733
* 1 0 31 2 2,5 R$ 25.322,58 irupo Kaza Sdo Paulo 3 11960769704
1 0 26 2 1,7 R$ 18.423,08| Madah Iméveis Ltda 1130316885
2 0 26 2 1,2 R$ 20.423,08 j2+ Negécios Imobilidrid 1136731020
1 0 19 3 0,9 R$ 30.531,58 Iméveis Pro (11) 92080-8000
1 0 18 2 1 R$ 26.111,11 Revenda Imovel (11) 94313-1335
1 1 18 2 1 R$ 29.444,44| M.P.V.A NEGOCIOS |(11) 94313-1335
1 0 19 2 0,85 R$ 27.526,32 | Avelar Imoveis Sp Ltda| (11) 98635-6646
1 0 18 2 0,85 R$ 26.944,44 [Flats Negocios Imobilial (11) 98567-4016
1 0 19 2 0,85 R$ 28.421,05( Rarus Flats Jardins [ (11) 97877-2352
* 2 0 15 1 1,7 R$ 15.000,00 Grupo Legus (11) 91841-1001
1 1 16 2 0,85 R$ 31.875,00( Rarus Flats Jardins [ (11) 97877-2352
* 1 0 12 2 1,1 R$ 43.333,33 [Flats Negécios Imobiliaf (11) 97151-0813
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LAUDO DE AVALIAGAO IMOBILIARIA - ENGENHEIRO BRENO

EQUACAO DE REGRESSAO / FUNCAO ESTIMATIVA (moda, mediana e média):

Valor unitario = +8072,793081 +381,415227 * Dormitorios +1932,155019 * In (Vagas de Garagem) -
28,2475624 * Area total -719,5890156 * Distancia Shopping Jardim Sul +778,0157854 * Padrao de
Acabamento

5. RESULTADO DA AVALIAGCAO

Descri¢ao FORIGS
& obtidos
N L Completa quanto a Completa quanto as o . ~
Caracterizagdo do imével P N . ”p . q. X Adogdo de situagdo
R todas as variaveis varidveis utilizadas no R 1
avaliando R paradigma
analisadas modelo
Quantidade minima de 6 (k+1), onde k é o 4 (k+1), onde k é o 3 (k+1), onde k é o
dados de mercado, numero de variaveis numero de variaveis numero de variaveis 3
efetivamente utilizados independentes independentes independentes
Apresentagdo de
informacgdes relativas a . -
5 Apresentagdo de Apresentagdo de
todos os dados e . o . . ~ .
I e ; informagdes relativas a | informagdes relativas
Identificagdo dos dados de | varidveis analisados na o
todos os dados e aos dados e variadveis 2
mercado modelagem, com foto e . . X -
. varidveis analisados na | efetivamente utilizados
caracteristicas
modelagem no modelo
observadas pelo autor
do laudo
Admitida, desde que:
Admitida para apenas a) as medidas das
uma variavel, desde caracteristicas do imdvel
que: a) as medidas das | avaliando ndo sejam
caracteristicas do imével | superiores a
avaliando ndo sejam 100 % do limite
superiores a 100% do amostral superior, nem
limite amostral superior, | inferiores a metade do
Extrapolagdo N3o admitida nem inferiores a metade | limite amostral inferior 3
do limite amostral b) o valor estimado ndo
inferior, b) o valor ultrapasse 20 % do valor
estimado ndo ultrapasse | calculado no limite da
15% do valor calculado | fronteira amostral, para
no limite da fronteira as referidas variaveis, de
amostral, para a referida | persie
variavel simultaneamente, e em
mddulo
Nivel de significancia
(somatério do valor das
duas caudas) maximo para
s caudas) maximo p 10% 20% 30% 3
a rejei¢do da hipdtese nula
de cada regressor (teste
bicaudal)
Nivel de significancia
maximo admitido para a
rejeicdo da hipdtese nula 1% 2% 5% 3
do modelo através do teste
F de Snedecor
Graus
Pontos Minimos
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LAUDO DE AVALIAGAO IMOBILIARIA - ENGENHEIRO BRENO

ESTIMATIVAS DE VALORES:

e Imovel avaliando:

Estimativa Média Amplitude Grau de Precisdo
Valor Minimo 20.276,57 3,06%

Valor Médio 20.916,30 - 111

Valor Maximo 21.556,02 3,06%

e Com amplitude limite do Campo de Arbitrio de 15%:

Unitario (R$/m?) Total (R$) Amplitude
Minimo R$ 17.778,86 R$ 483.940,43 -15%
Calculado R$20.916,30 R$ 569.341,69 ---
Maximo R$ 24.053,75 R$ 654.742,94 15%

Valor estimado de mercado: R$ 525.000,00 (Quinhentos e vinte e cinco mil reais).
Considerado desconto médio de 7% sobre valores de oferta e arredondando de acordo com
anorma em 1%.

6. CONCLUSAO

Com base nos elementos apresentados, o valor de mercado de compra e venda do imével é
de R$ 525.000,00. Grau de Fundamentacéo II e Grau de Precisio III.

Assinado por:

Bruns (analeande Aloncar

6DEQCDDIDDY143C—

Assinatura do Responsavel Técnico

Breno Cavalcante Alencar - 5070084420-SP

Pagina 7 de 12

=
w
(@]

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por VIVIANE BASQUEIRA D ANNIBALE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/12/2025 as 10:37 , sob o nimero WJIMJ25428051833

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1075330-40.2024.8.26.0100 e c6digo t5BmzRX3.



Docusign Envelope ID: 5229EDA9-5265-4E8E-9AA5-77B789BBE993
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LAUDO DE AVALIAGAO IMOBILIARIA - ENGENHEIRO BRENO

7. Matricula

Protocolo n® 816.672 - matricula: 110009 - Pag. 1 de 5 - impresso por: Juan Carlos Carvalho

Santos - 12:57

[Imdver: STUDIO NR N° 404, localizado no 4° pavimento do Setor Studio,
integrante do condominic HAUS MITRE PINHEIROS, situad& na Rua Galeno de
Almeida n® 245 e Rua Capote Valente n® 996 e 998, no 20° Subdistrito
Jardim América, nesta cidade de Sdo Paulo, com a 4rea privativa coberta de
27,220m?, &rea comum de 14,183m?, &rea total de 41,403m? e coeficiente de
proporcionalidade de 0,0031065. O condominioc HAUS MITRE PINHEIROS
acha-se construldo em tarreno descrito na matricula n® 102442, deste Registro
de Iméveis, na qual foi registrada nesta data, sob o n® 130, & instituicdo e
especificagdo de condominia.

PROPRIETARIA: MITRE GALENO EMPREENDIMENTOS SPE LTDA, CNPJ
31.386.797/0001-30, com sede nesta cidade de S&o Paulo, Alameda Santos
n® 700, §° andar, sala P.

REGISTROS ANTERIORES: R.7-27417, de 09/08/201%; R.18-40247, de
23/09/2019; R.6-40248, de 02/08/2019; R.3-46733, de 30/08/2019; R.7-
58268, de 18/09/2019; R.10-59235, de 02/10/2019; R.9-59236, ds
02/10/2019; R.7-7678B6, de_02/09/2019; R.5-99245, de 20/08/2009; e
AV.1-102434, de 23/18/2019,
Contribuintes municipais n™ 013.006.0508-1, 013.0086,0069-1, 013.006.0070-
5, 013.006.0071-3, 01 06.0072-1, 013.006.0073-1, 013.006.0074-8 e
013.006.0075-6.
Selo digital: 111195311371853208842123U.

Evandro Ricardo Domingos de Aradjo
Substituto

ABERTURA DE MATRICULA
AV.1-110009, 23/JANEIRO/2023. Matricula aberta a requerimento da

| {continua no verso}
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Fritiunal dé Uiicé 40 Eslada e Sac Paulo, prolocolado em 08/10/2024

_|
L}

digtimen e por VIVIANE BASQUEIRA'D ANNIBALES

I fis. 198
: ._1'“_,.. O 13 Oficial de Registro de Imdveis da Comarca de S80 Paulo, Estado de S&o Paulo, g
e Replblica Federativa do Brasil, CERTIFICA que, revendo o Livro 2 - Registro Geral, g
consta a matricula do seguinte teor:
Vaikie acul

st donamenie =

LIVRO N.” 2-REGISTRO P IMOVE!
GERAL de Sio Paulo - CNS 11.119-5 g
—matricula ficha r‘z ,ﬁ Vd o
110009 I ( I S&o Paulo, 23 de JANEIRO de 2023 Eﬁ
3
o3

1

Esle documenio & copta doof

Para

fesa) tspjus bripastadigtalipo/abrirConterencizDo cumento. do, informe o processo 1075330-40.2024.8,28.0100 e cédige PYviaJmé,

ferir o original,
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LAUDO DE AVALIACAO IMOBILIARIA - ENGENHEIRO BRENO

Protocolo n® 816.672 - matricula: 110009 - Pag. 2 de 5 - impresso por: Juan Carlos Carvalho
Santos - 12:57 fis. 100

incorporadora datado \de 19!1_2-12\02\2, firmado nesta cidade de S&o Paulo,
prenotade sob o
1111953113718532085422235:
Averbado pnlr

TRANSPORTE DE HIPOTECA
AV.2-110008. 23/JANEIRO/2023. Promove-se a presente averbacdo para
constar que por instrumento particular de 07/01/2020, firmado nesta cidade
de S3o Paulo, prenotado sob o n® 342201, em 27/08/2020, que deu origem
ao R.4-102442, a propristaria deu em HIPOTECA de primeiro, Unico e
especial grau, a fraggo ideal 93,39% do imével da matricula n® 102442, a fim
de promover a construgdo do empreendimento HAUS MITRE PINHEIROS, ao
BANCO BRADESCO S.A., com sede no nicleo administrativo denominado
“Cidade de Deus”, s/n°, Vila Yara, Osasco/SP, CNPJ 60.746.948/0001-12,
para garantia da abertura do crédito no valor de R$25.354.000,00, a ser
liberado por meio de parcelas relacionadas no titulo, pagével no prazo méximo
de 18 messes, vencendo-se a primeira prestacdo em 15/05/2023, com juros
4s taxas anuais, nominal de 11,39% e efetiva de 12,00%, e prazo de
caréncia de 6 meses, co
de B,00%, na formal ajustada. D

titulo.

1024432), 8 divida pas
Prenotagio n° 3718
11119853313718532096419238.
Averbado por

{continua na ficha 2)

371853, em 20/12/2022. Selo digital:

8%

Evandro Ricardo Domingos de Aradjo - Substitu

ros &s taxas anuais, nominal de 7,72% e efetiva

is cldusulas e condicdes constantes do
Em decorréndia do registro da instituicio de condominio {R.130-
a ser garantide por 145 unidades autfnomas.

de 20/12/2022, Selo digital;

Evandro Ricardo Domingos de Aradjo - Substitut

Esto documenio & coma o ofigingl, assnadd dolaimente por VIVIANE BASQUEIRA'D ANNBALE w Tritunsl s JisScado Estado de Sac Paulo, protocolado em 08/ 10/2024 4s 1943 | sob o nimaens WM 24423168562

Para conferir o onginal, acesse o site hitps.Vesa lisplus bripastadigitalpa’sbrinCenferanciaDocumenta, do, informe o procassa 107 5330-40 2024 & 26 0190 e chdigo PVvNaJmé
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LIVRO N.° 2-REGISTRO ® OFICIAL DE REGI IS
GERAL de Sao Paulo - CNS 11.119-5
~—matricula

|

LAUDO DE AVALIACAO IMOBILIARIA - ENGENHEIRO BRENO

Protocolo n® 816.672 - matricula: 110008 - Pag. 3 de 5 - impresso por: Juan Carlos Carvalho
Santos - 12:57 fis. 200

A=

AV.3-11

Contami

Averbad

Valide este documento clicande no link a seguir: hitps.//assinadorweb.onr.ong. br/docs/L2ZXEC-57PEF-MHYBN-TRFVU

para co

raefarido

{continu

L

TRANSPORTE AREA CONTAMINADA E REABILITACAD

constar que por requerimento datado de 14/07/2022, firmado nesta cidade de
S8o Paulo, prenotado sob o n® 366458, em 15/07/2022, acompanhado do
termo de reabilitacio para uso declarado n® 2028/2022, datado de
11/07/2022, emitido no processo n° CETESB.006209/2020-27, pela Biol.
Maris da Gloria Figueiredo, do Setor de Reutilizag@o e Reabilitagdo de Areas

CNPJ 43.776.491/0001-70, com sede nesta cidade de Sdo Paulo, objeto da
AV.6-102442, foi constado que o imével localizado 4 Rua Galeno de Almeida
n® 245 e registrado s
de Imdveis de Sdo Paulo, esteve cdntaminado por metais e, posteriormente,
com base na Informacdc Técnica n®
processo CETESB.006308/2020-27, o imével foi considerado reabilitado para
uso residencial, sem ne
institucional. Prenotacio n
111195331371853209542423K.

CANCELAMENTO DE HIPOTECA
AV.4-110009. 11/MAIOf2023. Promove-se a presente averbacéo

pelo credor Banco Bradesco S/A, no instrumento particular datado de
28/2/2023, firmado nesta cidade de Sdo Paulo, prenotado sob o n® 375414,

0009. 23/JANEIRO/2023. Promove-se a presente averbacdo para

nadas da CETESB - Companhia Ambiantal do Estado de S&o Paulo,

n® 102.442, neste 13° Oficial de Registro

51/2022/ICRR apensada ao sobredito

sidade de medidas de intervencé@o de controle

3718563, de 20/12/2022. Selo . digital:

o por

Evandro Ricardo Domingos de Aralijo - Substitu

nstar o cancelamento parcial da hipoteca objeto do R.4-102442,

na AV.2-110008, em relagéo ao imdvel desta matricula, autorizado

a no verso)

Este documanio & cdpia do ofiging, assnado Sglaimente por VIVIANE BASGUEIRA D ANNIBALE w Tritunsl-de Jostca to Estado de Sao Paulo, protoosiado em 08/ 102024 45 1543 | sob o nlmens WIMJ 24423166862

Para confenr o onginal, acesse o ste hitps/Vesal tjsp jus bripastadgialpg/abrirConlerenciaDocumento.do, informe o processo 107 5330-40 2024 8,25 0100 e cbdigo PVyha.Ima
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Protocolo: 816,672 - CHM: 111195.2.0110008-28 - Pag. 5 de 5 - impresso por: Juan Carlos Carvalho

Santos - 12:57

[sire

nos lermos do arl. 18 § 1° da Lei Federal n® 6.015/1973.

CERTIDAO DE MATRICULA
valldeszul @ mMaAis consta em relacéo ao imdvel da matricula certificada. Verificou-se a existéneia ou nfo de titulas
eate documente ofacos alé OT/10V2024. A presente copia @ reproducdo auléntica das fichas da referida matricula, extraida

De tudo, dé fs. S8o Paulo, 08/10/2024

Paula).

PRAZO DE VALIDADE
Para fim de alienagio e oneragdo, a presente certiddo & valida por 30 (tninta) dias. & contar da data da sua |’
emissfo, sem reserva de prioridade, nos termos do disposto no ingiso IV do arl. 1%do Decreto Federal n®
93.240/1986 e letra "¢" do itemn 80 do Capitulo XV do Provimento CGJ n® 58/1933, com redacio do
Provimente 58/2018 (processo n® 000.02 004824-8 da 1®* Vara de Registros Publicos desta Comarca de S8o

o

|

Buscas efeluadas por: Sonia Ferreira Mendes - Extralida por: Sonla Ferreira Mendes

Assinada Degitalments

Cartdng RS: 42,22

Estadn RS 1200

Ipesp RS: 8,21

Einoreg RS 2,22

Tnbunal de Jusliga RE: 2,90

haniipio R 0,56

Lo RS 2,03

Tatal RS: 7044

Para vesllinar & p fnols do sebs eletrdslon, Dem Dome 03 loTmagbes
referenies 30a dades do Ano pratiado por esie Sereeniia,

AbkEe B Al HipE il L i, e e B abl 20 Batee canfdnse
nosmathe oo TI5F

Ealn: 111 fRSICIHTOD 1157 7 5824 A

Walide este documento clicands no link a seguir: https:/f assinadorweb.onr.org br/docs/L 2XEC-57PEF-MHYBN-7RFVU
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Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por VIVIANE BASQUEIRA D ANNIBALE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/12/2025 as 10:37 , sob o nimero WJIMJ25428051833

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1075330-40.2024.8.26.0100 e c6digo t5BmzRX3.



