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INTRODUCAO

O presente parecer técnico de avaliacdo mercadologica é elaborado sob
responsabilidade do corretor e perito avaliador Edilson Pires Pereira, que
dedica com exclusividade a avaliacdo de bens patrimoniais de pessoas fisicas,

juridicas e érgaos publicos.

Os laudos de avaliacbes imobiliarias, pareceres técnicos, estudos ou
relatorios técnicos sdo elaborados seguindo conceitos e padrdes de rigidez,

seriedade e isenc¢do. Definidos como primordiais em seus fundamentos.

As pesquisas e apuracdes do valor imobiliario contido no final deste parecer

técnico obedecem aos critérios de transacgdes a vista na data de avaliacéo.

N&o se tratando de valor de custo ou reposi¢cao, podendo este ser maior ou
menor que o valor da venda, o valor transacionavel e realizavel, tendo que ser,
alids, o critério de transacao a vista obrigatorio nesses casos, pois as licitacdes

hastas publicas judiciais sdo feitas exclusivamente por esta forma.

Este parecer esta em conformidade com o disposto no art. 3° da lei 6.530, de
12 de maio de 1978 (D.O.U de 15/05/1978), que regulamenta a profissdo de
corretor de iméveis, e com as resolu¢cdes do conselho federal de corretores de
imoveis (COFECI) n° 957, de 22 de maio de 2016, (D.O.U de 26/06/2006),
(D.0.U de 26/06/2007), dispdem sobre a competéncia do corretor de imoveis
para elaboracdo de laudos e parecer técnicos de avaliagdo mercadoldgica

regulamentam a sua forma de elaboracéo.
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METODOLOGIA UTILIZADA

Para a realizacdo do presente trabalho, utilizou-se o método comparativo
direto de dados de mercado, que permite a determinacéo do valor levando em
consideracdo as diversas tendéncias e flutuacbes do mercado imobiliario,
normalmente diferentes das flutuacbes e tendéncias de outros ramos da
economia, sendo por isso 0 mais recomendado e utilizado para a avaliacdo de

imoéveis.

Neste método, a determinacdo do valor do imével avaliado resulta da
comparacdo deste com outros de natureza e caracteristica intrinsecas e

extrinsecas semelhantes.

As caracteristicas e os atributos dos dados obtidos sdo ponderados por meio

de técnicas de homogeneizacdo normatizada.
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IMOVEL AVALIANDO — SALA COMERCIAL

Sala comercial conjunto n° 909
Com 27,64 m2, 1 banheiro
Localizado no 9° andar do “Edificio Palacio das Américas”
Avenida Brigadeiro Faria Lima n°® 1811
Jardim Paulista — Séo Paulo/SP

CEP 01452-001

DESCRICAO DO IMOVEL

Unidade Auténoma: Conjunto n°® 909, localizado no 9° andar do setor de
escritorios e garagem denominado “Edificio Palacio das Américas” e integrante
do Edificio Palacio das Américas e Vitrine da Iguatemy, situado a Avenida
Brigadeiro Faria Lima n° 1811, (AV. 4-39932, em 05/Junho/2012. Promove-se a
presente averbacdo para constar que o n° 1664 da Avenida Brigadeiro Faria
Lima, de entrada do condominio Edificio Palacios das Américas e Vitrine
Iguatemy foi substituido pelo n° 1811 da mesma avenida, em decorréncia de
revisdo numérica publicada no D.O.M de 16/01/1997 nesta capital), no 20°
subdistrito Jardim América. Com a area util de 27,64 m2, area comum 17,06 mz2,
area total de 44,70 m2. Devidamente cadastrado sob o n°® 39932 no 13° Cartério
de Registros de Imoéveis de Sédo Paulo, e a fragdo ideal do terreno de
70.304/63.520.065. O Edificio Palacio das Américas e Vitrine da lguatemy
acha-se construido em terreno com area de 3.260,00 m?, descrito nha matricula
n® 13183, deste cartorio. Inscrito no cadastro de contribuintes imobiliarios da
prefeitura municipal de S&o Paulo sob 0 n® 015.094.0272-1.
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CARACTERISTICA DO LOGRADOURO E REGIAO CIRCUNVIZINHAS

Faria Lima: uma regido estratégica para quem quer crescer

Com estacdo de metrd, inmeras linhas de o6nibus, ciclovias, faculdades,
academias, restaurantes, hotéis, shoppings e sede das maiores empresas em
operacédo no Brasil.

Juntamente com outros fatores, esse universo de facilidades faz a Avenida
Brigadeiro Faria Lima o principal corredor comercial e financeiro da cidade de
Sao Paulo e uma localizacao estratégica para quem quer crescer.

De area residencial no passado, a regido abriga atualmente cerca de 600
empresas nos mais variados segmentos. Grande parte das companhias
decidiu se instalar ali influenciada por uma série de vantagens e beneficios
exclusivos que conjugam oportunidades de negdcios com qualidade de vida
profissional.

Entre os diferenciais esta a possibilidade de as empresas proporcionarem aos
seus funcionarios uma condicao singular em conforto e praticidade. Devido a
diversidade e ao expressivo numero de estabelecimento comerciais, quem
trabalha na regido usufrui do que ha de mais completo em oferta de produtos e
Servicos.

Outra caracteristica marcante é a mobilidade urbana, favorecida por varias
alternativas de transporte. A capacidade de levar e trazer pessoas com uma
versatilidade incomum na capital tornou-se ainda mais evidente com a chegada
das startups que alugam bikes e patinetes elétricos, simbolizando o perfil
inovador da regido de aproximadamente 1,5 km2 de area.

Servida por prédios comerciais modernos, tecnoldgicos e sustentaveis, a Faria
Lima é um espaco estratégico para empresas, porque, além de promover um
ambiente agradavel aos funcionarios, refletindo em perspectiva de carreira,
fidelidade e produtividade, a regido agrega valor substancial a marca, gerando
inegavel vantagem competitiva.

Ter escritorio no mais importante centro financeiro de Sédo Paulo, néo signific
apenas status, representa permanentemente e inegavel alinhamento com as
mais atuais demandas e tendéncias do mercado brasileiro e internacional.
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Significa respirar o clima de pessoas e organizacfes afeitas aos desafios e ao
progresso.

Nas dezenas de edificios corporativos espalhados pela Faria Lima, as
empresas encontram opcdes que ndo devem em nada os mais avancados
padrdes globais de construcao.

Inteligentes e com impressionante imponéncia arquitetonica, muitos desses
edificios estdo equipados com o que ha de mais atual para maximizar o tempo,
a eficiéncia e a satisfacdo das empresas e dos profissionais que neles
trabalham.

Entre os exemplos estdo empreendimentos administrados pela CCP, como
Faria Lima Financial Center, Faria Lima Square, JK 1455 e Miss Silvia
Morizono, compondo um portfélio que se destaca pelo padrdo Triple A,
certificacbes de construcdo sustentavel, localizacdo privilegiada, helipontos,
bicicletario, concierge, auditério e muitas outras facilidades que realmente

fazem a diferenca nos resultados de uma grande empresa.
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FOTO AEREA DA REGIAO DO IMOVEL
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DOCUMENTOS DO IMOVEL AVALIANDO

LIVRO N2 - REGISTRO 13.° CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS
GERAL de Sao Paulo

matrfcula ficha
[ 39932 I [ 1 l Sio Paulo, 11 de MATO de 1983

:UNIDLDE AUTONOMA:-~ CONJUNTO N2 909, localizado no 92 &m.d.m.'l
do setor de escritdérios e garagem denominado EDIFICIO PALA
IO DAS AMERICAS, integrante do condominio EDIFICIO PALACIO
'DAS AMERICAS e VITRINE DA IGUATEMY, & Avenida Brigadeiro Fa
ria Iima nes 1640, 1648, 1652, 1656, le60, 1668, 1672, 1676
11680, 1652 (lojas), 1664 (entrada do prédio) e 1684 (entra
da para a galeria), nesta Capital,no 202 Subdistrito(Jardim
América), com a area util de 27,64m2, area comum de 17,06m2,
area total de 44,70m2 e a fragdo ideal de terreno de -
70.304/63.520.065. O EDIFICIO PALACIO DAS AMERICAS e VITRL
'NE DA IGUATEMY acha—-se construido em terreno com a area de
!3.260.00m2, descrito na matricula ne 13183, deste Cartorio.
[PROPRIETARIA:~ MONTEIRO ARANHA S.A., com sede na cidade do
io de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, inscrita no CGCMF
sob ne 33.102.476/0001-92, - da fragdo ideal de terreno e
das benfeitorias executadas.
REGISTRO ANTERIOR:- Tr. ne 54.753 no L.3-As-impar; R.19 e
R.22 na matricula ne 13183.
contribuinte n2 015.094.0272<1
O OFICIAL MAIOR SUBSTI

’ éZH’eri{y RoOsada.-

b.l— 39932. EM 11/MAI0/1983. Por escritura de compromisso de
enda e compra de 06 de novembro de 1975, lavrada no 92 car
kério de Notas desta Cepital, L. 1802, fls. 101, por certi
:d?io das mesmas notas de 21 de dezembro de 1982, a propriet-é.'
ia PROMETEU VENDER a fragao ideal de 70.304/63.520.065 do
Eerreno a HAMILTON-TURISMO, COMERCIO E PARTICIPAGOES IZDA.,
]bom sede no Rio de Janeiro, CGCMF 42.469.668/22, pelo prego
> de Cr$113.393,00, bem como PROMETEU VENDER-LHE as benfeito |
| (continua no .vex:so,),l,

Visualizagdo disponibliizada pela Central Registradores de Imdveis{www ragistradotes.org.br)-Visualizado em:06/1272019 10:58:20
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DOCUMENTOS DO IMOVEL AVALIANDO

/-matncula ficha
(\ 39932 |L |

rias da unidade, que por ela foram realizadas e custeadas
até 06 de novembro de 1975,pelo preg¢o de Cr$65.872,00, quan |
tias essas recebidas no ato e quitadas. 0 contrato foi ce;g
brado em carater irretratével e irrevogavel,e com as demais
clinsulas, condigOes e obrigagdes constantes do titulo. va
lor venal do imovel, de 1983: Cr$l.461.184,00.

Registrado por <¥1

Sueko shiwa Yokota-2aEsc. Aute.

R.2-39932. Em 08/JUNHO/1988. Por escritura de cessio e de -
tvenda e compra, de 9 de maio de 1988, lavrada no 9¢ Cartério?
de Notas desta Capital, L. 4642, fls. 186, a compromissaria |
Hamilton - Turismo, Comércio e Participagdes Ltda., com sede
no Rio de Janeiro-RJ., a Ladeira Nossa Senhora n? 163, parte
Bairro da Gloria, inscrita no CGC. sob nQ 42.469.668/0001-22
CEDEU e TRANSFERIU todos os seus direitos e obrigacdes decor
rentes da escritura de compromisso objeto do R.1-39932, rela
tivos & fracdo ideal de 70.304/63.520.065 do terreno, bem co |
mo VENDEU as benfeitorias correspondentes, consistentes no

Conjunto n? 909 do Edificio Paldcio das Américas, cuja cons
trucdo foi por ela realizada, nos termos dessa mesma escritu

ra, a SILVIA SCEMES, brasileira, solteira, maior, psicdloga
|portadora do RG. n® 7.459.869-SP. e do CIC. 012.567.738-32,

residente e domiciliada nesta Capital, & Rua Joio Moura, 2347
apto 42, por Cz$86.297,60, sendo Cz$7.966,94 pela cessido da
|fracdo de terreno e Cz$78.330,66 pela venda das benfeitorias

em cumprimento & escritura de cessdo de 17 de maio de 1983,

do 99 Cartdrio de Notas desta Capital, L. 3442, fls. 161, pe
la qual, Marco Antonio Marchese e sua mulher Maria Appareci-
{da Fratantonio Marchese, cederam e transferiram & compradcra |

>isilvia Scemes, por Cz$10.310,31, os seus direitos decorren—;

|
' (continua na ficha 2)

— — —

Visualizagio disponibilizada pela Central Registradores de Imoveis(www.registradores. org.br)-Visualizado em:06/12/2019 10:58:20
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GERAL

matricula ficha Z —
[ 39932 ' [ 2 l S#éo Pauvlo, 08 de JUNHO de 1988

| decorrentes da escritura de promessa de cessdo de 24 de se-
tembro de 1982, do 99 Cartorio de Notas desta Capital, Livrxo
2833, fls. 185, celebrada com a cedente e vendedora.

LIVRO NO2 - REGISTRO RTORIOZDE REGISTRO DE IMOVEIS

Registrado por et b

Mdria do Carmo Mende$ - esc. aut.
R.3-39932. Em 08/JUNHO/1988. Por escritura de venda e compra
de 9 de meioc de 1988, lavrada no 99 Cartdrio de Notas desta
Capital, L. 4¢42, fls. 186, a proprietaria Monteiro Aranha
S/A., com sede no Rio de Janeiro-RJ., na Ladeira Nossa Senhoj
ra n@ 163, Bairro da Gléria, VENDEU a fracdo ideal de 70.304/
63.520.065 do terreno a SILVIA SCEMES, solteira, pelo pre
co de Cz$179,26, em cumprimento & escritura de compromisso
objeto do R.1-39932, ¢ & escritura de cessdo objeto do R.2-
39932. valor venal do imovel no exercicio de 1988: Cz$~-
Cz$391.863,00.

Registrado por - (Z____d.
¥ia do Carmo Men ~= esc. aut.

AV.4-39932. Em 05/JUNHO/2012. Promove-se a presente averbacéo para
constar que o nimero 1664 da Avenida Brigadeiro Faria Lima, de entrada
do Condominio Edificio Paldcio das Américas e Vitrine da Iguatemi, foi
substituido pelo n® 1811 da mesma avenida, em decorréncia de revisdo
numérica publicada o .ONM. de 16/01/1997.

Averbado por \ N\
William Payla da Silva - Escrevente

AV.5-39932. Em 05/JUNHO/2012. Do mandado n°® 8203.2012.00968,
prenotado sob o n°® 267551, em 18/05/2012, expedido em 02/03/2012
pela Diretora de Secretaria Patricia Kelly Lourenco, por ordem do
Meritissimo Juiz da 3® Vara Federal da 1* Subsecdo Judicidria em Sao

(continua no verso)
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matricula ﬂcha
( 39932 ] L ]
verso

Paulo, Dr. Luis Gustavo Bregalda Neves, extraldo dos autos da execugdo
fiscal 0® 0017929-32.2005.403.6182 (antigo 2005.61.82.017929-1),
processo administrativo n® 108800145559569, certiddo de dlvida ativa n°
80804001564, no qual figuram, como exequente, a Fazenda Nacional e,
como executada, Silvia Scemes, residente e domiciliada nesta cidade de Séo
Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima n® 1811, conj. 909, consta que o
imoével desta matricula foi ?’ENHORADO e nomeada depositdria a executada.
Valor da divida - R$8 ;T\‘ 53\(em 22/06/2009).

Averbado por >
a Silva - Escrevente
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REFERENCIA 1

Sala Comercial a venda 115 m2 por R$ 1.500.000,00
2 banheiros, 2 vagas
Avenida Brigadeiro Faria Lima — Jd. Paulistano — Sdo Paulo/SP
Fonte: Viva Real — c6d.: 20172354
Anunciante: Andor Aron Ascer
Telefone: (11) 99970-1966

Sala Comercial a Venda, 115
m? por R$ 1.500.000

Avenida Brigadeiro Faria Lima - Jardim
Paulistano, Sao Paulo - SP
VER NO MAPA

COnN

M1792EA
LU\ 14504

@ 115m2 g N&o informado
SOLICITAR

COMPRA

[% 2banheiros R$ 1.500.000

I
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REFERENCIA 2

Sala Comercial a venda 50 m2 por R$ 800.000,00
1 banheiro, 1 vaga
Avenida Brigadeiro Faria Lima — Jd. Paulistano — Sdo Paulo/SP
Fonte: Viva Real — cdd.: PR 30659
Anunciante: LEF PROPERTIERS
Telefone: (11) 4550-4000 / (11) 99970-1966

Sala Comercial a Venda, 50
m2 por R$ 800.000

Jardim Paulistano, Sao Paulo - SP
VER NO MAPA

COD.
PR30659

lg 50m2 é N&o informado
SOLICITAR

[% 1banheiro B 1vaga
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PIRES CONSULTORIA E AVALIACOES DE IMOVEIS LTDA.

REFERENCIA 3

Sala Comercial a venda 40 m2 por R$ 625.000,00
2 banheiros, 2 vagas
Avenida Brigadeiro Faria Lima — Ao lado do shopping Iguatemi
Jd. Paulistano — S&o Paulo/SP
Fonte: Viva Real — cod.: CAFC 00011
Anunciante: CAF Imoveis
Telefone: (11) 99848-2266

COMPRA

R$ 625.000

Condominio R$ 1.800

IPTU R$ 204

Sala Comercial a Venda, 40
m?2 por R$ 625.000

Avenida Brigadeiro Faria Lima - Jardim
Paulistano, Sao Paulo - SP
VER NO MAPA

COD.
CAFC00011
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REFERENCIA 4

Sala Comercial a venda 45 m2 por R$ 6000.000,00
2 banheiros, 2 vagas
Rua Alvaro Anes — Pinheiros — Sdo Paulo/SP
Fonte: Viva Real — cod.: Pl 2927
Anunciante: Revenda imoveis
Telefone: (11) 5531-2420/ (11) 98141-4026

COMPRA

R$ 600.000

Condominio R$ 1.636
IPTU R$ 260

Sala Comercial a Venda, 45
m2 por R$ 600.000

Rua Alvaro Anes - Pinheiros, Sdo Paulo -
SP

VER NO MAPA

COD.
P12927

REVENDA IMOVEL
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HOMOGENEIZACAO DOS DADOS E RESULTADOS DAS COLETAS
EVOLUCAO DOS CALCULOS
PESQUISA DE PRECO PARA AVALIACAO HOMOGENEIZACAO DE
DADOS

PIRES CONSULTORIA E AVALIACOES DE IMOVEIS LTDA.

REFERENCIA V.V (R$) M2 R$ V.V (M?)
R1 1.500.000,00 13.043,00
R2 800.000,00 50 16.000,00
R3 625.000,00 40 15.625,00
R4 600.000,00 45 13.300,00

SOMA 3.525.000,00 250 57.968,00
MEDIA 881.250,00 62,5 14.492,00

Formula: Soma / Referéncias = V.T |Soma de todas referencias
para calcular a média.

V.T / Referéncias = Média | Valor total dividido pela quantidade de
referencias, para encontrar a media de
valores.

| A— VALORES REFERENCIAIS (01 A 04) X (M2 IA) = VALOR

VALOR MEDIOM2 AREADOIA AVALIACAOIA
14.492,00 27,64 M2 400.558,88

valor médio do metro quadrado, multiplicado
Formula: VM2 X M2 | A = VI — pelo metro quadrado do imovel avaliado,
gue é igual ao valor do imovel avaliado.
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PIRES CONSULTORIA E AVALIACOES DE IMOVEIS LTDA.

CONCLUSAO

Com base em pesquisa de im@veis de natureza e caracteristica intrinsecas e
extrinsecas semelhantes, utilizando o método comparativo direto de dados de
mercado ponderando as caracteristicas e atributos dos dados obtidos por
meios de técnicas de homogeneizacdo normatizadas que permitem a
determinacdo do valor levado em consideracdo as diversas tendéncias e
flutuacdes do mercado imobiliario normalmente diferente das flutuacdes e

tendéncias de outros ramos da economia.

Conclui-se que o valor de mercado do imdGvel objeto deste parecer técnico de
avaliacdo mercadoldgica € de R$ 400.558,88 (quatrocentos mil, quinhentos e
cinquenta e oito reais e oitenta e oito centavos) admitindo-se uma variagao de

até 5% (cinco por cento) para cima ou para baixo.

Agradecemos a oportunidade de preparar este trabalho, nos colocamos &
disposicéo de vossa exceléncia para quaisquer que se facam necessarios.

Séo Paulo, 4 de Agosto de 2025.

Atenciosamente

A X/
el A Tl Bt M Y ST

EDILSON F‘(IRES PEREIRA
Corretor e Perito Avaliador
CRECI-SP 124.107 CNAI 15859
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