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1- RESUMO DO VALOR

Este Laudo de Avaliacao apresenta o valor de venda de mercado determinado
através do Método Comparativo Direto com o emprego do Tratamento por Fatores,
com grau de Fundamentacéo Il e grau de Preciséao lll, de acordo com a norma NBR
14.653-2:2011.

Imével: conjunto 81 do Edificio Ibirapuera Plaza Center, sito a Av.

Ibirapuera, 2064, Indianépolis, municipio de Sao Paulo, SP;

Este imdvel tem registro na matricula n° 176.891 do 14° Cartério de Imdveis de Sao
Paulo e Contribuinte na Prefeitura Municipal de Sao Paulo - PMSP. N
041.123.0296-1 (Anexo | deste Laudo).

Vistoria: Cabe consignar que a vistoria do imovel foi realizada pela signataria
na data de 02/08/2022 as 15:00h, a fim de avaliar o im6vel e constatar as condigdes
atuais de uso. A vistoria foi acompanhada pelo zelador do edificio Sr. Bruno Costa.

Valor de mercado para venda:

Concluiu-se que o valor de mercado de venda do conjunto 81 é de R$ 622.300,00
(Seiscentos e vinte e dois mil e trezentos reais) referente a agosto/2022
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2 PRELIMINARES

Este Laudo de Avaliacao apresenta os estudos e diligéncias que se fizeram
necessarios para a determinagdo do valor de mercado de venda do imoével
calculado pelo Método Comparativo Direto com o emprego do Tratamento por
Fatores.

3 HISTORICO

3.1 Da Producao de Prova Pericial de Avaliacao

Nas fls. 650/659 (08/07/22) dos autos esta apresentado o termo de penhora
do imovel, conjunto 81, do Edificio Ibirapuera Plaza Center, sito a Av. Ibirapuera,
2064, Indianopolis, municipio de Sao Paulo, SP.

Na fl. 606 dos autos consta a nomeacao desta perita para avaliacao do imével
penhorado nos autos.

Na fl. 634 esta apresentada a peticao para convocacao da prova pericial para
o dia 02/08/2022 as 15 horas, conjunto 81do Edificio Ibirapuera Plaza Center,
sito a Av. Ibirapuera, 2064, Indianépolis, municipio de Sao Paulo, SP e requer
autorizacao para vistoriar o imével a fim de avalia-lo e constatar suas condicoes de
uso e conservacao atuais, solicitando que o0s advogados das partes fossem
notificados da diligéncia programada.

A vistoria ao imével foi realizada pela signataria em 02/08/2022 as 15:00h
com a presenca do zelador Sr. Bruno Costa, mas sem a presenca de Assistentes
Técnicos e/ou Advogados das partes. Foi acompanhada pela Dra. Meire Porto

(inquilina).

3.2 Da Documentacao do Imével

Na matricula n® 176.891do 14° Oficial de Registro de Iméveis de Sao Paulo (Anexo |
deste Laudo) consta que o conjunto.." contém a &rea privativa de 59,19 m?, area
comum de 60,61 m? e a area total de 119,80 m?, correspondendo a fragao ideal de
terreno de 2,965238.”
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Na AV.04 (18/07/2022) consta que o imdvel foi penhorado, conforme segue:

Prenotagdo n® 858.656 de 27 de maio de 2_("}.?..
Av.4/176.891, em 18 de julho de 2.022

Conforme certiddo de 26 de maio de 2022 (extraida por oficio eletrénico, nos termos do
paragrafo 6° do artigo 659 do CPC ¢ Provimento CG 6/2009 da Corregedoria Geral
da Justi¢a, publicado no DOE de 14 de abril de 2009), expedida pelo Juizo da 7* Vara
Civel do Foro Central, desta capital, extraida dos autos n® 00486118220178260100 da agdo
de execugdo civil movida por CONDOMINIO DE CONSTR DO EDIFICIO IBIRAPUERA
PLAZA CENTER, CNPJ 1n° 61.063.905/0001-03, em face de CALIL
EMPREENDIMENTOS IMOBILARIOS LTDA, CNPJ n° '59.610.527/0001- 80, o imovel
desta matricula, foi penhorado. Valor da divida: R$1.267.012.78 (um milhdo, duzentos ¢
sessenta e sete mil e doze reais e setenta e oito centavos). Depositario: Calil

Empreendimentos Imobiljarios Ltda., ja qualificada.
O Escr. A%conmdo Ramos da Silva).

—474..-_ b L —— —

4 OBJETIVO E FINALIDADE

O presente laudo tem por objetivo determinar o valor de mercado do conjunto
comercial 81 do Edificio Ibirapuera Plaza Center, sito a Av. Ibirapuera, 2064,
Indiandpolis, municipio de Sdo Paulo, SP.

Especificou-se a busca do Grau de Fundamentagéo Il e do Grau de Preciséo Ill.

O presente Laudo ndo tem por escopo a andlise dominial, a investigacdo ou
confirmagéo da titularidade do imével ou de eventuais 6nus e gravames, bem como
a realizacdo de medicdes fisicas in loco para a obtencédo ou para a conferéncia de
suas dimensdes.

Restricoes especiais ao uso, tais como decorrentes de envoltérias de tombamento,
eventuais passivos ambientais e eventuais contamina¢des do solo também néo
foram consideradas.

Cabe consignar que, para efeito desta avaliagdo, os imdveis foram considerados
livres e desembaragados de énus, encargos ou gravames, de qualquer natureza.

Foram analisados e utilizados pela signatéria os seguintes documentos:

e Matriculas n° 176.891 do 14° Cartério de Imdveis de Sao Paulo e
Contribuintes na Prefeitura Municipal de Sao Paulo — PMSP - 041.123.0269-1
(Anexo | deste Laudo).
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¢ Norma de Avaliagdo de Imoveis Urbanos — IBAPE/SP — 2011;

e Normas Técnicas da ABNT NBR 14653-1 — “Avaliacdo de Bens — parte 1-
Procedimentos gerais e ABNT NBR 14653-2 “Avaliacdo de Bens — parte 2:
Iméveis Urbanos”.

5 VISTORIA

A vistoria aos iméveis penhorados foi realizada pela signataria no dia 02/08/2022.

5.1 Localizacao

O imovel avaliando esta localizado na Av. lbirapuera, 2064, conforme planta de
localizagdo que consta da Figura 1 e das vistas aéreas das Figuras 2 e 3.
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Figura 1: Planta de Localizag&o do imével avaliando
https://www.google.com.br/maps/place
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Figura 4: Planta de Localizag&o de setores do imével avaliando
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Figura 5: Cadastro: SETOR 041 — QUADRA 123 — INDICE FISCAL: 5.379,00/2021
esquina com av Juriti IF:4646,00/2021
http://geosampa.prefeitura.s1p.qgov.br/PaginasPublicas/ SBC.aspx#

5.2 Caracteristicas da Regiao

Indian6polis é um bairro nobre da zona sul da cidade de Sdo Paulo, localizado nos

distritos de Moema e Saude.

O bairro surgiu na década de 1930, seguindo o0 mesmo padrdo de outros bairros
nobres da capital paulista, como o Jardim América, Planalto Paulista, Moema, Vila
Mascote, Alto de  Pinheiros e Jardim  Prudéncia, localizados na regido
de Moema a Sao Judas.

Em Indian6polis ainda localiza-se a Cruz Vermelha de Sao Paulo, Clube Sirio
Libanés, Hospital dos Defeitos da Face, Praca Lions Club Indian6polis, Pracga
Lucinha Mendonca e Praga Mari Chaddad Marrac.
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Os moradores do bairro e regiao formaram a Associacao dos Amigos e Moradores
de Moema, associacdo que luta pelo bem-estar do bairro. Em 2016, Moema foi
escolhida como o melhor IDH de Sao Paulo através de uma pesquisa que avaliou 95

distritos da cidade. E a parte mais proxima do Parque do Ibirapuera.

Ja Moema indios fica entre a Avenida Ibirapuera e a Avenida Moreira Guimaraes, e
€ onde esta localizado o Shopping Ibirapuera. Possui ruas com nomes indigenas,
como: Maracatins, Nhambiquaras, Jandira, Jurema, entre outros. E a parte mais
préxima do Aeroporto de Congonhas.

Sua area é ocupada majoritariamente por grandes equipamentos publicos, como:
o Parque do Ibirapuera, o Instituto de Cardiologia Dante Pazzanese, a Assembleia
Legislativa de Sdo Paulo e o Complexo Esportivo Constancio Vaz Guimaraes, além
de grandes areas institucionais, como: o Circulo Militar, o Instituto de Engenharia,
o Comando Militar do Sudeste, o Forte do Ibirapuera, dentre outros.

Devido as suas instituicdes culturais Ibirapuera é um bairro turistico, e sedia um
museu, o Museu de Arte Contemporanea de Sao Paulo, que foi instalado no

antigo Detran.

O bairro e o logradouro em estudo possuem todos os melhoramentos publicos, quais
sejam: agua; esgoto; lluminagao publica; iluminagdo domiciliar; gas natural Comgas;

TV a cabo; pavimentagéo; guia e sarjetas; telecomunicacgdes; coleta de lixo, etc.

A regiao é dotada de escola publica; comércio geral; seguranga publica e facil
acesso pela malha viaria e pelos meios de transporte coletivo, linhas de 6nibus e

merto.

Fonte: https://pt.wikipedia.org/wiki/Indian%C3%B3polis_(bairro_de_S%C3%A30_Paulo)
O avaliando esta localizado no zoneamento ZEU: zonas inseridas na Macrozona de
Estruturacao e Qualificacao Urbana definida do PDE;

Zonas Eixo de Estruturacdo da Transformacao Urbana sao porgdes do territério em
que pretende promover usos residenciais e nao residenciais com densidades
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demografica e construtiva altas e promover a qualificacdo paisagistica e dos
espacos publicos de modo articulado ao sistema de transporte publico coletivo.

Esta zona tem por objetivo consolidar os parametros estabelecidos pelo PDE para
os eixos, complementando com algumas regras de parcelamento, uso e ocupacao,
especialmente as condicées de instalacdo de usos e parametros de incomodidade.
Se o PDE delegou os eixos como territorio prioritario para o adensamento de modo
articulado ao transporte publico coletivo, essa zona passa a ter um papel estratégico
na viabilizacao dos objetivos do PDE.

5.3 Caracteristicas do Imovel Avaliando

O Condominio “Ibirapuera Plaza Center” possui: 01 bloco de edificio com 14
andares, 02 conjuntos comerciais por andar, 02 elevadores sociais, tem recepc¢ao no
térreo e 02 subsolos com garagens. Possui ar-condicionado central e um total de 30
vagas de estacionamento. Lajes de 120m?. Idade aproximada de 30 anos, conta
com 28 salas e € ocupado por pequenas e médias empresas.

Descricao de acabamento do Edificio:

Fachada: Parede: granito e vidros na cor preto; Esquadria: aluminio na cor preto;
Recepcéo: Parede: granito; Piso: granito; Teto: forro de gesso com sancas e com
pintura latex pva na cor branco.

O conjunto 81 possui 01 sala de recepcao, 01 banheiro, 03 salas e 01 area com
copa, sala de higienizacao e depdsito (DML). O conjunto 81 esta localizado com
frente para a Av. Ibirapuera e lateral com divisa para o imovel vizinho da Av.
Ibirapuera. Cada unidade possui 01 vaga de garagem nao demarcada no subsolo.

O imébvel inspecionado (conjunto 81), possui 0s seguintes acabamentos:

Piso: porcelanato / Rodapé: porcelanato / Paredes: alvenaria
revestida e pintada e divisérias / Teto: gesso / Porta entrada:
madeira pintada / Janela: aluminio anodizado

Sala de recepcéao
e espera

Piso: ceramica / Paredes: alvenaria revestida e pintada e com
papel de parede / Teto: gesso / Porta: madeira pintada /
Janela: aluminio anodizado, maxi air / Bancada pia: madeira
natural

Sanitario

Piso: porcelanato / Rodapé: porcelanato / Paredes: alvenaria
Sala 1 revestida e pintada e com papel de parede e diviséria / Teto:
gesso / Porta: madeira pintada / Janela: aluminio anodizado
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Piso: porcelanato / Rodapé: porcelanato / Paredes: diviséria

(Seaslc?ri?ério) pintada, uma com papel de parede / Teto: gesso / Porta:
madeira pintada, dobravel / Janela: aluminio anodizado
Sala 3 Piso: porcelanato / Rodapé: porcelanato / Paredes: alvenaria

(consultério
odontolégico)

revestida e pintada / Teto: gesso / Porta: madeira pintada /
Janela: aluminio anodizado / Equipamentos odontol6gicos

Sala Higienizagao

Piso: ceramica / Rodapé: ceramica / Paredes: alvenaria
revestida e pintada / Teto: gesso / Porta: madeira pintada /
Bancada pia: porcelanato

DML e sala do
compressor
(antigo sanitario)

Piso: ceramica / Rodapé: ceramica / Paredes: alvenaria
revestida e pintada / Teto: gesso em placas / Porta: madeira
pintada / Janela: aluminio anodizado

Copa
(micro)

Piso: porcelanato / Rodapé: porcelanato / Paredes: alvenaria
revestida e pintada / Teto: gesso em placas / Porta: madeira
pintada / Bancada pia: porcelanato

As fotos a seguir mostram os detalhes do imével avaliando:

L

Foto 1: Vista geral — Fachada frontal
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Fotos 5 e 6: Hall de Entrada com a portaria
Fotos 7 e 8: Hall de entrada
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Fotos 9 e 10: Vista geral da sala de recepcao e epera
Fotos 11 e 12: Sala de recepcéo e espera
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Fotos 13. 14 e 15: Banheiro
Fotos 16 e 17: Vista da sala 1
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Fotos 24 e 25: Vista da Sala 3 e posi¢édo das salas

Fotos 18 e 19: Vista da Sala 2
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Fotos 22 e 23: Area de copa, higienizacao e depésito

5.4 Classificacao construtiva

De acordo com as caracteristicas construtivas, arquitetdnicas e de acabamentos, o
padrdo construtivo é compativel com o tipo “escritério padrao superior com
elevador”, item 2.1.4. do estudo “Valores de Edificagdes de Imdveis Urbanos” —
2019, estudo elaborado e publicado pelo IBAPE/SP - Instituto Brasileiro de
Avaliacoes e Pericias de Engenharia de Sao Paulo.
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5.5 Area Construida

Nos calculos para apuracdao do valor de venda de mercado do imével foi
considerada a area privativa de 59,19 m?, segundo a matricula (anexo I).

5.6 Estado de Conservacao

Foi adotada a classificacao “b”, para o estado de conservacao, sendo a classificagao
“b” (entre novo e regular) do Quadro A do estudo “Valores de Edificagdes de Imoveis
Urbanos” — 2019 do IBAPE/SP, pois os conjuntos foram reformados.

O calculo do Fator de Adequacao ao Obsoletismo e ao Estado de Conservacao -
FOC, indicado pelo citado estudo “Valores de Edificacbes de Iméveis Urbanos” —
2019, considerando: idade estimada da edificagcao na data da avaliacdo de 30 anos;
vida util referencial de 60 anos (referéncia: NBR 15575:2013 - Edificac6es
Habitacionais - Desempenho, Tabela C.6, valor minimo para estrutura principal em
concreto armado); valor residual de 20%.

6 AVALIACAO

6.1 Metodologia

A avaliacao foi feita de acordo com as Normas ABNT NBR 14653-1 — “Avaliacao de
Bens — parte 1 - Procedimentos gerais e ABNT NBR 14653-2 “Avaliacéo de bens —
parte 2: Imoveis Urbanos” e “Norma para Avaliacdo de Iméveis Urbanos — IBAPE -
2011”.

Cabe ressaltar os itens 7.4.2, 7.4.3 e 7.5 da NBR 14653-1, que nortearam este
Laudo quanto a escolha da metodologia e do campo amostral:

“...7.4.2 Aspectos Qualitativos
Na fase de coleta de dados é recomendavel:

a) buscar dados de mercado com atributos mais semelhantes possiveis aos do bem
avaliando;

b) identificar e diversificar as fontes de informacdo, sendo que as informacbes devem ser
cruzadas, tanto quanto possivel, com objetivo de aumentar a confiabilidade dos dados de
mercado;
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c) identificar e descrever as caracteristicas relevantes dos dados de mercado coletados;

d) buscar dados de mercado de preferéncia contempordneos com a data de referéncia da
avaliagéo.

7.4.3 Situacao mercadoldgica

Na coleta de dados de mercado relativos a ofertas é recomendavel buscar informagbes
sobre o tempo de exposicdo no mercado e, no caso de transacées, verificar a forma de
pagamento praticada e a data em que ocorreram.

7.5 Escolha da metodologia

A metodologia escolhida deve ser compativel com a natureza do bem avaliando, a finalidade
da avaliagcao e os dados de mercado disponiveis. Para a identificacdo do valor de mercado,
sempre que possivel preferir o método comparativo direto de dados de mercado...”

Segundo a NBR 14653-1, item 8.2.1, tem-se que:

- 0 “Método comparativo direto de dados de mercado Identifica o valor de mercado do
bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos comparaveis, constituintes

da amostra.”

Para efeito de justificar a metodologia adotada a signataria tem a esclarecer ainda,
que foi utilizado o Tratamento por Fatores, que segundo o item 10 da NBR 14653-
1:

“No tratamento por fatores, devem ser utilizados os elementos amostrais mais semelhantes
possiveis ao avaliando, em todas as suas caracteristicas, cujas diferencas perante o
mesmo, para mais ou para menos, sdo levadas em conta.

E admitida a priori a existéncia de relagbes fixas entre as diferencas dos atributos
especificos e os respectivos pregos. Os fatores devem ser aplicados sempre ao valor
original do elemento comparativo na forma de somatdrio. No valor original do elemento
devem ser considerados, quando aplicaveis:

- A elasticidade de precos representada pelo fator oferta;
- A transformacdo de precos a vista e a prazo, e/ou conversées de precos que sejam

ofertados em outras moedas;
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O conjunto de fatores aplicado a cada elemento amostral sera considerado como
homogeneizante quando apds a aplicacdo dos respectivos ajustes, se verificar que o
conjunto de novos valores homogeneizados apresenta menor coeficiente de variagdo dos
dados que o conjunto original.

Com base no exposto acima e diante da qualidade da amostra, a signatéaria, avaliou
o imével através do método mais indicado para o caso presente.

Portanto, a avaliacdo realizada se baseou no Método Comparativo Direto de
Dados de Mercado com o emprego do Tratamento por Fatores, em face da
existéncia de elementos comparativos semelhantes ao avaliando, conforme
apresentado no Anexo Ill deste Laudo e nos termos do item 8.2.1.4.2 da NBR
14.653-2.

Os fatores empregados neste laudo foram estabelecidos e estao regulamentados na
Norma para Avaliacao de Iméveis Urbanos do IBAPE/SP —2011.

Para a consideragdo da elasticidade das ofertas foi adotado para o Fator Oferta,
segundo a Norma do IBAPE/SP - 2011:

“A superestimativa dos dados de oferta (elasticidade dos negdcios) devera ser descontada
do valor total pela aplicacdo do fator médio observado no mercado. Na impossibilidade da
sua determinagdo, pode ser aplicado o fator consagrado 0,9 (desconto de 10% sobre o
preco original pedido). Todos os demais fatores devem ser considerados apds a aplicagao
do fator oferta.”

6.2 Tratamento por Fatores

6.2.1 Critérios Adotados

Na homogeneizacao dos dados foram estudadas as seguintes variaveis: localizagao
(utilizado o indice fiscal indicado pela PMSP do avaliando e dos elementos da
amostra), padrao construtivo (através do estudo “Valores de Edificagdes de Imoveis
Urbanos” do IBAPE/SP), estado de conservagéo (através do FOC, que é o Fator de
Adequacao ao Obsoletismo e ao Estado de Conservacdo que leva em conta a
depreciagao), andar e vagas de garagem.
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Com base na andlise dos dados coletados verifica-se que os elementos séo
compativeis e permitem a continuidade dos trabalhos, empregando-se o tratamento
por fatores.

6.2.2 DistribuicAdo das amostras

A Figura 6 apresenta a distribuicdo das amostras para avaliacdo do imével da Av.
Ibirapuera, 2064.
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Figura 6: Distribuicao das amostras coletadas e do avaliando
https://www.google.com.br/maps/place

6.2.3 Valor Unitario Obtido

O valor unitario homogeneizado resultou em R$ 10.513,47/m?, desvio padrdo da
amostra de R$ 2.093,77/m? e amplitude de 19,93%.

Intervalo de Confianga:  Min R$ 9.466,00 /m? Max. = R$ 11.560,94/m?
6.2.4 Valor Total do Imével Avaliando

O valor do imbvel pela técnica de tratamento por fatores serd dado pela
multiplicacdo da area pelo valor unitario homogeneizado descrito no item anterior,
portanto:
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V=59,19m? x R$ 10.513,47/m?= R$ 622.300,00, referente a agosto 2022.
Segundo a NBR 14653-1

e item 7.7.1.a. “O arredondamento do valor de avaliagdo pode ser até 1% do
valor estimado...”;

e item 7.7.1.b. “indicar a faixa de variagcado do prego de mercado...”
Portanto tem-se a faixa de variagcao de R$ 560.300,00 a R$ 684.300,00.

Como valor de mercado do bem serd considerado o valor de R$ 622.300,00
(seiscentos e vinte e dois mil e trezentos reais), referente agosto de 2022.

6.2.5 Especificacdo da Avaliagao
De acordo com a “Norma de Avaliagcédo de Iméveis Urbanos IBAPE/SP — 2011”:

“A especificacdo sera estabelecida em razdo do prazo demandado, das disponibilidades de
dados de mercado, da natureza do tratamento a ser empregado e dos recursos disponiveis.
Podem ser definidas quanto a fundamentag&o e preciséo.

A fundamentacdo de uma avaliagdo esta relacionada tanto com o aprofundamento do
trabalho avaliatdrio quanto com as informagbes que possam ser extraidas do mercado e
determina o empenho no trabalho.

Depende das caracteristicas do mercado e da amostra coletada e nao € passivel de fixagao
a priori.”

De acordo com as premissas da NBR 14.653-2:2011 o trabalho atingiu o Grau de
Fundamentacao Il, conforme demonstrado na Tabela a seguir.
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Enquadramento do Laudo de Avaliacao segundo o
Grau de Fundamentacao

Uso do Tratamento por Fatores
(Conforme item 9.2.2 da NBR 14.653-2:2011)

. Grau de Fundamentacao =
Item Descricao I | o | I Pontuacao
i e o, { Completa quanto a Completa quanto ~ ) .
Caracterizagao do imével ! aos fatores Adogao de situagao:
1 i todos os fatores ” : : 2
tavaliando : . utilizados no paradigma
f : analisados
: { tratamento H
EQuantidade minima de dados de | !
2 : " ; 12 5 3 ; 2
Emercado efetivamente utilizados :
' i Ap.resentagNao de Apresentagao de
informagdes : P
i . ~ informagdes
; irelativas a todas as Apresentagao de . :
; i - . o relativas a todas as':
t - ~ i caracteristicas dos informagdes . :
:Identificagdo dos dados de ; . . caracteristicas dos :
3 t ! dados analisados, relativas a todas as i 3
imercado : . dados !
! com foto e caracteristicas dos
: o . correspondentes
caracteristicas dados analisados
aos fatores
observadas pelo utilizados
é autor do Laudo
iIntervalo admissivel de ajuste § H
4 ipara cada fator e para o i 0,80a 1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50 (*) : 2
conjunto de fatores ; :
TOTAL DE PONTOS 9

(*) No caso de utilizacdo de menos de 5 dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é de 0,80 a 1,25, pois
é desejavel que, com um numero menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.

Graus m I I Obtido |

Pontuagdo minima 10 6 4 II

é Itens 2 e 4 no grau Itens 2 e 4 no :
Itens obrigatorios no grau f III, com os demais minimo no grau II e Todos, no minimo
correspondente no minimo no grau os demais no no grau I
II minimo no grau I

5 II
H
i

ENQUADRAMENTO GERAL DO LAUDO II

A tabela abaixo especifica os graus de precisdo no caso de homogeneizacao
através de tratamento por fatores ou da utilizagcao de inferéncia estatistica.

- GRAU
DESCRICAO
[} | |
Amplitude do intervalo de confianga de 80% em torno < 30% < 40% < 50%
da estimativa de tendéncia central =on = = ona

Quanto a Precisao, pela amplitude do intervalo de confianca de 80% em torno do
valor central da estimativa, a presente avaliagcdo se enquadra no Grau de Precisao
Ml
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6.2.5 Diagnéstico do Mercado

O aumento do trabalho em casa reduziu a demanda por espagos para escritorios. De
maneira simplista, essa € uma forma de entender o mercado atual de imdveis
comerciais no Brasil e no mundo todo. Nao tem férmula magica: a demanda por
escritérios esta diretamente ligada ao desempenho da economia.

Em tempos de crise, ainda mais em meio a uma pandemia, a procura por escritorios
diminui porque as taxas de emprego caem e as empresas passam a cortar custos.
Em um pais em que a economia ja n&o vinha bem, como o Brasil, o resultado né&o
poderia ser outro.

Olhando um pouco para tras, o mercado de imdveis comerciais ndo vinha tado bem
desde 2015, conforme explica o coordenador do Indice FipeZap, Eduardo
Zilberstein. “Os indicadores de locacao e venda de imdveis comerciais ja estavam
em queda e a pandemia reforgou isso. Se havia alguma expectativa de mudanca
nessa trajetéria este ano, ela foi suspensa, pelo menos temporariamente”,
avalia.

E importante entender que a funcdo dos escritérios continuard evoluindo,
impulsionando tendéncias que destacam a importancia da colaboracdo e da
inovagdo para a produtividade dos funcionarios. O que acontece é que talvez
tenhamos que ver os escritdérios com outros olhos.

Mesmo com o aumento do home office, que foi algo obrigatério para enfrentar a
pandemia este ano, varias pesquisas apontam que os colaboradores ainda afirmam
que gostariam de estar no escritério na maior parte da semana.

No longo prazo, os escritorios continuardo sendo parte fundamental da cultura
corporativa e terdo um papel essencial no trabalho e na produtividade, mesmo com
forte tendéncia do home office. Inclusive, tudo indica que as duas coisas andem
juntas.

Portanto, mesmo com a alta da vacancia, os escritérios estdo longe de sumir. Pode
demorar um pouco mais para se recuperar da crise, mas com as devidas
adaptacoes a nova realidade tem tudo para retomar sua importancia no mercado.

Referéncia: https://www.sienge.com.br/blog/imoveis-comerciais-2021/
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Atualmente, a economia brasileira continua bastante instavel, o que influencia
negativamente o mercado imobiliario, mesmo com a reducao dos juros. "O setor
depende de como esta o cenario do pais e nao da para falar em uma melhora
econdmica. E o cendrio de instabilidade na politica também contamina a confianga",
reforga o coordenador do indice FipeZap.

Isso significa que a dindmica econémica € um termémetro de como serd o mercado
imobilidrio. No entanto, de acordo com o economista, o cenario ainda se mostra
adverso a curto prazo.

Referéncia: http://g1.globo.com/especial-publicitario/zap/imoveis/noticia/.

2021 foi marcado pela alta da Selic depois de cerca de quatro anos em queda. Para
2022, a previsado € passar por novas altas e atingir, ao final do ano, a mediana de
11,50%, segundo projecao do Relatério de Mercado Focus, do Banco Central — o
que consequentemente impacta o mercado imobilidrio. 1SS0 porque, se a Selic seguir
em elevacdo, o valor da taxa de financiamento de iméveis e aluguéis aumenta.

Em média, os pregos de venda de iméveis comerciais se mantiveram estaveis nos
ultimos 12 meses, com queda de 0,02%. Para Alison Oliveira, a estabilidade se
explica pelo alto nimero de imoveis vagos desde a pandemia.

Referéncia https://www.cnnbrasil.com.br/business/preco-do-aluguel-de-salas-comerciais-desacelera-

em-junho-aponta-fundacao/
7 CONCLUSAO

De acordo com a “Norma para Avaliacdo de Iméveis Urbanos IBAPE-2011", o valor
de mercado é a “quantia mais provavel pela qual se negociaria com conhecimento,
prudéncia e sem compulsdo um bem, numa data de referéncia dentro das condi¢des
de mercado vigentes”.

Assim sendo, a signataria conclui o valor de mercado de venda do conjunto 81
situado a Av. Ibirapuera 2064, considerando sua condicdo de como livre e
desembaracado de quaisquer 6nus, encargos e gravames de qualquer natureza,
bem como eventuais contaminagdes do solo, pelo valor estimado de:

R$ 622.300,00 (Seiscentos e vinte e dois mil e trezentos reais) referente a
agosto/2022.

26/27
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ENCERRAMENTO

A signataria da por encerrado o presente Laudo de Avaliagdo que possui 27 (vinte e
sete) folhas, impressas em um unico lado, com a ultima datada e assinada e
Anexo | (2 folhas), Anexo Il (2 folhas) e Anexo Il (2 folhas).

Anexos:

Anexo I: Matricula do Imével n® 176.891 (conjunto 81) do 142 Oficial de Registro de
Imoveis de Sao Paulo

Anexo Il: Fichas cadastrais dos elementos comparativos de pesquisa

Anexo lll: Determinagdo do valor unitario — método comparativo, tratamento por
fatores

Sao Paulo, 24 de agosto de 2022.

?I/.ucy Inés Olivan
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ANEXO |

MATRICULA DOS IMOVEIS N° 176.891

142 OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS DE SAO PAULO
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