492398 061p02 8 00T0'92'8'8T0Z ZE-67T8E00 0SS820.d 0 BLIIOJUI ‘Op-OlUSWNd0gRIoUaIBjUODLge/Bd/elbipeised g snl-dsh fesa//:sdny aus o assade ‘[eulblio o JLIBjJu0d eled
/¥9897E0V0ZCINCM 0JBWINU 0 qos * /G:8T SB 0202/€0/0T W opejodojoid ‘ojned oes ap 0pels3 op BINSNC 8p [eungll 8 YSOY SANNN 0139 WIMOWY Y110S1dd Jod sjuswienbip opeulsse ‘feuiblio op eidgo 9 ojuswnaop a1s3

fls. 383

y 4

DOC. 01
CONSULTA PRECOS DE
IMOVEIS NA REGIAO

1 | Rua: Afonso Celso, 457 — Vila Mariana - Sdo Paulo — SP — Tel: (11)2171-4300




24/09/2019 Informagdes de Momento e Identificagdo de Servigos do Portal fls. 384

rprefeitura.sp.gou.br

Consulta Valor Venal de Referéncia

Preencha o numero do Cadastro do Imoével abaixo:

ICadastro do imével .7
Namero do IPTU) 042 027 0005 8 !

KR

042.027.0005.8/1.832.654,00 R AFONSO CELSO, 00457 VILA MARIANA 04119-001

Data 24/09/2019

Pesquisar Limpar Voltar

www3.prefeitura.sp.gov.br/tvm/frm_tvm_consulta_valor.aspx 1/3

Este documento € cdpia do original, assinado digitalmente por PRISCILA AMORIM BELO NUNES ROSA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/03/2020 as 18:57 , sob 0 nimero WJMJ20403468647

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0038149-32.2018.8.26.0100 e c6digo 8BEACG6F.



24/09/2019 Casa com 3 quartos e com area de servigo, 300 m? na Zona Sul em Vila Mariana, Sdo Paulo - ZAP Iméveis fls. 385

‘zap Anunciariméveis  Central de ajuda  Anuncie Menu  Entrar

(@) fotos (9)

casa para alugar e comprar em O
Rua Ega de Queiroz - Vila Mariana, Sdo Paulo - SP @

Venda R$ 4.200.000
Aluguel RS 15.000 /més
condominio ndo informado
IPTU n3do informado

O 8 =

300 m? 3 quartos 6 banheiros 3vagas

Caracteristicas

IMOVEL

Area de servico
Armario embutido
Armario na cozinha
Copa

Jardim

Casa ampla, reformada e bem localizada. Living para trés ambientes, dois terragos, saldao de festas, armarios
embutidos e um lindo jardim. Possui trés vagas de garagem. Facil acesso para Avenida Paulista, estagao

Paraiso do metro e Avenida de Malo A (oelho da Fonseca esta aberta todos 0S dia N e a0

Mensagem

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-casa-3-quartos-com-area-de-servico-vila-mariana-zona-sul-sao-paulo-sp-300m2-id-2451120708/?p...  1/4

Este documento € copia do original, assinado digitalmente por PRISCILA AMORIM BELO NUNES ROSA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/03/2020 as 18:57 , sob 0 nimero WIMJ20403468647

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0038149-32.2018.8.26.0100 e c6digo 8BEACEF.



24/09/2019 Casa com 3 quartos e com area de servigo, 300 m? na Zona Sul em Vila Mariana, Sdo Paulo - ZAP Iméveis

Q Favoritar

Outras ofertas desse anunciante (22.089)

Conheca a regiao do bairro Vila Mariana

Rua Eca de Queiroz - Vila Mariana, Sao Paulo - SP

Explore o mapa

A Reportar problema ou denunciar antncio

antander

nquanto vocé procura o imével

erto, que tal simular o crédito?

Sujelto & aprovar3o. Assinatura do contrato felta na agéncka

Mensagem

ImGVEIs para diaga

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-casa-3-quartos-com-area-de-servico-vila-mariana-zona-sul-sao-paulo-sp-300m2-id-2451120708/?p...

fls. 386

2/4

Este documento € copia do original, assinado digitalmente por PRISCILA AMORIM BELO NUNES ROSA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/03/2020 as 18:57 , sob 0 nimero WIMJ20403468647

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0038149-32.2018.8.26.0100 e c6digo 8BEACEF.



24/09/2019 Casa com 3 quartos e com area de servigo, 300 m? na Zona Sul em Vila Mariana, Sdo Paulo - ZAP Iméveis

Imodveis a venda em Vila Mariana
Casas de Vila a venda em Vila Mariana

Lofts a venda em Vila Mariana

Mostrar mais v

Ruas mais buscadas em Vila Mariana, Sao Paulo

Rua Pero Correia
Rua Mesquita
Rua Doutor Barros Cruz

Rua da Unido

Mostrar mais v

Bairros préoximos a Vila Mariana, Sao Paulo

Paraiso
Paraiso
Vila Mariana

Vila Mariana

Mostrar mais v

Voltar ao
topo

%zapCasas aVenda > SP > CasasavendaemS&oPaulo > ZonaSul >

Vila Mariana > Rua Eca de Queiroz

Encontre imdveis v

Dicas de seguranca
Politicas de privacidade
Termos de uso

Revista

Mensagem

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-casa-3-quartos-com-area-de-servico-vila-mariana-zona-sul-sao-paulo-sp-300m2-id-2451120708/?p...

fls. 387
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Este documento € copia do original, assinado digitalmente por PRISCILA AMORIM BELO NUNES ROSA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/03/2020 as 18:57 , sob 0 nimero WIMJ20403468647

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0038149-32.2018.8.26.0100 e c6digo 8BEACEF.



24/09/2019 Casa com 3 quartos e com area de servigo, 300 m? na Zona Sul em Vila Mariana, Sdo Paulo - ZAP Iméveis fls. 388
Construtoras
Planos de Anuncio

Politica de Qualidade

WJIMJ20403468647

umero

Temporada

Institucional v

18:57 ,sobon

as

~

# Baixar na DISPONIVEL NO

| @ App Store || P Google Play

Uma empresa do

grupo ZAp

Copyright 2018 Grupo ZAP. Todos os direitos reservados
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Mensagem

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-casa-3-quartos-com-area-de-servico-vila-mariana-zona-sul-sao-paulo-sp-300m2-id-2451120708/?p...  4/4
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24/09/2019 Casa com 3 quartos e com churrasqueira, 300 m? na Zona Sul em Vila Mariana, Sao Paulo - ZAP Iméveis fls. 389

‘zap Anunciariméveis  Central de ajuda  Anuncie Menu  Entrar

(@) fotos (1) © mapa

casa para alugar e comprar em O
Rua Ega de Queiroz - Vila Mariana, Sdo Paulo - SP @

Venda R$ 4.200.000
Aluguel RS 15.000 /més
condominio ndo informado
IPTURS 715

O 8 =

300 m? 3 quartos 5banheiros 3vagas

Caracteristicas

IMOVEL

Area de servico
Churrasqueira
Lareira

Quintal

Sobrado com 250m?, 3 suites e 3 vagas de garagem. O imdével possui armarios embutidos, area de servigo,
churrasqueira, lareira, saldo de festas, edicula e quintal. Além de ser um bairro familiar e arborizado, possui
6tima localizagao, préxima a Av. 23 de Maio. A estacao Paraiso do metrd, esta a aproximadamente a 750m de...

Mostrar mais

Mensagem

Outras ofertas desse anunciante (5.547

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-casa-3-quartos-com-churrasqueira-vila-mariana-zona-sul-sao-paulo-sp-300m2-id-2454497076/?pag... 1/5

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por PRISCILA AMORIM BELO NUNES ROSA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/03/2020 as 18:57 , sob o nimero WJIMJ20403468647

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0038149-32.2018.8.26.0100 e c6digo 8BEACEF.



24/09/2019 Casa com 3 quartos e com churrasqueira, 300 m? na Zona Sul em Vila Mariana, Sao Paulo - ZAP Iméveis fls. 390

Conheca a regiao do bairro Vila Mariana

Rua Ega de Queiroz - Vila Mariana, Sdo Paulo - SP

Explore o mapa

A Reportar problema ou denunciar antncio

antander

nquanto vocé procura o imével
erto, que tal simular o crédito?

Sujelto a aprovacdo. Assinatura do contrato felta na agéncla

Vocé também pode gostar

Mensagem

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-casa-3-quartos-com-churrasqueira-vila-mariana-zona-sul-sao-paulo-sp-300m2-id-2454497076/?pag... 2/5

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por PRISCILA AMORIM BELO NUNES ROSA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/03/2020 as 18:57 , sob o nimero WJIMJ20403468647

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0038149-32.2018.8.26.0100 e c6digo 8BEACEF.



24/09/2019 Casa com 3 quartos e com churrasqueira, 300 m? na Zona Sul em Vila Mariana, Sao Paulo - ZAP Iméveis

Encontre outros imoveis similares

Vila Mariana. Rua Ega de Vila Mariana. Rua Ega de Vila Mariana. Rua Séo Giusto
Queiroz Queiroz

RS 4.200.000 RS 4.200.000 RS 18.000/mes

Veja mais iméveis em Sao Paulo, Sdo Paulo

Imoveis para alugar em Vila Mariana
Imoveis a venda em Vila Mariana
Casas de Vila a venda em Vila Mariana

Lofts a venda em Vila Mariana

Mostrar mais v

Ruas mais buscadas em Vila Mariana, Sao Paulo

Rua Pero Correia
Rua Mesquita
Rua Doutor Barros Cruz

Rua da Unido

Mensagem

[ o Y- FUNSE R QU SR W U £ D Y R SRR A D, PR

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-casa-3-quartos-com-churrasqueira-vila-mariana-zona-sul-sao-paulo-sp-300m2-id-2454497076/?pag. ..

fls. 391
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Este documento € copia do original, assinado digitalmente por PRISCILA AMORIM BELO NUNES ROSA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/03/2020 as 18:57 , sob 0 nimero WIMJ20403468647

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0038149-32.2018.8.26.0100 e c6digo 8BEACEF.



24/09/2019 Casa com 3 quartos e com churrasqueira, 300 m? na Zona Sul em Vila Mariana, Sao Paulo - ZAP Iméveis
DAINTOS ProxIinos d viid vidridild, 9du Fdulv

fls. 392

Paraiso
Paraiso

Vila Mariana

Vila Mariana

Mostrar mais v

S@zapCasas aVenda > SP > CasasavendaemSé&oPaulo > ZonaSul >

Voltar ao
topo

Vila Mariana » Rua Ecga de Queiroz

Encontre imoveis v

Dicas de seguranca
Politicas de privacidade
Termos de uso

Revista
Anuncie imoveis v

ZAP Pro
Construtoras
Planos de Anuncio

Politica de Qualidade

Mensagem

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-casa-3-quartos-com-churrasqueira-vila-mariana-zona-sul-sao-paulo-sp-300m2-id-2454497076/?pag... 4/5

Este documento € copia do original, assinado digitalmente por PRISCILA AMORIM BELO NUNES ROSA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/03/2020 as 18:57 , sob 0 nimero WIMJ20403468647

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0038149-32.2018.8.26.0100 e c6digo 8BEACEF.



24/09/2019 Casa com 3 quartos e com churrasqueira, 300 m? na Zona Sul em Vila Mariana, Sao Paulo - ZAP Iméveis

# Baixar na ‘ ‘ DISPONIVEL NO

»® Google Play

| @ App Store ||

Uma empresa do

grupo zAp

Copyright 2018 Grupo ZAP. Todos os direitos reservados

Mensagem

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-casa-3-quartos-com-churrasqueira-vila-mariana-zona-sul-sao-paulo-sp-300m2-id-2454497076/?pag. ..

fls. 393
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WJIMJ20403468647

Umero

18:57 ,sobon

do original, assinado digitalmente por PRISCILA AMORIM BELO NUNES ROSA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/03/2020 as

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0038149-32.2018.8.26.0100 e c6digo 8BEACEF.



24/09/2019 Casa com 4 quartos e com churrasqueira, 300 m? na Zona Sul em Vila Mariana, Sao Paulo - ZAP Iméveis

fls. 394

‘zap Anunciariméveis  Central de ajuda  Anuncie Menu  Entrar

casa para comprar em O

Rua Marcelino Champagnata - Vila Mariana, Sao Paulo - SP @

Venda RS 3.998.000
condominio ndo informado
IPTU RS 1.600

O 8 =)

300 m2 4 quartos 5 banheiros 8 vagas

Caracteristicas

IMOVEL

Area de servico
Armadrio na cozinha

Churrasqueira

+ 1

Lindo sobrado localizado numa rua maravilhosa, silenciosa com excelente vizinhanga, e o melhor apenas 15
minutos das estagdes de metrd Klabin e Vila Mariana. Sobrado amplo com 8 vagas de garagem, 6timo para
residéncia ou comercial, como clinicas -

Q Favoritar

Mensagem

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-casa-4-quartos-com-churrasqueira-vila-mariana-zona-sul-sao-paulo-sp-300m2-id-2440828480/?pag. ..

1/5

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por PRISCILA AMORIM BELO NUNES ROSA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/03/2020 as 18:57 , sob o nimero WJIMJ20403468647

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0038149-32.2018.8.26.0100 e c6digo 8BEACEF.



24/09/2019 Casa com 4 quartos e com churrasqueira, 300 m? na Zona Sul em Vila Mariana, Sao Paulo - ZAP Iméveis

Conheca a regiao do bairro Vila Mariana

Rua Marcelino Champagnata - Vila Mariana, Sao Paulo - SP

Explore o mapa

A Reportar problema ou denunciar antncio

antander

nquanto vocé procura o imovel
erto, que tal simular o crédito?

Sujelto & aprovacso. Assinatura do contrato felta na agéncia

Vocé também pode gostar

fls. 395

COMPRAR COMPRAR
Tlmima L alia Puoa AAauia A a2l A WH PR VINUURSUE JRp DR o VR N

Encontre outros imodveis similares

Mensagem

A —

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-casa-4-quartos-com-churrasqueira-vila-mariana-zona-sul-sao-paulo-sp-300m2-id-2440828480/?pag. ..

2/5

Este documento € copia do original, assinado digitalmente por PRISCILA AMORIM BELO NUNES ROSA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/03/2020 as 18:57 , sob 0 nimero WIMJ20403468647

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0038149-32.2018.8.26.0100 e c6digo 8BEACEF.



24/09/2019

Vila Mariana. Rua Marcelino
Champagnata Levi

RS 4.000.000

Veja mais imdveis em Sao Paulo, Sdo Paulo

Imdveis para alugar em Vila Mariana
Imoveis a venda em Vila Mariana
Casas de Vila a venda em Vila Mariana

Lofts a venda em Vila Mariana

Mostrar mais v

Ruas mais buscadas em Vila Mariana, Sao Paulo

Rua Pero Correia
Rua Mesquita
Rua Doutor Barros Cruz

Rua da Unido

Mostrar mais v

Bairros proximos a Vila Mariana, Sao Paulo

Aureli

Casa com 4 quartos e com churrasqueira, 300 m? na Zona Sul em Vila Mariana, Sao Paulo - ZAP Iméveis

Jardim da Gldria. Rua Rino

RS 3.000.000

Mensagem

Jardim da Gléria. Rua
Claudio Rossi

R$ 2.900.000

fls. 396

Jardim da Gléria

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-casa-4-quartos-com-churrasqueira-vila-mariana-zona-sul-sao-paulo-sp-300m2-id-2440828480/?pag... 3/5

WJIMJ20403468647

Umero

18:57 ,sobon

do original, assinado digitalmente por PRISCILA AMORIM BELO NUNES ROSA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/03/2020 as

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0038149-32.2018.8.26.0100 e c6digo 8BEACEF.



24/09/2019 Casa com 4 quartos e com churrasqueira, 300 m? na Zona Sul em Vila Mariana, Sao Paulo - ZAP Iméveis fls. 397

Ipiranga

Mostrar mais v

;@zapCasas aVenda > SP > CasasavendaemS3oPaulo > ZonaSul >

WJIMJ20403468647

umero

Voltar ao
topo

Vila Mariana > Rua Marcelino Champagnata

18:57 ,sobon

as

Encontre imoveis v

Dicas de seguranca
Politicas de privacidade
Termos de uso

Revista
Anuncie imoveis v

ZAP Pro
Construtoras
Planos de Anuncio

Politica de Qualidade

do original, assinado digitalmente por PRISCILA AMORIM BELO NUNES ROSA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/03/2020

é copia

Mensagem

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-casa-4-quartos-com-churrasqueira-vila-mariana-zona-sul-sao-paulo-sp-300m2-id-2440828480/?pag... 4/5

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0038149-32.2018.8.26.0100 e c6digo 8BEACEF.
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24/09/2019 Casa com 4 quartos e com churrasqueira, 300 m? na Zona Sul em Vila Mariana, Sao Paulo - ZAP Iméveis

s Baixar na | ‘ DISPONIVEL NO

@& App Store || P® GooglePlay |

Uma empresa do

grupo zAp

Copyright 2018 Grupo ZAP. Todos os direitos reservados

Mensagem

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-casa-4-quartos-com-churrasqueira-vila-mariana-zona-sul-sao-paulo-sp-300m2-id-2440828480/?pag. ..
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WJIMJ20403468647

Umero
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é copia

Este documento
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fls. 399

V4

DOC. 02
PARECER TECNICO DE AVALIAGCAO
MERCADOLOGICA

1 | Rua: Afonso Celso, 457 — Vila Mariana - Sdo Paulo — SP — Tel: (11)2171-4300
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fls. 401

RUBIRAJARA CACERES

B Corretor de Iméveis - CRECI-SP n° 65.809
= Perito Avaliador de Iméveis — COFECI/ CNAI n° 14.931
SISTEMA &

COFECI-CRECI TADEU FREDERICO DE ANDRADE

Corretor de Iméveis - CRECI-SP n° 81.866
Perito Avaliador de Iméveis - COFECI/ CNAI n® 7.090

RESUMO

SOLICITANTE:
FACL ORGANIZACAO TRIBUTARIA S/S LTDA.

IMOVEL:

Rua Afonso Celso n°® 457
Vila Mariana

Sao Paulo / SP

CEP 04119-001

CATEGORIA:

Imével Urbano (sobrado comercial)

OBJETIVO:

Determinar o Valor de Mercado para Comercializagéo (Valor de Venda a Vista)

FINALIDADE:

Conhecimento do Valor de Mercado

DATA DA VISTORIA:
21 de fevereiro de 2017

VALOR DA AVALIAGAO:
R$4.000.000,00 (quatro milhdes de reais)
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1 - APRESENTAGCAO

O presente Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadolégica - PTAM é
assinada por dois Corretores de Imoveis inscritos no CRECI-SP (Conselho
Regional de Corretores de Iméveis — 22, Regido) com comprovada
especializacdo em avaliar iméveis, ambos devidamente cadastrados no
COFECI / CNAI (Conselho Federal de Corretores de Imoveis / Cadastro
Nacional de Avaliadores de Imodveis), possuidores de “Certificado do Curso de
Avaliagbes Imobiliarias” emitido pelo CRECI-SP, o que Ihes confere
comprovada especializagdo na matéria em que estdo opinando, estando

habilitados legalmente como Avaliador de Imédveis.

A competéncia legal do Corretor de Iméveis em avaliar imodveis esta prevista na
Lei n° 6.530 de 12 de maio de 1978 e pela Resolugdgo COFECI (Conselho
Federal dos Corretores de Iméveis) n° 1.066/2007.

Este Parecer Técnico segue os padrdes de isengédo e imparcialidade exigidos
do profissional, bem como as orientagcdes do Cédigo de Etica da Profissao,
conforme Resolugao COFECI n°® 362/92.

Entende-se por “Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadolégica - PTAM” o
documento no qual é apresentada, com base em critérios técnicos, uma analise
de mercado com vistas a determinagdo do valor de comercializagdo de um
imével, observando-se o disposto na Resolucdo COFECI n° 1.066/07, que
também esta em consonancia com a normatizacdo estabelecida pela
Associacao Brasileira de Normas Técnicas — ABNT sobre Avaliagcdo de

Imodveis, série de normas denominadas de NBR 14.653.

A NBR 14.653 da ABNT apresenta as seguintes definigdes sobre o assunto:
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- Parecer Técnico: Relatério circunstanciado ou esclarecimento técnico
emitido por um profissional capacitado e legalmente habilitado sobre assunto

de sua especialidade.

- Pericia: Atividade técnica realizada por profissional com qualificagdo
especifica, para averiguar e esclarecer fatos, verificar o estado de um bem,
apurar as causas que motivaram determinado evento, avaliar bens, seus

custos, frutos ou direitos.

Para que néao reste duvida sobre a competéncia legal do Corretor de Imdveis
em avaliar iméveis, a 72 Turma do Tribunal Regional Federal da 12. Regido -
Distrito Federal (TRF/DF) emitiu o acérdao n° 0010520-92.2007.4.01.3400 de

em 29 de junho de 2.010, pacificando a matéria.

Desta forma, o Corretor de Imoéveis / Perito Avaliador de Imdveis esta
autorizado legalmente e judicialmente a elaborar Pareceres Técnicos,

extrajudiciais ou judiciais, para fins de avaliagbes imobiliarias de mercado.

2 - PREMISSAS

O imovel, objeto de estudo deste Parecer Técnico, foi considerado livre e
desembaracado de quaisquer 6nus ou comprometimentos, sem qualquer
restricdo a sua livre comercializacao ou utilizagao, possuidor de documentacao

publica legalizada.
As informagdes sobre os dados de quantidades fisicas do imdvel (como areas

e medidas) foram extraidas dos documentos apresentados, no caso a Matricula
de Imével e a Certidao de Dados Cadastrais de Imovel — IPTU 2020 da PMSP.
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Nao foram efetuadas investigagdes quanto a veracidade e validade dos
documentos apresentados, pressupondo-se a boa-fé de seus conteudos e

admitidos como sendo verdadeiros e confiaveis.

Todas as informagbdes de mercado obtidas nas pesquisas realizadas foram

consideradas como confiaveis.

O imével foi vistoriado externamente e internamente, para o fim especifico de
avaliacado de mercado, com enfoque as caracteristicas aparentes na data da

vistoria.

Este Parecer Técnico constitui-se peca unica, ndo devendo, portanto, qualquer

informacéao parcial ser tomada como conclusiva.

3 - METODOLOGIA

Procurou-se adotar o “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado’,
através do qual o valor de um imével é determinado a partir da analise técnica
do comportamento do mercado imobiliario relativo a imoveis semelhantes e
assemelhados, de mesmo segmento e enquadrados nNno mMesmo universo
mercadoldgico, com o objetivo de encontrar a tendéncia de formagao de seus
precos, por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos

comparaveis constituintes da amostra.

Por esse método, o valor do imével é definido através de comparagdes diretas
com outros similares, cujos dados basicos estejam disponiveis no mercado
imobiliario local, procedendo-se as devidas adequacbes técnicas as
caracteristicas do imovel avaliando, ponderando-se os atributos que, intrinseca

ou extrinsecamente, exer¢gam influéncia na formagao do valor.
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Complementarmente, e na falta de imodveis em oferta diretamente comparaveis
no mesmo universo mercadolégico do imdvel avaliando, utiliza-se a
comparagao indireta, coletados a partir de regides assemelhadas, bem como a
aplicacdo de outros meétodos de avaliagdo (Método Involutivo, Método
Evolutivo, Método da Capitalizagdo da Renda, Método da Quantificagcdo do

Custo, entre outros).

Valor de Mercado € a expressdo monetaria do bem na data de referéncia da
avaliacao, que é representado pela livre negociagao entre partes interessadas
e conhecedoras do imével, com suas potencialidades e limitagées, bem como

das condigbes mercadologicas do segmento ao qual o mesmo esteja integrado.

O Corretor de Imodveis / Perito Avaliador de Imdveis sempre analisa o imével
como um todo, dentro das variacdes da Lei da Oferta e da Procura do Mercado

Imobiliario no momento da avaliagao.

Assim, os valores expressos ao final desse Parecer Técnico representam
basicamente a opinido genérica dos operadores do mercado local e

principalmente a expertise profissional do especialista envolvido na avaliagao.

Tal analise subjetiva, leva em consideragao os elementos de referéncia e seus
componentes de abstracdo, com varidaveis muitas vezes nao explicadas por

raciocinio cartesiano, seguindo logica diferente.
Dessa forma, toda avaliacdo de imével feita por um Corretor de Imdveis / Perito

Avaliador de Imobveis reflete uma convicgdao pessoal de valor deste

profissional, ja que valor é uma condig&o subjetiva de um objeto ou bem.
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4 - REFERENCIAS NORMATIVAS

Este Parecer esta definido como “Parecer Técnico” conforme a ABNT NBR
14.653, classificado na “modalidade simplificada”, atendendo aos requisitos
minimos de informagdes, dispensado de especificacdo quanto a sua
fundamentagéao, precisdo e demonstracdo da pesquisa de mercado, conforme

disposicdo normativa.

5 - DOCUMENTAGAO CONSULTADA

- Matricula de Imével n° 60.621 do 14° Cartério de Registro de Imoveis da
Comarca de Sao Paulo / SP

- Certidao de Dados Cadastrais de Imével — IPTU 2020 da PMSP

6 - VISTORIA

A vistoria externa e interna ao imdvel foi realizada no dia 20 de fevereiro de
2020 as 11h00.

7 - LOCALIZAGAO

O imovel comercial urbano objeto desta avaliagado € caracterizado por ser um
sobrado comercial com dois pavimentos, localizado na Rua Afonso Celso n°
457, Vila Mariana, Municipio de Sao Paulo / SP, CEP 04119-001.

Situa-se na quadra delimitada pela Rua Afonso Celso, Rua Doutor Thirso
Martins, Rua Sdo Samuel e Rua Berta, distando cerca de 100 metros da Rua
Domingos de Morais e 400 metros da Estacdo Santa Cruz do Metrd.
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B

PREFEITURA OE Certidao de Dados Cadastrais do Imdvel - IPTU 2020
SAO PAULD

FATTHNE
Cadaalro do Imdved: 042037 00058

Looad do bmsonesl:

R AFOMED-CELED, 457

VILA MARIANA TEF 04115001

imivet locoizndo na 12 Buboiisio 03 Zoms iUrbana

Endarsgn para snirega da notfloagBo:

RAFONED CELED, 45T

VLA MARIANA CE 049 15001

Conrfribointsis):

CHPJ 04.705.084/0001-58 HASDRAN, A TENFELDER E ASULAR ORGANIZNCAD TRIB

Dados cadscirale do temeno:

Aren FCTHpormdy fmf 315 Testada fmi 10,35
#rey nflo noomorads (Mo =} Fragio idea; 1,0000
Aren fotal iR 315

Dades cadactrale da ooncirugdc:

Ares construlda Im71 38 Fadrio ds construplac *B
Ar=s ocoupada pela construglo e a9 Uscr comeris

Ano da conzinagla comigioo: jeo5

‘Valorss de m® (RE
- O e Z319.00
- da masinugia 1.72E,00

Vadores para fine de adicsulo &0 IFTU [RD:

- 0@ #res noonporadn T30.485,00
- da #r=a nlc Incomorada: 0,00
- i3 consinasha: E15.6EE,00
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(a1 t
14° RI 01236176

Ricardo Nahat, Oficial do 14° Re
Republica Federativa do Brasil,
CERTIFICA, a pedido de
Registro Auxiliar do se

; O Registro

My de Imoveis

gistro de Iméveis da Comarca da Capital do Estado de Sao Paulo,

parte interessada, que revendo o Livro 2 de Registro Geral ou o Livro 3 de
Tvigo registral a seu cargo, dele verificou constar a matricula do teor seguinte:

Verificador. Carla Paschoaline da Siva
PARA FINS NOTARIAIS, O PRAZO DE VALIDADE DESYA CERTIDAD
30 DIAS, A PARTIR DA DATA DA SUA EXPEDICAO (PROV S&/83 CAP X1V, 12 D)

£ DE

&

de 13 de janewo da 1.9
esla Capital, anfes 1* Reg

532;

fvico registral os seguintes subdistritas

2 [Dése n° 13.012 de 24 de outubro de 842}

1954 (Lein®

iméveis

OBSERVAGCAD: Integram a Circunscriglio deste s
(8) Saude. a partir de 21 de novembro de 194;

(0] Indianopolis, '8 pantic de 14 de maio de

Ambos tendo penencids anleriormente ao 11° Registro de imdves o

[

o Waldemar Giorgi,

LIVRO N 2-REGISTRO 141 CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS
GERAL de Sio Paulo

- matricule tlohe
l 60,621 1 Sdo Paulo, 04de Abril . 44 19 83

IMOVEL:~ Rua Afonso Celso m® 457, na Samide, 21¢ Subdistrito.—

U¥_PEEDIO B BESPECTIVC TERRENO, medindo 10,35ms, de frente -—-
por 30,55me, da frente aom fundos, no lado esquerdo de quem -
ds rua olha pera ele, 30,40ms, também ds frente a0 fundos,-
no lado direito, tendo nos fandos a largura de 10,35ms, encer
rando & area de sproximadamente 314,90m82, e confronta em am-
boe os lados e nos fundos cem propriedade do tranemitentes, —
atualmente confronta do lado direito de quem da rua olha mra
ele, com o prédio n® 467, do lado esquerdo com o prédio nR44T
ambos com fremte pars a Rua Afonso Celsc e nos
yriedade do transmitente.—

@!EBJ:BUIEE:- 042,027.0005-8. ~
REGIST, I0B:~ Transorigio 2.551, deste Regiatro.—

:— JENY KIA‘BIN SEGALL, assistida de seu marido —-
s broprietarios, domiciliados nesta Capital,.~

A escr. aut# P . (Satiko Taniguchi).-

Ay.1l, em 04 de Abril de 1.983.~
Pe. feita s margem da inscrigio 735, em data de 9 de -
Janeiro de 1,948, verifica-ge que por eacritura de 28 de agog
to de 1.947, de notas do 208 Tab. desta Capital, DANIEL BICU=
D0 o /mr, AMELIA SARTOS BIGIDO, cederam e traneferiram a — —
MIRTAM RODRIGUES , LEA HODRIGUES, solteirms, maiores e HULDA-
HODRIGUES, menor com 18 anom, assistida de seu pai EVARISTO—
JOSE RODRIGUES, tcdos brasileiros, proprietdrios domiciliados
nesta Capital, pelo prego de C$270.000,00, com anuéncia de —
EUGENTA ELABIN SEGALL ou JARNY KLABIN SEGALL, gesistida por —
seu marido LAZAR SEG@ALL, todos os direitos e obrigagbes decor
rentes do compromisso de venda e compra dstado de 19-6-45, de
notas do 11% Tab. desta Capital, inscrito sob ne 735, neste -
Regiatro, e que tem por objeto o imdvel desta matricula e pa—
géveis na forma do titulo.— Pola Av.4, feits & margem da ins-
crig8o 735, em data de 10 de agosto de 1.972, verifica-se que
de carts de Adjudicag@o subscrita em 30-6-72, pelo Escrivio ~

do 7% Oficio, essinads pelc ¥. Juiz de Direi

Tundos com prg

EROPRIRTLRTA
LAZAR SECALL

Cont. no verso.-—

<
C
C
=
¢
«

AA

MR 144944 _
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h
R D™

A AT \
14° Rl 01236176

O Registro
de Imoveis

gagoes
de Ad
gdo n
do &

matrisuls

to Dr, Gilbert

8ues, conforme Bentenca d
L:]
ideal pertencente 3 Hg

€y nos direitog e

Heokha
l 60,621 [u,}nj continuagdo, -

o vu:?te da Silva, da 78 Varg
il » extraida enx Xerocopias autentic d
¢ Tribunal de Justiga deste 3

ido Umberto Egaddi g i

+ tontra, Tea Rodri=/-
28~6-72, verifica—ae'que B 5 a

A escr, autl ,/,/1 § =
. -

/(Satuo Taniguchi),-

0RU§: =~ Ceasfio,-

CASTRO, comerciante RG.l.345

B,2, em 04 de Abril del.og83,.

3 de agosto de 1.982, do 26k Escri

RODRIGU:
30.830.457—010,457_531.198_00i mﬁ: ;gcu DE BaRR

arn & transferiram a RONY ROBERTOQ

er JUDITH YAR: mmsm.ng;cxc.m.o.asa.as

GIE- 570.094.068-04, bragileiros,

belo valor de 0$3.600,000
d§¢or_z_-entas da escritura
Judicacdo de 30-6-72, avery
£ 735 e reforentes ac prédio
Fua Lfon.so/ Celso n® 457,

escr. ta (
au W(Sﬂﬂm Taniguchi ).

ovao de No
S, vidva,
RIGUES EGADDI: vidvan
0 particular de 01~12-79, n3o re-
IE OLIVEIRA —
8-72, ¢ sua —
fI'RO& do lar, RG. 5.100.224—
asados pelo regime da comy—
6.515/77, domiciliadog nea’csux-

200, togoa o8 direitos e obri
de cessfio de 28~8-47, e Carta
adas sob n%s 1 e 4 na

ont. na ficha n® 2,-

%—_.‘*J
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LIVRO N° 2 - REGISTRO 14 CARTORIO DE REGISTRO DE MONErS

— wmatrfoula - - Hoha
i) (3]
g 2 Sio Paulo, 04 de Abril

O Registro
de Imdveis

\

de Sdo Paulo

R.3, em 04 de Abril
Por eseritura de 13

ELABIN SEGALL
CIC.010.095,758-72,

BALDASSARRE CASTBOl
0@%.600.000,00 (Tres

Continuacdo da ficha n? 1,-

IITULQ:~ Venda e compra,=—

Notas desta Capitel, (Livro 815-Fl1s.87), o ESPOLIO DE JENRY -
» que também se assina EUGENIA KLABIN SEGALL, —-

lo, em cumprimento a cessfo R.2,
a RONY ROBERTO DE OLIVEIRA CASTRO

imovel da presente matricula,-

A escr. aut® é“ éﬁ@«;é " (Satiko Taniguchi).-

de 1,983.-
de agosto de 1.982, do 262 Esorivic de —-

autorizado pelo alvard trauscrito mo t{itu
transmitiu por venda feita—m|

ja..qug.lificados. pelo valor de - / - / —
milhoes e geiscentos mil ¢ruzeiros), o -

IITUIO:— DoagHo.—

Guarenta e oito mil,
VOS ) em

Byd, om 24 de outubro de 1.983.-

Por eseritura de 27 de setembro de 1.388 3 G
’ 1 tux «983, do 26% LEscrivy
Notas d/Capital, (livro 854 fls, 14) ' il
Ja qualificados, DUARALI a HONE LU1S Dg Cas
solteiro, meior, universitdrio (Rw.9.440 IC

€ J 3.9.440.038 ~ CIC,
010.853.288-72), domiciliado nests Ca e

sente matricula, no valor de 054 .046.C05,33 (Quatro milhdes,-

4 Escr, autﬂ.W( Satiko Taniguchi).-

7

» 08 proprietdries (R.3),
STRO, brasileiro, -

pital, o imével @3 prem-

cinco eruzelros e trinta e tres ceiitgm——

A Hscr.auts,

& s em 24 de outubro de 1.983.-

or escritura de 27-9-83 do 262 Escrivio de
consta que o imdvel da presentematricula, ficou gravado com —
as Clﬂ}lﬂuli':l.‘d restritas vitalicias de IPIIICRALILIJALE e LNCQ
UHICAEILIDADE, extensiva aos frutos e rendimentos.— -

Notas o/Capital,-

o
o
aJ
(an]
od
w
<
<
N

. (Satiko Tuniguchd ).-

.6, em 24 de outubro
OLUS i~ Usufruto,-

Niog. 0 - 3.000 - 0U/83

de 1.983.-

centinua No Verso..

MATRICULA DO IMOVEL n° 60.621 do 14° Cartério de Registro de Iméveis

16/47

fls. 415

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por PRISCILA AMORIM BELO NUNES ROSA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/03/2020 as 18:57 , sob o nimero WJIMJ20403468647

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0038149-32.2018.8.26.0100 e cddigo 8BEACT72.



T ——
-

—

SISTEMA

COFECI-C

RUBIRAJARA CACERES

Corretor de Iméveis - CRECI-SP n° 65.809
Perito Avaliador de Iméveis — COFECI/ CNAI n° 14.931

&

RECI TADEU FREDERICO DE ANDRADE

Corretor de Iméveis - CRECI-SP n° 81.866
Perito Avaliador de Iméveis - COFECI/ CNAI n® 7.090

3

i

Pl
14° R1 01236176

/ I, I“‘ O Registro

de Imoveis

- matriculs ticha
l 60.621 ' [:; 2 ::] continuagio.—
Vergo

For escritura de 27 ge setembro de 1,98
Botas d/Capital, (livro 854 fls. 14),
reservaram parg si enguanto vivosg
do imdvel da pre

3 do 26 Eserivio ge _
consts que os doadores/
forem o USUFRUTC vitalicio/
sendo gue por morte de ua de
I do conjuge Bobrevivente, ex
tinguindo-se bor completo com g mo

rte de ambos os doadores, -

ao cual deram o valer de (r$2.024.002,66 (Doig @ilnBes, vinte/
€ quatro mil,

dois cruzeiros g sessents € seis centavos).-
A Escr.autﬂ.,@’ .»‘/@w,a‘é:(&iatiko Paniguchi) .-

paal
Av.7,

em 24 de maio de 1,996,

Fica cancelado o usufruto R.6, de conformidade com a
tura de 13 de maio de 1.99%, do 11e Escrivio de Notas desta
Capital, (Le 3638, fls. 66ve), em virtude dos usufrutuarios
RONY ROBERTO DE OLIVEIRA CASTRO E Sua mulher JUDITH vYaRa
BALDASSARRE CASTRO, Ja qualificados, residentes & Rua Maria
Figueiredo ne 369, terem renunciado aos direitos de usufru-
tuarios.

A Escr. auta,, ;@ggﬁgaﬁg;_(Liliana Asturiano Costa)

Av.8, em 24 de maio de 1.99s,

Ficam canceladas as clausulas

nicabilidade Av.5, de conformi

maio de 1.996,

de impenhorabilidade € incomu-
do 11 Escrivig

dade com a escritura de 13 de

de Notas desta Capital, (Le
3638, fls. 66ve),

A Escr. aute,, A, -_\ﬂnhi& (Liliana Asturiano Costa)

R.9, em 27 de maio de 1,996,

TITULO: PARTILHA,

Conforme formal de partilha de 07 de maijo de 1 996, expedido
pelo Juizo de Direito da 28 v, i

r Sucessdes do

desta Capital, dos autos
240/96 de arrolamento dos bens deixados por RONE LUTS pE
CASTRO, falecid i em 27 de outu-
bro de 1,995, sentenga de 28 de margo de 1,996, transitada
em julgado em 01 de maio de 1,996, o imdvel desta matricula,
avaliado em R$62.849,00, (sessenta e dois mil, oitocentos e
Quarenta e nove reais), foi partilhado a RoNy ROBERTO DE

= continua na ficha 3 -
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O Registro
de Imoveis

LIVRO N+ 2 - REGISTRO E"E!CHO DE REGISTRO DE IMOVEIS

GERAL DE S. PAULO . 7 -
ficha f/ (7778

matricnis _1 - - JM(/)
( 60.621 | L__ 3 ] Sdo Paulo, 24 de maio de 1,996,

OLIVEIRA CASTRO e sua mulher JUDITH YARA BALDASSARRE CASTRO,
brasileiros, comerciantes, RG, n®s 1.345.746 e 2.100.224,
CIC. n®s 010.853.288-72 e 570.094.068-04, casados no
da comunhao de bens, antes da Lei 6.515/77, residentes e do-

miciliados nesta Capital, a Rua Afonso Celso n® 457; cabendo
a cada um 50% no valor de R$31.424,50.

A Escr. aut4,, M(Liliana Asturiano Costa)

R.10, am 26 de julho de 1996.
TITULO:~ VENDA E COMPRA .

regime

Par instrumento particular de 17 de julha de 1.996, com
forgca de escritura Ppablica, RONY RODBERTO DE OLIVEIRA CASTRO
& sua mulher JUDITH YARA BALDASSARRE CASTRO, do lar, ja
qualificados, residentes 4 Rua MARIA Figueireda n=. 389,
transmitiu por venda feita & MARIA JOBINEIDE HARDMAN DE
FRANGA DE MENDONGA, FRG. n®  12.409.1%0-8SF/SF, CIC. ne
010.720,2&8~9‘?, assistida por seu marido WALDIR FERRAZ DE
MENDONGA, RG. ne 1.482.857-88P/SP, CIC. n= 324.014.188-49,
brasileiras, advogados, casados na regime da separagdo de
bens, nos termos do artigo 258, paragrafo Gnico, II do CCE,
residentes e domiciliados nesta Capital, & Rua Borges Lagoa
ne 423, pela valor de R$275.000,00 (duzentos e setenta e
€inco mil reais), o imdvel desta matricula.

A Escr. Aute_ sy, .m,;@ﬁ (Liliana Asturiana Costa)

R.11, em 26 de julho de 1.996.
ONUS ¢~ HIPOTECA.

Pelo mesmo instrumento, os proprietarios, R.10, Jj& qualifi-
cados, deram em primeira e unica hipoteca i COMPANHIA REAL
DE CREDITO IMOBILIARIO, CGC. n®= 6'2.500.376/(’001—12, com sede
nesta Capital, & Avenida Paulista n= 1,374, xe andar, o
imével desta matricula, para garantia da divida ae
R$83.000,00 (oitenta e trés mil reais), pagavel par meio de
60 prestagbes meneais e consecutivas, do valor inicial de
R$2.184,06, vencendo a Primeira delas em L7 de agosta de
1.994, e as demais em igual dia dos meses subsequentes.

Taxas de Jurosi- nominal de 146,48% ao ano e efetiva de
18.0010% ao ana.

=> A Escr. Aut= '1_.‘}'5& Hgéﬁ (Liliana Asturianc Costa)

- continua no verso -
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i
il 14050

Al de Imoveis
14° RI 01236176

nQi!lG‘"fu_.\ Heha -
[_ 60.621 | ( 03 1 - continuagiio -

] vorto___J

R.12/60.621, em 28 de novembro de 2.002.
ONUS:- PENHORA,

Conforme se verifica da certido de 29 de novembro de 2002, expedida pelo 1° Oficio
Civel do Forum Regional 111 — Jabaquara, desta Capital, extraido dos autos do processo
n°® 003.00.016.319-0 da Agdo de Execugdo de Titulo Extrajudicial, movida por RONY
ROBERTO DE OLIVEIRA CASTRO, RG n° 1.345.746-SSP/SP, CPF n° 010.853.288-
72, contra MARIA JOSINEIDE HARDMAN DE FRANCA MENDONCA, RG n®
12.409.150, CPF n® 010.720,268-99;: WALDIR FERRAZ DE MENDONCA, RG n®
1.482,857, CPF n° 324.014.188-49 ¢ JOSENILDO HARDMAN DE FRANCA, RG n°
12.409.152-0, 0 iméve! desta matricula foi penharado, nos lermos do auto de penhora e
deposito de 29 de margo de 2001, sendo o valor da divida: R$64.848,54 (sessenta ¢
quatro mil, oitocentos ¢ quarenta e oito reais e cingilenta e quatro centavos). Depositério:
Maria Josingide Hardman de Franca Mendonga.

A Escr. Aul'»//';ﬂ’] &;/ Iiﬁ (Célia Aparecida Ferreira Lo Ré)
;\V.IBIGQ,QZI, em 14 de maio de 2.003. -

A vista do requerimento de 28 de abril de 2.003 ¢ da certidio simplificada n°®
649.670/00-0 de 17 de feverciro de 2.000, expedida pela Junta Comercial do Estado de
Sfio Paulo, apresentada em cdpia autenticada pelo 11° Tabelidp de Notas, arquivada neste
Registro, fago constar que a COMPANHIA REAL DE CREDITO IMOBILIARIO foi

incorporada pelo BANCO REAL S/A.

e
O Escr. Aute./ih [V (Paulo Fernando de Mello Pires)
Av.14/60.62], em 14 de maio de 2.003,

A vista do mesmo requerimento e da certiddo simplificada n® 674338/00-5 de 17 de
julho de 2.000, expedida pela Junta Comercial do Estado de So Paulo, apresentada em
cépia autenticada pelo 11° Tabelido de Notas, arquivada neste Registro,

fago constar que
0 BANCO RETL /A foi incorporado pelo BANCO ABN AMRO S/A.
O Escr. Aut®, j 5 J'{/ (Paulo Fernando de Mello Pires)

Av.15/60.621, em 14 de maio de 2.003.

A vista do mesmo requerimento e da certidio simplificada n° 0680969/00-7 de 25 de
agosto dc 2.000, expedida pela Junta Comercial do Estado de Sao Paulo, apresentada em
copia autenticada pelo 11° Tabelifio de Notas, arquivada neste Registro, fago constar que
0 BANCO ABN AMRO S/A passou a denominar-se BANCO ABN AMRO REAL S/A
CNPI/MF n° 33.066.408/0001-15.

= {

- continua na ficha n® 04 -
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|

O Registro
de Imoveis

GERAL

LIVRO N°® 2 - REGISTRO 1 4@ Qficial de

Registro de IméVQj S r

I\‘ P
matricula ficha de Sido Pau IOM- -
60.62[7 04 7

Séo Paulo, 14 de maio de 2.003

O Escr. Aut®. lﬂ h‘r/ (Paulo Fernando de Mello Pires) T

Av.16/60,62]. em 14 de maio de 2.003.

tendo recebido de MARIA JOSINEIDE HARD
seu maride WALDIR FERRAZ DE MENDON
pela hipoteca registrada sob n° 11, deu-lhes
citado registro

Por instrumento particular de 28 de abril de 2.003, 0 BANCO ABN AMRO REAL S/A,

quitagdo e autorizou o cancelamente do

i -
O Eser. Aur‘.t_ht (Paulo Fi do de Melio Pires)

MAN DE FRANCA DE MENDONCA ¢
CA, a quantia de R$83.000,00, garantida

Av.17/60.621, em 02 de agosto de 2.004.

R.12, -

g~

/ 7 )
O Escr. Aut®, /- - (Fébio Cri

A vista do mandado de 12 de Julho de 2.004, expedido pelo Juizo de Direito da 1* Vara
Civel do Foro Regional Il - Jabaquara/Saide, desta Capital, extraido dos autos n°
003.00.016.319-0 da agéio de Execugdio de Titulo Extrajudicial, que RONY ROBERTO
DE OLIVEIRA CASTRO move em face de MARIA JOSENEIDE HARDMAN DE
FRANCA MENDONCA, WALDIR FERRAZ DE MENDONCA e JOSENILDO
HARDMAN DE FRANCA, fago constar o cancelamento da penhora a que se refere o

stians Franciulli),

R.1 3/;50‘62 1, em 23 de novembro de 2.004,
TITULO:- VENDA E COMPRA.

n° 12.409.150-SSP/SP, CPF n° 010,720.268-99,
MENDONCA, RG n° 1.482.857-1-SSP/SP,

Mariang, o imével desta matricula, pelo valor de

Por escritura de 10 de novembro de 2004, do 22° Tabelido de Notas desta Capital (L°
3585, fls. 092), MARIA JOSINEIDE HARDMAN DE FRANCA DE MENDONCA, RG

advogados, casados no regime da separagdo de bens na vigéncia da Lei n° 6.515/77, nos
termos do artigo 258, pardgrafo tnico, II, do Cédigo Civil Brasileiro, residentes e
domiciliados nesta Capital, na Rua Borges Lagoa n® 423, (ransmitiram & HARDMAN,
ALTENFELDER & AGUIAR ORGANIZACAO TRIBUTARIA S/S LTDA. CNPJ
n® 04.709.084/0001-98, com scde nesta Capital, na Rua Afonso Celso n® 457, Vila

» € seu marido WALDIR FERRAZ DE
CPF n° 324.014.188-49, brasileiros,

R$282.000,00 (duzentos e oitenta e dois

De Marco)

mil reais).
AEscr, Au, ﬂm@(ﬁliw Mora

r\
C
c
€
5
u

NA

HIN 444994 4
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Kl
: !)/ O Registro

weLe de Imoveis
14° R1 01236176

14° Registro de Iméveis
Rua Jundial, 50 - 7° andar - Ibirapuera - Telefone 3885.6891

Pedido n°: 1236176
Sda Paulo, 14/12/2016 15:28:04
Oficial: Ricardo Nahat
Substituta: Eunice dos Santos Bomfim

Certidao

Nada mals consta com relagdo ao imével
da matricula certificada, refletindo a
situagdo juridica do imével com respeito
as alienagbes, 6nus reais, inclusive
aqueles decorrentes de citagoes em
acoes reais ou pessoais reipersecutérias,
e prenotagdes. O referido em forma .
reprogréfica, nos termos do §1° do Artigo
19 da Lei n° 6.015 de 31/1 2/73, é verdade e
da fé.

O(a) Escrevente Autorizado(a), Carla
Paschoalino da Silva

Sdo Paulo, 14/12/2016 15:28:04

71

{
AL

[ gLt

Carla Paschoalino da Silva

Emolumentos = R$ 28,12 - Estado = RS 7,99 - Ipesp=RS$ 4,12 - Registro Civii = R$ 1,48 - Tribunal de Justica = R$ 1,93 - Ministério
Publico = RS 1,35 - (Custas & Contribuigdo Previdencidria recolhidas por verba.) - Imposlo s/servicos = R$ 0,56 - TOTAL: RS 45,55
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8 — ZONEAMENTO E IPTU

CONSULTA AQ SISTEMA DE ZONEAMENTO - SISZ0ON

R AFONSC CELSO, 457 S0L: 042 027.0005-8
ZONEAMENTO
Sigla Descrigio Perimetro Legislagao
ZEU ZOMA EIXD DE ESTRUTURACAD DA TRANSFORMACAD URBANA 0ooa L 164022016
ZEREC ZOMA ESPECIAL DE PRESERVACAD CULTURAL 0ooa L 164022016
= PERIMETRO DE GUF\LIFIMD AMBIEMTAL Dang L 164023016
MA MACROAREA DE URBAMIZACAD COMSOLIDADA - MUC oot L 1605072014

PARAMETROS DE OCUPACAD — QUADRO 3 DA LEI N° 16.402/2016

Descrigio Vakor
ZONA DE US0 {a) ZEU
COEFICIENTE DE APROVEITAMENTD MiNINO 0,50
COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO BASICO 1
COEFICIENTE DE APROVEITAMENTD MAXIMO {m) 4
TAXA DE OCUPACAD MAXIMA - para iotes até 500 m= 0,85
TAXA DE OCUPACAD MAXIMA - para iotes Iqual o SUDenor 3 500 m 0,70

GABARITO DE ALTURA MAXIMA [metros)

RECUO MINIMD - FRENTE [f)

RECUO MINIMD - FUNDOS E LATERAIS: Afma superiar 3 10m

WA
RECUO MINIMD - FUNDOS £ LATERAIS: AfEa menor lguzt 3 10m WA
3y
COTA PARTE MAXIMA DE TERREND POR UNIDADE {m7) a

Mome do proprelans

HARDMAMN, ALTENFELDER & AGULAR
ORGANIZACAD TRIB

Setor 042
Cruiadra 027
Lot ooas
Situagio ATING
Digita SQL 8
Condom nio oo

Mome do Logradourn

R AFONE0 CELSO

Humero da Porta

457

Predic de escritono ou consultono, nao em condoming,

Tipa de Usa ;
COom oU s&m lojas

Tipo do temano Mormal

.-ire.a 2o termano 315

Area construida 388
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ES RIBECIL
[ VRITENNEN
T

AEERE -#

SIVHOW S0 SODNINGT M

RS 1

ZEU - ZONA EIXO DE ESTRUTURAGAO DA TRANSFORMAGAO URBANA
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9 — DESCRICAO DO IMOVEL

Trata-se de um imdvel comercial caracterizado por ser um amplo sobrado

erigido em dois pavimentos e com recuo frontal.

Possui terreno plano que se desenvolve ao nivel do logradouro de situacéo,
apresentando as seguintes medidas perimetrais: 10,35 metros de testada,
30,55 metros por sua divisa lateral direita, 30,40 metros por sua divisa lateral
esquerda e 10,35 metros na divisa de fundos, encerrando a area de 314,90 m?,

segundo informagao constante na Matricula de Imodvel.

Sob o terreno acima descrito e caracterizado encontra-se uma construcdo de
6timo padrao construtivo e com acabamentos de primeira linha, sendo
atualmente utilizada como escritorio de servigcos, composta por hall de
recepcao, diversas salas de trabalho, salas de reunides, varios sanitarios,
cozinha e depdsitos, com acesso entre os dois pavimentos feitos por varias

escadas.

Sua area construida, segundo dados do IPTU, € de 386 m? no entanto,
durante a vistoria “in loco” pode-se constatar que a construcdo passou por
reformas e ampliacbes que aumentaram a area total construida para

aproximadamente 450 m?2.

Obs.: Para fins deste trabalho avaliatorio, a area a ser considerada devera ser
a area real construida estimada na vistoria, ou seja, a area construida de
450 m? a qual sera utilizada para fins de calculos com base no valor médio do
metro quadrado construido apurado na regido para imoveis semelhantes,

sendo essa a unidade adotada pelo mercado imobiliario.

24/47

fls. 423

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por PRISCILA AMORIM BELO NUNES ROSA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/03/2020 as 18:57 , sob o nimero WJIMJ20403468647

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0038149-32.2018.8.26.0100 e codigo 8BEAC72.



'2/,0v3498 061pod 8 00T0'92'8'8T0Z ZE-677T8E00 0SSa204d 0O awloul ‘op ojuawndogeldualajuoiuge/ddrenbipeised/ig snl-dsh fesaj/:sdny aus o assaoe ‘[eulblio o 1Idju0d ered
/¥9897E0V0ZCINCM 0JBWINU 0 qos * /G:8T SB 0202/€0/0T W opejodojoid ‘ojned oes ap 0pels3 op BINSNC 8p [eungll 8 YSOY SANNN 0139 WIMOWY Y110S1dd Jod sjuswienbip opeulsse ‘feuiblio op eidgo 9 ojuswnaop a1s3

fls. 424

391 © O N~
g 88% 888 S
X gy g g S~
Eoo Ron
O = = Q S 3
I 253
3 O < 52
< W > w uog
x 53 Q §uw
S5 9.8
< 3 O O 3 €
X 3 | X 3 o
— =
Qq £ ¢ w £ 9
S g3 B ed
x 5 § 8oL
& O £ 5 ' w
S 5 o S 3 '
© 3 w © o 1 >
®© = \
R “ -
M ~ ke) - Py
g 5 : S F
()
Q < o
a s
< 2.
H R E
c I F m
I P
w
—
(&)
Ll
J_AR
____Mc
w @
[— |
> &
o Ll
(4.
(=]
&



'2/,0v3498 061pod 8 00T0'92'8'8T0Z ZE-677T8E00 0SSa204d 0O awloul ‘op ojuawndogeldualajuoiuge/ddrenbipeised/ig snl-dsh fesaj/:sdny aus o assaoe ‘[eulblio o 1Idju0d ered
/¥9897E070ZCINCAN 0JaWINU 0 qos * /G:8T Se 0Z0Z/S0/0T Wa 0pe|o201oid ‘ojned OBS 8p 0peISg Op BOISNC 8p [eungliL 8 YSOY SINNN 0139 WIHOWY V110SIbd Jod suswienbip opeuisse ‘feulbuo op idgd 9 ojuswniop 8is3

Q
<
&2
[ I © O N~
g E8” g8s S
X gy g gN &
Eoo Ron
O = = Q S 3
S 395
S O T 5 2
< W > w uog
xS QFu
M_W O O 3
< 30 O g ° <
x 3 | X 3 o =
q £ ¢ W g ¢ p4
D o > Q o ° o
x T8 Wwts &
S = X s g L
£s I g3 o
S§ mSE e
3 Q g L
= &3 o
o) = ()
IS o ol
) Q
w
* >
O
=
(@)
a
<
g
= m
e <
o -
/ﬁmc
\ -
il &=
o L
.,F
(=
(&



'2/,0v3498 061pod 8 00T0'92'8'8T0Z ZE-677T8E00 0SSa204d 0O awloul ‘op ojuawndogeldualajuoiuge/ddrenbipeised/ig snl-dsh fesaj/:sdny aus o assaoe ‘[eulblio o 1Idju0d ered
/¥9897E0V0ZCINCM 0JBWINU 0 qos * /G:8T SB 0202/€0/0T W opejodojoid ‘ojned oes ap 0pels3 op BINSNC 8p [eungll 8 YSOY SANNN 0139 WIMOWY Y110S1dd Jod sjuswienbip opeulsse ‘feuiblio op eidgo 9 ojuswnaop a1s3

fls. 426

[ I © O N~
g E8” g8s S
k g ¥ I 5 N N
Eoo Ron
O &= Q § 3
ASANn 2 5 =2
2 8% T3
< W > w uog
£sg Q3¢
m,.._rnw O O

@ O 20
AeC - 9
X 3 | € S o
q £ ¢ Mmm
W%,w W S £

s £ X s o

o O W o © (@)

S O SN

S D53 by

SIS L O 8 O

S = o

= Q N w

N < < (&)

SR 0

£ 2 o

8 - v

S
<
14
T
i
—
(=)
Lid
(=
=g
\ O
w @
— -
\ o
v kad
L
(=]
&



'2/,0v3498 061pod 8 00T0'92'8'8T0Z ZE-677T8E00 0SSa204d 0O awloul ‘op ojuawndogeldualajuoiuge/ddrenbipeised/ig snl-dsh fesaj/:sdny aus o assaoe ‘[eulblio o 1Idju0d ered
L¥9897E070ZCINCAN 0JaWNU 0 qos * /G:8T Se 0Z0Z/S0/0T Wa 0pe|0201oid ‘ojned 0eS 8p 0peis Op BOISNC 8p [eunglL 8 YSOY SINNN 0139 WIHOWY V110SIbd 1od suswienbip opeuisse ‘[eulbuo op eidgd g 0juswiniop 8is3

fls. 427

28/47

RUBIRAJARA CACERES

Corretor de Iméveis - CRECI-SP n° 65.809

Perito Avaliador de Iméveis — COFECI/ CNAI n° 14.931
Corretor de Iméveis - CRECI-SP n° 81.866

Perito Avaliador de Iméveis - COFECI/ CNAI n® 7.090

TADEU FREDERICO DE ANDRADE

ASPECTOS INTERNOS

SISTEMA

COFECI-CRECI




'2/,0v3498 061pod 8 00T0'92'8'8T0Z ZE-677T8E00 0SSa204d 0O awloul ‘op ojuawndogeldualajuoiuge/ddrenbipeised/ig snl-dsh fesaj/:sdny aus o assaoe ‘[eulblio o 1Idju0d ered
179897E070ZCINCM 018WNU 0 gOS * 2G:8T SB 0Z02/E0/0T Wd 0pe|00joid ‘ojned 0eS op Opels3 op BalsN[ ap [eungUl @ YSOH SANNN 0139 WIHOWY V110SIdd Jod sswienfip opeuisse ‘[euiflio op eldgd 9 ojuswnoop 8is3

fls. 428

29/47

RUBIRAJARA CACERES

Corretor de Iméveis - CRECI-SP n° 65.809

Perito Avaliador de Iméveis — COFECI/ CNAI n° 14.931
Corretor de Iméveis - CRECI-SP n° 81.866

Perito Avaliador de Iméveis - COFECI/ CNAI n® 7.090

TADEU FREDERICO DE ANDRADE

ASPECTOS INTERNOS

_——

COFECI-CRECI

T ——
J——




'2/,0v3498 061pod 8 00T0'92'8'8T0Z ZE-677T8E00 0SSa204d 0O awloul ‘op ojuawndogeldualajuoiuge/ddrenbipeised/ig snl-dsh fesaj/:sdny aus o assaoe ‘[eulblio o 1Idju0d ered
/¥9897E0V0ZCINCM 0JBWINU 0 qos * /G:8T SB 0202/€0/0T W opejodojoid ‘ojned oes ap 0pels3 op BINSNC 8p [eungll 8 YSOY SANNN 0139 WIMOWY Y110S1dd Jod sjuswienbip opeulsse ‘feuiblio op eidgo 9 ojuswnaop a1s3

fls. 429

30/47

RUBIRAJARA CACERES

Corretor de Iméveis - CRECI-SP n° 65.809

Perito Avaliador de Iméveis — COFECI/ CNAI n° 14.931
Corretor de Iméveis - CRECI-SP n° 81.866

Perito Avaliador de Iméveis - COFECI/ CNAI n® 7.090

TADEU FREDERICO DE ANDRADE

ASPECTOS INTERNOS

CRECI

SISTEMA

COFECI




'2/,0v3498 061pod 8 00T0'92'8'8T0Z ZE-677T8E00 0SSa204d 0O awloul ‘op ojuawndogeldualajuoiuge/ddrenbipeised/ig snl-dsh fesaj/:sdny aus o assaoe ‘[eulblio o 1Idju0d ered
/¥9897E0V0ZCINCM 0JBWINU 0 qos * /G:8T SB 0202/€0/0T W opejodojoid ‘ojned oes ap 0pels3 op BINSNC 8p [eungll 8 YSOY SANNN 0139 WIMOWY Y110S1dd Jod sjuswienbip opeulsse ‘feuiblio op eidgo 9 ojuswnaop a1s3

fls. 430

31/47

RUBIRAJARA CACERES

Corretor de Iméveis - CRECI-SP n° 65.809

Perito Avaliador de Iméveis — COFECI/ CNAI n° 14.931
Corretor de Iméveis - CRECI-SP n° 81.866

Perito Avaliador de Iméveis - COFECI/ CNAI n® 7.090

TADEU FREDERICO DE ANDRADE

ASPECTOS INTERNOS

SISTEMA

COFECI-CRECI




'2/,0v3498 061pod 8 00T0'92'8'8T0Z ZE-677T8E00 0SSa204d 0O awloul ‘op ojuawndogeldualajuoiuge/ddrenbipeised/ig snl-dsh fesaj/:sdny aus o assaoe ‘[eulblio o 1Idju0d ered
/¥9897E070ZCINCAN 0JaWINU 0 qos * /G:8T Se 0Z0Z/S0/0T Wa 0pe|o201oid ‘ojned OBS 8p 0peISg Op BOISNC 8p [eungliL 8 YSOY SINNN 0139 WIHOWY V110SIbd Jod suswienbip opeuisse ‘feulbuo op idgd 9 ojuswniop 8is3

fls. 431

32/47

RUBIRAJARA CACERES

Corretor de Iméveis - CRECI-SP n° 65.809

Perito Avaliador de Iméveis — COFECI/ CNAI n° 14.931
Corretor de Iméveis - CRECI-SP n° 81.866

Perito Avaliador de Iméveis - COFECI/ CNAI n® 7.090

TADEU FREDERICO DE ANDRADE

ASPECTOS INTERNOS

CRECI

i

T —
SISTEMA

COFECI-




'2/,0v3498 061pod 8 00T0'92'8'8T0Z ZE-677T8E00 0SSa204d 0O awloul ‘op ojuawndogeldualajuoiuge/ddrenbipeised/ig snl-dsh fesaj/:sdny aus o assaoe ‘[eulblio o 1Idju0d ered
/¥9897E070ZCINCAN 0JaWINU 0 qos * /G:8T Se 0Z0Z/S0/0T Wa 0pe|o201oid ‘ojned OBS 8p 0peISg Op BOISNC 8p [eungliL 8 YSOY SINNN 0139 WIHOWY V110SIbd Jod suswienbip opeuisse ‘feulbuo op idgd 9 ojuswniop 8is3

fls. 432

33/47

RUBIRAJARA CACERES

Corretor de Iméveis - CRECI-SP n° 65.809

Perito Avaliador de Iméveis — COFECI/ CNAI n° 14.931
Corretor de Imoveis - CRECI-SP n° 81.866

Perito Avaliador de Iméveis - COFECI/ CNAI n® 7.090

TADEU FREDERICO DE ANDRADE

ASPECTOS INTERNOS

-~

COFECI-CRECI




'2/,0v3498 061pod 8 00T0'92'8'8T0Z ZE-677T8E00 0SSa204d 0O awloul ‘op ojuawndogeldualajuoiuge/ddrenbipeised/ig snl-dsh fesaj/:sdny aus o assaoe ‘[eulblio o 1Idju0d ered
L¥9897E070ZCINCAN 0JaWNU 0 qos * /G:8T Se 0Z0Z/S0/0T Wa 0pe|0201oid ‘ojned 0eS 8p 0peis Op BOISNC 8p [eunglL 8 YSOY SINNN 0139 WIHOWY V110SIbd 1od suswienbip opeuisse ‘[eulbuo op eidgd g 0juswiniop 8is3

fls. 433

34/47

RUBIRAJARA CACERES

Corretor de Iméveis - CRECI-SP n° 65.809

Perito Avaliador de Iméveis — COFECI/ CNAI n° 14.931
Corretor de Iméveis - CRECI-SP n° 81.866

Perito Avaliador de Iméveis - COFECI/ CNAI n® 7.090

TADEU FREDERICO DE ANDRADE

ASPECTOS INTERNOS

SISTEMA

COFECI-CRECI




'2/,0v3498 061pod 8 00T0'92'8'8T0Z ZE-677T8E00 0SSa204d 0O awloul ‘op ojuawndogeldualajuoiuge/ddrenbipeised/ig snl-dsh fesaj/:sdny aus o assaoe ‘[eulblio o 1Idju0d ered
/¥9897E0V0ZCINCM 0JBWINU 0 qos * /G:8T SB 0202/€0/0T W opejodojoid ‘ojned oes ap 0pels3 op BINSNC 8p [eungll 8 YSOY SANNN 0139 WIMOWY Y110S1dd Jod sjuswienbip opeulsse ‘feuiblio op eidgo 9 ojuswnaop a1s3

fls. 434

35/47

RUBIRAJARA CACERES

Corretor de Iméveis - CRECI-SP n° 65.809

Perito Avaliador de Iméveis — COFECI/ CNAI n° 14.931
Corretor de Iméveis - CRECI-SP n° 81.866

Perito Avaliador de Iméveis - COFECI/ CNAI n® 7.090

TADEU FREDERICO DE ANDRADE

ASPECTOS INTERNOS

SISTEMA

COFECI-CRECI




'2/,0v3498 061pod 8 00T0'92'8'8T0Z ZE-677T8E00 0SSa204d 0O awloul ‘op ojuawndogeldualajuoiuge/ddrenbipeised/ig snl-dsh fesaj/:sdny aus o assaoe ‘[eulblio o 1Idju0d ered
179897E070ZCINCM 018WNU 0 gOS * 2G:8T SB 0Z02/E0/0T Wd 0pe|00joid ‘ojned 0eS op Opels3 op BalsN[ ap [eungUl @ YSOH SANNN 0139 WIHOWY V110SIdd Jod sswienfip opeuisse ‘[euiflio op eldgd 9 ojuswnoop 8is3

fls. 435

36/47

RUBIRAJARA CACERES

Corretor de Iméveis - CRECI-SP n° 65.809

Perito Avaliador de Iméveis — COFECI/ CNAI n° 14.931
Corretor de Iméveis - CRECI-SP n° 81.866

Perito Avaliador de Iméveis - COFECI/ CNAI n® 7.090

TADEU FREDERICO DE ANDRADE

ASPECTOS INTERNOS

_——

T ——
J——

COFECI-CRECI




'2/,0v3498 061pod 8 00T0'92'8'8T0Z ZE-677T8E00 0SSa204d 0O awloul ‘op ojuawndogeldualajuoiuge/ddrenbipeised/ig snl-dsh fesaj/:sdny aus o assaoe ‘[eulblio o 1Idju0d ered
/¥9897E070ZCINCAN 0JaWINU 0 qos * /G:8T Se 0Z0Z/S0/0T Wa 0pe|o201oid ‘ojned OBS 8p 0peISg Op BOISNC 8p [eungliL 8 YSOY SINNN 0139 WIHOWY V110SIbd Jod suswienbip opeuisse ‘feulbuo op idgd 9 ojuswniop 8is3

fls. 436

37147

RUBIRAJARA CACERES

Corretor de Iméveis - CRECI-SP n° 65.809

Perito Avaliador de Iméveis — COFECI/ CNAI n° 14.931
Corretor de Iméveis - CRECI-SP n° 81.866

Perito Avaliador de Iméveis - COFECI/ CNAI n® 7.090

TADEU FREDERICO DE ANDRADE
ASPECTOS INTERNOS

CRECI

——
SISTEMA

COFECI




'2/,0v3498 061pod 8 00T0'92'8'8T0Z ZE-677T8E00 0SSa204d 0O awloul ‘op ojuawndogeldualajuoiuge/ddrenbipeised/ig snl-dsh fesaj/:sdny aus o assaoe ‘[eulblio o 1Idju0d ered
/¥9897E070ZCINCAN 0JaWINU 0 qos * /G:8T Se 0Z0Z/S0/0T Wa 0pe|o201oid ‘ojned OBS 8p 0peISg Op BOISNC 8p [eungliL 8 YSOY SINNN 0139 WIHOWY V110SIbd Jod suswienbip opeuisse ‘feulbuo op idgd 9 ojuswniop 8is3

fls. 437

38/47

RUBIRAJARA CACERES

Corretor de Iméveis - CRECI-SP n° 65.809

Perito Avaliador de Iméveis — COFECI/ CNAI n° 14.931
Corretor de Imoveis - CRECI-SP n° 81.866

Perito Avaliador de Iméveis - COFECI/ CNAI n® 7.090

TADEU FREDERICO DE ANDRADE

ASPECTOS INTERNOS

COFECI-CRECI



'2/,0v3498 061pod 8 00T0'92'8'8T0Z ZE-677T8E00 0SSa204d 0O awloul ‘op ojuawndogeldualajuoiuge/ddrenbipeised/ig snl-dsh fesaj/:sdny aus o assaoe ‘[eulblio o 1Idju0d ered
/¥9897E0V0ZCINCM 0JBWINU 0 qos * /G:8T SB 0202/€0/0T W opejodojoid ‘ojned oes ap 0pels3 op BINSNC 8p [eungll 8 YSOY SANNN 0139 WIMOWY Y110S1dd Jod sjuswienbip opeulsse ‘feuiblio op eidgo 9 ojuswnaop a1s3

fls. 438

39/47

RUBIRAJARA CACERES

Corretor de Iméveis - CRECI-SP n° 65.809

Perito Avaliador de Iméveis — COFECI/ CNAI n° 14.931
Corretor de Iméveis - CRECI-SP n° 81.866

Perito Avaliador de Iméveis - COFECI/ CNAI n® 7.090

TADEU FREDERICO DE ANDRADE

ASPECTOS INTERNOS

COFECI-CRECI



RUBIRAJARA CACERES

T Corretor de Iméveis - CRECI-SP n° 65.809

' Perito Avaliador de Imoéveis — COFECI / CNAI n° 14.931
SISTEMA &

COFECI-CRECI

TADEU FREDERICO DE ANDRADE

Corretor de Iméveis - CRECI-SP n° 81.866
Perito Avaliador de Iméveis - COFECI/ CNAI n® 7.090

10 — PESQUISA DE MERCADO - ELEMENTOS DE REFERENCIA

A pesquisa de mercado identificou varios imoveis comerciais em oferta para
venda semelhantes ou com potencial para serem adaptados para a atividade
de servigos, em numero suficiente para estabelecer um valor médio por metro

quadrado para a area construida, como segue:

Elemento 01

Preco de Venda: R$1.200.000,00

Area Construida: 113 m?

Preco Unitario: R$10.619 / m?

Link:
https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-casa-3-quartos-com-ar-
condicionado-vila-mariana-zona-sul-sao-paulo-sp-113m2-id-2470098884/
Fonte: J. Aoki Iméveis - Tel.: (11) 5079-2139

Elemento 02

Preco de Venda: R$1.485.000,00

Area Construida: 115 m?

Preco Unitario: R$12.913 / m2

Link:
https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-casa-3-quartos-vila-mariana-
zona-sul-sao-paulo-sp-115m2-id-2472718244/

Fonte: Lindo Imodveis - Tel.: (11) 9.6906-9057
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Elemento 03

Preco de Venda: R$1.490.000,00

Area Construida: 140 m?

Preco Unitario: R$10.642 / m?

Link:

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-casa-3-quartos-com-
churrasqueira-vila-mariana-zona-sul-sao-paulo-sp-140m2-id-2462408745/
Fonte: Araki Imoveis - Tel.: (11) 5079-8243

Elemento 04

Precgo de Venda: R$2.000.000,00

Area Construida: 240 m?

Preco Unitario: R$8.333 / m?

Link:
https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-casa-4-quartos-com-area-de-
servico-vila-mariana-zona-sul-sao-paulo-sp-240m2-id-2430232415/

Fonte: Center Imoveis - Tel.: (11) 5071-5000

Elemento 05

Preco de Venda: R$1.400.000,00

Area Construida: 140 m?

Preco Unitario: R$10.000 / m?

Link:
https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-casa-com-churrasqueira-vila-
mariana-zona-sul-sao-paulo-sp-140m2-id-2429605588/

Fonte: Imobiliaria Nova Sao Paulo - Tel.: (11) 5592-3200
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Elemento 06

Preco de Venda: R$3.300.000,00

Area Construida: 350 m?

Preco Unitario: R$9.428 / m?

Link:
https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-casa-vila-mariana-zona-sul-sao-
paulo-sp-350m2-id-2427654649/

Fonte: Lopes Stilo Imdveis - Tel.: (11) 2060-0989

Elemento 07

Preco de Venda: R$1.500.000,00

Area Construida: 140 m?

Preco Unitario: R$10.714 / m2

Link:

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-casa-3-quartos-com-
churrasqueira-vila-mariana-zona-sul-sao-paulo-sp-140m2-id-2475062602/
Fonte: Hanni David Iméveis - Tel.: (11) 5084-6459

Elemento 08

Preco de Venda: R$1.860.000,00

Area Construida: 160 m?

Preco Unitario: R$11.625/ m?

Link:
https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-casa-de-vila-3-quartos-com-area-
de-servico-vila-mariana-zona-sul-sao-paulo-sp-160m2-id-2471689799/

Fonte: MMG Imdveis - Tel.: (11) 5575-4611
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Elemento 09

Preco de Venda: R$1.350.000,00

Area Construida: 230 m?

Preco Unitario: R$5.869 / m?

Link:
https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-casa-vila-mariana-zona-sul-sao-
paulo-sp-230m2-id-2440315271/

Fonte: Lopes Condovel Iméveis - Tel.: (11) 4302-7982

Elemento 10

Preco de Venda: R$1.070.000,00

Area Construida: 200 m?

Preco Unitario: R$5.350 / m?

Link:
https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-casa-2-quartos-com-area-de-
servico-vila-mariana-zona-sul-sao-paulo-sp-200m2-id-2459378168/

Fonte: Lello Iméveis - Tel.: (11) 3018-0000

Elemento 11

Preco de Venda: R$3.000.000,00

Area Construida: 380 m?

Preco Unitario: R$7.894 / m?

Link:
https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-vila-mariana-zona-sul-sao-paulo-
sp-380m2-id-2194445477/

Fonte: Marc Iméveis - Tel.: (11) 3346-8800
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11 — TRATAMENTO DE FATORES (HOMOGENEIZAGAO)

PREGO UNITARIO DE FATOR PREGO TRATADO

VENDA OFERTA (R$ / m?)

(R$ / m?)
01 10.619 0,90 9.557
02 12.913 0,90 11.621
03 10.642 0,90 9.577
04 8.333 0,90 7.499
05 10.000 0,90 9.000
06 9.428 0,90 8.485
07 10.714 0,90 9.642
08 11.625 0,90 10.462
09 5.869 0,90 5.282
10 5.350 0,90 4.815
11 7.894 0,90 7.104

Fator Oferta: Sobre os pregos unitario (R$ / m?) de venda em oferta deve-se

aplicar um fator de comercializagao (liquidez), arbitrado por um coeficiente de

0,90 a fim de compensar eventual desconto nas negociagées.

A média aritmética dos precos tratados por metro quadrado de area construida

dos 11 elementos de referéncia em oferta para venda resulta em R$8.458 / m2.

13 — INTERVALO DE DISCREPANCIA

Sobre a média acima encontrada de R$8.458 / m? se faz necessario

estabelecer um intervalo de discrepancia na ordem de 30% para cima e para
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baixo da referida média, a fim de que eventuais elementos de referéncia que

estejam fora desta faixa sejam excluidos, como segue:

R$8.458 / m? x 1,30 = R$10.995 / m? (limite maximo)
R$8.458 / m? x 0,70 = R$5.920 / m? (limite minimo)

Desta forma, verificou-se que os elementos de referéncia 02, 09 e 10 deverao

ser excluidos, o que resulta na seguinte nova tabela:

PREGO UNITARIO DE FATOR PREGO TRATADO
VENDA OFERTA (R$ / m?)
(R$ / m?)
01 10.619 0,90 9.557
02 - - -
03 10.642 0,90 9.577
04 8.333 0,90 7.499
05 10.000 0,90 9.000
06 9.428 0,90 8.485
07 10.714 0,90 9.642
08 11.625 0,90 10.462
09 - - -
10 - - -
11 7.894 0,90 7.104

A nova média aritmética dos pregos tratados por metro quadrado de area

construida dos oito elementos de referéncia restantes em oferta para venda
resulta em R$8.915 / m2,
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Portanto:

450 m? (area construida aproximada)
x R$8.915 / m? (média tratada)

= R$4.011.750,00

ou

R$4.000.000,00 por arredondamento de mercado
14 - AVALIACAO

Concluiu-se, apos pesquisas de mercado, coleta de opinides de operadores do
mercado imobiliario, vistoria externa e interna ao imoével, analise da
documentagdo apresentada, além da analise e consideragbes objetivas e
subjetivas dos avaliadores, que o imoével urbano (sobrado comercial), objeto
deste Parecer Técnico de Avaliagao Mercadolégica - PTAM, localizado na
Rua Afonso Celso n° 457, Vila Mariana, Municipio de Sdo Paulo / SP - CEP
04119-001, pode ser AVALIADO para fins de VALOR DE
COMERCIALIZAGAO PARA VENDA A VISTA em:

R$4.000.000,00

(quatro milhoes de reais)

OBS.: O valor acima deve ser analisado como referéncia de mercado, podendo
oscilar dentro de uma variagdo normal de até 10% (6% para mais ou para

menos).
16 - ENCERRAMENTO

E para que produza os seus efeitos legais, RUBIRAJARA CACERES, Corretor
de Imodveis inscrito no CRECI-SP sob n°® 65.809 e Perito Avaliador de Imdveis
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inscrito no COFECI / CNAI sob n° 14931 e TADEU FREDERICO DE
ANDRADE, Corretor de Imoveis inscrito no CRECI-SP sob n° 81.866 e Perito
Avaliador de Imoveis inscrito no COFECI / CNAI sob n° 7.090, assinam e
certificam este Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadolégica - PTAM
contendo 47 (quarenta e sete) folhas, sendo que este documento foi elaborado

de acordo com a legislagao vigente.

Sao Paulo, 26 de fevereiro de 2020

‘.\\ '/' .)/%—’/7
X 27

=
RUBIRA Jﬁ;ﬁa CERES
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