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1. SOLICITANTE

S3o Miguel Industria e Comércio de Papel Ltda., inscrita no CNPJ sob o n? 03.918.297/0001-
67, com sede a Avenida Antdnio Bardella, n2 110 — Guarulhos/SP — CEP 07220-020.

2. FINALIDADE

Este Parecer Técnico tem por finalidade determinar o valor de mercado para VENDA do
apartamento situado a Rua José Gongalves Galedo, n? 93 — Apto 192 — Torre Jacaranda, no
bairro Jardim Avelino, alienado fidiciariamente em nome de Magda Cardoso de Oliveira,
inscrita no CPF sob o nimero 166.793.708-17, imdvel este descrito nos termos da matricula n?
184.597 do 62 Cartério de Registro de Iméveis de Sao Paulo.

3. NUMERO DESTE PARECER (PTAM)

PTAM - VFS 001/2024

4. DA COMPETENCIA

Este parecer estd em conformidade com a Lei 6530, de 12 de maio de 1978 (D.O.U. de
15/05/1978), que regulamenta a profissdo de Corretor de Imdveis, em atencdo ao disposto
em seu artigo 32, o qual versa que “Compete ao Corretor de Imoveis exercer a intermediagédo
na compra, venda, permuta e loca¢do de imdveis, podendo, ainda, opinar quanto a
comercializagéo imobilidria” .

Em adicdo, a elaboracdo deste parecer respeita a Resolu¢cdes do COFECI - Conselho Federal de
Corretores de Imdveis n? 1066, de 22 de novembro de 2007 (D.O.U. de 29/11/2007), que
estabelece nova regulamentacdo para a elaboracdo de Parecer Técnico de Avaliacdo
Mercadoldgica, em atencdo ao seu artigo 42, o qual versa que “Entende-se por Parecer
Técnico de Avaliagcdo Mercadolégica — PTAM - o documento elaborado por Corretor de
Imoéveis no qual é apresentada, com base em critérios técnicos, andlise de mercado com
vistas a determinag¢do do valor de comercializacgdo de um imdvel, judicial ou extra-
judicialmente”, e artigos sucessivos, os quais apresentam os requisitos do PTAM, destacando-
se 0 artigo 69, o qual versa que “A elaboragao de Parecer Técnico de Avaliagao Mercadoldgica
é permitida a todo Corretor de Imdveis, pessoa fisica, regularmente inscrito em Conselho
Regional de Corretores de Imdveis”.
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5. Partes da ABNT/NBR

A ABNT/NBR 14653 é constituida pelas seguintes partes, sob o titulo geral "Avaliaces de
Bens”.

Parte 1: Procedimentos gerais;

Parte 2: Iméveis urbanos;

Parte 3: Imdveis rurais;

Parte 4: Empreendimentos;

Parte 5: Maquinas, equipamentos, instalagcdes de bens industriais em geral;
Parte 6: Recursos naturais e ambientais;

Parte 7: Patrimdnio histdrico.

A NBR 14653-1 desempenha o papel de guia, indicando os procedimentos gerais para as
demais partes e, seguindo as orientacGes da Resolugdo COFECI 1.066/07, foi tomada em
consideracao em conjunto com a NBR 14653-2, NBR 14653-3 e NBR 146534.

6. Abreviaturas

A.T.T-Area Total do Terreno

A.T.C -Area Total construida

A.C -Idade aparente da construgao

ABNT -Associacdo Brasileira de Normas Técnicas
Art. — Artigo

AT -Area do terreno

C.M2 -Custo por metro quadrado

CNAI -Cadastro Nacional de Avaliadores Imobiliarios
CRECI-SP -Conselho Regional de Corretores de Iméveis de Sdo Paulo
DTC — Depreciacao por Tempo de Construcao

IA -Imdével em Avaliacdao

IPTU -Imposto predial, territorial e urbano.
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M2 -Metro quadrado

MG -Média geral

NBR -Normas Brasileiras

PTAM - Parecer Técnico de Avaliagdao Mercadoldgica
R — Referenciais

R. F. D -Resultado do fator de depreciacao.

TG -Total Geral

V.G.Vou V. G.L-Valor global da venda ou locagao
V.L -Valor da locagao

V.M -Valor médio

V.V -Valor de venda

7. IMOVEL AVALIANDO

O imovel objeto deste PTAM, estd alienado fiduciariamente em face de Magda Cardoso de
Oliveira, esta localizado a Rua José Goncalves Galedo, n? 93 — Apto 192 — Torre Jacaranda, no
bairro Jardim Avelino, municipio de Sdo Paulo/SP, e encontra-seregistrado sob a matricula de
n2 184.597 do 62 Cartério de Registro de Imdveis de Sao Paulo, nos seguintes termos:

“O _apartamento-tipo n2 192, localizado no 192 andar da TORRE C - TORRE JACARANDA,
integrante do empreendimento denominado CONDOMINIO "TARUMA", com endereco oficial
na Rua José Goncalves Galedo, n? 93, no 262 Subdistrito - Vila Prudente, com a area privativa
de 156,000m?, a drea comum coberta de 78,566m?, a drea comum descoberta de 40,655m?,
totalizando a drea de 275,221m?, correspondendo-lhe a fracdo ideal de 0,5702% no terreno
do condominio, com direito a 2 vagas em locais indeterminados na garagem coletiva do
condominio, para guarda e estacionamento de veiculos de passeio e utilitdrios de pegueno
porte, um veiculo em cada vaga, com emprego de manobrista/garagista. O terreno que
também faz frente para a Avenida Professor Luiz Ignacio Anhaia Mello, Rua Miguel de Araudjo
Barreto e Viela Trinta e Um, constituido pelos lotes 6 a 19 e 52 a 68, todos da quadra 1 do
Jardim Avelino, no gual estd construido o referido empreendimento, encerra a area de
8.959,00m?2.

8. VISTORIA

O imodvel, em sua darea privativa, ndo pode ser vistoriado "in Loco" por este subscritor, tendo
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sido avaliado em sua drea externa e areas comuns no dia 10/02/2024 sendo conferida a
metragem do prédio, verificada a idade do mesmo, analisado o estado de conservagao, as
avarias, as benfeitorias e a qualidade do material utilizado em sua edifica¢ao.
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9. DESCRICAO DO IMOVEL

Sdo apresentadas em tabelas a seguir as caracteristicas que descrevem o imével avaliando.

Sobre a Conominio

- Praga Central

- Espelho D'Agua

- Praga de leitura

- Espaco Mulher

- Salao de Jogos

- Espaco Gourmet

- Salao de Festas Adulto

- Praca Luau com Fogueira

- Lounge Juvenil

- Praca de Apoio ao Saldo de Festas
Adulto

- Estar ao Ar Livre

- Equipamentos para Boxe

- Redario

- Descanso com Ofurd e Sauna

- Fitness Center

- Cine Kids

- Salao de Festas Infantil

- Brinquedoteca - Praca de Apoio ao
Salao de Festas Infantil

- Playground para criancas de 0 a 5
anos

- Playground para criangas de 5 a 10
anos

- Quadra poliesportiva

- Estar da Churrasqueira

- Churrasqueira com Forno para
Pizza

- Ponte Radical Oscilante

- Casa do Tarzan

- Esportes Radicais

- Half-pipe

- Piscina Coberta

- Piscina Adulto

- Deck Molhado

- Piscina Infantil

- Solarium

- Spa

- Pergolado de Massagem

- Equipamentos para Ginastica

- Garage band

Bruno Bremer Leite Costa — CRECISP 230709-F pag. 7 de 26

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por MARCEL SCHINZARI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/02/2024 as 14:54 , sob o nUmero WGRU24700792892

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1041834-80.2017.8.26.0224 e cédigo cLflVkIO.



PTAM VFS 001/2024 PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA

Sobre a unidade em avaliagao
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Comodo

3 suites

1 dormitério

Lavabo

sala de estar/tv

sala de jantar

sacada gourmet

area de servico

cozinha

Em virtude da impossibilidade de visitar a unidade em quetao, a presente avalia¢do técnica se baseou
nas plantas do empreendimento padrio, par referenciar o valor de mercado aproximado.

Pode haver variagdo em planta, mas que nao aufeririam variag¢oes significativas no valor comercial do
imovel avaliando.
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Fachada

-

VISTA GERAL DO IMOVEL

s

9.1. REGISTRO FOTOGRAFIO DO IMOVEL AVALIANDO
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Areas Comuns

10. Caracteristicas da Regiao

O imdvel avaliando denominado CONDOMINIO "TARUMA", estd localizado na Rua José
Gongalves Galedo, n2 93; o terreno também faz frente para a Avenida Professor Luiz Ignacio
Anhaia Mello, Rua Miguel de Araujo Barreto e Viela Trinta e Um, constituido pelos lotes 6 a
19 e 52 a 68, todos da guadra 1 do Jardim Avelino, no qual estd construido o referido
empreendimento, encerra a drea de 8.959,00m?..

Sobre a Regido

Zoneamento ZEU — Vila Prudente

e;'tiig:l:&g \T: GcoSal:-;:ﬂ Mapa Digital da Cidade de Sdo Paulo

PRACACANTEIRC

o - R ’~\ S s, S —
Principal Avenida préxima: Av. Prof. Luis Igndcio de Anhaia Melo

Elementos valorizantes nas proximidades (raio de 4km)
1 Shopping Center (Central Plaza Shopping)

1 Parque proximo ao empreendimento (Arthur Friedenreich)

varios Pontos de 6nibus

2 Padarias

1 Supermercado

3 farmacias

Estacdo de Metrd Oratdrio

pag. 10 de 26 Bruno Bremer Leite Costa — CRECISP 230709-F

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por MARCEL SCHINZARI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/02/2024 as 14:54 , sob o nUmero WGRU24700792892

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1041834-80.2017.8.26.0224 e cédigo cLflVkIO.



PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA

fls. 335

PTAM VFS 001/2024

Infraestrutura e servigos publicos

Rua pavimentada

Rede de gas

Rede de telefonia

Rede de eletricidade

Rede de TV a cabo

Rede de Internet

Rede de 4gua e esgoto

11. CONFRONTACOES

A descricao exata e suas confrontacdes estdo melhor caracterizadas na Matricula de n.2
184.597 do 62 Cartdrio de Registro de Imdveis do municipio de S3o Paulo e fazem parte
integrante deste Parecer,sendo que as possiveis altera¢des estardo contidas nas averbacoes

desse documento.
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12. MAPA DE LOCALIZACAO
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14. METODOLOGIA UTILIZADA

Em conformidade com a Resolugdo COFECI 1066/07, o anexo IV do Ato Normativo 001/2011
do COFECI e considerando o item 8.2.1 da ABNT/NBR 14653, para a elaboracdo deste Parecer
Técnico de Avaliacdo Mercadoldgica e a realizacdo da avaliacdo do imdvel objeto deste
parecer, utilizou-se o “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado”.

Pelo método aplicado, foi levada em consideracdo as diversas tendéncias e flutuacdes do
Mercado Imobilidrio, identificando-se imdveis que tenham elementos com atributos
comparaveis, chamados imdveis referenciais, para compara-los com o imdvel em avaliagdo. A
partir da ponderacao dos dados obtidos, foi possivel determinar o valor do bem imadvel.

E nesse contexto que este método se apresenta como o mais recomendado e utilizado para a
avaliacdo de valor de imdveis.

15. PESQUISA DE MERCADO - IMOVEIS REFERENCIAIS

A determinacgao do valor do imdvel em avaliagao, foi realizada pela comparag¢ao no mercado
de outros 3 (trés) imdveis que apresentam elementos com atributos comparaveis. Estes
imdveis, sendo referenciais, foram utilizados no método aplicado neste parecer e estdo
identificados abaixo.

15.1. R1 — Imovel Referencial 1

@] 34fotos

nicio / Yends /:5 1-Apartamentps & vends.em Ssa Paula / Zona Leste /ardin Aveling COMPRA

o R$ 1.900.000
Apartamento com 3 Quartos e 5 banheiros a =

Venda 156 m2 por R$ 1.900.000 conimessone RS 1100

Gon: 93-1a aulo - 5P VER NO MAPA

R$ 1.900. 000,00 — 156,00M> — 12 anos

Imével a venda na Torres e Picolomini Empr. Imobiliarios Tel. (11) 3469-9696
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15.2. R2 — Imovel Referencial 2

a chaves namao = QU Procurar imoveis ou veiculos KFaminde. S Fovoriios 2 Entrar

Rs 1.910.000 Simular parcelas =5 < o G

Cendominio RS 1.000 Anunciante SARNOMA
IPTU: RS 550 CRECI 024450-)

156m’ Area =) 3 Ouortes = 3 Suife = 4 Bonheiros (&) 2 Garogens Mensagem (=] P Siy};v itcr .}3»"1‘1 el
R$ 1.910.000,00 — 156,00M? — 12 anos
Imével a venda na CB Iméveis Tel. (11) 3584-7999

15.3. R3 — Imoével Referencial 3

fls. 338

N ! Rum, bairro ou codiao Buacar imoveiz « Pars proprietanios Para imchibdriaz Incicer imdveis Sobre Auds

Apartamento a venda
com156m?, 3 quartos e 2
vagas

R$1.800.000
Parcelas a partir de R$ 15.572

| bl l

Ingio ) WoFemio > Jedin Amios > Rueloze Qongeiez Ogelo ) Imovei446206 Valor do imave:

R$1.800.000

Rua José Gongalves Galsdo Simule o financiamento desse imovel
Jardin Aveline. 330 Pako e

R$ 1. 800.000,00 — 156,00M? — 12 anos

Imével anunciado pela Quinto Andar (contato com corretor direcionado pela
plataforma)
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16. ADEQUACOES E HOMOGENEIZAGAO DE VALORES

Apesar da similitude dos iméveis de preco dos referenciais com o imével avaliado, foram
necessarias aplicacdes de calculos de adequacdo para a correta obtencdo de realidades
homogéneas paraa conclusdo apresentadas. Seguem descrigdes dos calculos aplicados.

16.1. Quanto aos pregos do tipo oferta

Para os imodveis referenciais cuja fonte de pesquisa tenha sido uma oferta de mercado,
entende-se que normalmente os pregos praticados sejam superiores ao verdadeiro valor do
imdvel, tornando necessaria adequacdo pela aplicacdo de um fator redutor para adequd-los
ao valor de mercado.

Considerando a ABNT/NBR 14653-2, item 8.2.1.3.4. (o qual versa que “Os dados de oferta sdo
indicacbes importantes do valor de mercado. Entretanto, devem-se considerar
superestimativas que em geral acompanham esses precos e, sempre que possivel, quantificd-
las pelo confronto com dados de transagées.”), segue tabela com a aplicacdo do fator redutor
de 5% (cinco por cento) sobre o pre¢o anunciado de cada imdvel nas condi¢Ges supra
descritas.

O célculo da aplicacdo do citado fator redutor foi obtido pela aplicagdo da seguinte férmula:

valor anunciado X 5
100

valor de mercado = valor anunciado —

Na tabela abaixo, a coluna “Fator redutor de negocia¢do” apresenta o valor a ser diminuido
do valor do anuncio a ordem de 5% (cinco por cento) deste e a coluna a sua direita, “Valor de
mercado do m?” apresenta o valor reduzido de cada imdvel referencial, ja dividido pela sua
metragem quadrada apresentada na coluna “Area construida (m?2)”.

DADOS DOS IMOVEIS REFERENCIAIS 5%
Area Fonte da Valor de Idade | Fator redutorde Valor de
Enderego construida pesquisa Venda do negociagdo mercado do
(m?) imével m2
R1 Rua José 156 Anuncio RS 1.900.000,00 12 RS (95.000,00) RS
Gongalves 12.179,48
Galedo, n?
93
R2 Rua José 156 Anuncio RS 1.900.000,00 12 RS (95.000,00) RS
Gongalves 12.179,48
Galedo, n®
93
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16.2. Quanto a idade dos imoveis

As idades dos imdveis referenciais sdo as mesmas que a idade do imdvel avaliando,
apresentando, portanto, poucas diferencas quanto ao percentual de vida util de cada bem,
por estarem situados na mesma torre do imével avaliando. Ainda assim, torna-se necessaria
a homogeneizacdo dos valores para representarem a realidade compativel, no sentido de se
obter amostras compardveis para afericdo do valor em conclusdo deste parecer.

Os imdveis referenciais mais novos que o imovel avaliando serdo depreciados e os imdveis
referenciais mais velhos que o imdvel avaliando terdo seus valores aumentados (valorizados),
em ambos os casos serd usada a devida propor¢ao de idade para se obter o valor que estes
referenciais teriam se tivessem a mesma idade e estado de conservacao do imovel avaliando.

A base de calculo sera obtida pela aplicacdo das seguintes fdrmulas, as quais se utilizam da
tabela de Ross-Heidecke, presente nos anexos deste parecer.

Valor do imével X fator RossHeideck
100

Valor Depreciado = Valor do Imével — (

] Valor do Imével
Valor Valorizado = —tg0—fator RossHeideck

( 100 )

Calculou-se a diferenca de idade entre os imdveis referenciais e o imdvel avaliando e foi levado
em consideragao que estes imoveis teriam uma vida util de 70 anos para a identificagdaoda idade
percentual de vida do imdvel, pela aplicacdo da seguinte férmula:

Idado do
imébvel
Vida util

Idade percentual de vida do imével = x 100

A tabela apresenta a idade do IA (imével Avaliando), a qual foi considerada para a aplicacao
da féormula acima nos cdlculos realizados.

A ultima coluna a direita da tabela a seguir apresenta o valor do metro quadrado de cada
imovel referencial ja tendo sido aplicados os calculos até entdo descritos e sua ultima linha
abaixo apresenta a média aritmética desses valores.
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DADOS DO IMOVEL EM AVALIAGAO (IA)
Construgdo (m?): 156,00 Idade do IA: 12
DADOS DE HOMOGENEIZACAO DOS IMOVEIS REFERENCIAIS
Diferenga Idade Coluna na
de idadce Vida | percentual Tabela indice na Valor do m? de
util do | de vida do | Estado de Conservagao Tabela Ross- Venda
entre o |. . ., Ross- . .
imével | imadvel . Heidecke (homogeneizado)
IA eosRs Heidecke
(em %)
R1 Regular
0 60 -20 B 4 0,142 RS 10.449,99
R2 0 60 -20 Regular B 4 0,142 RS 10.449,99
R3 0 60 -20 Regular B 4 0,142 RS 9.900,00
Total: RS 30.799,99
Média de m?corrigido e homogeneizado: | RS 10.266,66

16.3. Resultado auferido

Considerando a metragem quadrada do imdvel avaliando e multiplicando-se pelo valor médio
do metro quadrado (com base nos imoveis referenciais apds adequacdao e homogeneizacdo),
obtém-se o valor avaliado do imdvel objeto deste parecer, conforme segue.

Valor Final Homogeneizado do Imével em Avaliagao: R$ 1.601.599,29

17. GRAFICO COMPARATIVO DE VALORES DO IA E Rs

Seguem graficos comparativos que apresentam os valores auferidos pelos calculos até aqui
apresentados e descritos.

O primeiro grafico apresenta a comparacdo de valores brutos dos imdveis, ou seja, os seus
valores integrais, na situacdo e condicbes de conservacao em que se encontram e na regido
gue se situam, conforme pesquisa mercadoldgica realizada.

O segundo grafico apresenta a comparacdo dos valores do metro quadrado de cada um dos
imoveis neste parecer considerados, seja do imdvel avaliando, sejam dos imdveis referenciais.

Em ambos os graficos, na cor azul estdo representados os imdveis referenciais (Rs) e na cor
vermelha esta apresentado o imdvel avaliando (lA), objeto deste parecer. Ambos os imdveis
estdo apresentados nos graficos pela sua abreviatura, seguida da sua metragem quadrada,
conforme dados pesquisados e considerados na avaliacdo ora realizada.
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Comparativo do Valor Bruto dos Imoveis

1.920.000,00

1.900.000,00
1.880.000,00
1.860.000,00
1.840.000,00
1.820.000,00
1.800.000,00
1.780.000,00
1.760.000,00
1.740.000,00
IA R1 R2 R3

Comparativo do valor de m? dos iméveis

11.700,00
11.600,00

11.500,00
11.400,00
11.300,00
11.200,00
11.100,00
11.000,00
10.900,00
10.800,00
10.700,00
10.600,00
IA R1 R2 R3

18. NOTAS

Diversos elementos podem interferir na definicdo do valor de mercado de um imdvel,
destacando-se inclinagdo do terreno, caracteristicas desvalorizantes, tal qual area de
alagamento e presenca de feiras livres, dentre tantas outras, bem como outros elementos
influenciam o acrescimento do valor do imdvel pela caracteristica de seu entorno pelas
melhorias publicas desejaveis e aspectos naturais. Contudo, na avaliagdo do imdvel objeto
deste parecer, as possiveis influéncias supramencionadas nao foram consideradas, uma vez
que os imodveis referenciais obtidos se situam nas imediacdes do imdvel avaliando.

Portanto, todos os imdveis referidos neste parecer, tanto os referenciais quanto o avaliando,
possuem a mesma proximidade com as caracteristicas publicas valorizantes e desvalorizantes,
tornando desnecessario, matematicamente, considera-las, especificamente para este caso.
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19. CONCLUSAO

Com base em pesquisa de imdveis com elementos e caracteristicas comparaveis e por meio
do tratamento técnico e ponderagbes dos seus atributos, utilizando o Método Comparativo
Direto de Dados de Mercado e aplicadas as devidas técnicas de homogeneizacdo que
permitem a determinacdo do valor levando em consideracdo as diversas tendéncias e
flutuacbes especificas do Mercado Imobilidrio, a despeito de outros ramos da economia,
conclui-se o quanto segue acerca do Valor de Mercado do imdvel objeto deste Parecer Técnico
de Avaliagdao Mercadoldgica.

VALOR DO IMOVEL AVALIADO: RS 1.601.559,29
(Um milhao, seiscentos e um mil, quinhentos e cinquenta e nove
reais e vinte e nove centavos).

Por tratar-se de um Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadoldgica expedida comercial que se
louva em informacdes obtidas junto ao mercado imobilidrio, considerando imédveis com
caracteristicas e localizagdao sécia econdmica semelhante, deve-se prever uma possivel
variacdo de até 5% nos valores acima expressos (-5% a + 5%), diante dos interesses inerentes
do préprio mercado e de seu proprietario.

Agradecemos a oportunidade de preparar e apresentar este trabalho, nos colocando a
disposicdo de V.Sa. para quaisquer esclarecimentos que se facam necessarios.

Atenciosamente

BRUNO BREMER LEITE COSTA
CRECI 230709/SP

HELOA MAGALHAES CANDIDO DA SILVA
CRECI 277687/SP

IVANILDO BATISTA DOS SANTOS
CRECI 200283/SP
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20. ANEXOS

20.1. Curriculo do Corretor de Imdveis principal, emissor deste Parecer

. Nome: BRUNO BREMER LEITE COSTA

. Qualificagdo: Corretor de Imoveis

. CRECI: 230709-F - 22 Regido (Sao Paulo)

o Endereco: Rua Pensilvania, 57 — apto 93A, Sao Paulo, SP.
] Telefone: (11) 9.7559-4391

. E-mail: bremmer.montenegro@creci.org.br

Habilidades Profissionais

o Experiéncia na area Imobiliaria como Corretor de Imdveis desde 2018;

Formacdo Académica

. Economista
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20.2. Tabela de Vida Util de Iméveis
Lista de Vida Util de Imodveis
(Bureau of Internal Revenue)
IMOVEL TIPO PADRAO VIDA UTIL
(em anos)
RUSTICO 5
BARRACO
SIMPLES 10
DE MADEIRA 45
RUSTICO 60
RESIDENCIAL | CASA ~ .
ECONOMICO, SIMLES ou MEDIO 70
FINO ou LUXO 60
ECONOMICO, SIMPLES ou MEDIO 70
APARTAMENTO
FINO ou LUXO 60
ECONOMICO ou SIMPLES 70
ESCRITORIO MEDIO 60
COMERCIAL
FINO ou LUXO 50
LOJA 70
ARMAZEM 75
RUSTICO ou SIMPLES 60
GALPAO MEDIO 80
INDUSTRIAL SUPERIOR 80
RUSTICO ou SIMPLES 20
COBERTURA
SUPERIOR 30
FABRICA 50
SILO 75
RURAL =
DEMAIS CONSTRUCOES RURAIS 60
BANCO 70
HOTEL 50
TEATRO 50
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20.3. Tabela de Estados de Conservagao

Esta tabela é usada para a localizacdo dos fatores da Tabela de Ross-Heidecke a serem

aplicados nas férmulas utilizadas neste parecer.

Tabela de Classificacao do Estado de Conservagao
do Imovel

CLASSIFICAGAO CcODIGO
Novo A
Entre novo e regular B
Regular C
Entre regular e reparos simples D
Reparos simples E
Entre reparos simples e importantes F
Reparos importantes G
Entre reparos importantes e sem valor H
Sem valor I
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20.4. Tabela de Ross-Heidecke

Tabela de Ross-Heidecke para Deprecia¢ao de Iméveis
IDADE EM % ESTADO DE CONSERVACAO
DE VIDA A B C D E F G H
2 1,02 1,05 3,51 9,03 18,90 39,30 53,10 75,40
4 2,08 2,11 4,55 10,00 19,80 34,60 53,60 75,70
6 3,18 3,21 5,62 11,00 20,70 35,30 54,10 76,00
8 4,32 4,35 6,73 12,10 21,60 36,10 54,60 76,30
10 5,50 5,53 7,88 13,20 22,60 36,90 55,20 76,60
12 6,72 6,75 9,07 14,30 23,60 37,70 55,80 76,90
14 7,98 8,01 10,30 15,40 24,60 38,50 56,40 77,20
16 9,28 9,31 11,60 16,60 25,70 39,40 57,00 77,50
18 10,60 10,60 12,90 17,80 26,80 40,30 57,60 77,80
20 12,00 12,00 14,20 19,10 27,90 41,80 58,30 78,20
22 13,40 13,40 15,60 20,40 29,10 42,20 59,00 78,50
24 14,90 14,90 17,00 21,80 30,30 43,10 59,60 78,90
26 16,40 16,40 18,50 23,10 31,50 4410 60,40 79,30
28 17,90 17,90 20,00 24,60 32,80 45,20 61,10 79,60
30 19,50 19,50 21,50 26,00 34,10 46,20 61,80 80,00
32 21,10 21,10 23,10 27,50 35,40 47,30 62,60 80,40
34 22,80 22,80 24,70 29,00 36,80 48,40 63,40 80,80
36 24,50 24,50 26,40 30,50 38,10 49,50 64,20 81,30
38 26,20 26,20 28,10 32,20 39,60 50,70 65,00 81,70
40 28,80 28,80 29,90 33,80 41,00 51,90 65,90 82,10
42 29,90 29,80 31,60 35,50 42,50 53,10 66,70 82,60
44 31,70 31,70 33,40 37,20 44,00 54,40 67,60 83,10
46 33,60 33,60 35,20 38,90 45,60 55,60 68,50 83,50
48 35,60 35,50 37,10 40,70 47,20 56,90 69,40 84,00
50 37,50 37,50 39,10 42,60 48,80 58,20 70,40 84,50
52 39,50 39,50 41,90 44,00 50,50 59,60 71,30 85,00
54 41,60 41,60 43,00 46,30 52,10 61,00 72,30 85,50
56 43,70 43,70 45,10 48,20 53,90 62,40 73,30 86,00
58 45,80 45,80 47,20 50,20 55,60 63,80 74,30 86,60
60 48,80 48,80 49,30 52,20 57,40 65,30 75,30 87,10
62 50,20 50,20 51,50 54,20 59,20 66,70 75,40 87,70
64 52,50 52,50 53,70 56,30 61,10 68,30 77,50 88,20
66 54,80 54,80 55,90 58,40 69,00 69,80 78,60 88,80
68 57,10 57,10 58,20 60,60 64,90 71,40 79,70 89,40
70 59,50 59,50 60,50 62,80 66,80 72,90 80,80 90,40
72 62,20 62,20 62,90 65,00 68,80 74,60 81,90 90,90
74 64,40 64,40 65,30 67,30 70,80 76,20 83,10 91,20
76 66,90 66,90 67,70 69,60 72,90 77,90 84,30 91,80
78 69,40 69,40 72,20 71,90 74,90 89,60 85,50 92,40
80 72,00 72,00 72,70 74,30 77,10 81,30 86,70 93,10
82 74,60 74,60 75,30 76,70 79,20 83,00 88,00 93,70
84 77,30 77,30 77,80 79,10 81,40 84,50 89,20 94,40
86 80,00 80,00 80,50 81,60 83,60 86,60 90,50 95,00
88 82,70 82,70 83,20 84,10 85,80 88,50 91,80 95,70
90 85,50 85,50 85,90 86,70 88,10 90,30 93,10 96,40
92 88,30 88,30 88,60 89,30 90,40 92,20 94,50 97,10
94 91,20 91,20 91,40 91,90 92,80 94,10 95,80 97,80
96 94,10 94,10 94,20 94,60 95,10 96,00 97,20 98,50
98 97,00 97,00 97,10 97,30 97,60 98,00 98,00 99,80
100 100,00 | 100,00 | 100,00 | 100,00 | 100,00 | 100,00 | 100,00 | 100,00
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20.5. Matricula do Imovel

fls. 282

Protocolo 779284 - Pag 1 S

i

E 3 B 3

_AV-1/M-184.597 em 06 de novembro de 2009 N
PROTOCOLO OFICIAL n° 455.670 (TRANSPORTE DE ONUS).
Sobre o imével objeto desta matricula, em drea maior, existe a hipoteca
constituida através dos instrumentos particulares datados de 23 de outubro de
2006 e 11 de junho de 2007, com forga de escritura padblica, na forma das Leis
n°s 4.380/1964 e 5.049/1966 e do Decreto Lei n® 70/1966, registrado sob n° 5
em 29 de dezembro de 2006 e averbado sob n® & em 15 de junho de 2007, na
matricula n° 166.130 deste Registro de Imdveis, para garantia da abertura do

LIVRO N.22 - REGISTRO T e —
_ GERAL Ef ”?r‘._qﬁmmﬁ
—matricula ficha K IMOVEIS DE SAO PAULO "
[ 1y ) n j S3o Paulo, 06 de novembro de 2009 é
5 ("IMOVEL: 0 apartamento-tipo n® 192, localizado no 19° andar da TORRE C - | ]
2 TORRE JACARANDA, integrante do empreendimentoc denominado g
g CONDOMINIO "TARUMA", com endereco oficial na Rua José Gongalves 3
3 Galedo, n® 93, no 26° Subdistrito - Vila Prudente, com a area privativa de <
2 156,000m?2, a drea comum coberta de 78,566m?2, a drea comum descoberta de g
g 40,655m?, totalizando a 4rea de 275,221m2, correspondendo-lhe a fragdo ideal b
ﬁ de 0,5702% no terreno do condominio, com direito a 2 vagas em locais =
$ indeterminados na garagem coletiva do condominio, para guarda e g%
% estacionamento de veiculos de passeio e utilitdrios de pequeno porte, um §§
2 veiculo em cada vaga, com emprego de manobrista/garagista. O terreno que L
z também faz frente para a Avenida Professor Luiz Igndcio Anhaia Mello, Rua ?
< Miguel de Aratijo Barreto e Viela Trinta € Um, constitufdo pelos lotes 6 a 19 e 52 ggg
£ a 68, todos da quadra 1 do Jardim Avelino, no qual estd construido o referido §=§§
il empreendimento, encerra a drea de 8.959,00m2. g0
i . . ) ggu
: PROPRIETARIO: ~CYRELA  ACONCAGUA  EMPREENDIMENTOS.. B2
2 IMOBILIARIOS LTDA., inscrita no CNPJ sob n® 06.243.143/0001-00, com - gg
éf sede ma Rua Professor Manoelito de Omellas, 303, 7° andar, parte, conjunto =
2 71, Chécara Santo AntSnio, na cidade de Sao Paulo, SP. g%
5 &,
g REGISTRO ANTERIOR: R-2/M.166.130 feito em 11 de outubro de 2005, e, 2
8 instituico e especificacdio de condominio registradas sob n® 10 em 06 de —ﬁ
g,, novembro de 2009, na referida matricula n® 166.130 deste Registro de Imdveis, %
£ CONTRIBUINTE: (51.315.0073-7 (em rea maior). =
a ¥
g osu N g
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matricula ficha
| 184.597 l 01 Oj
vers

(crédito no valor de R$31.200.000,00, pagével na forma e com as demais
dausulas e condigies constantes nos referidos instrumentos; tendo como
credor, o BANCO BRADESCO S/A., Inscritc no CNP) sob n°
60.746.948/0001-12, com sede na Cidade de Deus, na cidade de Osasco, SP; e
conforme averbagdo feita sob n® 7 em 02 de fevereiro de 2009, na matricula n°®
166.130, verifica-se que a incorporagdo de condominio edilicio registrada sob n°
3 na referida matricula n® 166.130 foi submetida ao regime de afetacdo, nos
termos do artigo 31-A e seguintes da Lei n® 4.591/1964, com a redacdo dada
pela Lei n°® 10.931/ 7 de acordo com ¢ instrumento particular datado de 22

2504 1854 80057 £96.0224 e cédigo BOEIZERE.

212082228213212:27

de janeiro de 2009. Durval Borges de Canalho
SUBSTITUTQ

o8
* % % %k % %’_g
AV-2/M-184.597 em 06 de novembro de 2009 ggé
PROTOCOLO OFICIAL n° 455.670 (ABERTURA). ggg
Esta matricula foi aberta nos termos do item 45, "#*, do Capitulo XX do .§§-
Provlmento n® 58/89 da Corregedoria Geral da Justica. £§
Durval Borges de Carvalho e
S1BSTITUTC é%

EEEE S
AV-3/M-184.597 em 19 de fevereiro de 2010°

PROTOCOLO OFICIAL n®° 463.066 (DESLIGAMENTO DE HIPOTECA).
Fica, 0 imdvel objeto desta matricula, desligado da hipoteca mencionada na
AV-1 da presente, € em consequéncia parclalmente sem efeito a mesma, em
virtude da autorizagao dada pelo credor, nos s do instrumento particular
datado de 23 de novembro de 2@.

RICARDINO DE ASSIS REZENDE

Escravente Aytarizado

o rLDEy

e

* ¥ K Xk X

AV-4/M-184.597 em 30 de agosto de 2011

PROTOCOLO OFICIAL n° 506.316 (CADASTRQ MUNICIPAL).:

Da escritura lavrada em 03 de agosto de 2011, pelo 8° Tabelido de Notas desta
Capital, livro 9.579, péagina 233, e da certiddo de dados cadastrais do
Imével-IPTU datada de 25 de agosto de 2011, completada com consulta’ ao
valor venal de referéncia de 24 de agosto de 2011, expedidas pela Prefeitura do
Municipio de Sao Paulo, verifica-se que o imdvel desta matricula, atuaimente, é

langado pelo contribuinte n° 051.315.0498-8. ' o
o *{ JOSE MARA DE OLVEIRA COELHO

% Eociev
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LIVRO N.2 2 - REGISTRO O ]
GERAL ?6 E

OFICIALDE
matricula ficha o - .
[—184.597 02 _] Sio Paulo bro de 2009
= ;

5 ~
R-5/M.184.597 em 30 de agosto de 2011 1
PROTOCOLO OFICIAL N° 506.316 (VENDA E COMPRA).
Pela escritura lavrada aos 03 de agosto de 2011, pelo 9° Tabelido de Notas
desta Capital, livro 9.579, folhas 233, a proprietaria, CYRELA ACONCAGUA
EMPREENDIMENTOS IMOBILTARIOS LTDA, inscrita no CNP] sob n°
06.243.143/0001-00, com sede na Rua Professor Manoelito de Omellas, 303,
79 andar, parte, conjunto 71, na cidade de Sdo Paulo, SP, em cumprimento a
escritura de promessa de venda e compra e outras avengas lavrada aos 31 de
margo de 2008, pelo 9° Tabelido de Notas desta Capital, livro 8521, pdgina 385,
' nao registrada, transmitiu por VENDA feita @ RAFAEL MUZA JUNIOR,
analista de sistemas, RG n® 32,147.230-5-SSP-SP, CPF n° 282.537.028-25, e
sua mulher MICHELE CRISTINA AUGUSTO MUZA, secretaria executiva, RG
n? 29.281.250-4-SSP/SP, CPF n® 223.487.298-73, brasileiros, casados sob a
regime da comunhdo parclal de bens, na vigéncia da Lel 6.515/77, residentes e
domiciliados na Rua José Gongalves Galedo, 93, ap.192, Torre C, Jardim
Avelino, na cidade de Sdo Paulo, SP, pelo prego de R$411.355,08, 0 imdvel
objeto desta matricula, ¢ qual, conforme consta do titulo, ndo faz parte do ativo

permanente da transmitente. o
JOSE MARA DE OLIVEIRA COELKO

Escrevente Autarizado
* k k k %k

AV-6/M-184.597 em 30 de agosto de 2011
PROTOCOLO OFICIAL n° 506.316 (CANCELAMENTO DE AFETAGAQ).
Fica sem efeito a referéncia ao regime de afetagéo mencionado na AV-1 desta,
em virtude da transmissao realizada conforme R-5 desta matﬁaéla.-

‘ JOSE MARIA DE OLIVEIRA COELHO

Escrevente Autorizado

AV-7/M-184.597 em 04 de abril de 2012
PROTOCOLO OFICIAL n° 522.876 (DIVORCIO).
Do instrumento particular datado de 29 de margo de 2012, com carater de
escritura piblica, nos moldes da Lei 9.514, de 20 de novembro de 1997, e da
certiddo de casamento expedida aos 29 de margo de 2012, pelo Ofidial de
Registro Civil das Pessoas Naturais do 26° Subdistrito - Vila Prudente, desta
Capital, matricula n® 122747 01 55 2006 3 00020 148 0005209-21, verifica-se
que por sentenca de 10 de junho de 2011, proferida nos autos n°

0007767-82.2011.8.26,0009, processados perante o Juizo de Direito da 12 Vara
da Familia e Sucessoes do Foro Regional IX de Vila Prudente, desta Capital, que

L

242082@88213012:27 .
2s80 1041854°80"9697 £.96.0224 e cédigo BEERZERE.

i

& riivier ads aotoaldos
kb

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por MARCEL SCHINZARI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/02/2024 as 14:54 , sob o nUmero WGRU24700792892

Si
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1041834-80.2017.8.26.0224 e cédigo cLflVkIO.

QRBHLIDE:

r EABASHRTIDZATIR
Uil S abfircShigrehtlaDbe

¥ % %k Xk %

e

Para verificar a autenticidade, acesse https://registradores.onr.org brivalidacao aspx e digite o hash d115e8e4-8ff8-4a20-b583-9ed893dd952 1

continua no verso

Para conferir o original, acesse o site https://esa.tjsp.jus.br

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente po

\_ /
GTP - Mod. {
pag. 28 de 26 Bruno Bremer Leite Costa — CRECISP 230/09-F



fls. 353

PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA PTAM VFS 001/2024

Para verificar a autenticidade, acesse https://registradores.onr.org brivalidacao aspx e digite o hash d115e8e4-8ff8-4a20-b583-9ed893dd952 1

fis. 268

Protocolc 779284 - Pag 4

matricula ficha
| [ 184.597 ] 02 j
Verso
o

\
transitou em julgado aos 10 de junho de 2011, foi homologado o DIVORCIO
do casal, RAFAEL MUZA JUNIOR e MICHELE CRISTINA AUGUSTO

MUZA  ja qualificados, voltando a mulher nar 0 nome de solteira, ou seja,
MICHELE CRISTINA AUGUSTO: RICARDIN DE ASSIS REZEHDE

X Xk %k k ¥

R-8/M.184.597 em 04 de abril de 2012

PROTOCOLO OFICIAL N°© 522,876 (VENDA E COMPRA).

Pelo instrumento particular datado de 29 de marco de 2012, com cardter de
escritura publica, nos moldes da Lei 9.514, de 20 de novembro de 1997, os
proprietarios MICHELE CRISTINA AUGUSTO, brasileira, secretaria, RG n®
29.281.250-4-SSP/SP, CPF n° 223.487.298-73, divorciada, residente e

L

05 41824 80569 B 96.0224 © cédigo BRGRPERE.

ﬁc\ﬂ 212082228213212:27

domiciliada na Rua José Gongalves Galedo, 93, apto 192, Jardim Avelino, na 830
cidade de Sdo Paulo, SP; e RAFAEL MUZA JUNIOR, brasileiro, analista de ?&%g
sistemas, RG n® 321472305-SSP/SP, CPF n° 282.537.028-25, divarciado, 832
residente e domiciliado na Rua José Gongalves Galedo, 93, apto 192, Jardim 2]
Avelino, na cidade de S3o Paulo, SP, transmitiram por VENDA feita a MAGDA £§
CARDOSO DE OLIVEIRA, brasileira, proprietéria de estabelecimento gg;
o0

comercial, RG n@ 24583B740-SSP/SP, CPF n° 166.793.708-17, divorciada,
residente e domiciliada na Rua Segundino Domingues, 334, apto 222, Vila
Independéncia, na cidade de Sao Paulo, SP, pelo preco de R$884.500,00, o
imadvel objeto desta matricula

?# RICARDINO DE ASS!! i}
v) Escrovente MS'OSﬂ?aEcZoE e

* % %k ¥k ¥

R-9/M.184.597 em 04 de abril de 2012

PROTOCOLO OFICIAL N° 522.876 (ALIENACAO FIDUCIARIA).

Pelo instrumento particular datado de 29 de marco de 2012, com cardter de
escritura publica, nos moldes da Lei 9.514, de 20 de novembro de 1997,
MAGDA CARDOSO DE OLIVEIRA, divorciada, ja qualificada, ALIENOU
FIDUCIARIAMENTE, o imével objeto desta matricula, 8 CAIXA ECONOMICA
FEDERAL - CEF, inscrita no CNPJ sob n° 00.360.305/0001-04, com sede no
Setor Bancario Sul, quadra 4, lotes 3/4, na cidade de Brasilia, DF, para garantia
da divida do valor de R$758.252,16, que serd paga pelo Sistema de
Amartizagdo Constante - SAC, no prazo de 360 meses, por meio de prestagdes
mensais e consecutivas, do valor total inicial na data do titulo de R$8.987,96,
inclusive os acessorios, reajustaveis na forma do titulo, com juros 3 taxa
nominal de 10,4816% ao ano e efetiva de 11,0001% ao ano, vencendo-se a

L continua na ficha 03
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LIVRO N.2 2 - REGISTRO 0O
GERAL i AT T l
(—matricula foha—y o ?ﬁﬁf&gﬂvﬁm g/ m6vers o
\ S - j Séo Paulo bro de 2009

(" primeita prestacio em 29 de abril de 2012, e as demais em igual dia dos meses )
subsequentes, até o final do pagamento. Crigem dos Recursos: SBPE. Sujeita a
atualizagdo .e com as demais cldusulas e condigbes constantes do

RICARDINO DE ASSIS REZENDE
Escrovonte Autarizado

% K K ¥k

AV,10/184,597 - PENHORA - Averbado em 22 de maio de 2020 - Protocolo n° 710.844 de
12/05/2020 - Da certiddo de penhora datada de 12 de maio de 2020, expedida pelo Juizo de
Direito do 1° Oficio Civel do Foro Regional de Vila Prudente, desta Capital, nos autos da ag&o
de execucao civil n° 1005304-14.2015.8.26.0009, movida pelo BANCO LOSANGO S.A. -
BANCO MULTIPLO, inscrito no CNPJ sob n® 33.254.318/0001-00, em face de MAGDA
CARDOSO DE OLIVEIRA, CPF n° 166,783.708-17, os direitos e obrigagdes da devedora

2504 1854 80057 £96.0224 e cédigo BOEIZERE.

212082228213212:27

fiduciante (decorentes do registra n° 9 desta matricula), foram PENHORADOS, sendo o valor §§
da divida R$21.708,74, tendo sido nomeada depositaria; MAGDA CARDOSO DE OLIVEIRA, ja rd
qualificada. ggo
(Selo Digital: 1429353311354AC071084420E) B5E

=2

&=
AV.11/184.597 - PENHORA - Averbado em 22 de julho de 2022 - Protocolo n°® 779.284 de Q%
08/07/2022 - Pela certiddo de penhora expedida pelo sistema Penhora Online da ARISP, datada é%

de 0B de julho de 2022, auto realizado em 24 de setembro de 2021, expedida nos autos da agéo
de Execugdo Civil, ordem n® 10418348020178260224, processados perante o Jufzo de Direito
do 1° Oficie Civel do Foro Central de Guarulhos, deste Estado, movida por. SM COMERCIO &
DISTRIBUICOES LTDA., CNPJ n° 03.918.297/0001-67 (exequente); em face de: KAIROS
PAPEIS EIREL!, CNPJ n° 20.956.754/0001-27; e, MAGDA CARDOSO DE OLIVEIRA, CPF n®
166.793.708-17 (executados), os direitos e obrigacdes decorrentes da alienacao fiducidria
registrada sob o n° 9, desta matricula, foram PENHORADOS, para garantia da divida no valor
de R$769.117,99, tendo sidc nomeada depositaria; MAGDA CARDOSQO DE OLIVEIRA, &
qualificada.

(Selo Digital:142935331000000081880222C)
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r EABASHRTIDZATIR
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Gustavo Victor Andrade de Qliveira - Escrevente autcrizado

0 ATO ACIMAE O ULTIMO PRATICADO NESTA MATRICULA
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Pedido n° 7792 .

CERTIFICO e dou fé que a presente certidao é reprodu¢dc auténtica da ficha a que se refere e foi
extraida sob a forma de documento eletronico, mediante processo de certificagao digital no ambito
da ICP-Brasil, nos termos da Medida Provisoria n.© 2.200-2, de 24 de agosio de 2001, devendo ser

conservada em meio eletrénice, para garantir sua validade, autoria e integridade. " |
CERTIFICO que o imével objeto desta matricula, tem sua situacde com referéncia a ALIENACOES..
E CONSTITUICGES DE ONUS OU DIREITOS, INCLUSIVE AQUELES DECORRENTES DE
CITAQOES EM A(;()ES REAIS OU PESSOAIS REIPERSECUTORIAS integralmente noticiados
nesta copia, e retrata a sua situagdo juridica, até o udltimo dia atil anferior & presente datal

CERTIFICO AINDA que, a presente é reproducdo auténtica da ficha a que se refere, extraida nos |
termos do paragrafo 1% do art. 19, da Lei n° 6.015/1973.

Oficial Rafael R. Gruber

? G°REGISTROewcor 7792841 -Pag 6
s [N

Sao Paulo, sexta-feira, 22 de julho de 2022. :
Fabiana de Castro Baldesin - Escrevente Autorizada. (assinaiura digital) '
Recolhimento conforme art. 12 da Lei 11.331/2002. -
Atencdo: Para lavrar escritura pablica, os tabelionatos s6 poderdo aceitar esta certidao até 30
|
|
R
|

86 1041854802697 £.96.0224 e cédigo BEERZERE.

(trinta) dias apds a data de sua expedigdo (NSCGJ, cap. XVI, item 60, alinea “¢”, e Proc. 02.04824/6
da 1° Vara de Registros Publicos). |

212082228213212:27 .

Avenida Francisco Mesquita, n® 1000, anccra N, Bairro Vila Prudente - Telefone: (11} 5080-3100. ST
Oficial Estado Fazenda Reg. Civil | Trib.Just. Min.Pub 1SS Total =il 53
R$ 38,17 R$ 10,85 R$ 7,43 R$ 2,01 R$ 2,62 R$ 1,83 R$ 0,78 R$ 63,69 g%g
Sédo atualmente de competéncia desta Serventia os seguintes Subdistrile: 12° SUBDISTRITO - | ‘,—2%%
CAMBUCI, que passou a pertencer a esta serventia a partir de 10/08/1931, pertencendo | Qgg

a
1
n

anteriormente ao 1° Registro de Iméveis; 18° SUBDISTRITO - IPIRANGA que passcu a pertencer a-|
esta serventia a partir de 10/08/1931, pertencendc anteriormente ac 1° Registro de Imdveis; e 26°
SUBDISTRITO - VILA PRUDENTE, gue pertenceu a esta Serventia no periodo de 17/08/1934 a
14/05/1939, posteriormente de 15/05/1939 a 20/11/1942, passou ao 9° Registro de Imdveis e de
21111942 a 31/12/1971 ac 11° Oficial de Registro, retornando, a este Cartério em 01/01/1972, até
a presente data. |
Para conferir a proacedéncia deste documento efetue a leitura do QR Code [
impresso ou acesse o enderego eletrénico https:/selodigital.tjsp.jus.br |

g

S

AFBLDE

Qe oo BN ShTEReHED B

Selo Digital: 1429353C3000000081883122R
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e
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PARECER TECNICO DE AVALIAGAO
MERCADOLOGICA

Conforme Lei n? 6530/78, Resolugdo COFECI n® 1066/07 e Ato Normativo COFECI n? 001/11.

IMOVEL AVALIANDO:

Rua José Gongalves Galedo, n®
93 — Apto 192 — Torre

Jacaranda
FINALIDADE DO PARECER: Atualizacao do valor mercadologico
para venda
. Sao Miguel Industria e
INTERESSADO: Comércio de Papel Ltda.
AVALIADOR: Valéria Pedreira

CRECI/SP 273506
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1. SOLICITANTE
Sao Miguel Industria e Comércio de Papel Ltda.

2. FINALIDADE

Este Parecer Técnico tem por finalidade atualizar o valor de mercado para a venda
de 01 (um) imovel, sendo uma vaga de garagem situada a Rua José Gongalves
Galedo, n? 93 — Apto 192 — Torre Jacaranda — Sao Paulo/SP, alienado fidiciariamente
em nome de Magda Cardoso de Oliveira, inscrita no CPF sob o nimero 166.793.708-
17, imével este descrito nos termos da matricula n® 184.597 do 6° Cartério de Registro
de Iméveis de Sao Paulo.

3. NUMERO DESTE PARECER (PTAM)

PTAM - 010/2024

4. DA COMPETENCIA

Este parecer esta em conformidade com a Lei 6530, de 12 de maio de 1978 (D.O.U.
de 15/05/1978), que regulamenta a profissdo de Corretor de Imbveis, em atencéo ao
disposto em seu artigo 3°, o qual versa que “Compete ao Corretor de Imdveis
exercer a intermediacdo na compra, venda, permuta e locacdo de imoveis,
podendo, ainda, opinar quanto a comercializacdo imobilidria’.

Em adicao, a elaboragao deste parecer respeita a Resolugdes do COFECI - Conselho
Federal de Corretores de Iméveis n® 1066, de 22 de novembro de 2007 (D.O.U. de
29/11/2007), que estabelece nova regulamentacdo para a elaboracdo de Parecer
Técnico de Avaliacdo Mercadoldgica, em atengao ao seu artigo 42, o qual versa que
“Entende-se por Parecer Técnico de Avaliacao Mercadologica — PTAM

- o documento elaborado por Corretor de Iméveis no qual é apresentada, com
base em critérios técnicos, analise de mercado com vistas a determinacao do
valor de comercializagdao de um imovel, judicial ou extrajudicialmente”, e artigos
sucessivos, 0s quais apresentam os requisitos do PTAM, destacando- se o artigo 69,
o qual versa que “A elaboracao de Parecer Técnico de Avaliacao Mercadologica
é permitida a todo Corretor de Imoveis, pessoa fisica, regularmente inscrito em
Conselho Regional de Corretores de Imoveis”.
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5. PARTES DA ABNT/NBR

A ABNT/NBR 14653 é constituida pelas seguintes partes, sob o titulo geral: “Avaliagdo
de Bens”.

Parte 1: Procedimentos Gerais;

Parte 2: Iméveis Urbanos;

Parte 3: Imdveis Rurais;

Parte 4: Empreendimentos

Parte 5: Maquinas, equipamentos, instalagées de bens industriais em geral;
Parte 6: Recursos naturais e ambientais;

Parte 7: Patrim6nio historico.

A NBR 14653-1 desempenha o papel de guia, indicando os procedimentos gerais para
as demais partes e, seguindo as orientacdes da Resolugdo COFECI 1.066/07,foi
tomada em consideracdo em conjunto com a NBR 14653-2, NBR 14653-3 e NBR
14653-4

6. ABREVIATURAS

A.T.T. - Area Total do Terreno

A.T.C. - Area Total Construida

A.C. - Idade Aparente da Construcao

ABNT - Associagéo Brasileira de Normas e Técnicas
Art. - Artigo

AT - Area do Terreno

C.M2 - Custo por Metro Quadrado

CRECI - PR - Conselho Regional de Corretores de Iméveis do Parana
DTC - Depreciacao por Tempo de Construgéo

IA - Imoével em Avaliacao

IPTU - Imposto predial, territorial e urbano.

M2 - Metro quadrado

MG - Média Geral

PTAM - Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadoldgica
R - Referenciais

R. F. D. - Resultado do fator depreciagao
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TG - Total Geral

V.L. - Valor de Locagéo
V.M. - Valor Médio

V.V. - Valor de Venda

7. IMOVEL AVALIANDO

O imovel objeto deste PTAM esta alienado fiduciariamente em face de Magda Cardoso
de Oliveira, esta localizado a Rua José Gongalves Galedo, n® 93 — Apto 192 — Torre
Jacaranda, no bairro Jardim Avelino, municipio de Sao Paulo/SP, nos seguintes

termos:
LIVRO N.2 2 - REGISTRO 77 A R
_ GERAL E "‘Sﬁumﬁ*@m‘
matricula ficha i IMOVEIS DE SAQ PAULO
184.597 ] (01 j Sdo Paulo, 06 de novembro de 2009

(" IMOVEL: O apartamento-tipo n® 192, localizado no 19° andar da TORRE C - )
TORRE JACARANDA, integrante do empreendimento denominado
CONDOMINIO "TARUMA", com endereco oficial na Rua José Gongalves
Galedo, n° 93, no 26° Subdistrito - Vila Prudente, com a drea privativa de
156,000m?2, a area comum coberta de 78,566m2, a drea comum descoberta de
40,655m?2, totalizando a area de 275,221m?2, correspondendo-lhe a fragao ideal
de 0,5702% no terreno do condominio, com direito a 2 vagas em locais
indeterminados na garagem coletiva do condominio, para guarda e
estacionamento de veiculos de passeio e utilitarios de pequeno porte, um
veiculo em cada vaga, com emprego de manobrista/garagista. O terreno que
também faz frente para a Avenida Professor Luiz Ignacio Anhaia Mello, Rua
Miguel de Aradjo Barreto e Viela Trinta e Um, constituido pelos lotes 6 a 19 e 52
a 68, todos da quadra 1 do Jardim Avelino, no qual esta construido o referido

emnreendimenta. encerra a area de 8.959_00m2.

8. VISTORIA

O imovel ndo pode ser vistoriado "in Loco" por este subscritor, mas visitamos o
empreendimento no dia 23/08/2022 no periodo da tarde, foi verificado o estado externo
do imovel, verificada a idade do mesmo, analisado o estado de conservagao, avarias,
as benfeitorias e a qualidade do material utilizado naedificagéo.

9. DESCRICAO DO IMOVEL

Sao as caracteristicas que descrevem o imovel avaliando.
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Apto com éarea privativa de 156m?2, a area comum coberta de 78,566m2, a &rea comum
descoberta de 840,655m2, totalizando a area de 275,221m2, correspondendo-lhe a
fragdo ideal de 0,5702% no terreno do condominio, com direito a 2 vagas em locais
indeterminados na garagem coletiva do condominio, para guarda e estacionamento de
veiculos de passeio e utilitarios de pequeno porte, um veiculo em cada vaga, com
emprego de manobrista.
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11. CARACTERISTICAS DA REGIAO

Sobre a Regiao

Zoneamento: ZEU

Principal Via proxima: Avenida Prof. Luis Ignacio de Anhaia Melo

Elementos valorizantes nas proximidades (raio de 1 mil metros)

Estagdo de metrd (OratOrio)

Parques pUblicos

[Vasto comercio local

Shopping Center

[Pontos de Onibus e taxi

[Acesso & vias importantes da cidade (Marginal Tieté)

Infraestrutura e Servicos Publicos

Rua pavimentada

Rede de telefonia

Rede de eletricidade

Rede de agua e esgoto
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13. VISTA AEREA

W 9
andir painel lateral

W\

Fonte: Google Maps
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14. METODOLOGIA UTILIZADA

Em conformidade com a Resolugdo COFECI 1066/07, o anexo IV do Ato Normativo001/2011
do COFECI e considerando o item 8.2.1 da ABNT/NBR 14653, para a elaboragcdodeste
Parecer Técnico de Avaliacao Mercadolégica e a realizagao da avaliagao do imovel objeto
deste parecer, utilizou-se o “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado”.

Pelo método aplicado, foi levada em consideragéo as diversas tendéncias e flutuagdes do
Mercado Imobilidrio, identificando-se iméveis que tenham elementos com atributos
comparaveis, chamados imoveis referenciais, para compara-los com o imovel em avaliagéo.
A partir da ponderagao dos dados obtidos, foi possivel determinar o valor do bem imével.

E nesse contexto que este método se apresenta como o mais recomendado e utilizado para
a avaliacao de valor de imoveis

15. PESQUISA DE MERCADO - IMOVEIS REFERENCIAIS

A determinagao do valor do imével em avaliagdo foi realizada pela comparagao no
mercado de outros 06 (seis) imoOveis que apresentam elementos com atributos
comparaveis. Estes imoveis, sendo referenciais, foram utilizados no método aplicado
neste parecer e estéo identificados abaixo.

15.1. R1 - Imovel Referencial 1

‘ VivaReal Alugar  Comprar Lancamentos v Descobrir  Anunciar v Financiamento Ajuda Criar conta

o ¢ FLOWIMOVEIS
. Creci: 26342-J-SP

i & Desde 27 de margo de 2018
M 18.419 iméveis cadastrados

W 4.6 (13 classificagoes) ©®

) (3] 30 fotos

< Compartilhar Q Favoritar Envie uma mensagem

Venda / SP | Apartamentos & venda em SGo Paulo [ Zona Leste / Vila Prudente / Rua José Gongalves Galedo

Nome

Venda

R$ 1.820.000 ::'":;;;”0 ‘I;;Umalcmo Emal

R$ 1.820.000,00 - 156m?2
https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-vila-prudente-zona-leste-sao-paulo-com-

garagem-156m2-venda-RS1820000-id-2721912082/
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15.2. R2 - Imovel Referencial 2
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Alugar ~ Comprar Langamentos v Descobrir  Anunciar v Financiamento  Ajuda

LopesOne &
Creci: 29266-J-SP

L2

& Desde 27 de margo de 2018
@ 14.205 iméveis cadastrados
W 4.4 (18 classificagoes) ®

« Compartilhar Q Favoritar Envie uma mensagem

Venda / SP / Apartamentos @ venda em S@o Paulo / Zona Leste / Vila Prudente / Rua José Gongalves Galedo

Nome

Venda

R$ 1.915.000 - rsioco  rssoriono E-mail

R$ 1.915.000,00 - 156m?2

https:/www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-vila-prudente-zona-leste-
sao-paulo-com-garagem-156m2-venda-RS1915000-id-2663727735/

15.3. R3 - Imovel Referencial 3

Alugar  Comprar Lancamentos v Descobrir  Anunciar v Financiamento  Ajuda

| Frow IMOVEIS
Creci: 26342-J-SP

& Desde 27 de marco de 2018
M 18.419 imébveis cadastrados

Y 4.6 (13 classificagoes) ®

« Compartilhar Q© Favoritar Envie uma mensagem

Venda / SP / Apartamentos & venda em Sao Paulo | Zona Leste / Vila Prudente / Rua José Gongalves Galedo

Nome

Venda

R$1.990.990 -« wiw” masson

R$ 1.990.990,00 - 156m?

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-vila-prudente-zona-leste-
sao-paulo-com-garagem-156m2-venda-RS1990990-id-2736602677/

13

WGRU24705746066

Umero

11:14 ,sobon

as

do original, assinado digitalmente por MARCEL SCHINZARI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 28/08/2024

€ coOpia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1041834-80.2017.8.26.0224 e c6digo HpryYFzS.



PTAM 10/2024

15.4. R4 - Imovel Referencial 4
B chavesnaméo = Q Procurar iméveis ou veiculos 4 Anuncie D Favoritos

fls. 382

CARBONE IMOVEIS
R$ 1.910.000 Simular parcelas < Q
Condominio R$ 1.500 Anunciante Prata @

CRECI: 16669
o No portal desde outubro de 2022
156m® Area == 3 Quartos == 3 Suite > 4 Banheiros  [&] 2 Garagens

Apartamento com 3 quartos & venda na Rua José Gongalves Galedo, --, Jardim

Avelino, S&o Paulo por RS 1.910.000
R$ 1.910.000,00 - 156m2
https://www.chavesnamao.com.br/imovel/apartamento-a-venda-3-quartos-com-
garagem-sp-sao-paulo-jardim-avelino-156m2-RS1910000/id-5776750/
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16. NOTAS

Diversos elementos podem interferir na definicdo do valor de mercado de um imovel,
destacando-se inclinagdo do terreno, caracteristicas desvalorizantes, tal qual area de
alagamento e presenca de feiras livres, dentre tantas outras, bem como outros
elementos influenciam o acréscimo do valor do imovel pela caracteristica de seu entorno
pelas melhorias publicas desejaveis e aspectos naturais. Contudo, na avaliagdo do
imével objeto deste parecer, as possiveis influéncias supramencionadas ndo foram
consideradas, uma vez que os imdéveis referenciais obtidos se situam nas imediagdes
do imo6vel avaliando.

Portanto, todos os iméveis referidos neste parecer, tanto os referenciais quanto o
avaliando, possuem a mesma proximidade com as caracteristicas publicas valorizantes
ou desvalorizantes, tornando desnecessario, matematicamente, considera-las,
especificamente para este caso.

17. CONCLUSAO

Com base em pesquisa de imdveis com elementos e caracteristicas comparaveis e por
meio do tratamento técnico e ponderacdes dos seus atributos, utilizando o Método

Comparativo Direto de Dados de Mercado e aplicadas as devidas técnicas de
homogeneizagdo que permitem a determinac¢édo do valor levando em consideragéo as
diversas tendéncias e flutuagdes especificas do Mercado Imobiliario, a despeito de
outros ramos da economia, conclui-se o quanto segue acerca do Valor de Mercado do
imovel objeto deste Parecer Técnico de Avaliagao Mercadolégica.

VALOR DO IMOVEL AVALIADO: R$ 1.637.919,85

(Um milhao, seiscentos e trita e sete mil, novecentos

e dezenove reais e oitenta e cinco centavos)

Por tratar-se de um Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadologica expedida comercial
que se louva em informagbes obtidas junto ao mercado imobiliario, considerando
imoveis com caracteristicas e localizagao sécia econdmica semelhante, deve-se prever
uma possivel variagdo de até 10% nos valores acima expressos (-10% a + 10%), diante
dos interesses inerentes do préprio mercado e de seu proprietario.

Agradecemos a oportunidade de preparar e apresentar este trabalho, nos colocando a
disposicdo de V.S para quaisquer esclarecimentos que se fagcam necessarios

15
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17.1. - Tabela utilizada para o calculo

TIPO NATUREZA M2 CUSTO M? E.C. |IDADE REAL (; ) LSl IDADE EM VIDA (%) IDADEEM VIDA (%, TABELA ROSS) fator de | liad el
o Baes (anos) * |arredondada) HEIDECKE depreciacao valorreavatiado REAVALIADO
APARTAMENTOS 156 11.666,67 [¢ 12 60 20,00 20,00 0,142 RS 258.440,00 | RS 1.561.560,00 RS 10.010,00
APARTAMENTOS 156 12.275,64 c 12 60 20,00 20,00 0,142 RS 271.930,00 | RS 1.643.070,00 RS 10.532,50
APARTAMENTOS 156 12.762,76 [« 12 60 20,00 20,00 0,142 RS 282.720,58 | RS 1.708.269,42 RS 10.950,45
APARTAMENTOS 156 12.243,59 [¢ 12 60 20,00 20,00 0,142 RS 271.220,00 | RS 1.638.780,00 RS 10.505,00
[RS  10.499,49 |média m? |

[ RS

31.492,95 |soma m?

| 156]|m?

[ RS 1.637.919,86 |valor refernciado
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do COFECI n2 1066/07 e Ato Normativo COFECI n? 001/11.

Vista do Imével Avaliando

DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

Determinagéo do valor mercadoldgico de venda
Sao Miguel Industria e Comércio de Papel Ltda

PARECER TECNICO

Apto residencial sito a Rua José Gongalves Galedo, n2 93 — Unid 192

Conforme Lei n2 6530/78, Resolug

IMOVEL AVALIANDO:
Finalidade do Parecer:

Interessado:
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1. SOLICITANTE

S3do Miguel Industria e Comércio de Papel Ltda., sociedade empresaria inscrita no CNPJ/MF
sob o n. 03.918.297/0001-67, estabelecida a Avenida Antbnio Bardella, n? 110 -
Guarulhos/SP — CEP 07220-020.

2. FINALIDADE

Este Parecer Técnico tem por finalidade determinar o valor de mercado para VENDA de um
posto de combustivel situado a a Rua José Gongalves Galedo, n? 93, unidade n2 192 da Torre
Jacaranda, bairro Jardim Avelino, de propriedade em nome de Magda Cardoso de Oliveira,
inscrita no CPF sob o numero 166.793.708-17, imovel este descrito nos termos da matricula
matricula n2 184.597 do 62 Cartdrio de Registro de Imdveis de S3o Paulo.

3. NUMERO DESTE PARECER (PTAM)

PTAM - JG 02/2024

4. DA COMPETENCIA

Este parecer estd em conformidade com a Lei 6530, de 12 de maio de 1978 (D.O.U. de
15/05/1978), que regulamenta a profissdo de Corretor de Imdveis, em atengdo ao disposto
em seu artigo 39, o qual versa que “Compete ao Corretor de Imdveis exercer a intermediagdo
na compra, venda, permuta e locagdo de imodveis, podendo, ainda, opinar _quanto a
comercializa¢do imobilidria” .

Em adicdo, a elaboracdo deste parecer respeita a Resolu¢des do COFECI - Conselho Federal de
Corretores de Iméveis n? 1066, de 22 de novembro de 2007 (D.O.U. de 29/11/2007), que
estabelece nova regulamentacdo para a elaboracdo de Parecer Técnico de Avaliacdo
Mercadoldgica, em atencdo ao seu artigo 42, o qual versa que “Entende-se por Parecer
Técnico de Avaliacao Mercadolégica — PTAM - o documento elaborado por Corretor de
Imédveis no qual é apresentada, com base em critérios técnicos, analise de mercado com
vistas a determinag¢do do valor de comercializagio de um imdvel, judicial ou extra-
judicialmente”, e artigos sucessivos, os quais apresentam os requisitos do PTAM, destacando-
se o0 artigo 62, o qual versa que “A elaboragao de Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadoldgica
é permitida a todo Corretor de Imdveis, pessoa fisica, regularmente inscrito em Conselho
Regional de Corretores de Imdveis”.
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5. Institutos Normativos

Este Parecer segue rigorosamente os institutos normativos emitidos pelo COFECI — Conselho
Federal de Corretores de Imdveis, notadamente a Resolugdo-COFECI n? 1066/2007 e o Ato

Normativo n2 001/2011.

6. Abreviaturas

ATT -Area Total do Terreno

ATC -Area Total construida

AC -ldade aparente da construcao

ABNT -Associacdo Brasileira de Normas Técnicas
Art. — Artigo

AT -Area do terreno

CNAI -Cadastro Nacional de Avaliadores Imobilidrios
CRECIGO -Conselho Regional de Corretores de Iméveis de Goias
DTC — Depreciacao por Tempo de Construcao

IA -Imdével em Avaliagao

IPTU -Imposto predial, territorial e urbano.

m? -Metro quadrado

MG -Média geral

NBR -Normas Brasileiras

PTAM - Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadolégica
R — Referenciais

TG -Total Geral

VL -Valor da locacdo

VM -Valor médio

VV -Valor de venda
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7. IMOVEL AVALIANDO

O imédvel objeto deste PTAM, de propriedade de Magda Cardoso de Oliveira, estd localizado a
a Rua José Goncalves Galedo, n2 93 — Apto 192 — Torre Jacarandd, no bairro Jardim Avelino,
municipio de S3o Paulo/SP, e encontra-se registrado sob a matricula de n? 184.597, nos
seguintes termos:
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8. VISTORIA

O imével NAO foi vistoriado "in Loco" por este subscritor, tendo sido a presente avaliagdo
feita em andlise de similares de mercado, bem como analise da documentagdo para que
fossem conferidas a metragem do imovel, a idade do mesmo. A visita ao condominio foi
realizada em 24/08/2024 para que fossem analisados o estado de conservagao, as avarias, as
benfeitorias e a qualidade do material utilizado em sua edificacdo (ndo a unidade em sua
area privativa.

10. Caracteristicas da Regiao

Nos arredores do condominio ha diversos pontos de interesse com destaque para Colégio
Liceu Saint Louis, Colégio Marco Zero, Academia Sportk, Sport K Academia, Parque Lydia
Natalizio, Teatro Fernando De Azevedo.
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Sobre a Regido

Zoneamento: ZEU (Vila Prudente)
Principal Avenida préxima: Av. Prof. Luis Ignacio de Anhaia Melo

Elementos valorizantes nas proximidades (raio de 1mil metros)

1 estacdo da linha prata do metrd, estacao Oratério

2 Padarias

1 Supermercado

1 Shopping center, a saber, Central Plaza Shopping

1 Parque publico

Indmeros pontos comerciais locais

Jonatas Gomes — CRECI/SP 254153-F
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Infraestrutura e servigos publicos
Rua pavimentada

Rede de telefonia

Rede de eletricidade
Rede de TV a cabo
Rede de Internet
Rede de agua e esgoto

11. CONFRONTAGCOES

A descricdo exata e suas confrontacdes estdo melhor caracterizadas na Matricula de n.¢
184.597 do 62 Cartdrio de Registro de Iméveis de Sdo Paulo, sendo que as possiveis alteracoes
estardo contidas nas averbag¢des desse documento.
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13. VISTA AEREA

Fonte: https:, //www google com. br/maps/place/R +Jos%C3%A9+G0n%C3%A7aIves+GaIe%C3%A30 +93+ +V|Ia+Prudente +S%C3%A30+Paulo+ +SP, +03227 150/@ 23.5834456,-
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46.5716663!165%2Fg%2F11crscmg21!5m1llel?entry=ttu&g_ep=EgoyMDIOMDgyMy4wIKXMDSoASAFQAW%3D%3D

do original, assinado digitalmente por MARCEL SCHINZARI e Tribunal de Justica do Estado de Sao P:
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14. METODOLOGIA UTILIZADA

Em conformidade com a Resolugdo COFECI 1066/07, o anexo IV do Ato Normativo 001/2011
do COFECI e considerando o item 8.2.1 da ABNT/NBR 14653, para a elaboragdo deste Parecer
Técnico de Avaliagdo Mercadoldgica e a realizagdo da avaliagdo do imdvel objeto deste
parecer, utilizou-se o “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado”.

Sendo assim, foi levado em consideracgdo as diversas tendéncias e flutuagées do Mercado
Imobiliario, identificando-se imdveis que tenham elementos com atributos compardveis,
chamados imdveis referenciais, para compara-los com o imével em avaliagdo. A partir da
ponderac¢do dos dados obtidos, foi possivel determinar o valor do bem imével.

E nesse contexto que este método se apresenta como o mais recomendado e utilizado para a
avaliacdo de valor de imdveis.

15. PESQUISA DE MERCADO - IMOVEIS REFERENCIAIS

A determinacado do valor do imével em avaliacao, foi realizada pela compara¢do no mercado
de outros 3 (trés) imdveis que apresentam elementos com atributos compardveis. Estes
imdveis, sendo referenciais, foram utilizados no método aplicado neste parecer e estdo
identificados abaixo.

15.1 — Imével Comparativo 1 - Preco anunciado: R$ 1.800.000,00

2ap Alugar  Comprar  Lancamentos v Descobrir  Anunciar v

& Compartilhar Q Favoritar

Apartamentos & Venda / SP / Apartamentos & venda em Sdo Paulo / Zona Leste / Jardim Avelino / Rua José Gongalves Galedo

R$ 1.800.000 - iiar Hiwe

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-4-quartos-com-piscina-jardim-
avelino-zona-leste-sao-paulo-sp-156m2-id-2723160937/
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15.2 — Imével Comparativo 2 - Preco anunciado: R$ 1.850.000,00

Alugar

Comprar Langamentos v Descobrir  Anunciar v Financiamento  Ajuda

Branco Iméveis
Creci: 05891-J-SP

& Desde 27 de margo de 2018
A 78 iméveis cadastrados

W 4.5 (2 classificagdes) @

«& Compartilhar Q Favoritar

Envie uma mensagem

Apartamentos & Venda / SP / Apartamentos & venda em Séo Paulo / Zona Leste / Jardim Avelino [ L ]
= jome
Venda Este  um campo obrigatdrio
Condominio IPTU
R 1 . 8 5 0 . 0 0 0 ndo informado  ndo informado [ " ]
[E-mail

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-4-quartos-mobiliado-jardim-
avelino-zona-leste-sao-paulo-sp-156m2-id-2699910705/

15.3 — Imével Comparativo 3 - Preco anunciado: R$ 1.980.000,00

ZCIp Alugar Comprar Langamentos v Descobrir Anunciar v Financiamento Ajuda

FOXTER SP

W @ Desde 28 de margo de 2024
b @ 35.683 iméveis cadastrados
W 3.9(26 classificagdes) ©

& Compartilhar Q Favoritar Envie uma mensagem
Apartamentos a Venda / SP / Apartamentos a venda em S&o Paulo / Zona Leste / Jardim Avelino / Rua José Gongalves Galedo [ N
se ome
Venda Este é um campo obrigatério
Condominio  IPTU
RS 1.980.000 R$1.426  RS$57/an0 [ _—
9 156 m: 8 3quartos [* 4 banheiros Eaié & uin camio phroatilo

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-4-quartos-mobiliado-jardim-
avelino-zona-leste-sao-paulo-sp-156m2-id-2699910705/

15.4 — Média dos valores dos trés imoveis pesquisados

Tendo como referéncia os precos dos trés imoveis pesquisados como referéncias de
mercado, temos: imdvel 1 avaliado em RS 1.800.000,00; imdvel 2 avaliado em RS
1.850.000,00; imdvel 3 avaliado em RS 1.980.000,00.
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Diante destes parametros, considerando depreciacdo do imdvel, que hoje tem 12 (doze) anos
de idade, tem-se que considerar a metragem quadrada do imdvel (no caso, 156m?) avaliando e
multiplicando-se pelo valor médio do metro quadrado (com base nos imdveis referenciais apds
adequacdo e homogeneizacdo), obtém-se o valor avaliado do imdvel objeto deste parecer,
conforme segue nos proximos itens.

16. NOTAS

Inumeros elementos podem interferir na definicdo do valor de mercado de um imovel,
destacando-se inclinagdo do terreno, caracteristicas desvalorizantes, tal qual area de
alagamento e presenca de feiras livres, dentre tantas outras, bem como outros elementos
influenciam o acrescimento do valor do imdével pela caracteristica de seu entorno pelas
melhorias publicas desejaveis e aspectos naturais. Contudo, na avaliagdo do imével objeto
deste parecer, as possiveis influéncias supra mencionadas foram consideradas, uma vez que
os imoveis referenciais obtidos situam-se nas imedia¢des do imdével avaliando.

Logo, todos os imdveis referidos neste parecer, tanto os referenciais quanto o avaliando,
possuem a mesma proximidade com as caracteristicas publicas valorizantes e desvalorizantes,
tornando desnecessdrio, matematicamente, considera-las, especificamente para este caso.

Jonatas Gomes — CRECI/SP 254153-F
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17. CONCLUSAO

Comforme pesquisa de imdveis com elementos e caracteristicas comparaveis e por meio do
tratamento técnico e ponderagdes dos seus atributos, utilizando o Método Comparativo
Direto de Dados de Mercado e aplicadas as devidas técnicas de homogeneizagdao que
permitem a determina¢do do valor levando em consideragdo as diversas tendéncias e
flutuacdes especificas do Mercado Imobilidrio, a despeito de outros ramos da economia,
conclui-se o quanto segue acerca do Valor de Mercado do imével objeto deste Parecer Técnico
de Avaliagdao Mercadoldgica.

VALOR DO IMOVEL AVALIADO: RS 1.610.180,00
(Um milhao, seiscentos e dez mil, cento e oitenta reais).

Tratando-se de um Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadoldgica expedida comercial que se
louva em informacdes obtidas junto ao mercado imobilidrio, considerando imdveis com
caracteristicas e localizagao sécia econdmica semelhante, deve-se prever uma possivel
variacdo de até 5% nos valores acima expressos (-5% a + 5%), diante dos interesses inerentes
do préprio mercado e de seu proprietario.

Agradecemos a oportunidade de preparar e apresentar este trabalho, nos colocando a
disposicao de V.Sa. para quaisquer esclarecimentos que se fagam necessario.

Atenciosamente

JONATAS GOMES

CRECI/SP 254.153
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17.1. Tabela de Vida Util de Imoveis

Lista de Vida Util de Imdveis
(Bureau of Internal Revenue)
IMOVEL TIPO PADRAO VIDA UTIL
(em anos)
RUSTICO 5
BARRACO
SIMPLES 10
DE MADEIRA 45
RUSTICO 60
RESIDENCIAL | CASA ~ -
ECONOMICO, SIMLES ou MEDIO 70
FINO ou LUXO 60
ECONOMICO, SIMLES ou MEDIO 60
APARTAMENTO
FINO ou LUXO 50
ECONOMICO ou SIMPLES 70
ESCRITORIO MEDIO 60
COMERCIAL
FINO ou LUXO 50
LOJA 70
ARMAZEM 75
RUSTICO ou SIMPLES 60
GALPAO MEDIO 80
INDUSTRIAL SUPERIOR 80
RUSTICO ou SIMPLES 20
COBERTURA
SUPERIOR 30
FABRICA 50
SILO 75
RURAL —
DEMAIS CONSTRUCOES RURAIS 60
BANCO 70
HOTEL 50
TEATRO 50
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3 DK FEVEREIRO DE 104 Rua dos Crisantemos, n° 29 - Guarulhos-SP - CEP 07091-060
Horario de Atendimento ao PUblico: das 13h00min as17h00min

| DECISAO

Processo Digital n®: 1041834-80.2017.8.26.0224

Classe - Assunto Execucdo de Titulo Extrajudicial - Compra e Venda
Exequente: Sao Miguel Industria e Comercio de Papel Ltda
Executado Magda Cardoso de Oliveira e Kairos PapéisEireli Me

Juiz de Direito: Dr. Alex Freitas Lima

Vistos.

1. Homologo as avaliagdes de fls. 325/355 e 369/398 dos autos para que produza
0s seus efeitos e adoto como valor do imovel, avaliadas as benfeitorias e acessdes introduzidas no
imovel, R$ 1.616.553,05 (fevereiro/2024), média simples das avaliagdes apresentadas.

1.1. Intimem-se os executados sobre a homologacdo do valor atribuido ao bem
penhorado para, querendo, apresentar impugnacdo em quinze dias (8 1° do artigo 917 do CPC)

2. Em prosseguimento, defiro a aienacdo particular, a ser realizada por
intermédio de leiloeiro credenciado no juizo da execucéo.

2.1. A aienacdo devera ser efetivada pelo prazo méximo de 6 (seis) meses, por
preco ndo inferior ao valor atualizado da Ultima avaliagdo, mediante o depdsito de pelo menos
25% do valor avista, autorizado o parcelamento do restante em até 24 (vinte e quatro) vezes.

2.2. Caso hgja interessados na aquisicdo por valor inferior ao da avaliagdo, as
propostas serdo consignadas nos autos para decisdo judicial do incidente, dando-se ciéncia as
partes para manifestacdo no prazo comum de 5 (cinco) dias.

2.3. Fica desde jaregistrado, entretanto, que, em nenhuma hipétese o bem podera
ser vendido por preco inferior a 50% do valor atualizado de avaliagédo do bem, observando-se,
ainda, o disposto no art. 896 do Cédigo de Processo Civil, caso se trate de bem imovel de incapaz.

3. Para a realizagéo do leildo, nomeio leiloeiro oficial o Gestor de Sistemas de
Alienaciio Judicial Eletrdnica D1L ance.com, representada pelo senhor JOSE ROBERTO
NEVES AMORIM, leiloeiro oficial, devidamente homologado junto ao Egrégio Tribuna de
Justica doEstado de S&o Paulo nos termos do referido provimento, (CSM 1625/2009), JUCESP n°
1106,escritorio na Av.Paulista, 1274, 21° andar, telefone: (11) 3101-9851, com divulgacdo e
captacdo de lances em tempo real, através do Porta da rede mundial (internet)
https://www.d1lance.com, devendo aintimag&o doGestor credenciado ser realizada viaemail."

3.1. Atente-se a Serventia que as futuras nomeagdes da referida empresa deveréo
serenderecadas a0 e-mail nevesamorim@dllance.Com.

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1041834-80.2017.8.26.0224 e codigo lap3LAsy.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ALEX FREITAS LIMA, liberado nos autos em 08/01/2025 as 14:08 .
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3.2. Desde logo, fixo a comissdo do leiloeiro em 5% sobre o valor da transagéo, a
ser paga pelo adquirente, ndo se incluindo no valor oferecido, o que devera ser informado
previamente aos interessados.

3.3. Outrossim, deixo consignado que, em caso de pagamento parcelado, a
comissdo devida sera retida e paga proporcionalmente, a medida que as parcelas forem sendo
adimplidas.

3.4. A dienagdo por iniciativa particular serd precedida de ampla publicidade,
preferencialmente por midia eletrénica, desnecessdria a publicacdo de editais, observado o
disposto no art. 242 das Normas de Servico da Corregedoria Geral de Justica do Tribunal de
Justica do Estado de S&o Paulo.

3.5. Fica autorizado que a alienacdo particular também por meio eletrénico e,
observadas as condigdes acima.

3.6. Decorrido o prazo sem que segja possivel a alienagdo particular, poderdo ser
reconsiderado 0 preco minimo, ou, ainda, caso se apure alteragbes nas condic¢bes do bem ou do
mercado, determinada a reavaliagéo.

4. Sem prejuizo, oficieese a Fazenda Publica Municipal solicitando-se
informacfes sobre eventuais débitos de IPTU incidentes sobre o imével aqui penhorado.

4.1. Cabe ao credor comprovar o respectivo protocolo, em 5 (cinco) dias.

4.2. Em caso positivo, cadastre-se 0 Municipio de Guarulhos como terceiro
interessado, bem como seus respectivos procuradores Dr. Cristian David Gongalves, Dra. Sueli
Félix dos Santos da Silva e Dra. Maria Fernanda Vieira de Carvalho Dias para que recebam
publicactes e acompanhem os deslindes das pracas.

Intime-se.

Guarulhos, 08 de janeiro de 2025.

DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE NOSTERMOS DA LEI 11.419/2006,
CONFORME IMPRESSAO A MARGEM DIREITA

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1041834-80.2017.8.26.0224 e codigo lap3LAsy.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ALEX FREITAS LIMA, liberado nos autos em 08/01/2025 as 14:08 .



