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1. SOLICITACAO

1.1 - Solicitante: Julianna Bueno Costa e Silva Luz

CPF: 103.406.658-74

1.2 - Data da referéncia da pesquisa: 16 de setembro de 2024
1.3 - Data da vistoria: 12 de setembro de 2024

1.4 - Finalidade: Apresentar valor de mercado do imével no atual cenario
imobiliario, levando em consideracao fatores e caracteristicas intrinsecas e
extrinsecas.

1.5 - Objetivo: Avaliagdo mercadolégica do imovel descrito na matricula
62.851, a titulo de venda e locacao.

1.6 - Categoria do IA: Residencial
1.7 - Estado de Conservacéao do |IA: Regular

1.8 - I|dade do IA: 39 anos

2. DA COMPETENCIA

2.1 - O subscritor é inscrito no CRECI - Conselho Regional de Corretores
de Imdveis sob o numero 150.888 e no Cadastro Nacional de Avaliadores
de Iméveis do COFECI sob o numero 21.866 possuidor de Certificado do
Curso de Avaliagées Imobilidrias, o que lhe confere comprovada especiali-
zacao na matéria.

2.2 - A competéncia legal do Corretor de Imbveis em elaborar e assinar o
PTAM, decorre da Lei 6.530/78, artigo 3°, consolidado pela decisdo da 72
Turma do Tribunal Regional Federal da 12 Regido — Distrito Federal
(TRF/DF emitiu o acérdao n® 200734000105910 em 29 de junho de 2010,
negando provimento ao recurso de Apelacao Civel do CONFEA (Conselho
Federal de Engenharia e Arquitetura) do IBAPE (Instituto, Brasileiro de Ava-
liagbes e Pericias de Engenharia) em face ao COFECI (Conselho Federal
de Corretores de Imoéveis), confirmando a competéncia legal do Corretor de
Imoveis em avaliar iméveis.
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2.3 - Desta forma, o Corretor de Iméveis esta autorizado a elaborar Pare-
ceres Técnicos, particulares ou judiciais, para fins de valores para comer-
cializagéo.

2.4 - A competéncia infra legal do Corretor de Imdveis para elaborar o
PTAM esté positivada na Resolugdo COFECI n® 1.066/2007, sendo o refe-
rido parecer identificado através do selo certificador emitido pelo COFECI.
Nao menos importante, esta disponivel no website www.cofeci.gov.br, con-
sulta publica para identificacao dos inscritos no CNAI — Cadastro Nacional
de Avaliadores.

3. CONSIDERACOES PRELIMINARES

3.1 - O presente Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadolégica — PTAM
assinado pelo subscritor, devidamente inscrito no CRECI-SP, conforme ar-
tigo 3° da Lei 6.530/78, regulamentado pelo Decreto n® 81.871/78.

3.2 - 0Oimovel, objeto de estudo deste Parecer Técnico de Avaliacao Mer-
cadoldgica - PTAM, esta devidamente registrado na matricula 62.851 junto
ao 15° Oficial de Registro de Imbveis da Capital.

4. VISTORIA E DESCRICAO DO IMOVEL - IA

4.1 - Em diligéncia previamente agendada nos autos foi possivel conhe-
cer o imoével avaliando, juntamente com a Sra. Renata e a Sra. Salvelina,
moradoras do local.

4.2 - O imobvel caracteriza-se como terreno com topografia plana e for-
mato retangular, com 10 metros de frente para a rua Arizona, 40 metros em
ambos os lados e 10 metros nos fundos totalizando 400m2. Onde fora edi-
ficado residéncia unifamiliar em meados de 1985, onde contém garagem,
ampla sala de estar, sala de jantar, cozinha, area de servigos, quarto com
banheiro (anexo area de servicos), hall de circulacao (jardim de inverno,
sala, lavabo, quatro dormitérios sendo suas suites, totalizando 234m2.
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5. CARACTERISTICAS DO LOGRADOURO E CIR-
CUNVIZINHAS

5.1 - No logradouro foram verificados imoveis distintos que se misturam
entre residenciais e comerciais. Rede de 4gua, esgoto, energia elétrica, ilu-
minagao publica, asfalto e coleta de lixo compde a infraestrutura bésica.

6. CARACTERISTICAS DA REGIAO

6.1 - Aregido é bastante conhecida por estar proxima de avenidas impor-
tantes como a Av. Jornalista Roberto Marinho, Av. Santo Amaro e Av. En-
genheiro Luis Carlos Berrini, onde concentram grandes centros comerciais
da zona sul. As futuras instalagdes da estacao Vila Cordeiro do metrd jun-
tamente com as recentes alteragdes no plano diretor municipal, no que
tange a verticalizacao, fez com que a regiao ganhasse um expressivo au-
mento na especulagéo imobiliaria. Comeércio variado, escolas, hospitais, es-
tacdo do metrd, linha de 6nibus, shopping compdem a regiao.

6.2 - De acordo com o plano diretor municipal, o imovel esta inserido em
ZM (zona mista).
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MAPA DE LOCALIZACAO - IA
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DADOS DO IMPOSTO - IA

Cadastro sob n® 085.631.0026-2

Valor do Imposto anual: R$ 16.429,40

Valor venal do terreno (400,00 m2) R$ 2.197.200,00
Valor venal da construgao (234,00 m2) R$ 356.560,00

Perfazendo o valor venal total do imével em R$ 2.553.760,00
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10. FONTES DE PESQUISA

FONTE DE PESQUISA: E7 Imdveis (www.e7-imoveis.com/imovel/terreno-
de-600m-cidade-moncoes/7797)

R+ — Valor R$ 7.500.000,00 — com 600.00 m2. Custo por m2 R$ 12.500,00
(doze mil e quinhentos reais)
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FONTE DE PESQUISA: E7 Imdveis (www.e7-imoveis.com/imovel/terreno-
a-venda-cidade-moncoes-sao-paulo-sp/6989)

R2 — Valor R$ 1.600.000,00 — com 270.00 m2. Custo por m2 R$ 5.925,93
(cinco mil novecentos e vinte e cinco reais e noventa e trés centavos)
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FONTE DE PESQUISA: Bamberg Iméveis (www.bamberg.com.br/imo-
vel/terreno-venda-sao-paulo-brooklin-novo/BB120606)

Rz — Valor R$ 4.900.000,00 — com 1000.00 m2. Custo por m2 R$ 4.900,00
(quatro mil e novecentos reais)
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FONTE DE PESQUISA: Alabe Imédveis (hitps://alabeimoveis.com.br/imo-
vel/ALB724549/terreno-brooklin-sao-paulo/venda/)

R4 — Valor R$ 4.256.000,00 — com 823.00 m2. Custo por m2 R$ 5.171,32
(cinco mil cento e setenta e um reais e trinta e dois centavos)
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FONTE DE PESQUISA: Jardim do Golf Imdveis (www.jgolf.com.br/imo-
vel/terreno-com-300-m2-residencial-comercial-no-brooklin-sao-

paulo/4574)

Rs — Valor R$ 1.800.000,00 — com 300.00 m2. Custo por m2 R$ 6.000,00
(seis mil reais)
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FONTE DE PESQUISA: Guaira Imdveis (https://quairaimoveis.com.br/imo-
vel/venda-terreno-brooklin-paulista-sao-paulo-sp/158003)

Re — Valor R$ 2.650.000,00 — com 500.00 m2. Custo por m2 R$ 5.300,00
(cinco mil e trezentos reais)
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FONTE DE PESQUISA: Taylor Iméveis (www.taylorimoveis.com/imo-
vel/terreno-sao-paulo-1-500-m/TE0228-TAYQ)

R7 — Valor R$ 10.500.000,00 — com 1500.00 m2. Custo por m2 R$ 7.000,00
(sete mil reais)

KJ;/QC\ n: e sShopping Vila C'Hmpia;;_‘ JARDIM
Shopping Cidade Jardim Ex - : T LUZITAN]
ef: S "Wy, VILA OLIMPIA 2
.:.-.. -
i Pl e "y & VILA
. e . z UBERABINHA
[ N \
L)
s JroEua
oK c
J'/ (c) "|U&.[Jlld| r11u Pdu|d 0‘
'

I |
REAL PARQUE !

N \\/ Shopping Ibirapuera

\\ Ge

R O’JLerqy I"\*'Ierlir}ﬁl'*{‘lururnbi

|| [ i | o G
L | b 4 G, . INDIANOPOLIS
I.'f- N (1) g, ““‘w,qp INDIANDPDLIS/
VILA i 2 . ”%& r
AMONTANO | : = BROOKLIN NOVO G Y
\ Grand Hyatt Sdo Paulo Oz e F
Google _I." I,-aI y Map data 82024 Google
27

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ADRIANO DOS SANTOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 19/09/2024 as 08:14 , sob o nimero WSTA24709216207

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004541-36.2024.8.26.0002 e codigo 2u7LL1gj.



fls. 143

PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n® 6.530/78, Resolucado COFECI n® 1066/2007 e
Ato Normativo n® 001/2011

11. METODOLOGIA E CONSIDERACOES GERAIS

11.1 - Adotou-se o “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado”,
através do qual o valor de um imovel € determinado a partir da analise téc-
nica do comportamento do mercado imobiliario, relativo a imoveis seme-
lhantes na regido ou em outras regides semelhantes a nivel socioeconé-
mico, para apurag¢ao do valor do terreno.

11.2 - Para chegar ao valor da construcao, foi adotado o “Método Evolu-
tivo”. ANorma ABNT NBR 14.653-2 define: No evolutivo, o valor do imovel
€ a soma entre o terreno e as edificacées. O valor do terreno é calculado
pelo método comparativo, utilizando homogeneizagdo. Para calcular a
construgcdo, multiplica-se o Custo Unitario Basico da Construgao Civil —
CUB por um coeficiente (Ross-Heidecke).

11.3 - Assim, o valor expresso ao final desse Parecer Técnico de Avaliagéo
Mercadoldgica representa basicamente a opiniao genérica dos operadores
do mercado local e principalmente a expertise dos profissionais envolvidos
na avaliagao.

11.4 - Dessa forma, toda avaliacdo de imével reflete uma conviccéo de va-
lor pessoal do profissional Corretor de Imdveis que vive cotidianamente as
oscilagdes do mercado, visto estar diretamente ligado com os proprietarios
ofertantes e compradores.

11.5 - No mercado, os proprietarios arbitram seus precos, mas na maioria
das vezes esse valor € especulativo. Por outro lado, os compradores dese-
jam pagar o menor valor possivel. Neste momento, € de fundamental im-
portancia a presencga do Corretor de Imdveis como mediador entre as par-
tes, para identificar precos praticados no mercado naquele momento, para
concluir a negociagao, bem como, para expurgar as especulagoes.

12. REFERENCIA NORMATIVA

12.1 - Este Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadoldgica esta definido
como “Parecer Técnico”, de acordo com a Resolugcdo COFECI 1066/2007,
Ato Normativo 001/2011, conciliado com o item 3.34 da ABNT NBR 14.653-
1: 2001, classificado na modalidade simplificada, atendendo aos requisitos
minimos de informacoes.
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13. HOMOGENEIZAGCAO DOS DADOS

REF. V.G.V METRAGEM - m?
1 R$ 7.500.000,00 600,00
2 R$ 1.600.000,00 270,00
3 R$ 4.900.000,00 1.000,00
4 R$ 4.256.000,00 823,00
5 R$ 1.800.000,00 300,00
6 R$ 2.650.000,00 500,00
7 R$ 10.500.000,00 1.500,00
MEDIA R$ 4.743.714,29 713,29

VM = R$ 6.685,32|
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14. CALCULO DO TERRENO

14.1 - (Soma do preco do m?/ pelo numero de referéncias) = VM do metro
quadrado dos imoveis referenciais, que multiplicado pela area do terreno
= Conclusao do Laudo Pericial.

TERRENO VALOR MEDIO AREA AVALIACAO
R$ 6.685,32 400.00 m2 R$ 2.674.128,57
MEDIA GERAL AREA TOTAL CONCLUSAO
R$ 6.685,32 400,00 R$ 2.674.128,57

14.2 - Conclui-se, apds pesquisas, coleta de opinides de operadores do
mercado imobiliario, vistoria ao imével e analise da documentacao apre-
sentada, o valor de mercado para a venda do terreno desse Laudo Pericial,
é de R$ 2.674.128,57 (Dois milhoes, seiscentos e setenta e quatro mil,
cento e vinte e oito reais e cinquenta e sete centavos).

14.3 - Por tratar-se de um Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadologica,
expedida através de informacgdes obtidas junto ao mercado imobiliario, con-
siderando iméveis com caracteristica e localizacdo s6cia econdémica, se-
melhantes, deve-se prever uma possivel variacao de até 10% no valor
acima expresso (-10% a +10%), considerando os interesses do préprio
mercado e de seu proprietario.
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14.4 - GRAFICO COMPARATIVO

$12.000.000,00
R% 10.500.000.C0O

$ 10.000.000,00

1§ 8.000.000,00 R$ 7-500-000-00

1§ 6.000.000,00

RS 4.900.000.00
———————————————————————————————————— R$ 4:256.006.00 - - ———-- - ---
1$ 4.000.000,00
R$ 2.650.000, 006 2.674.128,00
1% 2.000.000,00 R$ 1.600. oootﬂﬁlaﬂﬂ 000.00 l I
R2 R4 R7

RS

— Média das referéncias R$ 4.743.714,29

Comparagéo de Valores de Metro Quadrado dos Imoveis

R$ 14.000,00
RS 12.500.00
R% 12.000,00

R$ 10.000.00

R§ §.000.00

RS 6.685.32 RS 7.000,00

s e e T e R3 592593 RS G0U0T00 "~ "~~~ "N~~~
R% 6.000.00 RS$ 5.300.00
R$ 4.900,00 Rs 5.171.32 .
RS 4.000,00
R§ 2.000.00
4 RE R2 R5

— Média das referéncias RS 6.685.32
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15. DAS EDIFICACOES

15.1 - Para a adocao do Método evolutivo deve-se considerar e classificar
a construcéao existente, apds sera aplicado o CUB, para identificacdo do
valor atual mediante coeficiente de depreciagéao.

15.2 - A depreciacao deve levar em conta os aspectos fisicos e funcionais
do imdvel, fator esse que predomina uma observacao detalhada, onde se
trata de imovel de uso residencial, que ja ultrapassou mais da metade de
sua vida util, e foram observados fatores de extrema importancia no que
tange a desgastes por uso e acao natural do tempo.

15.3 - CALCULO DAS EDIFICACOES

Vida util do bem: 65 anos

ldade do imdvel: 39 anos

Vida remanescente do bem: 26 anos

Percentual de vida util ja atingido: 60%

Padréo: R1-A

Area construida em m2: 234

Custo Unitario Basico - CUB/M2: R$ 2.932,20 (Ref. agosto/2024)
Custo total da edificacéo pronta: R$ 686.134,80

Depreciagao E — 57,40%: R$ 393.841,38

Valor total das edificagdes atualizado: R$ 292.293,42
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16. CONCLUSAO

16.1 - VALOR TOTAL DO IMOVEL

Fator de Comercializacao (FC): Todas as caracteristicas que envolvem o
referido imdvel, tais como de sua situacao, localizacao, caracteristicas fisi-
cas, bem como da conjuntura imobiliaria local e outros aspectos, ja foram
devidamente consideradas nos calculos do valor do terreno (vide itens an-
teriores), assim, o Fator de Comercializagdo adotado sera igual “1”. Do ex-
posto anteriormente, o valor do imével resulta o valor do terreno mais o
valor da edificacdo de acordo com a férmula:

VI = (VT + VE) x FC

onde:

VI = Valor do Imoével

VT = Valor do Terreno
VE = Valor da edificagéo

FC = Fator comercializagdo

VI = (R$ 2.674.128.57 + R$ 292.293,42) x 1

VI = R$ 2.966.421,99 (Set/2024)

(Dois milhGes, novecentos e sessenta e seis mil, quatrocentos e vinte e um reais e noventa e nove centavos)

16.2 - Conclui-se, ap6s pesquisas, coleta de opinides de operadores do
mercado imobiliario, vistoria in loco, andlise da documentacao apresentada
e tratamento por métodos vélidos, o valor de mercado do imével desse
Laudo Pericial, é de R$ 2.966.421,99 (Dois milhGes, novecentos e ses-
senta e seis mil, quatrocentos e vinte e um reais e noventa e nove
centavos).

16.3 - O Perito pode ainda estabelecer um intervalo de confianca de até
10% em relacdo ao valor encontrado, sendo que este percentual devera
ser o mesmo para o limite inferior e superior. Este intervalo embora reduza
a precisao da avaliagdo, aumenta a certeza de que o valor de mercado
encontrado para o imével avaliando esta dentro do intervalo estabelecido.
Neste caso o estabelecido para a lide é de 5%.
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17. DA LOCACAO

17.1 - De acordo com a decisdo de folha 61 nos autos do processo em
epigrafe, foi solicitado para este perito também a indicagdo do valor de alu-
guel. Utilizando-se dos mesmos parametros do Método Comparativo Direto
de Dados de Mercado foi possivel coletar amostras na mesma regiéao para
a composicao de valor para locagao.

17.2 - AMOSTRAS

Fonte Localizacao M2 R$
Luciana B. Rossi Rua Guaraiuva 175 R$ 4.300,00
Colozza Imébveis Rua Michigan 98 R$ 4.200,00
Tufi Imoveis Rua Macambaréa 120 R$ 5.000,00
Conectei Comprei Rua Flérida 150 R$ 4.500,00
Armis Administracdo | Rua Macambara 300 R$ 5.000,00
Five Imdveis Rua Manguata 250 R$ 5.500,00
Imdveis Crystal Rua Michigan 300 R$ 7.800,00

17.3 - HOMOGENEIZACAO DOS DADOS
Ref. R$ M?2 R$(m?)
1 R$ 4.300,00 175 R$ 24,57
2 R$ 4.200,00 98 R$ 42,86
3 R$ 5.000,00 120 R$ 41,67
4 R$ 4.500,00 150 R$ 30,00
5 R$ 5.000,00 300 R$ 16,67
6 R$ 5.500,00 250 R$ 22,00
7 R$ 7.800,00 300 R$ 26,00
Média R$ 5.185,71 199 R$ 29,11
| VML = R$ 29,11 |
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17.4 - CONCLUSAO ALUGUEL

(Soma do prego do m?/ pelo numero de referéncias) = VM do metro qua-
drado dos imdveis referenciais, que multiplicado pela area do Imével = Con-
clusdo do Laudo Pericial para Locacao.

| Valor médio | Area | Valor da locacédo |

R$ 29,11 234m? R$ 6.811,74

17.5 - Conclui-se, ap6s pesquisas, coleta de opinides de operadores do
mercado imobiliario, vistoria ao imével e andlise da documentacao apre-
sentada, o valor de mercado para locagao do imével desse Laudo Pericial,
é de R$ 6.811,74 (Seis mil, oitocentos e onze reais e setenta e quatro
centavos).

18. ASSINATURA/QRCODE CERTIFICADOR

Cotia, 18 de setembro de 2024

Perito Judicial: Adriano dos Santos

CRECISP n® 150.888
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19. ABREVIATURAS

AU — Area util

CIRP — Cartéao de identidade de regularidade profissional
Cm? - Custo por metro quadrado

CNAI — Cadastro Nacional de Avaliadores Imobiliarios
COFECI - Conselho Federal de Corretores de Iméveis
CRECI — Conselho Regional de Corretores de Imoveis
CRI — Cartério de Registro de Imbveis

|IA —imo6vel em avaliando

M2 - Metro quadrado

MG — Média geral

PTAM — Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadoldgica
R1, R2, R3, R4, R5, R6 - Referencial ou imével paradigma
V.G.V — Valor geral de venda

VM — Valor da média

VML — Valor médio de locacao

V.V — Valor de venda
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20. CURRICULO

ADRIANO DOS SANTOS
CRECISP 150888
CNAI 21866

Dados Pessoais

CPF: 228.171.998-71
Cidade: Cotia Estado: SP
Telefone: (11) 99546-6372

E-mail: adrianosantosperito@gmail.com

Formacao

TTI- Técnico em transagdes imobiliarias (CRECI)

CNAI- Cadastro Nacional de Avaliadores Imobiliarios (COFECI)

Pericia Judicial (CRECI)

Gestdo Ambiental e Desenvolvimento Sustentavel (ANHEMBI/MORUMBI)

Direito e legislagao ambiental (FACULDADE METROPOLITANA)
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Experiéncia

Perito Judicial - Comarca de Maud - 1° Vara da Familia
Perito Judicial — Comarca de Cotia - 3% Vara Civel

Perito Judicial - Comarca de Itapecerica da Serra- 1° Vara
Perito Judicial - Comarca de ltapecerica da Serra- 4° Vara
Perito Judicial - Comarca de Osasco- 4° Vara

Perito Judicial - Foro Central Barra Funda - 52 Vara Criminal
Perito Judicial - Foro Regional Il - Santo Amaro - 11¢ Vara
Assistente Técnico — Comarca de Carapicuiba

Assistente Técnico — Comarca de ltapecerica da Serra
Assistente Técnico — Comarca de Sao José dos Campos
Assistente Técnico — Comarca de Sao Roque

Assistente Técnico — Comarca de Sorocaba

Assistente Técnico — Comarca de Vargem Grande Paulista
Assistente Técnico — Comarca de Itatiba

Assistente Técnico — Comarca de Sao José dos Campos
Assistente Técnico — Comarca de Cacapava

Assistente Técnico — Comarca de Registro

Assistente Técnico — Comarca de Garuva-SC
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21. ANEXOS

O Décimo Quinto Oficial de Registro de Imoveis &’

Comarca da Capital do Estado de Sao Paulo, Republica
Federativa do Brasil, etc. 5200500409&30#01-1 2'00°

Certifica, a pedido verbal de parte interessada, gque revendo os
livros do Registro a seu cargo, déles consta a matricula do

teor seguinte:

15.0 CAETOEIO DE REGISTRO DE IMOVEIS
Séo Paulo

LIVRO M.c 2 - REGISTRO
GERAL

matriculo ficha B

@ Novembro de 19 p1

IMSVEL3~ U® terreno situado & fﬁ-l Zphes, representando pe-
lo lote n® § de quadra n® l44, no 309 /Subdistrito Ibirepuers,
madinde 10,00 metros de frente pera & citads rue Arizena, por
40,00 matros de frents sos Fundos, sw ambos os lados, tende
nos fundos » masma largura ds frente, sncerrando = éres de .-
400,00 metros guadrados, confinando de um lado com o lote nf
7, de outro lado com o lote nf 5, & nos fundoe com o lote n@
27, todos da mesma quadra. Contribuinte n® D0B5.631.0026-2,-
PROPRIETARIDS:~ OSWALDD CALLEGARD, brasileirp, sposentado, ®
sua mulher MARIA TZREZA IMPARATD CALLEGARD, urugusias,do lar,
casados pelo regima da comunhao de bens, antes da lei &.515{
77, residentes @ domiciliasdos nestes Capital, 2 Rue Bartulu"q
Feio, n® 539, RG. n2 795.513-SP @ 967.669-5P, CIC. em conjun-|
te nt 062.344.108-04,

TiTuLD AQUISITIVO1~- Transcri 50. Regist
0 Escrevents habilitada, _  Z#/A : S A
Ocgival Figueiredo Malhei ] T —— \

TRARSH NTES:- OSWALDO CALLEGARC @ sua mulher MARIA TEREZA
IMPARATO CALLEGARO, Jj8 gqualificsdos como proprietériocs.
ADQUIRENTE t= MIGUEL CHAHIN, bresileiro, propristérid, cesade
com Eliza Latuf Chehin, com comunhao de bens, antes da lei ..
6.515/77, residents e domiciliado nasta Capital, 8 Avenida
des Magnoliss, n® 1,030, RG. n® 299.673-SP, CIC NO hsssasses
005.496.658/20,

1fTuLp:1~ Compra e venda.

FORMA DO ‘!f'l‘ut_g: Escriture de 10 de novembro de 19681, de no=-
tes do 158 Tabelilo desta Cepitml, livre 1196, fls. 1B5.
VALOR:1~ & 5.500.000,00 (Cinco mi L?uns e quinnuntu-

roa) 0 Eecrevente habilitede [/ /7 y @

_/'R-]
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% IPTU - Notificacdao de Langamento (2?2 via)
PREFEITURA DE CADASTRO DO IMOVEL EXERCICIO NL m;:&%?: o
SAO PAULO 085.631.0026-2 2024 01 01/01/2024

FAZENDA
Situacao: Ativa
Local do Imével:
R ARIZONA, 595
CEP 04567-002

Imdével localizado na 12 Subdivisao da Zona Urbana

Endereco para entrega da notificacao:
R ARIZONA, 595

CEP 04567-002

Contribuinte(s):

CPF 259.963.078-98 APARECIDO COSTAE SILVA
CPF 207.240.048-15 APPARECIDO COSTA E SILVA
Mensagens:

LIMITE DE DIFERENCA NOMINAL - LEI 15.889/13

Dados cadastrais do terreno: Dados cadastrais da construgao:

Area incorporada (m?): 400 Area construida (m?): 234
Area nao incorporada (m?): 0 Area ocupada pela construgao (m?): 234
Area total (m?): 400 Ano da construgéo corrigido: 1984
Testada (m): 10,00 Padrao da construgao: 1-C

Uso: residéncia

Demonstrativo de calculo:
BASES DE CALCULO(RS):

AREAS (M2) VALOR M2 FATORES BASE DE CALCULO FATOR
ONSTRUDA CONSTRUGAD SOLESC (CONSTRUCAO SPECAL
X X = X =(A)
r 234 I 2.721,00 | | 0,5600 | | 356.560,00 I r1,oooooo
[TERFENO INCORP TERRENO OFUND TPOTERR [CONDOMN FFAQUD\[ZN. TERR NOCORPORADD SPECWL
I 400 Ix l 5.493,00 | X r1 0000 |*| 10000 [*| 1.0000 |* I 1,0000 |=| 2.197.200,00 |" r1.oooooo ={®

ERREND NAD NCORP TERRENO ROFUND TR0 TERR ONOCMN RAGADIDEAL TERR NAQ INCORPORADO ESPECIAL
| o il il il |- i

CALCULO DO IMPOSTO PREDIAL (RS):

BASE DE CALCULO
{A) + (8] - DESCONTO ALICUOTA DESCONTOVACRESCIMO MPOSTO CALCULADO FAT ESPEC DEDUC CE SIACRESCIMOS MPOSTO A PAGAR

| 2553760000 |X[ 0010 |*[ 826880 | =[ 3380640 | x[ 1000000 |*[ 4737700 || 642040 | =@

CALCULO DO IMPOSTO TERRITORIAL (RS):
BASE DE CACULOC) ALIGUOTA  DESCONTOVACRESCIMO  IMPOSTO CALCULADD FAT ESPEC LEDUGOE SIACRESCMOS MPOSTO A PAGAR

I x| |+ | =1 [ 1 ] [=[_ow | =®

VALOR A PAGAR (RS$):

TOTAL DOS IMPOSTOS (D) +(E) VALOR COMPENS ADO E/OU ATUALIZAGAO MONETARIA TOTAL APAGAR DATA DE VENCIMENTO
. | CREDITO DA NF ELETRONICA | = DA 1" PRESTAGAO
16.429,40 0,00 0,00 16.429.40 15/02/2024
Data de Emisséo: 09/05/2024
NGmero do Documento: 1.2024.001994948-1
Solicitante: ADRIANO DOS SANTOS (CPF 228.171.998-71)
l A autenticidade desta notificaco podera ser confirmada, até o dia 07/08/2024, em www prefeitura.sp.gov.br I
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V4

Extrato valido para 16/09/2024

Cidade de Consulta e Pagamento de

Sao Paulo e
Dividas
IPTU - 085.631.0026-2

Ato Normativo n? 001/2011

Procuradoria
Geral do Municipio

Conforme Lei n® 6.530/78, Resolucado COFECI n® 1066/2007 e

Consolidagdo dos Débitos

Dividas Nao Ajuizadas 2403361

Dividas Ajuizadas 134.438.25

Encargos 16.742 84

Valor total de dividas em aberto R§175.214,70

. N° Divida Exercicio Tipo de Débito Valor Encargos Notificagao Situagio Posicio

554 (08.9/118-9 2017 [PTU 23.630,58 2.363,05 10 Ajuizado Em Aberto
545.044.6/18-5 2018 IPTU 21.237.83 212378 10 Ajuizado Em Aberio
542.478.1/21-7 2019 PTU 30.465,66 663496 10 Ajuizado Em Aberto
S42478.100217 2020 IFTU 2085234 0,00 10 Ajuizado Em Aberio
54174811238 2021 [PTU 1448850 321769 10 Ajuizado Em Aberio
541.748.1/23-8 2022 IPTU 1476334 0,00 10 Ajuizado Em Aberto
2023 IPTU 24.033,61 240336 10 Nao Ajuizado Em Aberto
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Tabela de Ross-Heidecke para Depreciacao de Imoveis

CODIGO CLASSIFICACAO CODIGO CLASSIFICACAO
A Novo - E  Reparossimples
B Entre novo e regular F Entre reparos simples e importantes
C Regular G Reparos importantes
D Entre regular e reparos simples H Entre reparos importantes e s/ valor
IDADE EM % DE ESTADO DE CONSERVACAO
VIDA A B c D BEN F G H
2,00 1,02 1,05 3,51 9,03 18,90 39,30 53,10 75,40
4,00 2,08 2,11 455 10,00 19,80 34,60 53,60 75,70
6,00 3,18 3,21 5,62 11,00 20,70 35,30 54,10 76,00
8,00 4,32 4,35 6,73 12,10 21,60 36,10 54,60 76,30
10,00 5,50 5,53 7,88 13,20 22,60 36,90 55,20 76,60
12,00 6,72 6,75 9,07 14,30 23,60 37,70 55,80 76,90
14,00 7,98 8,01 10,30 15,40 24,60 38,50 56,40 77,20
16,00 9,28 9,31 11,60 16,60 25,70 39,40 57,00 77,50
18,00 10,60 10,60 12,90 17,80 26,80 40,30 57,60 77,80
20,00 12,00 12,00 14,20 19,10 27,90 41,80 58,30 78,20
22,00 13,40 13,40 15,60 20,40 29,10 42,20 59,00 78,50
24,00 14,90 14,90 17,00 21,80 30,30 43,10 59,60 78,90
26,00 16,40 16,40 18,50 23,10 31,50 4410 60,40 79,30
28,00 17,90 17,90 20,00 24,60 32,80 45,20 61,10 79,60
30,00 19,50 19,50 21,50 26,00 34,10 46,20 61,80 80,00
32,00 21,10 21,10 23,10 27,50 35,40 47,30 62,60 80,40
34,00 22,80 22,80 24,70 29,00 36,80 48,40 63,40 80,80
36,00 24,50 24,50 26,40 30,50 38,10 49,50 64,20 81,30
38,00 26,20 26,20 28,10 32,20 39,60 50,70 65,00 81,70
40,00 28,80 28,80 29,90 33,80 41,00 51,90 65,90 82,10
42,00 29,90 29,80 31,60 35,50 42,50 53,10 66,70 82,60
44,00 31,70 31,70 33,40 37,20 44,00 54,40 67,60 83,10
46,00 33,60 33,60 35,20 38,90 45,60 55,60 68,50 83,50
48,00 35,60 35,50 37,10 40,70 47,20 56,90 69,40 84,00
50,00 37,50 37,50 39,10 42,60 48,80 58,20 70,40 84,50
52,00 39,50 39,50 41,90 44,00 50,50 59,60 71,30 85,00
54,00 41,60 41,60 43,00 46,30 52,10 61,00 72,30 85,50
56,00 43,70 43,70 4510 48,20 53,90 62,40 73,30 86,00
58,00 45,80 45,80 47,20 50,20 55,60 63,80 74,30 86,60
GO0 48,80 | 48,80 | 49,30 5220 SO 6530 | 7530 | 87,10
62,00 50,20 50,20 51,50 54,20 59,20 66,70 75,40 87,70
64,00 52,50 52,50 53,70 56,30 61,10 68,30 77,50 88,20
66,00 54,80 54,80 55,90 58,40 69,00 69,80 78,60 88,80
68,00 57,10 57,10 58,20 60,60 64,90 71,40 79,70 89,40
70,00 59,50 59,50 60,50 62,80 66,80 72,90 80,80 90,40
72,00 62,20 62,20 62,90 65,00 68,80 74,60 81,90 90,90
74,00 64,40 64,40 65,30 67,30 70,80 76,20 83,10 91,20
76,00 66,90 66,90 67,70 69,60 72,90 77,90 84,30 91,80
78,00 69,40 69,40 72,20 71,90 74,90 89,60 85,50 92,40
80,00 72,00 72,00 72,70 74,30 77,10 81,30 86,70 93,10
42
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Setor de Economia

Boletim Econémico - Agosto de 2024

@ SINDUSCON SP

Custo da construcdo residencial no Estado de Sdo Paulo, padrio RB-N, indice base fev/i0T=100

Giobal M3o-de-obra Material Auddman s ativo
‘Waragdo (M) ‘arag i (%) Vanagao () ‘amaglo %)
Data indce M Ano 12 mases Indica Mz Ano 12 mesas lndcn M8 Ano 12 meses Indics Mg Ano 12 meses
aga’dd 8185 008 229 &5 31534 000 4.3 208 24506 013 -073 047 2084 000 2% 2 fiti
73 281,51 005 224 280 3549 005 484 504 74460 0,19 082 059 X094 000 250 288
oul23 28137 005 219 251 549 900 4684 4448 244 14 05 082 2154 021 2T 2A7
riow23 28171 042 23 248 554 00 488 480 24491 027 078 057 X154 000 271 2T
dazi2l 287 003 231 23 315,54 000 4,88 £ 88 24431 000 078 078 2154 000 271 amn
jani24 /im0 000 2% 31558 002 0@ 467 2448 003 003 -067 154 000 000 271
a2 2819 4.1 410 247 315,59 a00 002 454 2454 025 022 -1.38 23154 000 000 27
mari2a 8226 Q10 020 278 572 004 008 458 2459 018 040 035 X154 000 aoa 271
akb M 282% 008 024 &5 St Q02 oo 346 24614 009 040 L] 154 000 0.00 2
ma24 BR85S 1m 147 2m amps 200 2P 340 24647 014 083 072 HEAT 1866 186 327
4 28812 0% 227 .45 325719 145 325 X 24718 029 092 0,68 X241 078 24 348
a4 28831 041 270 27 L 022 347 354 2488 0T 143 1,72 935 022 268 240
aga' 24 20033 035 308 308 327 33 025 374 380 AHG77 050 2,14 2089 FDI8 027 29 17
Custo unitario basico no Estado de S3o Paulo, padrdo RB-N, agosto de 2024
RE&m? Parficipacio {%h)
Mtho-de-olFa (Som ancangas socas | 114511 56,75
kel erial 17,43 4051
Dasgesas Adminslmivas 55,35 274
Toital 2017.89 10433
{*} Encargos Sociaie: 175,85%
Custo unitério basico no Estado de S0 Paulo®, agosto de 2024 em RS/m?
Padréo Balto Padr&o Normal Padro Alto
Custom® % més Cusio m®  %emés Custo m? T més
R=1 197548 931 R=1 2.420 00 029 R 293220 I 0,32
PP-4 1.839.58 03,43 PP4 222014 Qa7 R4A 2.370.55 0,35
R-8 1.757 41 0,35 R-8 27 89 0.35 R-18 257402 040
Pis 1.363.189 g1 R-18 1.980.49 0,37

{*) Conforme Led 4.531 de 16 de derembm de 1954 & depostona NEBR 12.721 da ABNT. Ma lomagio do Custo Unidio Bassco ndo tamm incudos 0 Bans dessils na
sacho 8.3.5da NBR 1272108

Custo da construgdo comercial, industrial @ popular no Estado de Sdo Paulo, agosto de 2024 em RS/m?
CAL (comercial andares livres) e CSL{comercial - salas e lojas), Gl (galpéo industrial) @ RP1Q (residéncia popular)

Padric Normal

CaEL-#
CSL-18

RF1Q
Gl

2313
2028 55
270151

Custo m?
214824
1.141 51

Cusiom® % més

044
040
040

o s
02T
0 34

Padréo Alto
Cusiom” % més
CAL-8 24T 5T 044
CEL-8 217810 040
CEL-18 285164 041

{*} Conforma Lee 4.501 da 16 da dezembm de
sagda 8.3.5da NBR 12.721/08

1564 o dsposto na NBR 12.721 da ABNT. Ma formagio do Custo Unitano Basco nao fomm indudos 05 Bans dasoiios na

Fome: Sscon/SndusCon-5P
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n® 6.530/78, Resolucado COFECI n® 1066/2007 e
Ato Normativo n® 001/2011

QUESITOS

1. Sr. Perito, descreva o Imovel objeto da lide?
R: Vide item 4.

2. Quais as caracteristicas da regido do imével?
R: Vide item 5 e 6.

3. Qual o valor do metro quadrado no bairro e na rua da locali-
zacao do imovel?

R: R$ 6.685,32

4. Existem empreendimentos de prédios novos na rua do imo-
vel? Qual seria o padrao desses prédios?

R: Existem sim, porém n&o € possivel determinar o padrdo, pois a vistoria
recai somente ao imével avaliando.

5. Qual o valor para venda do imével em hasta publica?

R: A concluséao deste trabalho é de R$ 2.966.421,99.

6. Qual o valor do imével para locagdo? (locacdo comercial e
residencial)?

R: R$ 6.811,74.

7. Como é a topografia da rua aonde esta localizado o imével?
R: Plana.

8. O imdvel esta guarnecido com moveis e eletrodomésticos?
Esta ocupado?

R: Sim, possui imoveis e esta ocupado.
9. Aregido aonde fica o imével é servida por comércio, servigos,
linhas de 6nibus, de metrd, etc?

R: Vide item 6.
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

Te}
<

ao

dem

V4

Ve

Ato Normativo n? 001/2011
ao Unica ou

7

Conforme Lei n® 6.530/78, Resolucado COFECI n® 1066/2007 e

10. A Rua da Localizagdo do imovel € de m
11. Qual a metodologia a ser adotada na avaliagdo?

dupla?
R: Método Evolutivo.

R: Sentido Unico.



