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Celli Telles Ribeiro Martins, engenheira civil, registrada no CREA/SP sob 0 n? 50614978972 com

especializacdo em Pericias de Engenharia e Avaliactes pela FAAP, perita nomeada na Aglo —
Execucdo de Titulo Extrajudicial — Espécies de Contratos, movia pelo MARISOL INDUSTRIA DO
VESTUARIO LTDA, em face de M.C. KOGIMA ROUPA E ARMAR LTDA ME E OUTROS, tendo
procedido aos estudos e diligéncias que se fizeram NEeCcessarios, vem mui respeitosamente,

entregar os Autos em cartorio e apresentar a Vossa Exceléncia as conclusdes a que chegou,
consubstanciado no seguinte

LAUDO DE AVALIACAO DE IMOVEL
MATRICULA 153.691 — Salio Comercial

Nestes Termos
Pede Deferimento.

Sdo Bernardo do Campo, 12 de abril de 2019,
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Especialista em Pericias de Engenharia e Avaliagdes - FAAP
Membro IBAPE/SP sob. N° 1741
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3. DESCRICAD DO BEM

Trata-se g€ um edificia
POSSUINGO 1 (um aparntamentp e
a0 "EDIFicIO CARLOS"

" go 3 il -=) Un _.-.:":"".
O Condominic dispges ge- Vagas de garagem
As EdificacBes foram
pintura e esquadri
construg3o,

executados em alw

&naria convencion
as de aluminig € de fe

1al, com fachadas externas em
rro € possui apr

Oximadamente 20 (vinte) anos de

Oimavel possuj matricula de no
de Registro de Imodveis da Coma
municipal sob n. o 012 023,

153.691-~ ficha 1 = Livre

Campo -

De acordo com 3 matric

ula o imad
22,05 m?,

de drea construida, correspondendo-lhe
do condominio 3 uma fracdo ideal de 34,11 % e podem
ser verificados no ANEXQ 1 deste laudg.

O Imével é constituido das Seguintes dreas:

= Escritorios;
— Copa;
— 2 Banheiros;
— Antecamara;
—~ Saldo;

2 vagas de garagem.
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4. RELATORIO FOTOGRAFICI

Foto 1 — Rua Helena Jacquey — Vista geral do acesso

158, - Vista Geral do Edificio Carlos

Foto 2 — Rua Helena Jacquey,
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Foto 3 - Vista Lateral do Edificio Carlos

Foto 4 — Edificio Carlos — Vagas de Garagem — Vista 1
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Foto 8~ “Edificio Carlos” — Sala Comercial — Saldo - Vista 3
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Foto 10 — “Edificio Carlos™ — Sala Comercial — Saldo — Banheiros
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Foto 11 — “Edificio Carlos” — Sala Comercial = Sal3o — Antecamara 2

Feto 12 ~ "Edificio Carlos” ~ Sala Comercial - Saldo ~ Antecamara 3
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Foto 15 ~ “Edificio Carlos” - Sala Comercial - Saldo - Area descoberta — Vista 2
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6. AVALIACAO po IMOVEL

6.1. METODOLOG A

= Método da Renda,

St de Avy

L ¢elly tellewg

Uit Bes ¢ Enge
B o e

Para as avaliacges

(hotéis, shopping centers e outros) s3

do €mpreendimento,

de atratividade, desta fo

monta-se um fi
fma estima-se o Valor do imove|

0 Martins

thariy ¢ ‘vl
L €11y 999744 Lig

de empreend;




L LTE TT T .

L S L T | PR

L L Wgs e Cow A
& v

o s Vi M ming

tovew Dot horvens e Preits pbbies 5 e
» LAl i ¥ L
J¥ Cam rieny Veriber e wite

£ Tt (ibade B¢ ( ammersng b

hj

4

o BV s

" ALY AT oy . Vo st

& | S L T L ¢ Wi oy i b #
My Ll T L e hisi e @ 1 & ot ¥
Fotes vaber Lievit ree

VAP ey Qud gt ivg Frpare i iy
Varidwed [ Milijade
Fator Valor Total
Vo v e prhde e guat Nativg CEPOILE O vislor e m?

nko wtilizads pon nbo teve ERiubrce 1 v it b A, wevy

AL PR




(.\‘Hi l'-._'HL"“ l‘,Ll'L".I'\' \.t artins

" e ‘
4 LY
i 1 { | i i
' . bl " i ¥ i ¥
. : i JeCid i i i '
e Aud ’ sicad e
4
3] Fator Area Privativa
gl Qud " .0 r gl
wclusnde (met JLi AT RS des fanauel Unlizada
]}
g3 Eny ' grifiuca 3 A0 [Py L-
SR ISV 450 num (metros Q Ga o J arare=!
¢} Fator idace Aparente:
d FNave uantitativa dage oOe ¥ 13 ecH g
'Eiar el 30 Ut o 33 Ty i g Foi 3

d) Fator Dormitoncs:
EAWE juantigtiva v < I ners O T4iat 3 SOTY

434

Jaraeel Uulizacs

¢l Fator aga de Garagem
snmtatva EXpress

i3CFeet Jud ] -

nrtarg. anaee Julizada

merT e sagas S Zard

4

Z

Jarase cual [ratwa (Codigns e SO0 o D@k NG
7 = Bom € 3 = Movaoy, esta v Fue 35 o ut pia &m
cancln SEtRguRinriG T S L

reoresentar SgnficInca € (3uss

n} Fator ialor |Jeetang
i I ApgErCENTE muanttatva, * : oy por

Jjarawe milizaca

} Fator Valor Total:

F-1

T ETuE, ERDTES5e

(aravel PEpENCEntE A
vpye rfyuenca s < A

2o A ITOUE

f

w36 srilizaca pov a0




Celli Telles Ribeiro Martins
Perito de Avaliagdes e | ngenhana Civil

e-matl colhutellosaigmal tel. (1) 99976-31 18

7. ANALISE DO VALOR DO IMOVEL

. Al i
Para o Cilculo do Valor do Imével foi utilizado o “Metodo Comparativo Direto de Dados
do Mercado” para o imovel avaliando

Este metodo consiste em determinar o valor do imével pela comparacdo com outros
imoveis similares, pelo preco imével. tendo em vista as suas caracteristicas semelhantes e
admitindo-se que guardam proporcionalidade linear. No processo comparativo, a
comparagao entre o imdvel em exame e os pesquisados e feita levando-se em conta as
caracteristicas intrinsecas de cada um e adaptando-se as diversas condicbes praprias

Para se obter maior rigor na avaliagio do imovel utilizou-se o método de estatistica
inferencial, na avaliagdo do valor de mercado de imoveis, que consiste em calcular as
relagbes estatisticas no dmbito das informacdes colhidas em amostras, possibilitando
prever o valor de um parametro desconhecido, com explicagdio na teoria das

probabilidades.

As dimensbes e areas dos elementos comparativos foram obtidas dos informantes e ou

vendedores.

Foram coletados 19 elementos de pesquisa de imoveis localizados na mesma regido do
imovel paradigma, sendo utilizados 16 elementos.

Utilizou-se os métodos recomendados pela NBR-14.653-2 da ABNT para alcancar o Grau
de Fundamentagdo Il e de Precisdo lil.

A Memoria de Calculo € apresentada no ANEXO 5.
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Tabela 1 - Grau de fundamentacio no caso de

Celli Telles Ribeiro Martins

utilizagdo de modelos de regressio linear

—

Caracterizacdo do imdvel Completa quanto a

avaliando

Completa quanto 4
variavels utilizadas no
modelo

todas as varidveis
analisadas

Adocio de situagio ﬁ
paradigma

Quantidade minima de
dados de mercado,
efetivamente utilizados

6 {k+1), ondek éo
nimero de varidveis
Independentes

4 (k+1), ondek éo
numero de varldveis
independentes

3 (k+1), onde k é o
namero de varidveis

= Heeth

e

Apresentacio de
informagbes relativas a
todos os dados e
varidveis analisados na

Apresentagdo de

i nf ivas
Identificacdo dos dados de TTREy S

Iindependentes |

Apresentacio de
informages relativas

do limite amostral
Inferior, b) o valor

15% do valor calculado
no limite da fronteira

i variavel

b) o valor estimado nao
ultrapasse 20 % do valor

estimado ndo ultrapasse |calculado no limite da

fronteira amostral, para
as referidas variavels, de

amostral, para a referida | per si e

simultaneamente, & em
modulo

rod i z S TEE
mercado modelagem, com foto e m'.m u.‘ dado.” = i .dado’ i 4
0 varidveis analisados na  |efetivamente utilizados
caracteristicas
modelagem no modelo
observadas pelo autor
do laudo
Admitida, desde que:
Admitida para apenas  |a) as medidas das
urmia varidvel, desde que: | caracteristicas do imovel
a) as medidas das avaliando n3o sejam
caracteristicas do imovel | superiores a
avaliando ndo sejam 100 % do limite
superiores a 100% do amaostral superior, nem
limite amostral superior, |inferiores & metade do
Extrapolacao Nao admitida nem inferiores & metade |limite amostral inferior 3

o

Y 35 '| F de Snedecor

| Nivel de significancia

: (somatdrio do valor das
:'. duas caudas) maximo para 10%
| a rejeicdo da hipotese nula
i de cada regressor (teste

| bicaudal)

| Nivel de significancia

| maximo admitido para 8

' ~,|7 rejeicdo da hipotese nula 1%
|| do modelo através do teste
i
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Tabela 2

©0os udps se
de regrig

utilizacs
00 e modeloy 30 linpar

Grau de Precisdo:
Para o enquadramento no Grau de P

exigéncias:

labela 3 - Grau de precisiio d
regressdo linear.

Descriglo i

ﬂ.m;ﬁitudﬂ' do in tervalo de t_rmf.u-mg ade
BO% em torno do valor central da
estimativa

| imovel : INTERVALO :’(‘?ﬁf
,J Avenida | MAXIMO | 374293
Nova | MEDIO | 3.418,27

I Cantareira | MINIMO | 3.093 62

€ Engenhany

gundo se J gray de §i

recisdo, a tabela 3 exi We ¢

de confianca de 820% om torno do valor central da estimativa

@ estimativa do valor no caso de

{950{3-[}
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1nr>;r|\;1' SLAC By rasn o

1u€ 4 amplitude do intervaio

» Atenda as seguinies

' uthizacio de modelos de

Grau
e , i T i
0% : <A0% | <s0%
s | GRAU  DE
F AMPLITUDE | SOMATORIO | © g
AMPLITUDE | SOMATORI | PRECISAO |
(9,50%) | =. :
19,00%< 30% | i

Com base na inferéncia estatistica, obteve-se a equagio de regressio:

Valor Unitdrio = + 28633,12083 - 3721,950931 * In (Area Privativa) — 1136728 / Area total -
Distdncia ao polo valorizante ~ 1159536821 / Vagas de Garagem

350,89768642 8
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Warmos os documentos apresent

ados, pode-se conduir que o valor
avaliado em nimeros re

dondos ¢ de

RS 1.100.000,00

{Um Milhdo cento e cem mil Reais)

Para o més de abril de 2019
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--:ﬂ;-.du"" nforr v-___“_a‘_' ‘-nrf,! cida na Matr

FUT0 n1do efetuon im Jesth =
#: il W IE2C30 e
Quanto as matérias de cunho docume ntal o legal referente

trataiho,

A avaliagdo do imdvel o
T € 0 Consiaera fivr 2
e wre de onus e eNCArgos que porventura existam sobwe

Pode-se verifica na Certid3o Posi
2008 Sf‘:"; :fic: na Certid3o Positiva de Débitos de Tributos Imobilidrics — 2019, PTU
| { Y ) = | \ L S
], “.Ji‘. 2010, 2011, 2012, 2013, 2014, 2015, 2016, 2017, 2018 e 2019 certicao
emitida peia Prefeitura do Muni arke dhe Ei
conforme ANEXO 3

[T, | e avaliars
O laudo de avaliacie o imdvel consiste apenas no valor do mesmo, sendo excluidos os
- 5 ¥,
valores referente a tarifas de dgua, luz, 1PTU, entre outros.

Nao faz parte do escopo deste trabalho, nem é de responsabilidade do SEU SIENSTAND,

efetuar investigaches quanto 3 cor recdo dos documentos, invasfes, sobrenosi icac de
divisas ou eventuais énus gue possam vir agravar o imovel, nem tampouco 3 descoberta
de deficiéncias de guaiquer tipo no imovel, incluindo aspectos fisicos. financeiros efou

legais.

a &,

Consideramos que as informagoes fornecidas por terceiros s3o confidveis e de bo
porém nao garantimos a sua precisdo.

O signatario deste laudo ndo assume responsabilidade por fatores fisicos ou econdmicos
ocorridos apds 2 data da vistoriz do imdvel avaliando gque possam vir 2 afeta o valo

apresentagdo.

Tomou-s& CoOmo pressuposto que todos os reguiamentos e Leis Federais, Estaduais ou
Municipais, bem como os regulamentos e restri¢cdes provenientes de Lei de Loneamento
Urbano, Posturas Municipais e Leis de Uso e Ocupac3o do Solo aplicaveis sobre o imovel
{exceto agueles explicitamente declarados neste trabalho) foram cumpridos.

O Imovel foi avaliado assumindo-se todas as licengas, certificados de ocupagdo,
permissfes e outras exigéncias Municipais, Estaduais, Federais Administrativas,
legislativas ou aquelas provenientes de entidades privadas ou oOrganizagtes tomo

passiveis de serem obtidas ou renovadas.
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Anolacho de Responsabilidace Técnica - ART ART
de Obra ou Servigo

Lel n® 6,496, de 7 de dezembro de 1977
28027230190440780

Conselho Reglonal de Enganharis o Agronomia do Estado dé Sho Paulo

— 1, Responsdvel Téonico —

LLI TELLES RIBEIRO MARTINS

o Profesional Engenhuire Civil
Jup 2001908008

- : : Fgere: 5061497092-5P
vess Contraacs DESCID ENGENHARIA DE AVALIAGOES E PERICIAS S/5 LTDAME .‘..v,,l... 2155«5-3: 2

2. Dados do Cantrato

—

atataie Qltavo Oficio Clvel da Comarca de 5o Bornardo do Campo corichi §1.174,001/0001-83
gereeo  Rua VINTE E TRES DE MAIO N 407 :
i Bairo. ANCHIETA
tucde Sho Bornardo do Campo ur: S cEe DRE06-000
il D026560-87.2010.8.26.0564 Cetnbrmdo sm:  28/0TI2018 wineaibce i At Ty
Jor RS 10.000,00 Tipo de Contrtante Pessos Juridica da Direitn PUbHGo
#o Instimcionsl

s dn Obra Servige ——————

N OASE

— A, D
oo Aua HELENA JACQUEY

iphermaric Salko omarcial -Aptos 1, 2eld Pawrs RUDGE RAMOS

e B30 Barnardo do Campo ur sp CEP D9BIS060
s e Inicio: 20032019
Mo da Tarmino 28/04/2018
roanadas Casogriviicat
Hicdadin Catige
CPFCNP)
4. Atividade Técnles —————""
Cuiantidade Unidada

laboragio
Alvenarin 674,80000 metro quadrado

Avaliagiio Edificagho

% 0 profissiona i ARCT

| v procadal i taalea i

Apos @ conclusao dns atividadps 16onc8

—— 5, Observagbes
MARCA DR BAO BERMARTIC DO CAMPG < BP, pars wuiliagha dos imtivals

o Camgea - BP ® inmarighes Municips! M1.622.001.001, 13 001 081,

i B VARA e Bk E0
BWT NBR LLEE Avallogio de D

rvivemin e Silo Bernarida

hahaE-T8 2010 1,38 (10N
ks ART & pirte ibegrants weghn 8 Norma iy

Ofioial e Regletro de |

s ART § refcenis ac Processs Judicial n*.
Periolal e qual

riculas 163 0a1, 153403, 183,082 w 150,004 do 1"
2022601 003 §12.021,001,004 ruspectivainsnie O Laudy

— §, Daclarages
Acassibliidade; Declaro que as regras do acessibliidade pravistas nas normas thcnicas da ABNT, na legisiagho papecifica a no Dacraio 0
5296, de 2 de ulllumbm e 2004, nbo 68 aplicam As atividades profisslonals acima ralaclonadas
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ANEXO 1

MATRICULA DO
IMOVEL
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LIVRO N® 2 - REGISTRO GERAL 1 OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS
e ML ;-""-""---“~] de SAo Bernardo do Campo
1

- Sp
| ! Codigo Nacional de_Scrventias n? 12231-7

J 153.691 _]L 1 J %’ﬁ#

e e e — Em 07 da feveriio e 2017
- A

MOVEL: Saldo comercial localizado no andar 1érreo do Edificio Carlos, com acesso
salo n® 162 da Rua Helena Jacquey, composto do saldo propriaments dilo, escada de
accsso ao pavimento inferior, dois escritérios, copa, dois W.C. com ante-cAmaras,
iculngAo e area descoberta, com a drea privativa de 264,22m?, inclulda a drea de
22,0577, correspondente as vagas para estacionamento de res 5 e 6, na garagem |
localzace no pavimento inferior, 4rea comum de 34,26m?, totalizando a area
consirulca de 298,48m2, equivalente a uma fragéo ideal no terreno e coisas comuns
de 34,11%: canfrontando pela frente com a Rua Helena Jacquay; pelo lado diraito,
visto da rua, Com propriedade de Simone Genevieve Jacquey, hall & escadaria de ’
" 8Cesso a0s pavimentos superiores; pelo lado esquerdo com a Rua Londrina, @ nos
fundos com propiiadade de Simone Genevieve Jacquey. O Edificio Carlos acha-se |
construido em terreiy localizado na confluéncia das Ruas Helena Jacquey e Londrina, l
na Vila Helena, Bairro fa Audge Ramos, com a 4rea de 295 00m2 i

e —r—————

CADASTRO MUNICIPAL: 412.023.001.000 (4rea maiar).

PROPRIETARIOS: TADAYOSH' KOGIMA RG n° 2 054.717-SSP/SP, casado sob o |
regime da comunhao universal d= bens, anteriormente A vigéneia da Lei n® 6.515/77, |
com SEN KOGIMA, RG n® 12.2-7.493-SSP/SP, ambos brasileiros, comerciantes, |
inscritos no CPF/MF em comum sob o n® 214 022.728-04, residentes e domiciliados |
na Avenida Sao Joao Batista, n® 31 fundns, nesta cidade. |

REGISTRO ANTERIOR: Registro sob o 1 2 faito am 29 de dezembro de 1987, da
matricula n® 51,467, aberta em 29 de mair da 1986, desta Serventia, na qual a
Instituicao de Condominio acha-se registrada s-b o 1° 6, 8m 27 de junho de 1991.

O Escrsvente Aulorizado,

- g,
i

s P s
FELIPE 25GKI8 FERREIRA PASCOA

AV.1, em 07 de fevereiro de 2017.

Prenotagéo n°® 470.520, de 24 de janeiro de 2017,

Conforme Certidao emitida eletronicamente aos 23 de janeiro de 2717, nos termos do
Provimento da Corregedoria Geral da Justia do Estado de $do Faulo n® 06/2009. i
pelo Chefe de Segdo Judicidrio do 8° Oficio Civel desta Comarca, & MArcio Luiz ;
Joaquim, extraida dos autos da Execugdo Civil, prosesso  n° !
0026560-87.2010.8.26.0564, constando como exequente a MARISOL VCSTUARIO 1
S/A, CNPJ/MF n® 02.045.487/0001-54, e como executados a M.C. KOGIMA ROUPAS |
E ARMARINHOS LTDA - ME, CNPJ/MF n° 01.948.460/0001-09. T.S. KOGIMA

Continua no Verso

!
i
!
{
i
i D e o s {

Vistaliangiy digponibilizada pata Cantral

Regstadores de Imoveis{www,iegistradores o b Visust

rado o4 M4 2018 140803




4 iy

!
!
163.691 ! 1
J . LIVIO Ne2 .
| COMER "IAL LTDA ME, CNPJMF no 577.213/0001 -51, MARY
| KOGIME, CPF/IMF n® 040.552 308-07, MAF‘!‘Y Ll_Jr Y KOGIMA quMO:Jﬁ C
| 161 685.978 51, @ SEN KOGIMA,

180.209.4°6 21 antericrmente Qualificada, pr

| 0 Imbve "0 desla matricula éncontra-se PE
juntamenta cern o

lodas desta
Coexecutada Sen Yo

3 imbveis das malriculas n% 68 847,
Sarvantia, com valor da divida ds R
Jiina como depositaria do bens pen
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i 1ir 4
R AL N ARLA
TR N
AL DO OVTEL
MNUIME M

PLEMENTO

DA

VAMENTO VILA MELEN
A DE TERRENO

A PROPORCIONAL
A DE CONSTRUCAO

2R DO TERRENQ

08T 31

VALOR DA ( ONSTRUCAD VALOR TOTAL
RS » R dikd

A\TROCENTOS E NOVENTA § QUATRO MIL, SEISCENTOS § DOZE REAIS £ SETENTA © NOVE CENTAVOH)

ISALVA: AS INFORMAGOES DE CADASTRO IMOBILIARIO, CONTIDAS NESTA CI RTIDAO
SR SEJAM QUANTO A PROPRIEDADE, POSSE OU DOMINIO, QUER SEJAM QUANTO A
fINICAO FISICA DO IMOVEL OU IMOVEIS, INCLUSIVE VIAS, TRECHOS DE VIAS OuU
SRADOUROS FRONTEIRICOS, ENTENDEM-SE PARA OS EFEITOS TRIBUTARIOS E FISCALS.
IPRIOS E ESPECIFICOS DA Lt GISLACAO VIG
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o expedida via internet, com base na Instrugho Normativa SF-1 N* 0082010 de 1* de Dorambio de 2010
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8 de Seguranga; DZCZ1MGZ0
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b 1 MUNICIFIO DE SAQ BERNARDO DO CAMPD
. BECRETARIA DE FINANCAS

j
|
g. CERTIDAD DE VALOR MINIMO APURADO DO EXERGICIO DE 2019

PARTAMENTO DA RECEITA DO MUNICIPIO DE SAO BERNARDO DO CAMPO

DE ACORDO COM OS
IENTOS CONSTANTES DO CADASTRO FISCAL IMOBILIARIO, CERTIFICA L0 oy

WCAC IMOTIILIARILA |

WO FUA HELENA JAGOLUE
o

FTAMENTO

LEMENTO ED GARLO

NUMERG

A

AMENTO JILA HELENA
DF TERRENO 205 .00 m
PROPORCIONAL 100,62 m

DE CONSTRUCAD 20848 m

DO TERREND VALOR DA CONSTRUCAO VALOR TOTAL

iS40 R3IGTHATEI RS A40 B41 T4

ENTOS E QUARENTA MIL, OITOCENTOS E QUARENTA E UM REAIS E SETENTA E QUATRO CENTAVOS]

3 MINIMO APURADO EM 10/04/2019, ATUALIZADO ATE A PRESENTE DATA

IALVA: AS INFORMAGCOES DE CADASTRO IMOBILIARIO, CONTIDAS NESTA CERTIDAO, QUER
M QUANTO A PROPRIEDADE, POSSE OU DOMINIO, QUER SEJAM QUANTO A DEFINICAO FiSICA
IOVEL OU IMOVEIS, INCLUSIVE VIAS, TRECHOS DE VIAS OU LOGRADOUROS FRONTEIRICOS,
INDEM-SE PARA OS EFEITOS TRIBUTARIOS E FISCAIS, PROPRIOS E ESPECIFICOS DA
3LACAO VIGENTE, NAO SE PRESTANDO PARA OUTROS EFEITOS A NAO SER OS PROPRIOS E
JRRENTES DA TRIBUTAGAO.

io expodida via Internat, com base na Instrugho Normativa SF-1 N° 005/2010 de 1° de Dezembro de 2010

O NO DIA: 10/04/2019 AS 16:03:08

de Seguranga: 30PDCOTEN

Wcio desta certidio esté condiclonada & verificacdo de autenticidade no portal da Secretaria de Finangas,
Lsacbernardo.sp.gov.br

o Qualguer rasura ou emenda invalidard este documento,
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CALCULO DO VALOR
DO IMOVEL
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Celli Telles Ribeiro Martins
Peritis e Avalingdes ¢ Enpgenbaria Civil
ool PR Linall el (1) 299718-31 10
EXCILI NTISSIMO» SENHOR 13O R UL, IIK I31R] I'TO DA & VARA
CIVEL DA ( H"lll]'f'ffl\l‘n'{i

A DE SAO BERMNARI ¢ ) 30O CAMPO)

Processo n®,

- 002656”--87“2"](}.8,2(-,"5(;-‘1

Celli Telles Ribeiro Martins, engenhe ada no CREA/SP sob o ne
especializacdo em Pericias de a e Avaliagdes pela FAAP, perita no
Eecugdo de Titulo Extrajudicial

— Espécies de Contratos, movia pe
VESTUARIO LTDA, em face de

M.C. KOGIMA ROUPA E ARMAR LTDA ME E OUTROS, tendo
procedido aos estudos e diligéncias que se fizeram nece

s5arios, vem mui respeitosamente,
entregar os Autos em cartério € apresentar a Vossa Exceléncia as conclusdes a que
consubstanciado no seguinte

ira civil, registr

5061497892 cam
Engenhari

meada na Agio -
lo MARISOL INDUSTRIA DO

chegou,

LAUDO DF AVALIACAO DE IMOVEL

MATRICULA 153,692 — Apartamento 1

Nestes Termos
Pede Deferimento.

5do Bernardo do Campo, 12 de abril de 2019

;—JI KT I F"

’ 1 | J
Eng.? Celli Telles Ribeiro Martins
CREA/SP n.? 5061497892

Especialista em Pericias de Engenharia e Ay
Membro IBAPE/SP sob. N© 1741

aliagbes — FAAP
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Perito die Avalinghes ¢ 1y
il e el (01)9997e-3)in
2. LOCALIZACAD

1penharis Civil

O imovel encontra-se

localizado Rua Helena latquey, 158,

"Ldificio Carlos™ “.H!luh”;h:; Rarmos

ipartarmento 1, 1 andar
Municipio de She Bernardo de ampo - 5380 Paulo
CEP 09635060

A caracteristica predominante é residen lal, possui proximidade com a Capital e Rodovia
alizado a aproximadamente 0,8
jrantes

Anchieta, estando o Imovel | cae

Km do Rodovia Anchiets &
5.0 Km da Rodovia dos Imig

A reglao dispde de todos oy melhorame

ntos publice
elétrica, telefone

» luminaclo pablica, rede de
calcadas, coleta de lixo,

1% € urbanos noec essarios, tals como: luz
AR & €58010, rede de gas, asfalto, guias,
transporte publico, comdér 10, escolas, proximidade as principais
rodovias, ete

Q

Mapa 1~ Localizaciio do Iméve| — (fonte Google Maps)
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dpa 2 - Situagdo do Imével (fonte Google Earth)
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1. RELATORIO FOTOGRAFICO

Foto 1 = Rua Helena Jac quey — Vista |

eral do acesso

S T

ROUPAS EM CERAL

Foto 2 - Rua Helena lacquey, 158, - Vista Geral do £ dificio Carlos










Foto 6 — “Edificio Carlos” — Apartamento 1 - Sala - Vista 1

10




Foto B

“Edificio Carlos” ~ Apartamento 1 - ¢ ozinha / Copa
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Foto 9 - “Edificio Carlos”

Apartamento 1 Area de servico

Foto 10 - “Edificio Carlos” — Apartamento 1 - Dormitdrio de empregada
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Foto 11 — “Edificio Carlos”

— Apartamento 1 - W.C. de empregada

Foto 12 - “Edificio Carlos” — Apartamento 1 - Dormitério 1



5 Ribeiro Martins

FMrriIe-siie

Foto 13 - "Edificio Car los™

Apartamento 1

Dormitério 2

Foto 14 - “Edificio Carlos” ~ Apartamento 1 - Banheiro
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Foto 15 = “Fdificio Carlos”

Apartamento 1 - Dormitério da Suite

Foto 16 - “Edificio Carlos” — Apartamento 1 - Banheiro da Suite
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. DIAGNOSTICO DO MERT AL

A situacho econbrnica do pais é delic 4da, apesar de o PIB - Produto Interno Bruto, ter crescido
0.8% no 39 trimestre de 2018

B Comparacio ao rmesmo periodo, dadas d
Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica

de 4,3% ante o Dolar

wulgados pelo
IBGE, a morda brasileira acumula a valorizacao

Emn seu informe anual, a Organizacio Internac ional do Trabalho
de desemprego no Brasil de 12,B8% em 2017 e 12.5% ao final de 2018, Para 2019, o indice pode
calr para 12,2% e, e 2020, essa taxa seria de 11,7%

OIT aponta para uma taxa

De acordo corn a OIT, a queda na taxa de desemprego ests ligada a recuperacio da economia.
apenas 0,7%

Em 2018, a expansio foi de Mas a perspectiva da entidade & de que o
crescimento seja e 2,4% em 2019

Segundo as previsdes da OIT, em numeros absolutos, o total de
desempregados chegara a 13,1 milhées em 2019 e, em 2020, o nimero
Noameros da Pnad Continua

brasileiros

seria de 12,7 milhdes.
apontam, no entanto, que o numero de

brasileiros
desempregados era menor no final de 2018 - um total de 12,195 milhdes.

Apesar das quedas, o departamento de pesquisa da OIT estima que um retorno a taxas de 7%
de desemprego no Brasil ndo ocorrerd no curto prazo. O indice havia sido registrado antes de
2014

Para gue esse numero tenha uma melhora mais rapida, um forte aumento de dermanda teria
de ser registrado na economia nacional. A OIT tampouco acredita que, de imediato, a reforma
trabalhista possa dar um impulso e seus resultados teriam de ser aguardados para os préximos
anos,

Com os dados expostos acima verificamos que existe um movimento de melhora na economia
esta fazendo surgir algumas tendéncias do mercado imobilidrio para 2019, como: Facilidade

De Crédito Para Financiamento: Ampliatdo Do Programa Minha Casa, Minha Vida; Aumento
Da Confianga Do Consumidor: Queda Da Inflagdo e Utilizagdo De Plataformas Digitais.

Assim sendo verificamos que para o imével avaliando a localizacéo é boa, apesar do mercado

dinda se apresenta recessivo e hoje encontramos muitos iméveis disponiveis aos arredores,
conforme pesquisa (ANEXO 4).
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6, AVALIACAD DO 1mO)ve |

6.1. METODOLOGIA

Para Avaliacio do Valor de

Avdllacdo de Bens Parte 2: Iméveis Urbano, podem s
metodos:

Método Comparativo Direto de Dados de Merc
representativa de dados de mercado d

€ Imoveis com caracteristic as,
quanto possivel, seme

Ihantes as do avaliandao

Método Involutive, onde

preceitos do Método Comparativo Direto de Dados de Merc
objetivo estimar o valor de mercado do produto imobili

situacdo hipotética adotada e sua variacio ao longo do tempo.

4 pesquisa de valores deve ser re

- Método da Renda, Para as avaliagbes de empre
(hotéis, shopping centers e outros) s
do empreendimento, monta
de atratividade, desta forma e

do levantadas todas as rece
se um fluxo de caixa e estabe

:stima-se o Valor do Imével

~ Método Evolutivo, onde a composicdo do valor total do iméve
ser obtida através da conjugacdo de métodos
considerado o custo de re

producdo das benfeitorias des
e o fator comercializacio

Para Avaliacdo do Imével em que

stdo foi
dados de Mercado, onde apurou-

5€ o valor do apartamento por metro quadrado
Para apuracio do preco foi utilizado uma pe
que engloba iméveis similares 3 venda na re

foram coletados 118 elementos e utilizados 93 elementos conforme ANEXO 4.

um imaével segundo norma téc nica ABNT NBR 14653 2

er utilizados os weguintes

ado, onde uma amostra

tanto o

alizada segundo os
ado, e tem como

ano projetado para a

*endimentos de base imaobiliaria
itas e despesas

lece a taxa minima

lavaliando pode
5, @ partir do valor do terreno

vidamente depreciado

utilizado o Método Comparativo Direto de

Squisa realizada no més de abril de 2019
gido onde se localiza o imével vistoriado,



Celli Telles Ribeiro Martins

i

PEFFIR- B0k

£OVABIAVEIS UTHIZ AL

) valor oo Rl guadrado de e Test citticdes ste s e Atwrare A, i § ¥

A X "] fradf r ¥ r

. ' I ' Inodelagem de dades M supone b avalsches oy Paratives G
it Caclo imcabilidric ¢ fry) fird ialeructite  dever VOWIG para o prefnsional e
Fngenharia « ™, ]

i arl e Avas Al Meade & rerorbio do pele IBAPE /S Az y 3 4E
apresertadss fursm ie STt

8) Fator Area Privativs

arldvel quantitativa EXDIeSs em rri?

ciorats 1
que significs de
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b agiariarnierto
(rriestresn

Jitdess), Varldvel ilizada

B) Fator Idade Aparente

Jaridve| HQuantitativa idatde de oo

Nstrucan da edific a1
Variavel nio utilizad

@ RS NsSo teve inf

30 (valor Inar 1)

luéncia na avaliacio do imdbwel

€} Fator Dormit6rios:

Visriavel Quantitativa expressa

que numero de
Variavel Utilizada

vagas de dormitérios.

d) Fator Suftes:

Varlavel quantitativa erpressa que ndmero de

suites (valor unitario)
Varidvel ndo utilizada PO n.

10 teve influéncia na avaliacido do imdvel
&) Fator Vaga de Garagem:
Variavel quantitativa expressa que numero de vagas de paragem

(valor
unitario). Varidvel Utilizada

f) Fator Flevador:
Variavel dicotdmica indica a presen
cam base nos ¢ Odigos (0
Varidvel Utilizada,

4 0u auséncia de elevadares no prédio,

ndo possui elevador e 1 possui elevador).

g) Fator Estado de Conservaciio:

Variavel qualitativa (codigos alocados), com base nos codigos (1 = Regular,

2= Bome3 Novo), esta varidvel ndo foi utilizada em virtude de n

representar significancia e causando desequilibrio na analise dos dados

ao
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7. ANALISE DO VALOR Do IMOVE|

Para o Cile ule dao

Valor do Iméve
do Mercado

1 toi utilizade o
Para o imove|

“Métado ( omp
avaliando

aratvo Direto de Dados
Este mértodo cons

s5te em dete
imobveis

Similares, [
admitindo.-se

comparag

fminar o valor don im
O Imovel, tende e
Que guardary
40 entre
caracteristicas

Ovel pela comparag
lo pre m vista as
Proporcionalidade
O imovel em ex

Intrinsecas de

40 Com outros
» SUas Caracteristicas semelhantes e
linear. No

Squisadas é
aptando-se

Processo i_i)!!'lp.:l’-,!ll'.’f), a

feita levando e @

as diversas condictes préprias.

ame e os pe

m conta as
tada um e aqg

Para se obter Malor rigor

n
Inferencial, n

9 avaliacio do Imével utilizoy-se 0 método de estatistica
4 avaliacho do vajor de mercado de | - Que consiste em calcular as
relacGes estatisticas no ambito das informacses colhidas em @mostras, possibilitando
Prever o valor de Um  pardmetro d(.-smnher.idn, com explicagdo na teoria das
probabilidades,

As dimensdes e dreas dos ele

mentos Comparativos foram obtidas dos informantes e oy
vendedores.

Foram coletados 118 ele

mentos de p
imovel par

esquisa de imoy
adigma, sendo utiliz

eis localizados na mesma regido do
ados 93 elementos,

Utilizou-se os métodos recomendados pe

la NBR~14.653-2 4a ABNT para alcancar o Gray
de Fundamentagé’o lll e de Preciszo 11,

A Meméria de Calculo é dpresentada no ANEXO 5,
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FOMIGn o8 COMO pressuposto gue todos o regulamentos e Lels Federais, Fstaduals ou
Municipais, bem como os regulamentos restrig oy provenientes de Lei de Zoneamemo
Urbhana, Poasturas Municipals o Lals de Uso e Ocupacio do Solo aplicavels sobre o imbvel

(Erceta aqueles expliciamante doclarsdos neste trabalho) forarm « urnprides

O Imdvel 1ol avallado assumindo se todas as leengas, cortificadas de DUpLAQ,

poarmisshes o outras  exighncias Municipals, Fstaduals, Federsis  Administrativas,

legislativas ot aquelas provenientes de entidades privadas ou organizaches comeo
passlvels de serem oblidas ou renovadas
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10. ENCERRAMENTO

O signatario da aNCEr

Anotagdo de RBSEEL;;::IT:;‘B:“ TU s A 0. Aue possul 27 folties . contar
idade Téc 54 : S E niar gsza ¢

e Art 3* e 5 ANEXOS, cnica =ART, conforme Lei Federal 6.496 ~ Art, 1°, Art 2°

Impressas, se . a5 3
Sitiiads 2ndo todas as folhas rubricadas e esta devidamente

Sdo Bernardo do Campo, 12 de abril de 2019.

Eng.2 Celli Telles Ribeiro Martins

CREA/SP n.2 5061497852

Especialista em Pericias de Engenharia e AvaliacOes — FAAP
Membro IBAPE/SP sob. N® 1741




& Anclacao de Responsabilidade Técnica - ART
Lel n®

6,496, de 7 de dezembro de 1977

Conselho Regional de

1. Responsivel Téenien

iLLI TELLES RIBEIRO MARTINS

o Profenional

Engenhwira Civil

presa Cowie i

oimtunte Oitavo Oficio Civel da Comarca do S#o Barn

geeco  Rua VINTE E TRES DE MAIO
ampdactenln

Engenharia e Agronomia do Estado de

2. Dados do Contrato —_——

77 "
>/
Resolugio n* 1 D28/2008 - Anexo | - Modelo

Figinm 112

ART de Obra ou Servico
S0 Paula 28027230190440780

A 2601908998

“ DESCID ENGENHARIA DE AVALIACOES E PERICIAS S/5 LTDA ME sl oo

Regitra 2155005-SP

ardo do C ampo

CRFICNPS 51.174.001/0001-93

N* 107
sade: Slo Bernardo do Campo RS ONCTURTA
nimsto. 0026560-87.2010.8.26,0564 il SEHE (R09:000
Vinculsds & Ant i
R
dor RS 10,000,00 ttanin Pessos Juridica de Direlto Pabilico
#a [nsliicional
———— 1. Dados da Obra Servigo e
iege’ Rua HELENA JACQUEY
N* 158
plements: Saléo omercial -Aptos 1,2 s 3 Baio: RUDGE RAMOS
ida 8o Barnardo do Campo UE
JF: &P CEF 09635060
e Inicio 28/03/2019
8o da Terming: 28/04/2018
denadas Geogrificas
lidade Coign
CPFIGNPY
4. Atividade Técnica i __
Quantdads Unidade
aboragdo
Avaliagéo Edificagéo Alvenaria B74 80000 metro quadrado
Apo6s a conclusdo das alividades lecnicas o profissional deverd proceder a baixa desta ART
—— 5. Observagdes

1 ART & eforents ao Processo Judicial n®.: DO26560-70.2010.8.26.0564, da 8* VARA CIVIL DA COMARCA DE SAD BERNARDO DO CAMPO - 5P, para avaliagio dos imdvem
rlcidas 151,601, 151,692, 153.503 » 153,004 do 1° Oficisl de Registro de Imdveis de 50 Bernardo do Campo « P § inscriges Municipal 012 073 001007, 012 021 801 007,
AZ.001.003 8 12 023.001.004 respectivaments. O Laudo Pericial na qual sats ART & parte infegrants segue a Norms ABNT NBR 14653 - Avslisgho de Bans

= B. Daclaraces

icassibllidade: Declaro que as regras do acessibllidade previstas nas normas técnicas da ABNT, na legislagio especifica & no Decreto n®
296, do 2 de dezembro de 2004, nfo se aplicam as atividades profissionais acima relacionadas.
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ANEXO 1

MATRICULA DO
IMOVEL
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R MUNICIPO D SAO RNARDO DO ¢ AMIN)
5.. SECRI TARIA 3 | INANGAS
D FARTAME NTO DA Fag CEITA
. ( H\‘Iil'-‘-nlw DADOS LADASTRAIS
FROTOC WO Al 1QGECH T3,
IPARTAMENTO DA RE CEITA Do MI._INICIF"ID DE sAp BE RNAI«IDO DO CAMPO DE AC
MENTOS CONSTANTES Do CADASTRO Fiscay IMOBILIARIQ, CERTIFICGA: e
INSCRIGAQ IMOBILIARIA: (11 023.001 00p
CONTRIELHNTE_‘ TADAY OSHI KOGIMA ESPOLIO
LOCAL DO IMOVEL: RUA HE ¢ NA JACQUEY
NUMERO: 158
CEP: 09635080
QUADRA: 2
LOTE: 1
AP/SULIICY: AP 1
ARRUAMENTO: VILA HELENA

COMPLEMENTO: ED.CARLOS
AREA DE TERRENO: 295 00 m?*
AREA PROPORCIONAL: 97 37 m?
AREA DE CONSTRUGCAO: 288,78 m¢

ISALVA: AS INFORMAGOES DE CADASTRO |
NTO A PROPRIEDADE, POSSE oU DOMINI

IMOVEIS, INCLUSIVE VIAS, TRECHOS DE v

Idéio expedida via internet, com base na Instrug&o Normativa SF-1 Ne, 005/2010 de 1°

TIDO NO DIA: 10/04/2019 AS 15:35:22

ve de Seguranca: EBP57S9G0D

ORDO com os

MOBILIARIO, CONTIDAS NESTA CERTIDAO, QUER SEJAM
O, QUER SEJAM QUANTO A DEFINICAO FISICA DO IMOVEL

de Dezembro de 2010.

Wzacdo desta CERTIDAO ests condicionada & verificago de au tenticidade no portal da Secretaria de Finangas

Iwww sf saobemardo. Sp.gov.br

¥80: Qualquer rasura ou emenda invalidaré este documento
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ANEXO 3

CERTIDOES



CERTIDAD POSITIVA DE DEBITOS DE TRIBUTOS IMOBILIARIOS

crigho Imobiligria 012.023.001.002
niribuinte:  TADAYOSHI KOGIMA - E

=SPOLIO
F 214.022.728-04
zal do Imovel: RUA HELENA JACQUEY Ne: 158
° 15
TE 1 QUADRA: 2 BLOCO: APISL{LSICy: AP.1
IRUAMENTO: VILA HELENA

P: 9635-60 COMPLEMENTG ED.CARLOS

J;L:;fé?ﬁnnéﬁjorg;‘sroz;o (;E?TI:I'FICA: que a situacao fiscal do imével de Inscrigao Imobiliaria
b/ ' enie a Tributos e Rendas Municipai -
1@ presente data, pais, CONSTA(M) PENDENCIA(S),

a ressalvado o direito da Fazen

da Publica Municj
Tributos e Rendas Municipais,

pal, cobrar quaisquer dividas provenientes
que venham a ser

{em) constatada(s) em verificagdes futuras.

fliddo expedida na forma do Art. 340, da Lei Munici
Solugdo SF n° 549, de 27 de fevereiro de 2015.

fidéo emitida 15:50:13 10/04/2019

digo de Autenticidade da Certidio: D2A49L1PW
lida por 180 (cento e oitenta) dias a partir da data da sua emissao.

pal N° 1802, de 26 de dezembro de 1969 e

<hora e data de Brasilia>

Keitacdo desta CERTIDAO esta condicionada a verificagéo de autenticidade na internet, na pagina da

Grelaria de Financas http:/iwww.sf.saobernardo.sp.gov.br
flidéo emitida gratuitamente.

M¢do: Qualquer rasura ou emenda invalidara este documento.
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SECRETARA Df FINAN
DEPARTAMENTO DO TESC RO
RELAGAO DE DEBITOS
! Cor n: P “PE: 240 ; ‘
Legenda - Situagdes da Langaments
D Com Divergdnein R Com R Lam Tarmo de Compromissn (Parcmlamanio)
S Com Recurso Judicial E: Exeeci TG Com Tarme Compramissn (Parosiamento) ©
¥ intimagho K Protesto 4

Sanceludo
VALORES VALIDOS PARA © DIA 10043018

NAG COMPUTADOR OF AL ORES DE CUBTAS Op CARTORIO E HONGRARIOY ADVOCATICION, £ CASQ O PROTESTO

Langamento

LOU EXECUGAD Fiscal
Incidéncia Termo Ordem Valor Original (R$) Valor Atual (RS)
101/10-0067 350 2010 Ord.D0O000278:2014-02 Exr 1.108,50 3,661 073
10110-0071083 2010 Ord 00002384 /201 4-¢ 226 &3 700 45
101/11-00BE8840 2011 Ond 00006170/2014.01 Exe 2 806,98 8093 64
101/11-0068041 2011 O QODOBOBR 201407 Eir 1,367 22 4.4269%
10141 1-0068842 2011 Qra DOOOFISZR014-01 Ext f50 45 220087
101110068845 2011 Ord 00006171/2014-01 Exe 126874 4018 88
101/11-007 2665 2011 Ord 00003331/2014-02 Exg 708,12 2256857
109/12-0072085 2012 Ord 00008 170/2014-01 Ext INn3az 9085 B0
10112-0072096 2012 Ord OD0DE0EHZ014-02 Exc 1.5687 68 4 522 68
1020072087 2012 Org 00003202201 4-014 Exc 132,12 207245
101120072088 2012 Qrd. 0000617 1/2014-01 Exc 1.455 48 412015
101/12-0075582 202 Ord DOOOIA31/2014-02 Exee 604 31 1 82T 43
1130077948 2012 Ord. 00009592120 14.01 Exe 3.33T7.20

UALIZADO A PAGAR: RS 216.011,50

M IDDATOTE AB 150042
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VALOWES VALIDOS PARA O DIA 100047018

NAG COMPUTADOS OS VALORES DE CUBTAS DE CARTORIO B RONDRARIOB ADVOC ATICION. €M CASO D PROTERTS B04 & XBCUCKD Ftia,

Situacio Langamants Incidéncia Termo Valor Original (RE)
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R e 113007 o468 zin3 O 0 $504813/2016-02 AL 12
: KE 101/13-007 7548 2013 Cived DOO0OAGF 301402 Enc 151500
f KE 101/14-0081012 e O 0151181820 3 460 58
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& KE 101/14-0081014 2014 Ot 015040 150 1607 80020
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T E 101/15-0085025 2e58 Ot 1511618201842 31555 BR
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E 1011150085028 2015 Ord 0151889272016-01 162240
E 101/16-0067852 2016 Ore 015081437201 7404 3804 38
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PALIZADO A PAGAR: RS 216.011,50
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Lagends - Situactes do Lancamonto

D: Com Divisrpdneia

R: Com Reg {0 c |’r”.'gj‘l_'|l|in.';'.]
J! Com Recurso i EE T 550 (Porcelsmento) Cantetad,
¥ inbmacao K P y Z Suntads
VALORSS VALIDOS mana © 0w 10maraneg

NAG COMPUTADOS O VALORER DE CusTas OF CamTOmM E WO MUARBOS AL

WVOCATIC IS, Ew CAZO D "Fﬂr!!l’ﬂ EOu tlEEIJCLDfIBCAI.
Situacso Langamento

Incidéncia Termo Orchem Valar Originay (RS Valor Atual (R$)

A R 106/17-0080833 2017 38 45 55,50

" R 1061 700808814 a7 38 48 56 50

P R 1061 70059835 207 35,48 55 50

a R 106170065836 207 38 48 55,50

,‘. R 1061 7-G083g 14 2017 34 48 5550

n R 106180084400 2018 19,54 5017

"y R 106/18-0084401 2018 30 54 50,17

" R 106/18-008407 2018 30 54 50,17

;.q 3 106/ 18-0004403 2018 34, 54 50,17

' R 106/18-0098475 e 36,54 S017

A R 108/19-p0gs 787 2018 4128 45.18

" R 106/19-0005 788 2018 41,28 4518

A R 106/19-0085789 2018 41,28 45.18
UALZADO A PAGAR: RS 216.011,50

A 10842010 AS 18:00.42
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MUNICIIG 18]

BAO m mmmmnn-.;-Mi'n
s SECRETARIA B FINANG AR
m', DEPARTAMENTO DA RECEITA
L

CERTIDAO D VALOR vENAL DO EXERCICIO ™ 20149

WPARTAMENTO DA RI¢

EITA DO MuNiCipio DE 8AO nernarno D¢
MO8 ELEMENTOS CONSTANTY S DO CADAL

J CAMPO, D1 ACORDO
ITRO ISCAI IMCII IAR

10, CERTIFIGA
CRICAC IMOMILIARIA

ATRIBLINTE
JAL DO IMOVE L

V029 001

TADA Y WM KM A BP0
FRUA ML B A IACLIE Y NUMPE fec

Al q

HPLEMENTO FD CARLO8
T 1

ADRA
HWAMENTO

VILA HELEINA
[ADE TEFRRENG

IA PROPORCIONAL
IADE CONSTRUGAD

LUB.00 my
a7

L8878 m?

OR DO TERREND

VALOR DA CUN!‘_H"HIJ(;AO
12.025,60

VALOR TOTA|
RS 208 880 i

R$ 3687 606 45

EZENTOS E OITENTA £ SETE miL, SEISCENTOS SEIS REAIS ¢ QUARENTA E CINCO CFNT&WJS]

o expedicia via internet, com base na Instrugho Normativa SF.1 N°®

008/2010 de 1° de Dozombro de 2010
DO NO DA - 10/0472019 AS 15.:59:13

™ e Sequranca 407F YK41M

Wilizagap desta certidgo esta condicionada 4 vetificagio de autenticidade no kortal da Secretaria de Finangas,
mm.lfﬂﬂ. sp.gov. by

008. Quisigye; [RRuca ou emenda invalidard este documento,
\\




MUNICIPIO DE SAO BERNARDO DO CAMPG
SECRETARIA DE FINANCAS

CERTIDAD DE vaLoRr MiNIMO APURADO DO EXERCICIO DE 2019

E sAo BERNARDO Do CAMPO, DE ACORDO COM Os
A

PARTAMENTO DA RECEITA po MUNICIPIO pE o
S CONSTANTES po CADASTRO FIScaL IMOBILIARIO, CERTIFICA-

EENTO:
ICAO IMOBILIARIA: 013055 001.002
RECO: RUA HELENA JACQUEY NUMERO: 158
&
FAMENTO: AP 1
LEMENTO: ED.CARLOS
= 4
RA; %
ﬁ!‘E NTO: VILA HELENA
QE TERRENO: 295,00 m?
mmgmonu: 97.37 m?
DECONSTRUGAO: 288 75 1
DO TERRENO : VALOR Da CONSTRUCAQ . VALOR TOTAL :
RS 502 487 29 RS 858 930,06

44367
_ﬁ;fos E CINQUENTA E OITO i, NOVECENTOS ¢ TRINTA REAIS £ NOVENTA E sE|s CENTAVOS)

RMINIMO APURADO £ 1010412019, ATUALIZADO AT PRESENTE DATA

IMOBILIARIQ, CONTIDAS NESTA CERTIDAO, QUER
10, QUER SEJAM QUANTO A DEFINICAQ Fisica
OU LOGRADOURODS FRONTEIRICOS,
PRIOS E ESPECIFICOS DA
AO SER 0s PROPRIOS E

SALVA: AS INFORMAGOES pg CADASTRO
M QUANTO A PROPRIEDADE, POSSE ou pomin
OVEL Ou IMOVE|s, INCLUSIVE vias TRECHOS DE vias
RIOS E FISCAIS, PRO

NOEM-SE PARA Os EFEITOS TRIBUTA
LACAO VIGENTE, NAO SE PRESTANDO PARA OUTROS EFEITOS A N
PRRENTES DA TRIBUTAGCAO.

= ¢

0 expudida via internet, com base na Instrugso Normativa SF-1 N°. 00512010 de 1° de Dezembro de 201,

DI 10042019 As 16:08:35

Soncs Bvsasnagy




ANEXO 4

PESQUISA
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Celli .-I L‘“L‘n Ribeiro Martins ;

bl (11) 99976-3 118

ANEXO 5

CALCULO DO VALOR
DO IMOVEL



Modelo do SisDEA

LY Calli Tolla Ribeires Martine
Maosthelir Edifieies ¢ Wt leas ‘
[ata de cringfo D2/0a/2019

Area te concentragiio Avalinglic

I”pdf-.'--l erm estudo

1 e Beng

Apartament i

p"'t richo do modelo

na Ria Helena Jacqguey, 158 apartamentn 1

Dades do modelo;

Dados wtilizados;
Varidvels do modely:
variaveis utllizadas:

Coef. de correlagho _ 0,751621913
ool de determinacio i 0,58006 7938
Desvio padrio 6675616877

0,761621913
0580067938
667,5616877

— __"‘————-———-—-_,.—__\._-__-..
Notrmalidade: b ‘__ — [ 70,90, QM\TL
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LAUDO DE AVALIACAO DE IMOVEL

MATRICULA 153,693 - Apartamento 2

Nestes Termios

Fade Deferimento

Lan hernmardo do Campi, 14 s mhyiid dde 201%
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Ce"' Telles Ribeiro Martlins' engeﬂheira Civil, re

especializagao em P‘-'”C_[‘D‘S de Engenhariz ¢ Avaliactes pela FAA/PS k 50D 0n® 5061497892 com
recugdo de Titulo Extrajudicial — Espécies de Contratos, moyia ei D:lta MG e e
VESTUARIO LTDA, em face de M.C. KoGIma ROUPA £ ARMAE{ L‘;DAA::SOL o
procedido a0s estudos e diligéncias que se fizer E E OUTROS, tendo

am necessarios, vem mui i
A ) respeitosamente,
entregar 05 Autos em cal_'torro € apresentar a Vossa Exceléncia as conclusdes a que chegou
consubstanciado no seguinte '

Bistrada ng CREA

LAUDO DE AVALIACAO DE IMOVEL

MATRICULA 153.693 - Apartamento 2

Nestes Termos
Pede Deferimento.

$30 Bernardo do Campo, 12 de abril de 2019.

__.ﬂZ'..]_ T 2. &
‘ Martins

Eng.2 Celli Telles Ribeiro
CREA/SP n.¢ 5061497892

Especia
Membro IBAPE/SP sob. N¢ 1741

lista em Pericias de Engenharia e Avaliagdes — FAAP
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Foto1-Rua Helena Jacquey — vista geral do acessp

Foto 2 — Rua Helena Jacquey, 158, - Vista Geral do Edificio Carlos
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Foto 8- “Edificio Carlos” — Apartamento 2 — Cozinha
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ANEXO 5

CALCULO DO VALOR
DO IMOVEL
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elétrica, telefune, iluminacﬁo Publica, rede de dgua e £58010, rede de B4s, asfaltg, Buias,

calcadas, coleta de lixo, transporte Publico, Comércig, escolas, proximigage a5 principais
rodovias, ete.
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; DESCRICAQ DO BEM

Trata-se de um edifiei de uso migte, CONstituide ¢q)
possuindo 1 {um_! apart'-mmnm e 2° -
ao “"EDIFICIO CARLOS" €om o 1ot

d0 comercial No térreqg, 1¢ andar
andar POssuUindg 2 (dols) apartamentgs, Pertencentes

de 2 (dois) andares, totalizandg 3 (trés) unidades.

0 Condominig dispges de: vagas de garagem.

eXecutados €m alvenaria convencional, Com fachadae externas em
55U aproximadamente 20 (vinte) angs de

de Registro de Iméveis da Comarca de S3o Bernardg do Campo - 530 Paulo e sug Inscricio

De acordo com 3 matricula o imgyel POssui 136,35 m? de area privativa, incluida a drea de
13,44, correspondente 3 vaga para estacionamento de ne 4 navaga de garagem, 17,68 m?
de area comum, totalizando 154,03 m? de area construida, correspondendo-lhe ng
terreno e nas coisas comuns do condominio a uma fracdo ideal de 17,61 % e podem ser
verificados no ANEXO 1 deste laudo.

O Imoével & constituido das Seguintes Areas:

— Salade estar;

— Cozinha;

— Areade servigo;

— Terraco;

9 Dormitdrios;

~ 1 Banheiro;

— 1vagade garagem.,
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3.1. ESTADO DE CONSERVACAQ

Referindo-se ag iMmovel avaliandg o mesm
conforme dpresentadg no item 3 Seguir e

=M 28 de Margo de 2019
aproximada de 20 {vinte) ang b

O imovel possyj idade

A area comum
area comum quantooin
Pequenosa medios, sendo as condi
item 4. RELATGRIO FOTOGRAFICO.

2 tanto 3

Bular, necessitando de reparos de

¢0es apresentadas no relatorio fotografico a seguir,
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Foto 1 -

- Rua Helena lacquey —vy

Ista geral do acessp

158, — Vista Geral do Edificio Carlos

Foto 2 — Rua Helena Jacquey,
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Foto 7 — “Edificio Carlos” - Apartamento 3 — Sala — Vista 2
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Foto 8- “Edificio Carlos” — Apartamento 3 - Cozinha - Vista 1




~ Apartamento 3 — Area de semvigo

Foto 10 - “edificio Carlos’




Foto 12 — “Edificio Carlos” — Apartamento 3 — Terrago - Vista 2
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. DIAGNOSTICO po MERCADQ

A situacdo econdmic, 90 pajs ¢ delicads, ,
: ST
0.8% no 30 tlrlrnestre de 2018 . Pesar deg FIB“prOdm » el
i o8 afi Periodg Crescigg
Ir 8rafia e ¢ tatistica = IBGE L 008 divulgagn, Sada
de 4,3% ante o pgjy,. + @ Moedg brasileirs 5 3 3 valorizacy,
L]

Em seu informe anug|, 5 Organi
23C30 Internae
de desemp r'ego no Brasil ge 12,8% em 171"';'0"‘"" do Trabalhg OIT apont, P3ra Uma tax,

| 2,5% a0 fina| :
cair para 12, €, em 2020, €S5a taxa seria de 17 Sk OTinalde 2018 Para 2019 , indice pode

Segundo a5 previsdes da OIT, em Nlimeros absolutos, o total de brasileiros

de:;empregados chegars 3 13,1 milhges em 2019 ¢, em 2020, o NUmero serig de 12,7 mithges.
Nimergs da Ppagd Continua apontam, ng entanto, que o numero de brasileirgs
UESGnmregados €ramenor no fingl de 2018 - ym total de 12,195 milhGes,

hwn' b 4 p

conforme pesquisa (ANEXO 4).




AVALIAGAD DO IMOVE|
B

6.1. METODOL 0G5

Para Avalia;élo do Valor de um imévej S€Bundg NOrma téen;
Avaliacgg de Bens Parte >. Imég

ICa ABNT NBR 146535 _
< IMobvejg Urbano, Podem gq, Utilizados g SERUIntes
métodos:

- Métodn g Mparatiye Diretg de Dados d

o
representativa de dados de Mmercado ge imGveis com ca
quantg POssivey, Semelhantes 3¢ do

~ Métodg Involuti\ro, onde a Pesquisa de valores deye Ser realizada Segundo gg
Preceitos dgq Método Comparativg Direto de Dados de Mercadg

/ ﬁ

\7



6.2. VARIAVE|s UTII.IZADAS

O valor dg Mmetrg qu

ad :
sistema odely d oddo lote foi
Mercadp

Obtidg atraye
BEM de dag.. '
Mbilidrig g g, ¢ dados ¢,
Engenhaﬁa

Mparativgy de
Valiacg
apresentadas for

: a g Profissiany de
hecidg pelg IBAPE/sp. As

* Variaveis

Varijve| qu

antitativa iqg
Varidve| Ut

ade de Construcio da edificacig {valor unitario),
ilizada,
c)
Varidve| quantitativa EXpressa que nimero de Vagas de dormitérios,
Varidve| Utilizada.

d)
Varidvel Quantitatiyg eXpressa que numera de suites (valor unitario).
VaﬁévelUtHhada

Fator Vaga de Garagem:
Varidve| Quantitativa e

XPressa que nam
Unitario), Varidvel Utj|;

ero de vagas de garagem (valor
zada,

f) Fator Elevador:
Variavel dicotdmica indica a presen
com base nos cédigos (0 = n3o
Variavel ndo utilizada pois ndo te

¢a Ou auséncia de elevadores ng prédio,
possui elevador e 1 = POssui e:tevador).
ve influéncia na avaliagdo do imavel,

ado de Conservacio: igos (1 = Regular,
¥ Vel st ot S
d iavel ndo foi u
= Novo), esta variave o= lise dos dados.
£ Bomteriigniﬂcéncia e causando desequilibrio na anali
representa

/

18
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7. ANALISE DO VALOR pg IMGvg|

Para o Cilculo do Valor dg Imévej fo;

utilizadg o "Métodg -
* imeé " ~OMparative Dires. Dads
do Mercado para g imdve) avaliandg, OMparative SIS de Dad

rrnou_!grs Similaresg Pelo precg Imovel, tendg BM vista as sy Caracteris
admitindo-se gGue Buardam prgmrclona“dade linear. po Droces
€omparacso entre o imével em 8xame e gs PESquisados ¢ feita feyan io-

o
a
0]
i
9

Para se obter Mmaior rigor na avaliacio do IMovel utilizou-se g mét
inferenciaf, N3 avaliac3o do vaior de mercado de IMOveis, que concie
relacoes estatisticas ng ambito das informagdes colhidas em amostras
prever g valor de Um pardmetrp desconnecido_ Com explicaciq

foram obtidas gos informantes & o

As dimensges € areas dos elementos Comparativos
VE"‘GEGO.’ES_

Foram Coletados 113 elementos de Pesquisa de iméveis "oc3lizados na m
imove| Paradigma sendo utilizados 8p eiementos.

A Memdria de Gllculo & dpresentada ng ANEXO s
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Grau de Fundament, do:
gres—=———"—omentacio;

(ara:muagaoqo,

ICU"‘DJOIA Quanto 3
avaliandg

Movey

| todas ag Vangvery
|3nalisadas

JE (k+1}, onde k €0
|Mimeno de Varidveis
|mdr.-penamm
ﬁpre«_-eata;ao de
|informacaes relativas a

{todos os dades &
idm:lﬁcaqae dos dados de I

variaveis analisados ng
mercado

""Qdelagt'm.torn foto e

|Caracteristicas

|observadas palo autor
laud.

1o laudo

Exrranoln;.‘:o |Nﬁo admitida

Nivel de significangs——
(somatério do valor das
duas caudas) maximo para
a rejeicdo da hipdtese nula
de cada regressor (teste
hicauirdall —

I Nivel de significancia

I maximo admitido para a

rejeicdo da hipétese nula
do modelo através do teste
F de Snedecor

S Ribejy
I"’k'ﬁ.‘\ll[hc

ela 1 - Gray m 3
Tab de funda entacio N0 caso ge utilizacsg de mode
E

z Mdl”lins 7
Hhari Ciy)
el (11) 99g9g. Iy

los de Tegressdo linear

!Lm‘l"plL“J Quant
| varigw

toas

e utihizadas

|ASOCEO de 5t uahe

| Paradigm, 1

no

3 (ke1), ¢ ‘\-“‘tc;_'-

ndmero de varidve 3 l

INdependentes

nUMers de yar Iy
|indepensentes

| |
|

'll»'-\;:!ese-—::a-;lc- de
mfurmm;&s relativas

&35 dados e

4;1!&5«-(;{3@ de
Informacdies relativas a
todes os dados e

Midvielsy 3
vanaveis analisados na |e’rhu-\- ente utilizados
modetagem no modelo

S —

Admitida, desde Que
4] as medidas das

Admitida para apenas I
uma varidvel, desde Que: | caracteristicas do imovel
a) as medidas das waliando n3o
Caractefisticas do imével Superiores
avaliando nig sejfam
superiores a 100% do 3MOstral superior, nam
limite amostral Superior, |inferiores &
nem inferiores & metade | limit
do limite amostral b) o valor sSlmado nlo ',
inferiar, b o valar ultrapasse 20 % do
estimado nao ultrapasse @lculado no limite da
15% dovaior Cicvlada  |fronteira am ostral
no limite da fronteira
amostral, para
varidve|

sejam

100 % do limite |

metade do |
te amostral inferior 3

e alor

para |
as referidas varidves, de | !
a referida | per o) e

simultaneamente, e em |
modulo

- N
0% TR S
\
— —_— —— 1
5% 3 |
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Feita a vistoria o analisarm g 0§ dncumenms apresentados,
de mercado do Imove| Valiado e, Umergs red

Pode-se oncluir que O valor
Ondos ¢ de;

Para o mas de abril de 2019
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auanto i Matéray Ih"’“"“llll : . ”'"””""""”l oo nhg 4 UME respiongs Helied
DL py 1 . witlidade
trabalho al ou Hal roty fentes ag Movel o, e g Wi
A .l\.’-!“.!l.{ln o IMidyp)
O Cong ey, " cle 4
O Mesme, " Hvre g Ohuy ¢ LT '“H”"'?'"'|""V"H|Il'-'l'hr‘ul,lm-...l.u
Pode. ge
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‘ A
- ,--' « «D0R, 009, 2010, 2011, 4012, 20 ), 2014, 2014, 2016, 017, 2010 o 2010,
Certidig CMitidy Py Prefeitirg do Munj Blo de S5¢ Berhardeo to Campy Secretaria de
I Nangas ¢ onforme ANEXO 3
O laudo de avallagho o Imdvel consiste PENAE N6 valar do mesmo, sande xcluidog oy
Valores referente 4 tarifas de agua, lug, IPTU, entrp Outroy
' N3G fag Parte da BRC0PO degte Tr»ﬂl.l”lll, nem é e rl-u|ul|1-..|l||h|I.nln' do sey "lwu.n.lrln_

*fetuar rln-c--.r!p:,ng:'w-- Quanto 4 correglio oy 1Iu|un||-|11n-., IWasdes, '.||I|r|-||u-.n‘.'m e
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Q signatario deste lavude MO assume |....Inm'..lhllnl.llI.(- PO fatores fis 0% OM BEONBMIces
acorridos dpos 4 data da Vistoria do Imdwve) avaliande aue possam viy & alery o valar
apresentado,

Tomou-se como Pressupasto que today oy "eRulamentos o Lels Federals, Estadualy oy

Municipais, bem tomo og Fegulamenteos e restrictios Proveniontes de Lol g Zoneamento

Urbano, Posturas Munic IPAIS e Lejy de Usp e O upacio do Solo aplichvels sobre o Imidwe)
| (exceto aqueles expli Itamente do larados neste trabalho) foram umprides

0 Imobvel foi avaliado ASsUMIndo-se 1odas s licengas, certificados de ocupacio,

issdes e outras exXIgéncias MIIIIIII[).II‘-, I-»I.ulu.n'._ Federaly mhnl|1|'.t|.\i.w.n-.,

e S - » s ALOPy Comn
!;':ISIGUWS ou aquelas Provenientes de entidades Privadas oy Organizac e

ssivels de serem obtidas ou renovadas.
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Fips 250190&9&3
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“Iluﬂ-hr. 21 EWQS-SP
2. Dadog da Contrate
e

satnte: Oftayve Oficio ¢
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a de Sip Bernardg do Campo CPEICNR 59 174.001/0004
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ANEXO 2
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PROTOCOL O

312Ni2V5M0¢T

INSCRICAD IMOBILIARIA 012,
CONTRIBUINTE: T

023.001.004
ADAYOSH
LOCAL Do IMOVEL: RUA HELE
NUMERO: 158
CEP: (69635060
QUADRA: 2
LOTE: 1
AP/SEALJICS: AP 3
ARRUAMENTO: VILA HELENA
COMPLEMENTO: ED.CARLOS
AREA DE TERRENO: 295,00 m®
AREA PROPORCIONAL- 51 .94 m?
AREA DE CONSTRUCAO: 154,03 2

FKOGIMA - ESPOLIO
NA JACQUEY

IR

LGALVA” AS INFOR
* {70 A PROPRIEDADE

Normativa SF-1 N°. 005/2010 de 1° de Dezembro de 2010.

o

de Finangas.
8 «saobemardo.sp.gov.br

_ rastira ou emenda Invalidar este documento




ANEXO 3

CERTIDOES




v 21402272804
-“‘# do Imével: RUA HELENA JACQUEY

N% 158
pTE 1 QUADRA: 2 BLOCO:
ARUAMENTO: ViLA HELENA

£P: 9635.60

APFSL!'LJICJ AP3

COMPLEMENTO: ED.CARLOS

Departamenio do Tesouro CERTIFICA: que a situa

J ramencionada. referente 3 Tributos e Rendas

¢ao fiscal do imével de Inscriggo Imobiliaria
‘& a Presente data.

Municipais, CONSTA(M) PENDENC!A{S).

; dida na forma do Art. 340, da Lej Municipal No 1802, de 26 de dezembro de 1969 e
ﬁ“’”s; n° 549, de 27 de fevereiro de 2015,
_# oiida  15:52:48 10/04/2019 <hora e data de Brasilia>
' sAutenticidade da Certidso: 2JK63MAAF

180 (cento e oitenta) dias a partir da data da sua emissao.

tm CERTIDAO esta condicionada a verificagao de autenticidade na internet. na pagina da
%Finangas : I

< gratuitamente.

M OuU emenda invalidara este documento.
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SAo BERNARDO pg ¢ P
DO CADASTRO Figca; | oepo: DE ACORDO

SCRICAO IMOBILIAR|A -

012023 001.004 .
NTRIBUINTE: TADAYOSHI KOGIMA - ESPOLIO i F
JCAL DO IMOVEL: RUA HELENA JACQUEY NUMERO: 155
W AP 3
OMPLEMENTO: ED.CARLOS
OTE: 1
UADRA: 2
\RRUAMENTQ. VILA HELENA,
REA DE TERRENQ. 295,00 m?
€A PROPORCIONA . 51,894 m2
«£A DE CONSTRucAD; 154,03 m?
LOR DO TERRENO : VALOR DA CONSTRUGAQ - VALOR TOTAL :
208919 RS 157 657 40

RS 206.746 59

:H‘Tos E SEIS MIL, SETECENTOS E QUARENTA E SEIS REAISE CINQUENTA E NOVE CENTAVOS)

0 : S NESTA CERTIDAQ,
MACOES DE CADASTRO IMOBILIARIQ. CONTIDA o
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