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1. INTRODUCAO

Este trabalho foi desenvolvido em acordo com as normas ABNT de Avaliacdo de
Bens — Parte 1: Procedimentos Gerias (NBR 14.653-1) e Avaliacdo de Bens — Parte 2:
Iméveis Urbanos (NBR 14.653-2).

O objeto da avaliagao é o Imovel Urbano Residencial localizado em Sao Paulo —
SP, na Rua Vicente Prado n? 93, bairro de Bela Vista, identificado com o nimero de
matricula 32.841 (Anexo I). O bem avaliado é um sobrado, com 2 pavimentos (térreo e
pavimento superior), area edificada de 218 m?, construido num terreno de 160 m?, com
as seguintes confrontacdes: 8,00 m com frente para a rua Vicente Prado, por 20,00m,
mais ou menos, da frente aos fundos, sendo do lado direito de quem olha o imdvel, a
casa n? 95, do lado esquerdo com a casa n? 83, ambos langados pela Rua Vicente Prado,
e aos fundos com parte dos imdveis n2s 480, 500, 520 e 536, lancados pela Rua Humaita.
O imodvel situado no meio da quadra, em tranquila e estreita rua da regido central da
cidade, sendo constituido de salas, banheiros, quartos, depdsito, area de lavanderia
externa, vaga de garagem descoberta e sem cozinha. Esta localizado numa area bem
servida de infraestrutura, com agua, energia e esgoto, proxima a estacao de metrd Sao
Joaquim (linha azul), hospitais, teatros, faculdades, entre outros dispositivos.

O solicitante da avaliacdo é a 192 Vara Civel do Tribunal de Justica do Estado de
Sao Paulo, Comarca de Sdo Paulo — Foro Central Civel, com a finalidade de determinar o
valor de mercado do imdvel objeto desta pericia.
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2. OBJETIVO

O objetivo deste trabalho é de estimar o valor de mercado do bem avaliando
para efeito de compra e venda, segundo os parametros da NBR 14.653-1, cuja a
definicdo de valor de mercado é: guantia mais provdvel pela qual se negociaria

voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das

condicoes do mercado vigente.
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3. METODOLOGIA ADOTADA

3.1.Definicdo

A metodologia adotada para a presente avaliagdo é a do método comparativo
direto de dados de mercado, visto que se trata de uma area urbanizada que possui base
de dados significativos e homogéneos para se fazer a inferéncia estatistica, seguindo os
critérios da NBR 14.653-1, com pesquisa adequada para a identificacdo do valor de
mercado, pois sempre que possivel, deve-se preferir este método, devido a sua eficacia.

O método comparativo direto de dados de mercado, segundo NBR 14.653-1,
identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico e estatistico dos
atributos dos elementos comparaveis, constituintes da amostra.

3.2.Desenvolvimento

3.2.1. Vistoria

Apds a devida convocacdo das partes, no dia 07/07/2020, as 9h, foi iniciada a
diligéncia para realizacdo da vistoria técnica.

Acompanharam a diligéncia: por parte do Requerente, o advogado, Dr. Marcelo
Rapchan, sem comparecer representante do Requerido, e os moradores do imdvel
avaliando denominado de Moradia Associacdo Civil (Casas Taiguara), Sr. Reinaldo
Mendonca Pereira e Sra. Pamela Batista dos Santos.

Apds as apresentacdes, foi procedida a visita, fazendo verificacbes técnicas
(padrao construtivo, comodos existentes e conservacdo da casa), inspecdes visuais,
fotografias (Anexo Il), e entrevistas com moradores. Na ocasido, foram também
constatadas as areas do imdvel com as especificadas na escritura (Anexo 1) e no
documento do IPTU (Anexo lll), verificando-se que estdo coerentes.

3.2.1.1. Caracteristicas da Regido

Imovel que fica situado no bairro Bela Vista, regido central da capital,
predominantemente residencial de classe média, préoximo aos bairros da Consolagdo,
Liberdade e Sé, tendo principais acessos pelas avenidas Paulista, 23 de Maio e Brigadeiro
Luis Antonio, com referéncia no Viaduto Julio de Mesquita Filho. A regido bem servida
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de transporte publico, tendo como destaque a presenca das linhas de metré azul e
verde, conforme observado nas imagens (Figura 1, Figura 2 e Figura 3), abaixo. Além
disso, fica préximo aos Hospitais A.C. Camargo, Hospital Municipal Infantil Menino Jesus,
ao Tribunal de Justica da 22 Instancia e a conhecidos Teatros.

no

GalvaoiBue
S AL

FIGURA 2: IMAGEM SATELITE LOCALIZAGAO DO IMOVEL AVALIANDO - GOOGLE (2020)
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FIGURA 3: LOCALIZACAO DO IMOVEL AVALIANDO - GOOGLE (2020)

3.2.1.2. Caracteristicas do Imodvel Avaliando

O imdvel avaliando é um sobrado de 2 pavimentos (térreo e pavimento superior),
com aproximadamente 40 anos de construgdo, com niveis de acabamento médio. Tem
espaco frontal com vaga calcada e descoberta para 2 veiculos leves, possuindo gradil
com dois portdes, para pedestres e veiculo. No térreo ha duas salas, uma utilizada como
ambiente de estar, com TV; e outra com uma pequena biblioteca com acesso a escada
gue leva ao pavimento superior; dois pequenos quartos, um de escritério e outro
utilizado como sala de computadores cuja a entrada foi impossibilitada; possuindo um
vestiario com dois WCs; ndo conta com area de cozinha, mas na parte externa tem area
de lavanderia e depésito. O pavimento superior conta com trés quartos amplos, sendo
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um com varanda; dois banheiros nos corredores, atualmente sendo utilizados como
depdsitos. Todos os cOmodos registrados no relatério fotografico, Anexo Il.

3.2.2. Da Coleta de Dados

As informacdes da coleta de dados de mercado, Tabela 1 abaixo identificada,
foram obtidas através de consultas a diversas corretoras de imdveis, por meio de visitas
pessoais e por telefone. Foram coletados 9 dados amostrais de iméveis residenciais, com
um ou dois pavimentos, situados no mesmo bairro do bem avaliando, com 0 mesma
tipologia e padrdo de acabamento. Todos os dados foram inspecionados visualmente
para identificacdo da localizacdo e padrdes construtivos. Estes foram registrados no
relatodrio fotografico do Anexo IV.

3.2.3. Tratamento Estatistico Inferencial

3.2.3.1. Analise exploratdria dos dados

Foram coletados 9 dados de mercado, que quando ordenados do menor para o
maior em relacdo ao seu preco unitario por metro quadrado, obtivemos a seguinte
ordem dos dados: 5,10, 1, 9, 8,11, 2, 6 e 7 do valor por metro quadrado mais baixo para
0 mais alto segundo o Tabela 1 - Ficha de coleta de dados.

Ressalta-se que foram analisados através de graficos de dispersao, a relacdo dos
precos unitdrios por metro quadrado com as varidveis que possivelmente pudessem
interferir nestes fatores. Pode-se observar na imagem do Gréfico 1 e 2 abaixo, que nao
houve nenhuma tendéncia de movimento relevante, de acordo com essas variaveis,
podendo-se, portanto, inferir que a amostra de dados coletados é homogénea.

TABELA 1: DADOS COLETADOS

fls. 383

IMOVEL
(N2 DADO)

ENDEREGCO

AREA CONSTRUIDA
(m?)

VALOR PEDIDO
(RS)

PRECO UNITARIO
(RS/m?)

ESTAGAO DE
METRO

DISTANCIA METRO
(m)

CORRETOR

IMOBILIARIA

-

32, Rua do Bixiga

200,00

960.000,00

4.800,00

Sdo Joaquim

1.100,00

Leonardo Faria

Marcos Pimenta

Major Diogo,310

121,00

900.000,00

7.438,02

Sdo Joaquim

1.200,00

Ricardo

Lopes

Vicente Prado,130

260,00

940.000,00

3.615,38

Sdo Joaquim

800,00

Ricardo

Lopes

Pio XI1,144

120,00

1.000.000,00

8.333,33

Sdo Joaquim

700,00

Dora

FacNet Imobiliaria

155, rua Silvia

120,00

1.000.000,00

8.333,33

Trianon Masp

600,00

Leonardo Faria

Marcos Pimenta

RUA VELOSO GUERRA,43

162,00

1.150.000,00

7.098,77

Trianon Masp

1.100,00

EDUARDO

Lopes Morumbi

Rua Conselheiro Carrdo,226

143,00

750.000,00

5.244,76

Sdo Joaquim

1.200,00

CELIA

Lopes Bardo

Major Diogo,91

165,00

790.000,00

4.787,88

Sdo Joaquim

1.400,00

Dora

FacNet Imobiliaria

VI |IN|o|t|~|w N

663,Rui Barbosa

257,00

1.900.000,00

7.393,00

Sdo Joaquim

800,00

Rodrigo/email

Antena Imobilidria
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5.000,00

2000,00

7.000,00

£.000,00

5.000,00

Pu (RS/m?)

4,000,00
3,000,00
2000,00

1000,00

100,00

2.000,00
000,00
7.000,00
000,00
5.000,00

4.000,00

Pu (RS/m?)

2,000,00
2000,00

1000,00

550,00

GRAFICO 1: PRECO UNITARIO VS. AREA CONSTRUIDA

PuxArea

Linear {Dados}

e Lingar (Media)
120,00 140,00 160,00 180,00 200,00 20,00 240,00 260,00 280,00
Area (m?)
GRAFICO 2: PRECO UNITARIO VS. DISTANCIA DO METRO
Pu x Dist. metrd
* Dados
Linear [MEDIA

(¥m])

Linear (Dacos)

650,00 720,00 850,00 550,00 1050,00 1150,00 1250,00 1350,00 1450,00

Dist. metro (m)

3.2.3.2. Medidas de Tendéncia Central e de Dispersado

Segundo Tabela 2 abaixo, calculada através dos dados, obtém-se a média (Xm)
dos dados coletados de preco unitario em RS 6.338,27 por metro quadrado, mediana
(Md) de RS 7.098,77 por metro quadrado e moda (Mo) é RS 8.333,33 por metro

guadrado.

Também como se observa na Tabela 2, o desvio padrdo amostral (S), é de RS
1.740,71 por metro quadrado.
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3.2.3.3. Verificacao da presenca de dados discrepantes

Pode se observar na Tabela 2, que segundo o critério de Chauvenet, Tabela 3,

ndo houve dados discrepantes que precisassem ser descartados. As formulas utilizadas
para se observar esse critério foram:

[ ]

formula | - Média (Xm) = Y Valor contratual ajustado/n? dados;

formula Il - Desvios em relacdo a média (e) = Valor contrat. ajustado(n) — X(m);
formula 11l - Quadrado dos desvios (e2) = e?;

formula IV - Variancia (V) = Soma (e?)/(n2 dados — 1);

formula V - Desvio padrao amostral (S) = V(V);

formula VI - coeficiente de variagdo (CV) = (S)/X(m);

formula VII - Desvios padronizados (e') = (e)/(S).

Sendo V = (R$3.030.083,14/m?) %;

S=

R$1.740,71/m? e;

Cv=0,27.

O coeficiente de variacdo sendo menor que 0,30, indica que a amostra ndo é
dispersa.
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RODRIGO MEIRA VERAS

Engenheiro Civil
CREA/SP N2 507.035.762-0

4. AVALIACAO DO OBJETO

4.1 .Estimativa do valor central

Como nao houve dados discrepantes, a média do preco unitdrio se manteve, no
caso, a média continua sendo 6.338,27 reais por metro quadrado.

4.1.1. Intervalo de confianga ao nivel de 80%

Seguindo a Tabela 4 de distribuicdo t de Student o intervalo de confianca de 80%
da média do preco unitdrio tem limite superior de R$7.107,26/m? e limite inferior
R$5.569,28/m?, segue memorial de célculo abaixo.

Memorial de calculo: Intervalo de confianca de 80%
Dados:
Xm=RS 6.338,27 /m?
S=R$ 1.740,71 /m?
Graus de Liberdade: (n-1) = 9-1=8
t0.90(n-1) = t0.90(8) = 1,397 (Tabela 4)
Calculo:
10;80=RS 6.338,27 /m? + 1,397*(RS 1.740,71 /m?)/1070,5

10;80=RS 6.338,27 /m? £ RS 768,99 /m?

Limite Superior= RS 7.107,26 /m?

Limite Inferior= RS 5.569,28 /m?
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RODRIGO MEIRA VERAS

Engenheiro Civil
CREA/SP N2 507.035.762-0

TABELA 4: DISTRIBUICAO T DE STUDENT

Distrbuiciot de Student
Pontos criicos t _ naray araus de libardade
M.C - Nivel de mffﬁanca
o = Mivel de significancia

imirh | Lo L L L b L L L Lo L
N.C | #8% B % B5% jip B [T 0% A0 L 0%

1% FaS 5% 10% iy Al 50% G B B

HAG5T InEN 12706 631 3078 1376 1000 arar 0525 0158
225 5355 4303 2520 1 555 1081 ams as7 0253 042
S 4 56d1 R 27355 1635 0ATE aTEs 0584 0277 0137
4804 iy 2778 21352 1.533 aa4 Q741 azen azm 013
4032 3365 257 2015 1.478 a8z arzr 0558 0267 052
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4.1.2. Campo de arbitrio

Dentro do campo de arbitrio de 15% para baixo ou para cima do valor de
tendéncia central, o preco unitario do bem avaliando pode variar do limite superior de
RS 7.289,01/m? ao limite inferior de RS 5.387,53/m?.
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RODRIGO MEIRA VERAS

Engenheiro Civil
CREA/SP N2 507.035.762-0

5. ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

5.1. Fundamentacgdo

Segundo a classificacdo de Graus de Fundamentacdo constantes da NBR 14.653-
2 para imoveis urbanos o presente laudo é de Grau ll.

5.1.1. Precisao

A precisdo, segundo Tabela para enquadramento nos Graus de precisdao
constantes da NBR 14.653-2 para imdveis urbanos com base na no resultado da divisdao
da amplitude do intervalo de confianca de 80% sobre a estimativa de tendéncia central,
é Grau lll, ja que o resultado desta divisdo é: (R$7.107,26/m? - R$5.569,28/m?)/RS
6.338,27/m? = 24% inferior a 30%.

Tel.: (11) 98833.0007
E-mail: mverasrodrigo@gmail.com 14

fls. 389

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RODRIGO MEIRA VERAS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/07/2020 as 14:45 , sob o nimero WJMJ20410881210

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1010275-55.2018.8.26.0100 e codigo 9696D10.



RODRIGO MEIRA VERAS

Engenheiro Civil
CREA/SP N2 507.035.762-0

6. CONCLUSAQ

Todos os dados obtidos foram caracterizados como homogéneos e nao
discrepantes. Os valores dos iméveis coletados foram todos precos pedidos e ndo de
transacOes realmente efetivadas. As caracteristicas de qualidade dos acabamentos dos
dados sdo compativeis com o imével avaliando. O estado de conservagcdao do imovel
também é compativel com os dados comparativos, entretanto a rua de acesso ao imdvel
avaliando é consideravelmente estreita, o que do ponto de vista de valor do imdvel pesa
negativamente. Isto posto, o valor considerado como justo para uma possivel transacao
estaria no patamar inferior do campo de arbitrio, ou seja, RS 5.400,00/m?.

Portanto, considera-se o valor de mercado justo para o bem avaliando de
1.177.200,00 reais (Um milhdo, cento e setenta e sete mil e duzentos reais), conforme
memorial de cdlculo abaixo.

Pu x Area construida = Valor de mercado do bem avaliando

R$5.400,00/m? X 218,00m* = R$1.177.200,00
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Engenheiro Civil

CREA/SP N2 507.035.762-0

RODRIGO MEIRA VERAS

Sao Paulo, 24 de julho de 2020.
RODRIGO MEIRA VERAS
Perito Judicial

Este Laudo, assinado digitalmente, foi elaborado em 16 (dezesseis) paginas.

(11) 98833.0007
E-mail: mverasrodrigo@gmail.com

7. TERMO DE ENCERRAMENTO
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Engenheiro Civil

CREA/SP N2 507.035.762-0

RODRIGO MEIRA VERAS

ANEXO |
Matricula 32.841
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REGISTRO GERAL 40 CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS
LIVRO N.* 2 de Sio Paulo
matricals Hche
[-32541 ] [_ Ol ? Sio Paulo, 03 de janeiro de 1979

1MBYEL:s= Um Predio e seu respectivo terreno a rua Vicente =
Prada numero 5, no 172 sub-distrito Bela Vista, medindo o di
to terreno B,00ms de frente para a citada rua Vicente Prado,
por 20,00ms mais ou menos da frente aos fundos, confrontando
de um lado com o prﬁdiu 7, de outro lado com o prédiu 3 e =-
nos fundos com Dias e Cia.~-

CONTRIBUINTE N©@ 009,095,0034=7.~

PROPRIETARIOS := MATHIAS KOREN JUNIOR, brasileiro, casado, in
dustrial, domiciliado nesta capital na rua Vicente Prado n25,
REGISTHRO ANTERIOR:= Trs. 59.282 - déste Registro.=-

Luﬁﬂl.\ k_,':"-‘-llh--
Waldwr Waldgr - Oflc

R.OL /32841 pata: 03/janeiro/1.979
Pela carts de adjudicagao passada eml5 de dezembro de 1978,-
pelo Cartdric do 109 Oficio e Juizo de Dirsito da 102 Vara ,
ambos da Familia e das sucessoes desta capital, o espolio de
ATHIAS KOREN JUNIOR { falecido em 12 de novembro de 1975, =
no estado civil de casado pelo regime da comunh3c de bens -~

com Arminda Ribeire Koren ) transmitiu o imovel, a t{tulo de
ad judicacio @ ARMINDA RIBEIRO KOREN, RG 828.119 e sob o niume
ro do CIC 112.138,098-00, brasileira, vifva, do lar, domici-
liada nesk capital na rua Edson numero 400, pelo valor de ..

[‘:I"lﬂ?.ﬁ'ﬁ?,u‘ﬂ.“ IM
0 Escrevente Habilitado.- i : .
uﬁ%xqﬂﬁh
Waldyr Walder - Oficlal Madar L
R.02/32.841 DATA: 21/Julho/1,882

Pela escritura datada de 15 de abril de 1982, de Notas do
112 Cartorio desta Capital, livro 3108, fls. 22 v&, a pro--
> prietaria: ARMINDA RIBEIRD KOREN, viuva, j& qualificada no

= gontinua no verso =
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MOD, 10 - B.000 - 10/T8

@ Sap@mdasighnes 2ssinadacgiatnesistd @orRMARIGE) U ERAMERA Sprolsibsiadidend ustios drEstada det Sac Hladorrriasvlain emB08 4884 as 14:45 , sob o nimero WJMJ20410881210

Visualizag&o disponibilizada pela Central Registradores de Iméveis(www.registradores.org.br)-Visualizado em:12/06/2020 17:28:28

Paralconferir 0 original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1010275-55.2018.8.26.0100 e codigo 9886DARG.

Este



matricula ficha —
[32.86‘&1] [_ 0l _J

| R.01; transmitiu por venda "a_'ﬁrfﬁamzngﬁ'u BE AUXILID FRATER=

NO - O4A,F,, entidade assistencial sem fins lucrativos, com

séde nesta Capita
60.907.847/00

rua Wicente Prado, n., 5, CGC, numero

Mércus A. A, Pilice

Escrevpnte Ha&:iﬁi._adu R

Difutad Major Swhbet”

fls. 834

i
1
1

movel, pelo valeor de Cr$950,000,00,= |
q e 1]

‘ ‘_«-Ma

Av.03/ /_ Data; 04/0UTUBRO/2005
Verifica-se que o prédio n® 5 da Rua Vicente Prado tem atualmente o n® 93 da mesma
rua, conforme prova a Certiddo n® 047.556/05-6, expedida de 29 de agosto de 2003, pela
Prefeitura do Municipio de Séo Paulo, nos termos da escritura datada de 24 de fevereiro
de 2005, de notas do 8” Tzhelido desta Capital, livio n® 2864, fls. 187, retificada e
ratificada pela escritura datada de 15 de setembro de 2003, das mesmas notas do titulo,
livro n® 2893, fls. 147. = '

& das Santas

Eaigm dorge “Feunlanmets i e

Escrevente Hiiiitadn @ i i Subsiiie da Ohceal
A

Av.04/ Data: 04/CUTUBRO/2005

Verifica-se que o imdvel desta matricula tem atualmente as seguintes confrontagtes: do
lado direito de quem da rua olha o imdvel com a easa n° 95, do lade esquerdo com o
numero 83, ambos langados pela Rua Vicente Prado, ¢ aos fundos com parte do imével
n’s 480, 500, 520 e 536, langado pela Rua Humait4d, conforme prova a Certidio n®
047.556/05-6, expedida de 29 de agosto de 2005, pela Prefeitura do Municipio de Sao
Paulo, nos termos da escritura datada de 24 de fevereiro de 2005, de notas do §°
Tabelific desta Capital, livro n® 2864, fls. 187, retificada ¢ ratificada pela escritura datada
de 15 de setembro de 2005, das mesmas notas do titulo, livro n® 2893, fls. 147,

Edgar fonge Fertanera 3
Eccrevaare Habifitado S ' i Eanrnd
Sl 3 da Oheial

=

R.O5/ Data: 04/OUTUBRO/2005

Pela escritura datada de 24 de fevereiro de 2005, de notas do 8° Tabeliflo desta Capital,
livro n® 2864, fls. 187, retificada e ratificada pela escritura datada de 15 de setembro de
2005, das mesmas notas do titulo, livio n® 2893, fls. 147, ORGANIZACAD DE

COnTinga na ficha 02

l
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LIVRO N22 - REGISTRO 4% OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS
GERAL de Sao Paulo

~—matricula ficha
. 32‘841_] [_02 _] Sao Paulo, de de

AUXILIO FRATERNO - O.AF., entidade assistencial sem fins lucrativos, com sede
nesta Capital, na Rua dos Estudantes n® 477, CNPIJ. n® 60.907.847/0001-86, transmitiu
por venda a MORADIA ASSOCIACAO CIVIL, com sede nesta Capital, na Rua
Vicente Prado n° 93, CNPJ. n° 69.272.698/0001-09, o imével desta matricula pelo valor
de R$100.000,00.

Edgar forge Fenlanets G- " BuspaSoans @ dos Senitos
Escrovente Hahilitadn Sihstiula ua Cificial

6digo 9886DAG.

R.06/ Data: 28/NOVEMBRO/2005

De Oficio n® 668/2005 - Gabinete expedido em 11 de novembro de 2003, pelo Oficio e
Juizo da 17° vara Civel do Foro Federal, Justica Federal — Segiio Judiciaria do Estado de
Sho Paulo, subscrito pelo MM. Juiz Federal, Dr. José Marcos Lunardelli, extraido dos
autos da agdo Cautelar, Processo n® 2005.61.00.023486-1, entre partes: MORADIA
ASSOCIACAO CIVIL, autorsz; ¢, UNIAO FEDERAL, ré, verifica-se que foi

constituida hipoteca judicial sobre o imével desta matricula, de propriedade da Moradia
Associacio Civil. Valor da causa: R$97.221,91.

Edgar forge Funlancis ahdt_

Ezcravente Habiltado /I
i

Av.07/ Data: 25/FEVEREIR(/2010 PROT. 412.049
Fica cancelado o R.06 referente a hipoteca judicial do imével desta matricula, nos termos
do Oficio expedido em 27 de janeiro de 2010, pelo Jufzo da 17° Vara Federal Civel,
Justica Federal — Secdo Judicidria do Estado de Sdo Paulo, nos autos da Medida Cautelar,
Processo n° 2005.61.00.023486-1, onde figura como requerente: MORADIA
ASSOCIACAOQ CIVIL LTDA. ¢ como requerida UNIAO FEDERAL, tendo em vista
que nos autos principais {n® 2005.61.00.028061-5) foi julgado procedente o pedido
formulado para suspender a exigibilidade do débito em razfio da imunidade do § 7° do

artigo 195 da Constituigdo Federal.
igo a Constitui¢io Federa C s

continua no verso
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e iATTEC UL ticha CNS: 11
- 11.349-8
32.341_] [_ _]
k.. Verse

R.08/ Data: 21/JULHO/2011 PROT, 437.925
Por Oficio n® 206/2011 expedido em 15 de julho de 2011 pelo Juizo da 1* Vara Civel
Federal da Se¢do Judiciania em Sdo Paulo, extraido da Aciio Cautelar, processe n”
0011185.62.2011.403.6100 requerida por MORADIA ASSOCIACAO CIVIL LTDA.
em face da UNIAO FEDERAL, foi constituida hipoteca judicial sobre o imovel desta
matricula, para garantia da divida de R$87.560,05.

Wﬂﬁﬂ Sottano C. dos Santos

Substitule da Oficisl
Av.09/ Data; 03/ABRIL2017
Fica cancelade o R.08, referente a hipoteca judicial do imodvel desta matricula, por
Mandado n® 0001.2017.00244 passado em 13 de margo de 2017, pelo Juizo da 1* Vara
Federal Civel da 1" Subsegio Judiciaria em Sio Paulo, nos autos da Acdo Cautelar,
processo n® 0011185-63.2011.403.6100. movida por MORADIA ASSOCIACAO CIVIL
LTDA. em face de UNIAO FEDERAL. conforme r. decisio proferida em 07 de margo de
2017: Protocolo n® 531.376 de 28/03/2017.

: L/ﬁ% Substituta da Oficial

alfpgrabrrConferenciaDocumento.do, informe o processo 1010275-55.2018.8.26.0100 e codigo 9286DAG.

Av. 10/ Data: 16/MARCO/2018
Verifica-se que foi distribuida no dia 09 de fevereiro de 2018 e admitida em juizo a A¢fio
de Execugdio de Titulo Extrajudicial - Prestacio de Servicos, sob o n°

1010275-55.2018.8.26.0100, junto 4 19° Vara Civel do Foro Central desta Capital, em que
sdo partes: LESSA VERGUEIRO ADVOGADOS., CNPJ n® 05.197.690/0001-34
{exequente) ¢ MORADIA ASSOCIACAQ CIVIL (CASAS TAIGUARA), CNPI n®
69.272.698/0001-09 (executada). Valor da causa: R$44.867.85, nos termos da Certidio
expedida em 01 de margo de 2018 ¢ requerimento de 12 de margo de 2018. A presente &

feita nos termos do artigo 828 do Cddigo de Processo Civil. Protocolo n® 545971 de
06/03/2018.

g . SR fimge Fenlancts

Substitto do Oficial

continua na ficha 3
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LIVRON®2Z - REGISTRO CNS: 11.349-8 4° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS

GERAL

——matricula ficha de Sdo Paulo

32.841 ] [ 03 ]

Ny

| Av.11/ Data: 02/ABRIL/2018

Veriiica-se que foi distribuida no dia 02 de margo de 2018 e admitida em juizo a Agdo de
Execugao de Titulo Extrajudicial, sob o n® 1018369-89.2018.8.26.0100, junto & 1* Vara
Civel do Foro Central desta Capital, em que sdo partes: FISCONTX - ESCRITORIO
CONTABIL E FISCAL LTDA. - EPP, CNPJ n° 53.053.625/0001-88 (exequente) e
MORADIA ASSOCIACAO CIVIL, CNPJ n° 69.272.698/0001-09 (executado). Valor da
causa: R3$83.129.03, nos termos da Certiddo expedida em 15 de marco de 2018 e
requerimento de 13 de margo de 2018. A presente ¢ feita nos termos do artigo 828 do
Codigo de Processo Civil. Protocolo n® 546.862 de 26/03/2018.

: arfa 5. (2. Sanxtss
W{W Ofictal Substitula
i
. e

Av.12/ Diata: 11/ABRIL/2018

Por instrumento particular de 05 de fevereiro de 2018, MORADIA ASSOCIACAO
CIVIL, ja qualificada, deu em caucdo o imével desta matricula a LAZARO ANTONIO
INFANTE, brasileiro, advogade, RG n° 2.941.270-5, CPF/MF n° 029.933.768-53, casado;
e, YVONE DOS SANTOS INFANTE, brasileira, pedagoga, RG n° 3.610.963-0, CPF/MF
n® 957.234.638-53, casada, com escritorio nesta Capital, na Rua Diana n® 89, cj. 48, para
garantir a locagdo celebrada entre eles, referenic ao imével situado nesta Capital, na Rua
Sete de Abril n® 404, 3° andar, conjunto 34, Centro, pelo prazo de 24 meses, com inicio em
06 de fevereiro de 2018 e término em 06 de feverciro de 2020, pelo aluguel mensal de
R$2.300,00; e demais condigdes constantes do titulo. Protocolo n® 547.020 de 28/03/2018.

S — ?%z‘/g’d‘ Contas .8, Sautis
Oficial Substituts

Av.13/ Data: 11/FEVEREIRO/2019

Por Certidao expedida em 18 de janeiro de 2019, consoante disposto no artigo 837 do
Codigo de Processo Civil ¢ Provimento CG 6/2009 da Corregedoria Geral da Justica do
Estado de Sao Paulo, pelo Juizo da 19" Vara Civel do Foro Central desta Capital, nos autos
da Execucdo Civil, processo n® 1010275-55.2018, em que sdo paries: LESSA
VERGUEIRO ADVOGADOS, CNPI n® 05.197.690/0001-34 {exequente), ¢ MORADIA
ASSOCIACAO CIVIL, CNPJ n° 69.272.698/0001-09 (executada), verifica-se que foi
procedida a penhora do imdvel desta matricula. Valor da divida: R$48.826.63. Figura(m)

conlinua no verso

81210

@ EapRdigNw assnadacigiamesied PoRMARIGEL U ERRAMERA Seclsbsiaalden untics fmbetado delFae blad nprelirsolain 8084880 as. 14:45 , sob o nimero WJMJ2041

Visualizag&o disponibilizada pela Central Registradores de Iméveis(www.registradores.org.br)-Visualizado em:12/06/2020 17:28:28

conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1010275-55.2018.8.26.0100 e codigo 9886DAG.
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matricula ficha
[_32 841 j [_{l_?. —j CNS: 11.349-8

[ como depositario(s): MORADIA ASSOCIACAO CIVIL. Protocolo n® 561.040 de
21/01/2019. 113498331000000006863919N

B L farta S. (. Santos
Substituta do Oficial

Av. 14/ Data: 12/FEVEREIRO/2020

Por Certiddo expedida em 04 de fevereiro de 2020, consoante disposto no artigo 837 do
Cédigo de Processo Civil e Provimento CG 6/2009 da Corregedoria Geral da Justiga do
Estado de Sio Paulo, pelo Juizo da 11* Vara Civel do Foro Central desta Capital. nos autos
da Execucao Civil, processo n® 0061921-87.2019.8.26.0100, em que sdo partes: LAZARO
ANTONIO INFANTE, CPF/MF n® 029.933.768-53, ¢ YVONE DOS SANTOS
INFANTE, CPE/MF n® 957.234.638-53 (exequentes), e JOSE DE SOUZA QUEIROZ,
CPF/MF n® 059.407.118-63, LUIZA GLAUCIA DE OLIVEIRA SCHYARZMAN
ROTBART, CPF/MF n® 003.071 878-37, ¢ MORADIA ASSOCIACAO CIVIL, CNPJ
n° 69.272.698/0001-09 (executados), verifica-se que foi_procedida @ penhora do imével
desta matricula. de propriedade de Muoradia Associagao Civil, Valor da divida:
R$38.686.70. Figura(m) como depositario(s): Moradia Associagdo Civil. Protocolo n®
579.901 de 05/02/2020.

Selo Digital: 1134983310000000243282205.

Fvan Jacppetts do Lago
Rggistrador

Av.15/ Data: 07/ABRIL/2020

Por Certidao expedida em 01 de abril de 2020, consoante disposto no artigo 837 do Codigo
He Processo Civil e Provimento CG 6/2009 da Corregedoria Geral da Justica do Estado de
K40 Paulo, pelo Juizo da 1* Vara Civel do Foro Central desta Capital, nos aulos da Execugao
Civil. processo n® 1018369-8920188260100, em que sdo partes: FISCONTEX
ESCRITORIO CONTABIL E FISCAL LTDA - EPP, CNPJ o 53.053.625/0001-88
[exequente). ¢ MORADIA ASSOCIACAO CIVIL, CNPJ n® 69.272.698/0001-0%
‘executada), verifica-se que foi procedida a penhora do imével desta matricula. Valor da
Hivida: R$85.745.19. Figura{m) como depositario(s): MORADIA ASSOCIACAO CIVIL.

Protocolo n® 582,423 de 02/04/2020.

Selo Digital: 113498331000000026762520C. Wvan J o Lago
ftrador

continua na ficha 4

& Emimdaigine casiindadtiatmneris e poRMARICE. U HRAMERA rclstwiadcen usticredmEstadol det$acbliad o prreiacvlaniasnB088880 as 14:45 , sob o numero WJMJ20410881210

Visualizag&o disponibilizada pela Central Registradores de Iméveis(www.registradores.org.br)-Visualizado em:12/06/2020 17:28:28

conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1010275-55.2018.8.26.0T00 € codigo YZS6DA0.
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LIVRO N°2 - REGISTRO CNS: 11.349-8 4° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS
GERAL de Sao Paulo

matricula ficha
[ 32.841 _] [_04 _]
MY
[ AV 18] Data: 24/ABRIL/2020
Por Certido expedida em 22 de abril de 2020, consoante disposto no artigo 837 do Codigo
de Processo Civil e Provimento CG 6/2009 da Corregedoria Geral da Justica do Estado de
Sdo Paulo, pelo Juizo da 74" Vara do Trabalho de Sio Paulo - TRT da 2° Regifio. nos autos
da Execucao Trabalhista, processo n® 1000088-50.2019.5.02.0074, em que sio partes:
LIDIA IZILDA ANSELMO MOREIRA, CPF/ME n° 857.590.078-15 (exequente), e
MORADIA ASSOCIACAO CIVIL, CNPJ] n° 69.272.698/0001-09 (executada),
verifica-se que foi procedida a4 penhora do imdvel desta matricula. Valor da divida:
R$377.589.74. Figura(m) como depositario(s): MORADIA ASSOCIACAQO CIVIL.
Protocolo n® 582.911 de 23/04/2020.
Selo Digital: 1134983E1000006027087520M.

Tvan jgegpett: do Lago
R¥gistrador Iaﬂ

N

81210

@ eapRdBigN® assnadacigiameeied PoRMARIGEL U ERRAMERA Seolsibsaalden utics Ambetado delFae blad ppreirsolaia anaB08 4884 as. 14:45 , sob o nimero WJMJ20410

Visualizag&o disponibilizada pela Central Registradores de Iméveis(www.registradores.org.br)-Visualizado em:12/06/2020 17:28:28

conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1010275-55.2018.8.26.0100 e codigo 9886DAG.
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Engenheiro Civil
CREA/SP N2 507.035.762-0

ove

Vé

RODRIGO MEIRA VERAS

ANEXO Il
Fotografico da Vistoria do Im

orio

Vé

Relat

(11) 98833.0007
E-mail: mverasrodrigo@gmail.com

Tel.:
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RODRIGO MEIRA VERAS
Engenheiro Civil
CREA/SP N2 507.035.762-0
g

Fachada Frontal 2

Entrada lateral

s

Salade TV - térreo (Vista 02)

Corredor - térreo

Tel.: (11) 98833.0007
E-mail: mverasrodrigo@gmail.com

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RODRIGO MEIRA VERAS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/07/2020 as 14:45 , sob o nimero WJMJ20410881210

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1010275-55.2018.8.26.0100 e codigo 9696D10.
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RODRIGO MEIRA VERAS

Engenheiro Civil
CREA/SP N2 507.035.762-0

[

w7

i PR P

Porta de acesso a Sala de Computador no
ambiente “Acesso escada” - térreo

WC/Vestidrio - pavimento térreo (vista 01)

W(C/Vestiario - pavimento térreo (vista 02)

Tel.: (11) 98833.0007
E-mail: mverasrodrigo@gmail.com

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RODRIGO MEIRA VERAS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/07/2020 as 14:45 , sob o nimero WJMJ20410881210

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1010275-55.2018.8.26.0100 e codigo 9696D10.
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RODRIGO MEIRA VERAS

Engenheiro Civil
CREA/SP N2 507.035.762-0

Lavanderia - térreo

Quarto 1 - pavimento superior (vista 02)

= B

Quarto 2 — pavimento superior (vista 01)

Quarto 2 — pavimento superior (vista 02)

Tel.: (11) 98833.0007
E-mail: mverasrodrigo@gmail.com

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RODRIGO MEIRA VERAS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/07/2020 as 14:45 , sob o nimero WJMJ20410881210

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1010275-55.2018.8.26.0100 e codigo 9696D10.
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RODRIGO MEIRA VERAS

Engenheiro Civil
CREA/SP N2 507.035.762-0

6 1

WC 1 - pavimento superior

Corredor 2 - pavimento superior (vista 01)

WC 2 - pavimento superior

Hall quarto 3 - pavimento superior

Quarto 3 - pavimento superior (vista 01)

Tel.: (11) 98833.0007
E-mail: mverasrodrigo@gmail.com

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RODRIGO MEIRA VERAS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/07/2020 as 14:45 , sob o nimero WJMJ20410881210

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1010275-55.2018.8.26.0100 e codigo 9696D10.
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Quarto 3 - pavimento superior (vista 02)

(11) 98833.0007
E-mail: mverasrodrigo@gmail.com

Tel.:
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Engenheiro Civil

CREA/SP N2 507.035.762-0

RODRIGO MEIRA VERAS

ANEXO Il
IPTU do Imovel

(11) 98833.0007
E-mail: mverasrodrigo@gmail.com

Tel.:
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p&EFRA DE Certidao de Dados Cadastrais do Imével - IPTU 2020
SAO PAULO

FAZENDA
Cadastro do Imével: 009.095.0034-7

Local do Imével:
R VICENTE PRADO, 93

CEP 01321-020
Imovel localizado na 12 Subdivisdo da Zona Urbana

Enderego para entrega da notificagao:

R VICENTE PRADO, 93
CEP 01321-020

Contribuinte(s):
CNPJ 69.272.698/0001-09  MORADIA ASSOCIACAO CIVIL

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m2): 160 Testada (m): 8,00
Area nao incorporada (m?2): 0 Frac&o ideal: 1,0000
Area total (m?): 160

Dados cadastrais da construgao:

Area construida (m?): 218 Padrao da construcao: 3-B
Area ocupada pela construgdo (m?): 114 Uso: comercial
Ano da construg&o corrigido: 1965

Valores de m? (R$):

- de terreno: 2.373,00
- da construgéo: 1.726,00

Valores para fins de calculo do IPTU (R$):

- da area incorporada: 379.680,00
- da area nao incorporada: 0,00
- da construgao: 112.881,00
Base de calculo do IPTU: 492.561,00

Ressalvado o direito da Fazenda Publica do Municipio de S&o Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro
Imobiliario Fiscal, apurados ou verificados a qualquer tempo, inclusive em relagdo ao exercicio abrangido por
esta certidao, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram utilizados no
lancamento do Imposto Predial e Territorial Urbano do imével do exercicio de 2020.

Certidao expedida via Internet - Portaria SF n° 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certiddo podera ser confirmada, até o dia 10/09/2020, em

http://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/financas/servicos/certidoes/

Data de Emissao: 12/06/2020
Numero do Documento: 2.2020.001236851-2
Solicitante: MARYAM CAROLINE EL KHALIL (CPF 362.545.428-97)

Para conferir o original, acesse o site htps://esaj.tjsp jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1010275-55.2018.8.26.0100 e codigo 9885 DAB.
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Engenheiro Civil

CREA/SP N2 507.035.762-0

RODRIGO MEIRA VERAS

ANEXO IV
Fotografico dos dados analisados
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Relat

(11) 98833.0007
E-mail: mverasrodrigo@gmail.com

Tel.:
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RODRIGO MEIRA VERAS

Engenheiro Civil
CREA/SP N2 507.035.762-0

Dado 1 - Rua do Bixiga, n2 32 (Bela Vista) Dado 2 - Rua Major Diogo, n? 310 (Bela
Vista)
1

Dado 5 - Rua Silvia, n2 155 (Bela Vista) Dado 6 - Rua Veloso Guerra, n? 43 (Bela
Vista)

Tel.: (11) 98833.0007
E-mail: mverasrodrigo@gmail.com

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RODRIGO MEIRA VERAS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/07/2020 as 14:45 , sob o nimero WJMJ20410881210

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1010275-55.2018.8.26.0100 e codigo 9696D10.
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Engenheiro Civil

CREA/SP N2 507.035.762-0

RODRIGO MEIRA VERAS

Major Diogo, n2 91 (Bela Vista)

Dado 8

Rua Rui Barbosa, n2 663 (Bela Vista)

(11) 98833.0007
E-mail: mverasrodrigo@gmail.com

Dado 7 - Conselheiro Carrdo, n2 266 (Bela

Vista)
Dado 9

Tel.:




