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RESUMO

SOLICITANTE:
FACL ORGANIZACAO TRIBUTARIA S/S LTDA.

IMOVEL:

Rua Afonso Celso n°® 457
Vila Mariana

Sao Paulo / SP

CEP 04119-001

CATEGORIA:

Imével Urbano (sobrado comercial)

OBJETIVO:

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

FINALIDADE:

Conhecimento do Valor de Mercado

DATA DA VISTORIA:
21 de fevereiro de 2017

VALOR DA AVALIAGAO:
R$4.000.000,00 (quatro milhées de reais)
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1 — APRESENTAGAO

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

habilitados legalmente como Avaliador de Iméveis.

A competéncia legal do Corretor de Iméveis em avaliar iméveis esta prevista na
Lei n° 6.530 de 12 de maio de 1978 e pela Resolugao COFECI (Conselho

Federal dos Corretores de Iméveis) n° 1.066/2007.

Este Parecer Técnico segue os padrées de isencédo e imparcialidade exigidos
do profissional, bem como as orientagdes do Codigo de Etica da Profissao,
conforme Resolugdo COFECI n°® 362/92.

Entende-se por “Parecer Técnico de Avaliagcao Mercadolégica - PTAM” o
documento no qual € apresentada, com base em critérios técnicos, uma analise
de mercado com vistas a determinacédo do valor de comercializagdo de um
imovel, observando-se o disposto na Resolugdo COFECI n° 1.066/07, que
também esta em consondncia com a normatizacao estabelecida pela
Associacao Brasileira de Normas Técnicas — ABNT sobre Avaliacao de

Imobveis, série de normas denominadas de NBR 14.653.

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

de sua especialidade.

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

custos, frutos ou direitos.

Para que nao reste duvida sobre a competéncia legal do Corretor de Imoveis
em avaliar iméveis, a 72 Turma do Tribunal Regional Federal da 12. Regiao -
Distrito Federal (TRF/DF) emitiu o ac6érdao n° 0010520-92.2007.4.01.3400 de

em 29 de junho de 2.010, pacificando a matéria.

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

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

2 - PREMISSAS

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

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

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

admitidos como sendo verdadeiros e confiaveis.

Todas as informacdes de mercado obtidas nas pesquisas realizadas foram

consideradas como confiaveis.

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

vistoria.

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

informacao parcial ser tomada como conclusiva.

3 - METODOLOGIA

Procurou-se adotar o “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado’,
através do qual o valor de um imével é determinado a partir da analise técnica
do comportamento do mercado imobiliario relativo a imoveis semelhantes e
assemelhados, de mesmo segmento e enquadrados no mesmo universo
mercadoldgico, com o objetivo de encontrar a tendéncia de formacao de seus
precos, por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos

comparaveis constituintes da amostra.

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

ou extrinsecamente, exercam influéncia na formacéo do valor.
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Complementarmente, e na falta de iméveis em oferta diretamente comparaveis
no mesmo universo mercadolégico do imével avaliando, utiliza-se a
comparacao indireta, coletados a partir de regides assemelhadas, bem como a
aplicacdo de outros meétodos de avaliagdo (Método Involutivo, Método
Evolutivo, Método da Capitalizacdo da Renda, Método da Quantificacao do

Custo, entre outros).

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

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

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

Imobiliario no momento da avaliacao.

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

principalmente a expertise profissional do especialista envolvido na avaliagao.

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

raciocinio cartesiano, seguindo légica diferente.
Dessa forma, toda avaliacao de imével feita por um Corretor de Imoéveis / Perito

Avaliador de Imoéveis reflete uma convicgdo pessoal de valor deste

profissional, ja que valor € uma condi¢ao subjetiva de um objeto ou bem.
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4 - REFERENCIAS NORMATIVAS

Este Parecer esta definido como “Parecer Técnico” conforme a ABNT NBR
14.653, classificado na “modalidade simplificada”, atendendo aos requisitos
minimos de informag¢des, dispensado de especificacdo quanto a sua
fundamentacéao, precisdao e demonstracao da pesquisa de mercado, conforme

disposi¢ao normativa.

5 - DOCUMENTAGCAO CONSULTADA

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

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

6 - VISTORIA

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

7 - LOCALIZAGAO

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

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

7147

fls. 406

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

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



'220v398 0b1p0d 8 00L0°'92°8°' 8102 Z2E-611L8£00 0SSsa204d 0 swiopul ‘Op ojuswnooeloualajuoDge/bdyelbipeisedyiq snl-dslyfess//:sdiy aus o assaoe ‘|eulbluo o J1Isju0d eied
1¥9897E070Z N O1oWnu 0 os * /G:g) Se 0Z0Z/S0/0} Wd 0pe|od0jold ‘oined OeS op Opejs3 op ealsnr op [eUngi] © YSOY SINNN 07139 WIHOWY Y1IOSIHd 4od ejuswienbip opeuisse ‘[eulflio op eldgo & ojuswinoop 8js3

fls. 407

832388 S
> @ ) 9 o)
I .
5 % S % S s YS3T1ONI o—
< 3 S o I & YHVOVHO onol
o % 2 = 5 SITOdOANVHIW >
< QS w Q3 — <
X X o Q X3 OQNIDHIWNND _ =
< O O YA f @ <
S o6 348 s
< © O = ¢ . =l LA ER
X 3 1 K < @ = <
Qg £ 3§ w £ 2 ey vHNigva3san | S
D g 3 Q g2 OLN|d ONILNIW3T S >
R g m o = H ONYIWHId YA J 4_..___...’ A
o M m o % maLds ) o)
e 3 o O . . :
S 5 D 5 2 5 & s v 19
O 3 w © 8 2 _ S =
2 Q g Wi o A x
S A AW WYY ¥ = | ~ 3 | L M
< ~ N & } __ o= e _. ovaia] &
S T ojned 0es aproURnby WOV o 0laYN N g YAON o
= (o) ] = Widav NN ..__.._.
¢ a up 12615 (@) ——_  YNYIHVYI VTIA Z
N L uelodwaiuoy A 2
A& TOES 2papepIsianun ep 7 uy ap nasnpy G Blandaeiiq) o &
@EJQOUN ap nasny ) anbied ,ou. w
apuadapu) Y o8 i e | =
anbiey A : =3 | | -
d \ o o.__q....ﬂ_%:_._,._ﬁmv qum"_:a«x gl nDU
VIHOTO WIGEYr . oo o = @ peeHERt .E._?g..m...._m . (@]
ey g %, Wiguyr = .. e Ny L
c 5 o N = o |~ @ SEllapueg se ojuswnuoly O
E Nﬂ d \ | __ & 2 M_
(= DHOA0IAVIIA i A o S
= c oedELlaY B s <
i e Ao onbled, SR A VLiSITNYd WIQHVP ° Q
e — = —. O
il = L -
- OVIAVWITOV
Ly B



fls. 408

RUBIRAJARA CACERES

Corretor de Imoéveis - CRECI-SP n° 65.809

Perito Avaliador de Iméveis — COFECI / CNAI n° 14.931

SISTEMA

COFECI-CRECI

TADEU FREDERICO DE ANDRADE

'220v398 0b1p0d 8 00L0°'92°8°' 8102 Z2E-611L8£00 0SSsa204d 0 swiopul ‘Op ojuswnooeloualajuoDge/bdyelbipeisedyiq snl-dslyfess//:sdiy aus o assaoe ‘|eulbluo o J1Isju0d eied
1¥9897E070Z N O1oWnu 0 os * /G:g) Se 0Z0Z/S0/0} Wd 0pe|od0jold ‘oined OeS op Opejs3 op ealsnr op [eUngi] © YSOY SINNN 07139 WIHOWY Y1IOSIHd 4od ejuswienbip opeuisse ‘[eulflio op eldgo & ojuswinoop 8js3

Corretor de Imoéveis - CRECI-SP n° 81.866

Perito Avaliador de Imdveis - COFECI / CNAI n® 7.090

DUE|E BIBUSY
an123dvos3

=]

SuT T

eibojoleWLa ZIUD

=

B

apepIUf

¥ Did OBS Bfaden

tlal=i o)

[pPeov BpaiaA

BUBLIEI B|IA - £GP
'0gja7) OSUOJY BNY

.

||eE

e

=

ELEIERL ) 0

auig

=

OB OES - S0

=
&)

R. Domingos

-
]

27} Bp SEI0N
3P CUOLERD o0

» oue
ieqn

21309

(=
]

B

wiafiessepy si

r

MAPA DE LOCALIZACAO DO IMOVEL

9/47




'2,0Vv398 0b1poo 8 0010°92'8'810Z ZE-61L 800 0Ssao04d 0 swlIoUl ‘Op ojuBWINdOdeRIDUBIB U0 IIIge/Bd/jenbipe)sed g snl-dsly fess//:sdpy 8)is 0 8sseoe ‘[eulblio O JLIBJu0d BlEd
1¥989YE0F0Z NN 0JaWNU 0 qos * /G:8| Se 0Z0Z/S0/01 Wa opejodojoid ‘Ojned OBS 8p ope)js3 op BoisSnf 8p [eunglL 8 YSOY SINNN 0139 WIMOWY V1I0SIMd Jod sjuswieybip opeuisse ‘|eulblio op eidgo & ojuswnoop 8js3

fls. 409

10/47

RUBIRAJARA CACERES

Corretor de Imoéveis - CRECI-SP n° 65.809

Perito Avaliador de Iméveis — COFECI / CNAI n° 14.931

7

VISTA AEREA DO IMOVEL

Corretor de Imoéveis - CRECI-SP n° 81.866

Perito Avaliador de Imdveis - COFECI / CNAI n® 7.090

TADEU FREDERICO DE ANDRADE

COFECI-CRECI



SISTEMA

COFECI-CRECI

RUBIRAJARA CACERES

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

&

TADEU FREDERICO DE ANDRADE

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

: S — —
SETOR,. « 40
Q- 27
7?&:.:964#.,
s bay
e zo w 1967
e . 1068
1970 %
SITE fir e
' oxrE - 1972 Bivbara
o/ L .qoo 1974 - Yoy, . 19-2-74
: - F 189700 97 92 MEM..53.240 /76
QG130 QSNoaV REV.I977(10/3 /75)
VERA
CEVE! Partgordfongi
»n B a - Eo a/éﬂ/lc
§ 3 N § & w - ATU.B4 PARS (/D18 /84 03,12
A i
Gov]asal -o\aamhs-m ErSNEER N‘ﬂa“*;’éﬁfm,’;‘;
2 = =1 E=] E=EF~! ! =
: . | | z
'z sl of s ¥| ¢ 24 5
= ’ L1 < 3
: 2
Oloz & B
2 @ v oog
? 75 kol Lﬂj i
g 2 o g &z 0.
= ] @ = :
v @ ;\ )
B = P 0
g , .
z Ti S | 5
;o N O |
= =2 N @ 2
g - s
- (‘. Q . .
g I o % » X
5 ‘[ o
g | R
S w0 ozl s
L ] \ :
& s ot S
% 45 qo Vol I
Q
B
fe]
R. SA0 BaAMUEL
; ULTIN O
(".-O;)-l’-!t-‘_c/c LOTE
32
o
o
o]

QUADRA FISCAL DA PMSP - SETOR 042 / QUADRA 027

11/47

fls. 410

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

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



'2,0Vv398 0b1poo 8 0010°92'8'810Z ZE-61L 800 0Ssao04d 0 swlIoUl ‘Op ojuBWINdOdeRIDUBIB U0 IIIge/Bd/jenbipe)sed g snl-dsly fess//:sdpy 8)is 0 8sseoe ‘[eulblio O JLIBJu0d BlEd
1¥989YE0F0Z NN 0JaWNU 0 qos * /G:8| Se 0Z0Z/S0/01 Wa opejodojoid ‘Ojned OBS 8p ope)js3 op BoisSnf 8p [eunglL 8 YSOY SINNN 0139 WIMOWY V1I0SIMd Jod sjuswieybip opeuisse ‘|eulblio op eidgo & ojuswnoop 8js3

5
)
w I5 ¥ WS s
w s 3 Q & 3 N
x5y < g5h S
w o g X o <«
QO © © Q S 3
< 3 =2 = 5 3
O 2 =2 285
15 < =
O QO N
< W > w og
X X o Q X g
< O o %5
J.BO wa
Ao.VvC Io.Vv.
m,o_ X S @
q £ ¢ w £ 9
S g3 R sed
x 5 E B s
T o Ww o °
£ s £ 5
S8 ®SE
ke =
-
S <
< I~ ke
2 g
m Q

RUA AFONSO CELSO

COFECI-CRECI



fls. 412
RUBIRAJARA CACERES

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

COFECI-CRECI TADEU FREDERICO DE ANDRADE

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

e

PREFEITURA DE Certiddo de Dados Cadastrais do Imdvel - IPTU 2020
SAO PAULO

Fl T TTH&
Cadastro do Imdvel: 042037 0005-8

Liosnand o il

R AFDMED-GELED, 457

WILA, MARIAKA,  CEF D4 § 15001

il locoiosdo na 12 Bubdivislo da Zorms Urbans

Enderspo para snirega ca notfoaglo;
R AFCHED CELED, 457
WA MARIANA CEF 04785001

Corfribuintais):
CHPZ2 B4, 705.Co40001-58 HASDMAN, ALTENFELDER B AGLAR ORCAMIZINCAD TRIB

Dadioc sadscirale do femeno:

Aren irerponsds fmT 35 Testada mr 10.3E
frmy nflo nooponsdy (M =} Fragic ides; 10000
#rEn fotal Rl S

Dades cadacirals da oonctrugdo:

Area conzrulda iImAl: 38E Paarda as consrupioc *E
A ooupada pela consruslo e a8 U - comercial

Ano e coszirglo comgion: oo

Witlores oe M [REC

~ by A

-3 ronsnacha 1.73E,00

Visdoness. nars fine o adoalo o TPTU [RE:

- o Sred InComanan: 730,435 00

- di Aren nic ncommorada: C,00

- da consiraio: E45,665,00

Ease de oot oo IPTLE 2S00 150,00

A=smaivado o dneito da Fazrenda Pobica do Wunicipss d= Bic Pmio shualzsr os dados constantes do Cadasra
imohitdng Flecal agermdoss ou verticados a gualgeer i=mpo, NCushe sm n:ua;.l.n.:-nﬂzn:ll:ln sberangico por
ecta carfivlc, 8 S=oretana Monicipal da Farencs CERTIFICA qus o d8dos cadastyis scima foram utfizados no
Ishw=anio oo Imposic Fredial & Terforal Urbano go imdvel do evencico de 2020,

Cantiddo expadiia via imemed - Portaria SF n® DOGZ00L, de ZR4/2004
A 3ineniicidage desta comods poderd ser confimads, &é o da 2105200, em
nitn e o refelturs 56 gov. bi'cidasslsecretanas Srancassend cos cerlldoss)

Diabe de Emilccio: 21022030
Wi do Dooureenta: = 2020 B0DSSIE60-0
Eoliotands: TADEI FREDERICO DE ANDSADE (CPF 753,731 5808-£8)

CERTIDAO DE DADOS CADATRAIS DO IMOVEL - IPTU 2020

13/47

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

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



T —

——

SISTEMA

COFECI-CRECI

RUBIRAJARA CACERES

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

&

TADEU FREDERICO DE ANDRADE

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

Veriicador: Carla Paschoaline da Siva
FARA FINS NOTARIAIS, O PRAZO DE VALIDADE DESTA CERTIDAO
30DIAS, A PARTIR DA DATA DA SUA EXPEDIGAQ (PROV 58769 CAP XIV, 12, D}

EDE3

&

servico registral 0s seguintes subdistiflos
de 13 de janeio da 1.954)
sta Cagial, antes 1° Reg

O novembro de 1942 (Dec n* 13 012 de 24 da outubro de 1 842).

OBSERVACAQ: Integram a Clrounscrighio deste
(b] Inctandpolis, @ partic de 14 da maio de 1.954 (Lei n? 2 532,
Ambes tenda periencida anteriarmente ag 11° Registro da Imdveis de:

(8) Sauide, a partr de 21

[&

Imbveis.

Ricardo Nahat, Oficial do 14° Re
Reptiblica Federativa do Brasil,

iy j O Registro
ok (R P Y de Imoveis

“{n]]
14° RI 01236176

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

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

o Waldemar Giorgi, do TR Oficio,

LIVRO N:* 2-REGISTRO  14. CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS
GERAL de Sio Paule

- matriouls tiaha
l 60,621 1 Sdo Paulo, 04 de Abril ‘ 19 83

IMOVEL:~ Rua Afonso Celso nt 457, na Smide, 21?2 Subdistrito.-

UM_PREDIO E BESFECTIVQ TERRENQ, wmedindo 10,35me, de frente ——
por 30,55me, da frente aos fundos, no lado esquerdo de quem -
ds rua olhs pera ele, 30,40ms, também da frente a08 fundos,-
no lado direito, tende nos fundos a largura de 10,35mg, sncer
rando a area de aproximadamente 314,90m82, e confronta em am—
boe os lados e nos fundos com propriedade do tranemitentes, —
atualmente confronta do lade direito de quem da rus olha mra
ele, com o prédio n¢ 467, do lado esquerdo com o prédio n2447
axbos com fremte para s Rus Afonso Celso e nos fundos com rro
priedade do transmitente.—

@EEMIE&:— 042,027.0005=8. ~
REGIST, BRIOR:~ Transcrigio 2.551, deste Registro,.-

PROPRIRTLRTA:— JENY KLABIN SEGALL, assistida de geu maride -
LAZAR SEGALL, proprietarios, demiciliados nesta Capital.~

4 escr. auta : - (Satiko Teniguchi}.-
Ay.l, em 04 de Abril de 1,983~
Zels Ay,l, feits a margem da inscrigio 735, em date de 9 de -

Janeiro de 1,948, verifica-se que por eacritura de 28 de agog
%o de 1.947, de notas do 202 Tab. desta Capital, DANIEL BI(U=
D0 ¢ s/mr, AMELIA SARTOS BIGUDO, cederam e traneferiram a — —
MIRTAM RODRTGUES » LEA RODRIGUES, solteirss, maiores e HULDA-
BODRIGUES, menor com 18 snos, sssistida de seu paji EVARISTO-—
JOSE 20DRIGUES, todos brasileiros, proprietdrios domiciliados
nesta Capital, pelo prego de C$270,000,00, com anuéncia de —
EUGENIA ELABRIN SEGALL ou JAENY KLABIK SEGALL
gseu marido LAZAR SB@ALL, todos os 4 i of
rentes do compromisso de venda e Compra datado de 18-6-45, de
notas do 119 Tab. desta Capital, inscrito sob n¢ T35, neste -
Begistro, e que tem por objeto o imdvel desta matricula e pa—
géveis na forma do titulo.— P v feita a margem da ins-
erig@o 735, em data de 10 de agosto de 1.972, verifica-se que
de carta de Adjudicagiio subscrita em 30-6-72, pelo Escriveéo -

assinada pelo M. Juiz de Direi
Cont. no verso.-

W0 - 3000 - GUAY

Registro de Imdveis

E29N2NA

_AA

-
1
-
o
-
el
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SISTEMA &
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|

h
| le O Registro

14° RI 01236178 ' de IHIO"!‘GI.S

o e

matrioule Heha
tl 60,621 E}_j continaggo, -
0 Dr, Gilberto Valente d ‘
8 Silva

tti;::: :apital, extrafda ex xeroc;pine au
S vend.: gribmml de Justica deste Estad

i Bar:o :oias comum, requerids por Miriam Rodrigues Mar
Semtn it 1,mct;uj-.:*.lmr].;:;.a:‘a‘1:»2!.1;e-.1.1:-a| 88 assinava Wiriam Roﬁ.::gu =
: o ¢al de Barro i

2 8 & Hulda

glz::atidaﬂpor 860 marido Umberto Egaddi, conti:drig“s o
idea]'. ;:; :;m: :en:‘-anga de 28-6-72, veriﬁca—ae’queaaﬂcﬁf/_
e cente & Re, nos direiton e -1 il
:ﬁicgea:o e treansferéncig averbada sob zrr;.m goes decorrex_lt_se
pnrge}?je': comz;-gmiuso de aob’nﬁ g;;gem S i
© o imovel da Rua Afonso i
gggs.ssz;m 00, FOI ADJUDIGAT § mzm&lggnﬂcélgg'mgalnda RAR.
com.rhmrﬁcsﬂgﬂaﬁsmemn MIRIAM Ronaxmsclia::d?ﬂ-
o ’ p
e, por s Y moos e HULLA RODRIGUES EGADDI apmis—

B .
regime da separagio de bem._GADDI. eom quem € cagada pelo -

A eser, autd i/l 2 =
: -

da 78

Vara, ambos do Civel-
tenticadas pels Secre
0, dos autos ga agio-

/(Satiko Taniguchi).-

BE.,2, em 04 de Ap
s € abril del.983,-
ONUS: - Cessiio. - 3

Por eseritura de 13 de
agogto de 1.982 2 B

;g?agga:g Capital, MIATRal RODRIGUES u.ingfz,zgs T e
o1 comypann e 457+631.198-00; AULLA RODRIGUES Eoapyy’ Jav™
gi;tr ag ento ao ingtrumento rarticular de 01-12 ' ::Luva—
i ] cedere‘m transferiram a RORY ROBERTO m-givgao =

er’JI‘;ID)?;;C;:;:e HG.1.345-'T46-C’IG.010.853.288-72 e kg

ST, 00k BALDASSARRE CASTRO, do 1ar RG é 1 5
C. . «068-04 , braaileiros. e

ok +515/77, demiciliado
8l, pelo valor ge 063.600.000,00, todos cs dire?t::azsolt;

s € Carta

escr. gutsa A
* (Satiko Taniguchi ), -

Cont. na ficha n® T
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O Registro
de Imoveis

\

\

LIVRO N 2. ngzgis 14.: CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS

— matilai de Sdo Paule

- - fiohs
60,621 ]
l ?__ Sdo Paulo, 04 de Abril

Continuacdo da ficha n® 1,—

B.3, em 04 de Abril ge 1,983.-
gITULQ:— Venda e compra.-

or escrifura de 13 de agosto de 1
Notas desta Capital, (Livro 815 !
ELABIN SEGALL, gue também se as
CIC.010.095-755-72

do 262 Escrivio de —
~Fl8.87), o ESPOLIO DE JENRY —
autorizad Biga e : s P
A orizado pelo alvard transcrit
lo, em cumprimento a cessdo R.2, transmitiu por vend: ;:i::ii
a BONg\ROBEHTO IE QLIYEIRA CASTRO e sua mulher JUDITH YARA —
MBALDAB sobA.RRE GASTBO‘ Jja qualificados, pelo valor de - P
3.600.000,00 (Tres milhdes e seiscentos mil eruzeiros), o -
imovel da presente matricula,- ’

A escr, auts Z:g‘ éj-‘“’“‘ . (Satiko Taniguchi).-

Bad, em 24 de outubro de 1.983.=-
IITULO:~ DoagBo.-

Eor eacr{j‘.tu?a de 27 de setembro de 1.983, do 262 Bacrivio de/
Notas d/Capital, (livro 854 fls, 14), os proprietdrios (R 3)
Ja qualificados, DOARAL a HONE LU1S Di CaSTRO, brasilei o
solteiro, meior, universitdrio (Ry.9.440.038 - CIC n S o
010.853.288-~72), domiciliado nests Ga 1. Q) gk

; pital, o imével da pree-
sente matricula, no valor de &34.045.005,33 (Quatro milh’i?ea
=

4 24 e oito l, Ii % g 1y i
uare:nta mi cince eruzeiros e trint e tres ceiita-

Lo

(am)

ad

=)

A aod

1A Bscr.aut®,_ ¢ : (Satiko Taniguchi).- “
<L

<

N

2

4¥.2; em 24 de outubro de 1.983.-

or escritura de 27-9-83 do 269 Escrivio de lotas 4/Capital,-
consta que o imdvel da bresentematricula, ficou gravad; com'
as c‘J‘.a?.?ul.as Trestritas vitalicias de ILPELICRALILIJALE ] IIaCE}
r:LUxiluAJ.:J.;_liJALE, extengiva aos frutos e rendimentos.— -

A Escr.auts, e (Satiko Tuniguend).-

R.G., em 24 de outubro de 1.983.-
HOKUS 1= Usufruto,-

CCATINUA N0 VEerso.-

.10 - 3.000 - 0B
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iy l“’ O Begiorro

f de Imoveis
14° Ri. 0.1235178

- matriculs tiohs
' 60.621 l [:: 2 :5] continuacio,-
Verso

For escritura e
Botas d¢/Capital,
reservaran para si enguanto vivog
do imdvel dg bresente matricula,

les a parte do falecido passard a do cons
tinguindo-se bor completo com a morte de
ao cual deram o valor de Cré

27 de setewbro de 1,98
(livro 854 f1s. 14),

arboes osg doadores,
& quatro mil, dois eruzeiros

gessenta e seig Ceutavos) .-
4 Eser,suté, & %z«é (Batiko Paniguchi .-

&
Av.7,

5 do 26° ZEscrivio ge
Consta gue os doadores/
forem o USUFRUTO vitalicio/
sende gue por morte de ua de
Juge sohrevivente, ex

2.024.002,66 (Dois @ilnBes, vinte/

em 24 de maio de 1,996,

Fica cancelado o usufruto R.6, de conformidade com a
tura de 13 de maio ge 1.99%, do 11¢ Escrivdo de Notas
Capital, (Le 3638, fls, 66ve), em virtude dos

RONY ROBERTO DE OLIVEIRA CASTRO E
BALDASSARRE CASTRO » ja

Figueiredo ne 369,
tuarios.

ja qualificados, res

identes i Rua
terem renunciado aos

A Escr. auta,, 4§£*&g¥5g__(Liliana Asturiano Costa)

Av.B, em 24 de maio de 1.9986,

Ficam canceladas
nicabilidade Av.5,
maio de 1.996, do 119 Eseri

vdo de Notas desta Capital Le
3638, fls. Geve), e R

A Escr. auts.,_ﬁﬂﬂ&&déﬁL_(Liliana Asturiano Costa)

R.9, em 24 de maio de 1,995,
TITULO: PARTILHA

expedido
Sucessdes do

desta Capital, dos autos
amento dos bens deixados por RONE LUIS pE

solteiro, em 27 de outu-
sentenca de 28 de marg

CASTRO, faleci
bre de 1.995,

) . ¢ o de 1,996, transitada
em julgado em 01 de maio de 1.996, o imdvel desta matricula,
avaliado em R$62.849,00,

: (§essen;a e dois mil, oitocentos e
quarenta e nove reais), foi partilhado 2 RONY ROBERTO DE

= continua na ficha 3 -

desta
usufrutuarios
Sua mulher JuprTH YARA

Maria
direitos de usufru-

scritura de 13 ge
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1

40 Registro
de Imoveis

LIVRO N»* 2 - REGISTRO
GERAL

mairieuis = lieha
60.62;] L 3 Sio

14.2 OFICIO DE REGISTRO DE IMOVEIS '

DE S'PAUES4byl&iawL

Paulo, 24 de maio de 1.996.

OLIVEIRA CASTRO e sua mulher

CIC. n®s 010.853.288-72 e
da comunhdo de bens, antes
miciliados nesta Capital,

brasileiros, comerciantes, RG, nes
570.094,068-04, casados no

da Lei 6.515/77, residentes e do-

& Rua Afonso Celso ne 457; cabendo
a cada um 50% no yalor de R$31.424,50.

A Escr. autd., M(Liliana Asturianc Costa)

JUDITH YARA BALDASSARRE CASTRO,
1.345.746 e 2.100.224,
regime

R.10, em 24 de julho de 1994,
TITULO:~ VENDA E COMPRA.

For
forga de escritura publica,
e sua mulher
qualificados, residentes
transmitiu por venda
FRANGA DE MENDONGA,
Q10.720.268-9%, assistida
MENDOMNGA, RG. ne
brasileiros,

feita

advogados,

residentes e domic

instrumento particular de
RONY ROBERTO
JUDITH YARA BALDASSARRE CASTRO, do
4 Rua

RG.: ne=
POr seu maridoc WALDIR FERRAZ DE
1.482.857-88FP/SP,
casados no
bens, nos termos do artigo 258,

iliados nesta Capital .

ne= 423, pelo valor de R$275.000,00 (duzentos e setenta e
€ince mil reais), o imdvel desta matricula.

A Escr. Aute Mﬁ;g$§ (Liliana Asturiana Costa)

17 de julha de 1.996, com
DE OLIVEIRA CASTRO
lar, ja
MARIA Figueiredo n= 349,
2 MARIA JOSINEIDE HARDMAN DE
L2.4(19.150-SSF'/SF', EIG. n=

CIC. n= 3224.014,188-49.
regime da separagido de
paragrafo Gnico, 1l do CCHE,
4 Rus Borges Lagoa

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

Pelo mesmo instrumento,
cados, deram em primeira e un
DE CREDITOD IMOBILIARIO, CGC.
nesta Capital,
imovel desta matricula,
R$83.,000,00

R$2.184,06, vencendo a

Primey
1.994, e as demais em igual
Taxas de Jurost- nominal de

18.0010% ao ano.

08 proprietarios,

L5 b 62.500.376/(!001—12,
4 Avenida Faulista n=
para
(oitenta e tres mil reais),
60 prestagbes mensais e consecutivas,

=> A Escr. Aute &} i, g.%‘ (Liliana Asturianc Costa)

R.10, j& gqualifi-
ica hipoteca i COMPANHIA REAL
com sede
andar, o
divida de
pagavel par meio de
do valor inicial de
ra delas em 17 de agosto de
dia dos meses subsequentes.
16,48% ao ano e efetiva de

1.374, 3=
garantia da

«w
e
o
=)
o
<
<
<
o~

- continua no verso -
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{f bt
0 W,

el de Imoveis
14° Rl 01236176

llﬂl?lt‘ll?u_.\ Hiecbo =y
[_ 60.621 | ( 03 ‘ - continuagito -
e—— ) ==

verso___J

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

Conforme se verifica da certido de 29 de novembro de 2002, expedida pelo 1° Oficio
Civel do Forum Regional 11 — Jabaquara, desta Capital, extraido dos autos do processo
n° 003.00.016.319-0 da Agdo de Execugdo de Titulo Extrajudicial, movida por RONY
ROBERTO DE OLIVEIRA CASTRO, RG n° 1.345.746-SSP/SP, CPF n° 010.853.288-
72, contra MARIA JOSINEIDE HARDMAN DE FRANCA MENDONCA. RG n*
12.409.150, CPF n® 010.720.268-99; WALDIR FERRAZ DE MENDONCA, RG n°
1.482.857, CPF n° 324.014.188-49 ¢ JOSENILDO HARDMAN DE FRANCA, RG n°
12.409.152-0, 0 imdvel desta matricula foi penhorado, nos termos do auto de penhora &
deposito de 29 de margo de 2001, sendo o valor da divida R864.848,54 (sessenta e
quatro mil. oitocentos e quarenta e oito reais ¢ cingienta e quaro centavos). Depositério:
Maria Josineide Hardman de Franga Mendonga.

A Eser. Aul'/!é"f:i; ‘
AV.13/60.621, cm 14 de maio de 2,003,

A vista do requerimento de 28 de abril de 2.003 e da certiddo simplificada n®
649.670/00-0 de 17 de fevereiro de 2,000, expedida pela Junta Comercial do Estado de
Sfio Paulo, apresentada em cdpia autenticada pelo 11° Tabelizp de Notas, arquivada neste
Registro, fago constar que 3 COMPANHIA REAL DE CREDITO IMOBILIARIO foi

incorporada pelo BANCO REAL S/A.
U o
O Escr. Aut®. /il (Paulo Fernando de Mello Pires)

Av.14/60.621, em 14 de maio de 2,003,

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

o BANCO RETL /A foi incorporado pelo BANCO ABN AMRO S/A.
O Escr. Aut®. i ) J'{/ (Paulo Femando de Mello Pires)
Av.15/60.621, em 14 de maio de 2.003.

A vista do mesmo requerimento ¢ da certidio simplificada n® 0680969/00-7 de 25 de
agosto de 2.000, expedida pela Junta Comercial do Estado de Sao Paulo, apresentada em
copia autenticada pclo 11° Tabeliio de Notas, arquivada neste Registro, fago constar que

o BANCO ABN AMRO S/A passou a denominar-se BANCO ABN AMRO REAL S/A
CNPI/MF n° 33.066.408/0001-15.

= {

(Célia Aparecida Ferreira Lo Ré)

- continua na ficha n® 04 -
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O Registro
de I'moveis

LIVRO N° 2 - REGISTROQ 2 Oficial de z :
GERAL 1 4 Registro de ImOVC‘qS ,

\ /
matriculs ficha de Sdo PEIUIOM’-
[60,621 T 4
S&o Paulo, 14 de maio de 2.003
L T e~ Pires)
Av.16/60,62], em 14 de maio de 2.003.

Por instrumento particular de 28 de abril de 2.003, 0o BANCO ABN AMRO REAL S/A,
tendo recebido de MARIA JOSINEIDE HARDMAN DE FRANCA DE MENDONCA e
seu marido WALDIR FERRAZ DE MENDONCA, a quantia de R$83.000,00, garantida

pela hipoteca registrada sob n® 11, deu-lhes quitagdo e autorizou o cancelamento do
citado registro.

0
0 Escr. Aur“.Il:LJL (Paulo Femando de Mello Pires)
Av.17/60.621, em 02 de agosto de 2.004.

A vista do mandado de 12 de Julho de 2.004, expedido pelo Juizo de Direito da 1® Vara =
Civel do Foro Regional Il = Jabaquara/Satide, desta Capital, extraido dos autos n® =
003.00.016.319-0 da aglio de Execugdo de Titulo Extrajudicial, que RONY ROBERTO
DE OLIVEIRA CASTRO move em face de MARIA JOSENEIDE HARDMAN DE
FRANCA MENDONCA, WALDIR FERRAZ DE MENDONCA e JOSENILDO

HARDMAN DE FRANGA, fago constar o cancclamento da penhora a que se refere o
R.12. =
7

/'
O Escr. Aut®, * -_(Fébio Cristians Franciulli).

%

147 Oficial de F

R.18/60.621, cm 23 de novembro de 2,004,
TITULO:- VENDA E COMPRA.

Por escritura de 10 de novembro de 2004, do 22° Tabelido de Notas desta Capital (L°
3585, fls. 092), MARIA JOSINEIDE HARDMAN DE FRANCA DE MENDONCA, RG
n° 12.409.150-SSP/SP, CPF n® 010.720.268-99, e seu marido WALDIR FERRAZ DE
MENDONCA, RG n° 1.482.857-1-SSP/SP, CPF n° 324.014.188-49, brasileiros,
advogados, casados no regime da separacio de bens na vigéncia da Lei n® 6.515/77, nos
termos do artigo 258, pardgrafo unico, 1I, do Cédigo Civil Brasileiro, residentes e
domiciliados nesta Capital, na Rua Borges Lagoa n° 423, transmitiram 4 HARDMAN,
ALTENFELDER & AGUIAR ORGANIZACAO TRIBUTARIA S/S LTDA, CNPJ
n® 04.709.084/0001-98, com sede nesta Capital, na Rua Afonso Celso n® 457, Vila

Mariana, o imével desta matricula, pelo valor de R$282.000,00 (duzentos e oitenta e dois
mil reais).

9,
A Escr. Aut', ﬂm{@@(mim Mora De Marca)
: 3 o
IR

CONYNT

NA

-
o
-
-
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i
o ; de Imdveis

4
14°RI 01536176

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

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

Certidao

Nada mais consta com relagdo ao imével
da matricula certificada, refletindo a
situagao juridica do imével com respeito
as alienagdes, énus reais, inclusive
aqueles decorrentes de citagGes em
agoes reais ou pessoais reipersecutérias,
e prenotacées. O referido em forma ;
reprogréfica, nos termos do §1° do Artigo
19 da Lei n® 6.015 de 31/1 2/73, é verdade e
da fé.

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

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

Il 4 A
b A |

( M:ii-"'—: LA
Carla Paschealino da Silva

Emolumentos = R§ 28,12 - Estado = R$ 7,99 - Ipesp=R$ 4,12 - Registro Civil = R$ 1,48 - Tribunal de Justica=R$ 1,93 - Ministério
Publico = RS 1,35 - (Custas e Contribuigéo Previdenciaria rec

olhidas por verba.) - Imposto s/servicos = R$ 0,56 - TOTAL: R$ 4555
gﬁ\ﬁé % ﬁ ﬁ m Q@ |

OB Uae !
{ 14°OF G DEI =]
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8 — ZONEAMENTO E IPTU

CONSULTA ACQ SISTEMA DE ZONEAMENTO - SISZ0ON

R AFONST CELSO 457 S0L: 042027 0005-8
ZONEAMENTO
Sigla Descrigao Perimetro Legistagao
ZEUJ FOMNA BIXO DE ESTRUTURACAD DA TRANSFORMACAD URBANA oo L 3640272016
ZEPEC FOMA ESPECIAL DE PRESERVACAD CULTURAL 0aoa L 3640272016
B PERIMETR DE DU&IFIMD AMBIEMTAL oons L 164022016
Ma MACROAREA DE L'REF\.NL’.P.I;AD COMSDLUIDADA - MUC pao L 505073014

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

Descrigio Vakor
ZONADE US0 (a) Eu
COEFICIENTE DE APROVEITAMENTD MiNIMO 0.50
CIOEFICIENTE DE APROVEITAMENTD SASICO 1
COEFICIENTE DE APROVEITAMENTD MAXIMO ] 4
TAXA DE DCL‘FHQACI MAXIMA - para loizs até 500 m* 0,85
TAXA DE CCUPACAD MAXIMA - para iotes Iqual ou sUDenor 3 500 M 4,70
GABARITO DE ALTURA MAXIMA [meos) NA
RECUC MiNIMD - FRENTE {F) NA
RECUD MINIMD - FUNTMDS £ LATERAIS: ARra menor guat 3 10m NA
RECUC MINIMD - FUNDOS E LATERAIS: Aflra superior 3 10m 3
COTA PARTE MAXIMA DE TERREND POR UNIDADE jms| 20

HARDMAMN, ALTERFELDER & AGULIAR

Nome do propretano ORGANIZACAD TRIB

Sator 042

Cusdra 027

Lote 05

Situagio ATIVG

Digito SOL 8

Condominio oo

Mome do Logradoun R AFCNZ0 CELSO
Mumero dz Porta 457

Fredio de escritonge ou consulfono, N30 &M CoNdom irg,

Tipa de Uso
ooim ol sam lojas
Tipo do termeno MNormal
Area do terrenc 215
Ares construida 388

22147

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por PRISCILA AMORIM BELO NUNES ROSA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/03/2020 as 18:57 , sob o niumero WJMJ20403468647
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TADEU FREDERICO DE ANDRADE

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

9 — DESCRICAO DO IMOVEL

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

erigido em dois pavimentos e com recuo frontal.

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

segundo informacao constante na Matricula de Imovel.

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

escadas.

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

aproximadamente 450 m2.

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

sendo essa a unidade adotada pelo mercado imobiliario.

24/47
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10 — PESQUISA DE MERCADO - ELEMENTOS DE REFERENCIA

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

quadrado para a area construida, como segue:

Elemento 01

Preco de Venda: R$1.200.000,00

Area Construida: 113 m?

Preco Unitario: R$10.619 / m?

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

Elemento 02

Preco de Venda: R$1.485.000,00

Area Construida: 115 m?

Preco Unitario: R$12.913 / m?

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

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

Preco de Venda: R$1.490.000,00

Area Construida: 140 m?

Preco Unitario: R$10.642 / m?

Link:

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

Elemento 04

Preco de Venda: R$2.000.000,00

Area Construida: 240 m?

Preco Unitario: R$8.333 / m2

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

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

Elemento 05

Preco de Venda: R$1.400.000,00

Area Construida: 140 m?

Preco Unitario: R$10.000 / m?

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

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

Preco de Venda: R$3.300.000,00

Area Construida: 350 m?

Preco Unitario: R$9.428 / m?

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

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

Elemento 07

Preco de Venda: R$1.500.000,00

Area Construida: 140 m?

Preco Unitario: R$10.714 / m2

Link:

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

Elemento 08

Preco de Venda: R$1.860.000,00

Area Construida: 160 m?

Preco Unitario: R$11.625 / m?

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

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

Preco de Venda: R$1.350.000,00

Area Construida: 230 m?

Preco Unitario: R$5.869 / m?

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

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

Elemento 10

Preco de Venda: R$1.070.000,00

Area Construida: 200 m?

Preco Unitario: R$5.350 / m2

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

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

Elemento 11

Preco de Venda: R$3.000.000,00

Area Construida: 380 m?

Preco Unitario: R$7.894 / m?

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

Fonte: Marc Imoveis - Tel.: (11) 3346-8800
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11 — TRATAMENTO DE FATORES (HOMOGENEIZACAO)

PREGO UNITARIO DE FATOR PREGCO TRATADO

VENDA OFERTA (R$ / m?)

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

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

aplicar um fator de comercializag&o (liquidez), arbitrado por um coeficiente de

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

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

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

13 — INTERVALO DE DISCREPANCIA

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

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

estejam fora desta faixa sejam excluidos, como segue:

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

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

ser excluidos, o que resulta na seguinte nova tabela:

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

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

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

450 m? (area construida aproximada)

x R$8.915 / m? (média tratada)

= R$4.011.750,00

ou

R$4.000.000,00 por arredondamento de mercado

14 - AVALIAGAO

Concluiu-se, ap6s pesquisas de mercado, coleta de opinides de operadores do
mercado imobiliario, vistoria externa e interna ao imoével, analise da
documentacao apresentada, além da analise e consideragcbes objetivas e
subjetivas dos avaliadores, que o imével urbano (sobrado comercial), objeto
deste Parecer Técnico de Avaliagao Mercadolégica - PTAM, localizado na
Rua Afonso Celso n° 457, Vila Mariana, Municipio de Sao Paulo / SP - CEP
04119-001, pode ser AVALIADO para fins de VALOR DE
COMERCIALIZAGAO PARA VENDA A VISTA em:

R$4.000.000,00

(quatro milhdes de reais)

OBS.: O valor acima deve ser analisado como referéncia de mercado, podendo
oscilar dentro de uma variagdo normal de até 10% (5% para mais ou para

menos).
16 - ENCERRAMENTO

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

de acordo com a legislacao vigente.

Sao Paulo, 26 de fevereiro de 2020

RUBIRAJA%:?«X CERES
Corretor de veis - CRECI-SP n° 65.866

Perito Avaliador de Imdéveis - COFECI/ CNAI n° 14.931

Z .
TADEQAQ:'DERICO DE ANDRADE

Corretor de Imoéveis - CRECI-SP n° 81.866
Perito Avaliador de Imdéveis - COFECI/ CNAI n° 7.090
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