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EXCELENTISSIMO (A) SENHOR (A) DOUTOR (A) JUIZ (A) DE DIREITO DA 3°
VARA ESPECIALIZADA DE FALENCIAS E RECUPERACOES JUDICIAIS DA
COMARCA DA CAPITAL/SP.

Processo n°. 0644490-31.1995.8.26.0100
Autos de Execuciao

Requerente: Banco do Progresso S.A e outro
Requerido: Cia Teperman de Estofamentos

A CONSULT ENGENHARIA E AVALIACOES LTDA, (nome fantasia CONSULT
SOLUC()ES PATRIMONIALIS), inscrita no CNPJ/MF 48.882.971/0001-39, com endereco na
Rua Nelson Camargo, 393 — Osasco — SP — CEP 06010-070- Tel./Fax: 11 2284-7740 —
www.consult.eng.br, representada pelo seu profissional LUIZ ANTONIO GERARDI,
Engenheiro Civil, CREA 0600600857, email: luiz.gerardi@consult.eng.br, no exercicio das
fungdes de Perito Judicial nomeado nos autos, vem mui respeitosamente a presenca de V.Exa.,

apresentar adiante o que segue.

LAUDO PERICIAL
Termos em que pede deferimento.
Osasco, 23 de Agosto de 2.021.

coel? v

LUIZ ANTONIO GERARDI
ENG2 CIVIL - CREA N2 0600.600.857
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LAUDO DE AVALIACAO

N© 26.504.001/0721

SOLICITANTE:

EXCELENTISSIMO (A) SENHOR (A) DOUTOR (A) JUIZ (A) DE
DIREITO DA 3* VARA ESPECIALIZADA DE FALENCIAS E
RECUPERACOES JUDICIAIS DA COMARCA DA CAPITAL/SP

OBJETO:

ENDERECO:

RUA JOSE ZAPPI, 236/240

SAO PAULO - SP

TIPO:

GALPAO

USO:

COMERCIAL

AREA DE TERRENO:

317,25 M2 (CONFORME MATRICULA)

AREA CONSTRUIDA:

300,00 M2 (CONFORME CERTIDAO
DE DADOS CADASTRAIS)

FINALIDADE:

APOIO A PROCESSO JUDICIAL

OBJETIVO:

DETERMINACAO DO VALOR DE MERCADO DE COMPRA E

VENDA

AVALIACAO:

DATA BASE: JULHO /2021
VALOR DE MERCADO DE COMPRA E VENDA:

R$ 1.042.000,00
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INTRODUCAO

A Consult Engenharia e Avaliacdes Ltda. (nome fantasia Consult Solu¢des Patrimoniais),
com sede na Rua Nelson Camargo n°® 393, 1° andar, na cidade de Osasco, estado de Sao
Paulo, CNPJ n° 48.882.971/0001-39, por solicitagio de EXCELENTISSIMO (A)
SENHOR (A) DOUTOR (A) JUIZ (A) DE DIREITO DA 3* VARA ESPECIALIZADA
DE FALENCIAS E RECUPERACOES JUDICIAIS DA COMARCA DA CAPITAL/SP,
procedeu-se a avaliagdo do imoével localizado a Rua José Zappi, 236/240 - Bairro da Vila

Prudente, Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo.

O objetivo do presente trabalho solicitado € a determinagdo do valor de mercado de compra

e venda para fins judiciais.

O resultado da andlise, bem como as etapas e informacdes necessdrias a execucio e
fundamentagdo do trabalho estdo apresentados em capitulos especificos, distribuidos no

corpo do relatério e em seus anexos.

Considerou-se como premissa, para efeito de andlise, os bens livres de hipotecas, arrestos,
usufrutos, penhores, passivos ambientais ou quaisquer 6nus ou problemas que prejudiquem
0 seu bom uso ou comercializacao, inclusive livre de dividas ou pendéncias referentes a

eventos do passado.

Relacionamos abaixo a documentacgao fornecida para a elaboragdo deste relatério, que é,
por premissa, considerada boa e valida, ndo tendo sido efetuadas andlises juridicas ou
medicdes de campo:

- copia da matricula n°: 103.122 do 6° Oficial de Registro de Iméveis de Sdo Paulo — SP
(constante no processo);

- copia do IPTU;

- copia da Certidao de Dados Cadastrais do Imével — IPTU 2021;

- copia do processo n° 0644490-31.1995.8.26.0100.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por ADNAN ABDEL KADER SALEM e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 14/09/2021 as 19:56 , sob o nimero WJMJ21415186561
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fls. 11415

CONSULT

Solugbes Patrimoniais

II.

METODOLOGIA

NORMAS TECNICAS

As normas de avaliagdo da ABNT - Associacdo Brasileira de Normas Técnicas sdo
constituidas de 7 partes sob o titulo geral de “Avaliacdo de bens” e numero referencial

NBR 14653.

A parte 1 refere-se a Procedimentos Gerais, contudo sé deverd ser utilizdvel em conjunto
com as demais partes, conforme abaixo:

e Parte 2: Imdveis Urbanos

e Parte 3: Iméveis Rurais

e Parte 4: Empreendimentos

e Parte 5: Mdquinas, equipamentos, instalacdes e bens industriais em geral

e Parte 6: Recursos Naturais e Ambientais

e Parte 7: Patrimdnios HistOricos

O presente trabalho estard embasado nas diretrizes estipuladas nas normas da ABNT, NBR

14653-1 e NBR 14653-2.

A interpretacdo das especificacOes constantes das Normas da ABNT ¢ discutida e
apresentada através de estudos analiticos pelo Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias

de Engenharia — IBAPE, Instituto de Engenharia e outras associagdes de classe.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por ADNAN ABDEL KADER SALEM e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 14/09/2021 as 19:56 , sob o nimero WJMJ21415186561
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2.

CLASSIFICACAO DOS METODOS DE AVALIACAO

De uma forma geral, conforme figura abaixo, existem 3 abordagens originais de avaliacdo

de onde derivam todas as metodologias comumente utilizadas em todo o mundo:

Comparativo

eSempre considerado como
método prioritario;

ePossivel quando existe um
mercado ativo;

eProporciona resultados mais
diretos.

Custo

ePressupde a reposicdo do bem;
F fundamentado no conceito
evolutivo;

eNormalmente passa pelo valor
novo;

eRequer um ajuste em funcao

Renda

ePerspectivas futuras;

eCapacidade de geracdo de
beneficios;

*ProjecOes esperadas;
eTaxas de atratividade;
e|ncertezas e risco.

do estado do bem.

Nas normas vigentes da ABNT, NBR 14653-1, item 8.2 “Métodos para identificar o valor
de um bem, de seus frutos e direitos”, os processos avaliatorios sdo divididos em 4 grupos

relacionados a seguir:

Método COMPARATIVO Direto de Dados de Mercado

Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos

elementos compardveis, constituintes da amostra.

Método Involutivo (variante da RENDA)

Identifica o valor do bem, alicer¢cado no seu aproveitamento eficiente, baseado em modelo
de estudo de viabilidade técnico-econdmica, mediante hipotético empreendimento
compativel com as caracteristicas do bem e com as condicdes do mercado no qual estéd
inserido, considerando-se cendrios vidveis para execucao e comercializagdo do produto. O
método involutivo pode identifcar o valor de mercado. No caso da utilizagdo de premissas

especiais, o resultado é um valor especial.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por ADNAN ABDEL KADER SALEM e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 14/09/2021 as 19:56 , sob o nimero WJMJ21415186561
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Método Evolutivo (CUSTQO)

Identifica o valor do bem pelo somatério dos valores de seus componentes. Caso a
finalidade seja a identificacdo do valor de mercado, deve ser considerado o fator de

comercializacao.

Método da Capitalizacio da RENDA

Identifica o valor do bem, com base na capitaliza¢ao presente de sua renda liquida prevista,
considerando-se cendrios vidveis. O método da capitalizacdo da renda pode identifcar o
valor de mercado. No caso da utilizacdo de premissas especiais, o resultado é um valor

especial.

Para melhor entendimento dos processos avaliatérios por parte do solicitante,
reproduzimos também os itens 8.3 “Métodos para identificar o custo de um bem” e 8.4
“M¢étodos para identificar indicadores de viabilidade da utilizacio econdmica de um

empreendimento” da NBR 14653-1.

METODOS PARA IDENTIFICAR O CUSTO DE UM BEM

Método Comparativo Direto de Custo

Identifica o custo do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos

compardveis, constituintes da amostra.

Método da Quantificacao de Custo

Identifica o custo do bem ou de suas partes por meio de or¢amentos sintéticos ou analiticos

a partir das quantidades de servigos e espectivos custos diretos e indiretos.

METODOS PARA _IDENTIFICAR INDICADORES DE _VIABILIDADE
ECONOMICA DE UM EMPREENDIMENTO

Os procedimentos avaliatérios usuais com a finalidade de determinar indicadores de
viabilidade da utilizacdo econdmica de um empreendimento sdo baseados no se fluxo de
caixa projetado, a partir do qual sdo determinados indicadores de decisdo baseados no valor

presente liquido, taxas internas de retorno, tempos de retorno, dentre outros.

1
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METODOS E PROCEDIMENTOS UTILIZADOS

A metodologia aplicdvel € funcdo, basicamente, da natureza do bem avaliando, da
finalidade da avaliacdo e da disponibilidade, qualidade e quantidade de informagdes
colhidas no mercado. A sua escolha deve ser justificada e ater-se ao estabelecido nas partes
1 e 2 da NBR 14653, com o objetivo de retratar o comportamento do mercado por meio de

modelos que suportem racionalmente o convencimento do valor.

Os procedimentos avaliatérios usuais, tem a finalidade de identificar o valor de um bem,
de seus frutos e direitos, seu o custo, bem como aqueles para determinar indicadores de

viabilidade.

No presente caso, optamos pelo “Método Evolutivo™ para a definicdo dos valores finais,
considerando-se o “Método Comparativo de Dados de Mercado” para a determinagdo

do Valor do terreno..

ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

A especificacdo € resultante do prazo demandado, dos recursos despendidos, bem como da
disponibilidade de dados de mercado, da metodologia e da natureza do tratamento a ser

empregado.
Podem ser especificadas quanto a fundamentagdo e precisao.

A fundamentacdo ¢é funcdo do aprofundamento do trabalho avaliatério, com o
envolvimento da selecdo da metodologia em razdo da confiabilidade, qualidade e
quantidade dos dados disponiveis. O estabelecimento inicial pelo contratante tem por
objetivo a determinacdo do empenho no trabalho avaliatério, mas nao representa garantia

de alcance de graus elevados de fundamentacdo.

1
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A precisao ¢ estabelecida quando for possivel medir o grau de certeza e o nivel de erro
tolerdvel em uma avaliacdo, dependendo das caracteristicas e da abrangéncia das
evidéncias de mercado que servirdo de amostra e, por isso, ndo € passivel de fixacdo “a

priori”.

O presente trabalho € classificado como "Grau II" quanto a fundamentacdo e "Grau III"
quanto a precisdo do valor do terreno. Com relacdo ao custo das edifica¢des e benfeitorias
¢ classificado como "Grau I".

O valor do imovel € representado basicamente pelo terreno mais um valor residual das

edificacdes.

DEFINICAO TECNICA DO VALOR ESTABELECIDO

De acordo com as disposi¢des do solicitante, no presente laudo definimos o Valor de

Mercado, cuja defini¢ao técnica € a seguinte:

- Valor de Mercado: é a quantia mais provavel pela qual se negociaria voluntariamente
e conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das condicdes

de mercado vigente para venda/compra ou locagao.

10
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II1. IDENTIFICACAO E CARACTERIZACAO DO IMOVEL AVALIANDO

1. CARACTERIZACAO DA REGIAO

1.1. LOCALIZACAO E ATIVIDADES EXISTENTES

Uso Predominante: Residencial e comercial/servigos

Distribuicio da Ocupaciao Predominante: | Horizontal

Densidade de Ocupacio: Médio/alto
Padrao Econdomico: Médio
Principais Pélos de Influéncia: UBS, Senac, Uninove, Etec, Metrd, Redes

bancarias, Clube Juventus da Mooca,

Comércios e Servicos da regido

Area Sujeita a Enchentes: Nao

RUA JOSE ZAPPI

11
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1.2. INFRA-ESTRUTURA URBANA E EQUIPAMENTOS COMUNITARIOS

Principais Vias de Acesso:

Avenida Paes de Barros, Avenida Salim Farah

Maluf e Avenida Dr. Francisco Mesquita

Intensidade de Trafego:

Alta

Nivel de Escoamento:

Regular

Acesso ao Imovel:

Acesso direto

Tipos de Transportes Coletivos:

Onibus, lotacdo e metrod

Melhoramentos Puablicos:

Coleta de residuos sélidos, dgua potavel, energia
elétrica, telefone, comunicacdo e televisdo,
esgotamento sanitdrio, dguas pluviais e gas

canalizado

Equipamentos Comunitarios:

Seguranca, Educacdo, Saide, Cultura e Lazer

12
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Rua™Joseé-Zappi——

CROQUI DE LOCALIZACAO DO IMOVEL

CARACTERIZACAO DO TERRENO

2.1. LOCALIZACAO

O imovel avaliando localiza-se a Rua José Zappi, 236/240 — Bairro da Vila Prudente,

Cidade e Estado de Sao Paulo.

2.
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2.2. CARACTERISTICAS DO LOGRADOURO DE SITUACAO

Denominacio: Rua José Zappi
Tipo: Local
Quantidade de Faixas: | Uma

Maos de Direcao: Dupla
Pavimentacio: Asfalto
Tracado: Curvilineo
Perfil: Plano
Calcadas: Cimentadas

Iluminacao Publica:

Vapor de mercurio

Nivel Comercial:

Médio

RUA JOSE

14
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2.3. ASPECTOS FISICOS DO TERRENO

De acordo com os elementos fornecidos, o terreno possui as seguintes caracteristicas:

Testada Principal: 9,50 m (Para Rua José Zappi)

Lateral Direita: 27,65 m (Confrontando com o lote n® 04)
Lateral Esquerda: 31,78 m (Confrontando com o lote n° 06)
Fundos: 12,50 m (Confrontando com o lote n° 103)

DELIMITACAO DO LOTE DE ACORDO COM O CADASTRO IMOBILIARIO

AL ) v s

AREA TOTAL: 317,25 m? (conforme matricula n° 103.122)

Formato: Regular
Topografia: Plana
Superficie: Seca

15
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2.4. RESTRICOES FISICAS E LEGAIS AO APROVEITAMENTO

De acordo com o levantamento efetuado, constatamos que o potencial de utilizacdo do

terreno avaliando estd limitado pela Lei de Zoneamento N° 16.402/2016 da Prefeitura

Municipal de S@o Paulo.

Enquadra-se na ZM — Zona Mista, cujas restricdes de uso e ocupacdo do solo sdo as

seguintes:
Uso: Misto
Taxa de Ocupacio Maxima: 0,85
Coeficiente de Aproveitamento Basico: 1,00
Coeficiente de Aproveitamento Maximo: | 2,00

MAPA DO ZONEAMENTO

16
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3. CARACTERIZACAO DA EDIFICACAO

O imo6vel é composto pela edificagdo descrita abaixo:

CARACTERISTICAS GERAIS

Denominacio: Edificagdo 1
Situacao: Construido
Tipo: Galpio

N° de Pavimentos: 01

Padrao Construtivo: Simples

Posicionamento no Terreno:

Geminado por ambos os lados e sem recuo frontal

Estrutura:

Alvenaria

Fechamento Lateral:

Alvenaria e placas metélicas

Revestimento Externo:

Massa com pintura 4 base de tinta latex e placas metélicas

Acabamentos internos:

Piso em concreto, parede em alvenaria e cobertura metalica

Pé Direito:

6,00 m (estimado)

Estado de Conservacao:

Reparos simples

Idade aparente:

30 anos

Area Construida:

300,00 m2? (conforme Certidao de Dados Cadastrais)

Observacoes

Nao foi possivel acesso interno ao imével. Visualizamos

através de abertura em seu portdo a caracteriza¢io interna

dos acabamentos e estado de conservacao
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FACHADA DO IMOVEL

2

FACHADA DO IMOVEL




"aLyv06g 0bIpoo 8 0010°92'8'G661° LE-06FH90 0sseo0.1d 0 swlojul ‘Op-ojuswnoogeIouaIaiuo)ILqe/6d/enbipelsed/iq snl-dsh fess//:sdiy aus 0 8ssaoe ‘|eulblLio 0 JLIBJu0d eled
19G98LGLYLZ M O18Wnu 0 gos ‘ 9G:61 Se 1Z0Z/60/¢L We opejooojoud ‘ojned OBS 8p opejs op Bosnf ap [eungul 8 WITVS ¥IAvX 13d9v NYNAY Jod sjuswieybip opeuisse ‘[eulbuo op eidoo 9 ojuswinoop 8)s3

»
—

fls. 11428

CONSULT
Solugbdes Patrimoniais

VISTA INTERNA DO GALPAO

VISTA INTERNA DO GALPAO
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IV. DIAGNOSTICO DE MERCADO

De forma geral, os fundamentos da economia brasileira estavam melhorando lentamente
nos dltimos anos, antes do evento da COVID 19.

Depois de ultrapassar uma das maiores crises ja vistas na histéria do pais entre 2015 e 2016,
apo6s a adogdo de uma nova diretriz nos Governos Temer e Bolsonaro até fevereiro de 2020,
os fundamentos macro econdmicos comegavam a convergir para numeros mais
equilibrados, com perspectivas e sinais de melhora no curto e médio prazo, apesar de ainda
dependerem de uma série de reformas estruturais para garantir uma retomada consistente
do crescimento econdmico, da taxa de desemprego e dos indices de pobreza e desigualdade
social.

Atualmente, entretanto, é importante ressaltar que ainda ndo € possivel mensurar os reais
impactos da pandemia COVID-19 nos precos dos imdveis e na sua liquidez no curto e
médio prazos. E nitido que este impacto tem sido diferente nos diversos segmentos do
mercado imobilidrio, variando em fun¢do da natureza do produto imobilidrio como também
da regido em que se localiza.

O mercado de transagdes de imdveis, sempre mais lento que os outros mercados, reage
devagar e ainda ndo materializou integralmente para os precos este novo quadro de crise,
impactando diferentemente os diversos segmentos e produtos imobilidrios.

O mundo viveu uma busca anormal por liquidez a partir de meados de marco de 2020,
reduzindo o valor dos ativos em geral e impactando radicalmente os mercados de capitais
e financeiros em uma velocidade nunca antes vista. Neste periodo os ativos do mercado de
capitais e financeiros que reagem instantaneamente as condicdes conjunturais té€m
apresentado alta volatilidade, oscilando em funcdo da evolugdo dos novos fatos e
acontecimentos, variando de regido para regido, por classes de ativos e também de ativo
para ativo.

A partir de meados de maio de 2020, o mercado de capitais iniciou uma recuperagao com
base em expectativas de retomada da atividade em vérios paises, apresentando um melhora
relevante até junho quando reduziu o ritmo de recuperacdo até se posicionar em uma
patamar de estabilidade com oscilacdes constantes. Esta estabilidade foi rompida
novamente em novembro de 2020 com um novo periodo de recuperagdo impulsionado pela
diminui¢do das contaminagdes até o inicio de 2021 quando voltamos a uma fase de
estabilizacdo com alta volatilidade.
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A caracteristica ndo convencional desta nova crise que acometeu o mundo nio tem
precedentes que permitam inferir progndsticos de como cada mercado especifico ird se
comportar e ird se recuperar, obrigando os participantes a monitorar os acontecimentos e a
observar as novas transacdes efetivas que tem ocorrido e acontecerdao nesta nova
conjuntura.

Deve se lembrar sempre que a formacdo e materializacao de precos exige um volume de
negdcios representativos e relevantes entre os participantes tipicos de mercado e a sua
mensuragdo e fundamentacio exige uma amostra suficientemente abrangente que possam
ser validados e sustentados estatisticamente.

CONJUNTURA ANTES DO EVENTO DA COVID 19

A melhora relevante foi obtida a partir do Plano Real, ganhando forca na primeira década
deste novo século, entre os anos 2000 até 2013 e, como € natural, ocorreram oscilacdes
em periodos pontuais, contudo se olharmos os principais indicadores, estdvamos
verificando, até 2007, quedas relevantes das taxas de juros, aumento do volume de crédito,
controle da inflagdo e apesar do momento dificil da economia internacional e nacional
ainda existiam boas perspectivas para o Brasil quando comparado com a média mundial
para o longo prazo.

Evolugdo do Produto interno bruto anual em RS do ultimo ano (2020)
10,0%
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Fonte dos dados: BCB-Depec / Elaboracao do grafico: Consult
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Este cendrio se transformou rapidamente em funcdo da piora do quadro econdmico
internacional em 2008, aliado a erros na conducdo da politica econdmica nacional,
escandalos de corrupcao e a desarticulacado politica do governo.

Ap6s um breve periodo de crise no final de 2008 e 2009, o mercado imobilidrio brasileiro
passou por um periodo de euforia em 2010 e 2011, apresentando um aquecimento
significativo, com um aumento de demanda por ativos imobilidrios, destacando-se
principalmente terrenos para incorporagdes, areas para o segmento de logistica e
distribuicao, participacdes em shopping centers e outras carteiras de iméveis comerciais
com foco em renda de longo prazo.

Os precos dos ativos imobilidrios apresentaram uma valorizagdo real significativa,
impulsionados por todas estas varidveis citadas, destacando-se principalmente a queda da
taxa de juros que direcionou um volume expressivo de recursos da renda fixa para o
mercado imobilidrio.

A partir do segundo semestre de 2012 os indicadores de mercado comecaram a se
desacelerar e alguns fundamentos econdmicos comecaram a dar sinais de fadiga, com
dificuldade de contencdo da inflacio e de crescimento do PIB, apontando para uma
conjuntura mais complicada para o desenvolvimento do pais, exigindo ja em 2013 a
retomada do crescimento das taxas basicas de juros e a desvalorizacdo do real.

O crescimento que vinha sendo observado entre os anos de 2007 e 2012 em diversos
setores da economia desacelerou principalmente a partir de 2013, verificando-se uma
piora ainda mais acentuada no desempenho do mercado em 2014 e 2015, muito afetado
pelos escandalos na Petrobras e outros 6rgados, envolvendo grandes empreiteiras do pais e
politicos de diversos escaldes, culminando, inclusive, na queda da presidente da reptblica,
no final de 2016.

A partir de entdo, a expectativa de uma eventual mudanga nos rumos do pais na gestao do
Governo Temer, entretanto, foi abalada pelo surgimento de mais escandalos de corrupgao,
desta vez pelas dentncias feitas pela JBS, com acusagdes contra politicos dos maiores
partidos do Brasil, reduzindo a capacidade do novo governo implementar os ajustes
estruturais necessdrios para a retomada do crescimento.
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Mais recentemente, antes do fato da COVID 19, com o inicio do Governo Bolsonaro, a
condugdo da politica econdmica mostrava que o pais vinha recuperando lentamente os
diversos indicadores de desempenho da economia, como pode se verificar no controle da
inflacdo e nas repetidas quedas da taxa de juros, ocorridas desde dezembro de 2016 para
cd, de 13,75% para 4,25% em fevereiro/20, patamar este nunca observado antes,
estimulando que investidores procurassem fora do mercado financeiro outras formas de
aplicar seus recursos em atividades produtivas, indicando um caminho de recuperagao.

Assim, mesmo diante dos sinais de uma estabilidade da taxa de juros e da inflacdo em
niveis baixos, ainda existiam dividas com relacdo a capacidade de implementagao pelo
novo governo de um ajuste fiscal efetivo e de reformas estruturais importantes para o
estimulo dos negdcios, apresentando incertezas quanto a intensidade e a velocidade da
retomada da industria e dos outros setores da economia e consequentemente de
crescimento do PIB, constituindo-se uma conjuntura cada vez melhor e mais concreta,
contudo ainda representando um cendrio de incertezas relevantes e desconfianga por parte
dos investidores para 2020 antes do evento da pandemia.

A perspectiva esperada para o setor imobilidrio em geral era de recuperacdo gradual, com
possibilidades de crescimento mais forte, podendo se diferenciar no contexto de cada
segmento especifico em fun¢do da conjuntura para o produto imobilidrio, perfil dos
participantes do mercado, condi¢des de crédito, estdgio de desenvolvimento de cada local,
das vertentes de crescimentos das cidades, dos niveis de investimento urbano programado
para os préoximos anos em cada regido e do equilibrio das for¢cas de oferta e demanda
vivenciadas nos ultimos anos em cada microrregiao.

CONTEXTO POS EVENTO DA PANDEMIA DA COVID 19

Neste momento, com o acontecimento da pandemia do COVID 19, houve uma ruptura
conjuntural abrupta, alterando toda a linha de tendéncia do mercado e incorporando um
alto grau de incertezas nas perspectivas para o mercado em geral.

Como ja dito, este periodo de crise é muito recente e percebemos que o impacto sobre o
desempenho do mercado imobilidrio ainda ndo se materializou por completo. O que se
pode observar que o reflexo deste quadro esta afetando diferentemente os setores, sendo
que alguns foram muito prejudicados, outros permaneceram estdveis e tiveram também
setores que foram beneficiados.
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Atualmente, estamos vivendo um momento de instabilidade nos indicadores de inflacao
iniciado pelos desequilibrios gerados pela pandemia e que tem se mostrado como
persistentes e com isto pressionando a reversao da curva de juros que teve sua dire¢ao
alterada para cima e deve encerrar o ano no patamar de 7% a 8% ao ano.

Neste laudo o que € possivel apresentar é um retrato do mercado com as evidéncias
disponiveis atualmente que fundamentam as avaliagdes conforme recomendam as normas
da ABNT, contudo sabemos que estes elementos ainda ndo estdo plenamente ajustados a
este fato novo que, apesar de transitorio, poderd impactar valores e liquidez no curto prazo
e produzira efeitos no médio e longo prazo.

A expectativa € que, com a maturacao da situacio, o conhecimento das possiveis solugoes
e a superacdo desta fase de anormalidade, gradualmente o mercado comece se comportar
de forma mais consistente e menos volatil. A grande incerteza que permanece € o tempo
de materializacdo desta conjuntura nas transacdes de mercado e o prazo da retomada para
um contexto de normalidade.

Reforcamos entdo a necessidade de monitoramento da evolugdo desta conjuntura geral,
recomendando cautela nas decisdes neste periodo, procurando planejar eventuais
transagdes sempre buscando se proteger de possiveis assimetrias de valores oriundas de
dados de mercado coletados em periodos anteriores a COVID 19 ou mesmo durante esta
fase de excepcionalidade.

Especificamente com relagdo ao imével em andlise, quanto ao contexto do mercado para
imoveis semelhantes ao avaliando quanto ao nivel de oferta disponivel, demanda,
liquidez, absor¢ao e 0 momento de pregos, temos o seguinte cendrio:

a) Nivel de oferta: Médio

b) Nivel de demanda: Médio/baixo

c¢) Absor¢ao pelo mercado: Normal/Lenta

d) Desempenho do mercado atual: Normal/Recessivo

e) Momento de mercado: Nivel de precos entre médio e baixo
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TRATAMENTO DOS DADOS E IDENTIFICACAO DO RESULTADO

DETERMINACAO DO VALOR DO TERRENO

Utilizamos o tratamento por fatores para a definicdo do valor de mercado do terreno, que
foi obtido com base no unitdrio definido para o lote padrdo local, considerando-se as

devidas correcdes especificas para adequé-lo as caracteristicas do avaliando.

O unitério adotado foi determinado apds uma ampla pesquisa junto ao mercado imobilidrio,
através de antincios e contatos com corretores, imobilidrias atuantes, proprietarios e
pessoas afins. Identificamos elementos comparativos vélidos que, de acordo com as

"Normas", devem possuir os seguintes fatores de equivaléncia:

a) Equivaléncia de Situagdo
Dé-se preferéncia a locais da mesma situagdo geo-sdcio-econdmica, do mesmo bairro e

zoneamento.

b) Equivaléncia de Tempo
Sempre que possivel, os elementos comparativos devem apresentar contemporaneidade

com a avaliacgdo.

¢) Equivaléncia de Caracteristicas
Sempre que possivel deve ocorrer a semelhanga com o empreendimento objeto da
avaliacdo no que tange a situacdo, grau de aproveitamento, caracteristicas fisicas,

adequacdo ao meio, utilizagdo etc.
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DETERMINACAO DO CUSTO DA CONSTRUCAO

Para a determinag@o do custo da constru¢@o, tomamos por base estudos que apresentam
custos de benfeitorias andlogas, porém nao idénticas, que possam substituir as existentes
nas suas finalidades e capacidades. Acrescemos os custos de projetos, fundacdes,
urbanizagdo, ligacio de servigos publicos, remuneragdo do construtor e outros inerentes a

implantacdo do empreendimento.

No presente caso utilizamos a tabela de valores unitdrios de custos de construcdes,
determinados e aferidos por nossa equipe técnica junto a construtoras, publicacdes
especializadas, além de sindicatos e conselhos regionais dessas categorias, resultando os

seguintes valores, conforme memoriais de cdlculo.

Para a determinacao das depreciacodes, adotamos o critério de Ross-Heidecke, que relaciona

a idade real da edificagao e o seu estado de conservagdo, em fungdo da vida tutil adotada.

A vistoria técnica de campo determinou o estado de conservagao para cada item, conforme

os padrdes seguintes:

Cdd | Estado de Conservacgao Cdéd | Estado de Conservacgio
A | Novo F | Entre reparos simples e importantes
B | Entre novo e regular G | Reparos importantes
C | Regular H [ Entre reparos importantes e sem valor
D | Entre regular e reparos simples | Sem valor
E | Reparos simples
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VALOR DE MERCADO

O valor de mercado sera obtido através do somatdrio do valor do terreno € o custo da
constru¢do, incidindo sobre os mesmos um fator de ajuste denominado "Fator de

Comercializacdo".

Dentre as diferentes condicoes que interferem na determinacdo do fator de

comercializacdo, as seguintes podem ser mencionadas:

= Jocaliza¢do do empreendimento;

® arquitetura e padrdo compativel com o local;
= funcionalidade e utilidade;

= equilibrio econdmico do empreendimento;

= condi¢des de obsolescéncia;

= caracteristicas geo-econdmicas da regido;

= retragcdo ou euforia do setor imobilidrio, etc.

Desta forma, a aferi¢do deste fator com precisdo requer do avaliador muita experiéncia e
conhecimento técnico, para, através de uma andlise comparativa de valores de vendas e
ofertas de imdveis afins, bem como a conciliagdo com outras abordagens de avaliacdo,

definir os limites do valor de mercado, conforme memoriais de calculo.
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MEMORIAL DE CALCULOS

Com base nos critérios expostos anteriormente, determinou-se o seguinte valor:

Denominacio Area Unit. | Id. |Est.| Vida | Vida | Dep. Custo Custo
(m2) R$ ap. Util | Rem. Reproduciio | Reedicio
Terreno 317,25 | 3.035,46 1,00 963.000 963.000
Edificacoes
01. Galpdo 300,00 | 1.270,00 | 30 | e 60 29 0,51 381.000 194.310
Subtotal Edificacoes 300,00 381.000 194.310
Custos 1.344.000 1.157.310
'Valor de Mercado F. Comercia]izagftor 0,90 1.041.579
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VL.

CONCLUSAO

Diante dos critérios expostos e pesquisa em anexo, concluimos o seguinte valor para o

imovel avaliando para a data base de Julho/2021:

Valor de Mercado de Compra e Venda:  R$ 1.042.000,00

E importante ressaltar que o valor definido para o imével dentro dos critérios e
procedimentos usuais da Engenharia de Avaliagdes ndo representa um nimero exato e sim
uma expressdo monetdria tedrica e mais provavel do valor pelo qual se negociaria
voluntariamente e conscientemente um imoével, numa data de referéncia, dentro das
condi¢des de mercado vigente. Isto ndo significa que eventuais negociacdes efetivas nao
possam ser feitas por valores diferentes destes, inferiores ou superiores, dependendo de

aspectos especificos relacionados aos interesses das partes envolvidas.

PELO DEPARTAMENTO TECNICO
DA
CONSULT SOLUCOES PATRIMONIAIS

Documento assinado digitalmente! por:

LUIZ ANTONIO GERARDI
ENG2 CIVIL - CREA N2 0600.600.857

! Vide certificacdo da assinatura digital na dltima pagina do documento. A validade da assinatura poderd ser
verificada no protocolo de assinatura enviado juntamente com o presente laudo.
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VII. TERMO DE ENCERRAMENTO

Nada mais havendo a ser esclarecido, damos por encerrado o presente anexo ao laudo, de

nQ 26.504.001/0721, que se compde de 31 (trinta e uma) folhas computadorizadas de um

s6 lado, sendo a ultima folha datada.

Em anexo:

- tratamento estatistico;

- especificacao da avaliacao;

- documentagdo do imdvel.

Osasco, 23 de Agosto de 2021.
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TRATAMENTO DE DADOS
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TRATAMENTO DOS ELEMENTOS COLETADOS

No tratamento de dados foi utilizado o tratamento por fatores, no qual admite-se, a priori, a
validade da existéncia de relagdes fixas entre os atributos especificos e os respectivos

precos.

Conforme a NBR 14653-2, os fatores utilizados neste tratamento devem ser indicados
periodicamente pelas entidades técnicas regionais reconhecidas e revisados em periodos
maximos de dois anos, e devem especificar claramente a regido para a qual sdo aplicaveis.
Alternativamente, podem ser adotados fatores de homogeneizagdo medidos no mercado,
desde que o estudo de mercado especifico que lhes deu origem seja anexado ao Laudo de

Avaliacdo.

No presente trabalho, utilizamos os fatores que efetivamente contribuiram na
homogeneizacdo. Analisamos o coeficiente de variacdo antes e depois da aplicagcdo de cada
varidvel isoladamente, visando a sua reducdo. Este procedimento foi utilizado, pois os

fatores regionais ndo foram publicados até o fechamento deste trabalho.

FATOR OFERTA: adotou-se um fator de reducdo de 10% sobre o preco ofertado,

considerando-se a elasticidade da negociagdo, ocorrida no fechamento.

ATUALIZACAO: nio foi necessdria vista que os elementos comparativos sio

contemporaneos a avaliacao.
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FATOR PROPORCAO DE AREAS: os elementos comparativos foram corrigidos em
func¢ado de sua drea, tendo em vista que existe uma diferenca de valores unitarios de acordo
com a dimensdo do terreno, sendo os de maior extensdo com unitarios menores, limitando-
se a sua influéncia a parcela com que os mesmos contribuem na composi¢ao do valor final

do imovel.

Para tanto, utilizamos a féormula constante da publicacdo “Curso Bésico de Engenharia
Legal e de Avalia¢des™, autor Sérgio Antonio Abunahman, 2%. Edi¢do, Editora Pini:

1

Areacomparativo
AreaAvaliando

I
J —>quando a diferenca entre as dreas do comparativo e do avaliando

for inferior a 30%

1

Areacomparativo \¢ . p . .
( p —>quando a diferenca entre as dreas do comparativo e do avaliando

AreaAvaliando

for superior a 30%

FATOR TOPOGRAFIA: os elementos comparativos foram transpostos para o perfil do
avaliando em func¢do da topografia. O fator também deve ser limitado apenas a parcela de
influéncia que a topografia contribui na composi¢cdo do valor final do imével. A

transposicao seguiu a relacao seguinte:

terreno plano = 1,00

caido para os fundos até 5% = 0,95

caido para os fundos de 5% até 10% = 0,90
caido para os fundos de 10% até 20% = 0,80
caido para os fundos mais de 20% = 0,70
em aclive até 10% = 0,95

em aclive até 20% = 0,90

em aclive acima de 20% = 0,85
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FATOR NIVELAMENTO: os elementos comparativos foram transpostos para o perfil do
avaliando em funcdo do nivel em relacdo ao logradouro que se encontra o terreno. O fator
também deve ser limitado apenas a parcela de influéncia que esta condicdo contribui na

composi¢do do valor final do imével. A transposicdo seguiu a relacio seguinte:

ao nivel = 1,00

abaixo do nivel da rua até 1,00m = 1,00

abaixo do nivel da rua de 1,00 até 2,50m = 0,90
abaixo do nivel da rua de 2,50 até 4,00m = 0,80
acima do nivel da rua até 2,00m = 1,00

acima do nivel da rua de 2,00 até 4,00m = 0,90

FATOR SUPERFICIE: os elementos comparativos foram transpostos para o perfil do
avaliando em func¢do da consisténcia do terreno devido a presenca ou agao da dgua. O fator

também deve ser limitado apenas a parcela de influéncia que esta condic@o contribui na

composi¢ao do valor final do imével. A transposicao seguiu a relacio seguinte:

situacdo paradigma: terreno seco = 1,00

terreno situado em regido inunddvel, que impede ou dificulta o seu acesso mas nao atinge o
proprio terreno, situado em posi¢do mais alta = 0,90

terreno situado em regido inunddvel e que € atingido ou afetado periodicamente pela
inundacao = 0,70

terreno permanentemente alagado = 0,60
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FATOR APROVEITAMENTO: os elementos comparativos foram transpostos para o
local em estudo através do fator aproveitamento aferido junto ao mercado imobiliério local,
sendo compativel a mudanga de zona de uso e ocupacdo de solo, limitando-se a sua

influéncia a parcela com que o mesmo contribui na composi¢ao do valor final do imével.

FATOR LOCAL: os elementos comparativos foram transpostos através dos valores de
utilizados pela Prefeitura Municipal de Sao Paulo para o cdlculo de Outorga Onerosa. O

fator deve ser limitado apenas a parcela de influéncia que a localizacdo contribui na

composi¢ao do valor final do imével.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por ADNAN ABDEL KADER SALEM e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 14/09/2021 as 19:56 , sob o nimero WJMJ21415186561

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0644490-31.1995.8.26.0100 e codigo BOCA47D.



fls. 11446

CONSULT

Solugoes Patrimoniails

TRATAMENTO ESTATISTICO

A anélise e saneamento dos resultados obtidos € efetuada adotando-se uma faixa de 30% em
torno da média, descartando-se os elementos discordantes.

Nesta explanag@o adotaremos a seguinte notacao:

M = média aritmética
g = média saneada

O intervalo de confianca com 80% de certeza minima (segundo as Normas) deve ser
calculado da seguinte maneira, segundo a distribui¢do t de Student:

E0=r(n—1,a/2)x(%)
o

Onde:

n = n° de elementos

a=20% (100 - 80) (incerteza)
S = desvio padrao

Onde:
t (n-1, 10%) é a ordenada de distribuicio de Student, com (n-1) graus de
liberdade.

O intervalo de confiabilidade ¢ dado pela seguinte férmula:

IC=M=+EO0

n_n

q" somente serd rejeitado se jt(n-1)] > t(n-1, a/2)
Para o teste de hipotese:

(M —q)

S
nTs
Onde:

n = n° elementos

M = média aritmética
q = média saneada

S = desvio padrao

tin—1)=

O memorial de cdlculo segue adiante com seus respectivos resultados parciais e finais.
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TRATAMENTO ESTATIS TICO AVALIACAO
Numero de Elementos 6 IArea 317,25 I
Média Aritmética 3.035,46
Desvio Padrao 386,07 Valor de Mercado para Venda
Coeficiente de Variagdo 13% Unitdrio Saneado 3.035,46
Limite Inferior 2.124.82 Valor do Terreno 963.000
Limite Superior 3.946,10
Intervalo de Confiabilidade
Elementos saneados 6 Inferior 889.197
Média Saneada 3.035,46 Superior 1.036.803
t de Student 1,4760
Intervalo de Confiabilidade
Inferior 2.802,83 -8%
Superior 3.268,09 8%

Hipétese de rejeicdo -
Aceito a Média Saneada
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GRAFICO DE PRECOS OBSERVADOS VERsSUS VALORES ESTIMADOS PELO
MODELO

Apresentamos abaixo o grafico que compara os precos observados no mercado com os
valores estimados pelo modelo utilizado no tratamento por fatores, onde nota-se o ajuste € o

nivel de residuos do modelo adotado.

Gréfico de Unitdrios Observados versus Unitdrios Estimados pelo Modelo

5.000,00 ”

4.000,00

£3.000,00 .

W

2.000,00

Unit4rios Observados (R$/m2)

1.000,00

- 1.000,00 2.000,00 3.000,00 4.000,00 5.000,00

Unitérios Estimados pelo Modelo (R$/m?)
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Andlise dos Coeficientes de Variacao
Unitério Puro 14%/|  |Unitdrio Homog.  13%
Resultados da influéncia integral das variaveis
|V. Localizacdo 16% | |V. Aproveitamento 16% |
|V. Testada 14%| |V. Superficie 14%|
V. Profundidade 14%| | V. Frentes 14%
|V. Prop. Area 12%| |V. Zona #N/D |
|V. Topografia 14%| |V. C.A.Bés 14%|
V. Nivelamento 14%|  |V.C.A. mix 14%
Resultados da influéncia ajustada das variaveis
V. Localizacdo 16% V. Aproveitamento 16%
Peso 100% Peso 100%
V. Testada 14% V. Superticie 14%
Fator - Peso 100%
V. Profundidade 14% V. Frentes 14%
Fator - Utilizado nio
V. Prop. Area 12% V. Zona 14%
Férmula Peso 0%
V. Topografia 14% V.C.A.Bis 14%
Peso 100% Peso 0%
V. Nivelamento 14% V. C.A. mix 14%
Peso 100% Peso 0%
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MAPA DE LOCALIZACAO DOS COMPARATIVOS
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DELIMITACAO DOS COMPARATIVOS
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COMPARATIVO 01
COMPARATIVO 02
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COMPARATIVO 03
COMPARATIVO 04
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CONS'yL o1

Solugbes Patrimoniais

TABELA 3 - GRAUS DE FUNDAMENTA CAO NO CASO DE UTILIZACAO DO TRATAMENTO POR FATORES (ABNT NBR 14653-2:2011)

- GRAU
ITEM DESCRICAO PONTOS
11 1I 1
. . C leta to a todos os fatores C let: anto aos fatores utilizados .
1 |Caracterizagio do imével avaliando ompleta quanto 2 locos o tatores ©OmPpleta quanto aos fatores Uzados O | 4 c56 de situagiio paradigma 3
analisados tratamento
2 Quantidade mll?l,’l]‘d de dados de mercado 2 5 3 2
efetivamente utilizados
Apresentagio de ml'f)rmacoc» relativas a Apresentagio de informagdes relativas a A;?resemagao de ml'urma%oc»
e to racteristicas dos dados A relativas a todas as caracteristicas
3 Identificagao dos dados de mercado . ) todas as caracteristicas dos dados 2
analisadas, com foto e caracteristicas . dos dados correspondentes aos
analisadas
observadas pelo autor do laudo fatores utilizados
g |Meervalo admissivel de ajuste para o 080a1.25 0,5022,00 04022,50* 3
conjunto de fatores
*No caso de utilizagdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é de 0,80 a 1,25, pois € desajivel que, com um nimero menor de dados de mercado, a amostra seja
menos heterogénea.
Representatividade do terreno no valor do imével 90%
[ SOMATORIA [ 10

TABELA 4 - ENQUADRAMENTO DO LAUDO SEGUNDO SEU GRAU DE FUNDAMENTACAO NO CASO DE UTILIZACAO DE TRATAMENTO POR FATORES

GRAUS 11 I
Pontos Minimos 10 6 4
. i Itens 2 e 4 no Grau III, com os demais no Itens 2 e 4 no Grau Il e os demais no .
Itens obrigatérios ’ " todos, no mfnimo no grau I
minimo no Grau Il minimo no Grau [

QUANTO A FUNDAMENTACAO, O TERRENO FOI ENQUADRADO COMO: [

GRAU IT

TABELA 5 - GRAU DE PRECISAQ NOS CASOS DE UTILIZACAO DE MODELOS DE REGRESSAQ LINEAR OU DO TRATAMENTO POR FATORES

DESCRICAO Gl
T I I
Amplitude do intervalo de confianga de 80% em . e g
torno da estimativa de tendénica central <=30% <=40% <=50%
[ INTERVALO DE CONFIANCA | 15% |
[ QUANTO A PRECISAO, O TERRENO FOI ENQUADRADO COMO: [ GRAU IIT

TABELA 6 - GRAU DE FUNDAMENTACAO NO CASO DA UTILIZACAO DO METODO DA QUANTIFICACAO DE CUSTO DE BENFEITORIAIS

- GRAU
ITEM DESCRICAO PONTOS
11X 1I 1
Pela utilizagdo de custo unitdrio
1 |Bsimativa de Custo Direto Pela elaboragio de orgamento no minimo | Pela utilizagio de custo unitdrio bisico | - bisico parra projeto diferente do )
sintético para projeto semelhante ao projeto padrdo |  projeto padrdo, com os devidos
ajustes
2 [BDI Calculado Justificado Arbitrado 1
Calculada por levantamento do custo de
3o do bem, para deixd-1 . -
fecuperagao co bem, para delxd-<o em Calculada por métodos técnicos
R estado de novo ) )
3 Depreciagio Fisica ou consagrados, considerando-se idade, vida Arbitrada 2
. iitil e estado de conservagdo
Casos de bens novos ou projetos
hipotéticos
Representatividade das benfeitorias no valor do 1%
imével °
[ SOMATORIA [ 5 ]

TABELA 7 - ENQUADRAMENTO DO LAUDO SEGUNDO SEU GRAU DE FUNDAMENTACAO NO CASO DA UTILIZACAO DO METODO DA QUANTIFICACAO DE

CUSTO DE BENFEITORIAIS
GRAUS 11T I I
Pontos Minimos 7 5 3
Itens obrigatérios no grau correspondente 1, com os demais no minimo no grau I 1 e 2, no no minimo no Grau II todos, no minimo no grau I

QUANTO A FUNDAMENTACAO, AS BENFEITORIAS FORAM ENQUADRADAS COMO: |

GRAUI

~

WJIMJ2141518656

Umero

19:56 , sobon

as

do original, assinado digitalmente por ADNAN ABDEL KADER SALEM e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 14/09/2021

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0644490-31.1995.8.26.0100 e codigo BOCA47D.
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CONSULT
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DOCUMENTACAO DO IMOVEL



BUSCA: CLAUDT Néﬁ@m 13

FLWIG PEDRO FOLOMI, O0OFficial do Sexto Servigeo de-

Registro de Iméveis da Comarca de $S3o Paulo, Estado de 350

Paulo, Repiblica Federativa do Brasil, etc.

CERTIFICA, & pedido do JUIZO DE DIREITO DA TRIGESIMA NONA VARA CIVEL
CENTRAL DESTA CAPITAL gque, revendo o Livro "DDIS" de Registro Geral, do

Servigo a seu cargo, dele verificou constar a matricula do teor

seguinte: i .
;T cse | |
LIVRO N 2 - REGISTRO 6.0 CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS
GERAL Sao Paul
F matricula T ficha de Sao Paulo
\ 103.122 ] [_ 621 Sio Paulo, 07 4e Agosto 651989

IMOVEL: Uma casa e sou respective terreno, situados a Rua José Zappi n“sj
236 a 240, no 269 Subdistrito Vila Prudente, distants 58,98m de onde coms
¢a a curva dessa rua para a rua Dante Alighieri, na quadra completada pg
las ruas Umuarama e Sete Pontes, o mede 9,50m de frente para a referida
rua José Zappi, por 31,78m da frente acs fundos de lado 27,65m de outro &
lado, tendo nos fumdos a largura de 12,50m, encerrando a area de 317,25m2
confrontando de ambos os lados e nos fundos com propriedade da Cia Cera-

i mica Vila Prudente.
PROPRIETARIO: YATIO NAKAMATSO, japones, casado.

; REGISTRO ANTERIOR: Tr. n®. 120.306. de 27/06/63 do 11® Cartorio de Regis
tro de Iméveis desta Capital.

CONTRIBUINTE: 100.007.0005-2.

0 OFICIAL @f{ic ZZ @zw '

* % *3% ¥

i R.1/M.103.122 em O7 de agosto de 1989.
Por Carta de Arremataggo de 16 de junho de 1989, extrada dos autos da -
. Agio de AlienagSo de bem Comum n® 1,381/84, processados perante o Jufzo
de Direito da 1% Vara Civel -- Foro Regional I1X de Vila Prudents, desta —
Capital, e respectivo Cartorio, assinada pelo MM. Juiz de Direito Ir. -
Francisco Prado Sant‘'Anna, requarida por FRANCISCO YATIO NAKAMATSU, bra
gileiro, RG. n®. 1.480.180, casadoy com ROSA NAKAMATSU, brasileira, RG.-
n® 16.221.821, inscritos no CPF/MF. n%. 099.170.048-15, domiociliados neg
ta Capital, a Rua Dante Alighieri n® 81 - fundecs, e outros, contra OSCAR
NAKAMATO, brasileiro, comerciante, casado com YOSHIKO TUKUMCTO, do lar,
brasileira, domiciliads a Rua José Zappi n? 240, nesta Capital, o imovel
objeto desta matrfcula, foi ARREMATADO pela COMPANHIA TEPERMAN DE ESTOFA
MENTOS, com sede a Rua José Zappi n® 255, nesta Capital, inscrita no CGC
MP. 61.244.596/0001~60, conforme auto de arrematag@o datado de 16 de Maio
.| de 1989, pelo valor de NCz$52.900,00. W

*% *x Laatuieo ¥

RORERTO N, WATANABE

Egcrevants Autorizado
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Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por ADNAN ABDEL KADER SALEM e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 14/09/2021 as 19:56 , sob o nimero WJMJ21415186561
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07/07/2021

https://iptu.prefeitura.sp.gov.br

Instrugdes para emissao deste boleto em sua impressora:

- Utilize uma impressora tipo jato de tinta (ink jet) ou laser.

- Imprima o boleto em folha tamanho A4 (210x297 mm) ou Carta (216x279 mm) de cor

branca.

- Utilize fonte padréo (letras pequenas).

- Configure as margens de impressao direita e esquerda para 10mm.
- Corte nas linhas indicadas: "CONTRIBUINTE - DESTAQUE AQUI"

- Néo fure, dobre ou risque a regido do cédigo de barras.

Instrugdes para pagamento:
Vide campo de Outras Informacdes neste boleto.

CONTRIBUINTE - DESTAQUE AQUI

PREFEITURA DA CIDADE DE SAO PAULO
SECRETARIA MUNICIPAL DA FAZENDA

o

fls. 11465

Nova Pesquisa

IPTU/TAXAS - SEGUNDA VIA SIMPLIFICADA RECIBO
NOME DO PROPRIETARIO PARCELA . N. OE SERIE EXERCICIO
INFORMACAO PROTEGIDA POR SIGILO FISCAL Parcela Unica 71813284 2021
NOME DO POSSUIDOR m’AL N. DO CONTRIBUINTE
INFORMACAO PROTEGIDA POR SIGILO FISCAL 10.004,30 100.007.0005-2
LOCAL DO IMOV?L MULTA CODIGO DO TRIBUTO NR CTRL
R JOSE ZAPPI 287,10 | 01 |
236 240 CORRE(;AO MONETARIA VENCIMENTO g
03128-140 _ 71,72 07/07/2021 =
MENSAGENS JUROS o
35,02 o
=)
=
VALOR A PAGAR DATA DE EMISSAO DATA DE VALIDADE g
10.398,14| 07/07/2021 07/07/2021 =
-
480001191182
818800001030 981457012106 707480001199 118200399070
AUTENTICAGAO MECANICA
BANCO - DESTAQUE AQUI
PREFEITURA DA CIDADE DE SAO PAULO TR e
DOCUMENTO DE ARRECADACAO DO MUNICIPIO DE SAO PAULO - DAMSP 71813284 07/07/2021
[ O5NOME DO PROPRIETARIO OU POSSUIDOR 04-N. DO CONTRIBUINTE
INFORMACAO PROTEGIDA POR SIGILO FISCAL 100.007.0005-2
05-VALOR LANGADO DA PARCELA-DATA BASE (RS) 06-ESPECIFICAGOES DO TRIBUTO 07-COD, TRIBUTO 08-NR 09-CTRL
10.004,30 IPTU 01
I 10-EMITENTE M-EMISSAO/CALCULO 12-ESPECIFICAGAO DA RECEITA T3.COD. RECEITA 14-PARCELA .
07/07/2021 Parcela Unica
CALCULAR O VALOR 15-UNIDADE DE VALOR > I 16-QTDE. UNID. VALOR I X I 17-VALOR DA UNID. NO PAGTO.(ATE O VWNTO) — 18-VALOR (R_$)
SE FOR O CASO ek dedede ek edededede ek e g e e v e v v vk v e de e e ek — ek dededede ek
28-LOCAL DO IMOVEL 19-
R JOSE ZAPPI
236 240 20-CORREGAO MONETARIA
03128-140
25 OUTRAS INFORWAGOES —
( %) <
- Até a data constante do campo 02 (Vencimento) e campo 25 (Validade), este documento PPIUROS o
podera ser pago em qualquer agente arrecadador autorizado. o
y o]
- Sr Caixa o valor-a pagar ja esta atualizado, nao receber apés a data de validade. FpEseonTe m
(%) z
- Valores grafados em Reais. ™ 5
0
30-CONJ/SEL/2a VIA/DOM.BANCARIO 31- EXERCICIO 32-UsO 33-DATA BASE 25-DATA DE VALIDADE 26-TOTAL A PAGAR (R$)
SR. CAIXA:
MREET
2A.VIA INTERN.-07/07/2021 2021 ** 1 09/02/2021 07/07/2021 10.398,14
480001191182
818800001030 981457012106 707480001199 118200399070
https://iptu.prefeitura.sp.gov.br
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pREFRA DE Certidao de Dados Cadastrais do Imével - IPTU 2021

SAO PAULO

FAZENDA

Cadastro do Imével: 100.007.0005-2

Local do Imovel:
R JOSE ZAPPI, 236 - 240

VL PRUDENTE SAO PAULO SP CEP 03128-140
Imovel localizado na 22 Subdivisdo da Zona Urbana

Endereco para entrega da notificagao:

R JOSE ZAPPI, 236 - 240
VL PRUDENTE SAO PAULO SP CEP 03128-140

Contribuinte(s):
CNPJ 61.244.596/0001-60  COMPANHIA TEPERMAN DE ESTOFAMENTOS

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m2): 318 Testada (m): 9,50
Area nao incorporada (m?2): 0 Fracao ideal: 1,0000
Area total (m2): 318

Dados cadastrais da construgao:

Area construida (m?): 300 Padrao da construcao: 5-C
Area ocupada pela construcdo (m?2): 300 Uso: industria

Ano da construgéo corrigido: 2004

Valores de m? (R$):

- de terreno: 1.450,00
- da construgdo: 984,00

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

- da area incorporada: 461.100,00
- da area nao incorporada: 0,00
- da construcao: 250.920,00
Base de calculo do IPTU: 712.020,00

Ressalvado o direito da Fazenda Publica do Municipio de Sao 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

langcamento do Imposto Predial e Territorial Urbano do imével do exercicio de 2021.

Certidao expedida via Internet - Portaria SF n® 008/2004, de 28/01/2004.

A autenticidade desta certiddo podera ser confirmada, até o dia 14/11/2021, em

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

Data de Emissao:
Numero do Documento:

Solicitante:

16/08/2021
2.2021.002716208-6

CONSULT ENGENHARIA E AVALIACOES LTDA (CNPJ 48.882.971/0001-39)

Este doculhenta é cania d nrigjnal_assjnadc_digﬂa]mpnfp norlADNAN ARDEI KADER SAI FM e Tribunal de Jiistica da Fstada de San Paulo _nrotacolado em 14/00/2021 45 19-86 _sob o niimero W.IM.I12141518G561

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0644490-31.1995.8.26.0100 e codigo BOCA47D.



