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LAUDO PERICIAL

PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

Ao Excelentissimo Senhor Doutor Juiz de Direito da 32 Vara Civel do Foro Regional de Santo Amaro

Rua José Gongalves n° 25, Apartamento 91, Vila Andrade, Sao Paulo — SP; CEP: 05727-250

Danilo Beloti Goncalves, Perito Judicial Imobiliario APEJESP n° 1.740, Avaliador
Imobiliario CNAI 11.616 e Corretor de Imo6veis com inscricio no CRECI/SP sob n° 133.530-F,
residente a Rua Padre Mauricio n° 30, Casa 04, Vila Diva, Sao Paulo/SP, atendendo vossa

solicitagao, vem apresentar-lhe o presente Parecer Técnico de Avaliacio Mercadologica

Sao Paulo

2022
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Abreviaturas:

APEJESP: Associacao dos Peritos Judiciais do Estado de Sao Paulo
CRECI: Conselho Regional dos Corretores de Imoveis
CNAI: Cadastro Nacional dos Avaliadores Imobiliarios
ABNT: Associacao Brasileira de Normas Técnicas
NBR: Norma Brasileira

PTAM: Parecer Técnico de Avaliacao Mercadologica
IPTU: Imposto Predial e Territorial Urbano

Dr: Doutor

Prof: Professor

Av. Avenida

REF: Referéncia de cadastro do imével na imobiliaria
Cod: Codigo do andncio para imobiliaria ou site

FD: Fator Depreciacao

m2: Metro quadrado
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PARECER DE AVALIACAO — FOLHA RESUMO
Numero da solicitacao: 1034593-37.2020.8.26.0002
Solicitante: Juizo da 3° Vara Civel do Foro Regional e Santo Amaro
Proprietarios: Claudia Maria Murari Micheli
Objetivo da avaliagcao: Definicao do valor total de venda do imédvel.
Endereco completo do imo6vel: Rua José Goncalves n° 25, Apartamento 91.

Cidade: Sao Paulo / SP CEP: 05727-250

Imovel: Apartamento residencial padrao (tipo)

Area (m2): 87,165 m?2 privativa / 65.333 m2 comum / 152,498 m2 total
Método(s) utilizado(s): Método Comparativo Direto de Dados de Mercado.
Resultado da avaliacao:

Valor R$ 465.644,60
(Quatrocentos e sessenta e cinco mil, seiscentos e quarenta e quatro reais
e sessenta centavos)

Dados e assinatura do responsavel pelo Parecer Técnico de Avaliagao Mercadologica:

Danilo Beloti Goncalves / Perito Avaliador e Corretor Imoéveis
RG: 29.236.514-7/SP — APEJESP n° 1.740 — CRECI n° 133.530-F — CNAI n° 11.616
Local e data do parecer de avaliacao
Sao Paulo, 29 de Dezembro de 2021.
Rua Padre Mauricio n° 30, Vila Diva — Sao Paulo — SP / CEP: 03351-000 — TEL. n° (11) 9.5065-7108 WathsApp - danilo.beloti@hotmail.com
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

NORMAS A SEREM OBSERVADAS

— RESOLUCAO COFECI - 1.066/2007

— NBR 5676 (Dez/1989) — Avaliacao de Iméveis Urbanos

— NBR 14653-1 (Abr/2001) — Avaliagao de Bens — Parte 1: Procedimentos Gerais
— NBR 14653-2 (Jun/2004) — Avaliacao de Bens — Parte 2: Iméveis Urbanos

1 - Identificacao do solicitante:

A pedido do Excelentissimo Senhor Doutor Juiz de Direito CLAUDIO SALVETTI D ANGELO,
Juiz de Direito da 32 Vara Civel do Foro Regional “II” — Santo Amaro, Sao Paulo - SP, nos autos
do processo de “Execucao de Titulo Extrajudicial”, tramitando nesta Vara desde o dia 21 de

Julho de 2020, o qual refere-se a numeracao: 1034593-37.2020.8.26.0002

2 - Identificacao e Caracterizacao do Imoével: [Avaliando]

Apartamento n° 91, localizado no 9° andar do “Condominio Edificio San Lucca de Conquista”,
situado a Rua José Gongalves n° 25, 2° Subdivisao — Santo Amaro, contendo a area real privativa
de 87,165 m2, area comum de 65.333 m2, a qual ja esta inclusa a area correspondente a (2) duas
vagas de garagem do condominio, area real total de 152,498 m?2 e fracao ideal no terreno de

0,0129 %. Contribuinte Municipal n° 171.203.0177-1.
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3 - Finalidade do Parecer (PTAM):

A finalidade do Parecer Técnico é determinar o valor exato da propriedade, considerando sua
area privativa (87,165 m2) a mérito de mercado e comercializacao, a fim de juntar ao Processo de
“Execucdo de Titulo Extrajudicial” que move “CONDOMINIO EDIFICIO SAN LUCCA DE
CONQUISTA” em face de “CLAUDIA MARIA MURARI MICHELI”, para definicao de valor
venda e possivel Leilao. Neste Parecer foi utilizado o Método Comparativo Direto de Dados de

Mercado, conforme regulamentado pela NBR 14.653.

4 — Nivel de Precisao:

Ser4 utilizado o processo de AVALIACAO EXPEDITA, conforme o que estabelece a Norma
Técnica NBR 5676, ressaltando que o valor determinado, serd um misto de férmulas expressas
dentro das normas da ABNT e a experiéncia de mercado deste Perito Avaliador e Corretor de
Imoveis. Para esta Avaliacao serao utilizados os seguintes fatores: Fator Fonte/Oferta, Fator
Depreciacao pelo tempo, Fator Melhoramentos Puablicos, pois todas as amostras
localizam-se na mesma regiao e tem as mesmas caracteristicas, o que facilita e obriga a igualar o

quesito “Fator Localizacao” a zero percentual.

5 — Vistoria:

A vistoria do imoével ocorreu no dia 29 de Dezembro de 2.021 por volta das 12:20 hs, ocasiao em
que o Perito nao pode adentrar o condominio, nem a unidade, visto que o apartamento em
questdo encontra-se habitado pela proprietaria. A vistoria e fotos internas sao de uma unidade
com as mesmas caracteristicas, usualmente por comparacao, tendo em vista que ambas fazem
parte da mesma prumada do edificio e tendo a mesma metragem e semelhanca.

A regiao foi observada e fotografada por este Perito.

Apos cerca de 20 minutos a visita fora finalizada.

- O relatorio fotografico da vistoria encontra-se em anexo (1).
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6 - Avaliacao Pessoal do imoével:

A propriedade encontra-se ocupada, portanto pela comparacao realizada no ato da Vistoria, por
semelhanca das unidades pode se afirmar que, trata-se de um apartamento com 2 ou 3
dormitérios opcionais, sendo 1 suite, sala, cozinha, 3 banheiros e area de servico. Area privativa
de 87,165 m2 conforme consta da Matricula no 11° Cartoério Oficial de Registro de Imoveis da
Capital (anexo) e na Certidao de Dados Cadastrais do IPTU (anexo). Construcao de 26 anos
como também data a informagao da Prefeitura de Sao Paulo. Concreto padrao com acabamento,
paredes de alvenarias pintadas em latex, janelas de aluminio com folha de vidro em sua

estrutura. O apartamento € parte integrante do “Condominio Edificio San Lucca de Conquista”.

7 — Contexto Urbano:
7.1 — Caracteristicas do logradouro de situacao:

A Rua José Gongalves onde esta situado o apartamento é uma rua de bairro, caracterizada por
“Via Local”, adentrando o bairro da Vila Andrade com entrada pelas Ruas Dr. Luiz Migliano e
Rua José da Silva Ribeiro, com acesso facil a Avenida Dr. Guilherme Dumont Vilares.

O logradouro em questao possui agua encanada, esgotamento sanitario, energia elétrica,

drenagens de aguas pluviais, iluminacao publica, telefonia fixa e celular, internet fixa e movel.

7.2 — Zoneamento e Vizinhanca:

A regiao é predominantemente residencial e parcialmente comercial. Situado entre os bairros de
Jardim Parque Morumbi, Jardim Ampliacao, Jardim Caboré e Panamby, com alta valorizacao de
mercado.

Com casas, sobrados, muitos prédios, lanchonetes, restaurantes, bares, mercados, oficinas, lojas,
escritorios, imobiliarias e etc...

Para qualquer das direcoes do referido logradouro a cerca de 5 minutos de locomocao particular

e 10 minutos de transporte publico é possivel encontrar 6rgaos publicos, agéncias de banco,
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creches, escolas de ensino fundamental/médio, faculdades, postos de satde, postos de gasolina,
restaurantes, shoppings center, supermercados, lojas de automoveis, roupas e cosméticos,
drogarias, pets-shop e a gama completa de comércio para um bairro referéncia.

O transporte publico facilita acesso para outras localidades e bairros da cidade.

O comércio a volta serve de estrutura a regiao macro que é composta de construcgoes verticais e
horizontais. Dotada de completa infra-estrutura, como Malha viaria, Transporte publico,
Sistema de Saneamento basico, Energia Elétrica, Rede telefonica, Iluminacao publica, Guias e

sarjetas.

8 — Metodologia Utilizada:

Os estudos para elaboracao deste parecer foram desenvolvidos, tomando-se como base os
documentos compostos nos autos do processo, a visita efetuada no local, bem como as pesquisas
especificas de mercado.

Como metodologia de avaliacio, fora utilizado o Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado, que consiste na obtencdo do valor de mercado do imoével ou de suas partes
constitutivas, através da comparacao de dados de mercado relativos a outros imoveis de
caracteristicas similares expostos a venda, por meio de consultas aos classificados de Internet, de
placas anunciativas ofertando imoveis nas redondezas, consulta a proprietarios, empresas e

profissionais idoneos que atuem na regiao onde se situe o imovel objeto da avaliacao.
9 - Pesquisa de Mercado e Homogeneizac¢ao de valores:
Pesquisa de imoéveis comparados para realizacao da média aritmética dos valores do metro

quadrado através da homogeneizacao e depreciagao dos itens da amostra, objetivando a aplicacao

do Método Comparativo Direto de dados de Mercado.
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Elemento o1:
Endereco: Rua José Gongalves n° 292, Vila Andrade, Sao Paulo — SP; CEP: 03227-150.
Area 1til: 94 m2 Idade Cronologica: 5 anos
Valor a venda: R$ 700.000,00 UON Consultoria Técnica
Valor m2: R$ 7.446,81 m?2 CRECI:
Fator Fonte/Oferta: - 10% Contatos: (11) 4063-6865
Melhoramentos publicos: 0% (11) 9.9582-7771

Estado de conservacao: Novo “A”.

% vida = Anos de construcao x 100
Vida 1til
%vida = 5x 100 = 0,0833 =8
60
Conforme tabela de Ross/Heideck
Com 8 e “A” =0,957=K
FD = (1 - 0,957) X 100 = 4,3 % = 4 = Fator Depreciacao = 4 %

Elemento 2:

https://www.casamineira.com.br/imovel/venda/apartamento-3-quartos-a-venda-no-vila-andrade-sao-paulo-sp/6119392

Endereco: Rua José Gongalves n° 25, Vila Andrade, Sao Paulo — SP; CEP: 05727-250.

Area 1til: 87 m2 Idade Cronolébgica: 26 anos

Valor a venda: R$ 560.000,00 QUINTO ANDAR
Valor m2: R$ 6.436,78 m?2 CRECI: 24.344-] / SP
Fator Fonte/Oferta: - 10% Contato:
Melhoramentos Publicos: 0% www.quintoandar.com.br

Estado de conservacao: Entre Nova e Regular “B”.

% vida = Anos de construcao x 100
Vida util
%vida = 25X 100 = 0,433 = 43,33
60
Conforme tabela de Ross/Heideck
Com 43 e “B” = 0,6905 = K
FD = (1 - 0,6005) x 100 = 30,95 % = 31 = Fator Depreciacao = 31%
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Elemento 03:
https://www.casamineira.com.br/imovel/venda/apartamento-2-quartos-a-venda-no-vila-andrade-sao-paulo-sp/4916734

Endereco: Rua José Gongalves n° 25, Vila Andrade, Sao Paulo — SP; CEP: 05727-250.

Area 1til: 87 m2 Idade Cronolbgica: 26 anos

Valor a venda: R$ 600.000,00 Projeta Beasi Imoveis
Valor m2: R$ 6.896,55 m2. CRECI: 24.984-] / SP
Fator Fonte/Oferta: - 10% Contato: (11) 3268-8035

Melhoramentos Puablicos: 0%
Estado de conservacao: Entre Nova e Regular “B”.
Melhoramentos Puablicos: 0%

% vida = Anos de construcao x 100
Vida 1til
%vida = 26 X 100 = 0,4333 ~ 43,33 ~ 43
60
Conforme tabela de Ross/Heideck
Com 43 e “B” = 0,6905 = K
FD = (1 - 0,6905) x 100 = 30,95% =~ 31 = Fator Depreciacao = 31%

Elemento 04:

https://www.casamineira.com.br/imovel/venda/apartamento-2-quartos-a-venda-no-morumbi-sao-paulo-sp/1204256

Endereco: Rua José Gongalves n° 25, Vila Andrade, Sao Paulo — SP; CEP: 05727-250.

Area 1til: 87 m2 Idade Cronolégica: 26 anos

Valor a venda: R$ 535.000,00 7G7 Negocios Imobilidrios
Valor m2: R$ 6.011,24 m2 CRECI :31.341-] /SP
Fator Fonte/Oferta: - 10% Contato: (11) 4218-0707

Melhoramentos Publicos: 0%
Estado de conservacao: Entre Nova e Regular “B”.

% vida = Anos de construcao x 100
Vida 1til
%vida = 26 X 100 = 0,4333 ~ 43,33 ~ 43
60
Conforme tabela de Ross/Heideck
Com 43 e “B” = 0,6905 = K
FD = (1 - 0,6005) x 100 = 30,95% =~ 31 = Fator Depreciacao = 31%
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Elemento 05:
https://www.casamineira.com.br/imovel/venda/apartamento-2-quartos-a-venda-no-morumbi-sao-paulo-sp/4871693
Endereco: Rua José Gongalves n° 25, Vila Andrade, Sao Paulo — SP; CEP: 05727-250.
Area ttil: 88 m2 Idade Cronolégica: 26 anos
Valor a venda: R$ 600.000,00 Carlos Franco Imoveis
Valor m2: R$ 6.818,18 m?2 CRECI:71.753-] /SP
Fator Fonte/Oferta: - 10% Contato: (11) 5561-4321
Melhoramentos Puablicos: 0% (11) 2337-7283

Estado de conservacao: Entre Nova e Regular “B”.

% vida = Anos de construcao x 100
Vida 1til
%vida = 26 X 100 = 0,4333 ~ 43,33 ~ 43
60
Conforme tabela de Ross/Heideck
Com 43 e “B” = 0,6905 = K
FD = (1 - 0,6905) x 100 = 30,95% =~ 31 = Fator Depreciacao = 31%

Elemento 06:

https://www.casamineira.com.br/imovel/venda/apartamento-3-quartos-a-venda-no-vila-andrade-sao-paulo-sp/5665906

Endereco: Rua José Gongalves n° 25, Vila Andrade, Sao Paulo — SP; CEP: 05727-250.

Area 1til: 89 m2 Idade Cronolobgica: 26 anos

Valor a venda: R$ 615.000,00 Zaggo Imoveis
Valor m2: R$ 6.910,11 m?2 CRECI:154.513-F
Fator Fonte/Oferta: - 10% Contato: (11) 4281-0531

Melhoramentos Publicos: 0%
Estado de conservacao: Nova “A”.

% vida = Anos de construcao x 100
Vida 1til
%vida = 26 X 100 = 0,4333 ~ 43,33 ~ 43
60
Conforme tabela de Ross/Heideck
Com 43 e “A” = 0,6025 = K
FD = (1 — 0,6025) x 100 = 30,75% = 31 = Fator Depreciacao = 31%
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Efetuada a pesquisa, sao colhidos os dados dos imoveis comparativos e assim transferido as

tabelas de Depreciacao como segue abaixo:

O procedimento da homogeneizacao obedece aos seguintes fatores: Fator Fonte/Oferta, Fator

Depreciacao, Fator Melhoramentos Pablicos das amostras acima:

- IMOVEL AVALIANDO (Homogeneizacio):

. Apartamento: Rua José Goncalves n° 25, Vila Andrade, Sao Paulo — SP; CEP: 05727-250
. Unidade: 91.

. Area: 87,165 m2 privativa.

. Fator Fonte/Oferta: 0%; Propriedade particular sem proposta de venda

. Fator Depreciacao: 32,5%; Obsoletismo por idade e padrao construtivo;

. Melhoramentos Puablicos: 0% Todos. Vide tabela (anexo 4)

Ao final da homogeneizacao de valores dos comparativos, devemos depreciar o imovel
“Avaliando” em 32,5% de seu valor total ou por metro quadrado, por obsoletismo, idade e padrao

construtivo. Considerando que o imovel “Avaliando” nao é novo.

Fatores de Homogeneizacao:

o Fator Fonte/Oferta (FF): E comum que os precos pesquisados contenham super estimativas
por parte dos anunciantes, deixando margem para negociacao. Para compensar, sera adotada
uma reducao nos precos pesquisados, usualmente de 10%. Evidentemente nos casos de

vendas ocorridas esta reducao nao sera aplicada ou em casos com ofertas nao redutiveis.

e Localizacao (FL): Visa adequar as diferencas do imo6vel “Amostra X” em relacao ao endereco

do imovel “Avaliando”. Esta homogeneizacao, leva em consideracao as caracteristicas da regiao,
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sua classe socioeconomica e as facilidades encontradas. Para determinacao, deve se dividir os
indices de valor dos imoveis (Avaliando e Amostra), que pode ser obtido na planta de valores
genéricos do municipio.

Por se tratar de um calculo complexo e nao exato, pois, os valores genéricos fornecidos sao irreais
e muito abaixo dos valores do mercado, as amostras sao sempre de mesma regiao ou similar,

visando igualar percentual a zero.

¢ Melhoramentos Pablicos (F.Mp): Quanto melhor em relacao a infra-estrutura e servigos
publicos, mais sera valorizado o imével, conforme tabela (anexo 4). Este critério é geralmente

usado em terrenos rurais.

e Depreciacao (Idade): Os iméveis em comparacio e principalmente o imovel “Avaliando”,
serao submetidos a depreciacao por todos estes fatores para obtencao de seus valores reais e ao

final sera realizada a média aritmética de todos.

Explica-se:

O critério a seguir especificado é uma adequacao dos comparativos e seus fatores em
depreciacao, subtraindo ou somando porcentagens conforme necessidade em atendimento as
regras impostas pelas formulas e tabelas. Calculados finalmente por uma média aritmética que

abaixo segue, fixando assim o valor de venda do Imével “Avaliando
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Tabela de Homogeneizacao
Oferta a Melhoramentos Valor

Elemento| Valorm2 | venda |Depreciacio Publicos Homogeneizado

1 R$7.446,81 |-10% + 4% Todos R$ 7.000,00m?2

2 R$6.436,78 |- 10% + 31% Todos R$ 7.788,50m2

3 R$6.896,55 |- 10% + 31% Todos R$ 8.344,82m?2

4 R$6.011,24 |-10% + 31% Todos R$ 7.273,60m?2

5 R$6.818,18 |-10% + 31% Todos R$ 8.250,00m?2

6 R$6.910,11 |-10% + 31% Todos R$ 8.361,23m?2
Nao considerar nem maior, nem menor valor:
Calculo do valor do m2 = 7.788,50 + 8.344.82 + 7.273,60 + 8.250,00
Valor m2 Homogeneizado = R$ 7.914,23.
Valor m2 final = R$ 7.914,23 x 87,165 m2
Valor total do imével = R$ 689.843,85. (— 32,5% R$ 224.199,25)
Valor total final = R$ 465.644,60
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10. Valor Resultante:

Com base em pesquisa de propriedades de natureza semelhante, utilizando o Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado, ponderando as caracteristicas e os atributos dos
dados obtidos por meio de técnicas de homogeneizacdo normatizadas, que permitem a
determinacao do valor, considerando-se ainda além das diversas tendéncias de flutuacoes do
mercado, eventuais outros aspectos nao mencionados aqui, muitas vezes fruto da percepcao de
mercado do Perito Avaliador:

Conclui-se que o Valor de Mercado do imdvel objeto deste Parecer Técnico de
Avaliacao Mercadologica é de R$ 465.644,60 (Quatrocentos e sessenta e cinco mil,
seiscentos e quarenta e quatro reais e sessenta centavos) sem o acréscimo da

Comissao imobiliaria que é equivalente a 6% do valor total.

11. Consideracoes Pertinentes ao Trabalho Realizado:

Sao partes integrantes deste parecer, Fotos do imo6vel (anexo 1), Cépia da Certidao de Matricula
expedida pelo 11° Oficial Registro de Imoéveis da Comarca de Sao Paulo; Certidao de Dados
Cadastrais do Imposto Predial e Territorial Urbano — IPTU, expedida pela Prefeitura Municipal
de Sao Paulo e o mapa de localizacao impresso do site Google Maps (anexo 6).

O fato da nao especificacao total dos imoveis em comparacao ¢ justificado por se tratarem de
imobveis expostos para venda em sites de anincios classificados, feitos por imobilidrias e
corretores de imoveis autonomos, que devido a grande concorréncia do mercado imobiliario nao
divulgam por completo os dados de unidade, para que nao sejam surpreendidos por outras
propostas e interessados que nao firmem contato ou exclusividade para negociacao.

Isso leva os profissionais e empresas imobiliarias a nao divulgarem e serem sigilosos quantos as
informacoes, a nao ser em carater de interesse e possivel visita a um potencial comprador.
Salienta-se, que nao foram efetuadas pesquisas para verificacao de eventuais 0nus ou gravames
de qualquer natureza incidentes sobre o imével.

Presumo que as informacoes prestadas sao confiaveis e foram fornecidas de boa-fé.

Ressalto que nao existe, por parte deste Perito, qualquer interesse particular no imo6vel objeto

desta avaliacao.
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12. Consideracoes Pertinentes ao Imovel:

A propriedade se encontra em condicoes de uso imediato, uma vez que é dotada de portas,
janelas, fechamento com chaves. As loucas, pias, divisoes, agua encanada e energia elétrica nao
foram possiveis de serem observadas sendo que nao se permite entrada sem prévio aviso, mas que
aparentemente funcionam, tendo em vista que a mesma encontra-se habitada.

As condicoes da estrutura e estética podem ser reparadas com melhorias, pinturas e reformas se o
caso for, o que nao impede seu uso. Podendo desta forma, ser oferecido a possiveis compradores e
negociado dentro dos padroes do mercado local.

O logradouro conta com asfaltamento total, facilidade a transporte, comércios, servicos, 6rgaos

publicos, hospitais, bairros vizinhos e tudo necessario para o bom convivio.

14. Curriculo do Perito Avaliador:

Danilo Beloti Goncalves, Perito Judicial inscrito na Associacao dos Peritos Judiciais do Estado
de Sao Paulo sob n° 1.740, Avaliador Imobiliario inscrito no Cadastro Nacional dos Avaliadores
Imobiliarios sob n° 11.616 e Corretor de Imoveis inscrito no Conselho Regional de Corretores de
Imoéveis da 22 Regiao sob o nuimero 133.530-F desde 2013. Brasileiro, solteiro, residente e
domiciliado na cidade de Sao Paulo/SP, formado no curso Técnico em Transacoes Imobiliarias
pelo Colégio LAPA, e no curso de especializacio em Avaliagao Imobiliaria também pelo Colégio
LAPA.

15. Conclusao:

O valor obtido ap6s homogeneizacao das amostras foi de R$ 465.644,60 (Quatrocentos e
sessenta e cinco mil, seiscentos e quarenta e quatro reais e sessenta centavos), para
o intuito final que é a venda ou leilao. Sem acréscimo de comissdao imobiliaria para possivel
trabalho efetivo de venda e intermediacao do negocio o que deve ser calculado ap6s resolucao do

mérito.
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Concluido o Parecer Técnico de Avaliacao Mercadolbégica por: Danilo Beloti Goncalves, Perito
Judicial Imobiliario APEJESP n° 1.740, CNAI n° 11.616 e CRECI/SP n° 133.530-F.

Por assim satisfazer as necessidades do solicitante, coloco-me inteiramente a disposi¢cao para

qualquer diivida ou esclarecimento.

Respeitosamente.

Sao Paulo, 22 de Janeiro de 2.022.

Assinado eletronicamente por Danilo Beloti Goncalves — Perito Judicial APEJESP 1.740
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ANEXO 2 — QUADRO DE VIDA REFERENCIAL:
VIDA VALOR
CLASSE TIPO PADRAO | REFERENCIAL| RESIDUAL
- "II‘" - (anos) - an - (%)
RUSTICO 5 (o)
BARRACO SIMPLES 10 (1)
MADEIRA 45 20
RUSTICO 60 20
ECONOMICO 65 20
SIMPLES 65 20
CASA MEDIO 65 20
RESIDENCIAL SUPERIOR 65 20
FINO 65 20
LUXO 65 20
ECONOMICO 60 20
SIMPLES 60 20
MEDIO 60 20
APARTAMENTO SUPERIOR 60 20
FINO 50 20
LUXO 50 20
ECONOMICO 70 20
SIMPLES 70 20
) MEDIO 60 20
ESCRITORIO SUPERIOR 60 20
FINO 50 20
LUXO 50 20
COMERCIAL RUSTICO 60 20
_ SIMPLES 60 20
GALPOES MEDIO 8o 20
SUPERIOR 80 20
RUSTICO 20 10
COBERTURAS SIMPLES 20 10
SUPERIOR 30 10
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ANEXO 3 — TABELA DE CLASSIFICACAO PELO ESTADO DE CONSERVACAO

Ref. |Estado Caracteristicas
Nova Edificacao nova ou com reforma geral e substancial, com menos de dois
A anos, que apresente apenas sinais de desgaste natural da pintura externa.

Entre nova e re-

Edificacao nova ou com reforma geral e substancial, com menos de dois

B anos, que apresente necessidade apenas de uma demao leve de pintura
gular para recompor a sua aparéncia.
Edificacao seminova ou com reforma geral e substancial entre 2 e 5 anos,
C Regular cujo estado ger.al. possa ser recuperado. apenas com reparos de eventuais
fissuras superficiais localizadas e/ou pintura externa e interna.
Entre regular e Edjﬁcagﬁo seminova ou com reforma geral e substancial entre 2 e 5 anos,
D necessitando  |SWO festado geral possa ser rgcupergdo com reparo de fissuras e trincas
reparos simples localizadas e superficiais e pintura interna e externa.
Edificacao cujo estado geral possa ser recuperado com pintura interna e
Necessitando ddexterna, apos reparos de fissuras e trincas superficiais generalizadas, sem
E reparos simpleg{lécuperacao do sistema estrutural. Eventualmente, revisao do sistema
hidraulico e elétrico.
Edificacao cujo estado geral possa ser recuperado com pintura interna e
externa, apds reparos de fissuras e trincas, com estabilizacao e/ou
Necessitandp dg recuperacao localizada do sistema estrutural. As instalacoes hidraulicas e
reparos de sim-|elétricas possam ser restauradas mediante a revisao e com substituicao
F ples a eventual de algumas pecas desgastadas naturalmente. Eventualmente
importantes  |possa ser necessaria a substituicio dos revestimentos de pisos e paredes, d¢
um, ou de outro comodo. Revisao da impermeabilizacao ou substitui¢ao de
telhas da cobertura.
Edificacao cujo estado geral possa ser recuperado com pintura interna e
externa, com substituicao de panos de regularizagao da alvenaria, reparos
Necessitando d¢de fissuras e trincas, com estabilizacao €/ou recuperacao de grande parte
G reparos do sistema estrutural. As instalacoes hidraulicas e elétricas possam ser
importantes  |restauradas mediante a substitui¢do das pecas aparentes. A substituicao
dos revestimentos de pisos e paredes, da maioria dos comodos, se faz
necessaria. Substituicao ou reparos importantes na impermeabilizaciao ou
no telhado.
Necessitando d¢Edificacao cujo estado geral seja recuperado com estabilizacao e/ou
reparos recuperacgao do sistema estrutural, substituicao da regularizacao da
H importantes a |alvenaria, reparos de fissuras e trincas. Substituicao das instalacoes
edificacao sem |hidraulicas e elétricas. Substituicao dos revestimentos de pisos e paredes.
valor Substituicao da impermeabilizacao ou do telhado.
I Sem valor Edificacao em estado de ruina.
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ANEXO 4 — TABELA ROSS/HEIDECKE. Valores Tabulados para coeficiente “K”
/1 100% ESTADO DE CONSERVACAO
a b C d e f g h

2 0,990 0,987 0,965 0.910 0,811 0,661 0.469 0,246

4 0,979 0,976 0,954 0,900 0,802 0,654 0,464 0,243

6 0,968 0,965 0,944 0,890 0,793 0,647 0,459 0,240

8 0,957 0,954 | 0,933 0,880 0,784 0,639 0,454 | 0,237
10 0,945 0,942 0,921 0,869 0,774 0,631 0,448 0.234
12 0,933 0,930 0.909 0,858 0,764 0,623 0,442 0,231
14 0,920 0,917 0,897 0,846 0,753 0,615 0,436 0,228
16 0,907 0,904 0,884 0,834 0,743 0,606 0,430 0,225
18 0,894 0,891 0,871 0,822 0,732 0,597 0,424 0,222
20 0,880 0,877 0,858 0,809 0,721 0,588 0,417 0,218
22 0,866 0,863 0,844 0,796 0,709 0,578 0,410 0,215
24 0,851 0,848 0,830 0,782 0,697 0,568 0,403 0,211
26 0,836 0,833 0,815 0,768 0,685 0,558 0.396 0,207
28 0,821 0,818 0,800 0,755 0,672 0,548 0,389 0,204
30 0,805 0,802 0,785 0,740 0,659 0,538 0,382 0,200
32 0,789 0.786 0,769 0,725 0,646 0,527 0,374 0,196
34 0,772 0,770 0,753 0.710 0,632 0,516 0,366 0.191
36 0,755 0,753 0.736 0,694 0,618 0.504 0,358 0,187
38 0,738 0,736 0,719 0,678 0,604 0,493 0,350 0,183
40 0,712 0,710 0.694 0,654 0,583 0,476 0,337 0,177
42 0,701 0,699 0,683 0,644 0.574 0,468 0.332 0.174
44 0,683 0,681 0,666 0,628 0,559 0,456 0,324 0,169
46 0,664 0,662 0,647 0,610 0,544 0,444 0.315 0,165
48 0,645 0,643 0,629 0,593 0,528 0,431 0,306 0,160
50 0,625 0,623 0,609 0,574 0,512 0,418 0,296 0,155
52 0,605 0,603 0,590 0.556 0,495 0,404 0,287 0.150
54 0,584 0,582 | 0,569 0,537 0,478 0,390 0,277 0.145
56 0,563 0,561 0,549 0,517 0,461 0,376 0,267 0,140
58 0,542 0,540 0,528 0,498 0,444 0,362 0,257 0,134
60 0,512 0,510 0,499 0,471 0,419 0,342 0,243 0,127
62 0,498 0,496 0,485 0,458 0,408 0,333 0,236 0,124
64 0,475 0,474 0,463 0,437 0,389 0,317 0,225 0,118
66 0,452 0,451 0,441 0,415 0,370 0,302 0,214 0,112
68 0,429 0,428 0,418 0,394 0,351 0,287 0,203 0,106
70 0,405 0,404 0,395 0,372 0,332 0,271 0,192 0,100
72 0,378 0,377 0,368 0,347 0,310 0,253 0,179 0,094
74 0,356 0,355 0,347 0,327 0,292 0,238 0,169 0,088
76 0,331 0,330 0,323 0,304 0,271 0,221 0,157 0,082
78 0.306 0,305 0,208 0,281 0,251 0,204 0,145 0,076
80 0,280 0,279 0,273 0,257 0,229 0,187 0,133 0,069
82 0,254 0.253 0.248 0,233 0,208 0,170 0,120 0,063
84 0,227 0,226 0,221 0,209 0,186 0,152 0,108 0,056
86 0,200 0,199 0,195 0,184 0,164 0,134 0,095 0,050
88 0,173 0,172 0,169 0,159 0,142 0,116 0,082 0.043
90 0,145 0,145 0,141 0,133 0,119 0.097 0,069 0,036
92 0,117 0.117 0,114 0,108 0.096 0,078 0,055 0,029
94 0,088 0,088 0,086 0,081 0,072 0,059 0,042 0,022
96 0,059 0,059 0,058 0,054 0,048 0,039 0,028 0,015
98 0,030 0.030 0,029 0,028 0,025 0,020 0,014 0,007
100 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000
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ANEXO 5 — Valorizacao/ Desvalorizacao por Melhoramentos Pablicos
Tabela Melh tos Publi
dDeEla lvieinoramentos rupliiCcos
MELHORIA Valorizacao MELHORIA Valorizacao
Rede de agua 15% Tluminacao Publica 5%
Rede de esgoto 10% Pavimentacao 30%
Energia elétrica domiciliar 15% Guias e sarjetas 10%
Rede telefonica 5% Transporte Coletivo 10%
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Andressa Camila dos Santos Silva

Verificador:

- SANTO AMARO e 322 Subdistrito - CAPELA DO SOCORRO, desde
- e o Distrito de PARELHEIROS, desde 15 de maio de 1944.

Integram a circunscrigao imobiliaria de competéncia deste Servigo de Registro de Imoveis

0 29° Subdistrito
07 de outubro de 1939 ;

01865817

Etiqueta Arisp |s. B45

f
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11RlI 01865817 7 )
0001 4/

PLINIO ANTONIO CHAGAS, Bacharel em Direito, Décimo Primeiro Oficial de Registro de
Imoveis da Comarca da Capital do Estado de Séo Paulo, Republica Federativa do Brasil,
CERTIFICA, apedidodo(a,s) interessado(a,s), que, revendo o Livro 2 (dois) de Registro
Geral do Servigo de Registro de Iméveis a seu cargo, dele consta a matriculado teor seguinte:

; . (™)
LIVRO N92 - REGISTRO 112 CARTORIO DOREGISTRO DE MOVEIS

GERAL de Sao Paulo

matricula ficha
[- 273.123 ] [ 01 | i 31 janeiro 96.
Sao Paulo, de de 19

IMOGVEL: APARTAMENTO NQ 91, localizado mno 92 andar ou

pavimento d¢ "EDIFICIO SAN LUCCA DE CONQUISTA™, situado a
Rua José Gongalves, n@ 25, Rua José de O0Oliveira Coelho e
Viela n2 77, na Vila Andrade, 290 Subdistritc - Santo Amaro,
com a Area prlvatlva de 87,165m2. e a 4rea comum de
65,333m2., nesta jad incluidas as 4reas correspondentes a 02
vagas lndetermlnadas na garagem coletiva, para a guarda de
igual ntmero de automéveis de passeio, e a 01 depdsito
indeterminado, todos localizados nos 29 e 10 subsolos,
perfazendo a d4rea total de 152,498m2., correspondendo-lhe
uma fragdo 1ideal de 0,0129365 no terrenc condominial.
Referido edificio foi submetide ao regime de condominio
conforme o registro nQ 10, feito na matricula n® 256.136.
Contribuinte ng 171.203.0130-5 em Area maior.

PROPRIETARIA: CAMPANARIO CONSTRUGCOES E INCORPORACGES LTDA.,

inscrita no CGC/MF sob o no 44.997.831/0001-55, com sede
nesta Capital, a Avenida Dr. Alberto de Oliveira Lima, ng
T2

REGISTROS ANTERIORES: R.5/M.10.670
feitos em 04 de junho de 1993

69.280 a 69.286
56. 136) deske Registro.

CHAGAS Oficlal

Av.1/273.123:- a) Conforme o registro no 3, feito em 23 de
novembro de 1993 na matricula nQ 256.136, verifica-se gue
por instrumento particular de 07 de outubro de 1993, com
forca de escritura piblica, © imével, juntamente com outros,

acha-se HIPOTECADO ao BANCO ITAUG S/A., com sede na Rua Boa
Vista, nQ 176, nesta Capital, inscrito no CGC/MF scbhb o no
60.701.190/0001—04, para garantia da divida de CR§
421.170.000,00, pagdvel até 01 de outubro de 1994 ou através
de 96 prestagdes mensais, vencendo-se a primeira em 01 de
novembro de 1994, c¢om juros nominal mensais A taxa de
1,02368%, sendo o saldo devedor e as prestagdes reajustdveis
na forma do tf{tulo, prevista a multa de 10%, figurando como
fiadores, MURILO DE ARAUJO E ALMEIDA, RG no 2.628.349-9-58pP,
engenheiro, ¢ sua mulher ANA CECILIA CAMARGO ALMEIDA, RG no
3.206.054-8P, do lar, inscritos no CPF/MF sob o ne

- ¢ontinua no verso -
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fls. 846

029.905,048-34, brasileiros, cagsados sob o regime da
comunhdo universal de  Dbens, antes da Lei 6.8515/77,
residentes e domiciliados A& Rua Paulo IV, n@*89, nesta
Capital; JOSE ROBERTO DE OLIVEIRA PASQUA, RG nl 3.387.594-
SP, engenheiro, e sua mulher CLAUDIA WALLER 'DE OLIVEIRA
PASQUA, RG nQ 4.585.114-SP, do lar, inscritos no CPF/MF scb
o ne 634.970.008-25, brasileiros, casados sob o regime da
comunhd3o universal de bens, antes da Lei 6.515/77,
residentes e domiciliados a4 Rua Doutor Fausto de Almeida
Prado Penteado, n?2 294, nesta Capital; e FERNANDO DE ARRUDA
BOTELHO, RG n2 3.465.739-SP e CPF n® 067.384.608-30,
administrador de empresas, e sua mulher ROSANA CAMARGO DE
ARRUDA BOTELHO, RG 1© 2.841.700-8P e CPF n@ 535.804.358-68,
econom.sta, brasileiros, casados sob o regime da comunhdo
universal de bens, antes da Lei 6.515/77, residentes e
domiciliados na Rua Itaverd, n@ 188, nesta Capital. Valor da
garantia CR§ 591.799.627,00; b} Conforme averbac¢3oc ng 4,
feita em 21 de Jjunho de 1994 na matricula nQ 256.136,
verifica-se que por instrumento particular de 192 de margo de
1994, com {forga de escritura publica, as partes reti-
ratificaram o instrumento particular de 07 de outubro 4de
1993, objeto do registro nQ 3 4da matricula n@ 256.136, para
ficar constando que a divida, atualmente no montante de CR$
1.990.873.053,83, fica prorrogada gquanto aos seguintes
vencimentos: I) do contrato para 12/06/2003; II) de execucgio
da obra para 12/06/1995; II1)} da apurag¢fo da divida para
10/06/1995; IV) do pagamento total do empréstimo ou do
inicio da fase de amortizagcdo do financiamento para
16/06/1995; V) do inicio da amortizaglo mensal para
12/06/1995; e VI) da 128 prestagdc para 1£/07/1995; c)
Conforme averbagdo n2 b, feita em 12 de fevereiro de 1985 na
matricula n2e 256.136, verifica-se gque por instrumento
particular de 12 de agosto de 1994, com forga de escritura
piblica, as partes reti-ratificaram o instrumento particular
de 07 de ocutubrc de 1993, com forga de escritura publica,
objeto do R.3 da matricula n2 256.136, para ficar constando
gque a divida, atualmente no montante de R$ 3.290.157,33,
fica prorrogada gquanto aos seguintes vencimentos:- I) o
prazo de execuglc das obras para 23 meses; II) a data do
contrato para 12/09/2003; 1III) de execugdo da obra para
+12/09/95; IV da apuragdc da divida para 190/09/95; V) do
pagamento total do empréstimo ou inicio da fase de
amortizagdc do financiamento mensal para 1€/09/95; e VI) do
inicio da amortizag¢do mensal para 12/09/95; e VII) da

' - continua na ficha 02 -
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LIVRO NO2 - REGISTRO 112 CARTORIO DO REGISTRO DE IMOVEIS
GERAL

de Sao Paulo

matricula ticha
[j 273.123 ‘ [ 02 ' . -
Conti nuacéo

primeira prestacdo para 12/10/95, ficando ratificades todos
os itens e demais c¢ldausulas e condigdes do referido
contrato; d) Conforme averbagdae n¢ 6, feita em 1¢& de
fevereiro de 1995 na matricula n@ 256.136, verifica-se que
por instrumento particular de 12 de agoste de 1994, com
forga de escritura puklica, a devedora CAMPANARIO
CONSTRUCDES E INCORPCORAGCOES LTDA,, Jjid gualificada, cedeu
fiduciariamente ao credor BARCO ITAU S/A., jad qualificado, a
totalidade dos seus direitos decorrentes da alienagdo do
empreendimento objeto do contrato ora aditadeo ou de cada uma
de suas unidades; e &) Conforme averbagdo n@ 7, feita em (09
de outubrc de 1995 na matricula ne 256.136, verifica-se gque
por instrumento particular de 120 de agosto de 1995, com
forga de escritura publica, as partes retificaram o
instrumento particular de 07 de outubro de 1%93, com forga
de escritura publica, registrado sob n2 3 na matricula n@
256,136, e instrumentos particulares de 12 de margo de 1994
e 12 de agostoc de 1994, com forga de escritura publica,
averbados sob n9s 4 e 5 na matricula n@ 256.136,
respectivamente, para ficar constando gque o credor concedeu
a devedora uma suplementacdo do montante do crédito em R§
559.206,00, passando a divida atualmente a um montante de R$
4.632.319,97; prorrogando-se o prazo das obras por mais um
més, ficando alterade o gquadro resume do contrato ora
aditado, com inclugdo da parcela n2 24; ficande assim
alterados os seguintes vencimentos:— I} a data do contrato
para 1¢/10/2003; II) o prazo de execug¢do das obras para
12/10/9%; TII1) a apuragdo da divida para 1¢/10/%5; 1V) o
pagamento total do empréstimo ocu do inicio da fase de
amortizac¢do do empréstime para 12/10/95; V) a data do inicio
da amortizag¢do mensal para 12/10/95; Vi) a data do
vencimento da primeira prestagdo em 12/11/95; e VII) o prazo
para comercializagdo com {inanciamento assegurado para as
unidades para 12/10/95, ficando ratificdadas~todas as demais
clausulas, condigdes e obrigagdes contratos.

Data da matricula.

Av.2/273.123:- Matricula aberta P interesse do
servigo.
Data da matricula.

Vs

IO CHAGAS Oftelal

continua no verso
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Av.3/273.123:—- Por 1instrumento particular de 01 de outubro
de 1.995, com forga de escritura publica, de um lade o
credor BANCQO ITAU S5/A, de outro lado a devedora CAMPANARIO
CONSTRUCGES E TNCORPORACOES LTDA e ainda como fiadores
MURILC DE ARAUGJO E ALMEIDA e sua mulher ANA CECILIA CAMARGO
ALMEIDA; JOSE ROBERTO DE OLIVEIRA PASQUA e sua mulher
CLAUDIA WALLER DE OLIVEIRA PASQUA; FEENANDC DE ARRUDA
BOTELHO e sua mulher ROSANA CAMARGO DE ARRUDA BOTELHO, todos
ja gqualificadeos, aditaram © instrumento particular de
7/10/93 registrado sob o nQ 03 e instrumentos particulares
de 01/03/94, 1¢/08/94 e 12/08/95 com forga de escritura
piblica, averbados sob ©os n@s 4, 5 e 7 na matricula n@
256.136 mencionados na Av.1l, para ficar constando gue por
expresgsa solicitacio da devedora , o credor concorda am
cohnceder um prazo de caréncia para © 1inicio da fase de
amortizagdo de 06 meses, com inicio em 01/10/%5 e términc em
01/04/96. Durante o pericdo da caréncia, a devedora pagaréa
a taxa de juros nominal de 1,02368%. Em decorréncia da
caréncia concedida, ficam também alterados mno contrato
inicial: a} A data do vencimento do contrato, anteriormente
prevista para 01.10.2.003, occorrerd em 01.64.2.0603;: b)) A
data do pagamento total do empréstimo ou do inicio da fase
de amortizagdo do financiamento, anteriormente prevista para
01.10.95, ocorrera em 01.04.96; <¢) A data do inicio da
amortizacao mensal, anteriormente prevista para 01.10.95,
ocorrera em 01.04.96; d) O prazo de amortizacgic do
financiamento, anteriormente previsto para 96 meses, fica
alterado patra 90 meses; e) A data de vencimento da primeira
prestacdo, anteriormente prevista para 01.11.95, occorrerd em
01.05.96; f) O prazo para comercializacdo com financiamento
assegurado para as unidades, antericormente previsto para
iniciar em 01.10.95, fica alterado para {1.04.96, ficando
ratificadas todas as demais claug L condigdes dos
referidos contratos.

Data:— 18 de marco de 1996.

ficial Substitute

| R.4/273.123:- Por escritura de 24 de outubro de 1996, do 17° Cartério de Notas
desta Capital, livro 2892 - fls. 002, CAMPANARIO CONSTRUCOES E
INCORPORACOES LTDA., ja qualificada, vendeu o imével 2 CONQUISTA

~continua na ficha 03-
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LIVRO NO 2 ~ REGISTRO 112 CARTORIO DOREGISTRO DE IMOVEIS
GERAL de Sao Paulo

matricuta ficha
[ 213]2; ' [ 03 ' Continuacao

IMOBILIARIA LTDA, CGC. 54.544.317/0001-18, com sede a Rua Funchal,
n° 19, 7¢ andar, nesta Capital, pelo preco de RS 153.76 Consta no titulo que
o imovel nfio faz parte do ativo permanente
Data:- 01 de novembro de 1996.

Oficial Substituto

Av.5/273.123:-Pela  escritura mencionada no R4, a CONQUISTA
IMOBILIARIA LTDA., ji qualificada, assumiu a divida hipoteciria
mencionada na Av.l desta matricula, atualmente no valor de R$ 5.320.262,50,
figurando como credor 0 BANCO ITAU S/A ., ja qualificado, e como fiadores
FERNANDO DE ARRUDA BOTELHO, e sua mulher ROSANA
CAMARGO DE ARRUDA BOTELHO; MURILO DE ARAUJO E
ALMEIDA e sua muiher ANA CECILIA CAMARGO ALMEIDA; e JOSE
ROBERTO DE OLIVEIRA PASQUA, e sua mulher CLAUDIA WALLER
DE OLIVEIRA PASQUA, todos ja qualificados, ficando ratificadas todas as
| clausulas e condigdes constantes dos instrumentos de oonst::tulg:ao de hipoteca e de
reti -ratificagfio mencionados na Av.l, ¢ mstrumepto-de-ret! cagdo objeto da
Av. 3.
Data:- 01 de novembro de 1996.

Av.6/273.123: - Por instrumento particular datado de 10 de dezembro de 1996, com
forga de escritura pablica, de um lado 0 BANCO ITAU S/A., inscrito no CGC/MF sob o
n® 60701 190/0001-04, com sede nesta Capital, na Rua Boa Vista n® 176, na
qualidade de credor, e de outro ladc CONQUISTA IMOBILIARIA LTDA, i4
qualificada, na qualidade de devedora, e ainda FERNANDQ DE ARRUDA BOTELHO
e sua mulher ROSANA CAMARGO DE ARRUDA BOTELHO e MURILO DE
ARAUJO E ALMEIDA e sua mulher ANA CECILIA CAMARGO ALMEIDA, j4
qualificados, na qualidade de fiadores, aditaram os instrumentos particulares
mencionados na Av.1 e a Av.3, e tammbém a escritura piblica averbada sob n© 5, para
constar que:- a) em virtude do atraso no pagamento das prestagdes pela devedora, no
perfodo de 01/06/96 a 01/12/96, o valor das prestactes em atraso mais o vaior dos
encargos moratorios, num total de R$ 632.278,23, semados ae saido devedor de R$
4 840.189,56, mais os juros e corregac monetaria "pro rata” de 01/12/96 a 10/12/96

- Continua no verso -
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no valor de R$ 30.435,82, passaram a constituir o saldo devedor atual do
financiamento, num total de R$ 550290361, que serd pago através de 082
prestagdes mensais, vencendo-se a primeira em 10/01/97; b) fica alterado também a
data do aniversario do contrato, do dia 1° para o dia 10 de cada més, para tanto, os
juros e encargos “pro rata”, referentes ao periodo de 01/12/96 a 10/12/86, sao
tambem incorporados ao saldo devedor, €) constou incorretamente no aditivo
averbado sob r® 3, a redugdo da data do vencimenic do contrato para 01/04/2.003,
quando o correto seria manter o seu vencimento em 01/10/2.003, assim sendo, pela
presente, as partes corrigem o engano ocorrido, fixande a data do vencimento do
contrato para 10/10/2003, em vista também, da aiteragBo do dia de aniversario do
contrato; e d) fica tamb&m excluido do contrato originario a fianga prestada por JOSE
ROBERTO DE OLIVEIRA PASQUA e sua mulher CLAUDIA WALLER DE
OLIVEIRA PASQUA, permanecendo como fiadores e principais pagadores do
instrumento ora aditado, FERNANDQ DE ARRUDA BOTELHO e sua mulher
ROSANA CAMARGC DE ARRUDA BOTELHO e MURILO DE ARAUJO E
ALMEIDA ¢ sua mulher ANA CECILIA CAMARGO ALMEIDA, j4 qualificados, tudo
na forma do titulo, ratificando todas as demais cldusulas e condigbes do contrato ora
aditado.

Data: - 28 de maio de 1997

JOSE PINHO
Escrevenie Autorizado

Av.7/273.123:- Par instrumento particular de 10 de setembro de 1.997, com forca de
escritura publica, de um lado o BANCO ITAU $/A, ja qualificado, na qualidade de
credor, de outro lado a CONQUISTA IMOBILIARIA LTDA., j4 qualificada, na qualidade
de devedora, & ainda FERNANDO DE ARRUDA BOTELHO e sua mulher ROSANA
CAMARGO DE ARRUDA BOTELHO, e MURILO DE ARAUJO E ALMEIDA e sua
mulher ANA CECILIA CAMARGO ALMEIDA, professora, todos ja qualificados, na
qualidade de fiadores, aditaram os instrumentos particulares mencionados na Av.1, e
os instrumentos particulares mencionados nas averbagbes n°s 3 e 6, para ficar
constando que, em virtude do atrasc no pagamento das prestagies pela devedora, no
periodo de 10/06/97 a 10/09/97, o valor das prestagdes em atrasc mais o valor do
encargos maoratérios, num total de R$ 434.010,42, somados ao saldo devedor de R$
3.866.862,29, passaram a constituir o saldo devedor atual do financiamento, num total
de R} 4.300.872,71, que serd pago através de 73 meses, vencendo-se a primeira
prestagdo em 10/10/97, na forma do titulp, ficando ratifi os demais itens,
clausutas e condigbes dos referidos contratos.
Data:- 06 de abril de 1998.

UINO CALEMI

Continua na ficha 04
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Av.8/273.123:- Por instrumento particular datado de 03 de marca de 1998, com forca de
escritura publica, procede-se o cancelamento do registro de hipoteca, e averbagdes
mencionadas na averbagéo n® 1, a averbagéo n® 5 de sub-rogagéo, e as averbagbes 3, 6

da credor BANCO ITAU S/A.
Data:- 18 de maio de 1998.

Av.9/273.123:- Pelo instrumento particular mencicnade na averbagao n° 8, e de
conformidade com o recibo de impostos expedido para o exercicio de 1998 pela PMSPE,
procede-se a presente para constar que o i langado pelo
CONTRIBUINTE n° 171.203.0177-1.
Data:- 18 de maio de 1998.

R.10/273.123:- Pelo instrumento particular mencionado na averbagdo n® 8, CONQUISTA
IMOBILIARIA LTDA., ja qualificada, VENDEU o imével a CARLOS ROBERTO
LUCIANDO, RG. n° 13.775.961-SSP/SP. e CPF/MF. sob 0 n° 083.564.368-93, brasileiro,
comerciante, e sua mulher ISABEL CRISTINA OMIL LUCIANO, RG. n® 19.584.616-3-
SSP/SP. e CPF/MF. sob © n® 142.494.258-60, brasileira, advogada, casados sob o
regime da comunhdo parcial de bens, na vigéncia da Lei n® 6.515/77, residentes e
domiciliados nesta Capital, a Rua José Gongalves, n° 25, Aptt. 91, pelo prego de R$

Data:- 18 de maio de 1998,

R.11/273.123:- Pelo instrumento referido na averbagdo n°® 8, CARLOS ROBERTO
LUCIANO e sua mulher ISABEL CRISTINA OMIL LUCIANO, ja qualificados,
HIPOTECOU ¢ imével aoc BANCO ITAU S/A., com sede nesta Capital, a Rua Boa Vista,
n® 176, inscrita no CGC/MF. scb o n® 60.701.190/0001-04, para garantia da divida de R%
90.000,00, pagaveis por meio de 180 prestagSes mensais, vencendo-se a primeira em 03
de abril de 1998, com Juros a taxa nominal de 11, 386% ao ano ¢ efetiva de 11, 999% ao

Data:- 18 de maio de 1998.

CONTINUA NO VERSO

P&g:00007 /00012

Este derumenieoécopiidaeugignlapssivatiadddiigitanniernedoA N SEBELTCROANTAL YR drkinshde disticando Bstadwde, Sap Bawleneretoodadozan 20208269262 15:14 , sob o numero WSTA22700269560

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1034593-37.2020.8.26.0002 e cédigo BEZ3IRGB.




\

Etiqueta Arisp

11RlI 01865817
0001

atricula ficha
("% '273123 ] [_ _J

fls. 262

$20060157560D#01-30*00*

Av.12/273.123:- Pelo instrumento particular datado de 27 de setembro de 2.000,

com forca de escritura publica, procede-se o cancelamen registro n° 11 de
hipoteca, por auterizacao do credor BANCO IT. g

Data:- 14 de maio de 2001.

R.13/273.123:- Por instrumento particular datado de 27 de setembro de 2.000,
com forga de escritura publica, CARLOS ROBERTO LUCIANO e sua mulher
ISABEL CRISTINA OMIL LUCIANO, ja qualificados, VENDERAM o imédvel a
MARCELO ZOCCOLA, RG. n° 18.864.856-SSP/SP. e CPF/MF. sob o n°®
142.083.638-27, brasileiro, técnico eletrénico, e sua mulher RAFAELA BIANCA
BOLOGNA ZOCCOLA, RG. n° 29.300.461-4-SSP/SP. ¢ CPF/MF. sob o n°©
260.382.558-50, brasileira, do lar, ¢asados sob o regime da comunhao parcial de
bens, ha \ngencua da Le| n° 6.515/77, residentes e dommuluados nesta Capital, a

Data:- 14 de maio de 2001

R.14/273.123:- Por instrumento particular datado de 27 de setembro de 2.000,
com forga de escritura publica, MARCELO ZOCCOLA, e sua mulher RAFAELA
BIANCA BOLOGNA ZOCCOLA, ja qualificados, HIPOTECARAM o imovel ao
BANCO ITAU S/A., com sede nesta Capital, 2 Rua Boa Vista, n° 176, inscrito no
CNPJ/MF. sob o n° 60.701.190/0001-04, para garantia da divida de R$146.000,00,
pagaveis por meio de 180 prestacoes mensais, vencendo-se a primeira em
27/10/2000, com juras a taxa mensal efetiva de 0,9488%, sendo as prestacdes e o
saldo devedor, reajustados na forma e condigoes estabelecidas no titulo. VALOR
DA GARANTIA:- R$132.000.00,
Data:- 14 de maio de 2001.

-~ continua na ficha 05 -
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Av.15/273.123:- Com fundamento no artigo 213, paragrafo 1°, da Lei n® 6.015/73,
procede-se a presente a vista do titulo que originou o reglstro n° 14, para ficar
constando que o valor correto da divida é R$ 57.9 como constou no
aludido registro.

Data:- 09 de novembro de 2001.

Av.16/273.123:- Por instrumento particular de 12 de dezembro de 2001, procede-
se 0 CANCELAMENTO do R.14 de hipoteca, por autorizaciao do credor BANCO
ITAU S/A.

Data:- 24 de janeiro de 2002.

ph COSTA

RONERTO %PMS chstituto

Escwve

R.17/273.123:- Por escritura de 14 de fevereiro de 2002 do 13° Tabelido de Notas
desta Capital, livro 3330 - fls.335/337, MARCELO ZOCCOLA e sua mulher
RAFAELA BIANCA BOLOGNA ZOCCOLA, ja qualificados, VENDERAM o imével a
SANDRO BASSETTO LAROCCA, RG n° 23.129.845-6-SSP/SP e CPF n°
148.836.188-62, engenheiro civil, e sua mulher ERIKA SASAKI LAROCCA, RG n°
18.997.945-55P/SP e CPF n° 126.218.568-88, engenheira civil, brasileiros,
casados sob o regime da comunhao parcial de bens, na vigéncia da Lei 6515/77,
residentes e domiciliados nesta Capital, na Rua Estilo Barroco, n® 630, apt°® 132,

Vila Henrique, pelo preco de R$ 120.000,00.
Data:- 28 de fevereiro de 2002. % _,.,_/\

TARSIS CALEMI EMMERICE
Estrevente Substituto

R.18/273.123: VENDA E COMPRA (Prenotacao n® 1.213.162 - 23/01/2018)

Pela escritura lavrada em 17 de janeiro de 2018, pelo 4° Tabelido de Notas desta
Capitai, no livro 3278, paginas 383 a 386, SANDRO BASSETTO LARQCCA e sua
mulher ERIKA SASAKI LAROCCA, RG n® 18.997.945-8-SSP/SP, residentes e
domiciliados nesta Capital, na Rua ltapimirum, 367, apto 152-B, ja qualificados,
venderam o imovel a CLAUDIA MARIA MURARI MICHELI, RG n° 4.144.145-X-
SSP/SP, CPF/MF n° 011.752. 098—56 brasileira, divorciada, empresaria, residente e

Continua no verso
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domiciliada nesta Capital, na Rua Ministro de Godoi, 688, apto 41, pelo prego de
R$480.000,00, com a anuéncia de GOLDA KABACZNIK ZATZ TAMMAM, RG n°
56.531.517-1-SSP/SP, CPF/MF n°® 664.545.732-49, médica, casada sob o regime da
separacdo de bens, conforme escritura de pacto antenupcial registrada sob o r° 7.430,
no 2° Registro de Imoveis desta Capital, com VICTOR ALBERTO TANMAM, RG n°
26 105 502-6-8SSP/SP, CPF/MF n° 258.852.128-21, administrador d¢e empresas,
brasileiros, residentes e domiciliados nesta Capital, na Rua Lincecln de Albuguerque,
231, apto 11, Perdizes, que cederam e transferiram seus direitos e obrigagdes
decorrentes de do compromisso de venda e compra de 20/12/2017, nio registrado,
pelo preco de R$550.000,00.

Data: 29 de janeiro de 2018.

Este ato foi verificado, conferido e assinado digitalmente por
CARLOS MARQUES VIEIRA: 17118459810
Hash: 390B3E7516563E9A0F5ED7FD5068016A
(Matricula em Servicos Online - www. 11ri.com.br)

Av.19/273.123: RETIFICAGAQ (Prenotagao n® 1.215.501 - 20/02/2018)

Com fundamento no artigo 213, inciso |, alinea “a”, da Lei n° 6.015/73, e a vista do
titulo que deu arigem ao registro n° 18, é feita a presente averbagéo a fim de constar
gue o numero correto da carteira de identidade (RG) de VICTOR ALBERTO
TAMMAM ¢ 26.106.502-6-SSP/SP, e ndo como constou.

Data: 21 de fevereiro de 2018.

Este ato foi verificado, conferido e assinado digitalmente por
ANDERSON FERRARI LOPES: 18373315888
Hash: 511CD37C46C1D44799D121AE7D1A868D
(Matricula em Servigos Online - www. 11ri.com.br)

Av.20/273.123: RETIFICACAO (Prenotagao n° 1.215.501 - 20/02/2018)

Pela escritura de retificaco e ratificagdo lavrada em 07 de fevereiro de 2018, pelo 4°
Tabelido de Notas desta Capital, no livro 3.281, pags. 37/40, SANDRO BASSETTO
LAROCCA e sua mulher ERIKA SASAKI LAROCCA; CLAUDIA MARIA MURARI
MICHELI, divorciada; GOLDA KABACZNIK ZATZ TAMMAM casada com VICTOR
ALBERTO TAMMAM, todos ja qualificados, retificaram a escritura lavrada em
17/01/2018, pelo 4° Tabelido de Notas desta Capital, no livro 3.278, pags. 383/386,
registrada sob o n°® 18, para constar que a venda e compra é feita em cumprimento
ao_instrumento particular de compromisso de venda e compra de 20/04/2017,
nao registrado, e ndo como constou.

Data: 21 de fevereiro de 2018.

Este ato foi verificado, conferido e assinado digitalmente por
ANDERSON FERRARI LOPES: 18373315888
Hash: 511CD37C46C1D44799D121AE7D1A868D
(Matricula em Servicos Online - www. 11ri.com.br)

Continua na ficha 06
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11° REGISTRO DE IMOVEIS DE SAO PAULO

CNS N® 11.117-9

273.123 ] [ 06

Continuagéo

AV:21/273.123:INDISPONIBILIDADE DE BENS (prenotacao 1.294.156-16/01/2020.
Procede-se a presente averbagao para ficar constando que por determinagao do Juizo
da 90°. Vara do Trabalho da Comarca de Sao Paulo - Tribunal Superior do Trabalho —
Tribunal Regional do Trabalho da Segunda Regido ~ Estado de S&o Paulo, Processo
n°.  10003918420175020080, conforme Protocolo da Central Nacional de
Indisponibilidade n°® 202001.1313.01032807-1A-640, foi decretado a Indisponibilidade
de bens e direitos de CLAUDIA MARIA MURARI MICHELI, CPF/MF n°. 011.752.098-
56.

Data: 21 de janeiro de 2020

Este ato foi verificado, conferido e assinado digitalmente por
SANDRA APARECIDA DOS SANTOS: 14654532889
Hash: 6130D35A90F31310988057C2354149F9
(Matricula em Servicos Online - www. T1ri.com.br)

ENCERRAMENTO DESTA CERTIDAO NO VERSO |:>
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CERTIFICO, para fins de autenticag¢do, conforme faculta o
pardgrafo 1° do artigo 19 da Lei n° 6.015, de 31.12.1973,
que foi extraida por meio reprogrdfico a presente CERTIDAO

7 rtéri R
COMPLETA E ATUALIZADA DO REGISTRO, retratando fielmente o _or-oFie 7
P 9 7 7 Estado R$

que se contém no original da matricula, refletindo a - RS
situagdo juridica da propriedade, abrangendo alienagdes e RZ iztro Siwil RS
énus reais, bem como citagbes em agdes reals ou pessoails g .

X L. , X . Tribunal de Justiga R$
reipersecutdrias, enfim todos os atos relativos ao imoével e . o

0 , , s , , ~ Min. Publico RS
direitos sobre ele constituidos, bem como a indicagdo de .

s N , < Imposto s/servigos RS$
titulos contraditdérios devidamente prenotados até 29/06/2020 TOTAL RS

além do que foi integralmente nela(s) noticiado(s).
CERTIFICO, mais, que sendo a data de abertura da matricula,

fls: 266

11° OFICIAL DE REG.DE IMOVEIS

32,97
9,37
6,41
1,74
2,26
1,58
0,67

55,00

ou do registro anterior,de 20 anos atrds, servird a presente Custas ao Estado e & Secretaria

como certiddo vintendria (prov. 20/93 da CGJ, Cap. XX das
Normas de Servigo da Corregedoria Geral da Justiga).

da Fazenda recolhidas por verba.

Valores correspondentes ao custeio

O referido é verdade e dou fé. do Registro Civil e ao Tribunal de
. Justica repassados aos o6rgaos
Sdo Paulo, 01 de Julho de 2020 arrecadadores.

Andressa Camila dos Santos Silva
Escrevente Autorizada

Solicite Certidoes também pelo nosso site: www.11ri.com.br
112 Oficial de Registro de Iméveis - PLINIO ANTONIO CHAGAS
Rua Nelson Gama de Oliveira, 235 - V.Andrade - CEP 05734-150 - Sao Paulo - SP
Tel.: (11)3779-0000

Para conferir a procedéncia deste documento efetue a leitura do QR Code impresso
ou acesse o enderego eletrénico https://selodigital.tjsp.jus.br
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p&EFRA DE Certidao de Dados Cadastrais do Imével - IPTU 2021
SAO PAULO
FAZENDA

Cadastro do Imovel: 171.203.0177-1

Local do Imovel:
R JOSE GONCALVES, 25 - AP 91

SANTO AMARO ED S L CONQUISTA CEP 05727-250
Imovel localizado na 22 Subdivisdo da Zona Urbana

Endereco para entrega da notificagao:

R JOSE GONCALVES, 25 - AP 91
SANTO AMARO ED S L CONQUISTA CEP 05727-250

Contribuinte(s):
CPF 011.752.098-56 CLAUDIA MARIA MURARI MICHELI

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m2): 3.240 Testada (m): 103,00
Area nao incorporada (m?2): 0 Fracao ideal: 0,0129
Area total (m2): 3.240

Dados cadastrais da construgao:

Area construida (m?): 153 Padrao da construcao: 2-D
Area ocupada pela construcdo (m?2): 2.030 Uso: residéncia
Ano da construgéo corrigido: 1995

Valores de m? (R$):

- de terreno: 936,00
- da construgdo: 1.918,00

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

- da area incorporada: 62.594,00
- da area nao incorporada: 0,00
- da construcao: 220.091,00
Base de calculo do IPTU: 282.685,00

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 15/12/2021, em

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

Data de Emissao: 16/09/2021
Numero do Documento: 2.2021.003118281-9
Solicitante: DANILO BELOTI GONCALVES (CPF 369.187.158-52)

Este docufhenta é capia d nrigjna]__assjnad;_djgj,ta]mpnfp porlDANIL O BEI OTI GONCAI VES e Tribunal de lustica do Fstado de Sao Paulo _protocolado em 22/01/2022 a3 15-14 _sob o niimero WSTA22700269560)

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1034593-37.2020.8.26.0002 e codigo F8284E6.



