AVALIACAO IMOBILIARIA

Conforme Lei n° 6530/78, Resolucao COFECI n° 1066/07 e Ato Normativo COFECI n°
001/11.

Imével Avaliando: Rua da Consolagao, 931, loja 3 — Consolagdo — Sao Paulo - SP

Finalidade: Determinagdo do valor de mercado do imével
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1.FINALIDADE

Esta avaliag@o tem por finalidade determinar o valor de mercado do imével situado a Rua
da Consolagdo, 931, loja 3, no Edificio Dix, no bairro Consolagdo, Sio Paulo/SP,
registrado nos termos da matricula n® 9.992 do 5° Cartério de Registro de Iméveis de Sdo
Paulo e devidamente cadastrado como contribuinte municipal n® 010.014.0322-3.

2.DA COMPETENCIA

Este parecer estd em conformidade com o disposto no art. 3° da Lei 6.530, de 12 de maio
de 1978 (D.O.U. de 15/05/1978), que regulamenta a profissao de Corretor de imdveis, e
com a Resoluc@o do Conselho Federal de Corretores de Imdveis (COFECI) n° 1.066, de
22 de novembro de 2007 (D.O.U de 29/11/2007), a qual dispde sobre a competéncia do
Corretor de imdveis para a elaboragao de Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadoldgica e
regulamentam a sua forma de elaboragao.

A NBR-14653-1 desempenha o papel de guia, indicando procedimentos gerais para as
demais partes e, seguindo as orientacdes da Resolucao COFECI 1.066/07, que foi tomada
em consideracdo em conjunto com a NBR-14653-2, NBR 14653-3 e NBR 14653-4.

3. IMOVEL AVALIANDO

O imdvel objeto desta avaliagdo estd localizado a Rua da Consolacdo, 931, loja 3, no
bairro Consolaciao, municipio de Sdo Paulo/SP, registrado sob a matricula n® 9.992 do 5°
Cartoério de Registro de Iméveis de Sao Paulo, nos seguintes termos:

“A loja n° 3 do andar térreo ou 1° pavimento do Edificio Dix, situado a Rua da
Consolagdo, 931, no 7° Subdistrito Consolagao, com a area total de 607,70 m2”.

4. DESCRICAO DO IMOVEL

Sdo apresentadas em tabelas a seguir as caracteristicas que descrevem o imodvel avaliando

\ Tipo de implantac¢ao | Rua \
Tipo do imével Loja
Uso Comercial
Area construida 607,70 m?2
Idade aparente do imével 50 anos
Estado de conservaciao Reparos Simples*

*Nao tive acesso ao interior do imdvel, sendo assim, para fins de cdlculo, classificarei o
estado de conservacao como “Reparos Simples”
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5. CARACTERISTICAS DA REGIAO

O imo6vel avaliando estd localizado a Rua da Consolagdo, num quarteirdo entre a Rua
Marqués de Paranagud, Rua Augusta e Rua Caio Prado, que possui as caracteristicas

apresentadas na seguinte tabela:

Infraestrutura

Rede elétrica Sim
Telefonia Sim
Outros servicos cabeados (TV a cabo, | Sim

fibra otica, internet)
Iluminacio piblica (na via do imével) | Sim
Rede agua potavel Sim
Rede de agua pluvial Sim
Rede de esgoto Sim

Servicos e equipamentos comunitarios (raio de 5km)

Comércio Sim
Coleta de lixo Sim
Escolas Sim
Rede de saude Sim
Rede bancaria Sim
Supermercados Sim

Melhorias publicas

Acessos viarios

Facilidade de acesso as principais vias do
bairro e da cidade
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9. METODOLOGIA UTILIZADA

Em conformidade com a Resolucao COFECI 1066/07, o anexo IV do Ato Normativo
001/2011 do COFECI e considerando o item 8.2.1 da ABNT/NBR 14653, para a
elaboragdo deste Parecer Técnico de Avaliagcdo Mercadoldgica e a realizagao da avaliagao
do im6vel objeto deste parecer, utilizou-se o “Método Comparativo Direto de Dados
de Mercado”.

Pelo método aplicado, foi levada em consideragdo as diversas tendéncias e flutua¢des do
mercado imobilidrio, identificando-se imdveis que tenham elementos com atributos
comparaveis, chamados imodveis referenciais, para compara-los com o imével em
avaliacdo. A partir da ponderacdo dos dados obtidos, foi possivel determinar o valor do
imoével em avaliagao.

10. PESQUISA DE MERCADO — IMOVEIS REFERENCIAIS

A determinagdo do valor do imdvel em avaliagdo, foi realizada em comparagdo com 4
(quatro) imoveis, que apresentam elementos com atributos compardveis. Estes imoveis,
sendo referenciais, foram utilizados o método aplicado neste parecer e estdo identificados
abaixo:
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10.1 R1 — Imovel Referencial 1

200 m2 de area construida

R$ 1.250.000

Idade aparente: 50 anos

Estado de Conservacdo: Reparos Simples

Rua da Consolacao, Consolagao

Fonte: vivareal.com.br (ref: IP20584)

10.2 R2 — Imovel Referencial 2

165 m2 de area construida

R$ 850.000

Idade aparente: 35 anos

Estado de Conservagdo: Reparos Simples

Rua da Consolagao, Consolacao

Fonte: vivareal.com.br (ref: LO5566)
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10.3 R3 — Imovel Referencial 3

1360 m2 de area construida

R$ 10.500.000

Idade aparente: 35 anos

Estado de Conservacdo: Reparos Simples

Rua da Consolacao, Consolagao

Fonte: vivareal.com.br (ref: FL.20997)

10.4 R4 — Imovel Referencial 4

364 m? de area construida

R$ 3.000.000

Idade aparente: 50 anos

Estado de Conservagdo: Reparos Simples

Rua da Consolacao, Consolagao

Fonte: vivareal.com.br (ref: HIS058)

11. ADEQUACOES E HOMOGENEIZACAO DE VALORES

Apesar da semelhanca dos imoveis referenciais com o imoével avaliando, foram
necessdrias aplicacdes de cdlculos de adequacdo para a correta obtencdo de realidades
homogéneas para a conclusdo apresentadas. Seguem descricdes dos célculos aplicados:

11.1 Quanto aos precos tipo oferta

Para os imoveis referenciais cuja fonte de pesquisa tenha sido uma oferta de mercado,
entende-se que normalmente os precos praticados sejam superiores ao verdadeiro valor
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do imével, tornando necessdria adequacdo pela aplicacdo de um fator redutor para
adequa-los ao valor de mercado.

Considerando a ABNT/NBR 14653-2, item 8.2.1.3.4, (o qual versa que “Os dados de
oferta sdo indicagdes importantes do valor de mercado. Entretanto, devem-se considerar
superestimativas que em geral acompanham esses precos e, sempre que possivel,
quantifica-las pelo confronto com dados de transagdes.”), segue tabela com a aplicagao
do fator redutor de 10% (dez por cento) sobre o preco anunciado de cada imdvel nas
condig¢des supra descritas.

O célculo da aplicacdo do citado fator redutor foi obtido pela aplicacdo da seguinte
férmula:

valor anunciado X 10
100

valor de mercado = valor anunciado —

Na tabela abaixo, a coluna “Fator redutor de negociacdo” apresenta o valor a ser
diminuido do valor do antincio a ordem de 10% (dez por cento) deste e a coluna a sua
direita, “Valor de mercado do m?” apresenta o valor reduzido de cada imoével
referencial, j4 dividido pela sua metragem quadrada apresentada na coluna “Area
construida (m?)”.

DADOS DOS IMOVEIS REFERENCIAIS 10%
Area Idade Fator Valor de
Endereco construida Fg:tﬁi(:: V‘?‘l;:('lge do redutor de | mercado
(m?) pesq imével | negociacdo do m*
Rua da Consolagao, RS RS
R1 Consolagdo 200 Antincio | R$1.250.000 | 50 (125.000,00) | 5.625,00
Rua da Consolagao, R$ R$
R2 Consolagdo 165 Antncio R$ 850.000 35 (85.000,00) 4.636,36
Rua da Consolagao, RS RS
R3 Consolagdo 1360 | Antncio | R$10.500.000 | 35 | (1.050.000,00) | 6.948,53
Rua da Consolagao, RS RS
R4 Consolagdo 364 Antincio | R$ 3.000.000 50 (300.000,00) | 7.417,58

11.2 Quanto a idade dos imdveis

As idades dos imdveis referenciais nao sdo as mesmas que a idade do imovel avaliando,
apresentando, portanto, diferencas quanto ao percentual de vida ttil de cada bem, o que
torna necessaria a homogeneizacdo dos valores para representarem a realidade
compativel, no sentido de se obter amostras compardveis para afericdo do valor em
conclusdo deste parecer.

Os imoveis referenciais mais novos que o imovel avaliando serdo depreciados e os
imoveis referenciais mais velhos que o imdvel avaliando terdo seus valores aumentados
(valorizados), em ambos os casos serd usada a devida propor¢do de idade para se obter o
valor que estes referenciais teriam se tivessem a mesma idade e estado de conservacao do
imovel avaliando.
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A base de célculo serd obtida pela aplicacdo das seguintes férmulas, as quais se utilizam
da tabela de Ross-Heidecke, presente nos anexos deste parecer:

Valor do Imével X fator RossHeidecke
100

Valor Depreciado = Valor do Imével — (

Valor do Imoéovel

100 — fator RossHeidecke
( 100 )

Valor Valorizado =

Calculou-se a diferenca de idade entre os imdveis referenciais e o imével avaliando e foi
levado em consideracdo que estes imdveis teriam uma vida ttil de 70 anos para a
identificacdo da idade percentual de vida do imével, pela aplicacdo da seguinte formula:

Idade do imbvel

Idade percentual de vida do imével = - — X100
Vida tutil

A tabela apresenta a idade do IA (imdével avaliando), a qual foi considerada para a
aplicacdo da férmula acima nos calculos realizados.

A ultima coluna a direita da tabela a seguir apresenta o valor do metro quadrado de cada
imovel referencial ja tendo sido aplicados os calculos até entdo descritos e sua ultima

linha abaixo apresenta a média aritmética desses valores.

DADOS DO IMOVEL EM AVALIACAO (IA)
Area construida (m?): 607,70
Idade aparente do IA: 50

DADOS DE HOMOGENEIZACAO DOS IMOVEIS REFERENCIAIS

Diferenca Idade Coluna na | Indice na
de idade Vida | percentual Valor do m? de
2 . Estado de Tabela Tabela
entre util do | de vida do ~ venda
G2 Ny Conservacao Ross- Ross- .
oJAeos | imovel imovel . . (homogeneizado)
Heidecke | Heidecke
Rs (em%)
R1 0 70 0 Reparos Simples | E 6 R$ 5.625,00
R2 15 70 22 Reparos Simples | E 6 29,1000 R$ 3.287,18
R3 15 70 22 Reparos Simples | E 6 29,1000 R$ 4.926,51
R4 0 70 0 Reparos Simples | E 6 R$ 7.417,58
Total R$ 21.256,27
Média de m? corrigido e homogeneizado (t.ot.al dividido pela quantidade de iméveis RS 5.314,07
referenciais)
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11.3. Resultado auferido

Considerando a metragem quadrada do imdvel avaliando e multiplicando-se pelo valor
médio do metro quadrado (com base nos imoéveis referenciais apds adequagdo e
homogeneizagdo), obtém-se o valor avaliado do imdvel objeto desta avaliagdo, conforme
segue:

Valor Final do Imdvel em Avaliacao:
R$ 3.225.639,21

12. CONCLUSAO

Com base em pesquisa de imdveis de natureza e caracteristicas semelhantes, utilizando o
Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, analisando as caracteristicas e
atributos dos dados obtidos por meio de técnicas de homogeneiza¢do que permitem a
determinagdo do valor levando em consideracdo as diversas tendéncias e flutua¢des do
Mercado Imobilidrio, normalmente diferentes das flutuacdes e tendéncias de outros ramos
econdmicos, conclui-se que o valor de mercado do imdvel objeto desta avaliagdo
mercadoldgica para julho/2024 é de R$ 3.225.639,21.

Agradeco a oportunidade de preparar e apresentar esta avaliagao e me coloco a disposicao
de V.Sa. para quaisquer esclarecimentos que sejam necessarios.

Sao Paulo, 1 de julho de 2024

VICTOR HUGO MOLINA
CRECI/SP 169.837-F
CNAI 27.160
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13. ANEXOS

13.1 Curriculo profissional

Nome: VICTOR HUGO MOLINA

Qualificacdo: Corretor de Imoveis, Avaliador Imobiliario e Perito Judicial

CRECI/SP: 169.837-F

CNALIL 27.160

AUXILIAR DA JUSTICA: 35438
Telefone: (11) 99124-7719

Email: victormolina@creci.org.br

CURSOS REALIZADOS:
Técnico em Transag¢des Imobilidrias
Documentacdo Imobilidria
Avaliacao de Imdveis

Pericia Judicial

Lucro Imobilidrio

Inferéncia Estatistica para Avalia¢cdes Imobilidrias

HABILIDADES PROFISSIONAIS:
Experiéncia como Corretor de Iméveis desde 2015
Experiéncia como Avaliador Imobilidrio desde 2018

Membro do grupo de trabalho de avaliadores imobilidrios do CRECI-SP

NOMEACOES:

2 Vara Civel Franco da Rocha 3" Vara Civel Hortolandia
9? Vara Civel Santo André

5% Vara Civel Osasco

4% Vara Civel Osasco

2* Vara Civel Pindamonhangaba

1* Vara Sao Manuel

3% Vara Civel Valinhos

1* Vara de Familia e Sucessdes — Nossa Senhora do O
3® Vara de Familia e Sucessdes — Nossa Senhora do O
4% Vara Civel Pendpolis

3% Vara Civel Itaquaquecetuba

1* Vara Civel Bertioga

3% Vara Civel Salto

1* Vara Teodoro Sampaio

VICTOR HE i?:O MOLINA

CRECI/SP 169.837-F
CNAI 27.160
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13.2 Tabela de Vida Util de Iméveis

, . VIDA UTIL
IMOVEL TIPO PADRAO
(em anos)
RUSTICO 5
BARRACO
SIMPLES 10
DE MADEIRA 45
RUSTICO 60
RESIDENCIAL| CASA = :
ECONOMICO, SIMPLES ou MEDIO 70
FINO ou LUXO 60
ECONOMICO, SIMPLES ou MEDIO 60
APARTAMENTO
FINO ou LUXO 50
ECONOMICO ou SIMPLES 70
ESCRITORIO MEDIO 60
COMERCIAL
FINO ou LUXO 50
LOJA 70
ARMAZEM 75
RUSTICO ou SIMPLES 60
GALPAO MEDIO 80
INDUSTRIAL SUPERIOR 80
RUSTICO ou SIMPLES 20
COBERTURA
SUPERIOR 30
FABRICA 50
SILO 75
RURAL
DEMAIS CONSTRUCOES RURAIS 60
BANCO 70
HOTEL 50
TEATRO 50

Victor Molina Avaliador de Iméveis CRECI 169.837-F / CNAI 27.160
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N

3

13.3 Tabela de Ross-Heidecke §

Tabela de Ross-Heidecke para Depreciacao de Iméveis g
E:
IDADE EM % ESTADO DE CONSERVACAO S 3
DE VIDA A B C D E F G H 3 §
38
2 1,02 1,05 3,51 9,03 18,90 39,30 53,10 75,40 § §
4 2,08 2,11 4,55 10,00 19,80 34,60 53,60 75,70 E e
6 3,18 3,21 5,62 11,00 20,70 35,30 54,10 76,00 g §
8 4,32 4,35 6,73 12,10 21,60 36,10 54,60 76,30 (_% g
10 5,50 5,53 7,88 13,20 22,60 36,90 55,20 76,60 g %
12 6,72 6,75 9,07 14,30 23,60 37,70 55,80 76,90 % §
14 7,98 8,01 10,30 15,40 24,60 38,50 56,40 77,20 ?.3? g
16 9,28 9,31 11,60 16,60 25,70 39,40 57,00 77,50 2 §
18 10,60 10,60 12,90 17,80 26,80 40,30 57,60 77,80 g %
20 12,00 12,00 14,20 19,10 27,90 41,80 58,30 78,20 é g
22 13,40 13,40 15,60 20,40 29,10 42,20 59,00 78,50 i §
24 14,90 14,90 17,00 21,80 30,30 43,10 59,60 78,90 g g
26 16,40 16,40 18,50 23,10 31,50 44,10 60,40 79,30 g g
28 17,90 17,90 20,00 24,60 32,80 45,20 61,10 79,60 s =
30 19,50 19,50 21,50 26,00 34,10 46,20 61,80 80,00 :% '§
32 21,10 21,10 23,10 27,50 35,40 47,30 62,60 80,40 =
34 22,80 22,80 24,70 29,00 36,80 48,40 63,40 80,80 5 %
36 24,50 24,50 26,40 30,50 38,10 49,50 64,20 81,30 :ZE é:
38 26,20 26,20 28,10 32,20 39,60 50,70 65,00 81,70 8 %
40 28,80 28,80 29,90 33,80 41,00 51,90 65,90 82,10 E %’
42 29,90 29,80 31,60 35,50 42,50 53,10 66,70 82,60 S §
44 31,70 31,70 33,40 37,20 44,00 54,40 67,60 83,10 é fﬁ
46 33,60 33,60 35,20 38,90 45,60 55,60 68,50 83,50 g %—
48 35,60 35,50 37,10 40,70 47,20 56,90 69,40 84,00 g ;m
50 37,50 37,50 39,10 42,60 48,30 58,20 70,40 84,50 g %
52 39,50 39,50 41,90 44,00 50,50 59,60 71,30 85,00 ’%‘ o
54 41,60 41,60 43,00 46,30 52,10 61,00 72,30 85,50 :51' 2
56 43,70 43,70 45,10 48,20 53,90 62,40 73,30 86,00 L5
58 45,30 45,30 47,20 50,20 55,60 63,80 74,30 86,60 E %
60 48,30 48,30 49,30 52,20 57,40 65,30 75,30 87,10 % .%
62 50,20 50,20 51,50 54,20 59,20 66,70 75,40 87,70 § ‘c:%
64 52,50 52,50 53,70 56,30 61,10 63,30 77,50 88,20 % _%
66 54,30 54,80 55,90 58,40 69,00 69,80 78,60 88,80 = ;
68 57,10 57,10 58,20 60,60 64,90 71,40 79,70 89,40 29
70 59,50 59,50 60,50 62,80 66,80 72,90 80,80 90,40 <§ ‘_%l
72 62,20 62,20 62,90 65,00 68,80 74,60 81,90 90,90 % -%
w O

Victor Molina Avaliador de Iméveis CRECI 169.837-F / CNAI 27.160
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74 64,40 64,40 65,30 67,30 70,80 76,20 83,10 91,20
76 66,90 66,90 67,70 69,60 72,90 71,90 84,30 91,80
78 69,40 69,40 72,20 71,90 74,90 89,60 85,50 92,40
80 72,00 72,00 72,70 74,30 77,10 81,30 86,70 93,10
82 74,60 74,60 75,30 76,70 79,20 83,00 88,00 93,70
84 77,30 77,30 77,80 79,10 81,40 84,50 89,20 94,40
86 80,00 80,00 80,50 81,60 83,60 86,60 90,50 95,00
88 82,70 82,70 83,20 84,10 85,80 88,50 91,80 95,70
90 85,50 85,50 85,90 86,70 88,10 90,30 93,10 96,40
92 88,30 88,30 88,60 89,30 90,40 92,20 94,50 97,10
94 91,20 91,20 91,40 91,90 92,80 94,10 95,80 97,80
96 94,10 94,10 94,20 94,60 95,10 96,00 97,20 98,50
98 97,00 97,00 97,10 97,30 97,60 98,00 98,00 99,80
100 100,00 | 100,00 [ 100,00 | 100,00 | 100,00 [ 100,00 | 100,00 | 100,00

Victor Molina Avaliador de Iméveis CRECI 169.83
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13.4 Matricula do imovel

(: 9952 »';) (: : i¢:) Sao Paulo, 15 de  abril de 1977

ImoveltA loja n23 do andar terreo ou 12 pavimento do Edifi- E
cio Dix, situado a ,Rua da Consolagao 931, no 79 Subdistrito
Consolagido, com a area total de 607,70m2., coeficients de -
participacao no terrenc de 12,059% ou 89,16m2. {
Contribuiato2010.015.0322-3. |
Qgr;gtu‘iol s DARCY GONGALVES, desquitado, cic.038.658,43%8;
GERMANO LEARDI ¢ sua mulher ALICE BOGUS LEARDI, cic. n? --- |
004.793.658; EDGARD MARCANDALLI GONGALVES e sua mulhor IRME |
CASTELLANI GONGALVES,' cic.003.147.498; TIDES SANTOS o - |
sua mulher ADY SANTOS, cic.010,766.2 MONTEZZO), -
FILHO ¢ sua mulher IRENE VANNI MONT, 6@661 8683 -
ASSUMPTO IACONELLI e sua mulher I ‘;, ic. n? ~ac.
001,922,798; NELSON DE MORAES e ¢ EZINHA ‘COOKE |

""\ e sue mulher -
« O CARDENUTO a sua

DE MORAES, cic.100.405.368; D q’,’&

ITALIA GIUZIO MORAES, cic.003 57

mulher LEA SARNO CARDENUTO,Eien03 '*‘*., 38 ¢ ROBERTO ®OR, - |

TES MARTINS DE MELLO o snalugsh HA BUENO MARTING- |

DE MELLO, cic.008., 662 568, todg (‘ il ¢ay, casados 50b o |

rogilo da co-unlu (Q.'“ dgy fos p@sta Cepital.
A\\

ca 548 2 CArtorio.
Y\\ a;,

A‘

74
doa autos de inventirio dos
VIRGINIQ MONTEZZO FILHO, daty |
lo escrivio do 8% Oficio o assi |
da 82 Vara, ambos da Familia o -- |
1, consta que a parte ideal de -~
a Junta-onto com outras partes ideails)
dadol em ©$40,204,50, foi partilhade = IRENE -
20, RG,?783,346, bruilc:lra. viava, do lar, domj |
ciliada nesta Capital, a Av. Arnolfo Azevedo 40,
A escrevente autori

iva helena salomac
R,2 M,9992, em 20 de outubro de 1.977 (ARRENATACI0)

Pela carta de arrematacdo extraida dos autos de ecic de exs |
cugdo do condominio, proposta por . IRENE VANNI MONTEZZO @ - |
outros, contra GERMANOC LEARDI e outros, passada & favor de- |

v

Nelson de Moraes, Edgard Marcandalli Gongalves, Joio Carde- |

vide verso
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) L.

Cardenuto e Decio de Moraes, datada de 6 de outubro de 197?%1
subscrita pelo oficial-maior do 82 Officio Civel ® assinada -
pelo Juiz de Direito da 83 Fu-a, consta que o imovel chjsta-
desta toi arrematado pelo valor ‘de @$1. 996.000 00 (no qual =
se inclui o valor de outros honi-). por EDGARD MARCANDALLY
GONGALCES, RG.sBolﬂh, oic.003147k98 comercisnte ¢ sua wu -

G o escrl
torio a Rua Jose Bomifacio 308; NELSON .., ; @111?%6
cic.100405368. contador e sua unlhor ~ SOKE DE MO-
RAES, RG,3106692, residentes a Rua o 142 an-
dar; JOXO CARDENUTO, RG.393556, ldvvglda ¢ (=
sua mulher LEA SARNO CARDENUTQ,\F %‘, residen-

tes a Av. Sio Valério 533
tador, ¢ic.003182578 ¢ sy '

RG,6366392, residente Q ;
miciliados nesta “@W bX€
A escrevente autol% @

5896988, cop
DE MORAES, -
ga 4%, todos do-

RS

R3 ¥ 9 ‘- T F | 9‘25.(VEIIDA E_COMPRL )

Pela escri do 199 Cartorio de Notas desta -
Capital, m. fls. 02, -Joao Cardenuto e sua mulher baa

Sarno Cardenu Edga:d llarcandalll Gongalves e sua mulher -
Irme Castellam Gongalves, Decio de Moraes e sua mulher 1+a-

lia Giuzio de Moraes, venderam (3/4) trés quartas partes que
possulam no imovel & NELSON DE MORAES ,casado no regime da cg

Victor Molina Avaliador de Iméveis CRECI 169.837-F / CNAI 27.160
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RO N, Yo REGISTRO
[ .02 )| o2 | 380 Paulo, 82 de  4E0AS0  Jide If ©O.
R L N gl A[\/
// /]
(comtinuagao da ficha n? 9.992/1) l/z //j
R. 4 — M. 9.992, em 21 de agosto de 1.980,.~ ’#"f ;
o W/
VENDA E COMPRA

Pela escritura de 08 de agosto de 1.980, do 272 Cartdrio de Notaw
desta Capital, Lv. 271, fls. 32, NELSON DE MORAES e sug mulher, -
THEREZINHA COOKE DE MORAES, jd qnali!ieados, VENDERAM o imével -
desta matrfcula, pelo valor de Cr$3.460.0 TONIO ALBERGA
RIA PEREIRA, serventuario da justiga, R P., CIC;"S
072.860,668~20, residente e domicili , 8 Rum. Ma-— ]
ria Borba, n? 83, apto, n? 62 e s ALBERGARIA DE=

domiciliada na ci~

OLIVEIRA, serventudria da justi
dade de Duartina, deste Estad:

loni Filho, n¢%.

575, RG n? 4,806,.212-SP, unbos bragsilei=
ros, casados pelo regi tcl da lei 6,515/
7.~
Registrado por, LHMS A YOSHIKO ENJORGE

- Escrevests Avterizade

SO
R. 5 - M. 98¢ goo 1.980,-
| HIPOTECA @

ado s deram, além de outros o imé--

A, aos vendedores, pars garaniias da

00.000, 0|

de Cr$500% »00 cada uma, vencendo-se a 1% mo dia 15 de maio de -

divida d , que seri paga em 04 prestagdecs iguais,—
1.981, a 2% no dia 15 de novembro de 1.981, a 3* no dia 15 de maio
de 1.982, e a 42 e fltima no dia 15 de novembro de 1,982, Multa de
10% em caso judicial.

Registrado pa, j) pire, /& V4 W LUIZA YOSHIKO ENJORGE

Eocrsvents Auterizada

‘ vide verso

Victor Molina Avaliador de Iméveis CRECI 169.837-F / CNAI 27.160
victormolina@creci.org.br / (11) 99124-7719

0 é copia do original, assinado digitalmente por LUIZ OTAVIO OITICICA CANERO CANAES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 27/11/2024 as 16:02 , sob o nimero WJMJ244275

o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0060631-95.2023.8.26.0100 e cddigo EoajXxaA.




~ M L —_— o ficha - ~
{ \ /

f { \
{ |

\ )?o /Jo: ] \ ; — J

CANCELANENTO DE HIFOTEGH ‘

Fica cancelado o B. 5 desia matricula, em virtude dc ter si
do quitada @ hipoteca, Ros termos do imsirumento particular
datgdo de 13 do Bovembro de 1981

dverbdade por \rﬂc\((_ wr?f ANITA KAZUKO ENJOW

!mc At
/“\

Re 7 M. 9,992 em 27 de fFevereiroc de 1.984
DOACAD
Pela escritura de 16 ds Feverseiro de 1. orio de Notas
desta Capital, Lv. 452, fls. 155, A PEREIRR e sua
mulher RUTHER ALBERGARIA DE OLI I pglo valor
de Cr$.23,375.000,00, 3 ANA L8 PERE brasiléira,=
sclteira, maior, assistentg achita @ %60 150-5P,,CIE |
464.869.178-49, resident: nmic

|

s%q ital, & rua S%o Vi
cente de Paula, 401, % 23,@ RIA ADELAIDE ALSERCA
RIA PEREIRA, n:a311£2%§> 3y édica, RG. 4,317.605-5P,
lcic, ‘r 453

940.179.2 res EBep
Lourenge de ‘- ap ¢
| Registrado Pgr. YOBHIKO ENJORGF
Eacrevents Avtarizade

iada nesta Capital, & rua -

}

R.8/9.992 vend?e compra
Em 10 de margo de 2008 - Prot. 209.106 (14/02/08)

Pela escritura de 08 de fevereiro de 2008, lavrada pelo 6.° Tabelido de Notas desta
Capital, no Livro n.° 3212, piginas n.°s 067/069, as proprietdrias: 1) MARIA
ADELAIDE ALBERGARIA PEREIRA, residente e domiciliada nesta Capital, na
rua Piaui, n° 1246, apartamento n° 41 e 2) ANA MARIA ALBERCARIA
PEREIRA, aposentada, ja qualificadas, transmitiram por venda feita a EDSON
GARCIA, brasileiro, representante comercial, RG 14.015.446/SSP-SP, ( PF |
064.998.338-60, casado sob o regime da comunhdo parcial de bens, na vigéncia da

n.° 6.515/77, com INES REGINA TAVARES CARESSATO GARCIA, brasileira,

|
|
|
|

Continua na ficha 03
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contadora, RG 19.589.966/SSP-SP, CPF }39:723. 8-90, residentes e dorniciliad :
Capital, na rua Abilio Polon, n.* 257, imével objeto desta matricula, pelo preco de RS

& >
\Z
Av.9/9.992 erro evidente @@ %@)

Em 10 de margo de 2008 @

Nos termos do artigo 213, inciso L, alf @ it
averbagdo para corrigir erro_evid u@ QeSS
verifiquei que o rétulo de identific ﬁ@y b fich

&
A
68

LY° LG
Y
QO
»!ga\-:

N
R.10/9.99 % Ad
Em 31 d@m{ &)7/2013)
Pel gl :

ito . 47558794-5, emitida aos 10 de julho de 2013, os
proprietari REG "‘ TAVARES CARESSATO GARCIA ¢ seu marido
em Caieirasy neste Estado, na rua Abilio Polon, n. 257, Nova Caieiras, ja qualificados.
alienaram fiduciariamente o imével objeto desta matricula, transferindo sua propriedade
resolivel ao ITAU UNIBANCO S/A, CNPJ 60.701.190/0001-04, com
Capital, na praga Alfredo Egydic de Souza Aranha, n. 100, Torre Olavo Setubal. para
garantia da divida de RS 210.000,01, que juntamente com R$ 3.993,30 referente ao valo
do IOF financiado e R$ 1.500,00 referente a tarifa de avaliagdo do imével dado em
garantia, perfaz a divida de RS 215.493,31, que serd paga no prazo de 70 meses, em
prestaghes mensais e sucessivas, vencendo-se a primeira em 25/10/2013 e a @ltima
parcela em 25/07/2019, com prazo de caréncia de 30 dias para intimacio em caso de
inadimpléncia. JUROS: Taxa de juros remuneratérios ao més de 1,11% e ac
14,16%. Avaliagdo do imével: R$ 571.036,00. As demais clausulas e condicoes paciuadas

) anosde

(continua no verso)

Victor Molina Avaliador de Iméveis CRECI 169.837-F / CNAI 27.160

victormoli reci.org.br / (11) 99124-7719

0 é copia do original, assinado digitalmente por LUIZ OTAVIO OITICICA CANERO CANAES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 27/11/2024 as 16:02 , sob o nimero WJMJ244275

o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0060631-95.2023.8.26.0100 e cddigo EoajXxaA.
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pelos contratantes constam da aludida cédula arquivada neste Registro.

VIVIAN GRANDISOLLI
Substituta (/io Oﬁc/ial

/

/
Av. 11/9.992 averbag¢do premonitdria
Em 24 de abril de 2024 - Prot. 393.988 (05/04/2024) &
Selo n. 113571331K0000642304HV24W w @ @
Y &

a0 dia 21/05/2021 ¢ |

Aca -w{io ou Vicio |
entral Civel |

S

Gtvel
0~ EBIFI DIX, CNPJ|
P 338-60 e INES |
dos} 2ujo valor da causa ¢: |

Victor Molina Avaliador de Iméveis CRECI 169.837-F / CNAI 27.160
victormolina@creci.org.br / (11) 99124-7719
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o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0060631-95.2023.8.26.0100 e cddigo EoajXxaA.



13.5 Certidao de dados cadastrais
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PREFEITURA DE Certidao de Dados Cadastrais do Imovel - IPTU 2024 2
SAO PAULO S
FAZENDA 8
Cadastro do Imovel: 010.014.0322-3 b2

Local do Imovel:
R DA CONSOLACAO, 931-LOJA 3

CONSOLACAO CEP 01301-000
Imével localizado na 12 Subdivisdo da Zona Urbana

Endereco para entrega da notificacao:
R DA CONSOLACAO, 931-LOJA 3
CONSOLACAO CEP 01301-000

Contribuinte(s):
INFORMACAO PROTEGIDA POR SIGILO FISCAL

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m?): 742 Testada (m): 14,00
Area ndo incorporada (m?): 0 Fracdo ideal: 0,1205
Area total (m?): 742

Dados cadastrais da construcao:

Area construida (m?): 608 Padrao da construgao: 4-B
Area ocupada pela construgdo (m?): 400 Uso: comercial
Ano da construgdo corrigido: 1067

Valores de m? (R$):
- de terreno: 9.869,00
- da construgdo: 3.068,00

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

- da area incorporada: 1.180.470,00
- da area ndo incorporada: 0,00
- da construgéo: 484.990,00
Base de calculo do IPTU: 1.665.460,00

Ressalvado o direito da Fazenda Publica do Municipio de Sdo 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
langamento do Imposto Predial e Territorial Urbano do imével do exercicio de 2024.

Certiddo expedida via Internet - Portaria SF n° 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certidao podera ser confirmada, até o dia 26/09/2024, em

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

Data de Emisséo: 28/06/2024
Numero do Documento: 2.2024.002566966-0
Solicitante: VICTOR HUGO MOLINA (CPF 385.238.828-71)

do original, assinado digitalmente por LUIZ OTAVIO OITICICA CANERO CANAES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 27/11/2024

0 é cOpia
o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0060631-95.2023.8.26.0100 e cddigo EoajXxaA.

Victor Molina Avaliador de Iméveis CRECI 169.837-F / CNAI 27.160
victormolina@creci.org.br / (11) 99124-7719



‘vexxeo3 0b1pgd 8 00T0'92'8°€202'S6-TE90900 0SS8204d 0 WOl ‘op-oluswndogeldualajuoDiqe/Bd/enbipeised/iq-snl-dshfessy/:sdny aus 0 assase ‘[eulblo o
G/ZYYZCINCA 013WNU O GOS * Z0:9T SB 7202/TT/LZ WS opejodojoid ‘ojned 0BS dp Opeis3 op eansnr ap [eungll @ SIYNYI OHINYD VOIDILIO OIAVLO ZINT Jod sjuaifelBip opeulsse ‘feuiflio op eldgd 9 a

* : ”_

1

creci.org.br / (11) 99124-7719

imove

=]
4=
=
=
g
B
=
=
=)
i
(]
2
-

s

i
&

Victor Molina Avaliador de Iméveis CRECI 169.837-F / CNAI 27.160

13.6 Registro fotografico do




‘vexxeo3 0b1pgd 8 00T0'92'8°€202'S6-TE90900 0SS8204d 0 WOl ‘op-oluswndogeldualajuoDiqe/Bd/enbipeised/iq-snl-dshfessy/:sdny aus 0 assase ‘[eulblo o
G/ZYYZCINCA 013WNU O GOS * Z0:9T SB 7202/TT/LZ WS opejodojoid ‘ojned 0BS dp Opeis3 op eansnr ap [eungll @ SIYNYI OHINYD VOIDILIO OIAVLO ZINT Jod sjuaifelBip opeulsse ‘feuiflio op eldgd 9 a

“INAI 27.160

(

9.837-F /

CRECI 16

—
—
—

S

e S
—_

=
50
o
s)
i
(5]
O
bt

victormolin

S
-4
3]
=
O
[ =]
=
_
[:¥]
-
-
)
O
e
S
=
(3
=
o«
=
=
=
o
—
b
=
o
T




¢>) PRADA

Consultoria de Imodveis

Sao Paulo, 11 de julho de 2024

Avaliacdo Imodvel Rua da Consolacao n2 931, Piso

Térreo

Atendendo pedido verbal dos interessados e no intuito
de determinar o valor de mercado do imoével situado na
Rua da Consolacao n? 931, piso térreo, do Edificio
Condominio DIX, no Bairro da Consolagdo, Sao Paulo -

SP, passo a esclarecer o seguinte:

Referido imoével possui drea total de 607,70m2,
aparenta ter por volta de 60 (sessenta) anos. Trata-se de
imovel simples, sem qualquer tipo de acabamento de
alto custo, ja que se prestava a estacionamento para
guarda de veiculos (segundo informacao da Sindica, Sra.

Erotildes).

Rua Purpurina, 155 - conj.134 - Vila Madalena - Cep:05435-030-SP / Tel: (11)3530-3603/
(11)98516-0103

fls. 257

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por LUIZ OTAVIO OITICICA CANERO CANAES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 27/11/2024 as 16:02 , sob 0 nimero WIMJ24427567460

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0060631-95.2023.8.26.0100 e c6digo SoOfIFw3.



Considerando o emprego do uso da renda, bem como do
método comparativo (este advindo da larga experiéncia
adquirida no mercado), podemos dizer que o imovel
questao possui i valor de mercado de aproximadamente
R$ 1.600.000,00, sendo aceitavel variacao de até 10%

no referido valor.

Sendo o que se prestava para 0 momento e a disposi¢ao

para quaisquer outros esclarecimentos,

i, -3

Ay AR
T (A s T 7
Marcello Steinmeyer Prada Filho

CPF:179.933.958-01

CRECI 61.035
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