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OSVALDO ANTONIO BUSO

Pericias e Avaliagdes de Imoveis / Auxiliar da Justica

E-MAIL: osvaldo.buso@creci.org.br
CREC!: n° 159408-F CNAI: n° 19882-BR

EXCELENTISSIMO(A) SENHOR DOUTOR(A) JUIZ(A) DE DIREITO DA 292 VARA CIVEL
DO FORO JOAO MENDES JUNIOR DA COMARCA DA CAPITAL DE SAO PAULO SP.
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Processo Fisico ....: n° 0141499-46.2012.8.26.0100
Requerente ............:. Banco Bradesco S/A

Requerido ............: Fabiana Tounour Informatica Ltda Epp e outro

[ a0/ IH-0T Z70dn o

Perito, OSVALDO ANTONIO BUSO;: Corretor e
Avaliador de Iméveis, Inscrito no CRECI / SP sob n°® 159.408-F, e sob CHAI n° 19882,
Perito Judicial nomeado nos Autos do Processo em Epigrafe. Vem mui Resieitosamente,
a presenga de Vossa Exceléncia, Requerer o levantamento dos honor&tios periciais,
depositado, em favor deste perito do JUIZ, o qual data vénia, calculam um montante
de R$ 5.000,00 (Cinco Mil Reais).

Com os trabalhos PERICIAIS ja finalizados e PROTOCOLADOS a entrega na data:

08/05/2019,
Jermos em que,
Sao Paulo, 10 de Maio de 2019.
1SO. .
PERITO JuDIC LIAR DA JUSTICA
CRECI: N° 159.408-F CNAI: N° 19882
Celular: 55 11/99782-8 -  Fixo: +55 11 4508-2100

E-mail: psyaldo.bugo@creci.org.br - osvaldo.buso@gmail.com
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Em IS de Maio de 2019, junto a estes autos:

(
(

JUNTADA

) a peticao

)o oﬁ'cio

) a carta precatéria

) 0 aviso do recebimento

)o méndado

) o comprovante de depésito judicial
) o mandado de levantamento judicial
) o laudo pericial

) a carta devolvida

) o edital

) as pegas do agravo de instrumento
) o substabelecimento

) a procuragao

) o protocolo do oficio

) a Certiddo de Registro de Imdveis que segue (m).

(%) Cacde Raicol

Eu, 6@\& ,escrevente, subscrevi.

IR



fls. 349

LAUDO PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugdo COFECI n° 1066/2007 e

PERICIAL Ato Normativo n°® 001/2011
PTAM

MES DE REFERENCIA - MAIO 2019

Foto 01 - Fachada da esquina da Rua Manuel Francisco da Luz com a Rua Barra do Rio Grande
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Processo Fisico :0141499-46.2012.8.26.0100;

Classe — Assunto: Execugao de Titulo Extrajudicial — Cédula de Crédito
Bancario;

. Requerente: Banco Bradesco S/A;

Requerida : Fabiana Tounour Informatica Ltda Epp e outro.

ENDERECO

Rua Manuel Francisco Luz - 131 - CEP 03609-030
Vila Sao Geraldo — Sdo Paulo - SP
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PARECER TECNICO DE AVALIA(}[\O MERCADOLOGICA
Conforme Lei n°® 6.530/78, Resolugao COFECI n°® 1066/2007 e
Ato Normativo n°® 001/2011
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PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugdo COFECI n°® 1066/2007 e

Ato Normativo n° 001/2011
1. SOLICITAGAO
1.1- Solicitante: Tribunal de Justica de Sao Paulo - CNPJ:
51.174.001/0001-93
1.2 - Data da referéncia da pesquisa: 06 de maio de 2019
1.3- Data da vistoria: 20 de abril de 2019
14 - Finalidade: Determinar o Valor de Venda
1.5 - Objetivo: Atender a nomeacgéo do Processo Fisico
1.6 - Categoria do IA: Residencial
2. DA COMPETENCIA
2.1- O subscritor é inscrito no CRECI - Conselho Regional de Corre-

tores de Iméveis Sob niamero 159408 e no Cadastro Nacional de Avalia-
dores de iméveis do COFECI sob o numero 19882 possuidor de Certifi-
cado do Curso de Avaliagdes Imobilidrias, o que lhe confere comprovada
especializagdo na matéria.

2.2 - A competéncia legal do Corretor de Iméveis em elaborar e as-
sinar o PTAM, decorre da Lei 6.530/78, artigo XX, consolidado pela deci-
séo da 7% Turma do Tribunal Regional Federal da 12 Regido — Distrito
Federal (TRF/DF emitiu o acérdao n° 200734000105910 em 29 de junho
de 2010, negando provimento ao recurso de Apelagio Civel do CONFEA
(Conselho Federal de Engenharia e Arquitetura) do IBAPE (Instituto, Bra-
sileiro de Avaliagbes e Pericias de Engenharia) em face ao COFECI
(Conselho Federal de Corretores de Iméveis), confirmando a competén-
cia legal do Corretor de Iméveis em avaliar iméveis.

2.3- Desta forma, o Corretor de Iméveis esta autorizado a elaborar
Pareceres Técnicos, particulares ou judiciais, para fins de valores para
comercializagao.

3
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PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n® 6.530/78, Resolugao COFECI n°® 1066/2007 e
Ato Normativo n°® 001/2011

24 - A competéncia infra legal do Corretor de Iméveis para elaborar
o PTAM esta positivada na Resolugdo COFECI n° 1.066/2007, sendo o
referido parecer identificado através do selo certificador emitido pelo CO-
FECI. N&o menos importante, estad disponivel no website
www.cofeci.gov.br, consulta publica para identificagdo dos inscritos no
CNAI — Cadastro Nacional de Avaliadores.

3. CONSIDERAGOES PRELIMINARES

3.1- O presente Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadolégica ~
PTAM assinado pelo subscritor, devidamente inscritos no CRECI-SP, sob
n°® 159408, conforme artigo 3° da Lei 6.530/78, regulamentado pelo De-
creto n® 81.871/78.

3.2 - O imoével, objeto de estudo deste LAUDO - Parecer Técnico de
Avaliagao Mercadolégica - PTAM, esta devidamente registrado na matri-
cula N° 128.284 junto ao 12° Oficial de Registro de Iméveis da Capital.

4. VISTORIA E DESCRIGAO DO IMOVEL - IA

4.1- Em uma minuciosa vistoria e diligéncia efetuada, contatei que o
morador atual Sr. HILMAR (cartao de visita em anexo), relatou que com-
prou este imovel da Sra.Fabiana Massa Veneziani (objeto deste proces-
so) pelo valor de R$ 220.000,00 (duzentos e vinte mil reais) e pagou o
equivalente a R$180.000,00 (cento e oitenta mil reais) a cerca de 10
anos, relatou ainda que esta sendo objeto de processo pela diferenca
nao paga.

4.2 - O imével fica localizado na Rua Manuel Francisco da Luz n°
131 na esquina com a Rua Barra do Rio Grande.

4.3- O Imével encontra em estado bem danificado como comprova
nas fotos em Anexo, o Sr. Hilmar dividiu o imével em dois seguimentos
que lhe prove uma certa renda mensal conforme abaixo:

44 - Na entrada pela Rua Manuel Francisco Luz n°® 131 ele constru-
iu um pequeno Bar, com um banheiro e um pequeno balcdo, como com-
pravado pelas fotos em anexo.
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PARECER TECNICO DE AVALIA(}:\O MERCADOLOGICA
Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugcdo COFECI n° 1066/2007 e

Ato Normativo n° 001/2011

Na entrada pela Rua Barra do Rio Grande, n° 8, ele alugou

uma casa com Cozinha, Sala, 1 Quarto e 1 Banheiro (como consta em
foto especifica detalhando o imével) no qual Ihe prove um aluguel de R$

800,00, relatado por ele.

5. CARACTERISTICAS DO LOGRADOURO E CIR-

CUNVIZINHAS

51-

O Local é muito bem posiciionado, tem uma caracteristica mis-

ta residencial e comercial, possui excelentes restaurantes, grandes lojas
de movéis, concessionarias automoveis, Posto de gasolina, Supermerca-

e coleta de lixo.

do, muito bem atendidos pelos servigos publicos como agua, luz, esgoto

6. CARACTERISTICAS DA REGIAO

6.1- Regido urbanizada dotada de imoéveis residenciais e comerci-
ais. Tais como: resturantes bem qualificados, concessionarias de auto-
moveis, grandes lojas de méveis planejados e de conichées, escolas,
Hospitais, supermercado, farmacias, Bancos, panificadores, bares, res-
taurantes, café, lojas de produtos e prestagées de servigos em geral.

7. MAPA DE LOCALIZAGAO - IA
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LAUDO PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugao COFECI n°® 1066/2007 e
PERICIAL Ato Normativo n® 001/2011
8. DADOS DO IMPOSTO - IA
8.1- Cadastro sob n° 060.238.0017-3
8.2 - Valor do Imposto anual: R$ 0,00
8.3- Valor do imposto mensal: R$ 0,00

8.4 - Valor venal do terreno (171,30 m?) R$ 132.672,00
8.5- Valor venal da construgdo (111,00 m?) R$ 23.044,00
8.6 - Perfazendo o valor venal total do imével em R$ 155.716,00
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LAUDO PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n°® 6.530/78, Resolugdo COFECI n°® 1066/2007 e
PERICIAL Ato Normativo n® 001/2011

9. RELATORIO FOTOGRAFICO DO IA

Foto 02 - Fachada da esquina da Rua Manuel Francisco da Luz com a Rua Barra do Rio Grande
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Foto 08 - Casa Alugada na Rua Barra do Rio Grande n° 8
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LAUDO PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n°® 6.530/78, Resolugao COFECI n°® 1066/2007 e
PERICIAL Ato Normativo n° 001/2011
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Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugdo COFECI n° 1066/2007 e

Ato Normativo n° 001/2011

Foto 28 - Fachada da Rua Manuel Francisco da Luz, com detalhe do Bar

Foto 30 - Mapa mostrando o detalhe da Casa e do Bar
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LAUDO PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugdo COFECI n°® 1066/2007 e
PERICIAL Ato Normativo n® 001/2011

Foto 03 - 2° quarto

Foto 04 - Banheiro
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LAUDO PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugdo COFECI n° 1066/2007 e
PERICIAL Ato Normativo n® 001/2011

Foto 05 - Banheiro do Bar

Foto 06 - Bar
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LAUDO PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA

Conforme Lei n°® 6.530/78, Resolugdo COFECI n° 1066/2007 e

PERICIAL Ato Normativo n® 001/2011
Foto 07 - Bar
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LAUDO PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
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Foto 11 - Comércio préximo
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Foto 13 - Cozinha
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LAUDO PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n°® 6.530/78, Resolugao COFECI n° 1066/2007 e
PERICIAL Ato Normativo n° 001/2011

Foto 15 - Detalhe da Sala

Foto 16 - Detalhe do 2° quarto
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LAUDO PARECER TECNICO DE AVALIAGCAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugdo COFECI n°® 1066/2007 e
PERICIAL Ato Normativo n® 001/2011

Foto 17 - Detalhe do 2° quarto
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LAUDO PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugdo COFECI n° 1066/2007 e
PERICIAL Ato Normativo n® 001/2011

Foto 19 - Detalhe do Banheiro
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PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n® 6.530/78, Resolugdo COFECI n° 1066/2007 e
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Foto 21 - Detalhe do quarto principal
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LAUDO PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugdo COFECI n° 1066/2007 e
PERICIAL Ato Normativo n°® 001/2011

Foto 25 - Entrada porta de acesso ao bar
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LAUDO PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugdo COFECI n° 1066/2007 e
PERICIAL Ato Normativo n°® 001/2011

Foto 29 - Fachada pela Rua Manuel Francisco da Luz, 131

Foto 31 - Poupaki Atacadista.

20
OSVALDO ANTONIO BUSO - Corretor e Avaliador de Iméveis, “PERITO JUDICIAL” - PTAM - OAB012 - 05/2019

CRECI - 159.408-F - CNAI - 19882 - Telefones: Cel. (11) 99782-8534 - Fixo. (11) 4508-2100
Rua Copacabana, 457- 172B - Santana - S&0 Paulo - SP - CEP 02461-000 - osvaldo.buso@creci.gov.br W\~



36

fls. 369
LAUDO PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugao COFECI n° 1066/2007 e
PERICIAL Ato Normativo n° 001/2011
Foto 32 - Quarto infantit
Foto 33 - Quarto Principal
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LAUDO PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugdo COFECI n°® 1066/2007 e
PERICIAL Ato Normativo n° 001/2011

Foto 34 - Restaurante
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LAUDO PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugdo COFECI n° 1066/2007 e
PERICIAL Ato Normativo n° 001/2011
Foto 36 - Vis&o da esquina lado esquerdo
Foto 37 - Visdo da esquina para baixo
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LAUDO PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n°® 6.530/78, Resolugdo COFECI n° 1066/2007 e
PERICIAL Ato Normativo n° 001/2011

Foto 38 - Visdo da esquina para cima

Foto 39 - Visdo de cima
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LAUDO PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugdo COFECI n° 1066/2007 e
PERICIAL Ato Normativo n® 001/2011

10. FONTES DE PESQUISA

FONTE DE PESQUISA: Internet (www.vivareal.com.br/imovel/sobrado-3-
quartos-penha-de-franca-zona-leste-sao-paulo-com-garagem-180m2-venda-
RS480000-id-2440725075/?__ vt=lfnl:a)

' R+ — Valor R$ 480.000,00 — Sobrado com 3 dormit6rios & venda, 180 m? por
R$ 480.000 - Penha - Sao Paulo/SP

Terreno com duas casas, sendo um sobrado com 03 dormitérios, sala, cozi-
nha, lavanderia, quintal, varanda 2 banheiros , 2 vagas e uma casa térrea
com sal, cozinha, banheiro e lavanderia.

Fone para contato - 11 2644-9144 - 11 99605-2076 com 180.00 m2. Custo
por m* R$ 2.666,67 (dois mil seiscentos e sessenta e seis reais e sessenta e
sete centavos)
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PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugdao COFECI n° 1066/2007 e
PERICIAL

Ato Normativo n° 001/2011
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ECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugao COFECI n° 1066/2007 e
PERICIAL Ato Normativo n® 001/2011

FONTE DE PESQUISA: Captago in loco

R, — Valor R$ 350.000,00 — Casa bastante danificada na frente e nos fundos
uma casa pequena de 1 sala,

1 dormitorio, cozinha e banheiro, segundo 0
corretor s6 da para aproveitar o

terreno para construir.
Imobiliaria Camillis

Corretor - Paulo - 11 2046-2522 com 190.00 m2. Custo por m? R$ 1.842,11
(um mil oitocentos e quarenta e dois reais e onze centavos)
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LAUDO PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n°® 6.530/78, Resolugdao COFECI n°® 1066/2007 e
PERICIAL Ato Normativo n° 001/2011

FONTE DE PESQUISA: Captagao in loco

R3 — Valor R$ 460.000,00 — Casa com 2 dormitérios, sala com dois ambien-
tes e 2 banheiros e duas vagas na garagem, casa de esquina com sistema
de seguranga, bem localizada e bem protegida.

Imobiliaria - Sasso & Perrone

Corretora - Natali - 11 - 2618-5446 com 130.00 m2. Custo por m? R$
3.538,46 (trés mil quinhentos e trinta e oito reais e quarenta e seis centavos)
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LAUDO PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugao COFECI n° 1066/2007 e
PERICIAL Ato Normativo n° 001/2011

FONTE DE PESQUISA: Captagdo in loco

R4 — Valor R$ 450.000,00 — Sao duas casas, a da frente é de 1 dormitério,
sala cozinha e banheiro.

Nos fundos é sobrado com 2 dormitorios, sala cozinha e banheiro, necessi-
tando de melhorias.

Imobiliaria - Favorita

Corretora - Dirce - 11 2026-9260

Obs: a corretora comentou um possivel desconto de 10%. com 192.00 m2.
Custo por m* R$ 2.343,75 (dois mil trezentos e quarenta e trés reais e seten-
ta e cinco centavos)
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PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA
PERICIAL

Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugao COFECI n° 1066/2007 e
Ato Normativo n° 001/2011

FONTE DE PESQUISA: Captagéo in loco
Rs — Valor R$ 950.000,00 — Casa muito bonita com 4 dormitérios, 2 suites, 7
vagas na garagem, bem protegida e com sistema de seguranca.
Imobiliaria - SHIVA Iméveis

Corretora - Talita - 11 - 3969-3999 com 300.00 m?. Custo por m? R$ 3.166,67
(trés mil cento e sessenta e seis reais e sessenta e sete centavos)
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LAUDO PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugao COFECI n° 1066/2007 e
PERICIAL Ato Normativo n® 001/2011

FONTE DE PESQUISA: Internet (www.vivareal.com.br/imovel/sobrado-4-
quartos-vila-sao-geraldo-zona-leste-sao-paulo-com-garagem-200m2-venda-
RS650000-id-86552685/?__ vt=lfnl:a)

Rs — Valor R$ 650.000,00 — sobrado frontal com 4 domitérios sendo 3 suites
e 2 vagas, na Penha.

Lindo sobrado frontal na Penha. Em excelente localizagcao e facil acesso a
Parque Linear. Perto de vasto comércio, transporte coletivo, Quintal, Dep6si-
to, Sacada e area de servigo. Bem conservado.

www.pedrodelima.com.br

Fone - 11 2674-2222 com 200.00 m2. Custo por m? R$ 3.250,00 (trés mil du-
zentos e cinquenta reais)
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LAUDO PARECER TECNICO DE AVALIACI"-\O MERCADOLOGICA
Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugdo COFECI! n°® 1066/2007 e
PERICIAL Ato Nomativo n® 001/2011

FONTE DE PESQUISA: Internet (www.vivareal.com.br/imovel/sobrado-4-
quartos-vila-sao-geraldo-zona-leste-sao-paulo-com-garagem-150m2-venda-
RS595000-id-91249226/?  vt=lfnl:a)

Rz — Valor R$ 595.000,00 — Sobrado para venda possui 150 metros quadra-
dos e 4 quartos em Vila Sao Geraldo - Sao Paulo - SP.

Lindo sobrado, préximo a escola, padaria, condugdo local tranquilo. Imével
com apenas 2 anos, com 4 dormitérios sendo 2 suites, espago gourmet, toda
no piso frio a apenas 10 minutos do centro da Penha de francga. Atendimento
via WhatsApp/Vivo

Fones - (11) 94167-1296 ou (13) 97408-6517 com 150.00 m2. Custo por m?
R$ 3.966,67 (trés mil novecentos e sessenta e seis reais e sessenta e sete
centavos)

e s R$ 595.000
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugdo COFECI n° 1066/2007 e
Ato Normativo n° 001/2011

FONTE DE PESQUISA: Internet (www.vivareal.com.br/imovel/sobrado-4-

quartos-penha-de-franca-zona-leste-sao-paulo-com-garagem-280m2-venda-
RS900000-id-1498715475/?_ vt=Ifnl:a)

Rs — Valor R$ 900.000,00 - Sobrado frontal com 4 dormitérios sendo 2 sui-
tes e 2 vagas, na Penha.

4 Dormitérios sendo 2 suites e closet com piso de madeira , sala 2 ambien-
tes , lavabo , cozinha planejada , area de servigo , quintal amplo , com chur-
rasqueira e pia coberta e 2 vagas cobertas , lugar nobre da Penha , regido
central , proximo ao centro da Penha , shopping e metrd penha .

Imobiliaria - Pedro de Lima

Telefone - (11) 2674-2222 com 280.00 m2. Custo por m? R$ 3.214,29 (trés
mil duzentos e quatorze reais e vinte e nove centavos)
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LAUDO PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n°® 6.530/78, Resolugdo COFECI n° 1066/2007 e
PERICIAL Ato Normativo n° 001/2011
11. METODOLOGIA E CONSIDERAGOES GE-
RAIS
11.1-  Adotou-se o0 “Método Comparativo Direto de Dados de Merca-

do”, através do qual o valor de um imével & determinado a partir da anali-
se técnica do comportamento do mercado imobiliario, relativo a imoveis
semelhantes na regi&o ou em outras regides semelhantes a nivel socioe-
condmico.

11.2-  Valor de Mercado é a expressdo monetaria do bem na data de
referéncia da avaliagdo, que é representado pela livre negociagao entre
partes interessadas e conhecedoras do imével, com suas potencialidades
e limitagdes, bem como das condigbes mercadolégicas do segmento ao
qual o mesmo esteja integrado.

11.3-  Assim, o valor expresso ao final desse Parecer Técnico de
Avaliagao Mercadoldgica representa basicamente a opinido genérica dos
operadores do mercado local e principalmente a expertise dos profissio-
nais envolvidos na avaliagao.

11.4-  Dessa forma, toda avaliagdo de imével reflete uma convicgdo
de valor pessoal do profissional Corretor de Iméveis que vive cotidiana-
mente as oscilagdes do mercado, visto estar diretamente ligado com os
proprietarios ofertantes e compradores.

11.5-  No mercado, os proprietarios arbitram seus pregos, mas na
maioria das vezes esse valor é especulativo. Por outro lado, os compra-
dores desejam pagar o menor valor possivel. Neste momento, é de fun-
damental importancia a presenga do Corretor de Iméveis como mediador
entre as partes, para identificar pregos praticados no mercado naquele
momento, para concluir a negociagéo, bem como, para expurgar as es-
peculagdes.

12. REFERENCIA NORMATIVA

12.1-  Este Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadolégica esta definido
como “Parecer Técnico’, de acordo com a Resolugdo COFECI
1066/2007, Ato Normativo 001/2011, conciliado com o item 3.34 da
ABNT NBR 14.653-1: 2001, classificado na modalidade simplificada,
atendendo aos requisitos minimos de informacgoes.
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LAUDO PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugao COFECI n°® 1066/2007 e
PERICIAL Ato Normativo n® 001/2011

13. HOMOGENEIZAGCAO DOS DADOS

REF. | V.GVL METRAGEM - m?
1 R$ 480.000,00 180,00
2 R$ 350.000,00 190,00
3 R$ 460.000,00 130,00
4 R$ 450.000,00 192,00
5 R$ 950.000,00 300,00
6 R$ 650.000,00 200,00
7 R$ 595.000,00 150,00
8 R$ 900.000,00 280,00
MEDIA R$ 604.375,00 202,75
VM =R$ 2.980,89
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LAUDO PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n°® 6.530/78, Resolugdo COFECI n° 1066/2007 e
PERICIAL Ato Normativo n° 001/2011

14. ENCERRAMENTO

141- CALCULODOIA

14.2- (Soma V.G.V/L + numero de referéncias) + (Soma de m? + nu-
mero de referéncias) = VM do metro quadrado dos iméveis referenciais
multiplicado pela area do IA = Conclusao do Parecer Técnico de Avalia-

¢ao Mercadolégica.
A VALOR MEDIO AREA DO IA AVALIACAO IA
R$ 2.980,89 171.30 m? R$ 510.626,08
14.3-  Concluiu-se, ap6s pesquisas de mercado, coleta de opinides

de operadores do mercado imobiliario, vistoria ao imével e analise da do-
cumentacao apresentada, que o valor de mercado para venda/locacéo do
imovel objeto desse Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadolégica —
PTAM, localizado no(a)Rua Manuel Francisco Luz - 131, Municipio de
Sao Paulo - SP.
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LAUDO PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugao COFECI n® 1066/2007 e
PERICIAL Ato Normativo n° 001/2011

15. CONCLUSAO

R$ 415.822,18

15.1- Média das referéncias (R1, R3, R4, R5, R6, R8) = R$

519.779,25

15.2- Meédia das referéncias m? (R1, R3, R4, R5, R6, R8) = R$
3.034,32

15.3-  Referéncia de R$ 3.034,32 por m? x 171,30m?(area do imével)
=R$ 519.779,25.

15.4 - Redugio de 20% = R$ 2.427,45m?
15.56-  Valor Total - R$ 2.427 45 X 171,30 = R$ 415.822,18

15.6 - O valor encontrado de R$ 415.822,18 (Quatrocentos e quinze
mil e oitocentos e vinte dois reais e dezoito centavos), considerou o imé-
vel livre de quaisquer dnus ou encargos que venham alterar o seu valor.

15.7-  Para esta avaliagdo foi utilizado o método comparativo de da-
dos de mercado, com base em pesquisa de valores de iméveis com ca-
racteristicas semelhantes na mesma regi&o. Por tratar-se de valores co-
letados por pesquisas e ndo por negécios realizados, foi aplicado uma
redugdo de 20% nos valores dos iméveis ofertados. Para determinar a
média do valor unitario, foram descartados do calculo, o imével com o
menor valor unitario (R2) e o com maior valor unitario (R7), reduzindo-se,
assim, as diferencas.
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LAUDO PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n°® 6.530/78, Resolugao COFECI n° 1066/2007 e

PERICIAL Ato Normativo n° 001/2011
16.8 - De acordo com o entendimento dos avaliadores e dentro de

padroes de avaliagéo pelo modo comparativo direto, considerando a lo-
calizagdo, o entorno ou circunvizinhanga, condigoes fisicas do Imoével, do
logradouro e comparando-o as ofertas das referéncias, os peritos avalia-
dores poderao acrescer ou decrescer o valor de venda em até 20% con-
forme os referidos aspectos.

15.9-  Por tratar-se de um Laudo - Parecer Técnico de Avaliagao
Mercadol6gica , expedida comercial que se louva em informagées obti-
das junto ao mercado imobiliario, considerando iméveis com caracteristi-
cas e localizagdo sécio econémica semelhantes, deve-se prever uma
possivel variagdo de até 5% (cinco por cento) nos valores acima expres-
sos (-5% a +5%), diante dos interesses do proprio mercado.

15.10 - Média das referéncias (R1, R3, R4, R5, R6, R8) = R$
519.779,25

15.11- GRAFICO COMPARATIVO

s 1.000.000.00 R$ Y50.000,00

Rs 900.000,00 R$ 900.000.00 =

R$ 800.000.00

RS 700.000.00 R$ 650.000.00
RS 600.000.00 == =~~~ m e e e e R$ 595.000,00

R$ 500.000.00 460.000,d%S 480.000.00
Rs 415 822,13% 430,000 .

RS 400.000.00 R$ 350.000.00
R$ 300.000.00

RS 200 000,00
RS 100.000.00

R4 R3 R1 R7

— Média das referéncias R$ 604.375.00
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Sao Paulo, 06'de maio de 2019
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LAUDO PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA

Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugdao COFECI n° 1066/2007 e
PERICIAL Ato Normativo n° 001/2011

16. ANEXOS

s

% O Portal de Iméveis ZN
i \ |m Ve Imével I

.gnImovel . com. b

Ferramenta de avaliagao de imdveis Meny Arinc.oal | Sav . RESIIRD Pars Meebilibrias

Teletone Suporte: (11) 31791-5158 | (D 99S14-5479

Aunilis ¢ cortetor A IVIRILIC FMODMINS

f! 85 R - . B R

i2ens Leste v | Avai3cdo referencial em 08/05/2019

Bawrro” PENMA - SAO PAULO l Casa Térres Selec. Quantidade de .
i v] Lo . - . e vagas :
von . PR A,
[Cota verren v Valor referéncia:R$ 2.688,08 (oeiaxace) " Cateute 0 vokor reterencal co

. - - . = wmdvel cue el avalor:
5 VaOr Maawno 30uneidco. RS 3.499.00 (3100 M7 § Vs L

{eec Qusnncace ce vagas ¥ Vaior mireno 3run0930 RS 192000 (232 MY) § Ve s E”’“

e complen dos nincios pubicndes R 460.468,7
Lista complata dos anuncios publicados R$ 460.468,70 -

Avzhaise em Bawro(s) Preswnois).

Vita Suenos Alres vita ¢ Vila Ruil Barbosa

R$ 1.742,97 (prervexcaco) R$ 2.416,67 (vreccace)  R$ 3.333,33 (preexaca)
n$ 3.928.37 (70 m?) § var RS 2.416.47 (126 ¢ v 83133333130 m*) § v
R$ 1.557,38 (122 M%) g Ver R$ 2.416,67 (120 m?) g Ver R$ 3333330150 m?) g Ve
Vils Cantensrio

T 'R$ 1.814,82 (prejuaxado)

K$ 1.214.02(270 %) § ver
RS 131482270 M%) g ver

(DreCKIOa]. FOram™ 3¥313CaT DOWCAS OrEert3s DIC UM 373 e CLTINACY £ conhdvel
* O vIIOres COTMAICOS SENVErm COMS UM 3 Meferdngid Ce MErcado DM Ivakdi3a ¥ oDIREN, r8a %erIRde

COMG BLCQ JuCIGS QU DeNOA. TOCI 3 Inslse tem COMC BILE 35 OFErtaS PUBIICIZ 31 NOT DGITIS €0 Grupo P
Imowel N C3LD SLETBCRACS,
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LAUDO PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugdao COFECI n°® 1066/2007 e

PERICIAL Ato Normativo n°® 001/2011

06.052019 InformacSes de © identificac3o de Serviges do Portal

Consulta IPTU 2019 - Edital da Emissao Geral

Cadastro do kmovel: 060.238.0017-3

Dia de {opgdo via
e da 1° parcela ou do pag dvise 1 emeeeeen
Postagem da Notificagio de Langamento no Comreio 10012019
Limite para recebimento da Notificag3o pelo Contribuinte 06022019
Periodo para emissio de 2* viana In ou solicitia nas Subprefei Ver NOTA 1
Valor Total do IPTU 3 pagar (RS) Ver NOTA 1
Valor para pagamento 3 vista com desconto (R$) Ver NOTA 1
Numero de Parcelas Ver NOTA 1
Valer do IPTU por parcela (R$) Ver NOTA 1

Enderes on C I

R MANUEL FRANCISCO LUZ

00131

03609-030

Nota {

imovel sem valor a pagar para o IPTU de 2019.
Observagio: Essas informacies referem-se 2 janeiro de 2019,
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LAUDO PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugdo COFECI n° 1066/2007 e
PERICIAL Ato Normativo n° 001/2011

oL Certidio de Dados Cadastrais do imével - IPTU 2019

FATENDS
Caaslro g0 movel:  060.238.0017-3

Loocat do imowet
R MANUEL FRANCISCO LL2, 131

CEP 03609-030
MOve! IOCIIERAD N 2 Subdvizio as Zona Lrtene

Encerego para enfregs da nolifloepio:
R MANUEL FRANCISCO LI, 131
CEP (609030

Contridutnteiei
CPF 163.012419-01 MARIA NEOREIROS DE SOUSA

Oedos cadasirals do terreno:

Area ncoparaas
Area ndo ncorporady (mFx
Area otu (m¥x

800
1.0000

Dedos eadasirals da eonsiruplo:
Area conzuiae (Y

Aren ocupads peis corsuglio (M
Ano @ conarugiio comglac

Valores de =* (R4):
- de werrenc

- da conatrugBo: 0
Vatores pars e de eatento 60 PTU (RSE 72

- 33 8red NCOPHOraad: 132672,00
- d» sres nlo Nncorporaae: 0,00

- 63 conztnclo: 23044 00
Sase de CHICO o PTU 155.746,00

5 )

RE35307300 0 AreRo A Fazends PODICS 60 MNKCDD de 350 Pauio SRSZIr 08 dBdos constanies o Caanamo
IMOtISINO FECH. SOUrsdos O VErfiCasos 3 QUBKIUES 12MPD, INCAVE e reiacio 20 eXerKKID AFangiso por
esta cerdado. 3 Secretaris MANDE s Fazends CERTIFICA Que 03 dadDS CRJRSTRS SCYTS Tram UIEados NO
angamento do Impecd Predial ¢ Termiorigl Lrdano do imoOves do emercicso de 2019.

Cersalo expeaaa Ua Inemet - Portarta SF n® 0082004, de 28/01.2004.
A atentiodace desta cariclo podera s CoNYMada, a5 0 da 04082019, em

D DN DESCH RYRACTER 21 TILAMC A AN A R N
Deta » Emissdo: 08052019

NOmero do Dosumento: 2 2019.0003290%¢-7

Sotioitants: OSVALDO ANTONIO BUSO (CPF §38.370.278-72)

L
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LAUDO PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

Conforme Lei n°® 6.530/78, Resolugdo COFECI n° 1066/2007 e
PERICIAL Ato Normativo n° 001/2011

UIVRO N0 2 — REGISTRO 12° S8ERVICO DE REGISTRO DE IMOVE}S/
GERAL
pavicds ficha Capital
[- 128.284 EOL She Pavlo, 264, fevereiro
IMOVEL:- Una Casa & seu terreno, situado na Rua
' Prancisco da luz, n?,131, antiga Rya Maria Berna—
datte de Assungio, esquina com a Rua Barra do Rio Grande,—
lote 17 da qQuadra 238, no 3® Subdistrito-Penha de Franga, ~
perimetrxo A-B-C-D-EB-A, linha perimétrica:A divisa tem ini—
cio no pento A', na lateral esquerda da Rya Manual Francisco
Luz, esquina com a Rua Barra do Rio Grande, dai, segue en-
linha reta com O azimute 288249'19" e Adistancia de 19,60m,.-
confrontando com o imével de n?, 119 da Rua Manuel Francisco
Luz de propriedade de Antenor Daré e cutra, até encontrar o
ponto B, daf, deflete § direita e. segue em linha reta com o
azimute 359'09‘254;'_.0"'6‘iditinci¢ de 8,70m, confrontando com o
imével n®,10 da Rua Barry do Rio Grande, de propriedade de-
Alcsu lamartine Bertoni e outra até encontrar o ponto C,daf
deflete a direita e segue am linha rsta com o azimute -———-
105914°35" @ distancia de 18,00m, acompanhando o alinhamen~
to da Rya Baxra do Rio Grande até encontrar o ponto D, daf-
deflete 3 direita e segue em linha reta com o azimute 152%-
04°'43" o distancia 4 2,60m. acompanhando o alinhamento da-
esquina da Rua Barra do Rio Grande com a Rua Manuel Fran——-
cisco Luz até encontrar o ponto E, dai, deflete a diraita e
segue em linha reta com azimute 179%09'49" e distancia de -
8,00m, até encontrar o ponto A, infcio da fresents linhy —

perimétrica que define a propriedade, o perimetro acima =--
descrito encerra irea de 171,30m2,

CONTRIBUINTE:~ 060,238,0017~3,

PROPRIETARIA. : - HULDA DA SILVA, brasileira, solteira,aposen
tada, RG.9.028,433, CPF,451,697,058-91, -==
| residente ¢ domiciliada na Rua Manuel Francisco da Luz,nf?. -
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lm—-—ﬁ I
' 128,284 ' oL
g

131, Penha,nesta Capital,

O ESCREVENTE SUBSTITUTO, <
. - . L3 )
nbj. :

R.1/128,286 - Sio Paulo, 26 do feverciro de 1998,

: Pcr Hmdado p;ssado acs 04 de mio de 1995,--
e Assinado pel.a Ju!,aa de.Direito da 2' Vara de Reqiatros -
Publicos,dnta Capiral, Pr¢ ‘linia Mara Ahualli Motta, @x-——
traido dos Autos n® .196/88 da Agao dc USUCAPIXC, foi deter-
minado o regxatro da sentanga. decl.ntéria de usucapi.o com
transito em julq;do em - 24.03. 1995-, que incorporm ao patri-
monio da prwrieurh,. o .i.m&:el objeto desta mtricula,—-
atribuindo-se-lhe o viflor de R§, 22, 718.00.- o Escmvonte -—
&bilitado, ’ Bento), O Bscrevep
te Subsgtit

.

nbj,

R.02/128.284 - S0 Paulo, 23 de outubro de 2008. °

Por Escritura datads de 30 de setembro de 2008, vro 2484, folhas
177, do 3° Tabeliso de Notas desta Capital, a proprictiria HULDA DA SILVA,
brasileira, sokcira, maior, aposeatsda, RG 0. 9.028.433-SSP/SP ¢ CFF/MF sob o,
451.697.058-91, residente ¢ domiciliade na Rua Babequ, o°.135, Cidade Lider, nesta
Capital, doey & MARIA NEGREIROS DE SOUSA, brasileira, soheira, maior, do
lar, RG n®. 27.755.864-5-SSP/SP ¢ CPF/MF sob 1", 169.012.418-01, residente ¢
domiciliads na Rua Babagu, n°.135, Cidade Lider, neuaClpml.onbvdobpto
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GERAL Capital

R.03/128.284 - S30 Paulo, 17 de maio de 2011.

Por Escritura datada de 28 de abril de 2011, livio n® 2.731, fis. 79
782, do 3° Tabelido de Notas, desta Capilal, 2 propeietiria MARIA NEGREIROS
DE SOUSA, brasileira, solteira, maior, do lar, RG n* 27.755.864-5-SSP/SP, inscrita
no CPF/MF sob n* 169.012.418-01, residente e domiciliada na Rua Babacu, n* 135,
Cidade Lider, mesta Capital, vendes a FABIANA MASSA VENEZIANI,
brasileira, divorciads, maior, sdministradora de empresa, RG n* 17.025.192-SSP/SP,
inscrita no CPF/MF n? 154.193.658-20, residente ¢ domiciliada na Rua Marques de
Aracati, n* 63, Tatuapé, nesta Capital, 0 imove! objcto desfa matriculs, pelo valor dc
R$.35.000,00, - O Escrevente Habiki ) (Carlos Alberto Bento). -
O Escrevente Subst

Jaq.
Av.04/128.284 - em 09 de maio de 2016 - Prenotaclio n® 486.81 5 de 04052016,

Por Oficio datado de 20 dc abril de 2016, Assinado pela MM,
Juiza de Direito, DP’. Tarcisa de Melo Silva Fernandes, da 3* Vara da Famflia ¢
Sucessdes do Foro Regional VIII - Tatuapé, desta Capital, expedido 00s Autos do
processo n®. 1001487-42.2015.8.26.0008, da A¢30 de InterdicBo - Tutela e Curatela,
requesida por ZORAIDE MASSA, ¢ feita esta averbagio nesta matricula, para
constar que, fof declarada » [mtcrdicko Parcis) dc FABIANA MASSA
VENEZIANI RODRIGUES, brasilcira, casads, RG n°. 17.025.191-S-SSP/SP,
inscrita no CPF/MF n®. 154.193.658-20, residente e domiciliada na Rua Marques de
Aracati, n°. 63, Vila Gomes Cardim, nesta Capital, conforme r. sentenca proferida
a0s 10403/2016, transitada em julgado em 15/0472016, tomando-sc © bem
indisponivel ¢ passivel de alienaco somente mediante prévia sutorizaclo judicial. -

Oficial Substituto, (Ricardo Mazzucchelli Diag).
y7d”
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Av.05/128.284 - em 15 de agosto de 2016 - Prenotacio n® 491.382 de 09/08/2016.

Por Certidio expedida 308 22 de julho de 2016, pelo 37° Oficio
Judicial do Estado de S$o Panlo, enviada pelo Tribunal de Justica do Estado de S2o
Paulo, (pemhora emline) cxtraida dos autos de Execuclo Civil, processo
n".107682945.2013.8.26.0100, valor da causa R$.130.503,71, exequente:-
CLEOVACIR AUGUSTO PESSOTTO, CPF n°.667.561.327-72, executado:-
SPAZIO IMMOBILIARE ADMINISTRACAO IMOBILIARIA E
CONDOMINIAL LTDA - ME, CNPYMF 1°.05.923.042/0001-18 ¢ FABIANA
MASSA VENEZIANI TOUNOUR, CPF/MF n®.154.193.658-20, consta
conforme Auto Lavrado, foi FENHORADQ o imével objeto desta matricula, de
propricdade dc FABIANA MASSA VEINEZIANI TOUNOUR, sendo nomeada
como deposithria- FABIANA MASSA VENEZIANI TOUNOUR, jé
qualificada. O Oficial Substitwto, (Ricardo Mazzucchelli Dias)..

Jag. -
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LAUDO PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugdo COFECI n° 1066/2007 e
PERICIAL Ato Normativo n® 001/2011
17. ABREVIATURAS
AU - Area util
CIRP - Cartao de identidade de regularidade profissional
Cm? - Custo por metro quadrado
CNAI - Cadastro Nacional de Avaliadores Imobiliarios
COFECI — Conselho Federal de Corretores de Imoveis
CRECI - Conselho Regional de Corretores de Iméveis
CRI - Cartério de Registro de Iméveis
IA —imo6vel em avaliando
M? - Metro quadrado
MG - Média geral
PTAM — Parecer Técnico de Avaliagao Mercadoldgica
R1, R2, R3, R4, R5, R6 - Referencial ou imével paradigma
V.G.V/L - Valor geral de venda/locacdo
VM - Valor da médiaV.V.L - Valor de venda/Locagao
18. CURRICULO
18.1-  OSVALDO ANTONIO BUSO
CRECISP 159408
CNAI 19882
Dados Pessoais
CPF: 838.370.278-72
Endereco: Rua Copacabana,457 Apto 172B
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PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugao COFECI n° 1066/2007 e
Ato Normativo n° 001/2011

Bairro: Santa Teresinha
Cidade: Sao Paulo Estado: SP
Telefone 1: (11) 99782-8534 Telefone 2: (11) 4508-2100

E-mail: osvaldo.buso@creci.org.br

Formagao

Bacharel em Administragao de Empresas - Faculdades Oswaldo Cruz.

TTI - Técnico em Transagdes Imobilidrias — Em vendas, locagdes e gestao.
CERTIFACADO em Avaliagdes Imobiliarias

CERTIFICADO DE PERITO JUDICIAL

CERTIFICADO para Avaliagdo Mercadolégica e Pericias perante os Tribu-
nais, Ministério Publico Estadual e Federal, Autarquias e demais 6rgaos e
entes solicitantes.

Idiomas - Inglés.

Experiéncia

Com experiéncia na Elaboragdo e construgdo de PTAM - (Parecer Técnico
de Avaliagdo Mercadoldgica), “LAUDOS PERICIAIS". Todos com aplicagdo
do Selo Certificador do Sistema COFECI / CRECI, e dos Orgaos de Classe
Fiscalizadores dos Profissionais Corretores e Avaliadores de Iméveis.

A cada PTAM / LAUDO, uma nova experiéncia/aprendizado, sempre regido
pela Moral, Etica Profissional e Respeito ao Proximo

Informagdes Complementares
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Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugdo COFECI n° 1066/2007 e
Ato Normativo n° 001/2011

CIRP

SERVICO POSLICO FEDERAL
Covmmites Runfumet da Carvataree de losduale - CRITI 7% RIGIA
IDENTIDADE
PROFISSIONAL 2019

CRECISP 159408

osvuno%owso i Wi g i
- lel

L 55642020

CRECI - Consalhve Regional de Corretores de Iméveis 2
CRECI 2* Regile - SP

ElCE
q - VALIDA DOMO IDENTIDADE CIVIL (LT 6.205, §7/85/1975)

Fieck EMTLIO BUSO
ARACT APARECTIOA MARAO BUSO
N e alivince: Dats de Naschmantex

PIRANI - 89 03/02/1956
s o
8507545-0 /SsP /P $38.370.278-72

Oots doinacricle e CRECT:

Ve
1° via 68/07/2015

A .
rowu » /
e CREC)* Raghte/'sP L do CRECH 7 Ragdars?
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TREM AL PESUSTICA

-y COMARCA de SAO PAULO
HP FORO CENTRAL CiVEL - 29* VARA CIVEL
» Praga Jodo Mendes s/n°, 11° andar - Centro - CEP: 01501-900 - Sdo Paulo - SP - Telefone:

3 e FEVERE DR W3 11 2171-6208 - E-mail: sp29cv@tjsp.Jus.br

\

Juiza de Direito: Dra. Valéria Longobardi

Vistos.

| DECISAO

Processo n°; 0141499-46.2012.8.26.0100

Classe - Assunto Execuciio de Titulo Extrajudicial - Cédula de Crédito Bancario
Requerente: Banco Bradesco S/A

Requerido: Fabiana Tounour Informatica Ltda Epp e outro

Fls. 294: expega-se mandado de levantamento judicial do depdsito de fls. 285 em

favor do perito.

Manifestem-se as partes quanto ao laudo pericial de fls. 296/334, no prazo de 15

dias (art. 477, § 1.° do CPC).

Int.
Sédo Paulo, 18 de junho de 2019.

DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE NOS TERMOS DA LEI 11.4192006, CONFORME IMPRESSAO A MARGEM DIREITA

|

Processo n® 0141499-46.2012.8.26.0100 - p. 1

Este documento é cépia do original assinado digitalmente por VALERIA LONGOBARDI. Para acessar os autos processuais, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/esaj, informe o processo

0141499-46.2012.8.26.0100 e o cédigo 2S000001228AN.



