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ARQUITETURA

EXMA SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 62 VARA CiVEL DO
Forum Jo3ao Mendes Junior

Processo Digital n2: 00140944120238260100
Assunto: Propriedade

Reqte: Denise Jaeger

Reqdo : Ricardo Amand

Credor: Pedro Luiz Donatti

Perita: Camila Pedroso Alves Margarido

CAMILA PEDROSO ALVES MARGARIDO, brasileira, casada, Arquiteta e Urbanista, Perita
Avaliadora de Iméveis, portadora do CPF sob o n® 315.248.458-50, CAU/SP: A236498-0, nomeada por
V.Exa. para o encargo de Perita nos autos do processo em epigrafe, vem respeitosamente:

I — DO ERRO NO SISTEMA E DO ATRASO

Os laudos em questdo foram peticionados em 08/09, contudo, em 01/10 constatou-se que o
protocolo ndo havia sido concluido em razdo de instabilidade/erro relacionado ao certificado digital, o
que impossibilitou a finalizagao do envio na data inicialmente pretendida.

Dessa forma, o peticionamento somente péde ser efetivamente concluido em momento
posterior, ocasionando aparente intempestividade. Todavia, cumpre destacar que o atraso decorreu
exclusivamente de falha técnica do sistema do Tribunal, circunstancia totalmente alheia a vontade e a
atuacdo da parte, ndao podendo a mesma ser prejudicada por motivo que nao lhe é imputavel.

Il - DO DIREITO

O art. 10, § 22, da Resolugdo n2 185/2013 do CNJ (PJe), bem como o art. 223 do CPC, asseguram
que, em situagdes de indisponibilidade do sistema ou falha técnica devidamente comprovada, deve-
se considerar tempestivo o protocolo da peca apresentada no primeiro dia Util seguinte a solucao do
problema.

Il - DO REQUERIMENTO
Diante do exposto, requer-se a Vossa Exceléncia:
1. Que seja considerada tempestiva a presente manifestacdo, reconhecendo-se que o atraso

decorreu de falha técnica no certificado digital;
2. Que seja regularmente recebida e juntada aos autos a pec¢a apresentada;

Rua Apinajés, 352, ¢j 101 - Perdizes , Sdo Paulo— SP — Tel: (11) 98199-6782
E-mail: pericia@trkarquitetura.com.br> / Site: www.trkarquitetura.com.br
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CAU/SP: A236498-0

Camila Pedroso Alves Margarido
Perita Avaliadora de Iméveis

Sao Paulo, 01 de outubro de 2025

Rua Apinajés, 352, ¢j 101 - Perdizes , Sdo Paulo— SP — Tel: (11) 98199-6782
E-mail: pericia@trkarquitetura.com.br> / Site: www.trkarquitetura.com.br

Termos em que,
Pede deferimento.
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EXMA SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 62 VARA CiVEL DO
Forum Jodao Mendes Junior

Processo Digital n2: 00140944120238260100

Assunto: Propriedade
Reqte: Denise Jaeger
Reqdo : Ricardo Amand

Credor: Pedro Luiz Donatti

Perita: Camila Pedroso Alves Margarido

CAMILA PEDROSO ALVES MARGARIDO, Perita Judicial Avaliadora de Imdveis, vem respeitosamente
perante a presenca de V. Exa., juntar o Laudo de Avaliagcdo do Imével localizado na Rua Zeferino de Costa, n2s

71 altos e 73 baixos aos autos deste processo.

S3o Paulo, 08 de setembro de 2025.

Termos em que,
Pede deferimento.

CAMILA PEDROSO ALVES MARGARIDO
Arquiteta e Urbanista

Perita Avaliadora

CAU: A236498-0

Rua Apinajés, 352 cj. 101 —Perdizes - Sdo Paulo
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OBIJETO

Imoével Avaliando:

Prédio composto por duas residéncias

Rua Zeferino de Costa, n2s 71 altos e 73 baixos
Aclimacgdo

S&o Paulo - SP

OBIJETIVO

valor de mercado de compra e venda

FINALIDADE

valor de venda

METODOLOGIA

Método Comparativo Direto de Dados de Mercado
Tratamento Cientifico por Inferéncia Estatistica com Regressao Linear Multipla

ESPECIFICACAO DO LAUDO

Grau de Fundamentagao: llI
Grau de Precisdo: |

VALOR DA AVALIACAO

RS 1.127.000,00 ( um milhdo, cento e vinte e sete mil reais)

S3o Paulo, 08 de setembro de 2025.

CAMILA PEDROSO ALVES MARGARIDO
Arquiteta e Urbanista

Perita Avaliadora

CAU: A236498-0

Rua Apinajés, 352 cj. 101 —Perdizes - Sdo Paulo
Tel: +55 (11) 98199-6782
E-mail: pericia@trkarquitetura.com.br
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SUMARIO
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2. INFORMAGOES GERAIS DO IMOVEL AVALIANDO;
2.1. LOCALIZAGAO, INFRAESTRUTURA URBANA E MOBILIDADE
2.2. PRINCIPAIS FATORES VALORIZANTES
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4.2. TRATAMENTO DOS DADOS

5. CONCLUSAO.

ANEXOS

I.  MATRICULA DO IMOVEL AVALIANDO;

Il.  CERTIDAO DE DADOS CADASTRAIS DO IMOVEL AVALIANDO;

lIl. RELATORIO FOTOGRAFICO DO IMOVEL AVALIANDO;

IV. PLANILHA DE DADOS COMPARATIVOS E DADOS INFORMANTES.

1. PRELIMINARES

Visa o Solicitante, por meio da presente avaliagdo, determinar o valor de mercado do imdvel objeto deste
laudo, caracterizado como um prédio composto por duas residéncias, neste laudo caracterizado como Parte A
e Parte B, com darea total construida de 250,00 m?, situado a Rua Zeferino de Costa, n2s 71 altos e 73 baixos,
Aclimagdo — Sdo Paulo/SP, localizado em uma vila de casas e um edificio.

O imovel esta matriculado sob o0 n2 119.608, no 162 Registro de Imdveis da Capital — SP (Anexo I1), onde
consta a descricdo de um prédio situado no referido enderego, composto por duas residéncias em terreno
medindo 5,93 m de frente para a Rua Zeferino de Costa e 24,00 m de profundidade, aproximadamente.

As informacGes relativas a area construida foram obtidas na Certiddo de Dados Cadastrais do Imével —
IPTU 2025, vinculada ao cadastro municipal n2 033.055.0007-7, a qual foi considerada como referéncia oficial
neste laudo.

2. INFORMAGCOES GERAIS DO IMOVEL AVALIANDO

2.1. LOCALIZAGAO, INFRAESTRUTURA URBANA E MOBILIDADE

O imovel avaliando localiza-se na cidade de Sdo Paulo, no bairro da Aclimagao, integrante do Distrito da
Liberdade, uma das regides mais tradicionais, centrais e valorizadas da capital paulista. O bairro é reconhecido
por seu perfil nobre, elevada qualidade de vida e excelente localizagdo, recebendo continuamente
empreendimentos destinados a classe média alta e sendo classificado pelo CRECI como uma “Zona de Valor B”.

Rua Apinajés, 352 cj. 101 —Perdizes - Sdo Paulo
Tel: +55 (11) 98199-6782
E-mail: pericia@trkarquitetura.com.br
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O bairro da Aclimagdo é um dos mais tradicionais e desejados de Sao Paulo, com origem no final do século
XIX, a partir da implantagao do Parque da Aclimacado, inspirado no Jardin d’Acclimatation de Paris. Desde entdo,
consolidou-se como uma area de perfil residencial, caracterizada por ruas tranquilas, arborizacdo abundante e
qualidade de vida, ao mesmo tempo em que oferece completa rede de comércio e servigos, configurando-se
como uma das regides mais valorizadas da cidade.

O imovel situa-se na Rua Zeferino da Costa, via sem saida classificada como arterial pela Classificagdo
Viaria da CET. Embora tranquila, a rua possui acesso facilitado a importantes eixos de ligacdo, como a Avenida
23 de Maio, a Avenida da Aclimacdo e a Rua Vergueiro, que conectam rapidamente o bairro a outras regides
centrais e a malha metropolitana de transporte.

Outro fator relevante de valorizagdo do imdével é o fato de estar localizado em uma casa de vila, tipologia
bastante caracteristica da cidade de S3o Paulo e de oferta limitada no mercado imobilidrio. As casas de vila
distinguem-se por situarem-se em ruas internas sem saida, geralmente de acesso restrito, o que confere maior
tranquilidade, seguranca, privacidade e atmosfera de vizinhanca. Esse formato é altamente valorizado,
sobretudo em bairros centrais e consolidados, como a Aclimagéo, onde predominam edificios verticais. A
escassez dessa tipologia, aliada ao seu carater exclusivo e ao perfil residencial de médio e alto padrdo da rua,
contribui significativamente para a atratividade e valorizagdo do imovel.

Um dos principais diferenciais da localizacdo é a proximidade ao Parque da Aclimacgdo, a apenas 560
metros do imdvel. Com cerca de 112 mil m?, o parque é um dos maiores e mais tradicionais espacos verdes da
cidade, dispondo de lago central, concha acustica, jardim japonés, pista de caminhada e cooper, areas para
esportes, playgrounds e equipamentos de lazer, configurando-se como fator significativo de valorizacao
imobilidria.

A regido apresenta uso predominantemente residencial de médio e alto padrao, convivendo com areas
comerciais e de uso misto que agregam praticidade e conveniéncia. Conta com infraestrutura urbana completa,
incluindo vias asfaltadas, rede de esgoto, energia elétrica, iluminagdo publica, coleta de lixo, telecomunica¢des
e internet a cabo. O transporte publico é facilitado por linhas de 6nibus e pela proximidade com as esta¢des de
metrd Vergueiro e Paraiso.

No entorno imediato, encontram-se supermercados, hortifrutis, farmacias, escolas, universidades e
hospitais de referéncia, além de comércio variado e restaurantes renomados. Esses atributos fazem da
Aclimagdo um bairro consolidado, que alia centralidade, tradi¢do, infraestrutura e qualidade de vida,
elementos que sustentam sua alta atratividade e constante valorizagdo no mercado imobiliario.

2.2. PRINCIPAIS FATORES VALORIZANTES

e Localizacdo em bairro tradicional e consolidado (Aclimagédo);

e Insercdo em casa de vila em rua sem saida (tipologia diferenciada e escassa no mercado);
e Proximidade ao Parque da Aclimagao;

e Acesso facilitado as principais vias arteriais e transporte publico;

e Presenca de ampla infraestrutura urbana e servigos de apoio.
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2.3. MAPA DE LOCALIZAGAO
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MAPA GERAL PROXIMIDADE AO IMOVEL COM DISTANCIA AO

Cartoério Cambuci @
Tel: +55 (11) 98199-6782
E-mail: pericia@trkarquitetura.com.br
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Tel: +55 (11) 98199-6782

E-mail: pericia@trkarquitetura.com.br
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MAPA DE LOCALIZACAO DO IMOVEL
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Tel: +55 (11) 98199-6782

E-mail: pericia@trkarquitetura.com.br
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O zoneamento da drea em que o imoével estd inserido segundo a Lei 16.402/2016 e a consulta obtida
pelo SISZON/GeoSampa utilizando o SQL do imével. Os pardmetros de ocupagdo seguem as informacgdes da

Tabela Il abaixo:

TABELA | - ZONEAMENTO
PREFEITURA: SAO PAULO
DISTRITO: LIBERDADE
SUBPREFEITURA: SE
SETOR: 033
QUADRA: 055
LOTE: 0007
ZONA DE USO: ZM (ZONA MISTA)
COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO MiNIMO: 0,30
COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO MAXIMO: 2
GABARITO DE ALTURA (metros) 28
RECUO MINIMO - FRENTE 5
RECUO MINIMO - FUNDOS E LATERAIS NA
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o ' ¢ ooy IMOVE m‘.’ =
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2.5. VISTORIA AO IMOVEL

A vistoria foi realizada em 16 de julho de 2025, no imdvel caracterizado como um prédio composto
por duas residéncias, doravante identificadas como Parte A e Parte B, com area total construida de 250,00
m?, situado a Rua Zeferino de Costa, n2s 71 (altos) e 73 (baixos) — Bairro da Aclimac¢&o, Sdo Paulo/SP. O
imovel é geminado em ambas as laterais, caracteristica tipica das casas em vila, o que reforca o adensamento
construtivo e a tipologia urbana local.

O imodvel encontra-se em rua sem saida, com acesso controlado por portdo e portaria exclusiva,
integrando uma vila residencial composta por casas conjugadas e um Unico edificio, caracteristica que
confere maior privacidade, seguranca e ambiente de vizinhanca, aspectos valorizadores tipicos deste tipo de
tipologia urbana. Ressalta-se que nem todas as casas da vila sdo geminadas, entretanto o imdvel avaliando
apresenta essa caracteristica, sendo geminado em ambas as laterais.

A edificacdo apresenta fachada principal pintada em tom amarelo claro, conservando elementos
arquitetdnicos caracteristicos. A esquerda, situa-se uma escada reta com corrimdo em alvenaria,
ornamentado por detalhes circulares vazados, conduzindo a entrada da Parte A. Ao final da escada, hd uma
varanda frontal, que antecede a porta de madeira de acesso a unidade, denotando um padrao construtivo
tradicional.

Na lateral esquerda da fachada, observa-se uma rampa de acesso, que conduz a escada da Parte B,
localizada em nivel inferior ao da rua. Ao final da rampa, identifica-se uma porta azul de grandes dimensdes,
ndo acessada no momento da vistoria, mas que apresenta caracteristicas compativeis a uma garagem
fechada ou area de apoio.

Durante a vistoria, verificou-se que o imdvel encontra-se em estado de abandono, com portas
destrancadas, acumulo de sujeira e auséncia de manutengdo, condicdes que comprometem
temporariamente sua habitabilidade e conservagdo, mas ndo descaracterizam o potencial de valorizagdo
decorrente de sua localizagdo privilegiada e tipologia diferenciada.

Do ponto de vista técnico, o imével apresenta condigdes fisicas insatisfatdrias, em razdo da falta de
manutencgado preventiva e corretiva, com evidéncias de desgaste superficial e acimulo de sujeira,
comprometendo a estética e a salubridade. Entretanto, ndo foram observados indicios aparentes de
patologias estruturais graves, como fissuras extensas, recalques diferenciais ou comprometimentos
relevantes na alvenaria de sustentagdo. Assim, embora se encontre em estado de conservagao deficiente,
conclui-se que o imével possui pleno potencial de recuperagdo por meio de interven¢des de manutencao e
reparo, podendo ser restituido as condi¢Ges adequadas de uso e habitabilidade.

A luz da NBR 14.653-2, o imével pode ser enquadrado na classificacdo de “estado de conservacéo
ruim”, considerando-se a auséncia de manuten¢do e o comprometimento estético e funcional, ainda que nao
haja prejuizo imediato a estabilidade estrutural.

Ressalta-se, por fim, que a vistoria foi realizada sem o acompanhamento das partes envolvidas,
inexistindo a presenca de requerente ou requerido no local, fato que limitou o acesso a determinados
compartimentos do imével. As fotos registradas durante a vistoria encontram-se devidamente relacionadas
no Anexo lll, servindo como comprovagao visual das condi¢des observadas in loco

Descrigdo Parte A do Imével:

A Parte A do imovel é composta por dois pavimentos.

No pavimento térreo, ha um hall de entrada que, a direita, dd acesso a uma sala de estar com dois
ambientes, iluminada por janelas voltadas tanto para a fachada principal quanto para os fundos, garantindo
boa iluminagdo e ventilagdo natural. A sala possui piso de tacos de madeira, que apresentam sinais de
desgaste pelo tempo. A escada de acesso ao pavimento superior é revestida em carpete e possui corrimao de
madeira. Na sequéncia do hall, encontra-se a cozinha, revestida com ceramica antiga e equipada com
armarios antigos em mau estado de conservagao. A cozinha possui ainda porta de servigo que conduz a uma
drea descoberta nos fundos, onde se localizam a drea de servigo coberta, um banheiro de servico e um
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dormitério externo de apoio. Tanto o dormitdrio externo quanto a drea de servigo apresentam piso de
ceramica, refor¢cando a funcionalidade do espaco para atividades domésticas.

O pavimento superior abriga trés dormitérios, todos com armdrios embutidos e revestimento em
carpete antigo e desgastado, sendo dois voltados para os fundos e um voltado para a fachada principal.
Neste pavimento hd ainda um banheiro social, também revestido em ceramica antiga, com pegas e
acabamentos em condi¢do ultrapassada. A ventilagdo do banheiro ocorre por janela voltada para a frente do
imovel, assegurando condi¢cdes minimas de iluminagao e ventilagdo.

Do ponto de vista técnico, a Parte A apresenta condi¢Oes de conservagao precarias. Verifica-se
acumulo de sujeira, deterioragdo de revestimentos e armarios, além de danos no telhado, que apresenta
aberturas expostas ao relento. Em razdo desses danos, constatou-se o desabamento parcial do forro em um
dos quartos, evidenciando a infiltragdo de agua e a progressiva degradagao decorrente da falta de
manutencdo. Essas condi¢Ges comprometem a salubridade e a estética da unidade, classificando-a em
estado de conservagao ruim, conforme parametros da NBR 14.653-2, embora com pleno potencial de
recuperacdao mediante reformas e reparos adequados.

Descri¢do Parte B do Imédvel:

Na porgdo frontal, encontra-se uma sala de estar, iluminada por uma pequena janela, integrada a um
espaco lateral, provido de porta de acesso, que pode ser caracterizado como um dormitério. Na area
intermedidria, ha um corredor estreito, que conduz a parte posterior da residéncia. A direita desse corredor,
localiza-se uma porta lateral de acesso ao banheiro, garantindo funcionalidade minima ao conjunto.

Na porgdo posterior, situa-se a cozinha, dotada de uma porta de acesso ao segundo dormitério e
uma porta de saida para os fundos. A partir da cozinha, uma escada descendente conduz a uma area externa,
composta por quintal descoberto e pequeno jardim, que define o limite da edificagdo e amplia as
possibilidades de uso do espago.

Todo o interior da unidade é revestido por piso ceramico, com exce¢do da area externa, que
permanece sem revestimento. Ressalta-se ainda que a residéncia ndo possui armarios instalados, o que
limita parcialmente a funcionalidade dos ambientes.

Do ponto de vista técnico, a Parte B encontra-se em condi¢Ges de conservagdo precarias. Foram
constatados sinais de desgaste generalizado em pisos, revestimentos e esquadrias, bem como necessidade
de reparos de acabamento. Ainda que ndo tenham sido identificadas patologias graves aparentes, como
comprometimentos estruturais imediatos, observa-se que a auséncia de manutencdo preventiva favorece o
processo de degradacao progressiva, classificando esta parte do imével em estado de conservagdo ruim,
conforme parametros da NBR 14.653-2, mas com possibilidade de recuperacdo mediante interven¢bes
corretivas adequadas.

3. METODOS E CRITERIOS

Os célculos do valor de mercado do imdvel foram conduzidos pelo Método Comparativo Direto de
Dados de Mercado, com tratamento cientifico da amostra mediante a aplicacdo da regressao linear multipla
(inferéncia estatistica), em conformidade com as recomendacdes da ABNT NBR 14.653 — Partes 1 e 2.

A adocgdo desta metodologia mostra-se a mais adequada em razdo da natureza do bem avaliando, da
finalidade da avaliagdo e, sobretudo, da disponibilidade, qualidade e quantidade das informag¢des de mercado
coletadas. Tais condi¢Ges permitiram a aplicacdo de técnicas estatisticas robustas, assegurando maior
objetividade e fundamentacgdo técnica na defini¢cdo do valor, reduzindo a subjetividade inerente ao processo
avaliativo.
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4. PESQUISA DE VALORES E TRATAMENTO DOS DADOS
4.1. SELEGAO DE DADOS DE MERCADO

O levantamento de dados de mercado foi realizado com o objetivo de identificar imdéveis comparaveis
o mais semelhantes possivel ao avaliando, de forma a assegurar representatividade e confiabilidade ao
processo de inferéncia estatistica.

A pesquisa resultou em uma amostra inicial de 30 elementos comparativos (Anexo Ill), selecionados
em conformidade com os preceitos da NBR 14.653-2, que regulamenta o Método Comparativo Direto de Dados
de Mercado.

Durante o tratamento da amostra, foram identificados e excluidos 3 comparativos considerados
outliers, segundo o critério estatistico de influéncia (Cook’s Distance > 4/n). A exclus3o se justificou pela
discrepancia em relag¢do ao conjunto, que poderia comprometer a estabilidade e a robustez do modelo.

Apds a depuragdo, a amostra final foi composta por 27 comparaveis validos, nimero considerado
estatisticamente adequado para a regressao linear multipla, conferindo significancia, precisdo e consisténcia
aos resultados obtidos.

4.2. TRATAMENTO DE DADOS

Para o tratamento dos dados referentes ao imdvel localizado no bairro da Aclimagdo — Sdo Paulo/SP, foi
empregada a Metodologia Cientifica, mediante aplicagdo da Estatistica Inferencial, com a técnica de Regressado
Linear Multipla.

Essa abordagem permitiu identificar e quantificar a influéncia das caracteristicas fisicas e locacionais sobre
os valores praticados no mercado, fornecendo uma estimativa objetiva e estatisticamente fundamentada do
bem avaliando.

As varidveis independentes consideradas no modelo foram aquelas reconhecidas como mais relevantes
para explicar a variacdo dos valores de mercado na regido, em conformidade com as praticas consagradas e os
preceitos da NBR 14.653-2, a saber:

Area privativa (m?);

NUmero de dormitdrios;

NUmero de banheiros;

NuUmero de suites;

Idade da edificacdo (anos);

Imével reformado (sim ou ndo);

Tipologia (casa de vila ou ndo);

Distancia ao Polo Valorizante (Parque da Aclimagdo);

YVVVYVYVVYVVYYVY

As varidveis foram testadas e selecionadas conforme a qualidade da informagdo de mercado, sua
significancia estatistica e capacidade explicativa. Elementos redundantes ou de baixa contribuicdo foram
descartados, garantindo maior robustez e parcimoénia a equacgao de regressao.

O modelo final foi ajustado com a amostra depurada de 27 comparaveis validos, assegurando consisténcia,
transparéncia e confiabilidade aos resultados obtidos.

5. CONCLUSAO

O valor total do imével avaliando considerando Parte A e Parte B, usando o Metodologia Cientifica,
com uso da Estatistica Inferencial, é de 1.126.927,00 (um milhdo, cento e vinte e seis mil, novecentos
e vinte e sete reais), ou seja, R$ 1.127.000,00 (um milh3o, cento e vinte e sete mil reais).
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O resultado da Avaliacdo é de Grau de Fundamentacao Ill e Grau de Precisao I.

Area privativa: 250,00 m?

Dormitérios: 6

Banheiros: 3

R? ajustado: 0,35 (adequado em amostra heterogénea; dispersio explicada parcialmente)
N de comparaveis utilizados: 27

Valor unitario estimado (RS/m?): RS 4.508/m?

Intervalo de confianga (90%): RS 3.218 a RS 6.314/m?

Valor total estimado: RS 1.126.927

Intervalo de confianca (90%): RS 804.479 a RS 1.578.615

Grau de Fundamentagao: Ill (tratamento cientifico — regressdao multipla)
Grau de Precisdo: |

Nota Técnica: O intervalo de confianca de 90% obtido para o valor do imdvel foi de RS 804.479 a RS
1.578.615, com amplitude aproximada de RS 774.000. Essa amplitude corresponde a cerca de 68% do valor
estimado (RS 1.126.927), o que caracteriza, segundo a NBR 14653-2 e IBAPE-SP, Grau de Precisdo | (baixo). Tal
resultado decorre da heterogeneidade dos imdveis comparaveis utilizados na modelagem. O laudo foi
classificado como Grau de Fundamentacdo Il (elevado) porque utilizou o Método Comparativo Direto de
Dados de Mercado com tratamento cientifico por inferéncia estatistica (regressao linear multipla), com
amostra superior a 20 comparaveis validos (27 apds exclusdo de outliers) e apresentacdo de diagndsticos
estatisticos, conforme critérios estabelecidos pela NBR 14653-2 e pelo IBAPE-SP.

Encontra-se, o presente trabalho avaliatério com 37 paginas. Acompanham 04 anexos, conforme

relagdo:

MATRICULA DO IMOVEL AVALIANDO;
CERTIDAO DE DADOS CADASTRAIS DO IMOVEL AVALIANDO;
RELATORIO FOTOGRAFICO DO IMOVEL AVALIANDO;

IV. PLANILHA DE DADOS COMPARATIVOS;

S3do Paulo, 08 de setembro de 2025.

Camila Pedroso Alves Margarido
Arquiteta e Urbanista

Perita Avaliadora

CAU: A236498-0
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Parte Integrante da Matricula 119.608 — Folha 01

Para varificar a autenticidade, acesse hiipsirdigital.org.brivalidacac aspx?Hash QRC=1C858041-8204 4 A35-0137 - BI15E202ABM8

Jesmyka 11R496E 1508005 [12:50:44 1 OHM T1127R2.01 190E-28

LIVRO N* 2 - REGISTRD

GERAL 16.° oficial de Registre de Imdveis do Copital

~ matricula f' fi :hi
119.608 ’ sap Pawe, 14 de maio de 2004

IM'I':}VEL: LU P‘REDIO a Rua Zeferino de Costa n®s 71 altos ¢ 73 baixos
que € composto de duas residéncias, no 37° subdistrito-Aclimagio, e seu
terreno medindo 5,93m, mais ou menos, de frente para a referida rua, por
24,00 da frente aos fundos, confinando de um lado com o prédio n® 79, de
outro com o prédio n” 69, e nos fundos com Simio Elias Henaisse, ¢ sua
mulher Helene Hage Chahine Henaisse.

PROPRIETARIOS: THEREZA ZARDETTO AMAND, do lar, ¢ seu
marido AMERICO AMAND, militar, brasileires, residentes e
domiciliados nesta Capital, a Rua Senador Felicio dos Santos n® 56.
CONTRIBUINTE: N° 033.055.0007-7.

REGISTRO ANTERIOR: Transcrigio n® 31.480 de 29 de julho de 1964,
deste,

OFICIAL, S s Spa < £

(Vanda Maria de Oliveira Penna ﬁmmnﬁ da Cruz)

AV-1/119.608 - A presente matricula foi aberta “ex officio” de
conformidade com o Provimento 58/89 da E.C.G.J. - Capitulo XX Se¢iio
I - n® 45-B. 580 Paulo, 14 de Maio de 2004.- Escrevente Substituta, - - - -
s Bt e e ot o SPe e (Maria Helena de Oliveira
Penna)

AV-2f 119.608,.- Da escritura referida no registro n° 3, desta matricula,
THERESA ZARDETTO AMAND, também conhecida e assina
THEREZA ZARDETTO AMAND, ¢é portadora do RG n® 5.092.59]1-
SSP/SP, e acha-se inscrita no CPE/MF sob n® 566.081.288-00, ¢ seu
maride AMERICO AMAND, é portador do RG n® 5.237,571-SSP/SP, e
acha-se inserito no CPF/MF sob n® 022.785.108-00.- Sdo Paulo, 18 de
Janeiro de 2.005.- Escrevente substituto. ., . ‘_hq}ﬁﬁ__, (Dora
Maria de Oliveira Penna).

R-3/ 119.608.- Por escritura de doagio datada de 09 de junho de 2.004

(livro 2.084 - fls. 017) do 12° Tabelifo de Notas, desta Capital, os
proprietirios THERESA ZARDETTO AMAND, também conhecida e
assina THEREZA ZARDETTO AMAND, brasileira, do lar, RG n®-- - - -

{continua no verso)
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' 5.092,591-SSP/SP, inscrita no CPE/MF sob n® 566.081.288-00, e seu
- marido AMERICO AMAND, brasileiro, militar, RG n° 5.237.571-SSP/SP
' inscrito no CPF/MF sob n® 022.785.108-00, residentes e domiciliados na
- Rua Zeferino da Costa, n® 71, Aclimagfo, nesta Capital, transmitiram a nua
 propriedade do imével a DENISE JAEGER, brasileira, do lar, RG n°®
| 7.712.863-SSP/SP, inscrita no CPF/MF sob n® 001.228 .488-29, casada sob
o regime da comunhfio de bens, na vigéneia da Lei n® 6.515/77, conforme
escritura de pacto antenupeial registrada sob n® 6.323, no livro 3-Registro
auxiliar no 4° Oficial de Registro de Imdveis, desta Capital, com
RONALDO SILVEIRA JAEGER, brasileiro, administrador de empresas,
RG n” 5.887.359-S8F/5PF, inscrito no CPF/MF sob n® 010.438.738-64,
residentes ¢ domiciliados & Alameda dos Auetis, 0° 463, Planalto Paulista,
nesta Capital; ¢ RICARDO AMAND, brasileiro, administrador de
empresas, RG n® 11.605.865-S5P/SP, inscrito no CPF/MF sob n®
(22.232.628-05, casado sob o regime da comunhdo parcial de bens, na
vigéneia da Lei n® 6.513/77, com ELISABETE AMAND, brasileira, do lar,
RG n® 9.957.025-88P/5F, inscrita no CPF/MF sob n® 022.703.928-92,
residentes e domiciliados & Rua Motuca, n® 71, Aclimagio, nesta Capital,
pelo valor de R$126.058,00.- Sfo Paulo, 18 de janeiro de 2.005-
Escrevente substituto, onia oo "'"9“ {Dora Maria de Oliveira Penna).

R-4/ 119.608.- Da escritura referida no registro n® 3, desta matricula, os
doadores THERESA ZARDETTO AMAND, também conhecida e assina
THEREZA ZARDETTO AMAND, e seu marido AMERICO AMAND, jd
qualificados, reservaram para si o usufruto vitalicio do imével, extensivas
aos frutos e rendimentos, com a condigiio de que em caso de falecimento
de um dos doadores, o seu quinhio, no referido wsufruto, caberd ao
conjuge sobrevivente, tudo nos termos do art. 1411, do Codigo Civil
Brasileiro, pelo valor de R$63.029,00 - ficando esclarecido que o imposto
devido pelo usufruto, foi pago pela totalidade da plena propriedade do
imdvel.- Sio Paulo, 18 de janeiro de 2.005.- Escrevente substituto, - - - - -
e i uﬁ}_ (Dora Maria de Oliveira Penna),

|
! (continua na ficha n® 2)
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Parte Integrante da Matricula 119.608 — Folha 03
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LIVRO N° 2 - REGISTRO

P M A

GERAL 16.° oficiol de Registro de Iméveis do Copital

E—— e CNS11.127-8
- 119.608 l LZ I Séo Paulo, 21 de julho de 2015

(continuagdo da fichan® 1)
Prenotagiio: 462207 de 07/07/2015.
AV-5/119.608.- FICA CANCELADO o usufruto vitalicio registrado sob

AMERICO AMAND e THERESA ZARDETTO AMAND também
conhecida como THEREZA ZARDETTO AMAND o que se comprova
pela Certiddo de fls. 212v, Livro n° C-029, Termo n° 19312, emitida em
03 de junho de 2009, pelo Oficial de Registro Civil das Pessoas Naturais
do 37° Subdistrito - Aclimagdo, nesta Capital; ¢ Certidio de Obito
Matricula 122804 01 55 2014 4 00348 115 0208292-04, emitida em 20
de setembroyde 2014, pelo Oficial de Registro Civil das Pessoas Naturais

isfrito — Liberdade, nesta Capital, respectivamente nos termos

15.- Escrevente autorizado, =---«------
aulo Ramdo Silva Santos).

Prenotagdo: 484006 de 19/10/2016.

AV-6/ 119.608.- Conforme Protocolo de Indisponibilidade, emitido em
18 de outubro de 2016, sob n° 201610.1814.00201385-1A-570, extraido
dos autos do processo n® 00097091620114025001, da 3* Vara Federal de
Execugdo Fiscal de Vitdria, Estado do Espirito Santo, Tribunal Regional
do Federal da 2* Regido, procede-se a presente averbagdo, nos termos do
Provimento n® 13/2012 da C.G., para constar que RICARDO AMAND
inscrito no CPF/MF sob n® 022.232.628-05, encontra-se com seus bens
INDISPONIVEIS, - Sio Paulo, 26 de outubro de 2016. —~ Escrevente
Autorizada,//l/_- (Sandra Maria Benichio)

Prenotagdo: 509172 de 01/03/2018.
AV-7/ 119.608.- De conformidade com a Certiddo datada de 01 de margo
de 2018, expedida nos autos da Acdo de Execugdo Civil, Nimero de
ordem: 0144294-98.2007.8.26.0100, movida por PEDRO LUIZ
DONATTI, inscrito no CPF/MF sob n® 471.996.368-49, contra
RICARDO AMAND, inscrito no CPF/MF sob n® 022.232.628-05;
ELISABETE AMAND, inscrita no CPF/MF sob n® 022.703.928-92 ¢
(continua no verso)

n® 4, desta matricula, em virtude do falecimento dos usufrutudrios -

Te.
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KEYWEST TRADE IMPORTACAO E EXPORTACAO LTDA, inscrita
no CNPIMF sob n® 02.572.356/0001-25, produzida eletronicamente,
conforme disposto no Pardgrafo 6° do artigo 659 do CPC e Provimento
CG. 6/2009 da Corregedoria Geral da Justiga do Estado de Sdo Paulo,
emitida por ordem do MM. Juiz de Direito da 24* Vara Civel, do Fora
Central, desta Capital, Tribunal de Justica do Estado de 880 Paulo, a
parte ideal correspondente a 50% do imdvel constante do R-3 desta
matricula, de propriedade de RICARDO AMAND e suz mulher
ELISABETE AMAND, ji qualificados, foi PENHORADA para parantia
da divida no valor de R$695.041,24 no qual estd incluido o valor da
penhora dos imoveis matriculados sob n™ 24,165, no Oficial de Registro
de Imoveis de Guarujd, deste Estado e 1.804, no Oficial de Registro de
Iméveis de Sdo Roque, deste Estado- Figurando como depositirio
RICARDO AMAND, jd qualificado~ S3o Paulo, 22 de margo de 2018.-
Escrevente Substitutay, o, v ou i (Dora Maria de Oliveira Penna)

**FIM DOS ATOS PRATICADOS NESTE REGISTRO **
** VIDE CERTIDAO NA PROXIMA FOLHA **

Para verificar a autenbeidade, acesse hiips:/irdigital.org.be/validacac.aspaTHashQRC=1CEIB04 1-8204 4A35-0137-B919E202A5A8
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Wanda M* de Oliveira Perna Anbunes da G - Ofical

Repiblics Federstive do Brasll - Estado do Sio Pacle
16 16 oncasesegave e wmoves s ac i ||| NN HMAE AN

Padido n® 1184383

Carifica & dod % que & presants cerlidie i exiraida nos lemmos de § 17 do atige 19 da Lei n® BOS7T3 & reprasanta 8
siuRGAs Juridica do kndvel, stmangendo ALIENAGOES, DIREITOS REALS, ONUS REAK, AGDES REAIS OU PESS0AL
REIPERSECUTORIAS, abim do que fol relatado na prassnte certidiic, & vakcado desta cortidao, pam tins de laveium
e esoritura pdnlica & de 30 dias, contados do doln de sun expedigio, conforma disposio no afigo 1%, inciso 1Y, do Decreio
B 2400 A presecvn cotiddo ssth .B.llnndl com CERTIFICADO DIGITAL ICP — Brasil hwlﬁnll;.lu alrawés do slin
et vnlicia 1L o bel). Savinpes s et o ai
yirrlandeis.

a0 Pauls, 15 de sgosto o 2035

CUSTAS EENOLUMENTDS

el i S
(ASSINADO CHGITALMENTE) Seorotarnia s Fazenda i 0,

Fingisim Chel R 23

Tritearal 2o iy R§ 3m

Mo Pldlos s FAr
Tansya Thamins Uehed da Sva, EScreveen ALrzadn Manlagé: i

0 31" Susdsdiio ARITUEA perlenca @ oae 16" Dbcidl do FRegein oo sdiois, dosde JO0GHSH abf & prosenit del, tndo pariencs
antanormenis a0 11 Ofcal do Regetm de Imasain O 37 Sebadsbro ACUMACAD perence a suls 16* Ciical do Hegetro e v desco
2005184, tandn peflarcide antaricmienie so 1° Glidel de Regaln de lmdvaks O 35° Schdiaiie ML MATILDE peratos o il 15 Ofciel
de Aeglatn de Imdeeis. S8 DIASTE lends pemencids groaromments oo 0" Ofcol ds Regioirs de Imdvids, O 37 Sobdsiie JADLWRA
perience o seie HF Ciosl de Regobo deimdseis desge 51121186, seedn resskanie oe um dess e 31 5 [RETRIETE
0 Monbdpo da OHASDD perlenco: & asle 56° Qfcal do Ragsin da Imdeeis no peffado de 2005 0ME el 030T/DEE, det am gue R
retnlods aqude Comaroe, sendo que sviedoTsenis petiencia oo 11" Oficiol S0 Rogisto da Imdvel Sanco que pors $ra fligidvion o
Iriwessmin Srvee aclofter caniites nod Cardrio anlscrsoree

Rua Pamplonn, 1523 = dardim Pasdists = CEP 01405002 =S80 Paulo= 5P = (1) 35720580 = www 1 Bri.com.br

A gonguts de ssle dighsl, srasis do enderego hipsVsel odigital (jsg jus b, posslbi®ae & verfesgdo di probedinca & dan
irformapten mforentss sos dados oo abe praticado pels serentis.

Selo Digital: 1112783C3151A201 184968251
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PREFEITURA DE
SAO PAULO

FAZENDA

Certidao de Dados Cadastrais do Imovel - IPTU 2025

Cadastro do Imével: 033.055.0007-7

Local do Imével:
R ZEFERINO DA COSTA, 71 -E 73

CEP 01526-060
Imével localizado na 1? Subdivisdo da Zona Urbana

Endereco para entrega da notificagao:
R ZEFERINO DA COSTA, 71 -E 73
CEP 01526-060

Contribuinte(s):
INFORMACAO PROTEGIDA POR SIGILO FISCAL

Dados cadastrais do terreno:

Area Incorporada (m#®): 200 Testada (m): 8.00
Area ndio incorporada (m?) 0 Fragdo ideal: 1,0000
Area total (m?): 200

Dados cadastrais da construgao:

Area construida (m?): 250 Padrdo da construgio: 1C
Area ocupada pela construgdo (m?); 130 Uso: residéncia

Ano da construgao comigido 1970

Valores de m’ (R$):

= g terrenc 3.653,00

- da construgdo: 2,846,000

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

- da area incorporada: 730.600,00
- da drea nfo Incorporada: 0,00
- da construgio 213.450,00
Base cde calculo do IPTL: 944,050,00

Ressalvado o direito da Fazenda Puablica do Municipio de Sao Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro
Imobiliario Fiscal, apurados ou verificados a qualquer tempo, inclusive em relagéo ao exercicio abrangido por
esta certiddo, a Secrelaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram utilizados no
langamento do Imposto Predial e Territorial Urbano do imdvel do exercicio de 2025,

Cenrlidao expedida via Intermnel = Portaria SF n® 008/2004, de 28/01/2004,
A autenticidade desta certiddo podera ser confirmada, até o dia 02/12/2025, em

http:/‘www, prefeitura,sp.gov,bricidade/secretarias/financas/servicos/certidoes/!

Rua Apinajés, 352 cj. 101 —Perdizes - Sdo Paulo
Tel: +55 (11) 98199-6782
E-mail: pericia@trkarquitetura.com.br
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ANEXO Il - RELATORIO FOTOGRAFICO DO IMOVEL AVALIANDO
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FOTO 01 - PORTAO DE ENTRADA DA VILA

FOTO 03 — RUA DE ACESSO A VILA - PAES DE
ANDRADE

T TR R DR

FOTO 04 — RUA INTERNA DA VILA - VISTA DE
QUEM OLHA DE FRENTE PARA CASA PARA
LATERAL DIREITA
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ENTRADA PARTE B E PORTAO GARAGEM

Rua Apinajés, 352 cj. 101 —Perdizes - Sdo Paulo

FOTO 06 - FACHADA PRINCIPAL DA CASA
FOTO 08 - FAHADA COM ENTRADA PARTE A,

RUA INTERNA DA VILA - VISTA DE

QUEM OLHA DE FRENTE PARA CASA PARA

LATERAL ESQUERDA

FOTO 07 — FACHADA PRINCIPAL DA CASA

FOTO 05
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FOTO 14 - COZINHA COM PORTA DE ACESSO A
Rua Apinajés, 352 cj. 101 —Perdizes - Sdo Paulo
E-mail: pericia@trkarquitetura.com.br

AREA EXTERNA AO FUNDO
ACESSO AO DORMITORIO EXTERNO AO FUNDO

FOTO 16 — AREA EXTERNA COM PORTA DE

COZINHA COM HALL DE ENTRADA AO

SALA DE ESTAR

FOTO 15
FUNDO

FOTO 13
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ESCADA DE ACESSO AO SEGUNDO
E-mail: pericia@trkarquitetura.com.br
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FOTO 18 = BANHEIRO EXTERNO

FOTO 20
PAVIMENTO

FOTO 17 — AREA EXTERNA COM PORTA DE
ACESSO A COZINHA AO FUNDO E PORTA DE
ACESSO AO BANHEIRO DO LADO DIREITO
FOTO 19 - DORMITORIO EXTERNO
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FOTO 21 - ESCADA DE ACESSO AO SEGUNDO
PAVIMENTO

FOTO 23 — DOMITORIO 1 - SEGUNDO PAVIMENTO

FOTO 22 — DOMITORIO 1- SEGUNDO PAVIMENTO

ca

.

FOTO 24 - DOMITORIO 1 - SEGUNDO PAVIMENTO
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FOTO 28 - BANHEIRO - SEGUNDO PAVIMENTO

Rua Apinajés, 352 cj. 101 —Perdizes - Sdo Paulo

FOTO 25 - DOMITORIO 1- SEGUNDO PAVIMENTO
FOTO 27 - DOMITORIO 3 — SEGUNDO PAVIMENTO
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FOTO 29 - PORTA DE ACESSO A PARTE B DO
IMOVEL

0

FOTO 31 — SALA DE ESTAR COM PORTA DE
ENTRADA AOS FUNDOS E PORTA DE ACESSO AO
DORMITORIO A ESQUERDA

2 v

FOTO 30 — SALA DE ESTAR COM PORTA DE ACESSO
AO DORMITORIO A DIREITA E CORREDOR DE ACESSO
AO BANHEIRO E COZINHA

FOTO 32 - DORMITORIO 1
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FOTO 34 — COZINHA COM PORTA DE ACESSO AO
Rua Apinajés, 352 cj. 101 —Perdizes - Sdo Paulo

DORMITORIO 2 AO FUNDO

FOTO 36 — COZINHA COM PORTA DE ACESSO A

AREA EXTERNA A ESQUERDA

FOTO 35 — DORMITORIO 2

FOTO 33 — BANHEIRO
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Dado Enderego Valor Total Valor Unitario Area Dormitérios |Banheiros| Suites _a.mam Reformado TR Anwmm U_mssm_m RElD Informante Contato © = W
Estimad de Vila ou Nao) | Valorizante o % 5
1 Rua Zeferino da Costa R$ 1.800.000,00 R$ 8.181,82 220,00 3 4 1 30 N VILA 650|LEF PROPERTIES 4550-5000 D_- + <
LR
2 Rua Zeferino da Costa R$ 2.429.000,00 R$9.716,00 250,00 3 6 3 30 N VILA 650|LEF PROPERTIES 4550-5001 m. W ®
— 3
3 Rua Zeferino da Costa R$ 3.000.000,00 R$ 13.04348 230,00 4 4 2 35 N VILA 650(Cr Taissei 112384-8102 ‘5 m
~ 9]
4 |Rua Zeferino da Costa R$ 2.530.000,00 R$ 8.877,19 285,00 3 6 3 25 N VILA 700 |Pontine iméveis (11) 3277-3277 % D.
5  |RuaZeferino da Costa R$2.429.000,00 R$9.166,04 265,00 3 6 3 25 N VILA 650 Intelecta imoveis (11) 5594-1013 %, .m
6 Rua Rubi R$ 2.299.000,00 R$ 5.346,51 430,00 4 4 2 35 N NAO E VILA 450|Imobiliaria Nova S&o Paulo | (11) 5594-1013 ‘T N
- c
7 Rua Safira R$ 1.580.000,00 R$ 6.320,00 250,00 3 3 3 30 S NAO EVILA 550|Daniela Koyuki Iwamoto (11) 91486-0007 a
8 Rua ALBINABARBOSA R$ 1.780.000,00 R$ 7.355,37 242,00 3 4 1 55 N VILA 400(ZIMMERMANN IMOVEIS | (11) 5555-1000 M
9 Rua Payaguas R$ 2.650.000,00 RS 6.794,87 390,00 4 6 4 50 N VILA 280 A 1) 99173-6366 M
10 |Avenida Lacerda Franco R$ 2.030.000,00 R$ 10.099,50 201,00 3 4 2 30 S VILA 700 11) 99392-5269
11 [RuaNilo R$ 1.200.000,00 R$ 6.666,67 180,00 3 2 0 50 N VILA 950 11) 99392-5270
12 |Travessa Calado R$ 2.800.000,00 R$ 6.947,89 403,00 3 3 0 50 N VILA 1.700 11) 99392-5271
13 |Travessa Alfredo Volpi R$995.000,00 R$5.527,78 180,00 3 3 0 30 S VILA 950 11) 99392-5272
14 |Rua Guimaraes Passos R$ 2.390.000,00 R$9.521,91 251,00 3 3 5 10 S VILA 850 11) 99392-5273
15 |Avenida Lacerda Franco R$ 1.650.000,00 R$6.932,77 238,00 6 3 2 40 N VILA 700 11) 99392-5274
16  |Travessa Professor Afonso Adinolf R$ 2.500.000,00 R$ 5.555,56 450,00 4 8 2 30 S VILA 700 A 1) 99392-5275
17 |RuaAves Ribeiro R$ 1.480.000,00 R$12.333,33 120,00 2 3 1 35 S VILA 1.300 (11) 99392-5276
18  |Rua Teodureto Souto R$ 950.000,00 R$4.797,98 198,00 3 3 3 30 N VILA 1.000 (11) 99392-5277
19  |Rua Doutora Romilda Valentino R$ 1.800.000,00 R$ 7.500,00 240,00 4 3 1 50 S VILA 1.100 (11) 99392-5278
20  [RuaDona Brigida R$ 1.300.000,00 R$9.285,71 140,00 3 4 1 50 N VILA 950 (11) 99392-5277
21 |Ruado Paraiso R$ 2.840.000,00 R$ 20.285,71 140,00 3 2 1 30 S VILA 1.000 (11) 99392-5278
22 |RuaAves Ribeiro R$ 1.480.000,00 R$ 12.333,33 120,00 2 3 1 30 S VILA 1.300 (11) 99392-5279
23 R$ 1.280.000,00 R$ 13.763,44 93,00 2 4 2 20 S VILA 1400 (11) 99392-5280
24 R$ 900.000,00 R$ 8.653,85 104,00 2 2 0 30 N VILA 800 (11) 99392-5281
25  [RuaBacker R$ 532.000,00 R$ 6.650,00 80,00 2 2 0 30 N VILA 1.300{Lopes Imobiliaria (11) 99392-5282
26  |RuaFrancisco Cruz R$ 1.700.000,00 R$ 12.142,86 140,00 3 2 0 30 N VILA 1.800(Lopes Imobiliaria (11) 99392-5283
27  |Rua Coronel Diogo, R$ 790.000,00 R$ 5.266,67 150,00 4 3 1 50 N VILA 950|Pontine imoveis (11) 3277-3277
28  |Rua Gennaro Ferrante R$ 1.290.000,00 R$9.347,83 138,00 3 3 1 30 N VILA 450(ZIMMERMANN IMOVEIS ~ |(11) 5555-1000
29  |Rua Pais de Andrade R$ 1.705.000,00 R$8.119,05 210,00 4 5 2 50 N VILA 450|Rizk Imoveis : 1) 55554399
30 [RuaGennaro Ferrante R$ 1.450.000,00 R$ 12.083,33 120,00 6 5 3 50 N VILA 450|Leardi Saude 267 11) 2936-6613
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EXMA SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 62 VARA CiVEL DO
Forum Jodao Mendes Junior

Processo Digital n2: 00140944120238260100

Assunto: Propriedade
Reqte: Denise Jaeger
Reqdo : Ricardo Amand

Credor: Pedro Luiz Donatti

Perita: Camila Pedroso Alves Margarido

CAMILA PEDROSO ALVES MARGARIDO, Perita Judicial Avaliadora de Imdveis, vem respeitosamente
perante a presenca de V. Exa., juntar o Laudo de Avaliagcdo do Imdvel localizado Rua José Indcio Correa, n2145,

ap 13 aos autos deste processo.

S3o Paulo, 08 de setembro de 2025.

Termos em que,
Pede deferimento.

CAMILA PEDROSO ALVES MARGARIDO
Arquiteta e Urbanista

Perita Avaliadora

CAU: A236498-0

R Rua Apinajés, 352 cj. 101 —Perdizes - Sdo Paulo
Tel: +55 (11) 98199-6782
E-mail: pericia@trkarquitetura.com.br

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por CAMILA PEDROSO ALVES MARGARIDO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/10/2025 as 12:34 , sob o nimero WJMJ25422944984

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0014094-41.2023.8.26.0100 e coédigo uURPIONIE.
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OBIJETO

Imoével Avaliando:

Apartamento Residencial

Rua José Inacio Correa, n2145, ap 13
Enseada

Guaruja - SP

OBIJETIVO

valor de mercado de compra e venda

FINALIDADE

valor de venda

METODOLOGIA

Método Comparativo Direto de Dados de Mercado
Tratamento Cientifico por Inferéncia Estatistica com Regressao Linear Multipla

ESPECIFICACAO DO LAUDO

Grau de Fundamentagao: llI
Grau de Precisdo: Il

VALOR DA AVALIACAO

RS 311.800 ( trezentos e onze mil e oitocentos reais)

S3o Paulo, 08 de setembro de 2025.

CAMILA PEDROSO ALVES MARGARIDO
Arquiteta e Urbanista

Perita Avaliadora

CAU: A236498-0

R Rua Apinajés, 352 cj. 101 —Perdizes - Sdo Paulo
Tel: +55 (11) 98199-6782
E-mail: pericia@trkarquitetura.com.br

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por CAMILA PEDROSO ALVES MARGARIDO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/10/2025 as 12:34 , sob o nimero WJMJ25422944984

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0014094-41.2023.8.26.0100 e coédigo uURPIONIE.
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2.2. PRINCIPAIS FATORES VALORIZANTES
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ANEXOS

I.  MATRICULA DO IMOVEL AVALIANDO;
Il. RELATORIO FOTOGRAFICO DO IMOVEL AVALIANDO;
ll. PLANILHA DE DADOS COMPARATIVOS E DADOS INFORMANTES.

1. PRELIMINARES

Visa o Solicitante, por meio da presente avaliagdo, determinar o valor de mercado do imdvel objeto deste
laudo, caracterizado como um apartamento residencial com &rea Util total de 87,74 m?, situado a Rua José
Indcio Correa, n2 145, apartamento 13, Bairro da Enseada, municipio do Guaruja/SP, o qual, para todos os
efeitos deste trabalho, serd doravante denominado imdvel avaliando.

O bem encontra-se devidamente registrado sob a Matricula n? 24.165 do Cartdrio de Registro de Imédveis
da Comarca do Guaruja, conforme documentacgdo apresentada pelo Solicitante e reproduzida neste laudo
como Anexo |, garantindo a rastreabilidade juridica e a vinculagdo formal entre o objeto da avaliacdo e seu
registro imobiliario oficial.

2. INFORMACOES GERAIS DO IMOVEL AVALIANDO

2.1. LOCALIZAGAO, INFRAESTRUTURA URBANA E MOBILIDADE

O imovel avaliando localiza-se no municipio do Guaruj3, integrante da Regido Metropolitana da
Baixada Santista, no litoral do estado de Sdo Paulo. Geograficamente, situa-se na Ilha de Santo Amaro, a
nordeste da Ilha de Sdo Vicente e da Baia de Santos, inserindo-se em um dos polos turisticos e econdmicos
mais relevantes do litoral paulista.

O municipio é reconhecido por suas 27 praias, que variam entre areas urbanizadas, com infraestrutura
consolidada e vocacgdo para o turismo de massa, e praias selvagens, acessiveis por trilhas, ideais para atividades
de ecoturismo e contato direto com a natureza. Essa diversidade contribui para a expressiva valorizacdo
imobilidria e para a dinamizagao de setores econdmicos estratégicos, como o turismo, a hotelaria e
hospedagem, o comércio, o mercado imobilidrio e atividades vinculadas ao porto de Santos.

0O imdvel encontra-se no Bairro Enseada, em area caracterizada como Loteamento Jodo Batista Julido,
consolidada e tradicional na ocupagdo urbana do Guaruja. A regido é marcada por uso predominantemente
residencial de médio e alto padrdo, com presenca de edificages multifamiliares, casas de veraneio e

R Rua Apinajés, 352 cj. 101 —Perdizes - Sdo Paulo
Tel: +55 (11) 98199-6782
E-mail: pericia@trkarquitetura.com.br

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por CAMILA PEDROSO ALVES MARGARIDO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/10/2025 as 12:34 , sob o nimero WJMJ25422944984

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0014094-41.2023.8.26.0100 e coédigo uURPIONIE.
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condominios fechados, intercalados a pontos de uso comercial e misto, que garantem conveniéncia e servigos
no entorno.

A Praia da Enseada, localizada a apenas uma quadra do imével, constitui o principal fator de
valorizagdo regional. Com 5,6 km de extensao, é a mais extensa do municipio, dotada de infraestrutura
completa — calgaddo, quiosques padronizados, ciclovia e servigos de apoio ao turismo. Na extremidade
proxima ao imovel esta o Canto do Tortuga, reconhecido como ponto estratégico para atividades nauticas,
ancoragem de embarcacdes e pratica de esportes aquaticos, reforcando o cardter turistico e de lazer da regido.

A localizagdo do imével conta com acesso facilitado as principais vias estruturadoras do municipio,
entre as quais se destacam a Avenida Miguel Estefano, importante eixo de ligagdo litoranea; a Estrada de
Pernambuco, que conecta areas internas e outros bairros; e a Avenida Dom Pedro |, considerada uma das vias
mais relevantes da cidade por interligar diferentes setores urbanos. As vias de acesso imediato ao imdvel
apresentam caracteristicas heterogéneas, variando entre ruas pavimentadas em asfalto, trechos com lajotas
sextavadas de concreto e ainda ruas em terra batida, como é o caso da prépria Rua José Inacio Correa, onde se
localiza o condominio.

A infraestrutura urbana do entorno é completa, contemplando rede de esgoto, distribuicdo de energia
elétrica e iluminagdo publica, coleta regular de residuos sdélidos e abastecimento de dgua. Além disso, a regido
dispde de ampla conectividade com comércio, servigos e equipamentos urbanos, como supermercados,
hortifrutis, farmacias, escolas, universidades e servigos de conveniéncia, o que assegura funcionalidade e
praticidade aos moradores.

2.2. FATORES DE VALORIZAGAO REGIONAL

e Proximidade imediata com a Praia da Enseada e o Canto do Tortuga, referéncia nautica e turistica;

e Infraestrutura consolidada do bairro, com comércio e servigos diversificados;

e Vocacgdo turistica do municipio, que impulsiona a liquidez do mercado imobilidrio;

e Mobilidade urbana, com vias estruturadoras préximas;

e Infraestrutura urbana completa, que garante qualidade de vida e valorizagdo dos imdveis;

e  Potencial de crescimento imobiliario, com novos empreendimentos verticais no entorno, refletindo a

demanda aquecida por segundas residéncias e imdveis de veraneio.

Esses fatores configuram uma condicdo favordvel de valorizagdo presente e futura, justificando a procura
continua por imdveis residenciais na regido, tanto para uso préprio quanto para investimento em locagao de
temporada

R Rua Apinajés, 352 cj. 101 —Perdizes - Sdo Paulo
Tel: +55 (11) 98199-6782
E-mail: pericia@trkarquitetura.com.br

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por CAMILA PEDROSO ALVES MARGARIDO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/10/2025 as 12:34 , sob o nimero WJMJ25422944984
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2.3. MAPA DE LOCALIZAGAO GERAL DA REGIAO

2.3.1. MAPA MUNICIPIO DO GUARUJA

FONTE: GOOGLE EARTH

R Rua Apinajés, 352 cj. 101 —Perdizes - Sdo Paulo
Tel: +55 (11) 98199-6782
E-mail: pericia@trkarquitetura.com.br
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2.3.2.

MAPA MUNICiPIO DO GUARUJA — APROXIMACAO AREA IMOVEL AVALIANDO
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MAPA MUNICIPIO DO GUARUJA — APROXIMACAO AREA IMOVEL AVALIANDO COM

Tel: +55 (11) 98199-6782

E-mail: pericia@trkarquitetura.com.br
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IPIO DO GUARUIJA — APROXIMAGCAO AREA IMOVEL
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2.4. ZONEAMENTO

O zoneamento da area em que o imdvel esta inserido segundo a LUOS 2023 — Prefeitura Municipal do
Guaruja e a consulta obtida pelo SISZON/GeoSampa utilizando o SQL do imével. Os pardmetros de ocupagdo
seguem as informacg&es da Tabela Il abaixo:

TABELA | - ZONEAMENTO
SETOR: 033
QUADRA: 055
LOTE: 0007

ZONA DE ORLA -

ZONA DE USO: ZOAD Il
ZONA DE ADENSAMENTO 4
COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO MAXIMO: 2
GABARITO DE ALTURA (metros) 28
RECUO MINIMO - FRENTE 5
RECO MINIMO - FUNDOS E LATERAIS NA

R Rua Apinajés, 352 cj. 101 —Perdizes - Sdo Paulo
Tel: +55 (11) 98199-6782
E-mail: pericia@trkarquitetura.com.br
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2.5. VISTORIA AO IMOVEL

A vistoria foi realizada em 14 de julho de 2025, no imdvel caracterizado como um apartamento
residencial, com area privativa de 87,74 m?, situado a Rua José Inacio Correa, n? 145, apartamento 13, Bairro
da Enseada, municipio do Guaruja, Estado de Sdo Paulo. O imdvel localiza-se no primeiro pavimento, com
acesso exclusivamente por escada, ndo dispondo de elevador, o que restringe parcialmente sua acessibilidade.

O imovel avaliando integra o Condominio Edificio Fatima, edificagdo multifamiliar composta por trés
pavimentos, implantada sobre pilotis, com vagas de estacionamento no térreo. O edificio encontra-se murado
em todo o perimetro, dispondo de portdo de acesso para veiculos e portdo independente para pedestres,
ambos posicionados na lateral.

A circulagdo vertical do edificio é dividida em dois halls distintos: um destinado as unidades voltadas
para a Rua Principal e outro voltado as unidades com vista lateral e fundos, no qual se insere o apartamento
avaliando. A unidade n2 13 é acessada pelo hall de fundos, por meio de escadas, e dispGe de porta social e
porta de servico, garantindo acessos independentes.

Internamente, o apartamento é composto por cozinha, area de servico com banheiro anexo, sala de
estar voltada para a lateral esquerda do edificio, hall intimo de distribuicdo, trés dormitérios e um banheiro
social. Os ambientes internos sao revestidos com lajotas ceramicas vermelhas no piso, enquanto a cozinha e os
banheiros apresentam revestimento ceramico antigo em pisos e paredes, condizente com o padrao construtivo
da época. Constatou-se ainda a presenca de armdrios embutidos nos dormitérios e na cozinha, em estado de
conservagao precario, com sinais de desgaste. No momento da vistoria, a unidade encontrava-se mobiliada,
porém desocupada e sem manutengao adequada.

Quanto a ventilagdo e a iluminagdo natural, os dormitdrios possuem janelas voltadas para as laterais,
sendo dois dormitérios orientados para a lateral direita e um para a lateral esquerda, mesma orientacao da
sala de estar. A cozinha nao possui janela prépria, comunicando-se apenas com a area de servigco por meio de
porta; esta, por sua vez, apresenta vao aberto sem esquadria envidracada, voltado para a lateral direita da
edificacdo, o que restringe a entrada de luz e ventilagdo natural nos ambientes de apoio.

Conclui-se, portanto, que o apartamento apresenta padrdo construtivo simples, com limitagdes
guanto a insolagao e ventilagdo natural, além de evidéncias de desocupacdo prolongada e desgaste em
revestimentos, acabamentos e mobiliario fixo. Esses fatores repercutem negativamente em sua valorizagdo de
mercado, quando comparado a unidades em melhor estado de conservagdo e com condi¢des mais adequadas
de habitabilidade, embora se reconheca o potencial de recuperagdo mediante reformas e intervengdes de

manutengao.

3. METODOS E CRITERIOS

Os cdlculos do valor de mercado do imdvel foram conduzidos pelo Método Comparativo Direto de
Dados de Mercado (MCDDM), com tratamento cientifico da amostra mediante a aplicagdo da regressao linear
multipla (inferéncia estatistica), em conformidade com as recomendagGes da ABNT NBR 14.653 — Partes 1 e 2.

A adocdo desta metodologia justifica-se em razdo da natureza do bem avaliando, da finalidade da
avaliagdo e, principalmente, da disponibilidade, qualidade e quantidade das informacdes colhidas no mercado
imobiliario local, as quais permitiram o emprego de técnicas estatisticas robustas.

Durante o processo de tratamento dos dados, ndo houve exclusdao de comparaveis por outliers
relevantes; contudo, algumas varidveis independentes foram descartadas pelo critério de significancia
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estatistica (p-valor elevado), segundo o método stepwise. A amostra final utilizada no modelo de regressao foi
composta por 28 comparaveis validos.

Para garantir a transparéncia e rastreabilidade do trabalho, a amostra completa encontra-se em
anexo, permitindo a verificagdo das informagdes coletadas no mercado.

4. PESQUISA DE VALORES E TRATAMENTO DOS DADOS
4.1. SELECIONAMENTO DE DADOS

O levantamento foi realizado com o objetivo de obter dados de imdveis mais semelhantes possiveis ao
avaliando. Foram coletadas ofertas de mercado, resultando em uma amostra inicial com 28 comparativos.

A selecdo atendeu aos preceitos da ABNT NBR 14.653-2, priorizando imdveis da mesma regido e com
caracteristicas construtivas e de localizacdo similares ao avaliando.

No tratamento dos dados, aplicou-se o critério estatistico de significancia das variaveis. Apds essa
etapa, o modelo foi ajustado sem exclusdo de observagdes por outliers, permanecendo os 28 comparativos
como amostra valida.

4.2. TRATAMENTO DE DADOS

Para o tratamento foi utilizada a Metodologia Cientifica, com uso da Estatistica Inferencial por meio de
Regressdo Linear Multipla.
As caracteristicas inicialmente consideradas foram:

Area privativa;

NuUmero de dormitdrios;

NuUmero de banheiros;

NuUmero de suites;

Vagas de garagem;

Idade da edificagao;

Distancia da praia,;

Estado de conservagdo (reformado ou ndo);
Vista para o mar (sim ou ndo).

VVVVVVVYVYY

Foram realizadas simulagGes com diferentes combinag¢des de variadveis, utilizando o procedimento
stepwise, que seleciona automaticamente as variaveis estatisticamente significativas. O modelo final
identificou a variavel Reformado como significativa para explicar a variacdo dos valores de mercado na amostra
analisada.

O resultado foi um R? ajustado de 0,45, considerado adequado para amostras heterogéneas de mercado. O
modelo permitiu a estimativa do valor de mercado do imével avaliando com intervalo de confianca estatistico

5. CONCLUSAO

O valor total do imével avaliando usando o Metodologia Cientifica, com uso da Estatistica Inferencial, é de
RS 311.709 (trezentos e onze mil, setecentos e nove reais), ou seja, R$ 311.800,00 (trezentos e onze mil e
oitocentos reais).

O resultado da Avaliacdo é de Grau de Fundamentacao Il e Grau de Precisao Il
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Area privativa: 87,74 m?

Dormitdrios: 3

Banheiros: 2

Suites: 0

Vagas: 1

R? ajustado: 0,45 (adequado em amostra heterogénea; dispersio explicada parcialmente)
N de compardaveis utilizados: 28

Valor unitario estimado (RS/m?2): RS 3.552/m?

Intervalo de predicdo (95%): RS 1.116 a RS 5.987/m?

Valor total estimado: RS 311.709

Intervalo de predicdo (95%): RS 97.953 a RS 525.465

Grau de Fundamentacao: lll (tratamento cientifico — regressao multipla)
Grau de Precisdo: Il

Encontra-se, o presente trabalho avaliatério com 33 pédginas. Acompanham 03 anexos, conforme relagao:

MATRICULA DO IMOVEL AVALIANDO;
RELATORIO FOTOGRAFICO DO IMOVEL AVALIANDO;
PLANILHA DE DADOS COMPARATIVOS E FONTES INFORMANTES;

S3do Paulo, 08 de setembro de 2025.

Camila Pedroso Alves Margarido
Arquiteta e Urbanista

Perita Avaliadora

CAU: A236498-0
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Av.03 22 de abril de 1999

Por instrumento particular datado dea 13 de abril de 1959,
a CAIXA BCOMOMICA FRDERAL =~ CBF., tendc crecebido a
totalidade de seu <rédito, autorizou o cancelamento da
hipoteca que pesa sobre o imbve
matricula, sendo em consequéncla f

R.02 retro. Averbpdoe por //

fetc da presente
o cancelamento do

crevente.

Av.04 \\_/ 22 de Julho de 2005

Por escritura datada de 09 de junho de 2004, do 12°
Tabeliko de Notas de S8¢ Pgulo, Capital, livro 2.084, fla,
021, foli autorizada a presente averbaclo para fiecar
constando gue THEREZA ZARDETTO AMAND, encontra-se inscrita
no Cadastro de Pesscas Fisicas, sob o n® 566.081.288-00,

conforme consulta pablica, noa referide Cadastro da

Secretaria da Receita Federal, efetuada Via Internet, em

07 de julho de 2005. "'ﬁ

R.03

wWasdstlay Anbrica da Frallas
Exctavanls Subulitets

3
g
§

equic hitpsHassinador-web.onr.org-bridocs/TRUSR-OHREB-FROEK-GZ3JR

22 da julho de 2005
Fela mesma eacritura datada de 09 de junho de 2004, 14

referida, AMERICO AMAND, militar, & sua esposa THEREEA
ZARDETTO AMAND, gque também se assina THERESA ZARDETTO
AMAND, do lar, ambos braailelros, casados sob o regime da

i

comunhiao de bens, anteriormente & vigéncia da Lei
6.518/77, RG. n®s., 5.237.571-58P/3P, e 5.092.591-55P/5P,
CPE/HF nes. D22.785.108-00 @ Ee6.081.2088-00,

respectivamente, residentes e domiciliados em 580 Paulo,

Capital, na Rua Zefarino da Coata n® 71 - Aclimagio,
doaram a nua propriedade do imével cbjeto desta matricula

Wadide esle documento chcando no link a s

S

i O = s

[ continua na ficha 02
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CNM: 120469.2.0024165-45
CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS DE GUARUJA

Dra. ZULMIRA EUPHAASIA MUNIZ SAMBAID
OFICIAL

Guarsja, 22 de Julho de 2005

aos seus filhos DENISE JAEGER, do lar, casada sob o regime
da comunhdoc de bens, na vigéncia da Lei 6.515/77, nes
termos da escritura de pacto antenupcial, do 15° Cartério
de Notas de 580 Paulo, Capital, lavrada acs 19/06/1989, as
fls. 400 do livro 1.353, registrada sob n® 6.325, no Livro
3 - PRegistro Auxiliar em 27/07/1990, no 4° Cartéric ds
Reglstro de Imbéveis de S8%¢ Paulo, Capital, com ROMALDO
SILVEIRA JAEGER, administradoer da ampresas, ambos
brasileiros, RG. n%=, 7.71Z2.863-85P/5P, =® 5.B87.350=-
SER/SE, CPE/ME  n%a. 001.22B8.488-29 e D10.438,738-64,
respectivamente, resldentes e domiclliados em 580 Paulo,
Capital, na Alameda dos huatis n® 463 - Planalto Paullsta;
@ RICARDO AMAND, administrader de empresas, casado sob o
regime da comunhic parclial de bens, na vigéncia da Lel
6.515/77, com ELISABETE AMAND, do lar, ambos brasileiros,
RG. n®s. 11.605.865-55P/5P, e ©.957.025-SSP/S5PF, CPF/MF
n®s, 022.232.628-05 e 022.703.928-92, respectivamenta,
residentes e domiciliamdes em S8o Paule, Capltal, na Rua
Motuca n® 71 - Aclimaglo, stribuindo para efeitos fiscais
o valor de R$33.439,74, na proporgldo de 50% para cada um
dos donatédrics. (Valer Vemal de 2005 - nua propriedade -
R§3E.776,76) .

t.gilt:ldﬂ r Wanderiey Ambrice de Fraias
Eacravants Bubstituie

WS

R.0O6 1'\—-*/ 22 dwe julhe de 2005

Pala mesma escritura datada de 09 de junhe de 2004, ja
referida, AMERICO AMAND = sua esposa THEREIA ZARDETTO
AMAND, que também se assina THERESA ZARDETTO AMAND, j4

continua no verso
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gqualificadses, reservaram para si, o usufruto vitalicie do
imédvel objeto desta matrlcula, sendc gue em case de
faleciments de um dos usufrutudrios, a parte do prémorto
acrescerd 4 do cdnjuge sobrevivente, atribuinde paca
efeltos fiscals o wvalor de R$16.719,86. (Valor Venal de
2005 - usufrute - RY18.38E, 38

Wakdeiley Andnce de Fredfan
Eseinnmnle Subatiiutn

Registrado p

AV
Gbito + Por requerimento datado de 17 de julho de 2015, é feita a presente
averbagio para constar que em virtude do falecimento do weufrutudrio,
AMERICO AMAND, ocorride em 31/05/2009, conforme copia autenticada
da certiddo de obito extraida do termo n°® 19.312. liveo C-029, fls. 212v.
expedida em 03/06/2009, pelo Oficial de Registro Civil das Pessoas
Naturais do 37°. Subdistrito (Aclimagéo) de Sio Paulo-8P, o usufruto ohjeto
do R.6 supra passou a ser exercido em sua totalidade pela wsufrutudria
sobrevivente. [[Prenotaciio n®, 358.835 de 22/07/2015]

WWE

20 de¢ agosto de 2015

Averbadopor|

Robarto de Jajus Gianaalla

AVS ] 70 de agosto de 2m4

Cancelamento de Usufruto por Obito - Pelo mesmo requerimento datado de
17 de jutho de 2015, ¢é [eita a presente averbagio para constar o
cancelamento do usufruto objeto do R.6 retro, em virtude do falecimento da
uaufrutudria THERESA ZARDETTO AMAND, ocorrido em 10/09/2014,
conforme copia autenticada da Certiddo de Obito matriculada sob n°
122804.01.56.2014.4.00348.115.0208292-04, expedida em 20/09/2014. pelo
Oficial de Registro Civil das Pessoas Naturais do 2° Subdistrito (Liberdade)

continun aa fiche 03
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Fora OFCIAL
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Sa0 Paulo'SP,, consolidando-se o referido usufruto em sua totalidade na
prietérios. [Prenotacio n® 358.335 de 22/07/2015)
]

Averbado por Roberto de Jeays Oin

nella
Eacrevento Substitu -

wWWE

1

AV 19 de outubro de Eﬂiﬁ

Indisponibilidade de bens - Procede-se de oficio a presents averbacdo para
fiear constande que o patrimdnio pertencente a RICARDO AMAND,
CPFMF n°. 022.232.628-05, foi atingido pela indisponibilidade de bens,
conforme registro n". 9.999, no livro de Comunicagio de Indisponibilidade de
Bens. [Pre 371300 de 19/10/2016],

Escrevente Subntituto
1]

' |
20 de marge de 2008
AV.10 st

Penhora. Por certidao datada de 01 de margo de 2018, expedida pela Unidade
de Processamento Judicial 11T do Foro Central de Sdo Paulo — SP., nos autos da
acio de execugdo civil, nimero de ordem’ 0144204-98.2007.8.26.0100, tendo
como exequents! PEDRO LULZ DONATTI, CPFIMF. n® 471.996.368-49, e como
executados’ RICARDO AMAND, CPFMF. n® 022.232.628-5; ELISABETE
AMAND, CPF/MF. n° 022.703.928-92: e a KEYWEST TRADE IMPORTACAOQ
E EXPORTACAO LTDA., CNPJ/MF. n® 02.572.356/0001-25, fica averbada a
penhiora que recaiu sobre s parte ideal de 50% do imdvel objeto da presents
matricula. (valor da causa — R$695.041,24 - incluindo mais 02 imdveis de
outras comarcas) [Prenotacio n” 387.403 de 02/0%/2018].

Averbado pﬁ
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FOTO 02 - VISTA DA LATERAL DIREITA DO

EDIFiCIO FATIMA PELO TERREO
FOTO 03 - VISTA DA LATERAL ESQUERDA

DO EDIFiCIO FATIMA PELO TERREO

FATIMA PELO TERREO
R Rua Apinajés, 352 cj. 101 —Perdizes - Sdo Paulo
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FOTO 07 - PORTAO DE ACESSO DE PEDESTRE

EDIFICIO FATIMA
R Rua Apinajés, 352 cj. 101 —Perdizes - Sdo Paulo

FOTO 05 - FACHADA PRINCIPAL DO EDIFICIO FATIMA

FOTO 04 — FACHADA PRINCIPAL DO EDIFiCIO FATIMA

FOTO 06 — FACHADA PRINCIPAL DO EDIFiCIO FATIMA
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TERREO EM PILOTIS
R Rua Apinajés, 352 cj. 101 —Perdizes - Sdo Paulo

FOTO 09 — TERREO EM PILOTIS — VISTA DA ENTRADA

FOTO 11 -

TERREO EM PILOTIS - VISTA DOS FUNDOS

FOTO 08 — TERREO EM PILOTIS - VISTA DA ENTRADA

FOTO 10
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VISTA RECUO LATERAL
VISTA RECUO LATERAL

TERREO
TERREO

R Rua Apinajés, 352 cj. 101 —Perdizes - Sdo Paulo

FOTO 13
FOTO 15

VISTA RECUO LATERAL

TERREO -

FOTO 12 - TERREO - VISTA RECUO LATERAL

FOTO 14
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WC SERVICO
FOTO 27 - DORMITORIO 1

R Rua Apinajés, 352 cj. 101 —Perdizes - Sdo Paulo

FOTO 25

FOTO 24 - AREA DE SERVIGO
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E FONTES INFORMANTES

ANEXO llI
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= Dado Endereco Valor Total Valor Unitario Area Dormitérios|  Banheiros Suites VERPERE _awﬂm.ao reformado _u_m.m_.s_m Vagas Informante Contato
(e} Mar Prédio Praia o =
© o ] 13) 99658- S5 0 <2
< 1 . o o Teixeira Solucoes imob ~
Rua Bandeirantes, 337 R$ 380.000,00 R$4.130,43 92,00 |3 2 1 NAO 30 NAO 400,00 [1 3004 % [€e) m
1
2 ) _ » B (13) 2191-1800 2 A
Rua Bandeirantes, 191 R$ 800.000,00 R$ 11.940,30 67,00 |2 2 1 NAO 35 SIM 400,00 (1 Factual Negdcios Imobilidrios Enseada % — ©
. (13) 98843- PR32
3 . " " Edilberto Corretor ) ﬂ
Rua Bandeirantes, 510 R$ 350.000,00 R$ 4.666,67 75,00 [2 3 2 NAO 30 NAO 250,00 |1 0891 VT e
L (13) =2 a5
4 ) ’ N Alfa imoveis T
Rua Jose Inacio Correia , 145 R$ 330.000,00 R$ 3.882,35 85,00 |3 2 1 SIM 40 NAO 250,00 |1 996014510 H n =
a un 8
5 . . - - Iméveis T+ =
Rua Jose Inacio Correia , 145 RS 300.000,00 R$ 3.529,41 85,00 |3 1 0 NAO 40 NAO 250,00 |1 (13) 99623-2262 — = @
. (13) 98843- o Q2
6 . . < - Edilberto Corretor — ©
Rua Jose Inacio Correia , 145 R$ 250.000,00 R$ 3.125,00 80,00 |3 2 0 NAO 40 NAO 250,00 |1 0891 - ©
o o
7 " eninal o by
Rua Amazonas, 536 RS 340.000,00 RS 4.857,14 70,00 |2 1 0 SIM 25 NAO 300,00 |1 (11) 99780-1204 LN o
m =
8 Jose Antonio Sasson » ‘©
Rua Amazonas, 68 R$ 320.000,00 RS 3.555,56 90,00 |2 2 0 SIM 28 SIM 300,00 |1 11 99934-4661 O e
= :
9 Paloma Alves De Oliveira Mancuso m w
Rua Amazonas, 375 RS 280.000,00 R$ 4.179,10 67,00 |2 2 1 SIM 30 NAO 300,00 |1 (11) 98284-261§ ‘S
10 Vitor Titto <
Rua Amazonas, 725 R$ 690.000,00 R$ 7.666,67 90,00 (3 2 1 SIM 25 SiM 300,00 |1 (11) 2680-7811 w
1 . L (13) 2191-1800 e
Rua Amazonas, 375 R$ 319.180,00 R$ 4.763,88 67,00 [2 2 1 NAO 30 SIM 300,00 |1 Factual Negdcios Imobi o
" - - (13) 2191-1800
Rua Amazonas, 68 R$ 470.000,00 R$ 5.222,22 90,00 |3 2 1 SIM 28 SIM 300,00 |1 Factual Negdcios Imobiliarios Enseada
13 .. . (13) 2191-1800
Rua Amazonas, 725 R$ 550.000,00 R$6.111,11 90,00 (3 2 1 SIM 25 SIM 300,00 |1 Factual Negdcios Imobilidrios Enseada
14 - Vitor Titto (11) 2680-7811
Rua Amazonas, 725 R$ 570.000,00 R$ 6.333,33 90,00 |3 2 1 NAO 25 SIM 300,00 |1
15 - "
Rua Amazonas, 214 R$ 285.000,00 R$ 4.384,62 65,00 [2 2 1 NAO 40 NAO 300,00 |1 Attila Consultoria (13) 3329-2500
16 " "
Rua Amazonas, 300 R$ 320.000,00 R$3.764,71 85,00 |3 2 1 NAO 30 NAO 300,00 |2 Attila Consultoria (13) 3329-2501
17 "
Rua Amazonas, 375 R$ 420.000,00 R$4.941,18 85,00 |2 2 1 NAO 25 SIim 300,00 |1 Attila Consultoria (13) 3329-2500
18 (13)
Rua Amazonas, 375 RS 470.000,00 R$ 5.529,41 85,00 |2 2 1 NAO 25 SIM 300,00 |1 QVISTA IMOVEIS 997628877
19 (13)
Rua Amazonas, 68 RS 450.000,00 R$ 5.000,00 90,00 |3 2 1 NAO 28 SIM 300,00 |1 QVISTA IMOVEIS 997628878
20 Mar e Cia (13) 3386-1417
Rua Iracema, 357 RS 254.600,00 RS 3.585,92 71,00 |1 2 1 NAO 30 NAO 300,00 |1
2 (13)
Rua Iracema, 133 R$ 629.710,00 R$ 7.408,35 85,00 2 2 1 NAO 30 SiM 250,00 |2 QVISTA IMOVEIS 997628877
22 . " Goularte Adm e Iméveis
Rua Sao Paulo, 305 R$ 339.200,00 R$ 4.240,00 80,00 2 2 1 NAO 30 NAQ 330,00 |1 13) 3357-7069
23 _ " Mar e Cia (13) 3386-1417
Rua Sao Paulo, 425 R$ 450.000,00 R$ 5.000,00 90,00 |3 2 1 NAO 35 SIM 450,00 [1
2 3 . ) . 5 (13) 99750-515(
Rua Sao Paulo, 390 R$ 450.000,00 R$5.294,12 85,00 |3 2 1 NAO 30 Siv 330,00 |1 Praias Imobiliaria Guaruja
25 . Nanci Bernardino (11) 46525239
Rua Sao Paulo, 390 R$ 520.000,00 R$ 6.117,65 85,00 |3 2 1 SIM 30 SIM 300,00 |1
(13)
Rua Iracema 526 R$ 420.000,00 R$ 4.666,67 90,00 |3 3 1 NAO 39 SIM 380,00 |1 QVISTA IMOVEIS 997628877
(13)
Rua Iracema 187 RS 450.000,00 R$ 4.090,91 110,00 |3 2 1 NAO 34 SIim 200,00 |1 QVISTA IMOVEIS 997628878
(13)
Rua Iracema 526 RS 480.000,00 R$ 5.333,33 90,00 )3 2 0 NAO 39 SIM 380,00 |1 QVISTA IMOVEIS 997628879




