fls. 770
LASCANI & TRISOGLINO
ADVOGADOS

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA [12 VARA (CIVEL| DE[SANTOS)/sP
Autos do Processo n2. 0010853-94.2024.8.26.0562‘
IDOSO — AUTOR NASCIDO EM 11/09/1945 — 79 ANOS — TRAMITACAO PRIORITARIA
EXEQUENTE(s): ABRAO NICOLAU YERED E OUTRO

A/os exequentes acima qualificada(os), ja

pormenorizadamente identificada(os) nos autos do processo em epigrafe, por

intermédio de seus patronos, vem aduzir o que se segue.

1) DAS AVALIAGOES DO IMOVEL OBJETO DA PENHORA DE
FL. 331

Consoante decisdo de fl. 331, junta-se 3 (trés) avaliacOes

realizadas por trés corretores imobiliarios distintos, peritos, nos seguintes termos:

Doc | Valor avalia¢do (RS) | Preco p/ m2 (RS) Avaliador Creci/SP
1 1.169.247,19 10.927,54 Kaique Abrahao 288.362-F
2 1.210.000,00 11.300,00 Ligia Maria 177.073-F
3 1.150.000,00 10.750,00 Paulo Henrique 303.653-F
MEDIA 1.174.415,73 10.992,51
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Destarte, conclui-se que a média do valor de mercado do

imovel penhorado é de: RS 1.174.415,73.

2) DOS DEBITOS CONDOMINIAIS

Por ndo se cuidar o imdvel de apartamento ou nao se situar

em “condominio fechado” ndao ha que se falar em despesas condominiais.

3) DOS DEBITOS REFERENTES AO IPTU

Conforme se extrai da certiddao de consulta de débitos do

Municipio, ha pendéncias de IPTU no total de RS 70.946,64, assim divididas:

Consolidagao dos Débitos
Dividas Nao Ajuizadas 26.530,56
Dividas Ajuizadas 37.798,13
Encargos 6.617,95
Valor total de dividas em aberto R$ 70.946,64
N° Divida Exercicio Tipo de Débito Valor Encargos Notificagao Situagao Posigao
511.931.6/21-2 2020 IPTU 24.602,66 2.460,26 10 Ajuizado PP| Homologado
563.309.5/23-5 2022 IPTU 13.195,47 1.504,64 10 Ajuizado Em Aberto
2023 IPTU 13.043,42 1.304,34 10 Nao Ajuizado Negativado
2024 IPTU 13.487,14 1.348,71 10 Nao Ajuizado Em Aberto

4) DOS PEDIDOS

A) Ex positis, aguarda-se a manifestacao dos executados
acerca das avaliacdes e demais documentos juntados, REQUERENDO-SE DESDE
JA A HOMOLOGAGCAO DA MEDIA DAS AVALIACOES, NO IMPORTE DE R$
1.174.415,73, COMO VALOR DE AVALIACAO DO IMOVEL.
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B) Acompanha a presente o depdsito da diligéncia do
oficial de justica, pugnando-se pela a EXPEDICAO DO MANDADO PARA
VISTORIA E AVALIACAO, LAVRANDO-SE AUTO e ainda intimacio do

executado ou ocupante do imodvel.

C) Ambos os coproprietarios do imdvel objeto de

penhora estdao devidamente representados nos autos, quais sejam, LUIZ WALTER
RODRIGUES GRANIERI (fls. 695-696), e sua esposa LILIANA RITA BENEDETTI
GRANIERI (fl. 741).

Os EXECUTADOS, por sua vez, PROTAGONIZAM
NOVA RENUNCIA DE PATRONOS, sendo a anterior a fls. 450 e 464, e nova

rentncia de fls. 717-721, n3o sendo representados nos autos, no momento, por

patronos.

Por tal razdo, faz-se NECESSARIO O ENVIO DE AR ao

mesmo ENDERECO onde os executados ja foram regularmente intimados (fls. 176-

179, 188-192, 451-453, 468-471, 718-721), acompanhando a presente o

comprovante de recolhimento da respectiva taxa, qual seja:

Avenida Bartolomeu de Gusmao, 136, bloco C, apto 101, Ponta da Praia
Santos-SP
CEP 11030-500
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Por fim, sublinhe-se que O AR DEVERA INTIMAR OS
EXECUTADOS TANTO DO DECIDIDO A FLS. 763-765, QUANTO PARA SE
MANIFESTAREM NO TOCANTE AO TEOR DA PRESENTE PETICAO E DEMAIS
DOCUMENTOS QUE A ACOMPANHAM.

Termos em que, pede deferimento.

Santos, .

Rodrigo Trisoglino Nazareth Paulo Lascani Yered
OAB n2. 250.546 OAB/SP n9. 248.284
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LEGAL ATIVOS 11-9 5080.9881 .
AALBLIES EALIEHACCETDE SIS kaiqueabraao@legalativos.com.br

LAUDO TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA DE IMOVEL

Solicitante do Parecer: Dr. Paulo Lascani Yerd.
Imodvel Avaliado: Matriculas n? 143.940 do 22 Cartério de Registro de Imoéveis da
Capital /SP.

OBJETIVO

Atendendo a solicitacdo do Dr. Paulo, realiza-se o presente Laudo Técnico de
Avaliacdo Mercadoldégica para fins de instrugdo em processo de N 0010853-
94.2024.8.26.0562, que tramita na 12 VARA CIVEL DA COMARCA DE SANTOS/SP.
Utilizando-se o método comparativo direto de dados de mercado, conforme as normas
técnicas vigentes.

IDENTIFICACAO DO IMOVEL

DO CONDOMINIO AVALIANDO

Imovel: Imovel Casa.

Localizacao: R. [1héus, 390 - Sumaré, Sao Paulo - SP, 01251-030
Area Construida: 107M>2.

Area Total do Terreno: 320M?

DE ACORDO COM CERTIDAO DE MATRiICULA
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Chbd O FICIAL

LIVRO Ne 2 - REGISTRO cooeo nacior 112482.2.0143940-73 2 i IOV £13
GERHIL e 34 .‘..""J' if

r matricula - " ficha , JEREN BODATOUES BA FELFA
143.940 01 sioPals, 09 ce maio de 2024

IMOVEL:~ Um PREDIO, situadc na Rua Ilhéus n° 390, atual
lote 8-A, da gquadra 04, Bairre do Sumaréd, formado por
partes dos antigos lotes 0l e 09 da meama quadra, no 19°
Subdistrite - Perdizes, e respective terreno, medindo
18,83m2., de frente para a Rua Ilhéus, de lado direito de
quem entra no terreno mede 24,10m2., e confronta com o lote
03; do lado oposto medindo 20,85m2., onde divide com o lote
01 e nos fundos confina com o lote 02, por uma linha
quebrada, cuja primeira parte & de 6,20m2., e a segunda
mede 5,10m2., perfazendo a drea total de 320,00m2,

0O Escrevente Autorizado:

Av. 3 em 27 de setembro de
Prenotacioc 540.787 - 18/09/2024

AREA CONSTRUIDA

Pela peticdo datada de 18 de setembro de 2024, Paulo
Renato Rodrigues Granieri, requereu a presente averbagdo,
para constar que o imével desta matricula, situado na Rua
Tlhéus n° 390, possui a &rea construida de 107m2., conforme

“oontinua no verso”
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PREFEITURA DE Certidao de Dados Cadastrais do Imovel - IPTU 2025
SAO PAULO

FAZENDA

Cadastro do Imaovel: 011.034.0030-4

Local do Imovel:
R ILHEUS, 330

CEP 01251-030
Imével localizado na 12 Subdivisdo da Zona Urbana

Enderego para entrega da notificagao:
R ILHEUS, 390
CEP 01251-030

Contribuinte(s):
INFORMAGAQ PROTEGIDA POR SIGILO FISCAL

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m?): 320 Testada (m): 18,90
Area ndo incorporada (m2): 0 Fracgdo ideal: 1,0000
Area total (m2): 320

Dados cadastrais da construgao:

Area construida (m?): 107 Padrdo da construcdo: 3-C
Area ocupada pela construcdo (m?): 107 Uso: comercial
Ano da construgado corrigido: 1946

Valores de m? (RS$):
- de terreno: 3.673,00
- da construgéo: 3.007,00

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

- da area incorporada: 1.051.242,00
- da area ndo incorporada: 0,00
- da construgdo: 64.350,00
Base de calculo do IPTU: 1.115.592,00

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

Certidéo expedida via Internet - Portaria SF n® 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certidédo podera ser confirmada, até o dia 22/09/2025, em

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

Data de Emissao: 24/06/2025
Numero do Documento: 2.2025.002229546-7
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DA LOCALIZACAO =
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Durante a pesquisa de mercado realizada na Rua Ilhéus, local do imével objeto da S
presente avaliacdo, ndo foi possivel identificar antincios comparativos disponiveis, em o
razdo da escassez de ofertas publicadas. Diante disso, ampliou-se a busca para a regiao ?
proxima, com énfase nos bairros do Sumaré e Pacaembu, selecionando iméveis com =
caracteristicas semelhantes. A andlise considerou o valor do metro quadrado praticado |

as

nesses bairros, tomando como base antincios de imdveis compativeis em tipologia, padrao
construtivo e localizagao.
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DAS REFERENCIAS MERCADOLOGICA

1 CASAAVENDA R. ILHEUS, BAIRRO SUMARE, SAO PAULOISP 320 |R$5.000.000,00 R$ 15.625,00

2 CASAAVENDA R. ILHEUS, BAIRRO SUMARE, SAO PAULOISP 330 |R$ 4.300.000,00 R$ 13.030,30
3 CASA AVENDA R. ILHEUS, BAIRRO SUMARE, SAO PAULOISP 512 |R$ 3.200.000,00 R$ 6.250,00

4 CASA AVENDA BAIRRO SUMARE, SAQ PAULO/SP 327 |R$ 4.000.000,00 R$ 12.232,42
5 CASA AVENDA R. ANDRE DREYFUS, BAIRRO SUMARE, SAQ PAULQ/SP| 280 |R$2.100.000,00 R$ 7.500,00

MEDIADOS PREGOS R$ 18.600.000,00 R$ 54.637,72

MEDIA POR M* R$ 6.200.000,00 R$ 10.927,54

RESULTADO 107 R$ 1.169.247,19

Para obtenc¢do do valor médio do imoével, foram utilizadas informagdes obtidas
em anuncios da Rede Mundial de Computadores, servindo como valor base a média do M.
Importante salientar que a presente avaliagdo ndo levou em consideragdo a divisao do
imédvel e suas fronteiras, mas apenas a documentagdo apresentada pelo interessado, ou
seja, a Certiddo de Matricula do imével, sendo obtido o valor médio da fracdo, com base
em anuncios da rede mundial de computadores. SEM VISITA TECNICA

do original, assinado digitalmente por PAULO LASCANI YERED e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 03/09/2025
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Foi utilizado o método comparativo direto de avaliagdo de iméveis, que é
amplamente utilizado por corretores de imdveis para determinar o valor de mercado de
um bem. Este método baseia-se na comparagdo de propriedades similares e unidades a
venda no mesmo edilicio avaliando. Vejamos uma descri¢cdao detalhada do método:

1. Coleta de Dados de Comparaveis
A primeira etapa envolve a coleta de dados de propriedades comparaveis (chamadas de
"comparaveis").

2. Selecao dos Comparaveis

A seguir, os comparaveis sdo selecionados com base em sua semelhanca com a
propriedade a ser avaliada. A escolha deve considerar:

- Proximidade geografica

- Semelhanca em termos de tamanho, estilo, idade e estado de conservagao

3. Ajustes de Valores
As propriedades comparaveis raramente sdo idénticas a propriedade em avaliacao.
Portanto, ajustes sdo necessarios para refletir as diferencas.

4. Calculo do Valor

Apo6s realizar os ajustes necessarios, o valor ajustado de cada comparavel é calculado.
Esses valores ajustados sao entdo analisados para determinar uma faixa de valor ou um
valor estimado para a propriedade em avaliagdo. A média ou mediana dos valores
ajustados dos compardaveis geralmente é utilizada como a estimativa final do valor de
mercado da propriedade.

5. Relatdrio de Avaliacao

Finalmente, um relatério de avaliacao é elaborado, que neste caso foi apenas com base na
documentacdo apresentada, qual seja, matricula do imovel e certiddo negativa de débitos
federais.

Normas COFECI

A utilizacao do método comparativo direto é regulamentada pelo Conselho Federal de
Corretores de Iméveis (COFECI). A norma especifica que trata desse método é a NBR
14.653, item 8.2.1 (método priorizado), que é a Norma Brasileira para Avaliacdes de Bens.
Esta norma fornece diretrizes sobre a execucdao de avaliagbes, garantindo que os
procedimentos adotados pelos corretores sejam padronizados e tecnicamente
fundamentados.

Importancia do Método

0 método comparativo direto é valorizado por sua praticidade e confiabilidade, pois
reflete as condi¢des reais do mercado imobilidrio. No entanto, sua precisao depende da
qualidade e da quantidade dos dados de comparaveis disponiveis, bem como da
experiéncia e do julgamento profissional do avalia.
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CONCLUSAO
A avaliac¢do do imével foi realizada com base exclusivamente no valor do M?, sem

considerar aspectos adicionais das benfeitorias, como acabamento, qualidade estrutural,
ou instalag¢des, a estimativa de valor do imdvel se restringe ao valor do M? de iméveis
semelhantes ao imovel avaliando que estdo a venda na regiao.

Considere-se que o valor apurado reflete uma estimativa com base em
parametros comuns de mercado, sem levar em conta variagoes especificas relacionadas
ao estado de conservagdo e outras benfeitorias existentes. Apdés analise detalhada,
considerando os aspectos técnicos, econdmicos, bem como os dados de mercado
coletados, o valor final de avaliagdo foi determinado com base na metodologia de
(Comparacao Direta de Dados Entres Outros).

Levando em consideracdo as caracteristicas do bem, o valor médio de mercado e
as condicoes nado especificas da localidade, sem considerar as possiveis benfeitorias
existente no imével. FOI ATRIBUIDO O VALOR DE R$ 1.170.000,00 (um milhao cento e
setenta mil reais) para IMOVEL de Matricula N2 143.940 do 22 CRI DA CAPITAL - SP.

Representando a estimativa mais precisa do preco de mercado atual,
comercializados em sua maioria na regido do imével avaliando, valor do M? é de R$

10.900,00 (dez mil novecentos e mil reais).

S3o Paulo, 01 de setembro de 2025

Kaique Abrahao Oliveira Silva Barberino
Corretor de Imoveis
Creci-SP N¢ 288.362-F
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1 CASA A VENDA R. ILHEUS, BAIRRO SUMARE, SAO PAULO/SP 320 |R$5.000.000,00 R$ 15.625,00
2 CASA A VENDA R. ILHEUS, BAIRRO SUMARE, SAO PAULO/SP 330 |R$4.300.000,00 R$ 13.030,30
3 CASA A VENDA R. ILHEUS, BAIRRO SUMARE, SAO PAULO/SP 512 |R$3.200.000,00 R$6.250,00
4 CASA A VENDA BAIRRO SUMARE, SAO PAULO/SP 327_|R$4.000.000,00 R$ 12.232,42
5 CASA A VENDA R. ANDRE DREYFUS, BAIRRO SUMARE, SAO PAULO/SP 280 |R$2.100.000,00 R$ 7.500,00
MEDIA DOS PRECOS R$ 18.600.000,00 R$ 54.637,72
MEDIA POR M* R$ 6.200.000,00 R$10.927,54
RESULTADO 107 R$ 1.169.247,19
REFERENCIA
1 https://www.vivareal.com.br/imovel/sobrado-4-quartos-sumare-zona-oeste-sao-paulo-com-garagem-320m2-venda-RS5000000-id-2800707031/?source=ranking%2Crp
2 https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-3-quartos-sumare-zona-oeste-sao-paulo-com-garagem-330mz2-venda-RS4300000-id-2528192258/?source=ranking%2Crp
3 https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-3-quartos-sumare-zona-oeste-sao-paulo-com-garagem-512m2-venda-RS3200000-id-2701675275/?source=ranking%2Crp
4 https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-5-quartos-sumare-zona-oeste-sao-paulo-com-garagem-327mz2-venda-RS4000000-id-2735553530/?source=ranking%2Crp
5 https://www.lopes.com.br/imovel/REO67617/venda-casa-3-quartos-sao-paulo-sumare
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< Compartilhar Q Favoritar

Venda [ ... /| Ruallhéus

Venda

R$ 5.000.000

IPTU R$ 2.140

g Compartilhar Q Favoritar

Condominio isento

™ 320 m? 8 4 quartos

[+ 6 banheiros & 4vagas

Todas as caracteristicas Vv

Endereco
Rua llhéus - Sumaré, Séo Paulo - SP

© Explore a localizagéo do imével

? Zimmermann Imoveis
(4

Envie uma mensagem

Insira seu nome
Insira seu e-mail

Insira seu telefone

Sobrado na Rua Illhéus, Sumaré em Sao Paulo, por R$ 5.000.000 - Viva Real

pa |

Y

] & Entrar

? Zimmermann Imoveis
(4

¥ 5/5 (1 classificagao) ®

A 2.500 imodveis cadastrados

Envie uma mensagem

Insira seu nome
Insira seu e-mail

Insira seu telefone

fls. 787

Olg, gostaria de ter mais
informagdes para comprar: casa,
Rua llhéus - Sumaré, SGo Paulo - SP

Receber ofertas similares.

(

Ao clicar em "Ver telefone”, "Enviar mensagem” efou
"WhatsApp", estou ciente e concordo com os Termos

de uso. Seus dados serdo compartilhados com
anunciantes para viabilizar o contato solicitado.
Acesse a nossa Politica de privacidade.

https://www.vivareal.com.br/imovel/sobrado-4-quartos-sumare-zona-oeste-sao-paulo-com-garagem-320m2-venda-RS5000000-id-2800707031/7s...
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< Compartilhar Q Favoritar

Venda [ ... /| Ruallhéus

Venda

R$ 4.300.000 < Compartilhar O Favoritar
Condominio isento  IPTUR$ 2.500

™ 330 m? 8 3 quartos

[*+ 5 banheiros @ 3vagas

Endereco
Rua llhéus - Sumaré, Séo Paulo - SP

© Explore a localizagéo do imével

& sSumaré Iméveis
Creci: 11881-J-SP

winiatracin « Frst]

Envie uma mensagem

Insira seu nome

Insira seu e-mail

Insira seu telefone

Olg, gostaria de ter mais informagdes para comprar: casa,
Rua llhéus - Sumaré, Séo Paulo - SP que encontrei no
VivaReal. Aguardo seu contato, obrigado.

Casa na Rua llhéus, Sumaré em Séo Paulo, por R$ 4.300.000 - Viva Real

fls. 788

Entrar

s Sumaré Imoéveis
Creci: 11881-J-SP

winiatracin « Pt

W Nenhuma classificagéo ®

A 440 imodveis cadastrados

Envie uma mensagem

Insira seu nome

Insira seu e-mail

Insira seu telefone

Olg, gostaria de ter mais
informacgdes para comprar: casa,
Rua llhéus - Sumaré, Séo Paulo - SP

Receber ofertas similares.

( )

Ao clicar em "Ver telefone”, "Enviar mensagem” efou

"WhatsApp", estou ciente e concordo com os Termos

de uso. Seus dados serdo compartilhados com
anunciantes para viabilizar o contato solicitado.
Acesse a nossa Politica de privacidade.

https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-3-quartos-sumare-zona-oeste-sao-paulo-com-garagem-330m2-venda-RS4300000-id-2528192258/?sour....
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Casa na Rua llhéus, Sumaré em Séo Paulo, por R$ 3.200.000 - Viva Real

o

Criar conta ] S

fls. 789

Entrar

WSTS25703808294

Umero

11:51,sobon

as

3 ___" "~ [@) 30 fotos
g

< Compartilhar O Favoritar

Venda / ... [ Ruallhéus MC Morada Certa
Venda

R$ 3.200.000

IPTU R$ 1.192

<5 Compartilhar Q Favoritar

% 3/5 (2 classificagses) ®

Condominio isento PR
A 803 imobveis cadastrados

Preco abaixo do mercado @

M 512 m? 8 3 quartos

[*+ 5 banheiros & 7vagas

Todas as caracteristicas v .
Envie uma mensagem

Endereco

Rua llhéus - Sumaré, Séo Paulo - SP Insira seu nome

© Explore alocalizagéo do imével

Insira seu e-mail

Insi telef
MC | Morada Certa nsira seu telefone
@

Olg, gostaria de ter mais
informagdes para comprar: casa,
Rua lIhéus - Sumaré, Séo Paulo - SP

Envie uma mensagem

. Receber ofertas similares.
Insira seu nome

do original, assinado digitalmente por PAULO LASCANI YERED e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 03/09/2025
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. . ( Enviar mensagem
Insira seu e-mail

z

Ao clicar em "Ver telefone”, "Enviar mensagem” efou
"WhatsApp', estou ciente e concordo com os Termos
de uso. Seus dados serdo compartilhados com
anunciantes para viabilizar o contato solicitado.

Z

Insira seu telefone

Acesse a nossa Politica de privacidade.

https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-3-quartos-sumare-zona-oeste-sao-paulo-com-garagem-512m2-venda-RS3200000-id-2701675275/?sour.... 1/5
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< Compartilhar O Favoritar

venda [ ... | Sumaré

Venda

R$ 4.000.000

Condominio ndo informado

g Compartilhar Q Favoritar

IPTU néio informado

m 327 m? 8 5 quartos

[*+ 5 banheiros & 4vagas

Todas as caracteristicas Vv

Endereco
Sumaré, Sdo Paulo - SP

© Explore a localizagéo do imével

Coelho Da Fonseca - Jardins
Creci: 00961-J-SP

Envie uma mensagem

Insira seu nome
Insira seu e-mail

Insira seu telefone

Casa 327 m? em Sumaré em Sao Paulo, por R$ 4.000.000 - Viva Real

Criar conta ] & Entrar

Coelho Da Fonseca - Jardins
Creci: 00961-J-SP

Y 3.3/5 (2 classificagées) @

A 4.319 imbveis cadastrados

Envie uma mensagem

Insira seu nome
Insira seu e-mail

Insira seu telefone

fls. 790

Olg, gostaria de ter mais
informagdes para comprar: casa -
Sumaré, Séo Paulo - SP que

Receber ofertas similares.

( Enviar mensagem

Ao clicar em "Ver telefone”, "Enviar mensagem” efou
"WhatsApp', estou ciente e concordo com os Termos

de uso. Seus dados serdo compartilhados com
anunciantes para viabilizar o contato solicitado.
Acesse a nossa Politica de privacidade.

https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-5-quartos-sumare-zona-oeste-sao-paulo-com-garagem-327m2-venda-RS4000000-id-2735553530/?sour....
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= Q®Lopes

Casa, 3 quartos a venda - Sumaré, Sao Paulo | Lopes

U Mapa

[4] 48 fotos

Casa com 3 quartos a venda em Sumaré - v

SP

Rua André Dreyfus - Sumaré - Sdo Paulo/SP

R$ 2.100.000

R$ 7.500 prego do m?
IPTU R$ 744

(™ Area total M Area
280m? construida
280m?
@ Suites % Banheiros
1 4

Sobre o imédvel

|s®™ Dormitérios

3

M Vagas

Linda casa. Na parte superior, encontramos uma suite com armdrio

embutido, oferecendo espago suficiente para uma cama de casal e

uma acolhedora drea de descanso ou leitura. Hd também dois

dormitédrios, sendo que um deles acomoda confortavelmente uma...

Ver mais

Caracteristica do imdvel

€ Armdrio Embutido
¢ Dependéncia de Empregados
‘% Lavabo

€ Quintal

https://www.lopes.com.br/imovel/REO67617/venda-casa-3-quartos-sao-paulo-sumare

fls. 791

Fale com um corretor

Preencha os campos abaixo com seus dados e um de nossos
corretores entrard em contato.

Seunome:

[Digite seu nome }
E-mail: Celular:

[Digite seu e-mail } [(xx) XXXXX-XXXX }
Forma de contato:

[ Telefone v }

Entrar em contato

B Este é um ambiente seguro!
Trabalhamos constantemente para proteger sua
seguranca e privacidade. Saiba mais

Cddigo do imdvel: REO67617

Ainda em duvida de como comprar?

Saiba como adquirir um imdvel e tenha acesso ao suporte com
respostas de perguntas frequentes. Fale conosco.

1/4
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Explicando o IPTU

Caro municipe, o objetivo desse relatorio ¢ explicar a vocé, de forma simples, as principais alteragdes
cadastrais e de cobranca que possam ter alterado uma Notificacdo de Langcamento (boleto do IPTU) de um
ano para o outro, ou do ultimo boleto recebido com o boleto anterior. Esse relatdrio ndo substitui ou se
sobrepde a legislagdo vigente, ou a uma analise feita pela Secretaria da Fazenda ou pelo Conselho Municipal
de Tributos (CMT) em um caso concreto, via processo administrativo. Em caso de davidas ou de sugestoes
para melhorarmos esse relatorio, acesse o Portal SP156 / Finangas / IPTU — Fale com a Fazenda e envie sua
davida ou sugestdo pela internet, ou va pessoalmente até um posto de atendimento Descomplica mais perto
de sua residéncia.

DADOS DO IMOVEL
Exercicio: 2024 NL: 01
SQL: 01103400304
Exercicio: 2025 NL: 01
. Numero:
Endereco: R ILHEUS 00390

Complemento: Bairro:
CEP: 01251030 Subdivisdo da Zona Urbana: 1

EXPLICANDO O IPTU - ANALISE DO TOTAL DO IMPOSTO CALCULADO E IMPOSTO A

PAGAR
2024 2025
Valor Venal do Imovel R$ 1.066.688,00 R$ 1.115.592,00
Fator de Desconto/Acréscimo -0,8000 -0,6000
Imposto calculado antes da dedugdo (trava) R$ 16.033,69 RS 16.865,06
Dedugio (trava) R$ 2.507,99 R$ 1.310,56
Imposto a Pagar R$ 13.525,70 R$ 15.554,50

O QUE MUDOU NO CALCULO DO IPTU DO IMOVEL PESQUISADO?
FATOR DE DESCONTO OU ACRESCIMO NO VALOR DO IMPOSTO:

Sobre o valor venal do imdvel ndo residencial ha ainda descontos e acréscimos progressivos, da seguinte
forma

O acréscimo de imposto no exemplo acima ¢ de R$1.500,00. O exemplo acima ¢ de um imdvel nao
residencial de R$1.500.000,00.

O imovel pesquisado teve seu valor venal aumentado, mudou de faixa e, por isso, houve acréscimo ao valor
devido do imposto.

DEDUCOES (TRAVAS):

Para o exercicio de 2025 o IPTU dos imdveis na cidade de Sao Paulo foi corrigido em 4,60%. Existem
imoéveis que ainda estdo sob efeito do aumento gradual do IPTU, decorrente da atualizagdao da Planta
Genérica de Valores (PGV). Esse aumento, contudo, ndo pode exceder a 10% em imoveis residenciais e 15%
em imoveis ndo residenciais em relagdo ao valor nominal do exercicio anterior. O valor que exceder ¢
descontado no campo “descontos/acréscimos.

https://explicandoiptu.sf.prefeitura.sp.gov.br/relatorio/01103400304/1
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EXPLICANDO O IPTU - ANALISE DO VALOR VENAL

fls. 793

2024 2025
Valor do Terreno R$ 1.005.163,00 R$ 1.051.242,00
Valor da Construgdo R$ 61.525,00 R$ 64.350,00
Valor Venal do Imovel R$ 1.066.688,00 R$ 1.115.592,00

Caro municipe, vocé sabe o que ¢ o valor venal do imovel?

E uma estimativa que a Prefeitura faz do valor do imével para calcular sobre ele o imposto devido. O valor
do m2 do terreno varia de acordo com a Planta Genérica de Valores (PGV) e com a sua localizagdo. O valor
do m2 da construcao, por sua vez, varia de acordo com outras caracteristicas, tais como, o tipo do imovel se,
por exemplo, residencial horizontal (casa térrea), residencial vertical (apartamento), uma sala comercial, ou
um galpdo. Também influencia no valor do m2 de construgdo o padrao da construcao, se simples, mediano ou
sofisticado e luxuoso. Caso tenha havido alguma altera¢do na cobranca atual em uma ou mais condi¢des
acima, vamos detalha-la para vocé.

EXPLICANDO O IPTU - ANALISE DA CONSTRUCAO
2024 2025
Valor do m2 R$ 2.875,00 R$ 3.007,00

ANALISE DA CONSTRUCAO - O QUE MUDOU?
ATUALIZACAO MONETARIA:

A correcao monetaria aplicada no valor do metro quadrado de terrenos e de construgdes em todo o municipio
de Sao Paulo foi de 4,6%.

VALOR DO M2 DA CONSTRUCAO:

O valor do metro quadrado do imével pesquisado aumentou em R$ 132,00. Isso pode ter acontecido em
razao de alteragdo de algumas das seguintes condigdes, tais como o tipo do imovel, sua localizagao, também
chamada de zona fiscal, e o padrao de construcdo, pois esse imovel pode ter uma constru¢ao bem simples,
mediana ou mais luxuosa. Esse valor de metro quadrado ¢ atualizado monetariamente todos os anos pelo
indice de inflagdo, o IPCA.

EXPLICANDO O IPTU - ANALISE DO TERRENO

2024 2025
Valor do m2 R$ 3.512,00 R$ 3.673,00
Valor do Terreno R$ 1.005.163,00 R$ 1.051.242,00

ANALISE DO TERRENO - O QUE MUDOU?

VALOR DO M2 DO TERRENO:

O valor do m2 do terreno aumentou em (R$ 161,00). Isso pode ter acontecido pela atualizagdo da Planta
Genérica de Valores (PGV), que revé as avaliagdes de metro quadrado para todas as localizagdes do

municipio, pela atualizacdo monetaria, a partir da aplicagdo do indice de inflagao do ano anterior, ou pela
alteracdo cadastral de localizagcdo do imovel.

https://explicandoiptu.sf.prefeitura.sp.gov.br/relatorio/01103400304/1 2/2
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ESSA CERTIDAO REPROGRAFICA DE MATRICULA E EXPEDIDA DE ACORDO COM A LEI 14.282/22 QUE ALTEROU O ART. 19 DA LEI

Pag: 0

Certifica, atendendo a pedido verbal de pessoa interessada que,
revendo o Livro 2 - Registro Geral do Registro de Iméveis a seu
cargo, dele consta a matricula de teor seguinte: -

2°Rl vuo4ouro

CNM Q OFICIAL
LIVRO N° 2 - REGISTRO copico nacio 112482.2.0143940-73 2 DE IOVELS
GERAL - i W DA CAPITAL

N
matricula ficha
|7 143-940_| |7 01 _| Sao Paulo, 09 de maio de 2024

IMOVEL:- Um PREDIO, situado na Rua Ilhéus n° 390, atual
lote 9-A, da quadra 04, Bairro do Sumaré, formado pox
partes dos antigos lotes 01 e 09 da mesma quadra, no 19°

Subdistrito -~ Perdizes, e respectivo terrenc, medindo
18,83m2., de frente para a Rua Ilhéus, do lado direito de
quem entra no terreno mede 24,10m2., e confronta com o lote

09; do lade oposto medindo 20,89m2., onde divide com o lote
0l e nos fundos confina com o lote 02, por wuma linha
quebrada, cuja primeira parte é de 6,20m2., e a segunda
mede 5,10m2., perfazendo a area total de 320,00m2.

CONTRIBUINTE:- 011.034.0030-4

PROPRIETARIO: - LUIZ WALTER RODRIGUES GRANIERI, economista,
casade pelo regime da comunhdo de bens com LILIANA RITA
BENEDETTI GRANIERI, do lar, brasileiros, residentes e
domiciliados nesta Capital, na Rua Ilhéus, n® 390, e PAULO
RENATO RODRIGUES GRANIERI, brasileiro, solteiro, maior,
estudante, residente e domiciliado nesta Capital, na Rua
Ilhéus, n°® 382.

REGISTRO ANTERIOR:- Transcrigdo n°® 92.071 feita em 19 de

fevereiro de 1975. L’—?
O Oficial: \M““wﬁﬁhﬂééi»f””ﬂﬂﬂfff

Av. 1 em 09 de maio de 2024
Prenotagio 532.356 — 11/04/2024
REFERENCIA DE ONUS - (SERVIDAO)
Conforme inscrigdes n®s 617, feita em 25 de 3julho de

1939, no livroe 4 de Registros Diversos desta Serventia;
2702, feita em 08 de abril de 1941, no 1livro 4-B de
“continua no verso’

fls. 398
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ESSA CERTIDAO REPROGRAFICA DE MATRICULA E EXPEDIDA DE ACORDO COM A LEI 14.282/22 QUE ALTEROU O ART. 19 DA LEI 6.015/73

Pag: 0

2°Rl vuo4ouro

DE IMOVEIS
DA CAPITAL _

SNy Q OFICIAL
112482.2.0143940-73 2 DE REGISTRO

BEL [ERSE RODRIGUE

matricula ficha
r 143.94ﬂ r 01
verso

Registro Diversos; e 2944, feita em 19 de agosto de 1946,
no livro 4-B de Registro Diversos, o imével objetc desta
matricula acha-se gravado por servidoes de ar, luz,
passagem de encanamentos e escoamento de Aaguas pluviais,
constituida pela Sociedade Paulista de Terrenocs e
Construgdes “Sumaré” Ltda., com sede nesta Capital.
Constando de condigdes feitas a margem desta inscrigdo, que
a serviddo é constituida em favor dos terrenos wvizinhos e
devera observar as seguintes regras: a) SO sera permitida a
construgio de prédio completamente isolado, que se
destinaria exclusivamente a moradia e que em hipétese alguma
serid adaptado para fins comerciais. b) A casa ficara
recuada 5,00m., no minimo, do alinhamento da rua; 2,00m. no
minimo, de cada uma das divisas laterais do terreno e
9,00m. no minimo, da linha dos fundos do terrenoc. ¢) Fica
entendido que os encanamentos de agua e esgoto poderdo
atravessar o terreno dentro de 2,00m. das divisas laterais
do mesmo, pelo que, o devedor se compromete desde ja a
constituir a respectiva servidio de passagem, se for
exigida, bem como por si e seus sucessores, se comprometem
desde ja a permitir a passagem de encanamento de Aaguas
pluviais dos terrenos vizinhos, através do terreno de sua
propriedade, quando a conformagdo dos terrenos assim
exigir. d) A construgdc de garagem podera ser feita no
alinhamento da rua, se o terreno tiver grande corte; neste

caso, a parte superior desta construcgao ra completada com

terrago.

O Escrevente Autorizado:

"ocontinua na f£fi

fls. 393
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ESSA CERTIDAO REPROGRAFICA DE MATRICULA E EXPEDIDA DE ACORDO COM A LEI 14.282/22 QUE ALTEROU O ART. 19 DA LE]

fls. 398

CNM () OFICIAL
D E “GISTRO
LIVRO N° 2 - REGISTRO copico nacior 112482.2.0143940-73 2 Be raseas

GERAL W DACAPITAL

N
matricu[a ﬁcha JEREE RODRIDUES DA SILVA
T143-94“ _l r 02 —| SaoPauo, 09 de maio de 2024

continuacio da ficha 01...
Av. 2 'em 09 de maio de 2024

Prenotacdo 532.356 — 11/04/2024

QUALIFICACAO SUBJETIVA

Pela petigdo datada de 11 de abril de 2024, & feita a
presente averbagdo para constar que PAULO RENATO RODRIGUES
GRANIERT, é&  |brasileiro, solteiro, maior, radialista,
portador do RG n° 4913753-SSP/SP, inscrito no CPF/MF n°
903.534.398-00, residente e domiciliado na Cidade de
Santos, deste Estado na Av. Bartolomeu de Gusmd@o, n° 136,
apartamento n° 101-C; e, LUIZ WALTER RODRIGUES GRANIERI, E
brasileiro, portador da CNH sob n® 01957018670-DETRAN/SP,
onde consta o© RG n° 3341835-SSP/SP, e o CPF/MF n°
062.966.458-72, casado pelo regime da comunhio de bens,
antes da Lei 6.515/77, com LILIANA RITA BENEDETTI GRANIERT,
brasileira, portadora da CNH sob n°® 01347424551-DETRAN/SP,
onde c¢consta o©o RG n° 4367227-SSP/SP, e o CPF/MF n°
148.583.288-80, conforme provam codpias autenticadas dos

referidos documentos.

O Escrevente Autorizado:

Av. 3 em 27 de setembro de
Prenotacdo 540.787 — 18/09/2024

AREA CONSTRUIDA _

Pela petigio datada de 18 de setembro de 2024, Paulo
Renatb Rodrigues Granieri, requereu a presente averbagéo,
para constar que o imovel desta matricula, situade na Rua

Ilhéus n°® 390, possui a Area construida de 107m2., conforme

“woontinua no verso”
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ESSA CERTIDAO REPROGRAFICA DE MATRICULA E EXPEDIDA DE ACORDO COM A LEI 14.282/22 QUE ALTEROU O ART. 19 DA LEI 6.015/73

DE IMOVEIS
DA CAPITAL _

BEL [ERSE RODRIGUE

SNM QO OFICIAL
112482.2.0143940-73 2 DE REGISTRO

matricula ficha
r143 . 940 _, l_ 02 T
VErso

prova a Notificagdo de Langamento - IPTU, exercicio de
2024, emitida pela Prefeitura do Municipio de S&dc Paulo, e,
ainda, a Consulta do Histérice da Edifjcagdo, onde consta o

anc da construgdo como sendo 1946.

O Escrevente Autorizado:

Av. 4 em 18 de dezembro de
Prenotagdoc 545.078 — 28/11/2024
PENHORA

Da Certidio datada de 27 de novembre de 2024, protocelo
(PHO00545354), emitida por meio eletrdnico (nos termos do
provimento CG 6/2009 Corregedoria Geral da Justiga do
Estade de S3io Paulo) por Andreia Cristina Castro Morroni,
Escrevente Chefe do 1° 0Oficio Civel do Férum de Santos,
deste Estadé, Tribunal de Justiga do Estado de Sdc Paulo —
TJSP, tendo como Escrivd/Diretora a Sra. Naila Fernanda
Campos, extraida dos autos (Processo n®
Q0108539420248260562) da Acgdc de Execugdo Civil movida pox
ABRAO NICOLAU YERED, CPF/MF n° 664.661.998-00, contra PAULO
RENATO RODRIGUES GRANIERI, CPF/MF n°® 903.534.398-00, também
nomeado depositario, consta que, a metade ideal (1/) ou 50%
do imébvel objeto desta matricula, foi PENHORADA nos
aludidos autos, tendo sido atribuido a causa, o© valor de

R$-230.369,33.

O Escrevente Autorizado: Wl @
“—Afitien Ri Tlva

*** FIM DOS ATOS PRATICADOS NESTA MATRICULA ***

**VIDE COTA NA PROXIMA PAGINA ™~
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Nada mais consta do que o jad relatado nesta matricula. Os SUBDISTRITOS DE PERDIZES
E SANTA CECILIA, pertenceram e pertencem a este OFICIAL DE REGISTRO pelos periodos
seguintes: Santa Cecilia, de 24/12/1912 a 09/08/1931, quando passou para o 5° RI
no periodo de 10/08/1931 a 01/03/1932 e retornou a essa Serventia em 02/03/1932
até a presente data, Perdizes, de 24/12/1912 a 25/12/1927, quando passou para o 5°
RI no periodo de 26/12/1927 a 14/05/1939 e retornou a essa Serventia em 15/05/1939
até a presente data. Se esta certidio for utilizada para a lavratura de escritura,
ela é vdlida por 30 dias, a partir da data abaixo mencionada quando de sua
expedigéo, nos termos do item 15, letra "C" do Capitulo 14, das Normas de Servigo
da E.Corregedoria Geral da Justiga, ndo se confundindo este prazo com o de 30 dias
para a validade da prenotagdo previsto no art.205, da Lei 6015, de 31/12/1973.
Certifica ainda mais, que a presente certiddo reproduz alienagbes e ©&nus reais
integralmente noticiados até a presente data, servindo a presente como certiddo de
FILIAGAO VINTENARIA no caso de a matricula ter sido aberta hd mais de 20 anos. A
presente é extraida em forma reprogrdfica/digital nos termos do Art. 19 pardgrafo
1l° da Lei n° 6015 de 31 de dezembro de 1973.

Sdo0 Paulo, 18 de Dezembro de 2024

Jersé Rodrigues da Silva
O Oficial

Emolumentos da presente certiddo incluidos nos do registro do titulo.

O prazo de validade desta certiddo é de 30 (trinta) dias, contados da data
de sua expedigdo ( item 12 , letra "D" do provimento 58/89 - normas da
Corregedoria Geral de Justiga).
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MANIFESTO DE
ASSINATURAS

Cadigo de validaggo: 8Z2YHJ-PWN4X-JDS6K-3BG8U

Documento assinado com o uso de certificado digital ICP Brasil, no Assinador ONR,
pelos seguintes signatarios:

Vinicius Caua Alves Da Silva (CPF ***.728.658-*)

Para verificar as assinaturas, acesse o link direto de validacdo deste documento:

https://assinador.onr.org.br/validate/8ZYHJ-PWN4X-JDS6K-3BG8U

Ou acesse a consulta de documentos assinados disponivel no link abaixo e informe
o cbdigo de validagéao:

https://assinador.onr.org.br/validate
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25/08/2025, 16:48 Creci-SP - Certiddo de Regularidade fls. 800

Servigo Publico Federal

Conselho Regional de Corretores de Imoéveis
Estado de S&o0 Paulo

CRECI - 2° REGIAD

CERTIDAO DE REGULARIDADE

KAIQUE ABRAHAO OLIVEIRA SILVA BARBERINO
CRECI/SP N° 288362-F

Ressalvado o direito do CRECI da 22 Regido de suspender ou cancelar o
registro de inscricbes em razao de débitos ou processos disciplinares, CERTIFICAMOS que
a inscricdo acima se encontra na presente data com seu registro “ATIVO”. Esta certiddo
refere-se exclusivamente a situacédo da inscrigdo no ambito deste Conselho, ndo servindo
como prova de regularidade junto a outros érgaos, nem da inexisténcia de débitos ou de
antecedentes junto ao Departamento de Etica e Disciplina.

Informagdes adicionais sobre a eventual existéncia de débitos ou de
antecedentes junto ao Departamento de Etica e Disciplina poderdo ser obtidas através de
Certidao de Inteiro Teor, mediante requerimento especifico disponibilizado na pagina do
Conselho, aba cidadao - certiddes.

Cadigo de autenticidade: CC74E9837F
Data/hora de emissao: 25 de agosto de 2025 as 16h48m54s
Vaélida até: 16h48mb54s de 24 de setembro de 2025

Certiddo expedida gratuitamente.
Aprovada pela Portaria n° 3089/2005

O contato com o CRECISP sera realizado exclusivamente por videoconferéncia pelo link atendimento.crecisp.gov.br - Acesse o
site www.crecisp.gov.br e obtenha mais informacgdes.

https://www.crecisp.gov.br/cidadao/emitircertificado

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por PAULO LASCANI YERED e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 03/09/2025 as 11:51 , sob o nimero WSTS25703808294

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0010853-94.2024.8.26.0562 e codigo ypOeGUKi.



LIGIA MARIA DE FREITAS CYRINO
CORRETORA DE IMOVEIS — CRECI 177073-F

LAUDO TECNICO DE AVALIAGAO IMOBILIARIA

1. DADOS DO PROFISSIONAL RESPONSAVEL

Nome: Ligia Maria de Freitas Cyrino

CRECI: 177.073-F

2. DADOS DO SOLICITANTE

Nome: Dr. Paulo Lascani Yerd.

3. OBJETO DA AVALIAGAO

O imodvel objeto da matricula n® 143.940 do 2° Registro de Iméveis de Sao Paulo — SP.

IMOVEL: Trata-se de um prédio situado na Rua Ilhéus, n°® 390, localizado no lote 9-A da
quadra 04, no Bairro do Sumaré, formado por partes dos antigos lotes 01 e 09 da mesma
quadra, pertencente ao 19° Subdistrito — Perdizes, no municipio de Sdo Paulo/SP.

O imével compreende também o respectivo terreno, com as seguintes medidas e
confrontacgoes:

¢ Frente: 18,83 metros para a Rua Ilhéus;
¢ Lado direito de quem acessa o imédvel: 24,10 metros, confrontando com o lote 09;
¢ Lado esquerdo: 20,89 metros, confrontando com o lote 01;
¢ Fundos: Confronta com o lote 02, por uma linha quebrada, sendo:
o aprimeiralinha com 6,20 metros,
o asegunda linha com 5,10 metros.
A area total do terreno é de 320,00 m>.

O imével possui AREA CONSTRUIDA DE 107M? (cento e sete metros quadrados). Assim, o
valor do metro quadrado construido podera ser estimado para fins de avaliagao, comparativos

de mercado ou laudo técnico, conforme o padrao da edificacao e localizacao.

4.LOCALIZACAO

Pagina1de4
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5. METODOLOGIA APLICADA

A avaliacao foi realizada conforme a Norma ABNT NBR 14.653-2 e a Resolugao COFECI n°
1.066/2007, utilizando o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, que se baseia
em pesquisas de imdveis semelhantes na mesma regiao.

6.1 Levantamento de Mercado

O presente parecer foi realizada com base em informagdes obtidas junto a instituicoes e
profissionais especializados no mercado imobiliario no local.

Utilizamos o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, que define o valor do imével
por meio da comparagao com propriedades de caracteristicas similares na mesma regiao.

6.2 Fatores Influenciadores
Foram considerados diversos aspectos que impactam a precificagao do imovel, incluindo:

Localizagcao e infraestrutura urbana: analise da proximidade com escolas, comércio,
transporte publico, seguranca e vias de acesso.

Pagina2de4
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LIGIA MARIA DE FREITAS CYRINO
CORRETORA DE IMOVEIS — CRECI 177073-F

Caracteristicas do imovel: tamanho da area privativa.
Liquidez de mercado: tempo médio necessario para venda de iméveis semelhantes na regido.

Tendéncias econdmicas e imobilidrias: flutuagcdes nos pregcos devido a fatores
macroecondmicos, como taxa de juros e oferta e demanda locais.

6.3 Analise Comparativa

Foram utilizados imoveis de caracteristicas similares na mesma regiao para definir uma faixa de
valores compativel com a realidade do mercado. Além dos pregcos anunciados, foram
consideradas transagdes efetivadas nos ultimos seis meses, ponderando diferengas como
localizacdo exata, estado de conservagao e eventuais diferenciais construtivos.

6.4 AJUSTES E PRECISAO

Com base nas informacgdes obtidas, aplicamos ajustes nos valores unitarios do metro quadrado
conforme as diferengas entre os iméveis comparados e o imével avaliado. Esses ajustes levam
em conta aspectos como conservagao, melhorias realizadas e especificidades construtivas.

7. PESQUISA DE MERCADO

Comparativos de Imdveis analisados na regiao:

IMOVEL M? VALOR DO IMOVEL
CASA 300 R$ 4.300.000,00
CASA 497 R$ 3.000.000,00
CASA 330 R$ 4.000.000,00

8. VALOR FINAL ESTIMADO

Célculo: 107 m” x R$ 11.300,00

Valor estimado e aproximado: R$ 1.210.000,00 (um milhdo duzentos e dez mil reais)
9. CONSIDERAGOES FINAIS

Os valores foram ajustados conforme a demanda do mercado e a liquidez dos imodveis
semelhantes.

10. CONSIDERAGOES FINAI

Pagina3de4
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LIGIA MARIA DE FREITAS CYRINO
CORRETORA DE IMOVEIS — CRECI 177073-F

O presente laudo foi elaborado de forma técnica e imparcial, respeitando as normas vigentes.

Os valores determinados refletem a realidade do mercado na data da avaliacao.
Nao foi possivel acessar o interior dos iméveis, o que pode impactar na precificagao final.
Recomenda-se uma inspegdo detalhada do interior dos imdveis para refinar ainda mais a
avaliacao.

Declaro-me a disposicao para eventuais esclarecimentos

Sao Paulo, 01 de setembro de 2025

Ligia Maria de Freitas Cyrino
Corretora de Imoveis - CRECI 177073-F

Paginad4de4

fls. 804

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por PAULO LASCANI YERED e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 03/09/2025 as 11:51 , sob o nimero WSTS25703808294

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0010853-94.2024.8.26.0562 e codigo fBI12IBA.



25/08/2025, 16:49 Creci-SP - Certiddo de Regularidade

fls. 805
"’g‘““t?q Servigo Publico Federal
4%;‘%*@# Conselho Regional de Corretores de Iméveis
SNl Estado de S&o Paulo

CRECI - 2* REGIAD

CERTIDAO DE REGULARIDADE

LIGIA MARIA DE FREITAS CYRINO
CRECI/SP N° 177073-F

Ressalvado o direito do CRECI da 22 Regido de suspender ou cancelar o
registro de inscricbes em razdo de débitos ou processos disciplinares, CERTIFICAMOS que
a inscricdo acima se encontra na presente data com seu registro “ATIVO”. Esta certiddo
refere-se exclusivamente a situacdo da inscrigdo no ambito deste Conselho, ndo servindo
como prova de regularidade junto a outros érgaos, nem da inexisténcia de débitos ou de
antecedentes junto ao Departamento de Etica e Disciplina.

Informacdes adicionais sobre a eventual existéncia de débitos ou de
antecedentes junto ao Departamento de Etica e Disciplina poderdo ser obtidas através de
Certidao de Inteiro Teor, mediante requerimento especifico disponibilizado na pagina do
Conselho, aba cidadao - certiddes.

Cadigo de autenticidade: D3BB51BAF0
Data/hora de emissdo: 25 de agosto de 2025 as 16h49m32s
Valida até: 16h49m32s de 24 de setembro de 2025

Certiddo expedida gratuitamente.
Aprovada pela Portaria n° 3089/2005

O contato com o CRECISP sera realizado exclusivamente por videoconferéncia pelo link atendimento.crecisp.gov.br - Acesse o
site www.crecisp.gov.br e obtenha mais informacgdes.

https://lwww.crecisp.gov.br/cidadao/emitircertificado

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por PAULO LASCANI YERED e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 03/09/2025 as 11:51 , sob o nimero WSTS25703808294
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CRECISP PAULO HENRIQUE GOMES DE OLIVEIRA ¢ g6

corretor de imoveis
CRECI/SP N° 303-653-F

ESTIMATIVA DE VALOR MERCADOLOGICO

— FINALIDADE: Proceder a andlise e avaliagdo do imovel, mediante método técnico com critérios
definidos, e assim ao final estimar o seu valor de mercado imobiliario. O valor de mercado estima o pre¢o
do imovel, que ¢é apurado pelo equilibrio economico alcangado pela lei da oferta e da demanda ao momento
da anadlise.

1 — INTERESSADO/DESTINATARIO: Dr. Paulo Lascani Yerd.

2 - DESCRICAO DO IMOVEL: Um PREDIO, situado na Rua Ilheus n° 390, atual lote 9-A, da quadra 04,
Bairro do Sumare, formado por partes dos antigos lotes 01 e 09 da mesma quadra, no 19° Subdistrito -
Perdizes, e respectivo terreno, medindo 18,83m2., de frente para a Rua Ilhéus, do lado direito de quem entra
no terreno mede 24,10m2., e confronta com o lote 09; do lado oposto medindo 20,89m2., onde divide com o
lote 01 e nos fundos confina com o lote 02, por uma linha quebrada, cuja primeira parte é de 6,20m2., e a
segunda mede 5,10m2., perfazendo a area total de 320,00m2. Com_drea construida de 107 metros

quadrados.

3- DOCUMENTACAO: Certiddo de matriculas sob numero, 143.940 do 2¢ Cartorio de Registro de
Imoveis da Capital — Estado de Sao Paulo.

4 — METODOLOGIA EMPREGADA: O critério técnico que sustentou a determinagdo de valor e
correspondente mensuracdo dos elementos patrimoniais envolvidos no presente parecer, foi o Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado, que convalida o valor estabelecido mesmo ausente vistoria “in
loco”, tal como o caso. O Método Comparativo Direto de Dados de Mercado é utilizado quando se dispoe
de dados amostrais que permitam a formacdo de um modelo com tratamento inferencial estatistico, razdo
pela qual ¢ o método mais representativo do comportamento de mercado.

5 — CONSIDERACOES SOBRE O IMOVEL: O imével avaliado situada em drea urbana, predominante
comercial. Esse parecer teve como base apenas a fra¢do descrito na certiddo de matricula e outras
informagoes que foram cruciais para indentificar o valor de imoveis semelhantes em sua integralidade.
Durante uma pesquisa de imoveis a venda na regido, identificamos uma economia diversificada, e volatio,
o municipio apresenta liquidez média e dispoe de infraestrutura e potencial economico desenvolvido para
geragdo de receitas. Essas caracteristicas tornam a regido atrativa para investimentos, garantindo
seguranga e boas perspectivas de valorizagdo no mercado imobiliario.

6 —-TRATAMENTO DOS EXEMPLARES

De acordo com as informagoes fornecidas pelo interessado, certiddo de matricula e demais documentos
apresentados, entendendo o valor médio do metro quadrado praticado na regido, é possivel observar que os
valores oscilam de forma significativa, conforme caracteristicas especificas de cada imovel, como padrdo
construtivo, estado de conservacdo e localizagdo exata no bairro. VEJAMOS DEMOSTRATIVO A SEGUIR.

1/2
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CRECISP PAULO HENRIQUE GOMES DE OLIVEIRA ¢ go7

corretor de imoveis
CRECI/SP N° 303-653-F

EXEMPLO N° PRECO MEDIO M?

E' 12.000,00

|08 15.000,00

s 7.000,00

E* 9.000,00

MEDIA ARITMETICA PAMOVEL AVALIANDO = R$ 10.750,00 SETEMBRO / 2025

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por PAULO LASCANI YERED e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 03/09/2025 as 11:51 , sob 0 nUmero WSTS25703808294
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7 = DIAGNOSTICO DO MERCADO: O mercado imobilidrio na regido onde o imével avaliando estd
situado, e adjacéncias, acompanhando o comportamento das principais cidades brasileiras, representa uma
aplicagdo de baixo risco e certamente favorece seu potencial de aproveitamento/utilizagdo para interesses
financeiros (venda, locagdo, permuta, etc.) Pesquisas recentes sobre ofertas de imoveis assemelhados,
sinalizam pela existéncia de bens em oferta/venda que apresentem simultaneamente dimensoes e localiza¢do
compativeis e similares com o imovel avaliando. Esta similaridade certamente é um fator valorizador do
bem. Uma vez que ultilizamos comparativos de imoveis a venda na mesma cidade e comarca. Estima-se que
o valor do M? em que sdo colocados no mercado ao momento em que sdo efetivamente negociados ficam entre
RS 9.000 e RS 12.000/m? representando o valor do m? para imoveis semelhantes.

8 — CONCLUSAOQO / DATA: Em 01 de setembro de 2025, mediante os levantamentos realizados, coleta de
dados, comparativos analogos, analise do atual comportamento do mercado imobiliario, conclui-se O
IMOVEL: Um PREDIO, situado na Rua Ilheus n° 390, atual lote 9-A, da quadra 04, Bairro do Sumare,
formado por partes dos antigos lotes 01 e 09 da mesma quadra, no 19° Subdistrito - Perdizes, e respectivo
terreno, medindo 18,83m2., de frente para a Rua Ilhéus, do lado direito de quem entra no terreno mede
24,10m2., e confronta com o lote 09; do lado oposto medindo 20,89m2., onde divide com o lote 01 e nos
fundos confina com o lote 02, por uma linha quebrada, cuja primeira parte é de 6,20m2., e a segunda mede
5,10m2., perfazendo a area total de 320,00m2. Com_darea construida de 107 metros quadrados. Sendo por

este parecer avaliado em R$ 1.150.250,00 (um milhdo cento e cinquenta mil e duzentos e cinquenta reais).

9 - VALOR RESULTADO CONSOLIDADO ( SETEMBRO /2025 ):
ESTIMATIVA DE AVALIACAO ARREDONDADO

R$ 1.150.000,00
(um milhao cento e cinquenta mil reais)

0

PAULO HENRIQUE GOMES DE OLIVEIRA
CORRETOR DE IMOVEIS
CRECI/SP N° 303653-F
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25/08/2025, 16:47 Creci-SP - Certiddo de Regularidade fls. 808

Servigo Publico Federal
3 Conselho Regional de Corretores de Iméveis
st d Estado de S&o Paulo
CRECI - 2* REGIAD

CERTIDAO DE REGULARIDADE

PAULO HENRIQUE GOMES DE OLIVEIRA
CRECI/SP N° 303653-F

Ressalvado o direito do CRECI da 22 Regido de suspender ou cancelar o
registro de inscricbes em razdo de débitos ou processos disciplinares, CERTIFICAMOS que
a inscricdo acima se encontra na presente data com seu registro “ATIVO”. Esta certiddo
refere-se exclusivamente a situacdo da inscrigdo no ambito deste Conselho, ndo servindo
como prova de regularidade junto a outros érgaos, nem da inexisténcia de débitos ou de
antecedentes junto ao Departamento de Etica e Disciplina.

Informacdes adicionais sobre a eventual existéncia de débitos ou de
antecedentes junto ao Departamento de Etica e Disciplina poderdo ser obtidas através de
Certidao de Inteiro Teor, mediante requerimento especifico disponibilizado na pagina do
Conselho, aba cidadao - certiddes.

Cddigo de autenticidade: 97FF768385
Data/hora de emissao: 25 de agosto de 2025 as 16h47m23s
Valida até: 16h47m23s de 24 de setembro de 2025

Certiddo expedida gratuitamente.
Aprovada pela Portaria n° 3089/2005

O contato com o CRECISP sera realizado exclusivamente por videoconferéncia pelo link atendimento.crecisp.gov.br - Acesse o
site www.crecisp.gov.br e obtenha mais informacgdes.

https://lwww.crecisp.gov.br/cidadao/emitircertificado
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fls. 857

TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

e COMARCA DE SANTOS

S d & P FORO DE sANTOS

. * 12VARA CIVEL

3 0K FEVEREIRO DE 134 Rua Bittencourt, 144, Sala 12, Centro - CEP 11013-300, Fone: (13)
33468897, Santos-SP - E-mail: upjladcvsantos@tjsp.jus.br
Horario de Atendimento ao Publico: das 13h00min as17h00min

DECISAO
Processo Digital n®: 0010853-94.2024.8.26.0562
Classe - Assunto Cumprimento de sentenca - L ocacdo de Imével
Exequente: Abr&o Nicolau Yered eoutro
Executado: Paula Cristina Barreto Granieri e outros

Juiz(a) de Direito: Dr(a). Raul Marcio Siqueira Junior

Vistos.

FIs.849/856: Foi expedido mandado para vistoria € avaliacdo do imével de
matricula n. 143.940, situado na Rua I1hés, n. 390, Sumaré, Sdo Paulo/SP, sendo certificado
pelo oficial de justica que o bem encontra-se desocupado hé meses, que a casa € fechada
por muros, ndo permitindo a visualizagdo do interior. Que por tais razdes oficial deixou de
vistoriar € avaiar o imovel, f1.845.

Diante do exposto, considerando as avaliacOes feitas por corretores de
imoveis devidamente cadastrados no CRECI-SP, fls.780/808, homologo o valor do imével
em R$1.174,415,73, fls.770/773.

Intimem-se as partes para, querendo, apresentar impugnacao no prazo de 15
(quinze) dias. Atente-se o credor, se 0 caso, que devera informar o enderego € recolher taxa

postal para intimacéo dos executados que ndo possuem advogado constituido nos autos.

Intime-se.

Santos, 07 de novembro de 2025.

DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE NOSTERMOSDA LEI 11.419/2006,

CONFORME IMPRESSAO A MARGEM DIREITA

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0010853-94.2024.8.26.0562 e cddigo VKSG2bYi.
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