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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 372 VARA CIiVEL DO FORUM CENTRAL -SP
Dra Adriana Cardoso dos Reis

Processo: n°.1061977.35.2021.8.26.0100 -

Classe — Assunto: Execucao de Titulo Extrajudicial - Condominio em edificio
Exequente: Condominio Rennova Cambuci

Executado: Givanildo de Souza Silva e outro

LUCY INES OLIVAN, infra-assinada, Engenheira Civil, inscrita no CREA sob
n.00600588840 - Sao Paulo e IBAPE/SP sob n® 1676, perita judicial nomeada nos
Autos da Acédo em que a exequente € Condominio Rennova Cambuci e 0 executado
é Givanildo de Souza Silva e outro, que se processa perante este Juizo e Cartério do
37¢ Vara Civel tendo procedido aos estudos e diligéncias que se fizeram necessarios
para a producao de prova pericial técnica de engenharia, vem, mui respeitosamente,
apresentar a V. Ex2. as conclusdes a que chegou, consubstanciadas no seguinte:

LAUDO PERICIAL DE AVALIACAO

SETEMBRO DE 2024
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LAUDO PERICIAL DE AVALIACAO
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1- RESUMO DO VALOR

Este Laudo de Avaliacao apresenta o valor de venda de mercado determinado
através do Método Comparativo Direto com o emprego do Tratamento por Fatores,
com grau de Fundamentacéo Il e grau de Preciséo lll, de acordo com a norma NBR
14.653-2:2011, do imével a Av. do Estado, 5814, apartamento 301, Condominio
Rennova Cambuci, Cambuci, municipio de Sdo Paulo, SP, sob matricula n® 208.082
do 6°. Registro de Iméveis de Sao Paulo.

Este imdvel tem registro na matricula n° 208.082 do 6° Oficial de Registro de Iméveis
de Sao Paulo (Anexo | deste Laudo, fl. 126/132 dos autos).

Vistoria: Cabe consignar que a vistoria do imovel foi realizada pela signataria na data
de 20/08/24 as 10:00h, convocagao feita na peticao de 21/07/2024, constante da folha
341 dos autos.

Valor de mercado para venda: Concluiu-se que o valor de mercado de venda do
imével acima descrito, referente a setembro de 2024 é de:

Apartamento 301: R$ 237.900,00 (Duzentos e trinta e sete mil e novecentos reais)
referente a setembro/2024.
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2 PRELIMINARES

Este Laudo de Avaliagdo apresenta o estudo e diligéncia que se fizeram necessarios
para a determinacdo do valor de mercado de venda do imével calculado pelo Método
Comparativo Direto com o emprego do Tratamento por Fatores.

3 HISTORICO

3.1 Da Producao de Prova Pericial de Avaliacao

Na fl. 334 dos autos esta signataria € nomeada perita judicial em 12/07/2024 para
avaliar o imével.

- apartamento 301, sito a Av. do Estado n. 5814, Condominio Rennova Cambuci,
municipio de S&o Paulo, SP;

Aceita a incumbéncia e requer autorizagao para vistoriar o imovel (fl. 341 dos autos)
em 20/08/2024, a fim de avalia-lo e constatar suas condi¢cées de uso e conservacao
atuais, solicitando que os advogados das partes fossem notificados da diligéncia
programada, bem como o morador.

A vistoria ao imovel foi realizada pela signataria em 20/08/2024 as 10:00h, conforme
marcado antecipadamente, com a presenga, do Assistente Técnico da Caixa
Econdmica Federal Eng. José Carlos Gasparim (fone 99986-1114), do sindico SR.
Clayton Novaes Silva e do zelador Sr. Douglas Feitosa dos Santos.

3.2 Da Documentacao do Imoével

Na matricula n°208.082 do 6° Oficial de Registro de Imdveis de Sao Paulo consta:

;

LIVRO N.22 - REGISTRO [or7 & /
GERAL H{ OFICIAL D REGISTRG DR ¢

matricula ficha: é IMGVEIS DE §40 PAULO .
(_zos.osz 01 j Séo Paulo, 17 de abril de 2013

(MATR. 195.036 - A.301

IMOVEL: O apartamento n° 301, tipo 2 - 1D, em construgdo, localizado no 3°
pavimento-tipo do empreendimento denominado "CONDOMINIO RENNOVA
CAMBUCI", situado na Avenida do Estado, n® 5.814, no 12°
SUBDISTRITO-CAMBUCI, em zona de uso ZEIS-3/C029, categoria de uso
H.LS. (Conjunto Habitacional de Interesse Social), com a érea privativa de
33,170m?, a drea comum ndo proporcional de 0,00m2, a rea de uso comum de
14,056m2, a drea total construida de 47,226m?2 e a fragdo ideal no terreno de
0,49361%. O terreno, constituido pelo lote 2 (do parcelamento do solo) onde
sera construido o referido empreendimento, encerra a area de 1.897,20m2.
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4 OBJETIVO E FINALIDADE

O presente laudo tem por objetivo determinar o valor de mercado do apartamento 301
da Av. do Estado, n. 5814, bairro do Cambuci, Sdo Paulo, SP. Além disso foi solicitado
o valor dos direitos aquisitivos que os executados det6em sobre o imével.

Especificou-se a busca do Grau de Fundamentagéo Il e do Grau de Preciséo lll.

O presente Laudo ndo tem por escopo a analise dominial, a investigagcdo ou
confirmagéao da titularidade do imével ou de eventuais 6nus e gravames, bem como a
realizagdo de medigdes fisicas in loco para a obtengéo ou para a conferéncia de suas
dimensoes.

Restricdes especiais ao uso, tais como decorrentes de envoltérias de tombamento,
eventuais passivos ambientais e eventuais contaminag¢des do solo também nao foram
consideradas.

Cabe consignar que, para efeito desta avaliagdo, o imével foi considerado livre e
desembaragado de dnus, encargos ou gravames, de qualquer natureza.

Foram analisados e utilizados pela signataria os seguintes documentos:
Norma de Avaliacédo de Iméveis Urbanos — IBAPE/SP — 2011;

Normas Técnicas da ABNT NBR 14653-1 — “Avaliacdo de Bens — parte 1-
Procedimentos gerais e ABNT NBR 14653-2 “Avaliacdo de Bens — parte 2: Iméveis
Urbanos”.

5 VISTORIA

A vistoria do imével avaliando foi realizada pela signataria no dia 20/08/2024,
acompanhada pelo Assistente Técnico da Caixa Econémica Federal Eng. José Carlos
Gasparim, do sindico SR. Clayton Novaes Silva e do zelador Sr. Douglas Feitosa dos
Santos.

O Requerido ndo abriu a porta do imével, ndo sendo possivel a realizacdo da vistoria
interna. Na ocasiao ndo compareceram 0s assistentes técnicos das partes, apenas da

Caixa Econémica Federal.
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A norma NBR 14653-1 Avaliacao de Bens - Procedimentos Gerais em seu item 7.3-
"Vistoria do bem avaliando" e subitem 7.3.1, permite fazer a avaliagdo por situacao
paradigma explicitada no laudo.

E a NBR 14653-2 Avaliacao de bens - Parte 2 - Imoveis urbanos e item 7.3.5.2-
"Impossibilidade de vistoria", especifica que quando nao for possivel 0 acesso do
avaliador ao interior do imével, o motivo deve ser justificado no laudo de avaliagéo, a
vistoria interna pode ser prescindida e a avaliagao pode prosseguir com base nos

elementos que for possivel obter ou fornecidos pelo contratante, tais como:
a) descricdo interna;

b) no caso de apartamentos, escritérios e conjuntos habitacionais, a vistoria externa
de areas comuns, a vistoria de outras unidades do mesmo edificio e informagdes da

respectiva administracéo;
c) no caso de unidades isoladas, a vistoria externa.

As consideracoes hipotéticas sobre o imével, que configuram a situacao paradigma,
devem estar claramente explicitadas no laudo de avaliagdo."

No presente caso, com base na Norma Brasileira NBR 14653 - partes 1 e 2, realizou-

se a vistoria no apartamento 105 (apartamento tipo — paradigma) deste edificio.

As fotos 01 a 33 mostram a vistoria realizada no dia 20/08/2024 durante a diligéncia.

5.1 Localizacao

O imével avaliando esta localizado na Av. do Estado, 5.814, conforme planta de
localizagdo que consta da Figura 1 e das vistas aéreas da Figura 2 e fachadas da
Figura 4.
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Figura 1: Planta de Localizagdo do imével avaliando
https://www.google.com.br/maps/place
IMOVEL
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Figura 2: Vista aérea do local do edificio
https://www.google.com.br/maps/place
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Figuras 3 e 4: Fachada do edificio
https://www.google.com.br/maps/place

De acordo com a planta Genérica de Valores do Municipio, o imével pertence ao Setor
Fiscal 035, Quadra 001, zoneamento ZEIS-3, indice Fiscal: 1921,00 / 2024.

5.2 Caracteristicas da Regiao

Cambuci € um bairro situado na regiao central do municipio de Sao Paulo pertencente
ao distrito do Cambuci. Conhecido desde o século XVI, € um dos bairros mais antigos
do municipio. Esta localizado a sudeste do marco zero da Praga da Sé. Tem como
vizinhos o bairro daMooca a leste e norte, Vila Mariana e Ipiranga ao
sul, Aclimacéo e Liberdade a oeste.

Em contrapartida a toda destruicdo, Cambuci teve Alfredo Volpi como morador fiel a
regido, ele representou em sua arte também nos distritos do Bras e Ipiranga.

Apesar de ja existir ocupacao do local desde os primérdios do municipio, o bairro
surgiu oficialmente apenas em 1906. Na época, era apenas passagem para o centro,
sendo ocupado majoritariamente por fazendas e plantagées. Com a oficializagéo, as
ruas foram criadas e os terrenos foram loteados.

8 I Cel:(11-9.9990-8252) liolivan@terra.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por LUCY INES OLIVAN e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 20/09/2024 as 11:15 , sob o nimero WJIMJ24421470171

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1061977-35.2021.8.26.0100 e cddigo 1Pr2Ix9Z.



fls. 356

Enga Lucy Inés Olivan

Pericias em Engenthania E Aualiagies

Nas décadas seguintes, acompanhando a industrializagdo do pais, toda a regiao,
incluindo os bairros vizinhos, Ipiranga e Mooca, serviu a instalacdo de
diversas fabricas, o que atraiu grande massa de trabalhadores imigrantes,
especialmente italianos e sirios-libaneses, a viver no bairro, delineando caracteristicas

do bairro preservadas até hoje, como velhos galpdes fabris e sobradinhos operarios.

A partir da década de 1970, as fabricas comegaram a abandonar o bairro, seguindo a
tendéncia de se mudar para locais mais afastados na Regidao Metropolitana de Sao
Paulo e no Interior de Sao Paulo. O bairro, aos poucos, mudou seu aspecto fabril para
se tornar um bairro de servigos, passando a concentrar grande variedade de
comércios no eixo do Largo do Cambuci e Avenida Lins de Vasconcelos.

Os terrenos abandonados deixados pelas antigas fabricas atrairam os moradores
sem-teto, e em contrapartida, ha espagos de intervencdes artisticas, como o grafite.
Um dos maiores exemplos sao as obras d'Os Gémeos, principais expoentes do grafite
paulistano atual e originarios deste bairro.

Mobilidade

As estacdes de metré mais préximas e que servem o bairro sdo a Estacao Pedro |,
que integra alinha 3 do Metrd6 de S&o Paulo (Vermelha), Estagcdo Japéao
Liberdade e Estacdo Sao Joaquim, ambas pertencem a Linha 1 do Metré de Séo
Paulo (Azul). Também contard com a futura estacao Lins de Vasconcelos, da Linha
16 do Metr6 de Sao Paulo (Violeta), ou extencdo da Futura Linha 6 Laranja do
Metrd até o largo do Cambuci

O Cambuci também é atendido pela linha de BRT Expresso Tiradentes, com as
estacdes Ana Nerie Alberto Lion, que estdo dentro do bairro. Estas possuem
integracao com as linhas 2 e 3 do Metré de Sdo Paulo, além de diversas linhas de
Onibus para outras regides da capital.

Comércio, lazer e servicos

Com varias opgodes de lojas, alimentacao e lazer, as unidades de comércios/servicos
do bairro se concentram no eixo do Largo do Cambuci, que passou por uma
revitalizac&o no ano de 2022.
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Em 2022, foi anunciada a construcdo de um shopping center com rooftop. Com
investimento de 300 milhées do grupo Partage, o empreendimento localizado na
Avenida do Estado deve contar com 250 lojas.

Fonte: https://pt.wikipedia.org/wiki’/Cambuci_(bairro_de_S%C3%A30_Paulo)

O imovel pertence a Zeis-3:

O Projeto de Lei do Plano Diretor Estratégico (PDE) consolida as Zonas Especiais de
Interesse Social (ZEIS) como instrumento de planejamento urbano e habitacional no

municipio.
Zeis 3 —Contemplam também imoveis vazios ou subutilizados.

Atualmente, articuladas ao contexto macroecondmico de crise da economia brasileira
e a posterior reorganizacdo das estratégias produtivas dos agentes do setor
imobiliario, as ZEIS tém possibilitado a construcdo de megaempreendimentos
populares na maior metropole do pais. Associados a instrumentos e estratégias
financeiras sofisticadas, tais empreendimentos tém sido apresentados como grandes
bairros planejados que implicam em transformacdes radicais no espaco urbano, e nos
levam a questionar se estes estariam se aproximando da légica de Grandes Projetos
Urbanos, embora ainda admitam o uso habitacional como mote principal e sejam
totalmente concebidos por agentes privados, sem qualquer regulamentagdo dos
processos para tal.

https://gestaourbana.prefeitura.sp.gov.br e https://anpur.org.br/wp-content/uploads/2023/05/st05-
65.pdf

5.3 Caracteristicas do Imével Avaliando

Condominio de apartamentos foi construido em 2014. O condominio é essencialmente
e composto por uma torre unica. Composto por 18 andares com 203 apartamentos no
total, do 13°. Andar ao 18°. Andar com 10 apartamentos por andar e do 1°. Andar ao
149, Andar com 12 apartamentos por andar.

Nao tem subsolos e nem vagas de garagem para os apartamentos. Existem algumas
vagas rotativas no térreo para carga e descarga e para deficientes.

Possui 03 elevadores, sendo dois elevadores sociais € um de servigo.
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O Térreo possui sala de jogos, academia, brinquedoteca, saldo de festas com cozinha
e 2 banheiros. Na area externa do térreo tem playground, churrasqueira coberta com
forno de pizza, quadra poliesportiva e bicicletario.

Os apartamentos tipo possuem: sala, 1 quarto, 1 banheiro, cozinha e lavanderia. Foi
vistoriado o apartamento 105 tipo.

Acabamentos:

Piso: ceramica / Rodapé: ceramica / Paredes: alvenaria
Sala revestida e pintada / Teto: laje revestida e pintada / Janela:
aluminio com vidro/ Porta: madeira

Piso: ceramica / Paredes: azulejo na parede da pia e do
tanque/ Teto: laje pintada / Porta: madeira / pia inox

) Piso: ceramica / Paredes: azulejo até o teto / Teto: laje
Area de servigo revestida e pintada / Janela: aluminio com vidro / Porta:
madeira / armario superior: fébrmica

Piso: Ceramica / Paredes: azulejos até o teto/ Teto: gesso

Cozinha

Banheiro pintado / Porta: madeira / pecas em ceramica branca
Piso: ceramica/ Paredes: alvenaria revestida e pintada / Teto:
Quarto laje revestida e pintada / Porta: madeira / Janela: aluminio com

vidro

As fotos 1 a 33 mostram os detalhes do imovel.

Foto 1: Vista geral — Identificagdo do condominio
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pavimento térreo
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Fotos 2 e 3: Vistas da Fachada
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Fotos 4 e 5: vista geral do condominio e do estacionamento para carga e descarga no




"Z6X121dT 0B1p0d @ 00T0'92'8' 1202 SE-//6T90T 0Ssadold 0 awlojul ‘op oluawnodogeloualajuoduge/bd/enbipelsed iq snl-dsh fesa//:sdny aus o assade ‘[eulblio 0 JIBJU0D Bled
TLTOLYTZYYZCNCA OJBWNU 0 gos * GT:TT SB $202/60/02 Wa 0pe|0d0ioid ‘Ojned 0eS 8p 0peis3 op eonsn( ap [eungul 8 NYAITO S3NI ADNT Jod sjuswienbip opeuisse ‘[euibuo op eidgd @ 0uawnaop 81s3

g o
™ X
g 3§
&= Y
O [\
G |
S Q
§
o ;
S
L Q
=
g
K

Fotos 6 e 7: Vista do hall de distribuicao dos apartamentos
liolivan@terra.com.br

Fotos 8 e 9: Identificagdo do apartamento 301 (avaliando) e 105 (tipo vistoriado)
Porta de entrada
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liolivan@terra.com.br

Foto 10 :Sala, cozinha e lavanderia acopladas
Foto 11: Vista da sala e porta de entrada (face interna)
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Fotos 12 e 13:Quarto

Fotos 14 e 15: Cozinha e Lavanderia
liolivan@terra.com.br
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Foto 20: Hall de entrada: pavimento térreo
liolivan@terra.com.br

Foto 21 e 22: Sala de Jogos: pavimento térreo
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Fotos 25 e 26: Saldo de Festa
liolivan@terra.com.br

Fotos 27 e 28: Banheiros e Cozinha: pavimento térreo
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Foto 31
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5.4 Classificacao construtiva

De acordo com as caracteristicas construtivas, arquitetonicas e de acabamentos, o
padréao construtivo é compativel com o tipo “apartamento padrdo médio com
elevador”, item 1.1.3. do estudo “indices — Unidades Padronizadas” — 2019”, estudo
elaborado e publicado pelo IBAPE/SP — Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias
de Engenharia de Sao Paulo.

5.5 Area Construida

Nos calculos para apuracao do valor de venda de mercado do imével foi considerada
a area (til de 33,17 m?, segundo a matricula n° 208.082 do 62 Oficial de Registro de

Imoéveis de Sao Paulo.

5.6 Estado de Conservacao

N&o foi feita a vistoria no apartamento 301, mas pelo estado de conservacao da porta
de entrada e pelo testemunho do zelador e do sindico, o estado de conservagdo do
imével pode ser classificado como “C” (REGULAR) do Quadro A do estudo “indices —
Unidades Padronizadas” — 2019 do IBAPE/SP.

O calculo do Fator de Adequacao ao Obsoletismo e ao Estado de Conservacao - FOC,
indicado pelo citado estudo “indices — Unidades Padronizadas” — 2019, considerando:
idade estimada da edificacdo na data da avaliacdo de 20 anos; vida util referencial de
60 anos; valor residual de 20%.

6 AVALIACAO

6.1 Metodologia

A avaliacao foi feita de acordo com as Normas ABNT NBR 14653-1 — “Avaliacdo de
Bens — parte 1 - Procedimentos gerais e ABNT NBR 14653-2 “Avaliagéo de bens —
parte 2: Imoveis Urbanos” e “Norma para Avaliagédo de Imdveis Urbanos — IBAPE -
2011”.
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Cabe ressaltar os itens 7.4.2, 7.4.3 e 7.5 da NBR 14653-1, que nortearam este Laudo
quanto a escolha da metodologia e do campo amostral:

“...7.4.2 Aspectos Qualitativos

Na fase de coleta de dados é recomendavel:

a) buscar dados de mercado com atributos mais semelhantes possiveis aos do bem avaliando;
b) identificar e diversificar as fontes de informacdo, sendo que as informacbes devem ser
,C,f,gf?:;;f tanto quanto possivel, com objetivo de aumentar a confiabilidade dos dados de

c) identificar e descrever as caracteristicas relevantes dos dados de mercado coletados;

d) buscar dados de mercado de preferéncia contempordneos com a data de referéncia da
avaliag&o.

7.4.3 Situacao mercadoldgica

Na coleta de dados de mercado relativos a ofertas é recomendavel buscar informagées sobre
o tempo de exposicao no mercado e, no caso de transacoes, verificar a forma de pagamento
praticada e a data em que ocorreram.

7.5 Escolha da metodologia

A metodologia escolhida deve ser compativel com a natureza do bem avaliando, a finalidade
da avaliagcao e os dados de mercado disponiveis. Para a identificacdo do valor de mercado,
sempre que possivel preferir o método comparativo direto de dados de mercado...”

Segundo a NBR 14653-1, item 8.2.1, tem-se que:

- 0 “Método comparativo direto de dados de mercado Identifica o valor de mercado do
bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos comparaveis, constituintes
da amostra.”

Para efeito de justificar a metodologia adotada a signataria tem a esclarecer ainda,
que foi utilizado o Tratamento por Fatores, que segundo o item 10 da NBR 14653-1:

“No tratamento por fatores, devem ser utilizados os elementos amostrais mais semelhantes
possiveis ao avaliando, em todas as suas caracteristicas, cujas diferengas perante o0 mesmo,
para mais ou para menos, sdo levadas em conta.

E admitida a priori a existéncia de relacdes fixas entre as diferengas dos atributos especificos
e os respectivos pregos. Os fatores devem ser aplicados sempre ao valor original do elemento
comparativo na forma de somatdrio. No valor original do elemento devem ser considerados,
quando aplicaveis:

- A elasticidade de pregos representada pelo fator oferta;
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- A transformacg&o de pregos a vista e a prazo, e/ou conversées de pre¢os que sejam ofertados
em outras moedas;

O conjunto de fatores aplicado a cada elemento amostral sera considerado como
homogeneizante quando apds a aplicacdo dos respectivos ajustes, se verificar que o conjunto
de novos valores homogeneizados apresenta menor coeficiente de variagdo dos dados que o
conjunto original.

Com base no exposto acima e diante da qualidade da amostra, a signataria, avaliou o

imovel avaliando através do método mais indicado para o caso presente.

Portanto, a avaliagao realizada se baseou no Método Comparativo Direto de Dados
de Mercado com o emprego do Tratamento por Fatores, em face da existéncia de
elementos comparativos semelhantes ao avaliando, conforme apresentado no Anexo
lll deste Laudo e nos termos do item 8.2.1.4.2 da NBR 14.653-2.

Os fatores empregados neste laudo foram estabelecidos e estdo regulamentados na
Norma para Avaliagdo de Iméveis Urbanos do IBAPE/SP —2011.

Para a consideracdo da elasticidade das ofertas foi adotado para o Fator Oferta,
segundo a Norma do IBAPE/SP - 2011:

“A superestimativa dos dados de oferta (elasticidade dos negécios) devera ser descontada do
valor total pela aplicagdo do fator médio observado no mercado. Na impossibilidade da sua
determinacéo, pode ser aplicado o fator consagrado 0,9 (desconto de 10% sobre o preco
original pedido). Todos os demais fatores devem ser considerados apos a aplicagéao do fator
oferta.”

6.2 Tratamento por Fatores

6.2.1 Critérios Adotados

Na homogeneizacao dos dados foram estudadas as seguintes variaveis: localizacao
(utilizado o indice fiscal indicado pela PMSP do avaliando e dos elementos da
amostra), padréao construtivo (através do estudo “Valores de Edificagbes de Iméveis
Urbanos” do IBAPE/SP) e estado de conservacéo (através do FOC, que é o Fator de
Adequacado ao Obsoletismo e ao Estado de Conservacdao que leva em conta a
depreciacdo), andar, numero de dormitérios e vaga de garagem.
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Com base na andlise dos dados coletados verifica-se que o0s elementos séao
compativeis e permitem a continuidade dos trabalhos, empregando-se o tratamento
por fatores.

6.2.2 Distribuicdo das amostras

A Figura 5 apresenta a distribuicdo das amostras para avaliacdo do imovel.
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Figura 5: Distribuicdo das amostras coletadas e do avaliando
https://www.google.com.br/maps/place

6.2.3 Valor Unitario Obtido
O valor médio antes da homogeneizacao é: Vu = R$ 6869,87 /m?

O valor unitario homogeneizado resultou em R$ 6869,87/m?, desvio padrao da
amostra de R$ 429,51/m? e amplitude de 4,95%.

Intervalo de Confianga:  Min. = 6699,76 R$ /m? Max. = 7039,98 R$ /m?

6.2.4 Valor Total do Imével Avaliando

O valor do imével pela técnica de tratamento por fatores sera dado pela multiplicacao
da area pelo valor unitario homogeneizado descrito no item anterior, portanto:
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V= 33,17m? x R$ 6869,87/m?>= R$ 237.900,00 (duzentos e trinta e sete mil e
novecentos reais), referente a setembro/2024.

Segundo a NBR 14653-1

e item7.7.1.a.“O arredondamento do valor de avaliacdo pode ser até 1% do valor

estimado...”;

e item 7.7.1.b. “indicar a faixa de variagdo do pre¢o de mercado...”
Portanto tem-se a faixa de variagcao de R$ 222.200,00 a R$ 233.500,00.

Como valor de mercado do bem serd considerado o valor de R$ 237.900,00

(duzentos e trinta e sete mil e novecentos reais), referente a setembro de 2024.

6.2.5 Especificacdo da Avaliagao
De acordo com a “Norma de Avaliagao de Imdveis Urbanos IBAPE/SP — 20117:

“A especificacdo sera estabelecida em razdo do prazo demandado, das disponibilidades de
dados de mercado, da natureza do tratamento a ser empregado e dos recursos disponiveis.
Podem ser definidas quanto a fundamentacao e precisao.

A fundamentagdo de uma avaliagcao esta relacionada tanto com o aprofundamento do trabalho
avaliatério quanto com as informagdes que possam ser extraidas do mercado e determina o
empenho no trabalho.

Depende das caracteristicas do mercado e da amostra coletada e nao é passivel de fixacao
a priori.”

De acordo com as premissas da NBR 14.653-2:2011 o trabalho atingiu o Grau de
Fundamentacao Il, conforme demonstrado na Tabela a seguir.
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Enquadramento do Laudo de Avaliacao segundo o
Grau de Fundamentacao

Uso do Tratamento por Fatores
(Conforme item 9.2.2 da NBR 14.653-2:2011)

e Grau de Fundamentacao ~
Item Descricao oI | o | 1 Pontuacao
: Completa quanto :
: o .y Completa quanto a o . o
iCaracterizagao do imével aos fatores Adogao de situagao :
1 todos os fatores - . : 2
avaliando . utilizados no paradigma
: analisados
; 3 tratamento
Quantidade minima de dados de
: 12 2
2 :mercado efetivamente utilizados > 3
' Ap.resentaQNao de Apresentagdo de
informagoes . '
. ~ informagdes
; relativas a todas as Apresentagao de . :
: - . ' relativas a todas as':
: . ~ caracteristicas dos informagdes P !
:Identificagdo dos dados de ) . caracteristicas dos
3 : dados analisados, relativas a todas as ! 3
‘mercado . dados
: com foto e caracteristicas dos
| o : correspondentes
{ caracteristicas dados analisados
; aos fatores
observadas pelo utilizados
: autor do Laudo
iIntervalo admissivel de ajuste
4 :para cada fator e para o 0,80 a 1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50 (*) 2
iconjunto de fatores
TOTAL DE PONTOS 9

(*) No caso de utilizagdo de menos de 5 dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é de 0,80 a 1,25, pois

é desejavel que, com um nimero menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.

Graus III II I Obtido
Pontuagdo minima ‘ 10 6 4 II
Itens 2 e 4 no grau Itens 2 e 4 no :
Itens obrigatérios no grau III, com os demais minimo no grau II e Todos, no minimo | I
correspondente no minimo no grau os demais no no grau I
1I minimo no grau I
ENQUADRAMENTO GERAL DO LAUDO II

A tabela abaixo especifica os graus de precisao no caso de homogeneizagao através

de tratamento por fatores ou da utilizagao de inferéncia estatistica.

- GRAU
DESCRICAO
] ] I
Amplitude do intervalo de confian¢a de 80% em torno da o o o
estimativa de tendéncia central <30% < 40% < 50%

Quanto a Precisao, pela amplitude do intervalo de confianca de 80% em torno do valor

central da estimativa, a presente avaliacdo se enquadra no Grau de Precisao lll.
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6.3 Diagnéstico do Mercado

Os habitos dos consumidores tém evoluido. Com a popularizacdo do home office, o
mercado imobiliario passou a valorizar espagos maiores ou com ambientes de
coworking integrados. Outro ponto que merece destaque é que a populagao brasileira
esta envelhecendo. A idade média subiu de 29 para 35 anos entre 2010 e 2022. Além
disso, o Brasil tem 55 pessoas idosas para cada 100 jovens. Por isso, 0 grupo
de pessoas com mais de 50 anos deve ser o foco do mercado imobiliario que precisa
repensar seus projetos e a sua estratégia de marketing. De acordo com essa proposta,
casas e apartamentos devem atender a pessoas com necessidades de mobilidade
reduzida e espacos de convivéncia focados nas necessidades desse grupo especifico
de pessoas. A economia brasileira voltou a crescer em 2024. Segundo a Organizacao
das Nacdes Unidas (ONU), o pais deve crescer 3,3% nos préximos anos, na
contramao da economia global que deve apresentar retragcdo de 3%. Em 2024, o
governo tem se mostrado preocupado com a inadimpléncia e o endividamento. Isso é
evidenciado pelo programa Desenrola Brasil, que facilitou o pagamento de dividas de
milhares de brasileiros. Assim, diferente de épocas passadas, programas econémicos
evitam o superendividamento da populacdo pautando o crescimento do mercado
imobiliario de forma responsavel. Lembrando que, segundo o Serasa, 0

endividamento das familias brasileiras atingiu a casa dos 80%.

Segundo a Fundacao Getulio Vargas, o déficit habitacional brasileiro € de 5,8 milhdes
de familias. Isso faz com que a demanda por iméveis seja constante e que os imoveis
sejam cada vez mais valorizados. Além disso, os insumos da construcao civil tiveram
um aumento significativo, entrando na conta dos novos empreendimentos e elevando

0 peso do consumidor que busca comprar unidades na planta.

E a primeira vez que fontes alternativas de crédito como fundos de investimento,
Letras de Crédito Imobiliario (LCls) e Certificados de Recebiveis Imobiliarios (CRIs)
ultrapassaram os recursos da caderneta de poupanca. O mercado imobiliario vera a
inclusédo de renda marginal nos financiamentos de forma ainda mais relevante no

proximo ano.
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Outro ponto importante, é que o Brasil retomou o trabalho presencial mais
rapidamente que os paises da Europa e que os Estados Unidos. O mercado imobiliario
deve aproveitar o bom momento para aumentar a oferta de imoveis localizados em

areas que atraiam o interesse de quem deseja viver mais préximo de onde trabalha.

Por outro lado, uma eventual instabilidade econémica pode influenciar negativamente
o setor de construcdo. Com duvidas sobre emprego e renda, a decisdo de compra
tende a ser postergada para momentos de mais equilibrio.

https://blog.luggo.com.br/o-que-esperar-do-mercado-imobiliario-em-2024

7 CONCLUSAO

De acordo com a “Norma para Avaliacado de Imdveis Urbanos IBAPE-2011”, o valor
de mercado é a “quantia mais provavel pela qual se negociaria com conhecimento,
prudéncia e sem compulsdo um bem, numa data de referéncia dentro das condi¢des

de mercado vigentes”.

Assim sendo, a signataria conclui o valor de mercado de venda do apartamento 301,
imovel situado a Av. do Estado, 5814, considerando sua condicao de como livre e
desembaracado de quaisquer dnus, encargos e gravames de qualquer natureza, bem
como eventuais contaminagdes do solo, pelo valor estimado de:

R$ 237.900,00 (Duzentos e trinta e sete mil e novecentos reais) referente a
setembro/2024.

Quanto a determinacao do valor dos direitos aquisitivos que os executados
detém sobre o imovel devido a alienacao fiduciaria foi questionado ao Assistente
Técnico da Caixa Econbmica, presente na diligéncia do dia 20/08/2024, como a perita
deveria proceder para obter a informacéo do valor dos direitos aquisitivos do imével
em pauta. Este informou que nao tinha acesso a parte econdmica e orientou para ir
direto na agéncia. Esta perita foi a agéncia da Caixa Econbémica do bairro do
Pacaembu no dia 21/08/2024 e o gerente geral Sr. Leandro Soares Melo informou
que apenas o Juiz pode mandar uma peticdo a Caixa Econémica que respondera

diretamente a ele.
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ENCERRAMENTO

A signataria da por encerrado o presente Laudo de Avaliacdo que possui 31 (trinta e
uma) folhas, impressas em um unico lado, com a ultima datada e assinada e Anexo |
(5 folhas), Anexo Il (3 folhas) e Anexo Il (2 folhas).

Anexos:

Anexo I: Matricula do Imével n° 208.082 do 62 Oficial de Registro de Iméveis de Séo
Paulo

Anexo ll: Fichas cadastrais dos elementos comparativos de pesquisa

Anexo lll: Determinacao do valor unitario — método comparativo, tratamento por

fatores

Sao Paulo, 20 de setembro de 2024.

N

Eng? Lucy Inés Olivan
CREA n°. 0600588840 - S&o Paulo
Membro Titular do Instituto de Avaliacbes e Pericias de Engenharia n°. 1676 — Sao Paulo
Mestre em Engenharia Civil pela Escola Politécnica da Universidade de Sao Paulo
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MATRICULA DO IMOVEL N° 208.802 ( fl. 126/132 dos autos)
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LIVROD N.2 2 - REGISTRO . : |

[

IMOAETS DR SA0 PAULD

GERAL
matricula ficha L ;
1 208.082 | 01 l S&o Paulo, 17 de abril de 2013

E:’{ Imn‘mmmmm 'l

500 o numenn 106187 7352021 BE260100

S

B

(MATR. 195.036 - A.301 ) ?iggg
o

IMOVEL: O apartamento n® 301, tipo 2 - 1D, em construgdo, localizado no 3° ;%Eli
pavimento-tipo do empreendimento denominado "CONDOMINIO RENNOVA 2o
CAMBUCI", situado na Avenida do Estado, n® 5.814, no 12° EE;E,

SUBDISTRITO-CAMBUCI, em zona de uso ZEIS-3/C029, categoria de uso
H.I.S. (Conjunto Habitacional de Interesse Social), com a drea privativa de
33,170m?2, a area comum ndo proporcional de 0,00m?, a drea de uso comum de
14,056m2, a area total construida de 47,226m? e a fracdo ideal no terreno de
0,49361%. O terreno, constituido pelo lote 2 (do parcelamento do solo) onde
serd construide o referido empreendimento, encerra a drea de 1.897,20m2.

PROPRIETARIO: JAVAES EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.,
inscrita no CNPJ sob n° 12.808.188/0001-88, com sede na Rua dos Pinheiros,
870, 8° andar, conjunto 81A, Pinheiros, na cidade de Sao Paulo, SP.

REGISTRO ANTERIOR: R-11/M.172.771 feito em 12 de maio de 2011, e,
parcelamento do solp registrado sob n® 15 em 1° de agosto de 2011, na
referida matricula n® 172,771, e matricula n® 195.036 feita em 1° de agosto de
2011, ambas deste Registro de Imdveis.

N NTE: 035.001.0043-0 (em area maior).
Substituto

*E X k¥

AV-1 em 17 de abril de 2013

PROTOCOLO OFICIAL N° 546.522 (TRANSPORTE DE CONDIGAO).

De acordo com o alvard de desmembramento de gleba n® 2011/11071-00
(publicado em 25/03/2011) e no alvard de aprovacao de edificacdo nova n®
2011/10990-00, todos expedidos em 28 de margo de 2011 pela Prefeitura do
Municipio de S3o Paulo, registrados sob n°® 15 na matricula n® 172,771 e
averbado sob n® 1 na matricula n® 195.036 deste Registro de Imdveis,
verifica-se que: a) a vegetagdo de porte arbdreo, demarcada em planta, devera
ser preservada conforme determinacdo do DEPAVE/SVMA, nos termos da Lei n®
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10.365/87, Decreto n° 26.535/88, eventual substituigdo de exemplares arbdreos g2
deverd ser previamente submetida a autorizagdo do Grgdo municipal E§
competente; b) a emissdo do alvard de execugdo de edificacdo nova fica gg
continua no verso % ,%,
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2

e
matricula ficha % |
(208082 ) (o1 ] -4
ey
fmndicimada a emissdo por SVMA/DECONT de parecer técnico favoravel, ) fﬁfgﬁ
elaborado apds a andlise de avaliagio ambiental complemertar e de plano de b
intervencao; c) a emissdo do alvara de execugdo de edificacdo nova fica =E8
condicionada a emissio por SVMA/DECONT de parecer técnico favoravel, &

elaborado apds andlise de avaliagdo ambiental complementar e de plano de
intervencdo; d) por ocasido do alvard de execucdo apresentar convénio entre o
proprietario e a Caixa Econdmica Federal ou HABI/SEHAB para implantacdo das
H.LS. nos termos do Decreto 44.667/04; e} as unidades habitacionais objeto do
alvara deverdo ser comercializadas para familias com renda igual ou inferior a

16 salarios minimes, em atendimento ao disposto no ariiw:m XIV da
Lei n® 13.430/2002 (Plano Diretor Estratégico). /[,L.{lj_ﬁx

Marla Femanda da M. 5. Marcondcr
Escrevente Autnrizada

* ok R K ¥

R-2 em 17 de abril de 2013

PROTOCOLO OFICIAL N°® 546.522 (VENDA E COMPRA).

Pelo instrumento particular datado de 13 de margo de 2013, com carater de
escritura pdblica, na forma das Leis 4.380/1964 e 5.049/1966, da Lei n®
11.977/2009 (Carta de Crédito FGTS e Programa Minha Casa Minha Vida -
PMCMV), a proprietdria, JAVAES EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS
LTDA., inscrita no CNPJ sob n® 12.808.188/0001-88, com sede na Rua dos
Pinheiras, 870, 8¢ andar, conjunto 81 A, Pinheiros, na cidade de S3o Paulo, SP,
representada por Janio Rodrigues Pereira, CPF n® 214.601.671-04, transmitiu
por VENDA feita a GILVANILDO DE SOUSA SILVA, brasileiro, governanta,
camarei, port. hotel, RG n® 26.520.578-5-S5P-SP, CPF n° 173.219.848-93,
solteiro, maior, residente e domiciliado na Rua S&o Jodo Batista, 127, apto 74,
Cambuci, na cidade de S&o Paulo, SP; e, MARIA DE FATIMA AMORIM,
brasileira, RG n® 36.090.488-9-SSP-SP, CPF n® 293.052.618-17, solteira, maior,
residente e domiciliada na Rua Sdo Jodo Batista, 127, apto 74, Liberdade, na
cidade de Sdo Paulo, SP, a fracdo ideal do terreno a que corresponderd a
unidade autbnoma objeto desta ficha, sendo a construcdio custeada pelos
adquirentes, pelo prego de R$ 17.905,74, referente ao valor da fragdo ideal do
terreno e de R$145.000,00 o valor da aguisicio da unidade autdnoma

Para varificar a auteticdade, aoesse hitpsiiwwew e gled mdores org.brvaldacan aspe e digle o hash 79081327 -2548-4013-b39c- 09 86fca 100
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mencionada, dos quais, R$13 64 foram pagos com recursos da conta @ £
& L
vinculada dﬂ FGTS_,L’“G Maria Femanda de M, 5 M _E g
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LIVRO N.2 2 - REGISTRO
GERAL

matricul ficha
208.082 02 j

50D 0 nimernn 106 1877352021 8260100

=
f

= j
(R-3 em 17 de abril de 2013 i , o
PROTOCOLO OFICIAL N° 546.522 (ALIENACAO FIDUCIARIA). 8
Pelo Instrumento particular datado de 13 de margo de 2013, com caréter de £Es
escritura pablica, na forma das Leis 4.380/1964 e 5.049/1966, da Lei n°® &0
11.977/2009 (Carta de Crédito FGTS e Programa Minha Casa Minha Vida - 2%

PMCMV), GILVANILDO DE SOUSA SILVA e MARIA DE FATIMA AMORIM,
solteiros, ja qualificados, ALIENARAM FIDUCIARIAMENTE, o imovel objeto
desta ficha, a CAIXA ECONOMICA FEDERAL - CEF, inscrita no CNPJ sob n®
00.360.305/0001-04, com sede no Setor Bancario Sul, quadra 4, lotes 3/4, na
cidade de Brasilia, DF. Origem dos Recursos: FGTS. Norma regulamentadora:
HH.178.1 - 18/01/2013. Valor da Operacdo: R$108.295,34. Valor do Desconto:
R4$15.806,00. Valor da Divida: R$92.4859,34. Valor da Garantia: R$145.000,00.
Sistema de Amortizacdo: SAC - Sistema de Amortizagdo Constante Novo. Prazo
em meses: de construgdo: 19, de amortizago: 360, de renegociagao: 0. Taxa
anual de jurcs (%): nominal: 4,5000, efetiva: 4,5941. Vencimento do Encargo
Mensal: de acordo com o disposto na cldusula sétima do instrumento. Epoca de
Reajuste dos Encargos: de acordo com a dausula décima segunda do
instrumento. Encargos Financeiros no periodo de construgdo/caréncia: de
acordo com o disposto na cldusula sétima do instrumento. Encargos no periodo
de amortizacdo: prestacdo (a+j); R$603,74, taxa de administragdo: R$0,00,
FGHAB: R$12,91, total: R$616,65. Pagével na forma, e com as demais clausulas
e condicBes constantes do referido instrumento. /{,uf o

Mara Fernanda de M. 5. Mancondas
Escrevante futorizada

ok oE kK

AV-4/M.208.082 em 03 de fevereiro de 2014

PROTOCOLO OFICIAL N° 567.225 (TRANSFORMACAQ FICHA).

Tendo sido averbada a construcio do empreendimento denominado
"CONDOMINIO RENNOVA CAMBUCI" e instituido o referido condominio,
averbacdo n° 5 e registro n® 6 da matricula n° 195.036 deste Registro de
Iméveis, esta ficha passa a constituir a matricula n® 208.082, referindo-se
ao apartamento n® 301£ ja WEm area maior pelo contribuinte
n® 035.001.0049 1!‘.“@;“ %Wm =

Autorizada
EscrevertE A % . 2 %

R-5/M.208.082 em 03 de fevereiro de 2014

PROTOCOLO OFICIAL N° 567.225 (COMPLEMENTO REGISTRO).

Pelo instrumento particular de instituicdo e especificagdo de condominio datado
continua no verso

Fara verificar a auteniddade, aoeesa hitpefawe gl mdorees org.brv aldacao aspx & digie o hash THhE1327 8 548-4b13-b30 090986 oa 100
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matricula ficha
208.082 l 02
ver.
(de 10 de janeiro de 2014, & feito este registro em complemento ao registro k
aguisitivo da fragdo ideal do terreno sob n® 2 desta matricula (22 etapa - item 3
das notas explicativas da Tabela II aprovada pela Lei Estadual n® 11.331/2002),
no qual a incorporadora, ora instituidora, JAVAES EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS LTDA., inscrita no CNPJ sob n® 12.808.188/0001-88, com
sede na Rua dos Pinheiros, n® 870, 8° andar, conjunto 81 A, Pinheiros, na
cidade de S3o Paulo, SP, transmitiu por venda feita a GILVANILDO DE
SOUSA SILVA, brasileira, governanta, RG n® 26.520.578-5-55P-5P, CPF n®
173.219.848-93, solteira, emancipada, residente e domiciliada na Rua S8o Jodo
Batista, 127, ap. 74, Cambuci, na cidade de Sdo Paulo, SP; ¢ MARIA DE
FATIMA AMORIM, brasileira, RG n° 36.090.488-9-55P-5P, CPF n®
293.052.618-17, solteira, maior, residente e domiciliada na Rua Sao Joao Batista
, 127, ap. 74, Liberdade, na cidade de Sdo Paulo, SP, pelo prego de
R$145.000,00 (excluindo-se o valor da fracdo ideal de terreno), o apartamento
objeto desta matricula, vinculado indissoluvelmente & fracao ideal de terreno
adquirida conforme registro retrocitado. A referida unidade autbnoma esta
alienada fiduciariamente a CAIXA ECONOMICA FEDERAL - CEF, inscrita no
CNPJ sob n® 00.360.305/0001-04, com sede no Setor Bancério Sul, quadra 4,

ThOawox
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lotes 3;4%&3%3, DF, conforme registro n® 3 desta matricula.——
S
m“mmm
Escravens Autorizads ok ok ok Nk

| 0 ATO ACIMAE O ULTIMO PRATICADO NESTA MATRICULA |
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Oficial Rafael R Gruber :
Pedido n® 754788

CERTIFICO e dou fé que a presente cerlidao é reproducio auténtica da ficha a que se refere e foi
axtraida sob a forma de documento eletronico, mediante processo de certificacaon digital no ambito

20b 0 mimenp 108187 7352021 EX 0100

da ICP-Brasil, nos termos da Medida Frovisdria n,® 2.200-2, de 24 de agosto de 2001, devendo ser 3
conservada em meic eletrénico, para garantir sua validade, autoria e integridade, _f-"u
CERTIFICO que o imdvel objeto desta matricula, tem sua situagio com referéncia a ALIENACOES gn%
E CONSTITUICOES DE ONUS OU DIREITOS. INCLUSIVE AQUELES DECORRENTES DE oo
CITACOES FM ACOES REAIS Ol PESS0AIS REIPERSECUTORIAS integralmente noticiados | 220
nesta cipia, e retrata a sua situagao juridica, ate o dltimo dia bl anterior 3 presente dala 5o
CERTIFICO AINDA que, a presente & reproducac auténlica da ficha a que sa refere, exitraida nos |
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DADOS DOS ELEMENTOS DA AMOSTRA

N Enderego / Fonte de informagao

1 Enderego: Avenida do Estado, 5814 - Renova Cambuci - 7° andar
Fonte: Klabin Iméveis - 5575-6988 / 97449-1566 - Sra Marli
Prego (R$) = 287.000,00
Area atil (m2) = 33,17
Dormitérios = 1
Vagas = 0
Natureza: Oferta
Zoneamento: ZEIS-3
Setor /Quadra: 35/1

2 Enderego: Avenida do Estado, 5814 - Renova Cambuci - 6° andar
Fonte: Baru Iméweis - 3663-1021 / 98100-6180 - Sra Ana Morais
Prego (R$) = 270.000,00
Area atil (m2) = 33,17
Dormitérios = 1
Vagas = 0
Natureza: Oferta
Zoneamento: ZEIS-3
Setor /Quadra: 35/1

3 Enderego: Avenida do Estado, 5814 - Renova Cambuci - 10° andar
Fonte: Castan Iméveis - 2694-0655 / 96482-6464 - Sra Michele
Prego (R$) = 266.000,00
Area util (m?) = 33,17
Dormitérios = 1
Vagas = 0
Natureza: Oferta
Zoneamento: ZEIS-3
Setor / Quadra: 35/1

4 Enderego: Avenida do Estado, 5814 - Renova Cambuci - 3° andar
Fonte: Isabela Iméweis - 5584-0004 / 96482-6464 - Sra Verbnica
Prego (R$) = 250.000,00
Area atil (m2) = 33,17
Dormitérios = 1
Vagas = 0
Natureza: Oferta
Zoneamento: ZEIS-3
Setor /Quadra: 35/1

5 Enderego: Avenida do Estado, 5814 - Renova Cambuci - 7° andar
Fonte: Quality Iméveis - 2338-9648 / 95156-2466 - Sra Elaine
Prego (R$) = 240.000,00
Area atil (m2) = 33,17
Dormitérios = 1
Vagas = 0
Natureza: Oferta
Zoneamento: ZEIS-3
Setor / Quadra: 35/1

Anexo
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Enderego: Avenida do Estado, 5748 - Inova Cambuci - 10° andar
Fonte: Shisan Iméveis - 3522-3308 / 99400-6076 - Sr Narriman

Prego (R$) =
Area util (m?) =
Dormitérios =
Vagas =
Natureza:
Zoneamento:

Setor / Quadra:

270.000,00
33,00

1

0

Oferta
ZEIS-3
35/1

Enderego: Avenida do Estado, 5748 - Inova Cambuci - 12° andar
Fonte: B e g Iméweis - 2592-9010 / 94025-0500 - Sr Johnatahn

Preco (R$) =
Area atil (m2) =
Dormitérios =
Vagas =
Natureza:
Zoneamento:
Setor / Quadra:

288.000,00
33,00

1

0

Oferta
ZEIS-3
35/1

Enderego: Avenida do Estado, 5748 - Inova Cambuci - 5¢ andar
Fonte: Vani Casa Iméweis - 2215-1161 / 95280-1492 - Sra Vania

Prego (R$) =
Area util (m?) =
Dormitérios =
Vagas =
Natureza:
Zoneamento:
Setor /Quadra:

260.000,00
35,00

1

0

Oferta
ZEIS-3
35/1

Enderego: Avenida do Estado, 5748 - Inova Cambuci - 182 andar
Fonte: Neves Barbosa Iméveis - 3341-5856 / 97173-2875 - Sr Arlindo

Preco (R$) =
Area util (m?) =
Dormitérios =
Vagas =
Natureza:
Zoneamento:
Setor /Quadra:

249.000,00
33,00

1

0

Oferta
ZEIS-3
35/1

Enderego: Rua Frangois Coty, 124 - Viva Benx Cambuci -5° andar
Fonte: Millare Consultoria Imobiliaria - 4808-6679 / 96957-5563 - Sr Thi

Preco (R$) =
Area atil (m2) =
Dormitérios =
Vagas =
Natureza:
Zoneamento:
Setor /Quadra:

280.000,00
34,00

2

0

Oferta
ZEIS-3
35/98

Anexo
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Enderego: Rua Frangois Coty, 124 - Viva Benx Cambuci -9° andar
Fonte: Millare Consultoria Imobiliaria - 4808-6679 / 96957-5563 - Sr Thi

Prego (R$) = 310.000,00
Area util (m?) = 34,00
Dormitérios = 2

Vagas = 0

Natureza: Oferta
Zoneamento: ZEIS-3
Setor /Quadra: 35/98

Endereco: Rua dos Alpes , 120 - Yellow Nova Aclimagédo 13° andar
Fonte: Kim Iméveis - 5585-7845 / 99199-9506 - Sr Sidnei

Prego (R$) = 434.000,00
Area util (m?) = 50,00
Dormitérios = 2

Vagas = 0

Natureza: Oferta
Zoneamento: M

Setor /Quadra: 4 /50

Anexo
-3
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DETERMINACAO DO VALOR UNITARIO - METODO COMPARATIVO:
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Pericias en Engentania € Aualiagies

LAUDO DE AVALIAGAO Ap Cambuci

09/09/24
DADOS DO IMOVEL AVALIANDO
Endereco Area util (m?3) Vagas indice padrdo idade consenvacao indice local
33,17 0 5,075 10 c 1921,00
A
vida util % da vida tabela K residual coef. deprec.
60 17 12,25 0,8775 20 0,9020

DADOS DOS ELEMENTOS DA AMOSTRA

Endereco

Fonte de informacéo

Avenida do Estado, 5814 - Renova Cambuci - 7° andar
Avenida do Estado, 5814 - Renova Cambuci - 6° andar
Avenida do Estado, 5814 - Renova Cambuci - 10° andar
Avenida do Estado, 5814 - Renova Cambuci - 3° andar
Avenida do Estado, 5814 - Renova Cambuci - 72 andar
Avenida do Estado, 5748 - Inova Cambuci - 10° andar
Avenida do Estado, 5748 - Inova Cambuci - 12° andar
Avenida do Estado, 5748 - Inova Cambuci - 52 andar
Avenida do Estado, 5748 - Inova Cambuci - 18° andar
10  Rua Frangois Coty, 124 - Viva Benx Cambuci -5% andar
11 Rua Frangois Coty, 124 - Viva Benx Cambuci -9¢ andar
12 Rua dos Alpes , 120 - Yellow Nova Aclimagao 132 andar

© oo NOOOA~OWND=2Z

Klabin Iméveis - 5575-6988 / 97449-1566 - Sra Marli

Baru Iméveis - 3663-1021 / 98100-6180 - Sra Ana Morais

Castan Iméweis - 2694-0655 / 96482-6464 - Sra Michele

Isabela Iméveis - 5584-0004 / 96482-6464 - Sra Verdnica

Quality Iméveis - 2338-9648 / 95156-2466 - Sra Elaine

Shisan Iméveis - 3522-3308 / 99400-6076 - Sr Narriman

B e g Iméweis - 2592-9010 / 94025-0500 - Sr Johnatahn

Vani Casa Iméveis - 2215-1161 / 95280-1492 - Sra Vania

Neves Barbosa Iméveis - 3341-5856 / 97173-2875 - Sr Arlindo
Millare Consultoria Imobiliaria - 4808-6679 / 96957-5563 - Sr Thiago
Millare Consultoria Imobiliaria - 4808-6679 / 96957-5563 - Sr Thiago
Kim Iméveis - 5585-7845 / 99199-9506 - Sr Sidnei

DADOS, INDICES E COEFICIENTES DOS ELEMENTOS DA AMOSTRA

WJIMJ24421470171
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N Preco (R$) Area (til (m?) Vagas Dormitérios indice padrao idade indice local natureza L
1 287.000,00 33,17 0 1 5,075 10 1921,00 Oferta _8
2 270.000,00 33,17 0 1 5,075 10 1921,00 Oferta <
3 266.000,00 33,17 0 1 5,075 10 1921,00 Oferta ©
4 250.000,00 33,17 0 1 5,075 10 1921,00 Oferta D
5 240.000,00 33,17 0 1 5,075 10 1921,00 Oferta %
6 270.000,00 33,00 0 1 5,075 12 1921,00 Oferta ()
7 288.000,00 33,00 0 1 5,075 12 1921,00 Oferta E
8 260.000,00 35,00 0 1 5,075 12 1921,00 Oferta g
9 249.000,00 33,00 0 1 5,075 12 1921,00 Oferta _g
10 280.000,00 34,00 0 2 5,075 7 2107,00 Oferta E
1 310.000,00 34,00 0 2 5,075 7 2107,00 Oferta o
12 434.000,00 50,00 0 2 5,075 10 1949,00 Oferta >
13 <
14 >
15 —
o

CALCULO DA DEPRECIACAO m
Z

N vida util idade % da vida consernvacao tabela K residual coef. deprec. >
1 60 10 17 b 9,96 0,9005 20 0,9204 O
2 60 10 17 c 12,25 0,8775 20 0,9020 3
3 60 10 17 c 12,25 0,8775 20 0,9020 -
4 60 10 17 d 17,20 0,8280 20 0,8624 g_
5 60 10 17 [ 12,25 0,8775 20 0,9020 )
6 60 12 20 b 12,00 0,8800 20 0,9040 1=
7 60 12 20 b 12,00 0,8800 20 0,9040 g
8 60 12 20 c 14,20 0,8580 20 0,8864 <
9 60 12 20 d 19,10 0,8090 20 0,8472 =
10 60 7 12 d 14,03 0,8597 20 0,8878 _CED
11 60 7 12 b 6,75 0,9325 20 0,9460 o
12 60 10 17 b 9,96 0,9005 20 0,9204 '%
13 c
14 g
15 ©
©

=

2

S}

o

©

o

o

e}

o
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Penicias em E: a E Aualiacaes
HOMOGENEIZACAO DOS ELEMENTOS DA AMOSTRA
N Unit. (R$/m?) fator oferta fator padréo fator deprec. fator local fator vaga fator area fator andar
1 8.652,40 0,9 1,00 0,98 1,00 1,00 1,00 0,96
2 8.139,89 0,9 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,97
3 8.019,29 0,9 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,94
4 7.536,93 0,9 1,00 1,05 1,00 1,00 1,00 1,00
5 7.235,45 0,9 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,96
6 8.181,82 0,9 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,94
7 8.727,27 0,9 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,92
8 7.428,57 0,9 1,00 1,02 1,00 1,00 1,01 0,98
9 7.545,45 0,9 1,00 1,06 1,00 1,00 1,00 0,87
10 8.235,29 0,9 1,00 1,02 0,91 1,00 1,01 0,98
11 9.117,65 0,9 1,00 0,95 0,91 1,00 1,01 0,94
12 8.680,00 0,9 1,00 0,98 0,99 1,00 1,11 0,92
13
14
15
16
MEDIA E SANEAMENTO DA AMOSTRA (30% ao redor da média)
N Unit. (R$/m2) saneamento 1 saneamento 2 saneamento 3 Determinacéo do grau de precisio
1 7.288,05 7.288,05 7.288,05 7.288,05 Média saneada (R$/m?) 6.869,87
2 7.093,33 7.093,33 7.093,33 7.093,33 Desvio padrdo 429,51
3 6.702,36 6.702,36 6.702,36 6.702,36 T Student 1,372
4 7.129,32 7.129,32 7.129,32 7.129,32 Limite Inferior 6.699,76
5 6.238,87 6.238,87 6.238,87 6.238,87 Limite Superior 7.039,98
6 6.809,59 6.809,59 6.809,59 6.809,59 Amplitude 4,95%
7 7.116,42 7.116,42 7.116,42 7.116,42 GRAU DE PRECISAO 3
8 6.774,00 6.774,00 6.774,00 6.774,00
9 6.301,92 6.301,92 6.301,92 6.301,92
10 6.709,54 6.709,54 6.709,54 6.709,54
1 6.526,90 6.526,90 6.526,90 6.526,90
12 7.748,16 7.748,16 7.748,16 7.748,16
13
14
15
16
17
M= 6.869,87 6.869,87 6.869,87 6.869,87

DETERMINAGAO DO VALOR DO IMOVEL

Area (til (m?) Unit. (R$/m?) Valor (R$)
33,17 6.869,87 227.900,00
Valor minimo Valor méximo Adotado (R$)
222.200,00 233.500,00 227.900,00
Anexo
II1-2
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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 372 VARA CIiVEL DO FORUM CENTRAL -SP
Dra Adriana Cardoso dos Reis

Processo: n°.1061977.35.2021.8.26.0100 -

Classe — Assunto: Execucao de Titulo Extrajudicial - Condominio em edificio
Exequente: Condominio Rennova Cambuci

Executado: Givanildo de Souza Silva e outro

LUCY INES OLIVAN, infra-assinada, Engenheira Civil, inscrita no CREA sob
n.00600588840 - Sao Paulo e IBAPE/SP sob n® 1676, perita judicial nomeada nos
Autos da Acédo em que a exequente € Condominio Rennova Cambuci e 0 executado
é Givanildo de Souza Silva e outro, que se processa perante este Juizo e Cartério do
37¢ Vara Civel tendo procedido aos estudos e diligéncias que se fizeram necessarios
para a producao de prova pericial técnica de engenharia, vem, mui respeitosamente,
apresentar a V. Ex2. as conclusdes a que chegou, consubstanciadas no seguinte:

LAUDO PERICIAL DE AVALIA(;AO
Revisao |

SETEMBRO DE 2024
RV novembro de 2024

I CEL(11-9.9990-8252)

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por LUCY INES OLIVAN e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 04/11/2024 as 20:12 , sob o nimero WJIMJ24425605845

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1061977-35.2021.8.26.0100 e codigo OUbQh0aQ.
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LAUDO PERICIAL DE AVALIACAO
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1- RESUMO DO VALOR

Este Laudo de Avaliacao apresenta o valor de venda de mercado determinado
através do Método Comparativo Direto com o emprego do Tratamento por Fatores,
com grau de Fundamentacéo Il e grau de Preciséo lll, de acordo com a norma NBR
14.653-2:2011, do imével a Av. do Estado, 5814, apartamento 301, Condominio
Rennova Cambuci, Cambuci, municipio de Sdo Paulo, SP, sob matricula n® 208.082
do 6°. Registro de Iméveis de Sao Paulo.

Este imdvel tem registro na matricula n° 208.082 do 6° Oficial de Registro de Iméveis
de Sao Paulo (Anexo | deste Laudo, fl. 126/132 dos autos).

Vistoria: Cabe consignar que a vistoria do imovel foi realizada pela signataria na data
de 20/08/24 as 10:00h, convocagao feita na peticao de 21/07/2024, constante da folha
341 dos autos.

Valor de mercado para venda: Concluiu-se que o valor de mercado de venda do
imével acima descrito, referente a setembro de 2024 é de:

Apartamento 301: R$ 227.900,00 (Duzentos e vinte e sete mil e novecentos reais)
referente a setembro/2024.
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2 PRELIMINARES

Este Laudo de Avaliagdo apresenta o estudo e diligéncia que se fizeram necessarios
para a determinacdo do valor de mercado de venda do imével calculado pelo Método
Comparativo Direto com o emprego do Tratamento por Fatores.

3 HISTORICO

3.1 Da Producao de Prova Pericial de Avaliacao

Na fl. 334 dos autos esta signataria € nomeada perita judicial em 12/07/2024 para
avaliar o imével.

- apartamento 301, sito a Av. do Estado n. 5814, Condominio Rennova Cambuci,
municipio de S&o Paulo, SP;

Aceita a incumbéncia e requer autorizagao para vistoriar o imovel (fl. 341 dos autos)
em 20/08/2024, a fim de avalia-lo e constatar suas condi¢cées de uso e conservacao
atuais, solicitando que os advogados das partes fossem notificados da diligéncia
programada, bem como o morador.

A vistoria ao imovel foi realizada pela signataria em 20/08/2024 as 10:00h, conforme
marcado antecipadamente, com a presenga, do Assistente Técnico da Caixa
Econdmica Federal Eng. José Carlos Gasparim (fone 99986-1114), do sindico SR.
Clayton Novaes Silva e do zelador Sr. Douglas Feitosa dos Santos.

3.2 Da Documentacao do Imoével

Na matricula n°208.082 do 6° Oficial de Registro de Imdveis de Sao Paulo consta:

;

LIVRO N.22 - REGISTRO [or7 & /
GERAL H{ OFICIAL D REGISTRG DR ¢

matricula ficha: é IMGVEIS DE §40 PAULO .
(_zos.osz 01 j Séo Paulo, 17 de abril de 2013

(MATR. 195.036 - A.301

IMOVEL: O apartamento n° 301, tipo 2 - 1D, em construgdo, localizado no 3°
pavimento-tipo do empreendimento denominado "CONDOMINIO RENNOVA
CAMBUCI", situado na Avenida do Estado, n® 5.814, no 12°
SUBDISTRITO-CAMBUCI, em zona de uso ZEIS-3/C029, categoria de uso
H.LS. (Conjunto Habitacional de Interesse Social), com a érea privativa de
33,170m?, a drea comum ndo proporcional de 0,00m2, a rea de uso comum de
14,056m2, a drea total construida de 47,226m?2 e a fragdo ideal no terreno de
0,49361%. O terreno, constituido pelo lote 2 (do parcelamento do solo) onde
sera construido o referido empreendimento, encerra a area de 1.897,20m2.
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4 OBJETIVO E FINALIDADE

O presente laudo tem por objetivo determinar o valor de mercado do apartamento 301
da Av. do Estado, n. 5814, bairro do Cambuci, Sdo Paulo, SP. Além disso foi solicitado
o valor dos direitos aquisitivos que os executados det6em sobre o imével.

Especificou-se a busca do Grau de Fundamentagéo Il e do Grau de Preciséo lll.

O presente Laudo ndo tem por escopo a analise dominial, a investigagcdo ou
confirmagéao da titularidade do imével ou de eventuais 6nus e gravames, bem como a
realizagdo de medigdes fisicas in loco para a obtengéo ou para a conferéncia de suas
dimensoes.

Restricdes especiais ao uso, tais como decorrentes de envoltérias de tombamento,
eventuais passivos ambientais e eventuais contaminag¢des do solo também nao foram
consideradas.

Cabe consignar que, para efeito desta avaliagdo, o imével foi considerado livre e
desembaragado de dnus, encargos ou gravames, de qualquer natureza.

Foram analisados e utilizados pela signataria os seguintes documentos:
Norma de Avaliacédo de Iméveis Urbanos — IBAPE/SP — 2011;

Normas Técnicas da ABNT NBR 14653-1 — “Avaliacdo de Bens — parte 1-
Procedimentos gerais e ABNT NBR 14653-2 “Avaliacdo de Bens — parte 2: Iméveis
Urbanos”.

5 VISTORIA

A vistoria do imével avaliando foi realizada pela signataria no dia 20/08/2024,
acompanhada pelo Assistente Técnico da Caixa Econémica Federal Eng. José Carlos
Gasparim, do sindico SR. Clayton Novaes Silva e do zelador Sr. Douglas Feitosa dos
Santos.

O Requerido ndo abriu a porta do imével, ndo sendo possivel a realizacdo da vistoria
interna. Na ocasiao ndo compareceram 0s assistentes técnicos das partes, apenas da

Caixa Econémica Federal.
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A norma NBR 14653-1 Avaliacao de Bens - Procedimentos Gerais em seu item 7.3-
"Vistoria do bem avaliando" e subitem 7.3.1, permite fazer a avaliagdo por situacao
paradigma explicitada no laudo.

E a NBR 14653-2 Avaliacao de bens - Parte 2 - Imoveis urbanos e item 7.3.5.2-
"Impossibilidade de vistoria", especifica que quando nao for possivel 0 acesso do
avaliador ao interior do imével, o motivo deve ser justificado no laudo de avaliagéo, a
vistoria interna pode ser prescindida e a avaliagao pode prosseguir com base nos

elementos que for possivel obter ou fornecidos pelo contratante, tais como:
a) descricdo interna;

b) no caso de apartamentos, escritérios e conjuntos habitacionais, a vistoria externa
de areas comuns, a vistoria de outras unidades do mesmo edificio e informagdes da

respectiva administracéo;
c) no caso de unidades isoladas, a vistoria externa.

As consideracoes hipotéticas sobre o imével, que configuram a situacao paradigma,
devem estar claramente explicitadas no laudo de avaliagdo."

No presente caso, com base na Norma Brasileira NBR 14653 - partes 1 e 2, realizou-

se a vistoria no apartamento 105 (apartamento tipo — paradigma) deste edificio.

As fotos 01 a 33 mostram a vistoria realizada no dia 20/08/2024 durante a diligéncia.

5.1 Localizacao

O imével avaliando esta localizado na Av. do Estado, 5.814, conforme planta de
localizagdo que consta da Figura 1 e das vistas aéreas da Figura 2 e fachadas da
Figura 4.
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IMOVEL
AVALIANDO
e
73
f/}/fi\« N A 4 Y !
Figura 2: Vista aérea do local do edificio
https://www.google.com.br/maps/place
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Figuras 3 e 4: Fachada do edificio
https://www.google.com.br/maps/place

De acordo com a planta Genérica de Valores do Municipio, o imével pertence ao Setor
Fiscal 035, Quadra 001, zoneamento ZEIS-3, indice Fiscal: 1921,00 / 2024.

5.2 Caracteristicas da Regiao

Cambuci € um bairro situado na regiao central do municipio de Sao Paulo pertencente
ao distrito do Cambuci. Conhecido desde o século XVI, € um dos bairros mais antigos
do municipio. Esta localizado a sudeste do marco zero da Praga da Sé. Tem como
vizinhos o bairro daMooca a leste e norte, Vila Mariana e Ipiranga ao
sul, Aclimacéo e Liberdade a oeste.

Em contrapartida a toda destruicdo, Cambuci teve Alfredo Volpi como morador fiel a
regido, ele representou em sua arte também nos distritos do Bras e Ipiranga.

Apesar de ja existir ocupacao do local desde os primérdios do municipio, o bairro
surgiu oficialmente apenas em 1906. Na época, era apenas passagem para o centro,
sendo ocupado majoritariamente por fazendas e plantagées. Com a oficializagéo, as
ruas foram criadas e os terrenos foram loteados.

8 I Cel:(11-9.9990-8252) liolivan@terra.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por LUCY INES OLIVAN e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 04/11/2024 as 20:12 , sob o nimero WJIMJ24425605845

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1061977-35.2021.8.26.0100 e codigo OUbQh0aQ.



fls. 412

Enga Lucy Inés Olivan

Pericias em Engenthania E Aualiagies

Nas décadas seguintes, acompanhando a industrializagdo do pais, toda a regiao,
incluindo os bairros vizinhos, Ipiranga e Mooca, serviu a instalacdo de
diversas fabricas, o que atraiu grande massa de trabalhadores imigrantes,
especialmente italianos e sirios-libaneses, a viver no bairro, delineando caracteristicas

do bairro preservadas até hoje, como velhos galpdes fabris e sobradinhos operarios.

A partir da década de 1970, as fabricas comegaram a abandonar o bairro, seguindo a
tendéncia de se mudar para locais mais afastados na Regidao Metropolitana de Sao
Paulo e no Interior de Sao Paulo. O bairro, aos poucos, mudou seu aspecto fabril para
se tornar um bairro de servigos, passando a concentrar grande variedade de
comércios no eixo do Largo do Cambuci e Avenida Lins de Vasconcelos.

Os terrenos abandonados deixados pelas antigas fabricas atrairam os moradores
sem-teto, e em contrapartida, ha espagos de intervencdes artisticas, como o grafite.
Um dos maiores exemplos sao as obras d'Os Gémeos, principais expoentes do grafite
paulistano atual e originarios deste bairro.

Mobilidade

As estacdes de metré mais préximas e que servem o bairro sdo a Estacao Pedro |,
que integra alinha 3 do Metrd6 de S&o Paulo (Vermelha), Estagcdo Japéao
Liberdade e Estacdo Sao Joaquim, ambas pertencem a Linha 1 do Metré de Séo
Paulo (Azul). Também contard com a futura estacao Lins de Vasconcelos, da Linha
16 do Metr6 de Sao Paulo (Violeta), ou extencdo da Futura Linha 6 Laranja do
Metrd até o largo do Cambuci

O Cambuci também é atendido pela linha de BRT Expresso Tiradentes, com as
estacdes Ana Nerie Alberto Lion, que estdo dentro do bairro. Estas possuem
integracao com as linhas 2 e 3 do Metré de Sdo Paulo, além de diversas linhas de
Onibus para outras regides da capital.

Comércio, lazer e servicos

Com varias opgodes de lojas, alimentacao e lazer, as unidades de comércios/servicos
do bairro se concentram no eixo do Largo do Cambuci, que passou por uma
revitalizac&o no ano de 2022.
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Em 2022, foi anunciada a construcdo de um shopping center com rooftop. Com
investimento de 300 milhées do grupo Partage, o empreendimento localizado na
Avenida do Estado deve contar com 250 lojas.

Fonte: https://pt.wikipedia.org/wiki’/Cambuci_(bairro_de_S%C3%A30_Paulo)

O imovel pertence a Zeis-3:

O Projeto de Lei do Plano Diretor Estratégico (PDE) consolida as Zonas Especiais de
Interesse Social (ZEIS) como instrumento de planejamento urbano e habitacional no

municipio.
Zeis 3 —Contemplam também imoveis vazios ou subutilizados.

Atualmente, articuladas ao contexto macroecondmico de crise da economia brasileira
e a posterior reorganizacdo das estratégias produtivas dos agentes do setor
imobiliario, as ZEIS tém possibilitado a construcdo de megaempreendimentos
populares na maior metropole do pais. Associados a instrumentos e estratégias
financeiras sofisticadas, tais empreendimentos tém sido apresentados como grandes
bairros planejados que implicam em transformacdes radicais no espaco urbano, e nos
levam a questionar se estes estariam se aproximando da légica de Grandes Projetos
Urbanos, embora ainda admitam o uso habitacional como mote principal e sejam
totalmente concebidos por agentes privados, sem qualquer regulamentagdo dos
processos para tal.

https://gestaourbana.prefeitura.sp.gov.br e https://anpur.org.br/wp-content/uploads/2023/05/st05-
65.pdf

5.3 Caracteristicas do Imével Avaliando

Condominio de apartamentos foi construido em 2014. O condominio é essencialmente
e composto por uma torre unica. Composto por 18 andares com 203 apartamentos no
total, do 13°. Andar ao 18°. Andar com 10 apartamentos por andar e do 1°. Andar ao
149, Andar com 12 apartamentos por andar.

Nao tem subsolos e nem vagas de garagem para os apartamentos. Existem algumas
vagas rotativas no térreo para carga e descarga e para deficientes.

Possui 03 elevadores, sendo dois elevadores sociais € um de servigo.

10 I Cel:(11-9.9990-8252) liolivan@terra.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por LUCY INES OLIVAN e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 04/11/2024 as 20:12 , sob o nimero WJIMJ24425605845

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1061977-35.2021.8.26.0100 e codigo OUbQh0aQ.



fls. 414

Enga Lucy Inés Olivan

O Térreo possui sala de jogos, academia, brinquedoteca, saldo de festas com cozinha
e 2 banheiros. Na area externa do térreo tem playground, churrasqueira coberta com
forno de pizza, quadra poliesportiva e bicicletario.

Os apartamentos tipo possuem: sala, 1 quarto, 1 banheiro, cozinha e lavanderia. Foi
vistoriado o apartamento 105 tipo.

Acabamentos:

Piso: ceramica / Rodapé: ceramica / Paredes: alvenaria
Sala revestida e pintada / Teto: laje revestida e pintada / Janela:
aluminio com vidro/ Porta: madeira

Piso: ceramica / Paredes: azulejo na parede da pia e do
tanque/ Teto: laje pintada / Porta: madeira / pia inox

) Piso: ceramica / Paredes: azulejo até o teto / Teto: laje
Area de servigo revestida e pintada / Janela: aluminio com vidro / Porta:
madeira / armario superior: fébrmica

Piso: Ceramica / Paredes: azulejos até o teto/ Teto: gesso

Cozinha

Banheiro pintado / Porta: madeira / pecas em ceramica branca
Piso: ceramica/ Paredes: alvenaria revestida e pintada / Teto:
Quarto laje revestida e pintada / Porta: madeira / Janela: aluminio com

vidro

As fotos 1 a 33 mostram os detalhes do imovel.

Foto 1: Vista geral — Identificagdo do condominio
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Fotos 2 e 3: Vistas da Fachada
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Fotos 4 e 5: vista geral do condominio e do estacionamento para carga e descarga no
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Fotos 6 e 7: Vista do hall de distribuicao dos apartamentos
liolivan@terra.com.br

Fotos 8 e 9: Identificagdo do apartamento 301 (avaliando) e 105 (tipo vistoriado)
Porta de entrada
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Foto 10 :Sala, cozinha e lavanderia acopladas
Foto 11: Vista da sala e porta de entrada (face interna)
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Fotos 12 e 13:Quarto

Fotos 14 e 15: Cozinha e Lavanderia
liolivan@terra.com.br
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Foto 20: Hall de entrada: pavimento térreo
liolivan@terra.com.br

Foto 21 e 22: Sala de Jogos: pavimento térreo
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Fotos 25 e 26: Saldo de Festa
liolivan@terra.com.br

Fotos 27 e 28: Banheiros e Cozinha: pavimento térreo
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Foto 31
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5.4 Classificacao construtiva

De acordo com as caracteristicas construtivas, arquitetonicas e de acabamentos, o
padréao construtivo é compativel com o tipo “apartamento padrdo médio com
elevador”, item 1.1.3. do estudo “indices — Unidades Padronizadas” — 2019”, estudo
elaborado e publicado pelo IBAPE/SP — Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias
de Engenharia de Sao Paulo.

5.5 Area Construida

Nos calculos para apuracao do valor de venda de mercado do imével foi considerada
a area (til de 33,17 m?, segundo a matricula n° 208.082 do 62 Oficial de Registro de

Imoéveis de Sao Paulo.

5.6 Estado de Conservacao

N&o foi feita a vistoria no apartamento 301, mas pelo estado de conservacao da porta
de entrada e pelo testemunho do zelador e do sindico, o estado de conservagdo do
imével pode ser classificado como “C” (REGULAR) do Quadro A do estudo “indices —
Unidades Padronizadas” — 2019 do IBAPE/SP.

O calculo do Fator de Adequacao ao Obsoletismo e ao Estado de Conservacao - FOC,
indicado pelo citado estudo “indices — Unidades Padronizadas” — 2019, considerando:
idade estimada da edificacdo na data da avaliacdo de 20 anos; vida util referencial de
60 anos; valor residual de 20%.

6 AVALIACAO

6.1 Metodologia

A avaliacao foi feita de acordo com as Normas ABNT NBR 14653-1 — “Avaliacdo de
Bens — parte 1 - Procedimentos gerais e ABNT NBR 14653-2 “Avaliagéo de bens —
parte 2: Imoveis Urbanos” e “Norma para Avaliagédo de Imdveis Urbanos — IBAPE -
2011”.

22 I Cel:(11-9.9990-8252) liolivan@terra.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por LUCY INES OLIVAN e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 04/11/2024 as 20:12 , sob o nimero WJIMJ24425605845

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1061977-35.2021.8.26.0100 e codigo OUbQh0aQ.



fls. 426

Enga Lucy Inés Olivan

Pericias em Engenthania E Aualiagies

Cabe ressaltar os itens 7.4.2, 7.4.3 e 7.5 da NBR 14653-1, que nortearam este Laudo
quanto a escolha da metodologia e do campo amostral:

“...7.4.2 Aspectos Qualitativos

Na fase de coleta de dados é recomendavel:

a) buscar dados de mercado com atributos mais semelhantes possiveis aos do bem avaliando;
b) identificar e diversificar as fontes de informacdo, sendo que as informacbes devem ser
,C,f,gf?:;;f tanto quanto possivel, com objetivo de aumentar a confiabilidade dos dados de

c) identificar e descrever as caracteristicas relevantes dos dados de mercado coletados;

d) buscar dados de mercado de preferéncia contempordneos com a data de referéncia da
avaliag&o.

7.4.3 Situacao mercadoldgica

Na coleta de dados de mercado relativos a ofertas é recomendavel buscar informagées sobre
o tempo de exposicao no mercado e, no caso de transacoes, verificar a forma de pagamento
praticada e a data em que ocorreram.

7.5 Escolha da metodologia

A metodologia escolhida deve ser compativel com a natureza do bem avaliando, a finalidade
da avaliagcao e os dados de mercado disponiveis. Para a identificacdo do valor de mercado,
sempre que possivel preferir o método comparativo direto de dados de mercado...”

Segundo a NBR 14653-1, item 8.2.1, tem-se que:

- 0 “Método comparativo direto de dados de mercado Identifica o valor de mercado do
bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos comparaveis, constituintes
da amostra.”

Para efeito de justificar a metodologia adotada a signataria tem a esclarecer ainda,
que foi utilizado o Tratamento por Fatores, que segundo o item 10 da NBR 14653-1:

“No tratamento por fatores, devem ser utilizados os elementos amostrais mais semelhantes
possiveis ao avaliando, em todas as suas caracteristicas, cujas diferengas perante o0 mesmo,
para mais ou para menos, sdo levadas em conta.

E admitida a priori a existéncia de relacdes fixas entre as diferengas dos atributos especificos
e os respectivos pregos. Os fatores devem ser aplicados sempre ao valor original do elemento
comparativo na forma de somatdrio. No valor original do elemento devem ser considerados,
quando aplicaveis:

- A elasticidade de pregos representada pelo fator oferta;
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- A transformacg&o de pregos a vista e a prazo, e/ou conversées de pre¢os que sejam ofertados
em outras moedas;

O conjunto de fatores aplicado a cada elemento amostral sera considerado como
homogeneizante quando apds a aplicacdo dos respectivos ajustes, se verificar que o conjunto
de novos valores homogeneizados apresenta menor coeficiente de variagdo dos dados que o
conjunto original.

Com base no exposto acima e diante da qualidade da amostra, a signataria, avaliou o

imovel avaliando através do método mais indicado para o caso presente.

Portanto, a avaliagao realizada se baseou no Método Comparativo Direto de Dados
de Mercado com o emprego do Tratamento por Fatores, em face da existéncia de
elementos comparativos semelhantes ao avaliando, conforme apresentado no Anexo
lll deste Laudo e nos termos do item 8.2.1.4.2 da NBR 14.653-2.

Os fatores empregados neste laudo foram estabelecidos e estdo regulamentados na
Norma para Avaliagdo de Iméveis Urbanos do IBAPE/SP —2011.

Para a consideracdo da elasticidade das ofertas foi adotado para o Fator Oferta,
segundo a Norma do IBAPE/SP - 2011:

“A superestimativa dos dados de oferta (elasticidade dos negécios) devera ser descontada do
valor total pela aplicagdo do fator médio observado no mercado. Na impossibilidade da sua
determinacéo, pode ser aplicado o fator consagrado 0,9 (desconto de 10% sobre o preco
original pedido). Todos os demais fatores devem ser considerados apos a aplicagéao do fator
oferta.”

6.2 Tratamento por Fatores

6.2.1 Critérios Adotados

Na homogeneizacao dos dados foram estudadas as seguintes variaveis: localizacao
(utilizado o indice fiscal indicado pela PMSP do avaliando e dos elementos da
amostra), padréao construtivo (através do estudo “Valores de Edificagbes de Iméveis
Urbanos” do IBAPE/SP) e estado de conservacéo (através do FOC, que é o Fator de
Adequacado ao Obsoletismo e ao Estado de Conservacdao que leva em conta a
depreciacdo), andar, numero de dormitérios e vaga de garagem.
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Com base na andlise dos dados coletados verifica-se que o0s elementos séao
compativeis e permitem a continuidade dos trabalhos, empregando-se o tratamento
por fatores.

6.2.2 Distribuicdo das amostras

A Figura 5 apresenta a distribuicdo das amostras para avaliacdo do imovel.
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Figura 5: Distribuicdo das amostras coletadas e do avaliando
https://www.google.com.br/maps/place

6.2.3 Valor Unitario Obtido
O valor médio antes da homogeneizacao é: Vu = R$ 6869,87 /m?

O valor unitario homogeneizado resultou em R$ 6869,87/m?, desvio padrao da
amostra de R$ 429,51/m? e amplitude de 4,95%.

Intervalo de Confianga:  Min. = 6699,76 R$ /m? Max. = 7039,98 R$ /m?

6.2.4 Valor Total do Imével Avaliando

O valor do imével pela técnica de tratamento por fatores sera dado pela multiplicacao
da area pelo valor unitario homogeneizado descrito no item anterior, portanto:

25 I Cel:(11-9.9990-8252) liolivan@terra.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por LUCY INES OLIVAN e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 04/11/2024 as 20:12 , sob o nimero WJIMJ24425605845

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1061977-35.2021.8.26.0100 e codigo OUbQh0aQ.



fls. 429

Enga Lucy Inés Olivan

V= 33,17m? x R$ 6869,87/m?>= R$ 227.900,00 (duzentos e vinte e sete mil e
novecentos reais), referente a setembro/2024.

Segundo a NBR 14653-1

e item7.7.1.a.“O arredondamento do valor de avaliagcdo pode ser até 1% do valor

estimado...”;

e item 7.7.1.b. “indicar a faixa de variagdo do pre¢o de mercado...”
Portanto tem-se a faixa de variacao de R$ 222.200,00 a R$ 233.500,00.

Como valor de mercado do bem serd considerado o valor de R$ 227.900,00

(duzentos e vinte e sete mil e novecentos reais), referente a setembro de 2024.

6.2.5 Especificacdo da Avaliagao
De acordo com a “Norma de Avaliagao de Imdveis Urbanos IBAPE/SP — 20117:

“A especificacdo sera estabelecida em razdo do prazo demandado, das disponibilidades de
dados de mercado, da natureza do tratamento a ser empregado e dos recursos disponiveis.
Podem ser definidas quanto a fundamentacao e precisao.

A fundamentagdo de uma avaliagcao esta relacionada tanto com o aprofundamento do trabalho
avaliatério quanto com as informagdes que possam ser extraidas do mercado e determina o
empenho no trabalho.

Depende das caracteristicas do mercado e da amostra coletada e nao é passivel de fixacao
a priori.”

De acordo com as premissas da NBR 14.653-2:2011 o trabalho atingiu o Grau de
Fundamentacao Il, conforme demonstrado na Tabela a seguir.
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Enquadramento do Laudo de Avaliacao segundo o
Grau de Fundamentacao

Uso do Tratamento por Fatores
(Conforme item 9.2.2 da NBR 14.653-2:2011)

e Grau de Fundamentacao ~
Item Descricao oI | o | 1 Pontuacao
: Completa quanto :
: o .y Completa quanto a o . o
iCaracterizagao do imével aos fatores Adogao de situagao :
1 todos os fatores - . : 2
avaliando . utilizados no paradigma
: analisados
; 3 tratamento
Quantidade minima de dados de
: 12 2
2 :mercado efetivamente utilizados > 3
' Ap.resentaQNao de Apresentagdo de
informagoes . '
. ~ informagdes
; relativas a todas as Apresentagao de . :
: - . ' relativas a todas as':
: . ~ caracteristicas dos informagdes P !
:Identificagdo dos dados de ) . caracteristicas dos
3 : dados analisados, relativas a todas as ! 3
‘mercado . dados
: com foto e caracteristicas dos
| o : correspondentes
{ caracteristicas dados analisados
; aos fatores
observadas pelo utilizados
: autor do Laudo
iIntervalo admissivel de ajuste
4 :para cada fator e para o 0,80 a 1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50 (*) 2
iconjunto de fatores
TOTAL DE PONTOS 9

(*) No caso de utilizagdo de menos de 5 dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é de 0,80 a 1,25, pois

é desejavel que, com um nimero menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.

Graus III II I Obtido
Pontuagdo minima ‘ 10 6 4 II
Itens 2 e 4 no grau Itens 2 e 4 no :
Itens obrigatérios no grau III, com os demais minimo no grau II e Todos, no minimo | I
correspondente no minimo no grau os demais no no grau I
1I minimo no grau I
ENQUADRAMENTO GERAL DO LAUDO II

A tabela abaixo especifica os graus de precisao no caso de homogeneizagao através

de tratamento por fatores ou da utilizagao de inferéncia estatistica.

- GRAU
DESCRICAO
] ] I
Amplitude do intervalo de confian¢a de 80% em torno da o o o
estimativa de tendéncia central <30% < 40% < 50%

Quanto a Precisao, pela amplitude do intervalo de confianca de 80% em torno do valor

central da estimativa, a presente avaliacdo se enquadra no Grau de Precisao lll.
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6.3 Diagnéstico do Mercado

Os habitos dos consumidores tém evoluido. Com a popularizacdo do home office, o
mercado imobiliario passou a valorizar espagos maiores ou com ambientes de
coworking integrados. Outro ponto que merece destaque é que a populagao brasileira
esta envelhecendo. A idade média subiu de 29 para 35 anos entre 2010 e 2022. Além
disso, o Brasil tem 55 pessoas idosas para cada 100 jovens. Por isso, 0 grupo
de pessoas com mais de 50 anos deve ser o foco do mercado imobiliario que precisa
repensar seus projetos e a sua estratégia de marketing. De acordo com essa proposta,
casas e apartamentos devem atender a pessoas com necessidades de mobilidade
reduzida e espacos de convivéncia focados nas necessidades desse grupo especifico
de pessoas. A economia brasileira voltou a crescer em 2024. Segundo a Organizacao
das Nacdes Unidas (ONU), o pais deve crescer 3,3% nos préximos anos, na
contramao da economia global que deve apresentar retragcdo de 3%. Em 2024, o
governo tem se mostrado preocupado com a inadimpléncia e o endividamento. Isso é
evidenciado pelo programa Desenrola Brasil, que facilitou o pagamento de dividas de
milhares de brasileiros. Assim, diferente de épocas passadas, programas econémicos
evitam o superendividamento da populacdo pautando o crescimento do mercado
imobiliario de forma responsavel. Lembrando que, segundo o Serasa, 0

endividamento das familias brasileiras atingiu a casa dos 80%.

Segundo a Fundacao Getulio Vargas, o déficit habitacional brasileiro € de 5,8 milhdes
de familias. Isso faz com que a demanda por iméveis seja constante e que os imoveis
sejam cada vez mais valorizados. Além disso, os insumos da construcao civil tiveram
um aumento significativo, entrando na conta dos novos empreendimentos e elevando

0 peso do consumidor que busca comprar unidades na planta.

E a primeira vez que fontes alternativas de crédito como fundos de investimento,
Letras de Crédito Imobiliario (LCls) e Certificados de Recebiveis Imobiliarios (CRIs)
ultrapassaram os recursos da caderneta de poupanca. O mercado imobiliario vera a
inclusédo de renda marginal nos financiamentos de forma ainda mais relevante no

proximo ano.
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Outro ponto importante, é que o Brasil retomou o trabalho presencial mais
rapidamente que os paises da Europa e que os Estados Unidos. O mercado imobiliario
deve aproveitar o bom momento para aumentar a oferta de imoveis localizados em

areas que atraiam o interesse de quem deseja viver mais préximo de onde trabalha.

Por outro lado, uma eventual instabilidade econémica pode influenciar negativamente
o setor de construcdo. Com duvidas sobre emprego e renda, a decisdo de compra
tende a ser postergada para momentos de mais equilibrio.

https://blog.luggo.com.br/o-que-esperar-do-mercado-imobiliario-em-2024

7 CONCLUSAO

De acordo com a “Norma para Avaliacado de Imdveis Urbanos IBAPE-2011”, o valor
de mercado é a “quantia mais provavel pela qual se negociaria com conhecimento,
prudéncia e sem compulsdo um bem, numa data de referéncia dentro das condi¢des

de mercado vigentes”.

Assim sendo, a signataria conclui o valor de mercado de venda do apartamento 301,
imovel situado a Av. do Estado, 5814, considerando sua condicao de como livre e
desembaracado de quaisquer dnus, encargos e gravames de qualquer natureza, bem
como eventuais contaminagdes do solo, pelo valor estimado de:

R$ 227.900,00 (Duzentos e vinte e sete mil e novecentos reais) referente a
setembro/2024.

Quanto a determinacao do valor dos direitos aquisitivos que os executados
detém sobre o imovel devido a alienacao fiduciaria foi questionado ao Assistente
Técnico da Caixa Econbmica, presente na diligéncia do dia 20/08/2024, como a perita
deveria proceder para obter a informacéo do valor dos direitos aquisitivos do imével
em pauta. Este informou que nao tinha acesso a parte econdmica e orientou para ir
direto na agéncia. Esta perita foi a agéncia da Caixa Econbémica do bairro do
Pacaembu no dia 21/08/2024 e o gerente geral Sr. Leandro Soares Melo informou
que apenas o Juiz pode mandar uma peticdo a Caixa Econémica que respondera

diretamente a ele.
29 I Cel:(11-9.9990-8252) liolivan@terra.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por LUCY INES OLIVAN e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 04/11/2024 as 20:12 , sob o nimero WJIMJ24425605845
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ENCERRAMENTO

A signataria da por encerrado o presente Laudo de Avaliacdo que possui 30 (trinta)
folhas, impressas em um unico lado, com a ultima datada e assinada e Anexo | (5
folhas), Anexo Il (3 folhas) e Anexo Il (2 folhas).

Anexos:

Anexo I: Matricula do Imével n° 208.082 do 62 Oficial de Registro de Iméveis de Séo
Paulo

Anexo ll: Fichas cadastrais dos elementos comparativos de pesquisa

Anexo lll: Determinacao do valor unitario — método comparativo, tratamento por

fatores

Sao Paulo, 04 de novembro de 2024.

W 1
N

Eng? Lucy Inés Olivan
CREA n°. 0600588840 - S&o Paulo
Membro Titular do Instituto de Avaliagcbes e Pericias de Engenharia n°. 1676 — Sao Paulo
Mestre em Engenharia Civil pela Escola Politécnica da Universidade de Sao Paulo

30 I Cel:(11-9.9990-8252) liolivan@terra.com.br
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ANEXO |

MATRICULA DO IMOVEL N° 208.802 ( fl. 126/132 dos autos)
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6° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS DE SAO PAULO
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LIVROD N.2 2 - REGISTRO . : |

[

IMOAETS DR SA0 PAULD

GERAL
matricula ficha L ;
1 208.082 | 01 l S&o Paulo, 17 de abril de 2013

E:’{ Imn‘mmmmm 'l

500 o numenn 106187 7352021 BE260100

S

B

(MATR. 195.036 - A.301 ) ?iggg
o

IMOVEL: O apartamento n® 301, tipo 2 - 1D, em construgdo, localizado no 3° ;%Eli
pavimento-tipo do empreendimento denominado "CONDOMINIO RENNOVA 2o
CAMBUCI", situado na Avenida do Estado, n® 5.814, no 12° EE;E,

SUBDISTRITO-CAMBUCI, em zona de uso ZEIS-3/C029, categoria de uso
H.I.S. (Conjunto Habitacional de Interesse Social), com a drea privativa de
33,170m?2, a area comum ndo proporcional de 0,00m?, a drea de uso comum de
14,056m2, a area total construida de 47,226m? e a fracdo ideal no terreno de
0,49361%. O terreno, constituido pelo lote 2 (do parcelamento do solo) onde
serd construide o referido empreendimento, encerra a drea de 1.897,20m2.

PROPRIETARIO: JAVAES EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.,
inscrita no CNPJ sob n° 12.808.188/0001-88, com sede na Rua dos Pinheiros,
870, 8° andar, conjunto 81A, Pinheiros, na cidade de Sao Paulo, SP.

REGISTRO ANTERIOR: R-11/M.172.771 feito em 12 de maio de 2011, e,
parcelamento do solp registrado sob n® 15 em 1° de agosto de 2011, na
referida matricula n® 172,771, e matricula n® 195.036 feita em 1° de agosto de
2011, ambas deste Registro de Imdveis.

N NTE: 035.001.0043-0 (em area maior).
Substituto

*E X k¥

AV-1 em 17 de abril de 2013

PROTOCOLO OFICIAL N° 546.522 (TRANSPORTE DE CONDIGAO).

De acordo com o alvard de desmembramento de gleba n® 2011/11071-00
(publicado em 25/03/2011) e no alvard de aprovacao de edificacdo nova n®
2011/10990-00, todos expedidos em 28 de margo de 2011 pela Prefeitura do
Municipio de S3o Paulo, registrados sob n°® 15 na matricula n® 172,771 e
averbado sob n® 1 na matricula n® 195.036 deste Registro de Imdveis,
verifica-se que: a) a vegetagdo de porte arbdreo, demarcada em planta, devera
ser preservada conforme determinacdo do DEPAVE/SVMA, nos termos da Lei n®
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10.365/87, Decreto n° 26.535/88, eventual substituigdo de exemplares arbdreos g2
deverd ser previamente submetida a autorizagdo do Grgdo municipal E§
competente; b) a emissdo do alvard de execugdo de edificacdo nova fica gg
continua no verso % ,%,
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2

e
matricula ficha % |
(208082 ) (o1 ] -4
ey
fmndicimada a emissdo por SVMA/DECONT de parecer técnico favoravel, ) fﬁfgﬁ
elaborado apds a andlise de avaliagio ambiental complemertar e de plano de b
intervencao; c) a emissdo do alvara de execugdo de edificacdo nova fica =E8
condicionada a emissio por SVMA/DECONT de parecer técnico favoravel, &

elaborado apds andlise de avaliagdo ambiental complementar e de plano de
intervencdo; d) por ocasido do alvard de execucdo apresentar convénio entre o
proprietario e a Caixa Econdmica Federal ou HABI/SEHAB para implantacdo das
H.LS. nos termos do Decreto 44.667/04; e} as unidades habitacionais objeto do
alvara deverdo ser comercializadas para familias com renda igual ou inferior a

16 salarios minimes, em atendimento ao disposto no ariiw:m XIV da
Lei n® 13.430/2002 (Plano Diretor Estratégico). /[,L.{lj_ﬁx

Marla Femanda da M. 5. Marcondcr
Escrevente Autnrizada

* ok R K ¥

R-2 em 17 de abril de 2013

PROTOCOLO OFICIAL N°® 546.522 (VENDA E COMPRA).

Pelo instrumento particular datado de 13 de margo de 2013, com carater de
escritura pdblica, na forma das Leis 4.380/1964 e 5.049/1966, da Lei n®
11.977/2009 (Carta de Crédito FGTS e Programa Minha Casa Minha Vida -
PMCMV), a proprietdria, JAVAES EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS
LTDA., inscrita no CNPJ sob n® 12.808.188/0001-88, com sede na Rua dos
Pinheiras, 870, 8¢ andar, conjunto 81 A, Pinheiros, na cidade de S3o Paulo, SP,
representada por Janio Rodrigues Pereira, CPF n® 214.601.671-04, transmitiu
por VENDA feita a GILVANILDO DE SOUSA SILVA, brasileiro, governanta,
camarei, port. hotel, RG n® 26.520.578-5-S5P-SP, CPF n° 173.219.848-93,
solteiro, maior, residente e domiciliado na Rua S&o Jodo Batista, 127, apto 74,
Cambuci, na cidade de S&o Paulo, SP; e, MARIA DE FATIMA AMORIM,
brasileira, RG n® 36.090.488-9-SSP-SP, CPF n® 293.052.618-17, solteira, maior,
residente e domiciliada na Rua Sdo Jodo Batista, 127, apto 74, Liberdade, na
cidade de Sdo Paulo, SP, a fracdo ideal do terreno a que corresponderd a
unidade autbnoma objeto desta ficha, sendo a construcdio custeada pelos
adquirentes, pelo prego de R$ 17.905,74, referente ao valor da fragdo ideal do
terreno e de R$145.000,00 o valor da aguisicio da unidade autdnoma

Para varificar a auteticdade, aoesse hitpsiiwwew e gled mdores org.brvaldacan aspe e digle o hash 79081327 -2548-4013-b39c- 09 86fca 100
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mencionada, dos quais, R$13 64 foram pagos com recursos da conta @ £
& L
vinculada dﬂ FGTS_,L’“G Maria Femanda de M, 5 M _E g
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LIVRO N.2 2 - REGISTRO
GERAL

matricul ficha
208.082 02 j

50D 0 nimernn 106 1877352021 8260100

=
f

= j
(R-3 em 17 de abril de 2013 i , o
PROTOCOLO OFICIAL N° 546.522 (ALIENACAO FIDUCIARIA). 8
Pelo Instrumento particular datado de 13 de margo de 2013, com caréter de £Es
escritura pablica, na forma das Leis 4.380/1964 e 5.049/1966, da Lei n°® &0
11.977/2009 (Carta de Crédito FGTS e Programa Minha Casa Minha Vida - 2%

PMCMV), GILVANILDO DE SOUSA SILVA e MARIA DE FATIMA AMORIM,
solteiros, ja qualificados, ALIENARAM FIDUCIARIAMENTE, o imovel objeto
desta ficha, a CAIXA ECONOMICA FEDERAL - CEF, inscrita no CNPJ sob n®
00.360.305/0001-04, com sede no Setor Bancario Sul, quadra 4, lotes 3/4, na
cidade de Brasilia, DF. Origem dos Recursos: FGTS. Norma regulamentadora:
HH.178.1 - 18/01/2013. Valor da Operacdo: R$108.295,34. Valor do Desconto:
R4$15.806,00. Valor da Divida: R$92.4859,34. Valor da Garantia: R$145.000,00.
Sistema de Amortizacdo: SAC - Sistema de Amortizagdo Constante Novo. Prazo
em meses: de construgdo: 19, de amortizago: 360, de renegociagao: 0. Taxa
anual de jurcs (%): nominal: 4,5000, efetiva: 4,5941. Vencimento do Encargo
Mensal: de acordo com o disposto na cldusula sétima do instrumento. Epoca de
Reajuste dos Encargos: de acordo com a dausula décima segunda do
instrumento. Encargos Financeiros no periodo de construgdo/caréncia: de
acordo com o disposto na cldusula sétima do instrumento. Encargos no periodo
de amortizacdo: prestacdo (a+j); R$603,74, taxa de administragdo: R$0,00,
FGHAB: R$12,91, total: R$616,65. Pagével na forma, e com as demais clausulas
e condicBes constantes do referido instrumento. /{,uf o

Mara Fernanda de M. 5. Mancondas
Escrevante futorizada

ok oE kK

AV-4/M.208.082 em 03 de fevereiro de 2014

PROTOCOLO OFICIAL N° 567.225 (TRANSFORMACAQ FICHA).

Tendo sido averbada a construcio do empreendimento denominado
"CONDOMINIO RENNOVA CAMBUCI" e instituido o referido condominio,
averbacdo n° 5 e registro n® 6 da matricula n° 195.036 deste Registro de
Iméveis, esta ficha passa a constituir a matricula n® 208.082, referindo-se
ao apartamento n® 301£ ja WEm area maior pelo contribuinte
n® 035.001.0049 1!‘.“@;“ %Wm =

Autorizada
EscrevertE A % . 2 %

R-5/M.208.082 em 03 de fevereiro de 2014

PROTOCOLO OFICIAL N° 567.225 (COMPLEMENTO REGISTRO).

Pelo instrumento particular de instituicdo e especificagdo de condominio datado
continua no verso

Fara verificar a auteniddade, aoeesa hitpefawe gl mdorees org.brv aldacao aspx & digie o hash THhE1327 8 548-4b13-b30 090986 oa 100
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matricula ficha
208.082 l 02
ver.
(de 10 de janeiro de 2014, & feito este registro em complemento ao registro k
aguisitivo da fragdo ideal do terreno sob n® 2 desta matricula (22 etapa - item 3
das notas explicativas da Tabela II aprovada pela Lei Estadual n® 11.331/2002),
no qual a incorporadora, ora instituidora, JAVAES EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS LTDA., inscrita no CNPJ sob n® 12.808.188/0001-88, com
sede na Rua dos Pinheiros, n® 870, 8° andar, conjunto 81 A, Pinheiros, na
cidade de S3o Paulo, SP, transmitiu por venda feita a GILVANILDO DE
SOUSA SILVA, brasileira, governanta, RG n® 26.520.578-5-55P-5P, CPF n®
173.219.848-93, solteira, emancipada, residente e domiciliada na Rua S8o Jodo
Batista, 127, ap. 74, Cambuci, na cidade de Sdo Paulo, SP; ¢ MARIA DE
FATIMA AMORIM, brasileira, RG n° 36.090.488-9-55P-5P, CPF n®
293.052.618-17, solteira, maior, residente e domiciliada na Rua Sao Joao Batista
, 127, ap. 74, Liberdade, na cidade de Sdo Paulo, SP, pelo prego de
R$145.000,00 (excluindo-se o valor da fracdo ideal de terreno), o apartamento
objeto desta matricula, vinculado indissoluvelmente & fracao ideal de terreno
adquirida conforme registro retrocitado. A referida unidade autbnoma esta
alienada fiduciariamente a CAIXA ECONOMICA FEDERAL - CEF, inscrita no
CNPJ sob n® 00.360.305/0001-04, com sede no Setor Bancério Sul, quadra 4,

lotes 314%@5%, DF, conforme registro n® 3 desta matricula.——
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| 0 ATO ACIMAE O ULTIMO PRATICADO NESTA MATRICULA |

Fara varificar a auteniddade; amesss hit pEwwes reqismdomrs org.biv aldacan aspe @ digle o hash VHE0E1327 2548-4013-bE8 -89 @ ca 100
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S

Oficial Rafael R Gruber :
Pedido n® 754788

CERTIFICO e dou fé que a presente cerlidao é reproducio auténtica da ficha a que se refere e foi
axtraida sob a forma de documento eletronico, mediante processo de certificacaon digital no ambito

20b 0 mimenp 108187 7352021 EX 0100

da ICP-Brasil, nos termos da Medida Frovisdria n,® 2.200-2, de 24 de agosto de 2001, devendo ser 3
conservada em meic eletrénico, para garantir sua validade, autoria e integridade, _f-"u
CERTIFICO que o imdvel objeto desta matricula, tem sua situagio com referéncia a ALIENACOES gn%
E CONSTITUICOES DE ONUS OU DIREITOS. INCLUSIVE AQUELES DECORRENTES DE oo
CITACOES FM ACOES REAIS Ol PESS0AIS REIPERSECUTORIAS integralmente noticiados | 220
nesta cipia, e retrata a sua situagao juridica, ate o dltimo dia bl anterior 3 presente dala 5o
CERTIFICO AINDA que, a presente & reproducac auténlica da ficha a que sa refere, exitraida nos |

tarmos do paragrafo L do ark. 19, da Lei n €.015/14973. 3;
. “ulf

5ac Paulo, terca-feira, 8 de junho de 2021.

Gabriel Vinicius Tavares da Silva - Escrevente Autorizado. (assinatura digital)

Recolhimanto conforme art. 12 da Lai 11.331/2002.

Atengdo: Para lavrar escritura pdblica. os labelionatos sd poderdo aceilar esia certidao alé an
(trinta) dias apds a data de sua axpedicdo (NSCGJ, cap. XIV, tem 15, lelra ¢, @ Proc. 02.04824/6
da 1? Vara de Registros Pablicos).

Avenida Francisco Mesguita, n® 1000, ancora N, Bairro Vila Prudente - Telefone: (11) S080-3100.

Cicial Estado | Fazenda Reg. Civil | Trib.Just. Win.Pub [[555 | Total

R§ 34,73 F39.87 | R$8.76 RE 1,83 R§ 2,38 RS 1,67 R$§ 0,71 | R% 57,95
S5a0 gtualmente de competéncia desta Serventia os seguintes Subdistrito: 12° SUBDISTRITO -
CAMBUCI, que passou a pertencer a esla serventia a partir de 107031931, perlencendo
antericrmente ac 1° Registro de Imdveis; 18° SUBDISTRITO - IPIRANGA que passou a pertencer
a esta serventia a parlir de 10/08/1931, pertencendo antericrmente ac 1° Registro de Imdveis, & 26"
SUEBDISTRITO - VILA PRUDENTE, qgue pertenceu a esta Serventia no pericdo de 17/09M1934 a
14/05/1939, posteriormenta de 15/05/1939 & 20/11/1942. passcu ac 9° Registro de Imoveis a de
21/11/1942 4 3111271971 ac 117 Oficial de Registro, retornando, a este Cartdric em 01/01/1972. até
_a presente dala.

Para conferir a procedéncia deste documentc efetue a leitura do OR Code
impresso ou acesse o anderego eletrénico hilps://selodigital tisp.jus.br

Selo Digital: 1429353C 30000000567 558210

G ol

Para warificar a auterticidade, acesse hit pESwwe reqietradoee org.bivaldacan aspx @ digie o hash 79081327 e548-4013-b39c-0802 86T ca 10M

TR B R e N ST RS R R R R

do original, assinado digitalmente por LUCY INES OLIVAN e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 04/11/2024 as 20:12 ,sobon

Este documanto & chma do onginal, assi
Para conferic 0 onginal, acesse o sile h
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DADOS DOS ELEMENTOS DA AMOSTRA

N Enderego / Fonte de informagao

1 Enderego: Avenida do Estado, 5814 - Renova Cambuci - 7° andar
Fonte: Klabin Iméveis - 5575-6988 / 97449-1566 - Sra Marli
Prego (R$) = 287.000,00
Area atil (m2) = 33,17
Dormitérios = 1
Vagas = 0
Natureza: Oferta
Zoneamento: ZEIS-3
Setor /Quadra: 35/1

2 Enderego: Avenida do Estado, 5814 - Renova Cambuci - 6° andar
Fonte: Baru Iméweis - 3663-1021 / 98100-6180 - Sra Ana Morais
Prego (R$) = 270.000,00
Area atil (m2) = 33,17
Dormitérios = 1
Vagas = 0
Natureza: Oferta
Zoneamento: ZEIS-3
Setor /Quadra: 35/1

3 Enderego: Avenida do Estado, 5814 - Renova Cambuci - 10° andar
Fonte: Castan Iméveis - 2694-0655 / 96482-6464 - Sra Michele
Prego (R$) = 266.000,00
Area util (m?) = 33,17
Dormitérios = 1
Vagas = 0
Natureza: Oferta
Zoneamento: ZEIS-3
Setor / Quadra: 35/1

4 Enderego: Avenida do Estado, 5814 - Renova Cambuci - 3° andar
Fonte: Isabela Iméweis - 5584-0004 / 96482-6464 - Sra Verbnica
Prego (R$) = 250.000,00
Area atil (m2) = 33,17
Dormitérios = 1
Vagas = 0
Natureza: Oferta
Zoneamento: ZEIS-3
Setor /Quadra: 35/1

5 Enderego: Avenida do Estado, 5814 - Renova Cambuci - 7° andar
Fonte: Quality Iméveis - 2338-9648 / 95156-2466 - Sra Elaine
Prego (R$) = 240.000,00
Area atil (m2) = 33,17
Dormitérios = 1
Vagas = 0
Natureza: Oferta
Zoneamento: ZEIS-3
Setor / Quadra: 35/1

Anexo
-1
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Enderego: Avenida do Estado, 5748 - Inova Cambuci - 10° andar
Fonte: Shisan Iméveis - 3522-3308 / 99400-6076 - Sr Narriman

Prego (R$) =
Area util (m?) =
Dormitérios =
Vagas =
Natureza:
Zoneamento:

Setor / Quadra:

270.000,00
33,00

1

0

Oferta
ZEIS-3
35/1

Enderego: Avenida do Estado, 5748 - Inova Cambuci - 12° andar
Fonte: B e g Iméweis - 2592-9010 / 94025-0500 - Sr Johnatahn

Preco (R$) =
Area atil (m2) =
Dormitérios =
Vagas =
Natureza:
Zoneamento:
Setor / Quadra:

288.000,00
33,00

1

0

Oferta
ZEIS-3
35/1

Enderego: Avenida do Estado, 5748 - Inova Cambuci - 5¢ andar
Fonte: Vani Casa Iméweis - 2215-1161 / 95280-1492 - Sra Vania

Prego (R$) =
Area util (m?) =
Dormitérios =
Vagas =
Natureza:
Zoneamento:
Setor /Quadra:

260.000,00
35,00

1

0

Oferta
ZEIS-3
35/1

Enderego: Avenida do Estado, 5748 - Inova Cambuci - 182 andar
Fonte: Neves Barbosa Iméveis - 3341-5856 / 97173-2875 - Sr Arlindo

Preco (R$) =
Area util (m?) =
Dormitérios =
Vagas =
Natureza:
Zoneamento:
Setor /Quadra:

249.000,00
33,00

1

0

Oferta
ZEIS-3
35/1

Enderego: Rua Frangois Coty, 124 - Viva Benx Cambuci -5° andar
Fonte: Millare Consultoria Imobiliaria - 4808-6679 / 96957-5563 - Sr Thi

Preco (R$) =
Area atil (m2) =
Dormitérios =
Vagas =
Natureza:
Zoneamento:
Setor /Quadra:

280.000,00
34,00

2

0

Oferta
ZEIS-3
35/98

Anexo
-2
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Enderego: Rua Frangois Coty, 124 - Viva Benx Cambuci -9° andar
Fonte: Millare Consultoria Imobiliaria - 4808-6679 / 96957-5563 - Sr Thi

Prego (R$) = 310.000,00
Area util (m?) = 34,00
Dormitérios = 2

Vagas = 0

Natureza: Oferta
Zoneamento: ZEIS-3
Setor /Quadra: 35/98

Endereco: Rua dos Alpes , 120 - Yellow Nova Aclimagédo 13° andar
Fonte: Kim Iméveis - 5585-7845 / 99199-9506 - Sr Sidnei

Prego (R$) = 434.000,00
Area util (m?) = 50,00
Dormitérios = 2

Vagas = 0

Natureza: Oferta
Zoneamento: M

Setor /Quadra: 4 /50

Anexo
-3

umero WJIMJ24425605845
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Pericias en Engentania € Aualiagies

LAUDO DE AVALIAGAO Ap Cambuci

09/09/24
DADOS DO IMOVEL AVALIANDO
Endereco Area util (m?3) Vagas indice padrdo idade consenvacao indice local
33,17 0 5,075 10 c 1921,00
A
vida util % da vida tabela K residual coef. deprec.
60 17 12,25 0,8775 20 0,9020

DADOS DOS ELEMENTOS DA AMOSTRA

Endereco

Fonte de informacéo

Avenida do Estado, 5814 - Renova Cambuci - 7° andar
Avenida do Estado, 5814 - Renova Cambuci - 6° andar
Avenida do Estado, 5814 - Renova Cambuci - 10° andar
Avenida do Estado, 5814 - Renova Cambuci - 3° andar
Avenida do Estado, 5814 - Renova Cambuci - 72 andar
Avenida do Estado, 5748 - Inova Cambuci - 10° andar
Avenida do Estado, 5748 - Inova Cambuci - 12° andar
Avenida do Estado, 5748 - Inova Cambuci - 52 andar
Avenida do Estado, 5748 - Inova Cambuci - 18° andar
10  Rua Frangois Coty, 124 - Viva Benx Cambuci -5% andar
11 Rua Frangois Coty, 124 - Viva Benx Cambuci -9¢ andar
12 Rua dos Alpes , 120 - Yellow Nova Aclimagao 132 andar

© oo NOOOA~OWND=2Z

Klabin Iméveis - 5575-6988 / 97449-1566 - Sra Marli

Baru Iméveis - 3663-1021 / 98100-6180 - Sra Ana Morais

Castan Iméweis - 2694-0655 / 96482-6464 - Sra Michele

Isabela Iméveis - 5584-0004 / 96482-6464 - Sra Verdnica

Quality Iméveis - 2338-9648 / 95156-2466 - Sra Elaine

Shisan Iméveis - 3522-3308 / 99400-6076 - Sr Narriman

B e g Iméweis - 2592-9010 / 94025-0500 - Sr Johnatahn

Vani Casa Iméveis - 2215-1161 / 95280-1492 - Sra Vania

Neves Barbosa Iméveis - 3341-5856 / 97173-2875 - Sr Arlindo
Millare Consultoria Imobiliaria - 4808-6679 / 96957-5563 - Sr Thiago
Millare Consultoria Imobiliaria - 4808-6679 / 96957-5563 - Sr Thiago
Kim Iméveis - 5585-7845 / 99199-9506 - Sr Sidnei

DADOS, INDICES E COEFICIENTES DOS ELEMENTOS DA AMOSTRA

WJIMJ24425605845
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N Preco (R$) Area (til (m?) Vagas Dormitérios indice padrao idade indice local natureza L
1 287.000,00 33,17 0 1 5,075 10 1921,00 Oferta _8
2 270.000,00 33,17 0 1 5,075 10 1921,00 Oferta <
3 266.000,00 33,17 0 1 5,075 10 1921,00 Oferta ©
4 250.000,00 33,17 0 1 5,075 10 1921,00 Oferta D
5 240.000,00 33,17 0 1 5,075 10 1921,00 Oferta %
6 270.000,00 33,00 0 1 5,075 12 1921,00 Oferta ()
7 288.000,00 33,00 0 1 5,075 12 1921,00 Oferta E
8 260.000,00 35,00 0 1 5,075 12 1921,00 Oferta g
9 249.000,00 33,00 0 1 5,075 12 1921,00 Oferta _g
10 280.000,00 34,00 0 2 5,075 7 2107,00 Oferta E
1 310.000,00 34,00 0 2 5,075 7 2107,00 Oferta o
12 434.000,00 50,00 0 2 5,075 10 1949,00 Oferta >
13 <
14 >
15 —
o

CALCULO DA DEPRECIACAO m
Z

N vida util idade % da vida consernvacao tabela K residual coef. deprec. >
1 60 10 17 b 9,96 0,9005 20 0,9204 O
2 60 10 17 c 12,25 0,8775 20 0,9020 3
3 60 10 17 c 12,25 0,8775 20 0,9020 -
4 60 10 17 d 17,20 0,8280 20 0,8624 g_
5 60 10 17 [ 12,25 0,8775 20 0,9020 )
6 60 12 20 b 12,00 0,8800 20 0,9040 1=
7 60 12 20 b 12,00 0,8800 20 0,9040 g
8 60 12 20 c 14,20 0,8580 20 0,8864 <
9 60 12 20 d 19,10 0,8090 20 0,8472 =
10 60 7 12 d 14,03 0,8597 20 0,8878 _CED
11 60 7 12 b 6,75 0,9325 20 0,9460 o
12 60 10 17 b 9,96 0,9005 20 0,9204 '%
13 c
14 g
15 ©
©

=

2

S}

o

©

o

o

e}

o

Anexo ©
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HOMOGENEIZACAO DOS ELEMENTOS DA AMOSTRA
N Unit. (R$/m?) fator oferta fator padréo fator deprec. fator local fator vaga fator area fator andar
1 8.652,40 0,9 1,00 0,98 1,00 1,00 1,00 0,96
2 8.139,89 0,9 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,97
3 8.019,29 0,9 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,94
4 7.536,93 0,9 1,00 1,05 1,00 1,00 1,00 1,00
5 7.235,45 0,9 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,96
6 8.181,82 0,9 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,94
7 8.727,27 0,9 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,92
8 7.428,57 0,9 1,00 1,02 1,00 1,00 1,01 0,98
9 7.545,45 0,9 1,00 1,06 1,00 1,00 1,00 0,87
10 8.235,29 0,9 1,00 1,02 0,91 1,00 1,01 0,98
11 9.117,65 0,9 1,00 0,95 0,91 1,00 1,01 0,94
12 8.680,00 0,9 1,00 0,98 0,99 1,00 1,11 0,92
13
14
15
16
MEDIA E SANEAMENTO DA AMOSTRA (30% ao redor da média)
N Unit. (R$/m2) saneamento 1 saneamento 2 saneamento 3 Determinacéo do grau de precisio
1 7.288,05 7.288,05 7.288,05 7.288,05 Média saneada (R$/m?) 6.869,87
2 7.093,33 7.093,33 7.093,33 7.093,33 Desvio padrdo 429,51
3 6.702,36 6.702,36 6.702,36 6.702,36 T Student 1,372
4 7.129,32 7.129,32 7.129,32 7.129,32 Limite Inferior 6.699,76
5 6.238,87 6.238,87 6.238,87 6.238,87 Limite Superior 7.039,98
6 6.809,59 6.809,59 6.809,59 6.809,59 Amplitude 4,95%
7 7.116,42 7.116,42 7.116,42 7.116,42 GRAU DE PRECISAO 3
8 6.774,00 6.774,00 6.774,00 6.774,00
9 6.301,92 6.301,92 6.301,92 6.301,92
10 6.709,54 6.709,54 6.709,54 6.709,54
1 6.526,90 6.526,90 6.526,90 6.526,90
12 7.748,16 7.748,16 7.748,16 7.748,16
13
14
15
16
17
M= 6.869,87 6.869,87 6.869,87 6.869,87

DETERMINAGAO DO VALOR DO IMOVEL

Area (til (m?) Unit. (R$/m?) Valor (R$)
33,17 6.869,87 227.900,00
Valor minimo Valor méximo Adotado (R$)
222.200,00 233.500,00 227.900,00
Anexo
II1-2
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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 372 VARA CIiVEL DO FORUM CENTRAL -SP
Dra Adriana Cardoso dos Reis

Processo: n°.1061977.35.2021.8.26.0100 -

Classe — Assunto: Execucao de Titulo Extrajudicial - Condominio em edificio
Exequente: Condominio Rennova Cambuci

Executado: Givanildo de Souza Silva e outro

LUCY INES OLIVAN, infra-assinada, Engenheira Civil, inscrita no CREA sob
n.00600588840 - Sao Paulo e IBAPE/SP sob n® 1676, perita judicial nomeada nos
Autos da Acéo em que a exequente € Condominio Rennova Cambuci e 0 executado
é Givanildo de Souza Silva e outro, que se processa perante este Juizo e Cartério do
37°¢ Vara Civel tendo procedido aos estudos e diligéncias que se fizeram necessarios
para a producao de prova pericial técnica de engenharia, vem, mui respeitosamente,
apresentar a V. Ex2. as conclusdes a que chegou, consubstanciadas no seguinte:

LAUDO PERICIAL DE AVALIACAO

Revisao 2 - Inclusao do valor de direito aquisitivo

SETEMBRO DE 2024
RV 1 novembro de 2024 - correcao digitacao
RV 2 maio de 2025 - valor de direito aquisitivo

| CEL(11-9.9990-8252)

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por LUCY INES OLIVAN e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 21/05/2025 as 16:48 , sob o nimero WIMJ25411660041
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LAUDO PERICIAL DE AVALIACAO
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Deréeias em E @ E Avaliagies

1- RESUMO DO VALOR

Este Laudo de Avaliacao apresenta o valor de venda de mercado determinado
através do Método Comparativo Direto com o emprego do Tratamento por Fatores,
com grau de Fundamentacéo Il e grau de Preciséo lll, de acordo com a norma NBR
14.653-2:2011, do imével a Av. do Estado, 5814, apartamento 301, Condominio
Rennova Cambuci, Cambuci, municipio de Sdo Paulo, SP, sob matricula n® 208.082
do 6°. Registro de Iméveis de Sdo Paulo. Apresenta ainda, o céalculo dos direitos
aquisitivos do executado sobre o referido bem, a partir da comparagéo entre o bem
de mercado do imoével e o valor da divida pendente junto ao banco da Caixa
Econdmica Federal.

Este imdvel tem registro na matricula n° 208.082 do 6° Oficial de Registro de Iméveis
de Sao Paulo (Anexo | deste Laudo, fl. 126/132 dos autos).

Vistoria: Cabe consignar que a vistoria do imovel foi realizada pela signataria na data
de 20/08/24 as 10:00h, convocagcao feita na peticao de 21/07/2024, constante da folha
341 dos autos.

Valor de mercado para venda: Concluiu-se que o valor de mercado de venda do
imovel acima descrito, referente a setembro de 2024 é de:

Apartamento 301: R$ 227.900,00 (Duzentos e vinte e sete mil e novecentos reais)
referente a setembro/2024 e R$ 238.042,00 referente a maio de 2025.

Valor da divida pendente: O valor da divida total conforme documentos das fls.
462/489 dos autos, é de R$ 102.440,18, referente a fevereiro de 2025 e R$
104.812,09 referente a maio/2025.

Valor dos direitos aquisitivos do executado sobre o imével, em maio/2025, é de
R$ 133.230,46, referente a maio de 2025.

3 I Cel:(11-9.9990-8252) liolivan@terra.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por LUCY INES OLIVAN e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 21/05/2025 as 16:48 , sob o nimero WIMJ25411660041
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2 PRELIMINARES

Este Laudo de Avaliagao apresenta o estudo e diligéncia que se fizeram necessarios
para a determinacdo do valor de mercado de venda do imével calculado pelo Método
Comparativo Direto com o emprego do Tratamento por Fatores.

O valor da divida total com a Caixa Econémica Federal foi obtido através de solicitacao
na fl. 459 dos autos: “... oficie-se a Caixa Econémica Federal, para que informe a quitacéo
ou a existéncia de saldo devedor, e seu valor, do contrato de alienacgao fiduciaria relativo ao
imdvel objeto da matricula n® 208.082 do 6° Cartorio de Registro de Imoveis de Sdo Paulo,
celebrado com os executados acima qualificados... “. A resposta consta das fls. 462/489 com
os valores solicitados.

3 HISTORICO

3.1 Da Producao de Prova Pericial de Avaliacao

Na fl. 334 dos autos esta signataria € nomeada perita judicial em 12/07/2024 para
avaliar o imével.

- apartamento 301, sito a Av. do Estado n. 5814, Condominio Rennova Cambuci,
municipio de Sao Paulo, SP;

Aceita a incumbéncia e requer autorizacdo para vistoriar o imével (fl. 341 dos autos)
em 20/08/2024, a fim de avalia-lo e constatar suas condi¢cdes de uso e conservacao
atuais, solicitando que os advogados das partes fossem notificados da diligéncia
programada, bem como o morador.

A vistoria ao imovel foi realizada pela signataria em 20/08/2024 as 10:00h, conforme
marcado antecipadamente, com a presenca, do Assistente Técnico da Caixa
Econdémica Federal Eng. José Carlos Gasparim (fone 99986-1114), do sindico SR.
Clayton Novaes Silva e do zelador Sr. Douglas Feitosa dos Santos.

3.2 Da Documentacao do Imoével

Na matricula n°208.082 do 6° Oficial de Registro de Imdveis de Sao Paulo consta:
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LIVRO N.22 - REGISTRO (o7 & /
GERAL H{ OFICIAL D REGISTRG DF ¢

matricula ficha: é IMGVEIS DE §40 PAULO .
(_zos.osz 01 j Séo Paulo, 17 de abril de 2013

(MATR. 195.036 - A.301

IMOVEL: O apartamento n° 301, tipo 2 - 1D, em construgdo, localizado no 3°
pavimento-tipo do empreendimento denominado "CONDOMINIO RENNOVA
CAMBUCI", situado na Avenida do Estado, n® 5.814, no 12°
SUBDISTRITO-CAMBUCI, em zona de uso ZEIS-3/C029, categoria de uso
H.LS. (Conjunto Habitacional de Interesse Social), com a drea privativa de
33,170m?, a drea comum ndo proporcional de 0,00m2, a rea de uso comum de
14,056m2, a drea total construida de 47,226m?2 e a fragdo ideal no terreno de
0,49361%. O terreno, constituido pelo lote 2 (do parcelamento do solo) onde
sera construido o referido empreendimento, encerra a area de 1.897,20m2.

4 OBJETIVO E FINALIDADE

O presente laudo tem por objetivo determinar o valor de mercado do apartamento 301
da Av. do Estado, n. 5814, bairro do Cambuci, Sao Paulo, SP. Além disso foi solicitado
o valor dos direitos aquisitivos que os executados det6em sobre o imével.

Especificou-se a busca do Grau de Fundamentacgéao Il e do Grau de Precisao lll.

O presente Laudo nao tem por escopo a analise dominial, a investigacdo ou
confirmagéo da titularidade do imével ou de eventuais énus e gravames, bem como a
realizacdo de medicdes fisicas in loco para a obtencéo ou para a conferéncia de suas
dimensoes.

Restricdes especiais ao uso, tais como decorrentes de envoltérias de tombamento,
eventuais passivos ambientais e eventuais contaminacdes do solo também nao foram
consideradas.

Cabe consignar que, para efeito desta avaliagdo, o imével foi considerado livre e
desembaragado de 6nus, encargos ou gravames, de qualquer natureza.

Foram analisados e utilizados pela signataria os seguintes documentos:
Norma de Avaliacao de Iméveis Urbanos — IBAPE/SP — 2011;

Normas Técnicas da ABNT NBR 14653-1 — “Avaliagdo de Bens - parte 1-
Procedimentos gerais e ABNT NBR 14653-2 “Avaliacdo de Bens — parte 2: Iméveis
Urbanos”.
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5 VISTORIA

A vistoria do imével avaliando foi realizada pela signataria no dia 20/08/2024,
acompanhada pelo Assistente Técnico da Caixa Econémica Federal Eng. José Carlos
Gasparim, do sindico SR. Clayton Novaes Silva e do zelador Sr. Douglas Feitosa dos
Santos.

O Requerido nao abriu a porta do imével, ndo sendo possivel a realizacao da vistoria
interna. Na ocasido ndo compareceram os assistentes técnicos das partes, apenas da
Caixa Econémica Federal.

A norma NBR 14653-1 Avaliacao de Bens - Procedimentos Gerais em seu item 7.3-
"Vistoria do bem avaliando" e subitem 7.3.1, permite fazer a avaliacdo por situacao
paradigma explicitada no laudo.

E a NBR 14653-2 Avaliacao de bens - Parte 2 - Imoveis urbanos e item 7.3.5.2-
"Impossibilidade de vistoria", especifica que quando nao for possivel o acesso do
avaliador ao interior do imével, o motivo deve ser justificado no laudo de avaliagéo, a
vistoria interna pode ser prescindida e a avaliagdo pode prosseguir com base nos

elementos que for possivel obter ou fornecidos pelo contratante, tais como:
a) descricao interna;

b) no caso de apartamentos, escritérios e conjuntos habitacionais, a vistoria externa
de areas comuns, a vistoria de outras unidades do mesmo edificio e informagdes da

respectiva administracéo;
c) no caso de unidades isoladas, a vistoria externa.

As consideracoes hipotéticas sobre o imével, que configuram a situacao paradigma,

devem estar claramente explicitadas no laudo de avaliagéo."

No presente caso, com base na Norma Brasileira NBR 14653 - partes 1 e 2, realizou-

se a vistoria no apartamento 105 (apartamento tipo — paradigma) deste edificio.

As fotos 01 a 33 mostram a vistoria realizada no dia 20/08/2024 durante a diligéncia.
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5.1 Localizacao

O imével avaliando esta localizado na Av. do Estado, 5.814, conforme planta de
localizagao que consta da Figura 1 e das vistas aéreas da Figura 2 e fachadas da

Figura 4.
[tat Unibanco é;

3 JalILO ]

Centro. Tecnologico () s
L r
SStado
tento - Alu S 0 DeAstro Industria e

7o E Comercio de Moveis para...
'\ Somos Fabrica

Cidade Mooca Navona
w4 - Plantdo de Vendas

Vibra Cambuci
2e3Dormsc/

3 ° Cury - San Marco
~ Suite e 1 Vaga Nt

“os\\“

Lassane Tecnologia
em Encadernagoesi»

c"“‘“e ;
6% IMOVEL
@ AVALIANDO
Pez‘
Serr, sy Loja Obramax Mooca
de p 5 ‘ | Obramax |
aracal Loja Oficial
n:
. Q
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Figura 2: Vista aérea do local do edificio
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Figuras 3 e 4: Fachada do edificio
https://www.google.com.br/maps/place

De acordo com a planta Genérica de Valores do Municipio, o imével pertence ao Setor
Fiscal 035, Quadra 001, zoneamento ZEIS-3, indice Fiscal: 1921,00 / 2024.

5.2 Caracteristicas da Regiao

Cambuci é um bairro situado na regiao central do municipio de Sao Paulo pertencente
ao distrito do Cambuci. Conhecido desde o século XVI, € um dos bairros mais antigos
do municipio. Esta localizado a sudeste do marco zero da Praga da Sé. Tem como
vizinhos o bairro daMooca a leste e norte, Vila Mariana e Ipiranga ao
sul, Aclimacéo e Liberdade a oeste.

Em contrapartida a toda destruicdo, Cambuci teve Alfredo Volpi como morador fiel a
regido, ele representou em sua arte também nos distritos do Bras e Ipiranga.

Apesar de ja existir ocupacao do local desde os primoérdios do municipio, o bairro
surgiu oficialmente apenas em 1906. Na época, era apenas passagem para o centro,
sendo ocupado majoritariamente por fazendas e plantagées. Com a oficializagéo, as
ruas foram criadas e os terrenos foram loteados.
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Nas décadas seguintes, acompanhando a industrializagdo do pais, toda a regiao,
incluindo os bairros vizinhos, Ipiranga e Mooca, serviu a instalacdo de
diversas fabricas, o que atraiu grande massa de trabalhadores imigrantes,
especialmente italianos e sirios-libaneses, a viver no bairro, delineando caracteristicas

do bairro preservadas até hoje, como velhos galpdes fabris e sobradinhos operarios.

A partir da década de 1970, as fabricas comegaram a abandonar o bairro, seguindo a
tendéncia de se mudar para locais mais afastados na Regidao Metropolitana de Sao
Paulo e no Interior de Sao Paulo. O bairro, aos poucos, mudou seu aspecto fabril para
se tornar um bairro de servigos, passando a concentrar grande variedade de
comércios no eixo do Largo do Cambuci e Avenida Lins de Vasconcelos.

Os terrenos abandonados deixados pelas antigas fabricas atrairam os moradores
sem-teto, e em contrapartida, ha espagos de intervencdes artisticas, como o grafite.
Um dos maiores exemplos sao as obras d'Os Gémeos, principais expoentes do grafite
paulistano atual e originarios deste bairro.

Mobilidade

As estacdes de metré mais préximas e que servem o bairro sdo a Estacao Pedro |,
que integra alinha 3 do Metrd6 de S&o Paulo (Vermelha), Estacdo Japéao
Liberdade e Estacdo Sao Joaquim, ambas pertencem a Linha 1 do Metrdé de Séo
Paulo (Azul). Também contard com a futura estacao Lins de Vasconcelos, da Linha
16 do Metr6 de Sao Paulo (Violeta), ou extencdo da Futura Linha 6 Laranja do
Metr6 até o largo do Cambuci

O Cambuci também é atendido pela linha de BRT Expresso Tiradentes, com as
estacdes Ana Nerie Alberto Lion, que estdo dentro do bairro. Estas possuem
integracao com as linhas 2 e 3 do Metré de Sdo Paulo, além de diversas linhas de
Onibus para outras regides da capital.

Comércio, lazer e servicos

Com varias opgodes de lojas, alimentacao e lazer, as unidades de comércios/servicos
do bairro se concentram no eixo do Largo do Cambuci, que passou por uma
revitalizac&o no ano de 2022.
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Em 2022, foi anunciada a construcdo de um shopping center com rooftop. Com
investimento de 300 milhées do grupo Partage, o empreendimento localizado na
Avenida do Estado deve contar com 250 lojas.

Fonte: https://pt.wikipedia.org/wiki/Cambuci_(bairro_de_S%C3%A30_Paulo)

O imovel pertence a Zeis-3:

O Projeto de Lei do Plano Diretor Estratégico (PDE) consolida as Zonas Especiais de
Interesse Social (ZEIS) como instrumento de planejamento urbano e habitacional no

municipio.
Zeis 3 —Contemplam também imoveis vazios ou subutilizados.

Atualmente, articuladas ao contexto macroecondmico de crise da economia brasileira
e a posterior reorganizacdo das estratégias produtivas dos agentes do setor
imobiliario, as ZEIS tém possibilitado a construcdo de megaempreendimentos
populares na maior metropole do pais. Associados a instrumentos e estratégias
financeiras sofisticadas, tais empreendimentos tém sido apresentados como grandes
bairros planejados que implicam em transformacdes radicais no espaco urbano, e nos
levam a questionar se estes estariam se aproximando da légica de Grandes Projetos
Urbanos, embora ainda admitam o uso habitacional como mote principal e sejam
totalmente concebidos por agentes privados, sem qualquer regulamentacdo dos
processos para tal.

https://gestaourbana.prefeitura.sp.gov.br e https://anpur.org.br/wp-content/uploads/2023/05/st05-
65.pdf

5.3 Caracteristicas do Imével Avaliando

Condominio de apartamentos foi construido em 2014. O condominio é essencialmente
e composto por uma torre unica. Composto por 18 andares com 203 apartamentos no
total, do 13°. Andar ao 18°. Andar com 10 apartamentos por andar e do 1°. Andar ao
149, Andar com 12 apartamentos por andar.

Nao tem subsolos e nem vagas de garagem para os apartamentos. Existem algumas
vagas rotativas no térreo para carga e descarga e para deficientes.

Possui 03 elevadores, sendo dois elevadores sociais € um de servigo.
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O Térreo possui sala de jogos, academia, brinquedoteca, saldo de festas com cozinha
e 2 banheiros. Na area externa do térreo tem playground, churrasqueira coberta com
forno de pizza, quadra poliesportiva e bicicletario.

Os apartamentos tipo possuem: sala, 1 quarto, 1 banheiro, cozinha e lavanderia. Foi
vistoriado o apartamento 105 tipo.

Acabamentos:

Piso: ceramica / Rodapé: ceramica / Paredes: alvenaria
Sala revestida e pintada / Teto: laje revestida e pintada / Janela:
aluminio com vidro/ Porta: madeira

Piso: ceramica / Paredes: azulejo na parede da pia e do
tanque/ Teto: laje pintada / Porta: madeira / pia inox

) Piso: ceramica / Paredes: azulejo até o teto / Teto: laje
Area de servigo revestida e pintada / Janela: aluminio com vidro / Porta:
madeira / armario superior: fébrmica

Piso: Ceramica / Paredes: azulejos até o teto/ Teto: gesso

Cozinha

Banheiro pintado / Porta: madeira / pecas em ceramica branca
Piso: ceramica/ Paredes: alvenaria revestida e pintada / Teto:
Quarto laje revestida e pintada / Porta: madeira / Janela: aluminio com

vidro

As fotos 1 a 33 mostram os detalhes do imovel.

Foto 1: Vista geral — Identificacdo do condominio
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pavimento térreo
liolivan@terra.com.br

Fotos 2 e 3: Vistas da Fachada
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Fotos 4 e 5: vista geral do condominio e do estacionamento para carga e descarga no
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Fotos 6 e 7: Vista do hall de distribuicao dos apartamentos
liolivan@terra.com.br

Fotos 8 e 9: Identificagdo do apartamento 301 (avaliando) e 105 (tipo vistoriado)
Porta de entrada
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Foto 10 :Sala, cozinha e lavanderia acopladas
Foto 11: Vista da sala e porta de entrada (face interna)
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Fotos 12 e 13:Quarto

Fotos 14 e 15: Cozinha e Lavanderia
liolivan@terra.com.br
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Foto 20: Hall de entrada: pavimento térreo
liolivan@terra.com.br

Foto 21 e 22: Sala de Jogos: pavimento térreo

17 I Cel:(11-9.9990-8252)




"TI4nyz7] 061po2 8 00T0'92°'8'T202Z SE-//6T90T 0SSa20id 0 awlojul ‘op oluawnoodeloualajuodiuge/bd/renbipelsed; g snl-dsh fesa//:sdny aus o assade ‘[eulblio 0 JIBJU0D Bled
TY0099TTYSZCINCA OJawnu 0 gos ‘ 87:9T St G20Z/S0/TZ Wa ope|od0joid ‘ojned oes ap opeis3 op eansne ap reungul 8 NYAITO SINI ADNT Jod sjuswienbip opeuisse ‘[eulblio op vidgd 9 ojuawnoop 81s3

4
b= |
gy S| 3
ﬂ.v
&Y
QW
AR
g
~ W
§
S
u,
g «
3
)
& :
XS
9o
c ©
2 S
.m 5 g
@© w €
a > 3
@ o pc
[ —
€ = 5
(] m =
o - ®
5 g =
< N <
. o] =
) r=y i)
« _.m 2
o)
o
<)
[

18 I Cel:(11-9.9990-8252)




"TI4nyz7] 061po2 8 00T0'92°'8'T202Z SE-//6T90T 0SSa20id 0 awlojul ‘op oluawnoodeloualajuodiuge/bd/renbipelsed; g snl-dsh fesa//:sdny aus o assade ‘[eulblio 0 JIBJU0D Bled
T¥0099TTSZCINCM 0Jawnu o gos ‘ 8%:9T Se §202/S0/TZ Wa ope|odoloid ‘ojned oes ap opeis3 op eansne ap reungul @ NYAITO SINI ADNT Jod ajuswienbip opeuisse ‘[eulbio op eidod 9 oluawnoop 81s3

8 e
&= Y
Oea
Q|
S a
§
&
u,
g &
SN
=
=

Fotos 25 e 26: Saldo de Festa
liolivan@terra.com.br

Fotos 27 e 28: Banheiros e Cozinha: pavimento térreo
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Foto 31
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5.4 Classificacao construtiva

De acordo com as caracteristicas construtivas, arquiteténicas e de acabamentos, o
padréao construtivo é compativel com o tipo “apartamento padrdo médio com
elevador”, item 1.1.3. do estudo “indices — Unidades Padronizadas” — 2019”, estudo
elaborado e publicado pelo IBAPE/SP — Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias
de Engenharia de Sao Paulo.

5.5 Area Construida

Nos calculos para apuracgao do valor de venda de mercado do imével foi considerada
a area (til de 33,17 m?, segundo a matricula n° 208.082 do 62 Oficial de Registro de

Imoéveis de Sao Paulo.

5.6 Estado de Conservacao

N&o foi feita a vistoria no apartamento 301, mas pelo estado de conservacao da porta
de entrada e pelo testemunho do zelador e do sindico, o estado de conservagdo do
imével pode ser classificado como “C” (REGULAR) do Quadro A do estudo “indices —
Unidades Padronizadas” — 2019 do IBAPE/SP.

O calculo do Fator de Adequacao ao Obsoletismo e ao Estado de Conservacao - FOC,
indicado pelo citado estudo “indices — Unidades Padronizadas” — 2019, considerando:
idade estimada da edificacdo na data da avaliacdo de 20 anos; vida util referencial de
60 anos; valor residual de 20%.

6 AVALIACAO

6.1 Metodologia

A avaliagéo foi feita de acordo com as Normas ABNT NBR 14653-1 — “Avaliagéo de
Bens — parte 1 - Procedimentos gerais e ABNT NBR 14653-2 “Avaliagéo de bens —
parte 2: Imoveis Urbanos” e “Norma para Avaliagédo de Imdveis Urbanos — IBAPE -
2011”.
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Cabe ressaltar os itens 7.4.2, 7.4.3 e 7.5 da NBR 14653-1, que nortearam este Laudo
quanto a escolha da metodologia e do campo amostral:

“...7.4.2 Aspectos Qualitativos

Na fase de coleta de dados é recomendavel:

a) buscar dados de mercado com atributos mais semelhantes possiveis aos do bem avaliando;
b) identificar e diversificar as fontes de informacdo, sendo que as informacbes devem ser
,C,f,gf?:;;f tanto quanto possivel, com objetivo de aumentar a confiabilidade dos dados de

c) identificar e descrever as caracteristicas relevantes dos dados de mercado coletados;

d) buscar dados de mercado de preferéncia contempordneos com a data de referéncia da
avaliag&o.

7.4.3 Situacao mercadoldgica

Na coleta de dados de mercado relativos a ofertas é recomendavel buscar informagées sobre
o tempo de exposicao no mercado e, no caso de transacoes, verificar a forma de pagamento
praticada e a data em que ocorreram.

7.5 Escolha da metodologia

A metodologia escolhida deve ser compativel com a natureza do bem avaliando, a finalidade
da avaliagcao e os dados de mercado disponiveis. Para a identificacdo do valor de mercado,
sempre que possivel preferir o método comparativo direto de dados de mercado...”

Segundo a NBR 14653-1, item 8.2.1, tem-se que:

- 0 “Método comparativo direto de dados de mercado Identifica o valor de mercado do
bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos comparaveis, constituintes
da amostra.”

Para efeito de justificar a metodologia adotada a signataria tem a esclarecer ainda,
que foi utilizado o Tratamento por Fatores, que segundo o item 10 da NBR 14653-1:

“No tratamento por fatores, devem ser utilizados os elementos amostrais mais semelhantes
possiveis ao avaliando, em todas as suas caracteristicas, cujas diferengas perante o0 mesmo,
para mais ou para menos, sdo levadas em conta.

E admitida a priori a existéncia de relaces fixas entre as diferengas dos atributos especificos
e os respectivos precos. Os fatores devem ser aplicados sempre ao valor original do elemento
comparativo na forma de somatdrio. No valor original do elemento devem ser considerados,
quando aplicaveis:

- A elasticidade de pregos representada pelo fator oferta;
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- A transformacg&o de pregos a vista e a prazo, e/ou conversées de pre¢os que sejam ofertados
em outras moedas;

O conjunto de fatores aplicado a cada elemento amostral sera considerado como
homogeneizante quando apds a aplicacdo dos respectivos ajustes, se verificar que o conjunto
de novos valores homogeneizados apresenta menor coeficiente de variagdo dos dados que o
conjunto original.

Com base no exposto acima e diante da qualidade da amostra, a signataria, avaliou o

imovel avaliando através do método mais indicado para o caso presente.

Portanto, a avaliagao realizada se baseou no Método Comparativo Direto de Dados
de Mercado com o emprego do Tratamento por Fatores, em face da existéncia de
elementos comparativos semelhantes ao avaliando, conforme apresentado no Anexo
lll deste Laudo e nos termos do item 8.2.1.4.2 da NBR 14.653-2.

Os fatores empregados neste laudo foram estabelecidos e estdo regulamentados na
Norma para Avaliagdo de Iméveis Urbanos do IBAPE/SP —2011.

Para a consideracdo da elasticidade das ofertas foi adotado para o Fator Oferta,
segundo a Norma do IBAPE/SP - 2011:

“A superestimativa dos dados de oferta (elasticidade dos negdcios) devera ser descontada do
valor total pela aplicagdo do fator médio observado no mercado. Na impossibilidade da sua
determinacéo, pode ser aplicado o fator consagrado 0,9 (desconto de 10% sobre o preco
original pedido). Todos os demais fatores devem ser considerados apds a aplicagédo do fator
oferta.”

6.2 Tratamento por Fatores

6.2.1 Critérios Adotados

Na homogeneizacao dos dados foram estudadas as seguintes variaveis: localizagao
(utilizado o indice fiscal indicado pela PMSP do avaliando e dos elementos da
amostra), padréo construtivo (através do estudo “Valores de Edificagbes de Iméveis
Urbanos” do IBAPE/SP) e estado de conservacéao (através do FOC, que é o Fator de
Adequacado ao Obsoletismo e ao Estado de Conservacdo que leva em conta a
depreciacdo), andar, numero de dormitérios e vaga de garagem.
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Com base na andlise dos dados coletados verifica-se que os elementos séao
compativeis e permitem a continuidade dos trabalhos, empregando-se o tratamento
por fatores.

6.2.2 Distribuicdo das amostras

A Figura 5 apresenta a distribuicdo das amostras para avaliacdo do imovel.
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Figura 5: Distribuicdo das amostras coletadas e do avaliando
https://www.google.com.br/maps/place

6.2.3 Valor Unitario Obtido
O valor médio antes da homogeneizacao é: Vu = R$ 6869,87 /m?

O valor unitario homogeneizado resultou em R$ 6869,87/m?, desvio padrao da
amostra de R$ 429,51/m? e amplitude de 4,95%.

Intervalo de Confianga:  Min. = 6699,76 R$ /m? Max. = 7039,98 R$ /m?

6.2.4 Valor Total do Imével Avaliando

O valor do imével pela técnica de tratamento por fatores sera dado pela multiplicacao
da area pelo valor unitario homogeneizado descrito no item anterior, portanto:
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V= 33,17m? x R$ 6869,87/m?>= R$ 227.900,00 (duzentos e vinte e sete mil e
novecentos reais), referente a setembro/2024.

Segundo a NBR 14653-1

e item7.7.1.a.“O arredondamento do valor de avaliacdo pode ser até 1% do valor

estimado...”;

e item 7.7.1.b. “indicar a faixa de variagdo do pre¢o de mercado...”
Portanto tem-se a faixa de variagcao de R$ 222.200,00 a R$ 233.500,00.

Como valor de mercado do bem serd considerado o valor de R$ 227.900,00

(duzentos e vinte e sete mil e novecentos reais), referente a setembro de 2024.

6.2.5 Especificacdo da Avaliacao
De acordo com a “Norma de Avaliagao de Imdveis Urbanos IBAPE/SP — 20117:

“A especificacdo sera estabelecida em razdo do prazo demandado, das disponibilidades de
dados de mercado, da natureza do tratamento a ser empregado e dos recursos disponiveis.
Podem ser definidas quanto a fundamentacao e precisao.

A fundamentagdo de uma avaliagcao esta relacionada tanto com o aprofundamento do trabalho
avaliatério quanto com as informagdes que possam ser extraidas do mercado e determina o
empenho no trabalho.

Depende das caracteristicas do mercado e da amostra coletada e nao é passivel de fixacao
a priori.”

De acordo com as premissas da NBR 14.653-2:2011 o trabalho atingiu o Grau de
Fundamentacao Il, conforme demonstrado na Tabela a seguir.
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Enquadramento do Laudo de Avaliacao segundo o
Grau de Fundamentacao

Uso do Tratamento por Fatores
(Conforme item 9.2.2 da NBR 14.653-2:2011)

e Grau de Fundamentacao ~
Item Descricao oI | o | 1 Pontuacao
: Completa quanto :
: o .y Completa quanto a o . o
iCaracterizagao do imével aos fatores Adogao de situagao :
1 todos os fatores - . : 2
avaliando . utilizados no paradigma
: analisados
; 3 tratamento
Quantidade minima de dados de
: 12 2
2 :mercado efetivamente utilizados > 3
' Ap.resentaQNao de Apresentagdo de
informagoes . '
. ~ informagdes
; relativas a todas as Apresentagao de . :
: - . ' relativas a todas as':
: . ~ caracteristicas dos informagdes P !
:Identificagdo dos dados de ) . caracteristicas dos
3 : dados analisados, relativas a todas as ! 3
‘mercado . dados
: com foto e caracteristicas dos
| o : correspondentes
{ caracteristicas dados analisados
; aos fatores
observadas pelo utilizados
: autor do Laudo
iIntervalo admissivel de ajuste
4 :para cada fator e para o 0,80 a 1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50 (*) 2
iconjunto de fatores
TOTAL DE PONTOS 9

(*) No caso de utilizagdo de menos de 5 dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é de 0,80 a 1,25, pois

é desejavel que, com um nimero menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.

Graus III II I Obtido
Pontuagdo minima ‘ 10 6 4 II
Itens 2 e 4 no grau Itens 2 e 4 no :
Itens obrigatérios no grau III, com os demais minimo no grau II e Todos, no minimo | I
correspondente no minimo no grau os demais no no grau I
1I minimo no grau I
ENQUADRAMENTO GERAL DO LAUDO II

A tabela abaixo especifica os graus de precisao no caso de homogeneizagao através

de tratamento por fatores ou da utilizagao de inferéncia estatistica.

- GRAU
DESCRICAO
] ] I
Amplitude do intervalo de confian¢a de 80% em torno da o o o
estimativa de tendéncia central <30% < 40% < 50%

Quanto a Precisao, pela amplitude do intervalo de confianca de 80% em torno do valor

central da estimativa, a presente avaliacdo se enquadra no Grau de Precisao lll.
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6.3 Diagnéstico do Mercado

Os habitos dos consumidores tém evoluido. Com a popularizacdo do home office, o
mercado imobiliario passou a valorizar espagos maiores ou com ambientes de
coworking integrados. Outro ponto que merece destaque é que a populagao brasileira
esta envelhecendo. A idade média subiu de 29 para 35 anos entre 2010 e 2022. Além
disso, o Brasil tem 55 pessoas idosas para cada 100 jovens. Por isso, 0 grupo
de pessoas com mais de 50 anos deve ser o foco do mercado imobiliario que precisa
repensar seus projetos e a sua estratégia de marketing. De acordo com essa proposta,
casas e apartamentos devem atender a pessoas com necessidades de mobilidade
reduzida e espacos de convivéncia focados nas necessidades desse grupo especifico
de pessoas. A economia brasileira voltou a crescer em 2024. Segundo a Organizacao
das Nacdes Unidas (ONU), o pais deve crescer 3,3% nos préximos anos, na
contramao da economia global que deve apresentar retracdo de 3%. Em 2024, o
governo tem se mostrado preocupado com a inadimpléncia e o endividamento. Isso é
evidenciado pelo programa Desenrola Brasil, que facilitou o pagamento de dividas de
milhares de brasileiros. Assim, diferente de épocas passadas, programas econémicos
evitam o superendividamento da populacdo pautando o crescimento do mercado
imobiliario de forma responsavel. Lembrando que, segundo o Serasa, 0

endividamento das familias brasileiras atingiu a casa dos 80%.

Segundo a Fundacao Getulio Vargas, o déficit habitacional brasileiro € de 5,8 milhdes
de familias. Isso faz com que a demanda por imoveis seja constante e que os imoveis
sejam cada vez mais valorizados. Além disso, os insumos da construcao civil tiveram
um aumento significativo, entrando na conta dos novos empreendimentos e elevando

0 peso do consumidor que busca comprar unidades na planta.

E a primeira vez que fontes alternativas de crédito como fundos de investimento,
Letras de Crédito Imobiliario (LCls) e Certificados de Recebiveis Imobiliarios (CRIs)
ultrapassaram os recursos da caderneta de poupanca. O mercado imobiliario vera a
inclusédo de renda marginal nos financiamentos de forma ainda mais relevante no

préoximo ano.
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Outro ponto importante, é que o Brasil retomou o trabalho presencial mais
rapidamente que os paises da Europa e que os Estados Unidos. O mercado imobiliario
deve aproveitar o bom momento para aumentar a oferta de imoveis localizados em

areas que atraiam o interesse de quem deseja viver mais préximo de onde trabalha.

Por outro lado, uma eventual instabilidade econémica pode influenciar negativamente
o setor de construcdo. Com duvidas sobre emprego e renda, a decisdo de compra
tende a ser postergada para momentos de mais equilibrio.

https://blog.luggo.com.br/o-que-esperar-do-mercado-imobiliario-em-2024

7 VALOR DE MERCADO DO IMOVEL

De acordo com a “Norma para Avaliacado de Imdveis Urbanos IBAPE-2011”, o valor
de mercado é a “quantia mais provavel pela qual se negociaria com conhecimento,
prudéncia e sem compulsdo um bem, numa data de referéncia dentro das condi¢des

de mercado vigentes”.

Assim sendo, a signataria conclui o valor de mercado de venda do apartamento 301,
imovel situado a Av. do Estado, 5814, considerando sua condicao de como livre e
desembaracado de quaisquer dnus, encargos e gravames de qualquer natureza, bem

como eventuais contaminacdes do solo, pelo valor estimado de:

R$ 227.900,00 (Duzentos e vinte e sete mil e novecentos reais) referente a
setembro/2024.

8 VALOR DA DIiVIDA PENDENTE

Inicialmente quanto a determinacdo do valor dos direitos aquisitivos que os
executados detém sobre o imével devido a alienagao fiduciaria foi questionado ao
Assistente Técnico da Caixa Econbémica, presente na diligéncia do dia 20/08/2024,
como a perita deveria proceder para obter a informagdo do valor dos direitos
aquisitivos do imével em pauta. Este informou que nao tinha acesso a parte econémica

e orientou para ir direto na agéncia. Esta perita foi a agéncia da Caixa Econémica do
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bairro do Pacaembu no dia 21/08/2024 e o gerente geral Sr. Leandro Soares Melo
informou que apenas o Juiz pode mandar uma peticdo a Caixa Econbdmica que

respondera diretamente a ele.

Esse procedimento foi adotado conforme consta da fl. 459 dos autos, quando o oficio
foi encaminhando a Caixa Econémica Federal: “... oficie-se a Caixa Econémica Federal,
para que informe a quitagdo ou a existéncia de saldo devedor, e seu valor, do contrato de
alienacao fiduciaria relativo ao imével objeto da matricula n® 208.082 do 6° Cartério de
Registro de Iméveis de Sao Paulo, celebrado com os executados acima qualificados... “.

A resposta consta das fls. 462/489 com os valores solicitados, enviado em 26/02/2025.

7 - POSICAO DA DIVIDA/DEMONSTRATIVO DE DEBITO

Data de Referéncia | Prazo Remanescents Quantidade de Encargos em Araso | Periodo Atraso Encargos em Atraso
1840212025 230 | 4 1172024 a 0272025 0.00
Mora + Multa Deferenga de Prestagtes Total Atraso Saldo Devedor | Juros Didnos, Seguros, Devoluglo FGTS
150,38 44,5400 349801 98.887.31 l 3525
Divida Total
102.440.18

O valor da divida total € de R$ 102.440,18 referente a fevereiro de 2025.

9 VALOR DOS DIREITOS AQUISITIVOS

Os direitos aquisitivos do executado sobre o imovel sdo calculados pela diferenga
entre o valor de mercado do bem e o valor da divida existente sobre o imével, na
mesma data. Utilizou-se como indice financeiro o IPCA — indice de precos ao
consumidor amplo, que é o utilizado pelo TJDF.

-Valor de mercado do imével: R$ 227.900,00 (set/24) corresponde a R$ 238.042,55
(20/05/2025)
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Atualizagdo de R$227.900,00 de 15-Setembro-2024 e 20-Maio-2025 pelo indice IPCA - ind. Pregos ao
Consumidor Amplo

Valor atualizado: R$238.042,55

Memaria do Calculo
Variagdo do indice IPCA - Ind. Pregos ao Consumidor Amplo entre 15-Setembro-2024 e 20-Maio-2025

Em percentual: 4,4504%
Em fator de muitiplicacdo: 1,044504

Os valores do indice utilizados neste calculo foram

Setembro-2024 = 0,44%, Outubro-2024 = 0,56%; Novembro-2024 = 0,39%,; Dezembro-2024 = 0,52%; Janeiro-2025 = 0,16%;

Fevereiro-2025 = 1,31%,; Marco-2025 = 0,56%; Abril-2025 = 0,43%.
Atualizagdo

Valor atualizado = wvalor * fator = R$227.900,00 * 1,044504
Valor atualizado = R$238.042 55

-Valor da divida com a Caixa Econdmica Federal em 28/02/2025 R$ 102.440,18

corresponde a R$ 104.812,09 em 20/05/2025.

Atualizagdo de R$102.440,18 de 28-Fevereiro-2025 e 20-Maio-2025 pelo indice IPCA - ind. Pregos ao
Consumidor Amplo

Valor atualizado: R$104.812,09

Memaria do Calculo
Variagdo do indice IPCA - ind. Pregos ao Consumidor Amplo entre 28-Fevereiro-2025 e 20-Maio-2025

Em percentual: 2,.3154%
Em fator de multiplicacdo: 1,023154

Os valores do indice utilizados neste calculo foram
Fevereiro-2025 = 1,31%; Marce-2025 = 0,56%; Abril-2025 = 0,43%
Atualizagdo

valor * fator = R$102.440,18 7 1,023154
R$104.812,09

Valor atualizado

Valor atualizado

Assim:

Direitos aquisitivos = valor do imével — valor da divida na mesma data-base

Direitos aquisitivos = R$ 238.042,55 (20/05/2025) - R$ 104.812,09 (20/05/2025)

Direitos aquisitivos = R$ 133.230,46

Portanto, os direitos aquisitivos do executado sobre o imével sdo no valor de R$

133.230,00 (maio/2025).

31 I Cel:(11-9.9990-8252) liolivan@terra.com.br
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Com base na avaliacao realizada, é possivel concluir que os direitos aquisitivos do
executado sobre o imével, considerando a divida pendente, corresponde ao
montante de R$ 133.230,00 (cento e trinta e trés mil duzentos e trinta reais),
referentes a maio/2025. Este valor reflete a parte do imével considerada como
propriedade do executado, apds o abatimento da divida registrada.
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Este documento é copia do original, assinado digitalmente por LUCY INES OLIVAN e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 21/05/2025 as 16:48 , sob o nimero WIMJ25411660041

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1061977-35.2021.8.26.0100 e caodigo ILzfuRI1.



fls. 529

Enga Lucy Inés Olivan

Deréeias em E @ E Avaliagies

ENCERRAMENTO

A signataria da por encerrado o presente Laudo de Avaliacdo que possui 33 (trinta 3
trés) folhas, impressas em um unico lado, com a ultima datada e assinada e Anexo |
(5 folhas), Anexo Il (3 folhas) e Anexo Il (2 folhas).

Anexos:

Anexo I: Matricula do Imével n° 208.082 do 62 Oficial de Registro de Iméveis de Séo
Paulo

Anexo ll: Fichas cadastrais dos elementos comparativos de pesquisa

Anexo lll: Determinacao do valor unitario — método comparativo, tratamento por

fatores

Sao Paulo, 20 de maio de 2025.

Eng? Lucy Inés Olivan
CREA n°. 0600588840 - S&o Paulo
Membro Titular do Instituto de Avaliacbes e Pericias de Engenharia n°. 1676 — Sao Paulo
Mestre em Engenharia Civil pela Escola Politécnica da Universidade de Sao Paulo
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ANEXO |

MATRICULA DO IMOVEL N° 208.802 ( fl. 126/132 dos autos)

2

6° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS DE SAO PAULO
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IMOAETS DR SA0 PAULD

GERAL
matricula ficha L ;
1 208.082 | 01 l S&o Paulo, 17 de abril de 2013

E:’{ Imn‘mmmmm 'l

500 o numenn 106187 7352021 BE260100

S

B

(MATR. 195.036 - A.301 ) ?iggg
o

IMOVEL: O apartamento n® 301, tipo 2 - 1D, em construgdo, localizado no 3° ;%Eli
pavimento-tipo do empreendimento denominado "CONDOMINIO RENNOVA 2o
CAMBUCI", situado na Avenida do Estado, n® 5.814, no 12° EE;E,

SUBDISTRITO-CAMBUCI, em zona de uso ZEIS-3/C029, categoria de uso
H.I.S. (Conjunto Habitacional de Interesse Social), com a drea privativa de
33,170m?2, a area comum ndo proporcional de 0,00m?, a drea de uso comum de
14,056m2, a area total construida de 47,226m? e a fracdo ideal no terreno de
0,49361%. O terreno, constituido pelo lote 2 (do parcelamento do solo) onde
serd construide o referido empreendimento, encerra a drea de 1.897,20m2.

PROPRIETARIO: JAVAES EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.,
inscrita no CNPJ sob n° 12.808.188/0001-88, com sede na Rua dos Pinheiros,
870, 8° andar, conjunto 81A, Pinheiros, na cidade de Sao Paulo, SP.

REGISTRO ANTERIOR: R-11/M.172.771 feito em 12 de maio de 2011, e,
parcelamento do solp registrado sob n® 15 em 1° de agosto de 2011, na
referida matricula n® 172,771, e matricula n® 195.036 feita em 1° de agosto de
2011, ambas deste Registro de Imdveis.

N NTE: 035.001.0043-0 (em area maior).
Substituto

*E X k¥

AV-1 em 17 de abril de 2013

PROTOCOLO OFICIAL N° 546.522 (TRANSPORTE DE CONDIGAO).

De acordo com o alvard de desmembramento de gleba n® 2011/11071-00
(publicado em 25/03/2011) e no alvard de aprovacao de edificacdo nova n®
2011/10990-00, todos expedidos em 28 de margo de 2011 pela Prefeitura do
Municipio de S3o Paulo, registrados sob n°® 15 na matricula n® 172,771 e
averbado sob n® 1 na matricula n® 195.036 deste Registro de Imdveis,
verifica-se que: a) a vegetagdo de porte arbdreo, demarcada em planta, devera
ser preservada conforme determinacdo do DEPAVE/SVMA, nos termos da Lei n®
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10.365/87, Decreto n° 26.535/88, eventual substituigdo de exemplares arbdreos g2
deverd ser previamente submetida a autorizagdo do Grgdo municipal E§
competente; b) a emissdo do alvard de execugdo de edificacdo nova fica gg
continua no verso % ,%,
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matricula ficha % |
(208082 ) (o1 ] -4
ER
fmndicimada a emissdo por SVMA/DECONT de parecer técnico favoravel, ) fﬁfgﬁ
elaborado apds a andlise de avaliagio ambiental complemertar e de plano de b
intervencao; c) a emissdo do alvara de execugdo de edificacdo nova fica =E8
condicionada a emissio por SVMA/DECONT de parecer técnico favoravel, &

elaborado apds andlise de avaliagdo ambiental complementar e de plano de
intervencdo; d) por ocasido do alvard de execucdo apresentar convénio entre o
proprietario e a Caixa Econdmica Federal ou HABI/SEHAB para implantacdo das
H.LS. nos termos do Decreto 44.667/04; e} as unidades habitacionais objeto do
alvara deverdo ser comercializadas para familias com renda igual ou inferior a

16 salarios minimes, em atendimento ao disposto no ariiw:m XIV da
Lei n® 13.430/2002 (Plano Diretor Estratégico). /[,L.{lj_ﬁx

Marla Femanda da M. 5. Marcondcr
Escrevente Autnrizada

* ok R K ¥

R-2 em 17 de abril de 2013

PROTOCOLO OFICIAL N°® 546.522 (VENDA E COMPRA).

Pelo instrumento particular datado de 13 de margo de 2013, com carater de
escritura pdblica, na forma das Leis 4.380/1964 e 5.049/1966, da Lei n®
11.977/2009 (Carta de Crédito FGTS e Programa Minha Casa Minha Vida -
PMCMV), a proprietdria, JAVAES EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS
LTDA., inscrita no CNPJ sob n® 12.808.188/0001-88, com sede na Rua dos
Pinheiras, 870, 8¢ andar, conjunto 81 A, Pinheiros, na cidade de S3o Paulo, SP,
representada por Janio Rodrigues Pereira, CPF n® 214.601.671-04, transmitiu
por VENDA feita a GILVANILDO DE SOUSA SILVA, brasileiro, governanta,
camarei, port. hotel, RG n® 26.520.578-5-S5P-SP, CPF n° 173.219.848-93,
solteiro, maior, residente e domiciliado na Rua S&o Jodo Batista, 127, apto 74,
Cambuci, na cidade de S&o Paulo, SP; e, MARIA DE FATIMA AMORIM,
brasileira, RG n® 36.090.488-9-SSP-SP, CPF n® 293.052.618-17, solteira, maior,
residente e domiciliada na Rua Sdo Jodo Batista, 127, apto 74, Liberdade, na
cidade de Sdo Paulo, SP, a fracdo ideal do terreno a que corresponderd a
unidade autbnoma objeto desta ficha, sendo a construcdio custeada pelos
adquirentes, pelo prego de R$ 17.905,74, referente ao valor da fragdo ideal do
terreno e de R$145.000,00 o valor da aguisicio da unidade autdnoma

Para varificar a auteticdade, aoesse hitpsiiwwew e gled mdores org.brvaldacan aspe e digle o hash 79081327 -2548-4013-b39c- 09 86fca 100
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matricul gtiha 2
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-, ;
(R-3 em 17 de abril de 2013 | i , o
PROTOCOLO OFICIAL N° 546.522 (ALIENACAO FIDUCIARIA). .;.;_3%
Pelo Instrumento particular datado de 13 de marge de 2013, com cardter de £E8
escritura pablica, na forma das Leis 4.380/1964 e 5.049/1966, da Lei n°® &0
11.977/2009 (Carta de Crédito FGTS e Programa Minha Casa Minha Vida - 2%

PMCMV), GILVANILDO DE SOUSA SILVA e MARIA DE FATIMA AMORIM,
solteiros, ja qualificados, ALIENARAM FIDUCIARIAMENTE, o imovel objeto
desta ficha, a CAIXA ECONOMICA FEDERAL - CEF, inscrita no CNPJ sob n®
00.360.305/0001-04, com sede no Setor Bancario Sul, quadra 4, lotes 3/4, na
cidade de Brasilia, DF. Origem dos Recursos: FGTS. Norma regulamentadora:
HH.178.1 - 18/01/2013. Valor da Operacdo: R$108.295,34. Valor do Desconto:
R4$15.806,00. Valor da Divida: R$92.4859,34. Valor da Garantia: R$145.000,00.
Sistema de Amortizacdo: SAC - Sistema de Amortizagdo Constante Novo. Prazo
em meses: de construgdo: 19, de amortizago: 360, de renegociagao: 0. Taxa
anual de jurcs (%): nominal: 4,5000, efetiva: 4,5941. Vencimento do Encargo
Mensal: de acordo com o disposto na cldusula sétima do instrumento. Epoca de
Reajuste dos Encargos: de acordo com a dausula décima segunda do
instrumento. Encargos Financeiros no periodo de construgdo/caréncia: de
acordo com o disposto na cldusula sétima do instrumento. Encargos no periodo
de amortizacdo: prestacdo (a+j); R$603,74, taxa de administragdo: R$0,00,
FGHAB: R$12,91, total: R$616,65. Pagével na forma, e com as demais clausulas
e condicBes constantes do referido instrumento. /{,uf o

Mara Fernanda de M. 5. Mancondas
Escrevante futorizada

ok oE kK

AV-4/M.208.082 em 03 de fevereiro de 2014

PROTOCOLO OFICIAL N° 567.225 (TRANSFORMACAQ FICHA).

Tendo sido averbada a construcio do empreendimento denominado
"CONDOMINIO RENNOVA CAMBUCI" e instituido o referido condominio,
averbacdo n° 5 e registro n® 6 da matricula n° 195.036 deste Registro de
Iméveis, esta ficha passa a constituir a matricula n® 208.082, referindo-se
ao apartamento n® 301£ ja WEm area maior pelo contribuinte
n® 035.001.0049 1!‘.“@;“ %Wm =

Autorizada
EscrevertE A % . 2 %

R-5/M.208.082 em 03 de fevereiro de 2014

PROTOCOLO OFICIAL N° 567.225 (COMPLEMENTO REGISTRO).

Pelo instrumento particular de instituicdo e especificagdo de condominio datado
continua no verso

Fara verificar a auteniddade, aoeesa hitpefawe gl mdorees org.brv aldacao aspx & digie o hash THhE1327 8 548-4b13-b30 090986 oa 100
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matricula ficha
208.082 l 02
ver.
(de 10 de janeiro de 2014, & feito este registro em complemento ao registro k
aguisitivo da fragdo ideal do terreno sob n® 2 desta matricula (22 etapa - item 3
das notas explicativas da Tabela II aprovada pela Lei Estadual n® 11.331/2002),
no qual a incorporadora, ora instituidora, JAVAES EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS LTDA., inscrita no CNPJ sob n® 12.808.188/0001-88, com
sede na Rua dos Pinheiros, n® 870, 8° andar, conjunto 81 A, Pinheiros, na
cidade de S3o Paulo, SP, transmitiu por venda feita a GILVANILDO DE
SOUSA SILVA, brasileira, governanta, RG n® 26.520.578-5-55P-5P, CPF n®
173.219.848-93, solteira, emancipada, residente e domiciliada na Rua S8o Jodo
Batista, 127, ap. 74, Cambuci, na cidade de Sdo Paulo, SP; ¢ MARIA DE
FATIMA AMORIM, brasileira, RG n° 36.090.488-9-55P-5P, CPF n®
293.052.618-17, solteira, maior, residente e domiciliada na Rua Sao Joao Batista
, 127, ap. 74, Liberdade, na cidade de Sdo Paulo, SP, pelo prego de
R$145.000,00 (excluindo-se o valor da fracdo ideal de terreno), o apartamento
objeto desta matricula, vinculado indissoluvelmente & fracao ideal de terreno
adquirida conforme registro retrocitado. A referida unidade autbnoma esta
alienada fiduciariamente a CAIXA ECONOMICA FEDERAL - CEF, inscrita no
CNPJ sob n® 00.360.305/0001-04, com sede no Setor Bancério Sul, quadra 4,

ThOawox

o
=
o
o
N
b
&
(5]
™
s
=~
=
<
g
o
8
"
=
o

A

lotes 3;4%&3%3, DF, conforme registro n® 3 desta matricula.——
S
m“mmm
Escravens Autorizads ok ok ok Nk

| 0 ATO ACIMAE O ULTIMO PRATICADO NESTA MATRICULA |
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S

Oficial Rafael R Gruber :
Pedido n® 754788

CERTIFICO e dou fé que a presente cerlidao é reproducio auténtica da ficha a que se refere e foi
axtraida sob a forma de documento eletronico, mediante processo de certificacaon digital no ambito

20b 0 mimenp 108187 7352021 EX 0100

da ICP-Brasil, nos termos da Medida Frovisdria n,® 2.200-2, de 24 de agosto de 2001, devendo ser 3
conservada em meic eletrénico, para garantir sua validade, autoria e integridade, _f-"u
CERTIFICO que o imdvel objeto desta matricula, tem sua situagio com referéncia a ALIENACOES gn%
E CONSTITUICOES DE ONUS OU DIREITOS. INCLUSIVE AQUELES DECORRENTES DE oo
CITACOES FM ACOES REAIS Ol PESS0AIS REIPERSECUTORIAS integralmente noticiados | 220
nesta cipia, e retrata a sua situagao juridica, ate o dltimo dia bl anterior 3 presente dala 5o
CERTIFICO AINDA que, a presente & reproducac auténlica da ficha a que sa refere, exitraida nos |

tarmos do paragrafo L do ark. 19, da Lei n €.015/14973. 3;
. “ulf

5ac Paulo, terca-feira, 8 de junho de 2021.

Gabriel Vinicius Tavares da Silva - Escrevente Autorizado. (assinatura digital)

Recolhimanto conforme art. 12 da Lai 11.331/2002.

Atengdo: Para lavrar escritura pdblica. os labelionatos sd poderdo aceilar esia certidao alé an
(trinta) dias apds a data de sua axpedicdo (NSCGJ, cap. XIV, tem 15, lelra ¢, @ Proc. 02.04824/6
da 1? Vara de Registros Pablicos).

Avenida Francisco Mesguita, n® 1000, ancora N, Bairro Vila Prudente - Telefone: (11) S080-3100.

Cicial Estado | Fazenda Reg. Civil | Trib.Just. Win.Pub [[555 | Total

R§ 34,73 F39.87 | R$8.76 RE 1,83 R§ 2,38 RS 1,67 R$§ 0,71 | R% 57,95
S5a0 gtualmente de competéncia desta Serventia os seguintes Subdistrito: 12° SUBDISTRITO -
CAMBUCI, que passou a pertencer a esla serventia a partir de 107031931, perlencendo
antericrmente ac 1° Registro de Imdveis; 18° SUBDISTRITO - IPIRANGA que passou a pertencer
a esta serventia a parlir de 10/08/1931, pertencendo antericrmente ac 1° Registro de Imdveis, & 26"
SUEBDISTRITO - VILA PRUDENTE, qgue pertenceu a esta Serventia no pericdo de 17/09M1934 a
14/05/1939, posteriormenta de 15/05/1939 & 20/11/1942. passcu ac 9° Registro de Imoveis a de
21/11/1942 4 3111271971 ac 117 Oficial de Registro, retornando, a este Cartdric em 01/01/1972. até
_a presente dala.

Para conferir a procedéncia deste documentc efetue a leitura do OR Code
impresso ou acesse o anderego eletrénico hilps://selodigital tisp.jus.br

Selo Digital: 1429353C 30000000567 558210

G ol

Para warificar a auterticidade, acesse hit pESwwe reqietradoee org.bivaldacan aspx @ digie o hash 79081327 e548-4013-b39c-0802 86T ca 10M
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DADOS DOS ELEMENTOS DA AMOSTRA

N Enderego / Fonte de informagao

1 Enderego: Avenida do Estado, 5814 - Renova Cambuci - 7° andar
Fonte: Klabin Iméveis - 5575-6988 / 97449-1566 - Sra Marli
Prego (R$) = 287.000,00
Area atil (m2) = 33,17
Dormitérios = 1
Vagas = 0
Natureza: Oferta
Zoneamento: ZEIS-3
Setor /Quadra: 35/1

2 Enderego: Avenida do Estado, 5814 - Renova Cambuci - 6° andar
Fonte: Baru Iméweis - 3663-1021 / 98100-6180 - Sra Ana Morais
Prego (R$) = 270.000,00
Area atil (m2) = 33,17
Dormitérios = 1
Vagas = 0
Natureza: Oferta
Zoneamento: ZEIS-3
Setor /Quadra: 35/1

3 Enderego: Avenida do Estado, 5814 - Renova Cambuci - 10° andar
Fonte: Castan Iméveis - 2694-0655 / 96482-6464 - Sra Michele
Prego (R$) = 266.000,00
Area util (m?) = 33,17
Dormitérios = 1
Vagas = 0
Natureza: Oferta
Zoneamento: ZEIS-3
Setor / Quadra: 35/1

4 Enderego: Avenida do Estado, 5814 - Renova Cambuci - 3° andar
Fonte: Isabela Iméweis - 5584-0004 / 96482-6464 - Sra Verbnica
Prego (R$) = 250.000,00
Area atil (m2) = 33,17
Dormitérios = 1
Vagas = 0
Natureza: Oferta
Zoneamento: ZEIS-3
Setor /Quadra: 35/1

5 Enderego: Avenida do Estado, 5814 - Renova Cambuci - 7° andar
Fonte: Quality Iméveis - 2338-9648 / 95156-2466 - Sra Elaine
Prego (R$) = 240.000,00
Area atil (m2) = 33,17
Dormitérios = 1
Vagas = 0
Natureza: Oferta
Zoneamento: ZEIS-3
Setor / Quadra: 35/1
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Enderego: Avenida do Estado, 5748 - Inova Cambuci - 10° andar
Fonte: Shisan Iméveis - 3522-3308 / 99400-6076 - Sr Narriman

Prego (R$) =
Area util (m?) =
Dormitérios =
Vagas =
Natureza:
Zoneamento:

Setor / Quadra:

270.000,00
33,00

1

0

Oferta
ZEIS-3
35/1

Enderego: Avenida do Estado, 5748 - Inova Cambuci - 12° andar
Fonte: B e g Iméweis - 2592-9010 / 94025-0500 - Sr Johnatahn

Preco (R$) =
Area atil (m2) =
Dormitérios =
Vagas =
Natureza:
Zoneamento:
Setor / Quadra:

288.000,00
33,00

1

0

Oferta
ZEIS-3
35/1

Enderego: Avenida do Estado, 5748 - Inova Cambuci - 5¢ andar
Fonte: Vani Casa Iméweis - 2215-1161 / 95280-1492 - Sra Vania

Prego (R$) =
Area util (m?) =
Dormitérios =
Vagas =
Natureza:
Zoneamento:
Setor /Quadra:

260.000,00
35,00

1

0

Oferta
ZEIS-3
35/1

Enderego: Avenida do Estado, 5748 - Inova Cambuci - 182 andar
Fonte: Neves Barbosa Iméveis - 3341-5856 / 97173-2875 - Sr Arlindo

Preco (R$) =
Area util (m?) =
Dormitérios =
Vagas =
Natureza:
Zoneamento:
Setor /Quadra:

249.000,00
33,00

1

0

Oferta
ZEIS-3
35/1

Enderego: Rua Frangois Coty, 124 - Viva Benx Cambuci -5° andar
Fonte: Millare Consultoria Imobiliaria - 4808-6679 / 96957-5563 - Sr Thi

Preco (R$) =
Area atil (m2) =
Dormitérios =
Vagas =
Natureza:
Zoneamento:
Setor /Quadra:

280.000,00
34,00

2

0

Oferta
ZEIS-3
35/98
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Enderego: Rua Frangois Coty, 124 - Viva Benx Cambuci -9° andar
Fonte: Millare Consultoria Imobiliaria - 4808-6679 / 96957-5563 - Sr Thi

Prego (R$) = 310.000,00
Area util (m?) = 34,00
Dormitérios = 2
Vagas = 0
Natureza: Oferta
Zoneamento: ZEIS-3
Setor /Quadra: 35/98
12 Enderego: Rua dos Alpes , 120 - Yellow Nova Aclimagéo 13¢ andar
Fonte: Kim Iméweis - 5585-7845 / 99199-9506 - Sr Sidnei
Prego (R$) = 434.000,00
Area util (m?) = 50,00
Dormitérios = 2
Vagas = 0
Natureza: Oferta
Zoneamento: M
Setor /Quadra: 4 /50
Anexo

-3
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DETERMINACAO DO VALOR UNITARIO - METODO COMPARATIVO:
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Pericias en Engentania € Aualiagies

LAUDO DE AVALIAGAO Ap Cambuci

09/09/24
DADOS DO IMOVEL AVALIANDO
Endereco Area util (m?3) Vagas indice padrdo idade consenvacao indice local
33,17 0 5,075 10 c 1921,00
A
vida util % da vida tabela K residual coef. deprec.
60 17 12,25 0,8775 20 0,9020

DADOS DOS ELEMENTOS DA AMOSTRA

Endereco

Fonte de informacéo

Avenida do Estado, 5814 - Renova Cambuci - 7° andar
Avenida do Estado, 5814 - Renova Cambuci - 6° andar
Avenida do Estado, 5814 - Renova Cambuci - 10° andar
Avenida do Estado, 5814 - Renova Cambuci - 3° andar
Avenida do Estado, 5814 - Renova Cambuci - 72 andar
Avenida do Estado, 5748 - Inova Cambuci - 10° andar
Avenida do Estado, 5748 - Inova Cambuci - 12° andar
Avenida do Estado, 5748 - Inova Cambuci - 52 andar
Avenida do Estado, 5748 - Inova Cambuci - 18° andar
10  Rua Frangois Coty, 124 - Viva Benx Cambuci -5% andar
11 Rua Frangois Coty, 124 - Viva Benx Cambuci -9¢ andar
12 Rua dos Alpes , 120 - Yellow Nova Aclimagao 132 andar

© oo NOOOA~OWND=2Z

Klabin Iméveis - 5575-6988 / 97449-1566 - Sra Marli

Baru Iméveis - 3663-1021 / 98100-6180 - Sra Ana Morais

Castan Iméweis - 2694-0655 / 96482-6464 - Sra Michele

Isabela Iméveis - 5584-0004 / 96482-6464 - Sra Verdnica

Quality Iméveis - 2338-9648 / 95156-2466 - Sra Elaine

Shisan Iméveis - 3522-3308 / 99400-6076 - Sr Narriman

B e g Iméweis - 2592-9010 / 94025-0500 - Sr Johnatahn

Vani Casa Iméveis - 2215-1161 / 95280-1492 - Sra Vania

Neves Barbosa Iméveis - 3341-5856 / 97173-2875 - Sr Arlindo
Millare Consultoria Imobiliaria - 4808-6679 / 96957-5563 - Sr Thiago
Millare Consultoria Imobiliaria - 4808-6679 / 96957-5563 - Sr Thiago
Kim Iméveis - 5585-7845 / 99199-9506 - Sr Sidnei

DADOS, INDICES E COEFICIENTES DOS ELEMENTOS DA AMOSTRA

{ WJIMJ25411660041
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N Preco (R$) Area (til (m?) Vagas Dormitérios indice padrao idade indice local natureza L
1 287.000,00 33,17 0 1 5,075 10 1921,00 Oferta _8
2 270.000,00 33,17 0 1 5,075 10 1921,00 Oferta <
3 266.000,00 33,17 0 1 5,075 10 1921,00 Oferta ©
4 250.000,00 33,17 0 1 5,075 10 1921,00 Oferta D
5 240.000,00 33,17 0 1 5,075 10 1921,00 Oferta %
6 270.000,00 33,00 0 1 5,075 12 1921,00 Oferta ()
7 288.000,00 33,00 0 1 5,075 12 1921,00 Oferta E
8 260.000,00 35,00 0 1 5,075 12 1921,00 Oferta g
9 249.000,00 33,00 0 1 5,075 12 1921,00 Oferta _g
10 280.000,00 34,00 0 2 5,075 7 2107,00 Oferta E
1 310.000,00 34,00 0 2 5,075 7 2107,00 Oferta o
12 434.000,00 50,00 0 2 5,075 10 1949,00 Oferta >
13 <
14 >
15 —
o

CALCULO DA DEPRECIACAO m
Z

N vida util idade % da vida consernvacao tabela K residual coef. deprec. >
1 60 10 17 b 9,96 0,9005 20 0,9204 O
2 60 10 17 c 12,25 0,8775 20 0,9020 3
3 60 10 17 c 12,25 0,8775 20 0,9020 -
4 60 10 17 d 17,20 0,8280 20 0,8624 8_
5 60 10 17 [ 12,25 0,8775 20 0,9020 )
6 60 12 20 b 12,00 0,8800 20 0,9040 1=
7 60 12 20 b 12,00 0,8800 20 0,9040 g
8 60 12 20 c 14,20 0,8580 20 0,8864 <
9 60 12 20 d 19,10 0,8090 20 0,8472 =
10 60 7 12 d 14,03 0,8597 20 0,8878 _CED
11 60 7 12 b 6,75 0,9325 20 0,9460 o
12 60 10 17 b 9,96 0,9005 20 0,9204 '%
13 c
14 g
15 ©
©

=

2

S}

o

©

o

o

e}

o
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Penicias em E: a E Aualiacaes
HOMOGENEIZACAO DOS ELEMENTOS DA AMOSTRA
N Unit. (R$/m?) fator oferta fator padréo fator deprec. fator local fator vaga fator area fator andar
1 8.652,40 0,9 1,00 0,98 1,00 1,00 1,00 0,96
2 8.139,89 0,9 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,97
3 8.019,29 0,9 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,94
4 7.536,93 0,9 1,00 1,05 1,00 1,00 1,00 1,00
5 7.235,45 0,9 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,96
6 8.181,82 0,9 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,94
7 8.727,27 0,9 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,92
8 7.428,57 0,9 1,00 1,02 1,00 1,00 1,01 0,98
9 7.545,45 0,9 1,00 1,06 1,00 1,00 1,00 0,87
10 8.235,29 0,9 1,00 1,02 0,91 1,00 1,01 0,98
11 9.117,65 0,9 1,00 0,95 0,91 1,00 1,01 0,94
12 8.680,00 0,9 1,00 0,98 0,99 1,00 1,11 0,92
13
14
15
16
MEDIA E SANEAMENTO DA AMOSTRA (30% ao redor da média)
N Unit. (R$/m2) saneamento 1 saneamento 2 saneamento 3 Determinacéo do grau de precisio
1 7.288,05 7.288,05 7.288,05 7.288,05 Média saneada (R$/m?) 6.869,87
2 7.093,33 7.093,33 7.093,33 7.093,33 Desvio padrdo 429,51
3 6.702,36 6.702,36 6.702,36 6.702,36 T Student 1,372
4 7.129,32 7.129,32 7.129,32 7.129,32 Limite Inferior 6.699,76
5 6.238,87 6.238,87 6.238,87 6.238,87 Limite Superior 7.039,98
6 6.809,59 6.809,59 6.809,59 6.809,59 Amplitude 4,95%
7 7.116,42 7.116,42 7.116,42 7.116,42 GRAU DE PRECISAO 3
8 6.774,00 6.774,00 6.774,00 6.774,00
9 6.301,92 6.301,92 6.301,92 6.301,92
10 6.709,54 6.709,54 6.709,54 6.709,54
1 6.526,90 6.526,90 6.526,90 6.526,90
12 7.748,16 7.748,16 7.748,16 7.748,16
13
14
15
16
17
M= 6.869,87 6.869,87 6.869,87 6.869,87

DETERMINAGAO DO VALOR DO IMOVEL

Area (til (m?) Unit. (R$/m?) Valor (R$)
33,17 6.869,87 227.900,00
Valor minimo Valor méximo Adotado (R$)
222.200,00 233.500,00 227.900,00
Anexo
II1-2
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