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PARECERES TECNICOS DE AVALIACAO
MERCADOLOGICA (PTAM)

Processo 0044263-55.2016.8.26.0100
Exequente: TIM S.A.

Executado: DM5 Comércio e Representagao Ltda e outros

Assisténcia Técnica da TIM
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Objetivo
Apresentacao dos Pareceres Técnicos de Avaliacdo Mercadoldgica de forma a cumprir ao
determinado pelo MM. Juizo na decisdo de fls. 710 e 711, especialmente quanto ao trecho

disposto a seguir:

Conquanto a avaliacdo seja atribuida em repra ao oficial de justica (artigo 870,
“caput”, CPC), a expeniéncia forense demonstra que referido servidor ndo tem formacio adequada

para a avaliacdo de maquinarios, bens de raiz, dentre outros.

Por 1sto, faculto ao(a) exequente a, no prazo de 15 dias, comprovar o valor de
mercado dos imdveis, trazendo aos autos a declaracio de frés corretores imobiliarios, servindo a
média como referéncia, garantindo-se, assun, a celeridade na tramitagfo do feito, ou requerer a

avaliacfo pericial (artigo 870, paragrafo unico, CPC).

Fls. 711

Desenvolvimento
Tendo em vista o comando judicial, foram realizadas as avaliagdes dos dois imdveis, um
localizado em S. Paulo e outro, em Curitiba, cada um por trés diferentes corretores.

Os enderegos dos imdveis sdo:

e S3o Paulo:
Apartamento n2 1502, localizado no 152 andar do Edificio Jardin de Giverny, situado a Rua

Nelson Gama de Oliveira, n2 57 na Vila Andrade, Santo Amaro, S. Paulo;

e Curitiba:
Residéncia n? 01 do Condominio Crystal Living, situado a rua Eunice Weaver, n2 130 — bairro

Semindrio, Curitiba/PRr.
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Todos os corretores que exararam os PTAMs s3do devidamente credenciados junto aos
respectivos CRECIs, bem como possuem habilitagcdo para realizar a avaliagdo mercadoldgica do
imével, dispondo de CNAI (Cadastro Nacional de Avaliadores Imobilidrios), bem como as
avalia¢des seguiram em conformidade com o disposto no art. 32 da Lei 6.530, de 12 de maio de
1978 (D.O.U. de 15/05/1978), que regulamenta a profissdo de Corretor de Iméveis, e com as
Resolugdes do Conselho Federal de Corretores de Imdveis (COFECI) n2s 957, de 22 de maio de
2006 (D.0.U. de 26/06/2006), e 1.066, de 22 de novembro de 2007 (D.O.U. de 29/11/2007), que
dispdem sobre a competéncia do Corretor de Imdveis e Avaliador para a elaboracdo de Parecer
Técnico de Avaliacdo Mercadolégica e regulamentam a sua forma de elaborac¢do, harmonizado

com a NBR 14653:2.

Valores Encontrados nas Avalia¢g6es Realizadas

Os Quadros | e Il resumem os valores encontrados em cada um dos PTAMs elaborados.

Quadro I: Valores de Avaliagdo para o imdvel localizado em S3o Paulo

Corretor Avaliador Avaliacdo do Imdvel em Sao Paulo

PTAM 1 Diego Pinto RS 1.390.000,00
PTAM 2 Rodolfo Veronesi RS 1.600.000,00
PTAM 3 Andreia Tancredo RS 1.329.000,00

Média Aritmética RS 1.439.666,67
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Quadro Il: Valores de Avalia¢do para o imdvel localizado em Curitiba

Corretor Avaliador Avaliacdo do Imdvel em Curitiba
PTAM 1 Dalton Vallim RS 2.865.869,73
PTAM 2 Haroldo Portugal RS 2.690.000,00
PTAM 3 Marcia Zolnir RS 2.158.706,91
Média Aritmética RS 2.571.525,55

Assim, o valor médio avaliatério nesta data para o imdvel de S. Paulo foi de RS 1.439.666,67,

enguanto que para o imével localizado em Curitiba foi de RS 2.571.525,55.

As integras dos PTAMs se encontram a seguir.

28 de fevereiro de 2025

ASSISTENCIA TECNICA DA TIM



Avaliacoes do Imovel
em Sao Paulo
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AVALIACAO 1
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PARECER TECNICO

DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA

Imovel Avaliando: Apartamento n2 1502, localizado no 152 andar do Edificio Jardin de Giverny, situ-
ado a Rua Nelson Gama de Oliveira, n? 57 na Vila Andrade, Santo Amaro, com area privativa real de
238,36 m?, mais area privativa real de 39.60 m? correspondente as vagas de garagem, n2s 22,24,25,26.

Finalidade do Parecer: Determinacdo do valor de mercado do imoével avaliando

para fins de processo judicial.

Interessado: Ecco service servicos técnico LTDA.

Diego Tomaz Pinto

Corretor de Iméveis e Avaliador
Crecin® 213449 — Cnai n°® 32199

Sa0 Paulo/SP, 21 de fevereiro de 2025
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Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadolégica PTAM

Diego Tomaz, Corretor de Iméveis com registro no CRECI
da 22 Regido (Sdo Paulo) sob 0 n2 213449, e com registro
no CNAI — sob 0 n? 32199 na qualidade de Assistente Téc-
nico, vem mui respeitosamente a presenca de Vossa Exce-
Iéncia apresentar o presente Parecer Técnico de Avaliacdao
Mercadoldgica.

PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA

1. INTRODUCAO

A finalidade do presente parecer é Determinacdo do valor de mercado do imoével avali-

ando para fins de processo judicial., para instru¢do do processo.

Este parecer estd em conformidade com o disposto no art. 32 da Lei 6.530, de 12 de maio
de 1978 (D.0.U. de 15/05/1978), que regulamenta a profissdo de Corretor de Imdveis, e com as Re-
solucdes do Conselho Federal de Corretores de Imdveis (COFECI) n2s 957, de 22 de maio de 2006
(D.0.U. de 26/06/2006), e 1.066, de 22 de novembro de 2007 (D.0.U. de 29/11/2007), que dispdem
sobre a competéncia do Corretor de Imdveis e Avaliador para a elaboragdo de Parecer Técnico de

Avaliagao Mercadoldgica e regulamentam a sua forma de elaboragao.
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2.

Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadolégica PTAM

IMOVEL AVALIANDO

O imdvel avaliando, de propriedade da Construtora Lider LTDA CNPJ 17.429.010/0001-
40, estd localizado a Nelson Gama de Oliveira, n? 57 e ruas José Ramom Urtiza, Delegado Moraes
Novaes e Olavo Leite, na Vila Andrade, 292 Subdistrito — Santo Amaro e encontra-se registrado sob a

matricula de n2 272.190 (112 Cartério Registro de Imdveis de Sdo Paulo-SP), nos seguintes termos:

Apartamento n2 1502, localizado no 152 andar do Edificio Jardin de Giverny, situado a Rua
Nelson Gama de Oliveira, n2 57 e ruas José Ramom Urtiza, Delegado Moraes Novaes e Olavo Leite,
na Vila Andrade, 292 Subdistrito — Santo Amaro na Vila Andrade, Santo Amaro, com area privativa
real de 238,36 m?, mais area privativa real de 39.60 m? correspondente as vagas de garagem, n%
22,24,25,26, localizadas no 12 Subsolo, e a drea de uso comum real de 148,04m?, na qual ja se acha
incluida a area referente a 01 deposito indeterminado, localizada nos 12 e 22 subsolos, perfazendo a
area total real de 426,00 m?, correspondendo-lhe uma fraggo ideal de 0,02815 no terreno condomi-
nal. Referido edificio foi submetido ao regime de condominio conforme o registro n26 feito na matri-

cula n? 252.724. Contribuinte n? 169.229.0013-7 em area maior.

VISTORIA

A vistoria do imdvel avaliando foi realizada em paradigma considerado imével hipo-
tético cujas caracteristicas sdo adotadas como padrao representativo da regido ou referencial da ava-

liagdo, portanto nao ha registros fotograficos interno do apartamento.

Trata-se de um apartamento, com &rea privativa real de 238,36m?.

O Relatorio Fotografico da fachada e do condominio encontra-se no

Anexo 1.

CONTEXTO URBANO

O imdvel avaliando localiza-se no Bairro Vila Andrade, dotado de boa infraestrutura bdsica
(agua, rede de esgoto, energia elétrica, telefone, coleta de lixo, internet, transporte coletivo), colégio,

academia, shoppings, supermercado, banco, posto de combustiveis, restaurantes e padarias.
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5.

6.

7.

Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadolégica PTAM

METODOLOGIA UTILIZADA

Para a realizagdo do presente trabalho utilizou-se o Método Comparativo Direto de
Dados de Mercado, que permite a determinagdo do valor levando em consideragdo as diversas
tendéncias e flutuacGes do Mercado Imobiliario, normalmente diferentes das flutuagGes e tendéncias
de outros ramos da economia, sendo por isso 0 mais recomendado e utilizado para a avaliagdo de
imoveis.

Neste método, a determinacdo do valor do imével avaliando resulta da comparacdo deste
com outros de natureza e caracteristicas intrinsecas e extrinsecas semelhantes, a partir de dados pes-
quisados no mercado. As caracteristicas e os atributos dos dados obtidos sdo ponderados por meio

de técnicas de homogeneizagdo normatizadas.

PESQUISA DE MERCADO

A pesquisa de mercado permitiu a obtencdo de 7 (sete) imdveis com caracteristicas in-
trinsecas e extrinsecas semelhantes ao avaliando, enumerados a seguir, cujas caracteristicas encon-

tram-se detalhadamente descritas no Anexo 2:

_ Rer: B V.VARS) K§ AreaUtilm’f§  valorm® [ Bairo [

REF.1 R$ 1.500.000,00 238 R$ 6.302,52 Vila Andrade
REF.2 R$ 1.060.000,00 250 R$ 4.240,00 Vila Andrade
REF.3 R$ 2.100.000,00 240 R$ 8.750,00 Vila Andrade
REF.4 R$ 1.590.000,00 258 R$ 6.162,79 Vila Andrade
REF.5 R$ 1.490.100,00 243 R$6.132,10 Vila Andrade
REF.6 R$ 850.000,00 160 R$ 5.312,50 Vila Andrade
REF.7 R$ 930.000,00 182 R$ 5.109,89 Vila Andrade

* Prego tipo "Oferta"

EXISTENCIA DE PRECOS DO TIPO OFERTA

A existéncia de pregos do tipo "oferta", normalmente superiores ao valor real do imdvel,
torna necessario a aplicagdo de um redutor (Fator de Oferta) para adequa-los ao valor de mercado,
uma vez que nesses casos a euforia do vendedor ou do corretor exige que o interessado apresente

uma contraproposta.
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Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadolégica PTAM

Aplicando entdo um redutor (Fator de Oferta) de 10% aos pregos do tipo

"oferta":

HOMOGENEIZACAO DOS DADOS COLETATOS.

__ Rer: [ V.vARS) K8 AreaUtibm’[d  valorm® B Bairo [

REF.1 R$ 1.350.000,00 238 R$ 5.672,27 Vila Andrade
REF.2 R$ 954.000,00 250 R$ 3.816,00 Vila Andrade
REF.3 R$ 1.890.000,00 240 R$ 7.875,00 Vila Andrade
REF.4 R$ 1.431.000,00 258 R$ 5.546,51 Vila Andrade
REF.5 R$ 1.341.090,00 243 R$ 5.518,89 Vila Andrade
REF.6 R$ 765.000,00 160 R$ 4.781,25 Vila Andrade
REF.7 R$ 837.000,00 182 R$ 4.598,90 Vila Andrade
* Prego ajustado (reduzido) pelo "Fator de Oferta" de 10%
8. EVOLUCAO DOS CALCULOS
Calculo da Média Aritmética:
Média Aritmética = Somatério dos valores pesquisados

Nidmero de valores pesquisados

RS 37.808,82

Média Aritmética =

Média Aritmética= R$ 5.401,26 /m?

Calculo da Média Ponderada:

Adotou-se 20% como Fator de Ponderacdo, eliminando-se os imdveis pesquisados com

valores/m? inferiores a RS 4.861,13 (média aritmética - 10%) e superiores a RS 5.941,39 (média arit-

mética + 10%).
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Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadolégica PTAM

Apos a ponderagdo restaram os seguintes imoéveis pesquisados:

HOMOGENEIZACAO DOS DADOS COLETATOS.

__ ReF: [ V.VARS) B AreaUtilb-m’Bd  valorm® K Bairo [

REF.1 R$ 1.350.000,00 238 R$ 5.672,27 Vila Andrade
REF.4 R$ 1.431.000,00 258 R$ 5.546,51 Vila Andrade
REF.5 R$ 1.341.090,00 243 R$ 5.518,89 Vila Andrade

.- Somatério dos valores pesquisados, apés ponderacao
Média Ponderada = - pesq ROS D iC
Numero de valores pesquisados, apos ponderagao

R$ 16.737,67

Média Ponderada =

Média Ponderada = R$ 5.579,22
Célculo da Média Homogeneizada:

A homogeneizag¢do tem por objetivo descartar os imdveis pesquisados cujos dados even-

tualmente expressem anomalias em relacdo a média, uma vez que s6 é possivel equalizar-se mate-

maticamente grandezas comparaveis.

No presente caso, concluidos os procedimentos de Ponderacdo, ndo identificamos ano-

malias que exijam a eliminagdo de qualquer uma das amostras remanescentes.

Portanto, concluidos os procedimentos de Ponderacao e Homogeneizagdo restou o se-

guinte grupo de imdveis pesquisados:

HOMOGENEIZACAO DOS DADOS COLETATOS.

__ Rer: [ V.vARS) R AreaUtib-m’Bd  valorm® K§ Bairo [

REF.1 R$ 1.350.000,00 238 R$ 5.672,27 Vila Andrade
REF.4 R$ 1.431.000,00 258 R$ 5.546,51 Vila Andrade
REF.5 R$ 1.341.090,00 243 R$ 5.518,89 Vila Andrade

R$ 16.737,67

Média Homogeneizada =
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Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadolégica PTAM

Média Homogeneizada = R$ 5.579,22

Logo:

Valor médio do m? = R$ 5.579,22

9. DETERMINACAO DO VALOR DE MERCADO DO IMOVEL AVALIANDO

Valor do imével avaliando = Area total do imével avaliando X Valor médio do m?

Valor do imdvel avaliando = 238,36 m% X RS 5.779,22 /m? Valor do

imével avaliando = RS 1.377.534,88

Adotamos arredondamento de até 1% permitido em norma 14653-1. Portanto:

Valor de mercado do imovel

avaliando

R$ 1.390.000,00
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Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadolégica PTAM

10. GRAFICO MERCADOLOGICO

O poder de predicdao do modelo utilizado no presente parecer pode ser verificado no Gra-
fico Mercadoldgico abaixo, que evidencia a conformidade entre os precos observados nas diversas
amostras e o valor calculado para o imdvel avaliando. A parte verde, indica o valor/m?calculado para
o imével avaliando, e as demais partes indicam os precos/m? de cada uma das amostras consideradas,

excluidas as que foram eliminadas nos processos de ponderacdo e homogeneizagdo.

Valor M?

R$ 5.518,89

m REF.1 = REF.4 = REF.5 = = mm ElAm =

Area de M?
y .m
243 258

m REF.1 = REF.4 = REF.5 = = & m mj/Am m
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Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadolégica PTAM

11.  CONCLUSAO

Com base em pesquisa de imdveis de natureza e caracteristicas intrinsecas e extrinsecas
semelhantes, utilizando o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, ponderando as
caracteristicas e os atributos dos dados obtidos por meio de técnicas de homogeneizagao normatiza-
das que permitem a determinagdo do valor levando em consideracdo as diversas tendéncias e flutu-
acdes do Mercado Imobilidrio, normalmente diferentes das flutuagOes e tendéncias de outros ramos
da economia, adotamos até 1% de arredondamento conforme norma 14.653, conclui-se que o Valor
de Mercado do imével objeto deste Parecer Técnico de Analise Mercadolégica é de
RS 1.390.000,00 ( Um milhdo e trezentos e noventa mil reais), admitindo-se uma variagdo de
até 5% (cinco por cento), para cima ou para baixo, ou seja, entre o minimo de R$1.320.500,00 (Um
milh3o e trezentos e vinte mil e quinhentos reais) e 0 maximo de R$1.459.500,00 (Um milhdo e qua-

trocentos e cinquenta e nove mil e quinhentos reais).

Sao Paulo/SP, 21 de fevereiro de 2025.

Documento assinado digitalmente

. Fb DIEGO TOMAZ PINTO
g Wl Data: 25/02/2025 09:54:54-0300

Verifique em hitps:/ fvalidar.iti.gov.br

Diego Tomaz Pinto

Corretor de Imoveis e Avaliador
CRECI n° 213449 - 22 Regido (S&o Paulo)
CNAI n° 32199

10



ooooooo 0044263-55.2016.8.26.0100/SP, Evento 263, DOCUMENTACAO442, Pagina 4

Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadolégica PTAM

12. Anexo 1

RELATORIO FOTOGRAFICO
DO CONDOMINIO E FACHADA

DO IMOVEL AVALIANDO

11
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Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadolégica PTAM

Ficha Descritiva do Imével Avaliando

1 - Identificacéo e caracterizagéo do imével avaliando:
1.1 - Matricula:

- N°: 272.190

- Cartdrio: 11° Cartério do Registro de Iméveis de Sao Paulo - SP
1.2 - Proprietério:

- Nome: Construtora lider LTDA
1.3 - Situagéo e localizagao:

- Tipo: Apartamento

- Enderecgo: Rua Nelson Gama de Oliveira n°57

- Bairro: Vila Andrade

- Municipio: Sao Paulo

- UF: SP
1.4 - Areas:

- Area Privativa: 238,36 m2
- Area Real Total: 426,00 m2

2 - Fotografias do condominio e fachada — avaliagéo paradigma:

12
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13
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FOTO 3

14
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13. Anexo 2

DESCRICAO DOS IMOVEIS

COMPARANDOS (AMOSTRAS)

15
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Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadolégica PTAM

Amostra 1

1 - Identificagdo e caracterizacdo do imdvel:
1.1 - Situacdo e localizaggo:

- Tipo: Apartamento

- Bairro: Vila Andrade

- Municipio: Sao Paulo

- UF: SP

1.2 - Areas:

~ Area Privativos: 238,00 m?2

2 - Prego (oferta): R$ 1.500.000,00
3 - Data da coleta: 21/02/2025

4 - Site: https://www.123i.com.br/apartamento-venda-vila-andrade-sao-paulo-238m2-4-dorms-4-
vagas-IDbd07f6a3

5 - Fotografia da amostra:

FOTO 1

16
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Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadolégica PTAM

Amostra 2

1 - Identificacdo e caracterizacdo do imdvel:
1.1 - Situagdo e localizagdo:

- Tipo: Apartamento

- Bairro: Vila Andrade

- Municipio: Sao Paulo

- UF: SP

1.2 - Areas:

- Area Privativa: 250,00 m?
2 - Preco (oferta): R$ 1.060.000,00
3 - Data da vistoria: 21/02/2025

4 - Site: https://www.123i.com.br/apartamento-venda-vila-andrade-sao-paulo-250m2-4-vagas-

ID6b807305

5 - Fotografia da amostra:

FOTO 2

17
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Amostra 3

1 - Identificacdo do imovel:

1.1 - Situagdo e localizagdo:
- Tipo: Apartamento
- Bairro: Vila Andrade
- Municipio: Sao Paulo
- UF: SP

1.2 - Areas:

- Area Privativa: 240,00 m?

2 - Preco (oferta): R$ 2.100.000,00

3 - Data da vistoria: 21/02/2025

4 - Site: https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-a-venda-panamby-4-quartos-

240-m-2978517068.html

5 - Fotografia da amostra:

FOTO 1

18
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Amostra 4

1 - Identificacdo e caracterizacdo do imdvel:

1.1 - Situagdo e localizagdo:
- Tipo: Apartamento
- Bairro: Vila Andrade
- Municipio: Sao Paulo
- UF: SP

1.2 - Areas:
- Area Real Total: 250,00 m?
2 - Preco (oferta): R$ 1.590.000,00

3 - Data da vistoria: 21/02/2025

4 - Site: https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-vila-andrade-sao-paulo-

2957985682.html

5 - Fotografia da amostra:

FOTO 1

19
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Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadolégica PTAM

Amostra 5

1 - Identificacdo e caracterizacdo do imdvel:
1.1 - Situagdo e localizagdo:

- Tipo: Apartamento

- Bairro: Vila Andrade

- Municipio: Sao Paulo

- UF: SP

1.2 - Areas:

~ Area Real Total: 243,00 m?
2 - Preco (oferta): R$ 1.490.100,00
3 - Data da vistoria: 21/02/2025

4 - Site: https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-a-venda-na-vila-andrade-

3006401949.html

5 - Fotografia da amostra:

FOTO 1

20
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Amostra 6

1 - Identificacdo e caracterizacdo do imdvel:
1.1 - Situacdo e localizagdo:

- Tipo: Apartamento

- Bairro: Vila Andrade

- Municipio: Sao Paulo

- UF: SP

1.2 - Areas:

~ Area Real Total: 160,00 m?
2 - Preco (oferta): R$ 850.000,00
3 - Data da vistoria: 21/02/2025

4 - Site: https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-a-venda-pa-
namby-3-quartos-160-m-3001812166.html

5 - Fotografia da amostra:
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Amostra 7

1 - Identificacdo e caracterizacdo do imdvel:
1.1 - Situagdo e localizagdo:

- Tipo: Apartamento

- Bairro: Vila Andrade

- Municipio: Sdo Paulo

- UF: SP

1.2 - Areas:

~ Area Real Total: 182,00 m?
2 - Preco (oferta): R$ 930.000,00
3 - Data da vistoria: 21/02/2025

4 - Site: https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-3-dormito-

rios-sendo-3-suites-para-venda-no-3005066022.html

5 - Fotografia da amostra:

FOTO 1

22
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Anexo V

COFECI
27 Regido - Sao Paulo
DECLARAGAO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA

Nome do Corretor de Iméveis: Diego Tomaz Pinto, CPF n° 31091247854, RG n°® 41576875-5
SSP/SP, CRECI n° 213449, Endereco: Vereador Professor Carlos Ungaro 66 Jardim Vale
Verde, Jundiai-SP. Declara a emissdo de PARECER TECNICO DE AVALIACAO
MERCADOLOGICA relativo ao imével com as seguintes caracteristicas:

Imovel Urbano tipo: Residencial

Por solicitacao de:
Nome do Cliente: ECCO SERVICE SERVICOS TECNICO LTDA.

JUNDIAI-SP , 24 de Fevereiro de 2025

Assinatura do requerente

Espaco reservado para o CRECI

Foi emitido o SELO CERTIFICADOR DIGITAL, identificado pelo n° 093324

Recebi, nesta data, o SELO CERTIFICADOR DIGITAL n°® 093324, 24 de Fevereiro de 2025
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AVALIACAO 2
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AVALIACAO IMOBILIARIA

Solicitante: ECCO SERVICE SERVIGOS TECNICO LTDA
Enderego: rua Nelson Gama de Oliveira, n° 57

Vila Andrade

Municipio de Sao Paulo

Area privativa: 238,36 m2

Area total: 426,00 m2

Tipo do Imével: Apartamento

Valor Avaliado: R$ 1.600.000,00

Corretor Avaliador: Rodolfo G. V. Veronesi
CRECI:190408
CNAI:27437
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AVALIACAO DE IMOVEL

1-OBJETIVO DA AVALIACAO

E objetivo desta avaliagdo determinar o real valor de mercado do imével
urbano constituido por um apartamento no Municipio de Sdo Paulo no

estado de Séo Paulo.

2-METODOLOGIA

O valor do imével serd determinado pelo Método Comparativo Direto de
Dados de Mercado.

Foi, para tanto, efetuada pesquisa de iméveis em situagoes equivalentes e
com as mesmas caracteristicas do imovel avaliando, de tal modo que a
comparagdo seja possibilitada, ponderando os atributos por
homogeneizagdo para formagao de pregos.

A presente avaliagdo é baseada na resolugao COFECI nimero 1.066/2007.

3-ZONA E LOGRADOURO

Situa-se o imével no municipio de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, com
frente na rua Nelson Gama de Oliveira, n°57 no bairro Morumbi.

O imoével de uso residencial esta localizado em uma regiao de alto padrao,
com valorizagao estével e dotada de todos os melhoramentos publicos tais
como: guias e sarjetas, via urbana pavimentada com drenagem superficial e
conducao das aguas pluviais através de bocas-de-lobo e galerias, rede de
agua potavel e condugao de esgotos, rede de gas encanado, rede de energia
elétrica em alta e baixa tenséo, redes e facilidades de telefonia e internet,
iluminagao publica, coleta de lixo, entrega postal, pontos de énibus, além
de ter ao seu redor uma excelente rede de comeércios e servigos disponiveis,
como porexemplo: Estagao Joao Dias-CPTM (7minutos/automavel), Colégio
Visconde de Porto Seguro, Shopping Morumbi Town, Shopping Jardim Sul,
supermercado Pao de Agucar, supermercado St Marché, Paldcio Tangara,
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Parque Burle Marx, Parque Linear Bruno Covas, além de padarias,
restaurantes, pizzarias, cafés, farmdcias, academias, laboratdrios,
lavanderias, postos de gasolina, depdsitos de materiais de construgao,
concessionéarias de automéveis, entre outros.

Proximo das principais ruas e avenidas da regido, tais como: av. Giovanni
Gronchi, rua Itapaitina, av. Hebe Camargo, Marginal Pinheiros, av. das
Nagdes Unidas, Ponte Joao Dias, Rodovia Régis Bittencourt e Rodoanel
Governador Mario Covas, gerando fécil acesso ao litoral e Interior do Estado.

4-DESCRICAO DO IMOVEL AVALIANDO

Apartamento n°1502, localizado no 15° andar do “EDIFICIO JARDIN DE
GIVERNY", situado & rua Nelson Gama de Oliveira, n°57, e ruas José Ramon
Urtiza, Delegado Moraes Novaes e Olavo Leite, na vila Andrade, 29°
Subdistrito - Santo Amaro, com a area privativa real de 238,36 m2; mais a
area privativa real de 39,60 m2; correspondente as vagas de garagem n°s 22,
24, 25e 26, localizadas no 1° subsolo, e a drea de uso comum realde 148,04
m2; naqualja se achaincluida a drea referente a 01 depésito indeterminado,
localizado nos 1° e 2° subsolos, perfazendo a drea total real de 426,00 m2;
correspondendo-lhe uma fragao ideal de 0,02815 no terreno condominial.
Referido edificio foi submetido ao regime de condominio conforme o registro
n° 6 feito na matricula n® 252.724.

Contribuinte n® 169.229.0013-7 em area maior.

Idade do imével: aproximadamente 32 anos (1993).

5-CONCLUSAO

Para atribuir o valor do imdvel, utilizando o Método Comparativo Direto de
Dados de Mercado foi também levado em consideragéo, através de visita
externa e pesquisa em plataformas imobilidrias digitais, o tipo de imdével, sua
disponibilidade no mercado (escassez/fartura), as caracteristicas de
construgédo e estado de conservagao, analisando sua deterioragao,
depredagdo e decriptagao, além de sua localizagdo, topografia,
acessibilidade, formato, dimensoes, mercado imobilidrio no momento e sua
perspectiva futura, dentre outros. Portanto, observado todos os itens
importantes e considerando que a norma permite o arredondamento do
valor em até 1%, estimo que o valor de venda do imdvel supramencionado
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seja de R$ 1.600.000,00 (Um milhao e seiscentos mil reais), de prego médio
praticado na venda.

6-DOCUMENTOS ANEXOS

-Copia da Matricula (ONR);

-Certidao Conjunta de Débitos Imobiliarios;
-Relatério fotografico;

-Localizagao

-Anuncios de amostras similares.

Coloco-me a disposigdo para eventuais duvidas e esclarecimentos.

Santo André, 6 de fevereiro de 2

Rodolfo Guilherme Vieira Veronesi
CRECI: 190408
CNAI: 27437
(Conselho Nacional de Avaliadores de Iméveis)
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DOCUMENTOS:

e Matricula (Cépia ONR);

e Certiddo Conjunta de Débitos de Tributos Imobilirios;
e Mapa da Quadra Fiscal;

* Localizacao;

e Relatorio fotografico;

e Anlincios de amostras similares.
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IMOVEL: APARTAMENTO NQ 1502, localizado no 152 andar <o
"EDIFICIO JARDIN DE GIVERNY", situado a Rua HNelson Gama <=
Oliveira, nQ 57, e Ruas José Ramon Urtiza, Delegado Morawr
Novaes e Olavo Leite, na Vila Andrade, 292 Subdist: .t

Santo Amaro, com a drea privativa real de 238,36m2., mi1s 4

drea privativa real de 39,60m2., correspondente as vogas de
garagem nQs 22, 24, 25 e 26, localizadas no 19 subsolo, « a
drea de uso comum real de 148,04m2., na qual 34 £¢ acha
inclufda a d4rea referente a 01 depésito indeterminado,
localizado nos 10 e 20 subsolos, perfazendo a drea total
real de 426,00m2.,, correspondendo-lhe uma fragdo idaal de
0,02815 no terreno condominial., Referido, ediffcio ni

submetido ao regime de condominio conforme o registro no @
feito na matricula nQ 252.724. Contribuinte nQ 169.22% 0012
7 em drea maior.

1

PROPRIET A: CONSTRUTORA LIDER LTDA., inscrita no 0CG0/MF

sob o nQ 17.429.010/0001-40, com sede na cidade de Peln
Horizonte, Minas Gerais, na Avenida Raja Gab4glia, no A15,
bairre Cidade Jardim.

REGISTROS ANTERIORES: R.3/Ms. 178.913 a 178.923, feitos am
03 de margo de 1993 (M.252.724) deste Registro.

LUCY ZULERA MAZZERO CABRERS
X O Gamssts Asterizads

Av.1/272.190:- Conforme o registro n2 3, feito em 31 ds=
outubro de 1994 na matricula n2 252.724, verifica-se qus
por instrumento particular de 05 de outubro de 1991, ~om
forga de escritura piblica, o imdével, juntamente com cutro:z,
acha-se 'HIPOTECADO a COMPANHIA REAL DE CREDITO IMOBILIARIO,

com sede na Avenida Paulista, n2 1.374, 3Q andar, ne:t:é

Capital, inscrita no CGC/MF sob o n2 62.500.376/0001-12,

para garantia da divida de R$4.797.760,00, pagivel por me:io
de 60 prestagdes mensais, vencendo-se a primeira em 05 de
setembro de 1996, com juros anuais a taxa nominal de 4,6943°

e efetiva de 16,000%, sendo as prestacgoes e o saldo devedor

-~ continua no verso -

scumento & cépia do original, assinado digitalmente por BEATRIZ ARMAN| CALCINA e Tribunal de Juslica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/08/2023 3s 11:37 , scb o nimero WJMJ234154365

onferir o original, acesse o sile hitps:/fesa].ljsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0044263-55.2016.8.26.0100 e codigo QdusdMYm.
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corrigidos monetariamente, na forma do titulo, no qual estéd
prevista a multa de 10%, figurando como fiadores, CARLOS
CARNEIRO COSTA, RG nQ M.128.986-SSP/MG, engenheiro civil, e
sua mulher SCHEILA MARIA NACUR CARNEIRO COSTA, RG n@
M.129.011-SSP/MG, do lar, brasileiros, inscritos no CPF nQ
000.415.646-34, casados sob o regime da comunhdao de bens,
antes da Lei 6.515/77, residentes e domiciliados na Avenida
Raja Gabdglia, nQ 615, Belo Horizonte, Estado de Minas
Gerais, Valor da garantia:- Terreno - R§$1.654.800,00;
Construgdo - R§7.002.087,54; Total - R§8B.656.887,54,

Data da matricula. )?/’ déékﬁéié; .
6"7 -

LUCY ZULEWA MAZZERO CABREMA
Gswovinly Avtorizads

Av.2/272.190:- Matrifcula aberta de offtio_no interesse do
Servigo.

Data da matricula. A‘gi ‘ﬁiiq;£§<$;1;~
5

Av.3/272.190:- Com fundamgnto.nd arf._ilB, § 1° da Lei n°
6.015/73, procede-se a presente, em virtude de omissdo, para

constar que o R.3/M.178.912 também i
ANTERIOR" desta matricula. -

Data:- 09 de fevereiro de 199 =

Av.4/272.190:- Por instrumento particular de 15/05/96, com
forg¢a de escritura piiblica, procede-se o cancelamento do
registro de hipoteca mencionado na Av.1, com relagio ao

imével desta matricula, por autorizacd dora COMPANHIA
REAL DE CREDITO IMOBILIARIO.

Data:- 03 de julho de 1996,

Av.5/272.190:- Pelo instrumento particular referido na Av.4,
e de conformidade com o recibo de impostos expedido para o

- continua na ficha 2 -

|
l

scumento é cépia do original, assinado digitalmente por BEATRIZ ARMANI CALCINA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/08/2023 as 11:37 , sob o nimero WJMJ234 154365

onferir o original, acesse o site hitps://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0044263-55.2016.8.26.0100 e cédigo QduBdMYm.
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exercicio de 1.996 pela PMSP, procede-se a presente para
ficar constando que o imével é lang¢ado’| atualmente pelo
contribuinte nQ 16%9.229.0043-9.
Data:- 03 de julho de 1996.

Qficlal Substitue
R.6/272.190:- Pelo instrumento particular referido na Av.d,
CORNSTRUTORA LIDER LTDA., j& qualificada, vendeu o imével a
FRANCISCO ALBERTO SAMPAIO DE LOUREIRO, “RG nQ 986.840-IFP/R

e CPF nQ 380.780.237-15, engenheiro, e sua mulher ROSEMEIRE
PINTO LOUREIRO, RG nQ 81114758-IFP/RJ.e CPF nQ 773.462,.117-
15, médica, brasileiros, casados sob 0 regime da comunhdo de
bens, antes da Lei 6.515/77, residentes e domiciliados nesta
Capital, na Rua Mal.Hastimphilo de Mours : B, apt2e 4-A,
pelo prego de R$ 534.004,43.
Data:- 03 de julho de 1996.

R.7/272.190:- Pelo 1n8trumanto partlcular referldo na Av.+4,
FPRANCISCO ALBERTO SAMPAIO DE'LOUREIRO e sua mulher ROSEMEIRE
PINTO LOUREIRO, 3j4 qualificados, hipotecaram o imével a
COMPANHIA REAL - DB CREDITO IMOBILIARIO, com sede nesta
Capital, na Avenida Paulista, n@ 1.374, 3Q andar, inscrita
no CGC/MPF sob o nQ 62.500,376/0001-12, para garantia da
divida de R$ 155.000,00, pagdveis por meio de 120 prectagdes
mensais, vencendo-se a primeira em 15/06/96, com juros 2
taxa nominal de 16,667% ao ano e efetiva de 18,0008 ao ano,

sendo as prestagﬁes e o aaldo devedor reaj stévals na forma

garant;a R§ 380.000,00.
Data:- 03 de julho de 1996.

continua no verso

scumento é cépia do original, assinado digitalmente por BEATRIZ ARMANI CALCINA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolada em 02/08/2023 as 11:37 , sob o nimero WJMJ234154365

onferir o original, acesse o site https:/fesaj.fjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0044263-55.2016.8.26.0100 e cédigo QdusdMYm.
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Av.8/272.190:- Por instrumento particular de 15 de outubro de 1997, com forca de
escritura pablica, a credora COMPANHIA REAL DE CREDITO IMOBILIARIO, os
devedores FRANCISCO ALBERTO SAMPAIO DE LOUREIRO, e sua mulher
ROSEMEIRE PINTO LOUREIRQ, j4 qualificados, aditaram o instrumento particular de
15/05/96, cam forga de escritura publica, registrado sob n° 7, para ficar constando que
o saldo devedor atualmente corresponde ao montante de R$ 162.820,38, e que passa
a vigorar com incidéncia na prestagdo que se vencer a parlir de 15/11/1997, a taxa de
juros nominal de 12,2842% e efetiva de 13,00%, ao ano, pa forma do titulo, ficando
ratificadas todas as demais clausulas, condigoes.doTélerido tonlirato.
Data:- 03 de dezembro de 1997.

Av.9/272.190:- Por instrumento particular de 27 de outubro de 1998. brocede-se 0
° 8 de aditamento, por

CANCELAMENTO do Registro n® 7 de hipoteca e averbagao

auterizagao da credora COMPANHIA REAL DE CREDIFG TMOHILIARIO.
Data:- 02 de dezembro de- 1998 " i nidl
——
— h -\
NO CALHEME —
- i

Av.10/272.190:- Pela escritura de 20 de margo de 2.003, do 9° Tabelido de Notas
desta Capital, Livro:- 7.102 - Pagina:- 261, e de conformidade com a certiddo de
casamento expedida em 02 de.setembro de 1.977, pelo Cartério do Registro Civil
da 2* Zona Judicidria do Municipio de Niterdi, Estado do Rio de Janeiro, extraida
das folhas 90 e v°, livro “B-3-Aux”, procede-se a presente para constar que 0

nome correto da adquirente pelo registro n° 6 é e
g %
A
i
71 TUCIANO MAZZERO
.~ [EScrevente Autorizado
L

ndo como constou no aludldo registro.
- Continua na ficha 03 -

Data:- 08 de abril de 2003. =

scumento é cépia do criginal, assinado digitalmente por BEATRIZ ARMAN| CALCINA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/08/2023 as 11:37 , sob o numero WJMJ234154365

onferir o original, acesse o site https://esaj.ljsp.jus bripastadigital/pg/abrirConferenclaDocumento.do, informe o processo 0044263-55.2016.8.26.0100 e codigo QdubdMYm.
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Continuagdo

R.11/272.190:- Por escritura de 20 de margo de 2.003, do 9° Tabelido de Notas

desta Capital, Livro:- 7.102 - Péagina:- 261, ERANCISCO ALBERTO SANPAIO DE
LOUREIRO, RG. n° 37.488.845-0-SSP/SP. e sua mulher ROSEMERE PINTO
LOUREIRO, Ja qualificados, YENDERAM o Imével a LUCIANO NAKAD
MARCOLINO, RG. n°® 6.165.781-5-SSP/SP. ¢ CPF/MF. sob o n° 894.564.678-72,
brasileiro, administrador de empresas e empresério, casado sob o regime da
comunhdo parcial de bens, na vigéncia da Lei n° 6.515/77, com |RMA_HELENA
MARTINEZ MADEIRA MARCOLINO, RG. n° 10.381.532-6-SSP/SP. e CPF/I\iF. sob o
n° 027.876.048-11, brasilelra, advogada, residentes e domiciliados nesta Capital,
na Rua Amando Franco Soares Caluby, n° 88, Apt°. 142, Vila Suzana, pclo prego
de R$350.000,00. :

Data:- 08 de abrll de 2003. .

R.12/272.190:- Por instrumento particular de 23 de abril de 2009, com forca de
escritura pliblica, nos termos e forma das Leis 4.380/64 e 9.514/97, LUCIANO
NAKAD MARCOLINO, e sua mulher IRMA HELENA MARTINEZ MADEIRA
MARCOLINO, residentes e domiciliados nesta Capital, na Rua Nelson da Gama de
Oliveira n® 57, apto.1.502, j4 ‘qualificados, venderam o imével a NMANSUR
MARCOS TRAD, RG n® 3436197-5 SESP/PR e CPFMF n® 453.022.279-91,
engenheiro, e sua mulher RITA DE CASSIA SANTOS TRAD, RG n® 3.073.723-7-
SESP/PR e CPF/MF n® 574.610.829-49, do lar, brasileiros, casados no regime da
comunhdo universal de bens, na vigéncia da Lei 6.515/77, conforme pacto
antenupcial registrado sob o'n® 8575 no livro n® 3 - Registro Auxiliar do 8°
Cartério de Registro de Iméveis de Curitiba, no Estado do Parané, residentes o
domiciliados nesta Capital, na Avenida Giovanni Gronchi n® 7.143, pelo preco da
RS$ 638.000,00. Base de CélculoTBI - R$ 669.980,00..

Data:- 08 de maio de 2009.

_.-—--"""_F_._H‘__- --
CALEMI

Oficlal Substituto

R.13/272.190:- Por instrumento particular de 23 de abril de 2009, com forga de
escritura publica, nos termos e forma das Leis 4.380/64 e 9.514/97, MANSUR

MARCOS TRAD, , e sua mulher RITA DE CASSIA SANTOS TRAD, j4 qualificados,
alienaram _fiduciariamente o imével, em garantia, a0 BANCO ABN ANRO AL

continua no verso

scumento & copia do original, assinado digitalmente por BEATRIZ ARMANI CALCINA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/08/2023 as 11:37 , sob o ntimero WJMJ234154365

onferir o original, acesse o site https://esaj.tfjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0044263-55.2016.8.26.0100 e cddigo QdusdMYm.
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S/A., CNPJ/MF n2 33.066.408/0001-15, com sede nesta Capital, a Avenida Paulista,
n® 1374, 32 andar, pelo valor de R$ 504.000,00, pagdvel por meio de 240
prestagdes mensais e sucessivas, com Juros anuais a taxa nominal de 10,0262%
e efetiva de 10,5000%, e taxa de juros mensal de 0,8355%, vencendo-se a primeira
em 23/05/2009, reajustaveis as prestagdes e o saldo devedor monetariamente, na
forma do titulo. Valor de avaliagdo do imdvel para fins de publico leildo: R$
638.000,00.

Data:- 08 de maio de 2009.

\‘IGENTE'DE AOUINO C&LEMI
Oficlal Substituto

Av.14/272.190:- CANCELAMENTO DE ALIENACAO FIDUCIARIA'
Pelo instrumento particular de 25 de junho de 2010, o BANCO ABN AMRO REAL

S/A. deu quitagd@o aos devedores e autorizou a'presente averbag¢ao para constar
o cancelamento da propriedade fiduciéria constituidapelo registro n? 13, nos
termos e para os fins do artigo 25 da Lel 9 51 4/97.
Data:- 16 de margo de 2011.

Oflclal Substituto

Av.15/272.190: NUMERO DO RG (Prenotagdo n° 1.195.412 - 11/08/2017)

Pela escritura lavrada em 07 de agosto de 2017, pelo 5° Tabelido de Notas desta
Capital, no livro. 2849, paginas 215/217, foi autorizada a presente averbacao a fim de
constar que MANSUR MARCOS TRAD é atualmente portador do RG n° 55.601.712-2,
conforme prova a referida cédula de identidade expedida pela Secretaria de
Seguranga Publica deste Estado - Instituto de |dentificagdo Ricardo Gumbleton Daunt.
Data: 02 de outubro de 2017.

Este ato foi verificado, conferido e assinado digitalmente por
MOISES VARGAS LAINO:25807303890
Hash: A2A62D587A35D73 1FCCB43BA4EBEIDB7
(Matricula em Servicos Online - www. 11ri.com.br)

R.16/272.190: BEM DE FAMILIA (Prenotagdo n° 1.195.412 - 11/08/2017)
Pela escritura lavrada em 07 de agosto de 2017, pelo 5° Tabelido de Notas desta

- Continua na ficha 04 -

scumento & cépia do original, assinado digitalmente por BEATRIZ ARMANI CALCINA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/08/2023 as 11:37 , sob o numero WJMJ23415436<

onferir o original, acesse o site hitps:/fesaj.ljsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0044263-55.2016.8.26.0100 e cddigo QduBdMYm.
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Capital, no livio 2849, paginas 215/217, MANSUR MARCOS TRAD RG n"
55.601.712-2-SSP/SP, CPF/MF n° 453,022.279-91, engenheiro, e sua mulher RITA

DE CASSIA SANTOS TRAD, RG n° 3.073.723-7-SSP/PR, CPF/MF n® 574 610.829-

49, do lar, brasileiros, casados sob o regime da comunhdo universal de buns na
vigéncia da Lei n® 6,515/77, conforme escritura de pacto antenupcial registrida sob o
n® 8.575, no Livro 3 — Registro Auxiliar, do Oficial do 8° Registro de Imoveis de
Curitiba, Estado do Paran4, residentes e domiciliados nesta Capital, na Rua fielson
Gama de Oliveira, n° 57, apt® 1.502, Vila Andrade, Instituiram em bem de familia o
imovel desta matricula. Valor atribuido; R$1.000.000,00. Edital publicado em
01/09/2017, no “Diario da Justiga Eletrdnico”.

Data: 02 de outubro de 2017.

Este ato foi verificado, conferido e assinado digitalmente por
MOISES YARGAS LAINO:25807303890
Hash: A2A62D587A35D731FCCB43BA4EBEIDBT
(Matrlcula em Servigos Online - www. 11ri.com.br)

Av.17/272.190: REFERENCIA (Prenotagao n° 1,195,412 - 11/08/2017)

Pela escritura lavrada em 07 de agosto de 2017, pelo 5° Tabelido de Notas dzsta
Capital, no livro 2849, paginas 215/217, mencionada no registro n® 16, foi reqistrarda
em inteiro teor sob o n° 18. 132:. no Livro n° 3.- Registro Auxiliar, deste Scruico
Registral. )

Data: 02 de outubro de 2017;

Este ato foi verificado, conferido e assinado digitalmente por
. /MOISES VARGAS LAINO:25807303890
'Hash: A2A62D587A35D731FCCB43BA4EBEIDB7
(Matricula em Servicos Online - www. 11ri.com.br)

scumento é copia do original, assinado digitalmente por BEATRIZ ARMAN| CALCINA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/08/2023 as 11:37 . sob o nimero WJMJ234154365

enferir o original, acesse o sile htips.//esa.ljsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0044263-55.2016.8.26.0100 e cddigo QduGdMYm.
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LAY

PREFEITURA DE
SAO PAULO

Secrotaria Municipal da Fazenda

Certidio Conjunta de Débltos de Tributos Imobillarios

Certidao Numero: 0000295783-20256 £
Nimero do Contribuinte: 169.229.0013-7 f_ d
Nome do Contribuinte: INFORMAGAO PROTEGIDA POR SIGILO FISCAL Sy, ¥
Local do Imével: R NELSON GAMA DE OLIVEIRA SN, L o VI ANDRADE
CEP: 05734-150 L A
. - 5
Cep: 05734-150 4
. » l
m o ;Lj
Liberagao: 04/02/2025 i %
Validade: 03/08/2025 W

Ressalvado o direito de a Fazenda Municipal cobrar e inscréver quaisquer dividas de responsabilidade do sujeito
passivo que vierem a ser apuradas ou que se verifiquem a qualquer tempo, inclusive em relagsio ao periodo
contido neste documento, relativas a tribulos administrados pela gecre!aria Municipal da Fazenda e a inscribes
em Divida Ativa Municipal, junto & Procuradoria-Geral do Municipio é certificado que a Situagao Fiscal do
Contribuinte supra, referente ao Imposto Predial e Terrilorial Urbano, Taxa de Limpeza Piblica, Taxa de
Conservagao de Vias e Logradouros Pﬁblicosg‘l’axa‘ de Combale e Sinistros e Conlribuigdo de Melhoria
incidentes sobre o imével acima identificado inscnlos @ndo inscritos na Divida Aliva até a presente data é:
REGULAR. r N

[ | " ‘.\
A aceitagho desta certiddo esta condicionada a verificacdo de sua autenticidade na Internet, no enderego
hitp://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/fazendal.
Qualquer rasura invalidara este documenlo., )

Certidao expedida com base na Portana Conjunta SF/PGM n® 4, de 12 de abnd de 2017, Decreto 50 691, de 29 de junho de 2009, Decreto
51.714, de 13 de agosio de 2010 e Portania 5F n® 4 , de 05 de janeiro de 2012, Portaia SF n* 268, de 11 de outubio de 2019 @ Paitaiia SF n?
162, de 04 de agosio de 2021,

Cenlidao emilida &s 14.05 14 horas do dia 04/02/2025 (hora e data de Braslia)

Cadigo de autenticidade: 17i0u7 )0

A sutenticidade desta cortidao deverd ser confitmads na paging da Secretaria Municipal da Fazenda hig (feww pretuiturs sp. gios bilal




Processo 0044263-55.2016.8.26.0100/SP, Evento 263, DOCUMENTACAO444, Pagina 4

LOCALIZACAO
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Fonte: Google Maps

Fonte: Mapa PMSP com Pontos e Linhas de 6nibus/Trem-Municipais/Intermunicipais,
Ciclovias e Escolas.



Processo 0044263-55.2016.8.26.0100/SP, Evento 263, DOCUMENTACAO444, Pagina 5

LOCALIZACAO
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IMOVEL AVALIANDO
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ANUNCIOS DE AMOSTRAS SIMILARES
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ricr conto J entrar

< Compartithar < Favoritar

Venda [ - | Rua Nelson Gama de Oliveira Il Baluarte Iméveis

BALUAPT 5 i
Venda @ Creci: 24500-J-5P

R$ 1.590.000 % Compartilhar O Favoritar

Condominio RS 2.580 IPTURS 861

W 438/5 (4 classificagdes) @

@A 2054 imoveis cadastrados

M 233m? & 3quartos

[ 4banheiros & 6vagas

& 2suites % Aceita animais
Todas as caracteristicas v Envie uma mensagem
Enderego Nome

Rua Nelson Gama de Oliveira, 243 - Morumbi, SGo Paulo - SP

© Explore a localizagdo doimével

E-mail

Telefone

Cobertura com 3 Quartos e 4 banheiros @
Venda, 233 m? por R$ 1.590.000

(codigo do anunciante: BI1BS75 | Codigo no Viva Real: 2621932701) .OIO' gostcinq RRaKhEe
informacgdes para comprar:

Apartamento 233 metros no bairro Vila Andrade/Morumbi Otima Apartamento, R$ 1.590.000, Rua

localizag@o, perto de farmacias, bancos, hospitais, colégios, Malann S donilhnlie 549

faculdades, supermercados e hipermercados, academias e

shoppings. Acesso fécil a Marginal Pinheiros, corredor Norte Sul,

estag@o de trem e transporte publico. Préximo Aeroporto de L ]

] |

Congonhas, Citibank Hall. Somos correspondentes bancarios e

Tl Receber ofertas de imoveis similares.

Ao clicar em "Ver telelone’, ‘Enviar mensagem’ efou
“WhatsApp', estou ciente e concordo com os Termos
de uso. Seus dados serdo compartithados com

(1) 5524-..Ver telefone
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L LIiar conta J S kntrar
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RO } @1/20 § |:h Video © © Mapa

o5 Compartilhar O Favoritar

Venda / ... / Rua Nelson Gama de Oliveira m ProH Iméveis {3
Vendo @ Creci: 101575-F-5P

R$ 1.570.000 «& compartilhar O Favoritar

Condominio RS 2.580 IPTURS 860

¥ 4/5 (7 classificagées) ®

A 3.991imbveis cadastrados

I 258 m® 8 4quartos

[* 6 banheiros & 6vagas

8 2suites & Mobiliado
Todas as caracteristicas v Envie uma mensagem
Enderego Nome

Rua Nelson Gama de Oliveira, 143 - Morumbi, Sdo Paulo - SP

© Explore alocalizagdo do imével

E-mail

Apartamento com 4 Quartos e 6 banheiros a Terene

Venda, 258 m2 por R$ 1.570.000

0Olg, gostaria de ter mais
(cédigo do anunciante: Chaukric | Cédigo no Viva Real: 2578751932)

informagées para comprar:

Apartamento na cobertura 4 dormitérios sendo 2 suite, com 6tima Apartamento, R$ 1.570.000, Rua
disposig@o de planta e ambientes espagosos. .. AR CEB N

| | Receber ofertas de imoveis similares.

Ao clicar em Ver telefone’, "Enviar mensagem” efou
“WhotsApp’, estou clente @ concordo com os Termos
de uso. Seus dados serdo compartihados com

> > > COM COBERTURA E SACADA + 6 VAGA DE GARAGEM ¢ < ¢

Mostrar descrigGo completa v

(M) 4232- Vertelefone
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«; Compartilhar ) Favoritar

Venda /[ ... | Rua Nelson Gama de Oliveira . Minha Casa Negécios Imobilid..,
Venda Creci: 19643-J-SP

R$ ].550_000 « Compartilhar Q) Favoritar

% Nenhuma classificagao ®
Condominio R$ 2.250  IPTURS 1150

@A 406 imoveis cadastrados

™ 238 m* & 4quartos
[* 5 bonheiros & 4vagas
8 4suites 3 Elevador
Todas as caracteristicas v Envieuma mensagem
Enderego Nome
Rua Nelson Gama de Oliveira - Morumbi, Sdo Paulo - SP
© Explore alocalizacdo do imével ;
E-mail
Telefone

Apartamento com 4 Quartos e 5 banheiros @
Venda, 238 m? por R$1.550.000

) 0lg, gostaria de ter mais
(cédigo do anunciante: 6566 | Cédigo no Viva Real: 2507575708)

informagdes para comprar:

Apartamento com 4 suites no Morumbit Apartamento, R$ 1.550.000, Rua
(alisTala W STalyalel ~ L] :' -

Imével com 238 metros, 4 vagas na garagem, 2 sacadas, lavabo, Abislesienich R

sala de lareiro, cozinha americana, e hidromassagem na suite (7] Receber ofertas de iméveis similares.

master.

Condominio de apartamentos construido em 1993 . O condominio

residencial &€ composto por uma torre Gnica. [ &

Area comum- lazer

Jardim Ao clicar em Ver teletone’, "Enviar mensagem’” e/ou
Piscina "WhatsApp', estou clente e concordo com os Termes

Piscina Infantil de uio Seus dudos serdo compartihados com
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o; Compartilhar < Favorltar

Venda / ... | Rua Nelson Gama de Oliveira

Venda

R$ 1.590.000

Condominio R$ 2.580 IPTURS 890

«; Compartilhar O Favoritar

I 245 M £ 4quartos
[* 4banheiros B 6vagas
B 2suites

Enderego

Rua Nelson Gama de Oliveira - Morumbi, $Go Paulo - SP

© Explore a localizacao do imével

Apartamento com 4 Quartos e 4 banheiros a
Venda, 245 m2 por R$ 1.590.000

[deigo do anunciante; MR53226 | Cédigo no Viva Real: 2765106509)

banheiro de piscina.cozinha lavanderia,quarto de empregada com
banheiro .
>

» Segundo piso: 2 suites,2 dormitorios,mais um banheiro completo.

Mostrar descrigo completa v

(1) 5523-..Ver telefone

M Anfinrin erindn am 18 da dazembrn da 2024 atializada héi ) dia

l LG Conr J & entrar

— ——

oo

«»  SCHEID IMOVEIS - MARAJOARA
SUES croci 16377-4-5p

W 4.3/5 (27 classificagoes) ©

A 10.497 iméveis cadastrados

Envie uma mensagem

Nome
E-mail
Telefone

0lg, gostaria de ter mais
informagées para comprar:
Apartamento, R$ 1.590.000, Rua

Malran ama da Nliiaies -

| | Receber ofertas de imaveis similares

- i

Ao clicar em Ver telelone’, Enviar mensagem’ ofou

"WhatsApp', estou clente e concordo com os Termos
deuso Seus dudos serdo compartihados com
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LO'l'l' Busque por rua Q

b5 2aies A
) e R,

1l

< Ver outros QO s

Favoritos

{ Gostou deste ._||'\--I'I Salva nos s«
favoritos e fique de ot
I i
T |
|

- o

Loft > Apartamento em Sdo Paulo > Vila Andrade > Rua Nelson Gama de Oliveira >
Imével 4URIZW

Apartamento a venda em Vila Andrade com 238 m? 4
quartos, 4 suites, 4 vagas

condominio Edificio Jardin De Giverny » Rua Nelson Gama de Oliveira « Vila
Andrade « Sao Paulo-SP

Valor a vista

R$ 1.500.000

@ Entenda este valor

Parcelas a partir de R$ 14.671/més

Condominio ) R$ 3.000/més

IPTU R$ 9.030/ano
R$ 1.500.000

[ Tirar dividas J [ e J

Agende sua visita gratuita e sem compromissos
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oy Compartilhar O Favorltar

Venda / ... | RuaNelson Gama de Oliveira il OFELIA MASSIS - CRECI 188016
Venda ' Creci: 188016-F-SP

R$ ].690.000 « Compartilhar O Favoritar

Condominio R$ 3.780 IPTURS 800

% 5/5 (1 classificagto) ©
A 132 imbveis cadastrados

O 243m* & 4quartos

[* 5banheiros & 4vagas

8 4suites & Aceita animais
Todas as caracteristicas v Envie uma mensagem
Enderego Nome

Rua Nelson Gama de Oliveira - Morumbi, SGo Paulo - SP

© Explore a localizagdo do imével

E-mail

Apartamento com 4 Quartos e 5 banheiros @ Teiswhe

Vendaq, 243 m2 por R$ 1.690.000

(cédigo do anunciante: EB-NELSONGAMADEOLIVEIRA | Cédigo no Viva Real:
2773810447)

0l&, gostaria de ter mais
informagdes para comprar:
Apartamento, R$ 1.690.000, Rua

Malaan CrAarmam An Olivuaire -

Apartamento de alto padrdo com étima planta, comodos arejados,

face norte, sol pela manha, piso em madeira de lei, banheiros em

marmore, roupeiro, 4 suites sendo 3 com varandas fechadas, sala

para 3 ambientes com lareira e varanda integrada, lavabo, Grea de [ ]
, .

G Receber ofertas de imoéveis similares.

Ao clicar em “Ver telefone’, Envior mensagem® efou
“WhatsApp', estou clente e concordo com os Termos
do uso. Seus dados serdo compartilhados com

Mostrar descrigdo completa v
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- [ Lriar conto J S entrar

Y e

iy
PIRSET S )
-’-‘I v

-‘:L 2 5/10 | © Mapa ©
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< Compartlilhar O Favorltar

Venda [ ... / RuaNelson Gama de Oliveira G Gunter Consultoria Imobiliaria
Creci: 32317-J-5P

Venda

R$ '.855.000 « Compartilhar O Favoritar

Condominio ndo informado  IPTU ndo informado

% 2.6/5 (1 classificagoes) ®
A 14.999 iméveis cadastrados

™ 250 m* 8 4quartos
[* 6banheiros B 4vagas
8 4suites
Enderego Envie uma mensagem
Rua Nelson Gama de Oliveira, 57 - Morumbi, Sdo Paulo - SP
© Explore a localizagio do imével Nome
E-mail

Apartamento com 4 Quartos e 6 banheiros a
Venda, 250 m? por R$ 1.855.000 Telefone

(cédigo do anunciante: 11550 | Cédigo no Viva Real: 2764255398)

APARTAMENTO EM OTIMA LOCALIZAGAO! OPORTUNIDADE E CUSTO _Olflf gostaria de ter mais

BENEFICIO! AGENDE VISITA CHAME NO WHATSAPP........* ST. informagdes para comprar:

PROPRIETARIO, se fotos internas do seu imbvel foram adicionadas a Apartamento, R$ 1-3'55:000. Rua

este antncio por engano, pfvor enviar email ou whatsapp para que el G s

SaaRHIGeC, D Receber ofertas de imaveis similares.

(1) 3431-..Vertelefone . ]
Enviar mensagem

Antincio criado em 15 de dezembro de 2024, atualizado ha 3
semanas.

C)

Aa clicar em 'Ver telefone’, "Enviar mensagem’ e/ou
“WhatsApp’, estou ciente e concordo com os Termos
de Uso. Seus dados serdo compartilhados com
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= [JQuintoAndar

Condominio JARDIM DE GIVERNY

Rua Nelson Gama de Oliveira, 57, Vila Andrade, Sdo Paulo

3 220m? a 250m? |eq) 4 oumals quartos {= 4 oumals banhoiros ) 404vagas

2 imoveis disponivels

Valores a partir de
Aluguel! R$ 1.843
Compra R$700.000
RS 2941 por m?
Condeminio R$ 2,618
iPTU R$ 42 '

& Explorearegido

Apartamentos disponiveis no Condominio JARDIM DE
GIVERNY

Alugar Comprar

Apartamento Apartamento

R$ 1.490.000 R$2.100.000

R$ 4.543 Condo. + IPTU R$ 3.480 Condo. + IPTU

243m* -4 quartos - 4 vagas 240 m*+ 4 quartos - 4 vagas Ver mais imoveis em
Rua Nelson Gama de Oliveira, Panamby - Rua Nelson Gama de Oliveira, Panamby « Panam }_—;_. ’

Sao Paulo Sdo Paulo

Modelos de apartamentos
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LO‘I"' Busque por condominio Q

< Ver outros

Favoritos

Gostou daste i T Salve nos si

Loft > Apartamento em Sao Paulo > Vila Andrade > Rua Nelson Gama de Oliveira >
Imovel N2ZNDZ

Apartamento a venda em Vila Andrade com 250 m?, 4
quartos, 4 suites, 4 vagas

Condominio Edificio Jardin De Giverny « Rua Nelson Gama de Oliveira « Vila
Andrade « Sao Paulo-SP

Valor a vista

R$ 1.060.000

@ Entenda este valor

Parcelas a partir de R$ 10.375/més

Condominio @ R$ 2.300/més

IPTU @ Isento
R$ 1.060.000

[ Tirar dividas ]L ——— j

Agende sua visita gratuita e sem compromissos
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PARECER TECNICO
DE AVALIACAO
MERCADOLOGICA

Imoével Avaliando:

Finalidade do
Parecer:

Interessado:

Rua Nelson Gama de Oliveira,57 Apto 1502 — Vila
Andrade — S&do Paulo/SP Contribuinte: 169.229.0043-9

Determinagao do valor de VENDA do imével avaliado.

ECCO SERVICE SERVICOS TECNICO LTDA
CNPJ 04.694.142/0001-57
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Sa0 Paulo/SP, 25 de fevereiro de 2025

| — CARACTERISTICAS DOS EXAMES

Este parecer esta em conformidade com o disposto no art. 3° da Lei 6.530, de 12 de maio de 1978
(D.O.U. de 15/05/1978), que regulamenta a profissdo de Corretor de Iméveis, e com as Resolugdes do
Conselho Federal de Corretores de Iméveis (COFECI), n° 957, de 22 de maio de 2006 (D.O.U. de
26/06/2006), e 1.066, de 22 de novembro de 2007 (D.O.U. de 29/11/2007), que dispdem sobre a
competéncia do Corretor de Imdveis para a elaboragéo de Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadoldgica

e regulamentam a sua forma de elaboragao.

II - IMOVEL AVALIADO
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Fonte: Geosampa

O imovel esta registrado no 11° Rl de Iméveis em Sao Paulo Matricula 272.190 e possui seu registro
de contribuinte junto a Prefeitura de S&o Paulo n® 169.229.0043-9 possui zoneamento ZM (Zona Mista)

e esté situado no Condominio “Edificio Jardin de Giverny” na Rua Nelson Gama de Oliveira, 57.
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III - DA IDENTIFICAGAO DO IMOVEL

Fachada atual do prédio

IV - DESCRIGAO DO IMOVEL
IDENTIFICACAO DO IMOVEL
Tipo do imdvel: Residencial
Agrupamento: Apartamento
Enderego: Rua Nelson Gama de Oliveira, 57 - AP 1502
IPTU 169.229.0043-9
Matricula: 272.190 - 112 Rl de Iméveis em Sdo Paulo
DIMENSOES
M2 240m?+ area Privativa e Vagas
Ano Edificagdo 1995
Padrdo Construgdo 2-E

O imdvel avaliado néo foi vistoriado internamente, esta no Condominio “Edificio Jardin de Giverny” na
Rua Nelson Gama de Oliveira, 57unidade n°1502 possui dimensdes de 238,36m? de area e area
privativa real de 39,60m? correspondente as vagas n° 22, 24, 25 e 26, além de area comum e depdsito
privativo indeterminado de 148, 04m? o que totalizam 426m? o que corresponde a 0,02815 de

area total do condominio. O Condominio possui infra estrutura completa com Academia, Piscina,

Brinquedoteca, Area Esportiva, Saldo de Festas, Saldo de Jogos e Sauna, Quadras de Futebol e Tenis.
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V  -DALOCALIZAGAO
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A Vila Andrade é um distrito localizado na zona sul de Sao Paulo, pertencente a Subprefeitura do
Campo Limpo. Sua origem remonta a antiga Fazenda Morumbi e as terras da familia Pignatari. Nos
anos 1920, houve uma tentativa de loteamento na regido, resultando na ocupacéo de partes dessas
terras por grileiros e posseiros, o que levou a formagao da favela de Parais6polis, a segunda maior da
cidade. Nos anos 1930 e 1940, a area abrigava uma grande chacara de propriedade do banqueiro
Agostinho Martins de Andrade; é a partir dessa propriedade que surge o nome do distrito. Apds o
falecimento de Agostinho, seus filhos venderam as terras para uma empreendedora, que tinha como
socio um proprietario do atual Grupo Mover Participagbes (anteriormente conhecido como Camargo
Corréa). Inicialmente, lotes foram vendidos para familias de alto poder aquisitivo, e ndo era permitida a
construgédo de comércios e edificios. A partir dos anos 1970, o perfil da regido comegou a mudar, com
a chegada de grandes incorporadoras que exploraram a area devido a sua boa localizagao e pregos
mais acessiveis em comparagdo ao vizinho Morumbi. Nos anos 1990 e 2000, a construgdo de
condominios para as classes alta e média alta se intensificou, acompanhada pelo desenvolvimento de

empreendimentos comerciais e educacionais.
Localizagao e Limites

A Vila Andrade esta situada na zona sul de S&o Paulo, sendo cortada pela Avenida Giovanni Gronchi,
que a liga ao vizinho Morumbi. Limita-se ao norte com a Vila Sénia, ao leste com o Itaim Bibi e Santo

Amaro, ao sul com o Jardim Sao Luis e ao oeste com o Campo Limpo.

Benfeitorias e Infraestrutura
A regido conta com diversos condominios residenciais de alto e médio padrdo, além de um vasto

comércio que inclui shoppings, hipermercados e restaurantes renomados. A area também possui
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parques e areas verdes, como o Parque Burle Marx, que contribuem para a qualidade de vida dos
moradores.
Transporte
A Vila Andrade ¢ atendida pela Linha 4-Amarela do Metr6 de S&o Paulo, com a Estagéo S&o Paulo-
Morumbi localizada na confluéncia entre as avenidas Professor Francisco Morato, Jorge Jodo Saad e
Deputado Jacob Salvador Zveibel, na divisa com os distritos do Butanta e Vila Soénia. Essa estagédo
facilita o acesso ao Estadio do Morumbi e a outras areas da cidade.
Pontos de Referéncia

e Parque Burle Marx: Area verde que oferece op¢des de lazer e contato com a natureza.

e Shopping Jardim Sul: Centro comercial que atende as necessidades de compras e

entretenimento dos moradores.
o Estadio do Morumbi: Localizado nas proximidades, é a casa do S&o Paulo Futebol Clube e

um importante ponto de referéncia na regiéo.

Lazer

Além do Parque Burle Marx, a regido oferece opgdes de lazer como cinemas, restaurantes e centros
culturais. A proximidade com o Morumbi também permite acesso a eventos esportivos e culturais no
Estédio do Morumbi.

Hospitais

A regido conta com hospitais de referéncia, como o Hospital Israelita Albert Einstein, um dos mais
importantes hospitais privados da cidade, localizado nas proximidades do Morumbi.

Escolas

A Vila Andrade e seus arredores abrigam diversas instituicdes de ensino, incluindo escolas publicas e
privadas, que atendem as necessidades educacionais da comunidade.

Aspectos Socioeconémicos

A Vila Andrade é uma regido de contrastes, onde convivem &reas de alto padrdo com comunidades de
menor renda, como a favela de Paraisopolis. Essa diversidade socioecondmica reflete-se na variedade

de servicos e infraestrutura disponiveis, atendendo a diferentes perfis de moradores.

Em resumo, a Vila Andrade é uma regido que combina areas residenciais de alto padrdo com
comunidades de menor renda, oferecendo uma infraestrutura completa, opgdes de lazer e acesso
facilitado a outras partes da cidade, tornando-a uma area dindmica e em constante desenvolvimento

em Séo Paulo.
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VI - METODOLOGIA UTILIZADA

Para a realizagdo do presente trabalho utilizou-se o Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado, que permite a determinagao do valor levando em consideragédo as diversas tendéncias e
flutuagdes do Mercado Imobiliario, normalmente diferentes das flutuagdes e tendéncias de outros ramos

da economia, sendo por isso 0 mais recomendado e utilizado para a avaliagao de imdveis.

Neste método, a determinagao do valor do imével avaliando resulta da comparagao deste com outros
de natureza e caracteristicas intrinsecas e extrinsecas semelhantes, a partir de dados pesquisados no
mercado. As caracteristicas e os atributos dos dados obtidos sédo ponderados por meio de técnicas de

homogeneizacéo normatizadas.
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VI - CONCLUSAO

Com base em pesquisa de imdveis de natureza e caracteristicas intrinsecas e extrinsecas semelhantes,
utilizando o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, ponderando as caracteristicas e os
atributos dos dados obtidos por meio de técnicas de homogeneizagdo normatizadas que permitem a
determinagao do valor levando em consideragdo as diversas tendéncias e flutuagdes do Mercado
Imobiliario, normalmente diferentes das flutuagdes e tendéncias de outros ramos da economia, conclui-
se que o Valor de Venda do imével objeto deste Parecer Téchico de Analise Mercadoldgica é de:
R$ 1.329.000,00 (Um Milhdo, Trezentos e Vinte e Nove Mil Reais), com limite superior de variagdo
maxima de 20% de R$1.594.800,00 (Um Milhdo, Quinhentos e Noventa e Quatro Mil e Oitocentos
Reais) e limite inferior com variagdo minima de 20% de R$1.063.200,00 (Um Milhdo e Sessenta e Trés
Mil e Duzentos Reais).

Sao Paulo/SP, 25 de fevereiro de 2025.

andreiaconte@hotmail.com

Andréia Conceigdo Conte Tancredo Assinad

Corretora de Imdveis WW
CRECI n° 122658-F - 22 Regido (Brasil) || ¥
CNAI: 18.310 D4sign

Selo de Autenticagao junto ao COFECI
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Anexo V

COFECI
2 Regido - Sdo Paulo
DECLARACAOQ DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA

Nome do Corretor de Imdveis: Andreia Conceicao Conte Tancredo, CPF n® 26920195801, RG
n® 30674569-0 SSP/SP, CRECI n® 122658, Enderego: Pilar 32 Vila Baruel, Sao Paulo-SP.
Declara a emissao de PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA relativo ao
imével com as seguintes caracteristicas:

Imével Urbano tipo: Residencial

Por solicitagao de:
Nome do Cliente: ECCO SERVICE SERVICOS TECNICQ LTDA

SAQ PAULO-SP | 26 de Fevereiro de 2025

andreiaconte@hotmail.com
e e

Assinatura do requerente

Espage resarvado para o CRECI

Foi emitido 0 SELO CERTIFICADOR DIGITAL, identificado pelo n® 093507

Recebi, nesta data, o SELO CERTIFICADOCR DIGITAL n® 093507, 26 de Fevereiro de 2025
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ANEXOS:

ANEXO | - PESQUISA DE MERCADO

ANEXO Il - MEMORIAL DE CALCULO

ANEXO Ill - DOCUMENTAGAO DO IMOVEL AVALIADO

ANEXO IV — PLANTA DE LOCALIZAGAO

ANEXO V — FOTOGRAFIAS DO IMOVEL AVALIADO

ANEXO VI - FOTOGRAFIAS DAS AMOSTRAS

AXEXO VIl - CURRICULUM DO PERITO
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ANEXO |

PESQUISA DE MERCADO

AMOSTRAS UTILIZADAS NO METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DO MERCADO

Procedendo-se a pesquisa na regido a fim de se obter diversos valores com a finalidade de se

determinar o valor médio do aluguel do prédio, coletamos os elementos apresentados neste Laudo e

0s homogeneizamos para a situagéo paradigma de um prédio comercial, e estado de conservagéo

classificado como “B” (Entre Novo e Regular).

AMOSTRAS
Area
Fonte d Valor do M?
Imobilidria Enderego construida on e- a Valor de Venda alor -o Quartos| Vaga
pesquisa Anunciado
(m2)
1 |Revenda Imdveis Nelson Gama de Oliveira , Vila Andrade 240 Anuncio RS  2.100.000,00 | R$ 8.750,00 4 4
2 |Premier Scheid Iméveis Nelson Gama de Oliveira, Vila Andrade 245 Anuncio RS  1.590.000,00 | R$ 6.489,80 4 6
4 |CYS Barreto Assessoria ImobRua Nelson Gama de Oliveira, 57 Vila Andrade 240 Anuncio RS 950.000,00 | R$ 3.958,33 4 4
6 |FOXTER IMOBILIARIA-SP  |Rua Nelson Gama de Oliveira, 57 - Vila Andrade 238 Anuncio RS  1.500.000,00 | R$ 6.302,52 4 4
8 [JVOLIVEIRAIMOVEIS Rua Nelson Gama de Oliveira 143, Vila Andrade 238 Anuncio RS  1.600.000,00 | R$ 6.722,69 4 4
14 |Inova Negdcios Imobiliarios |Nelson Gama de Oliveira, Vila Andrade 243 Anuncio RS  1.490.100,00 | R$ 6.132,10 4 4
16 [EMCASA Avenida Giovanni Gronchi - Vila Andrade 240 Anlincio RS 992.000,00 | R$ 4.133,33 3 4
19 |MY BROKER IMOVEIS Rua Nelson Gama de Oliveira, 57 - Vila Andrade 240 Andncio RS  1.690.000,00 | R$ 7.041,67 4 4
20 |Marcos Stewers Oliveira Rua Nelson Gama de Oliveira, 57 - Vila Andrade 240 Anuncio RS  1.100.000,00 | R$ 4.583,33 4 4
21 |Quinto Andar Avenida Giovanni Gronchi, Vila Andrade 256 Anuncio RS  1.890.000,00 | R$ 7.382,81 4 4
" 2
Comparacdo de Valores Anunciados
f Y ¥l
R L EAT ]
= 20
B T a0 00, 00
RS GO0 D00, 00
33
1 10 ) 14 N2 240mi2 1 Wiy m
VENDA
Média Aritmética: Soma do Valor do M? das amostras = R$61.496,58 = R$ 6.149,66
Amostras 10

Valor do Imével: Area Total do Imével x R$ 240m? = R$ 1.475.918,01
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ANEXO Il

MEMORIAL DE CALCULO
HOMOGENEIZACAO DAS AMOSTRAS

A existéncia de pregos do tipo "oferta", normalmente superiores ao valor real do imdével, torna
necessario a aplicagao de um redutor (Fator de Oferta) para adequa-los ao valor de mercado, uma
vez que nesses casos a euforia do vendedor ou do corretor exige que o interessado apresente uma

contraproposta.

Aplicando entdo um redutor (Fator de Oferta) de 10% aos prec¢os do tipo "oferta":

Area
F Val m? F: Valor Imdvel
Imobilidria Endereco construida onte -da Valor de Venda & d'n Quartos| Vaga ator res{utor e 2or m?ve
m2) pesquisa Anunciado negociagdo Homogeneizado
1 |Revenda Imdveis Nelson Gama de Oliveira , Vila Andrade 240 Andncio RS  2.100.000,00 | R$ 8.750,00 4 4 RS (210.000,00)| RS 1.890.000,00
2 |Premier Scheid Iméveis Nelson Gama de Oliveira, Vila Andrade 245  |Andncio RS  1.590.000,00 | R$ 6.489,80 4 6 RS (159.000,00)| RS 1.431.000,00
4 |CYS Barreto Assessoria ImobRua Nelson Gama de Oliveira, 57 Vila Andrade 240 Andncio RS 950.000,00 | R$ 3.958,33 4 4 RS (95.000,00)| RS 855.000,00
6 _|FOXTER IMOBILIARIA- P |Rua Nelson Gama de Oliveira, 57 - Vila Andrade 238 Antincio RS 1.500.000,00 | R$ 6.302,52 4 4 RS (150.000,00)| RS 1.350.000,00
8 |JVOLIVEIRAIMOVEIS Rua Nelson Gama de Oliveira 143, Vila Andrade 238 |Antincio RS 1.600.000,00 | R$ 6.722,69 4 4 RS (160.000,00)| R$ 1.440.000,00
14 |Inova Negdcios Imobiliarios |Nelson Gama de Oliveira , Vila Andrade! 243 Andncio RS  1.490.100,00 | R$ 6.132,10 4 4 RS (149.010,00)| RS 1.341.090,00
16 |EMCASA Avenida Giovanni Gronchi - Vila Andrade 240 [Anlncio | R$  992.000,00 | R§ 413333 | 3 4 |RS (99.200,00)| RS 892.800,00
19 |MY BROKER IMOVEIS Rua Nelson Gama de Oliveira, 57 - Vila Andrade 240 |Antincio RS 1.690.000,00 | R$ 7.041,67 4 4 RS (169.000,00){ R$ 1.521.000,00
20 |Marcos Stewers Oliveira Rua Nelson Gama de Oliveira, 57 - Vila Andrade 240 Anuincio RS  1.100.000,00 | R$ 4.583,33 4 4 RS (110.000,00)| RS 990.000,00
21 |Quinto Andar Avenida Giovanni Gronchi, Vila Andrade 256 |Andncio | RS 1.890.000,00 | RS 7.382,81 4 4 |RS (189.000,00)| RS 1.701.000,00
Comparaczo de Valores Homogenejzados

i WO O O

1 00 G0 T

AL, 1 SO0 0 T

1% AL IR

TS 200, 00 00

£ 1} l“ L K
RS 200.000,00
[
I Ir 1 -2 150 1 - A0 - Z38md B-238m 213 G5 T - 250 1T -

Média Homogeneizada = Soma do Valor do m? das amostras = R$ 55.346,93 R$ 5.534,69

Amostras

10

Média Homogeneizada para 240M? = R$1.328.326,21
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DEPRECIACAO

Homogeneizagao na avaliagdo das amostras para uniformizar os valores do M? seguindo o Método
de Ross-Heidecke, de acordo com a idade, vida util e estado de conservagao e o fator de adequacgao
ao obsoletismo, ajustando ao valor real do imével frente a sua depreciagao.

O método foi ajustado a todas as amostras igualando a mesma ao imdvel avaliado.

O calculo de depreciagao mesmo aplicado néo alterou o valor homogeneizado visto que as amostras
possui idade e vida util iguais.

Idad .
Diferenca de Vida ade Coluna na Indice na ,
) - percentual . Valor Imével Valor do m2 de Venda
idade entreo IA e | utildo ) Estado de Conservagdo |Tabela Ross-| Tabela Ross- 5 .
n de vida do i R Homogeneizado (homogeneizado)
osRs imovel | Heidecke Heidecke
imovel
0 70 0 Entre novo e regular  |B 3 RS  1.890.000,00 | RS 7.875,00
0 70 0 Entre novo e regular | B 3 RS 1.431.000,00 | RS 5.840,82
0 70 0 Entre novo e regular B 3 RS 855.000,00 | RS 3.562,50
0 70 0 Entre novo e regular  |B 3 RS  1.350.000,00 | RS 5.672,27
0 70 0 Entre novo e regular | B 3 RS  1.440.000,00 | RS 6.050,42
0 70 0 Entre novo e regular | B 3 RS 1.341.090,00 | RS 5.518,89
0 70 0 Entre novo e regular | B 3 RS 892.800,00 | RS 3.720,00
0 70 0 Entre novo e regular | B 3 RS 1.521.000,00 | RS 6.337,50
0 70 0 Entre novo e regular | B 3 RS 990.000,00 | RS 4.125,00
0 70 0 Entre novo e regular B 3 RS 1.701.000,00 | RS 6.644,53

Preco ajustado (adi¢ao) da "Depreciagao” por idade de edificagao.

Amostra = M? + FD - FO = Amostra Homogeneizada
FD = Fator de Depreciagio
FO = Fator Oferta

VI = Aimovel X VU
VI =240 x 5.534,69
VI = R$1.328.326,21 ou R$1.329.000,00 (arredondados até 1%)

Pesquisa nas Tabelas de Fatores
Inclinagdo do Terreno:

Terreno plano 1,00
Posicdo do Terreno em relacdo ao nivel da rua:
Abaixo do nivel da rua até 1.00m 1,00
Consisténcia do Terreno: Pesquisa na Tabela Ross-Heidecke
Terreno seco 1,00 Estado de conservagdo: 2
Quantidade de frentes: 1 Entre novo e regular
~ 1 Idade aparente do imével: 30
Padrdo da construgdo: - T
o Tipo do imével: .
Padréo Alto 1,00 RESIDENCIAL - APARTAMENTO - FINO ou LUXO

Total de fatores a aplicar ao Valor final do Imével: 1,0000 Fator do a Tabela Ross-Heidecke: 48,8%
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DETERMINAGAO DO VALOR DE MERCADO DO IMOVEL AVALIANDO

Para apuracdo e arbitragem do valor de venda imével, que possui 30 anos de edificacéo e
classificagdo "B" (Entre Novo e Regular), que possui a vida util estrutural de 50 anos sendo
caracterizado como imével de alto padrdo, onde foi utilizado o método Comparativo Direto,
utilizado 10 amostras similares dentro do proprio edificio e rua do imével avaliado, todos com
caracteristicas similares e fungao residencial além de fatores externos e caracteristicas dos
condominios na regido além disso a idade e vida util ndo se aplicou diferenca de valores no
calculo de depreciagao igualando os valores de todas as amostras ao valor homogeneizado além
disso foi igualado o estado de conservacao das amostras que poderao ser avaliadas nas imagens
demonstrando similaridade no estado de conservagao das unidades e suas benfeitorias internas

desta forma conclui-se o seguinte valor de mercado do imével.

andreiaconte@hotmail.com

VALOR ARBITRADO: Assinado
ool

B45gn

Venda R$1.329.000,00

Limite superior: R$1.594.000,00 (Variagéo até o maximo de 20%)
Limite inferior: R$1.063.200,00 (Variagzo até o maximo de 20%)

Como Perita e Avaliadora de iméveis, realizei uma analise técnica e mercadoldgica do imével,
utilizando os métodos e critérios estabelecidos pela Resolugdo-Cofeci n® 1.066/20071, que
regulamenta a competéncia do corretor de iméveis para elaborar parecer técnico de avaliagdo
imobiliaria. O resultado dessa analise é apresentado neste laudo, que contém as caracteristicas
do imovel, os dados de mercado, as metodologias aplicadas e o valor de mercado estimado
conforme determina a Resolugdo-Cofeci n® 1.452/20211, e possui um selo de autenticidade
emitido pelo Conselho. O laudo tem validade de 90 dias, mediante solicitagao do interessado. O
valor de mercado estimado é baseado nas condi¢des atuais do imoével e do mercado, podendo
sofrer alteragbes em fungéo de fatores externos ou internos que influenciem na oferta e na
demanda. O laudo é de minha inteira responsabilidade técnica e ética, e esta fundamentado nos
principios da legalidade, impessoalidade, moralidade, publicidade e eficiéncia que regem a

gestao publica, constantes do art. 37 da Constituicdo Federal.
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ANEXO il
DOCUMENTACAO DO IMOVEL AVALIADO
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IMGVEL: APARTAMERTO N2 1502, Iocalizado no 1852 andar do
"ERDIFICIO JARDIN DE GIVERNY", =ituado 4 Rua Nelson Sana de
Oliveira, n2 57, & Ruas José Ramon Urtiza, Delegado Ho ’J.""
Novaes e Olave Leita, na Vila Andrade, 290 Subdigtritc
Santa Amars, ©com a drea privativa real de 238,36mZ., r;.-.a'i.ﬁ &
Area privativa real de 39,60m2., correspondente A= wvogasz de
garagem nOs 22, 24, 25 a 26, localizadas no 12 subsolo, e
Area de uso comum real de 143,04m2., na gqual 33 g8 &cC
incluida a Adrea vreferente a 01 deposito indeterminads,
localizado nos 12 & 20 gubsolog, perfazenﬂm, a Adres total
real de 426,00mZ., correspondendo ihe ufﬁa d’ra'}-ﬁo ideal .de
0,02815 no terreme rondominial. Referido, &diffcio  foi
submetida an radgime de rcondeminic conforme o EeFistra ne & |
feito na wmatricula o2 252.724, ContribBinte.sdyl69.229. 0013

? em Area maior. R, N,

&

PROPRIETARIA: CONSTREUTORA LIDER LTDA., inscrita no CG0/HE
sob o ng 17.429.010/0001-40,; com SEede na cidade de Be
Horizonte, Minas Gerais) na Avenida Raja Sabiglia, no 515,
bairre Cidade Jardim. .

b .

? - SfHS 178 913 a 178.923, {feitos am
31 de margo de.1989 {11 252* T24) deste Registro,

,,é L

LOCY ZULEGL MAZZERD CABRENA
Btttk Mustorindi

Av. 1;’!‘!2 }9& = conforme © registre ne 3, feito em 31 de
au‘tubroﬁ 19%4 pna matricula n2 232.724, verifica-sz= que
par inm trmhentu particular de 05 de autuhrc de 1994, com |
farga s “ascritura piiblica, o imdvel, juntamente com outraos, |
arha=-2e HIPOTECADO a COMPANHIA REAL DE CREDITD IMOBILIARIO, |
com sede na Avenida Paulista, nZ 1.374, 32 andar, nezta
Capital, imnsecrita no CGC/MF scb o n2 62.500.376&6/CCC01-13, |
para garantia da divida de R§4.797.760,00, pagdvel por meig |
de &0 prestagdes mensals, vencendo-ge a primeira em 05 de |
gotembro de 1996, com juros anuais 3 taxa nominal de 14 943%
e afetiva de 16,000%,. sendo as prestagies & o saldo devedor |

- continua po versc - |
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corrigidos monetariamente, na forma do titule, no gqual estd

prevista a multa de 10%, figurande como fiadores, CARLOZ

CAENEIRO COSTA, RG n2 M.123 986-58F/MG, engenheiro civil, &

g2 mulher SCHEILA MARTA NACUR CARNRIROD COSTA, EBG n@

M.129.011-888/M3, do lar, brasileiros, inseritoz no CPF n@ |
000.415 646-34, casados sob o regime da comunhdc de bens,

anteg da Lel 6.%15/77, residentes e domiciliadosz na Avenida

Raja Gabiglia, n2 £15, Belo Horizonte, Estade de Minas

Gerais. WValor da garantia:- Terreno - R$1.554.800,00;

Conztrucdo - RET.002.087,54; Total - RER 65HA.587,54

Data da matricula, ﬂ/ ﬁ'f’;"ﬂfé‘ i
N EEgEn A -

\UCY ZULEWTA WAZZERQ CABREMA .
enwmnte Ailorizale = |

Av . 2f272.190:- Matrirula aberta de ofibli:.;'.\_. no :;'L'ﬁ'!l;gi’rggse de
Servigo. >

Data da matricula, zﬁfﬁ?ﬁﬁ-

“w |

Av.3/272.190:- Com fundamento. 'no arts 213, § 1° da Lei no
6.015/73, procede-ge & prnﬁente em virtude de omissdo, para

copstar que o R.3/M.17§.912 tanbéni‘a item “REGIS!‘R{J
ANTERIOR" desta matrfcula.

Data:- 09 de fevereiro de 199 D

Av.4/272.190i~ Por instrumento particular de 15/05/96, com
forga de u-qe,,rltuxa piblica, procede-se o cancelamento do
regigtro ‘de hipoteca mencionade na Av.1, com relagic ao
imével desta matricula, por autoriza
REAL DE CREDITO IMOBILIARIO.
Data:- 03 de juiho de 1996,

Av.5/272,190:- Pelo instrumento particular referido na Av.4,
@ de conformidade com o recibo de impostos expedido para o |

= |

- continua na ficha 2 - '
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L 272.190 J !Il.. o3 ) Gentinuacds

axercicio de 1.996 pela PMSP, procede-se a presenls para
ficar constando que o imdével € lancado’ atualmente pelo
contribuinte nQ 169.229.0043-9.
Data:- 03 de julho de 1996,

R.6/272.190:- Pelo instrumento particular referido na Av.4,
CONSTRUTORA LIDER LTDA., 4 qualificada, vepdey o imdvel 3
FRANCISCO ALBERTO MAIO DE LOUREIRD, BG n@ 986.840-1FF/RJ
a CPF nd® 380.780.237-15, engenheiroc, a sua mulher ROSENETRE
PINTO LOUREIRO, RG n@ Bllld?ﬁﬁ-l!?!ﬁd g CPF n@ ??3 462, 117=
15, médica, brasileiros, casados sob 6 regime da comunihic de
bens, antes da Lei &.515/77, raaidaﬁtea e demiciliades nesta
Capltal, na Rua Mal.Hastimphilo d@ Mouray—n#-338, apto =27
pelo preco de R§ 534 .004,43. - =

Data:- 03 de julhe da 1996.

R.7/272.1%0:- Pelo 1nﬁt?umonto particular rtfarido na Av.#,
FRANCISCO ALBERTO SAMPAIO DE LOUREIRO ¢ 8ua mulher RUSEMEIRE
PINTO LOUREIRO, j4 qualifieados, hipotecaram o imdvel a
COMPANEIA REAL (DE 'CREDITO IMOBILIARIO, com saede nosta
Capital, na Avﬁn:ﬁa Paulista, ng 1.374, 32 andar, inqcxlta
no CGC/MP gob. o  ng 62.500,.376/0001-12, para garantia da
divida de R§ 155.000,00, pagéveis por meic de 120 prestaghes
mensais, vencendo-se a primeira em 15/06/96, com jurcs 2
taxa nominal de 16,667% ao ano e efetiva de 18,000% ac anc,
sendo as prastq;ﬁgs & o saldo davedor rea: gt4veis na forma
do t{tnla no .qgial eatd prevista a mid g 03. Valor da
garantia: R§ 380.000,00.
I:uatau 03.de Julho de 1996,

continua no verso
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Av.B272.180- Por instrumenio paricular de 15 de outubro de 1997, com forga de
escrifura plblica, a credora COMPANHIA REAL DE CREDITO IMOBILIARIO, as
devedores FRANCISCO ALBERTC SAMPAIO DE LOUREIRO, e sua mulhar
ROSEMEIRE PINTO LOUREIRG, j4 qualificadas, aditaram o instrumenta parlicular de
15/05/96, com forea de eseritura publica, registrado sob n® 7, para ficar constanda que
0 saldo devedor atualmeants corresponde a0 montante de R 162.620,38, & que passa
a vigorar com incidéncia na prestagio que se venger a partir de 15/11/1887, a taxa de
jurcs nominal de 12,2842% e efetiva de 13,00%, ao ano, pa forma do 1|T.u1:1 ficando

aWtarizagan da credora GOMPANHIA REAL DE '-‘fR
Data - U2 de dezembro de 1968 %

Av.10/272.190:- Pela asuntura Qa 20 de n‘largu de 2.003, do 9° Tabelizo de Notas
desta Capital, Livro:- 7.102 .- Pagina:- 261, ¢ de conformidade com a certidio de
casamento expedida em 02 de sﬂnrlihm de 1,877, pelo Cartario do Registro Civil
da 2" Zona Judicidria do Municipio de Niteroi, Estado do Rio de Janeiro, extraida
das folhas 90 e v°, livre “B-3:Aux"; procede-se a presente para constar que o
nome correto da adqulrenm pelo. registro n®
néo como constowna aludide registro. "

Data:- 08 d&_;@h_t_il l:hlﬂlii & ‘VH‘

-Continua na ficha 03 -
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R.11/272.190:- Por escritura de 20 de margo de 2.003, do 8° Tabelifio d= Notas
desta Capital, Livro:- 7.102 - Pagina:- 261, ERANCISCO ALBERTO SANFAID DE
LOUREIRD, RG. n® 37.488.845.-0-55P/SP. e sua mulher ROSEMERE PINTO
LOUREIRQ, ja qualificados, VENDERAM o imdvel a LUCIANG NAKAD
MARCOLING, RG. n® 6.165.781-5-S5P/SP. ¢ CPF/MF. sob o n® B84.564.678.72
brasileiro, administrador de empresas e empresdrio, casado sob o ragime da
comunh&o parcial de bens, na vigéncia da Lei n® 6.515/77, com |[RMA HELENA
MARTINEZ MADEIRA MARCOLING, RG. n® 10.381.532-6-55P/SP. e CPFINF. sob o
n® 027.876.048-11, brasllelra, advogada, residentes e domilciliados nasta Capital,
na Rua Amando Franco Soares Caluby, n® B8, Apt®, 142, 'ﬂh Euuna, pelo prego

do R$350.000,00. ot @

Data:- 08 de abrll de 2003.
" IND LR
L

s

R.12/272.190:- Por instrumento particular de 23 de abril de 2009, com forga de
escritura publica, nos termos e forma das Leis 4.380/64 e 9.514/97. LUCIANG
e sua mulher MADEIRA
MARCOLINO, residentes e domiciliados nesta Capital, na Rua Nelson ¢a Gama de
Oliveira n° 57, apto.1.502, |4 ‘qualificados, yenderam o imével a MANSUR
MARCOS TRAD, RG n® 3436197-5 SESP/PR e CPFMF n® 453.022.27991,
engenheiro, e sua mulher RITA DE CASSIA SANTOS TRAD, RG n® 3.073.723-7-
SESP/PR e CPF/MF n® 574.610.820-49, do lar, brasileiros, casados no regime da
comunhdc universal. de bens, na mgéncin da Lei 6.515/77, conforme pacio
antenupeial M!@tmdﬁ sob.o'n® 8575 no livro n® 3 - Registro Awiliar do B2
Cartério de Registro de Imdveis de Curitiba, no Estado do Parand, residentes e
domiciliados nesta Capital, na Avenida Giovanni Gronchi nf 7,143, pelo preco de
Hssaem,m Base de Célculo/TBI - R$ 668.980,00_.
Data:- 08 de mﬂuﬂem

ALEWI

Oficial Subatiuic

R.13/272.190:- Por instrumento particular de 23 de abril de 2009, com forca de
escritura piblica, nos termos e forma das Leis 4.380/64 ¢ msww MANSUR
MARCOS TRAD, , e sua mlhﬂrwm_lm jd qualificados,
alienaram fiduciaris 1 ANCO ABN AMAD REAL

continua no verso

D4Sign 23c14bd1-3142-4695-a190-302e18aa7ec? - Para confirmar as assinaturas acesse https://secure.d4sign.com.br/verificar
Documento assinado eletronicamente, conforme MP 2.200-2/01, Art. 109, §2.

i e e CLA A TEE D BRSO M AR e sl e T o AR

a do onginal, assinado digilalmanta por BEATRIEZ ARMANI CALCINA e Tribunal de Justica do Estado de Sao0 Paulo, profooolado em J2082023 &5 1137 ; s0b o ndmero WIRLZ234 154 36551
L I o T e e e R e L T T o Y

i e e



Processo 0044263-55.2016.8.26.0100/SP, Evento 263, DOCUMENTACAOQ447, Pagina 9

Hict ficka

2idis0 L
s—J varsg

S/A., CNPJ/MF n® 33,066.408/0001-15, com sede nesta Capital, a Avenida Paulista,
n? 1374, 3 andar, pelo valor de RS 504.000,00, pagdvel por meio de 240
prestacies mensais e sucessivas, com |uros anuais a taxa nominal de 10,0262%
e efetiva de 10,5000%, e taxa de juros mensal de 0,8355%, vencendo-se a primeira
em 23/05/2009, reajustiveis as prestagoes e o saldo devedor monetariaments, na
forma do titulo. Valor de avaliagdo do imével para fins de publico leilio: R$
638.000,00.

Data:- 08 de maio de 2009,

_ wesTE0E Kouto chubin
Gfictal Subgtiluin

S/A deu quitagio aos devedores & autorizou a preunta am‘ba:;an para constar
o cancelamento da propriedade fiducidria constituidapelo registro n® 13, nos
termos e para os fins do artigo 25 da Lei 9.514/97.

Data:- 16 de margo de 2011,

A 15/272.150; HI.'IME@ D0 RG (Prenotagdo n° 1.195.412 - 11/08/2017)

Pela escritura lavrada em 07 de dgosto de 2017, pelo 5° Tabelido de Notas desta
Capital, no livig-2840, pagings 215/217, fol autorizada a presente averbagdo a fim de
constar qus MANSUR MARCOS TRAD # atualmente portador do RG n® 55.601.712-2
conforme prova a referida cédula de identidade expedida pela Secretaria de
Seguranca Publica deste Estado - Instiluto de Identificagio Ricardo Gumbleton Daunt,
Data: 02 de outubra de 2017.

Este ato foi verificado, conferida e assinado digitalmente por
MOISES VARGAS LAINO: 25807303890
Hash: AZAB2OSETAISDT31FCCB43RA4E8E9DRT
{M:::Ff'icu{a em Servicos Online - wew. 11 coim. br)

R.16/272 150 BEM DE FAMILIA (Prenotacdo r° 1.195.412 - 11/08/2017)

- Continua na ficha 04 -

Pela escritura lavrada em 07 de agosto de 2017, pelo 5° Tabelido de Motas desta |

fis. 405
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Capital, no liyro 2849, paginas 215217, MANSUR HARCOE TRAD RG
DE ﬁggm §AHT@ TRAD, RG n® 3 0?3 ?23—? SEP}‘PR CPFJ'MF n® 574 F:*r" 229
49, do lar, brasileiros, casadas sab o regime da comunhdo universal de bens na
vigéncia da Lei n® 6.515/77, conforme escritura de paclo antenupcial registriads sob o
n® 8575 no Livro 3 — Registro Auxiliar, do Oficial do 8° Registro de Imdaveis de
Curtiba, Estado do Parand, residentes e domiciliados nesta Capital, na Ruz N{-risz‘.n
Gama de Oliveira, n® 57, apt® 1.502, Vila Andrade, instituiram em b familia
imovel desta matricula, Valor atribuido: R$1 EIGD 0oo ﬂﬂ,s Edﬂad publicado e
01092017, no "Diario da Jushica Eletrdnica”.

Data: 02 de outubro de 2017.

Este ato foi verificado, conferido e m!nuﬂw%ﬁa!m g%ar
MOISES VARGAS LAIND: 25&&7
Hash: A?A&?DSE?AJEDH!FCWMEW?'
{Matricula em Servigos Crrrlmg Wi, f\‘fLEQ.I'ﬂ br)

Av17/272.180: REFERENCIA {Prenctacas: u"ﬂ 195,#'%3 ﬁmsszm?}

Pela escritura lavrada em 07 de agosto. de 2017 pal,g 5° Tabeliao de Notas desla
Capital, no livro 2849, paginas 215!2‘1? menﬁtﬂﬂﬂﬂﬂ‘ no registro n® 16, foi registrada
em inteiro teor sob o n® 18 132 rm::c ‘Livra A° 3,- Registro Auxiliar, deste Servico
Reqistral L

Data: 02 de outubmdn!ﬂﬂ'

Este ato fﬂr ﬂmj.'mdo.\ rda e assinado digitalmente por
§ LAING: 25807303890

435073 1FCCB43BA4ESEIDBT
Mﬂfru:uk:-ism srvicos Online - www. 11r].com. br)
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ﬁ IPTU - Notificagdo de Langamento (2° via)
DATA DO FATO
PREFEITURA DE CADASTRO DO IMOVEL EXERCICIO HL GERADOR
PAULO 169.229.0043-9 2025 01 01/01/2025
FAIENDA
Skuacio:  Ativ
Local da Imdvel: e ?

R MELSON GAMA DE OLNVERRA, 57 - AP 1502

VILAANDRADE MO 15108 S0L0 CEP 05734-150
el Ipcalizado além da 2° Subdivisdo da Zona Udbana

Enderego para antregs da nolificad e
R MELSON GAMA DE OLIVERRA, B7 - AP 1502
VILA AMDRADE MO 1 3UB S0L0 CEP 05734-150

Contribuinias):
INFORMACAD PROTEGIDA POR SIGILD FISCAL

Meis agans:
Dados cadastrais do terreno: Dados cadastrais da consirugio:
Aeea incorporada () 4137 Area coinelruida (me): 426
Ared ndo inchiporada () 0 Hrea peipada pata eonsiregda (m): 1832
A tatal (i 4137 Ano da eenstiucso corrgida; 1885
Tastada {m) 0,00 Padrio da construcio: 2E
Us: residencia

Demonsbrative de chléulo:
B&SES DE CALCULORS:

LS AT} WAL AT FATORES BUASE DE CALOULD

PO, TRLCAD =T
| 428 1,.957,00 0,700 E 585 560 00 I r .
R R AR = _rrnl -- ==
W Lo R

CALCULD DO IMPOSTO PREMAL (Ri)
RAEE 06 CALOLLD

CESCOHTOMCRCSORNG - ASPOSTO CALCLLADG | FATESPRC MIEErS TO b P
I 28T 463,00 I 'ill:l‘I‘I:l | I I B43T.IN | IZI|"| I 2437 00 I"-m
CALCULD DO IMPOETO TERRIMORIAL (RE)

DGR D6 ORI ALICRAOTA DRSCONTOAC RSO SRRRT CALDLE AT FAT ESSEC WS O Plihs
I S 1} I Y S b S I— ) ST

WALDR & PAGKR  [RIk

TOThAL DO IMPIEEOS oD« ) WAL O DOMFEREADD EA T Rl Al MHRET TOTAL A PAiGAR CUATA O vEmC i ER T
_ | ‘CREDMTO DA NF SLETROMCE " = O, +* FREST:
943700 000 (L] Q457,00 102 HI2E

Data & EmdasBo:
M de Docuirao! 1. MR 000615145
Bl Hana: ANDREL DONCEICAD 0 ONTE TANCREDD (CPF 259 201 05804 )

A AulbTicidate dasks niodh i s Confirmads, aik o ol JSM0SC0E, ST Whaa D TRARTE R0 D0 BT
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PREFEMTURADE 775 c,e.;,s,111~F,-, istema de Consulta do Mapa Digital da Cidade de S3o Paulo
SAQPALRLD 1/ b F

CONSULTA AC SISTEMA DE ZONEAMENTO - SISZON

[R NELSON GAMA DE OLIVEIRA,57 SEL: 169.229.0043-9)
ZONEAMENTO
™ TOMA MISTA 000 L 8177/2024
PA PERIMETRO DE QUALIFICACAD AMBIENTAL 0005 L 184022016
M MACROAREA DE REDUCAQ DA VULNERABILIDADE URBANA - MRV 0003 L 180502014

Fara as espécies normativas difersntes de L 164022018 efetuar consuitas nos fnks comespondentes, conforme 2 lependa ahabo:
= Resolugge CTLU

DE = DespadnCTLU

Para lotes em ZEPEC. tambem consuitar,
s DrfcitlF i isaiGeral.

PARAMETROS DE OCUPAGAD — QUADRO 3 DA LEI N° 16 40272016

Descrigio ' Valor
ZO0NA DE USO (a) M
COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO MINIMO 0.3
COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO BASICO i
COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO MAXIMG {m) :
TAXA DE OCUPAGAD MAXIMA - para lotes até 500 m* 085
TAXA DE OCUPAGAD MAXIMA - para fotes igual ou superior a 500 m* 070
GABARITD DE ALTURA MAXEMA (metros) 2
RECUO MINIMO - FRENTE (i) 5
RECUD MINIMO - FUNDOS E LATERAIS: Altura menor igual a 10m NA
RECUD MINIMO - FUNDOS E LATERAIS: Aftura superiora 10m X0
COTA PARTE MAXIMA DE TERREND POR UNIDADE (m) NA

Enta consulta aulomiticn cotresponds ds infarmagiies da Lein® 16 402, de 22 do marge de 2016, o nfo substitul a Certidio de
Uso e Ooupagho do Solo, Aldm das presentes disposighes, o interessado deverd observar s demals kegislaches municlpats,
eataduaig & federais pertmantes, Em caso de dividas, erdar e-mall para gecsampai@prefeiura ap.qovhs

[Diata e Hora 202025 198:21:23
Link
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PREFEITURA DE '-'I- 5 GeoSampa Sistemna de Consulta do Mapa Digital da Cidade de %30 Paulo
SAOPALLOD L/ rEpa

CONSULTA AQ SISTEMA DE ZONEAMENTC - SISZON

|R HELSON GAMA DE OLIVEIRA 57 SGL: 169.229.0043-9
QUOTA AMBIENTAL - QUADRO 34 DA LEI N° 16.40262018

Descrigio Walor
PERIMETRO DE QUALIFICACAQ AMBIENTAL PA S
TAXA DE PERMEABILIDADE: Lote < 500m* (a) (b} 015
TAXA DE PERMEABILICADE: Lote > 500 (3} (b} 0.25
PONTUACAD Q& MINIMO: Lote = 500 & £ 1.000m" o.28
PONTUACAD QA MINIMD: Lete > 1.000 & < 2.500m” 0.7
FONTUACAD QA MINIMD: Lote > 2,500 & < 5.000m" 048
PONTUACAD Q4 MINIMO: Lotz > 5.000 & £ 10.000n 0.50
PONTUACAD Q& MINIMD: Lote = 10.000m" 057
FATORES: Cobertura Vegetal {affa) 04
FATORES: Drenagem (beta) 0.8

MOTAS - QUADRD 2A DA LEI K* 164022016
MHotas

fa}Nush:tE.nsendusemZE’Nﬂ ZP03r. ZP03, Z00R, ZPR e ZER deverao ser aplicadas as seguintes taxas de parmeabiidade
minima: 0,20, 0,70, 0,50, 0,20, 0,30 & 0,30, respectivamente, independente do tamanhao do lote;
{b}&mﬂnas«rﬂmadamdepemadﬂldadeduﬁﬁdﬁlﬁmamdempagandn&radm 3for superior 3 1,0 fum inteiro).
aﬁmﬁmﬁhhﬁj&h&aﬂmﬁeamad&mﬁ proporcionalmente;

ey OPA 13m5pa'ﬂeaﬁhlmaﬂ.£d&€mtengaourba Sl.lsmﬂlmel edeﬁ'tsmagau dos Ecossstemas Naturais, nas
qQuais nao s2 aplicam as exigénoias da Cuota Ambiental.

NA = N3o se Aplica
HISTORICO DA CLASSIFICACAC VIARIA
Classificagio  CodLog Logradouro Legislagio Atualizagio  Status

LOCAL BE2I94 COLAVOLEITE R JONMIME | HISTORICO

COLETORA B1M58 JOSE RAMON URTIZA, R 2040016 | HISTORICO

COLETCRA 18605 NELZON GAMA CE CLVEIRA, R 20040016 | HISTORICO
LOCAL EERR05 MORAES NCOVAES, R DEL 20040016 | HISTORICO
LOCAL EER505 MORAES NOVAES, R DEL L160500014. 22M1/2024 | VIGENTE
LOCAL B34 OLAVOLEITE R L160502014 2201/2024 | VIGENTE
LOCAL 612456 JOSE RAMON URTIZA, R L160502014. 22012024 | VIGENTE
LOCAL £18605 NELSOM GAMA OE CLIVEIRA, R L 180502044 22042024 | VIGENTE

Esla conaulta auforndtica coraspdnds A5 informagtas dn Loin® 18 402, de 22 do marce de 20168, a nfio substitul o Cortidino de
Lo & Qoupagao do Solo, Ak das presentes disposicies, ¢ Inleressade deverd observar a8 demals legslaches municipals,
estaduais e federais pertnentes, Em caso de dividas, erdar e-mail para geesampaiiprefaiuna apgow b

Diatae Hora 20082025 15:21:23
Link
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PREFETURA DE P [.gm T pa Sistemna de Consulta do Mapa Digital da Cidade de Sao Paulo
SAOPALLD Fhapn

CONSULTA AC SISTEMA DE ZONEAMENTO - SISZ0N

|R HELSON GAMA DE OLIVEIRA, 57 SQL: 169.229.0043-5

Paﬁu'mﬁm‘usdmmsmackﬂadahanﬂﬂﬂl‘!& acessa:

fndigests ! it o o 3 =

a0 2~ F‘ﬁ'nenh.lalsdedema-;ao

Quadno 24 - PalmﬂmdePamelmdnadn{umensnesdebheﬁpum

Quadno 28 - Paramets de Parcelamento do Sodo {sistema wiana)

Quadro 4 - Uses Permitidos por Zona .
Ouadno 44 - mdlg::e-sdemstala;au subeateona de uso, gnipos de atividade e usos especficos
Cuadne 48 - Pamﬂmdelnmndida:lepcrm

Paauenﬁc:ar-}qﬂckodaLEHElEEﬁH acessE ]

Esta consults automitian corespande ds informagdios da Lei n® 16 402, da 22 do marce de 2016, @ nio subslibe a Cortidio de
Liso & Ooupagho do Sele, Akm das presentes disposicies, o Interessado deverd observar as deinals legelaches municipais,
eefaduals & federais pertnentes, Em caso de dividas; emdar e-mall pars geoasampaf@prateiura ap qovhe

Data e Hora 2HOXHES 192403
Limk:

ANEXO IV
PLANTA DE LOCALIZAGAO (Google Maps)
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ANEXOV
FOTOGRAFIAS DO IMOVEL AVALIADO
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Academia

Piscina
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Brinquedoteca
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ANEXO VI
FOTOGRAFIAS DAS AMOSTRAS

Natmn Gama de Olveira Vils hirips Hwww impvalweh com b ADArTA
~ [Bevenda imbveis Ao i 40 4 4 3300 380 | RS Z100.00000 (mentd-3-vends-na vilg-andrads:
: 006433520 bl dpl kated=True

5l e £ ERdEs
| Prermier
Seheid Imdugls - Unidage

2 |Marajoara

Nelsan Gama de Dliveira , Vila
Andrade

D4Sign 23c14bd1-3142-4695-a190-302e18aa7ec? - Para confirmar as assinaturas acesse https://secure.d4sign.com.br/verificar
Documento assinado eletronicamente, conforme MP 2.200-2/01, Art. 109, §2.



Processo 0044263-55.2016.8.26.0100/SP, Evento 263, DOCUMENTACAO448, Pagina 9

) -] Eracrize T | sure | Vags | Cond | fp -] Galer [tk B
Bz Mak & de Ol 57 HLpe S www iroyelweb com i
’
C¥sBameto Assessora Imabikéd, * 7 o o 3 4 270 | 90 RS 950.000,00 [mento-com 4 darmevilandmde sa00
3 2800650093 e

Imobiliarta

Enderago.

FOXTER IMOBILIARIA - SF

Rua Nelson Gama de Oliveira, 57-
Vita Andrade

RS 1.500.000,00

hittps:/{ www. imovelw eb.com, br/proprie dades/apart
-2 itorios-238 la-andrade-
30040941 34. htm

D4Sign 23c14bd1-3142-4695-a190-302e18aa7ec? - Para confirmar as assinaturas acesse https://secure.d4sign.com.br/verificar
Documento assinado eletronicamente, conforme MP 2.200-2/01, Art. 109, §2.



Processo 0044263-55.2016.8.26.0100/SP, Evento 263, DOCUMENTACAOA448, Pagina 10
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TABELAS DE FATORES CORRETIVOS DO VALOR FINAL DO IMOVEL AVALIANDO

FATORES CORRETIVOS SOBRE CONSISTENCIA DO TERRENO FATORES CORRETIVOS SOBRE INCLINACAO DO TERRENO
CONSISTENCIA DO TERRENO FATOR TERRENO FATOR
Terreno seco 1,00 Terreno plano 1,00
Terreno em regido inundavel 0,90 Caido para os fundos até 5% 0,95
Terreno contiguo a corrego 0,80 Caido para os fundos de 5% até 10% 0,90
Terreno inundavel 0,70 Caido para os fundos de 10% até 20% 0,80
Terreno permanentemente alagado 0,60 Caido para os fundos mais de 20% 0,70
Em aclive até 10% 0,95
FATORES VALORIZANTES POR FRENTES MULTIPLAS Em aclive até 20% -
Em aclive acima de 20% 0,85
= EDIFICACRO FATOR FATORES CORRETIVOS SOBRE ALTURA DO TERRENO
Padrdo Popular 1,10
Padrdo Médio 1,10
Padrdo Alto 1,05 TERRENO FATOR
Abaixo do nivel da rua até 1.00m 1,00
Pesquisa nas Tabelas de Fatores Abaixo do nivel da rua de 1,00 até 2,50m 0,90
Inclinagdo do Terreno: Abaixo do nivel da rua 2,50m até 4,00m 0,80
Terreno plano 1,00 Acima do nivel da rua até 2,00m 1,00
Posi¢do do Terreno em relagdo ao nivel da rua: Acima do nivel da rua de 2,00m até 4,00m 0,90
Abaixo do nivel da rua até 1.00m 1,00
Consisténcia do Terreno:
Terreno seco 1,00
Quantidade de frentes: 1
Padrdo da construgdo:
Padrdo Alto 1,00
Total de fatores a aplicar ao Valor final do Imével: 1,0000 | <- Fator acumulado (resultado da multiplicagdo dos demais fatores).
Tabela de Classificagdo do Estado de Conservagao
do Imével
CLASSIFICAGAO cODIGO
Novo A
Entre novo e regular B
Regular C
Entre regular e reparos simples D
Reparos simples E
Entre reparos simples e importantes F
Reparos importantes G
Entre reparos importantes e sem valor H
Sem valor |
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Lista de Vida Util de Imoveis
(Bureau of Internal Revenue)
. ~ VIDA UTIL
IMOVEL TIPO PADRAO
(em anos)
BARRACO RUSTICO 5
SIMPLES 10
DE MADEIRA 45
RESIDENCIAL [CASA RUST'GO z 50
ECONOMICO, SIMLES ou MEDIO 70
FINO ou LUXO 60
PR ENTE ECONOMICO, SIMLES ou MEDIO 60
FINO ou LUXO 50
ECONOMICO ou SIMPLES 70
ESCRITORIO :
COMERCIAL R 20
FINO ou LUXO 50
LOJA 70
ARMAZEM 75
RUSTICO ou SIMPLES 60
GALPAO MEDIO 80
INDUSTRIAL SUPERIOR 80
ORI RUSTICO ou SIMPLES 20
SUPERIOR 30
FABRICA 50
UL SILO _ 75
DEMAIS CONSTRUGCOES RURAIS 60
BANCO 70
HOTEL 50
TEATRO 50




Processo 0044263-55.2016.8.26.0100/SP, Evento 263, DOCUMENTACAO449, Pagina 2

Tabela de Ross-Heidecke para Depreciacao de Imdveis
IDADE EM % ESTADO DE CONSERVAGAO
DE VIDA
A B C D E F G H

2 1,02 | 1,05 | 351 | 9,03 | 18,90 | 39,30 | 53,10 | 75,40
4 2,08 | 211 | 455 | 10,00 | 19,80 | 34,60 | 53,60 | 75,70
6 318 | 321 | 562 | 11,00 | 20,70 | 35,30 | 54,10 | 76,00
8 432 | 435 | 673 | 12,10 | 21,60 | 36,10 | 54,60 | 76,30
10 550 | 553 | 7,88 | 13,20 | 22,60 | 36,90 | 55,20 | 76,60
12 6,72 | 6,75 | 9,07 | 14,30 | 23,60 | 37,70 | 55,80 | 76,90
14 7,98 | 8,01 | 10,30 | 1540 | 24,60 | 38,50 | 56,40 | 77,20
16 928 | 9,31 | 11,60 | 16,60 | 25,70 | 39,40 | 57,00 | 77,50
18 10,60 | 10,60 | 12,90 | 17,80 | 26,80 | 40,30 | 57,60 | 77,80
20 12,00 | 12,00 | 14,20 | 19,10 | 27,90 | 41,80 | 58,30 | 78,20
22 1340 | 1340 | 15,60 | 20,40 | 29,10 | 42,20 | 59,00 | 78,50
24 14,90 | 14,90 | 17,00 | 21,80 | 30,30 | 43,10 | 59,60 | 78,90
26 16,40 | 16,40 | 18,50 | 23,10 | 31,50 | 44,10 | 60,40 | 79,30
28 17,90 | 17,90 | 20,00 | 24,60 | 32,80 | 45,20 | 61,10 | 79,60
30 19,50 | 19,50 | 21,50 | 26,00 | 34,10 | 46,20 | 61,80 | 80,00
32 21,10 | 21,10 | 23,10 | 27,50 | 35,40 | 47,30 | 62,60 | 80,40
34 22,80 | 22,80 | 24,70 | 29,00 | 36,80 | 48,40 | 63,40 | 80,80
36 2450 | 24,50 | 26,40 | 30,50 | 38,10 | 49,50 | 64,20 | 81,30
38 26,20 | 26,20 | 28,10 | 32,20 | 39,60 | 50,70 | 65,00 | 81,70
40 28,80 | 28,80 | 29,90 | 33,80 | 41,00 | 51,90 | 65,90 | 82,10
42 29,90 | 29,80 | 31,60 | 35,50 | 42,50 | 53,10 | 66,70 | 82,60
44 31,70 | 31,70 | 33,40 | 37,20 | 44,00 | 54,40 | 67,60 | 83,10
46 33,60 | 33,60 | 3520 | 38,90 | 45,60 | 55,60 | 68,50 | 83,50
48 35,60 | 35,50 | 37,10 | 40,70 | 47,20 | 56,90 | 69,40 | 84,00
50 37,50 | 37,50 | 39,10 | 42,60 | 48,80 | 58,20 | 70,40 | 84,50
52 39,50 | 39,50 | 41,90 | 44,00 | 50,50 | 59,60 | 71,30 | 85,00
54 41,60 | 41,60 | 43,00 | 46,30 | 52,10 | 61,00 | 72,30 | 85,50
56 4370 | 43,70 | 4510 | 48,20 | 53,90 | 62,40 | 73,30 | 86,00
58 45,80 | 45,80 | 47,20 | 50,20 | 55,60 | 63,80 | 74,30 | 86,60
60 48,80 | 48,80 | 49,30 | 52,20 | 57,40 | 65,30 | 75,30 | 87,10
62 50,20 | 50,20 | 51,50 | 54,20 | 59,20 | 66,70 | 75,40 | 87,70
64 52,50 | 52,50 | 53,70 | 56,30 | 61,10 | 68,30 | 77,50 | 88,20
66 54,80 | 54,80 | 55,90 | 58,40 | 69,00 | 69,80 | 78,60 | 88,80
68 57,10 | 57,10 | 58,20 | 60,60 | 64,90 | 71,40 | 79,70 | 89,40
70 59,50 | 59,50 | 60,50 | 62,80 | 66,80 | 72,90 | 80,80 | 90,40
72 62,20 | 62,20 | 62,90 | 65,00 | 68,80 | 74,60 | 81,90 | 90,90
74 64,40 | 64,40 | 65,30 | 67,30 | 70,80 | 76,20 | 83,10 | 91,20
76 66,90 | 66,90 | 67,70 | 69,60 | 72,90 | 77,90 | 84,30 | 91,80
78 69,40 | 69,40 | 72,20 | 71,90 | 74,90 | 89,60 | 85,50 | 92,40
80 72,00 | 72,00 | 72,70 | 74,30 | 77,10 | 81,30 | 86,70 | 93,10
82 74,60 | 74,60 | 75,30 | 76,70 | 79,20 | 83,00 | 88,00 | 93,70
84 77,30 | 77,30 | 77,80 | 79,10 | 81,40 | 84,50 | 89,20 | 94,40
86 80,00 | 80,00 | 80,50 | 81,60 | 83,60 | 86,60 | 90,50 | 95,00
88 82,70 | 82,70 | 83,20 | 84,10 | 85,80 | 88,50 | 91,80 | 95,70
90 85,50 | 85,50 | 85,90 | 86,70 | 88,10 | 90,30 | 93,10 | 96,40
92 88,30 | 88,30 | 88,60 | 89,30 | 90,40 | 92,20 | 94,50 | 97,10
94 91,20 | 91,20 | 91,40 | 91,90 | 92,80 | 94,10 | 95,80 | 97,80
9% 94,10 | 94,10 | 94,20 | 94,60 | 95,10 | 96,00 | 97,20 | 98,50
98 97,00 | 97,00 | 97,10 | 97,30 | 97,60 | 98,00 | 98,00 | 99,80
100 100,00 | 100,00 | 100,00 | 100,00 | 100,00 | 100,00 | 100,00 | 100,00

Esse PTAM possui 35 Paginas em todo o seu processo avaliativo.
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AVALIACAO 1
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DALTON
VALLIM

PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

Nome do Avaliador / Corretor de Iméveis: DALTON DE OLIVEIRA VALLIM
CPF n° 535.814.31904 RGn°®3.948.397-1 Pr CRECI n® 31.296 Pr CNAI N°24.868
Empresa: Dalton Vallim Gestao Imobiliaria CNPJ:25.961.113/0001-84

Declara a emissio de PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA,
relativo ao imo6vel com as seguintes caracteristicas:

Imével Urbano tipo: Casa Residencial em condominio fechado.

Solicitante:

ECCO SERVICE SERVICOS TECNICOS LTDA
Inscrita no CNPJ/MF sob o n2 04.694.142/0001-57

Identificacao do imével:

Residéncia n2 01 do Condominio Crystal Living, situado a rua Eunice
Weaver, n? 130 — bairro Seminario, nesta cidade de Curitiba/Pr, com
area construida de utilizacdo exclusiva de 259,76 m?, em area de
utilizacdo exclusiva de terreno com 880,47m? e area de uso comum de
terreno de 131, 80m?, perfazendo cota do terreno de
1.012,27m?.Condominio construido em lote com area de 4.000m?,
situado no lugar denominado Bariguy do Seminario com as medidas e
confrontacdes descritas na Matricula n2 81787, do Registro de Imdveis
da 82 Circunscrigdo de Curitiba/Pr.
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Imagem frontal/ Fachada

Endereco do imoével avaliado:
Rua Eunice Weaver, n? 130 - Semindrio — Curitiba — Pr CEP 81220-080
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Localizacao
Inf. Mapa Cadastral Prefeitura Municipal de Curitiba/Pr

Método comparativo de mercado:

Descrigao Aplicabilidade Caracteristicas Vantagens Desvantagens
Compara o imével Imoveis residenciais Utiliza dados de Método amplamente Depende da

com outros € comerciais; uso transagdes recentes aceito; reflete o valor disponibilidade de
semelhantes no geral no mercado e técnicas atual do mercado. imdveis semelhantes
mercado com base imobilirio. estatisticas. no mercado;

em caracteristicas Neste caso ndo
como localizagao, encontramos imével
area, padréo de com area de terreno

acabamento e compativel..
estado de
conservagao.

Os imdveis escolhidos para este método:

01)https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-03-quartos-02-
vagas-seminario-curitiba.-3006300551.html|

02)https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-de-condominio-3-quartos-
seminario-bairros-curitiba-com-garagem-284m2-venda-RS2375000-id-
2750831693/

03)https://www.imovelweb.com.br/propriedades/aqui-tem-espaco-de-
sobra-pra-felicidade!-3002732714.html

04) https://www.chavesnamao.com.br/imovel/casa-em-condominio-a-
venda-4-quartos-com-garagem-pr-curitiba-campo-comprido-
RS4950000/id-19877556/

05) https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-a-venda-no-
seminario-3000280105.html

Valor Auferido

Parametros considerados:

Localizagao, infraestrutura, topografia, configuracao, dimensoes do
terreno e da area construida de uso exclusivo, composicao e média de
valores praticados na regiao.
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Avaliamos este imdvel residencial, quanto ao valor de mercado em:

R$ 11.032,76/m?2
( Onze mil, trinta e dois reais e setenta e seis centavos) por
metro quadrado de area construida.

Considerando a area informada do imdvel, calculada e descrita conforme
matricula e cadastro junto a PMC, auferimos o Valor Mercadologico
Total de R$ 2.865.869,73 ( Dois milhoes, oitocentos e sessenta e
cinco mil, oitocentos e sessenta e nove reais e setenta e trés
centavos ).

Curitiba, 19 de fevereiro de 2025.

Dacumento assinado digitalmente
b DALTON DE OLIVEIRA VALLIM
g Wel Data: 19/02/2025 17:04:46-0300
verifigue em hitps://validar.iti.gov.br

Dalton de Oliveira Vallim
CRECI/PR 31.296

Conselho Regional de Corretores de Imoveis

CNAI 24.868 - COFECI

Conselho Nacional de Avaliadores de Iméveis

Rua Alcides Therézio de Carvalho, 508 — Guabirotuba — Curitiba/Pr — CEP 81.520-230 — dalton.vallim@hotmail.com
www.daltonvallim.com.br
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PARECER
TECNICO
DE AVALIACAO
MERCADOLOGICA
PTAM

FONES: 41 33271001 - 41 988341451 - EMAIL: portugal@imoveisportugal.com.br - www.imoveisportugal.com.br
RUA DEP. WALDEMIRO PEDROSO, 1599 CJ. 01 NOVO MUNDO - CURITIBA PR - CEP 81050-150
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“Na casa de meu Pai, tem muitos quartos.” Jo. 14.2
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FOTOS DA FACHADA DO IMOVEL

FONES: 41 33271001 — 41 988341451 - EMAIL: portugal@imoveisportugal.com.br - www.imoveisportugal.com.br
RUA DEP. WALDEMIRO PEDROSO, 1599 CJ. 01 NOVO MUNDO - CURITIBA PR - CEP 81050-150

Clicksign
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FOTO DA LOCALIZACAO DO IMOVEL
RUA EUNICE WEAVER, 130, CASA 01 BARIGUY DO SEMINARIO, CURITIBA PR. CEP 81220-080

FONES: 41 33271001 — 41 988341451 - EMAIL: portugal@imoveisportugal.com.br - www.imoveisportugal.com.br
RUA DEP. WALDEMIRO PEDROSO, 1599 CJ. 01 NOVO MUNDO - CURITIBA PR - CEP 81050-150

Clicksign 8a6bca38-884a-4962-bba2-28205058d71f
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“Na casa de meu Pai, tem muitos quartos.” Jo. 14.2

CARACTERISTICAS FiSICAS AVERBADAS NO 82 CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS DE CURITIBA PR

> e ——— e e ——— SP—— -3 ] WY S ———

2§§ \ “ “ ﬁg‘ﬂ-[ﬂ

ta)

TALO E: “r}"i’& JUNIOR
G.P.F, 002056853/

IMGVEL: Pracdo Ideal do solo de 0,2530690 gue correspon
RESIDENCIA N2 01 (um)}, do Conjunto Residencial a denc

CONDOMINIO CRYSTAL LIVING, gue situar-se-& 4 Rua Eunice ¥
n2 130, no Bariguy do Semindrio, Distrito de Campo Compridc.
Cidade de Curitiba, cuja unidade localizar-se-4 de frente
referida Rua Bunice Weaver e terd dois pavimentos, &rea cocn:
L de utilizagdo exclusiva de 259,7600 m?, perfazendo
correspondente ou global construida de 259,7600 m?; drea do
de utilizagdo exclusiva de 880,4700 m*, sende 727,5600 m®
de quintal e jardim e 152,9100 m® de A4rea dé _implantace
construcdo; 4drea de uso comum do terreno de 131, 8060 m?, per
uma guota Go terreno de 1.012,2760 m? e a referlda fra¢ao i
s0lo e partes comuns de 0,2530690. Conaunta &
construido no Lote com a 4rea da 4.000,00 m?, ; -
denominado Bariguy do Semindrio, Distrlto ‘e Campo' Cbmprlde
Capital, com as seguintes meﬂldas e. coﬁfrontacaas- a
frente para a Rua Eunice Weaver (antiga ‘Ruas Marumby), 5
40,00 metros: pelo lado direito, de dquem da. referida rua
érea mede 115,60 metros, formada pelas parciais de 51,60
metros, confrontandu com proprisgdade deHamilton Leopoldo
pelo lado esquerdo, mede 77,60 metros; formadas pelas parc:
19,80 metros e 57,80 metras, ‘confrontando com propried
Cezarlo Tozin e na linhas de  fundos, onde mede 42,50
confronta com proprledaae ."de, . Hamilton Leopoldo

, s0b 0 niimero WJMJ234 15436551 .

Pt i e AV R APV T YA B A IR U A AT Al L ey

FONES: 41 33271001 — 41 988341451 - EMAIL: portugal@imoveisportugal.com.br - www.imoveisportugal.com.br
RUA DEP. WALDEMIRO PEDROSO, 1599 CJ. 01 NOVO MUNDO - CURITIBA PR - CEP 81050-150

Clicksign 8a6bca38-884a-4962-bba2-28205058d71f
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA - PARA IMOVEL URBANO

Atendendo a solicitagio de ECCO SERVICE SERVICOS TECNICOS LTDA., inscrita no CNPJ
sob 0 n° 04694142000157 , neste ato representada por seu sdcio diretor o Sr. Andre Goldberg
inscrito no CPF/MF sob o n2 004.203.949-58 com domicilio na Cidade do Rio de Janeiro RJ, procedi a
avaliacdo mercadoldgica para o imével com as caracteristicas, areas e valores de mercado
discriminadas na tabela abaixo:

. AREAS — m? VALOR
IMOVEL ) APURADO PELA
" Constru- DESCRICAQ MEDIA
LOCALIZACAO Lote ~
¢ao COMPARATIVA
. Lote de terreno urbano, integrante do
IMOVEL RESIDEN- CONDOMINIO CRYSTAL LIVING, situado a
CIAL URBANO Rua Eunice Weaver, 130 casa 01, com area
IND. FISCAL ne total exclusiva de 880,47 m? incluindo uma
edificacdo residencial construida em | R$ 2.690.000,00
24.014.015.000.2 alvenaria, em dois pavimentos com area 3
28047 | 25976 total construida de 259,76 m2. O imével | (DOIS MILHOES,
Rua Eunice ’ """ | esta localizado em &rea nobre da Capital,| SEISCENTOS E
Weaver, 130, casa em bairro com amplas caracteristicas| NOVENTA MIL
o1 urbanas de preserva¢io ambiental tendo REAIS)
varios bosques no entorno. Local de facil
Bariguy do Semina acessibilidade tanto para o Bairro do Batel
rio — Curitiba Pr e Centro, como para o Contorno Sul da
cidade.

Notas:

1 - Estes valores poderdo sofrer alteragdo de acordo com a evolugao do mercado.

2 —Dados e informagGes do imovel fornecidos pela solicitante.

3 - Tendo em vista a recomendagdo do solicitante, o imdvel avaliando ndo foi vistoriado pelo
avaliador bem como ndo foram fornecidas copias de projetos arquitetonicos e/ou de decoragdo de
interiores dos codmodos.

4 - Este Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadoldgica — PTAM - foi elaborado pelo Método Comparativo
de Mercado tendo como fontes os PORTAIS IMOBILIARIOS: ZAP IMOVEIS, OLX, VIVA REAL E IMOVEL
WEB.

Curitiba, 24 de fevereiro de 2025.

Haroldo Portugal de Oliveira

FONES: 41 33271001 - 41 988341451 - EMAIL: portugal@imoveisportugal.com.br - www.imoveisportugal.com.br
RUA DEP. WALDEMIRO PEDROSO, 1599 CJ. 01 NOVO MUNDO - CURITIBA PR - CEP 81050-150
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RELATORIO DE PESQUISA E CALCULO MEDIO DE PRECO POR METRO QUADRADO 24 ODQT;OZS
DE IMOVEL RESIDENCIAL, COMERCIAL, INDUSTRIAL OU RURAL /02/

SOLICITANTE: ECCO SERVICE SERVICOS TECNICOS LTDA inscrita no CNPJ sob o n°
04.694.142/0001-57

AREAS: ( x )m? ( )ha
IMOVEL TIPO: Imével residencial urbano, integrante do CONDOMINIO () alqueire

CRYSTAL LIVING, construgdo em alvenaria em dois pavimentos, com

. . PRIVATIVA: | TOTAL:
ampla drea de terreno exclusivo.

259,76 880,47

ENDER: Rua EUNICE WEAVER, 130 CASA 01 — BARIGUY DO SEMINARIO EM CURITIBA PR

PRECO AREAS ZONEA- N
ANUNCIADO | PRIVATIVA | TOTAL | MENTO OBSERVAGOES
2.500.000,00 288,00 Rua Major Heitor Guimaraes, 1203
2.600.000,00 301,89 Rua Major Heitor Guimaraes,
3.290.000,00 303,00 Rua José Domakoski, Bigorrilho

8.390.000,00 | 892,89 9.396,45 | X0,95 |8.926,63/m2

OBSERVACAO: Este relatério ndo tem validade e ou finalidade de laudo de avaliagdo ou parecer
técnico de avalicdo imobilidria pois se trata apenas de uma pesquisa de ofertas comparativas.

CARACTERISTICAS FISICAS AVERBADAS NO CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS

Valor de mercado aferido pelo método comparativo: RS 2.318.781,70.

Considerando ampla drea de terreno de uso privativo: R$ 2.690.000,00.

FONES: 41 33271001 - 41 988341451 - EMAIL: portugal@imoveisportugal.com.br - www.imoveisportugal.com.br
RUA DEP. WALDEMIRO PEDROSO, 1599 CJ. 01 NOVO MUNDO - CURITIBA PR - CEP 81050-150
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LISTA DOS IMOVEIS COMPARADOS PARA ELABORAGAO DO PTAM:

IMOVEL 01

Endereco

Rua Major Heitor Guimaraes, 1023 - Seminario, Curitiba - PR

Venda

R$ 2.500.000
CondominioR$ 2.500
IPTURS 782

FONES: 41 33271001 — 41 988341451 - EMAIL: portugal@imoveisportugal.com.br - www.imoveisportugal.com.br
RUA DEP. WALDEMIRO PEDROSO, 1599 CJ. 01 NOVO MUNDO - CURITIBA PR - CEP 81050-150

Clicksign
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“Na casa de meu Pai, tem muitos quartos.” Jo. 14.2

IMOVEL 02

Rua Major Heitor Guimaraes - Seminario, Curitiba - PR

Casa de Condominio com 4 Quartos a venda, 302m? - Seminario

Venda

R$ 2.600.000
CondominioR$ 2.500
IPTUR$ 750

« 4vagas
« 2 suites
. Varanda

FONES: 41 33271001 — 41 988341451 - EMAIL: portugal@imoveisportugal.com.br - www.imoveisportugal.com.br
RUA DEP. WALDEMIRO PEDROSO, 1599 CJ. 01 NOVO MUNDO - CURITIBA PR - CEP 81050-150

Clicksign 8a6bca38-884a-4962-bba2-28205058d71f
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IMOVEL 03

1. Rua José Domakoski, BIGORRILHO CURITIBA PR

Casa de Condominio com 4 Quartos a venda, 303m? - Bigorrilho

Venda

R$ 3.290.000
CondominioR$ 140
IPTURS 74

« 2 suites
« Quintal
« |Lavanderia Deposito

« |Cozinha — AR CONDICIONADO, AREA DE SERVICO — SISTEMA DE ALARM

FONES: 41 33271001 — 41 988341451 - EMAIL: portugal@imoveisportugal.com.br - www.imoveisportugal.com.br
RUA DEP. WALDEMIRO PEDROSO, 1599 CJ. 01 NOVO MUNDO - CURITIBA PR - CEP 81050-150

Clicksign 8a6bca38-884a-4962-bba2-28205058d71f
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INFORMAGOES DO AVALIADOR, CORRETOR E ADMINISTRADOR

HAROLDO PORTUGAL DE OLIVEIRA — Corretor e Administrador de Imdveis inscrito no CRECI sob
0 n29931-PR, inscrito no CNPJ/MF sob o n2 10.559.196/0001-02 e no CPF/MF sob o n? 186.244059-04
e portador do RG n? 1234185-7 Pr com domicilio comercial a Rua Dep. Waldemiro Pedroso, 1599 cj.
01 Novo Mundo em Curitiba Pr.

FORMAGAO:
01- CURSO TECNICO DE DECORAGAO DE INTERIORES
ESCOLA TECNICA FEDERAL DO PARANA — junho de 1977
02 - ADMINISTRAGAO DE EMPRESAS
FACULDADE ESPIRITO SANTENSE DE ADMINISTRAGAO — dezembro de 1986
03 - CURSO TECNICO DE CORRETORES DE IMOVEIS
SINDICATO DOS CORRETORES DE IMOVEIS DO ESTADO DO ESPIRITO SANTO — Maio de 1992
04 - CURSO DE AVALIAGOES DE IMOVEIS
CRECI - CONSELHO REGIONAL DE CORRETORES DE IMOVEIS — Maio de 2010
05 — CURSO DE AVALIACAO PARA EMISSAO DE PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
COFECI - CONSELHO FEDERAL DE CORRETORES DE IMOVEIS - Junho de 2022

CNAI — CADASTRO NACIONAL DE AVALIADORES IMOBILIARIOS: 040.357

FONES: 41 33271001 - 41 988341451 - EMAIL: portugal@imoveisportugal.com.br - www.imoveisportugal.com.br
RUA DEP. WALDEMIRO PEDROSO, 1599 CJ. 01 NOVO MUNDO - CURITIBA PR - CEP 81050-150
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Documento nimero #8a6bca38-884a-4962-bba2-28205058d71f
Hash do documento original (SHA256): 459ac32c¢233769a2c8ceb65d391d4daff19b1fdb5c21896edaef108f2293a9bc

Assinaturas

@ Haroldo Portugal de Oliveira
CPF: 186.244.059-04

Assinou como administrador em 24 fev 2025 as 15:09:15

Haroldo Pdrttigal de Oliveira

Log

24 fev 2025, 14:58:10 Operador com email aluguel@seguromais.com na Conta 5e85eb86-e590-4cae-b5d9-
689ff64de769 criou este documento nimero 8abbca38-884a-4962-bba2-28205058d71f. Data
limite para assinatura do documento: 26 de margo de 2025 (14:58). Finalizagdo automatica ap6s
a Ultima assinatura: habilitada. Idioma: Portugués brasileiro.

24 fev 2025, 14:59:09 Operador com email aluguel@seguromais.com na Conta 5e85eb86-e590-4cae-b5d9-
689ff64de769 adicionou a Lista de Assinatura:
portugal@imoveisportugal.com.br para assinar como administrador, via E-mail.

Pontos de autenticacao: Token via E-mail; Nome Completo; CPF; endereco de IP; Assinatura
manuscrita.

24 fev 2025, 15:09:15 Haroldo Portugal de Oliveira assinou como administrador. Pontos de autenticagdao: Token via E-
mail portugal@imoveisportugal.com.br. CPF informado: 186.244.059-04. Assinatura manuscrita
com hash SHA256 prefixo 6e7da9(...), vide anexo blob. IP: 200.181.213.100. Localiza¢do
compartilhada pelo dispositivo eletronico: latitude -25.4803968 e longitude -49.2765184. URL
para abrir a localizagdo no mapa: https://app.clicksign.com/location. Componente de assinatura
versao 1.1132.0 disponibilizado em https://app.clicksign.com.

24 fev 2025, 15:09:16 Processo de assinatura finalizado automaticamente. Motivo: finalizacdo automatica ap6s a
ultima assinatura habilitada. Processo de assinatura concluido para o documento nimero
8abbca38-884a-4962-bba2-28205058d71f.

Icp Documento assinado com validade juridica.
Para conferir a validade, acesse https://www.clicksign.com/validador e utilize a senha gerada pelos signatarios

Brasi
E)m ou envie este arquivo em PDF.

As assinaturas digitais e eletronicas tém validade juridica prevista na Medida Proviséria n°. 2200-2 / 2001

Este Log € exclusivo e deve ser considerado parte do documento n° 8abbca38-884a-4962-bba2-28205058d71f, com os
efeitos prescritos nos Termos de Uso da Clicksign, disponivel em www.clicksign.com.

Cllck5|gn 8a6bca38-884a-4962-bba2-28205058d71f Pagina 1 de 2 do Log
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Anexos

Haroldo Portugal de Oliveira

Assinou o documento enquanto administrador em 24 fev 2025 as 15:09:15

ASSINATURA MANUSCRITA
Assinatura manuscrita com hash SHA256 prefixo 6e7da9(...)

Haroldo Portugal de Oliveira
blob
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PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n°® 6.530/78, Resolugdo COFECI n°® 1066/2007 e
Ato Normativo n°® 001/2011

PTAM

MES DE REFERENCIA - FEVEREIRO 2025

Foto 01 - Fachada do Condominio

ENDEREGO

Rua Eunice Weaver, 130 — residéncia 1 — CEP 81220-080
Seminario - Curitiba - PR
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PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugao COFECI n°® 1066/2007 e
Ato Normativo n°® 001/2011
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PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugao COFECI n°® 1066/2007 e
Ato Normativo n°® 001/2011

1. SOLICITACAO

1.1 - Solicitante: Ecco Service Servicos Técnicos Ltda - CNPJ:
04.694.142/0001-57

1.2 - Data da referéncia da pesquisa: 25 de fevereiro de 2025
1.3 - Data da vistoria: 25 de fevereiro de 2025

1.4 - Finalidade: Determinagédo do valor mercadoldgico do imével
1.5- Objetivo: Avaliagéo para fins de processo judicial

1.6 - Categoria do IA: Residencial

1.7 - Estado de Conservagao do IA: Bom

1.8 - Idade do IA: 28 anos

2. DA COMPETENCIA

2.1 - Asubscritora € inscrita no CRECI - Conselho Regional de Corretores
de Imdveis sob o numero 20435 e no Cadastro Nacional de Avaliadores de
Iméveis do COFECI sob o numero 22910 possuidora de Certificado do
Curso de Avaliagdes Imobiliarias, a que lhe confere comprovada especiali-
zacao na matéria.

2.2 - A competéncia legal do Corretor de Iméveis em elaborar e assinar o
PTAM, decorre da Lei 6.530/78, artigo 3°, consolidado pela decisdo da 72
Turma do Tribunal Regional Federal da 1 Regido — Distrito Federal
(TRF/DF emitiu o acérdao n° 200734000105910 em 29 de junho de 2010,
negando provimento ao recurso de Apelacédo Civel do CONFEA (Conselho
Federal de Engenharia e Arquitetura) do IBAPE (Instituto, Brasileiro de Ava-
liagbes e Pericias de Engenharia) em face ao COFECI (Conselho Federal
de Corretores de Imdveis), confirmando a competéncia legal do Corretor de
Iméveis em avaliar imdveis.

2.3 - Desta forma, a Corretora de Imdveis esta autorizada a elaborar Pa-
receres Técnicos, particulares ou judiciais, para fins de valores para comer-
cializagao.
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PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugao COFECI n°® 1066/2007 e
Ato Normativo n°® 001/2011

2.4 - A competéncia infra legal do Corretor de Imdveis para elaborar o
PTAM esta positivada na Resolugdo COFECI n°® 1.066/2007, sendo o refe-
rido parecer identificado através do selo certificador emitido pelo COFECI.
N&o menos importante, esta disponivel no website www.cofeci.gov.br, con-
sulta publica para identificagcao dos inscritos no CNAI — Cadastro Nacional
de Avaliadores.

3. CONSIDERAGOES PRELIMINARES

3.1- O presente Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadolégica — PTAM
assinado pela subscritora, devidamente inscrita no CRECI-PR, conforme
artigo 3° da Lei 6.530/78, regulamentado pelo Decreto n°® 81.871/78.

3.2 - 0imovel, objeto de estudo deste Parecer Técnico de Avaliagdo Mer-
cadologica - PTAM, esta devidamente registrado na matricula 81787 junto
ao 8° Oficial de Registro de Iméveis da Capital.

4. VISTORIA E DESCRIGAO DO IMOVEL - IA

41- - AMBIENTES:

4.2 - 1°Pavimento:

4.3 - Sala para 3 ambientes: estar, jantar e TV com lareira.
4.4 - Cozinha equipada com mdveis planejados.

4.5- Area de servico com entrada de servico.

4.6 - Churrasqueira com acesso ao quintal.

4.7 - Quarto de servico ou oficina.

4.8 - Lavabo.

4.9 - Banheiro de servigo externo.

4.10 - Quintal com deck de madeira, gazebo e parquinho privativo.
4.11 - Garagem para 2 carros cobertos e 5 descobertos.

4.12 - 2° Pavimento:
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PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugao COFECI n°® 1066/2007 e
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4.13 - 4 dormitdrios sendo 2 suites, com destaque para a suite master que
dispde de closet e hidromassagem.

4.14 - Banheiro Social completo.
4.15 - - DIFERENCIAIS:

4.16 - Imével localizado em uma area privilegiada com vista incrivel da na-
tureza.

4 .17 - Mdveis planejados em todos os ambientes.
4.18 - Quintal exclusivo com parquinho e visual espetacular.

4.19 - Seguranga de primeira com portaria em horario comercial e 6timos
vizinhos

4.20 - Imével com metragem construida de 259,76 m?, sob um terreno de
880,47 m?, em condominio fechado.

4.21 - Como néo foi possivel a visita presencial no imovel, obtive as ima-
gens, através de anuncio publicado para locagao.

4.22 - FONTE: ROYAL PRIME IMOVEIS, no dia 26/02/2025

4.23 - Https://www.royalprimeimoveis.com.br/imovel/casa-com-4-dormito-
rios-para-alugar-300-m-por-r-850000-mes-campo-comprido-curitiba-pr/834

5. CARACTERISTICAS DO LOGRADOURO E CIR-
CUNVIZINHAS

5.1 - O condominio encontra-se rodeado varios condominios fechados,
de médio a alto padrao, rua tranquila, com monitoramento da portaria e dos
condominios vizinhos.

6. CARACTERISTICAS DA REGIAO

6.1 - O bairro Seminario esta localizado em uma 6tima regido de Curitiba,
fazendo divisa aos bairros Campina do Siqueira, Vila Izabel e Santa Quité-
ria, batel, Agua Verde e Campo comprido. A regido é uma das melhores da
capital paranaense, com facil acesso a diversas partes da cidade por meio
de importantes avenidas. Considerado um bairro calmo e residencial, o se-
minario € um bairro com muitas areas verdes, os condominios possuem
vasta area de preservagao ambiental.
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Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugao COFECI n°® 1066/2007 e

Ato Normativo n° 001/2011

6.2 - O bairro dispde de 6timo servigo de transporte publico e transporte
particular, facilitando a vida de seus moradores.

6.3- E bem servido de comercio, unidades de salde, escolas, bancos e
hipermercados.

7. MAPA DE LOCALIZACAO - 1A
(@]
()
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’ Trovéo J‘E"-él;i ﬁ‘j
?; ’ Choeo OZ:iChocolateria S@
=] e
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g Y o
8 o
g Aulas de piano e teclado g
@
F@ Paradisa E
Google X

Map data 82025

8. DADOS DO IMPOSTO - IA

8.1 - Cadastro sob n°47.026.029.000-2

8.2 - Valor do Imposto anual: R$ 11.352,40
8.3 - Valor do imposto mensal: R$ 1.135,24
8.4 - Valor venal do terreno (880,47 m?) R$ 0,00

8.5- Valor venal da construgao (259,70 m?) R$ 0,00

8.6 - Perfazendo o valor venal total do imével em R$ 1.869.073,77
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9. RELATORIO FOTOGRAFICO DO IA

Foto 01 - Area de servico

Foto 02 Sala
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Foto 03 - Quarto

Foto 04 Escritério
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Foto 05 - Cozinha

Foto 06 BWC Suite
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PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA

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

10. FONTES DE PESQUISA

FONTE DE PESQUISA: Chaves na mao (www.chavesnamao.com.br/imo-
vel/casa-em-condominio-a-venda-4-quartos-com-garagem-pr-curitiba-
campo-comprido-320m2-RS2700000/id-28620970/?origin=galleryOverlay)

R1 - Valor R$ 2.700.000,00 —

PAVIMENTO TERREO: hall de entrada acolhedor, lavabo, ampla sala para
dois ambientes, com lareira, escritdrio, cozinha, area de servigo, espagosos
equipados, com armarios planejados uma area gourmet maravilhosa, para
acolher toda a familia e amigos garagem coberta para 2 carros mais 4 va-
gas descobertas central de gas e atelié

PAVIMENTO SUPERIOR: 04 dormitorios, sendo uma ampla suite master
com hidro e closet, todos os dormitérios com armarios planejados, banheiro
social com armarios, espelhos e box blindex.

AREA EXTERNA: lindo jardim com orquidario, com uma vista privilegiada,
local muito tranquilo e seguro, monitorado por cameras e com portaria 12
horas de segunda a sexta feira.

FONTE: Chaves na mao
www.chavesnamao.com.br/imovel/casa-em-condominio-a-venda-4-quar-
tos-com-garagem-pr-curitiba-campo-comprido-320m2-RS2700000/id-
28620970/?0origin=galleryOverlay com 320.00 m2.

Custo por m? R$ 8.437,50 (oito mil quatrocentos e trinta e sete reais e
cinquenta centavos)

10
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FONTE DE PESQUISA: Imével Web

www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-510m2-batel-seminario-
condominio-3000444833.html

Rz - Valor R$ 4.000.000,00 —
com 510m2 de area Util, Terreno com 842mz2.

Conta com 6 quartos.

Suite principal com aprox. 80m?, 2 suites,

2 Demi-suites

1 dormitério/escritério.

ambientes com bar, lavabo,

sala de jantar,

sala de estar intimo.

Cozinha espagosa com ampla dispensa.

Lavanderia e dependéncia de empregada completa.
Amplo espago gourmet com varanda e um lindo jardim.
04 vagas de garagem cobertas e espago para mais seis 06 carros.

11
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FONTE:
www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-510m2-batel-seminario-condo-
minio-3000444833.html com 510.00 m2.

Custo por m? R$ 7.843,14 (sete mil oitocentos e quarenta e trés reais e
quatorze centavos)
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FONTE DE PESQUISA: Imével Web (www.imovelweb.com.br/proprieda-
des/casa-condominio-fechado-j8-3006551809.html)

R3 - Valor R$ 2.500.000,00 — Casa com 289 m?, em um terreno de 302 m?
de terreno, Condominio com apenas 12 casas, projetadas ambientes sofis-
ticado e confortavel, vaga para 4 veiculos.

Cozinha projetada com tampo de granito.

04 Quartos com armarios projetados, 1 suite, 05 banheiros

FONTE: www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-condominio-fechado-
j8-3006551809.html com 289.00 m2.

Custo por m? R$ 8.650,52 (oito mil seiscentos e cinquenta reais e cin-
quenta e dois centavos)
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11. METODOLOGIA E CONSIDERAGOES GERAIS

11.1 - Adotou-se o “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado”,
através do qual o valor de um imovel é determinado a partir da analise téc-
nica do comportamento do mercado imobiliario, relativo a imoveis seme-
lhantes na regido ou em outras regides semelhantes a nivel socioecon6-
mico.

11.2 - Valor de Mercado € a expressdo monetaria do bem na data de refe-
réncia da avaliagdo, que é representado pela livre negociagao entre partes
interessadas e conhecedoras do imovel, com suas potencialidades e limi-
tacdes, bem como das condigbes mercadoldgicas do segmento ao qual o
mesmo esteja integrado.

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

11.4 - Dessa forma, toda avaliagao de imovel reflete uma convicgéo de va-
lor pessoal do profissional Corretor de Iméveis que vive cotidianamente as
oscilagdes do mercado, visto estar diretamente ligado com os proprietarios
ofertantes e compradores.

11.5 - No mercado, os proprietarios arbitram seus preg¢os, mas na maioria
das vezes esse valor é especulativo. Por outro lado, os compradores dese-
jam pagar o menor valor possivel. Neste momento, é de fundamental im-
portancia a presenga do Corretor de Imdveis como mediador entre as par-
tes, para identificar pregos praticados no mercado naquele momento, para
concluir a negociagao, bem como, para expurgar as especulagdes.

12. REFERENCIA NORMATIVA

12.1 - Este Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadoldgica esta definido
como “Parecer Técnico”, de acordo com a Resolugdo COFECI 1066/2007,
Ato Normativo 001/2011, conciliado com o item 3.34 da ABNT NBR 14.653-
1: 2001, classificado na modalidade simplificada, atendendo aos requisitos
minimos de informacgdes.

14
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13. HOMOGENEIZAGAO DOS DADOS

REF. V.G.VIL METRAGEM - m? Prego do m?
1 R$ 2.700.000,00 320,00 8.437,50
2 R$ 4.000.000,00 510,00 7.843,14
3 R$ 2.500.000,00 289,00 8.650,52

Media Prego m? 8.310,39

VM = R$ 8.310,39

15
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14. PRE-AVALIACAO

14.1 - CALCULO DO VALOR DE VENDA OU LOCAGCAO DO IA.

14.2 - (Soma do prego do m? / pelo numero de referéncias) = VM (Valor
médio) do m? dos imoveis referenciais, que multiplicado pela area do 1A =
Conclusao do Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadoldgica.

IA | VALOR MEDIO PRECOm? | AREADOIA | AVALIACAO IA

R$ 8.310,39 259.76 m? R$ 2.158.706,91

14.3 - De acordo com o entendimento dos avaliadores e dentro de padrbes
de avaliacao pelo modo comparativo direto, considerando a localizagéo, o
entorno ou circunvizinhanga, condigées fisicas do imdvel, do logradouro e
comparando-o as ofertas das referéncias, os peritos avaliadores poderao
acrescer ou decrescer o valor de venda/locagdo do imovel objeto desse
Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadologica — PTAM, localizado no(a) Rua
Eunice Weaver, 130 - residéncia 1, Municipio de Curitiba — PR.

16
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15. CONCLUSAO

MEDIA GERAL AREATOTAL CONCLUSAO

R$ 8.310,39 259,76 R$ 2.158.706,91

15.1 - Conclui-se, apds pesquisas, coleta de opinides de operadores do
mercado imobiliario, vistoria ao imével e analise da documentagéo apre-
sentada, que o valor de mercado para a venda/locagédo do imovel desse
Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadolégica - PTAM, é de R$
2.158.706,91 (Dois Milhées, Cento e Cinquenta e Oito Mil, Setecentos e
seis Reais e Noventa e Um Centavos).

15.2 - Por tratar-se de um Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadoldgica,
expedida através de informagdes obtidas junto ao mercado imobiliario, con-
siderando imoveis com caracteristica e localizagdo socia econdmica, se-
melhantes, deve-se prever uma possivel variagdo de até 10% no valor
acima expresso (-10% a +10%), considerando os interesses do préprio
mercado e de seu proprietario.

17
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15.3 - GRAFICO COMPARATIVO

4% 4.000.000,00

1% 3.500.000.00

1% 3.000.000.00

1% 2.500.000,00

1% 2.000.000,00

1% 1.500.000,00

1% 1.000.000.00

R3$ 500.000,00

R% 4.000.000,00

R$ 2.158.706,91

R§ 2.700.000.00
R§ 2.500.000,00

R3 Rl

— Meédia das referéncias R$ 3.066.666,67

18
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16. ASSINATURA(S)/SELO CERTIFICADOR

Curitiba, 25 de fevereiro de 2025

Documento assinado digitalmente
1 fb MARCIA MARIA TALEVI ZOLNIR
g Wel Data: 28/02/2025 08:40:26-0300
verifique &m hitps:/ fvalidar.iti.gov.br

Avaliador: Marcia Maria Talevi Zolnir

CPF n° 808.638.689-91

19
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17. ABREVIATURAS

AU — Area (il

CIRP - Cartao de identidade de regularidade profissional
Cm? - Custo por metro quadrado

CNAI — Cadastro Nacional de Avaliadores Imobiliarios
COFECI - Conselho Federal de Corretores de Imdveis
CRECI - Conselho Regional de Corretores de Iméveis
CRI - Cartdrio de Registro de Imdveis

IA — imo6vel em avaliando

M? - Metro quadrado

MG - Média geral

PTAM — Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadoldgica
R1, R2, R3, R4, R5, R6 - Referencial ou imével paradigma
V.G.VIL — Valor geral de venda/locagéo

VM - Valor da média

V.V.L — Valor de venda/Locacao

18. CURRICULO(S)

18.1 - MARCIA MARIA TALEVI ZOLNIR
CRECI/PR 20435
CNAI 22910

Dados Pessoais

CPF: 808.638.689-91

20
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PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n°® 6.530/78, Resolugdo COFECI n°® 1066/2007 e
Ato Normativo n°® 001/2011

CIRP

CARTAD ANUAL DE REGLILARIDADE E
IDENTIDADE PROFISSICNAL

MARGCIAMARIA TALEVI ZOLMIR
Corratora do imvels

CRECI-PR 20435
CHAI 22010

v 15042026

APOR VNG00, YAUDO 5O CONG RENTIOADE SL ES TR
,’ cmmmnmmﬁ&imu
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a S il Ay
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Fermacaa Eapesitics:
TECHIG EM TRANSAG CES Ml
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PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugao COFECI n°® 1066/2007 e
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19. ANEXO(S)

19.1 - IPTU

IPTU/TCL 2025 - 22 Via "\ CURTBA

Identificagdo do imdvel Calculo do IPTU & TCL
i 243 S Trkhans Es b Lere ) orais Valor Venal do Imével
006500-9 5. Condominie Horizontal /1 VS =

440

WOB3S R, EUNICE WEAVER 000130 €5 01

Calcule do Imposto
ke Plants / Craaul :

S
CRYSTAL EIVING £

Toutave M mpaso (R§)
LBBIT3TT (WY1 x B0065) - 118516 16.963 B2

Dedugdes do Imposto
Dados cadastrais do lote :

4.000,00 iR ZRi-440-0 164

Testadas Depreciacoes
L (m}  Sist Vidrio Basico Descrigao Coef. Lancamento
C 4000 NORMAL npasto. (A R 1096382

Pagamento Integral

Com 10% de Desconto R$ 10.217,18

Dados da Unidade Tributaria - Basicos

Sublote  Natureza  Uso Geral Uso Especifico Patriménio Imposta Taxa de Coleta de Liko

0 Pradial Hesidenoal Residencial Farticular Normal Resiclenclal

Dados da Unidade Tributaria - Basicos

Sublote Depreciagoes - Coeficients Ftr. Priv, do Lote (m?) Coei Propore.
0 = 880,47 0,253069
Dados da Unidade Tributaria - Construcdes

Sublote  Descrigio da Unidade  Area (m?) Formato Materiais Padrao Pwvtos Pos.Vert LAPC Constr. Reforma
0000 Principal 259,70 Convencional Alvenaria Alta 2 1998 1997 0000
Dados do Suijeito Passivo

Nome: MANSUR MARCOS TRAD

Endereco Particular: R. EUNICE WEAVER 000130, CASA 01

Data para impugnagéo: 20/03/2025
Eventual impugnacéo a este langamento podera ser apresentada até 20/03/2025

Observagbes:

O simbolo "+" no final das tabelas indica a presenga de mais testadas ou unidades tributarias cadastradas. Essas informacdes podem
ser acessadas por meio do link: iptu-dam.curitiba.pr.gov.br/Parcelamento.

Divida Ativa: Informamos que até o fechamento em 03/02/2025, para o langamento anual, foram constatados débitos para os
seguintes exercicios: 2024
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wonr REEISM]@E@E& de Matraculﬁf?

TITUL

ITALO CONTI JUNIOR
C.P,F. D04056569/91

-

IMOVEL: Fragdo Ideal do solo de ©,25306%0 que correspcn
RESIDENCIA NO 01 (um), do Conjunto Residencial a denc
CONDOMINIO CRYSTAL LIVING, gque situar-se-4 4 Rua Eunice
ng¢ 130, no Bariguy do Semindrio, Distrito de Campo Compridc
Cidade de Curitiba, cuja unidade localizar-se-& de irente
referida Rua Eunice Weaver e terd dois pavimentos, drea cons:
de utilizacdo exclusiva de 259,7600 m?, perfazendo
correspondente ou global construida de 259,7600 m?; drea do te
de utilizagdo exclusiva de 880,4700 m?, sendo 121, 600 m*

de quintal e jardim e 152,9100 m? de 4rea de&,. implants
congtrugdo; drea de uso comum do terreno de 131, 8060 m?, pe!
uma guota do terreno de 1.012,2760 m* ¢ a raferida fracdo
solo e partes comuns de 0,25306%0. Conjunto ,eSseé cue
construido no Lote com a 4rea de 4.000,00 wp*, situado rno
denominade Bariguy do Semindrio, Distrito de CampoCompride,
Capital, com ag seguintes medidas e conffonta¢ﬁes a é&r
frente para a Rua Eunice Weaver (antiga rfRua/ Marumby), ond
40,00 metros: pelo lado direito, de quem das referida rua
érea mede 115,60 metros, formadalpelas parciais de 51,60

metros, canirontando com proprigdade de Hamilton Leopoldo
pelo lsdo esquerdo, mede 77,60 metros, formadas pelas parc.
19,80 metros e 57,80 metros, confrpntando com propried
Cezario Tozin e na linhas de fupdos, onde mede 42,30
confronta com propriedade’ de Hﬂmilton Leopoldo

PROPRIETARIOS: EDER [LUI& NINO ~DE ARAGJO, brasileiro, separade
judicialmente, comerciante, purtndor da C.I. n2 1.686.954-FR e O
cic no 232‘686.?39—20, residente e domiciliado & Rua Al
Guanabara, 155, nesta Capital; JOARD DAVID BENZI e sua mulher
JANDIRA FONTOURA BRNZI, Bfasileiros, casados sob o reg
comunhdo parcial de "beps, engenheiro civil e come:

portadores, jele da €yJ. HQ 1.691.903-PR & do CIC n@ 356.921.97
ela da % 'm0 04.616.856-4-PR e do CIC n@ 318.309.00°
residentes & domigi&iadus 34 Rua Joana de Souza Gusso, 474, necsta
Capitalp, LUIZ “RERNANDG NINO DE  ARAUJO, prasileire, vitvo,
comeraidrio, portader da C.I. n@ 3.298.451-7-PR e do C ng
463 ﬁu@ 109-20, residente e domiciliado & Rua Joaquino Ton e,
732, em Araucéria-PR; BENNO HERITT, brasileiro, solteiro,
engsnheigo 'agrdnomo, portador da C.I. n0 1.359.111-PR ¢ do
547.338:479-04, residente e domiciliado & Rua Paulo Frontin
em Londtina-PR e OERD HEINRICH HERITT e sua mulher
HANTSCHICK DE CARVALHO HERITT, brasileiros, casados sob o 1Ie
comunhdo parcial de bens, engenheiro civil e instrume
ciriirgica, portadores, ele da C.I. n2 1.394.701-PR e do
366.042.759-49, ela da C.I, n@ 5.329.145-7-FR, resid
domiciliades 4 Hua Augusto  Severo, 1001, nesta

Oficie.
Dou f&. Curitiba, 30 de agosto 'dg
OFICIAL DO REGISTRO.

R-1/81.787 - DProt, 165.053 - Consoante Escritura Pdblic

Instituicde, Constituicdo e Minuta de  Futura Conver
Condominio e Divisdc Amigdvel, lavrada as fls. 6/13,
955-N, no Primeiro (1C) Tabelionato desta Capital, em 12 de
de 1996 o imével objeto da presente matricula, ficou pet.nNt
exclusivamente aoc condbmino LUIZ FE INO
brasileiro, vitvo, comercidrio, portader da C.I. n@ 3.298 aai—r

LELES

oot anginal-assitado digitaiments por BEATRIZ ARMANMNI CALCINA & Tribunzal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/08/2022 35 11.37 | sob o ndmearo WIMJIZ22415438551

ra conferir o original, acesse o site hitps Fesa] tisp. jus bripastadigitalipgfabrnrConfere nciaDocuments . da, informe o processo 00442683-55 2018 8 26, 0100 & cddigo 1allyPskO.

s SEGUE NO VER50

@

SOLICITADO POR!
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NOTA DE EXIGENCIA E DEVOLUGCAO

Prenotacgao n°: 464515
PH000558246
Titulo: Penhora
Data: 07/03/2025
Origem: 362 Vara Civel do Foro Central desta Comarca da Capital
Devedor: MANSUR MARCOS TRAD
Credor: TIM CELULAR S.A.
Apresentante: 36 OFICIO CIVEL SAO PAULO
DADO INEXISTENTE

PARA O REGISTRO/AVERBAGAO DEVERA O INTERESSADO CUMPRIR AS SEGUINTES EXIGENCIAS

1. Observamos que, conforme demonstrado no titulo, o imével objeto da Certiddo de Penhora expedida pelo Juizo
da 362 Vara Civel do Foro Central desta Capital, nos autos da Agdo de Execugédo Civil n. 0044263-
55.2016.8.26.0100, localizado na Rua Nelson Gama de Oliveira n. 57, ap. 1502, 29° Subdistrito, nesta Capital, &
de competéncia registral do 11° Oficial de Registro de Iméveis de S&o Paulo - SP.

1.1 Assim, o presente titulo é devolvido, devendo ser apresentado ao competente Oficial de Registro de Imével.

Nota elaborada por LETICIA AKEMI KOIKE CHECCOLI - Escrevente

Sao Paulo, SP, 13 de margo de 2025.
Flauzilino Araujo dos Santos
Oficial

Notas Importantes:

1. O presente titulo foi prenotado em 07/03/2025, sob o n° 464515, para os efeitos do art. 205 da Lei n°® 6.015/73, com validade
até 04/04/2025. Caso o titulo seja reapresentado, apto para registro, dentro da validade da prenotagdo o valor da mesma,
descontado neste ato, sera compensado no valor do registro.

2. Nao se conformando com a exigéncia ou ndo a podendo satisfazer, o interessado podera requerer suscitagdo de duvida para
que o Juizo Corregedor Permanente possa dirimi-la, nos termos do art. 198 da Lei 6.015/73.

3. Se a devolugéo acarretar juntada de documentos, o titulo sera reexaminado.

4. As copias das decisdes e acérdaos citados nesta nota, encontram-se a disposi¢édo da parte interessada.

5. O Oficial dispde-se igualmente a esclarecer quaisquer duvidas que eventualmente possam ocorrer.

TITULO EM TRAMITACAO ELETRONICA PELO SAEC
Nota encaminhada em 13 de margo de 2025

464515 - 19308
- Valor do depdsito: R$ 0,00; Valor devido: R$ 0,00;
Custas: Cartorio: R$0,00 - Estado: R$0,00 - Ipesp: R$0,00 - Sinoreg: R$0,00 - TJ: R$0,00 - Prefeitura: R$0,00 - MP: R$0,00;




