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1. SOLICITACAO

1.1 - Solicitantes: Exma.: Juiza de Direito: Dra. MONICA DI STASI
Autos Processo Digital n° 0042286-52.2021.8.26.0100
Exequente: Edson Manfredi
Executado: José Josemar Fernandes de Queiroz

e outro.
Juiza de Direito: Dra: MONICA DI STASI

Por determinagao da_Exma. Juiza de Direito Dra. Monica Di Stasi, no-
meou como perito, nos autos do processo em epigrafe (fls. 364-365),
Marco Aurélio Fialho Ferrer, autor desse PTAM.

Objetivo: Determinar o valor mercadoldgico praticado para AVALIACAO
PATRIMONIAL DE IMOVEIS URBANOS ABNT14653-2

1.4 - Data da vistoria: 06 de agosto de 2024
1.5- Categoria do IA: VALOR DE MERCADO PARA VENDA

2. DA COMPETENCIA

2.1 - O subscritor é inscrito no CRECI - Conselho Regional de Corre-
tores de Iméveis Sob numero 144995 F e no Cadastro Nacional de Ava-
liadores de Iméveis do COFECI/CNAI sob o numero 15058 possuidor de
Certificado do Curso de Avaliagbes Imobiliarias, o que Ihe confere com-
provada especializagdo na matéria.

2.2- A competéncia legal do Corretor de Iméveis em elaborar e assi-
nar o PTAM, decorre da Lei 6.530/78, artigo XX, consolidado pela deci-
sdo da 72 Turma do Tribunal Regional Federal da 12 Regido — Distrito
Federal (TRF/DF emitiu o acérdao n° 200734000105910 em 29 de junho
de 2010, negando provimento ao recurso de Apelagao Civel do CONFEA
(Conselho Federal de Engenharia e Arquitetura) do IBAPE (Instituto,
Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de Engenharia) em face ao COFECI
(Conselho Federal de Corretores de Imdveis), confirmando a competén-
cia legal do Corretor de Iméveis em avaliar iméveis.
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2.3 - Desta forma, o Corretor de Imoéveis esta autorizado a elaborar
Pareceres Técnicos, particulares ou judiciais, para fins de valores para
comercializagao.

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

2.5- Essa competéncia se fortalece também, por esse mesmo subs-
critor ser um profissional também habilitado Perito Econémico, inscrito
no CORECON sob o n° 27.373, para demonstrar uma Avaliagao Econé-
mica Imobiliaria, e determinar o valor patrimonial das propriedades con-
siderando o ativo: terras e benfeitorias, conforme Jurisprudéncia do STJ,
com os quatro Acordaos, o 3° acordaos de 2017, a Estrutura Legal das
Profissbes 1.411 - Art. 4 e 14° sobre Economia e Finangas, atribui ao
Conselho Federal regulamenta a Profissdo a regulamentagao da ativi-
dade profissional, dentro do Escopo - conjunto das atividades Art. 3°
anexo do anexo do Decreto 31794. também no site do COFECON esta
consolidado Legislagéo Aplicada - CONSOLIDACAO capitulo 231 AVA-
LIACAO PATRIMONIAL.

3. CONSIDERAGOES PRELIMINARES

3.1- O presente Parecer Técnico de Avaliagcdo Mercadoldgica —
PTAM assinado pelo subscritor, devidamente inscritos no CRECI-SP,
sob n°® 144995, conforme artigo 3° da Lei 6.530/78, regulamentado pelo
Decreto n® 81.871/78. Pelo CORECON 2 7 373 e pelo Cnai 150.58.

3.2- A propriedade localiza-se no municipio de SAO PAULO, na
Rua Sérgio Tadeu Corticeiro, 185, esta localizada no bairro Bairro
Parque Mandi — Nossa Senhora do O, municipio de Sao Paulo, es-

tado de Sao Paulo CEP.02759-070.
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Fonte: Google Maps:

3.3- O imovel, objeto esta devidamente registrado imovel de Matri-
cula 75985 do 8° CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS DE SAO
PAULO, que consiste SOBRADO localizado a Rua Sérgio Tadeu
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Corticeiro, 185, no 4° Subdistrito — Nossa Senhora do O, distante 13,80
da esquina formada no encontro das Ruas Doze e Sérgio Tadeu Corti-
ceiro. Essa avaliagdo segue as normas da Associagao Brasileira de Nor-
mas Técnicas ABNT, 2001, NBR 14653-1 AVALIACAO DE IMOVEIS
URBANOS.

3.4 - Importante destacar que este PTAM e Avaliacao Imobiliaria tem
também o Objetivo de apresentar aos herdeiros o valor Mercadoldgico
do imovel.

4. VISTORIA E ANALISE DO IMOVEL - IA

4.1 -VISTORIA

4 .1.1. Visitas Realizadas

- Primeira Visita para Localizagdo e reconhecimento da Re-
giao**:

Observacgdes Diretas para Inspecao visual do imével e arre
dores.

Data: 30/07/2024, Horario: 14:30

- Observagéao: Nao havia ninguém no imovel, que apresentava
sinais de abandono, sem veiculos na garagem.

- Segunda Visita ja para Vistoria**:
Data: 06/08/2024, Horério: 09:00

- Observacao: Novamente, ndo havia ninguém presente, mas
foi observado um veiculo antigo e sujo na garagem, onde nao
houve resposta aos chamados, palmas onde chamei por al-
guém no imovel.

Conversas com Vizinhos**: Informagdes sobre a auséncia
de moradores e a condi¢gao do imével.

- Terceira Visita como nova tentativa**:
Data: 06/08/2023, Horario: 15:30
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- Observacgéo: Foi observado o veiculo antigo e sujo na ga-
ragem, mas nao houve resposta aos chamados.

- Registro fotografico das condi¢bes internas da garagem e
externas do imoével.

GARAGEM VISTA DA RUA
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGIC
Ato Normativo n°® 001/2011
PAREDE LATERAL DIREITA EXTERNA FRENTE
PAREDE LATERAL DIREITA EXTERNA FUNDOS

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

Marco Aurélio Fialho Ferrer CNAI 15058 CRECI: 144.995f CORECON: 27.327




‘eI winby 0B1pod 8 00T0°92'8'TZ0Z 25982200 0SS8204d 0 aWIOUI ‘Op*olUBWINJO@RIdUBIajuUODILIge/Bd/enbipeised/ g snl-dsh fess//:sdny alis 0 assade ‘[eulBblio o 1IBJU0D eled
2S£52002772CINCAM 0Jawnu 0 gos * £€:/0 S £202/60/S0 Wa 0pe|020104d ‘ojned OBS ap opelsT op BINSNC ap feungul @ Y3434 OHIVIH OIT3UNY ODHVIN Jod aiuswienbip opeuisse ‘feulblio op eIdoo @ oluswnaop 81s3

As. 423

z

~

Ato Normativo n°® 001/2011

”

PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGIC

PAREDE LATERAL ESQUERDA EXTERNA FRENTE

Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugédo COFECI n°® 1066/2007 e
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PAREDE LATERAL DIREITA EXTERNA

4.1.2 Descrigcao da Vistoria

O Imovel foi vistoriado "in Loco" por este subscritor, mas néao
havia ninguem presente para fazer o acompanhamento do perito, onde
bati palmas, chamei por alguém para fazer o atendimento, mas infeliz-
mente, ndo houve resposta., no dia de sol em 06 de agosto de 2024,
no periodo da manha as 9:00 e no periodo da tarde as 15:30.

Mesmo assim foram conferidas as metragens de frente da
construgdo, as avarias, cujo mostrou que o imoével se encontra abando-
nado, sem cuidado aparente, com plantas brotando pelo piso externo, o
portdo trancado com 5 travas e muito cheio de materiais na area in-
terna da garagem. As janelas externas, portédo, janela dos pisos supe-
rior, encontravam-se fechadas. A qualidade do material utilizado na edi-
ficagao é inferior.

Reparei que as vizinhas da segunda casa ao lado estavam
proximas ao portdo da casa delas, onde eu perguntei se havia morado-
res ou alguém que frequentasse. Elas disseram que ha mais de 6 meses
nao viam ninguém no imével. A vizinha de frente disse a mesma coisa.

Voltei mais tarde por volta das 15:30, bati novamente no imo-
vel, mas novamente nao fui atendido. Nesta data, havia um veiculo Placa
DET-7940 marca Volkswagem, que foi estacionado na garagem, mas
também ndo havia ninguem no local.
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Ninguem atendeu e as vizinhas, ndo sabiam de quem era
aquele carro. As janelas se encontravam fechadas, portas e sem ne-
nhum movimento. Aguardei por cerca de uma hora, ndo havendo ne-
nhuma movimentagdo, ndo consegui avaliar a area interna.

4.2 Observagoes Externas

4.2.1. Condicao Externa do Imovel

O histérico apresentado pela vizinhanga préxima, o prédio foi
utilizado ha 4 ou mais anos passados por uma tecelagem, onde havia
uma boa movimentagao. Mas com o passar do tempo, a movimenta-
¢ao parou.

- Paredes: Azulejada em Azul, onde apresentam sinais de
desgaste e infiltragao.

- Telhado: Aparéncia intacta, sem sinais visiveis de danos es-
truturais.

R. Sergio Tadeu
Corticeiro; 185:.
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- Janelas, Portdo e Portas: Estado de conservagao regular,
com algumas janelas e portas necessitando de bons reparos.

- Piso: Desbotado e com areas de descascamento.

4.3. Garagem e Veiculo

- Garagem: Presenga de um veiculo a DET-7940 marca
Volkswagem, antigo e sujo, cuja procedéncia n&o foi identificada pelos
vizinhos.
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GARAGEM VISTA DA RUA

- Veiculo a DET-7940: Nenhum vizinho soube informar a pro-
cedéncia do carro.
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5. Limitagbes da Avaliagéo

- Nao houve possibilidade de acessar o interior do imovel,
devido auséncia de moradores e a impossibilidades de contato, mesmo
conforme fls.

5.1. Acesso Restrito

Devido a auséncia de moradores e a impossibilidade de
acesso ao interior do imovel, a avaliagéo interna ndo péde ser realizada.
Esta limitacdo impacta a precisao da avaliagao total do imével, uma vez
que nao foi possivel verificar o estado das instalacdes internas, acaba-
mentos, e outras caracteristicas que influenciam diretamente no valor de
mercado.

Na Manifestagdo do Perito fls. (411), do processo em epi-
grafe, foi marcado dia da Vistoria, mas infelizmente ndo tinha ninguem
responsavel no local, ou pelo menos ndao atenderam nosso chamado,
nas vezes em que estivemos no local.
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5.2. Impacto nas Conclusdes

A auséncia de informagdes sobre o interior do imovel limita a
precisdo da avaliacdo, sendo necessario considerar apenas as condi-
¢des externas e o valor do terreno.

4.2 -DIMENSOES DO IMOVEL

As areas aqui informadas foram retiradas da matricula e das in-
formagbes do contribuinte, confrontadas na vistoria e estimada se ne-
cessario. A medigao remota se trata apenas de um balizador de informa-
¢ao da area de terreno e area construida.

Docu- Area de Area Vagas
mentos terreno cons- de Ga-
truida ragem
Matricula: 0,8200% 300 2
IPTU: m? 300 m? N/C
Planta: N/C 125 m? 0

4.3- CARACTERISTICAS DO IMOVEL

Aspectos do imével

Tipologia: Casa Residéncia
Situagao: Vago e abandonado
Padréo: Médio

Idade aparente: 39 anos, mesmo que o |A existe
desde 1985, conforme Matriculas

anexadas.

Necessitando pintura e grandes re-
paros internos e externos.

Estado de conser-
vagao:

ia

Marco Aurélio Fialho Ferrer CNAI 15058 CRECI: 144.995f CORECON: 27.327

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por MARCO AURELIO FIALHO FERRER e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/09/2024 as 07:33 , sob o nimero WJIMJ24420025352

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0042286-52.2021.8.26.0100 e c6digo fgMmRrkJ.



PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICASs 430
Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugédo COFECI n°® 1066/2007 e
Ato Normativo n° 001/2011

4.4 - CARACTERISTICAS DA CONSTRUGAO

Acabamento da fachada: Azulejos Azuis, Ferro, Madeira e Vidro
Pé direito: 210 m
Tipo de esquadria: Prédio em Alvenaria
Tipo de piso Saldes com piso frio e taco
Paredes internas Pintura Antiga precisando de acaba-
mento geral com leves fissuras
Acabamento do teto Pintura Geral, com infiltracdes.
Quartos, Salas,
Ti i Vv
ipo Unidade Banheiro agas
2
Sobrado 300m . Sem Planta Interna 2
Construida

O valor mais atualizado do CUB SP hoje é de RS 2010,79 (divul-
gado em agosto de 2024), representando uma variacao de 0,41% em ju-
Iho de 2024. Com isso, o CUB em Sao Paulo acumula uma variagao to-
tal de 2,70% em 2024 e de 2,78% nos ultimos 12 meses.
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R. Sérgio Tadeu
Corticelro; 185"

o

Fonte Google Maps.

4.6 - CONDIGOES LIMITANTES

O IA medindo 5,00 ml de frente, por 25,00 de fundos, de ambos
os lados, tendo nos fundos a mesma largura da frente, encerrando a area
em 125,00 m?, confrontando do lado direito, de quem do imével olhe para
a rua, com o remanescente do lote 02, onde existe a casa n°® 179, da
mesma rua, do lado esquerdo com o lote 1 e nos fundos com terreno do
Parque Mandi.

Nao ha negativas a serem pontuadas referente a localizagéo e
disposi¢cao do imoével.

4.7 - ZONEAMENTO

Com base na analise do planejamento urbano da regiao
em que o |A se encontra, seguem os dados aqui obtidos no site
http://geosampa.prefeitura.sp.gov.br/.

CONSULTA AO SISTEMA DE ZONEAMENTO - SISZON
R SERGIO TADEU CORTICEIRO,185

SQL: 076.491.0139-8
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ZONEAMENTO
Sigla Descrigcao Perimetro Legislagao
ZM ZONA MISTA 0000 L 16402/2016
PA PERIMETRO DE QUALIFICACAO AMBIENTAL 0008 L 16402/2016
MA M/_ACROAREA DE QUALIFICACAO DA URBANIZA- 0002 L 16050/2014
CAO - MQU
http.//geosampa.prefeitura.sp.gov.br/PaginasPublicas/ _SBC.aspx Link
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4.8 - INFRAESTRUTURA DA REGIAO

Por se tratar de uma regiao altamente adensada, ela conta
com todos os servigos de infraestrutura publica.

* Checklist da infraestrutura e saneamento basico:

't%men% por l\%ARCC? AURI§_IO FﬁLHO%ERRER e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/09/2024 as 07:33 , sob o nimero WJMJ24420025352

Este documento é copia do original, assinad® digi

Abastecimento de SIM lluminagao publica SIM Comércio local Sl
agua

Esgoto pluvial SIM Linha telefénica SIM Servigcos médicos Sl

Esgoto sanitario SIM Rede de internet SIM Recreacao e lazer Sl

Coleta de lixo SIM Energia elétrica SIM Escolas SI

Cisterna / Pogo NAO Transporte publico SIM Agéncias Bancarias Sl
Artesiano

Fossa SIM Rodoviaria NAO Posto policial Sl

Gas canalizado SIM Aeroporto NAO Correio Sl

Arborizacao NAO Pavimentac&o SIM Shopping Center NA
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5.CARACTERISTICAS DO LOGRADOURO E CIR-

CUNVIZINHAS

Logo no mesmo quarteirdo existe um CEIl, O CEI (Centro de
Educacao Infantil) do Bairro Parque Mandi, localizado na Rua Nicolau
Batanero Campos, 211, em S&o Paulo, € uma instituigao de ensino in-
fantil que atende criangas em idade pré-escolar1.

Ha 8749 lugares (cidade, vilas, aldeias ...) dentro de um raio de
100 quilémetros / 62 milhas do centro de Parque Mandi (SP), o lugar
mais proximo na area é Vila Ramos, Sao Paulo.

6. CARACTERISTICAS DA REGIAO

O distrito Parque Mandi de S&ao Paulo esta localizado na Mi-
crorregiao de Sao Paulo no estado do Sao Paulo (SP) na Brasil. As co-
ordenadas de satélite de Parque Mandi sao: latitude 23°28'55"S e lon-
gitude 46°40'48"W

Apresentando a histéria e o desenvolvimento da Rua Sérgio
Tadeu Corticeiro, localizada no Parque Mandi, no 4° Subdistrito Nossa
Senhora do O, S3o Paulo. A analise visa fornecer um contexto histo-

rico relevante para o presente processo judicial.

Inicialmente denominada Rua Sete, a rua recebeu este nome
provisorio comum em novos loteamentos, refletindo uma fase inicial de

desenvolvimento urbano.

A Rua Sete foi renomeada para Rua Sérgio Tadeu Corticeiro
em homenagem a uma figura local significativa. Esta pratica € comum

e visa reconhecer contribuicées importantes para a comunidade.

O Parque Mandi passou por um processo significativo de urba-

nizagao, incluindo: Pavimentacéo de ruas: Melhorou a acessibilidade.

Instalacdo de redes de agua e esgoto: Proporcionou melhores condi-
¢des de vida. A construcdo de moradias: aumentou a densidade popu-

lacional e transformou a paisagem urbana.
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A Rua Sérgio Tadeu Corticeiro é vital para a vida cotidiana dos
moradores, conectando residéncias, comércios e servigos, e contribu-

indo para a coesao comunitaria.

Contexto Histérico do 4° Subdistrito Nossa Senhora do O, que
tem uma histdria rica desde o periodo colonial, com a igreja de Nossa

Senhora do O, sendo um marco histérico e cultural.

O Parque Mandi reflete a expansao urbana de Sao Paulo,

transformando areas periféricas em partes integradas da cidade.

A Rua Sérgio Tadeu Corticeiro exemplifica a evolugao urbana
de S&o Paulo, refletindo mudangas na demografia e infraestrutura. qui-
|dmetros / 62 milhas do centro de Parque Mandi (SP), o lugar mais pré-

ximo na area é Vila Ramos, Sao Paulo.

O IA imével avaliando, esta bem préximo do O CEI (Centro de
Educacao Infantil) do Bairro Parque Mandi, localizado na Rua Nicolau
Batanero Campos, 211, em Sao Paulo, € uma instituigao de ensino in-

fantil que atende criangas em idade pré-escolar1.

Vias e Ruas importantes do Bairro Parque Mandi - Sao Paulo
Tais como: Praca José Ramos Filho, Rua Francisco Bacelar, Rua Jodo
Barcelos, Rua José Goncalves Pires, Rua Matheus Preto, Rua Reve-
rendo José Carlos Nogueira, Rua Sérgio Tadeu Corticeiro e a Tra-

vessa Palatino.
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7. MAPA DE LOCALIZAGAO - 1A
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8. DADOS DO IMPOSTO - IA

8.1- Cadastro conforme matricula, sob n°® 076.491.0139-8

8.2 - Valor do Imposto anual: R$ 4.754.40

8.3 - Valor do imposto mensal: R$

8.4 - Valor venal do terreno (79 m?) R$ 611.571,00

8.5 - Valor venal da construgdo (800 m?) R$ 479.946,00

8.6 - Perfazendo o valor venal total do imével em R$ 131.625,00

9. DESCRICAO DO IMOVEL

O imével vistoriado encontra-se em regidao predominante-
mente mista com alta densidade ocupacional e pouca oferta de
servigos publicos e privados, localizado na Rua Sérgio Tadeu Cor-
ticeiro, 185.
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10. RELATORIO FOTOGRAFICO DO IA

Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugdo COFECI n°® 1066/2007 e
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LADO ESQUERDO
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o R

LADO DIREITO

Rua Sérgio Tadeu Corticeiro, 185

IDENTIFICAGAO DO LOGRADOURO

Rua de Esquina Jodo Barcelos com Rua Sérgio Tadeu Corticeiro
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Ato Normativo n° 001/2011
Casas de Frente ao IA
Imoével Matricula 75985 8° Cartoério Rl
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11. FONTES DE PESQUISA

Valores reais de imoveis vendidos na rua conforme

8° Cartoério Rl de 08/2006 a 07/2024

Dados até: 07/2024

de Sao Paulo, protocolado em 05/09/2024 as 07:33 , sob 0 nimero WIMJ24420025352

Més/Ano Numero |C0mple- Matricula |Pr0p0r(;50 Valor |C0nstrug:ﬁo Uso
mento =
106/2021 180| 179026I 100% R§ 1967JRESIDENCIA £
415.000
RS ~
1 0 —
10/2016 176 16247 IOOAI 300,000 1976]RESIDENCIA 4
R$ - H
V)
12/2014 179I 50959I 100 /o| 340.000 1984JRESIDENCIA >
102/2014 180, 179026 100"/' RS 1967JRESIDENCIA %
| 345.000 L
11/2009 179 50959I 100%)| R§ 1984JRESIDENCIA E
130.000 L
106/2009 149I 40332 100%{ RS 70.000I 1967JRESIDENCIA E
j09/2006 136ILT 7 QD K 18348 IOO%I RS 75.000| 1977JRESIDENCIA
|O8/2006 149I 40332 IOO%I RS 38.000I 1967JRESIDENC

ia
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11.1  R1 VENDA

SOBRADOS A VENDA EM PARQUE MANDI, SAO
PAULO - VIVA REAL COD. 738247

135 M?, 3 QUARTOS, 3 BANH. 1 VAGAS

R$ 220.000

RUA REVERENDO CARLOS OLIVEIRA,225

CASA COM 2 QUARTOS NA RUA SERGIO TADEU CORTI-
CEIRO, 190, PARQUE MANDI, SAO PAULO - SP - ID:
22091986 | CHAVES NA MAO (CHAVESNAMAO.COM.BR)
(ZAPIMOVEIS.COM.BR)

125 m?. 1 Quarto. 1 Banheiro, 1 Vaga

Uma Casa bem espacosa que possui trés cdmodos,
com uma quarto cozinha e banheiro, adicional de um
comodo na laje. O sobrado esta localizado no bairro
Parque Mandi.

(11) 3924-3619(11) 96781-3158

PHO Iméveis - Creci 154959-F-SP
Cdédigo anunciante: 1LAJLAI | no Vivareal: 2731962131

ia
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11.2 R2 VENDA

Sobrado Freguesia do O
Sao Paulo/SP

R$ 395.000,00

Rua Therezinha Di Spagna Lobo,
319

2 Quartos, 1 Banheiro, 1 Vaga, 140
m?, A C 140 m?, Area do terreno

SOBRADO COM 2 DORMITORIOS A
VENDA, 140 M2 POR R$ 395.000,00 ...
- SANTOS BRUNO IMOVEIS

Sobrado com dois dormitérios

Sala, 2 quartos, Cozinha, Banheiro, Lavanderia, Quintal, 1 vaga

Localizado proximo a Ministro Petronio Portela, com hospitais, transporte
publico, mercados, padaria, agougue e demais comeércios.

Santos Bruno Iméveis Eduardo Quintao - Creci 284974- Cel 11 99183-7107

o Venda R$ 395.000 R$ 2.821/m?
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11.3 R3 VENDA

Sobrado a venda, 160 m? por R$
475.000,00 - Freguesia do O - Sao
Paulo/SP

Rua Pérola do Oeste, 205

RS 475.000

Y Sobrado a ven,da, 160 m? por R$ 475.000,00 -
' Freguesia do O -... - Santos Bruno Iméveis

Sobrado a venda, 160 m? por R$ 475.000,00 - Freguesia do O - Sdo
Paulo/SP

5 Quartos, 3 Banheiros, 4 Vagas, 160 m?, Area construida
160 m2 Area do terreno

Caracteristicas

Agua, Escritério, Piso ceramico, Portdo eletrénico, Quintal,

Sua Nova Casa no Jardim Alvorada, Freguesia do O.

Descubra este sobrado encantador e espagoso, perfeito para acomo-
dar sua familia com todo o conforto. Com 5 quartos amplos, 3 banhei-
ros modernos, 2 salas acolhedoras e uma cozinha funcional, esse
imével oferece tudo o que vocé precisa. Além disso, sdo 4 vagas de
garagem, proporcionando praticidade no dia a dia. Aproveite a oportu-
nidade de morar em um dos bairros mais desejados da regido. Venha
conhecer e se encantar.

Cadastro S02428-FL2 (11) 3932-2110- (11) 4554-2220

Corretor Paulo Araujo Fone 11-98854-7165
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11.4 R4 VENDA

SOBRADO COM 2 DORMITORIOS A
VENDA, 218 M? POR R$ 564.900,00 -
FREGUESIA DO O - SAO PAULO/SP

R$ 564.900,00

RUA LINDERLANDIA, 220

| Sobrado com 2 dormitérios a venda,
218 m? por R$ 564.900,00 ... - Santos
Bruno Iméveis

Lindo sobrado excelente oportunidade
2 quartos, 3 banheiros, Sala, Cozinha, Lavanderia, 2 vagas, Terrago

Préximo a mercados, farmacias, transportes publicos, facil acesso as margi-
nais.

Corretor Paulo Araujo Fone 11-98854-7165
Venda

R$ 564.900 R$ 2.591/m?
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11.5 R5 VENDA

Sobrado para Venda FREGUESIA DO O em SAO
PAULO-SP - Sobrado - Ref.: VO79R$ 598.000,00

R$ 598.000

Sobrado para Venda FREGUESIA DO O em SAO
PAULO-SP - Sobrado para Venda, Sobrado em SAO
PAULO, Sobrado em SAO PAULO SP, Sobrado em
FREGUESIA DO O SAO PAULO SP (lionimo-

veis.com.br)

114m area
2 suites, 2 vagas, Cozinha, Sala, Suite(s): 2,
3 Banheiros,

Area do imével: 114 m?

Rua Icatuagu, Bairro: FREGUESIA DO O

Atualizado em: 22/08/2024
Imobiliaria LION, (11)3991-3383 e(11) 967733821
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11.6 R6 VENDA

Sobrado a Venda 186m?
3 dormitorios, sendo 1 suite;

R$685.000,00

Sobrado para Venda Frequesia do O

L. ""m "" " em S30 Paulo-SP - Sobrado para
=<|f {\\" II || Ml & Venda, Sobrado em S&o Paulo, So-

iy ‘_*=“_

WWWWWWMWWWWWW i brado em S3o Paulo SP, Sobrado na

Frequesia do O Sao Paulo SP (lioni-
moveis.com.br)

3 dormitérios, sendo 1 suite; Vila Santa Delfina

1 Suite, Sala ampla; Sala de jantar; 3 banheiros; Cozinha; Lavanderia;
Quintal e 2 Garagens.

Quarto de empregada; Area de churrasqueira; 2 vagas grandes;
Area:186m?

Sistema de seguranga com 4 cameras e alarme; Geladeira, Giragrill e
grelhas na Area Gourmet; Dormitérios ficam 2 armarios;, na edicula fica
uma mesa;

Proximidades:

Assai, Extra, Sonda, Futura estagdo do metrd a 750 mts, Shoppings Tieté,
300 mts da marginal, Com acesso as rodovias: Bandeirantes, Anhanguera,
Castelo Branco. Escola Municipal e Estadual. Bancos: Bradesco, ltau
Caixa Econbémica, Banco do Brasil, Santander.
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11.7 R7 VENDA

_ SOBRADO COD 686
R$500.000,00

RUA SERGIO TADEU CORTICEIRO,
190 - PARQUE MANDI

VENDE-SE SOBRADO COD 686 — Ferreira San-
=~ tos Imdveis (ferreirasantosimoveis.com.br)

RUA SERGIO TADEU CORTICEIRO, 190 - PARQUE MANDI
Cep02759-070

AREA 11 x 27 = 297m?

ANDAR TERREO: 02 QUARTOS, SALA, COZINHA, 01 BANHEIRO,
QUINTAL C/ TANQUE

EDICULA NOS FUNDOS COM 40m?:

02 COMODOS GRANDES, 01 BANHEIRO, 01 LAVANDERIA
GRANDE

ANDAR SUPERIOR: 02 QUARTOS, SALA, COZINHA, 01 BA-
NHEIRO,

05 VAGAS DE GARAGEM
CORREDOR LATERAL C/ QUINTAL EM TODO O IMOVEL
VALOR: R$ 500.000,00

JH Ferreira Santos Corretor de Imoveis
(11) 9.4081-0229
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11.8 R8 VENDA

. -
o '

SOBRADO COM 3 QUARTOS A VENDA EM
% FREGUESIADO O -SP

R$ 690.000

Rua José Niccolini - Freguesia Do O - Séo Paulo/SP

Sobrado, 3 quartos a Venda - Freguesia Do O, Sdo
Paulo | Lopes

R$ 2.300 prego do m?

Sobrado com 349 m2, sendo duas casas no mesmo terreno, a
casa da frente, com 03 dormitérios, uma ampla sala, 02 banhei-
ros, cozinha arejada, lavanderia coberta, quintal na lateral e uma
vaga de garagem. A casa na parte debaixo tem uma sala inte-
grada com a cozinha (estilo americana), 02 dormitérios, 02 ba-
nheiros, lavanderia coberta e quintal com area gourmet (churras-
queira). Na parte debaixo ainda tem um amplo salao com mais
um deposito. Facil acesso aos transportes coletivos da regiao, as
marginais e ao comércio local (como padarias, farmacias, esco-
las, supermercados e etc).

Com frente de 11 metros.

Armario Embutido, Cozinha Mobiliada, Dependéncia de Empregados,
Quintal.

MASAHARU.LOPESCONDESSA, Masaharu Rocha De Faria
Corretor de Imoveis Creci: 85421-F
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12.METODOLOGIA E CONSIDERAGOES GERAIS

12.1 - Adotou-se o “Método Comparativo Direto de Dados de Mer-
cado”, através do qual o valor de um imovel é determinado a partir da
analise técnica do comportamento do mercado imobiliario, relativo a
imoveis semelhantes na regidao ou em outras regides semelhantes a
nivel socioecondmico.

12.2 - Valor de Mercado é a expressao monetaria do bem na data de
referéncia da avaliagao, que é representado pela livre negociagao en-
tre partes interessadas e conhecedoras do imével, com suas potenci-
alidades e limitagdes, bem como das condi¢bes mercadoldgicas do
segmento ao qual ele esteja integrado.

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

12.4 - Dessa forma, toda avaliacao de imovel reflete uma convicgao
de valor pessoal do profissional Corretor de Imoveis que vive cotidia-
namente as oscilagdes do mercado, visto estar diretamente ligado
com os proprietarios ofertantes e compradores.

12.5 - No mercado, os proprietarios arbitram seus precos, mas na
maioria das vezes esse valor é especulativo. Por outro lado, os com-
pradores desejam pagar o menor valor possivel. Neste momento, é de
fundamental importancia a presencga do Corretor de Iméveis como
mediador entre as partes, para identificar pregos praticados no mer-
cado naquele momento, para concluir a negociagéo, bem como, para
expurgar as especulagoes.
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13. REFERENCIA NORMATIVA

13.1 - Este Parecer Técnico de Avaliagcdo Mercadoldgica esta definido
como “Parecer Técnico”, de acordo com a Resolucdo 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 informacdes.

14. HOMOGENEIZAGCAO DOS DADOS

Ap0s a coleta de dados descritos na Tabela de Pesquisa abaixo,
foi possivel homogeneizar os dados obtidos e efetuar os calculos ma-
tematicos que permitiu demonstrar os valores apresentados ao final
deste parecer técnico, de onde sera feita a analise final.

REF. V.G.V/L METRAGEM - m?
111 R$ 220.000,00 135,00
11.2 R$ 395.000,00 140,00
11.3 R$ 475.000,00 160,00
1.4 R$ 564.900,00 218,00
11.5 R$ 598.000,00 114,00
11.6 R$ 685.000,00 186,00
11.7 R$ 500.000,00 297,00
11.8 R$ 690.000,00 349,00
MEDIA R$ 515.987,50 199;87

VMV = R$ 2.581,62
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14.1 Valor Comparativo para VENDA:

Na tabela abaixo, apresento os Valores de Venda Publicado e
uma coluna com Valor de Venda.

A homogeneizagao tem por objetivo descartar os imoveis pes-
quisados cujos dados eventualmente expressem anomalias em rela-
¢ao a média, uma vez que so € possivel equalizar-se matematica-
mente grandezas comparaveis. No presente caso, concluidos os pro-
cedimentos de Ponderacéo, n&o identificamos anomalias que exijam
a eliminagao de qualquer uma das amostras remanescentes. Por-
tanto, concluidos os procedimentos de Ponderagdo e Homogeneiza-
¢ao restou o seguinte grupo de imoveis pesquisados

Por esse motivo, apresentamos a préxima tabela, onde os cal-
culos de Médias em Venda, serdo conduzidos pela nossa tabela acima, VA-
LOR DE VENDA.

14.2 Tabela Comparativa para VENDA:

Area Publicado
TIPO ENDERECO m? VENDA
RS
11.1 |Rua Reverendo Carlos Oliveira, 225 135 R$ 220.000,00
11.2 Rua Therezinha Di Spagna Lobo, 31] 140 R$ 395.000,00
11.3 Rua Pérol do Oeste, 205 160 R$ 475.000,00
11.4 Rua Linderlandia, 220 218 R$ 564.900,00
11.5 Rua |catuacu 114 R$ 598.000,00
11.6 | Rua Roque José Fernandes, 15 186 R$ 685.000,00
11.7 | Rua Sérgio Tadeu Corticeiro, 190 297 R$ 500.000,00
11.8 Rua José Nicolini 349 R$ 690.000,00
Totais 1.599 | R$ 4.127.900,00
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14.3 Valor Médias Comparativas,
Ponderadas e Homogenia por m?

2024 as 07}33 , sob o nimero WJIMJ24420025352

'ﬁ-
=
MEDV MED- C MED-P MED-H 1=
VALOR VALOR Média MEDIA MEDIA %—
=]
Area Médio Para Comparativa Ponderada HOMOGENIA GERAL o
o>
TIPO ENDERECO m? VENDA VENDA VENDA VENDA VENDA S
RS- m? RS - m? RS- m? RS - m? Rs-m & 3
11.1 [Rua Reverendo Carlos Oliveira, 225 135 || RS 162963 | R$ 162963 | R$ 1548,15 | R$ 1.588,89 [ R$ 158889 |©
11.2 Rua Therezinha Di Spagna Lobo, 31y 140 || RS 2.82143 | R$ 282143 | R$ 2680,36 | R$ 2.750,89 [ R$ 275689 2
11.3 Rua Pérol do Oeste, 205 160 || R$ 2.968,75 | R$ 2.968,75 | R$ 282031 | R$ 280453 [ R$ 200483 2
114 Rua Linderlandia, 220 218 ||R$ 2591,28 | R$ 2591,28 | R$ 246172 | R$ 252650 | R$ 252630 N
115 Rua Icatuagu 114 || R$ 524561 | R$ 524561 | R$ 498333 | R$ 511447 | R$ 5116371 5
11.6 | Rua Roque José Femandes, 15 186 || RS 3682,80 | R$ 3.682,80 | RS 349866 | R$ 3.590,73 | R$ 359643 B
11.7 | Rua Sérgio Tadeu Corticeiro, 190 | 297 || R$ 168350 | R$ 1.683,50 | R$ 1.599,33 | R$ 1.641,41 [ R$ 1.64@1 N
U] Ie}
11.8 Rua José Nicolini 349 |[Rr$ 1.977,08 | R$ 1.977,08 | R$ 1.878,22 | R$ 1.927,65 | R$ 192785 [ S
. > PO
Totais 1.599 R§  2260008|R§ 2147008 | RS 2203508| R§ 2203388 Y
RS RS 002[ RS s 5
7 =
TOTAL MEDIA HOMOGENIA | 319,so| RS 260008|R$ 2260008 [R§  2147008[R$  2203508|Rs 2203588 [o
1d Apar 2.75‘338§
DEPRECIACAO PARA VENDA | | 282501 | 2.825,01] 2.683,76] 2.754,38 22,008 S
ba
o ©
° O
g E
. L. . 7L
14.4 Contato, Link dos Iméveis Anunciados: 3 E
=)
T T
< 2
c c
2o
= E
- >
TIPO ENEDEREGO Area M2 Telefone de Contato Imobiliaria Link () 8
03
11) 3924-3619(11 asa com 2 quartos na Rua Sérgio Tadeu Corticeiro,

141 Rua Reverendo Carlos Oliveira, 135 Ea67)81»3158 a :alqne m:.:i s;o PauI:-SPS- mg: 2;0;198‘:6\::haves:|:nméo a4 'S
225 Viva Real chavesnamao.com.br) (zapimoveis.com.br) @ c
w o
LG
11.2 |Rua Therezinha Di Spagna Lobo, |140 Santos Bruno Imoveis EUardo  |soprado com 2 dormitérios 4 venda, 140 m? por RS 395.000,00 o=
319 11991837107 Quintdo .- Santos Bruno Iméveis T o
<9
"3 160 (11) 3932:2110 - (11) 4554- |Santos Bruno Iméveis Sobrado a venda, 160 m? por RS 475.000,00 - Freguesia do 6 -.. L5
Rua Pérol do Oeste, 205 2220 11-98854-7165 Eduardo Quintéo Santos Bruno Iméveis o8
=
1.4 218 Paulo Araujo Fone 11-98854-|Santos Bruno Iméveis Sobrado com 2 dormitérios a venda, 218 m? por RS 564.900,00 L g-
Rua Linderlandia, 220 7165 Eduardo Quintdo ... - Santos Bruno Iméveis % 9
Sobrado para Venda FREGUESIA DO}) em SAO PAULO-SP - - < .§)
15 114 (11) 3991-3383 (11) PAULO 1. Sebreds m PREGUESIA DG 6 540 PAULO 87 oOT
Rua Icatuagu 967733821 Imobilidria LION, lionimoveis.com.br) &) =
4]

obrado para Venda Freguesia do O em Sio Paulo-SP - Sobrado <
1.6 186 (11) 3991-3383 (11) :a:a :en:a S:bv:chemgSéo Pa':JIQDSohrsadoPemIS;PP:uI:S: = %
Rua Roque José Fernandes, 15 967733821 Lion Iméveis Sobrado na Freguesia do O Sao Paulo SP (lionimoveis.com.br) = O
S uw
=4
"7 297 VENDE-SE SOBRADO COD 686 - Ferreira Santos Iméveis -lq—-l) d_
Rua Sérgio Tadeu Corticeiro, 190 (11)9.4081-0229 JH Ferreira Santos i i br) CICJ 0
E =
1.8 349 MASAHARU.LOPESCONDE ] g
Rua José Nicolini SSA Lopes Sobrado, 3 quartos a Venda - Freguesia Do 0, Sio Paulo | Lopes DO
S =
1%
g2
c <
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2 @
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14.5 GRAFICO COMPARATIVO

Comparativo dos Imoveis Homogeinizados

2,000,000

5 1000000

4
s
4
5
£

i B85.000,00 RS §50.000,00

RS 607.290,49

14.6 DEPRECIAGAO POR ANO DE CONSTRUGCAO - TG

Conforme NBR 14.653-1 que fixa as diretrizes e calculando a
depreciagdo das amostras, de acordo com a idade, vida util e estado
de conservacao.
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as 07:38 , sob o nimero WJMJ24420025352

Marco Aurélio Fialho Ferrer CNAI 15058 CRECI: 144.995 f

CORECON: 27.327

TOTAL MEDIA
HOMOGENIA 319,80 4127,90 825.580,00
VALOR N
Id Apar PERCENTUAL g
VENDA | [ as0% %
i
VENDA 300,00 MED - C R$ 847.503,053
IMOVEL AVALIANDO- IA 300,00 MED - P R$ 805.128,0 c
300,00 MED - H R$ 847.503,0
5
g
3
Média (C+P+H) °
R$ 833.378,02 g
i
8
g
Id Apar VALOR PERCENTUAL 2
DEPRECIAGAO PARA g
VENDA 45,0% £
x
L
[ad
o
t
RS 375.020,11 o
2
L
VALOR o
L
DEPRECIADO >
o
PARA VENDA %
=
R$ 458.357,91 5
~ 8
HOMOGENIA z
kS
E
£
g
]
=,
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15. CALCULOS CONCLUSIVOS
15.1 - CALCULO DO IA COM DEPRECIACAO POR TEMPO

(Soma V.G.V/L + numero de referéncias) + (Soma de m? + numero de refe-
réncias) = VM do metro quadrado de venda dos iméveis referenciais multipli-
cado pela area do IA Depreciado pelo Tempo de Construgdo ou Moderniza-
¢&o = Conclusao do Parecer Técnico Parcial de Avaliagdo Mercadologica.

IA VQE%EMEQ%BE' AREA AVALIACAO IA
. :
Venda Mais de 40 Anos DO IA Depreciado
R$ 833.378,02 | R$ 375.020,11 300 R$ 458.357,91

ia

Devemos considerar que esse imovel |A_ja ndao é refor-
mado, fazem muitos anos. Seu estado de conservacao é considerado
praticamente um imovel realmente com muitos anos sem conservacao.

15.2 - CALCULO DO IA NO MERCADO ATUAL, EM PREFEITAS CONDI-
COES (Soma V.G.V/L + numero de referéncias) + (Soma de m? + nimero de
referéncias) = VM do metro quadrado dos imdveis referenciais multiplicado
pela area do IA = Concluséo do Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadolo-
gica.

Ha de se destacar no caso de VENDA, podera ser necessario
uma Avaliacao por ENGENHEIROS, onde deverao ser feitos CALCU-
LOS ESTRUTURAIS, justamente por nao ter sido efetuada uma visto-
ria interna, onde também NAO HOUVE RECENTES BENFEITORIAS
no IMOVEL AVALIANDO.

Por esse motivo, a DEPRECIACAO ACONTECEU NO SEU IN-
DICE MAXIMO, pois existe uma VARIAVEL PARA BAIXO entre 20 a 30
%, DININUINDO ainda mais oferta e procura por imoéveis SEM BENFEI-
TORIAS.
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16. CONCLUSAO

A vistoria realizada em acordo com a NBR 14.653-1 e
14.653-2 da ABNT, aplicando fatores de transposig¢ao e cor-
recdo consubstanciada segundo técnicas modernas de
avaliagcoes contribuiram para a formacao da convicgao dos
valores aqui expressos; estando o IMOVEL AVALIANDO li-
vre e desembaragado de quaisquer 6nus reais comprome-
timentos tais como titulos, hipotecas, agcées ou quaisquer
outras avengas que impe¢cam uma negociacao, CONCLUI-
MOS que:

Apos as consideracoes desenvolvidas nos capitulos an-
teriores deste trabalho, conclui-se que o Valor de Mercado
Atual, considerando pagamento a vista, para a propriedade
comercial situada: a Rua Sérgio Tadeu Corticeiro, 185, no
4° Subdistrito — Nossa Senhora do O, distante 13,80 da es-
quina formada no encontro das Ruas Doze e Sérgio Tadeu
Corticeiro n° 185.

O imovel, objeto estando devidamente registrado imoével
de Matricula 75985 do 8° CARTORIO DE REGISTRO DE IMO-
VEIS DE SAO PAULO, que consiste SOBRADO, com area

total de 300 m?, objeto deste trabalho, para VENDA, im-

portaem R$ 458.357,91 (Quatrocentos e Cinquenta e

Oito Mil Trezentos e Cinquenta e Sete Reais e Noventa e um
Centavos).

ia
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16.1 - Para homogeneizagao dos valores obtidos na pesquisa, séo
consideradas as variaveis que mais influenciam na obtencéo do preco de
uma propriedade na regido, observagoes e fatores resumidos em:

16.2 - A documentacao (georreferenciamento) e a questdao ambiental,
por serem obrigatérios para transferéncia de imoveis comerciais e por se-
rem exigéncias legais que ainda podem sofrer altera¢des, foram conside-
radas em situagao regular para todas as amostras.

16.3 - Foram realizados nenhum negécio recente conforme item 11
na regido, nao sendo muito faceis negdécios com areas de terrenos comer-
ciais semelhantes, apesar que a amostra n° 11.7 estava em negociacgao,
conforme informagdes das imobiliarias da regiéo.

16.4 - Nao existe a ocorréncia de negocios de pequenos valores
mesmo entre vizinhos.

Por esse motivo CONSIDERAMOS que no caso de Venda, esse valor

possa ser VARIAVEL PARA MENOR EM CERCA DE 10 % . PARA UMA
NEGOCIACAO MINIMA DE VENDA.

16.5 E importante destacar que o imével ja tem uma idade de mais de
40 anos, atualmente existem pontos de pequenas rachaduras, sem com-
prometimento futuros, mas havendo necessidade de benfeitorias estrutu-
rais futuras.

Mas principalmente a ANALISE DE UM ENGENHEIRO ESTRUTU-
RAL para descartar ou verificar a necessidade de REPAROS ESTRU-
TURAIS.

Por se tratar de um imovel antiqo, sem reformas recentes,

os reparos devem ser considerados na rede hidraulica, rede elétrica

e fiacdo do quadro de energia, reforma do telhado, impermeabiliza-

cao em pontos de infiltracdo internos e externo, nas paredes do IA

com o vizinho, entre outros a serem analisado. Portanto o seu es-

tado de conservacao esta entre regular e ruim.
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17 Encerramento

Nada mais havendo a esclarecer, encerramos o presente trabalho
que é composto de 57 folhas impressas, assinada digitalmente, Nestes
termos,

Sao Paulo, 02 de setembro de 2024

PERITO AVALIADOR
: MARCO AURELIO FIALHO FERRER

CRECI-SP n° 144.995-F
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18. ANEXOS

18.1 - MATRICULA DO IMOVEL IA

Piginan® 2
Ol TAVO . Certiddo nailtima pagina
Oficial de Registro de Imoveis

Pedido n° 1.705.257
CNM:113746.2.0075985-91

I‘

Valide aqui
este documento

matricula ficha
(7 5.985 i [ 1 I
verso

R.2/75985 Por escritura de 20 de agosto de 1999, do 3¢
Tabelido de Notas desta Capital (livro 1.905, fls. 299), o
proprietdrio, HELIO ARCANJO AGUIAR ou HELIO ARCANJO DE
AGUIAR, brasileiro, solteiro, maior, RG n2 9.851.182-SP, CPF
n2 391.519.649-53, residente e domiciliado nesta Capital, na
Rua Sérgio Tadeu Corticeiro, no 185, deu ] IMOVEL
MATRICULADO, em primeira e especial hipoteca, & MARBOR -
MAQUINAS DE COSTURA LTDA., com sede nesta Capital, na Rua da
Graga, nQ 597, loja e 12 ao 59 andares, Bom Retiro, CNPJ/MF
sob n@ 61.408.514/0001-75, para garantir o cumprimento de
todas as obrigagbes, principal e acessérios, assumidos pela
firma GONHA MO BREU CONFECCOES LTDA., com sede nesta
Capital, na Rua 8érgio Tadeu Corticeiro, ne 179, no Parque
Mandy, CNPJ/MF sob nQ 96.188.792/0001-75, na compra de uma
miquina de bordar eletrBnica, Marca TAJIMA, Modelo TMEF
620/420 (w) com 20 cabegas, 06 agulhas por cabega, usada no
estado, do valor de R$ 96.373,61, tendo sido pago R$
50.323,61, como entrada, na data da escritura, ficando o
restante do prego ou seja, R$ 46.050,00, que serd pago
através de 10 presta¢des, mensais, iguais e sucessivas do
valor de R$ 4.605,00 cada uma, vencendo-se a primeira delas
em 25 de setembro de 1999. 0O valor estimativo do imével
objetivado é de R$ 97.000,00. As partes contratantes ficaram
sujeitas & diversas condigBes e encargos pactuados na
escritura. Sdo Paulo, 21 de Marg¢o de 2000.

O Escrevente: e = %
A Escr. Autoriiada: ;ﬁﬁwamﬂ;}b

Av-3. Protocolo n° 659.098, em 03/02/2016. CANCELAMENTO. A vista da

escritura de quitagio de 04 de abril de 2001, do 3° Tabelifo de Notas desta Capital

(livro 2050, folhas 141), e por autorizagio expressa da credora, MARBOR -
Continua na ficha 02

Valide este documento clicando no link a seguir: https://assinador-web.onr.org.br/docs/JS2TW-3DLFW-WEGSP-JX27H
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Piginan® 3
< Ol AVO . Certidiio na ultima pagina

Valide aqui
este documento

Pedido n° 1.705.257
CNM:113746.2.0075985-91

LIVRO N° 2 8° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS
REGISTRO GERAL DA COMARCA DE SAO PAULO
— matricula = ficha CNSICNJ: 113745

75.985 [ 02 Séo Paulo, 03 de fevereiro de 2016

MAQUINAS DE COSTURA LTDA., procedo ao cancelamento do registro de hipoteca
langado sob n° 2. Sdo Paulo, SP, 03 de fevereiro de 2016 Anahsado por Wanderley
Pinheiro Sales Filho - escrev acida - escrevente.

en m‘-- ArH) _‘_
—‘%@"’Hr— 2
Augusto T. Safr—egubst

Av-4. Protocolo n® 709.064, em 24/08/2018. TO. Conforme certidio, enviada

por meio eletrdnico, em 24 de agosto de 2018, sob protocolo PH000226792, o
IMOVEL foi ARRESTADO, em 15 de agosto de 2018, nosautos da ag¢io de execugio
n® 1012282-20.2018.8.26.0100, da 19" Vara Civel do Foro Central, desta Comarca, que
tem como exequente: NIVIA MARIA TURINA, CPF n° 097.209.548-92; como
executado: HELIO ARCANJO AGUIAR, CPF n° 391.519.649-53; como valor da
divida: R§ 37.698,42 (trinta e sete mil sgi oventa € oito reais e quarenta e
dois centavos), e como depositario, xecutado Sd0 Paulo, SP, 14 de setembro de
2018. Analisado por Ruth Rodgk nte ¢ conferido por Luciane
Bueno de Andrade Oliveira - s

Av-5. Protocolo n® 725.694, em 28/06/20 ENHORA. Conforme certiddo enviada
por meio eletrdnico em 28 de junho de ~Sob protocolo PH000273991, o IMOVEL
foi PENHORADO em 13 de margo de 2019 nos autos da agio de execugdo civil n®
0023927-59.2018.8.26.0100 da 3* Vara Civel do Foro Central Civel desta Comarca,
que tem como exequente: NESIO MANFREDI, CPF n° 040.947.198-49; como
executados; JOSE JOSEMAR F DE QUEIROZ, CPF n° 127.400.308-35, e HELIO
ARCANJO DE AGUIAR, CPF n°® 391.519.649-53; como valor da divida: R§ 91.235,24
(noventa e um mil, duzentos e trinta e cinco reais ¢ vinte e quatro centavos) € como
depositario; Helio Arcanjo de Aguiar. S3o Paulo, SP, 05 de julho de 2019. Analisado
por Aline de Jesus Braga - escrevente e conferido por Silas de Camargo - substituto,
Selo digital 1137463210725694VWAJAS194

Valide este documento clicando no link-a seguir: https://assinador-web.onr.org.br/docs/JS2TW-3DLFW-WEGSP-JX27H

22 A. P, Eseobar - substifuta

Continua no verso.

b U
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CERTIFICO e dou fé que a presente certiddo € reproducdo fiel desta matricula, extraida na
forma do artigo 19, da Lei 6.015/73, reproduzindo eventuais 6nus ¢ alienagoes integralmente nela
contidos, servindo ainda, como certiddo de FILIAC;\O VlNTENAR[A, caso tenha sido aberta ha
mais de 20 anos. Se for o caso, deverd ser complementada com a certidio da Circunscrigio atual.
Certifico mais, que a presente certiddo foi extraida sob a forma de documento eletronico mediante
processo de certificacdo digital disponibilizado pela ICP-Brasil,nos termos da Medida Proviséria n. 2.200-
2, de 24 de agosto de 2001, devendo para validade ser conservada em meio eletronico, bem como
comprovada a autoria e integridade. Sdo Paulo, 27 de agosto de 2024, 11:09:35h.

O Escrevente Autorizado que a subscreve: (ASSINADA DIGITALMENTE)

Registrador R$ 42,22
Estado RS 12,00
Sec. Faz RS 8,21
Reg. Civil RS 2,22
Tribunal de Justica RS 2,90
Imposto Municipal RS 086
Ministério Pablico RS 2,03
Total RS 70,44

Selo Digital: 1137463C317052579PNIM524G

Para conferir a procedéncia deste documento efetue a leitura do OR Code impresso ou acesse o
endereco eletronico https://selodigital.tjsp.jus.br

Subdistritos que, atualmente, integram Este Registro de Imoveis desde 15.05.1939, tendo pertencido anteriormente a 2°
Registro de Imoveis: a) 4° Subdistrito - Nossa Senhora do O: b) 15° Subdistrito - Bom Retiro; c) 23° Subdistrito - Casa
o Verde; d) 44° Subdistrito — Limiio; e desde 01.01.1972, o 42" Subdistrito — Jabaquara formado por partes originadas no
g 11° Registro de Imoveis e parte no 14° Registro de Imoveis.

Pertenceram a Este Registro:

a) Distritos de Jaragud, Perus ¢ Brasilindia de 15/05/39 a 10/08/76 ¢ atualmente pertencem ao 18° Registro de Imaveis
o desta Comarca;

2 b) 48" Subdistrito - Nova Cachoeirinha de 15/05/39 a 31/12/63 ¢ atualmente pertence ao 3° Registro de Iméveis desta
G Comarca;

5 c) Distritos, atuais Municipios de Caieiras, Francisco Morato e Franco da Rocha de 15/05/39 a 26/04/63 quando
& passaram a pertencer ao Registro de Iméveis de Franco da Rocha, SP;

d) Distritos, atuais Municipios de Cajamar (ex-."\gua Fria), Pirapora do Bom Jesus e Santana do Parnaiba de 15/05/39
a07/12/63 quando passaram a pertencer ao Registro de Iméveis de Barueri, SP;

¢) Distrito, atual Municipio de Mairipori, e Juqueri de 21/11/42 a 19/12/69 quando passaram a pertencer ao Registro de
Iméveis de Mairipori, SP:

£ ) Distrito de Santa Efigénia de 15/05/39 a 20/11/42 ¢ atualmente pertence ao 5° Registro de Iméveis da Comarca.

k a sequir: https://assinador-web.onr.org.br/docs/JS2TW-3DLFW-WEGSP-JX27H

n

licand
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Apenas para os fins do item 60, letra "c", do Capitulo XVI, das NSCGJ, vilida por 30 (trinta) dias,
sem importar reserva de prioridade.
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LIVRO N.° 2 8.° CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS
REGISTRO GERAL de Sao Paulo

matricula ficha 2
L?E.?GS ] [ 1. ] Séo Paulo, 10 de junho de 1985

Uma casa situada na Rua Sérgio Tadeu Corti-
ceiro,n? 185, antes n? 2, antige Rue Sete, ¢ seu respectivo
terreno, na Parque Mandi, no 42 Subdistrito - Nossa Senhora

do 0, distente 13,00m de ssquina formada no encontro das Ruas
Doze e Sérgio Tedeu Corticeiro, lado direito de quem vindo da
gqueles rue segue por esta Ultime, medindo 5,00m da frents, por
25,00m de frente mos fundoe, de ambos os ledos, tendo nos fun
dos a masme largura de frents, encerrando s area de 125,00m2,
confrontando do lado direito, de guem do imdvel olhe para &

rua, com o remanescente do lote 02, onde existe a casa nf 179,
da mesma ruaj; do lado esguerdo com o lote 1 e nos fundos com

terreno do Parque Mandi, Inscrito no Cadastro dos Contribuin-
tes da Prefeitura Municipal sob n® D76.491,0139-8,

PROPRIETARIO:- ALCIDES BERNARDI, brasileira,
solteiro, meior, policisl militer, CIRG n2 2,867.197-SP, CIC
n? 404,979,178-15, residente e domiciliado nesta Capital, na
Rua Barnabd Coutinho,n® 84,

l-—-/

R.1/ 75.985 Por sscriturs de vends ® compra de 30 de -
abril de 1985, de notas do 52 Tabeli®o local (Lve 2,101 -fls,
144), o proprietério trensmitiu = HELIO ARCANIO DE AGUIAR,bra
sileiro, solteiro, meior, vendedor autdnomo,CIRGC n¢ 9,851,182
-5p, CIC n@ 391,519,649-53, residente e domiciliedo nesta Ca-
pitel, na Rus Sérgio Tedeu Corticeiro,n? 210, o imdvel matri-
culado, pslo valor de CRS :
"l nho de 1985,0 Escrevesr
0 Escrsvente Autor

S—
(continua no verso)
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18.2 - IPTU DO IMOVEL IA

IPTU - Notificagio de Langamento (22 via)

=z : DATA DO FATO
CADASTRO DO IMOVEL EXERCICIO NL
PREFEITURA DE GERADOR
sﬂo PAULO 076.491.0139-8 2024 01 01/01/2024
FAZENDA
Situacdo: Ativa
Local do Imével:
R SERGIO TADEU CORTICEIRO, 185
CEP 02759-070
Imaével localizado na 2* Subdivisdo da Zona Urbana
Enderego para entrega da notificacdo:
R SERGIO TADEU CORTICEIRQ, 185
CEP 02759-070
Contribuinte(s):
INFORMAGCAQ PROTEGIDA POR SIGILO FISCAL
Mensagens:
LIMITE DE DIFERENCA NOMINAL - LEI 15.889/13
Dados cadastrais do terreno: Dados cadastrais da construgao:
Area incorporada (m?): 125 Area construida (m?): 300
Area ndo incorporada (m?): 0 Area ocupada pela construgio (m2): 120
Area total (m?): 125 Ano da construgéo corrigido: 2004
Testada (m): 5,00 Padrao da construgéo: 1-C
Uso: residéncia
Demonstrativo de célculo:
BASES DE CALCULO (RS):
AREAS (M2) VALOR M2 FATORES BASE DE CALCULO FATOR
ONSTRUIDA X ICONSTRUCAD X SC e ;ONSTRUCAO ESPECIAL
r 300 | | 1.951,00 I 0,8200 479.946,00 * | 1,000000 | =™
TERREND INCORFP [TERREMOD [PROFUND TIPO TERR FCONDOMIN FRACAD IDEAL RA INCORPORADD ESPECIAL
125 I X | 1.053,00 I | 1,0000 |¥| 1,0000 |*| 10000 |¥| 1,000 | = r 131.625,00 | x I 1,000000 I ol
[TERREND NAD INCORP ITERREND (PROFUND MPO TERR CONDOMMN FRACAD IDEAL [TERR NAD INCORPORANO "EPECIAL
IX ,XI |)( X x[- |= |x[ | =(C)
CALCULO DO IMPOSTO PREDIAL (RS$):
BASE DE CALCULO
{A) + {B) - DESCONTO ALIQUOTA DESCONTO/ACRESCIMO IMPOSTO CALCULADO FAT ESPEC DEDUCOES/ACRESCIMOS IMPOSTO A PAGAR
| st157100 | ooto |*[  -ee520 | =[ 585042 | %[ 1000000 |+  tose0z | =[ 475440 | =@
CALCULO DO IMPOSTO TERRITORIAL (RS):
BASE DE CALCULO (C) ALlguoTA DESCONTO/ACRESCIMO IMPOSTO CALCULADO FAT ESPEC DEDUCOES/ACRESCIMOS IMPOSTO A PAGAR
x| |+ | = ] x * I Y
VALOR A PAGAR (RS):
TOTAL DOS IMPOSTOS (D) + (E) VALOR COMPENSADO E/OU ATUALZAGAO MONETARIA TOTAL A PAGAR |[DATA DE VENCIMENTO
. | crEbmopaNFELETRONICA | = DA 1 PRESTAGAO
4.754,40 0,00 0,00 | 4.754,40 09/02/2024
Data de Emisséo: 01/09/2024
Nimero do Documento: 1.2024.003377448-0
Solicitante: MARCO AURELIO FIALHO FERRER (CPF 080.367.138-53)

A autenticidade desta notificagdo poderd ser confirtada, até o dia 30/11/2024, em www prefeitura.sp.gov.br
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19. ABREVIATURAS

ABNT Associacao Brasileira de Normas Técnicas

Art. Artigo

AT Area do Terreno

ATC Area Total Construida

ATT Area Total do Terreno

AU — Area util

C.m? Custo por Metro quadrado

CIRP — Cartao de identidade de regularidade profissional
CNAI Cadastro Nacional de Avaliadores Imobiliarios
COFECI - Conselho Federal de Corretores de Imoveis
CRECI-SP Conselho Regional de Corretores de Iméveis de Sao Paulo
CRI — Cartério de Registro de Imoveis

DTC Depreciacao por Tempo de Construcéo

IA Imével Avaliando

IAC Idade Aparente da Construcao

IPTU Imposto Predial, Territorial e Urbano

m? Metro Quadrado

MG Média Geral

NBR Normas Brasileiras

PTAM — Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadoldgica

R Referenciais

RFD Resultado do Fator de Depreciagao

R1, R2, R3, R4, R5, R6 - Referencial ou imével paradigma
TG Total Geral

VGV ou VGL Valor Global da Venda ou Locagao

VL Valor da Locagéao

VM Valor Médio

VV Valor de Venda

V.V.L — Valor de venda/Locacgao
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20. CURRICULO

20.1- MARCO AURELIO FIALHO FERRER,

Rua Apinajés, 1404 apto. 601— Su- marcoaurelioferrer@gmail.com — (11)
maré-Sao Paulo — SP 97014.0285

Perito AVALIADOR, Especialista em Desenvolvimento Imobiliario
e Negociacédo de Terrenos, Conciliador, Mediador, Pds-graduado
em Administragdo Contabil e Financeira com énfase em Gestao
Empresarial pela FAAP, graduado em Ciéncias Econbémicas pela
PUC-SP atuando em projetos de Tl de alta complexidade ha mais
de 26 anos, possui certificacdo PRINCEZ2 Foundation e inglés téc-
nico.

Formacao: e Pds-graduacado em Administracdo Contabil e Finan-
ceira com énfase em Gestdo Empresarial, FAAP/SP,
conclusao 2008;
e Graduagao em Ciéncias Econdmicas, PUC-SP, con-
clusdo 2001
e Cursos complementares:
Pericia Econdmica CORECON SP
Pericia Mercadoldgica, CRECI-SP, CNAI,
Conciliador e Mediador TJSP — CEJUSC SP
Gestao de Projetos (FGV/SP);
PRINCEZ2 Foundation e Practitioner (Athem)
Elaboragéo de Projetos e a Sua Captagao de Recur-
s0s
Pericia Judicial Ambiental

V. VYVVVVYYVY

Experién- e Ateé hoje - Perito Judicial, Assistente Técnico

. - Avaliagao Mercadologica e Imobiliaria,
cia. - Avaliagao de Bens Méveis e Iméveis URBA-
NOS, RURAIS, Glebas e Orientag¢ao para desenvolvi-
mento de Holding Familiar.

- Sindico do Condominio Edificio Solar das Ro-
sas desde 2014 até hoje.

- Agbes Possessorias, Reintegragcao e Manu-
tencado de Posse, Interdito Proibitério, Usucapido, Re-
ais Dominiais, Desapropriagao.

- Avaliagao de Benfeitorias, Edificagdes, Insta-
lagdes rurais e nao reprodutivas.

- Avaliacdo Econbmica, Financeira,

- Conciliagao e Mediacao Juridica, Condomi-
nial e Familiar.
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- Gestao e Negociacéo de Imoveis Especiais,
Alto Padrao, Grandes Areas Urbanas e Rurais.

**Especialista em Desenvolvimento Imobiliario e Nego-
ciagao de Terrenos**

- Com uma sélida formagao em Economia e vasta experién-
cia como Perito Judicial Mercadoldgico, sou um profissional
qualificado com CRECI e CNAI, especializado na identifica-
¢ao, avaliagdo e negociacdo de terrenos para desenvolvi-
mento imobilidrio. Minha trajetoria inclui a venda e gestéo
de um projeto de desenvolvimento de 6.000 m? para a Kal-
las Incorporadora Imobiliaria no Morumbi, abrangendo
desde a aquisi¢cao do terreno até a aprovacgao final e registro
imobiliario, demonstrando minha capacidade de liderar pro-
jetos complexos do inicio ao fim.

**Principais Realizagdes:**

- **Gestao Completa de Projetos Imobiliarios:** Lideranga
em todas as fases de desenvolvimento, desde a identifica-
¢ao de terrenos até a aprovacgéao regulatoria (incluindo CE-
TESB) e manutencéao pré-construgao.
- *Negociagdo e Aquisicdo de Terrenos:*™ Experiéncia
comprovada em negociagdes estratégicas, resultando na
aquisicao eficiente de terrenos altamente rentaveis para de-
senvolvimento.
- **Expertise Regulatéria e Compliance:** Profundo conhe-
cimento em processos de documentacao, aprovagcao em or-
gaos competentes e registro de imdveis, assegurando a
conformidade com todas as legislagdes pertinentes.
- *V/isao Estratégica de Mercado:** Habilidade excepcio-
nal em identificar oportunidades de mercado, avaliar a via-
bilidade de terrenos e apresenta-los a incorporadoras,
construtoras e investidores, maximizando a rentabilidade
dos projetos.

Na Ambiente Avaliag6es Consultoria Empre-
sarial Ltda.

Nov/2004 a Jun/2016 — Gerente de Projetos na Ambiente
Producgoes, Assessoria e Consultoria Empresarial (Na-
cional — Brasil)

Desenvolvi a gestado de projetos empresariais, implantagéo
de ERPs criando a eficacia dos beneficios, agilidade nos
processos, liderei equipes em projetos institucionais, elabo-
rando planejamento da comunicacao e a criacédo de videos
institucionais, video-aulas que envolveram TI, E-learning e
roteiros. Liderei o planejamento e as definicdes de escopo
implantacdo com transparéncia cronoldgica, utilizando a
abordagem waterfall, monitorando e controlando a evolugao
dos projetos seguindo as melhores praticas do PMBOK
Guide. Gerenciei a comunicagao, mudancgas, homologacao,
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integracdo com arquitetura, operacgdes, prazos, selegao de
fornecedores, buscando a melhor escolha do ponto de vista
técnico e financeiro. Gerenciei e controlei custos utilizando
EVM (valor agregado). Além disso mobilizei os recursos hu-
manos do projeto e gerenciei a integracao das frentes en-
volvidas, a fim de mitigar possiveis riscos e problemas na
evolugdo ou entrega do projeto.

e Fev/1995 a Nov/2004 — Gerente Administrativo e Finan-
ceiro na Venturi Comércio de Granitos e Metais (Nacio-
nal — Brasil)

Lider das trés empresas do Grupo Samarmores e Venturi,
com atuagao em diferentes os setores: Gestor Administra-
tivo e Financeiro, em Projetos de TI, redes, RH, sistemas
SIGMA, tributarios, GPL, GPO, GAP, custos, contas a rece-
ber/pagar; AVID, negociagao com Investidores e bancos, vi-
abilizacao, formagao de Escopos, criagdo e aprovacao de
EAP, Gerenciei o Projeto de Implantagéo de novas técnicas
de vendas.

e Jan/1992 a Mar/1995 — Gerente Administrativo e Finan-
ceiro na Educ Empreendimentos Educacionais (Nacio-
nal — Brasil)

Gerenciamento do Setor Administrativo e Financeiro da Es-
cola, implantagao do sistema em todos os médulos, (secre-
taria, tesouraria, administrativo, financeiro e pedagdgico),
aprovacao e pesquisas para compras e atualizagao, apro-
vagao de contratos: setores de custos, negociacdo com
bancos, fornecedores, viabilizacdo de venda da escola.

e Jul/1989 a Nov/1991 — Gerente Administrativo e Finan-
ceiro na Soma Contabil Ltda (Nacional — Brasil)

e Jul/1985 a Jan/1986 — Assistente de Diretoria na Stauph
Processamento de Dados Ltda (Nacional — Brasil)

e Ago/1985 a Jan/1986 — Assistente de Diretoria na Stauph
Ind. E Comércio de Bragadeiras (Nacional — Brasil)

e Set/1978 a Jun/1984 — Gerente Geral no Banco Auxiliar
de Sao Paulo (Nacional — Brasil)

Certifica- Perito Economico CORECON
~ . Perito Micrologic CRECI SP
coes: Mediador e Conciliador do TJSP

Elaboracéo de Projetos e a Sua Captacao de Recursos
Pericia Judicial Ambiental

Projects in Controlled Enviroments, PRINCE2 Foundation
(Axelos, 2016)
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Outras in- ©® Brasileiro, casado, 62 anos, 2 filhos, CONSELHEIRO
formacédes: ACSP-Associagao Comercial de Sao Paulo — Distrital
¢ . OESTE SP e do Esporte Clube Pinheiros, Diretor Adminis-
trativo da Associacdo Beneficente Casa da Unido Lar
Sama, residente em Sao Paulo/SP, disponibilidade para vi-

agens pontuais.

e Linkedin: Marco Aurélio Fialho Ferrer

e Site: www.marcoferrer.com.br

e Telefone WhatsApp: 11-97014-0285, 11-94005-9877

e E-mail: marcoferrer@marcoferrer.com.br

20.2 - CIRF 2024/25 MARCO AURELIO FIALHO FERRER
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CRECI - Conselho Regional de Corretores de Imdveis
CRECI 22 Regiao - SP
VALIDA COMO IDENTIDADE CIVIL (LEI 6.206, 07/05/1975)
Registro Civil

Filiagio: ASCLEPIOS LEAO SOUTO FERRER
OTELINA FIALHO FERRER

Naturalidade: Data de Nascimento:

SAO PAULO - SP 18/03/1962

RG: CPF:

11659223-0 SSP - SP 080.367.138-53

Via: Data de Inscricdo no CRECI:

1°via /. 11/07/2014
emiin ’ AN T
Ms{opwana Neto h“ﬁ Di ﬁ/:“""
sidenté do CRECI 2° Regiao/SP Diretor do CRECI 2* Reg
Codigo de Validagio: DF1324

SERVICO PUBLICO FEDERAL
Conselho Federal de Corretores de Imdveis - COFECI
Conselho Regional de Corretores de Imdveis - CRECI 22 REGIAO

IDENTIDADE
PROFISSIONAL 2024

CRECISP 144995

Cadastro Nacional de Avaliadores de Imdveis

CNAI 15058

MARCO AURELIO FIALHO FERRER

A ECZ2— 300419025

20.3 CORECON MARCO AURELIO FIALHO FERRER

REPUBLICA FEDERATIVA DO BRASIL
CARTEIRA DE IDENTIDADE PROFISSIONAL
CONSELHO REGIONAL DE ECONOMIA

CORECON-SP-22 REGIAO

1anse

REGISTRO DATA DE REGISTRC
L"?—‘ b o M 27373 18/03/1998
N
MARCO AURELTIO FIALMO FERRER
lll‘w I.ﬂ

OTELINA FIALHO FERRER
ASCLEPIOS LEAD SOUTO FERRER

ORI~
N —

bu—um-m—m-..q..,
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