Exmo. Sr. Juiz de Direito Dr. Carlos Alexandre Aiba
Aguemi, 112 Vara Civel do foro Regional Il - Santo
Amaro - SP.

Requerente: Maria de Fatima Pereira Vale
Requerida: Ederson Yuri de Lima
Acao: Cumprimento de sentenca

Processo n2: 0020375-84.2021.8.26.0002

ADRIANO DOS SANTOS, Perito deste Juizo, devidamente qualificado nos
autos do processo em epigrafe, vem respeitosamente, apresentar a Vossa
Exceléncia, o Laudo Pericial do imével da matricula 256.967.

Apos concordancia sobre o Laudo, solicito por meio desta, o levantamento dos
honorarios periciais.

Nestes termos,
Peco deferimento.

Cotia, 29 de Maio de 2025.

Adriano dos Santos
CRECISP n® 150.888
COFECI n® 21.866

Adriano dos Santos adrianosantosperito@gmail.com (11) 9 9546-6372
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LAUDO PERICIAL

MES DE REFERENCIA - MAIO 2025

Foto 01 -

44
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ENDEREGO

Rua Francisco Caminhoa, 162 — Casa 24 Quadra 4
CEP 05791-900
Residencial Paineiras - Jd. Mitsutani — Sao Paulo — SP
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1. SOLICITACAO

1.1 - Solicitante: Maria de Fatima Pereira Vale - CPF: 854.611.058-15
1.2 - Data da referéncia da pesquisa: 27 de maio de 2025
1.3 - Data da vistoria: 23 de maio de 2025

1.4 - Finalidade: Este documento destina-se exclusivamente ao uso no
processo (0020375-84.2021.8.26.0002), nao podendo ser atribuido a ter-
ceiros, a utilizagdo exceto por determinacao judicial.

1.5 - Objetivo: Apresentacao do valor de mercado do imoével de matricula
256.967, com os direitos reais de aquisicdo penhorados.

1.6 - Categoria do IA: Residencial

1.7 - Idade do IA: 32 anos

2. DA COMPETENCIA

2.1 - O subscritor é inscrito no CRECI - Conselho Regional de Corretores
de Imédveis sob o nimero 150.888 € no Cadastro Nacional de Avaliadores
de Imoveis do COFECI sob o numero 21.866 possuidor de Certificado do
Curso de Avaliagoes Imobilidrias, o que lhe confere comprovada especiali-
zagcao na matéria.

2.2 - A competéncia legal do Corretor de Imoveis 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 12 Regido — Distrito Federal
(TRF/DF emitiu o acérdao n® 200734000105910 em 29 de junho de 2010,
negando provimento ao recurso de Apelacao Civel do CONFEA (Conselho
Federal de Engenharia e Arquitetura) do IBAPE (Instituto, Brasileiro de Ava-
liagcbes e Pericias de Engenharia) em face ao COFECI (Conselho Federal
de Corretores de Imoveis), confirmando a competéncia legal do Corretor de
Iméveis em avaliar imdveis.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ADRIANO DOS SANTOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 29/05/2025 as 20:09 , sob o niumero WSTA25705075898
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2.3 - Desta forma, o Corretor de Imdveis esta autorizado a elaborar Pare-
ceres Técnicos, particulares ou judiciais, para fins de valores para comer-
cializacao.

2.4 - A competéncia infra legal do Corretor de Imédveis 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 identificacdo dos inscritos no CNAI — Cadastro Nacional
de Avaliadores.

3. CONSIDERACOES PRELIMINARES

3.1 - O presente Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadol6égica — PTAM
assinado pelo subscritor, devidamente inscrito no CRECI-SP, conforme ar-
tigo 3° da Lei 6.530/78, regulamentado pelo Decreto n® 81.871/78.

3.2 - Oimovel, objeto de estudo deste Parecer Técnico de Avaliacao Mer-
cadolégica - PTAM, esta devidamente registrado na matricula 256.967
junto ao 112 Oficial de Registro de Imoveis da Capital.

4. VISTORIA E DESCRICAO DO IMOVEL - IA

4.1 - Em diligéncia previamente agendada nos autos, ndo foi possivel
adentrar ao imével internamente pois nenhuma das partes compareceram
ao local, e em conversa por telefone na portaria do residencial com o Sr.
Ederson, fui informado que o mesmo desconhecia a diligéncia e que estava
trabalhando, ndo tendo ninguém no local. Fato esse que néo prejudicou o
trabalho, pois fui atendido pela Sra. Rosiane (sindica) do empreendimento,
consegui plantas dos iméveis, e como o Sr. Ederson realizou recentemente
ampliagdo, também consegui a ART de sua obra. Sendo assim, a avaliagdo
se dara por paradigma com base nas plantas originais, fotos externas e
também documento da obra, entregue pelo préprio requerido a sindica.

4.2 - O imdvel caracteriza-se como casa térrea geminada, contendo (ori-
ginalmente 1993) sala, cozinha, hall de circulacédo, banheiro e dois dormi-
torios totalizando 54,95m2 de construgéo, edificado em terreno plano com
formato retangular de 125m2.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ADRIANO DOS SANTOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 29/05/2025 as 20:09 , sob o niumero WSTA25705075898
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4.3 - Com base aprofundada no Google Earth foi constatado que em me-
ados de 2022 o imével passou por obras de ampliacdo, e de acordo com
documento (ART) emitido em 11/03/2025 pelo engenheiro Sr. Eduardo An-
tonio Bragaglia Filho, o imével passou a ter 165m2 de area construida.

4.4 - Apos a ampliagdo o imovel deixou de ser casa térrea e passou a ser
sobrado com 165m2 em 2025.

5. CARACTERISTICAS DO LOGRADOURO E CIR-
CUNVIZINHAS

5.1 - Localizado em residencial de casas geminadas, o local conta com
portaria com reconhecimento facial, porteiro para controle de acesso, qua-
dras poliesportiva, playground, saldo de festa, churrasqueira, area pet e
servi¢o de zeladoria e manutencéo.

6. CARACTERISTICAS DA REGIAO

6.1 - O Jardim Mitsutani esta localizado na regiao do Pirajussara, zona sul
de Sao Paulo, préximo da divisa com Taboao da Serra, onde conta com
comércio local, transporte publico, rede de agua/esgoto/energia elétrica,
coleta de lixo, escolas, cresches, Ubs e CEU no que tange a infraestrutura.

6.2 - De acordo com o plano diretor municipal a regido esta inserida em
zoneamento ZM (zona mista).
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7. MAPA DE LOCALIZACAO - 1A

3 b o
5 !
,‘-‘;:.Q& JARDIM = e,
JARDIM SUINA B IRACEMA %ﬂ
2 £ R,
f=H] ayj
Qe = g
. JARDIM MARIA <%
Kacgula Supermercados 0 SAMPAID B C JARDIM
PARQUE -lLoja 5 | \E{ o LEOMIDA
ACARANDA \ 430 MOREIR)
PARQUE SAD = g o
JOAQUIM 3 5@
Yomd o
® V :
o
w
JARDIM CASA JARDIM LEME JARDIM

BRANCA

) MITSUTANI
Mercadao Alacadista 0 PIHAJL‘;\V/BARA

0 JARDIM ROSANA

Lopes Supermercados
Gestdo CEU Cantos

do Amanhecer Os;
R’ ?Jghi

G | JARDIM VALE
oogle VALO MELHO Map data ©2025 Google

8. DADOS DO IMPOSTO - IA

8.1 - Cadastro sob n® 184.208.0281-5

8.2 - Valor do Imposto anual: Isento

8.3 - Valor venal do terreno: R$ 74.319,00
8.4 - Valor venal da construgdo: R$ 34.304,00

8.5 - Perfazendo o valor venal total do imével em: R$ 108.623,00
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10. FONTES DE PESQUISA

FONTE DE PESQUISA: Abiatar Iméveis (www.abiatarimoveis.com.br/com-
prar/sp/sao-paulo/jardim-mitsutani/terreno/2254)

R1 — Valor R$ 601.200,00 — com 575.00 m2, Custo por m2 R$ 1.045,57 (um
mil e quarenta e cinco reais e cinquenta e sete centavos)

Obs.: Dada a elasticidade dos negdcios imobiliarios sera aplicado redugéo
de 10% sobre o valor global ofertado (fator oferta igual a 0,90). CAJUFA
2019.
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FONTE DE PESQUISA: Abiatar Iméveis (www.abiatarimoveis.com.br/com-
prar/sp/sao-paulo/vila-pirajussara/terreno/1093)

R2 — Valor R$ 387.000,00 — com 240.00 m2, Custo por m2R$ 1.612,50 (um
mil seiscentos e doze reais e cinquenta centavos)

Obs.: Dada a elasticidade dos negdcios imobiliarios sera aplicado reducao

de 10% sobre o valor global ofertado (fator oferta igual a 0,90). CAJUFA
2019.
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FONTE DE PESQUISA: Lopes Bardo (www.lopesbarao.com.br/detalhes-
do-imovel/?Terreno-CAMPO-LIMPO-Sao-Paulo/SP@401952)

Rz — Valor R$ 1.125.000,00 — com 876.00 m2. Custo por m2 R$ 1.284,25
(um mil duzentos e oitenta e quatro reais e vinte e cinco centavos)

Obs.: Dada a elasticidade dos negdcios imobiliarios sera aplicado redugéao

de 10% sobre o valor global ofertado (fator oferta igual a 0,90). CAJUFA
2019.
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FONTE DE PESQUISA: Abiatar Iméveis (www.abiatarimoveis.com.br/com-
prar/sp/sao-paulo/jardim-mitsutani/terreno-com-casa/3690)

R4 — Valor R$ 572.400,00 — com 125.00 m2. Custo por m2 R$ 4.579,20
(quatro mil quinhentos e setenta e nove reais e vinte centavos)

Obs.: Dada a elasticidade dos negdcios imobiliarios sera aplicado reducao

de 10% sobre o valor global ofertado (fator oferta igual a 0,90). CAJUFA
2019.
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FONTE DE PESQUISA: Estevam Imodveis (www.imobiliariaeste-
vam.com.br/comprar/sp/sao-paulo/jardim-mitsutani/terreno/70483627)

Rs — Valor R$ 585.000,00 — com 615.00 m2. Custo por m2 R$ 951,22 (no-
vecentos e cinquenta e um reais e vinte e dois centavos) (Vendido)

Obs.: Dada a elasticidade dos negdcios imobiliarios sera aplicado redugéo
de 10% sobre o valor global ofertado (fator oferta igual a 0,90). CAJUFA
2019.
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11. METODOLOGIA E CONSIDERACOES 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-
Ihantes na regido ou em outras regides semelhantes a nivel socioecon6-
mico, para apurar o valor do terreno.

11.2 - Para chegar ao valor da construcao, foi adotado o “Método Evolu-
tivo”. A Norma ABNT NBR 14.653-2 define: No evolutivo, o valor do imével
€ a soma entre o terreno e as edificagdes. O valor do terreno € calculado
pelo método comparativo, utilizando homogeneizagcdo. Para calcular a
construgao, multiplica-se o Custo Unitario Basico da Construgao Civil —
CUB por um coeficiente (Ross-Heidecke).

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

11.4 - Dessa forma, toda avaliacdo de imdvel reflete uma convicgcao 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 pregcos, mas na maioria
das vezes esse valor € especulativo. Por outro lado, os compradores dese-
jam pagar o menor valor possivel. Neste momento, € de fundamental im-
portancia a presenca do Corretor de Imoéveis como mediador entre as par-
tes, para identificar precos praticados no mercado naquele momento, para
concluir a negociacao, bem como, para expurgar as especulacées.

12. REFERENCIA NORMATIVA

12.1 - Este Parecer Técnico de Avaliacao Mercadoldgica esta definido
como “Parecer Técnico”, de acordo com a Resolugao 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.
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13. HOMOGENEIZACAO DOS DADOS

REF. V.G.V METRAGEM - m? Pregco do m2

1 R$ 601.200,00 575,00 1.045,57

2 R$ 387.000,00 240,00 1.612,50

3 R$ 1.125.000,00 876,00 1.284,25

4 R$ 572.400,00 125,00 4.579,20

5 R$ 585.000,00 615,00 951,22
Média Pregco m2 1.894,55

VM = R$ 1.894,55
20
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14. CALCULO DO TERRENO

14.1 - (Soma do preco do m? / pelo numero de referéncias) = VM (Valor
médio) do m2 dos imoveis referenciais, que multiplicado pela area do IA =
Conclusao do Parecer Técnico de Avaliagado Mercadolégica.

IA | VALOR MEDIO PRECOm2 | AREA DO IA AVALIACAO IA

R$ 1.894,55 125.00 m? R$ 236.818,75

14.3 - De acordo com o entendimento do avaliador e dentro de padrdes de
avaliacao pelo modo comparativo direto, considerando a localizagao, o en-
torno ou circunvizinhanca, condicdes fisicas do imdvel, do logradouro e
comparando-o as ofertas das referéncias, o perito avaliador podera acres-
cer ou decrescer o valor de venda do imével objeto desse Laudo Pericial,
localizado na Rua Francisco Caminhoa, 162 - Casa 24 Quadra 4, Municipio
de Séo Paulo — SP.

14.4 - Para uma melhor equacao dos valores se faz necessario aplicagao
de um fator de correcao ao valor de metro quadrado encontrado, uma vez
gue o imovel avaliando encontra-se dentro de empreendimento residencial
fechado, onde tem certa infraestrutura ja mencionada anteriormente. Para
correcdo sera aplicado 15%.

FC (fator de correcdo): 15%
R$ 1.894,55 + 15% = R$ 2.178,73

R$ 2.178,73 x 125m2 = R$ 272.341,56

AREA TOTAL CONCLUSAO

125,00 R$ 272.341,56
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14.5 - Conclui-se, ap6s pesquisas, coleta de opinides de operadores do
mercado imobiliario, vistoria ao imével e andlise da documentacao apre-
sentada, que o valor de mercado para a venda do terreno desse Laudo
Pericial, é de R$ 272.341,56 (Duzentos e setenta e dois mil, trezentos e
quarenta e um reais e cinquenta e seis centavos).

14.6 - GRAFICO COMPARATIVO

1% 1.200.000,00
! R% 1.125.000.00

1% 1.000.000,00

R% 800.000,00

ms 0000000 T T R$ 57240000  R§5B5.000.00 - R$E0I.200.06 -~~~ R
s 400.000,00 R$ 367.000.00
RS 236.818,75
RS 200.000.00 .
1A R2 R4 RS R1 R3
— Média das referéncias R$ 654.120,00
Comparagdo de Valores de Metro Quadrado dos Imoveis
R$ 5.000.00
RS 4.579,20

RS$ 4.500.00

A% 4.000,00

R$ 3.500.00

R$ 3.000,00

R$ 2.500.00

R$ 2.000.00 RS 1.894,55

SR e s F Al A 5 "REIBIZS0 T S
AR§ 1.500,00 RS 1.284.25
R$ 1.045,57
R$ 1.000.00 Rs 951.22 $ =
e . .
RS R1 R3 R2 A R4

— Média das referéncias R§ 1.894.55
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15. DAS EDIFICACOES

15.1 - Para a adocdo do Método evolutivo deve-se considerar e classificar
a construgcao existente, apos sera aplicado o CUB, para identificacao do
valor atual mediante coeficiente de depreciagéo.

15.2 - Para uma melhor compreensao dos calculos, é necessario separar o
imovel originalmente adquirido pelo requerido, que conforme documenta-
¢ao anexa tem 54,95m?2 com idade aproximada de 32 anos, e apos ampli-
acao passou para 165m?, devendo ser calculado a diferenca de 110,05m?
em Abril de 2025.

15.3 - CALCULO DAS EDIFICACOES
Vida util do bem: 65 anos

Idade do imével adquirido: 32 anos

Vida remanescente do bem: 33 anos
Percentual de vida util ja atingido: 49,23%
Padrdo: R1-N

Area construida adquirida m2: 54,95

Custo Unitario Basico - CUB/M2: R$ 2.459,22 (Ref. Abril /2025)
Custo total da edificagao pronta: R$ 135.134,14

Depreciacao C — 39,10%: R$ 52.837,45

Valor da edificagéo atualizado: R$ 82.296,69

Area construida ampliacdo m2: 110,05

Custo total da edificacéo pronta: R$ 270.637,16

Valor total das edificagoes atualizados: R$ 352.933,85
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16. CONCLUSAO

16.1 - VALOR TOTAL DO IMOVEL

Fator de Comercializacao (FC): Todas as caracteristicas que envolvem o
referido imével, tais como de sua situagao, localizagéo, caracteristicas fisi-
cas, bem como da conjuntura imobilidria local e outros aspectos, ja foram
devidamente consideradas nos célculos do valor do terreno (vide itens an-
teriores), assim, o Fator de Comercializagao adotado sera igual “1,03” com
base no mercado da regido. Do exposto anteriormente, o valor do imével
resulta o valor do terreno mais o valor da edificacao de acordo com a for-
mula:

VI = (VT + VE) x FC

onde:

VI = Valor do Imével

VT = Valor do Terreno

VE = Valor das edificacoes

FC = Fator comercializagcao

VI = (R$ 272.341,56 + R$ 352.933,85) x 1,03

VI = R$ 644.033,67 (Abril/2025)

(Seiscentos e quarenta e quatro mil, trinta e trés reais e sessenta e sete centavos)

16.2 - Conclui-se, apds pesquisas, coleta de opinides de operadores do
mercado imobiliario, vistoria in loco, analise da documentacéo apresentada
e tratamento por métodos validos, que o valor de mercado do imdvel desse
Laudo Pericial, é de R$ 644.033,67 (Seiscentos e quarenta e quatro mil,
trinta e trés reais e sessenta e sete centavos).

16.3 - O Perito pode ainda estabelecer um intervalo de confianga de até
10% em relacdo ao valor encontrado, sendo que este percentual devera
ser 0 mesmo para o limite inferior e superior. Este intervalo embora reduza
a precisdo da avaliacdo, aumenta a certeza de que o valor de mercado
encontrado para o imével avaliando esta dentro do intervalo estabelecido.
Neste caso o estabelecido para a lide é de 5%.
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17. ASSINATURA/QRCODE CERTIFICADOR

Cotia, 27 de maio de 2025

Perito Judicial: Adriano dos Santos

CRECISP n? 150.888

25

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ADRIANO DOS SANTOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 29/05/2025 as 20:09 , sob o niumero WSTA25705075898

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0020375-84.2021.8.26.0002 e cédigo fX1Enlhp.



fls. 2123

PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n? 6.530/78, Resolucao COFECI n® 1066/2007 e
Ato Normativo n® 001/2011

18. ABREVIATURAS

AU — Area util

CIRP - Cartdo de identidade de regularidade profissional
Cmz2 - Custo por metro quadrado

CNAI — Cadastro Nacional de Avaliadores Imobiliarios
COFECI - Conselho Federal de Corretores de Iméveis
CRECI — Conselho Regional de Corretores de Imoveis
CRI — Cartério de Registro de Imbveis

CUB - Custo Unitério Basico

IA — imovel em avaliando

Mz - Metro quadrado

MG — Média geral

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

VM — Valor da média

V.V — Valor de venda
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19. CURRICULO

ADRIANO DOS SANTOS
CRECISP 150888
CNAI 21866

Dados Pessoais

CPF: 228.171.998-71
Cidade: Cotia Estado: SP
Telefone: (11) 99546-6372

E-mail: adrianosantosperito@gmail.com

Formacao

TTI- Técnico em transacdes imobiliarias (CRECI)

CNAI- Cadastro Nacional de Avaliadores Imobiliarios (COFECI)

Pericia Judicial (CRECI)

Gestao Ambiental e Desenvolvimento Sustentavel (ANHEMBI/MORUMBI)

Direito e legislagdo ambiental (FACULDADE METROPOLITANA)
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Experiéncia

Perito Judicial - Comarca de Maud - 1¢ Vara da Familia
Perito Judicial - Comarca de Cotia - 3° Vara Civel

Perito Judicial - Comarca de ltapecerica da Serra- 1° Vara
Perito Judicial - Comarca de ltapecerica da Serra- 4° Vara
Perito Judicial - Comarca de Osasco- 4 Vara

Perito Judicial - Foro Central Barra Funda - 52 Vara Criminal
Perito Judicial - Foro Regional Il - Santo Amaro - 11° Vara
Assistente Técnico — Comarca de Carapicuiba

Assistente Técnico — Comarca de ltapecerica da Serra
Assistente Técnico — Comarca de Sao José dos Campos
Assistente Técnico — Comarca de Sao Roque

Assistente Técnico — Comarca de Sorocaba

Assistente Técnico — Comarca de Vargem Grande Paulista
Assistente Técnico — Comarca de ltatiba

Assistente Técnico — Comarca de Sao José dos Campos
Assistente Técnico — Comarca de Cacgapava

Assistente Técnico — Comarca de Registro

Assistente Técnico — Comarca de Garuva-SC
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20. ANEXOS

= 5

015809 {*'

Walide acui .
esle SoCumenio ""\-\.

PLINIO ANTONIO CHAGAS, Bacharel em Direito, Décimo Primeiro Oficial de Registro
Imoveis da Comarca da Capital do Estado de S3o Paulo, Republica Federativa do Br:
CERTIFICA, apedidodof{a,s) interessadel(a,s), que. revendo o Livro 2 (dois) de Regi
Geral do Servigo de Registro de Imdveis a seu cargo, dele constaa matriculado teor segu

LIVRO NO2 - REGISTRO 11: CARTORIO DOREGISTRO DE IMOVEIS
GERAL de Sdo Paulo

matricula ticha -
[256.96? ' [ o1 I Sao Paule, 30 de setembro del1993.
IMOVEL: - CASA n? 24 da guadra 4, com frente para a Rua
2 de circulacidc interna, integrante do RESIDENCIAL PAINEIRAS,
situade a4 Rua Francisco Caminhoa s/n9, no JARDIM MITSUTANI,
bairro Pirajussara, 299 Subdistrito - Santo Amaro, com a area
privativa coberta de 54,950m2 e a area privativa descoberta
de 70,050m2., totalizando a area privativa de 125,000m2., e a

area comum de 116,306m2., perfazendo a area total 241,306m2.,
correspondendo-lhe uma fracgdoc ideal de ©,93608% no terrenco
condominial e um terrenoc de ut:l.lx.zacao exclusiva de
125,000m2. Referido empreendimento foi submetido ac regime de
condominio conforme o registro ne 7 feito na matricula ne
231.000.

Contribuintes n®s 184.208.0014-6/0093-6, em Area maior.

PROPRIETARIA:- UNISET EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA., com
sede na Rua Mourato Coelho, n® 90 - conjunto 62, nesta
Capital, inscrita no CGC. sob o n? 52.032.372/0001-01.

REGISTROS ANTERIORES: — R.3/M.134.875 e - R.1/M.163.514
(M.231.000) - deste Registro.

Ao
_PLINIO .mi‘i'nmo Eﬂ(@m
Av.1/256.967 :— Conforme © registro n@ 04 feito em 23.09.92

na matricula n® 231.000, verifica-se gue por escritura de 28
de agosto de 1992 do 279 Cartdrio de Notas desta Capital,

livro 1006 - f£ls. 135, o imovel, juntamente com Ooutros, .
acha-se HIPOTECADDO a CAIXA ECONOMICA FEDERAL - CEF., com sede
em Brasilia-DF, e filial neste Estado, CGC.

00.360.305/0001-04, e Superintendéncia Regional em S3o0 Paulo
A Avenida Paulista, ne 1.842, para garantia da divida de Cr$
5.559,.665.400,00 pagadveis no prazo méxime de 180 dias,
contados da prlmeira expedigio do "“"habite-se" ou da data
prevista no cronograma para a conclusdoc das obras, conforme
ocorra primeirc uma ou outra condicao, com Juros a taxa
nominal de 15,00% ao ano & efetiva de 16,0754% aoc ano, sendo
o saldo devedor corrigido monetariamente na forma do titulo,
prevista a multa de 10%; sendo o prazo da hipoteca de 18
meses a contar da data deo titule, gue compreende o© periecdo
previsto para a conclusao das obras, fixado em 12 meses, e
- para comercializac@o das unidades, fixado em 06 meses, |[.

Valide este documento clicando no link a sequir: hitps://assinador-web.onr.org.bridocs/FB76B-62XR7-TNUG - XMHJ9

SANTC AMARD & 32 Suhdisiitn - CAPELA DO SDCORAQ, desdn

o o Distnlo do PARELHEIRDE, desde 15 do mao dol344.

"continua no verso®

07 e ouluhre de 1935

1 2 Subdisiran
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n? 6.530/78, Resolucao COFECI n® 1066/2007 e

1. Responsavel Técnico
Tituby Profissional.

Engenkheiro Civil

Empresa Confratada:

Anotacio de Responsabilidade Técnica - ART
Lei n? 6.496, de 7 de dezembro de 1977
Conselhe Regional de Engenharia e Agronomia do Estado de 530 Paulo

Ato Normativo n2 001/2011

Resolugao n® 1.025/2009 - Anexo | - Modelo A
Pagina 1/2

ART de Obra ou Servico
2620250404643

EDUARDO ANTONIO BRAGAGLIA FILHO

NP
Registro: 506040024 1-5P
Regisio:

2. Dados do Comrato

Endensgo;
Compéemenio: Quadra 4, casa 24
Cidade: 580 Paulo

Cantrato:

Valor: RS 5000,00

ACAD INsMucional:

Contratante: Ederson Yuri de Lima
Rua FRANCISCD CAMINHOA

CPFICHPL 323,822 BO9B-64
- 182
Hairro. JARDIM MITSUTANI
UF. sp CEP: 05791-070
Celebredo em.  01/03/2025 vinculads a At n:
Vg de Contratante: Pessoa Fisica

3. Dadosda Obra Servigo
Endereco: Rua FRANCISCO CAMINHOA

Complementn: Quadra 4, casa 24
Cidade: Sa0 Paulo

Data de Inicio. 01/03/2025
Previsan de Término: 310712025
Coordenadas Geograficas,
Finelade: Residencial
Proprietdno: Ederson Yuri de Lima

N 162
Bamo: JARDIM MITSUTARN

LIF: 5P CEP: 05781-070

Codiga:
CPFICNP): 323.822.898-64

4. Atividade Técnice

Assisténcia
Assisténcia

Ouantidade Unidade

de reforma de edificacao  em materiais
mistos

165, 00000 metro quadrado

Apos a conclusio das atividades técrmicas o peofissional devers proceider a baika desta ART

5. Observacoes

Reforma de residéncia onsfamiliar

6. Declaracdes

Acessibilidade: Declaro atendimento as ro?'as de acessibilidade previstas nas nomas técnicas da ABNT, na legislagio especifica e no
Decreto n® 5.296, de 2 de dezembro de 2004.

7. Entidade de Classe

Nenhuma

8. Assinaturas

Declaro serem verdadeiras as informagoes acima

de

9. Informacoes

- A presente ART encontra-se devidamente quitada conforme dados
constantes no rodapé-versao do sistema, certificada pelo Nossa Numero.

- icidade deste d pode ser verificada no site
www.creasp.org.br ou www.confea.org.br

de

Local

- A guarda da via assinada da ART ser4 de responsabilidade do profissional
e do contratante com o de ar o vinculo

e

EDUARDO ANTONIO BRAGAGLIA FILHO - CPF: 256.683.138-67

winw_creasp.org.br

Ederson Yuri de Lima - CPF/CNPJ: 323.822.898-64

Tel: 0800017 1B 11
E-mail: acessar link Fale Conosco do sile acima

[6)CREA-SP

Walor ART R$ 103,03
Impresso em: 11/03/2025 20:20:54

Registrada em: 11/03/2025

Valor Pago RS 103,03 Nosso Numero: 2620250404643 Versao do sistema
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n? 6.530/78, Resolucao COFECI n® 1066/2007 e
Ato Normativo n® 001/2011

E IPTU - Notificacao de Lancamento (2* via)
: DATA DO FATO
PH_EFE'TURA DE CADASTRO DO IMOVEL EXERCICIO NL GERADOR
SAO PAULO 184.208.0281-5 2025 o1 01/01/2025
FAZENDA

Situacéao: Ativa
Local do Imdvel:
R FRANCISCO CAMINHOA, 162 - RUA 2 CASA 24
QUADRA 04 RESID PAINEIRAS CEP 05791-900
Imavel localizado além da 2* Subdivisao da fona Urbana

Enderecgo para entrega da notificagdo:
R FRANCISCO CAMINHOA, 162 - RUA 2 CASA 24
QUADRA D4 RESID PAINEIRAS CEP 05791-900

Contribuinte(s):
CPF 323822 898-64 EDERSON YURIDE LIMA

Mensagens:
ISENCAQ PELO VVI - LEI 17.719/21, ART.2

Dados cadastrais do terreno: Dados cadastrais da construcio:

Area incorporada (m?): 25.961 Area construlda (m?): 55
Area nao incorporada (m?): a Area ocupada pela construcao (m?): 5.825
Area total {m?): 25.961 Ano da construgao corrigido: 19493
Testada (m): 25,00 Padrao da construcao: 1-B

Uso: residéncia

Demonstrativo de célculo:

BASES DE CALCULO (RS):

AREAS (M2Z) VALOR M2 FATORES BASE DE CALCULO FATOR
CONSTRUDA % EOMSTRUCAD EESTTETS = CONSTRUCAD X (£S5 FECIAL . 'ﬁ]
55 | 1.485,00 | 0.4200 ‘I 34.304,00 | 1000000 | =
TERFENG | NC Gl TERRENO S TOF LMD TiP0 TERR | COWDIO FRACED IDEAL TERSL M OORPORADD [FSFECLIAL
25,961 & 681.00 X[ ga472 |*| 1.0000 1o000 |*| ooosa | = 74.319,00 X | 1000000 | =©
[TERREND MAD INCORP TERRENG PR LD TIPC TERR CONGOATN FRACAD NEAL TERR MAD BOCH PORADD ESPECIAL
| |x 8 S Y S S i |- | x| | -

CALCULO DO IMPOSTO PREDIAL (R$):
BASE DE CALCULD

(8} + i - DESCONTO AL TA CESCONTOMAC RESC MG (PO TO CALCULAD FAT ESPEC BEDUCOESMCRESCIMOS IMPOSTO A PAGAR
I H 0010 |t I 0,00 = | XI 0,000000 | * 0,00 = 0,00 I =D}

CALCULO DO IMPOSTO TERRITORIAL (R$):
BASEDE CALEULD (G} ALGWDTA  DESCONTOUACRESCIMG  IMPOSTO CALCULADD FAT ESPEC DEOUCOESIACRESCIMDS IMBOSTEO A PAGAR
%] [+ | - | *[ ]+ |- 60 ]-®

VALOR A PAGAR  (R$):

TOTAL DOS IMPOSTOS (0) « (E) VALOR COMPENSADO E/OU ATUALIZAGCAD MOMETARM, TOTAL A PAGAR DATA DE VENCIMENTO
CREDITO DA WF ELETRONMICA ¥ = O 1 PRESTAGAD
0,00 0,00 .00 MNADA DEVE PAGAR Man hi
Data de Emissao: 09i04/2025
Numero do Documernto: 1.2025.00097 28074
Solicitante: ADRIANG DOS SANTOS (CPF 228.171.998-71)

A autenticidade desta natificacio poderd ser confirmada. sé o dia 08/07/2025, em www.prefieliura.sp.gov. by
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n? 6.530/78, Resolucao COFECI n® 1066/2007 e

Ato Normativo n2 001/2011

Setor de Economia

% SINDUSCON SP

Boletim Economico - Abril de 2025

Custo da construcao residencial no Estado de $a0 Paulo, padrao RB-N, indice base few/07=100

Global Mao-de-obea Malarial Admanistrative
VaTiaaD [%) \ariagE (%) Wanagan (3} Varagho (%)
DL Indice  MEs  Ang 12 meses I fis - Ano 12 meses fndice.  Mes  Ano 12 meses Indice:  h&Ba  Ane 12 meses
abriza 282,30 D05 D24 25 IEIT 002 007 386 24614 003 043 DT0 21,54 000 003 279
(B 20585 1,22 147 2Em 2208 200 Z07 340 24647 D14 DEI 072 296,37 1,66 1664 327
Jun24 288,12 D079 2.27 2.45 325,79 B15 325 36B 247,19 D29 092 0,63 298,70 0,78 Z4& 34E
Julizd 249,31 D4y 270 278 37649 022 347 354 24E04 071 183 172 M938 022 Z&8 288
AnEd 290,33 D035 1068 E0B 327,33 025 E7T4 380 25017 OIS0 214 208 I0IE 027 288 37
=64 412 0331 340 347 32786 0.9 3B4 386 25182 D65 Z2E1 2,55 MAE0 074 3N 332
oulf24 29236 037 378 381 32776 003 3ET 380 25400 DA 370 399 IOE0 000 31 31
e 29288 021 400 400 32786 003 381 390 25521 Ddd 420 420 oGl 000 311 3N
dez/24 2ax45 D& 437 417 328,32 014 405 4,05 26571 D19 440 4.40 Mas0 000 1w 31
Jan2s 29411 D21 023 441 32855 007 007 411 25692 D47 047 432 0060 000 0P 310
lew25 3% 008 032 4,40 328,55 o 007 411 25746 021 0649 4,69 IN0E0 000 00D 3.1
Marnzs 274 D2 D44 442 328,50 o0z 00 4.08 25815 €27 095 4,58 30E0 000 DDd 3N
AlF26 29545 025 063 463 32EA0 008 015 413 250049 D52 148 542 3,08 04 014 326
Custo unitario basico no Estado de Séo Paulo, padrao R8-N, abril de 2025
RYme Participagao {%)
M de-alia {oam encargas socais)* 115020 56,01
Material g47.87 41,28
Despesas Admnisralvas 55.51 2,70
Total 205366 100,00
") Encargos Socials: 177.10%
Cuslo unitario basico no Estado de Sao Paulo®, abril de 2025 em RSIm?2
Padrio Baixo Padrao Mormal Padrao Alto
Custo m? % meés Custo m? Kmés Custo m? W mis
R-1 2.008.87 0.3 R-1 FARAER 03 R-1 2.985.19 0,36
PP-4 1.878,55 0,30 PP 2.758,18 0,25 BB 247614 0.3
BB 1.785,33 027 RE 2.053,66 0,25 RAB 282315 0,25
Pis 1.381,80 0,26 R«16 1.985,66 0,26

") Corforree Lel 4581 de 16 de dezembng de 1964 & dispesio ne NBR 12721 da ABNT. Na lormacao do Custo Hnidnn Basda nao fordm SHciuidos as tens descritos na

secho 8.3.5 da NBR 1272106

Custo da construgao comercial, industrial ¢ popular no Estado de Sao Paulo, abril de 2025 em R$Im?
CAL (comercial andares livres) e CSL{comercial - salas e lojas), Gl {galpao industrial) e RP1Q (residéncia popular)

Padrao Normal Padriao Alto
Custom! % mes Custo m! % mes
CAL-B 2.383,74 0,24 CAL-8 252146 0,27
C5L-B 2.060.09 0.21 C5L-8 Z.218.24 0,24
CSL-16 2747 47 0,21 CSL-16 200255 0,24
Custo m? % més
RP1Q 282,29 026
Gl 1.163.45 0,23

") Conforme Lei 4581 de 16 de dezembro de 1964 e dispe<io na NBR 12.721 da ABNT. Ma forvracio do Cusio Unfidno Basics ndo foram incuidas os iens descritos na

sacho 8.3.5da NBR 1272106

Fome: Secon'SinfusCon.SP
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n? 6.530/78, Resolucao COFECI n® 1066/2007 e
Ato Normativo n® 001/2011

Tabela de Ross-Heidecke para Depreciacao de Iméveis

CLASSIFICAGCAO

B
1,05
2,11
3,21
4,35
5,53
6,75
8,01
9,31
10,60
12,00
13,40
14,90
16,40
17,90
19,50
21,10
22,80
24,50
26,20
28,80
29,80
31,70
33,60
35,50
37,50
39,50
41,60
43,70
45,80

C
3,51
4,55
5,62
6,73
7,88
9,07

10,30
11,60
12,90
14,20
15,60
17,00
18,50
20,00
21,50
23,10
24,70
26,40
28,10
29,90
31,60
33,40
35,20
37,10
39,10
41,90
43,00
45,10
47,20

CODIGO

A Novo

B Entre novo e regular

C Regular

D Entre regular e reparos simples

IDADE EM %
DE VIDA A

2,00 1,02
4,00 2,08
6,00 3,18
8,00 4,32
10,00 5,50
12,00 6,72
14,00 7,98
16,00 9,28
18,00 10,60
20,00 12,00
22,00 13,40
24,00 14,90
26,00 16,40
28,00 17,90
30,00 19,50
32,00 21,10
34,00 22,80
36,00 24,50
38,00 26,20
40,00 28,80
42,00 29,90
44,00 31,70
46,00 33,60
48,00 35,60
50,00 37,50
52,00 39,50
54,00 41,60
56,00 43,70
58,00 45,80
60,00 48,80

48,80

49,30

CcODIGO

E
F
G
H

D
9,03
10,00
11,00
12,10
13,20
14,30
15,40
16,60
17,80
19,10
20,40
21,80
23,10
24,60
26,00
27,50
29,00
30,50
32,20
33,80
35,50
37,20
38,90
40,70
42,60
44,00
46,30
48,20
50,20
52,20

Reparos importantes

CLASSIFICACAO
Reparos simples
Entre reparos simples e importantes

Entre reparos importantes e s/ valor
ESTADO DE CONSERVAGAO

E
18,90
19,80
20,70
21,60
22,60
23,60
24,60
25,70
26,80
27,90
29,10
30,30
31,50
32,80
34,10
35,40
36,80
38,10
39,60
41,00
42,50
44,00
45,60
47,20
48,80
50,50
52,10
53,90
55,60
57,40

F
39,30
34,60
35,30
36,10
36,90
37,70
38,50
39,40
40,30
41,80
42,20
43,10
44,10
45,20
46,20
47,30
48,40
49,50
50,70
51,90
53,10
54,40
55,60
56,90
58,20
59,60
61,00
62,40
63,80
65,30

G
53,10
53,60
54,10
54,60
55,20
55,80
56,40
57,00
57,60
58,30
59,00
59,60
60,40
61,10
61,80
62,60
63,40
64,20
65,00
65,90
66,70
67,60
68,50
69,40
70,40
71,30
72,30
73,30
74,30
75,30

H
75,40
75,70
76,00
76,30
76,60
76,90
77,20
77,50
77,80
78,20
78,50
78,90
79,30
79,60
80,00
80,40
80,80
81,30
81,70
82,10
82,60
83,10
83,50
84,00
84,50
85,00
85,50
86,00
86,60
87,10
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