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IMOVEL JUDICIAL

Vinicius Cesar Fortunato Corretor de Imoveis — CRECI/SP 167.382-F
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RESUMO

IMOVEL:
Rua Belchior Soares, n © 45 e 51, Itaim Bibi,
Sao Paulo — SP. CEP: 04542-100

CATEGORIA:

Imovel Residencial

OBJETIVO:

Determinar o Valor de Mercado para Comercializacio (Venda)

FINALIDADE:

Laudo de avaliagdo solicitado pelos requeridos do polo passivo da Acdo de Execucdo de Titu
Extrajudicial — Processo n° 1059804-14.2016.8.26.0100, em tramite perante a 5* Vara Civel do Foru
Central da Capital — SP.

DATA DA VISTORIA:
15 de julho de 2020

VALOR DA AVALIACAO:

R$ 3.760.000,00 (trés milhdes setecentos e sessenta mil reais)

Este dogynento é copia do original, assinado digitalmente por CAIO BARROSO ALBERTO e TribuBal@e Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/08/2020 as 13:06 , sob o nimero WJMJ20411943944

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1059804-14.2016.8.26.0100 e cddigo 98316EO.



1 - APRESENTACAO

O presente Laudo Pericial para fins judiciais (Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadoldgica
- PTAM) € assinado por um Avaliador de Iméveis, profissional Corretor de Imdveis inscrito
no CRECI-SP (Conselho Regional de Corretores de Iméveis — Sdo Paulo — 2°. Regido), sob o
n° 167.382-F.
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Este Perito Avaliador de Imdveis também esta cadastrado no Cadastro Nacional de Avaliadores

de Imédveis (CNAI) sob o n°® 22214 do COFECI (Conselho Federal dos Corretores de Imdveis),

sendo possuidor do “Certificado do Curso de Avaliagdes Imobilidrias” emitido pelo CEAD, e

Membro do “Grupo de Trabalho de Avaliagdo Mercadoldgica e Pericias” do CRECI-SP,

elaborando avaliacOes para iméveis de interesse do TISP — Tribunal de Justica do Estado de

Sdo Paulo e do Ministério Publico de Sdo Paulo, o que lhe confere comprovada especializacao

na matéria em que esta opinando, estando habilitado como Avaliador de Imdveis.

A competéncia legal do Corretor de Imdveis em avaliar imdveis estd autorizada na Resolugao

COFECI n° 1.066/2007.

(¢S

Entende-se por “Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadologica” o documento no qual
apresentada, com base em critérios técnicos, uma andlise de mercado com vistas a
determinagcdo do valor de comercializacdo de um imovel, judicial ou extrajudicialmente,
observando-se o disposto na Resolugdo COFECI n° 1.066/07, que esta em consonancia com a
normatizacdo estabelecida pela ABNT - Associacdo Brasileira de Normas Técnicas, sobre

Avaliacdo de Imoveis, série NBR 14.653.

A ABNT NBR 14.653 apresenta as seguintes defini¢coes sobre o assunto:

= Parecer Técnico: Relatorio circunstanciado ou esclarecimento técnico emitido por um

profissional capacitado e legalmente habilitado sobre assunto de sua especialidade.

= Pericia: Atividade técnica realizada por profissional com qualificacdo especifica, para
averiguar e esclarecer fatos, verificar o estado de um bem, apurar as causas que motivaram

determinado evento, avaliar bens, seus custos, frutos ou direitos.

Este docysnento é copia do original, assinado digitalmente por CAIO BARROSO ALBERTO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/08/2020 as 13:06 , sob o nimero WJMJ20411943944

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1059804-14.2016.8.26.0100 e cddigo 98316EO.



Para que ndo reste divida sobre a competéncia legal do Corretor de Imdveis em avaliar
imoveis, a 7* Turma do Tribunal Regional Federal da 1*. Regido - Distrito Federal (TRF/DF)
emitiu o acérdao n° 0010520-92.2007.4.01.3400 de em 29 de junho de 2.010, pacificando a

matéria.

Desta forma, o Corretor de Iméveis / Perito Avaliador de Imdveis estd autorizado legalmente
e judicialmente a elaborar Pareceres Técnicos, particulares ou judiciais, para fins de

avaliacdes imobilidrias de mercado.

Por fim, este Parecer Técnico segue, principalmente, os padrdes de isencdo e imparcialidade
exigidos do profissional, bem como as orientacdes do Codigo de Etica da Profissdo, conforme

Resolu¢do COFECI n® 362/92.

2 - PREMISSAS

O imo6vel, objeto de estudo deste Parecer Técnico, estd sendo discutido em agdo judicial de
Execucdo de Titulo Extrajudicial no qual sdo partes Banco Safra S/A, no polo ativo da
referida acdo e Alexandre Maxemiuk Augusto, no polo passivo. As informacdes sobre os
dados de quantidades fisicas do imével (como dreas e medidas) foram extraidas dos

documentos apresentados ou consultados no local.

Nao foram efetuadas investigacdes quanto a veracidade e validade dos documentos
apresentados, pressupondo-se a boa-fé de seus contetidos e admitidos como sendo verdadeiros

e confiaveis.

O imével foi vistoriado para o fim especifico de avaliacio de mercado, com enfoque as
caracteristicas aparentes na data da vistoria, € também com os valores atuais de mercado,
considerando-se que o imdvel foi avaliado somente com base nas informagdes passadas pelo

proprietdrio e por comparativos a iméveis semelhantes.
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Todas as informac¢des de mercado obtidas nas pesquisas realizadas foram consideradas como

confiaveis.

Este Parecer Técnico constitui-se em via Unica, ndo devendo, portanto, qualquer informacao

parcial ser tomada como conclusiva.

3 - METODOLOGIA

Procurou-se adotar o “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado”, através do qual o
valor de um imével é determinado a partir da andlise técnica do comportamento do mercado
imobilidrio relativo a imodveis semelhantes e assemelhados, de mesmo segmento e
enquadrados no mesmo universo mercadolégico, com o objetivo de encontrar a tendéncia de

formacdo de seus precos.

Por esse método, o valor do imdvel é definido através de comparacdes diretas com outros
similares, cujos dados bésicos estejam disponiveis no mercado imobilidrio local, procedendo-
se as devidas adequacdes técnicas as caracteristicas do imdvel avaliando, ponderando-se os

atributos que, intrinseca ou extrinsecamente, exercam influéncia na formagao do valor.

Complementarmente, e na falta de imdveis em oferta diretamente compardveis no mesmo
universo mercadolégico do imdvel avaliando, utiliza-se a comparacao indireta, coletados a
partir de regides assemelhadas, bem como a aplicacio de outros métodos de avaliacdo
(Método Involutivo, Método Evolutivo, Método da Capitalizacio da Renda, Método da

Quantificacio do Custo, entre outros).

Valor de Mercado € a expressdao monetdria do bem na data de referéncia da avaliacdo, que é
representado pela livre negociacio entre partes interessadas e conhecedoras do imével, com
suas potencialidades e limitagcdes, bem como das condicdes mercadoldgicas do segmento ao

qual o mesmo esteja integrado.
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O Corretor de Imodveis / Perito Avaliador de Iméveis sempre analisa o imével como um todo,
dentro das variacdes da Lei da Oferta e da Procura do Mercado Imobilidrio no momento da

avaliacdo.

Assim, os valores expressos ao final desse Parecer Técnico representam basicamente a
opinido genérica dos operadores do mercado local e principalmente a expertise profissional do

especialista envolvido na avaliagdo.

Tal andlise subjetiva, leva em consideracdo os elementos de referéncia e seus componentes de
abstracdo, com varidveis muitas vezes ndo explicadas por raciocinio cartesiano, seguindo

l16gica diferente.

A andlise subjetiva € a que realmente determina o guantum um imével pode valer no mercado
em dado momento, j4 que o mercado ndo € composto apenas por imdveis, mas também e
principalmente por pessoas ofertando e demandando esses imdveis, o que explica as

oscilagcdes e variacdes constantes.

Vendedores e compradores ou locadores e locatdrios, em ultima instancia, sdo 0s que
realmente definem as bases de mercado de um bem, cabendo ao Corretor de Iméveis / Perito
Avaliador de Imdveis, identificar e precisar os valores que estdo sendo praticados no mercado

em dado momento.

Dessa forma, toda avaliagdo de imovel feita por um Corretor de Imdveis / Perito Avaliador de

Iméveis reflete uma convicgdo pessoal de valor deste profissional, ja4 que valor é uma

condic¢ao subjetiva de um objeto ou bem.
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4 - REFERENCIAS NORMATIVAS

Este Parecer estd definido como ‘Parecer Técnico” conforme a ABNT NBR 14.653,

classificado na modalidade simplificada, atendendo aos requisitos minimos de informacdes,

dispensado de especificacdo quanto a sua fundamentacdo e precisdo, conforme disposi¢ao

normativa.

5 - DOCUMENTACAO CONSULTADA

- Copia das (matriculas do imovel registrada no Cartério 4° Oficial de Registro de Iméveis de

Sdo Paulo, documentos referentes ao imével consultados na Prefeitura de Sdo Paulo).

6 - VISTORIA

A vistoria foi realizada no dia 15 de julho de 2020 as 10h30min, na qual o proprietério

informou as devidas informacdes solicitadas e pertinentes em relacdo ao imovel.

7 -LOCALIZACAO

O imével (sobrado residencial), em Vila de Rua particular, com portaria 24h, com arruamento
em “U”, localizado na Rua Belchior Soares n° 45 e 51, com entrada pela Rua Leopoldo Couto
de Magalhaes Junior, no bairro Itaim Bibi, Municipio de Sao Paulo / SP, CEP 04542-100. O
imovel foi construido sobre dois lotes de acordo com o Mapa Digital da cidade, sob o n°
FO0079 (Belchior Soares, 45) e n° FOO80 (Belchior Soares, 51), devendo entdo considerar o

imodvel em sua totalidade, visto que a constru¢do foi implementada sobre os dois lotes.
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. Sistema de Consulta do Mapa Digital da Cidade de Sdo Paulo :.

Page | of 2

Mapa Digital da Cidade

Link: http://geosampa.prefeitura.sp.gov.br/PaginasPublicas/_SBC.aspx?id=67495
Data e Hora: 27/07/2020 10:35:21

Politico-Administrativo Quadra Lote
| DMsSAMUNICIPIOS
W HioROGRAFIA Criscal [Fiscal
< LOGRADOUROS CImunicipal I Municipal
[ sueerereiruras Doivergente " Viade Acesso
[} oistRires Orur!
QUADRAS VARLAS Dloutos

hitp://geosampa.prefeitura.sp.gov.br/PaginasPublicas/ _Impressao.aspx?id=67495

27/07/2020

QUADRA FISCAL 51
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. Sistema de Consulta do Mapa Digital da Cidade de Sao Paulo =

Page | of |

Mapa Digital da Cidade

200N o0 oo o =
Escala: \ Link: http://geosampa prefeiturs.sp.gov.br/PaginasPublicas/_SBC aspx?id=1288
"N Data e Hora: 27/07/2020 09:54:33
.
Legendas )

| Municiplos do Estado de
Sdo Paulo

[H Publicagao 1988 -
Vegetagdo

http://geosampa.prefeitura.sp.gov.br/PaginasPublicas/ Impressao.aspx?id=1288

27/07/2020

MAPA DA CIDADE
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RUA LEOPOLDO COUTO DE MAGALHAES JUNIOR
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RUA LEOPOLDO COUTO DE MAGALHAES JUNIOR
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PORTARIA DE ENTRADA PELA RUA LEOPOLDO COUTO DE MAGALHAES JUNIOR X SADER MACUL
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8 - DESCRICAO DO IMOVEL

1. Um imével residencial, situado a Rua Particular Sader Macul, n° 7, atual Rua Belchior
Soares, n° 226, que tem acesso pela Rua do Porto n® 791, atual Rua Leopoldo Couto de
Magalhaes Junior, 28° Subdistrito — Jardim Paulista, e seu respectivo terreno medindo 5,00ms
de frente para a Rua Belchior Soares, por 18,50ms da frente aos fundos, de ambos os lados,
tendo nos fundos a mesma largura da frente, confrontando-se do lado direito de quem da rua
olha para o imével com o prédio de n° 220, e do lado esquerdo com o prédio de n° 232 e nos

fundos com o prédio de n° 36, que faz frente com a Rua Sader Macul.

CONTRINUINTE- 299.021.0079-1

PROPRIETARIO — ALEXANDRE MAXEMIUK AUGUSTO

Obs: O numero atual do referido imével € o n° 45, da Rua Belchior Soares, no qual tal
atualizacdo nao foi averbada na referida matricula. Segue matricula e consulta do cadastro do

imoével junto a Prefeitura de Sao Paulo:
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Certifica a pedido de pessoa interessada que revendo os livros deste Registro a seu cargo, deles consta:

LIVRO N.° 2 - REGISTRO 4. CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVE IS
GERAL de S#io Paulo

matricule ficha
(QS.SBJj [— ol l Sao Paulo, 19 de outubro de 1988

IMGVEL:~- Um imdvel residencial situado a Bua Particula Sader
Macul, n® 7, atual Rua Belchior Soares, n® 226, gque tem aces
so pela Rua do Porto n® 791, atual Rua Leopoldo Couto de Ma~
galh@es Junior, no 28% Subdistrito - Jardim Paulista, e seu
respectivo terreno medindo 5,00ms. de frente pars a Rua Bel-
chior Sosres, por 18,50ms, da frente aos fundos, de ambos os
lados, tendo nos fundos a mesma largura da frente, confrontsa-
se do lado direito de quem da rus olha para o imével com o -
prédio de n® 220, e do lado esquerdo com o prédioc de n® 232
e nos fundos com © prédio de n® 36, gue faz frente para a -~
rua Sader Macul.-
: CONTRIBUINTE:~ 299.021.0079-1.~

OPRIETARIOS:- FELISBERTO GOUVEA CONDE, funciondrio publico
e sus mulher ZILDA GOUVEA CONDE, do lar, brasileiros, casa-
dos nc regime da comunhdao de bens, domiciliados nesta Capi-
tal, & Rua Jesuino Arruda, n? 692.-
REGISTRO ANTERIOR:~- Transcrigio nf® 98,315, deste Cartdrio.-

Wbl - St

R.01/ 95.533 DATA:=- 19/cutubro/1988
Pelo formal de partilha passado em 26 de abril de 1988, pelo
cartdrioc do 82 Offcio e Jufzo de Direito da 8% Vara, ambos -
da Fam{lia e Sucess3es desta Capital, o Espdlio de FELISBER-
TO GOUVEA CONDE, CPF/MF. n? 012.564.598~87 (falecido em 28 -
de setembro de 1986, no estado civil de casado pelo regime -
da comunh3o de bens com ZILDA GOUVEA CONDE ou ZILDA GOUVEIA
CONDE), transmitiu por patilha a 1) ZILDA GOUVEIA CONDE, quse
também assina ZILDA GOUVEA CONDE, brasileira, vitve, de pren
’ das domesticas, RG. n@ 5,431,330, CIC. n® 103.448.338-28, dg
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()05

miciliade nesta capitalj 2) ODAIR GOUVEA CONDE, brasileiro,

bancario, RG. n? 3,412,609, CIC. n® 474.694,208-00, casado -
sob o regime de comunh3c universal de bens, antes da Lei nf@

6.515/77, com MARIA HELENA GOUVEA CONDE, RG. n2 5,885,479, =
domiciliados nesta Capital; 3) WALDIR GOUVEA CONDE, brasilei]
ro, comerciarioc, solteiro, maior, RG. n? 3,556,712, CIC. n®
037.827.438-49, domicilisdo nesta Capitalj &) ADMAR GOUVEA -
CONDE, brasileiro, analists de sistemas, RG. n® 3,838,516, -
CIC. ne 064,522,218-68, casado sob o0 regime da comunhdo de
bens universal, antes da Lei 6,515/77, com LAURA NOTARNICOLA
GOUVEA CONDE, RG. 3.934,115, domiciliados nests Capital; e,
5) FELISBERTO GOUVEA CONDE FILHO, brasileiro, comerciario, -
RG. n® 5.427.314, CIC. n® 670.372.088-68, casado sob o regij
me de comunhdao universsl de bens, posteriormente a Lei ne®
6.515/77, com APARECIDA GRANDINETTI GOUVEA CONDE, cujo o pag
to foi registrado sob o n® 3,338, Livro 03, Registro Auxi-

liar neste Cartdério, RG. n® 6.911.652. CIC. n® 567.451.848-
34, domiciliados apital, o imdvel, pelo valor de Cz..
$45.888,00, na p ao de 4/8 3 vilva; e, 1/8 a cada um -

.’?6&83?' F4% 0488 Do codigo 9338148

18:34

03_%

e

B
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BERMANHUS AL

LINO, iberado nos autos em 19/06/202

BLAE

dos demais Herde - g%
sirose A, A. Polise - s% 5
Eoerovomts Habittode gﬁﬁ
\
R.02/95.533 patat- 20/dezembro/1988 g%%
pela escritura datada de O8 de novembro de 1988, do cartd- B
rio do Registro civil e Tabelionato do 302 Sub-distrito - i
Ibirapuera, desta capital, livro 134, fls. 211, ZILDA GOU~ a
VEIA CONDE, que também assina ZILDA GOUVEA CONDE, brasilei- é;ﬁ

ra, vitva, do lar, RG. 5.431.330-SSp/SP, © CPF. s0b 0 nume-
> ro 103.448.338-28, domiciliada nesta capital, & rua Belchiof
(continua na ficha 02)
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LIVRO N_.° 2 - REGISTRO 4. CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS
continuagao..... GERAL de Sao Paulo >

malriculs fichn
(55533 ) [(2 ) sworue de 1988
goares, 226, Ttaim pibi, transmitiu por doagdo a l)=- ODAIR
GOUVEA CONDE, casado pelo regime da comunhZo de bens, antes
da Lei 6.515/77, com MARIA HELENA GOUVEA CONDE; 2)~ WALDIR
GOUVEA CONDE, solteiro, maior; 3)=- ADMAR GOUVEA CONDE, ca-
sado pelo regime da comunhio de bens, antes da pel 6.515/77.{
com LAURA NOTARNICOLA GOUVEA CONDE; 4)- FELISBERTO GOUVEA
CONDE FILHO, casado pelo regime da comunh3o universal de
bens, no advento da peil 6.515/77, conforme pacto antenupcial
registrado sob ne 3.338, no Livro 3, neste cartdrio, com

APARECIDA GRANDINETTI GOUVEA CONDE, todos devidamente Jja
qualificados, a parte ideal de 50% do imovel, pelo valor de

cz$227.276,00.~ X
@W A o
Jose CASTRO
Esarevente / g crevonts Auvtorizeda

R.03/95.533 Data:- 20/dezembre/1988

pela escritura datada de 08 de novembro de 1988, referida
no R.02, ZILDA GOUVEIA CONDE, Que também assina ZILDA GOU-
VEA CONDE, vilva, Jd qualificada, reservou para si, o usu-
fruto vitalicio de 50% do imdvel, em que figuram como nu-
proprietdrios, ODAIR GOUVEA CONDE, casado pelo regime da
comunhdo de bens, antes da Lel 6.,515/77, com MARTA HELENA
GOUVEA CONDE; WALDIR GOUVEA CONDE, solteiro, maior; ADMAR
GOUVEA CCONDE, casado pelo regime da comunhdo de bens, an-
tes da Lei 6.515/77, com LAURA NOTARNICOLA GOUVEA CONDE;

e, FELISBERTO GOUVEA CONDE FILHO, casado pelo regime da co-
munhd@o universal de bens, no advento da Lei 6.515/77, com
APARECIDA GRANDINETTI GOUVEA CONDE, também jd qualificados.

W a 50% do &'vel na doagao: cz$227.276400).
’ JOSE -
Tsorevents

continua no verso - J
X

%18.34
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matricula (R
l 95.533 l l 02 '
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Av.04/ Data: 18/OUTUBRO/2001

Verifica-se que o prédio n® 226 da Rua Belchior Soares tem atualmente o n® 45 da
mesma rua, conforme prova a certiddo n® 163.383/01-4, datada de 09 de outubro de
2001, pela Prefeitura do Municipio de Sdo Paulo, nos termos da escritura datada de 05
de setembro de 2001, de notas do 2°* Tabelido desta Capital, livro n® 1981, fls. 147,
retificada e ratificada pela escritura datada de 11 de setembro de 2001, das mesmas
notas, livro n® 1981, fls. 189,

R.O5/ Data: 18/OUTUBRO/2001

Pela escritura datada de 05 de setembro de 2001, de notas do 2° Tabeliflo desta Capital,
livro n® 1981, fls. 147, retificada e ratificada pela escritura datada de 11 de setembro de
2001, das mesmas notas, livro n® 1981, fls. 189, ZILDA GOUVEIA CONDE quc
também assina ZILDA GOUVEA CONDE, brasilcira, vidva, do lar, RG n°
5.431.330-SSP/SP, CPF/MF n° 103.448.338-28, domiciliada nesta Capital, na Rua
Cabo Verde n® 87, ap. 101 (na qualidade de wsufrutudria da parte ideal de 50%%);
ODAIR GOUVEA CONDE, aposentado, ¢ sua mulher MARIA HELENA
GOUVEA CONDE, do lar, casados pelo regime da comunhiio de bens, antes da Lei n°
6.515/77, RG n"s 3.412.609-0-SSP/SP ¢ 5.885.479-SSP/SP, CPF/MF (comum) n®
474.694.208-00, brasileiros, domiciliados nesta Capital, na Rua Cabo Verde n® 87, ap.
42; WALDIR GOUVEA CONDE, brasileiro, solteiro, maior, comerciante, RG n®
3.556.712-SSP/SP, CPF/MF n® 037.827.438-49, domiciliado em S#o José dos Campos,
neste Estado, na Avenida Nelson D'Avila n® 1125, ap. 401-A; ADMAR GOUVEA
CONDE, analista de sistemas, e sua mulher LAURA NOTARNICOLA GOUVEA
CONDE, escrevente, brasileiros, casados pelo regime da comunhiio de bens, antes da
Lei n* 6.515/77, RG n° 3.838.516-SSP/SP e 3.934.115-SSP/SP, CPF/MF n’s
064.522.218-68 ¢ 175.329.488-62, domiciliados nesta Capital, na Rua Professor Jamil
Anderaos n° 153; FELISBERTO GOUVEA CONDE FILHO, funcionério ptblico

F4%EHE Y8R0 e codigo 9338148

o

1834
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%

WAENER DE SOUZA LINQ. liberado nos autos em 19/06/2020
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continua na ficha 03
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—matricula ficha— de Sdo Paulo
95.533 j l 03
S3o0 Paulo, de de

estadual, ¢ sua mulher APARECIDA GRANDINETTI GOUVEA CONDE,
funcionana publica estadual aposentada, brasileiros, casados pelo regime da comunhio
de bens, na vigéncia da Lei n® 6.515/77, conforme pacto antenupcial registrado sob o n®
3.338, neste Registro, RG n° 5.427.314-SSP/SP ¢ 6.911.652-SSP/SP, CPF/MF n°s
670.372.088-68 ¢ 567.451.848-34, domiciliados nesta Capital, na Rua Cosme Fonte Lira
n°® 314, Jardim Cupecé, todos representados por seu procurador Marcio Marcondes Paez,
nos termos das procura¢des datadas de 22 e 23 de agosto de 2001, do 30° Tabelionato de
Notas da Capital, livro n® 339, fls, 115/118 e 133/134 (na qualidade de proprietarios,
sendo 50% em nua e 50% em plena propriedade), transmitiram por venda a MARIA DE
LOURDES BRAGANCA, brasileira, solteira, maior, do comércio, RG n® 3.105.784-
SSP/SP, CPF/MF n” 031.178.718-53, domiciliada nesta Capital, na Rua Maria Rosa n®

126, ltaim Bibi, o imével desta matricula pelo valor de R$230.000,00.
g for s iy
Escravanto Mabil (]
< itz da Qi

Av.06/ Data: 18/OUTUBRO/2001
Cancelado o R.03 referente ao usufruto vitalicio da parte ideal de 50% do imdvel desta
matricula em virtude da consolidagdo da plena propriedade na pessoa de MARIA DE
LOURDES BRAGANCA, soltcira, maior, ja qualificada, nos termos da escritura datada
de 05 de setembro de 2001, de notas do 2° Tabelilo desta Capital, livro n® 1981, fls. 147,
retificada e ratificada pela escritura datada de 11 de setembro de 2001, das mesmas notas,
livro n® 1981, fis. 189.

C. dos Saxtvs

Edgan Jorge 0 . Subsihida da Oficiat

Escreventa Habl

SEEUAFABEHE Y IERTE e codigo 9338148,

18:34
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WAENER DE SOUZA LINO, liberado nos autos em 19/06/2020

imente por
;?tt&‘é?%’éﬁ%&

R.07/ Data: 27/NOVEMBRO/2013 PROT. 478.120

Por Formal de Partilha de 11 de setembro de 2013, do Oficio e Juizo da 7 Vara da
Familia e Sucessdes do Foro Central Civel desta Capital, extraido dos autos do processo
n® 0615593-36.2008.8.26.0100, de inventdrio dos bens deixados por MARIA DE
LOURDES BRAGANCA, CPF/MF n® 031.178.718-53 (falecida em 14 de abril de
2008, no estado civil de solteira), verifica-se que por sentenga proferida em 14 de agosto

conlinua no verso
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matricula ficha
| 95.533 ' 03 j
verso

de 2013, transitada em julgado, o imével desta matricula, avaliado em R$224.755,00.
foi partilhado na proporgdo de 2/7 para o Espdlio de ARTUR BRAGANCA FILHO,
CPF/MF n® 028.522.178-72 (falecido em 10 de junho de 2011, no estado civil de casado
pelo regime da comunhio de bens, antes da Lei n® 6.515/77, com MARIA
MADALENA BRAGANCA), na proporgdo de 2/7 para IRACEMA APARECIDA
BRAGANCA, brasileira, comercidria, RG n® 3.687.102-SSP/SP, CPF/MF n°
028.522.338-00, viuva, domiciliada nesta Capital, na Travessa Dr. Jodo Batista de
Santana n® 107, Vila Olimpia, na propor¢do de 2/7 para ILDA DE JESUS
BRAGANCA KUBOTA, brasileira, aposentada, RG n® 4.425941, CPF/MF n"
032.466.048-00, casada pelo regime da comunhdo universal de bens, na vigéncia da Lei
n" 6.515/77, conforme escritura de pacto antenupcial registrada sob o n® 8681 - Livro n®
3 - Registro Auxiliar, deste Registro, com RAUL MASSARU KUBOTA, brasileiro,
bancario, RG n® 4.553.375, CPF/MF n® 575.878.508-30, domicihiados nesta Capital, na
Rua Briaxys n° 5, Vila Olimpia e na proporgdo de 1/7 para o Espélio de JOAO
RIBEIRO CRAVO ROXO, CPF/MF n® 410.710.428-15 (falecido em 31 de maio de
2011, no estado civil de solteiro). (Valor de referéncia: R$394.011,00).

Waria Ruza S. . dos Santse

Oigciala

18:34

R.OB/ Data: 27/NOVEMBRO/2013 PROT. 478.110

Por escritura de 21 de outubro de 2013, de notas do 26° Tabelido desta Capital, livro n°
3.177, fls. 365/371, de inventario e partilha dos bens deixados por JOAO RIBEIRO
CRAVO ROXO, CPF/MF n® 410.710.428-15 (falecido em 31 de maio de 2011, no
estado civil de solteiro), a parte ideal de 1/7 do imovel desta matricula, avaliada em
R$37.497,86, foi partilhada na propor¢do de 1/35 para MANOEL RIBEIRO CRAVO
ROXO, brasileiro, maior, aposentado, RG n® 1.649422.SSP/SP, CPF/MF n®
004.,520.068-80, solteiro, domiciliado em Mogi das Cruzes-SP, na Rua Oito de Julho n®
46, Mogilar, na proporgdo de 1/35 para MARIA EMILIJIA DOS SANTOS, brasileira,
maior, aposentada, RG n°® 1.846.622-9-SSP/SP, CPF/MF n® 010.784,718-35, solteira,
domiciliada em Mogi das Cruzes-SP, na Rua Oito de Julho n® 46, Mogilar, sendo estes
representados por Antonio Roberto Gongalves, CPF/MF n® 858.799.248-15, nos termos

WAENER DE SOUZA LINO, liberado nos autos em 19/06/2020 &
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continua na ficha n° 04

Pagina 6 de 12

Este documento é copia do oniginal, assinado digitalmente

Para conferir o ariginal, acesse o site hitps //esaj ts|

Este dociiinento é cépia do original, assinado digitalmente por CAIO BARROSO ALBERTO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/08/2020 as 13:06 , sob o nimero WJMJ20411943944

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1059804-14.2016.8.26.0100 e cddigo 98316EO.



fls. 529

Para verlficar a autenticdade, acesse hitps.//www.registradores.org brivalldacac.aspx & digite o hash 75446dce-c540-4000-8602-402721ed4a2d3

4° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS DE SAO PAULO

Alameda Vicente Pinzon, 173 — 11° andar ~ Vila Olimpia
Fone: 11 3054.5655 emal:info@4risp.com.br site: www 4risp.com.br
CNPJ: 45,564.879/0001-32

fils. 391

LIVRO N® 2 - REGISTRO 4° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS

~——matricula g fiehs —— de Sdo Paulo
05533 | [ o4

da procuragio mencionada no titulo, na proporgdo de 1/35 para IRACEMA
APARECIDA BRAGANCA, brasileira, aposentada, RG n° 3.687.102-3-SSP/SP
CPF/MF n" 028.522.338-00, viava, domiciliada nesta Capital, na Travessa Doutor Joidq
Batista de Santana n® 522, Vila Nova Conceigdo, na proporgao de 1/35 para ILDA DH
JESUS BRAGANCA KUBOTA, brasileira, aposentada, RG n® 4.425.941-4-SSP/SP
CPF/MF n® 032.466.048-00, casada pelo regime da comunhdo universal de bens, n?
vigéncia da Lei n® 6.515/77, conforme escritura de pacto antenupcial registrada sob o n

8681 - Livro n” 3 - Registro Auxiliar, deste Registro, com RAUL MASSARU
KUBOTA, brasileiro, aposentado, RG n® 4.553.375-1-SSP/SP, CPF/MF nf
575.878.508-30, domiciliados nesta Capital, na Rua Bryaxis n” 5, Vila Nova Conceigad
e na proporgdo de 1/35 para o Espélio de ARTUR BRAGANCA FILHO, CPF/MF nY
028.522.178-72 (falecido em 10 de junho de 2011, no estado civil de casado pelo regim

da comunh3o de bens, antes da Lei n® 6.515/77, com MARIA MADALENA
BRAGANCA). (Valor de referéncia proporcional: R$56.287,28).

Marie Rusa 5. (. dss Santss

Otcala

FABGHE EEDT0Fe codigo 9338148

5|

38618,34

TGRS EEHRE bR AP S AR T MRt S AL B SBB

R.09/ Data: 27/NOVEMBRO/2013 PROT.478.116
Por escritura de 21 de outubro de 2013, de notas do 26° Tabelido desta Capital, livro n
3.177, f1s. 373/379 e escritura de 25 de outubro de 2013, das mesmas notas, livro n'
3.183, fls. 185, de sobrepartilha dos bens deixados por ARTUR BRAGANCA FILHO
CPF/MF n® 028.522.178-72 (falecido em 10 de junho de 201 |, no estado civil de casadd
com MARIA MADALENA BRAGANCA), a _parte ideal de 11/35 do imdvel gglj
matricula, avaliada em R$82.495.29, foi sobrepartilhada na proporgdo de 11/70 para
viliva mecira MARIA MADALENA BRAGANCA, brasileira, do lar, RG nf
11.123.385-SSP/SP, CPF/MF n® 125.971.838-74, domiciliada em Juquitiba-SP, na Rud
A n° 7, Palmeirinha, na proporgio de 11/210 para ARTUR DE JESUS BRAGANCA
NETO, brasileiro, fotégrafo, RG n" 20.713.541-SSP/SP, CPF/MF n® 129.321.428-01
casado pelo regime da comunhdo parcial de bens, na vigéneia da Lei n® 6.515/77, com
MARIA CRISTINA LEAL BRAGANCA, brasileira, administradora de empresas, RG
n® 21.508.423-SSP/SP, CPF/MF n°® 143.909.878-60, domiciliados nesta Capital, nd

continua no verso

WAENER DE SOUZA LINO, liberado nos autos em 19/06/2020
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venida Marechal Fiuza de Castro n® 373, ap. 41, bloco 5, Jardim Pinheiros, na
ropor¢do de 11/210 para MARIA CLAUDIA BRAGANCA MACULAN, brasileira,
dministradora de empresas, RG n® 23.824.616-SSP/SP, CPF/MF n" 143.156.798-10,
asada pelo regime da comunhdo parcial de bens, na vigéncia da Lei n® 6.515/77, com
DUARDO MACULAN, brasileiro, administrador de empresas, RG n°
.720.442-SSP/PR, CPF/MF n° 082.960.178-30, domiciliados nesta Capital, na
lameda dos Aicas n® 491, ap. 31, Indiandpolis e na proporgao de |1/210 para ANA
AULA BRAGANCA, brasileira, maior, administradora de empresas, RG n°
4.424.840-9-SSP/SP, CPF/MF n° 222.914.058-29, solteira, domiciliada nesta Capital,
a Rodovia Raposo Tavares n® 3.175, ap. 135, bloco Esmeralda, Jardim Adhemar de
arros. (Valor de referéncia proporcional: R$61.916,01).

SE8HETABGHE EREDTEPe codigo 9338148.

35518'34

R.10/ Data: 27/NOVEMBRO/2013 PROT.478.113
or escritura de 21 de outubro de 2013, de notas do 26° Tabelido desta Capital, livro n®
179, fis. 395/399, MARIA MADALENA BRAGANCA, ARTUR DE JESUS
RAGANCA NETO com a anuéncia de sua mulher MARIA CRISTINA LEAL
RAGANCA, MARIA CLAUDIA BRAGANCA MACULAN com a anuéncia de seu

narido EDUARDO MACULAN, ANA PAULA BRAGANCA, MANOEL
IBEIRO CRAVO ROXO ¢ MARIA EMILIA DOS SANTOS, ja qualificados,
endo os dois Ultimos representados por Antonio Roberto Gongalves, CPF/MF n®
58.799.248-15, nos termos da procuragio mencionada no titulo, transmitiram_por

venda a IRACEMA APARECIDA BRAGANCA, viiva ¢ ILDA DE JESUS

BRAGANCA KUBOTA casada com RAUL MASSARU KUBOTA, ji qualificados, a

ideal /35 do imdyv ta matricula pelo valor de R$146.346,94.
Maria Boaa S. (. dos Santss

Olicisla

i AD OGN AR 5P

SRR

WAENER DE SOUZA LINO, liberado nos autos em 19/06/2020
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R.11/ Data: 25/AGOSTO/2014 PROT. 491.037 é
Por escritura de 18 de agosto de 2014, de notas do 26° Tabelido desta Capital, livro n° o
3.292, fls. 263/266, IRACEMA APARECIDA BRAGANCA e ILDA DE JESUS §
BRAGANCA KUBOTA e seu marido RAUL MASSARU KUBOTA, jé qualificados, ;
ransmitiram_por_venda a ALEXANDRE MAXEMIUK AUGUSTO, brasileiro, =
empresario, RG n" 27.391.167-SSP/SP, CPF/MF n® 183.489.258-99, divorciado, gg
domiciliado nesta Capital, na Rua Bandeira Paulista n® 97, ap. 72, Itaim Bibi, 0 imével sg‘ﬁ
desta matricula pelo valor de R$1.000.000,00. Protocolo n® 491.037 de 21/08/2014. 8F

MWoaria Rasa S. 0. dss Santrs

Olcrala
R.12/ Data: 16/JULHO/2015 PROT. 505.854
Por escritura de 13 de julho de 2015, de notas do 3° Tabelido desta Capital, livro n®
3.105, fls. 2797283, ALEXANDRE MAXEMIUK AUGUSTO, j4 qualificado,
transmitiu_por venda a ARNALDO AUGUSTO, brasileiro, comerciante, RG n°
2.100.989-SSP/SP, CPF/MF n® 072.085.108-49, ¢ sua muther com quem é casado pelo
regime da comunhio de bens, antes da Lei n° 6.515/77, SARA MAXEMIUK
AUGUSTO, brasileira, do lar, RG n® 4,146.591-SSP/SP, CPF/MF n° 667.350.418-87,
domiciliados nesta Capital, na Alameda Casa Branca n® 749, ap. 133, Jardim Paulista, o
imoével desta matricula pelo valor de R$1.100.000,00. Protocolo n® 505.854 de

14/07/2015. Carti S. @. Santos
S— e e S
Av.13/ Data: 09/MAIO/2016

Por Oficio expedido em 20 de abril de 2016, pelo Juizo da 31" Vara Civel do Foro Central
desta Capital, nos autos da A¢do de Procedimento Comum, processo n°
1038736-08.2016.8.26.0100, movida por BANCO SAFRA S/A, CNPJ n°
58.160.789/0001-28, em face de ALEXANDRE MAXEMIUK AUGUSTO, CPF/MF n®
183.489.258-99 ¢ SARA MAXEMIUK AUGUSTO, CPF/MF n°® 667.350.418-87, foi
determinado o blogueio e a indisponibilidade do imével desta matricula. Protocolo n®

518.100 de 04/05/2016.
2 Wanta Rasa 5. £, dos Santss

- < Olciala

WAENER DE SOUZA LINO, liberado nos autos em 19/06/2020
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-
- matricula ficha -
g [—95.533 ] 05 j CHS: AL 2
3 verso g,
§ Av.14/ Data: 04/MARCO/2020 3
3 Fica cancelado o R.12, referente @ transmissdo do imovel desta matricula, por oficio %
§ expedido em 19 de fevereiro de 2020, pelo Juizo da 31° Vara Civel do Foro Central desta )
=] Capital, nos autos da Agdo de Procedimenio Comum, processo n° §
% 1038736-08.2016.8.26.0100. movida por BANCO SAFRA S/A. om face de S
8 ALEXANDRE MAXEMIUK AUGUSTO, cosoante r. senlenga transitada em julgado. z
g Protocolo n® 581.011 de 28/02/2020. &
3 35
'% Selo Digital: 113498331000000025252820F. g_s§
2 Fvan J, 45
: &
H &%
i Av.15/ Data: 04/MARGO/2020 §§g
§ Fica cancelada a Av.13. referentc ao blogueio ¢ a indisponibilidade desta matricula, nos 5
2 termos do Oficio expedido em 19 de fevereiro de 2020. pelo Juizo da 31" Vara Civel do S
g Foro Central desta Capital, nos autos da Aghio de Procedimento Comum, processo n° §$
g 1038736-08.2016.8.26.0100, movida por BANCO SAFRA S/A. em face de g%
3 =
§ ALEXANDRE MAXEMIUK AUGUSTO. consoante r. senten nsitada em julgado g@
E Protocolo n°® 581.011 de 28/02/2020. é’%
® Selo Digital: 113498331000000025252920D. gg
= Ma M’" d’ [ﬂgo -
g egistrador 5
£ 8
2 v @
o w
g Av.16/ Data: 30/ABRIL/2020 ox
3 Por Certidiio expedida em 13 de abril de 2020, consoante disposto no artigo 837 do Codigo P
zg de Processo Civil & Provimento CG 6/2009 da Corregedoria Geral da Justiga do Estado de g_
g S3o Paulo, pela Unidade de Processamento Judicial 111 do Foro Central desta Capital, nos 5
—;‘? autos da Execucdo Civil, processo n® 0035095-24.2019.8.26.0100. em que sdo partes: &5
- RENATO ALVES ROMANO, CPF/ME n® 215.285.438-15: ¢ SONIA MARIA DA §;§_
8 CONCEICAO SHIGAKI, CPF/ME n® 021.827.418-10 (exequentes). ¢ ALEXANDRE
‘S MAXEMIUK AUGUSTO, CPF/ME n° 183.489.258-99, ¢ SABRINA SAWADA DE
§ OLIVEIRA, CPF/ME n° 303.682.938-58 (executados), verifica-se que foi procedids 4
penhora do imével desta matricula, de propricdade de Alexandre Maxemiuk Augusto.
continua na ficha 6

Pagina 10 de 12

Este documento é copla do onginal, assinado digital
Para conferir o oniginal, acesse o site hitps.//asaj tjs;f

Este docignento é copia do original, assinado digitalmente por CAIO BARROSO ALBERTO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/08/2020 as 13:06 , sob o nimero WJMJ20411943944

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1059804-14.2016.8.26.0100 e cddigo 98316EO.



fls. 533

‘twww registradores.org.brivalidacao aspx e digite o hash 75446dce-c540-40b0-6602-49272 10482d3

Para verficar 8 aulenficidade, acesse hitps

4° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS DE SAO PAULO
Alameda Vicente Pinzon, 173 — 11° andar — Vila Olimpia
Fone: 11 3054-5655 email:info@4risp.com.br site: www drisp.com.br
CNPJ: 45.564.879/0001-32

fis. 395

LIVRO N° 2 - REGISTRO CNS: 11.349-8 4° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS

matricul QET%- ficha. de Sao Paulo
[—95.533 l (‘ 06 )
alor a wida: D38,V lgura(m como eposHano{s): o ~

MAXEMIUK AUGUSTO. Protocolo n® 582.649 de 14/04/2020.
Selo Digital: 113498331000000027231220S.

Mvan Jacogtts do
trador Iago

Av. 17/ Data: 02/JUNHO/2020
Por Certiddo expedida em 18 de maio de 2020, consoante disposto no artigo 837 do
Codigo de Processo Civil e Provimento CG 6/2009 da Corregedoria Geral da Justiga do
Estado de Sdo Paulo, pelo 5° Oficio Civel do Foro Central, desta Capital. nos autos da
Execugdo Civil, processo n® 1059804-14.2016.8.26.0100, em quc sdo partes: BANCO
SAFRA S.A., CNPJ n® 58.160.789/0001-28 (exequente). ¢ OLDFLEX COMERCIO E
DISTRIBUICAO LTDA., CNPJ/MF n® 03.862.847/0001-73, ¢ ALEXANDRE
MAXEMIUK AUGUSTO, CPF/ME n°® 183.489.258-99 (executados), verifica-se que foi
ocedida a penhora do imove sta_matricula, de propriedade de Alexandre Maxemiuk
Augusto. Valor da divida: R$335.440,11. Figura(m) como depositdrio(s): Alexandre
Maxemiuk Augusto. Protocolo n® 583.657 de 19/05/2020.
Selo Digital: 113498331000000028071720A.

18:34 _
BEBEHESIBEYRE PV e codiga 0338148

as

T

Ivan jagdpettr do Lago
tador
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vente por WAENER DE SOUZA LINO, liberado nos autos em 19/06/2020
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CERTIFICA, nos termos do art. 19, §1°, da Lei
Federal n® 6015, de 31/12/1973, que a presente é
copia reprografica de inteiro teor da matricula
referida, refletindo a situacdo juridica do imdvel
com respeito &s ALIENACOES, ONUS REAIS ¢
PRENOTACOES até a data de 02/06/2020,

‘Para lavratura de escrituras, esta certiddo ¢ valida |
por 30 dias (NSCGISP, XV, 60, “¢™).

SEEIITA%OTEESERVT0e codigo 9338148

Emolumentos RS 3297
Estado RS 9,37 3
Sec. Fazends RS 641 'ég
Registro Civil RS 1,74

I'ribunal de Justica RS 226

MP RS 158
Iss RS 0,67
TOTAL RS 55,00

Certifico ¢ dou fé que a presente certiddo foi extraida sob a
forma de documento eletrénico mediante processo de certificago
digital disponibilizado pela ICP-Brasil, nos termos da Medida
Provisoria n. 2.200-2, de 24 de agosto de 2001, devendo para
validade  ser conservada em meio  eletrdnico,bem  como
comprovada a autoria e integridade. Sdo Paulo, 02/06/2020

LAY RO HAT 3B KB ARONRI S MR 6y

WAENER DE SOUZA LINO, liberado nos autos em 19/06/2020

pHe!

SELO DIGITAL 1134983C3000000028136520W

Péagina 12 de 12

Este documento é copia do original, assinado digitalmente
Para conferir o original, acesse o site hitps’/esaj js|

WJIMJ20411943944

13:06 , sob o nimero

as

do original, assinado digitalmente por CAIO BARROSO ALBERTO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/08/2020 &

é cOpia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1059804-14.2016.8.26.0100 e cddigo 98316EO.

Este docginento



CERTIDAO DE DADOS CADASTRAIS DO IMOVEL

Ny

PREFEITURA DE Certidao de Dados Cadastrais do Imoével - IPTU 2020

SAO PAULO

FAZENDA

Cadastro do Imével: 299.021.0079-1

Local do Imovel:
R BELCHIOR SOARES, 45

ITAIM BiBI CEP 04542-100
Imével localizado na 12 Subdivisdo da Zona Urbana

Endereco para entrega da notificagao:

R BELCHIOR SOARES, 45
ITAIM BiBI CEP 04542-100

Contribuinte(s):
CPF 183.489.258-99 ALEXANDRE MAXEMIUK AUGUSTO

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m?): 93 Testada (m):
Area nio incorporada (m?): 0 Fragdo ideal:
Area total (m?): a3

Dados cadastrais da construcao:

Area construida (m?); 115 Padrio da construgio:
Area ocupada pela construgao (m?): 75 Uso; residéncia
Ano da construg¢do corrigido: 1973

Valores de m? (R$):
- de terreno: 4.735.00
- da construgdo: 1.816.00

Valores para fins de célculo do IPTU (RS$):

- da area incorporada 417.765,00
- da area nio incorporada: 0,00
- da construgao: 91.890,00
Base de calculo do IPTU 509,655,00

5,00
1,0000

Ressalvado o direito da Fazenda Pablica do Municipio de Sao Paulo atualizar 0s dados constantes do Cadastro
Imobiliario Fiscal, apurados ou verificados a qualquer tempo, inclusive em relagdo ao exercicio abrangido por
esta certiddo, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram utilizados no

langamento do Imposto Predial e Territorial Urbano do imével do exercicio de 2020,

Certidao expedida via Internet - Portaria SF n® 008/2004, de 28/01/2004
A autenticidade desta certiddo podera ser confirmada, até o dia 05/10/2020, em

http:/Awww.prefeitura sp.gov. br/cidade/secretarias/financas/servicos/certidoas/

Data de Emissao: 07/07/2020
Numero do Documento: 2 2020.001582784-4

Solicitante: ARTHUR FRANKLIN KISSEL PENTEADO (CPF 403.289.918-56)
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2. Prédio residencial e respectivo terreno, situados na Rua Belchior Soares, n° 51, 28°
Subdistrito — Jardim Paulista, medindo o terreno 5,00 m de frente, por 18,50m da frente aos
fundos, de ambos os lados, encerrando a area de 92,50m?, confrontando de quem olha da rua
para o imdvel, do lado direito com o prédio n° 55, do lado esquerdo com o prédio n° 49,
ambos da Rua Belchior Soares, e nos fundos, parte com o prédio n° 56 e parte com o prédio n°

46, ambos da Rua Sader Macul.

CONTRIBUINTE: 299.021.0080-3.

PROPRIETARIA: MARIA DIRCE MAXEMIUK

Segue abaixo matricula, bem como certidao de dados cadastrais do imoével:
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de Sao Paulo
——matricul Hcha
195, 31"] [_ Sio Paulo, 27 de Margo de 2018.

MUVEL: PREDIU residencial ¢ respectivo terreno situados na Rua Belchior Soares n°
51, no 28° Subdistrito - Jardim Paulista, medindo o terreno 5,00m de frente, por 18,50m da
frente ans fundos, em ambos os lados, encerrando a drea de 92,50m?, confrontando de
quem da rua olha para o imével, do lado direito com o prédio n® 55, do lado esquerdo com
o prédio n” 49, ambos da Rua Belchior Soares, ¢ nos fundos parte com o prédio n® 56 e
parte com o prédio n® 46, ambos da Rua Sader Macul.

CONTRIBUINTE: 299.021.0080-3.

PROPRIETARIA: MARIA DIRCE MAXEMIUK, brasileira, maior, de prendas
domésticas, CPF/MF n° 277.133.008-30, solteira, domiciliada nesta Capital, na Rua
Pedroso Alvarenga n® 615

REGISTRO ANTERIOR Transcrigdo n® 70.910, feita em 25 de agosto de 1969, neste
Registro.

=55 Gula S.@. Santws

Oficial Substituts

Av.01/ Data: 27/MARCO/2018
A abertura da presente matricula ¢ feita nos termos do requerimento de 21 de margo de
2018. Protocolo n® 546.643 de 21/03/2018.

Ofics! Substeuta

VEsuslizagho cisponibllizacs pals Con¥nl Rogistiaderas da Imdvars(waw regairadores o brl-Veuaiizato em QR T/020 11 46 43

Este dodgnento é copia do original, assinado digitalmente por CAIO BARROSO ALBERTO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/08/2020 as 13:06 , sob o nimero WJMJ20411943944

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1059804-14.2016.8.26.0100 e cddigo 98316EO.
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PREFEITURA DE Certidao de Dados Cadastrais do Imovel - IPTU 2020
SAO PAULO

FAZENDA
Cadastro do Imoével: 299.021.0080-3

Local do imovel:

R BELCHIOR SOARES, 51

S9 CEP04542-100

Imove! localizado na 1* Subdivisdo da Zona Urbana

Endereco para entrega da notificagao:
R BELCHIOR SOARES, 51
S9 CEP04542-100

Contribuinte(s):
CPF 277.133.008-30 MARIA DIRCE MAXEMIUK

Dados cadastrais do terreno:

Area Incorporada (m?); 93 Testada (m): 5,00
Area naoincorporada (m?): 0 Fracao ideal: 1,0000
Area total (m?): 93

Dados cadastrais da construgao:

Area construida (m?); 115 Padrao da construgao: 1-C
Area ocupada pela construgdo (m?): 75 Uso: residéncia
Ano da construgao cormigido: 1970

Valores de m?® (R$):
- de terreno! 4.735,00
- da construgao: 1.816,00

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

- da area incorporada: 417.765,00
- da &rea ndo incorporada; 0,00
- da construcdo: 81.448 00
Base de céiculo de IPTU: 499.213,00

Ressalvado o direito da Fazenda Plblica do Municipio de S&o Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro
Imobiliario Fiscal, apurados ou verificados a qualquer tempo, Inclusive em relagdo ao exercicio abrangido por
esta certiddo, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram utilizados no
langamento do Imposto Predial e Temitorial Urbano do imovel do exercicio de 2020.

Certidao expedida via Internet - Portaria SF n° 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certidao podera ser confirmada, ate o dia 05/10/2020, em
hitp:/iwww prefeitura. sp.gov.br/cidade/secretarias/financas/servicos/certidoes/

Data de Emissdo: 07/07/2020
Numero do Documento: 2 2020.001582753-4
Solicitante: ARTHUR FRANKLIN KISSEL PENTEADO (CPF 403.289.918-56)

Este dociinento é cépia do original, assinado digitalmente por CAIO BARROSO ALBERTO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/08/2020 as 13:06 , sob o nimero WJMJ20411943944

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1059804-14.2016.8.26.0100 e cddigo 98316EO.



Para fins dessa avaliacdo, sera considerada a totalidade do imével, visto que a area

construida incorporada encontra-se sobre os 02 (dois) lotes, tanto o n° 45, quanto o n°

51, nao podendo ser divida, visto que a divisdo acarretara na perda da caracteristica e

finalidade do imovel (residencial), ou seja, cada area do imovel tem carater dependente

umas das outras como um todo, nio podendo usa-las fracionadamente, conforme

podemos analisar na planta do imével a seguir.

PLANTA TERREO

ESCALA 110¢

R

PLANTA SUPERIOR

ESCALA 1100
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PLANTA COBERTURA

ESCALA 1100




‘039TE86 06Ip02 8 00T0'92'8°9T0Z Y T-¥086SOT 0SS204d O SwWIoUI ‘Op-0luswndogeldualajuoDqe/Bd/renbipeised g snl-dshfesay/:sdny ais 0 8ssade ‘[euibuo o J1sjuod eled
YY6EYETTYOZCINCM 0J3WNU 0 gos ' 90:ET SB 0202/80/0T WS 0pe|0d0j0id ‘0jned 0BS 9P Opels3 op BINSNC 9p [eungul @ OLY3FTY 0SOHHYE OlvD Jod sjuswienbip opeulsse ‘[eulblo op eidod 9 ojusufitoop a)s3

fls. 541

2

FACHADA DO IMOVEL

IMAGENS DO IMOVEL NO GERAL
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NUMERACAO DO IMOVEL

2
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VISTA DA ENTRADA DO IMOVEL
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LIVING
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COZINHA, SALA DE JANTAR
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COZINHA, LAVABO




‘039TE86 06Ip02 8 00T0'92'8°9T0Z Y T-¥086SOT 0SS204d O SwWIoUI ‘Op-0luswndogeldualajuoDqe/Bd/renbipeised g snl-dshfesay/:sdny ais 0 8ssade ‘[euibuo o J1sjuod eled
7¥6EY6TTYOZCINCAM 0JaWNU 0 qos * 90:ET Sk 0202/80/0T Wa ope|od0joid ‘ojned 0eS ap 0peIs3 op edansne ap feundlL & OLY39TVY OSOHYVYE Olvd Jod sjuawielbip opeulsse ‘[euiblio op eldod 9 ojusuioop 81s3

fls. 548

s

AREA DE SERVICO, ACESSO AO PAVIMENTO SUPERIOR
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DORMITORIO 1
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DORMITORIO 1
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SUITE
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TERRACO SUITE
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TERRACO FUNDOS
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VISTA TERRACO FUNDOS PARA DORMITORIO 2 E SUITE
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9 - RESUMO DE AREAS
Com base nas informagdes da Matricula do Imével, bem como as certiddes, o imdvel é
composto pelas seguintes dreas a serem levadas em considera¢do, com base no que ja foi
demonstrado:
Area lote FO079 (n°®45) 92,50 m?
Area lote FO080 (n°51) 92,50 m?
Area construida total 230 m?
Area do terreno total 185 m?
Obs.: Para fins desta avaliacdo, a unidade considerada pelo mercado imobilidrio é a area
construida do imével, que é de 230 m?, bem como a drea do terreno a ser levada em
consideragdo para aplicagdo do valor avaliando € de 185 m?2.
10 - ELEMENTOS DE REFERENCIA DA PESQUISA DE MERCADO
As pesquisas indicaram os seguintes elementos de referéncia semelhantes para venda nas
proprias imediacoes:
ELEMENTO 01
RS 2.600.000 o

Local: Rua Sader Macul, Itaim Bibi, Sao Paulo — SP;

Tipo: Casa Residencial
Area Construida: 115 ,00 m?

Valor de Venda: R$ 2.600.000,00 (R$ 17.333,33/m?)
CENTURY 21 —(11) 3052-2121

condominio RS 280 +« IPTU RS 380

{, Regido Sul de Sao Paule. Rua tranguila e

mais

Telefone
[

Fonte: https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-casa-de-condominio-3-quartos-com-ar-

condicionado-itaim-bibi-zona-sul-sao-paulo-sp-150m2-id-83439850/?  zt=speg%3Ac
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Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por CAIO BARROSO ALBERTO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/08/2020 as 13:06 , sob o nimero WJMJ20411943944

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1059804-14.2016.8.26.0100 e cddigo 98316EO.
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ELEMENTO 02
@ Visualizado : Fua Sacer Macul 63 - z=fim Bib, 53¢ Pauic - SF
y i : m Casa com 3 Quartos a Venda, 185m?
\“ y I : 185m* 3 Quartos 4Banhelros 3 Vagas
< [— P e,
.. RS 3.200.000 Q)\sPrado
Local: Rua Sader Macul, 65, Itaim Bibi, Sdo Paulo — SP;
Tipo: Casa Residencial
Area Construida: 185,00 m?
Valor de Venda: R$ 3.200.000,00 (R$ 17.297,29/m?)
LS PRADO Negécios Imobilidrios — (11) 3881-8118
Fonte: https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-3-quartos-itaim-bibi-zona-sul-sao-paulo-
com-garagem-185m2-venda-RS3200000-1d-2451924820/? vt=mcmv:b
ELEMENTO 03
RS 2.700.000 ©
condominio RS 270 « IPTU RS 820
nerivel vila fechada da rua larga, com portdo e guarita vinte & quatrs horas pof mais

Rua Nigenia, taim Bibi
) . Telefone
|Q 197 m? a 2 ﬁ 3 ﬁ 4

Local: Rua Nigéria, 145, Itaim Bibi, Sdo Paulo — SP;

Tipo: Casa Residencial

Area ttil Construida: 197,00 m?2

Valor de Venda: R$ 2.700.000,00 (R$ 13.705,58/ m?)
LOPES PRIME

Fonte: https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-casa-de-vila-2-quartos-itaim-bibi-zona-
sul-sao-paulo-sp-197m2-id-2216845560/?  zt=spe%3Ac
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ELEMENTO 04

RS 2.400.000 O

IPTURS 409

Casa de Vila Proximo 20 Shopping JK. Refurmadaiugar reservade e sossegada . mais

Travessa Doutor Ezequisl Antunes de Oliveaira, |

LD 707 a 3 a 3 ﬁ' 3 Telefone
Local: Travesso Doutor Ezequiel de Oliveira, 107, Itaim Bibi — SP;
Tipo: Casa Residencial
Area ttil Construida: 170,00 m2
Valor de Venda: R$ 2.400.000,00 (R$ 14.117,64/m?)
LOPES ITAIM
Fonte: https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-casa-de-vila-3-quartos-itaim-bibi-zona-
sul-sao-paulo-sp-170m2-id-2488886201/?  zt=spg%3Ac
ELEMENTO 05

éasZa oecor;dommlocom BQuartos aVenda, 230m?
230 = 3 Quarntos 4 Banhsires 2Vagas
. , RS 2.700.001 B
b, - g S .
Local: Rua Ayres de Oliveira Castro, Itaim Bibi, Sao Paulo — SP;
Tipo: Casa Residencial
Area Construida: 230,00 m?2
Valor de Venda: R$ 2.700.001,00 (R$ 11.739,13/m?)
NEWCORE- (11) 9.8925-1160
Fonte: https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-de-condominio-3-quartos-vila-nova-
conceicao-zona-sul-sao-paulo-com-garagem-230m2-venda-RS2700001 -id-
2445656821/?7  vt=mcmv:b
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ELEMENTO 06

| (Casa de condominio com 3 Quartos a Venda, 160m?

160 m* 3 Qusmoz 4 EBsnheircs 2 Vagss

RS 2.900.000

Local: Rua Quata, 707, Itaim Bibi, Sao Paulo — SP;
Tipo: Casa Residencial

Area Construida: 160,00 m?

Valor de Venda: R$ 2.900.000,00 (R$ 18.125,00/m?)
BOSSA NOVA SOTHEBY’S (11) 3061-0000

Fonte: https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-de-condominio-3-quartos-vila-
olimpia-zona-sul-sao-paulo-com-garagem-160m2-venda-RS2900000-1d-
2490235150/? _vt=mcmv:b

ELEMENTO 07

Casa de condominio com 3 Quartos a Venda, 170m?

170 m* 3 Quartes dBsnhsiros. 1Vags

R$ 2.500.000 4

Local: Itaim Bibi — SP;

Tipo: Casa Residencial

Area itil Construida: 170,00 m?2

Valor de Venda: R$ 2.500.000,00 m2 (R$ 14.705,00/m?)
SIMONE ANDRADE VALENTE - (11) 9.8141-1119

Fonte: https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-de-condominio-3-quartos-jardim-
paulistano-zona-oeste-sao-paulo-com-garagem-170m2-venda-RS2500000-id-
92012045/? _vt=mcmv:b
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ELEMENTO 08

RS 1.970.000 L

Casad v esdoncial o Comercr r wuhing Imgvel leealizadd ) GO, Mg

Hua Jesumo Arruda, ltamm Bibi
- Telefons
8w 833 81 [*2

Local: Rua Jesuino Arruda, Itaim Bibi, Sdo Paulo — SP;

Tipo: Casa Residencial

Area util Construida: 100,00 m?

Valor de Venda: R$ 1.970.000,00 (R$ 19.700,00/m?)
LOPES PRIME

Fonte: https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-casa-de-vila-3-quartos-itaim-
bibi-zona-sul-sao-paulo-sp-100m2-id-2484654422/?7 zt=spg%3Ac
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11 - CALCULO DO VALOR DE MERCADO

fls. 562

Dos 08 (oito) elementos de referéncia acima apresentados, 02 (dois) estdo localizados na

prépria rua do imével avaliando, e os demais estdao situados no mesmo bairro, podendo ser

considerados como semelhantes.

Sobre os precos em oferta normalmente aplica-se um fator de comercializagao (liquidez) com

coeficiente de 0,90.

Elementos Preco Fator Preco tratado
oferta

01 R$ 2.600.000,00 0.90 R$ 2.340.000,00

02 R$ 3.200.000,00 0.90 R$ 2.880.000,00

03 R$ 2.700.000,00 0.90 R$ 2.430.000,00

04 R$ 2.400.000,00 0.90 R$ 2.160.000,00

05 R$ 2.700.001,00 0.90 R$ 2.430.000,90

06 R$ 2.900.000,00 0.90 R$ 2.610.000,00

07 R$ 2.500.000,00 0.90 R$ 2.250.000,00

08 R$ 1.970.000,00 0.90 R$ 1.773.000,00

Elementos Preco Tratado Area Preco tratado / m?

01 R$ 2.340.000,00 115,00 m? R$ 20.347,82 m?
02 R$ 2.880.000,00 185,00 m? R$ 15.567,56 m?
03 R$ 2.430.000,00 197,00 m? R$ 12.335,02 m?
04 R$ 2.160.000,00 170,00 m? R$ 12.705,00 m?
05 R$ 2.430.000,90 230,00 m? R$ 10.565,22 m?
06 R$ 2.610.000,00 160,00 m? R$ 16.312,50 m?
07 R$ 2.250.000,00 170,00 m? R$ 13.235,29 m?
08 R$ 1.773.000,00 100,00 m? R$ 17.730,00 m?
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fls. 563

Dos 08 (oito) elementos de referéncia acima apresentados, todos estdo localizados no préprio
bairro, sendo que 02 (dois) se encontram na mesma rua e os demais podem ser considerados

semelhantes.

A média aritmética dos precos tratados por m? de area util dos oito elementos de referéncia

resulta em R$ 14.849,80 / m2.

No entanto, em razdo do imoével avaliando ter sido incorporado sobre os dois lotes,
proporcionando a testada de 10 (dez) metros, destacando-se dos demais imdveis em razio da
distribuicdo do imével, a boa pritica nas avaliagdes imobilidrias recomenda-se que seja
arbitrado um fator extra de comercializacdo (fator testada) sobre o preco do metro quadrado

acima encontrado, que no caso seré arbitrado em 1,10.

Portanto, o resultado sera:

R$ 14 849,80/m? (preco médio tratado por
m?) considerando fator comercializacao de X
1.10 X 230,00 m? (area construida)

=R$ 16.334,78

Ou

R$ 16.350,00 (dezesseis mil trezentos e cinquenta reais) por arredondamento para valor
de mercado, considerando o valor liquido da venda, sem levar em consideraciao encargos e
despesas.
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fls. 564

12- CONSIDERA COES FINAIS

Trata-se de uma casa residencial, em fase de reforma, na qual estd sendo atualizado seu
layout de acordo com a necessidade do proprietario e devido também as grandes chuvas que
ocorreram na cidade ocasionando sérios prejuizos no imével, inclusive o desabamento do
telhado, impedido os proprietdrios de permanecerem no imével. Estd inserido em rua
particular com portaria 24, em um dos bairros mais nobres de Sdo Paulo, situado préximo
aos principais pontos comerciais como o Shopping JK Iguatemi, Eataly, Shopping Vila
Olimpia, além de estar perto do parque do povo e de grandes empresas como Google e
Facebook e grandes centros empresariais.

O bairro Itaim Bibi localiza-se entre o bairro do Jardins e Morumbi. Ele é considerado
bastante descolado, moderno e tem excelente infraestrutura tanto para lazer, morar quanto
fazer negécios. Nado € a toa que o bairro € altamente conhecido pela grande concentragdo de
empresdrios e predominancia de imdveis comerciais. Outro destaque do Itaim Bibi é a sua
facil mobilidade. Nele, hd uma estrutura de transporte puiblico com linhas que atendem a todas
as regides da capital. O bairro também € cortado por importantes avenidas da cidade: Faria

Lima, Juscelino Kubitschek, 9 de Julho e Cidade Jardim.

O bairro Itaim Bibi foi uma das areas que mais se expandiu na cidade de Sao Paulo. Isso
se deu gragas ao aumento da presenga de empreendimentos e o consequente desenvolvimento
da infraestrutura, como as ja citadas, além de hospitais, academias, escolas e centros

comerciais.

O alto investimento em transporte publico na regiao e nos novos empreendimentos fara
com que o bairro Itaim Bibi tenha um adensamento crescente nos préximos anos. De
acordo com os moradores, a regido € uma das melhores para se viver em Sao Paulo, pois tem

uma das infraestruturas mais completas da cidade.

Desta forma, o valor consignado ao final deste trabalho levou em conta todos os fatores

objetivos e subjetivos do mercado imobilidrio atual para o presente caso, sendo que

qualquer valor acima deste podera dificultar a liquidez do imével.
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13 - AVALIACAO

Concluiu-se, apds pesquisas de mercado, coleta de opinides de operadores do mercado
imobilidrio, vistoria ao imdvel, andlise da documentacdo apresentada, além da andlise e
consideragcdes objetivas e subjetivas do avaliador, que o imdvel residencial (casa residencial
em rua particular), objeto deste Laudo de Avaliacio de Imével Judicial, localizado na Rua
Belchior Soares, 45 e 51, Itaim Bibi, municipio de Sdo Paulo / SP, CEP 04542-100, pode ser
AVALIADO, para fins de venda o valor de:

R$ 3.760.000.00 (trés milhoes setecentos e sessenta mil reais).
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E para que produza os seus efeitos legais, VINICIUS CESAR FORTUNATO, Corretor de
Iméveis inscrito no CRECI-SP (2°. Regido) sob n° 167.382, e no CNAI (Cadastro Nacional de

Avaliadores de Iméveis) sob o n® 22214, assina e certifica este Laudo Avaliacao de Imével

Judicial (Parecer Técnico de Avaliacio Mercadolégica), contendo 62 (sessenta e duas)

paginas, contendo via Unica, sendo que este documento foi elaborado de acordo com a

legislacdo vigente.

Sao Paulo, 27 de julho de 2020.

lmouuf(\ﬁ‘* Rr‘v NJQ

VINICIUS CESAR FORTUNATO

CRECI/SP n° 167.382-F
COFECI/CNAI n°® 22214

CRECI - Conselho Regional de Corretores de Iméveis
CRECI 27 Regido - SP

VALIDA COMO IDENTIDADE CIVIL (LET 6206, 07/05/1975)

Filiacio: ADEMIR CESAR FORTUNATO

SANDRA CLEIDE DE ARALIO
Naturalidade: Data de Nascimento:
SANTO ANDRE - SP 10/10/1991

RG: CPF:
36.194,135-3 SSP - SP 402.416.288-81

Via: Data de Inscricao no CRECI:

1° via / 31/03/2016
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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 52 VARA CIVEL DO FORO CENTRAL DA

CAPITAL DE SAO PAULO
Processo n° : 1059804-14.2016.8.26.0100
Classe - Assunto : Execucao de Titulo Extrajudicial - Contratos Bancarios
Requerente : Banco Safra S/A
Requerido : Alexandre Maxemiuk Augusto e outro

RAHIF JEBRINE, Engenheiro registrado no CREA sob o
n° 5060658894, honrado com a nomeagédo de Perito Judicial nos autos da presente
acao, tendo apresentado o LAUDO, vem respeitosamente apresentar a Vossa
Exceléncia ESCLARECIMENTOS quanto as MANIFESTACOES levantadas pelas

partes.

RAHIF JEBRINE
Perito Judicial e Engenharia Civil,

Construgdes e Avaliagées de Iméveis ) 99426-7186
CREA 5060658894 jebrine.engenheiro@gmail.com
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Conforme despacho proferido por Vossa Exceléncia a fl. 567, foi
intimado o perito a prestar esclarecimentos sobre as peti¢cdes de fls. 480-495 e 496-566,

referentes a saneamentos de duvidas quanto ao Laudo Pericial.

Importante ressaltar que ndo cabe ao perito a analise ou criticas aos
trabalhos de colegas, devendo este signatario sanar possiveis davidas ou pontos que
eventualmente ficaram obscuros, ou ainda corrigir eventuais erros apontados pelos

assistentes.

A) Manifestacédo do Exequente — fls. 480-495

Alega o Exequente: “o expert cometeu um pequeno equivoco na
elaboracéo do trabalho, o que implicou em um valor de avaliacdo equivocado’, e ainda
“requer seja declarada que o valor do imével avaliando corresponde a R$925.000,00
(novecentos e vinte e cinco mil reais), e nao a R$1.490.000,00 (um milh&o, quatrocentos

e noventa mil reais) como determinou o perito judicial em seu trabalho”.

Para fundamentar tal pedido, foi anexado o Parecer Técnico
Divergente elaborado pelo i. Eng° TALES ROGERIO SANCHEZ GALACHE, alegando
dois pontos cruciais.

A.1) Saneamento das Amostras

O primeiro ponto refere-se ao Saneamento das Amostras no
Tratamento por Fatores para obtengao da média dos valores unitarios homogeneizados.

Em sua justificativa, o nobre colega se pauta na NORMA PARA
AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS DO IBAPE/SP em seu item “10.6 / 7-d”, onde diz
que caso 0s elementos homogeneizados nao estiverem contidos no intervalo adotado
de +/- 30% da média obtida entre os mesmos, deve-se excluir o elemento que, em
médulo, esteja mais afastado da média.

RAHIF JEBRINE
Perito Judicial e Engenharia Civil,

Construgdes e Avaliagdes de Imadveis ) 99426-7186
CREA 5060658894 jebrine.engenheiro@gmail.com
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A NBR 14.653-2/2011, em seu Anexo B, item “B.3 — Saneamento da

Amostra”, diz que “Os dados discrepantes devem ser retirados um a um, com inicio pelo

que esteja mais distante da média’.

Apesar de assistir razao o nobre colega, muitas vezes a pratica da

avaliacao é conduzida de forma a simplificar e eliminar todos os parametros de uma s6

vez, pois raramente a atitude exerce grande influéncia no resultado final. Neste caso,

em reconhecimento ao erro material, procederemos a alteragéo.

Neste ponto, equivoca-se o nobre colega ao excluir o elemento

A.8 como o mais afastado, sendo que o mais afastado na primeira tentativa é o

elemento A.2, que em mdédulo possui uma diferenca de 5.752,83 com a média.

Ao afastarmos o elemento A.2, resultamos na seguinte situacao:

Elemento Yu / m?
ajustado
AA 17.019,63
A2
A3 11.035,51
A4 9.707,98
A5 14.480,89
A6 12.087,48
A7 13.413,78
A8 8.220,16
Avaliando 12.280,78
Média 12.280,78
Limite Inferior 0,70 8.596,54
Limite Superior 1,30 15.965,01

A partir de agora o Elemento A.1 deveria ser excluido, onde obtemos

como consequéncia:

RAHIF JEBRINE
Perito Judicial e Engenharia Civil,
Construgdes e Avaliagdes de Imadveis

CREA 5060658894
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Elemento Yu m®
ajustado
AA
A2
A3 11.035,51
A4 9.707,98
A5 14.480,89
A.6 12.087,48
A7 13.413,78
A8 8.220,16
Avaliando 11.490,97
Média 11.490,97
Limite Inferior 0,70 8.043,68
Limite Superior 1,30 14.938,26

Situacdo onde todos os elementos passam a estar dentro do intervalo

homogeneizado.

Com essa nova média, adotamos como Valor Unitario Homogeneizado,

portanto Valor Comercial do metro quadrado:

Vu = R$ 11.500,00 (onze mil e quinhentos Reais por metro
quadrado).

Com isso, temos o seguinte valor para o imével avaliando:
Vr=115,00 x 11.500,00 = 1.322.500,00

Valor comercial para o imével: R$ 1.322.500,00

Vr =R$ 1.322.500,00

(Um milh&o, trezentos e vinte e dois mil e quinhentos Reais)

RAHIF JEBRINE
Perito Judicial e Engenharia Civil,
Construgdes e Avaliagdes de Imadveis

CREA 5060658894

w 99426-7186

jebrine.engenheiro@gmail.com
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A.2) Depreciacao do Imovel

O segundo ponto de divergéncia observa que para a individualizagao
do imovel periciado do imdvel vizinho, haverd a necessidade de realiza¢do de diversas
obras (estruturais e instalagdes), resultando num custo e consequentemente numa

depreciacao arbitrada pelo colega em 30%.

N&ao assiste razdo o nobre colega ao adotar tal indice. No item 6 do
Laudo, intitulado “VISTORIA DO IMOVEL”, este perito alega que o imével passa por
grande reforma, classificando a edificacdo como “Necessitando de Reparos Simples
a importantes”. Essa classificagdo ja contempla a depreciagdo do imével em 33,20%,
visto no Quadro A, do ltem V, do ESTUDO DE VALORES DE EDIFICACOES DE
IMOVEIS URBANOS — IBAPE/SP, conforme abaixo.

QUADRO A

Ref. ESTADO DA Depreciacao Caracteristicas
EDIFICACAO: (%)

Edificacao nova ou com reforma geral e substancial, com menos de
dois anos, que apresente apenas sinais de desgaste natural da
pintura externa.
Edificacao nova ou com reforma geral e substancial, com menos de
b Entre nova e regular 0,32 dois anos, que apresente necessidade apenas de uma demac leve
de pintura para recompor a sua aparéncia.
Edificagao seminova ou com reforma geral e substancial entre 2 e 5
anos, cujo estado geral possa ser recuperado apenas com reparos
de eventuais fissuras superficiais localizadas efou pintura externa e
interna.
Edificacéo seminova ou com reforma geral e substancial entre 2 e 5
8.09 anos, cujo estado geral possa ser recuperado com reparo de
5 fissuras e ftrincas localizadas e superficiais e pintura intema e
externa
Edificacao cujo estado geral possa ser recuperado com pintura
Necessitando de 18.10 interna e externa, apés reparos de fissuras e trincas superficiais
reparos simples . generalizadas, sem recuperacao do sistema estrutural.
Eventualmente, revisdo do sistema hidraulico e elétrico.

Edificacdo cujp estado geral possa ser recuperado com pintura
interna e externa, apés reparos de fissuras e trincas, com
estabilizagdo e/ou recuperagao localizada do sistema estrutural. As
Necessitando de instalagdes hidraulicas e elétricas possam ser restauradas mediante
f reparos de simples a 33,20 a revisao e com subsfituigdo eventual de algumas pecas
importantes desgastadas naturalmente. Eventualmente possa ser necessdria a
substituicao dos revestimentos de pisos e paredes, de um, ou de
outro comodo. Revisac da impermeabilizagao ou substituicao de
lelt;as da cobertura.

Edificacao cujo estado geral possa ser recuperado com pintura
interna e externa, com substituigdo de panos de regularizagio da
alvenaria, reparos de fissuras e trincas, com estabilizacdo e/ou
recuperagao de grande parte do sistema estrutural. As instalagoes
52,60 hidrdulicas e elétricas possam ser restauradas mediante a
substituicao das pecas aparentes. A substituicao dos revestimentos
de pisos e paredes, da maioria dos comodos, se faz necessaria.
Substituigdo ou reparos importantes na impermeabilizagéo ou no
telhado.

Edificacao cujo estado geral seja recuperade com estabilizagao e/ou
Necessitando de recuperagao do sistema estrutural, substituicao da regularizacao da
h reparos importantes a 75,20 alvenaria, reparos de fissuras e trincas. Substituigao das instalagoes
edificacao sem valor hidrdulicas e elétricas. Substituigao dos revestimentos de pisos e
paredes. SubstituicZo da impermeabilizacao ou do telhado

i Sem valor 100,00 Edificagdo em estado de rufna.

a 0,00

Nova

c Regular 2,52

Entre regular e ne-
d cessitando reparos
simples

Necessitando de
9 reparos importantes

NOTA: As caracteristicas relativas aos estados de conservacgao supra explicitas devem ser tomadas como referéncia
geral, cabendo ao avaliador a ponderacao das observacdes colhidas em vistoria
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B) Manifestacdao do Executado — fls. 480-495

Alega o Requerido que o Laudo Pericial ndo deve ser homologado
porque a localizacdo do imével é bastante valorizada, ndo sendo considerada pelo
Perito; além de que sobre o imoével recai um condominio de propriedade, ndo havendo
a possibilidade de divisdo do bem, construido sobre dois lotes objetos de matriculas

diferentes, onde apenas sobre uma matricula recai a penhora.

B.1) Localizacao do Imovel

E importante esclarecer que o Laudo foi produzido em conformidade
a NBR-14653-1-2001 da ABNT, onde a localizacao foi considerada e se trata de um dos
parametros de homogeneizagdo (ltem 3.2.4 do Laudo - Fator Localizacdo). Foi
procedida comparagdo e homogeneizacgao entre os indices Fiscais do imével avaliando
com os respectivos das amostras coletadas, de acordo com a Planta Genérica de
Valores do municipio de Sao Paulo, ndo devendo prosperar qualquer questionamento
sobre esse ponto.

B.2) Indivisibilidade do Imével

Nao deve prosperar o argumento do Requerido onde alega que “a
residéncia apresenta caracteristicas unificadas nao sendo passivel de divisdo”, e por
este motivo, a avaliagao deve recair sobre todo o bem. Os iméveis em questao tratam-
se de prédios residenciais assobradados, construidos de forma independente para sua
utilizacdo, os quais atualmente passam por reforma de unificacdo. E perfeitamente
possivel seu desmembramento e individualizacdo, desde que atendidas algumas
alteracdes.

O Perito se ateve no bem penhorado, ndo tendo justificativa para

avaliar um bem que nao consta no processo, que nao tem penhora sobre ele, e

tampouco foi intimado por este d. Juizo para incluir na avaliagao.
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Sobre o Parecer Técnico anexado aos autos as fls. 505-566, ndo cabe
a esse perito qualquer anadlise, haja visto que o parecer foi desenvolvido sem atender a
nenhuma Norma ou Estudo acreditado pelos 6rgaos competentes. Nao ha qualquer

fundamento técnico no desenvolvimento do parecer, ndo merecendo prosperar.

C) Sobre os quesitos apresentados pelas partes

Aproveito essa manifestacao para responder aos quesitos de ambas
as partes, que por economia de folhas ao processo nado foram respondidos
individualmente, j& que todas as respostas constam no Laudo Pericial as fls. 452-473.

Quesitos do Exequente

1. Em atendimento ao Art 474 do CPC/2015 — Codigo de Processo Civil, o
Sr. Perito Judicial agendou com antecedéncia o dia e a hora para proceder a
diligéncia ao local, comunicando as partes e seus assistentes técnicos da data

para comparecimento e acompanhamento da diligéncia?
R: Sim.

2. Queira o Sr. Perito informar se o valor de mercado da propriedade em
estudo foi determinado por meio do Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado e atendendo integralmente as recomendacdes da ABNT NBR 14.653-2
- Avaliagéo de Imoveis Urbanos.

R: Sim.

3. Queira o Sr. Perito informar qual foi o tratamento matemético empregado
para a determinacdo do valor do imével em estudo (inferéncia estatistica ou

tratamento por fatores).

R: Vide Laudo item 3 e 3.1.
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4. Queira o Sr. Perito Judicial informar a area do terreno considerada para
efeito da avaliacdo, bem como o zoneamento municipal em que esta inserido o

imoével em estudo.

R: Vide Laudo item 5.

5. Favor informar os melhoramentos publicos existentes (pavimentacao,

agua, luz, esgoto etc.).
R: Vide Laudo item 5.

6. Sobre o terreno objeto da avaliagado existem construgoes?

R: Vide Laudo item 6.

7. Caso a resposta ao quesito anterior seja positiva, as edificacées estao

averbadas em matricula? Qual a area edificada?

R: Vide Laudo item 4.

8. Em relagdo ao quesito anterior, caso negativo, favor informar o fator de

depreciacao utilizado, tendo em vista que as edificacbes nao estdo averbadas.

R: Foge ao escopo da pericia.

9. Queira o Sr. Perito apresentar relacdo de iméveis comparativos, vendidos
ou disponiveis para venda, utilizados no tratamento matematico empregado no
Laudo Judicial. Favor indicar no minimo os dados relativos aos enderecos
completos dos citados elementos comparativos, fontes de informagdes (nome e
telefone dos contatos), areas de terrenos dos imdveis, valores de oferta ou
transacao e datas de referéncia.

R: Vide Laudo item 7.

10. Queira o Sr. Perito informar qual foi o fator oferta considerado em

relacdo aos elementos comparativos disponiveis para venda.

R: Vide Laudo item 3.2.1.
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11. Em relacao aos elementos comparativos utilizados na amostra, queira
o Sr. Perito Judicial informar se os fatores homogeneizantes foram utilizados para
avaliagdo da cota parte do terreno no tocante a topografia, testada, profundidade
equivalente, porte (fator area), frente multiplas, esquina e consisténcia (seca ou

sujeito a alagamentos).

R: Vide Laudo item 3.2.

12. Queira o Sr. Perito Judicial classificar entre baixa, média e alta a liquidez
da propriedade em estudo. Favor justificar considerando a tipologia dos bens,

inser¢do no mercado imobiliario local, aspectos macroeconémicos, entre outros.
R: Foge ao escopo da pericia.

13. Considerando as respostas aos quesitos, especialmente em relacao ao
quesito anterior, queira o Sr. Perito Judicial informar o valor de venda for¢cada do
objeto da presente avaliagao.

R: Vide Laudo item 9.

14. Queira o Sr. Perito indicar o grau de fundamentacado e de precisao
atingido, com base no preconizado na NBR ABNT 14653-2, ao efetuar tratamento
matematico dos dados (homogeneizagao ou inferéncia estatistica).

R: Foi atingido o grau de fundamentagdo 1.

Quesitos do Executado

1. Queira o Sr. Perito informar a metragem do imével, do terreno e da area

construida?

R: Vide Laudo item 4.
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2. Queira o Sr. Perito informar o padrao de construgéo e dos respectivos
acabamentos, apresentando o valor real do metro quadrado da regido com

critérios comparecidos de iméveis a venda?

R: Vide Laudo itens 6, 7 e 8.

3. Queira o Sr. Perito informar se o devedor reside no imével com sua

familia?
R: Vide Laudo item 6.

4. Queira o Sr. Perito informar existe outro imével unificado, esclarecendo
se atualmente existe a possibilidade de divisdo dignadas propriedades sem

alteracao estrutural?
R: Vide Laudo item 6.

5. Quantas matriculas compde o imével? Quem sdo os efetivos

proprietarios?
R: Vide Laudo itens 4 e 6.

6. Queira o Sr. Perito informar se ultimada a divisdo dos imodveis acarretara

flagrante depreciacao do valor real de mercado da propriedade?
R: Foge do escopo da pericia.

7. Queira o Sr. Perito informar os beneficios publicos existentes (asfalto,

rede de dgua/esgoto, iluminagao publica, dentre outros atrativos na regidao)?

R: Vide Laudo item 5.
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CONCLUSAO

Apos esclarecidos os pontos em que as partes julgam obscuros ou
que acarretaram erro do perito, julgo sanadas todas as duvidas e prestados todos os
esclarecimentos, resultando Unica alteragdo o valor final do imével avaliado, como

exposto no item A.1 desta manifestagéo:

Vr =R$ 1.322.500,00

(Um milh&o, trezentos e vinte e dois mil e quinhentos Reais)

Com isso, este perito encerra sua manifestagdo em 11 (onze) folhas
digitadas somente no anverso, conforme intimado a fl. 567, se colocando a disposi¢cao
deste MM. Juizo para futuros esclarecimentos.

Termos em que pede deferimento.

Sao Paulo, 28 de agosto de 2.020.
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