Laudo de Avaliacao

Por solicitagao da interessada, objetiva o presente laudo avaliar a imével propriedade de quem
de direito.

Por premissa o imovel foi considerado livre de quaisquer énus, litigios, desapropriacdes, pois
a pesquisa sobre os titulos de posse ou dominio nao foi realizada por ndo ser objeto e de
responsabilidade do avaliador.

O valor aqui encontrado refere-se ao valor de mercado definido como o valor que um bem
consegue obter em dinheiro nesta data, na hipétese das partes, vendedores e compradores
estarem desejosos de vender e comprar, mas ndao compelidos, estando, portanto, o valor
obtido vinculado as condicdes atuais de mercado.

A critério da solicitante também poderao ser fornecidos os valores de liquidez, tanto o valor
para liquidagdo com ordem de venda, quanto o valor para liquidacao forcada. Com diferente
conceito, estes valores pressupdéem vendedores compelidos a vender em tempos mais
escassos e compradores com interesse, mas nao forcados a comprar.

O valor de mercado, objeto principal da avaliagao, pressupde que as partes, compradores e
vendedores, estejam motivados, informados e assessorados, com perfeito conhecimento do
valor justo do imdvel. A critério do solicitante podera ser fornecido o valor de locacao.

Também pressupde a concessdo de um tempo razoavel para colocagcdo no mercado através
dos veiculos convencionais como placas, anincios e assessoramento de corretores
especializados.

Os valores encontrados estao condicionados as bases do mercado especifico atual de cada
bem, dos materiais utilizados na sua constru¢cao e permanéncia do mesmo no estado que se
encontra nesta data, podendo haver alteracéo de valores no futuro se as condi¢cdes do imével
ou do mercado se alterarem.

A adocdo de metodologia especifica aplicada ao caso foi feita por minha decisdo que apos
analise julguei ser a mais adequada e estara adiante justificada.

Finalmente, declaro que eu corretor de imoveis abaixo assinado, ndo tenho nenhum vinculo
com os proprietarios do bem avaliado, ndo tendo, portanto, qualquer interesse pessoal ou
financeiro nos valores resultantes deste laudo.

Estabeleco também que os resultados, em especial os valores e comentarios, sdo
considerados sigilosos sendo que as informagbes ou cépias somente serdo fornecidas com
expressa autorizagéo do solicitante. Resultados
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FICHA CADASTRAL DO IMOVEL:

IMOVEL: O apartamento sob o n? 141, localizado no 142 andar ou 17¢ Pavimento do Edificio
Solar de Cascais, com entrada pelo n® 2.865 da Rua Voluntarios da Patria, no 8° subdistrito-

Santana desta Capital, com area util de 132,00 metros quadrados, a &rea total construida de

Este documento é cdpia do original, assinado djgitalmente por MARIA THEREZA ALMADA E BARBOSA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 29/11/2023 as 14:35 , sob o nimero WSAN23705405683
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166,50 metros quadrados, com a participacédo da fragédo ideal de 2,7000% no terreno e demais
partes e coisas de propriedade e uso comuns do edificio. Contribuinte Municipal niumero:
072.108.0347-5
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TERMO DE ENCERRAMENTO

Firmo a presente avaliagdo do imével em epigrafe Apartamento n? 141 SEM VAGA DE

GARAGEM, no importe de R$ 810.000,00 (Oitocentos e Dez Mil Reais), para

pagamento a vista, ao qual saliento que possiveis variagbes a maior ou a menor, sdo
comuns em virtude da flutuacao e caracteristicas préprias do mercado imobiliario, forma de
negociacdo e pagamento, entre outros fatores depreciativos ou apreciativos conforme
interesse e critérios de futuros interessados, nao se responsabilizando esta consultora por

variagdes do valor apontado apuradas no futuro.

Concluido este trabalho, foi redigido e impresso o presente laudo composto por 2 paginas
rubricadas e esta Ultima assinada e datada.

S3o Paulo, 25 de novembro de 2023.

CRECI OCRECI Comunicacio  Acesso 3 Fale Fal

Informagao Conosco P

———

Detalhes do(a) Corretor(a)

William Ribeiro Coelho
CRECI: 111237-F

E-Mail Oficial : 87458745 @xreci org b

Telefones

111)88745-8745
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PARECER DE AVALIACAO IMOBILIARIA

Pelo presente TATIANA CAMARGO TORRENTE, CRECI 110245F, com enderego na Rua
Conhago José Pomare 107, bairro Vila Guaca, CEP: 02433060, Sao Paulo - SP, atendendo a
pedido de pessoa interessada, firma a presente AVALIACAO DE IMOVEL URBANO PARA
FINS DE VENDA, como segue:

FICHA CADASTRAL DO IMOVEL:

IMOVEL: O apartamento sob o n® 141, localizado no 14° andar ou 17°
Pavimento do Edificio Solar de Cascais, com entrada pelo n° 2.865 da
Rua Voluntarios da Pétria, no 8° subdistrito-Santana desta Capital, com
area Util de 132,00 metros quadrados, a area total construida de 166,50
metros quadrados, com a participagéo da fragao ideal de 2,7000% no
terreno e demais partes e coisas de propriedade e uso comuns do
edificio. CONTRIBUINTE MUNICIPAL N°: 072.108.0347.

Firmo a presente avaliagdo do imoével em epigrafe (apartamento), no importe de
R$800.000,00 (oitocentos mil reais), para pagamento a vista, ao qual

salientamos que possiveis variagdes a maior ou a menor, sd0 comuns em virtude da flutuagao

e caracteristicas proprias do mercado imobilidrio, forma de negociagdo e pagamento, entre
outros fatores depreciativos ou apreciativos conforme interesse e critérios de futuros

interessados, ndo se responsabilizando esta consultora por variagdes do valor apontado

apuradas no futuro.

OBS: Para fins desta avaliagdo, foi desconsiderada a vaga de garagem, eis que possui

matricula autbnoma e néo foi objeto desta avaliagao.

Sao Paulo, 24 de novembro de 2023

oot

Tatiana Camargo Torrente
Corretora de Imveis
CRECI-F 110245 - (11) 96332-0000

pa—
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CRECI 88776-F
gonzalez@creci.org.br

PARECER DE AVALIACAO IMOBILIARIA

FICHA CADASTRAL DO IMOVEL

ENDERECO: AV. VOLUNTARIOS DA PATRIA, N° 2865 APTO 141

CEP: 02401-100

MUNICIPIO: SAO PAULO-SP

N° DE CONTRIBUINTE: 072.108.0347-5

MATRICULA: 7.408 do 3° Cartério de Registro de Imoéveis de Sao Paulo-SP.

FIG. 01 FACHADA

fls. 1434

Este documento € cdpia do original, assinado digitalmente por MARIA THEREZA ALMADA E BARBOSA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 29/11/2023 as 14:35 , sob o nimero WSAN23705405683

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0637599-43.2008.8.26.0001 e cddigo TV6pXNBz.



fls. 1435

~ S

% verreet (%

CRECI 88776-F
gonzalez@creci.org.br

CARACTERISTICAS DO IMOVEL
Imodvel urbano residencial
OCUPACAO DO IMOVEL

Desocupado (informacoes obtidas com Sr. Valdir — funcionario do edificio (11)2978-6350)

1. Solicitante

MARIA THEREZA ALMADA E BARBOSA
CPF 007.011.078-63

2. Finalidade

Avaliacao Imobiliaria

3. Objetivo

Determinacdo do valor de mercado para fins de venda/alienacao/adjudicacao/
usucapiao/partilha, com base em pesquisas no mercado imobiliario da regido geoeconomica
do imével avaliando.

4. Objetos da Avaliacao

Matricula: 7.408 do 3° Cartdrio de Imédveis de Sao Paulo-SP.

IMOVEL: O apartamento sob o n° 141, localizado no 14° andar ou 17°
Pavimento do Edificio Solar de Cascais, com entrada pelo n° 2.865 da
Rua Voluntarios da Patria, no 8° subdistrito-Santana desta Capital,
com area util de 132,00 metros quadrados, a area total construida de
166,50 metros quadrados, com a participagdo da fracdo ideal de
2,7000% no terreno e demais partes e coisas de propriedade e uso
comuns do edificio.

CONTRIBUINTE MUNICIPAL N°: 072.108.0347-5.

5. Croqui de Localizacao

Este documento € cdpia do original, assinado digitalmente por MARIA THEREZA ALMADA E BARBOSA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 29/11/2023 as 14:35 , sob o nimero WSAN23705405683
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Fig. Google Maps editada

6. Area ttil (m?):
Area util: 132,00m?
Area comum: 34,50m?
Area total: 166,50m?

Ano da Construcao: 19741

7. Identificacao e Caracterizacao do Bem Avaliando

Trata-se de imével residencial, localizado na Av. Voluntarios da Patria, n° 2.865. Planta
original indica 3(trés) dormitoérios, sendo 1 suite. Para fins desta avalia¢ao, do valor obtido
nos dados de mercado, foi descontado o valor da vaga de garagem, visto que possui
matricula separada que néo foi objeto de penhora, portanto nio foi considerada para fins
desta avaliacao.

' Conforme certidiao dados cadastrais do imével PMSP (doc. anexo)
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8. Metodologia empregada

Método empregado: Comparativo Direto de Dados de Mercado.

9. Resultado da Avaliacao:

De acordo com pesquisas, os quais também foram embasados no valor praticado
no mercado, a variacao do m? para a regiao, considerando iméveis residenciais,
com pesquisa sobre os precos comparativos de mercado e a situacao dos
mesmos, se deu com foco em elementos de oferta com padroes compativeis com o

imovel em tela e em data contemporanea.

Desta feita, AVALIO o imé6vel em:
R$ 820.000,00

(Oitocentos e vinte mil reais)

Salientamos que possivels variacbes a maior ou a menor sio comuns em virtude da
flutuacdo e caracteristicas préprias do mercado imobilidrio, forma de negociacdo e
pagamento, entre outros fatores depreciativos ou apreciativos conforme interesse e
critérios de futuros interessados, nao se responsabilizando esta consultora por variacoes do
valor apontado, apuradas no futuro.

Os valores expressos acima foram obtidos em concordancia com a liquidez do mercado
local, na presente data, obedecendo aos atributos particulares dos 1imoveis, suas
caracteristicas fisicas, sua localizacdo e a oferta de imdveis assemelhados no mercado
1mobiliario, valor apurado para pagamento a vista.

11. Observacoes Complementares Importantes:

No desenvolvimento do presente trabalho foram consideradas o estado geral do imoével
como regular, visto a indisponibilidade de vistoria interna.

Ainda, por tratar-se de um parecer por escrito, que se louva em informacées obtidas junto
ao mercado i1mobiliario, considerando imodveis com caracteristicas e localizacdo sécio-
economica semelhante, deve-se prever uma possivel variacdo de até 5% nos valores acima

Este documento € cdpia do original, assinado digitalmente por MARIA THEREZA ALMADA E BARBOSA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 29/11/2023 as 14:35 , sob o nimero WSAN23705405683
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expressos (-6% a + 5%), diante dos interesses inerentes do proéprio mercado e de seu
proprietario.

Agradecemos a oportunidade de preparar e apresentar este trabalho, nos colocando a
disposicao de V.Sa. para quaisquer esclarecimentos que se fagam necessarios.

Nada mais tendo a acrescentar, o presente parecer é encerrado com 05 (cinco) folhas em
formato pdf-A, sendo a Gltima assinada e as demais rubricadas além dos seus anexos.

Sao Paulo, 27 de novembro de 2023.

onzalez Gomes
Corretora de Imoveis
CRECI-F 88776
(assinado eletronicamente)

Juliana
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ANEXOS
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Certidao

LIVRO N.° 2 - REGISTRO 3.° CARTORIO DE REGISTR@ DE §o<m_m
GERAL de Sdo Paulo |

matricula ficha
- 7.408 IJ - 01 - R
ﬁ! 7 J d Séo Paulo, 17 de feverei de 1977

IMOVEL: 0 apartamento sob n? 141, localizado no me andar

ou 17¢ Pavimento do Edificio Solar de Cascais, —-
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com entrada pelo n® 2.865 da rua Voluntarios da -

Patria, no 8¢ subdistrito-Santana desta Capital, com a area
dtil de 132,00 metros quadrados, a area comum de 34,50 me-/
tros quadrados e a area total construfda de 166,50 metros =
quadrados, com a participacg@io da fraglo ideal de 2,7000% no
terreno e demais partes e coisas de propriedade e uso noaﬁbr

. | S
do edificio,

Contribuinte municipal numero 072,108.0347.

PROPRIETARIA: CAL EMPREENDIMENTOS LTDA, com sede nesta --
Capital, & rua General Jardim, n? 715, CGC
ne 62,440,029/0001.

Cortello ami éda pela SRE)
ww.registradures.an r.arg.br

REGISTRO ANTERIOR: Transcrigdes numeros 99,592 e 99.593
deste Cartorio.
A Escrevente habilitadaf( N (Arlete Pessoa).
V?Z, (José simao).

R,1/7.408 - Sao Paulo, bﬁ de fevereiro de 1.977. - Por es-/
critura de 10 de agosto de 1.976, do 7° Cartdério de notas -
desta Capital (Livre 3.019, fls. 254), a proprietdria trans

mitiu por venda feita a NICOLAU MIGUEL ELIAS, brasileiro,

O Oficial interino,

San g e Aoy (Himisnbo
Elstsfincn Compartihado

—

proprietdrio, RG. nf® 199.276, CPF, n® 029.677.668, casado -
no regime da comunhao de bens com OLGA CALIL ELTAS, residen

SaecC

te e domiciliado nesta Capital, na rua General Osério, n? -
188, apto. 712, pelo valor de Cr$320.000,00 (trezentos e --

vinte mil cruzeiros), ©

la. A Escrevente habiliitada, = {(Arlete Pessoa)

@

imével opjeto da presente matricu-/

s |0 Oficial interino, (José Simao).

Para verificar a autenticidade, acesse https://registradores.onr.org.br/validacao.aspx e digite o hash 6390BC16-9883-4A62-8AA5-258E7DF990BA
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1187058 Certidao na ultima pagina




Para verificar a autenticidade, acesse https://registradores.onr.org.br/validacao.aspx e digite o hash 6390BC16-9883-4A62-8AA5-258E7DF990BA

fls. 1441

GEORGE TAKEDA, 3° Oficial de Registro de Iméveis, codigo (CNS): 11328-2, CERTIFICA, nos termos do art. 19, §§ 9°
e 11, da Lei Federal n° 6.015, de 31/12/1973, incluidos pelo art. 11 da Lei n° 14.382, de 27/06/2022, que a presente &
copia reprograficadigital de inteiro teor da matricula referida, refletindo a situagao juridica atualizadado imdvel com
respeito as alienagdes, 6nus reais, prenotagoes e existéncia de agoes reais e pessoais reipersecutoérias, até a data
de 29/03/2023, salvo o que ja se encontra noticiado anteriormente. Serve a presente como certiddo VINTENARIA no
caso de a matricula ou registro anterior tiver sido feito ha mais de 20 anos. O referido é verdade e da fé. Sdo Paulo,
31/03/2023. Assinado digitalmente.

Oficial..: RS 40,91

onr

Estado...: R$ 11,63 .

IPESP....: RS 7,96 L
Reg.Civil: R$ 2,15
Trib.Just: RS 2,81

ISSON....: RS 0,83 .

. 0

MP.......: RS 1,96 " &

TOTAL....: RS 68,25 :";L'E

% (=]

A i

Pedido n.° 1187058, de 31/03/2023. 3 g
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: . DATA DO FATO
PR_’EFElTURA DE CADASTRO DO IMOVEL EXERCICIO NL GERADOR
SAO PAULO 072.108.0347-5 2023 01 01/01/2023
FAZENDA
Situacao: Ativa
Local do Imével:
R VOLUNTARIOS DA PATRIA, 2865 - AP 141
SANTANA CEP 02401-100
Imével localizado na 12 Subdivisdo da Zona Urbana
Enderec¢o para entrega da notificagao:
R VOLUNTARIOS DA PATRIA, 2865 - AP 141
SANTANA CEP 02401-100
Contribuinte(s):
CPF 029.677.668-87 NICOLAU MIGUEL ELIAS
CPF 116.759.698-68 MIGUEL ELIAS
Mensagens:
LIMITE DE DIFERENCA NOMINAL - LEI 15.889/13
Dados cadastrais do terreno: Dados cadastrais da construgao:
Area incorporada (m2): 836 Area construida (m?2): 167
Area nédo incorporada (m?): 0 Area ocupada pela construgao (m>): 400
Area total (m?): 836 Ano da construgéo corrigido: 1974
Testada (m): 12,15 Padréo da construcao: 2-C
Uso: residéncia
Demonstrativo de calculo:
BASES DE CALCULO (R$):
AREAS (M2) VALOR M2 FATORES BASE DE CALCULO FATOR
[CONSTRUIDA X CONSTRUGAO X OBSOLESC - CONSTRUGAO X ESPECIAL = (A
167 3.144,00 0,4100 - 215.270,00 1,000000 | =®
TERRENO INCORP TERRENO PROFUND TIPO TERR CONDOMIN FRACAO IDEAL TERR INCORPORADO ESPECIAL
836 X1 344900 X1 07670 [*| 1,0000 |X| 16000 |*| 00270 [*= 95.539,00 X1 1,000000 | =®
TERRENO NAO INCORP TERRENO PROFUND TIPO TERR CONDOMIN FRAGCAO IDEAL TERR NAO INCORPORADO ESPECIAL
X X X X = X =(C)
CALCULO DO IMPOSTO PREDIAL (R$):
BASE DE CALCULO . ) ~ i
(A) + (B) - DESCONTO ALIQUOTA DESCONTO/ACRESCIMO IMPOSTO CALCULADO FAT ESPEC DEDUCOES/ACRESCIMOS IMPOSTO A PAGAR
[ 31080000 [X 0010 |*[ 58920 |=[ 25188 | x[ 1000000 |*] -287,69 [ =] 223120 | =@
CALCULO DO IMPOSTO TERRITORIAL (R$):
BASE DE CALCULO (C) ALIQUOTA DESCONTO/ACRESCIMO IMPOSTO CALCULADO FAT ESPEC DEDUCOES/ACRESCIMOS IMPOSTO A PAGAR
I || |+ | | =1 | x| |+ |=[__o000 | =®
VALOR A PAGAR (R$):
TOTAL DOS IMPOSTOS (D) + (E) VALOR COMPENSADO E/OU ATUALIZAGAO MONETARIA TOTAL A PAGAR DATA DE VENCIMENTO
CREDITO DA NF ELETRONICA + = DA 12 PRESTAGAO
2.231,20 0,00 0,00 2.231,20 25/02/2023
Data de Emissao: 26/11/2023

Numero do Documento:
Solicitante:

1.2023.022488318-8

JULIANA GONCALVES GONZALEZ GOMES (CPF 296.255.768-60)

A autenticidade desta notificagdo podera ser confirmada, até o dia 24/02/2024, em www.prefeitura.sp.gov.br

Este documento € cdpia do original, assinado digitalmente por MARIA THEREZA ALMADA E BARBOSA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 29/11/2023 as 14:35 , sob o nimero WSAN23705405683

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0637599-43.2008.8.26.0001 e c6digo TV6pXNBz.
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SAO PAULO

PRIFEFTURA DA CHRADE DO

Data | 01/11/2023
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Consulta Valor Venal de Referéncia
Preencha o nimero do Cadastro do Imével abaixo:

(072] (108 ] (0347 | * ?

072.108.0347.5]399.677,00 | R VOLUNTARIOS DA PATRIA, 02865 AP 141 SANTANA 02401-100

Cadastro do imoével
(Numero do IPTU)

Secretaria Municipal da Fazenda (SF)
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PREFEITURA DE
SAO PAULO

FAZENDA

Cadastro do Imovel:

Local do Imoével:
R VOLUNTARIOS DA PATRIA, 2865 - AP 141

SANTANA CEP 02401-100
Imével localizado na 12 Subdivisdo da Zona Urbana

Enderecgo para entrega da notificagao:

R VOLUNTARIOS DA PATRIA, 2865 - AP 141
SANTANA CEP 02401-100

Contribuinte(s):
CPF 029.677.668-87
CPF 116.759.698-68

NICOLAU MIGUEL ELIAS
MIGUEL ELIAS

Dados cadastrais do terreno:
Area incorporada (m?): 836
Area nao incorporada (m?2): 0

Area total (m>): 836
Dados cadastrais da construcgao:

Area construida (m?): 167
Area ocupada pela construgao (m?): 400
Ano da construcéo corrigido: 1974
Valores de m? (R$):

- de terreno: 3.449,00
- da construcao: 3.144,00
Valores para fins de calculo do IPTU (R$):

- da area incorporada: 95.539,00

- da area nao incorporada: 0,00

- da construgao: 215.270,00
Base de calculo do IPTU: 310.809,00

Testada (m):
Fracao ideal:

Padrao da construgao:
Uso:
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Certidao de Dados Cadastrais do Imovel - IPTU 2023

072.108.0347-5

12,15
0,0270

2-C
residéncia

pratacolado em 29/11/2023 35 14:35 _soh o niimera WSAN2370540568H

Ressalvado o direito da Fazenda Publica do Municipio de Sao Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro
Imobiliario Fiscal, apurados ou verificados a qualquer tempo, inclusive em relagdo ao exercicio abrangido por
esta certidao, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram utilizados no
lancamento do Imposto Predial e Territorial Urbano do imével do exercicio de 2023.

Certidao expedida via Internet - Portaria SF n°® 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certiddo podera ser confirmada, até o dia 24/02/2024, em

http://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/financas/servicos/certidoes/

Data de Emissao: 26/11/2023
Numero do Documento: 2.2023.022488325-6
Solicitante:

JULIANA GONCALVES GONZALEZ GOMES (CPF 296.255.768-60)

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0637599-43.2008.8.26.0001 e c6digo TV6pXNBz.
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Servigo Publico Federal
_ Conselho Regional de Corretores de Imodveis
e Estado de Sao Paulo
CRECI - 2° REGIAOD

CERTIDAO DE REGULARIDADE

JULIANA GONGCALVES GONZALEZ GOMES
CRECI/SP N° 088776-F

Ressalvado o direito do CRECI da 22 Regido de suspender ou cancelar o
registro de inscricbes em razao de débitos ou processos disciplinares, CERTIFICAMOS que
a inscricdo acima se encontra na presente data com seu registro “ATIVO”. Esta certidao
refere-se exclusivamente a situagao da inscricdo no ambito deste Conselho, ndo servindo
como prova de regularidade junto a outros 6rgédos, nem da inexisténcia de débitos ou de
antecedentes junto ao Departamento de Etica e Disciplina.

Informagdes adicionais sobre a eventual existéncia de débitos ou de
antecedentes junto ao Departamento de Etica e Disciplina poderdo ser obtidas através de
Certiddo de Inteiro Teor, mediante requerimento especifico disponibilizado na pagina do
Conselho, aba cidadao - certiddes.

Cddigo de autenticidade: 255BBCBB3B
Data/hora de emissao: 27 de novembro de 2023 as 10h21m26s
Valida até: 10h21m26s de 27 de dezembro de 2023

Certidao expedida gratuitamente.
Aprovada pela Portaria n° 3089/2005

O contato com o CRECISP sera realizado exclusivamente por videoconferéncia pelo link atendimento.crecisp.gov.br - Acesse o
site www.crecisp.gov.br e obtenha mais informacdes.

Este documento € cdpia do original, assinado digitalmente por MARIA THEREZA ALMADA E BARBOSA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 29/11/2023 as 14:35 , sob o nimero WSAN23705405683

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0637599-43.2008.8.26.0001 e c6digo TV6pXNBz.



