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ADRIANA LAURENTINO

Corretora de Iméveis - CRECI/SP n° 146.826-F / Perita Avaliadora de Iméveis - COFECI-CNAI n°. 17143
adriana.laurentino@creci.org.br - (11) 9.7663-1287

EXCELENTiSSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 14* VARA CIVEL
DO FORO CENTRAL DA COMARCA DE SAO PAULO - SP,

Processo n°. 1130373-30.2022.8.26.0100

ADRIANA MARIA LAURENTINO ALVES, perita judicial nomeada por Vossa
Exceléncia nos autos do processo em epigrafe, onde figura como Exequente Condominio Edificio
Arco Iris, como Executado Aparecido Martins Gomes de Pinho, vem, a presenga de Vossa
Exceléncia requerer a juntada do respectivo LAUDO PERICIAL JUDICIAL DE AVALIAGAO DE
IMOVEL (PTAM'), do imdvel localizado na Avenida Nove de Julho, n°. 337, apartamento
1.701, Bela Vista, SP, CEP: 01313-000, Sao Paulo.

Termos em que,

Pede Deferimento.

S0 Paulo, 05 de setembro de 2025.

Adriana Maria Laurentino Alves
Corretora de Imdveis - CRECI-SP n°. 146.826-F
Perita de Avaliagdo de Imoveis -COFECI-CNAI n°. 17143

! Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadoldgica.

5% Antes de imprimir, pense em seu compromisso com o meio ambiente.
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LAUDO PERICIAL JUDICIAL DE AVALIAGAO DE IMOVEL
(PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA - PTAM)

142 Vara Civel do Foro Central de Sao Paulo
Processo n°. 1130373-30.2022.8.26.0100
Exequente: Condominio Edificio Arco Iris
Executado: Aparecido Martins Gomes de Pinho
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RESUMO

1. DO IMOVEL

Localizagao: Avenida Nove de Julho, n°. 337, apartamento 1.701
Bairro: Bela Vista

Cidade: Sao Paulo

CEP: 01313-000

2. DA CATEGORIA

Imével Urbano - tipo apartamento

3. DO OBJETIVO

Determinar o Valor de Mercado para Comercializagao para Venda.

4. DA FINALIDADE / SOLICITANTE

Pericia Judicial nos autos do processo n° 1130373-30.2022.8.26.0100, em tramite perante a 142
Vara Civel do Foro Central de Sao Paulo, em que sdo Partes como Exequente Condominio

Edificio Arco Iris e, como Executado Aparecido Martins Gomes de Pinho.

5. DA DATA DA VISTORIA

A vistoria foi realizada em 20/08/2025 as 14h.

6. DO VALOR DA AVALIAGAO PARA SETEMBRO DE 2025
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APRESENTAGAO

1. DO LAUDO PERICIAL - PTAM

O presente Laudo Pericial Judicial (Parecer Técnico de Avaliagado
Mercadolégica - PTAM) é assinado por uma profissional Corretora de Iméveis inscrita no CRECI-
SP (Conselho Regional de Corretores de Iméveis - Sdo Paulo - 22 Regido), estando habilitada

como Avaliadora de Imoveis.

Esta Perita Avaliadora de iméveis também estd cadastrada no Cadastro
Nacional de Avaliadores de Imoveis - CNAI do COFECI' sob n°. 17143, sendo possuidora de
"Certificado de Avaliagbes Imobiliarias" emitido por entidade credenciada e reconhecida pelo
COFECI, o que Ihe confere comprovada especializacdo na matéria, estando habilitada como
PERITA AVALIADORA DE IMOVEIS.

Nos termos do Comunicado Conjunto n°. 2191/2016, esta perita também
encontra-se cadastrada junto ao Portal de Auxiliares da Justi¢a do Tribunal de Justi¢a de Séao
Paulo, estando apta para atuagao nos processos judiciais.

A competéncia legal do Corretor de Imdveis em avaliar imoveis esté autorizada
pela Lei n°. 6.530/78 e atende a Resolugdo COFECI n°. 1.066/2007.

O "Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadologica” € o documento no qual é
apresentado, com base em critérios técnicos, uma anélise de mercado com vistas a determinagao
do valor de comercializagdo de um imével, judicial ou extrajudicial, observando-se o disposto na
Resolugdo COFECI n°. 1.066/2007, que encontra-se em consonancia com a normatizagéo
estabelecida pela Associagéo Brasileira de Normas Técnicas - ABNT que dispde sobre Avaliagao
de Iméveis (NBR 14.653-1).

A norma ABNT NBR n°. 14.653-1:2001, apresenta as seguintes defini¢des:

1 Conselho Federal dos Corretores de Imoveis.
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Parecer técnico: Relatério circunstanciado ou esclarecimento técnico emitido por um
profissional capacitado e legalmente habilitado sobre assunto de sua especialidade?.
Pericia: Atividade técnica realizada por profissional com qualificagéo 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 direitos3.

A competéncia legal do Corretor de Iméveis em avaliar imoveis, esta pacificada
junto ao Tribunal Regional Federal da 12 Regiao/DF4, onde permitiu a elaborag&o de Parecer de
Avaliagdo Mercadologica por meio de corretor imoveis.

Administrativo. Conselhos Profissionais. CONFEA X COFECI. Elaboragédo de
Parecer de Avaliagdo Mercadolégica. Atividade permitida ao Corretor de
Imoéveis. Lei n°. 6.530/78, art. 3°. Resolugdo COFECI n°. 957/2006, arts. 1° E 2°.
Instrumentos normativos em consonancia com a Lei n° 6.530/78. Auséncia de
nulidade ou invalidade.

1. A Resolugdo impugnada ndo se desvia das finalidades, bem assim das
determinagdes contidas na Lei n. 6.530/78, uma vez que "opinar quanto a
comercializagdo imobiliaria" inclui a elaboracdo do Parecer de Avaliagéo
Mercadoldgica descrito nos termos de art. 3° da Resolugdo COFECI n. 957/2006.

2. As atividades elencadas no art. 3° da Resolugdo COFECI n°. 957/2006, para
elaboragdo do Parecer de Avaliagdo Mercadoldgica, ndo necessitam de formagao
especifica na area de engenharia, arquitetura ou agronomia, porque tais atividades
estdo relacionadas com a respectiva area de atuagéo e de conhecimento do corretor
de imoveis.

3. O objetivo da Resolugéo é satisfazer e fornecer ao cidaddo uma avaliagao eficaz
do seu imdvel, determinada e real, com os conteldos e requisitos ideais de
conhecimento, fugindo de uma simples declaragao de avaliagdo, que, as vezes, eram
efetuadas sem qualquer padronizagéo. E a seguranca do mercado imobiliario que se
objetiva, 0 que demonstra estar em harmonia com a finalidade da Lei n. 6.530/79.

4. A jurisprudéncia patria ja se consolidou no sentido de que a avaliagdo de um imével
n&o se restringe as areas de conhecimento de engenheiro, arquiteto ou agrénomo,
podendo, também, ser aferida por outros profissionais, tal como ocorre, no aspecto
mercadoldgico, com os corretores de iméveis (REsp n. 779.196/RS, Rel. Ministro
Teori Albino Zavascki, DJe de 09/09/2009; REsp 130.790/RS, 42 T., Min. Salvio de
Figueiredo Teixeira, DJ de 13/09/1999; REsp n. 21.303/BA, Relator Ministro Dias

2NBR 14653-1:2001 item 3.34.
3 NBR 14653-1:2001 item 3.35.
4 Acordao n°. 0010520-92.2007.4.01.3400/DF.
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Trindade, DJ de 29.06.1992). Precedentes dos Tribunais Regionais Federais da
32, 4% e 5% Regides.
9. Apelacles a que se negam provimento.

Diante disso, o profissional Corretor de Imoveis (Perito Avaliador) esta
autorizado legalmente e judicialmente a elaborar Pareceres Técnicos, particulares ou judiciais,

para fins de avaliagdes imobiliarias de mercado.

Desta forma, este Parecer Técnico encontra-se de acordo com os padrdes de
isencdo e imparcialidade exigidos do profissional, bem como as orientagées do Cédigo de Etica
da Profisséo, conforme Resolugdo COFECI n°. 362/92, bem como o disposto no art. 3° da Lei n°.
6.530 de 12 de maio de 1978, que regulamenta a profissdo de Corretor de Imédveis, e com a
Resolugéo do Conselho Federal de Corretores de Iméveis (COFECI) n°. 1.066/2007, a qual dispde
sobre a competéncia do Corretor de Imoveis para a elaboragéo de Parecer Técnico de Avaliagao
Mercadologica e regulamentam a sua forma de elaboragé&o.

2. DAS CONSIDERAGOES

O imobvel objeto de estudo deste Parecer Técnico, foi considerado livre e
desembaracado de quaisquer 6nus ou comprometimentos, sem qualquer restricdo a sua livre

comercializagdo ou utilizagao, possuidor de documentagao publica legalizada.

As informagdes de areas e medidas foram extraidas da matricula do imével
n°® 32.880 do 5° Cartério de Registro de Iméveis de Sao Paulo (fls. 111/114) e, da Notificagao
de Langamento de IPTU 2025.

N&o foram efetuadas investigagdes quanto a veracidade e validade dos
documentos consultados, pressupondo-se a boa fé de seus conteudos e admitidos como sendo

verdadeiro e confiavel, uma vez que séo documentos publicos.

O imovel objeto de avaliagéo foi devidamente vistoriado para fim especifico de

avaliagdo de mercado, com enfoque as mesmas caracteristicas aparentes na data da vistoria,
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considerando que o imovel esta acabado e concluido, com toda estrutura construtiva, elétrica e

hidraulica.

Todas as informagdes de mercado obtidas nas pesquisas realizadas foram

consideradas como confiaveis.

Este Parecer Técnico constitui-se pega Unica, ndo devendo, portanto, qualquer

informacg&o parcial a ser tomada como conclusiva.

3. DA METODOLOGIA APLICADA

Para a determinagdo do valor de mercado do bem, foi adotado o Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado, conforme preconizado pela NBR 14.653-2 da ABNT,
que consiste na comparacgéo entre o imdvel avaliando e outros com caracteristicas semelhantes,
localizados na mesma regiéo, cujos pregos foram obtidos por meio de pesquisas junto a fontes

confiaveis.

As informagbes de mercado obtidas nas pesquisas realizadas foram

consideradas fidedignas e compativeis com o padrao do imével avaliado.

Este Parecer Técnico constitui-se em pecga Unica, ndo devendo quaisquer

informagdes parciais ser tomadas isoladamente como conclusivas.

4. DAS REFERENCIAS NORMATIVAS

O presente Parecer esta definido como "Parecer Técnico" conforme descrito
na ABNT NBR 14.653-1, item 8.2.1, classificado na MODALIDADE SIMPLIFICADA, atendendo
aos requisitos minimos de informagdes, dispensado de especificagdo quanto a sua
fundamentagéo e preciséo, nos termos do art. 473 do CPC, Resolugao 1.066/07 do COFECI e
anexo IV do Ato Normativo do COFECI® n°. 001/2011.

5 Conselho Federal de Corretores de Imoveis.
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5. DA DOCUMENTAGAO CONSULTADA

Para avaliag&o do imovel foram consultados os seguintes documentos:

& Matricula n°. 32.880 (fls. 111/114);

& Notificagio de Langamento de IPTU.

6. DO OBJETO DA PERICIA

& Imével urbano (apartamento): Area aproximada 27,32m? de 4rea Util: 01
comodo, uma copa e um banheiro. Sem direito a vaga de garagem.

O condominio ndo possui area de lazer.

7. DA COMUNICAGAO DA PERICIA - ADVOGADOS DAS PARTES

Ao agendar a data da pericia, esta perita em cumprimento ao art. 466, §2° do

Novo Cédigo de Processo Civil, informou nos autos a data e horario da pericia (fls. 184).

8. DA VISTORIA

A vistoria no imével foi realizada no dia 20/08/2025, as 14h, ocasidao em que

a esta perita compareceu no imével devidamente identificada.

Inicialmente, fomos atendimentos na portaria e recepcionada pelo porteiro Sr.
Francisco Antonio, onde houve a identificacdo e, posterior tentativa de contato com o proprietario

do imdvel.
O Sr. Francisco nao obteve contato com o proprietario, nem, nem por telefone

e nem na unidade, ocasido em que houve contatamos a sindica do condominio — Sra. Ana

Carolina.
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Na ocasido, a sindica informou que havia um imével vazio, com as mesmas

caracteristicas do imével avaliando, onde seria possivel entrar e fazer a vistoria.

Diante disso, realizamos a vistoria no imével semelhante do imével da pericia,

com as mesmas caracteristicas, conforme confirmado com a Sra. Ana Carolina (sindica).

O imovel vistoriado foi 0 apartamento 101, localizado no 1° andar do mesmo
bloco. A Senhora Ana Carolina nos acompanhou durante toda a vistoria.

A vistoria correu dentro da normalidade esperada.

9. DA LOCALIZAGAO

O imovel urbano estad localizado na Avenida Nove de Julho, n°. 337,

apartamento 1.701, Bela Vista, Sdo Paulo, SP.

VISTA DA RUA PARA QUEM OLHA PARA O LADO DIREITO DO IMOVEL AVALIANDO
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VISTA DA RUA PARA QUEM OLHA PARA O LADO ESQUERDO DO IMOVEL AVALIANDO

Em seu entorno nota-se que ha outros imdveis urbanos, predominantemente

residenciais e comerciais, com servigos de agua, luz e telefone.

10. MAPA DA LOCALIZAGAO DO IMOVEL

o To Be Free

Edificio Praga o

Condominio da Bandeira (Edificio...
Edificio Arco Iris
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11. DA IMAGEM AEREA DO IMOVEL

12. DA DESCRIGAO DO IMOVEL

Na vistoria foi constatada que o imdvel - apartamento 101 - possui: 01 (um)
comodo, 01 (uma copa) e 01 (um) banheiro.

Segundo informagdes da Sindica Ana Carolina, 0 imovel objeto da pericia, ou
seja, o apartamento 1.701, possui as mesmas caracteristicas, sendo semelhantes no layout
dos comodos.

13. DESCRIGAO DO CONDOMINIO

O condominio ndo possui area de lazer, apenas um mini mercado na parte

térrea do edificio.
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MINI MERCADO
ENTRADA
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ENTRADA

14. RESUMO DAS AREAS

Com base nas informag6es da matricula do imdvel avaliando, 0 mesmo possui

as seguintes metragens:

APARTAMENTO
Area total util 27,32 m?

Idade aproximada 45 anos
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16. PESQUISA DE MERCADO (elementos de referéncia)

Em consultas juntos as imobiliarias locais, as pesquisas indicaram 05 (cinco)
elementos de referéncias semelhantes e assemelhados de imdveis (apartamento) em oferta para
VENDA no mesmo condominio, a saber:

a) Elemento 01:

Local: Avenida Nove de Julho, 337 — mesmo condominio (codigo — MD1740)
Area util: 37,00m? (aproximadamente)

Prego: R$ 155.000,00 (R$ 4.189,18/m?)

Fonte: Medeiros Negocios Imobiliarios — CRECI/SP 11135J (11) 3111-9090
|dade aproximada: 45 anos

b) Elemento 02:

Local: Avenida Nove de Julho, 337 — mesmo condominio (codigo — SC8681)

Area (til: 35,00m? (aproximadamente)

Prego: R$ 159.000,00 (R$ 4.542,86/m?)

Fonte: Stefanelli & Costa Negdcios Imobiliarios — CRECI/SP 19442J (11) 3138-7700
|dade aproximada: 45 anos

c) Elemento 03:

Local: Avenida Nove de Julho, 337 — mesmo condominio (codigo — 155626)
Area util: 28,00m? (aproximadamente)

Prego: R$ 170.000,00 (R$ 6.071,42/m?)

Fonte: Rudner Iméveis Ltda — CRECI/SP 23959J (11) 3862-5153

Idade aproximada: 45 anos

d) Elemento 04:

Local: Avenida Nove de Julho, 337 — mesmo condominio (codigo — ST3521)
Area til: 27,00m? (aproximadamente)

Prego: R$ 174.000,00 (R$ 6.444,44/m?)

Fonte: B E G Imoveis - CRECI/SP 25158J (11) 9.4756-8523

|dade aproximada: 45 anos
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e) Elemento 05:

Local: Avenida Nove de Julho, 337 — mesmo condominio
Area util: 34,00m? (aproximadamente)

Prego: R$ 317.000,00 (R$ 9.323,52/m?)

Fonte: BEG Iméveis - CRECI/SP 25158J (11) 2592-9010
|dade aproximada: 45 anos

17. DO TRATAMENTO DE FATORES E DOS ELEMENTOS DE REFERENCIA

Apesar da semelhanga dos imdveis referenciais com o imével avaliando, foram
necessarias aplicagbes de calculos para adequacdo correta de obtengdo de realidades

homogéneas, assim vejamos:

Para os imdveis referenciais cuja fonte de pesquisa tenha sido uma oferta de
mercado, entende-se que normalmente os precos praticados sejam superiores ao verdadeiro valor
do imével, tornando necessaria adequacao pela aplicagao de um fator redutor para adequé-los ao

valor de mercado.

Considerando o que dispde a ABNT/NBR 14653-2, item 8.2.1.3.4, que: “os
dados de oferta sao indicagbées importantes do valor de mercado. Entretanto, devem-se
considerar superestimativas que em geral acompanham esses pregos e, sempre que
possivel, quantifica-las pelo confronto com dados de transagées”’, segue abaixo tabela com
aplicagéo do fator redutor de 10% (dez por cento) sobre o prego anunciado de cada imdvel nas
condi¢Oes supra descritas.

Valor de mercado = valor anunciado- valor anunciado X 10
100

Abaixo, a coluna “Fator redutor de negociagdo” apresenta o valor a ser
diminuido do valor do anuncio a ordem de 10% (dez por cento) deste e, a coluna a sua direita,

Pagina 19 de 32

fls. 207

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ADRIANA MARIA LAURENTINO ALVES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/09/2025 as 15:50 , sob 0 nimero WJIMJ25420862786

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1130373-30.2022.8.26.0100 e c6digo qogGEXup.



ADRIANA LAURENTINO

Corretora de Imoveis - CRECI/SP n° 146.826-F / Perita Avaliadora de Iméveis - COFECI-CNAI n°. 17143
adriana.laurentino@creci.org.br - (11) 9.7663-1287

“Valor de mercado m?, apresenta o valor reduzido de cada imével referencial, ja dividido pela sua

metragem quadrada apresentada na coluna “area util”.

DADOS DO IMOVEL EM AVALIAGAO (1A)
Enderego do IA:|Avenida Nove de Julho, 337, apartamento 1701

Terreno (m’):

Construggo (m’): 27,32 Idade do IA:

DADOS DOS IMOVEIS REFERENCIAIS 10%

|

Area Idade
s Fonte da Fator redutor de Valor de
Enderego privativa ) Valor de Venda do
) pesquisa
m

Avenida Nove de Julho, 337 37 Antincio 155.000,00 45 (15.500,00)| RS~ 3.770,27
Avenida Nove de Julho, 337 35 Antincio 159.000,00 45 (15.900,00)| RS 4.088,57
Avenida Nove de Julho, 337 28 Antincio 170.000,00 45 (17.000,00)| RS 5.464,29
Avenida Nove de Julho, 337 27 Antncio 174.000,00 45 (17.400,00)| RS 5.800,00
Avenida Nove de Julho, 337 34 Antincio 317.000,00 45 (31.700,00)| RS 8.391,18

R 2
- negociagdo mercado do m
imével

DADOS DE HOMOGENEIZAGAO DOS IMOVEIS REFERENCIAIS

Diferenca Idade 5 n
Vida Coluna na Indice na Valor do m* de

de idade percentual .

util do . Estado de Conservacdo Tabela Ross- | Tabela Ross- Venda
entre o 1A de vida do

imével | | | Heidecke Heidecke (h

e osRs imével 5 2

0 60 0 Entre novo e regular RS 3.770,27
60 0 Entre novo e regular RS 4.088,57
60 Entre novo e regular RS 5.464,29
60 Entre novo e regular RS 5.800,00
60 Entre novo e regular RS 8.391,18

Total: RS 27.514,30
Média de m’ corrigido e homogeneizado (total dividido pela quantidade de iméveis referenciais):| R$ 5.502,86

| Valor Final Homogeneizado do Imével em Avali ,2--'| R$ 150.338,16"

Os graficos abaixo apresentam os valores auferidos pelos calculos até aqui

apresentados e descritos.

O primeiro gréfico apresenta a comparagao de valores brutos dos iméveis, ou
seja, 0s seus valores integrais, na situagao e condi¢des de conservagao em que se encontram e

na regido que se situam, conforme pesquisa mercadologica realizada.
O segundo grafico apresenta a comparagao dos valores do metro quadrado de

cada um dos imdveis neste parecer considerados, seja do imovel avaliando, sejam dos imdveis

referenciais.
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DADOS PARA O GRAFICO 0S GRAFICOS
Iméveis Valor

1A - 27,32m] R$ 150.338,16
R1-37m2| RS 155.000,00
R2-35m2| RS 159.000,00 RS 300.000,00
R3-28m2 | R$ 170.000,00 RS 250.000,00
R4 -27m2 | RS 174.000,00
RS - 34m2 | RS 317.000,00
R6 - RS -

R7 - RS = RS 100.000,00

Comparagao de Valores brutos dos Iméveis

R$ 350.000,00

R$ 200.000,00

R$ 150.000,00

R8- RS = RS 50.000,00
R9 - RS
RS

Iméveis Valor do m2
1A - 27,32m 5.502,86
R1-37m2 3.770,27 R$ 9.000,00
R2 - 35m2 4.088,57 R 800000
R3 - 28m2 5.464,29 R 7.000,00
R4 - 27m2 5.800,00 Ry6.00000

RS - 34m2 8.391,18 R?5.000.00
RS 4.000,00
R6 - m2 -

RS 3.000,00
R7 - m2

RS 2.000,00
R8 - m2

R$ 1.000,00
R9 - m2

m2

Comparagao de Valores de m?

A média de pregos tratados por m? da regido resultou em R$ 5.502,86/m?2.
Diante disso, temos:

% R$ 5.502,86 (média tratada pesquisada) x 27,32m? (total da area Util) = R$
150.338,16 (cento e cinquenta mil, trezentos e trinta e oito reais e dezesseis centavos).

Considerando a metragem quadrado do imével avaliando e multiplicando-se
pelo valor médio quadrado (com base nos imdveis referenciais), e estado de conservagao, apds
adequacao e homogeneizagao com valor depreciado, obtém-se o valor avaliado do imével objeto

deste parecer

VALOR TOTAL DO IMOVEL
(arredondamento)

R$ 151.000,00 (Cento e cinquenta e um mil reais)
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18. DAS CONSIDERAGOES FINAIS

O imével avaliado esta localizado em zona urbana consolidada, no bairro da
Bela Vista, regido caracterizada por expressiva circulagdo de pessoas, infraestrutura urbana e

oferta diversificada de comércio e servigos.

Nesta avaliagdo, foram considerados como validos os dados e informacoes
fornecidos por terceiros, com presungao de boa-fé e confiabilidade, ndo tendo sido identificados

indicios que comprometessem sua veracidade.

O valor estimado neste parecer encontra-se dentro da faixa de mercado
compativel com imdveis de padrdo semelhante na regi@o ndo se prevendo dificuldades
significativas para a comercializagdo, caso seja colocado a venda.

Dessa forma, o valor ora atribuido foi definido com base em critérios técnicos

objetivos e subjetivos, conforme pratica corrente do mercado imobiliario, desconsiderando

eventuais 6nus ou débitos incidentes sobre o bem.
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19. DA CONCLUSAO

Por fim, com base em pesquisas de imdveis com elementos e caracteristicas
comparaveis e por meio do tratamento técnico e ponderagdes dos seus atributos, utilizando o
Método Comparativo de Dados de Mercado e, aplicadas as devidas técnicas de homogeneizagao
que permitem a determinagdo do valor levando em considera¢do as diversas tendéncias e
flutuagbes especificas do Mercado Imobiliario, a despeito de outros ramos da economia, conclui-
se o0 quanto segue acerca do Valor de Mercado do imovel localizado na Avenida Nove de Julho,
n°. 337, apartamento 1.701, Bela Vista, SP, CEP: 01313-000, Sao Paulo pode ser avaliado para
fins de VENDA em:

R$ 151.000,00 (CENTO E CINQUENTA E UM MIL REAIS)

E para que se produzam os seus efeitos legais, ADRIANA MARIA
LAURENTINO ALVES, Corretora de Imoveis, inscrita no CRECI/SP sob n°. 146.826F, Perita
Avaliadora de Iméveis inscrita no COFECI/CNAI sob n°. 17143, assina e certifica este LAUDO
PERICIAL JUDICIAL DE AVALIAGAO DE IMOVEL (Parecer Técnico de Avaliagio
Mercadolégica), contendo 32 (trinta e dois) paginas, sendo que este documento foi elaborado
de acordo com a legislagéo vigente.

Sa0 Paulo, 05 de setembro de 2025.

ADRIANA MARIA LAURENTINO ALVES
Corretora de Iméveis - CRECI/SP n°. 146.826-F
Perita Avaliadora de Imoveis - COFECI/CNAI n°. 17143
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20. DO ANEXO

Integram o presente Parecer Técnico 0s seguintes anexos:

% Notificacdo de Langamento de IPTU - 2025;
% Matricula do imovel;

% Tabela de Ross-Heidecke;
% Lista de vida util dos imoveis;

% Curriculo.
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ﬁ IPTU = Notificagdo de Langamento (2° via)

DATA DO FATO
PREFEITURA DE CADASTRO DO IMOVEL EXERCiCIO NL GERADOR

SAO PAULO 006.033.0929-1 2023 01 01/01/2023

FAZENDA

Situacdo: Ativa
Local do Imével:
AV NOVE DE JULHO, 337 - A17 APTO 1701
CEP 01313-901
Imével localizado na 1* Subdivisdo da Zona Urbana

Enderego para entrega da notificagdo:
AV NOVE DE JULHO, 337 - A17 APTO 1701
CEP 01313-801

Contribuinte(s):
CPF 110,993,188-31 APAREC|DO MARTINS GOMES DE PINHO

Mensagens:
ISENCAO PELO WVI - LE| 17.719/21, ART, 2

Dados cadastrais do terreno: Dados cadastrais da construgio:

Area incorporada (m?): Area construida (m?): 35

Area nao incorporada (m?): Area ocupada pela construgao (m?): 1.000

Area total (m?): Ano da construgdo corrigido: 1967

Testada (m): Padrao da construcéo: 2-C
Uso: residéncia

Demonstrativo de célculo:

BASES DE CALCULO(RS):
AREAS (M2) VALOR M2 FATORES BASE DE CALCULO
Ir;;n: DA [ousOLESC - l;c«:nu-.l..- I X I:

35 0.2800 30.812.00

CONE TUGAD

X e
3.144.00 1.000000

1,0000 |*| 1.0000 |X 1,6000 |* | o0.0029 38,356,00 1,000000

[FROFUND PO TERIC CONDOVIN (FRACAD 10EAL TERR NAD INCCITORADD T
X X X = X

1,080

I-muw NAD INCOre

7.654,00

TERENO

I I “ I

TERRENO NGORP TERREND PROFUND T1P0 TERR [CONDONIN FRACAD DEAL TERR NCORPORADO ESPECIL
X X = X
| | * |

X

CALCULO DO |[MPOSTO PREDIAL (RS):

BASE DE CALCULO "
IA) ¢ (1) -DESCONTO ALIGUOTA ESCONTOMCRESIIMG  IMPOSTO CALCULADO FAY ESPEC DEDUGOESVACRESCIMOS IMPOSTO A PAGAR

[ X[ o010 |+ | 0.00 ] = ] x| 0.000000 | *| 0,00 ] = 0,00

CALCULO DO IMPOSTO TERRITORIAL (RS):
BASE DECALCULO(C) ALIQUOTA  DESCONTOACRESCIMO  IMPOSTO CALCULADO FAT ESPEC DEDUCOESIACRESCIMOS IMPOSTO A PAGAR

I | J+ J = J x| ol = o0 ]

VALOR A PAGAR  (R$):

TOTAL DOS IMPOSTOS (D) + (L) VALOR COMPLNSACO L/OU ATUALIZAGAO MONLTARIA TOTAL A PAGAR [DATA DE VENCIMENTO
CRED[TO DA NF ELETRONICA DA 1" PRESTAGAC

0,00 0.00 0.00 NADA DEVE PAGAR Nao ha

Data deo Emissdo: 28/09/2023
Namero do Documento: 1.2023,021743443-3
Solicitante: ADRIANA MARIA LAURENTINO ALVES (CPF 302,597,768<07)
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Protocolo: 380608 - Matricula: 32880 - Pag.- 1de 4
fis. 111

Republica Federativa do Brasil
5° Oficial de Registro de Imével de Sdo Paulo
Sérgio Jacomino - Cficial
C.N.P.J.: 45.592.979/0001-72
Rua Marqués de Paranagua, n® 359, Consolagdo, Cep.: 031303-050
viww.quinto.com.br

LIVRO N.° 2 - REGISTRO 5.° CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS
GERAL de Sao Paulo

matricula ficha
32, 880 C 1 ' SaoPaulo, 7 de Abril de 19 81

lnévq: 0 apartamento n® 1,701, locslizado no 17% andar do "Ecifi-
cio Arco Iris", situado 3 Avenida Nove de Julhe, n® 337, no 79 sub-

distrito - Consolagao, com a area util de 27,329375m2, ares comum =
de 6,937150m2, portanto uma &rea total de 34,266525m2, correspondsn

|do=1he uma fragao ideal de 0,2860% no terreno e nas demais coisas -

|de uso comum do edificioa.

Contribuinte: 006.033.0929-1

'gmpr;'lgg'ngg: HARQUTIOUN DER HARODUTIOUNIAN e sua mulher FLORA DER
|HAROUTIOUNIAN, RG. n®s 1.291,117 e 2.745.177; SARKIS PARSEGHIAN e
ia-.us mulher MARINA AGHAZARIAN PARSEGHIAN, RG. nfs 1.572.630 0 = =~ =

3.,176,4813 FPAULD TAUFIK CAMASMIE e sua mulher LEILA TAMER CAMASMIE
RG. n¥s 134,860 e 1.236.787, todos brasileircs, domiciliados nesta
Capital.

Registro antesrior: transcrigao n?® 61.070, daste Cartdrio.

0 oficial maior, Subst?, ! ' Eg Q -

R. 1 M, 32.880, em 07 de abril de 1,981,
VENDA E_COMPRA

Pela escritura de 27 de Julho de 1570, lavrada no 7% Cartério de No

tas desta Capital, L@ 2099, fls, 2, o8 propr.lota'uon venderam o iu_é
vel, pelo valor de Cr$.6.510,00, a MARGARIDA GLECY VENANCIO DE - -
QUEIRDOZ o seu marido ARYKEMES DE QUEIROZ, casados no regime da comy
nhao de bens, funcionarios piblicos, brasileiros, RG. n%s 2,465522
@ 244,931, domiciliados e residentes nesta Capital, a rua Maranhao,
n® 270.

LUIZA YOSHIKO ENJORGE
Eoorevents Avterizada

Av. 02 - M. 32.880, em 25 de outubro de 2000

| A vista do instrumento particular datado de 13.10.2000, com forga de escritura piblica, |
procedo a presente averbagdo para constar que os proprietirios ARYKEMES DE ‘
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matricula ficha .
( 32.880 ) ( 01 ’ /

QUEIROZ e sua mulher MARGARIDA GLECY VENANCIO DE QUFIRO

/R. 03 - M. 32.880/ em 25 de outubro de 2000 ) /
/ Pelo mesmo instrumento particular que deu origem a Av. ¥ desta matricula, os

proprictrios ARYKEMES DE QUEIROZ ¢ sua mulher com quem € casado sob o regime
da comunhio de bens antes da Lei 6515/77, MARGARIDA GLECY VENANCIO DE
QUEIROZ, aposentados, ja qualificados, atualmente residentes e domiciliados em So
Carlos neste Estado, Portal do Sol, na Avenida Dr. Omar Pachedo de Souza, n° 10,

brasileiro, solteiro, maior, bancdrio, RG n° 18.302.330-4-SSP-SP, CI
110.993.188-31, residente e domiciliado nesta Capital, na rua Tingossuiba, nf
imével objeto desta matricula, pelo prego de RS 20.000,00 (vinte mil reais)
inte modo: R$3.070,00 referente saldo da conta vinculada de
. R$3.283,54 com recursos concedidos pelo FGTS na forma de
46 mediante financiamento concedido pela CAIXA E

A

foa - M. 32.88¢, /m 25 de outubro de 2000

Pelo mesmo instrumento particular referido na Av. 02 desta matricula, o proprietirio
APARECIDO MARTINS GOMES DE PINHO, solteiro, maior, ja qualificado, deu em
HIPOTECA a CAIXA ECONOMICA FEDERAL — CEF., com sede no Setor Bancério
Sul, Quadra 4, lotes 3/4, em Brasilia-DF, CNPJ/MF sob n°. 00.360.305/0001-04, o
imével objeto desta matricula, para garantia da divida de R$ 13.646,46 (treze mil,
seicentos ¢ quarenta e seis reais ¢ quarenta e seis centavos), a qual serd paga no prazo
de 240 meses, em prestagdes mensais ¢ sucessivas, calculadas pelo Sistema de
Amortizagiio — SACRE, correspondendo a primeira na data do titulo, a R$164,53, nelas
incluidos amortizag#io, juros e demais encargos, constantes do instrumento, vencendo-se

-continua na ficha 02-
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LIVRON.® 2 - REGISTRO GERAL 5.° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS
de S3o Paulo

P L Fich:

32.880 | 02 |

Sio Paulo, 25 de outubro de 2000

a primeira em 13.11.2000 e as demais em igual dia dos meses subseqilentes. Ocorre
saldo residual ao término do prazo de amortizagdo, a importincia remanescente
ser paga em até 30 dias ap6s o vencimento do ultimo encargo mensal. O saldo

v.5/32.880 dgncelamento da hipoteca
im 15 de julho &€ 2011 - Prot. 247.880 (11/07/11)

Pelo instrumento particular datado de 06 de julho de 2011, procedo a presente
averbagdo para constar o cancelamento da hipoteca registrada sob n. 4, nesta matricula,
em razdio da autorizagdio dada pela credors CAIXA ECONOMICA FEDERAL, ji
qualificada.

CASSIA APARECIDASERVULO FRANCA
Escrevente Autorizada

Av. 06 / 32.880 penhora
Em 30 de maio de 2023 - Prot. 380.606 (23/05/2023)
Selo n. 113571331JQ000539411QM236

Pela certiddo expedida aos 23 de maio de 2023, pelo Juizo de Direito da 14*. Vara Civel
do Foro Central Civel desta Capital, extraida dos autos n. 11303733020228260100 da
Ago de Exccugdo Civil, movida pelo CONDOMINIO EDIFICIO ARCO (RIS,
CNPJ 54.323.969/0001-22, em face de APARECIDO MARTINS GOMES DE
PINHO, CPF 110.993.188-31, venﬁu:-sc que o imével objeto desta matricula, de
propnedadc do executado, foi para garantia da divida no valor de R$

it PARECIDO MARTINS GOMES DE
PINHO.
Oom @

|
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ICERTIFICA que presente é cbpia auténtica da matriculz a que se refere e foi extraida nos
termos do paragrafo 12 do art. 19 da Lei 6.015/73.

IO 252 Subsdistrito - Pari pertence ao 52 Registro de Iméveis da Capital desde 01/01/1972 até
la presente data, tendo pertencido anteriormente 20s 152 e 32 Registros.

IO 592 Subdistrito - Santa Efigénia pertence ao 52 Registro de Imdveis da Capital desde
121/11/1942 até a presente data, tendo pertencido anteriormente aos 82, 22 e 32 Registro. O
172 Subdistrito - Consolagdo pertence ao 52 Registro de Iméveis da Capital desde 26/12/1927 a
09/08/1931 passando novamente 3 pertencer ao 5% Registro de Imoéveis da capital desde
02/03/1932 até a presente data, tendo pertencido anteriormente a esses dois periodos ao 4°
Registro de Imoveis.

ICERTIFICO e dou fé que a presente certiddo é reproducio auténtica da ficha a que se refere e
foi extraida sob forma de documento eletrénico, mediante processo de certificagao digital no
[inbito da ICP - Brasil, nos termos da Medida Provisoria n? 2.200-2 de 24 de agosto de 2001,
Idevendo se conservada em meio eletronico, para garantir sua validade, autoria e integridade.
ISdo Paulo, 1 de Junho de 2023 - 10:23:16

Emitida por: BOT

IAO OFICIAL RS 40,91 O selo digital 3baixo poderd ser consultado no site
IAO ESTADO RS 11,63 https://selodigital.tjsp. jus.br/
A SEC. FAZENDA RS 7,96 AR B (5]

AO SINOREG R$ 2,15 ' :

IAO TR. JUSTICA RS 2,81

IAQ MUNICIPIO RS 0,83

IAQ MP RS 1,96

ITOTAL RS 68,25

1135713C31C000539410SD23L

Protocolo: 380.606
R

IA presente certiddo reflete a situagdo juridica do imovel desta matricula até o dia atil
lanterior. Esta certiddo tem plena validade em todo o territério nacional, a qualquer tempo,
sendo que, na hipotese de utilizagdo para lavratura de escritura o prazo de validade é de 30
trinta) dias (Decreto 93.240/86, art 12, IV)
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Tabela de Ross-Heidecke para Depreciacdo de Imoveis

IDADE
EM = DE ESTADO DE CONSERYACAD

¥iDA B C 1] E F G
1,05 351 | 903 | 1890 | 3330 | 5310
21 455 | 10,00 | 1980 [ 34,60 | BIED
321 | BE2 | 100 | 2070 [ 36530 [ 5410
435 | B73 | 1210 | 2E0 | 3610 [ 5460
553 | T8 | 1320 | 22E0 [ 3590 [ BE.20
EFH | 307 | 430 | 2360 [ 3770 [ BE.E0
10,20 | 1540 | 2460 | 3860 | BE4D
HED | 1660 | 2570 [ 3940 | 67,00
12,90 | 1780 | 2680 [ 4030 | 6Y.E0
14,20 | 1310 | 2790 [ 41,80 | 6830
15,60 | 2040 | 2310 [ 4220 | 53,00
1700 | 280 | 3030 [ 4310 | 59,60
1850 | 2310 | 3150 [ 4410 | B040
20,00 | 2460 | 3280 [ 4520 [ B110
2150 | 2e00 | 3410 [ 4820 [ B1.80
23,00 | 2760 | 3540 [ 4730 | B2E0
24,70 | 2300 | 3680 [ 4840 | B340
26,40 | 3050 | 3810 [ 4950 | B4.20
2810 | 3220 | 3960 [ 5070 | 65,00
29,90 | 3380 | 4100 [ 5190 | 65,90
360 | 3550 | 42580 [ 5310 | BEYD
3340 | 3720 | 4400 [ 5440 | BY.ED
35,20 | 3890 | 4560 [ 6EED | BE.50
700 ) 4070 | 4720 | BES0 | B340
39,00 ) 4280 | 4880 [ 5820 | FO.40
41,90 | 4400 | 5050 [ 5360 [ 71,30
4300 | 4630 | 5210 [ §1.00 | 72,30
45,10 | 4820 | 5390 [ 6240 | 73,30
47,20 | Boz20 | BEE0 [ B3.80 | 74,30
43,30 | G220 | G740 [ 6630 | 75,30
5160 | 5420 | 5320 | BEFO | ¥E40
53,70 | BE30 | E110 [ 8830 | FY.60
55,90 | 5840 | 63,00 | 69,80 | V8,60
53,20 | B0ED | 6490 [ 7140 | 73,70
E050 | B280 | 6680 [ 7290 | 80,80
E2,90 | 6500 | 6280 [ 7460 [ 8190
E5,30 | 6730 | o480 [ FE20 [ 8310
E7.70 | G360 | F2a0 [ 7790 | 84,20
Y220 | 7190 | 7490 [ 2960 | 8550
T2,70 | 7430 | FEA0 [ 8130 | 86.¥0
¥5.30 | TEFO | Ta20 [ 8300 | 88,00
TTE0 | TA0 | 8140 [ 8450 | 89,20
2050 | 2160 | 2360 [ 2660 | 90,50
83,20 | 8410 | 8580 [ 8850 [ 91,80
85,90 | 8670 | 8810 [ 9030 [ 9310
G360 | 83,30 | 9040 [ 3220 | 94,50
9140 | 3190 | 9280 [ 3410 | 95,80
94,20 | 9460 | 9510 [ 9800 | 9720
9700 | 9730 | 9760 [ 98,00 | 95,00
100,00 ) 100,00 ] 100,00 § 00,00 | 100,00
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Lista de Vida Util de Iméveis

| [(Bureayofintenal Bevenye)

TIFD PADRAD

RUSTICO

SIMPLES

OE MADEIRA

RUOSTICO

ECONAMICD, SIMLES cu 14

FIMO au LUXO

ECOMEMICO, SIMLES ou M

FILO gu LUXO
ECOMEMICO ou SIMPLES

ESCRITARIO

COMERCI MEDID
FIND au LURD

EARRACO

RESIDEMNC

AFARTAMEN

LOJe
ARMAZEN

RUSTICO au SIMPLES
GALFPAD REDIO

INOUSTRIA SUPERICH
ROSTICO ou SIMPLES
SUPERIOH

COBERTUR:

FAERICA
SILO
DEMAIS CONSTRUCEES RURAIS

RiJRaL

EAMNED
HOTEL
TEATRO
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ADRIANA MARIA LAURENTINO ALVES

Pericia em Vistoria e Avaliagoes Imobilidrias

Perfil: Pericia em Vistoria & Avaliagies Imokiliarias
Estado Civil: Cazada

Data de nascimento: 19/07/1362

Creci n”. 146826 F | COFECI-CNAI n°. 17143
Contatos: Telefons Celular: 11 - 976631287

Email: adriana laurentino@creci.org_br.

Area de interesse

Pericia em Vistoria & Avaliagdes Judiciais de Imdveiz Urbanos, Rurais e Galpdes Industriais.
Areas de atuagio

Pericias avaliatinas e mercadoldgicas (valor de um determinado bem, revisional de aluguel,

renovatona, leildo de imoveis, abenacdo udicial, etcj;

e T

Profiszional indicada € nomeada para atuar no Foro Central da Comarca da Capidal de Sao
Paulo, Foro da Comarca de Guaruthos, Foruns Fegionaiz do Butania, Jabaguara, Moszsa
Senhora do {j, Santana, Santo Amaro, S50 Miguel Paulista, Penha de Franga, Tatuape, Foro da
Comarca de Amparo, .'i'.guas de Linddia, Braganga Paubeta, Campinas, Embu Guagu,
Hortolandia, ltapew, ltatiba, ltapira, Jandira, Manpora, Mogi das Cruzes, Nove Odessa, Pracaia,
Socorro, Yalnhos, Vinhedo,

Especializagoes

+ Curso de Técnica em Transages Imobiianaz — TT1;

v Curso de Awvaliagbes Imcbilianas — CRECUPROEC! (Consetho Fegional de Corretores de
Iméwveis — 2° Regifio;

+ Curso de Avahagdo Imokdliana — Escola CEAD (Centro de Ensmo a Distancial;

+ Curso de Avaliagio de Imdveis — Didno das Leis Cursos;

" Curso de Pericia Vistoria e Avaliagio de Imoveiz — CONPEJ (Conselho Nacional de Periios
Judiciais);

« Curso de Pericia Judicial - CONPEJ (Conzetho Nacional de Periios Judiciai).

Adriana Maria Laurenting Alves
Perita de Avaliagio de Imdveis -COFECI-CNAIn®. 17143
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