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PARECER TECNICO DE AVALIACAO
MERCADOLOGICA

Apartamento 41 Bloco 02 - Rua ltapixé, n° 189
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Sé&o Paulo / SP

Finalidade da Avaliagdo
Apurag¢do do Valor de Venda

Solicitante
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Processo
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NBR 14653-1 e 14653-2 da ABNT - Método Comparativo Direto

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MIRELLA D ANGELO CALDEIRA FADEL e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/08/2023 as 09:09 , sob o nimero WIMJ23417740649 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0016383-20.2018.8.26.0100 e codigo xf94tgmU.



fls. 195

Eng® Paulo Bernardes
0016383-20.2018.8.26.0100 Perito Judicial

CONCLUSOES RESUMIDAS

VALOR DE VENDA

O valor de mercado sugerido para venda do imdvel objeto da
Matricula Imobilidria n° 180.811 do 16° Cartério de Registros de
Iméveis da Comarca de S&o Paulo / SP referente & um apartamento
sob o n® 41 do BLOCO 10, do conjunto residencial denominado
"CONDOMINIO RESIDENCIAL MORADA DOS PASSAROS', situado na
rua ltapixé, n° 189, nesta cidade e comarca de S&o Paulo, contendo
drea construida privativa de 54,220 m? drea construida total de
110,993 m?, fragdo ideal do terreno de 1,25%.

Valor Total de Venda
R$ 222.000,00

( duzentos e vinte e dois mil reais)

Ref. Agosto de 2023
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1. CONSIDERACOES PRELIMINARES

Tem por objeto o presente parecer sugerir, através de
metodologia adequada o valor de mercado sugerido para venda do
imdvel objeto da Matricula Imobilidria n° 108.811 do 16° Cartdério de
Registros de Imdveis da Comarca de Sdo Paulo / SP referente & um
apartamento sob o n°® 41, o do BLOCO 10, do conjunto residencial
denominado  'CONDOMINIO  RESIDENCIAL  MORADA  DOS
PASSAROS", situado na rua ltapixé, n° 189, nesta cidade e comarca
de S&o Paulo, contendo as seguintes dependéncias e areas:
DEPENDENCIAS: sala, dois dormitérios, banheiro, drea de
circulagdo, e cozinha com drea de servigo: AREAS: Area construida
privativa de 54,220 m?, drea construida de uso comum de 6,026 m?,
-.drea construida total de 110993 m?, fragcdo ideal do terreno de
1,25%.

A avaliogdo do imdvel levou em consideragdo os seguintes

aspectos basicos:

a ) A localizagdo do Condominio Residencial Morada dos Passaros
no municipio de S&o Paulo.

b ) O valor médio de mercado para imdveis similares ofertados no
préprio condominio.

c ) ParGmetros de homogeneizagdo previstos nas normas e fatores

imobilidrios que influenciom no valor do imével.
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d ) As normas bdsicas e procedimentos previstos pela NBR 14653-1 e
14653-2 da ABNT - Associagdo Brasileira de Normas Técnicas e das
recomendagdes técnicas do IBAPE Nacional - Instituto Brasileiro de

Avaliogbes e Pericias.

Cumpre-nos informar que toda a documentagdo e
informagdes referentes oo imdével forom baseadas na
documenta¢do fornecido, ndo sendo consideradas eventuais

restricdes que ndo sejom de nosso conhecimento.

2. VISTORIA E CARACTERIZACAO DO IMOVEL

Na data agendadao, 23/08/2023, as 11.00, o perito esteve
presente no Condominio Residencial Morada dos Pdssaros para
realizar a vistoria, sendo atendido pela Sra Maria Ivania da Silva,
CPF 187989.208-12, que apds a cientificagdo, informou a este perito,
sem apresentar documentos, ter adquirido o imdvel hd mais de 10
anos, contudo, ainda em processo de registro na matriculo,
informou também que arca com o condominio, ndo possuindo
dividas.

A moradora contatou seu advogado, e apds a cientificagdo e
os esclarecimentos, permitiu que fosse feita a vistoria do imdvel,

sem impedimentos.
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2.1. LOCALIZACAO:

Apartamento n° 41, bloco 02,

do Condominio Residencial

Morada dos Pdssaros, localiza-se na Rua Itapixé n° 189, no bairro
Vila Guedes, do municipio de Sdo Paulo /SP, CEP 05134-%00 .
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2.2. USO DO IMOVEL

O imdvel a ser avaliado trata-se de apartamento destinado ao

uso residencial, habitado pela Sra. Maria Ivania da Silva, CPF

187989.208-12

2.3. DOCUMENTACAO E DADOS LEGAIS

De acordo com a documentag¢do apresentada pela solicitante,

o imével é formado pela Matricula Imobilidria n°® 108.811 do 16°

Cartério de Registros de Imdveis da Comarca de Sdo Paulo /SP,

conforme documento juntado no ANEXO 01.

O imdvel avaliondo possui a seguinte descrigdo tabular:

LIVRO N® 2 - REGISTRO
GERAL

16.° oficial de Registro de Iméveis da Capital

matricula ficha
[ 108.811 I [ 1 S0 Paulo, 15 de agosto de 2.001

selo.

IMOVEL:- APARTAMENTO N° 41, localizado no 4° andar do "EDIFI-
CI10 SABIA” - BLOCO 02, integrante do Condominio Residencial Mo-
rada dos Passaros, situado 4 Rua Itapixé, N° 189, no 31° subdistrito Piri-
tuba, com a area privativa de 54,220m2, a area comum de 56,773m2, a
area real total construida de 110,993m2, correspondendo-lhe uma fracio
ideal de 1,25% no terreno condominial e nas demais partes e coisas de
uso comum, cabendo-lhe o direito de utilizagio de uina vaga no estacio-
namento coletivo (parte coberta e parte descoberta) para veiculo de pas-
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Consta ainda que o imdvel objeto da avaliogdo acha-se
cadastrado junto & Prefeitura do Municipio de Sdo Paulo para fins
de langomento de Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU) sob n
© 078.341.0121-8, contudo é ISENTO de pagamento.

e

PREFEITURA DE Certidao de Dados Cadastrais do Imovel - IPTU 2023
SAO PAULO

FAZENDA
Cadastro do Imovel: 078.341.0121-8

Local do Imovel:

R ITAPIXE, 189 - AP 41 EVG

BLOCO 2 ED SABIA CEP 05134-900

Imdvel localizado na 2° Subdivisao da Zona Urbana

Enderego para entrega da notificagdo:

R ITAPIXE, 189 - AP 41 EVG
BLOCO2 ED SABIA CEP 05134-900

Contribuinte(s):
CPF 182.983.098-80 ALEXANDRE VIEIRA DUARTE

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m®): 4.235 Testada (m): 45 01
Area ndo incorporada (m®): 0 Fragao ideal: 0.0125
Area total (m2); 4.235

2.4. CARACTERISTICAS DO IMOVEL
2.4.1. DIMENSOES E DISPOSICOES:

De acordo com a descricdo da matricula, o imdvel avaliado
possui drea privativa de 54,220 m? e 110,993 m? de drea total.
Sala de estar/jantar, corredor e dois dormitérios no contrapiso

e paredes com massa corrida e pintura latex.
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Cozinhao, banheiro e drea de servigo com piso cerémico e
paredes azulejadas ateé o teto.

Porta externa de madeira e portas internas tipo sanfonadas
de PVC, joanelas em aluminio, e varanda.

Garagem ndo demarcada.

2.4.2. INFRAESTRUTURA DO CONDOMINIO

O Condominio Residencial Morada dos Pdssaros, construido
em 1996, é composto por cinco blocos, sendo térreo e quatro
pavimentos superiores, sem elevador.

Em cada bloco, o térreo, de vao livre, é utilizado para as vagas
de garagem. O primeiro pavimento de cada bloco possui portdo de
acesso, hall e escada para os trés pavimentos superiores. Com
quatro apartamentos por andar, dezesseis por bloco, totaliza 80
unidades no condominio.

A drea comum do condominio é composta por playground,
quadra poliesportiva, drea de jardim e vagas de garagem. Possui
portaria virtual 24hs, perimetro murado, com instalagdo de cerca
elétrica e sistema de monitoramento por cédmeras.

O condominio disponibiliza uma segunda entrada para
pedestres apenas pela rua Manoel de Jesus.

Atualmente o condominio € administrado por sindico morador
sendo auxiliado por empresa terceirizadao, zeladoria prdépria,
servigos de portaria e vigildncia terceirizados .

Valor do condominio aproximado R$ 480,00 p/ Ago/23.
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2.4.3. INFRAESTRUTURA DA REGIAO

O bairro Vila Guedes, na zona oeste de Sdo Paulo, de
predomindncia residencial de padrdo médio e simples, possui todos
os melhoraomentos urbanos, tais como dgua encanada, energia
elétrico, ruas asfaltadas, calgadas com sarjetas, sistema de coleta

de Ggua pluvial e iluminagdo publica.

O bairro conta com comércios e servigos variados, escolas
estaduais e particulares, unidade de sadde UPA, transporte publico

de 6nibus e estagdo de trem CPTM.

F&cil acesso para as rodovias Bandeirantes e Anhanguera.

3. LEVANTAMENTO FOTOGRAFICO

Para melhor caracterizar os diversos aspectos apontados no
presente parecer técnico, bem como exemplificar as caracteristicas
do objeto desta avaliagdo, procedemos levantamento fotogrdfico
no local em 23/08/2023.
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Eng® Paulo Bernardes
0016383-20.2018.8.26.0100 Perito Judicial

4. AVALIACAO DO IMOVEL

Para determinarmos o valor de venda do imével objeto deste
parecer, forom observados e analisados o valor de apartomentos
similares e que estdo localizados e sendo ofertados no préprio

condominio Morada dos PAssaros.

Alguns aspectos desta pesquisa merecem serem ressaltados,
em especifico os fatores que influenciom os valores de metro

quadrado deste apartamento:

a ) VALOR UNITARIO: para a obtencdo de valores unitdrios,
dividimos o preco global da oferta pela respectiva drea do
comparativo.

b ) FATOR OFERTA: adotar-se-& um fator de redugdo de 10%
sobre o prego ofertado, considerondo-se o elasticidade da

negociagdo no fechamento de eventuais compras.
Nas ofertas imobilidrias incidem descontos em virtude da
oferta, procura e negociag¢do. Este critério foi considerado nesta

avaliagdo pelo fator “OFERTA", com fator de 0,90.

Fatores do imdvel Avaliado: Oferta: 1,00

Eng®. Paulo Henrique Bernardes - CREA 5060517224 / CRECI 173648-SP / CNAI 21891

pohbs123@amail.com CONTROLE: 3965
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Assim sendo, foram coletados 05 (cinco) elementos
comparativos de oferta de venda de apartamentos similares no
Condominio Residencial Morada dos Pdssaros que culminou no
seguinte relatdrio de avaliagdo utilizando-se o Método Comparativo
de Dados de Mercado

4.1. DADOS DO IMOVEL AVALIANDO

- Enderego: Apto 41 Bloco 02 - Cond Residencial Morada dos
Pdssaros
Rua ltapixé, 189 - Vila Guedes - Sdo Paulo
- Area Util: 54,22 m? - Garagem: 01 vaga
- Tipologia Construtiva: Apartamento Residencial
- Padrdo Construtivo: Simples  Ano de Construgdo: 1996

INDICE - UNIDADES PADROMIZADAS
ibape =»

.12 PADRAO SIMPLES

Edificagbes com trés ou mais pavimentos, dotados ou nao de elevador {marca comum) € sa-
tisfarendo a projeto arquitetdnico simples. Hall de entrada e corredores com dimensoes redu-
ridas e acabamentos simples, geralmente sem portaria, podendo o térren apresentar outras
destinacdes, tais como pequenos saldes comerciais ou lojas. Eventualmente pode haver espa-
(o para estacionamento contendo vagas de uso coletivo. Fachadas sem tratamentos especiais,
normalmente pintadas a latex sobre emboco ou reboco, podendo ter aplicacio de pastilhas,

ceramica ou equivalente,

Unidades normalmente constituidas de sala, um ou mais dormitarios, banheiro, cozinha e area de

servigo conjugada ou separada por meia parede, geralmente sem dependéncias de empregada.

Caracterizam-se pela utilizacido de acabamentos econdmicos, porém de boa qualidade, tanto

nas areas privativas como nas de uso comum, tais como:

Eng®. Paulo Henrique Bernardes - CREA 5060517224 / CRECI 173648-SP / CNAI 21891
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4.2. HOMOGENEIZACAO DOS FATORES
Sendo: VHom.(i) = V.Unt.(i) x F1 x F2 x ..x F(k)

F1. Oferta
Amostr{ Vlr Ofertado (R$ Area (m2) VIr Unitdrio(R$/m| Oferta | VIr Homog
1 R$240,000.00 94.22 442641 050 3983.77
2 R$275,000.00 58.00 4741.38 050 426724
3 R$235,000.00 94.22 4334.19 050 3900.77
4 R$250,000.00 54.22 4610.84 050 414976
S R$250,000.00 94.22 4610.84 050 4149.76
4.3. TRATAMENTO MATEMATICO ESTATISTICO
NUmero de amostras (Ud): 5.00
Grau de liberdade (UJd): 4.00
Menor valor homogeneizado (R$/m?) 3900.77
Maior valor homogeneizado (R$/m?) 426724
Somatdrio dos valores homogeneizados (R$/m?) 20451.31
NuUmero de intervalos de classe (UJ) 4.00
Amoplitude de classe (R$/m?) 91.62
Amplitude total (R$/m?) 366.47
Média aritmética (R$/m?) 4090.26
Mediana (R$/m?) 414976
Desvio médio (R$/m?) 118.39

Eng®. Paulo Henrique Bernardes - CREA 5060517224 / CRECI 173648-SP / CNAI 21891
phbs123@amail.com
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Desvio padrdo (R$/m?) 146.33
Variancia (R$/m?) * 2 2141196
Onde:
a) Grau de liberdade =N - 1.
Sendo:
N = Ndmero de amostras.
b) Somatdério dos valores homogeneizados = V(1) + V(2) + V(3) +........... +
V(n)
Sendo:

V(n) = Valores homogeneizados.

c) Amplitude total = Maior valor homogeneizado - Menor valor
homogeneizado

d) Nimero de intervalos de classe =1+ 3,3219 x log (N)
Sendo:
N = NUmero de Amostras.

e) Amplitude de classe = At / Ni
Sendo:

At = Amplitude total;

Ni = NUmero de intervalos de closse.

f) Média Aritmética = ( V(1) + V(2) + V(3) +.......... +V(n))/ N
Sendo:

N = NUmero de Amostras.

V(n) = Valores homogeneizados;

g) Desvio Médio=( | V(N -M | + | V(2)-M | + | V(3)-M | +.......... + | V(n) -
M|)/N
Sendo:

Eng®. Paulo Henrique Bernardes - CREA 5060517224 / CRECI 173648-SP / CNAI 21891

pohbs123@amail.com CONTROLE: 3965
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V(n) = Valores homogeneizados;
M = Média Aritméticao;
N = Ndmero de amostras.
h) Desvio padrao = { [ ( V(1) + V(2) +....+ V(n) ) - ((V(1) + V(2) +...+ V(n)) /

NJ/(N-1)}

Sendo:

Vh(n) = Valores homogeneizados;
N = Ndmero de amostras.

i) Variancia = [ ( V(1) + V(2) + V(3) #...t V(n) ) - ((V(1) + V(2) + V(3) +...+ V(n)

)/ N ]/ (N-1)

Sendo:

Vh(n) = Valores homogeneizados;
N = NUmero de amostras;

4.4. SANEAMENTO DAS AMOSTRAS ( “CRITERIO DE CHAUVENET")

Testa os extremos do grupo de amostras eliminando
discrepantes (outlier).

os dados

Eng®. Paulo Henrique Bernardes - CREA 5060517224 / CRECI 173648-SP / CNAI 21891
phbs123@amail.com
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Critério de Chauvenet

n d /s critico n d / s critico
1 16 216
2 17 218
3 — 18 2,20
4 1.54 19 797
5 1.65 20 224
[ 1.73 21 2.
T 1,80 22 228
] 185 23 2,30
9 1.91 24 231
10 1.96 25 233
11 1.99 2 235
12 203 27 136
13 206 28 237
14 210 29 238
15 2,13 30 2,39

D/S Critico ( Tabela de "CHAUVENET") = 1,65 p/ n=95

4.4.1) TESTANDO A AMOSTRA DE VALOR MAIS ELEVADO
D/S calc. = ( Maior Valor - Média ) / Desvio Padréo
D/S calc. para o MAIOR valor =1,21

4.4.2) TESTANDO A AMOSTRA DE VALOR MAIS REDUZIDO
D/S calc. = ( Média - Menor Valor ) / Desvio Padrdo

D/S calc. para o MENOR valor = 1,29

4.4.3) D/S Menor <= D/S Critico e D/S Maior <= D/S Critico
TODAS AS AMOSTRAS SAO VALIDAS

4.5. CONCLUSAO FINAL

Considerando as andlises feitas, conclui-se que o valor de venda do
imovel é:

Eng®. Paulo Henrique Bernardes - CREA 5060517224 / CRECI 173648-SP / CNAI 21891

pohbs123@amail.com CONTROLE: 3965
29

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MIRELLA D ANGELO CALDEIRA FADEL e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/08/2023 as 09:09 , sob o nimero WIMJ23417740649 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0016383-20.2018.8.26.0100 e codigo xf94tgmU.



fls. 223
Eng® Paulo Bernardes
0016383-20.2018.8.26.0100 Perito Judicial
Valor Total (R$ ) = Valor Arbitrado ( R$/m?) x Area do Imével ( m?)
Sendo:
Valor unitdrio arbitrado (R$/m?) = 490,26
Area equivalente do imdvel (m?) = 54,22
VALOR TOTAL DO IMOVEL = 4.090,26 x 54,22 = 221.77397
VALOR TOTAL DO IMOVEL = R$ 222.000,00
Eng®. Paulo Henrique Bernardes - CREA 5060517224 / CRECI 173648-SP / CNAI 21891
phbs123@amail.com CONTROLE: 3965

30
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Valor Total de Venda
R$ 222.000,00

( duzentos e vinte e dois mil reais)

Ref. Agosto de 2023

5. ENCERRAMENTO

Encerromos o presente parecer técnico com 40 (quarenta)
pdaginas, 25 (vinte e cinco) fotografias que compdem a vistoria e 02
(dois) anexos que complementam as informagdes e conclusdes aqui

relotadas.

S&o Paulo, 28 de Agosto de 2023

Eng®. Paulo Henrique Bernardes CREA - 5060517224
CORRETOR DE IMOVEIS - CRECI - 173648/SP
PERITO AVALIADOR - CNAI - 21891
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ANEXO 1 - Matricula do imdvel n° 108.811 - 16° CRI S&o Paulo/SP

Visualizagao disponibilizada pelo SAEC (www.registradores.onr.org.br)-Visualizado em:01/06/2023 10:09:21

fls. 183

LIVRO N® 2 - REGISTRO

ITRG 16.° oficial de Registro de Iméveis da Capital

matricula ficha
[ 108.811 l { 1 I S&o Paulo, 15 de agosto de 2.001

IMOVEL:- APARTAMENTO N° 41, localizado no 4° andar do "EDIFI-
CIO SABIA” - BLOCO 02, integrante do Condominio Residencial Mo-
rada dos Passaros, situado & Rua Itapixé, N° 189, no 31° subdistrito Piri-
tuba, com a 4rea privativa de 54,220m2, a area comum de 56,773m2, a
area real total construida de 110,993m2, correspondendo-lhe uma fracio
ideal de 1,25% no terreno condominial e nas demais partes ¢ coisas de
uso comum, cabendoe-the o direito de utilizago de wna vaga no estacio-
namento coletivo (parte coberta e parte descoberta) para veiculo de pas-
seio,

PROPRIETARIA:- EMP - EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS
LTDA, com sede nesta Capital, & Avenida Paulista, n® 575, conjunto
1314, Cerqueira Cesar, inscrita no CNPJ/MF sob n” 65.486.383/0001-03.
CONTRIBUINTE:- 078.341.0121-8.

REGISTRO ANTERIOR:- (AV-1) na Matricula n® 94,638 de 22 de mar-
¢o de 1.996,(R-5) na Maftriculan® 23.516 de 17 de maio de 1.994, deste.
OFICIAL, g dn 3 s G-

{ Vanda Maria de Oliveira Penna Antuné da Cruz ).

R-1/_108.811 .-Por instrnmento particular de venda e compra datado
de 20 de julho de 2.001, a proprietdria EMP - EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS LTDA ja qualificada, & qual apresentou Certiddo Ne-
gativa de Débito - CIND sob n® 289772001-21003030, emitida em 11 de
julho de 2.001, pele INSS, bem como Certiddo Positiva de Tributos e
Contribui¢des Federais Administrados pela Secretiria da Receita Federal,
com efeito de negativa, sob n” E-4.421.696, emitida em 13 de fevereiro de
2.001, pela Secretaria da Receita Federal - Ministério da Fazenda, trans-
mitiu o imével desta matricula, 8 ALEXANDRE VIEIRA DUARTE, bra-
sileiro, economiario, RG n° 23.621.258-8-SSP/SP, inscrito'no CPE/MF
sobn® 182.983.098-80, residente e domiciliado, nesta Capital, na Avenida
Ceci, n® 2001, apt® 11, Planalto Paulista, e RAQUEL PEREIRA DE OLI-
VEIRA, brasileira, solteira, maior, auxiliar de crédito, RG nfimero
27.509.336-0-SSP/SP, inscrita no CPF/MF sob n° 278.169.758-30, resi-
dente e domiciliada nesta Capital, na Avenida Ceci, n® 20001, apt® 11, no
Planalto Paulista, pelo preco de R$47.000,00, do qual a importancia de

(continua no verso)
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matricula ficha —
[ 108.811 I [ 1mml

R$1.852,40, foi obtida pelo levantamento do F.G.T.S.- Sdo Paulo, 15 de

agosto de 2.001.-Escrevente substituto, T sl o { Dora
Maria de Oliveira Penna ).

R-2/ 4pa.g11 .- Do instrumento particular referido no registro n° 1,
desta matricula, os proprietarios ALEXANDRE VIEIRA DUARTE, ¢
RAQUEL PEREIRA DE OLIVEIRA, ja qualificados, deram o imdvel em
primeira e especial hipoteca a favor da CAIXA ECONOMICA FEDE-
RAL (CEF), com sede em Brasilia-DF, no Setor Bancario Sul, Quadra 04,
Lotes 3/4, inscrita no CNPJ/MF sob mimero 00.360.305/0001-04, para
garantia da divida ne valor de R$38.400,00, pagveis por meio de 240
prestacBes mensais e sucessivas, nos dois (02 primeiros anos de vigéncia
do prazo de amortizagio, os valores da prestagio de amortizagio € juros,
dos Prémios de Seguro e da Taxa de Risco de Crédito, serfio recalculadas
a cada perfodo de 12 meses, no dia correspondente ao da assinatura do
contrato. A taxa de Administraco é reajustada anualmente no dia corres-
pondente a assinatura deste instrumento. Os recalculos da prestaciio de
amortizagio e juros, serfo efetuados com base no saldo devedor, atualiza-
do na forma da clausula nona, ou seja, o saldo devedor do financiamento
serd atualizado mensalmente, no dia correspondente ao da assinatura deste
contrato, com base no coeficiente de atualizagfo aplicivel as contas vin-
culadas do Fundo de Garantia do Tempo de Servigo - F.G.T.S, mantidos a
taxa de juros, o sistema de amortizagio prazo remanescente deste contra-
to. A partir do terceiro ano de vigéncia do prazo de amortizagdo, os valo-
res da prestagdo de amortizagio e juros e dos prémios de Seguro poderio
ser recalculados trimestralmente, no dia correspondente ao da assinatura
do contrato, caso venha a ocorrer o desequilibrio econdémico-financeiro do
contrato. Sistema de Amortizago - Sacre, com a taxa anual de juros no-
minal de 6,0000% e efetiva de 6,1677%, sendo de R$461,51 o valor da
primeira prestagioc que vencerd no dia 20 de agosto de 2.001, na forma
previsia no titulo.- Sio Paulo, 15 de agosto de 2.001.- Escrevente subs-
OS5 1 casy. Sm S N ( Dora Maria de Oliveira Penna ).
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LIVRO N° 2 - REGISTRO

BEERL - 16.° oficial de Registro de Iméveis do Capiial
CNS11.127 -8

~{~ matricula ficha
108.811 | ( 2 \ Séo Paulo, 31 de agosto de 2.017.

- AV-4/108.811 - PENHORA

( CONTINUACAO DA FICHA N°. 1)

Prenotagdo: 499786 de 25/08/2017

AV-3/108.811.- De conformidade com a Certidéio datada de 02 de maio
de 2.017, extraida dos autos ‘da Ac¢do de Procedimento Sumario-
Despesas Condominiais- Processo Fisico N°:0040430-17.2002.8.26.0004,
distribuida em 13 de dezembro de 2.002, movida pelo CONDOMINIO
RESIDENCIAL MORADA DOS PASSAROS ou CONDOMINIO
EDIFICIO RESIDENCIAL MORADA DOS PASSAROS, situado nesta
Capital, na Rua Itapixé, n°. 189, Pirituba, inscrito no CNPJ/MF sob n°.
02.892.303/0001-91, contra AMADEU DE SOUZA FILHO, brasileiro,
funciondrio piblico estadual, RG. n°. 16.105.043, inscrito no CPF/MF
sob n°. 041.288.148-90, ¢ sua mulher CLAUDIA IOANNOU
ALBUQUERQUE DE SOUZA, brasileira, funciondria pablica
municipal, RG. n° 13.369,757, inscrita no CPF/MF sob nimeroc
014.161.108-10, residentes e domiciliados nesta Capital, na Avenida
Ricardo Medina Filho, n°. 1519, Vila Ipojuca, assinada digitalmente por
ANETE ARTONI- Coordenadora do Cartério da 2%, Vara Civel do Foro
Regional IV da Lapa, desta Capital, o imével objeto desta matricula, de
propriedade - de ALEXANDRE VIEIRA DUARTE e RAQUEL
PEREIRA DE OLIVEIRA, foi PENHORADO, para garantia da} divida
ne valor de R$13.744,25.- Figurando como FIEIS DEPOSITARIOS:
AMADEU DE SOUZA FILHO e sua mulher CLAUDIA IOANNOU
ALBUQUERQUE DE SOUZA, ja qualificados.- S&o Paulo, 31 de agosto
de 2.017.- ESCREVENTE SUBSTITUTOy, .. .. = q¢ (Dora Maria de
Oliveira Penna ).

Averbado em 18 de maio de 2023 - Prenotago n® 627.687 de 12/05/2023
Selo Digital: 1112783E11E4400062768723U

De conformidade com a Certiddo de Penhora Online datada de 11 de maio
de 2023, expedida nos autos da Agdo de Execugdo Civil, Numero de
Ordem:-  0016383-20.2018.8.26.0100, movida por APARECIDA
MARCELINC ALVES, CPF n” 053.671.508-45, contra ALEXANDRE
VIEIRA DUARTE, CPF n° 182.983.098-80 ¢ RAQUEL PEREIRA DE

continua no versa
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(" matricula ficha
"l

OLIVEIRA, CPT n® 278.169.758-30, produzida -eletronicamente,
conforme disposto no artigo 837 do CPC e Provimento CG. 6/2009 da
Corregedoria Geral da Justica do Estado de S&o Paulo, emitida por ordem
do MM. Juiz de Direito da 23* Vara Civel do Foro Central Civel, desta
Capital, Tribunal de Justia do Estado de S&o Paulo, o imével desta
matricula foi PENHORADO para a garantia da divida no valor de
R$77.590,57.- Figurando como depositrios:- ALEXANDRE VIEIRA

DUARTE e RAQUE; , PEIE EIRA DE OLIVEIRA, j4 qualificados.

Luciana Boccuzzi
Escrevente Autorizada
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e Elemento comparativo 01

17 latoz
nices § anda f . R Raged COMPRA
Apartamento com 2 Quartas e 1 banhelra a Venda, 55 m? por R$ Z40.000
Ll el (A4 - Periniba. S3o T - 5p
{0 BAAR Condominio A% £80
O, (R VD= THTAR, 1L
551 2 guaetog

AMLINCLANTE (
o =
| Bariwan t vaga L R.Ruur

WILA GUEDES [PIRITLIBA) - RUVD-TETAP)
0

httpos://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-pirituba-zona-norte-sao-p
aulo-com-garagem-55m2-venda-RS240000-id-2505538239/
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e Elemento comparativo 02

17 fotos

I Wanda /. /' Rus | canied

Apartamento com 2 Quartos e 1 banheiro a Venda, 58 m? por R$ 275,000

Fua Kapind - Pirkubs, S3o Paul - 5P
VER MO MAPA
CO0. APSEnE
S8 I muaroos
1 banhein 1 vaga

VER. MAIS TARACTERISTICAS {5

Apanamentn Vil Cusdes - Pirtuba 58 metros - Pirinaba 2 donmesirios, sacada, 1 vaga e opgbes de

Lindo apartamenin Wila Guedes - Friuba

ANLINCIANTE
MORTELAR ATRMETRACAD E
ASSESSORA LTDA

DpuEr s vas Lsr

httos://www.vivareal.com.br/imovel/apartomento-2-quartos-pirituba-zona-norte-sao-p

aulo-com-garagem-58m2-venda-RS275000-id-2637685293/

Eng®. Paulo Henrique Bernardes - CREA 5060517224 / CRECI 173648-SP / CNAI 21891

pohbs123@gamail.com

CONTROLE: 3965
37

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MIRELLA D ANGELO CALDEIRA FADEL e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/08/2023 as 09:09 , sob o nimero WIMJ23417740649

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0016383-20.2018.8.26.0100 e codigo xf94tgmU.



Eng® Paulo
0016383-20.2018.8.26.0100

fls. 231

Bernardes
Perito Judicial

e FElemento comparativo 03

20p

Apariamentos & Viends v/ Wils Guedes

Apartamento com 2 Quartos a venda, 52m? - Vila Guedes

epartamenio pars COMprar &m
Vila Guedes, So Paulo-SP @

Venda RS 235000
condeminio RS 470
IFTU RS 140

o a a =

52m® Zauartes Twaga 1 banheim

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-2-quartos-com-varanda-vil

a-quedes-zona-oeste-sao-paulo-sp-52m2-id-2525050357/
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e FElemento comparativo 04

' / Hup Bopied

Apartamento com 2 Quartos a venda, 50m? - Vila Guedes

apariamento para camprar em a0
Aua- ltapioed - Vila Guedes, S8 Pauls - 5P @

Venda RE 255,000
condesminio RS 550
IPTL nda informado

2 & & I*
Sim? Zguartos 1voga 1 bamheire

é Esfl o v golpes Sones bt depdaiios traralaninolas oo quasisquer sdinmomsnins s eonfontncs oo et ne il

Roportsr protiema o demsesdar anineis

imoveis.com.br/imovel/venda-apartomento-2-guartos-com-varanda-vil

a-quedes-zona-oeste-sao-paulo-sp-50m2-id-2649006967/
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e FElemento comparativo 05

zap & Menu ¥

Aparismentng & Vands [/ Bus Hepias

Apartamento com 2 Quartos a venda, 58m? - Vila Guedes

Epart amedio para coMmprar em - I:j
Rua tapive, 189 - Vila Cuedes, S8a Paulo -39 &

Venda RS 250,000
condoninio RS 450000
IPTU RS 150

o (=] & =
SEm* 2 quarmos 1 VEgE 1 benheio

2 Evite cir en goipes: Noncs faga depdaiboz, transferénoias ou guaisquer adisriamentos sem canferéncia efou vata no mowe

Foportar probiema ou denwnciar aminco

uedes-zona-oeste-sao-paulo-sp-58m2-id-2497430673/
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PDE=E alc=ra-e=€ Cilculo de Atualizacdo Monetaria

Indices e Caleulos na Web

Dados basicos informados para calculo
Descri¢ao do calculo

Valor Nominal R$ 222.000,00
Indexador ¢ metodologia de calculo ;F}Eiﬁ (INPC/IPCA-15 - Lei 14905) - Calculado pelo critério més
Periodo da corregao Agosto/2023 a Mar¢o/2025
Dados calculados

Fator de corre¢ao do periodo 578 dias 1,073891
Percentual correspondente 578 dias 7,389134 %
Valor corrigido para 01/03/2025 =) RS 238.403,88
Sub Total =) R$ 238.403,88

Valor total =) RS 238.403,88
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