EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 382. VARA CIVEL
DO FORO CENTRAL DA COMARCA DE SAO PAULO - SP.

Processo n. 1049660-10.2018.8.26.0100

Cumprimento de sentenca

CONDOMINIO RESIDENCIAL JARDINS
DA LIBERDADE, ja qualificado nos autos da acao de cobranca que move em face
de CHALLENGER EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA. por sua
advogada, vem, respeitosamente, a presenca de Vossa Exceléncia, manifestar-se e

requerer o que segue:

l. Da Avaliacao do imovel;

Em atencdo a r. decisdo constante dos
autos as fls. 265, que indeferiu o pedido formulado pelo Exequente para nomeacéo
de perito que possa avaliar o imovel penhorado e reportou a decisao proferida as fls.
226/227, a qual determinou que para fins de avaliacdo, devera o Exequente
comprovar a cotagdo do bem no mercado, trazendo aos autos a declaracao de pelo

menos trés corretores imobiliarios, além de outros anuncios publicitarios, servindo a

Rua Maria Paula, 62 - conj. 31, Edificio Cavaru - bairro Bela Vista, CEP: 01319 000 - Sao Paulo/SP.
Telefone: (11) 3106 4420 - E-mail: contato@afsadvocacia.com.br
www.afsadvocacia.com.br
1/4

fls. 273

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por ADRIANA FERREIRA DOS SANTOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 04/11/2022 as 09:44 , sob o nimero WJMJ22419753917

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1049660-10.2018.8.26.0100 e c6digo 4hRLrXhm.



média como referéncia, o Exequente trds aos autos as avaliacGes profissionais,

anexadas a presente, resumindo os resultados, a saber:

1. Imobiliaria: Cristal Imoveis;
Corretor: Erick Cardoso Sasahara - Creci: 209062-F
Avaliacao: R$815.000,00 (doc. 01)

2. Imobiliaria: Okada e Oshiro Imobiliaria
Corretor: Luciano Satoshi China - Creci: 74.508
Avaliacao: R$750.000,00 (doc. 02)

3. Imobiliaria: Ozora Imobiliaria
Corretor: Yuko Kobayashi - Creci: 42.276
Avaliacao: R$800.000,00 (doc. 03)

Nao obstante as avaliacbes realizadas,
conforme determinado por Vossa Exceléncia, o Exequente apresenta 03 (irés)
anuncios publicitarios extraidos do site Viva Real, tratando-se de apartamentos
integrantes do mesmo condominio Residencial Jardins da Liberdade, disponiveis

para venda, sendo:

4. Apartamento de 81 m2 (3 dormitérios, 3 banheiros e 2 vagas de garagem)
Endereco: Rua Galvao Bueno, 499 - Liberdade
Valor: R$870.000,00 (doc. 04)
Fonte: https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-liberdade-

centro-sao-paulo-com-garagem-81m2-venda-RS870000-id-2583516503/

5. Apartamento de 80 m2 (3 dormitérios, 3 banheiros e 2 vagas de garagem)
Endereco: Rua Galvao Bueno, 499 - Liberdade
Valor: R$860.000,00 (doc. 05)

Rua Maria Paula, 62 - conj. 31, Edificio Cavaru - bairro Bela Vista, CEP: 01319 000 - Sao Paulo/SP.
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Fonte: https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-liberdade-
centro-sao-paulo-com-garagem-80m2-venda-RS860000-id-2584983123/

6. Apartamento de 80 m2 (3 dormitérios, 3 banheiros e 2 vagas de garagem)
Endereco: Rua Galvao Bueno, 499 - Liberdade
Valor: R$858.900,00 (doc. 06)
Fonte: htips://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-liberdade-
centro-sao-paulo-com-garagem-80m2-venda-RS858900-id-2565156736/

Considerando o prego médio das
avaliagGes e anuncios de apartamentos no mesmo empreendimento, disponiveis e
oferecidos a venda na atualidade, mais o fato de o Exequente desconhecer o
estado de conservacdao do bem e a auséncia de informacao por parte da

Executada, para efeitos de oferta publica, o Exequente propde o valor de

R$825.650,00 (oitocentos e vinte e cinco mil, seiscentos e cinquenta reais).

Il Dos Débitos do imovel;

Primeiramente, tratando-se de execucao
de titulo extrajudicial em virtude do inadimplemento das cotas condominiais da
unidade 63 do bloco A do condominio Residencial Jardins da Liberdade, objeto da
acao, o Exequente informa que o valor atualizado do débito condominial perfaz o
montante de R$115.726,64 (cento e quinze mil, setecentos e vinte e seis reais e
sessenta e quatro centavos - doc. 07), referente as cotas condominiais do periodo
de julho, agosto, setembro, outubro, novembro e dezembro de 2017, janeiro,
fevereiro, margo, abril, maio, junho, julho, agosto, setembro, outubro, novembro e
dezembro de 2018, janeiro, fevereiro, marco, abril, maio, junho, julho, agosto,
setembro, outubro e dezembro de 2019, janeiro, fevereiro, margo, junho, julho,
setembro, outubro e novembro de 2020, janeiro, margo, abril, junho, julho, agosto,
setembro, outubro, novembro e dezembro de 2021, janeiro, fevereiro, margo, abril,
maio, junho, julho, agosto, setembro e outubro de 2022.

Rua Maria Paula, 62 - conj. 31, Edificio Cavaru - bairro Bela Vista, CEP: 01319 000 - Sao Paulo/SP.
Telefone: (11) 3106 4420 - E-mail: contato@afsadvocacia.com.br
www.afsadvocacia.com.br
3/4

fls. 275

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por ADRIANA FERREIRA DOS SANTOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 04/11/2022 as 09:44 , sob o nimero WJMJ22419753917

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1049660-10.2018.8.26.0100 e c6digo 4hRLrXhm.



Em relacdo aos débitos tributarios, o
Exequente informa a Vossa Exceléncia que o imoOvel objeto da acdo esta
devidamente cadastrado junto a Prefeitura do Municipio de Sao Paulo sob
contribuinte n. 005.069.0453-9 e constam débitos de IPTU dos anos de 2018, 20189,
2020, 2021 (inscritos na divida ativa) e 2022, totalizando o montante de
R$37.418,67 (trinta e sete mil, quatrocentos e dezoito reais e sessenta e sete
centavos - doc. 08/09).

Destarte, em termos de prosseguimento
do feito, o Exequente requer a Vossa Exceléncia a homologacao do valor médio de
comercializacdo de R$825.650,00 (oitocentos e vinte e cinco mil, seiscentos e
cinquenta reais) e a designacao de leiloeiro oficial, cadastrado junto ao tribunal de
justica, para realizacao de leildo digital, com intuito de ofertar publicamente o imével
registrado junto ao 1¢ Cartério de Registro de Imoveis da Capital sob n. 108.098 de
propriedade da Executada, o qual o Exequente possui penhora devidamente

averbada na matricula, visando a satisfacao do crédito exequendo.

Nestes termos,

Pede deferimento.

Sao Paulo, 03 de novembro de 2022.

Adriana Ferreira dos Santos
OAB/SP 188.051

Rua Maria Paula, 62 - conj. 31, Edificio Cavaru - bairro Bela Vista, CEP: 01319 000 - Sao Paulo/SP.
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fls. 278

Cristal

Ilma. Dra. Adriana Ferreira dos Santos,

Por solicitacio de Vossa Senhoria, apresentamos a avaliacio do valor para

comercializacdo do imovel, conforme segue:

Imovel residencial localizado Rua Galvao Bueno, n° 499 - apto 63,
Bloco A - bairro da Liberdade - CEP 01506 000 - Condominio
Residencial Jardins da Liberdade - Edificio Jacaranda - Sdao Paulo/SP,
no 2" subdistrito da Liberdade.

Trata-se de um apartamento com area privativa de 81,150 m? e area comum de

74,186 m?, possui sala, varanda, 03 (trés) dormitorios, sendo 01 (uma) suite, 02
(dois) banheiros, social e de servico, cozinha, area de servico e 2 vagas de garagem

localizadas no 2° sub solon’ 61-M e 62-P.

Pagina | 2 /’Z
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Area total do terreno: 5.922,000 m2
Area total construida: 155,336 m?

o

fls. 279

Matricula: 108.098 (1° Oficial de Registro de Iméveis da Capital)

Cristal

Foram considerados os seguintes aspectos para a avaliacdo: O imovel esti

localizado em via asfaltada e plana, com facil acesso a comércio, transporte piblico,

escolas, academia, zona mista em

privilegiada

da cidade.

da

(0]

@

Concluimos que, considerando a localizagdo formato, dimensoes, qualidade dos

materiais de acabamento, estado de conservacao e média de precos da regiao,

avaliamos o imovel quanto para o valor de comercializacio em R$815.000,00

(oitocentos e quinze mil reais).

Sao Paulo, 28 de outubro de 2022.

Atencios‘}mente,
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6—% OKADA & OSHIRO IMOBILIARIA LTDA.
- Venda, Locacao e Administracao '
. 4

CRECI: 18.910-J

LAUDO DE AVALIACAO

1- IMOVEL:
Apartamento em condominio
Endereco: rua Galvdo Bueno, 499 ap. 63-A, 6 2 andar

Bairro: Liberdade
Cidade: Sao Paulo - SP
Matricula: 108.098 do 12 Cartdrio de Registro de imoveis

2- DESCRICAO DO IMOVEL 8
Apartamento com 81,150m2, distribuidos em 3 dormitorios(1 suite), cozinha ampla, sala
com 2 ambientes, drea de servico e wc de empregada e 2 vagas demarcadas na garagem

3- DADOS SOBRE O CONDOMINIO:
Constitui-se de 4 torres com 2 elevadores cada, 3 subsolos de garagem, com lazer no

orédio como Academia, Saldo de festas, espago Gourmet, saldao de festas infantil, piscina,

4- LOCALIZACAO:
O local possui todos os melhoramentos publicos e urbanos, tais como: agua encanada,

rede de esgotos, luz, passeios publicos, iluminacao publica, proximo de farto comercio,
restaurantes e faculdades, mercados.
Excelente localizacdo, fica entre as estagdes Sdo Joaquim e Liberdade do metro, alem de

facil acesso para as principais vias publicas e varias linhas de onibus.

5- AVALIACAO:
Pelos parametros de mercado da regido, avaliamos o imdvel entre RS 750.000,00
(setecentos e cinquienta mil ) a RS RS 800.000,00 (oitocentos mil reais).

Sao Paulo, 27 de outubro de 2022.

Luciano Satoshi China — CRECI 74.508

Rua Galvao Bugnq, 405_— Liberdade - CEP 01506-000 - Sao Paulo - SP
www.okada-oshiroimoveis.com.br - E-mail: okadaoshiroimoveis@yahoo.com.br Tel.: (11) 3272-9885




fls. 281

OZORA Iméveis S/S Ltda.

CRECI 18.845-J

OZORA
Imodveis
Sdo Paulo/SP, 25 de outubro de 2.022.

Ref.: AVALIACAO DE IMOVEL - RUA GALVAO BUENO, 499
APTO 63 BLOCO A ED JACARANDA DO 'RESIDENCIAL
JARDINS DA LIBERDADE- PARA VENDA.

Atendendo solicitagdo para avaliagfio do imével situado a Rua Galvdo Bueno, 499,
apto 63, Bloco A, Edificio Jacaranda do Residencial Jardins da Liberdade imével
residencial, no 2? sub distrito de Liberdade, com cadastro CONTRIBUINTE
005.069.0453-9, nesta Capital.

Foram considerados os seguintes fatores para avaliagdo:

Total do terreno ~5.922,000 m? ' N
Area total construida: + 156,000 m? =
Area util do apartamento 81,150 m?
LOCALIZACAO:

« Zoneamento.................... Z4 (Mista)

 facilidade de acesso........ bom

®  trANSPOIES......ovsssrensessssnes DOM

» topografia da rua............. plana

« vizinhanga...........c.c........ T€ZI30 Mista

OBS: Direito a 2vagas de garagem inclusa na irea comum de 74,186m’, de ns 61-M e
62-P, localizadas no 2° sub solo. -

CONCLUSAO:
A avaliaciio para Venda é de RS 800.000,00 (oitocentos mil) reais , por se tratar de
um imoével em torno de 13 (treze) anos de construgdo, considerando fatores técnicos, o

método comparativo € 0 momento econdmico atual do Pais

Atenciosamente,

' cr42 276
CNAI 1498

Rua da Gléria, 466 - Liberdade - CEP 01510-000 - Sao Paulo SP - Fones: 3274—6775!3277 8545 Fax: 3277-312
E-mail contato@ozoraimoveis.com. br

Este doftmento é copia do original, assinado digitalmente por ADRIANA FERREIRA DOS SANTOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 04/11/2022 as 09:44 , sob o nimero WIMJ22419753917

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1049660-10.2018.8.26.0100 e cddigo Fvvn2zC8.
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41 fotos

Inicio / Venda / ... / Rua Galvdo Bueno COMPRA

R$
Apartamento com 3 Quartos e 3 banheiros a Venda, 81 m2 por R$ 870.000 870.000

Condominio Residencial Jardins da Liberdade
Rua Galvao Bueno, 499 - Liberdade, Sao Paulo - SP

VER NO MAPA
CondominioR$
COD. china581 550
IPTU R$ 350
81m? 3 quartos
3 banheiros 2 vagas ANUNCIANTE

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1049660-10.2018.8.26.0100 e cddigo PQJFZ6r3.
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VER MAIS CARACTERISTICAS (9)

Sensacional apartamento localizado a apenas 3 quadras da estacdo Sao Joaquim do metr6 esta¢do

U

Que tal morar em um local de facil acesso a qualquer regido da cidade? Apenas 3 quadras da estacdo Sdo Joaquim do Metrd

Excelente apartamento 3 dormitérios (sendo 1 suite), 2 vagas paralelas de garagem, repleto de armarios embutidos, localizada na melhor rua da
Liberdade.

Apartamento amplo e bem distribuido, ventilado e ensolarado, suite com armario planejado de qualidade, dormitérios e cozinha com armarios
planejados e de bom gosto.

Para quem procura a comodidade de morar proximo ao metrd e préoximo dos restaurantes tipicos com os temperos orientais como a Chinesa, Coreana,
Japonesa e Taiwanesa, Centro Cultural, Feirinha da Liberdade, Apenas 3 quadras do Cursinho Anglo e a 2 quadras do Etapa, regido com muitos
supermercados, faculdades, academias e comércio em geral!

Os valores podem ser alterados a qualquer momento, confirmar os valores na época.
Marque uma visita sem compromisso com o corretor Luciano
Ler mais

MetrGs e trens proximos

Apartamentos préximos ao Metrd Sdo Joaquim

Apartamentos préximos ao Metrd Japdo Liberdade

IMOBILIARIA
LTDA - ME fls. 283

Quero visitar

Simule um financiamento

Simule um financiamento para a compra do seu imovel com uma das taxas mais baixas do mercado, a partir de 9,49% ao ano.

(11) VE
3 TELEFON

do de S-ﬁg Paulo, protocolado em 04/11f2622-2s69:44 , sob o nlimero WJIMJ22419753917

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1049660-10.2018.8.26.0100 e cddigo PQJFZ6r3.

Mais 5 pessoas
interessadas nest
imovel nas dltima

horas

Este documento é cGpia do original, assinado digitalmente por ADRIANA FERREIRA DOS SANTOS % ribunal de Justica do Esta
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Apartamento com 3 dormitérios a venda, 80 m? por R$ 860.000,00 - Liberdade - Sao Paulo/SP Imobiliaria

O

Otimo apartamento em andar alto, com 3 dormitérios, sendo uma suite, 3 banheiros, sala com 2 ambientes, varanda envidracada, 2 garagens no 1°
subsolo, demarcadas juntas e definitivas proximas aos elevadores, lazer com piscina, quadra poliesportiva, playground, saldo de festas, academia de
ginastica, espaco gourmet, sauna, churrasqueira, jardim de inverno, portaria com seguranc¢as e monitoramento 24hs com circuito interno com cameras
em todos os locais do condominio, no coracdo do bairro da Liberdade, a poucos metros de todo comércio da regido, com inUmeras lojas, restaurantes,
bancos, hotéis, escolas, faculdades, hospitais, etc. -

Ler mais

MetrGs e trens proximos

Apartamentos préximos ao Metrd Sdo Joaquim

Apartamentos préximos ao Metrd Japao Liberdade

fls. 285

Quero visitar

(11)

5 TELEFO

<
m

S'i'&'PalI-TE protocolado em 04/11/2022 as-89:44--seb o nimero WJMJ22419753917

Z

Mais 4 pessoas
interessadas nest
imovel nas ultima

horas

Simule um financiamento

Simule um financiamento para a compra do seu imoével com uma das taxas mais baixas do mercado, a partir de 9,49% ao ano.

Este documento é cGpia do original, assinado digitalmente por ADRIANA FERREIRA DOS SANTOS é4riburf® de Justica do Estado de

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1049660-10.2018.8.26.0100 e cdigo USwWAX5JY.
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47 fotos

Inicio / Venda / ... / Rua Galvdo Bueno COMPRA

R$

Apartamento com 3 Quartos e 3 banheiros a Venda, 80 m?2 por R$ 858.900 858.900

Condominio Residencial Jardins da Liberdade
Rua Galvao Bueno, 499 - Liberdade, Sao Paulo - SP

VER NO MAPA
CondominioR$
COD. AP08308 770
IPTU R$ 2.900
80m? 3 quartos
3 banheiros 2 vagas ANILINCIANTE -

Este documento é copia do original, assinado digitaimente por ADRIANA FERREIRA DOS SANTOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 04/11/2022 as 09:44 , sob o nimero WJMJ22419753917
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1049660-10.2018.8.26.0100 e codigo jyPR7GTz.



VER MAIS CARACTERISTICAS (14)

APARTAMENTO A VENDA EM SP LIBERDADE fls. 287
U

Apartamento com 3 dormitérios a venda, 80 m2 - Liberdade - Sdo Paulo/SP Quero visitar
Otimo apartamento em Andar Alto com 3 dormitérios, sendo uma suite, com 3 banheiros, sala com 2 ambientes, varanda envidracada, 2 garagens no

1° subsolo, demarcadas juntas e definitivas a 5 metros dos elevadores, com 80m?2 de area Util e 151m?2 de area total, com piscina, quadra poliesportiva,
playground, saldo de festas, academia de ginastica, espaco gourmet, sauna, churrasqueira, jardim de inverno, portaria com segurancas e
monitoramento 24hs com circuito interno com cameras em todos os locais do condominio, no coracdo do bairro da Liberdade, a poucos metros de
todo comércio da regido, com inimeras lojas, restaurantes, bancos, hotéis, escolas, faculdades, hospitais, etc. -

(11) VE
3! TELEFON

Ler mais

MetrGs e trens proximos

Mais 3 pessoas

Apartamentos proximos ao Metrd Sao Joaquim interessadas nest

Apartamentos préximos ao Metrd Japdo Liberdade imével nas dltima

horas

Simule um financiamento

Simule um financiamento para a compra do seu imovel com uma das taxas mais baixas do mercado, a partir de 9,49% ao ano.

VALOR DO IMOVEL

, protocolad enf OA/11/2022 & 09:44 , sob o nimero WiM322419753917

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1049660-10.2018.8.26.0100 e codigo jyPR7GTz.

Este documento é cGpia do original, assinado digitalmente por ADRIANA FERREIRA DOS SANTOS e Tribunal de Justic'do ESfado de Sao Paulo
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TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
COMARCA DE SAO PAULO
S P FORO CENTRAL CIVEL
382VARA CIVEL
30 PEVEREIRD DE 134 Praca Jodo Mendes §/n°, 12° andar - sala de atendimento n° 1204, Centro -
CEP 01501-900, Fone: (11) 3538-9478, Sao Paulo-SP - E-mail:
upj 36a40cv @tjsp.jus.br
Horéario de Atendimento ao Publico: das 12h30min as 19h00min

TRINUNAL DE JUSTICA

DECISAO
Processo Digital n®: 1049660-10.2018.8.26.0100
Classe - Assunto Execucdo de Titulo Extrajudicial - Direitos/ Deveres do Condémino
Exequente: Condominio Residencial Jardinsda Liberdade
Executado: CHALLENGER EMPREEDIMENTOSIMOBILIARIOSLTDA

Juiz(a) de Direito: Dr(a). Carolina de Figueiredo Dorlhiac Nogueira

Vistos.

Considerando a média dos orcamentos apresentados pelo exequente fica o imovel
avaliado em R$ 825.650,00.

Providencie o exequente o recolhimento das despesas de intimagdo, bem como
indique endereco a ser diligenciado.

Apos, intime-se 0 executado sobre a avaliagdo do imével, eventua discordancia a
respeito da avaliacdo apresentada pelo exequente devera vir instruida com documentos aptos a
comprovar suas a egagoes.

No caso de decurso de prazo para impugnacdo, indique o exequente,
independentemente de nova intimagdo, o leiloeiro e comprove seu cadastro junto ao sistema
informatizado.

Sem prejuizo, na mesma oportunidade, apresente a certidao atualizada da matricula
do imovel.

Intime-se.

Sa0 Paulo, 21 de novembro de 2022.

DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE NOSTERMOS DA LEI 11.419/2006,

CONFORME IMPRESSAO A MARGEM DIREITA

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1049660-10.2018.8.26.0100 e c6digo O60ODHPmME.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por CAROLINA DE FIGUEIREDO DORLHIAC NOGUEIRA, liberado nos autos em 21/11/2022 as 15:40 .



PDrxCEalc—xmae=t Calculo de Atualizagao Monetaria

Indicas & Cakeulos na Weab

Dados basicos informados para calculo
Descrigao do calculo

Valor Nominal R$ 825.650,00

Indexador ¢ metodologia de calculo TJASP (INPC/IPCA-IS - Lei 14905) - Calculado pelo critério
més cheio.

Periodo da corregao Outubro/2022 a Novembro/2025

Dados calculados

Fator de corre¢do do periodo 1127 dias 1,147523
Percentual correspondente 1127 dias 14,752345 %
Valor corrigido para 01/11/2025 =) R$ 947.452,73
Sub Total =) R$ 947.452,73

Valor total &) RS 947.452,73

Retornar Imprimir
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