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CONCLUSOES RESUMIDAS

VALOR DE VENDA

O valor de mercado sugerido para venda do imdvel objeto da
Matricula Imobilidria n°® 126.193 do 15° Cartdrio de Registros de Imdveis
da Comarca de Séo Paulo / SP, descrito como:
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'. de Fernahdo., Serra Russo e sua mlher, \e pela inna dos |
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Ceaspa Contr:l.huinte ne 089.378.0024-1. 7

de 18 91
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Valor Total de Venda
R$ 692.000,00

(Seiscentos e noventa e dois mil reois)

Ref. Janeiro de 2026

Eng®. Paulo Henrique Bernardes - CREA 5060517224 / CRECI 173648/SP - CNAI 21891
ohbs123@gmail.com CONTROLE: 4246/26

2/40



mailto:phbs123@gmail.com

Eng® Paulo Bernardes

0234271-36.2009.8.26.0002 Perito Judicial - Avaliador Imobilidrio
U4 °
Sumario

1. CONSIDERACOES PRELIMINARES 4
2. VISTORIA E CARACTERIZACAO DO IMOVEL 5
2.1. LOCALIZACAO DO IMOVEL 5
2.2. USO DO IMOVEL 7
2.3. DOCUMENTACAO E DADOS LEGAIS 7
2.4. CARACTERISTICAS DO IMOVEL 9
2.4.1. DIMENSOES E DISPOSICOES 9

2.4.2. CARACTERISTICAS DA REGIAO 10

3. LEVANTAMENTO FOTOGRAFICO 10
4. CALCULO DO VALOR DO IMOVEL 20
4.1. CONSIDERACOES INICIAIS 20
4.2. DADOS DO IMOVEL AVALIANDO 21
4.3. HOMOGENEIZACAO DOS FATORES 21
4.4. TRATAMENTO MATEMATICO ESTATISTICO 22
4.5. SANEAMENTO DAS AMOSTRAS ("CRITERIO DE CHAUVENET") 24
4.6. VALOR FINAL DO IMOVEL 25

7. ENCERRAMENTO 26
ANEXO 1- MATRICULA IMOBILIARIA N° 126.193 - 15° CRI S&o Paulo/SP 27
ANEXO 2 - Certiddo de Dados Cadastrais 2026 33
ANEXO 3 - Contrato de Locagdo Residencial (25/06/2025) 34
ANEXO 4 - Elementos Comparativos 36

Eng®. Paulo Henrique Bernardes - CREA 5060517224 / CRECI 173648/SP - CNAI 21891
ohbs123@gmail.com CONTROLE: 4246/26
3/40



mailto:phbs123@gmail.com

Eng® Paulo Bernardes
0234271-36.2009.8.26.0002 Perito Judicial - Avaliador Imobilidrio

1. CONSIDERACOES PRELIMINARES

Tem por objeto o presente parecer sugerir, através de
metodologia adequada o valor de mercado para venda do imodvel
objeto da matricula imobilidria n° 126.193 do 15° Cartério de Registros

de Imdveis da Comarca de Séo Paulo / SP.

A avaoliogdo do imdvel levou em consideragdo os seguintes

aspectos:

a ) As documentagdes disponibilizadas do imdvel;

b) A localizagdo do imdvel no municipio de Sdo Paulo/SP;

c) As ofertas de imdveis com caracteristicas semelhantes oo
avaliondo;

d) Par@metros de homogeneizagdo previstos nas normas e
fatores imobilidrios que influenciam no valor do imével.

e) 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 Avaliagdes e Pericias.

Cumpre-nos informar tombém, que toda a documentagdo e
informacgdes referentes ao imdvel foram baseadas na documentagdo
fornecida, nGo sendo consideradas eventuais restricdes que ndo

sejom de nosso conhecimento.
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2. VISTORIA E CARACTERIZACAO DO IMOVEL

Na data agendada, 22/01/26, as 11:30, este perito esteve no imdvel
de numero 439 da rua Vapabussu, no bairro Jardim Aeroporto,

municipio de SGo Paulo/SP, para realizar a vistoria técnica.

No local, este perito foi atendido pelo morador Sr. Joel, que
informou ser esposo da inquilina Bertha lluri Quispo, e que possui
contrato de locag¢do residencial assinado em Junho de 2025 (Anexo 3),
onde figura como locatdrio Igor Yukio Pereira Kuroda, filho do

executado Walter Yassutomo Kuroda.
O morador ndo permitiu a vistoria interna.

Ndo estavam presentes os representantes das partes, como ndo
indicarom assistentes técnicos, tampouco eloboraram quesitos

prévios a vistoria.

2.1. LOCALIZACAO DO IMOVEL

O imével avaliondo localiza-se na rua Vapabussu, 439, bairro

Jardim Aeroporto, municipio de Séo Paulo /SP.
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Rua Vapabussu, 439 - Sdo Paulo/SP
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2.2. USO DO IMOVEL

O imdvel avaliaondo encontra-se atualmente ocupado pelo

inquilino Sr. Joel e sua familia, conforme Contrato de Locagdo

Residencial (Anexo 3).

2.3. DOCUMENTAGCAO E DADOS LEGAIS

De acordo com a Matricula Imobilidria n°® 126.193 do 01° Cartdério
de Registros de Imdveis da Comarca de Sdo Paulo/SP, conforme
documento juntado no ANEXO 01, possuem a seguinte descrigdo

tabular:

“ —

t.wno H.“ 2- HEalsrnn Lo18e, cna'ranlo OE REGISTRO DE luavsls
GERAL .} 7 de, Sho Paulo
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IMOVEL: lJm préd:l.ol situado’na fua '\rapabu}ssu ne 439, no 6o
Subdl-stritu-—!birapuera, e seu respectivo terrenu constante
da metade Ido 1ote 153 da qundra 188=B do Jardim Lernporta,
.Hm:dindo 5, ﬂﬁ\mﬁtrns de :Eree/t&, por--22,50 metrus da frente,
'.aios fundos de ambos os lados, tendo! nos fundus a mesma
n?tragem ~da” -trenta, encerrando..u.ma areaq.de..llz 95‘| metrus_'
guadrados; cunfrontand.o do lndo direitokde quem da rua olha
o 1mve1, com oS lotes 154 e 155 de prapriedade da Ceaspa,
do lgdo\_esquardc canfinn com a !outra metade do,-[lcte, onde
e:iste o prédio na 443 da mesma ‘rua Vapabussu, de propriedade'
-|de Eernahdcg Serra Russoc e sua mlher, \e pela inha dos |
fundos. /conﬁm com ‘parte do lote 153. de propriedade da
Caaspa. Cnntr:l.huinte ne 089.378.0024-1.

de 18 91

b i1 " ]

Junto & Prefeitura do Municipio de Sdo Paulo, o imdvel estd
cadastrado sob o n° 089.378.0024-1, em nome do Espdlio de Walter

Yassutomo Kuroda.
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° Notificagdo de Langamento - IPTU 2026

IPTU - Notificagao de Langamento (22 via)
. . DATA DO FATO
-~ CADASTRO DO IMOVEL EXERCICIO NL GERADOR
PREFEITURA DE 089.378.0024-1 2026 01 01/01/2026
SAO PAULO
Situacao: Ativa
Local do Imével:
R VAPABUSSU, 439
CEP 04632-010
Imével localizado na 2® Subdivisdo da Zona Urbana
Endereco para entrega da notificacdo:
R ITATIAIA, 52 - AP 21
VILA GUARANI{ZONA SUL) SAO PAULO CEP 04310-010
Contribuinte(s):
CPF 768.038.488-68 ESPOLIO DE WALTER YASSUTOMO KURODA
Mensagens:
LIMITE DE DIFERENCA NOMINAL - LE| 15.889/13
Dados cadastrais do terreno: Dados cadastrais da construgao:
Area incorporada (m?2): 112 Area construida (m?): 214
Area nao incorporada (m?): 0 Area ocupada pela construgao (m?): 110
Area total (m?); 112 Ano da construgdo corrigido: 1989
Testada (m): 5,00 Padréo da construgao: 1-C
Uso; resid./coml.
Demonstrativo de calculo:
BASES DE CALCULO(R$):
AREAS (M2) VALOR M2 FATORES BASE DE CALCULO FATOR
CONSTRU IDA ;ONGTHU;F«D (CBSOLEST - CCNEY%UQ&O [EGFECIAL L
214 I‘ 248,00 ‘ xl 0,6000 ‘] 288 772,00 \"l 1000000 | =
T 2 I" | 314000 | 1,0000 [ 10000 |*| 1.0000 l"l 1.0000 | ] 352 688,00 [" |_1,EJMUOOUO =(B)
Im WAD MCORF | % [TERRENG | = le & le = Iml % ’m‘ L FNA{J HCORPORADD | % |Es=E:|A. | =
CALCULO DO IMPOSTO PREDIAL (R$):
BASE DE CALCULO ) : ~ = 2
&) + (8] - DESCONTE ALIQUOTA DESCONTOACEESCIMO IMPOSTO CALCULADD FAT ESFEC DEDUCOES/ACRESCIMOS INFOSTC A PAGAR
[ earas000 | oo |+ [ ez | =[ s2zsses | x[ 1000000 |* 127738 = [ assie0 =)
CALCULO DO IMPOSTO TERRITORIAL (R$):
BASE DE CALCULO %] ALlQUOTA DESCOMTOYACRESCIMO IMPOETO CALCULADD FAT ESPEC DEDUCCESIACRESCIMOS INFOSTC A PAGAR
= [ | | = ] x| |+ = [ 0.00 =(E)
VALOR A PAGAR (RS$):
TOTAL DOS MPOSTOS (D) + (E) VAL OR COMPENSADD EOU ATUALIFACAD MONETARIA TOTAL A PAGAR DATA DE VENCIMENTO
N CREMTO DA NF ELETRONIC & ¥ = DA 1" PRESTACAD
4.961,60 0,00 0,00 4.961,60 28/02/2026
Data de Emisséio: 21012028
MNimero do Documento: 1. 2026 000268079-1
Salicitante: PAULO BERNARDES AVALIACOES LTDA (CHNPJ 57 074 713/D001-17)
A autenticdade desta notificagio podera ser confimnada, ale o dia 21/04/2028, em www prefeilura sp.gov. br
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2.4. CARACTERISTICAS DO IMOVEL
2.4.1. DIMENSOES E DISPOSICOES

De acordo com a matriculas imobilidria e respectivos dados
cadastrais, disponibilizados pela Prefeitura de Sdo Paulo/SP, o imdvel
avaliondo é constituido por um prédio residencial, geminado, que foi
edificado sobre terreno urbano, de solo seco, firme e inclinagdo
lateral leve, com drea de 112,95m? em formato retangular, sendo 5,00m

de frente para a Rua Vapabussu por 22,50m de profundidade.

A edificagdo é tipificada e classificada pelo IBAPE - Instituto
Brasileiro de Pericias em Engenharia como uma Casa Residencial
Padréo Construtivo Médio, com d&rea construida de 214,00m?

conforme dados cadastrais do imodvel.

VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVELS URBANDOS

25 PADRAD MEDIO

Edificacdes térreas ou assobradadas, podendo ser isoladas ou geminadas de um dos lados,
apresentando alguma preocupacad com o projeto arquitetdnico, principalmente no tocante
a0s revestimentos internos. Compostas geralmente de sala, dois ou trés dormitdrios (eventual-
mente uma suite), banheiro, cozinha, dependéncias para empregada e abrigo ou garagem para
um ou mais veiculos. Estrutura mista de concreto e alvenaria, revestida interna e externamente.
Cobertura em laje pré-moldada impermeabilizada ou telhas de barro apoiadas em estrutura
de madeira, com forro. Areas externas com pisos cimentados ou revestidos com cerdmica co-
mum, podendo apresentar jardins. Fachadas normalmente pintadas a latex sobre emboco ou
reboco, usualmente com aplicacdo de pedras, pastilhas ou equivalentes, na principal.

O prédio residencial, geminado em seu lado esquerdo, de quem

da rua olha o imdvel, possui dois pavimentos.

Eng®. Paulo Henrique Bernardes - CREA 5060517224 / CRECI 173648/SP - CNAI 21891
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Conforme descrito no Laudo de Avaliagdo, fl. 309, o pavimento
térreo é composto por garagem coberta para dois veiculos, sala de
estar, lavabo, cozinhao, drea de servigco e quintal, contando ainda com
uma edicula constituida por sala, quarto e banheiro. No segundo

pavimento possui trés dormitdrios sendo uma suite e um banheiro.

2.4.2. CARACTERISTICAS DA REGIAO

O bairro Jardim Aeroporto, de zoneamento misto, tem
predomindncia de imdveis residenciais de médio padrdo construtivo,
e conta com servicos e comércios variados de pequeno e médio

porte.

O bairro, que estd proximo ao aeroporto de Congonhas, dispde
de todos os melhoramentos publicos tais como ruas asfaltadas,
iluminagdo publica, calgamentos com sarjeto, rede de distribuigcdo de
Agua e de coleta de esgoto, rede de captagdo de dguas pluviais, rede

de telefoniq, servigos de correio e outros.
3. LEVANTAMENTO FOTOGRAFICO

Considerando que o inquilino ndo autorizou o acesso ao
interior do imdvel e que o bem encontra-se anunciado em site de
imobilidria, este Perito adotard, de forma complementar as
fotografias obtidas durante a vistoria externag, as imagens constantes
do referido andncio, com o objetivo de melhor caracterizar e
fundamentar os diversos aspectos técnicos abordados no presente

parecer.
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= 22 de janeiro de 2026)1,31
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Anuncio de venda do imdvel avaliando: Imobilidria Pascal Imdveis

L2 Anuncio 1 Fotos Mapa Street View Nas proximidades

Venda
R$ 800.000 @ Rua Vapabussu, 439, Jardim N

Condominio RS - = IPTU RS — Asrigorto; St Pifg/ S

Araa util Area total Quartos Suites Banheiros Garagens

M 200m* M 220m* == B 2 Q3 8 2

#% Casa/ Sobrado
Casa com 4 quartos a venda na Rua
Vapabussu, 439, Jardim Aeroporto, Sdo Paulo
Descrigao
Ultima atualizacéo: 23/12/2025 &s 06:40h | Ref: 246240
Sebrado, 4 dormitdrios sendo 2 suites, sala para 2 ambientes, cozinha com armdrios

planejades, quintal, edicula, drea de servico, além de 2 vagas de estacionamento.
Otima localizagdo, préximo de comércios e de grandes vias.

3

PASCAL (ISR
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4. CALCULO DO VALOR DO IMOVEL

4.1. CONSIDERAGCOES INICIAIS

Para calcularmos o valor do imdvel, procedeu-se & pesquisa de
campo, por imodveis residenciais assobradados, localizados no
préprio bairro Jardim Aeroporto, disponibilizados & venda, de

padrdo construtivo e caracteristicas similares ao imoével avaliando.

Para o cdlculo do valor do imével, durante a fase de pesquisa de
caompo, forom coletados elementos comparativos em quantidade
suficiente para a utilizagdo do Método Comparativo Direto de Dados

de Mercado e assim determinar o valor de venda do imdvel.

Os fatores que influenciom os valores do metro quadrado deste
imdvel sGo:

a ) VALOR UNITARIO: para a obtengdo de valores unitdrios,
dividimos o prego da oferta pela respectiva drea do comparativo;

b ) FATOR OFERTA: serd adotado um fator de reducdo de 10%
sobre o preco ofertado dos elementos comparativos,
considerando-se a elasticidade da negociagdo no fechamento de
eventuais compras;

c) FATOR ESTADO DE CONSERVACAO: serd adotado um fator de
redugdo de 5% sobre o prego ofertado dos elementos comparativos,
considerando-se as incertezas sobre o estado de conserva¢do do
imdvel avaliando, uma vez que ndo foi permitido o acesso para a

vistoria interna.
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Apds andlise dos dados coletados, foraom selecionados 05 (cinco)
elementos comparativos, que culminou no seguinte relatério de

avaliagdo.

4.2. DADOS DO IMOVEL AVALIANDO

Matricula: 126.193 do 15°CRI - Séo Paulo/SP
Endereco: Rua Vapabussu, 439 - Jardim Aeroporto
Area construida: 214,00 m?

Area de terreno: 112,50 m? ( 5,00 x 22,5)

Tipologia Construtiva: Casa Residencial Padrdo Médio

Idade Aparente: 35 a 40 anos

4.3. HOMOGENEIZACAO DOS FATORES

Sendo: VHom.(i) = V.Unt.(i) x F1 x F2 x ..x F(k)
F1. Oferto; F2: Estado de Conservagdo;

VIr Venda Area (m?) | VIr Unitdrio F1 F2 VIr Homog.
(R$) (R$/m?) (R$/m?)
1 810,000.00 18700 4331.55 090 | 095 | 3703.48
2 635,000.00 150.00 4233.33 090 | 095 3619.50
3 650,000.00 188.00 345745 090 [ 095 | 2956.12
4 690,000.00 200.00 3450.00 090 | 095 | 294975
S 550,000.00 160.00 3437.50 090 | 095 293906
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4.4. TRATAMENTO MATEMATICO ESTATISTICO

NuUmero de amostras (Ud): 5.00
Grau de liberdade (UJd): 4,00
Menor valor homogeneizado (R$/m?) 293906
Maior valor homogeneizado (R$/m?) 3703.48
Somatério dos valores homogeneizados (R$/m?) 1616791
NuUmero de intervalos de classe (UJ) 4,00
Amplitude de classe (R$/m?) 191.10
Amplitude total (R$/m?) 764.41
Média aritmética ou Valor Atribuido (R$/m?) 3233.58
Mediana (R$/m?) 2956.12
Desvio médio (R$/m?) 342.33
Desvio padréo (R$/m?) 391.80
Variancia (R$/m?) * 2 153505.54

Onde:

a) Grau de liberdade =N - 1:

Sendo:

N = NUmero de amostras.

b) Somatdrio 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) Numero de intervalos de classe =1+ 3,3219 x log (N)

Sendo:

N = NUmero de Amostras.
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e) Amplitude de classe = At / Ni
Sendo:
At = Amplitude total;

Ni = NUmero de intervalos de classe.

f) Média Aritmética = ( V(1) + V(2) + V(3) +

Sendo:

N = NUmero de Amostras.

V(n) = Valores homogeneizados;

9) Desvio Médio = (| V(1)-M | +|
|)/N

Sendo:

V(n) = Valores homogeneizados;

M = Média Aritmética;

N = NUmero de amostras.

h) Desvio padréo = { [ ( V(1) + V(2)
/ (N-1)}

Sendo:

Vh(n) = Valores homogeneizados;

N = NUmero de amostras.

i) Varidncia = [ ( V(1) + V(2) + V(3) +
/ N ]/ (N-1)

Sendo:

Vh(n) = Valores homogeneizados;

N = NUmero de amostras;

+V(n))/N

V(2)-M [ +] V(@) -M [+t | V(n) - M

+

..... +V(n))/N]

.......... +V(n))
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4.5. SANEAMENTO DAS AMOSTRAS ( “CRITERIO DE
CHAUVENET")

Testa os extremos do grupo de amostras eliminando os dados

discrepantes (outlier).

Critério de Chauvenet

n d /s critico n d /s critico
1 16 216

2 17 218

3 - 15 220

4 1.54 19 222

5 1.65 20 224

6 1.73 21 il

7 180 22 228

D/S Critico ( Tabela de "CHAUVENET") = 1,65 p/ n=5
4.5.1) TESTANDO A AMOSTRA DE VALOR MAIS ELEVADO
D/S calc. = ( Maior Valor - Média ) / Desvio Padréo
D/S calc. para o MAIOR valor = 1,20
4.5.2) TESTANDO A AMOSTRA DE VALOR MAIS REDUZIDO
D/S calc. = ( Média - Menor Valor ) / Desvio Padr&o

D/S calc. para o MENOR valor = 0,75

4.5.3) (D/S Menor <= D/S Critico e D/S Maior <= D/S Critico)

TODAS AS AMOSTRAS SAO VALIDAS
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4.6. VALOR FINAL DO IMOVEL

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

Valor de Venda do Imével ( R$ ) = Valor Arbitrado ( R$/m? ) x Area
construida (m?)

sendo:

-Valor Arbitrado (R$/m? = 3.233,58

- Area construida (m?) = 214,00

Valor Total (R$ ) = 3.233,58 x 214,00 = 691.986,35

Arredondando, temos:

Valor de Venda do Imdvel : R$ 692.000,00 p/ Jan/26
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Valor Total de Venda
R$ 692.000,00

( Seiscentos e noventa e dois mil reois)

Ref. Janeiro de 2026

/. ENCERRAMENTO

Encerromos o presente parecer técnico com 40 (Quarenta ) pdginas,
17 (dezessete) fotografias que compdem a vistoria técnica e 04 (quatro)

anexos que complementam as informagdes e conclusdes aqui relatadas.

Sao Paulo, 30 de Janeiro de 2026

Eng®. Paulo Henrique Bernardes
CREA - 5060517224
CORRETOR DE IMOVEIS - CRECI - 173648/SP
PERITO AVALIADOR - CNAI - 21891
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ANEXO 1 - MATRICULA IMOBILIARIA N° 126.193 - 15° CRI S&o Paulo/SP
Emissdo: 21/01/2026

MATRICULA (CNM)

o - 111252.2.0126193-94
LIVRO N.° 2 - REGISTRO 15.° CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS
GERAL de Sao Paulo
~ matricuia ficha
\ 126133 ] [— il Sio Paulo, 12 de outubro de 18 91

IMOVEL: Um prédio situadoc na rua Vapabﬁ.ssﬁ ne 439, no 3'5{1'.-
Subdistrito-Ibirapuera, e seu respectivo terreno constante
da metade do lote 153 da quadra 188-B do Jardim Aeroporto,
medindo 5,00 metros de frente, por 22,50 metros da frente

acos fundos de ambos os lades, tende nos
metragem da frente, encerrando uma &g

quadrados; confrontando do lado dired
t%\.,..:.\\

o imbvel, com os lotes 154 e 1554
do lado esguerdo confina com .a
de Fernando Serra Russo : fu Life

fundos, confina com p o@i}:

Ceaspa. Contribuinte 4-1.

PROPRIETARIOS: EST DE ARRUDA LEME, programadora
O DE ARRUDA LEME, analista de

s, casadocs sob o regime da comunhgo

universal teriormente & ILei £.515/77, RG n@s

2,775.050{8ERY .857.342}SSP;’5P, CPF n9s 183.042.798/94

: respectivamente, domiciliados e residentes

existe o prédio n2 443 da me

sistemas, ambd

nest »t7/ & rua Raimundo Testa n@ 23, Santo Amaro.
TITULO Transcritoc sob n® 160.185, no 1lo
Reg ro: (0] Escrevente habilitado,
A/’g‘ o i Odival Figueiredoc
lhed . 0 o0ficial "Maior,. " b {Nelson Amoroso).

-

R. 01 - 126.193 - Sao Paulo, l¢ de ou\f/ubro de 1991,
TRANSMITENTES: ESTEFANIA RUSSO DE ARRUDA LEME e seu marido
ANTONIC DE ARRUDA LEME, jd qualificados como proprietiriocs.
ADQUIRENTE: WALTER VYASSUTOMO KURODA, brasileiro, solteiro,
}maior, bancario, RG no 7.981.117/8SP/SP, CPF ..nQ
768.038.488/68, domiciliadoc e residente nesta Capital, a

continua no verso
SOLICITADO POR: PAULO BERNARDES - CEFICNP: *** 746 128-* DATA 21/01/2026 181845
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MATRICULA (CNM)

111252.2.0126193-94 | —

7 matricula ficha
126,193 | [ \
\!EIGO
rua Itatiaia ne 52, apte 21.
[ TITULO: COMPRA E VENDA,

FORMA DO TITULO: Escritura de 30 de agosto de 1991, de notas
do 180 Tabelido desta Capital, livro 990, folhas 126 verso.

VALOR: CR$ 19.200.000,00 (dezenove milhoes tos mil
: P Ty

cru : }\ O/ : @ltado,

Z ueiredo

eirosK /alclal Maior, . Amoroso) .

R. 02 - 126.193 -Sao Paulo, 192 dg
DEVEDOB: WALTER YASSUTOMO

qualificado. _ _
CREDORA: CAIXA DE PRE LN C RS WO FUNCIONARIOS DO BANCO DO
BRASIL - PREVI, enti .f Pragis de previdéncia privada,

com sede na rua B 56, na Cidade do Rioc de

Janeiro, Estado iro, CGC n? 33.754.482/0001-24.
TITULO: Hipotecwy

FORMA DO T -f’_m.'--..‘_ ra. de 30 de agosto de 1991, de notas
: . Capital, livro 990, folhas 126 verso.

VALOR: CR% $1B8-300,46 (vinte milhdes, setecentos e oitenta

entos cruzeiros e gquarenta = seis centavos),
fornecida a “ele devedor, para os seguintes fins: a) Cr$
18.200.000,00 (dezoito milhbSes e duzentos mil cruzeiros),

para atender & compra do imével descrito e caracterizado
nesta escritura; b) Cr$ 415.786,01 (quatrocentos e quinze
mil, setecentos & citenta e seis cruzeiros e um centavo),
para constituig¢@o do FPundo de Liquidez, destinado a responder
pela solugdc do saldo devedor, acaso verificade ao final
da prorrogacdo de prazo, a que alude a CLAUSULA SEXTA; -
c) Cr$ 1.173.514,45 (hum milh8o, cento e setenta e treis

mil, quinhentos e catorze cruzeiros e duarenta e cinco

SOLICITADO POR: PAULO BERNARDES GPF’CNPJ T 128 =DATA 21/01/2026.13:18:45
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MATRICULA (CNM)

T : -1 111252.2.0126193-94
LIVRO N.° 2 - REGISTRD 15.° CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS
GERAL de Sédo Paulo

mafricula ficha
2 . )
[ 126.193 ' ( 02 Sao Paulo, 10 de outubro lde 1581,

centavos), para ocorrer ao pagamento das taxas e’demais\
emolumentos decorrentes do negbeio; d) Cr$ 1.000.000,00 (|

milhdc de cruzeiros), para reembolso do sinal - Que, se

-

obriga a pagar integralmente a divida principal confessada
demais encargos regulamentares, por meio/ gk 24 (duzentos

quarenta) prestagdes mensais de capitalle JRxds jcessivas

postecipadas, no valor inicial de

- m® @® T

sessenta e nove mil, duzentos e &
de <> de)y setembro de 1991,

vinte e dois centavos), & con 3
em 240 (duzentos e quarenta)@ Q" estabelecido, dasde
2y

ja, que, se ao final do taggd, houver saldo devedsr
remanescente, o prazo ao do financiamento poderad
prorrogar-se por at @ vinte) meses, adequando-se

o valor da prest

s & ligquidac3o da divida no
Anffcam ajustados juros & taxa de B3

prazo restante \

(sels por cen% o%
ewte, os quais, elevar-se-3o aB8% (olto|

¢ .. - , se

calculados sobre o saldo devedor e

o devedor perder a gqualidade de

» = Que, além dos encargos acima referidos,
aindauma taxade 12 (umpor centojae ano, calculada
sobre o saldo devedor respectivo: para
constitui¥dc de um fundo destinado a responder pela solucgéo
de todas as obrigag¢des vincendas,em casc de morte do devedor,
elevavel a4 6,02% (seis virqula zero dois por cento), ao ano,
a partir da data em que o devedor completar 70 (setenta) anos
de idade. No perlicode compreendide entre a data desta
escritura e o tltimo dia do mes que anteceder o inicio das|-.
amortizacgdes, o devedor pagard & PREVI, os jurcs e demais
encargos do financiamento, calculados ds mesmas taxas. - Que

as prestagdes de amortizagdo do financiamento, e bem assim,

guaisquer outras que se tornarem devidas em razdc desta
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MATRICULA (CNM)
\ 111252.2.0126193-94 : 3

~ matricula ficha
126.183 ' 02

egscritura, serdo averbadas em folha de vencimentos do devedor

no Banco do Brasil S/A., para o gue, desde ja, autoriza ele,
de forma irrevogavel, dito Banco a fazer-lhe os descontos

necessdrios em caso de evicgdo, enquante for o devedor

funciondrio do Banco do Brasil S/A. Fica cg¥

gue essa autorizagao, ndo exime o deveds

lf._"' = -i‘ VI ou a

fazer ¢ devido recolhimento direta
dependéncia do aludito Banco, por ondéN

Obriga-se ainda, o devedgr;- “eCsks a recolher
diretamente & PREVI, ata ]
parcelas devidas sob @

perder a qualidade d& ¢
o

podento, mnediante, u\:\v

fazer os recolhimt @o

Brasil S/A,
mora, os valored jdrestacbes em atraso, estardo sujeitos,

normais, a correcdo monetaria com base no

a Gtil de cada més, as
s, se o devedor vier =
do Banco do Brasil S§/A.,

juros * de (um por cento}) ao ano sobre o respectivo
montante. - Que o saldeo devedor serd corrigide mensalmente,
sempre no primeirc dia de cada més. A primeira corregao do
saldo devedor, cujo montante seri incorporade ao valor da
divida, far-se-a "pro rata", tomande por base a variagao
gcorrida no respectivo indice, no periocdo compreendido entre
o més anterior ao da celebracdo desta escritura e o corrente
més e numerc de dias decorridos desde a presente data, até o

Escrevente habilitado,

(José o0dival Figueiredo

. (Nelson Amoroso).
Continua na fichd 003
SOLICITADO POR: PAULO BERNARDES - CPF/CNPJ: **.746.128-* DATA. 21/01/2026 18:18:45
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MATRICULA (CNM)

111252.2.0126193-94

LIVRO N®. 2 - REGISTRO 15°. OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS
GERAL de S3do Paulo
M A TRICUL A FICHA
126»193—| DOB_I S8do Paulo, 24 de Maio de 20
AV.03 - 126.193 - S3o Paulo, 24 de maio de 2011. )
REU: WALTER YASSUTOMO  KURODA, brasileiro, RG . n°4

7.981.117, CPF/MF n°® 768.038.488-68, com enderego na Rua
Itatiaia n* 52/21, Vila Guarani, nesta Capital.

-

AUTORA: CAIXA DE PREVIDENCIA DOS FUNCIONARIOS DO BANCO DO
ERASIL - PREVI, Praia de Botafogo n°

Botafogo, Estade do Ric de e
33.754.482/0001-24. %

TITULO: ARRESTO.

FORMA DO TITULO: Certidio paf€sands

Jara Civel do Foro Regional

al, extraida dos autos da
xtrajudicial - processo n°

a autora move conkra o

' ~REZSR Q% (duzentos e vinte e um mil, duzentos
ARG W&ais e noventa centavos). A Escrevente
} Lo AW {Renata Tizue Mikami Miranda).
st‘g.tlktﬂrﬁ. {Nelson Amoroso).

)

-

Av.04 - 126.193 - S3o0 Paulo, 11 de agosto de 2011.
{(prenotagcac n° 627.183 - 29/07/2011) .

REU: WALTER YASSUTOMO KURODA, RG. n° 7.981.117, CPF. n°
768.038.488-68, com enderego comercial na Rua Pajussara
n® 92, 1° andar - Maceid - AL.

AUTOR: THIAGO DUARTE KURCDA.

TITULO: PENHORA.

Continua no Verso
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MATRICULA [CNM)

111252.2.0126193-94

——MATRICULA FICHA

_].2.5_1.9.3] [vQPﬁ:l

FORMA DO TITULO: Mandado passadoc em 22 de julho de 2011,
assinado digitalmente pelo MM. Juiz de Direito Doutor

Mauricio Fiorito da 10° Vara da Familia e Sucessées da
Foro Central Civel desta Capital, extraidos dos

respectives autos da agido de Execugido Alimentos -

Assundo Principal do Processo - pro
89.1985.8.26.0000, sendo nomeado
YASSUMOTO KURODA. _
VALOR: RS 354.290,49 (trezentos ‘}4‘ gt quatro mil,
duzentos e noventa reais centavos) ., A
Escrevente autorizada, P .-—,*"‘. </ (Patricia Ba.tist?

Nascimento e Souza).

{Nelson Amcroso) . %
@\%\%\&

Av.5 - 126.193 - s3 BN agosto de 2018.
(prenotagio n°. 7/2018) .
Por Mandado 4 de maio de 2018, assinado

Alves Baptista, da 2* Vara Civel

< Santo Amarc desta Capital, extraido
de Execugdo de Titulo Extrajudicial =

processo 4271-36.2009.8.26.0002, movido por CAIXA
DE PWID% DOS FUNCIONARIOS DO BANCO DO BRASIL -
PREVI em face de WALTER YASSUTOMO KURODA, verifica-se que
nos termos da r.decisio proferida em 24 de maio de 2011,
¢ do arresto objeto da Av.03 da
icwla em PENHORA. A Escrevente autorizada,
iranda. 0 Oficial Substituto,

— (?aulo Ademir Monteiro) .
#ﬁﬁéézfi%ﬂﬁnpssznga7anﬁssz7rssczzvvns#

SOLICITADO POR: PAULO BERNARDES - CPF/CNP.: ***.746.128-** DATA: 21/01/2026 18:18:45
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ANEXO 2 - Certidéo de Dados Cadastrais 2026

e Certidao de Dados Cadastrais do Imovel - IPTU 2026
PREFEITURA DE

SAO PAULO
Cadastro do Imovel: 089.378.0024-1

Local do Imovel:
R VAPABUSSU, 439

CEP 04632-010
Imével localizado na 2* Subdivisdo da Zona Urbana

Enderego para entrega da notificagao:
R ITATIAIA 52 - AP 21
VILA GUARANI(ZONA SUL) SAC PAULO CEP 04310-010

Contribuinte(s):
CPF 768.038.488-68 ESPOLIO DE WALTER YASSUTOMO KURCDA

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m?): 112 Testada (m): 5,00
Area ndo incorporada (m2); 0 Fragdo ideal: 1,0000
Area total (m?); 112

Dados cadastrais da construgio:

Area construida (m2): 214 Padréo da construgao: 1-C
Area ocupada pela construgdo (m2): 110 Uso: resid./coml.
Ano da construgdo corrigido: 1989

Valores de m? (R$):
- de terreno: 3.149,00
- da construgéo: 2.249,00

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

- da area incorporada; 352.688,00
- da drea ndo incorporada: 0,00
- da construgao: 288.772,00
Base de calculo do IPTU: 641 460,00

Ressalvado o direito da Fazenda Publica do Municipio de S3o Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro
Imobilidric Fiscal, apurados ou verificados a qualquer tempo, inclusive em relagdo ac exercicio abrangido por
esta certiddo, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram utilizades no
langamento do Imposto Predial e Territorial Urbano do imével do exercicio de 2026.

Certiddo expedida via Internet - Portaria SF n® 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certid@o podera ser confirmada, até o dia 21/04/2026, em
http://iwww prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/financas/servicos/certidoes/

Data de Emisséo: 21/01/2026
Numero do Documento: 2.2026.000269087-4
Solicitante: PAULO BERNARDES AVALIACOES LTDA (CNPJ 57.074.713/0001-17)
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ANEXO 8 - Contrato de Locagdo Residencial (25/06/2025)

22 de janeiro de 2026 12:34
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22 de janeiro de 2026 12:33
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ANEXO 4 - Elementos Comparativos

° Elemento comparativo 01

Sobrado com 3 Quartos e 2 banheiros Localizagdo
a Venda, 187 m? por RS 810.000

® Rua Galileu - Jordim Aeroporto, S80 Poulo - 5P

III:'._F'I.!.._-h k) -
i i s D i E Ver mapa srplisde F’ it callie
f 187 m= B3 =2 B2 - S
b !
K J - Google
KMahbiliodo l::.upu Coarinhia +2 W -'l.r.ﬂln'.nn:;cl.:dq Dados caniograhcos B 26 Coogle. Tamnos
T Pubicodo b lano, slualide B B horoes i Soiba mais sobre o imavel
Valores
Venda Condominio PTUL)
RS 810.000 Isento R$155

Caracteristicas do imdvel
= 187 m? 3 guartos
= 2 banheiros = 2 vagos

Ver mais

Sobrado com 3 Quartos e 2 banheiros @ Venda, 187 m® por RS
810.000

\Codigo do anuncionts: S31248 | Cadigo no Viva Real: 2756250818)

imével muito bem localizado, com facil acesso ds avenidas Roberto Marinho e dos Bandeirantes,
prévimo ao supermercado Extra e oo Aeroporto de Congonhaos.

Sobrado amplo, bem iluminado @ mobiliodo, com dtima distribuicéo dos espagos:

2 salas aconchegantes

Lovabo

Cozinha funcional

3 quartos, sendo 1 suite

Area de servigo com dormitério adicional

Anunciante: R Santos Imodveis Ltda.
Anuncio:
https://www.vivareal.com.br/imovel/sobrado-3-quartos-jardim-aeroporto-zona-sul-sao-paulo-com-garagem

-187m2-venda-RS810000-id-2756950816/?source=ranking%2Crp
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° Elemento comparativo 02

Sobrado com 3 Quartos e 3 banheiros  Localizagdo
a Venda, 150 m* por R$ 635.000

_. Fua Benjamin Costa - Jardim Asroporto, 5o Paulo
I

= &F

Melrogem Cearion Bl Viogos = .
- - & w
b 1som =k &3 =12 N i R Benjomin CoEla
%.‘ _.f; Google "
GQuintal . Lovanderia  Copa ¥3 % Miosdowctdo  Dodostarngrficos S2026 Google: Termos '
Ty Puibinodd b B omes., aluolzsds hi o i Soibo mais sobre o imoavel
Valores
Wando Condorminio [PTLD
RS 635.000 Isento RS 128

Caracteristicas

Imavel Condominio

= 150 m? = 3'quartos
iz 3 banheiros < 2vagos

Ver mais

Sobrado com 3 Quartos e 3 banheiros a Venda, 150 m? por R$
635.000

\Codigo do anunciante: S0I008 | Codigo no Viva Reak 2455827803)

Sobrado 150 m* de areo construida, com criativa distribuigao interna, em 3 ambientes, com espogo
e conforto, perfeita utiizogao e integrogdo dos varios ambientes: 2 salas, cozinha planejoda, 2
VOQOs COm pornac automatico, guintal, edicula com banheiro de servigo e lavanderia

Excelente oportunidode no Jordim Aeroporto, localizado em rua tronguila com varios acessos aos

Anunciante: R Santos Imoéveis Ltda.

Anuncio:
h J/www.vivareal.com.br/imovel r jardim-aer:

-150m2-venda-RS635000-id-2455827803/?source=showcase%2Cldp
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° Elemento comparativo 03

Sobrado com 3 Quartos e 2 banheiros = Localizagao
@ Venda, 188 m? por R$ 650.000

& Fua Viozo, 427 - Jardim Asraporto, 540 Paulo - 5P

] FELFL i
MErmg e Ciueerlers Borieinog Vogus '..' \ier mapia snplisde { il e
£l 188 m* =1 W2 (=] } Gosgle L
1%,_ pralbva coteclidn  DRdos earoorshons B2026 Googls  Tanmes
{0} Pullicods hi 2 frieses, olualiado b B s, i $aiba mais sobre o imével
Valores
‘Vanda Condominio IFTLH
R% 650.000 Isento RS 490

Caracteristicas do imovel
= 188 m? o 3 guartos
iz 2 banheiros = 2vogas

Varmaois

Sobrado com 3 Quartos e 2 banheiros a Venda, 188 m? por RS
650.000

\Codigo do anuncionte: US0535 [ Cadigo no Viva Real: 2851729817)

Venha conhecer essa incrivel oportunidode de morar @m umo cosa espogosa @ confortdvel, ideal
para guem busca proticidode e qualidode de vida. Locaolizada em um dos bairfos mais
estrotégicos de S4o Paulo, praximo ao Aeroporto de Congonhas, essa residéncia oferece:

Anunciante: Uvaias Adm de Imdveis Ltda.

Anuncio:
h J/www.vivareal.com.br/imovel r -jardim-aer:
-188m2-venda-RS650000-id-2851729817/?source=ranking%2Crp
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° Elemento comparativo 04

Sobrado com 2 Quartos e 4 banheiros Localizagdo
a Venda, 200 m* por R$ 690.000

¥t Rua Galilsu - Jardim Asroporto, 500 Paulo - &P

NRCOELIN "5 -
Metiogem Ciortos Honhehos Vegas i o il r}"
B 200 m® =% wa B2 A Gafileu
N ]
b
K oogle
L -
Aceita animais Surintal Porcelanato _|_4 Arsihos dnfeclds  Oodoc camoordhoos 0025 Coogla — Taimmos
(D) Publicodo bk 8 meses, atualifzoda b 19 Do, i Saiba mais sobre o imével
Valores
\anda Condominic IFTUD
RS 690.000 | Izento RS 310

| Walor abaixo do mercaodo

Caracteristicas

Irndvel Condominio

= 200 m? o 2 quartos
' 4 banheiros z 2 vagas

Ver maois

Sobrado com 2 Quartos e 4 banheiros a Venda, 200 m? por RS
690.000

Sobrode d vendo 2 dormitdrios, suite, edicula e excelente localizogdo!
Amplo sobrado com 2 dormitdrios com armarios planejodos; sendo | suite, ideal para guem busca
conforto e praticidode. A drea social conta com sala espocosa com escada vozada revestida em

Anunciante: R. Santos Imdveis Ltda.

Anuncio:
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° Elemento comparativo 05
Sobrado com 3 Quartos e 4 banheires  Localizagdo
= 2
d Venda, 160 m Pt R$ 550.000 & Rua Pindodva - Jardim Aeroporto, Sao Poulo - 5P
AOOKLAN " Y
Meliegem Oucstos B iesias Vagas ¥l e i A i
[ 150 m* (=] &4 B2 i ’f’-'ﬂ’:'"dﬂwa
\ { Google
Quintal . Copa - Cozinha +5 Atalhos Botnciadn | Dados canngrafices $20125 Google , Temmas
(0 Pubdicodo hd 6 ones _atucsseda hd 18 boros i# Saiba mais sobre o imavel
Valores
Yanda Condaminio IPTU )
RS 550.000 | Isento Maoinformado
1 Valor abaixo do mercodo
Caracteristicas
Iménval Condominio
160 m? iz 3 quartos
2 4 bonheiros /2 vagos
Vier mais
Sobrado com 3 Quartos e 4 banheiros a Venda, 160 m? por RS
550.000
\Cedigo do anuncidrte: 800732 | Codigo no Vivo Real: 2455828214 )
Sobrado com sala e quintal amplos, cozinha, lovabo, 3 dormitérios, 3 banhairos, lavanderia, ediculg,
em excelente estado.

Anunciante: R. Santos Imdveis Ltda.

Anuncio:

owcase%2Cld
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PDrxCEalc—xmae=t Calculo de Atualizagao Monetaria

Indicas & Cakeulos na Weab

Dados basicos informados para calculo
Descrigao do calculo

Valor Nominal R$ 692.000,00

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

Periodo da corregao Janeiro/2026 a Outubro/2026

Dados calculados

Fator de corre¢do do periodo 273 dias 1,038164
Percentual correspondente 273 dias 3,816402 %
Valor corrigido para 01/10/2026 =) R$ 718.409,50
Sub Total =) R$ 718.409,50

Valor total &) RS 718.409,50

Retornar Imprimir

® 00
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https://cat.us5.us.criteo.com/delivery/ck.php?cppv=3&cpp=Y183frw4xAUAp8p3QX4V_utDlw545XUgxy8o28wZ_LoB2cVjSwyNpIW296Ba1uVEkMK8YgPj5iL4gTeDL6tjIfrzB7qNsjSsxkTr9_Qk7kTT3aJFCQGq1actGCzAZQLHmU81-lJhXkxo5qZy-z1mOe3wVA6swQ770pEblvYmOVEvfpy4pzeoiibv7ub83_LfjtUvl2rA17t6JAU8EXrVwHcbCZqaycTkrzj4oQOKH18s_4jp-Xdq7-c7TWTA2W7xYfmS67E14-5f1O_1MFoVxVJORyHJCXHB8iN-9EScSb2Xdrx94q7-u83qAUNYdFJday_KHDCzKLojTmDVYwRjQHVjwIkONdovaxzdrASSZElAAB3PBzxHtgzFiw7KjXb148SJHnWnHOb74DHPfoK-DqyjPUn2TsnSYLGiM-Fmq7xTeufBnUqKzN-_IrLLLXHb2xF4JlvUBVPh334eDJjObzuzMl0cUsrJmyK61OXe8q-_axTD9U3aowMzAjhOmDGy2qr6A0JKNVCF04sLCZoGhI-SQoH3awcnZqLi9MnOtiWQSVOjNGo-tL0vv4SU1vBtsicsNaFKHlTeCFyoDWFFptaUtLsCD3dAbYp6oL3c7g_zGIR39WrMNBjOBqlFf3zIDL-thYxbY_WXEeQu2OMrvtLFwRzOp5lPYggoPgkPtD22YBLzs-fj0KvltBXzlr4DQv_jTGYBKmQda4EQrDGGoe_sNNn42s1yExKZlkJ5uMGweS2H&maxdest=https%3A%2F%2Fwww.oficina.com%2Fmocassim-pierre-cafe-0101900015%2Fp%3Fidsku%3D21157%26utm_source%3Dcriteo%26utm_medium%3Ddisplay%26utm_campaign%3DLookalike_est%C3%A1ticos_champions%26utm_id%3D592457%26cto_pld%3D7AznGbAnAQCqxdV8F18HXQ
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