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PTAM

MES DE REFERENCIA - FEVEREIRO 2023

Foto 01 - Fachada do Edificio Comercial Apeninos

ENDEREGO

Rua Apeninos, 1126 — sala 22 e 2 vagas de garagem
CEP: 04104-021
Paraiso — Sao Paulo — SP
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1. SOLICITAGAO

1.1 - Solicitante: ANA PAULA FIUZA FUNICELLO DUALIBI - CPF:
048.712.318-28

1.2 - Data da referéncia da pesquisa: 15 de fevereiro de 2023

1.3 - Data da vistoria: 15 de fevereiro de 2023

1.4 - Finalidade: Precificagdo Para Reavaliagdo Judicial

1.5 - Objetivo: VALORACAO PARA PRECIFICACAO DE BEM IMOVEL.
1.6 - Categoria do IA: SALA COMERCIAL

1.7 - Estado de Conservagao do |A: Regular

1.8 - Idade do IA: 10 anos

2. DA COMPETENCIA

2.1 - O(s) subscritor(es) é(sao) inscrito(s) no CRECI - Conselho Regional
de Corretores de Imoveis sob o(s) numero(s) 153415 e no Cadastro Naci-
onal de Avaliadores de Imoveis do COFECI sob o(s) numero(s) 22337 pos-
suidor(es) de Certificado do Curso de Avaliagdes Imobiliarias, o que lhe(s)
confere(m) comprovada especializagdo na matéria.

2.2 - A competéncia legal do Corretor de Iméveis em elaborar e assinar o
PTAM, decorre da Lei 6.530/78, artigo 3°, consolidado pela decisao da 72
Turma do Tribunal Regional Federal da 12 Regido — Distrito Federal
(TRF/DF emitiu o acorddo n® 200734000105910 em 29 de junho de 2010,
negando provimento ao recurso de Apelagéo Civel do CONFEA (Conselho
Federal de Engenharia e Arquitetura) do IBAPE (Instituto, Brasileiro de Ava-
liacoes e Pericias de Engenharia) em face ao COFECI (Conselho Federal
de Corretores de Imdveis), confirmando a competéncia legal do Corretor de
Iméveis em avaliar imoveis.
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2.3 - Desta forma, o Corretor de Iméveis esta autorizado a elaborar Pare-
ceres Técnicos, particulares ou judiciais, para fins de valores para comer-
cializagao.

2.4 - A competéncia infra legal do Corretor de Imdveis para elaborar o
PTAM esta positivada na Resolugdo COFECI n° 1.066/2007, sendo o refe-
rido parecer identificado através do selo certificador emitido pelo COFECI.
Nao menos importante, esta disponivel no website www.cofeci.gov.br, con-
sulta publica para identificagao dos inscritos no CNAI — Cadastro Nacional
de Avaliadores.

3. CONSIDERAGCOES PRELIMINARES

3.1 - O presente Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadoldgica — PTAM
assinado pelo(s) subscritor(es), devidamente inscrito(s) no CRECI-SP, con-
forme artigo 3° da Lei 6.530/78, regulamentado pelo Decreto n° 81.871/78.

3.2 - 0Oimovel, objeto de estudo deste Parecer Técnico de Avaliagao Mer-
cadologica - PTAM, esta devidamente registrado na(s) matricula 114.930 2
Vara Civel da Comarca de Sorocaba - SPjunto ao 1° Oficial de Registro de
Imoveis da Capital de Sao Paulo - SP

4. VISTORIA E DESCRIGAO DO IMOVEL - IA

4.1 - Este subscritor ndo realizou a vistoria di IA "in loco", por se tratar de
imével com Penhora Judicial em 28/10/202, conforme Provimento CGJSP
06/2009 pela 52 Vara Civel da Comarca de Sorocaba -SPnos autos da A¢ao
de Execugao Civil n°® 00066536020208260602.

4.2 - Trata-se de uma sala comercial localizada no 2° andar do "Edificio
Comercial Apeninos", situado na Rua Apeninos, 1126 - Vila Mariana, com
area privativa principal e total de 70,127 m2, com area de uso comum de
92,852 m2 e uma area real total de 162,979 m2, correspondente a uma
fracdo ideal de 0,051559, com direito de estacionar 2 veiculos de passeio,
em duas vagas individuais e indeterminadas, sujeito ao auxilio de mano-
brista, localizados nos 1°; 2° ou 3° subsolos.
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5. CARACTERISTICAS DO LOGRADOURO E CIR-
CUNVIZINHAS

5.1 - O Conjunto Comercial Apeninos esta localizado na Rua Apeninos,
1126, na regido Moema / Vila Mariana da cidade S&o Paulo

5.2 - Passados 14 anos desde o término da sua construgédo, o Conjunto
Comercial Apeninos tem a classificagao C.

5.3 - Com padrao corporativo de ocupacgao, o edificio é sede de empresas
dos segmento .

5.4 - O edificio possui um total de 12 andares com lajes a partir de 180 m?

5.5 - O Conjunto Comercial Apeninos possui ar-condicionado Nao Central
(Self) com distribuigéo.

5.6 - Paraiso € um bairro residencial nobre que abriga tanto os lagos e
museus do Parque do Ibirapuera como os arranha-céus da agitada Avenida
Paulista. Situada nas proximidades, a Casa das Rosas € uma mansao his-
térica com um jardim de rosas. O espago recebe eventos literarios e shows
de artes. Ja Itau Cultural oferece uma programacéao eclética, desde dancga
contemporanea a exibicées de audiovisual. A Praga Ayrton Senna abriga
um memorial dedicado ao grande piloto de Férmula 1.

6. CARACTERISTICAS DA REGIAO

6.1 - Vila Mariana € um bairro residencial com restaurantes de gastrono-
mia internacional e bares descontraidos frequentados por estudantes. As
atracdes famosas incluem o Museu de Arte Contemporanea e o Sesc Vila
Mariana, que € um centro cultural com apresentagdes artisticas variadas.
Nos arredores, o Parque Ibirapuera tem lagos, trilhas e pontos de referén-
cia, como o Auditdrio Ibirapuera, projetado por Oscar Niemeyer.
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7. MAPA DE LOCALIZAGAO - IA
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8. DADOS DO IMPOSTO - IA

8.1 - Cadastro sob n° 038,050,0289-0

8.2 - Valor do Imposto anual: R$ 0,00

8.3 - Valor do imposto mensal: R$ 0,00

8.4 - Valor venal do terreno (561,00 m?) R$ 0,00
8.5 - Valor venal da construgdo (70,13 m?) R$ 0,00

8.6 - Perfazendo o valor venal total do imével em R$ 954.169,00, para o
Exercicio de 2023, sendo que o IPTU nada deve pagar,
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Foto 02 - Fachada do Edificio Comercial Apeninos
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PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n® 6.530/78, Resolugdo COFECI n° 1066/2007 e
Ato Normativo n® 001/2011

10. FONTES DE PESQUISA

FONTE DE PESQUISA: VivaReal (www.vivareal.com.br/imovel/sala-co-
mercial-aclimacao-centro-sao-paulo-com-garagem-80m2-venda-
RS850000-id-2608951913/)

R1—Valor R$ 850.000,00 — com 80.00 m2. Custo por m>R$ 10.625,00 (dez
mil e seiscentos e vinte e cinco reais)
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FONTE DE PESQUISA: VivaReal (www.vivareal.com.br/imovel/sala-co-
mercial-aclimacao-centro-sao-paulo-com-garagem-60m2-venda-
RS940000-id-2585023608/)

R2 — Valor R$ 940.000,00 — com 60.00 m2 Custo por m? R$ 15.666,67
(quinze mil e seiscentos e sessenta e seis reais e sessenta e sete centavos)
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FONTE DE PESQUISA: VivaReal (www.vivareal.com.br/imovel/sala-co-
mercial-aclimacao-centro-sao-paulo-com-garagem-75m2-venda-
RS1006999-id-2612871499/)

Rz — Valor R$ 1.006.999,00 — com 75.00 m2. Custo por m? R$ 13.426,65
(treze mil e quatrocentos e vinte e seis reais e sessenta e cinco centavos)
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FONTE DE PESQUISA: VivaReal (www.vivareal.com.br/imovel/sala-co-
mercial-aclimacao-centro-sao-paulo-com-garagem-77m2-venda-
RS847000-id-2612918196/)

R4 — Valor R$ 847.000,00 — com 77.00 m2 Custo por m? R$ 11.000,00
(onze mil reais)
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FONTE DE PESQUISA: VivaReal (www.vivareal.com.br/imovel/sala-co-
mercial-2-quartos-aclimacao-centro-sao-paulo-com-garagem-80mz2-
venda-RS850000-id-2566839461/)

Rs —Valor R$ 850.000,00 — com 80.00 m2. Custo por m>R$ 10.625,00 (dez
mil e seiscentos e vinte e cinco reais)
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FONTE DE PESQUISA: VivaReal (www.vivareal.com.br/imovel/sala-co-
mercial-2-quartos-aclimacao-centro-sao-paulo-com-garagem-80m2-
venda-RS850000-id-2566839461/)

Re — Valor R$ 850.000,00 — com 80.00 m2. Custo por m> R$ 10.625,00 (dez
mil e seiscentos e vinte e cinco reais)

| HS Pre‘.-'entv =
°U|I'v'|r'lg Paulista | =
a8 9 Sebrae SP-Sede & @
Curso de Energia Solar .
ermn Sdo Paulo LGL Saolar a Praga Tenis
Clube Paulista Pure Pilates -

g Aclimacgao 2
@Duimal Hostel e Bar Q ’ Q °
8

UNIP - Paraiso/Vergueiro Ténis Clube Paulista

Praga Osyaldo
Gagliano | Barskiy Dom -
Restaurante Russo

@ 4 CDndDmiﬂ[umo Qpprudisu 747
G Al ':l'r.EE Burger: Club East Side Pizza & Parrilla
e Sriraiar Map data 82023 Google
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FONTE DE PESQUISA: VivaReal (www.vivareal.com.br/imovel/sala-co-
mercial-aclimacao-centro-sao-paulo-com-garagem-80m2-venda-
RS800000-id-2567796505/)

R7 —Valor R$ 800.000,00 — com 80.00 m2. Custo por m2 R$ 10.000,00 (dez
mil reais)

Curso de Energia Solar

ern S8o Paulo LGL Solar a8 Fraga Tenis
Clube Paulista Pure Pilates -

g Aclimacgao 2
@Duimal Hostel e Bar Q ’ Q °
8

UNIP - Paraiso/Vergueiro Ténis Clube Paulista

Praga Osyaldo
Gagliano | Barskiy Dom -
Restaurante Russo

@ 4 CDndDmiﬂ[umo Qpprudisu 747
G Al ':l'r.EE Burger: Club East Side Pizza & Parrilla
e Sriraiar Map data 82023 Google

15
PAGE \* MERGEFORMAT21
ANTRANIG MOMDJIAN
CRECISP N° 153.415 - F
CNAI: 022337 - PTAM-AM 006*02/2023

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por SELMA DE VASCONCELLOS E SILVA ROSA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 27/02/2023 as 17:20 , sob o numero WSCB23700740859

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0006653-60.2020.8.26.0602 e cddigo WoNGirOH.



fls. 647

PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n® 6.530/78, Resolugdo COFECI n° 1066/2007 e
Ato Normativo n° 001/2011

-- - _"“Ir
MOMDJIA N

i

11. METODOLOGIA E CONSIDERAGOES GERAIS

11.1 - Adotou-se o “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado”,
através do qual o valor de um imével é determinado a partir da analise téc-
nica do comportamento do mercado imobiliario, relativo a iméveis seme-
Ihantes na regido ou em outras regides semelhantes a nivel socioeconé-
mico.

11.2 - Valor de Mercado € a expressao monetaria do bem na data de refe-
réncia da avaliagcéo, que é representado pela livre negociagao entre partes
interessadas e conhecedoras do imével, com suas potencialidades e limi-
tagdes, bem como das condigdes mercadoldgicas do segmento ao qual o
mesmo esteja integrado.

11.3 - Assim, o valor expresso ao final desse Parecer Técnico de Avaliagcao
Mercadoldgica representa basicamente a opinido genérica dos operadores
do mercado local e principalmente a expertise dos profissionais envolvidos
na avaliacao.

11.4 - Dessa forma, toda avaliagao de imével reflete uma convicgao de va-
lor pessoal do profissional Corretor de Imdveis que vive cotidianamente as
oscilagdes do mercado, visto estar diretamente ligado com os proprietarios
ofertantes e compradores.

11.5 - No mercado, os proprietarios arbitram seus pre¢os, mas na maioria
das vezes esse valor é especulativo. Por outro lado, os compradores dese-
jam pagar o menor valor possivel. Neste momento, € de fundamental im-
portancia a presenga do Corretor de Imdveis como mediador entre as par-
tes, para identificar pregos praticados no mercado naquele momento, para
concluir a negociagédo, bem como, para expurgar as especulagoes.

12. REFERENCIA NORMATIVA

12.1 - Este Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadolégica esta definido
como “Parecer Técnico”, de acordo com a Resolugdo COFECI 1066/2007,
Ato Normativo 001/2011, conciliado com o item 3.34 da ABNT NBR 14.653-
1: 2001, classificado na modalidade simplificada, atendendo aos requisitos
minimos de informagdes.
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13. HOMOGENEIZAGCAO DOS DADOS

REF. V.G.V/L METRAGEM - m?
1 R$ 850.000,00 80,00
2 R$ 940.000,00 60,00
3 R$ 1.006.999,00 75,00
4 R$ 847.000,00 77,00
5 R$ 850.000,00 80,00
6 R$ 850.000,00 80,00
7 R$ 800.000,00 80,00
MEDIA R$ 877.714,14 76,00

VM = R$ 11.548,87|
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14. PRE-AVALIACAO

14.1 - CALCULO DO IA

14.2 - (Soma V.G.V/L + numero de referéncias) + (Soma de m? + niumero
de referéncias) = VM do metro quadrado dos imoveis referenciais multipli-
cado pela area do IA = Conclusao do Parecer Técnico de Avaliacdo Mer-
cadoldgica.

A VALOR MEDIO AREADOIA | AVALIACAO IA

R$ 11.548,87 70.13 m? R$ 809.922,27

14.3 - De acordo com o entendimento dos avaliadores e dentro de padroes
de avaliacéo pelo modo comparativo direto, considerando a localizagao, o
entorno ou circunvizinhanga, condigdes fisicas do imdvel, do logradouro e
comparando-o as ofertas das referéncias, os peritos avaliadores poderao
acrescer ou decrescer o valor de venda/locagdo do imovel objeto desse
Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadologica — PTAM, localizado no(a) Rua
Apeninos, 1126 - sala 22 e 2 vagas de garagem, Municipio de Sao Paulo —
SP.
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15. CONCLUSAO

MEDIA GERAL AREA TOTAL CONCLUSAO

R$ 11.548,87 70,13 R$ 809.922,27

15.1 - Conclui-se, apds pesquisas, coleta de opinides de operadores do
mercado imobiliario, vistoria ao imovel e analise da documentacao apre-
sentada, que o valor de mercado para a venda/locagao do imével desse
Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadolégica - PTAM, é de R$ 809.922,27
(Oitocentos e nove mil, novecentos e vinte e dois reais e vinte e sete cen-
tavos), ou seja, R$ 11.548,87 0 m2 de aea Uutil.

15.2 - Por tratar-se de um Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadologica,
expedida através de informacgdes obtidas junto ao mercado imobiliario, con-
siderando imdéveis com caracteristica e localizacao sécia econémica, se-
melhantes, deve-se prever uma possivel variagdo de até 5% no valor acima
expresso (-5% a +5%), considerando os interesses do proprio mercado e
de seu proprietario.
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15.3 - GRAFICO COMPARATIVO

1% 1.200.000.00

R% 1.006.999.02

1§ 1.000.000,00 RS 940.000,00
_________ > _847.000, 0ORS.850.000,00R% B50_000 00BS B50.000.00_ _ _ i s
s 800.000.001:{3'805.922'.27P~$
RS 800.000,00
R$ 600.000,00
R$ 400.000,00
R$ 200.000,00
R7 1A R4 R1 R5 R6 R2 R3

— Média das referéncias R$ 877.714,14
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16. ASSINATURA / QRCODE CERTIFICADOR.

Sao Paulo, 15 de fevereiro de 2023

Documento assinado digitalmente

r{b ANTRANIG MOMDJIAN
g Wl Data: 15/02/2023 14:52:01-0300

Verifique em https://verificador.iti.br

AVALIADOR:: Antranig Momdjian

CRECISP//CNAI n° 153415 - F// 022337
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17. ABREVIATURAS

AU — Area Uil

CIRP — Cartédo de identidade de regularidade profissional
Cm? - Custo por metro quadrado

CNAI — Cadastro Nacional de Avaliadores Imobiliarios
COFECI - Conselho Federal de Corretores de Imoveis
CRECI - Conselho Regional de Corretores de Imdveis
CRI - Cartério de Registro de Imoveis

IA —im6vel em avaliando

M? - Metro quadrado

MG — Média geral

PTAM — Parecer Técnico de Avaliagao Mercadoldgica
R1, R2, R3, R4, R5, R6 - Referencial ou imoével paradigma
V.G.V/L — Valor geral de venda/locagao

VM — Valor da média

V.V.L — Valor de venda/Locacéao
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18. CURRICULO(S)

18.1 - ANTRANIG MOMDJIAN
CRECISP 153415
CNAI 22337

Dados Pessoais

CPF: 591.707.868-87

Endereco: Rua Gurinhém, 60/68 - Casa 15

Bairro: Vila Leonor

Cidade: Sao Paulo Estado: SP

Telefone 1: (11) 98239-2246 Telefone 2: (11) 2609-0885

E-mail: nick@creci.org.br

Formagao
FORMACAO ACADEMICA:
Graduado em Direito como Bacharel,;

Pd6s Graduado Latu Sensu em Direito Imobiliario; Direito Civil; Direito Pro-
cessual Civilo o que me torna especialista, além de varios cursos, oferecem
total autenticidade, responsabilidade e conhecimento dentro da area.

CURSOS EXTRA CURRICULARES:

23
PAGE \* MERGEFORMAT21
ANTRANIG MOMDJIAN
CRECISP N° 153.415 - F
CNAI: 022337 - PTAM-AM 006*02/2023

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por SELMA DE VASCONCELLOS E SILVA ROSA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 27/02/2023 as 17:20 , sob o nimero WSCB23700740859

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0006653-60.2020.8.26.0602 e cédigo WoNGirOH.



fls. 655

PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n® 6.530/78, Resolugdo COFECI n° 1066/2007 e
Ato Normativo n°® 001/2011

Gestao em Direito Imobiliario — FGV; Direito de Familia e Sucessodes - FGV;
Direito Tributario - Cofeci/Creci; Gestao em Lucro Imobiliario - Creci/Cofeci;

Gestao em Direito em Contratos Preliminares - FGV;Avaliador Mercadol6-
gico Imobiliario - Creci/Cofeci; Perito Judicial - Cofeci/Creci;

Inferéncia Estatistica para Avaliagao Imobiliaria - Creci/Cofeci.

Experiéncia
HABILIDADES PROFISSIONAIS:

Participando ativamente dentro do ramo imobiliario, na compra, venda e
locacéo de imoveis, conferem total conhecimento dentro das atualizagdes
do mercado.

Habilitado pelo Conselho Federal de Corretores de imoveis (COFECI), com
o Cadastro Nacional de Avaliadores Imobiliarios (CNAI), sugerem total se-
gurancga e certificagao através de QRCode e Assinatura Digital, para para-
metro em acgdes judiciais.

Nomeado Avaliador Voluntario de Iméveis em todos os Tribunais, Ministerio
Publico; Prefeituras; Autarquias e Instituicdes Governamentais e Nao Go-
vernamentais.
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19.1 - MATRICULA 114.930

LIVRO N° 2 - REGISTRO GERAL 1.2 OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVE!S

Comarca de Sao Paulo - Capital

~ matricula ficha
114.930 | [ I SaoPauo, 19 ge setembro de 2013

IMOVEL: SALA N. 22 (vinte e dois), localizada no 2° andar, do "ED!FfCYO
COMERCIAL APENINQS”, situado na Rua Apeninos n. 1.126, no %° subdistrito -
VILA MARIANA, com uma érea privativa principal e total de 70,127m2, uma 4rea de
uso comum de 92,852m2, e uma area real total de 162,979m?2, correspondendo-lhe um
coeficiente de proporcionalidade de 0,051559, e o direito de estacionar 02 (dois)
veiculos de passeio, em 02 (duas) vagas individuais e indeterminadas, sujeitas ao auxilio
de manobrista, localizadas na garagem no 1°, 2° ou 3° subsolos;

CONTRIBUINTE: 038.050.0027-8

PROPRIETARIA: CPF ENGENHARIA E PARTICIPACOES LTDA., inscrita no
CNPI(MF) sob n. 04.877.683/0001-10, com sede na Rua Apeninos n. 1.126, 4° andar,
nesta Capital.

TITULOS AQUISITIVOS: R.15/48.332, em 7.11.2005, R.22/48.332, em 4.9.2012
(aquisigdes), R.30/48.332, em 19.9.2013 (especificagio), ¢ R.35/48.332, em 19.9.2013

(ambUIfﬁljios deste Registro. (eroflm@‘lﬁ
Flauzili

Aragjo dos Santos
OFICIAL

AV. 01 — Em 2 de maio de 2016

Ref. prenotagiio n. 346.855, de 29 de abril de 2016

CONTRIBUINTE: Aver| 5-se nos termos da Escritura Piblica de Mituo com Garantia
‘Hipotecéria lavrada em 27 de abril de 2016, as fls. 181/185, no livro n. 3.170, do 3°

Tabelidio de Notas desta Gapital, que o imévet ¢ atualmente lan lo contnbumte n
038.050.0289-0, confo Consulta Valor Vena! de Referénc 6 de

abril de icipali e-Paulo. (Micr

\Tino Aradjo dos Sentos
QFIC)AL

{

A

R. 02— Em 2 de maio de 2016
Ref. prenotagio n. 346.855, de 29 de abril de 2016

= | HIPOTECA: Conforme Escritura Publica mencionada na averbagio anterior, a
proprietaria deu o imodvel, juntamente com o imoével da matricula n. 114.929, em
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PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n® 6.530/78, Resolugdo COFECI n° 1066/2007 e
Ato Normativo n°® 001/2011

19.2 - MATRICULA 114.930

(

matricula 2 ficha .
114.930 I [ 01 I
verso

primeira, Unica e especial hipoteca a METHA - INVESTICOM
EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES LTDA., inscrita no CNPJ(MF) sob n.
08.925.019/0001-50, com sede na Avenida Higiendpolis n. 174, sala 302 — Centro,
Londrina - PR, para garantia de uma divida no valor de R$ 750. 000 00 (setecentos €

cinquenta mil reais), a ser paga ¢er01 (uma) imica parcela, col n;o\e’n_:é’.i:c
outubro de 2016 constando titulo taxa de jures e demais o
qual € digitalizg : filme n. 34 )

Flauzilino Aratjo Cos
SFICIAL

AV. 03 — Em 16 de novembro de 2020
Ref. prenotagio n. 395.694, de 10 de novembro de 2020

PENHORA: Conforme Certiddo expedida em i0 de novembro de 2020, na forma do
Provimento CGJISP.06/2009, pela 5° Vara Civel da Comarca de Sorocaba - SP, nos
autos da Agdo de Execugdo Civil n. 00066536020208260602, movida por ANA
PAULA FIUZA FUNICELLO DUALIEI, CPF n. 048.712.318-28; e FLAVIO DE
FIGUEIREDQ DUALIBI, CPF n. 163.004. 728-76, em face de CPF ENGENHARIA E

PARTICIPACOES LTDA., CNPJ n 04.877.683/0001-10, procedemos # presente.

averbagdo para constar que o imével foi penhorado em 28 de outubro de 2020, em
garantia de uma divida no valor de R$ 257.870,56 (duzentos ¢ cinquenta ¢ sete mil
oitocentos e setenta reais e cinguenta e seis centavos), tendo eada depositaria
do bem, a executada. Valor Base de Cilculo: R$ 128.935,28. (Mitsgfilme o
Selo Digital N° 111450331114930001000320f <

Flauziling Aradjo dos Santos
- OFICIAL

AV, 04 - Em 14 de dezembro de 2021
Ref. prenciagio n. 412.386, de 10 de dezembro de 2021

Conforme Cadastro n. 202112.1015.01944967-1A-830, disponibilizado em 10 de
dezembro de 2021 na Central Nacional de Indisponibilidade de Bens, pelo Grupo
Auxiliar de Execugfio ¢ Pesquisa Patrimonial de S#o Paulo - SP (Tribunal Regional do
------------------------------------------- (continua na ficha 02)- «.- -~ -m - - mm s e oo -
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PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n® 6.530/78, Resolugdo COFECI n° 1066/2007 e
Ato Normativo n° 001/2011

19.3 - MATRICULA 114.930

LIVRO N¢ 2 - REGISTRO GERAL . 120FICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS
Comarca de Sao Paulo - Capital
CNS 11.145-0

matricula - ficha W ;
[ 114,930 I [ 02 I SéoPaulo, 14 de dezembro de 2021

Trabalho da 2° Regiio), por decisio proferida nos autos da Agdo n.
10007678120205020020, foi decretada a indisponibilidade dos bens de CPF
ENGENHARIA E PARTICIPACOES LTDA., 877.683/0001-10.
(Microfilme n. 412.386), .

Selo Digital N° 1114503E111493000200
A : "
MECYd Hassasian Flauzilino Arauje dos Santos
Eacrovents OFICIAL

AV. 5 - Em 09 de dezembro de 2022
Ref. prenotagio n. 426.454, de 01 de dezembro de 2022

Conforme Cadastro n. 202212.0110.02470983-1A-830, disponibilizado em 01 de
dezembro de 2022 na Central Nacjonal de Indisponibilidade de Bens, por decisdo
proferida pelo Juizo da 3* Vara Civel de Sorocaba - SP, nos autos da Acgdo n.
00002893820218260602, foi decretada a indisponilhili de CPF
ENGENHARIA E PARTICIPA TDA., C
(Microfilme n. 426.454).
Selo Digjtal: 11145033100000010737222

Mes% Flauzilino Araijo dos Santos

Escrovents OFICIAL
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PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n® 6.530/78, Resolugdo COFECI n° 1066/2007 e
Ato Normativo n°® 001/2011

19.4 - Certidao de Valor Venal de 2023

15/02/2023 1340

Informagbes de Momento e Identificagéo de Servigos do Portal

NI

B

Secretaria Municipal da Fazenda (SF)

Consulta Valor Venal de Referéncia

Preencha o numero do Cadastro do Imével abaixo:

Cadastro do imével
(Numero do IPTU)

038 | 050 [0289 (0 *[? Data [15/02/2023 |

038.050.0289.0

954.169,00| R APENINOS, 01126 CJ 22 E 2VGS ED COML APENINOS 04104-021

{F’esquisar] [ Limpar ] [ Voltar

https://itbi.prefeitura.sp.gov.brivalorreferencia/tvm/frm_tvm_consulta_valor.aspx
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Tatiane Raymundo
Corretora de iméveis
CRECI 140624-F
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Tatiane Raymundo
Corretora de imdveis
CRECI 140624-F

INTERESSADO: Ana Paula Fiuza Funicello Dualibi.

A requerimento do interessado, executei avaliagdo do imovel comercial abaixo relacionado
objetivando estabelecer o prego de mercado para fins de comercializagao. De acordo com o que
regulamenta a Resolu¢gdo COFECI 1066/2007 e o Ato Normativo 001/2011.

LOCALIZACAO: Rua Apeninos, n°1126 — Paraiso, Séo Paulo - SP

FOTO DA ENTRADA DE PEDESTRE E VEICULOS

CARACTERISTICAS

Sala comercial de n°22, do 2° andar, localizado no “Condominio comercial Apeninos” que esta
registrado no 1° Registro de Imoveis de Sao Paulo - SP.

O imével tem uma area privativa de 70,13m?, area comum de 92,85m?, perfazendo uma area total
de 162,98m?, além de duas vagas de garagem individuais e indeterminadas.

Condominio localizado em rua pavimentada e com fornecimento de energia elétrica, rede de agua
e esgoto. Coleta de lixo e infraestrutura basica. Além de comércios préximos e facil acesso as
principais vias da cidade via transporte publico ou veiculo préprio. Préximo a estacdo de metrd
Paraiso

Clicksign
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Tatiane Raymundo
Corretora de iméveis
CRECI 140624-F

PESQUISA DE MERCADO

» Referéncia 01: Sala comercial com 74m?, localizado no mesmo bairro Paraiso, com
caracteristicas semelhantes.
Anunciada a venda por R$ 800.000,00;

» Referéncia 02: Sala comercial com 61m?, localizado no mesmo bairro Paraiso, com
caracteristicas semelhantes.
Anunciada a venda por R$ 840.000,00;

» Referéncia 03: Sala comercial com 75m?, localizado no mesmo bairro Paraiso, com
caracteristicas semelhantes.
Anunciada a venda por R$ 950.000,00;

AVALIO

v Valor patrimonial R$ 825.000,00 (Oitocentos e vinte e cinco mil reais)

Para as conclusdes do presente parecer, foram usados calculos em fungéo da area do imével e
sua respectiva construgcao em relacdo ao mercado, pesquisa local das alienagbes mais recentes
e estado de conservacgao incerto do imovel em questao, visto que nao foi avaliado internamente.

Sao Paulo, 23 de fevereiro de 2023
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO
MERCADOLOGICA

Avaliagdo de imovel Comercial

Conforme Lei n? 6530/78, Resolugcdo COFECI n? 1066/07 e Ato Normativo
COFECI n2 001/11.

IMOVEL: Rua Apeninos, 1.126

Paraiso, Sao Paulo - SP

2023

Ariane Malanga Mitsuiama - CORRETORA E AVALIADORA DE IMOVEIS
Tel.: (11) 97961-0041 — e-mail: amalanga@live.com
CRECI 197127-F | CNAI 35859
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1. INTRODUCAO
1.1 Solicitante

O presente Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadoldgica foi solicitado por Ana Paula Fiuza
Funicello Dualibi.

1.2 Finalidade

Este documento tem como finalidade avaliar o imoével abaixo descrito e determinar seu real
valor mercadolégico para venda.

2. IMOVEL AVALIANDO

2.1 Descri¢do do imdvel

Um conjunto comercial localizado no “Edificio comercial Apeninos”, que fica situado no bairro
do Paraiso em Sao Paulo.

O imodvel registrado no 12 Oficial de Registro de Imdveis de Sdo Paulo - SP, descrito como sala n®
22, situado do 2°andar, tem area Util privativa de 70,127m?, drea comum de 92,852m?, tendo
assim uma darea total de 162,797m?. Com direito ao uso de duas vagas de garagens
indeterminadas, sujeitas ao auxilio de manobristas, no 12, 22 ou 32 subsolo.

Ariane Malanga Mitsuiama - CORRETORA E AVALIADORA DE IMOVEIS
Tel.: (11) 97961-0041 — e-mail: amalanga@live.com
CRECI 197127-F | CNAI 35859
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3 RELATORIO FOTOGRAFICO

Fachada do Condominio

4 CARACTERISTICAS DA REGIAO

O condominio conta com toda estrutura de benfeitorias publicas necessdrias, como: rede de
dgua e esgoto, eletricidade domiciliar, pavimentacdo, coleta de lixo, telefone, correio,

transporte coletivo préximo.

Fica localizado préximo as estagdes de Metré Paraiso e Ana Rosa, com facil acesso para a

Avenida 23 de Maio e paralelo a Rua Vergueiro.

4.1 Mapa de localizagao

@
AV_ 23 dorMa;

Ibis Badget

S £ P
ot 9} R. Apeninos, 1128
\mﬁ%- - Paraiso, Sao Paulo %

Sesc Vila Mar'taﬂa@ BURACAD

Ariane Malanga Mitsuiama - CORRETORA E AVALIADORA DE IMOVEIS
Tel.: (11) 97961-0041 — e-mail: amalanga@live.com
CRECI 197127-F | CNAI 35859
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5 METODOLOGIA UTILIZADA

Em conformidade com a Resolu¢do COFECI 1066/07, o anexo IV do Ato Normativo 001/2011 do
COFECI e considerando o item 8.2.1 da ABNT/NBR 14653, para a elaboracdo deste Parecer
Técnico de Avaliacdo Mercadoldgica, utilizou-se o “Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado”.

Pelo método aplicado, foi levada em consideragdo as diversas tendéncias e flutuagdes do
Mercado Imobiliario, identificando-se imdveis que tenham elementos com atributos
comparaveis, para compara-los com o imdvel em avaliagdo. A partir da ponderagao dos dados
obtidos, foi possivel determinar o valor do bem imadvel.

6 PESQUISA DE MERCADO

A determinagdo do valor do imdvel em avaliacdo, foi realizada pela comparagdo no mercado de
outros 3 (trés) imdveis que apresentam elementos com atributos comparaveis. Estes imdveis,
sendo referenciais, foram utilizados no método aplicado neste parecer e estdo identificados
abaixo.

6.1 Referéncia 01
Conjunto Comercial, também localizado no bairro do Paraiso, com 70m? de area util privativa.

Anunciado a venda por RS 850.000,00 (Oitocentos e cinquenta mil reais);

6.2 Referéncia 02
Conjunto Comercial, também localizado no bairro do Paraiso, com 75m? de area util privativa.

Anunciado a venda por RS 950.000,00 (Novecentos e cinquenta mil reais);

6.3 Referéncia 03
Conjunto Comercial, também localizado no bairro do Paraiso, com 76m? de éarea (til privativa.

Anunciado a venda por RS 995.000,00 (Novecentos e noventa e cinco mil reais);

Ariane Malanga Mitsuiama - CORRETORA E AVALIADORA DE IMOVEIS
Tel.: (11) 97961-0041 — e-mail: amalanga@live.com
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7 ADEQUACOES E HOMOGENEIZACAO DE VALORES

Apesar da semelhanga dos imdveis referenciais com o imdvel avaliando, foram necessarias
aplica¢Ges de calculos de adequacdo para a correta obtencdo de realidades homogéneas para a
conclusdo apresentada.

8 CONCLUSAO

Fundamento o presente Parecer Técnico com base em pesquisa de imdveis com elementos e
caracteristicas comparaveis e por meio do tratamento técnico e ponderacdes dos seus atributos,
utilizando o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado e aplicadas as devidas técnicas
de homogeneiza¢do que permitem a determinacdo do valor levando em consideracdo as
diversas tendéncias e flutuagGes especificas do Mercado Imobiliario, a despeito de outros ramos
da economia, conclui-se o quanto segue acerca do Valor de Mercado do imével objeto deste
Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadolégica.

Atribuo ao imével o valor de RS 830.000,00 (Oitocentos e trinta mil reais).

Guarulhos, 22 de fevereiro de 2023.
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9 ANEXOS

9.1. Curriculo do Corretor de Imdveis emissor deste Parecer

ARIANE MALANGA MITSUIAMA
CRECI: 197127-F — 22 Regido (Sdo Paulo)
CNAI: 35859 - CRECI 22 Regido (Sdo Paulo)
Corretora e Avaliadora de Imdveis

Tel.: (11) 97961-0041

E-mail: ariane.ape27@gmail.com

Endereco comercial: Avenida Salgado Filho, 1913 — Sala 24, Centro de Guarulhos/SP

Experiéncia na drea imobiliaria desde 2018

Formada Perita Judicial pelo COFECI em 2019

Graduada em Negdcios Imobiliarios pela Anhembi Morumbi em 2021
Formada em Avaliagao de Iméveis pelo COFECl em 2021
Pés-Graduanda em Direito Imobilidrio pela FMU.

Ariane Malanga Mitsuiama - CORRETORA E AVALIADORA DE IMOVEIS
Tel.: (11) 97961-0041 — e-mail: amalanga@live.com
CRECI 197127-F | CNAI 35859
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