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M.M JUiz DE DIREITO FERNANDO JOSE CUNICO DA 40° VARA CIiVEL DA
COMARCA DE SAO PAULO - SP

Processo Digital: 0050151-29.2021.8.26.0100

Acao: Cumprimento de Sentenga - COMODATO

Exequente: Condominio Edificio Call Center Il

Executado: Park Center Estacionamentos e Garagens Ltda e outro
Perito: Ricardo Penteado de Arruda Rozo

RICARDO PENTEADO DE ARRUDA ROZO, Perito Judicial Avaliador de Iméveis e
Corretor de Iméveis CRECI 233889-F 22. Regido, vem respeitosamente perante a
presenca de V. Ex?&, juntar o Laudo de Avaliagdo Mercadolégico do Imével aos autos
deste processo.

E o que requer,

Pede deferimento.

Séo Paulo / SP, 20 de abril de 2023.

RICARDO PENTEADO DE ARRUDA ROZO
Perito Judicial Avaliador e Corretor de Imdveis
CRECI 22. Regiao: 233889- F

Rua Tamandaré, 525 — Aclimagéao, Séo Paulo - CEP: 01525-001, Brasil Tel. (11) 9.9637-7037
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| 1. INTRODUGAO |

Visa o presente Laudo, por determinagao judicial do M.M. Juiz de
Direito FERNANDO JOSE CUNICO, da 402 Vara Civel da Comarca de Sao Paulo — SP,
determinar o valor de mercado atualizado do imdével objeto deste Processo de n®
0050151-29.2021.8.26.0100.

Este Laudo de avaliagcao atende a todos os requisitos da Lei n2. 6.530/78,
gue regulamenta a profissdo de Corretor de Iméveis, e a Resolucao n? 1.066/2.007 do
COFECI - Conselho Federal dos Corretores de Imoveis. A avaliacao obedece aos
critérios mercadologicos da Norma Brasileira da ABNT - NBR 14.653 — 2 — Avaliacao
de Imodveis Urbanos.

O Laudo obedece aos critérios de ética e regulamentos do COFECI -
CONSELHO FEDERAL DE CORRETORES DE IMOVEIS, e do IBAPE - INSTITUTO
BRASILEIRO DE AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA.

| 2. OBJETIVO |

O objetivo do laudo € a determinacéo técnica do valor de mercado do
imével. A finalidade do presente Laudo é a determinagéo do valor de mercado do imével
avaliando para fins de Avaliagdo Imobilidria de um terreno residencial, situado a Rua
Araxas, S/N (entre o numero 137 e 145), no Bairro Jardim da Saude, Sao Paulo -SP
CEP 04149-020

[ 3. IDENTIFICACAO DO IMOVEL

TERRENO URBANO RESIDENCIAL
MATRICULA 22.258
IMOVEL: “O TERRENO Lote n? 22 (vinte e dois) da quadra n® 30 (trinta), medindo
12,00ms (doze metros lineares de testada) de frente para a Rua Araxas; 34,10ms
(trinta e quatro metros e dez centimetros) pelo lado esquerdo de quem olha o terreno;
34,00ms (trinta metros) pelo lado direito e 12,00ms (doze metros) nos fundos,
perfazendo assim a area total de 408,60 m?, e foi havido por for¢ca Autos de ratificacao
de area em 13/11/1979, do Registro Geral desta comarca, em maior porgao.
Sobre o terreno nao existe prédio edificado, somente o terreno.
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| 4. PROPRIETARIO DO IMOVEL |

O proprietario do imével conforme consta na matricula vem a ser o Sr. ASSAD ABDOU,
brasileiro, solteiro, maior, empresario, RG.12.753.789- SSP/ SP e CPF 279.214.259-68,
residente e domiciliado na cidade de Sao Paulo, a Rua Araxas 146, Jardim da Saude,
CEP 04149-020.

| 5. SITUACAO LEGAL DO IMOVEL |

Na matricula do imoével atualizada em 16/02/2022,0 terreno objeto desse Laudo
encontra-se com dois GRAVAMES, sendo:
A) HIPOTECADO ao Condominio Do Edificio Call Center |l, CNPJ
53.831.418/0001-07, com sede na Capital, a Avenida Brigadeiro Faria Lima,
1.912 antigo 1.541, Jardim América, para garantia da divida de R$ 281.769,00,
anotado na pagina 3 do Registro de Imoéveis em 07/01/2008.

B) DIVIDA ATIVA DE IPTU dos anos de 2017,2018,2019,2020,2021 e 2023,
totalizando R$ 52.964,80.

| 6. DESCRICAO DO IMOVEL |

O terreno Residencial Urbano, localiza-se na Rua Araxas, S/N, (entre os
nameros 137 e 145) - Jardim da Saude, Capital - SP, CEP: 04149-020. Na parte frontal
existe um muro de 200 cm, com um portao em ferro fechado com alambrado e trancado
com cadeado. Os dois lados e ao fundo sdo delimitados com edifica¢des vizinhas. O
terreno é todo plano.

TERRENO URBANO
FRENTE — SUDOESTE - SW 12,00m
LATERAL DIREITA — SUDESTE - SE 30,00 m
LATERAL ESQUERDA - NOROESTE - NW | 34,00 m
FUNDOS — NORDESTE - NE 12,00 m
AREA TOTAL 408,60 m?
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VISTA DAS LATERAIS DO IMOVEL E SUAS DIVISAS

7. EQUIPAMENTO UTILIZADOS

Foram utilizados durante os exames: Camera Digital marca CANON SL1 18
Megapixels, Trena Laser BOSCH GLM 40m , com alcance de medigdo em 40 metros, e
uma trena metdlica de 10 m E Celular Azuz.

8. METODOLOGIA AVALIATORIA

Para a realizagdo do presente trabalho utilizou-se o METODO COMPARATIVO
DIRETO DE DADOS DE MERCADO, que permite a determinagéo do valor levando em
consideracao as diversas tendéncias e flutuacdes do Mercado Imobiliario, normalmente
diferentes das flutuagbes e tendéncias de outros ramos da economia, sendo por isso 0
mais recomendado e utilizado para a avaliagdo de iméveis.

Neste método, a determinacao do valor do imovel avaliando resulta da comparagao
deste com outros de natureza e caracteristicas intrinsecas e extrinsecas semelhantes,
a partir de dados pesquisados no mercado. As caracteristicas e os atributos dos dados
obtidos s&o ponderados por meio de técnicas de homogeneizagdo normatizadas.

Para a realizagao do presente trabalho foi utilizada as medidas constantes da Matricula
do Imovel de N? 22.258, no 14° Registro de Imdveis da Capital, conforme decisdo do
M.M.Juiz de Direito Dr. FERNANDO JOSE CUNICO em 13 de abril de 2023, em fungao
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do Réu e do seu Representante ndo comparecerem no dia agendado, para proceder a
abertura do portao para realizar a confirmag¢ao das medidas nas provas Judicias.

9. VISTORIA DO IMOVEL

No dia 12 de abril de 2023 as 09:45 chequei ao imdvel e em seguida o Dr. José Alfredo
Soriano RG. 12.892.781-SSP-SP, OAB 133548, representante do Condominio Call
Center Il compareceu e juntos aguardamos a parte contraria, que ndo compareceu,
aproveitando que era possivel fazer registros fotograficos do terreno, assim o fiz, e as
10:25 dei por encerrada a diligéncia no imével, a Rua Araxas, S/N (entre o numero 137
e 145), a Unica medida feita foi a da testada, com 12 metros lineares, igual a que consta
na matricula do imével.

Trata-se de um terreno plano sem area construida desde junho de 1978

| 10. PESQUISA |

A pesquisa foi realizada nos dias 16,17 e 18 de marco, utilizando o METODO
COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO, onde arbitramos o valor de
mercado. Nossa avaliacéo é feita de forma criteriosa e alicercada nas diretivas e regras
da ABTN-Associagéo Brasileira de Normas e Técnicas, por meio da NBR 14.653/2004,
partes 1 e 2, inclusive apresentando informacdes que reforcam e comprovam o valor do
imovel (Quadro Amostral, Planilha de Calculos).

Para pesquisa de valores, foram consultadas imobilidrias no local, periédicos, exame de
documentos, investigacao, diligéncias e informacdes testemunhais, além de consulta
aos corretores imobiliarios locais.

| 11. ASPECTOS DO IMOVEL NO CONTEXTO URBANO |

O Jardim da Saude ¢ um bairro nobre de classe média alta, do municipio de Sé&o
Paulo, localizado no distrito da Cursino. E um bairro-jardim planejado, idealizado pelo
Engenheiro Jorge de Macedo Vieira, que trabalhou na Companhia City (a mesma que
projetou a regido dos Jardins).

O bairro tem conceito de cidade jardim com grande numero de arvores e pracas,
conceito muito utilizado na Europa, o que fez aumentar muito a especulacao imobiliaria
na regido. Também apresenta uma grande concentracdo da coldnia japonesa da
cidade. Em 2002, foi tombado como patriménio do municipio
pelo CONPRESP (Conselho de Preservagdo do Patrimdnio Histérico, Urbanistico,
Paisagistico e Ambiental do Municipio de Sdo Paulo). Bairro localizado a 20 minutos
da Avenida Paulista, 10 minutos do Aeroporto de Congonhas e 15 minutos do Parque
do Ibirapuera. E delimitado pela Avenida Bosque da Saude, Avenida Professor Abrado
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de Moraes, Rua Loreto e Avenida Tancredo Neves. O Shopping Plaza Sul se localiza
neste bairro. Veja mapa em * «Site da Associacdo dos Moradores do Jardim da Saude»

O Jardim da Saude é Zona Exclusivamente Residencial de Baixa Densidade (ZER1),
com 4 bolsdes residenciais e corredores de comércio e servico (Av. Bosque da Saude,
Av. do Cursino e Av. Ribeiro Lacerda).

A Associacdo de Moradores do bairro, a Associacdo dos Moradores do Jardim da
Saude, tem como principal pauta a manutencdo do bairro como uma Zona
Exclusivamente Residencial de Baixa Densidade (ZER1), sendo comumente impedido
pelo grupo a construcdo de empreendimentos comerciais e residenciais de maior
densidade. Essa obstrugdo vai de acordo com o Tombamento vigente desde 200212,
que visa proteger "o espaco urbano com valor histérico e referencial do processo de
urbanizacéo da periferia paulistana"®, apesar dessa concepcao ter sido criada ha um
século atras, nao levando em conta o desenvolvimento urbanistico e realidade
socioeconémica paulistana desde entéo.

Pode-se enquadrar a Associacao de Moradores no movimento global NIMBY, que é alvo
de criticas pela literatura moderna no campo da economia e do urbanismo.

JARDIM DA SAUDE

GEOGRAFIA

Jardim da Saude, faz parte da Zona sul da cidade de Sao Paulo, é uma regidao que
esta bem conectada com outras partes importantes da cidade, perto da Vila Mariana,
do Ipiranga, Sacoma, Moema, Campo Belo, do Bosque da Saude entre outros, perto
também da AV. Paulista, centro financeiro de Sdo Paulo. Viver nesta parte de Sdo Paulo
pode trazer experiéncias distintas. Afinal, tudo depende do bairro e da parte dele em
que vocé esta. Para ter uma viséo geral, é possivel partir do ponto de que a Zona Sul é
dividida em duas partes: a Sul 1 e a Sul 2. A primeira parte € mais proxima do centro, e
a segunda é maior, com regides mais periféricas, outro detalhe é que a Linha 1-Azul do
metr6 tem varias das suas estacbes na Zona Sul, como a Jabaquara e a Saude, por
exemplo. Também vale lembrar que o custo de vida varia bastante de um trecho da
regiao para outro.

Rua Tamandaré, 525 — Aclimagéao, Séo Paulo - CEP: 01525-001, Brasil Tel. (11) 9.9637-7037

E-mail: ricardopenteadorozo3@gmail.com

Pagina 8 de 45

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RICARDO PENTEADO DE ARRUDA ROZO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 20/04/2023 as 16:56 , sob o nimero WIJMJ23407325673

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0050151-29.2021.8.26.0100 e c6digo F5A560C.



fls. 254

Ricardo Penteado
Perito Judicial e Corretor de imdveis

PARFLHEIROS

3.
/‘\-\H
Sao Paulo é a cidade mais populosa do Brasil e uma das mais populosas do mundo.

Em 2019, de acordo com estimativas do IBGE, sua populagao era de 12,2 milhdes de habitantes.

CLIMA

Clima da cidade de Sao Paulo é considerado subtropical iumido (Cfa de acordo com
a classificacdo _climatica de Koéppen-Geiger), com as quatro estacbées do
ano relativamente definidas. A temperatura média anual € de 20 °C. O verdo é morno,
com precipitagdo, e o inverno é fresco, com pouca precipitacdo. Ao longo do ano,
normalmente, a temperatura minima nos meses mais frios é de 13 °C e a temperatura
maxima nos meses mais quentes é de 29 °C e raramente sao inferiores a 8 °C ou
superiores a 32 °C

Em Sao Paulo, as temperaturas sdo aumentadas principalmente pelo efeito das ilhas de
calor, que sdo ocasionadas pela poluicdo atmosférica, poucas areas verdes e a alta
concentracao de edificios.

A estacdo meteoroldgica mais antiga em atividade no municipio de Sao Paulo esta
localizada na antiga sede do Instituto de Astronomia, Geofisica e Ciéncias
Atmosféricas da Universidade de Sdo Paulo (IAG/USP), no bairro da Agua Funda, zona
sul da cidade, e opera desde 1933. No entanto, as medicbes oficiais da cidade sao
realizadas na estacdo meteoroldgica do Mirante de Santana, na zona norte,
administrada pelo Instituto Nacional de Meteorologia (INMET) e em operagdo desde
1945, doze anos depois da estacao do IAG/USP. Em marco de 2018, o INMET instalou
uma estacao automatica em parceria com SESC-Interlagos, na zona sul, que entrou em
operacdao no dia 14 e foi oficialmente inaugurada no dia 23, em alusdo as
comemoragoes do Dia Meteorol6gico Mundial.
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DEMOGRAFIA
Subprefeituras do municipio de Sédo Paulo
Regiao Area Populacao Regiao Area Populacao

Aricanduva/Vila 5 5
1 Formosa 21,5 km 266 838 17 Mooca 35,2 km 305 436
2 Butanta 56,1 km2 345943 18 Parelheiros 353,5km2 110 909
3 Campo Limpo 36,7 km2 508 607 19 Penha 42,8 km?2 472 247
4 Capelado Socorro 134,2km2 561 071 20 Perus 57,2 km2 109 218

Casa . .
5 Verde/Cachoeirinha 26,7 km2 313176 o 21 Pinheiros 31,7 km2 270 798
6 Cidade Ademar 30,7 km2 370 759 22 Pirituba/Jaragua 54,7 km2 390 083
7 Cidade Tiradentes 15 km? 248 762 23 Sé 26,2 km2 373 160
8 Ermelino Matarazzo 15,1 km? 204 315 24 Santana/Tucuruvi 34,7 km2 327 279

Freguesia do 5 .
9 O/Brasilandia 31,5 km? 391 403 J 25 Jacana/Tremembé 64,1 km2 255 435
10 Guaianases 17,8km2 283162 | 4 26 Santo Amaro 37,5km2 217280
11 Ipiran 37,5km2 427 585 ] :_ 27 Séao Mateus 45,8 km?2 422 199
12 Itaim Paulista 21,7 km?2 358 888 = 3 28 Sao Miguel Paulista 24,3 km2 377 540
13 ltaguera 54,3 km2 488 327 29 Sapopemba 13,4 km2 296 042

Vila Maria/Vila

14 Jabaquara 14,1 km? 214 200 30 Guilherme 26,4 km?2 302 899

15 Lapa 40,1 km2 270 102 31 Vila Mariana 26,5 km? 311019
16 M'Boi Mirim 523 138 32 Vila Prudente 33,3 km? 480 823

Bairro jardim da Saude pertence a
subprefeitura do Ipiranga

A lIpiranga Subprefeitura do é uma das 32 subprefeituras do municipio de Séo Paulo. E
responsavel pela administracdo de trés distritos: Ipiranga, Cursino e Sacoma. Juntos, esses trés
distritos totalizam 37,5 kmz que sdo habitados por mais de 463 804 pessoas, 0 que corresponde a
uma densidade demogréfica de aproximadamente 12 368 hab./kmz.2 Essa subprefeitura é regida pela
Lei n? 13. 999, de 01 de Agosto de 2002.

POBREZA E DESIGUALDADE

Alta de mais de mais de 30%. Na comparacao de janeiro de 2021 com julho de 2022, o
crescimento da pobreza extrema na cidade de Sao Paulo chega a 44%. Leia também:
Quase um tergo dos brasileiros tem menos de meio salario minimo para passar 0 més,
aponta FGV.OBREZA E DESIGUALDADE.

SEGREGACAO SOCIOESPACIAL Nas grandes cidades, pessoas que tém maior poder
aquisitivo ocupam as regides centrais, enquanto os mais pobres sdo empurrados para
os bairros periféricos. A populacao que mora mais distante das areas centrais também
despende mais tempo e tem maiores gastos com transporte.
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Entre as principais causas dessa desigualdade social no Brasil, estdo: concentracao de
dinheiro e poder, poucas oportunidades de trabalho, ma administracdo dos recursos
publicos, pouco investimento em programas culturais e de assisténcia, baixa
remuneragao.

O bairro Jardim da Saude além de estar em uma localizacdo estratégica,
0 bairro da saude oferece uma excelente qualidade de vida aos seus moradores. A
regiao conta com muitas pracas, ruas arborizadas, ciclofaixas e até mesmo academias
ao ar livre. Além disso, esta préximo ao parque do Ibirapuera e do P Contando com
cerca de 140.000 habitantes, a Saude € um bairro de classe média alta, com uma renda
per capita superior e um bom grau de escolaridade. O bairro possui uma excelente
infraestrutura, com diversas opcdes de transporte, redes de comércio e farta variedade
de servigos.

O bairro localiza-se na Zona Sul de Sao Paulo e é considerado um local privilegiado e
com 6tima qualidade de vida, pois sua vizinhanca € composta por excelentes distritos
da Zona Sul como Jabaquara, Vila Mariana e Chacara Inglesa, assim como bairros
importantes como Moema, Campo Belo e Ibirapuera.

Tais caracteristicas, quando somadas as alteragdes no Plano Diretor, tornam o bairro
ainda mais atraente

1 — Mobilidade: quando se trata de linhas de énibus, o bairro Saude conta com um
grande leque de opcdes, garantindo acesso facil a diversas regides da cidade de Sao
Paulo.

2 — Proximidade a pontos comerciais importantes: além de contar com shoppings
como o Santa Cruz e o Plaza Sul, o bairro da Saude também dispde de uma grande
variedade de redes de super e hipermercados. O comércio de rua da regido também é
muito forte, especialmente o da Praga da Arvore, que se estende até a estagao de Metrd
da Saude. Dessa forma, quem compra um apartamento no bairro nao precisa ir longe
para achar tudo de que precisa!

3 — Acesso privilegiado as melhores instituicoes de ensino: a regido conta com
colégios como o Avicena, o Colégio Arquidiocesano, o Santa Amalia e o Lumen.

Quem busca por instituicdes de ensino superior pode contar com as faculdades IBGE
Sudeste, Unip, Sao Judas — Unidade Saude, bem como com a facilidade de acesso ao
eixo universitario de Vila Mariana/Paulista.

O acesso a algumas das melhores instituicoes de ensino da cidade explica o bom grau
de escolaridade do bairro.

4 — Boa variedade em opcoes de lazer: a localizacao privilegiada do bairro permite o
rapido acesso a parques, como o lbirapuera, facilitando a pratica de atividades ao ar
livre.

Quem deseja fazer atividades fisicas pode contar com clubes como o Helvetia, o Monte
Libano e muitos outros, além das diversas academias de ginastica e artes marciais.

5 — Gastronomia: o bairro também conta com diversas opcoes de bares e restaurantes,
possibilitando que vocé ndo precise ir longe para sair com a familia ou com os amigos!
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Ja pensou tomar o café da manh& em uma confeitaria francesa, almogar em um
restaurante que remete a cultura argentina e jantar em um restaurante japonés? A
gastronomia na Saude é tao diversa que é possivel fazer um minitour pela culinaria
mundial sem sair do bairro!

6 — Qualidade de vida: dispondo de proximidade aos principais servigos (escolas,
hospitais, mercados, bancos, bares e restaurantes), aliado ao grande numero de areas
verdes, é facil ver que o bairro da Saude oferece qualidades muito superiores a outros
bairros e, por isso, € um étimo local para se viver

RELIGIAO

O bairro, foi idealizado no ano de 1938 por meio da Companhia City, pioneira também
no projeto dos Jardins.

Seu nome se deu por conta de Nossa Senhora da Saude, ja que no ano de 1935,
instalou-se ali uma grande igreja que homenageia a santa.

Existem no Jardim da Saude 5 templos Budista, o bairro € considerado como a maior
concentracao de Budistas.

SUBDIVISOES

Administrativamente, o municipio de Sdo Paulo é dividido em 32 subprefeituras que
administram os 96 distritos no municipio. Os distritos estao oficialmente agrupados em
nove regides (ou "zonas"), levando em conta a posi¢cdo geografica e histéria de
ocupacao.

ECONOMIA

A economia de Sao Paulo forma o maior Produto Interno Bruto (PIB) municipal
do Brasil, fazendo da capital paulista a 102 mais rica do mundo e, segundo previsdes,
serd em 2025, a 62 cidade mais rica do planeta.ll Segundo dados do IBGE,
em 2017 seu PIB foi de R$ 699,28 bilhdes. Em 2005, aproximadamente
12,26% do PIB brasileiroll e 36% de toda producio de bens e servicos do estado de
Sao Paulo foi gerado na metropole.

Muitos analistas também tém apontado Sao Paulo como uma importante "cidade global"
(ou "metrépole global", classificacdo dividida apenas com o Rio de Janeiro entre as
cidades brasileirasil). Como "cidade global", Sao Paulo teria acesso as principais rotas
aeroviarias mundiais, as principais redes de informacao, assim como sediaria filiais de
empresas transnacionais de importancia global e importantes instituicdes financeiras.
Esta designacdo, porém, também é criticada por outros estudiosos devido as
contradigcbes e particularidades de uma grande cidade latino-americana,® visto que
segundo eles a mesma apresenta graves problemas de exclusao social e segregacao
espacial, configurando-a como metropole economicamente periférica no cenario
capitalista global. Apesar de ser o centro financeiro do pais, Sao Paulo apresenta
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também alto indice de negdcios ligados a economia_informal. Neste mesmo cenério,
segundo dados de 2001 da prefeitura do municipio, cerca um milhdo de paulistanos
(aproximadamente dez por cento da populagdo) vivia abaixo da linha de pobreza

Produtos n&o industriais. 50.9%

« Industria de alta tecnologia. 39.4%

« Industria de média-baixa tecnologia. 27.5%
e Industria de média-alta tecnologia. 25.8%

« Industria de baixa tecnologia. 15.1%

SETOR PRIMARIO

No Estado de Sao Paulo, o setor primario da economia é responsavel por 2% do PIB, é
um setor diversificado, mecanizado e com grande numero de empregados. A producao
agricola paulista ocorre em varias areas do interior do estado.

SETOR SECUNDARIO

O setor secundario é caracterizado pelas atividades da industria, da construgéo civil e
do fornecimento de bens como agua e energia para a populacdo. Nesse contexto, o
principal ramo do setor secundario é a industria, que € bastante diversa e envolve uma
enorme gama de classificacoes.

O setor secundario _da economia € aquele que transforma as matérias-primas
(produzidas pelo setor primario) em produtos industrializados (roupas, maquinas,
automoéveis, alimentos industrializados, eletronicos, casas, etc

SETOR TERCIARIO

Os servicos, diferente dos outros dois setores citados anteriormente, sdo produtos nao
materiais. Pode-se citar como exemplo de atividades neste setor: comércio, educagao,
saude, telecomunicagoes, servigcos de informatica, seguros, transporte, servigcos de
limpeza, servicos de alimentacdo, turismo, servicos bancarios e administrativos,
transportes, entre outros.

INFRAESTRUTURA

Principal estado produtor e consumidor da América Latina, Sado Paulo conta com a maior
e melhor infraestrutura do Brasil. Em um pais que depende majoritariamente do
transporte rodoviario, a qualidade das rodovias e a intermodalidade representam os
diferenciais competitivos de Sdo Paulo e no Bairro Jardim da Saude € um exemplo,
podendo contar com supermercados, escolas, hospitais, comércio em geral, agéncias
bancarias, transportes, gastronomia, farmacias etc.
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SAUDE

Nao precisar se deslocar muito de casa quando se tem uma emergéncia de saude ou
comorbidades € uma grande vantagem. O bairro da Saude conta com uma excelente
rede de hospitais.

Além disso, o0 bairro possui redes especialistas, como o Prevent Senior Saude que
atende pessoas com mais de 49 anos.

O Hospital Bosque da Saude que conta com uma equipe de referéncia, e o Instituto
Paulista de Fisioterapia e Reabilitacdo que € especialista no segmento. Além da UBS
Parque Imperial com seus servi¢os a disposi¢ao.

A farmacia Ultrafarma também esta na Salde com todas as suas unidades, além de
outras redes como Farma Conde, Drogasil, etc.

UBS PARQUE IMPERIAL - PROF. MANOEL ANTONIO SILVA SARAGOCA R.
JACOPO BASSANO, 27 - V. MONTE ALEGRE CEP: 04305-080 - FONE: 2276-0149 /
FAX: 5594-0179

UBS PROF. MILTON SANTOS AV. CECI, 2249 - PLANALTO PAULISTA CEP: 04065-
004 - FONE: 2578-1831 /

SERVICOS E COMUNICACOES

O servico de coleta de esgoto e de abastecimento de 4gua de toda a cidade é feito pela
SABESP. Grande parte da agua, a cidade é abastecida por oito sistemas integrados -
Alto Cotia, Baixo Cotia, Alto Tieté, Cantareira, Guarapiranga, Ribeirdo da estiva, Rio
Claro e Rio Grande - com capacidade total de 67 mil litros de agua por segundo e por
trés sistemas isolados Colbnia, Vargem Grande e Jardim das Fontes.

O esgoto é processado em cinco sistemas - ABC, Barueri, Parque Novo Mundo e Sao
Miguel, com capacidade total de 14,9 mil litros por segundo. O sistema de esgotamento
sanitario permitira a preservacao do Cérrego dos Meninos e dos Rios Tamanduatei e
Tieté.

Sao Paulo tem capacidade instalada de aproximadamente 23 GW, o que corresponde
a 15% da geracao brasileira. As hidrelétricas sao responsaveis por 65% da producao
paulista, as termoelétricas a biomassa por 25% e as termoelétricas fosseis pelos 10%
restantes.100% da cidade é atendido pela rede de distribuicao de energia elétrica, sendo
gue o abastecimento é feito pela ENEL.

A CIDADE DE Sao Paulo conta com algumas prestadoras de servigos de comunicacao,
televisdo a cabo e internet, atualmente esta disponivel em algumas regides o 5G.
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TRANSPORTES

O Bairro do Jardim da Saude conta com uma grande infraestrutura em linhas de énibus,
Metrd e malha viaria, facilitando o deslocamento para todas as regides e rodovias.

Mapa Jardim da Saide
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12. ANALISE MERCADOLOGICA

MERCADO IMOBILIARIO 2023: PERSPECTIVAS E TENDENCIAS

Os ultimos dados de 2022 indicam consisténcia e corroboram com o otimismo do
mercado imobiliario para 2023. A expectativa € que a demanda por moradias continue
elevada.

Em Mercado - Tegra Incorporadora

As expectativas sdo grandes em torno do mercado imobilidrio para esse ano que chega.
Mesmo com o cenario de juros alto, com a taxa Selic iniciando 2023 a 13,75% ao ano,
os ultimos indicadores indicam uma tendéncia de estabilidade no crescimento neste
ano.
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Em linhas gerais, alguns fatores ajudaram a compensar as condi¢gdes desfavoraveis de
crédito e juros, mantendo a perspectiva de aquecimento nos lancamentos e vendas do
setor.

PERSPECTIVAS PARA A TAXA SELIC

Para o setor da construgédo, hé dois elementos que impactam as proje¢gées: 0s rumos
da politica habitacional e o cenario de juros. Como ja explicamos aqui no blog, o
financiamento de iméveis e a taxa Selic andam lado a lado. Na pratica, com uma Selic
mais baixa, outras taxas tendem a cair também.

Em 2020, durante a pandemia, a Selic chegou a 2% ao ano, menor patamar da histéria.
A partir de marco de 2021, o Comité de Politica Monetaria (Copom) do Banco Central
passou a elevar a taxa basica de juros, chegando a 13,75% ao ano em dezembro de
2022 e permanecendo nesse patamar em janeiro de 2023.

Segundo o Boletim Focus divulgado pelo Banco Central, a perspectiva é que se inicie
um ciclo de baixa da Selic a partir de 2023, com previsao de chegar a 12,25% no final
deste ano. Para 2024, a perspectiva € chegar a 9% ao ano e, em 2025, a 8%.

CRESCIMENTO DO MERCADO IMOBILIARIO POS-PANDEMIA

Como o mercado imobiliario ira se comportar apdés a pandemia? O ano de 2022
comegou com essa pergunta. De um lado, havia o otimismo pelos resultados obtidos
em 2021. Do outro, as incertezas causadas pela alta da inflacdo e dos juros.

Gracas ao bom desempenho do setor em 2021, que registrou 0 maior crescimento nos
ultimos dez anos, de acordo com o estudo Indicadores Imobiliarios Nacionais do 4°
trimestre de 2021, realizado pela Camara Brasileira da Industria da Construgéo (CBIC),
0 ano de 2022 conseguiu manter um comportamento positivo.

O QUE ESPERAR DO MERCADO IMOBILIARIO EM 2023?

Em 2022, um conjunto de impactos positivos se sobrepuseram a piora em indicadores
relacionados a taxa de juros e oferta de crédito imobiliario, avalia a Associacao Brasileira
de Incorporadoras Imobiliarias (ABRAINC) em seu informe Radar ABRAINC-Fipe do 3°
trimestre de 2022.

Segundo a associacao, os avancos do mercado se apoiaram na dimensdo demanda,
bem como renda e emprego, € ambiente setorial (com a acomodacéo das pressdes
inflacionarias relacionadas aos insumos da construgéo e apoiadas no bom momento
dos langamentos imobiliarios).
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A Brain Inteligéncia Estratégica, em parceria com a ABRAINC, entrevistou 356
empresariosdo setor imobilidrio para saber quais seriam as suas percepcdes para o
mercado em 2023. Cerca de 62% dos entrevistados acreditam que este ano estard um

pouco ou muito melhor doque em 2022. Além disso, 55% avaliaram que as vendas de
2022 estiveram de acordo ou acima das metas previstas no inicio do ano.

TENDENCIAS

Os ultimos dados de 2022 indicam consisténcia e corroboram com o otimismo do
mercado imobiliario para 2023. A expectativa é que a demanda por moradias continue
elevada.

MERCADO IMOBILIARIO EM SAO PAULO

Dados recentes, de setembro de 2022, mostram que foram vendidos 6.255 imoveis na
capital paulista, totalizando um VGV (Valor Global de Vendas) de R$ 2.775,2 milhdes,
0 que representa um crescimento, respectivamente, de 22,9% e 17,5% na comparacao
a setembro de 2021, de acordo com o Sindicato das Empresas de Compra, Venda e
Administracao de Imoveis de Séo Paulo (SECOVI-SP).

Segundo o levantamento, o numero de lancamentos cresceu 5,9% nos ultimos 12
meses, encerrando com 8.225 unidades residenciais em setembro de 2022. A capital
paulista fechou o0 més com a oferta de 66.646 unidades disponiveis para venda. Esta
oferta é composta por imdveis na planta, em construgéo e prontos (estoque), langcados
nos ultimos 36 meses(outubro de 2019 a setembro de 2022).

PRECO DE IMOVEL DEVE DESACELERAR EM 2023

Em entrevista ao jornal O Estado de S. Paulo, o coordenador do curso de negécios
imobiliarios da Fundacao Getulio Vargas (FGV), Alberto Ajzental, indica uma tendéncia
de desaceleragao no preco dos iméveis em 2023. “Dificiimente os aumentos de precos
de 2022 vao se repetir em 2023. Deve haver algum aumento, mas numa escala menor”,
disse o especialista.
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OPORTUNIDADES PARA INVESTIR EM 2023

O ano de 2023 promete ser oportuno para investir no mercado imobiliario. Em um cenariocom
inflagédo alta, a tendéncia € o dinheiro se desvalorizar. Além de ser um bem seguro e versétil, o
imovel € uma forma de diversificar o patrimdnio com seguranga. Uma boa opgao sao os imdveis na
planta, pois o custo costuma ser mais em conta em relacdo a umapartamento novo ja pronto para
morar. Outro ponto para observar é que o imével na planta vale bem menos do que ele valera
quando finalizado.

13. ESCLARECIMENTOS

A avaliacdo de um imével objetiva a obtencao de seu real valor no mercado imobiliario para
venda.

Muitos proprietarios acham que seus imoveis valem uma fortuna e colocam pre¢os acima do
mercado, levando em conta as benfeitorias voluptuosas para seu conforto funcional e para aumento
de preco, o0 que é incorreto.

Para avaliar um imével, além da vistoria sdo acrescentados muitos fatores internos para
avaliar com precisdao. E muito importante observar as condi¢cdes fisicas exatas do imével,
vizinhanga, localizagdo, comércio, escolas, condugdes, clubes, Igrejas, etc., fatores que podem
valorizar ou depreciar um imoével.

O mestre Ari Travassos, em sua renomada obra Compra e Venda de Imdveis: Dicas &
Segredos, 32 Edicéo, editora Cop. 1991, pg 68.

“Estou aqui apenas para vistoriar... Todos os elementos serdo repassados, ...para uma
avaliagéo a ponto do mercado...estes dados que levantei serdo acrescentados a mais outros de
carater interno e que somados, chegam perto de 180 itens para que se possa avaliar com precisao.

Imagine “que até a situacio politica e econdmica do pais € levada em consideragao, pois ai
se sabe a situacdo do mercado. ”

EM VIRTUDE DO EXPOSTO ACIMA, CABE A ESTE AVALIADOR AFIRMAR QUE:

Com as amostras encontradas na pesquisa de iméveis similares e aplicagcdo ao método
utilizado para chegar ao valor de mercado, este perito avaliador chega a conclusdo de que o
presente imével esta avaliado dentro do mercado imobiliario para compra e venda nos valores de:

R$ 1.1690.000,00 (um milhao seiscentos e noventa mil reais)
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Esperamos ter explorado e trazido aos autos as informacdes técnicas necessarias, para
convicgao das partes e ao MM. Juiz, e assim colocamo-nos a vossa inteira disposi¢ao para outros
esclarecimentos julgados pertinentes.

Nada mais havendo a consignar, damos por encerrado o presente LAUDO DE AVALIACAO
Pericial, aos 20 de abril de 2023.

RICARDO PENTEADO DE ARRUDA ROzZO
Perito Judicial Avaliador e Corretor de Iméveis
CRECI 22. Regiao: 233889 - F
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ANEXOS
1. ANEXO - MAPA DE LOCALIZAGAO;
2. ANEXO - VISTA AEREA;
3. ANEXO - AVALIAGAO DO VALOR DE MERCADO DO IMOVEL;
4, CONCLUSAO;
5. ANEXO - RELATORIO FOTOGRAFICO;
6. ANEXO — CERTIDAO VALOR VENAL;
7. ANEXO - CERTIDAO NEGATIVA DE DEBITOS DO IMOVEL;
8. ANEXO - PLANTA DE SITUACAO;
9. ANEXO - ESCRITURA DE VENDA E COMPRA;

10. ANEXO - ESPELHO DO IPTU;
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1. ANEXO - MAPA DE LOCALIZACAO da Rua Araxas, S/N, entre o nimero (137 e 145) - Jardim da Saude, S3o Paulo - SP, CEP: 04149-020
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2. ANEXO - VISTA AEREA da Rua Araxas, S/N, entre o niumero (137 e 145) - Jardim da Satde, S3o Paulo - SP, CEP: 04149-020
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3. ANEXO - AVALIACAO DO VALOR DE MERCADO DO IMOVEL

METODOLOGIA AVALIATORIA: Os Peritos Avaliadores entendem que a
determinacao do valor de mercado do imovel devera ser por meio do Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado por ser a Metodologia mais
recomendada pela Norma Brasileira Avaliatéria - NBR - 14.653 da ABNT -
Associacdo Brasileira de Normas Técnicas para determinagcdo do valor
mercadoldgico do imével.

METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO da Norma
Avaliatéria da ABNT - Associacao Brasileira de Norma Técnicas — NBR -
14.653-2 — Avaliacao de Bens — Parte 2 — Iméveis Urbanos. Determina-se o do
valor de mercado do imével avaliando a partir de comparacées com iméveis
similares, semelhantes ao imdével avaliando.

O Método Comparativo Direto de Dados De Mercado define o valor através da
comparagcdo com dados de mercados assemelhados quanto as caracteristicas
intrinsecas e extrinsecas ao imével avaliando.

TODOS OS IMOVEIS PESQUISADOS POSSUEM SEMELHANCA COM O
IMOVEL AVALIANDO, NO QUE DIZ RESPEITO A SITUACAO, A
DESTINACAO, E AS CARACTERISTICAS FiSICAS (ITEM 8.2.1.4.2 - LETRA
d da NBR 14.653-2).

Rua Tamandaré, 525 — Aclimagao, Sao Paulo - CEP: 01525-001 , Brasil
7037
E-mail: ricardopenteadorozo3@gmail.com
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QUADRO AMOSTRAL
Ne | LOCALIZAGA | Valor RS Fator Valor Area m? Font Telefone
o Fonte homogeneizado e (011)
01 | Jardim da 2.862.000 -10% 2.575.800 375 Igral Imdveis 5012-1200
Saude
02 | Jardim da 1.400.000 -10% 1.260.000 440 Thais 5071-2679
Saude Cordeiro
03 | Jardimda 1.590.000 -10% 1.431.000 417 SP House 9.9130-8295
Saude
04 | Jardimda 1.400.000 -10% 1.260.000 440 Alberto Yoshida 5071-2679
Saude
05 | Vila Lucia 1.916.000 -10% 1.724.400 448 Gani Negdcios 3578-6452
06 | VilaPrudente 2.341.000 -10% 2.106.900 374 Tincani Iméveis 3530-4030
07 | .S. Antoninho 1.899.780 -10% 1.709.802 450 NEWCORE 9.5819-6257
08 | Jardim 1.800.000 -10% 1.620.000 350 Casa e Tal 9.3317-0032
Aeroporto
09 | VilaPrudente 1.350.000 -10% 1.215.000 450 Paralelo 9.7130-9333
10 | Jabaquara 1.590.000 -10% 1.431.000 406 Bratfisch 2602-6363
11 | Vilado 1.400.000 -10% 1.260.000 371 Igral Imé6veis 5012-1200
Encontro
12 | Conceigdo 1.700.000 -10% 1.530.000 436 LOPES CONCEICAO 9.8286-4978
13 | Ipiranga 1.594.900 -10% 1.435.410 450 PONTO HOUSE 9.7353-6264
14 | Vila Prudente 1.950.000 -10% 1.755.000 350 CARBONE 9.6965-4000
15 | Ipiranga 2.200000 -10% 1.980.000 400 Salvador 5058-6655
Imoveis
16 | Ipiranga 1.750.000 -10% 1.575.000 350 Geraldo Iméveis | 5583-0021
17 | Saude 2.556.000 -10% 2.300.400 426 Geraldo Iméveis | 5583-0021
18 | Saude 2.200.000 -10% 1.980.000 1440 Geraldo Iméveis | 5583-0021
Rua Tamandaré, 525 — Aclimagéao, Séo Paulo - CEP: 01525-001 , Brasil Tel. (11) 9.9637-7037
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PESQUISA DE MERCADO-IMOVEIS SIMILARES AO IMOVEL

Ricardo Penteado
Perito Judicial e Corretor de imdveis

Rua Tamandaré, 525 — Aclimagao, Séo Paulo - CEP: 01525-001

E-mail: ricardopenteadorozo3@gmail.com

AVALIANDO
Ne Valor Area m? RS$/m?
homogeneizado
01 | 2.575.800 375 6.868,80
02 1.260.000 440 2.863,63
03 1.431.000 417 3.431,65
04 1.260.000 440 2.863,63
05 1.724.400 448 3.849,10
06 2.106.900 374 5.633,42
07 1.709.802 450 3.799,56
08 1.620.000 350 4.628,57
09 | 1.215.000 450 2.700,00
10 1.431.000 406 3.524,63
11 1.260.000 371 3.396,22
12 1.530.000 436 3.509,17
13 1.435.410 450 3.189,80
14 1.755.000 350 5.014,28
15 1.980.000 400 4.950,00
16 1.575.000 350 4.500,00
17 2.300.400 426 5.400,00
18 1.980.000 1440 1.375,00
TOTAL 71.497,51

, Brasil
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ANEXO IV - MEMORIAL DE CALCULOS

HOMOGENEIZACAO: Neste caso ndo ha necessidade de realizarmos homogeneizacéo porque
ndo existe uma riqueza de critérios. Tratamos as amostras somente por meio de critérios

matematicos.

TRATAMENTO MATEMATICO: Determina-se o valor do metro quadrado de cada uma das

amostras dividindo-se o valor do imével por sua area.

MEDIA ARITMETICA

Soma-se o valor do metro quadrado de cada uma das amostras e divide-se pelo nimero de

amostras.

MA = Soma do Valor do M? das 18 Amostras = RS 71.497,51 = R$ 3.972,08/ m?
18 18

Soma-se o valor do metro quadrado de cada uma das amostras e divide-se pelo numero de

amostras.

Valor do Imével = Area do Terreno X MA
Valor do imdvel = 409,00 m? X RS 3.972,08/m? = RS 1.624.580,72

+20% = R$ 4.766,49 / m?

MF=MA= R$3.972,08 <

-20% = R$ 3.177,66 / m?

Eliminam-se as amostras que estao fora do intervalo de tolerancia, ou seja, as que possuem o
valor do m2 acima do limite maximo (R$ 4.766,49 / m?) e abaixo do limite minimo (R$ 3.177,66 /
m2). Sao eliminadas somente as amostras n® 1; 2; 4; 6; 9; 14 e 15. A Média Final sera calculada,
nesta etapa, com base em 09 amostras que ficou dentro da variacao aceitavel.

Rua Tamandaré, 525 — Aclimagao, Séo Paulo - CEP: 01525-001 , Brasil Tel. (11) 9.9637-7037
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Ne Valor Area m? RS$/m?
homogeneizado
01 | 2.575.800 375 6.868,80*
02 1.260.000 440 2.863,63*
03 1.431.000 417 3.431,65
04 1.260.000 440 2.863,63*
05 1.724.400 448 3.849,10
06 2.106.900 374 5.633,42*
07 1.709.802 450 3.799,56
08 1.620.000 350 4.628,57
09 1.215.000 450 2.700,00*
10 1.431.000 406 3.524,63
11 1.260.000 371 3.396,22
12 1.530.000 436 3.509,17
13 1.435.410 450 3.189,80
14 1.755.000 350 5.014,28*
15 1.980.000 400 4.950,00 *
16 1.575.000 350 4.500,00
17 2.300.400 426 5.400,00*
18 1.980.000 1440 1.375,00*
TOTAL 71.497,51
Rua Tamandaré, 525 — Aclimagao, Séo Paulo - CEP: 01525-001 , Brasil Tel. (11) 9.9637-7037

E-mail: ricardopenteadorozo3@gmail.com
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MEDIA FINAL

Soma-se o valor do metro quadrado do quadro amostral e divide- se pelo numero de amostras

restantes.

N2 Valor Aream? | R$/m?
homogeneizado
03 1.431.000 417 3.431,65
05 1.724.400 448 3.849,10
07 1.709.802 450 3.799,56
08 1.620.000 350 4.628,57
10 1.431.000 406 3.524,63
11 1.260.000 371 3.396,22
12 1.530.000 436 3.509,17
13 1.435.410 450 3.189,80
16 1.575.000 350 4.500,00
TOTAL-> | 33.828,70

= Soma do Valor do M2 das 09 Amostras = R$ 33.828.70 = R$ 3.758,74 / m?
09 09

DETERMINACAO DO VALOR DO IMOVEL:

Considerando-se os resultados encontrados no tratamento matematico, estabelece-se, por meio de

calculos matematicos simples, o valor final do Imével avaliando.

Rua Tamandaré, 525 — Aclimagao, Séo Paulo - CEP: 01525-001 , Brasil Tel. (11) 9.9637-7037
E-mail: ricardopenteadorozo3@gmail.com
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Valor do Imével = Area do Terreno X MF

Valor do Imével = 408,60 m* X RS 3.758,74 / m? =R$ 1.535.821,16

Os valores de mercado indicaram que o valor de venda do Terreno, objeto deste LAUDO DE
AVALIACAO é:

VALOR MEDIO ESTIMADO: R$ 1. 551.179,37

(Arredondamento até o maximo de 1%)

4 - CONCLUSAO

E DO ENTENDER DO PERITO AVALIADOR QUE OS
VALORES DE MERCADO PARA O IMOVEL AVALIANDO SAO:

VALOR DE MERCADO MEDIO ESTIMADO:

R$1.690.000,00

(UM MILHAO SEISCENTOS E NOVENTA MIL REAIS)
= LIMITE INFERIOR: RS 1.396.061,43

= LIMITE SUPERIOR: RS 1.706.297,31

- VALORES DE MERCADO, SEM GRAVAMES E NAS CONDICOES EM QUE O IMOVEL SE ENCONTRA NA DATA DA
AVALIACAO
- VALORES SEM HONORARIOS DE INTERMEDIAGCAO

Rua Tamandaré, 525 — Aclimagao, Séo Paulo - CEP: 01525-001 , Brasil Tel. (11) 9.9637-7037
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5 ANEXO - RELATORIO FOTOGRAFICO

Foto 1 — Vista Frontal
Foto 2 - Vista frontal
, Brasil
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Foto 3 — Vista Lateral D
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Foto 4
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Foto 5 — Vista do fundo
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6.ANEXO — CERTIDAO VALOR VENAL

Y
: eIl

il Spgelr
M o

Secretaria Municipal da Fazenda (Sf

Consulta Valor Venal de Referéncia

Preencha o nimero do Cadastro do Imével abaixo:

Cadastro do imével

(NGmero do IPTU) 049 024 0063 4 * Data 10/03/2023

049.024.0063.4 | 1.173.421,00 | R ARAXAS, 99999 LT 22 QD 30 JD DA SAUDE 04149-020

Pesquisar Limpar Voltar

https://itbi.prefeitura.sp.gov. \_tvm_consulta_valor.aspx

Rua Tamandaré, 525 — Aclimagao, Séo Paulo - CEP: 01525-001 , Brasil
E-mail: ricardopenteadorozo3@gmail.com
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7. ANEXO - CERTIDAO NEGATIVA DE DEBITOS DO IMOVEL

IPTU - Imposto Predial e Territorial Urbano

Exercicio

2023 O\
2022
2021
2020
2019
2018
2017

ATENGAO!

NL

1

Valor principal remanescente

R$12.298,20
R$11.625,10
R$10.568,30
R$10.415,20
R$9.056,70
R$7.875,40
R$3.424,10

EM ABERTO

DIVIDAATIVA
DIVIDAATIVA
DIVIDAATIVA
DIVIDAATIVA
DIVIDAATIVA
DIVIDAATIVA

Situagdo

Para consultar o detalhamento das parcelas e o valor da divida atualizado, acesse a opgéo O, (detalhar)
quando disponivel.

No caso de existéncia de débitos deste SQL em Divida Ativa, consulte os detalhes AQUI
No caso débito de ascendente em Divida Ativa, Veja como pagar sua parte AQUI!

/. Os débitos sobre o imével anteriores a arrematagao (inclusive de inscrigées anteriores) ndo sdo de

20221109-2-03012023135205 | Copyright Secretaria Municipal da Fazenda

bilidade do ar

https://duc.prefeitura.sp.gov.br/ip ilta_iptu/frm07_

TU.aspx

e

Rua Tamandaré, 525 — Aclimagao, Séo Paulo - CEP: 01525-001

E-mail: ricardopenteadorozo3@gmail.com

es, conforme p

, Brasil

do do art. 130 do CTN, paragrafo unico

Expediente  Fale Conosco SAC

2/2
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8. ANEXO - PLANTA DE SITUAGAO

4% PREFETURADE /1™ Geo
54 SAOPAULO

823 0074 ¥ o0s1
&2 F.003
s
4
V . g

Escala 10m]
1000 50ft

htp: prefeitura.sp.gov.br/Pagi

|_SBC.aspx#

Rua Tamandaré, 525 — Aclimagao, Séo Paulo - CEP: 01525-001 , Brasil

E-mail: ricardopenteadorozo3@gmail.com

Metadadc Tutorlal

+ ooz
Mapa Base
Politico-Administrativo

Topografia

{2 Mapeamento 1930 - Sara

{2 Mapeamento 1954 - Vas;

p Cruzeiro

[ publicagdo 1988 - Vegetagao

[ ortofoto 2004 - MDC

[ ortofoto 2017 - PMSP RGB
[ ortofoto 2020 - PMSP RGB

Camadas
Limites Administrativos
Populago
Equipamentos
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Republica Federativa do Brasil,

LIVRO N.* 2 - REGISTR

RTIDAO

GERAL

(e ) (5]

O Registro
de Imorveis

fis. 112

Ricardo Nahat, Oficial do 14° Registro de Iméveis da Comarca da Capital do Estado de Sao Paulo,

CERTIFICA, a pedido de parte interessada, que revendo o Livro 2 de Registro Geral ou o Livro 3 de
Registro Auxiliar do servico registral a seu cargo, dele verificou constar a matricula do teor seguinte:

(o} 140

CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS

de Sio Paulo j@k—,

Sio Paulo, 30 de  junho de 19 78

Verificador: Carla Paschoalino da Siva

PARA FINS NOTARIAIS, O PRAZO DE VALIDADE DESTA

A escr, aut?

Sy IMOVEL; Mus Araxsns lots n.22, da quadra 30- Jerdim de Seu-
///’ de- na Saude-219Subdiatrito. ? =
UM _TERRENC medindo 12,30ms

aos fundos 40 lado dirgito

renc , onde canfronta com o

do onde counfronts com o lgn
lagcura do frent2,onde confr

Rua Quisisana, sncerrardo =2

|

|

|

|

|

| CONTRIBUINTE. 049.024.0052-%

) RECISTRO ANTERIOR. 119.998 d/Registro.
{ PROCRICTARTES, £MMA  SUMODID

; BI0 (AG.2.780.022-CIC. ¢

| com/bens antsrior a Lai 6.51

| res,e Jdoms. n/Capital, 3 %v.do Cyreino n21691.-
i 3

i

da frente ,28,24me da frents -
de quem a2 rua olha papz o ter=-
lota 21. 28,1Cms do lado esguard
23 tando nos Punios 2 mesma -
onta com o predlo n2l30 da ---
ares de 338,04me2,-

(RG.2,780.032) e s/pdo.TONNY -
anjunto 000.719.608~20)cas/reg/
5/,indenesios ,pro rietarios,--

(Satiko Taniguchi).

€ DE 30 DIAS, A PARTIR DA DATA DA SUA EXPEDICAO (PROV. 58/89 CAP. XIV, 12, D).

mitiram por ven:ia

e doms. n/Capital
1n va2lor 48 CRS$BS
zeiros ) o imovel
4 gscr., sut®

; .1/22.253, am 30 de junh- de 1.978 o
1TULD ~Vende & compra.

Bor 3§c:+tura de 23 de maio de 1,970,de notag do 5¢ Cseri-
vao 4/Capiel (livrs 1.665 fls.210)os propriatarins trans -=-

feita a D

industirial (RG.4.704.724-CPF,021.828.
anterior e Lei 6,515 com WALQUYRIA DE SOUZA CALLEAZZO,res.-

JALMA  CALLEA270 brasilsiro, =-
-72)cas/rng/com/bans

y8 run c?rius Maria Dela Paclera ne 65, pe—-
{

0.00c,00

citocentos e cinguenta mil cru -

dg pres=snte matricula.

(Satiko Taniguchi),

1 €.24930', segus

menie ac 11° Registro de Imdvels desta Capital, antes 1° Reg

com rume S.E,6521
> ate o ponto G,faz

Valide a certidao clicando no link a seguir: https://assinador-web.onr.org.br/docs/PXWS7-XL6X2-BC7L4-3UXEL

am rsta ne distincia de 34,10ms ate an =~
contrar o ronto F, fazende entra os pontos dfvisa com a pro
prisdads de Joao T.Yonamine, No ponto F,daflete 3 dirsita m-

Avtg£22,258, em 13 oe novembro de 1,975,

Pelo mandade @xpedidec em 9 de novambro de 1,979, pelo Juizo-
/ oe Direito da 2%Vara de Ragistros PUblicos deste Capital,==|
Dr.fgas Dirron Galhiatti, nos autos de Retificagdo de drex
requarida por DJALMA CALLEAZI0,acima qualificado, foi de ==

terminadg ao Oficial deste Recistro, 2 procsder 3 i
de ares do imgvel objeto da matricula 22,258, raferents|
.. a0 lote 22 de quadra 30, do Jardim da Salide,para Fficar cgns
tando que o meemo inicia-se num ponto £, n a Rua Apaxans,dis
tante 119,10ms d= esquin= ds Avenida Cursino acom rymo N.-

5' segus om reta na Jdistdncia ds 12,00ms-

endo entre

0s pontos divisz com as pro -

continué no varso =-=-

NI

(a) Sauge, a partir de 21 de novembro de 1942 (Dec n® 13.012 de 24 de outubro de 1.942,
b) Inoianépolis, a partr de 14 de maio de 1.954 (Lei n® 2.532, de 13 de janeiro de 1.95

OBSERVACAO: inlegram a Crcunscrico deste seivico registral 05 seguintes subdistritos:

5
P
-]
2
$
H
3
2
2
3
2
g
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v

matriculs fiche
E_is_"_-] [ J RfEEnR gk
\— verso

priedad:s de Francisoo Rodrigues Tostes de Rus Quisisznz~

ns.130 & 140. No panto G,ceflzte » direite a com rumo S.W.
24030" ,sague  em rete na sistancia de 34,00ms atd o ponto
H, fazendo entre os pontos divisa com 2 pruprisd:de de -
Emma Sumod jo. Nesse ;onto j3 nra Rua :"crarans,deflete a di=
r2ite e com rumo H.W.652 30'suqgu: em rete ~ts o  ontn "E"
apos percerrar 12,00ms,f2chando assim o perimetroc e en -

cerrunuo uma ari# de 8,60 n82, ra Salde-210Subdistrito.
A ascr, ayte " (Satike Taniguchi),
Av.3, em 17 de maio de 1.988.~

Da escritura de 06 de Abril de 1.988, do 262 Escrivao de -
Notas desta Capital, e da certid3o n2 060926/88-0, expedi-
da em 27/4/88 pela Prefeitura do Municipio de Sac Paulo, -
verifica-se que o imdvel objeto desta matricula é langado/
atualmente pelo contribuinte n® 049,024.0063-4,-

s
e 5
A Escr., aut® §.; aizc_ Liliana Asturianc Costa).

R.4, em 17 de maio de 1.9B6.-
TITULO:- Venda e Compra.-

Por escritura de 06 de Abril de 1.988, do 262 Escrivioc de -
Notas desta Capital, (Livro 1105-fl1s.27), DJALMA GALLEAZZO,

ja qualificado e s/mr. WALQUYRIA DE SOUZA GALLEAZZ0, brasi-

leira, do lar, RG. 6.171.856, CIC. em comum 021.828.158-72,
residentes e domiciliados em S3o José do Ric Pardcsneste --
Estado,a Rua Itorord ne 413, transmitiram por venda feita a
JAIR LOLO, brasileiro, do comércio, RG. 2.136.804, CIC. n®/
058,539,908-53, casadc no regime da comunh3o de bens, antes/
da Lei 6.515/77 com NAIR NIGMANN LOLO, brasileira, do lar,=
RG. €.371.226, CIC. ew comum, residentes e damiciliados nes
ta Capital a Rua Araxans n2 69, pelo valor de €28 = = = - =
$ 3.000.000,00, c imdvel desta matricula.-

A Escr. aut? {uig, !éﬁn" (Liliana Asturiano Costa).

R.5, em 29 de agosto de 1.997.
TITULG:~ ARREMATACAQ.

Conforme carta de arrematec¥o de 08 de agosto de 1.997,

expedida pelo Juizo de Direito da il® Vara Civel desta |

Capital, dos autos ne 1.088/87, da Ag¥do de Dissoluc¥o de |

;Eocxedade movida por ANGELO BOER SIMOES contra JAIR LOLOj

~continua na ficha n® 02-
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LIVRON.“2 - REGISTRO  14° SERVICO DE REGISTRO DE
GERAL  IMOVEIS DE SAO PAUL .

maldculs  — — fhcha —
[ 22.258 ] 02 J ) /
J l ~ Sao Paule, 29 de agosto de 1.997.

O Escr. Aute__3% z—7 _(Guimerio Scaquetti)

| H.6. @m 19 de juiho de 1.999.

ADOLFO AUGUSTO ROGUE; ELETRU SUL COMERCIO E REPREESENTAGCOES
LTDA, sentenga de 04 de agosto de 1.987, acord¥o de 10 de
maio de 1.993, os imdbveis, desta e das matriculas nes
35.256, 40,264, b6.623, bLb.264, b6.639, 66.650, 70.292 e
outros localizados em outras Circunscrigles, de propriedade
de JAIR LOLD, comerciante e sua mulher Nf\IR NIGMANN LOLO, j&
qualificados, foram arrematados por ANBELO BOER SIMOES,
brasileiro, separado judicialmente, comerciante, RG. ne
2.9596.929, CIC. n= 058.485,438-53, residente e domiciliadao
nesta Capital, & Praga Vinicius de Moraes n*= 713, pelo valar
de R$920.000,00, (novecentas e vinte mil reais).

I LOr— VENDA E COMPRA.

Por escritura de 26 de maio de 1.999, do 9° Tabeli&do de
Notas desta Capital, (Le 6620, fls. 3%), ANGELO BOER 8IMOES,
separado judicialmente, j& gualificado no %.5, residente a
Rua Armando Ferrentini n® 468, apt® 1064, transmitiu a ASSAD |
ABDOU. brasileiro, solteiro, maior, empresario, RG ne
12.753.789-88P/SP, CIC n= 279.214,259-48, residente e
domiciliado nesta Capital., & Rua Araxans n*® 146, pelo valer
de R$95.000,00, (noventa e cinco mil reais), o i1movel desta
matricula.

A Escr. m«t‘w__u;liana Asturiano Costa)l.

em 07 de janeiro de 2.008.
ONUS:- HIPOTECA.

Por escritura de 03 de outubro de 2007 do 14° Tabeli3o de Notas desta Capital (L° 2.736, |
pdg. 265), ASSAD ABDOU, brasileiro, solteiro, maior, empresério, RG n° 12.753,789-
SSP/SP, CPF n° 279.214.259-68, residente ¢ domiciliado nesta Capital, na Rua Araxans n°
146, deu em primeira e dnica hipoteca a0 CONDOMINIO DO EDIFICTIO CAL
CENTER 1, CNPJ n°® 53.831.4!%01000 1-07, com sede nesta Capital, na Avenida
Brigadeiro Faria Lima n® 1.912, antigo n° 1.541, Jardim América, o imovel desta
matricula, para garantia da divida no valor de R$281.769,00 (duzentos e oiteata ¢ um mil,
setecentos e sessenta ¢ nove reais) contraida por PARK CENTER ESTACIONAMENTOS
E GARAGENS S/C LTDA, CNPJ n° 04.644.919/0001-79, com sede nesta Capital, na
Avenida Brigadeiro Faria Lima n® 1.912, Pinheiros, referente a0 contrato de comodato
firmado em 01 de julho de 2007, com término em 30 de junho de 2010, concessio para |

- continua no verso -
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malricula —— ficha
[ 22.258 ] [ 02 j - continuaglio -

— ) versa

'Av.8/22.258, em 27 de outubro de 2.021.

cxploragio de servigos ¢ outras avenges, estabelecendo condigBes que deverfio ser |
cumpridas pelas partes contratantes, tendo sido o imével avaliado em RS$281.76%,00,
ficando as partes sujeitas ainda as demais condigdes constantes da escritura, cujo
microfilme fica arquivado neste Registro.

O Escr. Aut®. [i N (Paulo Fernando de Metlo Pires)

Prenotagiio n® 8354.789 de 14 de sctembro de 2021,

A vista do protocolo de indisponibilidade n® 202109.0211.01799869-1A-190, de 02 de!
setembro de 2021, expedido pela Central de Indi onibilidade, extraido dos autos n®
10016520920185020039, solicitado pelo Juizo da 39* Vara do Trabalho desta Capital —
TRT 2* Regifio, da agAo movida em face de SK POOLPARK ESTACIONAMENTOS
LTDA — ME:, CNPJ n® 62.581.079/0001-49, CENTER PARK EST, ACIONAMENTOS E!
GARAGENS LTDA EPP, CNPJ] n° 01.339.565/0001-60, RIO CENTER
ESTACIONAMENTOS E GARAGENS LTDA — ME (CENTER PARK), CNPI n°
04.925.774/0001-84, CPA PARK ESTACIONAMENTOS E GARAGENS LTDA — ME
(CENTER PARK), CNPJ n° 04.044.063/0001-09, UNICENTER  PARK|
ESTACIONAMENTOS E GARAGENS LTDA — ME (CENTER PARK), CNPJ n°
21.598.609/0001-84, CENTER VAGAS PARKING ESTACIONAMENTOS Ei
GARAGENS LTDA — ME {CENTER PARK), CNPJ n° 24.904.546/0001-35, CAPITAL
PAULISTA PARK ESTACIONAMENTOS E GARAGENS LTDA - ME (CENTER!

SUELY ABDO, CPF n° 261.757.328-12, CELSO FERNANDO ABDO, CPF n°
180.035.558-09, ¢ DENIS CESAR ABDO, CPF n° 321.246.348-10, fago constar que oS
bens dos executados, inclusive o imével desta matricula, tornaram-se indisponiveis.

O Escr. Aut’. Z: (Fabio Cristians Franciulli).

Av.9/22.258, em 19 de janeiro de 2.022.

Procede-se a esta averbagdo, nos termos do artigo 213, inciso I, letra “a”, da Lei n°
6.015/73, para constar, da averbacio n° 8. que o protocolo de indisponibilidade n°®
202109.0211.01799869-1A 190, foi prenotado em 14 de setembro de 2021 sob n° 835.789, ¢

nio como con: .789). .
0 Oficial / ZZIZ _ (Ricardo Nahat).

[Prenotagiio/® 849,008 de 28 de janeiro de 2022.

fls. 285

fls. 115

\AEIA InAAL A 4aTANNA

PARK), CNPJ n° 09.388.855/0001-06, PAULO EDUARDO ABDO, CPF n° 147.943.338-|
11. ASSAD ABDOU, CPF n° 279.214.259-68, FUED ABDO, CPF n° 088.517.278-72,

_,|Av.10722.258, em 16 de fevereiro de 2.022.
- continua na ficha n° 03 - !
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CERTIFICA MAIS que os protocolos das indisponibilidades que ensejaram as

averbacdes n° 08 e 10 nesta matricula, prenotados, respectivamente, sob n°s

835.789 c 849.008, foram lancados no cadastro eletronico de indisponibilidades
g |
%”-_3 criado pelo Provimento 17/99, da Egrégia Corregedoria Geral da Justica deste
(3]
5 Estado, ficando as prenotacdes prorrogadas até a solu¢do definitiva das pendéncias
~
8 judiciais, com as providéncias que forem entdo determinadas.
N
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Substitutos: Eunice dos Santos Bomfim - Julia Eiko Yuasa - Mucio de Andrade e Silva Neto
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Valide aqui
a cerliddo. | f i L

142 RI 22070010223D

Certidao

Nada mais consta com relacdo ao imovel da matricula
certificada, refletindo a situagdo juridica do imével com
respeito as alienagbes, Onus reais, inclusive aqueles
decorrentes de citagoes em acgdes reais ou pessoais
reipersecutorias e prenotagdes, nao existe também indicagao
de titulos contraditérios devidamente prenotados até
01/07/2.022, podem existir titulos prenotados posteriormente
a 01/07/2.022 e até o momento da assinatura desta certidao,
que ainda estdao sendo langados em nosso sistema. A
presente certidao foi extraida sob a forma de documento
eletronico mediante processo de certificacdo digital
disponibilizado pela ICP-Brasil. nos termos da Medida
Proviséria n? 2.200-2, de 24/08/01, devendo para validade
ser conservado em meio eletronico, bem come comprovada
a autoria e integridade. O referido, nos termos do artigo 19
da Lei n® 6.015 de 31/12/73, é verdade e da fé. Sdo Paulo,
04/07/2.022. A Escrevente Autorizada, Carla Paschoalino da
Silva.
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—

-

-

Emolumentos = R$ 38,17 - Estado = R$ 10,85 - Sefaz = R$ 7,43 - Registro Civil = R$ 2,01 - Tribunal de Justica = R$ 2,62 - Ministério Publico
=R$ 1,83 - (Custas do Estado e da Secretaria da Fazenda recolhidas por verba.) - imposto s/servicos = R$ 0,76 - TOTAL: R$ 63,67
Para conferir a procedéncia deste documento efetue a leitura do QRCode impresso ou acesse o enderego eletrénico https:/selodigital.tisp.jus.br

Valide a certidao clicando no link a seguir: https://assinador-web.onr.org.br/docs/PXWS7-XL6X2-BC7L4-3UXEL

P4g: 00007 /00007
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10. ANEXO — ESPELHO DO IPTU

Rua Tamandaré, 525 — Aclimagao, Séo Paulo - CEP: 01525-001
E-mail: ricardopenteadorozo3@gmail.com

Q IPTU - Notificagcao de Lancamento (22 via)
PREFE‘;EJR A DE i CADASTRO DO IMOVEL | EXERCICIO NL ool g
sAo PAULO | 049.024.0063-4 2023 01 01/01/2023

Situagdo: Ativa

Local do Imével:

R ARAXAS, S/N-LT 22 QD 30

JD DA SAUDE CEP 04149-020

Imével localizado na 2° Subdivisdo da Zona Urbana

Endereco para entrega da notificacao:
AV ARMANDO FERRENTINI, 668 - APTO 1064
ACLIMACAO CEP 04103-030

Contribuinte(s):

CPF 279.214.259-68 ASSAD ABDOU

Mensagens:
LIMITE DE DIFERENCA NOMINAL - LEI 15.889/13

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m?): 409
Area ndo incorporada (m?): 0
Area total (m?): 409
Testada (m): 12,00

Demonstrativo de calculo:

Dados cadastrais da construcao:

Terreno sem construgdo

BASES DE CALCULO (RS):
AREAS (M2) VALOR M2 FATORES BASE DE CALCULO FATOR
[CONSTRUIDA [CONSTRUCAO oesoLEsC [CONSTRUCAD [ESPECIAL
T e L e ]
lmﬁr’m‘nj TERREND IW‘J |vu>n TERR I I —l l“nuc"m DEAL 'I [m'm« TNCORPORADO l ]s_.m:w. l
PO B TS I weves [ X] eeeee X sesen a— o =(8)
[TERRENG NAC INCORP [TERRENO [PROFUND [TIPO TERR [CONDOMIN RAGAQ IDEAL [TERR NAQ INCORPORADO [ESPECIAL
409 ]"] 2.232,00 l X1 10000 |*| 1.0000 |X| 1.0000 |X| 10000 |* 912.888,00 X1 1000000 | =©
CALCULO DO IMPOSTO PREDIAL (RS):
BASE DE CALCULO
(A) + {8) - DESCONTO ALIOUOTA  DESCONTO/ACRESCIMO  IMPOSTO CALCULADO FAT ESPEC DEDUGOES/ACRESCIMOS IMPOSTO A PAGAR
{ I I+ [ - ] x] ]+ ] = 0,00 =)
CALCULO DO IMPOSTO TERRITORIAL (RS$):
BASE DE CALCULO (C] ALIQUOTA DESCONTO/ACRESCIMO  IMPOSTO CALCULADO FAT ESPEC DEDUCOES/ACRESCIMOS IMPOSTO A PAGAR
912.888,00 |x| 0.015 ]‘ -274,23 = [ 13.419.09 | XI 1000000 I‘ -1.120.89 12.298.20 =€
VALOR A PAGAR  (RS):
TOTAL DOS IMPOSTOS (D) + (E) VALOR COMPENSADO E/OU ATUALIZAGAO MONETARIA TOTAL A PAGAR [DATA DE VENCIMENTO
. | crepbimopaNFELETRONICA | - DA 1* PRESTAGAO
12.298,20 0,00 0,00 12.298,20 28/02/2023
Data de Emiss&o: 10/03/2023
Namero do Documento: 1.2023.005371180-9
Solicitante: RICARDO PENTEADO DE ARRUDA ROZO 93757379853 (CNPJ 29.739.573/0001-13)
A desta ao podera ser confirmada, até o dia 08/06/2023, em www.p! p.gov.br

, Brasil

Tel. (11) 9.9637-7037
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ENCERRAMENTO

O presente Laudo Mercadoldgico é composto de 45 (quarenta e cinco) folhas de papel formato
A4 digitadas em um sé lado, que subscreve esta ultima, seguidas de 10 (dez) anexos.

Requer sua juntada aos Autos para que produza um s6 fim e efeito de Direito.

Sao Paulo / SP, 20 de abril de 2023.

RICARDO PENTEADO DE ARRUDA ROZO
Perito Judicial Avaliador e Corretor de Imoveis
CRECI 22. Regiao: 233889 - F

Rua Tamandaré, 525 — Aclimagao, Séo Paulo - CEP: 01525-001 , Brasil Tel. (11) 9.9637-7037
E-mail: ricardopenteadorozo3@gmail.com
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