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1.0 Dos Solicitantes:

Sr. Osvaldo Cleto Filho, Inscrito no CPF sob n® 519.557.XXX-34, RG. 5.XXX.120
SSP/SP e Sra. Emiliana Cleto, Inscrita no CPF sob n2 903.878.XXX-20, RG.
5.233.XXX SSP/SP, ambos casados em regime parcial de bens e residentes na
Rua Geraldo Martins Santana, n2 109 — Vila Constancia — CEP 04658-280 — Sao
Paulo / SP.

2.0 Do Objetivo do Parecer:

O presente documento tem por objetivo determinar o valor comercial de venda
do imdvel de propriedade dos solicitantes, localizado na Rua Geraldo Martins
Santana, n2 109 — Bairro da Vila Constancia — CEP 04658-280, subprefeitura da
Cidade Ademar, em Sdo Paulo — SP, conforme descrito na matricula 124.8XX no
119 Cartério de Registro de Imdveis de Sdo Paulo, devidamente cadastrado sob
n2 120.XXX.0048.2 como contribuinte municipal junto a Prefeitura do Municipio
de Sao Paulo.

3.0 Do Numero:

Ao presente documento foi atribuido o nimero “PTAM-PC 21/07-001"

4.0 Da Competéncia:

A Lei 6530, de 12 de maio de 1978 (D.O.U. datado de 15/05/1978), regulamenta
a profissdo de Corretor de Imédveis e estabelece em seu artigo 39, as
competéncias atribuidas desse profissional ao determinar que “Compete ao
Corretor de Imdveis exercer a_intermediacdo na compra, venda, permuta e
locacGo de imdveis, podendo, ainda, opinar quanto a comercializacdo
imobilidria” .

Em complementacdo a essa lei, a Resolugdo do COFECI - Conselho Federal de
Corretores de Imédveis n? 1066, de 22 de novembro de 2007 (D.O.U. datado de
29/11/2007), em seu artigo 42 a regulamenta a elaboragdo de Parecer Técnico
de Avaliacdo Mercadoldgica, quando versa “Entende-se por Parecer Técnico de
Avaliacdo Mercadoldgica — PTAM - o documento elaborado por Corretor de
Imdveis no qual é apresentada, com base em critérios técnicos, andlise de
mercado com vistas a determinacdo do valor de comercializacdo de um imdvel,
judicial _ou _extrajudicialmente”, bem como em artigos sucessivos, que
determinam requisitos minimos para a elaboragao do PTAM, onde se destaca o
artigo 69, que esclarece “A_elaboracdo de Parecer Técnico de AvaliacGo
Mercadoldgica é permitida a todo Corretor de Imdveis, pessoa fisica,
reqularmente inscrito em Conselho Regional de Corretores de Imdveis”.

5.0 Dos Institutos Normativos:

Este Parecer segue rigorosamente os institutos normativos emitidos pelo
COFECI - Conselho Federal de Corretores de Imdveis, notadamente a Resolugédo-
COFECI n? 1066/2007 e o Ato Normativo n2 001/2011.
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6.0 Das Abreviaturas:

ABNT oo Associacdo Brasileira de Normas Técnicas
LY o PP Artigo
CIM et e s e s e e s e e e Centimetro
CNAI e Cadastro Nacional de Avaliadores Imobilidrios
CRECI-SP ....ovvvvveieenns Conselho Regional de Corretores de Iméveis de Sao Paulo
R ettt e e e e e e e e e e e e e e e araaeeeenaes Fator de Redugdo
LA et e e e st e e e e e e e e s e s aaarenes Imdvel em Avaliagao
IPTU oot Imposto predial, Territorial e Urbano.
V12 ettt ettt ettt st bttt n et e ereene st Metro Quadrado
IVIG ettt e e e s e s e e e s ee e e s ene e e e sneee Média Geral
NBR ettt e Normas Brasileiras
PTAM oot Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadoldgica
R e e s s e e e e e e s e nree s Referenciais
LI TSSO PP PO PRTOPPIUPROTO Total Geral
VIV ettt ettt e e s e s e e e e s e e e e s e neeeeeennns Valor Médio
VIVIC ettt e s s e s Valor de Mercado
VO e bbb st s s Valor da Oferta
VY e e et e Valor de Venda

7.0 Do Imadvel Avaliando:

8.0 Da Vistoria:

Ao imdvel objeto do presente parecer técnico, foi atribuido inicialmente o
numeral “15”, que posteriormente seguindo a determinagdo do municipio foi
substituido pelo numeral “109”, sendo o seu endere¢o consolidado, Rua
Geraldo Martins Santana, n2 109, Bairro da Vila Constanca, CEP 04658-280,
municipio de S3o Paulo, estado de S3o Paulo e se encontra regularmente
registrado junto ao 119 Cartdrio do Registro de Imdveis de Sdo Paulo, sob o
numero de matricula n2 124.8XX, onde é descrito da seguinte forma:

“IMOVEL: - PREDIO situado na Rua Geraldo Martins Santana, n215,
antiga rua S-1, e seu terreno constante de parte do lote 1 da quadra C,
do Jardim Cupecé, no 299 Subdistrito - Santo Amaro, de formato
triangular, medindo 14,70 m de frente, 15,80 m do lado direito de quem
da rua olha o imédvel, 23 m no canto chanfrado, por linha seccionada nos
fundos, e 4,60 m em curva, onde se encontra o ponto de inicio,
confrontando de quem da rua olha, pelo lado direito com o
remanescente dos lotes 2 e 3, encerrado a drea de 169,40 m2.”

Vistoriado em 25/04/2021, periodo da manh§, na presenca do Sr. Osvaldo Cleto
Filho, proprietario e morador, quando foram conferidas as metragens e idade
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do imdvel, bem como verificadas as suas condi¢cdes gerais no que tange ao seu
estado de conservagao, eventuais avarias, benfeitorias e qualidade do material
utilizado em sua edificacdo.

9.0 Da Descrigao do Imével:

Imével residencial, com 39 anos de idade, em terreno seco e ndo inundavel,
ocupado, geminado de um lado, com dois pavimentos, edificado no nivel da rua,
cobertura com telha ceramica e laje, terreno em declive

Possui area externa, contendo vagas de garagem, quintal, corredor lateral e drea
de servicos, pavimento térreo composto de cozinha, lavabo, sala e escada de
acesso ao pavimento superior, onde se encontram trés dormitérios, area de
circulacdo e banheiro.

Fachada pintada e em alvenaria, com duas janelas (correr) de ferro com grade
no pavimento térreo e duas janelas em madeira no pavimento superior,
orientacdo da fachada sudoeste.

9.1 - Area Externa:

9.1.1 — Area frontal de aproximadamente 36 m?, descoberta, destinada
ao estacionamento e guarda de dois veiculos, acesso através de portdo
automatico de ultima geragdo, piso revestido em ceramica 30 cm x 30
cm, portdo de ferro com acesso ao quintal, paredes pintadas em
alvenaria.

9.1.2 — Quintal descoberto em formato triangular, pequeno jardim,
cercado por muros altos pintados e em alvenaria, revestido com
ceramica 30 cm x 30 cm, permite o acesso a entrada principal (sala) do
imovel e corredor lateral.

9.1.3 — Corredor lateral coberto, com acesso limitado por portdo de
ferro, acesso direto a cozinha e darea de servico, segue padrdo de
paredes pintadas em alvenaria e revestimento 30 cm x 30 cm., telhas
onduladas de fibrocimento mesclada com telhas transparentes.

9.1.4 — Area de servigos coberta e em desnivel, acesso por escada,
constituido de espaco para circulagao, edicula e banheiro, cdmodos que
foram transformados em escritdrio e dispensa, paredes pintadas e em
alvenaria, revestimento em ceramica 30 cm x 30 cm. telhas onduladas
de fibrocimento mesclada com telhas transparentes.

9.2 — Pavimento Térreo:

9.2.1 - Cozinha em formato irregular, revestida com azulejos decorados
até o teto e piso ceramico 30 cm x 30 cm, pia em marmore, gabinete e
armadrios sob medida.

9.2.2 — Lavabo revestido com azulejos decorados até o teto, piso
ceramico 30 cm x 30 cm, loucga Deca.

9.2.3 — Sala para dois ambientes, piso frio, revestida em porcelanato
16,5 cm x 100 cm padrao madeira, lareira, paredes pintadas e em
alvenaria.

9.2.4 — Escada revestida em marmore, em curva para acesso ao
pavimento superior,(que da acesso a uma pequena area de circulagdo
que interliga todos os comodos, segue o padrdo detalhado para da sala.
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9.3 — Pavimento Superior:

9.3.1 — Dormitério 01, localizado ao lado direito da escada de quem
sobe, aproximadamente 5,6 m?, revestido com piso laminado padrdo
madeira, paredes pintadas em alvenaria, porta e janela de madeiras
com veneziana de abrir.

9.3.2 — Banheiro com chuveiro elétrico, box em vidro e loucas Deca,
revestido até o teto com azulejos decorados, piso em ceramica 30 cm x
30 cm, ventilagdo natural, porta de madeira e vitré6 com armacao de
ferro.

9.3.3 — Dormitério 02, localizado ao lado direito do corredor de
circulacdo, aproximadamente 9,6 m?, revestido com piso laminado
padrdo madeira, paredes pintadas em alvenaria, porta e janela de
madeiras com veneziana de abrir.

9.3.4 — Dormitdrio 03, localizado no final do corredor de circulagdo,
aproximadamente 5,6 m?, revestido com piso laminado padrdo
madeira, paredes pintadas em alvenaria, porta e janela de madeiras
com veneziana de abrir.

9.3.5 — Hall de circulagdo, segue os mesmos padrdes adotados nos
demais comodos do pavimento.

10.0 Do Registro Fotografico:

FACHADA
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VISTA AMPLA FACHADA / LOCALIZAGAO
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SALA COM DOIS AMBIENTES / ESCADA

COZINHA / LAVABO
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COZINHA / LAVABO

QUARTO 01
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QUARTO 02

QUARTO 03
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11.0 Das Caracteristicas da Regido:

O imdvel avaliando estd localizado na Rua Geraldo Martins Santana esquina com
a Rua Domenico de Palma, ambas fazendo confluéncia com a variante Rua Celso
dos Santos no bairro da Vila Constanca, que apresenta as seguintes
caracteristicas.

11.1 —Regiado
Zoneamento - ZM

Principais Avenidas Préximas — Cupecé, Vereador Jodo de Luca e
Yervant Kissajikian.

11.2 — Infraestrutura e Servicos Publicos
Rua Pavimentada
Rede de Agua e Esgoto
Rede Elétrica
Rede Telefonia
Rede Internet com Fibra Otica
Rede TV a Cabo
Servico Regular de Entrega e Correio
11.3 — Elementos de Valorizagdo nas Proximidades (Raio 1500 metros)
01 Parque Municipal — Nabuco
01 Delegacia de Policia— 432 DP
01 Agéncia dos Correios
03 Padarias
03 Farmacia
02 Colégios Fundamentais / Ensino Médio
01 Faculdades

01 Feira Livre

12.0 Das Confrontagodes:

A matricula n? 124.8XX, registrada junto ao 112 Cartdrio de Registro de Imodveis
de S3o Paulo, bem como as suas averbagdes, detalham com exatid3o e riqueza
de detalhes as confrontacGes e eventuais alteracdes relativas ao imével
avaliando e sdo parte integrante desse Parecer Técnico de Avaliagdo
Mercadolégica — PTAM. (Anexo 20.1 Pagina 25)
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14.0 Vista Aérea:

b .
- Zl.eg‘alde l'opes.de

Qlive!

ira Godoy

15.0 Da Metodologia:

Para a elaboracgdo deste Parecer Técnico, adotamos o “Método Comparativo
Direto de Dados de Mercado”.

O referido método é aplicado em conformidade com a Resolugao COFECI
1066/07, com o anexo IV do Ato Normativo 001/2011 do COFECI e levando
em consideragdo o item 8.2.1 da ABNT/NBR 14653.

Sdo observadas e homogeneizadas as diversas tendéncias e flutuagdes do
Mercado Imobilidrio local, a partir da obtengdao de uma amostragem de
imdveis anunciados e/ou comercializados na regido.

Com a ponderagdo desses dados, determinamos o valor do bem imdvel.
sendo esse 0 método o mais recomendado para essa finalidade.

16.0 Da Pesquisa de Mercado:

O valor do imével avaliando é determinado pela comparagdo com o valor de
mercado de imodveis similares transacionados recentemente ou com
anuncios vigentes na data da coleta.

Nesse Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadolédgica definimos como
atributos comparaveis a localizagdo proxima, tipologia (sobrado), nimero de
guartos, vagas de garagem e banheiros.

Com o objetivo de oferecer um modelo de apresentacdo, que permita a
visualizacdo completa das informacbes relevantes e que facilite a
comparagdo entre elas, desenvolvemos a TABELA 01 { Quando Geral de
Informacdes dos Imdveis de Referéncia quer apresentamos a seguir.
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TABELA 01 - Quadro Geral de Informagoes dos Imoveis de

N .o
Referéncia
o
N ENDEREC | o piGE METR. | IDA | CONSERVAC | ANUNCIAN | CONTAT | QUAR | VAG | BAN
REFEREN 0DO o VALOR e - o o . ) o H
CIA IMOVEL ’
RUA
(11-
PPAI;:ISE OFERT R$ |M<F§A\\/IE|5 4179.901
R-1 120 6 B 0/(11) 3 2 3
BARROS - A 530.000,00 FERREIRA | oo 08
VILA ARAUJO : 15'
MARARI
RUA
ARTHUR SHEID (11)
R-2 ANDRADE OFf\RT 790330 00| 180 36 C CONSULTO | 5564.404 3 2 5
-VILA e RES 4
MARARI
RUA
PROF. (11)
ALVARO OFERT RS ALEX?NDR 5564.456
R-3 GUIMAR 150 20 B 3/(11) 3 2 2
AES IR - A 550.000,00 PARTFI{CULA 9.9592.36
CIDADE 36
ADEMAR
RUA JOSE
MARINH FAI (11)
O PRADO, | VEND R$ imovers | 4179:901
R-4 295-VILA| A 565.000,00 116 10 B FERREIRA 9%;;138 3 2 3
CONSTAN ARAUJO : 15'
CA
RUA
JOAO (11)
OFERT R$ BALUARTE
R-5 PROTEZE A 550.000,00 87 6 B IMOVEls | 5524686 3 3 2
K, 46 - 8
CUPECE
RUA
cLovIS TADASHI 561111;03
DA VEND R$ ISHII :
R-6 CUNHA A 522.000,00 70 0 A CONSULTO 93;/225110 3 2 3
CASTRO - R : 15'
CUPECE
RUA FAI (11)
AILSON . 4179.901
- OFERT R$ IMOVEIS
R-7 SIMOES, A £00.000,00 173 5 B FERREIRA | © /(11) 3 2 3
199 ARALIO | 9-8530.08
CUPECE 15
RUA
LOURENC | o oo RS MP FRIAS (11)
R-8 O NUNEs, | ™ | 2700.000.00 | 256 43 B CONSULTO | 9.8174.54 3 4 4
256 - VILA e RIA 24
MARARI
RUA
MARIA (11)
PAES DE | OFERT R$ BALUARTE
R-9 BARROS, A 689.000,00 125 1 A IMOVEIS 552‘;'685 3 2 2
198 - VILA
MARARI
RUA
MARIA (11)
PAES DE | OFERT R$ BALUARTE
R-10 BARROS, A 530.000,00 105 21 B IMOVEIS 552‘;'685 3 2 2
296 - VILA
MARARI
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16.2 Imagens Imodveis de referéncia:

REFERENCIAL R-3 REFERENCIAL R-4

REFERENCIAL R-5 REFERENCIAL R-6

PAULO LUIZ CLETO
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REFERENCIAL R-7 REFERENCIAL R-8

- S

’ ——

REFERENCIAL R-9 REFERENCIAL R-10

17.0 Da Adequag¢ao e Homogeneizagao de Valores:
Para que a conclusdo apresentada, demonstre a realidade de forma
homogénea e retrate as condicdes mercadoldgicas do momento, se faz
necessario o desenvolvimento de cdlculos adequados, mesmo diante da
semelhanc¢a do imdvel avaliando e seus iméveis referenciais
17.1. Da Adequagao dos Precos Mercado X Oferta:
Considerando a ABNT/NBR 14653-2, item 8.2.1.3.4., que esclarece “Os dados
de oferta sdo indicagbes importantes do valor de mercado. Entretanto,
devem-se considerar superestimativas que em geral acompanham esses
precos e, sempre que possivel, quantificd-las pelo confronto com dados de
transagdes.”.
Sabendo que os valores de oferta ao mercado (anuncios) possuem margem
de negociagdo e que raramente as transacdes comerciais sdo efetivadas sem
a aplicacdo de desconto ou concessdao de alguma facilidade comercial,
devemos ajustar os valores ofertados a realidade do mercado e para isso
utilizamos o seguinte cdlculo:

PAULO LUIZ CLETO
CRECI-SP 222.625-F
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VMc = VO - (VO X FR / 100)
Onde: VMc = Valor de Mercado
VO = Valor da Oferta
FR = Fator de Reducao

Na “TABELA 02” abaixo, a coluna “FATOR REDUTOR DA NEGOCIACAO”
apresenta o valor a ser diminuido do valor da oferta a ordem de 5% (cinco
por cento), a coluna a sua direita aponta o “VALOR DE MERCADO “do imével
de referéncia, enquanto a coluna “VALOR DE MERCADO POR M?” indica o
valor corrigido de cada imdvel referencial, ja dividido pela sua metragem
guadrada apresentada na coluna “METRAGEM (Mz)”.

Observe que aos valores dos iméveis R-4 e R-6 ndo se aplicam os calculos de
adequacdo, uma vez que dos valores apontados sado os valores efetivamente
praticados na conclusdo de suas negocia¢des e dessa forma amostras reais
dos valores praticados no mercado na data da sua efetivacao.

TABELA 02 - Adequacgdo dos Precos Mercado X Oferta
Ne ORIGEM VALOR DA FATOR DE VALOR DE METRAGEM M E‘_? Cl:qo: OD: OR
REFERENCIA OFERTA REDUCﬂO =5% MERCADO (M?) M2
R-1 OFERTA R$ 530.000,00 RS 26.500,00 | RS 503.500,00 120 R3
4.195,83
RS
R-2 OFERTA R$ 790.000,00 RS 39.500,00 | R$ 750.500,00 180 4.169,44
RS
R-3 OFERTA R$ 550.000,00 RS 27.500,00 | RS 522.500,00 150 3.483,33
R-4 VENDA R$ 565.000,00 RS - | R$ 565.000,00 116 RS
! ! 4.870,69
RS
R-5 OFERTA R$ 550.000,00 RS 27.500,00 | R$ 522.500,00 87 6.005,75
R-6 VENDA R$ 522.000,00 RS - | R$ 522.000,00 70 RS
) 4 7.457,14
RS
R-7 OFERTA R$ 800.000,00 RS 40.000,00 | R$ 760.000,00 173 4.393,06
R-8 OFERTA R$ 700.000,00 RS 35.000,00 | RS 665.000,00 286 2 3;: 17
R-9 OFERTA R$ 689.000,00 RS 34.450,00 | RS 654.550,00 125 RS
5.236,40
RS
R-10 OFERTA R$ 530.000,00 RS 26.500,00 | RS 503.500,00 105 4.795,24

PAULO LUIZ CLETO
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17.2. Da Adequacao da Idade dos Imdveis:

A idade dos imdveis referenciais e do imdvel avaliando, sendo diferentes,
necessitam ser homogeneizadas para que se corrija o percentual de vida util
de cada um dos bens, de forma que representem a realidade e amostras
comparaveis para afericdo do valor final.

Imodveis referenciais mais novos que o imével avaliando serdo depreciados,
enquanto os imdveis referenciais mais velhos serdo valorizados para uma
perfeita parametrizacdo das suas idades e valores, sempre tomando por
referéncia a idade do imdvel avaliando.

A base de cdlculo sera obtida pela aplicagdo das seguintes férmulas, as quais
se utilizam da tabela de Ross-Heidecke, presente nos anexos deste parecer.

Depreciacdo => VD = VMc — (VMc X Fator RossHeideck / 100)
Onde: VD = Valor Depreciado
VMc = Valor de Mercado

Valorizagdo => VV=VMc / (100 — Fator RossHeideck / 100)
Onde: VV =Valor Valorizado
VMc = Valor de Mercado

Calculamos a diferenca de idade entre os imdveis referenciais e o imdvel
avaliando, com esse resultado determinamos a diferenca de idade em
termos percentuais, considerando uma vida util de 70 anos, o resultado
obtido serd arredondado sempre para o primeiro nimero par, superior ao
resultado obtido, esse arredondamento indica a linha utilizada na Tabela
RossHeideck.

IP=11/VUX100

Onde: IP =Idade Percentual
Il = Diferenca de Idade dos Imdveis
VU = Vida Util

A TABELA 03 - Célculo Final Homogeneizagdo / Imdveis de Referéncia
A tabela apresenta os parametros necessarios para a homogeneizacao dos

valores relativos ao metro quadrado e a determinag¢do do valor médio para
o cdlculo do valor final do documento.

TABELA 03 - Cdlculo Final Homogeneizagdo de Valores /

Imoveis de Referéncia

IDADE DO IMOVEL a )
e DE T .1 METRAGEM IMOVEL (M?) 101,00
REFEREN VALOR DE IDADE | DIFEREN | % REAL | LINHA TABELA ROSSHEIDECK VALOR DE
CIA MERCADO POR | IMOVEL | CADA | VIDA MERCADO POR
m? REF. IDADE | UTIL | LINHA |COLUNA | FATOR m?
RS R$
R-1 4.195,83 6 33 47,1 a8 B 35,50 2.706,31

PAULO LUIZ CLETO
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R-2 a1 ::" w“ 36 3 4,3 6 c 5,62 3.93R:,1z
R-3 3. 4:35, 33 20 19 27,1 28 B 17,90 2_3:3,82
R-4 4_8:3', 69 10 29 41,4 42 B 29,80 3. J; 2
i 6.0::,75 6 33 71 i ® 3550 3'85:'71
R-6 . 4:;:" 1 0 39 55,7 56 A | 4370 4.1::,37
R-7 4_3::’ o6 5 34 48,6 50 B 37,50 2.7:55,66
R-8 2-3;:, 17 43 -4 -5,7 -6 B 3,18 2_3:;12
R-9 5_2:; 20 1 38 54,3 56 A 43,70 z.9::,og
R-10 4'7::, 2 21 18 25,7 26 B 16,40 4.0(?:.82

MEDIA dos Valores de m? Iméveis de Referéncia P6s Homogeneizagéo 3 3:;:’ 42

VALOR FINAL HOMOGENEIZADO DO IMOVEL AVALIANDO => Metragem x Valor do m? 33 4_§5$ 1,88

18.0 Das Notas:

Diversos elementos podem interferir na definicdo do valor de mercado de
um imovel, inclinacdo do terreno, drea de alagamento e presenca de feiras
livres, dentre tantas outras, bem como elementos que influenciam a sua
valorizacdo pelas caracteristicas de seu entorno, melhorias publicas
desejaveis e aspectos naturais.

Contudo, na avaliagdo do imédvel objeto deste parecer, as possiveis
influéncias supra mencionadas nao foram consideradas, uma vez que os
imoveis referenciais obtidos se situam nas imedia¢des do imdvel avaliando,
possuindo as mesmas caracteristicas publicas, tornando desnecessario,
matematicamente serem consideradas.

19.0 Da Conclusdo:

Com base na competéncia a mim atribuida pela Lei 6530, de 12 de maio de 1978
(D.0.U. datado de 15/05/1978), que regulamenta a profissdo de Corretor de Imdveis,
complementada pela Resolugdo do COFECI - Conselho Federal de Corretores de Imdveis
n? 1066, de 22 de novembro de 2007 (D.O.U. datado de 29/11/2007) e pelo Ato
Normativo n? 001/2011, amparado pela minuciosa pesquisa de imdveis apresentada,

PAULO LUIZ CLETO
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ajustada pela pratica das técnicas necessdrias para a execucdo do Meétodo
Comparativo Direto de Dados de Mercado, concluo que o imdvel objeto do presente
Parecer Tecnico de Avaliacdo Mercadolégica — PTAM, na data de conclusdo do
presente documento tem o seu valor estimado conforme segue:

VALOR DO IMOVEL AVALIADO: RS 364.000,00 (Trezentos
Sessenta e Quatro Mil Reais).

Se tratando de um Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadoldgica que utiliza
informacdes obtidas junto ao mercado imobilidrio, considerando iméveis com
caracteristicas e localizagdo sécia econ6mica semelhante, achamos pertinente
prever uma possivel variagdo de até 5% nos valores acima expressos (-5% acima ou
5% abaixo), diante dos interesses do mercado, bem como dos seus proprietarios.
Certo de ter concluido o presente processo com a ética e neutralidade necessarias
utilizando das melhores técnicas para a conclusdo do mesmo, agradeco a
oportunidade de preparar e apresentar este trabalho, me colocando a disposicdo
para quaisquer esclarecimentos complementares.

Sao Paulo, 02 de Agosto de 2021.

gj;zufo qu’z ‘Gleto

PAULO LUIZ CLETO
CRECI-SP 222.625 F
CNAI XXXX

SELO EMITIDO
PELO CNAI

20.0 Dos Anexos:
20.1 — Matricula do Imével - (Simulacdo Documento Atual)

PAULO LUIZ CLETO
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559 1R

11RI 01516863 REGISTRODEIMOVELS
11" OFTEIAL DE REGISTRO DE IMOVELS DA COMARCA DA CAPITAL DO ESTADO DE SA0

PLINIO ANTONIO CHAGAS, Bacharel em Diroito, Décime Primeiro Oficial de'
Iméveis da Comarca da Capital do Estado de Sac Paulo, Repubica  Federstva Brasil,

CERTIFICA, a do(a,s) interessado(a.s). qua, rovendo o Livio 2 (dols) de Registro
Geral do Servigo de de Imévess a seu cargo, dele consta a matriculado teor saguinte:

LIVRO NO 2 - REGISTRO 11: CARTORIO DOREGISTRO DE IMOVEIS
AL de Sio Paulo

\J GER ;
0 / nalticyia fichs L ¢
o L 126, l L 1 ’ ~ %a0 Paulo, Db g OUBLDIO 440082, :

@;- PREDIO =itusco ne Sus Gerslda Martino Santens nG 15, antige
UR S5=1, & wspu ferreno conotanted de parte do lote 1 de quadre C, doe
Jardim Cupece, no 290 Subdistrito - Santo Amaro, de formsto triangu-
lar, madindo 14,70 = de frente, 15,80 m do lado direlto, de Gues da ,
rus olhe © leovel; 23 m no canto chenfrado, por linha loneda noo
fundos, @ 4,60 » om curva, onde encontrs o ponto de Inicia, confron-
tondo oe gues doa run olhe, pelo leco direito §Om 0 TeMANESCents: oo - &
lote 1, Vils mescote, onde fai edificsdo o predio nb 19, e nos fun « o
dos cam o¢ lotes 2 ¢ 3, encerreande & sres coe 169,40 nZ2.
Contribuinte:- 120- ~D00L-6.

Muxm POMPILIO DE SEIXAS QUCIROZ (AG. 4L.980.216 « !‘
- «167.238-23), bruosileiro, soiteiro, meicr, enginhelre, domi- &
ciliado nesta Cepital, = GHGE ENGENHARIA € CONSTRUGOES LTOA, com sede }g
newta Capitel, CGC. 49.738.420/000)-65.

HEGISTRO ANTERIOR:= R.3/M.63,518 - dests Aeglotro.- d—%L _ §§

VARIA DA OLORIA COTRIM BARDOBA

P
ot T

- - - M ro ~
com forcs de escriturs publica, o imovel fol 8 OSVALDO CLETO
FIWLO (RG. 5. +120), projetisto, & sua mulher IANR CLETD (RG.~
-;:95;” 4bl), enfermeirs, ssbos oresileiros, fm' SN COmUR NUSeErg -

. - =34, comicllindos neste Copitel, pulo velor op = - -
£25. 300.000, 00. - ; (%L |
Dets ds matricule.- 3

=L
3 o

-

=T

-

=
=

BT OA GLOWA GOTRIM DARTODA

L 1% 72 ¢ 7= Timen W no H.1, © :
CADO » RICARDG POMPILIO DE SCIXAS QUETROZ, solteiro, maior, e -
A€ $ LTOA, Jo quelificedos, pore gerentis ds di-
vidy de 2,523,839 uFCs, cofrespondentes nests cata s ©$5.000.000,00,
pogavels por melo de 180 prestacoes menssis, com juros » taxas nomi «
Mal de 9,8X 20 ano, @ & texs efotive de 10,253% o ono, LT
n pz:-:: . yr:otlg.ulg 10 de mml« ;9037 nsa:om do titulo; -
previcte o ta « Unlor ca svelisgeo «000.000,00,-
Dute dn satriculn.- ; .:.lJ(tAJ\

VAL DA GLORIA SOTRYWM BARBOSA

Ia.,,!s. - 1 4 o no “hy o8 cre

@ transferirem a FINASA CREDITO IMILIE S/R, com Sede nests Capl

tel, CCC. 46.663.458/0001-73, pelo walor de £§5.000,000,00 todos oF

Beus direl ereditorios decorrentes ds hipoteca objeto 0o R.2. |

Dots o matricula.- ,-;.,wf

> - WARIA DA WLONIA SOTHIM BARGORA I 3
it

R, Nelbee Cusss de Ollralra . 235 - Vila Asdrade- Ste Pl - 5P~ Cop 05134158 - Te (1) 37759000 ‘
mw-&mﬂhv ey

SOCOMND, conce
& el On

i

i

o

IS O g e Cuse Sevi-Se Kaghth 80 bt

 BANTO MMM 5 205 bawra - CAPELA O
W e htn o0 08|« & & Do 00 PARELUEACE, nere 13

B111179-24 55K892

. 2 Soderee

j:
S mn

:
i
3
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1Rl 01516663

CRED )

Av.4/126. - FINASA CREDITO, IMOBILIARID §/4, emitic ow ceta do -
1 de setembro de 1982, ume cotule hipotusoris intaegrel n@ 575/82, -

serie A, representative ds hipotecs obj=tc oo H.Z, = cessdo
aob & ne 3, Mi :j

Dets da metriculs.-
NARSS DA OLCRLS DOTIIIM RARDOBA
Jgu YV o

AvSM24.  Por equesimento de 27 de margo de 1,966, e de conformidace com a
Ala Oa Asssenbléia G«alEmocdth_oiSdoma 1.989 da Finasa Crédito
Imobiidrio S/A . devidamenie registrada na JUCESP scb n 883.342 em 18 de janeio
de 1,990, ¢ ainda de conformidace com a Ata da Assembléia Gersl Extracrdndda ca
28 de julho de 1.989 do Banco Memantl de S8o Paulc S/A., devidamente registace

s0b N2 £83.343 om 18 de janeiro de 1.960 ra JUCESP, procede-se @ presonie pam |
crEpITo

conatar gue a FINASA IMOBILIARIO SVA., COC n© 46,6863 498/0001-73 fol
incorporady pelo GANCO MERCANTIL DE SAO PAULD S/A. CGC
61,065 421000185,

Data -22 de novambyo do 1999,

‘,---- —ﬁ- —Pf.—__—
Jonk

fesrevenia  Awioroms

Av.6/M24. - Por Instrumonto particuler & 27 de mace o8 1.995, procedase ©

do registro r* 2 de hipoteca, da averbaciio n® 3 de cessfio de
Cradio, 6 R Svarhacko n* 4 de emissio de codula, por autorizagio do credor BANCO
‘MLDQSMPMOSIL

Data -22 g8 noventro de 1999, C‘____,m
2. Emihn

JeTvents w
bt - :'muaa“' e EOTE, Fol Gamtiats & présants Sverbests o

"
:ohm.qu atusiments é Inscrita no CPFIF scb o n*
903,878 % prova o comprovants de inserigio e de shuacso
cadastral no omitido em OBI0S2014, atravée do site da Secretaria da Receits
Fedoral do Brasil.
Dats: 09 de setembro do 2094,

&mﬂm;'mﬂo““r

uﬁmwm-mmm)
ENCERRAMENTO DESTA CERTIDAC NA PROXIMA PAGINA )

i G g =
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20.2 - Espelho IPTU Exercicio 2021 (Simulagdo Documento Atual)
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20.3 — Tabela Vida Util de Iméveis:

Lista de Vida Ul de Imovels
[Bureau of Internal Revenue)
viba UL
IR dVEL TIFD ranRED
|em anos)
rUSTICD 5
BARRACD
SIMFLES 10
DE MADEIRA 43
rUSTICD &0
RESIDEMCIAL | CASA
ECOMOMICO, SIMLES ou MEDID 70
FIND ou LUXD &0
ECOMOMICO, SIMLES ou MEDID &0
APARTAMENTD
FIND ou LUXD 1)
ECOMGMICD ou SIMFPLES 70
ESCRITORID MED#D B
CORERCIAL
FIND ou LUXD 1)
LOwA 0
ARMAZEM 73
FUSTICD ou SIMPLES &0
saueo MEDID BO
INDUSTRIAL SUFERIDE BD
FAUSTICD ou SIMPLES 20
COBERTURS
SUFERIDE 30
FAERICA 1)
SILD 73
FLIRAL
DEMAIS CONSTRUCHES RURAIS &0
BANCO 70
HIOTEL 50
TEATRO 1)

20.4 — Tabela de Classificagdo do Estado:

Tabela de Classificacdo do Estado de Conservagao

do Imavel
CLASSIFICAGAD CODIGO

Maovo A
Enire nowo a ed ular 3
Fegular C
Enire raguiar e reparss simples D
HEFIE."I:IE simgles E
Enire reparags simples & r'1|:-:|".a'1te5 F
HEFIE."I:IE mpoirtantes =
Enire reparags mponantas & 5em valor

=L

Sem vakr
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20.5 - Tabela RossHeidecke - Fatores de Calculo para Depreciagdo de Imdveis.
Tabela de Ross-Heidecks pars Deprecacao de Imoves
IDADE EM 2% ESTali) D CONSERVALAL
DE VIDA A B C (] E F LE H
2 1,02 1,05 3.51 9,03 18580 | 3830 | 5510 [ 754
4 i Z11 4 55 10,00 | 1960 | 3260 | 5560 | 7570
B 314 321 3, 11,00 | 20,70 | 3530 | S0 | 76,00
] 4.5 4,55 b3 1210 | A6l | 510 | ol | o
10 550 5 7.58 1320 | 260 | 300 | 5520 | Te60
12 672 B, 75 oo7 1430 | 2360 | 3770 | 5580 | 7690
14 T2 E.01 10,30 | 1540 | 2460 | 350 | 564 720
16 223 531 11,60 | 1660 | 2570 | 3840 | 5700 | 7750
18 1060 | 1060 | 1290 | 17,60 | 2680 | 4030 | 5750 | 77480
21 1200 | 1200 [ 1420 | 15190 | &5l | 41,860 | 5550 | a2l
22 1340 | 1340 | 1560 | 2040 | 29140 | 4330 | 5800 | 7850
24 1490 | 1490 | 1700 | 2960 | 3030 | 43190 | 5050 | 78490
26 1640 | 1640 | 16850 | 2340 | 3150 | 44190 | 604 79,30
25 1790 | 1790 | 20,00 | 2460 | 32,80 | 4520 | 61,10 | 7950
M 1950 | 18950 [ 2150 | 2600 | 210 | do20 | 6180 | BOGK
3 L0 | 200 [ 2300 | &2l | 540 | 40,30 | el | BOA0
34 2280 | 22580 | 2470 | 2900 | 3560 | 4340 | 654 BO,A0
35 2450 | 2450 | 2640 | 3050 | 3310 | 4950 | &420 | E130
35 2620 | 2620 | 26810 | 3220 | 3860 | SQ70 | 500 | E170
40 2580 | 25580 | 2090 | 33E0 | S1,00 | 51,80 | 5590 | E210
a3 a0l | Faal [ el | aoel | £400 | 5310 | 66l | Elol
a4 S0 | 300 | 3340 | S0 | S&200 | 5240 | &fpl | B3 10
46 3360 | 3360 | 3520 | 3800 | 4560 | 5560 | 6550 | B350
45 3560 | 3550 | 3710 | 4000 | &30 | 5650 | £94 B 00
=0 3750 | 3750 | 3910 | 4360 | £380 | 5830 | 7040 | B4S0D
5 3850 | 3550 | 4190 | 4400 | 5050 | 5960 | 71,30 | ESO0
ot diol | 4100 | S300 | 8630 | =10 | 61,00 | V230 | Boa0
ok a0l | 4500 [ S50 | 2620 | 2450 | 6240 | Vasl | Beid
] 4580 | 4580 | &7 20 | 5020 | 5560 | 6360 | 7430 | BEGD
B0 4580 | 4580 | 4930 | 5220 | 5740 | 6530 | 7530 | EFI0
B2 S020 | 5020 | 5150 | 5420 | S8 | BAT To A0 | BT.7D
B4 o250 | 5250 | 53,70 | 5630 | 61,10 | 63,30 | 7750 | B520
b o all | o8l | 9580 | o400 | o900 | 980 | VERd | BEA0
b ar WU | af 0 | 9820 | oleld | odS0 | A140 [ fS00 | B9Al
70 2950 | 5950 | 6050 | 63E0 | o680 | 7200 | S050 | S040
i E220 | 6220 | 6290 | 6500 | 53,80 | 7460 | 5190 | S0490
T B4 40 | B4.40 -:-...3-] g7 30 | 7160 | 730 | ERAD [ 8120
T BE90 | 6690 | 6770 | G560 | 72,80 | 77850 | &4.30 | 91,80
i b Al | by Al T-'E.EZI el | edBl | Eael | sl | B2 AD
1] deU | V200 | W0 | g 0 | vl | B30 | Seh | RS 10
B2 7460 | 7460 | ¥530 | V¥ETD | 930 | S300 | 5500 | 8570
B4 T3 | 7T | FYE0 | TA0 | 8140 | 8450 | 5920 | o440
B BOO0 | BODD | 80090 | B960 | 8360 | &660 | 9050 | 9500
B& B270 | B270 | 8320 | 8410 | 85,80 | &850 | 9180 | 9570
=0 Booll | Bl [ d590 | 8by0 | 3910 | 9130 [ 9510 | bl
] ol | Boal | 9Bed | 3530 | 2040 | S0 | S50 | B0
o4 E120 | ©1.20 | 9140 | 99850 | 9260 | 94190 | 9580 | BTAD
B S410 | 5410 | 94230 | 9460 | 2510 | 500 | 9720 | 5550
LS G700 | 5700 | 9710 | 9730 | 9760 | SA00 | SS00 | 2980
100 00,00 | 100,00 | 100,00 | 100,00 | 100,00 | 100,00 | 100,00 | 100,00
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20.6 — Curriculo do Corretor de Imdveis

= PAULO LUIZ CLETO

= RESIDENTE: Av. Jodo Ramalho,200 — Apto. 101
Vila Assungao — Santo André — Sao Paulo — CEP 09030-320

= FONE: (11) 9.4800.0404 - WhatsApp

= E-mail: paulo.cleto@creci.gov.br

CORRETOR DE IMOVEIS — 22 Regido — CRECI-SP 222.625-F
AVALIADOR DE IMOVEIS — Conselho Nacional de Avaliadores de Imdveis CNAI n2 XXXX

434

= FORMAGAO: Comunicacio Social — Publicidade e Propaganda — Enfase em Marketing
Universidade Anhembi Morumbi — 1989
TTI- Curso Tecnico de Transacdes Imobiliarias — IUB -2021
Curso de Avaliadores de Iméveis- EAD — CRECI 2021

= HISTORICO PROFISSIONAL:

Carreira desenvolvida nas areas de comercial e operacdo, vasta
experiencia em cargos de chefia e geréncia em empresa de médio
e pequeno porte, com predomindncia no seguimento de locacdo
de bens moveis (veiculos e equipamentos pesados), onde
desenvolveu adquiriu conhecimento e habilidades multiplas na
geracdo de relatérios técnicos, célculo de custos e elaboracdo de
propostas técnicas e comerciais.

Migracdo espontanea de carreira a partir de meados de 2020 para
a area intermedigdo imobilidria e de avaliagdo de imdveis.

PAULO LUIZ CLETO
CRECI-SP 222.625-F
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