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Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugao COFECI n° 1066/2007 e Ato Normativo
n° 001/2011.

PTAM
Junho de 2026

Foto 01 — Vista da fachada do 1A

Fachada do imével — Quatro torres do Condominio Europa

IMOVEL URBANO RESIDENCIAL

Imével Avaliando (IA): Rua Sdo Mateus, n° 260, Condominio Residencial
Europa, bloco 03 (Torre Lisboa), apartamento 132, CEP: 06332-020, Vila Ester,
Carapicuiba/SP.
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1. SOLICITANTE

Excelentissima Senhora Doutora Juiza de Direito da 3° Vara Civel da Comarca
de Carapicuiba/SP.

1.1- CATEGORIA

Imével Residencial.

1.2- OBJETIVO

Avaliar o imével para determinacao do valor de mercado para venda.
1.3- DATA DA VISTORIA

A vistoria foi realizada no dia 29 de Junho de 2026 as 09hOOmin com o

acompanhamento da Sra. Viviane de Oliveira Fernandes.
1.4- DATA DA REFERENCIA DA PESQUISA

Junho de 2026.

1.5- PRAZO DE VALIDADE

180 (cento e oitenta) dias, contados a partir do dia de sua entrega ao solicitante.
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2. FINALIDADE

Este Parecer Técnico tem por finalidade determinar o valor de
mercado de venda do imovel, através de Pericia Judicial em Cumprimento de
Procedimento Comum Civel (1011330-81.2023.8.26.0127) que tramita na 3°
Vara Civel Da Comarca de Carapicuiba/SP, referente ao imével situado a Rua
Sao Mateus, n°® 260, Condominio Residencial Europa, bloco 03 (Torre Lisboa),
apartamento 132, CEP: 06332-020, Vila Ester, Carapicuiba/SP, imovel este
descrito nos termos da matricula 17.420, registrado no Oficial de Registro de
Iméveis da Comarca de Carapicuiba, e devidamente cadastrado junto a

Prefeitura Municipal de Carapicuiba como contribuinte municipal n
23242.21.58.0250.03.053.

3. NUMERO DESTE PARECER (PTAM)

PTAM - RPH044/2026

4. DA COMPETENCIA

Este parecer esta em conformidade com a Lei 6530, de 12 de Maio
de 1978 (D.O.U. de 15/05/1978), que regulamenta a profissdo de Corretor de
Iméveis, em atencao ao disposto em seu artigo 3°, o qual versa que “Compete
ao Corretor de Imdveis exercer a intermediacdo na compra, venda, permuta e
locagdo de imoveis, podendo, ainda, opinar quanto a comercializagcao

imobiliaria”.

Em adicdo, a elaboracao deste parecer respeita a Resolucdes do
COFECI — Conselho Federal de Corretores de Imdveis n° 1066, de 22 de

RABHAELIPALANYCIAYHAMESTER

CORRETOR DE IMOVEIS - CRECI 171.174-F
PERITO AVALIADOR - CNAI 43.715

) (11) 97191-0118 € raphael_palanycia@hotmail.com Pagina 8 de 99



Processo 1011330-81.2023.8.26.0127/SP, Evento 229, LAUDOL1, Pagina 9 |

PARECER TECNICO DE AVALIAGCAO MERCADOLOGICA

Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugao COFECI n° 1066/2007 e Ato Normativo
n° 001/2011.

Novembro de 2007 (D.O.U. de 29/11/2007), que estabelece nova
regulamentagcdo para a elaboracdo de Parecer Técnico de Avaliagao
Mercadoldgica, em atencéo ao seu artigo 4°, o qual versa que “Entende-se por
Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadolégica — PTAM — o documento elaborado
por Corretor de Imdveis no qual é apresentada, com base em critérios técnicos,
analise de mercado com vistas a determinac¢ao do valor de comercializacido de
um imével, judicial ou extrajudicialmente”, e artigos sucessivos, 0s quais
apresentam os requisitos do PTAM, destacando-se o artigo 6°, o qual versa que
“A elaboracédo de Parecer Técnico de Avaliagcdo Mercadoldgica é permitida a
todo Corretor de Imodveis, pessoa fisica, regularmente inscrito em Conselho

Regional de Corretores de Imoveis”.

A competéncia legal do Corretor de Imoveis em elaborar e assinar
o PTAM, decorre da Lei 6.530/78, artigo 20, consolidado pela decisdo da 7?2
Turma do Tribunal Regional Federal da 12 Regido — Distrito Federal (TRF/DF
emitiu o acérdao n° 200734000105910 em 29 de junho de 2010, negando
provimento ao recurso de Apelagao Civel do CONFEA (Conselho Federal de
Engenharia e Arquitetura) do IBAPE (Instituto, Brasileiro de Avaliacdes e
Pericias de Engenharia) em face ao COFECI (Conselho Federal de Corretores
de Imoveis), confirmando a competéncia legal do Corretor de Iméveis em avaliar

imoveis.

Desta forma, o Corretor de Iméveis esta autorizado a elaborar
Pareceres Técnicos, particulares ou judiciais, para fins de valores para

comercializagao.

4.1 - DA NOMEAGAO

Em atencdo a nomeacgao folha 210 do processo em epigrafe,
encaminhado pela 3° Vara Civel da Comarca de Carapicuiba, solicitando

avaliagao de valor de marcado do imovel.
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Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugao COFECI n° 1066/2007 e Ato Normativo
n° 001/2011.

5. PARTES DA ABNT/NBR

A ABNT/NBR 14653 é constituida pelas seguintes partes, sob o

titulo geral “Avaliagdes de Bens”.

Parte 1: Procedimentos gerais;

Parte 2: Imoveis urbanos;

Parte 3: Imoveis rurais;

Parte 4: Empreendimentos;

Parte 5: Maquinas, equipamentos, instalagdes de bens industriais em geral;
Parte 6: Recursos naturais e ambientais;

Parte 7: Patrimdnio historico;

A NBR 14653-1 desempenha o papel de guia, indicando os
procedimentos gerais para as demais partes e, seguindo as orientagdées da
Resolugédo COFECI 1.066/07, foi tomada em consideragdo em conjunto com a
NBR 14653-2, NBR 14653-3 e NBR 14653-4.

RABHAELIPALANYCIAYHAMESTER

CORRETOR DE IMOVEIS - CRECI 171.174-F
PERITO AVALIADOR - CNAI 43.715

) (11) 97191-0118 € raphael_palanycia@hotmail.com Pagina 10 de 99



Processo 1011330-81.2023.8.26.0127/SP, Evento 229, LAUDO1, Pagina 11 |

PARECER TECNICO DE AVALIAGCAO MERCADOLOGICA
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6. ABREVIATURAS

ABNT — Associacédo Brasileira de Normas Técnicas
AC — Ano de construgao

ART — Artigo

AT — Area do Terreno

ATC — Area Total Construida

ATT — Area Total do Terreno

C.M? - Custo por Metro Quadrado

CNAI — Cadastro Nacional de Avaliadores Imobiliarios
COFECI - Conselho Federal de Corretores de Imoveis
CRECI-SP — Conselho Regional de Corretores de Iméveis de Sao Paulo
CRI — Cartério de Registro de Iméveis

DTC — Depreciacao por Tempo de Construgao

IA — Imovel em Avaliagdo ou Imovel em Avaliagéao
IPTU — Imposto Predial, Territorial e Urbano

M? — Metro quadrado

MG — Média geral

NBR — Normas Brasileiras

PTAM — Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadoldgica

R — Referenciais
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R1 - Referencial ou imovel paradigma
RFD — Resultado do Fator de Depreciagao
TG — Total geral

VGV - Valor global da venda

VGL — Valor global da locagao

VL - Valor da locagao

VM — Valor médio

VV — Valor de venda

7. IMOVEL AVALIANDO

O imodvel objeto deste PTAM, de propriedade de ILAN CORREIA
FERNANDES, brasileiro, casado, locutor, portador da cédula de identidade, RG
n°® 27.418.662-6 SSP/SP, inscrito no CPF/MF n° 224.671.848-11 e sua esposa
VIVIANE DE OLIVEIRA FERNANDES, brasileira, casada, depiladora, portadora
da cédula de identidade, RG n°® 29.124.469-5 SSP/SP, inscrita no CPF/MF n°
309.890.878-59.

O Imével Avaliando (IA) esta localizado a Rua Sao Mateus, n° 260,
Condominio Residencial Europa, bloco 03 (Torre Lisboa), apartamento 132,
CEP: 06332-020, Vila Ester, Carapicuiba/SP, e encontra-se registrado sob a
matricula de n° 17.420 registrado no Oficial de Registro de Iméveis da Comarca

de Carapicuiba/SP, nos seguintes termos:

IMOVEL: APARTAMENTO n° 132 (cento e trinta e dois) localizado no 13° andar
do Bloco n° 03 — TORRE LISBOA, integrante do empreendimento denominado
RESIDENCIAL EUROPA, situado na Rua Sdo Mateus n° 260, no lugar
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denominado Vila Silvania, nesta cidade, municipio e comarca de Carapicuiba,
Estado de Sao Paulo, possuindo a area privativa de 48,803m?; area total privativa
de 48,803m?; area comum coberta padrao de 8,430m?; area comum descoberta
proporcional de 24,436m? area de vaga de garagem nao proporcional de
9,900m?; area total comum de 47,733m?; area real total de 96,536m?; area de
construgcao de 62,199m?; fragao ideal de terreno de 38,108m? e coeficiente de
proporcionalidade de 0,373134%, cabendo a unidade o direito a uma vaga de

veiculo em local indeterminado.

Inscricdo Municipal na Prefeitura de Carapicuiba como contribuinte
municipal n°® 23242.21.58.0250.03.053.

8. VISTORIA

O imovel foi vistoriado “in Loco” por este subscritor em companhia
da Sra. VIVIANE DE OLIVEIRA FERNANDES, brasileira, casada, depiladora,
portadora da cédula de identidade, RG n°® 29.124.469-5 SSP/SP, inscrita no
CPF/MF n° 309.890.878-59 (proprietaria do imével), no dia 29 de Junho de 2026
no periodo da manha (das 09:00 as 09:40, conforme termo de visita em anexo)
sendo conferido os cdmodos do imovel, e verificado a idade do mesmo,
analisando o estado de conservacgao, as avarias, as benfeitorias e a qualidade

do material utilizado em sua edificagao.

9. DESCRIGAO DO IMOVEL

Sao apresentadas em tabelas a seguir as caracteristicas que

descrevem o imovel avaliando.
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9.1 SOBRE A EDIFICAGAO

DESCRIGAO CARACTERISTICA
Area construida 48.803m?

Posicdo em relagéo a rua 13° pavimento
Quantidade de torres / blocos 4

Quantidade de andares / pavimento 16

Quantidade de unidades

256 (quatro torres)

Quantidade de subsolo N&o tem
Quantidade de coberturas N&o tem
|dade real 11 anos
Idade aparente 15 anos

Situacao da pintura

Em boas condicbes

Aspecto geral em relagdo a padréo

Padrao médio

Revestimento da fachada

Pintura tipo latex

Esquadrias portas

Madeira

Esquadrias janelas

Aluminio branco

Entrada de veiculo morador

1

Entrada de veiculo visita N&o tem
Entrada de veiculo servigo Nao tem
Entrada social de morador 1

Entrada social de visita N&o tem
Entrada social de servigo Nao tem
Portaria 1

Piscina a céu aberto N&o tem
Piscina coberta aquecida Nao tem
Mercado de conveniéncia N&o tem
Churrasqueira / espaco gourmet 3

Salao de festas

1
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Saldo de jogos Nao tem
Bicicletario N&o tem
Pista de caminhada Nao tem
Auditorio N&o tem
Playground 1

Jardim 1 (espacgo para leitura)
Vestiarios N&o tem
Sauna seca Nao tem
Sauna vapor Nao tem
Quadra poliesportiva Nao tem
Quadra gramada Nao tem
Quadra de areia Nao tem
Academia N&o tem
Sala de pilates Nao tem
Brinquedoteca N&o tem
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9.2 SOBRE A UNIDADE EM AVALIAGAO

SALA DE ESTAR (ENTRADA)

Tipo de piso Piso frio

Estrutura da parede Alvenaria

Acabamento da parede | Massa corrida e pintura latex

Acabamento do teto Massa corrida e pintura latex

Porta de entrada do apartamento de madeira,
apartamento localizado no décimo terceiro andar,
dois pontos de luz no teto, porta balcao de aluminio
Observagoes gerais
branco que da acesso na varanda, acesso da sala
para a cozinha sem batente, balcio de alvenaria
com tampo de granito (cozinha americana).
COZINHA

Tipo de piso Piso frio

Estrutura da parede Alvenaria

Acabamento da parede | Revestimento ceramico

Acabamento do teto Massa corrida e pintura latex

Cozinha ao lado da sala, de frente com a porta de
acesso do apartamento, um ponto de luz no teto,
piso frio, frontdo da pia revestido com ceramica, pia
de granito, paredes com revestimento ceramico,
Observagoes gerais
balcdo de alvenaria com tampo de granito (cozinha
americana) que faz divisa com a sala, cozinha e
area de servico no mesmo ambiente (em formato
de corredor).

AREA DE SERVICO

Tipo de piso Piso frio

Estrutura da parede Alvenaria
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Acabamento da parede

Revestimento ceramico

Acabamento do teto

Massa corrida e pintura latex

Observagoes gerais

Area de servico no mesmo ambiente da cozinha
(em formato de corredor), um ponto de luz no teto,
tanque ceramico fixo na parede, paredes com
revestimento ceramico, janela de aluminio branco

na parede ao lado do tanque, piso frio.

VARANDA

Tipo de piso

Piso frio

Estrutura da parede

Guarda corpo de ferro

Acabamento da parede

Textura

Acabamento do teto

Massa corrida e pintura latex

Observagoes gerais

Varanda com acesso pela porta balcao de aluminio
da sala, varanda com piso frio, guarda corpo de

ferro pintado de preto, um ponto de luz no teto.

HALL ENTRE OS QUARTOS

Tipo de piso

Piso frio

Estrutura da parede

Alvenaria

Acabamento da parede

Massa corrida e pintura latex

Acabamento do teto

Massa corrida e pintura latex

Observagoes gerais

Hall com acesso pela sala que da acesso aos

dormitérios e banheiro social, piso frio.

DORMITORIO UM

Tipo de piso

Laminado

Estrutura da parede

Alvenaria

Acabamento da parede

Massa corrida e pintura latex

Acabamento do teto

Massa corrida e pintura latex
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PARECER TECNICO DE AVALIAGCAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugao COFECI n° 1066/2007 e Ato Normativo

n® 001/2011.

Observagoes gerais

Dormitério um com piso laminado, porta de entrada
do quarto de madeira, janela de aluminio branco,

um ponto de luz no teto.

BANHEIRO SOCIAL

Tipo de piso

Piso frio

Estrutura da parede

Alvenaria

Acabamento da parede

Pintura latex e revestimento ceramico

Acabamento do teto

Massa corrida e pintura latex

Observagoes gerais

Banheiro social com piso frio, pia ceramica com
gabinete, vaso sanitario com caixa acoplada e
assento, parede do lado direito com pintura latex,
parede dos fundos do vaso sanitario com
revestimento ceramico revestimento ceramico na
area de banho, janela de aluminio branco
basculante, porta de entrada do banheiro de

madeira, umidade no teto.

DORMITORIO DOIS

Tipo de piso

Laminado

Estrutura da parede

Alvenaria

Acabamento da parede

Massa corrida e pintura latex

Acabamento do teto

Massa corrida e pintura latex

Observagoes gerais

Dormitério dois, com piso laminado, porta de
entrada do quarto de madeira (n&o foi possivel

entrar no quarto pois havia crianga dormindo).

OBSERVAGOES GERAIS DO IMOVEL

Imével localizado no décimo terceiro pavimento.
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PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA

Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugao COFECI n° 1066/2007 e Ato Normativo
n° 001/2011.

10. REGISTRO FOTOGRAFICO DO IMOVEL AVALIANDO

Entrada / portaria do condominio (2)
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PARECER TECNICO DE AVALIAGCAO MERCADOLOGICA

Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugao COFECI n° 1066/2007 e Ato Normativo
n° 001/2011.

Placa com o nome do condominio
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PARECER TECNICO DE AVALIAGCAO MERCADOLOGICA

Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugao COFECI n° 1066/2007 e Ato Normativo
n° 001/2011.

Fachada da torre 3 — Lisboa (1)
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PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA

Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugao COFECI n° 1066/2007 e Ato Normativo
n° 001/2011.

| Bem vindo
 Torre Liaboa
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Fachada da torre 3 — Lisboa (2)

Entrada da torre
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PARECER TECNICO DE AVALIAGCAO MERCADOLOGICA

Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugao COFECI n° 1066/2007 e Ato Normativo
n° 001/2011.

Hall de entrada da torre (1)

Hall de entrada da torre (2)
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PARECER TECNICO DE AVALIAGCAO MERCADOLOGICA

Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugao COFECI n° 1066/2007 e Ato Normativo
n° 001/2011.

Elevador
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PARECER TECNIC({DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA

Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugao COFECI n° 1066/2007 e Ato Normativo
n° 001/2011.

Hall entre os apartamentos da unidade vistoriada (1)
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Hall entre os apartamentos da unidade vistoriada (2)
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugao COFECI n° 1066/2007 e Ato Normativo
n° 001/2011.

Hall entre os apartamentos da unidade vistoriada (3)

Porta da unidade vistoriada
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PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA

Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugao COFECI n° 1066/2007 e Ato Normativo
n° 001/2011.

Escada de incéndio entre os apartamentos da unidade vistoriada

Sala (1)

RABHAELIPALANYCIAYHAMESTIER

CORRETOR DE IMOVEIS - CRECI 171.174-F
PERITO AVALIADOR - CNAI 43.715

) (11) 97191-0118 € raphael_palanycia@hotmail.com Pagina 27 de 99



Processo 1011330-81.2023.8.26.0127/SP, Evento 229, LAUDO1, Pagina 28 |

PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA

Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugao COFECI n° 1066/2007 e Ato Normativo
n° 001/2011.

Sala (2)

Sala (3)
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PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA

Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugao COFECI n° 1066/2007 e Ato Normativo
n° 001/2011.

Sala (4)

Sala (5)
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugao COFECI n° 1066/2007 e Ato Normativo
n° 001/2011.

Cozinha (1)

Cozinha (2)
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PARECER TECNICO DE AVALIAGCAO MERCADOLOGICA

Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugao COFECI n° 1066/2007 e Ato Normativo
n° 001/2011.

o/ |

“a

Cozinha (3)
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PARECER TECNICO DE AVALIAGCAO MERCADOLOGICA

Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugao COFECI n° 1066/2007 e Ato Normativo
n° 001/2011.

Dormitério um
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugao COFECI n° 1066/2007 e Ato Normativo
n° 001/2011.

Banheiro social (2)
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PARECER TECNICO DE AVALIAGCAO MERCADOLOGICA

Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugao COFECI n° 1066/2007 e Ato Normativo
n° 001/2011.

Dormitério dois

Torre 3 — Lisboa (1)

RAEHAELIPALANYCIAYHAMESTER

CORRETOR DE IMOVEIS - CRECI 171.174-F

PERITO AVALIADOR - CNAI 43.715 }l,

® (11) 97191-0118 @ raphael_palanycia@hotmail.com Pagina 34 de 99

\ !
N



Processo 1011330-81.2023.8.26.0127/SP, Evento 229, LAUDOL1, Pagina 35 |

PARECER TECNICO DE AVALIAGCAO MERCADOLOGICA

Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugao COFECI n° 1066/2007 e Ato Normativo
n° 001/2011.

|

Torres Residencial Europa
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PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA

Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugao COFECI n° 1066/2007 e Ato Normativo
n° 001/2011.
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Jardim / area de leitura — area de lazer do condominio (1)

Jardim / area de leitura — area de lazer do condominio (2)
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugao COFECI n° 1066/2007 e Ato Normativo
n° 001/2011.
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Saldo de festas — area de lazer do condominio (1)

Salado de festas — area de lazer do condominio (2)
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PARECER TECNICO DE AVALIAGCAO MERCADOLOGICA

Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugao COFECI n° 1066/2007 e Ato Normativo
n° 001/2011.

Salao de festas — area de lazer do condominio (3)

Playground — area de lazer do condominio (1)
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PARECER TECNICO DE AVALIAGCAO MERCADOLOGICA

Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugao COFECI n° 1066/2007 e Ato Normativo
n° 001/2011.

Area gourmet — area de lazer do condominio (2)
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PARECER TECNICO DE AVALIAGCAO MERCADOLOGICA

Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugao COFECI n° 1066/2007 e Ato Normativo
n° 001/2011.

Area gourmet — area de lazer do condominio (3)
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PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA

Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugao COFECI n° 1066/2007 e Ato Normativo
n° 001/2011.

Area gourmet — area de lazer do condominio (5)
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PARECER TECNICO DE AVALIAGCAO MERCADOLOGICA

Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugao COFECI n° 1066/2007 e Ato Normativo
n° 001/2011.

Area gourmet — area de lazer do condominio (7)
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PARECER TECNICO DE AVALIAGCAO MERCADOLOGICA

Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugao COFECI n° 1066/2007 e Ato Normativo
n° 001/2011.

Area gourmet — area de lazer do condominio (9)
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PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA

Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugao COFECI n° 1066/2007 e Ato Normativo
n° 001/2011.

Fachada torre 4
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Estacionamento do condominio (1)
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PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA

Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugao COFECI n° 1066/2007 e Ato Normativo
n° 001/2011.
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Estacionamento do condominio (3)
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PARECER TECNICO DE AVALIAGCAO MERCADOLOGICA

Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugao COFECI n° 1066/2007 e Ato Normativo
n° 001/2011.

Estacionamento do condominio (5)
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PARECER TECNICO DE AVALIAGCAO MERCADOLOGICA

Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugao COFECI n° 1066/2007 e Ato Normativo
n° 001/2011.

Estacionamento do condominio (6)

Estacionamento do condominio (7)
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PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA

Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugao COFECI n° 1066/2007 e Ato Normativo
n° 001/2011.
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Estacionamento do condominio (9)
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PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA

Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugao COFECI n° 1066/2007 e Ato Normativo
n° 001/2011.
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Estacionamento do condominio (10)
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Foto das quatro torres do condominio — vista da portaria (1)
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PARECER TECNICO DE AVALIAGCAO MERCADOLOGICA

Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugao COFECI n° 1066/2007 e Ato Normativo
n° 001/2011.

11. CARACTERISTICAS DA REGIAO

O imovel avaliando esta localizado a Rua Sdo Mateus, num
quarteirdao com a Rua S&o Simao, regido urbanizada, dotada de imodveis

residenciais e comerciais, local que apresenta caracteristicas apresentadas nas

seguintes tabelas:

11.1 SOBRE A REGIAO

densidade demografica)

Principal Avenida préxima: Avenida Catagua

Zoneamento: ZR-3 (zona predominantemente residencial, de média- alta

11.2 ELEMENTOS VALORIZANTES NAS PROXIMIDADES (RAIO DE 1 MIL

METROS)

DISTANCIA

EE Profa Flora Stella 270 metros
Cacau Show 280 metros
Supermercado Rossi Carapicuiba 300 metros
Pizzaria Nostra 380 metros
Atacadao Carapicuiba Gopiuva 380 metros
Academia Corpo em Movimento 390 metros
EE Dep Derville Allegretti 400 metros
UBS Adalto Ribeiro 420 metros
Posto de gasolina 500 metros
Rodoanel Mario Covas 600 metros
Padaria Bella Julia 650 metros
Escola Eva 670 metros
FMU Polo Carapicuiba 760 metros
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PARECER TECNICO DE AVALIAGCAO MERCADOLOGICA

Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugao COFECI n° 1066/2007 e Ato Normativo
n° 001/2011.

Hotel Colonial 780 metros
Ginasio de esportes Vila Veloso 780 metros
Omori Sushi 800 metros
Colégio Aquarela do Jandaia 820 metros
Toccare Pizzas 820 metros
Delta Force Fit 920 metros
Quadra Vila Soccer 950 metros
Escola de futebol Atletico Carapicuiba 950 metros
Droga Farma Vila Marcondes 980 metros
Strike Fit Academia 980 metros
EE Basilio Bosniac 980 metros
O Quintal Parque — Parque de diversao 1 km
Cobal Supermercados 1 km
Bora Bora Hortifruti 1 km
Casa da esfirra Vila Marcondes 1 km
Colégio Capitulino 1 km
Big Hortifruti Carapicuiba 1 km
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PARECER TECNICO DE AVALIAGCAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugao COFECI n° 1066/2007 e Ato Normativo

n® 001/2011.

11.3 INFRAESTRUTURA E SERVIGOS PUBLICOS

Rua pavimentada

Rede de agua e esgoto

Rede de internet

Rede de TV a cabo

Rede elétrica

Rede telefénica

11.4 TRANSITO LOCAL
O transito local flui em mao dupla.

11.5 MAPA DO BAIRRO

ge Mo

Mapa do Vila Ester, Carapicuiba/SP circulado de vermelho (1)
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PARECER TECNICO DE AVALIAGCAO MERCADOLOGICA

Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugao COFECI n° 1066/2007 e Ato Normativo
n° 001/2011.

Mapa do Vila Ester, Carapicuiba/SP circulado de vermelho (1)

11.6 FOTOS DA RUA

Rua Sao Mateus (1)
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PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA

Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugao COFECI n° 1066/2007 e Ato Normativo
n° 001/2011.

4
U Runs

| ‘Sao Mnateus
|

CEP; 08332:020

Rua Sao Mateus (3)
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PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA

Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugao COFECI n° 1066/2007 e Ato Normativo
n° 001/2011.

Rua Sao Mateus (4)

Rua Sao Mateus (5)
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PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA

Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugao COFECI n° 1066/2007 e Ato Normativo
n° 001/2011.

Rua Sao Mateus (6)

11.7 FOTOS CIRCUNVIZINHANCA
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Rua Sao Simao
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PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA

Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugao COFECI n° 1066/2007 e Ato Normativo
n° 001/2011.

Rua Benedita Modesto Pereira da Silva

11.8 FRENTE DO IMOVEL AO LONGO DOS ANOS — GOOGLE MAPS

Rua Sao Mateus, n° 260 — Google Maps — Fevereiro 2011
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PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA

Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugao COFECI n° 1066/2007 e Ato Normativo
n° 001/2011.

Rua Sao Mateus, n° 260 — Google Maps — Janeiro 2010

12. CONFRONTAGOES

A descricdo exata e suas confrontacbes estdo melhor
caracterizadas na Matricula de n° 17.420, registrado no Oficial de Registro de
Iméveis da Comarca de Carapicuiba e fazem parte integrante deste parecer,
sendo que as possiveis alteracbes estardao contidas nas averbacbes desse

documento.

13. MAPA DA LOCALIZAGAO
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Mapa localizagdao — Google Maps
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PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA

Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugao COFECI n° 1066/2007 e Ato Normativo
n° 001/2011.

14. VISTA AEREA

Foto satélite localizagdo — GeoCarapicuiba (1)
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PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA

Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugao COFECI n° 1066/2007 e Ato Normativo
n° 001/2011.

Foto satélite localizacdo — GeoCarapicuiba (3)
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PARECER TECNICO DE AVALIAGCAO MERCADOLOGICA

Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugao COFECI n° 1066/2007 e Ato Normativo
n° 001/2011.

15. DADOS DO IMPOSTO - IPTU

ANO DE REFERENCIA 2026
INSCRIGAO CADASTRAL 23242.21.58.0250.03.053
NUMERO DE CADASTRO 339228

VALOR VENAL DO TERRENO R$8.600,59
VALOR VENAL PREDIO R$85.990,93
VALOR VENAL DO IMOVEL R$94.591,52
QUADRA BL-17
LOTE 78-B
METRAGEM DO TERRENO 10.212,88
METRAGEM DA AREA CONSTRUIDA 62,19

PROPRIETARIO NO IPTU

llan Correia Fernandes

ENDERECO

Rua S&o Mateus, n° 260,
Condominio Residencial Europa,
bloco 03 (Torre Lisboa),
apartamento 132, CEP: 06332-020,
Vila Silviania, Carapicuiba/SP.
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PARECER TECNICO DE AVALIAGCAO MERCADOLOGICA

Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugao COFECI n° 1066/2007 e Ato Normativo
n° 001/2011.

16. METODOLOGIA UTILIZADA

Em conformidade com a Resolu¢ao 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 Avaliagéo
Mercadolégica e a realizacdo da avaliagdo do imovel objeto deste parecer,

utilizou-se o "Método Comparativo Direto de Dados de Mercado".

Pelo método aplicado, foi levada em consideragcdo as diversas
tendéncias e flutuagées do Mercado Imobiliario, identificando-se imdveis que
tenham elementos com atributos comparaveis, chamados imoveis referenciais,
para compara-los com o imoével em avaliagéo. A partir da ponderacédo dos dados

obtidos, foi possivel determinar o valor do bem imével.

E nesse contexto que este método se apresenta como o mais

recomendado e utilizado para a avaliagao de valor de iméveis.
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PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA

Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugao COFECI n° 1066/2007 e Ato Normativo
n° 001/2011.

17. PESQUISA DE MERCADO - IMOVEIS REFERENCIAIS PARA VENDA

17.1 R1 - IMOVEL REFERENCIAL 01

https://www.proprietariodireto.com.br/comprar-
apartamento-vila-ester-carapicuiba-direto-com-
proprietario/863850711218640380

Site Proprietario direto

LUULIGELICEE Jonas

LR GIEIM R$240.000,00
VCHERTT B 49 metros
HENE R$4.897,96

Distancia Mesmo local
até o IA

13
i

Jonos

R$ 240.000

Apto, Toda reformado T

ey X (=)

-Ié-
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PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA

Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugao COFECI n° 1066/2007 e Ato Normativo
n° 001/2011.

17.2 R2 - IMOVEL REFERENCIAL 02

https://loft.com.br/imovel/apartamento-rua-sao-mateus-
vila-ester-carapicuiba-2-quartos-
50m2/gcyed40hs?tipoTransacao=venda
Site Loft

LUTLIVERICEE Imobiliario Brilho Iméveis

LERGIEII R$215.000,00

VCHELT B 50 metros

LEWNEE R$4.300,00

Distancia Mesmo local
até o IA

_ R$ 215.000
Apartamento em Vila Ester com 50 m*, 2 quartos, 1vaga Q<
woire
s Diem
I s - e $
-
Condominio

Comodidades

o  Puces
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PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA

Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugao COFECI n° 1066/2007 e Ato Normativo
n° 001/2011.

17.3 R3 - IMOVEL REFERENCIAL 03

https://loft.com.br/imovel/apartamento-rua-sao-mateus-
vila-ester-carapicuiba-2-quartos-
50m2/932diecl?tipoTransacao=venda
Site Loft

LUUTHGERICE Imobiliaria Brilho Imoéveis

LR GIEIIN R$249.000,00

VCHELT B 50 metros

Preco m? R$4.980,000

Distancia Mesmo local
até o IA

R$ 249.000

Apartamento a venda em Vila Ester com 50 m*, 2 quartos, 1 Q < -
vaga
(4] s Oimds
e s
a8 wvar > = - ¥
-
Condominio

Infrawstruturs

' Gerager WTCtiRacia 3ataky ACereiants
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PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA

Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugao COFECI n° 1066/2007 e Ato Normativo
n° 001/2011.

17.4 R4 - IMOVEL REFERENCIAL 04

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-a-
venda-no-residencial-europa-
3031390943.html?n_src=Listado&n_exp=personalized_sorting-
original-NA&n_pills=Playground&n_pg=1&n_pos=1

Site Imoével Web

GG HERICE Atitude Imoveis

HERGIEIN R$275.000,00

VCEBETOEN 49 metros

LN R$5.612,24

IS EREEEE Mesmo local
até o IA

~imovetweb - g - aaih Suani (RO Y S - =
PR L ST ——
' d |
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Venda RS 275,000  ms svtnes 1o o prons bt
Crendonsves 5 370 010G
- Comerha Cove W e Carhhmch
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APASTAMENTO A VENDA 10 SEMDENCIAL EUROPA - CARARICUINASSF | 2 DORMETORIOS | VARANDA
GOURME Y | ANDAS

o s
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PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA

Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugao COFECI n° 1066/2007 e Ato Normativo
n° 001/2011.

17.5 R5 - IMOVEL REFERENCIAL 05

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-2-
quartos-1-vaga-varanda-gourmet-lazer-
3027786257.htmlI?n_src=Listado&n_exp=personalized_sorting-
original-NA&n_pills=Varanda&n_pg=1&n_pos=2

Site Imoével Web

POIGEERICE MK Prime Imoéveis

HEWRGIEIN R$250.000,00

VCEBETOEN 49 metros

SO R$5.102,04

IS EREEEE Mesmo local
até o IA

L L o VT P ——
Cordamines W5 J45 ITU S &

- Comadersa rom WA e cnvh ec
— " NS e———
- : T
o M e BT S
4 | S ———
I
3 ¥
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PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA

Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugao COFECI n° 1066/2007 e Ato Normativo
n° 001/2011.

17.6 R6 - IMOVEL REFERENCIAL 06

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-a-
venda-48m-2-quartos-1-vaga-condominio-
3035606541.html?n_src=Listado&n_exp=personalized_sorting-
original-NA&n_pills=Churrasqueira&n_pg=1&n_pos=3

Site Imoével Web

ROGILGEELICE Marzino Consultor de Imoveis

HEWRGIEIN R$275.000,00

Ve ETOEN 48 metros

LN R$5.729,17

IS EREEEE Mesmo local
até o IA

Venda RS I75.000 e svbew v ponis bivm
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PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA

Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugao COFECI n° 1066/2007 e Ato Normativo
n° 001/2011.

17.7 R7 - IMOVEL REFERENCIAL 07

https://lwww.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-em-vila-ester-
carapicuiba-sp-de-49m-2-
3034755556.html?duplicated=true&n_src=Listado&n_exp=personalized_sorting-
original-NA&n_pills=Churrasqueira&n_pg=1&n_pos=4

Site Imével Web
LUTLTGERICE Dream casa 1
HERGIEIN R$245.000,00
1CHELT B 49 metros

LN R$5.100,00

DIISERSEIN Mesmo local
até o IA

Yimovelweb s M e Mivan v M cuntiin nathagher O Wemetntei T3 Anenier m

Uneamres $0s0 arimn pads e L) b & 8 b b b 0 L s 4

Vonda NS 245000 v sesw w5 wors sens
’ v

Condawres IS 350 - WL &5 ¥4
- Comudecha Con %% O Cabbach

0 M N3 M T VY B, g

e 2

S b e e o

Apartarerto om Via Citer, Canspleuisa/SP de 48m’ 3 guartos & venda por RS 2M5.000.00
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PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA

Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugao COFECI n° 1066/2007 e Ato Normativo
n° 001/2011.

17.8 R8 - IMOVEL REFERENCIAL 08

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/residencial-
europa-apartamento-a-venda-com-2-
3034573934.htmI?n_src=Listado&n_exp=personalized_sorti
ng-original-NA&n_pills=Churrasqueira&n_pg=1&n_pos=5
Site Imével Web

CUTLIVED S Opportunity Imob

e

LERGIEIN R$240.000,00
I CHELT M 49 metros
LN R$4.897,96

DIESENEEEN Mesmo local
até o IA

Venda RS JADOOO s svve v v prage baseer
Cacdamwr >

WS ek BT RS

- COMBAIG GO W O CHIB

- e 00 e S s s o 9004

Conmesa s rembarse o e [EES NS

n ) ] & (=]

Amidenciel Eerope - Apartamento 4 vende com J dormaorios - Vil Cater | Carsplonbe/S9

o | Lt
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PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA

Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugao COFECI n° 1066/2007 e Ato Normativo
n° 001/2011.

17.9 R9 - IMOVEL REFERENCIAL 09

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-
quartos-vila-ester-bairros-carapicuiba-com-garagem-
69m2-venda-RS244900-id-
2866658562/?source=ranking%2Crp
Site Viva Real

CUULIVERICES Elaine de Carvalho Ramos

HERGIEIIN R$244.900,00

VIEERET B 69 metros

Preco m? R$3.549,28

Distancia Mesmo local
até o IA

PG R G e e S ) O L) e OOADE T4 S Dl

- L O SO0 Rataas &
_

B e g 1) - sy I

=t e Gereee e i

Aparomentos pare vwndo com Locollzogoe
Churosqueira » 2 quartos, 69 m* -

Conguizte n vy imevel Sos sonhas

Condomine

aren e

APONDMENtos PAra vendo com Churrasqueira e 2 quartoa, 80 m' - Vo Seter
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PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA

Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugao COFECI n° 1066/2007 e Ato Normativo
n° 001/2011.

17.10 R10 - IMOVEL REFERENCIAL 10

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-
quartos-vila-ester-bairros-carapicuiba-com-garagem-
54m2-venda-RS245000-id-
2871160396/?source=ranking%2Crp

Site Viva Real

CUTLIVELICE Elaine de Carvalho Ramos
LERGIEII R$245.000,00

CHELT B 54 metros

Preco m? R$4.537,04

Distancia Mesmo local
até o IA

[ L s n -
e L ———
~ ] arene
COnmanarn snunoiontes
APOTTOMSNTOE OO VENda Com Lacalizog oo
Mobfodo e 2 quartos, B4 m* « Vi, ol
. ' 4
“ ' ® J
POV — " RRPSSRS S |
s rvts smban &
----------- | e et i e
B seccter imeris -
saal L [ i
Canguiane o sau It o8 scnhos —
................
COMMETIOr oM amuncianse
Gtadenim ’ ettt bt ——

Aporomentos pars vendo com Mobloss e 2 quartos. B4 m* « Vil Cxter
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17.11 R11 - IMOVEL REFERENCIAL 11

https://www.ellasimoveis.com.br/imovel/apartamento-
carapicuiba-2-quartos-48-m/AP1379-ELLA?from=sale

Site Ellas Imoveis

CUULVERICE Ellas Imoveis
LERGIEII R$270.000,00
Ve B 48 metros
LEWNEE R$5.625,00

Distancia Mesmo local
até o IA

HO L/7VU.UUU

... | 30 oo =, ®»,
e,

Descricao

A e aerecs @ (1 Vaga de garagem

Caracternisticas
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17.12 R12 - IMOVEL REFERENCIAL 12

https://www.realizasp.com.br/imovel/apartamento-a-venda-
condominio-europa-vila-ester-carapicuiba-sp-2-

dormitorios/1476

Site Realiza SP Negécios Imobiliarios

CUTGGERICEN Realiza SP Negécios Imobiliarios
LERGIEII R$265.000,00

V[ CHELT B 49 metros

Preco m? R$5.408,16

Distancia Mesmo local
até o IA

N

Realiza SP

Apart. A Venda C Furopa - Wia Exter | Carapicuimalse | 3
Dormiténios | | Cod: 1476 ENTRAMOS EM CONTATO

RS 265.000,00

DESCRICAQ

ESPECIFICACOES

=
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17.13 R13 - IMOVEL REFERENCIAL 13

https://lwww.felicitamais.com.br/1481/imoveis/venda-

apartamento-2-quartos-vila-ester-carapicuiba-sp

Site Felicita Imoveis

CUULIGELICE Diogenes Belmonte
LR GIEI R$219.000,11
B EE U 49 metros
N R$4.469,39

Distancia Mesmo local

até o la
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18. ADEQUAGOES E HOMOGENEIZAGAO DE VALORES

Apesar da similitude dos imodveis referenciais com o imovel
avaliando, foram necessarias aplicacbes de calculos de adequacado para a
correta obtengcao de realidades homogéneas para a conclusao apresentada.

Seguem descricoes dos calculos aplicados.
18.1 QUANTO AOS PRECOS DO TIPO OFERTA

Para os imoveis referenciais cuja fonte de pesquisa tenha sido uma
oferta de mercado, entende-se que normalmente os precos praticados sejam
superiores ao verdadeiro valor do imovel, tornando necessaria adequagéao pela

aplicagao de um fator redutor para adequa-los ao valor de mercado.

Considerando a ABNT/NBR 14653-2, item 8.2.1.3.4. (o0 qual versa
que “Os dados de oferta sao indicagdes importantes do valor de mercado.
Entretanto, devem-se considerar superestimativas que em geral acompanham
esses precos e, sempre que possivel, quantifica-las pelo confronto com dados
de transagdes.”), segue tabela com a aplicagao do fator redutor de 5% (cinco por

cento) sobre o preco anunciado de cada imovel nas condi¢gdes supra descritas.

O calculo da aplicagdo do citado fator redutor foi obtido pela

aplicacao da seguinte formula:

valor anunciado X 5
100

valor de mercado = valor anunciado —

Na tabela abaixo, a coluna “Fator redutor de negociacao” apresenta
o valor a ser diminuido do valor do anuncio a ordem de 5% (cinco por centro)
deste e a coluna a sua direita, “Valor de mercado do m?’ apresenta o valor
reduzido de cada imovel referencial, ja dividido pela sua metragem quadrada

apresenta na coluna “Area construida (m?)”.
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DADOS DOS IMOVEIS REFERENCIAIS 5%
Area ld.d.wé
Endereso construida | Fonte da pesquisa | Valor de Venda | do | e "",""3' . Valor de mercado do m’
() tsbul| Mwesiusle
R |Rua S3o Mateus, n* 260 45 Anunclo RS 240.000,00 11 RS {12.000,00)| RS 4.653,06
R2 |Rua S30 Mateus, n® 260 50 Antincio RS 215.000,00 11 [ [10.750,00)| RS 4.085,00
R3 |Aua S3oc Mate 50 Anuncio RS 24900000 11 RS (12.450.00)| RS 4.751.00
R4 |Rua S3o Mate 49 Anunclo RS 275.000,00 i1 RS [13.750.,00}| RS $.331.63
RS |Rua S3o Matous, n* 260 45 Andnclo RS 250.000,00 11 RS (12.500,00)| RS 4.846,94
RE |Rua S50 Mateus, n* 264 48 Anuncle RS 275.000,00 11 RS [13.750,00)| RS 544271
R? |Rua S50 Matous, n* 260 49 Andncio RS 245.000,00 11 RS {12.250.00)| RS 4.750,00
RS |Rua S3c Mateus, n* 260 49 Andncio RS 24000000 | 11 RS (12.000,00}| RS 4.653,06
RS |Rua S3o Mateus, n* 264 65 Anunclo RS 11 RS (12.245,00)| RS 3.371.81
R10 |Rua S30 Mateus, n* 260 54 Andncio RS 0 11 RS {12.250,00}| RS 4,510,198
R11 |Aua 530 Mateus, n* 260 48 Andncio RS 272000000 11 RS (13.500,00)| RS 5.343.75
R12 |Rua 530 Mateus, n* 260 45 Anuncio RS 265.000,00 i1 RS {13.250,00)| RS 5.137,76
R13 |Aua S3o Mateus, n* 260 49 Venda realizada RS 219.000,11 11 RS . RS 4.469.39

Dados dos iméveis referenciais de venda

Enderego do JA:

DADOS DO IMOVEL EM AVALIACAO (IA)

Rua S3o Mateus, n* 260, Condominio Residenclal Europa, bioco 04, apartamento 101, CEP: 06332-020, Vila Ester

Terreno (m’):

Construgdo (m’): a8

Mdadedota: | a1

Dados do Imével em Avaliagéo (IA)

18.2 QUANTO A IDADE DOS IMOVEIS

As idades dos imoveis referenciais ndo sao as mesmas que a idade

do imdvel avaliando, apresentando, portanto, diferengas quanto ao percentual

de vida util de cada bem, o que torna necessaria a homogeneizagao dos valores

para representarem a realidade compativel, no sentido de se obter amostras

comparaveis para afericao do valor em conclusao deste parecer.

Os imoveis referenciais mais novos que o imovel avaliando serao

depreciados e os imdveis referenciais mais velhos que o imdvel avaliando teréo

seus valores aumentados (valorizados), em ambos os casos sera usada a devida

proporcdo de idade para se obter o valor que estes referenciais teriam se

tivessem a mesma idade e estado de conservagao do imével avaliando.
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A base de calculo sera obtida pela aplicagcdo das seguintes
férmulas, as quais se utilizam da tabela de Ross-Heidecke, presente nos anexos

deste parecer.

Valor do imével X fator Rosslleideck)

Valor Depreciado = Valor do Imdvel — ( 100

T A ol Valor do Imoével
ator vatorizado = (100 — fator RussHmdeck)

100

Calculou-se a diferenca de idade entre os imdveis referenciais e o
imoével avaliando e foi levado em consideracdo que estes imoveis teriam uma
vida util de 60 anos para a identificagdo da idade percentual de vida do imével,
pela aplicagdo da seguinte formula:

Idado do imbvel
Idade percentual de vida do imével = — x 100
Vida util

A tabela apresenta a idade do IA (Imével Avaliando), a qual foi

considerada para aplicacdo da férmula acima nos calculos realizados.

A ultima coluna a direita da tabela a seguir apresenta o valor do
metro quadrado de cada imovel referencial ja tendo sido aplicados os calculos
até entdo descritos e sua ultima linha abaixo apresenta a média aritmética
desses valores.
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DADOS DE HCIMOGENEIZA(;E.O DOS IMOVEIS REFERENCIAIS

n® 001/2011.

lee-rem;a Vida Idadle Colunana | indice na | Valor do m’ de
ge iducle util do perc.entual Estado de Conservagdo Tabela Ross- | Tabela Ross- Venda
entrealA|, , de vida do E - i
imovel | " Heidecke Heidecke |(homogeneizado)
eosRs imével
0 60 0 Regular Cc 4 RS 4.653,06
0 60 0 Entre novo e regular B 3 RS 4.085,00
0 60 0 Regular Cc 4 RS 4.731,00
0 60 0 Regular C 4 RS 5.331,63
0 60 0 Entre novo e regular B 3 RS 4.846,94
0 60 0 Regular C 4 RS 5.442,71
0 60 0 Regular Cc 4 RS 4.750,00
0 60 0 Entre novo e regular B 3 RS 4.653,06
0 60 0 Entre novo e regular B 3 RS 3.371.81
0 60 0 Regular C 4 RS 4.310,19
0 60 0 Novo A 2 RS 5.343,75
0 60 0 Entre novo e regular B 3 RS 5.137,76
0 60 0 Regular Cc 4 RS 4.469,39

Total:

RS 61.126,29

Média de mzcorrigido e homogeneizado (total dividido pela gquantidade de imoveis referenciais):

RS 4.702,02

Observagao: O imével avaliando nao apresenta diferenga de idade em relagao aos iméveis
referenciais (amostras) por se tratar de iméveis no mesmo condominio, portando nao
apresenta o indice na tabela de Ross-Heidecke na sétima coluna da tabela, ficando sem

preenchimento.

18.3 RESULTADO AUFERIDO

Considerando a metragem quadrada do imoével avaliando e

multiplicando-se pelo valor médio do metro quadrado (com base nos iméveis

referenciais apds adequagao e homogeneizagéo), obtém-se o valor avaliado do

imovel objeto deste parecer, conforme segue.

Valor Final Homogeneizado do Imével em Avaliat_;ﬁn:| RS 229.453,701
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18.4 GRAFICO COMPARATIVO DE VALORES DO IA E RS

Seguem graficos comparativos que apresentam os valores

auferidos pelos calculos até aqui apresentados e descritos.

O primeiro grafico apresenta a comparagao de valores brutos dos
imoveis, ou seja, os seus valores integrais, na situagdo e condigbes de
conservagao em que se encontram e na regido que se situam, conforme

pesquisa mercadologica realizada.

O segundo grafico apresenta a comparacao dos valores do metro
quadrado de cada um dos imodveis neste parecer considerados, seja do imével

avaliando, sejam dos imoveis referenciais.

Em ambos os graficos, na cor azul estdo representados os imoveis
referenciais (Rs) e na cor vermelha esta apresentado o imével avaliando (l1A),
objeto deste parecer. Ambos os iméveis estdo apresentados nos graficos pela
sua abreviatura, seguida da sua metragem quadrada, conforme dados

pesquisados e considerados na avaliagao ora realizada.
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18.5 OS GRAFICOS

DADOS PARA O GRAFICO

Imdveis

Valor

1A - 48,8m2

RS

R1-49m2

RS

R2 - 50m2

RS

R3 - 50m2

RS

R4 - 45m2

RS

RS - 49m2

RS

R6 - 48m2

RS

R7 - 49m2

RS

RE - 49m2

RS

RS - 69m2

RS

R10 - 534m2

RS

R11 - 48m2

RS

R12 - 49m2

RS

R13 - 49m2

RS

229.458,70
240.000,00
215.000,00
245.000,00
275.000,00
250.000,00
275.000,00
245.000,00
240.000,00
244,900,00
245.000,00
270.000,00
265.000,00
219.000,11

0OS GRAFICOS

n$ 300 000,00
RS 250.000,00
RS 200.00000
RS 150.000,00
R$ 100.00000

RS 50.000,00

RS-

¥

n® 001/2011.

Comparaciio de Valores brutos dos Iméveis

P > > > n 0 > > & . . s M >
G R~ S . Y. DR R i S T S

&
& & » » »

CH o
A

" % ) » ) o \ ) =3 o .~
* @ @ kS = & < & S

}\‘ - Q\H

Comparacgao de valores brutos dos imoéveis para venda

Imévels

Valor dom2 |

IA - 48 8m2

R1-45m2
R2 - 50m2
R3 - S0m2
R4 - 49m2
R5 - 45m2
R6 - 48m2
R7 - 49m2
RB - 49m2
R9 - 65m2
R10 - 54m2
R11 - 48m2
R12 - 49m2

R13 - 45m2

RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS

4,702,02
4,653,06
4,085,00
4,731,00
5.331,63
4.846,94
5.442,71
4.750,00
4,653,06
3.371.81
4,310,159
5.343,75
513776
4,469,39

R$ 6.000,00

£55.000,00

[~}
=]

& >

i3 3.00000
RS 3 000,00
RS 2.000,
RS 1.000,00
R3

o>

Comparaciio de Valores de M? dos Iméveis

2 " A 2 5 a
of ofF o of" o of of

> . > > ¥ 3 X v >
& v 3 £~ & 3 3 &
Gl ‘?c X » B W » F o g ¢ ¢

- ©
PR E e

Comparacgao de valores de m? dos iméveis para venda
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19. NOTAS

Diversos elementos podem interferir na definicdo do valor de
mercado de um imével, destacando-se inclinagdo do terreno, caracteristicas
desvalorizantes, tal qual area de alagamento e presenca de feiras livres, dentre
tantas outras, bem como outros elementos influenciam o acrescimento do valor
do imdvel pela caracteristica de seu entorno pelas melhorias publicas desejaveis
e aspectos naturais. Contudo, na avaliagdo do imovel objeto deste parecer, as
possiveis influéncias supramencionadas nao foram consideradas, uma vez que

os imoveis referenciais obtidos se situam nas imediagcdes do imdvel avaliando.

Portanto, todos os imoveis referidos neste parecer, tanto os
referenciais quanto o avaliando, possuem a mesma proximidade com as
caracteristicas publicas valorizantes e desvalorizantes, tornando desnecessario,

matematicamente, considera-las, especificamente para este caso.

20. CONCLUSAO

Com base em pesquisa de imoveis com elementos e
caracteristicas comparaveis e por meio do tratamento técnico e ponderacgdes dos
seus atributos, utilizando o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado e
aplicadas as devidas técnicas de homogeneizagdo que permitem a
determinacdo do valor levando em consideracdo as diversas tendéncias e
flutuacdes 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 Avaliacao Mercadologica.
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VALOR TOTAL DO IMOVEL AVALIADO PARA VENDA (VALOR
ARREDONDADO): R$230.000,00 (duzentos e trinta mil reais).

VALOR DO METRO QUADRADO: R$4.713,11 (quatro mil,

setecentos e treze reais e onze centavos).

Por tratar-se de um Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadolégica
expedida comercial que se louva em informagdes obtidas junto ao mercado
imobiliario, considerando imdveis com caracteristicas e localizagdo socia
econbmica semelhante, deve-se prever uma possivel variagao de até 5% nos
valores acima expressos (-5% a + 5%), diante dos interesses inerentes do

préprio mercado e de seu proprietario.
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21 ANEXOS

21.1 TABELA DE VIDA UTIL DE IMOVEIS

Lista de Vida Util de Iméveis (Bureau of Internal Revenue)

CLASSE TIPO PADRAO Idade Referencial - | Valor Residual -
IR (anos) R (%)

1.1.1- Padrdo Rstico S 0

BB 1.1.2- Padrdo Simples 10 0

1.2.1- Padrdo Rustico 60 20

1.2.2- Padrao Proletario 60 20

1.2.3- Padrdo Econémico 70 20

1.2.4- Padrdo Simples 70 20

s 1.2.5- Padrdao Médio 70 20

1.2.6 - Padrao Superior 70 20

RESIDENCIAL 1.2.7- Padrao Fino 60 20
1.2.8 - Padrdo Luxo 60 20

1.3.1- Padrdo Econémico 60 20

1.3.2- Padrdo Simples 60 20

APARTAMENTO 1.3.3- Padrdao Médio 60 20

1.3.4- Padrao Superior 60 20

1.3.5- Padrao Fino 50 20

1.3.6- Padrdo Luxo 50 20

2.1.1- Padrdo Econémico 70 20

2.1.2- Padrdo Simples 70 20

ESCRITORIO 2.1.3- Padrdao Médio 60 20

ICOMERCIAL, 2.1.4- Padrdo Superior 60 20
SERVICO E 2.1.5- Padrdo Fino 50 20
INDUSTRIAL 2.1.6- Padrdo Luxo 50 20
2.2.1- Padrao Econémico 60 20

2.2.2- Padrdo Simples 60 20

GALPAO 2.2.3- Padrdo Médio 80 20

2.2.4- Padrdo Superior 80 20

3.1.1- Padrdo Simples 20 10

ESPECIAL COBERTURA 3.1.2- Padrdo Médio 20 10
3.1.3- Padrdo Superior 30 10
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21.2 TABELA DE ESTADO DE CONSERVAGAO

Tabela de estado de conservagao

Ref. | Estado dacificagio | °Pieeee® Caracteristicas

Edificagdo nova ou com reforma geral e substancial, com
A Nova 0,00 menos de dois anos, que apresente sinais de desagaste
natural de pintura externa.
Edificacdo nova ou com reforma geral ou substancial, com
B Entre nova e regular 0,32 menos de dois anos, que apresente necessidade apenas de
uma demdo leve de pintura para recompor sua aparéncia.
Edificagdo seminova ou com reforma geral ou substancial
entre dois a cinco anos, cujo estado geral possa ser
recuperado apenas com reparos de eventuais fissuras
superficiais localizadas e/ou pintura externa e intema.
Edificagdo seminova ou com reforma geral ou substancial
entre dois a cinco anos, cujo estado geral possa ser
recuperado com reparos de fissuras e trincas localizadas e
superficiais e pintura externa e interna.
Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com
Necossitanda do pintura externa e interna ap6s reparos de ﬁssura's e trincas
E repaos simples 18,10 superficiais generalizadas, sem recuperz-ac:o do s'lstem.a
estrutural. Eventualmente, revisdo do sistema hidraulico e
elétrico.
Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna apds reparos de fissuras e trincas,
com estabilizagdo e/ou recuperagdo localizada do sistema

C Regular 2,52

Entre regular e
D necessitando de 8,09
reparos simples

Necessitando de estrutural. As instalagBes hidrdulicas e elétricas possam ser
F reparos simples a 33,20 restauradas mediante a revisdo e com substituigdo eventual
importantes de algumas pecas desgastadas naturalmente. Eventualmente

possa ser necessdria a substituigdo dos revestimentos de
pisos e paredes, de um ou de outro cdmodo. Revisdo da
impermeabilizagdo ou substitui¢do de telhas de cobertura.
Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna, com substituicdo de panos de
regularizagdo da alvenaria, reparos de fissuras e trincas, com
3 estabilizagdo e/ou recuperagdo de grande parte do sistema
G :::c;;s;t:;g:::mes 52,60 estrutural. As instalacBes hidraulicas e elétricas possam ser
restauradas mediante substituicdo de pegas aparentes. A
substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes, da
maioria dos comodos, se faz necessdria. Substituigdo ou
reparos importantes na impermeabilizacdo ou no telhado.
Edificagdo cujo estado geral com estabilizagdo efou
recuperacgdo do sistema estrutural, substituicdo da
regularizacdo da alvenaria, reparos de fissuras e trincas.
Substituicdo das instalagdes hidraulicas e elétricas.
Substituigdo dos revestimentos de pisos e paredes.
Substituigdo da impermeabilizagdo ou do telhado.
1 Edificacdo sem valor 100,00 Edificacdo em estado de ruina.

Necessitando de
H reparos importantes a 75,20
edificagdo sem valor
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21.3 TABELA DE ROSS- HEIDECKE

Tabela de Ross Heideck

Idade em % Estado de Conservagdo - Ec
da Vida A B c 2] E F G H

Referendial |  0,00% 032% 2,52% 8,00% 18,10% 33,20% 52,60% 75.20%
2% 0,9898 0,9866 0,9649 0,9097 0,8106 0,6612 0,4692 0,2455
4% 0,9792 0,9761 0,9545 0,9000 0,8020 0,6541 0,4641 0,2428
6% 0,9682 0,9651 0,9438 0,8899 0,7930 0,6468 0,4589 0,2401
8% 0,9568 0,9537 0,9327 0,8794 0,7836 0,6391 0,4535 0,2373
10% 0,9450 0,9420 0,9212 0,8685 0,7740 0,6313 0,4479 0,2344
12% 0,9328 0,9298 0,9093 0,8573 0,7640 0,6231 04421 0,2313
14% 0,9202 09173 0,8970 0,8458 0,7536 0,6147 0,4362 0,2282
16% 0,9072 0,9043 0,8843 0,8338 0,7430 0,6060 0,4300 0,2250
18% 0,8938 0,8909 0,8713 0,8215 0,7320 0,5971 0,4237 0,2217
20% 0,8800 0,8772 0,8578 0,8088 0,7207 0,5878 04171 0,2182
22% 0,8658 0,8630 0,8440 0,7958 0,7091 0,5784 04104 0,2147
24% 0,8512 0,8485 0,8297 0,7823 0,6971 0,5686 0,4035 0,2111
26% 0,8362 0,8335 0,8151 0,7686 0,6848 0,5586 0,3964 0,2074
28% 0,8208 0,8182 0,8001 0,7544 06722 0,5483 0,3891 0,20386
30% 0,8050 0,8024 0,7847 0,7399 0,6593 0,5377 0,3816 0,1996
32% 0,7888 0,7863 0,7689 0,7250 0,6460 0,5269 0,3739 0,1956
34% 0,7722 0,7697 0,7527 0,7097 0,6324 0,5158 0,3660 0,1915
36% 0,7552 0,7528 0,7362 0,6941 0,6185 0,5045 0,3580 0,1873
38% 0,7378 0,7354 0,7192 0,6781 0,6043 0,4929 0,3497 0,1830
40% 0,7200 0,7177 0,7019 0,6618 0,5897 0,4810 0,3413 0,1786
42% 0,7018 0,6996 0,6841 0,6450 0,5748 0,4688 0,3327 0,1740
4a% 0,6832 0,6810 0,6660 0,6279 0,5595 0,4564 0,3238 0,1694
46% 0,6642 0,6621 0.,6475 0,6105 0.5440 0,4437 0,3148 0,1647
48% 0,6448 0,6427 0,6286 0,5926 0,5281 0,4307 0,3056 0,1599
50% 0,6250 0,6230 0,6093 0,5744 05119 0,4175 0,2963 0,1550
52% 0,6048 0,6029 0,5896 0,5559 0,4953 0,4040 0,2867 0,1500
54% 0,5842 0,5823 0,5695 0,5369 0,4785 0,3902 0,2769 0,1449
56% 0,5632 0,5614 0,5490 0,5176 0,4613 0,3762 0,2670 0,1397
58% 0,5418 0,5401 0,5281 0,4980 0,4437 0,3619 0,2568 0,1344
60% 0,5200 0,5183 0,5069 0,4779 0,4259 03474 0,2465 0,1290
62% 0,4978 0,4962 0,4853 0,4575 0,4077 0,3325 0,2360 0,1235
64% 0,4752 0,4737 0,4632 0,4368 0,3892 0,3174 0,2252 0,1178
66% 0,4522 0,4508 0,4408 0,4156 0,3704 0,3021 0,2143 0,1121
68% 0,4288 0,4274 0,4180 0,3941 0,3512 0,2864 0,2033 0,1063
70% 0,4050 0,4037 0,3948 0,3722 0,3317 0,2705 0,1920 0,1004
72% 0,3808 0,3756 0,3712 0,3500 03119 0,2544 0,1805 0,0944
74% 0,3562 0,3551 0,3472 03274 0,2917 0,2379 0,1688 0,0883
76% 0,3312 0,3301 0,3229 0,3044 0,2713 0,2212 0,1570 0,0821
78% 0,3058 0,3048 0,2981 0,2811 0,2505 0,2043 0,1449 0,0758
80% 0,2800 0,2791 0,2729 0,2573 0,2293 0,1870 0,1327 0,06%94
82% 0,2538 0,2530 0,2474 0,2333 0,2079 0,1695 0,1203 0,0629
84% 0,2272 0,2265 0,2215 0,2088 0,1861 0,1518 0,1077 0,0563
86% 0,2002 0,19%6 0,1852 0,1840 0,1640 0,1337 0,0949 0,0496
88% 0,1728 0,1722 0,1684 0,1588 0,1415 0,1154 0,0819 0,0429
90% 0,1450 0,1445 0,1413 0,1333 0,1188 0,0969 0,0687 0,0360
92% 0,1168 0,1164 0,1139 0,1074 0,0957 0,0780 0,0554 0,0290
94% 0,0882 0,0879 0,0860 0,0811 0,0722 0,0589 0,0418 0,0219
96% 0,0592 0,050 0,0577 0,0544 0,0485 0,0395 0,0281 0,0147
98% 0,0298 0,0297 0,0290 0,0274 0,0244 0,0199 0,0141 0,0074
100% 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000
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21.4 MATRICULA DO IMOVEL

| Processc 101132021 2021 £ 20032708 Teerss 304, MATRIMACocSs VELT Pagra | ]

2

=

Valde a3ei
B

Mat. 17420 - Pégina 1/4 - PROT. 131582
CNM: 148429.2.0017420-92

LIVRO N° 2 - REGISTRO OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS

GERAL
e S A — . DA COMARCA DE CARAPICUIBA/SP
17.420 | dy’

AMENTO n° 132 (cento ¢ trinta ¢ dois) localizado no 13* andar do Bloco n® 03

TORRE LISBOA. integrante do empreendimento denominado RESIDENCIAL EUROPA, situado na Rua
S&o Mateus n® 260, no lugar denominado Vila Silvidnia, nesta cidade, municipio ¢ comarca de
Carapicuibe, Estado de Sdo Paulo, possuindo a drea privativa de 48,803m?, érea total privativa de
48,803m?; drea comum coberta padric de 8.430m’; drea comum descoberta proporcional de 24,436m?;
drea de vaga de garapem nfio proporcional de 9,900m?*; dren total comum de 47 733m?; drea real total de
56,536m?; arce dc construgo de 62,199m7%; fragdo ideal de terreno de 38,108m” e coeficiente de
proporcionalidade de 0,373134%, cabendo a unidade o direito & uma vaga de veiculo em local
indeterminado.

CADASTRO MUNICIPAL: 23242.21.58.0250.00.000-5 (em drea major).

: CLUBE 1 EMPREENDIMENTOS LTDA, inscrita no ONP] n°
13.376.225/0001-99, com sede na Rua Maria Carolina o 280, Jardim Paulistano, na cidade de Sio
Paulo/SP.

LGISTROS ANTERIORES: R-04/M-403 de 08072011 {Incorporagiio de Condominio registrada sob
n° D8/M-403 em 27/1/201 1), ambos deste Registro.

Carapicuiba, 20 de maio de 2013. O Oficial,
Italinni),

(Juarez Amonio

Av-01 em 20 de maeio de 2013,
Verifica-se que & abertura da presente ficha complementar ¢ feita nos termos da averbagho n® 59, da
matricula n* 403 deste Registro. (Protocolo n® 25.206 de 16/05/2013),

O Oficial Substituto, ' ’_‘W d s Neri Lucas Miranda Morais Camelo

Oficial, il : Muz Antonio Italiani
a5 i
R-02 em 20 de $mio de 2013
Por instrumento particular datado de 18 de margo de 2013, nesta cidade, ¢ na forma do artigo 61 ¢ seus
pardgrafos, da Lei 4.380/64, altceada pela Lei 5.049/66, CLUBE | EMPREENDIMENTOS LTDA, ja
qualificada, com autorizagdo da incorporadora P1 EUROPA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS
SPE LTDA, CNPJ n” 13.392.175/0001-33, com sede na Rua Columbus n® 257, Vila Leopoldina, na
cidede dec S3o Paulo/SP, wansmitiv_por venda a fmgle ideal de 0.373134% (coeficiente de
proporcionalidade) do temeno matrisulado correspondente a futura unidade sutdnoma n” 132 do Bloco n®
03 TORRE LISBOA a ILAN CORREIA FERNANDES, bmsileiro. locutor, RG n*
27.418.662-6-SSP/SP, CPF n® 224.671.848-11, casado pelo regime da comunhfio parcial de bens na
vigéneia da Lei n® 651577, ¢ sua mulher VIVIANE DE OLIVEIRA FERNANDES, brasileira, do lar,
RG n® 29.124 469-5-SSP/SP, CPF n® 309.890.878-59, residentes ¢ domiciliados na Rua Doutor Estevao
Montebell n® 652, Vila Picinin, na cidade de S3o Paulo/SP, pelo valor de R$137.900,00, sendo
RS$7.790,00 com recurscs proprios; R$6.000,00 com saldo da conla vinculada de FGTS: R$0,00 com
desconto concedido pelo FGTS: ¢ o restante R$124.110.00 financiados pela CEF, sendo R$18.672,80 o

valor dis compru ¢ vends do terreno. (Protogolo n® 25.206 de 16/05/2013).
e % 5 —
O Oficial Substitwto, 7 w&’ v Neri Lucas Miranda Morais Camelo

CONBNUA NO VBrso

Valide este documento clicando no ink & seguir. hiips//ass nador-web onr org bridocs V2MYW-TPDUF-JLBD3-FCYPL
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=

Ve wre

Mat. 17420 - Pagina 2/4 - PROT. 131584

—

LIVRON®2 - REC(J}ISTRO OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS
et fida — DA COMARCA DE CARAPICUIBA/SP
17.420 _r""“ =
Oficial, : Juarez Antonio Italiani

R-03 em 20 de ufiio ‘de 2013

Por instrumento particular referide no R-02, ILAN CORREIA FERNANDES, e sua mulher VIVIANE
DE OLIVEIRA FERNANDES, ji guaslificado(os), slienou(asmun) Gduciariumente s fraclo ide
0.373134% (coeficicnte de proporcionelidade) do_terreno matriculado comespondenie a futura unidade
auténoma n® 132 do Bloco n” 03 — TORRE LISBOA a CAIXA ECONOMICA FEDERAL — CEF, com
sede no Sctor Bancdrio Sul, Quadra 4, lotes 3/4, cm Brasilia-DF, CNPJ n® 00.360.305/0001-04,
representada na forma do titulo, purs gamntia da divida no valor de R$124.110,00 pagavel no prazo de
360 meses, com juros & taxa nominal de 8,5101% aa. ¢ & taxa efetiva de 8,8500% a.a., pelo Sistema de
Amortizagio: SAC -~ Sistema de Amortizoglio Constante Novo, Origem dos Recursos: SBPE,
correspondendo na data do titulo a RS1.285,18 o valor total do encargo mensal, vencendo-se a primeira
prestaglio em 18/04/2013, com prazo de construgio de 19 meses. Prazo de Caréncla para intimagilo: Gen
estabelecido o prazo de 60 dias, contados da data de vencimento do primeiro encargo mensal vencido
niv pago ¢ demais cliusulas ¢ corxh;ées constuntes do titulo. A presente alienaclio é feits nos termos da
Lein® 9.514/97. (Protocolo n° 252086

O Oficial Substituto

5 Neri Lucas Miranda Morais Camelo

A—

Oficial, _Juarez Antonio [taliani

Av-04 em 02 e jurific de2015.
Em virtude de ter sido averbada o construgio conforme o Auto de Conclusd3o n® 006715, datado de
201022015, expedido pela Prefeitura Municipal do Carapicuiba/SP, estundo a referida obm regular
peranie o INSS — Instituto Nacionzl do Seguro Sceial, consoante certidiio negutiva de débitos relstivos as
Contribuigbes Previdencidrios e &8 de Terceiros -~ CND do INSS n® 001212015-88888988, CEIl n.®
51.216.3498R/74, emitida pela Secrataria da Reccita Federal do Drasil, aps 05/05/20135, ¢ tendo registrado

a instituiglio ¢ especificagilo do empreendimento dawmiW’ﬂ fago constar
que 2 presente ficha complementor passon & constituir : LA n* 17.420. Ficundo u respectiva
unidade amdnoma devidamente concluids, cm virtude da instimiglo objeto do R-279 e atribuigdo da
unidade conforme & matricula n” 403 deste Registro. (Protocolo n® 38.222 de 26/05/2015).

Oficial, // Juarez Antonio [taliani

Av-05 em 12 de fevereiro de 2026

Por certidiio passada em 09 de dezembro de 2025, pelo Oficio da 3* Vara Civel de Carapicuiba, Estado de
Siio Paulo, subscrita pelo Tiscrivio Diretor Rapheel Bacelor de Oliveira, extraida dos autas de execugiio
civil n” 10113308120238260127, movida por RESIDENCIAL EUROPA, CNPJ o” 22.797.272/0001-05,
em face de VIVIANE DE OLIVEIRA FERNANDES ¢ seu marido ILAN CORREIA FERNANDES,
Jja qualificados, foi procedida a penhora sobre parte ideal correspondente a S0% du_imével
matriculado de propriedade de Vivisne de Oliveirs Fernandes. Valor da divida: R$33.611,94. Foi
nomeada depositiria a executada Viviane de Oliveirs Femandes. Fo:i apresentado Ofisio sxpedido peio
respeetive Juizo determinando eslyaverbacdo independentemente do_resultado de eventual
procedimento de intimaclic de devedor mmsmmmcml_n.m\

respeitar @ Lila de procedéncia de que tratam os itens 35, 37 ¢ 37.1 do Cap, XX, Tomo [], das
NSCGI. (Protecolo n® 131.594 de 10/12/2025).

selo; 148429321BO000317382L.P261

Valide este documento clicando no link a seguic. hitpsJ/assinador-web.onr.org.bridocs AV2MYW-7TPDUF-JLBD3-FCYPL
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Mal 17420 - Pagina 3/4 - PROT, 131584

wute SoouTerts -

148429 2 0017420.52

LIVRO N° 2 - REGISTRO OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS
ODPRERNS. il DA COMARCA DE CARAPICUIBA/SP
17'420 [_ 02 Tsieigho o 14.842.9 a0 Colige Nackonal de Secvantlas do Conscliio Nacional de Justiss

:f% 7(-—-\______-————-———"'

O Oficial Substituto, Neri Lucas Miranda Morgis Camelo

Av-06 em 12 de¢ fevereiro de 2026,

Por certiddo pessada em 09 de dezembro de 2025, pelo Oficio da 3* Vara Civel de Carapicuiba, Estado de
Sio Paulo, subscrita pelo Escriviio Diretor Raphael Bacclar de Oliveira, extraida dos autos de execugdo
civil n” 10113308120238260127, movida por RESIDENCIAL EUROPA, CNPJ n”* 22.797.272/0001-05,
cm face de VIVIANE. DE OLIVEIRA FERNANDES e seu marido 1LAN CORREIA FERNANDES,
ja qualificados, foi ida » nhora sobre e dea a 509 o_imdvel
matriculado, de Correia . Valor da divida: R$33.611,94. Foi nomeada
depositiria a exuutudn Vwmxc de Oliveira Fem.mdea Foi apresentado Oficio expedido pelo
respectivo i bacio independentemente do _resultado de eventual
mmgdux.;cn_.uo de_intimagio de devedor fiducidrio em aberto nests Serventis. nfio sendo necessario

respeitar u fila de procedéngia de quc tratam os itens 35, 37 ¢ 37.1 do Cap. XX, Tome Il das
NSCGI. (Protocolo n® 131,594 de 10/12/2025).

selo: 14842032 [RC000317383DG265

(g s

Neri Lucas Miranda Morais Camelo

O Oficial Substituto, _

Valide este documento chicando no knk a seguis hitps //assinador-web.one . org bridoes A 2ZMYW-7PDUF-JLBD3-FCYPL
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| Frosesde 101153051 20023 626 S12758_ Evesir 204, MATHRM Opoute VELD. Figrw 4

Vahoe sns

M. 17420 - Pagina 4/4 - PROT 131594

eiin Boiaeraren

CERTIDAO DIGITAL

CERTIFICO E DOU FE, (Protocolo n® 131584) que a presante copia é reprodugdo aulénlica da matricula n®
17420, e que a presente cerliddo foi extraida sob a forma de documento eletrdnico mediante processo,
certificag8o digial disponibilizado pela ICP-Brasil, nos termos da Medida Provisdria n. 2.200-2 de agosto de
2001, devendo para validades ser conservada em meio eletronico, bem como comprovada a auloria o

integridade
Mat. 17420 - PROTOCOLO: 131584

Emolumentos: RS: 44,20

Estado RS: 12,58 Carapicuiba-SP, - 13 de fevereire de 2026
Sec. Fazends. R$. 860

Registro Civil R$: 2.33

Inbunal Jusica: R$: 303

Mnistério Piblico RE 212

ISS: R$.1.33

Total: RS: 7417

o] F‘RAZ&DE VALIDADE DESTA CERTIDAO E DE 30 (TRINTA) DIAS, CONTADOS DA DATA DE SUA
EXPEDICAO.

Para verificar @ autentcidade do documento acesse o sie
hitps//selodigital tisp jus.br

Selo: 1484203C3ATO003173B4NX260Q

Valide este documento clicando no Ink a seguir. hitps:/fassinador-web.onr.org bridocs V2ZMYW-7TPDUF-JLBD3-FCYPL

RAEHAELIPALANYCIAYHAMESTER

CORRETOR DE IMOVEIS - CRECI 171.174-F
PERITO AVALIADOR - CNAI 43.715

) (11) 97191-0118 € raphael_palanycia@hotmail.com Pagina 91 de 99



Processo 1011330-81.2023.8.26.0127/SP, Evento 229, LAUDO1, Pagina 92 |

PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugao COFECI n° 1066/2007 e Ato Normativo

n® 001/2011.

21.51PTU

MUNICIPIO DE CARAPICUIBA
v b Rua Joaquim das Neves, 211, Vila Anita Caldas, Carapicuiba, S.P. - CEP; 06310-030
A= Fone: 4164-5500 Ramal 5601
| NSCRICAD CADASTRAL TEERcion W CADASTRO DATA EMISSAD ToTe [QuaDaa
2324221 58.0250.03,053 2026 339228 29/06/2026 78-8 | BL-17
PROPRIET.
ILAN CORREIA FERNANDES
COMPROMISSIONAR SO
OCUPANTE
AREA DO TERREND TESTAOA PRMCIFAL ARFA DA COMSTRUCAD AREA DA CONSTRUCAD TOTAL
1021288 959 62,19 16.666,.92
VALOR VEMAL TERREND VALOR VENAL PREDWO VALOR VENAL OO IMOWEL ALYUOTA BENTO
£.600,5% £5.5990,93 94.591,52 0.50 Néo
VALOR TOTAL MATRICULA DO 3OVEL ANO DA CONSTRUCAD | TWO DO INPOSTO TIPO USD IMOVEL
472,96 2015 | 1PV APARTAMENTO
INDERECO DF ENTREGA
LA AFONSO BILAZ N* 635 ANDAR.DE. CON) -63 VLA NOVA CONCEICAD CEP 04511001 SAD PAULO 5P
ENDEREICO DO WOVEL
RUMA SA0 MATEUS N° 260 EDF USBOA 13 ANDAS APTO 132 LOTE 788 QUADRA BL-17 VLA SILVIANIA CARARCUIBA SF 06332620
Rua Joaquim das Neves, 211, Vila Anita Caldas, Carapicuiba, 5.P. - CEP: 06310-030 - Fone: 4164-5500 Ramal 5601
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21.6 TERMO DE ACOMPANHAMENTO DE VISITA

. ol "v- ~S
PARECER TECNICO DE AVALIAGAD MERCADOLOGICA ~ PTAM
Caondorme Le n* 853078, Resohucdo COFEC! 106607 # Ato Normativo 001/11
Raphael Palanycia Hamester | CRECI 171.174.F | CNAI 41.715 | raphael_palanyciagihotmall com

TERMO DE VISITACAO PARA VISTORIA DE IMOVEL AVALIANDO (1A), COM
FINALIDADE DE AVALIACAO MERCADOLOGICA DO IMOVEL

QUALIFICAGAO DO ACOMPANHANTE DA VISTORIA

NOME DO PRIMEIRO ACOMPANMANTE

L Ao A ;..'.l'.r‘.i.xﬁ,_[éli' et ]
= 129424 49 s Lo $9Pap@IR- 59
1143933 - AP0 E-mail VIV FE R U ADS £ ['ﬁ:“_\g‘_"f A
Profissdo : Estado civil - :
Dy boAon Can
Nome = S ——————
RG == — [ = ——
Celular R — | E-mail —
Profissio | Estado civil ———

QUALIFICAGAO DO IMOVEL VISTORIADO (V) - IMOVEL AVALIANDO (1A)

el <L."_' Pb-E\A S .26 ik H‘.".‘m.':‘ .LM_M,, %f

132  Tovd S, CGropicudc

| Area construida I

DECLARAGAO DE VISITA E VISTORIA

Peilo presente instrumento, 0 acompanhante, acima Indkcado, DECLARA que, nesta dala o
refendo imovel foi vistoriado pelo profissional relacionado abaxo, do CRECIH-SP. que assina
sste TERMO DE VISTORIA. A vistoria foi reakzada com o objetivo de dar seguimento &
elaboraclio do Parecer Técnico de Avaliacao Mercadolégica (PTAM) relativo ao Imdvel
Avallando (JA) supra citado. Ao 1érmino da vistora, o Imovel Vistosiado (IV) foi deixado tal qual
encontrado Emd«Md-mM.oman-oPmAuumoomm
Wowmnom?(dunwu@nmlbova'um

Hordrio de entradas _©Y (0 Horano de saida 09 - 4O .

"2 X e - 202¢C
Cancodeas il 29 do il O =g

. '8
I\x 1,."/ ( U[u,_, "

NOME COMPLETO E ASSINATURA DO {5) ACOMPANHANTE (5).

0 foliaile e Howaslan
AVALIADOR: L PALANYCIA HAMESTER
RAPHAEWMPAIANYCIATHAMESTER
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21.7 MAPA ZONEAMENTO

/

Corapicuib.
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Osasco

FArapic by
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21.8 CARTAO DE IDENTIDADE E REGULARIDADE PROFISSIONAL (CIRP)

SERVICO PUBLICO FEDERAL
Conselho Federal de Corretores de Iméveis - COFECI

Conselho Regional de Corretores de Imdveis - CRECI 2@ REGIAO

IDENTIDADE
PROFISSIONAL 2026

CRECISP 171174

Cadastro Nacional de Avaliadores de Imoveis

CNAI 43715

RAPHAEL PALANYCIA HAMESTER

VALIDADE

i M

CRECI - Conselho Regional de Corretores de Imoéveis
CRECI 22 Regiao - SP
VALIDA COMO IDENTIDADE CIVIL (LEI 6.206, 07/05/1975)
Registro Civil
Data expedicdo: 21/01/2026 12:07:0(

Filiacao: EDSON DA CRUZ SOUSA
MONICA MARYLIM PALANYCIA

Naturalidade: Data de Nascimento:
OSASCO - SP 08/10/1991
RG: CPF:
48559078-5 SSP - SP 384.583.138-39
Via: Data de Inscricao no CRECI:
1° via 29/08/2016

f 7%

Dféﬁfg«ds Viana Neto , ny -
esidentd do CRECI 2° Regiao/SP Diretor Secretario do CRECI 2* Regiao/SP

Codigo de Validacao: PCOKGU

RABHAELIPALANYCIAYHAMESTIER
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21.9 CURRICULO DO CORRETOR DE IMOVEIS EMISSOR DESTE
PARECER

Nome: Raphael Palanycia Hamester

Qualificagao: Corretor de imoveis e Perito Avaliador
CRECI: 171.174-F | 2° Regiao (Sao Paulo)

CNAI: 43.715

Contato: (11) 97191-0118 | (11) 98363-1467

E-mail: raphael_palanycia@hotmail.com

Formacgao académica

Direito (6/10) — Faculdades Integradas Campos Salles

Pés Graduando em Leilao Judicial e Extrajudicial — Faculdade i9
Po6s Graduando em Direito Notarial e Registral — Faculdade i9 Educagéao
P6s Graduando em Direito Condominial — Faculdade i9 Educagao
P6s Graduando em Direito Previdenciario — Faculdade i9 Educagao
Pds Graduado em Direito Imobiliario — Faculdade i9 Educagao
Gestao Comercial — Fatec

Técnico em Transagdes Imobiliarias — Instituto Monitor

Técnico em Contabilidade — Etec

Contratos e Responsabilidade Civil - Faculdade i9 Educacgéao
Avaliador de Imoveis — Colégio Lapa

Perito Judicial - CRECI — PROECCI

Financiamento Imobiliario — Oito Crédito

Documentacao Imobiliaria - CRECI — PROECCI

Locagéao - CRECI — PROECCI

Lucro Imobiliario - CRECI — PROECCI

Prevencao a Lavagem de Dinheiro - CRECI — PROECCI

Fotografia Imobiliaria - CRECI — PROECCI

RABHAELIPALANYCIAYHAMESTER

CORRETOR DE IMOVEIS - CRECI 171.174-F
PERITO AVALIADOR - CNAI 43.715

) (11) 97191-0118 € raphael_palanycia@hotmail.com Pagina 98 de 99



Processo 1011330-81.2023.8.26.0127/SP, Evento 229, LAUDO1, Pagina 99 |

PARECER TECNICO DE AVALIAGCAO MERCADOLOGICA

Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugao COFECI n° 1066/2007 e Ato Normativo
n° 001/2011.

e Inferéncia estatistica — CRECI - PROECCI

Experiéncia Profissional

e Sdcio proprietario da Imobiliaria Portal Iméveis, em Cajamar.
o Experiéncia na area imobiliaria como avaliador de imodveis desde 2023.

e Experiéncia na area imobiliaria como Corretor de Iméveis desde 2016.

21.10 ASSINATURA DO PTAM PELO PERITO AVALIADOR

Declaro pelo presente instrumento que compareci no imovel
atendendo a solicitagdo conforme nomeagao junto ao TJSP, do processo em
epigrafe para realizar esta AVALIAGAO MERCADOLOGICA, de acordo com o
art. 3° da Lei 6.530/78.

Sem mais, este perito avaliador, encerra este laudo contendo 99

laudas, devidamente numeradas.

Cajamar, 29 de Junho de 2026.

Qod\oiﬂ, Falonhce Homusn
RAPHAEL PALAN’LClA HAMESTER

Perito Judicial
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EXCELENTISSIMA SENHORA DOUTORA JUIiZA DE DIREITO DA 3° VARA
CiVEL DA COMARCA DE CARAPICUIBA/SP.

Execucao de Titulo Extrajudicial (1011330-81.2023.8.26.0127)
Assunto: Despesas Condominiais
Exequente: Residencial Europa

Executada: Viviane de Oliveira Fernandes e llan Correia Fernandes

RAPHAEL PALANYCIA HAMESTER, ja qualificado nos
autos do processo em epigrafe, em cumprimento a r. decisao de paginas 210,
vem tempestivamente apresentar o formulario de MLE - Mandado de

Levantamento Eletronico.

Cajamar, 29 de Junho de 2026.

Qopﬂr\.o& Qj,ﬂ.o'u'uw, HOWJ.;M
RAPHAEL PALAN\\j(CIA HAMESTER

Perito Judicial
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