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1.FINALIDADE

Este laudo pericial tem por finalidade determinar o valor de mercado para fins de venda
ou locacdo do imdvel situado a Rodovia José Simdes Louro Junior, apto 43, bloco 8,
quadra 6, “Conjunto Habitacional M’Boi Mirim Lote 06”, no bairro Jd. do Eden,
Itapecerica da Serra/SP, registrado sob a matricula n® 125.348 do 1° Cartério de Registro
de Imoéveis de Itapecerica da Serra/SP e devidamente cadastrado como contribuinte
municipal n® 22221.31.97.0038.08.014.

2.DA COMPETENCIA

Este parecer estd em conformidade com o disposto no art. 3° da Lei 6.530, de 12 de maio
de 1978 (D.O.U. de 15/05/1978), que regulamenta a profissao de Corretor de imdveis, e
com a Resoluc@o do Conselho Federal de Corretores de Imdveis (COFECI) n° 1.066, de
22 de novembro de 2007 (D.O.U de 29/11/2007), a qual dispde sobre a competéncia do
Corretor de imdveis para a elaboragao de Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadoldgica e
regulamentam a sua forma de elaboragao.

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

3. IMOVEL AVALIANDO

O imével objeto deste laudo pericial, estd localizado a Rodovia José Simdes Louro Junior,
apto 43, bloco 8, quadra 6, “Conjunto Habitacional M’Boi Mirim Lote 06, no bairro Jd.
do Eden, Itapecerica da Serra/SP, im6vel este descrito nos termos da matricula n® 125.348
do 1° Cartdrio de Registro de Iméveis de Itapecerica da Serra, da seguinte maneira:

“Unidade n°® 43, do bloco n°® 08, localizada no 4° pavimento ou 3° andar, integrante do
empreendimento denominado “Conjunto Habitacional M’Boi Mirim Lote 06, situado na
Rodovia José Simoes Louro Junior — SP 214, no bairro Horizonte Azul, em zona urbana
do distrito, municipio e comarca da Itapecerica da Serra, constituida de sala, cozinha,
banheiro, circulagdo, trés dormitdrios, varanda e drea de servico com tanque, com area
util de 65,49000m?, area comum da construgdo de 31,08247m? e drea total de constru¢ao
de 96,57247m?, correspondendo no terreno e nas coisas comuns a fracdo ideal de
2,02700%.”

4. VISTORIA

Compareci ao imovel no dia 28/02/2025 as 13:00 hs, sendo recebido pela Sra. Sabrina,
moradora do imodvel e Sra. Taislandia, parte requerente do processo, que me
acompanharam durante a vistoria ao imével.
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5. DESCRICAO DO IMOVEL

Sao apresentadas em tabelas a seguir as caracteristicas que descrevem o imével avaliando.

Tipo do imével Apartamento
Uso Residencial
Area iitil 65,49 m?
Dormitérios 03

Estado de Conservacao Reparos Simples
Idade aparente do imével 15 anos

Em resumo, o apartamento possui 65,49m? de drea ttil, sendo divididos em sala, cozinha,
banheiro, circulacdo, trés dormitdrios, varanda e drea de servico.

A idade aparente do imoével € de 15 anos e estado de conservacdo classificado em

“Reparos Simples”.
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7. CARACTERISTICAS DA REGIAO

O condominio onde imédvel avaliando se encontra esta localizado a Rodovia José Simoes

Louro Junior, que apresenta as caracteristicas apresentadas na seguinte tabela:

Infraestrutura

Rede elétrica Sim
Telefonia Sim
Outros servicos cabeados (TV a cabo, | Sim

fibra otica, internet)
Iluminacio piblica (na via do imével) | Sim
Rede agua potavel Sim
Rede de agua pluvial Sim
Rede de esgoto Sim
Pavimentacao Sim

Servicos e equipamentos comunitarios (raio de 5 km)

Comércio Sim
Coleta de lixo Sim
Supermercados Sim
Escolas Sim

Melhorias publicas

Acessos viarios

Facilidade de acesso as principais vias do
bairro e da cidade

8. MAPA DE LOCALIZACAO
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9. VISTA AEREA

PSA prestacaode servic
automotivo/ Jar'dlmjacl

jardim do Eden;

Itapecerica dalSe|

10. METODOLOGIA UTILIZADA

Em conformidade com a Resolucao 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
elaboragdo deste Parecer Técnico de Avaliagcdo Mercadoldgica e a realizagdo da avaliacao
do imével objeto deste laudo pericial, utilizou-se o “Método Comparativo Direto de
Dados de Mercado”.

Pelo método aplicado, foi levada em consideragdo as diversas tendéncias e flutuacdes do
mercado imobilidrio, identificando-se imdveis que tenham elementos com atributos
comparaveis, chamados imdveis referenciais, para compara-los com o imdvel em
avaliacdo. A partir da ponderacdo dos dados obtidos, foi possivel determinar o valor do
imovel em avaliagao.

11. PESQUISA DE MERCADO — IMOVEIS REFERENCIAIS

A determinagdo do valor do imével em avaliagdo, foi realizada em comparagao com 5
(cinco) iméveis com finalidade de venda e 3 (trés) imdveis com finalidade de locagao,
que apresentam elementos com atributos comparaveis. Estes imdveis, sendo referenciais,
foram utilizados o método aplicado neste parecer e estdo identificados abaixo:
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VENDA
11.1 R1 — Imovel Referencial 1

52 m? de area util

R$ 120.000

Idade aparente: 15 anos

Estado de Conservacdo: Reparos Simples

Itapecerica da Serra, Sdo Paulo

Fonte: vivareal.com.br (ref: 1635)

11.2 R2 — Imovel Referencial 2

44 m2 de area util

R$ 250.000

Idade aparente: 10 anos

Estado de Conservacdo: Reparos Simples

Itapecerica da Serra, Sao Paulo

Fonte: vivareal.com.br (ref: MC13217)
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11.3 R3 — Imovel Referencial 3

42 m?2 de area util

RS$ 85.106

Idade aparente: 10 anos

Estado de Conservacdo: Reparos Simples

Itapecerica da Serra, Sdo Paulo

Fonte: vivareal.com.br (ref: AP0577)

11.4 R4 — Imovel Referencial 4

49 m2 de area util

R$ 210.000

Idade aparente: 10 anos

Estado de Conservacdo: Reparos Simples

Itapecerica da Serra, Sao Paulo

Fonte: imovelweb.com.br (ref: AP00127)
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11.5 R5 — Imovel Referencial 5

50 m? de area util

R$ 200.000

Idade aparente: 10 anos

Estado de Conservacdo: Reparos Simples

Itapecerica da Serra, Sdo Paulo

Fonte: imovelweb.com.br (ref: AP00037)

LOCACAO
11.1 R1 — Imovel Referencial 1

50 m?2 de area util

R$ 1.300

Idade aparente: 5 anos

Estado de Conservacdo: Reparos Simples

Itapecerica da Serra, Sao Paulo

Fonte: imovelweb.com.br (ref: AP00019)
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11.2 R2 — Imovel Referencial 2

60 m? de area util

R$ 1.600

Idade aparente: 5 anos

Estado de Conservacdo: Reparos Simples

Itapecerica da Serra, Sdo Paulo

Fonte: imovelweb.com.br (ref: AP0O001)

11.3 R3 — Imovel Referencial 3

50 m?2 de area util

R$ 1.200

Idade aparente: 5 anos

Estado de Conservacdo: Reparos Simples

Itapecerica da Serra, Sao Paulo

Fonte: imovelweb.com.br (ref: AP00049)
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12. ADEQUACOES E HOMOGENEIZACAO DE VALORES

Apesar da semelhanca dos imoéveis referenciais com o imével avaliando, foram
necessdrias aplicacdes de cdlculos de adequacdo para a correta obtencdo de realidades
homogéneas para a conclusdo apresentadas. Seguem descri¢des dos calculos aplicados:

12.1 Quanto aos precos tipo oferta

Para os iméveis referenciais cuja fonte de pesquisa tenha sido uma oferta de mercado,
entende-se que normalmente os precos praticados sejam superiores ao verdadeiro valor
do imoével, tornando necessdria adequagdo pela aplicacdo de um fator redutor para
adequa-los ao valor de mercado.

Considerando a ABNT/NBR 14653-2, item 8.2.1.3.4, (o qual versa que “Os dados de
oferta sdo indicacdes importantes do valor de mercado. Entretanto, devem-se considerar
superestimativas que em geral acompanham esses precos e, sempre que possivel,
quantifici-las pelo confronto com dados de transagdes.”), segue tabela com a aplicacao
do fator redutor de 10% (dez por cento) sobre o preco anunciado de cada imével nas
condig¢des supra descritas.

O célculo da aplicacdo do citado fator redutor foi obtido pela aplicacdo da seguinte
férmula:

valor anunciado X 10
100

valor de mercado = valor anunciado —

Na tabela abaixo, a coluna “Fator redutor de negociacdo” apresenta o valor a ser
diminuido do valor do antncio a ordem de 10% (dez por cento) deste e a coluna a sua
direita, “Valor de mercado do m?” apresenta o valor reduzido de cada imoével
referencial, ja dividido pela sua metragem quadrada apresentada na coluna “Area qtil
(m?)”.

DADOS DOS IMOVEIS REFERENCIAIS 10%
Areaiitil | Fonte da Valor de LGGHle L0130t VDT
Endereco 2 . do redutor de mercado
(m°) pesquisa Venda A et 2
imovel | negociacao do m

Itapecerica da Serra, Sdo Paulo R$ RS

R1 52 Antncio R$ 120.000 15 (12.000,00) | 2.076,92
Itapecerica da Serra, Sdo Paulo R$ RS

R2 44 Anuncio R$ 250.000 10 (25.000,00) | 5.113,64
Itapecerica da Serra, Sdo Paulo RS R$

R3 42 Anuncio R$ 85.106 10 (8.510,60) 1.823,70
Itapecerica da Serra, Sdo Paulo RS R$

R4 49 Anuncio R$ 210.000 10 (21.000,00) | 3.857,14
Itapecerica da Serra, Sdo Paulo R$ R$

R5 50 Antncio R$ 200.000 10 (20.000,00) | 3.600,00
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DADOS DOS IMOVEIS REFERENCIAIS 10%
Areaiitil | Fonte da Valor de Idade Fator Valor de
Endereco 2 q ~ do redutor de | mercado
(m”) pesquisa Locacio . <~ 2
imovel | negociacao do m
Itapecerica da Serra, Sdo Paulo R$ RS
R1 50 Antncio R$ 1.400 5 (130,00) 23,40
Itapecerica da Serra, S@o Paulo R$ RS
R2 60 Antncio R$ 1.600 5 (160,00) 24,00
Itapecerica da Serra, S@o Paulo R$ RS
R3 50 Antincio | R$ 1.200 5 (120,00) 21,60

12.2 Quanto a idade dos imdveis

As idades dos iméveis referenciais ndo s@o as mesmas que a idade do imével avaliando,
apresentando, portanto, diferencas quanto ao percentual de vida ttil de cada bem, o que
torna necessdria a homogeneizacdo dos valores para representarem a realidade
compativel, no sentido de se obter amostras compardveis para afericdo do valor em
conclusdo deste parecer.

Os imdveis referenciais mais novos que o imoével avaliando serdo depreciados e os
imoveis referenciais mais velhos que o imével avaliando terdo seus valores aumentados
(valorizados), em ambos os casos serd usada a devida propor¢ao de idade para se obter o
valor que estes referenciais teriam se tivessem a mesma idade e estado de conservacao do
imoével avaliando.

A base de célculo serd obtida pela aplicacdo das seguintes férmulas, as quais se utilizam
da tabela de Ross-Heidecke, presente nos anexos deste parecer:

Valor do Imébvel X fator RossHeidecke
100

Valor Depreciado = Valor do Imével — (.

Valor do Imé6vel

100 — fator RossHeidecke
( 100 )

Valor Valorizado =

Calculou-se a diferenca de idade entre os imdveis referenciais e o imovel avaliando e foi
levado em consideracdo que estes imoveis teriam uma vida util de 60 anos para a
identificacdo da idade percentual de vida do imdvel, pela aplicacdo da seguinte férmula:

Idade do imoével
Idade percentual de vida do imovel = - — X100
Vida util

A tabela apresenta a idade do IA (imével avaliando), a qual foi considerada para a
aplicacao da férmula acima nos célculos realizados.

Victor Molina Avaliador de Iméveis CRECI 169.837-F / CNAI 27.160
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A ultima coluna a direita da tabela a seguir apresenta o valor do metro quadrado de cada
imoével referencial ja tendo sido aplicados os calculos até entdo descritos e sua ultima
linha abaixo apresenta a média aritmética desses valores.

DADOS DO IMOVEL EM AVALIACAO (IA)

Area ttil (m?): 65,49
Idade aparente do IA: 15

DADOS DE HOMOGENEIZACAO DOS IMOVEIS REFERENCIAIS - VENDA

referenciais)

Diferenca Idade 2 o
. . Coluna na | Indice na
de idade Vida | percentual Valor do m? de
e . Estado de Tabela Tabela
entre atil do | de vida do ~ venda
G y Conservacao Ross- Ross- .
oJA eos | imovel imovel . . (homogeneizado)
Heidecke Heidecke
Rs (em%)
B 0 60 0 Reparos Simples 6 R$ 2.076,92
R2 5 60 10 Reparos Simples 6 22,6000 R$ 3.957,95
R3 5 60 10 Reparos Simples 6 22,6000 R$ 1.411,54
R4 5 60 10 Reparos Simples 6 22,6000 R$ 2.985,43
— 5 60 10 Reparos Simples 6 22,6000 R$ 2.786,40
Total R$ 13.218,25
Meédia de m? corrigido e homogeneizado (total dividido pela quantidade de iméveis RS 2.643,65

DADOS DE HOMOGENEIZACAO DOS IMOVEIS REFERENCIAIS - LOCACAO

referenciais)

Victor Molina Avaliador de Iméveis CRECI 169.837-F / CNAI 27.160

victormolina@creci.org.br / (11) 99124-7719

i i llikit Coluna na | Indice na
de idade Vida | percentual Valor do m? de
e . Estado de Tabela Tabela ~
entre util do | de vida do ~ locacao
q Ny Conservacao Ross- Ross- .
o IA e os imoével imoével . . (homogeneizado)
Heidecke Heidecke
Rs (em%)
Ll 10 60 18 Reparos Simples 6 26,8000 R$ 17,13
- 10 60 18 Reparos Simples 6 26,8000 R$ 17,57
R3 10 60 18 Reparos Simples 6 26,8000 R$ 15,81
Total R$ 50,51
Média de m? corrigido e homogeneizado (total dividido pela quantidade de iméveis RS 16,84
9
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12.3. Resultado auferido

Considerando a metragem quadrada do imdvel avaliando e multiplicando-se pelo valor
médio do metro quadrado (com base nos imoéveis referenciais apds adequacdo e
homogeneizagdo), obtém-se o valor avaliado do imdvel objeto deste laudo pericial,
conforme segue:

Valor Final do Imével em Avaliacao:

VENDA: R$ 173.132,64
LOCACAO: R$1.102,59

13. CONCLUSAO

Com base em pesquisa de imdveis de natureza e caracteristicas semelhantes, utilizando o
Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, analisando as caracteristicas e
atributos dos dados obtidos por meio de técnicas de homogeneiza¢do que permitem a
determinagdo do valor levando em consideracdo as diversas tendéncias e flutuacdes do
Mercado Imobilidrio, normalmente diferentes das flutuacdes e tendéncias de outros ramos
econdmicos, conclui-se que o valor de mercado do imével objeto deste laudo pericial para
mar¢o/25 é de R$ 173.132,64 para fins de venda e R$ 1.102,59 para fins de locacio.

Agradeco a oportunidade de preparar e apresentar este laudo pericial e me coloco a
disposicdo para quaisquer esclarecimentos que sejam necessarios.

Sao Paulo, 05 de marco de 2025

VICTOR HUGO :z;OLINA

CRECI/SP 169.837-F
CNAI 27.160
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14. ANEXOS

14.1 Curriculo profissional

Nome: VICTOR HUGO MOLINA

Qualificacdo: Corretor de Imoveis, Avaliador Imobiliario e Perito Judicial

CRECI/SP: 169.837-F

CNALIL 27.160

AUXILIAR DA JUSTICA: 35438
Telefone: (11) 99124-7719

Email: victormolina@creci.org.br

CURSOS REALIZADOS:
Técnico em Transag¢des Imobilidrias
Documentacdo Imobilidria
Avaliacao de Imdveis

Pericia Judicial

Lucro Imobilidrio

Inferéncia Estatistica para Avalia¢cdes Imobilidrias

HABILIDADES PROFISSIONAIS:
Experiéncia como Corretor de Iméveis desde 2015

Experiéncia como Avaliador Imobilidrio desde 2018

Membro do grupo de trabalho de avaliadores imobilidrios do CRECI-SP

NOMEACOES:

2* Vara Civel Franco da Rocha

5% Vara Civel Osasco

4* Vara Civel Osasco

2* Vara Civel Pindamonhangaba

1* Vara Sao Manuel

3% Vara Civel Valinhos

1* Vara de Familia e Sucessdes — Nossa Senhora do O
3® Vara de Familia e Sucessdes — Nossa Senhora do O
4% Vara Civel Pendpolis

3% Vara Civel Itaquaquecetuba

1* Vara Civel Bertioga

3% Vara Civel Salto

1* Vara Teodoro Sampaio

VICTOR HUGi ; 5] OLINA

CRECI/SP 169.837-F
CNAI 27.160

3% Vara Civel Hortolandia

1* Vara Barra Bonita

1* Vara Cajamar

4* Vara Civel Itapecerica da Serra

2% Vara Civel Ribeirao Pires

3* Vara Civel Sta. Barbara D’Oeste

2% Vara de Familia e Sucessdes Sorocaba

3? Vara Civel Suzano

Victor Molina Avaliador de Iméveis CRECI 169.837-F / CNAI 27.160

victormolina@creci.org.br / (11) 99124-7719
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14.2 Tabela de Vida Util de Iméveis

, . VIDA UTIL
IMOVEL TIPO PADRAO
(em anos)
RUSTICO 5
BARRACO
SIMPLES 10
DE MADEIRA 45
RUSTICO 60
RESIDENCIAL|CASA - :
ECONOMICO, SIMPLES ou MEDIO 70
FINO ou LUXO 60
ECONOMICO, SIMPLES ou MEDIO 60
APARTAMENTO
FINO ou LUXO 50
ECONOMICO ou SIMPLES 70
ESCRITORIO MEDIO 60
COMERCIAL
FINO ou LUXO 50
LOJA 70
ARMAZEM 75
RUSTICO ou SIMPLES 60
GALPAO MEDIO 80
INDUSTRIAL SUPERIOR 80
RUSTICO ou SIMPLES 20
COBERTURA
SUPERIOR 30
FABRICA 50
SILO 75
RURAL
DEMAIS CONSTRUCOES RURAIS 60
BANCO 70
HOTEL 50
TEATRO 50

Victor Molina Avaliador de Iméveis CRECI 169.837-F / CNAI 27.160
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14.3 Tabela de Ross-Heidecke

Tabela de Ross-Heidecke para Depreciacao de Iméveis

IDADE EM % ESTADO DE CONSERVACAO
DE VIDA A B C D E F G H
2 1,02 1,05 3,51 9,03 18,90 39,30 53,10 75,40
4 2,08 2,11 4,55 10,00 19,80 34,60 53,60 75,70
6 3,18 3,21 5,62 11,00 20,70 35,30 54,10 76,00
8 4,32 4,35 6,73 12,10 21,60 36,10 54,60 76,30
10 5,50 5,53 7,88 13,20 22,60 36,90 55,20 76,60
12 6,72 6,75 9,07 14,30 23,60 37,70 55,80 76,90
14 7,98 8,01 10,30 15,40 24,60 38,50 56,40 71,20
16 9,28 9,31 11,60 16,60 25,70 39,40 57,00 71,50
18 10,60 10,60 12,90 17,80 26,80 40,30 57,60 71,80
20 12,00 12,00 14,20 19,10 27,90 41,80 58,30 78,20
22 13,40 13,40 15,60 20,40 29,10 42,20 59,00 78,50
24 14,90 14,90 17,00 21,80 30,30 43,10 59,60 78,90
26 16,40 16,40 18,50 23,10 31,50 44,10 60,40 79,30
28 17,90 17,90 20,00 24,60 32,80 45,20 61,10 79,60
30 19,50 19,50 21,50 26,00 34,10 46,20 61,80 80,00
32 21,10 21,10 23,10 27,50 35,40 47,30 62,60 80,40
34 22,80 22,80 24,70 29,00 36,80 48,40 63,40 80,80
36 24,50 24,50 26,40 30,50 38,10 49,50 64,20 81,30
38 26,20 26,20 28,10 32,20 39,60 50,70 65,00 81,70
40 28,80 28,80 29,90 33,80 41,00 51,90 65,90 82,10
42 29,90 29,80 31,60 35,50 42,50 53,10 66,70 82,60
44 31,70 31,70 33,40 37,20 44,00 54,40 67,60 83,10
46 33,60 33,60 35,20 38,90 45,60 55,60 68,50 83,50
48 35,60 35,50 37,10 40,70 47,20 56,90 69,40 84,00
50 37,50 37,50 39,10 42,60 48,80 58,20 70,40 84,50
52 39,50 39,50 41,90 44,00 50,50 59,60 71,30 85,00
54 41,60 41,60 43,00 46,30 52,10 61,00 72,30 85,50
56 43,70 43,70 45,10 48,20 53,90 62,40 73,30 86,00
58 45,80 45,80 47,20 50,20 55,60 63,80 74,30 86,60
60 48,80 48,80 49,30 52,20 57,40 65,30 75,30 87,10
62 50,20 50,20 51,50 54,20 59,20 66,70 75,40 87,70
64 52,50 52,50 53,70 56,30 61,10 68,30 71,50 88,20
66 54,80 54,80 55,90 58,40 69,00 69,80 78,60 88,80
68 57,10 57,10 58,20 60,60 64,90 71,40 79,70 89,40
70 59,50 59,50 60,50 62,80 66,80 72,90 80,80 90,40
72 62,20 62,20 62,90 65,00 68,80 74,60 81,90 90,90
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74 64,40 64,40 65,30 67,30 70,80 76,20 83,10 91,20
76 66,90 66,90 67,70 69,60 72,90 77,90 84,30 91,80
78 69,40 69,40 72,20 71,90 74,90 89,60 85,50 92,40
80 72,00 72,00 72,70 74,30 77,10 81,30 86,70 93,10
82 74,60 74,60 75,30 76,70 79,20 83,00 88,00 93,70
84 77,30 77,30 77,80 79,10 81,40 84,50 89,20 94,40
86 80,00 80,00 80,50 81,60 83,60 86,60 90,50 95,00
88 82,70 82,70 83,20 84,10 85,80 88,50 91,80 95,70
90 85,50 85,50 85,90 86,70 88,10 90,30 93,10 96,40
92 88,30 88,30 88,60 89,30 90,40 92,20 94,50 97,10
94 91,20 91,20 91,40 91,90 92,80 94,10 95,80 97,80
96 94,10 94,10 94,20 94,60 95,10 96,00 97,20 98,50
98 97,00 97,00 97,10 97,30 97,60 98,00 98,00 99.80
100 100,00 | 100,00 | 100,00 | 100,00 | 100,00 [ 100,00 | 100,00 | 100,00
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hap. da Serra, 18 de Novembro de 2016
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IMOVEL: UNIDADE n°.43, do BLOCO n°.08, localizada no 4
pavimento ou 3° andar, integrante do empreendimento denominado
“CONJUNTO HABITACIONAL M'BOI MIRIM LOTE 067, situado
na Rodovia José Simées Louro Jr. — SP 214, no Bairro Horizonte Azul,
em zona urbana do distrito, municipio e Comarca de Itapecerica da
Serra, constituida de sala, cozinha, banheiro, circulagio, trés
dormitorios, varanda e drea de servico com tanque, com area util de
65,49000ms.2., drea comum de construciio de 31,08247ms.2. e drea total
de construcio de 96,57247ms.2., correspondendo no terreno e nas coisas
comuns a fragdo ideal de 2,02700%.- CADASTRO 1n°22221-31-97-0038%-
00-000-02 (em maior drea)

PROPRIETARIO: JOSE INACIO MENDES GAIA, proprietario,
domiciliado na Rua Belchior de Pontes, n°.569, Santo Amaroe, em Sio
Paulo.

REGISTRO ANTERIOR: Transcrigio n°.8.587 do 11° Registro de
Iméveis da Comarca da Capital de Sio Paulo, feita em 01 de abril de
1943, transportada da matricula n°.123.786 deste Registro de Imoveis,
feita em 16 de junho de 2015, onde a instituicho e especficacio de
condominio foi registrada sob o n°.04/123.786 em 18 mbro de
2016.

MARCOYCUSTODIO PIRES
crevente

AV.01/125.348 em 18 de novemhro de 2016
Procede-se nesta data, soh o n°.7.592 no Livro n°.03 — Registro Auxiliar,
o registro da convengio condominial do empreendimento
“CONJUNTO HABITACIONAL M’BOI MIRIM LOT

que dispée o artigo 9°, § 3° alineas (“a” a “m” ei Federal
1°.4.591/64, e do Novo Cadigo Civil Brasileiro.- Eu, averbei,
Guia n°.218/2016 — Protocolo n°.280.975—Em 09 d mbro de 2016,

( CONTINUA NO VERSO)
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de Sao Paulo, protocolado em 27/05/2024 as 16:57 , sob o nimero WICS24700474912
0001873-70.2024.8.26.0268 e cédigo r5FzL3Px.
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AV.02/125.348 em 18 de novembro de 2016
Conforme se verifica do REGISTRO N°.01/121.926 deste Registro de
Iméveis, feito em 26 de setembro de 2013, nos termos do mandado de
registro de imissdo na posse expedido pelo Juizo de Direito da 4* Vara
Judicial local, em 12 de setembro de 2013, extraido dos autos da agido de
desapropriagiic  (processo n°.0011329-40.2007.8.26.0268), proposta
contra JOSE INACIO MENDES GATA (espdlio), foi concedido ao
MUNICIPIO DE ITAPECERICA DA SERRA, CNPJMF.
N°.46.523.130/0001-00, com endere¢o na Avenida Eduardo Roberto
Daher, n°.1135, centro, em Itapecerica da Serra, a imissdo provisoria na
posse do imovel retro matriculado, para a execugio de construgdo de
casas populares, finalidade que nédo pedera ser alterada, sendo vedada a
retrocessio, tendo como valor atribuido a4 causa a importincia de
R$.104.544,24; sendo que foram apresentadas fotocopias autenticadas
do referido mandado, Auto de Imissito de Posse de 17 de julho de 2009,
do Decreto n°.1996 de 12 de novembro de 2007, e do comprovante de
sua publicagdo na Folha da Regido Oeste em 16 de novembro de 2007
Conforme se verifica do REGISTRO N°.02/121.926 feito em 24 de
margo de 2014, nos termos do instrumento particular de doagdo de
imovel e de produgio de empreendimento habitacional no Programa
Minha Casa Minha Vida — PMCMV — Recursos FAR, com pagamento
parcelado, datado de 25 de fevereiro de 2014, o MUNICIPIO DE
ITAPECERICA DA SERRA, devidamente autorizado pela Lei n°.2.331
de 22 de agosto de 2013, doou gratuitamente, tendo sido atribuido para
efeitos fiscais, o valor de R$.1,00 (um real), os direitos decorrentes da
imissdo provisoria na posse do imovel retro matriculado, a qual foi
concedida pelo Registro n°.01/121.926 retro mencionado, para o
FUNDO DE ARRENDAMENTO RESIDENCIAL - FAR, CNPJ/MF.
n°.03.100.167/0001-50, representado, por forca do paragrafo $°, do
artigo 2° e inciso VI do artigo 4° da Lei n°.10.188/2001, pela CAIXA
ECONOMICA FEDERAL, com sede no Setor Bancario Sul, Quadra 4,
Lotes 3/4, em Brasilia-DF, CNPJ/MF. n°.00.360.305/0001-04, para a
edificaciio do empreendimento denominado “Conjunto Habitacional M
Boi Mirim”, o qual sera constituido de casas residenciais sobrepostas
{ CONTINUA NA FICHA N°.02)
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Itap. da Serra 18 de Noyembro de 2016 N

com 2 pavimentos (contendo 2 dormitérios por unidade), casas
‘sobrepostas com 3 pavimentos {contendo 2 dermitorios por unidade),
casas sobrepostas com saldo de festas no térreo e mais 2 pavimentos
(contende 2 dormitorios por unidade) e prédio com 4 pavimentos
(contendo 3 dormitérios por unidade), empreendimento cuja producdo
sera realizada pela CONSTRUTORA E INCORPORADORA
FALEIROS LTDA, CNPJ/MF. n°.05.043.487/0001-03, com sede na Rua
Doutor Luiz Migliano, n°.1986, 12° andar, conj.1213, Jardim Vasani, em
330 Paule, sendo que o prazo para conclusio das obras é de 018
(dezoito) meses, com valor global da operacio de R$.58.500.73624; e
valor do aporte complementar de R$.19.453.196,44; nas demais
condicbes constantes do teor do referido instrumento, e ficam
arquivadas neste Registro de Iméveis, na pasta n°.48 sob o n°.9.539 a
certidao negativa de débitos relativos as contribuiges previdenciarias e
as de terceiros n°.080892014-38888130), emitida em 18 de marco de 2014,
com validade até 14 de setembro de 2014, e na pasta n°.04 sob o n°.625, a
certidde conjunta negativa de débitos relatives aos tributos federais e 3
divida ativa da Unido, emitida em 09 de dezembro de 2013, com
validade até 07 de junho de 2014, ambas expedidas pela Secretaria da
Receita Federal do Brasil — Ministério da Fazenda, em nome da referida
doadora; Conforme se verifica da AVERBACAO N°.03/121.926 feita em
24 de margo de 2014, nos termos do referido instrumento particular,
constante do registro n°.02/121.926 retro mencionado, o
empreendimento que serd construido no imével retro matriculado,
integrarao o patrimbnio do FAR, regido pela Lei n°.10.188/2001 e serio
objeto de alienacdo destinado & populaciio alve definida no ambito do
Programa Minha Casa Minha Vida, regido pela Lei n°.11.977/2009,
sendo que o aludido empreendimento, bem como seus frutos e
rendimentos, serdo mantidos sob a2 propriedade fidudaria da
CAIXA/FAR, e ndo se comunicam com o patriménio desta, observadas
quanto a tais bens e direitos as seguintes restrigoes: nae integram o
ative da CAIXA; nio respendem direta ou indiretamente por qualquer
obrigagio da CAIXA; niio compdem a lista de bens e direitos da CAIXA
>| para efeito de liquidagiio judicial ou extrajudicial; nio podem ser dados
(CONTINUA NO VERSO)
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em garantia de débito de operacdo da CAIXA; nio séo passiveis de
execuciio por quaisquer credores da CAIXA por mais privilegiados que
possam ser; ndo podera ser constituido qualquer onus real sobre os
imoveis que compiem o patrimdnio do FAR; e Conforme se verifica da
AVYERBACAO N°.04/121.926 feita em 18 de julho de 2014, fica
retificade o instrumento particular que deu origem ao Registro
n°.02/121.926 e averbagio n°.03/121.926 retros mencionados, nos termos
do instrumento particular datado de 01 de jutho de 2014, pelo qual as
partes retificam no que se refere quanto ao valor do Aporte Financeiro
do Estado de Sdo Paulo, nos termos da autorizagio de Aporte
Financeiro do Estado de Sio Paulo, de niimero CX-083/2013, emitida
em 19 de dezembro de 2013, contida no Termo de Cooperagio e
Parceria, celebrado entre o FAR e o Governo do Estado de Sao Paulo, o
valor do aporte complementar de que trata o referido convénio é de
R$.19.453.541,25 (Dezenove milhes quatrocentos e cingiienta e trés mil
quinhentos e quarenta e um reais e vinte e cinco centavos), depasitado
na conta de sua titularidade a fim de compor o valor global do presente
empreendimento. As partes ratificam os demais termos, condicdes e

daquele, a fim de que, juntos, produzam um so efeito.- Eu,
averhei. Guia n°.218/2016 — Protocolo n°280.975 — Em €
de 2016.

R.03/125.348 em 12 de Junho de 2020 - ADJUDICACAO

Conforme carta de adjudicagfo expedida pela 4* Vara do Foro ¢ Comarca de
Itapecerica da Serra em 16 de outubro de 2018, aditada em 07 de agosto de
2019, extraida dos autos da agfo de Desapropriacfio (processo fisico n°
0011329-40.2007.8.26.0268), em que sdo partes MUNICIPIO DE
ITAPECERICA DA SERRA (requerente), RAQUEL DE OLIVEIRA
MENDES GAIA e outros (requerido), o imével retro matriculado de
propriedade de JOSE INACIO MENDES GAIA (falecido), representado por
seu inventariante Antdnio Mendes Gaia, brasileiro, RG.1.457.634 ¢

Continua na fichan® 3 /)
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CPF.279.276.528-34, residente e domiciliado na Rua Armando da Silva
Prado, n°® 270, no bairro Jardim Bélgica, em Sdo Paulo, foi adjudicado por
sentenga proferida pelo MMP. Juiz de Direito da referida Vara, Exmo.Sr.Dr.
Luiz Gustavo de Oliveira Martins Pereira, em 16 de maio de 2014, transitada
em julgado em 13 de maio de 2015, para 0 FUNDO DE ARRENDAMENTO
RESIDENCIAL - FAR, CNPJ.03.190.167/0001-50, representado por forga
do parégrafo 8°, do artigo 2° e inciso VI do artigo 4° da Lei 10.188/2001, com
redaco dada pela Lei 10.859/2004, alterada pela Lei 11.474/2007, pela
CAIXA ECONOMICA FEDERAL, com sede em Brasilia - DF, no Setor
Bancario Sul, Quadra 04, lotes 3/4, inscrita no CNPJ.00.360.305/0001-04,
num valor de R$.1.708.000,00 (incluindo o valor de outros imgfeis), em
cumprimento aos registros n°s 01 referente a Imissdo Provisérig/ng Posse, ¢
02 referente a doagdo dos direitos decorrentes da imissio provigbria/na posse,
objetos da matricula n° 121.926 deste Registro de Iméveis, copforne Imissdo
Definitiva na Posse feita em 13 de maio de 2011. Eu, Rafael
Antunes de Souza, Escrevente registrei. Valor base R$.71.692,08 - Valor
venal (proporcional) R$.1.178,30 - Guia 106/2020 - Protofolo n° 294.658 -
em 03 de Junho de 2020 - Selo Digital: 1207413210A00000137241203 -

AV.04/125.348 em 29 de Agosto de 2023 -

Conforme Instrumento Particular de Doagfio com Encargo e Forga de
Escritura Pablica (com recursos do FAR - Fundo de Arrendamento
Residencial) n°171002360479, datado de 16 de Dezembro de 2016 e
Certiddo de Valor Venal expedida pela Municipalidade de Itapecerica da
Serra em 24 de Maio de 2023 (apresentados pelg/protocolo online da ONR:
AC002654306 em 25 de Julho de 2023),é prpfedida 3\ presente averbagdo,
para constar que o imével retro matricula adasfrado atualmente sob
01n°.22221.31.97.0038.08.014. L;E(\ da Silva Rocha,
Escrevente, averbei. - Guia n°.16$/20 rotocold n°.313.643 em 28 de
Julho de 2023 - Selo Digital: 1207413

AV.05/125.348 em 29 de Agosto de 2023 -

Nos termos do artigo 2° § 7° da Lei n°10.188/01 e tendo em vista o
Continua no verso
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Instrumento Particular de Doag#o referido na averbagfo n°.04/125.348 retro, é
procedida a presente averbagdo, para constar que ficam CANCELADAS as

uia n°.165/2023 - Protocolo n°.313.643 em 28 de Julho de 2023 -
: 1207413E10A00000204306239 -

R.06/125.348 em 29 de Agosto de 2023 - DOACAO -

Pelo Instrumento Particular de Doag3o referido na averbago n°.04/125.348
retro, a CAIXA ECONOMICA FEDERAL, na qualidade de representante do
FUNDO DE ARRENDAMENTO RESIDENCIAL - FAR (ja qualificados),
transmitiu a titulo de doagdo para, TAISLANDIA MARIA DE SOUSA
BRITO, do lar, portadora da cédula de identidade RG n°.534487038-SSP/SP
¢ inscrita no CPF/MF sob o n°.238.307.918-95; e, MANUEL RODRIGUES,
pedreiro, portador da cédula de identidade RG n°506085028-SSP/SP e
inscrito no CPF/MF sob o n°.036.633.413-13, ambos brasileiros, solteiros,
maiores, capazes, residentes e domiciliados na Rodoyia José Sim&es Louro Jr,
L6, B8, apartamento 43, Horizonte Azul, em Jtapécerica da Serra, o imével
objeto desta matricula, ao qual foi atribuido alor7de RI$.47.851,96, NA
PROPORCAO DE 50% para cada um. - E istrei/ Valor Venal
R$79.676,78 - Guia n°.165/2023 - Protgcolg’n®.313.643/em 28 de Julho de
2023 - Selo Digital: 1207413210A0000020430523

AV.07/125.348 em 29 de Agosto de 2023 -

Pelo Instrumento Particular de Doagdo referido na averbagéo n°.04/125.348
retro, ¢ procedida a presente averbagdio para constar que, resolve-se a
propriedade adquirida pelos donatérios, desde que verificado, no prazo de
120 meses, a contar da assinatura do instrumento referido, o implemento das
seguintes condigdes, quando houver: I - Transferéncia ou cessdo a terceiros, a
qualquer titulo, no todo ou em parte, dos direitos e obrigagdes decorrentes
deste instrumento; II - Alteragdo da destinago do imével para outra que ndo
a residéncia do(s) beneficiario(s)/donatério(s) e/ou sua familia; e, III -
Verificagdo de que ofs) beneficidrio(s)/donatirio(s) prestou qualquer
declaragdo falsa para enquadramento nas regras do programa habitacional. -

Continua na ficha n® 4

réstritivas e afetagfo, objeto do transporte constante da averbagfo

Victor Molina Avaliador de Iméveis CRECI 169.837-F / CNAI 27.160

victormoli ci.org.br / (11) 99124-7719

fls. 20
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LIVRO N° 2 REGISTRO LIS 1
ERAL REGISTRO DE IMOVEIS
Bl : Hieha===vemy [TAPECERICA DA SERRA - ESTADO DE SAO PAUL
125348 / 4™\ 4 Jap. o S, 29 de Agosto de 2023
Xl ]
Eu erbei. Gpia n°.165/2023 - Protocolo n°.313.643 em 28 de Julho
dej2028 = Sklo Digital: 1207413E10A0000020430423D -
|4 2
N~ -
CERTIDAO CUSTAS
CERTIFICO E DOU FE, que a presente copia, composta de|Emolumentos ... ..: 1055
7 pégina(s) fol extraida nos termos do art. 19, § 1° da Lei gstad’f Pl g'gg
Federal n° 6.015/73, da matricula 125348, sobre a qual no R“: taz‘é’? la """"" e
ha qualquer alienagdo ou 6nus reais além do que nela Tﬁt?lSJLosti Z' """" 0'73
contém. Retrata a situacéo Juridica do Imével até o tltimo Minoétério%ﬂb!ico """" 051
dia Gtil anterior 4 data de expedicdo. Protocolo: 330120 Imposto Municipal . ... - 021
Guia: 07712024, TOTAL R

PRAZO DE VALIDADE

Conferéncia feita por:

Para fins do disposto no inciso IV do art. 1° do Dec. Federal
n° 93.240/86, das Normas de Servico da Corregedoria Geral
da Justica, a presente certiddo é VALIDA POR 30 DIAS, a

Rafael Antfines de Souza
contar da data de sua emiss3o.

E: re;msi)

ITAPECERICA DA SERRA, 22 de abril de 2024
|

Registro de Imdveis de Itapecerica da Serrp — SP
Observacdo:

Integram a circunsericdo imobiliaria de competéncia deste Servico de
Registro de Imdveis, - o distrito Jardim Jacira: - o municipio Embu-
Guagu e distrito Cipd Guacu; o municipio Sao Lourenco da Serra: e, -
o municipio Juquitiba e distrito dos Barnabés, desde 27 de dezembro
de 1964 e integraram os municipios de: Tabodo da Serra até
22/11/2009 e Embu das Artes até 30/11/2009,

SELO DIGITAL
1207413C30E0000031657924J

Utilize o app de QR Code do seu celular ou consulte através do
nimero do selo digital em: https://selodigital tjsp jus.br.

ivéveio E’Maggde Sao Paulo, protocolado em 27/05/2024 as 16:57 , sob o numero WICS24700474912

B Eforme 5 processo 0001873-70.2024.8.26.0268 e c6digo r5FzL3Px.
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