Jessika Neves - Avaliadora de imdveis

LAUDO DE AVALIACAO DE IMOVEL

OBJETIVO DA AVALIAGAO/ FINALIDADE DO LAUDO

O objetivo do Laudo de Avaliagao é a determinacgao do valor de mercado com base
em pesquisas no mercado imobiliario da regido geoecondmica do imdvel
avaliando, apresentando como concluséo a conviccao do valor de mercado apoés
tratamento dos dados, para fins de alienacgéo.

A presente avaliagdo tem por finalidade estimar o valor de mercado do imédvel
identificado neste laudo, utilizando o Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado, conforme preceitua a ABNT NBR 14.653.

O presente parecer técnico destina-se especificamente a subsidiar a alienagao do
bem em hasta publica (leildo judicial), atendendo as necessidades do processo em
tramite, garantindo maior transparéncia, seguranca e referéncia de preco justo para
as partes envolvidas.

IDENTIFICAGAO DO IMOVEL

IMOVEL: TERRENO constante do lote 1 da quadra 5, do Jardim Mazza, no 32°
Subdistrito Capela do Socorro, medindo 13,90 m de frente para a Rua 5, por 18 m
da frente aos fundos do lado direito de quem da rua olha o terreno, confinando com
o lote 15, 21,50 m do lado esquerdo, confinando com o lote 2, 13,50 m nos fundos
confinando com o lote 6, todos da mesma quadra, encerrando a area de 266 mz,

Contribuinte:- 106.188-0001-0. (transcricdo da matricula)

CARACTERIZAGAO DO IMOVEL AVALIANDO

Area terreno: 266m°
Area construida: 279,00m?
Matricula n® 35.512 do 11° RGI de Sao Paulo

Endereco: Rua Jose Pedro de Oliveira Correa, 12 /12 A - JD Mazza CEP: 05832-310

DA EDIFICAGAO EXISTENTE NAO AVERBADA

Conforme verificado em consulta a certiddo municipal de valor venal, consta sobre
o terreno a existéncia de edificagdo com area construida aproximada de 279,00 m>,
cuja data de construcao é indicada como ano de 1993.
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Todavia, em analise a matricula imobiliaria, constatou-se que nao ha averbacao da
referida construgcdo no Registro de Imdveis, inexistindo, portanto, comprovagao
registral da edificacéo.

Trata-se, assim, de benfeitoria existente de fato, porém néao regularizada sob o
aspecto juridico-registral.

Para fins de avaliagdo mercadoldégica, a construgao foi considerada na composicao
do valor do imével, tendo em vista sua existéncia fisica e sua influéncia no
aproveitamento econdbmico do bem. Ressalva-se, contudo, que eventual
regularizacdo da edificagcdo perante a Municipalidade e o Registro de Imodveis,
inclusive quanto a apresentacao de projetos aprovados, habite-se ou outros
documentos  técnicos exigiveis, correra por conta do  futuro
adquirente/arrematante, podendo tal circunstancia impactar custos e prazos de
regularizagéo.

Em razdo da auséncia de averbagao e da antiguidade da construgao, foi aplicado
fator de adequacao no valor atribuido a edificagdo, considerando possiveis
despesas com regularizagcao, atualizagdo construtiva e eventuais adequacoes as
normas edilicias vigentes.

LOCALIZAGAO

O imdvel esta localizado no bairro Jardim Mazza, situado na Zona Sul do municipio
de Sao Paulo. Trata-se de area predominantemente residencial, com padrao
construtivo simples a médio, ocupacgdo urbana consolidada e oferta basica de
infraestrutura publica, como rede de agua, esgoto, energia elétrica e vias
pavimentadas. A regido € caracterizada por estar afastada dos principais centros
comerciais da cidade, apresentando menor oferta de servicos e comércio de
grande porte, fator que influencia diretamente nos valores imobilidrios praticados
no entorno.

PESQUISA DE MERCADO

Foram obtidas amostras de imdéveis comparaveis, conforme quadro abaixo:

ELEMENTO . . 2
PESQUISADO PRECO DE VENDA AREA UTIL PRECOM
1 R$  420.000,00 220 R$ 1.909,09
2 R$  330.000,00 200 R$ 1.650,00
R$  580.000,00 120 R$ 4.833,33
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Média dos valores por m%: R$ 2.797,47

Obs.: Considerando que a edificagao foi concluida no ano de 1993 e nao se
encontra averbada na matricula do imével, perfazendo aproximadamente 30 anos
de existéncia, aplicou-se depreciacdo fisica e funcional sobre o custo de
reprodugcdo da construcdo, bem como sobre o0s custos estimados para a
regularizagcdo da documentacéo registral.

O percentual de depreciacdo adotado, fixado em 35%, justifica-se pelo desgaste
natural decorrente do tempo de uso, pela vida util ja parcialmente consumida e
pela obsolescéncia construtiva inerente a idade do imdvel, ainda que a edificagao
apresente estado de conservagao compativel com sua faixa etaria.

Talindice estda em consonéncia com critérios técnicos usualmente empregados em
avaliacoes imobiliarias, especialmente os fundamentos do método da depreciacao
fisica, como os preconizados na metodologia Ross—Heidecke, além de guardar
compatibilidade com parametros observados em avaliagdes judiciais de
edificacdes de idade e padrao construtivo semelhantes.

CONCLUSAO

O VALOR DE MERCADO ¢ de: R$ 508.000,00 (quinhentos e oito mil reais), para
fevereiro/26.

O montante foi obtido a partir do valor unitario de R$ 2.797,47m2, aplicado sobre a
area de 279,00m?, com incidéncia de depreciacao de 35%, conforme critérios
técnicos de avaliacdo. (R$ 2.797,47x 279m>-35%).

DECLARAGAO DO AVALIADOR

Declaro, sob as penas da lei, que o presente Laudo de Avaliacao Imobiliaria foi
elaborado em estrita observancia as normas técnicas aplicaveis, em especial a
ABNT NBR 14.653, com base em pesquisas de mercado, vistorias realizadas e na
aplicagcao de critérios técnicos compativeis com a natureza e a finalidade do
trabalho, assumindo integral responsabilidade pelas informacdes, métodos e
conclusdes nele constantes.

Declaro, ainda, que a avaliacdo foi realizada de forma técnica, imparcial e
independente, ndo possuindo qualquer vinculo com as partes envolvidas que
possa comprometer a isengao e a lisura do presente trabalho, estando ciente de
que este laudo podera ser utilizado para fins de alienacéao judicial do bem avaliado.
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DOCUMENTAGAO DO AVALIADOR

O presente Laudo de Avaliacao Imobiliaria, destinado a leildo judicial, foi elaborado
por avaliador devidamente cadastrado no CNAI - Cadastro Nacional de
Avaliadores Imobiliarios, mantido pelo Conselho Federal de Corretores de
Imoéveis (COFECI), em conformidade com a Lei n®6.530/78, Resolugdes do COFECI
e Norma ABNT NBR 14.653.

Para fins de comprovacao da habilitagcdo técnica e regularidade profissional,
seguem documento do avaliador:

SERVICO PUBLICO FEDERAL
Conselho Federal de Corretores de Imdweis - COFECT
Conselho Reglonal de Corretores de Imdvess - CRECT 22 REGIAQ

IDENTIDADE
PROFISSIONAL 2025

CRECISP 116688

JESSIKA NEVES DA SILVA

VALIDADE

30/04/2026

Sao Paulo, 09 de fevereiro de 2026.

mﬁxﬁmw\

Jessika Neves
CRECI/SP: 116688-F
CNAI:055198

@1 jessika.neves@creci.org.br



Jessika Neves - Avaliadora de imoveis

ELEMENTOS

R$ 420.000 v

220m?tot. 2quartos 1banheiro 2 vagas

Rua Manoel Martins Sau
Vila Mazza, Suzano

Casa 2 quartos mais ared comercial venda E locago - vila mazza suzano. -2 Dormitérios; -Sala; -Cozinha; -Banheiro; -Area de servigo; -Copa; -Garagem para 2 carros; -Area comercial com banheiro e ace

R$ 580.000 QQ
CAOO91-ONOF Casa
Casa 120m? | 3 quartos | 1banheiro | 1vaga
Jardim Mazza - Sao Paulo - SP * Rua Nelson Romdo, Socorro - Séo Paulo

Casa a Venda no Socorro com 120m? - 3 Dormitorios (1
Suite) - Sdo Paulo/SP Sobrado de esquina com otim...

R$ 330.000

200m?* o 4Quartos * 3 Banheiros
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MATRICULA
E

CERTIDAO DE DADOS CADASTRAIS DO IMOVEL
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LIVRO N© 2 - REGISTRO 112 CARTORIO DOREGISTRO DE IMOVEIS
GERAL de Sio Paulo

matricula ficha
(35-512 ] [ 1 ] Sao Paulo.16 de dezembro del977,

IMOVEL:- TERRENOconstante do lote 1 da quadra 5, do Jardim =
Mazza, no 322 Subdistrito fapela do Socorro, medinde 13,90 m,
de frente para a Rua 6, por 18 m da frente aos fundos do lado
direito de quem da rua olha o terreno, confinando com o lote=
15, 21,50 m do lado esquerdo, confinando com o lote 2, 13,50m
nos fundos confinando com o lote 6, todos da mesma quadra, en:

[ - .
cerrando a area de 266 m2, Contribuinte:-

mulher ALINE ARCURI MAZZA, ambos co 7 £ '
propr, dom, n/ Capital.- % \

REGISTRO ANTERTOR:- 140,338 {g%g;;é%gistro.-
LOTEAMENTO:= 515, ?é 2 O‘WL)

UTE CALEM! ZANDONA
Oficial Malar Syl

R.1/35.512:- Por

Capital, (liv.

BUZZI FILHC

7, do 192 Cart. de Notas d4d/-

o imovel foi vendido a MARIO

desquitado,

or instrumento particular de 1?/06/79, o imdvel foi COM
em carater irrevogavel & irretretavel, s REINALDO FERREIRA
G. 7.381.253-5P e CIC 805.245,918-49) e PEDRD FERREIRA DEx
LIMA, . 10,176.837-SP e CIC D11,328-288.56), brasileiros, soltei -

ros, malores, teceloes, dom. n/ Capital, por Cr.SGBU.UDﬂ,ﬂDl sendn =

Cr.$40.000,00 ja pagos, e o res por meio prestagoes nenaai#

sem juroa, na forma do t{tulo.-

Datm:~ 21 de satembro de 1,979.0/- TLitcn__
YUMA AU Eic, Asiace.
. "continua no versao"

SOLICITADO POR: LCBJ LTDA - CPF/CNPJ: ***,138.390-** DATA: 04/02/2026 16:53:12




matrfcula‘—] ficha j
[j 35,512 ( L, orso

Rg.3/35.512:- Da escritura de é de janeiro de 1988 do 192 Cap
torio de Notas desta Capital, livro 3,682 folhas 154, e con -
forme certidao expedida em l4-3~81 pelo Cartorio do ﬁegistr0=
Civil do 292 Subdistrito - Santo Amaro, desta Capital, verifj
pa=8e 0 casamento de REINALDD FERREIRA DE LIMA e MARIA DAS =

GRAGAS PEREIRA = pealizado am 14-3-81 pelo regime da comunhao=

parcial de bens, passandc a contraente a assinar-se MARIA, DAS
GRACAS PEREIRA DE LIMA, [ 42
Data:= 6 de abril de 1989, {
1 M BaRBONA
MARIA DA %" ‘ .y

Av,4/35,512:- Da escritura de 6 de janeira de

Cartorio de Notas desta Capital, livro 3,682 » 2
.g-\\:au,’ EIRA
.«535

conforme Decreto Municipal n? 14,924 de 09
que a Rua 4§ denomina=-se atualmente RUA 30

&€ Palgonta coram sarao
Clicead

CORREA,
Datas- 6 de abril de 1989,

</‘388 do 192 Cap

has 154, MARIC =
.568=68, brasileiro
te o domiciliado neg
VENDEU o imovel a REL

R.5/35,512:= Por escritura dd 6
torio de Notas desta Capital,
BUZZI FILHO, RG,1,437,2995P
médico, separado consensua
ta Capital na Rua Baiao Pa
NALDO FERREIRA DE LIMA  { , do gomércio,casado=
no regime da comunhao pk¥ B\b2hS, na vigencia da lei n@
6,515/77, com MARIA QRRIGRACAE PRREIRA DE LIMA  RG,11,918.434
SP, do Lar, CIC, .e.

LIMA  RG, 10,176.,8 011,328.288-56, solteiro,maicr
residentes e domiciliados nasta

Oliveira Correa n%s 12 g 12-A -

r de & 680,00, Foi juntadz a certi-

n® 135,769/87-¢ expedida em 5-10-87

seguranga, todoge b;J#’
Capital, a Rua RsiP
rgspectiuam pel
i m
e cio de 1987,

dao negat
p 2 l A pM 5
Data:- ; T 1989,
\‘> WARIA DA Gtopa co TRIM BARBOBA
s Y Oltaunl
N

SOLICITADO POR: LCBJ LTDA - CPF/CNPJ: ***,138.390-** DATA: 04/02/2026 16:53:12




Certidao de Dados Cadastrais do Imével - IPTU 2026
PREFEITURA DE

SAO PAULO

Cadastro do Imével: 165.188.0001-0

Local do Imével:

R JOSE PEDRO DE OLIVEIRA CORREA, 12 -12 A

JD MAZZA CEP 05832-310

Imovel localizado além da 22 Subdivisao da Zona Urbana

Enderego para entrega da notificagéo:

R JOSE PEDRO DE OLIVEIRA CORREA, 12 -12 A
JD MAZZA CEP 05832-310

Contribuinte(s):
INFORMACAO PROTEGIDA POR SIGILO FISCAL

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m?): 266 Testada (m): 13,90
Area n&o incorporada (m?): 0 Fracéo ideal: 1,0000
Area total (m?): 266

Dados cadastrais da construgao:

Area construida (m?): 279 Padréo da construcéo: 1-C
Area ocupada pela construgéo (m2): 140 Uso: residéncia
Ano da construgéo corrigido: 1993

Valores de m2 (R$):
- de terreno: 1.127,00
- da construcéo: 1.603,00

Valores para fins de calculo do IPTU (R$):

- da area incorporada: 292.198,00
- da area néo incorporada: 0,00
- da construcéao: 295.177,00
Base de calculo do IPTU: 587.375,00

Ressalvado o direito da Fazenda Publica do Municipio de Sao Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro
Imobiliario Fiscal, apurados ou verificados a qualquer tempo, inclusive em relagdo ao exercicio abrangido por
esta certiddo, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram utilizados no
lancamento do Imposto Predial e Territorial Urbano do imdével do exercicio de 2026.

Certiddo expedida via Internet - Portaria SF n°® 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certiddo podera ser confirmada, até o dia 05/05/2026, em

http://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/financas/servicos/certidoes/

Data de Emissao: 04/02/2026
Numero do Documento: 2.2026.000521734-7

Solicitante: JESSIKA NEVES DA SILVA (CPF 368.566.528-60)
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