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EXMO.(A) SR.(A) DR.(A) JUIZ(A) DE DIREITO DA 3* VARA CIVEL DO
FORO REGIONAL I - SANTANA.

PROCESSO N°: 0018128-75.2017.8.26.0001
CLASSE: CUMPRIMENTO DE SENTENCA

ASSUNTO: DESPESAS CONDOMINIAIS

EXEQUENTE: CONDOMINIO EDIFICIO JUAN MIRO
EXECUTADO: MINAS FERNANDO KIRIKIAN E OUTRO

AFONSO HIDEO RAFFAELLI, engenheiro civil, infra-assinado, perito
nomeado por V. Exa. nos autos da a¢do em referéncia, apds haver procedido aos estudos
e diligéncias que se fizeram necessdrios, vem apresentar a V. Exa. as conclusdes
expressas no seguinte LAUDO:

LAUDO PERICIAL DE AVALIACAO DE IMOVEL

Sumario

1.

Nk W=

Finalidade do Laudo

Dados do Imoével

Vistoria

Métodos e Critérios
Determinacao do Valor do imével
Conclusao

Encerramento

FINALIDADE DO LAUDO

O presente Laudo tem por objetivo determinar o valor de mercado do imével,
matricula n® 58.271 do 8° Cartério de Registro de Iméveis de Sao Paulo, depositada as
fls. 289 a 294 dos autos, sendo um apartamento de ndmero 93, situado na Rua Soror
Angélica, n° 527, Edificio Joan Mir6, Bairro Vila Ester, Distrito Casa Verde, na cidade
de Sao Paulo. CEP: 02452-060.
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2. DADOS DO IMOVEL
2.1 CARACTERISTICAS DO IMOVEL

O imovel classifica-se como classe RESIDENCIAL tipo APARTAMENTO
padrao MEDIO situado na Rua Soror Angélica, n° 527, no Bairro Vila Ester, Distrito Casa
Verde, na cidade de Sao Paulo, registrado no 8° Cartério de Registro de Imdveis de Sao
Paulo sob n°® 58.271.

O terreno no qual se encontra o imével possui formato irregular, 2.887 m? de area,
39,40 m de frente 1és-nordeste na Rua Soror Angélica.

A edificagdo é construida em concreto armado e fechamentos em alvenaria; possui
area de uso privativo de 83,07 m?2, drea comum de 29,74 m?, totalizando a area de 112,81
m?, com idade de 43 anos conforme Certiddo de Dados Cadastrais do Imével.

O imovel € constituido por sala para 2 ou mais ambientes, 3 dormitdrios, sanitario
social, cozinha, drea de servico, e dependéncias de servico com sanitdrio.

O condominio possui torre unica com 15 pavimentos, sendo 4 unidades por
pavimento, garagem parte em sobressolo e parte descoberta e em sua drea comum consta
Jardim, Parquinho, Saldo de festas, Sala de jogos (em obras) e Bicicletdrio.

2.2 LOCALIZACAO DO IMOVEL

Figura I: Loédlizagdo do imével na cidade de Sdo Paulo
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Localizagdo do imovel na regido
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Figura 2:

2.3 INFORMACOES DA PREFEITURA MUNICIPAL DE SAO PAULO

De acordo com a Certidao de Dados Cadastrais do Imével da Prefeitura Municipal
de Sao Paulo constante no Anexo III, o imovel possui as seguintes informagoes:

AREA DO AREA ANO DA
TERRENO TESTADA CONSTRUIDA | CONSTRUCAO
2887 m?2 39,40 m 113 m? 1980

De acordo com a Planta Genérica de Valores da Prefeitura Municipal de Sao
Paulo, o imével possui a seguinte situagao:

CONTRIBUINTE

SETOR

QUADRA

INDICE FISCAL

306.002.0144-6

306

002

1.454,00/2014
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3. VISTORIA

Conforme peticionado nos autos, na data de 02 de maio de 2023 (terca-feira), as
14:00 hs, foi feita inspecdo técnica através de visita in loco em imovel paradigma.

O Executado ndo se encontrava no imovel e ndo foi permitido o acesso ao mesmo,
ndo sendo possivel a caracterizacdo interna do imovel. Deste modo, a avaliacdo foi feita
de modo indireto, através da vistoria em um imovel no mesmo condominio, para
utilizarmos como situacdo paradigma, com a anuéncia do sindico. Foi vistoriado o
apartamento de niimero 13, de mesma drea e compartimentacdo.

Estiveram presentes: este Perito; o Sr. Marcelo Cavarzere, RG: 15.470.730-2,
Sindico do Condominio Requerente. Tanto o Requerente quanto o Requerido ndo
apresentaram Assistente técnico.

3.1 PRESSUPOSTOS

3.1.1 Conhecimento da documentacao:
A documentacao do imoével, disponibilizada pelas partes e verificada pelo Perito,
conforme abaixo:

v Matricula n° 58.271 do 8° Oficial de Registro de Iméveis, depositada as
fls. 289 a 294 dos autos

4. METODOS E CRITERIOS

A metodologia bésica para avaliagdo do imével em estudo fundamenta-se na
Norma Brasileira NBR-14.653-2 — AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS, sendo
empregado o METODO COMPARATIVO DIRETO.

Também foram utilizadas as seguintes normas e estudos:

o NBR-13752/96 — PERICIAS DE ENGENHARIA NA CONSTRUCAO
CIVIL

o NORMA BASICA PARA PERICIAS DE ENGENHARIA do IBAPE/SP

o INDICE — UNIDADES PADRONIZADAS do IBAPE/SP — versio 2019

o NORMA PARA AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS do IBAPE/SP
— versdo 2011

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por AFONSO HIDEO RAFFAELLI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/05/2023 as 09:52 , sob 0 nUmero WSAN23701967954
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5. DETERMINACAO DO VALOR DO IMOVEL

O METODO COMPARATIVO DIRETO consiste na determinagdo do valor de
mercado por comparagao com iméveis semelhantes no que concerne a localizacao, padrao
construtivo, idade e estado de conservagao.

No processo avaliatério com tratamento por fatores serdo empregados os seguintes
fatores de homogeneizacao:

A) FATOR OFERTA: Consiste na aplicacao do desdgio de 10% sobre o valor de
venda do imdvel, tendo em vista a elasticidade dos negdcios prevista nas
transacoes imobilidrias.

B) FATOR AREA: Para o cilculo desse fator serd empregado o critério do livro
“Curso Basico de Engenharia Legal e de Avaliagdes” do Eng. Antdnio
Abunahman, publicado pela Editora Pini.

C) FATOR LOCALIZACAO: O coeficiente de correcio em funcio da
localizagdo serd medido através dos indices fiscais lancados na Planta
Genérica de Valores.

5.1 PESQUISA DE DADOS DE MERCADO

Para o célculo do valor do imdvel sera utilizada a listagem de elementos a seguir,
obtida em anudncios de ofertas de imdveis para venda. Sobre esses imdveis pesquisados
serd feito o Teste de semelhanca de atributos a fim de determinar alguma divergéncia e
posteriormente, através do Método de Tratamento por fatores, serdo aplicados os fatores
na Homogeneizacao e sera feito o Saneamento para o célculo do valor do metro quadrado
do imodvel.

A
Elemento| Setor |Quadra Logradouro reza Valor
m
|mf5VE| 306 002 |Rua Soror Angélica, n® 527 83,07
avaliando
_|Rua Soror Angélica, 527 — Jd. Ester )

1 306 | 002 83,07 R$680.000,00
Rua Jodo Rudge, 443 — Casa Verde

2 306 | 126 | He7090nudes asa verde 79,00 R$535.000,00

3 306 125 Rua Antenor Guirlanda, 71 — Casa Verde 76,00 R$610.000,00
Rua Carandai, 645 — Casa Verde

4 306 | 095 | @ -arendan asa verde 76,00 R$570.000,00
Rua Anténio Jodo, 655 — Sitio do Morro

5 075 | 241 73,00 R$580.000,00
Rua Atilio Piffer, 623 — Casa Verde

6 306 | ogs |HE MO asa Verde 93,00 R$599.000,00
Rua Jaboatdo, 493 — Casa Verde

7 306 | ogs | TURIAROsteo, dsa Verde 82,00 R$649.000,00
Rua Atilio Piffer, 489 — Casa Verde

8 306 | 112 |TEAHme e dsa Verde 74,00 R$470.000,00

Tabela 1: Listagem inicial de elementos da pesquisa de precos de mercado
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5.2 TESTE DE SEMELHANCA DOS ATRIBUTOS

O teste de semelhanga dos atributos identifica os elementos que ndo possuam
coeréncia com o imoével avaliando e demais elementos da pesquisa, restringindo-se a
pesquisa dentro do intervalo entre a metade e o dobro do imével avaliando, conforme
especifica a norma técnica, sendo aplicavel aos fatores localizacao e area.

Na Localizagdo serd verificada a discrepancia entre os indices fiscais obtidos na
Planta Genérica de Valores.

Na Area serd verificada a discrepancia entre as dreas dos elementos em relacio a
area do imovel avaliando.

indice Coeficiente Atributo p Coeficiente Atributo
Elemento Logradouro ! . Area .
fiscal localizacdo | semelhante area semelhante
Imovel |Rua Soror Angélica, n2 527
) 1.454,00 83,07
avaliando
1 Rua Soror Angélica, 527 — Jd. Ester 1.454,00 1,0000 SIM 83,07 1,0000 SIM
2 Rua Jodo Rudge, 443 — Casa Verde 933,00 0,6417 SIM 79,00 0,9510 SIM
3 Rua Antenor Guirlanda, 71 — Casa Verde | 1.081,00 0,7435 SIM 76,00 0,9149 SIM
4 Rua Carandai, 645 — Casa Verde 970,00 0,6671 SIM 76,00 0,9149 SIM
5 Rua Antdnio Jodo, 655 — Sftio do Morro | 628,00 04319  [NEEE 3.0 0,8788 SImM
6 Rua Atilio Piffer, 623 — Casa Verde 947,00 0,6513 SIM 93,00 1,1195 SIM
7 Rua Jaboatdo, 493 — Casa Verde 1.048,00 0,7208 SIM 82,00 0,9871 SIM
8 Rua Atilio Piffer, 489 — Casa Verde 868,00 0,5970 SIM 74,00 0,8908 SIM

Tabela 2: Teste de Semelhanca de Atributos

Conclusdo: O imével 5 ndo possui os atributos semelhantes aos do imdvel
avaliando e deve ser descartado.

5.3 AREAS EQUIVALENTES DOS IMOVEIS

Os elementos ofertados possuem diferentes nimeros de vagas de garagem, o que
interfere com o valor total do imével.

O imével avaliando, objeto da Matricula n® 58.271 ndo contempla vaga de
garagem, pois a mesma € objeto da Matricula n® 58.272, as fls. 223 a 228 dos autos, ndo
penhorada na presente agao.

As dreas de todos os elementos comparativos devem ser recalculadas levando em
consideragdo o nimero de vagas de garagem de cada imdvel, tendo sido a drea total de
cada vaga de garagem considerada com 18,0 m2.

As vagas de garagem ndo possuem o mesmo tipo de uso das unidades
condominiais, muito menos o mesmo padrao de acabamento, devendo sofrer um ajuste
para que possam ser equalizados a drea das unidades condominiais.

O ajuste a ser realizado deve alterar a drea total das vagas de garagem, baseando-
se em critério estabelecido.
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A drea do imdvel avaliando e de todos os elementos comparativos devem ser
recalculadas levando em consideragao critério consolidado.

O documento Critérios, Parametros, Diretrizes e Metodologias para
Avaliacdo — Normas CAJUFA/2019 estabelece em seu item /0. Avaliacdo de
apartamentos e escritorios:

“10.5. As vagas de garagem coletivas (subsolos ou térreo sob
pilotis) serdo avaliadas a razdo de 50% do unitdrio da edificacdo a que
se referem”

A drea total das vagas, ajustada a razao de 50%, foi somada a drea de cada imdvel
correspondente, sendo os resultados das dreas equivalentes compilados na tabela a seguir.

Area vagas subsolo Area
Elemento Logradouro , .
construida X , equivalente
quantidade area
Im?vel Rua Soror Angélica, n® 527 83,07 0 0,00 83,07
avaliando
1 Rua Soror Angélica, 527 — Jd. Ester 83,07 1 18,00 92,07
2 Rua Jodo Rudge, 443 — Casa Verde 79,00 1 18,00 88,00
3 Rua Antenor Guirlanda, 71 — Casa Verde 76,00 2 36,00 94,00
4 Rua Carandai, 645 — Casa Verde 76,00 2 36,00 94,00
6 Rua Atilio Piffer, 623 — Casa Verde 93,00 2 36,00 111,00
7 Rua Jaboat3o, 493 — Casa Verde 82,00 2 36,00 100,00
8 Rua Atilio Piffer, 489 — Casa Verde 74,00 2 36,00 92,00

Tabela 3: Areas equivalentes dos elementos

Apds o cdlculo das Areas equivalentes, novamente € aplicado o Teste de
semelhanca dos atributos para verificar discrepancia entre as dreas equivalentes dos
elementos em relagdo a area equivalente do imével avaliando.

. Coeficiente Atributo
Elemento Logradouro Area B}
area semelhante
Imével |Rua Soror Angélica, n® 527

. 83,07
avaliando

1 Rua Soror Angélica, 527 — Jd. Ester 92,07 1,1083 SIM

2 Rua Jodo Rudge, 443 — Casa Verde 88,00 1,0593 SIM

3 Rua Antenor Guirlanda, 71 — Casa Verde 94,00 1,1316 SIM

4 Rua Carandai, 645 — Casa Verde 94,00 1,1316 SIM

6 Rua Atilio Piffer, 623 — Casa Verde 111,00 1,3362 SIM

7 Rua Jaboatdo, 493 — Casa Verde 100,00 1,2038 SIM

8 Rua Atilio Piffer, 489 — Casa Verde 92,00 1,1075 SIM

Tabela 4: Teste de Semelhanga de Atributos
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Conclusao: Os Elementos da amostra possuem os atributos semelhantes aos do
imovel avaliando.

5.4 TRATAMENTO POR FATORES

No método comparativo de valores, o valor do imével serd determinado por uma
comparagdo com valores de outros imdveis. O tratamento por fatores visa homogeneizar
estes valores para compatibilizacdo com as caracteristicas do imével avaliando.

Os fatores a serem utilizados serdo os seguintes:

o Fator Oferta
o Fator Area
o Fator Localizacdo

5.4.1 Fator Oferta

A superestimativa dos dados de oferta (elasticidade dos negdcios) deverd ser
descontada do valor total pela aplicacdo do fator médio observado no mercado.

5.4.2 Fator Area

O Fator Area, de acordo com o livro “Curso Basico de Engenharia Legal e de
Avaliagdes”, deve ser calculado pela seguinte equacio:

(4rea do elemento pesquisado) "

Fa= (rea do elemento avaliando) Quando a diferenca for inferior a 30 %
ou
5 : U8
Fa= (ag?egOdzlzﬁf]il:gtﬁej‘?;lii?&g) Quando a diferenca for superior a 30 %
5.4.3 Fator Localizacao

O Fator de Localizacdo € obtido em fung¢do da localizagdo dos imoveis. Este serd
medido através dos indices fiscais lancados na Planta Genérica de Valores da Prefeitura
Municipal de S@o Paulo.

Os valores dos indices fiscais obtidos na Planta Genérica de Valores para os
Elementos serdo comparados um a um a razdo do valor do indice fiscal do imével
avaliando.
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5.5 HOMOGENEIZACAO

Com todas essas informacdes, € montada a tabela de tratamento por fatores, onde
¢ feita a Homogeneizacdo dos elementos aplicando-se todos os fatores em todos os
elementos, para que seja possivel proceder com o Saneamento.

Valor unitario Fator oferta Fator Area Fator localizacdo Unitario final

Elemento Area Valor Valor i Variagio V1 f Variagio V2 . f Variagio V3 homogeneizado

anunciado unitario ! RS$/m2 R3/m? 2 RS/m? R$/m? ! RS/E’ RS/m? V, R$/m?

1 92,07 680.000,00 | 7.385,68 0,90 -738,57 6.647,12 1,03 173,16 6.820,27 1.454,00 1,00 0,00 6.647,12 6.820,27

2 88,00 535.000,00 | 6.079,55 0,90 -607,95 5.471,59 1,01 79,43 5.551,03 933,00 1,56 3.055,41 8.527,00 8.606,44

3 94,00 610.000,00 | 6.489,36 0,90 -648,94 5.840,43 1,03 183,30 6.023,73 1.081,00 1,35 2.015.24 7.855,67 8.038,97

4 94,00 570.000,00 | 6.063,83 0,90 -606,38 5.457,45 1,03 171,28 5.628,73 970,00 1,50 2.723,10 8.180,54 8.351,83

6 111,00 599.000,00 | 5.396,40 0,90 -539,64 4.856,76 1,08 364,99 5.221,75 947,00 1,54  2.600,19 7.456,94 7.821,94

7 100,00 649.000,00 | 6.490,00 0,90 -649,00 5.841,00 1,05 277,23 6.118,23 1.048,00 139 226283 8.103,83 8.381,07

8 92,00 470.000,00 | 5.108,70 0,90 -510,87 4.597,83 1,03 118,88 4.716,70 868,00 168 3.104,06 7.701,89 7.820,76
Média 5.530,31 5.725,78 7.781,86 7.977,32
Desvio padrio 679,70 677,37 608,67 590,24
Coef. Variagiio 0,12 0,12 0,08 0,07
Imovel avaliando Limite inferior -30% 5.584,13

imi i o
Setor Quadra Enderego Area privativa LF. Limite superior +30% 10370,52
; P = -~ .

306 002 Rua Soror Angélica, n® 527 83,07 1.454,00 Média homogeneizada 7.977,32

Tabela 5: Homogeneizagdo dos fatores antes do saneamento
5.6 SANEAMENTO

A esta tabela de Homogeneizacdo € aplicado o saneamento, que consiste na
supressdo dos elementos cujo valor discrepe da média homogeneizada. Os elementos
discrepantes sdo suprimidos um a um, até que seja alcancado um valor homogeneizado
sem que nenhum dos elementos comparativos seja discrepante.

Tabela 6: Saneamento dos elementos

12 verificacdo Ndo hd nenhum elemento
Saneamento unitério afastamento da discrepante.
homogeneizado média . ~ P .
A homogeneizacio € feita
1 6.820,27 -14,50%] considerando um imdével paradigma
2 8.606,44 /89%)  com medidas de referéncia para a
. S ‘
2 8.038,97 0.77% pesquisa efetuada. Para calcularmos o
4 8.351,83 4,69% o - .
. 82194 195% valor do imoével sdo aplicados os
. , -1, 0}
= 338107 <oc] mesmos fatores, de onde obtemos o
8 7.820,76 -1,96% Valor unité.rio de R$ 7977,32
O valor total do im6vel consiste
redia =577 32 na multiplicacdo do valor unitario
Desvio padrio 590 24 médio pela drea privativa do imdvel,
Coef. Variagdo 7,40% que resulta:
Limite superior 10.370,52 83,07 m?
- x R$ 7.977,32 /m?
Limite inferior 5.584,13 R$ 662676’38
Elemento .
discrepante ndo ha
P Arredondamento: R$ 660.000,00
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6. CONCLUSAO

Em face do exposto no presente Laudo, o valor de mercado do imével localizado
na Rua Soror Angélica, n° 527, apartamento 93, Edificio Joan Mird, Bairro Vila Ester,
Distrito Casa Verde, nesta Capital, ofertados nos termos dos autos do processo n°
0018128-75.2017.8.26.0001, requerido por CONDOMINIO EDIFICIO JUAN MIRO
contra MINAS FERNANDO KIRIKIAN E OUTRO, em curso na 3* VARA CIVEL
DO FORO REGIONAL I - SANTANA, corresponde a:

Valor do imével

R$ 660.000,00

SEISCENTOS E SESSENTA MIL REAIS
Vilido para

MAIO DE 2023

7. ENCERRAMENTO

Ficando a disposi¢dao de V. Exa. para outros eventuais esclarecimentos que se
fizerem necessdrios, o Signatdrio encerra o presente Laudo Pericial de Avaliacdo,
composto por 10 (dez) folhas assinadas digitalmente. Acompanham 3 (trés) anexos,
conforme relagdo.

RELACAO DE ANEXOS
Anexo I Fotos
Anexo II Documentos
Anexo III Elementos da amostra

Sao Paulo, 13 de maio de 2023

<<<<assinatura eletronica>>>>
Afonso Hideo Raffaelli
Engenheiro Civil
CREA/SP 5060787749/D
afonso.raffaelli@hotmail.com
(11) 99139-6215

10

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por AFONSO HIDEO RAFFAELLI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/05/2023 as 09:52 , sob 0 nUmero WSAN23701967954

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0018128-75.2017.8.26.0001 e codigo yWL7L2BM.



‘IWdZ121IMA 0B1pod 8 T000'92'8°2T0Z'S/-82T8T00 0SSa204d 0 awlojul ‘op oluswnooeldualajuodiuge/fd/enbipeised;iq snl-dshfessj/:sdny als 0 assade ‘[eulblio 0 111dju0d eled
¥56/96T0.EZNVS/M 0JaWwnu 0 gos ‘ 2G:60 St £202/S0/ST Wa opejodolold ‘ojned oes ap opels3 op eansne ap [eungul @ 1773v44vd O3dIH OSNOAY Jod awuswienbip opeuisse ‘[euiblio op vidod 9 ojuswnoop 81s3

fls. 318

paginas
12a17
18 a2l

11

Afonso Hideo Raffaelli
Anexo I — Fotos

Documentos constantes neste Anexo

Fotos do imdvel paradigma, fotografados pelo perito
Fotos das dreas comuns do imdvel avaliando, fotografados pelo perito
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Foto 1: Sala

Foto 2: Sala vista por outro dangulo
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Foto 3: Corredor
Foto 4: Dormitorio 1
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Foto 5: Dormitorio 2
Foto 6: Dormitorio 3
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Foto 7: Sanitdrio social
Foto 8: Cozinha
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Foto 9: Area de servigo

Foto 10: Dormitorio de servigo
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Foto 11: Sanitdrio de servigo
Foto 12: Hall da unidade 93



‘INGZ121MA 061po2 8 T000'92°8°2T0Z'S/-82T8T00 0SSa204d 0 awlojul ‘op ojuawndogeldualajuodiuge/dd/renbipeised/ig snl-dsh fesaj/:sdny aus o assaoe ‘[eulblio o Iajuod ered
¥G6/96TOLEZNVSM 0J3WNU 0 4OS * ZG:60 SB £202/G0/ET Wa 0pe|odojoid ‘ojned 0S 9p 0peis3 op BalsN(C ap [eungul @ 1773v44vd O3dIH OSNO4Y Jod awawienbip opeuisse ‘feuifilio op eidgo 9 ojuswnoop ais3

fls. 325

Afonso Hideo Raffaelli
Engenheiro Civil
18

Foto 13: Saldo de festas
Foto 14: Parquinho
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Foto 15: Sala de jogos (em obras)

Foto 16: Bicicletdrio
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Foto 17: Portaria
Foto 18: Vista da rua
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Foto 19: Fachada do Edificio Joan Miro
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Documentos constantes neste Anexo

Certidao de Dados Cadastrais do Imovel — 2023

Anexo II — Documentos
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RCLETH

PREFEITURA DE Certidao de Dados Cadastrais do Imével - IPTU 2023
SAO PAULO

FAZENDA
Cadastro do Imovel: 306.002.0144-6

Local do Imével:
R SOROR ANGELICA, 527 - AP 93

CASA VERDE CEP 02452-060
Imovel localizado na 2% Subdivisdo da Zona Urbana

Enderego para entrega da notificagéo:
R SOROR ANGELICA, 527 - AP 93
CASA VERDE CEP 02452-060

Contribuinte(s):
CPF 269.699.778-03 MINAS FERNANDO KIRIKIAN

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m?): 2.887 Testada (m): 39,40
Area nZo incorporada (m2): 0 Fracdo ideal: 0,0153
Area total (m?): 2.887

Dados cadastrais da construgao:

Area construida (m?): 113 Padrao da construcao: 2-C
Area ocupada pela construcio (m?): 562 Uso: residéncia

Ano da construcdo corrigido: 1980

Valores de m? (R$):

- de terreno: 2.569.00

- da construcdo: 2.197,00

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

- da area incorporada: 134.392,00
- da area nao incorporada: 0,00
- da construcao: 126.614,00
Base de calculo do IPTU: 261.006,00

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 relacao 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 imével do exercicio de 2023.

Certiddo expedida via Internet - Portaria SF n® 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certiddo podera ser confirmada, até o dia 02/08/2023, em

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

23

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por AFONSO HIDEO RAFFAELLI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/05/2023 as 09:52 , sob 0 nUmero WSAN23701967954

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0018128-75.2017.8.26.0001 e cddigo yWL7L2BM.
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Documentos constantes neste Anexo

Pesquisa de precos de imdveis da regido

Anexo III — Elementos da
amostra
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Execelente estado, com 3 dorm. Sendo 1 suite, 2 banheiros armarios em todos

1 Apartamento 4 venda com 3 quartos

ambientes, sala de jantar e de estar, 1 vaga de garagem, saldo de festa, playground,

saldo de jogos, metragem de 94 m2.

Local Rua Soror Anggélica, 527 — Jd.

Ester
Setor Quadra Indice fiscal
306 002 1.454,00
Preco R$680.000,00
Condicao de pagamento 4 vista
Fonte Sh Prime Imoveis
Av. Pacaembu, 1358 — Barra
Funda

Fone: 4750-2725 / 97652-0442

Origem www.vivareal.com.br

Data da oferta 07/05/23
Area 83,07 m

Ano da construcio 1980
Estado de conservacao

Vagas 1 subsolo

fls. 332
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Este documento é copia do original, assinado digitalmente por AFONSO HIDEO RAFFAELLI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/05/2023 as 09:52 , sob 0 nUmero WSAN23701967954

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0018128-75.2017.8.26.0001 e cddigo yWL7L2BM.
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Apartamento com 3 dormitorios, 1 suite, armarios, closet, cozinha planejada,
banheiro com box e gabinete, sala 2 ambientes, sacada, 1 vaga de garagem coberta;
lazer com piscina adulto e infantil, playground, quadra poliesportiva,
churrasqueira, academia, saldo de festas com ar condicionado, portaria 24 horas.
Metrds e trens proximos

Local Rua Jodo Rudge, 443 — Casa

Verde
Setor Quadra Indice fiscal
306 126 933,00
Preco R$535.000,00

Condicao de pagamento 4 vista
Fonte Equipe Vitoria
Fone: 99509-2440

Origem www.vivareal.com.br

Data da oferta 07/05/23
Area 79 m?

Ano da construcio 1985
Estado de conservacao

1 subsolo

Vagas
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do original, assinado digitalmente por AFONSO HIDEO RAFFAELLI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/05/2023

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0018128-75.2017.8.26.0001 e cddigo yWL7L2BM.



Apartamento para venda tem 76 metros quadrados com 3 quartos em Casa Verde -
3 Séo Paulo — SP

Apartamento 3 dormitorios, sendo 1 suite, sala 2 ambientes com sacada, cozinha
com armarios planejados, wc, area de servigo, 2 vagas de garagem,
Apto vazio, pronto para morar.

Afonso Hideo Raffaelli
Engenheiro Civil

Metrds e trens proximos

Local Rua Antenor Guirlanda, 71 —

Casa Verde
Setor Quadra Indice fiscal
306 125 1.081,00
Preco R$610.000,00

Condicao de pagamento 4 vista
Fonte Tcho Empr. Imobilidrios
R. Sdo Venancio, 76 — Jd. das

Laranjeiras
Fone: 2371-5855

Origem www.vivareal.com.br

Data da oferta 07/05/23
Area 76 m?
Ano da construcio 1998

Estado de conservacao
Vagas

2 subsolo

fls. 334
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Este documento é copia do original, assinado digitalmente por AFONSO HIDEO RAFFAELLI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/05/2023 as 09:52 , sob 0 nUmero WSAN23701967954
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Sao Paulo — SP

COm 76m2 contendo 3 quartos ,1 suite ,sala para dois ambientes , sacada ,andar
alto , 2 vagas ,cozinha e area de servigo .

Armarios planejados , na cozinha ,lavanderia e quartos .

Apartamento bem iluminado sol da manha .

4 Apartamento para venda com 76 metros quadrados com 3 quartos em Casa Verde -

Local Rua Carandai, 645 — Casa Verde

Setor Quadra Indice fiscal
306 095 970,00
Preco R$570.000,00
Condicao de pagamento 4 vista
Fonte Sara Cristina

Fone: 97406-7688

Origem www.vivareal.com.br
Data da oferta 07/05/23

Area 76 m?
Ano da construcio 1999
Estado de conservacio

2 subsolo
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Este documento é copia do original, assinado digitalmente por AFONSO HIDEO RAFFAELLI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/05/2023 as 09:52 , sob 0 nUmero WSAN23701967954
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Venda Apartamento Casa Verde - 73m2, 03 Dormitorios, 01 Suite e 02 Vagas
Condominio bem localizado e em rua tranquila, com facil acesso a comércio,
servicos e transporte (a 300m do supermercado Assai na avenida Engenheiro
Caetano Alvares e 600m do terminal de 6nibus Casa Verde).

O apartamento esta bem conservado, em andar alto, bem arejado, com boa
iluminagdo natural, sacada, aquecedor de passagem, e 02 vagas de garagem.

O condominio € bem conservado e possui piscina, churrasqueira, academia, saldo

Local Rua Anténio Jodo, 655 — Sitio do | T q
Morro
Setor Quadra Indice fiscal
075 241 628,00
Preco R$580.000,00

Condicao de pagamento 4 vista
Fonte Equipe Alpha
Fone: 95842-4111

Origem www.vivareal.com.br

Data da oferta 07/05/23
Area 73 m?

Ano da construcao 2003
Estado de conservacao

2 subsolo

| Vagas

29

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por AFONSO HIDEO RAFFAELLI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/05/2023 as 09:52 , sob 0 nUmero WSAN23701967954
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com 3 quartos sendo 1 suite e 3 banheiros

Possui area de fitness, espago gourmet, jardim, playground, espago para festas.
Vai lhe possibilitar curtir os dias mais quentes na piscina, praticar diversos
esportes na quadra poliesportiva.

Espago reservado para preparar o seu churrasco.

Elevador que garante o transporte das suas malas e compras.

Local Rua Atilio Piffer, 623 — Casa

6 O apartamento esta localizado no bairro Casa Verde com 93 metros quadrados

Verde
Setor Quadra Indice fiscal
306 095 947,00
Preco R$599.000,00
Condicao de pagamento 4 vista
Fonte Ricardo Francisco Martins
Rua da Palmeiras, 381 Ap.1308 —
Vila Buarque

Fone: 98268-0842

Origem www.vivareal.com.br
Data da oferta 07/05/23

Area 93 m?
Ano da construcao 1998
Estado de conservacio

Vagas 2 subsolo
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Excelente apartamento de 3 dormitoérios TOTALMENTE reformado na CASA

VERDE

Foi acompanhado por Engenheiro Civil, sendo 1 suite com armarios. (Dalmobile)
Segundo quarto com 10 portas de armarios (Dalmobile) e espaco para cama de

casal.

Terceiro quarto com marcenaria de escritdrio e espaco para cama de solteiro

Sala para 2 ambientes com varanda espagosa.

Fonte

Local Rua Jaboatdo, 493 — Casa Verde
Setor Quadra Indice fiscal
306 085 1.048,00
Preco R$649.000,00

Condicao de pagamento 4 vista

Origem www.vivareal.com.br

Rua Jaboatdo, 493 — Casa Verde

Data da oferta 07/05/23
Area 82 m?
Ano da construcao 1999

Estado de conservacao

2 subsolo
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Apartamento a Venda, 74m? por R$ 470.000. Casa Verde - Sdo Paulo/SP
8 O Condominio Residencial Imperial Garden ¢ uma op¢do de qualidade construida

fls. 339

em 1998, ha 25 anos, e esta situado em uma localizacdo privilegiada, na Rua Atilio

Piffer, no bairro Casa Verde, em Sio Paulo-SP.
Os apartamentos deste condominio apresentam uma area de 74m? e contam com 3
quartos, sendo 1 suite, além de 2 banheiros, 2 vagas de garagem e elevador para

maior conforto e comodidade.

Local Rua Atilio Piffer, 489 — Casa

Verde
Setor Quadra Indice fiscal
306 112 868,00
Preco R$470.000,00
Condicao de pagamento 4 vista
Fonte Arbo Imoveis

Fone: 99929-3012

Origem www.vivareal.com.br

Data da oferta 07/05/23
Area 74 m?

Ano da construcio 1998
Estado de conservacao

Vagas

2 subsglo

s
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