Juarez PANTALEAO

ENGENHEIRO CIVIL

EXMO. SR. DR. JUiz DE DIREITO DA 32 VARA CIVEL DO FORO REGIONAL
VIl - TATUAPE DA CAPITAL - SP

PROCESSO
CARTORIO
ACAO

REQUERENTE
REQUERIDO

N°. 1009250-55.2019.8.26.0008

32 OFiCIO

EXTINCAO DE CONDOMINIO - ALIENACAO JUDICIAL DE
BENS

NELSON MONTEIRO FREIRE FILHO E OUTRO(S)
MARCELO MONTEIRO FREIRE E OUTRO(S)

JUAREZ PANTALEAO, engenheiro, CREA n2.0601592133,perito

judicial, nomeado e compromissado nos Autos da presente Acado, tendo encerrado

seu trabalho vem, respeitosamente, apresenta-lo a V.Exa.

L A U D O
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CAPITULO | - RESUMO DO VALOR DO IMOVEL

Localizacao: Uma casa e seu terreno, situada a Rua José de Assis, 84, Vila
Carrao, Zona Leste, no 279 Subdistrito — Tatuapé, do
Municipio de Sao Paulo, SP;

Data da Avaliacao: agosto de 2.021

Valor de mercado para venda:

Vi = R$ 576.000,00
(quinhentos e setenta e seis mil reais)
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CAPITULO Il - CONSIDERACOES PRELIMINARES

O presente laudo visa a apuragcdo do justo, real e atual valor de 01 (um) imével
residencial, situado no Municipio de S&o Paulo, devido a uma Acdo de EXTINCAO
DE CONDOMINIO - ALIENACAO JUDICIAL DE BENS.

Saneado o processo, foi deferida a prova pericial, sendo o signatario honrado com
sua nomeacéo para Perito do Juizo.
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CAPITULO lll - VISTORIA

3.1. Localizacao

Uma casa e seu terreno, situada a Rua José de Assis, 84, Vila Carrao, Zona
Leste, no 27°. Subdistrito — Tatuapé, do Municipio de Sao Paulo, SP;

3.2. Planta Genérica de Valores

Conforme a Planta Genérica de Valores do Municipio de Sdo Paulo o imével

avaliando se encontra no Setor 116, Quadra 391, e indice Fiscal 519,00

3.3. Plantas de Localizacao

B e de Asss 04
Vilz Garrag, 280,
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3.4. Zoneamento

Conforme a Lei de Zoneamento do Municipio de Sao Paulo, o imével encontra-

se em,

SQL:116.391.0007-4 R JOSE DE ASSIS,84

Perimetro Legislacdo
ZONA CENTRALIDADE L 1640272016

FERIMETROC DE QUALIFICACAC
AMBIENTAL
MACROAREA DE QUALIFICACAD DA
URBANIZACAD - MQU

L 1640272016

L 1605072014
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Vista da frente do

llustracao fotografica externa

3.5.
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Vista da Rua José de Assis, que lhe da acesso.

3.6. Melhoramentos Publicos

O imédvel possui todos os melhoramentos publicos convencionais.

3.7. Topografia

A topografia do imdvel se apresenta plana.
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3.8.

3.9.

3.10.

Dimensoes

O imovel, conforme o Compromisso de Venda e Compra (fls. 163), possui a
seguinte descricao:

“IMOVEL: Um Terreno medindo (5,50) cinco metros e cinquenta centimetros de
frente para a Rua José de Assis, por (24,00) vinte e quatro metros da frente
aos fundos de ambos os lados, tendo nos fundos igual medida da frente, e esta
localizado a (7,00) sete metros da Rua Dona Felisbina Ferreira, pelo lado
esquerdo de quem desta rua entra para a ja citada Rua José de Assis, na Vila
Carréao, Capital.” Contribuinte n® 116.391.0007-4, conforme Certiddo de Dados

Cadastrais do Imével — IPTU 2021 (anexo 1V).

Area do terreno
A area do terreno de 132,00 m? foi obtida através de consulta ao Compromisso

de Venda e Compra (fls. 163).

Acessibilidade

O acesso ao imével é facil e direto pela Rua José de Assis, n.% 84.
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3.11. Benfeitorias

Classe: Residencial

Grupo: Casa

Padrdo: Médio

Estrutura: Convencional
Paredes: Alvenaria de Tijolos
Forro: Laje

Piso: Ceramico / Granito

Revestimento Interno:

Argamassa fina com pintura latex / Azulejos / Papel
de parede / Revestimento ceramico

Revestimento Externo:

Argamassa fina com pintura latex

Portas: Madeira / Aluminio / Vidro
Caixilhos: Aluminio.
Janelas: Aluminio / Vidro.

Tipo das janelas

Correr / Basculante.

Cobertura:

Telhas de fibrocimento

Compartimentos:

Térreo: Garagem para 4 (quatro) automéveis, sala de
estar, lavabo, cozinha e area de servigo.
12 andar: 1(uma) suite, 2(dois) dormitérios, 01(um)

banheiro e um salao

Idade estimada:

35 (trinta e cinco) anos.

Estado da Edificagéo:

Regular (c).

Area Construida:

122,00 m?

Observacoes: 1. A area construida foi obtida através de medicéo feita no local

por este perito.
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Sala de estar

Lavabo
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Hall de entrada e escada de acesso ao 12 andar
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CAPITULO IV — AVALIAGAO

4.1 - VALOR DO TERRENO

O valor do terreno sera determinado através do produto da area do terreno, do

valor do metro quadrado, através da seguinte formula:

VI=Vu/{1+[(F1-1)+(F2-1) + (F3-1)... + (Fn -1)]} x At

Vu=Vox{1+[F1=1)+(F2=1)+ (F3-1)... + (Fn-1)]}

Onde:

At = 132,00 mz

Ms = Vo = R$ 3.503,06 m?

Vu = R$ 3.052,43 m?

Fp=5,50m

Fr = 10,00 (frente de referéncia)

Pe = 24,00 (profundidade equivalente)

Pmi = 25,00 (profundidade minima)

Pma = 40,00 m (profundidade méxima)
Expoente do fator de frente “f” = se aplica (0,20)

Expoente do fator de profundidade “p” = se aplica (0,50)
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Caélculo do fator testada:
Cf = (Fr/Fp)'
Cf = (10,00 / 5,50) >%°;

Cf =1,1300

Calculo do Fator Profundidade:

Cp = (Pmi/Pe)P, dentro dos limites: ¥2Pmi < Pe < Pmi;

Cp = (25,00 / 24,00) 0

Cp = 1,0200

Substituindo e calculando:

VT = R$ 3.052,43 m2/ {1+[(1,1300 — 1) + (1,0200 — 1)]} x 132,00 m2

VT = 350.365,88

Observacgao: Para o calculo do valor da média saneada de R$ 3.503,06 (trés
mil quinhentos e trés reais e seis centavos), reportar-se da pesquisa de

mercados no Anexo lll.
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4.2 - VALOR DAS BENFEITORIAS

No que se refere as benfeitorias, utilizaremos o “ESTUDO DE VALORES DE
EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS’, do IBAPE - Instituto Brasileiro de
Avaliacdes e Periciais de Engenharia de S&o Paulo — Versédo 2002/2006.

As caracteristicas descritas permitem enquadrar as benfeitorias para a data

base de agosto de 2.021 da seguinte forma:

Classe: Residencial.
Grupo: Casa.
Padréo: Médio.

Custo de reprodugéo: |R$ 2.690,25 m? (RgN x 1,560).

le 35 (trinta e cinco) anos.

I 70 (setenta) anos.

Estado da Edificacdo: |Regular (c).

Foc 0,687

Area Construida: 122,00 m?

O valor das benfeitorias sera obtido da através da expressao:

Vb = Vu X Foc X Ac Onde

Vb
Vu

Foc = Fator de Adequacéo ao Obsoletismo e ao estado de conservacao

Valor da Benfeitoria

Valor Unitario da benfeitoria

Ac = Area construida da benfeitoria

Vby = 2.690,25 x 0,687 x 122,00

Vb1 = R$ 225.480,71
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4.3- Valor Total do Imével (V)

Para a obtengcédo do Valor Total do Imével, foi efetuada a soma do Valor do

Terreno (Vi) e das Benfeitorias (Vb), desta forma tivemos:

Vi =Vt + Vb
Vi = 350.365,88 + 225.480,71
Vi = R$ 575.846,59

Ou em numeros redondos,

Vi = R$ 576.000,00

(quinhentos e setenta e seis mil reais)
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CAPITULO V - ENCERRAMENTO

Segue o presente laudo em 20 (vinte) folhas, digitadas de um s6 lado, todas
elas rubricadas, sendo a ultima datada e assinada.

Acompanham 4 (quatro) anexos.

Sao Paulo, 13 de agosto de 2.021

JUAREZ PANTALEAO
PERITO JUDICIAL
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1.- CRITERIOS DE AVALIACAO: -

Os critérios para a avaliacdo do terreno serdo adotados em funcdo do
desenvolvimento técnico, os quais obedecerdo as recomendagbes “Normas

Para Avaliacao de Iméveis Urbanos do Ibape/SP - 2011”.

Cumpre informar que esta Norma atende as exigéncias do item 8.2.1.4.2 da
NBR 14653-2 de 2004, e a completa em relacdo a peculiaridades do Estado de

Sao Paulo.

A metodologia empregada na presente avaliagdo refere-se ao Método
Evolutivo, indicado para estimar o valor de mercado de terrenos, casas
padronizadas, lojas, apartamentos, escritdérios, armazéns, dentre outros,

sempre que houver dados semelhantes ao avaliando.

A determinagéo do valor total de um imével a partir do preco do terreno sera
feita somando-se com o valor da construcdo com os custos diretos e indiretos,
acrescentando ao total os custos financeiros, despesas de venda e lucro do
empreendedor, que devem ser contemplados no mercado por meio do calculo

do fator de comercializacéo.

A férmula bésica para o emprego deste método analitico, sera dada através da

seguinte expressao:

Vi = (Vi + Vo) x Fo Onde:

V; = Valor do imével
V; = Valor do terreno
Vp, = Valor das benfeitorias

F. = Fator de comercializacao

YNDE DO PINHAL, N® 08 - CJ. 23 - CEP 01501-060 - SE - SAD PAULC SP-TEL.: (11) 3101-6533/ 3105-3893 - JPANTALEAOGTERRA.COM.BR
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1.1.- TERRENO:

O célculo do valor do terreno sera determinado pelo Método Comparativo de
dados de mercado, através da relacdo entre o valor unitario de terreno a ser
obtido mediante pesquisa de mercado devidamente homogeneizada com a

aplicacéo de tratamento de fatores.

1.2.- TRATAMENTO DE FATORES:

Os fatores de homogeneizacao utilizados neste tratamento, serdo calculados
conforme exigéncias no item 8.2.1.4.2 da NBR 14653-2, por metodologia
cientifica, para que reflita, em termos relativos, o comportamento do mercado
com determinada abrangéncia espacial e temporal, perfeitamente indicado na

“Norma Basica Para Pericias de Engenharia do Ibape/Sp”.

Para o calculo na determinacao do valor unitario basico de terreno, que reflita a
realidade mercadolégica imobiliaria da regido de estudo, pesquisaram-se
diversas empresas do ramo, valores ofertados para venda de imdveis da
mesma regido geo-econémica, contendo atributos mais semelhantes possiveis

as caracteristicas do imével avaliando, preferentemente contemporéneos.

Com a pesquisa mercadolégica realizada, os comparativos de ofertas para
venda, cujas caracteristicas geométricas dos terrenos, tais como: area, frente
ou testada, profundidade, topografia e consisténcia; e das benfeitorias, como:
area, padrao, idade, conservagcao e preco de venda, constam na pesquisa de

mercado apresentada em anexo.

Os paradigmas coletados foram inseridos no programa “GEOAVALIAR?”,
desenvolvido com base nas Normas do Ibape, que constitui de um banco de
dados de pesquisas de mercado, o qual se destina a auxiliar o signatario no
processo avaliatério, possibilitando o profissional a maior rapidez e veracidade

nos resultados obtidos nas avaliagdes.
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Para o tratamento de fatores dos dados de mercado, sera considerado o

seguinte:

Dado de mercado com atributos semelhante, calculado em fungao do
avaliando, serd aquele que em cada um dos fatores resultante da
homogeneizacdo estiver contido no intervalo de 50% (cinqlienta por cento),
para mais ou para menos;

Os precos homogeneizados resultante das aplicacées de todos os fatores de
homogeneizacao ao precgo original, deverao estar contidos no intervalo de 50%

(cingUenta por cento), para mais ou para menos;

N&o obstante, recomenda-se que esses sejam descartados caso a

discrepancia persista apods aplicagdo de fatores mais representativos, desde

que validados preliminarmente.

Apdés a homogeneizacdo dos paradigmas, serdo utilizados os critérios
estatisticos consagrados de eliminagdo de dados discrepantes para o
saneamento das amostras;

O campo de arbitrio serd o correspondente ao intervalo de confianga
compreendido entre o valor maximo e minimo dos precos homogeneizados
efetivamente utilizados no tratamento, limitando-se em 30% (trinta por cento),

para mais ou para menos, em torno do valor calculado (ultima média);

Caso nao seja adotado o valor calculado, sera devidamente justificada a sua

escolha.

Os fatores de homogeneizacdo deverao apresentar, para cada tipologia, os
seus critérios de apuracao e respectivos campos de aplicagdo, bem como a

abrangéncia regional e temporal,

AL, N O8 - cJ. 23 - CEP 01501-060 - SE - SA0 PAULO - SP-TEL.: (11) 3101-6533 /3105-3893 - JPANTALEAOGTERRA.COM.BR

Este documento é coépia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAOQO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 14/08/2021 as 09:27 , sob o numero WTAT21701416719

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1009250-55.2019.8.26.0008 e codigo E7B290E.



fls. 426

Juarez PANTALEAO

ENGENHEIRO CIVIL

As caracteristicas quantitativas, ou expressas em variaveis Proxy, do imével
avaliando ndo devem ultrapassar em 50% (cinqiienta por cento), os limites

observados na amostra;

A fonte dos fatores utilizados na homogeneizagdo serda devidamente

explicitada;

Os fatores de homogeneizag¢édo que resultem em aumento de heterogeneidade
dos valores, serdo descartados, sendo que a verificagao sera efetuada através
da comparacao do “desvio padrdo” dos precos unitarios homogeneizados,

efetivamente utilizados, co o “desvio padrao” dos pregos observados.

O “desvio padrao” dos pregos unitarios homogeneizados, ndo deverdo ser
maior que aquele dos pre¢os unitarios observados, para que nao resulte num

aumento da heterogeneidade.

Por fim, através do processo de Tratamento Por Fatores, os elementos
comparativos selecionados para a homogeneizacdo, foram observados o

conjunto de cada elemento amostral, levando-se em conta o seguinte:

- elasticidade de pregos;
- localizacao;
- fatores de forma (testada, profundidade, area ou multiplas frentes);

- fatores padréo construtivo e depreciacao.
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1.3.- CRITERIO PARA AVALIACAO DO TERRENO: -

Para o calculo da avaliacdo do terreno, serd empregada a “Normas Para
Avaliacao de Imoéveis Urbanos”, do IBAPE - Instituto Brasileiro de

Avaliacoes e Periciais de Engenharia de Sao Paulo de maio de 2011.

Através das referidas “Normas”, o valor do terreno sera determinado através da

seguinte férmula:

Vt = At x Vu
Vu = Ms x (Cf + Cp)

Onde:

Vt = Valor do terreno;

At = Area do terreno;

Vu = Valor basico unitario;

Ms = Média saneada;

Cf = Coeficiente de frente ou testada;

Cp = Coeficiente de profundidade.

No calculo do “Vu” (valor unitario médio de terreno), os elementos comparativos

sofrerdo as seguintes transformacoes:

A) - Deducéo de 10% (dez por cento) no prego, para cobrir risco de eventual
super estimativa por parte das ofertas (elasticidade dos negécios). No caso de

transcricdo, ndo havera o referido desconto;
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B) — A regido do imovel classifica-se na 12 Zona — Residencial Horizontal
Médio, enquadrando no Grupo |: Zonas de uso residencial horizontal, de

acordo com o item 9.1 das “Normas”, onde sédo estabelecidos os seguintes

parametros:

- Frente de referéncia: .......uueeeeieeeeeeeeeiieeeeieeeeee e, 10,00 m
- Profundidade minima para a regi@o: ........ccccceeeveunneen. 25,00 m
- Profundidade méxima para a regido: ........ccccceeeeeeennneee 40,00 m

C) - Consideracoes de valorizacdo ou desvalorizacdo do unitario, em funcao
das testadas distintas das de referéncia, para os locais (Fr = 10,00 metros),
com o emprego da férmula prevista nas “Normas”. A retro corregdo sera

considerada, desde a metade até o dobro da testada de referéncia, ou seja:
Calculo do coeficiente de frente.

Ci = (F/Fp)', dentro dos limites: F/2 < F, < 2F,

Observagao: O expoente do fator frente “f”, sera igual a “0,20”.

Calculo do coeficiente de profundidade.

Cp = (Pmi/Pe)p, dentro dos limites: 2Pmi < Pe < Pmi
- Para Pe inferior a 2Pmi, adota-se Cp = (2)p
1/Cp = (Pma/Pe) +{[1 - (Pma/Pe)] . (Pma/Pe)p}, dentro dos limites:

Pma < Pe <3Pma

- Para Pe superior a 3P, adota-se na férmula acima Pe = 3 Ppq

({1 L)

Observacao: O expoente do fator profundidade “p”, sera igual a “0,50".
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Caso os coeficientes frente e profundidade estiverem dentro dos padrbes da
zona de avaliacdo, estes ndo serdo aplicados, admitindo-se o referido fator

igual a “1,0”.

D) - Atualizagdo dos elementos comparativos, quando necessério, sera feita
através da variacdo dos indices IPC (indice de preco ao consumidor),
publicados pela “Fundacao Instituto de Pesquisas Econdémicas da

Universidade de Sao Paulo - FIPE/USP”;

E) - Transporte dos elementos comparativos para a avaliacdo, através da

Planta Genérica de Valores da Municipalidade de Sao Paulo.

F) — Quando necessario, serdo aplicados ainda os demais coeficientes,

conforme segue..

Coeficiente de esquina ou frente multipla (Ce):

A influéncia deste coeficiente sera aplicada conforme a classificacdo da zona,

expresso nas Tabelas 1 — Grupos | e Il, e Tabela 2 — Grupos Il e IV.

Coeficiente relativo a topografia (Ft):

A influéncia do fator corretivo genérico, sera aplicada conforme classificacao do

item 10.5.2 Fatores relativos a topografia, da referida “Norma”.

Coeficiente relativo a consisténcia (Fc):

A influéncia do fator quanto a consisténcia do terreno devido a presenca ou
acao da agua, sera aplicada conforme classificagdo do item 10.5.3, da referida

“Norma”.
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2 .- BENFEITORIAS: -

No que se refere as benfeitorias, utilizaremos o “ESTUDO DE VALORES DE

EDIFICAGOES DE IMOVEIS URBANOS?”, do IBAPE - Instituto Brasileiro de

Avaliacoes e Periciais de Engenharia de Sao Paulo — Versao 2002/2006.

Os dados contidos neste trabalho resultam de estudos, observagdes
estatisticas, orcamentos, pesquisa de mercado e consultas a profissionais da
construcao civil, além de uma equipe de engenheiros e arquitetos avaliadores

que contribuiram para a formatagéo e a finalizagéo deste trabalho.

2.1.- VALOR UNITARIO: -

O valor unitario médio do metro quadrado de construgdo estara vinculado ao

preco do R8-N (Cub - Sinduscon/SP).

Os valores médios, assim como os respectivos intervalos relativos a cada um
dos padrbes construtivos, corresponderdo aos coeficientes agrupados na
Tabela de Valores Unitarios do referido “ESTUDO DE VALORES DE

EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS - 2002/2006”.
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2.2.- DEPRECIACAO PELO OBSOLETISMO E PELO ESTADO DE
CONSERVACAO: -

Para o calculo da depreciagdo da construgcdo, serd empregado o Método
combinado de “Ross / Heidecke”, levando em consideracdo a idade da
edificagdo com o estado de conservacao, assim resulta o fator de adequacao

ao obsoletismo “Foc”, através da seguinte expressao:

Foc=R +Kx (1 -R)

Onde:

R = Coeficiente residual correspondente ao padrao construtivo, expresso em
decimal, obtido através da TABELA 1.

k = Coeficiente de Ross / Heidecke, encontrado na TABELA 2.

Observacao: No cdlculo do coeficiente “K”, sera observada a idade da

edificacao “le” e a vida referencial “Ir”.

Onde
ROSS: A=1 (x +x2)

2 n n2
HEIDECKE=A + (1 -A).C Onde:

x = Idade da edificacdo no momento de avaliacdo
n = Vida util

C = Coeficiente de depreciacao
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O coeficiente de depreciacao “d” é obtido da transformacéao dos fatores “K” da

tabela de Ross-Heidecke, considerando a seguinte formula:

D =100 - K
100

De acordo com o aludido trabalho, o valor da construcdo sera determinado

através da seguinte expressao:

VB = (A x Vu)x Foc

Onde:

VB = Valor da benfeitoria
A = area total construida
Vu = valor unitario da construcao

Foc = depreciacdo pela idade e estado da construgao

3.- VALOR TOTAL DO IMOVEL: -

Assim, resulta o valor total do imével, pelo critério da composicao, através da
soma pura e simples dos capitais: Terreno e Construcao, considerando o fator

de comercializacao igual a 1,0, ou seja:

VI = VT + VB Onde:
VI = Valor total do imével
VT = Valor do terreno

VB = Valor das benfeitorias
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 1

HUMERC DnA PESQUISA ; SAD FAULDH - SP- 2001

SETOR: 11é QUADRA : 537 INDICE DO LOCAL: 544,00

DADOS DA LOCALIZAGAD

FElunlzand DATA DA PESQUISA T 040872021
CHAVE GECGRARCA :

ENDERECO 1 RUA DCUTCR CRIGTIAND ALTENFELDER SILVA
COMP.: BAIRRO : VILA CARRAC - TOMA LESTE
CEF: WF: 5F

DADGS DA REGIAD

MUMERD : 157
CIDADE : 540 FAULD - 5P

MELHORAMENTOS ;
ElFAVIMENTACAD  [%] REDE DE COLETA DE ESGOTO (] REDE DE
[] REDE DE GAS

DADOS DO TERREND

LUMIMACAC PUBLCA

[IREDE DE DesTRIBUSCAG DE AGUA [TV ACABO

AREA {Ar) m= 12500 TESTADA - (cf} m 500 PROF. EQUIV, [Pe): 25.00
ACESSIBIUDADE:  Disla FORMATO ; Reguiar ESQUINA ; W&o

TOPOGRARA (=2a gl

COMSBIENCIA:  s=co

CADOS DA BENFEITORIA

THO DA EDIRCACAD : Coio U50 DA EDIRCACAD : Rerdencia AREA COMSTRUIDA 1 10000 ME

FADRAD CONSTR: coso madn

COMSERVACAD | d - 8nie seguiar & "epiasns Empies

COEF. PADRACE 1.384 IDADE REAL: 40 onos COEFRDE DEFEEU.AvCiDﬂ(}: 0,805 CUSTO BASE (RS): 172452
VAGAS: © PAVIMENTOS : O
VALOR CALCULADORS): F44,404, 18 VALOR ARBITRADO{RS): 00
FATORES ADICIOMAILS
ADICHIMAL 01 1.0 ADCKIMNAL 02: 1.00 ADICIONAL 0 100
ADICIOMAL D4 1,00 ADICIONAL 05: .00 ADICIONAL D& 100
CADOS DA Tﬂﬁ-ﬂ&“}iﬂ
MATUREIA : Ofarta VALOR VENDA [RS): 620:000,00 VALOR lDCA.l;iO [R5): 0.00
DACBEIARLA = EVIDENCE MOV TATUAPE -  ev2337
CONTATO: ZH MNOURD TELEFOME : (1133882222

OBSERVACAOD:

RESULTADO DA HDMGGINIIIA;ED

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO

LOCALZACAD Floc : one FTADICONALOY oo VALOR UNITARIS : 330715
TESTADA Cf - oS FT ADICHOMNAL 02 ¢ o.00 HDMBGIMEIh;iG & LR
PROFUMDIDADE Cp ooo  FTADICIONALOS GO0 VARIAGED : 17027
FRENTES MULTIFLAS Ce Bog FTADICIONALD ! 0,00 VARIACAC AVALIANDOD : 1,000
CONSISTENCIA Fo oo FTADICIONALDS: 000

AREA Ca: 500 FT ADICIONAL 06 : D00

TOFPOGRARA FI = 200
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L CocnbneaBiay ol
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 2
MUMERD D& PESQUISA : 40 PAULD - 57~ 2021 FEumzapo DATA DA PESQUISA 1 04/08/2021
SETOR: 116 QUADRA : 051 TNDICE DO LOCAL: 55700 CHAVE GECGRARCA :
DADOS DA LOCALIZAGAD
ENDERECO : EUA FELLSEINA FERREIRA, MUMERD : 74
COMP. BAIRRO : VILA CARRAD - ZOM A LESTE CIDADE : 3AD PAULD - 5F
CEP: UF: 5F

DADGS DA REGIAD

MELHORAMENTOS ;

ElFAVIMENTACAD  [%] REDE DE COLETA DE ESGOTO (] REDE DE RUMIMACAC PUBICA
[ ReDEDEGAS  [CIREDE OE DETRIBUCAC DE AGUA [ Tv AcABO

DADOS DO TERRENC

AREA [Ar) m= 10000 TESTADA - (cf} m 500 PROF. EQUIV, (P&} : 2000
ACESSIBIUDADE:  Disla FORMATO ; Reguiar ESQUINA ; W&o
TOPOGRARA (=2a gl

COMSBIENCIA:  s=co

DADOS DA BENFEITORIA

O Dy EDiFIG.M;.iD : Cota 50 Db EBGHCM;.EG : Retidencia AREA COMSTRUIDA [43,00 M©
FADRAD CONSTR: coso madn COMSERVACAD | d - 8nie seguiar & "epiasns Empies
COEF. PADRACE 1.384 IDADE REAL: 40 onos COEFRDE DEFEEUA-CE.DI](}: 0,805 CUSTO BASE (RS): 172452
VAGAS: © PAVIMENTOS : O
VALOR CALCULADOI(RS): 04 TRE B2 VALOR ARBITRADO({RE): 00
FATORES ADICIONAIS

ADICHIMAL 01 1.0 ADCKIMNAL 02: 1.00 ADICIONAL 0 100

ADICIOMAL 04 1.00 ADICIONAL 05: 100 ADICIEONAL O 100

CADOS DA Tﬂﬁ-ﬂ&“,’-‘iﬂ
MATUREIA : Ofarta VALOR VENDA [RS): S70-000,00 VALOR lDCA.l;iO [R5): 0.00
PADBRIARLA : GRUPD PERES

CONTATO: SRA ALICE TELEFOME : (1122622468

OBSERVACAOD:

RESULTADO DA HDMGGINIIIA;ED

FATORES MORMA IBAPE/SP FATORES ADICIOMAIS Vﬂlﬂi!sﬂi‘hllhgiﬂ

LOCALZACAD Floc o7 FTADICIOMALDY 00 VALOR UNITARIO : 30s8 14
TESTADA Cf: 015 FTADICIOMALDZ 0,00 HOMOGENEIZACAD : 2 450,749
PROFUNDHDADE Cp: 012 FT ADICIONAL 03 ; GO0 VAIIAQ;.D 2 11952
FRENTES MULTEPLAS Ce : Gog FTADICHINAL 04 : 0.0 VARIACAC AVALIANDO : 1.0000
CONSISTENCIA Fo oo FTADICIONALDS: 000

AREA Ca: 500 FT ADICIONAL 06 : D00

TOPOGRARA FI: o.0g

RUA CONDE DO PINHAL, N® 08 - CJ. 23 - CEP 01501-060 - SE - SA0 PAULC - SP-TEL.: (11) 3101-6533 / 3105-3893 - JPANTALEAOGTERRA.COM.BR

Este documento é coépia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAOQO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 14/08/2021 as 09:27 , sob o numero WTAT21701416719

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1009250-55.2019.8.26.0008 e codigo E7B290E.
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 3
MUMERD D& PESQUISA : 540 PAULD - 5P~ 2021 FEumzapo DATA DA PESQUISA 1 04/08/2021
SETOR: 116 QUADRA : 085 TNDICE DO LOCAL: 544 00 CHAVE GECGRARCA :
DADOS DA LOCALIZAGAD
ENDERECO  REUA FEANCISCA DEFAULA MUMERD : 174
COMP. BAIRRO : VILA CARRAD - ZOM A LESTE CIDADE : 3AD PAULD - 5F
CEP: UF: 5F

DADGS DA REGIAD

MELHORAMENTOS ;

ElFAVIMENTACAD  [%] REDE DE COLETA DE ESGOTO (] REDE DE RUMIMACAC PUBICA
[ ReDEDEGAS  [CIREDE OE DETRIBUCAC DE AGUA [ Tv AcABO

DADOS DO TERRENC

AREA [Ar) m= 12100 TESTADA - (cf} m S50 PROF. EQUIV, (P&} : 27.00
ACESSIBIUDADE:  Disla FORMATO ; Reguiar ESQUINA ; W&o
TOPOGRARA (=2a gl

COMSBIENCIA:  s=co

DADOS DA BENFEITORIA

O DA EI]H:.M;.ED 1 Cota 50 Dl EBGHC.H;.EG : Retidencia AREA COMSTRUIDA 3 002 M
FADRAD CONSTR: coso madn COMSERVACAD ! - reguine
COEF. PADRACE 1.366 IDADE REAL : 40 onos COERDE DEFEEUACiDII}: 0.630 CUSTO BASE (RS): 172452
VAGAS: O PAVIMENTOS : O
VALOR CALCULADOI(RS): 1R 23 47 VALOR ARBITRADO(RS): oo
FATORES ADICIOMNAILS
ADRCHOMAL 01 100 ADMGIONAL 02 160 ADICIONAL 03 1,00
ADICIOMAL D4 1,00 ADICIONAL 05: .00 ADICIONAL D& 100
DADOL DA Tﬂﬁ-ﬂ&'{-‘iﬂ
MATUREZA : Ofarta VALOR VENDA [RS): 630:000,00 VALOR lﬂCM;iﬂ [R5): 0.00
DACBEIARLA = OSCAR MOVEIS - 1536mdp
CONTATO: SR LEANDRO TELEFOME : (1120871517

OBSERVACAOD:

RESULTADO DA HDMGGINIIIA;ED

FATORES MORMA IBAPE/SP FATORES ADICIOMAIS Vﬂlﬂi!sﬂi‘hllhgiﬂ

LOCALZACAD Floc pios FLADICIOMALDY 00 VALOR UNITARIO : 1545 52
TESTADA Cf: G132  FTADICIOMALDZ 0,00 HOMOGENEIZACAD : 4,090 32
PROFUNDIDADE Cp; oor FT ADHCIONAL O3 GO0 VAIIAQ;.D H 11471
FRENTES MULTEPLAS Ce : Gog FTADICHINAL 04 : 0.0 VARIACAC AVALIANDO : 1.0000
CONSISTENCIA Fo oo FTADICIONALDS: 000

AREA Ca: 500 FT ADICIONAL 06 : D00

TOPOGRARA FI: o.0g

RUA CONDE DO PINHAL, N® 08 - CJ. 23 - CEP 01501-060 - SE - SA0 PAULC - SP-TEL.: (11) 3101-6533 / 3105-3893 - JPANTALEAOGTERRA.COM.BR

Este documento é coépia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAOQO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 14/08/2021 as 09:27 , sob o numero WTAT21701416719

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1009250-55.2019.8.26.0008 e codigo E7B290E.
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DADOS DA FICHA 4

ELEMENTOS DA AVALIACAO

HUMERC DnA PESQUISA ; SAD FAULDH- SP- 2021

Flunuzano DATA DA PESQUISA 1 D&/08/202)

SETOR: 118 QUADRA : ¥ INDICE DO LOCAL : '517.00 CHAVE GECGRARCA :
DADOS DA LOCALIZAGAD

EMDERECO i KU JOSE DE ASS|E MUMERD : 52

COMP. BAIRRO : VILA TARRAD - TOMA LESTE CIDADE : 540 FAULD - 5P
CEP: WF: 5F

DADGS DA REGIAD

MELHORAMEMTOS

EFAMEHTAG.ED E REDE DE COLETA DE EZGOTD

(] REDE DE RUMIMACAC PUBICA

[ ReDEDEGAS  [CIREDE OE DETRIBUCAC DE AGUA [ Tv AcABO
DADOS DO TERRENC
AREA {Ar) m= 14700 TESTADA - (cf} m S50 PROF. EQUIV, [Pe): 2673
ACESSIBILDADE : Dirala FORMATO : Reguiar ESCHIENA R
TOPOGRARA (=2a gl
COMSBTENCIA : seeo
SEM CONSTRUGAD
FATORES ADICIONALS
ADICHOMAL 01; 100 ADICIOMAL 02: 1.00 ADICIONAL 03 100
ADICIOMAL D4 1,00 ADICIONAL 05: .00 ADICIONAL D& 100
CADOS DA TFF-N$M,'-‘3~G
MATUREZA : Ofarta VALOR VENDA [RS): 470:000,00 VALOR lDCM;iID [R5): 0.00
DACBEIARLA = TAVATA BV :
CONTATO: SR ELISA TELEFOME : (1128412111

OBSERVACAOD:

RESULTADO DA HDMGGINIIIA;ED

FATORES ADICIOMAIS

VALORES/VARIACAO

FATORES MORMA IBAPE/SP

LOCAUZACAD Floc : [shue
TESTADA Cf: oIz
PROFUNDHDADE Cp 0.00
FRENTES MULTIFLAS Ce : G.og
CONSISTENCIA Fo aiog
AREA Co: (1 lnc
TOPOGRARA Fi o.00

FTADIQOMALGY ¢ 000
FT ADICICAMAL O ¢ 00D
FT ADHCIONAL O3 GO0
FTADHCIONALOS : 0 4]
FTADIIONAL DS : 0,00
FT ADKCHNAL 06 : 0oo

VALOR UNITARIO : 2877 85
HOMOGENEIZACAD : 324303
VARIAGED : 1127
VARIACAD AVALIANDO : 1,000

RUA CONDE DO PINHAL, N® 08 - CJ. 23 - CEP 01501-060 - SE - SA0 PAULC - SP-TEL.: (11) 3101-6533 / 3105-3893 - JPANTALEAOGTERRA.COM.BR

Este documento é coépia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAOQO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 14/08/2021 as 09:27 , sob o numero WTAT21701416719

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1009250-55.2019.8.26.0008 e codigo E7B290E.
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA  §
MUMERD D& PESQUISA : 540 PAULD - 57~ 2021 FEumzapo DATA DA PESQUISA 1 04/08/2021
SETOR: 116 QUADRS : 050 TNDICE DO LOCAL: 57100 CHAVE GECGRARCA :
DADOS DA LOCALIZAGAD
ENDERECO : RUA JUVELINA FERREIRA DF ASSIS MUMERD : 130
COMP. BAIRRO : VILA CARRAD - ZOM A LESTE CIDADE : 3AD PAULD - 5F
CEP: UF: 5F

DADGS DA REGIAD

MELHORAMENTOS ;

ElFAVIMENTACAD  [%] REDE DE COLETA DE ESGOTO (] REDE DE RUMIMACAC PUBICA
[ ReDEDEGAS  [CIREDE OE DETRIBUCAC DE AGUA [ Tv AcABO

DADOS DO TERRENC

AREA [Ar) m= 11500 TESTADA - (cf} m 500 PROF. EQUIV, (P&} : 300
ACESSIBIUDADE:  Disla FORMATO ; Reguiar ESQUINA ; W&o
TOPOGRARA (=2a gl

COMSBIENCIA:  s=co

DADOS DA BENFEITORIA

O DA Em:.ﬂ;.iﬂ 1 Cota 50 Dl EBGHCM;.EG : Retidencia AREA COMSTRUIDA 3 100,00 M*
FADRAD CONSTR.: oo srpies COMSERVACAD | © - anie nowe e reguiar
COEF. PADRACE 1.056 IDADE REAL: 5 onos COERDE Dﬁfimiﬂ‘m 0949 CUSTO BASE (RS): 172452
VAGAS: O PAVIMENTOS : O
VALOR CALCULADOQ[RS): 1744350 VALOR ARBITRA DO (RS : oo
FATORES ADICIOMNAILS
ADRCHOMAL 01; 1.00 ADCEONAL 02: .00 ADICIONAL 03 .00
ADICIOMAL 04 1.00 ADICIONAL 05: 100 ADICIEONAL O 100
DADOL DA “F-N$-“;iﬂ
MATUREZA : Ofarta VALOR VENDA [RS): 530:000,00 VALOR lﬂcﬁl;.iﬂ [R5): 0.00
BACBRIARLA - DRETO COM PROP - nhiSrg
CONTATO: SR JOADERZ0N TELEFOME : (11568251420

OBSERVACAOD:

RESULTADO DA HDMGGINIIIA;ED

FATORES NORMA IBAFE/SP FATORES ADICIOMNAIS VALORES/VARIACAO

LOCALZACAD Floc pios FTADICIOMALDY 00 VALOR UNITARIO : 241354
TESTADA Cf - oS FT ADICHOMNAL 02 ¢ o.00 HDMEGIMEIh;iG & A5 TN
FROFUNDIDADE Cp s oos  FTADICIONALDS GO0 VARIAGED : 17002
FRENTES MULTIPLAS Ce : fog  FTADICIONALDS : 0,00 VARIACAC AVALIANDOD : 1,000
CONSISTENCIA Fo oo FTADICIONALDS: 000

AREA Ca: 500 FT ADICIONAL 06 : D00

TOFPOGRARA FI = 200

RUA CONDE DO PINHAL, N® 08 - CJ. 23 - CEP 01501-060 - SE - SA0 PAULO - SP-TEL.: (11) 3101-6533 / 3105-3893 - JPANTALEAO®RTERRA.COM.BR

Este documento é coépia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAOQO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 14/08/2021 as 09:27 , sob o numero WTAT21701416719

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1009250-55.2019.8.26.0008 e codigo E7B290E.
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MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA
DESEHI;E.O & MELSOH MIONTEIRC FEEIRE FILHO E QU X MARCELOMONTEIRD FEERDATA 1 130B 2031
FATOR OFERTA/TRANSACAOD : 07
EMACACAD VALORES DE VENDA @ 1BAPE-59 - 2021 - A0 PALLG - 58
OBSERVACAD:
IOMA DE A'U'AIJM;EB
Descricdo da Zona de Avaliogdo | RESIDEMCIAL HORIZOMNTAL MEDID
Fr ] Ce Prmi Pma p A Fa A Min
1000 020 1.00 25.00 0,00 050 Z50.00: 100 200,00
FATORES
FATOR iNDICE
[ Localizacis AL
] Testada 550
(<] Frotundidode
[[] Frentes Motiptas i
[ Area
[] Tepografia piana
] consisténcia Py
RUA CONDE DO PINHAL, N® 08 - CJ. 23 - CEP 01501-060 - SE - SA0 PAULC - SP-TEL.: (11) 3101-6533 / 3105-3893 - JPANTALEAOGTERRA.COM.BR

Este documento é coépia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAOQO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 14/08/2021 as 09:27 , sob o numero WTAT21701416719

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1009250-55.2019.8.26.0008 e codigo E7B290E.
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MATRIZ DE UNITARIOS
N, | Enderese o, [Homogensiasso| eteste | teiecte
|} 1 | RUA DOUTOR CRISTIAND ALTENFELDER SILVA 157 33715 144474 [ ek 10000
E Z | FUA FELISRINA FERREIRA T4 =082 13 3450 7% 1,1952 1,0060
E T | RUAFRAMCISCA DEPALLA 176 354502 4.000,32 1471 10800
E 4| BUA JOSE DE ASSS A2 2877 55 324303 LB ] 10000
E 5| RUA UVELNA FERREEIRA OF ARSI 180 SHIH 28752 002 T0000

RUA CONDE DO PINHAL, N® 08 - CJ. 23 - CEP 01501-060 - SE - SA0 PAULC - SP-TEL.: (11) 3101-6533 / 3105-3893 - JPANTALEAOGTERRA.COM.BR
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09:27 , sob o numero WTAT21701416719

as

do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 14/08/2021

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1009250-55.2019.8.26.0008 e codigo E7B290E.
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APRESENTACAO DOS RESULTADOS
DADODS DO AVALIANDO
Tipo: Tereno tocal : RUA JOSE DE AS5I5.54 VLA CARRAD - F0mA LESTE SAD FAULD - 57 Do 1 130872021
Chenke = 100¥250-552019.8.24.0008
Area m®: 13200 Modalidade 1 Venda
Distribuigdo espocial
VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGEMNEIZADOS
Médio Unitdrios 13,085 32 Media Unitdeios © 3 502,08
Desvio Podrdo £ 387 48 Desvio Padrdo = 441,50
- 30 2 1SR A6 - 30 s 2 AC0 14
= WG cL.0107F + 0% 2 455397
Cosficients de Variocdo : 11 600 Coeficients de Varioodo : 12,1700
GRAU DE H.INDAMENIA.C;.EC'
Descrigds GRAUEI SRALEI GRAN | 1
1 |caree o imibo avitianse fl‘"":“"""m'““' = E""\D‘d:::mhvr- I__.J m;nﬂ-llum | 3
Cudnifed st Aeieiha O 5
2 (T 3ad O P00 R0 = D ¥ E . D 2
smiumm ApTERETEG i & AT e S0 E Apranisgia 8 iskorm el ptoRm D Jiocioearita b il ref o bodcd i
o T 30 COFM30T DOsl R04 DLPDMA BRI B GIICE P00 DO 00 SLHEAMO0N |zsrsct Soa decios el som (sboras D E
a,ﬁ'.‘:‘l":.‘:‘,’:;i" onamhs | LRI El terizRa Ci| 2
GRAU DE FUNDAMENTACAD: 1
H:?RMA‘;.;G Dos VALORES
MEDIA SANEADA (RS):  3.503.04
TESTaDA: 01300 PFROFUNDEDADE ~0,0200
FRENTES MULTEFLAS: 00000 FATOR AREA: 00000
VALOR UNITARIO (RS m2): 3,052, 43000 VALOR TOTAL (RS) : 40202040
INTERVALOS DE CONFIANGA (B0%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANGA (B0%): Avalianda
INTERVALD MINBAD : 2784 47 INTERWALD MENIMO ;277298
EMTERVALD MAXIMO 1 3817 45 INTERVALC MAXIMD ; 3,305 88
GRAU DE PRECISAD
GRAU DE FRECISAC: il
Vu = R$ 3.052,43m?
(trés mil e cinquenta e dois reais e quarenta e trés centavos)
RUA CONDE DO PINHAL, N 08 - CJ. 23 - CEP 01501-060 - SE - SA0 PAULO - SP-TEL.: (11) 3101-6533 / 3105-3893 - JPANTALEAOGTERRA.COM.BR

Este documento é coépia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAOQO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 14/08/2021 as 09:27 , sob o numero WTAT21701416719
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Certidao de Dados Cadastrais do Imovel - IPTU 2021

FAIENDA
Cadastro do Imovel: 116.391.0007-4

Local do Imovel:

R JOSE DE ASSIS, 84

VILA CARRAC CEP 034459-030

Imdvel localizado na 29 Subdivisio da Zona Urbana

Endereco para entrega da notificagao:

R JOSE DE ASSIS, B4
VILA CARRAD CEP (:3449-030

Contribuinte(s):
CPF 088 753 248-91 MNELSON MONTEIRC FREIRE

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m?); Testada (m):
Area niio incorporada (m); Fragdo ideal:
Area total (m?):

Dados cadastrais da construgao:
Area construida () 48 Padrao da construgio:

Area ocupada pela construgSio {m?): 48 Uso: residéncia
Ano da construg o comgido:; 1967

Valores de m?® (RS):
= de terrena. 663,00
- da construgao: 294 00

Valores para fins de calculo do IPTU (RE):

- da area incorporada: 8022300
- da area ndo incorporada: 0,00
- da construgdo: 8.583 00
Base de calculo do IPTU: 88 808,00

fls. 446

Ressalvado o direito da Fazenda Pablica do Municipio de S30 Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro
imobihano Fiscal, apurados ou verficados a gualguer tempo, inclusive em relagdo ao exercicio abrangido por
esta cerliddo, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA gue os dados cadastrais acima foram utilizados no
lancamento do Imposta Predial e Termonal Lirbano do imdved do exercicio de 2021

Certidio expedida via Internet - Portana SE n® 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta ceriddo podera ser confirmada, até o dia 28/10/2021, em
hitpwwew prefeitura_sp gov. bricidade/secretanas/financas/senicos/certidoes!
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