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RobRrIGO SALTON LEITES

ENGENHEIRO CIVIL

ALALIAGCOES E PERICIAS '

EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 382 VARA CIVEL
DA CAPITAL

PROCESSO: 1045613-52.2002.8.26.0100

RODRIGO SALTON LEITES, subscritor do presente,
Engenheiro Civil, CREA n° 5061103971/D, Pés-graduado em Avaliacdes e Pericias de
Engenharia, Membro Titular n® 1.166 do IBAPE/SP - Instituto Brasileiro de Avaliagdes
e Pericias de Engenharia, Perito Judicial nomeado nos autos do CUMPRIMENTO DE
SENTENCA proposto por HELIO FANCIO em face d¢ BAMAM TORRES DA
SILVA, tendo concluido vistorias, pesquisas e estudos que se fizeram necessarios, vem,
respeitosamente, a presenca de Vossa Exceléncia, apresentar suas conclusdes

consubstanciadas no seguinte:

LAUDO DE AVALIACAO

Rua Itapicuru 369 « 182 andar « S&o Paulo « Fone: (11) 3872-2020 .« rodrigosaltonleites@dsl.eng.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RODRIGO SALTON LEITES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/11/2023 as 09:21 , sob o nimero WJMJ23424670758

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1045613-52.2002.8.26.0100 e c4digo h7vonirP.
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I. CONSIDERACOES PRELIMINARES

O presente Laudo de Avaliacdo refere-se a metade ideal do im6vel
residencial situado na Rua Zilda n® 221 (antigo n°® 17) — Bairro Parque Peruche — Sao
Paulo - SP (Matricula n® 110.021 do 82 C.R.I da Capital).

Referida avaliagao tem como objetivo a determina¢do do valor de
mercado do imével. De acordo com a Norma NBR 14653-1 — Avaliacao de Bens — Parte
I: Procedimentos Gerais € com o glossario de Terminologia Basico aplicavel a
Engenharia de AvaliagOes e Pericias do IBAPE/SP o valor de mercado € definido como:

“Quantia mais provavel pela qual se negociaria voluntariamente e
conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das

b

condigoes do mercado vigente...’

Serdo atendidas as recomendacdes contidas nas normas NBR
14653-1 — Avaliacdo de Bens — Parte 1: Procedimentos Gerais e NBR 14653-2 —
Avaliacdo de Bens — Parte 2: Im6veis Urbanos, ambas da ABNT - Associagdo Brasileira
de Normas Técnicas.

Qualquer transacdo envolvendo o imével deve ser precedida de
eventual levantamento das dreas e de andlise pelos interessados da titularidade, da

ocupacdo e das condi¢des de regularidade das construgdes.

O valor da metade ideal do imével serd determinado para o més de

novembro de 2.023. %
\

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RODRIGO SALTON LEITES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/11/2023 as 09:21 , sob o nimero WJMJ23424670758

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1045613-52.2002.8.26.0100 e c4digo h7vonirP.
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Il. VISTORIA

Os trabalhos de vistoria tiveram inicio no dia 24 de outubro p.p. as
11:00 horas, tendo sido previamente comunicado nos autos.

I.1. LOCALIZAGCAO

O imével em questao corresponde ao imodvel situado na Rua Zilda,
n® 221 (antigo n® 17) — Bairro Parque Peruche — Sdo Paulo - SP.

Apresenta-se a seguir, para efeito de ilustracdo, aero foto (obtida no
site “Google Earth”) mostrando o imovel avaliando e a regido circunvizinha.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RODRIGO SALTON LEITES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/11/2023 as 09:21 , sob o nimero WJMJ23424670758

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1045613-52.2002.8.26.0100 e c4digo h7vonirP.
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I.2. MELHORAMENTOS PUBLICOS E CARACTERISTICAS DA REGIAO E DO
MERCADO IMOBILIARIO

O im6vel em tela situa-se no Parque Peruche, em local dotado de
todos os melhoramentos usuais, tais como iluminagdo publica, redes de dgua, esgoto,
energia elétrica e telefone, pavimentacdo com guias e sarjetas, transporte coletivo
proximo e servico de coleta de lixo.

A regido possui ocupacdo predominantemente residencial de
padrio médio e apresenta infra-estrutura desenvolvida, sendo encontrados nas
imediacdes comércio de ambito local, escola, igreja, assisténcia médico-hospitalar e
policiamento regular.

Em decorréncia da sua localizacao em relagdo a malha vidria e das
caracteristicas supra, o local € bastante procurado pela classe média.

O imével avaliando se insere no contexto imobilidrio predominante
da regido em estudo. Analisando-se a regido, bem como os dados coletados em vistoria,
€ possivel inferir que o mesmo apresenta liquidez moderada havendo numero
relativamente expressivo de ofertas com caracteristicas semelhantes.

Analisando as redondezas, o signatdrio constatou tratar-se de drea classificada
como "2% zona" de acordo com a Norma para Avaliacdo de Imodveis Urbanos do
IBAPE/SP, o que implica em um lote paradigma com 10,00 m de frente e profundidade
entre 25,00 e 40,00 m.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RODRIGO SALTON LEITES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/11/2023 as 09:21 , sob o nimero WJMJ23424670758

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1045613-52.2002.8.26.0100 e c4digo h7vonirP.
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Possui Indice Fiscal correspondente a 529,00, segundo a publicacdo

O 1movel avaliando situa-se na Quadra 076 do Setor Fiscal 075,
da Planta Genérica de Valores do Municipio de Sdo Paulo (2014).

como mostra 0 Mapa Oficial da Cidade abaixo.

I1.3. QUADRA FISCAL
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1.4. ZONEAMENTO

De acordo com a Lei de Uso, Parcelamento e Ocupacgdo do Solo do

Municipio de Sao Paulo, o imével estd implantado em ZC — Zona de Centralidade.

Apresenta-se a seguir planta do Zoneamento da regido em que se

situa o imovel avaliando.

Em consulta preliminar realizada junto a Municipalidade, foi

apresentada a seguinte ficha:

075.076.0028-9 MNAO MAC NAO MNAC MNAC MAC

Mao ha restricdes para o imovel e nem Pendéncias Financeiras.
Caso o projeto impligue em remocdo de arvore(s), devera ser obtida anuénciafautorizacio da Secretaria
do Verde e do Meio Ambiente.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RODRIGO SALTON LEITES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/11/2023 as 09:21 , sob o nimero WJMJ23424670758

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1045613-52.2002.8.26.0100 e c4digo h7vonirP.
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O terreno em que foi erigido o imovel avaliando possui formato

irregular e apresenta topografia praticamente

plana.

Conforme descrito na Matricula n® 110.021 do 8° C.R.L. da
Capital (fls. 527 / 528 dos autos), apresenta as seguintes descri¢dao e confrontagdes:

——

ay/ Pailo, Wﬁ; abiil

de 1G04 ,

[31,60m @6 lado:aireito, confxoqg
néos Rudge, tendo nos fundos

dade de Reinaldo Zancla, eng
ou menos. Inscrito no Cada i

, [|Wonicipal sob ne 075.076 4%

8-9.

I1.6. BENFEITORIAS

i
Uma msa. e seun respam%t% terreso, sitvados na

Rua. gilda; ne 17, no 239 Subdigtri
7,00m . de frerntea,’ por 44,00m do lad
X ] ol.ba, confrontando: com. propxii_& e
§§¢o coli a propriedade de Ir-
Om, -confrontando com proprie—
#¥rando a &tea de 278,20m3,
fo de- cantribuintes da Prefeitura

-"3’ t:a.sn Verde, medindo

g .

dcl Fioravante Bascariolij

mais

Sobre o terreno retro descrito encontra-se erigida uma edificacio

residencial térrea composta por: abrigo coberto para autos, hall de entrada, sala de

estar/jantar, lavabo, cozinha, depdsito, 2 suites (sendo uma com closet e banheira de

hidromassagem).

Na por¢do de fundos do terreno encontra-se drea de lazer coberta

com churrasqueira, area de servico e 2 sanitdrios.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RODRIGO SALTON LEITES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/11/2023 as 09:21 , sob o nimero WJMJ23424670758

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1045613-52.2002.8.26.0100 e c4digo h7vonirP.
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Conforme Dados Cadastrais da Municipalidade, o imével possui as

seguintes caracteristicas:

Cadastro do Imével: 075.076.0028-9

Local do Imével:

R ZILDA, 221

CASA VERDE CEP 02545-000

Imével localizado na 22 Subdivisédo da Zona Urbana

Enderego para entrega da notificagéo:

R ZILDA, 221
CASA VERDE CEP 02545-000

Contribuinte(s):
CPF 043.653.378-23 JOSE LUIS BARRETO

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m?): 279
Area nao incorporada (m?): 0
Area total (m?): 279

Dados cadastrais da construcao:

Area construida (m?): 200
Area ocupada pela construgao (m?): 200
Ano da construgao corrigido: 1975

Testada (m): 7,00
Fragao ideal: 1,0000
Padrao da construgao: 1-C

Uso: residéncia

Os principais materiais empregados na sua constru¢do sao 0s

seguintes:
o AREAS SECAS

- pisos: ceramica;

- forros: laje revestida com moldura de gesso;

- paredes: l4tex sobre massa / textura;

- caixilhos: ferro.

e AREAS MOLHADAS

- pisos: ceramica;

- forros: laje revestida com moldura de gesso;

- paredes: azulejos;

- caixilhos: ferro.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RODRIGO SALTON LEITES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/11/2023 as 09:21 , sob o nimero WJMJ23424670758

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1045613-52.2002.8.26.0100 e c4digo h7vonirP.
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O imodvel aparenta ter sido construido hd 45 anos e, quanto ao seu
estado de conservagdo, encontra-se necessitando de reparos simples. Os materiais
utilizados na construgdo e as caracteristicas arquitetonicas gerais da edificacdo
enquadram-no na classificagdo "Casa Padrao Médio" do estudo “VEIU - Valores de
Edificacdes de Imoveis Urbanos” do IBAPE/SP.

Apresentam-se a seguir fotos ilustrativas do imdvel avaliando.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RODRIGO SALTON LEITES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/11/2023 as 09:21 , sob o nimero WJMJ23424670758

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1045613-52.2002.8.26.0100 e c4digo h7vonirP.



"ddiuonzy ob1pod @ 00T0'92'8'2002 2S-ET9S0T 0Ssadold 0 awlojul ‘op-ojuawnadogeloualajuo.uge/bd/eubipelsed; g snl-dsh fesa/:sdny ais o assade ‘[eulblLio 0 J1JajU09 vled
8S20/9VZFEZCINCM 0JBWNU 0 oS * TZ:60 Se £20Z/TT/0E W 0pe|0d0ioid ‘ojned oeS ap opels3 op edansnr ap [eungul 8 S3LIF7 NOLTVS O91HA0Y Jod suawienbip opeuisse ‘[euibuo op eidgd 9 ouswnaop 81s3

fls. 1164

RobRriGoO SALTON LEITES

ENGENHEIRO CIVIL
AALLACOES E PERICLAS

10

ista da Rua Zilda.
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2 — Vista da Rua Zilda.
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3 — Vistado
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4 — Abrigo coberto para autos.
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5 — Hall de entrada.
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6 — Sala de estar/jantar.
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7 — Sala de estar/jantar.
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8 — Lavabo.
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9 — Cozinha.
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10 — Circulagao.
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11 — Despensa/depdsito.
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12 — Circulagao.
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13 — Suite 1 - Dormitoério.
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14 — Suite 1 - Banheiro.
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15 — Suite 2 - Dormitoério.
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16 — Suite 2 - Closet.
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17 — Suite 2 - Banheiro.
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18 — Area externa.
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19 — Porcao de fundos — Area de lazer/Churrasqueira.
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20 — Porcao de fundos — Area de servigo.
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21 — Por¢do de fundos — Sanitério 1.
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- 31




fls. 1186

RobRrIGO SALTON LEITES

ENGENHEIRO CIVIL

ALALIAGCOES E PERICIAS

ll. DETERMINAGCAO DO VALOR DO IMOVEL

ll.1. DESCRICAO DA METODOLOGIA

De acordo com as normas “NBR 14653-1 — Avalia¢do de Bens —
Parte 1: Procedimentos Gerais” e “NBR 14653-2 — Avaliagcao de Bens — Parte 2: Imdveis
Urbanos”, ambas da Associacdo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT), os métodos
que podem ser utilizados para identificar o valor de um bem, de seus frutos e direitos

sd0 os seguintes:

e METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO:

E aquele que identifica o valor de mercado do bem por meio de
tratamento técnico dos atributos dos elementos comparaveis constituintes da amostra.
Em termos gerais, permite que o valor do imével seja definido através da comparacdo
do bem avaliando com dados de mercado assemelhados quanto as caracteristicas
intrinsecas e extrinsecas, tais como situagao, destinacao, forma, grau de aproveitamento,

caracteristicas fisicas e adequag¢do ao meio, entre outros.

As caracteristicas e os atributos dos dados pesquisados que exercam
influéncia na formacdo do valor devem receber o necessdrio tratamento face aos dados

homdlogos do bem avaliado.

Para aplicagdo deste método, é fundamental a existéncia de um
conjunto de dados que possa ser tomado como amostra do mercado imobilidrio. Por sua
vez, para se coletar uma amostra significativa de dados, devem ser previstas as seguintes
etapas: planejamento da pesquisa, identificacdo das varidveis do modelo, levantamento

de dados de mercado e tratamento dos dados.
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e METODO INVOLUTIVO:

E aquele que se baseia em um modelo de estudo de viabilidade
técnico-econdmica para apropriacdo do valor do terreno. Referido estudo € alicercado
no aproveitamento eficiente do imével avaliando, mediante hipotético empreendimento
imobilidrio compativel com as caracteristicas do imével e com as condi¢cdes do mercado
local.

A avaliacdo por este processo considera a receita provavel da
comercializacdo das unidades hipotéticas, com base em precos obtidos em pesquisas de
mercado.

Em termos mais especificos: (a) considera todas as despesas
inerentes a transformacao do terreno no empreendimento projetado; bem como (b) prevé
a margem de lucro liquido do empreendedor, as despesas de comercializagdo,
remuneracdo do capital-terreno, computados em prazos vidveis a realiza¢io do projeto,
a sua execucdo e a comercializagdo das unidades, mediante taxas financeiras
operacionais reais, expressamente justificadas.

Referida metodologia pode ser empregada nos casos que ndo
houver condi¢cdes minimas para a utilizacdo adequada do método comparativo direto de
dados de mercado.

e METODO EVOLUTIVO:

Trata-se daquele método que determina o valor do bem pelo
somatorio dos valores de seus componentes. Desta forma, a composi¢do do valor total
do imével pode ser obtida através da conjugacao de métodos a partir do valor do terreno
e do custo de reprodugcdo das benfeitorias depreciado. Caso a finalidade seja a
identificacdo do valor de mercado, deve ser considerado obrigatoriamente o fator de
comercializacdo.

Este método pode ser aplicado no caso de inexisténcia de dados
efetivamente semelhantes aos do avaliando, o que, em outras palavras, impede a
utilizagdo adequada do método comparativo direto de dados de mercado.
3
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« METODO DA QUANTIFICACAO DE CUSTO:

Por este método se identifica o custo de reedi¢do das benfeitorias
que compde o bem avaliando, por meio de orcamentos sintéticos ou analiticos, a partir

das quantidades de servigos e respectivos custos diretos e indiretos.

Devem ser justificados e quantificados os efeitos do desgaste fisico

e/ou do obsoletismo funcional das benfeitorias.

O custo de reedi¢do de benfeitoria é o resultado da subtracdo do

custo de reproducdo da parcela relativa a depreciagao.

e METODO COMPARATIVO DIRETO DE CUSTO:

Este método determina o custo do bem por meio de tratamento
técnico dos atributos dos elementos compardveis, a partir dos quais sdo elaborados
modelos que seguem os procedimentos usuais do método comparativo direto de dados

de mercado.

METODO DA CAPITALIZACAO DA RENDA:

Trata-se daquele que apropria o valor do imdvel ou de suas partes

construtivas, com base na capitalizacio presente da sua renda liquida, real ou prevista.

Os aspectos fundamentais do método sdo: (a) a determinagdo das
despesas necessdrias para manutencdo e operacdo, (b) receitas provenientes da

exploracgdo e (c) a taxa desconto a ser utilizada.
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A escolha da metodologia depende, principalmente: (a) da natureza
do bem avaliando; (b) da finalidade da avaliagcdo; (c) do prazo para execucao dos
trabalhos e (d) da disponibilidade, qualidade e quantidade de informagdes obtidas no

mercado.

A escolha da metodologia depende, principalmente: (a) da natureza
do bem avaliando; (b) da finalidade da avaliacdo; (c) do prazo para execucao dos
trabalhos e (d) da disponibilidade, qualidade e quantidade de informag¢des obtidas no

mercado.

No presente caso sera utilizado exclusivamente o Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado, em virtude de existir nimero suficiente
de ofertas ou transacdes de imodveis que atendam aos requisitos determinados pelas
normas, nas imediacdes do bem em tela. Esta Avaliacdo foi desenvolvida com o uso de
tratamento por fatores, com a devida andlise estatistica dos resultados homogeneizados,
como explicitado no item 8.2.1.4.2 da norma NBR 14653-2 — Avaliacdo de Bens — Parte

2: Iméveis Urbanos.

Oitem 8.1 — Procedimentos Gerais da referida norma “NBR 14653-
1” recomenda que, sempre que possivel, o valor de mercado seja determinado com o
uso do Método Comparativo Direto de Dados de Mercado. Tal preferéncia é devida
ao fato de que seus resultados espelham com maior fidelidade a situagdo do mercado
imobilidrio na época da avaliagdo, visto que sdo obtidos por comparaciao direta com

outros eventos semelhantes de mercado.
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ll.2. VALOR DO IMOVEL

O Valor do Imodvel sera determinado com base no Método
Comparativo de Dados de Mercado, quando se buscou analisar os dados de ofertas e
transacOes na mesma regido geo-econdmica em que se situa o imovel avaliando, através
dos elementos comparativos coletados, dos quais se extraiu a Média Aritmética Saneada.
Estes elementos foram homogeneizados em relacdo a situagdo paradigma de acordo com
as seguintes Condicoes Gerais:

a) Todos os elementos situam-se na mesma regiao geo-econdmica
e referem-se a imdveis com caracteristicas, padrao e localizacdo
compativeis com o imdvel avaliando;

b) Fator elasticidade, aplicado sobre o valor total da oferta para
compensar eventual superestimativa do mercado imobilidrio.

¢) Admitidos percentuais de influéncia na formagdo do valor do
imovel de 30% referentes a terreno e 70% referentes a construcao;

d) Fator Transposicdo, aplicado sobre a parcela de terreno para
corrigir eventual diferenca entre as caracteristicas de localizagdo
entre o imdvel avaliando e os elementos comparativos, com base na
propor¢io entre os Indices Fiscais constantes da publicagdo da
Planta Genérica de Valores (2014).

e) Fator Padrdo, aplicado sobre a parcela das benfeitorias para
corrigir eventuais diferencas entre as caracteristicas construtivas e
de acabamentos entre o imodvel avaliando e os elementos
comparativos, com base no estudo do estudo “VEIU - Valores de
Edificacdes de Imdveis Urbanos” do IBAPE/SP.
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f) Fator de Adequacdo ao Obsoletismo e ao Estado de Conservacao
— FOC, aplicado sobre a parcela das benfeitorias para corrigir
eventuais diferencas entre o obsoletismo funcional e o desgaste
fisico do imével avaliando e dos elementos comparativos. Trata-se
de uma adequacdao do método de Ross/Heidecke com base no
estudo “VEIU - Valores de Edificagdes de Imoveis Urbanos” do
IBAPE/SP.

g) Aplicagdo dos fatores na forma somatdria, apds o ajuste do valor
original de transac@o ou incidéncia de elasticidade de oferta. Vy, =
Vo x {1+[ (Fi-1) + (F2-1) + (F3-1) ...+ (Fs-1)]}

ALALIAGCOES E PERICIAS

Imovel Avaliando

Endereco: Area Construida (m?): Dorm.
Rua Zilda no 221 (antigo no 17) — Bairro Parque Peruche 200 2
Setor: Quadra: IF: Tipo: Padréo:
75 76 529,00 Casa médio
Fator Padrédo: Idade: Estado de Conservacdo: FoOC:
2,355 45 anos E nec rep simples 0,509
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Elemento Comparativo n° 1

Endereco: Valor : Tipo:
Rua Ouro Grosso, 115 R$ 1.000.000,00 Oferta 0,90
Fonte: Area Construida (m?): Dorm.
Cantareira Imobiliaria - Tel.: (11) 2262-9988 250
Setor: Quadra: IF: Tipo: Padréo:
306 22 887,00 Casa média
Fator Padrao: Idade: Conservacao: FOC:
1,903 40 anos F nec rep simples a import 0,438
Elemento Comparativo n° 2
Enderego: Valor : Tipo:
Rua Diogo de Oliveira, 297 R$ 860.000,00 Oferta 0,90
Fonte: Area Construida (m?): Dorm.
Limdo Iméveis - Tel.: (11) 3857-4748 180 3
Setor: Quadra: IF: Tipo: Padréao:
75 287 654,00 Casa Médio
Fator Padrao: Idade: Conservacdo: Foc:
1,903 35 anos E nec rep simples 0,553
Elemento Comparativo n° 3
Endereco: Valor : Tipo:
Rua Antonio Cavazzam, 972 R$ 810.000,00 Oferta 0,90
Fonte: Area Construida (m?): Dorm.
Maxtal Iméveis - Tel.: (11) 2167-2000 181 3
Setor: Quadra: IF: Tipo: Padrao:
75 43 634,00 Casa Médio
Fator Padrao: Idade: Conservagao: FOC:
1,903 35 anos E nec rep simples 0,553
Elemento Comparativo n° 4
Enderego: Valor : Tipo:
Rua Artur de Oliveira, 692 R$ 950.000,00 Oferta 0,90
Fonte: Area Construida (m?): Dorm.
Silvia Regina - Tel.: (11) 2997-7947 240 3
Setor: Quadra: IF: Tipo: Padréao:
75 281 629,00 Casa Médio
Fator Padrao: Idade: Conservacao: Foc:
1,903 40 anos F nec rep simples a import 0,438

"4ANOg
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Elemento Comparativo n° 5

Endereco: Valor : Tipo:
Rua Evaristo Roque, 159 R$ 650.000,00 Oferta 0,90
Fonte: Area Construida (m?): Dorm.
MMX Iméveis - Tel.: (11) 3798-3131 120 3
Setor: Quadra: IF: Tipo: Padréo:
71 309 707,00 Casa Médio
Fator Padrédo: Idade: Conservagdo: FOC:
1,903 35 anos E nec rep simples 0,553
Elemento Comparativo n° 6
Endereco: Valor : Tipo:
Rua Fortunato Minozzi, 225 R$ 450.000,00 Oferta 0,90
Fonte: Area Construida (m?): Dorm.
Carlos Ferrari Iméveis - Tel.: (11) 2287-6666 100 3
Setor: Quadra: IF: Tipo: Padrao:
75 312 630,00 Casa Médio
Fator Padrao: Idade: Conservagdo: FOC:
1,903 40 anos E nec rep simples 0,491
Apresenta-se a seguir tabela com os valores unitdrios
homogeneizados.
g’g Dados Fator Oferta Fator Padrao
Valor da , V.U. Valor V'Fua'tg:m Dif. V.U.H. com
Oferta HAr el Unitario cl::totr Oferta Tipo Pczef' PFZ“{r Padrio - | Fator Padrao
(R$/m?) omog (R$/m?) erta adrdo adrdo |\t (R$/m?)
(R$/m?)
B c D E £ G H - J = K= FwJ
DxE PadravallH | “Cx(-1xF
1.000.000,00 250 4.000,00] 0,900 3.600,00] média 1,903 1,238 598,55 4.198,55
860.000,00 180 4.777,78] 0,900 4.300,00] Médio 1,903 1,238 714,93 5.014,93
810.000,00 181 4.475,14] 0,900 4.027,62] Médio 1,903 1,238 669,65 4.697,27
950.000,00 240 3.958,33] 0,900 3.562,50] Médio 1,903 1,238 592,31 4.154,81
650.000,00 120 5.416,67] 0,900 4.875,00] Médio 1,903 1,238 810,54 5.685,54
450.000,00 100 4.500,00] 0,900 4.050,00] Médio 1,903 1,238 673,37 4.723,37

"4ANOg
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Fator Foc Fator Transposi¢cao
Dif. Foc - co\l{l;ulé:t.or Fator Trazi: _| _V:UH. com
Idade Estado Foc Fator Foc : IF P-=| Fator Transp.
% benf. Foc Transp. % 2
(R$/m?) terreno (i)

L M N Foc,(::al N Yhconx(O- FQ+:, R Its:m %TxS- | U = FeT
40 F 0,438 1,162 408,49 4.008,49] 887,00 0,596 -435,90 3.164,10
35 E 0,553 0,920 -239,49 4.060,51] 654,00 0,809 -246,56 4.053,44
35 E 0,553 0,920 -224,32 3.803,30] 634,00 0,834 -200,11 3.827,51
40 F 0,438 1,162 404,24 3.966,74] 629,00 0,841 -169,91 3.392,59
35 E 0,553 0,920 -271,52 4.603,48] 707,00 0,748 -368,21 4.506,79
40 E 0,491 1,037 103,93 4.153,93] 630,00 0,840 -194,79 3.855,21

RESULTADOS OBTIDOS
V.U.H.
V.U.H. V.U.H. V.U.H. i WAt WAt com Fator
V.U.H. com com Fator | com Fator | com Fator
Elemento com Fator | com Fator | com Fator - Foc +
) Fator Oferta - Padrao e Foce Foce ~
Comparativo . Transp. | Padrao Foc = Padrao e
(R$/m?) (R$/?) (R$/rmP) (R$/im?) Transp. Transp. Padrao Transp
2 2 )
(R$/m?) | (R$/m?) | (R$/m?) (R$/m?)
F F+T F+J F+P F+J+T F+P+T F+J+ P F+J+P+T

1 3.600,00| 3.164,10| 4.198,55[ 4.008,49| 3.762,65| 3.572,60| 4.607,04| 4.171,15

2 4.300,00| 4.053,44| 5.01493( 4.060,51| 4.768,37| 3.813,95| 4.775,44| 4.528,88

3 4.027,62| 3.827,51| 4.697,27| 3.803,30| 4.497,16| 3.603,19| 4.47295| 4.272,84

4 3.562,50| 3.392,59| 4.154,81 3.966,74| 3.984,90| 3.796,83| 4.559,05| 4.389,14

5 4.875,00| 4.506,79| 5.685,54| 4.603,48| 5.317,33| 4.235,27| 5.414,02| 5.045,81

6 4.050,00| 3.855,21| 4.723,37| 4.153,93| 4.528,58| 3.959,15| 4.827,30| 4.632,51

4.069,19| 38.799,94| 4.745,75| 4.099,41| 4.476,50] 3.830,16| 4.775,97| 4.506,72

352,86 462,25 411,53 135,99 520,34 131,41 151,57 184,33
8,67 12,16 8,67 3,32 11,62 3,43 3,17 4,09
408,69 535,40 476,65 157,51 602,68 152,20 175,55 213,50
3.660,49| 3.264,54| 4.269,10| 3.941,90| 3.873,82| 3.677,96| 4.600,41| 4.293,22
447788 4.335,34| 5.222,39| 4.256,92| 5.079,18] 3.982,36| 4.951,52( 4.720,22
18,25 24,70 18,25 7,40 23,73 7,64 7,09 9,05
5.289,94| 4.939,92| 6.169,47| 5.329,23| 5.819,45| 4.979,21| 6.208,76( 5.858,74
2.848,43| 2.659,96| 3.322,02| 2.869,59| 3.133,55| 2.681,11| 3.343,18| 3.154,70
%
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Em fun¢do do exposto, resulta o seguinte valor unitdrio

homogeneizado para o imével avaliando:

q = R$ 4.506,72/ m? (novembro/2.023)

O valor do imével em pauta serd dado pela seguinte expressao:
VI=Sxq, onde:

VI = Valor do imével

S = area construida do imével = 200,00 m?2

q = valor unitario = R$ 4.506,72 /m2

Substituindo-se os valores na expressdo supra resulta:

VI =200,00 m2 x R$ 4.506,72 /m2

VI =R$ 901.344,00, ou em nimeros redondos;

VI =R$ 900.000,00 (novembro/2.023)
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IV. CONCLUSAO

Face ao exposto e justificado no corpo do presente Laudo, tem-se
que o valor, para novembro de 2.023, da metade ideal do imdvel situado na Rua Zilda
n® 221 (antigo n® 17) — Bairro Parque Peruche — Sdo Paulo - SP (Matricula n® 110.021
do 8° C.R.I da Capital), desconsiderada eventual existéncia de quaisquer Onus ou

impedimentos que porventura recaiam sobre o mesmo, € de:

VPI = R$ 450.000,00 (novembro/2.023)
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Encerrados os trabalhos, foi redigido, editado e impresso o presente

Laudo de Avaliagdo, que se compde de 44 (quarenta e quatro) folhas escritas de um s6

lado, tendo sido entdo todas rubricadas, menos esta ultima que vai datada e assinada.

Sao Paulo, 30 de novembro de 2.023.

o Salton Leites
genheiro Civil

CREA n25061103971/D - SP

Pés-graduado em

Avaliagdes e Pericias de Engenharia

Membro Titular do IBAPE

Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia

_ 44 -
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PR_EFERA DE
SAO PAULO

Secretaria Municipal da Fazenda
Demonstrativo Unificado do Contribuinte - DUC

SQL: 075.076.0028-9
NOME : Protegido por sigilo fiscal

Débitos por SQL

SQL: 075.076.0028-9
Endereco: R ZILDA , 221 - CASA VERDE CEP: 02545-000

Situagdo Cadastral: Regular

IPTU - Imposto Predial e Territorial Urbano

NL Exercicio Valor principal Valor devido atualizado * Situacéo
remanescente
© o1 2024 303,06 303,06 EM ABERTO
@ 2 2023 2.609,50 -- DIVIDA ATIVA
Q@ 2022 2.684,20 -- DIVIDA ATIVA
@ 2021 2.685,80 -- DIVIDA ATIVA
Q@ 2020 2.791,70 -- DIVIDA ATIVA
@ 2019 2.647,10 -- DIVIDA ATIVA
@ 2018 2.496,60 -- DIVIDA ATIVA

[1] Para consultar os valores atualizados, acesse os respectivos servi¢cos da SF ou SNJ, de acordo com a situacéo do débito.

All = Auto de Infragdo; NL = Notificagdo de Lancamento; DAMSP = Documento de Arrecadacdo; OA = ObrigagBes Acessorias;
MEI = Micro empresério individual; DASN = Declaracdo Anual Simples Nacional

(9 Sem Pendéncia o Com pendéncia )’a Hasta pablica

(**) O Valor Atualizado em Reais R$ - ndo considera eventuais descontos legais por pagamento antecipado, parcelamento ou
programa de incentivo

(*) Moeda vigente a época do Fato Gerador

Este extrato é meramente informativo e ndo constitui meio habil para comprovacéo de regularidade fiscal. As pendéncias apontadas ndo impedem
necessariamente a emissédo da Certiddo de regularidade, pois até mesmo as que estdo com a exigibilidade suspensa serédo indicadas.

Extrato - Emitido em 01/11/2024 as 22:17:58 Pag.1del
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ultima atualizagéo foi em 01/09/2019;
custas R$ 968,94 + R$ 23,55 + R$ 6.521,25 (esse perito) + R$ 31,35

Correcdao monetaria

Valores atualizados até 01/08/2024 utilizando TJ/SP: Débitos Judiciais

ultima atualizagao

Valor Orig. valor em 01/09/2019

Corr. Mon. de 01/09/2019 a 01/08/2024

Juros Morat. de 01/09/2019 a 01/08/2024: 1,00% simples
(mensal)

Honorarios

Subtotal

Custas

custas processuais

Valor Orig. valor em 01/08/2024

Corr. Mon. de 01/08/2024 a 01/08/2024

Juros Morat. de 01/08/2024 a 01/08/2024: 1,00% simples
(mensal)

Honorérios

Subtotal

Resumo
Valores Custas
Valores sem atualizagédo R$ 1.294.874,47 R$ 7.545,09
Valores atualizados 1.730.978,53 7.545,09
Juros moratérios 1.021.277,33 0,00
Honorarios 275.225,58 0,00
Total 3.027.481,44 7.545,09
Pagina 1

R$ 1.294.874,47 : 71.748208 x 95.912469
R$ 1.730.978,53 x 59,00%

R$ 2.752.255,86 x 10,00%

R$ 7.545,09 : 95.912469 x 95.912469
R$ 7.545,09 x 0,00%

R$ 7.545,09 x 10,00%

fls. 1318

1.294.874,47
1.730.978,53
1.021.277,33

275.225,58
3.027.481,44

7.545,09
7.545,09
0,00

0,00
7.545,09

Total

R$ 1.302.419,56
1.738.523,62
1.021.277,33
275.225,58
3.035.026,53

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por ALEXANDRE GRONOWICZ FANCIO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 22/08/2024 as 12:57 , sob o0 nimero WIMJ24418777938

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1045613-52.2002.8.26.0100 e codigo eljaYmvG.



rprefeitura.sp.gov.br (http://www.capital.sp.gov.br/) ‘g

Secretaria Municipal da Fazenda

CONSULTA DEBITOS DO IPTU

075.076.0028-9

. - ' Ouvir Som
QZ,\Gerar Novo Cédigo

Consultar débitos de IPTU Li

Consultar pelo n® do Cadastro do Imovel (SQL):

Cddigo da imagem:

sQL: 075.076.0028-9
Endereco: R ZILDA , 221 - CASA VERDE CEP: 02545-000

SQL ascendente

Nenhuma divida de imével ascendente encontrada

IPTU - Imposto Predial e Territorial Urbano

Exercicio NL Valor principal remanescente Situacao
2024 O\ 1 R$909,18 EM ABERTO

2023 O\ 2 R$2.609,50 EM ABERTO

2022 O\ 2 R$2.684,20 EM ABERTO

2021 QA 2 R$2.685,80 EM ABERTO

2020 QA 2 R$2.791,70 EM ABERTO

2019 QA 2 R$2.647,10 EM ABERTO

2018 QA 2 R$2.496,60 EM ABERTO
ATENGAO!

fls. 1313

PR Gk CEADE OF

SAO PAULO

mpar

Para consultar o detalhamento das parcelas e o valor da divida atualizado, acesse a opgédo O_ (detalhar)

quando disponivel.

No caso de existéncia de débitos deste SQL em Divida Ativa, consulte os detalhes AQUI

No caso débito de ascendente em Divida Ativa, Veja como pagar sua parte AQUI

/. Os débitos sobre o imével anteriores a arrematacgéo (inclusive de inscrigées anteriores) ndo sdo de
responsabilidade do arrematante e sucessores, conforme previsao do art. 130 do CTN, paragrafo Gnico

20230601-P1-2-05082024094415 | Copyright Secretaria Municipal da Fazenda

Expediente

Fale
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Extrato valido para 22/08/2024
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IPTU - 075.076.0028-9
Nao ha dividas inscritas para o nimero: 075.076.0028-9

Geral do Municipio

Procuradoria

)
T3S
QO ®
Sa
S8
ow




PR_EFERA DE
SAO PAULO

Secretaria Municipal da Fazenda
Demonstrativo Unificado do Contribuinte - DUC

SQL: 075.076.0028-9
NOME : Protegido por sigilo fiscal

Débitos por SQL

SQL: 075.076.0028-9
Endereco: R ZILDA , 221 - CASA VERDE CEP: 02545-000

Situagdo Cadastral: Regular

IPTU - Imposto Predial e Territorial Urbano

NL Exercicio Valor principal Valor devido atualizado * Situacéo
remanescente
© o1 2024 909,18 909,18 EM ABERTO
@ 2 2023 2.609,50 3.347,44 EM ABERTO
Q@ 2022 2.684,20 3.443,05 EM ABERTO
@ 2021 2.685,80 3.445,13 EM ABERTO
Q@ 2020 2.791,70 3.581,32 EM ABERTO
@ 2019 2.647,10 3.395,69 EM ABERTO
@ 2018 2.496,60 3.202,51 EM ABERTO

[1] Para consultar os valores atualizados, acesse os respectivos servi¢cos da SF ou SNJ, de acordo com a situacéo do débito.

All = Auto de Infragdo; NL = Notificagdo de Lancamento; DAMSP = Documento de Arrecadacdo; OA = ObrigagBes Acessorias;
MEI = Micro empresério individual; DASN = Declaracdo Anual Simples Nacional

(9 Sem Pendéncia o Com pendéncia )’a Hasta pablica

(**) O Valor Atualizado em Reais R$ - ndo considera eventuais descontos legais por pagamento antecipado, parcelamento ou
programa de incentivo

(*) Moeda vigente a época do Fato Gerador

Este extrato é meramente informativo e ndo constitui meio habil para comprovacéo de regularidade fiscal. As pendéncias apontadas ndo impedem
necessariamente a emissédo da Certiddo de regularidade, pois até mesmo as que estdo com a exigibilidade suspensa serédo indicadas.
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