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PARECER MERCADOLOGICO SOBRE PRECO DE

VENDA

SOLICITANTE:

CONDOMINIO MIRANTE DO BUTANTA
CNPJ n.° 96.291.414/0001-96

PROCESSO CUMPRIMENTO DE SENTENCA
N.° 0004999—36.2018.8.26.001 1

OBJETO:
Imovel residencial sito a
Rua Giacomo Carissimi n.° 274
Lote 20A Quadra C- Jardim Adalgiza - S3o Paulo
CEP 05386-120
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Rua Deputado Lacerda Franco, 86 -Conj. 114 - Pinheiros - Cep 05418-000 - Sao Paulo - SP
Fone 11.4171.9999 - Celular 11.96940.0000

e-mail: luxor.contato@gmail.com

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MILTON HABIB e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocotadoem

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004999-36.2018.8.26.0011 e cddigo A898B54.
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PARECER DE AVALIACAQO DE IMOVEL RESIDENCIAL — VENDA

SOLICITANTE:

CONDOMINIO MIRANTE DO BUTANTA

CNPJ N.° 96.291.414/0001-96

Paulo-protocolado-em-07/44/2019.as 15:15.,.sob o nimero WPIN19701765575 | .

OBJETO DA AVALIACAO:

da. S

.1 1Al 1 4
Hodriardc gustiCa~Go=stato-Ge-oald

Imével residencial sito & Rua Gidcomo Carissimi n.° 274 — Jardim
Adalgiza - Sao Paulo — SP.

Fetad

]

Localizada na regido de Bairro Jaguaré/USP — S3do Paulo - SP, &
construcao foi concebida - como na maioria das propriedades do bairro,
para ser residencial. Fica no final da rua sem saida para autos, ao lado
do acesso a area de lazer com quadra esportiva (foto abaixo).

-

A propriedade em avaliagdo tem as seguintes medidas:

nte por MILTONHABIBe

Terreno: 165,00 m.2:

Construcao: 147 m.2:

Ano de construcao: 2.012;

IPTU n.° 160.182.0180-0

Pagina 2

Rua Deputado Lacerda Franco, 86 -Conj. 114 - Pinheiros - Cep 05418-000 - Séo Paulo - SP
Fone 11.4171.9999 - Celular 11.96960.9999 e-mail: luxor.contato@gmail.com

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004999-36.2018.8.26.0011 e codigo A898B54.

Este documento & copia do original, assinado digi
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FACHADA DO IMOVEL - FINAL DA RUA - AO LADO DO
ACESSO AO LAZER - LADO ESQUERDO DO IMOVEL

.vmc_mwn_

[ LAZER

I- 114 - Pinheiros - Cep 05418-000 - Sdo Paulo - SP

Rua Deputado Lacerda Franco, 86 -Con

e-mail: luxor.contato@gmail.com

Fone 11.4171.9999 - Celular 11 .96960.9999
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[“xo Avaliacéo imobilidria

CNPJ: 08.095.624/0001-41

FINALIDADE DO PARECER:
Apurar valor de venda do imével

RE$PONSAB!L!DADE TECNICA:
CLELIA GOMES DA SILVA - CNA| n.° 0.6191
Luxor Avaliagio Imobiliaria

Bonanzanet Informatica, Avaliagdo de Bens e Publicidade Ltda. ME

METODOLOGIA:

Emprego de procedimentos de pesquisa previstos pelas normas de
avaliagéo criadas pela ABNT - Associagao Brasileira de Nor

mas
Técnicas. Método comparativo.

CARACTERISTICAS DA REGIAO:

Trata-se de uma regido mista formada por casas térreas, sobrados
residenciais e comerciais diversificados.

MELHORAMENTOS PUBLICOS:

A regido, onde se localiza o imovel, é dotada de infraestrutura oy
saneamento basico publico completa, energia elétrica, iluminacao,
agua encanada, transporte publico viario, comércio diversificado,

asfalto, guias e sarjetas. Veja quadra fiscal em anexo, na qual mostra a
posigéo do imével no quarteirao.

CONSERVACAO DO IMOVEL EM AVALIACAO

Ressaltamos que nio faz parte do escopo de nossos servicos verificar
as condicdes estruturais da construcao do imovel em avaliagdo, mesmo
porque nao foi possivel a visita interna da propriedade. Nao podemos
responder por esses aspectos e suas possiveis implicagées.

PROCEDIMENTOS DE PESQUISA

Consultamos anuncios de venda de iméveis residenciais do bairro

Jardim Adalgiza — Jaguaré - SP, as mais préximas da propriedade em
avaliacao.

Rua Deputado Lacerda Franco, 86 -Conj. 114 - Pinheiros -

Cep 05418-000 - Séo Paulo - SP
Fone 11.4171.9999 . Celular 11.96960.9999

e-mail: luxor.contato@gmail.com

E t d t A d I O H I P 15-1¢F h numero-WPRIN19701765575
sle aocumento e COpIa [oNe] |g nal, as! g n e | de JUStha dO EStadO de Sa aU|O, plOtOCOladO em U//11720719as™ 1o 1o ) O O1hu
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CNPJ: 08.095.624/0001-41

Selecionamos trés imobiliarias as quais nos forneceram informacées de
imoveis a venda nessa vizinhanga, agéo que facilitou a boa avaliacao.
Em relagé@o & formacao do preco de venda, optamos por acolher as
opinides dos mesmos corretores, os quais conhecem muito bem essa
vizinhanga, nos dando, assim, a ideia de valores do metro quadrado de
cada um deles. Ap6s a obtencao do valor do m.2 de terreno (incluindo
0 valor da construgéo) bastou apenas aplicar a média desses valores
para a area da propriedade em avaliagédo. Segundo esses corretores,
esse bairro — Jardim Adalgiza — se caracteriza socialmente por familias
pertencentes a classe “média (ndo alta)”, as residéncias existentes s3o

todas de padrao construtivo semelhante e com aproximadamente da
mesma idade de construcao.

De forma geral obtivemos desses corretores a informacgdo de que os
valores de m.2 de terreno (incluindo valor da construgao) nessas ruas
estao na base de R$ 3.800,00 (trés mil e oitocentos reais). Veja a seguir:

1~ Rua José de Andrade de Moraes n.° 129
Imobiliaria M. C. Marani — fone: 11-3682-4455
Terreno 184m.2 - Construcio 140 m.2

Valor de Venda: R$ 554.000,00

2 —Rua José Aristides Jofre, n.° 166 (Osasco -SP)
Imobiliaria Patamar — fone: 11-2101-0800

Terreno 235 m.2 - Construgdo 235 m.2

Valor de Venda: 850.000,00

Obs. Embora essa residéncia pertenca ao Municipio de Osasco/SP, nao
ha diferenga de valor diante dela pertencer a8 mesma urbanidade.

3 —Rua Lili Boulanger n.° 213

Imobiliaria Portela — fone: 11-3609-8840
Terreno 253 m.2- Construgio 125 m.2
Valor de Venda: R$ 550.000,00

namero-WPRIN19701765575_| .
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Rua Deputado Lacerda Franco, 86 -Conj. 114 - Pinheiros - Cep 05418-000 - Sao Paulo - Sp

Fone 11.4171.9999 - Celular 11.96960.9999 e-mail: luxor.contato@gmail.com

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por MILTON HABIB e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado ent 07/11/2019-as-15:45

i i - .0011 e coédigo A898B54.
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004999-36.2018.8.26.0011 e g
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CALCULO DE VALORES DOS IMOVEIS COMPARATIVOS

Vamos dividir o valor de venda

imovel, entédo teremos 3 media
imoével/terreno:

pelas metragens de terreno de cada
do valor do metro quadrado de cada

1.2imovel - R$ 554.000,00 / 140 m.2 = R$ 3.957,14
2.2 imével - R$ 850.000,00 / 235 m.2 = R$ 3.617,02
3.2 imovel - R$ 480.000,00/ 125 m.2 = R$ 3.840,00

Soma das opinides: R$ 3.957,14 + R$ 3.617,02 + R$ 3.840,00 = R$
11.414,16 /3 = R$ 3.804,72

Valor do metro quadrado de terreno: R$ 3.800,00.

CALCULOS FINAIS PARA OBTENCAO DO VALOR DO IMOVEIL EM
AVALIACAO

O imével em avaliagdo tem uma area de terreno com 165,00 m.2, que
multiplicado por R$ 3.800,00 o m? de terreno (incluindo a construcao),
teremos o valor de R$ 627.000,00, para o imdvel.

VALOR DE VENDA DO IMOVEL (arredondado) = R$ 630.000,00

Rua Deputado Lacerda Franco, 84 -Conij. 114 - Pinheiros - Cep 05418-000 - Sao Paulo - SP
Fone 11.4171.9999 _ Celular 1 1.96960.9999 e-mail: luxor.contato@gmail.com
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i i -36.2018.8.26.0011 e codigo A898B54.
P ferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004999
ara confe , :
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CNPJ: 08.095.624/0001-41

CONCLUSAO

Em estudo realizado segundo a NBR n.° 14.653-1 e 14.653-2 da ABNT,
aplicando fatores de transposicdo e correcao consubstanciada
segundo técnicas modernas de avaliagdes para a formacado da
convicgao do valor aqui expresso, estando 0 imovel em avaliacao livre
e desembaragado de quaisquer 6nus reais e comprometimentos tais
como ftitulos, hipotecas, acées ou quaisquer outras avengas que
impegam uma negociagao, concluimos pelo seqguinte:
Imével:
Rua Gidcomo Carissimi n.° 274 — Jardim Adalgiza

Valor de venda: R$ 630.000,00 (seiscentos e trinta mil reais).

Por tratar-se de um Parecer Técnico de Avaliacéo Mercadolégica o
qual se baseia em informagdes obtidas junto ao mercado imobiliario e
considerando que o imdvel destacado para o estudo tem
Caracteristicas, localizacdo e posi¢ao socioecondmico semelhante aos
imoveis estudados como comparacao, entendemos, mesmo assim,
que se tenha que prever uma possivel variagdo de até 5% nos valores
acima expressos para mais ou para menos, diante dos interesses
inerentes do préprio mercado e de seu proprietario.

Agradecemos a oportunidade de preparar e apresentar este trabalho,
nos colocando a disposicdo de V.Sa. para quaisquer esclarecimentos
que se facam necessario.

Atenciosamente

Sao Paulo, 04 de novembro de 2.019.

CLELIA GOMES DA SILVA
CNAINn.°06.191
Luxor Avaliagdo Imobiliaria

Bonanzanet, Inf. Aval. De Bens e Public. Ltda

Anexos :Cépia da Matricula, Cadastro do Imovel, Notificacgo do IPTU 201 9, quadra fiscal.

Rua Deputado Lacerda Franco, 86 -Conj. 114 - Pinheiros - Cep 05418-000 - Séo Paulo - SP
Fone 11.4171.9999 - Celular 11.96960.9999 e-mail: luxor.contato@gmail.com
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PREFEITURA DE Certidao de Dados Cadastrais do Imével - IPTU 2019
SAO PAULO {

l FAZENDA

‘ Cadastro do Imével: 160.182.0180-0
Local do Imével:

‘ R GIACOMO CARISSIMI, 274
JD ADALGIZA LT20AQDC CEP 05386-120

Imdvel localizado na 22 Subdivis@o da Zona Urbana

Enderego para entrega da notificagio:
R GIACOMO CARISSIMI, 274
JD ADALGIZA LT20AQDC CEP 05386-120

Contribuinte(s):
CPF 457.848,928-00 LUIZ CARLOS PEDRO DA SILVA

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m?): 165 Testada (m): 5,00
Area ndo incorporada (m2): 0 Fragao ideal: 1,0000
Area total (m?): 165 -

Dados cadastrais da construcéo:

Area construida (m2): 147 Padréo da construgao: 1-C
Area ocupada pela construgéo (m?): 80

Uso: residéncia
Ano da construgéo corrigido: ;

2012
Valores de m? (R$): -
- de terreno: 824,00
- da construgéo: 1.322,00

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

- da area incorporada: 135.960,00
! - da érea nao incorporada: 0,00
- da construgso: 184.618,00
Base de caleulo do IPTU: 320.578,00

l Ressalvado o direito da Fazenda Publica do Municipio de S&o Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro
Imobiligrio Fiscal, apurados ou verificados a qualquer tempo, inclusive em relagio ao exercicio abrangido por
esta certiddo, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram utilizados no

I langamento do Imposto Predial e Territorial Urbano do imével do exercicio de 2019,

Certidao expedida via Internet - Portaria SF n° 008/2004, de 28/01/2004.
! A autenticidade desta certidao podera ser confirmada, até o dia 30/01/2020, em

hitp.//www.prefeitura.sp.gov.br/cidad elsecretarias/fina ncas/servicos/certidoes/

Data de Emissﬁo: 01/11/2019
Nimero do Documento: 2.2019.002631270-4

Solicitante: NELSON ZEIN FILHO (CPF 677.485.1 18-53)
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IPTU - Notificacdo de Lancamento (2 via)

. . DATA DO FATO
PB_EFElTU RA DE CADASTRO DO IMOVEL EXERCICIO NL GERADOR
SAO PAUI_O 160.182.0180-0 2019 01 01/01/2019

FAZENDA
Situagdo: Ativa

Local do Imével:

R GIACOMO CARISSIMI, 274

JD ADALGIZA LT20A QD C CEP 05386-120

Imével localizado na 22 Subdivisgo da Zona Urbana

Enderego para entrega da notificagdo:

R GIACOMO CARISSIMI, 274

JD ADALGIZA LT20AQDC CEP 05386-120

Contribuinte(s):
CPF 457.848.928-00 LUIZ CARLOS PEDRO DA SILVA
Mensagens:
LIMITE DE DIFERENCA NOMINAL - LEI 15.889/13
Dados cadastrais do terreno: Dados cadastrais da construgio:
Area incorporada (m?); 165 Area construida (m2): 147
Area no incorporada (m32): 0 Area ocupada pela construgéo (m2): 80
Area total (m?): 165 Ano da construgéo corrigido: 2012
Testada (m): 5,00 Padréo da construcéo: 1-C
Uso: residéncia
Demonstrativo de calculo:
BASES DE CALCULO(R$): ;
AREAS (M2) VALOR M2 FATORES BASE DE CALCULO FATOR
CONSTRUIDA % CONSTRUGAQ x OBSCLESC _ [consTRUGAG X ESPECIAL —
147 1.322,00 0,9500 _ “|___184618,00 1,000000 [ =@
[TERRENO INCoRP ] [Femmens PROFUND [fFoTERR ]  [Conbomm FRAGAQ IDEAL ERR INCORPORADOD ESPECIAL
165 * 824,00 X1 1,0000 1,0000 |* [ 1,0000 [X I 1,0000 135.960,00 *| 1,000000 | =®
TERRENO NAO INCORP TERRENO PROFUND TIPO TERR CONDOMIN | FRACAO IDEAL TERR NAO INCORPORADO [ESPECIAL
X X X X X E X ={C)
CALCULO DO IMPOSTO PREDIAL (R$):
BASE DE CALCULQ -

A) + (B] - BESCONTO ALlQuOoTA DESCONTO/ACRESCIMO IMPOSTO CALCULADO FAT ESPEC DEDUCOES/ACRESCIMOS IMPOSTO A PAGAR
[a2057800 |9 0010 [+ 57943 | = 262635 | x[ 000000 | +] -66,65 | = [ 255070 ] =)
CALCULO DO IMPOSTO TERRITORIAL (R$):

BASE DE CALCULO (c) ALlQuoTa DESCONTO/ACRESCIMO  IMPOSTO CALCULADO FAT ESPEC DEDUCOES/ACRESCIMOS IMPOSTO A PAGAR

I+ |=[C _Ix[ * - 000 | =@®

VALOR A PAGAR  (R$):
TOTAL DOS IMPOSTOS (D) * (E) VALOR COMPENSADO E/OU ATUALIZACAO MONETARIA TOTAL A PAGAR DATA DE VENCIMENTO
. | CREDITO DA NF ELETRANICA & = DA 12 PRESTAGAO
2.559,70 ’ 0,00 0,00 2.5659,70 10/02/2019
Data de Emisséo: 01/11/2019
Nimero do Documento: 1.2019.002631346-2
Solicitante: NELSON ZEIN FILHO (CPF 677.485.118-53)
L A autenticidade desta notificacio podera ser confirmada, até o dia 30/01/2020, em www.prefeitura,sp.gov.br 1

i as 15:15 , sob o niumero WPIN19701765575
to é copia do original, assinado digitalmente por MILTON HABIB e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 07/11/2019 as
Este documento é cépia ,

i i -36.2018.8.26.0011 e codigo A898B54.
P nferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004999-36.2
ara co , : .
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04/11/2019

Usudrio: 08.095.624/0001 -41 - NF-e - Nota Fiscal Eletronica de Servigos - S3o Paulo fls. 401

Murnero da Nota
00000196

Data e Hora de Emissza

04/11/2019 10:29:13

Cddigo de Veri ficagao

ETXJ-ZGSX

PREFEITURA DO MUNICIPIO DE SAQ PAULO
SECRETARIA MUNICIPAL DA FAZENDA

2 NOTA FISCAL ELETRONICA DE SERVICOS - NFS.-e

20191104u09095624 0001 41
——— 0D

PRESTADOR DE SERVICOS

Inscrigéo Municipal: 3.536.710-5
Nome/Razdo Social BONANZANET INFORM.AVALIACAQ DE BENS E PUBLICIDADE LTDA - ME
Enderego: R LICIO DE MIRANDA 00520 - VILA CARIOCA - CEP: 04225030
Municipio: S3o Paulo

UF:gp

CPF/CNP.J; 08.095.624/0001-41

TOMADOR DE SERVICOS

Nome/Razao Social: CONDOMINIO EDIFICIO MIRANTE DO BUTANTA

CPF/CNPU 96.291.414/0001 96 Inscrigdo Municipal: 3.822.560.3
Enderego: AV JAGUARE 00247 - JAGUARE - CEP: 05346-000
Municipio: S#Eo Paulo UF: sp E-mail: condmirantebutanta@gmail.com

INTERMEDIARIO DE SERVICOS

MNome/Razdo Social: —ea-

DISCRIMINACAO DoOS SERVICOS

5ervigos de avaliacdo de imdvel sito & Rua Gidcomo Carissimi,

CPF/CNP: -

274 - Jardim Rdalgiza - 530 Paule

| VALOR TOTAL DO SERVI

CO = R$ 690,00
INSS (R$) IRRF (R$) CSLL(Rg) COFINS (R3)

Cédigo do Servigo

02119 - Servigos de avaliagdo de bens e
Valor Total das Dedugdes (R
0,00

Municipio da Prestacan do SEervico Namero Inscrigio da Obra Valor Aproxirnado dos Tributos  Fonte

OUTRAS INFORMAQGES
foi emitida corn respaido na Lei e 14.097/2005; (2)

PISIPASER (RE)

servigos de qualquer natureza,
Base de Calculo (RT) Aliquota (%)
pd i

Valor do 1SS (R$) Crédita (R$)

(1) Esta NFS-e Documento emitido por ME ou EPP optante pelo Simples
Macional:

https:/infe.prefeitura. sp-gov.br/contribu inte/notaprint.aspx?nf=

196&inscricao=35367105&email=1 &SMS=0&returnurI=nota.aspx%Sﬁnscricao%SdS... M

odi 8B54.
i i 004999-36.2018.8.26.0011 e codigo A89
feri iginal, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0
Para conferir o original, : Ajsp.
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PRIME

I MOVEIS

LAUDO DE AVALIACAO

SOLICITANTE:

CONDOMINIO MIRANTE DO BUTANTA

CNPJ n2 96.291.414/0001-96

PROCESSO CUMPRIMENTO DE SENTENCA N2 0004999-36.2018.8.26.0011

OBJETO DA AVALIACAO:

Casa assobradada localizada na Rua Gidcomo Carissimi - lote 20A Quadra C
- esquina com a Viela Quarenta e Sete e fundos com a Viela Quarenta e
Cinco, Jardim Adalgiza-SP.

Atual Rua Gidcomo Carissimi n2 274 - lote 20A Quadra C— Jardim Adalgiza
CEP 05386-120-SP
IPTU - contribuinte: 160.182.0180-0

FINALIDADE:
Apurar valor de venda do imdvel, conforme solicitacdo do autor.

METODO:
Comparativo, conforme determinagdo da ABNT - Associagdo Nacional de
Normas Técnicas

RESPONSABILIDADE TECNICA:
Camargo Prime Imdéveis

Razdo Social: Prime Administracdo Eireli — CNPJ: 27.786.715/0001-78
Diretor: Vinicius Torlezi

i

fls. 402

Este documento é copia do original, assinado digitalimente por MILTON HABIB e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 07/11/2019 as 15:15 , sob o nimero WPIN19701765575

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004999-36.2018.8.26.0011 e cédigo A898B64.
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PRIME

IM OVEIS

OBIJETIVO
O presente trabalho tem por finalidade apurar o valor de venda real e atual
do imével.

VISITA AO IMOVEL

Inspecionamos apenas a fachada do imével. Diante da impossibilidade de
haver a vistoria interna, fomos ao local— uma rua sem saida — e observamos
suas caracteristicas arquitetonicas. O fato de ndo proceder a vistoria interna
ndo ha prejuizo no que tange a valoragdo final, esse impedimento de visita
estd previsto nas normas da ABNT — Associagdo Brasileira de Norma
Técnicas. Data da visitagdo: 05/11/2019.

LOCALIZACAO
O imdvel situa-se na Rua Gidcomo Carissimi n2 274 — Jardim Adalgiza-SP, na
“fronteira” do Municipio de Osasco — SP.

ZONEAMENTO
ZM — Zona Mista — em anexo os informes desse zoneamento.

INFORMES DA AREA AVALIADA
e 165,00 m?de terreno
147 m? de construgdo
e Ano de construcdo 2.012
IPTU - contribuinte: 160.182.0180-0.

CARACTERISTICAS DA REGIAO

Trata-se de uma regido composta, na sua maioria, por imdveis residenciais
sendo que, um pouco mais distante ha estabelecimentos comerciais,
bancos, supermercados, postos de gasolina, farmdcias, padarias, postos de
saude, hospitais, pragas e escolas e outros.

ACESSIBILIDADE
O acesso ao imovel pode ser feito pelas Av. Escola Politécnica, Av. R. Jorge
Ward, R. Francisco Soave, Av. Pablo Casals, Av. Gustavo Berthier e a prépria
R. Gidcomo Carissimi.

fls. 403

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MILTON HABIB e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 07/11/2019 as 15:15 , sob o nimero WPIN19701765575
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CAMARGO’
PRIME

IM OVEIS

MELHORAMENTOS PUBLICOS

A regido, onde se localiza o imdvel, é dotada de energia elétrica, iluminacdo
publica, dgua encanada, transporte publico, saneamento basico, asfalto,
guias e sarjetas.

CARACTERISTICAS DO TERRENO
E plano apenas na parte da entrada do imével e declive no restante dos

cdbmodos, quintal e dependéncias. Garagem descoberta na frente para dois
autos.

AVALIACAO - NORMAS OBSERVADAS

A avaliagdo tera por base as recomendagdes e pardmetros de célculo
preconizados pelas seguintes normas atualmente em vigor, conforme ABNT
(Associagdo Brasileira de Normas Técnicas): Norma Brasileira para
AvaliagGes de Bens — NBR 14.653-1 e 2.

METODOLOGIA

Em fungdo das caracteristicas do imdvel e, diante das consultas efetuadas
junto ao mercado imobilidrio paradeterminacdo do valor de venda,
optamos pela aplicagdo do método comparativo, no qual foram
pesquisadas outras residéncias situadas na mesma rua do imdvel em
avaliagdo. Importante observar que o nivel de constru¢do dos imdveis do
bairro em que se encontra a propriedade em avaliacdo, é de
aproximadamente do mesmo nivel ou padrdo de acabamento. A Camargo
Prime é uma grande empresa imobilidria que atua em varias regides de S3o
Paulo. Embora em nosso cadastro tenhamos, também, os mesmos imdveis
comparativos, fizemos questdo de pesquisar outras imobilidrias as quais
tém os mesmos imdveis para venda. Informag&es abaixo:
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IMOVEIS COMPARATIVOS

1 - Rua Gidcomo Carissimi n2 143. Area de terreno com 125 m? darea
construida com 142m?2. Valor de venda: RS 530.000,00

IPTU n? 160.182.0148-7 - Imobiliaria Petra fone 11- 3714-7499

2 - Rua Gidcomo Carissimi n2 165. Area de terreno com 125m? - drea
construida com 154 m.2. Valor de veda: RS 545.000,00

IPTU n? 160.182.0173-8 - Imobiliaria B2M fone 11- 2528-2901.

3- Rua Gidcomo Carissimi n? 169. Area de terreno com 125 m? — drea

construida com 144m?2. Valor de venda: RS 530.000,00
IPTU160.182.0174-6 - Imobiliaria Portella fone 11- 3609-8840

CALCULOS FINAIS

Valores do metro quadrado de terreno ja incluso o valor da construgdo:

19 - imdvel comparativo:
dividindo RS 460.000,00 por 125 m? = RS 3.680,00 o m? de terreno

22 - imdvel comparativo:
dividindo RS 470.000,00 por 125 m? = RS 3.760,00 o m? de terreno

2 - imdvel comparativo:
dividindo RS 440.000,00 por 125 m?: RS 3.520,00 o m? de terreno

Média do valor do m? de terreno ja incluso a construcgdo:

RS 3.680,00 + RS 3.760,00 + RS 3.520,00 = R$10.960,00

Efetuada a soma dos valores do m? de terreno, verificamos a média fazendo
a divisdo por 3, ou seja RS 10.960,00/3 = RS 3.653,33 o m?.
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IMOVEIS

Para obter-se o valor de venda do imével, basta multiplicar RS 3.653,33 pelo
tamanho do terreno do imdvel em avaliagdo, ou seja, 165m?, temos, assim:
RS 3.653,33 X 165m? = RS 602.799,99

Valor final do imével: RS 602.799,99 arredondados para RS 603.000,00

CONCLUSAO

Considerando tudo o que foi elaborado e descrito até aqui e frisando que,
nos contatos feitos com os corretores das imobilidrias indicadas,
solicitamos que suas opinides deveriam limitar-se (com a gentileza deles)
ao valor do metro quadrado de terreno ja incluida a construgao,
entendemos que o resultado de valor de venda a que chegamos é
condizente com outros imdveis a venda no bairro. Concluimos, assim, pelo
seguinte valor de venda:

VALOR ARREDONDADO: R$603.000,00 (seiscentos e trés mil reais).

Sao Paulo, 05 de novembro de 2019.

I -~
/ ’ M%/
//?)GL/?

Camargo Prime Imoéveis
Raz3o Social: Prime Adm. Eireli— CNPJ: 27.786.715/0001-78
Diretor: Vinicius Torlezi
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CONSULTA AO SISTEMA DE ZONEAMENTO - SISZON

[R GIACOMO CARISSIMI,274 SQL: 160.182.0180-0
ZONEAMENTO
Sigla Descrigao Perimeftro Legislagdo
ZM ZONA MISTA 0000 L 16402/2016
PA PERIMETRO DE QUALIFICAGAO AMBIENTAL 0007 L 16402/2016
MA MACROAREA DE QUALIFICACAO DA URBANIZACAO - MQU 0002 L 16050/2014

PARAMETROS DE OCUPAGAO — QUADRO 3 DA LEI N° 16.402/2016

Descricédo Valor

ZONA DE USO (a) ZM
COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO MINIMO 0,30
COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO BASICO 1
COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO MAXIMO (m) 2
TAXA DE OCUPAGAQ MAXIMA - para lotes até 500 m? 0,85
TAXA DE OCUPACAO MAXIMA - para lotes igual ou superior a 500 m? 0,70
GABARITO DE ALTURA MAXIMA (metros) 28
RECUO MINIMO - FRENTE (i) 5
RECUOQ MINIMO - FUNDOS E LATERAIS: Altura menor igual a 10m NA
RECUO MINIMO - FUNDOS E LATERAIS: Altura superior a 10m 3 ()
COTA PARTE MAXIMA DE TERRENO POR UNIDADE (m?) NA

NOTAS - QUADRO 3 DA LEI N° 16.402/2016
Zona Nota

(a)Nas zonas inseridas na drea de protegdo e recuperagdo aos mananciais aplica-se a
legislacdo estatual pertinente, quando mais restritiva, conforme § 2° do artigo 5° desta lei.
()O recuo frontal sera facultativo quando atendido o disposto nos artigos 67 ou 69 desta lei.
()Os recuos laterais e de fundo para altura da edificacédo superior a 10m (dez metros) serdo

M dispensados conforme disposigdes estabelecidas nos incisos Il e Il desta lei.
(m )Para dreas contidas nos perimetros de incentivo ao desenvolvimento econémico Jacu-
Péssego e Cupecé, conforme Mapa 11 da Lei n® 16.050, de 31 de julho de 2014 - PDE, verificar
disposigoes dos artigos 362 e 363 da referida lei quanto ao coeficiente de aproveitamento
maximo e outorga onerosa de potencial construtivo adicional.

NA = N2o se Aplica

Esta consulta automatica corresponde as informagdes da Lei n° 16.402, de 22 de margo de 2016, e néo substitui a Certidéo ds
Uso e Ocupagdo do Solo. Além das presentes disposi¢des, o interessado devera observar as demais legislagbes municipais
estaduais e federais pertinentes. Em caso de duvidas, enviar e-mail para geosampa@prefeitura.sp.gov.br.

Data e Hora 01/11/2019 14:13:19

Link hitp:/fgeosampa.prefeitura.sp.gov.bi/PaginasPublicas/ SBC.aspx

Pagina 1 de 2
geosampa.prefeitura.sp.gov.br/PaginasPublicas/Report/ConsultaZoneamento/ConsultaZoneamento.aspx?SQLzoneamento=160-182-0180 VAl
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PREFEITURA DE Certiddo de Dados Cadastrais do Imével - IPTU 2019
SAO PAULO

FAZENDA

Cadastro do Imovel: 160.182.0180-0

Local do Imoével:
R GIACOMO CARISSIMI, 274

JD ADALGIZA LT20A QD C CEP 05386-120
Imoével localizado na 22 Subdivisdo da Zona Urbana

Endereco para entrega da notificacao:
R GIACOMO CARISSIMI, 274
JD ADALGIZA LT20AQD C CEP 05386-120

Contribuinte(s):
CPF 457.848.928-00 LUIZ CARLOS PEDRO DA SILVA

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m?): 165 Testada (m): 5,00
Area ndo incorporada (m2): 0 Fracdo ideal: 1,0000
Area total (m2): 165

Dados cadastrais da construgao:

Area construida (m?): 147 Padrdo da construgéo: 1-C
Area ocupada pela construgéo (m?): 80 Uso: residéncia
Ano da construgdo corrigido: 2012

Valores de m? (R$):
- de terreno: 824,00
- da construcdo: 1.322,00

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

- da area incorporada: 135.960,00
- da area ndo incorporada: 0,00
- da construgao: 184.618,00
Base de calculo do IPTU: 320.578,00

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 relagéo ao exercicio abrangido por
esta certiddo, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram utilizados no
langamento do Imposto Predial e Territorial Urbano do imével do exercicio de 2019.

Certidao expedida via Internet - Portaria SF n? 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certidao podera ser confirmada, até o dia 02/02/2020, em

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

Data de Emisséo: 04/11/2019
Numero do Documento: 2.2019.002641047-1
Solicitante: MARCOS VINICIUS DE OLIVEIRA TORLEZI (CPF 277.318.068-20)

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por MILTON HABIB e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 07/11/2019 as 15:15 , sob o niumero WPIN19701765575

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004999-36.2018.8.26.0011 e cédigo A898B64.
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PTAM —

Parecer Técnico de AvaliacGo Mercadologica (PTAM), de um imével residencial
assobradado, com a finalidade de apuracdo do valor de venda conforme solicitado
pelo Condominio Mirante do Butantd, inscrito no CNPJ 96.291.414/0001-96 para ser
anexado ao Processo Cumprimento de Sentenga N2 0004999-36.2018.8.26.0011.

1. OBIJETIVO

Apuracio do valor de venda a vista de um imovel residencial
assobradado, localizado na Rua Gidcomo Carissimi, n? 274, esquina com
a Vila Quarenta e Sete e fundos para a Viela Quarenta e Cinco — Jardim

Adalgiza — CEP 05386-120 — S3o Paulo.

2. CARACTERISTICAS DO IMOVEL

2.1. Localizagao:
Rua Giacomo Carissimi, n2 274, esquina com a Vila Quarenta e Sete e
fundos para a Viela Quarenta e Cinco - Jardim Adalgiza — CEP 05386-120 -

Sdo Paulo
2.2. Zoneamento (conforme a Lei n2 16.402/2016)
- Zona: ZM —Zona Mista
-Subprefeitura: Butanta

//.
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_ indices urbanisticos e de ocupagao:

o: CA min.=0,30
CA bas. = 1,00
CA max. = 2,00

» Coeficiente de Aproveitament

TO méx. = 0,85 para lotes até 500m2
TO méx. = 0,70 para lotes igual ou
superior a 500m2

» Taxa de Ocupagdo:

» Frente min. = 5m
» Gabarito de Altura: hmax.= 28m
» Recuos min.: de Frente =5,00 m

de Fundos e Laterais: variavel
conforme. Altura da edificagao.

2.3. Vizinhanca

O bairro, bem como a circunvizinhanga do imével em estudo, é
ocupado por residéncias unifamiliares de médio padrdo, térreas e

assobradadas. Possui também comércios, porem um pouco mais

distante.

2.4. Melhoramentos Publicos

Redes de dgua, esgoto, galerias de aguas pluviais, energia elétrica,
telefonia, iluminacdo publica, guias e sarjetas, pavimentagdo

asféltica, passeio publico e transporte publico viario.

~ 2.5. Acesso

A regido é de facil acesso pela malha vidria local. Principais vias de

Scanned by CamScanner

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MILTON HABIB e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 07/11/2019 as 15:15 , sob o numero WPIN19701765575

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004999-36.2018.8.26.0011 e codigo A898B6B



5

fls. 414

acesso sdo as Avenidas Escola politécnica, Avenida R. Jorge Ward,

Rua Francisco Soave.
£ servida de abundantes meios de transporte coletivo que ligam o
local ao centro da cidade, e a outros bairros da cidade, bem como as

cidades vizinhas.

DESCRICAO DO IMOVEL

A Residéncia Assobradada e respectivo terreno, abaixo descritos, de
acordo com o titulo de propriedade apresentado a Matricula

n°211.857:

“Um terreno situado Rua Gidcomo Carissimi, esquina com a Viela
Quarenta e Sete, e fundos com a Viela Quarenta e Cinco, constituidos
pelo lote 20-A (parte do antigo lote 20) da Quadra C do loteamento

Jardim Adalgiza, no 132 Subdistrito Butantd”

3.1. Descri¢dao do Terreno

Area: 165,00 m?

e Frente: 5,00 m

Formato: Retangular

Topografia: DECLIVE MODERADO ......... a partir do nivel da rua.

3.2. Descrigdo da Edificagao
e Tipo: Residéncia assobradada
e Area construida: 146,79m?, de acordo com lancamento no

IPTU n? 160.1820180-0
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e Padrdo: Médio

¢ |dade: 7 anos (Conforme consta em matricula N 211.857)

e Estado Fisico:  Bom estado conservagio, observado da via publica,
a sua fachada e caracteristicas arquiteténica, pois nio foi possivel a
realizar vistoria no imovel, fato este ndo causa prejuizo na efetivacio
desta avaliacio.

CRITERIOS ADOTADOS

4.1. Método de Avaliagdo

Para a avaliagdo do imével em questdo, adotar-se-a o método
comparativo de dados de mercado para a determinagdo do valor do
terreno, fundamentado em pesquisa de valores praticados em
imoveis similares na regido, que apresentam caracteristicas
similares em relagdo ao padrao de acabamento e caracteristicas

arquitetonicas.

Seguindo em conformidade a determinagdo das Normas Técnicas -
ABNT.

OBJETOS DE PESQUISA

1. Rua Giacomo Carissimi, 59

Valor Iméveis (11) 3726 3533 — CRECI 25142)
Area do Terreno 154m2

Area Construida 154 m2

Valor RS 580.000,00

Scanned by CamScanner

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MILTON HABIB e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 07/11/2019 as 15:15 , sob o numero WPIN19701765575

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004999-36.2018.8.26.0011 e codigo AG98BE6B.



fls. 416

2. Rua Giacomo Carissimi, 135

Valor Iméveis (11) 3726 3533 — CRECI 25142)
Area do Terreno 180m2

Area Construida 180 m2

Valor RS 520.000,00

3. Rua Gidcomo Carissimi, 119

Smero Imdveis: Fone: (11) 4624-5500 - CRECI 27419)
Area do Terreno 246m?2

Area Construida 246 m2

Valor RS 6500.000,00

AVALIACAO

Para a avaliacdo do imdvel, serd utilizado o método comparativo de
dados de mercado para a determinacao do valor do terreno, com
base em pesquisa de valores de imoveis com caracteristicas
similares, ja considerando o valor da edificagao.

V1 - RS 580.000,00/154 m2 = RS 3.766,24/m2
V2 - RS 520.000,00/180 m2 = RS 2.888,89/m2
V3 — RS 650.000,00/246 m2 = RS 2642,28/m?2

Conforme os calculos o valor médio do m2 do terreno
considerando a construgao:

(RS 3.766,24/m2 + RS 2.888,89/m2 + RS 2642,28/m2) /3 = RS
3.091,14/m2

Desta forma aplicando o custo médio do terreno, resultante dos

- “~
)
< —T___ B
| - -
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imbveis da pesquisa, o célculo do valor do imével objeto deste
parecer ¢;

RS 3.091,14/m2 x 165m2 = RS 510.038,10

ou em nameros “redondos”

R$ 510.040,00

(Quinhentos e dez mil e quarenta reais)

7. CONCLUSAO

O valor encontrado de RS 510.040,00 (Quinhentos e dez mil e

quarenta reais), é para venda G vista do imdvel nesta data,
considerando-se o mesmo livre de quaisquer énus ou encargos que

venham alterar seu valor.

Agradego sua confiangg e me coloco g disposicdo para

esclarecimentos que porventura possa existir.

5Go Paulo, 06 de novembro de 2019.

“Claudia Mitie
CRECI 187080 | CNAI 24647
1195114 4511

Scanned by CamScanner

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MILTON HABIB e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 07/11/2019 as 15:15 , sob o numero WPIN19701765575

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004999-36.2018.8.26.0011 e codigo AG98BE6B.



