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LAUDO PERICIAL JUDICIAL
DE AVALIACAO DE IMOVEL
(PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA)

Imével Avaliando: Apartamento n° 5 - 3° pavimento do bloco 31, entrada C,
guadra IX, do Condominio Residencial Santo Antbnio,
situado na Rua Garcia Rodrigues, 20 - Alto do Mandaqui -
Séo Paulo - SP.

Objetivo: Determinar o Valor de Mercado para Comercializacao -
venda a vista .

Finalidade: Pericia Judicial em processo de Execucdo de Titulo
Extrajudicial - Prestacédo de Servicos, de numero 1046718-
44.2014.8.26.0100, que tramita na 432 Vara Civel do Foro
Central de Sao Paulo - Capital.

Interessado: Exmo Juiz da 432 Vara Civel do Foro Central de Séo
Paulo.

Valor da Avaliagéo - R$ 274.000,00 (Duzentos e Setenta e Quatro Mil

venda a vista: Reais).

Sao Paulo, 03 de Novembro de 2020

Claudia Santini Portaluppi
Perita Judicial
CreciSP n° 132.410 - CRECI 22 Regido (Brasil) / CNAI 10.239
Fone: 11 99368-6208 - E-mail: claudia@imoveisportaluppi.com.br
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1. APRESENTACAO

Constitui objeto do presente trabalho, a determinacdo do Valor de Mercado do
imével avaliando, de matricula n°® 25.809, em Processo Judicial de numero 1046718-
44.2014.8.26.0100.

O presente Laudo Pericial Judicial de Avaliagdo de Imovel (Parecer Técnico
de Avaliacdo Mercadoldgica) € assinado por Perita Avaliadora de Imdveis, profissional
Corretora de Imoveis inscrita no CRECI-SP (Conselho Regional de Corretores de Imoveis -

S&o Paulo - 22, Regido).

Esta Perita Avaliadora de Imodveis também est4d cadastrada no Cadastro
Nacional de Avaliadores de Imoéveis - CNAI do COFECI (Conselho Federal dos Corretores
de Imoveis), sendo possuidora de “Certificado do Curso de Avaliacbes Imobiliarias” emitido
pelo CRECI-SP, o que lhe confere comprovada especializacdo na matéria, estando

habilitada legalmente como Avaliadora de Iméveis

A competéncia legal do Corretor de Iméveis em avaliar imoveis esta prevista na
Lei n° 6.530 de 12 de maio de 1978 e regulamentada na Resolugdo COFECI n°
1.066/2007.

Entende-se por “PTAM - Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadoldgica” o
documento no qual é apresentada, com base em critérios técnicos, uma analise de
mercado com vistas a determinagéo do valor de comercializacdo de um imaével, judicial ou
extrajudicialmente, observando-se o disposto na Resolugdo COFECI n° 1.066/07, que esta
em consonancia com a normatizacao estabelecida pela ABNT — Associacao Brasileira de
Normas Técnicas, sobre Avaliacdo de Imodveis, série NBR 14.653, que apresenta as

seguintes definicbes sobre o assunto:

- Parecer Técnico: Relatério circunstanciado ou esclarecimento técnico emitido
por um profissional capacitado e legalmente habilitado sobre assunto de sua especialidade.
- Pericia: Atividade técnica realizada por profissional com qualificacdo
especifica, para averiguar e esclarecer fatos, verificar o estado de um bem, apurar as

causas que motivaram determinado evento, avaliar bens, seus custos, frutos ou direitos.
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Para que néo reste duvida sobre a competéncia legal do Corretor de Iméveis em
avaliar imoveis, a 72 Turma do Tribunal Regional Federal da 12. Regido — Distrito Federal
(TRF/DF) emitiu o acérddo n® 0010520-92.2007.4.01.3400 de em 29 de junho de 2010,

pacificando a matéria.

Desta forma, o Corretor de Iméveis / Perito Avaliador de Iméveis esta autorizado
legalmente e judicialmente a elaborar Pareceres Técnicos, particulares ou judiciais, para

fins de avaliacdes imobilidrias de mercado.

Por fim, este trabalho segue, principalmente, os padrées de isencdo e
imparcialidade exigidos do profissional, bem como as orientagdes do Codigo de Etica da
Profissao, conforme Resolucdo COFECI n° 362/92.

2. PREMISSAS

O imovel, objeto deste estudo, foi considerado livre e desembaracado de
guaisquer dnus ou comprometimentos, sem qualquer restricdo a sua livre comercializacao

ou utilizacdo, possuidor de documentacéo publica legalizada.

As informacgfes sobre os dados de quantidades fisicas do imovel (como areas e

medidas) foram extraidas dos documentos apresentados ou consultados no local.

Ndo foram efetuadas investigagcbes quanto a veracidade e validade dos
Documentos e informacdes apresentados, pressupondo-se a boa fé de seus conteldos e
admitidos como sendo verdadeiros e confiaveis. Todas as informacdes de mercado obtidas

nas pesquisas realizadas foram consideradas como confiaveis.

Este trabalho constitui-se peca Unica, nado devendo, portanto, qualquer

informacao parcial ser tomada como conclusiva.

3. METODOLOGIA UTILIZADA

Adotou-se o “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado”, através do

gual o valor de um imovel é determinado a partir da andlise técnica do comportamento do
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mercado imobiliario relativo a imoveis semelhantes e assemelhados, de mesmo segmento
e enquadrados no mesmo universo mercadoldgico, com o0 objetivo de encontrar a
tendéncia de formacgdo de seus precos, por meio de tratamento técnico dos atributos dos

elementos comparaveis constituintes da amostra.

Por esse método, o valor do imovel é definido através de comparacdes diretas
com outros similares, cujos dados basicos estejam disponiveis no mercado imobiliario local,
procedendo-se as devidas adequacgfes técnicas as caracteristicas do imovel avaliando,
ponderando-se os atributos que, intrinseca ou extrinsecamente, exercam influéncia na

formacéao do valor.

Complementarmente, e na falta de imdveis em oferta diretamente comparaveis
no mesmo universo mercadologico do imoével avaliando, utiliza-se a comparacéo indireta,
coletando dados a partir de regides assemelhadas, mais semelhantes possiveis do imével
avaliando e, caso necessario, a aplicacdo de outros métodos de avaliagdo (Método
Involutivo, Evolutivo, Método da Capitalizacdo da Renda, Método da Quantificacdo do
Custo, entre outros), sendo facultado ao avaliador o emprego de outro procedimento,

desde que devidamente justificado, conforme norma ABNT 14.653-1.

Valor de Mercado € a expressdo monetaria do bem na data de referéncia da
avaliacdo, que ¢é representado pela livre negociacdo entre partes interessadas e
conhecedoras do imovel, com suas potencialidades e limitacdes, bem como das condicbes

mercadoldgicas do segmento ao qual o mesmo esteja integrado.

O Corretor de Imoéveis / Perito Avaliador de Imdveis sempre analisa o imovel
como um todo, dentro das variagfes da Lei da Oferta e da Procura do Mercado Imobiliario
no momento da avaliagdo. Assim, os valores expressos ao final deste trabalho representam
as informacdes genéricas dos operadores do mercado local e, principalmente, a expertise

profissional do especialista envolvido na avaliagéo.

Tal analise leva em consideragdo os elementos de referéncia e seus
componentes de abstracdo, com variaveis muitas vezes ndo explicadas por raciocinio
cartesiano, seguindo ldgica diferente. A analise subjetiva é a que realmente determina o

guantum um imovel pode valer no mercado em dado momento, ja que o mercado ndo é
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composto apenas por iméveis, mas também e principalmente por pessoas ofertando e

demandando esses imoveis, 0 que explica as oscilacdes e variacbes constantes.

Vendedores e compradores ou locadores e locatérios, em Ultima instancia, sao
0s que realmente definem as bases de mercado de um bem, cabendo ao Corretor de
Iméveis / Perito Avaliador de Imoveis, identificar e precisar os valores que estdo sendo

praticados no mercado em dado momento.

4. REFERENCIAS NORMATIVAS

Este trabalho estd definido como “Parecer Técnico” conforme a ABNT NBR
14.653, classificado na modalidade simplificada, atendendo aos requisitos minimos de
informacgdes, dispensado de especificacdo quanto a sua fundamentacdo e precisao,

conforme disposi¢cdo normativa.

5. IMOVEL AVALIANDO

O imoével avaliando esta localizado na Rua Garcia Rodrigues, 20 - apto 5 -
Parque do Mandaqui - S&o Paulo - SP, e encontra-se registrado sob a matricula de n°
25.809 (3° Cartorio de Registro de Iméveis de Sédo Paulo), nos seguintes termos:

“O apartamento sob n° 5, localizado no 3° pavimento do Bloco 31, entrada “C’,
na quadra 1X, do CONJUNTO RESIDENCIAL SANTO ANTONIO, situado a Rua Garcia
Rodrigues, n° 20, antiga Rua Trés, sem numero, no Alto do Mandaqui, no 8° Subdistrito-
Santana, desta Capital, possuindo a area global de 91,49m2, sendo 75,28 m2 de area Util e
16,21m2 de area comum, CABENDO-LHE 4,49% sobre as coisas comuns do Bloco e

56,32m2 sobre o terreno da quadra IX, onde se erige o Bloco.”

DOCUMENTACAO CONSULTADA

- Cépia da Matricula do Imével juntada nos autos do processo (pg. 575-578).
- Certiddo Cadastral do Imével — IPTU — Contribuinte n® 071.431.0448-5

Para efeito desta avaliacdo, sera utilizada a area util de 75,28 m 2.
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6. VISTORIA

A vistoria foi iniciada no dia 15 de Outubro de 2020 as 10h. Na data e hora
agendada compareceu o representante da parte Exequente, Dr. Marcelo Vitor.

O imével encontrava-se ocupado pela Sra. Elizabeth Girasoli, que ndo autorizou
a entrada desta signataria no imovel, sendo, portanto inviabilizada sua vistoria interna. (A
impossibilidade de vistoria interna esta regulamentada no item 7.3.5.2 da NBR
14.653-2 da ABNT).

Sem prejuizo, foram obtidas informagBes na vistoria geral realizada no bloco e
na sede administrativa do Condominio do Conjunto Residencial Santo Antdnio, com a
sindica do mesmo, a Sra. Arlete e também a Sra. Denise, que colaboraram com as

informacdes solicitadas.

A avaliacao foi elaborada com base nas informagdes e nos dados constantes nos
autos, bem como aqueles obtidos de terceiros por ocasido da pesquisa “in loco”, e de
pesquisa de mercado realizada na regido, sendo que todos os dados obtidos foram julgados
“a priori” corretos, todos considerados idoneos e de boa fé.

A vistoria é realizada para o fim especifico de avaliagdo de mercado, com

enfoque as caracteristicas aparentes e informacdes obtidas na data da vistoria.

O local é dotado de todos os melhoramentos publicos usuais, tais como,
pavimentagdo, passeios, guias, sarjetas, galeria de 4guas pluviais, rede de agua, rede de
esgoto, energia elétrica, iluminacdo publica, rede de telefonia, tv a cabo, transportes

coletivos, seguranca publica, comércio, bancos, igreja, escolas e coleta de lixo regular.

Trata-se de imoével residencial vertical de padrdo construtivo Simples sem
elevador, em edificio com caracteristicas residenciais, construido ha aproximadamente 50
anos, constituido de pavimento térreo mais 3 pavimentos elevados, sendo 2 apartamentos
por pavimento, sem area de laser ou garagem para autos, com area de terreno localizado
em esquina, com superficie aparentemente firme e seca, testada principal para a Rua

Garcia Rodrigues.
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DESCRICAO: O imovel avaliando corresponde ao apartamento de nimero 5, no
3° pavimento — lateral direita. E composto originalmente de 1 entrada social, 1 sala, 3
dormitérios, 1 banheiro social, 1 cozinha, 1 entrada de servicos, 1 area de servicos, 1

banheiro de empregada, 1 dormitorio de empregada.

Foi informado pela Sra. Elizabeth Girasoli que o imovel passou por reforma geral

h& aproximadamente 20 anos, sendo que um dormitério foi revertido para sala.

O Relatério Fotogréfico e de Vistoria encontram-se no item 15 deste trabalho.

7. CONTEXTO URBANO

Situado no bairro Parqgue Mandaqui, subdistrito Mandaqui, esta inserido na Zona
Norte da Cidade de S&o Paulo, uma regido com predominancia da classe média, com
pequenos focos de pobreza. O imdvel esta situado em regido bem servida de infraestrutura
urbana, apresentando caracteristicas geoecondmicas mistas, com predominancia de
prédios residenciais neste ponto. Faz parte do conjunto mais conhecido na regido como
“Conjunto dos Bancarios”, um Conjunto Residencial aberto com administracdo condominial

central, composto de aproximadamente 50 blocos iguais.

O local onde o imdével esta estabelecido é classificado como ZM - Zona Mista, de
acordo com a Lei n° 16.402/16, sendo o uso predominante do solo classificado como

Residencial Vertical Baixo Padrao.

8. ANALISE MERCADOLOGICA

De acordo com informacdes coletadas com operadores atuantes no bairro, 0
valor do imovel estd dentro de uma faixa comercial na qual ndo devera encontrar

dificuldade de negociacdo, em caso de venda.

Com facil acesso para a Serra da Cantareira e Horto Florestal, Av. Voluntarios
da Patria e Av. Eng. Caetano Alvares, os apartamentos do “Conjunto dos Bancarios”

possuem tamanho, planta e disposicao atrativos a precos acessiveis. Em razéo do tipo do
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imével ser voltado para perfis de menor poder aquisitivo, normalmente é adquirido via
financiamento bancario. Dentro deste contexto, devido aos juros baixos, apesar do
momento complexo devido a pandemia do Coronavirus, esta se tornou uma boa hora para

financiar a casa propria, o que confere ao imével boa liquidez.

9. PESQUISA DE MERCADO

A pesquisa de mercado permitiu a obtencdo de 9 (nove) imoOveis com
caracteristicas intrinsecas e extrinsecas, localizacdo, padrdo construtivo e estado de
conservacdo semelhantes ao avaliando, todos localizados no Conjunto dos Bancarios —
Conjunto Santo Antbnio, em numero suficiente para estabelecer valor médio por metro

guadrado para a area util do imovel.

Os imédveis selecionados seguem enumerados a seguir, cujas caracteristicas

encontram-se descritas no item 16:

Nre Bairro Area Util/ m2 Valor de Venda R$/m2
1 Pq. Mandaqui 75 275.000,00 3.666.66
2 Pq. Mandaqui 75 330.000,00 4.400,00
3 Pq. Mandaqui 75 290.000,00 3.866,66
4 Pq. Mandaqui 75 295.000,00 3.933,33
5 Pg. Mandaqui 75 310.000,00 4.133,33
6 Pq. Mandaqui 75 300.000,00 4.000,00
7 Pq. Mandaqui 75 275.000,00 3.666.66
8 Pq. Mandaqui 64 240.000,00 3.750,00
9 Pq. Mandaqui 75 280.000,00 3.733,33

10. FATORES DE CORRECAO

Fator Oferta (F.O.): A existéncia de precos do tipo "oferta”, normalmente
superiores ao valor real do imovel, torna necessaria a aplicacdo de um redutor (Fator de
Oferta) com coeficiente de 0,90 nos elementos em oferta, a fim de adequéa-los ao valor de

mercado, para compensar eventual desconto nas negociacoes.

Fator Depreciacdo: Todos os elementos de referéncia possuem caracteristicas

semelhantes concernentes a idade e estado de conservacao comparados ao avaliando.
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11. TRATAMENTO DE FATORES — HOMOGENEIZACAO
Nre Bairro R$/m2 F.O. R$/m2 Tratado
1 Pg. Mandaqui 3.666.66 0,90 3.299,99
2 Pg. Mandaqui 4.400,00 0,90 3.960,00
3 Pg. Mandaqui 3.866,66 0,90 3.479,99
4 Pg. Mandaqui 3.933,33 0,90 3.539,99
5 Pg. Mandaqui 4.133,33 0,90 3.719,99
6 Pg. Mandaqui 4.000,00 0,90 3.600,00
7 Pg. Mandaqui 3.666.66 1,00 3.666.66
8 Pg. Mandaqui 3.750,00 1,00 3.750,00
9 Pg. Mandaqui 3.733,33 1,00 3.733,33

A média aritmética simples dos precos tratados por metro quadrado de area (til

dos 9 elementos de referéncia resulta em R$ 3.638,388/m2.

12. INTERVALO DE DISCREPANCIA

Sobre a média acima encontrada de R$ 3.638,88/m2, se faz necessario
estabelecer um intervalo de discrepancia na ordem de 10% para cima e para baixo da
referida média, a fim de que eventuais elementos de referéncia que estejam fora desta

faixa sejam excluidos, como segue:

R$ 3.638,88/ m2x 1,10 = R$ 4.002,76 / m2 (limite maximo)
R$ 3.638,88 / m2 x 0,90 = R$ 3.274,99 / m2 (limite minimo)

Nre Bairro R$/m2 Tratado
1 Pg. Mandaqui 3.299,99
2 Pg. Mandaqui 3.960,00
3 Pg. Mandaqui 3.479,99
4 Pg. Mandaqui 3.539,99
5 Pg. Mandaqui 3.719,99
6 Pg. Mandaqui 3.600,00
7 Pg. Mandaqui 3.666.66
8 Pg. Mandaqui 3.750,00
9 Pg. Mandaqui 3.733,33

Desta forma, verificou-se que nenhum elemento de referéncia deve ser excluido.
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Portanto, média aritmética tratada dos precos tratados por metro quadrado de
area util dos 9 elementos de referéncia, apos aplicado o intervalo de discrepancia, resulta
em R$ 3.638,88 / m2.

Portanto:

75,28 m2 (area util)

x R$ 3.638,88 / m2 (média tratada)
= R$ 273.934,88

ou R$ 274.000,00 por arredondamento de mercado.

13. AVALIACAO

Com base em pesquisa de imoOveis de natureza e caracteristicas intrinsecas e
extrinsecas semelhantes, vistoria, além da analise e considerac6es de mercado da Perita
Avaliadora de Iméveis, levando em consideracao as diversas tendéncias e flutuacbes do
Mercado Imobiliario, normalmente diferentes das flutuacdes e tendéncias de outros ramos
da economia, pode-se concluir, nesta data, que o Valor de Merca do para venda a vista

do imével objeto deste trabalho é de:

R$ 274.000,00 (Duzentos e Setenta e Quatro Mil Reais)
(Data Base: Novembro/2020)

Nas condi¢cbes normais de mercado, considerando o imoével livre de qualquer
onus e para a finalidade especifica para a qual foi destinada esta avaliagdo, admitindo-se
possivel variacdo de até 5% (cinco por cento), para cima ou para baixo, (-5% ou + 5%),

diante dos interesses inerentes do proprio mercado.
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14, VALOR MINIMO PARA LEILAO

O valor de mercado do imovel foi determinado com base nas condigfes normais
de mercado e em comparagcdo com imoveis semelhantes criteriosamente selecionados,
sendo procedida a homogeneiza¢édo dos dados obtidos.

No entanto, levando em consideracao todo o exposto no trabalho realizado e a
situagdo de alienacdo do imdvel, a boa préatica avaliatoria se utiliza da denominada
“liquidagao forgada”, prevista no item 3.30 da NBR 14653-1 da ABNT, conforme segue:

“3.30 - Liquidacao Forcada: Condicao relativa a hipotese de uma
venda compulséria ou em prazo menor que o médio de absorcéo

pelo mercado.”

Desta forma, e também em atendimento ao determinado na pagina 583 do
Processo Judicial, esta Perita Judicial, diante da conclusdo do presente estudo, sugere um
percentual para fixagdo do preco minimo para alienagdo do bem penhorado de até

70% do valor avaliado
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15. RELATORIO FOTOGRAFICO DO IMOVEL AVALIANDO
FICHA DE VISTORIA DE IMOVEL PARA AVALIAGCAO
Enderecgo: Rua Garcia Rodrigues, 20 — apto 5 - Cj. Residencial Santo Antonio
Bairro: Pg. Mandaqui Cidade: Séo Paulo  UF: SP CEP: 02422-140 Telefone: 11 2231-0357
Tipo de imédvel
[] Terreno (lote) [X] Apartamento [] Escritério (sala) [ Loja
[] Terreno (gleba) [ casa [ Escritério (andar corrido)
[] Outro (especifique):
Agrupamento no qual o imével esta inserido
[_] Condominio de casas [] Conjunto habitacional (casas) [] Prédio de Apartamentos
[] Conjunto de unidades comerciais [] Loteamento
[<] Outro (especifique): Conjunto Residencial de Apartamentos
Uso do imével
[_] Residencial L] Comercial [] Industrial [[] Institucional
[ Misto (especifique):
Zoneamento: ZM —Zona Mista
Idade e vida atil do imdvel
[ 1dade (anos): 50 Vida Util estimada (anos): 60 |
Matricula do imével
[ Nimero da Matricula: 25.809 Cartério de Registro: 30 |
Areas do imével
[ Area Total: 91,49m2 \ | Area Util: 75,28m2 |
Infraestrutura disponivel no logradouro e na regido onde se encontra o imével
[ Rede de agua [ Energia [ Iluminacdo pablica
Esgoto X Telefone Transporte plblico
Coleta de lixo B Tv a cabo [ Pavimentacao
Caracteristicas do terreno
Topografia: Plana [] ondulada ] Aclive B4 Declive
[ Outra (especifique):
Forma: Regular [ Irregular [] Poligonal [] Triangular
[] outra (especifique):
Orientaggo: Norte [ sul [] Leste [] Oeste
[[] outra (especifique):
Solo: [] Arenoso [ Argiloso Rochoso [ Alagadico
[] Outro (especifique):
Vegetacdo: [ ] Mato [] Pomar [] Pasto Nenhuma
[X] Outra (especifique): Terra e grama ) )
Protecdio: [1 Muro [ cerca [] Divisa com prédio [] Nenhuma
Outra (especifique): Portdes e Interfone direto nos apartamentos
Situacdo: [[] Meio de quadra [ Esquina [] Trés frentes
[] Outra (especifique):
Caracteristicas da edificacdo
Padr&o construtivo: [ Simples [] médio [ Superior [] Fino
Estado de conservagdo: [ ] Nova [[] Entre nova e regular
[ Regular Entre regular e reparos simples
[[] Necessitando de reparos simples [[] Entre reparos simples a importantes
[ Necessitando de reparos importantes [] Entre reparos importantes e sem valor
Orientaggo: [] Nascente B Poente [] Outra (especifique):
Edificacio no terreno: [ Centro [] Frente [] Fundos
[ Lateral esquerda  [X] Lateral direita [] Outra (especifique):
N° de pavimentos: 3 Andar: 2°
Possui elevadores ? [1Sim Nio  Quantos? -
| Possui estacionamento coberto ? [ Sim XINSo  Quantasvagas? -
[[] Playground [[] sala de Ginastica [] Jardim [] churrasqueira
[] Piscina [1 Quadra [] saldo de festas [] Brinquedoteca
Data: 15/10/2020
Identificagdo: CLAUDIA PORTALUPPI S~
Fonte: Visita Presencial “In Loco” L e
Telefone: 11 99368-6208 [ AT
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PREFEITURA DE Certidao de Dados Cadastrais do Imoével - IPTU 2020
SAO PAULO
FAZENDA

Local do Imével:

Cadastro do Imével: 071.431.0448-5

R GARCIA RODRIGUES, 20 - A2 APT 5

ALTO DO MANDAQUI

CEP 02422-140

Imével localizado na 22 Subdivisdo da Zona Urbana

Enderego para entrega da notificagao:
R GARCIA RODRIGUES, 20- A2 APT 5

ALTO DO MANDAQUI

Contribuinte(s):
CPF 608.637.658-15

CEP 02422-140

ELISABETH GIRASOLI

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m?): 53.520 Testada (m): 0,00
Area no incorporada (m?3): 0 Fracéo ideal: 0,0014
Area total (m>): 53.520

Dados cadastrais da construgao:

Area construida (m>): 92 Padréo da construcéo: 2-C
Area ocupada pela construgdo (m?3): 25.864 Uso: residéncia

Ano da construg&o corrigido: 1970

Valores de m? (R$):

- de terreno: 1.033,00

- da construgao: 1.663,00

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

- da area incorporada: 123.927,00
- da area nao incorporada: 0,00
- da construgao: 59.669,00
Base de calculo do IPTU: 183.596,00

Ressalvado o direito da Fazenda Publica do Municipio de S&o Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro
Imobilirio Fiscal, apurados ou verificados a qualquer tempo, inclusive em relagao ao exercicio abrangido por
esta certidao, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram utilizados no
lancamento do Imposto Predial e Territorial Urbano do imével do exercicio de 2020.

Certidao expedida via Internet - Portaria SF n® 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certidao podera ser confirmada, até o dia 24/08/2020, em

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

PTAM 153/2020

Pagina 14

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por CLAUDIA SANTINI PORTALUPPI OLIVEIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/11/2020 as 22:59 , sob 0 nimero WIMJ20417506759

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1046718-44.2014.8.26.0100 e cddigo AO1D67D.



T —

/
p—
SISTEMA

COFECI-CRECI

CLAUDIA SANTINI PORTALUPPI

PERITA JUDICIAL

Perita Avaliadora de Imdveis - COFECI/CNAI n2 10.239 - Corretora de Imdveis - CreciSP n? 132.410

claudia@imoveisportaluppi.com.br - Tel: (11) 99368-6208

FEFO® - o 1 +

gt

MAPA DE LOCALIZACAO

MAPA DE USO DO SOLO - Resid. Vertical Baixo Padrdo

Praga Coatana
Alvares, Fing) Da Av

"9

nShape Fitness

Gl ortoroto 2017 - PIoSP RoB

Comadas
1 Litas Agmintatios

@ Populscio
 Equoamsnos

8 Transpons

) Satoma Vidro

1§ Hablaglo | Estieacio

# Proteg o Defess Cuv
9 Inirasstuna Urosna

9 Vorde / Recirsos nawirass
B Lcencamirto Amblental
@ s Fsico

¥ Cavasro
& Cagaso Fiscal
€2 Jsetor
D&% awsn
LG o
£2Tb s Precominarte 4o S0l
Fisesi
@ Avea pibica
@ Paneamenty
16" | candios ge Registro o
mbies
¥ Legisago Urbana
& Zomeamento = Lel 16.402/%8
(€28 Porimatros as Zonas (1)

1 B camaoss

PTAM 153/2020

Pagina 15

22:59 , sob 0 nimero WIMJ20417506759

do original, assinado digitalmente por CLAUDIA SANTINI PORTALUPPI OLIVEIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/11/2020 as

€ copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1046718-44.2014.8.26.0100 e cddigo AO1D67D.



fls. 662

T —

4 CLAUDIA SANTINI PORTALUPPI

PERITA JUDICIAL

Perita Avaliadora de Imdveis - COFECI/CNAI n2 10.239 - Corretora de Imdveis - CreciSP n? 132.410
claudia@imoveisportaluppi.com.br - Tel: (11) 99368-6208

SISTEMA

COFECI-CRECI

MAPA DE ZONEAMENTO - Zona Mista

R 4 R
) @ haapearmarto 1630 - Sara
WFICACLD  INABHORAACK) 1M Magaaranto 1054 - Vasp Crazeiro
0 2wy i e
[ E2 -z B Puticacio 1083 - Vegetgde
o rue 1 Goteteno 2004 - MOC
Thve G onctoto 2017 - PSP RGR
oz
B ZEgs Camadas
un ® Unites Aamnatrativos
b =
1z Fopuiagho
= 1 Eaupamenios
ESOVAG -
# Trasgane
PR v it
- Sitora Vidro
20 © Habtagdo [ Eatieagdo
ZERA # Protedo 8 Defesa Cive
ity # Invaestura Urbana
2008 ® Verde ! Recwnos Nk
& zou ® Leencimento Amoiental
8 208t # Mo Fiako
PAM 0
o ZEPAY .
2P @ Cadmawo
Ll 1 Cacastro Fincal
B 6 Avoa Pl
avnes acaseourims Jf 4 Pacsanmanto
B4 sicomars ll | C1GF! | Gaicn 50 Regaro o
2 imaeans
S Logwnglo Urbana
6 Zoneamento - Lol 18,4018
2 0b Porirmmiros ass Zooas (1)
[ ZEUP o ZEMP atwadon por
Decreto
€ Exn camaoas

il 22

=

B

WJIMJ20417506759

22:59 , sob o nimero

as

PTAM 153/2020

Pagina 16

do original, assinado digitalmente por CLAUDIA SANTINI PORTALUPPI OLIVEIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/11/2020

€ copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1046718-44.2014.8.26.0100 e cddigo AO1D67D.



fls. 663
T —
L CLAUDIA SANTINI PORTALUPPI
— PERITA JUDICIAL
COFE(S:TIE::ARECI Perita Avaliadora de Imdveis - COFECI/CNAI n2 10.239 - Corretora de Iméveis - CreciSP n2 132.410
claudia@imoveisportaluppi.com.br - Tel: (11) 99368-6208
Porta de Entrada do apartamento n® 5
Planta do Imével — apartamento padrao 3 dormitérios no “Conjunto dos Bancarios”
u— H : I !
| |
— | — d -
— ——
2 2 a
e e —

1cozinha Tkitchen

2 quarto 2 bedroom

3sala 3 living-room

4 banheiro 4 bathroom

5 drea de servico 5 service area

& banheiro de empregada & service bathroom

7 guarto de empregada 7 maitl's room D D E

Edificlo. Unidade habitacional. Tipo 8 - trés dormitérios. Planta. e 1

Building. Dwelling. Type B - thies bedrooms. Floor 0 1 5m
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16. DESCRICAO DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS (Amostras)
Amostra 1
Endereco: Rua Mussa Kuraien, 110 apto 7 — Conjunto dos Bancarios — Cj. Resid. Santo Antonio
Bairro: Pg. Mandaqui Cidade: | Sa&o Paulo Estado: SP
Tipo: Apartamento Dormitérios: 3 | Vagas:| O
Area privativa: 75 m2
Situacéo: Oferta
Valor de Venda: 275.000,00 Data: Out/20 Fonte: Sra. Marizilda
Amavi Iméveis
11 2231-1466
Imagem:
Amostra 2
Endereco: Rua Mussa Kuraien, 133 apto 5 — Conjunto dos Bancarios — Cj. Resid. Santo Antonio
Bairro: Pg. Mandaqui Cidade: | Sao Paulo Estado: SP
Tipo: Apartamento Dormitérios: 3 | Vagas:| 0
Area privativa: 75 m2
Situacéo: Oferta
Valor de Venda: 330.000,00 Data: Out/20 Fonte: Sra. Marizilda
Amavi Iméveis
11 2231-1466
Imagem:
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Amostra 3
Endereco: Rua Coronel Jodo da Silva Feij6, 358 apto 2 — Cj. dos Bancarios — Cj. Resid. Santo Antonio
Bairro: Pg. Mandaqui Cidade: | S&o Paulo Estado: SP
Tipo: Apartamento Dormitérios: 3 | Vagas:| 0
Area privativa: 75 m2
Situacgéo: Oferta
Valor de Venda: 290.000,00 Data: Out/20 Fonte: Sra. Marizilda
Amavi Iméveis
11 2231-1466
Imagem:
Amostra 4
Endereco: Rua Domingos Guedes Cabral, 213 apto 2 — Cj. dos Bancérios — Cj. Resid. Santo Antonio
Bairro: Pg. Mandaqui Cidade: [ Sao Paulo Estado: SP
Tipo: Apartamento Dormitérios: 3 | Vagas:| O
Area privativa: 75 m2
Situacédo: Oferta
Valor de Venda: 295.000,00 Data: Out/20 Fonte: Sra. Marizilda
Amavi Iméveis
11 2231-1466
Imagem:
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Amostra 5
Endereco: Rua Coronel Jodo da Silva Feij6, 308 apto 8 — Cj. dos Bancarios — Cj. Resid. Santo Antonio
Bairro: Pg. Mandaqui Cidade: | S&o Paulo Estado: SP
Tipo: Apartamento Dormitérios: 3 | Vagas:| 0
Area privativa: 75 m2
Situacgéo: Oferta
Valor de Venda: 310.000,00 Data: Out/20 Fonte: Sra. Marizilda

Amavi Iméveis
11 2231-1466

Imagem:

Amostra 6

Endereco: Rua Domingos Guedes Cabral, 332 apto 3 — Cj. dos Bancarios — Cj. Resid. Santo Antonio
Bairro: Pg. Mandaqui Cidade: | S&o Paulo Estado: SP

Tipo: Apartamento Dormitérios: 3 | Vagas:| O

Area privativa: 75 m2

Situacédo: Oferta

Valor de Venda: 300.000,00 Data: Out/20 Fonte: Sra. Marizilda

Amavi Iméveis
11 2231-1466

Imagem:
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Amostra 7
Endereco: Rua Celina Guinle de Paula Machado, 89 apto 5 — Cj. dos Bancérios — Cj. Resid. Sto Antonio
Bairro: Pg. Mandaqui Cidade: | Séo Paulo Estado: SP
Tipo: Apartamento Dormitérios: 3 | Vagas:| O
Area privativa: 75 m2
Situacéo: Vendido
Valor de Venda: 275.000,00 Data: Out/20 Fonte: Sra. Marizilda
Amavi Imdveis
11 2231-1466

Imagem:
Imagem néo fornecida
Amostra 8
Endereco: Rua Mussa Kuraien, 159 apto 2 — Conjunto dos Bancarios — Cj. Resid. Santo Antonio
Bairro: Pg. Mandaqui Cidade: | Sao Paulo Estado: SP
Tipo: Apartamento Dormitérios: 2 | Vagas:| O
Area privativa: 64 m2
Situacéo: Vendido
Valor de Venda: 240.000,00 Data: Out/20 Fonte: Sra. Marizilda
Amavi Imdveis
11 2231-1466

Imagem:
Imagem ndo fornecida
Amostra 9
Endereco: Rua Salvador Tolezano, 323 apto 5 — Conjunto dos Bancérios — Cj. Resid. Santo Antonio
Bairro: Pg. Mandaqui Cidade: | Séo Paulo Estado: SP
Tipo: Apartamento Dormitérios: 3 | Vagas:| 0
Area privativa: 75 m2
Situacéo: Vendido
Valor de Venda: 280.000,00 Data: Out/20 Fonte: Sra. Marizilda
Amavi Imoveis
11 2231-1466

Imagem:

Imagem nao fornecida

17. CURRICULO DA AVALIADORA

- Formacéao Profissional: Formada em Propaganda e Marketing pela Faculdade

de Comunicacdo Social Casper Libero, especializada em Marketing Imobiliario. Corretora

de Imoveis em 2012. Curso Técnico em Pericia / Avaliacdo Imobiliaria em 2013.

- Experiéncia Profissional:

- Corretora de Imoveis: Atuando no ramo imobilidrio na compra e venda

de imoveis (residenciais, hotelaria e comerciais).
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- Avaliadora de Imoveis: Inscrita no “CNAI - Cadastro Nacional de

Avaliadores de Imoveis” do COFECI - Conselho Federal de Corretores de
Imoveis, com certificado de especializacdo em “Avaliagdes Imobiliarias”.

Membro do “Grupo de Trabalho de Avaliacdo Mercadoldgica e Pericias” do
CRECI-SP, elaborando avaliacbes para imoveis de interesse do TJSP - Tribunal

Judicial do Estado de Sao Paulo.

- Perita Judicial: Habilitada e nomeada em diversas Varas Civeis da

Comarca de Sao Paulo.

- Assistente Técnico Judicial: ~ Atuando em processos judiciais auxiliando

e acompanhando a atuacao de Peritos Judiciais.

18. ENCERRAMENTO

E para que produza os seus efeitos legais, CLAUDIA SANTINI PORTALUPPI ,
Corretora de Iméveis inscrita no CRECI-SP (22. Regido) sob n°® 132.410 e Perita Avaliadora
de Imoveis inscrita no COFECI / CNAI sob n° 10.239, assina e certifica este Laudo Pericial
de Avaliacdo Mercadoldgica (Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadologica), contendo 22
(Vinte e Duas) paginas, sendo que este documento foi elaborado de acordo com a

legislacdo vigente.

Sao Paulo / SP, 03 de Novembro de 2020.

Claudia Santini Portaluppi - Perita Judicial
Corretora de Iméveis - CRECI n® 132.410
Perita Avaliadora de Iméveis — COFECI/CNAI n°® 10239
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