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EXCELENTISSIMO DOUTO JUIZO DE DIREITO DA 34* VARA CIVEL
DO FORO CENTRAL CIVEL DA COMARCA DE SAO PAULO/SP.

Processo Digital n®: 1122492-07.2019.8.26.0100

Classe - Assunto: Execucio de Titulo Extrajudicial - Compromisso
Exequente: Ivan Zarif Neto
Executado: Celso da Costa Carvalho Vidigal e Outro

TULIO PORTO SILVA REIS, engenheiro civil, perito judicial, nomeado
nos autos da a¢dao em epigrafe, dando por terminados seus estudos, diligéncias e
vistorias, vem apresentar suas conclusdes substanciais no seguinte LAUDO DE
AVALIACAO em anexo.

O valor médio de mercado apurado para o imével de matricula n® 22150
do 10° CRI de Sao Paulo/SP, situado na Rua Girassol, 655, Vila Madalena, Sao
Paulo - SP, 05433-001, ¢ de R$ 276.000,00 (duzentos e setenta e seis mil reais)
- Data Base: Abril/2024.

Termos em que, pede deferimento.
Sao Paulo, 27 de abril de 2024

Tulio Porto Silva Reis
CREA/SP: 5070911901
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LAUDO DE AVALIACAO
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1. CONSIDERACOES INICIAIS

Laudo elaborado em referéncia a demanda nos autos da Agdo de
Execucdo de Titulo Extrajudicial - Compromisso, ajuizada por Ivan Zarif Neto,
em face de Gabriel da Costa Carvalho Vidigal e Outro.

Deferida a prova pericial, foi nomeado como Perito Judicial o signatario
do presente laudo a fls. 158.

As partes ndo apresentaram quesitos e nao indicaram profissional para a
funcdo de assistente técnico.

2. OBJETIVO

O presente laudo tem por objetivo determinar o valor médio de mercado
do imodvel objeto da lide.

Trata-se da Loja n2 655, localizada na Rua Girassol, 655, Vila Madalena,
Sao Paulo - SP, 05433-001, registrada sob a matricula n2 22150 perante o 102
Cartdrio de Registro de Imdveis de Sdo Paulo/SP.

A norma ABNT NBR 14653-1:2001 define “valor de mercado” como:

“[...]JQuantia mais provavel pela qual se negociaria
voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de referéncia,
dentro das condicbes do mercado vigente [...] ”

3. METODOLOGIA

Este trabalho foi desenvolvido em estrita observancia aos ditames das
normas técnicas ABNT NBR 14.653-1; ABNT NBR 14653-2 e da Norma para
Avaliagdao de Imédveis Urbanos do IBAPE.

A NBR 14.653-1 estabelece:

“I...] A metodologia escolhida deve ser compativel com a
natureza do bem avaliando, a finalidade da avaliagGo e os dados de
mercado disponiveis. Para a identificacéo do valor de mercado, sempre
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que possivel preferir o método comparativo direto de dados de mercado

[...]7
Ainda:

“[...] Método comparativo direto de dados de mercado identifica
o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos
atributos dos elementos compardveis, constituintes da amostra [...]”

Deste modo, a avaliagao foi elaborada com base no Método Comparativo
Direto de Dados de Mercado.

4. VISTORIA DO IMOVEL

Em conformidade com o artigo 474 do CPC, as partes foram informadas
da data e local da diligéncia pericial, conforme agendado e registrado a fls. 195
dos autos, bem como por meio de comunicacado realizada por e-mail, conforme
detalhado no Anexo Il. A diligéncia pericial para vistoriar o imdével ocorreu em
20/02/2024, as 16h00

O Exequente, lvan Zarif Neto, acompanhado de sua advogada, Vanessa de
Andrade, compareceram a diligéncia. Os Executados e/ou seus representantes
nao compareceram.

O imodvel objeto da lide, Loja 655, encontrava-se fechada no hordrio da
diligéncia e dada a auséncia dos Executados, ou de outro que pudesse franquear
0 acesso ao interior do mesmo, a vistoria procedeu conforme preconiza o item
7.3.5.2 da ABNT NBR 14.653/2011, com a adog¢do de uma situagdo paradigma.

O item 7.3.5.2 da ABNT NBR 14.653/2011 determina:

“Quando ndo for possivel o acesso ao interior do imdvel, o
motivo deve ser justificado no laudo de avaliagcdo. Nesse caso, a vistoria
interna pode ser prescindida e a avaliagdo pode prossequir com base em
uma situagdo paradigma, a partir dos elementos que for possivel obter.”

4.1 Localizacao

O imédvel em analise é a Loja n? 655, situada na Rua Girassol, 655, Vila
Madalena, Sao Paulo - SP, 05433-001; indicado na imagem abaixo pelo marcador
vermelho.
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Imagem 1 - Planta de localizagao:
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Fonte: Google Maps

Imagem 2 - Vista Aérea:

Fonte: Google Maps

4.2. Cadastramento Segundo o Mapa Fiscal

Segundo a Planta Genérica de Valores publicada pela Prefeitura Municipal
de Sao Paulo, o imoével em questao situa-se:

e SETOR: 081
e QUADRA: 134

WJIMJ24408753343
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e LOTE: 0065-6
e ZONA: ZC
e [NDICE FISCAL: 6898,00 - 04/2024

Imagem 3 - Zoneamento

Fonte: GeoSampa - Prefeitura de Sdo Paulo

4.3. Zoneamento

Segundo a Lei de Zoneamento do Plano Diretor de S3do Paulo (Lei
16.402/16), o imdvel pertence a Zona Mista (ZM).

Pelo texto da Lei, temos:

“.. As Zonas Mistas (ZM) sdo porgbes do territorio destinadas a
promover usos residenciais e ndo residenciais, com predomindncia do
uso residencial, com densidades construtiva e demogrdfica baixas e
médias ...”

Certidao de Dados Cadastrais do imvével no Anexo Il deste laudo.

4.4. Caracteristicas do Imovel

Trata-se de uma loja térrea com area util de 35,30 m? e uma frac3o ideal
de 5,42% no terreno descrito na matricula n2 11.777 do 102 CRI de Sdo Paulo/SP,
conforme documento constante as fls. 100/103.
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Imagem 4 - Vista da Fachada da Loja n2 655
Imagem 5 - Vista da Rua Girassol
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4.5. Caracteristicas da Regido

Localizado no bairro da Vila Madalena, o imével estd cercado por uma
variedade de pontos de interesse, como unidades de saude, centros culturais,
bares, restaurantes, entre outros. Durante a diligéncia realizada no local,
constatou-se que a regido conta com uma infraestrutura urbana completa,
incluindo rede de agua, rede de esgoto, rede de energia elétrica, redes de
telefone, TV e internet, iluminagcao publica, pavimentacdo asfaltica, passeios,
guias e sarjetas, coleta de lixo, entrega postal e transporte publico.

4.6. Ocupacio

Na oportunidade da diligéncia o local encontrava-se fechado, sem a
presenca de alguém que pudesse permitir o acesso ao interior do imdvel para
verificar seu estado de ocupacdo. De acordo com uma pesquisa realizada,
aparentemente, funcionava anteriormente no local a loja varejista de artigos de
vestuario Purple Yellow, que, segundo a mesma pesquisa, parece ndo estar mais
em funcionamento. No entanto, continua estampado na fachada do local os
letreiros da marca.

Imagem 6 - Ocupacgao do Imével

Ver por fora

Purple Yellow | Loja de Roupa | Moda
Masculina

Enderego: R. Girassol, 655 - Vila Madalena, S3o0 Paulo -
065433-001

Sugerir uma aft - E proprietario dest

Fonte: Google
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5. AVALIACAO

5.1. Pesquisa de Mercado

A pesquisa de mercado procurou buscar amostras com as melhores
condicdes comparativas, todas na mesma regido geoecondémica do imodvel
avaliando e datados da época da avaliacao. Constatou-se poucas ofertas de
imoveis similares, mas foram encontrados elementos suficientes para a analise
com base nos critérios da norma NBR 14653-2.

Tabela 1 - Dados dos Elementos Amostrais e Avaliando

DADOS DOS ELEMENTOS AMOSTRAIS

Valor de Oferta Valor Unitario  Area Util indice Estado de Conservacgio

(R$) (R$/m?) (m?) L Fiscal 0808 (Ross-Heideck)

ID Enderego

0Z24°as 15:27 , sob o niimero WJIMJ24408753343

1 R. Purpurina, 131 R$ 410.000,00 RS 10.250,00 40,00 Oferta  8.267,00 35 C
2 R.Nazare Paulista, 53 R$ 1.200.000,00 R$ 10.909,09 110,00 Oferta  4.555,00 34 B
3 Rualsabel de Castela, 314 R$ 1.200.000,00 R$ 16.666,67 72,00 Oferta  86.095,00 31 C c
E
DADOS DO AVALIANDO ‘—g
= o O
Endereco Me‘:::;::drRS] Val;;;:;':? fio Ar::Flilhl indice Fiscal Idade Esta;:l;og:_ﬁ::;s:crl\:;—lgao §_

R. Girassol, 655 - - 39,30 6.898,00 46 B

5.2. Fatores de avaliacao

A avaliagdo foi desenvolvida com base na Norma Brasileira Para Avaliagdao
de Bens — Parte 2: Imdveis Urbanos (NBR —14.653-2), da Associacdo Brasileira de
Normas Técnicas (ABNT) e a Norma Para Avaliacdao de Iméveis Urbanos do IBAPE
— Instituto Brasileiro de Avalia¢des e Pericias de Engenharia.

O método utilizado foi o comparativo direto de dados de mercado,
através da avaliacdo por fatores, sendo os seguintes os utilizados nesta analise:

e Fator Oferta: Os valores obtidos provenientes de ofertas sofreram
dedugdo de 10%, compensando assim uma eventual superestimativa das

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por TULIO PORTO SILVA RE
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mesmas, conforme item 10.1 da Norma para Avaliacao de Imoveis
Urbanos — IBAPE/SP — 2011.

Fator Area: Os elementos comparativos foram homogeneizados em
funcao da area, tendo sido obtido o fator de homogeneizagao por meio
da analise de regressdao entre a varidvel dependente (valor unitdrio -
RS/m?) e o atributo analisado, estabelecendo a relagdo entre o valor
previsto para o avaliando e para cada elemento da amostra, através da
equacdo obtida. Os calculos sdo apresentados abaixo:

Tabela 2 - Calculo do Fator Area

fls. 212

RESUMO DOS RESULTADOS
ANOVA
gl 5Q MQ F * de significagdo

Regresséo 1,00 4832163 48321,63 0,00 0,97

Residuo 1,00 24870908 55 2487090855

Total 2,00 2491923018
Coeficientes  Erro padréa Stat t valor-P 95% inferiores 95% superiores Inferior 95,0% Superior 95,0%
Intersecéo 1228035 7983,95 1,54 0,37 -89165,40 11372610 -89165,40 113726,10

Variavel X 1 4 44 100,63 0,04 097 -1274,20 128307 -1274,20 1283 07

RESULTADOS DE RESIDUOS V.U Previsto Para o Avaliando  12436,93

Y previsto Residuos

LI M

12457 77 220777 1,00
12768 27 -1859.18 0,97
12599 71 4066.95 099

Fator Transposi¢ao: Para homogeneizagdo dos valores em fungao do
local, foi utilizado o indice fiscal publicado pela Planta Genérica de
Valores (PGV) da cidade de S3o Paulo. O fator em questdo foi calculado
por meio da andlise de regressdo entre a varidavel dependente (valor
unitario - RS/m?) e o atributo analisado, estabelecendo a relagdo entre o
valor previsto para o avaliando e para cada elemento da amostra, através
da equacao obtida. Os cdlculos sdao apresentados abaixo:
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Tabela 3 - Calculo do Fator Transposi¢ao

RESUMO DOS RESULTADOS

ANOVA
gl 5Q MQ F F de significacédo

Regresséo 1,00 3585188,38 3585188,38 0,17 0,75

Residuo 1,00 21334041,80 21334041,80

Total 2,00 24919230,18
Coeficientes Erro padrdo Stat t valor-P 95% inferiores  958% superiores Inferior 95,0% Superior 95,0%
Intersecéo 8153,19 11190,80 0,73 0,60 -134039,34 150345,73 -134039,34 150345,73

Variavel X 1 0,64 1,56 0,41 0,75 -19.17 20,45 -19.17 20,45

RESULTADOS DE RESIDUOS V.U Previsto Para o Avaliando = 12561,09

1D Y previsto Residuos ato aNsposicac
1 13435,89 -3185,89 0,93
2 11063,89 -154.79 1,14
3 13325,98 3340,69 0.94

e Fator Estado de Conservagao: O fator estado de conservacao foi obtido
através do emprego do Método de Ross-Heideck, estabelecendo-se o
percentual de depreciacdo dos imdveis da amostra em relagcdo ao imdvel
avaliando, sendo o numerador o indice de depreciacdo do imovel
avaliando e o denominador o do imovel comparativo. Para obten¢ao do
percentual de depreciacdo através do método de Ross-Heideck,
utilizou-se das seguintes tabelas considerando uma vida referencial de 70
anos:

Tabela 4 - Estado de Conservagao da Edificagao - Ross-Heideck

Ref. ESTADO DA
EDIFICAGAQ

a Nova
b  Entre nova e regular
¢ Regular

d Entre reqular e necessitando reparos
simples

e Necessitando de reparos simples

f  Necessitando de reparos simples a
Importantes

g Necessitando de reparos importantes

h  Necessitando de reparos Importantes a
edificagao sem valor

i Sem valor

10
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Tabela 5 - Percentual de Depreciacdo em Fungdo da Vida Util e do Estado de

IR em % da VU

Conservagao
ESTADD DE COMSERVACAD
8 b f d
0,980 0,887 0,865 04810
0,878 0,976 0,855 0800
0,968 0,965 0,044 0.890
0,957 0,954 0,933 0879
0,545 0,942 0,921 0.869
0,833 0,830 0,809 0857
0,920 0817 0,887 0846
0,907 0,804 0,584 0834
0,804 0,801 0871 0821
0,880 0877 0,858 0.809
0,856 0,863 0,844 0796
0,851 10,848 0,830 0782
0,836 0,834 0,815 0.769
0,821 0,818 0,800 0.754
0,805 0,802 0,785 0.740
0,788 0,TB6 0,768 0.725
0,772 o770 0,753 0710
0,755 0,753 0,736 0,604
0,738 0,735 0,719 0&E78
0,720 0718 0,702 0862
0,702 0,700 0,684 1,645
0,683 0,681 0,666 0628
0,664 0,662 0,647 010
0,645 0,643 0,629 0,503
0,625 0,623 0,609 0574
0,805 0,603 0,580 0556
0,584 0,582 0,569 0.537
0,553 0,561 0,548 0518
0,542 0,540 0,528 0498
0,520 0,518 0,507 0478
0,498 0,406 0,485 0458
0,475 0474 0,463 0437
0,452 0,451 0,441 0416
0,428 0427 0,418 0304
0,405 0,404 0,305 0372
0,381 0,380 0,371 0,350
0,356 10,355 0,347 0227
0,331 0,330 0,323 0304
0,306 0,305 0,208 0281
0,280 0,279 0,273 257
0,254 0,253 0,247 0,233
0,227 0,226 0,221 0209
0,200 10,200 0,185 0.184
0,473 0,172 0,168 0,159
0,145 0,145 0,141 0.133
0,417 0,116 0,114 0107
0,088 0,088 0,086 0081
0,058 0,050 0,058 0,054
0,030 10,030 0,029 o027
0,000 10,000 0,000 0,000

0811
0.802
0,743
0,784
0,774
0.754
0.754
0.743
0,732
0721
0,704
0.697
0.685
0.672
0655
0.646
0632
0.619
0.604
0,590
0.575
0,560
0.544
0.528
0,512
D455
0473
0451
0444
0.426
0.408
0,339
0370
0.351
0,332
0312
0.292
o271
0250
0225
0208
0,186
0.164
0.142
0115
0.096
o.ar2
0,048
0.024
0,000

0661
0654
0.G4T
0630
0631
0623
0615
0606
0597
0,588
0,578
0,569
0.550
0548
0538
0.52T
0516
0.504
0,493
0481
0469
0458
0444
0431
0418
OLdod
0,350
0,378
0362
0,347
0,333
0atT
0,302
0,285
0271
0,254
0238
0221
0204
0187
0,170
0,152
0134
0,115
0087
0078
0,054
0,040
0.020
0.000

0,460
0,454
0,453
0,454
0,448
0,442
0,436
0,430
0,424
0,417
0,410
0,403
0,306
0,380
0,382
0,374
0,366
0,358
0,350
0,341
0,333
0,324
0315
0,306
0,206
0,287
0277
0,267
0,257
0,245
0,236
0,225
0214
0,203
0,102
0,180
01&0
0,157
0,145
0,133
0,120
0,108
0,005
0, 02
0, e
0,055
0, D2
0, 028
0,014
0,000

0,245
0,243
0,240
0,237
0,234
0,231
0,228
0,225
0,232
0,218
0,215
0,211
0.2a7
0,204
0,200
0,106
0,182
0,187
0,183
0474
0,174
0,169
0,185
0,180
0,155
0,150
0,145
0,140
0,134
0,120
0,123
0,118
0,112
0,106
0,100
0,004
0,088
0,082
0,076
0,060
0,083
0,056
0,050
0,043
0,036
0,024
0,022
0,015
0,007
0,000
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5.3. Resultado - Valor de Mercado

Apds obter todos os fatores e aplicd-los sobre os elementos
comparativos, sao obtidos os valores homogeneizados dos dados e calcula-se a
média. Em seguida, é realizado o saneamento da amostra, que consiste em
eliminar eventuais discrepancias que possam comprometé-la. O critério
utilizado foi o dos limites de +/- 30% em torno da média, conforme orienta o
IBAPE SP.

Tabela 6 - Resultado do Valor Unitario Médio Homogeneizado

b nUmero WJIMJ24408753343
-07.2019.8.26.0100 e codigo r6SLEfLV.

Valor de Oferta Valor Unitario Fator Fator Estado de Valor Unitario

ETEEEED (RS) (R$/m?) Transposicao ST LT Conservagiao Homogeinizado
1 R. Purpurina, 131 R$ 410.000,00 R$ 10.250,00 0,90 0,93 1,00 0,74 R$ 6.390,29 A
2 R. Nazaré Paulista, 53 R$ 1.200.000,00 R$ 10.909,09 0,90 1,14 0,97 0,70 R$ 7.608,70
3 Rua Isabel de Castela, 314 R$ 1.200.000,00 R$ 16.666,67 0,90 0,94 0,99 0,68 R$ 9.471,87

Média do V.U. Homogeinizado +30% = R$ 10.170,71
Média do Valor Unitario Homogeinizado = R$ 7.823,62
Média do V.U. Homogeinizado -30% = R$ 5.476,54

Apds o saneamento, nenhum valor foi desprezado, resultando em uma
média de valor de mercado em RS/m? de 7.823,62. Assim, para os 35,30 m? de
area util do imdvel avaliando, o valor médio de mercado é de RS 276.173,23, ou,
arredondando, R$ 276.000,00 (duzentos e setenta e seis mil reais).

O enquadramento do modelo com base no seu grau de precisdo e
fundamentacdo é apresentado a seguir:

Tabela 3.6 - Grau de fundamentacao para tratamento por fatores

- Grau
Item| Descricao
III Il I
Completa Completa
Caracterizaca quanto a quanto aos Adocdo de
1 0 do imovel todos os fatores situagdo
avaliando fatores utilizados no paradigma
analisados tratamento
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Quantidade
minima de
dados de
12 5 3
mercado,
efetivamente
utilizados
Apresentacao
de
informacoes ~ Apresentacao
. Apresentacao : ~
relativas a de de informacdes
todas as : . relativas a
e . informacgdes
Identificagdo | caracteristica . todas as
relativas a ,
dos dados de | s dos dados caracteristicas
i todas as
mercado analisadas, , . dos dados
caracteristica
com foto e correspondente
, L. s dos dados
caracteristica . s aos fatores
analisadas e
s observadas utilizados
pelo autor do
laudo
Intervalo
admissivel de
ajuste para o 0,80a1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50*
conjunto de
fatores

Grau de Fundamentacao e de Precisao do Modelo: |

6. CONSIDERACOES FINAIS

a)

b)

A presente Avaliagdo foi elaborada com a estrita observancia dos
postulados nos Cédigo de Etica Profissional do CONFEA-CREA e do
IBAPE/SP.

Nao faz parte do escopo desta avaliacao a realizacao de qualquer estudo
de engenharia acerca do solo, fundagdes, estrutura e instalagdes elétricas
e hidraulicas embutidas do imével avaliando.

Os dados dos elementos amostrais contemplados neste laudo foram
fornecidos por imobiliarias, portanto, sdo premissas aceitas como validas,
corretas e fornecidas de “boa fé”;
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d) Este signatdrio ndo tem no presente, nem contempla para o futuro,
interesse algum no bem objeto deste Laudo, assim como nao possui
qualquer inclinagao pessoal em relagao a matéria ou partes envolvidas na
presente agao.

7. CONCLUSOES

Como exposto no presente trabalho, o valor médio de mercado apurado
para o imoével de matricula n? 22150 do 102 CRI de Sdo Paulo/SP, situado na Rua
Girassol, 655, Vila Madalena, S30 Paulo - SP, 05433-001, é de RS 276.000,00
(duzentos e setenta e seis mil reais) - Data Base: Abril/2024.

8. ANEXOS

Anexo | - Notificacdo as partes sobre a data da diligéncia;
Anexo Il - Ficha dos Elementos Amostrais;

Anexo |l - Certidao De Dados Cadastrais Do Imovel Avaliando;

9. ENCERRAMENTO

Consta o presente Laudo de 14 (quatorze) paginas e 3 (trés) anexos que o
acompanham, datado e assinado pelo Perito Judicial.

Sao Paulo, 27 de margo de 2024.

T

_—— —.;_:"’:__) T
H oo oo S W

Tualio Porto Silva Reis
CREA/SP: 5070911901
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ANEXO I- NOTIFICACAO AS PARTES SOBRE A DATA DA
DILIGENCIA

Em conformidade com o artigo 474 do CPC, as partes foram informadas da
data e local da diligéncia pericial, conforme agendado e registrado a fls. 195 dos
autos, bem como por meio de comunicacdo realizada por e-mail aos seus
representantes.

Comunicacao ao Exequente

Além da comunicacdo nos autos (fls. 195), a informacdo sobre a data da
diligéncia pericial foi enviada ao Exequente através de e-mail para seus advogados,
Vanessa Augusto de Andrade e Thiago Mansur Monteiro, nos enderecos
vanessa@amsa.adv.br e thiago@amsa.adv.br, como pode ser visto na imagem
abaixo:

Tl Porto <tulioporttod@gmail.com=
mail 24

Mensagem do Perito - Diligencia Pericial - Proc.: 1122492-07.2019.8.26.0100

Tilio Porto <tulioporitod@gmail com= 15 da feversiro de 2024 as 12:12
Para: "vansssafllamsa ady br® <vanessa@amsa.adv.brs, "thisgof@amsa.adv.br” <thiagoimamsa _adv b=

Bom dia, sou o Tilio, perio nomeado no processo 1122492-07 .2015.8.26.0100.

Como causidicos da parte Exequente e, visando o regular prosseguimento do feito, comunico-lhes também atravas
desta, gue esld agendado a dala para realizagdo da diligéncia paricial no dia 20/0272024, as 16:00 horas (horanio
de Brasilia) o local do imdwvel objeto da pericia (Loja n® 855, localizada na R.Girassol, 6556 - Vila Madalena, Sao
Paulo - 5P 5433-001; conforme fis. 195 dos aulos.

Por gentileza, responder a esle e-mail confirmando o recebimanio.

Cordialmente,

Tilio Poro 5. Reis

Engenhairo Civil | Perito Judicial
Crea SP: 5070311901
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Comunicacao ao Executado:

Além da comunicacdao nos autos (fls. 195), a comunicacdo sobre a data da
diligéncia pericial foi realizada ao Executado via email para o escritorio do seu
patrono constituido nos autos, através do enderec¢o: contato@armandorovai.com,

>

conforme se pode observar na imagem abaixo: i

ok

M GI’T‘:E] |I Tualio Porto <tulioportto@gmail -:-:l:n:uzg
S
. S
Mensagem do Perito - Diligencia Pericial - Proc.: 1122492-07.2019.8.26.0100 §
Tulio Poarto <tulioportioi@gmail com> 15 de feverairo de 2024 &5 IE.‘D‘EIE

Para: contato@armandoroyai.com

Bom dia, sou o Tolio, perio nomeado no processo 1122492-07.2019.8.26.01 00.

Como causidicos da parte Execulada e, visando o regular prosseguimento do feilo, comunico-lhes lambam atraves
deste gue esla agendado 3 dala para realizacao da diligencia pericial no dia 200022024, as 16:00 horas (horano
de Brasilia) no local do imdvel objelo da pericia (Loja n® 655, localizada na R Girassal, 655 - Vila Madalena, 530
Paulo - 5P, 05433-001; conforrmea fis. 195 dos aulos.

Por gentileza, responder 8 este a-mail confirmando o recabimeanio.

Cordialmenie,

Tilko Porto 5. Reds

Emgenhaira Civil | Perito Judicial
Crea 5P: 50703115901

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1122492-07.2019.8.26.0100 e ¢

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por TULIO PORTO SILVA REIS, protocolado em 27/04/2024 as 15:27 , sob o na



ANEXO II - FICHA DOS ELEMENTOS AMOSTRAIS

Elemento Comparativo 1

Local: R. Purpurina, 131 - Sumarezinho, Sdo Paulo - SP, 05435-030
Area util (m?): 40,00

Valor ofertado: R$ 410.000,00

Tipo: Oferta

indice Fiscal: 8.267,00

Idade Aparente (anos): 35

Estado de Conservacgao (Ross-Heideck): C
Fonte: www.chavesnamao.com.br

Data: Abril/2024

Telefone para contato: (19) 99981-3730

Elemen mparativ

Local: R. Nazaré Paulista, 53 - Vila Madalena, Sdo Paulo - SP, 05448-000
Area util (m?): 110,00

Valor ofertado: R$ 1.200.000,00

Tipo: Oferta

indice Fiscal: 4.555,00

Idade Aparente (anos): 34

Estado de Conservagao (Ross-Heideck): B
Fonte: www.vivareal.com.br

Data: Abril/2024

Telefone para contato: (11) 97351-6994

Elemento Comparativo 3

Local: R. Isabel de Castela, 314 - Vila Madalena, Sao Paulo - SP, 05445-010
Area util (m?): 72,00

Valor ofertado: R$ 1.200.000,00

Tipo: Oferta

indice Fiscal: 8.095,00

Idade Aparente (anos): 31

Estado de Conservagao (Ross-Heideck): C
Fonte: www.chavesnamao.com.br

Data: Abril/2024

Telefone para contato: (11) 97150-8001
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ANEXO IIT - CERTIDAO DE DADOS CADASTRAIS DO IMOVEL AVALIANDO

pREFERA DE Certidao de Dados Cadastrais do Imével - IPTU 2024

SAO PAULO

FAZENDA

Cadastro do Imével: 081.134.0065-6

Local do Imoével:
R GIRASSOL, 649

VILA MADALENA CEP 05433-001
Imoével localizado na 12 Subdivisdo da Zona Urbana

Endereco para entrega da notificacao:

R GIRASSOL, 649
VILA MADALENA CEP 05433-001

Contribuinte(s):
INFORMACAO PROTEGIDA POR SIGILO FISCAL

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m2): 260
Area n&o incorporada (m?2): 0
Area total (m2): 260

Dados cadastrais da construcao:

Area construida (m2): 36
Area ocupada pela construcdo (m2): 260
Ano da construgéao corrigido: 1968

Valores de m? (R$):

- de terreno: 6.898,00
- da construgao: 3.068,00

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

- da area incorporada: 122.455,00
- da area nao incorporada: 0,00
- da construcéao: 30.926,00
Base de calculo do IPTU: 153.381,00

Testada (m): 26,00
Fracao ideal: 0,0567
Padrao da construgao: 4-B

Uso: comercial

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 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 imoével do exercicio de 2024.

-.-j‘u.;.br/'p'astadigitallpg/abrirConferenciaDocum(ve‘ll{t‘cv‘)‘.'do, informe o processo 1122492'-0-;:-2019.8.26.0100 e cédigo' r6SLEfLV.

Certidao expedida via Internet - Portaria SF n® 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certiddao podera ser confirmada, até o dia 21/07/2024, em

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

Data de Emissao: 22/04/2024
Numero do Documento: 2.2024.001867322-4

Solicitante: TULIO PORTO SILVA REIS (CPF 016.110.165-84)

Para conferir o originél, ‘acesse o site httpsA:/‘/es‘ajltj
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