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

Finalidade: Pericia Judicial em Execucdo de Titulo Extrajudicial —
Espécies de Titulos de Crédito, de numero 1104483-
26.2021.8.26.0100, que tramita na 432 Vara Civel do Foro
Central de Sao Paulo - Capital.

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

Valor da Avaliacao - R$ 774.000,00 (Setecentos e Setenta e Quatro Mil

venda a vista:

Reais).
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1. APRESENTACAO

Constitui objeto do presente trabalho, a determinacédo do Valor de Mercado do
imével avaliando, de matricula n® 194.206, em Processo Judicial de nimero 1104483-
26.2021.8.26.0100.

O presente Laudo Pericial Judicial de Avaliacao de Imoével (Parecer Técnico
de Avaliacao Mercadolégica) é assinado por Perita Avaliadora de Iméveis, profissional
Corretora de Iméveis inscrita no CRECI-SP (Conselho Regional de Corretores de Iméveis -

Sao Paulo - 22. Regido).

Esta Perita Avaliadora de Imdveis também estd cadastrada no Cadastro
Nacional de Avaliadores de Iméveis - CNAI do COFECI (Conselho Federal dos Corretores
de Iméveis), sendo possuidora de “Certificado do Curso de Avaliagbes Imobiliarias” emitido
pelo CRECI-SP, o que lhe confere comprovada especializagdo na matéria, estando
habilitada legalmente como Avaliadora de Imoéveis.

A competéncia legal do Corretor de Imdveis em avaliar imbveis esta prevista na
Lei n® 6.530 de 12 de maio de 1978 e regulamentada na Resolucdo COFECI n°®
1.066/2007.

Entende-se por “PTAM - Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadolégica” o
documento no qual é apresentada, com base em critérios técnicos, uma analise de
mercado com vistas a determinagao do valor de comercializagdo de um imoével, judicial ou
extrajudicialmente, observando-se o disposto na Resolucdo COFECI n® 1.066/07, que esta
em consonancia com a normatizacdo estabelecida pela ABNT — Associacao Brasileira de
Normas Técnicas, sobre Avaliacdo de Imdveis, série NBR 14.653, que apresenta as
seguintes definicdes sobre o assunto:

- Parecer Técnico: Relatério circunstanciado ou esclarecimento técnico emitido
por um profissional capacitado e legalmente habilitado sobre assunto de sua especialidade.
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- 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.

Para que nao reste dlvida sobre a competéncia legal do Corretor de Iméveis em
avaliar iméveis, a 72 Turma do Tribunal Regional Federal da 12. Regiao — Distrito Federal
(TRF/DF) emitiu o acérdao n® 0010520-92.2007.4.01.3400 de em 29 de junho de 2010,
pacificando a matéria.

Desta forma, o Corretor de Imoéveis / Perito Avaliador de Iméveis esté autorizado
legalmente e judicialmente a elaborar Pareceres Técnicos, particulares ou judiciais, para
fins de avaliagcdes imobilidrias de mercado.

Por fim, este trabalho segue, principalmente, os padrbes de isencédo e
imparcialidade exigidos do profissional, bem como as orientagées do Cédigo de Etica da
Profissdo, conforme Resolucdo COFECI n® 362/92.

2. PREMISSAS

Para fins de avaliacao mercadoldgica, o imovel objeto deste estudo foi
considerado livre e desembaracado de quaisquer onus ou comprometimentos, sem
qualquer restricao a sua livre comercializacao ou utilizacao, possuidor de
documentacao publica legalizada.

As informacoes sobre os dados de quantidades fisicas do imovel (como areas e
medidas) foram extraidas dos documentos disponiveis.

Nao foram efetuadas investigacbes quanto a veracidade e validade dos
Documentos e informagdes apresentados, pressupondo-se a boa fé de seus conteudos e
admitidos como sendo verdadeiros e confidveis. Todas as informacdes de mercado obtidas
nas pesquisas realizadas foram consideradas como confiaveis.

Este trabalho constitui-se peca unica, ndo devendo, portanto, qualquer

informagao parcial ser tomada como conclusiva.
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3. METODOLOGIA UTILIZADA

Adotou-se o0 “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado”, através do
qual o valor de um imoével é determinado a partir da andlise técnica do comportamento do
mercado imobiliario relativo a imoéveis semelhantes e assemelhados, de mesmo segmento
e enquadrados no mesmo universo mercadolégico, com o objetivo de encontrar a
tendéncia de formacao de seus precos, por meio de tratamento técnico dos atributos dos

elementos comparaveis constituintes da amostra.

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

Complementarmente, e na falta de iméveis em oferta diretamente comparaveis
no mesmo universo mercadologico do imoével avaliando, utiliza-se a comparacao indireta,
coletando dados a partir de regides assemelhadas, mais semelhantes possiveis do imével
avaliando e, caso necessario, a aplicacdo de outros métodos de avaliacdo (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 é a expressdo monetaria do bem na data de referéncia da
avaliacdo, que € representado pela livre negociacdo entre partes interessadas e
conhecedoras do imdével, com suas potencialidades e limitagées, bem como das condigcdes

mercadoldgicas do segmento ao qual o mesmo esteja integrado.

O Corretor de Iméveis / Perito Avaliador de Iméveis sempre analisa o imével
como um todo, dentro das variacdes 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 avaliacao.
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Tal analise leva em consideracdo os elementos de referéncia e seus
componentes de abstracdo, com varidveis muitas vezes ndo explicadas por raciocinio
cartesiano, seguindo légica diferente, j& que o mercado ndo é composto apenas por
imoveis, mas também e principalmente por pessoas ofertando e demandando esses

imdveis, o que explica as oscilagbes e variagdes constantes.

Vendedores e compradores ou locadores e locatarios, em ultima instancia, sao
0os 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 esta 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 disposicao normativa.

5. IMOVEL AVALIANDO

O imovel avaliando esta localizado na Rua Califérnia, 673 - apartamento 74, e
encontra-se registrado sob a matricula de n® 194.206 (152 Oficial de Registro de Iméveis de
Sao Paulo), nos seguintes termos:

: 3,
IMOVEL: O Apartamento n° 74, localizado no 7° andar d;\
"EDIFICIO SAN CLEMENTE", na Rua Califérnia n° 673, Brooklisr
Paulista Novo, no 30° Subdistrito do Ibirapuera, com a area
privativa de 75,207 metros quadrados, a area comum de
71,842 metros guadrados, perfazendo a area total de 147,049
metros guadrados, correspondendo-lhe a fragdo ideal de
2,0535% no terreno e nas demais partes e coisas comuns do
condominio, com direito ac uso de 02 vagas de garagem,
sende uma de porte médico e outra de porte pequeno,
numeradas de 10-M e 10-P, 1localizadas no 1° subsolo.
Cadastro Municipal n® 085.128.0937-1.

DOCUMENTAGCAO CONSULTADA

- Copia da Matricula do Imovel juntada nos autos do processo (pags. 598-605).
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- Certidao Cadastral do Imével — IPTU — Contribuinte n? 085.128.0937-1.

Para efeito desta avaliacdao, sera utilizada a area privativa registrada na
matricula do imével de 75,2 m?.

6. VISTORIA

A vistoria foi previamente comunicada nos autos em tempo habil para ciéncia e
intimacao das partes, e foi realizada no dia 07 de Novembro de 2022 as 9h30. Na data e
hora agendada nos autos, ndo compareceram as partes.

O imovel encontra-se desocupado e fechado, ndo sendo autorizada a entrada
desta signataria no mesmo na data e hora agendada, 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 informacdes na vistoria geral realizada no edificio,
com o acompanhamento do Zelador, Sr. Souza, que colaborou com todas as informacoes
solicitadas.

A avaliagao foi elaborada com base nas informacdes 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 regidao, 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 avaliacdo de mercado, com
enfoque as caracteristicas aparentes e informacgdes obtidas na data da vistoria.

Trata-se de imbvel residencial vertical de padrdo construtivo Médio com
Elevador, em edificio com caracteristicas residenciais, construido ha aproximadamente 21
anos, torre unica servida por 2 elevadores e escadas de emergéncia, constituido de
pavimento térreo com portaria 24h e equipamentos de lazer como playground, jardim,
piscina e saldao de festas, mais 12 pavimentos elevados, sendo 48 unidades habitacionais
distribuidas em 4 apartamentos por andar e mais 2 pavimentos subsolos de garagem para
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autos. O terreno é localizado em meio de quadra, com superficie aparentemente firme e
seca, testada principal para a Rua Califérnia.

DESCRICAO: O imével avaliando corresponde ao apartamento de nlimero 74 -
lateral direita fundos. Trata-se de apartamento tipo, composto de entrada principal, living
pra 2 ambientes com sacada, 2 dormitorios sendo 1 suite, banheiro social, cozinha e area
de servigos com banheiro, 2 vagas de garagem.

Foi informado pelo Sr. Souza que o imével encontra-se fechado ha algum tempo,
podendo seu estado geral ser considerado como Regular e Reparos Simples.

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

7. CONTEXTO URBANO

Cidade Moncgdes, ou Jardim Prainha, como € chamado o entorno, € um bairro
nobre localizado na Zona Sul da cidade de Sao Paulo. Neste ponto, possui predominancia
de imdveis residenciais verticais e horizontais, intercalados com comercio local, e também
abriga a Sociedade Hipica Paulista.

E um bairro bem servido por comércio, servicos e transporte plblico, dotado de
toda a infraestrutura urbana, delimitado por avenidas importantes como a Avenida Santo
Amaro, Avenida dos Bandeirantes, Avenida Eng°®. Luis Carlos Berrini e Avenida Roberto
Marinho.

O imével esta edificado em local onde o uso predominante do solo caracteriza-
se por ser “Residencial Vertical Médio/Alto Padrao”, administrado pela Prefeitura Regional
de Pinheiros, distrito Itaim Bibi, Setor 085, Quadra F128, Lote 0937 e é classificado como
“ZM — Zona Mista”, de acordo com a Lei n® 16.402/16.

8. ANALISE MERCADOLOGICA

Conforme informacdes coletadas de operadores do mercado que atuam no

bairro, o imével situa-se entre as regides mais valorizadas da cidade, com boa procura pela

PTAM 174/2022 Pagina 8

Este documento é cdpia do original, assinado digitaimente por CLAUDIA SANTINI PORTALUPPI OLIVEIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/11/2022 as 16:51 , sob o nimero WJMJ22420997212

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1104483-26.2021.8.26.0100 e codigo E52DF69.



fls. 930
_H‘—, 4 CLAUDIA SANTINI PORTALUPPI

SISTEMA

COFECI-CRECI

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

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

casse média a alta. Dentro do contexto atual de mercado, apresenta liquidez moderada,
havendo grande numero de iméveis em oferta com caracteristicas semelhantes na regiao e
lancamentos a valores competitivos, com as mesmas caracteristicas, porém em
empreendimentos mais modernos que oferecem lazer completo e seguranca, 0 que 0s

torna mais atrativos.

9. PESQUISA DE MERCADO

A pesquisa de mercado permitiu a obtencdo de 10 (Dez) imbveis com
caracteristicas intrinsecas e extrinsecas, idade, localizagdo, padréo construtivo e estado de
conservacado semelhantes ao avaliando, em numero suficiente para estabelecer valor

médio por metro quadrado para a area privativa do imével.

Os imédveis selecionados seguem enumerados a seguir, cujas caracteristicas

encontram-se descritas no item 16:

Nr2 Bairro Area Util/ m2 Valor de Venda R$/m2
1 | Cidade Moncbes 75 870.000,00 11.600,00
2 | Cidade Moncoes 75 880.000,00 11.733,33
3 | Cidade Moncgbes 86 960.000,00 11.162,79
4 | Cidade Moncoes 86 875.000,00 10.174,41
5 | Cidade Moncoes 86 980.000,00 11.395,34
6 | Cidade Moncbes 74 910.000,00 12.297,29
7 | Cidade Moncoes 77 900.000,00 11.688,31
8 | Cidade Moncoes 70 802.000,00 11.457,14
9 | Cidade Moncoes 83 900.000,00 10.843,37
10 | Cidade Mongdes 70 829.000,00 11.842,85

10. FATORES DE CORRECAO

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

mercado, para compensar eventual desconto nas negociagoes.

Fator Depreciacdao: Os elementos de referéncia possuem caracteristicas
semelhantes concernentes a idade e estado de conservagdo comparados ao avaliando.
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Fator Localizacao (F.L.): Sera utilizado para dirimir as diferencas entre
localizagé@o ou posicao dos elementos amostrais em relacdo ao imével avaliando.

Fator Vaga (F.V.): A fim de dirimir as diferencas verificadas entre apartamentos
que possuem mais ou menos vagas de garagem comparados ao imoével avaliando, foi
utilizado o fator vaga com coeficiente de 5%.

11. TRATAMENTO DE FATORES - HOMOGENEIZACAO

Nre Bairro R$/m2 F.O. F.L. F.V. R$/m2 Tratado
1 | Cidade Moncoes 11.600,00 0,90 1,05 1,00 10.962,00
2 | Cidade Moncdes 11.733,33 0,90 0,98 1,00 10.348,79
3 | Cidade Moncdes 11.162,79 0,90 1,05 1,00 10.548,83
4 | Cidade Moncdes 10.174,41 0,90 1,05 1,00 9.614,81
5 | Cidade Moncdes 11.395,34 0,90 1,05 1,00 10.768,59
6 | Cidade Moncdes 12.297,29 0,90 0,95 1,00 10.514,18
7 | Cidade Moncdes 11.688,31 0,90 0,95 1,00 9.993,50
8 | Cidade Moncbes 11.457,14 0,90 0,95 1,05 10.285,64
9 | Cidade Moncdes 10.843,37 0,90 1,00 1,00 9.759,03
10 | Cidade Mongdes 11.842,85 0,90 0,95 1,00 10.125,63

A média aritmética simples dos precos tratados por metro quadrado de area
privativa dos 10 elementos de referéncia resulta em R$ 10.292.10/m2.

12. INTERVALO DE DISCREPANCIA

Sobre a média acima encontrada de R$ 10.292,10/m2, se faz necessario
estabelecer um intervalo de discrepancia na ordem de 30% 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$ 10.292,10 / m2 x 1,30 = R$ 13.379,73 / m? (limite maximo)
R$ 10.292,10 / m2 x 0,70 = R$ 7.204,47 / m? (limite minimo)

Desta forma, verificou-se que nenhum elemento de referéncia deve ser excluido.

Portanto, a média aritmética tratada dos precos tratados por metro quadrado de
area privativa dos 10 elementos de referéncia, ap6s aplicado o intervalo de discrepancia,
resulta em R$ 10.292,10 / m2.
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Portanto:

75,2 m2 (area privativa)

x R$ 10.292,10 / m2 (média tratada)

= R$ 773.965,92 ou, por arredondamento de mercado,
R$ 774.000,00

13. AVALIACAO

Com base em pesquisa de imdveis de natureza e caracteristicas intrinsecas e
extrinsecas semelhantes, vistoria, além da andlise e consideracées de mercado da Perita
Avaliadora de Imédveis, levando em consideracdo as diversas tendéncias e flutuacées do
Mercado Imobiliario, normalmente diferentes das flutuagdes e tendéncias de outros ramos
da economia, pode-se concluir, nesta data, que o Valor de Mercado para venda a vista
do imével objeto deste trabalho € de:

R$ 774.000,00 (Setecentos e Setenta e Quatro Mil Reais),
(Data Base: Novembro/22)

Nas condigdes normais de mercado, considerando o imével livre de qualquer
onus e para a finalidade especifica para a qual foi destinada esta avaliacao.

Obs.: O valor acima deve ser considerado como sendo o mais provavel valor
para venda a vista do imovel, podendo haver uma variag&o licita em torno da estimativa de
tendéncia central, sendo adotado para este estudo um campo de arbitrio de 5% para mais
ou para menos, considerado como negociacdo direta, sem qualquer custo de
intermediacdo, diante interesses inerentes do préprio mercado.

14. VALOR MINIMO PARA LEILAO
O valor de mercado do imével foi determinado com base nas condi¢ées normais

de mercado e em comparagdo com imoveis semelhantes criteriosamente selecionados,
sendo procedida a homogeneizacdo dos dados obtidos.
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No entanto, levando em consideracao todo o exposto no trabalho realizado e a
situagdo de alienacdo do imdvel, a boa pratica avaliatéria se utiliza da denominada
“liquidacao forgada”, prevista no item 3.30 da NBR 14653-1 da ABNT, conforme segue:

“3.30 - Liquidacdo Forcada: Condig&o relativa a hipdtese de uma
venda compulsdria ou em prazo menor que o0 médio de absorcdo
pelo mercado.”

Desta forma, e também em atendimento ao determinado nas paginas 657 do
Processo Judicial, esta Perita Judicial, diante da conclusao do presente estudo, sugere um
percentual para fixacao do preco minimo para alienacao 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 AVALIACAO
Endereco: Rua Califdrnia, 673 apto 74 — Edificio San Clemente
Bairro: Cidade MoncGes Cidade: Sao Paulo UF: SP CEP: 04566-061 Telefone: -
Tipo de imével
[ ] Terreno (lote) PJ Apartamento [] Escritrio (sala) [] Loja
[] Terreno (gleba) [] casa (] Escritério (andar corrido)
__| Outro (especifique):
Agrupamento no qual o imdvel esta inserido
[_] Condominio de casas [] Conjunto habitacional (casas) [{ Prédio de Apartamentos
__| Conjunto de unidades comerciais [] Loteamento
__| Outro (especifique):
Uso do imovel
B4 Residencial [] comercial [] Industrial [ Institucional
[ misto (especifique):
Zoneamento e Uso do Solo: ZM — Zona Mista / Residencial Vertical Médio-Alto padrdo
Idade e vida itil do imével
| Idade (anos): 21 Vida util estimada (anos): 60 |
Matricula do imével
| Nimero da Matricula: 194.206 Cartdrio de Registro: 150 |
Areas do imovel
[ Area Total: 147,04 m2 Area Privativa: 75,2 m2 |
Infraestrutura disponivel no logradouro e na regido onde se encontra o imdvel
[X] Rede de agua D] Energia [X] TIluminacdo publica
[X] Esgoto X Telefone Transporte publico
[X] Coleta de lixo <] TV a cabo [X] Pavimentacio
Caracteristicas do terreno
Topografia: Plana [] Ondulada [ Aclive [] Declive
L] Outra (especifique):
Forma: 4 Regular (] Irregular [] poligonal [] Triangular
[J Outra (especifique):
Orientacdo:  [X] Norte (] sul [] Leste [] Oeste
[] outra (especifique):
Solo: [] Arenoso (] Argiloso B4 Rochoso [] Alagadico
[] outro (especifique):
Vegetacdo: [ ] Mato ] Pomar [] Pasto ] Nenhuma
[] Outra (especifique): Jardim
Protecio:  [X] Muro ] Cerca [] Divisa com prédio [ Nenhuma
) [X] Outra (especifique): Portaria 24h, portdes eletrbnicos e cdmeras de seguranca
Situacdo: [] Meio de quadra Esquina [] Trés frentes
[] Outra (especifique):
Caracteristicas da edificacdo
Padrdo construtivo: [] Simples B Médio [] Superior [] Fino [ Luxo
Estado de conservacdo: [] Nova [[] Entre nova e regular
[] Regular < Entre regular e reparos simples
Reparos simples [[] Entre reparos simples a importantes
[[] Necessitando de reparos importantes [ Entre reparos importantes e sem valor
Orientagdo: [] Nascente <] Poente ] Outra (especifique):
Edificacdo no terreno:  [] Centro [ Frente X Fundos
[] Lateral esquerda [ Lateral direita [ outra (especifique):
N° de pavimentos: 15 ] ~ Andar: 7°
Possui elevadores ? Sim [IN&3  Quantos?2
Possui estacionamento coberto ? Sim [JN&o  Quantasvagas?2
[X] Playground [[] sala de Ginastica ] Jardim (] Churrasqueira
[ piscina [] Quadra [X saldio de festas [] Sauna
Data: 07/11/2022
Identificacdo: CLAUDIA PORTALUPPI o
Fonte: Visita Presencial “In Loco” Lt o)
Telefone: 11 99368-6208 YL e e Sl
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Ir.r|
PREFEITURA DE Certidao de Dados Cadastrais do Imével - IPTU 2022
SAO PAULO
FAZENDA

Cadastro do Imovel: 085.128.0937-1

Local do Imovel:
R CALIFORNIA, 673 - AP 74 VG 10M/10P

ED SAN CLEMENTE CEP 04566-061
Imével localizado na 12 Subdiviséo da Zona Urbana

Enderego para entrega da notificagao:
R CALIFORNIA, 673 - AP 74 VG 10M/10P
ED SAN CLEMENTE CEP 04566-061

Contribuinte(s):
CPF 009.816.306-00 JOALDOMAR GOMES ALMEIDA

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m?): 1.000 Testada (m): 20,00
Area nao incorporada (m2): 0 Fracdo ideal: 0,0205
Area total (m?): 1,000

Dados cadastrais da construgao:

Area construida (m?): 148 Padrao da construgao: 2-C
Area ocupada pela construgdo (m2): 917 Uso: residéncia

Ano da construgéo corrigido: 2002

Valores de m? (R$):

- de terreno: 4.451,00

- da construgéo: 2.981,00

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

- da area incorporada: 130.576,00
- da area nao incorporada: 0,00
- da construgao: 361.775,00
Base de calculo do IPTU: 492.351,00

Ressalvado o direito da Fazenda Publica do Municipio de S&o 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
langamento do Imposto Predial e Territorial Urbano do imovel do exercicio de 2022.

Certidao expedida via Internet - Portaria SF n® 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certidao podera ser confirmada, até o dia 16/02/2023, em

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

Data de Emissao: 18/11/2022
Numero do Documento: 2.2022.014831574-5
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Planta do Apartamento

YOYHANT

SALA DE JANTAR
AMHmxINm

SALA DE ESTAR
IBAmx3I00m

QUARTO
S1Zmx27im

1.72mx083m

BANHEIRD
146mx24dm

QUARTO
3¥mx244m

COZINHA
L20mx 360 m

LAVANDERIA
1T mx146m

16. DESCRICAO DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS (Amostras)

Amostra 1

Endereco: Rua Califérnia, 673 - 22 andar — unidade ndo informada — Edificio San Clemente

Bairro: Cid. Mongdes Cidade: | Sao Paulo Estado: SP

Tipo: Apartamento Dormitérios: 2 | Vagas:| 2

Area privativa: 75 m2

Situacao: Oferta

Valor de Venda: 870.000,00 Data: Nov/2022 Fonte: Brooklin Consultora de Iméveis
Sra. Helena
11 98408-1926

Imagem:
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Amostra 2
Endereco: Rua Califérnia, 673 — apto 91 — Edificio San Clemente
Bairro: Cid. Mongbes Cidade: | S&o Paulo Estado: SP
Tipo: Apartamento Dormitérios: 2 | Vagas:| 2
Area privativa: 75 m2
Situacao: Oferta
Valor de Venda: 880.000,00 Data: Nov/2022 Fonte: Brooklin Consultora de Imoéveis
Sra. Helena
11 98408-1926
Imagem:
Amostra 3
Endereco: Rua Califérnia, 693 — 3° andar — Edificio Califérnia Dream
Bairro: Cid. Mongdes Cidade: | Sao Paulo Estado: SP
Tipo: Apartamento Dormitérios: 2 | Vagas:| 2
Area privativa: 86 m2
Situacao: Oferta
Valor de Venda: 960.000,00 Data: Nov/2022 Fonte: Fifty Negdcios Imobiliarios
Sr. Diego
11 98225-5304
Imagem:
Amostra 4
Endereco: Rua Califérnia, 693 — 1° andar — Edificio California Dream
Bairro: Cid. Mongdes Cidade: | Sao Paulo Estado: SP
Tipo: Apartamento Dormitérios: 2 | Vagas:| 2
Area privativa: 86 m2
Situacao: Oferta
Valor de Venda: 875.000,00 Data: Nov/2022 Fonte: Remax
Sr. José Ricardo
11 95151-5189
Imagem:
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Amostra 5
Endereco: Rua Califérnia, 693 — 2° andar — Edificio Califérnia Dream
Bairro: Cid. Mongbes Cidade: | S&o Paulo Estado: SP
Tipo: Apartamento Dormitérios: 3 | Vagas:| 2
Area privativa: 86 m2
Situacao: Oferta
Valor de Venda: 980.000,00 Data: Nov/2022 Fonte: Fernando Filho Iméveis
Sr. Fernando
11 98222-6005
Imagem:
Amostra 6
Endereco: Rua Padre Antbnio José dos Santos, 530 — apto 124 — Condominio Central Park
Bairro: Cid. Mongdes Cidade: | Sao Paulo Estado: SP
Tipo: Apartamento Dormitérios: 2 | Vagas: | 2
Area privativa: 74 m2
Situacao: Oferta
Valor de Venda: 910.000,00 Data: Nov/2022 Fonte: Loft Imoveis
11 4020-2208
Imagem:
Amostra 7
Endereco: Rua Nova York, 609 — Andar Alto - Condominio Manhattan’s Place
Bairro: Cid. Mongbes Cidade: | S&o Paulo Estado: SP
Tipo: Apartamento Dormitérios: 3 | Vagas:| 2
Area privativa: 77 m2
Situacao: Oferta
Valor de Venda: 900.000,00 Data: Nov/2022 Fonte: Loft Iméveis
11 4020-2208
Imagem:
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Amostra 8
Endereco: Rua Padre Antonio José dos Santos, 388 — Andar Alto - Condominio Central Park
Bairro: Cid. Mongbes Cidade: | S&o Paulo Estado: SP
Tipo: Apartamento Dormitérios: 2 | Vagas: | 1
Area privativa: 70 m2
Situacao: Oferta
Valor de Venda: 802.000,00 Data: Nov/2022 Fonte: Olimpia House
Sra. Luana
11 9405-1905
Imagem:
[ | gubispia
Amostra 9
Endereco: Rua Conceicdo de Monte Alegre, 767 — Andar intermediario - Condominio Helbor Brooklin
Bairro: Cid. Mongdes Cidade: | Sao Paulo Estado: SP
Tipo: Apartamento Dormitérios: 2 | Vagas:| 2
Area privativa: 83 m2
Situacao: Oferta
Valor de Venda: 900.000,00 Data: Nov/2022 Fonte: Arbo Imoéveis
Sr. Vinicius
11 99929-3012
Imagem:
Amostra 10
Endereco: Rua Guaraiuva, 553 — Andar alto - Condominio Brooklin Village
Bairro: Cid. Mongdes Cidade: | Sao Paulo Estado: SP
Tipo: Apartamento Dormitérios: 2 | Vagas:| 2
Area privativa: 70 m2
Situacao: Oferta
Valor de Venda: 829.000,00 Data: Nov/2022 Fonte: Ganzaroli Iméveis
Sra. Vanessa
11 95303-1011
Imagem:
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17. CURRICULO DA AVALIADORA

- Formacao Profissional: Formada em Propaganda e Marketing pela Faculdade
de Comunicag¢ao Social Casper Libero, especializada em Marketing Imobiliario. Corretora
de Iméveis em 2012. Curso Técnico em Pericia / Avaliagao Imobiliaria em 2013.

- Experiéncia Profissional:

- Corretora de Imoéveis: Atuando no ramo imobiliario na compra e venda
de imdveis (residenciais, hotelaria e comerciais).

- Avaliadora de Imodveis: Inscrita no “CNAl - Cadastro Nacional de
Avaliadores de Imoveis” do COFECI - Conselho Federal de Corretores de
Iméveis, com certificado de especializacdo em “Avaliacées Imobiliarias”.

Membro do “Grupo de Trabalho de Avaliagdo Mercadoldgica e Pericias” do
CRECI-SP, elaborando avaliagdes para iméveis 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 Imoveis inscrita no CRECI-SP (22. Regiao) sob n® 132.410 e Perita Avaliadora
de Imoveis inscrita no COFECI / CNAI sob n® 10.239, assina e certifica este Laudo Pericial
de Avaliacao Mercadoldgica (Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadoldgica), contendo 22
(Vinte e Duas) paginas, sendo que este documento foi elaborado de acordo com a

legislacao vigente.

Sao Paulo / SP, 21 de Novembro de 2022.

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