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1.0bjeto do trabalho pericial

1.1.

1.2.
1.3.

1.4.

0 escopo deste trabalho, deriva da vistoria fisica ao imével sito a Rua Sao Daniel, n°® 24
e 30, situado no bairro subdistrito Saude, cadastrado na Prefeitura do Municipio de Sao
Paulo sob n° 049.006.0020-2, sob 0 nome do contribuinte Pedro Munhoz Gimenez, feita
em 06 de maio de 2022, na presenca do inventariante e da herdeira Liliane Aparecida
Rios Moreira, sendo que essa Ultima ndo acompanhou os trabalhos.

O terreno tem uma area incorporada de 478 m2, testada 10 metros.

Area construida de 186 m2, padrio de construgdo conforme descrito na certiddo de dados
cadastrais do imével “1-C", ano da construcdo 1967 (cinquenta e cinco anos). (DOC. 01
e 02)

Feita a vistoria fisica, o perito avaliador de iméveis, aplica 0 método comparativo direto
de dados de mercado e homogeneizacdo dos dados, tudo conforme demonstrado deste

laudo.

2. Das normas técnicas aplicadas

2.1.

2.2.

2.3.

Baseado na resolucao n® 1.066 de 2007 do Conselho Federal dos Corretores de Imédveis
COFECI, determina que a avaliagdo de imével é realizada pelo corretor de iméveis, através
de documento denominado Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadologica —(PTAM).

0 novo Cddigo de Processo Civil — CPC, que entrou em vigor em margo de 2016, no artigo
156, determina que para ser perito judicial € necessario o profissional ser legalmente
habilitado.

O perito avaliador de iméveis € o Unico profissional que pode com total isencdo e forma
técnica, baseado no que determina o COFECI, por pesquisa comparativa empreendida
neste trabalho pericial com outros imoveis no entorno e que serviu de paradigma

(amostras) como ponto de partida da avaliacdo.
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2.4. A homogeneizacdo € a aplicagdo de coeficientes corretivos de preco e/ou depreciativos

de preco, em fun¢do do estado geral do imével avaliado, uma vez que iméveis na mesma

regido em mesma base possam ter seu preco comparado.

3.Da Vistoria fisica e da avaliagdo comparativa
de mercado

3.1.

Restou apurado, apds a vistoria fisica que o estado de conservagdo do imével ndo

mais tem a finalidade de habitacdo humana.

3.2.  As fotos juntadas com este parecer, identificam sem margem a duvidas como foi
encontrado o imével durante os trabalhos.

3.3.  Foi apurado que as instalagdes elétricas estdo precarias e em condi¢des que expde
o imovel a riscos de incéndio.

3.4.  Foi apurado que as instalagdes hidraulicas deterioradas e/ou destruidas, corroidas
pelo tempo (55 anos do imével).

3.5.  Foiapurado que as paredes de todos os comodos estdao com infiltracdo de umidade
e mofadas. Fato comprovado pelas fotos.

3.6. Foiapurada a total falta de manutencdo e limpeza do imével.

3.7.  Diante de todas essas inconsisténcias, neste parecer técnico, esta sendo conside-
rado somente o valor do terreno. Uma vez que em decorréncia do mau estado de
conservagao da construcdo.

3.8. Para a avaliagdo comparativa de mercado dos iméveis destinados a venda no en-
torno da Rua S3o Daniel, 24 e 30, utilizando das prerrogativas e faculdades previstas
na norma técnica, a coleta se encerrou no dia 10/05/2022. O detalhamento, mos-
trado com propriedade no demonstrativo anexo 01 e 02 .

3.9.  Reproducdo do Anexo 01 amostras de avaliagdo, em formato reduzido:
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AMOSTRAS PARA AVALIACAO COMPARATIVA DE MERCADO DO IMOVEL - VENDA

Cliente: Manoel Salvador Rios - CRCSP 104998 10/05/2.022

Imével: Terreno

Enderego R. Sdo Daniel n2 24 - Bairro Brasilio hado - Ipiranga - Sdo Paulo
Ne DATA |SITUACAO ENDERECO BAIRRO AREA (M?) VALOR (\'::;;':) FONTE IMOBILIARIA | COD. ANUNCIO PORTAL LINK OBSERVACAO
1 | 09/05/22 Oferta R. S&o Daniel V. Brasilio Machado 440 R$ 850.000 R$1.932|  Zap Imoveis Marcelo Lopes id-2504569519 https://www.zapi
2 | 10/05/22 Oferta R. Boa Esperanga V. Brasilio Machado 220 R$ 730.000 R$ 3.318| Agente Imével Marcelo 8196737 https://www.a
3 | 10/05/22 Oferta ndo informado V. Brasilio Machado 210 R$ 690.000 R$3.286| Zap Imoveis Geraldo Alves id-2560843666 https://www.z.
4 | 10/05/22 Oferta nao informado V. Brasilio Machado 450 R$ 1.350.000 R$3.000| Zap Imoveis Geraldo Alves id-2559975264 https://www.z.
5 | 10/05/22 Oferta nao informado V. Brasilio Machado 450 R$ 1.800.000 R$4.000|  Zap Imoveis Geraldo Alves id-2548604849 https://www.z|.
6 | 10/05/22 Oferta R. S&o Daniel V. Brasilio Machado 500 R$ 1.500.000 R$3.000| ZaplImoveis | Marcelo Kavaleski id-2557685744 https://www.z.
7 | 10/05/22 Oferta ndo informado V. Brasilio Machado 887 R$ 2.200.000 R$2.480| Zap Imoveis Geraldo Alves id-2511585717 https://www.z.
8 | 10/05/22 Oferta nao informado V. Brasilio Machado 155 R$ 650.000 R$4.194|  Imovel Web Guaira 2955143268 https://www.if.
9 | 10/05/22 Oferta nao informado V. Brasilio Machado 210 R$ 700.000 R$3.333|  Zap Imoveis Jorge Taba id-2472691090 https://www.z.
10 | 10/05/22 Oferta ndo informado V. Brasilio Machado 220 R$ 750.000 R$2.409|  Zap Imoveis Kaaleski Iméveis id-2439009429 https://www.zapiny.

IMOVEL OBJETO DA AVALIACAO VARIAGAO

AREA DO TERRENO(M?) 478 -5% +5%

PRECO MEDIO APURADO (R$/m?) - VER A PLANILHA DO INTERVALO DE DISCREPANCIA) RS 3.224,00 R$ 1.464.018,40| R$ 1.618.125,60,

VALOR DA AVALIAGAO . ... vvtiriiasiais s ie s eeensneaenenesss.... R$1.541.072,00

3.10. Reproducdo do anexo 02 intervalo de discrepancia em tamanho reduzido:

INTERVALO DE DISCREPANCIA |
MENOR/N INTERVALOS  MEDIA FINAL

ITEM VALOR (RS VALOR (R$/M?)VALOR (R$/M?)
RS 3.318|10/05/2.022

RS 3.286
RS 3.000
RS 3.000
MEDIA | RS 3.333 RS 3.224
RS 3.409

MEDIA RS 3.224

3.11. Portanto, o valor da avaliacdo a partir das amostras colhidas, refletem como de-

monstrado:

IMOVEL OBJETO DA AVALIACAO

AREA DO TERRENO(M?) 478

PRECO MEDIO APURADO (R$/m?) - VER A PLANILHA DO INTERVALO DE DISCREPANCIA) RS 3.224,00

VALORDAAVALIAGAD . ...ttt iiiiiieiiiee et e it e it ei e e ee e eeneeee... R$1541.072,00

3.12. E as médias moveis, respectivamente variacdo de valores maximo e minimo sdo:

VARIAGAO

-5% +5%

R$ 1.464.018,40| RS 1.618.125,60
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4, Conclusao Técnica

4.1. Baseado na vistoria fisica ao imovel e na coleta de precos e condi¢des
fisicas de imoveis no entorno do imovel sito a Rua Sdo Daniel, 24 e 30, foi
apurado um valor avaliatério de R$ 1.541.072,00 (hum milhdo, quinhentos

e quarenta e um mil e setenta e dois reais).

5. Encerramento

Sem outros comentarios a tecer, encerra-se o presente Parecer técnico que segue juntado com
o certificado digital do patrono da acdo.
Assinatura e datas digitais.

Sao Paulo, 11 de maio de 2022.
Antonio Rubio Carbretti
CRECI 170.607-F

esta pagina faz parte do laudo avaliatério imobilidrio - judicial — processo 1000423-70.2019.8.26.0003; estd conforme Art. 473 CPC Pégina 6/ 6

fls. 221

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por DIEGO PAXECO RUZ e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/05/2022 as 14:52 , sob o nimero WJAB22701200881

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000423-70.2019.8.26.0003 e codigo IVCwm5Yf.



fls. 222

PREFEITURA DE Certiddo de Dados Cadastrais do Imével - IPTU 2022
SAO PAULO

FAZENDA
Cadastro do Imével: 049.006.0020-2

Local do Imovel:
R SAO DANIEL, 24

CEP 04288-110
Imdvel localizado na 2° Subdivisdo da Zona Urbana

Endereco para entrega da notificagéo:
R SAO DANIEL, 24
CEP 04288-110

Contribuinte(s):
CPF 527.738.928-87 PEDRO MUNHOZ GIMENEZ

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m?): Testada (m):
Area nao incorporada (m?): Fragao ideal:
Area total (m?):

Dados cadastrais da construcéo:

Area construida (m?): 186 Padrao da construgio:
Area ocupada pela construcao (m?): 186 Uso: resid./coml.
Ano da construgéo corrigido: 1967

Valores de v (R$):
- de terreno: 2.161,00
- da construgio: 1.774,00

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

- da éarea incorporada: 952.904,00
- da area ndo incorporada: 0,00
- da construgéo: 98.990,00
Base de calculo da IPTU: 1.051.894,00

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 certidfio, 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 2022.

Certidao expadida via Internet - Portaria SF n° 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certiddo podera ser confirmada, até o dia 04/08/2022, em

Data de Emissao: 06/05/2022
Nimero do Documento: 2.2022.005033945-1

Solicitante: ANTONIO RUBIO CARBRETTI (CPF 046.364.498-00)

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por DIEGO PAXECO RUZ e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/05/2022 as 14:52 , sob o nimero WJAB22701200881

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000423-70.2019.8.26.0003 e c6digo IVCwm5YH.
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AMOSTRAS PARA AVALIAGAO COMPARATIVA DE MERCADO DO IMOVEL - VENDA Rl
=
=
o
2
Cliente: Manoel Salvador Rios - CRCSP 104998 10/05/2.022 S
Imével: Terreno .§
w
Endereco R. Sao Daniel n2 24 - Bairro Brasilio Machado - Ipiranga - Sao Paulo S‘;
s
&8
8
- P ) VALOR ; . ~ Y]
Ne DATA | SITUACAO ENDERECO BAIRRO AREA (M?) VALOR N FONTE IMOBILIARIA | COD. ANUNCIO PORTAL LINK OBSERVAGAO Jre}
(R$/M?) g
=
1 | 09/05/22 Oferta R. Sdo Daniel V. Brasilio Machado 440 RS 850.000 RS 1.932 Zap Imoveis Marcelo Lopes id-2504569519 https://www.zapin| 5
-
2 | 10/05/22 Oferta R. Boa Esperanca V. Brasilio Machado 220 R$ 730.000 RS$ 3.318| Agente Imdvel Marcelo 8196737 https://www.a §
S
3 | 10/05/22 Oferta nao informado V. Brasilio Machado 210 RS 690.000 R$3.286| Zap Imoveis Geraldo Alves id-2560843666 https://www.zi. =
4 | 10/05/22 Oferta ndo informado V. Brasilio Machado 450 RS 1.350.000 R$ 3.000| Zap Imoveis Geraldo Alves id-2559975264 https://www.zi.
5 10/05/22 Oferta ndo informado V. Brasilio Machado 450 RS 1.800.000 RS$ 4.000| Zap Imoveis Geraldo Alves id-2548604849 https://www.z{.
6 | 10/05/22 Oferta R. S30 Daniel V. Brasilio Machado 500 RS 1.500.000 R$3.000| Zap Imoveis Marcelo Kavaleski id-2557685744 https://www.zi.
7 | 10/05/22 Oferta ndo informado V. Brasilio Machado 887 R$ 2.200.000 RS$2.480| Zap Imoveis Geraldo Alves id-2511585717 https://www.z{.
8 | 10/05/22 Oferta n3o informado V. Brasilio Machado 155 RS 650.000 R$ 4.194| Imovel Web Guaira 2955143268 https://www.ir|.
9 10/05/22 Oferta ndo informado V. Brasilio Machado 210 RS 700.000 RS 3.333 Zap Imoveis Jorge Taba id-2472691090 https://www.z{.
10 | 10/05/22 Oferta n3o informado V. Brasilio Machado 220 RS 750.000 RS$ 2.409| Zap Imoveis Kaaleski Iméveis id-2439009429 https://www.zapin| .
IMOVEL OBJETO DA AVALIACAO VARIACAO
AREA DO TERRENO(M?) 478 -5% +5%
PRECO MEDIO APURADO (R$/m?) - VER A PLANILHA DO INTERVALO DE DISCREPANCIA) RS 3.224,00 R$ 1.464.018,40 R$ 1.618.125,60

VALOR DA AVALIAGAD . ..ttt ti ittt it e e et e e et e e et e e et e e et e e

RS 1.541.072,00

Sao Paulo, 10 de maio de 2.022

Antonio Rubio Carbretti
Celular: 11 98491-2950
CRECI 170.607-F

CREA 26049876-9

Este documento é cdpia do original, assinado digitaimente por DIEGO PAXECO RUZ e [Tribunal de Justica do Estado|de Sdo Paulo

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000423-70.2019.8.26.0003 e cddigo [VCwm5Yf.
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MEDIA FINAL

VALOR (RS VALOR (R$/M?) VALOR (R$/M?)
RS 3.224

~

INTERVALO DE DISCREPANCIA

RS 3.318/10/05/2.022
$3.224

RS 3.286
RS 3.000

$3.333
RS 3.409

MENOR/M INTERVALOS
RS 3.000

MEDIA| R

Z

MEDIA| R

ITEM
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