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ENGENHEIRO CIVIL

Juarez PANTALEAO

ZONA NORTE.

4

IMOVEL 02 — ALAMEDA SUBTENENTE FRANCISCO
HIERRO, N2 360, APTO. 123, BL. B, PQ. NOVO MUNDO -




Juarez PANTALEAO

ENGENHEIRO CIVIL

CAPITULO | - RESUMO DO VALOR DO IMOVEL

Localizagao: Apartamento n2. 123, localizado no 122 andar do Bloco B no
Condominio Mansao de Verona, localizado a Alameda
Subtenente Francisco Hierro, 360, Parque Novo Mundo, Zona
Norte no 362. Subdistrito — Vila Maria, do Municipio de Sao
Paulo, SP;

Data da Avaliacao: novembro de 2.023

Valor de mercado do apartamento para venda:

Va = R$ 354.000,00
(trezentos e cinquenta e quatro mil reais)
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Juarez PANTALEAO

ENGENHEIRO CIVIL

CAPITULO Il - CONSIDERAGOES PRELIMINARES

Objetiva a presente pericia a vistoria de 1 ( um ) imével urbano residencial localizado
na Al. Subtenente Francisco Hierro, n® 360, no Condominio Mansao de Verona no
Bloco B no 12% andar, apartamento n® 123, Pg. Novo Mundo, Subdistrito Vila Maria,
Zona Norte do Municipio de Sdo Paulo, SP, devido a uma agdo de EXECUGAO DE
TiTULO EXTRAJUDICIAL — CONTRATOS BANCARIOS.

Saneado o processo, foi deferida a prova pericial, sendo o signatario honrado com
sua nomeacao para Perito do Juizo.
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CAPITULO Il - VISTORIA

1. Localizacao
Apartamento n®. 123, localizado no 12% andar do Bloco B no Condominio
Mansao de Verona, localizado a Alameda Subtenente Francisco Hierro, 360,
Parque Novo Mundo, Zona Norte no 36°. Subdistrito — Vila Maria, do Municipio
de Sao Paulo, SP;

2. Planta Genérica de Valores
Conforme a Planta Genérica de Valores do Municipio de Sao Paulo, o imovel

avaliando encontra-se no Setor 063, Quadra 056, e indice Fiscal 773,00

3. Planta setor

RUA CONDE DO PINHAL, N° 08 - CJ. 23 - CEP 01501-060 - SE - SAO PAULC SP-TE 11) 3101-6533/3105-3893 - JPANTALEAORTERRA.COM.BR
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4. Planta de quadra fiscal municipal
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6.

7.

Planta de localizacao

Leandeo Transoories
Sio Pado o

Dinply Plast

LOCAL

9 9"1"1"":m,..

Condomisio
Manso de Verona

Ao Megale

RUA CONDE DO PINHAL, N° O8 -
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8.

Zoneamento

Conforme a Lei de Zoneamento do Municipio de Sao Paulo, o imoével encontra-
seem VM ;

Sistema de Consulta do Mapa Digital da Cidade de Sao Paulo

éPREFEITURk DE j;": GeoSampa
SAOPAULO Mapa

CONSULTAAO SISTEMA DE ZONEAMENTO - SISZON

AL SBTTE FRANCISCO HIERRO,360 SQL: 063.056.0159-3

ZONEAMENTO

Descrigao Perimetro Legislacao
ZONA MISTA 0000 L 16402/2016

PA PERIMETRO DE QUALIFICACAO AMBIENTAL 0001 L 16402/2016
MA MEM SUBSETOR ARCO LESTE 0008 L 1605012014

Para as espécies normativas diferentes de L 16.402/2016 efetuar consultas nos links correspondentes, conforme a legenda abaixo:
R = Resolucdo CTLU

DE = Despacho CTLU

PR = Pronunciamento CTLU

D = Decreto Municipal

Camara Técnica de Legislacdo Urbana - CTLU:
nitps:iwww.prefeiiura.sp.oov.bricidade/secretariasiuroanismolpariicipacac _socialiconselhos e orgacs colegiados/ctiufindex php?
p=170695

Legislacdo Municipal:
hitp:/Neqisiacac.prefeitura.sp.qov.br/

Para lotes em ZEPEC também consultar:
hitp:/iwww3 prefeitura sp.gov.bricitiForms/frmPesquisaGeral. aspx

RUA CONDE DO PINHAL, N° O8 - CJ. 23 - CEP 01501-060 - SE - SA0O PAULO - SP-TEL.: (11) 3101-6533/3105-3893 - JPANTALEAORTERRA.COM.BR
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Juarez PANTALEAO

ENGENHEIRO CIVIL

10.

11.

12.

13.

Vista da Al. Sbtte. Francisco Hierro, que lhe da acesso.

Melhoramentos Publicos

Todos os convencionais
Topografia

A topografia apresenta-se plana.

Caracteristicas do Solo

O solo ¢é aparentemente seco, firme e prdprio para a construcao civil.

Fracao Ideal do Terreno

A fracdo ideal do terreno, conforme a matricula n® 30.222 (fls.733)
é de 0,6603 %.

RUA CONDE DO PINHAL, N° 08 - CJ. 23 - CEP 01501-060 - SE - SA0 PAULO - SP - TEL

.2 (11) 3101-6533/3105-3893 - JPANTALEAORTERRA.COM.BR
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14.

Caracteristicas do Condominio Mansao de Verona

Classe / Grupo / Padrao:

Residencial / Apartamento / Superior com elevador

Estrutura:

Concreto armado

Revestimento Externo:

Argamassa fina com pintura latex

Pavimentos: Térreo mais, 19 (dezenove) andares
Blocos : 2 (dois)

Subsolos Nenhum

Elevadores 3 (trés) — social e servico
Apartamentos / andar: 4 (quatro)

Estado da Edificacao: Regular (c)

Dispositivos de seguranca:

Guarita, Interfone, CFTV, grade de protecéo e

cerca elétrica.

Dispositivos de Lazer:

Salao de festas, playground, saldao de jogos,
brinquedoteca, quadra de ténis, quadra
poliesportiva, piscina adulto e infantil,

cachorrodromo e minimercado.

NHAL, N° O8 - CcJ. 23 - CEP 01501-060

SE

SA

PAUL SP-TE 11) 3101-6533 3105-3893 PANTALEAORTERRA.COM.BR
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15.

Caracteristicas do apartamento n.2 141

Piso:

Porcelanato / Contra piso.

Revestimento Interno:

Argamassa fina com pintura latex / azulejos

Portas / Janelas:

Madeira / Aluminio.

Forro / Tipo Janelas:

Laje / Correr e basculante

Compartimentos

funcionario.

Sala de estar / jantar, 1(uma) suite, 2 (dois) dormitérios, 1

(um) banheiro, cozinha e &area de servico e banheiro

Vagas de garagem

1 (uma) vaga indeterminada

Idade estimada:

34 (trinta e quatro) anos

Estado da edificacao:

Regular (c)

Area construida

do apartamento

Util: 68,580 m? Comum: 64,485 m?

Total: 133,065 m?

Observacgobes:

Area util, comum e total, do apartamento é resultado de

consulta a matricula n® 30.222 (fls. 733).

NHAL, N° O8 - CJ. 23 -
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Sala de estar / jantar
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Juarez PANTALEAO
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Juarez PANTALEAO

(11) 3101-6533/3105-3893 - JPANTALEAOGRTERRA.COM.BR

Suite

RUA CONDE DO PINHAL, N° 08 - CJ. 23 - CEP 01501-060 - SE - SA0 PAULO - SP-TEL.:




Om m >> v <

Q
: @
&2 " o
: <
~Am m
- &
Lm m
< = N.
| i :
Z z m
Am q
(1 I %
o
! G
; o
< 2
A (]
3
i 5
)
o o m
m, ®
& (@) o
(7] nlv :
) S :
© R
o r :
n
p e |l
a -— %
< o :
M m w
© it
!
3
©
[o]
Z
J
L4
I
z
g
a
z
b
<
z




Juarez PANTALEAO

ENGENHEIRO CIVIL

CAPITULO IV — AVALIACAO

1. Critério Adotado

Foi utilizado o Método Comparativo Direto de Valores de Mercado de
Apartamentos, ja consagrado em trabalhos desta natureza, conforme
recomendagdo da Norma para Avaliacdo de Imdveis Urbanos — IBAPE/SP —

2.011.

Sua aplicacdo se resume na determinagcdo do valor unitario basico do metro
quadrado de area util de apartamento na regido onde se localiza o apartamento
avaliando, a partir dos elementos comparativos coletados, onde se obteve o
Quadro Resumo de Homogeneizagdo, dos quais se extraiu a sua Média

Aritmética Saneada (Anexo lll).

A homogeneizacdo dos elementos comparativos de apartamentos e do
apartamento avaliando, em relacdo a situacao paradigma, foi obtida a partir de
determinados ajustes (Anexo I). O Valor do Apartamento foi obtido pelo produto

entre a area util e o respectivo valor unitario basico.

fls. 841
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2.

Valor Unitario Basico (V,)

A média aritmética saneada, para a regido onde se encontra o apartamento

avaliando, referente ao més de novembro de 2.023, é de:

V. = R$ 4.805,27/m?

Valor do Apartamento (V,)

Va - Vu X Ac
A. = Area homogeneizada — Area atil m2 + Vagas de garagem m2/ 2

A; =68,580 m2 + 10,00 m2/2

A; =73,580 m2

<
©
Il

4.805,27 x 73,580 m?2

Va

R$ 353.571,77

Ou, em numeros redondos,

V. = R$ 354.000,00
(trezentos e cinquenta e quatro mil reais)

N° 08 -C 23 - CEP 01501-060 SE SA PAUL SP-TE 11) 3101-6533 3105-3893 PANTALEAORTERRA.COM.BR
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elas rubricadas, sendo a ultima datada e assinada.

Acompanham 4 (quatro) anexos.
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Juarez PANTALEAO

ENGENHEIRO CIVIL

CRITERIO DE HOMOGENEIZACAO

1. FATOR OFERTA (Fy)

Quando os valores obtidos provieram de oferta, houve um desconto de 10%
para compensar a super estimativa das mesmas, conforme item 10.1 da

Norma para Avaliacao de Imoveis Urbanos — IBAPE/SP — 2.011.

2. FATOR LOCALIZACAO (Fiocal)

Para a transposicao de valores de um local para outro, foi utilizada a relagéo
entre os indices fiscais constantes da Planta Genérica de Valores publicada
pela Prefeitura Municipal de S&o Paulo, tendo no numerador o indice do local
do apartamento avaliando (IF;) e no denominador, o do apartamento

comparativo (IFe).

3. FATOR IDADE REAL DO PREDIO (Firp)

Os elementos comparativos foram homogeneizados em funcao da idade real
dos prédios, com o emprego dos coeficientes de obsolescéncia previstos no
estudo Valores de Edificacoes de Imoveis Urbanos Sao Paulo — IBAPE/SP.

4. FATOR PADRAO CONSTRUTIVO DO PREDIO (Focp)
Os elementos comparativos foram homogeneizados em funcdo do padréo

construtivo dos prédios, com o emprego dos coeficientes previstos no estudo
Valores de Edificacoes de Iméveis Urbanos Sao Paulo — IBAPE/SP.

5. FATOR ATUALIZAGAO

Nao utilizado devido a baixa inflagao verificada no periodo, aliado ao fato dos

imoveis nao acompanharem a pequena evolugéao inflacionaria.

fls. 845
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Juarez PANTALEAO

ENGENHEIRO CIVIL

O Valor Unitario Basico (Vu) foi obtido inserindo-se os elementos comparativos
no programa Geoavaliar, desenvolvido com base nas Normas do IBAPE, que
se constitui de um banco de dados de pesquisas de mercado, que auxiliam no
processo avaliatorio, possibilitando maior rapidez e veracidade aos resultados

obtidos nas avaliagdes, (anexo Ill)

Assim, os elementos comparativos obtidos na pesquisa imobilidria foram

homogeneizados para a seguinte situacao paradigma:

fls. 846

Situacao Paradigma

Classe: Residencial

Grupo: Apartamento

Padrao: Superior com elevador (2,406)
Area 0til homogeneizada: | 73,580 m?

N? de fatores utilizados: |4 (quatro)

Idade Estimada:

34 (trinta e quatro) anos

Vida referencial:

60 (sessenta) anos

Estado da Edificacao: Regular (c)

Foc: 0,634

indice fiscal 773,00

Data-base Novembro de 2.023

NHAL, N° O8 - CcJ. 23 - CEP 01501-060

SE - SA0 PAUL SP-TE 11) 3101-6533

3105-3893

EAOGTERRA
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Juarez PANTALEAO

ENGENHEIRO CIVIL

CoclvaRar! o’

ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA FICHA 1

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2023 CJUNUZADO DATA DA PESQUISA:  17/11/2023
SETOR: 043 QUADRA : 054 INDICE DO LOCAL: 773.00 CHAVE GEOGRAFCA :

DADOS DA LOCAUIAGKO

ENDERECO : AL. SUBTENENTE AVIADCR FRANCISCO HIERRO NUMERO : 340
COMP.: XX AND APTO XXX BL XX BAIRRO ; Q. NOVO MUNDO - VL. MARIA - Z. NORTEDE : SAO PAULO - 5P
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :
%3} PAVIMENTACAO [X) REDE DE COLETA DE ESGOTO (] REDE DE RUMINACAO PUBLICA
[X] REDE DE GAS [JREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 1.00 TESTADA - (cf) m: 1.00 PROF. EQUIV, (Pe): 1.00
ACESSIBIUDADE : Dreta FORMAITO : Reguor ESQUINA : NGo

TOPOGRAHA : pianc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIRCAGCAO : Apartomento ESTADO : FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apariamento superior ¢/ elev. COEF. PADRAO : 2404 CONSERVACAO: c - regular

COFEF. DEP. (k) : 0434IDADE: 34 anos FRACAO: 000TAXA:  000VAGASCOB: 1 VAGASDESCOB: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M*: 73,58 AREA COMUM M* 0.00 GARAGEMM: 0.0 TOTAL M*: 7358
EDIFICIO

DORMITORIOS: O SUMES: O  W.C.: 0 QUARTOEMPREGADAS: 0  psciNA: O  SALAODEFESTAS: O
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 0 SUB-SOLOS : 0
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 04: 1.00

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA; Oferta VALOR VENDA (RS) : 370.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00

IMOBILIARIA : CARLOS FERRARIMOVES - CF38381
CONTATO : CORRETOR TELEFONE : (11)-22876685

OBSERVAGCAO:

AREA HOMOGENEIZADA = AREA UTIL M7 + AREA DE VAGAS M?/2
AREA HOMOGENEIZADA = 68,580 - 10,00/2 =73580

RESULTADO DA HOMOGENE!ZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCAWZAGAO Floc : 000  FTADICIONALOI : 000 VALOR UNITARIO : 452568
OBSOLESCENCIA Fobs : 000  FIADICIONALO2: 020  HOMOGENEIZAGAO: 452569
PADRAO Fp : 000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 1,0000
VAGAS 000  FTADICIONALOS : 0.00

FT ADICIONALOS : 0.00

FT ADICIONAL 06 : 0,00

RUA CONDE DO PINHAL, N° 08 - CJ. 23 - CEP 01501-060 - SE - SA0 PAULO - SP-TEL.: (11) 3101-6533 / 3105-3893 - JPANTALEAORTERRA.COM.BR

WJIMJ23424219150
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 2

NUMERO DA PESQUISA: SAQ PAULO - 5P - 2023
SETOR: 043 QUADRA : 034 INDICE DO LOCAL: 773.00

DADOS DA LOCAUIAGKO

CJUNUZADO DATA DA PESQUISA:  17/11/2023

CHAVE GEOGRAFCA :

ENDERECO : AL. SUBTENENTE AVIADOR FRANCISCO HIERRO

NUMERO : 340

COMP.: XX AND APTO XXX BL XX BAIRRO : Q. NOVO MUNDO - VL. MARIA - 2. NORTEDE : SAO PAULO - 5P

CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

%3} PAVIMENTACAO [X) REDE DE COLETA DE ESGOTO (] REDE DE RUMINACAO PUBLICA
[X] REDE DE GAS [JREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 1.00 TESTADA - (cf) m: 1.00 PROF. EQUIV, (Pe): 1.00
ACESSIBIUDADE : Dreta FORMAITO : Reguor ESQUINA : NGo

TOPOGRAHA : pianc

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIRCACAO : Apartamento ESTADO : FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apariamento superior ¢/ elev. COEF. PADRAO : 2404 CONSERVACAO: c - regular

COEF. DEP.(k):  O.&434IDADE: 34 anos FRACAO: O00TAXA:  000VAGASCOB: 1 VAGAS DESCOB: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 73,58 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEMM: 000  TOTALM®: 73,58
EDIFICIO

DORMITORIOS: O SUMES: O  W.C.: 0 QUARTO EMPREGADAS : PSCINA: O  SALAODE FESTAS: O
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 0 SUB-SOLOS : 0
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 290.000,00 VALOR LOCAGAO (RS): 0,00

IMOBILIARIA : CARLOS FERRARIMOVES - CFa5079
CONTATO : CORRETOR TELEFONE : (11)-22876665

OBSERVAGCAO:

AREA HOMOGENEIZADA = AREA UTIL M7 + AREA DE VAGAS M?/2
AREA HOMOGENEIZADA = 68,580 - 10,00/2 =73580

RESULTADO DA HOMOGENE!ZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCAWZAGAO Floc : 000  FTADICIONALOI : 000 VALOR UNITARIO : 477032
OBSOLESCENCIA Fobs : 000  FIADICIONALO2: 020  HOMOGENEIZAGAO: 477032
PADRAO Fp : 000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 1,0000
VAGAS 000  FTADICIONALOS : 0.00

FT ADICIONALOS : 0.00

FT ADICIONAL 06 : 0,00

RUA CONDE DO PINHAL, N° 08 - CJ. 23 - CEP 01501-060 - SE - SA0 PAULO - SP-TEL.: (11) 3101-6533 / 3105-3893 - JPANTALEAORTERRA.COM.BR
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 3

NUMERO DA PESQUISA: SAQ PAULO - 5P - 2023
SETOR: 043 QUADRA : 034 INDICE DO LOCAL: 773.00

DADOS DA LOCAUIAGKO

CJUNUZADO DATA DA PESQUISA:  17/11/2023

CHAVE GEOGRAFCA :

ENDERECO : AL. SUBTENENTE AVIADOR FRANCISCO HIERRO

NUMERO : 340

COMP.: XX AND APTO XXX BL XX BAIRRO : Q. NOVO MUNDO - VL. MARIA - 2. NORTEDE : SAO PAULO - 5P

CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

%3} PAVIMENTACAO [X) REDE DE COLETA DE ESGOTO (] REDE DE RUMINACAO PUBLICA
[X] REDE DE GAS [JREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 1.00 TESTADA - (cf) m: 1.00 PROF. EQUIV, (Pe): 1.00
ACESSIBIUDADE : Dreta FORMAITO : Reguor ESQUINA : NGo

TOPOGRAHA : pianc

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIRCACAO : Apartamento ESTADO : FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apariamento superior ¢/ elev. COEF. PADRAO : 2404 CONSERVACAO: c - regular

COEF. DEP.(k):  O.&434IDADE: 34 anos FRACAO: O00TAXA:  000VAGASCOB: 1 VAGAS DESCOB: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 73,58 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEMM: 000  TOTALM®: 73,58
EDIFICIO

DORMITORIOS: O SUMES: O  W.C.: 0 QUARTO EMPREGADAS : PSCINA: O  SALAODE FESTAS: O
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 0 SUB-SOLOS : 0
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA; Oferta VALOR VENDA (RS) : 250.000,00 VALOR LOCAGAO (RS): 0,00

IMOBILIARIA : QUINTO ANDAR VENDAS - S893357640
CONTATO : CORRETOR TELEFONE : (11)-32304185

OBSERVAGCAO:

AREA HOMOGENEIZADA = AREA UTIL M7 + AREA DE VAGAS M?/2
AREA HOMOGENEIZADA = 68,580 - 10,00/2 =73580

RESULTADO DA HOMOGENE!ZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCAWZAGAO Floc : 000  FTADICIONALOI : 000 VALOR UNITARIO : 440337
OBSOLESCENCIA Fobs : 000  FIADICIONALO2: 020  HOMOGENEIZAGAO: 4.403.37
PADRAO Fp : 000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 1,0000
VAGAS 000  FTADICIONALOS : 0.00

FT ADICIONALOS : 0.00

FT ADICIONAL 06 : 0,00

RUA CONDE DO PINHAL, N° 08 - CJ. 23 - CEP 01501-060 - SE - SA0 PAULO - SP-TEL.: (11) 3101-6533 / 3105-3893 - JPANTALEAORTERRA.COM.BR
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA <

NUMERO DA PESQUISA: SAQ PAULO - 5P - 2023
SETOR: 043 QUADRA : 034 INDICE DO LOCAL: 773.00

DADOS DA LOCAUIAGKO

CJUNUZADO DATA DA PESQUISA:  17/11/2023

CHAVE GEOGRAFCA :

ENDERECO : AL. SUBTENENTE AVIADOR FRANCISCO HIERRO

NUMERO : 340

COMP.: XX AND APTO XXX BL XX BAIRRO : Q. NOVO MUNDO - VL. MARIA - 2. NORTEDE : SAO PAULO - 5P

CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

%3} PAVIMENTACAO [X) REDE DE COLETA DE ESGOTO (] REDE DE RUMINACAO PUBLICA
[X] REDE DE GAS [JREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M%: 1,00 TESTADA - (cf) m: 1,00 PROF. EQUIV, (Pe): 1.00
ACESSIBIUDADE : Dreta FORMAITO : Reguor ESQUINA : NGo

TOPOGRAHA : pianc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIACAGAO : Apartamento ESTADO : FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apariamento superior ¢/ elev. COEF. PADRAO : 2404 CONSERVACAO: c - regular

COFEF. DEP. (k) : 0434IDADE: 34 anos FRACAO: 000TAXA:  000VAGASCOB: 1 VAGASDESCOB: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M*: 73,58 AREA COMUM M* 0.00 GARAGEMM® 000 TOTAL M*: 7358
EDIFICIO

DORMITORIOS: O SUMES: O  W.C.: 0 QUARTO EMPREGADAS : PSCINA: O  SALAODE FESTAS: O
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 0 SUB-SOLOS : 0
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 04: 1.00

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (R$) : 275.000,00 VALOR LOCAGAO (RS): 0,00

IMOBILIARIA : QUINTO ANDAR VENDAS - SB892874264
CONTATO : CORRETOR TELEFONE : (11)-32304185

OBSERVAGCAO:

AREA HOMOGENEIZADA = AREA UTIL M7 + AREA DE VAGAS M?/2
AREA HOMOGENEIZADA = 68,580 - 10,00/2 =73580

RESULTADO DA HOMOGENE!ZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCAWZAGAO Floc : 000  FTADICIONALOI : 000 VALOR UNITARIO : 458484
OBSOLESCENCIA Fobs : 000  FIADICIONALO2: 020  HOMOGENEIZAGAO: 4.586 24
PADRAO Fp : 000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 1,0000
VAGAS 000  FTADICIONALOS : 0.00

FT ADICIONALOS : 0.00

FT ADICIONAL 06 : 0,00

RUA CONDE DO PINHAL, N° 08 - CJ. 23 - CEP 01501-060 - SE - SA0 PAULO - SP-TEL.: (11) 3101-6533 / 3105-3893 - JPANTALEAORTERRA.COM.BR
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 5

NUMERO DA PESQUISA: SAQ PAULO - 5P - 2023
SETOR: 043 QUADRA : 034 INDICE DO LOCAL: 773.00

DADOS DA LOCAUIAGKO

CJUNUZADO DATA DA PESQUISA:  17/11/2023

CHAVE GEOGRAFCA :

ENDERECO : AL. SUBTENENTE AVIADOR FRANCISCO HIERRO

NUMERO : 340

COMP.: XX AND APTO XXX BL XX BAIRRO : Q. NOVO MUNDO - VL. MARIA - 2. NORTEDE : SAO PAULO - 5P

CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

%3} PAVIMENTACAO [X) REDE DE COLETA DE ESGOTO (] REDE DE RUMINACAO PUBLICA
[X] REDE DE GAS [JREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 100 TESTADA - (cf) m: 1.00 PROF. EQUIV, (Pe) : 1.00
ACESSIBIUDADE : Dreta FORMAITO : Reguor ESQUINA : NGo

TOPOGRAHA : pianc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIACAGAO : Apartamento ESTADO : Refomocc FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apariamento superior ¢/ elev. COEF. PADRAO : 2404 CONSERVACAO: c - regular

COFEF. DEP. (k) : 0434IDADE: 34 anos FRACAO: 000TAXA:  000VAGASCOB: 1 VAGASDESCOB: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M*: 73,58 AREA COMUM M* 0.00 GARAGEMM® 000 TOTAL M*: 7358
EDIFICIO

DORMITORIOS: O SUMES: O  W.C.: 0 QUARTO EMPREGADAS : PSCINA: O  SALAODE FESTAS: O
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 0 SUB-SOLOS : 0
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 04: 1.00

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : 450.000,00 VALOR LOCAGAO (RS): 0,00

IMOBILIARIA : M.GP. IMOBILIARIA . 18380
CONTATO : CORRETOR TELEFONE : (11)-964490825

OBSERVAGCAO:

AREA HOMOGENEIZADA = AREA UTIL M7 + AREA DE VAGAS M?/2
AREA HOMOGENEIZADA = 68,580 - 10,00/2 =73580

RESULTADO DA HOMOGENE!ZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCAWZAGAO Floc : 000  FTADICIONALOI : 000 VALOR UNITARIO : 5.504.21
OBSOLESCENCIA Fobs : 000  FIADICIONALO2: 020  HOMOGENEIZAGAO: 5.504.21
PADRAO Fp : 000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 1,0000
VAGAS 000  FTADICIONALOS : 0.00

FT ADICIONALOS : 0.00

FT ADICIONAL 06 : 0,00

RUA CONDE DO PINHAL, N° 08 - CJ. 23 - CEP 01501-060 - SE - SA0 PAULO - SP-TEL.: (11) 3101-6533 / 3105-3893 - JPANTALEAORTERRA.COM.BR
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA FICHA s
NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2023 CJUNUZADO DATA DA PESQUISA:  17/11/2023
SETOR: 043 QUADRA : 034 INDICE DO LOCAL: 773.00 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCAUIA(;KO
ENDERECO : AL. SUBTENENTE AVIADOR FRANCISCO HIERRO NOMERO : 340
COMP.: XX AND APTO XXX BL XX BAIRRO : #Q. NOVO MUNDO - VL. MARIA - 2. NORTEDE : SAQ PAULO - 5P
CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
[JPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DEESGOTO (] REDE DE LUMINACAO PUBLICA
[X] REDE DE GAS [JREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) M%: 1,00 TESTADA - (cf) m: 1.00 PROF. EQUIV, (Pe): 1.00
ACESSIBIUDADE : Dreta FORMAITO : Reguor ESQUINA : NGo
TOPOGRAHRA : planc
CONSISTENCIA:  seco
DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DA EDIRCACAO : Apartamento ESTADO : FACE:
CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento superior ¢/ elev. COEF. PADRAO : 2406 CONSERVACAO: c - regular
COEF. DEP.(k):  O.&434IDADE: 34 anos FRACAO: O00TAXA:  000VAGASCOB: 1 VAGAS DESCOB: 0
DIMENSOES
A. PRIVATIVA M= 73,58 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEMM: 000  TOTALM®: 73,58
EDIFICIO
DORMITORIOS: O SUMES: O  W.C.: 0 QUARTO EMPREGADAS : PSCINA: O  SALAODE FESTAS: O
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 0 SUB-SOLOS : 0
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 0¢: 1.00
DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 380.000,00 VALOR LOCAGAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : RINEGOCIS IMOBILIARIOS RNST712
CONTATO : CORRETOR TELEFONE : (11)-981414026
OBSERVAGCAO:
AREA HOMOGENERZADA = AREA UTIL M7 + AREA DE VAGAS M?/2
AREA HOMOGENEZADA = 68,580 + 10,00/ 2 = 73,580
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCAUZAGCAO Floc : 000  FTADICIONALDI : 0,00 VALOR UNITARIO : 444800
OBSOLESCENCIA Fobs : 000 FIADICIONALO2: 000 HOMOGENEIZAGAO : 4.648,00
PADRAO Fp : 000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 1,0000
VAGAS 000  FTADICIONALOS : 0.00
FT ADICIONALOS : 0.00
FT ADICIONAL 06 : 0,00
RUA CONDE DO PINHAL, N° 08 - CJ. 23 - CEP 01501-060 - SE - SA0 PAULO - SP-TEL.: (11) 3101-6533 / 3105-3893 - JPANTALEAORTERRA.COM.BR

fls. 853

WJIMJ23424219150

Umero

11:08 ,sobon

do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/11/2023 as

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1065946-97.2017.8.26.0100 e cddigo tFwrd98c.



Juarez PANTALEAO

ENGENHEIRO CIVIL

CoclvaRar! o’

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 7

NUMERO DA PESQUISA: SAQ PAULO - 5P - 2023
SETOR: 043 QUADRA : 034 INDICE DO LOCAL: 773.00

DADOS DA LOCAUIAGKO

CJUNUZADO DATA DA PESQUISA:  17/11/2023

CHAVE GEOGRAFCA :

ENDERECO : AL. SUBTENENTE AVIADOR FRANCISCO HIERRO

NUMERO : 340

COMP.: XX AND APTO XXX BL XX BAIRRO : Q. NOVO MUNDO - VL. MARIA - 2. NORTEDE : SAO PAULO - 5P

CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

%3} PAVIMENTACAO [X) REDE DE COLETA DE ESGOTO (] REDE DE RUMINACAO PUBLICA
[X] REDE DE GAS [JREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M%: 1,00 TESTADA - (cf) m: 1,00 PROF. EQUIV, (Pe): 1.00
ACESSIBIUDADE : Dreta FORMAITO : Reguor ESQUINA : NGo

TOPOGRAHA : pianc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIRCAGCAO : Apartomento ESTADO : Refomodc FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apariamento superior ¢/ elev. COEF. PADRAO : 2404 CONSERVACAO: c - regular

COFEF. DEP. (k) : 0434IDADE: 34 anos FRACAO: 000TAXA:  000VAGASCOB: 1 VAGASDESCOB: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M*: 73,58 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM M= 000 TOTAL M*: 7358
EDIFICIO

DORMITORIOS: O SUMES: O  W.C.: 0 QUARTO EMPREGADAS : PSCINA: O  SALAODE FESTAS: O
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 0 SUB-SOLOS : 0
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA; Oferta VALOR VENDA (RS) : 425.000,00 VALOR LOCAGAO (RS): 0,00

IMOBILIARIA : LOPES CENTRAL . REO8SH758
CONTATO : CORRETOR TELEFONE : (11)-994288037

OBSERVAGCAO:

AREA HOMOGENEIZADA = AREA UTIL M7 + AREA DE VAGAS M?/2
AREA HOMOGENEIZADA = 68,580 - 10,00/2 =73580

RESULTADO DA HOMOGENE!ZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCAWZAGAO Floc : 000  FTADICIONALOI : 000 VALOR UNITARIO : 5.198.42
OBSOLESCENCIA Fobs : 000  FIADICIONALO2: 020  HOMOGENEIZAGAO: 5.198.42
PADRAO Fp : 000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 1,0000
VAGAS 000  FTADICIONALOS : 0.00

FT ADICIONALOS : 0.00

FT ADICIONAL 06 : 0,00
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MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA
DESCRICAO : 1 - BCO SANTANDER /A X ELDTEC BRASIL LTDA. EOU DATA: 17/11/2023
EDIRCACAO VALORES DE VENDA : [BAPE-5% - 2023 - SAQ PAULO - 55
FATOR OFERTA/TRANSACAO : 0.9 PARCELA DE BENFHIORIA: 08
OBSERVACAO :
FATORES
FATOR INDICE
B Localizacdo 773,00
[X] Obsolescéncia idade 34
Estodo de Conservagdo C - REGULAR
X podrdo aportamanio supericr Cf elev.
[ vagas Vagas 0
Acréscimo 0
RUA CONDE DO PINHAL, N° O8 - CJ. 23 - CEP 01501-060 - SE - SA0O PAULO - SP-TEL.: (11) 3101-6533/3105-3893 - JPANTALEAORTERRA.COM.BR
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MATRIZ DE UNITARIOS
NUm. | Enderego u:;:‘:'rio Homogeneizagdo Variagdo

4 1] AL, SUBTENENTE AVIADOR FRANCISCO HIERRO 340 4.525.45 452569 1.0000
[ 2| AL SUBTENENTE AVIADOR FRANCISCO HIERRO 360 477032 477022 1,0000
[ 3| AL SUSTENENTE AVIADOR FRANCISCO HIERRO 360 4.403,37 4.40337 1.0000
[ 4| AL SUBTENENTE AVIADOR FRANCISCO HIERRO 360 458584 4,586,84 1.0000
Bd 5| AL SUBTENENTE AVIADOR FRANCISCO HIERRO 360 550421 5.504.21 1.0000
[ 6] AL SUBTENENTE AVIADOR FRANCISCO HIERRO 340 444500 4.64500 1,0000
[ 7| AL SUSTENENTE AVIADOR FRANCISCO HIERRO 360 5.198,42 5.198,42 1.0000
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APRESENTAGCAO DOS RESULTADOS

DADOS DO AVALIANDO
Tipo : Apartamenta Local ;: AL SBTTE AVIAD FRANCISCO HIERRO 340 12 AND APTO 123 EL B PQ NOVO
Cliente : 1065745-57 20178240100
Areaterrenom®: 1 00

Data: 1771172023

Edificacdo m®: 7358
Distrbuigdo espacial

Modalidade : Venda

VALORES UNITARIOS
Média Unidarios : 4.805 27
Desvio Padrdo : 397 26
- 30%:3.34345
+ 0% 624585
Coeficiente de Variogdo : 83100
GRAU DE FUNDAMENTAGAOC

VALORES HOMOGENEIZADOS
Média Unitdrios : 4.505.27
Desvio Podrdo : 357 26
- 30% : 3.363.4%
+ 30%: 624685
Coeficiente de Variogdo : 53100

Descricdo GRAU I GRAUII GRAUI 9
‘cuoc.doin&volm CWMQW I:] Comgiela qio aos iotores Adogdo de sivacdo D 2
vangveis anolizodos wodao no fralamenic “ | paradigma
Guanfidade mmma de
2

2 dodos de mercodo usodos ! D ¢ E ? D 2
3 idantificacdo dos dades Aprerentosdo de iloem ref o todor D Apreseniosac de imstorm ref o todox = |asrezeniozoe miorm red o mdon =

de mercodo On o act dod dot Aaios anaia ados o Corar! G0t o dader GRataden jooroct dos dodos ref oo folores D 2

intervodo ajuste
Py bl OP/::Mi “'::,:'? 0,80 01,28 = 0.50 0 2.00 (| 0.40 0 2,50 *0 Ol s

GRAU DE FUNDAMENTACAO: I

FORMAGCAO DOS VALORES

MEDIA SANEADA (RS): <805 27

VALOR UNITARIO (R$/m2): 4.505 27000

INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Paradigma

INTERVALO MINMO : 4.557 57
INTERVALO MAXIMO : 5.022 57

GRAU DE PRECISAO
GRAU DE PRECISAO: Il

VALOR TOTAL (RS) : 35357177
INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Avaliando
INTERVALO MINIMO : 4.537 7
INTERVALO MAXIMO : 5.022 57

VALOR UNITARIO
Vu = RS 4.805,27
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mggm DE Certidao de Dados Cadastrais do Imovel - IPTU 2023
SAO PAULO

FAZENDA

Cadastro do Imovel: 063.056.0159-3

Local do Imével:
AL SUB TENENTE F.HIERRO, 360 - AP 123 E VAGA

BLB CEP 02187-040
Imovel localizado além da 2* Subdivisdo da Zona Urbana

Endereco para entrega da notificagio:

AL SUB TENENTE F HIERRO, 360 - AP 123 E VAGA
BL B CEP 02187-040

Contribuinte(s):
CNPJ 53.103.735/0001-07 PASADENA PARTICIPACOES E NEGOCIOS LTDA

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m?): 5.940 Testada (m): 90,92
Area ndo incorporada (m?): 0 Fracao ideal: 0,0066
Area total (m?) 5.940

Dados cadastrais da construgdo:

Area construida (m?): 134 Padrdo da constru¢do: 2-C
Area ocupada pela construgdo (m?) 836 Uso: residéncia

Ano da construg¢do corrigido 1988

Valores de m* (R$):

- de terreno: 815,00

- da construcdo: 1.733,00

Valores para fins de calculo do IPTU (RS):

- da area incorporada 40.710,00
- da drea ndo incorporada 0,00
- da construgao: 146.300,00
Base de calculo do IPTU 187.010,00

Ressalvado o direito da Fazenda Pablica do Municipio de Sdo Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro
Imobiliario Fiscal, apurados ou verificados a qualquer tempo, inclusive em relacdo ao exercicio abrangido por
esta certiddo, a Secretana Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram utilizados no
langamento do Imposto Predial e Terntorial Urbano do imével do exercicio de 2023

Certiddo expedida via Intemet - Portaria SF n® 008/2004, de 28/01/2004
A autenticidade desta certidédo podera ser confirmada, até o dia 11/12:2023, em

http-// refeitura [ ffinancas/

Data de Emissio: 12/09/2023
Numero do Documento: 2 2023 021263736-0
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