&

SANTANA

Advogados e Consultores

EXCELENTISSIMO (A) SENHOR (A) DOUTOR (A) JUIZ (A) DE DIREITO DA
VARA CIVEL UNICA DO FORO DISTRITAL DE RIO DAS PEDRAS - SP

Processo de origem n° 0000994-59.2004.8.26.0511

JOSE ARISTIDES PASSOS SANCHES e outro devidamente qualificados nos
autos em epigrafe, vem, respeitosamente, a presenga de Vossa Exceléncia, por
intermédio de sua procuradora, conforme decisao de fls.1.799/1.800, informar e

requerer o quanto segue:

A parte Exequente trouxe aos autos o relatdrio de comparacao mercadoldgica de
imdveis da regido, ou seja, realizou de forma genérica uma avaliacdo de imdveis da
regiao e nao especificamente, chegou-se ao valor do metro quadrado em R$
5.172,54 (cinco mil cento e setenta e dois reais e cinquenta e quatro centavos), e
portanto, de forma nao especifica o valor do imdvel foi avaliado em R$
1.608.658,94 (um milhao seiscentos e oito mil seiscentos e cinquenta e

oito reais e noventa e quatro centavos).

Rua da Consolagdo, 368, 10° andar, CEP 01302-000, Sdo Paulo — SP, Telefone: +55 11 3120-3003
e-mail: gislene@santanaadvogados.com site: www.santanaadvogados.com
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Presente relatorio de comparacao mercadologica deve ser revisto, para levar

em conta a localizacao exata do imdvel bem como suas caracteristicas.

Ocorre que o imdvel esta em 6tima regidao da Zona Norte:

rua sem saida com entrada somente dos proprietarios e pessoas
autorizadas, com seguranca 24 (vinte e quatro) horas, localizado a

rua Joaquim José da Cruz Secco, 190 - Barro Branco, Sao Paulo - SP,
CEP 02345-030;

o imavel residencial com 311m2de area construida, constituido pelo
lote n° 14 da quadra 5 de planta do loteamento denominado Jardim
Leonor Mendes de Barros, no 22° Subdistrito Tucuruvi, medindo
12,00 metros de frente para a Rua Joaquim José da Cruz Secco, igual
largura na linha dos fundos, por 30,00 metros de frente aos fundos,
de ambos os lados, perfaz a area de 360,00 metros quadrados,
confronta, do lado direito, de quem de dentro do imdvel olha para a
rua, com o lote 16, do lado esquerdo, na mesma posicao, com o lote

n° 13, e nos fundos com o lote 16.

Tendo em vista, que o Exequente anexou aos autos relatério de comparacao
mercadoldgica “genérico” com valor inferior ao valor de mercado do imdvel em

questao.

Os Executados, vem, anexar aos autos relatéorio de comparacao
mercadolégica do imovel “especifico”, o valor médio do metro quadrado da
rua que esta localizado o imével é de R$ 6.101,23, (seis mil e cento e um reais
e vinte e trés centavos), o valor médio do imdvel é de R$ 1.897.748,53 (um
milhao oitocentos e noventa e sete mil setecentos e quarenta e oito reais
e cinquenta e trés centavos), observando que imdvel esta localizado em
rua sem saida e com seguranca 24 ( vinte e quatro) horas, agregando mais

valor ao imdvel, foi acrescentado 10% ao valor do imével, de modo que o imdvel
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em apreco, tem o valor de R$ 2.087,523,38 (dois milhoes oitenta e sete mil

quinhentos e vinte e trés reais e trinta e oito centavos) (doc.01).

Requerem, que seja atribuido ao imovel o valor do relatério de comparacao
mercadoldgica especifico (doc.01), realizado a pedido dos Executados no valor
de R$ 2.087,523,38 (dois milhoes oitenta e sete mil quinhentos e vinte e

trés reais e trinta e oito centavos).

Termos em que,

Pede Deferimento

Rio das Pedras, 08 de agosto de 2019.

GISLENE ALMEIDA DE SANTANA
OAB/SP-285.246
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Avaliacao comercial de imovel

Esta avaliagao é feita por comparagao de imoveis semelhantes, no bairro em
questao, indices de mercado fornecido por sites de anuncio e ferramentas de
comparacao.

Objeto: imoével, rua Joaquim José da Cruz Secco, 190 - Barro Branco (Zona
Norte), Sao Paulo - SP, CEP 02345-030. Dados de Registro: Matricula n°
40.286 - 15° Cartorio de Registro de Iméveis de Sao Paulo/SP — Inscrigao
Municipal: 070.311.0017-8 .

Descrigio: Imével com 3 suites, vagas para 4 veiculos, 5 banheiros como area
construida no IPTU de 311 m? em um terreno de 360 m?, em rua fechada com
seguranca 24 horas. Atualmente habitado em prefeito estado de uso
necessitando de reforma por desgaste natural.

Caracteristicas do bairro: bairro residencial, proximo a mercados, farmacia,
delegacia, escolas, parques, padaria, transporte viario etc., com linhas de
acesso ao metro.

e Abaixo antincios de iméveis no bairro em rua fechada:

i

B, AT BRI AR RN AT A Y

Casa para Venda - Tucuruvl
3 Guartos. 470 m* - S&o Rauio

Rua Gabrlel Quadros
Tucuruvi, S8 PaulofSP

M47om £83 ©4 8%

R$ 2.750.000

Condominio RS 678

Casa com 4 quartes & verxia na Rua Gabrlel Quadres,
30, Barra Branco (2ona Norte}, Sao Paulo, 360 m2 por

Rua Gabriel Quadros, 50
Barro Branco (Zona Norte), Sdo Paulo{SP

mM3em 84 ©4 83

RS 2.375.000 |
ot RS 1356
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e IPTU:
nrm%?ng or Certidao de Dados Cadastrais do imével - IPTU 2025
SAO PAULO
FATIANRR
Cooaetro 0o Imovel:  070.311.00178
LOOW 00 Wndvel
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Localizagao:

Bento Arauvjo

Valores

Valor m?

Refencia rede lopes ¢ site

6.944 44

RO 1048162
RO 862691
RO 729138

5.446,81

6.852,25

5.161,43
24.404 93

Barro Branco site ZN
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e Valor venal referéncia

Secretana Munoipal da Fazends &

Consulta Valor Venal de Referéncia

Freencha o nimero do Cadastro do Imdvel abaixo:

Cacastro do imdvel epo I o B o « 79 = p
ot 25 TV pro] 3] [por7] [B] Data (040872025 ]

{070 3110017 3] 1.950.593 00| R JOAQUIN JOSE DACRUZ SECCO, 00190 JD LEONOR M DE BARROS 02345-030

| Pesquisar | | Limpar DL veitar ]

e CONCLUSAO
Como demonstrado acima com area de 311 m? a um valor médio de R$

6.101,23 o m? = R$ 1.897.748,53( Hum milhdo oitocentos € noventa e
sete mil, setecentos e quarenta e oito reais e cinquenta e trés centavos )
. considerando que o imével se encontra em rua fechada podemos
acrescentar 10 % ao valor , sendo nossa avaliagao R$ 2.087.523,38.(
dois milhdes oitenta e sete mil, quinhentos e vinte trés reais e trinta

e oito centavos)

Luiz Mario Tagliafgrro

fls. 1899

:06 , sob 0 nUmero WRDP25700076470
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Avaliagcao comercial de imovel

Esta avaliacao é feita por comparacédo de imoveis semelhantes, no bairro em
questao, indices de mercado fornecido por sites de anuncio e ferramentas de
comparagao.

Objeto: imovel, rua Joaquim José da Cruz Secco, 190 - Barro Branco (Zona
Norte), Sdo Paulo - SP, CEP 02345-030. Dados de Registro: Matricula n°®
40.286 - 15° Cartorio de Registro de Iméveis de Sdo Paulo/SP — Inscrigédo
Municipal: 070.311.0017-8 .

Descrigao: Imovel com 3 suites, vagas para 4 veiculos, 5 banheiros como area
construida no IPTU de 311 m? em um terreno de 360 m?, em rua fechada com
seguranga 24 horas. Atualmente habitado em prefeito estado de uso
necessitando de reforma por desgaste natural.

Caracteristicas do bairro: bairro residencial, proximo a mercados, farmacia,
delegacia, escolas, parques, padaria, transporte viario etc., com linhas de
acesso ao metro.

e Abaixo anuncios de imdveis no bairro em rua fechada:

Casa para Venda = Tucuruvl,
2 Quartes, 470 m* - S&o Paule

Rua Gabriel Quadros
Tucuruvi, SGo Paulo/SP

M 470m 23 24 86

R$ 2.750.000

Condominio R$ 678

Casa com 4 quartes & venda na Rua Gabrlel Quadres,
50, Barro Brance (Zona Norte), S&o Paule, 360 m2 por...

Rua Gabriel Quadros, 50
Barro Branco (Zona Norte), S&o Paulo/SP

mM3om A4 4 /23

Iptu: RS 1.356

RS 2.375.000 |
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Sobrado alto padrdo Venda - 400 metros construidos, avarandado dnico dono, local privilegiado pela fauna e flora, vez ou...
Destaque

JOAQUIM JOSE DA CRUZ SECCO
Barro Branco (Zona Norte), S3o Paulo
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RS 550 Condominio
400 mitot 2 quartos

Avaliagdo da ZN:
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o IPTU:

9

SAO PAULO

FAZENDA

Cadastro do Imovel: 070.311.0017-8

Local do Imovel:
R JOAQUIM JOSE DA CRUZ SECCO, 120

JDLEONOR M

DEBARRCS TUCURUMI CEP 02345030

Imovel localzado na 2* Subdhvisdo da Zona Ubana

Enderago para

entraga da notificag3o:

R JOAQUIM JOSE DA CRUZ SECCO, 1350

JOLEONOR MDE BARROS TUCURUWVI CEP 235030
Contribuints(s):
INFORMAGAO PROTEGDA POR SIGILO FISCAL
Dados cadastrals do fsmeno:
Area Incorporada (3 360 Testada (m): 12.00
Area ndo Incorporada (m@): 0 Fragdo loea: 1,0000
Area tobal (e 360
Dados cadastrals da construgao:
Area construlda (nF): n Padrio da constnugdo: 1-D
Area ocupada pela construgdo (mFy 110 Uso: Tesicendia
Ano d3 construgo comigido: 1983
Valorss de n¥ (R$):
- g2 femeno: 219200
- da constnugso: 2.277.00
.
Valorse para fing de calculo do IPTU (R$):
- 03 &e3 InCorpora 789.840,00
- 43 &ea ndo Incorporada 0,00
- da construgdo: 3%8237.00
Base da calculo do IPTL: 1.158077,00

Certidao de Dados Cadastrais do Imadvel - IPTU 2025

Ressavado o dirsito da Fazenda PUDica do Munkcipio de S350 Paulo atualzar o6 0ad0s constantss do Cadastro
Imadliaro Fisca, apuracos ou varficados 3 quakquer Immmmgaumm%

esta cartiado,

BWMWMFM%

WMMDMQTMZMQIMG}WQM

Certiddo expedida via Intemet - Portaria SF n° 008/2004, de 23/01/2004.
A autentickdage desta ceniodo podera ser confirmaaca, até o dla 31/10/2025, em

Data de Emissdo: 02032025
Namero do Documento: 2.2025.004105505-1

Solicitants:

ANTONIO SERGIO DE OUIVEIRA (CPF 100.173.176-38)
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do original, assinado digitalmente por GISLENE ALMEIDA DE SANTANA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/08/2025 as

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000991-59.2004.8.26.0511 e c4digo Bh57UEoF.
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e Valor venal referéncia

FREFEITLURA B DAEE B

rprefeitura .sp.gov.br B e s

Secretaria Municipal da Fazenda &h

Consulta Valor Yenal de Referéncia

Preencha o nimera da Cadastra da Imdwel abaixo:

Cadastro do imdwel [7
[Wimera dao IFTU) Data

Enderego

070.311.0017.5] 1.439.503, 00 R JOAQUIM JOSE DACRUZ SECCO, 00190 J0 LEONDOR M DE BARROS 02345-030

Pesquisarl | Limpar | | “altar

e CONCLUSAO
Como demonstrado acima com area de 311 m? a um valor médio de R$
6.101,23 o m2=R$ 1.897.748,53( Hum milhdo oitocentos e noventa e
sete mil, setecentos e quarenta e oito reais e cinquenta e trés centavos )
, considerando que o imdvel se encontra em rua fechada podemos
acrescentar 10 % ao valor , sendo nossa avaliagdo R$ 2.087.523,38.(
dois milhées oitenta e sete mil, quinhentos e vinte trés reais e trinta
e oito centavos)

Luiz Mario Tagliaferro CRECI 192056

Este documento € copia do original, assinado digitalmente por GISLENE ALMEIDA DE SANTANA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/08/2025 as 17:06 , sob 0 nimero WRDP25700076470

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000991-59.2004.8.26.0511 e codigo Bh57UEOF.



