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ANEXO VI: CERTIDAO DE VALOR VENAL
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MUNICIPIO DE SAO SEBASTIAO
Rua Sebastido Silvestre Neves, 214 - Centro
S&0 Sebastido/SP - BRASIL - CEP 11608-614 - CNP| 46.482.832/0001-92
Telefone: (12) 3891-2000 / Website: https://saosebastiao.iibr.com.br

CERTIDAO DE VALOR VENAL DO ANO DE 2024

N2: CVV-14486/2024
Chave: ZDQZODYZ

abaixo, corresponde ao langamento atualizado do exercicio de 2024,

REQUERIMENTO:

NOME REQUERENTE: FELIPE DA SILVA ALCANTARA
CPF REQUERENTE: 296.042.168-05

PROTOCOLO:

DATA: 11/06/2024

INFORMACOES DO IMOVEL:

TERRENO: R$ 546.886,90 (Quinhentos e Quarenta e Seis Mil, Oitocentos e Oitenta e Seis Reais e Noventa Centavos)
PREDIO: R$ 395.768,09 (Trezentos e Noventa e Cinco Mil, Setecentos e Sessenta e Oito Reais e Nove Centavos)
TOTAL: R$ 942.654,99 (Novecentos e Quarenta e Dois Mil, Seiscentos e Cinquenta e Quatro Reais e Noventa e Nove Centavos)

dados cadastrais acima foram utilizados no langamento do Imposto Predial e Territorial Urbane do imével do exercicio de 2024.

E por ser verdade firmo a presente, da qual ficard cdpia arquivada nesta reparticao.

PRISCILA SERRI' DOS SANTOS PEREIRA
CPF/CNPJ:(261.056.538-08
CHEFE DE DIVISAO
DIVISAQ DE CADASTRO FISCAL

SAEBSEBASTIAS

SP-BRASIL

Em atencgdo a solicitacdo, certifico as informag6es do imdvel inscrito no cadastro do Municipio de Sao Sebastido/SP. O valor venal mencionado

PROPRIETARIO: CINIRA DOS S FLORENCIO CPF: 000.020.432-XX

1.C. REDUZIDO: 20428 1.C.: 3133.111.6377.0264.0000

LOGRADOURO: AVENIDA BENEDITO IZIDORO DE MORAES, N2 311 COMPLEMENTO:

BAIRRO: JUQUEY CEP: 11623-286

BLOCO: LOTE: QUADRA:

AREA DO TERRENO: 728,75 (m?) AREA DO PREDIO: 360,11 (m?) TESTADA: 14,00 (m) GRAVAMES: NAO
VALOR VENAL:

Ressalvada o direito da Fazenda Plblica do Municipio de S&o Sebastido-SP atualizar os dados do Cadastro Imobiliario Fiscal, apurados od
verificados a qualquer tempo, inclusive em relagdo ao exercicio abrangido por esta certiddo, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que os

Sao Sebastiao/SP, 11 de Junho de 2024

EMISSOR: | MATRICULA:

Data de Impressao: 11/06/2024 10:58:36
Emissor:
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do original, assinado digitalmente por FELIPE DA SILVA ALCANTARA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 09/03/2026

é cOpia

E‘e';é documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002893-03.2010.8.26.0587 e cddigo 3zcGsyQX.
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ANEXO VIl - QUESITOS E RESPOSTAS

PELA AUTORA

Quesito 1
Quanto mede a construgédo da casa residencial com as suas divisorias, ou seja,
salas, quartos, wc, cozinha, area de servigo, area de lazer, quintal, garagem e

demais coOmodos?

Resposta do perito:
Conforme apurado em diligéncia técnica realizada no imével localizado na Avenida
Benedito I1zidoro de Moraes n°® 311, bairro Juquehy, Sdo Sebastido/SP, a edificagcao
de uso residencial corresponde a Benfeitoria 2, composta por dois pavimentos. A
construgao possui area total de 185,72 m?, distribuida da seguinte forma:
Pavimento térreo:
e sala de estar
e cozinha
e dois banheiros
e varanda
e areade lazer
Pavimento superior:
e uma suite
e dois dormitorios
e um banheiro

e uma sala de circulagao

A construcdo apresenta padrao construtivo simples, com idade aparente
aproximada de 20 anos e estado de conservagao classificado como “F — reparos
simples a importantes”, em razdo da auséncia de manutengdo preventiva e

presenga de patologias construtivas.

Quesito 2

Qual ¢ o tipo de construgéo?
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Resposta do perito:
O imovel objeto da presente avaliagédo é constituido por duas benfeitorias principais,
edificadas em terreno urbano com area total de 728,75 m?, conforme cadastro
municipal. As constru¢des identificadas sao:
e Benfeitoria 1 — Edificacdo comercial
o tipologia: saldao comercial térreo
o padrao construtivo: simples/rustico
o area construida: 175,04 m?
o composicao: saldao principal, trés banheiros e depdsito
o cobertura: telha de fibrocimento sobre estrutura de madeira
o estado de conservagao: E — reparos simples
e Benfeitoria 2 — Edificacao residencial
o tipologia: residéncia unifamiliar com dois pavimentos
o padrao construtivo: simples
o area construida: 185,72 m?
o cobertura: telha ceramica sobre estrutura de madeira com laje
o estado de conservagao: F — reparos simples a importantes
Ambas as edificacbes possuem idade estimada de aproximadamente 20 anos de

construgao.

Quesito 3

Qual é o valor de mercado desta construgéao?

Resposta do perito:
O valor das edificagdes foi determinado mediante calculo do custo de reproducao
depreciado, utilizando-se como referéncia o Custo Unitario Basico da Construcéo
Civil (CUB/Sinduscon-SP), com aplicagdo de fator de depreciagao calculado pelo
método Ross-Heidecke, considerando idade, estado de conservacgao e vida util das
edificagdes. Assim, foram apurados os seguintes valores:
e Benfeitoria 1 — Edificacdo comercial
o Area: 175,04 m?
o valor estimado: R$ 149.953,06
e Benfeitoria 2 — Edificacao residencial
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o area: 185,72 m?

o valor estimado: R$ 302.807,90
e Valor total das benfeitorias:

o R$452.760,95.

Quesito 4

Na parte da frente desta casa existe uma construgdo comercial? Quanto mede?

Qual é o seu valor de mercado?

Resposta do perito:
Sim. Na porcédo frontal do terreno existe uma edificacdo de uso comercial
denominada Benfeitoria 1. Suas caracteristicas principais sao:

e tipologia: salao comercial térreo

e area construida: 175,04 m?

e composicao: saldo, trés banheiros e depdsito

e padrao construtivo: simples

e estado de conservacao: E — reparos simples

O valor de mercado estimado desta edificagao, obtido por meio do calculo de custo
de reproducéo depreciado, é de: R$ 149.953,06.

Quesito 5

Quanto aos bens mdveis que guarnece a residéncia, quais sao? Qual € o valor?

Resposta do perito:

Durante a diligéncia técnica realizada no imovel n&o foi constatada a existéncia de
inventario formal ou relacdo documental dos bens moveis que guarnecem a
residéncia.

Considerando que o objeto da presente pericia consiste na avaliagdo imobiliaria do
bem imdvel e de suas benfeitorias, ndo foi realizada avaliagao especifica de bens
moveis eventualmente existentes no interior da edificagao.

Assim, eventual identificacdo e valoragdo de bens moveis devera ser objeto de

procedimento proprio ou avaliagao especifica, caso assim venha a ser determinado
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pelo Juizo.
Quesito 6

Queira o Sr. Perito acrescentar algo mais que entender conveniente para o

desfecho da demanda.

Resposta do perito:
Cumpre esclarecer que a presente avaliagao considerou:

e inspecao técnica in loco das edificacoes;

e analise das caracteristicas construtivas e do estado de conservacéo;

e aplicacdo do meétodo evolutivo, combinando avaliagdo do terreno pelo
meéetodo comparativo de dados de mercado e apuracdo do custo de
reprodugao depreciado das benfeitorias.

Com base nos estudos realizados, o valor de mercado do imével objeto da pericia
foi estimado em: R$ 2.230.000,00 (dois milhdes, duzentos e trinta mil reais), sendo:

e Valor do terreno: R$ 1.764.357,31

e Valor das benfeitorias: R$ 452.760,95.

Tal valor representa estimativa compativel com as condic¢des fisicas do imdvel, sua

localizacdo e o comportamento do mercado imobiliario local a época da avaliagao.

ENCERRAMENTO:

O presente Laudo Técnico é composto de 36 paginas todas de um lado s6, assinadas
digitalmente pelo perito avaliador, que subscreve esta ultima.

Sao Sebastido, 9 de margo de 2026.

FELIPE DA SILVA ALCANTARA

Perito Avaliador - CRECI/SP 130.722
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