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EXMO.(A) SR.(A) DR.(A) JUIZ(A) DE DIREITO DA 2* VARA CIVEL DO
FORO CENTRAL CIVEL.

PROCESSO N°: 1039843-48.2020.8.26.0100

CLASSE: EXECUCAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL
ASSUNTO: DESPESAS CONDOMINIAIS

EXEQUENTE: CONDOMINIO EDIFiCIO SAINT MAARTEN
EXECUTADO: EDUARDO TADEU PIAGENTINI E OUTRO

AFONSO HIDEO RAFFAELLI, engenheiro civil, infra-assinado, perito
nomeado por V. Exa. nos autos da acdao em referéncia, apds haver procedido aos estudos
e diligéncias que se fizeram necessarios, vem apresentar a V. Exa. as conclusdes
expressas no seguinte LAUDO:

LAUDO DE AVALIACAO DE IMOVEL
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FINALIDADE DO LAUDO

O presente Laudo tem por objetivo determinar o valor de mercado dos imdvesis,
matriculas n° 107.900 e 107.901 do 7° Cartério de Registro de Iméveis de Sdo Paulo,
depositada as fls. 162 a 177 dos autos, sendo duas vagas de garagem individuais e
indeterminadas, situado na Rua Padre Raposo, n° 881, Edificio Saint Maarten, Bairro
Mooca, Distrito Mooca, na cidade de Sao Paulo. CEP: 03118-001.
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2. DADOS DO IMOVEL
2.1 CARACTERISTICAS DO IMOVEL

Os imdveis avaliandos s@o duas vagas de garagem localizadas em edificio
residencial. O valor de vagas de garagem ¢ diretamente relacionado ao valor da unidade
residencial do edificio em que as vagas se encontram.

Em virtude desta relacdo, a avaliacdo a ser feita serd a de uma unidade residencial
no edificio em que as vagas de garagem se encontram.

O imovel classifica-se como classe RESIDENCIAL tipo APARTAMENTO
padrdo MEDIO situado na Rua Padre Raposo, n° 881, Bairro Mooca, Distrito Mooca, na
cidade de Sao Paulo, registrado no 7° Cartério de Registro de Iméveis de Sdo Paulo sob
n° 107.900 e 107.901. O terreno no qual se encontra o imovel possui formato trapeizoidal,
962 m? de area, 20,00 m de frente sudoeste na Rua Padre Raposo (vide a situacdo do
terreno no Anexo II).

A edificagdo € construida em concreto armado e fechamentos em alvenaria; possui
area de uso privativo de 71,71 m?, 4drea de uso comum de 66,161 m?, drea comum de
garagem de 16,8 m? correspondente a duas vagas de veiculos individuais e
indeterminadas, com idade de 24 anos conforme Certidao de Dados Cadastrais do Imdvel.

O imoével € constituido por sala para 2 ou mais ambientes com terraco, 3
dormitodrios, sendo 1 suite, 1 sanitdrio social, cozinha, drea de servico, sanitdrio de servico
(vide desenho esquemadtico da compartimenta¢do no Anexo II).

O condominio possui torre unica com 13 pavimentos, sendo 2 unidades por
pavimento, garagem subterranea e em sua drea comum consta Jardim, Piscinas adulto e
infantil, Sauna seca, Saldo de festas e Sala de jogos.

2.2 LOCALIZACAO DO IMOVEL
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}';Zgura 1: -Locc-ilizagdo do imovel na cidade de Sdo Paulo
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Foto 1: Localizagdo do imével na regido

2.3 INFORMA COES DA PREFEITURA MUNICIPAL DE SAO PAULO

De acordo com a Certidao de Dados Cadastrais do Imével da Prefeitura Municipal
de Sao Paulo constante no Anexo III, o imével possui as seguintes informagdes:

AREA DO AREA ANO DA
TERRENO TESTADA CONSTRUIDA | CONSTRUCAO
962 m2 20,00 m 111 m2 1997

De acordo com a Planta Genérica de Valores da Prefeitura Municipal de Sao
Paulo, o im6vel possui a seguinte situacao:

CONTRIBUINTE SETOR | QUADRA INDICE FISCAL

032.033.0110-5 032 033 1.152,00/2014

3. VISTORIA

Conforme peticionado nos autos, na data de 14 de maio de 2021 (sexta-feira) as
14:00 hs, foi feita inspegdo técnica nos referidos imoveis. Ndo foi permitido o acesso a
nenhuma unidade residencial, ndo sendo possivel a caracterizacdo da mesma. Deste
modo, a avalia¢do foi feita de modo indireto.
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3.1 PRESSUPOSTOS

3.1.1 Conhecimento da documentacao:

A documentacao do imével, disponibilizada pelas partes e verificada pelo Perito,
conforme abaixo:

- Matricula n° 107.899 do 7° Oficial de Registro de Imdveis, da unidade
residencial n°® 12, depositada as fls. 35 a 40 dos autos;

- Matricula n° 107.900 do 7° Oficial de Registro de Iméveis, da vaga n° 24,
depositada as fls. 162 a 169 dos autos;

- Matricula n° 107.901 do 7° Oficial de Registro de Iméveis, da vaga n° 25,
depositada as fls. 170 a 177 dos autos;

3.1.2 Documentos e elementos técnicos fornecidos ao Perito

Durante as diligéncias periciais, foram fornecidos pelas partes litigantes outros
documentos e elementos técnicos para complementagdo dos trabalhos periciais, conforme
abaixo:

- Permitido fotografia de croqui da unidade residencial, na data da vistoria pelo
Autor.

4. METODOS E CRITERIOS

A metodologia bésica para avaliacdo do imével em estudo fundamenta-se na
Norma Brasileira NBR-14.653-2 — AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS, sendo
empregado o METODO COMPARATIVO DIRETO.

Também foram utilizadas as seguintes normas e estudos:

o NBR-13752/96 — PERICIAS DE ENGENHARIA NA CONSTRUCAO
CIVIL

o NORMA BASICA PARA PERICIAS DE ENGENHARIA do IBAPE/SP

o INDICE — UNIDADES PADRONIZADAS do IBAPE/SP — versio 2019

o NORMA PARA AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS do IBAPE/SP
—versdo 2011

5. DETERMINACAO DO VALOR DO IMOVEL

O METODO COMPARATIVO consiste na determinagio do valor de mercado
por comparagdo com imodveis semelhantes no que concerne a localizacdo, padrio
construtivo, idade e estado de conservagao.

No processo avaliatorio com tratamento por fatores serdo empregados os seguintes
fatores de homogeneizagao:
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A) FATOR OFERTA: Consiste na aplicacao do desédgio de 10% sobre o valor de
venda do imovel, tendo em vista a elasticidade dos negdcios prevista nas
transacOes imobilidrias.

B) FATOR LOCALIZACAO: O coeficiente de correcio em fungio da
localizagao serd medido através dos indices fiscais lancados na Planta
Genérica de Valores.

C) FATOR AREA: Para o cilculo desse fator serd empregado o critério do livro
“Curso Basico de Engenharia Legal e de Avaliagdes” do Eng. Antonio
Abunahman, publicado pela Editora Pini.

5.1 PESQUISA DE DADOS DE MERCADO

Para o célculo do valor do imével serd utilizada a listagem de elementos a seguir,
obtida em anuncios de ofertas de imdveis para venda. Sobre esses imoveis pesquisados
serd feito o Teste de semelhanca de atributos a fim de determinar alguma divergéncia e
posteriormente, através do Método de Tratamento por fatores, serdo aplicados os fatores
na Homogeneizagdo e serd feito o Saneamento para o calculo do valor do metro quadrado
do imével.

Area
Elemento| Setor | Quadra Logradouro m? Valor
|m:f"f‘9| 032 | 033 |RuaPadre Raposo, n2 88l 71,71
avaliando
_ _ |Rua Padre Raposo, n? 881
1 032 033 71,71 R$498.000,00
] _ |Rua Padre Raposo, n? 881
2 032 033 71,71 R$510.000,00
- 4]
3 032 033 Rua Padre Raposo, n® 881 71,71 R$650.000,00
_ _|Rua Padre Raposo, n? 881 )
4 032 033 71,71 R$430.000,00
Rua Padre R 2881
5 032 | 033 | Udradrenaposo,n 71,71 | R$478.000,00
_ _|Rua Padre Raposo, n? 881
6 032 033 71,71 RS$477.000,00
- o
7 032 033 Rua Padre Raposo, n 881 71,71 R$478.000,00
_ _ |Rua Padre Raposo, n? 881
8 032 033 71,71 R$580.000,00

Tabela 1: Listagem inicial de elementos da pesquisa de precos de mercado
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5.2 TESTE DE SEMELHANCA DOS ATRIBUTOS

O teste de semelhanca dos atributos identifica os elementos que ndo possuam
coeréncia com o imodvel avaliando e demais elementos da pesquisa, restringindo-se a
pesquisa dentro do intervalo entre a metade e o dobro do imdvel avaliando, conforme
especifica a norma técnica.

O teste de semelhancga dos atributos serd aplicado aos fatores localizagdo e drea.

Na Localizagdo serd verificada a discrepancia entre os indices fiscais obtidos na
Planta Genérica de Valores.

Na Area serd verificada a discrepancia entre as dreas dos elementos em relagio a
area do imovel avaliando.

Devido a boa quantidade de ofertas de imdveis a venda no Edificio Saint Maarten,
para este estudo, foram utilizadas somente ofertas de apartamentos residéncias no Edificio
Saint Maarten a fim de aumentar a precisdo no valor. Todos os imdveis possuem 0 mesmo
indice fiscal, por estarem no mesmo setor e quadra e também a mesma drea, sendo
dispensavel o Teste de semelhanca de atributos.

5.3 TRATAMENTO POR FATORES

No método comparativo de valores, o valor do imével serd determinado por uma
comparacdo com valores de outros imdveis. O tratamento por fatores visa homogeneizar
estes valores para compatibilizagdo com as caracteristicas do imével avaliando.

Os fatores a serem utilizados serdo os seguintes:

o Fator Oferta
o Fator Localizacdo
o Fator Area

5.3.1 Fator Oferta

A superestimativa dos dados de oferta (elasticidade dos negocios) deverd ser
descontada do valor total pela aplicacdo do fator médio observado no mercado.

5.3.2 Fator Localizacao

O Fator de Localizagao € obtido em fun¢do da localizacao dos iméveis. Este serd
medido através dos indices fiscais lancados na Planta Genérica de Valores da Prefeitura
Municipal de Sdo Paulo.

Os valores dos indices fiscais obtidos na Planta Genérica de Valores para os
Elementos serdo comparados um a um a razdo do valor do indice fiscal do imdvel
avaliando.

Devido a boa quantidade de ofertas de imdveis a venda no Edificio Saint Maarten,

para este estudo, foram utilizadas somente ofertas de apartamentos residéncias no Edificio
Saint Maarten a fim de aumentar a precisao no valor. Todos os imdveis possuem 0 mesmo
indice fiscal, por estarem no mesmo setor e quadra.
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5.3.3 Fator Area

O Fator Area, de acordo com o livro “Curso Basico de Engenharia Legal ¢ de
Avaliacdes”, deve ser calculado pela seguinte equacio:

(4rea do elemento pesquisado) "4
(area do elemento avaliando)

Fa= Quando a diferenca for inferior a 30 %

ou

(4rea do elemento pesquisado) 3

Fa= (area do elemento avaliando)

Quando a diferenca for superior a 30%

Devido a boa quantidade de ofertas de imoveis a venda no Edificio Saint Maarten,
para este estudo, foram utilizadas somente ofertas de apartamentos residéncias no Edificio
Saint Maarten a fim de aumentar a precisao no valor. Todos os imdveis possuem a mesma
area que o imovel avaliando.

5.4 HOMOGENEIZACAO

Com todas essas informacodes, € montada a tabela de tratamento por fatores, onde
¢ feita a Homogeneizacdo dos elementos aplicando-se todos os fatores em todos os
elementos, para que seja possivel proceder com o Saneamento.

Valor unitario Fator oferta Fator Area Fator localizagao Unitario final
Elemento Area Valor Valor i Variagao V.1 5 | Variagao V2 i | : Variagao V3 homageneizado
anundado | unitdrio J R$/m? Rgjm? # Ré/m? Ra/m* ! R/ A3/ v, R§/m?
1 71,71 492.000,00 | 694464 0,90 -694.46 6.250,17 1,00 0,00 6.250,17 1.152,00 1,00 0,00 £.250,17 6.250,17
2 71,71 510.000,00 | 7.111,98 0,90 -711,20 E.400,78 1,00 0,00 5.400,72 1.152,00 1,00 0,00 E.400,78 £.400,78
3 71,71 &50.000,00 | 9.064,29 0,90 -006,43 8.157,86 1,00 0,00 815786 1.152.00 1,00 0,00 815786 815786
a 71,71 43000000 | 599637 | D90 50064 | 530674 1,00 0,00 5.306,74 1.152,00 1,00 0,00 5.306,74 530574
5 71,71 A72.000,00 | 6.665,74 0,90 -666,57 5.099,16 1,00 0,00 5.009,16 1.152,00 1,00 0,00 5.999,16 5.999.16
& J171 477.000,00 | 6.651,79 0,90 -665,18 5.026,61 1,00 0,00 5.985,61 1.152,00 1,00 0,00 5.926,61 5.986,61
T 171 AT2.000,00 | 666574 0,90 -666,57 5.009,16 1,00 0,00 5.099,16 1.152,00 1,00 0,00 5.995,16 5.999,16
8 7171 580.000,00 | 808813 | 09  -80851 7.279,32 1,00 0,00 7.279,32 1.152,00 1,00 0,00 7.279,32 7.279.32
Média 6.433,73 £.433,73 6.433,73 6,433,73
Desvia padrie 876,31 276,31 876,31 576,31
Coef. Variagio 0,14 0,14 0,14 0,14
Imavel avalianda Limite inferior -30% 4,503,61
Setor Cuadra Enderego Alﬁ_ Indice fiscal Himite supesior +80% 546383
construida
Rua Padre Ra| , N2 . - Média b nei 433,
032 033 ua Padre Raposo, n? 881 7171 1.152,00 édia homogeneizada 6.433,72

Tabela 2: Homogeneizagdo dos fatores antes do saneamento

5.5 SANEAMENTO

A esta tabela de Homogeneizacdo € aplicado o saneamento, que consiste na
supressdo dos elementos cujo valor discrepe da média homogeneizada. Os elementos
discrepantes sdo suprimidos um a um, até que seja alcangado um valor homogeneizado
sem que nenhum dos elementos comparativos seja discrepante.

Uumero WJIMJ21407918931
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13 verificacio Os oito elementos se mostraram
Saneamento unitario afastamento da Compativeis entre Si, nﬁo havendo
h izad s di )
STogenses —== elementos discrepantes na amostra,
1 6.250,17 -2,85%] desta maneira ndo sendo necessaria a
2 6.400,78 -0.51%]  supressdo de elementos.
3 8.157,86 26,80% O valor unitdrio médio obtido é
5 5.999,16 -6,75% T
6 5.986,61 -6,95%
7 5.999,16 -6,75%
8 7.279,32 13,14%
Média 6.433,73
Desvio padrdo 876,31
Coef. Variacdo 13,62%
Limite superior 8.363,84
Limite inferior 4.503,61
Elemento o
R ndo ha
discrepante Tabela 3: Saneamento dos elementos

Os imodveis avaliandos sdo as vagas de garagem, ndo a unidade residencial,
portanto o valor unitdrio homogeneizado saneado sera utilizado para o célculo do valor
das vagas de garagem, sendo adotado o seguinte critério, a seguir.

O documento Critérios, Parametros, Diretrizes e Metodologias para
Avaliacdo — Normas CAJUFA/2019 estabelece em seu item /0. Avaliagcdo de
apartamentos e escritorios:

“10.5. As vagas de garagem coletivas (subsolos ou térreo sob
pilotis) serdo avaliadas a razdo de 50% do unitdrio da edificacdo a que
se referem”

O valor total de cada imdvel consiste na multiplicagdo de 50% do valor unitario
médio pela drea do imdvel, que resulta:

8,400 m? x R$ 3.218,86 = R$ 27.021,65

Arredondamento: R$ 27.000,00

Valor total para as duas vagas R$ 54.000,00
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6. CONCLUSAO

Em face do exposto no presente Laudo, o valor de mercado dos imdveis
localizados na Rua Padre Raposo, n° 881, Edificio Saint Maarten, Bairro Mooca, Distrito
Mooca, nesta Capital, ofertados nos termos dos autos do processo n° 1039843-
48.2020.8.26.0100, requerido por CONDOMINIO EDIFICIO SAINT MAARTEN
contra EDUARDO TADEU PIAGENTINI E OUTRO, em curso na 2* VARA CIVEL
DO FORO CENTRAL CiVEL, corresponde a:

Valor dos

Yador d R$ 54.000,00
CINQUENTA E QUATRO MIL REAIS
Vilido para MAIODE 2021

7. ENCERRAMENTO

Ficando a disposi¢do de V. Exa. para outros eventuais esclarecimentos que se
fizerem necessdrios, o Signatdrio encerra o presente Laudo Técnico de Avaliacdo,
composto por 9 (nove) folhas assinadas digitalmente. Acompanham 4 (quatro) anexos,
conforme relagao.

RELACAO DE ANEXOS
Anexo | Fotos
Anexo 11 Desenhos
Anexo III Documentos
Anexo IV Elementos da amostra

Sao Paulo, 18 de maio de 2021

<<<<assinatura eletronica>>>>
Afonso Hideo Raffaelli
Engenheiro Civil
CREA/SP 5060787749/D
afonso.raffaelli@hotmail.com
(11) 99139-6215
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Anexo I — Fotos

Documentos constantes neste Anexo

Fotos dos imdveis avaliando, fotografados pelo perito
Fotos das dreas comuns do imdvel avaliando, fotografados pelo perito
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Foto 2: Vaga de garagem n° 24
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Vaga de garagem n° 25

Foto 3
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Foto 6: Piscina
Foto 7: Sauna seca
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Foto 8: Saldo de festas
Foto 9: Sala de jogos
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Foto 10: Fachada do Edificio Saint Maarten
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Documentos constantes neste Anexo

Croqui esquematico de situagdo do terreno

Anexo II — Desenhos

Croqui esquematico de compartimentacio do imovel
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Rua Visconde de
Inhomerim
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Documentos constantes neste Anexo

Certidao de Dados Cadastrais da unidade residencial 12 — 2021

Certidao de Dados Cadastrais da vaga 24 — 2021

Anexo III — Documentos

Certidao de Dados Cadastrais da vaga 25 — 2021
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PREFEITURA DE
SAO PAULO

FAZENDA

Local do Imovel:

Certidao de Dados Cadastrais do Imovel - IPTU 2021

Cadastro do Imével: 032.033.0110-5

R PADRE RAPOSQ, 881 - AP 12

ALTO DA MOOCA

ED ST MAARTEN CEP 03118-001

Imovel localizado na 22 Subdivisdo da Zona Urbana

Endereco para entrega da notificagao:
R PADRE RAPOSQ, 881 - AP 12

ALTO DA MOOCA

Contribuinte(s):

ED ST MAARTEN CEP 03118-001

CPF 011.028.848-39 EDUARDO TADEU PIAGENTINI

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m?): 962 Testada (m): 20,00
Area nio incorporada (m2): 0 Fracdo ideal: 0,0310
Area total (m?): 962

Dados cadastrais da construcgao:

Area construida (m?): 111 Padréo da construcao: 2-C
Area ocupada pela construgao (m?): 864 Uso; residéncia

Ano da construgéo corrigido: 1997

Valores de m? (R$):

- de terrenc: 1.473,00

- da construgao: 1.663,00

Valores para fins de calculo do IPTU (RS):

- da area incorporada: 64.163,00

- da area ndo incorporada: 0,00

- da construgo: 143.983.00

Base de calculo do IPTU: 208.146,00

Ressalvado o direito da Fazenda Publica do Municipio de S&o Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro

Imobiliario Fiscal,
esta certiddo, a S

apurados ou verificados a qualquer tempo, inclusive em relagao ac exercicio abrangido por
ecretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram utilizados no

langamento do Imposto Predial e Territorial Urbano do imével do exercicio de 2021.

Aa

Certid@o expedida via Internet - Portaria SF n°® 008/2004, de 28/01/2004.
utenticidade desta certidao podera ser confirmada, até o dia 14/08/2021, em

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

21

Uumero WJIMJ21407918931

12:45,sobon

as

do original, assinado digitalmente por AFONSO HIDEO RAFFAELLI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/05/2021

€ cOpia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1039843-48.2020.8.26.0100 e codigo AEECFFC.

Este documento
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PREFEITURA DE Certidao de Dados Cadastrais do Imovel - IPTU 2021
SAO PAULO

FAZENDA
Cadastro do Imovel: 032.033.0164-4

Local do Imével:

R PADRE RAPOSO, 881-VG 24

TIPOP 1 SUBSOLO ED ST MAARTEN CEP 03118-001
Imével localizado na 22 Subdivisdo da Zona Urbana

Endereco para entrega da notificagao:

R PADRE RAPOSQ, 881 - VG 24
TIPOP 1 SUBSOLO ED ST MAARTEN CEP 03118-001

Contribuinte(s):
CPF 011.028.848-39 EDUARDO TADEU PIAGENTINI

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m2): 962 Testada (m): 20,00
Area nio incorporada (m2): 0 Fracao ideal: 0,0037
Area total (m?): 962

Dados cadastrais da construgao:

Area construida (m2): 23 Padrédo da construcgéo: 2-C
Area ocupada pela construgdo (m?): 864 Uso: garagem

Ano da construgéo corrigido: 1097

Valores de m? (R$):

- de terreno: 1.473,00

- da construgdo: 1.663,00

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

- da area incorporada: 7.659,00
- da area ndo incorporada: 0,00
- da construgéo: 29.835,00
Base de calculo do IPTU: 37.494,00

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 relagdo ao exercicio abrangido por
esta certiddo, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram utilizados no
langamento do Imposto Predial e Territorial Urbano do imdvel do exercicio de 2021.

Certiddo expedida via Internet - Portaria SF n°® 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certiddo podera ser confirmada, até o dia 14/08/2021, em

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

22

Uumero WJIMJ21407918931

12:45,sobon

as

do original, assinado digitalmente por AFONSO HIDEO RAFFAELLI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/05/2021

€ cOpia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1039843-48.2020.8.26.0100 e codigo AEECFFC.

Este documento
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PREFEITURA DE Certidao de Dados Cadastrais do Imével - IPTU 2021
SAO PAULO

FAZENDA
Cadastro do Imovel: 032.033.0165-2

Local do Imével:

R PADRE RAPOSO, 881-VG 25

TIPO P 1 SUBSOLO ED ST MAARTEN CEP 03118-001
Imovel localizado na 22 Subdivis@o da Zona Urbana

Enderego para entrega da notificagao:

R PADRE RAPOSQ, 881 -VG 25
TIPOP 1 SUBSOLO ED ST MAARTEN CEP 03118-001

Contribuinte(s):
CPF 011.028.848-39 EDUARDO TADEU PIAGENTINI

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m?): 962 Testada (m): 20,00
Area ndo incorporada (m?): 0 Fragado ideal: 0.0037
Area total (m2): 962

Dados cadastrais da construgao:

Area construida (m?): 23 Padrdo da construcdo: 2-C
Area ocupada pela construcdo (m?): 864 Uso: garagem

Ano da construg&o corrigido: 1997

Valores de m* (R$):

- de terrenc: 1.473,00

- da construgéo: 1.663,00

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

- da area incorporada: 7.659,00
- da area nao incorporada; 0,00
- da construgao: 29.835,00
Base de calculo do IPTU: 37.494 00

Ressalvado o direitc da Fazenda Publica do Municipio de Sao Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro
Imobilidrio Fiscal. apurados ou verificados a qualquer tempo, inclusive em relacdo ao exercicio abrangido por
esta certiddo, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram utilizados no
langamento do Imposto Predial e Territorial Urbano do imdvel do exercicio de 2021.

Certid&o expedida via Internet - Portaria SF n°® 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certiddo podera ser confirmada, até o dia 14/08/2021, em

http-//www_prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/financas/servicos/certidoes/

23

Uumero WJIMJ21407918931

12:45,sobon

as

do original, assinado digitalmente por AFONSO HIDEO RAFFAELLI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/05/2021

€ cOpia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1039843-48.2020.8.26.0100 e codigo AEECFFC.

Este documento
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Documentos constantes neste Anexo

Pesquisa de precos de imdveis da regido

Anexo IV — Elementos da
amostra
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Hospital Villa-Lobos, padaria Monte Libano. Facil acesso a avenida Paes de
barros.

Possui 3 dormitdrios com armarios, sendo 1 suite, sala para 2 ambientes, varanda,
cozinha planejada, 2 banheiros e 2 vagas. 72 m?,

Condominio com portaria 24 horas e area de lazer com piscina, churrasqueira,
playground, saldo de festas e saldo de jogos.

1 Apartamento bem localizado, préximo a Acqua - Academia, Crossfit Mooca,

Local Rua Padre Raposo, n° 881

Setor Quadra Indice fiscal
032 033 1.152,00
Preco R$498.000,00

Condicao de pagamento 4 vista

Fonte Avila & Manno Mooca - Un. II
Rua Sapucaia, 798 - Alto da
Mooca
fone: 2100-5800 / 99584-6289

Origem www.vivareal.com.br
Data da oferta 15/05/21

Area 71,71 m?

25

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por AFONSO HIDEO RAFFAELLI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/05/2021 as 12:45 , sob o nimero WJMJ21407918931

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1039843-48.2020.8.26.0100 e codigo AEECFFC.
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ambientes com sacada e vista lindissima, banheiro social, cozinha planejada, area
de servico com banheiro. Possui 2 vagas de garagem!!!

Condominio com seguranga 24 horas, com piscina, salao de festas, churrasqueira e
area comum totalmente arborizada, deixando o imo6vel ainda mais charmoso.
Excelente localizagdo, com facil acesso as principais vias da regido, com todo tipo
de comércio proximo, escolas, padarias, farmacias e ampla condugdo para diversas

Local Rua Padre Raposo, n° 881

2 Belo apartamento, com 3 dormitorios sendo 1 suite, todos com armarios, sala 2

Setor Quadra Indice fiscal
032 033 1.152,00
Preco R$510.000,00
Condicao de pagamento 4 vista
Fonte Vila Carrdo Imoveis
Av. Guilherme Giorgi, 80 - Vila
Carrao

fone: 2852-1130/98561-4100

Origem www.vivareal.com.br
Data da oferta 15/05/21

[Area 71,71 m?

26

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por AFONSO HIDEO RAFFAELLI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/05/2021 as 12:45 , sob o nimero WJMJ21407918931

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1039843-48.2020.8.26.0100 e codigo AEECFFC.
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HIDRAULICA COM 3 DORM 1 SUITE AR CONDICIONADO PAPEL DE

3 AP NA MOOCA TODO REFORMADO INCLUSIVE PARTE ELETRICA E
PAREDE. ENTRAR E MORAR. EXCELENTE LOCALIZACAO

Local Rua Padre Raposo, n° 881

Setor Quadra Indice fiscal
032 033 1.152,00
Preco R$650.000,00
Condicao de pagamento 4 vista
Fonte Bella Casa Imoveis
Rua Padre Raposo 206, 206 -
Mooca

fone: 2081-1461 / 96364-9182

Origem www.vivareal.com.br
Data da oferta 15/05/21

|Area

71,71 m?

27

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por AFONSO HIDEO RAFFAELLI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/05/2021 as 12:45 , sob o nimero WJMJ21407918931

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1039843-48.2020.8.26.0100 e codigo AEECFFC.
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living 2 ambientes com sacada, cozinha planejada, area de servigo.
Pisos: Frio e laminado

2 vagas demarcadas.

Lazer com piscina, sauna, saldo de festas, saldo de jogos.

Andar alto.

I Apartamento contendo 3 dormitérios planejados, sendo 1 suite, wc social, sala

Local Rua Padre Raposo, n° 881

Setor Quadra Indice fiscal
032 033 1.152,00
Preco R$430.000,00
Condicao de pagamento 4 vista
Fonte Rossi Iméveis

Av Paes de Barros, 2881 - Mooca
fone: 2915-2222

Origem www.vivareal.com.br
Data da oferta 15/05/21

Area 71,71 m? |

28

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por AFONSO HIDEO RAFFAELLI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/05/2021 as 12:45 , sob o nimero WJMJ21407918931

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1039843-48.2020.8.26.0100 e codigo AEECFFC.
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ambientes com varanda, todo em piso frio e com 2 vagas de garagem livres e
demarcadas. Prédio com torre Unica e 2 apartamentos por andar. O condominio
oferece area de lazer completa

5 Apartamento de 73m? na Mooca, com 3 dormitorios, sendo 1 suite, sala para 2

Local Rua Padre Raposo, n° 881

Setor Quadra Indice fiscal
032 033 1.152,00
Preco R$478.000,00
Condicao de pagamento 4 vista
Fonte Bella Casa Imoveis
Rua Padre Raposo 206, 206 -
Mooca

fone: 2081-1461 / 96364-9182

Origem www.vivareal.com.br
Data da oferta 15/05/21

Area 71,71 m? |

29

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por AFONSO HIDEO RAFFAELLI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/05/2021 as 12:45 , sob o nimero WJMJ21407918931

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1039843-48.2020.8.26.0100 e codigo AEECFFC.
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Rua Padre Raposo
03 dormitorios (01 suite), sala, cozinha, wc, 02 vagas
Lazer: saldo de jogos, piscina adulto e crianga, sauna, churrasqueira -

6 Apartamento na Mooca

Local Rua Padre Raposo, n° 881

Setor Quadra Indice fiscal
032 033 1.152,00
Preco R$477.000,00

Condicao de pagamento 4 vista
Fonte Efaichel
fone: 2985-6992 / 97020-0012

Origem www.vivareal.com.br
Data da oferta 15/05/21

Area 71,71 m?

30

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por AFONSO HIDEO RAFFAELLI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/05/2021 as 12:45 , sob o nimero WJMJ21407918931

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1039843-48.2020.8.26.0100 e codigo AEECFFC.
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Vendo aparatamento no Alto da Mooca - 75m?

3 domitoérios - 1 suite ( ambos com armarios), Cozinha planejada - Sala espagosa 2
ambientes com sacada - Lavanderia ampla e arejada

Piso Laminado- Areas frias porcelanato
MUITO BEM CONSERVADO

Localizagdo excelente , proximo a tudo a padaria, mercados, lojas , escolas,
farmacias, hospitais, facil acesso ao metrd linha verde e a 2 minutos a pé da AV.

Local Rua Padre Raposo, n° 881
Setor Quadra Indice fiscal
032 033 1.152,00
Preco R$478.000,00

Condicao de pagamento 4 vista

Fonte

Origem www.vivareal.com.br
Data da oferta 15/05/21

Vallota Ouro - Intermediagao
Imobiliaria

Rua Dias Leme, 226 - Mooca
fone: 2777-5357 / 2601-4055

Area

71,71 m?

31
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Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por AFONSO HIDEO RAFFAELLI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/05/2021 as 12:45 , sob o nimero WJMJ21407918931

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1039843-48.2020.8.26.0100 e codigo AEECFFC.
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Sala para dois ambientes, Cozinha ampla, Lavanderia

Obs: Apartamento planejado/ 2 elevadores de acesso, social e servigo.
Piscina adulto, Pscina infantil, Sauna, Saldo de jogos, Salao de festa,
Churrasqueira, Portaria eletronica

Imoével muito bem localizado.

8 3 domitoérios, 2 vagas de garagem fixas e escrituradas, 3 banheiros (sendo 1 suite),

Local Rua Padre Raposo, n° 881

Setor Quadra Indice fiscal
032 033 1.152,00
Preco R$580.000,00

Condicao de pagamento 4 vista
Fonte Vallota Ouro - Intermediagao
Imobiliaria
Rua Dias Leme, 226 - Mooca
fone: 2777-5357 / 2601-4055

Origem www.vivareal.com.br
Data da oferta 15/05/21

Area 71,71 m? |
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Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por AFONSO HIDEO RAFFAELLI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/05/2021 as 12:45 , sob o nimero WJMJ21407918931

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1039843-48.2020.8.26.0100 e codigo AEECFFC.



