Juarez PANTALEAO

ENGENHEIRO CIVIL

EXMA. SRA. DRA. JUIZA DE DIREITO DA 042 VARA CIiVEL DO FORO REGIONAL
VI - PENHA DE FRANCA - SP

PROCESSO
CARTORIO
ACAO
REQUERENTE
REQUERIDO

N° 0004897-58.2020.8.26.0006

4° OFicIO

EXECUCAO DE TiTULO EXTRAJUDICIAL - OBRIGACOES
CENTERLESTE EMPREENDIMENTOS COMERCIAIS LTDA.
RENATO CINTRA LIMONGI E OUTROS

JUAREZ PANTALEAO, engenheiro, CREA n°® 0601592133,

perito judicial, nomeado e compromissado nos Autos da presente Acédo, tendo

encerrado seu trabalho vem, respeitosamente, apresenta-lo a V.Exa.

L A U D O

fls. 1929

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/04/2025 as 20:35 , sob o nimero WPEN25700693046

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0016105-83.2013.8.26.0006 e codigo KNAWCOip.



fls. 1930

Juarez PANTALEAO

ENGENHEIRO CIVIL

CAPITULO | - RESUMO DO VALOR DO IMOVEL

Localizacao: Apartamento n2. 61, localizado no 62 andar do Condominio
Edificio Place de La Concorde, localizado a Rua Volta
Redonda, n2. 642, Campo Belo, Zona Sul no 302 Subdistrito —
Ibirapuera, do Municipio de Sao Paulo, SP;

Data da Avaliacao: Abril de 2.025

Valor de mercado do apartamento para venda:

Va = R$ 2.921.000,00
(dois milhoes novecentos e vinte e um mil reais)

RUA CONDE DO PINHAL, N° 08 - C 23 - CEP 01501-060 - SE - SA PAUL SP-TE 11 3101-6533 3105-3893 PANTALEAORTERRA.COM.BR
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CAPITULO Il - CONSIDERAGOES PRELIMINARES

Objetiva a presente pericia a vistoria de 1 ( um ) imével urbano residencial localizado
na Rua Volta Redonda, n® 642, no Condominio Edificio Place de La Concorde no 6°
andar, apartamento n° 61, Campo Belo, Subdistrito do Ibirapuera, Zona Sul do
Municipio de Sdo Paulo, SP, devido a uma acdo de EXECUCAO DE TIiTULO
EXTRAJUDICIAL - OBRIGACOES.

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

fls. 1931
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CAPITULO IIl - VISTORIA

1. Localizacao
Apartamento n®. 61, localizado no 6° andar do Condominio Edificio Place de La
Concorde, localizado a Rua Volta Redonda, n®. 642, Campo Belo, Zona Sul no
30°. Subdistrito — Ibirapuera, do Municipio de Sao Paulo, SP;

2. Planta Genérica de Valores

Conforme a Planta Genérica de Valores do Municipio de Sdo Paulo, o imével
avaliando encontra-se no Setor 086, Quadra 189, e indice Fiscal 3.045,00

3. Planta setor

fls. 1932

RUA CONDE DO PINHAL, N° O8 - CJ. 23 - CEP 01501-060 - SE - SA0 PAULO - SP-TE 11) 3101-6533/3105-3893 - JPANTALEAORTERRA.COM.BR

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/04/2025 as 20:35 , sob o nimero WPEN25700693046

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0016105-83.2013.8.26.0006 e codigo KNAWcOip.



Juarez PANTALEAO

ENGENHEIRO CIVIL

4. Planta de quadra fiscal municipal

fls. 1933

5. Planta do lote CD 04
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8. Zoneamento

Conforme a Lei de Zoneamento do Municipio de Sao Paulo, o imoével encontra-
se em SA;

é PREFEITURADE /17 GeoSampa Sistema de Consulta do Mapa Digital da Cidade de Sao Paulo

SAO PAULO " Mapa

CONSULTA AO SISTEMA DE ZONEAMENTO - SISZON

IR VOLTA REDONDA 642 SQL: 086.1 89.0109-1J

ZONEAMENTO
Sigla Descricdo Perimetro Legislacéo
bal] ZONAMISTA 0000 L 1817712024
PA PERIMETRO DE QUALIFICACAQ AMBIENTAL 0004 L 1640272016
MA MEM SUBSETOR FARIA LIMA - AGUA ESPRAIADA - CHUCRI ZAIDAN 0012 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:
hitps /Awww prefeitura sp gov bricidade/secretarias/urbanismo/participacac socialiconselhos e orgaos colegiados/ctiu/index. php?
p=170695

Legistacdo Municipal:
hitp/Aegislacao. prefeitura.sp.gov.br/

Para lotes em ZEPEC também consultar
hitp. /w3 prefedtura sp gov bricitForms/irmPesquisaGeral aspx
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Vista da Rua Volta Redonda, que Ihe da acesso.

10. Melhoramentos Publicos
Todos os convencionais
11. Topografia
A topografia apresenta-se plana.
12. Caracteristicas do Solo
O solo ¢é aparentemente seco, firme e prdprio para a construcao civil.
13. Fracao Ideal do Terreno
A fracdo ideal do terreno, conforme a matricula n°. 186.491 (fls.1888)
é de 7,36885 %.
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14.

Caracteristicas do Condominio Edificio Place de La Concorde

Classe / Grupo / Padrao:

Residencial / Apartamento / Superior com elevador +

Estrutura:

Concreto armado

Revestimento Externo:

Argamassa fina / textura com pintura latex

Pavimentos: Térreo mais, 13 (treze) pavimentos
Blocos : 1 (um)

Subsolos 2 (dois)

Elevadores 2 (dois) — social e servico
Apartamentos / andar: 1 (um)

Estado da Edificacao: Regular (c)

Dispositivos de seguranga:

Guarita, Interfone, CFTV, grade de protecéo e cerca

elétrica.

Dispositivos de Lazer:

Salao de festas, sala de ginastica, brinquedoteca,

playground e piscina.

23 - CEP 01501-060 -

SE

- SA0 Paul SP-TE 11) 3101-6533

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/04/2025 as 20:35 , sob o nimero WPEN25700693046

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0016105-83.2013.8.26.0006 e codigo KNAWcOip.



fls. 1939

Juarez PANTALEAO

ENGENHEIRO CIVIL

15. Caracteristicas do apartamento n.261

Piso:

Ceramico

Revestimento Interno:

Argamassa fina com pintura latex / Azulejos / Pastilha ceramica

Portas / Janelas:

Madeira / Aluminio.

Forro / Tipo Janelas:

Laje / Correr e basculante

Compartimentos

funcionario e (um) deposito no subsolo.

Terraco, sala de estar, sala de jantar, lavabo, sala intima,

copa, 3 (irés) suites, cozinha, é&rea de servico, suite

Vagas de garagem

4 (quatro) indeterminadas

Idade estimada:

21 (vinte e um) anos

Estado da edificacao:

Entre regular e necessitando de reparos simples (e)

Area construida

do apartamento

Util: 226,920 m? | Comum: 270,570 m?

Total: 497,49 m?

Observacgoées:

Area (til, comum e total, do apartamento é resultado de

consulta a matricula n® 186.491 (fls. 1888).
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Brinquedoteca Playground

Sala de ginastica
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AR PRIy

ENGENHEIRO CIVIL
-
-
-
- JPANTALEAO@TERRA.COM.BR

Juarez PANTALEAO

(11) 3101-6533 /3105-3893
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(11) 3101-6533/3105-3893
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CAPITULO IV — AVALIACAO

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 IlI).

A homogeneizacdo dos elementos comparativos de apartamentos e do
apartamento avaliando, em relacdo a situacéao 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.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/04/2025 as 20:35 , sob o nimero WPEN25700693046

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0016105-83.2013.8.26.0006 e codigo KNAWCOip.
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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 abril de 2.025, é de:

V, = R$ 11.829,77 /m?

3. Valor do Apartamento (V,)

Va = Vy X Ac

A. = Area homogeneizada — Area atil m? + Vagas de garagem m2/ 2
A. =226,920 m2 + 40,00 m2/ 2
Ac = 246,920 m?

Va

11.829,77 x 246,920 m?

<
©
Il

R$ 2.921.006,71

Ou, em numeros redondos,

V. = R$ 2.921.000,00
(dois milhoes novecentos e vinte e um mil reais)

fls. 1949

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/04/2025 as 20:35 , sob o nimero WPEN25700693046

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0016105-83.2013.8.26.0006 e codigo KNAWCOip.
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Sao Paulo, 15 de abril de 2.025

01501-060

7

CAPITULO V — ENCERRAMENTO

Segue o presente laudo em 22 (vinte e duas) folhas, digitadas de um s6 lado, todas

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 relagao
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 funcédo 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 padrao

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

5. FATOR ATUALIZACAO

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

imoveis nao acompanharem a pequena evolugao inflacionaria.

fls. 1952

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/04/2025 as 20:35 , sob o nimero WPEN25700693046

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0016105-83.2013.8.26.0006 e codigo KNAWCOip.
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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. 1953

Situacao Paradigma

Classe: Residencial

Grupo: Apartamento

Padrao: Superior com elevador + (2,640)
Area util homogeneizada: | 246,920 m?

N? de fatores utilizados: |4 (quatro)

Idade Estimada:

21 (vinte e um) anos

Vida referencial:

60 (sessenta) anos

Estado da Edificagéo:

Entre regular e necessitando de reparos simples (e)

Foc: 0,700
indice fiscal 3.045,00
Data-base Abril de 2.025

)E DO PINHAL, N° 08 - C 23 - CEP 01501-060 -

SE - SAO PaulL SP-TE 11) 3101-6533/3105-3893 PANTALEAOGTERRA.COM.BR

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/04/2025 as 20:35 , sob o nimero WPEN25700693046

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0016105-83.2013.8.26.0006 e codigo KNAWcOip.



‘dI0oMMVYN 061p09 @ 9000°92°8'ST0Z €8-SOTITO0 0SSsad0.id 0 awiojul ‘op-ojuawndogeloualajuod.uge/bd/eubipelsed;yiq snl-dsh fesa/:sdny ais 0 assade ‘[eulblLio 0 J1JajU0 Bled
9%70£6900/5ZNIdM 0Jawnu 0 gos ‘ GE:0Z St §20Z/70/ST Wa ope|od010id ‘ojned oes ap opeis3 op eINsNC ap reungul 8 OVITV.LINVd Z3dvNce Jod swuawienbip opeuisse ‘feulblio op eidgd 8 ojuswnoop 91s3

fls. 1954

ENGENHEIRO CIVIL
OETERRA.C

- JPANTALEAO

Juarez PANTALEAO
01-6533 /7 3105-3893

31

B

- SA

- SE

P 01501-060

m
N

o8 -cJ

N

ANEXO Il - ELEMENTOS COMPARATIVOS
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CoclvaRar! o’

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 1

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - 5P - 2025
SETOR: 084 QUADRA : 743 INDICE DO LOCAL: 5107

DADOS DA LOCALIZAGAO

00

CAUNUZADO DATA DA PESQUISA :  14/04/2025
CHAVE GEOGRARCA :

ENDERECO : RUA VOLTA REDONDA

COMP.: XX AND APTO XXX BL XX BAIRRO : CAMFO BELO - ZONA SUL

CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO

NUMERO : 270

CIDADE : SAO PAULO - 5P

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 FORMAIO : Reguor ESQUINA : N&o

TOPOGRAHA : planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIRCACAO : Apartamento ESTADO : FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento superior ¢/ elev. COEF. PADRAO : 2406 CONSERVACAO: e - reparos simpies

COEF., DEP. (k) : 0719IDADE: 13 anos FRACAO: 0,00 TAXA ; 0,00 VAGASCOB.: 4  VAGASDESCOB: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 242,00 AREA COMUM M* 0.00 GARAGEMM® 0.0 TOTAL M*: 242,00
EDIFICIO

DORMITORIOS: O SUMES: O W.C.: 0O QUARTO EMPREGADAS : PISCINA: 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) : 2.098.950,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00

IMOBILARIA : TRICASE EMPREEND. MOBIL 2567573686
CONTATO : CORRETOR TELEFONE : (11)-35305323

OBSERVAGCAO:

AREA HOMOGENEIZADA = AREA UTIL M7 + AREA DE VAGAS M#/2
AREA HOMOGENEIZADA = 222,000 + 40,00 /2 = 242,000

RESULTADO DA HOMOGENE!IA(;‘O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCAUZAGAO Floc : 92905  FTADICIONALO] : 000 VALOR UNITARIO : 1152517
OBSOLESCENCIA Fobs : 24365  FIADICIONALO2: 000 HOMOGENEIZAGAO : 10.352.46
PADRAO Fp : 000  FTADICIONALD3: 000  VARIAGAO: 0.8982
VAGAS 000  FTADICIONALD4: 0.00

FT ADICIONALOS : 0.00

FT ADICIONALDS : 0,00

RUA CONDE DO PINHAL, N° O8 - CJ. 23 - CEP 01501-060 - SE - SA0 PAULO - SP-TEL.: (11) 3101-6533 / 3105-3893 - JPANTALEAORTERRA.COM.BR

fls. 1955

WPEN25700693046

umero

20:35, sob o nu

do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/04/2025 as

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0016105-83.2013.8.26.0006 e codigo KNAWcOip.
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 2

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - 5P - 2025
SETOR: 084 QUADRA : 743 INDICE DO LOCAL: 5107

DADOS DA LOCALIZAGAO

00

CAUNUZADO DATA DA PESQUISA :  14/04/2025
CHAVE GEOGRARCA :

ENDERECO : RUA VOLTA REDONDA

COMP.: XX AND APTO XXX BL XX BAIRRO : CAMFO BELO - ZONA SUL

CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO

NUMERO : 270

CIDADE : SAO PAULO - 5P

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 FORMAIO : Reguor ESQUINA : N&o

TOPOGRAHA : planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIRCACAO : Apartamento ESTADO : FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento superior ¢/ elev. COEF. PADRAO : 2406 CONSERVACAO: e - reparos simpies

COEF, DEP. (k) 0719IDADE: 13 anos FRACAO: 0,00 TAXA ; 0,00 VAGASCOB.: 4  VAGASDESCOB: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 242,00 AREA COMUM M* 0.00 GARAGEMM® 0.0 TOTAL M*: 242,00
EDIFICIO

DORMITORIOS: O SUMES: O W.C.: 0O QUARTO EMPREGADAS : PISCINA: 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) : 2 290.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00

IMOBILARIA : MOBLIARIA TAMAR
CONTATO : CORRETOR TELEFONE : (11)-971342620

OBSERVAGCAO:

AREA HOMOGENEIZADA = AREA UTIL M7 + AREA DE VAGAS M#/2
AREA HOMOGENEIZADA = 222,000 + 40,00 /2 = 242,000

RESULTADO DA HOMOGENE!IA(;‘O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCAUZAGAO Floc : -1.016.31 FT ADICIONAL D] ; 0,00 VALOR UNITARIO : 12.407.44
OBSOLESCENCIA Fobs : 2653 FIADICIONALO2: 000 HOMOGENEIZAGAO : 11.324.60
PADRAO Fp : 000  FTADICIONALD3: 000  VARIAGAO: 0.8982
VAGAS 000  FTADICIONALD4: 0.00

FT ADICIONALOS : 0.00

FT ADICIONALDS : 0,00

RUA CONDE DO PINHAL, N° O8 - CJ. 23 - CEP 01501-060 - SE - SA0 PAULO - SP-TEL.: (11) 3101-6533 / 3105-3893 - JPANTALEAORTERRA.COM.BR

fls. 1956

WPEN25700693046

umero

20:35, sob o nu

do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/04/2025 as

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0016105-83.2013.8.26.0006 e codigo KNAWcOip.



Juarez PANTALEAO

ENGENHEIRO CIVIL

CoclvaRar! o’

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 3

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - 5P - 2025
SETOR: 084 QUADRA : 047 INDICE DO LOCAL: 4574

DADOS DA LOCALIZAGAO

00

CAUNUZADO DATA DA PESQUISA :  14/04/2025
CHAVE GEOGRARCA :

ENDERECO : RUA VOLTA REDONDA

COMP.: XX AND APTO XXX BL XX BAIRRO : CAMFO BELO - ZONA SUL

CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO

NUMERO : 507

CIDADE : SAO PAULO - 5P

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 FORMAIO : Reguor ESQUINA : N&o

TOPOGRAHA : planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIRCACAO : Apartamento ESTADO : FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento superior ¢/ elev. COEF. PADRAO : 2406 CONSERVACAO: e - reparos simpies

COEF., DEP. (k) : 0421 IDADE: 23 anos FRACAO: 0,00 TAXA ; 0,00 VAGASCOB.: 3  VAGAS DESCOB: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 215,00 AREA COMUM M* 0.00 GARAGEMM® 0.0 TOTAL M*: 215,00
EDIFICIO

DORMITORIOS: O SUMES: O W.C.: 0O QUARTO EMPREGADAS : PISCINA: 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) : 2 580.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00

IMOBILARIA : GRUPO KAZA SP. 2171227991
CONTATO : CORRETOR TELEFONE : (11)-996499696

OBSERVAGCAO:

AREA HOMOGENEIZADA = AREA UTIL M7 + AREA DE VAGAS M3/2
AREA HOMOGENEIZADA = 200,000 - 30,00 /2 = 215,000

RESULTADO DA HOMOGENE!IA(;‘O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALZAGAO Floc : 21191  FTADICIONALOI : 000 VALOR UNITARIO : 12.474.42
OBSOLESCENCIA Fobs : 27843 FIADICIONALO2: 000 HOMOGENEIZAGAO : 1194093
PADRAO Fp : 000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 05872
VAGAS 000  FTADICIONALOS : 0.00

FT ADICIONALODS : 0.00

FT ADICIONALDS : 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. 1957

WPEN25700693046

umero

20:35, sob o nu

do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/04/2025 as

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0016105-83.2013.8.26.0006 e codigo KNAWcOip.
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA <

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - 5P - 2025
SETOR: 084 QUADRA : 189 INDICE DO LOCAL: 3045

DADOS DA LOCALIZAGAO

00

[CJUNUZADO DATA DA PESQUISA :  14/04/2025
CHAVE GEOGRARCA :

ENDERECO : RUA VOLTA REDONDA

COMP.: XX AND APTO XXX BL XX BAIRRO : CAMFO BELO - ZONA SUL

CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO

NUMERO : 558

CIDADE : SAO PAULO - 5P

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 FORMAIO : Reguor ESQUINA : N&o

TOPOGRAHA : planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIRCACAO : Apartamento ESTADO : FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento superior ¢/ elev. COEF. PADRAO : 2406 CONSERVACAO: e - reparos simpies

COEF, DEP. (k) 0462IDADE: 25 anos FRACAO: 0,00 TAXA ; 0.00 VAGASCOB.: 4  VAGAS DESCOB: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 240,00 AREA COMUM M* 0.00 GARAGEMM® 0.0 TOTAL M*: 240,00
EDIFICIO

DORMITORIOS: O SUMES: O W.C.: 0O QUARTO EMPREGADAS : PISCINA: 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) : 1 547758,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00

IMOBILARIA : MOBLIARIA TAMAR
CONTATO : CORRETOR TELEFONE : (11)-971342620

OBSERVAGCAO:

AREA HOMOGENEIZADA = AREA UTIL M7 + AREA DE VAGAS M?/2
AREA HOMOGENEIZADA = 220,000 + 40,00 /2 = 240,000

RESULTADO DA HOMOGENE!IA(;‘O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALZAGAO Floc : 000  FTADICIONALOI : 000 VALOR UNITARIO : 7.304,00
OBSOLESCENCIA Fobs : 33541 FIADICIONALO2: 000 HOMOGENEIZAGAO : 7.639.51
PADRAO Fp : 000  FTADICIONALOS: 000  VARIAGAO: 1,0459
VAGAS 000  FTADICIONALOS : 0.00

FT ADICIONALOS : 0.00

FT ADICIONALDS : 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. 1958

WPEN25700693046

umero

20:35, sob o nu

do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/04/2025 as

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0016105-83.2013.8.26.0006 e codigo KNAWcOip.
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA FICHA K
NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - 5P - 2025 CAUNUZADO DATA DA PESQUISA :  14/04/2025
SETOR: 084 QUADRA : 189 INDICE DO LOCAL: 304300 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCAUIA(;KO
ENDERECO : RUA VOLTA REDONDA NUMERO : 442
COMP.: XX AND APTO XXX BL XX BAIRRO : CAMPO BELO - ZONA SUL CIDADE : SAO PAULO - 5P
CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
[ PAVIMENTACAO [%) REDE DE COLETA DE ESGOTO (] 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 FORMAIO : Reguor ESQUINA : N&o
TOPOGRAHA : planc
CONSISTENCIA : seco
DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DA EDIRCACAO : Apartamento ESTADO : FACE:
CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento superior ¢/ elev. COEF. PADRAO : 2406 CONSERVACAO: e - reparos simpies
COEF, DEP. (k) 0700IDADE: 21 anos FRACAO: 0,00 TAXA ; 0.00 VAGASCOB.: 4  VAGASDESCOB: 0
DIMENSOES
A. PRIVATIVA M*: 24892 AREA COMUM M* 0.00 GARAGEMM: 0.0 TOTAL M*: 246,92
EDIFICIO
DORMITORIOS: O SUMES: O W.C.: 0 QUARTO EMPREGADAS: 0  pcINA: 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 06: 1.00
DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS): 2.750.102,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILARIA : MOVEIS PRO 2797271347
CONTATO : CORRETOR TELEFONE : (11)-42483000
OBSERVAGAO:
AREA HOMOGENEZADA = AREA UTIL M? + AREA DE VAGAS M?/2
AREA HOMOGENEZADA = 228,920 + 40,00 /2 = 246,920
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO
FATORES NORMA IBAPE/SP B FATORES ADICIONAIS VALOI!ESNAI!IAQKO ]
L)
LOCAUZAGAO Floc : 000  FTADICIONALOI : 0,00 VALOR UNITARIO : 13.668.77
[
OBSOLESCENCIA Fobs : 000  FIADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 13.468.77
PADRAO Fp : 000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 1,0000
VAGAS 000  FTADICIONALO4 0.00
FT ADICIONAL 05 : 0.00
FT ADICIONAL 06 : 0.00
RUA CONDE DO PINHAL, N° O8 - 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: SAO PAULO - 5P - 2025
SETOR: 084 QUADRA : 189 INDICE DO LOCAL: 3045

DADOS DA LOCALIZAGAO

00

CAUNUZADO DATA DA PESQUISA :  14/04/2025
CHAVE GEOGRARCA :

ENDERECO : RUA VOLTA REDONDA

COMP.: XX AND APTO XXX BL XX BAIRRO : CAMFO BELO - ZONA SUL

CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO

NUMERO : 442

CIDADE : SAO PAULO - 5P

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 FORMAIO : Reguor ESQUINA : N&o

TOPOGRAHA : planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIRCACAO : Apartamento ESTADO : FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento superior ¢/ elev. COEF. PADRAO : 2406 CONSERVACAO: e - reparos simpies

COEF., DEP. (k) : 0700IDADE: 21 anos FRACAO: 0,00 TAXA ; 0,00 VAGASCOB.: 4  VAGASDESCOB: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 248,92 AREA COMUM M* 0.00 GARAGEMM® 0.0 TOTAL M*: 246,92
EDIFICIO

DORMITORIOS: O SUMES: O W.C.: 0O QUARTO EMPREGADAS : PISCINA: 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) : 2 550.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00

IMOBILARIA : SCHEID PRME 2703514790
CONTATO : CORRETOR TELEFONE : (11)-55465000

OBSERVAGCAO:

AREA HOMOGENEIZADA = AREA UTIL M7 + AREA DE VAGAS M3/2
AREA HOMOGENEIZADA = 226,920 + 40,00 /2 = 246,920

RESULTADO DA HOMOGENE!IA(;‘O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCAUZAGAO Floc : 000  FTADICIONALO : 000 VALOR UNITARIO : 12.939.4)
OBSOLESCENCIA Fobs : 000 FIADICIONALO2: 020  HOMOGENEIZAGAO : 12.939.4)
PADRAO Fp : 000  FTADICIONALD3: 000  VARIAGAO: 1,0000
VAGAS 000  FTADICIONALDS : 0.00

FT ADICIONALOS : 0,00

FT ADICIONAL 06 : 0,00

RUA CONDE DO PINHAL, N° O8 - 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 7

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - 5P - 2025
SETOR: 084 QUADRA : 189 INDICE DO LOCAL: 3045
DADOS DA I.OCAUIACKO

CJunuZADO DATA DA PESQUISA :
CHAVE GEOGRARCA :

14/04/2025
00

ENDERECO : RUA VOLTA REDONDA

COMP.: XX AND APTO XXX BL XX BAIRRO : CAMFO BELO - ZONA SUL

CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO

NUMERO : 442
CIDADE : SAO PAULO - 5P

MELHORAMENTOS :
[ PAVIMENTACAO  [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO

(3] 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 FORMAIO : Reguor ESQUINA : N&o

TOPOGRAHA : planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIRCACAO : Apartamento ESTADO : FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento superior ¢/ elev. COEF. PADRAO : 2406 CONSERVACAO: e - reparos simpies

COEF., DEP. (k) : 0700IDADE: 21 anos FRACAO: 0,00 TAXA ; 0,00 VAGASCOB.: 4  VAGASDESCOB: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 248,92 AREA COMUM M* 0.00 GARAGEM M* 0.00 TOTAL M*: 246,92
EDIFICIO

DORMITORIOS: O SUMES: O W.C.: 0 QUARTO EMPREGADAS: 0  pciNA: 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 06: 1.00

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA : Oferta
IMOBILARIA :
CONTATO :
OBSERVAGCAO:

AREA HOMOGENEIZADA = AREA UTIL M7 + AREA DE VAGAS M3/2
AREA HOMOGENEIZADA = 226,920 + 40,00 /2 = 246,920

VALOR VENDA (RS) : 2 550.000,00
PASCAL IMOVEIS 28241721
CORRETOR

RESULTADO DA HOMOGENE!IA(;‘O

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE : (11)-972818108

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCAUZAGAO Floc : 000  FTADICIONALO : 000 VALOR UNITARIO : 10.752.47
OBSOLESCENCIA Fobs : 000 FIADICIONALO2: 020  HOMOGENEIZAGAO : 10.752.47
PADRAO Fp : 000  FTADICIONALD3: 000  VARIAGAO: 1,0000
VAGAS 000  FTADICIONALDS : 0.00

FT ADICIONALOS : 0,00

FT ADICIONAL 06 : 0,00

RUA CONDE DO PINHAL, N° O8 - CJ. 23 - CEP 01501-060 - SE - SA0 PAULO - SP-TEL.: (11) 3101-6533 / 3105-3893 - JPANTALEAORTERRA.COM.BR
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MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA
DESCRICAO : CENTERLESTE EMPREEN. COM. LTDA X RENATO CINTRA UMONG| E OWDATA:  14/04/2025
EMCACiO VALORES DE VENDA : 1BAPE-57 - 2025 SAO PAULO - 57
FATOR OFERIA/IRANSACRO: oy PARCELA DE BENFHIORIA: 08
OBSERVACAO :
FATORES
FATOR INDICE
B Localizacdo 304500
@ Obsolescéncia idade 21
Estodo de Conservagao E - REPAROS SIMPLES
X padrao aportamento supenor o/ elev.
[ vagas Vagas 0
Acréscimo 0
RUA CONDE DO PINHAL, N° O8 - CJ. 23 - CEP 01501-060 - SE - SA0 PAULO - SP-TEL.: (11) 3101-6533/3105-3893 - JPANTALEAORTERRA.COM.BR
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Coofvalar? o
MATRIZ DE UNITARIOS
Num. | Enderego u‘r’\;:ior'io Homogeneizagdo Variaggo
1| RUA VOLTA REDONDA .270 11.525.17 10.352.44 08782
2| RUA VOLTA REDONDA 270 12.807 44 11.324.60 08982
[J 3| RUAVOLTA REDONDA 507 12.474,42 11.940.93 09572
[] 4| RUAVOLTA REDONDA 598 7.304,09 7.639.51 10459
BJ 5| RUAVOLTA REDONDA 642 13.468.77 13.468.77 1.0000
[J 4| RUAVOLTA REDONDA 642 1253 4) 12939 41 1,0000
BJ 7| RUA VOLTA REDONDA 642 10.752.47 1075247 1.0000

RUA CONDE DO PINHAL, N° O8 - CJ. 23 - CEP 01501-060 - SE - SA0 PAULO - SP-TEL.: (11) 3101-6533/3105-3893 - JPANTALEAORTERRA.COM.BR
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DADOS DO AVALIANDO

APRESENTACAO DOS RESULTADOS

Tipo : Apartomento Local : RUA VOLTA REDONDA 642 & AND APTO &1 BL XX CAMPO 3ELO - ZONASUL  Data: 14/04/2025
Cliente : 0014105-83 2013.8.24.0006
Area terreno m*: | 00 Edificacdo m® : 24692 Modalidade : Vanda
Distribuicdo espacial
VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Média Unitdrios : 12 327 55 Média Unitarios : 1182977
Desvio Padrdo : 1.039 02 Desvio Padrdo : 1.282 48
-30%:5.629.56 - 30%: 8,280,584
* 30%:16.026,33 + 30%: 15.378.71
Coeficiente de Varlagdo : 8 4300 Coeficiente de Vanacdo : 108400
GRAU DE PUNDAMINTA(;KO
Descricdo GRAU I GRAU I GRAU | 1
‘cmoc.dono'vﬂmo cwwoom Comgiete qlo cos fatores D adogdo de stvacdo D B
vanaveis anainados ~ lusados no ratamento paradigma
[Guantidade misima de
2 [dodos de mercodo usados . D ¢ . D 2
3 ntficagdo dos dodos Apr erenbocdo de inkorm sel o kg E Agresaiocds de ko sel @ bod. D A5 @4 aniang 85 indor m red 0 lodon o
de mercodo o dor Soses o= corac! dos Sos dodos anafitode oo 0t dos Boden (ol Gos lober ey O 3
4 ::u o ::::‘:7;::" os0a1as 0.50 0 2.00 (| 0.40 G 2,50 "0 ] 3
GRAU DE FUNDAMENTACAO: I
FORMAGCAO DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS): 1182977
VALOR UNITARIO (RS/m2): 11829 77000 VALOR TOTAL (RS): 2921.004.8)
INTERVALOS DE CONFIANGCA (80%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Avaliando
INTERVALO MINIMO : 1105698 INTERVALO MINIMO : 11 056 58
INTERVALO MAXIMO : 12 602.56 INTERVALO MAXIMO : 12 602.56
GRAU DE PRECISAO
GRAU DE PRECISAO: I
Vu = R$ 11.829,77
(onze mil oitocentos e vinte e nove reais e setenta e sete centavos)
RUA CONDE DO PINHAL, N° O8 - CJ. 23 - CEP 01501-060 - SE - SA0 PAULO - SP-TEL.: (11) 3101-6533/3105-3893 - JPANTALEAORTERRA.COM.BR
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PREFEITURA DE
SAO PAULO

FAZENDA

Cadastro do Imoével:

Local do Imovel:
R VOLTA REDONDA, 642 - AP 61 04 VGS

Certidao de Dados Cadastrais do Imovel - IPTU 2025

086.189.0109-1

CAMPO BELO ED PLACE DE LA CONCORDE CEP 04608-011

Imovel localizado na 12 Subdivisdo da Zona Urbana

Enderego para entrega da notificagio:
R VOLTA REDONDA, 642 - AP 61 04 VGS

CAMPO BELO ED PLACE DE LA CONCORDE CEP 04608-011

Contribuinte(s):
INFORMAGCAO PROTEGIDA POR SIGILO FISCAL

Dados cadastrais do terreno:
Area incorporada (m?):

Area nao incorporada (m?):
Area total (m?):

Dados cadastrais da construgao:
Area construida (m?):

Area ocupada pela constru¢do (m?).
Ano da constru¢do corrigido:

Valores de m* (R$):
- de terreno:
- da construgao:

3.504,00
3.648 00

Valores para fins de calculo do IPTU (RS):

- da drea incorporada 545414 00
- da drea ndo incorporada 0,00
- da constru¢do: 1.507.865,00
Base de calculo do IPTU 2.053.279,00

Testada (m):
Fragao ideal:

Padrdo da construgdo:
Uso: residéncia

Ressalvado o direito da Fazenda Publica do Municipio de S3o Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro
Imobilidrio Fiscal, apurados ou verificados a qualquer tempo, inclusive em rela¢do ao exercicio abrangido por
esta ceriddo, a Secretana Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram utilizados no
lancamento do Imposto Predial e Termritorial Urbano do imével do exercicio de 2025.

Certidéo expedida via Internet - Portaria SF n® 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certidéo podera ser confirmada, até o dia 14/04/2025, em

http//www prefeitura sp gov br/cidade/secretarias/financas/servicos/certidoes/

Data de Emissio: 14/01/2025
Numero do Documento: 2 2025 000121702-5

RUA CONDE DO PINHAL, N° O8 - CJ. 23 - CEP 01501-060 - SE - SA0 PAULO - SP-TEL.: (11) 3101-6533/3105-3893 - JPANTALEAORTERRA.COM.BR

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/04/2025 as 20:35 , sob o nimero WPEN25700693046

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0016105-83.2013.8.26.0006 e codigo KNAWcOip.
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EXMA. SRA. DRA. JUiZA DE DIREITO DA 04% VARA CIiVEL DO FORO REGIONAL
VI - PENHA DE FRANCA - SP

PROCESSO - N° 0016105-83.2013.8.26.0006
CARTORIO . 4° OFiCIO
ACAO : EXECUGAO DE TIiTULO EXTRAJUDICIAL - OBRIGACOES

REQUERENTE : CENTERLESTE EMPREENDIMENTOS COMERCIAIS LTDA.
REQUERIDOS : RENATO CINTRA LIMONGI E OUTROS

JUAREZ PANTALEAO, engenheiro, CREA n° 0601592133,
perito judicial, nomeado e compromissado nos autos da presente acdo, tendo
apresentado e entregue seu trabalho, vem, respeitosamente, apresentar, conforme o

despacho do MM. Juizo, as fls. 2.143, os esclarecimentos solicitados.

ESCLARECIMENTOS

Rua Conde de Pinhal, n° 08 — CJ. 23 — CEP 01501-060 — Sé — Sao Paulo — SP —Tels.: (11) 3105-6533 — Cel.: (11) 99995-5967 — jpantaleao@terra.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/04/2026 as 18:33 , sob o nimero WPEN26700402263

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0016105-83.2013.8.26.0006 e c6digo PXI1JOszc.
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A)

Criticas de Silvana Santoro Portugal Cintra ( fls. 2.115/2.121)

1.

Quanto ao valor de mercado para venda do imovel

O nobre patrono de Silvana Santoro Portugal Cintra discordou do valor de

mercado para venda do imovel avaliando, apurado por este perito,

alegando, em sintese, que nao se encontra em consonancia com a

realidade do mercado, apresentando 3 ( trés ) “avaliagbes” elaboradas por

empresas imobiliarias, onde o valor € superior ao apurado por este perito.

Esclarece este perito 0 que se segue:

a)

b)

As “avaliagbes” apresentadas pelo nobre patrono de Silvana
Santoro Portugal Cintra € completamente equivocada, sendo,
somente “opinides”, desprovidas de qualquer tipo de
embasamento técnico-tedrico e sem seguir as determinagdes das
normas de engenharia para avaliagées de imoveis, como ABNT e

IBAPE, ndo podendo serem consideradas.

A apuracao do valor de mercado para venda de um imdvel, ha

varias etapas de trabalho:

> Vistoria detalhada no imével avaliando, verificando e
anotando todas as suas caracteristicas, as quais servirdo
de base para a posterior avaliagao;

> Retirada de fotografias do imovel demonstrando todos os
aspectos relevantes;

> Pesquisas imobiliarias, levantando placas de anuncios de
venda de imdveis semelhantes e pesquisando em sites de
classificados de imdveis a venda;

> Visitas a imobiliarias atuantes na regido onde se localiza o
imoével avaliando;

> Levantamento de informagdes das pesquisas imobiliarias
através de contatos com proprietarios e corretores de

imoveis;

Rua Conde de Pinhal, n° 08 — CJ. 23 — CEP 01501-060 — Sé — Sao Paulo — SP —Tels.: (11) 3105-6533 — Cel.: (11) 99995-5967 — jpantaleao@terra.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/04/2026 as 18:33 , sob o nimero WPEN26700402263

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0016105-83.2013.8.26.0006 e c6digo PXI1JOszc.



fls. 2163

Juarez PANTALEAO

ENGENHEIRO CIVIL

> Homogeneizagcao dos valores encontrados nas pesquisas
imobiliarias;

> Calculo do valor de mercado para venda do imovel.

c) Avaliagdo de mercado de um imédvel ( terreno, casa, loja,
armazém, apartamento, etc. ) ndo pode e nao deve procedida da
forma simplista como quis demonstrar o nobre patrono de Silvana
Santoro Portugal Cintra, sendo, ndo haveria necessidade de
nomeacdo de peritos avaliadores, bastariamos consultar
empresas imobiliarias e/ou corretores de imdveis e teriamos o

valor de mercado do imodvel.

d) Avaliagdo de mercado de um imovel requer estudos e
conhecimentos técnicos aprofundados na area de Engenharia de
Avaliagdes, além de procedimentos de pesquisa de mercado

direcionada ao bem que se esta avaliando.

e) Cabe esclarecer ainda que a Lei 5.194/1966, no seu art. 27,
alinea f, concede ao CONFEA baixar e fazer publicar as
resolugdes previstas para regulamentagao e execugao da referida
Lei. Dessa legislagado resulta a Resolugao 345/1990, que atribui
competéncia exclusiva aos engenheiros para avaliagbes e

pericias de imoveis, moéveis e industrias.

f) Por outro lado, a Lei 6.530/78 define como competéncia de os
corretores de imoveis exercer a intermediagdo na compra, venda,
permuta e locacdo de imoveis, podendo, ainda, opinar quanto a

comercializacao imobiliaria.

g) Aqui esta a principal diferenca entre as duas atividades
profissionais: métodos e critérios avaliatérios sdo de natureza

estritamente técnica; ndo sendo, portanto, de carater opinativo.
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h) O exercicio profissional do engenheiro avaliador é fundamentado
em solidos conhecimentos de regressdes lineares, processos
estatisticos, engenharia econb6mica, geoprocessamento e uso

adequado de ferramentas de georreferenciamento.

i) A engenharia de avaliagdes € o conjunto de conhecimentos
técnico-cientificos especializados, aplicados a avaliagdo de bens

por engenheiros.

i) Com base nessas técnicas especificas, o engenheiro avaliador
analisa as condicdes fisicas da edificagdo e todos os itens que

interferem na habitabilidade e na seguranga das construgdes.

k) E por ser pautado em metodologia cientifica que o laudo de
avaliagao de bens elaborado por engenheiro € isento e, por isso,
atende a inumeras demandas judiciais, servindo, por exemplo,
para certificar instituicdes financeiras do valor do imoével em agao
judicial, alienagao fiduciaria, garantia e penhora ou hipoteca de
terreno e benfeitorias de uso residencial, comercial ou industrial.
O documento também é exigido pelo poder publico em casos de
desapropriagdes ou para determinar o valor da base tributaria de
IPTU e ITBI.

1) Compreende-se, entdo, que o profissional que comercializa o
imével ndo pode ser o0 mesmo que avalia o patriménio em
questao, exatamente por ser parte interessada na transacao
comercial. Dai também o motivo de os corretores ndo serem
habilitados para engenharia de avaliagbes, o que parece obvio a

comegar pela nomenclatura da atividade.

m) Diversas decisdes judiciais inclusive desabilitam os corretores da
avaliagao imobiliaria, seja por auséncia de qualificagao, por nao
realizar o trabalho a luz dos predicados da legislacdo ou por
reconhecer que a atividade demanda conhecimento técnico e, por

isso, € atribuicdo pertencente aos engenheiros.
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n) O Laudo de Avaliacao, elaborado por este perito foi baseado em
ampla pesquisa imobiliaria de imoveis semelhantes ao imovel
avaliando, valendo de todos os fatores de homogeneizacéo
preconizados pelas normas de avaliagdo, logo, reflete, fielmente,

a realidade do mercado imobiliario da regi&o.

o) Assim sendo, por tudo exposto, as criticas do nobre patrono de
Silvana Santoro Portugal Cintra ndo possuem fundamentagéo

técnico — tedrica e ndo podem e ndo devem prosperar.

Portanto, este perito, ratifica o valor apurado em seu laudo de avaliagao, e,
acreditando ter fornecido todos os esclarecimentos solicitados, fica a disposicdo de

V. Exa. para dirimir quaisquer outras duvidas que, porventura, venham a surgir.

Nestes termos,

P. Deferimento.

Sao Paulo, 01 de abril de 2026.

JUAREZ PANTALEAO
PERITO JUDICIAL
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Rua Doutor Joao Ribeiro, 433, Sala 501/502, Penha de Franca - CEP
03634-010, Fone: (11) 4635-8536, Sao0 Paulo-SP - E-mail:
upj ladcvpenha@tjsp.jus.br

DECISAO
Processo n° 0016105-83.2013.8.26.0006 - Execucao de Titulo Extrajudicial
Exequente: Centerleste Empreend ComerciaisLtda
Executado: Renato Cintra Limongi e outros
CONCLUSAO

Em 18 de maio de 2026, faco estes autos conclusos ao(d) MM. Juiz(a) de Direito
da 42 Vara Civel do Foro Regional VI - Penha de Francga, ao(@) Exmo(a). Sr.(a) Dr.(a) Luciana
Mendes Simodes Botelho. NADA MAIS. Eu, Guilherme Roosevelt Guerreiro Oliveira Maia,
Assistente Judiciario, digitei.

Juiz(a) de Direito: Dr.(a) Luciana Mendes Simbes Botelho
Vistos.

1) Anoto o desprovimento do recurso interposto pela executada face a decisdo que
manteve a penhora de imovel.

2) Fl. 2177: anotada a penhora no rosto destes autos. Informo que, por ora, ndo ha
valores aliberar.

Copia da presente, assinada digitalmente, servird como OFICIO ao i. Juizo da
22 Vara Civel local, com referéncia aos autos n® 0001778-26.2019.8.26.0006. Distribuicéo pelo
aqui e la exequente.

3) Fls. 2190/2192: o patrono respondera pelos interesses de sua constituinte, por
dez dias. Apods, exclua-se o causidico do cadastro e anote-se a publicacdo, via DJEN, diretamente
no nome da coexecutadarevel, caso ndo constitua novo representante.

4) Fls. 2115/2121: rejeito aimpugnacdo a avaliacao.

Conforme bem aponta o perito judicial as fls. 2161/2165, sua avaliacdo de fls.
1929/1969 fundou-se em extensa pesquisa, tanto das condicdes do imbével in loco, quanto do
mercado naregiao, para comparacdo de precos por mz2.

As extensas diligéncias integralmente documentadas no percuciente laudo pericial
ndo sdo em nada infirmadas pelas trés avaliagbes de fls. 2117/2121 que, como salienta o perito,
constituem "opinides, desprovidas de qualquer tipo de embasamento técnico-tedrico e sem seguir
as determinagfes das normas de engenharia para avaliacdes de iméveis' (fl. 2162).

De fato, as avaliacbes colacionadas pela executada carecem de justificativa
minima para fixacdo dos precos nelas contidos, configurando estimativas desprovidas de
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fundamentos técnicos, tanto que divergem entre si.

Ausentes demais impugnacgdes quaisquer ao bem lancado laudo pericial de
fls. 1929/1969, HOMOL OGO-O e fixo o valor do imével penhorado em R$ 2.921.000,00 (fl.
1949), monta posicionada para abril de 2025.

5) Anoto aindicagéo deleiloeiro defl. 2188.

Tendo em vista que a informagdo quanto a averbacdo da penhora consta em
documento sem valor de certiddo, datado de mais de dois anos atras (fls. 1852/1861), para
eventual alienacdo em hasta publica, promova o exeguente juntada de cdpia atual do cadastro no
folio real, que valha como certidao.

Prazo de quinze dias.
Apbs cumprido, venham-me para apreciacdo do pedido de designacéo de hastas.

6) Sem prejuizo, tendo em vista o requerimento de fls. 1970/1981 e aimpugnacéo
defls. 2111/2114, verifico que raz&o assiste ao perito.

Ante a abrangéncia, complexidade, e qualidade do trabalho realizado na avaliagéo
do imével, justificada esta a fixacdo dos honorérios conforme pedido do expert, revelando-se
razoavel o valor pretendido.

Assim, fixo os honorérios definitivos do perito no importe de R$ 6.270,00, dos
quais cinco mil reais jaforam pagos (fl. 2122).

Recolha 0 exeguente, no prazo de quinze dias, a diferenca de R$ 1.270,00, sob
pena de esta decisdo valer como titulo executivo judicial em seu desfavor.

Ap6s cumprido, defiro ao perito o levantamento do valor de R$ 1.270,00, com
corregao.

Int.

S80 Paulo, 17 de agosto de 2026.
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