T s
Ll

(R MATE(]

28 de maio de 2025

Endereco: Avenida Cruzeiro do Sul, n® 3.434 — apartamento 52
Condominio: Condominio Edificio Cruzeiro do Sul
Bairro: Santana
Municipio: Sao Paulo/ SP
CEP: 02030-200

Responsavel Técnico: ROGERIO DAMASIO DE OLIVEIRA
Bacharel em Engenharia Civil - CREA/SP n?: 5.070.289.013
Pdés-Graduado em Direito e Neg6cios Imobiliarios
Perito Judicial em Engenharia Civil — Cadastro no TJSP n?: 5.789

damasio@damasioconsultoria.net S5 EE] 2605 3760
www.damasioconsultoria.net =55 11 2604 6694

Rua Juventus, 420 - Mooca - 03124-020 - Sao Paulo / SP

DESDE 2001 CONTRIBUINDO PARA O EQUILIBRIO DA

ONSULTORIA E

LAUDO TECNICO DE AVALIACAO IMOBILIARIA

to € copia do original, assinado digitalmente por GABRIEL DOS SANTOS AMORIM e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 06/06/2025 as 09:11 , sob o nimero WIMJ

0 original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0035168-25.2021.8.26.0100 e codigo BAFu9kNc.

JUSTIGC £



ONSULTO

RIA

Sumario

1. CONSIDERACOES PRELIMINARES

2. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES
3. OBJETIVO DA AVALIACAO

4. DOCUMENTACAO

4.1. MATRICULA DO IMOVEL
VISTORIA TECNICA

TIPO DO BEM

DESCRICAO SUMARIA DO BEM
7.1. TERRENO

7.2. BENFEITORIAS

7.3. ZONEAMENTO

8.  INFRAESTRUTURA DO AVALIANDO
9.  MELHORAMENTOS PUBLICOS
10.  SERVICOS COMUNITARIOS
11.  DIAGNOSTICOS DO MERCADO
12.  AVALIACAO DO BEM
+ 8 (OITO) SUBITENS
13. DETERMINAGAO DO VALOR DE MERCADO
14.  OBSERVACOES COMPLEMENTARES IMPORTANTES
15.  CONCLUSAO
16. ENCERRAMENTO
ANEXOS

ANEXO | — RELATORIO FOTOGRAFICO DO AVALIANDO
ANEXO Il - RELATORIO DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS
ANEXO Il — PLANILHA DE GRAU DE FUNDAMENTACAO E PRECISAO

DESDE 2001

damasio@damasioconsultoria.net S5 EE]
www.damasioconsultoria.net =55 11

2605 3760
2604 6694

Rua Juventus, 420 - Mooca - 03124-020 - Sao Paulo / SP

CONTRIBUINDO PARA O EQUILIBRIO DA

to € copia do original, assinado digitalmente por GABRIEL DOS SANTOS AMORIM e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 06/06/2025 as 09:11 , sob o nimero WIMJ

S
bz
X
[e)]
=}
LL
<
m
o
ks
©
O
(&)
(]
o
o
—
S
[{e]
I3
o
—
N
o
S
Te}
N
o]
[{e]
—
o
[82]
o
o
(o]
9]
[7%)
(]
[S]
o
—
o
o
(O]
£
£
O
S
=
S
°
o]
g
c
(]
£
>
[$)
(o]
a)
8
[$)
c
()
S
[
k3
c
o
0
b
=
Q
©
~
(@]
[oN
=
[o
=
kS
e]
o]
g
1)
©
o
=
8
1)
=1
=
2
=
T
1)
Q
=
172)
o
=
=
[0
=
%]
o
(]
9]
[%]
(]
Q
©
T
£
o
S
o
(@]

JUSTIC A



DESDE 2001

ONSULTORIA E

1. CONSIDERACOES PRELIMINARES

Trata-se de Laudo Técnico de Avaliacdo Mercadoldgica de 1 (um) imovel, localizado a
Avenida Cruzeiro do Sul, n® 3.434 — apartamento 52 do Condominio Edificio Cruzeiro do
Sul, bairro de Santana, Municipio de Sao Paulo / SP - CEP: 02030-200, cujo solicitante
deste Laudo Técnico € o Sr. Jander Mascarenhas Marques e a proprietaria do imével é
Pedra Roxa Administracdo de Bens Proprios, Consultoria e Gestao de Ativos Ltda., Inscrita
no CNPJ/MF: 26.522.249/0001-50.

2. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

Os dados obtidos no mercado imobiliario local foram resultados de pesquisa realizada in
loco e/ou fornecidos por sites de corretores de imdveis e imobiliarias que atuam na regiao,
mais precisamente no bairro de Santana, no Municipio de Sdo Paulo, portanto, sé&o
premissas aceitas como validas, corretas e fornecidas de “boa fé”.

O Signatario nado assume responsabilidade sobre matéria legal ou de
arquitetura/engenharia, fornecidos pelos solicitantes, excluindo as necessarias para o
exercicio de suas fungdes. Nao foi efetuada qualquer analise juridica da documentagéo do
imovel, ou seja, investigacdes especificas relativas a defeitos em titulos, hipotecas e
superposicao de divisas e outros, por ndo se integrarem ao escopo desta avaliacdo, ndo
tendo sido efetuadas medi¢des de campo.

Nao foram consultados os 6rgaos publicos de ambito Municipal, Estadual ou Federal,
quanto a situacao legal e fiscal do imével perante os mesmos.

O presente trabalho é independente e livre de quaisquer vantagens ou envolvimento das
pessoas que realizaram 0s servicos.

Para lastrear o processo avaliatério foram consultados os documentos fornecidos pelos
solicitantes e legislagdo vigente, os quais serviram de base para nosso calculo e
apropriacao final de valor.

3. OBJETIVO DA AVALIACAO

O presente trabalho tem por objetivo determinar o VALOR DE MERCADO de 1 (um)

imével — apartamento unifamiliar — situado a Avenida Cruzeiro do Sul, n® 3.434 —

apartamento 52 do Condominio Edificio Cruzeiro do Sul, bairro de Santana, Municipio
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de Sao Paulo / SP - CEP: 02030-200 — Matricula n® 731 do 3° Oficial de Registro de
Iméveis de Sdo Paulo, com &rea util de 75,03 m?, &rea comum de 17,72 m? e area
total construida de 92,75 m2.

A confeccdo deste LAUDO PERICIAL DE AVALIACAO atende as formalidades
intrinsecas e extrinsecas, bem como, as ponderacdes estabelecidas nas NORMAS
BRASILEIRAS DE AVALIAGCAO DE BENS — NBR 14.653, ao qual é exigida em todas
as manifestagdes escritas de trabalhos que caracterizam valor de bens, de seus frutos
ou de direitos sobre os mesmos, além de determinar todas as metodologias e
parametrizagdes a serem utilizadas em laudos e pareceres de avaliacédo
mercadoldgica de imdveis.

Realizou-se estudo minucioso sobre a documentacao e legislacao vigente para melhor
compreensao do todo, e assim demos inicio a elaboracdo do laudo, com o
planejamento necessario para atingir o objetivo desta Pericia de Engenharia Civil.

O inicio da Pericia Técnica de Engenharia Civil se deu com andlise da documentacao
fornecida pelo solicitante, no escritério deste Signatario, a Rua Jo&o Antbnio de
Oliveira, n® 1.053, bairro da Mooca, Municipio de Sao Paulo / SP.

4. DOCUMENTACAO
4.1. - “MATRICULA DO IMOVEL DE N° 731 — 32 OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS
DE SAO PAULO / SP — LIVRO N2 2 — REGISTRO GERAL”:

Proprietarios: Victor Henrique de Sicco Vianna, Inscrito no CPF: 369.562.708-54;
Endereco: Apartamento n° 52 situado a Avenida Cruzeiro do Sul, n® 3.434, do Edificio
Cruzeiro do Sul, bairro de Santana;

Area util: 75,03 mz;

Area comum: 17,72 mz;

Area total construida: 92,75 m2;

Fracao ideal: 2,939 %;

Area comum de garagem: 1/21 avos na unidade autébnoma garagem, localizada no

subsolo, referente ao direito de uso de 01 (uma) vaga para veiculo de passeio;
N2 de Contribuinte: 073.042.0119-3;

Data de Expedicao: 01/02/2024;

Consulta: fls. 468/473 do Processo n? 0035168-25.2021.8.26.0100.
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4.2. CERTIDAO DE DADOS CADASTRAIS DO IMOVEL - IPTU 2025:

Contribuinte: Victor Henrique de Sicco Vianna, Inscrito no CPF: 369.562.708-54;
Endereco: Avenida Cruzeiro do Sul, n® 3.434 - Apartamento n® 52 - CEP: 02030-200;
Inscricao Cadastral: 073.042.0119-3;

Uso: Residencial;

Area incorporada (terreno): 420,00 mz;

Testada: 14,00 m?;

Area construida: 93,00 mz;

Padrao da construcao: 2-C;

Ano de Construcao: 1974;

Data de emissao: 02/06/2025.

Obs.: Maiores informagdes, vide ANEXO IV - DOCUMENTOS COMPULSADOS.

5. VISTORIA TECNICA

A vistoria ao imovel foi realizada no dia 28 do més de maio do ano de 2025, as 10 horas do
horario local e foi acompanhada pelo antigo inquilino, senhor Guilherme Rangel.

6. TIPO DO BEM
Trata-se da avaliagdo de 1 (um) imével urbano do tipo apartamento unifamiliar.
7. DESCRICAO SUMARIA DO BEM

O imobvel conta com uma area util de 75,08 m?, area comum de 17,72 m2, area total
construida de 92,75 m2 e 01 (uma) vaga de garagem, conforme Matricula do imével e se
encontra desocupado.

O imobvel conta também com sala de estar/jantar, cozinha, lavanderia, corredor de
distribuigao, lavabo, sanitario e 03 (trés) dormitérios.

E o Condominio em que o imovel esta inserido, denominado Edificio Cruzeiro do Sul, conta
com apenas com 1 (um) saldo de festase area da churrasqueira na cobertura.

Adentrando o imoével avaliando (apartamento n® 52), temos a seguinte descricdo dos

ambientes:
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Descrigdo de ambientes g

dependéncia piso parede forro pintura esquadria %

£

sala de estar/jantar ceramico massa corrida laje com sanca de gesso | latex pva ferro c

o

. A . A . . ’ ,. Q

cozinha ceramico ceramico laje latex pva aluminio 8

. A A . . . —

lavanderia ceramico cerdmico laje latex pva aluminio L5

o))

o

corredor de distribui¢do ceramico massa corrida laje latex pva ndo possui %
dormitério | tacos madeira massa corrida laje latex pva madeira

lavabo ceramico ceramico laje latex pva vidro

sanitdrio geral ceramico azulejo laje latex pva madeira
dormitério Il tacos madeira massa corrida laje latex pva madeira
dormitério 1l ceramico cerdmico laje latex pva aluminio

8. INFRAESTRUTURA DO AVALIANDO

Observamos que a regiao onde se encontra o avaliando é caracterizada por ser mista
(residencial/comercial), de padrao construtivo médio e ocupacéo vertical, destacando-se a
prépria Avenida Cruzeiro do Sul, Rua Voluntarios da Patria, Avenida General Ataliba Leonel
e a Avenida Braz Leme, dispondo de linhas de 6nibus e metré (préximo a estagao de metrd
Santana — cerca de 220 metros) que permitem a interligacdo da regido a varios bairros
vizinhos, inclusive a regido central do Municipio de S&o Paulo.

A topografia da regido do Avaliando € plana, densidade ocupacional alta e possui boa
drenagem/escoamento de aguas pluviais.

A localizacao do avaliando e suas vias arteriais podem ser vistas nas imagens que seguem:
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9. MELHORAMENTOS PUBLICOS

A regido no entorno do avaliando conta com melhoramentos publicos, tais como redes de
energia elétrica, iluminagao publica, agua, esgoto, telefonia e pavimentagdo em asfalto.

10. SERVICOS COMUNITARIOS

A regiao é dotada de toda infraestrutura que normalmente atende as areas urbanas, assim
como instituicbes de ensino, publico e particular, sendo Fundamental, Médio e Superior,
seguranca publica, hospitais, postos de saude, redes bancarias e servigcos postais,
comércio de ambito geral, coleta de lixo, transporte coletivo, lazer e recreagao (pragas e
parques), situado a aproximadamente 6,9 Km de distancia da regido central do Municipio
de Sao Paulo.

11. DIAGNOSTICO DE MERCADO

O mercado imobiliario da regido do imével avaliando € estruturado e atuante, sendo

responsavel por razoavel volume de ofertas para venda.
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O Avaliando é um imdével que apresenta dimensdes e faixa de valor inseridos na média
praticada do seu entorno, além de possuir 6tima localizagdo, apresentando dessa forma
boa taxa de atratividade e mercado de absorc¢ao.

Em vista do exposto, vislumbrado o momento de recessdo do mercado imobilidrio e o
cenario tendencioso para negociacdo em patamares minimos, frisamos desta forma que o
imével avaliando apresenta BOA LIQUIDEZ.

12. AVALIACAO DO BEM
12.1.METODOLOGIA ADOTADA

Para a determinacao do intervalo de valores de mercado para venda do imovel avaliando
foi levantado valores de imoéveis semelhantes na mesma regiado, isto €, apartamentos no
bairro de Santana, Municipio de Sao Paulo / SP.

Para tanto, considerou-se, como cenario base o valor médio de mercado definido a partir
da aplicagdo do Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, que permite a
determinacao do valor levando em consideracao as diversas caracteristicas e delimitacdes
do imével em analise, com o auxilio de teorias, pesquisas e conceitos existentes.

Apés a pesquisa sao eleitas as variaveis que, em principio, sdo relevantes para explicar as
tendéncias e flutuagbes do mercado imobilidrio, normalmente diferentes das flutuagdes e
tendéncias de outros ramos da economia, podendo assim chegar a formagao do valor
apresentado.

Neste método, a determinacao do valor do imével avaliando resulta da comparacéao direta
com outros da mesma natureza e caracteristicas intrinsecas e extrinsecas, a partir de dados
pesquisados no mercado. As caracteristicas, atributos e dados obtidos sdo ponderados por
meio de técnicas de homogeneizagdo normatizadas.

12.2. ANALISE MERCADOLOGICA

A andlise mercadolégica foi realizada através do exame a documentacao fornecida pelo
solicitante, pesquisas de campo desenvolvidas no imével avaliando e amostras recolhidas.
Através de levantamento de dados e célculos técnicos, as pesquisas foram realizadas
durante os meses de maio e junho de 2025, em imoveis similares, respeitando as

caracteristicas intrinsecas e extrinsecas do imoével avaliando, o qual nos permitiu obter 11

(onze) amostras. Destas, foram utilizadas efetivamente todas as 10 (dez) delas.
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12.3. PESQUISA E CALCULO

1
o
<
N
W
0
0
W
0



12.4.ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

Em obediéncia ao que prescreve o ltem 9 da NBR 14.653-2 — Especificacdo das Avaliagoes,
da Associacao Brasileira de Normas Técnicas - ABNT, esta avaliagéo, utilizando o modelo
de homogeneizacao, de acordo com os resultados obtidos, foi enquadrada como de Grau
de Fundamentacao Il e Grau de Precisao lll — vide tabela ANEXO III.

12.5.DETERMINAGCAO DO VALOR DE MERCADO

Apds o tratamento dos dados, foi obtido o valor de mercado para venda do imével avaliando.

Resumo dos elementos coletados

ONSULTORIA

Elemento valor unit'a'rio
homogeneizado
1 R$ 5.496,42 /m2
2 R$ 5.628,03 /m2
3 R$ 6.506,85 /m?2
4 R$ 5.659,96 /m?2
5 R$ 5.188,68 /m?2
6 R$ 4.399,89 /m2
7 R$ 7.039,83 /m2
8 R$ 6.251,76 /m2
*9 R$ 3.249,09 /m2
10 R$ 4.393,38 /m2
11 R$ 6.314,43 /m2
Total R$ 60.128,33
n° elementos 11
Média geral R$ 5.466,21
Limite inferior (-30%) R$ 3.826,35
Limite superior (+30%) R$ 7.106,07
Valor unitario médio R$ 5.687,92
INTERVALO DE CONFIANCA 80%
T=(N-1) = 9
t student 1,383
DESV. PADRAO 871,39
FORMULA T X S/(N-1)"0,5
RESULTADO 401,71
VALOR MEDIO R$ 5.687,92
VALOR MIiNIMO R$ 5.286,21
VALOR MAXIMO R$ 6.089,63
Grau de Precisdo III.
Sera adotado o valor central.
Valor de Venda do Imodvel = R$ 5.687,92 /m2x
Valor de Venda do Imével = R$ 527.554,88
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ONSULTORIA E

13. OBSERVACOES COMPLEMENTARES IMPORTANTES
Ressalta-se que o imovel se encontra desocupado.
14. CONCLUSAO

O Perito Engenheiro Civil, Sr. ROGERIO DAMASIO DE OLIVEIRA, contratado pelo
solicitante para desenvolver o presente e honroso trabalho, concluiu que para o imével
Avenida Cruzeiro do Sul, n® 3.434 — apartamento 52 do Condominio Edificio Cruzeiro do
Sul, bairro de Santana, Municipio de Sdo Paulo / SP - CEP: 02030-200 — Matricula n® 731
do 3° Oficial de Registro de Imoveis de S&o Paulo, com &rea util de 75,03 m2?, area comum
de 17,72 m? e area total construida de 92,75 m2, foi apurado o Valor de Mercado para
Venda em R$ 527.554,88 (Quinhentos e vinte e sete mil, quinhentos e cinquenta e
quatro reais e oitenta e oito centavos).

O resultado da avaliagdo, segundo preceito normativo, ao qual permite ao avaliador

arredondar, a menor ou maior, 1% do valor apurado:

Valor de Mercado de Venda
R$ 528.000,00

(Quinhentos e vinte e oito mil reais)

15. ENCERRAMENTO

Segue o presente laudo digitado em 11 (onze) folhas de um sé lado, sendo esta Ultima
datada e assinada; integrando-o ainda, anexos: Anexo | — Relatorio fotografico do imével
do avaliando; Anexo Il — Relatério dos elementos comparativos; Anexo Il — Planilha de
Grau de Fundamentacao e Precisao.

Sé&o Paulo, 03 de junho de 2025.

[=]#=uf [5]
|
L)) 2
A4 &
ROGERIC DAMASIO DE OLIVEIRA it d’ "D -
Perito Engenheiro Civil - CREA; 5.070.289.013 Ite da Liamasio

Consultoria e
Recuperagéo Judicial

Leiloeiro Oficial do Estade de S&c Paulo
JUCESP n®: 1021

damasio@damasioconsultoria.net S5 EE] 2605 3760
www.damasioconsultoria.net =55 11 2604 6694

Rua Juventus, 420 - Mooca - 03124-020 - Sao Paulo / SP

to € copia do original, assinado digitalmente por GABRIEL DOS SANTOS AMORIM e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 06/06/2025 as 09:11 , sob o nimero WIMJ

0 original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0035168-25.2021.8.26.0100 e codigo BAFu9kNc.

2001 CONTRIBUINDO PARA O EQUILIBRIO DA JUSTICGA




"ONY6N4vd 061po2d 8 00T0'92°'8' T20Z SZ-89TSE00 0SSad04d 0 awiloul ‘op ojuswndoqeldualajuodiuge/fdrenbipeised/iq-snl-dsh fesa//:sdny aus o assade ‘reuiblio o
CINCAA 0J3WINU 0 oS * TT:60 S& §202/90/90 Wa opejodojoid ‘ojned oesS ap opels3 op eolsnr sp [eungul 8 WIHOWY SOLNYS SOA 1314gv9 Jod sjuswrenbip opeuisse ‘feuiflio op eidoo g o)

s

i

2604 6694

Rua Juventus, 420 - Mooca - 03124-020 - Sao Paulo / SP

2605 3760

ONSULTORIA
CONTRIBUINDO PARA O EQUILIBRIO DA JUSTIC

7

ANEXO |
RELATORIO FOTOGRAFICO DO AVALIANDO
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28 de maio de 2025

Foto 01 — Vista geral do logradouro do imével - Avenida Cruzeiro do Sul
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28 de maio de 2025

Foto 02 — Vista geral da fachada do imével - Avenida Cruzeiro do Sul
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Foto 04 — Vista geral do acesso de veiculos ao imével — Cond. Ed. Cruzeiro do Sul
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28 de maio de 2025

Foto 05 — Vista geral do corredor de entrada do imével
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Foto 06 — Vista geral das escadas de acesso ao Subsolo e pavimentos superiores
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28 de maio de 2025

Foto 07 — Vista geral da portaria do imével
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Foto 08 — Vista geral do hall do elevador do imével
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Foto 09 — Detalhe da placa informativa com o numero do andar do apartamento avaliando
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Foto 10 — Vista geral do hall do elevador do imovel
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28 de maio de 2025

Foto 11 — Vista geral das escadas de acesso aos pavimentos inferiores e superiores

28 de maio de 2025

Foto 12 — Vista geral do corredor de distribuicdo do imével
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Foto 14 — Vista geral da sala de estar/jantar
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Foto 15 — Vista geral da cozinha
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Foto 16 — Vista geral da lavanderia
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Foto 18 — Vista geral do dormitério |
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Foto 23 — Vista geral do saldo de festas - cobertura
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28 de maio de 2025

Foto 25 — Vista geral da rampa de acesso de veiculos ao imével — Cond. Ed. Cruzeiro do
Sul

28 de maio de 2025

Foto 26 — Vista geral da garagem — vaga referente ao imovel avaliando em destaque -
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ANEXO Il

RELATORIO DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS
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ONSULTORIA

ELEMENTO DE N° 01

Local
Endereco Avenida Cruzeiro do Sul, n° 3.434
Bairro Cond. Ed. Cruzeiro do Sul
Cidade Santana
Data 10/04/2019
Fonte Curcia Imdveis
Informante Marcela
Telefone (13) 6596-0781
Dados do imével
Foto elemento n° 1
Tipo apartamento
Area Util 92,75
Idade Aparente (anos) 50
Vagas de Garagem 0
N° de Suites 3
Situagao oferta
FATORES DE HOMOGENEIZACRO
FATORES VALORES DO ELEMENTO TOTAL
A) Valor ofertado R$ 600.000,00
B) Area Util 92,75
C) Fator Oferta 0,90
Fatores ponderacio: fatores eIen:nento situacao Paradigma
comparativo (avaliando)
zgn':sattr‘:l';i:zd’a° ( 5,075 / 5075  )A0,2 1,00
E) Fator Idade (Kd) ( 0,5744 / 0,5744 )~o0,1 1,00
F) Vagas de Garagem ( 1] / 1 )~0,025 0,94
G) N° da Suites ( 3 / 3 )~0,1 1,00
H) Fator area ( 92,75 / 92,75 )~0,2 1,00
Formula homogeinizagao:
VU= (A/B)*C*D*E*F*G*H
VU= R$5.49642 / m?

2001

Obs.: Imdvel reformado recentemente.
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ONSULTORIA

ELEMENTO DE N° 02

Local
Endereco Avenida Cruzeiro do Sul, n°® 3.434
Bairro Cond. Ed. Cruzeiro do Sul
Cidade Santana
Data 10/04/2019
Fonte Maxtal Imdveis
Informante Brenno
Telefone 2167-2000
Dados do imével
Foto elemento n° 2
Tipo apartamento -
Area Util 92,75
Idade Aparente (anos) 50
Vagas de Garagem 1
N° de Suites 3
Situagao oferta
FATORES DE HOMOGENEIZACI\O
FATORES VALORES DO ELEMENTO TOTAL
A) Valor ofertado R$ 580.000,00
B) Area Util 92,75
C) Fator Oferta 0,90
Fatores ponderacgo: fatores elen_nento situagao !Jaradigma
comparativo (avaliando)
zg:itr‘:tiszdr“ ( 5,075 / 5075 )~0,2 1,00
E) Fator Idade (Kd) ( 0,5744 / 0,5744 )~o,1 1,00
F) Vagas de Garagem ( 1 / 1 )~0,025 1,00
G) N° da Suites ( 3 / 3 )~o,1 1,00
H) Fator area ( 92,75 / 92,75 )~0,2 1,00

Formula homogeinizagao:
VU= (A/B)*C*D*E*F*G*H
VU= R$5.628,03 / m2

DESDE 2001
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ONSULTORIA

ELEMENTO DE N° 03

Local
Endereco Rua Ezequiel Freire, n® 628
Bairro Cond. Ed. Santana I
Cidade Santana
Data 10/04/2019
Fonte Lopes One Imobiliaria
Informante Lucilene
Telefone 94923-2768
Dados do imével
Foto elemento n° 3
Tipo apartamento
Area Util 70,00
Idade Aparente (anos) 66
Vagas de Garagem 0
N° de Suites 2
Situacgao oferta 2000 riote B
FATORES DE HOMOGENEIZACAO
FATORES VALORES DO ELEMENTO TOTAL
A) Valor ofertado R$ 600.000,00
B) Area Util 70,00
C) Fator Oferta 0,90
Fatores ponderagio: fatores elen?ento situagao Paradigma
comparativo (avaliando)
zgn':s""ttr‘;rﬁszdr“ ( 5,377 / 5075 )~0,2 1,01
E) Fator Idade (Kd) ( 0,4368 / 0,5744 )~0,1 0,97
F) Vagas de Garagem ( 0 / 1 )~0,025 0,94
G) N° da Suites ( 2 / 3 )~0,1 0,96
H) Fator area ( 70,00 / 92,75 )~0,2 0,95

Formula homogeinizagdo:

VU= (A/B)*C*D*E*F*G*H

VU =

R$ 6.506,85 / m2

DESDE 2001
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ONSULTORI

ELEMENTO DE N° 04

Local
Endereco Rua Voluntarios da Patria, n°® 2.570
Bairro Cond. Ed. Solar de Algarve
Cidade Santana
Data 10/04/2019
Fonte Sarti Imdveis
Informante Roseli
Telefone 2236-0101
Dados do imével
Foto elemento n° 4
Tipo apartamento
Area Util 120,00
Idade Aparente (anos) 30
Vagas de Garagem 1
N° de Suites 1
Situagao oferta
FATORES DE HOMOGENEIZACRO
FATORES VALORES DO ELEMENTO TOTAL
A) Valor ofertado R$ 780.000,00
B) Area Util 120,00
C) Fator Oferta 0,90
Fatores ponderacgo: fatores elen_lento situagao !Jaradigma
comparativo (avaliando)
zg:itr‘l"rtiszdr“ ( 5,075 / 5075 )~0,2 1,00
E) Fator Idade (Kd) ( 0,7399 / 0,5744 )~o,1 1,03
F) Vagas de Garagem ( 1 / 1 )~0,025 1,00
G) N° da Suites ( 1 / 3 )~o,1 0,90
H) Fator area ( 120,00 / 92,75 )~0,2 1,05

Formula homogeinizagao:
VU= (A/B)*C*D*E*F*G*H
VU =

R$ 5.659,96 /

m2

DESDE 2001
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ELEMENTO DE N° 05

Local
Endereco Rua Ezequiel Freire, n® 558
Bairro -
Cidade Santana
Data 10/04/2019
Fonte Carlos Ferrari Imdveis
Informante Marcia
Telefone 2287-6666
Dados do imével
Foto elemento n® 5
Tipo apartamento
Area Util 40,00
Idade Aparente (anos) 15
Vagas de Garagem 0
N° de Suites 2
Situagao oferta
FATORES DE HOMOGENEIZACI\O
FATORES VALORES DO ELEMENTO TOTAL
A) Valor ofertado R$ 295.000,00
B) Area Util 40,00
C) Fator Oferta 0,90
Fatores ponderacgo: fatores elen_lento situagao Paradigma
comparativo (avaliando)
ggn':;tr‘l’:tiszdré° ( 4,640 / 5075 )~0,2 0,98
E) Fator Idade (Kd) ( 0,8398 / 0,5744 )~0,1 1,04
F) Vagas de Garagem ( 0 / 1 )~0,025 0,94
G) N° da Suites ( 2 / 3 )~0,1 0,96
H) Fator area ( 40,00 / 92,75 )~0,2 0,85

Formula homogeinizagao:
VU= (A/B)*C*D*E*F*G*H
VU =

R$ 5.188,68 / m2

DESDE 2001
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ONSULTORIA

ELEMENTO DE N° 06

Local
Endereco Rua Ezequiel Freire, n® 662
Bairro Cond. Ed. Itacolomi
Cidade Santana
Data 10/04/2019
Fonte Carlos Ferrari Imdveis
Informante Marcia
Telefone 2287-6666
Dados do imével
Foto elemento n° 6
Tipo apartamento
Area Util 115,00
Idade Aparente (anos) 50
Vagas de Garagem 1
N° de Suites 3
Situagao oferta
FATORES DE HOMOGENEIZACI\O
FATORES VALORES DO ELEMENTO TOTAL
A) Valor ofertado R$ 550.000,00
B) Area Util 115,00
C) Fator Oferta 0,90
Fatores ponderacio: fatores elen?ento situagao Paradigma
comparativo (avaliando)
gc),::'ttr‘l'lrtitzdr“ ( 4,568 / 5075  )~0,2 0,98
E) Fator Idade (Kd) ( 0,5744 / 0,5744 )~0,1 1,00
F) Vagas de Garagem ( 1 / 1 )~0,025 1,00
G) N° da Suites ( 3 / 3 )~0,1 1,00
H) Fator area ( 115,00 / 92,75 )~0,2 1,04

Formula homogeinizagao:

VU= (A/B)*C*D*E*F*G*H

VU =

R$ 4.399,89 / m?2

DESDE 2001
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ONSULTORIA

ELEMENTO DE N° 07

Local
Endereco Rua Voluntarios da Patria, n°® 2.451
Bairro Cond. Ed. Minas
Cidade Santana
Data 10/04/2019
Fonte Lello Imobilidria
Informante José Roberto
Telefone 3018-0000
Dados do imével
Foto elemento n° 7
Tipo apartamento
Area Util 115,00
Idade Aparente (anos) 50
Vagas de Garagem 1
N° de Suites 3
Situagao oferta
FATORES DE HOMOGENEIZACI\O
FATORES VALORES DO ELEMENTO TOTAL
A) Valor ofertado R$ 880.000,00
B) Area Util 115,00
C) Fator Oferta 0,90
Fatores ponderacio: fatores elen?ento situagao Paradigma
comparativo (avaliando)
gc),::'ttr‘l'lrtitzdr“ ( 4,568 / 5075  )~0,2 0,98
E) Fator Idade (Kd) ( 0,5744 / 0,5744 )~0,1 1,00
F) Vagas de Garagem ( 1 / 1 )~0,025 1,00
G) N° da Suites ( 3 / 3 )~0,1 1,00
H) Fator area ( 115,00 / 92,75 )~0,2 1,04

Formula homogeinizagao:

VU= (A/B)*C*D*E*F*G*H

VU =

R$ 7.039,83 / m?2

DESDE 2001
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ONSULTORIA

ELEMENTO DE N° 08

Local
Endereco Rua Voluntarios da Patria, n® 2.870
Bairro Ed. Itaparica
Cidade Santana
Data 10/04/2019
Fonte Carlos Ferrari Imdveis
Informante Marcia
Telefone 2287-6666
Dados do imével
Foto elemento n° 8
Tipo apartamento
Area Util 120,00
Idade Aparente (anos) 35
Vagas de Garagem 1
N° de Suites 3 |
Situagao oferta
FATORES DE HOMOGENEIZA(,‘:\O
FATORES VALORES DO ELEMENTO TOTAL
A) Valor ofertado R$ 776.000,00
B) Area Util 120,00
C) Fator Oferta 0,90
Fatores ponderacdo: fatores elen?ento situagao Paradigma
comparativo (avaliando)
ggn':satt:";isidra° ( 5,075 / 5075 )~0,2 1,00
E) Fator Idade (Kd) ( 0,7019 / 0,5744 )~0,1 1,02
F) Vagas de Garagem ( 1 / 1 )~0,025 1,00
G) N° da Suites ( 3 / 3 )~0,1 1,00
H) Fator area ( 120,00 / 92,75 )~0,2 1,05

Férmula homogeinizagdo:
VU= (A/B)*C*D*E*F*G*H
VU =

R$ 6.251,76 /

m?2

DESDE 2001
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ONSULTORIA

ELEMENTO DE N° 09

Local
Endereco Rua Duarte Azevedo, n° 279
Bairro --
Cidade Santana
Data 10/04/2019
Fonte Corretor de imoveis
Informante Silvano
Telefone 2262-9988
Dados do imével
Foto elemento n° 9
Tipo apartamento
Area Util 79,00
Idade Aparente (anos) 55
Vagas de Garagem 0
N° de Suites 2
Situagao oferta
FATORES DE HOMOGENEIZACI\O
FATORES VALORES DO ELEMENTO TOTAL
A) ‘l:::’f';ii;’ri;ta sem R$ 340.000,00
B) Area Util 79,00
C) Fator Oferta 0,90
Fatores ponderacgo: situagao Paradigma fatores elen_lento
(avaliando) comparativo
23:;11;;2““ ( 4,218 / 5075 )~0,2 0,96
E) Fator Idade (Kd) ( 0,5273 / 0,5744 )~o,1 0,99
F) Vagas de Garagem ( 0 / 1 )~0,025 0,94
G) N° da Suites ( 2 / 3 )~o,1 0,96
H) Fator area ( 79,00 / 92,75 )~0,2 0,97

Formula homogeinizagao:

VU= (A/B)*C*D*E*F*G*H

VU =

R$ 3.249,09 / m?

DESDE 2001
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ONSULTORIA

ELEMENTO DE N° 10

Local
Endereco Rua Duarte Azevedo, n° 223
Bairro Ed. Araruama
Cidade Santana
Data 10/04/2019
Fonte Sousa Norte Imoéveis
Informante Cecilia
Telefone 2892-3394
Dados do imével
Foto elemento n° 10
Tipo apartamento
Area Util 105,00
Idade Aparente (anos) 50
Vagas de Garagem 1
N° de Suites 3
Situagao oferta
FATORES DE HOMOGENEIZACI\O
FATORES VALORES DO ELEMENTO TOTAL
A) ‘l:::’f;ii;’ri;ta sem R$ 500.000,00
B) Area Util 105,00
C) Fator Oferta 0,90
Fatores ponderacgo: situagao Paradigma fatores elen_lento
(avaliando) comparativo
zg:itr‘l"rtiszdr“ ( 5,075 / 5,075  )A~0,2 1,00
E) Fator Idade (Kd) ( 0,5744 / 0,5744 )~0,1 1,00
F) Vagas de Garagem ( 1 / 1 )~0,025 1,00
G) N° da Suites ( 3 / 3 )~o,1 1,00
H) Fator area ( 105,00 / 92,75 )~0,2 1,03
Formula homogeinizagao:
VU= (A/B)*C*D*E*F*G*H
VU= R$4.393,38 / m2

DESDE 2001
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ONSULTORIA

ELEMENTO DE N° 11

Local
Endereco Avenida Cruzeiro do Sul, n® 3.153
Bairro Ed. Cruzeiro do Sul
Cidade Santana
Data 10/04/2019
Fonte Vivace Imdveis
Informante André
Telefone 2254-5404
Dados do imével
Foto elemento n° 11
Tipo apartamento
Area Util 42,00
Idade Aparente (anos) 60
Vagas de Garagem 0
N° de Suites 2
Situagao oferta
FATORES DE HOMOGENEIZACI\O
FATORES VALORES DO ELEMENTO TOTAL
A) ‘l:::’f;ii;’ri;ta sem R$ 400.000,00
B) Area Util 42,00
C) Fator Oferta 0,90
Fatores ponderacgo: situagao Paradigma fatores elen_lento
(avaliando) comparativo
zg:itr‘l"rtiszdr“ ( 4,354 / 5075 )~0,2 0,97
E) Fator Idade (Kd) ( 0,4779 / 0,5744 )~o,1 0,98
F) Vagas de Garagem ( 0 / 1 )~0,025 0,94
G) N° da Suites ( 2 / 3 )~o,1 0,96
H) Fator area ( 42,00 / 92,75 )~0,2 0,85

Formula homogeinizagao:

VU= (A/B)*C*D*E*F*G*H

VU =

R$ 6.314,43 / m2
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Resumo dos elementos coletados

ONSULTORIA

Elemento valor unit.ério
homogeneizado
1 R$ 5.496,42 /m2
2 R$ 5.628,03 /m2
3 R$ 6.506,85 /m2
4 R$ 5.659,96 /m?2
5 R$ 5.188,68 /m2
6 R$ 4.399,89 /m?2
7 R$ 7.039,83 /m2
8 R$ 6.251,76 /m2
*9 R$ 3.249,09 /m2
10 R$ 4.393,38 /m2
11 R$ 6.314,43 /m2
Total R$ 60.128,33
n° elementos 11
Média geral R$ 5.466,21
Limite inferior (-30%) R$ 3.826,35
Limite superior (+30%) R$ 7.106,07
Valor unitario médio R$ 5.687,92
INTERVALO DE CONFIANCA 80%
T=(N-1) = 9
t student 1,383
DESV. PADRAO 871,39
FORMULA T X S/(N-1)%0,5
RESULTADO 401,71
VALOR MEDIO R$ 5.687,92
VALOR MiNIMO R$ 5.286,21
VALOR MAXIMO R$ 6.089,63
Grau de Precisdo III.
Seréa adotado o valor central.
Valor de Venda do Imoével = R$ 5.687,92 /m2x

Valor de Venda do Imoével = R$ 527.554,88
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O resultado da avaliagdo, segundo preceito normativo, ao qual permite ao
avaliador arredondar, a menor ou maior, até o limite do valor apurado:

" ONSULTORIA E

Valor de Mercado de Venda

R$ 528.000,00

(Quinhentos e vinte e oito mil reais)
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GRAU DE FUNDAMENTACAO
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GRAU DE PRECISAO
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Grau

Item Descricao

I

I

Caracterizacdo do imével

Completa quanto a todos os fatores

Completa quanto aos fatores

Adocdo de situagdo paradigma| 3

avaliando analisados utilizados no tratamento
Quantidade minima de dados
2 de mercado efetivamente 12 5 3 2
utilizados

Identificacdo dos dados de

Apresentacio de informacdes
relativas a todas as caracteristicas
dosdados analisadas, com foto e

Apresentagio de informagdes

relativas a todas as caracteristicas

Apresentagdo de informagdes
relativas a todas as
caracteristicas dos dados 3

mercado caracteristicas observadas pelo dos dados analisadas correspondentes aos fatores
autor do laudo utilizados
4 |Mntervalo admissivel de ajuste 0,80 a 1,25 0,50 22,00 0,40 22,50° 3
para o conjunto de fatores
NOTA Observar subsegdo 9.1. PONTOS 11
Graus I I I
Pontos Minimos 10 6 4

Itens obrigatério no grau

Itens 2 e 4 no grau III, com os demais

Itens 2 e 4 no grau II, com os

Todos, no minimo no grau I

DESDE 2001

correspondente no minimo no grau II demais no minimo no grau I
Nota Observar subsegdo 9.1.
Fundamentacio 1I
Grau
Descricao
I I I
Amplitude do intervalo de confianga|
de 80% em torno do valor central da <30% <40% <50%
estimativa
Nota Observar subsec¢ao 9.1.
Precisio I
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fls. 606

p&EFRA DE Certidao de Dados Cadastrais do Imével - IPTU 2025
SAO PAULO

FAZENDA
Cadastro do Imével: 073.042.0119-3

Local do Imoével:
AV CRUZEIRO DO SUL, 3434 - AP 52

CEP 02030-200
Imoével localizado na 12 Subdivisdo da Zona Urbana

Enderec¢o para entrega da notificagao:

AV CRUZEIRO DO SUL, 3434 - AP 52
CEP 02030-200

Contribuinte(s):
CPF 369.562.708-54 VICTOR HENRIQUE DE SICCO VIANNA

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m?3): 420 Testada (m): 14,00
Area nao incorporada (m2): 0 Frag&o ideal: 0,0293
Area total (m?): 420

Dados cadastrais da construgao:

Area construida (m?2): 93 Padrao da construgao: 2-C
Area ocupada pela construgéo (m>): 314 Uso: residéncia
Ano da construgéo corrigido: 1974

Valores de m? (R$):

- de terreno: 3.045,00
- da construgéo: 3.429,00

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

- da area incorporada: 59.955,00
- da area nao incorporada: 0,00
- da construgao: 117.992,00
Base de calculo do IPTU: 177.947,00

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 certidao, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram utilizados no
lancamento do Imposto Predial e Territorial Urbano do imével do exercicio de 2025.

Certidao expedida via Internet - Portaria SF n° 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certiddo podera ser confirmada, até o dia 31/08/2025, em

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

Data de Emissao: 02/06/2025
Numero do Documento: 2.2025.001369164-9
Solicitante: ROGERIO DAMASIO DE OLIVEIRA (CPF 286.876.468-10)

Este doculhento é cdnia do nrigj,rml assinadoldigitalmente nor GARRIFI DOS SANTOS AMORIM e Tribunal de Jistica da Estado de Sao Paula _nrotocolado em 06/06/2025 245 09:11 _soh o niimero \WW.IMI2541 2034330y

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0035168-25.2021.8.26.0100 e codigo BAFU9kNc.



