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Excelentissima Senhora Doutora Juiza de Direito da Segunda Vara Civel do Foro
Regional Ill - Jabaquara/SP.

Processo n.° 0016987-88.2012.8.26.0003

MAISA MACHADO TUROLLA, arquiteta/urbanista, inscrita no Conselho de
Arquitetura e Urbanismo — CAU, sob n® A 9738-1 e no portal dos auxiliares da
justica, perita/avaliadora judicial nomeada e compromissada nos autos digitais da
ACAO DE EXTINCAO DE CONDOMINIO que TEREZA DE JESUS move em face de
ENY DAS MERCES VIEIRA E OUTROS, vem respeitosamente, & presenca de
Vossa Exceléncia, apresentar suas conclusdes apods detalhado exame da matéria

em questao, consubstanciadas neste......

LAUDO TECNICO DE AVALIACAO
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1. OBJETIVO DA PERICIA.
Em estrita observancia ao respeitavel despacho de fls. 467 dos autos digitais
0 presente Laudo visa apresentar os subsidios técnicos indispensaveis a correta e
criteriosa determinagao do valor do imével no mercado imobiliario, designado para

avaliag&o, localizado no municipio de S&o Paulo.

Desta forma, esta signataria nomeada para avaliagdo do imovel
correspondentes a matricula n® 48.359 do 14° Rl de S&o Paulo, com inscricao
municipal sob n°® 049.446.0058-5, cumpriu a determinagao, conforme se apresenta

a sequir.

2. VISTORIAS

Com o objetivo de cumprir a determinagcao deste Douto Juizo, esta
signataria dirigiu-se ao local em questdo para proceder a vistoria e medigdo do
imovel em lide em 07/07/2025, onde foi recebido pela Sra. Eny das Mercés Vieira,
moradora do imovel em lide e pela Dra. Dulcirlei Oliveira Tanaka que trabalha com
a Dra. Edna Cavalcanti Matsuyama, que figura nos autos. O imovel esta localizado
a Rua Doutor Odilon, 188 na Vila Brasilina no 21° subdistrito Saude/SP com cep
04163-100. Trata-se, portanto, de uma residéncia térrea, localizada dentro do

perimetro urbano da cidade de S&o Paulo/SP.

Portanto, apods detalhado estudo da questao, analise dos autos, vistoria, esta
signataria deu prosseguimento ao trabalho e concluiu o presente laudo sendo que
o Douto Juizo ndo apresentou quesitos, e nem tampouco as partes apresentaram

Assistente Técnico ou quesitos.

IMOVEL
2.1. Matricula 48.359 do 14° Rl de Sio Paulo.
Esse imovel avaliando se trata de uma residéncia localizada a Rua Dr.

Odilon, 188 na Vila Brasilina no 21° subdistrito Saude/SP, descrita na citada
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Matricula (fls. 10 e seguintes), contribuinte fiscal sob n° 049.446.0058-5 com
121,00 m2 de terreno e com 80,00 m2 de area construida, contendo duas
residéncias: a residéncia principal com sala, cozinha, dormitorio, banheiro e a outra
residéncia com dormitério, cozinha e banheiro com dois espagos externos para
lavanderia e uma vaga de garagem coberta. Os acabamentos sao simples sendo
nas areas molhadas azulejos, piso ceramico em todos 0os compartimentos, paredes

com acabamento em massa fina e pintura latex, esquadrias de aluminio.

O imovel encontra-se em estado de conservacao razoavel, necessitando de
reparos simples a importantes, com idade de 41 anos de construgéo, enquadrado

em Residencial Horizontal Simples, com depreciacao de 18,10% “E” e possui uma

area real construida de 80,00 m2.

Fachada do Imoével Avaliando.
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Vista da Rua Doutor Odilon, Vila Brasilina/SP.

3. DADOS OBTIDOS
3.1. AVALIACAO DO IMOVEL
1.1. Do Local

1.1.1 Localizagao

O imével objeto do presente estudo localiza-se a Rua Doutor Odilon, 188 na
Vila brasilina no 21° subdistrito Saude/SP na quadra formada pela Rua Dr. Odilon,
Rua Jean de La Huerta, Rua Padre Mario Fernandez e Rua Evolugéo, proximo da
Rodovia Anchieta e Avenida do Cursino, vias de acesso importantes dentro da

regiao.
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Fonte: Google mapas, localizagao imével avaliando 2025.

1.1.2 Melhoramentos Publicos

@

O Imovel esta localizado em Zona Mista — ZM, em perimetro de qualificacéo

ambiental e macro area de qualificacao da urbanizacédo - MQU conforme Lei

16.402/2016 da PMSP e esta longe do comércio, sendo area residencial/comercial

de média densidade, dotado de toda a infraestrutura de servigos publicos urbanos,

sendo servidos de redes de agua, telefone e energia elétrica domiciliares,

iluminagado publica, coleta de lixo, guias e sarjetas, pavimentagdo, transporte

coletivo proximo e arborizagéo.

1.1.3 Mapas Fiscais da Municipalidade

De conformidade com a Planta Genérica de Valores de Sao Paulo, o local

onde se encontra localizado o imovel esta cadastrado sob n°® 049.446.0058-5 com
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indice Fiscal para o exercicio de 2025 igual a R$ 1.573,39/m2 obtido da Listagem

de Valores Unitarios de Metro Quadrado de Terreno em S3o Paulo, devidamente

atualizado.
/""Jﬁ/—

¥ 0070

Fonte: Geosampa/2025

1.1.4 Zoneamento

Conforme a Planta de Macrozoneamento de Estruturacdo e Qualificacao
Urbana da PMSP o referido imovel esta situado em Zona Mista - ZM, em perimetro
de qualificacdo ambiental e macro area de qualificacdao da urbanizacdo - MQU
conforme Lei 16.402/2016 da PMSP. Como particularidade favoravel ao imoével em
estudo tem-se a localizagao com facil acesso as Avenidas e proximidade as vias

importantes no bairro.
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1.1.5 Circunvizinhancga
O imovel localiza-se distante do centro da capital. O local apresenta
caracteristicas de Uso Misto Residencial /Servicos com densidade demografica

média, onde predomina o padrao médio/baixo.

2.1 Do Imével

2.1.1. Terreno

O terreno relativo ao imével objeto do presente estudo possui formato
regular, plano, localizado acima do nivel da Rua Doutor Odilon, 188 na Vila
Brasilina no 21° subdistrito Saude/SP, apresentando solo aparentemente firme e

seco com area de 121,00 m2.

2.1.2. Benfeitorias

Sobre o referido terreno, encontra-se instalado um Residéncia térrea com
41 anos de construcao, devidamente delimitada com muros de alvenaria, num lote
de 121,00 m2 e area construida de 80,00 m2. O imdvel possui uma vaga de
garagem coberta, duas residéncias sendo a primeira com um dormitério, sala,
cozinha, banheiro e a outra com dormitério, cozinha e banheiro, area aberta para
lavanderias, quintal, conforme descricdo ja apresentada no presente trabalho e

documentacao fotografica.

2.1.3. Vagas de Garagem
As vagas de garagem dos elementos comparativos serdo homogeneizadas de
acordo com o item VI. 9 — Recomendacgdes do Estudo de Edificagbes de Imdbveis
Urbanos — IBAPE. Ndo se aplica no caso, pois todos as amostras apresentam

vagas de garagem.
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4. AVALIACAO
4.1. Diretrizes

O presente laudo de avaliagdo obedece como diretrizes gerais, as normas
técnicas e recomendagdes da ABNT - Associagao Brasileira de Normas
Técnicas, NBR 14.653 parte 1 e 2, bem como as do IBAPE/SP - Instituto
Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de Engenharia, Norma Para Avaliagao de
Iméveis Urbanos/2011 e Valores de Edificacbes de Imdveis Urbanos — versao
2019 - Unidades Padronizadas.

4.2. Metodologia Basica

Conforme prescreve a Norma e o IBAPE, em especial na “Norma para
Avaliacao de Imoveis Urbanos” de 2011, a metodologia avaliatéria a ser utilizada
deve alicergar-se em pesquisa de mercado com O maior numero possivel de
elementos comparativos contemporaneos e similares ao imovel avaliando. Assim
sendo, 0s métodos basicos para o célculo do valor do imével objeto deste trabalho,

serdo o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, e o0 Método de Custo.

4.2.1. Método Direto ou Comparativo

Neste método, o valor do terreno € atribuido através da comparagao direta
com as informacdes de elementos assemelhados, apds o adequado tratamento e
homogeneizacao dos dados obtidos por meio de pesquisa no mercado imobiliario
local, envolvendo precos comercializados ou ofertados, e as demais

caracteristicas, atributos e fatores que possam influenciar no resultado.

4.2.2. Método de Custo

O valor total do imovel é obtido através da composicao do valor do terreno,
calculado através do método comparativo neste caso, acrescido do valor das
benfeitorias, ou seja, a construgao existente no imovel, apropriada através do custo
de sua reproducdo, utlizando-se como base o Custo Unitario Basico de
Edificagbes — CUB — fornecido pelo SINDUSCON.
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4.2.3. Fatores de Homogeneizagao

O denominador comum, ou situagao paradigma, sob a qual todos os
elementos comparativos serdo analisados e tratados, levando-se em conta os
atributos e variaveis que influenciam na variacao do valor dos iméveis, para Grupo
|, Zonas de Uso Predominantemente Residencial e Ocupacéo Horizontal - 12 Zona
Residencial Horizontal de Padrdo Popular, onde seréo todos homogeneizados em
um universo de amostras do mesmo padrao e area construida dentro dos limites da

Norma, ou seja %2 ou dobro da area do avaliando.

Fator Transposicao (IF):1,00

Fator Profundidade: 15-30 (ndo se aplica)
Fator Testada: 5,00 (ndo se aplica)

Fator topografia: 1,00

Aplica-se Fator area Ca= (A/125)%2°  onde A= comparativo

4.2.4, Fator Fonte
Visando a consideracao da elasticidade das ofertas pesquisadas, 0s precos
unitarios pedidos nos elementos comparativos relativos as ofertas serdo abatidos
em até 10%, compensando assim a eventual superestimativa das mesmas, tendo
em vista a atual situacdo do mercado local, para s6 entdo serem considerados nos

calculos estatisticos.

4.2.5. Fator Transposicao

Para a transposicdo de valores onde se encontram o0s elementos
comparativos para o local de referéncia, da situagao do imével avaliando, serao
utilizados indices determinados e aferidos no caso indice Fiscal da Planta Genérica

de Valores da PMSP devidamente atualizados para 2025.
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4.2.6. Fator Frentes Mdltiplas

O Fator de frentes multiplas deve estar relacionado com o tratamento da
pesquisa de mercado, ou seja, na condicdo de levar os valores estimados a
situagao paradigma (terreno em meio de quadra), devendo-se, portanto, empregar
os coeficientes indicados nas tabelas na forma inversa, quando necessario. No
caso nao sera aplicado por ndo haver qualquer dos comparativos localizados em

esquina.

4.2.7. Pesquisa de Valores

O presente laudo esta baseado em uma ampla e detalhada pesquisa na
regido, datada de agosto de 2025, visando a obtengdo de elementos
comparativos, tendo sido consultadas as fontes competentes para a obtencao de
valores, de ofertas e informacdes especificas do mercado local para o tipo de
imovel avaliando. Esses elementos se encontram devidamente caracterizados no

anexo 2 do presente trabalho.

Apés a devida andlise de todos os elementos e informagdes coletadas,
foram efetuados os devidos tratamentos de homogeneizagdo dos elementos
comparativos, considerando todas as caracteristicas, atributos, e fatores que

exercem influéncia sobre o valor dos imoveis, de acordo com os critérios de praxe.

4.3. Valor do Imével matricula 48.359 do 14° Rl de Sao Paulo

Desta forma, feita estas consideragdes e explicagdes, o valor do imovel
avaliando, de acordo com os calculos apresentados em anexo, € igual a
R$ 360.000,00 (trezentos e sessenta mil reais) para agosto de 2025.

(ver anexo 2)
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5. CONCLUSAO

Desta forma, esta signataria, perita de confianga do Douto Juizo,
honrada com a sua nomeacao, procurou cumprir adequadamente a sua
designagcao e encerra aqui suas consideragcdes, tudo conforme pesquisa
efetuada no mercado imobiliario local, fundamentado pelas Normas descritas

neste trabalho.

Encerrados os trabalhos, foi redigido e digitado este Laudo, que se
compde de 39 (trinta e nove) paginas, todas assinadas digitalmente, incluindo 4

(quatro) anexos.

Diadema, 01 de setembro de 2025.
_____assinatura digital
Maisa Machado Turolla
CAU A9738-1

ANEXOS: Integram ainda este trabalho quatro anexos:

e Planta de Localizacao do Avaliando;
e Calculo Valor Avaliando e Amostras,
e Documentagao Fotografica;

e Certidao de Dados Cadastrais.
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Anexo 1 — Planta de Localizagao do Imével Avaliando.
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Anexo 2- Calculo do Valor do Imével Avaliando e Amostras.
1. Pesquisa do Preco Unitario do Terreno
1.1. Método Comparativo
Sera empregado o Método Direto ou Comparativo de Dados de Mercado.
Recomendam as Normas Técnicas que a pesquisa deva abranger varias e diversas

fontes de maneira que se possa obter elementos comparativos aproveitaveis.

2. Critérios de Selecao e Tratamento de Dados
2.1. Selecao

Na selecao de dados foram considerados como pontos primordiais a
obtencédo dos elementos semelhantes ao objeto da avaliagdo, considerando-se
para tanto a mesma situagao geografica e urbanistica do imével e a tipologia do

mesmo.

2.2. Valor a Vista
Sera resultado do desconto de um agio de 10%, quando se tratar de ofertas

ou opinides, a fim de se compensar a elasticidade natural do mercado imobiliario.

2.3. Homogeneizagao

Os elementos obtidos na amostra foram tratados através de exames e
calculos para se assimilarem, considerando a qualidade dos dados, a regularidade
das ocorréncias, e a frequéncia e influéncia dos atributos na formag¢ao dos pregos.

Visa ajustar os dados da pesquisa a situagao paradigma.

2.4. Avaliacao
Para determinar o Valor do imovel avaliando, deve-se ajustar o valor médio obtido
na situagcao paradigma para as condigdes do avaliando. Visa calcular o valor total

do imoével avaliando.
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Dados Referenciais do Imével — Matricula 46.847 do 11° Rl de Sao Paulo.

Local: Rua Doutor Odilon, 188 — Vila Brasilina/SP;

Construcéo: residencial popular térrea.

Padrao Construtivo: padrao simples: 1,743 R8N;

|dade: 41 anos

Estado de Conservacgao: regular “E”, depreciagcéo de 18,10 % de acordo com o
quadro de classificacao de Ross/Heideck, relativo ao estado de conservagao das
edificacdes.

Adequacéao ao obsoletismo: Foc = 0,555;

Area terreno 121,00 m2.

Area construida 80,00 m2

Tabela 1 - Vida referencial (Ir) e o valor residual (R) para as tipologias deste estudo

Idade Referencial - Valor Residual
Ir (anos) - R (%)

1.1 - Padrdo Rustico 5 0%

Grupo Padrao

1.BARRACO
1.2 - Padrao Simples 10 0%

2.1 - Padrao Rustico 60 20%
2.2 - Padrao Proletario 60

2.3 - Padrao Econémico 70
2.4 - Padrao Simples 70
2.5 - Padrao Médio 70
2.6 - Padrao Superior 70
2.7 - Padrao Fino 60
2.8 - Padrao Luxo 60

3.1 - Padrao Economico 60
3.2 - Padrao Simples 60
3.3 - Padraoc Médio 80

3.GALPAO

3.4 - Padrao Superior 80
4.1 - Padrao Simples 20
4.COBERTURA 4.2 - Padrao Médio 20

4.3 - Padrao Superior 30

Classificacao para a residéncia avaliando.
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3. Paradigma
Para o imovel avaliando temos os seguintes dados:
AC: area construida 80,00 m2
Foc: fator de adequacao ao obsoletismo a ao estado  de conservacao do
imovel = 0,555 (41 anos), necessitando de reparos importantes
descritos no corpo do Laudo.
K : fator padrao: popular
a. Classificacao da zona
De acordo com a "Norma para Avaliagdo de Imoveis Urbanos" do IBAPE/SP
- 2011, o imovel em lide enquadra-se na 12 Zona — Residencial Horizontal Popular
— Grupo |, Zonas de Uso Residencial Horizontal na qual recomenda-se:
Fr : frente de referéncia= 5,00 m;
Pmi : profundidade minima = 15,00 m;
Pma : profundidade maxima= 30,00 m.
O expoente do fator frente (Cf) e do fator profundidade (Cp) nao se aplicam, assim
como o fator esquina e fator frentes multiplas também nao se aplicam. O fator area
sera empregado conforme item10.3.2. da Norma para Avaliacdo de Imdveis
Urbanos- 2011.

-
IDAIIO G | i st sissniispo ne
‘QuaroaTe oM CONCICS & CrakogOos | -~ ——
TABELAS - Resumo dos fatores de ajuste o para Sio Paulo-Capital.
Tabela 1 ~ Gruposle it
Fatores de Ajuste C: e
Frente o s
ZONA Referéncias Expoents 90| reanses oy | Cost e [Areade | Intervelo _
Frentede [ Prof.  [Prof. Maxima| do Fator |Falor Profun-| ggquing | 98  eferér 0| Observagdes gerais
Referéncia| Minima Freme didade do Lote | dedreas
L - L o rd P [ c, (m’) (m?)
11 Zona
3 ropciiony 5 15 20 Moo Niosoaplica| Neore  APEREe | 125 | 100-400
] Popular w i = Para terenos com dreas fora
3 22 do ntervalo defindo, estudar a
=23 st Crcrhen infludncia da drea.
o &| Residancil Nac e apica 5 3
82k 10 25 40 0,20 0,50 250 | 200500
2 5 E| Horzomal apica  dentro do Parat o Aassh
O o 2 Méado Intervaio ArA 1BIrenos Co! eas fora
- 3 Zona Nao 00 Nlervalo delinido estudsr &
2 | Residencial Niose | apkca influéncia da drea.
Bl Ereosio 15 0 60 015 050 apica  demodo | 890 | 4001000
Alto intervalo
4% Zona
1
= Inc:;,p;:(ooa Mmgm ":;“’C‘; f;‘_’ 2000 2800 (1)* | Observar as recomendages
§ 51 Popuar 10.3 2. Para terrencs com areas
i 3 % 5 Zona Nic e fora do Intervata definido
= | . estudar a influénela da drea o
EHR " rareo Mi‘fmo Nao s aplicam "A""‘.; 3 a"ﬂ'g“m 1500 | 800 %m analizar a oventual influénca da
538 s i om 1 b ¢ esquina ou frentes misplas
8 Weédo intervaio TP
s = & Zona <m. - ,ma eslm’gvupoa om
] 3 infervalo respectva varia a
& |Incorporaghe 16 o < Aplica-sa 1.200- 4,000 = oLy v
I s Padrao | Minimo lieen 10.3.3 2500 11 um limite supericr indedinido.
Alto
AL
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10.3.1 Fatores profundidade e testada
As influéncias de profundidade e testada podem ser calculadas pelos seguintes fatores:

a) Profundidade: funcdo exponencial da proporcao entre a profundidade equivalente (Pe) e as profundidades
limites indicadas para as zonas (Pmi e Pma)-

—Entre P_, e P__ admite-se que o fator profundidade C, é igual a 1,00
—Se a profundidade equivalente for inferior a minima e estiver acima da metade da mesma (1/2
P, < P,<P.), devera ser empregada a seguinte férmula:
Cp= (Pmi/ Pe) P

—Para P, inferior a ¥2 P_; adota-se:

p

Cp= (0,5)
—Se a profundidade equivalente for superior 8 maxima até o triplo da mesma (P, <P_ <3P _), a
férmula a ser empregada é a seguinte:

Cp =1/ [(Pma /Pe) + {[1-( Pma /Pe )] . (Pma / Pe) * }]

" Para P, superior a 3 P__, adota-se na férmula acima P, = 3 P

ma’

b) Testada: funcao exponencial da proporcdo entre a frente projetada (Fp) e a de referéncia (Fr), pela
seguinte expressao:

Ci = (F,/F,)', dentro dos limites: F,/ 2 < F, < 2F,

Os intervalos dos expoentes p e f, os limites de influéncia por profundidade e frente, bem como os ajustes
decorrentes de areas e frentes multiplas e/ou de esquina, estabelecidos para cada zona recomendados pelo
IBAPE — SP, estao resumidos nas Tabelas 1 e 2.

b. Fator Obsoletismo e estado de conservagao do avaliando.
Foc = 41/70 = 0,58 ou 758% = 0,4437

Foc = 0,20 + 0,4437 (1 -0,20)

Foc = 0,555
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de R

-K

Estado de Conservagao - Ec

A
0,00%

B
0,32%

<
2,52%

D E
8,09% | 18,10%

F
33,20%

G
52,60%

0,5898
0,9792
0,9682
0,9558
0,9450
0,9328
0,9202
0,5072
0,8938

0,8800
0,8658
08512
0,8362
0,8208

0,8050
0,7888
0,7722
0,7552
0,7378

0,7200
0,7018
06832
0,6642
0,6448

0,6250
0,6048
0,5842
0,5632
05418

0,5200
0,4978
04752
0,a522
0,4288

0,4050
0,3808
0.3562
03312
0.3058

0,2800
0.2538

02272
0,2002
01728

0,1450
01168
0,0882
0,0592
0,0298

0,0000

0,9860
09761
0,9651
09537
0,9420
0,9298
09173
0,9043
0,8909
0,8772
0,8630
0,8485
0,8335
08182
0,8024
0,7863
0,7697
0,7528
0.7354
07177
0,6996
06810
0,6621
06427
0,6230
06029
05823
05614
0,5401
0,5183
0,4362
04737
04508
04274
0,4037
03796
03551
03301
0,3048
0,279
0,2530
02265
0,1996
01722
0,1445
01164
0,0879
0,0590
0,0297
0,0000

09097 | 08106
0,9000 08020
08899
08794
0,8685
08573
0,8458
08338
08215
08088
0,7958
07823
07686
0,7544
0,7399
0,7250
0,7097
06941
0,6781
0,6618
0,6450
06279
0,6105
05926
0,5744
05559
05359
05176

u,w# ,
0,4779
0,4575
04368
04156
0,3941
0,3722
03500
03274
03044
02811
0,2573
02333
02088
0,1840
0,1588
0,1333
0,1074
0,0811
00544
00274
0,0000

0,4692
0,4641
0,4589
0,535
0,3479
D.4421
0,4362
0,4300
0,4237
0,4171
04104
0,4035
0,3964
0,3891
0,3816
0,3739
0,3660
0,3580
0,3497
0,3413
0,3327
03238
0,3148
0,3056
0,2963
0,2867
0,2769
0,2670
0,2568
0,2465
0,2360
0,2252
0,2143
0,2033
0,1920
0,1805
0,1688
0,1570
0,1449
0,1327
01203
0,1077
0,0949
0,0819
0,0687
0,0554
0,0418
0,0281
0,0141
0,0000

Tabela Ross Heideck - K
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Quadro 1 - Estado de Conservacao - Ec

Depreciacao
(%)

Caracteristicas

0,00

Edificacao nova ou com reforma geral e substancial,com
menos de dois anos, que apresente apenas sinais de
desgaste natural da pintura externa.

Entre novae
regular

Edificacao nova ou com reforma geral e substancial,com
menos de dois anos, que apresente necessidade apenas
de uma demao leve de pintura para recompor a sua
aparéncia.

Regular

Edificacao seminova ou com reforma geral e substancial
entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
apenas com reparos de eventuais fissuras superficiais
localizadas e/ou pintura externa e interna.

Entre regular e
necessitando de
reparos simples

Edificacao seminova ou com reforma geral e substancial
entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
com reparo de fissuras e trincas localizadas e superficiais e
pintura interna e externa.

Necessitando de
reparos simples

Edificacao cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, apos reparos de fissuras e
trincas superficiais generalizadsas, sem recuperagao do
sistema estruturasl. Eventualmente, revisao do sistema
hidraulico e elétrico.

Depreciacao
(%)

Caracteristicas

Necessitando de
reparos simples a
importantes

Edificacao cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, apos reparos de fissuras e
trincas, com estabilizacao e/ou recuperacao localizada do
sistema estrutural. As instalacoes hidraulicas e elétricas
possam ser restauradas mediante a revisao e com
substitiucao eventual de algumas pecas desgastadas
naturalmente. Eventualmente possa ser necessaria a
substituicao dos revestimentos de pisos e paredes, de um,
ou de outro comodo. Revisao da impermeabiliazacao ou
substituicao de telhas da cobertura.

Necessitando
de reparos
importantes

Edificacao cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, com substituicao de panos

de regularizacao da alvenaria, reparos de fissuras e
trincas, com estabilizacao e/ou recuperacao de grande
parte do sistrema estrutural. As instalagcoes hidraulicas e
elétricas possam ser restauradas mediante a substituicao
das pecas aparentes. A substituicao dos revestimentos
de pisos e paredes, da maioreia dos comodos, se faz
necessaria. Substituicao ou reparos importantes na
impermeabilizacao ou no telhado.

Necessitando
de reparos
importantes a
edificacao sem
valor

Edificacao cujo estado geral seja recuperado com
estabilizacao e/ou recuperacao do sistema estrutural,
substituicao da regularizacao da alvenaria, reparos de
fissuras e trincas. Substituicao das instalagoes hidraulicas
e elétricas. Substituicao dos revestimentos de pisos

e paredes. Substituicao da impermeabilizacao ou do
telhado.

Sem valor

Edificacao em estado de ruina.

Estado de Conservacao
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4.Coleta de Dados -Férmulas bésicas utilizadas:
Vu=Vox{1T+[(F1-1)+(F2-1)+ (Fn-1) I};
Vt=Vu/ {1 +[(F1-1)+(F2-1)+(Fn—1) ]} x At;
Ve =Acx CcxKxFoc;

Cf = (Fe/Fr)°2 ; dentro dos limites Fr/2<Fe<2Fr

Cp = (Pe/Pmi)®*; dentro dos limites 1/2Pmi<Pe< Pmi,
Cp = (Pma/Pe)*® : dentro dos limites Pma<Pe< 2Pma,
Foc= R+ K(1-R),

Onde temos que :

Vc : Valor da construcao;

Ac  :Area construida;

Cc : Custo da construgao/ Sinduscon R$ 1.993,24 para R8 — N em julho/2025;
K : Fator do padréo da construgéo (tabela especifica);

Fob : Fator de obsolescéncia;
Foc : Fator de adequacéao ao obsoletismo e ao estado de conservacao
R : Coeficiente residual correspondente ao padrao (tabela especifica);

Vut  : Valor unitario do terreno pesquisado;

Vi : Valor da oferta do imével pesquisado;
At : Area do terreno;

Ff : Fator de desconto sobre a oferta;

Cf : Coeficiente de frente;

Cp : Coeficiente de Profundidade;

Ce : Coeficiente de esquina;

Ft : Fator topografia

Fr : Frente de referéncia;

Fe . Frente do imovel pesquisado;

Pmi : Profundidade minima para a regiao;
Pma : Profundidade maxima para a regiao;
Pe . Profundidade do imovel pesquisado;

If - Indice Fiscal .
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4.1. Pesquisa de Mercado - Elemento Comparativo 1

Local: Rua Orfilia, 197 — Vila Brasilina/SP.

Todos os melhoramentos, com benfeitorias.

Area terreno: 125,00 m? - Frente:5,00 m — Prof. equivalente: 25,00 m

Area Construida: 110,00 m2

Contribuinte fiscal: 048.341.0036-7 (codlog 150487) ano construgao: 1980
Fonte: kavaleski Iméveis telefone: 95630.7533
Oferta: R$ 430.000,00 data: agosto/2025

Foc=0,20+0,3872(1-0,20) - Foc=0,511

Elementos de calculo para homogeneizagéo:
e Construcao

(1) Fator padréo = 1,497

(2) Fator obsolescéncia = 0,511

Ve = Ac x Kx Foc x Cub

Ve =110,00 x 1,497 x 0,511 x 1.993,24 = R$ 167.723,91

e Terreno
(1) Fator elasticidade = 0,900

(2) Indice Fiscal/2025 (localizag&o)= 1.573,39/m2/1.518,14 = 1,036
(3) Fator Area — Ca =(A/125,00) %?° =1,000

Vu =R$430.000,00 — 167.723,91 x 0,9 x { 1+ [1,036 +1,000 -2]}
125,00m2

Vu =R$ 1.956,37/M2.
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2 |
|n|||| L

AT

PREFEITURA DE Certidao de Dados Cadastrais do Imével - IPTU 2025
SAO PAULO
FAZENDA
Cadastro do Imével: 048.341.0036-7

Local do Imével:

R ORFILIA, 197

CEP 04158-015

Imével localizado na 2* Subdivisdo da Zona Urbana

Endereco para entrega da notificagao:

R ORFILIA, 197

CEP 04158-015

Contribuinte(s):

INFORMACAO PROTEGIDA POR SIGILO FISCAL

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m?): 125 Testada (m): 5,00
Area nao incorporada (m?): 0 Fragao ideal: 1,0000
Area total (m?): 125

Dados cadastrais da construcao:

Area construida (m?): 110 Padrao da construgéo: 1-C
Area ocupada pela construgéo (m?): 110 Uso: residéncia
Ano da construgéo corrigido: 1980

Valores de m? (R$):
- de terreno: 1.516,00
- da construgéo: 2.040,00

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

- da area incorporada: 189.500,00
- da area nao incorporada: 0,00
- da construgao: 107.712,00
Base de célculo do IPTU: 297.212,00

Ressalvado o direito da Fazenda Publica do Municipio de Sao 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.

Certiddo expedida via Internet - Portaria SF n® 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certiddo podera ser confirmada, até o dia 24/11/2025, em

http://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/sec ias/fir vicos/certidoes/
Data de Emissao: 26/08/2025
Numero do Documento: 2.2025.005233645-5
Solicitante: MAISA MACHADO TUROLLA (CPF 032.052.368-31)

Certiddo Dados Cadastrais

Rua Bagé, 230/41C -Vila Mariana / SP. - Fones (11)5083.8827/99473.7866 mmturolla@gmail.com

16:47 , sob o0 nimero WJAB25703168589

do original, assinado digitalmente por MAISA MACHADO TUROLLA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/09/2025 as

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0016987-88.2012.8.26.0003 e c6digo XuUND9St.
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4.1.Pesquisa de Mercado - Elemento Comparativo 2

Local: Rua Jean de La Huerta, 631 — [Vila Brasilina/SP.

Todos os melhoramentos, com benfeitorias.

Area terreno: 160,00 m2 - Frente: 15,00 m — Prof. equivalente: 32,00 m
Area Construida: 100,00 m2

Contribuinte fiscal: 048.416.0021-3 (codlog 107280) ano constru¢ao: 1970
Fonte: Kavaleski Imoveis telefone: 95630.7533
Oferta: R$ 570.000,00 data: agosto/2025

Foc=0,20+0,2505 (1-0,20) - Foc=0,400

Elementos de calculo para homogeneizagéo:

e Construcao
(1) Fator padréo = 1,497
(2) Fator obsolescéncia = 0,400
Ve = Ac x Kx Foc x Cub
Vc =100,00 x 2,154 x 0,400 x 1.993,24 = R$ 171.737,55

e Terreno

(1) Fator elasticidade = 0,900
(2) Indice Fiscal/2025 (localizagéo)= 1.573,39/m2/1.386,93 = 1,134
(3) Fator Area — Ca =(A/125,00) %?° =1,050

Vu =R$570.000,00 —171.737,55 x 0,9 x{ 1+ [1,134 + 1,050 -2}
160,00m2

Vu =R$ 2.652,43/M2.

Rua Bagé, 230/41C -Vila Mariana / SP. - Fones (11)5083.8827/99473.7866 mmturolla@gmail.com

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por MAISA MACHADO TUROLLA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/09/2025 as 16:47 , sob o nUmero WJAB25703168589

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0016987-88.2012.8.26.0003 e c6digo XuUND9St.



fls. 528

Maisa Machado Turolla cau A 973s-1
Pericias e Avaliagdes - Membro Titular do IBAPE n? 1706/SP

PREFEITURA DE Certidao de Dados Cadastrais do Imoével - IPTU 2025
SAO PAULO
FAZENDA
Cadastro do Imével: 048.416.0021-3

Local do Imével:

R JEAN DE LA HUERTA, 631

VILA BRASILINA CEP 04163-010

Imével localizado na 2* Subdiviséo da Zona Urbana

Endereco para entrega da notificagéo:

R JEAN DE LA HUERTA, 631

VILA BRASILINA CEP 04163-010
Contribuinte(s):

INFORMAGAO PROTEGIDA POR SIGILO FISCAL

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m2): 160 Testada (m): 0,00
Area nao incorporada (m2): [ Fragéo ideal: 1,0000
Area total (m?): 160

Dados cadastrais da construcao:

Area construida (m?): 100 Padréo da construgéo: 1-C
Area ocupada pela construgao (m?): 100 Uso: residéncia
Ano da construgao corrigido: 1970

Valores de n?? (RS):
- de terreno: 1.352,00
- da construgéo: 2.040,00

Valores para fins de calculo do IPTU (RS):

- da area incorporada: 259.584,00
- da area néo incorporada: 0,00
- da construgéo: 61.200,00
Base de célculo do IPTU: 320.784,00

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

iliario Fiscal, dos ou verifi 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
langamento 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 certidao poderéa ser confirmada, até o dia 24/11/2025, em
http://w i p.gov. i ias/fi vicos/certidoes/

Data de Emisséo: 26/08/2025
Numero do Documento: 2.2025.005233672-2
Solicitante: MAISA MACHADO TUROLLA (CPF 032.052.368-31)

Certidao Dados Cadastrais.

Rua Bagé, 230/41C -Vila Mariana / SP. - Fones (11)5083.8827/99473.7866 mmturolla@gmail.com

WJAB25703168589

umero

16:47 , sob o n(

do original, assinado digitalmente por MAISA MACHADO TUROLLA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/09/2025 as

Z

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0016987-88.2012.8.26.0003 e c6digo XuUND9St.

Este documento
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4.1.Pesquisa de Mercado - Elemento Comparativo 3

Local: Rua Orlando Ferrauiolo, 207 — Vila Brasilina/SP.

Todos os melhoramentos, com benfeitorias.

Area terreno: 135,00 m2 - Frente:5,00 m — Prof. equivalente: 27,00 m

Area Construida: 161,00 m2

Contribuinte fiscal: 048.342.0076-0 (codlog 150649) ano construgao: 1989
Fonte: Remax Imdveis telefone: 2892.4155
Oferta: R$ 599.000,00 data: agosto/2025

Foc=0,20+0,4953(1-0,20) - Foc=0,596

Elementos de calculo para homogeneizagéo:

e Construcao
(1) Fator padréo = 1,497
(2) Fator obsolescéncia = 0,596
Ve = Ac x Kx Foc x Cub
Ve =161,00 x 1,497 x 0,596 x 1.993,24 = R$286.321,21

e Terreno

(1) Fator elasticidade = 0,900
(2) Indice Fiscal/2025 (localizagéo)= 1.573,39/m2/1.902,57 = 0,827
(3) Fator Area — Ca =(A/125,00)%?° =1,015

Vu =R$599.000,00 —286.321,21 x 0,9 x{ 1+ [0,827 + 1,015 -2]}
135,00m2

Vu =R$ 1.755,17/M2.

Rua Bagé, 230/41C -Vila Mariana / SP. - Fones (11)5083.8827/99473.7866 mmturolla@gmail.com

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por MAISA MACHADO TUROLLA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/09/2025 as 16:47 , sob o nUmero WJAB25703168589

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0016987-88.2012.8.26.0003 e c6digo XuUND9St.
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SAO PAULO

FAZENDA
Cadastro do Imével: 048.342.0076-0

Local do Imével:

R ORLANDO FERRAIUOLO, 207

VILA BRASILINA CEP 04158-040

Imovel localizado na 2° Subdivisdo da Zona Urbana

co para ga da ifi a
R ORLANDO FERRAIUOLO, 207
VILA BRASILINA CEP 04158-040
Contribuinte(s):
INFORMAGAO PROTEGIDA POR SIGILO FISCAL

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m2): 135 Testada (m): 5,00
Area nzo incorporada (m2): 0 Fracéo ideal: 1,0000
Area total (m2): 135

Dados cadastrais da construgao:

Area construida (m2): 161 Padrao da construgao: 1-C
Area ocupada pela construgéo (m?): 94 Uso: comercial
Ano da construgéo corrigido: 1989

Valores de m? (R$):
- de terreno: 1.900,00
- da construgéo: 2.040,00

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

- da area incorporada: 256.500,00
- da area nao incorporada: 0,00
- da construgdo: 203.633,00
Base de calculo do IPTU: 460.133,00

PREFEITURA DE Certidao de Dados Cadastrais do Imével - IPTU 2025

Ressalvado o direito da Fazenda Publica do Municipio de Sao Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro
Imobiliario Fiscal, apurados ou verificados a qualquer tempo, inclusive em relagéo ao exercicio abrangido por

langamento do Imposto Predial e Territorial Urbano do imovel do exercicio de 2025.

esta certidao, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados is acima foram uti no

Certidao expedida via Internet - Portaria SF n° 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certiddo podera ser confirmada, até o dia 24/11/2025, em

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

Data de Emisséo: 26/08/2025
Numero do Documento: 2.2025.005233713-3
Solicitante: MAISA MACHADO TUROLLA (CPF 032.052.368-31)

Certiddo Dados Cadastrais

Rua Bagé, 230/41C -Vila Mariana / SP. - Fones (11)5083.8827/99473.7866 mmturolla@gmail.com

16:47 , sob o numero WJAB25703168589

do original, assinado digitalmente por MAISA MACHADO TUROLLA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/09/2025 as

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0016987-88.2012.8.26.0003 e c6digo XuUND9St.
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4.1. Pesquisa de Mercado - Elemento Comparativo 4

Local: Rua Democracia, 713 — Vila Brasilina/SP.

Todos os melhoramentos, com benfeitorias.

Area terreno: 260,00 m2 - Frente:8,00 m — Prof. equivalente: 32,50 m

Area Construida: 120,00 m2

Contribuinte fiscal: 048.309.0043-1 (codlog 166154) ano construgao: 1972
Fonte: Geraldo Iméveis telefone: 5583.0021
Oferta: R$ 399.000,00 data: agosto/2025

Foc= 0,20+0,2713(1-0,20) - Foc=0,417

Elementos de calculo para homogeneizagéo:

e Construcao
(1) Fator padréo = 1,497
(2) Fator obsolescéncia = 0,417
Ve = Ac x Kx Foc x Cub
Ve =120,00 x 1,407 x 0,417 x 1.993,24 = R$ 140.336,61

e Terreno

(1) Fator elasticidade = 0,900
(2) Indice Fiscal/2025 (localizagéo)= 1.573,39/m2/1.243,06 = 1,265
(3) Fator Area — Ca =(A/125,00) %?° =1,158

Vu =R$399.000,00 — 140.336,61 x 0,9 x{ 1+ [1,265 + 1,158 -2]}
260,00m2

Vu =R$ 1.415,68/M2.

Rua Bagé, 230/41C -Vila Mariana / SP. - Fones (11)5083.8827/99473.7866 mmturolla@gmail.com

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por MAISA MACHADO TUROLLA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/09/2025 as 16:47 , sob o nUmero WJAB25703168589

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0016987-88.2012.8.26.0003 e c6digo XuUND9St.
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2]

PREFEITURA DE Certidao de Dados Cadastrais do Imével - IPTU 2025
SAO PAULO
FAZENDA
Cadastro do Imével: 048.309.0043-1

Local do Imével:

R DEMOCRACIA, 713 - 713 FDS

CEP 04161-060

Imével localizado na 2* Subdivisdo da Zona Urbana

Enderego para entrega da notificagéo:
R DEMOCRACIA, 713 - 713 FDS
CEP 04161-060

Contribuinte(s):
INFORMAGAO PROTEGIDA POR SIGILO FISCAL

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m?): 260 Testada (m): 8,00
Area nao incorporada (m?): [ Fragdo ideal: 1,0000
Area total (m?): 260

Dados cadastrais da construcéo:

Area construida (m2): 120 Padréao da construgéo: 1-C
Area ocupada pela construgdo (m2): 120 Uso: residéncia
‘Ano da construgéo corrigido: 1972

Valores de m? (R$):
- de terreno: 1.241,00
- da construgéo: 2.040,00

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

- da area incorporada: 322.660,00
- da area nao incorporada: 0,00
- da construgéo: 80.784,00
Base de calculo do IPTU: 403.444,00

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 relagao ao exercicio abrangido por
esta certidao, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram utilizados no
langamento 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 24/11/2025, em

http://www.prefeitura.sp.gov.br/cidac ias/financas/servicos/certidoes/
Data de Emissao: 26/08/2025
Namero do Documento: 2.2025.005233774-5
Solicitante: MAISA MACHADO TUROLLA (CPF 032.052.368-31)

Certiddo Dados Cadastrais.

Rua Bagé, 230/41C -Vila Mariana / SP. - Fones (11)5083.8827/99473.7866 mmturolla@gmail.com

( WJAB25703168589

umero

16:47 ,sobon

do original, assinado digitalmente por MAISA MACHADO TUROLLA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/09/2025 as

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0016987-88.2012.8.26.0003 e c6digo XuUND9St.
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4.1.Pesquisa de Mercado - Elemento Comparativo 5

Local: Travessa Caapiranga, 11 — Vila Brasilina/SP.

Todos os melhoramentos, com benfeitorias.

Area terreno: 105,00 m2 - Frente: 7,00 m — Prof. equivalente: 15,00 m

Area Construida: 102,00 m2

Contribuinte fiscal: 049.136.0087-7 (codlog 325031) ano construgao: 1986 (IPTU)
Fonte: Geraldo Iméveis telefone: 5583.0021

Oferta: R$ 335.000,00 data: agosto/2025

Foc=0,20+0,4613(1-0,20) - Foc=0,569

Elementos de calculo para homogeneizagao:

e Construcao
(1) Fator padréo = 1,497
(2) Fator obsolescéncia = 0,569
Ve = Ac x Kx Foc x Cub
Ve =102,00 x 1,497 x 0,569 x 1.993,24 = R$ 173.178,44

e Terreno

(1) Fator elasticidade = 0,900
(2) Indice Fiscal/2025 (localizag&o)= 1.520,45/m2/1.316,72 = 1,154
(3) Fator Area — Ca =(A/125,00) %?° =0,965

Vu =R$335.000,0 —=173.178,44 x 0,9 x{ 1+ [1,154+ 0,9765 -2]}
105,00m2

Vu =R$ 1.567,35/M2.

Rua Bagé, 230/41C -Vila Mariana / SP. - Fones (11)5083.8827/99473.7866 mmturolla@gmail.com

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por MAISA MACHADO TUROLLA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/09/2025 as 16:47 , sob o nUmero WJAB25703168589

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0016987-88.2012.8.26.0003 e c6digo XuUND9St.
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PREFEITURA DE Certidao de Dados Cadastrais do Imével - IPTU 2025
SAO PAULO
FAZENDA
Cadastro do Imével: 049.136.0087-7

Local do Imével:

TV CAAPIRANGA, 11

CEP 04163-160

Imével localizado na 2* Subdiviséo da Zona Urbana

Endereco para entrega da notificacao:

TV CAAPIRANGA, 11

CEP 04163-160

Contribuinte(s):

INFORMAGAO PROTEGIDA POR SIGILO FISCAL

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m?): 105 Testada (m): 7,00
Area nao incorporada (m?2): o Fragao ideal: 1,0000
Area total (m2): 105

Dados cadastrais da construcéo:

Area construida (m2): 178 Padrao da construgao: 1-C
Area ocupada pela construgéo (m2): 102 Uso: residéncia
Ano da construgéo corrigido: 1986

Valores de m? (R$):
- de terreno: 1.388,00
- da construgao: 2.040,00

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

- da area incorporada: 126.211,00
- da area nao incorporada: 0,00
- da construgao: 206.979,00
Base de calculo do IPTU: 333.190,00

Ressalvado o direito da Fazenda Publica do Municipio de Sao Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro
Imobiliario Fiscal, apurados ou verificados a qualquer tempo, inclusive em relag@o 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 imovel do exercicio de 2025.

Certidao expedida via Internet - Portaria SF n° 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certidao podera ser confirmada, até o dia 24/11/2025, em

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

Data de Emisséao: 26/08/2025
Nuamero do Documento: 2.2025.005233794-1
Solicitante: MAISA MACHADO TUROLLA (CPF 032.052.368-31)

Certiddo Dados Cadastrais.

Rua Bagé, 230/41C -Vila Mariana / SP. - Fones (11)5083.8827/99473.7866 mmturolla@gmail.com

16:47 , sob o0 nimero WJAB25703168589

do original, assinado digitalmente por MAISA MACHADO TUROLLA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/09/2025 as

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0016987-88.2012.8.26.0003 e c6digo XuUND9St.
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Certiddo Dados Cadastrais.

4.2. Homogeneizagao dos dados obtidos

Elementos Vut (R$/m2)
1 1.956,37
2 2.652,43 #
3 1.755,17
4 1.415,68
5 1.567,35

Média Aritmética____ R$ 9.347,00/5 = R$ 1.869,40 (um mil, cento e quinze
reais e centavos) por m2.

Limite superior (1.869,40 + 30%) = R$ 2.430,22

Limite inferior (1.869,40 - 30%) = R$ 1.308,58

considerando que o elemento de n® 02 esta fora do intervalo de variagao
admissivel, temos, portanto, a Média Aritmética Saneada correspondente a:
M.A.S.= R$ 6.694,57 / 4 = R$ 1.673,64/m2.

Portanto temos: O valor total do imével sito a Rua Doutor Odilon, 188 sera dado

pela férmula:

VTOTAL= Vit + V benf., sendo Vt= valor do terreno e V benf= valor da

construgao erigida no lote.

e Vit = AtxVubx Farea

e Vi=121,00m2 x R$ 1.673,64 x (A/125,00) %-2°

e Vi=121,00m2 xR$ 1.673,64 x (121,00/125,00) %-2°
e Vi=121,00m2 xR$ 1.673,64 x 0,9935

e Vi=R$ 201.194,12 (duzentos e um mil, cento e noventa e quatro reais e

centavos) para agosto de 2025.

Rua Bagé, 230/41C -Vila Mariana / SP. - Fones (11)5083.8827/99473.7866 mmturolla@gmail.com

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por MAISA MACHADO TUROLLA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/09/2025 as 16:47 , sob o nUmero WJAB25703168589

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0016987-88.2012.8.26.0003 e c6digo XuUND9St.
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Valor benfeitoria
Vc= Ac x F padrao x foc x R8N
Vc= 80,00 x 1,743 x 0,555 x 1.993,24 = R$ 154.255,24 (cento e cinquenta

noventa mil, seiscentos e vinte e oito reais e centavos)

VTOTAL= Vt + V benf. = R$ 201.194,12 + R$ 154.255,24
VTOTAL = 355.449,36 (trezentos e cinquenta e cinco mil, quatrocentos e
guarenta e nove reais e centavos) ou em numeros redondos R$ 360.000,00

(trezentos e sessenta mil reais).

Rua Bagé, 230/41C -Vila Mariana / SP. - Fones (11)5083.8827/99473.7866 mmturolla@gmail.com

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por MAISA MACHADO TUROLLA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/09/2025 as 16:47 , sob o nUmero WJAB25703168589

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0016987-88.2012.8.26.0003 e c6digo XuUND9St.
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Anexo 3 — Documentacao Fotografica, Matricula 48.359 do 14° RI/SP.

Vista da fachada do imovel usucapiendo.

Vista do recuo de frente do imdvel avaliando.

Rua Bagé, 230/41C -Vila Mariana / SP. - Fones (11)5083.8827/99473.7866 mmturolla@gmail.com
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éncia n® 01.
Rua Bagé, 230/41C -Vila Mariana / SP. - Fones (11)5083.8827/99473.7866 mmturolla@gmail.com

Pericias e Avaliagdes - Membro Titular do IBAPE n? 1706/SP
Olhando para a frente da residéncia 02.

Maisa Machado Turolla cau A 9738-1

Vista da resid
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Sala de estar.
Dormitorio.
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Outra vista do Dormitorio.

Banheiro.
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Outra vista Cozinha.
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Lavanderia casa 02.

Outra lavanderia casa 01.
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PREFEITURA DE Certidao de Dados Cadastrais do Imével - IPTU 2025
SAO PAULO

FAZENDA
Cadastro do Imével: 049.446.0058-5

Local do Imével:

R DOUTOR ODILON, 188

VL BRASILINA CEP 04163-100

Imével localizado na 2* Subdivisdo da Zona Urbana

Endereco para entrega da notificacao:

R DOUTOR ODILON, 188
VL BRASILINA CEP 04163-100

Contribuinte(s):
INFORMAGAO PROTEGIDA POR SIGILO FISCAL

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m2): 121 Testada (m): 11,00
Area ndo incorporada (m2): 0 Fracao ideal: 1,0000
Area total (m?): 121

Dados cadastrais da construcéo:

Area construida (m2): 80 Padréo da construgéo: 1-B
Area ocupada pela construgéo (m2): 80 Uso: residéncia
Ano da construgéo corrigido: 1984

Valores de m? (R$):
- de terreno: 1.573,00
- da construgéo: 1.939,00

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

- da &rea incorporada: 141.151,00
- da area néo incorporada: 0,00
- da construgao: 31.024,00
Base de calculo do IPTU: 172.175,00

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 relagéo ao exercicio abrangido por
esta certidao, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram utilizados no
langamento 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 24/11/2025, em

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

Data de Emissao: 26/08/2025
Numero do Documento: 2.2025.005229724-7
Solicitante: MAISA MACHADO TUROLLA (CPF 032.052.368-31)

Certidao de Dados Cadastrais 2025.
Fonte: PMSP

Rua Bagé, 230/41C -Vila Mariana / SP. - Fones (11)5083.8827/99473.7866 mmturolla@gmail.com
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Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0016987-88.2012.8.26.0003 e c6digo XuUND9St.



PDrxCEalc—xmae=t Calculo de Atualizagao Monetaria

Indicas & Cakeulos na Weab

Dados basicos informados para calculo
Descrigao do calculo

Valor Nominal R$ 360.000,00
Indexador e metodologia de calculo TJSP (INPC/IPCA-15 - Lei 14905) - Calculado pro-rata die.
Periodo da corregao 01/09/2025 a 01/09/2026

Dados calculados

Fator de corre¢do do periodo 365 dias 1,042436
Percentual correspondente 365 dias 4,243566 %
Valor corrigido para 01/09/2026 =) R$ 375.276,84
Sub Total =) R$ 375.276,84

Valor total =) R$ 375.276,84

Retornar Imprimir


http://www.drcalc.net/
http://www.drcalc.net/
javascript:history.back();
javascript:window.print();

