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EXMA. SRA. DRA. JUIZA DE DIREITO DA 22 VARA CIVEL DO FORO REGIONAL XV — BUTANTA — COMARCA
DE SAO PAULO — SP.

PROCESSO: 1006643-28.2013.8.26.0704/01

CLASSE — ASSUNTO:  CUMPRIMENTO DE SENTENGA — PROMESSA DE COMPRA E VENDA
EXEQUENTE: BROOKFIELD SAO PAULO EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A.
EXECUTADO: MARCELO FERNANDO MARINO e outro

JOSE MONTANHA FILHO, corretor e avaliador de imoveis, inscrito no CRECI SP sob
n® 84539 e no CNAI sob n? 4037, perito judicial, nomeado e compromissado nos Autos da presente
Agdo, tendo encerrado seu trabalho vem, respeitosamente, apresenta-lo.

Nestes Termos,
P. E. Deferimento,

Sdo Paulo, 15 de margo de 2016.

L ﬁZFilho

José M‘ nta"n
CRECI 84539 / CNAI 4037

Perito Judicial

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por HENRIQUE DONIZETI BATISTA, protocolado em 15/03/2016 as 12:32 , sob o niumero FRBT1600(?O47198
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1006643-28.2013.8.26.0704 e codigo B657A7.
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Localizagdo: Rua Republica do Togo, 121 — apto 73 — 7° andar do Edificio Monte Castelo —

integrante do Garden Hill Condominium — CEP 05537-110 - Jardim Peri Peri — Butanti — Sio Paulo/SP.

Data da vistoria do imdvel avaliando: 04/03/2016

VALOR AVALIADO (arredondado): R$ 425.000,00 (Quatrocentos e vinte e cinco mil reais)

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por HENRIQUE DONIZETI BATISTA, protocolado em 15/03/2016 as 12:32 , sob o numero FRBT16000047198
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1006643-28.2013.8.26.0704 e codigo B657A7.
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Rua Repiblica do Togo, 121 — Jardim Peri Peri — Butantd — Sdo Paulo - SP

Trata-se de avaliagdo para fins judiciais. Néo foi solicitado a este signatario que realizasse a analise

documental do referido imovel, bem como, dos confrontantes.

Objetiva a presente pericia a vistoria de um imoével, tipo apartamento, com finalidade residencial,

situado no Bairro Jardim Peri Peri - Butantd, na Zona Oeste do Municipio da Cidade de S3o Paulo - no

Estado de Sdo Paulo, devido a uma acdo Classe — Assunto: Cumprimento de Senten¢a — Promessa de

Compra e Venda, periciado - avaliado.

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

z : Y 47198
Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por HENRIQUE DONIZETI BATISTA, protocoladp em 15/03/2016 as 10?)(;3543325 goq%r?ge;% I;I;(I;‘SJ;GC%%(?SO AT
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1 -28. .8.26.
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Tendo sido possivel identificar junto a0 MERCADO IMOBILIARIO, 06 (seis) imoveis com
caracteristicas semelhantes ao AVALIANDO, foi possivel pontu

a-lo, conforme demonstrado na COLETA
DE DADOS, apliquei neste trabalho o METODO COMPARATIVO para encontr
questio.

ar o valor do imdvel em

Interessados Brookfield Sdo Paulo Emp Imobiliarios S.A. x Marcelo Fernando M
IA - Imével em Avaliacio Apto 73 — 7° and — Ed Monte Castelo — Rua Re
Peri Peri - Butantd — Sdo Paulo/SP

Rj - Imével Referencial I Apto — 77m? - Condominio Residencial El Greco

R; - Imével Referencial 11 Apto — 75m? - Garden Hill Condominium — Edificio Monte Real
R; - Imével Referencial I11 Apto —~ 75m? - Garden Hill Condominium — Edificio Monte Real
Ry - Imével Referencial TV Apto ~ 60m? - Condominio Edificio Maco

Rs - Imovel Referencial V Apto — 50m? - Condominio Edificio Karina

R¢ - Imovel Referencial VI Apto — 82m? - Condominio Parque dos Passaros

arino
publica do Togo, 121 — Jd

z : Y 000047198
Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por HENRIQUE DONIZETI BATISTA, protocoladp em 15/03/2016 as1 2)5%24;;;) goqlén;egc(; I(—‘)I;(I?I;GCédigo A
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo . .8.26.
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INFORMACOES DO BAIRRO - JARDIM PERI PERI - BUTANTA

5

g

totel Tamathan

[653% B AR 0.

R. Bepublica do Togo,
121 - Jardim Peri Pert

O Bairro (Jardim Peri Peri-Butantd) esta situado no Distrito do Butantd, Zona Oeste da Cidade de
Sao Paulo ~ SP.

E provido de toda a infraestrutura necessaria. Existem nas proximidades Postos de Gasolina,
Bancos, Agéncia dos Correios, Hospitais, Posto de Saude, Restaurantes, Transportes Publico local e
Intermunicipal, Prestadores de Servicos, Comércios, Hotéis, Escolas Publicas e Particulares, Corpo de
Bombeiros e Subprefeitura do Butanta.

O principal acesso ao Condominio é a Rodovia Raposo Tavares, vindo do centro, nas proximidades
do Corpo de Bombeiros, faz o retorno, antes de acessar a Rodovia, no sentido centro, entra a primeira a

direita ¢ a primeira a esquerda. Pode ser acessada através da Av. Eliseu de Almeida, passando pela Av.

Ministro Laudo Ferreira de Camargo.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por HENRIQUE DONIZETI BATISTA, protocoladp em 15/03/2016 as 12:32 , sob o nimero FRBT160'O(')O4T3169587A7
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1006643-28.2013.8.26.0704 e cddigo .
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LOCALIZACAO E INFORMACOES DO IMOVEL AVALIANDO (1A)

O imével esta situado no 7° andar, do Edificio Monte Castelo, integrante do Garden Hill

Condominium, situado na Rua Republica do Togo, 121 — Jardim Peri Peri — Butant - Sdo Paulo/SP. O

Garden Hill Condominium ¢ composto por 2 (dois) edificios, 1- Monte Castelo e 2- Monte Real. E um

apartamento de trés dormitérios, sendo um suite, sala de jantar e visita com sacada, sanitério social, cozinha,

¢ lavanderia, fundos do Edificio, com 4rea privativa de 74,41m?, tem duas vagas de garagem, local

determinado, no 1° subsolo (na escritura estd descrito duas vagas em local indeterminado), area comum de

106,24 m2, perfazendo area total de 180,65 m?, conforme consta no registro do Imdvel,

Todos os dormitérios e cozinha com armarios. Piso frio na cozinha, lavanderia ¢ sanitarios, nas

demais dependéncias, o piso é laminado/madeira.

A fragio ideal do imdvel avaliando ¢ de 1,041% do total de terreno e area construida do Condominio.

A edificagdo foi construida em 1999, ano da construgao corrigido, conforme Certidido dos D
Cadastrais do Imével — PMSP,

ados

Seu cadastro junto a Prefeitura do Municipio de S0 Paulo, ¢ n° 101.194.0136-2 (SQL).
O valor venal para calculo do IPTU, no exercicio de 2016, é R$ 290.31 1,00.

O valor atribuido para pagamento do IPTU, no exercicio de 2016, é R$ 1.609,60. Podendo ser p

em 10 (dez) parcelas ou R$ 1.529,12 para pagamento a vista.

ago

Constam nos registros da Secretaria Municipal de Finangas, da Prefeitura do Municipio de Sio

Paulo, débitos relativos ao IPTU.

O valor para base de célculo do ITBI, em 11/03/2016, é de R$ 429.034,00.

A via onde estd localizada a edificagdo, tem 10 m de largura, é considerada local, estd numa area de

Zoneamento ZM.1 (zona mista), e a edificacio consta como regular nos registros da Prefeitura.

As informagdes foram obtidas pessoalmente junto a Prefeitura Municipio de Sdo Paulo —

Subprefeitura do Butant, e site da mesma.

As informagdes de metragem descritas, estio gravadas na matricula n°® 148.750, registrada no 18°

Oficial de Registros de Iméveis — da Cidade de Sio Paulo/SP.

2 : Y FRBT16000047198
& copi igi i igi TISTA, protocolado em 15/03/2016 as 12:32, sob 0 numero 00
a do original, assinado digitalmente por HENRIQUE DONIZETI BA. . S O
E:trz igil;;?i?r;t%sg?r?gll acessego site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1006643-28.2013.8.26.0704 e cédig
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FOTOS DO IA E DO CONDOMINIO
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Vista interna do Edificio Monte Castelo

Vista externa do Edificio Monte Castelo

Condominio composto por duas torres, cada uma com 12 pavimentos, além do térreo, e cada

pavimento com 4 apartamentos, idénticos.

Garagem 1° SS — vagas duplas

Vista da entrada do Edificio Monte Castelo

2 subsolos de garagem, cada unidade com direito a duas vagas determinadas.

FRBT 16000047198

Umero

12:32,sobon

as

do original, assinado digitalmente por HENRIQUE DONIZETI BATISTA, protocolado em 15/03/2016

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1006643-28.2013.8.26.0704 e codigo B657A7.
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IMOVEL REFERENCIAL I R))

Apto com 77 mt2, no 7° andar de Edificio no Condominio Residencial El Greco, situado na Rua Trajano

Reis, 155 — Jardim das Vertentes — Butanta — Sdo Paulo/SP, esta 4 venda por R$ 450.000,00.

Corretor, Sr Rogério Diniz (CRECI 66457), com quem falei em 08/03/] 6, pessoalmente. Nao disponibilizam
fotos do apartamento e unidade.

F. Diniz Imoéveis —

Av. Ministro Laudo Ferreira de Camargo, 113 — F: 2579 4079.

Vista Parcial do Condominio referido.

Prego do m*=RS$ 5.844,16

2 : b o nimero FRBT16000047198
i igi i igi TI BATISTA, protocolado em 15/03/2016 as 12:32, so 00
Yolo riginal, assinado digitalmente por HENRIQUE DONIZE . . S PSP
E:trz ((j:gil;gr]i?r;t(:)sg?r?gllaa(::(;sos:ago site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1006643-28.2013 g
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IMOVEL REFERENCIAL I (Ry)

Apto com 75 mt?, situado no 10° do Edificio Monte Real — Rua Republica do Togo, 121 — Jardim Peri Peri -

SP, Edificio integrante do Garden Hill Condominium, esta sendo vendido por R$ 550.000,00.

O Corretor, Sr Ivan Santos (CRECI 84.029) - com quem falei em 10/03/16, pessoalmente, informou outras

unidades abaixo mencionadas. A imobiliaria nio disponibilizou fotos.

Imobiliaria visitada em 10/03/16:

Ligue Imoveis —

Rua Henrique Chaves, 439 — Jardim Esther Yolanda — Fone: 3785 6000 — Sr Ivan Santos.

Vista parcial da entrada do Condominio

Preco do m?=R$ 7.333,33

2 : b o nimero FRBT16000047198
Spi igi i igi TI BATISTA, protocolado em 15/03/2016 as 12:32, so 00
4 do original, assinado digitalmente por HENRIQUE DONIZE . . S PSP
E:trz ((j:gil;gr]i?r;t(:)sgci;r?gllaac(;ss:ago site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1006643-28.2013.8.2 g
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IMOVEL REFERENCIAL 1 (R;3)

Apto com 75 mt?, situado no 7° do Edificio Monte Real — Rua Repiblica do Togo, 121 — Jardim Peri Peri,

Edificio integrante do Garden Hill Condominium, esta sendo vendido por R$ 500.000,00.
A imobiliaria ndo disponibilizou fotos da unidade e Condominio.
Imobiliaria visitada em 10/03/16.

Ligue Imoveis — Rua Henrique Chaves, 439 — Jardim Esther Yolanda — Fone: 3785 6000 — Sr Ivan Santos.

Vista Externa do Garden Hill Condominium

Prego do m?=R$ 6.666,67

z : Y 6000047198
Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por HENRIQUE DONIZETI BATISTA, protocoladp em 15/03/2016 as1 2)5%24;;;) goqlén;egc(; I(—‘)I;(I?I; oiign BGOTAT
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo . .8.26.
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IMOVEL REFERENCIAL IV (Ry)

Apto com 60 mt?, situado 4° andar, Condominio Edificio Maco, situado na Rua Geremia Lunardelli, 120 ~

Jardim Peri Peri, esta sendo vendido por R$ 300.000,00.

Informagdes obtidas com Sr Ivan Santos (CRECI 84.029), pessoalmente em 10/03/16.
Imobilidria visitada em 10/03/16:

Ligue Imoveis — Rua Henrique Chaves, 439 — Jardim Esther Yolanda — Fone: 3785 6000 — Sr Ivan Santos.

Sala do apto 41 — www.ligueimoveis.com.br — ref n°

17426

Preco do m? = R$ 5.000,00

14

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por HENRIQUE DONIZETI BATISTA, protocolado em 15/03/2016 as 12:32 , sob o niumero FRBT160'O(.)O47198
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1006643-28.2013.8.26.0704 e codigo B657A7.
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IMOVEL REFERENCIAL V (Rs)

Apto com 50 mt?, situado no 6° andar, do Condominio Edificio Karina, na Rua Geremia Lunardelli, 44 —

Jardim Peri Peri - SP - esta sendo vendido por R$ 350.000,00.

Imobiliaria visitada em 22/02/16.

Ligue Imoveis — Rua Henrique Chaves, 439 — Jardim Esther Yolanda— Fone: 3785 6000 — Sr Ivan Santos.

Ligue Imévies — www.ligueimoveis.com.br

Vista do Condominio Karina — ref n® 14677 no site da

Pre¢o do m? = R$ 7.000,00

15

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por HENRIQUE DONIZETI BATISTA, protocolado em 15/03/2016 as 12:32 , sob o niumero FRBT160'O(.)O47198
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1006643-28.2013.8.26.0704 e codigo B657A7.
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IMOVEL REFERENCIAL VI (R¢)

Apto com 82 mt?, situado no Condominio Parque dos Passaros ~ Av Albert Barthol
Vertentes — vendido por R$ 490.000,00.
O Corretor, Sr.

omé, 2 — Jardim das

Silva (cel 99615 6896), com quem falei em 1 1/03/16, por telefone, niio informou a unidade.
A imobiliaria ndo disponibilizou fotos.
Imobiliaria visitada em 11/03/16. — No momento corretores estavam em reunidio.

Diagonal Iméveis — Praca Isai Leiner, 9 - Jardim Bonfiglioli— Fone: 3735 4199 — Srta. Larissa/ Sr. Juca.

Vista parcial do Condominio

Prego do m?=R$ 5.975,61

16

z : Y FRBT16000047198
Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por HENRIQUE DONIZETI BATISTA, protocoladp em 15/03/201368231 2)5%24;;;) goqlérg_);%,mm e BOSTAT.
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BELA DE PONTUAGCAG

1 - LOCALIZACAO

— Mecio de Quadra

— Meio de Quadra com 2 Entradas
- De esquina

— Com 2 esquinas

2 - NATUREZA DO TERRENO
—Seco

~ Alagadi¢o

- Brejoso

~Sujcito a enchentes

3 -TOPOGRAFIA
- Inclinade para o fundo
~Até 0,50m
~ Superior a 0,50m
— Superior a 1,50m
- Plano
— Nivel do logradouro
— Abaixo até 0,50m
- De 0,50 a 1,00m
~ Superior a 1,00m
—Acima do logradouro
- Entre 0,50 a 1,00m
- Entre 1,00 a 1,50m

~ Superior a 1,50m

4 -REDE DE AGUA

— Rede no imével

~ Rede dentro de 100m

~ Rede entre 100 a 300m
—Pogo / cisterna

— Niio existe rede / poco
5-ILUMINACAQ PUBLICA
- Rede com luz

— Rede sem luz

— Rede com luz acima de 100m
- Nio existe rede préxima

6~ PAVIMENTACAOQ

-~ Asfalto
— Paralelepipedo
— Cascalho

—Terra

7-REDE DE ESGOTQ

-~ Existe na Edificacio

— Existe dentro de 100m
— Existe superior a 100m
— Nio existe

8 - CALCADA / PASSEIO
— Existe conservada

— Existe em mas condicaes
— Niio existe

9 - REDE TELEFONICA FIXA

— Existe disponivel com TV a cabo

— Existe niio disponivel com TV a cabo
— Nao existe

10 - TRANSP. PUB. / COLETIVO

- Existe em frente

~ Disponivel dentro de 100m

~ Disponivel dentro de 400m

— Disponivel superior a 500m / niio tem

fls. 101

Imovel Avaliando (IA) e Edificagdo estio classificados no quadro de COLETA DE DADOS a seguir:

11- ESCADAS / ELEVADORES
— Somente Escadas

~ Unico Elevador

— Social ¢ Servico

— Trés Elevadores

— Quatro Elevadores ou +

12- ANDAR DO APARTAMENTO
= 10° andar ou para cima

~ 7% ou 8 ou 9° andar

- 4° ou 5° ou 6° andar

~ 1°0u 2° ou 3° andar

— Térreo

13 - AR CONDICIONADO

— Sistema Central

- Existe Instala¢iio Individual
— Nio Existe

14 - NIVEL DE SEGURANCA
— Portaria

— Portaria com Cameras/Gaiola
— Portaria / Cimeras / Catracas
— Sistemas Sofisticados

15—~ CONSERVACAO DO APTO

— Acabamento acima do Padrio

- Acabamento Padrio

— Necessita de Pintura

— Necessita de Piso, Pintura e Acabamento

16 - SERVICOS E COMERCIOS
— Possui completo

— Nio possui todos

— Nio possui

17 - AREA VERDE EXISTENTE
~ Nio possui

— Possui até 10% do terreno

— Possui até 20% do terreno

— Possui até 30% do terreno

— Mais de 30% e com bosque

18 - FRACAO DO TERRENO / ESCRIT.
—Até 1%

— Até 2%

- Até 3%

— Superior a 3%

19 - GERADOR PROPRIO NO CONDOMINIO
~ Nio Possui
— Possui

20- GAS

— Gasoduto

— G.L.P. Externo
— G.L.P. Interno

21 - ESTADO DE CONSERY. DA TORRE
— Novo

— Bom

— Regular
— Ruim

LOCAL DO IMOVEL

Conforme NBR n® 14.653/2 da ABNT e sugestdes do IBAPE/SP de 1995

— Nobre
— Classe Média

-~ Comercial

— Pobre

— Comunidade

z : Y T16000047198
Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por HENRIQUE DONIZETI BATISTA, protocoladp em 15/03/2016 as1 2)5%24;;;) goqlén;egéil(-‘)l;& e BOSTAT.
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo . .8.
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Foi aplicada a devida HOMOGENEIZACAO DOS DADOS para encontrar a MEDIA entre os

chamados IMOVEIS DE REFERENCIA, considerando que sio semelhantes

AVALIANDO.

entre si e ao proprio

Conforme Tabela de Pontos, pesquisa de precos na regido, os iméveis constantes deste trabalho,

quando comparados ao hipotético Imével Paradigma, assim se representam com suas virtudes ou pontos

negativos em seus perfis:

Assim, a média entre os referenciais ¢:

Imével  Preco do Imével Preco por M?
R RS 450.000,00 77 RS 5.844,16
R: RS 550.000,00 75 RS 7.333,33
R: RS 500.000,00 75 RS 6.666,67
R4 RS 300.000,00 60| RS 5.000,00
Rs RS 350.000,00 50| RS 7.000,00
Re RS 490.000,00 82 RS 5.975,61
RS 37.819,77
Média
M? R$ 6.303,30
RS 600.000,00
RS 500.000,00
R$ 400.000,00
R$ 300.000,00 oR?
R$ 200.000,0! CRa

O Imovel Paradigma ¢ igual a 2.100 pontos (100%) = RS$ 6.303,30
O Imével Avaliando ¢ igual a 2.000 pontos (95,24%) = R$ 6.003,26

RS 100.000,00

RS 0,004

Valor do A — Imével Avaliando = R$ 6.003,26 x 75m? = R$ 450.244,50

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por HENRIQUE DONIZETI BATISTA, protocoladp em 15/03/2016 as 12:32 , sob o nimero FRBT160’(31(.)047316958”\7
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1006643-28.2013.8.26.0704 e cddigo .
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Atendendo a NBR n°® 14.653-2 da ABNT, foram aplicados fatores de transposi¢io e correcfo,

consubstanciadas segundo técnicas modernas de avaliagdes, para a formagio da convicgdo dos valores aqui
expressos.

Trata-se de uma avaliagdo que atende a referida Norma, realizada para fins comerciais, que se louva
em informagdes obtidas junto ao mercado imobilidrio, considerando iméveis com caracteristicas e
localizag@o semelhantes. Deve-se prever uma possivel variagdo diante dos interesses inerentes do proprio
mercado imobilidrio, estd desaquecido, conforme informagdes obtidas junto as imobilidrias, e divulgado

amplamente pelas midias.

Diante do exposto, no mercado imobiliario, o Imével em questdo tem prego aproximado de:

RS 450.244,50

Porém, além dos fatores pontuados, deve-se considerar o tempo aparente da construcdo, conforme
tabela de Ross-Heidecke (idade 06 anos + estado de conservaciio b = Entre novo e regular).

Assim sendo, se 60 anos ¢ o tempo de vida util de um apartamento. e a idade aparente do imével em
questao, representa 10% do tempo de vida qtil, o fator de depreciacdo em relagdo ao seu tempo de
construcdo e estado de conservagio, ¢ de 5,53%.

Considerando o fator de Ross-Heidecke, mencionado, o imével tem como avalia¢do, a importincia
de R$ 425.345,98.

Valor arredondado RS 425.000,00 (Quatrocentos e vinte e cinco mil reais).

[., /
I
José Mon aniila‘*Filho
CRECI 84539 / CNA1 4037
Perito Judicial

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por HENRIQUE DONIZETI BATISTA, protocolado em 15/03/2016 as 12:32 , sob o niumero FRBT160'O(.)O47198
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1006643-28.2013.8.26.0704 e codigo B657A7.
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Sites:
www.prefeitura.sp.gov.br
www ligueimoveis.com.br
www fdiniz.com.br
www.alonsoimoveis.com.br
www krisos.com.br
www.lanaiimoveis.com.br

Contato pessoal:

Subprefeitura do Butanti — PMSP — Departamento de Cadastro

Imobilidria — Ligue Iméveis — CRECI SP 17.181-J

Rua Henrigue Chaves, 439 — Jardim Esther Yolanda — SP/SP - Fone: 3785 6000
St. Ivan Santos —~ Corretor — CRECI SP 84.029

Imobilidria — Diagonal Iméveis — CRECI SP 5208-]
Pga Isai Leiner, 9 — Jardim Bonfiglioli — SP/SP — Fone: 3735 4199
Sr. Juca (sécio) — Sr. Silva (cel 99615 6896) e Sra. Larissa

Imobilidria - F. Diniz —

Av, Ministro Laudo Ferreira de Camargo, 113 Jardim Peri Peri — SP/SP — Fone: 2579 4079
Sr. Rogério Diniz — Corretor —~ CRECI SP 66.457

Krisos Imobiliaria — CRECI SP 1.067-]

Av. Comendador Alberto Bonfiglioli, 715 - Jardim Bonfiglioli — SP/SP — Fone: 3732 2614
Sr. Roberto Mendes (Gerente Comercial) CRECI SP 86.969 (cel 99913 5369)

Documentos ancxos:

Certiddo de Dados Cadastrais do Imével — PMSP — IPTU 2016
Consulta Valor Venal do Imével — PMSP

Consulta IPTU 2016 — Edital da Emissdo Geral — PMSP

IPTU — Débitos do Exercicio Atual e Anteriores — PMSP

Certidao Negativa de Débitos de Tributos Imobilidrios — PMSP
Consulta Valor Venal de Referéncia — PMSP

Autorizagio assinada para fotografar dreas do condominio (04/03/16)
Autorizacdo assinada para fotografar a unidade (04/03/16)

Tabela Ross-Heidecke — 4(quatro) folhas

Uma folha com copia dos 7 (sete) cartdes das Imobilidrias visitadas e contatadas por telefone,
trés delas, os profissionais ndo estavam no momento da minha visita.

20

z : Y 000047198
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Certidao de Dados Cadastrais do Imovel - IPTU 2016

FINANCASE
DESENVOLVIMENTO ECONBMICO

Cadastro do Imével: 101.194.0136-2

Local do Imovel:
R REPUBLICA DO TOGO, 121 -AP 73 E2 VG

ED MONTE CASTELO CEP 05537-110
Imovel localizado na 22 Subdivisdo da Zona Urbana

S8
©

Enderego para entrega da notificagio:

R REPUBLICA DO TOGO, 121 -AP 73 E 2 VG
£D MONTE CASTELO CEP 05537-110

DRTd4oonnNa—4 00
YOOSL T

Contribuinte(s):
CPF 118.125.878-21 MARCELO FERNANDO MARINO

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m?3): 3.499 Testada (m): 124,30
Area nao incorporada (m?): 0 Fracao ideal: 0,0104
Area total (m?): 3499 ..

Dados cadastrais da construgio:

Area construida (m2): 181 Padrao daconstrucao: 2-C
Area ocupada pela construgéo (m?): 600 Uso: residén’cia
Ano da construgao corrigido: 1999

Valores de m? (R$):
- de terreno: 1.226,00 _
- da construgéo: 1.423.00%

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

- da area incorporada: 71.382,00
- da érea nao incorporada: 0,00
- da construgao: 218.929,00
Base de calculo do IPTU: 290.311,00

Ressalvado o direito da Fazenda Publica do Municipio de S4o Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro
Imobiliario Fiscal, apurados ou verificados a qualquer tempo, inclusive em relagdo ao exercicio abrangido por
esta certiddo, a Secretaria Municipal de Finangas e Desenvolvimento Econdmico CERTIFICA que os dados
cadastrais acima foram utilizados no langamento do Imposto Predial e Territorial Urbano do imével do exercicio
de 20186.

Certidao expedida via Internet - Portaria SF n°® 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certiddo podera ser confirmada, até o dia 09/06/2016, em

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

Data de Emissao: 11/03/2016
Nidmero do Documento: 2.2016.000304584-2
Solicitante: JOSE MONTANHA FILHO (CPF 516.086.428-87)

Para conferir o original,raiciesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1006643-28.2013.8.26.0704 e cédigo B657A7.
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14/03/2016 Informagdes de Momento e Identificagio de Servigos do Portal

Prefeitura da
- Cidade de Sdo
- Paulo

 Secretaria Municfpal de Finangas (SE)

CONSULTA VALOR VENAL DO IMOVEL

Preencha o nimero do Cadastro do Imével abaixo:

Cadastro do imovel N
(Namero do IPTU) 101 194 0136 = 2 Ano 2016

101.194.0136.2 1290.311,00 | R REPUBLICA DO TOGO, 00121 AP 73 E 2 VG 05537-110

| Pesquisar | | Limpar | | Sair |

http://www3.prefeitura.sp.gov.br/consulta.WImovel/tvm/frm_VVI_consulta_val or.aspx

7

z : Y 7198
Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por HENRIQUE DONIZETI BATISTA, protocoladp em 15/03/2016 as 12.(%24,33;;) goqlén;egc(; I(—‘)I;(I?I;Gg;(;(?gg A
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11/03/2016 Informacdes de Momento e Identificacdo de Servicos do Portal

“prefeitura.sp

Secretaria Municipal de Financas (SF

Consulta IPTU 2016 - Edital da Emissio Geral

Cadastro do imovel: 101.194.0136-2

Dia de Vencimento (opgao via atualizagdo cadastral) 15

Vencimento da 17 parcela ou do pagamento a vista 15/02/2016
Postagem da Notificagdo de Langamento no Correio 28/01/2016
Limite para recebimento da Notificagzo pelo Contribuinte 02/02/20186

Periodo para emissao de 27 via na Internet ou solicita-la nas Subprefeituras | 03/02/2016 a 12/02/2016

Valor Total do IPTU a pagar (R$) 1.608,60
Valor para pagamento a vista com desconto (R$) 1.529,12
Numero de Parcelas 10
Valor do IPTU por parcela (R$) 160,96

Endereco para entrega da Notificacdo de Lancamento do IPTU 2016
R REPUBLICA DO TOGO

00121 AP73E 2 VG

ED MONTE CASTELO
05537-110

Débito Automatico para pagamento parcelado:

O contribuinte pode optar pelo débito automatico das parcelas em conta corrente. Esta op¢io de pagamento é
mais pratica e evita a cobranga de multas por atraso. Para optar o contribuinte deve:

1 - efetuar 0 pagamento da primeira parcela de 2016 diretamente na agéncia, caixa eletrénico ou pela Internet
ou usando a 28 via do boleto;

2 - preencher a autorizago abaixo e entrega-la no seu banco até a data de vencimento da 12 parcela de
2016;

3 - a partir da 2° parcela, o pagamento mensal do IPTU 2016 sera efetuado por débito automatico na conta
indicada na autorizagdo, na data de seu vencimento normal:

4 - a opcéo também podera ser feita durante o ano até a data de vencimento de qualquer parcela, passando a
valer a partir da parcela seguinte.

Validade da autorizagao:

1 - a autorizagdo continuara valendo para os anos seguintes, sempre para a op¢ao de pagamento parcelado
do IPTU;

2 -0 cancelamento da opgao pelo débito automatico devera ser efetuado no seu banco.

e ]
FAERtTLRA DA DA

P SAQ PAULO AUTORIZAGAO PARA DEBITO AUTOMATICO EM CONTA CORRENTE

IDENTIFICADOR PARA DEBITO AUTOMATICO
331.011.940.136.216.000.000.094.5

BANCO IAGENCIA N° CONTA CORRENTE N°
NOME
CPF/ICNPJ DATA IASSINATURA

Autorizo o débito automatico em minha conta corrente acima
especificada, dos valores referentes as Parcelas do IPTU, a ser
realizado na data do respectivo vencimento.

Observagao: Essas informagoes referem-se a janeiro de 2016.

hitp://www 3.prefeitura.sp.gov.br/editeg/forms/frm_dados_iptu.aspx 11

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por HENRIQUE DONIZETI BATISTA, protocolado em 15/03/2016 as 12:32 , sob o niumero FRBT160'O(.)O47198
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1006643-28.2013.8.26.0704 e codigo B657A7.



11/03/2016 Informagdes de Momento e Identifi cagdo de Servigos do Portal

_ Cidade de S0
. Paulo.

Seéretaria Municipal de Financas (55}

Contribuinte: 101.194.0136-2

IPTU Débitos Exercicio Atual
TOTAL DO DEBITO CORRIGIDO = 1.624,59
NOTIFICACAO 01 ( COM 10 PRESTACOES )
PRESTACOES VENCIDAS ( 1 - - - - - — _ _ --) = 175,95
PRESTACAC 02 ( VENCTO. EM 15/03/16 ) = 160,96
PRESTACOES EM ABERTO REF.AO TOTAL DO DEBITO. (123456789 10)
03-VALORES GRAFADOS EM REAIS, ATUALIZADOS ATE A DATA,
PODENDO HAVER PRESTACOES JA PAGAS EM FASE DE PROCESSAMENTO .
>>>>>>> ESTA INFORMACAO NAO INCLUI DEBITOS DE CONTRIBUINTES
ANTERIORES <<<<<
IPTU Débitos Exercicios Anteriores
EXER. NOTIF. VALOR T P?F??ACOES - MENSAGEM
10 01 - ---56789 DEVEDOR-DIVIDA ATIVA-
10 OBS1
11 01 123456789 DEVEDOR-DIVIDA ATIVA-
10 0OBS1
12 01 123456789 DEVEDOR-DIVIDA ATIVA-
10 OBS1
13 01 123456789 DEVEDOR-DIVIDA ATIVA-
10 OBS1
14 01 - ~ - -~ - - - - DEVEDOR-DIVIDA ATIVA-
10 OBS1
15 01 1.503,41 ~ ~ 34 ;; 6789 DEVEDOR
OBS 1 - DIRIGIR-SE A R.MARIA PAULA 136, NOS DIAS UTEIS DAS 8:30 AS
17:00 HS
OBS 3 - VALORES GRAFADOS EM REAIS, ATUALIZADOS ATE A DATA,
PODENDO HAVER PRESTACOES JA PAGAS EM FASE DE PROCESSAMENTO.
****%% ESTA INFORMACAO NAO INCLUI DEBITOS DE CONTRIBUINTES
ANTERIORES **%#*%%

Nova Pesquisa

hitp:/iwww 3. prefeitura.sp.gov.br/iptudeb3/F orms/iptudeb3_pag01.aspx 71
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Informacdes de Momento e Identificacio de Servigos do Portal

Rt

§ prefeituraspgovbr [ Comese

Paulo

Secrotaria Municipal de Finén'g.as”(éF)'?J -

Certiddo Negativa de Débitos de Tributos Imobiliarios
Emiss&o da Certidio Negativa de Débitos
Numero do Contribuinte: 101.194.0136-2

No momento néo é possivel a expedigio de Certidao Negativa para o nimero de contribuinte supra.

Para quaisquer esclarecimentos, agende um atendimento na Praga de Atendimento da
Secretaria Municipal de Finangas.

AGENDAMENTO ELETRONICO DE ATENDIMENTO OBRIGATORIO

E obrigatdrio realizar previamente o agendamento eletranico para atendimento na Praca de Atendimento
da Secretaria Municipal de Finangas e Desenvolvimento Econdmico. Para realizar um agendamento,
clique aqui.

Para a comodidade de V.Sas., siga as seguintes orientagées:

a) Verifique se nao ha débitos para o ndmero de contribuinte informado. Este servigo encontra-se disponivel na intemet,
na pagina da Prefeitura do Municipio de S&o Paulo, Segdo Servigos e Reclamagdes. Ha dois tipos de consulta: a.1)
Consulta Débito IPTU; a.2) Consulta Divida Ativa.

b) No caso de constarem débitos nas consultas, comparecer ao enderego acima citado com os comprovantes de
pagamentos dos mesmos (cépia autenticada ou cépia simples acompanhada do originat);

¢) Se, por outro lado, ndo forem acusados débitos, comparecer ao endereco referido, munido do carné do IPTU do
exercicio atual, com os respectivos pagamentos das parcelas.

Voltar

PREFEITURA DE

SAO PAULO

http//www4.prefeitura.sp.gov.br/certidao/Forms/certidao_s.aspx 7
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Secretaria Municipal de Finangas

(EF)

Informagdes de Momento e Identificagdo de Servicos do Portal

Consulta Valor Venal de Referéncia

Preencha o nimero do Cadastro do Imével abaixo:

B Prefeitura da

_ Cidade de Sao
. Paulo

Cadastro do imével
(Numero do IPTU)

101

194 0136

2

Data 11/03/2016

101.194.0136.2 {429.034,00 |R REPUBLICA DO TOGO, 00121 AP 73 E 2 VG 05537-110

| Pesquisar - |

Limpar

Vg
i

Voltar

"PREFEITURA DE

SAO PAULO

http://www3.prefeitura.sp.gov.br/tvm/frm_tvm_consulta_valor.aspx

Al
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AUTORIZACAO

Ref: Processo n® 1006643-28.2013.8.26.0704/01

Eu, abaixo qualificado(a), representante do Garden Hill Condominium, situado a Rua Repuiblica
do Togo, 121 — CEP 05537-110 — Jardim Peri Peri — Sdo Paulo/SP, autorizo o Sr. José Montanha
Filho, Perito Judicial, CRECI SP n? 84539 e CNAI 4037, a fotografar areas comuns internas e
externas do Condominio acima mencionado, para atender exigéncias Judiciais, constantes no

processo referenciado.

Sdo Paulo, ﬁ['de marco de 2016.

Nome Legivel: AvTO m® 2 CHARROS

RG ne »yr.echb I3 -3
@ .

o ol
CPFne 2 S 4. IS .6

{ ) Sindico(a) :
(izeldora) = a3 k2. 680X

FPEREZTRA

> gz
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AUTORIZACAO

Ref: Processo n? 1006643-28.2013.8.26.0704,/01

Eu, abaixo qualificado(a), proprietario(a) do apartamento ne 73, no 72 andar do Edificio Monte
Castelo, integrante do Garden Hill Condominium, situado a Rua Republica do Togo, 121 — CEP
05537-110 - Jardim Peri Peri— S30 Paulo/SP, autorizo o Sr. José Montanha Filho, Perito Judicial,
CRECISP n? 84539 e CNAI 4037, a fotografar areas internas da unidade acima mencionada, para
atender exigéncias Judiciais, constantes no processo referenciado.

/
S&o Paulo, L de margo de 2016.

(‘)4)'Nome Legivel: MARCELO FERNANDO MARING- A
RG n? 20.039.839-8 SSP/SP
CPFn2118.125.878-21

(X)Nome Legivel: YARA FERREIRA DOS SANTOS

RG n222.378.178-2 SSP/SP - {)&(\W@
CPF n@ 262.933.938-64 jém N/
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Para melhor entendermos o processo de depreciagdo de um bem utilizando a Tabela
de Depreciacdo de Ross-Heidecke, temos que conhecer alguns conceitos basicos:

Depreciagéo: E a perda da aptidao de servir ao fim que o imével se destina, provocando
a decadéncia do valor intrinseco do bem.

Vida Util de um Bem: E o periodo decorrido entre a data que foi concluida a edificacéo

€ 0 momento em que deixa de ser utilizado devido a necessidade de reformas de grande
monta.

Idade Real: Periodo decorrido entre a data que foi concluida a edificacao e a data de
referéncia da avaliagéo.

Vida remanescente: Tempo estimado entre a data da avaliagao e o fim da sua vida util.

Valor residual: E o valor de demolicio ou de reaproveitamento de parte dos materiais
ao fim da sua vida util.

Valor novo: E o custo de reproducédo de uma edificagdo nova através de orcamentos
analiticos.

Valor depreciavel: E o valor novo menos o valor residual.

A depreciacao de ordem fisica & proporcionada pelo desgaste das varias partes que
compdem a edificagdo e suas causas podem ser devido ao uso, auséncia de
manutengao ou material sem qualidade e redundam em avarias bruscas e acidentais,
deterioragéo, desgaste constante e decreptude.

Ja a depreciagao de ordem funcional abrange a inadequacao (falhas de projeto e/ou
execucdo), superagdo (obsoletismo) e anulacio (inadaptabilidade a outros fins). Este
tipo de depreciagdo ndo se enquadra em formulagdes matematicas genéricas.

- Aprendendo a utilizar a Tabela Ross-Heidecke:

A Tabela Ross-Heidecke aponta os percentuais de depreciagfio de um bem, em relagio
direta ao estado em que se encontra.

Na primeira tabela, encontramos os varios estados de conservagdo, como: Novo, Entre novo e
regular, Regular, Entre regular e reparos simples, Reparos simples, Entre reparos simples

e importantes, Reparos importantes e Entre reparos importantes ¢ sem valor, classificados
pelos codigos: A, B, C, D, E, F, G e H.

Na segunda tabela, na sua primeira coluna, temos a IDADE EM % DE VIDA, onde encontramos

o percentual de vida atil de um bem avaliando, numa escala de 2% a 100%, seguida pelos codigos
dos diversos estados de conservagio.
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Tabela de Ross-Heidecke

para Depreciacdo de Imdéveis

CODIGO CLASSIFICAGAO CODIGO| CLASSIFICACAO

A Novo ' E  |Reparos simples

B Entre novo e regular F Er_1tre reparos simples

i € Importantes

.~ C  Regular . G Reparos importantes
D Entre regular e reparos H Entre reparos

simples importantes e s/ valor

IDADE EM ESTADO DE CONSERVAGCAO

%DE VIDA A B C D E F G H
2,00 1,02 1,05 3,51 9,03 18,90 39,30 53,10 75,40
4,00 2,08 2,11 4,55 10,00 19,80 34,60 53,60,75,70
6,00 3,18 | 3,21 5,62 11,00 20,70 35,30:54,10:76,00
8,00 4,32 | 435 16,73 1 12,10 | 21,60 36,10 54,6076,30
10,00 5,50 5,53 7,88 | 13,20 | 22,60 36,90 55,20 76,60

12,00 6,72 1 6,75 19,07 14,30 23,60 37,70 55,80 76,90
14,00 7,98 | 8,01 110,30, 15,40 | 24,60 138,50 56,40 77,20
16,00 9,28 1 9,31 11,60 16,60 25,70 39,40 57,00 77,50
18,00 10,60 | 10,60 112,90 17,80 | 26,80 140,30 57,60 77,80
20,00 12,00 | 12,00 114,201 19,10 27,90 41,80 58,3078,20
22,00 13,40 | 13,40 15,60 20,40 29,10 142,20 159,00 78.50
24,00 14,90 | 14,90 17,00 21,80 30,30 143,10 59,60 78.90
26,00 16,40 | 16,40 118,50 23,10 31,50 44,10 60,40 79,30
28,00 17,90 | 17,90 120,00 24,60 | 32,80 145,20 61,10 79,60
30,00 19,50 | 19,50 121,50 26,00 | 34,10 46,20 61,80 80,00
32,00 21,10 | 21,10 23,10 27,50 | 35,40 |47,30 62,60 80,40
34,00 22,80 | 22,80 124,70 29,00 | 36,80 148,40 63,40 80,80
36,00 24,50 | 24,50 126,40 30,50 | 38,10 149,50164,20 81,30
38,00 26,20 | 26,20 28,101 32,20 | 39,60 150,70 65,00 /81,70
40,00 28,80 | 28,80 129,90 33,80 | 41,00 151,90165,90 182,10
42,00 29,90 1 29,80 131,60| 35,50 42,50 53,10166,70 82,60
44,00 31,70 | 31,70 33,401 37,20 44,00 54,40 67,60 83,10
46,00 33,60 | 33,60 135,20, 38,90 45,60 55,60!68,50 83,50
48,00 35,60 35,50 37,10, 40,70 47,20 156,90 69,40 84,00
50,00 37,50 1 37,50 139,10, 42,60 48,80 158,20 70,40 84,50
52,00 39,50 | 39,50 141,90 44,00 | 50,50 159,60171,30 85,00
54,00 41,60 41,60 43,001 46,30 52,10 161,00 72,30/85.50
56,00 43,70 | 43,70 45,10 48,20 | 53,90 62,40 73,30 86,00
58,00 45,80 | 45,80 147,20 50,20 | 55,60 163,80 74,30 86,60
60,00 48,80 | 48,80 149,30| 52,20 | 57,40 65,3075,30 87,10
62,00 50,20 | 50,20 51,50 54,20 | 59,20 66,70 75,40 87,70
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64,00 52,50 | 52,50 153,701 56,30 | 61,10 |68,30177,50 88,20
66,00 54,80 | 54,80 55,90 58,40 | 69,00 (69,80 78,60 88,80
68,00 57,10 | 57,10 /58,20 60,60 | 64,90 71,40 79,70 89.40
70,00 59,50 | 59,50 160,50 62,80 | 66,80 172,90 80,80 90,40
72,00 62,20 | 62,20 162,90 65,00 68,80 |74,60 81,90 90,90
74,00 64,40 | 64,40 65,30 67,30 70,80 76,20 83,10 91,20
76,00 66,90 | 66,90 67,70 69,60 | 72,90 77,90 84,30 91,80
78,00 69,40 | 69,40 172,201 71,90 | 74,90 89,60 85,50 92,40
80,00 72,00 | 72,00 172,70{ 74,30 | 77,10 181,30 86,70 93,10
82,00 74,60 | 74,60 175,30 76,70 | 79,20 83,00 88,00193,70
84,00 77,30 | 77,30 177,80 79,10 = 81,40 |84,50 /89,20 94,40
86,00 80,00 | 80,00 80,50 81,60 @ 83,60 86,60 90,50 95,00
______ 88,00 82,70 1 82,70 183,201 84,10 = 85,80 188,50 191,80 195,70
90,00 85,50 | 85,50 85,901 86,70 | 88,10 90,30 93,10 96,40
92,00 88,30 | 88,30 188,60, 89,30 | 90,40 92,20 94,50 97,10
94,00 91,20 | 91,20 191,401 91,90 | 92,80 194,10 95.80197.80
96,00 94,10 | 94,10 194,20, 94,60 95,10 196,00 97,20 98,50
98,00 97,00 | 97,00 197,10 97,30 | 97,60 198,00 98,00199,80
100,00 100,00 100,00 100,0 100,00 100,00 100,0100,0|100,0

- Como utilizamos a tabela?

Como a tabela ndo proporciona uma leitura direta, & necessario gque conhegcamos

a Vida Util dos Iméveis, estabelecida pelo Bureau of Internal Revenue, para

aplicarmos a regra de trés simples e descobrirmos a IDADE EM % DE VIDA do imével

avaliando:

APARTAMENTOS - 60 anos

BANCOS — 70 anos

CASAS DE ALVENARIA - 65 anos

CASAS DE MADEIRA - 45 anos
HOTEIS - 50 anos

LOJAS — 70 anos

TEATROS — 50 anos
ARMAZENS — 75 anos
FABRICAS — 50 anos

CONST. RURALIS - 60 anos

GARAGENS - 60 anos
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EDIF ESCRITORIOS — 70 anos
GALPOES (DEPOSITOS) — 70 anos
SILOS - 75 anos

Exemplo pratico:

Se a vida Util de um apartamento é estimada em 60 anos, e a idade do mesmo, seja
estimada ou real, é de 25 anos, para conhecermos a IDADE EM % DE VIDA deste
imovel, aplicamos a regra de trés simples:

60 anos --------- 100

Assim podemos afirmar, que um apartamento com 25 anos de construido, ja
atingiu41,67%"* da sua vida util.

Cotejando com seu estado de conservacdo, eleito pelo Avaliador, no alto da tabela
(Codigos: A, B, C, D, E, F, G e H), identifica-se o percentual de depreciacdo a ser
adotado.

OBS. No exemplo acima o percentual encontrado* deve ser arredondado para 42% (
Vide Tabela)

Prof. Marcos Mascarenhas
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