JuAREZ PtM%AT_Em |

ENGEMHEIRO Civj,
Centrar TJS‘P

_4ip.

IMOVEL 06 — RUA TAGUA, N° 212 / 218, EDIFiCIO DONA

HELENA, 2° ANDAR, APARTAMENTO N° 5

&

0

RUA Conpeg p
O PINHAL, N° 08 - ¢J, 23 - CEP 01501-060 - SE - SA0 PAULO - SP - TEL.: (11) 3101-6533 / 3105-3893 - JPANTALEAO@TERRA.COM.BR

Digitalizado com CamScanner



—

Lcmr{u
CAPITULO | - VISTORIA L

4.  Localizagao
O apartamento avaliando localiza-se na Ryg Tagug, nos 212' 1 218, Edificio
Dona Helena, 2 andar, apartamento n° 05, Bairro e Subdistrito Liberdade,
Zona Central do Municipio de Sao Paulo.

2. Planta Genérica de Valores

Conforme a Planta Genérica de Valores do Municipio de So Paulo, se
=5 encontra no Setor 033, Quadra 018, lote 0198-6 e ndice Fiscal 2.079,00.

3. Planta de localizagao
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4.  Acessibilidade

O acesso ao Edificio Dona Helena é facil e direto pela Rua Tagua.
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Planta de quadra fiscal municipal
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O Edificio Dona Helena é dotado dos seguintes melhoramentos publicos
convencionais: Rede plblica de agua encanada, rede publica de esgoto
sanitario, rede publica de energia elétrica domiciliar, rede de iluminagdo publica
da rua, rede publica de telefonia fixa, pavimentag3o e guias e sarjetas.

8. Topografia

A topografia onde se encontra o Edificio Dona Helena apresenta-se plana em
toda sua extenso e a0 nivel da Rua Tagua.

9. Caracteristicas do solo

O solo é aparentemente seco, firme e préprio para a construgdo civil.

10.  llustracdo fotografica externa

Vista da frente do Edificio Dona Helena.
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Vista da Rua Taguéa que da acesso ao Edificio Dona Helena.
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caracteristicas do Edificio Dona Helena £2.
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Classe / Grupo / Padrao

—

dor

Residencial I Apartamento / Simples sem eleva

Estrutura Concreto armado

L

Revestimento exteno | Argamassa fina

N° de pavimentos 4 ( quatro ) pavimentos

Apartamentos por andar |2 ( dois ) apartamento

N° de elevadores Sem elevadores

P 12. Caracteristicas construtivas do apartamento

Piso / Forro Ladrilhos ceramicos e tacos de madeira

Revestimento interno | Argamassa fina e azulejos

Caixilhos / Portas Ferro e madeira / Madeira

Janelas Tipo guilhotina, porta-balcéo e basculante

Sala, cozinha, 3 (trés) dormitérios, banheiro, area
de servico e dormitério e banheiro de empregada

Compartimentos

Idade real corrigido 50 ( cinquenta ) anos

N° de vagas de garagem |Sem vaga de garagem

Estado do apartamento | Necessitando de reparos simples

Areas construidas e Privativa Comum Fracdo ideal
fragdo ideal do terreno 103,20m? 12,20m2 12.50%
Obs.:

a) As éreas construidas do apartamento e a fragdo ideal do terreno foi
resultado de anélise da Transcrigdo n° 43.167 do 1° CRI/ SP ( fls. 611);

b) A idade real do Edificio Dona Helena foi resultado de andlise da Certido
de Dados Cadastrais da PMSP ( Anexo | ).
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13. llustragdo fotografica do apartamento B
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Banheiro e area de servigo.
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Dormitério e banheiro de empregada.
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2. Critério adotado

Foi utlizado o Método Comparativo Direto de Valores de Mercado de
apartamentos para venda, ja consagrado em trabalhos desta natureza,

conforme recomendagéo da Norma para Avaliagdo de Iméveis Urbanos —
IBAPE/SP - 2011.

Sua aplicagdo se resumiu na determinagéo do valor unitério basico do metro
quadrado de area (til de apartamento na regido onde se localiza o apartamento
avaliando, a partir dos elementos comparativos coletados ( Anexo Il ), onde foi
obtido o Quadro Resumo de Homogeneizagéo ( Anexo IV ), dos quais foi
extraida a sua Média Aritmética Saneada ( Anexo V ).

A homogeneizagdo dos elementos comparativos de apartamentos e do
apartamento avaliando, em relagéo & situagéo paradigma, foi obtida a partir de
determinados ajustes ( Anexo Il ).

»-j - O valor do apartamento para venda foi obtido pelo produto entre a sua area (il
e o seu respectivo valor unitario basico.

2. Valor unitario basico ( Vu)

A média aritmética saneada, para a regido onde se encontra o apartamento
avaliando, referente ao més de outubro de 2017, foi de:

Vu = R$ 3.436,46 / m?
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3. Valor de mercado para venda do apartamonto (Va)

Vo = (Vu X Acp ), sendo:

Va
Vu

Valor de mercado do apartamento para venda
Valor unitario do apartamento ( R$ 3,436,46 / m” )
A = Area construida privativa ponderada do apartamento ( 103,20m? )

Acp = [Aca + (N X Acg X Fc)], sendo:

| a . As = Area construida privativa ponderada do apartamento

Aca = Area construida privativa do apartamento ( 103,20m? )
N = Nimero de vagas de garagem (0 )

Ay = Area construida privativa de uma vaga de garagem ( 10,00m? )
Fe = Fator de corregdo ( 0,50 )

Obs.: O fator de corregéo foi resultado da consulta do Estudo "Valores de
Venda — 2002”, Capitulo 6 — Recomendagées, item 6.9.

A = [103,20 + (0 x 10,00 x 0,50)]

Acp

103,20m?
Va = (3.436,46 x 103,20)
Va = R$ 354.643,00

Ou, em nimeros redondos,

V. = R$ 355.000,00

( trezentos e cinquenta e cinco mil reais )
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4. Valor da parte penhorada dos iméveis (Vp) _5@»
Vp = (Va X P)
Sendo:
Vp = Valor da parte penhorada do apartamento

Va = Valor de mercado para venda do apartamento ( R$ 355.000,00)
P = Parte penhorada ( 100,00% ou 1,0000 )

Vo

“ . ﬁ. »
1; v,

Ou, em nimeros redondos,

(355.000,00 x 1,0000)

R$ 355.000,00

Ve = R$ 355.000,00

( trezentos e cinquenta e cinco mil reais )
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CAPITULO [ll - ENCERRAMENTO

Segue o presente laudo em 12 ( doze ) folhas, digitadas de um s6 lado, todas elas
rubricadas, sendo a tltima datada e assinada,

Acompanham 5 ( cinco ) anexos.

Séo Paulo, 24 de outubro de 2017.
UAREZ PANTALEAO
PERITO JUDICIAL
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ANEXO | — CERTIDAO DE DADOS CADASTRAIS DA PMSP
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FAZENDA
Cadastro do Imével: 033.018.0198-6

Local do Imdvel:

RTAGUA, 218-APTO 5

CEP 01508-010

Imével localizado na 1* Subdivis3o da Zona Urbana

Enderego para entrega da notificagio;
RTAGUA, 218 - APTO 5
CEP 01508-010

Contribuinte(s):
CPF 005.322.908-87 NISSIM DANA

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m2):
Area nfio incorporada (m?):
Area total (m?):

Dados cadastrais da construgao:

Area construida (m?): 116 Padr3o da construgdo:
Area ocupada pela construgdo (m?): 200 Uso: residéncia
Ano da construgio comgido: 1967

Valores de m* (R$):
| - de terreno: 2412,00
- da construggo: 2.007,00

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

- da area incorporada: 98.373,00
- da 4rea ndo incorporada: 0,00
- da construgao: 90.797,00
Base de calculo do IPTU: 189.170,00
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