fls. 399

Vicente Igndcio Gomes Parente
Engenheiro - CREA 0600978689 2

1. PRELIMINAR
1.1. OBJETIVO

Avaliagdo do usufruto do Apartamento de N° 23 - 2° andar do
EDIFICIO ILE DE FRANCE, sito 8 AVENIDA CHIBARAS Ne. 290
— Indianépolis — SP — Matricula 71.136 — 14° C.R.I. - Contribuinte
Municipal 041.149.0068-3.

2. VISTORIA
Efetuada em 4 de margo de 2009.

Acompanhou a vistoria a Sindica do Prédio e o Funcionario Marcos ¢ da
area util da unidade a Senhora EDICARLA PORTUGAL PORTES que
esta na posse do imdvel, segundo a mesma como inquilina da requerida.
2.1. DOCUMENTACAO DO IMOVEL:

Registro de Im6veis: MATRICULA 71.136 — 14°R.IL (fls. 97).

Area Privativa de .......cooeeeenn.... 74,68m?
Contribuinte municipal: 041.149.0068-3 (ANEXO III)

Proprietarios do Imével:
e Nua Propriedade:
Jodo Victor Ortiz Bertolino Mura — menor nascimento 14/01/1996

e Usufruto:
Fabiana Ortiz Bertolino — (f1s.98) - R.06

2.2. LOCALIZACAO

O EDIFICIO ILE DE FRANCE est4 situado & Avenida Chibaras N°
290, na quadra que € completada pela Alameda dos Maracatins,
Avenida Moema e Alameda dos Jurupis.

Imével localizado a menos de 300 metros do LARGO DE MOEMA.

B

Fone 9175-9939 / 3054-9545
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PLANTA DO LOCAL

Ed. Ile de
France

2.3. DESCRICAO DO PREDIO:
O Edificio ILE DE FRANCE possui as seguintes caracteristicas:

1 (um) subsolo com: vagas de garagem e central de medi¢do de

energia;

o Térreo com: Portaria, Hall de entrada, Casa do Zelador, Saldo de
Festas, area de Vagas de garagem e Piscina aquecida.

e 20 (vinte) andares tipo com 4 (quatro) apartamentos por andar;

e 2 (dois) elevadores com acessos e circulagéo pelo mesmo corredor.

As éreas comuns do prédio apresentam um bom estado %
conservacao.

Fone 9175-9939 / 3054-9545
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2.4. CARACTERISTICA DA UNIDADE AUTONOMA.

Area 1til de 74,68m? composta de:

Sala com varanda;

3 (trés) quartos, sendo um reversivel;
Banheiro social;

Cozinha;

Area de servigo e

Banheiro de empregada.

® 2.5. OCUPACAO DO IMOVEL

A unidade esta sendo utilizada pela Sra. EDICARLA PORTUGAL
PORTES, que declarou ser inquilina da requerida e que paga o
aluguel para o advogado da mesma.

2.6. PADRAO CONSTRUTIVO DA UNIDADE.

Segundo o trabalho Valores de Edificacdes de Iméveis Urbanos
IBAPE/SP - Versao 2002, o im6vel avaliando sera classificado como
Apartamento PADRAO MEDIO com valor unitéario = 1,80 RsN.

Observacio: Este padrio estd considerando uma unidade com as

caracteristicas originais € nfo estd considerando a colocagdo de piso

de carpete de madeira e as reformas feitas na sala, pois a Senhora
® Edicarla informou que estas melhorias foram feitas pela mesma.

2.7. ESTADO DE CONSERVACAO E OBSOLETISMO - Foc

Para a presente avaliagdo serd considerado:

¢ Que a unidade quando disponivel estard sem armérios nos quartos
¢ na cozinha;

e A idade de 25 (vinte e cinco) anos;

e O estado de conservagdo da unidade sera considerado como
necessitando de reparos simples (Referéncia “e”). /ﬁ

Para estes parametros teremos Foc = 0,66.

Fone 9175-9939 / 3054-9545
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2.8. DIiVIDAS DA UNIDADE:

Além das dividas do condominio a unidade possui dividas com a
municipalidade.

A unidade possui Dividas com a Municipalidade no valor de:
o RS 18.456,16 + R$ 588,92 = 19.045,08 (Ver Anexo III).
e (RS 588,92 esta considerado o valor total do exercicio atual).

3. METODOLOGIA

Este laudo € elaborado de acordo com a Norma para Avaliagdo de
Iméveis Urbanos do IBAPE/SP de 2005.

Para se determinar o valor de venda do apartamento serfio considerados
os seguintes fatores:

e AREA UTIL DA UNIDADE;

e ESTADO DE CONSERVACAO E OBSOLETISMO DA
UNIDADE;

e VALOR UNITARIO ATRIBUIDO A UNIDADE e

¢ ANDAR DA UNIDADE.

4. CALCULO DO VALOR DO IMOVEL
4.1. VALOR DA UNIDADE AVALIANDA:

A area 1til da unidade (63,71 m?); o valor unitério da unidade (1,80
R8N); o fator de obsoletismo e conservagio (0,66) e o fator de andar
(1,026 — 2° andar) j4 foram considerados nos calculos de
homogeneizag¢8o na pesquisa (Ver ANEXO II) onde foi determinado
que o valor de venda da unidade seja de R$ 190.000,00 (cento e
noventa mil reais).

Fone 9175-9939 / 3054-9545
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4.2. VALOR DO USUFRUTO

A requerida FABIANA ORTIZ BERTOLINO possui o USUFROTO
(R.6 da Matricula 71.136 — folhas 29) da unidade e este corresponde a
1/3 (um tergo do valor do imével).

Como o valor total da unidade é de R$ 190.000,00 o valor do usufruto
sera:
R$ 190.000,00 / 3 =R$ 63.333,33 em valores comerciais teremos;

Valor do Usufruto = RS 63.000,00
(sessenta e trés mil reais).

5. CONCLUSAO

O valor de venda do Apartamento N°. 23, localizado no 2° andar
do Edificio ILE DE FRANCE, & Avenida CHIBARAS, N°. 290,
com darea util de 74,68 m? e com uma vaga no estacionamento,
para mar¢o de 2009 € de RS 190.000,00 (Cento e noventa mil
reais).

O valor de venda do usufruto da unidade, que pertence a
requerida FABIANA ORTIZ BERTOLINO, para margo de
® 2009 ¢ de R$63.000,00 (SESSENTA E TRES MIL REAIS)

OBSERVACOES:

e Unidade possui dividas com o Municipio (Ver Item 2.8. do
laudo);

o As folhas 293 o requerente informa que o valor da divida
com o condominio é de R$ 70.487,70 ¢

e A nua propriedade pertence ao menor Jodo Victor Ortiz
Bertolino Mura (nascido em 14/01/1996). e

Fone 9175-9939/3054-9545
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6. ENCERRAMENTO

Este laudo, impresso por computador em 7 (sete) folhas, vai datado e
assinado nesta e rubricado nas demais.

Ilustram o presente:

ANEXO 1 Relatorio Fotografico com 13 (treze) fotos;
ANEXO II Pesquisa de valor de venda;
ANEXO III Dados do Contribuinte Municipal 041.149.0068-3

Sdo Paulo, 20 de margg 2009.

Eng. Vicente Ignicio Gomes Parente
CREA 0600978689
Sécio Titular do IBAPE-SP N. © 724.

Fone 9175-9939 / 3054-9545



RELATORIO FOTOGRAFICO
ANEXO |

fls. 405
23°V.C. - PROCESSO: 1998.036021-0 GA/
VISTORIA: 04.03.2009
FOTO 1 - VISTA DA AV. CHIBARAS ALTURA DO N° 290

(AO FUNDO AV. IBIRAPUERA)
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ENTRADA DA SALA

ENTRADA DA COZINHA




ANEXO |
232V.C. - PROCESSO: 1998.036021-0
VISTORIA: 04.03.2009

RELATORIO FOTOGRAFICO fls. 406,?_ é

FOTO 5 - VISTA DA SALA E VARANDA
(P1ISO DE CARPETE DE MADEIRA)

FOTO 6 - CORREDOR DE ACESSO AOS QUARTOS
(P1ISO DE CARPETE DE MADEIRA)




RELATORIO FOTOGRAFICO

ANEXO | ﬂs'goﬂ‘@é

232V.C. - PROCESSO: 1998.036021-0
VISTORIA: 04.03.2009

FOTOS 9 E 10 - VISTAS DO BANHEIRO.




ANEXO Il

PESQUISA DE VALOR DE VENDA DE APARTAMENTO fls. 408
f’j o0
Eng. Vicente Parente
Padrao Avaliando: 1,80 Area Avaliando: 74,68
Depreciagao Avaliando: 0,66 Fator andar Avaliando: 1,026
ELEMENTO No.: [ 1 | Indice Fiscal Avaliando : 1337,69
Local : Avenida Chibaras, 290 - Apto 14 - 1°andar | ind.Fiscal: 1337,69
Setor : 41 Quadra | 149]
Fonte : Zelador do Prédio Data : {04 03 2009
Informante : Marcos Fone :
Descrigao : Apartamento Original necessitando reparos simples

Vendido em novembro de 2008

Dimensoes :
| Area Util do apartamento : | 74,68|
Construgio:
Padrao - Vu: [ap. Médio 1,8 Idade :[25anos |
Valor de Oferta Vo: 180.000,00 Jvenda novembro de 2008

Valor do Condominio Vc:

01- Fator de Oferta | 1
. 02- Valor Unitario Padréo Construtivo Vu = 1,8
03- Coeficiente de Depreciagdo  Cd = 0,66
04- Area Util do Apartamento Sh = 74,68
05- Fator de Vaga de Garagem  Fvg= 1
06- Fator de Transposi¢cao Andar Fand = 1
= q = 184680,00
| q1=__ 184680,00]

Pagina 1




ANEXO I

PESQUISA DE VALOR DE VENDA DE APARTAMENTO

Eng. Vicente Parente

Padrdo Avaliando: 1,80

Area Avaliando: 74,68
Depreciagéo Avaliando: 0,66 Fator andar Avaliando: 1,026
ELEMENTO No.: | 2 ] Indice Fiscal Avaliando : 1337,69
Local : Avenida Chibaras, 290 - Apto 182 - 18° andar | Ind.Fiscal : 1337,69
Setor : 41| Quadra | 149
Fonte : Zelador do Prédio Data : |04 03 2009
Informante : Marcos Fone :
Descrigdo : |Apto totalmente reformado em 05/08 com alteragdo de padréo

em novembro de 2008

Dimensoes :
[ Area Util do apartamento : | 74,68|
Construcio:
Padrao - Vu: |ap. Médio 1,9
Valor de Oferta Vo: 250.000,00
Valor do Condominio Vc:
01- Fator de Oferta | 1
02- Valor Unitario Padrdo Construtivo Vu = 1,9
03- Coeficiente de Depreciagao Cd= 0,76
04- Area Util do Apartamento Sb = 74,68
05- Fator de Vaga de Garagem  Fvg= 1
06- Fator de Transposigédo Andar Fand = 1,168

Idade :

Venda junho de 2008

= q = 173553,53

| q2= 17355353

fls. 409
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ANEXO Il fls. 410
PESQUISA DE VALOR DE VENDA DE APARTAMENTO 9);17_

Eng. Vicente Parente

Padrao Avaliando: 1,80 Area Avaliando: 74,68
Depreciagao Avaliando: 0,66 Fator andar Avaliando: 1,026
ELEMENTO No.: | 3 | Indice Fiscal Avaliando : 1337,69
Local : Avenida Chibaras, 290 - 7° andar | ind.Fiscal : 1337,69
Setor : | Quadra | |
Fonte : Pratical Imoveis Data : [19 03 2009
Informante : Sr. Claraindo Fone :
Descrigéo : Apto reformado a menos de 1 ano com alteracdo depadréo e com armarios
Dimensdes :
| Area Util do apartamento : | 74,68|
Construcao:
Padréo - Vu: [Ap. Médio 1,9 Idade :[25 anos |
Valor de Oferta Vo: 280.000,00
Valor do Condominio Vc:
01- Fator de Oferta | 0,9
02- Valor Unitario Padrdo Construtivo Vu = 1,9
03- Coeficiente de Depreciagao Cd= 0,76
04- Area Util do Apartamento Sb = 74,68
05- Fator de Vaga de Garagem  Fvg = 1
06- Fator de Transposicao Andar Fand = 1,086
= q = 191656,30

| gi= 191656,30'




ANEXO Il

PESQUISA DE VALOR DE VENDA DE APARTAMENTO

Eng. Vicente Parente

Padrao Avaliando: 1,80 Area Avaliando: 74,68
Depreciacdo Avaliando: 0,66 Fator andar Avaliando: 1,026
ELEMENTO No.: | 4 | Indice Fiscal Avaliando : 1337,69
Local : Avenida Moema, 291 - 2 andar | ind.Fiscal : 1337,69
Setor : 41] Quadra | 171]

Fonte : Corretor Autonoma Data: [17 03 09
Informante : Aurea Fone : |7471-4482
Descrigéo : Ed. Dona Mariana 2apto por andar. Necessitando reparos simples

Dimensodes :
| Area Util do apartamento : | 87|
Construgao:
Padrao - Vu: [Ap. Médio 1,93 Idade :
Valor de Oferta Vo: 250.000,00
Valor do Condominio Ve:
01- Fator de Oferta | 0,9
02- Valor Unitario Padrio Construtivo Vu = 1,93
03- Coeficiente de Depreciagcéo Cd= 0,56
04- Area Util do Apartamento Sb = 87
05- Fator de Vaga de Garagem  Fvg = 1
06- Fator de Transposi¢cdo Andar Fand = 1,026
= q = 218161,06
| g4= 218161,06]

fls. 411
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ANEXO I

PESQUISA DE VALOR DE VENDA DE APARTAMENTO

Eng. Vicente Parente

fls. 412

A
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Padr&o Avaliando: 1,80 Area Avaliando: 74,68
Depreciagdo Avaliando: 0,66 Fator andar Avaliando: 1,026
ELEMENTO No.: | 5 | Indice Fiscal Avaliando : 1337,69
Local : Avenida Divino Salvador 286 - 15° andar | Ind.Fiscal : 1337,69
Setor : 41| Quadra | 2237|
Fonte : Corretor auénomo Data : |17 03 2009
Informante : Senhor Vitor Fone : |9177-4266
Descrigao : Edificio Vila real - 4 apto por andar - Necessitanto repaos simples
Dimensdes :
| Area Util do apartamento : | 80|
Construcgao:
Padrao - Vu: [ap. Médio 1,93 Idade :[15anos |
Valor de Oferta Vo: 320.000,00
Valor do Condominio Vc:
01- Fator de Oferta | 0,9
02- Valor Unitario Padrdo Construtivo Vu = 1,93
03- Coeficiente de Depreciagéo Cd= 0,75
04- Area Util do Apartamento Sh = 80
05- Fator de Vaga de Garagem  Fvg = 1
06- Fator de Transposicdo Andar Fand = 1,148

= q = 18428276
| q5=  184282,76|

Foto do Elemento N° 05




ANEXO Il
PESQUISA DE VALOR DE VENDA DE APARTAMENTO

Eng. Vicente Parente

RESUMO DA PESQUISA

Q01 184.680,00
Qo2 173.553,53
Qo3 191.656,30
Q04 218.161,06
Q05 184.282,76
SOMA 952.333,65

CALCULO da MEDIA ARITIMETRICA (Xa)

Niimero de elementos da amostra inicial = [ 5 ]
Xa (M2) =  R$190.466.73
LIMITES A 30%
LIMITE SUPERIR Xax1,3 R$247.606,75
LIMITE INFERIOR Xa x 0,7 R$133.326,71

OBS.: Nao existem elementos cujo valor discrepam do Intervalo

TESTE DE HIPOTESES SEGUNDO A DISTRIBUICAO DE STUDENT

DesvioPadrdo = S = 16779,26553
Numero de Student = 1,533
Eo =S x Ns/n*0,5 = 11503,50

INTERVALO DE CONFIANGA

R$178.963,23 =< Xs =< R$ 201.970,23

Adotaremos o valor comercial de R$ 190.000,00 4/&

3
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Secretaria Municipal de Finangas
Departamento de Rendas Imobilidrias

ANEXO

PAGINA

'Prefeitura do Municipio de Sdo Paulo ﬂ_
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Certiddo de Dados Cadastrais do Imével - IPTU

Nro do Contribuinte
Local do Imdvel
Cep

‘od!og
rea do Terreno (m?2)

Testada

Fragao Ideal

Area Construida (m2)

Ano da Construgao

Base de Calculo do IPTU (R$)
Data de Emisséo

Ressalvado o direito de a Fazenda Publica do Municipio de Sdo Paulo atualizar quaisquer

: 041.149.0068-3
: AV CHIBARAS 290, APTO 23
: 04076-000

: 04882-8

: 1.603

: 40,00

. 0,0119

: 115

: 1984

: 96.153,00

: 27/02/2009

elementos que venham a ser apurados ou que se verifiquem a qualquer tempo,

inclusive em relagdo ao periodo abrangido por esta certiddo, a Secretaria Municipal de
Finangas CERYIFICA que os dados cadastrais acima foram utilizados no calculo do

Imposto Predial e Territorial Urbano do imével em 1° de janeiro de 2009.

Certidao expedida via Internet com base na Portaria SF n°® 008/2004, de 28 de Janeiro de

2004.

A autenticidade Jesta certiddao podera ser confirmada na pagina da Secretaria

Municipal de Finangas (http://www.prefeitura.sp.gov.br).

ttp://www3.prefeitura.sp.gov.br/cert_cad/cert cad imp conect.asp

27/2/2009

g



nformacdes de Momento e Identificagdo de Servigos do Portal Paginaldel q
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CGE m Tempo abafado com pancadas de chuva no final da tarde 25°C 40km

Busca: | ;

ANEXO [PAGINA

Secretaria Municipal de Finangas (SF)

Contribuinte: 041.149.0068-3 —E\:' . 0?/,/ 3

IPTU Débitos Exercicio Atual

TOTAL DO DEBITO CORRIGIDO =
NOTIFICACAO 01 ( COM 10 PRESTACOES )

- PRESTACOES VENCIDAS (1 - - - - - - - - —— ) = 61,97
PRESTACAO 02 ( VENCTO. EM 09/03/09 ) = 58,55
PRESTACOES EM ABERTO REF.AO TOTAL DO DEBITO. (1 2 3456789
10)

03-VALORES GRAFADOS EM REAIS, ATUALIZADOS ATE A DATA,
PODENDO HAVER PRESTACOES JA PAGAS EM FASE DE PROCESSAMENTO.

‘1‘ >>>>>>> ESTA INFORMACAO NAO INCLUI DEBITOS DE CONTRIBUINTES
ANTERIORES <<<<<

IPTU Débitos Exercicios Anteriores

- CONTRIBUINTE C/ DEBITOS ACIMA DE 5 EXERCICIOS. DIRIGIR-SE A RUA
MARIA PAULA, 136-CENTRO - DAS 8:30 AS 15:00 H, MUNIDO DOS SEGUINTES
DOCTOS:

- RG DO REQUERENTE (ORIGINAL OU COPIA)
- ULTIMA NOTIF.RECIBO DO IPTU OU OUTRO DOC. DO IMOVEL (ORIGINAL OU

COPIA)
\ *kkk%* ESTA INFORMACAO NAO INCLUI DEBITOS DE CONTRIBUINTES
‘f ANTERIORES ****%%

/

Nova Pesquisa

ttp://www3.prefeitura.sp.gov.br/iptudeb3/iptudeb3_conect.asp 27/2/2009



DECEalc—xxe - Cilculo de Atualizagdo Monetaria

Indices e Caleulos na Web

Dados basicos informados para calculo
Descri¢ao do calculo

Valor Nominal R$ 890.000,00
Indexador e metodologia de célculo TJSP (INPC/IPCA-15 - Lei 14905) - Calculado pro-rata die.
Periodo da correcao 01/05/2026 a 01/07/2026
Dados calculados

Fator de correg¢do do periodo 61 dias 1,010325
Percentual correspondente 61 dias 1,032542 %
Valor corrigido para 01/07/2026 =) R$ 899.189,62
Sub Total =) R$ 899.189,62

Valor total =) RS 899.189,62

Retornar Imprimir



