Juarez PANTALEAO

IENHE

EXMA. SRA. DRA. JUiZA DE DIREITO DA 12 VARA CIVEL DO FORO REGIONAL |

- SANTANA - SP

PROCESSO
CARTORIO
ACAO
REQUERENTE
REQUERIDO

N° 0036591-75.2011.8.26.0001
12 OFICIO

DESPEJO POR FALTA DE PAGAMENTO
ANTONIO MARQUES PAULINO
LEONARDO DE MORAES

JUAREZ PANTALEAO, engenheiro, CREA n® 0601592133, perito

judicial, nomeado e compromissado nos Autos da presente Acéo, tendo encerrado seu

trabalho vem, respeitosamente, apresenta-lo a V. Exa.

L A U D O
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CAPITULO | - RESUMO DO VALOR DE MERCADO PARA VENDA DO IMOVEL

Localizacao: Rua Emanuele Saporiti, n2 235, 362 Subdistrito Vila Maria, Zona
Norte do Municipio de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo.

Data base: Marco de 2024

Valor do imével: R$ 476.000,00
( quatrocentos e setenta e seis mil reais )

Tipo Valor ( R$)

100% R$ 476.000,00 (quatrocentos e setenta e seis mil reais)

8,33% R$ 39.667,00 (trinta e nove mil, seiscentos e sessenta e sete reais)

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/03/2024 as 08:51 , sob o nimero WSAN24701286923

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0036591-75.2011.8.26.0001 e codigo F7jVCJIfA.
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CAPITULO Il - CONSIDERAGCOES PRELIMINARES

O presente laudo visa, conforme despacho do MM. Juizo, as fls. 288, a apuracao do
justo, real e atual valor de mercado para a venda de 1 (um ) imével localizado na Rua
Emanuele Saporiti, n® 235, 36° Subdistrito Vila Maria, Zona Norte do Municipio de Séo
Paulo, SP, devido a uma Acao de DESPEJO POR FALTA DE PAGAMENTO.

Saneado o processo, foi deferida a prova pericial, sendo o signatario honrado com sua

nomeacao para Perito do Juizo.
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CAPITULO Il - VISTORIA

1.

Localizacao

O imével avaliando localiza-se na Rua Emanuele Saporiti, n® 235, 36° Subdistrito

Vila Maria, Zona Norte do Municipio de Sao Paulo, SP.

Planta Genérica de Valores

Conforme a Planta Genérica de Valores do Municipio de Sao Paulo, encontra-
se no Setor 065, Quadra 054, Lote 0050-8 e indice Fiscal 1.126,00.

Planta de localizacao
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6.

Vista da Rua Emanuele Saporiti que da acesso ao imovel

Planta de localizacao
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Acessibilidade

O acesso ao imovel é facil e direto pela Rua Emanuele Saporiti.

Melhoramentos publicos

O imdbvel é dotado dos principais melhoramentos publicos convencionais.

Topografia

A topografia do imdvel apresenta-se plano em toda sua extensdo.

Caracteristicas do solo

O solo é aparentemente seco, firme e proprio para a construcao civil.

Dimensoes do terreno

O terreno possui, conforme analise da Matricula n® 2.691 do 12° CRI SP ( fls.

326 ), a seguinte descricao:

“...medindo 10,00 metros de frente, 31,50 metros da frente aos fundos, do lado
direito de quem do terreno olha para a Rua Emanuel Saporiti, ..., 27,50m da
frente aos fundos, do outro lado onde confronta com terreno da ..., e 10,50m
pelos fundos,..., encerrando a area de 285,00m2.”

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/03/2024 as 08:51 , sob o nimero WSAN24701286923
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12. Caracteristicas do Imovel 1

Classe Residencial

Grupo Casa

Padréo Simples

Estrutura Tradicional ( alvenaria de tijolos de barro e telhado

com estrutura de madeira )

Revestimento externo

Argamassa Fina

13. Caracteristicas do Imovel 2

Classe Residencial

Grupo Casa

Padrao Econdmico

Estrutura Tradicional ( alvenaria de tijolos de barro e telhado

com estrutura de madeira )

Revestimento externo

Argamassa Fina

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/03/2024 as 08:51 , sob o nimero WSAN24701286923

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0036591-75.2011.8.26.0001 e cddigo F7jVCJIfA.
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14. Caracteristicas construtivas do imovel

Piso

Ceramica

Forro / Portas

Laje, madeira e PVC / Madeira

Paredes

Alvenaria

Revestimento interno

Argamassa fina e ceramica

Revestimento externo

Argamassa fina

Caixilhos Aluminio e ferro
Janelas Basculante e tipo de correr
Cobertura Telhas de barro

Compartimentos

Corpo principal: Despensa, Cozinha, Sala de Estar

e Suite

Edicula ( Imével 2 ): Cozinha, Banheiro, Sala e

Quarto

Idade real

54 ( cinquenta e quatro ) anos

Estado do imovel 1

Sem valor

Estado do imével 2

Necessitando de reparos simples a importantes

Area Terreno

285,00m2

Obs.:

fls. 374

a) A area do terreno foi resultado da analise da Matricula n°® 2.691 do 12° CRI/
Séo Paulo ( fls. 326 ) e da Certiddo de Dados Cadastrais da Prefeitura
Municipal de Sdo Paulo ( Anexo | );

b) A idade real do Imdvel foi resultado de analise da Certiddo de Dados

Cadastrais da Prefeitura Municipal de S&o Paulo ( Anexo | ).

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/03/2024 as 08:51 , sob o nimero WSAN24701286923
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CAPITULO IV — AVALIACAO

1.

Terreno

1.1.

1.2.

Critério adotado

Foi utilizado o Método Comparativo de Valores de Mercado, ja consagrado
em trabalhos desta natureza, conforme recomendacédo da Norma para
Avaliacao de Imoveis Urbanos — IBAPE/SP — 2011.

Sua aplicacdo se resume na determinagdo do valor unitario basico do
metro quadrado na regiao onde se localiza o imével avaliando, a partir dos
elementos comparativos coletados ( Anexo Il ), resumidos no Quadro
resumo de homogeneizacao ( Anexo Il ), dos quais se extraiu a sua média

aritmética saneada ( Anexo IV ).

A homogeneizacao dos elementos comparativos e do imovel avaliando, em
relacao a situagdo paradigma, foi obtida a partir de determinados ajustes (
Norma para Avaliagdo de Imdveis Urbanos — IBAPE/SP — 2011, resumidos
no Anexo | ).

O Valor da Terra Nua, também ajustada a situagédo paradigma, foi obtido

pelo produto entre a area avalianda e o respectivo valor unitario basico.

Homogeneizacgao
De acordo com os critérios descritos anteriormente, tivemos:
1.2.1. Fator testada ( Ct)
Ci=(F/Fp)f sendo: f=0,20 e limite: Fr /2 < Fp < 2 F¢

Fr=10,00m e Fp =10,00m
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Ct=(10,00/10,00 )02 Ci = 1,000

1.2.2. Fator profundidade ( Cp )

Pe = ( Area/Testada)

Pe

(285,00/10,00) = 28,50m

Como Pe esta entre Pmi e Pma admite-se que o fator profundidade
Cp éigual a 1,00
Cp = 1,000

1.2.3. Fator frentes multiplas ( Ce )

O referido fator ndo se aplica, pois o imbével encontra-se
classificado, conforme a Norma para Avaliagdo de Imodveis
Urbanos — IBAPE/SP — 2011, no Grupo | — 22 zona.

1.2.4. Fator topografia ( Ft)

Topografia em terreno plano.

Portanto: F: = 1,000

1.2.5. Fator consisténcia do terreno ( Fc)

O imovel possui solo seco.

Portanto: Fc = 1,000

Valor unitario basico ( Vu)

A média aritmética saneada, para a regido onde se encontra o imoével

avaliando, referente ao més de marco de 2024, é de:

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/03/2024 as 08:51 , sob o nimero WSAN24701286923
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Vu=R$ 1.576,11 / m?

Valor do terreno

O valor do terreno foi calculado conforme a féormula a seguir:
Vi=Vu {1+ [(Ci-1)+(Co—-1)+(Fpo-1)+ (Fc-1) ]1}x A
Simplificando:

Vi=Vu /(Ci + Cp+ Fo + Fo - 3)Xx A

Sendo:

Vi = Valor do terreno

Vu = Valor unitario homogeneizado ( R$ 1.576,11 /m?)
Ct+ = Fator testada ( 1,000)

Cp = Fator profundidade ( 1,000 )

Fp = Fator topografia ( 1,000 )

Fc = Fator consisténcia do solo ( 1,000 )
At = Area do terreno ( 285,00m?2)

Vit = 1.576,11/ (1,000 + 1,000 + 1,000 +1,000- 3,00) x 285,00

Vi = R$ 449.191,95
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2. Benfeitorias

2.1,

Critério adotado
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Foi utilizado o Estudo procedido pelo Provimento n® 02/86 dos MM. Juizes

das Varas da Fazenda Municipal de Sao Paulo, intitulado Valores de
Edificagbes de Imédveis Urbanos — IBAPE/SP — Versao 2019.

As caracteristicas descritas permitiram enquadrar a edificacdo, para a data

base de marco de 2024, da seguinte forma:

Classe / Grupo / Padrao (Imoével 1)

Residencial / Casa / Simples

Classe / Grupo / Padrao (Imovel 1)

Residencial / Casa / Econbmico

Valor de RsN ( marco / 2024 )

R$ 1.957,89 / m?

Custo de reproducao ( Vut )

R$ 2.449,32 /m? ( RsN x 1,251)

Custo de reproducéao ( Vu2)

R$ 1.799,30 / m? ( ReN x 0,919)

Estado das edificacdes 1

Sem valor (i)

Estado das edificagbes 2

Necessitando de reparos simples a
importantes ( )

le ( Idade da edificacéo )

54 ( cinquenta e quatro ) anos

Ir ( Vida referencial )

70 ( setenta ) anos

Foct ( Fator de obsolescéncia ) 0,000
Foc2 ( Fator de obsolescéncia ) 0,366

Act ( Area construida — Imével 1) [ 105,00m?2
Ac2 ( Area construida — Imével 2) | 40,00m?2

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/03/2024 as 08:51 , sob o nimero WSAN24701286923
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2.2. Valor das benfeitorias ( Vb )

Vo1 = (Vu1 X Foc X Ac1)
Vb1 = (2.449,32 x 0,000 x 105,00)

Vb1

R$ 0,00

Vb2 = (Vuz X Foc X Ac2)
Vb2 = (1.799,30 x 0,369 x 40,00)

Vb2 = R$ 26.557,67

Vo = Vb1 + Vi2

Vb = R$ 26.557,67

Valor total do imével ( Vi)

Para a obtencéo do valor total do imovel, foi efetuada a soma do valor do terreno
( Vi) e do valor das benfeitorias ( Vb), desta forma tivemos:

Vi = (Vt + Vb)

Vi = (449.191,95 + 26.557,67)

Vi

R$ 475.749,62, ou, em numeros redondos,

Vi = R$ 476.000,00
( quatrocentos e setenta e seis mil reais )

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/03/2024 as 08:51 , sob o nimero WSAN24701286923
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, sendo a ultima datada e assinada.

~

Sao Paulo, 26 de marco de 2024
JUAREZ PANTALEAO
PERITO JUDICIAL

z

paginas

7

CAPITULO VI - ENCERRAMENTO
Acompanham 6 ( seis ) anexos que ficam fazendo parte integrante do presente

Segue o presente laudo em 19 ( dezenove )

trabalho.
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PREFEITURA DE
SAO PAULO

FAZENDA

Local do Imével:

Certidao de Dados Cadastrais do Imével - IPTU 2024

R EMANUELE SAPORITI, 235

CEP 02129-070

Cadastro do Imével: 065.054.0050-8

Imével localizado na 2* Subdivisdao da Zona Urbana

Enderego para entrega da notificagdo:
R EMANUELE SAPORITI, 235

CEP 02129-070
Contribuinte(s):

INFORMAGAO PROTEGIDA POR SIGILO FISCAL

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m?):
Area ndo incorporada (m?):

Area total (m?):

Dados cadastrais da construcao:

Area construida (m?):
Area ocupada pela construgao (m?):
Ano da construcdo corrigido:

Valores de m* (R$):
- de terreno:
- da construgao:

285

285

105
105
1970

1.126,00
1.951,00

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

- da area incorporada:
- da area nao incorporada:

- da construgao:

Base de calculo do IPTU:

320.910,00
0,00
65.554,00
386.464,00

Testada (m): 10,00
Fragédo ideal: 1,0000
Padréo da construcdo: 1-C

Uso: residéncia

Ressalvado o direito da Fazenda Publica do Municipio de Sdao 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
langamento do Imposto Predial e Territorial Urbano do imével do exercicio de 2024.

http://www prefeitura.sp.

Certidao expedida via Internet - Portaria SF n°® 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certidao podera ser confirmada, até o dia 23/06/2024, em

ov.br/cidade/secretarias/financas/servicos/certidoe

Data de Emissao:

25/03/2024

Numero do Documento: 2.2024.001646153-1

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/03/2024 as 08:51 , sob o nimero WSAN24701286923

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0036591-75.2011.8.26.0001 e cddigo F7jVCJIfA.
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ANEXO Il - CRITERIO DE HOMOGENEIZACAO
1. Fator oferta ( Fr)

Quando os valores obtidos provieram de oferta, houve um desconto de 10%
para compensar a superestimativa das mesmas, conforme item 10.1 da Norma
para Avaliacao de Imoveis Urbanos — IBAPE/SP — 2011.

2. Fator localizacao ( Fir )

Para a transposicao da parcela do valor referente ao terreno de um local para
outro, foi utilizada a relagao entre os valores dos langcamentos fiscais, obtidos na
Planta Genérica de Valores editada pela Prefeitura Municipal de Sao Paulo,
tendo no numerador o valor do local do imével avaliando ( IFa ) e no

denominador, o do elemento comparativo ( IFe ).
3. Fator testada ( Ct)
Conforme o disposto no item 10.3.1, sub-item “b” da Norma, tendo como
testada de referéncia:
Fr = 10,00m.
4. Fator profundidade ( Cp )
Conforme o disposto no item 10.3.1, sub-item “a” da Norma, tendo como
profundidades de referéncia:
Pmi = 25,00m e Pma = 40,00m.

5. Fator frentes multiplas ( Ce )

Conforme o disposto no item 10.3.3 da Norma, iméveis enquadrados no Grupo
| — 22 Zona, nao se aplica o Fator Frentes Multiplas.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/03/2024 as 08:51 , sob o nimero WSAN24701286923

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0036591-75.2011.8.26.0001 e codigo F7jVCJIfA.
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6. Fator topografia ( Ft)

Conforme o disposto no item 10.5.2 da Norma, tendo como referéncia:
Terreno Plano.

7. Fator consisténcia do terreno ( Fc)

Conforme o disposto no item 10.5.3 da Norma, tendo como referéncia:

Terreno seco.

8. Fator area
Os elementos comparativos foram homogeneizados em funcdo da area,
conforme o Estudo do Engenheiro Sérgio Abunaman, em seu Livro

Homogeneizacao de areas para avaliacao de iméveis urbanos.

Ah = [(Ae/Aa )1/4ou1/8]

Sendo:

An = Area homogeneizada

Ae = Area do elemento comparativo
Aa = Area do imével avaliando

A utilizacdo do expoente deve ser utilizada da seguinte forma:

Ae—Aa < 30% —>1/4
Ae—Aa > 30% — 1/8

9. Fator atualizacao

Nao utilizado devido a baixa inflagcao verificada no periodo, aliado ao fato dos

imoveis nao acompanharem a pequena evolugao inflacionaria.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/03/2024 as 08:51 , sob o nimero WSAN24701286923

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0036591-75.2011.8.26.0001 e codigo F7jVCJIfA.
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O valor basico unitario ( Vu ) foi homogeneizado para a situagao paradigma através da

seguinte expressao:

Vu = {{[(VixFt)=Vb]/ At} x((Fr= 14+ (Fa- 1+ (Cr= 1+ (Co- 1)+ (Ft- 1)+ (Fc-1) +1) }
Simplificando:

Vu = {{[(VixFi)=Vb]/A}x (Fr+Fa+Ci+Co+ Fi+Fc-5)}

Assim, o0s elementos comparativos obtidos na pesquisa imobilidria foram

homogeneizados para a seguinte situacao paradigma:

Situacao paradigma
Zona de caracteristicas homogéneas |Grupo | — 22 Zona
Frente de referéncia ( Fr) 10,00m
Profundidade minima ( Pmi) 25,00m
Profundidade maxima ( Pma ) 40,00m
Expoente do Fator frente ( f) 0,20
Expoente do Fator profundidade (p) |0,50
Fator frentes multiplas 1,00
Numero de fatores utilizados (n) 6
Area do terreno avaliando 285,00m?
Topografia Plano
Consisténcia do solo Seco
indice fiscal 1.126,00
Data-base Marco de 2024
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ELEMENTO COMPARATIVO N2 01
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Corretora autbnoma - Marcia Souza

01. Fonte de informacao
Tel.: (11) 99553-0760
02. Data Marco de 2024
03. Localizacao Rua Hiroshima n® 406
04. Planta Genérica de Valores | Setor 065, Quadra 105 e IF 1.122,00
05. Area / Dimensées 177,00 m2 /7,00 m de frente
06. Topografia Plano
07. Caracteristicas do solo Solo seco

08.

Benfeitorias

Padr&o econdémico, 41 anos, ( f), 120 m2, R$ 105.000,00

09.

Valor de venda

R$ 400.000,00

llustracao fotografica

Valor unitario homogeneizado

Vi = {{[(VixFi)=Vo]/A}X(Fy +Fa+GCr +Co+Fi+Fe-5)}

Vur = {{[(400.000 x 0,9) — 105.000 ]/ 177,00 } x (1,004 + 0942 + 1,074 + 1,00+ 1,00+ 1,00-5)}

Vui = R$ 1.468,78 / m?

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/03/2024 as 08:51 , sob o nimero WSAN24701286923

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0036591-75.2011.8.26.0001 e cddigo F7jVCJIfA.
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ELEMENTO COMPARATIVO N2 02
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Mirantte Im6veis Ag. Santana - Roberto

01. Fonte de informacao
Tel.: (11) 2971-7963
02. Data Margo de 2024
03. Localizacao Rua Melo Viana n? 137
04. indice Local Setor 065, Quadra 043 e IF 1.114,00
05. Area / Dimensées 250,00 m2/ 5,00 m de frente
06. Topografia Plano
07. Caracteristicas do solo Solo seco
08. Benfeitorias Padréo Simples, 45 anos, (¢ ), 115 m?, R$ 160.000,00
09. Valor de venda R$ 550.000,00

llustracao fotografica

Valor unitario homogeneizado

Vu = {{[(VixF)=Vol/A}x(Fr +Fa+Ci +Co+ Fi+ Fc-5)}

Vw2 = {{[(5650.000 x 0,9) — 160.000 ] / 250,00} x (1,011 +0,968 + 1,149+ 0,922 + 1,00 + 1,00-5 )}

Vu2 = R$ 1.406,45 / m?

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/03/2024 as 08:51 , sob o nimero WSAN24701286923

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0036591-75.2011.8.26.0001 e cddigo F7jVCJIfA.
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ELEMENTO COMPARATIVO N2 03

Corretora autbnoma - Daiana Viana

. Fonte de informacao
Tel.: (11) 97269-0415

. Data Marco de 2024

. Localizacao Rua Sobral Junior n%s 423 / 427

. indice Local Setor 065, Quadra 103 e IF 1.119,00

. Area / Dimensodes 258,00 m2/ 7,00 m de frente

. Topografia Plano

. Caracteristicas do solo Solo seco

. Benfeitorias Padrao Simples, 70 anos, (d ), 200 m2, R$ 98.000,00

. Valor de venda R$ 650.000,00

llustracao fotografica

Valor unitario homogeneizado
Vu = {{[(VixF)=Vo]l/A}x(Fy +Fa+Ci +Co+ Ft+Fc-5)}

Vus = {{[(650.000 x 0,9) — 98.000 ]/ 258,00 } x (1,006 +0,975+1,074+1,00+1,00+1,00-5)}

Vus = R$ 1.991,79 / m?

RU ONDE DO PINMA " a8 501-080 - S8 SAD Paulc SP-Ts 11) 3101-653

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/03/2024 as 08:51 , sob o nimero WSAN24701286923

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0036591-75.2011.8.26.0001 e cddigo F7jVCJIfA.
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MGP Imobiliaria - Isabel
01. Fonte de informacao
Tel.: (11) 2632-2000
02. Data Marco de 2024
03. Localizacao Rua Santa Veridiana n® 301
04. indice Local Setor 065, Quadra 099 e IF 1.132,00
05. Area / Dimensées 158,00 m2 /7,00 m de frente
06. Topografia Plano
07. Caracteristicas do solo Solo seco
08. Benfeitorias Padrao Simples, 50 anos, (d ), 300 m2, R$ 497.000,00
09. Valor de venda R$ 800.000,00

llustracao fotografica

Valor unitario homogeneizado

Vu = {{[(VixF)=Vol/A}x(Fr +Fa+GCt +CGo+Fi+Fc-5)}

Vuws = {{[(800.000 x 0,9) — 497.000 ]/ 158,00} x (0,995+0,929+1,074 + 1,052+ 1,00 + 1,00-5 )}

Vus = R$ 1.482,05/ m?

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/03/2024 as 08:51 , sob o nimero WSAN24701286923

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0036591-75.2011.8.26.0001 e cddigo F7jVCJIfA.
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ELEMENTO COMPARATIVO N2 05

MGP Imobiliaria - Isabel

01. Fonte de informacao
Tel.: (11) 2632-2000
02. Data Marco de 2024
03. Localizacao Rua Acorizal n® 98
04. indice Local Setor 065, Quadra 023 e IF 1.123,00
05. Area / Dimensées 189,00 m?/5,00 m de frente
06. Topografia Plano
07. Caracteristicas do solo Solo seco
08. Benfeitorias Padrao Simples, 40 anos, (b ), 188 m2, R$ 410.000,00
09. Valor de venda R$ 1.100.000,00

llustracao fotografica

Valor unitario homogeneizado

Vu = {{[(VixF)=Vol/A}x(Fr +Fa+Ct +CGo+Fi+Fc-5)}

Vus = {{[(1.100.000 x 0,9) — 410.000 ] / 189,00} x (1,003 +0,950 +1,149+1,00+1,00+1,00-5)}

Vuis = R$ 3.379,86 / m?

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/03/2024 as 08:51 , sob o nimero WSAN24701286923

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0036591-75.2011.8.26.0001 e cddigo F7jVCJIfA.
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Melhem Imodveis - Victor

01. Fonte de informacao
Tel.: (11) 2949-0666
02. Data Marco de 2024
03. Localizacao Rua Padre Sabdia de Medeiros n® 1.239
04. indice Local Setor 065, Quadra 002 e IF 1.111,00
05. Area / Dimensées 321,00 m2/ 10,00 m de frente
06. Topografia Plano
07. Caracteristicas do solo Solo seco

08.

Benfeitorias

Padréo Simples, 57 anos, ( f), 249 m?, R$ 207.000,00

09.

Valor de venda

R$ 750.000,00

llustracao fotografica

Valor unitario homogeneizado

Vu = {{[(VixF)=Vol/A}x(Fr +Fa+Ct +Co+ Fr+ Fc-5)}

Vws = {{[(750.000 x 0,9) — 207.000 ] / 321,00} x (1,014 +1,030+1,00+1,00+1,00+1,00-5)}

Vs = R$ 1.521,37 / m?

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/03/2024 as 08:51 , sob o nimero WSAN24701286923

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0036591-75.2011.8.26.0001 e cddigo F7jVCJIfA.
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ELEMENTO COMPARATIVO N2 07

Equipe Aguia Iméveis - Regina

01. Fonte de informacao
Tel.: (11) 98437-4119
02. Data Marco de 2024
03. Localizacao Avenida Doutor Benedito Estevam dos Santos n® 1.596
04. indice Local Setor 065, Quadra 003 e IF 1.147,00
05. Area / Dimensées 324,00 m2/ 10,00 m de frente
06. Topografia Plano
07. Caracteristicas do solo Solo seco

08.

Benfeitorias

Padréo Simples, 60 anos, (e ), 168 m2, R$ 164.000,00

09.

Valor de venda

R$ 745.000,00

llustracao fotografica

Valor unitario homogeneizado

Vi = {{[(VixFi)=Vo]/A}X(Fy +Fa+Cr +Co+Fi+Fe-5)}

Va7 = {{[(745.000 x 0,9) — 164.000] / 324,00 } x (0982+1,033+1,00+1,00+1,00+1,00-5)}

Vuz = R$ 1.586,24 / m?

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/03/2024 as 08:51 , sob o nimero WSAN24701286923

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0036591-75.2011.8.26.0001 e cddigo F7jVCJIfA.
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ANEXO IV - QUADRO RESUMO DE HOMOGENEIZACAO
N2 Vi Fs Vb At Fir An Ct Cp Ft Fc n Vu
01 400.000,00 0,9 105.000,00 177,0 1,004 0,942 1,074 1,000 1,000 1 6 1.468,78
02 550.000,00 0,9 160.000,00 250,0 1,011 0,968 1,149 0,922 1,000 1 6 1.406,45
03 650.000,00 0,9 98.000,00 258,0 1,006 0,975 1,074 1,000 1,000 1 6 1.991,79
04 800.000,00 0,9 497.000,00 158,0 0,995 0,929 1,074 1,052 1,000 1 6 1.482,05
05 1.100.000,00 0,9 410.000,00 189,0 1,003 0,950 1,149 1,000 1,000 1 6 3.379,86
06 750.000,00 0,9 207.000,00 321,0 1,014 1,030 1,000 1,000 1,000 1 6 1.521,37
07 745.000,00 0,9 164.000,00 324,0 0,982 1,033 1,000 1,000 1,000 1 6 1.586,24
—8—\Vu —@—Valor Minimo Valor Maximo
4.000,00
3.500,00
3.000,00
‘S 2.500,00
O
]
'c
? 2.000,00
o
b
1.500,00
1.000,00
500,00
0,00
1 2 3 4 5 6 7
Elemento Comparativo

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/03/2024 as 08:51 , sob o nimero WSAN24701286923
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ANEXO V — MEDIA ARITMETICA SANEADA

Vu (R$/m?2)
Vur 1.468,78
Vi 1.406,45
Vus 1.991,79
Vus 1.482,05
Vus 3.379,86
Vus 1.521,37
Vuz 1.586,24

MA = R$ 12.836,54/m? = R$ 1.833,79/m?
7

-30% = R$ 1.283,65/m?

+30% = R$ 2.383,93 /m?

Portanto, o elemento n® 05 foi desprezado, logo:

MA = R$ 9.456.67/m? = R$ 1.576,11 /m?
6

-30% = R$ 1.103,28 / m?
+30% = R$ 2.048,95/m?

Vu = R$ 1.576,11 / m?
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ANEXO VI - GRAU DE FUNDAMENTACAO NO TRATAMENTO POR FATORES

Grau
Item Descricao
[} ] |
Completa quanto
] Caracterizagao do Completa quanto a aos fatores Adocéo de situagao
imoével avaliando todos fatores analisados utilizados no paradigma
tratamento
Quantidade minima
de dados de mercado,
2 ] 12 5 3
efetivamente
utilizados
Apresentacéo de . B
) B . Apresentacao de Apresentacao de
informacdes relativas a . . ) B
o informacoes informacdes
todas as caracteristicas . )
o i relativas a todas | relativas a todas as
Identificagdo dos dos dados analisadas, o
3 as caracteristicas dos
dados de mercado com foto e o
o caracteristicas dados
caracteristicas
dos dados correspondentes aos
observadas pelo autor . -
analisadas fatores utilizados
do laudo
Intervalo admissivel
4 de ajuste para o 0,80a1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50

conjunto de fatores

Conforme analise da tabela acima, o grau de fundamentacao no tratamento de fatores

atingido foi o Grau Il.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/03/2024 as 08:51 , sob o nimero WSAN24701286923
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