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@ JUAREZ PANTALEAO
ENGENHEIRO CivIL
AVALIAl;fIES E FERiCIAS DE ENGENHARIA
EXMO. SR. DR. JUiz DE DIREITO DA 4* VARA CIVEL DO FORO REGIONAL
|- SANTANA DA CAPITAL - SP
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PROCESSO : N°0145950-96.2007.8.26.0001.0001 %
CARTORIO : 4° OFiCIO s
AGCAO : CUMPRIMENTO DE SENTENGA — LOCAGAO DE IMOVEL
REQUERENTE : ROBERTO YOSHIKAZU ISERI

REQUERIDO : LEANDRA CARBONARI BOLSONI E OUTRO(S)

»
.

JUAREZ PANTALEAO, engenheiro, CREA n° 0601592133,
perito judicial, nomeado e compromissado nos Autos da presente Agdo, tendo
encerrado seu trabalho que consistiu, conforme o despacho do MM. Juizo (fls.554) na
apuracao do justo, real e atual valor, para a data base de julho de 2.021, de 2 (dois)

imoveis residenciais, sendo:
a) Imovel 01: Uma casa e seu respectivo terreno, situada a Rua Anny, n.° 274,

antigo lote de n.° 28, Vila Independéncia, Sdo Joao Climaco, Zona Sul, no 18°.
Subdistrito — Ipiranga, do Municipio de Sao Paulo, SP;

|
1
1
l
!

RUA CONDE DO PINHAL, 08 - Cy. 23 - CEP 01501-060 - S£ - SA0 PAULO - SP - TELS.: (11) 3101-6533/(11) 3105-3893 - CEL.: (11) 99995-5967
E-MAIL! JPANTALEAD@TERRA.COM.BR
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b) Imével 02: Uma casa e seu respectivo terreno, situada a Rua Anny, n.° 304,
antigo lote de n.° 26, Vila Independéncia, Sao Joao Climaco, Zona Sul, no 18°.
Subdistrito — Ipiranga, do Municipio de Sao Paulo, SP;

Vem, respeitosamente, apresentar um resumo dos valores dos imoéveis, e,
posteriormente, os laudos de avaliagio. . S

RESUMO DO VALOR DOS IMOVEIS

- A P ,
B — Imével Endereco o Valor (R$)
01 |Rua Anny, n.° 274, antigo lote de n.° 28, Vila| 760.000,00
Independéncia, Sao Joao Climaco, Zona Sul.
02 |Rua Anny, n.° 304, antigo lote de n.° 26, Vila| 834.000,00
independéncia, Sao Joao Climaco, Zona Sul
Total 1.594.000,00
(um milhdao quinhentos e noventa e quatro mil reais)
) i
W Nestes Termos
P. Deferimento
Séo Paulo, 23 de julho de 2.021
~—~—\ \
\JU}\XQ\‘// ~
EZ PANTALEAO
PERITO JUDICIAL
RUA CONDE DO PINHAL, 08 - Cu. 23 - CEP 01501-060 - 8€ - SA0 PAauLD - SP - TELS.: (11) 3101-6533/(11) 3105-3893 - CEL.: (11) 99995-5967

E-MAIL: JPANTALEAO@TERRA.COM.BR
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JUAREZ PANTALEAO
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AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

IMOVEL 1 — RUA ANNY, N° 274

RUA CONDE DO PINHAL, O8 - Cu. 23 - CEP 01501-060 - Sé - SA0 PauLa - SP - TELs.: (11) 3101-6533/(11) 3105-3893 - CEL: (11) 99995-5967
E-MAIL! JPANTALEAD@TERRA.COM.BR
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JUAREZ PANTALEAO
ENGENHEIRO CiviL
AVALIAGGES E PERICIAS DE ENGENHARIA

CAPITULO | - RESUMO DO VALOR DO IMOVEL

Localizagao: Uma casa e seu respectivo terreno, situada a4 Rua Anny, n.°

274, antigo lote de n.° 28, Vila Independéncia, Sdo Joio

Climaco, Zona Sul, no 18°. Subdistrito — Ipiranga, do

| . Municipio de Sao Paulo, SP;

Data da Avaliagio: jultho de 2.021

I

Valor de mercado para venda:

Vi = R$ 760.000,00

(setecentos e sessenta mil reais)

RUA CONDE DO PINHAL, O8 - CJ. 23 - CEP 01501-060 - S€ - SA0 PAuLOo ~ SP - TELS.: (11) 3101-6%33 /7 (1 1) 3105-3B93 - CEL.: (11) 99995-5967
E-MAIL: JPANTALEAD@TERRA.COM.BR

|
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JUAREZ PANTALEAO
ENGENHEIRO CIvIL -

AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

CAPIiTULO Il - CONSIDERACOES PRELIMINARES

O presente laudo visa a apuragao do justo, real e atual valor de 01 (um) imovel
- —————— -fesidencial, situado --no - Municipio "de -Sao Paulo, devido a ‘uma Agdo de
CUMPRIMENTO DE SENTENGCA — LOCAGAO DE IMOVEL.

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

RUA CONDE DO PINHAL, OB - Cu. 23 - CEP 01501-060 - SE - SAo PAULD - SP - TeELS.: (11) 3101-6533/(11) 3105-3893 - CeL.: (11) 99995-8967
E-MAIL: JPANTALEAO@TERRA.COM.BR
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JUAREZ PANTALEAO

ENGENHEIRDO CiviIL

AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA ﬂ

CAPITULO lll - VISTORIA
3.1. Localizagao

—-— --Uma casa e seu respectivo terreno, situada a Rua Anny, n.° 274, antigo iote
de n.° 28, Vila Independéncia, Sao Joao Climaco, Zona Sul, no 18°.
Subdistrito — Ipiranga, do Municipio de Sao Paulo, SP;

3.2. Planta Genérica de Valores
—-— A

-- -Conforme a Planta Genérica de Valores do Municipio de S&o Paulo o imével

avaliando se encontra no Setor 050, Quadra 179, e Indice Fiscal 537,00

3.3. Plantas de Localizagao
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RUA CONDE DD PINHAL, D8 - Cu, 23 - CEP D1501-060 - SE - SAag PAULO - SP - TELS.: (11) 3101-6533/(11) 3105-3893 - CEL.: (11) 99995-5967
E-MAIL! JPANTALEAD@TERRA.COM.BR
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ENGENHEIRO CiviL

AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

3.4. Zoneamento

. | SQL:050.179.0035-7 ; R A;IN Y274
| ZONEAMENTO 0 |

Descrigao Perimetro Leglslagéo

M ZONAMISTA L 16402/2016

PERIMETRO DE QUALIFICACAO
PA AMBIENTAL L 16402/2016

MACROAREA DE QUALIFICACAO DA L 160502014

MA URBANIZAif\O- MQU N |

RUA CONDE DO PINHAL, OB - Cuy. 23 - CEP 01501-060 - SE - SAD PAULD - SP - TELS.: (11) 3101-6533/(11) 3105-3893 - CEL.: (11) 99995-5967
E-MAIL: JFANTALEAU@TERRA.CDM.BR
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ENGENHEIRO CiviL

AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

3.5. llustracao fotografica externa

Vista da frente do imovel avaliando.

1

RuUA CONDE DO PINHAL, OB - Cu. 23 - CEP 01501-060 - SE - SAD PAULO - SP-TELS.: (11) 3101-6533/(11) 3105-3893 - CEL.: (11) 99995-5967
E-MAIL! JPANTALEAD@TERRA.COM.BR
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JUAREZ PANTALEAO

ENGENHEIRO CiviL

AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Vista da Rua Anny, que lhe da acesso.

3.6. Melhoramentos Publicos

‘ O imével possui todos os melhoramentos publicos convencionais.

3.7. Topografia

A topografia do imével se apresenta plana.

RUA CONDE DO PINHAL, 08 - Cu. 23 - CEP D1501-060 - SE - SA0 PAuULD - SP - TELS.: (11) 3101-6533/(11) 3105-3893 - CEL.: (11) 99995-5967
E-MAIL! JPANTALEAO@TERRA.COM.BR
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AVALIAI;EIES E PERfCIAS DE ENGENHARIA

3.8. Dimensoes

O imével, possui a seguinte descrigcao:

_ “IMOVEL: O lote de terreno sob o n.° 28 da quadra-n° 02-da-Vila—— ——
Independéncia no 18° Subdistrito — Ipiranga, medindo 9,20m de frente para a
Rua Anny, por 31 metros da frente aos fundos, pelo lado direito de quem da via

publica olha para o imével, 32,00m do lado esquerdo, também da frente aos

‘ fundos, tendo nos fundos a largura de 7,00m, encerrando a area de 253 50m2
" confrontando p por ambos os Iados e fundos com propnedade de Raul de Araujo
Diederichsen, descrito terreno tem sua lateral distante 206,40m, do inicio do
canto chanfrado situado na confluéncia da Rua Anny com a Praga Ledo
Toletei. Inscrito no Cadastro dos Contribuintes da Prefeitura Municipal sob o n.°
050.179.0035-7, conforme Certidao de Dados Cadastrais do Imével — IPTU

2021 (anexo IV) .

3.9. Areado terreno

A area do terreno de 253,50 m? foi obtida através de consulta a Matricula n.°

54.856 (fls.570).

3.10. Acessibilidade

O acesso ao imovel é facil e direto pela Rua Anny n.° 274.

RUA CONDE DO PINHAL, 08 - Cu. 23 - CEP D1501-060 - S£ - SA0 PAULO - SP - TELS.: {11) 31D01-6533/(11) 3105-3893 - CEL.: {11) 99995-5967
" E-MAIL: JPANTALEAO@TERRA.COM.BR
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ENGENHEIRO CiviL

AVALIAI_".‘EIES E PERICIAS DE ENGENHARIA

3.11. Benfeitorias do imével

Classe Comercial
Grupo Casa -
~ [Padrao . _ étr;\plc;; — ———
Estrutura Convencional
Forro Laje
Piso Ceramica, cimento
‘ — | Revestimento intemno - — Argamassa fina a
Revestimento externo Argamassa fina
Caixilhos Ferro e madeira
Janelas Tipo de correr e basculante
Portas Ferro, madeira
Compartimentos Garagem, 5 (cinco) salas, copa, 3 (trés)
banheiros, 2 (dois) depésitos, saldo marcenaria.
Cobertura Laje e telhas de fibrocimento
‘ Idade real 45 anos
Estado da edificagdo Necessitando de reparos simples (e)
Area construida 340,00 m2
RUA CONDE DO PINHAL, OB - CJ, 23 - CEF 01501-060 - S€ - SAT PAULG - 8P - TeLa.: (1 1) 3101-6533 / (11) 31053893 - Gew: (11) 99995-5967

E-MAIL: JPANTALEAD@TERHA.C OM.BR
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JUAREZ PANTALEAO

ENGENHEIRO CiviL

AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

3.12. llustracao fotografica do imével.

Garagem Corredor lateral

Hall de entrada Circulacao

RUA CONDE DO PINHAL, 08 - CJ. 23 - CEP 01501-060 - SE - SAD PAULD - SP - TELS.: (11) 3101-6533/(11) 3105-3893 - CeL.: (11) 99995-5967
E-MAIL: JPANTALEAD@TERRA.CDM.BR
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ENGENHEIRO CiviL

AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Deposito i

RUA CONDE DO PINHAL, OB - CJ. 23 - CEP 01501-060 - SE€ - SAD PAuLD - SP - TELS.: (11) 3101-6533/(11) 3105-3893 - CEL.: (1\) 99995-5967
E-MAIL! JPANTALEAO@TERRA.COM.BR
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ENGENHEIRO CiviL

AVALIAI;DEB E PERICIAS DE ENGENHARIA

JUAREZ PANTAL

Copa

Sala lli

Sala ll

.

PAULO - SP - TELS.: (11) 3101-6533/(11) 3105-3893 - CEL.: (11) 99995-5967

RUA CONDE DO PINHAL, OB - CJy. 23 - CEP 01501-060 - SE - SAo

E-MAIL: JPANTALEAD@YEHRA.I:UM. BR
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ENGENHEIRO CiviL

AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Sala lV SalaV

Banheiro lii

RUA CONDE DO PINHAL, OB - CJ. 23 - CEP 01501-060 - SE - SA0 PAULD - SP - TELS.: (11) 3101-6533 /(11) 3105-3893 - CeL.: (11) 99995-5967
E-MAIL: JPANTALEAD@TERRA-GBM.!R
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ENGENHEIRO CivIL

AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

RUA CONDE DO PINHAL, O8 - CJy. 23 - CEP 01501-060 - SE€ - SAo0 PAULO - SP - TELS.: (11) 3101-6533 /(11) 3105-3893 - CEL.: (11) 99995-5967
E-MAIL: JPANTALEAO@TERRA.COM.BR




fls. 735
JUAREZ PANTALEAO q I/

ENGENHEIRO CiviL

AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Vista do salao

RUA CONDE DO PINHAL, O8 - Cu. 23 - CEP 01501-060 - SE - SAD PAuLO - SP - TELS.: (11) 3101-6533 /(11) 3105-3893 - CEL.: (11) 99995-5967
E-MAIL: JPANTALEAD@TERRA.COM.BR
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ENGENHEIRO CivIL
' AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

CAPITULO IV - AVALIAGAO

4.1 - VALOR DO TERRENO

—- --O valor do terreno sera determinado através do produto da area do terreno, do

valor do metro quadrado, através da seguinte férmula:

VI =Vu/{1 +[(F1-1)+(F2-1)+ (F3-1)... + (Fn -]} x At

Vu=Vox{1+[(F1—1)+(F2—1)+(F3-1)... + (Fn-1)]}

Onde:

At = 254,00 m?

Ms = Vo = R$ 1.898,63 m?

Vu = RS 1.867,23 m?

. Fp=9,20m

Fr= 10,00 m (frente de referéncia)

Pe = 27,60 m (profundidade equivalente)

Pmi = 25,00 m (profundidade minima)

Pma = 40,00 m (profundidade maxima)
Expoente do fator de frente “f” = se aplica (0,20)

Expoente do fator de profundidade “p” = se aplica (0,50)

Calculo do fator testada:

RuA CONDE DO PINMHAL, D8 - Cu. 23 - CEP D1501-060 - SE£ - BAo PAuLO - BP - TELS.: (11) 3101-6533/(11) 310%-3893 - CEL.: (1 1) 99995-5967
E-MAIL: JPANTALEAD@TERRA.COM.BR
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AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Cf=(Fr/Fp)'

Cf =(10,00/ 9,20)%°:

Célculo do Fator Profundidade:

Cp = (Pmi/Pe)®, dentro dos limites: %Pmi < Pe < Pmi:

Cp = (25,00 / 27,60) %50
Cp =0,9517

Substituindo e calculando:

VT =R$ 1.867,23/m?/ {1+[(1,0168 — 1) + (0,9517 - 1)1} x 254,00 m?

VT = 489.702,03

Observagdo: Para o calculo do valor da média san

eada de R$ 1.898,63 (um

mil oitocentos e noventa e oito reais e sessenta e trés centavos), reportar-se da

pesquisa de mercados no Anexo llI.

4.2 - VALOR DAS BENFEITORIAS

RuUA CONDE DO PINHAL, 08 - Cu. 23 - CEP 01501-060 - SE - SAo PAULO - SP - TELS.: (11) 3101-6533/(11) 3105-3893 - CEL.: (11} 99995-5967

E-MAIL: JPANTALEAD@TERRA.I:EM.BR
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No que se refere as benfeitorias, utilizaremos o “ESTUDO DE VALORES DE

EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS”, do IBAPE - Instituto Brasileiro de
Avaliagoes e Periciais de Engenharia de Sao Paulo — Verséo 2002/2006.

As caracteristicas descritas permitem enquadrar as benfeitorias para a data

——— base de julho de 2.021 da seguinte forma:

Classe: Comercial.
Grupo: Casa.
’ Padrao: Médio
Custo de reprodugdo: |R$ 1.557,80 m? (RgNx0,912). -
le 45 anos.
be 70 anos.

Estado da Edificagdo: |Necessitando de reparos simples (e).

Foc 0, 509

Area Construida: 340,00 m?

O valor das benfeitorias sera obtido da através da expressao:

. Vb = Vu X Foc X Ac Onde

Vb

Vu = Valor Unitario da benfeitoria

Valor da Benfeitoria

Foc = Fator de Adequagao ao Obsoletismo e ao estado de conservagao

Ac = Area construida da benfeitoria

Vb = 1.557,80 x 0,509 x 340,00
Vp, = R$ 269.592,86
RUA CONDE DO PINHAL, OB - CJ. 23 - CEP 01501-060 - S¢ - SAo PAuULDO - SP - TELS.: (11) 3101-6533/(11) 3105-3893 - CEL.2 {11) 99995-5967

E-MAIL: JPANTALEAO@TERRA.COM.BR
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4.3- Valor Total do Imével (V)

Para a obtengdo do Valor Total do Imével, foi efetuada a soma do Valor do

Terreno (Vt) e das Benfeitorias (Vb), desta forma tivemos:

Vi=Vt + Vb
Vi = 489.702,03 + 269.592,86
Vi = R$ 759.294,89

Ou em nimeros redondos,

V: = R$ 760.000,00

. (setecentos e sessenta mil reais)

RUA CONDE DO PINHAL, 08 - Cu, 23 - CEP D1501-060 - Sé - SiAo PAULD - SP - TELS.: (11) 3101-6533 7 (11) 3105-3893 - CEL.: (11) 99995-5967
- E-MAIL: JPANTALEAO@TERRA.COM.BR
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CAPITULO V — ENCERRAMENTO

Segue o presente laudo em 22 (vinte e duas) folhas, digitadas de um sé lado,
todas elas rubricadas, sendo a tltima datada e assinada.

- =~ — - —— Acompanham 5 (cinco) anexos.- - — o e e e

Séo Paulo, 23 de jutho de 2.021

DAY,

EZ PANTALEAO
PERITO JUDICIAL
RUA CONDE po PINHAL, D8 - Cu. 23 - CEP 01501-060 - S€ - Sin PauLo - SP - TELB.: (11) 3101-6533 /(11) 310%-3893 - CeL.: (1 1) 99995-5967

E-MAIL? JPANTALEAD@TERRA.CDM.BR
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IMOVEL 2 — RUA ANNY, N° 304

RUA CONDE DO PINHAL, 08 - Cu. 23 - CEP 01501-060 - SE - SAD PAULO - SP - TELS.: (11} 3101-6533/(11) 3105-3893 - CEL.: (11} 99995-5967
E*MAIL: JPANTALEAO@TERRA.COM.BR
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CAPITULO | - RESUMO DO VALOR DO IMOVEL

Localizagéo: Uma casa e seu respectivo terreno, situada a Rua Anny, n.°
304, antigo lote de n.° 26, Vila Independéncia, Sao Joio
Climaco, Zona Sul, no 18°. Subdistrito — lIpiranga, do
Municipio de Sio Paulo, SP;

Data da Avaliagio: jutho de 2.021

Valor de mercado para venda:

Vi = R$ 834.000,00
(oitocentos e trinta e quatro mil reais)

fls. 74261 5/

RUA Canoe po PINHAL, OB - Cy. 23 - CEP O1 S01-060 - Sé - SAa PauLa - SP - TeLs.: (11) 3101-6533/(11) 3105-3893 + CeL.: (11) 99995-5967

' E"MAIL! JPANTALEAD@TERRA.COM.BR
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CAPITULO Ii - CONSIDERACOES PRELIMINARES

O presente laudo visa a apuragao do justo, real e atual valor de 01 (um) |movel
- — - - --residencial, situado no ‘Municipio de Sao Paulo, devido a uma Agao de
CUMPRIMENTO DE SENTENGA — LOCAGAO DE IMOVEL.

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

RuUA CoNDE DO PiNHAL, OB - Cu. 23 - CEP 01501-060 - S¢& - SAD PauLo - SP -TELB.: (11) 3101-6%33 /() 1) 3105-3893 - CEL.: (11) 99995-5967
E-MAIL: JPANTALEAD@TERRA.COM.BR
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CAPITULO ili - VISTORIA

3.1. Localizagao

Uma casa e seu respectlvo terreno, situada a Rua Anny, n.° 304, antigo lote
de n.° 26, Vila Independéncia, Sdo Jodo Climaco, Zona Sul, no 18°.
Subdistrito — Ipiranga, do Municipio de Sao Paulo, SP;

3.2. Planta Genérica de Valores

Conforme a Planta Genérica de Valores do Municipio de Sao Paulo o imével

avaliando se encontra no Setor 050, Quadra 179, e Indice Fiscal 537,00

3.6. Plantas de Localizagao
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RUA CONDE DO PINHAL, 08 - Cu. 23 - CEP 01501-060 - Sé - SA0 PAULD - SP - TEL8.: 111) 3101-6533 /(11) 3105-3893 - CEL.: (11) 99995-5967
E-MAIL: JFANTALEAD@TERRA.CEM.BR
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3.7. Zoneamento

ZONAMISTA L 16402/2016

- PERIMETRO DE QUALIFICACAO
MACROAREA DE QUALIFICACAO DA
URBANIZACAO - MQU

L 16050:2014

RUA CONDE DO PINHAL, 08 - Cu. 23 - CEP 01501-060 - SE - SAD PAULO - SP - TELS.: (11) 3101-6533/(11) 3105-3893 - CEL.: (11) 99995-5967
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3.8. llustracao fotografica externa

Vista da frente do imével avaliando.
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3.6. Melhoramentos Publicos

. O imovel possui todos os melhoramentos publicos convencionais.

3.7. Topografia

A topografia do imbvel se apresenta plana.

RUA CONDE DO PINHAL, OB - CJ. 23 - CEP 01501-060 - SE€ - SA0 PAuULO - SP - TELS.: (11) 3101-6533 /(11) 3105-3893 - CEL.: (11) 99995-5967
E-MAIL: JPANTALEAO@TERRA.COM.BR
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3.8.

Dimensoes

O imdvel, possui a seguinte descricao:

oo —— —.—“MOVEL: Um terreno constituido do lote n.° 26-da quadra n.° 2, da Vila—

Independéncia no 18° Subdistrito — Ipiranga, na quadra formada pela rua Anny,
rua Carlos Mauro, rua existente sem denominacéo, rua Joaquim Maria e rua
Aruanas, medindo 9,20m de frente para a rua Anny, tendo aos fundos, pelo
lado direito de quem de dentro do imovel olhg para a yﬁiaﬂ pt’J}bﬁlicrgiﬂ3§r,7207m
cornfr;)intaindgrcicjrr;; rk;tre 7n.° 25, pelo lado esquerdo, também da frente aos
fundos, mede 34,00m, onde confronta com o terreno de Raul de Araijo
Diederichsen, tendo nos fundos a largura de 7,00m onde confronta com parte
dos lotes n.° 35 e 36 da rua Joaquim Maria, confrontantes estes, todos da
mesma quadra e de'propriedade de Raul Araujo Diederichsen, encerrando a
area de 267,20m?, tendo a sua lateral esquerda, distante 238,20m do inicio do
canto chanfrado situado na confluéncia da rua Anny com a Pracga Leao Tolstoi
. Inscrito no Cadastro dos Contribuintes da Prefeitura Municipal sob o n.°

050.179.0033-0, conforme Certidao de Dados Cadastrais do Imével — IPTU

2021 (anexo V) .

3.9. Areado terreno

A area do terreno de 267,20 m? foi obtida através de consulta a Matricula n.°
25.516 (fls.587).

3.10. Acessibilidade

O acesso ao imével é facil e direto pela Rua Anny n.° 304.

RUA CONDE DO PINHAL, 08 - CJ4, 23 - CEP D1501-060 - S - SAa PauLo - 5P - TELS.: (11) 3101-6533 /(11) 3105-3893 - CeL.: (11) 99995-5967

E-MAIL: JPANTALEACI@TEHRA.CDM.BR
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3.11. Benfeitorias do imével

Classe Comercial / Residencial
Grupo |Casa 4
- Padrao Simples

Estrutura Convencional

Forro Laje

Piso Ceramica, tabuas largas

~ - |Revestimento intemo ~ |Argamassa fina - - -

Revestimento extemo Argamassa fina

Caixilhos Ferro e madeira

Janelas Tipo de correr e basculante

Portas Ferro, madeira

Compartimentos Salao: Garagem, saldo estoque, 2 (dois)
banheiros, sala, cozinha e area de servigo.
Casa: Garagem, sala, escritono 3 (irés)
dormitdrios sendo uma suite, banheiro da suite,
banheiro social, lavabo, cozinha, quintal, area de
servigo e churrasqueira. |
Edicula: Cozinha, domitério e banheiro.

Cobertura Laje e calhetées de fibrocimento

Idade real 45 anos

Estado da edificagao Necessidade de reparos simples.(e)

Area construida 400,00 m2

RUA CONDE DO FINHAL, OB - Cd. 23 - CEF 01501-060 - S€ - SAD PauLo - SF - TeLs. (11) 3101-6533 /(111 3105-3893 - CeL: (11) 99995-5967

E-MAIL: JPANTALEAD@TERRA.COM,.BR
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3.12. llustracao fotografica do imodvel.

Garagem Corredor lateral

Escritorio | Copa

RUA CONDE DO PINHAL, OB - Cu. 23 - CEP 01501-060 - SE - SA0 PAULO - SP - TELS.: (11) 3101-6533/(11) 3105-3893 - CEL.: (11) 99995-5967
E-MAIL! JPANTALEAD@TERRA.COM.BR
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Escritorio Il
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Vista do saldo
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Escada de acesso ao 1° andar

Garagem

Lavabo

Circulagao

(11) 99995-5967

£(11)3101-6533/(11) 3105-3893 - CEL.:

RUA CONDE DO PINHAL, OB - Cu. 23 - CEP 01501-060 - SE - SAo PauLo - SP - TELS

E-MAIL: JFANTALEAU@TER&A-I:UM.ER
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Escritorio
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Suite
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Banheiro

RUA CONDE DO PINHAL, OB - CJ. 23 - CEP 01501-060 - SE - SA0 PAULD - SP - TELS.: (11) 3101-6533/(11) 3105-3893 - CEL.: (11) 99995-5967
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-

Area de servi¢co

Cozinha

Churrasqueira

Quintal

(11)3101-6533/(11) 3105-3893 - CEL.: (11) 99995-5967

RUA CONDE DO PINHAL, OB - Cu. 23 - CEP D1501-060 - SE - SAo PAuLO - SP - TELS.

E-MAIL: JPANTALEAO@TERRA.COM.BR
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Dormitorio da edicula Banheiro da edicula

Cozinha da edicula

RUA CONDE DO PINHAL, OB - CJy. 23 - CEP D1501-060 - S€ - SA0 PAuLO - SP - TELS.: (11) 3101-6533/(11) 3105-3893 - CEL.: (11) 99995-5967
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CAPITULO IV — AVALIACAO

4.1 - VALOR DO TERRENO

O valor do terreno sera determinado através do produto da area do terreno, do

valor do metro quadrado, através da seguinte férmula:

VT =Vu/{1+[(F1-1)+(F2 1)+ (F3-1)... + (Fn -1)]} x At

Vu=Vox{1+[(F1-1)+(F2—1)+(F3-1)... + (Fn -1)}}

Onde:

At = 268,00 m?

Ms = Vo = R$ 1.898,63 m?

Vu = R$ 1.867,23 m?

] Fp=9,20m

Fr = 10,00 m (frente de referéncia)

Pe = 29,13 m (profundidade equivalente)

Pmi = 25,00 m (profundidade minima)

Pma = 40,00 m (profundidade maxima)
Expoente do fator de frente “f” = se aplica (0,20)

Expoente do fator de profundidade “p” = se aplica (0,50)

///
/
/

\
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Calculo do fator testada:

Cf=(Fr/Fp)'

Cf = (10,00 / 9,20) %%,

Cf=1,0168
Calculo do Fator Profundidade:
N . o Cp =7(Pm|IPe)p 'der>1tro; aos Iirﬁiteé: %Pmi < Pe < Pml |
Cp = (25,00 / 27,60) **°
Cp = 0,9517

Substituindo e calculando:

® VT = R$ 1.867,23/m? / {1+[(1,0168 — 1) + (0,9517 — 1)]} x 268,00 m?

VT = 516.693,28

Observagio: Para o calculo do valor da média saneada de R$ 1.898,63 (um
mil oitocentos e noventa e oito reais e sessenta e trés centavos), reportar-se da

pesquisa de mercados no Anexo lli.

RUA CONDE DO PINHAL, D8 - Cu. 23 - CEP 01501-06D - S& - BA0 PAULD - SP - TELS.: (11) 31D1-6533/(11) 3105-3893 - CEL.: (11) 99995-5967
E-MAIL: JPANTALEAD@TERRA.COM.BR
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4.2 — VALOR DAS BENFEITORIAS

No que se refere as benfeitorias, utilizaremos o “ESTUDO DE VALORES DE
EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS”, do IBAPE — Instituto Brasileiro de

Avaliacbes e Periciais de Engenharia de Sao Paulo — Versao 2002/2006.

As caracteristicas ersfc*:ritéfsmpe‘miitém enquadrar as benfeitorias para a data -~ ———

base de julho de 2.021 da seguinte forma:

Classe: Comercial.
Grupo: Casa.
Q@ Padrao:  |Médie o — - -

Custo de reproducao:

R$ 1.557,80 m? (RgN x 0,912).

le

45 anos.

Ie

70 anos.

Estado da Edificagao:

Necessitando de reparos simples (e).

Foc 0, 509
Area Construida: 400,00 m?
. O valor das benfeitorias sera obtido da através da expressio:

Vb=VUXFOCXAC

Vb
Vu

Onde

Valor da Benfeitoria

Valor Unitario da benfeitoria

Foc = Fator de Adequagao ao Obsoletismo e ao estado de conservagio

Ac = Area construida da benfeitoria
Vb = 1.557,80 x 0,509 x 400,00
Vp, = R$ 317.169,00
RUA CONDE DO PINHAL, 08 - CJ. 23 - CEP 01501-060 - S€ - SAD PAULD - SP - TELS.: (11) 3101-6533 /(11) 3105-3893 - CeL.: (1 1) 99995-5967
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4.4- Valor Total do Imével (Vi)

Para a obtengdo do Valor Total do Imovel, foi efetuada a soma do Valor do

Terreno (Vt) e das Benfeitorias (Vb), desta forma tivemos:

Vi = vt + Vb
Vi = 516.693,28 + 317.168,00
Vi = R$ 833.861,28

Ou em numeros redondos,

V; = R$ 834.000,00

. (oitocentos e trinta e quatro mil reais)

RUA CONDE DO PINHAL, 08 - CJ. 23 - CEP 01501-060 -

SE - SAo PauLo - SP- TELs.: 11 1) 3101-6533 /(11) 3105-3893 - CeL (11) 99995-5967
E-MAIL? JPANTALEAO@TERRA.COM.BR
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CAPITULO V — ENCERRAMENTO

Segue o presente laudo em 23 (vinte

todas elas rubricadas, sendo a Gltima datada e assinada.

Acompanham 5 (cinco) anexos.

Sao Paulo, 23 de julho de 2.021

VAN
<J;‘A¥EZ PANTALEAO

PERITO JUDICIAL

e trés) folhas, digitadas de um so6 lado,

RuA CaoNDE DD PINHAL, a8 - Cd4. 23 - CEP O1 s50t1-a60 -
E-MAIL! JPANTALEAO@TERRA.COM.BR

8¢ - SAo PauLO - 8P - TELS.: (1 1) 3101-6533/011) 3105-3893 - CEL: (11) 9

9995-5967
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ANEXO | — CRITERIOS DE AVALIAGAO

RUA CONDE DO PINHAL, OB - Cu. 23 - CEP 01501-060 - SE - SAD PAau

Lo - 8P - TELs: (11) 3101-6533 /011

E-MAIL: JPANTALEAD@TERRA.COM.BR
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1.- CRITERIOS DE AVALIAGAO: -

Os critérios para a avaliagdo do terreno serdo adotados em fungdo do

_desenvolvimento tecnlco os quals obedecerdo as recomendagoes “Normas

Para Avaliagao de Imovels Urbanos do IbapeISP 2011”.

Cumpre informar que esta Norma atende as exigéncias do item 8.2.1.4.2 da
NBR 14653-2 de 2004, e a completa em relagao a peculiaridades do Estado de
Sao Paulo.

A metodologia empregada na presente avaliagdo refere-se ao Método
Evolutivo, indicado para estimar o valor de mercado de terrenos, casas
padronizadas, lojas, apartamentos, escritérios, armazéns, dentre outros,

sempre que houver dados semelhantes ao avaliando.

A deteminagdo do valor total de um imével a partir do prego do terreno sera
feita somando-se com o valor da constru¢do com os custos diretos e indiretos,
acrescentando ao total os custos financeiros, despesas de venda e lucro do
empreendedor, que devem ser contemplados no mercado por meio do calculo

‘ do fator de comercializagao.

A formula basica para o emprego deste método analitico, sera dada através da

seguinte expressao:

= (Vi + W) x Fe Onde:

Vi = Valor do imo6vel
V: = Valor do terreno
Vp = Valor das benfeitorias

F. = Fator de comercializagao

RUA CONDE DO PINHAL, OB - Cu. 23 - CEP 01501-060 - S€ - SA0 PauLno - SP - TELs.: {11) 3101-6533/(11) 3105-3893 - CEL.: {(11) 99995-5967
E-MAIL: JPANTALEAD@TERRA.COM.BR
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- obtido-mediante pesquisa de mercado devidamente homogeneizada com a

1.1.- TERRENO:

O caélculo do valor do terreno sera determinado pelo Método Comparativo de

dados de mercado, através da relagdo entre o valor unitario de terreno a ser

o8

aplicagao de tratamento de fatores.

1.2.- TRATAMENTO DE FATORES:

Os fatores de homogeneizacgao utilizados neste tratamento, serdo calculados

cientifica, para que reflita, em termos relativos, o comportamento do mercado
com determinada abrangéncia espacial e temporal, perfeitamente indicado na

“Norma Basica Para Pericias de Engenharia do Ibape/Sp”.

Para o calculo na determinagao do valor unitario basico de terreno, que reflita a
realidade mercadolégica imobilidria da regido de estudo, pesquisaram-se
diversas empresas do ramo, valores ofertados para venda de iméveis da
mesma regi@o geo-econdmica, contendo atributos mais semelhantes possiveis

as caracteristicas do imével avaliando, preferentemente contemporaneos.

Com a pesquisa mercadolégica realizada, os comparativos de ofertas para
venda, cujas caracteristicas geométricas dos terrenos, tais como: area, frente
ou testada, profundidade, topografia e consisténcia; e das benfeitorias, como:
area, padrao, idade, conservagao e prego de venda, constam na pesquisa de

mercado apresentada em anexo.

Os paradigmas coletados foram inseridos no programa “GEOAVALIAR”,
desenvolvido com base nas Normas do Ibape, que constitui de um banco de
dados de pesquisas de mercado, o qual se destina a auxiliar o signatario no
processo avaliatorio, possibilitando o profissional a maior rapidez e veracidade

nos resultados obtidos nas avaliagoes.

RUA CONDE DO PINHAL, OB - CJ. 23 - CEP 01501-060 - S€ - SAD PAULO - SP - TELS.: (11) 3101-6533/(11) 3105-3893 - CEL.: (11) 99995-5967
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Para o tratamento de fatores dos dados de mercado, sera considerado o

seguinte:

Dado de mercado com atributos semelhante, calculado em funcdo do

avaliando, sera aquele que em cada um dos fatores resultante da
homogeneizag3o estiver contido no intervalo de 50% (cinquenta por cento),
para mais ou para menos;

Os pregos homogeneizados resultante das aplicagées de todos os fatores de
homogeneizacio ao preco original, deverdo estar contidos no intervalo de 50%

o ‘ - (cinqlienta por cento), para mais ou para menos;
Nao obstante, recomenda-se que esses sejam descartados caso a
discrepancia persista apos aplicacdo de fatores mais representativos, desde

que validados preliminarmente.

Apbés a homogeneizacdo dos paradigmas, serdo utilizados os critérios
estatisticos consagrados de eliminagcdo de dados discrepantes para o
saneamento das amostras;

O campo de arbitrio sera o correspondente ao intervalo de confianga

. compreendido entre o valor maximo e minimo dos pregos homogeneizados
efetivamente utilizados no tratamento, limitando-se em 30% (trinta por cento),
para mais ou para menos, em torno do valor calculado (ultima média);

Caso nao seja adotado o valor calculado, sera devidamente justificada a sua

escolha.

Os fatores de homogeneizagdo deverdao apresentar, para cada tipologia, os
seus critérios de apuracao e respectivos campos de aplicagdo, bem como a

abrangéncia regional e temporal;

RUA CONDE DO PINRAL, 08 - CJ. 23 - CEP 01501-060 - S£ - SA0 PAULD - SP - TELS.: {11) 3101-6533/(11) 3105-3893 - CEL.: (11) 99995-5967
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As caracteristicas quantitativas, ou expressas em varidveis Proxy, do imével
avaliando n3o devem ultrapassar em 50% (cinqienta por cento), os limites

observados na amostra;

A fonte dos fatores utilizados na homogeneizagdo serd devidamente

explicitada;

Os fatores de homogeneizagao que resultem em aumento de heterogeneidade

dos valores, serdo descartados, sendo que a verificagao sera efetuada através
da comparagdo do “desvio padrdo” dos pregos unitarios homogeneizados,

efetivamente utilizados, co o “desvio padrao” dos pregos observados.

O “desvio padrao” dos pregos unitarios homogeneizados, ndao deverdo ser
maior que aquele dos precgos unitarios observados, para que nao resulte num

aumento da heterogeneidade.

Por fim, através do processo de Tratamento Por Fatores, os elementos
comparativos selecionados para a homogeneizagdo, foram observados o

conjunto de cada elemento amostral, levando-se em conta o seguinte:

- elasticidade de precos;
- localizagao;
- fatores de forma (testada, profundidade, area ou multiplas frentes);

- fatores padrao construtivo e depreciagao.

RUA CONDE DO PINHAL, D8 - CJ. 23 - CEP D1501-060 - S€ - SAo PAULO - SP - TELS.: (11) 3101-6533 /(11) 3105-3893 - CEL.: {11) 99995-5967
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1.3.- CRITERIO PARA AVALIAGAO DO TERRENO: -

Para o calculo da avaliagdo do terreno, sera empregada a “Normas Para
Avaliacdo de Iméveis Urbanos”, do IBAPE =~ Instituto Brasileiro de ——— -

Avaliacées e Periciais de Engenharia de Sdo Paulo de maio de 2011.

Através das referidas “Normas”, o valor do terreno sera determinado atraves da

seguinte formula:

Vt = At x Vu
Vu = Ms x (Cf + Cp)

Onde:

Vt = Valor do terreno;
At = Area do terreno;
. Vu = Valor basico unitario;
Ms = Média saneada;
Cf = Coeficiente de frente ou testada;

Cp = Coeficiente de profundidade.

No calculo do “Vu” (valor unitario médio de terreno), os elementos comparativos

sofrerdo as seguintes transformacoes:

A) - Dedugdo de 10% (dez por cento) no preco, para cobrir risco de eventual
super estimativa por parte das ofertas (elasticidade dos negdcios). No caso de

transcri¢do, nao havera o referido desconto;

RUA CONDE DG PINHAL, 08 - Cd. 23 - CEP 01501-060 - Sé - BAo PAULG - SP - TeLs.: (11) 3101-6533/(11) 3105-3893 - CEL: (11) 99995-5967
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B) — A regido do imével classifica-se na 1? Zona — Residencial Horizontal
Médio, enquadrando no Grupo |: Zonas de uso residencial horizontal, de

acordo com o item 9.1 das “Normas”, onde sdo estabelecidos os seguintes

parametros:

- Frente de referéncia: ..........ccccccovieeiemiiiieniineneccnninees 10,00 m
- Profundidade minima para a regiao: ..........ccccoveruucenne. 25,00 m
- Profundidade maxima para a regi@o: ..........c.cccecceeeennne 40,00 m

~C) - Consideragdes de valorizagao ou desvalorizagdo do unitario,-em fungédo- -—— - -

das testadas distintas das de referéncia, para os locais (Fr = 10,00 metros),
com o emprego da formula prevista nas “Normas”. A retro corregdo sera

considerada, desde a metade até o dobro da testada de referéncia, ou seja:
Calculo do coeficiente de frente.

Ct = (F/F,)", dentro dos limites: F/2 < F, < 2F,

Observacio: O expoente do fator frente “f”, sera igual a “0,20".

Calculo do coeficiente de profundidade.

Cp = (Pmi/Pe)p, dentro dos limites: ¥2Pmi < Pe < Pmi
- Para Pe inferior a ¥2Pmi, adota-se Cp = (2)p
1/Cp = (Pma/Pe) +{[1 - (Pma/Pe)] . (Pma/Pe)p}, dentro dos limites:

Pma <Pe <3Pma

- Para Pe superior a 3Pm,, adota-se na formula acima Pe = 3 Ppa

Observagao: O expoente do fator profundidade “p”, sera igual a “0,50".

RUA CONDE DO PINHAL, OB - CJ. 23 - CEP 01501-060 - S€ - SA0 PAULD - SP - TeLs.: {11) 3101-6533 /(11) 3105-3893 - CEL.: (11) 99995-5967

E-MAIL: J PANTALEAB@TEHRA-!:DM.BR



fls. 771
JUAREZ PANTALEAO

ENGENHEIRD CiviIL

AVALIAGGES E PERICIAS DE ENGENHARIA é 7

Caso os coeficientes frente e profundidade estiverem dentro dos padrdes da
zona de avaliagado, estes nao serdao aplicados, admitindo-se o referido fator

igual a “1,0".

—~ ——————D) - Atualizagcdo dos elementos comparativos, quando necessario, sera feita
através da variagdao dos indices IPC (indice de pre¢o ao consumidor),
publicados pela “Fundacdao Instituto de Pesquisas Economicas da
Universidade de Sao Paulo - FIPE/USP”;

E) - Transporte dos elementos comparativos para a avaliagdo, através da
o ‘ ' "~ Planta Genérica de Valores da Municipalidade de S&o Paulo. -~~~ - — - -

F) — Quando necessario, serdao aplicados ainda os demais coeficientes,

conforme segue:.

Coeficiente de esquina ou frente miultipla (Ce):

A influéncia deste coeficiente sera aplicada conforme a classificagdo da zona,

expresso nas Tabelas 1~ Grupos | e Il, e Tabela 2 — Grupos Il e IV.

. Coeficiente relativo a topografia (Ft):

A influéncia do fator corretivo genérico, sera aplicada conforme classificagédo do

item 10.5.2 Fatores relativos a topografia, da referida “Norma”.
Coeficiente relativo a consisténcia (Fc):

A influéncia do fator quanto a consisténcia do terreno devido a presenga ou
acao da agua, sera aplicada conforme classificagao do item 10.5.3, da referida

“Norma”.

A
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2 .- BENFEITORIAS: -

No que se refere as benfeitorias, utilizaremos o “ESTUDO DE VALORES DE

~ EDIFICAGOES DE IMOVEIS URBANOS”, do IBAPE — Instituto Brasileiro de

Avaliagoes e Periciais de Engenharia de Sao Paulo - Versido 2002/2006.

Os dados contidos neste trabalho resultam de estudos, observagdes

estatisticas, orgamentos, pesquisa de mercado e consultas a profissionais da

construcao civil, além de uma equipe de engenheiros e arquitetos avaliadores

que contribuiram para a formatagao e a finalizagao deste trabalho.

2.1.- VALOR UNITARIO: -

O valor unitario médio do metro quadrado de construgdo estara vinculado ao

preco do R8-N (Cub - SindusconISP).

Os valores médios, assim como os respectivos intervalos relativos a cada um
dos padrdes construtivos, corresponderdo aos coeficientes agrupados na
Tabela de Valores Unitarios do referido “ESTUDO DE VALORES DE

EDIFICAGOES DE IMOVEIS URBANOS — 2002/2006”.

RUA CONDE DD PINHAL, DB - CJ. 23 - CEP D1501-060 - S€ - SAp PAULO - SP - TELS.: {11} 31D01-6533/(11) 3105-3893 - CeL.: (11) 99995-5967
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2.2.-
CONSERVAGAO: -

VFoc=R+7K7>gi(r1—R) )

DEPRECIAGAO PELO OBSOLETISMO E PELO ESTADO DE

Para o calculo da depreciagdao da construgdo, sera empregado o Método

combinado de “Ross / Heidecke”, levando em consideragao- a-idade da- -

edificagdo com o estado de conservagao, assim resulta o fator de adequagao

ao obsoletismo “Foc”, através da seguinte expresséo:

Onde:

R = Coeficiente residual correspondente ao padrdo construtivo, expresso em
decimal, obtido através da TABELA 1.

k = Coeficiente de Ross / Heidecke, encontrado na TABELA 2.

Observacdo: No calculo do coeficiente “K”, sera observada a idade da

edificagao “le” e a vida referencial “Ir”.

Onde:

(x +x2)

ROSS: A=
2 n2

1
n
HEIDECKE=A+(1-A).C Onde:

x = l[dade da edificagdo no momento de avaliagao

n = Vida util

C = Coeficiente de depreciagio

RUA CONDE DO PINHAL, OB - Cu. 23 - CEP 01501-060 - Sé - SAo PAULO - SP - TELS.: (11) 3101-6533/(11) 3105-3893 - CEL: (11) 99995-5967
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e .- p=100-K L
0 e

O coeficiente de depreciagao “d” & obtido da transformagao dos fatores “K” da

tabela de Ross-Heidecke, considerando a seguinte formula:

De acordo com o aludido trabalho, o valor da construgéo sera determinado

através da seguinte expressao:

VB = (A x Vu)x Foc

Onde:

VB = Valor da benfeitoria
A = area total construida
Vu = valor unitario da construgao

Foc = depreciagao pela idade e estado da construgao

3.- VALOR TOTAL DO IMOVEL: -

Assim, resulta o valor total do imovel, pelo critério da composigao, atraves da
soma pura e simples dos capitais: Terreno e Construgéo, considerando o fator

de comercializagao igual a 1,0, ou seja:

Vi = VT + VB Onde:
VI = Valor total do imével
VT = Valor do terreno

VB = Valor das benfeitorias

RuA CONDE DO PINHAL, 0B - cJ. 23 - CEP 015D01-060 - gt - SBA0 PauLO - SP -~ TELS.: (11)3101-6533/011) 3105-3893 - CEL: (11) 99995-5967
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ANEXO Il - ELEMENTOS COMPARATIVOS
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DADOSDAHCHA 1

NUMERO DA PESQUISA : SAO PASLO - SP - 2021

KIvmZADO DATA DA PESQUISA : 140772021

_ SEIOR: 050  QUADRA: 158  INDICEDOLOCAL: 44800 _ _CHAVEGEOGRARCA:
DADOS DA LOCAUZAGAO
ENDEREGO : RUA AMAADS NUMERO : 242
comp. BARRO : SAD JOAD CL'MACG -IQKASUL  CIDADE: SAQ PAULO - $P
cer: UF: §P
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
KPAVMENTAGAO [ REDE OE COLETADE E3GOTO (] REDEDE REMINACAO PUBUCA
[Jreot ot GAs  [IREDE DE OSTRMWCAO DEAGYA [ TV ACABO
- —————DADOSDOTERRENO - — - ——— — -~ — - - e
AREA (A) @~ 34800 TESTADA - (cf) » 80 PROF. LQUIV. (Pe): Vi
ACESSIBRIDADE : Dreta FORMATO : ReQuor ESOUINA: rdo
TOPOGRARA : (-1 -]
CONSBIENGA:  seco
SEM CONSTRUGAO
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 100 ADICIONAL 02 100 ADICIONAL 0% 1.00
" ADICIONAL 0% 100 ADICIONAL 05 100 ADICONAL 04 1.00
DADOS DA TRANSACAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 850 000.00 VALOR tOCAGAO (RS) : 0.00
MOSLARA : JORGE TABA MOVES - 14942
CONIALIO: CORRETOR TELEFONE : (11)-22158809
OBSERVAGAO:
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
OCALZACAO Floc : 020 FIADIOONALOY: 000  VALOR UNITARIO : 2098
ESTADA C1: 000  FIADICONALQ2: 000  HOMOGENEIZAGAO: 283201
ROFYNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALOS: 000  VARIAGAO: 12081
FRENTES MULIPLAS Ce : 000  F1ADICIONALOA : 000  VARIAGAO AVALANDO : 1.0001
ONSISIENCIA Fc : 000  FIADICGONALOS : 0.00
EACo: 0.00 F1 ADIQONAL 06 : 0.00
OPOGRARA A : 000

RUA CONDE DO PINHAL, 08 - Cu4. 23 - CEP D1501-060 - SE£ - SAD PAULO - 8P - TELS.: (11) 3101-6533/(11) 3105-3893 - CeL.: (11) 99995-5967
E-MAIL: JPANTALEAO@TERRA.COM.BR



fls. 777
JUAREZ PANTALEAO é§§

ENGENHEIRO CIVIL

AVALIAQEIEE E PERICIAS DE ENGENHARIA

<8 »
.“
v.‘.v GecaRayPrd
unidedc
DADOS DA FICHA 2
NUMERO DA PESQUISA : SAQ PAULO - SP - 2021 BIUmMTADO DATA DA PESOWSA : 1470772021
. SEIOR: 050  QUADRA: IS8  INDICEDOLOCAL: 44500 CHAVE GEOGRARCA :

DADOS DA LOCAUZAGAO -
ENDERECO : RUA AMADSS NUMERO: S/N
COMP: A0 LADO 242 BAIRRO : SAO JOAD CL'MACO -ZOKASUL  CIDADE : SAQ PAULO - SP
cer: VF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :

[PAVMENTAGAO [X]REDE DE COLETA DE ESGOIO (3 »eDE DERUMNACAO PUBUCA
[RQre0EDEGAS  [JIneDt DE OsImBWCAO DE AGWA (R Tv ACABO

~ " DADOSDOTERRENO -~ ————— — - — - - e
AREA (A1) 000 TESTADA - (cf) m 000  PROF. EQUIV. (Pe) : 4,00
ACESSIBLIDADE:  Dreto FORMATO : Reguor ESQUENA : (.93

TOPOGRARA : pano
CONSBIENCA:  seco

SEM CONSTRUGAO

PATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02 100 ADIQONAL 06X 1.00
ADICONAL 04 100 ADIOONAL 05: 100 ADIOONAL 04: 1.00
DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA: Transagdo VALOR VENDA (RS): 700 000.00 VALOR LOCAGAO (R8): 0 00
WMOBIARIA : GUMENESLIOVES - 0001
CONIAIO: SR GNENES JELEFONE © (11)-997516878
OBSERVAGCAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

PATORES NORMA IBAPE/SP PATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

OCALUZAGAO Foc : 020 FIADIGONALO! : 000 VALOR UNITARIO : 1750 09

TESTADA C1: 000  FIADICIONALO2: 000  HOMOGENEIAGAO: 2107 04
ROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALOS: 000  VARIAGAO: 1.204]

FRENTES MULIRPLAS Ce : 000  FIADICIONALOA: 000  VARIAGAO AVAUANDO : 1.000"

JCONSISIENCIA fc : 000  FTADIOONALOS : 000

JAREA Ca: 000 FTADICONALOS : 0.00

[foroGRARA R1: 000

RUA CONDE DO PINHAL, 08 - Cy, 23 - CEP D1501-060 - S€ - SAQ0 PAuLO - SP - TELS.: {(11) 3101-6533/(11) 3105-3893 - CeL.: (1 I)\99995-5957
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DADOS DA FICHA S
NUMERO DA PESQUISA : SAO PANO - P - 2021 BJUMZADO DATA DA PESQUSA : 14077202}
SEIOR: 050 QUADRA: 88 INDICE DO LOCAL: 54700 CHAVE GEOGRARCA :
 DADOSDALOCAUIAGAO o e
ENDERECO : RUA ANNY NUMERO : 190
COMmP: BARRO : SAO JOAO CLIMACO -ZONKASU.  CIDADE: SAO PANLO - SP
Cer: UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :

Jravmeniacio [X reDE DE COLETA DE E3GOTO (3 reDE DE RUMINACAO PUBUCA
[(QREOEOEGAS  [Int0E OE DsTROUWCAO OE AGUA [ TvACAO

. ] ~__ DADOS3 DO TERRENO o o o B
AREA (A1) m* 24000 VESTADA - (cf) m 800 PROF. EQUV. (Pe): 2000
ACESSIBRIDADE : Dee'a FORMAIO: ReQuoy ESQUINA : (U7

JOPOGRARA : [ 1e -]
CONSBIENCIA:  seco
DADOS DA BENFEITORIA

WPO DA EDIRCACAO : Caosa ¥SO DA EDIRCAGAO : Resdencia’ AREA CONSTRUIDA : 17000 M
PADRAO CONSIR.: €030 smpws CONSERVAGAO : 0 - entre roguior @ D00s Bmpres
COEF. PADRAO: 1055 DADEREAL: 40  onos COEF.OE DEPRECIACAO (K 0.605 CUSIO BASE (RS) 1.708.12
VAGAS: 0 PAVIMENTOS :0 .
VALOR CALCULADO(RS): 18551823 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00
PATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 05: 1.00 ADICONAL 02: 1.00 ADICIONAL 0X 1.00
ADICIONAL 04 1.00 ADICIONAL 05: 1.0 ADICONAL 04 1.00
DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA: Oferts VALOR VENDA (RS): €90 000,00 VALOR LOCAGAO (R8) : 0.00

‘ MOBILIARIA : NETROPOLIS BROOKERS
CONIAIO: CORRETOR TELEFONE: (11)-35653530
OBSERVAGCAO:

RESULTADO DA NOMOG!NIAQ&O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALZAGAO Roc : 002 FILADIQOMALOL: 0.00 VALOR UNITARIO : 1814 51
ESTADA C1: 005  FTIADIOONALG2: 000  HOMOGENBIZAGAO: 186418
PROFUNOIDADE Cp : 000  FTADICIONALOS: 000 VARMAGAO: 10274
FRENTES MULIPLAS Ce : 000  FIADICONALOA: 000 VARIAGAO AVAUANDO : 1.000q
SSTENCIA Fc @ 000  FTADICONALOS : 0.00
REA Ca: 0.00 FT ADIGONAL 06 : 0.00
TOPOGRARA F1: 000

RUA CONDE DO PINHAL, DB - CJ. 23 - CEP 01501-060 - S¢€ - SAD PAULO - BP - TELS.: (11) 3101-6533/(11) 3105-3893 - CEL.: (11) 99995-5967
E-MAIL: JPANTALEAD@TERRA.COM.BR



fls. 779
JUAREZ PANTALEAO 2 Z

ENGENHEIRD ClivVIL

AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

A

.4.

Ve, o’ CachaRarPed

unidedk

H

il .__._.__ . ELEMENTOSDAAVAUAGAO |
DADOS DA HCHA 4
NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2021 COJumaADO OATA DA PESQWSA : 14/07/202!
SETOR: 0S50  QNADRA: 214 WNOCEDOLOCAL: 39800  CHAVEGEOGRARCA:
DADOS DA LOCAUIAGAO
ENDERECO : RUA ANNY NUMERO : 2797281
COMP.: BARRO : SAO JOAO CLMACO -Z0KASUL  CIDADE : SAO PARO - SP
cer: UF: $°
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :

BPAVMENTAGAO [} REDE DE COLETA DE ESGOTO 3 reDE DERUMNACAO PUBUCA
[IREDEDEGAS  [JRtOE Ot OSIRSWCAO DEAGUA (R TvACAO

"DADOS DO TERRENO  — -~ - oo St T s ——
AREA (A1) 14500 TESTADA - (cf) » 840  PROF. EQUV. (Pe): 17.26
ACESSIBRIDADE : Deeto FORMATO : Reguor ESOQUENA : ~do

TOPOGRARA : pono
CONSBIENCA:  seco
DADOS DA BENFEITORIA

BPO DA EDICAGAO : Coto USO DA EDIRCAGAO : Resaencia: AREA CONSTRUIDA : 15800 M*
PADRAO CONSIR.: CO50 sSmoes CONSERVAGAO : 0 - enve reguicr @ *DOCs sMpes
COEF. PADRAO: 1.055 IDADEREAL: SO  Onos COEF.DE DEPRECAGAO (K 0485 CUSTO BASE (RSE 1.708.12
VAGAS: 0 PAVIMENTOS :0

VALOR CALCULADO(RS): 13822326 VALOR ARSITRADO(RS): 0.00

FATORES ADICIONALS

ADICIONAL 0): 1.00 ADICIONAL 02 100 ADICIONAL 0X: 1.00

ADIQONAL 0& 100 ADICIONAL 05: 100 ADIOONAL 04: 1.00 -
DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA : Oferts VALOR VENDA (RS): 490 000.00 VALOR LOCAGAO (RS) : 0.00

SMOBLIARIA : SIMOVES - Skbe2Dd

CONIAIO: SR SONEY TELEFONE : (11)970334796
OBSERVACAO:

RESULTADO DA MOMOG!NIAG&O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAILS VALORES/VAMAGAO
LOCALZACAO Floc : 035  FIADIOOMALO) : 0.00 VALOR UNITARIO : 208813
ESTADA C1: 004  FTADIIONALO?: 000  HOMOGENEIAGAO: 331843
PROFUNDIDADE Cp : 020  FTADICIONALGS: 000 VARIAGAO: 1.5883
ENTES MULRPLAS Ce : 000 FTADICOMALOA: 000  VARIAGAO AVAUANDO: 1,0003
SSIENCIA Fc : 000 FTADICONALOS: 0.00
tACo: 000 FT ADIOONAL 06 : 000
OPOGRARA R : coc
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DADOSDAFICHA  §

NUMERO DA PESQUSA : SAD PAULO - 5P - 2021

RumaADO DATA DA PESQUWSA : 142077202}
SEIOR: 0%0 QUADRA: 228 INDICE DO LOCAL: 3640 CHAVE GEOGRARCA :

ENDEREGO : RUA ANNY NUMERO : 585
COMP: SARRO : SA0 10A0 CUMACO -IONASUL  CIDADE : SAD PAJLO - SP
[« { & UF: 5*

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[JPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO (X rene pE RUMNAGAO PUBUCA
Rreoe 0L GAS  [JreDt Of OrstRemCAo 0t AGUA (I TvACANO

DADOSDOTERRENO - . . .. . S . . o .
AREA (A7) > 400 HESTADA - (c) » 800 PROF. EQUIV.(Pe): 3878
ACESSIBAIDADE:  Dreta FORMATO : ReQuor ESQIANA : N~

JOPOGRARA : oo

CONSBIENCOA:  seco
DADOS DA BENPEITORIA

PO DA EXRCAGAO : Coto ¥SO DA EDIACAGAO : Retdencio’ AREA CONSTRUIDA : 13000 M*
PADRAO CONSIR.: CO30 smMpies CONSERVAGAO : O - @nPe QU0 @ reDO/0s Smpies
CORE. PADRAC: 1054 IDADEREAL: 45  Onos COF.DE DEPRECIAGAO (K 0547 CUSIO BASE (RS} 1.708.12
VAGAS: 0 PAVIMENTOS :0

VALOR CALCULADOMS): 128 266.42 VALOR ARBITRADO(RS): 000
PATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 100 ADIOONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04 100 ADICIONAL 05: 100 ADIOONAL 04: 1,00

DADOS DA TRANSAGAO

MATUREZA: Oferts VALOR VENDA (RS): $20.000.00 VALOR LOCAGAO (RS) : € 00

PMOMUANA : SINGVES - S3omS7

CONIATO : SR SONEY TELEFONE : (11)-970134796
OBSERVACAO:

RESULTADO DA MOMOG!NZA¢‘°

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCAUZACAO Floc : 043  FIADICONALOD: 000 VALOR UNITARIO : 1.155 4
TADA O1: 005  FTADIGONAL2: 000  HOMOGENEIAGAOD: 1757 54
PROFUNDIDADE Cp : 000  FIADIIONALOS: 000 VARIAGARO: 15504
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FLADICIONALOA: 000  VARIAGAO AVALANDO : 1 0004
ONSSTENCIA Fc : 000  FIADICONALOS : 0.00
EACo: Q00 FTADIOONALOS : 000
OPOGRARA 1 000
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DADOS DA FICHA [
NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - 5P - 202} CJUmTADO DATA DA PESQUISA : 14/07/20%1
SETOR: 050 QUADRA: 174 INDICE DOLOCAL: 55800 CHAVE GEOGRARCA :
DADOS DA toi:’Aufo(;lom T - -
ENDERECO : RUA BERGAL NUMERO: 113
come.: BARRO : SAO JOAD CLMACO-I0NASU.  CIDADE: SAQ PAJLO - $P
[« 1 2H UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS ©

[IrAvmENIACAO [ REDE DE COLETADE €3GOTO (] REDE DE RUMINAGAO PUBUCA
QR0 0EGAS  [IneoE OF Desimeucko DEAGUA (D 1TV ACASO

} .;;,ﬂ ________ DADOS DO TERRENO . o _ ,
AREA (A1) 250.00 TESTADA - (cf) m 1000  PROF. EQUV. (Pe): 2500
ACESSBAIDADE:  Dre'a FORMAIO : Reguor ESQUINA : .9

TOPOGRARA ; panc
CONSSIENCA:  seco
DADOS DA BENFEITORIA

WPO DA EDIRCACAO : Coto ¥SO DA EDINCAGAO : Rezdencic’ AREA CONSTRUDDA : 14500 M*
PADRAO CONSIR.: cO50 smp-es CONSERVACAO : O - ene /0Q0r @ D00 SMOeE
CO%F. PADRAO: 1055 IDADE REAL: 35  onos COEF.DE DEPRECIACAO (Xk 0.640 CUSIO BASE (RS 1.708.12
VAGAS: 0 PAVIMENTIOS :0
VALOR CALCBLADO(RS): 1724621 24 VALOR ARBITRADO(RS): 000
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1.00 ADICONAL 02 100 ADICONAL 0X 1.00
ADICIONAL 04 1.00 ADICIONAL 05 1.00 ADIOONAL 04 1.00
DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA : Oferts VALOR VENDA (RS): 545 000.00 VALOR LOCAGAO (RS) : 000

‘ DAOBRIARIA : MOBLILRA SUNSHIE - 1069
CONIAIO: SRNELSON TELEFONE : (11)-996766021
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARAGAO

LOCAUZACAO Roc : 00«  FIADIOONALON : 000  VALOR UNITARIO: 127183
TADA O1: 000  FIADICONALOZ: 000  HOMOGENEIZAGAO: 122349

PROFUNDIDADE Cp : 000  FIADICIONALOS: 000  VARIAGRO: ey

FRENTES MULBPLAS Ce : 000 FIADICONALOM: 000  VARIAGAO AVALANDO : 1.000q

ICONSISTENCIA Fe o000  FLADICONALOS: 000

REA Co: 0.00 FTADICOONALOS : 000

tm H: 000

RUA CONDE DO PINHAL, 08 - CJ. 23 - CEP 01501-060 - S£€ - SA0 PAULD - SP-TEL8.: {11) 3101-6533/({11) 3105-3893 - CEL.: {1 1) 99995-5967
E-MAIL: JPANTALEAO@TERRA.COM.BR
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DADOSDAFHCHA 7

_[ELEMENTOS DAAVAUAGAO

NUMERO DA PESQUISA : SAD PASLO - §P - 2021

BIVmMIZADO DATA DA PESQUSA : 147077202}

SETOR: 050 QUADRA: ! INDICEDO LOCAL: 540 0 CHAVE GEOGRARCA:

DADOS DA LOCAUZAGAO T
ENDERECO : RUA CAVALHE!RO FRONTINI NUMERO : 617

COMP BARRO: SAO ICLO CLMACO -IOHASUL  CIDADE : SAO PARO - SP

cer: UF: §»

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

CJravmentacio [XIreDe DE COLETA DE E3GOTO [ 2eDE DERUMNAGAO PUBUCA

Rreot e GAS  [XIntot OF OnsimewCAO DEAGYA [X) TV ACABO

e DADOS DO TERRENO L __ . S

AREA (N) ™ 285.00 TESTADA - (cf) m $60  PROF. EQUIV. (Pe): ]
ACESSERIDADE:  Dreto FORMATO : Reguor ESQUINA : N80
TOPOGRARA : pone
CONSSIENCIA: 1020

DADOS DA BENFEITORIA
PO DA EDIRCAGAO : Cata USO DA EDWACACAO : Resdenciy AREA CONSIRUDA : 14200 M
PADRAO CONSIR: coso smoies CONSERVAGAO : G - ente QU0 @ 7€D0°05 SMOes
CORE. PADRAO: 1,055 IDADEREAL: 45  onos COEF.DE DEPRECACAO (1 0547 CUSTO BASE (RS} 1.708.12
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 0
VALOR CALCULADO(RS): 140,106 40 VALOR ARBITRADO(RS): 000

PATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02 100 ADIQONAL 0 1.00

ADICIONAL 0 100 ADICIONAL 0% 1.00 ADICIONAL 04 1.00

DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 550 000.00 VALOR tOCAGAO (RS : 0 00
MOMUARA : CORRETOR AUTONOMO - cavahesolrontni

CONIAIO: SRA KATRIA TELEFONE : (11)-982083122
OBsSERVAGCAOD:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

OCALZACAO Foc ; 001  FIADICONALOY: 0.00 VALOR UNITARIO ¢ 1.339 24
Fumua: 001  FTADIIONALOZ: 000  HOMOGENEIAGAO: 1.342 74
PROFUNDIDADE Cp : 000  FLADICIONALOS: 000  VARIAGAO: 10024
{FRENTES MULRPLAS Ce : 000 FIADICIONALOA: 000  VARIAGAO AVAUANDO : 1.0004
ICONSISIENCIA Fc : 000  FIADICONALOS : 000

AREA Co: 000 FUADIOONALOS: 000
[rorocrama r: 000

RUA CONDE pD PINHAL, 08 - CJ. 23 - CEP 01501-060 - Sé - SAD PAULO - 8P - TEL8.: (11) 3101-6533/(11) 3105-3893 - CeL: (11) 99995-5967

E-MAIL: JPANTALEAD@TERRA- CDOM.BR

6%
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DADOS DA HICHA 8

__ELEMENTOS DA AVALAGAO ?

NUMERO DA PESQUISA : A0 PAULO - $P - 2021

CIumZADO DATA DA PESQUISA : 1470772021

SETOR: 050 QUADRA: 175  INDICEDOLOCAL:- S4700 —— - - CHAVEGEOGRARCA: - - — — - - -— —— -——— =~
DADOS DA LOCAUZACAOQ
ENDERECO : RUA FRANCISCO OLANDIM NUMERO : 267

COMP: BARRO : 340 JOLO CUMACO -Z0HASUL  CIDADE: SAQ PANO - SP
cee: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

$JrAvmeNtIAGAO [R)REDE DE COLETA DE ESGOTO
(QREDEDEGAS  DImeDE OF DsTRBMCAO DE AGUA [TV ACABO

(3 xeDE DE RUMNAGAO PHBUCA

" DADOS DO TERRENO

AREA (A7) m= 24800 TESTADA - (<) » 800  PROF. EQUIV. (Pe): 300
ACESSIBUDADE:  Dreto FORMAIO : Reguor ESQUINA : N&o

TOPOGRARA : N0

CONSBIENCA:  teco

DADOS DA BENFERITORIA

PO DA EDIRCAGAO : Coso USO DA EDIMCACAO : Resaencio’ AREA CONSTRUDA : 20000 M*
PADRAO CONSIR: €010 smpies CONSERVACAO : O - enre reg.i0r @ %#000S sSMpes
COEF. PADRAC: 1085 DADEREAL: 40  Onos COEF.DE DEPRECAGAO (K 0405 CUSIO BASE (RS 170812
VAGAS: 0 PAVIAENTOS : 0

VALOR CALCBLADO(RS): 21828474 VALOR ARBITRADO(RS): 000
PATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 100 ADICIONAL 02 1.00 ADICIONAL 0X 100

ADICIONALOE 100 ADICIONAL 0% 1.00 ADICONAL 04: 100

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA : Oferts VALOR VENDA (RS): 800 000,00 VALOR LOCAGAO (RS) : 0.00

SMOBUARIA : CORRETOR AUTONOMO - k5267
CONIATO : SREDSON AP B TELEFONE : (11)-967840384
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOG!NlAciO

FATORES NORMA IBAPE/SP PATORES ADICIONAILS VALORES/VARIAGAO

LOCALZAGCAO Floc : 002  FIADICONALOS : 000 VALOR UNITARIO : 2023.14
TESTADA C1 : 005  FTADIIONALOZ: 000  HOMOGENEIZAGAO : 2078 51
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALGY: 000  VARIAGAO: 10274
FRENTES MBLBIPLAS Ce : 000  FTADICIONALOM: 000 VARIAGAO AVALIANDO : 1.000q
ICONSISTENCIA Fc 000  FTADIOONALOS: 0.00

AREA Co: 000 FTADICONALOS : 000

TOPOGRARA H: 000

RUA CONDE DO PINHAL, O8 - CJ. 23 - CEP 01501-060 - SE - SAD PAULO - SP - TELS.: (11) 3101-6533/111) 2105-3893 - CeL: (11) 99995-5967

E-MAIL: JPANTALEAD@TERRA.COM.BR
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8»

.h-
N

Yoo

GeatvaRarPrd
wurideds
DADOS DA FICHA ]
NUMERO DA PESQUISA : SAQ PAJLO - §P - 202! CJUmMZADO DATA DA PESQUISA : 1470772021
— - ———— SEIOR: 050 — --QUADRA: 93~ -~~~ INDICEDOLOCAL: 54400 - - - CMAVEGEOGRARCA: — — — "~ ~— —— —  —— —— -

DADOS DA LOCALZAGCAO
ENDERECO: RUA TAPVAUATA NUMERO ; 1857189
COMP= SARRO : SAO JOAD CLMACO -IOKASUL  CIDADE : SAD PAULO - §P
cee: VF: 5P

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

CIPAVMENTAGAO [RIREDEDECOLETADEESGOIO  [X) REDE DE RBMINACAO PUBUCA
GIreoe0EGAs  [Jneot ot osImsuCAO DE AGUA [J v AcAsO

o . ~ opaposporesseno 00

AREA (A7) m 504 00 TESTADA - (cf) m 1200  PROF. EQUNV. (Pe): 42,00
ACESSIBRIDADE Jreta FORMATO ; ReQuor ESQUINA : K&

TOPOGRARA : pono

CONSSIENCIA:  seco

SEM CONSTRUGCAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICONAL 03 1.00

ADICIONAL 04 100 ADICONAL 05 100 ADIGONAL 04: 1.00

DADOS DA TRANSACAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS): 1600 000,00 YALOR I.OCM:‘O(I.S): 000
MOBUARA COUGAS OVES - 100008

CONIAIO: SR DOUGLAS TELEFONE : (11)-29402873
OBSERVAGAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCAIZAGAO Roc : 017  FIADICIONALO! : 0.00 VALOR UNITARIO : 288714

ESTADA C1: 004 FTADIIONALO2: 000 HOMOGENEZIAGAO: 228347
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICONALGS: 000 VARIAGAO: 0593
FRENTES MULRPLAS Ce : 000  FIADICIONALO4: 000  VARIAGAO AVAUANDO : 09557
ICONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS : 0.00

AREA Co: 000  FIADICONALOS : 0.00
froroGramA B : 000

RUA CONDE DO PINHAL, OB - Cu. 23 - CEP 01501-060 - Sé€ - SAn PAauLn - SP - TELS.: (11) 3101-6533/(11) 3105-3893 - CeL.: {11) 99995-5967

E-MAIL: JPANTALEAD@TERRA.COM.BR
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ANEXO Il - QUADRO RESUMO DE HOMOGENEIZACAO

RUA CONDE DO PINHAL, O8 - CJ. 23 - CEP 01501-060 - S€ - SA0 PAULO - SP - TELS.: {11) 3101-6533 /(11) 3105-3893 - CeL.: {11) 99995-5967
E-MAIL: JPANTALEAC@TERRA.COM.BR
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. MODELODEESTATISTICA DESCRITIVA
Dm: 8- ROBERTO YOSHIKAZY ISER; X LEANCRA CARBONAR: BOLSONI E QU DAIA:  21/07/2021
FATOR OFERIA/IRANSACAOD: 09 }

_ EDIRCACAO VALORES DE VENDA : 1SAPE-S® - 2021 - SAO PAULO - §#

OBSERVACAO:
IONA DE AVALAGAO
Descrigdo da Zona de Avaliag8o: RESIDENCIAL HORIZONTAL MEDIO
[ t Ce Pmi Pma P ~ fo A Min
1000 020 1.00 2800 00 050 250,00 1.00 20000
. FATORES

PATOR inoice

(3 tocaszocdo $37.00

[X) Testodo 9.20

Profundidode

(O Frentes momsplas N3O

O Area

[ topogrotia DONO

[0 Consistncio seco

RUA CONDE DO PINHAL, OB - CJ4, 23 - CEP 01501-060 - S£ - SA0 PauLa - SP-TELS.: (11) 3101-6533/(11) 3105-3893 - CeL.: (11) 99995-5967
E-MAIL: JPANTALEAO@TERRA.COM.BR
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YO
'.?;V GookwaRarPrd
unidedk
B e _.. MamzotuNmAmoOS
. |wem|endeego | VS luomogeneizagdo m Jodoslol
1] RUA APRADKS 242 209869 2.5320! 12081 1.000!
0J ] RUAAMADIS S/ 175000 2.107.06 1.2000 1.0001
g ] Ruaanny 190 18148 188418 10274 10000/
] 4] RUAANNY 279/28) 208812 INs 15882 1.0003
0 S| RUAANNY 585 IRECET 17£7.50 15209 1.0004
6| rRUASERGAL 112 127182 122386 05624 1.0000
0] 7| RUACAVAL=E RO SRONTINI 617 133922 134274 10026 1.0000
0 8] RUASRANCISCO OLAND A 2¢7 202138 207851 10274 10000
T . T TR s RuaTAMUATA 18E/180 2887 14 228341 07992 owwss] 000

RUA CONDE DO PINHAL, O8 - Cu. 23 - CEP 01501-060 - SE - BAD PAULD - 8P - TELS.: (11) 3101-6533 /(11) 3105-3893 - CeL.: (11) 99995-5967
E-MAIL: JPANTALEAO@TERRA.COM.BR
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O CocsoraliarPret
unidesk
ADERENCIA e
R e e e i | observade S
1 2.0%.,89 2.532,01
2 1.750,00 2.107,06
3 1.814,51 1.864,15
4 2.083,12 3.316,43
5 1.155,56 1.757,50
6 1.271,52 1.223,66
7 1.3%,22 1.342,76
‘ T R 2 20316 2078t 0
9 2.857.14 2.283,41

RUA CONDE DO PINHAL, O8 - Cu. 23 - CEP 01501

‘060 - B¢ - SAo PAULO - BP - TELs.: (11) 3101-6533 /(1 1) 3105-3893 - CeL.: (11) 99995-5967
E-MAIL: JPANTALEAO@TERRA.COM.BR
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_ _GRARCODEDISPERSAO

- = -- = ——— _Valores Observadesx Valores Cakulados

8
[c

—/

150 2000 2500
Ohservade

RUA CONDE DO PINHAL, 08 - Cu. 23 - CEP 01501-060 - S€ - SA0 PAULO - SP - TELS.: (11) 3101-6533 /(11) 3105-3893 - CEL.: (11) 99995-5967

E-MAILS JPANTALEAU@TERRA.CUM.BR
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GrolaVearrd
unidesk
o - _ APRESENTAGAO DOS RESULTADOS
DADOS DO AVAUANDO
Tipo: Temeno Locat: RUA ANNY 304 SA0 JQLO CLIMACO -7 SUL SAD PANLO - SP Data: 21/07/202t
T T T Chene: 0T4SPS0-952007.828000T T T - - : : - T
Aream®: 268,00 Modakdode : Ve~da

VALORES UNITARIOS

Distrbuicdo espociat

VALORES HOMOGENEIZADOS

MéSo Yntinios & 1 788 37 Méha Unitdnos ;. ! 598.63
Desvio Podrdo : 555 04 Desvio Podr8o : 443.02
< 30%:1251.88 «30%:13904
- 30%:2324 89 *30%:246822
Coeficiente de Variogdo : 31 0500 Coeficiente de Variogdo : 23 6400
GRAU DE PUNDAMENTAGAO
Descngdo GRAVIN GRAW I GRAVI [
|m--b---. m-—-u- 3 Camgats @0 see lnres D Aseghe @0 stuegie D 3
L F ] L1 1. ) parsbgme
Queotis suwmy 60
2] cagoe ae wercote amtos b a ' 3 ] B
"—‘nqb-ﬂu Agressencie @ aform rdf s 00 = Apresstagie te alorm rf s oo D \presentncle Bferm ruf 2 WOse B
o surcene 25 COrect 608 G0 MUe0 PANNeEse 0 CHrES GO8 G5 SUO0S SLANE00Y jcaract @se Gaties nf sae biorms D 3
l:::::::: tman = e (] wrina al s
GRAU DE FUNDAMINIACAO: 1
FORMACAO DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS: 129843
TESTADA: <0.0200 PROFUNDIDADE 00000
FRENTES MULEIPLAS: 00000 FATOR AREA: 00000

VALOR YNITARIO (RS/m2): 1.847.23000
INTERVALOS DE CONHANGA (80%): Paradigmo

VALOR TOTAL (RS): 500 4:8.5!

INTERVALOS DE CONHANGA (80%X): Avaliondo

INTERVALO MINMO : ) 67408

INTERVALO MAXIMO : 212331
GRAU DE PRECISAO

INTERVALO MINIMO :
INTERVALO MAXIMO : 2

150017

148 29

GRAY DE PRECISAO: ™

VALOR UNITARIO
Vu = R$ 1.867,23m?
(um mil oitocentos e sessenta e sete reais e vinte e trés centavos)

RuA CONDE DO PINHAL, O8 - Cy, 23 - CEP D1501-060 - SE€ - SAD PAULD - SP - TELS.: {11) 3101-6533/(11) 3105-3893 - CEL.: {11) 99995-5967
E-MAIL: JPANTALEAD(@TERRA.COM.BR
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ANEXO IV — CERTIDAO DE DADOS CADASTRAIS DO
IMOVEL - IPTU - 2021
RUA ANNY N° 274

RUA CONDE DO PINHAL, 08 - Cu. 23 - CEP D1 501-060 - SE - SAD PauLD - 8P - Ters.: {11) 31 D1-6533/{11) 3105-3893 - CEL.: {11) 99995-5967
E-MAIL? JPANTALEAD@TERRA.COM.BR
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Certidao de Dados Cadastrais do Imovel - IPTU 2021 |

FAZENDA
Cadastro do Imdvel: 050.179.0035-7

Local do Imével:
R ANNY, 274 -LT 28QD 2

VL INDEPENDENCIA CEP 04240-000
Imével locakizado na 2* Subdivis3o da Zona Urbana

Endereco para entrega da notificagdo:
RANNY,274-1T28QD 2
VL INDEPENDENCIA CEP 04240-000

Contribuinte(s):
CPF20564015849 ALCIDES VALERA ROMAN

Dados cadastrais do terreno: L

Area incorporada (m?): ! Testada (m): .’
Area n3o incorporada {m?). 0

Area total (m?). 254 .

Dados cadastrais da construglo: NERE

@

Area construida (m?): 244
Area ocupada pela construg 3o (m?): 176 .
Ano da construg 30 comigido: 1989

Valores de m? (RS):
- de terreno: 686,00
- da construg3o: 1.368,00.

H

Valores para fins de cSlculo do IPTU (RS): ™

- da &red mncorporada: 174.244,00
- da &rea ndo incorporada: 0,00
- da construg 3o: 223 641,00
Base de caiculo do IPTU: 397.885,00

Ressalvado o diretto da Fazenda Pubhca do Municipio de S3o Paulo atuakzar os dados constantes do Cadastro
Imobhano Frscal, apurados ou verficados a qualquer tempo, inclusive em relac 30 a0 exercico abrangido por
esta certiddo, 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 2021.

Certid30 expedida via Intemet - Portaria SF n® 00872004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certiddo podera ser confumada, até o dia 18/102021, em

Data de Emissio: 20/0772021
Numero do Documento: 2 2021.002056801-1

RUA CONDE DO PINMAL, O8 - CJ. 23 - CEP 015S01-060 - SE - SAD PauLo - SP - TELS.: {11) 31016533 /(11) 3105-3893 - CEL.: {11) 99995-5967
E-MAIL: JPANTALEAQO@TERRA.COM.BR
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ANEXO V - CERTIDAO DE DADOS CADASTRAIS DO

IMOVEL - IPTU — 2021
RUA ANNY N° 304

RUA CONDE DO PINHAL, 0B - Cu. 23 - CEP 01501-060 - S€ - SA0 PauLo - SP - TELS.: (11) 31016533 /(11) 3105-3893 - CEL.: (11) 99995-5967

E-MAIL: J

PANTALEAO@TERRA.COM.BR
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Certidao de Dados Cadastrais do Imovel - IPTU 2021 |

Local do Imével:
|l R ANNY, 304

VL INDEP CEP 04240-000
| Imdvel localizado na 2* Subdivisdo da Zona Urbana

Cadastro do Imével: 050.179.0033-0

Enderego para entrega da notificagdo:
R ANNY, 304
| VLINDEP CEP 04240-000

Contribuinte(s):
CPF 20564015849 ALCIDESVALERAROMAN

Dados cadastrais do terreno:
268
Area nio incorporada (m?): 0
268

Dados cadastrais da construglo: s
144
Area ocupada pela construg 3o (m?): 144
* 1990
‘Valores de m? (R$):

686,00
134100

e, - s
"o - . Al

: . 5
Valores para fins de cilculo do IPTU (RS):" "~ = =

- da area incorporada: 183.848,00
- da drea n3o incorporada; 0.00
- da construg 30: 133.242,00
Base de caiculo do IPTU: 317.090.00

Ressalvado o diretto da Fazenda Pubhca do Municipio de S3o Paulo atuakzar os dados constantes do Cadastro
Imobikano Fiscal, apurados ou venficados a quaiquer tempo, nclusive em relag 30 a0 exercicio abrangido por
esla ceriddo, 3 Secretana Municipal da Fazenda CERTIFICA que 0s dados cadastrais acima foram utilizados no
langamento do imposto Predial e Territorial Urbano do imdvel do exercicio de 2021.

CertidBio expedida via intemet - Portaria SF n° 00872004, de 28/01/2004.

Data de Emissio: 20/07/2021
Numero do Documento: 22021 002057007-3

RUA CONDE DO PINHAL, 08 - CJ4. 23 - CEP 01501-060 - S - SA0 PAULO - SP - TELS.: (11) 3101-6533/(11) 3105-3893 - CEL.: (1 1) 99995-5967
E-MAIL: JPANTALEAO@TERRA.COM.BR
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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 4* VARA CIVEL DO FORO REGIONAL | -

SANTANA - SP

~

2

N1 )

~

(g

N S

T I )
PROCESSO
CARTORIO
ACAO
REQUERENTE :
REQUERIDOS

a° Oficio do
foro Regionall

X 09 MRAZ 3%

1 SANTANA

N° 0145950-96.2007.8.26.0001

4° OFICIO

CUMPRIMENTO DE SENTENGA - LOCAGAO DE IMOVEL
ROBERTO YOSHOKAZU ISERI

LEANDRA CARBONARI BOLSONI E OUTROS

JUAREZ PANTALEAO, engenheiro, CREA n° 0601592133,

perito judicial, nomeado e compromissado nos autos da presente agdo, tendo

apresentado e entregue seu trabalho, vem, respeitosamente, apresentar os

esclarecimentos solicitados, conforme despacho de V. Exa., as fls. 771.

ESCLARECIMENTOS

RUA CONDE DO PINHAL, N° O8 - CJ. 23 - CEP 01501-060 - SE - SA0 PAULO - SP- TEL.: {(11) 3101-6533 /31053893 - JPANTALEAO@TERRA.COM.BR

801 4 FOAN,.22.083825%4-8 B4id2R 1587 S8
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A) Criticas do perito assistente técnico dos Requeridos ( fls. 718 / 726 ) /\()\\)‘
| | J

1.

" este perito cometeu equivoco na adogdo do indice referente a classificagdo .

Quanto ao valor das benfeitorias
O nobre perito assistente técnico indicado pelos Requeridos informou que

das benfeitorias de ambos os imdveis, pois, aplicou indice da tabela antiga
do estudo “Valores de Venda — 2006”, publicada pelo IBAPE, resultando em
valor de mercado para venda do imével que nao reﬂete a realidade do
mercado imobilidrio da regido, logo, deveria ter sido aplicado o indice da
tabela atual do estudo “Valores de Venda — 2019”, publicada pelo IBAPE,
resultando em valor de mercado para venda do imével que nao reflete a
realidade do mercado imobiliario da regido.

Esclarece este perito que assiste razdo ao nobre perito assistente técnico
indicado pelos Requeridos e que, no capitulo “D", deste esclarecimento,
procedeu as devidas corregdes.

B) Criticas da Requerida Denise Aparecida Valera e do perito assistente
técnico da Requerida Denise Aparecida Valera ( fls. 728 / 744)

1.

Quanto ao valor do imével

A nobre patrona da Requerida Denise Aparecida Valera e o nobre perito
assistente técnico da Requerida Denise Aparecida Valera, informaram que
este perito cometeu equivoco na adogéo do indice referente a classificagéo
das benfeitorias de ambos os imdveis, pois, aplicou indice da tabela antiga
do estudo “Valores de Venda — 2006”, publicada pelo IBAPE, resultando em
valor de mercado para venda do imével que ndo reflete a realidade do
mercado imobilidrio da regido, logo, deveria ter sido aplicado o indice da
tabela atual do estudo “Valores de Venda — 2019”, publicada pelo IBAPE,
resultando em valor de mercado para venda do imével que néo reflet
realidade do mercado imobiliario da regiao.
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Esclarece este perito que assiste razdo a nobre patrona da Requerida(%g\
Denise Aparecida Valera e ao nobre perito assistente técnico da Requerida J)
Denise Aparecida Valera e que, no capitulo “D”, deste esclarecimento,
procedeu as devidas corregdes.

1. Quanto ao valor do imével
A nobre defensora publica da Defensoria Publica do Es{ado de Sao Paulo,
acompanhando as manifestagbes da Requerida Denise Aparecida Valera,

" solicitou a reavaliagdo dos iméveis. -~ - e

Esclarece este perito que no capitulo “D”, deste esclarecimento, procedeu a
reavaliagdo dos iméveis.

D) Valor de mercado para venda dos imoveis
1. Imével 1 ( Rua Anny, n° 274 )
1.1. Valor do terreno ( Vu )

Vu = R$ 489.702,00

1.2. Valor das benfeitorias ( Vb1 )

Classe / Grupo / Padrdo |Residencial Casa / Médio

R2N (julho de 2021 ) R$ 1.724,52 | m? ( oficial )

Custo de reprodugédo R$ 3.281,76 / m? ( R2N x 1,903)

Estado da edificacao Necessitando de reparos simples ( e )

le/le/ FoclAc 45 anos / 70 anos / 0,509 / 340,00m?2

/
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Vb = (3.281,76 x 0,509 x 340,00) ’)62)

Vb1 = R$ 567.941,00

13. Valor total do imével 1 (Vi)

Vit = (489.702,00 + 567.941,00)
Vit = R$ 1.057.643,00
& - 'Ou, em nimeros redondos,

Vii = R$ 1.057.000,00

( um milh&do e cinquenta e sete mil reais )
2. Imével 2 (Rua Anny, n° 304)
2.1. Valor do terreno ( Viz)
Ve = R$ 516.693,00

@ 2.2, Valor das benfeitorias ( Vb2 )

Classe / Grupo / Padréo |Residencial Casa/ Médio

R2N ( julho de 2021) R$ 1.724,52 / m? ( oficial )

Custo de reproducao R$ 3.281,76 / m? ( R2N x 1,903 )

Estado da edificacao Necessitando de reparos simples (e )

le / ¢/ Focl Ac 45 anos / 70 anos / 0,509 / 400,00m?

Vb2 = (3.281,76 x 0,509 x 400,00 )

Vb2 = R$ 668.166,00
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£

2.3. Valor total do imoével 2 (Vi2)
Vi = (516.693,00 + 668.166,00)

Viz = R$ 1.184.859,00

Ou, em numeros redondos,

Vi = R$ 1.185.000,00 A
( um milhdo, cento e oitenta e cinco mil reais )

,“7 .

3. Valor totailﬁd;o; imoveis ( Vi )
Vi = (1.057.000,00 + 1.185.000,00)

Vi = R$ 2.242.000,00

( dois milhdes, duzentos e quarenta e dois mil reais )

Portanto, este perito, acreditando ter fomecido todos os esclarecimentos solicitados,
.. fica a disposicdo de V. Exa. para dirimir quaisquer outras duvidas ou esclarecimentos,

que, porventura, venham a surgir.

Nestes termos,
P. Deferimento

Sao Paulo, 04 de abril

r / \_/
T~_JUAREZ PANTALEAO

PERITO JUDICIAL
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