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.JUAREZ PANTALEÃO 
ENGENHEIRO CIVIL 

AVALIAÇÕES E PERÍCIAS DE ENGENHARIA 

EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 4a VARA CIVEL DO FORO REGIONAL 

1— SANTANA DA CAPITAL - SP 

4°  Oficio do 
Foro RegiOnal 1 

% 	2 ó JUL 2021 0 

m 

w 
C1J 

m 
PROCESSO 

CARTÓRIO 

AÇÃO 

REQUERENTE 

REQUERIDO 

SANTANA - 

: N° 0145950-96.2007.8.26.0001.0001 

: 40  OFÍCIO 

: CUMPRIMENTO DE SENTENÇA — LOCAÇÃO DE IMÓVEL 

: ROBERTO YOSHIKAZU ISERI 

: LEANDRA CARBONARI BOLSONI E OUTRO(S) 

JUAREZ PANTALEAO, engenheiro, CREA n° 0601592133, 

perito judicial, nomeado e compromissado nos Autos da presente Ação, tendo 

encerrado seu trabalho que consistiu, conforme o despacho do MM. Juízo (fls.554) na 

apuração do justo, real e atual valor, para a data base de julho de 2.021, de 2 (dois) 

imóveis residenciais, sendo: 

a) Imóvel 01: Uma casa e seu respectivo terreno, situada à Rua Anny, n.° 274, 

antigo lote de n ° 28, Vila Independência, São João Clímaco, Zona Sul, no 100 

Subdistrito — (piranga, do Município de São Paulo, SP; 

RUA CONDE DO PINHAL, OS - Ci. 23 - CEP 01501-060 - SÉ - SÃO PAULO - SP - TELB.: (1 1) 3101-65331(11) 3105-3593 - CEL.: (1 1) 99995-5967 
E-MAIL: JPANTALEAO@TERRA.COM.BR  

fls. 719
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AVALIAÇÓES E PERÌCIAS DE ENGENHARIA 1 L_Y 
b) Imóvel 02: Uma casa e seu respectivo terreno, situada à Rua Anny, n.° 304, 

antigo lote de n.° 26, Vila Independência, São João Clímaco, Zona Sul, no 18 1 . 

Subdistrito — (piranga, do Município de São Paulo, SP; 

Vem, respeitosamente, apresentar um resumo dos valores dos imóveis, e, 

posteriormente, os laudos de avaliação. 

RESUMO DO VALOR DOS IMÓVEIS 

Imóvel Endereço 	 - Valor (R$) 

01 Rua Anny, n.° 274, antigo lote de n ° 28, Vila 

Independência, São João Clímaco, Zona Sul. 

760.000,00 

02 Rua Anny, n ° 304, antigo lote de n O 26, Vila 

Independência, São João Clímaco, Zona Sul 

834.000,00 

Total 1.594.000 900 

(um milhão quinhentos e noventa e quatro mil reais) 

Nestes Termos 

P. Deferimento 

São Paulo, 23 de julho de 2.021 

PERITO JUDICIAL 

RUA CONDE oo PINHAL, OS - Ci. 23 - CEPO 1 501 -060 - SÉ- SÃO PAULO - SP - TELB.: (1 1) 3101-65331(11) 3105-3593 - CEL.: 0 1) 99995-5967 

E-MAIL: J~TALEAO@TERRA.COM.BR  

fls. 720
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o 

IMÓVEL 1 — RUA ANNY, N° 274 

RuA CONDE Do PINHAL, OB - Ci. 23 - CEP O1 501 -060 - SÉ - Sno PAULO - SP - TELB.: (1 1) 3101-6533 / (1 1) 3105-3B93 - CEL.: (1 1) 99995-5967 

E-MAIL-  JPANTALEADQTERRA.COM.BR  

fls. 721
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CAPÍTULO 1— RESUMO DO VALOR DO IMÓVEL 

ó3 1  
JUAREZ PANTALEÃO 

ENGENHEIRO CIVIL 

AVALIAÇÕES E PERÌCIAS DE ENGENHARIA 

Localização: 
	

Uma casa e seu respectivo terreno, situada à Rua Anny, n O 

274, antigo lote de n O 28, Vila Independência, São João 

Clímaco, Zona Sul, no 1811. Subdistrito — (piranga, do 

JO-- -- 
	 Município de São Paulo, SP; 

Data da Avaliação: 	julho de 2.021 

Valor de mercado para venda: 

Vi = R$ 760.000,00 

(setecentos e sessenta mil reais) 

RUA CONDE DO PINHAL, 08 - CJ. 23 - CEPO 1 SO 1-060 - SÉ- SÃO PAULO - SP - TELB.: 0 1) 3101-65331(11) 3105-3893 - CEL.: (1 1) 99995-5967 
E-MAIL: JPANTALEAOQTERRA.COM.BR  
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CAPÍTULO 11— CONSIDERAÇÕES PRELIMINARES 

O presente laudo visa à apuração do justo, real e atual valor de 01 (um) imóvel 
-- 	-- -residencial, situado--no - Município -- de  - São Paulo,--  devido a uma Ação de 

CUMPRIMENTO DE SENTENÇA — LOCAÇÃO DE IMÓVEL. 

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

sua nomeação para Perito do Juízo. 

RUA CONDE DO PINHAL, 08 - Ci. 23 - CEP 01501-06o - EÉ - SÃO PAULO - SP - TELE.: (1 1) 3101-6533 / 0 1) 3105.3893 - CEL.: (1 1) 99995-5967 
E-MAIL: JPANTALEAOQTERRA.COM.8R 

fls. 723
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ENGENHEIRO CIVIL 

AVALIAÇÓES E PERÌCIAS DE ENGENHARIA 

CAPÍTULO 111 —VISTORIA 

3.1. Localização 

- - 	- — - -Uma casa e seu respectivo terreno, -  situada à Rua Anny, n ° 274,_antigo lote ---  - -- 

de n.° 28, Vila Independência, São João Clímaco, Zona Sul, no 18 0. 

Subdistrito — (piranga, do Município de São Paulo, SP; 

3.2. Planta Genérica de Valores 

- -- Conforme a Planta Genérica de Valores do Município de São Paulo o imóvel 

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

3.3. Plantas de Localização 
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RUA CONDE DO PINHAL$  OB - Ci. 23 - CEP 01501-060 - SÉ- Sigo PAULO - E P ~- TELB.: (1 1) 3101-6533 / (1 1) 3105-3893 - CEL.: (1 1) 99995.5967 
E-MAIL: WANTALEÃO@TERRA.COM.BR  

fls. 724



~ no f~ • _e 

i 

Hup  JUAREZ PANTALEÃO 63  
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AVALIACS OES E PERÍCIAS DE ENGENHARIA 

3.4. Zoneamento 

• 

I~ 

RuA CONDE DO PINHAL, OB - Ci. 23 - CEP (11501-060 -SÉ - SÃO PAULO - SP - TELB.: (1 1) 3101-6533 / ( 1 1) 3105-3693 - CEL.: (1 1) 99995-5967 

E-MAIL: JPANTALEAO@TERRA.COM.BR  

fls. 725
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3.5. Ilustração fotográfica externa 

JUAREZ PANTALEJ 33  
ENGENHEIRO CIVIL 

AVALIAÇõES E PERÍCIAS DE ENGENHARIA 

Vista da frente do imóvel avaliando. 

u~ 
	 e,  

RUA CONDE DO PINHAL, 08 - Ci. 23 - CEP 01501-01513 -SÉ - SÃO PAULO - S
¡P~

-  TELS.: (1 1)  3101-6533  1 (1 1)  3105-3893  -  CEL.: (1 1)  99995-5967  
E-MAIL: JPANTALEAO`TERRA.COM.BR  

fls. 726
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Mur  .JUAREZ PANTALEÃO W 
ENGENHEIRO CIVIL 

AVALIAÇÕES E PERÍCIAS DE ENGENHARIA 

Vista da Rua Anny, que lhe dá acesso. 

3.6. Melhoramentos Públicos 

O imóvel possui todos os melhoramentos públicos convencionais. 

3.7. Topografia 

A topografia do imóvel se apresenta plana. 

1 

RUA CONDE DO PINHAL, 118 - Ca. 23 - CEP D 1 SD 1 -060 - SÉ - SÃO PAULO - SP - TELS.: (1 1) 31Q1-6533 / (1 1) 31115-3893 - CEL.: (1 1) 99995-5967 

E-MAIL: JPANTALEAD@TERRA.COM.BR  

fls. 727
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AVALIAÇÕES E PERÌCIAS DE ENGENHARIA W 

3.8. Dimensões 

O imóvel, possui a seguinte descrição: 

-"IMÓVEL:--0 lote_ de_ terreno _ sob _ o n. 0-28 -da- quadra - n.°--02-da -Vila-- -  -- 

Independência no 18 0  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 

pública olha para o imóvel, 32,00m do lado esquerdo, também da frente aos 

fundos, tendo nos fundos a largura de 7,00m, encerrando a área de 253,  SOM  2, 

confrontando por ambos os lados e fundos, com propriedade de Raul de Araujo 

Diederichsen, descrito terreno tem sua lateral distante 206,40m, do início do 

canto chanfrado situado na confluência da Rua Anny com a Praça Leão 

Toletei. Inscrito no Cadastro dos Contribuintes da Prefeitura Municipal sob o n.° 

050.179.0035-7, conforme Certidão de Dados Cadastrais do Imóvel - IPTU 

2021 (anexo ll/) . 

3.9. Área do terreno 

A área do terreno de 253,50 m2  foi obtida através de consulta à Matrícula n.° 

54.856 (fls.570). 

3.10. Acessibilidade 

O acesso ao imóvel é fácil e direto pela Rua Anny n.° 274. 

RITA CONDE DO PINHAL, OS - Ci. 23 - CEP O 1 501.060 - SÉ - SÃO PAULO - EP - TELS.: 0 1) 3101-65331(11) 3105-3893 - CEL.: (1 1) 99995.5967 
E-MAIL: JPANTALEAO@TERRA.COM.BR  

fls. 728
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o 

3.11. Benfeitorias do imóvel 

Classe Comercial 

Grupo Casa 

Padrão Simples 

Estrutura Convencional 

Forro Laje 

Piso Cerâmica, cimento 

Revestimento interno Argamassa fina 

Revestimento externo Argamassa fina 

Caixilhos Ferro e madeira 

Janelas Tipo de correr e basculante 

Portas Ferro, madeira 

Compartimentos Garagem, 5 (cinco) salas, copa, 3 (três) 

banheiros, 2 (dois) depósitos, salão marcenaria. 

Cobertura Laje e telhas de fibrocimento 

Idade real 45 anos 

Estado da edificação Necessitando de reparos simples (e) 

Área construída 340,00 m2 

RuA CONDE DO PINHAL, OS - Ci. 23 - CEP 01501-0r50 - SÉ- SÃD PAULO - 3P - TELS.: (1 1) 3101-6533 1 (1 1) 3105-3893 - CEL.: 0 1) 99995-5967 

E-MAIL: JPANTALEAO@TERRA.COM.ER  

fls. 729
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3.12. Ilustração fotográfica do imóvel. 
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JUAREZ PANTALEAO 

ENGENHEIRO CIVIL 
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A { 

t 

X11 

T 

Garagem 	 Corredor lateral 

RUA CONDE D ❑ PINHAL, 118 - Ca. 23 - CEP 01 501 -060 - SÉ - SÃO PAULO - SP - TELS.: (1 1) 31 O 1 -6533 / (1 1) 31 CIS-3893 - CEL.: (1 1) 99995-5967 

E-MAIL: JPANTALEAO@TERRA.COM.BR  

fls. 730
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Banheiro 1 
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Banheiro II 

• 

Deposito 1 
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~M  s 

Deposito II 

RUA CONDE DO PINHAL, Oe - CJ. 23 - CEP 01 501-060 -SE - SAD PAULO - SP - TELS.: (1 1) 31 01-6533 / (1 1) 3105-3893 - CEL.: (11) 99995-5967 

E-MAIL: JPANTALEAO@TERRA.COM.BR  

fls. 731
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JUAREZ PANTALEÃO 6y 
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Saia 1 

Sala II 	 Sala 111 

RUA CONDE DO PINHAL, O8 - Ci. 23 - CEP Q] 501-060 -SÉ - SÃO PAULO - SP - TELE.: (1 1) 3101-6533 / (1 1) 31135-3893 - CEL.: (1 1) 99995-5967 

E-MAIL: JPANTALEAO@TERRA.COM.BR  

fls. 732
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1~ 
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Sala IV 	 Sala V 
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Banheiro III 

RUA CONDE DO PINHAL, 08 - CJ. 23 - CEP 01 501-0150 -SÉ - SÃO PAULO - SP - TELS.: (1 1) 3101-6533 1 ( l 1) 31105-3893 - CEL.: (1 1) 99995-5967 

E-MAIL: JPANTALEAD@TERRA.COM.BR  

• 

fls. 733
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~up 	 AVALIAÇÕES E PERÍCIAS DE ENGENHARIA 

Vista do salão 

3 III 

IL . 

RUA CONDE DO PINHAL, 08 - CJ. 23 - CEP O1 501-060 - SÉ - SÃO PAULO - SP - TENS.: (1 1) 31 O 1 -6533 / (1 1) 31125-389 3 - CEL.: (1 1) 99995-5967 

E-MAIL: JPANTALEAO@TERRA.COM.BR  

• 

fls. 734
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Vista do salão 

RuA Co NOE Do PINHAL, OB - CJ. 23 - CEP O1 501-060 -SÉ - SÃO PAULO - SP - TELS.: (1 1) 3101-6533 / (1 1) 3105-3893 - CEL.: (1 1) 99995-5967 

E-MAIL: JPANTALEAO@TERRA.COM.BR  

fls. 735
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AVALIAÇÓES E PERÌCIAS DE ENGENHARIA 

CAPÍTULO IV - AVALIAÇÃO 

4.1 - VALOR DO TERRENO 

- O valor do terreno será determinado através do produto -da área do terreno, do - - 

valor do metro quadrado, através da seguinte fórmula: 

VT=Vu1{1 +[(F1 - 1) + (F2 - 1) + (F3 -1)... + (Fn -1)]} x At 

• 	e - - - - - -- 

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

Onde: 

At = 254,00 m2  

Ms = Vo = R$ 1.898,63 m2  

Vu = R$ 1.867,23 m2  

• 	Fp = 9,20 m 

Fr = 10,00 m (frente de referência) 

Pe = 27,60 m (profundidade equivalente) 

Pmi = 25,00 m (profundidade mínima) 

Pma = 40,00 m (profundidade máxima) 

Expoente do fator de frente "f° = se aplica (0,20) 

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

Cálculo do fator testada: 

RUA CONDE DO PINHAL, OS - CJ. 23 - CEP 01 501-060 - Sé - SÃo PAULO - SP - TELS.: (1 1) 3101-6533 / (1 1) 3105-31393 - CEL.: 0 1) 99995-5967 
- E-MAIL: JPANTALEAOQTERRA.COM.BR  

fls. 736
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Cf = (Fr 1 Fp) f  

Cf = (10,00 19,20) 0,20 

Cf = _1,0168 —  

Cálculo do Fator Profundidade: 

• 	Cp = (PmUPe)p, dentro dos limites: %2Pmi s Pe < Pmi; 

Cp = (25,00127,60) 0,50 

Cp = 0,9517 

Substituindo e calculando: 

VT = R$ 1.867,231m2 1 {1+[(1,0168 —1) + (0,9517 — 1)]} x 254,00 m 2  

• 
VT = 489.702,03 

Observação: Para o calculo do valor da média saneada de R$ 1.898,63 (um 

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

pesquisa de mercados no Anexo III. 

4.2 — VALOR DAS BENFEITORIAS 

Ç­C 
E DO PINHAL, 08 - Ci. 23 - CEP 01501-060  - SÉ - aÃO PAULO - SP - TELS.: (1 1) 3101-6533 / 0 1) 3105-3893 - CEL.: (1 1) 99995-5967 

E-MAIL: JPANTALEADQTERRA.COM.BR  

fls. 737
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No que se refere às benfeitorias, utilizaremos o "ESTUDO DE VALORES DE 

EDIFICAÇÕES DE IMÓVEIS URBANOS", do IBAPE — Instituto Brasileiro de 

Avaliações e Periciais de Engenharia de São Paulo — Versão 200212006. 

As características descritas permitem enquadrar as benfeitorias para a data 

base de julho de 2.021 -da-seguinte ,  forma: 

Classe: Comercial. 

Grupo: Casa. 

Padrão: Médio 

Custo de reprodução: R$ 1.557,80 m2  (R8N x 0,912). 

le  45 anos. 

I r  70 anos. 

Estado da Edificação: Necessitando de reparos simples (e). 

Foc  0,509 

Área Construída: 340,00 m2  

O valor das benfeitorias será obtido da através da expressão: 

o Vb =V,,x FOI, xAc 	 Onde 

Vb = Valor da Benfeitoria 

Vu = Valor Unitário da benfeitoria 

Foc = Fator de Adequação ao Obsoletismo e ao estado de conservação 

Ac = Área construída da benfeitoria 

Vb = 1.557,80 x 0,509 x 340,00 

Vb  = R$ 269.592,86 
	

P 

• 

RUA CONDE DO PINHAL, 08 - Ci. 23 - CEP 01501-0150 - SÉ- SÃO PAULO - SP - TELE.: (1 1) 3101-6533 / (1 1) 3105-3893 - CEL.: (1 1) 99995-5967 
E-MAIL: JPANTALEAO@TERRA.COM.8R  

fls. 738
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AVALIAÇÕES E PERÌCIAS DE ENGENHARIA IL 
4.3-Valor Total do Imóvel (V;) 

Para a obtenção do Valor Total do Imóvel, 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 números redondos, 

V;  = R$ 760.000,00 

(setecentos e sessenta mil reais) 

RUA CONDE DO PINHAL, 08 - Ci. 23 - CEP 01501-060 - SÉ . SÃO PAULO- SP - TELa.: ( l 1) 3101-65331(11) 3105-3893 - CEL.: (1 1) 99995-5967 
-" 	 E-MAIL: JPANTALEAOQTERRA.COM.ER  

fls. 739
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AVALIAÇÕES E PERÍCIAS DE ENGENHARIA 

CAPITULO V — ENCERRAMENTO 

Segue o presente laudo em 22 (vinte e duas) folhas, digitadas de um só lado, 

todas elas rubricadas, sendo a última datada e assinada. 

-- - -Acompanham 5 (cinco) anexos: - -- 	 - — - - — - - - - 

São Paulo, 23 de julho de 2.021 

• 

MREZ PANTALEÃO 
PERITO JUDICIAL 

n 
~J 

DO PINHAL, 08 - Ci. 23 - CEP D 1 501 -060 - 9É . SÃO 
PAULO- SP - TELa.: 0 1) 3101-65331(11)  31 05-3893 - CEL.: (1 1) 99995.5967 

E-MAIL: J~TALEAD@TERRA.COM.6R  

fls. 740
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IMÓVEL 2 - RUA ANNY, N° 304 

L' 

RUA CONDE DC PINHAL, OS - CJ. 23- CEP 0 1501 -11150-  St - SÃO PAULO- EP - TELE.: (1 1) 3101-65331(11) 3105-3893 -CEL.: (1 1) 99995-5967 
E-MAIL: JPANTALEAOQTERRA.COM.ER  

fls. 741
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AVALIAÇÕES E PERÌCIAS DE ENGENHARIA 

CAPÍTULO 1— RESUMO DO VALOR DO IMÓVEL 

Localização: 	Uma casa e seu respectivo terreno, situada à Rua Anny, n O 

304, antigo lote de n.* 26, Vila Independência, São João 

Clímaco, Zona Sul, no 18 0. Subdistrito — (piranga, do 

Município de São Paulo, SP; 

Data da Avaliação: 	julho de 2.021 

Valor de mercado para venda: 

Vi = R$ 834.000,00 

(oitocentos e trinta e quatro mil reais) 

IAL, OS - CJ. 23 - CEP 01 501.060 . SÉ
- SÃO PAULO - SP - TELE.: (7 1) 3101-6533 1C1 1) 3105-3893 - CEL.: (1 1) 99995-5967 

E-MAIL: JPANTALEAOQTERRA.COM.BR  

fls. 742
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CAPÍTULO II — CONSIDERAÇÕES PRELIMINARES 

O presente laudo visa à apuração do justo, real e atual valor de 01 (um) i móvel  
- 	- - residencial, situado --no -- Município - de São Paulo, devido a uma Ação de 

CUMPRIMENTO DE SENTENÇA — LOCAÇÃO DE IMÓVEL. 

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

sua nomeação para Perito do Juízo. 

• 
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_r 
CAPÍTULO III — VISTORIA 

3.1. Localização 

Uma casa e seu respectivo terreno, situada à Rua Anny, n." 304, antigo lote 

de n.° 26, Vila Independência, São João Clímaco, Zona Sul, no 180. 

Subdistrito — lpiranga, do Município de São Paulo, SP; 

3.2. Planta Genérica de Valores 

Conforme a Planta Genérica de Valores do Município de São Paulo o imóvel 

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

3.6. Plantas de Localização 
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3.7. Zoneamento 
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3.8. Ilustração fotográfica externa 

V 

i 

! 	 f 	 I 
i 

+i#1 

Vista da frente do imóvel avaliando. 

C: 
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Vista da Rua Anny, que lhe dá acesso. 

3.6. Melhoramentos Públicos • 	O imóvel possui todos os melhoramentos públicos convencionais. 

3.7. Topografia 

A topografia do imóvel se apresenta plana. 	

9 
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3.8. Dimensões 

O imóvel, possui a seguinte descrição: 

Um-terreno constituído do lote - n.0- 26 - da - quadra n ° 2, da Vila
—

Independência no 18 0  Subdistrito — Ipiranga, na quadra formada pela rua Anny, 

rua Carlos Mauro, rua existente sem denominação, rua Joaquim Maria e rua 

Aruanás, medindo 9,20m de frente para a rua Anny, tendo aos fundos, pelo 

lado direito de quem de dentro do imóvel olha para a via pública, 33,20m 

confrontando com o lote n.° 25, pelo lado esquerdo, também da frente aos 

fundos, mede 34,00m, onde confronta com o terreno de Raul de Araújo 

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 Araújo Diederichsen, encerrando a 

área de 267,20m2, tendo a sua lateral esquerda, distante 238,20m do inicio do 

canto chanfrado situado na confluência da rua Anny com a Praça Leão Tolstoi 

Inscrito no Cadastro dos Contribuintes da Prefeitura Municipal sob o n.° 

050.179.0033-0, conforme Certidão de Dados Cadastrais do Imóvel — IPTU 

2021 (anexo V) . 

3.9. Área do terreno 

A área do terreno de 267,20 m 2  foi obtida através de consulta à Matricula n.° 
25.516 (fls.587). 

3.10. Acessibilidade 

O acesso ao imóvel é fácil e direto pela Rua Anny n.° 304. 
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3.11. Benfeitorias do ïmóvel 

Classe Comercial / Residencial 

Grupo Casa  

Padrão Simples 

Estrutura Convencional 

Forro Laje 

Piso Cerâmica, tábuas largas 

Revestimento interno 	- Argamassa fina 

Revestimento externo Argamassa fina 

Caixilhos Ferro e madeira 

Janelas Tipo de correr e basculante .  

Portas Ferro, madeira 

Compartimentos Salão: 	Garagem, 	salão 	estoque, 	2 	(dois) 

banheiros, sala, cozinha e área de serviço. 

Casa: 	Garagem, 	sala, 	escritório 	3 	(três) 

dormitórios sendo uma suite, banheiro da suíte, 

banheiro social, lavabo, cozinha, quintal, área de 

serviço e churrasqueira. 

Edícula: Cozinha, dormitório e banheiro. 

Cobertura Laje e calhetões de fibrocimento 

Idade real 45 anos 

Estado da edificação Necessidade de reparos simples.(e) 

Área construída 400,00 m2 

-e 
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3.12. Ilustração fotográfica do imóvel. 
	 i 

n 
LJ 

Garagem 

• 

a1 ~ i 

Escritório 1 	 Copa 

RUA CONDE DO PINHAL. 08 - Ci. 23 - CEP 01501-060 - SÉ - SÃO PAULO - SP - TELS.: (1 1) 3101-6533 / (1 1) 31125-3893 - CEL.: (1 1) 99995.5967 

E-MAIL: JPANTALEAD@TERRA.COM.BR  

fls. 750



RUP 

• 

Banheiro 1 

X60 
JUAREZ PANTALEÃO 

ENGENHEIRO CIVIL 

AVALIACS OES E PERÍCIAS DE ENGENHARIA 

I 

Banheiro 11 

• wà~  -coma  

14.—1,  _ :., 

Escritório II 
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P _tio 

Vista do salão 

o 
R 

I 

I I 
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~ o 

Garagem 	 Escada de acesso ao V anda 

~ I 

Circulação 	 Lavabo 
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Salas de estar / jantar 

o 

p 

 

Escritório 
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Suíte 

• 
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d 

Dormitório 1 
	

Dormitório II 

• 

Banheiro 
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0 

Área de serviço 

• 

 

 

Quintal Churrasqueira 
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Dormitório da edícula 

• 

.n 

iCi+r::s: 

1 

Cozinha da edícula 
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CAPÍTULO IV — AVALIAÇÃO 

4.1 — VALOR DO TERRENO 

O valor do terreno será determinado através do produto da área do terreno, do 

valor do metro quadrado, através da seguinte fórmula: 

VT=Vu1{1 +[(F1 — 1) + (F2 — 1) + (F3 -1)... + (Fn -1)]} x At 

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

Onde: 

At = 268,00 m 2  

Ms = Vo = R$ 1.898,63 m 2  

Vu = R$ 1.867,23 m 2  

6 	Fp = 9,20 m 

Fr = 10,00 m (frente de referência) 

Pe = 29,13 m (profundidade equivalente) 

Pmi = 25,00 m (profundidade mínima) 

Pma = 40,00 m (profundidade máxima) 

Expoente do fator de frente "f' = se aplica (0,20) 

Expoente do fator de profundidade "p" = se aplica (0,50) 
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Cálculo do fator testada: 

Cf = (Fr 1 Fp) f  

Cf = (10,00 19,20) 0,20 

Cf = 1,0168 

Cálculo do Fator Profundidade: 

Cp = (PmUPe)p, dentro dos limites: '/Pmi <_ Pe < Pmi; 

Cp = (25,00 127,60) 0,50 

Cp = 0,9517 

Substituindo e calculando: 

o 	VT = R$ 1.867,23/m2 1 {1+[(1,0168 —1) + (0,9517 —1)]} x 268,00 m 2  

VT = 516.693,28 

Observação: Para o calculo do valor da média saneada de R$ 1.898,63 (um 

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

pesquisa de mercados no Anexo III. 
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4.2 — VALOR DAS BENFEITORIAS 

No que se refere às benfeitorias, utilizaremos o "ESTUDO DE VALORES DE 

EDIFICAÇÕES DE IMbVEIS URBANOS", do IBAPE — Instituto Brasileiro de 

Avaliações e Periciais de Engenharia de São Paulo — Versão 200212006. 

As características descritas permitem enquadrar -as benfeitorias para - a data - -

base de julho de 2.021 da seguinte forma: 

Classe: Comercial. 

Grupo: Casa. 

Padrão: Médio - 
Custo de reprodução: R$ 1.557,80 m2  (R8N x 0,912). 

le  45 anos. 

i r  70 anos. 

Estado da Edificação: Necessitando de reparos simples (e). 

Foc  0,509 

Área Construída: 400,00 m2  

O valor das benfeitorias será obtido da através da expressão: 

Vb=V.xF,_ xAc 	 Onde 

Vb = Valor da Benfeitoria 

Vu = Valor Unitário da benfeitoria 

Foc = Fator de Adequação ao Obsoletismo e ao estado de conservação 

Ac = Área construída da benfeitoria 

Vb = 1.557,80 x 0,509 x 400,00 

Vb = R$ 317.169,00 

P1 
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Para a obtenção do Valor Total do Imóvel, foi efetuada a soma do Valor do 

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

Vi=Vt+Vb 

Vi = 516.693,28 + 317.168,00 

Vi = R$ 833.861,28 

Ou em números redondos, 

Vi  = R$ 834.000,00 

• 	 (oitocentos e trinta e quatro mil reais) 

~i 
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CAPÍTULO V — ENCERRAMENTO 

Segue o presente laudo em 23 (vinte e três) folhas, digitadas de um só lado, 

todas elas rubricadas, sendo a última datada e assinada. 

Acompanham 5 (cinco) anexos. 

São Paulo, 23 de julho de 2.021 

 

PERITO JUDICIAL 
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ANEXO 1- CRITÉRIOS DE AVALIAÇÃO 

• 

o 
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1.- CRITÉRIOS DE AVALIAÇÃO:=  

Os critérios para a avaliação do terreno serão adotados em função do 

desenvolvimento técnico, os quais obedecerão às recomendações "Normas 

Para Avaliação de Imóveis Urbanos do Ibape/SP - 2011". 

Cumpre informar que esta Norma atende as exigências do item 8.2.1.4.2 da 

NBR 14653-2 de 2004, e a completa em relação a peculiaridades do Estado de 

São Paulo. 

A metodologia empregada na presente avaliação refere-se ao Método 

Evolutivo, indicado para estimar o valor de mercado de terrenos, casas 

padronizadas, lojas, apartamentos, escritórios, armazéns, dentre outros, 

sempre que houver dados semelhantes ao avaliando. 

A determinação do valor total de um imóvel a partir do preço do terreno será 

feita somando-se com o valor da construção 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 cálculo 

o do fator de comercialização. 

A fórmula básica para o emprego deste método analítico, será dada através da 

seguinte expressão: 

V; = (Vi, + Vb) x Fc 	Onde: 

V; = Valor do imóvel 

Vi  = Valor do terreno 

Vb = Valor das benfeitorias 

Fc  = Fator de comercialização 

RITA CONDE DO PINHAL, OS - CJ. 23 - CEP O1 501 -060 - Sé - SAO PAULO- S
/
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1.1.- TERRENO: 

O cálculo do valor do terreno será determinado pelo Método Comparativo de 

dados de mercado, através da relação entre o valor unitário de terreno a ser 

-- -- obtido -mediante pesquisa-de mercado devidamente -  homogene izada com a 

aplicação de tratamento de fatores. 

1.2.- TRATAMENTO DE FATORES: 

Os fatores de homogeneização utilizados neste tratamento, serão calculados 

conforme exigências no item - 8.2.1.4.2 da NBR 14653-2, por metodologia - 

científica, para que reflita, em termos relativos, o comportamento do mercado 

com determinada abrangência espacial e temporal, perfeitamente indicado na 

"Norma Básica Para Perícias de Engenharia do Ibape/Sp". 

Para o cálculo na determinação do valor unitário básico de terreno, que reflita a 

realidade mercadológica imobiliária da região de estudo, pesquisaram-se 

diversas empresas do ramo, valores ofertados para venda de imóveis da 

mesma região geo-econômica, contendo atributos mais semelhantes possíveis 

às características do imóvel avaliando, preferentemente contemporâneos. 

Com a pesquisa mercadológica realizada, os comparativos de ofertas para 

venda, cujas características geométricas dos terrenos, tais como: área, frente 

ou testada, profundidade, topografia e consistência; e das benfeitorias, como: 

área, padrão, idade, conservação e preço 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 signatário no 

processo avaliatório, possibilitando o profissional a maior rapidez e veracidade 

nos resultados obtidos nas avaliações. 
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Para o tratamento de fatores dos dados de mercado, será considerado o 

seguinte: 

Dado de mercado com atributos semelhante, calculado em função do 

avaliando, será aquele que em cada um dos fatores resultante da 

homogeneização estiver contido no intervalo de 50% (cinqüenta porcento), ------- 

 mais ou para menos; 

Os preços homogeneizados resultante das aplicações de todos os fatores de 

homogeneização ao preço original, deverão estar contidos no intervalo de 50% 

(cinqüenta por cento), para mais ou para menos; 

Não obstante, recomenda-se que esses sejam descartados caso a 

discrepância persista após aplicação de fatores mais representativos, desde 

que validados preliminarmente. 

Após a homogeneização dos paradigmas, serão utilizados os critérios 

estatísticos consagrados de eliminação de dados discrepantes para o 

saneamento das amostras; 

O campo de arbítrio será o correspondente ao intervalo de confiança 

• compreendido entre o valor máximo e mínimo dos preços homogeneizados 

efetivamente utilizados no tratamento, limitando-se em 30% (trinta por cento), 

para mais ou para menos, em tomo do valor calculado (última média); 

Caso não seja adotado o valor calculado, será devidamente justificada a sua 

escolha. 

Os fatores de homogeneização deverão apresentar, para cada tipologia, os 

seus critérios de apuração e respectivos campos de aplicação, bem como a 

abrangência regional e temporal; 
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As características quantitativas, ou expressas em variáveis Proxy, do imóvel 

avaliando não devem ultrapassar em 50% (cinqüenta por cento), os limites 

observados na amostra; 

A fonte dos fatores utilizados na homogeneização será devidamente 

explicitada; 

Os fatores de homogeneização que resultem em aumento de heterogeneidade 

dos valores, serão descartados, sendo que a verificação será efetuada através 

da comparação do "desvio padrão" dos preços unitários homogeneizados, 

efetivamente utilizados, co o "desvio padrão" dos preços observados. 

O "desvio padrão" dos preços unitários homogeneizados, não deverão ser 

maior que aquele dos preços unitários observados, para que não resulte num 

aumento da heterogeneidade. 

o Por fim, através do processo de Tratamento Por Fatores, os elementos 

comparativos selecionados para a homogeneização, foram observados o 

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

- elasticidade de preços; 

- localização; 

- fatores de forma (testada, profundidade, área ou múltiplas frentes); 

- fatores padrão construtivo e depreciação. 
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1.3.- CRITÉRIO PARA AVALIAÇÃO DO TERRENO: - 

Para o cálculo da avaliação do terreno, será empregada a "Normas Para 

Avaliação de - Imóveis 
. 
Urbanos;-  do -  IBAPE -_ Instituto - Brasileiro de -------  

Avaliações e Periciais de Engenharia de São Paulo de maio de 2011. 

Através das referidas "Normas", o valor do terreno será determinado através da 

seguinte fórmula: 

Vt=AtxVu 

Vu = Ms x (Cf + Cp) 

Onde: 

o 

Vt = Valor do terreno; 

At = Área do terreno; 

Vu = Valor básico unitário; 

Ms = Média saneada; 

Cf = Coeficiente de frente ou testada; 

Cp = Coeficiente de profundidade. 

No cálculo do "Vu" (valor unitário médio de terreno), os elementos comparativos 

sofrerão as seguintes transformações: 

A) - Dedução de 10% (dez por cento) no preço, para cobrir risco de eventual 

super estimativa por parte das ofertas (elasticidade dos negócios). No caso de 

transcrição, não haverá o referido desconto; 
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B) — A região do imóvel classifica-se na 1 a  Zona — Residencial Horizontal 

Médio, enquadrando no Grupo I: Zonas de uso residencial horizontal, de 

acordo com o item 9.1 das "Normas", onde são estabelecidos os seguintes 

parâmetros: 

- Frente de referência: .................................................... 10,00 m 

- Profundidade mínima para a região: ............................ 25,00 m 

- Profundidade máxima para a região: ........................... 40,00 m 

- • 	--C) -- Considerações de valorização ou desvalorização do unitário,- em função 

das testadas distintas das de referência, para os locais (Fr = 10,00 metros), 

com o emprego da fórmula prevista nas "Normas". A retro correção será 

considerada, desde a metade até o dobro da testada de referência, ou seja: 

Cálculo do coeficiente de frente. 

Cf = (FjFp)f, dentro dos limites: FJ2 <_ Fp  <_ 2F, 

Observação: O expoente do fator frente T, será igual a "0,20". 

o Cálculo do coeficiente de profundidade. 

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

- Para Pe inferior a'/zPmi, adota-se Cp = (2)p 

1/Cp = (Pma/Pe) +{[1 - (Pma/Pe)] . (Pma/Pe)p}, dentro dos limites: 

Pma <_ Pe s 3Pma 

- Para Pe superior a 3P., adota-se na fórmula acima Pe = 3 P ~ 

Observação: O expoente do fator profundidade "p", será igual a "0,50". 

,--,o  
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Caso os coeficientes frente e profundidade estiverem dentro dos padrões da 

zona de avaliação, estes não serão aplicados, admitindo-se o referido fator 

igual a "1,0". 

-- - -- 	D) Atualização dos elementos comparativos, quando -  necessário, será feita 

através da variação dos índices IPC (índice de preço ao consumidor), 

publicados pela "Fundação Instituto de Pesquisas Econõmicas da 

Universidade de São Paulo - FIPE/USP"; 

E) - Transporte dos elementos comparativos para a avaliação, através da 

Planta Genérica de Valores da Municipalidade de São Paulo -. 	— - - - - — - 

F) - Quando necessário, serão aplicados ainda os demais coeficientes, 

conforme segue:. 

Coeficiente de esquina ou frente múltipla (Ce): 

A influência deste coeficiente será aplicada conforme a classificação da zona, 

expresso nas Tabelas 1 - Grupos 1 e II, e Tabela 2 - Grupos III e IV. 

r Coeficiente relativo à topografia (Ft): 

A influência do fator corretivo genérico, será aplicada conforme classificação do 

item 10.5.2 Fatores relativos à topografia, da referida "Norma". 

Coeficiente relativo à consistência (Fc): 

A influência do fator quanto à consistência do terreno devido à presença ou 

ação da água, será aplicada conforme classificação do item 10.5.3, da referida 

"Norma". 
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2.- BENFEITORIAS: -::  

No que se refere às benfeitorias, utilizaremos o "ESTUDO DE VALORES DE 

EDIFICAÇÕES DE IMÓVEIS URBANOS", do IBAPE — Instituto Brasileiro de 

Avaliações e Periciais de Engenharia de São Paulo — Versão 200212006. 

Os dados contidos neste trabalho resultam de estudos, observações 

estatísticas, orçamentos, pesquisa de mercado e consultas a profissionais da 

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

que contribuíram para a formatação e a finalização deste trabalho. 

2.1.- VALOR UNITÁRIO: - 

O valor unitário médio do metro quadrado de construção estará vinculado ao 

o 	preço do R8-N (Cub - Sinduscon/SP). 

Os valores médios, assim como os respectivos intervalos relativos a cada um 

dos padrões construtivos, corresponderão aos coeficientes agrupados na 

Tabela de Valores Unitários do referido "ESTUDO DE VALORES DE 

EDIFICAÇÕES DE IMÓVEIS URBANOS — 2002/2006". 
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2.2.- DEPRECIAÇÃO PELO OBSOLETISMO E PELO ESTADO DE 

CONSERVAÇÃO:- 

Para o cálculo da depreciação da construção, será empregado o Método 

combinado de "Ross 1 -  Heidecke", - levando em - consideração- a - idade da 

edificação com o estado de conservação, assim resulta o fator de adequação 

ao obsoletismo "Foc", através da seguinte expressão: 

Foc=R+Kx(1—R) 

Onde: 

R = Coeficiente residual correspondente ao padrão construtivo, expresso em 

decimal, obtido através da TABELA 1. 

k = Coeficiente de Ross 1 Heidecke, encontrado na TABELA 2. 

Observação : No cálculo do coeficiente "K", será observada a idade da 

edificação mie" e a vida referencial "Ir". 

Onde: 

ROSS: 	A = 1 ( x + x2) 
2 n n2 

HEIDECKE = A + (1 —A). C 	Onde: 

x = Idade da edificação no momento de avaliação 

n = Vida útil 

C = Coeficiente de depreciação 
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O coeficiente de depreciação °d° é obtido da transformação dos fatores "K" da 

tabela de Ross-Heidecke, considerando a seguinte fórmula: 

- -- - - D =- 100 - K  -- - ---- ----- - ----
100 

De acordo com o aludido trabalho, o valor da construção será determinado 

através da seguinte expressão: 

VB=(AxVu)xFoc 

Onde: 

V13 = Valor da benfeitoria 

A = área total construída 

Vu = valor unitário da construção 

Foc = depreciação pela idade e estado da construção 

3.- VALOR TOTAL DO IMÓVEL: - 

Assim, resulta o valor total do imóvel, pelo critério da composição, através da 

soma pura e simples dos capitais: Terreno e Construção, considerando o fator 

de comercialização igual a 1,0, ou seja: 

VI = VT + V13 	 Onde: 

VI = Valor total do imóvel 

VT = Valor do terreno 

VB = Valor das benfeitorias 
---P 
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ANEXO II - ELEMENTOS COMPARATIVOS 

• 
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Furtos DA A~çÃo 
DADOS DA RCNA 	1 

NúMER0 DA PE$OIRSA : SAO PAULO - SP  • 2021 	 00MA00 DATADA PESO{RSl1: 14wn021 

SETOR : 050 	cmADRA : 146 	NDICE DO LOCAI: a" co 	CHAVE GEOGRÁACA : 

DADOS DALOCAUZAÇÃO  
ENDEREÇO: RUA AMAyS 	 NUMERO: u2 

COMP_ 	 SARRO: SÃO JOÃO C: MACO - 20t +A " CIDADE: SAO PAULO -  SP 
CEP: 	 YF: Sp 

DADOS DA REGIÃO  

MELHORAMENTOS: 

®FAVMENTAÇÃO ® REDE DE COEETA DE ESGOTO ® REDE DE ItMNAÇÃO PdtUCA 

® REDE DE GÁS ® REDE DE mTRRtIÇÁO DE ÁGUA ® TV ACARO 

DADOS DO TERRENO  

ÁREA (At) A! 	365 OD 	 TESTADA . (d) • 	 9 EO ►ROF.  

ACESS~ADE: Dreto 	 FORMATO: 	Reg~ 	 ESOUNA: 	tapo 

TOPOGRARA : 	Oeo10 

CONriliENC1A : 	seco 

SEM CONSTRUÇÃO 

FATORES ADICIONAIS 

ADICIONAL 01: 	1.00 	ADIdONM 01: 	100 	ADICIONAL 03: 	1.00 

ADIOONAI Ot 	100 	ADK10NA10k 	100 	ADICIONAL ou 	1.00 

DADOS DAIRANSAÇÃO 

NATUREZA: OWU 	VALOR VENDA  (RS):8%ON.00 	 VALOR LOC~(RS):0.00 

• 

 

~MA: 	JORGE TABA IJÓVEIS - 	149&2 

CONTATO: 	CORRFTOii 	 TULEFONE: (11 )-22156ã09 

09%ERVAÇÁO: 

RESULTADO DA NOMOGENERZAÇÃO 

FATORES NORMA IaAF!/S►  FATORES ADKIONAM VALORES/VARIAÇÃO 

OCMI;AÇÁO %c: 020 Ff AD0~01: 0.00 VALOR umARIO: :_Ws bç  

ESTADA C: 000 FTADI00NAL02: 000 NOMOGENDUÇÃO: :31201 

ROFYNOIDADE Cp: 000 n ADICB~03: 0.00 VARIAÇÃO: 12061 

FRENTES máwwc*: 000 FIADICIONALo1: 000 VARIAÇÃOAVAUANDO: 1.0001 

Q'NSISTtmImAFe: 000 n ADICIONAL OS: 000 

Áltu ca : 0.00 n ADIOONAL 06: 0.00 

OPOG~ R: 000 
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460. 

CA" ~6,  * 

-MU nk 
GcattraTla>r!+<d 

---• 

ELEME M DA A_ MMÇÁO -- - - -  --- -- --- ------ 

DADOS DA FICHA 	2  

NúMERO DA PESOYISA : SAO PAULO -  SP -  20:1 	 ®YTRQADO DATA DA ►ESOYÕA : 14/07/:0Q1  

SETOR: 050 	OYADRA: 708 	NDICE DO LOCAL-: 4m 00 	CHAVE GEOGRÁRCIL : 

 DADOS DA LOCALIZAÇÃO 	 -- 	 - 	 -- --  

ENDEREÇO:  RUA A/L173 	 NIÚMERO: SM 

COMP_ AO L AW :+: 	SA01R0 : SÃO JOÃO c N1AC0 - ZO1tA SUL CIDADE: SAO PAULO - SP 

CEP: 	 Yf : SP 

DADOS DA REGIÃO 

MUNORAMENTOS : 

®PAVlIMENMÇÁO ® REDE DE COLETA DE ESGOTO ® REDE DE R0M8iAÇÁ0 PIlSITCA 

® REDE DE GÁS ®REDE DE as1RiSIKÀO DE ÁGUA ®IV ACASO 

DADOS DO TERRENO -- - - -- 	 - - 	 - 	- _ - 
ÁREA (Ah m! 	♦0000 	TESTADA - (d) m 	 10 00 PROF. EOIRV . (Pr): 	40.00 

ACESSoavADE : Direta 	FORMATO: 	Rég~ 	 ESOWJA : 	NU 

TOPOGRATIA: 	pano 

CONSITENCIA: 	seco 

sem CONSTRUÇÃO 

FATORES ADICIONAIS 

AMONAL 01: 	1.00 	Avocx I o2: 	100 	ADIpONAE oA 	1.00 

ADK7ONAL 0C 	1 00 	ADKI^ oU 	1 00 	ADIC10NAl M 	1.00 

DADOS DA TRANSAÇÃO 

~REZA: TrsnsaÇie VALOR VENDA (RS): 700 000.00 	 VALOR LOCAÇÃO pm.. o 00 

• 	 NIO6RIÁRIA: 	GIME/ESaoVES - 0001 

COMIAM: 	SR GIIMS 	 1E1EFONE : (11 ).597516878 

OSSERVAÇÁO: 

RESULTADO DA NOMOGENEIZAÇÃO 

FATORES NORMA I6APE/S►  FATORK ADICIONAIS VALORES/VARIAÇÃO 

OCAtQI1ÇÀ0Floc: 020 F1ADK10NM01: 0.00 VALOR UNITÁRIO: 1.750 

STADACT: 000 FT ADICIONAL 02: 000 HOMOGENEIZAÇÃO: 2.107 

ROF~ADECD: 000 FT ADICIONAL 03: 000 VARIAÇÃO: 1 

FRENTES MItwnmce: 000 FIADIXMM04: 0 .00 VARIAÇÃOAVAUANDO: 1.000` 

Omulh~ Fc : 000 R ADKW~ OS: 0.00 

ÁREA co: 000 FT ADIC2011A►  m: 0.00 

OPOGRAMA p : 000 
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ELE~OS DA AVAUAÇÃO 
DADOS DA FICHA 

NIÍMERO DA FESOIRSA: SA0 ►AJLO - SP - 2p21 	 ®UTRLTADO DATADA F[SOIRSA: 1~21 

SETOR: 050 	OOADRA: 188 	INDICE DO LOCAL: 547.00 	CHAVE GEOG~.- 

DADOS DA LOCALIZAÇÃO  

ENDEREÇO: RUA Mmy 	 ~RO: 190 

COMP_ 	 BAIRRO: SÃO JOÃO CL MACO -zONAsiJ 	CIDADE : 3A0 PAULO - S ►  
CEP: 	 UF: SP 

DADOS DA REGIÃO  

MltHORAMlNTOS 

®PAVMEN1~ ® REDE M COLETA DE ESGOTO ® REDE DE MAIMAÇÃO FYBtICA 

® REDE DE cjj ® REDE DE Da a~ DE AGIA O IV A CASO 

DADOS DO TERRENO  

ÁREA (Ar) w 	240.00 	 TESTADA - (d) a 	 800 PROF. E(KW. (h) : 	50.00 

ACES98RDAM : 2ke90 	 FORMATO: 	R*~ 	 ESOWMI : 	1~ 

TOFOGRAM: ~o 

CONMTENCM: seco 

DADOS DA E)ENFEITORIA  

W0 DA EonCA . Caso 	 uso DA EDwCAÇÀO: ~cia .  a . 	11REA CONSTRMA : 	 170.00 M• 

PADRÃO CONSiR: Coso s~ 	 CONSERVAÇÀO: a - MVe ro~ • IMOO'ot se~ 

COEF. PADRÃO: 	1."ó IDADE REAL: 40 	oras COEFAE DEPRECIAÇÃO (1a 	0.005 custo BASE (tu 1708.12 

VAGAS: 0 	 PAVMENIOS:O 

VAtOR CAtCOtADO(RS): 	18551823 	VALOR ARRITRADO(RS): 	 000 

FATORES ADICIONAIS 

ADICIONAL 01: 	1.00 	ADIGONAt O2: 	1.00 ADICIONAL 0.ì 	1.00 

ADICIONAL ot 	1.00 	ADKX~ Oõ: 	1.00 ADICIONAL OI: 	1.00 

DADOS DA TRANSAÇÃO 

NATORE2A: Of" 	VALOR VENDA (RS): 890 000.00 VALOR LOCAÇÃO (RS) : 0.00 

MOWaTiR1A : 	UETROMSDROOKERS 

CONTATO: 	COisRETOR TELEFONE: (11)-35853530 

OBSERVAÇÃO: 

RESULTADO DA HOMOGENdZAÇÃO 

FATORES NORMA IiA/USF FATORES ADICIONAIS VALORES/VAMAÇÃO 

LOCALQAÇÀO Floe : -0.02 FT ADILX~01 : 0.00 VALOR UmÁRIO : 121451 

ESTADA CI : 005 FT ADIOONAI W: OAO HOMOG[NBZAÇÃO : IMA 1 

PRMNDDAOE Cp: 0.00 FT ADICIONAL 03: 0.00 VARIAÇÃO: 10:74  

FRENTES métWLAS Ce: 000 F1 ADIdONA104: 000 VARIAÇÃO AVALLANDO : 1 

SKltum Fc : 000 R ADICIONAI os: 0.00 

ÁREA co: 0.00 FT ADIOONM 06: 0.00 

TOPOG LAMA 11: 000 

r 
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DADOS DA RCMA 	4  

MINERO DA ►ESOIÕA : $AO PAULO - SP - =I 	 ❑UIRQADO DATA DA FESOMSA : 14107/x21 

_ 

	

-SUOR: 050 	OWADRA : :14 	MIDICE DO LOCAL : 3%03 	CHAVE GEOGRÁHCA : 

--- 	- 	- -  — 	- - DADOS DA IOCAUZAÇÃO — — - 

ENDEREÇO: RUA AN` Y 	 NUMERO: Lnna1 

COM?_ 	 LIIURRO : SÃO JOÃO CL MACO - ZONA $a 	CDAOE : SAO PALRO - SP 
CEP: 	 UF: SP 

DADOS DA REGIÃO  

MELMORAMEMOS : 

®PAVMENTAÇÃO ® REDE DE COLETA DE ESGOTO 	® REDE DE R11M)NAÇÃO P tllstlGl 

® REDE DE GÁS 	®REDE OE ~~DE ÁGUA ®n ACARO 
- 	

, - 	- 	 DADOS DO TERRENO 	-  

ÁREA (Ah (r. 	145.00 	 TESTADA - (d) m 	 840 	PROL. EOIRV. (PC) : 	17.26 

ACESSIORDADE: 	D.e10 	 FORMATO: 	R~ 	 ESOUR4A: 	NU 

TOPOGRARA : 	1aa~o 

CONSIITENCIA: 	seco 

DADOS DA BENFEITORIA  

IMPO DA EDMICAÇÃO: Ca:o 	 USO DA EORl~ ReE 	cim 	ÁREA CONSTRMA : 	 158 00 M' 

PADRÃO CONSIR_ Caso smp+ei 	 CONSERVAÇÃO: O. 4n" rop~ e epa"OS sm~ 

COEF. P~ 	1.0% IDADE REAL: 50 	a~ COEF.OE DEp~rÀO Í* 	04M CUSTO BASE (RS): l -M.12 

VAGAS: 0 	 FAVMENTOS :0 

VALOR CAICUlA00(RS): 	 138.2".124 	VALOR ARBITRADO~: 	 0.00 

FATORES  ADICIONAIS  

ADICIONAL 01: 	1.00 	AMONAL 02 	1 00 	~MAL 0& 	1.00 

ADICLONAI Ot 	100 	ADICIONAI M 	1 00 	ADIOONAI Ok 	1.00 

DADOS DA TRANSAÇÃO 

NATUREZA : OWU 	VALOR VENDA (RS): 490 NO.00 	 VALOR LOCAÇÃO(RS): 0 D0 

MOM MA: 	S 3 1 mis 	- 	53cOR223 

CONTATO: 	SRSUEY 	 TELEFONE: (f1 }i7013s798 

OBSERVAÇÃO: 

RESULTADO DA NOMOGENEIZAÇÃO 

FATORES NORMA tBAFE/S►  FATORES ADICIONAIS VALORES/VAMAÇÃO 

~F1oe: 035 N ADIOONAI01: 0.00 VALORUNRARIO: 2:088.1 

ESTADA Ct: 004 FT ADIOONAI02 : 0.00 MOMOGemMAÇÃO : 3 310 

PROFUNWNXCp: 020 FT ADICIONAL 03: 0.00 VARIAÇÃO: T. 

FRENTES MáaftASCe: 000 RADIOONMOI: 000 VARIAÇÃO AVALIANDO: 1, 

SMTEN M Fc : 000 n AD§Cx~t OS: 0.00 

EA co: 000 FT ADIOONM 06. 000 

OPOGRAM R: 000 

RITA CONDE DO PINHAL, 06 - CJ. 23 - CEP 01 501-0611 - SE - SAO PAULO - SP - TELS : 11 13 3101-6533 / (1 1 ).3105-3693 - CEL.: 0 1) 99995-5967 

E-MAIL: JPANTALEAOQTERRA.COM.BR  
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JUAREZ PANTALEÃO 6 ENGENHEIRO CIVIL 

(~map 	 AVALIAÇÕES E PERÍCIAS DE ENGENHARIA 

46> 

1MIi~L 

ELEM9rTOS DA AVAUAÇÁO 
DADOS DA FICHA 	á  

NYMERO DA PESCIRIA : SACI PAULO - SP - =I 	 ®URLRADO DATA DA FIM~: 140070 

SETOR: 050 	QUADRA: 228 	NDICE DO LOCAI: 364.00 	CRAVE GEOGRÁRCA: 

DADOS DALOCAUZAÇÃO  

ENDEREÇO: RUA ANNY 	 NIÌMERO: 585 

COMPs 	 M)RRO : SÃO JOÃO aWACO - ZONA SUL CIDADE: SAO PA ^O - $P 

CEP: 	 UP: S• 

DADOS DA REGIÃO 

MELHORAMENTOS: 

®PAVMLENTAÇÃO ® REDE DE COLETA DE ESGOTO 	® REDE DE RBMBIAÇÃO PIlBtfCA 

® REDE DE GÁS 	O REDE DE DISTR181RCÃ0 DE ÁGUA ®n A CARO 

- - 	DADOS DO TERRENO  

ÁREA (AI) te! 	 TESTADA -  (c) • 	 8 00 MW. mm. (PC) : 	36.75 

ACESSIRRIDADE : ONIO 	 fORMAfO: 	Rp~/o 	 ESOIINA : 	tõo 

TOPOGRARA : 	do-+o 

CONSLSTb~: teco 

DADOS DA BENFEITORIA  

W0 DA fo fiCAÇÁO : Coto 	 BSO DA EDMCAÇÀO : Rene , 	ÁREA CONSTRWA : 	 130 00 M• 

PADRÃO CONStI : Coto te+ples 	 CONSERVAÇÃO : O - en" NQ~ e -*o~ tv+')pIlt 

COEF. PADRÃO: 	1.0% IDADE REAL: 45 	a= COEF.DE DE►RECl 0 E* 	050 CUSTO BASE (Ru t 706.12 

VAGAS: 0 	 PAVMENTOS:O 

VALOR CALCULADO(RS): 	126á6dA2 	VALOR ARBITRADO(RS): 	 0.00 

FATORES ADICIONAIS 

A0x20NAL 01: 	1.00 	ADICIONAL az 	1.00 	ADICIONAI 03: 	1.00 

ADICIONAL Or 	1 00 	ADICIONAL 06: 	100 	ADICIONAI Ok 	100 

DADOS DA TRANSAÇÃO 

NATUREZA: 0Wté 	VALOR VENDA (RS): 520.000.00 	 VALOR LOCAÇÃO(RS): 0 00 

a~MA : 	S3R/bVE6 - 53pInQ57 

CONTATO: 	SR 5~ 	 TELEFONE: (11).970334796 

OBSERVAÇÃO: 

RESULTADO DA HOMO~EZAÇÃO 

FATORES NORMA IBA AP FATORES ADICIONAL$ VALORES/VARIAÇÃO 

LOCALRACÀO Noc : 048 FI AOILX~ 01 : 0.00 VALOR UNITÁRIO: 1 .I SS 

TADA Ct: 005 FT AOI ZONAL 02 : 0.00 HOMOGENEIZAÇÃO : 1757 

PRMNDOAD(Cp: 000 FIADKX)KMC3: 000 VARIAÇÃO: 15. 

FRENTESMIttnnmc@: 000 FIADtdO MO4: 000 VARIAÇÃO AVALIANDO: 1 

ONSfitENCN Fc : 000 FT ADOONAL OS : 0.00 

EA co: 000 FT ADICIONAI 06: 000 

OPOGRARA f7: 000 

I---p 
RUA CONDE DO PINHAL, OS -  CJ. 23 - CEP 01501-060 - SÉ -  SAO PAULO- SP 

-
- TELS.: (1 1)  3101-65331(11) 3105-38c33  - CEL.: (1 1) 99995-5967 

E-MAIL: JPANTALEAO@'ERRA.COM.BR  
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- LU 
JUAREZ PANTALEÃO ~Q 

ENGENHEIRO CIVIL VV``~~ 
 

AVALIAÇDES E PERÍCIAS DE ENGENHARIA 

191 

`i~~~ 	 GnnAlnZ4u~rd 

*,TilRrsk 

ElEM9rT05 DA AVAUAÇÁO __ 	__ ___ _ --.------_-___- 
DADOS DA FICHA 	é 

NúMERO DA PES4(RSA: SAO PAULO- SP - =i ®u1RQAW DATA DA PESOLRSA: ia/07wi 

SETOR: 050 	QUADRA: 176 	INDICE DO LOCAL: 558.00 	CHAVE GEOGRÁRCA 

DADOS DA LOCALLZAÇÃO  

ENDEREÇO: RUA 6ERGAL N9MERO: 113 

COMI- 	 BARRO : S.TO JOÃO C:!MACO - zoNA $Ji 	CIDADE : SAO PAULO - $ ►  
CEP: 	 uf: SP 

DADOS DA REGIÃO  

NLEWORAMMOS : 

®PAVMUNT~ ® REDE DE COLETA DE ESGOTO ® REDE DE lBM/i 	0 TéBt1CA 

® REDE DE GÁS 	®REDE DE DaTRIBIRÇÃO DE AGITA ®TV ACABO 

--- - _— 	DADOS DO TERRENO  

ÁREA (A) r 	250.00 	 TESTADA - (co) o 10.00 	rem. EQIRY. (Por): 	"4^5.00 

ACES28RIDADE : 	D:e•o 	 FORMATO: Rs~ 	 ESO4ViA : 	UM 

TOPOGRARA: 	1>On0 

CONSÕTUCLIL: 	teco 

DADO S DA BENFEITORIA 

RO DA EDRìCAÇÃO: Cato 	 BSO DA EDNCAÇÃO: P,~Ci& 	ÁREA COMMWA : 	 U5,00 M• 

PADRÃO CONSiR- coto rrnoet 	 CONSERVAÇÃO : O - ~ MqulOr R rlporot tR1o+t 

COEF. PADRÃO: 	1.056 IDADE REAL: 35 	a~ COEF.OE DEPREWCÃO (10: 	0.660 CUSTO BASE ~ 1,706.12 

VAGAS: 0 	 PAVMENTOS:O 

VALOR CALCULADO(RS): 	17262124 	VALOR ARZITRADO(RS): 	 000 

FATORES  ADICIONAIS 

AOIGONAI 01: 	1.00 	AOIQONAL OL 	1.00 	ADI I ONAL Ox 	1.00 

ADICtOI 04: 	1 AO 	ADIOONAL OSc 	1.00 	ADIpONM Ok 	1.00 

DADOS DA TRANSAÇÃO 

NAMRU2A : 0" 	VALOR VENDA (RS): 545 000.00 	 VALOR LOCAÇÃO OS): 0 0O 

a~oeu)IiRA: 	BIO8tL6RA SL1NSII19 - 1069 

CONTATO: 	SR NELSON 	 TELEFONE: (11)-896765021 

OBSERVAÇÃO: 

MULTADO DA HOMOGENEIZAÇÃO 

PATORES NORMA IBAFE/S►  FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAÇÃO 

LOCALQAÇÀO FIOC : -004 FI ADIQDNAl01 : 0.00 VALOR UNITÁRIO: 	 i Ji a 

TESTADA CI c 000 FT ADICIONAL 02: 0 00 NOMOGEMUAÇÃO : 	 1: 3 

PROMND~CO: 0.00 FTADICONAI03: 000 VARIAÇÃO: 	 0 96: 

FRENTES MGtWWC*: 0.00 NAD~ALOL: 000 VARIAÇÃO ~ANDO : 	t 

NSLSIENCIA Fc : 000 FÉ ADICIONAL OS: 0.00 

ÁREA co: 0.00 n AOICIONAL 06: 0.00 

OPOGRAFN N : 000 

RUA CONDE DO PINHAL, 08 - Ci. 23 - CEP 015121-11611 - SÉ- BÃO PAULO - SP - TELB.: (1 1) 3101-6533 1 (1 1) 3105-3893 - CEL.: (1 1) 99995-5967 
E-MAIL: JPANTALEAO@TERRA.COM.BR  
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L_Y JUAREZ PANTALEÃO 670ENGENHEIRO CIVIL  

AVALIAÇÕES E PERÍCIAS DE ENGENHARIA 

t~ ) 

—li R ik 

ELE~O6 DA AVAWIÇÃo 
DADOS DA FICHA 	7  

NNMERO DA risOLRSA : SAO PAULO • S P • 2021 	 0¥2MADO DATA DA PESOUISJ► : 1 +/07/:021 

SETOR: 050 	OMAORA: 182 	~ICE DO LOCAL: 5,0 QD 	CHAVE GEOGRÁFKA 

DADOS DA LOCALIZAÇÃO 	 -- 	- 	-- 	- — - - 	- 	- 	- 	- 	--  .  -- - 	--  - - --- 

ENDEREÇO: RUA CAVALME*O rRONITIrn 	 NtlMERO: 617 

COMP- 	 unto: SÃO JOIO C.►  MACO -IO►:A SUL 	CIDADE: SAO PAULO • S►  
CEP: 	 YF: P 

DADOS DA REGIÃO  

MELNORAMENTOS : 

®PAVMIIENTAÇÁO ® REDE DE COLEIA DE ESGOTO 	® REDE DE RUMiNAÇÁO Pt181JCA 

® REDE DE GÁS 	®REDE DE DEIIMBMIÇÁO DE MUA ®IV ACARO 

_- 

ÁREA (Ar) A`: 	285.00 	 TESTADA - (d) m 	 C 60 	PROF. EOON. (PC) : 	27.60 

ACESSIBRDADE : 	Droga 	FORMATO : 	R~ 	 ESc^ 	rido 

TOPOGRARA: 	pano 

CONSDTÉWM: 	tr_O 

DADOS DA BENFEITORIA  

1!0 DA fixwjÇÁO: Coto 	 930 DA EDMC~ . Retd~ 	ÁREA CONSTR~ : 	 142 00 M• 

PADRÃO CONSI L• Coto smlYet 	 CONSERVAÇÀO : O - enne -ep.,lor • re~ sR+vet 

COEf. PADRÃO: 	1.056 IDADE REAL: 45 	anos COEF.DE DEPRECIAÇÃO 0* 	050 CUSTO BASE (RS); 1.708.12 

VAGAS: 0 	 PAMENTOS :O 

VALOR CALCULADO(": 	 140.10640 	VALOR ARBITRADO": 	 000 

FATORES ADICIONAIS 

ADICIONAL 01: 	1.00 	ADIDIDNAL M 	1 Oo 	ADKTONAL Bk 	1.00 

ADKLDNAI Ot 	100 	ADKX~ 0& 	1.00 	ADICI~ Ok 	1.00 

DADOS  DA TRANSAÇÃO 

NAMMA: 0,^ 	VALOR VENDA (RS): 558 000.00 	 VALOR IOCAÇÁO(RS): 0 0o 

~UMA: 	CORRETOR AUTONOUO 	- 	cavabor Uolroni 

CONTATO: 	SRAKATRILA 	 TELEFONE: (11).982083122 

OBSERVAÇÃO: 

RESULTADO DA NOMOGENHZAÇÁO 

FATORES NORMA IBA~ FATORES ADICIONAIS VALORES/VAMAÇÃO 

OCAIQAÇÀOHoc •001 Fr ADKIONAL01: 0 .00 VALORUNITARIO: 	 t339 

TESTADA CI : 001 FT ADKX~ 02: 000 HOMOGENEIZAÇÃO:  

Pe f m~AD(Cp: 000 n^D~Al03: 000 VARIAÇÃO: 	 1002 

FRENTES MÚLILPlA9 cie: 00D Fi A01CK~04 : 000 VARIAÇÃO AVALIANDO: 	1. 

ONUIENCLA Fe : 000 Fr ADICIONAl05: 0.00 ÁREA ca: 0 .00 FT ADDCK~ 06: O 00 

OPOC4^ R: 000 

--p 
RUA CONDE DO PINHAL, OS - Ci. 23 - CEP 01501-060 - SÉ- SÃO PAULO - SP - TELE.: (1 1) 3101-6533 1 (11) 3105-3593 - CEL.: (11) 99995-5967 

E-MAIL: JPANTALEAOQTERRA.COM.ER  
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FATORES NORMA IDAFE/SF 

LOCAIIIAÇÃO flor : -002 

TESTADA CI : 005 

P*MUNOIOADE Cp: 0.00 

FRENTES máwm c*: 0.00 

coNSytw2AfC: 000 

ÁREA co: 000 

TOPOGRAM Ft : 0 00 

FATORES Adc10NA12 

fT ADICI)NAL01 : 0.00 

fT ADICIONAL 02: 000 

FT ADICIONAI. 03 : 0.00 

fl AOICIONAl01: 000 

fl ADICIONAL OS: 0.00 

fT ADICIONAI 04: 000 

VALORES/VAMAÇÃO 
VALOR UNRÁRIO : 

HOMOGENEIZAÇÃO: 

VARIAÇÃO: 

VARIAÇÃO AVAUANDO : 

2074 s• 
i 027 

1 

JUAREZ PANTALEÃO 
ENGENHEIRO CIVIL ó?f 

AVALIACS (7ES E PERÍCIAS DE ENGENHARIA L_Y 

• 

o 

-4t ►  
1-4! 

►OP A  V 	 Gftl& rajb~ 
1IR(1iQ k 

ELEMENTOS DA AVALIAÇÃO 
DADOS DA R~ s  
NWNERO DA PESGIRSA : SACI PAULO - SP - 2021 	 001MADO DATA DA PESO(RfA : 14107/':021 

SETOR: CISO _ atlADRA:175 	=MUDO LOCAI:- U1A0 	-CHAVE GEOGRÁ : 	-- - -- - -- 

DADOS DA LMAUZAÇÃO  

ENDEREÇO: RUA FRANCISCO O.AN[XM 	 NúWRO::67 

CoMr- 	 mato: SÃO JOÃO CvMACO - ZO" SUL CDADE : SACI PARO - SP 

CEP: 	 tlf: SP 

DADOS DA REGIÃO  

MELHORAMENTOS: 
®rAwaNTAÇÀO ® REDE DE COLETA DE ESGOTO 0 um DE RtlMINAÇÃO r1iRITCJ ►  

® REDE DE GÁf 	® REDE DE DEiTRi61RÇÃo DE ÁGUA ®IV ACASO 

DADOS DO TERRENO 	 - - 	- - - - 

ÁREA (Ar) rt 	248.00 	 TESTADA - (d) m 	 8 00 ►RW. EOIRV. (PC) : 	31.00 

ACESUBILDADE : D'eto 	 FORMATO: 	R*~ 	 ESOLRNA : 	Não 

TOPOGRARA : 	OIOno 

CONSDTÈWU: seco 

DADOS DA BENFEITORIA  

W0 DA EORìCAÇÀO : COSO 	 elo DA EOUICAÇÃO: ReY Cia, 	ÁREA CONSIR 	: 	 :00.00 M1• 

PADRÃO CONSIRr toso smplss 	 eoNSERVAÇÃO: o - enre rop~ • ~ s+++pec 

Cou. PADRÃO: 	IAM IDADE REAL: 40 	altos COEFAE DEPRECIAÇÃO m 	0.605 CIMO RASE (RU 1108.12 

VAGAS: 0 	 PAVMUNTOS:O 

VALOR CAlcut^00(RS): 	218256,74 	VALOR ARRITRADO(RS): 	 000 

!ATORES ADICIONAIS  

ADICIONAL 01: 	1.00 	ADICIONAL Ot 	I.00 	ADICIONAL 8t 	1.00 

ADK70NAL Ot 	1,00 	ADICIONAL 05: 	100 	ADICIONA( Ok 	1.00 

DADOS DA TRANSAÇÃO 

~RETA: OFerta 	VALOR VENDA (RS) : 800 000,00 	 vmoR loeILÇÃO (c): 0.00 

M10RR EA: 	COiiAfTORAuTi0~ - 	11d267 

CONTATO: 	SR EDSO11 AP D 	 tEIEfONE : (11}987810384 

ORSERVAÇÀO: 

RESULTADO DA MOMOGENEIZAÇÃO 

—p 
RUA CONDE DO PINHAL, 08 - CJ. 23 - CEP 01501-060 - SÉ - SIO PAULO - SP -TELB.: (1 1) 3101-6533 / (1 1) 3105-3893 - CEL.: (11) 99995-5967 

E-MAI L:.IPANTALEAO@TERRA.COM.BR  
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JUAREZ PANTALEÃO 6 
ENG ENHEIRO CIVIL 

AVALIACS ÓES E PERÍCIAS DE ENGENHARIA 

1OF{~CSi[ 

ELEMEMOS DA AV~ÇÁO 
DADOS DA RCHA 9 

NúWRO DA rESOUKA: SAO ►AjLO - S►  - =i 	 ®UXUADO DATADA ►ESOUISA : 14107mt 

050 - -  QUADRA: 103-  -- RIOKE 00 toem ,  6mM - 	- C11AVE GEOGRÁACA : - 	-- - - - — - -- -- - 

DADOS DA LOCAUZAÇÃO  

ENDEREÇO: RUA 7ANIUATA 	 NUMERO: iQS/169 

COMrs 	 N1IRR0: SÃO JOÃO c MACO -  ZONA SUL CDAOE : SAO 	S►  
cEr: 	 UF: SP 

DADOS DA REGIÃO 

MELHORAMENTOS: 

®PAVMENTAÇÃO ® REDE DE COLETA DE ESGOTO 0 	U DE IB 	LAÇÃO r13BUCA 

® REDE DE GÁS 	® REDE DE oaTRtBIRÇÀO DE ÁGUA ®TV A CABO 

DADOS DO TERRENO  

ÁREA (Ah 0! 	504 00 	 TESTADA - (4) IA 12 00 	rROF. ~. (PC) : 	4200 

ACtIS 	DADE : 	Oie10 	FORMATO: R~ ESQGNA: 	N8O 
TOrOGRAM: 	oo•O 

comoTENCLA: 	seco 

SEM CONSTRUÇÃO  

FATORES ADICIONAIS 

ADICIONAL 01: 	1.00 	AD1CKWAI oM 1.00 ADKKMAL 03: 	1.00 

ADK10NM 0t 	100 	AOROONAL 0ã 100 ADICKMM Ok 	1.00 

DADOS  DA TRANSAÇÃO 

NATUREZA: Of~ 	VALOR VENDA (RS): 1 600 000,00 vmcmt EOCAÇÁO (RS): o 0o 

PA0M ÁRIA : 	DO1K)LASíumis 	- 	1s00o6 • 
COMIAM: 	SR O~ AS TELEFONE: (11)-2902873 

OBSERVAÇÃO: 

RESULTADO DA MOMOGENEIZAÇÃO 

FATORES NORMA ItA►  w !ATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAÇÃO 

LOCAIQAÇÃO %c. -0.17 F1 ADILX~01: 0.00 VALOR UNITÁRIO: !w. 

ESTADA CI: -004 FT ADKX~ 02: 0.00 HOMOGENEIZAÇÃO : 2 	3 4' 

FROFUNODADE cp : 0.00 n ADK1oNAl 03: 0.00 VARIAÇÃO: 0 . 

FRENTES MYLArm c*:  000 F/ ADI2ONAL04 : 0.00 VARIAÇÃO AVALIANDO: p 

Omo?Éwm Fc : 000 n ADICGONALO6: 0.00 ÁREA co: 0 .00 n ADICIONAL 06: 0.00 

OPOGRAAA R: 000 

—p 
RUA CONDE oo PINHAL., 08 - CJ. 23 - CEP 01501-060 - SÉ - SÃO PAULO - S/P -- TELS.: (1 1)  3101 -65331(11)  3105.3893 - CEL.: (1 1) 99995-5967 

E-MAIL: JPANTALEAO@  1 ERRA.COM.BR  
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L_Y JUAREZ PANTALEÃO 6 
ENGENHEIRO CIVIL 

AVALIAÇÕES E PERÌCIAS DE ENGENHARIA L 

--0 

ANEXO III - QUADRO RESUMO DE HOMOGENEIZAÇÃO 

• 

RUA CONDE DO PINHAL, OS - CJ. 23 - CEP 01 501 -O6G - SÉ- SÃO PAULO- SP - TELE.: (1 1) 3107-6533 1 (7 1) 3105-3893 - CEL.: (1 1) 99995-5967 
E-MAIL: JPANTALEAO@TERRA.COM.ER  
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JUAREZ PANTALEÃO 6 ENGENHEIRO CIVIL 

AVALIAÇÕES E PERÍCIAS DE ENGENHARIA 

.~s 
v4.Av 	

crrawaxa~ 

mtldRSk 

MODELO DE ESTAÚSTICA DESCRIMA 
 

DEZ~0: 8- 1t08ER'0 YOSmWAZU )SER: X LEANr~ CAR60"iARI BOLSOtY EOU ~AIA: á)/p7~ 1 

EMIR OfERIA/IRAN5AÇÀ0 : 0 9 

EW CACÀO VALORES DE VENDA: 18APE•5 9  - =I • SAO PAUTO • S• 

OuERVAÇÃO: 

ZONA DE AVAUAÇÃO  

Desc~ do taro de Avos~ . RESIDENCIAL HORIZOMAL 1,AbIo 

h E Ce ►tti Fti110 p Ar F. A Min 

10.00 010 1 	1.00 1S 00 1 	x000 050 250.00 1.00 20000 

FATORES  
FATOR 	 INDICE 

® LoeaitoSbo 	 537.00 

® lestodo 	 9.20 

® ►rosw)a000e 
[]Fie *e AR~ 	ttòo 

❑ éreo 
D  

D C+o 	 seco 

o 

RUA CONDE DO PINHAL, OB - Ci. 23 - CEP 01501-060 - SÉ - SÃO PAULO - SP - TELB.: C  1) 3101-65331(11) 3105-3893 - CEL.: (1 1) 99995-5967 
E-MAIL: JPANTALEAO@TERRA.COM.BR  

fls. 786



v 

.IUAREZ PANTALEÃO .~ 
ENGENHEIRO CIVIL 

AVALIAÇÕES E PERÌCIAS DE ENGENHARIA R 

Núm [nd4Klge --. - -
Valor  
uneado 

am  Vor~Çõo 
Paro~ 

Vod"õo 
Avoiondo 

1 RUA  A/MD(5.:42 2.095.19 2.5320f 110!!1 10001 

: RUA AMAD15 ,514 1.750.00 1107,06 1.2040 1~ 

3 RJAAlWY.190 1,614,51 1.664.15 1.0274 10000 

4 RUAANNY179/281 2A6>5.12 3.3!6.43 1 a= 1.000) 

5 RUA ÀMY .565 1.155.56 1157,50 1.5209 1.000+ 

6 RUA 6ERGAL .113 1.271,12 1.3,66 09624 10000 

7 PUA C AVAL•1 RQ tRONTINI .617 1.339,:._  1.34:,76 1 00^6 1.0000 

6 RUA rRAr+C]SCO O 	SD4,1I -267 :x316 â 076.51 10,-74 10000 

9 RUA TAM.JA'A.tQ1/la0 :657.14 =W.41 0.799,- 09999 

• 
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=pio k 

Mb.. observa _- - _ _._ 	_ 
2.532,01 

2.107,06 

1.864,15 

3.316,43 

1.757,50 

1.223M 

1.342,76 

2.078,51 

2.283,41 

1  2.095.89 

2 1.750,00 

3 1.814,51 

4 2.088.12 

5 1.155.56 

5 1.271.52 

7 1.339.22 

- - 8 - - - - - 	2.023.16 

9 2.857.14 
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GRÁRCO DE DISPERSÃO 

1~ 1 	 1 	 11 	 •1'. 	 11 ~ 	 1 

a 

_p 
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JUAREZ PANTALEÃO 
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AVALIAÇÕES E PERÍCIAS DE ENGENHARIA OR 

APRESENTAÇÃO DOS RESULTADOS 
DACOSDo AVALIANDO  
r00: '~ 	 local : RUA À%%y 304 SÁO JOi.O CL`MACO - Z SUL SAO ►AJLO - S• 	 Dab : s l 107/202 t 

CW~: 0!45950-96 

Área w` : 268.00 	 Modaidode : Vb^.do 

01~80 e+Ipocfd 

VALORES UNITÁRIOS VALORES MOMOGENEIZADOS 

M Édo rr1(lárlo! :1788.37 	 Ã~ UMárga : • 1 ba8.63 

0~ ►Darão : M.94 	 0~ PodrBo : 448.92 

30%:1.3.̂0 04 

CoAderde de va~31 0900 	 Coa1111~ de Var ao : 23 ~r00 

GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO 

Oea0r1~8o GRAU 111 G~ 11 GRAU 1 11 

i 	•r4erwr t«war~rrMr 
wtnnerr~wr ® 

r+Yw«.rurr 
w~reanran ❑ 

naniLr~ in 
rr^ ❑ 

3 

2 rr. r wrwn rran 
n 

❑ 1  ® ❑ 2 

' age~~=~ Roftw 	rdrr.Man~ 
® 

C)  nlrr rnlstnarr 
a~ rcrreaw roncar ertnnaw rvtetrn wrrer ~wrrn  ar alen Nar Yrr ❑ 

ror ~ 
• 	èwo"4m~ .anta ® anelar p rr,la, p s 

GRAU DE fUND~1AÇÁp: ■ 

FORMAÇÃO DOS VALORES  
OIA SANEADA (RS); 	1.898.63 

iEi1A0A 	 -0.0200 FROFIIN0~ 	00000 
fRENIEiMUUrI/►S 	00000 fAtORÁREA. 	00000 

VALOR UNAÁRIO (R3/oJk 1.8s7.23000 VALOR 101M (RS): S00 4'8.51 

INTERVALOS DE CONNANÇA (80%Y INTERVALOS DE ~ANÇA (W%): Avoliondo 

MIERVMO MESMO: 147a.05 NiERVMO MNIMO : 1.589,17 

NiERVMO MÁ)e16o : 2 123.21 NIERVMO MÁXMO : 2 145 2,9  

GRAU DE PRECISÃO 

GRAU DE /RECAÁO: ■ 

VALOR UNITÁRIO 
Vu = R$ 1.867,23m2  

(um mil oitocentos e sessenta e sete reais e vinte e três centavos) 
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ANEXO IV - CERTIDÃO DE DADOS CADASTRAIS DO 

IMÓVEL - IPTU - 2021 

RUA ANNY N° 274 

.f 
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• 

PREFERIRA DE 	Certidão de Dados Cadastrais do Imóvel - IPTU 2021 
SÃO PAULO 

FAZENDA 

Cadastro do Imóvel: 050.179.0035-7 

Local do Imóvol: 	 -- 	- - - 	- - 
R ANNY. 274 - LT 28 OD 2 
VL INDEPENDENCIA CEP 04240-000 
Imóvel localizado na 2 8  SubdrÁsão da zona Urbana 

Endereço para ont~ da notificação: 

R ANNY, 274 - LT 28 OD 2 
VI. INDEPENDENCIA CEP 04240-000 

Contribuinto(s): 
CPF 205 640.158-49 	ALCIDES VALERA ROMAN 

Dados cadastrais do terreno: 

Arca incorporada (n?): 	 254 	Testada (m): 	 9,20 
Área não incorporada (nO): 	 0 	Fração ideaF 	 1,0000 
Área total (mr): 	 254 

, 1  

Dados cadastrais da construpão: 	; 

Área constmida (m'): 	 244 	RadrSo da tor~áo: 	5-0 
Área ocupada peta construção (m'): 	178 	Uso: oficina 

Ano da construção corrigido: 	 1989  

Valores de nf (R$): 

- de terreno: 	 686,00 
- da construção: 	 1.36$,00° • 	 - — ..'g 	_ 

Valores parafina do cãkulo do IPTU (R$): — 	
r. 	

4 

- da área incorporada: 	 174.244,00 
- da área não incorporada: 	 0,00 
- da construção : 	 223.641,00 
Base de cálculo do IPTU: 	 397.885.00 

Ressalvado o directo da Fazenda Púbhca do Muracipio de São Pauto atualizar os dados constantes do Cadastro 
Imobd no Frscal, apurados ou venfkados a qualquer tempo, lndusrve em relação ao exercicio abrangido por 
esta certidão, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima Obram utilizados no 
lançamento do Imposto Predial e Territorial Urbano do imóvel do exercício de 2021. 

Certidão expedida via Intemet - Portaria SF r0 00812004, de 28101/2004. 

A autenticidade desta certidão poderá ser confirmada. até o dia 181102021. em 

Data do Emissão: 	20M7r2021 
Número do Documento: 22021.002056801-1 

i 
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ANEXO V - CERTIDÃO DE DADOS CADASTRAIS DO 

IMÓVEL - IPTU - 2021 

RUA ANNY N° 304 

o 

---Ç 
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• 

PRBMMRA DE 	 Certidão de Dados Cadastrais do Imóvel - IPTU 2021 
SÃO PAULO 

FAZENDA 

Cadastro do Imóvel: 050.179.0033.0 

Local do [móvel: -
R ANNY, 304 
VL INDEP CEP 04240-000 
Imóvel locakzado na 28  SubdmsM da Zona Urbana 

Endaraço para entrapa da notificação: 
R ANNY, 304 
VI. INDEP CEP 04240-000 

Contribuinte(%): 
CPF 205.640-1589 —_ _ ALCIDES VALERA ROMAN 

Dados cadastral% do terreno: 

Arca incorporada 	 268 	Testada (mr :,' 	 9,20 
Área não incorporada (m=): 	 o - 	fração ideal: 	 1,0000 
Área total 	 288 

Dados cadastrais da construção: 	Y 

Arca construída (m*): 	 144 	Padrão da construção: 	3-13 

Área ocupada pela construção (nem: 	144 	Uso: - commhesid. 
Ano da construção ~do: 	 ` 1990  

Valores de ml (R$): 

- de terreno: 	 686,00 
 -dacorrsMrção: 	 1.34 1,00  

Valoras parafina de cálculo do IPTU .- 

- da área incorporada: 	 183.848,00 
- da área não incorporada: 	 0,00 
- da construção: 	 133242,00 

Base de cãkulo do IPTU: 	 317.090,00 

Ressalvado o direito da Fazenda Púbhca do Murrcipìo de São Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro 
Imob(liáno Frscal, apurados ou venficados a qualquer !empo, indus~ em relação ao exercício abrangdo por 
esta certidão, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram utilizados no 
lançamento do Imposto Predial e Territorial Urbano do imóvel do exercício de 2021. 

Cen~ expedida via Intemet - Portaria SF r0 0081~. de 28. 101/2004. 

A autenticidade desta certidão poderá ser cont -irmada, até o dia 18110(2021, em 

hlt *Mmww- pnfeitm-so gW brI dãe/s-críotAia~rxcas►s°  

Data de Emissão: 	201072021 
Número do Documento: 2.2021 002067007-3 
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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 4a VARA CÍVEL DO FORO REGIONAL 1  

	

SANTANA — SP 	 (~ 
O 

1 

4- 	do 

Foro Regional 1 

OS ABR 2022 

-- 	- - -- - - 	 -- 	- - 

 

-SANTANA 

PROCESSO 	N° 0145950-96.2007.8.26.0001 

CARTÓRIO 	40  OFÍCIO 

AÇÃO 	 CUMPRIMENTO DE SENTENÇA — LOCAÇÃO DE IMÓVEL 

REQUERENTE : ROBERTO YOSHOKAZUISERI 
REQUERIDOS : LEANDRA CARBONARI BOLSONI E OUTROS 

{ 
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6-1 	 JUAREZ PANTALEÃO, engenheiro, CREA n° 0601592133, 

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

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

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

ESCLARECIMENTOS 

RUA CONDE DO PINHAL, N"08 • CJ. 23 -CEP 01501 -060 - SÉ - SÃO PAULO -SP-  TEL.: (11) 3101 6533 /31053893. APANTALEAOCTERRA.COM .OR 
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A) Críticas do perito assistente técnico dos Requeridos ( fls. 718 / 726) 

J 
1. Quanto ao valor das benfeitorias 

O nobre perito assistente técnico indicado pelos Requeridos informou que 

- este perito -cometeu equívoco na adoção do índice referente à classificação  

das benfeitorias de ambos os imóveis, pois, aplicou índice da tabela antiga 

do estudo "Valores de Venda — 2006", publicada pelo IBAPE, resultando em 

valor de mercado para venda do imóvel que não reflete a realidade do 

mercado imobiliário da região, logo, deveria ter sido aplicado o índice da 

tabela atual do estudo "Valores de Venda — 2019", publicada pelo IBAPE, 

resultando em valor - de mercado para venda do imóvel que não reflete a  

realidade do mercado imobiliário da região. 

Esclarece este perito que assiste razão ao nobre perito assistente técnico 

indicado pelos Requeridos e que, no capítulo "D", deste esclarecimento, 

procedeu as devidas correções. 

B) Críticas da Requerida Denise Aparecida Valera e do perito assistente 

técnico da Requerida Denise Aparecida Valera ( fls. 728 / 744 ) 

1. Quanto ao valor do imóvel 

A nobre patrona da Requerida Denise Aparecida Valera e o nobre perito 

assistente técnico da Requerida Denise Aparecida Valera, informaram que 

este perito cometeu equívoco na adoção do índice referente à classificação 

das benfeitorias de ambos os imóveis, pois, aplicou índice da tabela antiga 

do estudo "Valores de Venda — 2006", publicada pelo IBAPE, resultando em 

valor de mercado para venda do imóvel que não reflete a realidade do 

mercado imobiliário da região, logo, deveria ter sido aplicado o índice da 

tabela atual do estudo "Valores de Venda — 2019", publicada pelo IBAPE, 

resultando em valor de mercado para venda do imóvel que i 

realidade do mercado imobiliário da região. 
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~v 
Esclarece este perito que assiste razão à nobre patrona da Requerida 

Denise Aparecida Valera e ao nobre perito assistente técnico da Requerida 

Denise Aparecida Valera e que, no capítulo "D", deste esclarecimento, 

procedeu as devidas correções. 

C) -- Solicitação  Defensoria Pública do Estado de São Paulo (fls. 7691769v 0 ) 

1. Quanto ao valor do imóvel 

A nobre defensora pública da Defensoria Pública do Estado de São Paulo, 

acompanhando as manifestações da Requerida Denise Aparecida Valera, 

solicitou a reavaliação dos imóveis.--  -- 

Esclarece este perito que no capítulo "D", deste esclarecimento, procedeu a 

reavaliação dos imóveis. 

D) Valor de mercado para venda dos imóveis 

1. Imóvel 1 ( Rua Anny, n° 274 ) 

1.1. 	Valor do terreno ( Vt1 ) 

e- 	 Vil = R$ 489.702,00 

1.2. 	Valor das benfeitorias ( Vb11 ) 

Classe 1 Grupo 1 Padrão Residencial Casa 1 Médio 

R2N ( julho de 2021) R$ 1.724,521 m 2  ( oficial ) 

Custo de reprodução R$ 3.281,761 m 2  ( R2N x 1,903 ) 

Estado da edificação Necessitando de reparos simples ( e ) 

le 1 Ir I Foc 1 Ac 45 anos 170 anos 10,509 1 340 I 00M2  

RUA CONDE DO PINHAL, N °  08 - CJ. 23 - CEP 01501-060 - SE - SAO PAULO -SP-  TEL.: (11) 3101-05.3313105-3893 - JPANTALEA~ERRA.COM.BR  
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Vb1 = ( 3.281,76 x 0,509 x 340,00) 	

-11 

Vb11 = R$ 567.941,00 

	

1.3. 	Valor total do imóvel 1 ( Vil ) 

Vi, = ( 489.702, 00 + 567.941, 00 ) 

Vil = R$ 1.057.643,00 

_ 	 Ou, em números redondos, 

Vil = R$ 1.057.000,00 

( um milhão e cinquenta e sete mil reais) 

2. Imóvel 2 ( Rua Anny, no 304 ) 

	

2.1. 	Valor do terreno ( Vt2 ) 

Vt2 = R$ 516.693,00 

W- 	2.2. 	Valor das benfeitorias ( Vb2 ) 

Classe / Grupo / Padrão Residencial Casa / Médio 

R2N ( julho de 2021 ) R$ 1.724,52 1M2  ( oficial ) 

Custo de reprodução R$ 3.281,76 / m2  ( R2N x 1,903) 

Estado da edificação Necessitando de reparos simples (e ) 

le / Ir / Foc / Ac 45 anos 170 anos 10, 509  /400,00M2  

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

Vb2 = R$ 668.166,00 
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2.3. 	Valor total do imóvel 2 ( V;2 ) 

Vrz = ( 516.693,00 + 668.166,00 ) 

Vi2 = R$ 1.184.859,00 

Ou, em números redondos, 

Vil = R$ 1.185.000,00 

( um milhão, cento e oitenta e cinco mil reais ) 

3. Valor total dos imóveis (Vi) 

M = ( 1.057.000,00 + 1.185.000,00 ) 

Vi = R$ 2.242.000,00 

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

Portanto, este perito, acreditando ter fornecido todos os esclarecimentos solicitados, 

~ . 	fica à disposição de V. Exa. para dirimir quaisquer outras dúvidas ou esclarecimentos, 

que, porventura, venham a surgir. 

Nestes termos, 

P. Deferimento 

São Paulo, 04 de 

JÀREZ PANTALEÃO 
PERITO JUDICIAL 
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