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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 42 VARA CIVEL DA COMARCA DE SAO
CAETANO DO SUL - SP

PROCESSO :  N°1001698-22.2016.8.26.0565

CARTORIO : 42 OFicIO

ACAO : EXECUCAO DE TiTULO EXTRAJUDICIAL

REQUERENTE : BANCO BRADESCO S. A.

REQUERIDOS : COMERCIO DE TINTAS MORAES E GIMENEZ LTDA. E
OUTROS

JUAREZ PANTALEAO, engenheiro, CREA n? 0601592133,
perito judicial, nomeado e compromissado nos Autos da presente Acado, tendo

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

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001698-22.2016.8.26.0565 e cédi96 alC4PBBY.

Este documento é cdépia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO, protocolado em 11/01/2021 as 15:12 , sob o numero WSCS21700010158
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CAPITULO | - RESUMO DO VALOR DE MERCADO PARA VENDA DO
APARTAMENTO E BOX DE GARAGEM

Localizacao:

Data da avaliacao:

Confluéncia da Rua Rio de Janeiro, n2 505 com a Rua Nossa
Senhora de Fatima, Edificio Deolinda A. G. Favano, 52 andar,
apartamento n? 51 e subsolo, box de garagem n2 05, Bairro
Oswaldo Cruz, Municipio e Comarca de Sao Caetano do Sul,
Grande Sao Paulo.

Dezembro de 2020

Valor de mercado para venda:

Tipo

Valor

Apartamento

R$ 760.000,00 ( setecentos e sessenta mil reais )

Box de garagem |R$ 47.000,00 ( quarenta e sete mil reais )

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001698-22.2016.8.26.0565 e cédi96 alC4PBBY.

Este documento é cdépia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO, protocolado em 11/01/2021 as 15:12 , sob o numero WSCS21700010158
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CAPITULO Il - CONSIDERACOES PRELIMINARES

Objetiva a presente pericia, conforme despacho do MM. Juizo, as fls. 220, a apuragao
do justo, real e atual valor de mercado para a venda de apartamento e box de
garagem localizados na confluéncia da Rua Rio de Janeiro, n? 505 com a Rua Nossa
Senhora de Fatima, Edificio Deolinda A. G. Favano, 5° andar, apartamento n® 51 e
subsolo, box de garagem n? 05, Bairro Oswaldo Cruz, Municipio e Comarca de Sao
Caetano do Sul, Grande Sao Paulo, devido a uma Acdo de EXECUCAO DE TIiTULO
EXTRAJUDICIAL.

Saneado o processo, foi deferida a prova pericial, tendo sido o signatario,
honrado com sua nomeacao para Perito do Juizo.

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001698-22.2016.8.26.0565 e cédi96 alC4PBBY.

Este documento é cdépia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO, protocolado em 11/01/2021 as 15:12 , sob o numero WSCS21700010158
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CAPITULO Il - VISTORIA

1.

Localizacao

O apartamento e o box de garagem avaliandos encontram-se localizados na
confluéncia da Rua Rio de Janeiro, n® 505 com a Rua Nossa Senhora de
Fatima, Edificio Deolinda A. G. Favano, 5° andar, apartamento n® 51 e subsolo,
box de garagem n? 05, Bairro Oswaldo Cruz, Municipio e Comarca de Sao
Caetano do Sul, Grande Séo Paulo.

Inscric6es municipais

07.001.143 ( apartamento ) e 07.001.260 ( box de garagem ).

Acessibilidade

O acesso ao Edificio Deolinda A. G. Favano é facil e direto pela Rua Rio de
Janeiro e pela Rua Nossa Senhora de Fatima.

Planta de localizacao

R. Rio de Janeiro R Rio de Janeiro

Mnnmla

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001698-22.2016.8.26.0565 e cédi96 alC4PBBY.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO, protocolado em 11/01/2021 as 15:12 , sob o nimero WSCS21700010158
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5. Melhoramentos publicos

O Edificio Deolinda A. G. Favano é dotado dos principais melhoramentos

publicos convencionais.

6. Topografia
A topografia do Edificio Deolinda A. G. Favano apresenta-se plana em toda
sua extensao e ao nivel da Rua Rio de Janeiro e da Rua Nossa Senhora de
Fatima.

7. Caracteristicas do solo

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

8. llustragao fotografica externa

Vista da entrada principal do Edificio Deolinda A. G. Favano pela Rua Rio de
Janeiro.

RUA CONDE DO PINMAL, N"08B - cJ. 23 - Cep OI1SO1-080 - S¢ SAD PauLL SP-Ts (11) JI01-6533/2105-3893 - JIPANTALEACOTERNA.COMN.BR

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001698-22.2016.8.26.0565 e cédi96 alC4PBBY.

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO, protocolado em 11/01/2021 as 15:12 , sob o nimero WSCS21700010158
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Vista da Rua Nossa Senhora de Fatima que, também, da acesso ao Edificio
Deolinda A. G. Favano.

9. Caracteristicas do Edificio Deolinda A. G. Favano
Classe / Grupo Residencial / Apartamento
Padrao Superior com elevador
Estrutura Concreto armado
Revestimento externo Argamassa fina e pedra mineira
Pavimentos 17 ( dezessete ) pavimentos

N? de apartamentos por andar | 1 ( um ) apartamento

N? de elevadores 2 ( dois ) elevadores
Sistema de seguranca Portaria, interfonia e porteiro eletrénico
Sistema de lazer Saldo de festas e patio de lazer

RUA CONDE DO PINMAL, N"0B - CcJ. 23 - Cep OISO I1-080 - Sx SAD PAULD -SP-Ts (11) 1016533/ 3105-3893 - JPANTALEACOTERNA.COM.BR

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001698-22.2016.8.26.0565 e cédigé alC4PBBY.

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO, protocolado em 11/01/2021 as 15:12 , sob o nimero WSCS21700010158
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llustracao fotografica do sistema de lazer e seguranca do Edificio

10.

Deolinda A. G. Favano
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Piso

Assoalho, tacos de madeira e ladrilhos ceramicos

Revestimento interno

Argamassa fina e azulejos

Portas Madeira

Caixilhos Aluminio

Forro Laje e gesso

Janelas Tipo de correr, basculante e porta-balcédo

Compartimentos

de servigco e area de servico

2 (duas) salas, 2 (dois) terragos, lavabo, cozinha,
3 (trés) suites com terracos, dormitério e banheiro

N? de vagas de garagem

2 ( duas ) vagas de garagem

|dade real 38 ( trinta e oito ) anos
Estado de conservagédo | Regular
] Apartamento 160,142m?
Area util
Box de garagem 20,00m?
] ] Apartamento 16,72m?
Areas construidas Area comum
Box de garagem 29,07m?
) Apartamento 176,86m>
Area total
Box de garagem 49,07m?
Apartamento 0,0155%

Fracdo ideal do terreno

Box de garagem

0,055928%

Obs.: As areas construidas e as fragdes ideais do terreno do apartamento e box

de garagem avaliandos e a idade real do Edificio Deolinda A. G. Favano
foi resultado de analise das matriculas n® 8.364 e 8.365 do 2° CRI / Sao
Caetano do Sul— SP (fls. 158 e 165 ).

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001698-22.2016.8.26.0565 e cédi96 alC4PBBY.

Este documento é cdépia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO, protocolado em 11/01/2021 as 15:12 , sob o numero WSCS21700010158
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llustracao fotografica interna do apartamento avaliando

12.
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CAPITULO IV — AVALIACAO

1.

Critério adotado

Foi utilizado o Meétodo Comparativo Direto de Valores de Mercado de
Apartamentos, ja consagrado em trabalhos desta natureza, conforme
recomendagcdo da Norma para Avaliacdo de Imoveis Urbanos — IBAPE/SP —
2011 e o Estudo procedido pelo Provimento n® 02/86 dos MM. Juizes das Varas
da Fazenda Municipal de Sao Paulo, intitulado Valores de Edificacbes de
Iméveis Urbanos — IBAPE/SP — Versao 2019.

Sua aplicacao se resumiu na determinacdo do valor unitario basico do metro
quadrado de area util de apartamento na regiao onde se localiza o apartamento
avaliando, a partir dos elementos comparativos coletados ( Anexo Il ), onde se
obteve o Quadro Resumo de Homogeneizacao ( Anexo lll'), dos quais se extraiu
a sua Média Aritmética Saneada ( Anexo IV ).

A homogeneizacdo dos elementos comparativos de apartamentos e do
apartamento avaliando, em relagdo a situagcédo paradigma, foi obtida a partir de

determinados ajustes ( Anexo | ).

O valor do apartamento foi obtido pelo produto entre a sua area util e o

respectivo valor unitario basico.

Valor unitario basico ( Vu)

A média aritmética saneada, para a regidao onde se encontra o apartamento
avaliando, referente ao més de dezembro de 2020, € de:

Vu = R$ 4.729,36 / m?

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001698-22.2016.8.26.0565 e cédi96 alC4PBBY.

Este documento é cdépia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO, protocolado em 11/01/2021 as 15:12 , sob o numero WSCS21700010158
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Valor de mercado do apartamento para venda, excluindo as vagas de
garagem ( Va)

Va = (Vu X Ac ), sendo:

Va = Valor de mercado do apartamento para venda, excluindo as vagas de
garagem

Vu = Valor unitario do apartamento ( R$ 4.729,36 / m?)

Ac = Area construida Gtil do apartamento ( 160,142m? )

Va = (4.729,36 x 160,142)

Va = R$ 757.369,00, ou, em nimeros redondos,

Va = R$ 760.000,00

( setecentos e sessenta mil reais )

Valor de mercado para venda das vagas de garagem ( Vg )

Vg = (Vu X Agp ), sendo:

Vg
Vu

Agp = Area construida atil ponderada das vagas de garagem ( 10,00m?2)

Valor de mercado das vagas de garagem para venda

Valor unitario do apartamento ( R$ 4.729,36 / m?)

Agp = (N x Ag x F¢), sendo:

Agp = Area construida Util ponderada das vagas de garagem
N = Numero de vagas de garagem ( 2)

Ag
Fe
Obs.: O fator de correcdo foi resultado da consulta do Estudo “Valores de

Area construida Gtil de 1 (uma ) vaga de garagem ( 10,00m?)

Fator de correcéo ( 0,50 )

Venda — 2002”, Capitulo 6 — Recomendacées, item 6.9.

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001698-22.2016.8.26.0565 e cédi96 alC4PBBY.

Este documento é cdépia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO, protocolado em 11/01/2021 as 15:12 , sob o numero WSCS21700010158
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Agp = (2 x 10,00 x 0,50)]
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CAPITULO V - ENCERRAMENTO
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, sendo a ultima datada e assinada.
Sao Caetano do Sul, 07 de janeiro de 2021
JUAREZ PANTALEAO
PERITO JUDICIAL

s

paginas

Segue o presente laudo em 20 ( vinte )

Acompanham 4 ( quatro ) anexos.
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ANEXO | - CRITERIO DE HOMOGENEIZACAO
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ANEXO | - CRITERIO DE HOMOGENEIZACAO

Fator oferta ( F;)

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

Fator localizacao ( Fiocal )

Para a transposi¢cao de valores de um local para outro, foi utilizada a relagao
entre indices de transposicao que refletem a realidade do mercado imobiliario
da regiao avalianda, conforme ampla pesquisa imobiliaria, tendo no numerador
o valor do local do apartamento avaliando ( ILa ) e no denominador, 0 do
apartamento comparativo ( ILe ).

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

Homogeneizagao de areas para avaliacao de imoveis urbanos.

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

Sendo:

An = Area homogeneizada

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

A utilizacao do expoente deve ser utilizada da seguinte forma:

Ae—Aa £ 30% — 1/4 e Ae—Aa > 30% — 1/8

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001698-22.2016.8.26.0565 e cédi96 alC4PBBY.
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4. Fator idade real do prédio ( Firp )
Os apartamentos comparativos foram homogeneizados em funcdo da idade
real dos prédios, com o emprego dos coeficientes de obsolescéncia previstos
no estudo Edificacoes — Valores de Venda — 1987 — Versao 2019.

5. Fator padrao construtivo do prédio ( Fpcp )
Os apartamentos comparativos foram homogeneizados em funcado do padrao
construtivo dos prédios, com o emprego dos coeficientes previstos no estudo
Edificacoes — Valores de Venda — 1987 — Versao 2019.

6. Fator atualizacao

N&o utilizado devido a baixa inflagao verificada no periodo, aliado ao fato dos
imdveis ndo acompanharem a pequena evolugao inflacionaria.

O valor basico unitario ( Vu ) foi homogeneizado para a situagdo paradigma através
da seguinte expressao:

Vi = [(Va/Au)XFiX(Fer+Fa+Fir+Fpc—n+1)]

Vu = Valor unitario basico de apartamento
Va = Valor de oferta do apartamento comparativo
Au = Area til ponderada do apartamento comparativo, ja considerada a area Util das

vagas de garagem
Fi+ = Fator oferta

Fir = Fator localizagdo
Fa = Fator area
Fir = Fator idade real

Fpc = Fator padrao construtivo

n = Numero de fatores

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001698-22.2016.8.26.0565 e cédi96 alC4PBBY.
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0s elementos comparativos obtidos na

homogeneizados para a seguinte situagdo paradigma:

ENGENHEIRO CIV

pesquisa

imobilidria foram

Situacao paradigma

Classe Residencial
Grupo Apartamento
Padrao Superior com elevador ( 6,827 )

Fatores utilizados (n)

4 ( quatro)

Idade real

38 ( trinta e oito ) anos

Area (til avalianda

160,142m2

Vida referencial

60 ( sessenta ) anos

Estado da edificagdo |Regular (c)

Foc 0,576

indice local 100,00

Data-base Dezembro de 2020

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001698-22.2016.8.26.0565 e cédi96 alC4PBBY.
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ELEMENTO COMPARATIVO N2 01

Hertz Iméveis — Sra. Priscila

01. Fonte de Informacao
Tel.: (11) 4225-5488
02. Data Dezembro de 2020 ( oferta )
03. Localizacao Rua Rio de Janeiro, n® 505, ap® n? 101
04. indice local 100
05. Area util ponderada / vagas 175,00m? / 3 ( trés ) vagas de garagem

06.

Padrao construtivo do prédio

Apartamento Superior com elevador ( 6,827 )

07. Idade do prédio 38 ( trinta e oito ) anos
08. Estado do prédio Regular (¢)
09. Fator de obsoletismo 0,576

10.

Valor de venda

R$ 900.000,00

llustracao fotografica

Valor unitario homogeneizado:

Vu1

Vu1

= [(900.000,00/175,00) x 0,90 x ( 1,000 + 1,022 + 1,000 + 1,000 -4 + 1) ]

= R$ 4.730,40 / m?

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001698-22.2016.8.26.0565 e cédi96 alC4PBBY.
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ELEMENTO COMPARATIVO N2 02

01. Fonte de Informacao

Europa Brokers — Sra. Selma

Tel.: (11) 94764-6583

02. Data

Dezembro de 2020 ( oferta )

03. Localizacao

Rua Rio de Janeiro, n? 335, 42 andar

04. indice local

100

05. Area atil ponderada / vagas

83,00m?/ 2 ( duas ) vagas de garagem

06. Padrao construtivo do prédio

Apartamento Médio com elevador ( 5,583 )

07. Idade do prédio

3 (trés ) anos

08. Estado do prédio

Entre novo e regular (b))

09. Fator de obsoletismo

0,977

10. Valor de venda

R$ 580.000,00

llustracao fotografica

Valor unitario homogeneizado:
Vu2 =

Vuiz = R$ 4.612,34 / m?

[ (580.000,00 /83,00 ) x 0,90 x ( 1,000 + 0,921 + 0,590 + 1,223 —4 + 1) ]

RUA CONDE DO PINMAL, N 08 - cJ. 23

CEP OISOL-080 - SE - SAp PAULD - SP-Tk

(11 1016533 /21053893 - JPANTALE

ACETERNA . COM. BR

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001698-22.2016.8.26.0565 e cédigé alC4PBBY.
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ELEMENTO COMPARATIVO N2 03

Corretor autbnomo — Sr. Anderson
01. Fonte de Informacao
Tel.: (11)97413-8114
02. Data Dezembro de 2020 ( oferta )
03. Localizacao Rua Rio de Janeiro, n® 335, 9° andar
04. indice local 100
05. Area util ponderada / vagas 83,00m?/ 2 ( duas ) vagas de garagem
06. Padrao construtivo do prédio |Apartamento Médio com elevador ( 5,583 )
07. Idade do prédio 3 (trés ) anos
08. Estado do prédio Entre novo e regular (b)
09. Fator de obsoletismo 0,977
10. Valor de venda R$ 480.000,00

llustracao fotografica

Valor unitario homogeneizado:

Vuws = [(480.000,00/66,00)x 0,90 x (1,000 + 0,895 + 0,590 + 1,223 -4 +1)]

Vus = R$ 4.630,12 / m?

RUA CONDE DO PINMAL, N 08 - cJ. 23

CEP OISOL-080 - SE - SAp PAULD - SP-Tk

(11 1016533 /21053893 - JPANTALE

ACETERNA . COM. BR

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001698-22.2016.8.26.0565 e cédigé alC4PBBY.
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ELEMENTO COMPARATIVO N2 04

01. Fonte de Informacao

Corretor autbnomo — Sr. Robson

Tel.: (11) 99548-9002

02. Data Dezembro de 2020 ( oferta )

03. Localizacao Rua Rio de Janeiro, n? 1.234, 3% andar
04. indice local 100

05. Area util ponderada / vagas 165,00m? / 3 ( trés ) vagas de garagem

06.

Padrao construtivo do prédio

Apartamento Superior com elevador ( 6,827 )

07.

Idade do prédio

5 (cinco ) anos

08.

Estado do prédio

Entre novo e regular (b))

09.

Fator de obsoletismo

0,961

10.

Valor de venda

R$ 1.350.000,00

llustracao fotografica

Valor unitario homogeneizado:

Vuws = [(1.350.000,00/ 165,00 ) x 0,90 x ( 1,000 + 1,007 + 0,599 + 1,000-4 + 1) ]

Vus = R$ 4.465,13 / m?

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001698-22.2016.8.26.0565 e cédi96 alC4PBBY.
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ELEMENTO COMPARATIVO N2 05

Corretor autbnomo — Sr. Luiz
01. Fonte de Informacao
Tel.: (11) 99268-3916
02. Data Dezembro de 2020 ( oferta )
03. Localizagao Rua Rio de Janeiro, n® 545, 10% andar
04. indice local 100
05. Area util ponderada / vagas 118,00m? / 2 ( duas ) vagas de garagem
06. Padrao construtivo do prédio |Apartamento Médio com elevador ( 5,583 )
07. Idade do prédio 3 (trés ) anos
08. Estado do prédio Entre novo e regular (b))
09. Fator de obsoletismo 0,977
10. Valor de venda R$ 890.000,00

llustracao fotografica

Valor unitario homogeneizado:

%
o g
.
:

e
RO
.:U—'/

Vus = [(800.000,00/118,00) x 0,90 x ( 1,000 + 0,926 + 0,590 + 1,223 -4 + 1) ]

Vus = R$ 5.012,22 / m?

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001698-22.2016.8.26.0565 e cédi96 alC4PBBY.
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ELEMENTO COMPARATIVO N2 06

Metrépolis Brokers - Sandra
01. Fonte de Informacao
Tel.: (11) 3565-3530
02. Data Dezembro de 2020 ( oferta )
03. Localizacao Rua Rio de Janeiro n® 545, 4° andar
04. indice local 100
05. Area util ponderada / vagas 118,00m?/ 2 ( duas ) vagas de garagem
06. Padrao construtivo do prédio |Apartamento Médio com elevador ( 5,583 )
07. Idade do prédio 3 (trés ) anos
08. Estado do prédio Entre novo e regular (b))
09. Fator de obsoletismo 0,977
10. Valor de venda R$ 870.000,00

llustracao fotografica

Valor unitario homogeneizado:

Vu6 =

/

g

. -
2%
.‘n{.
R
.

e
AT
.:',-'/

[ (870.000,00/118,00) x 0,90 x ( 1,000 + 0,926 + 0,590 + 1,223 -4 + 1) ]

Vus = R$ 4.899,58 / m?

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001698-22.2016.8.26.0565 e cédi96 alC4PBBY.
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ELEMENTO COMPARATIVO N2 07

01. Fonte de Informacao

Corretor autbnomo — Sr. Celso

Tel.: (11)99131-9483

02. Data

Dezembro de 2020 ( oferta )

03. Localizacao

Rua N. S. de Fatima, n? 291, 72 andar

04. indice local

100

05. Area atil ponderada / vagas

117,00m? / 2 ( duas ) vagas de garagem

06. Padrao construtivo do prédio

Apartamento Médio com elevador ( 5,075 )

07. Idade do prédio

20 ( vinte ) anos

08. Estado do prédio

Regular (c)

09. Fator de obsoletismo

0,807

10. Valor de venda

R$ 610.000,00

llustracao fotografica

Valor unitario homogeneizado:

Vuwz = [(610.000,00/ 117,00 ) x 0,90 x ( 1,000 + 0,925 + 0,714 + 1,345 -4 + 1) ]

Vuz = R$ 4.617,12/ m?

RUA CONDE DO PINMAL, N 08 - cJ. 23

CEP OISOL-080 - S& SAD PAULD -SP-Ts

(1) 1016533/ 21053893 -

IPANTALEACOTERNA COM. BR

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001698-22.2016.8.26.0565 e cédigé alC4PBBY.
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ELEMENTO COMPARATIVO N2 08

o1.

Fonte de Informacao

Manzari Consultoria Imobiliaria — Sr. Roberto

Tel.: (11) 95059-4453

02. Data Dezembro de 2020 ( oferta )

03. Localizacao Rua Rio de Janeiro, n? 898, 52 andar
04. indice local 100

05. Area util ponderada / vagas 76,00m? /1 (uma ) vaga de garagem

06.

Padrao construtivo do prédio

Apartamento Médio com elevador ( 5,583 )

07. Idade do prédio 20 (vinte ) anos
08. Estado do prédio Regular (¢)
09. Fator de obsoletismo 0,807

10.

Valor de venda

R$ 485.000,00

llustragao fotografica

Valor unitario homogeneizado:

Vus = [ (485.000,00/76,00)x 0,90 x (1,000 + 0,911 + 0,714 + 1,223 -4 + 1) ]

Vus = R$ 4.867,97 / m?

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001698-22.2016.8.26.0565 e cédi96 alC4PBBY.
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ANEXO lIl - QUADRO RESUMO DE HOMOGENEIZAGCAO

Vi Fs Fir Ae An Fir Fp n Vu

900.000,00 | 0,90 | 1,000 | 175,00 | 1,022 | 1,000 | 1,000 | 4 | 4.730,40

580.000,00 | 0,90 | 1,000 | 83,00 | 0,921 | 0,590 | 1,223 | 4 | 4.612,34

480.000,00 | 0,90 | 1,000 | 66,00 | 0,895 | 0,590 | 1,223 | 4 | 4.630,12

1.350.000,00 | 0,90 | 1,000 | 165,00 | 1,007 | 0,599 | 1,000 | 4 | 4.465,13

890.000,00 | 0,90 | 1,000 | 118,00 | 0,926 | 0,590 | 1,223 | 4 | 5.012,22

870.000,00 | 0,90 | 1,000 | 118,00 | 0,926 | 0,590 | 1,223 | 4 | 4.899,58

610.000,00 | 0,90 | 1,000 | 117,00 | 0,925 | 0,714 | 1,345 | 4 | 4.617,12

485.000,00 | 0,90 | 1,000 | 76,00 | 0,911 | 0,714 | 1,223 | 4 | 4.867,97

5.100,00
5.000,00
4.900,00
4.800,00
4.700,00
4.600,00
4.500,00

4.400,00

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001698-22.2016.8.26.0565 e cédi96 alC4PBBY.
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ANEXO IV — MEDIA ARITMETICA SANEADA

Vi (R$/m2)
Vur 4.730,40
Ve 4.612,34
Vus 4.630,12
Vus 4.465,13
Vus 5.012,22
Vue 4.899,58
Vur 4.617,12
Vus 4.867,97

MA = R$ 37.834,88/m? = R$ 4.729,36 / m?
8

—-30% = R$ 3.310,55/ m?
+30% = R$ 6.148,17 /m2

Portanto, nédo foi desprezado nenhum elemento, logo:

Vu = R$ 4.729,36 / m?

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001698-22.2016.8.26.0565 e cédi96 alC4PBBY.
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