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

PROCESSO : N20000211-24.2022.8.26.0565
CARTORIO : 42 OFiCIO
ACAO :  LIQUIDAGAO POR ARBITRAMENTO - ALIENACAO JUDICIAL

REQUERENTE : MAURICIO NOGUEIRA SANGUIN
REQUERIDOS : CINTIA MARIA DE LIMA E OUTRO

JUAREZ PANTALEAO, engenheiro, CREA n? 0601592133, perito
judicial, nomeado e compromissado nos Autos da presente Agéo, 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 0000211-24.2022.8.26.0565 e cédi96 VeNdOhes8.

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO, protocolado em 10/04/2023 as 18:18 , sob o numero WSCS23700367171
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CAPITULO | — RESUMO DO VALOR DE MERCADO PARA VENDA DO IMOVEL
URBANO

Localizacao: Rua Claudir Bianchi Vieira, n2 81, Bairro Santo Anténio Alegre,
Municipio e Comarca de Sao Caetano do Sul, Grande Sao
Paulo.

Data da avaliacao: Abril de 2023

Valor de mercado: R$ 343.000,00

( trezentos e quarenta e trés mil reais )

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000211-24.2022.8.26.0565 e cédi96 VeNdOhes8.

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO, protocolado em 10/04/2023 as 18:18 , sob o numero WSCS23700367171



fls. 100

Juarez PANTALEAO

ENGENHE

CAPITULO Il - CONSIDERACOES PRELIMINARES

O presente laudo visa, conforme o despacho do MM. Juizo, as fls. 37, a apuragdo do
justo, real e atual valor de mercado para a venda de 1 ( um ) imovel residencial
localizado na Rua Claudir Bianchi Vieira, n® 81, Bairro Santo Antonio Alegre, Municipio
e Comarca de Sao Caetano do Sul, Grande Sao Paulo, devido a uma Acédo de
LIQUIDACAO POR ARBITRAMENTO — ALIENACAO JUDICIAL.

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

nomeacgao para Perito do Juizo.

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000211-24.2022.8.26.0565 e cédi96 VeNdOhes8.

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO, protocolado em 10/04/2023 as 18:18 , sob o numero WSCS23700367171
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CAPITULO il - VISTORIA

1. Localizacao
O imével avaliando encontra-se localizado na Rua Claudir Bianchi Vieira, n® 81,
Bairro Santo Antdnio Alegre, Municipio e Comarca de Sao Caetano do Sul,
Grande Sao Paulo.

2. Inscricao municipal

A inscricao municipal do imovel avaliando, conforme a Prefeitura Municipal de
Sé&o Caetano do Sul, é: 02.035.066.

3. Planta de localizacao

R. Maj. Carlos Del Prete

te
CCTH

| R Cfaxdir Biachi Viéira-

= 3
ahzy ’, I
'

Carlosfet pre

C10N3ados

R_. Maj.

4. Acessibilidade

O acesso é facil e direto pela Rua Claudir Bianchi Vieira.

RUA CONDE DO PINMAL, N"08B - cJ. 23 - Cep OI1SO1-080 - S¢ SAD PauLL SP-Ts (111016533 /72105-3893 - JIPANTALEACOTERNA.COMN.BR

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000211-24.2022.8.26.0565 e cédi96 VeNdOhes8.

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO, protocolado em 10/04/2023 as 18:18 , sob o nimero WSCS23700367171
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llustracao fotografica externa

5.
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Topografia

A topografia do imovel encontra-se plana em toda sua extensdo e ao nivel da
Rua Claudir Bianchi Vieira.

Zoneamento

O imébvel se encontra, conforme Prefeitura Municipal de Sdo Caetano do Sul, em

zona urbana.

Melhoramentos publicos

O imével é servido pelos seguintes melhoramentos publicos convencionais:

Rede publica de 4gua encanada;

Rede publica de energia elétrica domiciliar;
Rede de iluminacao publica;

Rede publica de telefonia fixa;

Rede publica de saneamento basico;
Guias e sarjetas; e

vV VV V V VYV

Pavimentacao asfaltica.

Dimensoes

O terreno, conforme analise da Matricula n? 6.452 do 22 CRI / Sao Caetano do
Sul — SP ( Anexo | ), possui a seguinte descricao:

“Medindo o terreno 4,50m de frente para a praca de Retorno; por 17,75m da
frente aos fundos, em ambos os lados, por 4,50m nos fundos, encerrando a area
de 80,00m2.”

Caracteristicas do solo

O solo é aparentemente seco, préprio a construcao civil.

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000211-24.2022.8.26.0565 e cédi96 VeNdOhes8.

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO, protocolado em 10/04/2023 as 18:18 , sob o numero WSCS23700367171
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11. Benfeitorias

Sobre o terreno acima descrito encontra-se erigida 1 ( uma ) edificagao

residencial, possuindo as seguintes caracteristicas construtivas:

Classe Residencial

Grupo Casa

Padrao Econbémico
Pavimentos 2 ( dois ) pavimentos

Estrutura / Forro

Convencional / Laje

Janelas

Tipo guilhotina e basculante

Piso

Ladrilhos e caquinhos ceramicos e tacos de madeira

Revestimento externo

Argamassa fina

Revestimento interno

Argamassa fina e azulejos

Portas / Caixilhos

Madeira / Madeira e ferro

Cobertura

Telhas de fibrocimento

Compartimentos

] Garagem, sala, cozinha, banheiro e area de
Térreo ]
servico
Superior |2 (dois) dormitérios

Estado da edificacao

Necessitando de reparos simples

Idade real

50 ( cinquenta ) anos

Area construida

92,00m?

Obs.:

a) A area construida da edificagdo foi resultado de analise da Certidao de

Valor Venal da Prefeitura Municipal de Sdo Caetano do Sul ( Anexo Il ).

b) A idade da edificacdo foi resultado de informacdo no local, conjugada

com estimativa deste perito, quando da vistoria.

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000211-24.2022.8.26.0565 e cédi96 VeNdOhes8.

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO, protocolado em 10/04/2023 as 18:18 , sob o numero WSCS23700367171
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llustracao fotografica das benfeitorias

12.
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CAPITULO IV — AVALIACAO

1.

Valor do terreno ( Vi)

1.1.

1.2.

Critério adotado

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

Sua aplicacdo se resume na determinagdo do valor unitario bésico do
metro quadrado na regido onde se localiza o imével avaliando, a partir dos
elementos comparativos coletados ( Anexo IV ), apresentados no quadro
resumo ( Anexo V ), dos quais se extraiu a sua média aritmética saneada
( Anexo VI).

A homogeneizacao dos elementos comparativos e do imével avaliando, em
relagdo a situacao paradigma, foi obtida a partir de determinados ajustes
( Norma para Avaliacdo de Imoéveis Urbanos — IBAPE/SP - 2011,
resumidos no Anexo Ill ). O Valor da Terra Nua, também ajustada a
situacao paradigma, foi obtido pelo produto entre a area avalianda e o

respectivo valor unitario basico.

Homogeneizacao

De acordo com os critérios descritos anteriormente, tivemos:

1.2.1. Fator testada ( Ci)

Ci=(Fp/F:)f sendo: f=0,20 e limite: Fr /2 < Fp < 2 F¢

Fr = 10,00m

Fo = 450m<F:/2 = 10,00m/2 = 5,00m

Cr = (5,00 /10,00 )00 C: = 0,871

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000211-24.2022.8.26.0565 e cédi96 VeNdOhes8.

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO, protocolado em 10/04/2023 as 18:18 , sob o numero WSCS23700367171
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1.2.2. Fator profundidade ( C; )

P = ( Area/Testada)

Pe

(80,00/4,50) = 17,78m
Como Pe estd compreendida entre Pmi/ 2 = 12,50m e Pmi = 25,00m
Ct= (17,78 /25,00 )00 C, = 0,843

1.2.3. Fator frentes multiplas ( Ce )
O referido fator ndo se aplica, pois o imével encontra-se
classificado, conforme a Norma para Avaliacdo de Iméveis Urbanos
— IBAPE/SP - 2011, no Grupo | — 22 zona.

1.2.4. Fator topografia ( F:)

Terreno plano.

Portanto: F: = 1,000
1.2.5. Fator consisténcia do terreno ( F¢)

O imovel possui solo seco.

Portanto: F. = 1,000
Valor unitario basico ( Vu)

A média aritmética saneada, para a regidao onde se encontra o imével
avaliando, referente ao més de abril de 2023, é de:

Vu = R$ 4.508,24 / m?

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000211-24.2022.8.26.0565 e cédi96 VeNdOhes8.

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO, protocolado em 10/04/2023 as 18:18 , sob o numero WSCS23700367171
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1.4. Valor do terreno ( Vi)

O valor do terreno foi calculado conforme a formula a seguir:
Vi=[Vux (Ci + Co + Fp + Fe = n + 1) x At]
Vi = [4.508,24 x (0,871 + 0,843 + 1,000 + 1,000 -4 + 1) x 80,00 ]
Vi = R$ 257.511,00
Valor das benfeitorias ( Vb )
2.1. Critério adotado
Foi utilizado o Estudo procedido pelo Provimento n® 02/86 dos MM. Juizes
das Varas da Fazenda Municipal de Sdo Paulo, intitulado Valores de
Edificagbes de Imoveis Urbanos — IBAPE/SP — Verséo 2019.

As caracteristicas descritas permitiram enquadrar as benfeitorias, para a

data base de abril de 2023, da seguinte forma:

Classe Residencial

Grupo Casa

Padrao Econbmico

RsN ( abril / 2023 ) R$ 1.920,00 / m? ( estimado )

Custo de reproducao R$ 2.054,40 / m? ( ReN x 1,070)

Estado da edificacéao Necessitando de reparos simples ( e)

Ir / le 70 ( setenta ) anos / 50 ( cinquenta ) anos
Foc 0,454
Area construida 92,00m2

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000211-24.2022.8.26.0565 e cédi96 VeNdOhes8.

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO, protocolado em 10/04/2023 as 18:18 , sob o numero WSCS23700367171
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2.2. Valor das benfeitorias ( Vp )

Vb = (Vu X Foc X Ac)

Sendo:

Vb = Valor das benfeitorias
Vu = Valor unitario das benfeitorias
Foc = Fator de adequacao ao obsoletismo e ao estado de conservagao

Ac = Area construida

Vb = (2.054,40 x 0,454 x 92,00)
Vb = R$ 85.808,00

Valor total do imével (Vi)

Para a obtencdo do valor total do imovel, foi efetuada a soma do valor do terreno

( Vt) e do valor das benfeitorias ( Vb ), desta forma tivemos:

Vi = (Vt + Vb)

Vi

(257.511,00 + 85.808,00)

Vi

R$ 343.319,00

Ou em numeros redondos,

Vi = R$ 343.000,00
( trezentos e quarenta e trés mil reais )

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000211-24.2022.8.26.0565 e cédi96 VeNdOhes8.

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO, protocolado em 10/04/2023 as 18:18 , sob o numero WSCS23700367171
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CAPITULO V - ENCERRAMENTO
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, sendo a ultima datada e assinada.
JUAREZ PANTALEAO
PERITO JUDICIAL

7

paginas
Sao Caetano do Sul, 06 de abril de 2023.

Segue o presente laudo em 15 ( quinze )

Acompanham 6 ( seis ) anexos.
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ANEXO | - MATRICULA N2 6.452 DO 22 CRI/ SCS - SP
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LIVRO N.o 2 - REGISTRO GERAL 2,0 Carldrio de Registro de Imédveis

Comarca de Sko Caetano do Sul
Matriculs Estado de Sko Paulo

( =60452= ] ( - )
8. C.do 8ul, 09 de Jjaneiro de19_8l,.-

1:0VEL:= O predio residencial sob n? 81 (oitenta e um) da TRA==
VESSA PARTICULAR CLAUDIR BIANCHI VIEIRA, com acesso pela Rua Ma
jor Caglo Del Prete n? 709 e seu respectivo terreno, situados =
no perimetro urbano desta cidade e comarca de Sao Caetano do ==
Sul, localizados no lado esqiardo da Fraga de Retorna, localiza
da no fim da Passagem Projetada, tambem conhecida por Travessa/
Particular Claudir Bianchi Vieira, que tem seu infcio na rua =-
Carlos Del Prete ou Major Carlo Del Prete, madindo o terreno ==
4,50 (quatro metros e cinquenta centimetros) de frente para 2 =
Praga de Retorno; por 17,75 (dezessete metros e setenta e cinco
centimetros) da frente aos fundos, em ambos os lados, por 4,50/
(qgatro metros e cinquenta centimetros) nos fundos, encerrando/
a8 area de 80,00m2, (oitenta metros quadradog), confrontando do/
lado direito, de quem da rua olha parz o imovel, com & casa 77,
de Irene Bonimani; pelo lado esquerdo, com a casa n? 85, de Car
linho Raute, e, nos fyndos, com Parque Infantil da Municipalida
de locel; referido imovel acha-se cadastrado na Prefeitura Muni
cipal desta cidade, conforme inscrigao n? 02,035,066,

|°RCTRIZTARIOSs= CLAUDIR BIANCHI VIEIRA e RUBEHS REZENDE oy RU==
, brasileiros, casados, engenheiros, domiciliados e
residentes na Capital deste Estado.
4G

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000211-24.2022.8.26.0565 e cédi96 VeNdOhes8.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO, protocolado em 10/04/2023 as 18:18 , sob o nimero WSCS23700367171
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MUNICIPAL DE SAO CAETANO DO SUL

~

ANEXO Il - CERTIDAO DE VALOR VENAL DA PREFEITURA
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PREFEITURA MUNICIPAL DE SAO CAETANO DO SUL
Secretaria da Fazenda

09540-230 - AV. FERNANDO SIMONSEN, 566 CERAMICA SAO CAETANO DO SUL SP

Certiddao Valor Venal
Numero 270255/2020

CERTIFICQ, para os devidos fins, atendendo ao requerido, que para efeito de lancamento no
exercicio supra mencionado, o imovel esta inscrito nesta Prefeitura para pagamento de Impostos e
Taxas Imobiliarios, conforme descricdo abaixo:

Identificacéo
Inscricdo 02.035.0066 Controle: 4568

Proprietario ANTONIO PORFIRIO DE LIMA E S/M

Compromissarno

Local do Imével 09530-000 - RUA MAJ. CARLO DEL PRETE, 709 CASA 81
Bairro/Loteamento SANTO ANTONIO

Area do Terreno 9321 m2

Area da Construcéo 92,00 M2

Valor Venal do Terreno R$ 99.055,20
Valor Venal da Construcao R$ 23.809,60
Valor do Excesso R$ 0,00

Valor Venal Total R$ 122 864,80

Umero WSCS23700367171

18:18 ,sobon

as

do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO, protocolado em 10/04/2023

é copia .
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000211-24.2022.8.26.0565 e codigo VeNdOhe8.

Este documento
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ANEXO Il - 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 ( Fir)

Para a transposicao da parcela do valor referente ao terreno de um local para
outro, foi utilizada a relacdo entre indices de transposicao que refletem a
realidade do mercado imobiliario da regido avalianda, conforme ampla pesquisa
imobiliaria, tendo no numerador o valor do local do imével avaliando ( ILa) e no

denominador, o do elemento comparativo ( ILe ).

Fator testada ( Ct)

Conforme o disposto no item 10.3.1, sub-item “b” da Norma, tendo como
testada de referéncia:

Fr - 10,00m

Fator profundidade ( Cp )

Conforme o disposto no item 10.3.1, sub-item “a” da Norma, tendo como
profundidades de referéncia:

Pmi = 25,00m e Pma = 40,00m.

Fator frentes multiplas ( Ce)

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

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000211-24.2022.8.26.0565 e cédi96 VeNdOhes8.

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO, protocolado em 10/04/2023 as 18:18 , sob o numero WSCS23700367171
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Fator topografia ( Fi)

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

Fator consisténcia do terreno ( F¢)

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

Terreno seco.
Fator area
Os elementos comparativos foram homogeneizados em fungdo da area,

conforme o Estudo do Engenheiro Sérgio Abunaman, em seu Livro
Homogeneizagao de areas para avaliagdo de imoveis urbanos.

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

Sendo:

An = Area homogeneizada

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

A utilizagdo do expoente deve ser utilizada da seguinte forma:

Ae—Aa < 30% —>1/4
Ae—Aa > 30% — 1/8

Fator atualizacao

N&ao utilizado devido a baixa inflagdo verificada no periodo, aliado ao fato dos

imoveis ndao acompanharem a pequena evolugao inflacionaria.

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000211-24.2022.8.26.0565 e cédi96 VeNdOhes8.

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO, protocolado em 10/04/2023 as 18:18 , sob o numero WSCS23700367171
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O valor basico unitario ( Vu ) foi homogeneizado para a situacdo paradigma através da

seguinte expressao:

Vo= {{[(VixFi)=Vo]/At}x(Fr+Fa+ Ci+Cp+Ft+Fe—n+1)}

Assim, o0s elementos comparativos obtidos na pesquisa imobiliaria foram
homogeneizados para a seguinte situacao paradigma:

Situacao Paradigma

Zona de caracteristicas homogéneas | Grupo | — 22 Zona

Frente de referéncia ( Fr) 10,00m
Profundidade minima ( Pmi ) 25,00m
Profundidade maxima ( Pma ) 40,00m
Expoente do Fator frente ( f) 0,20

Expoente do Fator profundidade (p) | 0,50

Fator frentes multiplas Nao se aplica
Numero de fatores utilizados ( n) 6

Area do terreno avaliando 80,00m?
Topografia Plano
Consisténcia do solo Seco

indice local 100,00
Data-base Abril de 2023

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000211-24.2022.8.26.0565 e cédi96 VeNdOhes8.

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO, protocolado em 10/04/2023 as 18:18 , sob o numero WSCS23700367171
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ELEMENTO COMPARATIVO N¢ 01

Hoffman Imoveis - Julia
01. Fonte de informacao
Tel.: (11) 94195-0268
02. Data Abril de 2023 ( oferta )
03. Localizacao Rua Claudir Bianchi Vieira, n® 77
04. indice local 100
05. Area / Dimensodes 100,00m? / 5,00m x 20,00m
06. Topografia Plano
07. Caracteristicas do solo |Solo seco
08. Benfeitorias Casa Econ., 50 anos, (e ), 90m?, R$ 84.000,00
09. Valor de venda R$ 550.000,00

llustracao fotografica

Valor unitario homogeneizado:

Vui = {{[(550.000,00x0,90)-84.000,00]/100,00}x(1,000+1,057+1,149+1,118+1+1-6+1)}

Vu1 -

R$ 5.440,54 / m?

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000211-24.2022.8.26.0565 e cédi96 VeNdOhes8.

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO, protocolado em 10/04/2023 as 18:18 , sob o numero WSCS23700367171
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ELEMENTO COMPARATIVO N2 02

Eliana Imoveis ABC — Sra. Eliana
01. Fonte de informacao
Tel.: (11) 4221-4888
02. Data Abril de 2023 ( oferta )
03. Localizacao Rua José Benedetti, n? 695
04. indice local 100
05. Area / Dimensodes 150,00m? / 6,00m x 25,00m
06. Topografia Plano
07. Caracteristicas do solo |Solo seco
08. Benfeitorias Casa Econ., 50 anos, (e ), 90m?, R$ 96.000,00
09. Valor de venda R$ 740.000,00

llustracao fotografica

.|

Valor unitario homogeneizado:

Vuz = {{[(740.000,00x0,90)-96.000,00]/150,00}x(1,000+1,082+1,108+1,000+1+1-6+1)}

Vu2 =

R$ 4.520,35/ m?

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000211-24.2022.8.26.0565 e cédi96 VeNdOhes8.

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO, protocolado em 10/04/2023 as 18:18 , sob o nimero WSCS23700367171
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ELEMENTO COMPARATIVO N2 03

Conquista Iméveis — Sra. Sénia
01. Fonte de informacao
Tel.: (11) 4126-5400
02. Data Abril de 2023 ( oferta )
03. Localizacao Rua José Ferrari, n® 103
04. indice local 100
05. Area / Dimensées 202,00m? / 7,50m de frente
06. Topografia Plano
07. Caracteristicas do solo |Solo seco
08. Benfeitorias Casa Econ., 60 anos, (e ), 123m?, R$ 72.000,00
09. Valor de venda R$ 680.000,00

llustracao fotografica

Valor unitario homogeneizado:

Vus = {{[(680.000,00x0,90)-72.000,00]/202,00}x(1,000+1,123+1,059+1,000+1+1-6+1)}

Vu3 =

R$ 3.160,40 / m?

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000211-24.2022.8.26.0565 e cédi96 VeNdOhes8.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO, protocolado em 10/04/2023 as 18:18 , sob o nimero WSCS23700367171
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ELEMENTO COMPARATIVO N2 04

Nacional Corretores — Sr. Evandro
01. Fonte de informacao

Tel.: (11) 4994-8763
02. Data Abril de 2023 ( oferta )
03. Localizacao Rua Piaui, n? 1.118 x Rua Tiradentes
04. indice local 100
05. Area / Dimensdes 400,00m?/ 18,00m de frente
06. Topografia Plano
07. Caracteristicas do solo |Solo seco
08. Benfeitorias Casa Simples, 50 anos, ( e ), 280m?, R$ 365.000,00
09. Valor de venda R$ 2.500.000,00

llustracao fotografica

Valor unitario homogeneizado:

Vus = {{[(2.500.000,00x0,90)—-365.000,00]/400,00}x(1,000+1,223+0,889+1,061+1+1-6+1)}

Vua

= R$ 5.526,83 / m?

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000211-24.2022.8.26.0565 e cédi96 VeNdOhes8.

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO, protocolado em 10/04/2023 as 18:18 , sob o numero WSCS23700367171
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ELEMENTO COMPARATIVO N2 05

01.

Fonte de informacao

Metropolis Brokers — Sr. Felipe

Tel.: (11) 3565-3530

02. Data Abril de 2023 ( oferta )

03. Localizacao Rua José de Alencar, n® 217
04. indice local 100

05. Area / Dimensbes 125,00m? / 5,00m x 25,00m
06. Topografia Plano

07. Caracteristicas do solo |Solo seco

08.

Benfeitorias

Casa Simples, 45 anos, (e ), 131m?, R$ 192.000,00

09.

Valor de venda

R$ 650.000,00

llustracao fotografica

Valor unitario homogeneizado:

Vus = {{[(650.000,00x0,90)-192.000,00]/125,00}x(1,000+1,057+1,149+1,000+1+1-6+1)}

Vu5

= R$ 3.790,72 / m?

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000211-24.2022.8.26.0565 e cédi96 VeNdOhes8.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO, protocolado em 10/04/2023 as 18:18 , sob o nimero WSCS23700367171
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ELEMENTO COMPARATIVO N2 06

Metropolis Brokers — Sr. Felipe
01. Fonte de informacao

Tel.: (11) 3565-3530
02. Data Abril de 2023 ( oferta )
03. Localizacao Rua Clemente Ferreira n? 125
04. indice local 100
05. Area / Dimensdes 125,00m? / 5,00m x 25,00m
06. Topografia Plano
07. Caracteristicas do solo |Solo seco
08. Benfeitorias Casa Econ., 50 anos, (e ), 115m?, R$ 107.000,00
09. Valor de venda R$ 650.000,00

llustracao fotografica

Valor unitario homogeneizado:

Vus = {{[(650.000,00x0,90)—-107.000,00]/125,00}x(1,000+1,057+1,149+1,000+1+1-6+1)}

Vs = R$ 4.610,59 / m?

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000211-24.2022.8.26.0565 e cédi96 VeNdOhes8.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO, protocolado em 10/04/2023 as 18:18 , sob o nimero WSCS23700367171
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ANEXO V - QUADRO RESUMO DE HOMOGENEIZAGAO

N2 Vi Fs At At Fir An Ct Cp Fi Fc n Vu
01 550.000,00 0,90 | 84.000,00 | 100,00 | 1,000 1,057 | 1,149 | 1,118 | 1 1 6 | 5.440,54
02 740.000,00 0,90 | 96.000,00 | 150,00 | 1,000 1,082 | 1,108 | 1,000 | 1 1 6 | 4.520,35
03 680.000,00 0,90 | 72.000,00 | 202,00 | 1,000 1,123 | 1,059 | 1,000 | 1 1 6 | 3.160,40
04 | 2.500.000,00 | 0,90 | 365.000,00 | 400,00 | 1,000 1,223 | 0,889 | 1,061 1 1 6 | 5.526,83
05 650.000,00 0,90 | 192.000,00 | 125,00 | 1,000 1,057 | 1,149 | 1,000 | 1 1 6 | 3.790,72
06 650.000,00 0,90 | 107.000,00 | 125,00 | 1,000 1,057 | 1,149 | 1,000 | 1 1 6 | 4.610,59
6.000,00
5.000,00
4.000,00
3.000,00
2.000,00
1.000,00
0,00
0 1 2 3 4 5 6 7

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000211-24.2022.8.26.0565 e cédi96 VeNdOhes8.

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO, protocolado em 10/04/2023 as 18:18 , sob o numero WSCS23700367171
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Vu (R$/m?)
Vus 5.440,54
Ve 4.520,35
Vus 3.160,40
Vus 5.526,83
Vus 3.790,72
Vue 4.610,59

MA = R$ 27.049.43/m? = R$ 4.508,24 / m?
6

-30% = R$ 3.155,77 / m?
+30% = R$ 5.860,71/m?

Portanto, ndo foi desprezado nenhum elemento, logo:

Vu = R$ 4.508,24 / m?

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000211-24.2022.8.26.0565 e cédi96 VeNdOhes8.

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO, protocolado em 10/04/2023 as 18:18 , sob o numero WSCS23700367171





