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EXMA. SRA. DRA. JUiZA DE DIREITO DA 12 VARA CIVEL DO FORO REGIONAL |
— SANTANA - SP

PROCESSO : N2 0009561-50.2020.8.26.0001

CARTORIO : 12 OFiCIO

ACAO : CUMPRIMENTO DE SENTENCA

REQUERENTES : MARCIA MARIA DE FRANCA RAMALHO REYNA E OUTRO
REQUERIDA : PATRICIA DE FRANCA RAMALHO

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 0009561-50.2020.8.26.0001 e cédi96 F68C10B.

Este documento é cdépia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO, protocolado em 06/01/2022 as 20:51 , sob o numero WSAN22700013352
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CAPITULO | - RESUMO DO VALOR DE MERCADO PARA VENDA DO IMOVEL
RESIDENCIAL

Localizacao: Rua Maria Augusta, n° 149, Bairro e Subdistrito Vila
Medeiros, Zona Norte do Municipio de Sao Paulo, SP.

Data da avaliacao: Janeiro de 2022

Valor de mercado: R$ 464.000,00

( quatrocentos e sessenta e quatro mil reais )

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0009561-50.2020.8.26.0001 e cédi96 F68C10B.

Este documento é cdépia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO, protocolado em 06/01/2022 as 20:51 , sob o numero WSAN22700013352
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CAPITULO Il - CONSIDERACOES PRELIMINARES

Objetiva a presente pericia, conforme despacho do MM. Juizo, as fls. 03, a apuragao
do justo, real e atual valor de mercado para a venda de 1 ( um ) imovel residencial
localizado na Rua Maria Augusta, n? 149, Bairro e Subdistrito Vila Medeiros, Zona
Norte do Municipio de Sao Paulo, SP, devido a uma Acdo de CUMPRIMENTO DE
SENTENCA.

Saneado o processo, foi deferida a prova pericial, tendo sido o signatario,

honrado com sua nomeacéo para Perito do Juizo.

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0009561-50.2020.8.26.0001 e cédi96 F68C10B.

Este documento é cdépia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO, protocolado em 06/01/2022 as 20:51 , sob o numero WSAN22700013352
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CAPITULO Ill - VISTORIA
1. Localizacao

O imével avaliando localiza-se na Rua Maria Augusta, n® 149, Bairro e

Subdistrito Vila Medeiros, Zona Norte do Municipio de Sao Paulo, SP.
2. Planta Genérica de Valores

Conforme a Planta Genérica de Valores do Municipio de Sdo Paulo se
encontra no Setor 068, Quadra 343, lote 0021-1 e indice fiscal igual a 609,00.

3. Planta de localizacao

4, Acessibilidade

O acesso é facil e direto pela Rua Maria Augusta.

RUA CONGE DO PiINMAL, N0 <3, 22 Ccar O1501.000 - 88 - 8140 PauLL . Te (1121018833 /21083000 - JFANTALEADOIENNA.COMN. BN

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0009561-50.2020.8.26.0001 e cédigé F68C10B.

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO, protocolado em 06/01/2022 as 20:51 , sob o nimero WSAN22700013352



fls. 59

Juarez PANTALEAO

CiviL

ENGENHEIRO

llustracao fotografica externa

5.
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Topografia

A topografia do imével se apresenta em declive no sentido frente — fundos e ao
nivel da Rua Henrique Mazzei.

Caracteristicas do solo

O imobvel possui solo aparentemente seco, firme e préprio para a construcao

civil.

Melhoramentos publicos

O imovel é dotado dos seguintes melhoramentos publicos convencionais:

Rede publica de energia elétrica domiciliar;
Rede de iluminagao publica;

Rede publica de a4gua encanada;

Rede publica de esgoto sanitario;

Rede publica de telefonia fixa;
Pavimentacao asfaltica; e

vV V V V YV VYV

Guias e sarjetas.

Dimensoes do terreno

O terreno do imével em questao, conforme analise da Matricula n® 17.784 do
152 CRI/ SP (fls. 14 ), possui a seguinte descricao:

“Medindo 8,00m de frente para a Rua Maria Augusta, por 31,04m de um lado,
31,08m de outro lado, tendo nos fundos 8,00m, perfazendo a area de
248,00m2.”

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0009561-50.2020.8.26.0001 e cédi96 F68C10B.

Este documento é cdépia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO, protocolado em 06/01/2022 as 20:51 , sob o numero WSAN22700013352
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10. Benfeitorias

Sobre o terreno retro descrito, encontram-se erigidas 4 ( quatro ) edificacoes,

possuindo as seguintes caracteristicas de construcdo e acabamento:

Classe Residencial
Grupo Casa
Padrao Econdémico

Estrutura / Forro

Convencional / Laje

Piso

Ladrilhos ceramicos e cimentado

Revestimento interno

Argamassa fina e azulejos

Revestimento externo

Argamassa fina

Caixilhos Ferro, aluminio e madeira

Portas Madeira e ferro

Janelas Tipo guilhotina, basculante e de correr
Cobertura Telhas ceramicas e de fibrocimento

Compartimentos

Area |Térreo |Garagem

comum | Inferior | Saldo, area de servico e banheiro

Casa 1 |Inferior |Sala, cozinha, banheiro e dormitério

Casa 2 |Inferior |Sala, cozinha, banheiro e dormitério

Casa 3 |Inferior |Sala, cozinha, banheiro e dormitério

Idade real

52 ( cinquenta e dois ) anos

Estado da edificacéao

Necessitando de reparos simples

Area construida

126,00m?

Obs.: A area construida e a idade da edificacdo foi resultado de analise da
Certiddo de Dados Cadastrais da PMSP ( Anexo | ).

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0009561-50.2020.8.26.0001 e cédi96 F68C10B.

Este documento é cdépia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO, protocolado em 06/01/2022 as 20:51 , sob o numero WSAN22700013352
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lustracao fotografica das benfeitorias
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CAPITULO IV - AVALIACAO PARA VENDA

1.

Terreno

1.1.

1.2.

Critério adotado

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

Sua aplicacdo se resume na determinacdo do valor unitario basico do
metro quadrado na regido onde se localiza o imével avaliando, a partir
dos elementos comparativos coletados ( Anexo Ill ), resumidos no
Quadro resumo de homogeneizacdo ( Anexo IV ), dos quais se extraiu a
sua média aritmética saneada ( Anexo V).

A homogeneizagdo dos elementos comparativos e do imével avaliando,
em relacdo a situacdo paradigma, foi obtida a partir de determinados
ajustes ( Norma para Avaliagao de Imoéveis Urbanos — IBAPE/SP — 2011,

resumidos no Anexo II).

O Valor da Terra Nua, também ajustada a situacdo 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 ( Cy)

Ci=(Fp/F¢)f sendo: f=0,20 e limite: Fr/2< Fp<2F
Fr = 10,00m e Fp = 8,00m

Cr = (8,00 /10,00 )00 Ci = 0,956

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0009561-50.2020.8.26.0001 e cédi96 F68C10B.

Este documento é cdépia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO, protocolado em 06/01/2022 as 20:51 , sob o numero WSAN22700013352
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Fator profundidade ( Cp )

Pe = (248,00/8,00) = 31,00m

Como Pe estd compreendida entre Pmi = 25,00m Pma = 40,00m

Portanto: Cp, = 1,000

Fator frentes multiplas ( Ce)

O referido fator ndo se aplica, pois o imbével encontra-se

classificado, conforme a Norma para Avaliacdo de Imoéveis

Urbanos — IBAPE/SP — 2011, no Grupo | — 22 zona.

Fator topografia ( Fi)

O imovel possui topografia em declive no sentido frente — fundos.

Portanto: F: = 0,900

Fator consisténcia do terreno ( F¢)

O imovel possui solo seco.

Portanto: Fe = 1,000

1.3. Valor unitario basico ( Vu)

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

avaliando, referente ao més de janeiro de 2022, é de:

V. = R$ 1.704,47 / m?

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0009561-50.2020.8.26.0001 e cédi96 F68C10B.

Este documento é cdépia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO, protocolado em 06/01/2022 as 20:51 , sob o numero WSAN22700013352
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1.4. Valor do terreno ( Vi)

O valor do terreno foi calculado conforme a formula a seguir:

Vt:[VuX(Cf+Cp+Fp+Fc—n+1)XAt]

Vi = [1.704,47 x ( 0,956 + 1,000 + 0,900 + 1,000 —4 + 1) x 248,00 ]

Vi = R$ 361.839,00

Benfeitorias

2.1. Critério adotado

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

Juizes das Varas da Fazenda Municipal de Sao Paulo, intitulado Valores
de Edificacdes de Iméveis Urbanos — IBAPE/SP — Versao 2019.

As caracteristicas descritas permitiram enquadrar a edificagdo, para a

data base de dezembro de 2021, da seguinte forma:

Classe / Grupo / Padrao

Residencial / Casa / Econbémico

Valor de RsN ( dez / 2021 )

R$ 1.750,00 / m? ( estimado )

Custo de reprodugéo ( Vu)

R$ 1.872,50/ m? ( RsN x 1,070)

Estado da edificacao

Necessitando de reparos simples ( e)

le

52 ( cinquenta e dois ) anos

Ir

70 ( setenta ) anos

FOC

0,431

Area construida

126,00m?

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0009561-50.2020.8.26.0001 e cédi96 F68C10B.

Este documento é cdépia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO, protocolado em 06/01/2022 as 20:51 , sob o numero WSAN22700013352



fls. 69

Juarez PANTALEAO

CENGENHE

2.2. Valor das benfeitorias ( Vb )

Vb = (Vu X Foc X Ac)

Sendo:

Vv = Valor das benfeitorias

Vu = Valor unitario das benfeitorias

Foc = Fator de adequagéo ao obsoletismo e ao estado de conservacgao
Ac: = Area construida das benfeitorias

Vb = (1.872,50 x 0,431 x 126,00)

Vb = R$ 101.688,00

Valor total do imével para venda ( Vi)

Para a obtencdo do valor total do imével para venda, foi efetuada a soma do

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

Vi = (Vt + Vb)

Vi

(361.839,00 + 101.688,00)

Vi

R$ 463.527,00

Ou, em numeros redondos,

Vi = R$ 464.000,00
( quatrocentos e sessenta e quatro mil reais )

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0009561-50.2020.8.26.0001 e cédi96 F68C10B.

Este documento é cdépia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO, protocolado em 06/01/2022 as 20:51 , sob o numero WSAN22700013352
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CAPITULO V - ENCERRAMENTO
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, sendo a Uultima datada e

Sao Paulo, 06 de janeiro de 2022
JUAREZ PANTALEAO
PERITO JUDICIAL

7

paginas

Segue o presente laudo em 16 ( dezesseis )
Acompanham 5 ( cinco ) anexos que ficam fazendo parte integrante do presente

assinada.
trabalho.
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PREFEITURA DE Certidao de Dados Cadastrais do Imoével - IPTU 2021
SAO PAULO

FAZENDA
Cadastro do Imével: 068.343.0021-1

Local do Imével:
R MARIA AUGUSTA, 149

TUCURUVI VL MEDEIROS CEP 02214-100
Imovel localizado na 22 Subdivisédo da Zona Urbana

Endereco para entrega da notificagao:

R SAGUAIRU, 665 - 7 ANDAR 73
CASA VERDE SAO PAULO CEP 02514-000

Contribuinte(s):
CPF 127.557.248-03 MARCIA MARIA DE FRANCA RAMALHO REYNA
CPF 215.849.838-25 ANDRE DE FRANCA RAMALHO

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m?): Testada (m):
Area nao incorporada (m?): Frac&o ideal:
Area total (m?):

Dados cadastrais da construcao:

Area construida (m?): Padré&o da construcéo:
Area ocupada pela construcdo (m?): Uso: residéncia
Ano da construcéo corrigido:

Valores de m? (R$):
- de terreno: 777,00
- da construcao: 1.074,00

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

- da érea incorporada: 192.696,00
- da area né&o incorporada: 0,00
- da construcéo: 27.065,00
Base de calculo do IPTU: 219.761,00

20:51 , sob o numero WSAN22700013352

as

do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO, protocolado em 06/01/2022

é copia .
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0009561-50.2020.8.26.0001 e c6digo F68C10B.

Este documento
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ANEXO Il - CRITERIO DE HOMOGENEIZAQI\O
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 relagdo entre os valores dos langamentos fiscais, obtidos
na Planta Genérica de Valores editada pela Prefeitura Municipal de Sao Paulo,
tendo no numerador o valor do local do imével avaliando ( IFa ) e no

denominador, o do elemento comparativo ( IFe ).

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 ( Cc)

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

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0009561-50.2020.8.26.0001 e cédi96 F68C10B.

Este documento é cdépia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO, protocolado em 06/01/2022 as 20:51 , sob o numero WSAN22700013352



fls. 75

Juarez PANTALEAO

CENGENHE

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 funcdo da area,
conforme o Estudo do Engenheiro Sérgio Abunaman, em seu Livro

Homogeneizagao de areas para avaliagdo de imdveis urbanos.

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

Sendo:

An = Area homogeneizada

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

A utilizagao do expoente deve ser utilizada da seguinte forma:

Ac —Aa = 30% — 1/4
Aec —Aa > 30% — 1/8

Fator atualizacao

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

imoveis nao acompanharem a pequena evolugao inflacionaria.

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0009561-50.2020.8.26.0001 e cédi96 F68C10B.
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O valor bésico unitario ( Vu ) foi homogeneizado para a situacado paradigma através

da seguinte expressao:

Vo= {{[(VixFi)=Vo]/At}Xx [Fr+Fa+Ci+Co+Fi+ Fe—n+1]}

Assim, o0s elementos comparativos obtidos na pesquisa imobilidria foram

homogeneizados para a seguinte situacao paradigma:

Situacao paradigma

Zona de caracteristicas homogéneas |Grupo | — 2% 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 N&o se aplica
Numero de fatores utilizados ( n) 6

Area do terreno avaliando 248,00m?
Topografia Plana
Consisténcia do solo Seco

indice fiscal 609,00
Data-base Janeiro de 2022

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0009561-50.2020.8.26.0001 e cédi96 F68C10B.
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ELEMENTO COMPARATIVO N2 01

Corretor autbnomo — Sr. Luciano

01. Fonte de informacao
Tel.: (11) 94527-5971
02. Data Janeiro de 2022 ( oferta)
03. Localizacao Rua Coronel Marcilio Franco, n® 717
04. Planta Genérica de Valores |Setor 068, Quadra 320 e indice Fiscal 902,00
05. Area / Dimensées 112,00m?/ 7,00m x 16,00m
06. Topografia Plano
07. Caracteristicas do solo Solo seco
08. Benfeitorias Casa Econ., 50 anos, (e ), 90m?, R$ 75.000,00
09. Valor de venda R$ 370.000,00

llustracao fotografica

Valor unitario homogeneizado:

Vur = {{[(370.000,00x0,90)~75.000,00)/112,00x[0,675+0,905+1,074+1,250+1+1-6+1]}

Vui = R$ 2.082,68 / m?

RUA CONGE DO PiNma '

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0009561-50.2020.8.26.0001 e cédi96 F68C10B.
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ELEMENTO COMPARATIVO N2 02

Corretora autbnoma — Sra. Neusa

01. Fonte de informacao
Tel.: (11) 2242-5083
02. Data Janeiro de 2022 ( oferta )
03. Localizacao Rua Henrique Mazzei, n® 513
04. Planta Genérica de Valores |Setor 068, Quadra 057 e indice Fiscal 1.009,00
05. Area / Dimensbes 79,00m? / 7,00m de frente
06. Topografia Plano
07. Caracteristicas do solo Solo seco
08. Benfeitorias Casa Simples, 15 anos, (¢ ), 130m?, R$ 299.000,00
09. Valor de venda R$ 530.000,00

llustracao fotografica

Valor unitario homogeneizado:

Vue = {{[(530.000,00x0,90)—285.000,00]/79,00x[0,604+0,867+1,074+1,414+1+1-6+1]}

Vuz = R$ 2.160,16 / m?

RuUa

ONGE DO PiNmAa N D8

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0009561-50.2020.8.26.0001 e cédi96 F68C10B.

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO, protocolado em 06/01/2022 as 20:51 , sob o nimero WSAN22700013352
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ELEMENTO COMPARATIVO N2 03

Top 1.000 Imoveis — Sr. Souza

01. Fonte de informacao
Tel.: (11) 3977-7474
02. Data Janeiro de 2022 ( oferta )
03. Localizacao Rua Quedas, n® 466
04. Planta Genérica de Valores |Setor 068, Quadra 029 e indice Fiscal 1.034,00
05. Area / Dimensées 142,00m? / 5,50m de frente
06. Topografia Plano
07. Caracteristicas do solo Solo seco
08. Benfeitorias Casa Simples, 30 anos, (d), 139m?, R$ 260.000,00
09. Valor de venda R$ 689.000,00

Valor unitario homogeneizado:

llustracao fotografica

S: s | _’_ "
- V/W/W

Vus = {{[(689.000,00x0,90)—260.000,00]/142,00x[0,589+0,933+1,127+1,000+1+1—6+1]}

Vus = R$ 1.645,77 / m?

RUA Conge Do P

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0009561-50.2020.8.26.0001 e cédi96 F68C10B.
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ELEMENTO COMPARATIVO N2 04

Mirantte Imdveis — Sra. Marina

01. Fonte de informacao
Tel.: (11) 2997-7940
02. Data Janeiro de 2022 ( oferta )
03. Localizacao Rua Motangua, n® 110
04. Planta Genérica de Valores |Setor 068, Quadra 325 e indice Fiscal 826,00
05. Area / Dimensobes 214,00m? / 10,00m de frente
06. Topografia Plano
07. Caracteristicas do solo Solo seco
08. Benfeitorias Casa Simples, 40 anos, (e ), 190m?, R$ 233.000,00
09. Valor de venda R$ 800.000,00

llustracao fotografica

Valor unitario homogeneizado:

Vus = {{[(800.000,00x0,90)-233.000,00]/214,00x[0,737+0,964+1,000+1,081+1+1-6+1])

Vus = R$ 1.779,90 / m?

RuUua Cont

£ OO FPiNnmaL, N 08 -y, 22

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0009561-50.2020.8.26.0001 e cédigé F68C10B.
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ELEMENTO COMPARATIVO N2 05

01. Fonte de informacao

Carlos Ferrari Iméveis — Sr. Carlos

Tel.: (11) 2287-6666

02. Data

Janeiro de 2022 ( oferta )

03. Localizacao

Rua Motangud, n° 188

04. Planta Genérica de Valores

Setor 068, Quadra 323 e indice Fiscal 723,00

05. Area / Dimensodes

275,00m2/ 9,00m de frente

06. Topografia

Plano

07. Caracteristicas do solo

Solo seco

08. Benfeitorias

Casa Econ., 50 anos, (e ), 210m?, R$ 178.000,00

09. Valor de venda

R$ 650.000,00

llustracao fotografica

Valor unitario homogeneizado:

Vus = {{[(650.000,00x0,90)—178.000,00]/275,00x[0,842+1,026+1,021+1,000+1+1-6+1]}

Vus = R$ 1.316,64 / m?

RUa Conge 0o Py

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0009561-50.2020.8.26.0001 e cédi96 F68C10B.
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ELEMENTO COMPARATIVO N2 06

Lupa Administradora Imobiliaria — Sr. Sérgio

01. Fonte de informacao
Tel.: (11) 2813-7000
02. Data Janeiro de 2022 ( oferta )
03. Localizacao Rua Henrique Mazzei, n® 380
04. Planta Genérica de Valores |Setor 068, Quadra 056 e indice Fiscal 774,00
05. Area / Dimensées 270,00m? / 10,00m x 27,00m
06. Topografia Plano
07. Caracteristicas do solo Solo seco
08. Benfeitorias Casa Econ., 50 anos, (e ), 200m?, R$ 170.000,00
09. Valor de venda R$ 650.000,00

Valor unitario homogeneizado:

llustracao fotografica

Vus = {{[(650.000,00x0,90)—170.000,00]/270,00x[0,787+1,021+1,000+1,000+1+1-6+1]}

Vs = R$ 1.241,65/ m?

RuUa one

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0009561-50.2020.8.26.0001 e cédi96 F68C10B.
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ANEXO IV - QUADRO RESUMO DE HOMOGENEIZACAO
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ANEXO IV — QUADRO RESUMO DE HOMOGENEIZAGCAO

N2 Vi Fs Vb At Fiu An Ci Cp Ft | Fc | n Vu
01 370.000,00 0,90 75.000,00 112,00 | 0,675 | 0,905 | 1,074 | 1,250 | 1 1 | 6| 2.082,68
02 530.000,00 0,90 | 299.000,00 79,00 0,604 | 0,867 | 1,074 | 1,414 | A 1 | 6| 2.160,16
03 689.000,00 0,90 | 260.000,00 | 142,00 | 0,589 | 0,933 | 1,127 | 1,000 | 1 1 | 6| 1.645,77
04 800.000,00 0,90 | 233.000,00 | 214,00 | 0,737 | 0,964 | 1,000 | 1,081 | 1 1 | 6| 1.779,90
05 650.000,00 0,90 | 178.000,00 | 275,00 | 0,842 | 1,026 | 1,021 | 1,000 | 1 1 |6| 1.316,64
06 650.000,00 0,90 | 170.000,00 | 270,00 | 0,787 | 1,021 | 1,000 | 1,000 | 1 1 | 6| 1.241,65
2.500,00
2.000,00
1.500,00
1.000,00
500,00
0,00
0 1 2 4 5 6 7

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0009561-50.2020.8.26.0001 e cédi96 F68C10B.
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ANEXO V — MEDIA ARITMETICA SANEADA

Vu (R$/m?)
Vur 2.082,68
Vez 2.160,16
Vus 1.645,77
Vua 1.779,90
Vus 1.316,64
Vus 1.241,65

MA = R$ 10.226.79/m? = R$ 1.704,47 / m?
6

-30% = R$ 1.193,13/m?
+30% = R$ 2.215,80/ m2

Portanto, ndo foi desprezado nenhum elemento, logo:

Vu = R$ 1.704,47 / m?

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0009561-50.2020.8.26.0001 e cédi96 F68C10B.
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