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EXMA. SRA. DRA. JUIiZA DE DIREITO DA 242 VARA CIVEL DO FORO CENTRAL

DA CAPITAL - SP

PROCESSO
CARTORIO
ACAO
REQUERENTES
REQUERIDOS

N2 0004432-58.2020.8.26.0100

242 OFiCIO

CUMPRIMENTO DE SENTENCA
PAOLA ONESTI E OUTROS
GIORGIO PIGNALOSA E OUTROS

JUAREZ PANTALEAO, engenheiro, CREA n? 0601592133,

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

encerrado seu trabalho que consistiu na apuracédo do justo, real e atual valor de

mercado para venda de 3 ( trés ) imoveis urbanos, estando localizados:

a) Rua Zeus, n® 243, lote 19, quadra A, Loteamento Parque Mirante de Parnaiba,

Sitio dos Amigos Andréia, Municipio de Santana de Parnaiba, Comarca de
Barueri, Grande Sao Paulo ( Matricula n® 29.380 do CRI / Barueri — SP );
b) Rua Zeus, n? 283, lote 20, quadra A, Loteamento Parque Mirante de Parnaiba,

Sitio dos Amigos Andréia, Municipio de Santana de Parnaiba, Comarca de
Barueri, Grande Sao Paulo ( Matricula n® 29.381 do CRI / Barueri — SP );

c) Rua Zeus, n® 333, lote 21, quadra A, Loteamento Parque Mirante de Parnaiba,

Sitio dos Amigos Andréia, Municipio de Santana de Parnaiba, Comarca de
Barueri, Grande S&o Paulo ( Matricula n® 29.382 do CRI / Barueri — SP ).

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

posteriormente, os laudos de avaliagcao.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAOQ e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/06/2023 as 21:43 , sob o nimero WJMJ23410824189

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004432-58.2020.8.26.0100 e codigo joKh2kc6.



fls. 1005

Juarez PANTALEAO

RESUMO DO VALOR DOS IMOVEIS

ENGENHEIF

Imovel

Endereco

Valor

01

Rua Zeus, n? 243, lote 19, quadra A, Loteamento
Parque Mirante de Parnaiba, Sitio dos Amigos
Andréia, Municipio de Santana de Parnaiba,
Comarca de Barueri, Grande Sao Paulo

R$ 860.000,00

02

Rua Zeus, n? 283, lote 20, quadra A, Loteamento
Parque Mirante de Parnaiba, Sitio dos Amigos
Andréia, Municipio de Santana de Parnaiba,
Comarca de Barueri, Grande Sao Paulo

R$ 1.280.000,00

03

Rua Zeus, n? 333, lote 21, quadra A, Loteamento
Parque Mirante de Parnaiba, Sitio dos Amigos
Andréia, Municipio de Santana de Parnaiba,
Comarca de Barueri, Grande Sao Paulo

R$ 900.000,00

Total

R$ 3.040.000,00

( trés milhoes e quarenta mil reais )

Nestes Termos,
P. Deferimento.

Sao Paulo, 06 de junho de 2023.

JUAREZ PANTALEAO
PERITO JUDICIAL

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAOQ e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/06/2023 as 21:43 , sob o nimero WJMJ23410824189

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004432-58.2020.8.26.0100 e codigo joKh2kc6.



‘99¥zyMol 061p02 8 00T0'9Z'8'0202 85-2E Y000 0SS8201d 0 aLwIOUI ‘Op*olUBWNdORIDUBIa[UODILIge/6d/enbipeised g snl-dsh fesay/:sdny a1s 0 assaode ‘[eulbLIo 0 J11BJU0D Bled
68T¥Z80TYEZCINCAM 0IBWNU O GOS * E£1:TZ S £202/90/S0 Wa opejodojod ‘ojned oeS ap opels3 op eansne ap [eunguL @ OVI VLNV Z3dvNe Jod sjuswrenbip opeuisse ‘feulBlio op eidod 9 0juawndop a1s3

fls. 1006

IENHEIR

Juarez PANTALEAO

4

IMOVEL 01 — RUA ZEUS, N? 243
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CAPITULO | - VISTORIA

1. Localizacao

O imobvel avaliando localiza-se na Rua Zeus, n? 243, lote 19, quadra A,
Loteamento Parque Mirante de Parnaiba, Sitio dos Amigos Andréia, Municipio
de Santana de Parnaiba, Comarca de Barueri, Grande Sao Paulo.

2. Inscricao municipal

Conforme a Prefeitura Municipal de Santa de Parnaiba o imével avaliando
possui a seguinte inscricao municipal: 24361.61.50.0082.00.000.

3. Planta de situacao
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4, Acessibilidade

O acesso ao imovel é facil e direto pela Rua Zeus.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAOQ e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/06/2023 as 21:43 , sob o nimero WJMJ23410824189
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‘99¥zyMol 061p02 8 00T0'9Z'8'0202 85-2E Y000 0SS8201d 0 aLwIOUI ‘Op*olUBWNdORIDUBIa[UODILIge/6d/enbipeised g snl-dsh fesay/:sdny a1s 0 assaode ‘[eulbLIo 0 J11BJU0D Bled
68T72Z80TYEZCINCA 0Jawnu 0 qos * £1:TZ St £202/90/S0 Wa ope|odoloid ‘ojned oes ap opels3 op BIASNC ap [eungu] @ OVITV.LNVd Z3dvNc Jod swuswienbip opeuisse ‘[euiflio op eidgd 9 ojuswnoop a1s3

©
o
=)
b
1]
0z
< =
W™ _
- 9 _
q = o
- E
Z z E
< U |
1 o E
=37
1) S.an..
= 58 k
- é |
= _
@ |
5 |2
= i »
=3
2 =
g :
E -
- <
pel o«
o 3 .‘
o o 3
z & ﬁv& E
[=3 |
= :
2 w
0
-~
o
"
Qm 536190 56 i
(&)
&
&
2 7
1
O e
©
N
© o
(8]
O
© S
=
. © ‘@ Y
S ©
[= .m :
S = ;
o L. q

5.
6



\</ -

: a
: 3
: o
: ,
B. :
<L 5 i
W g ..
q |
= w u
Zz .
&
W
z . :
w 0 ,.,
: (7] «
. 2 \.
< ) e ..
= s : u
= : P
8 8 :
= d :
©
s ()
(1} 2 :
2 () -
> 2 :
’o q |
: (7] <
— ; n
O 2 h
© 2 ‘.
2 i
n -
© nrv ﬂ .w
c g ...
= = : _ﬂ.
: = S
W_Av 5 (2] &
2 Mg v
8 2 B
2 iz
: -
N _.
-
: g
0 b
: 2
: -
- X
: :
1y} P
: a
:
[ ;
] <
N~



10.

11.

12.

13.

fls. 1010

Juarez PANTALEAO

ENGENHEIF

Melhoramentos publicos

O imovel é dotado dos seguintes melhoramentos publicos convencionais: Rede
publica de energia elétrica domiciliar; rede de iluminacao publica; rede publica
de agua encanada; rede publica de esgoto sanitario; rede publica de telefonia
fixa; pavimentagao asféltica e guias e sarjetas.

Topografia

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

Caracteristicas do solo

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

Zoneamento

Conforme a atual legislacdo municipal da Prefeitura Municipal de Santa de

Parnaiba, o imoével avaliando se encontra em zona urbana.

Dimensoes do terreno

O terreno, conforme analise da Matricula n? 29.380 do CRI / Barueri — SP
(fls. 845 ), possui a seguinte descrigao:

“Medindo 38,00m de frente para a Rua Zeus; do lado direito de quem da rua
olha para o terreno, mede 52,00m; do lado esquerdo mede 60,00m e nos
fundos mede 40,00m, encerrando a area total de 2.240,00m?2.”

Benfeitorias

Sobre o terreno retro descrito ndo se encontram edificacdes.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAOQ e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/06/2023 as 21:43 , sob o nimero WJMJ23410824189

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004432-58.2020.8.26.0100 e codigo joKh2kc6.
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CAPITULO Il - AVALIACAO

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 Avaliacdo de Iméveis Urbanos — IBAPE/SP — 2011.

Sua aplicacdo se resume na determinagcdo do valor unitario basico do
metro quadrado na regido onde se localiza o imével avaliando, a partir
dos elementos comparativos coletados ( Anexo Ill ), apresentados no
quadro resumo ( 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 Avaliagdo de Imoéveis Urbanos — IBAPE/SP — 2011,
resumidos no Anexo Il ). O Valor da Terra Nua, também ajustada a
situagéo 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 topografia ( Ft)

Terreno em declive de 5% a 10%.

Portanto: F: = 0,900

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAOQ e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/06/2023 as 21:43 , sob o nimero WJMJ23410824189

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004432-58.2020.8.26.0100 e codigo joKh2kc6.
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1.2.2. Fator consisténcia do terreno ( Fc)

O imével possui solo seco.

Portanto: F. = 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 maio de 2023, é de:

Vu=R$ 426,43 / m?

1.4. Valor do terreno ( Vi)

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

Vi=[Vux (Ci + Cp + Fp + Fc — n + 1) x Ai]

Vi = [426,43 x (0,900 + 1,000 — 2 + 1) x 2.240,00 |

Vi = R$ 859.683,00

Valor total do imével ( Vi)

O valor total do imovel é coincidente com o valor do terreno ( Vi), desta forma

tivemos:
Vi = Vi

Vi = R$ 859.683,00, ou em nimeros redondos,

Vi = R$ 860.000,00

( oitocentos e sessenta mil reais )

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAOQ e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/06/2023 as 21:43 , sob o nimero WJMJ23410824189

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004432-58.2020.8.26.0100 e codigo joKh2kc6.
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, sendo a ultima datada e assinada.
Sao Paulo, 06 de junho de 2023
JUAREZ PANTALEAO
PERITO JUDICIAL

s

paginas

z

CAPITULO lll - ENCERRAMENTO
Segue o presente laudo em 08 ( oito )

Acompanham 5 ( cinco ) anexos.
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WJIMJ23410824189

Umero

21:43 ,sobon

as

UNICIPIO DE SANTANA DE PARNAIBA

Exercicio : 2022]

SANTANA DE PARNAIBA
sudrio: flavio

movel: 13429 Inscrigdo Imdvel

Inscrigao Anterior

: 24361.61.50.0082.00.000

Nr.243

\andar :
omplemento @ i 0 15

RANTE DE PARNAIBA.

50 / 19 : 06514-215
ARQUE MIRANTE PARNAIBA
st A 7219

oneamento
{® Total Sub-lotes:

: 82496 - GERALDO LUPO JUNIOR
.325.208-66

AL CAUAXI Nr.431

Apto @ 1402

HAVILLE
BARUERI

AL - CAUAXI
Apto : 1402
omplemento :

airro : ALPHAVILLE

JF: SP Cidade : BARUERI

bados do Terreno
irea Terreno 2.240,00
nforma¢des Adicionais

estada Principal

01141510016

CEP : 06454-020

Dados da Edificagaoc Principal
Area Construida : 0,00

RUA CONDE DO PINMA N°0B - cy. 23 fP OIS0)-080 - S5

132101653 105-3892 PANTALEAGODTENNA. COMN. B

do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAOQ e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/06/2023

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004432-58.2020.8.26.0100 e cddigo joKh2kc6.
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ANEXO Il - CRITERIO DE HOMOGENEIZACAO
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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 transposi¢cao da parcela do valor referente ao terreno de um local para
outro, foi utilizada a relacdo entre indices de transposicdo que refletem a
realidade do mercado imobiliario da regido avalianda, conforme ampla
pesquisa imobiliaria, tendo no numerador o valor do local do imovel avaliando

( ILa ) e no denominador, o do elemento comparativo ( ILe ).
Fator area (Fa)
Os elementos comparativos foram homogeneizados em funcdo da area,

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

An = [(Ae/ Aa)V4ou18] sendo:
An = Area homogeneizada

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

A utilizacdo do expoente deve ser utilizada da seguinte forma:

Ac—Aa < 30% — 1/4
Ac—Aa > 30% — 1/8

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAOQ e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/06/2023 as 21:43 , sob o nimero WJMJ23410824189

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004432-58.2020.8.26.0100 e codigo joKh2kc6.



4. Fator topografia ( F)

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

Terreno plano.

5. Fator consisténcia do terreno ( F¢)

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

Terreno seco.

6. Fator atualizacao

Nao utilizado devido a baixa inflacdo verificada no periodo, aliado ao fato dos

imoveis ndao acompanharem a pequena evolugao inflacionaria.

O valor basico unitario (Vu) foi homogeneizado para a situacao paradigma através da

seguinte expressao:

Vu = {{[(ViXFf)—Vb]/At}X(Ftr+Fa+Fl+Fc—n+1)}

fls. 1018

Juarez PANTALEAO

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

Numero de fatores utilizados ( n) 4

Area do terreno avaliando 2.240,00m?

Topografia Plano

Consisténcia do solo Seco

indice local 100,00

Data-base Maio de 2023

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAOQ e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/06/2023 as 21:43 , sob o nimero WJMJ23410824189

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004432-58.2020.8.26.0100 e codigo joKh2kc6.
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ELEMENTO COMPARATIVO N2 01

Atitude Negocios Imobiliarios — Sra. Fernanda
01. Fonte de informacao
Tel.: (11) 2835-3344
02. Data Maio de 2023 ( oferta )
03. Localizacao Rua dos Deuses, n® 83
04. indice local 100
05. Area 440,00m?
06. Topografia Declive entre 5% e 10%
07. Caracteristicas do solo |Solo seco
08. Benfeitorias Construcéo sem valor comercial
09. Valor de venda R$ 200.000,00

llustracao fotografica

Valor unitario homogeneizado:

Vui = {{[(200.000,00x0,90)-0,00]/440,00}x(1,000+0,816+1,111+1,000—4+1)}

Vu1 —

R$ 379,27 / m?

RUA COnDE DO

PINMAL, N° OB - cJ. 23

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/06/2023 as 21:43 , sob o nimero WIMJ23410824189
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ELEMENTO COMPARATIVO N2 02

01.

Fonte de informacéo

Ellas Iméveis — Sr. Décio

Tel.: (11) 3695-8010

02. Data Maio de 2023 ( oferta )
03. Localizacao Rua Minerva

04. indice local 100

05. Area 1.200,00m?

06. Topografia Declive entre 5% e 10%
07. Caracteristicas do solo |Solo seco

08.

Benfeitorias

Sem benfeitorias

09.

Valor de venda

R$ 649.000,00

llustracao fotografica

Valor unitario homogeneizado:

Vue = {{[(649.000,00x0,90)-0,00]/1.200,00}x(1,000+0,925+1,111+1,000~4+1)}

Vuz = R$ 504,33 / m?

RUA C

ONDE DO

HEEL

N° OB - cJ. 23

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/06/2023 as 21:43 , sob o nimero WIMJ23410824189
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ELEMENTO COMPARATIVO N2 03

Parnaiba Imdveis — Sr. Francisco José

01. Fonte de informacao
Tel.: (11) 4154-5889

02. Data Maio de 2023 ( oferta )

03. Localizacao Parque Mirante de Parnaiba
04. indice local 100

05. Area 150,00m?

06. Topografia Declive entre 5% e 10%

07. Caracteristicas do solo |Solo seco

08. Benfeitorias Sem benfeitorias

09. Valor de venda R$ 85.000,00

llustracao fotografica

Valor unitario homogeneizado:

Vus = {{[(85.000,00x0,90)-0,00]/150,00}x(1,000+0,713+1,111+1,000—4+1)}

Vus = R$ 420,30 / m?

RUA CONDE DO PINMA NTOB - cy. 23 P O1S0)-08C S SAD Paul P-T 11) 2101653

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/06/2023 as 21:43 , sob o nimero WIMJ23410824189

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004432-58.2020.8.26.0100 e cddigo joKh2kc6.
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ENGENHEIRO CIVIL

ELEMENTO COMPARATIVO N2 04

Parnaiba Imdveis — Sr. Francisco José

01. Fonte de informacao
Tel.: (11) 4154-5889
02. Data Maio de 2023 ( oferta )
03. Localizacao Parque Mirante de Parnaiba
04. indice local 100
05. Area 2.000,00m?
06. Topografia Declive entre 5% e 10%
07. Caracteristicas do solo |Solo seco
08. Benfeitorias Casa Simples, 30 anos, (e ), 140m?, R$ 110.000,00
09. Valor de venda R$ 900.000,00

llustracao fotografica

Valor unitario homogeneizado:

Vus = {{[(900.000,00x0,90)-110.000,00]/2.000,00}x(1,000+0,972+1,111+1,000-4+1)}

Vua

= R$ 379,09 / m?

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/06/2023 as 21:43 , sob o nimero WIMJ23410824189

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004432-58.2020.8.26.0100 e cddigo joKh2kc6.
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ENGENHEIRO CIVIL

ELEMENTO COMPARATIVO N2 05

Newcore Il Imoéveis — Sr. Lucas

01. Fonte de informacao
Tel.: (11) 98925-1160
02. Data Maio de 2023 ( oferta )
03. Localizacao Rua dos Deuses
04. indice local 100
05. Area 4.000,00m?
06. Topografia Declive entre 5% e 10%
07. Caracteristicas do solo |Solo seco
08. Benfeitorias Casa Simples, 30 anos, (e ), 1.100,00m?, R$ 870.000,00
09. Valor de venda R$ 2.649.750,00

llustracao fotografica

Valor unitario homogeneizado:

Vuis = {{[(2.649.750,00x0,90)-870.000,00]/4.000,00}x(1,000+1,075+1,111+1,000—4+1)}

Vus = R$ 449,17 / m?

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/06/2023 as 21:43 , sob o nimero WIMJ23410824189

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004432-58.2020.8.26.0100 e cddigo joKh2kc6.
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AO

ANEXO IV — QUADRO RESUMO DE HOMOGENEIZAGCAO

N2 Vi Fi Vb At Fir Fa Fi Fc | n Vu
01 200.000,00 0,90 0,00 440,00 1,000 0,816 | 1,111 1 4 379,27
02 649.000,00 0,90 0,00 1.200,00 1,000 0,925 | 1,111 1 4 504,33
03 85.000,00 0,90 0,00 150,00 1,000 0,713 | 1,111 1 4 420,30
04 900.000,00 0,90 110.000,00 2.000,00 1,000 0,972 | 1,111 1 4 379,09
05 2.649.750,00 0,90 870.000,00 4.000,00 1,000 1,075 | 1,111 1 4 44917
600,00
500,00
400,00
300,00
200,00
100,00
0,00
0 1 2 4 6

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAOQ e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/06/2023 as 21:43 , sob o nimero WJMJ23410824189

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004432-58.2020.8.26.0100 e codigo joKh2kc6.
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ANEXO V - MEDIA ARITMETICA SANEADA
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CAPITULO | - VISTORIA

1. Localizacao

O imobvel avaliando localiza-se na Rua Zeus, n? 283, lote 20, quadra A,
Loteamento Parque Mirante de Parnaiba, Sitio dos Amigos Andréia, Municipio
de Santana de Parnaiba, Comarca de Barueri, Grande Sao Paulo.

2. Inscricao municipal

Conforme a Prefeitura Municipal de Santa de Parnaiba o imével avaliando
possui a seguinte inscricado municipal: 24361.61.50.0042.00.000.

3. Planta de situacao

f(. v
9?:‘: New Ville
{ RES. ONIE
IALFMAVILEE)
°n\|p!uavillc Residancial 11

- . tAmsont
P de L‘;m:sro

rvis Santa Annn UNIP

Prefortura Mumcipal
gé Santana 0 Pamaita

9
K3 9 ? Alphaville
.,-:‘:_ ; 9

=¥
N T ks

LPHAVILLE

- & FHAVILLE
== Parque Tielg CONDE 1}

O a-do Mirante W
A Quinta.doM .arte@ _‘ Ecofagico Barue
N

YILA TNUERHU
NOWO

Pargue
Murilcioal

4, Acessibilidade

O acesso ao imovel é facil e direto pela Rua Zeus.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAOQ e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/06/2023 as 21:43 , sob o nimero WJMJ23410824189

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004432-58.2020.8.26.0100 e codigo joKh2kc6.
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Melhoramentos publicos

O imovel é dotado dos seguintes melhoramentos publicos convencionais: Rede
publica de energia elétrica domiciliar; rede de iluminacao publica; rede publica
de agua encanada; rede publica de esgoto sanitario; rede publica de telefonia
fixa; pavimentagao asféltica e guias e sarjetas.

Topografia

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

Caracteristicas do solo

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

Zoneamento

Conforme a atual legislacdo municipal da Prefeitura Municipal de Santa de

Parnaiba, o imoével avaliando se encontra em zona urbana.

Dimensoes do terreno

O terreno, conforme analise da Matricula n? 29.381 do CRI / Barueri — SP
(fls. 849 ), possui a seguinte descrigao:

“Medindo 40,00m de frente para a Rua Zeus; do lado direito de quem da rua
olha para o terreno, mede 44,00m;do lado esquerdo mede 52,00m e nos
fundos mede 30,00m, encerrando a area total de 1.920,00m?.”

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAOQ e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/06/2023 as 21:43 , sob o nimero WJMJ23410824189

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004432-58.2020.8.26.0100 e codigo joKh2kc6.
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Benfeitorias

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

sendo 1 ( uma ) edificacéo residencial e 3 ( trés ) edificacdes de apoio, com as

seguintes caracteristicas de construcao e acabamento:

Classe Residencial

Grupo Casa

Padrao Econ6mico

Estrutura Convencional

Forro Laje e madeira

Piso Ladrilhos ceramicos e cimentado

Revestimento interno

Argamassa fina e azulejos

Revestimento externo

Argamassa fina

Caixilhos Ferro

Janelas Tipo basculante e de correr
Portas Madeira

Cobertura Telhas ceramicas

|dade real 40 ( quarenta ) anos

Estado da edificacao

Necessitando de reparos importantes

Area construida

742,30m?

Obs.:

a) A area construida total das edificacbes foi resultado da analise da Ficha

Cadastral da Prefeitura Municipal de Santana de Parnaiba ( Anexo | );

b) A idade das edificagbes foi resultado de estimativa deste perito, conjugada

com informagées no local.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAOQ e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/06/2023 as 21:43 , sob o nimero WJMJ23410824189

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004432-58.2020.8.26.0100 e codigo joKh2kc6.
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CAPITULO Il - AVALIACAO

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 Avaliacdo de Iméveis Urbanos — IBAPE/SP — 2011.

Sua aplicagdo se resume na determinagdo do valor unitario basico do
metro quadrado na regido onde se localiza o imovel avaliando, a partir
dos elementos comparativos coletados ( Anexo lll ), apresentados no
quadro resumo ( Anexo IV ), dos quais se extraiu a sua média aritmética

saneada ( Anexo V).

A homogeneizacao dos elementos comparativos e do imo6vel avaliando,
em relacdo a situacado paradigma, foi obtida a partir de determinados
ajustes ( Norma para Avaliagdo de Imédveis Urbanos — IBAPE/SP —
2011, resumidos no Anexo Il ). 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 topografia ( Ft)

Terreno em declive de 5% a 10%.

Portanto: F: = 0,900

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAOQ e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/06/2023 as 21:43 , sob o nimero WJMJ23410824189

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004432-58.2020.8.26.0100 e codigo joKh2kc6.
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1.2.2. Fator consisténcia do terreno ( Fc)
O imével possui solo seco.
Portanto: F. = 1,000
1.3. Valor unitario basico ( Vu)

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

avaliando, referente ao més de maio de 2023, é de:
Vu=R$ 435,17 / m?
1.4. Valor do terreno ( Vi)
O valor do terreno foi calculado conforme a férmula a seguir:
Vi=[Vux (Ci + Co + Fp + Fe = n + 1) x At]
Vi = [435,17 x (0,900 + 1,000 — 2 + 1) x 1.920,00 ]
Vi = R$ 751.974,00
Benfeitorias
2.1. Critério adotado
Foi utilizado o Estudo procedido pelo Provimento n® 02/86 dos MM.
Juizes das Varas da Fazenda Municipal de S&o Paulo, intitulado Valores
de Edificagdes de Iméveis Urbanos — IBAPE/SP — Versao 2019. As

caracteristicas descritas permitem enquadrar as benfeitorias, para a data
base de maio de 2023, da seguinte forma:

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAOQ e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/06/2023 as 21:43 , sob o nimero WJMJ23410824189

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004432-58.2020.8.26.0100 e codigo joKh2kc6.
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Classe / Grupo / Padrao

Residencial / Casa / Econémico

RaN ( maio de 2023 )

R$ 1.940,00/ m? ( estimado )

Custo de reproducao

R$ 1.782,86/m?2 (RN x 0,919)

Estado da edificacéao

Necessitando de reparos importantes ( g )

le

40 ( quarenta ) anos

Ir

70 ( setenta ) anos

FOC

0,409

Area construida

724,30m?

2.2. Valor das benfeitorias ( Vb )

Vb - (Vu X Foc X Ac)

Vo = (1.782,86 x 0,409 x 724,30)

Vb = R$ 528.152,00

Valor total do imével ( Vi)

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

terreno ( Vi) e das benfeitorias ( Vv ), desta forma tivemos:

Vi = (Vt + Vb)

Vi

Vi

(751.974,00 + 528.152,00 )

R$ 1.280.126,00, ou em numeros redondos,

Vi = R$ 1.280.000,00
( um milhao, duzentos e oitenta mil reais )

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAOQ e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/06/2023 as 21:43 , sob o nimero WJMJ23410824189

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004432-58.2020.8.26.0100 e codigo joKh2kc6.
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CAPITULO Illl - ENCERRAMENTO
Segue o presente laudo em 19 ( dezenove )

Acompanham 5 ( cinco ) anexos.

assinada.
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UNICIPIO DE SANTANA DE PARNAIBA

icha Cadastral - Ficha Cadastral - RESUMIDA - [Exercicio : 2022]

ANTANA DE PARNAIBA
sudario: flavio

al: 13428
Inscrigao Anterior:

1036 - Rua - ZEUS

Apto

Nr.283

MIRANTE DE PARNAIBA,
1) : 50 / 20
PARQUE MIRANTE PARNAIBA
teamento) : A / 20
onseamento
° Total Sub-lotes: 0

roprietario : 82496 - GERALDO LUPO JUNIOR
NPJ/CPF : 039.325.208-66
ndereg¢o : AL CRUAXI Nr.431]

ados do Terreno
rea Terreno

nformag¢gdes Adicionais

estada Principal 40,00

Inscrigdo Imével : 24361.61.50.0042.00.000

10,883,007 SP

CEP : 0€454-020

Dados da Edificagdo Principal

Area Construida 742, 30

RUA Cc

INDE DO PINMAL, N° OB - cJ. 23 £P O1S01-080 - SE - SAD PAUL

Umero WJIMJ23410824189

21:43 ,sobon

do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAOQ e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/06/2023 as

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004432-58.2020.8.26.0100 e cddigo joKh2kc6.
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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 transposi¢ao da parcela do valor referente ao terreno de um local para
outro, foi utilizada a relagdo entre indices de transposicdo que refletem a
realidade do mercado imobiliario da regido avalianda, conforme ampla
pesquisa imobiliaria, tendo no numerador o valor do local do imovel avaliando

( ILa ) e no denominador, o do elemento comparativo ( ILe ).
Fator area (Fa)
Os elementos comparativos foram homogeneizados em funcdo da area,

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

An = [(Ae/ Aa)V4ou18] sendo:
An = Area homogeneizada

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

A utilizacdo do expoente deve ser utilizada da seguinte forma:

Ac—Aa < 30% — 1/4
Ac—Aa > 30% — 1/8

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAOQ e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/06/2023 as 21:43 , sob o nimero WJMJ23410824189

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004432-58.2020.8.26.0100 e codigo joKh2kc6.
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4. Fator topografia ( F)

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

5. Fator consisténcia do terreno ( F¢)

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

Terreno seco.

6. Fator atualizacao

Nao utilizado devido a baixa inflagcdo verificada no periodo, aliado ao fato dos

imoveis ndao acompanharem a pequena evolugao inflacionaria.

O valor basico unitario (Vu) foi homogeneizado para a situacao paradigma através da

seguinte expressao:

Vu = {{[(ViXFf)—Vb]/At}X(Ftr+Fa+Fl+Fc—n+1)}

Assim, os elementos comparativos obtidos na pesquisa imobiliaria foram

homogeneizados para a seguinte situacao paradigma:

Situacao paradigma
Numero de fatores utilizados ( n) 4
Area do terreno avaliando 1.920,00m?
Topografia Plano
Consisténcia do solo Seco
indice local 100,00
Data-base Maio de 2023

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAOQ e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/06/2023 as 21:43 , sob o nimero WJMJ23410824189

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004432-58.2020.8.26.0100 e codigo joKh2kc6.



‘99¥zyMol 061p02 8 00T0'9Z'8'0202 85-2E Y000 0SS8201d 0 aLwIOUI ‘Op*olUBWNdORIDUBIa[UODILIge/6d/enbipeised g snl-dsh fesay/:sdny a1s 0 assaode ‘[eulbLIo 0 J11BJU0D Bled
68T¥Z80TYEZCINCAM 0IBWNU O GOS * E£1:TZ S £202/90/S0 Wa opejodojod ‘ojned oeS ap opels3 op eansne ap [eunguL @ OVI VLNV Z3dvNe Jod sjuswrenbip opeuisse ‘feulBlio op eidod 9 0juawndop a1s3

fls. 1053

iIENHEIF

Juarez PANTALEAO

ANEXO Ill - ELEMENTOS COMPARATIVOS




fls. 1054

Juarez PANTALEAO

ENGENHEIRO

Crvit

ELEMENTO COMPARATIVO N2 01

Atitude Negocios Imobiliarios — Sra. Fernanda
01. Fonte de informacao
Tel.: (11) 2835-3344
02. Data Maio de 2023 ( oferta )
03. Localizacao Rua dos Deuses, n® 83
04. indice local 100
05. Area 440,00m?
06. Topografia Declive entre 5% e 10%
07. Caracteristicas do solo |Solo seco
08. Benfeitorias Construcéo sem valor comercial
09. Valor de venda R$ 200.000,00

llustracao fotografica

Valor unitario homogeneizado:

Vui = {{[(200.000,00x0,90)-0,00]/440,00}x(1,000+0,832+1,111+1,000—4+1)}

Vu1 —

R$ 385,82/ m?

RUA COnDE DO

PINMAL, N° OB - cJ. 23

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/06/2023 as 21:43 , sob o nimero WIMJ23410824189

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004432-58.2020.8.26.0100 e cddigo joKh2kc6.
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ELEMENTO COMPARATIVO N2 02

01.

Fonte de informacéo

Ellas Iméveis — Sr. Décio

Tel.: (11) 3695-8010

02. Data Maio de 2023 ( oferta )
03. Localizacao Rua Minerva

04. indice local 100

05. Area 1.200,00m?

06. Topografia Declive entre 5% e 10%
07. Caracteristicas do solo |Solo seco

08.

Benfeitorias

Sem benfeitorias

09.

Valor de venda

R$ 649.000,00

llustracao fotografica

Valor unitario homogeneizado:

Vue = {{[(649.000,00x0,90)-0,00]/1.200,00}x(1,000+0,943+1,111+1,000~4+1)}

Vuz = R$ 513,09 / m?

RUA C

ONDE DO

HEEL

N° OB - cJ. 23

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/06/2023 as 21:43 , sob o nimero WIMJ23410824189

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004432-58.2020.8.26.0100 e cddigo joKh2kc6.
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ELEMENTO COMPARATIVO N2 03

Parnaiba Imdveis — Sr. Francisco José

01. Fonte de informacao
Tel.: (11) 4154-5889

02. Data Maio de 2023 ( oferta )

03. Localizacao Parque Mirante de Parnaiba
04. indice local 100

05. Area 150,00m?

06. Topografia Declive entre 5% e 10%

07. Caracteristicas do solo |Solo seco

08. Benfeitorias Sem benfeitorias

09. Valor de venda R$ 85.000,00

llustracao fotografica

Valor unitario homogeneizado:

Vus = {{[(85.000,00x0,90)-0,00]/150,00}x(1,000+0,727+1,111+1,000—4+1)}

Vus = R$ 427,44 / m?

RUA CONDE DO PINMA NTOB - cy. 23 P O1S0)-08C S SAD Paul P-T 11) 2101653

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/06/2023 as 21:43 , sob o nimero WIMJ23410824189

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004432-58.2020.8.26.0100 e cddigo joKh2kc6.
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ELEMENTO COMPARATIVO N2 04

Parnaiba Imdveis — Sr. Francisco José

01. Fonte de informacao
Tel.: (11) 4154-5889
02. Data Maio de 2023 ( oferta )
03. Localizacao Parque Mirante de Parnaiba
04. indice local 100
05. Area 2.000,00m?
06. Topografia Declive entre 5% e 10%
07. Caracteristicas do solo |Solo seco
08. Benfeitorias Casa Simples, 30 anos, (e ), 140m?, R$ 110.000,00
09. Valor de venda R$ 900.000,00

llustracao fotografica

Valor unitario homogeneizado:

Vus = {{[(900.000,00x0,90)-110.000,00]/2.000,00}x(1,000+1,010+1,111+1,000-4+1)}

Vua

= R$ 392,39 / m?

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/06/2023 as 21:43 , sob o nimero WIMJ23410824189

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004432-58.2020.8.26.0100 e cddigo joKh2kc6.
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ELEMENTO COMPARATIVO N2 05

Newcore Il Imoéveis — Sr. Lucas

01. Fonte de informacao
Tel.: (11) 98925-1160
02. Data Maio de 2023 ( oferta )
03. Localizacao Rua dos Deuses
04. indice local 100
05. Area 4.000,00m?
06. Topografia Declive entre 5% e 10%
07. Caracteristicas do solo |Solo seco
08. Benfeitorias Casa Simples, 30 anos, (e ), 1.100,00m?, R$ 870.000,00
09. Valor de venda R$ 2.649.750,00

llustracao fotografica

Valor unitario homogeneizado:

Vuis = {{[(2.649.750,00x0,90)-870.000,00]/4.000,00}x(1,000+1,096+1,111+1,000—4+1)}

Vus = R$ 457,13 / m?

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/06/2023 as 21:43 , sob o nimero WIMJ23410824189

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004432-58.2020.8.26.0100 e cddigo joKh2kc6.
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ANEXO IV — QUADRO RESUMO DE HOMOGENEIZACAO

N2 Vi Fi Vb At Fir Fa Fi Fc | n Vu
01 200.000,00 0,90 0,00 440,00 1,000 0,832 | 1,111 1 4 385,82
02 649.000,00 0,90 0,00 1.200,00 1,000 0,943 | 1,111 1 4 513,09
03 85.000,00 0,90 0,00 150,00 1,000 0,727 | 1,111 1 4 427,44
04 900.000,00 0,90 110.000,00 2.000,00 1,000 1,010 | 1,111 1 4 392,39
05 2.649.750,00 0,90 870.000,00 4.000,00 1,000 1,096 | 1,111 1 4 457,13
600,00
500,00
400,00
300,00
200,00
100,00
0,00
0 1 2 4 6

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAOQ e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/06/2023 as 21:43 , sob o nimero WJMJ23410824189

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004432-58.2020.8.26.0100 e codigo joKh2kc6.
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ANEXO V - MEDIA ARITMETICA SANEADA
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CAPITULO | - VISTORIA

1. Localizacao

O imobvel avaliando localiza-se na Rua Zeus, n? 333, lote 21, quadra A,
Loteamento Parque Mirante de Parnaiba, Sitio dos Amigos Andréia, Municipio
de Santana de Parnaiba, Comarca de Barueri, Grande Sao Paulo.

2. Inscricao municipal

Conforme a Prefeitura Municipal de Santa de Parnaiba o imével avaliando
possui a seguinte inscricado municipal: 24361.61.50.0001.00.000.

3. Planta de situacao

f(. v
9?:‘: New Ville
{ RES. ONIE
IALFMAVILEE)
°n\|p!uavillc Residancial 11

- . tAmsont
P de L‘;m:sro

rvis Santa Annn UNIP

Prefortura Mumcipal
gé Santana 0 Pamaita

9
K3 9 ? Alphaville
.,-:‘:_ ; 9

=¥
N T ks

LPHAVILLE

- & FHAVILLE
== Parque Tielg CONDE 1}

O a-do Mirante W
A Quinta.doM .arte@ _‘ Ecofagico Barue
N

YILA TNUERHU
NOWO

Pargue
Murilcioal

4, Acessibilidade

O acesso ao imovel é facil e direto pela Rua Zeus.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAOQ e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/06/2023 as 21:43 , sob o nimero WJMJ23410824189
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Melhoramentos publicos

O imovel é dotado dos seguintes melhoramentos publicos convencionais: Rede
publica de energia elétrica domiciliar; rede de iluminacao publica; rede publica
de agua encanada; rede publica de esgoto sanitario; rede publica de telefonia
fixa; pavimentagao asféltica e guias e sarjetas.

Topografia

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

Caracteristicas do solo

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

Zoneamento

Conforme a atual legislacdo municipal da Prefeitura Municipal de Santa de

Parnaiba, o imoével avaliando se encontra em zona urbana.

Dimensoes do terreno

O terreno, conforme analise da Matricula n? 29.382 do CRI / Barueri — SP
(fls. 849 ), possui a seguinte descrigao:

“Medindo de frente, em trés segmentos, 12,00m em linha reta, mais 12,00m
em linha levemente curva, de frente para a Rua Zeus, mais 18,00m em linha
curva de frente para a Praca Trés; do lado direito de quem da rua ou praca
olha para o terreno, mede 22,00m da frente aos fundos, do lado esquerdo

44,00m e nos fundos mede 40,00m, encerrando a area total de 1.440,00m=2.”

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAOQ e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/06/2023 as 21:43 , sob o nimero WJMJ23410824189

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004432-58.2020.8.26.0100 e codigo joKh2kc6.
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13. Benfeitorias

Sobre o terreno retro descrito, encontram-se erigidas 2 ( duas ) edificacoes de

apoio, com as seguintes caracteristicas de construcdo e acabamento:

Classe Residencial

Grupo Casa

Padrao Econdémico

Estrutura Convencional

Forro Laje e madeira

Piso Ladrilhos ceramicos e cimentado

Revestimento interno

Argamassa fina e azulejos

Revestimento externo

Argamassa fina

Caixilhos Ferro

Janelas Tipo basculante e de correr
Portas Madeira

Cobertura Telhas ceramicas

|dade real 40 ( quarenta ) anos

Estado da edificacéao

Necessitando de reparos importantes

Area construida

433,61m?

Obs.:

a) A area construida total das edificacbes foi resultado da analise da Ficha

Cadastral da Prefeitura Municipal de Santana de Parnaiba ( Anexo | );

b) A idade das edificagcbes foi resultado de estimativa deste perito, conjugada

com informagées no local.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAOQ e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/06/2023 as 21:43 , sob o nimero WJMJ23410824189

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004432-58.2020.8.26.0100 e codigo joKh2kc6.
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CAPITULO Il - AVALIACAO

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 Avaliacdo de Iméveis Urbanos — IBAPE/SP — 2011.

Sua aplicagdo se resume na determinagdo do valor unitario basico do
metro quadrado na regido onde se localiza o imovel avaliando, a partir
dos elementos comparativos coletados ( Anexo Il ), apresentados no
quadro resumo ( Anexo IV ), dos quais se extraiu a sua média aritmética

saneada ( Anexo V).

A homogeneizacao dos elementos comparativos e do imo6vel avaliando,
em relacdo a situacdo paradigma, foi obtida a partir de determinados
ajustes ( Norma para Avaliagdo de Imédveis Urbanos — IBAPE/SP —
2011, resumidos no Anexo Il ). O Valor da Terra Nua, também ajustada
a situacao paradigma, foi obtido pelo produto entre a area avalianda e o
respectivo valor unitério basico.

Homogeneizacao

De acordo com os critérios descritos anteriormente, tivemos:

1.2.1. Fator topografia ( Ft)

Terreno em declive de 5% a 10%.

Portanto: F: = 0,900

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAOQ e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/06/2023 as 21:43 , sob o nimero WJMJ23410824189

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004432-58.2020.8.26.0100 e codigo joKh2kc6.
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1.2.2. Fator consisténcia do terreno ( Fc)
O imével possui solo seco.
Portanto: F. = 1,000
1.3. Valor unitario basico ( Vu)

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

avaliando, referente ao més de maio de 2023, é de:
Vu=R$ 446,82/ m?
1.4. Valor do terreno ( Vi)
O valor do terreno foi calculado conforme a férmula a seguir:
Vi=[Vux (Ci + Co + Fp + Fe = n + 1) x At]
Vi = [446,82 x (0,900 + 1,000 — 2 + 1) x 1.440,00 |
Vi = R$ 579.079,00
Benfeitorias
2.1. Critério adotado
Foi utilizado o Estudo procedido pelo Provimento n® 02/86 dos MM.
Juizes das Varas da Fazenda Municipal de S&o Paulo, intitulado Valores
de Edificagdes de Iméveis Urbanos — IBAPE/SP — Versao 2017. As

caracteristicas descritas permitem enquadrar as benfeitorias, para a data
base de maio de 2023, da seguinte forma:

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAOQ e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/06/2023 as 21:43 , sob o nimero WJMJ23410824189

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004432-58.2020.8.26.0100 e codigo joKh2kc6.
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Classe / Grupo / Padrao

Residencial / Casa / Econémico

RaN ( maio de 2023 )

R$ 1.940,00/ m? ( estimado )

Custo de reproducao

R$ 1.782,86/m?2 (RN x 0,919)

Estado da edificacéao

Necessitando de reparos importantes ( g )

le

40 ( quarenta ) anos

Ir

70 ( setenta ) anos

FOC

0,409

Area construida

433,61m?

2.2. Valor das benfeitorias ( Vb )

Vb - (Vu X Foc X Ac)

Vb = (1.782,86 x 0,409 x 433,61)

Vb = R$ 316.184,00

Valor total do imével (Vi)

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

terreno ( Vi) e das benfeitorias ( Vv ), desta forma tivemos:

Vi = (Vt + Vb)

Vi

Vi

(579.079,00 + 316.184,00)

R$ 895.263,00, ou em numeros redondos,

Vi = R$ 900.000,00
( novecentos mil reais )

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAOQ e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/06/2023 as 21:43 , sob o nimero WJMJ23410824189
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, sendo a ultima datada e assinada.
Sao Paulo, 06 de junho de 2023
JUAREZ PANTALEAO
PERITO JUDICIAL

s

paginas

z

CAPITULO lll - ENCERRAMENTO
Segue o presente laudo em 13 ( treze )

Acompanham 5 ( cinco ) anexos.



‘99¥zyMol 061p02 8 00T0'9Z'8'0202 85-2E Y000 0SS8201d 0 aLwIOUI ‘Op*olUBWNdORIDUBIa[UODILIge/6d/enbipeised g snl-dsh fesay/:sdny a1s 0 assaode ‘[eulbLIo 0 J11BJU0D Bled
68T¥Z80TYEZCINCAM 0IBWNU O GOS * E£1:TZ S £202/90/S0 Wa opejodojod ‘ojned oeS ap opels3 op eansne ap [eunguL @ OVI VLNV Z3dvNe Jod sjuswrenbip opeuisse ‘feulBlio op eidod 9 0juawndop a1s3

fls. 1076

IENHE

Juarez PANTALEAO

ANEXO | - FICHA CADASTRAL MUNICIPAL




fls. 1077

Juarez PANTALEAO

ENGENHEIRO CIVIL

UNICIPIO DE SANTANA DE PARNAIBA

icha Cadastral - Ficha Cadastral - RESUMIDA - [Exercicio : 2022]

ANTANA DE PARNAIBA

Inscrigao Imovel : 24361.61.50.0001.00.000

Inscrigdaoc Anterior:

1036 - Rua - ZEUS
Apto 3
ANTIGO NR. 19
PARQUE MIRANTE E_ PARNATIBA,
udd a/Lote(Fiscal) : 50 / 21
oteamento : 98 - PARQUE MIRANTE PARNAIBA
uadra/Lote (Loteamentﬁ) s / 21
oneamento
® Total Sub- Ls’ﬁs. 0

Nr.333

-82496 - GERALDO LUPO JUNIOR

AL CAUAXI
Apto

AL - CAUAXI
Apto : 1402
omplamentao
airro : ALPHAVILLE
F: SP Cidade : BARUERI

ados do Terreno
rea Terreno : 1.440,00

nformagoes Adicionais
estada Principal 51,00

10.883.007 SP

06454-020
Telefone : 01141510016

CEP

Dados da Edificacdo Principal

Area Construida : 433,81

RUA Cc

INDE DO PINMAL, N° OB - cJ. 23 £P O1S01-080 - SE - SAD PAUL

Umero WJIMJ23410824189

21:43 ,sobon

do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAOQ e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/06/2023 as

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004432-58.2020.8.26.0100 e cddigo joKh2kc6.
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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 transposi¢ao da parcela do valor referente ao terreno de um local para
outro, foi utilizada a relacdo entre indices de transposicdo que refletem a
realidade do mercado imobiliario da regido avalianda, conforme ampla
pesquisa imobiliaria, tendo no numerador o valor do local do imovel avaliando

( ILa ) e no denominador, o do elemento comparativo ( ILe ).
Fator area (Fa)
Os elementos comparativos foram homogeneizados em funcdo da area,

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

An = [(Ae/ Aa)V4ou18] sendo:
An = Area homogeneizada

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

A utilizacdo do expoente deve ser utilizada da seguinte forma:

Ac—Aa < 30% — 1/4
Ac—Aa > 30% — 1/8

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAOQ e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/06/2023 as 21:43 , sob o nimero WJMJ23410824189

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004432-58.2020.8.26.0100 e codigo joKh2kc6.
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4. Fator topografia ( F)

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

5. Fator consisténcia do terreno ( F¢)

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

Terreno seco.

6. Fator atualizacao

Nao utilizado devido a baixa inflacdo verificada no periodo, aliado ao fato dos

imoveis ndao acompanharem a pequena evolugao inflacionaria.

O valor basico unitario (Vu) foi homogeneizado para a situacao paradigma através da

seguinte expressao:

Vu = {{[(ViXFf)—Vb]/At}X(Ftr+Fa+Fl+Fc—n+1)}

Assim, os elementos comparativos obtidos na pesquisa imobiliaria foram

homogeneizados para a seguinte situacao paradigma:

Situacao paradigma
Numero de fatores utilizados ( n) 4
Area do terreno avaliando 1.440,00m?
Topografia Plano
Consisténcia do solo Seco
indice local 100,00
Data-base Maio de 2023

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAOQ e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/06/2023 as 21:43 , sob o nimero WJMJ23410824189

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004432-58.2020.8.26.0100 e codigo joKh2kc6.
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ELEMENTO COMPARATIVO N2 01

Atitude Negocios Imobiliarios — Sra. Fernanda
01. Fonte de informacao
Tel.: (11) 2835-3344
02. Data Maio de 2023 ( oferta )
03. Localizacao Rua dos Deuses, n® 83
04. indice local 100
05. Area 440,00m?
06. Topografia Declive entre 5% e 10%
07. Caracteristicas do solo |Solo seco
08. Benfeitorias Construcéo sem valor comercial
09. Valor de venda R$ 200.000,00

llustracao fotografica

Valor unitario homogeneizado:

Vui = {{[(200.000,00x0,90)—-0,00]/440,00}x(1,000+0,862+1,111+1,000—4+1)}

Vu1 —

R$ 398,09 / m?

RUA CONDE DO

PINMAL, N° OB - cJ. 23

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/06/2023 as 21:43 , sob o nimero WIMJ23410824189
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ELEMENTO COMPARATIVO N2 02

01.

Fonte de informacéo

Ellas Iméveis — Sr. Décio

Tel.: (11) 3695-8010

02. Data Maio de 2023 ( oferta )
03. Localizacao Rua Minerva

04. indice local 100

05. Area 1.200,00m?

06. Topografia Declive entre 5% e 10%
07. Caracteristicas do solo |Solo seco

08.

Benfeitorias

Sem benfeitorias

09.

Valor de venda

R$ 649.000,00

llustracao fotografica

Valor unitario homogeneizado:

Vue = {{[(649.000,00x0,90)-0,00]/1.200,00}x(1,000+0,955+1,111+1,000~4+1)}

Vuiz = R$ 518,93 / m?

RUA C

ONDE DO

HEEL

N° OB - cJ. 23

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/06/2023 as 21:43 , sob o nimero WIMJ23410824189

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004432-58.2020.8.26.0100 e cddigo joKh2kc6.
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ELEMENTO COMPARATIVO N2 03

Parnaiba Imdveis — Sr. Francisco José

01. Fonte de informacao
Tel.: (11) 4154-5889

02. Data Maio de 2023 ( oferta )

03. Localizacao Parque Mirante de Parnaiba
04. indice local 100

05. Area 150,00m?

06. Topografia Declive entre 5% e 10%

07. Caracteristicas do solo |Solo seco

08. Benfeitorias Sem benfeitorias

09. Valor de venda R$ 85.000,00

llustracao fotografica

Valor unitario homogeneizado:

Vus = {{[(85.000,00x0,90)-0,00]/150,00}x(1,000+0,754+1,111+1,000—4+1)}

Vus = R$ 441,21 / m?

RUA CONDE DO PINMA NTOB - cy. 23 P O1S0)-08C S SAD Paul P-T 11) 2101653

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/06/2023 as 21:43 , sob o nimero WIMJ23410824189

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004432-58.2020.8.26.0100 e cddigo joKh2kc6.
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ELEMENTO COMPARATIVO N2 04

Parnaiba Imdveis — Sr. Francisco José

01. Fonte de informacao
Tel.: (11) 4154-5889
02. Data Maio de 2023 ( oferta )
03. Localizacao Parque Mirante de Parnaiba
04. indice local 100
05. Area 2.000,00m?
06. Topografia Declive entre 5% e 10%
07. Caracteristicas do solo |Solo seco
08. Benfeitorias Casa Simples, 30 anos, (e ), 140m?, R$ 110.000,00
09. Valor de venda R$ 900.000,00

llustracao fotografica

Valor unitario homogeneizado:

Vus = {{[(900.000,00x0,90)-110.000,00]/2.000,00}x(1,000+1,042+1,111+1,000-4+1)}

Vua

= R$ 403,59 / m?

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/06/2023 as 21:43 , sob o nimero WIMJ23410824189

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004432-58.2020.8.26.0100 e cddigo joKh2kc6.
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ELEMENTO COMPARATIVO N2 05

Newcore Il Imoéveis — Sr. Lucas

01. Fonte de informacao
Tel.: (11) 98925-1160
02. Data Maio de 2023 ( oferta )
03. Localizacao Rua dos Deuses
04. indice local 100
05. Area 4.000,00m?
06. Topografia Declive entre 5% e 10%
07. Caracteristicas do solo |Solo seco
08. Benfeitorias Casa Simples, 30 anos, (e ), 1.100,00m?, R$ 870.000,00
09. Valor de venda R$ 2.649.750,00

llustracao fotografica

Valor unitario homogeneizado:

Vuis = {{[(2.649.750,00x0,90)-870.000,00]/4.000,00}x(1,000+1,136+1,111+1,000—4+1)}

Vus = R$ 472,27 / m?

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/06/2023 as 21:43 , sob o nimero WIMJ23410824189

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004432-58.2020.8.26.0100 e cddigo joKh2kc6.
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ANEXO IV — QUADRO RESUMO DE HOMOGENEIZACAO

Ne Vi Fi Vb A Fir Fa Fi Fe | n Vu

01 200.000,00 0,90 0,00 440,00 1,000 | 0,862 | 1,111 1 4 398,09
02 649.000,00 0,90 0,00 1.200,00 1,000 | 0,955 | 1,111 1 4 518,93
03 85.000,00 0,90 0,00 150,00 1,000 | 0,754 | 1,111 1 4 441,21

04 900.000,00 0,90 | 110.000,00 | 2.000,00 | 1,000 | 1,042 | 1,111 1 4 403,59

05 | 2.649.750,00 | 0,90 | 870.000,00 | 4.000,00 | 1,000 | 1,136 | 1,111 1 4 472,27
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500,00

400,00

300,00

200,00

100,00

0,00

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAOQ e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/06/2023 as 21:43 , sob o nimero WJMJ23410824189
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ANEXO V - MEDIA ARITMETICA SANEADA
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CENGENHE

EXMA. SRA. DRA. JUIiZA DE DIREITO DA 242 VARA CIiVEL DO FORO CENTRAL

DA CAPITAL - SP

PROCESSO
CARTORIO
ACAO
REQUERENTES
REQUERIDOS

N2 0004432-58.2020.8.26.0100
24° OFiCIO

CUMPRIMENTO DE SENTENCA — OBRIGACOES
PAOLA ONESTI E OUTROS

GIORGIO PIGNALOSA E OUTROS

JUAREZ PANTALEAO, engenheiro civil, CREA N2 0601592133,

CPF N2 050.179.628-24, perito judicial, nomeado e compromissado nos Autos da

presente Acdo, vem, respeitosamente, perante Vossa Exceléncia, para juntar aos

autos o formulario de Mandado de Levantamento Eletrénico, conforme requerido, nos
termos do Com. N° 474 / 2017.

Nestes termos,

P. Deferimento.

Sao Paulo, 06 de junho de 2023.

™
J

o 4

JUAREZ PANTALEAO
PERITO JUDICIAL

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAOQ e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/06/2023 as 21:44 , sob o nimero WJMJ23410824243

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004432-58.2020.8.26.0100 e codigo xzuJtdUy.



PLANILHA DE DEBITOS JUDICIAIS

Data de atualizacdo dos valores: fevereiro/2026

Indexador utilizado: TISP (INPC/IPCA-15 - Lei 14905)

Acréscimo de 0,00% referente a multa.
Honorarios advocaticios de 0,00%.

ITEM DESCRIGAO DATA
1 Avaliagdo ref. ao Lote 1 01/06/2023
2 Avaliacdo ref. ao Lote 2 01/06/2023
3 Avaliagdo ref. ao Lote 3 01/06/2023
TOTAIS
Subtotal
TOTAL GERAL

VALOR
SINGELO
860.000,00
1.280.000,00
900.000,00
3.040.000,00

Imprimir

VALOR
ATUALIZADO
951.608,98
1.416.348,24
995.869,86
3.363.827,08

Voltar

TOTAL

951.608,98
1.416.348,24
995.869,86
3.363.827,08

R$ 3.363.827,08

R$ 3.363.827,08
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