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EXMA. SRA. DRA. JUiZA DE DIREITO DO SETOR DE CARTAS PRECATORIAS
CIVE!S DA COMARCA DA CAPITAL ~SP

PROCESSO

VARA DE ORIGEM
N2 DE ORIGEM
AGCAO DE ORIGEM
ACAO
REQUERENTE
REQUERIDA

: N2 1058224-55.2017.8.26.0021

: 42 VARA CIVEL DA COMARCA DE AMERICANA - SP

: 0015085-96.2005.8.26.0019

: EXECUGAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL — DUPLICATA

: CARTA PRECATORIA

: PETROBRAS DISTRIBUIDORA S. A.

: VIA AMERICA SERVICOS AUTOMOTIVOS E

CONVENIENCIAS LTDA,

JUAREZ PANTALEAO, engenheiro, CREA n? 0601592133,

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

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

mercado para venda de 2 ( dois ) imbveis urbanos, estando localizados:

a) Avenida Atlantica, n? 4.867 e Rua Nardini Pirozzi, n°® 98, antiga Avenida Robert

Kennedy, s/n?, lote 5, quadra 8, Bairro Interlagos, Subdistrito Cidade Dutra,
Zona Sul do Municipio de Sao Paulo, SP ( Matricula n? 181.908 do 11° CRI /

SP);e

b) Estrada de Itapecerica da Serra, s/n°, atual n® 8.577, Bairro Jardim Dinah,
Subdistrito Capdo Redondo, Zona Sul do Municipio de Sao Paulo, SP
( Matricuia n? 55.148 do 112 CRI/ SP ).

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

posteriormente, os laudos de avaliagao.
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RESUMO DO VALOR DOS IMOVEIS

_Imével Endereco Valor

Avenida Atlantica, n® 4.867 e Rua Nardini Pirozzi, n? 98,
antiga Avenida Robert Kennedy, s/n?, lote 5, quadra 8,
01 Bairro Interlagos, Subdistrito Cidade Dutra, Zona Sulido| R$ 2.760.000,00
Municipio de Sao Paulo, SP ( Matricula n® 181.908 do
112 CRI/SP)

Estrada de Itapecerica da Serra, s/n°, atual n? 8.577,
Bairro Jardim Dinah, Subdistrito Capdo Redondo, Zona
02 n - pao i R$ 1.170.000,00
Sul do Municipio de Séo Paulo, SP ( Matricula n? 55.148

do 112 CRI/ SP)

Total R$ 3.930.000,00

(trés milhdes, novecentos e trinta mil reais )

Nestes Termos
P. Deferimento

Sao Paulo, 18 de outubro de 2022.
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1.

Localizagao

O imével avaliando localiza-se na Avenida Atlantica, n® 4.867 e Rua Nardini
Pirozzi, n® 98, antiga Avenida Robert Kennedy, s/n?, lote 5, quadra 8, Bairro
Interlagos, Subdistrito Cidade Dutra, Zona Sul do Municipio de Sao Paulo, SP.

2. Planta Genérica de Valores
Conforme a Planta Genérica de Valores do Municipic de Sdo Paulo se
encontra no Setor 095, Quadra 086 e lote 0004-7.
3. Planta de localizacdo
s
X a}’”., v
4. Acessibilidade
O acesso ao imovel é fécil e direto pela Avenida Atldntica e pela Rua Nardini
Pirozzi.
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7. llustracao fotografica externa

Vista da frente do imdvel avaliando para a Rua Nardini Pirozzi.
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Vista da Rua Nardini Pirozzi que, também, lhe da acesso.
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10.

11.

Melhoramentos publicos

O imdvel e dotado dos seguintes melhoramentos publicos convencionais:

> Rede publica de energia elétrica domiciliar;
) 4 Rede de iluminagéo publica;

> Rede publica de agua encanada,;

> Rede pliblica de esgoto sanitéario;

» Rede publica de telefonia fixa;

> Pavimentagio asfaltica; e

> Guias e sarjetas.

Topografia

A topografia do imovel se apresenta plana e ao nivel da Avenida Atlantica e da
Rua Nardini Pirozzi.

Caracteristicas do solo
O solo é seco e firme, préprio para a construco civil.
Dimensdes do terreno

O terreno, conforme analise da Matricula n® 181.908 do 112 CRI / SP
{ fls. 109 ), possui a seguinte descrigao:

“Medindo 15,00m de frente para a Avenida Atlantica, por 40,00m da frente aos
fundos do lado direito de quem da avenida olha para o terreno; 40,00m do Iadd
esquerdo, no mesmo sentido, tendo nos fundos a largura de 15,00mm,
encerrando a 4rea de 600,00m?.”
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Benfeitorias

Sobre o terreno retro descrito, encontra-se erigida 1 ( uma ) edificagio

comercial, com as seguintes caracteristicas de construgédo e acabamento:

Classe Comercial

Grupo Galpao

Padrao Médio

| Estrutura Conve r;cional

Pavimentos 1 (um ) pavimento

Forro Laje ( parte ) |
Piso Cimentado e ladrithos ceramicos |

Revestimento interno

Argamassa fina e azulejos

Revestimento externo Argamassa fina
Caixilhos Ferro
__.{

Janelas Tipo basculante

Portas Madeira e ferro

Cobertura Telhas de fibrocimento

Compartimentos Depésito e sanitarios
Tdade real 26 ( vinte e seis ) anos

Estado da edificagao Reqular

Area construida 600,00m?

Obs.:

A area construida e a idade da edificagao foi resultado da andlise da

Certiddo de Dados Cadastrais da Prefeitura Municipal de Sao Paulo

(Anexo | ).
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Hustragéo fotografica interna

Deposito.
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CAPITULO Il - AVALIACAO

1. Terreno

1.1,

1.2,

Critério adotado

Foi utiizado o Método Comparativo de Valores de Mercado, ja
consagrado em trabalhos desta natureza, conforme recomendacé@o da
Norma para Avaliagido de iméveis Urbanos — IBAPE/SP — 2011.

Sua aplicagdo se resume na determinagéo do valor unitario basico do
metro quadrado na regido onde se localiza o imovel avaliando, a partir
dos elementos comparativos coletados ( Anexo |ll ), apresentados no
qguadro resumo { Anexo 1V ), dos guais se extraiu a sua media aritmética
saneada ( Anexo V).

A homogeneizagao dos elementos comparativos e do imével avaliando,
em relagdo a situagdo paradigma, foi obtida a partir de determinados
ajustes ( Norma para Avaliagdo de Imdéveis Urbanos — IBAPE/SP - 2.005,
resumidos no Anexo Il ). O Valor da Terra Nua, também ajustada a
situagao paradigma, foi obtido pelo produto entre a a&rea avalianda e o
respectivo valor unitario basico.

Homogeneizagao
De acordo com os critérios descritos anteriormente, tivemos:
1.2.1. Fator testada ( C¢)
O referido fator ndo se aplica, pois, 0 imével encontra-se

classificado, conforme a Norma para Avaliagdoc de Imdveis
Urbanos — IBAPE/SP — 2CG11, no Grupo IV — 112 zona.
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1.2.2

1.2.3.

1.2.4.

1.2.5.

Fator profundidade ( Cp)

O referido fator ndo se aplica, pois, o imével encontra-se
classificado, conforme a Norma para Avaliagdo de Iméveis
Urbanos — IBAPE/SP — 2011, no Grupo IV — 112 zona.

Fator frentes muitiplas ( C.)

O referido fator ndo se aplica, pois, o imdvel encontra-se
classificado, conforme a Norma para Avaliagio de Imoéveis
Urbanos — IBAPE/SP — 2011, no Grupo IV — 112 zona.

Fator topografia ( F:)

Terreno plano.

Portanto: F: = 1,000
Fator consisténcia do terreno ( Fc )

O imbvel possui solo seco.

Portanto: Fe. = 1,000

1.3. Valor unitério basico (V)

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

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

Vu = R$ 2.467,25 / m?
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1.4. Valor do terreno ( Vi)

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

Vi=[Vux(Fo+ Fe—n4+ 1) x At]

Vi = [2.467,25 x (1,000 + 1,000 — 2 + 1) x 600,00 ]

Vi = R$ 1.480.350,00

2. Benfeitorias

2.1. Critério adotado

Foi utilizado o Estudo procedido pelo Provimento n? 02/86 dos MM.
Juizes das Varas da Fazenda Municipal de S0 Paulo, intitulado Valores
de Edificagdes de Imdveis Urbanos ~ IBAPE/SP — Versdo 2019. As
caracteristicas descritas permitem enquadrar as benfeitorias, para a data

base de outubro de 2022, da seguinte forma:

Classe Comercial
Grupo Galpao
Padrao Médio

R2N ( outubro de 2022 )

R$ 1.920,00/ m2 ( estimado )

Custo de reproducgdo

R$ 2.626,56/ m? ( R=N x 1,368 )

Estado da edificagao

Regular (¢ )

le

26 ( vinte e seis ) anos

Is

80 ( oitenta ) anos

Foc

0,812

Area construida

600,00m?

]
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2.2. Valor das benfeitorias ( Vo)

Vb = (Vu X Foc X Ac)

Sendo:

Vb = Valor das benfeitorias
Vu = Valor unitério das benfeitorias
Foc = Fator de adequagio ao obsoletismo e ao estado de conservagao

Ac = Area construida das benfeitorias

Vb = (2.626,56 x 0,812 x 600,00 )

Ve = R$ 1.279.660,00

3. Valor total do imovel ( Vi)

Para a obtengéo do valor total do imoével, foi efetuada a soma do valor do terreno
( Vt) e das benfeitorias ( Vb ), desta forma tivemos:

Vi = (Vt + Vb)

Vi

( 1.480.350,00 + 1.279.660,00 )

Vi = R$ 2.760.010,00

Ou em nlimeros redondos,

Vi = R$ 2.760.000,00
( dois milhoes, setecentos e sessenta mil reais )
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CAPITULO Ill - RESPOSTAS A0S QUESITOS

A) Da Requerente ( fls. 83 /85)

1. Queira o Sr Perito informar a(s) metodologia(s) empregada(s) na
elaboracao do laudo, justificando a sua utilizagéo.

Resp.: Favor reportarem-se ao Capitulo 1l — Avaliag&o.

2. Queira o Sr Perito informar o grau de fundamentacio e a precisio
do método adotado para determina¢ao do valor dos imdveis.

Resp.: Favor reportarem-se ao Anexo VI — Grau de fundamentagéo no
tratamento por fatores.

3. Queira o Sr. Perito Judicial descrever os imoveis avaliados.

Resp.: Favor reportarem-se ao Capitulo |l — Vistoria.

4. Os imdveis objeto da pericia é classificado com que padrao, estado
de conservagéo, idade?

Resp.: Favor reportarem-se ao Capitulo If — Vistoria.
5. Os imdveis periciados hoje se encontram em nome dos Réus?
Existe algum 6nus incidente sobre os imodveis avaliados? Caso

positivo, favor indica-lo(s).

Resp.: A informagdo solicitada no referido quesito ndo € objeto da
presente demanda.
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6. Queira o Sr Perito classificar os iméveis quanto a liquidez (baixa,
normal, alta), desempenho de mercado (recessivo, normal,
aquecido), nimero de ofertas (baixa, média, alta) e absorgdo pelo
mercado (sem perspectiva, dificil, demorada e rapida).

Resp.: A informacg&o solicitada no referido quesito ndo € objeto da
presente demanda.

7. Onde se encontra os imdveis periciados em relacao ao centro
comercial da cidade? Citar distancias e posicionamento.

Resp.: Favor reportarem-se ao Capitulo [l — Vistoria.

8. Queira o Sr. Perito Judicial anexar fotos dos imdveis avaliados e
dos elementos comparativos.

Resp.: Favor reportarem-se ao Capitulo Il — Vistoria e ac Anexo Il -
Elementos comparativos.

9. Quais as caracteristicas da regido em torno dos imdveis avaliados?
Resp.: Favor reportarem-se ao Capitulo [l — Vistoria.

10. Quais as caracteristicas dos acessos aos iméveis avaliados?
Resp.: Favor reportarem-se ao Capitulo Il — Vistoria.

11. Existem benfeitorias construidas nos imdveis avaliados? Todas as
benfeitorias existentes estdo averbadas na(s) matricula(s) do
imovel? Existe projeto legal aprovado pela prefeitura municipal
para todas as benfeitorias construidas nos imdveis?

Resp.: Favor reportarem-se ao Capitulo Il — Vistoria.
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12.

13.

14.

15.

As informagbes solicitadas no referido quesito referente a
averbacdo das benfeitorias na matricula do imdvel, assim
como, referente a existéncia de projeto legal aprovado pela
Prefeitura Municipal de Sao Paulo, ndo sdo objetos da
presente demanda.

Qual o valor de mercado dos imdveis objeto da acao?

Resp.: Favor reportarem-se ao Capitulo 11l - Avaliagéo.

Queira o Sr. Perito indicar o valor de venda forcada dos imoveis
utilizando o método comparativo direto conforme preconizado na
Norma 14.653 da ABNT.

Resp.: A informagdo solicitada no referido quesito n&o € objeto da
presente demanda.

Sendo algum dos imdveis um estabelecimento comercial (posto de
combustivel), qual a situacdo do alvara de funcionamento do
mesmo expedido pela prefeitura? A legislagdo municipal ainda
permite o comércio de combustiveis no local do imével?

Resp.: A informagdo solicitada no referido quesito néo é objeto da
presente demanda.

Com relagdio a questdo ambiental (contaminagdo por
hidrocarbonetos) qual a situacdo em que se encontra o
solo/subsolo do imdvel? HA algum relatério de diagndstico
ambiental elaborado por profissional habilitado e quais as
conclusdes deste? Ha algum processo em andamento na CETESB
ou outro 6rgdo ambiental que se refere a este imével?

Resp.: A informagdo solicitada no referido quesito ndo é objeto da
presente demanda.
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CAPITULO IV - ENCERRAMENTO

Segue o presente laudo em 17 ( dezessete ) paginas, sendo a ultima datada e
assinada.

Acompanham & ( seis ) anexos.

Sao Paulo, 18 de outubro de 2022.
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PREFEITURA DE Certidao de Dados Cadastrais do Imével - IPTU 2022
SAO PAULO

FAZENDA
Cadastro do Imével: 095.086.0004-7

Logal do Imdvel:

AV ATLANTICA, 4867 - LT 5QDB

INTERLAGOS CEP 04772-005

imbvel localizado na 2°* Subdivisdo da Zona Urbana

®hrotocolade em 18/10/2022 as 08:31 , sob o himero WCPC22700158

Endereco para entraga da notificagio:

AV ATLANTICA, 4867 - LT 5 QDB
INTERLAGCS CEP 04772005

Contribuinte(s):
CPF 013.578.608-89 KALEB TORRES DE ALMEIDA

3

Dados cadastrais do terreno: . L
Area incorporada (m?); ) T Testada (m):
Area ndo incorporada {m?): L 07 ... - Fraglo ideal: -
Area total (n); 8005 —L e -

Dados cadastrais da construgéo: i <

Area construlda {m*): i . Padréio da constnigao:
Area ocupada pela construgéio (m*); .800 - . Uso:- comercial.; -
Ano da construgdo corrigido: 6 -1 .. :

Valores de m* {R$):
- de terreno:
- da construgdo.

ALEAQ e Tribunal de Justica'do Estado de Sao

Valores para fins de calculo do PTU ‘(RS}:“‘ e - ) ‘

- da érea incorparada: 883.800.00
- da drea n&o incorporada: 0,00
- da construgéo: 844 650,00
Base de cdiculo do IPTU: 1.728.450,00

Rign T@REE Lo Paeal, 859 8 <ot B3 - 0O 8 BE Dl - B - DA DAGLIT - B8« T3, 0 11 4% S e i IIM F ot Lk T hEE T o e me T m e S e Ao
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ANEXO Il - CRITERIO DE HOMOGENEIZAGAQ

Fator oferta ( Fr)

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 Avaliagao de Iméveis Urbanos — IBAPE/SP - 2011.

Fator localizacédo ( Fir)

Para a transposigcao da parcela do valor referente ao terreno de um local para
outro, foi utilizada a relagdo entre os valores dos langamentos fiscais, obtidos
na Pianta Genérica de Valores editada peia Prefeitura Municipal de Sao Paulo,
tendo no numerador o valor do local do imdvel avaliando ( IFz } e no
denominador, 0 do elemento comparativo ( IFe ).

Fator testada ( C)

O referido fator ndo se aplica, pois, o imével encontra-se classificado,
conforme a Norma para Avaliagio de Iméveis Urbanos — IBAPE/SP — 2011, no
Grupo IV — 112 zona.

Fator profundidade ( Cp )

O referido fator ndo se aplica, pois, o imovel encontra-se classificado,
conforme a Norma para Avaliagao de Iméveis Urbanos — IBAPE/SP — 2011, no
Grupo IV - 112 zona.

Fator frentes muitiplas (Ce)

O referido fator nd&c se aplica, pois, o imével encontra-se classificado,
conforme a Norma para Avaliagdo de Iméveis Urbanos — IBAPE/SP - 2011, no
Grupo IV — 112 zona.

Flw NCENTIL Wid Panddai . w® OF - nf 33 v coe QIBHE gl - S8 - BAG PRai b - G- e f 1 1 R n D S B IOT-TIRGE T - ma a0 S nTHO e IS, O e

rotocolado em 18/10/2022 as 08:31 , sob o nimero WCPC 22700158911

ste docgmgnto é c_:c')pia do original, assinado digitalmente por JUAREM’ ALEAQ e Tribunai de Justica do Estado de Sao
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Fator topografia ( F;)

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

Fator consisténcia do terreno ( Fc¢)

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

Fator area ( Fz)

Os elementos comparativos foram homogeneizados em fungdo da area,
conforme o Estudo do Engenheiro Sérgio Abunaman, em seu Livro
Homogeneizagao de areas para avaliagédo de iméveis urbanos.

Ah = [(Ae/Aa )1l4ou 1/8]

Sendo:

An

Ae
Aa

Area homogeneizada

1

Area do elemento comparativo
Area do imével avaliando

A utilizag@o do expoente deve ser utilizada da seguinte forma:

Ae—Aa < 30% — 1/4
Ac— Az > 30% — 1/8

Fator atualizagao

Nao utilizado devido a baixa inflagdo verificada no periodo, aliado ao fato dos
iméveis n&o acompanharem a pequena evolugao inflacionaria.

Ty, DFOR S, B - SEa B HH QR0 . B L Qe et - SR STE P13 3 a RS Y 5 - SR oA EALDTLIERA S, B
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ste docqm_ento € copia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/10/2022 as 08:31 , sob o ndimere WCPC22700158911
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O valor basico unitario (Vu) foi homogeneizado para a situagdo paradigma através da

seguinte expressao:
Vu = {{[{VixF1)=Vo]/A}x(Fe+Fas Frs Fe-n+1))}

Vi = Valor de oferta para venda do elemento comparativo

Vb = Valor de venda das benfeitorias do elemento comparativo
At = Area do terreno do elemento comparativo

n = Nimero de fatores utilizados na homogeneizacao

vV VYV VY

Demais simbolos ja descritos anteriormente

Assim, o0s elementos comparativos obtidos na pesquisa imobilidria foram
homogeneizados para a seguinte situagao paradigma:

Situacgao paradigma

Zona de caracteristicas homogéneas | Grupo IV ~ 112 Zona

Frente de referéncia ( Fr) Nao se aplica
Profundidade minima ( Pmi) Nao se aplica
Profundidade maxima ( Pma ) Nao se aplica
Expoente do Fator frente ( f) Nao se aplica

Expoente do Fator profundidade (p) | Nao se aplica

Fator frentes multiplas Nao se aplica
Numero de fatores utilizados ( n ) 4

Area do terreno avaliando 600,00m2
Topografia Plano
Consisténcia do solo Seco

indice fiscal 1.473,00
Data-base Outubro de 2022

Hia DokOE Lo Piesn, n® S - i B 0 S0k SUEG 0B . S8 o RAr A . AP - TEL - (F 3 AEOIBERG S IOEAREE - e antAL s all Ik da g p
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ELEMENTO COMPARATIVO N 01

01. Fonte de informacgéo

Brasisul iméveis.— Sr, Geraldo

Tel.: (11) 5524-4157

02. Data

Outubro de 2022 ( oferta )

03. Localizagao

Avenida Atlantica, n? 5.309

04. Planta Genérica de Valores

Setor 095, Quadra 420 e Indice Fiscal 1.492,00

05. Area 1.377,00m?2
06. Topografia Plano
07. Caracteristicas do solo Solo seco

08. Benfeitorias

Construgédo sem valor comercial

09. Valor de venda

R$ 3.980.000,00

llustragéo fotografica

Valor unitario homogeneizado:

Vur = {{[(3.980.000,00x0,90)~-0,00)/1.377,00}x(0,987+1,109+1,000+1,000—4+1)}

Vut = R$ 2.851,72/m?

Fisia QRN g Prreseak, s a8 < nJ, B0 - SRR LB ARI0 - SE 4 Rhe PuoTian - S5 Feda LPET IO ASas Y AT RS -
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rotocolado em 18/10/2022 as 08:31 , sob o nimero WCPC22700158911
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ELEMENTO COMPARATIVO N2 02

01. Fonte de informacéo

JGA Negbcios Imobilidrios — Sr. Ronaldo

Tel.: (11) 2368-9244

02. Data

Qutubro de 2022 ( oferta )

03. Localizacao

Avenida Senador Teot6nio Vilela, n? 107

04. Planta Genérica de Valores

Setor 162, Quadra 051 e indice Fiscal 1.484,00

05. Area 600,00m?
06. Topografia Plano
07. Caracteristicas do solo Solo seco

08. Benfeitorias

Construgio sem valor comercial

09. Valor de venda

R$ 1.484.000,00

llustragdo fotografica

Valor unitario homogeneizado:

Ve = {{[(1.484.000,00x0,90)-0,00]/600,00}x(0,993+1,000+1,000+1,000—4+1)}

Vw2 = R$ 2.209,50 / m?

R UOTGEL D Fleiean, w7 e e o, B3 S DS ORA - L8 - A PR < B - TRl (110 BI0Eon A8 F B0 T - SRR T ann BT b AT e 8
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ELEMENTO COMPARATIVO N2 03

Scheid imdveis — Sr. Walter

01. Fonte de informacéo

Tel.: (11) 5523-0177

02. Data

Qutubro de 2022 ( oferta )

03. Localizagdo

Avenida Atlantica, n? 3.985

04. Planta Genérica de Valores

Setor 095, Quadra 091 e indice Fiscal 1.496,00

05. Area 912,00m?
06. Topografia Plano
07. Caracteristicas do solo Solo seco

08. Benfeitorias

Galpao Simples, 30 anos, { e ), 680m?, R$ 895.000,00

09. Valor de venda

R$ 3.200.000,00

llustracao fotografica

Valor unitario homogeneizado:

Vus = {{{(3.200.000,00x0,90)-895.000,00]/912,00}x(0,985+1,054+1,000+1,000—4+1)}

Vuis = R$ 2.260,61 / m?

WA CRRGE D BIHMAL, &Y G - e, 23 0 Te® DEEDTGBO - 5E - GAL PAWE - S8 - Tai_ g F 1y b LATE-rRIE 7S8R Akt T - o Ate b = gt s A, E (e e
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ELEMENTO COMPARATIVO N2 04

%OU“

Paulo Rodrigues Junior & A. Araljo — Sr. Paulo

01. Fonte de informacgéo

Tel.: (11) 5663-8082

02. Data

Outubro de 2022 ( oferta )

03. Localizagao

Avenida Atlantica, n®* 6.113/6.119

04. Planta Genérica de Valores

Setor 163, Quadra 032 e indice Fiscal 1.498,00

05. Area 1.120,00m?
06. Topografia Plano
07. Caracteristicas do solo Solo seco

08. Benfeitorias

Galpdo Simples, 40 anos, ( e ), 450mZ, R$ 477.000,00

09. Valor de venda

R$ 3.000.000,00

llustragédo fotografica

Valor unitario homogeneizado:

Vus = {{[(3.000.000,00x0,90)-477.000,00)/1.120,00}x(0,983+1,081+1,000+1,000—4+1)}

Vus = R$ 2.112,47 / m?

b2
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ELEMENTO COMPARATIVO N2 05

Scheid Iméveis — Sr. Walter

01. Fonte de informagao

Tel.: (11) 5523-0177

02. Data

OQutubro de 2022 ( oferta))

03. Localizagao

Avenida Senador Teotdnio Vilela, n? 153

04. Planta Genérica de Valores

Setor 162, Quadra 051 e indice Fiscal 1.484,00

05. Area 632,00m?
06. Topografia Plano
07. Caracteristicas do solo Solo seco

08. Benfeitorias

Galpao Simples, 45 anos, ( e ), 400m?, R$ 367.000,00

09. Valor de venda

R$ 2.300.000,00

llustragdo fotografica

Valor unitario homogeneizado:

Vus = {{[(2.300.000,00x0,90)-367.000,00)/632,00}x(0,993+1,013+1,000+1,000—4+1)}

Vus = R$ 2.709,68 / m?

'
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 06

40’

Prohabitar Iméveis — Sr. Silveira

01. Fonte de informagao

Tel.: (11) 5669:7944

02. Data

Outubro de 2022 ( oferta )

03. Localizacdo

Avenida Senador Teotdnio Vilela, n? 2.600

04. Planta Genérica de Valores

Setor 163, Quadra 093 e Indice Fiscal 1.230,00

05. Area 1.234,00m?
06. Topografia Plano
07. Caracteristicas do solo Solo seco

08. Benfeitorias

Galpéo Simples, 35 anos, (&), 1.264m?, R$ 1.509.000,00

09. Valor de venda

R$ 4.500.000,00

llustracao fotografica

Valor unitario homogeneizado:

Vs = {{[(4.500.000,00x0,90)-1.509.000,00]/1.234,00}x(1,198+1,094+1,000+1,000—4+1)}

Vus = R$ 2.659,53 / m?
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ANEXO IV - QUADRO RESUMO DE HOMOGENEIZAGAO

3.980.000,00

Vb
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Fir

Fa

0,90
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1.377,00

0,987
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1,000

FoloFe | n| Vo

Vu

f— i

1,000
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| 895.000,00 |—;12,00

0,985

1,054

3.000.000,00

2.300.000,00

477.00G,00

1.120,00

0,883

1,081

1,000

1,000

1,000

2.209,50

2.260,61

1,000

4

2.112,47

367.000,00

632,00

0,993

1,013

1,000

1,000

4 | 2.709,68

06

4.500.000,00

;0,90

1.509.000,00

1.234,00

1,198

1,094

1,000

1,000 | 4 | 2.659,53

300000 ,
i N

] ‘ H

l ~ :-

2 500,00 1 - :

! ! : !

| » | |

: | ; i é ;

. i : ! : :

200000 |- e e e e e A

E ' ‘ ] | i ;

i ? ! :

1.500,00 | . e G e

] ) ; | i i

? ‘ f i } ]

| ; ! ; i i

| : 5 |

1.000,00 e e e

! 1 ! ! i ! f

: } i : ! |

1 - ] l ; ; t

i ; ! i i ;

50000 S e S

| . ; ! ! {

. ; s ! % ;

i l I i i ; i

0,00 Lo S LIS : i e

0 i 2 3 4 5 6 7

2

Ut el T B thl T e S 3h - f5 e Ol Bl SO50 - G5 - HhD rkme - 5

Tz 1§ bR RI0rEENR E P ICRRAJIRGY o featii sy panir o R

ste documento é (_:c'wp_ia do origina!: a;_s_inagip digit_almente por JUAREZ PANTALEAQ e Tribunal de Justica do Estado de Sac Paulo, protocolado em 18/10/2022 as 08:31, sob o numero WCPC22700158911



L LBEG100£2ZDdOM 0JaWNU 0 qOS * L¢gD S Z20Z/01/81 W onm.oo&&u_:mm oeg ap ope)sg mu mu_ﬁ:._, ap _mzsun:. Ik Oﬂqm_m m <&Nm_m<:q_ Jod m.Em.E_m.«_m__u o.vmc__m,w.m ”_m:_mto op m_.o_cn.v m..v oEm.Eroon a)s
Lo

fis. 388°
[igd % 8

Juarez PantaLeio
Eeiis e HE litnt

SRR MRS . Toaearg _rorn fpdadhy

b4

CENY RiCt ety

I 4

Fooandy - B e

R Y

¥

ANEXO V — MEDIA ARITMETICA SANEADA

Rt R STV

oo

Az

ainl D Frelas . w00 -

Blara



Juanez PantaLeic céd)f

Eromp s

fis. 339

ANEXO V - MEDIA ARITMETICA SANEADA

Va (R$/m?)
Vui 2.851,72
Viz 2.209,50
Via 2.260,61
Via 2.112,47
Vus 2.709,68
Vue 2.659,53

MA = R$ 14.80350/m? = R$ 2.467,25/ m?
6

-30% = R$ 1.727,07 / m?
+30% = R$ 3.207,42/m?

Portanto, ndo foi desprezado nenhum elemento, logo:

Vu = R$ 2.467,25 / m?
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ANEXO VI - GRAU DE FUNDAMENTACAO NO
TRATAMENTO POR FATORES
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ANEXO VI~ GRAU DE FUNDAMENTAGAO NO TRATAMENTO POR FATORES

Grau 1
ltem Descricéo
1] I l
Completa quanto
. Caracterizagéo do Completa quanto a aos fatores Adogao de situacao
imbvel avahando todos fatores analisades utilizados no paradigma
tratamento
Quantidade minima
de dados de mercado,
2 12 5 3
efetivamente
utilizados
Apresentagéo de ~ )
. , Apresentagao de Apresentacgio de
informacdes relativas a _ . _
o informacgdes informagdes
todas as caracteristicas .
. relativas a todas | relativas a todas as
identificagfo dos dos dados analisadas, L
3 as caracteristicas dos
dados de mercado com foto e .
] caracteristicas dados
caracteristicas
dos dados correspondentes aos
observadas pelo autor . N
analisadas fatores utilizados

do laudo

Intervalo admissivel
4 de ajuste para o 0,802 1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50
conjunto de fatores

Conforme andlise da tabela acima, o grau de fundamentagdo no tratamento de
fatores atingido foi o Grau Il.
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14/04/2026, 11:53 drcalc.net/correcao2.asp?descricao=&valor=2760000%2C00&diainiSelect=1&mesiniSelect=10&anoiniSelect=2022&diafimSel. ..

PDrxCEalc—xmae=t Calculo de Atualizagao Monetaria

Indicas & Cakeulos na Weab

Dados basicos informados para calculo
Descrigao do calculo

Valor Nominal R$ 2.760.000,00
Indexador e metodologia de calculo TJSP (INPC/IPCA-15 - Lei 14905) - Calculado pro-rata die.
Periodo da correcgao 01/10/2022 a 01/04/2026

Dados calculados

Fator de corre¢do do periodo 1278 dias 1,169825
Percentual correspondente 1278 dias 16,982509 %
Valor corrigido para 01/04/2026 =) R$ 3.228.717,26
Sub Total =) R$ 3.228.717,26

Valor total =) RS 3.228.717,26
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