fls. 203

Juarez PaNTALEAO

EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 72 VARA CIiVEL DO FORO CENTRAL DA
CAPITAL - SP

PROCESSO : N° 1139200-40.2016.8.26.0100

CARTORIO . 7° OFiCIO

ACAO : EXECUGAO DE TiTULO EXTRAJUDICIAL
REQUERENTE : EDUARDO DONATELLI BARBOSA

REQUERIDOS : ANTONIO CARLOS DONATELLI BARBOSA E OUTROS

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

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

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/03/2019 as 23:35, sob o numero WJMJ19403567007

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1139200-40.2016.8.26.0100 e cddigo 69E6320.
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CAPIiTULO | - RESUMO DO VALOR DE MERCADO PARA VENDA DOS IMOVEIS

Localizagao: Avenida Sao Gabriel, n°® 102, Bairro e Subdistrito Jardim

Paulista, Zona Sul do Municipio de Sao Paulo, SP.

Data da avaliagcao: Margo de 2019

Valor de mercado para venda:

Matricula Valor de venda

R$ 3.125.000,00 ( trés milhdes, cento e vinte

e cinco mil reais )

N° 170.396

R$ 2.330.000,00 ( dois milhdes, trezentos e

trinta mil reais )

N°170.397

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/03/2019 as 23:35, sob o numero WJMJ19403567007

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1139200-40.2016.8.26.0100 e cddigo 69E6320.
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CAPITULO Il - CONSIDERAGOES PRELIMINARES

Objetiva a presente pericia, conforme despacho do MM. Juizo, as fls. 196, a apuragao
do justo, real e atual valor de mercado para a venda de 2 ( dois ) iméveis comerciais
localizados na Avenida Sao Gabriel, n°® 102, Bairro e Subdistrito Jardim Paulista, Zona
Sul do Municipio de Sao Paulo, SP, devido a uma Acdo de EXECUGAO DE TiTULO
EXTRAJUDICIAL.

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

com sua nomeacao para Perito do Juizo.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/03/2019 as 23:35, sob o numero WJMJ19403567007

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1139200-40.2016.8.26.0100 e cddigo 69E6320.
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CAPITULO Iil - VISTORIA

1. Localizacao

Os imodveis avaliandos localizam-se na Avenida Sao Gabiriel, n°® 102, Bairro e

Subdistrito Jardim Paulista, Zona Sul do Municipio de Sao Paulo, SP.

2. Planta Genérica de Valores

Conforme a Planta Genérica de Valores do Municipio de Sdo Paulo, ambos se
encontram no Setor 016, Quadra 107, lote 0079-1 e indice fiscal igual a
4.822,00.

3. Planta de localizagao
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MATRICULA
N° 170.397

Pao de Agicar (@

4, Acessibilidade

O acesso ¢ facil e direto pela Avenida Sao Gabriel.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/03/2019 as 23:35, sob o numero WJMJ19403567007

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1139200-40.2016.8.26.0100 e cddigo 69E6320.
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10.

11.
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Topografia

A topografia dos iméveis se apresenta plana em toda sua extensao e ao nivel

da Avenida Sao Gabiriel.

Caracteristicas do solo

Os imoveis possuem solo aparentemente seco, firme e proprio para a

construgao civil.

Melhoramentos publicos

Os iméveis sao dotados dos seguintes melhoramentos publicos convencionais:
Rede publica de agua encanada; rede publica de energia elétrica domiciliar;
rede publica de iluminagao; rede publica de esgoto sanitario; rede publica de

telefonia fixa; pavimentagao asfaltica e guias e sarjetas.

Dimensoes dos terrenos

Os terrenos possuem, conforme analise das suas respectivas matriculas, as

seguintes descri¢des:

11.1. Matricula 170.396 do 4° CRI/ SP ( fls. 166 )

“Medindo o terreno 10,00m de frente para a Avenida S&o Gabriel, por

26,30m da frente aos fundos, encerrando a area de 263,00m?2.”

11.2. Matricula 170.397 do 4° CRI / SP (fls. 170)

“Medindo 5,00m de frente para a Avenida Sao Gabriel, de um lado,
medindo 30,46m, do outro lado, em linha quebrada, medindo 26,30m,
vira e segue 10,00m, dai vira até os fundos medindo 7,47m e nos fundos

mede 15,36m, contendo a area de 218,70m?2.”

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/03/2019 as 23:35, sob o numero WJMJ19403567007

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1139200-40.2016.8.26.0100 e cddigo 69E6320.



12.

Benfeitorias

Sobre os terrenos retro descritos, encontra-se erigida 1 ( uma ) edificagcao

comercial, possuindo as

acabamento:

Juarez PanT
ENGENHE

seguintes caracteristicas de construcdo e
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Classe / Grupo / Padrao

Servigos / Escritério Médio sem elevador

Estrutura / Forro

Convencional / Laje e gesso

Piso

Laminado, tacos de madeira e ladrilhos ceramicos

Revestimento int. / ext.

Argamassa fina, pastilhas e azulejos

Caixilhos / Janelas

Ferro e aluminio / Tipo basculante e de correr

Portas

Ferro e madeira

Compartimentos

sanitarios

Saldo, 3 (trés) salas,

copa,

3 (trés)

Térreo |depédsitos, area de servico e 4 (quatro)

Superior |5 (cinco) salas, depdsito e sanitario

Cobertura

Telhas de fibrocimento

Idade real corrigida

20 ( vinte ) anos

Estado da edificagao Regular

] Matricula N° 170.396 293,00m?
Areas construidas

Matricula N° 170.397 235,00m?
Obs.:
a) As areas construidas e a idade da edificacgo foi resultado de analise
da Certiddo de Dados Cadastrais da PMSP ( Anexo I ).

b) A edificacdo possui a idade real, conforme analise da Certiddo de

Dados Cadastrais da PMSP ( Anexo | ), de 42 ( quarenta e dois )

anos, contudo, conforme vistoria no local, foi constatado que houve

reformas de modernizagcdo, devendo ser corrigida idade real da

edificagdo para 20 ( vinte ) anos.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/03/2019 as 23:35, sob o numero WJMJ19403567007

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1139200-40.2016.8.26.0100 e cddigo 69E6320.
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13. llustragao fotografica das benfeitorias

Térreo: Saldao e sala 1.

Térreo: Salas 2 e 3.
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Este documento é coépia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/03/2019 as 23:35 , sob o nimero WJMJ19403567007

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1139200-40.2016.8.26.0100 e codigo 69E6320.
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CAPIiTULO IV — AVALIAGAO

1.

Terreno

11.

1.2.

Critério adotado

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

Sua aplicacdo se resume na determinagao do valor unitario basico do
metro quadrado na regido onde se localizam os iméveis avaliandos, a
partir dos elementos comparativos coletados ( Anexo lll ), dos calculos
dos valores unitarios homogeneizados ( Anexo IV ), resumidos no Quadro
resumo de homogeneizagado ( Anexo V ), dos quais se extraiu a sua
média aritmética saneada ( Anexo VI).

A homogeneizagédo dos elementos comparativos e dos imoveis
avaliandos, em relacdo a situagdo 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 situagao paradigma, foi obtido
pelo produto entre as areas avaliandas e os respectivos valores unitarios

basicos.

Homogeneizagao
De acordo com os critérios descritos anteriormente, tivemos:
1.2.1. Fator testada ( Cs)

Ci=(Fp/ Fr)f, sendo:

f=0,20;
Limite: Fr/2<Fp<2Fy; e
Fr = 10,00m

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/03/2019 as 23:35, sob o numero WJMJ19403567007

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1139200-40.2016.8.26.0100 e cddigo 69E6320.
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a) Matricula n°® 170.396

Fo = 10,00m

Portanto: Cs = 1,000

b) Matricula n°® 170.397

Fo = 5,00m

Cr=(5,00/10,00 )0-20 Ci = 0,871

1.2.2. Fator profundidade ( Cp ),

P. = (Area/ Testada)

a) Matricula n°® 170.396

Pe = (263,00/10,00) = 26,30m

Como Pe esta entre Pmi = 25,00m € Pma = 40,00m

Portanto: Cp = 1,000

b) Matricula n°® 170.397

Pe = (218,70/5,00) = 43,74m

Como Pe esta entre Pma =40,00m e 2 X Pma = 80,00m

Cp = {[(Fp X Pma) X 1,00] + {[(At - (Fp X Pma)] X (Pma / Pe)O,SO}} I At

Cp = {[(5,00 x 40,00) x 1,00] + {[(218,70 — (5,00 x 43,74)] x (40,00 / 43,74)%5%} / 218,70

Portanto: Cp = 0,996

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/03/2019 as 23:35, sob o numero WJMJ19403567007

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1139200-40.2016.8.26.0100 e cddigo 69E6320.



1.2.3. Fator topografia ( Ft)

Topografia plana.

Portanto:

1.2.4. Fator consisténcia do terreno ( F¢)

Os imoveis possuem solo seco.

Portanto:

fls. 218
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Ft = 0,900
Fc. = 1,000

1.3. Valor unitario basico ( Vu)

As médias aritméticas saneadas, para a regidao onde se encontram os

iméveis avaliandos, referente ao més de margco de 2019, sdo as

seguintes:
Matricula | Valor unitario basico (V.)
N° 170.396 R$ 9.811,39 / m?
N° 170.397 R$ 9.984,58/ m?

1.4. Valor dos terrenos

O valor dos terrenos foi calculado conforme a formula a seguir:

Vt=[VuX(Cf'l'Cp"'Fp+Fc—n+1)XAt]

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/03/2019 as 23:35, sob o numero WJMJ19403567007

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1139200-40.2016.8.26.0100 e cddigo 69E6320.
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Sendo:

Vi = Valor do terreno

Vu = Valor unitario do terreno
Ct = Fator testada

Cp

Fp = Fator topografia

Fator profundidade

F. = Fator consisténcia do solo

n = Numero de fatores

A: = Area do terreno

1.4.1. Matricula n®170.396
Vi = [9.811,39 x ( 1,000+1,000+1,000+1,000—4+1 ) x 263,00 ]
Vi = R$ 2.580.396,00

1.4.2. Matricula n®170.397

Vi = [9.984,58 x ( 0,871+0,996+1,000+1,000—4+1 ) x 218,70 ]

Vi = R$ 1.893.205,00

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 Sdo Paulo, intitulado Valores
de Edificagbes de Imbveis Urbanos — IBAPE/SP — Verséao 2017.

As caracteristicas descritas permitiram enquadrar as edificacdes, para a

data base de margo de 2019, da seguinte forma:

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/03/2019 as 23:35, sob o numero WJMJ19403567007

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1139200-40.2016.8.26.0100 e cddigo 69E6320.
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Classe Servigcos
Grupo Escritdrio
Padrao Médio sem elevador ( 1,656 )

Valor de RsN (jan/2019)

R$ 1.390,00 / m? ( estimado )

Custo de reprodugao ( Vu)

R$ 2.301,84 /m?2 ( RsN x 1,656 )

Estado da edificacéo

Regular (c)

le ( vida referencial )

20 (vinte ) anos

lr ( idade real )

60 ( sessenta ) anos

Foc

0,807

Areas construidas ( Ac )

Matricula N° 170.396 293,00m?

Matricula N° 170.397 235,00m?

Valor das benfeitorias ( Vi)

Vb = (Vu X Foc X Ac)

2.2.1. Matricula n°170.396

Vb = (2.301,84 x 0,807 x 293,00 )

Vb = R$ 544.272,00

2.2.2. Matricula n®170.397

Vp = (2.301,84 x 0,807 x 235,00 )

Vb = R$ 436.532,00

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/03/2019 as 23:35, sob o numero WJMJ19403567007

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1139200-40.2016.8.26.0100 e cddigo 69E6320.
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Valor total dos imoéveis ( Vi)

Para a obtencao do valor total dos iméveis, foi efetuada a soma do valor dos

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

Vi= (Ve + Vp)

3.1. Matricula n®170.396

Vi = (2.580.396,00 + 544.272,00 )

Vi = R$ 3.124.668,00

Ou, em numeros redondos,

Vi = R$ 3.125.000,00

( trés milhodes, cento e vinte e cinco mil reais )

3.2. Matricula n® 170.397

Vi

(1.893.205,00 + 436.532,00)

Vi

R$ 2.329.737,00

Ou, em numeros redondos,

Vi = R$ 2.330.000,00

( dois milhoes, trezentos e trinta mil reais )

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/03/2019 as 23:35, sob o numero WJMJ19403567007

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1139200-40.2016.8.26.0100 e cddigo 69E6320.
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Sao Paulo, 19 de marcgo de 2019
JUAREZ PANTALEAO
PERITO JUDICIAL

rs

CAPITULO V — ENCERRAMENTO

Segue o presente laudo em 20 ( vinte ) paginas, sendo a ultima datada e assinada.

Acompanham 6 ( seis ) anexos.
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ANEXO | - CERTIDAO DE DADOS CADASTRAIS DA PMSP



A_;_;-:_i?v y

PREFEITURA DE
SAO PAULO

FAZENDA

Local do Imével:
AV SAO GABRIEL, 102
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Certidao de Dados Cadastrais do Imovel - IPTU 2018

Cadastro do Imovel: 016.107.0079-1

JARDIM PAULISTA CEP 01435-000
Imével localizado na 1? Subdivisdo da Zona Urbana

Enderego para entrega da notificagdo:

AV SAO GABRIEL, 102

JARDIM PAULISTA CEP 01435-000

Contribuinte(s):

CNPJ 60.695.541/0001-03 BARBOSA & DONATELLI LTDA

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m?):
Area ndo incorporada (m2):
Area total (m?):

Testada (m):
Fracdo ideal:

Dados cadastrais da construgao:

Area construida (m?):

Padrao da construcéo:

Area ocupada pela construgdo (m?): Uso: comercial

Ano da constru¢do corrigido:

Valores de m? (R$):
- de terreno:
- da construcao:

5.763,00
2.103,00

Valores para fins de calculo do IPTU (RS):

- da area incorporada:

- da area nao incorporada:
- da construcdo:

Base de calculo do IPTU:

2.777.766,00
0,00
577.400,00
3.355.166,00

23:35, sob o nimero WJMJ19403567007

do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/03/2019 as

é copia
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ANEXO Il - CRITERIO DE HOMOGENEIZAGAO

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 localizagao ( Fi )

Para a transposicado 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 Sdo 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:

F- = 10,00m.

Fator profundidade ( C; )

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 muiltiplas ( Ce¢ )

Conforme o disposto no item 10.3.3 da Norma, iméveis enquadrados no

Grupo Il = 22 Zona, nao se aplica o Fator Frentes Multiplas.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/03/2019 as 23:35, sob o numero WJMJ19403567007

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1139200-40.2016.8.26.0100 e cddigo 69E6320.
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Fator topografia ( Ft)

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

Terreno plano.
Fator consisténcia do terreno ( F¢)

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

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

conforme o Estudo do Engenheiro Sérgio Abunaman, em seu Livro

Homogeneizacao de areas para avaliagao de iméveis urbanos.
Ah = [ (Ae/Aa )1/4ou 1/8]

Sendo:

An

Ae
Aa

Area homogeneizada

Area do elemento comparativo

Area do imovel avaliando

A utilizagao do expoente deve ser utilizada da seguinte forma:

Ae—Aa < 300/0 — 1/4
Ae—Aa > 30% — 1/8

Fator atualizagao

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

iméveis ndo acompanharem a pequena evolugao inflacionaria.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/03/2019 as 23:35, sob o numero WJMJ19403567007

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1139200-40.2016.8.26.0100 e cddigo 69E6320.
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O valor basico unitario ( Vu ) foi homogeneizado para a situagdo paradigma através

da seguinte expressao:

Vu= {{[(VixFs)=Vo]/A}x[Fe+Fa+ Ci+Co+Ce+ Fe+Fc—n+1]}

Assim, o0s elementos comparativos obtidos na pesquisa imobiliaria foram

homogeneizados para a seguinte situagédo paradigma:

Situagao paradigma

Zona de caracteristicas homogéneas

Grupo Il — 22 Zona

Frente de referéncia ( Fr) 10,00m
Profundidade minima ( Pmi ) 25,00m
Profundidade maxima ( Pma ) 40,00m
Expoente do Fator frente () 0,20
Expoente do Fator profundidade (p ) |0,50

Fator frentes multiplas

Nao se aplica

Numero de fatores utilizados ( n ) 6
] Matricula N° 170.396 263,00m?
Area do terreno avaliando
Matricula N° 170.397 218,70m?
Topografia Plana
Consisténcia do solo Seco
indice fiscal 4.822,00
Data-base Marco de 2019

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/03/2019 as 23:35, sob o numero WJMJ19403567007

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1139200-40.2016.8.26.0100 e cddigo 69E6320.
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 01

01.

Fonte de informacgao

Vertiza Iméveis — Sr. Henrique

Tel.: (11) 3849-9387

02.

Data

Margo de 2019 ( oferta )

03.

Localizagao

Avenida S&o Gabriel, n° 64

04.

Planta Genérica de Valores

Setor 016, Quadra 107 e indice Fiscal 4.822,00

05. Area / Dimensdes 140,00m?2/ 12,00m de frente
06. Topografia Plano
07. Caracteristicas do solo Solo seco

08.

Benfeitorias

Escr. Méd. s/elev., 20 anos, (¢ ), 280m?, R$ 520.000,00

09.

Valor de venda

R$ 2.100.000,00

llustragao fotografica

Este documento é coépia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/03/2019 as 23:35 , sob o nimero WJMJ19403567007

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1139200-40.2016.8.26.0100 e codigo 69E6320.
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 02

01.

Fonte de informacgao

Modena Imodveis — Sr. Manuel

Tel.: (11 ) 3796-7891

02.

Data

Margo de 2019 ( oferta )

03.

Localizagao

Rua Oliveira Dias, n° 366

04. Planta Genérica de Valores |Setor 016, Quadra 093 e indice Fiscal 2.893,00
05. Area / Dimensdes 700,00m?2/ 20,00m X 35,00m

06. Topografia Plano

07. Caracteristicas do solo Solo seco

08.

Benfeitorias

Casa Superior, 30 anos, ( d ), 450m?, R$ 1.180.000,00

09.

Valor de venda

R$ 5.900.000,00

llustragao fotografica

RUA CONDE DO PINKAL, N° 08 - cJ, 23 -« cep O1SO!

0/0 -« S8 - SAD PauLL SPF-Ts (1) NIOL-BS3T /21089893 - JPANTALYACETENMA. CON

Este documento é coépia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/03/2019 as 23:35 , sob o nimero WJMJ19403567007

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1139200-40.2016.8.26.0100 e codigo 69E6320.
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 03

01.

Fonte de informacgao

Bini Imdéveis — Sr. Anténio Carlos

Tel.: (11)99136-8100

02.

Data

Margo de 2019 ( oferta )

03.

Localizagao

Rua Primavera, n°® 273

04. Planta Genérica de Valores |Setor 016, Quadra 082 e indice Fiscal 4.605,00
05. Area / Dimensdes 319,00m2/ 12,00m de frente

06. Topografia Plano

07. Caracteristicas do solo Solo seco

08.

Benfeitorias

Sem benfeitorias

09.

Valor de venda

R$ 2.700.000,00

llustragao fotografica

Este documento é coépia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/03/2019 as 23:35 , sob o nimero WJMJ19403567007

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1139200-40.2016.8.26.0100 e codigo 69E6320.
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 04

01.

Fonte de informacgao

Coelho da Fonseca Iméveis — Sra. Ana Cristina

Tel.: (11) 3169-8000

02.

Data

Margo de 2019 ( oferta )

03.

Localizagao

Rua Primavera, n°® 272

04.

Planta Genérica de Valores

Setor 016, Quadra 093 e indice Fiscal 3.008,00

05. Area / Dimensdes 198,00m?2/ 13,20m x 15,00m
06. Topografia Plano
07. Caracteristicas do solo Solo seco

08.

Benfeitorias

Casa Superior, 30 anos, (d ), 1770m?, R$ 446.000,00

09.

Valor de venda

R$ 1.800.000,00

llustragao fotografica

ML

Este documento é coépia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/03/2019 as 23:35 , sob o nimero WJMJ19403567007
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 05

Esquema Imdveis — Sr. Wagner

01. Fonte de informacao
Tel.: (11) 3061-1133
02. Data Margo de 2019 ( oferta )
03. Localizagao Rua Primavera, n° 207
04. Planta Genérica de Valores |Setor 016, Quadra 083 e indice Fiscal 3.026,00
05. Area / Dimensdes 675,00m2/ 15,00m x 45,00m
06. Topografia Plano
07. Caracteristicas do solo Solo seco
08. Benfeitorias Casa Superior, 30 anos, (d ), 476m?, R$ 1.248.000,00
09. Valor de venda R$ 5.700.000,00

llustragao fotografica

CONDE DO PINKAL, N° OB - cJ, 23 - ceP O1S0O!

0/0

SAD PauLg -1 4 (1) AOL-6533 7/ 2105%-3893 IPANTALEACEDTENMA CON

Este documento é coépia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/03/2019 as 23:35 , sob o nimero WJMJ19403567007

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1139200-40.2016.8.26.0100 e codigo 69E6320.
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 06

01.

Fonte de informacgao

Corretora autbnoma — Sra. Isabelle

Tel.: (11) 99991-4483

02.

Data

Margo de 2019 ( oferta )

03.

Localizagao

Rua Primavera, n® 78

04. Planta Genérica de Valores |Setor 016, Quadra 093 e indice Fiscal 3.008,00
05. Area / Dimensdes 675,00m2/ 15,00m x 45,00m

06. Topografia Plano

07. Caracteristicas do solo Solo seco

08.

Benfeitorias

Casa Superior, 30 anos, ( d ), 640m?, R$ 1.678.000,00

09.

Valor de venda

R$ 6.000.000,00

FLERsa A v
SV Ex2osiCaG |

llustragao fotografica

Este documento é coépia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/03/2019 as 23:35 , sob o nimero WJMJ19403567007
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 07

01.

Fonte de informacgao

M. Rodarte — Sr. Mauri

Tel.: (11 ) 99233-2746

02.

Data

Margo de 2019 (oferta)

03.

Localizagao

Avenida Santo Amaro, n°® 271

04. Planta Genérica de Valores |Setor 036, Quadra 101 e indice Fiscal 5.982,00
05. Area / Dimensdes 800,00m2/ 20,00m x 40,00m

06. Topografia Plano

07. Caracteristicas do solo Solo seco

08.

Benfeitorias

Sem benfeitorias

09.

Valor de venda

R$ 9.600.000,00

llustragao fotografica

RUA CONDE DO PINKAL, N° 08 - cJ, 23

CEP OISOL-080 - S

SAD PALULD - SP-Ts (11 A10L-653% /

A108%-3893 -

IPANTALLACETENMA.CO

"

Este documento é coépia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/03/2019 as 23:35 , sob o nimero WJMJ19403567007
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MATRICULA N° 170.396

Elemento comparativo n° 01:

Vur = {{[(2.100.000x0,90)— 520.000,00]/140,00}x(1,000+0,924+0,964+1,414+1+1—6+1)}

Vur = R$ 12.744,97 | m?

Elemento comparativo n° 02:

V2 = {{[(5.900.000x0,90)- 1.180.000,00]/700,00}x(1,667+1,130+0,871+1,000+1+1-6+1)}

Vuz = R$ 9.837,26 / m?

Elemento comparativo n° 03:

Vus = {{[(2.700.000x0,90)— 0,00)/319,00}x(1,047+1,049+0,964+1,000+1+1-6+1)}

Vus = R$ 8.077,01 / m?

Elemento comparativo n° 04:

Vu = {{[(1.800.000x0,90)— 446.000,00]/198,00}x(1,603+0,931+0,946+1,291+1+1—6+1)}

Vus = R$ 10.501,02 / m?

Elemento comparativo n° 05:

Vus = {{[(5.700.000x0,90)- 1.248.000,00]/675,00}x(1,594+1,125+0,922+1,006+1+1-6+1)}

Vus = R$ 9.470,16 / m?

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/03/2019 as 23:35, sob o numero WJMJ19403567007

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1139200-40.2016.8.26.0100 e cddigo 69E6320.
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Elemento comparativo n° 06: 7 o
Vuws = {{[(6.000.000x0,90)- 1.678.000,00]/675,00}x(1,603+1,125+0,922+1,006+1+1-6+1)}
Vwe = R$ 9.132,42 | m?
Elemento comparativo n° 07:
Vuwz = {{[(9.600.000x0,90)- 0,00]/800,00}x(0,806+1,149+0,871+1,000+1+1-6+1)}
Vuz = R$ 8.916,86 / m?

MATRICULA N° 170.397
Elemento comparativo n° 01:
Vur = {{[(2.100.000x0,90)- 520.000,00]/140,00}x(1,000+0,946+0,964+1,414+1+1-6+1)}
Vui = R$ 12.960,26 / m?
Elemento comparativo n° 02:
Vuz = {{[(5.900.000x0,90)- 1.180.000,00]/700,00}x(1,667+1,157+0,871+1,000+1+1-6+1)}
Vi = R$ 9.996,56 / m?
Elemento comparativo n° 03:

Vus = {{[(2.700.000x0,90)— 0,00]/319,00}x(1,047+1,048+0,964+1,000+1+1-6+1)}

Vus = R$ 8.069,39 / m?

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/03/2019 as 23:35, sob o numero WJMJ19403567007

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1139200-40.2016.8.26.0100 e cddigo 69E6320.
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Elemento comparativo n° 04:

Vus = {{[(1.800.000x0,90)— 446.000,00]/198,00}x(1,603+0,975+0,946+1,291+1+1-6+1)}

Vus = R$ 10.761,90 / m?

Elemento comparativo n° 05:

Vus = {{[(5.700.000x0,90)— 1.248.000,00]/675,00}x(1,594+1,115+0,922+1,006+1+1-6+1)}

Vus = R$ 9.619,69 / m?

Elemento comparativo n° 06:

Vus = {{[(6.000.000x0,90)— 1.678.000,00)/675,00}x(1,603+1,151+0,922+1,006+1+1—-6+1)}

Vs = R$ 9.275,79 / m?

Elemento comparativo n° 07:

Vuz = {{[(9.600.000x0,90)— 0,00]/800,00}x(0,806+1,176+0,871+1,000+1+1-6+1)}

Vur = R$ 9.208,46 / m?

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/03/2019 as 23:35, sob o numero WJMJ19403567007
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MATRICULA N°170.396

Ne 2 Fe Vo A Fe An C Co Fo | Fo | n V.

01 2.100.000,00 | 0,90 520.000,00 140,00 | 1,000 | 0,924 | 0964 | 1414 | 1 | 1 | 6 | 12.744,97

02 | 5.900.000,00 | 0,90 | 1.180.000,00 700,00 | 1,667 | 1,130 | 0,871 | 1,000 | 1 | 1 | 6 | 9.837,26

03 | 2.700.000,00 | 0,90 0,00 319,00 | 1,047 | 1,049 | 0964 | 1,000 | 1 | 1 | 6 | 8.077,01

04 | 1.800.000,00 | 0,90 446.000,00 198,00 | 1,603 | 0,931 | 0946 | 1291 | 1 | 1 | 6 | 10.501,02

05 | 5.700.000,00 | 0,90 | 1.248.000,00 675,00 | 1,594 | 1125 | 0922 | 1,006 | 1 | 1 | 6 | 9.470,16

06 | 6.000.000,00 | 0,90 | 1.678.000,00 675,00 | 1,603 | 1,125 | 0,922 | 1,006 | 1 | 1 | 6 | 9.132,42

07 | 9.600.000,00 | 0,90 0,00 800,00 | 0,806 | 1,149 | 0871 | 1,000 | 1 | 1 | 6 | 8.916,86
14.000,00
12.000,00
10.000,00
8.000,00
6.000,00
4.000,00
2.000,00
0,00

0 1 2 3 4 5 6 7 8

NOE PINMAL, N° OB - C - OISOL-080 - 5F - SAD PAULL P-T (11 A1OL-653 [ PaNT A ACET A
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MATRICULA N° 170.397

Ne Vi Fe A A Fe An Ce Co Fo | Fe V.

01 2.100.000,00 | 0,90 520.000,00 140,00 | 1,000 | 0,946 | 0964 | 1,414 | 1 | 1 12.960,26

02 | 5.900.000,00 | 0,90 | 1.180.000,00 700,00 | 1,667 | 1,157 | 0,871 | 1,000 | 1 | 1 9.996,56

03 | 2.700.000,00 | 0,90 0,00 319,00 | 1,047 | 1,048 | 0964 | 1,000 | 1 | 1 8.069,39

04 | 1.800.000,00 | 0,90 446.000,00 198,00 | 1,603 | 0,975 | 0,946 | 1291 | 1 | 1 10.761,90

05 | 5.700.000,00 | 0,90 | 1.248.000,00 675,00 | 1,594 | 1,451 | 0922 | 1,006 | 1 | 1 9.619,69

06 | 6.000.000,00 | 0,90 | 1.678.000,00 675,00 | 1,603 | 1,451 | 0922 | 1,006 | 1 | 1 9.275,79

07 | 9.600.000,00 | 0,90 0,00 800,00 | 0,806 | 1,476 | 0,871 | 1,000 | 1 | 1 9.208,46
14.000,00
12.000,00
10.000,00
8.000,00
6.000,00
4.000,00
2.000,00
0,00

0 1 2 3 4 5 6 7 8
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fls. 245

Juarez PANTALEAO

ANEXO VI — MEDIA ARITMETICA SANEADA

MATRICULA N° 170.396

V. (R$ / m?)
Vui 12.744,97
V2 9.837,26
Vs 8.077,01
Vus 10.501,02
Vus 9.470,16
Ve 9.132,42
Vur 8.916,86

MA

R$ 68.679.71/m? = R$ 9.811,39 / m?
7

-30% = R$ 6.867,97 / m?

+30% = R$ 12.754,80 / m?

Portanto, nao foi desprezado nenhum elemento, logo:

Vu = R$ 9.811,39 / m?

ENHEIRD (
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Portanto, ndo foi desprezado nenhum elemento, logo:

MA = R$ 69.892,06 /m? = R$ 9.984,58 / m?

7
-30% = R$ 6.989,21 / m?
+30% = R$ 12.979,95/ m?



