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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 22 VARA CIVEL DO FORO CENTRAL DA
CAPITAL - SP

PROCESSO : N2 0019281-65.2002.8.26.0100

CARTORIO : 22 OFiCIO

ACAO : PROCEDIMENTO COMUM CIiVEL — CONDOMINIO
REQUERENTE : CONDOMINIO EDIFICIO LOUSA

REQUERIDO : CLUBE DA CIDADE DE SAO PAULO

JUAREZ PANTALEAO, engenheiro, CREA n? 0601592133,
perito judicial, nomeado e compromissado nos Autos da presente Ag&o, tendo
encerrado seu trabalho vem, respeitosamente, apresenta-lo a V. Exa.

L A U D O

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 21:46 , sob o nimero WJMJ23410824367

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0019281-65.2002.8.26.0100 e codigo MhXAPGTSs.
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CAPITULO | - RESUMO DO VALOR DE MERCADO PARA VENDA DO
ESCRITORIO AVALIANDO
Localizacao: Confluéncia da Rua Barao de Itapetininga, n? 163 com a Rua

Dom José de Barros, Edificio Louza — Shopping Center Barao
de Itapetininga, Bairro e Subdistrito Republica, Zona Central
do Municipio de Sao Paulo, SP.

Data base: Junho de 2023

Valor de mercado do escritério: R$ 3.000.000,00
( trés milhoes de 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 21:46 , sob o nimero WJMJ23410824367

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0019281-65.2002.8.26.0100 e codigo MhXAPGTSs.
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CAPITULO Il - CONSIDERACOES PRELIMINARES

O presente laudo visa, conforme despacho do MM. Juizo, as fls. 2.133, a apuracao do
justo, real e atual valor de mercado para a venda de 1 ( um ) escritério, localizado na
confluéncia da Rua Barao de Itapetininga, n® 163 com a Rua Dom José de Barros,
Edificio Louza - Shopping Center Bardo de ltapetininga, Bairro e Subdistrito
Republica, Zona Central do Municipio de Sao Paulo, SP, devido a uma Agéao de
PROCEDIMENTO COMUM CiVEL — CONDOMINIO.

Saneado o processo, foi deferida a prova pericial, sendo o signatario honrado com
sua nomeacao para Perito do Juizo.

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 21:46 , sob o nimero WJMJ23410824367

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0019281-65.2002.8.26.0100 e codigo MhXAPGTSs.
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CAPITULO Il - VISTORIA

1. Localizacao

O escritério avaliando localiza-se na confluéncia da Rua Barao de Itapetininga,
n® 163 com a Rua Dom José de Barros, Edificio Louza — Shopping Center
Bardo de Itapetininga, Bairro e Subdistrito Republica, Zona Central do
Municipio de Sao Paulo, SP.

2. Planta Genérica de Valores

Conforme a Planta Genérica de Valores do Municipio de Sdo Paulo, encontra-
se no Setor 006, Quadra 015 e lote 0609-1.

3. Planta de localizacao

4. Acessibilidade

O acesso ao Edificio Louza — Shopping Center Barao de Itapetininga é facil e
direto pela Rua Baréao de Itapetininga e pela Rua Dom José de Barros.

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 21:46 , sob o nimero WIMJ23410824367

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0019281-65.2002.8.26.0100 e codigo MhXAPGTSs.
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5. llustracao fotografica externa

Vista da entrada do Edificio Louza - Shopping Center Barao de
Itapetininga para a Rua Barao de Itapetininga.

RUA CONDE DO PINMAL, N"08B - cJ. 23 - Cep OI1SO1-080 - S¢ SAD PauLL SP-Ts (11) JI01-6533/2105-3893 - JIPANTALEACOTERNA.COMN.BR

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 21:46 , sob o nimero WIMJ23410824367

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0019281-65.2002.8.26.0100 e codigo MhXAPGTSs.
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Vista da entrada do Edificio Louza - Shopping Center Barao de
Itapetininga para a Rua Dom José de Barros.

Vista da Rua Barao de Itapetininga que da acesso ao Edificio Louza —
Shopping Center Barao de ltapetininga.

RUA CONDE DO PINMAL, N° 0B « cJ. 23 - CEP OISO1-080 - SE - SAD PAULDC - SP-TEL.: (11) 2101-6533/ 31053893 - JPANTALEACOTERNA . COM. BRI

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 21:46 , sob o nimero WIMJ23410824367

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0019281-65.2002.8.26.0100 e codigo MhXAPGTSs.
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Melhoramentos publicos

O Edificio Louza — Shopping Center Bardo de ltapetininga é dotado dos

principais seguintes melhoramentos publicos convencionais.

Topografia

A topografia do terreno onde se encontra o Edificio Louza — Shopping Center

Bardo de Itapetininga apresenta-se plana em toda sua extenséo e ao nivel da

Rua Baréao de ltapetininga e da Rua Dom José de Barros.

Caracteristicas do solo

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

Caracteristicas do Edificio Louza - Shopping Center Barao de Itapetininga

Classe Servicos

Grupo Escritorio

Padréao Médio com elevador
Estrutura Concreto armado

Revestimento externo

Argamassa fina

N® de pavimentos

7 ( sete ) pavimentos

N¢ de elevadores

4 ( quatro ) elevadores

N? de conjuntos por andar

1 (um ) conjunto por andar

Idade real

43 ( quarenta e trés ) anos

Estado do edificio

Necessitando de reparos simples

Dispositivos de seguranca

Recepcéo, portaria e interfonia

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 21:46 , sob o nimero WJMJ23410824367

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0019281-65.2002.8.26.0100 e codigo MhXAPGTSs.
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10. Caracteristicas construtivas do escritorio avaliando

Piso Paviflex e ladrilhos ceramicos

Forro Laje e gesso

Revestimento interno Argamassa fina e azulejos

Portas Madeira

Caixilhos Ferro

Janelas Tipo basculante

Vagas de garagem Sem vagas de garagem

. 2 (dois) salées, 9 (nove) salas, 3 (irés) depositos,
Compartimentos o L
4 (quatro) sanitarios, vestiarios, 2 (duas) saunas e copa

Estado da edificacao Necessitando de reparos importantes

Exclusiva 592,38m?
Areas construidas Comum 47.44m?
Total 639,82m?

Fracao ideal do terreno |[4.285/100.000 avos

Obs.:

a) As areas construidas do escritorio do Edificio Louza — Shopping Center
Barao de Itapetininga foi resultado da analise da Matricula n® 25.562 do
5°CRI/SP (fls. 2.018 );

b) O Edificio Louzd — Shopping Center Bardo de Itapetininga, onde se
encontra localizado o escritorio avaliando possui a idade real, conforme
analise da Certidao de Dados Cadastrais da Prefeitura Municipal de Sdo
Paulo ( Anexo | ), de 43 ( quarenta e trés ) anos.

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 21:46 , sob o nimero WJMJ23410824367

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0019281-65.2002.8.26.0100 e codigo MhXAPGTSs.
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CAPITULO IV - AVALIAQAO PARA VENDA
1. Critério adotado

Foi utilizado o Método Comparativo Direto de Valores de Mercado de escritorios
para venda, ja consagrado em trabalhos desta natureza, conforme
recomendagdo da Norma para Avaliagdo de Imoveis Urbanos — IBAPE/SP —
2011.

Sua aplicacao se resumiu na determinagdo do valor unitario basico do metro
quadrado de area util de escritério na regido onde se localiza o escritorio
avaliando, a partir dos elementos comparativos coletados ( Anexo Il ), onde foi
obtido o Quadro Resumo de Homogeneizagao ( Anexo IV ), do qual foi extraida

a sua Média Aritmética Saneada ( Anexo V).

A homogeneizacdo dos elementos comparativos de escritérios e do escritério
avaliando, em relagéo a situagao paradigma, foi obtida a partir de determinados
ajustes ( Anexo Il ).

O valor de mercado para venda do escritério avaliando foi obtido pelo produto
entre a sua area Util e o0 seu respectivo valor unitario basico.
2. Valor unitario basico ( Vy)

A média aritmética saneada, para a regido onde se encontra 0 escritorio

avaliando, referente ao més de junho de 2023, foi de:

Vu = R$ 5.044,00 / m?

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 21:46 , sob o nimero WJMJ23410824367

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0019281-65.2002.8.26.0100 e codigo MhXAPGTSs.
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digitadas, sendo a ultima datada e

Sao Paulo, 05 de junho de 2023
JUAREZ PANTALEAO
PERITO JUDICIAL

7

paginas

z

CAPITULO V - ENCERRAMENTO
Acompanham 5 ( cinco ) anexos que ficam fazendo parte integrante do presente

Segue o presente laudo em 18 ( dezoito )

assinada.
trabalho.
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ANEXO | - CERDIDAO DE DADOS CADASTRAIS DA PMSP




PREFEITURA DE
SAO PAULO

FAZENDA

Local do Imoével:

Juarez PANTALE

ENGENHEIRO (

fls. 2241

AO

Certidao de Dados Cadastrais do Imovel - IPTU 2023

Cadastro do Imével: 006.015.0609-1

R BARAO DE ITAPETININGA, 163 - CJ 402

CEP 01042-910

Imovel localizado na 12 Subdivis&o da Zona Urbana

Endereco para entrega da notificacao:
R BARAO DE ITAPETININGA, 163 - CJ 402

CEP 01042-910

Contribuinte(s):

CNPJ 60.957.487/0001-27  CLUBE DA CIDADE DE SAO PAULO

Dados cadastrais do terreno:
Area incorporada (m>):

Area néo incorporada (m>):
Area total (m?):

Testada (m):
Fracéo ideal:

Dados cadastrais da construcao:

Area construida (m?):

Padréao da construcéo:

Area ocupada pela construgéo (m>): Uso: comercial

Ano da construgéo corrigido:

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

7.832,00
2.942,00

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

- da area incorporada:

- da érea néo incorporada:
- da construcéo:

Base de célculo do IPTU:

791.199,00
0,00
960.269,00
1.751.468,00

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 21:46 , sob o nimero WJMJ23410824367

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0019281-65.2002.8.26.0100 e codigo MhXAPGTSs.
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ANEXO Il - CRITERIO DE HOMOGENEIZACAO




fls. 2243

Juarez PANTALEAO

ENGENHEIF

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 ( Fi )
Para a transposicdo de valores de um local para outro, foi utilizada a relacéo
entre os indices fiscais constantes da Planta Genérica de Valores publicada pela
Prefeitura Municipal de Sao Paulo, tendo no numerador o indice do local do
escritério avaliando ( IFa ) e no denominador, a do escritério comparativo ( IFe ).
Fator area ( Fa)
Os escritérios comparativos foram homogeneizados em fungado da area, conforme
o Estudo do Engenheiro Sérgio Abunaman, em seu Livro Homogeneizagao de

areas para avaliagao de imoveis urbanos.

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

Sendo:

An = Area homogeneizada

Ae = Area (til do escritério comparativo
Aa = Area (til do escritério avaliando

A utilizacao do expoente deve ser utilizada da seguinte forma:

Ae—Aa £ 30% — 1/4 e Ae—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 21:46 , sob o nimero WJMJ23410824367
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4. Fator idade real do prédio ( Fir)
Os escritérios comparativos foram homogeneizados em funcao da idade real dos
prédios, com o emprego dos coeficientes de obsolescéncia previstos no estudo
Edificacoes — Valores de Venda — 1987 — Versao 2019.

5. Fator padrao construtivo do prédio ( Fpc )
Os escritérios comparativos foram homogeneizados em fungdo do padrdo
construtivo dos prédios, com o emprego dos coeficientes previstos no estudo
Edificacoes — Valores de Venda — 1987 — Versao 2019.

6. Fator atualizacao

N&o utilizado devido a baixa inflagao verificada no periodo, aliado ao fato dos
iméveis ndo acompanharem a pequena evolugao inflacionaria.

O valor basico unitario ( Vu ) foi homogeneizado para a situagédo paradigma através
da seguinte expressao:

Vu = [(Va/Au)XFfX(Ftr+Fa+Fir+ch_n+1)]

Vu = Valor unitério basico do escritério comparativo
Va = Valor de oferta do escritério comparativo

Au = Area atil do escritério comparativo

Fi+ = Fator oferta

Fr = Fator localizacéao

Fa = Fator area

Fir = Fator idade real

Fpc = Fator padrao construtivo

n = Numero de fatores

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 21:46 , sob o nimero WJMJ23410824367

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0019281-65.2002.8.26.0100 e codigo MhXAPGTSs.
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pesquisa

homogeneizados para a seguinte situagao paradigma:

Situacao paradigma

Classe Servigos
Grupo Escritorio
Padréao Médio com elevador ( 5,273 )

Fatores utilizados ( n)

4 ( quatro)

Idade real

43 ( quarenta e trés ) anos

Area util avalianda

592,38m?

Vida referencial

60 ( sessenta ) anos

Estado da edificacéao

Necessitando de reparos importantes ( g )

Foc 0,346
indice fiscal 7.832,00
Data-base Junho de 2023

imobiliaria foram

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 21:46 , sob o nimero WJMJ23410824367
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ELEMENTO COMPARATIVO N 01

Alemoa Administradora — Sr. Leonardo
01. Fonte de Informacao

Tel.: (13) 3219-5611
02. Data Maio de 2023 ( oferta )
03. Localizacao Rua Barao de Itapetininga, n® 163, 1° andar
04. Planta Genérica de Valores | Setor 006, Quadra 015 e IF 7.832,00
05. Area atil 1.430,00m?
06. Padrao construtivo do prédio | Escritorio Médio com elevador ( 5,273 )
07. Idade do prédio 43 ( quarenta e trés ) anos
08. Estado do prédio Necessitando de reparos simples (e )
09. Fator de obsoletismo 0,452
10. Valor de venda R$ 5.000.000,00

llustracao fotografica

Valor unitario homogeneizado

Vur = [(5.000.000,00/592,38) x 0,90 x ( 1,000 + 1,000 + 1,000 + 0,765 -4 + 1) ]

Vui = R$ 5.815,00 / m?

ONDE DO PINMAL, N° OB - (
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ELEMENTO COMPARATIVO N¢ 02

01.

Fonte de Informacao

Tombrokers — Sr. Fred

Tel.: (11) 97021-6706

02. Data Maio de 2023 ( oferta )

03. Localizacao Rua Barao de Itapetininga, n® 151, 8° andar
04. Planta Genérica de Valores | Setor 006, Quadra 015 e IF 7.832,00

05. Area atil 319,00m?

06. Padrao construtivo do prédio | Escritério Médio com elevador ( 4,745 )

07. Idade do prédio 53 ( cinquenta e trés ) anos

08. Estado do prédio Necessitando de reparos simples (e )

09.

Fator de obsoletismo

0,310

10.

Valor de venda

R$ 1.700.000,00

llustracao fotografica

Valor unitario homogeneizado

Vw2 = [(1.700.000,00/319,00) x 0,90 x ( 1,000 + 0,926 + 1,111 + 1,116 -4 + 1) ]

Vu2z = R$ 5.532,00 / m?

ONDE DO PINMAL, N° OB - ¢
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ELEMENTO COMPARATIVO N2 03

Azevedo Negocios Imobiliarios — Sr. Azevedo
01. Fonte de Informacao
Tel.: (11) 3258-7544
02. Data Maio de 2023 ( oferta)
03. Localizacao Rua Barao de Itapetininga, n® 275, 10% andar
04. Planta Genérica de Valores | Setor 006, Quadra 008 e IF 7.899,00
05. Area util 478,00m?
06. Padrao construtivo do prédio | Escritério Médio com elevador ( 4,745 )
07. Idade do prédio 53 ( cinquenta e trés ) anos
08. Estado do prédio Necessitando de reparos simples (e )
09. Fator de obsoletismo 0,310
10. Valor de venda R$ 2.000.000,00

llustragao fotografica

Valor unitario homogeneizado

Vus = [(2.000.000,00/478,00)x0,90x (0,992 +0,948 + 1,111 + 1,116 -4 + 1) ]

Vu3

= R$ 4.394,27 / m?

ONDE DO PINMAL, N° O

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 21:46 , sob o nimero WIMJ23410824367
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ELEMENTO COMPARATIVO N2 04

Scalzitti & Averbach Imdveis — Sr. Nicholas

01. Fonte de Informacao
Tel.: (11) 3258-0563

02. Data Maio de 2023 ( oferta )

03. Localizacao Rua 24 de Maio, n® 250, 1° andar

04. Planta Genérica de Valores Setor 006, Quadra 010 e IF 7.954,00

05. Area util 470,00m?2

06. Padrao construtivo do prédio | Escritério Médio com elevador ( 4,745 )

07. Idade do prédio 53 ( cinquenta e trés ) anos

08. Estado do prédio Necessitando de reparos simples (e )
09. Fator de obsoletismo 0,310

10. Valor de venda R$ 2.200.000,00

llustracao fotografica

Valor unitario homogeneizado

Vus = [ (2.200.000,00 /470,00 ) x 0,90 x ( 0,985 + 0,944 + 1,111 + 1,116 =4 + 1) ]

Vus = R$ 4.870,23 / m?

ONDE DO PINMAL, N° OF
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LEMENTO COMPARATIVO N2 05

Nédia Iméveis — Sra. Nédia
01. Fonte de Informacao
Tel.: (11) 2641-8260
02. Data Maio de 2023 ( oferta )
03. Localizacao Rua 24 de Maio, n® 250, 12 andar
04. Planta Genérica de Valores |Setor 006, Quadra 010 e IF 7.954,00
05. Area util 562,00m?
06. Padrao construtivo do prédio | Escritério Médio com elevador ( 4,745 )
07. Idade do prédio 53 ( cinquenta e trés ) anos
08. Estado do prédio Necessitando de reparos simples ( e)
09. Fator de obsoletismo 0,310
10. Valor de venda R$ 2.400.000,00

llustracao fotografica

Valor unitario homogeneizado

Vu5 =

Vu5 =

R$ 4.608,51 / m?

ONDE DO PINMAL, N° OF

[ (2.400.000,00/562,00)x 0,90 x (0,985 + 0,987 + 1,111 + 1,116 -4 + 1) ]
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N2 Vi Fs Fir A. An Fir Fp Vu
01 | 5.000.000,00 0,90 1,000 | 592,38 | 1,000 | 1,000 | 0,765 5.815,00
02 | 1.700.000,00 0,90 1,000 | 319,00 | 0,926 | 1,111 | 1,116 5.532,00
03 | 2.000.000,00 0,90 0,992 | 478,00 | 0,948 | 1,111 | 1,116 4.394,27
04 | 2.200.000,00 0,90 0,985 | 470,00 | 0,944 | 1,111 | 1,116 4.870,23
05 | 2.400.000,00 0,90 0,985 | 562,00 | 0,987 | 1,111 | 1,116 4.608,51
7.000,00
6.000,00
5.000,00
4.000,00
3.000,00
2.000,00
1.000,00

0,00

0 2 3 5 6
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Portanto, ndo foi desprezado nenhum elemento, logo:
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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 22 VARA CIVEL DO FORO CENTRAL DA
CAPITAL - SP

PROCESSO : N2 0019281-65.2002.8.26.0100

CARTORIO : 22 OFiCIO

ACAO : PROCEDIMENTO COMUM CIiVEL — CONDOMINIO
REQUERENTE : CONDOMINIO EDIFICIO LOUSA

REQUERIDO : CLUBE DA CIDADE DE SAO PAULO

JUAREZ PANTALEAO, engenheiro, CREA n° 0601592133,
perito judicial, nomeado e compromissado nos autos da presente agdo, tendo
apresentado e entregue seu trabalho, vem, respeitosamente, apresentar, conforme o

despacho do MM. Juizo, as fls. 2.265 e 2.271, os esclarecimentos solicitados.

ESCLARECIMENTOS

Rua Conde de Pinhal, n° 08 — CJ. 23 — CEP 01501-060 — Sé — Sao Paulo — SP — Tels.: (11) 3105-6533 — Cel.: (11) 99995-5967 — jpantaleao@terra.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAOQ e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/10/2023 as 11:25, sob o nimero WJMJ23422162097

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0019281-65.2002.8.26.0100 e c6digo PIGamrfV.
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Criticas do Requerente ( fls. 2.263 / 2.264 )

Quanto aos elementos comparativos utilizados na homogeneizacao

Os nobres patronos do Requerente informaram que este perito teria se
equivocado na escolha dos elementos comparativos, pois, o estado de
conservagao do imovel avaliando encontra-se no estagio “g” ( necessitando
de reparos importantes ) enquanto o estado de conservagcdo dos
elementos comparativos encontra-se no estagio “e” ( necessitando de

reparos simples ).

Esclarece este perito que nao assiste razdo aos nobres patronos do
Requerente, ndo tendo havido equivoco, pois, todos os valores unitarios
dos elementos comparativos foram homogeneizados através do fator
Obsoletismo ( Foc ), conforme pode ser constatado no Anexo Il — Critério
de homogeneizagao ( fls. 2.244 / 2.245 ) e nas sentengas matematicas
apresentadas no Anexo Il — Elementos comparativos ( fls. 2.247 / 2.251 ),
do laudo de avaliagéo.

Quanto ao valor do imovel

Os ilustres patronos do Requerente informaram que o objetivo da pericia
nao é considerar um padrao de valor mercado para o imovel em questao, e

sim apurar um padréao minimo de valor de mercado.

Esclarece este perito que ndo assiste razdo aos ilustres patronos do
Requerente, ndo tendo havido equivoco, pois, conforme despacho do MM.
Juizo, as 2.133, o trabalho técnico consistiu na apuragao do justo, real e
atual valor de mercado para venda do imével comercial localizado na
confluéncia da Rua Barao de Itapetininga, n® 163 com a Rua Dom José de
Barros, Bairro e Subdistrito Republica, Zona Central do Municipio de Sao
Paulo, SP

Rua Conde de Pinhal, n° 08 — CJ. 23 — CEP 01501-060 — Sé — Sao Paulo — SP — Tels.: (11) 3105-6533 — Cel.: (11) 99995-5967 — jpantaleao@terra.com.br
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Assim sendo, este perito, acreditando ter fornecido todos os esclarecimentos
solicitados, fica a disposicao de V. Exa. para dirimir quaisquer outras duvidas que,

porventura venham a surgir.

Nestes Termos,
P. Deferimento

Sao Paulo, 26 de outubro de 2023.

JUAREZ PANTALEAO
PERITO JUDICIAL

Rua Conde de Pinhal, n° 08 — CJ. 23 — CEP 01501-060 — Sé — Sao Paulo — SP — Tels.: (11) 3105-6533 — Cel.: (11) 99995-5967 — jpantaleao@terra.com.br
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