Juarez PANTALEAC

EXMA. SRA. DRA. JUIiZA DE DIREITO DA 402 VARA CIVEL DO FORO CENTRAL
DA CAPITAL - SP

PROCESSO : N21012413-68.2013.8.26.0100
CARTORIO : 402 OFICIO
ACAO : EXECUCAO DE TiTULO EXTRAJUDICIAL

REQUERENTE : RENOVA COMPANHIA SECURITIZADORA DE CREDITOS
FINANCEIROS S. A.
REQUERIDOS : YOMASA DA AMAZONIA LTDA E OUTRO

JUAREZ PANTALEAO, engenheiro, CREA n? 0601592133,

perito judicial, nomeado e compromissado nos Autos da presente Acdo, tendo
encerrado seu trabalho vem, respeitosamente, apresenta-lo a V. Exa.

L A U D O

fls. 634
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J!.:.‘:?-' EZ Pa NTALEAC
CAPITULO | — RESUMO DO VALOR DE MERCADO PARA VENDA DO
APARTAMENTO
Localizacao: Rua Jupiter, n? 233, Edificio Casa Blanca, 4° andar,
apartamento n? 41, Bairro e Subdistrito Liberdade, Zona
Central do Municipio de Sao Paulo, SP.
Data base: Janeiro de 2022

Valor de venda: R$ 1.673.000,00
( um milhao, seiscentos e setenta e trés mil reais )
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CAPITULO Il - CONSIDERACOES PRELIMINARES

O presente laudo visa, conforme despacho do MM. Juizo, as fls. 446, a apuracao do
justo, real e atual valor de mercado para a venda de 1 ( um ) apartamento residencial
localizado na Rua Jupiter, n® 233, Edificio Casa Blanca, 4° andar, apartamento n® 41,
Bairro e Subdistrito Liberdade, Zona Central do Municipio de Sao Paulo, SP, devido a
uma Agéo de EXECUGAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL.

Saneado o processo, foi deferida a prova pericial, sendo 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 30/01/2022 as 23:46 , sob o numero WJMJ22401036067

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1012413-68.2013.8.26.0100 e cdédigo C4BDF02.
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ENGENHE

CAPITULO lll - VISTORIA

1.

4,

Localizacao

O apartamento avaliando localiza-se na Rua Jupiter, n® 233, Edificio Casa
Blanca, 4° andar, apartamento n® 41, Bairro e Subdistrito Liberdade, Zona
Central do Municipio de Sao Paulo, SP.

Planta Genérica de Valores

Conforme a Planta Genérica de Valores do Municipio de Sao Paulo, o
apartamento avaliando encontra-se no Setor 038, Quadra 034, Lote 0157-7 e

indice Fiscal 2.946,00.

Planta de localizacao

Ginastica & Danca

Acessibilidade

O acesso ao Edificio Casa Blanca é facil e direto pela Rua Jupiter.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/01/2022 as 23:46 , sob o numero WJMJ22401036067

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1012413-68.2013.8.26.0100 e cdédigo C4BDF02.
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ENGENHEIRO CIvil

5.

Foto aérea

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/01/2022 as 23:46 , sob o nimero WJMJ22401036067

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1012413-68.2013.8.26.0100 e codigo C4BDF02.
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Melhoramentos publicos

O Edificio Casa Blanca é dotado dos seguintes melhoramentos publicos

convencionais.

Rede publica de energia elétrica domiciliar;
Rede de iluminacao publica;

Rede publica de a4gua encanada;

Rede publica de esgoto sanitéario;

Rede publica de telefonia fixa;
Pavimentacéao asfaltica; e

vV V V VY V VYV

Guias e sarjetas.

Caracteristica do solo

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

llustracao fotografica externa

Vista da frente do Edificio Casa Blanca.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/01/2022 as 23:46 , sob o numero WJMJ22401036067
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ENGENHEIRO

Civi

Caracteristicas do Edificio Casa Blanca

Classe Residencial

Grupo Apartamento

Padrao Superior com elevador
Estrutura Concreto armado

Revestimento externo

Argamassa fina

N? de elevadores

2 ( dois ) elevadores

N® de pavimentos

23 ( vinte e trés ) andares

Apartamentos por andar

1 ( um ) apartamento por andar

Sistema de seguranca

Porteiro eletronico e interfonia

Sistema de lazer

Salao de festas,

playground, saldo de jogos e piscina

quadra poliesportiva,

llustracao fotografica do sistema de lazer do Edificio Casa Blanca

Piscina.

.7
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Caracteristicas construtivas do apartamento

Piso Assoalho, porcelanato e ladrilhos ceramicos
Forro Laje

Portas Madeira

Caixilhos Aluminio

Revestimento interno

Argamassa fina

Janelas

Tipo porta-balcéo, de correr e basculante

Compartimentos

4 (quatro) salas, varanda, lavabo, sala de almoco,
cozinha, escritério, 2 (duas) suites, 1 (uma) suite com
closer, area de servico, dormitério e banheiro de

Servigo

Vagas de garagem

3 (trés ) vagas de garagem

Idade real 27 ( vinte e sete ) anos
Estado do apartamento |Regular (c)
Util 234,170m?
Areas construidas Comum 186,528m?
Total 420,698m?
Fracao ideal do terreno |4,8408%

Obs.:

a) As areas construidas do apartamento Edificio Casa Blanca foi resultado
de consulta da Matricula n°® 95.249 do 16° CRI/ SP ( fls. 433 );

b) A idade real do Edificio Casa Blanca foi resultado de analise da Certidao

de Dados Cadastrais da Prefeitura Municipal de Sdo Paulo ( Anexo I ).

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/01/2022 as 23:46 , sob o numero WJMJ22401036067
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Salas 1 e 2.
Salas 3 e 4.

llustracao fotografica do apartamento

13.
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Varanda e lavabo.
Sala de almoc¢o e cozinha.
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Dormitorio e banheiro da suite 1.
Dormitoério e banheiro da su
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Dormitorio e banheiro da suite 3.
Closet da suite 3.
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J!.! AREZ I ANTALEAO

CAPITULO IV — AVALIACAO

Critério adotado

Foi utilizado o Método Comparativo Direto de Valores de Mercado de
apartamentos para venda, ja consagrado em trabalhos desta natureza,
conforme recomendacdo da Norma para Avaliacdo de Imédveis Urbanos —
IBAPE/SP —2011.

Sua aplicacao se resumiu na determinagdao do valor unitario basico do metro
quadrado de area privativa de apartamento na regido onde se localiza o
apartamento avaliando, a partir dos elementos comparativos coletados
( Anexo Il ), onde foi obtido o Quadro Resumo de Homogeneizacao
( Anexo IV ), dos quais foi extraida a sua Média Aritmética Saneada ( Anexo V).

A homogeneizacdo dos elementos comparativos de apartamentos e do
apartamento avaliando, em relagcao a situacao paradigma, foi obtida a partir de
determinados ajustes ( Anexo Il').

O valor de mercado para venda do apartamento foi obtido pelo produto entre a
sua area privativa e o seu respectivo valor unitario basico.
Valor unitario basico ( Vu)

A média aritmética saneada, para a regiao onde se encontra o apartamento
avaliando, referente ao més de janeiro de 2022, foi de:

Vu = R$ 6.713,49 / m?

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/01/2022 as 23:46 , sob o numero WJMJ22401036067

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1012413-68.2013.8.26.0100 e cdédigo C4BDF02.



Valor de mercado do apartamento para venda ( Va)
Va = (Vu X Acp ), sendo:
Va

Vu
A = Area construida Util ponderada do apartamento ( 249,17m?2 )

Valor de mercado do apartamento para venda

Valor unitério do apartamento ( R$ 6.713,49 / m?)

Acp = [Aca + (N X Acg X Fc)], sendo:
A = Area construida Util ponderada do apartamento
Aca
N = Numero de vagas de garagem ( 3)

Area construida ttil do apartamento ( 234,17m?2 )

Acg = Area construida util de uma vaga de garagem ( 10,00m?2)

Fc = Fator de corregéo ( 0,50 )

Obs.: O fator de correcdo foi resultado da consulta do Estudo “Valores de
Venda — 20027, Capitulo 6 — Recomendacées, item 6.9.

Acp = [234,17 + (1 x 10,00 x 0,50) ]
Acp - 249,17m2

Va = (6.713,49 x 249,17)

Va = R$ 1.672.800,00

Ou, em numeros redondos,

Va = R$ 1.673.000,00
(um milhao, seiscentos e setenta e trés mil reais )
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JUAREZ F’ r~ LEAC
CAPITULO V — RESPOSTAS AOS QUESITOS
A) Da Requerente ( fls. 464 / 465 )
1. Queira o Senhor perito informar o padrao construtivo do imével,
bem como seus acabamentos?
Resp.:  Favor reportarem-se ao Capitulo Il — Vistoria.
2. Queira o senhor perito informar qual a idade aparente do iméovel?
Resp.:  Favor reportarem-se ao Capitulo Il — Vistoria e ao Anexo | —

Certidao de Dados Cadastrasi da Prefeitura Municipal de Sao

Paulo.

3. Queira o Senhor perito informar se o imével encontra-se em boas
condicoes de uso?

Resp.: Sim
O imével, quando da visatoria, encontrava-se em bom estado
de conservagao.

Favor reportarem-se ao Capitulo Il — Vistoria.

4. Queira o Senhor perito informar as caracteristicas construtivas do
imoével?
Resp.:  Favor reportarem-se ao Capitulo Ill — Vistoria.

5. Queira o Senhor perito informar os melhoramentos urbanos na

regiao onde se localiza o imével?

Resp.:  Favor reportarem-se ao Capitulo Ill — Vistoria.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/01/2022 as 23:46 , sob o numero WJMJ22401036067
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JUAREZ PANTALEAC

Queira o Senhor perito informar se existem mais imoveis na regiao

com caracteristicas semelhantes ao avaliando?
Resp.:  Favor reportarem-se ao Anexo Il — Elementos Comparativos.

Queira o Senhor perito apresentar a pesquisa de mercado realizada
ha regiao?

Resp.:  Favor reportarem-se ao Anexo Il — Elementos Comparativos.

Queira o Senhor perito apresentar o tratamento dos dados
amostrais (tabela da homogeneizacao)?

Resp.: Favor reportarem-se ao Anexo IV — Quadro resumo de
homogeneizacéo.

Queira o Senhor perito informar o valor unitario adotado para o
calculo?

Resp.:  Favor reportarem-se ao Anexo V — Média aritmética saneada.

Queira o Senhor perito informar qual o valor de mercado do
imoével?

Resp.: O justo, real e atual valor de mercado para a venda do
apartaapartamento localizado na Rua Jupiter, n® 233, Edificio
Casa Blanca, 4° andar, apartamento n° 41, Bairro e
Subdistrito Liberdade, Zona Central do Municipio de Sao
Paulo, SP, ¢ R$ 1.673.000,00 ( um milhao, seiscentos e
setenta e trés mil reais ).

Favor reportarem-se ao Capitulo IV — Avaliacéo.
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12.

13.

14.

JUAREZ PANTALEAC

Queira o Senhor perito informar qual a metodologia utilizada para a
avaliacao do imovel?

Resp.:  Favor reportarem-se ao Capitulo IV — Avaliagao.

Queira o Senhor perito informar qual a liquidez do imével no atual
mercado imobiliario?

Resp.: A informacédo solicitada no referido quesito ndo € objeto da
presente demanda.

Queira o Senhor perito informar se ha gravames / averbacoes /

restricoes a margem da matricula do imoével?

Resp.: A informacédo solicitada no referido quesito ndo € objeto da

presente demanda.

Queira o senhor perito informar se o imével encontra-se ocupado?
Em caso de resposta positiva, por quem?

Resp.: A informacédo solicitada no referido quesito ndo € objeto da
presente demanda.
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, sendo a ultima datada e assinada.
‘_F
Sl
JUAREZ PANTALEAO
PERITO JUDICIAL

paginas

Sao Paulo, 31 de janeiro de 2022.

7

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

Segue o presente laudo em 20 ( vinte )

trabalho.
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ANEXO| - CERTIDAO DE DADOS CADASTRAIS DA PMSP



Juarez PANTALE

ENGENHE

PREFEITURA DE Certidao de Dados Cadastrais do Imovel - IPTU 2022

SAO PAULO

FAZENDA

Cadastro do Imovel: 038.034.0157-7

Local do Imovel:

R JUPITER, 233 -AP41E 3VG

E 1 ARM CEP 01532-030

Imoével localizado na 1 Subdivisdo da Zona Urbana

Endereco para entrega da notificacdo:
R JUPITER. 233 - AP 41 E3 VG
E1ARM CEP 01532-030

Contribuinte(s):
CPF 477.782.968-53 NELSON KOZO IHA

Dados cadastrais do terreno:

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

Dados cadastrais da construcéo:

Area construida (m?): 421
Area ocupada pela construgao (m?): 550
Ano da construgéo corrigido: 1995

Valores de m? (R$):
- de terreno: 4.790,00
- da construgao: 3.171,00

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

- da area incorporada: 423.982,00
- da area nao incorporada: 0,00
- da construcio: 987.894,00
Base de calculo do IPTU: 1.411.876,00

Testada (m):
Fracao ideal:

Padrao da construcao:
Uso: residéncia

fls. 655

AO

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/01/2022 as 23:46 , sob o numero WJMJ22401036067

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1012413-68.2013.8.26.0100 e cdédigo C4BDF02.



'204agyD ob1pod 8 001L0°9Z2°8°€1L0Z'89-C L7721 0L 0SS9204d O Swlojul ‘Op ojuswnooelouUaIsuoIIIqe/Bd)eybipeised/iq snl-dsfy fesa;/:sdpy a)s o assooe ‘[eulblio o Juajuod eied
£909€010YZZNIMM 0JaWNU 0 qos * 91 Se 220Z/1.0/0E W opejodojoid ‘Ojned OeS ap Ope)s3 op BolSN 9p [eungul @ OVITVLINVYd Z3¥vNr Jod sjuswieybip opeulsse ‘leuiblio op eldod 9 ojuswinoop 8)s3

fls. 656

F)

7
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J!.! AREZ I ANTALEAO

ANEXO Il - CRITERIO DE HOMOGENEIZACAO
Fator oferta ( Fs)

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 Sdo Paulo, tendo no numerador o indice do local do
apartamento avaliando ( IFa ) e no denominador, a do apartamento comparativo
(IFe).

Fator area (Fa)
Os apartamentos comparativos foram homogeneizados em funcdo da area,
conforme o Estudo do Engenheiro Sérgio Abunaman, em seu Livro

Homogeneizagéo de areas para avaliacdo de imoveis urbanos.

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

Sendo:

An = Area homogeneizada

Ae = Area privativa do apartamento comparativo
Aa = Area privativa do apartamento avaliando

A utilizacdo do expoente deve ser utilizada da seguinte forma:

Ac—Aa < 30% — 1/4 e Ae—Aa > 30% — 1/8

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/01/2022 as 23:46 , sob o numero WJMJ22401036067

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1012413-68.2013.8.26.0100 e cdédigo C4BDF02.
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4. Fator idade real do prédio ( Fir)
Os apartamentos comparativos foram homogeneizados em fung¢ao 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 apartamentos comparativos foram homogeneizados em fungdo do padréao
construtivo dos prédios, com o emprego dos coeficientes previstos no estudo
Edificacoes — Valores de Venda — 1987 — Versao 2019.

6. Fator atualizacao

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

imoveis nao acompanharem a pequena evolucao inflacionaria.

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

Vu = [(Va/Au)XFiX(Fr+Fa+ Fir + Fpc—n+1)]

Vu = Valor unitario basico de apartamento
Va = Valor de oferta do apartamento comparativo
Au = Area util ponderada do apartamento comparativo, considerando vagas de

garagem
Ft+ = Fator oferta

Fr = Fator localizagéo

Fa = Fator area

Fir = Fator idade real

Fpc = Fator padrao construtivo

n = Numero de fatores

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/01/2022 as 23:46 , sob o numero WJMJ22401036067

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1012413-68.2013.8.26.0100 e cdédigo C4BDF02.
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Assim, o0s elementos comparativos obtidos na pesquisa imobiliaria foram

homogeneizados para a seguinte situacédo paradigma:

Situacao paradigma

Classe Residencial
Grupo Apartamento
Padrao Superior com elevador ( 6,827 )

Fatores utilizados (n) {4 ( quatro)

ldade real 27 ( vinte e sete ) anos

Apartamento 234,17m?

Vaga de garagem |10,00m?

Area atil ponderada

. N® de vagas 3
avalianda
Célculo [234,17 + (3 x 10,00 x 0,50) ]
Resultado 249,17m?
Vida referencial 60 ( sessenta ) anos

Estado da edificacdo |Regular (c)

Foc 0,725
indice fiscal 2.946,00
Data-base Janeiro de 2022

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/01/2022 as 23:46 , sob o numero WJMJ22401036067

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1012413-68.2013.8.26.0100 e cdédigo C4BDF02.
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Juarez PANTALEAO

ENGENHEIRD CIV

ELEMENTO COMPARATIVO N2 01

Imobiliaria Thimdveis — Sr. Rubens

01. Fonte de Informacao
Tel.: (11) 3492-2244
02. Data Janeiro de 2022 ( oferta )
03. Localizacao Rua Jupiter, n® 233, 8% andar
04. Planta Genérica de Valores Setor 038, Quadra 034 e indice Fiscal 2.946,00
05. Area util ponderada / vagas 249,17m? / 3 ( trés ) vagas de garagem
06. Padrao construtivo do prédio |Apartamento Superior com elevador ( 6,827 )
07. Idade do prédio 27 (vinte e sete ) anos
08. Estado do prédio Regular (¢)
09. Fator de obsoletismo 0,725
10. Valor de venda R$ 1.790.000,00

llustracao fotografica

Valor unitario homogeneizado:

Vur = {[(1.790.000,00 x 0,90 ) / 249,17 ] x ( 1,000 + 1,000 + 1,000 + 1,000-4 + 1)}

Vu1

= R$ 6.465,47 / m?

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/01/2022 as 23:46 , sob o nimero WJMJ22401036067

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1012413-68.2013.8.26.0100 e cdédigo C4BDF02.
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Juarez PANTALEAO

ENGENHEIRD CIV

ELEMENTO COMPARATIVO N2 02

Ivo Imoéveis — Sra. Diana

01. Fonte de Informacao
Tel.: (11) 2595-5500
02. Data Janeiro de 2022 ( oferta )
03. Localizacao Rua Jupiter, n® 233, 3% andar
04. Planta Genérica de Valores Setor 038, Quadra 034 e indice Fiscal 2.946,00
05. Area util ponderada / vagas 249,17m? / 3 ( trés ) vagas de garagem
06. Padrao construtivo do prédio |Apartamento Superior com elevador ( 6,827 )
07. Idade do prédio 27 (vinte e sete ) anos
08. Estado do prédio Regular (¢)
09. Fator de obsoletismo 0,725
10. Valor de venda R$ 1.900.000,00

llustracao fotografica

Valor unitario homogeneizado:

Vue = {[(1.900.000,00 x 0,90 ) / 249,17 ] x ( 1,000 + 1,000 + 1,000 + 1,000 =4 + 1)}

Vu2

= R$ 6.862,78 / m?

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/01/2022 as 23:46 , sob o nimero WJMJ22401036067

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1012413-68.2013.8.26.0100 e cdédigo C4BDF02.
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Juarez PANTALEAO

ENGENHEIRD CIV

ELEMENTO COMPARATIVO N2 03

Iméveis Trezentos e vinte — Sra. Helenice

01. Fonte de Informacao
Tel.: (11) 91004-9639

02. Data Janeiro de 2022 ( oferta )

03. Localizacao Rua Jupiter, n® 218, 12 andar

04. Planta Genérica de Valores Setor 038, Quadra 033 e indice Fiscal 2.977,00

05. Area util ponderada / vagas 205,00m?/ 3 ( trés ) vagas de garagem

06. Padrao construtivo do prédio |Apartamento Superior com elevador ( 6,827 )

07. Idade do prédio 20 ( vinte ) anos
08. Estado do prédio Regular (¢)

09. Fator de obsoletismo 0,807

10. Valor de venda R$ 1.800.000,00

llustracao fotografica

Valor unitario homogeneizado:

Vus = {[(1.800.000,00 x 0,90 ) / 205,00 ] x ( 0,990 + 0,952 + 0,898 + 1,000 =4 + 1)}

Vus = R$ 6.637,86 / m?

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/01/2022 as 23:46 , sob o nimero WJMJ22401036067

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1012413-68.2013.8.26.0100 e codigo C4BDF02.
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Juarez PANTALEAO

ENGENHEIRDO Civil

ELEMENTO COMPARATIVO N2 04

Remax Urban Iméveis — Sr. Décio

01. Fonte de Informacao
Tel.: (11) 4210-1616
02. Data Janeiro de 2022 ( oferta )
03. Localizacao Rua Jupiter, n® 260, 7° andar
04. Planta Genérica de Valores Setor 038, Quadra 033 e indice Fiscal 2.977,00
05. Area util ponderada / vagas 298,00m? / 4 ( quatro ) vagas de garagem
06. Padrao construtivo do prédio |Apartamento Fino ( 7,410)
07. Idade do prédio 20 ( vinte ) anos
08. Estado do prédio Regular (¢ )
09. Fator de obsoletismo 0,761
10. Valor de venda R$ 2.500.000,00

llustracao fotografica

Valor unitario homogeneizado:

Vue = {[(2.500.000,00 x 0,90 ) /298,00 ] x (0,990 + 1,046 + 0,921 + 0,953 -4+ 1)}

Vu4

= R$ 6.867,81 / m?

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/01/2022 as 23:46 , sob o nimero WJMJ22401036067

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1012413-68.2013.8.26.0100 e codigo C4BDF02.
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Juarez PANTALEAO

ENGENHEIRD CIV

ELEMENTO COMPARATIVO N2 05

Sérgio Marques Imédveis — Sr. Sérgio

01. Fonte de Informacao
Tel.: (11) 2306-9320
02. Data Janeiro de 2022 ( oferta )
03. Localizagao Rua Jupiter, n® 186, 92 andar
04. Planta Genérica de Valores Setor 038, Quadra 033 e indice Fiscal 2.977,00
05. Area util ponderada / vagas 263,00m? / 3 ( trés ) vagas de garagem
06. Padrao construtivo do prédio |Apartamento Superior com elevador ( 6,827 )
07. Idade do prédio 25 (vinte e cinco ) anos
08. Estado do prédio Regular (¢)
09. Fator de obsoletismo 0,750
10. Valor de venda R$ 2.100.000,00

llustracao fotografica

Valor unitario homogeneizado:

Vuis = {[(2.100.000,00 x 0,90 ) / 263,00 ] x ( 0,990 + 1,014 + 1,000 + 0,967 -4 + 1)}

Vu5

= R$ 6.972,54 / m?

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/01/2022 as 23:46 , sob o nimero WJMJ22401036067

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1012413-68.2013.8.26.0100 e cdédigo C4BDF02.
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Juarez PANTALEAO

ENGENHEIRD CIV

ELEMENTO COMPARATIVO N2 06

Imobiliaria Thimdveis — Sr. Rubens

01. Fonte de Informacao
Tel.: (11) 3492-2244
02. Data Janeiro de 2022 ( oferta )
03. Localizacao Rua Jupiter, n® 186, 8% andar
04. Planta Genérica de Valores Setor 038, Quadra 033 e indice Fiscal 2.977,00
05. Area util ponderada / vagas 263,00m?/ 3 ( trés ) vagas de garagem
06. Padrao construtivo do prédio Apartamento Superior com elevador ( 6,827 )
07. Idade do prédio 25 ( vinte e cinco ) anos
08. Estado do prédio Regular (¢)
09. Fator de obsoletismo 0,750
10. Valor de venda R$ 1.950.000,00

llustracao fotografica

Valor unitario homogeneizado:

Vwe = {[(1.950.000,00 x 0,90)/263,00]x (0,990 + 1,014 + 1,000 + 0,967 -4 + 1) }

Vu6

= R$ 6.474,51 / m?

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/01/2022 as 23:46 , sob o nimero WJMJ22401036067

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1012413-68.2013.8.26.0100 e cdédigo C4BDF02.
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Juarez PANTALEAO

ENGENHE

ANEXO IV — QUADRO RESUMO DE HOMOGENEIZAGAO

Va Ay Fi Fir Fa Foc Foc | N Vu
1.790.000,00 | 249,17 | 0,90 | 1,000 | 1,000 | 1,000 | 1,000 | 4 | 6.465,47
1.900.000,00 | 249,17 | 0,90 | 1,000 | 1,000 | 1,000 | 1,000 | 4 | 6.862,78
1.800.000,00 | 205,00 0,90 | 0,990 | 0,952 | 1,000 | 0,898 | 4 | 6.637,86
2.500.000,00 | 298,00 0,90 | 0,990 | 1,046 | 0,921 | 0,953 | 4 | 6.867,81
2.100.000,00 | 263,00 0,90 | 0,990 | 1,014 | 1,000 | 0,967 | 4 | 6.972,54
1.950.000,00 | 263,00( 0,90 | 0,990 | 1,014 | 1,000 | 0,967 | 4 | 6.474,51

7.100,00
7.000,00
6.900,00
6.800,00
6.700,00
6.600,00
6.500,00
6.400,00
0 2 3 4 6 7

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/01/2022 as 23:46 , sob o numero WJMJ22401036067

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1012413-68.2013.8.26.0100 e codigo C4BDFO02.
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ANEXO IV - MEDIA ARITMETICA SANEADA
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