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JUAREZ PANTALEAO, engenheiro, CREA n° 0601592133,
perito judicial norieado e compromissado nos Autos da presente Agdo, tendo
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~ &UMO DO VALOR DE MERCADO PARA VENDA DO IMOVEL

caplruLo1=RES
& Rua Voluntirios da Patria, n°® 663, Bairro e Setidintetto
o:
Localiza¢ Santana, Zona Norte do Municipio de Séo Paulo, SP.

pata da avaliagdo: Outubro de 2019

ra venda: R$ 38.400.000,00

( trinta e oito milhGes e quatrocentos mil

Valor de mercado pa

reais )
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cAPIT!

resente pericia, conforme despacho do MM. Julzo, as fis. 4.864 v, 2
p

objetiva ﬂd justo real e atual valer de mercado para a venda de 1 ( um ) imével
a I . .
apurasi® (ocalizado na Rua Voluntérios da Patria, n° 663, Bairro e s i
cof"ermal'.zana Norte do Municipio de Sao Paulo, SP, devido a uma —
antana.
;:SUMPRI'MENTO DE SENTENGA.

do © processo. foi deferida a prova pericial, tendo sido o signatério,
neadod

rado com sua nomea

S5a
hon

¢ao para Perito do Julzo ( fls. 4.964 ).
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Localiza gao

- svel avaliando encontra-se localizado na Rua Voluntarios da Patria,
2 ;r;ls Bairro € Subdistrito Santana, Zona Norte do Municipio de Sao Paulo,
n° oo,

SP.

Genérica de Valores
2. planta

Conforme 2 planta Genérica de Valores, o imovel em questao encontra-se
localizado no Setor 073, Quadra 161, lote 0061-3 e indice Fiscal 1.518,00

planta de quadra fiscal municipal

:
i
|

4, Acessibilidade

0O acesso ao imével em questéo € facil e direto pela Rua Voluntarios da Patria.
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Vista da frente do imével avaliando.

10 fotografica externa

flustra¢d
Vista da Rua Voluntarios da Patria que lhe da acesso.
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Topografia

do imavel em questao apresenta-se plana em toda sua extensiao e
ograﬁa

A ua Voluntarios da Patria.

a0 nI\rBr daR

racteristicas do solo

Ca
30 é aparentemente Seco & firme,

O solo onde se encontra © imével em guest,
SO _
Prrjprio para a construgao civil.

D Melhoramentos publicos
10.

ovel em questao & dotado dos seguintes melhoramentos pablicos
O i|T| Ve '

convencionais.

Rede publica de energia elétrica domiciliar;

Rede de jluminacdo pubfica;
Rede publica de agua encanada;
Rede publica de esgoto sanitaric;
Rede pliblica de telefonia fixa;

pavimentagéo asfaltica; e

VVVVVV‘@

Guias e sarjetas.

11. Dimensoes

0 imével em questdo, conforme a Matricula n° 95.947 do 3° CRI / SP

(fis. 4.943 ), possui a seguinte descrigéo:

« medindo 45,82 metros de frente para a Rua Voluntarios da Patria, por
98,00 metros da frente aos fundos do lado direfto,...; 97,23 metro, do lado
esquerdo, ..., tendo nos fundos inicialmente 15,00 metros,, ..., dai deflete a
|' direita e segue 0,40 metros, ...; dai deflete a esquerda e segue na distancia de
| 28,57 metros, em dois segmentos, um de 16,20 metros e outro de 12,37

| metros ..., encerrando a area superficial de 4.442,23m>.”
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classe
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Estrulura
Revestimenm externo
Node tarres

Ne de efBVEeres

Ne de pavimﬁ ntos

z| retro descrito, encontra-se erigida 1 ( um )
v

indo as seguintes caracteristicas de construgao e acabamento:
uin

- 'J 'l
C._—,_-'"I' w.r
A A

Juarez PanTtaLEAOC 1

CrharHanrino Sk "

cas das benfeitorias

edificio comercial /

Residencial

Apartamento

Médio com elevador

Concreto armado

Argamassa fina

1(uma) torre

4 ( quatro ) elevadores

13 ( treze ) pavimentos

24 ( vinte e quatro ) apartamentos

L

Apartamentas por andar

Av.03 ( fls. 4.949);

Subsolo Vagas de garagem J
Térreo Restaurante, loja e salao de festasj
cgmparﬁmsnlos Mezanino |Salao de fesias \
Andares Dormitorio e banheiro J
Cobertura Laje 4\
Idade real 13 ( treze ) anos k
Estado da edificagao Necessitardo de reparos importantes j
2
@a construida 14.215,90m j
Obs.:

a) A érea fotal da edificagéo foi resultado da anélise da Matricula n°® 95.947,

b) A idade real da edificagdo do imével foi resultado da anélise da Certiddo de
Dados Cadastrais da Prefeitura Municipal de Séo Paulo ( Anexo | ).
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Vistas do estacionamento lateral.

Vista do estacionamento nos fundos.
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rorre"®
critério adotad
1.5 .
do o Método Comparativo de Valores de Mercado, ja
5 iliza =t
Foi utiliz balhos desta natureza, conforme recomendagio da

rado em tra
G ra Avaliagdo de Iméveis Urbanos — IBAPE/SP — 2011.
Norma P2

) me na determinagdo do valor unitario basico do
cacdo se resu
sua apli "
etro quadrado na regia .
) lementos comparativos coletados ( Anexo Il ), resumidos no quadro
dos ele

de homegeneizagdo ( Anexo IV ), dos quais se extraiu a sua

o onde se localiza o imovel avaliando, a partir

resuma

média aritmética saneada (Anexe V).

h ogeneizagéo dos elementos comparativos e do imével avaliando,
A hom

em l'Elag—éD

resumidos no Anexo ).

4 situagdo paradigma, foi obtida a partir de determinados
ra Avaliacdo de Imoveis Urbanos — IBAPE/SP — 2011,

0O valor da terra nua, também ajustada a situag@o paradigma, foi obtido

pelo produto entre a area avalianda e o respectivo valor unitario basico.

4,2, Homogeneizagao

De acordo com os critérios descritos anteriormente, tivemos:

1.2.1. Fator testada ( C¢)

Ce=(FplF)f sendo: f=0,20 e limite: Fr /2 <Fp <2 F;

Cr=(20,00/ 10,00 )*% Cs = 1,149

DHDIDQ PiN
HAL, 4* 0B .
CJ. 23 - CEP DI1501-080 - SE- SAD PAULD - SP- TEL.: (11) 3101-6533 /31053893 - JPANTALEAGBTERRA.COM.I
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§.2.2:

p, = (Aren [ Testada )
Ll

(4.442 23/4582) = 96,95M > 2XPra =2 x 40m = BO0m
Pe = - .

Cp = {“Fp x Pma) X 1,00] + {[{Al" (Fp x Pmall X (Pma ! P.)CI.W}} 1 A
P

+ ([(4.442,23 — (43,82 x 40,00)] x (40,00 / 80,00)"**}} / 4.443,00}
5,82 X 40.00) X SR

= {[(4= _

@ Portanto: C, = 0,828

1.2.3 Fator frentes multiplas ( Ce )

o referido fator ndo se aplica, pois, o imével encontra-se

classificado, conforme a Norma para Avaliagao de Imoveis

Urbanos = [BAPE/SP — 2011, no Grupo | — 2% zona.

4,2.4, Fator topografia ( F)

0 imével possui topografia plana.

Portanto: Fy = 1,000

1.2.5. Fator consisténcia do terreno ( Fc )
0 imovel possui solo seco.

Portanto: F. = 1,000

1.3. Valor unitério basico ( Vyu)

A média aritmética saneada, para a regiao onde se encontra o imovel

avaliando, referente ao més de outubro de 2019, é de:

V, = R$ 4.069,85/ m?

I0E B0 Py =
AL, N* D8 -
€ 23 - CEP 01501-060 - SE - SAO PAULO - SP- TEL.: (11) 3101-6533 /31053893 - IPANTALEAO@TERRA.COM.
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e sabiminies N

Ao perrend

‘iglf'"

torme a foemuta a aaguir

1‘

tado con

4o perro fOH CH! .

joar E28
ove
+ x A

+Cp+F!+F¢—n 1) 2

g 1V X L&
1
3
5 {1149*0829‘1.000‘1.000—4‘-1)16442‘2 ]
059,85 ¥ . -
v, = 4

.663.388,00
vV, = RS 17

foltoria®
g Ber
44, Critérlo adotado
lizado o Estudo procedido pelo Provimento n® 02/86 dos MM.
| "
o lmd varas da Fazenda Municipal de Sao Paulo, intitulado Valores
Julzes gas vaids e

de Edificagoes de Imovers Urbanos — IBAPE/SP — Versao 2017.
e

As caracterlsticas descritas permitiram enquadrar a edificagao, para 2

data base de outubro de 2019, da seguinte forma:

Residencial \
Apartamento \
Médio com elevador ( 1,926 ) \
I;Ior de RgN (outubro /2019 ) |R$ 1.431,00/ m? (estimado) \
[Custo de reprodugao ( V) R$ 2.756,11 /m? (RgN x 1,926) \
LEstado da edificagao Necessitando de reparos importantes ( g ) \
E:‘ Iy 13 (treze anos ) / 60 ( sessenta anos ) \
k”" 0,529 \
t 14.215,90m’ \

!

o

Plﬂm_'". :
08:CJ, 23 _cgp 01501060 .
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’. J AULD - 5P TEL.-I"I} 3101-6833 /31053593 - IPANTALEAO@TERRA.COM

Digitalizado com CamScanner

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por EUGENIO REYNALDO PALAZZI JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 25/02/2021 as 15:30 , sob 0 nimero WJMJ21402771770

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0048240-85.1998.8.26.0100 e coédigo A7BAC52.



fls. 472

G 1%

1
1

Juanez PamrtaLrio

Fr@sisimimsy it - ‘

 ds an,"nﬂll (Vs)
el

v .‘v”xFﬂxAC)
¥

(275611 x 0.529 X 14.215.90)
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Ve = RS 20.726.529.00
b

otal dO imével (Vi)

lor
a Va

alor total do imével, foi efetuada a soma do valor do terreno

ma ob!eﬂ?éo doV

pa benfeitorias ( Ve ). desta forma tivemos:

(v)edo valor das

V|=(V'+ Vo)

y = (17.663.388,00 *+ 20.726.529,00)
= (AT,
v, = R$ 38.389.917.00

Ou, em NUmeros redondos:

V, = R$ 38.400.000,00

( trinta e oito milhdes e quatrocentos mil reais )
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v - RESPOSTAS AOS QUESITOA
pov -
_apiTt

pequerido (fia. 4084 /4985 )
n! D

crove 0 ST Perito as dimensdes e drea do tarreno do iméval, bam
% D::.,,, p Aroa conatruida do meamo.

c

resp.: Favor reportarem-se ao Capitulo Ill - Vistaria

Descreva 2 4rea de entorno do imdvel, quanto a estética, espagos

2.

urbanos, atividades, comércio, transeuntes e frequentadores.

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

Descreva © imével objeto da agdo, especificamente sua divisio
interna, padrdo de acabamento, se a proposta Inicial envolve
méquinas, equipamentos e mobilidrio, e se ha garagem e quantidade

de vagas.

Resp.: Favor reportarem-se ao Capltulo lll - Vistoria,

4 O contrato prevé qual percentual de diferenca de medidas finais das
unidades auténomas? As diferengas de medidas se encontram
dentro desses limites do contrato?

Resp.: A informagdo solicitada no referido quesito ndo & objeto da
presente demanda.

5. Informe o Sr. Perito e Assistentes técnicos se ha diferenga de area
em relagao ao terreno da edificagdo, caso positivo, qual a redugio

no percentual de area individualizado para cada unidade autonoma?

Resp.: A informacgdo solicitada no referido quesito ndo & objeto da
presente demanda.
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L] regito? Fornecer amoatraa do prego da vaneda,

. Sim
Resp- £ mor FEPONATem-se ao Araro Il — Elementos comparalivon

yalor do metro quadrado do terreno ndo edificado?
Quzale

Favor reportarem-s& 20 Caritu'o IV — Avaliagio.
Resp-:

| o valor do metro quadrado do terreno edificado?
Qua

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

pescrevam © Sr. Perito e Assistentes Técnicos, dotalhadamente o
0. on

jocal roglio ) onde se situa o Imodvel, destacando suas
oc

caractoristicas gerais e particulares.

Rosp.. Favor reportarem-se ao Capitulo 1l - Vistoria.

0. Descreva o Sr. Perito as condigdes das areas e iméveis préximos ao
| ' imovel, tais como, limpeza de ruas e pragas, presenga de
«ambulantes”, iméveis abandonados, tipos de comércio, oferta de

iméveis para venda e locagao, etc. e a influéncia desses fatores no

valor dos iméveis da regiao.

Resp.: A informagdo solicitada no referido quesito nao € objeto da

presente demanda.

1. Descreva o Sr. Perito o tipo de padrdao construtivo e se 0 mesmo se

destacava por tal padrao, na regido.

Resp.: Favor reportarem-se ao Capitulo Il - Vistoria.
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EHarMHEInND civiL

ito o Assistonto técnlco, informar a taxa média de

sr. Per
,---/12 auulrﬂ“"- ik corcanias, trazendo amostras para reforenciar as
ncHPnGﬂ:s Queira fazer demonstragdo com ovolugio da taxa do
0s.
conclu’ao a0 longo dos anos 2002 até a atualidade.
ocupa%
A informagdo solicitada no referido quesito ndo & objeto da
esp-
R presente demanda.
iacado, deterioracido da construgao.
tempo de depreciagao,
gsclare¢a @
Eavor reportarem-se aos capitulos 1ll — Vistoria e [V — Avaliagao.
R,egp.:
Quelra informar a estimativa de gastos com a retomada de
ue
14

construgao do prédio.

Resp.: A informacao solicitada no referido quesito ndo é objeto da
esp.-

presente demanda.

Esclareca © Sr. Perito qual o tempo necessario para as obras de
15.

término do imével a condigao do contrato.

Resp.. A informagao solicitada no referido quesito ndo €& objeto da

presente demanda.

16. Queira o Sr. Perito informar qual o tipo de zona comercial em que se

situa o imével, sob o ponto de vista comercial?
Resp.: Favor reportarem-se ao Capitulo 11l — Vistoria.

17. Queira o Sr. Perito informar se o imével pode ser considerado de

alto padrao?

Resp.: Favor reportarem-se ao Capitulo Il - Vistoria.
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senhor perito informar se existe ficll locomogio de 6nibus
a
o auﬂlra o

- idade o demais bairros? ( Descraevaer ).
18 motrd para
0

o centrodac

formagao solicitada no referido quesito nao & objeto da

¢ AN
sp!
" presente demanda.
senhor perito informar se existem mais iméveis na regido
ra 0
N aueigiﬁo o caracteristicas comerciais. Qual o valor do m? dos
na r )
iméveis da regido?
| Favor reportarem-se ao Anexo |l — Elementos comparativos.
Resp-
| .2 o Senhor perito informar qual o valor de mercado atual do
Quel
20.
imovel?
Resp.: O justo, real & atual valor de mercado para a venda do imovel
comercial localizado na Rua Voluntarios da Patria, n°® 863, Bairro

e Subdistrito Santana, Zona Norte do Municipio de Sao Paulo, SP
& R$ 38.400.000,00 ( trinta e oito milhdes e quatrocentos mil

reais ).
Favor reportarem-se ao Capitulo IV — Avaliagao.

1. Queira o ST. Perito descrever as caracteristicas e condigoes atuais

do imével objeto do contrato.

Resp.: Favor reportarem-se ao Capitulo IIl - Vistoria.

22, De quem era a posse direta do imével quando foi invadido pelos

moradores de rua?

Resp.: A informagdo solicitada no referido quesito nao & objeto da

presente demanda.
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FraemmeEinn Coo

ado 8 faculdad

temunhas,
poder das partes ou repartigbes publicas, bem coemo

antas, croquis, fotografias e quaisquer outras

o do art. 473 § do CPC, quo tenham a gentiloza

pitiz® obter Informacdes, sollcitar documontos que

:5' d ouv!r tes
o

em

Iaudo com pl

rativas do apurado.

osw’ﬂl‘“
iro
instr!
demonst
pesas

A informagao solicitada no referido quesito ndo é objeto da

sp.:
ResP pmseniedemanda'

licial, qual o movimento de rua que esti
ue, com forc'a po
[dE"ﬁﬁq

frente da ocupagéo-

A informag&o solicitada no referido quesilo ndao & objeto da

Resp-

presente demanda.

fls. 4.993 1 4.996 )
Requerentes (
g Do

o Sr. Perito delimitar o imével conforme descrigao

Queira :
contida na Matricula.

perimétrica

Resp.: Favor reportarem-se ao Capitulo lli — Vistoria,

5 Queira 0 sr. Perito descrever a localizagao do imével objeto da

presente avaliagdo.

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

2 Queira o Sr. Perito informar a distincia do imével em relacdo a

Marginal Tieté.

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

presente demanda.

1PE0 Piyyar, g

Digitalizado com CamScanner

08 .
€. 23 -CEP 01501-060 - SE- SAG PAULD - SP - TEL: (11) 3101-6533 /31053893 - JPANTALEAGRTERRA.COM.BR

fls. 477

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por EUGENIO REYNALDO PALAZZI JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 25/02/2021 as 15:30 , sob 0 nimero WJMJ21402771770

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0048240-85.1998.8.26.0100 e coédigo A7BACE8.



. ' fls. 478

Juarez PanTtAaLEAO

ENGONHEIRD Civil,

informar a distancia do imével em relagdo as

ira © 2" e Dumont.
que'r uzeiro do sul e Santos
4 pyenida® o
formagao solicitada no referido quesito ndo & objeto da
. A info
pett preseme demanda.
sr. Perito informar a distancia do imdovel em relagio ao
r.
gelra © o .
5. :;m-:inﬂ' Rodowéno Tieté
informagao salicitada no referido quesito nao € objeto da
. A ]
sp--
" presente demanda.
sr. Perito informar a distincia do imével em relagdo ao
Queira © 2%
peroporto campo de Marte
ici i i o & objeto da
Resp-: A informagdo solicitada no referido quesito na i
presente demanda.
o Sr. Perito informar a distincia do imével em relagao a
gira -
o 5 bédromo do Anhembi, Shoppin
patenciafs econdmico como Sam it
center Norte, Shopping D e parques.

Resp.: A informagéo solicitada no referido quesito nao e objeto da

presente demanda.

g, Queira o Sr. Perito informar a distincia do imével em relagdo a

faculdades e instituigdes de ensino superior.

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

presente demanda.
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e it informar @ importincin comorcial do |-|
= parito |

Sr.

* 1ao. 1
a“ﬂ"’ ndlnmnioﬂ para i red |1.
' uﬁ‘Pmo ada no referido quesito ndo & abjelo da y

. A informaga® solicit |
posP- presente demanda.

se O ampreendlmunto encontra-se em

to informar

auoira © sr. Per ada, face a sua proximidade com importantes vias

10 maregi®® valorizacs
u
de S4° pase:
i i - liagao.
itulos lll — Vistoria e IV — Avaliag
ftarem-se aos cap
. Favor repo
sp-

perito informar o zoneamento a qual o imoével esta
o Sr.
Queira

lnsﬂﬁda'
m-se ao Capitulo Il — Vistoria.

Resp-: Favor reportaré

sr. Perito informar as caracteristicas de uso, ocupacgio e
gira 0 2!
12' Ql.l

: 5vel conforme a lei de Zoneamento.
do solo do iImove
elamento
parc

Favor reportarem-se ao Capitulo 111 — Vistoria.
p.

Res
ira 0 Sr. Perito descrever as benfeitorias existentes no imével.
13, Que ;
Resp.: Favor reportarem-se ao Capitulo lil — Vistoria.
14, Quala destinagdo dos iméveis erigidos no terremo?

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

15, Quantos pavimentos possui o empreendimento “Apart-Hotel
Anhembi”?

Resp.: Favor reportarem-se ao Capitulo Il - Vistoria.
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: e habitaclonals possul o "Apart-Hotal Anhambi"? \
Idn =

aul"'" "n,,unr auns caractoristicas, bom como a distribuicio b

; p8C 5

1t Faver ! motragom das unidados.
jnte™
o |1l — Vistoria.

rem-se ao Capltu 0

s, P, spare i
perito informar se ha areas de lazer implantadas no 1

Sr.
ra @ -as.
" quol  ndimonto. descrevendo-as \
empre

reportarem-se ao Capitulo Il — Vistoria. \
vor

ResP+ Fa

gr. Perito informar o padréo construtivo e estado de
o Sr.

a s oo i
8. auaizﬂacﬁo de todas as unidades  habitacionais do
ns 1
i wgndime"m sppart-Hotel Anhembi”.
emp

sr. Perito informar se o empreendimento encontra-se
Queira 0 ="

= acabado“nacahado. Jus

tificar minuciosamente.

0 empreendimento encontra-se acabado, contudo, necessitando
Resp-
de reparos importantes.

Caso a resposta ao quesito anterior seja negativa ( empreendimento

20, i p—
inacabado ), informar quais as obras necessarias a sua finalizagao?

E qual asua implicagdo no valor de mercado do imdvel.
Resp.: Favor reportarem-se a resposta ao quesito anterior.

2. Queira o Sr. Perito informar a infraestrutura existente no

empreendimento “Apart-Hotel Anhembi”.

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

0B.¢y, 23. CEP
01501060 - SE- SA0 PAULG - SP - TEL. (11) 31016533 /31050893 - JPANTALEAGGTERRA.COM.BR

Digitalizado com CamScanner

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por EUGENIO REYNALDO PALAZZI JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 25/02/2021 as 15:30 , sob 0 nimero WJMJ21402771770

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0048240-85.1998.8.26.0100 e coédigo A7BACE8.



r,des1
A

NTALEAO
JuAREZ E_::{:""l.-._ug_r;wu_

de
dnda 0 motragom ¢dan vagan

ulll‘l“ o
s 10“" Aﬂllﬂmhl *

perito Inform?
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ondimento “APATt

T
ara © °
. ot rl‘ldn emp o
i p,rﬂ-'f' a0 Caplitulo I — Vistoria.
portarem-s€

: pavor ® tiguos ao

" ar se 05 astacionaman!ns con
g inform
s .sa locados.
quei™ o r.AnthbI" encontram-sé 1

Hote!

7 uaper uesito nao ¢ objeto da

- o referido 4
5o!¢cltada n
informag20

i sr. Perito
uesito anterior seja positiva, queira ©
° mspﬂsfﬂ -y jonamentos.

lor da locagao dos estac

cas?

2‘ mmrmar o va

i sito ndo & objeto da
icitada no referido que
o formagao solic
Resp- A inf

presente demanda.

perito informar O valor de mercado para 0S

ira [¢] Sr. “ 1]
# 0""{ namentos contiguos a0 Apart-Hotel Anhembi™
35'[350

- L referido quesito ndo & objeto da
Resp-: A informagao solicitada no q
presente demanda.

¢ Queira o Sr. Perito informar a importancia econdmica de um
% .

estacionamento na regiao.

Resp.: A informagdo solicitada no referido quesito nao € objeto da

presente demanda.

2. Queira o Sr. Perito informar qual a metodologia utilizada para a

apuragao do valor unitirio por metro quadrado de venda,
Justificando a sua adogo.

Resp.: Favor eportarem-se ao Capitulo IV — Avaliagao.
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r.

o nsl
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fat@® or damon

7 Fav

derados quando da

a0 Capitulo |V — Avaliagao e a0 Anexo Il =

reportare m-S&

—vor _
s FaY eneizacdo.

3 cn‘té"'io de homod
isa de mercado utilizada na

trar a pesquisa

to demons

indicando

area de terreno,

Peri

o Sr. L

29 auem- do valor unitarios
° parativos, tais como,
¢do ( telefone, site, etc. ).

todas as caracteristicas dos
bem como Suas

fontes d¢ inform3

mparativos.
nexo Il — Elementos co

arem-se ao A

vor report

Resp-: F?

i a lementos
imod aliando em relagao aos e
ancia entre © imével av
stancia &

Favor aprese
Ihor elucidagao.

qual 8 di
comPa"'aﬁmS?
dos mesmos para me

30 ntar imagem aérea com a localizagao

Favor reportarem-se ao Anexo lIl — Elementos comparativos.
Resp-:

iderando todos 0S quesitos anteriores, indaga-se. Qual o valor
Consi

31. - -
mercado do imével avaliando.

de

Resp.: O justo, real € atual valor de mercado para a venda do imovel

comercial localizado na Rua Voluntarios da Patria, n® 663, Bairro
e Subdistrito Santana, Zona Norte do Municipio de Sao Paulo, SP
é R$ 38.400.000,00 ( trinta e oito milhdes e quatrocentos mil

reais ). Favor reportarem-se ao Capitulo IV — Avaliagao.

32 Queira o Sr. Perito informar qual a capacidade do imével objeto de
gerar renda,

Resp.: A informag&o solicitada no referido quesito ndo é objeto da

presente demanda.
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Codastro do Imével: 073.161.0081-3

5244

Juarez PanTALEAO

Frarumnirinn Civie

@ Gertid3o de Dados Cadastrals do Imével - IPTU 2019

5 tﬂ"”:;;-a da Zona Urbana
ar @100 1* Subdve30
o an notlficacia:
Dfﬁ’mm DAPATRIA, 653
A o100
o . CONSTRUTORA E INCORPORADORA LTDA
u,'FJm 5‘57“‘2"“]'& AFTA
do lerena
pados Cae* mm 449 Testaaa (m): 458
roa 2B TR 0 Fraco ideal. 1,0000
JAreardd 4.
i 443
pados cadastrals 63 construgio:
Rl s (M) 14.000 PadiZo da construcio: 2.F
L3 ocupad pela CONSTUCA0 () 2000 Uso. Iesidénca
MD&W cofngedo: 2006
Valores de m (RS}
g2 ferrend. 1.876,00
. construglo; 3599,00
Valores para fins dé cdiculo do IPTU (RS):
-3 &22 Incorporada; 5.380.287,00
-3 &2 n3o Incorparada” 0,00
- 62 construcdo: 44,843540,00
Bz d2 cilaulo do IPTU: 5022382700
Ry
M
' 0g ~CJ. 25 -CEP 0150108
0 - SE- SAo PAuLo - SP- TeL: (11) 3101.8533 /31053893 - IPANTALEAC@TERRA.C
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Juarez PantaLeio

ENGENHEIRD Civie

gxol _ CRITERIO DE HOMOGENEIZAGAO

i w
. Ft)
i F.Iargfﬂrlﬂ( 1
f. valores obtidos provieram de oferta, houve um desconto de 10%
guﬂf‘do _nsar @ superestimativa das mesmas, conforme item 10.1 da
pord 1::"-"rl"ll'-':'a Avaliagao de Iméveis Urbanos — IBAPEISP — 2011.
pa
Norm?

- ocalizagao (Fir)
a

t ansposigao da parcela do valor referente ao terreno de um local para
a lr
ard ada a relagdo entre 0s valores dos langamentos fiscais, obfidos

&rica de Valores editada pela Prefeitura Municipal de Sao Paulo,

oulro. foi utiliz

napla"'aeen o ;
merador o valor do local do imével avaliande ( IF; ) e no

do no nu :
e o do elemento comparativo ( IF. ).

denamfnadﬂn

pator testada ( Cr)

Gonfome 3 disposto no item 10.3.1, sub-item “b” da Norma, tendo como
testada de referéncia:
F, = 10,00m.

4,  Fator profundidade (Cy )

Conforme o disposto no item 10.3.1, sub-item “a” da Norma, tendo como

profundidades de referéncia:
Pmi = 25,00"1 e Pma = 40,00m.

5. Fator frentes miltiplas ( Ce )

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

Grupo | - 22 Zona, ndo se aplica o Fator Frentes Multiplas.

N

; m“"lﬁm =

-~
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151600 ad do como referéncia '|
ns Nﬂrma' e \
'w X 10 5 3 da \
F ] Item |
t eposto "
e disP®
c::rﬂnﬂ w
T
= da éreal
a ; em fungao
Famrm .o foram hurﬂOEI'?""B'ZE":"‘-Js m seu Livro
N 08 comparativo® o Sergio Abunaman, €
nt Engenhell - s
el o d - aveis urbanos-
? = fome i 4reas para avaliagdo de imo
con de
iz
agf'.ne
| 1ouliE]
= [(Ae
An = [(
SEndD:
jzada
_ Area homogené! .
A Z ompal‘ﬂtwo

R —

- Areado glemento ©
Area do imovel avaliando
A' =

oente deve Ser utilizada da seguinte forma.

Aohy > 30% — 18

o, Fatoratualizagdo
hmE o w i = : i i o fato dos
Nio utiizado devido 3 baixa inflagao verificada no periodo, aliado a
iméveis ndo acompanharem a pequena evolugao inflacionana.
ey
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o = c+C —n+11}
ﬁbﬂs 35590 B Ry A +F + Fe
v nte ] [ A} X [ Fu 4
4 | imobitiaria foram
{ g " ptidos na pesquisa imobiliana
¢ ] m arativos o |

gao P radigma:
efementos egumte tua . 8
as

sjtuagac paradigma
2 o |—2% Zona
teristicas homogéneas Grup
carat

f én{:ia { F ) 1D|00|“
de re er r

( Pmi) 25,00m
i minima ( Fmi
Pmrund‘dade ) 40,00m
pmfundid ade maxima ( Pma
0,20
oente d0 Fator irente () J
Exp :
ente do Fator profundidade (p) |0.50
Expo : . J
e aplica
Fator frentes muiltiplas Nao se ap
Plana \
Topografia
Seco J
Gonsfsténcia do solo 5
i Nimero de fatores utilizados () 6 \
- 2
hrea do terreno avaliando 4.442.23m \
Jndice fiscal 151800 \
Data-base T \
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EMENTO COMPARATIVO N° 01

— EL

Caramelo Iméveis — Sr. Milton

Tel: (11) 3834-6779

Outubro de 2019 ( oferta )

Rua Voluntarios da Patria, n® 2.627

\
J\
i

Setor 072, Quadra 108 e ndice Fiscal 2.363,0

634,00m? / 20,00m de frente

Plano

Solo seco

Sem benfeitorias

R$ 11.000.000,00

]

|
\
|
|
il

Valor unitirio homogeneizado:

Vi = {[(11.000.000,00x0,90)-0,00}/634,00}x(0,64

vu1 = R$

4.636,98 / m?

24+0,784+0,871+1+1+1-6+1)]}

‘."""“——-_._.__
Rl Conpg g e

08-Cy, 23 - CEP O1501-060 - SE - SAo

PAULO - SP- TEL: (11) 23101-6533 /3105389

3 - Jramamnertnna.col
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Fraesnring S
— T

MENTO COMPARATIVO N° 02

ELE
/ Mirantte Iméveis — Sra. Clara j
( 4o Informacac Tel: ( 11) 3871-8446 _\
ont?
ot.F Outubro de 2019 ( oferta ) ‘\
” patd Rua Voluntarios da Patria, n® 3.416
o2

: \
—— e Valores |Setor 069, Quadra 128 e Indice Fiscal 2.234,00 \
er
723,00m? / 15,00m de frente \

Plano

Solo seco

R$ 6.500.000,00

Sem benfeitorias \

llustragdo fotografica

ACIONAVENTOT
ULSO f \e[!.‘if.\}fm"{ /

£
n

{[(6.500.000,00x0,90)/723,00]x(0,679+0,797+0,922+0,985+1+1-6+1)}

—
1=
]

= R$ 3.102,69 / m?

Norm—

5O Priypa
L N o8-
€423 - CEP 01501-060 - SE- SAo PAULG - SP - TEL1(11) 31016533 /31053893 - IPANTALEAOSTERRA.COP
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R \

B
N° 03
5 NTO COM
gLEME /
r. Marcalo

Tel: (11)96239-1139
2019 ( oferta )

Qutubro de
o dan® 145

Avenida {mirim, ao lad 0
2 Quadra 114 e |ndice Fiscal 1,068,0

getor 07

g44,00m? / 25,00m de frente
Plano
Solo seco

gem benfeitorias

R$ 2.500.000,00

Valor unitirio homogeneizado:

{((2.500,000,00x0,90)/844,00]x(1,435+0,813+0,871+1+1+1-6+1)}

=
"

=
1

= R§ 2.981,34 / m?

Ry
el PANHAL, p

08-Cu 23.cep 01501-060 -

SE. SAo PauLO - 5P - TEL.! (11) 31016533 /31053893 - JPANTALZAOTTERAA,.C
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2, 20,00m de frente

plano
solo seco
Sem penfeitorias

Rs 2.600.000.00

Valor unitério homogeneizado:

Yy = {((2.600.000,00%0,90)/600,00]x(1,283+0,779+0,871+1+1+1-6+1 )

Vu = R$ 3.637,64 | m?

\-:,u
™ PikaL s o
«Cs23.
CEP 01501-060 - SE - SA0 PAULD - SP - TEL.; (11) 3101-6533 /31053893 - JPANTALEAOGTERRA.CE

Digitalizado com CamScanner

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por EUGENIO REYNALDO PALAZZI JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 25/02/2021 as 15:30 , sob 0 nimero WJMJ21402771770

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0048240-85.1998.8.26.0100 e coédigo A7BAC74.



fls. 495

A Sud\

PANTALEAC

JUAREZ EraEHHEIRD cviL

ubro de 2019 ( oferta)

out
Rua Maj

ente ao n° 43 \

i frr
¢ Sampaio, em
- scal 1.549,00

tar 073 Quadra 058 € indice Fi
58 i

e frente
1.275.00m2 }7,00md

Plano

solo se€0 >
.000,00
Caipao Médio, 40 anos, (&) oom”, RS 868

RS 12.000.000,00

grafica

Valor unitério homogeneizado:
Vs={(12.000.000,00x0,90)-868.000,00]/1.276,00}x[0,980+0,856+1,074+0,809+0,718+1.

s = R§ 4.889,42 / m?

HNPNHA.L ".na‘&.za-

GCEP OTSU]_OED - SE.
! E: SAo PAuLD - SP- TEL: (11) 3101-6533 /31053893 - JPANTALEADCTERRA.CO!
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EMGENMEIRDG Criy

ELEMENTO COMPARATIVO N° 06 3

Mirantie Iméveis — Sra. Clara ‘\
o informasi Tel: (1) 3871-8446 1
Qulubro de 2019 ( oferta ) ‘\
o p Avenida General Ataliba Leonel, n® 3.964 ‘\
W Setor 068, Quadra 539 e Indice Fiscal 1.068,00 \
W 1.100,00m? /12,00m de frente j
A r Plano —\
. Solo seco _\
Casa simples, 45 anos, ( ¢ ), 200m?, R$ 295.000,00 \
R$ 4.472.000,00 \

llustragdo fotografica

Valor unitario homogeneizado:
Vg = {ﬂ(4.4?2.000,00x0.90)—295.000,00]l1 .100,00}x(1,421+0,840+0,964+0,809+1+1-6+

Vis = R$ 3.506,79 / m?

x_;

M oo
00 PiNiag, pe
oa.c., .
1 23 - CEP 01501-060 - SE - SAo PauLo - SP - TEL: (11) 31016533 /31053893 - JPANTALEACDOTERRA.CO

st
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ENGENMHEIRD SIVIL

ENTO COMPARATIVO N° 06 -4 \

i y
Mirantte Imoveis — Sra. Clara K ._

Tel.: ( 11) 3871-B446

ELEM

Outubro de 2019 ( oferta }

Avenida General Ataiiba Lecnel, n® 3.964

l__—l———\—"l-'

getor 068, Quadra 539 e indice Fiscal 1.068,00

o
-

1.100,00m? £12,00m de frente

Plano

A a5
Wl//,
rafid
. oot Solo seco
’ cteristioas do solo
a

R

B

Casa simples, 45 anos, { ¢ ), 200m?, R$ 295.000,00 J

R$ 4.472.000,00 \

llustragio fotografica

= {{[(4.472.000,00x0,90)-295.000,00)/1.100,00}x(1,421+0,840+0,964+0,809+1+1-6+1)}

Vis = R$ 3.506,79 / m?

HAL, N 0B -Cy 23.
23 + CEP O1S01-060 - 5£- SAC PAULD - 5P - TEL: T S e ZOTOSaB5S S B e R EEn B

1’%
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5405
Juarez PanTaLEAO i
CrarMpieing CiviL |
RATIVO N° 07 o
ELEMENTO COMPA ;
Mirantte Iméveis — Sra. Clara \
° Tel: (11)3871-8446 J |
] ’ Outubro de 2019 ( oferta ) J l
Avenida General Ataliba Leonel, n® .3856 J \
i i I|
7 Setor 068, Quadra 539 e Indice Fiscal 1.068,00 |
440,00m? / 10,00m de frente
pas
/ Plano
. Solo seco
Construgdo sem valor comercial
R$ 2.200.000,00
Valor unitario homogeneizado:
¥ = {[(2.200.000,00x0,90)/440,00]x(1,421+0,749+1,000+0,996+1+1-6+1)}
Vs = R$ 5.247,53 | m?
A E%ag ng oy -
HAL, N* 0g . Ci.23.cep 01501060 - SE- SA0 PAULD - 5P« TEL.: {11) 3101-8533 /3105-3893 - JPANTALEAOBTERRA.COM.B
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Juarez PANTALEAO
EMGEMHEIRG I,

LEMENTO COMPARATIVO N° 08 )
E

gouza Norie Imdveis — Sr. Souza

\
(11)2892-3394 J‘

|nfor1“"3'f'5° Tel.:

outubro de 201 g ( oferta)

Rua Capitao Manue! Novaes, n° 156

Setor 073, Quadra 007 € Indice Fiscal 1.319,00

580,00m? / 12,00m de frente l

Plano

Solo seco \ '.
Galpao Simples, 30 anos, (&), 130m?, R$ 128.000,UDJ

RS 3. 500.000,00 \

Valor unitirio homogeneizado:

be = {{(2500.000,00x0,90)~128.000,00/580,00}x(1,151+0,75+0,964+0,984+1 +1-6+1)}

Vu = R$ 4.556,44 | m?
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ANEXO IV - QUADRO RESUMO DE HOMOGENEIZAGAO
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QUADRO RESUMO DE HOMOGENEIZAGAO

- AN gXO IV - .
= F Vb A Fir An Cr Cp F. F: [n Vu ‘\
¢ o000 | 000 | 63400 |0642] 07a4 | oart | 1000 | 1,000 1.090) 6 | 4.636.98 \
/ |II;5QU.U'DD'GD 0g0| 000 723,00 |0,678| 0,797 | 0,922 | 0,985 | 1,000|1,000| 6 | 3.102,69 l
W 0,90 0,00 844,00 |1,435( 0,813 | 0.871 | 1,000 |1,000]14,000| 6 | 2.981,34 \

zﬁag,amﬂﬂ 0,90 0,00 600,00 (1,283 0,779 | 0,871 | 1,000 |1,000({1,000| 6 | 3.637,64

2000.000,00 | 0,80 | B68.000,00 | 1.276,00 | 0,980 | 0,856 | 1,074 | 0,718 | 1,000|1,000| 6 | 4.889,42
#

4472.000,00 | 0,80 ( 295.000,00 | 1.100,00 [ 1,421 | 0,840 | 0,964 | 0,809 |1,000(1,000 & | 3.506,79

2.200.000,00 | 0,80 0,00 440,00 |1,421] 0,749 | 1,000 | D996 [1,000|1,000 & 5.247.53‘

I 3.500.000,00 | 0,90 | 128.000,00 | 580,00 |1,151| 0,775 | 0,964 | 0,984 |1,000|1,000( & 4.555,44\
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ANEXO V - MEDIA ARITMETICA SANEADA

Vu RS I m?
Vut 4.636,98
Vuz 3.102,69
Vs 2.981,34
Vo 3.637,64
Vus 4.889,42
Vus 3.506,79
Vur 5.247,53
Vus 4,556,44

i = (32.558,84/8) = R$ 4.069,85 / m?
.30% = RS 2.848,90 / m?

.30% = R$ 5.290,81/m?

sianto, ndo foi desprezado nenhum elemento, logo:

V, = R$ 4.069,85/ m’
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TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
COMARCA DE SAO PAULO
FORO CENTRAL CIVEL
35° VARA CIVEL
3 D FEVEREIRG DE 1534 Praca Joao Mendes s/n°, 11° andar, Centro - CEP 01501-900, Fone:
3242-0400, Sao Paulo-SP - E-mail: sp35cv@tjsp.jus.br
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TRIWUNAL DE JUSTRCA

DECISAO
Processo Digital n®: 0048240-85.1998.8.26.0100
Classe - Assunto Execucio de Titulo Extrajudicial - Direitos e Titulos de Crédito
Requerente: Palazzi Advogados Associados
Requerido: Gef Comercial e Construtora Ltda e outro

Juiz(a) de Direito: Dr(a). Gustavo Henrique Bretas Marzagao

Vistos.

Fls. 510/512: ciente da concordadncia em relagdo a utilizacdo da avaliacdo
do imdvel penhorado, realizada nos autos do processo n? 0018276-77.2003.8.26.0001.

Fls. 513: anotem-se os advogados da coproprietaria APTA, que concordou
com a adog¢do da avaliagdo do imdvel penhorado realizada nos autos do processo n2

0018276-77.2003.8.26.0001.

No mais, terminada a conversdo digital, manifestem-se a devedora e os
terceiros interessados nos termos e no prazo concedido pela decisao de fls. 504.

Int.

Sao Paulo, 07 de junho de 2021.

DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE NOS TERMOS DA LEI 11.419/2006,
CONFORME IMPRESSAO A MARGEM DIREITA
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