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EXMO. SR. DR. JUizZ DE DIREITO DA 72 VARA CIVEL DO FORO CENTRAL DA
COMARCA DA CAPITAL - SP

PROCESSO : N2 0009494-74.2023.8.26.0100
CARTORIO : 72 OFiCIO

ACAO : CUMPRIMENTO PROVISORIO DE SENTENCA
REQUERENTES : MARCEL TEPERMAN E OUTRO

REQUERIDOS : ELENA CONCEICAO BARBOSA FERREIRA E OUTRO

CAIO PANTALEAO, engenheiro, CREA N° 5071045442, perito
judicial, nomeado e compromissado nos Autos da presente Acado, tendo encerrado
seu trabalho vem, respeitosamente, apresenta-lo a V. Exa.
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CAPITULO | - RESUMO DO VALOR DE MERCADO PARA VENDA DO IMOVEL

Localizacao: Avenida Celso Garcia, n? 528 a 540, unidade autonoma n®
808, localizada no 82 andar do Edificio Miriam, 62
Subdistrito — Bras, Zona Leste do Municipio de Sao Paulo,
SP.

Data da avaliacao: Setembro de 2024

Valor do apartamento: R$ 185.000,00
( cento e oitenta e cinco mil reais)
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CAPITULO Il - CONSIDERAGCOES PRELIMINARES

Objetiva a presente pericia, conforme despacho do MM. Juizo, as fls. 444, a apuracao
do justo, real e atual valor de mercado para a venda de 1 ( um ) imovel residencial,
localizado na Avenida Celso Garcia, n® 528 a 540, unidade autbnoma n°® 808,
localizada no 8° andar do Edificio Miriam, 6° Subdistrito — Bras, Zona Leste do
Municipio de S&o Paulo, SP, devido a uma A¢do de CUMPRIMENTO PROVISORIO
DE SENTENCA.

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

Obs.: A vistoria ndo foi realizada no apartamento avaliando, pois, o morador nao
estava presente no dia da vistoria, tendo sido vistoriado as areas comuns
do condominio e tendo sido informado pela coordenadora do condominio —
Sra. Leda, as caracteristicas construtivas e disposicbes dos
compartimentos do apartamento avaliando, valendo-se, este perito da
prerrogativa do Capitulo 8 — Atividades basicas, item 8.4 — Vistoria do
imovel avaliando, da Norma para avaliacao de imoveis urbanos IBAPE / SP
- 2011.

“...Nesse caso, a vistoria interna pode ser prescindida e a avaliagdo pode
prosseguir com base em uma situacdo presumida, a partir de elementos
que for possivel obter, tais como:

a) Descrig4do interna;

b) Vistoria externa de areas comuns, de outras unidades do mesmo
edificio, no caso de apartamentos, escritorios ou conjuntos
habitacionais;

c) Vistoria externa, no caso de unidades isoladas.

A vistoria deve ser complementada com a investigacdo da vizinhanca e da

adequacdo do bem ao segmento de mercado com identificacdo de

circunstancias atipicas, valorizantes ou desvalorizantes...”
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CAPITULO Il - VISTORIA

1. Localizacao

O imébvel avaliando encontra-se localizado na Avenida Celso Garcia, n? 528 a
540, unidade autbnoma n? 808, localizada no 8% andar do Edificio Miriam, 62
Subdistrito — Bras, Zona Leste do Municipio de Sao Paulo, SP.

2. Planta Genérica de Valores

Conforme a Planta Genérica de Valores, o imével em questdo encontra-se
localizado no Setor 025, Quadra 057, Lote 0519-4 e indice Fiscal 3.864,00.

3. Planta de localizacao
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4. Acessibilidade

O acesso ao imével em questao é facil e direto pela Avenida Celso Garcia.
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5. Foto Aérea

umero

20:06 , sob o nu

as

do original, assinado digitalmente por CAIO SERRENTINO PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 09/09/2024

€ copia

RuA LESNCIO DE CARVALHO, N° 303 - AP. 51- CEP 04003-010 - PARAISO - SA0 PauLo - SP - CEL.: (11) 9 9981-9030 - e-mail: caiopantaleac9@gmail.c

Este docuhdnto

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0009494-74.2023.8.26.0100 e cddigo 7x8udAKkI.



‘PIViNgx/ 0B1pod 8 00T0'92°'8'£202 7.-76176000 0SSa204d 0 awi.ojul ‘op ojuswnooeldualajuodluge/fd/renbipeised/iq-snl-dsh fesa//:sdny aus o assaose ‘[eulblio o 1
T/S20v0ZFYZCINCAM 0J8WnU 0 os * 90:02 Se ¥202/60/60 Wa opejodolold ‘ojned OeS ap opels3 op eonsne ap eungul 8 OYITVLINYd ONILNIHHIS OIvD Jod sjuawenbip opeuisse ‘feulblio op eidgo 9 o

- <
o > x
~ w5 <
Y Wo z
i) - w
Togh 2
Bz ow
NG w
<i
o
S

o F 2

5 :
[1)]

g

< [

z o

z (&)

£ o

© (1+]

= w

= %

o 3]

0o ©

= \©

<) ©

" g

8 o

© o

0 o

£ ©

e ® G

o o o

% £ o

o o S

O 3 ©

= 2 S

5 g 5

Pe) >

5 <

- ©

o o

T ©

& I

.W. >

7.

118JU09 eled
biEnoop 81s3

(11) 9 9981-9030 - e-mail: caiopantaleac®@gmail

RuA LESONCIO DE CARVALHO, N° 303 - AP. 51- CEP 04003-010 - PARAISO - SAo PauLo - SP - CEL.:




CAI10 PANTALEAO

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

fls. 480

ENGENHEIRO CIVIL

8. Topografia

A topografia do imovel em questdo apresenta-se plana em toda sua extensao.

9. Caracteristicas do solo

O solo onde se encontra o imovel em questao € aparentemente seco e firme,

préprio para a construcao civil.

10. Melhoramentos publicos

O imével em questdo é dotado dos seguintes melhoramentos publicos
convencionais: Rede publica de energia elétrica domiciliar; rede de iluminacao
publica; rede publica de agua encanada; rede publica de esgoto sanitario; rede

publica de telefonia fixa; pavimentacao asfaltica e guias e sarjetas.

11. Caracteristicas do Edificio Miriam

Classe Residencial

Grupo Apartamento

Padrao Simples com elevador
Estrutura Concreto armado

Revestimento externo

Tijolinho aparente

N? de pavimentos

10 ( dez ) pavimentos

Apartamentos por andar

11 ( onze ) apartamentos

Sistema de seguranca

Céameras de vigilancia, guarita e interfones.
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13. Caracteristicas construtivas do apartamento

ldade real 55 ( cinquenta e cinco ) anos
Estado do apartamento Entre regular e necessitando de reparos simples
Privativa Comum Total

Areas construidas
42,26m?2 25,68m? 67,94m?

Obs.:

a) As areas construidas do apartamento foi resultado da analise da Matricula
n° 79.678 do 3° CRI/ Sao Paulo ( fls. 242 );
b) A idade real do Edificio foi resultado de analise da Certiddo de Dados

Cadastrais da Prefeitura Municipal de S&o Paulo ( Anexo I ).
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CAPITULO IV - AVALIA(;AO
1. Critério adotado

Foi utilizado o Método Comparativo Direto de Valores de Mercado de
apartamentos 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 apartamento na regido onde se localiza o apartamento
avaliando, a partir dos elementos comparativos coletados ( Anexo Il ), onde foi
obtido o Quadro Resumo de Homogeneizacdo ( Anexo IV ), dos quais foi
extraida a sua Média Aritmética Saneada ( Anexo V).

A homogeneizagdo dos elementos comparativos de apartamentos e do
apartamento avaliando, em relacdo a situacao paradigma, foi obtida a partir de
determinados ajustes ( Anexo II).

O valor do apartamento para venda foi obtido pelo produto entre a sua area Uutil
e 0 seu respectivo valor unitario basico.
2. Valor unitario basico ( Vu)

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

avaliando, referente ao més de setembro de 2024, foi de:

Vu = R$ 4.370,94 / m?
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3. Valor de mercado do apartamento para venda ( Va)

Va = (Vu X Acp ), sendo:

Va = Valor de mercado do apartamento para venda
Vu = Valor unitario do apartamento ( R$ 4.370,94 / m?)
Acp = Area construida Gtil ponderada do apartamento ( 42,26m?2)

Acp = [Aca + (N X Acg X Fc)],SendO:

Acp = Area construida Gtil ponderada do apartamento
Aca
N = Numero de vagas de garagem ( 0)

Area construida util do apartamento ( 42,26m?)

Acg = Area construida Gtil de uma vaga de garagem ( 10,00m?2)
Fc = Fator de correcéo ( 0,50 )

Obs.: O fator de corregdo foi resultado da consulta do Estudo “Valores de
Venda — 2002”, Capitulo 6 — Recomendacoes, item 6.9.

Acp = [42,26 + (0 x 10,00 x 0,50) ]

Acp = 42,26m?
Va = (4.370,94 x 42,26)
Va = R$ 184.716,00, ou, em numeros redondos,
Va = R$ 185.000,00
( cento e oitenta e cinco mil reais )
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ANEXO | - CERTIDAO DE DADOS CADASTRAIS DA PMSP
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PREFEITURA DE Certidao de Dados Cadastrais do Imével - IPTU 2024
SAO PAULO

FAZENDA
Cadastro do Imoével: 025.057.0519-4

Local do Imovel:
AV CELSO GARCIA, 528 - 540 APTO 808

ED MIRIAM CEP 03014-000
Imdovel localizado na 12 Subdivisdo da Zona Urbana

Endereco para entrega da notificacdo:

R PAULO ANDRIGHETTI, 434
ALTO DO PARI SAO PAULO CEP 03022-000

Contribuinte(s):
INFORMACAO PROTEGIDA POR SIGILO FISCAL

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m?): 3.150 Testada (m): 26,02
Area nao incorporada (m?): 0 Fragao ideal: 0,0028
Area total (m?): 3.150

Dados cadastrais da construcao:

Area construida (m?): 68 Padréao da construgéo: 2-C
Area ocupada pela construgao (m?): 3.000 Uso: residéncia
Ano da construgao corrigido: 1969

Valores de m? (R$):

- de terreno: 3.864,00
- da construgao: 3.279,00

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

- da area incorporada: 30.847,00
- da area nao incorporada: 0,00
- da construgéo: 66.892,00
Base de calculo do IPTU: 97.739,00

Ressalvado o direito da Fazenda Publica do Municipio de Sdo Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro
Imobiliario Fiscal, apurados ou verificados a qualquer tempo, inclusive em relagé@o ao exercicio abrangido por
esta certidao, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram utilizados no
langamento do Imposto Predial e Territorial Urbano do imével do exercicio de 2024.

Certidao expedida via Internet - Portaria SF n® 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certidao podera ser confirmada, até o dia 05/12/2024, em

http://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/financas/servicos/certidoes/

Data de Emissao: 06/09/2024
Numero do Documento: 2.2024.003476366-6
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V4

ANEXO Il - CRITERIO DE HOMOGENEIZACAO
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ANEXO Il - CRITERIO DE HOMOGENEIZACAO E
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1. Fator oferta ( Ft) <
=

3

Quando os valores obtidos provieram de oferta, houve um desconto de 10% para N
N

compensar a superestimativa das mesmas, conforme item 10.1 da Norma para 3
(o]

Avaliacdo de Iméveis Urbanos — IBAPE/SP — 2011. E
3

<

izaca 8

2. Fator localizacao ( Fi) g
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Para a transposicao de valores de um local para outro, foi utilizada a relagéo s
©

, . . . s . . (90}

entre os indices fiscais constantes da Planta Genérica de Valores publicada pela P
. 0 0 ~ ’ . o
Prefeitura Municipal de S&o Paulo, tendo no numerador o indice do local do ks
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apartamento avaliando ( IFa ) e no denominador, a do apartamento comparativo S
(1]

(IFe). 2
2

3

, c

3. Fator area (Fa) 3
2

[¢}]

, . - , <

Os apartamentos comparativos foram homogeneizados em funcdo da area, i
<C

conforme o Estudo do Engenheiro Sérgio Abunaman, em seu Livro '<z;
. ~ , .~ ., . o
Homogeneizacao de areas para avaliacdo de imdveis urbanos. o
=

P

o

An = [(Ae/Aa)1/4ou1/8] 5
(99}

Q

<

O

Sendo: 5
I

c

(]

; , E

An = Area homogeneizada g
, . . S

Ae = Area util do apartamento comparativo g
4 - . =

Aa = Area util do apartamento avaliando 2
£

2

A utilizacdo do expoente deve ser utilizada da seguinte forma: S
e

g

Ae—Aa < 30% — 1/4 e Ae—Aa > 30% — 1/8 2
c
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4. Fator idade real do prédio ( Fir)
Os apartamentos comparativos foram homogeneizados em fungao 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 funcdo do padrao
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 inflacdo verificada no periodo, aliado ao fato dos

imoveis ndo acompanharem a pequena evolugéo inflacionaria.

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

Vu = [(Va/Au)XFfX(Ftr+Fa+Fir+ch—n+1)]

Vu = Valor unitério basico de apartamento
Va = Valor de oferta do apartamento comparativo
Au = Area Util ponderada do apartamento comparativo, ja considerada a area (til das

vagas de garagem
Ft = Fator oferta

Fr = Fator localizagcéao
Fa = Fator area
Fir = Fator idade real do apartamento comparativo

Fpc = Fator padrao construtivo do apartamento comparativ86

n = NuUmero de fatores
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Assim, o0s elementos comparativos obtidos na pesquisa imobilidria foram

homogeneizados para a seguinte situacao paradigma:

Situacao paradigma

Classe Residencial
Grupo Apartamento
Padrao Simples (3,958)

Fatores utilizados (n) |4 (quatro)

|dade real 55 ( cinquenta e cinco ) anos

Apartamento 42,26m?

Vaga de garagem |10,00m?

Area util ponderada do

N?° de vagas 0

apartamento
Célculo [42,26 + (0 x 10,00 x 0,50) ]
Resultado 42,26m?

Vida referencial 60 ( sessenta ) anos

Estado da edificacdo | Entre regular e necessitando de reparos simples (d)

Foc 0,289
indice fiscal 3.864,00
Data-base Setembro de 2024
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ANEXO IlIl - ELEMENTOS COMPARATIVOS

<]

noop 31s3

(11) 9 9981-9030 - e-mail: caiopantaleac®@gmail
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ELEMENTO COMPARATIVO N2 01

Perrone Iméveis — Sr. Mario

01. Fonte de informacao
Tel.: (11) 4750-7613 (11) 96737-5059
02. Data Setembro de 2024
03. Localizagao Avenida Celso Garcia, 528 — 4° andar
04. Planta Genérica de Valores |Setor 025, Quadra 057 e indice Fiscal 3.864,00
05. Area util ponderada / vagas |40,00 m2/ Sem vaga de garagem
06. Padrao construtivo do prédio | Simples (3,958)
07. Idade do prédio 55 (cinquenta e cinco) anos
08. Estado da edificacao Entre regular e necessitando de reparos simples (d)

09.

Fator de obsoletismo

0,289

10.

Valor de oferta de venda

R$ 195.000,00

llustracao fotografica

Valor unitario homogeneizado

Vur = [(195.000,00/40,00) x 0,90 x (1,000 + 0,986 + 1,000 + 1,000-4 +1)]

Vui = R$ 4.326,08 / m?
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ELEMENTO COMPARATIVO N2 02

01.

Fonte de informacao

IMOBI360 — Sr. André

Tel.: (11) 4282-0404 (11) 94604-0148

02.

Data

Setembro de 2024

03.

Localizacao

Avenida Celso Garcia, 528 —10° andar

04.

Planta Genérica de Valores

Setor 025, Quadra 057 e indice Fiscal 3.864,00

05.

Area util ponderada / vagas

41,00 m2/ sem vaga de garagem

06. Padrao construtivo do prédio | Simples (3,958)
07. Idade do prédio 55 (cinquenta e cinco) anos
08. Estado da edificacao Necessitando de reparos simples (e )

09.

Fator de obsoletismo

0,280

10.

Valor de oferta de venda

R$ 188.000,00

llustracao fotografica

Valor unitario homogeneizado

Vw2 = [(188.000,00/41,00)x 0,90 x (1,000 + 0,992 + 1,000 + 1,032-4 +1)]

Vuz = R$ 4.226,46 / m?
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ELEMENTO COMPARATIVO N2 03

01.

Fonte de informacao

Corretor autbnomo — Sr. Bruno Barros

Tel.: (11) 97150-6227

02.

Data

Setembro de 2024

03.

Localizacao

Avenida Celso Garcia, 528 — 8° andar

04.

Planta Genérica de Valores

Setor 025, Quadra 057 e indice Fiscal 3.864,00

05.

Area util ponderada / vagas

40,00 m?/ sem vaga de garagem

06.

Padrao construtivo do prédio | Simples (3,958)

07.

Idade do prédio

55 (cinquenta e cinco) anos

08.

Estado da edificacao

Entre regular e necessitando de reparos simples (d)

09.

Fator de obsoletismo

0,289

10.

Valor de oferta de venda

R$ 159.000,00

llustracao fotografica

Valor unitario homogeneizado

Vuws = [(159.000,00/40,00)x 0,90 x ( 1,000 + 0,986 + 1,000 + 1,000-4 +1)]

Vus = R$ 3.527,42 / m?
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ELEMENTO COMPARATIVO N¢° 04

01.

Fonte de informacao

Next Iméveis — Sr. Wagner

Tel.: (11) 4861-0844 (11) 94030-4545

02. Data Setembro de 2024

03. Localizacao Avenida Celso Garcia, 528 — 3° andar

04. Planta Genérica de Valores |Setor 025, Quadra 057 e indice Fiscal 3.864,00
05. Area util ponderada / vagas |40,00 m2/ sem vaga de garagem

06. Padrao construtivo do prédio | Simples (3,958)

07. Idade do prédio 55 (cinquenta e cinco) anos

08. Estado da edificacao Regular (¢)

09. Fator de obsoletismo 0,295

10.

Valor de oferta de venda

R$ 199.000,00

llustracao fotografica

Valor unitario homogeneizado

Vuws = [(199.000,00/40,00)x 0,90 x (1,000 + 0,986 + 1,000 + 0,980 -4 +1)]

Vus = R$ 4.323,75 / m?
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ELEMENTO COMPARATIVO N2 05

01.

Fonte de informacao

SP Centro Iméveis — Sr. Gilvan

Tel.: (11) 3107-2129 (11) 99862-1248

02. Data Setembro de 2024

03. Localizacao Avenida Celso Garcia, 528 — 8° andar

04. Planta Genérica de Valores |Setor 025, Quadra 057 e indice Fiscal 3.864,00
05. Area util ponderada / vagas |42,00 m2/ sem vaga de garagem

06. Padrao construtivo do prédio | Simples (4,354)

07. Idade do prédio 55 (cinquenta e cinco) anos

08. Estado da edificacao Regular (¢)

09. Fator de obsoletismo 0,297

10.

Valor de oferta de venda

R$ 250.000,00

llustracao fotografica

Valor unitario homogeneizado

Vuws = [(250.000,00/42,00)x 0,90 x (1,000 + 1,000 + 0,909 + 0,973 -4 +1)]

Vus = R$ 4.696,53 / m?
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ELEMENTO COMPARATIVO N2 06

01.

Fonte de informacao

Vilela Iméveis — Sr. Rafael

Tel.: (11) 2211-1313

02. Data Setembro de 2024

03. Localizacao Avenida Celso Garcia, 528 —9° andar

04. Planta Genérica de Valores Setor 025, Quadra 057 e indice Fiscal 3.864,00
05. Area Util ponderada / vagas |68,00 m2/ sem vaga de garagem

06. Padrao construtivo do prédio | Simples (3,958)

07. Idade do prédio 55 (cinquenta e cinco) anos

08. Estado da edificacao Regular (¢)

09. Fator de obsoletismo 0,295

10.

Valor de oferta de venda

R$ 245.000,00

llustracao fotografica

Valor unitario homogeneizado

Vws = [(245.000,00/68,00)x 0,90 x (1,000 + 1,061 + 1,000 + 0,980 -4 +1)]

Vus = R$ 3.374,50 / m?
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ELEMENTO COMPARATIVO N2 07

01.

Fonte de informacao

B&G Imoveis — Sr. Alessandro

Tel.: (11) 4750-5988 (11) 2592-9030

02. Data Setembro de 2024

03. Localizacao Avenida Celso Garcia, 528 — 4°andar

04. Planta Genérica de Valores |Setor 025, Quadra 057 e indice Fiscal 3.864,00
05. Area util ponderada / vagas |40,00 m2/ sem vaga de garagem

06. Padrao construtivo do prédio | Simples (3,958)

07. Idade do prédio 55 (cinquenta e cinco) anos

08. Estado da edificacao Regular (¢)

09. Fator de obsoletismo 0,295

10.

Valor de oferta de venda

R$ 238.500,00

llustracao fotografica

Valor unitario homogeneizado

Vw7 = [(238.500,00/40,00)x 0,90 x (1,000 + 0,986 + 1,000 + 0,980 -4 +1)]

Vuz = R$ 5.181,98 / m?
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 08

01.

Fonte de informacao

MGP Imobiliaria — Sra. Lourdes

Tel.: (11) 96449-0625 (11) 97147-0777

02. Data Setembro de 2024

03. Localizacao Avenida Celso Garcia, 528 — 4° andar

04. Planta Genérica de Valores |Setor 025, Quadra 057 e indice Fiscal 3.864,00

05. Area util ponderada / vagas |40,00 m2/ sem vaga de garagem

06. Padrao construtivo do prédio | Simples (3,958)

07. Idade do prédio 55 (cinquenta e cinco) anos

08. Estado da edificacao Entre regular e necessitando de reparos simples (d)

09.

Fator de obsoletismo

0,289

10.

Valor de oferta de venda

R$ 225.000,00

llustracao fotografica

Valor unitario homogeneizado

Vw = [(225.000,00/40,00)x 0,90 x (1,000 + 0,986 + 1,000 + 1,000-4 +1)]

Vus = R$ 4.991,63 / m?
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ELEMENTO COMPARATIVO N2 09

01.

Fonte de informacao

Imobiliaria JPZ — Sra. Juliana

Tel.: (11) 2985-6992 (11) 93230-5242

02. Data Setembro de 2024

03. Localizacao Avenida Celso Garcia, 528 — 5° andar

04. Planta Genérica de Valores |Setor 025, Quadra 057 e indice Fiscal 3.864,00
05. Area util ponderada / vagas |40,00 m2/ sem vaga de garagem

06. Padrao construtivo do prédio | Simples (3,958)

07. Idade do prédio 55 (cinquenta e cinco) anos

08. Estado da edificacao Regular (¢)

09. Fator de obsoletismo 0,295

10.

Valor de oferta de venda

R$ 221.000,00

llustracao fotografica

Valor unitario homogeneizado

Vw = [(221.000,00/40,00)x 0,90 x ( 1,000 + 0,986 + 1,000 + 0,980 -4 +1)]

Vuw = R$ 4.801,75/ m?
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ELEMENTO COMPARATIVO N2 10

01.

Fonte de informacao

Arcanjo Negocios Imobiliarios — Sra. Gabriela Ramos

Tel.: (12) 2103-8568 (12) 99680-0448

02. Data Setembro de 2024

03. Localizacao Avenida Celso Garcia, 528 — 3° andar

04. Planta Genérica de Valores |Setor 025, Quadra 057 e indice Fiscal 3.864,00

05. Area util ponderada / vagas |42,00 m2/ sem vaga de garagem

06. Padrao construtivo do prédio | Simples (3,958)

07. Idade do prédio 55 (cinquenta e cinco) anos

08. Estado da edificacao Entre regular e necessitando de reparos simples (d)

09.

Fator de obsoletismo

0,289

10.

Valor de oferta de venda

R$ 200.000,00

llustracao fotografica

Valor unitario homogeneizado

Vuio = [(200.000,00/42,00)x 0,90 x ( 1,000 + 1,000 + 1,000 + 1,000—-4 + 1) ]

Vuto = R$ 4.259,35 / m?
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ANEXO IV - QUADRO RESUMO DE HOMOGENEIZACAO £

o

o)

3

8

o

Ne Vi Fe Fir Ae An Foc Fr | n Vu p
<

N

01 195.000,00 0,90 1,000 40,00 0,986 1,000 1,000 | 4 4.326,08 §
o
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02 188.000,00 0,90 1,000 41,00 0,992 1,000 1,032 | 4 4.226,46 Z
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03 159.000,00 0,90 1,000 40,00 0,986 1,000 1,000 | 4 3.527,42 Zg
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04 199.000,00 0,90 1,000 40,00 0,986 1,000 0,980 | 4 4.323,75 g.
o

>

05 250.000,00 0,90 1,000 42,26 1,000 0,909 0,973 | 4 4.696,53 5-:
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06 245.000,00 0,90 1,000 68,00 1,061 1,000 0,980 | 4 3.374,50 S
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07 238.500,00 0,90 1,000 40,00 0,986 1,000 0,980 | 4 5.181,98 i
o
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08 225.000,00 0,90 1,000 40,00 0,986 1,000 1,000 | 4 4.991,63 .g
S
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ANEXO V — MEDIA ARITMETICA SANEADA

Vu (R$/m?)
Vui 4.326,08
Vi 4.226,46
Vus 3.527,42
Vus 4.323,75
Vus 4.696,53
Vus 3.374,50
Vuz 5.181,98
Vus 4.991,63
Vus 4.801,75
Vuto 4.259,35

MA = (43.709,43/10) = R$ 4.370,94 / m?

—-30% = R$ 3.059,66 / m?

+30% = R$ 5.682,23 /m?

Portanto, nenhum elemento foi desprezado, logo:

Vu = R$ 4.370,94 / m?
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