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Zanao

ADVOGADOS

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 392 VARA CIVEL DO
FORO CENTRAL DA COMARCA E MUNICIPIO DE SAO PAULO/SP

CUMPRIMENTO DE SENTENCA
Autos n°0041153-72.2021.8.26.0100

RODRIGO DA CORTE DE ABREU, por seus advogados
subscritos, devidamente qualificado nos autos do CUMPRIMENTO DE SENTENCA em
epigrafe, movido em face de FABIO DA CORTE DE ABREU vem, respeitosamente
perante Vossa Exceléncia, em aditamento ao pedido apresentado a fl., requerer, com
fulcro no artigo 873, inciso Il, do Cédigo de Processo Civil, a juntada do novo laudo de
avaliacdo do imovel penhorado, elaborado no vigente més de outubro de 2025, e que
apurou o valor de mercado para venda de R$ 5.700.000,00 (cinco milhGes e setecentos

mil reais).
Nesse sentido:

“AGRAVO  INTERNO. @ RECURSO  ESPECIAL.
EMBARGOS A ARREMATACAO. NULIDADE NA
ARREMATACAO NAO VERIFICADA. PRETENSAO DE
REVISAO DO VALOR DA AVALIACAO DO IMOVEL.
IMPOSSIBILIDADE. IMPUGNACAO A AVALIACAO
NAO REALIZADA NOS AUTOS DA EXECUCAO.

Tel. +55 11 3256 6680 | Rua Consolagdo, 65, Conj 43 Sdo Paulo - SP - CEP: 01301-911 | www.zanao.adv.br
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PRECLUSAO. DECISAO MANTIDA. AGRAVO NAO
PROVIDO.

1. Eventual nulidade no edital de leildo, por ter indicado
que o bem arrematado teria area maior do que a
efetivamente  existente,  aproveita  apenas ao
arrematante, ndo sendo cabivel tal alegagcdo pelo
devedor que n&o foi prejudicado.

2. Segundo a jurisprudéncia desta Corte, ndo se
considera vil o pre¢o de arrematacdo superior a 50% do
valor da avaliacdo. Precedentes.

3. Da mesma forma, nos termos da jurisprudéncia
desta Corte, o pedido de reavaliacao do bem
penhorado s6 pode se dar antes da sua adjudicacao
ou alienacao. Precedentes.

4. Agravo interno a que se nega provimento”.

(STJ, Agint no Agravo em Resp n° 1844655 — MS
(2021/0052902-5), Ministra Relatora Maria Isabel
Gallotti, 42 Turma, j. 13 de novembro de 2023).

Na oportunidade, o Exequente, na condicdo de

coproprietario do imével penhorado, assim como BERENICE TRINDADE DE ABREU,

também coproprietaria do imével penhorado, conforme instrumento de procuracao ja

encartados aos autos (fl. 253), manifestam ciéncia quanto ao laudo ora juntado.

Nestes termos,
Pede deferimento.
Sao Paulo/SP, 15 de outubro de 2025.

FABIO LEMOS ZANAO JOAQUIM CESAR LEITE DA SILVA
OAB/SP n? 172.588 OAB/SP n°251.169



Processo 0041153-72.2021.8.26.0100/SP, Evento 178, LAUDO / 258, Pagina 1

JUAREZ PANTALEAO

ENGENHEIRO CIVIL

AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

LAUDO DE AVALIAGAO PARA VENDA

Localizagao: Rua Arica-Mirim, n° 574, Bairro Burgo Paulista,
Subdistrito Ponte Rasa, Zona Leste do Municipio de
Sao Paulo, SP.

Solicitante: Rodrigo da Corte de Abreu

Data base da avaliagao: Outubro de 2025

Valor de mercado para venda:

R$ 5.700.000,00

( cinco milhoes e setecentos mil reais )
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ANEXO | — MATRICULAS N°s 27.360 e 226.718 DO 12° CRI/ SP
ANEXO Il -CERTIDOES DE DADOS CADASTRAIS DA PMSP
ANEXO Il - CRITERIO DE HOMOGENEIZAGAO

ANEXO IV — ELEMENTOS COMPARATIVOS

ANEXO V — QUADRO RESUMO DE HOMOGENEIZAGCAO
ANEXO VI - MEDIA ARITMETICA SANEADA
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CAPITULO | - INTRODUCAO
A presente avaliagao visa a apuracgao do justo, real e atual valor de mercado para
venda de um imdvel comercial, localizado na Rua Arica-Mirim, n°® 574, Bairro Burgo

Paulista, Subdistrito Ponte Rasa, Zona Leste do Municipio de Sdo Paulo, SP.

A avaliagao se deu em conformidade com as normas técnicas vigentes e o rigor

conseguido foi o de precisdo normal.

As dimensdes do terreno foi resultado das analises das matriculas n° 27.360 e
226.718, ambas do 12° CRI / SP ( Anexo I ).

A area construida e a idade da edificagao foi resultado da analise das Certiddes de

Dados Cadastrais da Prefeitura Municipal de S&o Paulo ( Anexo II).

03

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



Processo 0041153-72.2021.8.26.0100/SP, Evento 178, LAUDO / 258, Pagina 4

JUAREZ PANTALEAO

ENGENHEIRO CIVIL

AVALlAl;E:EE E PERICIAS DE ENGENHARIA

CAPITULO Il - VISTORIA
1. Localizagcao

O imoével avaliando localiza-se na Rua Arica-Mirim, n°® 574, Bairro Burgo

Paulista, Subdistrito Ponte Rasa, Zona Leste do Municipio de Sdo Paulo, SP.
2. Planta Genérica de Valores

Conforme a Municipalidade de Sao Paulo o imoével avaliando possui as
inscrigdes municipais n° 113.369.0005-8 e 113.369.0012-0.

3. Planta de localizagao

kel
=
Hn,-r;.G'la'
.

Lava Rapida indinity

Hot & Customs Cioceria Farias 0
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Rud ‘“{ﬁh

Mercado 2 rmios
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4, Foto aérea

5. Planta de quadra fiscal municipal
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10.

1.

Acessibilidade

O acesso ao imovel é facil e direto pela Rua Arica-Mirim.

Zoneamento

Conforme a atual Lei de Zoneamento do Municipio de Sdo Paulo, o imovel
avaliando encontra-se em zona mista de densidades demografica e construtiva
médias ( ZM2 ).

Melhoramentos publicos

O imo6vel é dotado de todos os melhoramentos publicos convencionais.

Topografia

O terreno apresenta-se com topografia em declive suave no sentido frente —

fundos ao nivel da Rua Arica-Mirim.

Superficie

O solo é aparentemente seco, firme e proprio para a construgao civil.

Dimensoes do terreno

O terreno é constituido por pelas matriculas n® 27.360 e 226.718, sendo

contiguas e possuindo, integralmente, as seguintes medidas:

Tipo Medida
Frente 38,11m
Profundidade equivalente 64,57m
Area 2.460,61m?
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12. llustragao fotografica externa

Vista da frente do imével avaliando.

Vista da frente do imoével avaliando.
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Vista da Rua Arica-Mirim que Ihe da acesso.

Vista da Rua Arica-Mirim que lhe da acesso.
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13. Benfeitorias

Sobre o terreno retro descrito, encontram-se erigidas 8 (oito) edificagdes

comerciais, possuindo as seguintes caracteristicas de construgao:

Classe / Grupo / Padrao

Comercial / Galpao / Médio

Estrutura / Portas

Convencional / Madeira e ferro

Piso

Cimentado, borracha e ladrilho ceramico

Forro

Laje e sem forro

Janelas / Caixilhos

Tipo basculante e de correr / Ferro

Revestimento interno

Argamassa fina, lambris em madeira e azulejos

Revestimento externo

Argamassa fina

Compartimentos

Edif. 1 Portaria, casa de forga, estacionamento,
if.
5 (cinco) salas e 3 (trés) sanitarios
Edif. 02 | Galpao
Edif. 03 | Saldo descoberto
Edif. 04 | Galpao e sanitario
Edif. 05 | Galpao
Edif. 06 | Galpao e sanitario
3 (trés) salas, cozinha, banheiro e area de
Edif. 07
servigo
Edif. 08 | Galpao

Cobertura

Laje e telhas de fibrocimento

Idade real estimada

35 (trinta e cinco ) anos

Estado da edificacao

Entre necessitando de reparos importantes a edificacao

sem valor

Area construida

1.850,00m?

09

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




Processo 0041153-72.2021.8.26.0100/SP, Evento 178, LAUDO / 258, Pagina 10

JUAREZ PANTALEAO

ENGENHEIRO CIVIL

AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

14. llustragao fotografica das benfeitorias

Vista interna das edificagoes.
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Vista interna das edificagoes.

Vista interna das edificagoes.
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Vista interna das edificagoes.

Vista interna das edificagoes.
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Vista interna das edificagoes.
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Vista interna das edificagoes.
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Vista interna das edificagoes.
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Vista interna das edificagoes.
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Vista interna das edificagoes.

Vista interna das edificagoes.
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Vista interna das edificagoes.

Vista interna das edificagoes.
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Vista interna das edificagoes.
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Vista interna das edificagoes.

Vista interna das edificagoes.
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Vista interna das edificagoes.

Vista interna das edificagoes.
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Vista interna das edificagoes.

T e .
ES = E =

Vista interna das edificagoes.
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Vista interna das edificagoes.
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CAPITULO IV — AVALIAGAO

1. Valor do terreno

1.1.

1.2.

Critério adotado

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

Sua aplicagcdo se resume na determinagcao do valor unitario basico do
metro quadrado na regido onde se localiza o imovel avaliando, a partir
dos elementos comparativos coletados ( Anexo IV ), apresentados no
quadro resumo ( Anexo V ), dos quais se extraiu a sua média aritmética
saneada ( Anexo VI ).

A homogeneizagdo dos elementos comparativos e do imovel avaliando,
em relacdo a situacdo paradigma, foi obtida a partir de determinados
ajustes ( Norma para Avaliagao de Iméveis Urbanos — IBAPE/SP — 2011,
resumidos no Anexo Ill ). O Valor da Terra Nua, também ajustada a
situagao paradigma, foi obtido pelo produto entre a area avalianda e o

respectivo valor unitario basico.

Homogeneizagao

De acordo com os critérios descritos anteriormente, tivemos:

1.2.1. Fator topografia ( Ft)

Terreno em declive suave ( até 5%).

Portanto: Ft = 0,950
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1.3.

1.4.

1.2.2. Fator consisténcia do terreno ( F¢)

O imdvel possui solo seco.

Portanto: Fc = 1,000

Valor unitario basico ( V.)

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

avaliando, referente ao més de outubro de 2025, é de:

Vu = R$ 1.519,56 / m?

Valor do terreno ( Vi)

O valor do terreno foi calculado conforme a férmula a seguir:

Vi=[Vux (Fp+ Fc = n + 1) x A¢]

Vi = [1.519,56 x ( 0,950 + 1,000 -4 + 1) x 2.460,61 ]

Vi = R$ 3.552.092,00

2. Benfeitorias

2.1,

Critério adotado

Foi utilizado o Estudo procedido pelo Provimento n® 02/86 dos MM.
Juizes das Varas da Fazenda Municipal de Sao Paulo, intitulado Valores
de Edificagbes de Imoéveis Urbanos — IBAPE/SP — Versao 2019.
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As caracteristicas construtivas descritas permitiram enquadrar as 8 ( oito )

edificagdes comerciais, para a data base de outubro de 2025, da seguinte

forma:
Classe Comercial
Grupo Galpao
Padrao Médio

Valor de RsN ( outubro / 2025 )

R$ 2.110,00 / m? ( estimado )

Custo de reproducgéo ( Vu)

R$ 3.500,49 / m2 ( RsN x 1,659 )

Estado da edificacao

Entre  necessitando de reparos

importantes a edificagdo sem valor ( h)

le ( vida referencial )

80 ( oitenta ) anos

I (idade real )

35 ( trinta e cinco ) anos

Foc

0,336

Area construida ( Ac)

1.850,00m?

2.2. Valor das benfeitorias ( Vp )

Vb = (Vu X Foc X Ac)

Vb = (3.500,49 x 0,336 x 1.850,00)

Vb = R$ 2.175.905,00

26
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3. Valor total do imoével (Vi)

Para a obtencgao do valor total do imovel, foi efetuada a soma do valor do terreno

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

Vi= (Ve + Vp)

Vi = (3.552.092,00 + 2.175.905,00 )

Vi

R$ 5.727.997,00

Ou, em numeros redondos,

Vi = R$ 5.700.000,00

( cinco milhoes e setecentos mil reais )

27

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



Processo 0041153-72.2021.8.26.0100/SP, Evento 178, LAUDO / 258, Pagina 28

JUAREZ PANTALEAO

ENGENHEIRO CIVIL

AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

CAPITULO IV — CONSIDERAGOES FINAIS

A presente avaliagdo de mercado para venda do imdével comercial localizado na Rua
Arica-Mirim, n°® 574, Bairro Burgo Paulista, Subdistrito Ponte Rasa, Zona Leste do
Municipio de Sao Paulo, SP, foi elaborada levando-se em conta as seguintes

condigdes:

a) O valor encontrado refere-se a valor de mercado para venda na data base de
outubro de 2025.

b) O valor constante neste laudo foi determinado considerando-se o imovel livre,
desimpedido e desembaracado de quaisquer O6nus, com documentacao

regularizada e em condi¢gdes de pronta venda.

c) A avaliagdo se deu em conformidade com as normas técnicas vigentes e o

rigor conseguido foi o de precisao normal.

d) As medidas do terreno foi resultado da analise das pelas matriculas n° 27.360
e 226.718, ambas do 12° CRI / SP ( Anexo | ).

e) A éarea construida das edificacées foi resultado da analise das Certidoes de

Dados Cadastrais da Prefeitura Municipal de S&o Paulo ( Anexo II).
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CAPITULO V - ENCERRAMENTO

Segue o presente laudo em 29 ( vinte e nove ) paginas, sendo esta ultima datada e

assinada.

Acompanham-no 6 ( seis ) anexos, que sdo parte integrante deste laudo.

Sao Paulo, 15 de outubro de 2025.

JUAREZ PANTALEAO
ENGENHEIRO CIVIL
CREA n° 0601592133
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ANEXO | - MATRICULAS N°¢ 267.360 E 226.718 DO 12° CRI/ SP
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LIVRO No 2 — Rgiiszﬁo 12.° OFICIO DE REGISTRC DE IMOVEIS
de Sdo Paulo

mefrT:uIe ficha
=y Ty ,
( 3 Sio F’aulo 27 doe setemtro ge 1978

Ik d?EL Uma casa A Rua Itu, ne 27, Vila Burgo Pau..lsta, lo=

te 27, gquddra 6 no Diztrito de S&5 Miguel Paulista-
e seu respective terrenc, medindo 10,00m de frente; 53,00m -
de fmnte aos fundos, de arbos os lados e 10,00m nos fundos,
con & arem de 580, COms2., e confinando dos ladns e fundos -
com Antonio’ Gordinhc Filhe ou steessores,

CONITRIBUINTE: - 113,369,0005-8

PHOF‘IETERIO - ORAZIQ GICA, que também assina EORACIO CICCA-
e QRAEIO SICA e s/m FILOMETA FERRULLO CICA,-
i’tallanos, I}I‘OPI‘LDtaI‘lOEI, residentes e domiciliadoes n,ﬁ:}ap::.ta..

Transericao ne 43,836 deste Cartdrio.

Paulo; 27 de setembro de 1978.
roprietdrio prometeu vender a FRANCISCO Hi-
» 0 imével por Cr$e 3.930,00, co
Ty livro 4-R, folhas 166 deste
(José antonio Bomingues). 0 0ficis]

-

“e2/ 27.360 -S30 Paulo, 27 de setembro de 197
Por Bacritura de 03.06.71, livro 51%5Tolhas

142, do 82 Cartdrio de Notas desta Capital, FRANCISCO HALEM-
BEGK MACHADO, brasileiro, solteiro, maior, aposentado, RG..
n® 3,078.060 e CIC.n2 321.025.188, resider*e e domiciliado -
nesta Cepital, & Bua 4varé, 27, na qualidade de compromissi-
rio compradere, conforme :msar:.g:ao n? 17«437 do imdvel obje—
to desta, cede e transfers aMANUEL AMARC STNMOES 3 EABRA,portu
gues, solteiro, maior, comerciante, RG. para estrangeiro nf.
34183, 943 e CIC.n® 118 409.008 sfdente e domiciliade nea-
pé] ne 159-Lapa, tcdos o =
6 imovel, pele velor de Cr$
“José Antonio Domingues). O
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LIVRON.® 2 — REGISTRO 12.° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS
BERAL Capital

I,-— matricula ficha
226718 [ 01 OGNS DO CONSELHO NACIONAL DE JUSTICA: 11.118-7
M ] Sio Paulo, 17 de novembro de 2020. /

IMOVEL:- UM IMOVEL, situado na Rua Aricd Mirim, n°. 574, antiga Rua It/
n°. 58, parte dos lotes 28, 29 e 30 da quadra 6 do Burgo Paulista, no Distrito de

Ermelino Matarazzo, assim descrito: tem inicio no ponte “1” localizade no
alinhamenio predial da Rua Aricd Mirim, distante 3,08m da esquina da Avenida
Nicolau Jacinlo; deste ponto segue 28,11m no alinhamento predial da Rua Arica
Mirim com azimute 224°49°36” até o ponto “2”, onde forma um angulo interno de

184°39°44”; do ponto 2 deflete a direita e segue 1,09m no mesmo alinhamento com

azimute 229°29°20” até ¢ ponto “3”, onde forma um &ngulo interno de 92°56°28”,

do ponto 3 deflete a esquerda e segue 54,1 1m no alinhamento de divisa com azimute
142°25°48” até o ponto “4”, onde forma um éngulo interno de 77°36°257;
confrontando do ponto 3 ao ponto 4 com o imdvel n°. 27 da Rua Arica Mirim de
propriedade da inventariante Berenice Trindade de Abreu, Fébio da Corte Abreu e
Rodrigo da Corte de Abreu (objeto da matricula n°. 27.360 — 12° CRI — SP — Capital
- contribuinte n°. 113.369.0005-8); do ponto 4 deflete a esquerda e segue 43,66m no
alinhamento de divisa com azimute 40°02°13” até o ponto “5”, onde forma um
dngulo interno de 86°37°46”, confrontando do ponto 4 ao ponto 5 com o cérrego
canalizado Ribeirdo Franquinho (area “non-edificandi” — PMSP); do ponto 5 deflete
a esquerda e segue 50,41m no alinhamento de divisa com azimute 306°39°59” até o
ponto “1” onde forma um angulo intemo de 98°09°37”, confrontando do ponto 5 ao
ponto 1 com o imdvel n°. 45-A56 da avenida Nicolau Jacinto de posse de Hester
Gomes Artuzo (objeto da matricula n°. 27.776 — 12° CRI - SP - Capital -
contribuinte n°. 113.369.0055-4; com o imovel n°. 32 da Avenida Nicolau Jacinto de
posse de Valdemir Constantino Campos e sua mulher Ana Maria de Oliveira
Campos (objeto da matricula n®. 27.776 — 12° CRI — SP — Capital — contribuinte n®.
113.369.0056-2); com o imodvel n°. 45 da Avenida Nicolau Jacinto de posse de

Otavio Celso de Carvalho e sua mulher Rosely Artuzo de Carvalho (objeto da

- continua no verso -
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ANEXO Il - CERTIDOES DE DADOS CADASTRAIS DA PMSP
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i—:s‘:‘u

PREFEITURA DE
SAO PAULO

FAZENDA

Certidao de Dados Cadastrais do Imével - IPTU 2025

Cadastro do Imoével: 113.369.0005-8

Local do Imével:
R ARICA-MIRIM, 27

AO LADO N 574 CEP 03680-010
Imovel localizado na 2? Subdiviséo da Zona Urbana

Enderego para entrega da notificagdo:

R ARICA-MIRIM, 27
AO LADO N 574 CEF 03680-010

Contribuinte(s):
INFORMACAO PROTEGIDA POR SIGILO FISCAL

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

Area ndo incorporada (m?2):
Area total (m?):

Testada (m):
Fracdo ideal:

Dados cadastrais da construgio:

Padrao da construcéo:
industria

Area construida (m?):
Area ocupada pela construcio (m2): Uso:

Ano da construgao corrigido:

Valores de m? (R$):

- de terreno: 1.058,00

- da construcdo:

1.263,00

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

- da area incorporada:

- da area nao incorporada:
- da construcdo:

Base de calculo do IFTU:

450.655,00

0,00
414.896,00
865.551,00
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\"ir'a’:;f

PREFEITURA DE
SAO PAULO

FAZENDA

Certidao de Dados Cadastrais do Imovel - IPTU 2025

Cadastro do Imével: 113.369.0012-0

Local do Imével:
R ARICA-MIRIM, 574 - TTA

PAULISTA CEP 03680-010
Imaével localizado na 22 Subdivisdo da Zona Urbana

Enderego para entrega da notificagio:

R ARICA-MIRIM, 574 - TTA
PAULISTA CEP 03680-010

Contribuinte(s):
INFORMACAQ PROTEGIDA POR SIGILO FISCAL

Dados cadastrais do terreno:
Area incorporada (m2):

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

Testada (m):
Frac&o ideal:

Dados cadastrais da construgio:

Padrao da construcéo:
industria

Area construida (m?2):
Area ocupada pela construcdo (m?): Uso:

Ano da construcdo corrigido:

Valores de m2 (R$):

- de terreno: 1.059,00

- da construcao:

1.474,00

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

- da area incorporada:

- da area nao incorporada:
- da construcdo:

Base de calculo do IPTU:

1.521.614,00

0,00
1.279.432,00
2.801.046,00
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ANEXO Ill - CRITERIO DE HOMOGENEIZAGAO
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ANEXO Il - CRITERIO DE HOMOGENEIZAGAO

1. Fator de elasticidade das ofertas ( 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
Avaliagao de Iméveis Urbanos — IBAPE/SP - 2011.

2. Fator localizagdo ( Fy )

Para a transposi¢ao de um local para outro, foi utilizada a relagao entre os valores
dos langamentos fiscais, obtidos na Planta Genérica de Valores editada pela
Prefeitura Municipal de Sao Paulo, tendo no numerador o valor do local do imével

avaliando ( IFa ) e no denominador, o do elemento comparativo ( IFe ).
3. Fator area (F.)
Os elementos comparativos foram homogeneizados em fungido da area, conforme

o Estudo do Engenheiro Sérgio Abunaman, em seu Livro Homogeneizagéo de

areas para avaliagao de imoveis urbanos.

An = [(Ae! A;)V4ou18] sendo:
An = Area homogeneizada

Ae = Area do elemento comparativo
Aa = Area do imovel avaliando

A utilizagao do expoente deve ser utilizada da seguinte forma:

Ae—Aa = 30% — 1/4

Aec—Aa > 30% — 1/8
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4. Fator topografia ( Ft)

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

Terreno plano.

5. Fator consisténcia do terreno ( F¢)

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

Terreno seco.

6. Fator atualizagao ( Fat)

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

imoveis ndo acompanharem a pequena evolugao inflacionaria.

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

seguinte expressao:

Vu={{[(Vix Fe)=Vuo]/At}x [Fe + Fa + Ft + Fc=n + 1]}

Assim, o0s elementos comparativos obtidos na pesquisa imobilidria foram

homogeneizados para a seguinte situagado paradigma:

Situagao paradigma
Zona de caracteristicas homogéneas Grupo IV — 112 Zona
Topografia / Consisténcia do solo Plana / Solo seco
Numero de fatores utilizados (n) 4
Area do terreno avaliando 2.460,61m?
indice fiscal 1.059,00
Data-base Outubro de 2025
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ANEXO IV - ELEMENTOS COMPARATIVOS
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 01

Solar Imoveis — Sr. Vieira

01. Fonte de informagao
Tel.: (11) 94022-8293

02. Data Outubro de 2025 ( oferta )

03. Localizagao R. Ponte Rasa, n° 819 x R. Tomas de Aquino Pereira

04. Planta Genérica de Valores | Setor 111, Quadra 514 e IF 979,00

05. Area 1.300,00m?

06. Topografia Plana

07. Caracteristicas do solo Solo seco

08. Benfeitorias Construgcado sem valor comercial
09. Valor de venda R$ 2.599.900,00

llustracao fotografica

Valor unitario homogeneizado:

Vur = {{[(2.599.900,00%0,90)-0,00]/1.300,00}x(1,082+0,923+1,000+1,000-4+1)}

Vur = R$ 1.808,42 / m?
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 02

Tutoia Imodveis — Sra. Rosa Maria

01. Fonte de informagao
Tel.: (11) 3885-7017

02. Data Outubro de 2025 ( oferta )

03. Localizagao Rua Conceig¢ado do Castelo, n° 69

04. Planta Genérica de Valores |Setor 113, Quadra 345 e IF 1.151,00

05. Area 640,00m?

06. Topografia Plana

07. Caracteristicas do solo Solo seco

08. Benfeitorias Construgcdo sem valor comercial
09. Valor de venda R$ 1.380.000,00

llustracao fotografica

Valor unitario homogeneizado:

V2 = {{[(1.380.000,00%0,90)-0,00]/640,00}x(0,920+0,845+1,000+1,000-4+1)}

Vuz = R$ 1.484,71 | m?
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 03

Bons Dias Imobiliaria — Sr. Cardoso

01. Fonte de informacao
Tel.: (11) 2681-4200

02. Data Outubro de 2025 ( oferta )

03. Localizagao Rua Barreiras do Piaui, n° 584

04. Planta Genérica de Valores |Setor 113, Quadra 391 e IF 901,00

05. Area 2.480,00m?

06. Topografia Plana

07. Caracteristicas do solo Solo seco

08. Benfeitorias Construgcao sem valor comercial
09. Valor de venda R$ 3.200.000,00

llustracao fotografica

Valor unitario homogeneizado:

Vus = {{[(3.200.000,00%0,90)-0,00]/2.480,00}x(1,175+1,002+1,000+1,000-4+1)}

Vus = R$ 1.367,26 / m?
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 04

Bons Dias Imobiliaria — Sr. Cardoso

01. Fonte de informagao
Tel.: (11) 2681-4200

02. Data Outubro de 2025 ( oferta )

03. Localizagao Rua Barreiras do Piaui, n° 355

04. Planta Genérica de Valores |Setor 113, Quadra 348 e IF 1.140,00

05. Area 500,00m?

06. Topografia Plana

07. Caracteristicas do solo Solo seco

08. Benfeitorias Construgcdo sem valor comercial
09. Valor de venda R$ 1.200.000,00

llustracao fotografica

Valor unitario homogeneizado:

Vue = {{[(1.200.000,00x0,90)-0,00]/500,00}x(0,929+0,819+1,000+1,000~4+1)}

Vus = R$ 1.615,57 | m?
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 05

Pedro de Lima Negdcios Imobiliarios - Pedro

01. Fonte de informacgao
Tel.: (11) 2958-3700

02. Data Outubro de 2025 ( oferta )

03. Localizagao Rua Professora Ernestina Loureiro de Miranda, n° 1

04. Planta Genérica de Valores | Setor 113, Quadra 402 e IF 1.004,00

05. Area 490,00m?

06. Topografia Aclive (de 10% a 20% )

07. Caracteristicas do solo Solo seco

08. Benfeitorias Construgcdo sem valor comercial
09. Valor de venda R$ 795.000,00

llustracao fotografica

Valor unitario homogeneizado:

Vis = {{[(795.000,00%0,90)-0,00]/490,00}x(1,055+0,817+1,111+1,000—4+1)}

Vus = R$ 1.435,22 | m?
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 06

B E G Imodveis — Sr. Junior

01. Fonte de informagao
Tel.: (11) 4750-5988

02. Data Outubro de 2025 ( oferta )

03. Localizagao Rua Aperua, n° 50

04. Planta Genérica de Valores |Setor 113, Quadra 340 e IF 1.076,00

05. Area 400,00m?

06. Topografia Plana

07. Caracteristicas do solo Solo seco

08. Benfeitorias Construgcdo sem valor comercial
09. Valor de venda R$ 800.000,00

llustracao fotografica

Valor unitario homogeneizado:

Vis = {{[(800.000,00%0,90)-0,00]/400,00}x(0,984+0,797+1,000+1,000—4+1)}

Vus = R$ 1.406,16 / m?
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ANEXO V - QUADRO RESUMO DE HOMOGENEIZAGAO
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JUAREZ PANTALEAO

ENGENHEIRO CIVIL

AVALlAl;ﬁEs E PERICIAS DE ENGENHARIA

ANEXO V - QUADRO RESUMO DE HOMOGENEIZAGAO

N° Vi Fs Vb Ate Fir An Ft Fc n Vy

01 | 2.599.900,00 | 0,90 | 0,00 | 1.300,00 | 1,082 | 0,923 | 1,000 | 1,000 | 4 | 1.808,42

02 | 1.380.000,00 | 0,90 | 0,00 640,00 0,920 | 0,845 | 1,000 | 1,000 | 4 | 1.484,71

03 | 3.200.000,00 | 0,90 | 0,00 | 2.480,00 | 1,175 | 1,002 | 1,000 | 1,000 | 4 | 1.367,26

04 | 1.200.000,00 | 0,90 | 0,00 500,00 0,929 | 0,819 | 1,000 | 1,000 | 4 | 1.615,57

05 | 795.000,00 | 0,90 | 0,00 490,00 1,055 | 0,817 | 1,111 | 1,000 | 4 | 1.435,22

06 800.000,00 | 0,90 | 0,00 400,00 0,984 | 0,797 | 1,000 | 1,000 | 4 | 1.406,16
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JUAREZ PANTALEAO

ENGENHEIRO CIVIL

AVALlAl;E:ES E PERICIAS DE ENGENHARIA

ANEXO VI — MEDIA ARITMETICA SANEADA

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



Processo 0041153-72.2021.8.26.0100/SP, Evento 178, LAUDO / 258, Pagina 49

JUAREZ PANTALEAO
ENGENHEIRO CIViIL
AVALlAl;E:ES E PERICIAS DE ENGENHARIA

ANEXO VI — MEDIA ARITMETICA SANEADA

Vu (R$ / m?)
Vui 1.808,42
Vu2 1.484,71
Vus 1.367,26
Vua 1.615,57
Vus 1.435,22
Vue 1.406,16
Soma 9.117,34
Média 1.519,56
-30% 1.063,69
+ 30% 1.975,42

Portanto, nao foi desprezado nenhum elemento, logo:

Vu = R$ 1.519,56 / m?
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