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Juarez PANTALEAO
EXMA. SRA. DRA. JUIZA DE DIREITO DA 372 VARA CIVEL DO FORO CENTRAL -
COMARCA DE SAO PAULO - SP
PROCESSO N° 0058364-53.2023.8.26.0100
CARTORIO 37° OFicIO
ACAO CUMPRIMENTO PROVISORIO DE SENTENCA - PENHORA
| DEPOSITO / AVALIAGAO
REQUERENTE ADVOCACIA FELICIANO SOARES E OUTRO
REQUERIDO REGINA MARIA LINS FELICE

JUAREZ PANTALEAO, engenheiro, CREA n° 0601592133, perito

judicial, nomeado e compromissado nos Autos da presente Acao, tendo encerrado seu

trabalho vem, respeitosamente, apresenta-lo a V. Exa.

Rua Conde de Pinhal, n°® 08 — CJ. 23 — CEP 01501-060 — Sé — Sao Paulo — SP — Tels.: (11) 3105-6533 — Cel.: (11) 99995-5967 — jpantaleao@terra.com.br
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CAPITULO | - RESUMO DO VALOR DE MERCADO PARA VENDA DO IMOVEL

Localizagao: Rua Visconde da Luz, n° 134, apartamento n° 157 e vaga de
garagem n° 16, 28° Subdistrito - Jardim Paulista, Edificio
Residencial Plaza Athenée, Zona Sul do Municipio de Sao

Paulo, Estado de Sao Paulo.

Data base: Maio de 2026

Valor do apartamento + vaga de garagem : R$ 857.000,00

( oitocentos e cinquenta e sete mil reais )
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CAPITULO Il - CONSIDERAGOES PRELIMINARES

O presente laudo visa, conforme despacho do MM. Juizo, as fls. 2.218, a apuragao do
justo, real e atual valor de mercado para a venda de 1 ( um ) imovel residencial
localizado na Rua Visconde da Luz, n® 134, apartamento n® 157 e vaga de garagem n°
16, 28° Subdistrito - Jardim Paulista, Edificio Residencial Plaza Athenée, Zona Sul do
Municipio de S&o Paulo, SP, devido a uma A¢do de CUMPRIMENTO PROVISORIO
DE SENTENGA - PENHORA / DEPOSITO / AVALIACAO.

Saneado o processo, foi deferida a prova pericial, tendo sido o signatario, honrado com

sua nomeagcao para Perito do Juizo.
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CAPITULO Iil - VISTORIA

1. Localizacao
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O imdvel avaliando localiza-se na Rua Visconde da Luz, n° 134, apartamento n°

157 e vaga de garagem n° 16, 28° Subdistrito - Jardim Paulista, Edificio

Residencial Plaza Athenée, Zona Sul do Municipio de Sao Paulo, SP.

2. Planta Genérica de Valores

Conforme a Planta Genérica de Valores do Municipio de Sao Paulo, encontra-
se no Setor 299, Quadra 053, Lote 0280-6 e indice Fiscal 15.597,00.

3. Planta de localizagao
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Vista da Rua Visconde da Luz que da acesso ao Condominio

6. Planta de localizagao
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7. Acessibilidade

O acesso ao Edificio Residencial Plaza Athenée é facil e direto pela Rua

Visconde da Luz.

8. Melhoramentos publicos

O Edificio Residencial Plaza Athenée é dotado dos principais melhoramentos

publicos convencionais.

9. Topografia

A topografia do Edificio Residencial Plaza Athenée apresenta-se ao nivel da Rua

Visconde da Luz.

10. Caracteristicas do solo

O solo é aparentemente seco, firme e proprio para a construcgao civil.
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11. Caracteristicas do Edificio Residencial Plaza Athenée

Classe Residencial

Grupo Apartamento

Padréo Médio com elevador

Estrutura Concreto armado

Revestimento externo Tijolos aparentes

N° de pavimentos 21 ( vinte e um ) pavimentos + subsolo
N° de apartamentos 8 ( oito ) apartamentos por andar
Sistema de seguranca Cameras de vigilancia, interfone e guarita
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Sauna / SPA
Sala de Massagem
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Rua Conde de Pinhal, n° 08 — CJ. 23 — CEP 01501-060 — Sé — Sao Paulo — SP - Tels.: (11) 3105-6533 — Cel



"POZAAMZN 061p02 8 00T0 92 8 €202 ES-79E8500 0SSad0.d 0 awloul ‘op-ojuswndodeldualajuouqe/Bd/enbipeised/iq snl-dsh fesay:sdny als 0 assade ‘[eulblo o Jl1ajuod ered
T09S069079ZCINCAA OJBWNU O gOs * 8E:9T SB 9202Z/S0/ST Wa ope|odoioid ‘ojned 0eS 8p 0peis3 op BIASNC 8p [eungul 8 OVITV.LNVd Z3dvNC Jod swswienbip opeuisse ‘[eulblo op eidgd 9 ojuswnoop 81s3

fls. 292
CIviIL

ENGENHEIRO
.1 (11) 99995-5967 — jpantaleao@terra.com.br

Juarez PANTALEAO

Salao de Festa

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



fls. 293

Juarez PANTALEAO

ENGENHEIRO CIV

13. Caracteristicas construtivas do apartamento

Piso Laminado de madeira
Forro / Portas Gesso / Madeira

Paredes Alvenaria

Revestimento interno Pintura a latex

Caixilhos Aluminio

Compartimentos Sala / Cozinha e Varanda.

Piso Superior - Quarto, Banheiro e Closet.

Idade real 41 ( quarenta e um ) anos
Estado do apartamento Regular
Privativa Comum Total

Areas construidas
52,890m? 15,667m? 68,557m?

Vaga de garagem n° 16 Area Total = 21,146m?

Obs.:

a) A areas construidas dos imoéveis foi resultado da analise das Matriculas n°
83.750 e 83.751 do 4° CRI / Sao Paulo ( fls. 242 e 246 );

b) A idade real do Edificio Residencial Plaza Athenée foi resultado de analise da
Certidao de Dados Cadastrais da Prefeitura Municipal de S&o Paulo ( Anexo |

).
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Sala / Cozinha e Varanda

Identificagao do apto e Sala / Cozinha

llustracao fotografica do apartamento
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CAPITULO IV — AVALIAGAO

1. Critério adotado

Foi utilizado o Método Comparativo Direto de Valores de Mercado de
apartamentos para venda, ja consagrado em trabalhos desta natureza, conforme

recomendacgao da Norma para Avaliacdo de Imoveis Urbanos — IBAPE/SP —2011.

Sua aplicagdo se resumiu na determinacdo 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 Homogeneizagao ( Anexo IV ), dos quais foi extraida

a sua Média Aritmética Saneada ( Anexo V).

A homogeneizagcdo dos elementos comparativos de apartamentos e do
apartamento avaliando, em relagao a situagao paradigma, foi obtida a partir de

determinados ajustes ( Anexo I1).

O valor do apartamento para venda foi obtido pelo produto entre a sua area util 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 maio de 2026, foi de:

Vu = R$ 14.809,08 / m?
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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$ 14.809,08 / m?)

Aco = Area construida util ponderada do apartamento ( 57,89m?)

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

Acp
Aca

N = Numero de vagas de garagem ( 1)

Area construida Util ponderada do apartamento

Area construida util do apartamento ( 52,89m? )

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

Fc = Fator de corregéo ( 0,50 )

Obs.: O fator de corre¢do foi resultado da consulta do Estudo “Valores de

Venda — 2002, Capitulo 6 — Recomendacdes, item 6.9.

A = [52,89 + (1 x 10,00 x 0,50)]

Acp = 57,89m2

Va = (14.809,08 x 57,89 )
Va = R$ 857.297,00, ou, em numeros redondos,
V. = R$ 857.297,00
( oitocentos e cinquenta e sete mil reais )
Rua Conde de Pinhal, n° 08 — CJ. 23 — CEP 01501-060 — Sé — Sao Paulo — SP — Tels.: (11) 3105-6533 — Cel.: (11) 99995-5967 — jpantaleao@terra.com.br
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CAPITULO V - ENCERRAMENTO

Segue o presente laudo em 19 ( dezenove ) paginas, sendo a ultima datada e assinada.

Acompanham 5 ( cinco ) anexos que ficam fazendo parte integrante do presente

trabalho.
Sao Paulo, 15 de maio de 2026
3
JUAREZ PANTALEAO
PERITO JUDICIAL
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Certidao de Dados Cadastrais do Imoével - IPTU 2026
PREFEITURA DE

SAO PAULO
Cadastro do Imével: 299.053.0280-6

Local do Imovel:
R VISCONDE DA LUZ, 134 - AP 157

VL OLIMPIA RES PLAZA ATHENEE CEP 04537-070
Imovel localizado na 1* Subdivisao da Zona Urbana

Endereco para entrega da notificacao:

AL FRANCA, 432 - APTO 13
CEP 01422-002

Contribuinte(s):
INFORMACAO PROTEGIDA POR SIGILO FISCAL

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m>): 1.350 Testada (m): 30,00
Area nao incorporada (m?): 0 Fracao ideal: 0,0090
Area total (m?): 1.350

Dados cadastrais da construcao:

Area construida (m?): 69 Padréo da construgdo: 2-D
Area ocupada pela construgdo (m?): 401 Uso: residéncia

Ano da construgéo corrigido: 1985

Valores de m? (R$):

- de terreno: 15.597,00

- da construgéao: 3.798,00

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

- da area incorporada: 284.076,00
- da area ndo incomorada: 0,00
- da construgao: 141.514,00
Base de calculo do IPTU: 425.590,00

Ressalvado o direito da Fazenda Publica do Municipio de S&o Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro
Imobiliario Fiscal, apurados ou verificados a qualquer tempo, inclusive em relagao 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 2026.

Certidao expedida via Internet - Portaria SF n°® 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certiddo podera ser confirmada, até o dia 10/08/2026, em

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

Data de Emissao: 12/05/2026
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ANEXO Il - CRITERIO DE HOMOGENEIZACAO
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ANEXO Il - CRITERIO DE HOMOGENEIZAGAO

Fator oferta ( Fr)

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 Imoéveis Urbanos — IBAPE/SP - 2011.

Fator localizacao ( Fi )

Para a transposigéo de valores de um local para outro, foi utilizada a relagéo entre
os indices fiscais constantes da Planta Genérica de Valores publicada pela
Prefeitura Municipal de Sao Paulo, tendo no numerador o indice do local do
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

Homogeneizacéo de areas para avaliagdo de iméveis urbanos.

An = [(Ae/Aa )1I4ou 118]

Sendo:

An = Area homogeneizada

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

A utilizagcdo do expoente deve ser utilizada da seguinte forma:

Ae—Aa £ 30% — 1/4 e Ae—Aa > 30% — 1/8
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4. Fator idade real do prédio ( Fir)
Os apartamentos comparativos foram homogeneizados em fungédo da idade real
dos prédios, com o emprego dos coeficientes de obsolescéncia previstos no estudo
Edificagcoes — Valores de Venda — 1987 — Versao 2019.

5. Fator padrao construtivo do prédio ( Fpc)
Os apartamentos comparativos foram homogeneizados em fungdo 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 inflagao verificada no periodo, aliado ao fato dos

iméveis ndo acompanharem a pequena evolugao inflacionaria.

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

da seguinte expressao:

Vu = [(ValAu)XFfX(Ftr+Fa+Fir+ch—n+1)]

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

vagas de garagem

Fr = Fator oferta

F+ = Fator localizagéo
Fa = Fator area
Fir = Fator idade real do apartamento comparativo

Fpc = Fator padréo construtivo do apartamento comparativo

n = Numero de fatores
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Assim, os elementos comparativos obtidos na pesquisa imobilidria foram

homogeneizados para a seguinte situagao paradigma:

Situagao paradigma

Classe Residencial
Grupo Apartamento
Padrao Médio com elevador ( 5,075)

Fatores utilizados (n) |4 (quatro)

Idade real 41 ( quarenta e um ) anos

Apartamento 52,89m?2

Vaga de garagem |10,00m?

Area util ponderada do

N° de vagas 1

apartamento
Calculo [52,89 +(1x10,00x0,50)]
Resultado 57,89m?

Vida referencial 60 ( sessenta ) anos

Estado da edificagdo |Regular (c)

Foc 0,531
indice fiscal 15.597,00
Data-base Maio de 2026
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 01
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Paulo Hoffmann Imodveis — Sra. Glaucia

01. Fonte de Informacgao
Tel.: (11) 3386-3535 (11) 93035-8383
02. Data Maio de 2026
03. Localizagao Rua Visconde da Luz, n° 134 — 7° Andar
04. Planta genérica de valores Setor 299, Quadra 053 e indice Fiscal 15.597,00

05.

Area util ponderada / vagas

58,29m? / Uma vaga de garagem

06.

Padrao construtivo do prédio

Médio com elevador ( 5,075)

07. Idade do prédio 41 (quarenta e um) anos
08. Estado do prédio Regular (¢)
09. Fator de obsoletismo 0,531

10.

Valor de oferta de venda

R$ 1.100.000,00

llustragao fotografica

Valor unitario homogeneizado:

Vu1 = [(1.100.000,00 /58,29 ) x 0,90 x ( 1,000 + 1,002 + 1,000 + 1,000 -4 + 1) ]

Vui = R$ 17.018,01 / m?
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 02
Lord House Imobiliaria — Sr. Lucas
01. Fonte de Informacgao
Tel.: (11) 91096-4204
02. Data Maio de 2026
03. Localizagao Rua Visconde da Luz, n° 134 — 5° Andar
04. Planta genérica de valores Setor 299, Quadra 053 e indice Fiscal 15.597,00
05. Area util ponderada / vagas 58,29m? / Uma vaga de garagem
06. Padrao construtivo do prédio |Médio com elevador ( 5,583 )
07. Idade do prédio 41 (quarenta e um) anos
08. Estado do prédio Entre nova e regular (b))
09. Fator de obsoletismo 0,531
10. Valor de oferta de venda R$ 1.350.000,00
llustragao fotografica
Valor unitario homogeneizado:
Vu2 = [(1.350.000,00/58,29)x 0,90 x (1,000 + 1,002 + 0,909 + 0,985 -4 +1 )]
Vuz = R$ 18.679,76 / m?
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 03
Hflex Iméveis — Sr. Egle Vicente
01. Fonte de Informacgao
Tel.: (11) 3893-0033 (11) 98965-0312
02. Data Maio de 2026
03. Localizagao Rua Visconde da Luz, n°® 134 — 13° Andar
04. Planta genérica de valores Setor 299, Quadra 053 e indice Fiscal 15.597,00
05. Area util ponderada / vagas 57,89m? / Uma vaga de garagem
06. Padrao construtivo do prédio |Médio com elevador ( 5,583 )
07. Idade do prédio 41 (quarenta e um) anos
08. Estado do prédio Entre nova e regular (b))
09. Fator de obsoletismo 0,531
10. Valor de oferta de venda R$ 1.100.000,00
llustragao fotografica
Valor unitario homogeneizado:
Vus = [(1.100.000,00/57,89)x 0,90 x (1,000 + 1,000 + 0,909 + 0,985 -4 +1 )]
Vuz = R$ 15.291,51 | m?
Rua Conde de Pinhal, n° 08 — CJ. 23 — CEP 01501-060 — Sé — Sao Paulo — SP — Tels.: (11) 3105-6533 — Cel.: (11) 99995-5967 — jpantaleao@terra.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/05/2026 as 16:38 , sob o nimero WIMJ26406905601

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0058364-53.2023.8.26.0100 e c6digo N2KVBzOd.



fls. 310
Juarez PANTALEAO
ENGENHEIRO CIVIL
ELEMENTO COMPARATIVO N° 04
JC Brokers Imoveis — Sr. José
01. Fonte de Informacgao
Tel.: (11) 5054-1370 (11) 99910-2890
02. Data Maio de 2026
03. Localizagao Rua Visconde da Luz, n°® 134 — 17° Andar
04. Planta genérica de valores Setor 299, Quadra 053 e indice Fiscal 15.597,00
05. Area util ponderada / vagas 57,89m? / Uma vaga de garagem
06. Padrao construtivo do prédio |Médio com elevador ( 4,568 )
07. Idade do prédio 41 (quarenta e um) anos
08. Estado do prédio Regular (¢)
09. Fator de obsoletismo 0,531
10. Valor de oferta de venda R$ 800.000,00
llustragao fotografica
Valor unitario homogeneizado:
Vus = [(800.000,00/57,89)x 0,90 x (1,000 + 1,000 + 1,000 + 1,000 -4 +1 )]
Vus = R$ 12.437,38 | m?
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 05
Lopes Prime Iméveis — Sr. Airton
01. Fonte de Informacgao
Tel.: (11) 3894-1000 (11) 94449-3237
02. Data Maio de 2026
03. Localizagao Rua Visconde da Luz, n° 134 — 3° Andar
04. Planta genérica de valores Setor 299, Quadra 053 e indice Fiscal 15.597,00
05. Area util ponderada / vagas 57,89m? / Uma vaga de garagem
06. Padrao construtivo do prédio |Médio com elevador ( 5,075)
07. Idade do prédio 41 (quarenta e um) anos
08. Estado do prédio Regular (¢)
09. Fator de obsoletismo 0,531
10. Valor de oferta de venda R$ 830.000,00
llustracao fotografica
Valor unitario homogeneizado:
Vus = [(830.000,00/57,89)x 0,90 x (1,000 + 1,000 + 1,000 + 1,000 -4 +1 )]
Vus = R$ 12.903,78 | m?
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Vista Livre Consultoria — Sr. Gabriel

01. Fonte de Informacgao
Tel.: (11) 98982-2033 (11) 99310-8450
02. Data Maio de 2026
03. Localizagao Rua Visconde da Luz, n° 134 — 19° Andar
04. Planta genérica de valores Setor 299, Quadra 053 e indice Fiscal 15.597,00
05. Area util ponderada / vagas 57,89m? / Uma vaga de garagem
06. Padrao construtivo do prédio |Médio com elevador ( 5,075)
07. Idade do prédio 41 (quarenta e um) anos
08. Estado do prédio Regular (¢)
09. Fator de obsoletismo 0,531
10. Valor de oferta de venda R$ 845.538,00

llustragao fotografica

Valor unitario homogeneizado:
Vwe = [(845.538,00/57,89)x 0,90 x (1,000 + 1,000 + 1,000 + 1,000 -4 +1 )]

Vs = R$ 13.145,35/ m?
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 07
Up Real Estate — Sr. Paulo
01. Fonte de Informacgao
Tel.: (11) 3596-2620
02. Data Maio de 2026
03. Localizagao Rua Visconde da Luz, n° 134 — 7° Andar
04. Planta genérica de valores Setor 299, Quadra 053 e indice Fiscal 15.597,00
05. Area util ponderada / vagas 57,89m? / Uma vaga de garagem
06. Padrao construtivo do prédio |Médio com elevador ( 5,075)
07. Idade do prédio 41 (quarenta e um) anos
08. Estado do prédio Regular (¢)
09. Fator de obsoletismo 0,531
10. Valor de oferta de venda R$ 850.000,00
llustragao fotografica
Valor unitario homogeneizado:
Vur = [(850.000,00/57,89)x 0,90 x ( 1,000 + 1,000 + 1,000 + 1,000 -4 +1 )]
Vur = R$ 13.214,72 | m?
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 08
Rarus Flats Jardins — Sra. Marcia
01. Fonte de Informacgao
Tel.: (11) 97877-2352
02. Data Maio de 2026
03. Localizagao Rua Visconde da Luz, n°® 134 — 1° Andar
04. Planta genérica de valores Setor 299, Quadra 053 e indice Fiscal 15.597,00
05. Area util ponderada / vagas 58,29m? / Uma vaga de garagem
06. Padrao construtivo do prédio |Médio com elevador ( 5,075)
07. Idade do prédio 41 (quarenta e um) anos
08. Estado do prédio Regular (¢)
09. Fator de obsoletismo 0,531
10. Valor de oferta de venda R$ 925.000,00
llustragao fotografica
Valor unitario homogeneizado:
Vus = [(925.000,00/58,29)x 0,90 x ( 1,000 + 1,002 + 1,000 + 1,000 -4 +1 )]
Vus = R$ 14.310,60 / m?
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 09
R2 Flats Empr. Imobiliarios — Sr. Marcus
01. Fonte de Informacgao
Tel.: (11) 3388-5151 (11) 98567-4016
02. Data Maio de 2026
03. Localizagao Rua Visconde da Luz, n° 134 — 5° Andar
04. Planta genérica de valores Setor 299, Quadra 053 e indice Fiscal 15.597,00
05. Area util ponderada / vagas 58,29m? / Uma vaga de garagem
06. Padrao construtivo do prédio |Médio com elevador ( 5,075)
07. Idade do prédio 41 (quarenta e um) anos
08. Estado do prédio Regular (¢)
09. Fator de obsoletismo 0,531
10. Valor de oferta de venda R$ 950.000,00 - Vendido
llustragao fotografica
Valor unitario homogeneizado:
Vuw = [(950.000,00/58,29 )x 1,00 x ( 1,000 + 1,002 + 1,000 + 1,000 -4 +1 )]
Vw = R$ 16.330,42 / m?
Rua Conde de Pinhal, n°® 08 — CJ. 23 — CEP 01501-060 — Sé — Sao Paulo — SP — Tels.: (11) 3105-6533 — Cel.: (11) 99995-5967 — jpantaleao@terra.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/05/2026 as 16:38 , sob o nimero WIMJ26406905601

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0058364-53.2023.8.26.0100 e c6digo N2KVBzOd.



Juarez PANTALEAO

ENGENHEIRO CIVIL

ELEMENTO COMPARATIVO N° 10
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Grenna Imodveis — Sr. Nelson

01. Fonte de Informacgao
Tel.: (11) 2577-4707 (11) 97111-3193
02. Data Maio de 2026
03. Localizagao Rua Visconde da Luz, n°® 134 — 9° Andar
04. Planta genérica de valores Setor 299, Quadra 053 e indice Fiscal 15.597,00

05.

Area util ponderada / vagas

58,29m? / Uma vaga de garagem

06.

Padrao construtivo do prédio

Médio com elevador ( 5,075)

07. Idade do prédio 41 (quarenta e um) anos
08. Estado do prédio Regular (¢)
09. Fator de obsoletismo 0,531

10.

Valor de oferta de venda

R$ 954.000,00

llustragao fotografica

Valor unitario homogeneizado:

Vuto = [(954.000,00/58,29 ) x 0,90 x ( 1,000 + 1,002 + 1,000 + 1,000 -4 +1 )]

Vuio = R$ 14.759,26 / m?

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

IENHEIRO

1 (11) 99995-5967 — jpantaleao@terra.com.br

Juarez PANTALEAO
ENn y
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ANEXO IV - QUADRO RESUMO DE HOMOGENEIZACAO
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N° Vi Fs Ftr Ae An ch Fir n Vu
01 1.100.000,00 0,90 1,000 58,29 1,002 1,000 1,000 | 4 17.018,01
02 1.350.000,00 0,90 1,000 58,29 1,002 0,909 0,985 | 4 18.679,76
03 1.100.000,00 0,90 1,000 57,89 1,000 0,909 0,985 | 4 15.291,51
04 800.000,00 0,90 1,000 57,89 1,000 1,000 1,000 | 4 12.437,38
05 830.000,00 0,90 1,000 57,89 1,000 1,000 1,000 | 4 12.903,78
06 845.538,00 0,90 1,000 57,89 1,000 1,000 1,000 | 4 13.145,35
07 850.000,00 0,90 1,000 57,89 1,000 1,000 1,000 | 4 13.214,72
08 925.000,00 0,90 1,000 58,29 1,002 1,000 1,000 | 4 14.310,60
09 950.000,00 1,00 1,000 58,29 1,002 1,000 1,000 | 4 16.330,42
10 954.000,00 0,90 1,000 58,29 1,002 1,000 1,000 | 4 14.759,26
——\/u —&—\Vu Max Vu Min
25.000,00
20.000,00 I T T T T T T T 1
o
\3 15.000,00
£ .
Q
o
o]
‘= 10.000,00
P
c
)
L 5.000,00
S
0,00
1 2 5 6 7 8 9 10
Elemento comparativo
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ANEXO V — MEDIA ARITMETICA SANEADA

Vi (R$ / m?)
Vui 17.018,01
V2 18.679,76
Vus 15.291,51
Vus 12.437,38
Vus 12.903,78
Vue 13.145,35
Vur 13.214,72
Vus 14.310,60
Vus 16.330,42
Vuto 14.759,26

MA

10

-30% = R$ 10.366,36 / m?

+30% = R$ 19.251,80 / m?

R$ 148.090,79 /m? = R$ 14.809,08 / m?

Portanto, nao foi desprezado nenhum elemento, logo:

Vu = R$ 14.809,08 / m?
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