HEITOR FERREIRA TONISSI ARQUITETO E URBANISTA

CAU — CONSELHO DE ARQUITETURA E URBANISMO SP N2 A 20700 - 4
IBAPE — INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA SP N2 1345

EXCELENTISSIMA SENHORA DOUTORA JUIZA DE DIREITO DA 12 VARA CIiVEL DO
FORO REGIONAL XV — BUTANTA — SAO PAULO/SP

Ref.: PROCESSO N2 1007773-53.2013.8.26.0704

CONTROLE: 2013/003007

AGCAO: CUMPRIMENTO DE SENTENCA — DESPESAS CONDOMINIAIS
REQUERENTE: CONDOMINIO EDIFICIO RESIDENCIAL SANTORINI
REQUERIDO: DANIEL COUTINHO GUERREIRO OLIVEIRA DE SA

Heitor Ferreira Tonissi, Arquiteto e Urbanista, registrado no CAU/SP —
Conselho de Arquitetura e Urbanismo, n2 A 20700-4, Perito Judicial nomeado e
compromissado nos Autos da A¢ao: CUMPRIMENTO DE SENTENCA, requerida
por CONDOMINIO EDIFICIO RESIDENCIAL SANTORINI, em face de DANIEL
COUTINHO GUERREIRO OLIVEIRA DE SA, apdés a andlise dos documentos,
realizacdo de vistoria no imdével penhorado, pesquisa de valores de imodveis e
levantamento de indices especificos da construgao civil, vem, respeitosamente,

apresentar a Vossa Exceléncia as suas conclusdes consubstanciadas no presente

LAUDO TECNICO DE AVALIACAO

RUA ELIAS FAUSTO 34 CEP 04517030 MOEMA TEL 115049 3888 /5049 3554 heitor@plareng.com.br

fls. 160

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por HEITOR FERREIRA TONISSI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 03/10/2018 as 16:06 , sob o nimero WRBT 18701007246

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1007773-53.2013.8.26.0704 e cddigo 14E3519.



fls. 161

HEITOR FERREIRA TONISSI ARQUITETO E URBANISTA

CAU — CONSELHO DE ARQUITETURA E URBANISMO SP N2 A 20700 - 4
IBAPE — INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA SP N2 1345

iNDICE DO TEXTO

1. RESUMO DO VALOR

2. OBIJETIVO

3. CARACTERISTICAS GERAIS
3.1. Situagao
3.2. Mapa Fiscal
3.3. Zoneamento
2.3. Melhoramentos Publicos

2.4. Circunvizinhanga
4. CARACTERISTICAS ESPECIFICAS

4.1. Terreno

4.2. Benfeitorias

4.3. Areas e classificagdo das benfeitorias
5. AVALIACAO DO IMOVEL

6. ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

7. ENCERRAMENTO

RUA ELIAS FAUSTO 34 CEP 04517030 MOEMA TEL 115049 3888 /5049 3554 heitor@plareng.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por HEITOR FERREIRA TONISSI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 03/10/2018 as 16:06 , sob o nimero WRBT 18701007246

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1007773-53.2013.8.26.0704 e cddigo 14E3519.



HEITOR FERREIRA TONISSI ARQUITETO E URBANISTA

CAU — CONSELHO DE ARQUITETURA E URBANISMO SP N2 A 20700 - 4
IBAPE — INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA SP N2 1345

1. RESUMO DO VALOR

O signatario conclui o valor de mercado de venda do imovel:
apartamento n? 64, localizado no 62 andar, com 02 vagas, no Condominio
Residencial Santorini, situado na Rua Luisa Crapsi Orsi, n® 100, Vila Albano,
132 Subdistrito — Butantd, SGo Paulo-SP, considerando suas condi¢gdes como
livres e desembaracgadas de quaisquer 6nus, encargos e gravames de qualquer

natureza, pelo valor aferido de:

R$ 292.000,00, para o més de OUTUBRO de 2018.

2. OBIJETIVO

Em estrita observancia ao respeitdvel despacho de fls. 68, o presente
Laudo visa a apresentar os subsidios técnicos indispensdveis a correta e
criteriosa determinacdo do valor do imével penhorado (Termo de Penhora de

fls. 104), objeto da presente acdo, a saber:

Apartamento n?2 64, localizado
no 62 andar, com 02 vagas, no
Condominio Residencial Santorini,
situado na Rua Luisa Crapsi Orsi, n2

100, Vila Albano, 132 Subdistrito —

:‘\.} \
Y
D

1%

Butantd, Sdo Paulo-SP.
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3. CARACTERISTICAS GERAIS

3.1.Situagao

Via publica na qual se localiza o

L, Rua Luisa Crapsi Orsi, n° 100
imdvel em estudo:

n2 202.618 do 182 Oficial de Registro de
Imdveis de Sao Paulo

Numero da matricula:

Vias publicas que complementam a |Rua Annibale Carracci, Rua Basilio Levi e

quadra: Rua Walter Britto Belletti

Bairro: Vila Albano, 132 Subdistrito — Butanta
Municipio: Sao Paulo

Estado: Sao Paulo

3.2. Mapa Fiscal

De conformidade com a Planta Genérica de Valores de Sdo Paulo, o local
onde se encontra o imdvel esta assim enquadrado:

Setor: 159.

Quadra: 135.

indice Fiscal: RS 474,00, para o exercicio fiscal de 2014.

3.3.Zoneamento

O imodvel esta localizado em Zona Mista Ambiental da Transformacgao

Urbana — ZMa, nos termos da Lei 16.402, de 22 de marc¢o de 2016.
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3.4. Melhoramentos Publicos

MELHORAMENTOS PUBLICOS EXISTENTES

SIM

Energia elétrica:

Telefone:

Gas:

Rede viaria:

Guias e sarjetas:

Pavimentagao:

Coleta de lixo:

Agua:

Esgoto:

Rede pluvial:

lluminagao publica:

X| X| X| X[ X|X|[X|[X]|X]X]|X

3.5.Circunvizinhanga

O imadvel localiza-se na regiao sudoeste da capital, distando cerca de 17

km do marco zero (Praca da Sé) da cidade de S3do Paulo.

O local apresenta

caracteristicas de uso misto com densidade demogréfica média, sendo

composto, majoritariamente, por residéncias térreas e asso

alguns edificios residenciais e constru¢des para uso comercia

bradadas, além de

| e de prestacao de

servicos. Destacam-se, nas proximidades, a Rodovia Raposo Tavares, a Av. Eng.

Heitor Antonio Eiras Garcia, o Raposo Shopping e o Parque Raposo Tavares.
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4. CARACTERISTICAS ESPECIFICAS

4.1.Terreno
CARACTERISTICAS GERAIS DO TERRENO
FORMA REGULAR X
IRREGULAR
FRENTES UMA FRENTE
DUAS FRENTES X
ESQUINA
TIPO DE SOLO APARENTEMENTE SECO
BREJOSO
NAO IDENTIFICADO X
DECLIVIDADE NIVEL
ACLIVE/ DECLIVE SUAVE
ACENTUADO X

O CONDOMINIO RESIDENCIAL SANTORINI foi implantado em terreno

urbano, situado em meio de quadra, com topografia em suave desnivel e

formato de poligono regular. Tem solo de constituicdo ndo identificada, porém

com condi¢des adequadas para a edificagao.

Apresenta frentes para as ruas Luisa Crapsi Orsi e Basilio Levi, e encontra-

se guarnecido por muro de alvenaria em todas as divisas, além de gradil

metalico na frente para Rua Luisa Crapsi Orsi, por onde é feito o acesso ao

condominio.
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4.2.Benfeitorias

CARACTERISTICAS GERAIS DA CONSTRUGAO

N2 PAVIMENTOS 08 ANDARES + TERREO
GARAGEM 01 NIVEL DE SUBSOLO
CONCRETO X
TIPO DE CONSTRUGAO ALVENARIA X
MADEIRA
OUTROS
TELHAS DE FIBROCIMENTO
TIPO DE COBERTURA LAJE IMPERMEABILIZADA X
OUTROS
IDADE 12 ANOS

CLASSE/ TIPO/ PADRAO |RESIDENCIAL/ APARTAMENTO/ MEDIO

O CONDOMINIO RESIDENCIAL SANTORINI apresenta 12 anos de idade e
é constituido por bloco Unico, com 08 andares de apartamentos, mais térreo,

com 06 apartamentos por andar, totalizando 48 unidades habitacionais.

Os acessos para pedestres e veiculos ocorrem através de portoes
metalicos posicionados junto a calgada da Rua Luisa Crapsi Orsi. O controle de

acesso se da na guarita/portaria, posicionada junto aos acessos.
O condominio possui vagas de estacionamento distribuidas pela garagem
do subsolo. O imdvel avaliando — apto. n° 64 do 62 andar — possui 02 vagas de

garagem.

A edificacdo estd implantada no centro do lote, mantendo recuos de

todas as divisas. No ambiente externo do térreo estao areas pavimentadas de
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circulacao de pedestres, com piso revestido por ceramica e areas ajardinadas.
As paredes externas do edificio possuem revestimento com pintura sobre

massa.

Como itens de lazer o condominio oferece: brinquedoteca, piscina, saldao
de jogos, churrasqueira, academia e salao de festas. Como itens de seguranca, o
condominio conta com cercas concertinas, alarme, cameras de monitoramento
e interfone de comunicacdo com os apartamentos, além do acesso controlado

na portaria.

As unidades habitacionais sdao atendidas por 02 elevadores, sendo 01 de

servico e 01 social.

O hall social, no pavimento térreo do Condominio Residencial Santorini,
apresenta piso revestido por ceramica, paredes paredes pintadas a latex, sobre

massa corrida, teto com forro de gesso e esquadrias de aluminio e vidro.
Por ocasido da vistoria pericial realizada, foi possivel constatar que o
imoével objeto da avaliacdao apresenta os seguintes ambientes e respectivos

acabamentos:

SALA (02 ambientes)

- piso revestido por laminado melaminico;

- paredes pintadas a latex, sobre massa corrida;

- teto revestido por massa e pintura;

- esquadrias de aluminio e vidro e porta de acesso de madeira.

Obs.: acesso a varanda.
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COZINHA

piso revestido com ceramica;

paredes revestidas por azulejos ceramicos;

teto revestido por massa e pintura;

portas de madeira e de aluminio e vidro.

LAVANDERIA

piso revestido com ceramica;

paredes revestidas por azulejos ceramicos;

teto revestido por massa e pintura;

janela de aluminio e vidro.

02 DORMITORIOS (01 suite)

piso revestido por laminado melaminico;

paredes pintadas a latex, sobre massa corrida;

teto revestido por massa e pintura;

porta de madeira e janela de aluminio e vidro.

CLOSET

- piso revestido por laminado melaminico;

- paredes pintadas a latex, sobre massa corrida;
- teto revestido por massa e pintura;

- porta de madeira.

02 BANHEIROS (01 suite)

- piso revestido com ceramica;

- paredes revestidas por azulejos ceramicos;
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- teto revestido por massa e pintura;

- porta de madeira e janela de aluminio e vidro.

4.3.Areas e classificagdo das benfeitorias

De conformidade com os documentos constantes do processo, dentre os
guais se destaca a Matricula N2 202.618, do 42 Cartdério de Registro de Imdveis
de S3o Paulo, o apartamento 64, do 62 andar do CONDOMINIO RESIDENCIAL

SANTORINI, apresenta as seguintes areas:

Area privativa = 63,6125m>;
Areas comuns (com 02 vagas) = 73,2172m?%
Area Total = 136,8297m’;

Fracao ideal de terreno =2,22393%.

O imdvel se enquadra no padrao construtivo médio, com elevador, de
conformidade com o item 1.3.3, do Grupo 1.3 - Apartamento, da classificacao
do estudo “Valores de Edificacdes de Imodveis Urbanos”, do INSTITUTO
BRASILEIRO DE AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA DE SAO PAULO -
IBAPE/SP, elaborado em 2002 e atualizado em agosto de 2007. Seu estado de
conservacdo enquadra-se na classificacdo entre regular e necessitando de
reparos simples (d), depreciacio 8,09% — de acordo com o quadro de
classificacao de Heideck, relativo ao estado de conservacao das edificagdes. Sua
idade aparente é de 10 anos, resultando em um fator de adequacdao ao

obsoletismo (Foc) de 0,864.
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5.  AVALIACAO DO IMOVEL

O valor do Imével em questdo foi alcancado com a aplicacdo do Método
Comparativo Direto a partir de dados e informacdes sobre ofertas para a venda
de unidades no CONDOMINIO RESIDENCIAL SANTORINI e seu entorno, obtidas

junto a proprietarios e imobilidrias que atuam na regiao.

A adogcao do Método Comparativo Direto para a avaliacao do imdvel foi
recomenddvel, no presente caso, em virtude das caracteristicas especificas
registradas na regido do CONDOMINIO RESIDENCIAL SANTORINI, onde se

verifica quantidade suficiente de unidades em oferta para a venda.

Ainda em estrita observancia as exigéncias normativas, foi adotado o
engquadramento do imével em padrao construtivo médio, de conformidade com
o mencionado estudo “Valores de Edificagdes de Imdveis Urbanos”, do
IBAPE/SP, assim como todos os elementos comparativos foram classificados de

acordo com suas caracteristicas.

As pesquisas de valores efetuadas no local encontram-se especificadas

no Anexo lll do presente Laudo e forneceram, para outubro de 2018, o valor

unitario de RS 4.595,81/m? para a area construida privativa do apartamento em

questao.

Aplicando-se a formula normativa, obtém-se:

V =S xq, onde:
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S = area do apartamento;

g = valor unitario médio da construcao.

Substituindo-se, obtém-se:

V = 63,6125 m>x RS 4.595,81/m’
V = RS 292.350,87

Nestas condicdes, o valor de mercado do imdvel em questdo, em

numeros redondos, passa a ser de:

VALOR DE MERCADO DO IMOVEL = R$ 292.000,00
(DUZENTOS E NOVENTA E DOIS MIL REAIS)
OUTUBRO/2018

6. ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

Em conformidade com a NORMA PARA AVALIACAO DE IMOVEIS
URBANOS — IBAPE/SP: 2011, o presente Laudo de Avaliacdo atinge a seguinte

especificagao:

Grau de Fundamentacao no caso de utilizacao do tratamento por fatores

Caracterizacdo _do Imdvel Avaliando: Completa quanto a todos os fatores

analisados

Quantidade minima de dados de mercado efetivamente utilizados: 05
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Identificacdo dos dados de mercado: Apresentacdo de informacdes relativas a

todas as caracteristicas dos dados analisadas, com foto e caracteristicas
observadas pelo autor do laudo

Intervalo admissivel de ajuste para o conjunto de fatores: 0,8 a 1,25

Tabela 3 - Grau de fundamentagdo no caso de utilizagao do tratamento por fatores

L Grau
Item Descri¢ao
1] ] |
. Completa quanto aos . . .
Caracterizagdo do Completa quanto a todos o Adogdo de situagdo
1 L, i ] fatores utilizados no )
imével avaliando os fatores analisados paradigma
tratamento
Quantidade minima
de dados de mercado,
2 ) 12 5 3
efetivamente
utilizados
Apresentagdo de Apresentagdo de
informagdes relativas a informagdes
todas as caracteristicas Apresentagdo de relativas a todas as
3 Identificacdo dos dos dados analisadas, informagdes relativas a caracteristicas dos
dados de mercado com foto e todas as caracteristicas dados
caracteristicas dos dados analisadas correspondentes
observadas pelo autor aos fatores
do laudo utilizados
Intervalo admissivel
4 de ajuste para o 0,80a1,25 0,50a 2,00 0,40a 2,50 *a
conjunto de fatores

*a No caso de utilizagdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é de 0,80 a 1,25,

pois é desejavel que, com um nimero menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.

Para atingir o Grau lll s3o obrigatorias:

a) Apresentacao do laudo na modalidade completa;

b) Identificacdo completa dos enderecos dos dados de mercado, bem
como das fontes de informacao;

c) Valor final adotado coincidente com a estimativa pontual de tendéncia

central.

Para fins de enquadramento global do laudo em graus de
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fundamentac¢ao, devem ser considerados os seguintes critérios:

a) Na Tabela 3, identificam-se trés campos (graus lll, Il e I) e itens;

b) O atendimento a cada exigéncia do Grau | terd 1 ponto; do Grau ll, 2
pontos; e do Grau lll, 3 pontos;

c) O enquadramento global do laudo deve considerar a soma de pontos

obtidos para o conjunto de itens, atendendo a Tabela 4 a seguir:

Tabela 4 — Enquadramento do laudo segundo grau de fundamentagdo no caso de

utilizacdo de tratamento por fatores

Graus 1 1} |
Pontos minimos 10 6 4
Itens 2 e 4 no grau lll, com Itens 2 e 4 no minimo no L.
L. . . . Todos, no minimo no
Itens obrigatdrios os demais no minimo no grau Il e os demais no |
g grau
grau Il minimo no grau |

Considerando-se a soma dos pontos obtidos — 11 pontos (item 1 — 3 pts,
item 2 — 2 pts, item 3 — 3 pts, item 4 — 3 pts) — e em atendimento a Tabela 4, a

avaliagdo enquadra-se no Grau Il de Fundamentagao.

Quanto ao Grau de Precisao, para todas as avaliagdes, tem-se o seguinte:

Tabela 11 - Graus de precisdo no caso de homogeneizagdo através de tratamento por

fatores ou da utilizacdao de inferéncia estatistica

_ Grau
Descrigao
1] 1] |
Amplitude do intervalo de confianga de 80%
. . . <30% <40% <50%
em torno da estimativa de tendéncia central

Desta forma, o presente Laudo enquadra-se no Grau lll de Precisao.
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7. ENCERRAMENTO

Vai o presente Laudo em 15 (quinze) folhas digitadas, sendo a ultima
datada e assinada. Seguem 03 anexos, a saber: Anexo | com a localiza¢ao do
imodvel; Anexo Il com fotos do edificio e do interior do apartamento; e Anexo lll,

com elementos da pesquisa de valores imobiliarios.

Sao Paulo, 02 de outubro de 2018.

- T e

Arduiteto e Urbanista\Heitor Ferreira Tonissi

CAU/SP n2 A 20.700-4

Membro titular do Instituto Brasileiro de AvaliagGes e Pericias de Engenharia de Sao
Paulo — IBAPE/SP n2 1345, desde 2005.

Pds-Graduagdo em Pericias e Avaliagbes pela FAAP — IBAPE/SP - 162 turma.

Perito Judicial com atuacdao em Varas Civeis e de Familia das Comarcas do Interior e
Capital, desde 1997.
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ANEXO | - LOCALIZACAO

Rua Luisa Crapsi Orsi, n2 100, Condominio Residencial Santorini, Vila

Albano, 132 Subdistrito — Butant3, Sao Paulo-SP.
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Rua Luisa Crapsi Orsi, n2 100, Condominio Residencial Santorini, Vila

Albano, 132 Subdistrito — Butant3, Sao Paulo-SP.
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ANEXO Il — FOTOGRAFIAS

Fotos 01 e 02. Vistas gerais do Condominio Residencial Santorini, situado
a Rua Luisa Crapsi Orsi, n? 100, Vila Albano, 132 Subdistrito — Butant3, Sao
Paulo-SP.

\\\\\

II|||||um

Google

Foto 01
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Foto 02
Foto 03

Fotos 03 a 09. Vistas gerais das areas comuns do Condominio Residencial
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Foto 04
Foto 05
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Foto 06
Foto 07
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Fotos 10 a 19. Vistas gerais do apto. 64, do 62 andar do Condominio

Residencial Santorini, imdvel objeto da avaliacao.

Foto 11
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Foto 12
Foto 13
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Foto 14
Foto 15

IBAPE — INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA SP N2 1345

CAU — CONSELHO DE ARQUITETURA E URBANISMO SP N2 A 20700 - 4
RUA ELIAS FAUSTO 34 CEP 04517 030 MOEMA

HEITOR FERREIRA TONISSI



'6LGE31L 0BIP90 @ $020°92°'8°€10Z' €G-S/ /2001 0SS800.4d O BLWIOUI ‘Op-OjUBINDOEIDUBIBMUODILqe/Bd/e)bBipeised g snl-dsly fese//:sdyy o)is 0 assaoe ‘|eulblio o Juajuod eled
9¥Z/001L0/81 LEHAA 0JBWNU 0 qOs ‘ 90:9) Se 81L0Z/01/c0 Wa opejodojoid ‘ojned oeg ap opejs op BofisNf op [eunglil @ SSINOL VHI3HY 34 HOLIFH Jod sjuswieybip opeuisse ‘[eulbuo op eidoo @ ojuswnoop 8js3

fls. 185

ARQUITETO E URBANISTA
heitor@plareng.com.br

TEL 115049 3888 / 5049 3554

Foto 16
Foto 17
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Foto 19
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ANEXO Il

PROCESSAMENTO DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS DE VALORES DE
APARTAMENTOS — RUA LUISA CRAPSI ORSI, N2 100, APTO. 64, VILA ALBANO,
132 SUBDISTRITO — BUTANTA, SAO PAULO-SP

1. CONDIGCOES BASICAS

Para se tornarem comparaveis, as ofertas de apartamentos colhidas nos
levantamentos de campo foram analisadas e processadas de acordo com o que

estabelecem as normas, sendo impostas as seguintes condic¢des:

1.1.Valor a vista — os dados levantados nas areas da pesquisa se referem a

valores de venda a vista.

1.2.Fator de Obsolescéncia (Foc) — foi aplicado, quando necessario, o fator

de adequacao ao obsoletismo e ao estado de conservacdo dos imdveis

ofertados.

1.3.Padrdo Construtivo (Fp) — foi aplicado, quando necessario, o

correspondente fator de correcao, utilizando-se os parametros do trabalho
“Valores de Edificagdes de Imédveis Urbanos - 2007”7, do Instituto Brasileiro de

Avaliagdes e Pericias de Engenharia.
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1.4.Fator Localizacdo (Fl) — foi efetuada a transposi¢cao dos valores unitarios,

com a utilizagao dos correspondentes indices locais lancados na Planta Genérica

de Valores de Sao Paulo.

1.5.Vagas de Garagem — todos os elementos comparativos apresentam o

mesmo numero de vagas do imdvel avaliando.

1.6.Fator de Reducao das Ofertas — foi efetuada a correcdo de 10% para

compensar a habitual superestimativa das ofertas, assim como, para corrigir a

natural elasticidade do mercado.

2. HOMOGENEIZAGAO — PARAMETROS REFERENCIAIS DE CALCULO

Os calculos de homogeneizacao foram efetuados com a aplicacdao da

formula e nas condi¢des abaixo descritas:

g =[(Fp x Foc x 0,8) + (FI x 0,2)] x (Vo/A) x 0,9; onde:

g = valor unitario de m? do apartamento pesquisado, em reais;

A = area privativa do imdvel pesquisado, em m?;

Vo = valor da oferta, em reais (RS);

Fl = fator de localizacdo, referente ao indice Fiscal do imével;

0,2 = porcentagem representativa do valor do terreno no valor total do

imovel;
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Fp = fator correspondente ao padrao construtivo do imdvel;

Foc = fator de adequacdo ao estado de conservacdo e obsoletismo da
construcao;

0,8 = porcentagem representativa do valor da constru¢dao no valor total
do imdvel;

0,90 = correcao de 10%, face a natural elasticidade do mercado

imobiliario.

3. DADOS DOS ELEMENTOS DA PESQUISA

Dados Referenciais do Imdvel Avaliando

- Enderec¢o: Rua Luisa Crapsi Orsi, n? 100, apto. n? 64 do 62 andar do
Condominio Residencial Santorini, Vila Albano, 132 Subdistrito — Butanta, Sao
Paulo-SP.

- Padrao construtivo: médio, Fp, = 1,9265N.

- Idade aparente: 10 anos.

- Estado de conservacao: entre regular e necessitando de reparos simples
(d), depreciacdo 8,09% — de acordo com o quadro de classificacdo de Heideck,
relativo ao estado de conservacao das edificagdes.

- Adequacao ao obsoletismo: Foc, = 0,864.

- Indice Fiscal = 474,00, para o exercicio fiscal de 2014.

- Area privativa: 63,6125m>.

- Vagas de garagem: 02 vagas.
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HEITOR FERREIRA TONISSI ARQUITETO E URBANISTA

CAU — CONSELHO DE ARQUITETURA E URBANISMO SP N2 A 20700 -4
IBAPE — INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA SP N2 1345

Todos os elementos comparativos pertencem ao Condominio
Residencial Santorini, mesmo do imdvel avaliando, e apresentam as mesmas
caracteristicas de padrao construtivo, idade, estado de conservacao e
localizagao, tornando-se desnecessaria a aplicagao dos respectivos fatores de

homogeneizagao.

ELEMENTO N2 01

Situacdo: apartamento no 5° andar, com 02 dormitérios e 02 vagas de garagem
no Condominio Residencial Santorini.

Area Privativa: 65,00 m>.

Valor Ofertado par Venda: RS 298.000,00, a vista.

Informante: Butanta Imdveis — Jiovani - (11) 3731-3588.

Origem: local.

Data: outubro/2018.

q1 homogeneizado: RS 4.126,15/m?

mli! i
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HEITOR FERREIRA TONISSI ARQUITETO E URBANISTA

CAU — CONSELHO DE ARQUITETURA E URBANISMO SP N2 A 20700 -4
IBAPE — INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA SP N2 1345

ELEMENTO N2 02

Situagdo: apartamento no 1° andar, com 02 dormitérios e 02 vagas de garagem
no Condominio Residencial Santorini.

Area Privativa: 58,00 m>.

Valor Ofertado par Venda: RS 300.000,00, a vista.

Informante: Alonso Imdveis — Deise - (11) 3788-1000.

Origem: local.

Data: outubro/2018.

q2 homogeneizado: RS 4.655,17/m?
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HEITOR FERREIRA TONISSI ARQUITETO E URBANISTA

CAU — CONSELHO DE ARQUITETURA E URBANISMO SP N2 A 20700 -4
IBAPE — INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA SP N2 1345

ELEMENTO N2 03

Situagao: apartamento no 4° andar, com 02 dormitérios e 02 vagas de garagem
no Condominio Residencial Santorini.

Area Privativa: 64,00 m>.

Valor Ofertado par Venda: RS 325.000,00, a vista.

Informante: Santos Bruno imdveis — Veronica - (11) 3931-3271.

Origem: local.

Data: outubro/2018.

q3 homogeneizado: RS 4.570,31/m?

_—
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HEITOR FERREIRA TONISSI ARQUITETO E URBANISTA

CAU — CONSELHO DE ARQUITETURA E URBANISMO SP N2 A 20700 -4
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ELEMENTO N2 04

Situagao: apartamento no 7° andar, com 02 dormitérios e 02 vagas de garagem
no Condominio Residencial Santorini.

Area Privativa: 64,00 m>.

Valor Ofertado par Venda: RS 340.000,00, a vista.

Informante: One House Imdveis — Igor - (11) 2803-5975.

Origem: local.

Data: outubro/2018.

q4 homogeneizado: RS 4.781,25/m?
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HEITOR FERREIRA TONISSI ARQUITETO E URBANISTA

CAU — CONSELHO DE ARQUITETURA E URBANISMO SP N2 A 20700 -4
IBAPE — INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA SP N2 1345

ELEMENTO N2 05

Situagdo: apartamento com 02 dormitérios e 02 vagas de garagem no
Condominio Residencial Santorini.

Area Privativa: 65,00 m>.

Valor Ofertado par Venda: RS 350.000,00, a vista.

Informante: Sol Imobilidria — Lucia - (11) 3474-4850.

Origem: local.

Data: outubro/2018.

q5 homogeneizado: RS 4.846,15/m?
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Avaliando 63,61
1 298.000,00 65,00 09 4.126,15 1 4.126,15
2 300.000,00 58,00 0,9 4.655,17 1 4.655,17
3 325.000,00 64,00 09 4.570,31 1 4.570,31
4  340.000,00 64,00 09 4.781,25 1 4.781,25
5 350.000,00 65,00 09 4.846,15 1 4.846,15
Média 4.595,81
Desvio padrao 283,64
CVv 6,2%
lim. inferior: -30% = R$ 3.217,07
lim. superior: +30% = R$ 5.974,55
Média Saneada = R$ 4.595,81
lim. inferior: -30% = R$ 3.217,07
lim. superior: +30% = R$ 5.974,55
Desvio Padrao: s = 283,64
n= 5
Intervalo de Confianga: e= 194,48
Lim Min = R$ 4.401,32
Lim. Max = R$ 4.790,29
Coef. de Variagao = 6,2%
Coef. Student: t = 1,533
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CAU — CONSELHO DE ARQUITETURA E URBANISMO SP N2 A 20700 -4
IBAPE — INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA SP N2 1345

4. Calculo do Valor Unitario Médio

Resumo dos valores pesquisados:
Elemento N2 01 = RS 4.126,15/m>
Elemento N2 02 = RS 4.655,17/m?
Elemento N2 03 = RS 4.570,31/m?
Elemento N2 04 = RS 4.781,25/m?>

Elemento N2 05 = RS 4.846,15/m>

Média = RS 4.595,81/m?>

5. Elementos Discrepantes

Limite Superior (valor médio + 30%) = RS 5.974,55/m?

Limite Inferior (valor médio - 30%) = RS 3.217,07/m?

Por ndao haver elementos discrepantes dos limites acima, a média

apurada resulta na média saneada de R$ 4.595,81/m?2.
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6. Afericao da Média Saneada

Para verificar se a média acima calculada incide no intervalo de confianga

(I.C.), com 80% de certeza, como preconiza a Norma, calcula-se o desvio padrao

dos unitarios acima apurados.

Desvio Padrdo: s = RS 283,64/m?

Coeficiente de Variacdo: cv = s / média saneada

cv = RS 283,64/m? / RS 4.595,81/m? = 6,2%

Coeficiente da Distribuicdo de Student: t

Tl(n-1): p/2] = t(4), (10%) = 1,533

Intervalo de Confianca: (I.C.)

e=(txs)/(n*) =(1,533 x RS 283,64/m?) / 5°°
e = RS 194,48/m”

Portanto, o intervalo de confianca em referéncia sera:

I.C. = Média saneada +/- e

.C. = RS 4.595,81/m” +/- R$ 194,48/m”

Nestas condicdes, o valor unitario do apartamento da situagdao, para o

més de outubro/2018 e pagamento a vista, sera de RS 4.595,81/m’.
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construtora

— |2 |HUDSON ==

Barueri, 13 de agosto de 2013.

A

RIEMA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.
Rua Frei Caneca, 1407 — 10° Andar

S&o Paulo - SP

- A/C lvete Martins

Ref.: Unidade 64 — Residencial

Santorini.

Segue, conforme combinado, cépia do instrumento particular de
promessa de venda e compra e cessao de bem imovel, referente a unidade 64 do
Residencial Santorini.

Sendo o que nos cumpria para o presente momento e antecipadamente
gratos, colocamo-nos & disposigio para quaisquer esclarecimentos que se fagam
necessarios.

Atenciosamente,

HUDSON BUTANTA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA.
Sirhone C. Cristiano

.
CONSTRUTORA HUDSON LTDA. - CNPJ 57.133.456/0001-47 )

Avenida Sagitario n® 138 - 28° andar - Conj. 2614 - Torre City - Condaminio Alpha S i i
_ guare - Alphaville Conde Il — Barueri - $8a Paulo. CEP: o
Tel/FABX: {11} 4152-9999 - Fax; (1) 4153-6366 - FE-mail hudson(@construtorahudson.com.br - Sita: WWW.cansEtl;lu?urahudgc?:zgrgﬁ
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INSTRUMENTO PARTICULAR DE PROMESSA DE VENDA E COMPRA E CESSAO
DE BEM IMOVEL

Pelo presente Instrumento Particular de Compromisso de Venda e Compra de Bem
Imével, as partes abaixo assinadas,

De um lado, como PROMITENTE VENDEDORA, HUDSON BUTANTA
EMPREEDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA. com sede na Av. Doutor
YojiroTakaoka, 4.384, 8° andar, sala 808, Shopping Service, Centro de Apoio |,
Alphaville, Santana de Parnaiba inscrita no CNPJ/MF sob n°® 08.999.030/0001-65,
NIRE n® 35221693288, neste ato representada por seu administrador, JOSE
FERNANDO AZEVEDO BRETANHA, brasileiro, casado, administrador, portador da
cadula de identidade RG n° 19.844.721-8-88P/SP, do CPF/MF n® 277.265.358-73,
com domicilio profissional na Av. Doutor YojiroTakaoka, 4.384, 8° andar, sala 806,
Shopping Service, Centro de Apoio |, Alphaville, Santana de Parnaiba; doravante
denominada simplesmente VENDEDORA,

e, PROMITENTE COMPRADOR/CESSIONARIO, DANIEL COUTINHO GUERREIRO
OLIVEIRA DE SA, portador da cédula de identidade RG n® 47.213.535-1 e do CPF/MF
n® 378.622.668-70, com domicilio na Rua Lisboa, 488, Apto. 42 — Pinheiros —~ S&o
Pauio, CEP 05413-000, doravante denominada simplesmente
COMPRADOR/CESSIONARIO,

e, de outro lado, DAUTRO DE CASTRO, brasileiro, casado, administrador, portador da
cédula de identidade RG n® 17.834.016 SSP/SP e do CPF/MF n® 055.844.818-66, com
domicilio na Rua Mariano Arenales Benito, 780 Distrito Industrial Antonio Crepaldi —
Presidente Prudente, CEP 19043-130, doravante denominado simplesmente
CEDENTE,

tém entre si justo e contratado o seguinte, que mutua e reciprocamente outorgam e

recebem, a saber:

-

W g
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I. — A VENDEDORA é proprietéria e legitima possuidora do imével urbano objeto da
matricula n°® 202.618, do 18° Cartério de Registro de Imdwveis da Comarca de 530

Paulo, que assim se descreve e caracteriza:

IMOVEL: O APARTAMENTO N° 64, localizado no 6° pavimento do CONDOMINIO
“RESIDENCIAL SANTORINIY, situado na RUA LUIZA CRAPS! ORSI n.° 100, fundos
com a RUA BASILIO LEVI, na Via Albano, 13° Subdistritc Butantd com a area
privativa real de 63,6125 m?, drea comum de 73,2172 m?, (incluindo-se o direito a0 use
de 02 vagas indeterminadas na garagem do condominio, para veiculo de passeio ou
utiitério, com emprego de manobrista/garagista) drea total real de 136,8297m7,
correspondendo-lhe a fragio ideal de 2,22393% no solo & nas oufras partes comuns

do condominio.

Referido imével estad cadastrado na Prefeitura do Municipio de S&o Paulo com o

contribuinte n® 159.135.0048-1, em area maior.

il. - Pelo presente Instrumento, a VENDEDORA promete vender a COMPRADORA,
que promete comprar, a propriedade do imével descrito e caracterizado no item |,

doravante denominado simplesmente como IMOVEL.

GLAUSULA PRIMEIRA- Considerando a realizagio do instrumento Particuiar de
Venda ¢ Compra de Bem imével firmado em 02/01/12 entre a VENDEDORA e o
CEDENTE, o ora CEDENTE comparece no presente Instrumento para ceder os
direitos do refetido compromissoc aoc COMPRADOR/CESSIONARIO, que & feito

mediante as seguintes Clausulas e condigdes:

CLAUSULA SEGUNDA — O prego certo e ajustado do presente negdcio & de R$
270.000,00 (duzentos e setenta mil reais) por conta do qual o COMPRADOR, paga
neste ato, diretamente ao CEDENTE por meio do cheque n® 000009 do Banco
Santander Ag. n. 3411, C/C 06197-5, quantia a qual, medianie a regular
compensagio do chegue ora entreque, 0 CEDENTE outorga & mais ampla geral e
irrevogave! quitagdo quanto a parcela do prego, para nada mais reclamar a qualquer

titulo.

CLAUSULA TERCEIRA - O IMOVEL descrito no item “I' do presente instrumento &
negociado no estado em que se enconira. : @

a
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Paragrafo Unico: As partes autorizam o registro do presente perante o 18° Cartério

de Registro de Iméveis, para todos os fins e efeitos de direito, arcando a parte que
levar a registro com os respectivos custos.

CLAUSULA DECIMA — A VENDEDORA respondera pela evicgdo, na forma da lei.
CLAUSULA DECIMA PRIMEIRA - Para dirimir quaisquer questdes que se originarem
deste contrato, fica eleito o Foro da situagdo do IMOVEL, com rentncia expressa de

qualquer outro, por mais privilegiado que seja.

E, por estarem assim justas e contratadas, firmam o presente instrumento em 02
(duas) vias de igual forma e teor, na presenca das testemunhas abaixo.

S&o Paulo, 10 de agosto de 2012.

VENDEDORA:

)

LIARIOS SPE LTDA.

e

PANIEL-COUTINHO GUERREIRO OLIVEIRA DE SA

CEDENTE:
4 lﬂ

DAUTRO DE CASTRO

. Testamunhas:

Nor; .—‘p‘iﬂ’ Wh’(j fﬂ'?u @va‘and)a’Nnme
B e (e A RG:
CPFIMF: 335 76551 5’ -4 CPFIMF:
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