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 CiVEL DO
FORUM REGIONAL XV — BUTANTA - SAO PAULO/ SP

Ref.: PROCESSO N° 0004164-40.2017.8.26.0704
CONTROLE: 2016/000966
ACAO: CUMPRIMENTO DE SENTENGA — PRESTACAO DE SERVICO
REQUERENTE: SEB SISTEMA EDUCACIONAL BRASILEIRO LTDA.
REQUERIDO: MARCELO PIRES BETTAMIO

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 Agdo: CUMPRIMENTO DE SENTENCA -
PRESTAGAO DE SERVICO, requerida por SEB SISTEMA EDUCACIONAL BRASILEIRO
LTDA., em face de MARCELO PIRES BETTAMIO, apés a analise dos documentos,
realizacdo de vistoria no imoével penhorado, pesquisa de valores de imoveis e
levantamento de indices especificos da construcao civil, vem, respeitosamente,

apresentar a Vossa Exceléncia as suas conclusdes consubstanciadas no presente

LAUDO TECNICO DE AVALIAGCAO
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1. RESUMO DO VALOR

O signatario conclui o valor de mercado de venda do imovel:
apartamento n? 13, no 12 andar, com 01 vaga, no Condominio Edificio Saint
Marteen, a Rua Atica, n° 420, Jd. Brasil, 302 Subdistrito do Ibirapuera, Séo
Paulo-SP, considerando suas condicdes como livres e desembaracadas de
guaisquer 6nus, encargos e gravames de qualquer natureza, pelo valor aferido

de:

RS 270.000,00, para o més de OUTUBRO de 2019.

2. OBIJETIVO

Em estrita observancia ao respeitavel despacho de fls. 118, o presente
Laudo visa a apresentar os subsidios técnicos indispensaveis a correta e
criteriosa determinacdo do valor do imével penhorado (Termo de Penhora de

fls. 127), objeto da presente agdo, a saber:

Apto. n? 13, no 12 andar, com
01 vaga, no Condominio Edificio Saint
Marteen, situado & Rua Atica, n® 420,
Jd. Brasil, 30° Subdistrito do

Ibirapuera, Sdo Paulo-SP.
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3. CARACTERISTICAS GERAIS

3.1.Informagodes Basicas

Localizagao do imével: Rua Atica, n? 420

n2 149.879 do 152 Cartdrio de Registro de Imédveis
de Sao Paulo

Numero da matricula:

Vias publicas que Rua LacedemoOnia, Rua Tebas e Avenida Doutor

complementam a quadra: |Lino de Moraes Leme

Bairro: Jardim Brasil — 302 Subdistrito do Ibirapuera

Municipio: Sao Paulo

Estado: Sao Paulo
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3.2.Mapa Fiscal

De conformidade com a Planta Genérica de Valores de Sao Paulo, o local

onde se encontra o imdével esta assim enquadrado:

Setor: 089.
Quadra: 040.

Indice Fiscal: RS 948,00, para o exercicio fiscal de 2014.

3.3.Zoneamento

O imovel estd localizado em Zona Mista — ZM, nos termos da Lei 16.402,

de 22 de margo de 2016.

3.4. Melhoramentos Publicos

MELHORAMENTOS PUBLICOS EXISTENTES

SIM NAO

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
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3.5.Circunvizinhanga

O imoével localiza-se na regido sul da capital, distando cerca de 12,5 km
do marco zero (Praga da Sé) da cidade de Sao Paulo. O local apresenta
caracteristicas de wuso predominantemente residencial, com densidade
demografica média, sendo composto, majoritariamente, por residéncias térreas
e assobradadas, além de edificios residenciais, geralmente de padrao médio a
alto, e construgdes para uso comercial e de prestacdo servico. Destacam-se, nas
proximidades, a Av. Dr. Lino de Moraes Leme, Av. Jornalista Roberto Marinho,
Av. Washington Luis (Corredor Norte-Sul), o Aeroporto de Congonhas e o

Parque do Chuvisco.

4. CARACTERISTICAS ESPECIFICAS

4.1.Terreno

CARACTERISTICAS GERAIS DO TERRENO

FORMA REGULAR X
IRREGULAR

FRENTES UMA FRENTE X
DUAS FRENTES
ESQUINA

TIPO DE SOLO APARENTEMENTE SECO X
BREJOSO
NAO IDENTIFICADO

DECLIVIDADE NIVEL
ACLIVE/ DECLIVE SUAVE X

ACENTUADO
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O terreno no qual foi implantado o Condominio Edificio Saint Marteen
apresenta frente de 17,30m para a Rua Atica, encerrando a area total de
656,00m?. Encontra-se guarnecido por muro de alvenaria nas divisas, além de

gradil metalico na divisa com o passeio publico.

4.2.Benfeitorias

O Condominio Edificio Saint Martin apresenta 18 anos e é constituido por
bloco uUnico, com 15 andares de apartamentos, com 04 apartamentos por andar,

totalizando 60 unidades habitacionais, mais térreo e 162 andar de lazer.
Os acessos para pedestres e veiculos sdao independentes e ocorrem

através de portdes metdlicos posicionados junto a calcada da Rua Atica. O

controle de acesso se da na guarita/portaria, posicionada junto aos acessos.

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

fls. 200

dodginiala b essatnddigiigitakniesn o pEMARMRER BOIRRE® bl B8 unatidenal sicdudtdasiades tielS de BaalBaptojpcolacalatn 6/ 12/2022049 49:58.5%0bab mindene rd/\WHEZDAZVA28644 . .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004468-20.2027.8.26.0003 e codigo CABHEHEY.




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

CARACTERISTICAS GERAIS DA CONSTRUGCAO

N2 BLOCOS 01 BLOCO
N2 PAVIMENTOS 16 ANDARES + TERREO
GARAGEM 02 NIVEIS DE SUBSOLO
CONCRETO X
TIPO DE CONSTRUCAO ALVENARIA X
MADEIRA
OUTROS
TELHAS DE FIBROCIMENTO
TIPO DE COBERTURA LAJE IMPERMEABILIZADA X
OUTROS
IDADE 18 ANOS

CLASSE/ TIPO/ PADRAO |RESIDENCIAL/ APARTAMENTO/ MEDIO

A edificacdo esta implantada de forma a manter recuo de todas as divisas
do terreno. No ambiente externo do térreo estdo areas pavimentadas de
circulagao de pedestres, com piso revestido por pedra Miracema, concreto e
areas ajardinadas. As paredes externas do edificio possuem revestimento com

pintura sobre massa.

O condominio possui vagas de estacionamento distribuidas por 02 niveis
de garagem no subsolo, sendo 01 vaga por apartamento, inclusive para o

imovel avaliando — apto. n° 13 do 12 andar.

Como itens de lazer o condominio oferece: piscina e sauna, na cobertura
do edificio, e salao de festas, no térreo. Como itens de seguranca, o condominio
conta com 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
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servico e 01 social.

O hall social, no pavimento térreo, apresenta piso revestido por granito,
paredes com pintura sobre massa, teto com forro de gesso e esquadrias de

aluminio e vidro.

Por ocasi@o da diligéncia de vistoria pericial realizada ao imdvel, néo foi
possivel acessar o imovel objeto da avaliagcdo, mesmo diante do agendamento
prévio juntado aos autos, as fls. 192/193, e entrega de notificagdo por escrito no

local.

Diante disto, este perito procedeu a avaliagdo do imdvel em questéo sem
adentrar a drea privativa, uma vez que as documentagbes existentes,
notadamente a matricula do imodvel, além de informagdes coletadas no local e
da vistoria realizada nas dreas comuns e externamente ao imovel objeto,

possibilitaram a aferi¢cdo do real valor do imével em questdo.
As pesquisas realizadas permitiram constatar que os apartamentos-tipo
do Ed. Saint Marteen sao constituidos por sala com varanda, cozinha com area

de servico, banheiro e dormitodrio.

4.3.Areas e classificacdo das benfeitorias

De conformidade com os documentos constantes do processo, dentre os
quais se destaca a Matricula N2 149.879 do 152 Cartdrio de Registro de Imdveis
de S3o Paulo, o apartamento 13, do 12 andar do CONDOMINIO SAINT

MARTIEEN, apresenta as seguintes areas:

RUA ELIAS FAUSTO 34 CEP 04517030 MOEMA TEL 115049 3888 /5049 3554 heitor@plareng.com.br
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Area privativa =35,03m?;
Areas comuns (c/ 01 vaga) =43,359m>;
Area Total = 78,389m?;

Fragao ideal de terreno =1,6667%.

De acordo com o estudo “VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS
URBANOS”, do INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIACOES E PERICIAS DE
ENGENHARIA DE SAO PAULO — IBAPE/SP, as construgdes recebem a seguinte

classificacao:

- Classe: residencial

- Grupo: apartamento

- Padrdo construtivo: médio, coef. médio, Pc =1,926 RsN

- Idade aparente: 15 anos

- Estado de conservacdo: entre regular e necessitando reparos simples (d)

- Adequagado ao obsoletismo: Foc = 0,820

5.  AVALIACAO DO IMOVEL

O valor do Imdvel em questao foi alcancado com a aplicacdo do Método
Comparativo Direto a partir de dados e informagdes sobre ofertas para a venda
de unidades no CONDOMINIO EDIFIO SAINT MARTEEN e seu entorno, obtidas

junto a proprietdrios e imobilidrias que atuam na regiao.

A adogao do Método Comparativo Direto para a avaliagao do imdvel foi
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recomendavel, no presente caso, em virtude das caracteristicas especificas
registradas na regiio do CONDOMINIO EDIFIO SAINT MARTIN, onde se verifica

guantidade 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 Edificacdes de Imodveis 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 Il do presente Laudo e forneceram, para outubro de 2019, o valor
unitario de R$ 7.682,69/m? para a area construida privativa do apartamento em
guestao, com 01 vaga.

Aplicando-se a férmula normativa, obtém-se:

V=Sxgq, onde:

S = area do apartamento;

g = valor unitario médio da construcao.

Substituindo-se, obtém-se:

V =35,03m?x RS 7.682,69/m?
V =RS$ 269.124,55
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Nestas condi¢des, o valor de mercado do imdével em questdo, em

numeros redondos, passa a ser de:

VALOR DE MERCADO DO IMOVEL = R$ 270.000,00
(DUZENTOS E SETENTA MIL REAIS)
OUTUBRO/2019

6. ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

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

especificagao:

Grau de Fundamentag¢ao no caso de utilizagao do tratamento por fatores

Caracterizacdao do Imoével Avaliando: Adogao de situagao paradigma

Quantidade minima de dados de mercado efetivamente utilizados: 09
Identificacdao dos dados de mercado: Apresentacdao de informacgdes 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
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Tabela 3 — Grau de fundamentagao no caso de utilizagao do tratamento por fatores

- Grau
Item Descri¢ao
1] ] |
Caracterizagdo do Completa quanto a todos Completa quanto aos Adogao de situagdo
1 § P q fatores utilizados no ¢ §

imodvel avaliando os fatores analisados paradigma

tratamento

Quantidade minima
2 de dados de mercado, 12 5 3
efetivamente utilizados

Apresentacgdo de

. ~ . Apresentagdo de
informagdes relativas a

Identificagdo dos
dados de mercado

todas as caracteristicas

dos dados analisadas,
com foto e caracteristicas

observadas pelo autor

Apresentacgdo de
informagdes relativas a
todas as caracteristicas

dos dados analisadas

informagdes
relativas a todas as
caracteristicas dos
dados correspondentes

aos fatores utilizados
do laudo

Intervalo admissivel
4 de ajuste para o
conjunto de fatores

0,80a1,25 0,50a 2,00 0,40 a2 2,50 *a

*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 Ill sdo obrigatérias:

a) Apresentacdo 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
fundamentac¢ao, devem ser considerados os seguintes critérios:

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

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

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

obtidos para o conjunto de itens, atendendo a Tabela 4 a seguir:
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Tabela 4 — Enquadramento do laudo segundo grau de fundamentagao no caso de
utilizacao de tratamento por fatores

Graus 1l Il |
Pontos minimos 10 6 4
Itens 2 e 4 no grau lll, com Itens 2 e 4 no minimo no L.
PN . L . Todos, no minimo no
Itens obrigatodrios os demais no minimo no grau |l e os demais no rau |
grau Il minimo no grau | &

Considerando-se a soma dos pontos obtidos — 09 pontos (item 1 — 1 pt,
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, tem-se o seguinte:

Tabela 11 - Graus de precisao no caso de homogeneizag¢ao através de tratamento por
fatores ou da utilizagdo de inferéncia estatistica

Descricao Grau
¢ T T i
- - - .
Amplitude do |n.terva.1|o de conflfmg_a de 80% <30% <a0% <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 02 anexos, a saber: Anexo |, com fotos do edificio e
areas vistoriadas; e Anexo Il, com elementos da pesquisa de valores

imobiliarios.

S3do Paulo, 15 de outubro de 2019.

~ 1 Sy

Arguiteto e Urbanista Heltor Ferreira Tonissi

CAU/SP n2 A 20.700-4

Membro titular do Instituto Brasileiro de AvaliacGes e Pericias de Engenharia de S3do Paulo —
IBAPE/SP n2 1345, desde 2005.

Pés-Graduacdo em Pericias e Avaliacdes pela FAAP — IBAPE/SP - 82 turma.

Perito Judicial com atuacdo em Varas Civeis e de Familia das Comarcas do Interior e Capital,
desde 1997.
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ANEXO | — FOTOGRAFIAS

Fotos 01 a 04. Vistas gerais do Condominio Edificio Saint Marteen, situado

a Rua Atica, n2 420, Campo Belo, 302 Subdistrito do Ibirapuera, S3o Paulo-SP.

Foto 01 Foto 02
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Foto 04
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Fotos 05 a 15. Vistas gerais das areas comuns do Condominio Edificio Saint

Marteen.

o——————

\||\’l\\\\

Sl

Foto 05

Foto 06
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Foto 07

Foto 08 Foto 09
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Foto 10

Foto 11
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Foto 12

Foto 13 Foto 14
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Foto 15

Foto 17
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Foto 19
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ANEXO Il

PROCESSAMENTO DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS DE VALORES DE
APARTAMENTOS — RUA ATICA, N2 420, APTO. 13, JARDIM BRASIL, NO 302
SUBDISTRITO DO IBIRAPUERA, SAO PAULO-SP

1. CONDICOES BASICAS

Para se tornarem comparaveis, os valores de apartamentos colhidos nos
levantamentos de campo foram analisados e processados de acordo com o que

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

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

valores de venda a vista.

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

adequacdo ao obsoletismo e ao estado de conservagao dos imdveis ofertados.

1.3. Fator Padrao Construtivo (Fp) — foi aplicado, quando necessdrio, o
correspondente fator de correcao, utilizando-se os parametros do trabalho
“Valores de Edificagdes de Imdveis Urbanos - 2007”, do Instituto Brasileiro de

Avaliagdes e Pericias de Engenharia.

1.4. Fator Localizagao (Fl) — foi efetuada a transposicdo dos valores unitarios,

com a utilizacdo dos correspondentes indices locais lancados na Planta Genérica
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de Valores de Sao Paulo. No presente caso, este fator foi desconsiderado por

ser heterogeneizante da amostra.

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

mesmo numero de vagas do imovel avaliando.

1.6. Fator de Redugao 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 condigdes abaixo descritas:

Q=(Vo/A)x0,9+[Vucx(Fp-1+Foc-1)+ Vutx (Fl-1)], onde:

Q = 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;

Vuc = valor correspondente a constru¢ao no valor unitario do imovel;

Fp = fator correspondente ao padrdo construtivo do imdvel,

Foc = fator de adequacdo ao estado de conservagao e obsoletismo da

construgao;
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Vut = valor correspondente ao terreno no valor unitario do imédvel;
0,90 = correcao de 10%, face a natural elasticidade do mercado

imobiliario.

3. DADOS DOS ELEMENTOS DA PESQUISA

Dados Referenciais do Imdével Avaliando

- Endereco: Rua Atica, n? 420, apartamento 13, no 12 andar do
Condominio Edificio Saint Marteen, Jardim Brasil, no 302 Subdistrito do
Ibirapuera, Sao Paulo - SP

- Padrao construtivo: médio, com elevador, Pc =1,926RsN

- Idade aparente: 15 anos

- Estado de conservagao: entre regular e necessitando de reparos simples
(d), depreciagao 8,09% — de acordo com o quadro de classificagdo de Heideck,
relativo ao estado de conservacgao das edificacdes

- Adequagao ao obsoletismo: Foc = 0,820

- indice Fiscal = 948,00, para o exercicio fiscal de 2014

- Area privativa: 35,03m?

- Vagas de garagem: 01 vaga
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ELEMENTO N2 01

Localizagdo: Rua Atica, n? 420, Campo Belo, S0 Paulo — SP
indice Fiscal: 948,00

Situagdo: apartamento com varanda, 01 dormitério e 01 vaga de garagem no
Condominio Edificio Saint Martin

Area Privativa: 35,00 m?

Padrdao construtivo: médio, Pc = 1,926 RgN

Idade aparente: 15 anos

Estado de conservagdo: necessitando reparos simples (e)
Adequacao ao obsoletismo: Foc = 0,753

Valor Ofertado para Venda: RS 350.000,00, a vista
Informante: Laert de Jodo Imdveis — (11) 5091-3199
Origem: local.

Data: outubro/2019

Q1 original (descontado do fator oferta): RS 9.000,00/m?
Q1 homogeneizado: RS 9.184,54/m?
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ELEMENTO N2 02

Localizagdo: Rua Atica, n? 210, Campo Belo, S3o Paulo — SP
indice Fiscal: 961,00

Situagao: apartamento com varanda, 02 dormitérios e 01 vaga de garagem no
Condominio Residencial Bariloche

Area Privativa: 65,00 m?

Padrao construtivo: médio, Pc = 1,926 RsN

Idade aparente: 30 anos

Estado de conservagao: necessitando reparos simples (e)
Adequacao ao obsoletismo: Foc = 0,610

Valor Ofertado para Venda: RS 460.000,00, a vista
Informante: Wagner — Imobilidria Scheid (11)55644044
Origem: local.

Data: outubro/2019

Q2 original (descontado do fator oferta): RS 6.369,23/m?
Q2 homogeneizado: RS 6.947,62/m?

<> SCHEID
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ELEMENTO N2 03

Localizagao: Rua Ciridiao Durval, n2 78, Vila Paulista, Sao Paulo — SP
indice Fiscal: 872,00

Situagdo: apartamento com 01 dormitério e 01 vaga de garagem no
Condominio Residencial Concorde

Area Privativa: 40,00 m?

Padrdao construtivo: médio, Pc = 1,926 RgN

Idade aparente: 35 anos

Estado de conservagdo: necessitando reparos simples (e)
Adequacao ao obsoletismo: Foc = 0,553

Valor Ofertado para Venda: RS 250.000,00, a vista

Informante: Lucinéia — Imobilidria Elima (11) 5566-3916

Origem: local.

Data: outubro/2019

Q3 original (descontado do fator oferta): RS 5.625,00/m?

Q3 homogeneizado: RS 6.360,39/m?
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ELEMENTO N2 04

Localizagao: Rua Ipiranga, n2 550, Jardim Aeroporto, Sao Paulo — SP
indice Fiscal: 1.310,00

Situagdo: apartamento com varanda, 02 dormitérios e 01 vaga de garagem no
Condominio Residencial Jardins do Aeroporto

Area Privativa: 48,00 m?

Padrdo construtivo: médio, Pc = 1,926 RgN

Idade aparente: 15 anos

Estado de conservagdo: entre regular e necessitando reparos simples (d)
Adequacao ao obsoletismo: Foc = 0,820

Valor Ofertado para Venda: RS 397.000,00, a vista

Informante: LIVIMA Imdveis — (11) 99648-4953

Origem: local.

Data: outubro/2019

Q4 original (descontado do fator oferta): RS 7.443,75/m?

Q4 homogeneizado: RS 7.443,75/m?
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ELEMENTO N2 05

Localizagao: Rua Ipiranga, n2 550, Jardim Aeroporto, Sao Paulo — SP

indice Fiscal: 1.310,00

Situacao: apartamento com varanda, 02 dormitdrios e 01 vaga de garagem no

Condominio Residencial Jardins do Aeroporto

Area Privativa: 48,00 m?

Padrao construtivo: médio, Pc = 1,926 RsN

Idade aparente: 15 anos

Estado de conservagao: regular (c)

Adequacao ao obsoletismo: Foc = 0,858

Valor Ofertado para Venda: RS 423.000,00, a vista
Informante: Adriano — Imobilidria 2AP (11) 4702-3031
Origem: local.

Data: outubro/2019

Q5 original (descontado do fator oferta): RS 7.931,25/m?
Q5 homogeneizado: RS 7.826,59/m?
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ELEMENTO N2 06

Localizagao: Rua Ipiranga, n2 456, Jardim Aeroporto, Sao Paulo — SP
indice Fiscal: 1.360,00

Situagao: apartamento com varanda, 02 dormitérios e 01 vaga de garagem no
Condominio Residencial Vero Campo Belo

Area Privativa: 49,00 m?

Padrao construtivo: médio, Pc = 1,926 RsN

Idade aparente: 10 anos

Estado de conservagao: regular (c)

Adequacao ao obsoletismo: Foc = 0,904

Valor Ofertado para Venda: RS 390.000,00, a vista

Informante: Claudio — CFR Imdveis (11)4371-2765

Origem: local.

Data: outubro/2019

Q6 original (descontado do fator oferta): RS 7.163,27/m?

Q6 homogeneizado: RS 6.931,91/m?
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ELEMENTO N2 07

Localizagao: Rua Ipiranga, n2 456, Jardim Aeroporto, Sao Paulo — SP
indice Fiscal: 1.360,00

Situagdo: apartamento com varanda, 02 dormitérios e 01 vaga de garagem no
Condominio Residencial Vero Campo Belo

Area Privativa: 49,00 m?

Padrdo construtivo: médio, Pc = 1,926 RgN

Idade aparente: 10 anos

Estado de conservagdo: entre regular e necessitando reparos simples (d)
Adequacao ao obsoletismo: Foc = 0,864

Valor Ofertado para Venda: RS 459.000,00, a vista

Informante: Marcia — Imobiliaria Practical (11) 5532-8100

Origem: local.

Data: outubro/2019

Q7 original (descontado do fator oferta): RS 8.430,61/m?

Q7 homogeneizado: RS 8.309,56/m?
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ELEMENTO N2 08

Localizagdao: Rua Lacedemonia, n2 540, Jardim Brasil, Sdo Paulo — SP
indice Fiscal: 985,00

Situagdo: apartamento com varanda, 01 dormitorio e 01 vaga de garagem no
Condominio Residencial Smart Vila Mascote

Area Privativa: 53,00 m?

Padrao construtivo: médio, Pc = 1,926 RsN

Idade aparente: 05 anos

Estado de conservagao: regular (c)

Adequacao ao obsoletismo: Foc = 0,945

Valor Ofertado para Venda: RS 590.000,00, a vista

Informante: Uelber — City SP Negdcios Imobilidrios (11) 5011-3031
Origem: local.

Data: outubro/2019

Q8 original (descontado do fator oferta): RS 10.018,87/m?

Q8 homogeneizado: RS 9.674,59/m?
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ELEMENTO N2 09

Localizagao: Rua Lacedemoénia, n2 587, Jardim Brasil, Sdo Paulo — SP

indice Fiscal: 987,00

Situacao: apartamento com varanda, 02 dormitérios e 01 vaga de garagem no

Condominio Edificio Concorde | e |l

Area Privativa: 60,00 m?

Padrdo construtivo: médio, Pc = 1,926 RgN

Idade aparente: 35 anos

Estado de conservagdo: necessitando reparos simples (e)
Adequacao ao obsoletismo: Foc = 0,553

Valor Ofertado para Venda: RS 382.000,00, a vista
Informante: Wagner — Imobilidria Scheid (11)55644044
Origem: local.

Data: outubro/2019

Q9 original (descontado do fator oferta): RS 5.730,00/m?
Q9 homogeneizado: RS 6.465,39/m?
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MAPA DE LOCALIZAGAO DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS
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lim. inferior: -30% = R$ 5.377,88
lim. superior: +30% = R$ 9.987,49
Média Saneada= R$ 7.682,69
lim. inferior: -30% = R$ 5.377,88
lim. superior: +30% = R$ 9.987,49
Desvio Padrado: s = 1.174,10
n= 9
Intervalo de Confianga: e= 546,67
LimMin = R$ 7.136,02
Lim. Max = R$ 8.229,35
Coef. de Variacao = 15%
Coef. Student: t = 1,397
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4. Calculo do Valor Unitario Médio

Resumo dos valores pesquisados:

Elemento N2 01 = RS 9.184,34/m?
Elemento N2 02 = RS 6.947,62/m?
Elemento N2 03 = RS 6.360,39/m?
Elemento N2 04 = RS 7.443,75/m?
Elemento N2 05 = RS 7.826,59/m?
Elemento N2 06 = RS 6.931,91/m?
Elemento N2 07 = RS 8.309,42/m?
Elemento N2 08 = RS 9.674,59/m?
Elemento N2 09 = RS 6.465,39/m?

Média = RS 7.682,69/m?

5. Saneamento da Amostra

Limite Superior (valor médio + 30%) = RS 9.987,49/m?

Limite Inferior (valor médio - 30%) = RS 5.377,88/m?

Por ndao haver elementos que ultrapassam os limites acima, a média

apurada resulta na média saneada de RS 7.682,69/m?.
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6. Afericao da Média Saneada

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

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

dos unitarios acima apurados.

Desvio Padrdo: s =RS$ 1.174,10/m?

Coeficiente de Variagdo: cv = s / média saneada

cv=RS$ 1.174,10/m? / RS 7.682,69/m? = 15%

Coeficiente da Distribuigdo de Student: t

T[(n-1): p/2] = t(8), (10%) = 1,397

Intervalo de Confianga: (1.C.)
e=(txs)/(n%>)=(1,397 xRS 1.174,10/m?) / 9%°
e = RS$ 546,67/m?

Portanto, o intervalo de confianga em referéncia sera:

I.C. = Média saneada +/- e

I.C. = RS 7.682,69/m? +/- RS 546,67/m?

Nestas condi¢des, o valor unitario do apartamento da situa¢ao, para o

més de outubro/2019 e pagamento a vista, serd de RS 7.682,69/m?2.
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EXCELENTISSIMA SENHORA DOUTORA JUiZA DE DIREITO DA 12 VARA CiVEL DO FORO
REGIONAL XV BUTANTA - SAO PAULO - SP.

Ref.: PROCESSO N2 0004164-40.2017.8.26.0704

Cumprimento de Sentenca - Presta¢do de Servigos
Requerente: SEB Sistema Educacional Brasileiro Ltda.

Requerido: Marcelo Pires Bettamio

HEITOR FERREIRA TONISSI, Arquiteto e Urbanista, registrado no CAU/SP
— Conselho de Arquitetura e Urbanismo, n? A 20.700-4, Perito Judicial nomeado e
compromissado nos Autos da Acdo em epigrafe, apds a conclusdo e entrega do seu
Laudo Técnico vem mui respeitosamente requerer o levantamento dos seus

honorarios periciais ja depositados a fls. 188 / 189.

Para tanto, vem juntar a seguir o formulario MLE — Mandado de Levantamento

Eletronico preenchido para o recebimento do respectivo valor.

FORMULARIO MLE — MANDADO DE LEVANTAMENTO ELETRONICO

Numero do processo (padrédo CNJ): 0004164-40.2017.8.26.0704
Nome do beneficiario do levantamento: HEITOR FERREIRA TONISSI
Perito: HEITOR FERREIRA TONISSI

CAU: A 20700-4

N2 da pagina do processo onde consta procurag¢ao:

Tipo de levantamento: () Parcial — 50% final (x) Total

N2 da pagina do processo onde consta comprovante do depésito:
FI. 188 / 189

Valor nominal do depésito (posterior a 01/03/2017): R$5.570,00
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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

CPF: 263.725.108-55

Tipo de levantamento: () | - Comparecer ao banco;

(x) Il - Crédito em conta do Banco do Brasil;

() I — Crédito em conta para outros bancos;

() IV—Recolher GRU;

() V—Novo Depésito Judicial

Agéncia e niumero da conta do beneficiario do levantamento:

Banco do Brasil Ag.: 6815-2 cc: 759601-4

Nada mais a expor, este perito agradece a honrosa nomeacgdo e permanece a

disposicdo desse E. Juizo para prestar eventuais esclarecimentos.

Nestes Termos.
P. Deferimento.

S&o Paulo, 16 de outubro de 2019.

- T —
~ A g
ARQ. HEITOR FERREIRA, TONISSI
CAU/SP n2 A 20.700-4
Membro titular do Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de Engenharia de S50 Paulo — IBAPE/SP n2
1345, desde 2005.
162 turma — Pds-graduagdo em Pericias e Avaliagdes pela FAAP — IBAPE/SP
Perito Judicial com atuagdo em Varas das Comarcas do interior e Capital, desde 1997

RUA ELIAS FAUSTO 34 CEP 04517030 MOEMA TEL 11 5049 3888 / 5049 3554 heitor@plareng.com.br
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Célculo de Atualizacdo Monetaria dos Débitos Judiciais do TISP
Valor (somente nameros): R$ 270.000,00

Data inicial: 10/2019

Data de atualizacdo: 05/2021

Valor atualizado: R$ 296.662,10

O valor R$ 270.000,00 de 10/2019 atualizado até 5/2021 é R$ 296.662,08.

* Sistema meramente informativo ndo valendo, portanto, como fonte oficial de elaboracao de calculos judiciais

Observacgao |
Os fatores de atualizacdo monetaria estéo disponiveis desde Out/1964 até o més e ano atual.
Observacgao Il

Os fatores de atualizagdo monetaria foram compostos pela aplicacdo dos seguintes indices:

Out/64 a Fev/86 ORTN

Mar/86 e Mar/87 a Jan/89 OTN

Abr/86 a Fev/87 OTN "pro-rata”

Fev/89 42,72% (conforme STJ, indice de Jan/89)

Mar/89 10,14% (conforme STJ, indice de Fev/89)

Abr/89 a Mar/91 IPC do IBGE (Mar/89 a Fev/91)

Abr/91 a Jul/94 INPC do IBGE (Mar/91 a Jun/94)

Ago/94 a Jul/95 IPC-r do IBGE (Jul/94 a Jun/95)

Ago/95 em diante INPC do IBGE (Jul/95 em diante) sendo que, com
relacdo a aplicacdo da deflacdo, a matéria ficara
"sub judice"

Observacao lll

Nova tabela de Calculo de Atualizacdo Monetaria dos Débitos Judiciais, em cumprimento ao que
ficou decidido no Processo G-36.676/02, considerando o indice de 10.14%, relativo ao més de
Fevereiro de 1989, ao invés de 23.60%.

Informacdes complementares sobre a aplicacéo da tabela poderéo ser obtidas no DEPRE 3 -
Divisdo Técnica de Assessoria e Contador de Segunda Instancia, na Rua dos Sorocabanos, n®
680, telefone 6914-9333.



Observacdes da AASP

| - Em 15/01/1989 a moeda foi alterada de Cruzado (Cz$) para Cruzado Novo (NCz$), com
exclusao de 3 (trés) zeros, ficando a OTN fixada em NCz$ 6,17 (Seis Cruzados Novos e
Dezessete Centavos)

Il - O STJ decidiu que o indice de correcao para o més de Janeiro de 1989 deve ser de 42.72%,
conforme Recursos Especiais n° 45.382-8-SP (Boletim AASP n° 1895) e n°® 43.055-0-SP
(disponivel em nossa biblioteca para consulta)

Il - Em Abril de 1990 a tabela utiliza o percentual de 84.32% sobre o valor de Margo, gerando o
indice de 509,725310 (276,543680 X 84.32%), o que esta de acordo com decisédo do STJ -
Recurso Especial n°® 40.533-0-SP (Boletim AASP n° 1896)

IV - De acordo com o parecer do DEPRE, publicado no DOE Just. de 09/02/1996, p. 43, 0s
indices a partir de Fevereiro de 1991 foram alterados em face da nova orientacéo da
Jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica que determina a substituicdo da TR de Fevereiro
de 1991 (7%), anteriormente aplicada, pelo IPC de Fevereiro de 1991 (21.87%)



