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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 22 VARA CIVEL VARA CIiVEL DO FORO
CENTRAL DA CAPITAL - SP

PROCESSO : N2 1026328-77.2019.8.26.0100

CARTORIO : 2¢ OFICIO

ACAO : EXECUCAO DE TiTULO EXTRAJUDICIAL - DIREITOS /
DEVERES DO CONDOMINO

REQUERENTE : CONDOMINIO EDIFICIO LE PAYSAGE

REQUERIDOS : SM PARTICIPAGCOES LTDA

JUAREZ PANTALEAO, engenheiro, CREA n? 0601592133,
perito judicial, nomeado e compromissado nos Autos da presente Acéao, tendo
encerrado seu trabalho vem, respeitosamente, apresenta-lo a V. Exa.

L A U D O

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 27/04/2021 as 19:25 , sob o nimero WJMJ21406602132

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1026328-77.2019.8.26.0100 e cdédigo ACF7998.
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CAPITULO | — RESUMO DO VALOR DE MERCADO PARA VENDA DO
APARTAMENTO

Localizacao: Rua Pirapora, n? 255, Rua Luiz Gottschalk e Rua Hermano
Ribeiro da Silva, Condominio Edificio Le Paysage, Edificio Le
Paysage, apartamento n? 24, 242 andar, 7 ( sete ) vagas de
garagem e 1 ( um ) depésito, Bairro Vila Mariana, 9°
Subdistrito Morumbi, Zona Sul do Municipio de Sao Paulo,
SP.

Data base: Abril de 2021

Valor do apartamento: R$ 9.700.000,00

( nove milhoes e setecentos mil reais)

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 27/04/2021 as 19:25 , sob o nimero WJMJ21406602132

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1026328-77.2019.8.26.0100 e cdédigo ACF7998.
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CAPITULO Il - CONSIDERACOES PRELIMINARES

O presente laudo visa, conforme despacho do MM. Juizo, as fls. 235, a apuracao do
justo, real e atual valor de mercado para a venda de 1 ( um ) apartamento localizado
na Rua Pirapora, n® 255, Rua Luiz Gottschalk e Rua Hermano Ribeiro da Silva,
Condominio Edificio Le Paysage, Edificio Le Paysage, apartamento n°® 24, 24° andar,
7 ( sete ) vagas de garagem e 1 ( um ) depésito, Bairro Vila Mariana, 9° Subdistrito
Morumbi, Zona Sul do Municipio de Sao Paulo, SP, devido a uma Acdo de
EXECUGAO DE TiTULO EXTRAJUDICIAL.

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

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 27/04/2021 as 19:25 , sob o nimero WJMJ21406602132

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1026328-77.2019.8.26.0100 e cdédigo ACF7998.
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CAPITULO Il - VISTORIA
1. Localizacao

O apartamento avaliando localiza-se na Rua Pirapora, n® 255, Rua Luiz
Gottschalk e Rua Hermano Ribeiro da Silva, Condominio Edificio Le Paysage,
Edificio Le Paysage, apartamento n°® 24, 24° andar, 7 ( sete ) vagas de
garagem e 1 ( um ) depésito, Bairro Vila Mariana, 9° Subdistrito Morumbi, 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 36, Quadra 70 e indice Fiscal 1.317,00.

3. Planta de localizacao
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Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 27/04/2021 as 19:25 , sob o nimero WJMJ21406602132

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1026328-77.2019.8.26.0100 e cdédigo ACF7998.
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Vista panoramica do Condominio Edificio Le Paysage.

llustracao fotografica externa

Foto aérea

4,
5.



fls. 289

Juarez PANTALEAO

ENHE

Acessibilidade

O acesso ao Condominio Edificio Le Paysage é facil e direto pela Rua
Pirapora.

Melhoramentos publicos

O Condominio Edificio Le Paysage é dotado dos principais melhoramentos

publicos convencionais.

Topografia

A topografia apresenta-se plana em toda sua extensdo e ao nivel da Rua
Pirapora.

Caracteristicas do solo

O solo é aparentemente seco, firme e préprio para a construcao civil.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 27/04/2021 as 19:25 , sob o nimero WJMJ21406602132

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1026328-77.2019.8.26.0100 e cdédigo ACF7998.
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10. Caracteristicas do Condominio Edificio Le Paysage

Classe Residencial
Grupo Apartamento
Padrao Luxo

Estrutura Concreto armado

Revestimento externo

Argamassa fina

N2 de elevadores

3 (trés ) elevadores

N de pavimentos

24 ( vinte e quatro ) pavimentos

Apartamentos por andar

1 (um ) apartamentos por andar

Sistema de seguranca

Interfonia, porteiro eletrénico, seguranga 24 horas

Sistema de lazer

Academia, area de lazer, quadra poliesportiva, salao
de jogos juvenil, brinquedoteca, saldo de festas,
playground, spa, sauna seca e piscina.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 27/04/2021 as 19:25 , sob o nimero WJMJ21406602132

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1026328-77.2019.8.26.0100 e cdédigo ACF7998.



'866/40V 061p02 @ 0010°92'8°6L02 2/-82£920 1 0SSa20.d 0 swioul ‘Op ojuswndoqeloualajuodiuge/Bdyeybipeised/iq-snl-dsfy fesay/:sdjy a)s o assaoe ‘[eulblo o Juajuod eled
Z€1.20990¥ LZINMA OJ9WINU 0 GOS * GZ:6 SE LZ0Z/¥0/LZ We Opejodojold ‘ojned OeS op Opejs3 op BolsSNr op [eUnguL @ OV VLNV Z34vNr Jod sjuswieybip opeulsse ‘[euiblo op eidod 9 ojuawnoop 8)s3

fls. 291

c

GENHEIRO

Juarez PANTALEAO
EN

e |
g -
© ¢
s —
> E
®©
o .
e <
- o c
o 5 2
o o 2
0o < e
S ()
i s |
© s
o @
£ \@©
] :
S
£
)
o
© :
(8] 0
<L

llustracao fotografica do Condom
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12. Caracteristicas construtivas do apartamento

Piso Contrapiso
Forro / Portas Laje / Sem portas
Revestimento interno Sem revestimentos
Caixilhos Aluminio
Janelas Tipo de correr e porta-balcao
4 (quatro) salas, lavabo cozinha,
_ despensa, 4 (quatro) suites
Inferior o _
Compartimentos dormitério e  banheiro  de
empregada e area de servico
Superior Salao, piscina e escritério
N? de vagas de garagem 7 ( sete ) vagas de garagem
Idade real 9 ( nove ) anos
Estado do apartamento Regular
) Privativa Comum Total
Areas construidas
541,80m? 340,12m? 882,00m?

Obs.:

a) As areas construidas do apartamento foi resultado da analise da Matricula
n®112.592 do 1° CRI/ Sao Paulo (fls. 104 );

b) A idade real do Condominio Edificio Le Paysage foi resultado de analise da
Certiddo de Dados Cadastrais da Prefeitura Municipal de Sdo Paulo
( Anexo I ).

¢) Quando da vistoria faltavam os seguintes servicos de acabamento no
apartamento: Revestimentos de paredes, pisos e rodapés (16,0%),
aparelhos sanitarios (3,5%), aparelhos de iluminacéo (1,0%), esquadrias de
madeira (3,60%), ferragens (1,2%) e servicos de pintura (3,1%), total:
28,4%.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 27/04/2021 as 19:25 , sob o nimero WJMJ21406602132

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1026328-77.2019.8.26.0100 e cdédigo ACF7998.
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Salas.
Salas.

llustracao fotografica do apartamento

13.
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Banheiro da suite e corredor interno.
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CAPITULO IV — AVALIAGCAO
1.  Critério adotado

Foi utilizado o Método Comparativo Direto de Valores de Mercado de
apartamentos para venda, ja consagrado em trabalhos desta natureza,
conforme recomendacdo da Norma para Avaliacdo de Imoveis Urbanos —
IBAPE/SP — 2011.

Sua aplicacdo 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 Homogeneizacdo ( Anexo Ill ), dos quais foi
extraida a sua Média Aritmética Saneada ( Anexo IV ).

A homogeneizacdo dos elementos comparativos de apartamentos e do
apartamento avaliando, em relacao a situagao paradigma, foi obtida a partir de
determinados ajustes ( Anexo | ).

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 ( Vy)

A média aritmética saneada, para a regido onde se encontra o apartamento
avaliando, referente ao més de abril de 2021, foi de:

V. = R$ 23.409,68 / m?

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 27/04/2021 as 19:25 , sob o nimero WJMJ21406602132

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1026328-77.2019.8.26.0100 e cdédigo ACF7998.
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Valor de mercado do apartamento para venda ( Va)

Va - (Vu X Acp X Fs ), sendo:

Va = Valor de mercado do apartamento para venda
Vu = Valor unitario do apartamento ( R$ 23.409,68 / m?)
Ac = Area construida Gtil ponderada do apartamento ( 576,88m?)

Fs = Fator servicos ( servicos que faltam para concluir a obra) (1 — 0,284 )

Obs.: O fator servigos foi resultado da anélise da tabela “servigos”, publicada
no livro Construcbes e Terrenos, de autoria do Engenheiro Jodo Ruy
Canteiro, publicado pela Editora PINI.

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

Ac = Area construida Util ponderada do apartamento

Aca = Area construida til do apartamento ( 541,88m?2)

N = Numero de vagas de garagem (7))

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

Obs.: O fator de correcdo foi resultado da consulta do Estudo “Valores de
Venda — 20027, Capitulo 6 — Recomendacoes, item 6.9.

Acp = [541,88 + (7 x 10,00 x 0,50)]
Acp = 576,88m2
Va = [ (23.409,68 x 576,88 x (1—0,284)]

Va R$ 9.669.277,74, ou, em nUmeros redondos,

Va = R$ 9.700.000,00

( nove milhoes e setecentos mil reais)

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 27/04/2021 as 19:25 , sob o nimero WJMJ21406602132

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1026328-77.2019.8.26.0100 e cdédigo ACF7998.
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, sendo a Ultima datada e assinada.
JUAREZ PANTALEAO
PERITO JUDICIAL

s

paginas

Sao Paulo, 26 de abril de 2021.

7

CAPITULO V - ENCERRAMENTO
Acompanham 4 ( quatro ) anexos que ficam fazendo parte integrante do presente

Segue o presente laudo em 20 ( vinte )

trabalho.
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ANEXO Il - CRITERIO DE HOMOGENEIZACAO

Fator oferta ( 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
Avaliacao de Iméveis Urbanos — IBAPE/SP - 2011.

Fator localizacao ( Fy )

Para a transposicdo de valores de um local para outro, foi utilizada a relacao
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 ( F.)
Os apartamentos comparativos foram homogeneizados em funcdo da area,
conforme o Estudo do Engenheiro Sérgio Abunaman, em seu Livro

Homogeneizagéo de areas para avaliagao de imoveis urbanos.

Ah = [(Ae/Aa )1/4ou1/8]

Sendo:

An = Area homogeneizada

Ae = Area (til do apartamento comparativo
Aa = Area (til do apartamento avaliando

A utilizacdo do expoente deve ser utilizada da seguinte forma:

Ae— Ay = 30% — 1/4 e Ae—Ay > 30% — 1/8

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 27/04/2021 as 19:25 , sob o nimero WJMJ21406602132

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1026328-77.2019.8.26.0100 e cdédigo ACF7998.
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4. Fator idade real do prédio ( Fi; )
Os apartamentos comparativos foram homogeneizados em funcédo da idade real
dos prédios, com o emprego dos coeficientes de obsolescéncia previstos no
estudo Edificacoes — Valores de Venda — 1987 — Versao 2019.

5. Fator padrao construtivo do prédio ( Fpc )
Os apartamentos comparativos foram homogeneizados em funcdo do padrao
construtivo dos prédios, com o emprego dos coeficientes previstos no estudo
Edificacoes — Valores de Venda — 1987 — Versao 2019.

6. Fator atualizacao

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

imoveis ndo acompanharem a pequena evolugao inflacionaria.

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

Vu = [(Va/Au)XFiX(Fye+Fa+Fir + Fpc=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
F: = Fator oferta

Fy = Fator localizagao
Fa = Fator area
Fir = Fator idade real do apartamento comparativo

Foc = Fator padréo construtivo do apartamento comparativo
n = Numero de fatores

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 27/04/2021 as 19:25 , sob o nimero WJMJ21406602132

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1026328-77.2019.8.26.0100 e cdédigo ACF7998.
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Assim, o0s elementos comparativos obtidos na pesquisa imobiliaria foram

homogeneizados para a seguinte situagcao paradigma:

Situacao paradigma

Classe Residencial
Grupo Apartamento
Padrao Luxo ( 3,610)

Fatores utilizados (n) |4 ( quatro)

Idade real 9 ( nove ) anos

Apartamento 541,880m?

Vaga de garagem | 10,00m?

Area util ponderada

_ N de vagas 7
avalianda
Calculo [ 541,88 + (7 x 10,00 x 0,50) ]
Resultado 576,88 m?
Vida referencial 50 ( cinquenta ) anos

Estado da edificacdo |Regular (c)

Foc 0,980
indice fiscal 1.317,00
Data-base Abril de 2021

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 27/04/2021 as 19:25 , sob o nimero WJMJ21406602132

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1026328-77.2019.8.26.0100 e cdédigo ACF7998.
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ELEMENTO COMPARATIVO N2 01

Almeida e Milare — Sra. Marli

01. Fonte de Informacao
Tel.: (11) 99419-0221
02. Data Abril de 2021 ( oferta )
03. Localizacao Rua Morgado de Mateus, 481 - Cobertura
04. Planta genérica de valores Setor 37, Quadra 30 e indice Fiscal 958,00
05. Area util ponderada / vagas 485,00 m?/ 6 ( seis ) vagas de garagem
06. Padrao construtivo do prédio Luxo ( 3,610)
07. Idade do prédio 1 (um) ano
08. Estado do prédio Nova ( a)
09. Fator de obsoletismo 1,000
10. Valor de oferta de venda R$ 9.129.000,00

llustracao fotografica

Valor unitario homogeneizado:

Vu1

= [(9.129.000,00 / 485,00 ) x 0,90 x ( 1,375 + 0,958 + 1,000 + 0,980 -4 + 1) ]

Vui = R$ 22.238,34 / m?

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 27/04/2021 as 19:25 , sob o nimero WJMJ21406602132

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1026328-77.2019.8.26.0100 e cdédigo ACF7998.
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ELEMENTO COMPARATIVO N2 02

01.

Fonte de Informacao

Helena — Sra. Tania

Tel.: (11) 99193-2227

02. Data Abril de 2021 ( oferta )
03. Localizacao Rua do Livramento, 251 — 9° andar
04. Planta genérica de valores Setor 36, Quadra 63 e indice Fiscal 1.305,00

05.

Area util ponderada / vagas

360,00 m?/ 4 ( quatro ) vagas de garagem

06.

Padrao construtivo do prédio

Fino (3,480)

07. Idade do prédio 5 (cinco) anos
08. Estado do prédio Regular (c)
09. Fator de obsoletismo 0,980

10.

Valor de oferta de venda

R$ 8.800.000,00

llustracao fotografica

Valor unitario homogeneizado:

Vu2

= [ (8.800.000,00 /360,00 ) x 0,90 x ( 1,009 + 0,943 + 1,037 + 1,000—-4 + 1) ]

Vw2 = R$ 21.770,14 / m?

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 27/04/2021 as 19:25 , sob o numero WJMJ21406602132

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1026328-77.2019.8.26.0100 e codigo ACF7998.
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ELEMENTO COMPARATIVO N2 03

SP House — Sr. Charles

01. Fonte de Informacao
Tel.: (11) 96373-9475

02. Data Abril de 2021 ( oferta )
03. Localizacao Rua Curitiba, 380 - Cobertura
04. Planta genérica de valores Setor 36, Quadra 69 e indice Fiscal 1.368,00

05. Area util ponderada / vagas 357,00 m? /5 ( cinco ) vagas de garagem

06. Padrao construtivo do prédio |Luxo (3,610)

07. Idade do prédio 1 (um) ano

08. Estado do prédio Nova (a)

09. Fator de obsoletismo 1,000

10. Valor de oferta de venda R$ 11.820.290,00

llustracao fotografica

Valor unitario homogeneizado:

Vus = [(11.820.290,00/357,00) x 0,90 x ( 0,963 + 0,942 + 1,000 + 0,980 -4 + 1) ]

Vus = R$ 26.363,79 / m?

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 27/04/2021 as 19:25 , sob o numero WJMJ21406602132

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1026328-77.2019.8.26.0100 e codigo ACF7998.
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ELEMENTO COMPARATIVO N¢ 04

Seventy Two — Sra. Carol

01. Fonte de Informacao
Tel.: (11) 99831-9916
02. Data Abril de 2021 ( oferta )
03. Localizacao Rua Pirapora, 250 - Cobertura
04. Planta genérica de valores Setor 36, Quadra 66 e indice Fiscal 1.322,00
05. Area util ponderada / vagas 350,00 m?/ 5 ( cinco ) vagas de garagem
06. Padrao construtivo do prédio |Fino (3,480)
07. Idade do prédio Novo
08. Estado do prédio Nova (a)
09. Fator de obsoletismo 1,000
10. Valor de oferta de venda R$ 8.500.000,00

llustracao fotografica

Valor unitario homogeneizado:

Vu5

Vu5

= [(8.500.000,00 /350,00 ) x 0,90 x ( 0,966 + 0,939 + 1,037 + 0,980 -4 + 1) ]

= R$ 20.820,55 / m?

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 27/04/2021 as 19:25 , sob o numero WJMJ21406602132

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1026328-77.2019.8.26.0100 e codigo ACF7998.
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ELEMENTO COMPARATIVO N2 05

Carlos Franco Imdveis — Sr. Rafael

01. Fonte de Informacao
Tel.: (11) 94908--0306
02. Data Abril de 2021 ( oferta )
03. Localizacao Rua Pirapora, 255 — 8° andar
04. Planta genérica de valores Setor 36, Quadra 70 e indice Fiscal 1.317,00
05. Area util ponderada / vagas 347,00 m? /5 ( cinco ) vagas de garagem
06. Padrao construtivo do prédio |Luxo (3,610)
07. Idade do prédio 9 ( nove ) anos
08. Estado do prédio Regular (¢)
09. Fator de obsoletismo 0,980
10. Valor de oferta de venda R$ 9.250.000,00

llustracao fotografica

Valor unitario homogeneizado:

VuG

= [(9.250.000,00 / 347,00 ) x 0,90 x ( 1,000 + 0,938 + 1,000 + 1,000—-4 + 1) ]

Vs = R$ 22.503,89 / m?

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 27/04/2021 as 19:25 , sob o nimero WJMJ21406602132

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1026328-77.2019.8.26.0100 e cdédigo ACF7998.
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ELEMENTO COMPARATIVO N2 06

Jardim Co Iméveis — Sra. Gabriela

01. Fonte de Informacao
Tel.: (11) 99966-3353
02. Data Abril de 2021 ( oferta )
03. Localizacao Rua Pirapora, 255 — 7° andar
04. Planta genérica de valores Setor 36, Quadra 70 e indice Fiscal 1.317,00
05. Area util ponderada / vagas 347,00 m? /5 ( cinco ) vagas de garagem
06. Padrao construtivo do prédio |Luxo (3,610)
07. Idade do prédio 9 ( nove ) anos
08. Estado do prédio Regular (¢)
09. Fator de obsoletismo 0,980
10. Valor de oferta de venda R$ 11.000.000,00

llustracao fotografica

Valor unitario homogeneizado:

Vu7

Vu7

= [(11.000.000,00/347,00) x 0,90 x ( 1,000 + 0,938 + 1,000 + 1,000-4 +1)]

= R$ 26.761,38 / m?

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 27/04/2021 as 19:25 , sob o nimero WJMJ21406602132

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1026328-77.2019.8.26.0100 e cdédigo ACF7998.
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ANEXO IV - QUADRO RESUMO DE HOMOGENEIZAGAO

N2 Vi F; Fir Ac An Fir Fp n Vu
01 [ 9.129.000,00 |0,90 | 1,375 |485,00 0,958 | 1,000 | 0,980 22.238,34
02 | 8.800.000,00 |0,90 | 1,009 |360,00 0,943 | 1,037 | 1,000 21.770,14
03 | 11.820.290,00 | 0,90 | 0,963 | 357,00 0,942 | 1,000 | 0,980 26.363,79
04 | 8.500.000,00 |0,90 |0,996 |350,00 0,939 | 1,037 | 0,980 20.820,55
05 | 9.250.000,00 | 0,90 | 1,000 |347,00 0,938 | 1,000 | 1,000 22.503,89
06 | 11.000.000,00 | 0,90 | 1,000 |347,00 0,938 | 1,000 | 1,000 26.761,38
30.000,00
25.000,00 \/ ~
20.000,00 \/
15.000,00
10.000,00
5.000,00
0,00 . . ; ; ; .
0 1 2 3 4 5 7

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 27/04/2021 as 19:25 , sob o nimero WJMJ21406602132

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1026328-77.2019.8.26.0100 e cdédigo ACF7998.
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EXMO. SR. DR. JUiZ DE DIREITO DA 22 VARA CIVEL DO FORO CENTRAL CIVEL
- COMARCA - SP

PROCESSO : N° 1026328-77.2019.8.26.0100

CARTORIO : 2° OFiCIO

AGAO : EXECUGAO DE TiTULO EXTRAJUDICIAL - DIREITOS /
DEVERES DO CONDOMINO

REQUERENTE : CONDOMINIO EDIFiCIO LE PAYSAGE

REQUERIDOS : SM PARTICIPAGCOES LTDA

JUAREZ PANTALEAO, engenheiro civil, CREA N° 0601592133,
CPF N° 050.179.628-24, perito judicial, nomeado e compromissado nos Autos da
presente Agcdo, vem, respeitosamente, perante Vossa Exceléncia, para juntar aos
autos o formulario de Mandado de Levantamento Eletrénico, conforme requerido, nos
termos do Com. N° 474 / 2017.

Nestes Termos

P. Deferimento

Sao Paulo, 26 de abril de 2021.

JUAREZ PANTALEAO
PERITO JUDICIAL

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 27/04/2021 as 19:26 , sob o numero WJMJ21406602280

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1026328-77.2019.8.26.0100 e codigo ACF841F.



Célculo de Atualizacdo Monetaria dos Débitos Judiciais do TISP
Valor (somente numeros): R$ 9.700.000,00

Data inicial: 04/2021

Data de atualizacao: 08/2021

Valor atualizado: R$ 9.990.187,00

O valor R$ 9.700.000,00 de 4/2021 atualizado até 8/2021 é R$ 9.990.186,65.

* 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%)



