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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

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

Ref.: PROCESSO N2 0002827-45.2019.8.26.0704
CONTROLE: 2014/002516
ACAO: CUMPRIMENTO DE SENTENGA - DESPESAS CONDOMINIAIS
REQUERENTE: CONDOMINIO EDIFICIO GREEN PARK
REQUERIDO: VAGNER BERGAMO

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 Agao: CUMPRIMENTO DE SENTENCA - DESPESAS
CONDOMIINIAIS, requerida por CONDOMINIO EDIFICIO GREEN PARK, em face de
VAGNER BERGAMO, apds a analise dos documentos, realizagao de vistoria no
imovel penhorado, pesquisa de valores de imdveis e levantamento de indices
especificos da construcao civil, vem, respeitosamente, apresentar a Vossa

Exceléncia as suas conclusdes consubstanciadas no presente

LAUDO TECNICO DE AVALIACAO
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1. RESUMO DO VALOR

O signatdrio conclui o valor de mercado de venda do imdvel:
apartamento n? 12, no 1° andar ou 3° pavimento do Edificio Green Park, com
03 vagas e 01 depdosito, situado a Rua Doutor Oscar Monteiro de Barros, n?
360, Vila Suzana, no 132 Subdistrito do Butantd, Sdo Paulo-SP, considerando
suas condi¢cdes como livres e desembaragadas de quaisquer 6nus, encargos e

gravames de qualquer natureza, pelo valor aferido de:

RS 615.000,00, para o més de AGOSTO de 2020.

2. OBIJETIVO

Em estrita observancia ao respeitdvel despacho de fls. 61, o presente
Laudo visa a apresentar os subsidios técnicos indispensdveis a correta e
criteriosa determinacdo do valor do imdével penhorado (Termo de Penhora de

fls. 66), objeto da presente acdo, a saber:

Apartamento N2 12, no 1°
andar ou 32 pavimento do Edificio
Green Park, com 03 vagas e 01
deposito, situado a Rua Dr. Oscar
Monteiro de Barros, n® 360, Vila
Suzana, no 132 Subdistrito Do

Butantd, Séio Paulo/SP
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3. CARACTERISTICAS GERAIS

3.1.Informagodes Basicas

Localizagao do imdvel: Rua Doutor Oscar Monteiro de Barros, n2 360

n2 146.211 do 182 Oficial de Registro de Imdveis

Numero da matricula: .
de Sao Paulo - SP

Numero do contribuinte: 171.183.0098-4

. Lo Rua Dankmar Adler, Rua Prof. Hilario Veiga de
Vias publicas que
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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 imdvel esta assim enquadrado:

Setor: 171.

Quadra: 183.

Indice Fiscal: RS 1.934,00, para o exercicio fiscal de 2020.

3.3.Zoneamento

O terreno do imdvel esta localizado, em Zona de Centralidade — ZC, 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:

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

lluminagao publica:
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3.5.Circunvizinhanga

O imovel localiza-se na regiao sudoeste da capital, distando cerca de 16
km do marco zero (Praca da Sé) da cidade de Sao Paulo. O local apresenta
caracteristicas de uso misto com densidade demografica alta, sendo composto,
majoritariamente, por edificios residenciais, geralmente de padrdo superior,
além de residéncias térreas e assobradadas e construcdes para uso comercial e
de prestacao de servigos. Destacam-se, nas proximidades, a Avenida Giovanni
Gronchi, a Av. Prof. Francisco Morato, Av. Dr. Guilherme Dumont Villares, Av.
Hebe Camargo, os cemitérios do Morumby, da Paz e Gethsémani Morumbi, o

Shopping Jardim Sul e o Parque Burle Marx.

4. CARACTERISTICAS ESPECIFICAS

4.1.Terreno
CARACTERISTICAS GERAIS DO TERRENO
FORMA REGULAR
IRREGULAR X
FRENTES UMA FRENTE X
DUAS FRENTES
ESQUINA
TIPO DE SOLO APARENTEMENTE SECO X
BREJOSO
NAO IDENTIFICADO
DECLIVIDADE NIVEL
ACLIVE/ DECLIVE SUAVE
ACENTUADO X
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O terreno no qual foi implantado o Condominio Edificio Green Park
apresenta frente de 25,50m para a Rua Doutor Oscar Monteiro de Barros, com
area total de 1.160,00m?. Encontra-se guarnecido por muro de alvenaria em

todas as divisas, além de gradil metalico na divisa com o passeio publico.

4.2.Benfeitorias

O Edificio Green Park apresenta 23 anos e é constituido por bloco unico,
com 09 andares de apartamentos, mais térreo, com 02 apartamentos por andar,

totalizando 18 unidades habitacionais.

O Edificio Green Park apresenta 23 anos e é constituido por bloco unico,

com 09 andares de apartamentos, mais térreo, com 02 apartamentos por andar,

totalizando 18 unidades habitacionais.
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CARACTERISTICAS GERAIS DA CONSTRUCAO

N2 BLOCOS 01 BLOCO
N2 PAVIMENTOS 09 ANDARES + TERREO
GARAGEM 02 NIVEIS DE SUBSOLO
CONCRETO X
TIPO DE CONSTRUGAO ALVENARIA X
MADEIRA
OUTROS
TELHAS DE FIBROCIMENTO
TIPO DE COBERTURA LAJE IMPERMEABILIZADA X
OUTROS
IDADE 23 ANOS

CLASSE/ TIPO/ PADRAO |RESIDENCIAL/ APARTAMENTO/ SUPERIOR

Os acessos para pedestres e veiculos sdao independentes e ocorrem
através de portdes metalicos posicionados junto a calcada da Rua Dr. Oscar
Monteiro de Barros. O controle de acesso se da na guarita/portaria, posicionada

junto a0S acessos.

A edificacdo estd implantada de forma a manter recuos de todas as
divisas do terreno. No ambiente externo do térreo estao areas pavimentadas de
circulacdo de pedestres, com piso revestido por pedra Miracema e areas
ajardinadas. As paredes externas do edificio possuem revestimento de pintura

sobre massa e pastilhas ceramicas.

O condominio possui vagas de estacionamento e depdsitos distribuidos
por 02 niveis de garagem no subsolo, sendo de 03 ou 04 vagas e 01 depdsito por
apartamento. O imdvel avaliando — apto. n° 12 do 12 andar ou 32° pavimento
do Edificio Green Park — possui 03 vagas de garagem e 01 depdsito

indeterminados.
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Como itens de lazer, o condominio oferece: churrasqueira, piscina,
academia, playground, saldo de festas e saldo de jogos. Como itens de
seguranga, o condominio conta com cameras de monitoramento, cercas
elétricas e interfone de comunicagdo com os apartamentos, além do acesso

controlado na portaria.

As unidades habitacionais sdo atendidas por 02 elevadores.

O hall social, no pavimento térreo do Edificio Green Park, apresenta piso
revestido com granito, paredes e teto com pintura sobre massa, rodateto de
gesso e esquadrias de aluminio com vidro.

De acordo com a vistoria pericial realizada ao apto. n? 12 do Edificio
Green Park, imével objeto da avaliacdo, foi possivel constatar os seguintes

ambientes e respectivos acabamentos:

SALA (02 ambientes)

piso revestido com marmore;

paredes pintadas a latex, sobre massa corrida;

teto com forro de gesso;

janela de aluminio e vidro e porta de acesso de madeira.

Obs.: acesso a varanda.

LAVABO
- piso revestido com marmore;
- paredes pintadas a latex, sobre massa corrida;

- teto com forro de gesso;
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- porta de madeira.

03 DORMITORIOS (SUITES)

piso revestido com madeira;

paredes pintadas a latex, sobre massa corrida;

teto com forro de gesso;

janela de aluminio com vidro e porta de madeira.

03 BANHEIROS (SUITES)

piso revestido com ceramica;

paredes revestidas por azulejos ceramicos;

teto com forro de gesso;

porta de madeira e janela de aluminio com vidro.

COZINHA

piso revestido com ceramica;

paredes revestidas por azulejos ceramicos;

teto revestido por massa e pintura com moldura de gesso;

janela de aluminio com vidro.

AREA DE SERVICO

- piso revestido com ceramica;

- paredes revestidas por azulejos ceramicos;

- teto revestido por massa e pintura com moldura de gesso;

- porta de madeira e janela de aluminio e vidro.

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

fls. 139

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por HEITOR FERREIRA TONISSI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/09/2020 as 14:07 , sob o nimero WRBT20700866329

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002827-45.2019.8.26.0704 e codigo u6k1kB6P.



fls. 140

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

BANHEIRO DE SERVICO

- piso revestido com ceramica;

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

- porta de madeira.

DORMITORIO DE SERVICO

- piso revestido com ceramica;

- paredes pintadas a latex, sobre massa corrida;
- 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 146.211, do 182 Oficial de Registro de Imdveis
de Sdo Paulo, o apartamento 12, do 12 andar do EDIFICIO GREEN PARK,

apresenta as seguintes dareas:

Area privativa =122,85m’;
Area comum (c/ 3 vagas e 1 depésito) = 188,71m?;
Area Total = 311,56m?;

Fragao ideal de terreno =5,2145%.

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 construcdes recebem a seguinte
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classificacao:

- Classe: residencial

- Grupo: apartamento

- Padrao construtivo: superior, com elevador, coef. médio, Pc = 2,406RsN

- Idade aparente: 15 anos

-Estado de conservacgao: entre regular e necessita de reparos simples (d),
depreciacdao 8,09% — de acordo com o quadro de classificacdo de Heideck,
relativo ao estado de conservagao das edificagdes

- Adequacao ao obsoletismo: Foc = 0,820.

5.  AVALIACAO DO IMOVEL

O valor do Imdvel em questdo foi alcancado com a aplicacdo do Método
Comparativo Direto a partir de dados e informacgdes sobre ofertas para a venda
de unidades no EDIFICIO GREEN PARK e seu entorno, obtidas junto a

proprietarios e imobilidrias que atuam na regiao.

A adocdo do Método Comparativo Direto para a avaliacdo do imével foi
recomenddavel, no presente caso, em virtude das caracteristicas especificas
registradas na regido do EDIFICIO GREEN PARK, onde se verifica quantidade

suficiente de unidades em oferta para a venda.

Ainda em estrita observancia as exigéncias normativas, foi adotado o
enguadramento do imdével em padrdo construtivo superior, de conformidade

com o mencionado estudo “Valores de Edificacdes de Imdveis Urbanos”, do
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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 agosto de 2020, o valor
unitario de R$ 5.000,00/m? para a area construida privativa do apartamento em
questdo, com 03 vagas e 01 depdsito.

Aplicando-se a formula normativa, obtém-se:

V=S xgq, onde:

S = area do apartamento;

g = valor unitdrio médio da construcao.

Substituindo-se, obtém-se:

V =122,85m?x RS 5.000,00/m?
V = RS 614.250,00

Nestas condi¢des, o valor de mercado do imével em questdo, em

numeros redondos, passa a ser de:

VALOR DE MERCADO DO IMOVEL = R$ 615.000,00
(SEISCENTOS E QUINZE MIL REAIS)
AGOSTO/2020
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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

especificacado:

Grau de Fundamentagao no caso de utilizacao do tratamento por fatores
Caracterizacao do Imdvel Avaliando: Completa quanto a todos os fatores
analisados
Quantidade minima de dados de mercado efetivamente utilizados: 04
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 utilizagdo do tratamento por fatores

_— Grau
Item Descrigao
1 1] |
Caracterizagdo do Completa quanto a todos Completa quanto aos Adogdo de situagdo
1 s P q fatores utilizados no ¢ ¢

imdvel avaliando os fatores analisados paradigma

tratamento

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

A tacdo d 3
presentagao de Apresentacdo de

Identificagdo dos

informag0des relativas a
todas as caracteristicas

Apresentagdo de
informagdes relativas a

informacgdes
relativas a todas as

conjunto de fatores

3 dos dados analisadas, . L.

dados de mercado e todas as caracteristicas caracteristicas dos

com foto e caracteristicas .
dos dados analisadas | dados correspondentes
observadas pelo autor -
aos fatores utilizados
do laudo

Intervalo admissivel

4 de ajuste para o 0,80a1,25 0,50a 2,00 0,40 a 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.
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Para atingir o Grau lll s3o 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

fundamentagao, devem ser considerados os seguintes critérios:

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

b) O atendimento a cada exigéncia do Grau | tera 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 fundamentacdo 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.
s . . . Todos, no minimo no
Itens obrigatdrios os demais no minimo no grau |l e os demais no rau |
grau ll minimo no grau | :

Considerando-se a soma dos pontos obtidos — 10 pontos (item 1 — 3 pts,
item 2 — 1 pt, item 3 — 3 pts, item 4 — 3 pts) — e em atendimento a Tabela 4, a

avaliacao enquadra-se no Grau | de Fundamentacgao.

Quanto ao Grau de Precisao, tem-se o seguinte:
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Tabela 11 - Graus de precisdao no caso de homogeneizagao através de tratamento por
fatores ou da utilizagdo de inferéncia estatistica

Descrigao Grau
¢ 1 I I
Amplitude do int lod fi de 80%
mplitude do |n. erva? o de con |?nc§ e 80% <30% <A0% <50%
em torno da estimativa de tendéncia central

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

7. ENCERRAMENTO

Vai o presente Laudo em 16 (dezesseis) folhas digitadas, sendo a ultima
datada e assinada. Seguem 02 anexos, a saber: Anexo |, com fotos do edificio e
do interior do apartamento vistoriado; e Anexo Il, com elementos da pesquisa

de valores imobiliarios.

Sao Paulo, 20 de agosto de 2020.

o~ jroa—

- R o

iteto e Urbanista Heitor Ferreira Tonissi

CAU/SP n2 A 20.700-4

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

Pés-Graduagdo em Pericias e AvaliacGes pela FAAP — IBAPE/SP - 162 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 03. Vistas gerais do Condominio Edificio Green Park, situado a
Rua Dr. Oscar Monteiro, n? 360, Vila Suzana, no 132 Subdistrito — Butanta, Sao

Paulo — SP.

Foto 01 Foto 02
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Fotos 04 a 12. Vistas gerais das areas comuns do Condominio Edificio

Green Park.
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Foto 05
Foto 06

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

RUA ELIAS FAUSTO 34 CEP 04517030 MOEMA TEL 115049 3888 / 5049 3554

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

HEITOR FERREIRA TONISSI



"'d9gNTX9N 061p0d @ $0/0°92°8'6T0Z G-/ 282000 0SS820.d 0 BLIIOJUI ‘Op-OlUSWINd0geIdUaIBjuU0DLge/Bd/elbipelsed g snl-dsh fesay/:sdny aus o assade ‘[eulblio o JIBjJu0d eled
62£99800/0ZL9HM 0JaWwnNu 0 qos ‘ /07T S8 020Z/60/T0 Wa ope|odolold ‘ojned oS 8p opels3 0p BaNSN[ 8p [eundul 8 ISSINOL YHIFdY34 HO1I3H Jod sjuswienbip opeuisse ‘[eulfilio op eidgod 9 ojuswnoop a1s3

fls. 149

ARQUITETO E URBANISTA
heitor@plareng.com.br

Foto 07
Foto 08
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Foto 09
Foto 10
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Foto 11
Foto 12
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Fotos 13 a 25. Vistas gerais do apartamento n? 12, do 12 andar do

Condominio Edificio Green Park, imdvel objeto da avaliacao.

Foto 13

Foto 14
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Fotos 26 a 28. Vistas gerais da garagem do subsolo do Condominio

Edificio Green Park.

Foto 26
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Foto 27
Foto 28

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

PROCESSAMENTO DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS DE VALORES DE
APARTAMENTOS — RUA DOUTOR OSCAR MONTEIRO DE BARROS, N¢ 360,
APTO. 12, VILA SUZANA, 132 SUBDISTRITO DO BUTANTA, 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 necessdrio, o fator de

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

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

Avaliac¢Oes e Pericias de Engenharia.

1.4.Fator Localizacdo (Fl) — foi efetuada a transposicdo dos valores unitarios,
com a utilizacdo dos correspondentes indices locais lancados na Planta Genérica

de Valores de S3o Paulo.
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1.5.Vagas de Garagem — todos os elementos comparativos apresentam o

mesmo numero de vagas do imdvel avaliando.

1.6. Fator de Redugao das Ofertas — foi efetuada a corre¢ao 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 homogeneizacdo foram efetuados com a aplicacdo da

féormula e nas condi¢Ges 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 = drea privativa do imovel 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 imével;

Fp = fator correspondente ao padrao construtivo do imdvel;

Foc = fator de adequacao ao obsoletismo e estado de conservacao;

Vut = valor correspondente ao terreno no valor unitario do imdvel,

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

imobilidrio.
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3. DADOS DOS ELEMENTOS DA PESQUISA

Dados Referenciais do Imdével Avaliando

- Endereco: Rua Doutor Oscar Monteiro de Barros, n? 360, apto. 12, no 12
andar ou 32 pavimento do Edificio Green Park, Vila Suzana, 132 Subdistrito do
Butanta, Sdo Paulo/SP

- Indice Fiscal: 1.934,00, para o exercicio fiscal de 2020

- Padrao construtivo: apartamento superior, coeficiente médio, com
elevador, Pc = 2,406RsN

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

- Idade aparente: 15 anos

- Adequacao ao obsoletismo: Foc = 0,820

- Area privativa: 122,85m?

- Vagas de garagem: 03 vagas e 01 depdsito

Todos os elementos comparativos pertencem ao Edificio Green Park,
mesmo do imovel avaliando, e apresentam as mesmas caracteristicas de
padrao construtivo, idade, estado de conservagao e localizagao, tornando-se

desnecessaria a aplicagao dos respectivos fatores de homogeneizagao.
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ELEMENTO N2 01

Situacao: apartamento com 03 dormitérios e 03 vagas de garagem no Edificio
Green Park.

Area Privativa: 122,85 m?

Valor Ofertado para Venda: RS 580.000,00, a vista

Informante: Imobilidria Bamberg — Lilian (11) 95252-3190

Origem: local

Data: agosto/2020

Q1 original (descontado do fator oferta): RS 4.249,08/m?
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ELEMENTO N2 02

Situagdo: apartamento com 03 dormitorios e 03 vagas de garagem no Edificio
Green Park.

Area Privativa: 122,85 m?

Valor Ofertado para Venda: RS 800.000,00, a vista

Informante: Paulo Roberto Leardi (11) 3582-8488

Origem: local

Data: agosto/2020

Q2 original (descontado do fator oferta): RS 5.860,81/m?

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

fls. 162

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por HEITOR FERREIRA TONISSI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/09/2020 as 14:07 , sob o nimero WRBT20700866329

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002827-45.2019.8.26.0704 e codigo u6k1kB6P.



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

Situacao: apartamento com 03 dormitérios e 03 vagas de garagem no Edificio
Green Park.

Area Privativa: 122,85 m?

Valor Ofertado para Venda: RS 600.000,00, a vista

Informante: Imobilidria Flecha Imdveis (11) 98308-0909

Origem: local

Data: agosto/2020

Q3 original (descontado do fator oferta): RS 4.395,60/m?
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ELEMENTO N2 04

Situagdo: apartamento com 03 dormitorios e 03 vagas de garagem no Edificio
Green Park.

Area Privativa: 122,85 m?

Valor Ofertado para Venda: RS 750.000,00, a vista

Informante: Imobilidria Bamberg — Lilian (11) 95252-3190

Origem: local

Data: agosto/2020

Q4 original (descontado do fator oferta): RS 5.494,51/m?
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Avaliando 122,85
1 580.000,00 122,85 0,9 4.249,08 1 4.249,08
2 800.000,00 122,85 0,9 5.860,81 1 5.860,81
3 600.000,00 122,85 0,9 4.395,60 1 4.395,60
4 750.000,00 122,85 0,9 549451 1 5.494,51
Média 5.000,00
Desvio padréo 798,89
CcVv 16,0%
lim. inferior: -30% = R$ 3.500,00
lim. superior: +30% = R$ 6.500,00
Média Saneada = R$ 5.000,00
lim. inferior: -30% = R$ 3.500,00
lim. superior: +30% = R$ 6.500,00
Desvio Padréo: s = 798,89
n= 4
Intervalo de Confianca: e= 654,19
Lim Min = R$ 4.345,81
Lim. Max = R$ 5.654,19
Coef. de Variacéo = 16,0%
Coef. Student: t = 1,638
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4, Calculo do Valor Unitario Médio

Resumo dos valores pesquisados:
Elemento N2 01 = RS 4.249,08/m?
Elemento N2 02 = RS 5.860,81/m?
Elemento N2 03 = RS 4.395,60/m?

Elemento N2 04 = RS 5.494,51/m?

Média = RS 5.000,00/m?

5. Saneamento da Amostra

Limite Superior (valor médio + 30%) = RS 6.500,00/m?

Limite Inferior (valor médio - 30%) = RS 3.500,00/m?

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

apurada resulta na média saneada de RS 5.000,00/m?.
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6. Afericao da Média Saneada

Para verificar se a média acima calculada incide no intervalo de confianca
(1.C.), com 80% de certeza, como preconiza a Norma, calcula-se o desvio padrao
dos unitarios acima apurados.

Desvio Padrdo: s = RS 798,89/m?

Coeficiente de Variagdo: cv = s / média saneada

cv = RS 798,89/m? / RS 5.000,00/m? = 16,0%

Coeficiente da Distribuicdo de Student: t
Tl(n-1): p/2] = t(3), (10%) = 1,638

Intervalo de Confianga: (1.C.)
e=(txs)/(n>)=(1,638 x RS 798,89/m?) / 4%>
e =RS$ 654,19/m?

Portanto, o intervalo de confianga em referéncia sera:

I.C. = Média saneada +/- e

.C. = R$ 5.000,00/m? +/- RS 654,19/m?

Nestas condicdes, o valor unitario do apartamento da situag¢ao, para o

més de agosto/2020 e pagamento a vista, serd de RS 5.000,00/m?.

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 01/09/2020 as 14:07 , sob o nimero WRBT20700866329

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002827-45.2019.8.26.0704 e codigo u6k1kB6P.



