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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 CIVEL DO
FORO REGIONAL XV — BUTANTA - SAO PAULO/SP

Ref.: PROCESSO N2 1001074-41.2016.8.26.0704/01
CONTROLE: 2016/000252
AGCAO: CUMPRIMENTO DE SENTENGA — DESPESAS CONDOMINIAIS
REQUERENTE: CONDOMINIO PARCO IMPERIALE
REQUERIDO: CONDOR FOODS TRADE LTDA.

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 Ag¢ao: CUMPRIMENTO DE SENTENCA, requerida
por CONDOMINIO PARCO IMPERIALE, em face de CONDOR FOODS TRADE LTDA,
apods a analise dos documentos, realizacdao de vistoria no imdvel penhorado,
pesquisa de valores de imdveis e levantamento de indices especificos da
construgao civil, vem, respeitosamente, apresentar a Vossa Exceléncia as suas

conclusdes consubstanciadas no presente

LAUDO TECNICO DE AVALIAGAO
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1. RESUMO DO VALOR

O signatdrio conclui o valor de mercado de venda do imovel:
apartamento n? 121, localizado no 122 andar do Edificio Parco Imperiale,
situado na Rua Prof. José Horacio Meirelles Teixeira, n® 610, esquina com a
Rua José de Jesus, Vilas Suzana, 132 Subdistrito - Butantd, Sdo Paulo-SP,
considerando suas condi¢cdes como livres e desembaracadas de quaisquer 6nus,

encargos e gravames de qualquer natureza, pelo valor aferido de:

RS 1.040.000,00, para o més de AGOSTO de 2019.

2. OBJETIVO

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 (Certiddao de Penhora de

fls. 122), objeto da presente agao, a saber:

Apto. n? 121, localizado no 12°¢
andar do Edificio Parco Imperiale,
situado na Rua Prof. José Horadcio
Meirelles Teixeira, n® 610, esquina
com a Rua José de Jesus, Vila Suzana,
132 Subdistrito - Butantd, SGo Paulo-

SP.
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3. CARACTERISTICAS GERAIS

3.1.Situagao

Via publica na qual se localiza o Rua Prof. José Horacio Meirelles

imovel em estudo: Teixeira, n° 610

n2 139.589 do 182 Oficial de Registro de
Imoveis de Sao Paulo

Numero do contribuinte: 171.058.0203-1

Vias publicas que complementam a | Rua Custédio de Oliveira, Rua David Ben

Numero da matricula:

quadra: Gurion e Rua José de Jesus
Bairro: Vila Suzana, 132 Subdistrito — Butanta
Municipio: Sao Paulo
Estado: Sao Paulo
4
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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 estd assim enquadrado:

Setor: 171.

Quadra: 058.

Indice Fiscal: R$ 1.459,00, para o exercicio fiscal de 2019.

3.3.Zoneamento

O imoével estd localizado em Zona de Centralidade — ZC, nos termos da Lei

16.402, de 22 de marc¢o de 2016.

3.4. Melhoramentos Publicos

MELHORAMENTOS PUBLICOS EXISTENTES SIM NAO

Energia elétrica:

Telefone:

Gas:

Rede viaria:

Guias e sarjetas:

Pavimentacao:

Coleta de lixo:

Agua:

Esgoto:

Rede pluvial:

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

lluminagao publica:
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3.5. Circunvizinhanga

O imdvel localiza-se na regido oeste da capital, distando cerca de 15,0 km
do marco zero (Praca da Sé) da cidade de Sdo Paulo. O local apresenta
caracteristicas de wuso predominantemente residencial, com densidade
demografica baixa, sendo composto por edificios residenciais de padrao alto,
além de residéncias térreas e assobradadas, nos bairros vizinhos, e construgdes
para uso comercial e de prestacdao de servicos junto das avenidas principais.
Destacam-se, nas proximidades, a Avenida Giovanni Gronchi, Av. Dr. Guilherme
Dumont Vilares, Av. Prof. Francisco Morato, os cemitérios da Paz e Gethsémani

Morumbi, o Shopping Portal do Morumbi e a comunidade Paraisépolis.

4. CARACTERISTICAS ESPECIFICAS

4.1.Terreno
CARACTERISTICAS GERAIS DO TERRENO
FORMA REGULAR
IRREGULAR X
FRENTES UMA FRENTE
DUAS FRENTES
ESQUINA X
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 EDIFICIO PARCO IMPERIALE apresenta
frentes para a Rua Prof. José Horacio Meirelles Teixeira e para a Rua José de
Jesus, encerrando a area total de 2.279,00m?. Encontra-se guarnecido por muro

de alvenaria em todas as divisas, além de gradil metalico na divisa com o

passeio publico, por onde é feito o acesso ao condominio.

4.2.Benfeitorias

CARACTERISTICAS GERAIS DA CONSTRUGAO

N2 BLOCOS BLOCO UNICO
N2 PAVIMENTOS 13 ANDARES + TERREO
GARAGEM 01 NiVEL DE SUBSOLO
CONCRETO X
TIPO DE CONSTRUCAO | ALVENARIA X
MADEIRA
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OUTROS
TELHAS DE FIBROCIMENTO

TIPO DE COBERTURA LAJE IMPERMEABILIZADA X
OUTROS

IDADE 22 ANOS

CLASSE/ TIPO/ PADRAO |RESIDENCIAL/ APARTAMENTO/ FINO

O EDIFiCIO PARCO IMPERIALE foi construido ha 22 anos e é constituido
por bloco unico, com 13 andares de apartamentos mais térreo, com 01

apartamento por andar, totalizando 13 unidades habitacionais.

Os acessos para pedestres e veiculos sdao independentes e ocorrem
através de portdes metalicos posicionados junto a calcada da Rua Prof. José
Hordcio Meirelles Teixeira. O controle de acesso se da na guarita/portaria

posicionada junto aos portoes.

O condominio possui vagas de estacionamento distribuidas pela garagem
do subsolo. As vagas apresentam matriculas independentes dos apartamentos.
No presente caso, o imovel avaliando é constituido apenas pelo apto. n° 121

do 122 andar, sem as vagas.

Cada apartamento conta com o direito ao uso de um depdsito no subsolo

do edificio.

A edificacdo estd implantada no centro do lote, mantendo recuos de
todas as divisas. No ambiente externo do térreo estdo dreas pavimentadas de
circulacdo de pedestres, com piso revestido por pedra mineira e areas

ajardinadas. As paredes externas do edificio possuem revestimento com pintura
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sobre massa e pastilhas.

Como itens de lazer, o condominio oferece: piscina, academia e salao de
festas. Como itens de seguran¢a, o condominio conta com cercas elétricas,
cameras de monitoramento e interfone de comunicagao com os apartamentos,

além do acesso controlado na portaria.

As unidades habitacionais sao atendidas por 02 elevadores, sendo um

social e um de servigo, com circulagdes independentes.

O hall social, no pavimento térreo do Ed. Parco Imperiale, apresenta piso
revestido por marmore, paredes com pintura sobre massa, teto com forro de

gesso e esquadrias de aluminio e vidro.

Por ocasiao da vistoria pericial realizada, foi possivel constatar que o
imovel objeto da avaliagdao —apto. n° 121 do 122 andar do Ed. Parco Imperiale

—apresenta os seguintes ambientes e respectivos acabamentos:

SALA (03 ambientes)

- piso revestido por marmore;

- paredes pintadas a latex, sobre massa corrida;

- forro de gesso com sanca;

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

Obs.: com acesso a varanda.

SALA DE TV

- piso revestido por marmore;
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- paredes pintadas a latex, sobre massa corrida;
- teto com forro de gesso com rodateto;

- esquadrias de aluminio e vidro e porta de madeira.

LAVABO

piso revestido com marmore e madeira;

paredes revestidas com madeira e pintadas a latex, sobre massa;

teto com forro de gesso;

porta de madeira e grade de ventilagao em aluminio.

04 DORMITORIOS (suites com closet)

piso revestido por parquet (madeira);

paredes pintadas a latex, sobre massa corrida;

teto com forro de gesso com rodateto;

porta de madeira e janela de aluminio e vidro.

04 BANHEIROS (suites)

piso revestido com marmore;

paredes revestidas com marmore e pintadas a latex, sobre massa;

teto com forro de gesso com rodateto;

porta de madeira e janela de aluminio e vidro.

COZINHA

piso revestido com granito;

paredes revestidas por azulejos ceramicos;

teto com forro de gesso;

porta de madeira e janela de aluminio e vidro.
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COPA

piso revestido com granito;

paredes pintadas a latex, sobre massa corrida;

teto com forro de gesso;

porta de madeira e janela de aluminio e vidro.

AREA DE SERVICO

piso revestido com granito;

paredes revestidas por azulejos ceramicos;

teto revestido por massa e pintura com rodateto;

janela de aluminio e vidro.

BANHEIRO DE SERVICO

piso revestido com granito;

paredes revestidas por azulejos ceramicos;

teto revestido por massa e pintura;

porta de madeira e janela de aluminio e vidro.

02 DORMITORIOS DE SERVICO

piso revestido por madeira;

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

quais se destaca a Matricula N2 139.589, do 182 Cartério de Registro de Imdveis
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de S3o Paulo, o apartamento 121, do 122 andar do EDIFICIO PARCO IMPERIALE,

apresenta as seguintes areas:

Area privativa =367,7675 m?;
Areas comuns (c/ depésito)=297,5311 m?;
Area Total = 665,2986 m?;
Fracao ideal de terreno =0,07185464.

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 do imével avaliando

recebem a seguinte classificacao:

- Classe: residencial

- Grupo: apartamento

- Padrao construtivo: fino, coeficiente médio, Pc = 3,066RsN
- Idade aparente: 20 anos

- Estado de conservacdo: regular (c) — deprecia¢do de 2,52%

- Fator de Adequacgao ao Obsoletismo e Conservagao: Foc =0,761

5. AVALIACAO DO IMOVEL

O valor do Imdvel 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 EDIFICIO PARCO IMPERIALE e seu entorno, obtidas junto a
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proprietarios e imobilidrias que atuam na regiao.

A adoc¢ao do Método Comparativo Direto para a avaliacao do imovel foi
recomendavel, no presente caso, em virtude das caracteristicas especificas
registradas na regidio do EDIFICIO PARCO IMPERIALE, onde se verifica

quantidade suficiente de unidades em oferta para a venda.

Ainda em estrita observancia as exigéncias normativas, foi adotado o
enquadramento do imével em padrao construtivo fino, de conformidade com o
mencionado estudo “Valores de EdificacGes 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 Il do presente Laudo e forneceram, para agosto de 2019, o valor
unitario de RS 2.826,46/m? para a area construida privativa do apartamento em
guestao.

Aplicando-se a fdrmula normativa, obtém-se:

V=S xgq, onde:

S = adrea do apartamento;

g = valor unitario médio da construcao.

Substituindo-se, obtém-se:
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V =367,7675 m?x RS 2.826,46/m?
V = RS 1.039.486,07

Nestas condi¢gdes, o valor de mercado do imdvel em questdo, em

numeros redondos, passa a ser de:

VALOR DE MERCADO DO IMOVEL = RS 1.040.000,00
(UM MILHAO E QUARENTA MIL REAIS)
AGOSTO/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

especificacdo:

Grau de Fundamentagao no caso de utilizagao do tratamento por fatores

Caracterizacdao do Imodvel Avaliando: Completa quanto a todos os fatores
analisados

Quantidade minima de dados de mercado efetivamente utilizados: 03
Identificacdao dos dados de mercado: Apresentacdao de informacgdes relativas a

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

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

Tabela 3 — Grau de fundamentagao no caso de utilizagao do tratamento por fatores

- Grau
Item Descrigao
1] 1 |
. Completa quanto aos ~ . ~
Caracterizagdo do Completa quanto a todos e Adogdo de situagao
1 o : . fatores utilizados no .
imoével avaliando os fatores analisados paradigma
tratamento
Quantidade minima
de dados de mercado
2 . ! 12 5 3
efetivamente
utilizados
Apresentagdo de Apresentagdo de
informacdes relativas a informagdes
todas as caracteristicas Apresentacdo de relativas a todas as
3 Identificacdo dos dos dados analisadas, informacgdes 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 0,80a 1,25 0,50 a 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 obrigatdrias:

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

fundamentacao, devem ser considerados os seguintes critérios:

a) Na Tabela 3, identificam-se trés campos (graus lll, Il e 1) e itens;
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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:

Tabela 4 - Enquadramento do laudo segundo grau de fundamentagdo no caso de
utilizagdao de tratamento por fatores

Graus 1} ] |
Pontos minimos 10 6 4
Itens 2 e 4 no grau lll, com Itens 2 e 4 no minimo no L.
. . . . Todos, no minimo no
Itens obrigatodrios os demais no minimo no grau |l e os demais no P
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

avaliagcao enquadra-se no Grau | de Fundamentagao.

Quanto ao grau de precisao, tem-se o seguinte:

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

Descricao Grau
¢ M T |
Amplitude do int lod fi de 809
mplitude 0|n.erva.1o e con |:imgfa\ e 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 17 (dezessete) folhas digitadas, sendo a ultima
datada e assinada. Seguem 02 anexos, a saber: Anexo | com fotos do edificio e
do interior do apartamento; e Anexo Il, com elementos da pesquisa de valores

imobiliarios.

Sao Paulo, 15 de agosto de 2019.

Arquiteto e Urbanista‘Heitor Ferreira Tonissi

CAU/SP n2 A 20.700-4

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

Pés-Graduacgdo em Pericias e Avaliagdes 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 Edificio Parco Imperiale, situado a Rua
Prof. José Horacio Meirelles Teixeira, n? 610, esquina com a Rua José de Jesus,

Vila Suzana, 132 Subdistrito — Butanta, Sao Paulo-SP.

Foto 01

Foto 02
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Foto 03

Fotos 04 a 18. Vistas gerais das areas comuns do Edificio Parco Imperiale.

Foto 04
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Foto 18
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Fotos 19 a 46. Vistas gerais do apto. 121, do 122 andar do Edificio Parco

Imperiale, imdével objeto da avaliacao.

Foto 19

Foto 20 Foto 21
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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

Foto 47 e 48. Vista geral da garagem no subsolo do Edificio Parco

Imperiale.

Foto 47

Foto 48
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ANEXO Il

PROCESSAMENTO DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS DE VALORES DE
APARTAMENTOS — RUA PROF. JOSE HORACIO MEIRELLES TEIXEIRA, N2 610,
APTO. 121, 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 condicoes:

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

adequacao ao obsoletismo e ao estado de conservagao dos iméveis 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”7, do Instituto Brasileiro de

AvaliacOes e Pericias de Engenharia.

1.4. Fator Localizagao (Fl) — foi efetuada a transposicao dos valores unitarios,
com a utilizagdao dos correspondentes indices locais langados na Planta Genérica

de Valores de S3o Paulo.
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1.5.Vagas de Garagem — conforme recomendacdo do estudo “Valores de
Edificacdes de Imdveis Urbanos - 2007”, do IBAPE-SP, o valor unitdrio das
garagens coletivas equivale a 50% do valor unitario da edificagdao a que se
refere. Portanto, quando necessario, nos calculos de homogeneizagdo, foi
acrescido ou diminuido o valor referente a metade da area de uma vaga comum
média (10,34m?, segundo Prefeitura de S3o Paulo) as areas privativas dos

apartamentos com numero de vagas diferente do avaliando.

1.6. Fator de Redugdao 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 homogeneizacao foram efetuados com a aplicacdo da

féormula e nas condicdes 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 ou equivalente do imdvel pesquisado, em m?;
Vo = valor da oferta, em reais (RS);

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

Vuc = valor correspondente a construgao no valor unitario do imével;
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Fp = fator correspondente ao padrao construtivo do imovel;

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

Vut = valor correspondente ao terreno no valor unitario do imével;

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

imobiliario.

3. DADOS DOS ELEMENTOS DA PESQUISA

Dados Referenciais do Imdvel Avaliando

- Endereco: Rua Prof. José Horacio Meirelles Teixeira, 610, esquina com a
Rua José de Jesus, apto. n? 121 do 122 andar do Edificio Parco Imperiale, na Vila
Suzana, 132 Subdistrito do Butanta, Sao Paulo-SP.

- Padrao construtivo: fino, Pc = 3,066RsN.

- Idade aparente: 20 anos.

- Estado de conservacao: regular (c), depreciacdo de 2,52%.

- Adequacao ao obsoletismo: Foc, = 0,761.

- Indice Fiscal = 1.459,00, para o exercicio fiscal de 2014.

- Area privativa: 367,77m>.

- Vagas de garagem: sem vagas.

Todos os elementos comparativos pertencem ao Edificio Parco
Imperiale, mesmo do imdvel avaliando, e apresentam as mesmas
caracteristicas de padrao construtivo, idade, estado de conservaciao e
localizagao, tornando-se desnecessaria a aplicagao dos respectivos fatores de

homogeneizagao.
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ELEMENTO N2 01

Local: Rua Prof. José Horacio Meirelles Teixeira, 610, Ed. Parco Imperiale, Vila
Suzana, S3o Paulo — SP
Area Privativa: 367,77m? - drea equivalente das vagas: 25,85m?
- drea equivalente total: 393,62m?
Situagao: apartamento com 04 dormitérios e 05 vagas de garagem
Valor Ofertado Para Venda: RS 1.100.000,00, a vista
Informante: Paulo Roberto Leardi Morumbi - (11) 2645-8600
Origem: local
Data: agosto/2019
Q1 homogeneizado: RS 2.515,12/m?
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ELEMENTO N2 02

Local: Rua Prof. José Horacio Meirelles Teixeira, 610, Ed. Parco Imperiale, Vila
Suzana, S3o Paulo — SP
Area Privativa: 367,77m? - drea equivalente das vagas: 25,85m?
- area equivalente total: 393,62m?
Situagao: apartamento com 04 dormitérios e 05 vagas de garagem
Valor Ofertado Para Venda: RS 1.200.000,00, a vista
Informante: Lopes Imdveis - (11) 5694-2222
Origem: local
Data: agosto/2019
Q2 homogeneizado: RS 2.743,76/m?
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ELEMENTO N2 03

Local: Rua Prof. José Horacio Meirelles Teixeira, 610, Ed. Parco Imperiale, Vila
Suzana, S3o Paulo — SP
Area Privativa: 367,77m? - drea equivalente das vagas: 20,68m?
- drea equivalente total: 388,45m?
Situagao: apartamento com 04 dormitérios e 04 vagas de garagem
Valor Ofertado Para Venda: RS 1.390.000,00, a vista

Informante: Imobilidria Viver Morumbi - (11) 98828-4101 ou 4118-2828
Origem: local

Data: agosto/2019
Q3 homogeneizado: RS 3.220,49/m?
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Avaliando 367,77

1 1.100.000,00 367,77 25,85 393,62 0,9 251512 1 2.515,12
2 1.200.000,00 367,77 25,85 393,62 0,9 274376 1 2.743,76
3 1.390.000,00 367,77 20,68 388,45 0,9 3.22049 1 3.220,49

Média 2.826,46
Desvio padréo 359,89
Ccv 12,7%

lim. inferior: -30% = R$ 1.978,52
lim. superior: +30% = R$ 3.674,39
Média Saneada= R$ 2.826,46

lim. inferior: -30% = R$ 1.978,52
lim. superior: +30% = R$ 3.674,39

Desvio Padréo: s = 359,89

n= 3

Intervalo de Confianca: e= 391,79
LimMin = R$2.434,66

Lim. Max = R$ 3.218,25

Coef. de Variacao = 12,7%
Coef. Student: t = 1,886
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4. Calculo do Valor Unitario Médio

Resumo dos valores pesquisados:

Elemento N2 01 = RS 2.515,12/m?
Elemento N2 02 = RS 2.743,76/m?
Elemento N2 03 = RS 3.220,49/m?

Média = RS 2.826,46/m?

5. Saneamento da Amostra

Limite Superior (valor médio + 30%) = RS 3.674,39/m?

Limite Inferior (valor médio - 30%) = RS 1.978,52/m?

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

apurada resulta na média saneada de RS 2.826,46/m?.
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6. Afericao da Média Saneada

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

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

dos unitdrios acima apurados.

Desvio Padrdo: s = RS 359,89/m?

Coeficiente de Variagdo: cv = s / média saneada

cv = RS 359,89/m? / RS 2.826,46/m? = 12,7%

Coeficiente da Distribuicdao de Student: t
Tl(n-1): p/2] =t(2), (10%) = 1,886

Intervalo de Confianca: (1.C.)
e=(txs)/(n%)=(1,886 x RS 359,89/m?) / 3%
e =RS$ 391,79/m?

Portanto, o intervalo de confianga em referéncia sera:

I.C. = Média saneada +/- e

I.C. = RS 2.826,46/m? +/- RS 391,79/m?

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

més de agosto/2019 e pagamento a vista, serd de RS 2.826,46/m?.
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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 1001074-41.2016.8.26.0704/01

Execucgdo de Titulo Extrajudicial - Despesas Condominiais
Requerente: Condominio Parco Imperiale

Requerido: Condor Foods Trade Ltda

HEITOR FERREIRA TONISSI, Arquiteto e Urbanista, registrado no
CAU/SP — Conselho de Arquitetura e Urbanismo, n2 A 20.700-4, Perito Judicial
nomeado e compromissado nos Autos da Acdao em epigrafe, apds a conclusao e
entrega do seu Laudo Técnico vem mui respeitosamente requerer o

levantamento dos seus honorarios definitivos ja depositados a fls. 168 / 169.

Para tanto, vem juntar a seguir o formuldrio MLE - Mandado de

Levantamento Eletronico preenchido para o recebimento da respectiva monta.

FORMULARIO MLE — MANDADO DE LEVANTAMENTO ELETRONICO

Numero do processo (padrdo CNJ): 1001074-41.2016.8.26.0704/01
Nome do beneficiario do levantamento: HEITOR FERREIRA TONISSI
Perito: HEITOR FERREIRA TONISSI

CAU: A 20700-4

N2 da pdagina do processo onde consta procuragao:

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

N2 da pagina do processo onde consta comprovante do depdsito:
Fl. 168/169

Valor nominal do depésito (posterior a 01/03/2017): R$6.560,00
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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 nomeacao e coloca-

se a disposicao desse E. Juizo para prestar eventuais esclarecimentos.

Nestes Termos.

P. Deferimento.

S3o Paulo, 14 de agosto de 2019.

¢ s i
rquiteto e Urbanista Heitor Ferreira Tonissi

U/SP n2 A 20.700-4

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

P6s-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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\2/RICARDO SKAF BRAX

Engenheiro Civil

LAUDO TECNICO DE AVALIACAO

1. Identificacao do imodvel.
1.1 Proprietaria:
CONDOR FOODS TRADE LTDA.

1.2 Local:

Apto. N° 121, localizado no 12° andar do Edificio Parco Imperiale,
situado na Rua Prof. José Hordcio Meirelles Teixeira, n® 610, esquina com
a Rua José de Jesus, Vila Suzana, 13° Subdistrito- Butanta, Sao Paulo-SP.

1.3 Assunto:
Pedido de reavaliacao por parte do requerido quanto ao valor
levantado em laudo.
Ref: PROCESSO N° 1001074-41.2016.8.26.0704/01
CONTROLE: 2016/000252
ACAO: CUMPRIMENTO DE SENTENCA - DESPESAS
CONDOMINAIS
REQUERENTE: CONDOMINIO PARCO IMPERIALE
REQUERIDO: CONDOR FOODS TRADE LTDA.

Rua Portugal, 1285 — Apto-64 — Bairro Bom Jardim — Sdo José do Rio Preto— SP
CEP: 15084-070 — Cel.: (17) 9 9708-6433 / (17) 9 8140-0001
E-mail: ticardobrax(@yahog.com,br

e nto é cépia do original, assinado digitalmente por MARCELO NAVARRO VARGAS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/09/2019 as 22:13 , sob o nimero WRBT19700997502

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001074-41.2016.8.26.0704 e c6digo 1A09F72.
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Engenheiro Civil

2. Servicos a serem executados

2.1 Conferéncia de Laudo de Avaliacao:

- Analise do Laudo de Avaliacao feito pelo Arquiteto e Perito
Judicial Heitor Ferreira Tonissi para a referente acao.

3. Prazo de execucao:

3.1 Periodo de execucao dos servicos:

Inicio dos servicos: dia 09 de Setembro de 2019.

Finalizacao dos servicos: dia 10 de Setembro de 2019.

4. Responsabilidade e acompanhamento técnico:

Todo o servico executado teve acompanhamento e supervisao feita
por um engenheiro civil identificado no final deste laudo. Todos os
memoriais de calculo foram conferidos.

5. Resumo das areas levantadas:

Conforme matricula n°® 139.589 do 18° Oficial de Registro de
Imodveis de Sao Paulo.
Conforme niimero do contribuinte 171.058.0203-1.

Area do terreno conforme levantado em laudo e em
conformidade com a matricula do imével: 2.279,00 m>.

Area Privativa = 367,7675 m>.
Areas comuns (c/ depésito) = 297,5311 m>.
Area total = 665,2986.

Fracao ideal do terreno = 0,07185464.

Rua Portugal, 1285 — Apto-64 — Bairro Bom Jardim — Sdo José do Rio Preto— SP
d CEP: 15084-070 — Cel.: (17) 9 9708-6433 / (17) 9 8140-0001

E-mail: ticardobrax(@yahog.com,br
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©/RICARDO SKAF BRAX
Engenheiro Civil

6. Andlise e observacoes:

Conforme conferéncia feita ao Laudo que por sinal foi feito com grande
exceléncia e precisao pelo Arquiteto e Urbanista (Perito Judicial nomeado)
Heitor Ferreira Tonissi. Gostaria de observar ao detalhe dos DADOS
REFERENCIAIS DO IMOVEL AVALIANDO, onde é descrito “sem_
vagas” quanto ao item vagas de garagem.

Foram considerados como elementos comparativos 3(trés) apartamentos no
mesmo Edificio Parco Imperiale descritos como : Elemento 1, Elemento 2
e Elemento 3 abaixo caracterizados com algumas informacoes:

Elemento 1:

Area Privativa = 367,77 m2.

Area equivalente das vagas de garagem = 25,85 m2.
Area equivalente total = 393,62 m2.

Valor ofertado para venda = R$ 1.100.000,00 a vista.
Q1 homogeneizado = R$ 2.515,12/m2.

Elemento 2:

Area Privativa = 367,77 m2.

Area equivalente das vagas de garagem = 25,85 m2.
Area equivalente total = 393,62 m2.

Valor ofertado para venda = R$ 1.200.000,00 a vista.
Q2 homogeneizado = R$ 2.743,76/m?.

Elemento 3:

Area Privativa = 367,77 m2.

Area equivalente das vagas de garagem = 20,68 m2.
Area equivalente total = 393,62 m2.

Valor ofertado para venda = R$ 1.390.000,00 a vista.
Q3 homogeneizado = R$ 3.220,49/m?2.

Podemos observar que existe um fator relevante que € a existéncia das
vagas de garagem nos apartamentos descritos como Elemento 1, Elemento
2 e Elemento 3 onde se agrega um valor maior e significativo aos
apartamento exemplificados acima.

Rua Portugal, 1285 — Apto-64 — Bairro Bom Jardim — Sdo José do Rio Preto— SP
CEP: 15084-070 — Cel.: (17) 9 9708-6433 / (17) 9 8140-0001
E-mail: ticardobrax(@yahog.com,br
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/RICARDO SKAF BRAX

Engenheiro Civil

Concluo ap6s fazer uma avaliacdo em calculo de proporcionalidade e
média que o percentual de reducao do valor avaliado referente a
inexisténcia das vagas de garagem ¢ de 6,5603%.

Portanto de considerarmos este fator de reducdo ao valor avaliado temos a
seguinte situacao:

Valor avaliado = R$ 2.826,46/m?.

Percentual de reducao = 6,5603%.

Aplicando-se o percentual de reducdo ao valor por metro quadrado temos:
R$ 2.640,96/m?.

Valor corrigido do imével avaliado = 367,77 m? x R$ 2.640,96/m? =

R$ 971.265,85

Sao José do Rio Preto, 10 de Setembro de 2019.

Eng® Ricardo Skaf Brax

Crea: 0685065387
Inscr. Munic.: 883720

Rua Portugal, 1285 — Apto-64 — Bairro Bom Jardim — Sdo José do Rio Preto— SP
CEP: 15084-070 — Cel.: (17) 9 9708-6433 / (17) 9 8140-0001
E-mail: ticardobrax(@yahog.com,br
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Autenticacao eletronica 5/5

t nt. ) Data e horarios em GMT -03:00 Brasilia
J U e Iq Ue Ultima atualizacdo em 11 Set 2019 as 18:40:56

Identificagao: #8a2334a4b50301¢c64561534a36c82b3d7610d0fb18c92de71

Pagina de assinaturas

Assinado eletronicamente

Ricardo Brax
098.194.068-46
Signatario

Escaneie a imagem para verificar a autenticidade do documento
Hash SHA256 do PDF original #2f946d32abe7e1fd5588ea7afa73eaaf763fe672e05d2a37a5af292a2c91dca2
https://painel.autentique.com.br/documentos/8a2334a4b50301¢c64561534a36c82b3d7610d0fb18c92de71

i8nto € copia do original, assinado digitalmente por MARCELO NAVARRO VARGAS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/09/2019 as 22:13 , sob o nimero WRBT19700997502

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001074-41.2016.8.26.0704 e codigo 1A09F72.

H



fls. 274

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

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

Ref.: PROCESSO N2 1001074-41.2016.8.26.0704/01
CONTROLE: 2016/000252
ACAO: CUMPRIMENTO DE SENTENGA — DESPESAS CONDOMINIAIS
REQUERENTE: CONDOMINIO PARCO IMPERIALE
REQUERIDO: CONDOR FOODS TRADE LTDA.

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 Ac¢dao: CUMPRIMENTO DE SENTENCA, requerida
por CONDOMINIO PARCO IMPERIALE, em face de CONDOR FOODS TRADE LTDA,
tendo entregado seu Laudo Técnico (fls. 212 a 254), e considerando as
manifestacdes das partes, vem, respeitosamente, em atenc¢ao ao r. despacho de

fls. 268, apresentar a Vossa Exceléncia a presente manifestacao

ESCLARECIMENTOS

Nestes Termos,

Pede Deferimento.

Sao Paulo, 21 de outubro de 2019.

Arg. Heitor Ferreira Tonissi

CAU/SP n2 A 20.700-4

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

162 turma — Pds-graduacdo em Pericias e Avaliacbes pela FAAP — IBAPE/SP

Perito Judicial com atua¢ao em Varas das Comarcas do interior e capital, desde 1997

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 23/10/2019 as 15:47 , sob o nimero WRBT19701170261

Para conferir o original, acesse o site https://esa|.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001074-41.2016.8.26.0704 e c6digo 1A93F84.



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. PRELIMINARES

O objetivo do trabalho realizado foi a determinacdo do valor de mercado
para venda do imdvel — apartamento n2 121, localizado no 122 andar do
Edificio Parco Imperiale, situado na Rua Prof. José Horacio Meirelles Teixeira,
n? 610, esquina com a Rua José de Jesus, Vila Suzana, 132 Subdistrito -

Butanta, Sao Paulo-SP.

O Laudo Judicial, juntado as fls. 212 a 254 dos Autos, em 15 de agosto de
2019, concluiu pelo valor de venda do referido imével em RS 1.040.000,00, para

o més de AGOSTO de 2019.

Apbs a entrega do Laudo Técnico, houve manifestacGes das partes. A
requerente, as fls. 259, aprovam o valor apurado pelo Perito Judicial. J4 a
requerida, por meio de seu assistente técnico, as fls. 261 a 267, discorda do

valor apurado na avaliagao.

2. ESCLARECIMENTOS

A manifestacdo (fls. 261 a 267) da requerida alega que o valor apurado
no Laudo esta hipervalorizado e que o real valor do bem é aquele apurado por

seu assistente técnico, Eng. Ricardo Skaf Brax, RS 971.265,85.

Inicialmente, sobre o parecer do assistente técnico, tem-se que

considerar que o mesmo nao atende as normas técnicas de avaliagao, uma vez

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 23/10/2019 as 15:47 , sob o nimero WRBT19701170261
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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

que ndo apresenta todas as informacgdes relevantes para o total entendimento
da questao, como a metodologia ou os cdlculos que levaram ao resultado

pleiteado, por exemplo.

Ele apenas informa que, “apds fazer uma avaliacgdo em cdlculo de
proporcionalidade e média, o percentual de reducao do valor avaliado referente
a inexisténcia das vagas de garagem é de 6,5603%”. E aplica esta reducao sobre

o valor unitdrio apurado no Laudo Judicial.

Ocorre que o valor unitdrio do Laudo ja foi calculado considerando a
inexisténcia de vagas no imdvel avaliando, conforme exposto o Anexo Il (fls. 246

a 254) do Laudo.

Apesar dos elementos comparativos (todos do mesmo condominio do
avaliando) possuirem vagas, as diferencas perante o avaliando foram

computadas nas areas equivalentes dos imoéveis comparativos.

Ou seja, a aplicacdo do percentual de reducao proposto pelo assistente,
ainda que tivesse sido calculado da maneira correta, implicaria em duplicidade

de desvalorizacao no valor do imdvel avaliando.

Por fim, ressalta-se que o parecer do assistente técnico ndao cumpre
exigéncias basicas das normas de avaliagdo e por isso, com a devida vénia, nao
pode ser considerado, além de ndo apontar qualquer incorrecao no Laudo

Judicial.

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

3. CONCLUSAO

Pelas raz0es apontadas e justificadas na presente manifestacao, verifica-
se que o valor de mercado do imdvel resulta de uma série de diligéncias,
providéncias de levantamento e conferéncia, assim como, de calculos que
observam as normas e a legislacdo vigentes, como também, é resultado de
analise técnica e reflexao acuradas que levam em conta a realidade do mercado

imobiliario local.

Certo de ter apresentado a Vossa Exceléncia os esclarecimentos
requeridos e seguro de que o Laudo Técnico, de fls. 212 a 254, encontra-se
corretamente concluido, este Perito, respeitosamente, RATIFICA o valor de
venda do imdvel — apto. n? 121, localizado no 122 andar do Edificio Parco
Imperiale, situado na Rua Prof. José Hordcio Meirelles Teixeira, n® 610, esquina
com a Rua José de Jesus, Vila Suzana, 132 Subdistrito - Butantd, Sdo Paulo-SP —

em: RS 1.040.000,00 (um milhdo e quarenta mil reais) para AGOSTO de 2019.

Nestes Termos,

P. Deferimento.

Sao Paulo, 18 de outubro de 2019.

L e 1 e ——
Arquiteto e Urbanista eit"oTFerreir;To"'rﬁssi
CAU/SP n2 A 20.700-4
Membro titular do Instituto Bragileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia de Sdo Paulo — IBAPE/SP n2
1345, desde 2005.
Pés-Graduacdo em Pericias e Avaliacdes pela FAAP — IBAPE/SP - 162 turma.

Perito Judicial, atuagdo em Varas Civeis e de Familia das Comarcas do Interior e Capital, desde 1997.

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