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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

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUizZ DE DIREITO DA 152 VARA CiVEL DO
FORO CENTRAL CiVEL — JOAO MENDES JR. — SAO PAULO/SP

Ref.: PROCESSO N2 1181130-91.2023.8.26.0100
CONTROLE: 2023/003555
AGAO: EXECUGAO DE TiTULO EXTRAJUDICIAL — DESPESAS CONDOMINIAIS
REQUERENTE: CONDOMINIO EDIFICIO OYAPOCK
REQUERIDO: NINA ROSA CAETANO DELCORE

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¢do: Execucao de Titulo Extrajudicial - Despesas
Condominiais, requerida por Condominio Edificio Oyapock, em face de Nina Rosa
Caetano Delcore, apds a andlise dos documentos, realizacao de vistoria no imdvel
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 signatario conclui o valor de mercado para venda do imdvel: Conjunto
comercial n? 93, no 92 andar do Condominio Edificio Oyapock, situado na
Avenida Ipiranga, n2 877, 52 Subdistrito - Santa Efigénia, Sdo Paulo/SP,
considerando suas condi¢cdes como livres e desembaracadas de quaisquer Onus,

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

RS 122.000,00, para o més de dezembro de 2025.

2. OBJETIVO

Em estrita observancia ao respeitavel despacho de fls. 292, o presente
Laudo visa a apresentar os subsidios técnicos indispensaveis a correta e criteriosa

determinacdo do valor do imdvel objeto de penhora na presente acdo, a saber:

Conjunto comercial n? 93, no
92 andar do Condominio Edificio
Oyapock, situado na Avenida
Ipiranga, n2 877, 52 Subdistrito -
Santa Efigénia, Sdo Paulo/SP
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3. CARACTERISTICAS GERAIS

3.1.Situacao

Localizagao:

Avenida Ipiranga, n2 877

Numero da matricula:

n2 30.686 do 52 Cartério de Registro de Imdveis
de S3o Paulo

Numero do contribuinte:

008.091.0058-4

Vias publicas que
complementam a quadra:

Rua dos Timbirds, Rua do Boticario, Rua

Conselheiro Nébias e Avenida Sdo Joao

Bairro: Republica, Distrito de Santa Efigénia
Municipio: Sao Paulo
Estado: Sao Paulo
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3.2.Matricula

LIVRO N,* 2 - REGISTRO 5° CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS
GERAL de Sao Paulo ;

matricula ficha —\
| 30.686 ' ! 1 J Séao Paulo, 30 de setembro de 19 80

IMOVETIL: O APARTAMENTO 93 no 9¢ andar do EDIFICIO -

OIAPOCK, situado na Avenida I;iranga, 877, 59
SUBDISTRITO-SANTA EFIGENIA, ac gual corresponde uma guota-
igual a 0,53616% do seu todo, com uma drea construida de -
33,00mZ2 aproximadamente.

CONTRIBUINTE: 0QUEB.0G1.0058-4

PRCPRIETARIA: ASSOCIAGKO PAULISTA DE BIBLIOTECARIQS, sccie-
dade eivil, com sede nests Caplital, na ruz -

Treze de Maio, 1.1C00, 39 andar conj.~ 32, CGC/MF n? 6Z.634..
118/0001-29.

3.3.Zoneamento

O imovel esta localizado em Zona Centralidade — ZC, nos termos da Lei

18.177, de 2024.

ﬁ PREFEITURADE ) GeoSampa Sistema de Consulta do Mapa Digital da Cidade de Sio Paulo
SAOPAULO '~ Mapa

CONSULTA AO SISTEMA DE ZONEAMENTO - SISZON

|SQL: 008.091.0058-4 AV IPIRANGA,877
ZONEAMENTO
Sigla Descricdo Perimetro Legislacdo
ZC ZONA CENTRALIDADE 0000 L 18177/2024
PA PERIMETRO DE QUALIFICACAO AMBIENTAL 0001 L 16402/2016
MA MEM SUBSETOR SETOR CENTRAL 0018 L 18209/2024
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3.4.Mapa Fiscal — Certidao de Dados Cadastrais

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

Setor: 008.

Quadra: 091.

Indice Fiscal: RS 14.761,00, para o exercicio fiscal de 2025.

-I:ms-

PREFEITURA DE Certidao de Dados Cadastrais do Imével - IPTU 2025
SAO PAULO

FAZENDA
Cadastro do Imével: 008.091.0058-4

Local do Imovel:

AV IPIRANGA, 877 - CJ 93

CEP 01039-000

Imovel localizado na 1° Subdivisdo da Zona Urbana

Enderego para entrega da notificagao:
AV IPIRANGA, B77 - CJ 93
CEP 01039-000

Contribuinte(s):
INFORMAGAO PROTEGIDA POR SIGILO FISCAL

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m?): 523 Testada (m): 13,80
Area nao incorporada (m?): 0 Fragao ideal: 0,0054
Area total (m?): 523

Dados cadastrais da construcao:

Area construida (m?): 40 Padrac da construgao: 4-B
Area ocupada pela construgédo (m?): 400 Uso: comercial
Ano da construgao corrigido: 1970

Valores de m* (R$):

- de terreno: 14.761,00
- da construgao: 3.209,00

Valores para fins de célculo do IPTU (R$):

- da area incorporada: 66.701,00
- da area nao incorporada: 0,00
- da construgao: 38.508,00
Base de calculo do IPTU: 105.209,00
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3.5.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:

3.6.Circunvizinhanga

O Edificio Oyapock situa-se no bairro da Republica, inserido na regidao
central de Sao Paulo, caracterizada por intensa atividade comercial, grande

circulacdao de pedestres e facil acesso a diversos servicos e modais de transporte.

O entorno imediato do Edificio Oyapock caracteriza-se por ser uma das
areas mais tradicionais e movimentadas do centro paulistano. A Avenida Ipiranga
€ uma via de grande relevancia histérica e urbanistica, conectando importantes
pontos da cidade e abrigando edificacdes de valor arquitetonico e cultural. A
regiao é marcada por um uso misto do solo, com predominancia de edificios
comerciais, residenciais e institucionais, além de hotéis, restaurantes, galerias e

centros de compras.
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A infraestrutura urbana é consolidada, com calgadas largas, iluminagao
publica, sinalizagao viaria e presenga de mobiliario urbano. A acessibilidade é
favorecida pela proximidade com estacdes de metré6 como Republica (linhas 3-
Vermelha e 4-Amarela), além de diversas linhas de Onibus que circulam pela
avenida e ruas adjacentes. H4 também disponibilidade de estacionamentos
privados e pontos de taxi, o que facilita o deslocamento de moradores,

trabalhadores e visitantes.

4. CARACTERISTICAS ESPECIFICAS

4.1.Terreno

CARACTERISTICAS GERAIS DO TERRENO

FORMA REGULAR
IRREGULAR

FRENTES UMA FRENTE X
DUAS FRENTES
ESQUINA

TIPO DE SOLO APARENTEMENTE SECO X
BREJOSO
NAO IDENTIFICADO

DECLIVIDADE NIVEL X
ACLIVE/ DECLIVE SUAVE

ACENTUADO

O terreno no qual foi implantado o Edificio Oyapock mede 13,80 m de

frente para a Avenida Ipiranga, encerrando a area total de 523,00 m?, segundo
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Certidao de Dados Cadastrais do Imoével - IPTU. Esta quase totalmente ocupado

pela edificagao.

4.2.Benfeitorias

O Edificio Oyapock foi construido ha cerca de 55 anos e é composto por
uma torre com quinze pavimentos de salas comerciais, mais piso térreo, com
numeros variados de unidades por andar, sendo cinco conjuntos do 12 ao 82
andar, sete conjuntos do 92 ao 112 andar, quatro conjuntos do 122 ao 152, e uma

loja no térreo, totalizando 78 unidades autbnomas.
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CARACTERISTICAS GERAIS DA CONSTRUGAO

N2 BLOCOS 01 BLOCOS
N2 PAVIMENTOS 15 ANDARES + TERREOQ
GARAGEM SEM GARAGEM
CONCRETO X
TIPO DE CONSTRUCAO ALVENARIA
MADEIRA
OUTROS
TELHAS DE FIBROCIMENTO
TIPO DE COBERTURA LAJE IMPERMEABILIZADA X
OUTROS
IDADE 55 ANOS

CLASSE/ TIPO/ PADRAO |COMERCIAL/ ESCRITORIO/ MEDIO

O acesso para pedestres ao condominio ocorre através da porta metalica
com vidro, posicionada junto a calcada da Avenida Ipiranga. O controle de acesso

se da na portaria posicionada junto ao acesso, no hall do térreo.

A edificacdo esta implantada sem manter recuos nas divisas do terreno.

Suas paredes externas sdo revestidas por granito e ceramica.

Como itens de seguran¢a, o condominio conta com cameras de

monitoramento e acesso controlado na portaria.

O condominio ndo dispde de areas de lazer e garagem, e conta com dois

elevadores.

De acordo com a vistoria pericial realizada a unidade 93 do 92 andar,

imovel objeto da avaliacdo, foi possivel constatar os seguintes ambientes e
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respectivos acabamentos:

SALA

- piso revestido com ceramica;

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

- porta de madeira e janela de aluminio e vidro.

LAVABO

- piso revestido com ceramica;

- paredes revestidas por ceramica e divisoria “Eucatex”;
- teto pintado a latex, sobre massa corrida;

- porta de madeira.

COPA

- piso revestido com ceramica;

- paredes revestidas por ceramica e diviséria “Eucatex”;
- teto pintado a latex, sobre massa corrida;

- janela de ferro com vidro.

4.3.Areas e classificagdo das benfeitorias

De conformidade com os documentos constantes do processo, dentre os
guais se destaca a Matricula N2 30.686, do 52 Cartdrio de Registro de Imdveis de
Sao Paulo, e com Certiddao de Dados Cadastrais do Imdvel - IPTU, o conjunto

comercial n2 93, do 92 andar, do Edificio Oyapock, apresenta as seguintes areas:
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Area privativa (matricula) = 33,00 m%;
Fracao ideal de terreno =0,53616%;
Area construida (IPTU)  =40,00 m2.

Obs.: foi considerada a area de 40,00 m? para a presente avaliacdo.

De acordo com o estudo “indice — Unidades Padronizadas — 2019”, do
INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA DE SAO
PAULO — IBAPE/SP, as construcGes do imovel avaliando recebem a seguinte

classificagao:

- Classe: Comercial

- Grupo: Escritério

- Padrao construtivo: Médio, com elevador, coeficiente minimo, Pc = 4,745

- ldade: 55 anos (IPTU)

- Estado de conservacdo: necessitando de reparos simples (e), depreciacao
de 18,10% — de acordo com o quadro de classificagao de Heideck, relativo ao
estado de conservacao das edificacOes

- Fator de Adequag¢ao ao Obsoletismo e Conservagao: Foc = 0,2796

5.  AVALIAGAO DO IMOVEL

O valor do Imével em questao foi alcangado com a aplicacdo do Método
Comparativo Direto a partir de dados e informacgdes sobre ofertas para a venda

de unidades no Edificio Oyapock e seu entorno, obtidas junto a proprietdrios e
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imobilidrias que atuam na regiao.

A adocdo do Método Comparativo Direto para a avaliacdao do imdvel foi
recomenddvel, no presente caso, em virtude das caracteristicas especificas
registradas na regido do Edificio Oyapock, onde se verifica quantidade suficiente

de unidades em oferta para a venda.

Ainda, em estrita observancia as exigéncias normativas, foi adotado o
engquadramento do imdével em padrao construtivo médio, de conformidade com
o mencionado estudo 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 dezembro de 2025, o valor
unitario de RS 3.053,64 / m? para a area construida privativa do imdvel em

qguestao.

Aplicando-se a férmula normativa, obtém-se:

V =S x Vu, onde:
V = valor do imodvel;
S =4drea do imovel;

Vu = valor unitario médio do imovel.
Substituindo-se, obtém-se:

V =40,00 m?x RS 3.053,64 /m?
V = RS 122.145,62
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Nestas condi¢des, o valor de mercado do imdével em questdao, em numeros

redondos, passa a ser de:

VALOR DE MERCADO PARA VENDA DO IMOVEL = R$ 122.000,00
(CENTO E VINTE E DOIS MIL REAIS)
DEZEMBRO/2025

6. ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

Em conformidade com a NORMA PARA AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS

—IBAPE/SP: 2011, o presente Laudo de Avaliacdo atinge a seguinte especificacdo:

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

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

Quantidade minima de dados de mercado efetivamente utilizados: 06
Identificacdo dos dados de mercado: Apresentacao 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: 0,80 a 1,25
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ARQUITETO E URBANISTA

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

e Grau
Item Descrigao
1] ] |
. Completa quanto aos N . N
Caracterizagdo do Completa quanto a todos . Adogao de situagdo
1 o, i ] fatores utilizados no ]
imovel avaliando os fatores analisados paradigma
tratamento
Quantidade minima
2 de dados de mercado, 12 5 3
efetivamente utilizados
Apresentagdo de N
. N . Apresentacgdo de
informagdes relativas a N . ~
L Apresentagdo de informagdes
L todas as caracteristicas . N . .
Identificagdo dos ] informagdes relativas a relativas a todas as
3 dos dados analisadas, L 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 0,80a 1,25 0,50a 2,00 0,40 a 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 sdo obrigatdrias:

a) Apresentacao do laudo na modalidade completa;

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

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

central.

Para fins de enquadramento global do laudo em graus de fundamentacao,

devem ser considerados os seguintes critérios:

a) Na Tabela 3, identificam-se trés campos (graus lll, Il e 1) e itens;
b) O atendimento a cada exigéncia do Grau | terd 1 ponto; do Grau I, 2
pontos; e do Grau lll, 3 pontos;

c) O enquadramento global do laudo deve considerar a soma de pontos
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obtidos para o conjunto de itens, atendendo a Tabela 4 a seguir:

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

utilizacao de tratamento por fatores

Graus 1 I |
Pontos minimos 10 6 4
Itens 2 e 4 no grau lll, com Itens 2 e 4 no minimo no L.
L. . L. . Todos, no minimo no
Itens obrigatdrios os demais no minimo no grau |l e os demais no |
. grau
grau ll minimo no grau |

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

avaliagcao enquadra-se no Grau Il de Fundamentacgao.

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

Tabela 11 - Graus de precisdo no caso de homogeneizag¢do através de tratamento por

fatores ou da utilizagdo de inferéncia estatistica

o Grau
Descri¢ao
1 1] |
Amplitude do intervalo de confianga de 80%
R . . <30% <40% <50%
em torno da estimativa de tendéncia central

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

Vai o presente Laudo em 17 (dezessete) folhas digitadas, sendo a ultima
datada e assinada. Seguem 02 anexos, a saber: Anexo | com fotos do edificio e da
unidade vistoriada; e Anexo Il, com elementos da pesquisa de valores imobiliarios

e calculo do valor unitario.

S3do Paulo, 10 de dezembro de 2025.

-~ ) mem————
N 1 O
Arquiteto e Urbanista Heltor 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.
Pés-Graduacdo em Pericias e Avaliacbes pela FAAP — IBAPE/SP - 162 turma.

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

Fotos 01 a 05. Vistas gerais do Edificio Oyapock, situado na Avenida
Ipiranga, 877, no 52 Subdistrito - Santa Efigénia, Sdo Paulo/SP, onde se localiza o

imovel objeto da avaliacdo.

Foto 01 — fachada
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Foto 02 — acesso Foto 03 — hall do térreo

Foto 04 — hall do 92 andar Foto 05
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Fotos 06 a 15. Vistas gerais do Imdvel avaliando, cj. 93 do 92 andar.

I

Foto 06 Foto 07

Foto 08 Foto 09
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Foto 10 Foto 11

Foto 12 — copa Foto 13 —copa
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Foto 14 - sanitario Foto 15 — sanitario
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ANEXO Il

PROCESSAMENTO DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS DE VALORES DE
CONJUNTOS COMERCIAIS — AVENIDA IPIRANGA, N2 877, CJ. N2 93, REPUBLICA,
52 SUBDISTRITO DE SANTA EFIGENIA, SAO PAULO/SP

1. CONDICOES BASICAS

Para se tornarem comparaveis, os valores de conjuntos comerciais
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

adequac¢ao ao obsoletismo e ao estado de conservacao dos imoéveis ofertados.

1.3. Fator Padrao Construtivo (Fp) — foi aplicado, quando necessdrio, o
correspondente fator de corre¢ao, utilizando-se os parametros do trabalho
“Indice — Unidades Padronizadas — 2019”, do Instituto Brasileiro de Avalia¢des e

Pericias de Engenharia.
1.4.Fator Localizagdo (Fl) — foi efetuada a transposicdo dos valores unitarios,

com a utilizacao dos correspondentes indices locais langcados 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 correcdo de 10% para
compensar a habitual superestimativa das ofertas, assim como, para corrigir a

natural elasticidade do mercado.

1.7.Influéncia do terreno e da benfeitoria — conforme recomendacdo da
Norma para Avaliacdo de Imdveis Urbanos do IBAPE/SP — 2011, os fatores
aplicaveis as benfeitorias “devem incidir apenas na parcela de capital
benfeitoria,” assim como os fatores referentes ao terreno “devem incidir
exclusivamente na parcela do valor do comparativo correspondente ao terreno”.
Assim, os percentuais dos valores correspondentes as benfeitorias e ao terreno
foram estimados com a utilizacdo dos valores atribuidos pela municipalidade aos

imoveis constantes deste trabalho.

2. HOMOGENEIZAGAO — PARAMETROS REFERENCIAIS DE CALCULO

Os calculos de homogeneizacao foram efetuados com a aplicagao da

férmula e nas condi¢des abaixo descritas:

Vu=(Vo/A)x0,9+[%Cx(Fp-1+Foc-1)+%T x (Fl-1)], onde:

Vu = valor unitario de m? do conjunto comercial 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;
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%C = percentual correspondente a constru¢ao no valor do imével;

Fp = fator correspondente ao padrao construtivo do imdvel,

Foc = fator de adequacdo ao estado de conservacao e obsoletismo da
construgao;

%T = percentual correspondente ao terreno no valor do imdvel;

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

3. DADOS DOS ELEMENTOS DA PESQUISA

Dados Referenciais do Imdvel Avaliando
Enderego: conjunto comercial n2 93 no 92 andar do Condominio Edificio Oyapock,
situado na Avenida Ipiranga, n? 877, 52 Subdistrito - Santa Efigénia, Sdo Paulo/SP
indice Fiscal: 14.761,00, para o exercicio fiscal de 2025
Padrao construtivo: escritorio médio, com elevador, coef. minimo, Pc = 4,745
Idade: 55 anos (IPTU)
Estado de conservagao: necessitando de reparos simples (e), depreciacao de
18,10%
Adequacgao ao obsoletismo: Foc =0,2796
Area privativa: 33,00 m? (aproximadamente, segundo matricula) / 40,00 m?
(segundo IPTU — considerada na avaliacdo)

Vagas de garagem: sem vaga

Todos os elementos comparativos pertencem ao Condominio Edificio
Oyapock, 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

Situacdo: Sala comercial com 2 salas e 1 banheiro, sem vaga, no Condominio
Edificio Oyapock

Area Privativa: 40,00 m?

Valor Ofertado para Venda: RS 140.000,00, a vista

Informante: Strutura Imdveis S/S Ltda - (11) 3170-3444

Origem: local

Data: dezembro/2025

Vul original (descontado do fator oferta): RS 3.150,00/m?
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ELEMENTO N2 02

Situagao: Conjunto Comercial n? 112, com 3 salas e 2 banheiros, sem vaga, no
Condominio Edificio Oyapock

Area Privativa: 65,00 m?

Valor Ofertado para Venda: RS 220.000,00, a vista

Informante: Sa Lopes Administracdo e Intermediacdo de Imdveis Ltda - (11)
95127-5613

Origem: local

Data: dezembro/2025

Vu2 original (descontado do fator oferta): RS 3.046,15 /m?

o

L
Sa l ope—
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ELEMENTO N2 03

Situacao: Conjunto Comercial com 1 banheiro e 1 copa, sem vaga, no Condominio
Edificio Oyapock

Area Privativa: 50,00 m?

Valor Ofertado para Venda: RS 180.000,00, a vista

Informante: Sa Lopes Administracdo E Intermediacdo De Iméveis Ltda - (11)
95127-5613

Origem: local

Data: dezembro/2025

Vu3 original (descontado do fator oferta): RS 3.240,00 /m?
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ELEMENTO N2 04

Situagao: Sala comercial com 2 banheiros e uma copa, sem vaga, no Condominio
Edificio Oyapock

Area Privativa: 42,00 m?

Valor Ofertado para Venda: RS 230.000,00, a vista

Informante: Revenda Iméveis - (11) 27686261 / (11) 943131335

Origem: local

Data: dezembro/2025

Vu4 original (descontado do fator oferta): RS 4.928,57 /m?
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ELEMENTO N2 05

Situacdo: Sala Comercial com 3 salas e 2 banheiros, sem vaga, no Condominio
Edificio Oyapock

Area Privativa: 65,00 m?

Valor Ofertado para Venda: RS 220.000,00, a vista

Informante: SP CENTRO IMOVEIS - (11) 3107-2129

Origem: local

Data: dezembro/2025

Vu5 original (descontado do fator oferta): RS 3.046,15 /m?
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ELEMENTO N2 06

Situagao: sala comercial com 1 sala, 1 banheiro, copa, sem vaga, no Condominio
Edificio Oyapock

Area Privativa: 40,00 m?

Valor Ofertado para Venda: RS 120.000,00, a vista

Informante: ARMIS (11) 2928-0509

Origem: local

Data: dezembro/2025

Vu6 original (descontado do fator oferta): RS 2.700,00 /m?
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ARQUITETO E URBANISTA

ELEMENTO N2 07

Situagao: sala comercial com sala grande, depdsito pequeno e lavabo, sem vaga,

no Condominio Edificio Oyapock

Area Privativa: 43,00 m?

Valor Ofertado para Venda: RS 150.000,00, a vista
Informante: SP CENTRO IMOVEIS - (11) 3107-2129
Origem: local

Data: dezembro/2025

Vu7 original (descontado do fator oferta): RS 3.139,53 /m?
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Avaliando 40,00
1 140.000,00 40,00 0,9 3.150,00 1 3.150,00
2 220.000,00 65,00 0,9 3.046,15 1  3.046,15
3 180.000,00 50,00 0,9 3.240,00 1 3.240,00
4 230.000,00 42,00 0,9 4.928,57 0 -
5 220.000,00 65,00 0,9 3.046,15 1  3.046,15
6 120.000,00 40,00 0,9 2.700,00 1  2.700,00
7 150.000,00 43,00 0,9 3.139,53 1 3.139,53
Média 3.321,49
Desvio padrao 729,12
CcVv 22,0%
lim. inferior: -30% = R$ 2.325,04
lim. superior: +30% = R$ 4.317,93
Média Saneada = R$ 3.053,64
lim. inferior: -30% = R$ 2.137,55
lim. superior: +30% = R$ 3.969,73
Desvio Padrao: s = 187,92
n= 6
Intervalo de Confianga: e= 113,23
Lim Min = R$ 2.940,41
Lim. Max = R$ 3.166,87
Coef. de Variagao = 6,2%
Coef. Student: t = 1,476
Amplitude (e) = 7,4%
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4. Calculo do Valor Unitario Médio

Resumo dos valores pesquisados:
Elemento N2 01 = RS 3.150,00/m?
Elemento N2 02 = RS 3.046,15/m?
Elemento N2 03 = RS 3.240,00/m?
Elemento N2 04 = RS 4.928,57/m?
Elemento N2 05 = RS 3.046,15/m?
Elemento N2 06 = RS 2.700,00/m?

Elemento N2 07 = RS 3.139,53/m?

Média = RS 3.321,49 /m?

5. Saneamento da Amostra

Limite Superior (valor médio + 30%) = RS 3.969,73 /m?

Limite Inferior (valor médio - 30%) = RS 2.137,55 /m?

Por ultrapassar os limites acima, o elemento n2 04 deve ser excluido da

média final, resultando na média saneada de RS 3.053,64 /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 187,92 /m?

Coeficiente de Variacdo: cv = s / média saneada

cv =RS 187,92 /m? / RS 3.053,64 /m?=6,2%

Coeficiente da Distribuicdo de Student: t

T[(n-1): p/2] = t(5), (10%) = 1,476

Intervalo de Confianca: (I.C.)
e=(txs)/(n>)=(1,476 xRS 187,92 /m?) / 6%°
e =RS$ 113,23/m?

Portanto, o intervalo de confiangca em referéncia sera:

I.C. = Média saneada +/- e

I.C. =R$ 3.053,64 /m? +/- R$ 113,23/m?

Nestas condigcdes, o valor unitario do conjunto comercial da situacao, para

o més de dezembro/2025 e pagamento a vista, serd de RS 3.053,64 /m?2.
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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

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUiZ DE DIREITO DA 152 VARA CIVEL DO
FORO CENTRAL - SAO PAULO - SP.

Processo Digital n2: 1181130-91.2023.8.26.0100

Classe - Assunto Execuc¢ao de Titulo Extrajudicial - Despesas Condominiais
Exequente: Condominio Edificio Oyapock
Executado: Nina Rosa Caetano Delcore

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 Acdo em epigrafe, apds a conclusdo e entrega do seu
Laudo de Avaliacdo vem mui respeitosamente requerer o levantamento dos seus
honoradrios definitivos arbitrados e depositados a fls. 320.

Para tanto, vem juntar a seguir o formulario MLE — Mandado de Levantamento
Eletronico devidamente preenchido.

Nada mais a expor, este perito agradece a honrosa nomeagado e coloca-se a
disposicdo desse E. Juizo para prestar eventuais esclarecimentos.

Nestes Termos.

P. Deferimento.

S3do Paulo, 08 de dezembro de 2025

Arquiteto e Urbanista Heitor Ferreira Tonissi

CAU/SP n2 A 20.700-4

Membro titular do Instituto Brasileiro de Avalia¢gGes e Pericias de Engenharia de S3ao Paulo —
IBAPE/SP n2 1345, desde 2005.

Pés-Graduacdo em Pericias e Avaliacbes pela FAAP — IBAPE/SP - 162 turma.

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