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 1003594-37.2017.8.26.0704
CONTROLE: 2017/000784
ACAO: EXECUCAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL - DESPESAS
CONDOMINIAIS
REQUERENTE: CONDOMINIO EDIFiCIO GREEN PARK
REQUERIDO: CARLOS ALFREDO CHIARELLI PLA E ANGELICA VAZQUEZ
MORAN

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 GREEN PARK,
em face de CARLOS ALFREDO CHIARELLI PLA E ANGELICA VAZQUEZ MORAN,
apos a analise dos documentos, realizagdao de vistoria no imdével penhorado,
pesquisa de valores de imdveis e levantamento de indices especificos da
construcdo civil, vem, respeitosamente, apresentar a Vossa Exceléncia as suas

conclusdes consubstanciadas no presente

LAUDO TECNICO DE AVALIAGCAO
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1. RESUMO DO VALOR

O signatdrio conclui o valor de mercado de venda do imodvel:
apartamento n® 42, localizado no 42 andar ou 52 pavimento, com 03 vagas, no
Edificio Green Park, situado a Avenida José Galante, n® 811 (antigo n® 959),
esquina ¢/ Av. Dr. Guilherme Dumont Villares, Parque Bairro Morumby, no 13°
Subdistrito do Butantd, Sao Paulo-SP, considerando suas condigdes como livres
e desembaragadas de quaisquer Onus, encargos e gravames de qualquer

natureza, pelo valor aferido de:

RS 630.000,00, para o més de DEZEMBRO de 2019.

2. OBIJETIVO

Em estrita observancia ao respeitavel despacho de fls. 186, o presente
Laudo visa a apresentar os subsidios técnicos indispensdveis a correta e
criteriosa determinagao do valor dos imdveis penhorados (Certiddo de Penhora

de fls. 228 a 231), objeto da presente a¢ao, a saber:

Apartamento n? 42, localizado
no 42 andar, com 03 vagas, no
Edificio Green Park, situado a Avenida
José Galante, n? 811, Parque Bairro
Morumby, no 132 Subdistrito do

Butantd, Sdo Paulo-SP

RUA ELIAS FAUSTO 34 CEP 04517 030 MOEMA TEL 115049 3888 /50493554 heitor@plareng.com.br

fls. 297

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por HEITOR FERREIRA TONISSI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 07/01/2020 as 17:14 , sob o numero WRBT20700004939

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1003594-37.2017.8.26.0704 e codigo 1B42561.



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

3. CARACTERISTICAS GERAIS

3.1.Informagodes Basicas

Localizagao do imovel:

Avenida José Galante, N2 811

Numero da matricula:

n? 80.382, 80.383 e 80.384 do 182 Oficial de
Registro de Imdveis de Sao Paulo

Numero do contribuinte:

171.199.0932-1/ 0983-4 / 0984-2

Vias publicas que
complementam a quadra:

Avenida Dr. Guilherme Dumont Vilares, Rua
Charles Spencer Chaplin, Rua Marcus Pereira e Av.
Giovanni Gronchi

Bairro:

Parque Bairro Morumby, 132 Subdistrito do

Butanta

Municipio:

Sao Paulo

Estado:

Sdo Paulo
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3.2. Mapa Fiscal

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

Setor: 171.

Quadra: 199.

indice Fiscal: RS 1.741,00, para o exercicio fiscal de 2019.

3.3.Zoneamento

O imovel estd 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:

Pavimentacao:

Coleta de lixo:

Agua:

Esgoto:

Rede pluvial:

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

lluminagdo publica:
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3.5. Circunvizinhanga

O imovel localiza-se na regido sudoeste da capital, distando cerca de 16,5
km do marco zero (Praga da Sé) da cidade de S3ao Paulo. O local apresenta
caracteristicas de uso misto com densidade demografica média, sendo
composto, majoritariamente, por edificios residenciais de padrao alto, além de
construcdes para uso comercial e de prestacdo de servicos nas avenidas
principais. Destacam-se, nas proximidades, a Av. Giovanni Gronchi, Av. Dr.
Guilherme Dumont Vilares, Rua Dr. Luiz Migliano, a Av. Prof. Francisco Morato,
o Parque dos Eucaliptos, o Cemitério da Paz, o Shopping Jardim Sul e o Parque

Chdcara do Jockey.

4. CARACTERISTICAS ESPECIFICAS

4.1.Terreno
CARACTERISTICAS GERAIS DO TERRENO
FORMA REGULAR
IRREGULAR X
FRENTES UMA FRENTE
DUAS FRENTES X
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 frentes para a Avenida José Galante e para a Avenida Guilherme
Dumont Vilares, encerrando a area total de 2.636,00m?2. Encontra-se guarnecido
por muro de alvenaria em todas as divisas, além de gradil metalico na divisa

com o passeio publico de Av. José Galante.

4.2.Benfeitorias

O Edificio Green Park apresenta 33 anos e é constituido por bloco unico
com 19 andares de apartamentos, mais térreo e subsolo de garagem, com 02

apartamentos por andar, totalizando 38 unidades habitacionais.
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CARACTERISTICAS GERAIS DA CONSTRUCAO

N2 BLOCOS 01 BLOCO
N2 PAVIMENTOS 19 ANDARES + TERREO
GARAGEM 01 NIVEL DE SUBSOLO
CONCRETO X
TIPO DE CONSTRUCAO ALVENARIA X
MADEIRA
OUTROS
TELHAS DE FIBROCIMENTO
TIPO DE COBERTURA LAJE IMPERMEABILIZADA X
OUTROS
IDADE 33 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 Avenida José
Galante. O controle de acesso se da na guarita/portaria, posicionada junto aos

aCessos.

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

sobre massa.

O condominio conta com vagas de estacionamento distribuidas pelo
subsolo de garagem. As vagas de garagem possuem matriculas independentes
dos apartamentos. No presente caso, para o efeito da avaliacdo, apesar de
apenas duas vagas terem sido penhoradas, considerou-se 03 vagas por

apartamento, inclusive para o imdvel avaliando — apto. n° 42 do 42 andar do
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Edificio Green Park —, uma vez que uma redistribuicdo dos espacos de

estacionamento possibilitou que cada apartamento usufrua de 03 vagas.

Como itens de lazer o condominio oferece: churrasqueira, quadra
poliesportiva, piscina, saldao de festas, academia e playground. Como itens de
seguranga, o condominio conta com cameras de monitoramento, cercas
elétricas e interfone de comunicacdo com os apartamentos, além do acesso

controlado na portaria.

As unidades habitacionais sdo atendidas por 02 elevadores, sendo 01

social e 01 de servigo.

O hall social, no pavimento térreo do Edificio Green Park, apresenta piso
revestido por ceramica, paredes com pintura sobre massa, teto com forro de

gesso e esquadrias de aluminio e vidro.

Por ocasido da diligéncia de vistoria pericial realizada ao imdvel, nGo foi
possivel acessar o imdvel objeto da avaliagdo, mesmo diante do agendamento

prévio juntado aos autos, as fls. 287/288.

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

ao imovel objeto, possibilitaram a aferi¢éo do real valor do imovel em questéo.

De acordo com a vistoria pericial realizada ao apto. 122 do Condominio
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Edificio Green Park, imovel semelhante ao objeto da avaliagao, foi possivel

constatar os seguintes ambientes e respectivos acabamentos:

SALA (02 ambientes)

piso revestido com madeira;

paredes pintadas a latex, sobre massa corrida;

teto com pintura sobre massa;

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

Obs.: com acesso direto a varanda.

LAVABO

piso revestido com arddsia;

paredes pintadas a latex, sobre massa corrida;

teto com forro de gesso;

porta de madeira.

03 DORMITORIOS (01 SUITE)

piso revestido com laminado melaminico;

paredes pintadas a latex, sobre massa corrida;

teto com pintura sobre massa;

janela de aluminio com vidro e porta de madeira.

02 BANHEIROS (01 SUITE)

piso revestido com ceramica;

paredes revestidas por azulejos ceramicos;

teto revestido por massa e pintura;

porta de madeira e janela de aluminio com vidro.
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COZINHA

- piso revestido com ceramica;

- paredes revestidas por azulejos ceramicos;

- tetorevestido por massa e pintura com rodateto em gesso;

- porta de madeira e janelas de aluminio com vidro.

AREA DE SERVICO

- piso revestido com ceramica;

- paredes com pintura sobre textura e com azulejos ceramicos;
- tetorevestido por massa e pintura;

- porta de madeira e janela de aluminio com vidro.

DORMITORIO DE SERVICO

- piso revestido com ceramica;

- paredes pintadas a latex, sobre massa corrida;
- tetorevestido 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 destacam as Matriculas N2 80.382 (apartamento), 80.383 e 80.384
(vagas), do 182 Cartdrio de Registro de Iméveis de Sao Paulo, o apartamento 42
e suas respectivas vagas, do EDIFICIO GREEN PARK, apresentam as seguintes

areas:
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Apartamento n2 42

Area privativa = 130,08 m?;
Areas comuns =79,927 m?;
Area Total =210,007 m?;

Fragcdo ideal de terreno =2,1360%.

Vagas 15 e 16 (cada uma)

Area privativa = 18,417 m?;
Areas comuns = 8,025 m?;
Area Total = 26,442 m?;

Fracao ideal de terreno =0,214463%.

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 construcOes recebem a seguinte

classificagao:

- Classe: residencial

- Grupo: apartamento

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

- Idade aparente: 30 anos

- Estado de conservagao: entre regular e necessitando de reparos simples
(d), depreciacao 8,09%

- Adequacgao ao obsoletismo: Foc = 0,660
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5. AVALIACAO DO IMOVEL

O valor do Imével em questao foi alcangado com a aplicagao do Método
Comparativo Direto a partir de dados e informagdes sobre ofertas para a venda
de unidades no EDIFICIO GREEN PARK e seu entorno, obtidas junto a

proprietarios e imobiliarias que atuam na regido.

A adogao do Método Comparativo Direto para a avaliacao do imovel foi
recomendavel, no presente caso, em virtude das caracteristicas especificas
registradas na regido do CONDOMINIO 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
enquadramento do imdvel em padrao construtivo superior, de conformidade
com o mencionado estudo “Valores de Edificacdes 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 |l do presente Laudo e forneceram, para dezembro de 2019, o valor
unitdrio de RS 4.843,85/m? para a area construida privativa do apartamento em

guestao, com 03 vagas.

Aplicando-se a férmula normativa, obtém-se:
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V =S xq, onde:

S = area do apartamento;

g = valor unitario médio da construgdo.

Substituindo-se, obtém-se:

V =130,08 m2x RS 4.843,85/m?
V =RS$ 630.087,51

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

numeros redondos, passa a ser de:

VALOR DE MERCADO DO IMOVEL = R$ 630.000,00
(SEISCENTOS E TRINTA MIL REAIS)
DEZEMBRO/2019
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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 Avaliacdo atinge a seguinte

especificagao:

Grau de Fundamentacgao no caso de utilizagao do tratamento por fatores

Caracterizacdo do Imovel Avaliando: Completa quanto a todos os fatores

analisados

Quantidade minima de dados de mercado efetivamente utilizados: 06

Identificacdo dos dados de mercado: Apresentacao de informacgdes relativas a

todas as caracteristicas dos dados analisadas, com foto e caracteristicas

observadas pelo autor do laudo

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

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

conjunto de fatores

. Grau
Item Descricao
1] 1} |
. Completa quanto aos - . ~
Caracterizagdo do Completa quanto a todos s Adogdo de situagdo
1 ., . . fatores utilizados no .
imoével avaliando os fatores analisados paradigma
tratamento
Quantidade minima
2 de dados de mercado, 12 5 3
efetivamente utilizados
Apresentagdo de o
) . ~ - . Apresentacdo de
informag0des relativas a o . ~
e Apresentagdo de informagdes
I todas as caracteristicas ) o . .
Identificacdo dos . informag0des relativas a relativas a todas as
3 dos dados analisadas, . o
dados de mercado e todas as caracteristicas caracteristicas dos
com foto e caracteristicas .
dos dados analisadas | dados correspondentes
observadas pelo autor L
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
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*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 obrigatorias:

a) Apresentagao do laudo na modalidade completa;

b) ldentificacdo 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

fundamentacdo, devem ser considerados os seguintes critérios:

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

obtidos para o conjunto de itens, atendendo a Tabela 4 a seguir:

Tabela 4 — Enquadramento do laudo segundo grau de fundamentagao no caso de
utilizacao de tratamento por fatores

Graus 11 1 |
Pontos minimos 10 6 4
Itens 2 e 4 no grau lll, com Itens 2 e 4 no minimo no L.
e . . . Todos, no minimo no
Itens obrigatodrios os demais no minimo no grau Il 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

avaliagcdao enquadra-se no Grau Il de Fundamentagao.
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Quanto ao Grau de Precisao, tem-se o seguinte:

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

Descrigao Grau
¢ i I I
Amplitude do int lod fi de 80%
mplitude om.erv?o e con |?ng'a e 80% <30% <40% <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 18 (dezoito) 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.

S3ao Paulo, 20 de dezembro de 2019.

- 1 ey A

iteto e Urbanista Heltor 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-Graduacdo em Pericias e Avaliacdes pela FAAP — IBAPE/SP - 162 turma.

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

Fotos 01 e 02. Vistas gerais do Edificio Green Park, situado a Avenida José
Galante, n? 811, e Avenida Guilherme Dumont Vilares, Parque Bairro Morumby,

no 132 Subdistrito — Butantd, Sao Paulo — SP.

m\“\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\-

Foto 01
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NN

Foto 03
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Foto 12

Fotos 13 a 27. Vistas gerais do apartamento n? 122, unidade semelhante

ao imoével objeto da avaliagao — apto. 42 do 42 andar do Edificio Green Park.

Foto 13
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HEITOR FERREIRA TONISSI

ARQUITETO E URBANISTA

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

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

Foto 27

Fotos 28 a 30. Vistas gerais da garagem do subsolo do Edificio Green

Park.

Foto 28
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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

ANEXO Il

PROCESSAMENTO DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS DE VALORES DE
APARTAMENTOS — AVENIDA JOSE GALANTE, N2 811 (antigo 959), PARQUE
BAIRRO MORUMBY, 132 SUBDISTRITO DO BUTANTA, SAO PAULO-SP

1. CONDICOES BASICAS

Para se tornarem compardveis, 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 condigdes:

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

valores de venda a vista.

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

adequacgao ao obsoletismo e ao estado de conservagao dos imoveis ofertados.

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

AvaliagOes e Pericias de Engenharia.

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

2. HOMOGENEIZACAO — PARAMETROS REFERENCIAIS DE CALCULO

Os caélculos de homogeneizacdao foram efetuados com a aplicacdo da

formula e nas condigdes abaixo descritas:

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

Q = valor unitario de m? do apartamento pesquisado, em reais;

A = area privativa do imdvel pesquisado, em m?;

Vo = valor da oferta, em reais (RS);

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

Vuc = valor correspondente a construgao no valor unitario do imdvel,

Fp = fator correspondente ao padrao construtivo do imdvel,

Foc = fator de adequagao ao obsoletismo e estado de conservagao;

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

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

imobiliario.

3. DADOS DOS ELEMENTOS DA PESQUISA
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Dados Referenciais do Imovel Avaliando

- Endereco: Avenida José Galante, n? 811 (antigo 959), esquina com Auv.
Guilherme Dumont Vilares, apto. 42, 42 andar ou 52 pavimento do Edificio Green
Park, Parque Bairro Morumby, 132 Subdistrito do Butanta, Sdo Paulo-SP

- Indice Fiscal = 1.741,00, para o exercicio fiscal de 2019

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

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

- Idade aparente: 30 anos

- Adequacgao ao obsoletismo: Foc = 0,660

- Area privativa: 130,08m?

- Vagas de garagem: 03 vagas

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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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 01

Situacao: Apartamento no Ed. Green Park, com 03 dormitdrios, sendo 01 suite, e
03 vagas de garagem.

Area Privativa: 130,00 m2.

Valor Ofertado para Venda: RS 500.000,00, a vista.

Informante: Jodo — Imobilidria Lopes - (11) 4750-7040.

Origem: local.

Data: dezembro/2019.

Q1 original (descontado do fator oferta): RS 3.461,54/m?.
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ELEMENTO N2 02

Situacao: Apartamento no Ed. Green Park, com 03 dormitdrios, sendo 01 suite, e
03 vagas de garagem.

Area Privativa: 130,00 m2.

Valor Ofertado para Venda: RS 820.000,00, a vista.

Informante: Jodo — Imobilidria Lopes - (11) 4750-7040.

Origem: local.

Data: dezembro/2019.

Q2 original (descontado do fator oferta): RS 5.676,92/m?.
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ELEMENTO N2 03

Situacao: Apartamento no Ed. Green Park, com 03 dormitdrios, sendo 01 suite, e
03 vagas de garagem.

Area Privativa: 130,00 m2.

Valor Ofertado para Venda: RS 700.000,00, a vista.

Informante: Wilson — Imobilidria Morumbi Haus - (11)2592-9800.

Origem: local.

Data: dezembro/2019.

Q3 original (descontado do fator oferta): RS 4.846,15/m?.
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ELEMENTO N2 04

Situacao: Apartamento no Ed. Green Park, com 03 dormitdrios, sendo 01 suite, e
03 vagas de garagem.

Area Privativa: 130,00 m2.

Valor Ofertado para Venda: RS 690.000,00, a vista.

Informante: Wilson — Imobilidria Morumbi Haus - (11) 2592-9800.

Origem: local.

Data: dezembro/2019.

Q4 original (descontado do fator oferta): RS 4.776,92/m?.
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ELEMENTO N2 05

Situacao: Apartamento no Ed. Green Park, com 03 dormitdrios, sendo 01 suite, e
03 vagas de garagem.

Area Privativa: 130,00 m2.

Valor Ofertado para Venda: RS 798.000,00, a vista.

Informante: Wilson — Imobilidria Morumbi Haus - (11) 2592-9800.

Origem: local.

Data: dezembro/2019.

Q5 original (descontado do fator oferta): RS 5.524,62/m?.
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ELEMENTO N2 06

Situacao: Apartamento no Ed. Green Park, com 03 dormitdrios, sendo 01 suite, e
03 vagas de garagem.

Area Privativa: 130,00 m2.

Valor Ofertado para Venda: RS 690.000,00, a vista.

Informante: Ueliton — Imobilidria Morumbi Mix - (11) 3805-1111.

Origem: local.

Data: dezembro/2019.

Q6 original (descontado do fator oferta): RS 4.776,92/m?
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Avaliando 130,08
1 500.000,00 130,00 0,9 346154 1 346154
2  820.000,00 130,00 09 567692 1 5.676,92
3  700.000,00 130,00 0,9 4.846,15 1 4.846,15
4  690.000,00 130,00 09 477692 1 4.776,92
5  798.000,00 130,00 09 552462 1 5524,62
6  690.000,00 130,00 09 477692 1 4.776,92
Média 4.843,85
Desvio padrao 784,50
CcVv 16,2%
lim. inferior: -30% = R$ 3.390,69
lim. superior: +30% = R$ 6.297,00
Média Saneada = R$ 4.843,85
lim. inferior: -30% = R$ 3.390,69
lim. superior: +30% = R$ 6.297,00
Desvio Padrao: s = 784,50
n= 6
Intervalo de Confianca: e= 472,68
LimMin = R$ 4.371,16
Lim. Max = R$ 5.316,53
Coef. de Variagao = 16,2%
Coef. Student: t = 1,476
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4. Calculo do Valor Unitario Médio

Resumo dos valores pesquisados:
Elemento N2 01 = RS 3.461,54/m?
Elemento N2 02 = RS 5.676,92/m?
Elemento N2 03 = RS 4.846,15/m?
Elemento N2 04 = RS 4.776,92/m?
Elemento N2 05 = RS 5.524,62/m?

Elemento N2 06 = RS 4.776,92/m?

Média = R$ 4.843,85/m?

5. Saneamento da Amostra

Limite Superior (valor médio + 30%) = RS 6.297,00/m?

Limite Inferior (valor médio - 30%) = RS 3.390,69/m?

Por n3ao haver elementos que ultrapassam os limites acima, a média

apurada resulta na média saneada de RS 4.843,85/m?.
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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

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 unitarios acima apurados.

Desvio Padrdo: s = RS 784,50/m?

Coeficiente de Variagdo: cv = s / média saneada

cv = RS 784,50/m? / RS 4.843,85/m? = 16,2%

Coeficiente da Distribuicao de Student: t

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

Intervalo de Confianga: (I.C.)
e=(txs)/(n%)=(1,476 x RS 784,50/m?) / 6°°
e =RS$ 472,68/m?

Portanto, o intervalo de confian¢a em referéncia sera:

I.C. = Média saneada +/- e

I.C. = R$ 4.843,85/m? +/- RS 472,68/m?

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

més de dezembro/2019 e pagamento a vista, serd de RS 4.843,85/m?.
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