fls. 280

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
FORO REGIONAL XV — BUTANTA — SAO PAULO/SP

Ref.: PROCESSO N2 1008627-55.2014.8.26.0011
CONTROLE: 2014/001797

ACAO: EXECUCAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL

REQUERENTE: NELSON JESUS PANZA

REQUERIDO: MARCELO PRUDENTE DA COSTA E CHURRASCARIA DE
PEIXES PRUDENTE

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 Acdo: EXECUCAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL,
requerida por NELSON JESUS PANZA, em face de MARCELO PRUDENTE DA
COSTA E CHURRASCARIA DE PEIXES PRUDENTE, ap6s a andlise dos documentos,
realizacdo de vistoria no imdvel, 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 AVALIACAO
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1. RESUMO DO VALOR

O signatario conclui o valor de mercado do imdvel: imovel situado na
Avenida Professor Franscisco Morato, n® 4.495, Vila S6nia, no 132 Subdistrito
do Butantd, Sdo Paulo-SP, considerando suas condicdes como livres e
desembaracadas de quaisquer Onus, encargos e gravames de qualquer

natureza, pelo valor aferido de:

RS 4.878.000,00, para o més de AGOSTO de 2017.

2. OBJETIVO

Em estrita observancia ao respeitavel despacho de fl. 205, o presente
Laudo visa a apresentar os subsidios técnicos indispensaveis a correta e
criteriosa determinacdo do valor do imdvel cujos direitos aquisitivos sdo objeto

de penhora (Termo as fls. 208-209), a saber:

Dois prédios situados na
Avenida  Professor  Franscisco
Morato, n° 4.495 e 4.485, no 132
Subdistrito do Butantd, Sdo Paulo- &

SP.

RUA ELIAS FAUSTO 34 CEP 04517 030 MOEMA TEL 115049 3888 / 5049 3554 heitor@plareng.com.br

fls. 282

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por TATIANA APARECIDA SALVATI, liberado nos autos em 10/08/2017 as 16:27 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1008627-55.2014.8.26.0011 e codigo 105D938.



fls. 283

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.Situagao
Via publica na qual se localiza o Avenida Professor Franscisco
imovel em estudo: Morato, n? 4.495

n? 236.472 do 182 Cartério de

Numero da matricula: . o .
Registro de Imdveis de Sao Paulo

. L Av. Prof. Gidia Martins, Tv. Irma
Vias publicas que complementam a . . .
Dolores Baldi, R. Dolores Dias da Silva

quadra: ) )
e Rua Martin Chambiges
Bairro: Vila So6nia, 132 Subdistrito do Butanta
Municipio: Sao Paulo
Estado: Sao Paulo

3.2. Mapa Fiscal

De conformidade com a Planta Genérica de Valores de S3o Paulo, o local
onde se encontra o imdvel estd assim enquadrado:

Setor: 101

Quadra: 324

Indice Fiscal: R$ 1.213,00, para o exercicio fiscal de 2017.

3.3.Zoneamento

O imédvel estd localizado em ZEUP - Zona Eixo de Estruturacdo da
Transformacao Urbana Previsto, nos termos da lei n? 16.402, de 22 de marg¢o de

2016.
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RUA ELIAS FAUSTO 34 CEP 04517 030 MOEMA

3.4. Melhoramentos Publicos

MELHORAMENTOS PUBLICOS EXISTENTES
Energia elétrica:

SIM

>

Telefone:
Gas: X
Rede viaria:

Guias e sarjetas:

Pavimentagao:

Coleta de lixo:

Agua:

Esgoto:

Rede pluvial:

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

lluminagdo publica:

3.5. Circunvizinhanga

O imodvel localiza-se na Zona Oeste da capital, no bairro de Vila Sonia,
distando cerca de 16 km do marco zero (Praca da Sé) da cidade. Estd préximo ao
Cemitério Ghetsémani, ao Parque Municipal Chacara do Jockey, ao Estadio
Cicero Pompeu de Toledo, a Avenida Eliseu de Almeida e a Rodovia Raposo
Tavares.

O local apresenta caracteristicas de uso misto com densidade
demografica média, sendo composto, majoritariamente, por residéncias térreas
e assobradadas, além de galpdes e alguns edificios de apartamentos. Os
estabelecimentos comerciais concentram-se, principalmente,

nas grandes

avenidas da regiao.
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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
DIMENSOES TESTADA = 27,01 m
AREA TOTAL DO TERRENO = 1.260,59 m?

O imével avaliando foi implantado em terreno urbano, situado em

esquina, com topografia em aclive suave e formato de poligono irregular.

O terreno apresenta testada de 27,01 m para a Avenida Professor
Francisco Morato, com uma darea total de 1.260,59 m2 E guarnecido por
paredes de alvenaria nas divisas do terreno com os imdveis vizinhos e na
testada para a via lateral (Travessa Irma Dolores Baldi), e portdes em gradil

metalico, na frente para a via principal.
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4.2.Benfeitorias

O Imdvel avaliando é constituido por 04 construgdes, sendo 03 térreas,
relacionadas a residéncia localiza na porgao posterior do lote, e 01 salao

comercial com 02 pavimentos na por¢ao intermediaria do lote.

As edificacOes estdo implantadas de forma que mantém grande recuo
frontal e recuos lateral e de fundos apenas junto ao vértice posterior esquerdo

do terreno.

A porgdo anterior /frontal do lote, onde ndo ha edificacdes, é acessada
através de gradil com tela metdlica posicionado junto ao alinhamento da

calcada da Av. Francisco Morato.

A parcela posterior do terreno, onde estdao as construcdes residenciais, e
a parte intermedidria, onde se encontra o saldo comercial, sdo acessadas
através de portdes metalicos posicionados junto ao alinhamento com a Travessa

Irma Dolores Baldi.

SALAO COMERCIAL

O salao comercial foi ocupado por um restaurante. Encontra-se
desativado e com sinais de reforma paralisada. Em sua posse e ocupagao

encontra-se o requerido.

A edificagdo possui dois pavimentos e foi construida em estrutura
convencional de concreto, vedagbes em paredes de blocos ceramicos,

parcialmente coberto por telhas metdlicas sobre estrutura metdlica ou laje
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impermeabilizada. As esquadrias sao de madeira, porém ainda sem vidros nas

janelas no andar térreo.

Os ambientes do saldao n3ao possuem forro no teto. Ha paredes
inacabadas, assim como as instalacdes elétricas e hidrdulicas e os revestimentos

de piso e paredes ndo contemplam todo o prédio.

A fachada da edificacdo encontra-se descaracterizada, parcialmente

coberta por um muro de blocos de concreto.

RESIDENCIA

Nos fundos do lote hd uma residéncia constituida por trés construcdes,
sendo uma casa principal e duas ediculas. Encontra-se ocupada por Sra.

Helenice (fone 3743 0245).

A casa principal abriga 02 quartos, sala, cozinha, banheiro e area de
servico. Foi construida em alvenaria comum, coberta por laje e telhado de
telhas ceramicas sobre estrutura de madeira. As portas sdo e madeira e as
janelas sao de ferro e vidro, na cozinha e banheiro, e de madeira nos demais

comodos.

As paredes externas das construcdes sao revestidas por massa e pintura,

com excec¢ao de uma das ediculas que nao apresenta pintura.
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Planta esquematica do terreno avaliando com as indicacdes

de suas ocupagoes.
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4.3. Areas e classificagdo das benfeitorias

De conformidade com os documentos constantes do processo, dentre os
quais destaca se a Matricula n2 236.472, do 182 Registro de Imdveis de Sao
Paulo, e com medi¢des efetuadas no local, o imdvel avaliando apresenta as

seguintes areas:

Area de terreno 1.260,59 m?;

Area construida = 446,04 m%;
sendo: -Saldo = 317,29 m?
-Casa = 128,75 m?.

O saldao comercial se enquadra no padrao construtivo simples, de

conformidade com o item 2.1.2, do Grupo 2.1 - Escritério, da classificacdo do
estudo “Valores de Edificagdes de Imdveis Urbanos”, do INSTITUTO BRASILEIRO
DE AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA DE SAO PAULO - IBAPE/SP,
elaborado em 2002 e atualizado em agosto de 2007. Seu estado de conservagao
classifica-se em necessitando de reparos importantes (g), depreciacdo de
52,60% — de acordo com o quadro de classificacao de Heideck, relativo ao
estado de conservacao das edificacdes. Sua idade aparente é de 15 anos,

resultando em fator de adequacao ao obsoletismo (Foc) de 0,530.

A residéncia se enquadra no padrao econémico, de conformidade com o
item 1.2.3, do Grupo 1.2 - Casa, da classificacdo do estudo “Valores de
Edificacdes de Imoéveis Urbanos”, do INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIACOES E
PERICIAS DE ENGENHARIA DE SAO PAULO — IBAPE/SP, elaborado em 2002 e

atualizado em agosto de 2007. Seu estado de conservagdo classifica-se em
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necessitando de reparos simples (e), depreciacao de 18,10% — de acordo com o
quadro de classificagdo de Heideck, relativo ao estado de conservacdao das
edificagdes. Sua idade aparente é de 45 anos, resultando em fator de

adequagao ao obsoletismo (Foc) de 0,509.

5. AVALIACAO DO IMOVEL

O valor do imével foi alcancado por meio da soma de duas parcelas. A
primeira delas correspondente ao valor do terreno (Método Comparativo

Direto) e, a outra, representada pelo valor das construcdes (Método Evolutivo).

O valor desta ultima foi determinado com a classificacdo das construcdes,
com base no estudo “VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS - 2002”,
do INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIAGCOES E PERICIAS DE ENGENHARIA DE SAO
PAULO — IBAPE/SP, atualizado em agosto de 2007, e nos termos das normas de
avaliacdo vigentes. Apds a classificacdo, foi utilizado o correspondente valor
unitdrio basico (C.U.B.) da construcao, publicado pelo Sindicato da Industria da
Construcdo Civil do Estado de Sdo Paulo — SINDUSCON, atualizado para o més

do presente Laudo.

O valor do terreno, por sua vez, foi alcancado com a aplicacdo do Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado, mediante a utilizacdao do valor
unitdrio médio apurado dos dados levantados em pesquisa do mercado

imobiliario realizada na regidao onde se localiza o imdvel.
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5.1. Valor do Terreno

O Método Comparativo Direto constitui o método mais adequado para se
aferir o valor real do imdvel objeto do presente Laudo, conferindo maior
seguranca para a determinagao do valor de mercado, por basear-se em
informacgdes obtidas junto a imobilidrias locais e proprietarios, e, portanto, em

valores reais de venda de imdveis semelhantes ao objeto da pericia.

As ofertas de imdveis obtidas nas pesquisas de campo encontram-se
especificadas no Anexo Il do presente Laudo e, apds andlises, foram objeto de
calculo matematico para a apuracdao da média de valor, em estrita observancia
as normas e a legislacdo que regra os trabalhos de engenharia de avaliacGes e

pericias.

A pesquisa levada a efeito junto ao mercado imobilidrio local e os
calculos realizados apontaram o valor unitario médio de terrenos na regiao,

fornecendo, para agosto de 2017, o valor unitario de:

RS 4.540,91/m?, (vide Anexo ).

Aplicando-se a férmula normativa (conforme critérios definidos no Anexo

I):

Vt=qxS/[1+ (Ff-1) + (Fp-1) + (Fe-1)]; onde:

Vt = valor do terreno;
q = valor unitario médio do m? de terreno;

S = drea total do terreno;

RUA ELIAS FAUSTO 34 CEP 04517 030 MOEMA TEL 11 5049 3888 / 5049 3554 heitor@plareng.com.br

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1008627-55.2014.8.26.0011 e codigo 105D938.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por TATIANA APARECIDA SALVATI, liberado nos autos em 10/08/2017 as 16:27 .



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

Ff = fator frente;
Fp = fator profundidade;
Fe = fator esquina.

Obtém-se:

Vt = RS 4.540,91/m? x 1.260,59m?2 / [1 + (0,84-1) + (1,30-1) + (0,99-1)]
Vt=R$ 5.084.908,55

5.2. Valor das Benfeitorias

As construcbes avaliandas foram classificadas de acordo com o j3
mencionado estudo “Valores de Edificacdes de Imdveis Urbanos” do Instituto
Brasileiro de AvaliacGes e Pericias de Engenharia de Sdo Paulo — IBAPE/SP, a

partir do tipo e padrao especificados no trabalho.

De acordo com o ultimo valor publicado pelo SINDUSCON, o custo

unitario basico (C.U.B.) RgN é de RS 1.317,48/m?, para o més de julho/2017.

Considerando os intervalos de valores unitdrios correspondentes aos
tipos e padroes das construcdes e observadas as recomendagdes das normas

vigentes, foi adotado o valor médio para as edificacdes do imdvel avaliando.

De conformidade com as constatacdes e levantamentos efetuados no
local, considerando-se a idade aparente e o estado de conservagdo do imdvel,
torna-se necessario aplicar um fator de depreciagao pelo obsoletismo e estado

de conservagao, nos termos das normas de avaliagdo vigentes.
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O valor das benfeitorias sera, portanto:

Vc=CUB x Fp x Foc x Sc, onde:

Vc = valor das construgdes;

CUB = custo unitario da construcao;

Fp = indice relativo ao padrao construtivo;

Foc = fator de obsoletismo e estado de conservacao; e,

Sc = area construida.

Assim, obtém-se, para o saldo comercial:

Vca=RS$ 1.317,48/m? x 1,206 x 0,530 x 317,29m?
Vca = RS 267.192,09

E para a residéncia:

Vcg = RS 1.317,48/m? x 0,786 x 0,509 x 128,75m?
Vcg = RS 67.862,77

5.3. Valor Total do Imével

Pelo que foi acima exposto, obtém-se o valor total do Imdvel pela soma
dos valores do terreno e das construgdes que correspondem ao imovel objeto

da acdo.

V=Vt +Vc
V = RS 5.084.908,55 + RS 267.192,09 + RS 67.862,77
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V =RS$ 5.419.963,41

Por fim, diante das atuais condi¢des conjuntas de ocupagao, posse e
condominial do imével é recomendavel o arbitramento de fator redutor de 10 %

(dez por cento) sobre o valor apurado;

V =RS$ 5.419.963,41 x 0,90
V = RS 4.877.967,07

Nestas condicdes, obtém-se, em numeros redondos, o valor total do

Imovel:

VALOR TOTAL DO IMOVEL = R$ 4.878.000,00
(QUATRO MILHOES OITOCENTOS E SETENTA E OITO MIL REAIS)
AGOSTO/2017
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6. ENCERRAMENTO

Vai o presente Laudo em 16 (dezesseis) folhas digitadas, todas
rubricadas, sendo a ultima datada e assinada. Seguem 03 anexos, a saber:
Anexo | com a localizacdo do imdvel; Anexo Il com fotos do imdvel avaliado; e

Anexo Ill, com elementos da pesquisa de valores imobilidrios.

Sao Paulo, 08 de agosto de 2017.

)r— N =

rquiteto e Urbanista Heitor Ferreira Tonissi

AU/SP n2 A 20.700-4

Membro titular do Instituto Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de Engenharia de S3o
Paulo — IBAPE/SP n2 1345, desde 2005.

P6s-Graduagdo em Pericias e Avaliagdes pela FAAP — IBAPE/SP - 162 turma.

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

Avenida Professor Francisco Morato n? 4.495, Vila Sonia, no 132 Subdistrito do

Butanta, Sao Paulo-SP.
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Avenida Professor Francisco Morato n? 4.495, Vila SOnia, no 132 Subdistrito do

Butanta, Sao Paulo-SP.
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ANEXO Il - FOTOGRAFIAS

Fotos 01 e 02. Vistas gerais da fachada do imével avaliando, sito a
Avenida Professor Francisco Morato, n? 4.495, Vila Sonia, no 132 Subdistrito —

Butanta, Sao Paulo-SP.
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Fotos 03 a 07. Vistas internas do saldo comercial situado na 12 metade do lote.
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Fotos 08 a 10. Vistas do andar superior do salao comercial.
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Foto 11. Vista da primeira porc¢ao do lote.
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Foto 12. Vista do acesso aos fundos do imdvel, pela Tv. Irma Dolores Baldi.
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Fotos 13 a 17. Vistas das construcdes localizadas na porc¢ao dos fundos do

terreno.
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ANEXO Il

PROCESSAMENTO DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS DE VALORES DE
TERRENOS — AVENIDA PROFESSOR FRANSCISCO MORATO, N2 4.495, VILA
SONIA - 132 SUBDISTRITO DO BUTANTA — SAO PAULO/SP

1. CONDICOES BASICAS

Para se tornarem compardveis, as ofertas de imdveis colhidas nos
levantamentos de campo foram analisadas e processadas 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 de Reducdao das Ofertas — foi efetuada a correcao de 10% para

compensar a habitual superestimativa das ofertas, assim como, para corrigir a

natural elasticidade do mercado.

1.3.Fator Localizacdo (Fl) — foi efetuada, quando necessario, a transposicao

dos valores unitdrios, com a utilizacdo dos correspondentes indices locais
langados na Planta Genérica de Valores de Sao Paulo. No caso em tela, este

fator foi desconsiderado por ser heterogeneizante da amostra.

1.4.Fator _Frente (Ff) — foi aplicado, quando necessario, o fator frente em

funcdo da testada dos imdveis. Utilizou-se o expoente “f” = 0,25, e a testada de
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referéncia (10 m) conforme recomenda¢ao normativa, para a zona em que se

classifica o imdvel (82 Zona Comercial Padrdao Médio).

1.5.Fator Profundidade (Fp) — foi aplicado, quando necessario, o fator

profundidade em funcao da profundidade equivalente dos imdveis. Utilizou-se o
expoente “p” = 0,50, e as profundidades minima (Pmi = 20 m) e maxima (Pma =
40 m) conforme recomendacdao normativa, para a zona em que se classifica o

imovel.

1.6.Fator Esquina (Fe) — foi aplicado, quando necessdrio, o fator esquina ou

frentes multiplas em funcdo da situacdo dos lotes nas quadras em que se
localizam. Aplicou-se fator 0,91, conforme recomendag¢dao normativa para 82
Zona Comercial Padrdo Médio — Norma para Avaliacdo de Imdveis Urbanos do

IBAPE/SP — 2011.

1.7.Benfeitorias — quando existentes, as areas construidas de benfeitorias
foram objeto de valoracdo, em fun¢ao do valor unitdrio da construcdo (CUB), do
padrao construtivo (Fp) e da obsolescéncia (estado de conservacdo e idade da
construcdo - Foc). O valor correspondente foi descontado do total do imdével,

com vistas a evitar distor¢des nos cdlculos comparativos.

2. HOMOGENEIZAGAO - PARAMETROS REFERENCIAIS DE CALCULO

Os calculos de homogeneizagao foram efetuados com a aplicagao da

formula e nas condigdes abaixo descritas:
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g = (Vo/At) x {[ZFn-n] + 1} x 0,90, onde:

q = valor unitario de m? de terreno, em reais (RS);

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

At = drea do terreno da oferta pesquisada, em m?;

F = indice normativo de ajuste;

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

imobiliario.

3. DADOS DOS ELEMENTOS DA PESQUISA

Dados Referenciais do Imdvel Avaliando

- Endereco: Avenida Professor Franscisco Morato, n? 4.495, Vila S6nia —

139 Subdistrito do Butanta — Sao Paulo-SP.

- Indice Fiscal = RS 1.046,00, para o exercicio fiscal de 2014.

- Area de terreno: 1.260,59m?.

- Frente projetada: 27,01m.

- Profundidade equivalente: 46,67m.
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OFERTA N2 01

Enderego: Avenida Professor Francisco Morato, 3251, Vila Sonia, S3o Paulo-SP.
indice Fiscal: RS 1.260,00.
Area Terreno: 425,00m>.
Frente projetada: 17,00m.
Profundidade equivalente: 25,00m.
Construgdo: Casa térrea. - Padrao construtivo: simples, Fp = 1,056.
- Area construida: 290,00m?2. - ldade: 40 anos.
- Estado de conservacdo: necessitando reparos simples a importantes (f).
- FOC: 0,494. - Valor residual: RS 199.311,75.
Valor: RS 2.800.000,00, a vista.
Informante: Mako Iméveis - Djalma - (11) 3744-3939.
Origem: local.
Data: agosto/2017.
ql terreno original (descontado do fator oferta): RS 5.460,44/m?

ql terreno homogeneizado: RS 4.782,07/m?
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OFERTA N2 02

Enderego: Avenida Professor Francisco Morato, 1.234, Caxingui, S3o Paulo-SP.

indice Fiscal: RS 1.463,00.

Area Terreno: 320,00m2.

Frente projetada: 10,00m.

Profundidade equivalente: 32,00m.

Construgao: Galpao Comercial. - Padrdo construtivo: simples, Fp = 0,726.
- Area construida: 120,00m?2. - ldade: 20 anos.
- Estado de conservacdo: entre regular e necessita reparos simples (d).
-FOC:0,772. - Valor residual: RS 88.609,28.

Valor: RS 1.600.000,00, a vista.

Informante: Corretor autébnomo - Didgenes - (11) 94019-5134.

Origem: local.

Data: agosto/2017.

q2 terreno original (descontado do fator oferta): RS 4.223,10/m?

q2 terreno homogeneizado: RS 4.223,10/m?
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OFERTA N2 03

Enderego: Avenida Professor Francisco Morato, vizinho ao n2 3.

Sao Paulo-SP.

indice Fiscal: RS 1.199,00.

Area Terreno: 300,00m?2.

Frente projetada: 10,00m.

Profundidade equivalente: 30,00m.

Construgao: Sem construcgdes.

Valor: RS 1.400.000,00, a vista.

Informante: Porto Iméveis - Gomes - (11) 2842-5600.
Origem: local.

Data: agosto/2017.

q3 terreno original (descontado do fator oferta): RS 4.200,00/m

q3 terreno homogeneizado: RS 4.200,00/m?

977, Vila Sonia,

2
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OFERTA N2 04

Endereco: Avenida Professor Francisco Morato, 292, Butanta, Sao Paulo-SP.

indice Fiscal: RS 1.489,00.

Area Terreno: 378,00m2.

Frente projetada: 12,00m.

Profundidade equivalente: 31,50m.

Construgao: Galpao comercial. - Padrdo construtivo: simples, Fp = 0,726.
- Area construida: 315,00m?2. - ldade: 25 anos.
- Estado de conservacdo: necessitando reparos simples a importantes (f).
- FOC: 0,577. - Valor residual: RS 173.846,93.

Valor: RS 2.300.000,00, a vista.

Informante: Local Imédveis - Alice - (11) 3094-0555.

Origem: local.

Data: agosto/2017.

q4 terreno original (descontado do fator oferta): RS 5.016,28/m?

q4 terreno homogeneizado: RS 4.792,77/m?
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OFERTA N2 05

Endereco: Avenida Professor Francisco Morato, 282, Butanta, Sao Paulo-SP.

indice Fiscal: RS 1.489,00.
Area Terreno: 372,00m?2.
Frente projetada: 12,00m.
Profundidade equivalente: 31,00m.
Construgao: Sobrado comercial. - Padrdo construtivo: simples, Fp = 1,206.
- Area construida: 386,00m?2. - ldade: 20 anos.
- Estado de conservacdo: necessitando reparos simples (e).
- FOC: 0,735. - Valor residual: RS 450.781,39.
Valor: RS 2.800.000,00, a vista.
Informante: Local Imédveis - Alice - (11) 3094-0555.
Origem: local.
Data: agosto/2017.
q5 terreno original (descontado do fator oferta): RS 5.562,42/m?

q5 terreno homogeneizado: RS 5.314,57/m?
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OFERTA N2 06

Enderecgo: Avenida Professor Francisco Morato, 4.091, Vila Sonia, Sao Paulo-SP.

indice Fiscal: R$ 851,00.

Area Terreno: 380,00m>.

Frente projetada: 10,20m.

Profundidade equivalente: 37,30m.

Construgao: Sem construcgdes.

Valor: RS 1.700.000,00, a vista.

Informante: Lavieri Iméveis - Ricardo - (11) 3744-5500.

Origem: local.

Data: agosto/2017.

q6 terreno original (descontado do fator oferta): RS 4.026,32/m?

q6 terreno homogeneizado: RS 4.006,43/m?
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OFERTA N2 07

Endereco: Avenida Professor Francisco Morato, 2.184, esquina com R. Dep.
Bady Bassit, Vila Sonia, Sao Paulo-SP.
indice Fiscal: RS 1.388,00.
Area Terreno: 897,00m?2.
Frente projetada: 37,00m.
Profundidade equivalente: 24,24m.
Construgao: Sobrado comercial. - Padrao constritivo: simples, Fp = 1,206.
- Area construida: 1.159,70m2. - Idade: 15 anos.
- Estado de conservacdo: necessitando reparos simples (e).
- FOC: 0,770. - Valor residual: RS 1.417.964,96.
Valor: RS 7.000.000,00, a vista.
Informante: corretor autbnomo - Anibal - (11) 99517-2023.
Origem: local.
Data: agosto/2017.
q7 terreno original (descontado do fator oferta): RS 5.442,63/m?

q7 terreno homogeneizado: RS 4.467,47/m?
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10.000
9.000
8.000
7.000
6.000
5.000
4.000
3.000
2.000
1.000

Valores Estimados

lim. inferior: -30% =
lim. superior: +30% =
Média Saneada=
lim. inferior: -30% =
lim. superior: +30% =
Desvio Padréo: s =
n=

Intervalo de Confianca: e=
LimMin =

Lim. Max =

Coef. de Variagéo =
Coef. Student: t=

3.178,64
5.903,19
R$ 4.540,91
3.178,64
5.903,19
452,48

7

246,23

R$ 4.294,69
R$ 4.787,14
10%

1,440

Valores Estimados x Pregcos Observados

| | |

| | |

| |

1.0002.0003.0004.0005.0006.0007.0008.0009.000
Valores Observados (R$/m?)
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4. Calculo do Valor Unitario Médio

Resumo dos valores pesquisados:
Oferta N2 01 = R$ 4.782,07/m’
Oferta N2 02 = R$ 4.223,10/m?
Oferta N2 03 = R$ 4.200,00/m?
Oferta N2 04 = R$ 4.792,77/m?
Oferta N2 05 = R$ 5.314,57/m’
Oferta N2 06 = R$ 4.006,43/m’

Oferta N2 07 = RS 4.467,47/m?

Média = RS 4.540,91/m’

5. Elementos Discrepantes

Limite Superior (valor médio + 30%) = R$ 5.903,19/m’

Limite Inferior (valor médio - 30%) = RS 3.178,64/m?

Por n3ao haver elementos discrepantes dos limites acima, a média

apurada resulta na média saneada de RS 4.540,91/m?.

RUA ELIAS FAUSTO 34 CEP 04517 030 MOEMA TEL 115049 3888 / 5049 3554 heitor@plareng.com.br

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1008627-55.2014.8.26.0011 e codigo 105D938.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por TATIANA APARECIDA SALVATI, liberado nos autos em 10/08/2017 as 16:27 .



fls. 321

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. Afericdo 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 452,48/m?

Coeficiente de Variacdo: cv = s / média saneada

cv =RS$ 452,48/m? / RS 4.540,91/m? = 10%

Coeficiente da Distribuicdo de Student: t

Tl(n-1):p/2] = t(6), (10%) = 1,440

Intervalo de Confianca: (I.C.)

e=(txs)/(n”) = (1,440 x RS 452,48/m?) / 7°°

e = RS 246,23/m?

Portanto, o intervalo de confianca em referéncia sera:

|.C. = Média saneada +/- e

.C. = RS 4.540,91/m” +/- RS 246,23/m*

Nestas condi¢cdes, o valor unitario de terreno, para o més de agosto/2017

e pagamento a vista, sera de RS 4.540,91/m’.
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