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Fotos 14 a 31. Vistas gerais do apartamento n? 41, do 42 andar do

Condominio Villa Cad'Oro, imével objeto da avaliagao.

Foto 14
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Foto 30 Foto 31

Fotos 32 a 34. Vistas gerais da garagem do subsolo do Condominio Villa

Cad'Oro.

Foto 32
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ANEXO Il

PROCESSAMENTO DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS DE VALORES DE
APARTAMENTOS — RUA PROFESSOR JOSE HORACIO MEIRELLES TEIXEIRA, N2
640, APTO. 41, 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 condigdes:

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 necessério, o fator de

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

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

Pericias de Engenharia.

1.4.Fator Localizagao (Fl) — foi efetuada a transposi¢cdo dos valores unitarios,
com a utilizacdo dos correspondentes indices locais langados 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 imével avaliando.

1.6. Fator de Redugao das Ofertas — foi efetuada a correcao de 10% para
compensar a habitual superestimativa das ofertas, assim como, para corrigir a

natural elasticidade do mercado.

1.7.Influéncia do terreno e da benfeitoria — conforme recomendacdo da
Norma para Avaliacdo de Imdveis Urbanos do IBAPE/SP — 2011, os fatores
aplicdveis 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 contantes deste trabalho.

2. HOMOGENEIZAGAO — PARAMETROS REFERENCIAIS DE CALCULO

Os calculos de homogeneizacao foram efetuados com a aplicacdo da

féormula e nas condi¢Oes abaixo descritas:

Q=(Vo/A)x0,9+[%cx (Fp-1+Foc-1)+ %tx(Fl-1)], onde:
Q = valor unitario de m? do apartamento pesquisado, em reais;
A = drea privativa do imével pesquisado, em m?;

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

Fl = fator de localizacdo, referente ao indice Fiscal do imdvel;
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%c = percentual correspondente a construgao no valor do imdvel;

Fp = fator correspondente ao padrao construtivo do imdvel;

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

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

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

3. DADOS DOS ELEMENTOS DA PESQUISA

Dados Referenciais do Imadvel Avaliando

- Endereco: Rua Professor José Horacio Meirelles Teixeira, n? 640, apto. 41,
no 42 andar do Edificio Villa Cad’oro, Vila Suzana, 132 Subdistrito do Butant3, Sao
Paulo-SP.

- Indice Fiscal = 1.081,00, para o exercicio fiscal de 2024.

- Padrao construtivo: apartamento superior, coef. médio, com elevador, Pc
= 6,827 RsN.

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

- Idade aparente: 28 anos.

- Adequacao ao obsoletismo: Foc = 0,6837.

- Area privativa: 161,3205m?2.

- Vagas de garagem: 03 vagas.

Todos os elementos comparativos pertencem ao Edificio Villa Ca d’oro,
mesmo do imdvel avaliando, e apresentam as mesmas caracteristicas de padrao
construtivo, idade, estado de conservacao e localizagdo, tornando-se

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

Situagao: apartamento no 72 andar, com 04 dormitdrios e 03 vagas de garagem
Area Privativa: 165,00 m?

Valor Ofertado para Venda: RS 900.000,00, a vista

Informante: Imobilidria Morumbi Mix (11) 94742-4514

Origem: local

Data: dezembro/2024

Q1 original (descontado do fator oferta): RS 4.909,09/m?
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ELEMENTO N2 02

Situagao: apartamento 52 andar, com 03 dormitdrios e 03 vagas de garagem
Area Privativa: 160,00 m?

Valor Ofertado para Venda: RS 1.190.000,00, a vista

Informante: Imobiliaria Viver Morumbi — Thereza (11) 4118-2828

Origem: local

Data: dezembro/2024

Q2 original (descontado do fator oferta): RS 6.693,75/m?
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ELEMENTO N2 03

Situagao: apartamento no 82 andar, com 04 dormitérios e 03 vagas de garagem
Area Privativa: 161,00 m?

Valor Ofertado para Venda: RS 900.000,00, a vista

Informante: Imobilidria Espaco de Imdveis (11) 97130-6300

Origem: local

Data: dezembro/2024

Q3 original (descontado do fator oferta): RS 5.031,06/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

ELEMENTO N2 04

Situagao: apartamento no 112 andar, com 03 dormitérios e 03 vagas de garagem
Area Privativa: 164,00 m?

Valor Ofertado para Venda: RS 840.000,00, a vista

Informante: Imobilidria Casa de Imdveis — Tania (11) 98742-7555

Origem: local

Data: dezembro/2024

Q4 original (descontado do fator oferta): RS 4.609,76/m?
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ELEMENTO N2 05

Situagao: apartamento no 162 andar, com 03 dormitérios e 03 vagas de garagem
Area Privativa: 164,00 m?

Valor Ofertado para Venda: RS 950.000,00, a vista

Informante: Imobilidria Casa de Imdveis — Tania (11) 98742-7555

Origem: local

Data: dezembro/2024

Q5 original (descontado do fator oferta): RS 5.213,41/m?
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ELEMENTO N2 06

Situagao: apartamento com 03 dormitérios e 03 vagas de garagem
Area Privativa: 161,00 m?

Valor Ofertado para Venda: RS 1.200.000,00, a vista

Informante: Imobilidria Mirantte Imdveis — Cassia (11) 3871-8400
Origem: local

Data: dezembro/2024

Q6 original (descontado do fator oferta): RS 6.708,07/m?
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Avaliando 161,32
1 900.000,00 165,00 0,9 4.909,09 1 4.909,09
2 1.190.000,00 160,00 0,9 6.693,75 1 6.693,75
3 900.000,00 161,00 0,9 5.031,06 1 5.031,06
4 840.000,00 164,00 0,9 4.609,76 1 4.609,76
5 950.000,00 164,00 0,9 5.213,41 1 5.213,41
6 1.200.000,00 161,00 0,9 6.708,07 1 6.708,07
Média 5.527,52
Desvio padrao 929,91
Ccv 16,8%
lim. inferior: -30% = R$ 3.869,27
lim. superior: +30% = R$ 7.185,78
Média Saneada = R$ 5.5627,52
lim. inferior: -30% = R$ 3.869,27
lim. superior: +30% = R$ 7.185,78
Desvio Padrao: s = 929,91
n= 6
Intervalo de Confianca: e= 560,30
Lim Min = R$ 4.967,23
Lim. Max = R$ 6.087,82
Coef. de Variagéo = 16,8%
Coef. Student: t = 1,476
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4. Calculo do Valor Unitario Médio

Resumo dos valores pesquisados:
Elemento N2 01 = RS 4.909,09/m?
Elemento N2 02 = RS 6.693,75/m?
Elemento N2 03 = RS 5.031,06/m?
Elemento N2 04 = RS 4.609,76/m?
Elemento N2 05 = RS 5.213,41/m?

Elemento N2 06 = RS 6.708,07/m?

Média = R$ 5.527,52/m?

5. Saneamento da Amostra

Limite Superior (valor médio + 30%) = RS 7.185,78/m?

Limite Inferior (valor médio - 30%) = RS 3.869,27/m?

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

apurada resulta na média saneada de RS 5.527,52/m?2.
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6. Afericao da Média Saneada

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

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

dos unitarios acima apurados.

Desvio Padrdo: s = R$ 929,91/m?

Coeficiente de Varia¢do: cv = s / média saneada

cv =RS$929,91/m? /RS 5.527,52/m? = 16,8%

Coeficiente da Distribuicao de Student: t

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

Intervalo de Confiancga: (I.C.)
e=(txs)/(n%)=(1,476 x R$ 929,91/m?) / 6°°
e = RS 560,30/m?

Portanto, o intervalo de confianca em referéncia sera:

I.C. = Média saneada +/- e

I.C. =R$ 5.527,52/m? +/- RS 560,30/m?

Nestas condicdes, o valor unitario do apartamento da situacao, para o més

de dezembro/2024 e pagamento 3 vista, serd de RS 5.527,52/m?2.
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