
HEITOR  FERREIRA  TONISSI                                                                          ARQUITETO  E  URBANISTA 

CAU    CONSELHO  DE  ARQUITETURA  E  URBANISMO  SP  Nº  A 20700 - 4 

IBAPE    INSTITUTO  BRASILEIRO  DE  AVALIAÇÕES  E  PERÍCIAS  DE  ENGENHARIA  SP  Nº  1345 

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

ELEMENTO Nº 06  

 

Local: Avenida São João, 300  Centro, São Paulo  SP. 

Índice Fiscal: 3.722,00. 

Área Privativa: 51,00 m2. 

Situação: apartamento com 01 dormitório e sem vaga de garagem. 

- Padrão construtivo: simples, Fp = 1,470;  

- Idade aparente: 55 anos; 

- Estado de conservação: necessitando reparos simples a importantes (e); 

- Foco = 0,280. 

Valor Ofertado para Venda: R$ 295.000,00, à vista.  

Informante: Mirantte Imóveis  Raquel  (11) 3871-8446. 

Origem: local. 

Data: janeiro/2019. 

Q6 original (descontado do fator oferta): R$ 5.205,88/m² 

Q6 homogeneizado: R$ 6.521,44/m² 
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CAU    CONSELHO  DE  ARQUITETURA  E  URBANISMO  SP  Nº  A 20700 - 4 

IBAPE    INSTITUTO  BRASILEIRO  DE  AVALIAÇÕES  E  PERÍCIAS  DE  ENGENHARIA  SP  Nº  1345 

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

ELEMENTO Nº 07  

 

Local: Avenida São João, 324  Centro, São Paulo  SP. 

Índice Fiscal: 3.722,00. 

Área Privativa: 54,00 m2. 

Situação: apartamento com 01 dormitório e sem vaga de garagem. 

- Padrão construtivo: simples, Fp = 1,470;  

- Idade aparente: 60 anos; 

- Estado de conservação: necessitando reparos simples (e); 

- Foco = 0,200. 

Valor Ofertado para Venda: R$ 190.000,00, à vista.  

Informante: Francisco  (11) 4369-9372. 

Origem: local. 

Data: janeiro/2019. 

Q7 original (descontado do fator oferta): R$ 3.166,67/m² 

Q7 homogeneizado: R$ 5.251,66/m² 
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MAPA DE LOCALIZAÇÃO DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS 

 

 

 

 

 

 

imóvel avaliando                     imóveis comparativos 
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4. Cálculo do Valor Unitário Médio 

 

 

Resumo dos valores pesquisados: 

 

Elemento Nº 01 = R$ 4.228,22/m2 

Elemento Nº 02 = R$ 5.265,01/m2 

Elemento Nº 03 = R$ 3.856,57/m2 

Elemento Nº 04 = R$ 4.289,50/m2 

Elemento Nº 05 = R$ 5.698,59/m2 

Elemento Nº 06 = R$ 6.521,44/m2 

Elemento Nº 07 = R$ 5.251,66/m2 

 

Média = R$ 5.015,86/m2 

 

 

5. Elementos Discrepantes 

 

 

 Limite Superior (valor médio + 30%) = R$ 6.194,40/m2 

 

 Limite Inferior (valor médio - 30%)  =  R$ 3.335,45/m2 

 

Por discrepar dos limites acima, o elemento nº 06 deve ser excluído da 

amostra, resultando na média saneada de R$ 4.764,93/m². 
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6. Aferição da Média Saneada 

 

 

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

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

dos unitários acima apurados. 

 

Desvio Padrão: s = R$ 734,56/m² 

 

Coeficiente de Variação: cv = s / média saneada 

cv = R$ 734,56/m² / R$ 4.764,93/m² = 15,0% 

 

Coeficiente da Distribuição de Student: t 

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

 

Intervalo de Confiança: (I.C.) 

 e = (t x s) / (n0,5) = (1,476 x R$ 734,56/m²) / 60,5 

e = R$ 442,59/m2 

 

Portanto, o intervalo de confiança em referência será: 

 

 I.C. = Média saneada +/- e 

 I.C. = R$ 4.764,93/m2 +/- R$ 442,59/m2 

 

Nestas condições, o valor unitário do apartamento da situação, para o 

mês de janeiro/2019 e pagamento à vista, será de R$ 4.764,93/m2. 
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ANEXO III 

 

PROTOCOLO DA CARTA DE NOTIFICAÇÃO PARA AGENDAMENTO DE VISTORIA 

ENTREGUE NO LOCAL 
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