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Exmo(a). Sr(a). Dr(a). Juiz(a) de Direito da 7¢ Vara Civel do Forum

Regional Il de Santo Amaro — Sdo Paulo - SP

Processo n°.: 1050212-46.2016.8.26.0002

Acdo: Execucdo de Titulo Extrajudicial

Requerente: Condominio New Home Chdcara Flora
Reqguerido: Wilton Ribeiro dos Santos e outro(s)

JERONIMO CABRAL PEREIRA FAGUNDES NETO, Perito Judicial
nomeado na presente acdo, tendo desempenhado suas funcdes na
conformidade das normas e preceitos em vigor, vem, mui
respeitosamente, apresentar suas conclusdes a V. Ex.a., a partir das

observacoes e constatacdes consubstanciadas no presente Laudo.

Termos em que,
P. Deferimento.

Sdo Paulo, 05 de setembro de 2018.

Eng® Msc. Jeronimo Cabral Pereira Fagundes Neto — CREA 0600.89582.6/D

Membro Titular do IBAPE/SP - n’ 485 — desde 1990

Membro Titular do Instituto de Engenharia — n°® 22.271 — desde 1987

P&s Graduado do Curso de Pericias e Avaliagdes de Engenharia da FAAP/SP

Perito Judicial Militante na Capital e Comarcas da Grande S&o Paulo

Mestre em Habitagdo na area: Tecnologia em Construgao de Edificios no IPT/SP

Membro do corpo docente dos cursos de pds-graduagdo em convénio com entidades diversas; Professor convidado
do curso: Gerenciamento de Ativos Imobilidrios Corporativos FDTE/ CoreNet

Autor e Coautor de livros e artigos técnicos além de Palestrante e ministrador de cursos, treinamento nos temas:
Engenharia Diagnostica em edificagbes; Pericias em Revestimentos; Pericias em edificagcdes; Inspegédo e
Manutencéo Predial; Norma de Desempenho em edificacdes
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1. CONSIDERACOES PRELIMINARES

O presente trabalho tem por objetivo avaliar, para determinacdo do
justo, real e atual valor do imdével: apartamento residencial, situado a
Avenida Interlagos, n° 1.880, apartamento: 131, 13° andar, da Torre 2 - Ala
Cedro, integrante do Condominio New Home Chdcara Flora e 01 (uma)
vaga de garagem.

Dados complementares da localizacdo: Regido Sul, Bairro: Jardim

Marajoara, Municipio de SGo Paulo — SP.

A avaliacdo servird para instruir o processo n° 1050212-

46.2016.8.26.0002, na presente acdo de Execucdo de Titulo Extrajudicial.

Conforme informacdes dos autos, o advogado, Dr. Rodrigo Karpat,
OAB/SP n°® 211.136, representa os inferesses da parte do Requerente, e a

parte Requerida ndo conta com beneficios advocaticios.

1.1. HISTORICO

e O Requerente ndo ofertou quesitos e ndo indicou assistente
técnico.
e O Requerido ndo ofertou quesitos e ndo indicou assistente

técnico.

1.2. O PERITO JUDICIAL

O signatdrio foi honrado com a indicacdo (fls. 87 dos autos),

nomeado a proceder a avaliagdo do imdével objeto.

Saneado os autos, € dado prosseguimento aos feitos, procurando
justificar as conclusdes. SGo fornecidas as bases para julgamento dos
critérios e os elementos que pareceram indispensdveis para a perfeita

compreensdo dos numeros adotados.
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Na presente avaliacdo, assume-se que os elementos estdo corretos e
que as informacdes fornecidas por terceiros foram de boa fé e sdo

confidveis.

2. VISTORIA

Aos 10 (dez) dias do més de agosto de 2018, procedeu-se a vistoria
no local: apartamento, que estd registrado conforme certiddo de
matricula n° 368.875 no 11° Cartdério de Registro de Imdveis de Sdo Paulo,
de fls. 84/85 dos autos, para tomar conhecimento do local. As partes
foram intimadas, através de seus patronos, conforme certiddo de fls. 152
dos autos que trata da publicacdo eletrénica, determinando a realizacdo

da vistoria judicial.

Estiveram presentes na vistoria: a Eng® Daniela M. Jacob, assistente
do Perito, que conftribuiu tecnicamente para a eleboracdo do Laudo e o

Sr. Manuel Marques da Silva, zelador do condominio.

O prosseguimento da avaliacdo foi possivel mediante tomada de
fotos externas e intfernas do imodvel vistoriado (vide relatério técnico
fotografico) e informacdes obtidas na Certiddo de Matricula do Imdvel n°
368.875 no 11° Cartério de Registro de Imoveis de Sao Paulo (fls. 84/85 dos

autos).
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2.1. SITUACAO E CARACTERISTICAS GERAIS

O condominio onde estd inserido o imdvel vistoriado encontra-se
inserido na quadra formada pelas vias: Avenida Interlagos, Rua Julia
Santos Paiva Rio e Rua José Homero Roxo, no bairro Jardim Marajoara,

conforme identificacdo nos mapas de localizacdo abaixo.

A regido localiza-se na regido sul do municipio. Conta com uma
ocupacdo mista: edificios e casas residenciais de padrdo construtivo
classificados como médio, além de estabelecimentos comerciais de

admbito local.

Pode-se afirmar que se encontra presente nas proximidades uma boa
infra-estrutura de comércio e servigcos, principalmente nas principais vias
da regido, como as avenidas Interlagos e Washington Luis, tais como:

postos de gasolina, agéncias bancdrias e supermercados.

2.2. Melhoramentos

O local de acesso € provido de melhoramentos puUblicos que se
fazem presentes na regido, a saber: transporte coletivo, pavimentacdo,
redes de dgua potdvel, rede de esgoto, rede de energia elétrica,

iluminacdo publica, telefone, coleta de lixo e comércio local.

2.3. Zloneamento

De acordo com a legislacdo vigente, o imdével objeto da lide
encontra-se em perimetfro de ZEUP. Deve-se desta forma, obedecer aos
critérios de uso e ocupacdo normalmente admitidos em segmentos de
LEUP, genericamente estipulados como Zonas Eixo de Estruturacdo da

Transformacdo Urbana Previsto, conforme quadro abaixo indicativo.
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2.4. Coniribuinte
O apartamento objeto da lide encontra-se cadastrado
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na

Municipalidade sob o cdédigo de contribuinte n° 090.431.0202-4, em drea

maior, e de acordo como Mapa Fiscal da Municipalidade de Sdo Paulo, vem

a corresponder como identificado no:
e Setor: 090
e Quadra: 431
e Lote: 0202-4

E segundo a Planta Genérica de Valores apresenta:
o indice Fiscal: R$ 1.094,94/2018
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2.5. Mapa de Localizacdo
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2.6. Mapa de Localizacdo Aérea
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3. DESCRICAO DO IMOVEL

3.3.1 TERRENO
Trata-se de um lote de meio de quadra, com benfeitorias, situado a
Avenida Interlagos, n° 1.880, Regido Sul, Bairro: Jardim Marajoara,

Municipio de Sdo Paulo - SP.

3.3.2 BENFEITORIAS

a) Condominio New Home Chdcara Flora

O imdével em questdo localiza-se em condominio residencial
composto por 02 torres, totalizando 04 alas de apartamentos, com 04
apartamentos/andar. Cada torre conta com subsolo + pavimento térreo +
15 andares-tipo. As torres sdo servidas por 02 elevadores e escada com
acesso a todos os pavimentos. A drea de lazer localiza-se no pavimento
térreo e € composta por 02 piscinas (adulto e infantil0, 02 saldes de
festas, saldo de jogos, churrasqueira, playground, academia e quadra
poliesportiva. O condominio conta também, com vagas de garagem
localizadas no pavimento térreo, bicicletdrio, dreas de jardins e gerador.

Os apartamentos do condominio contam com 2 e 3 dormitérios.

b) Apartamento n® 12 do Edificio Marc

Trata-se de um apartamento que se enquadra no padrdo Médio com
Elevador, com idade real de 08 anos e estado de conservacdo adotado
como: “Entre Novo e Regular” item “b” do estudo: Valores de Edificacoes
de Imodveis Urbanos — 2007 — IBAPE/SP.

O imdével compde-se da unidade autbnoma com ocupacdo
habitacional, apartamento, conforme matricula abaixo relacionada e

descrita:
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Segundo documentacdo do 11° Cartério de Registro de Imdveis, de

Sdo Paulo - SP consta, para o imével em andlise:

APARTAMENTO: matricula sob n°. 368.875 (vide fls. 84/85 dos autos); o
imoével consta de um apartamento n°. 131-C, localizado no 13° andar do
da Torre 2 - Ala Cedro, integrante do Condominio New Home Chdcara
Flora, com drea privativa de 49,4518 m?, drea comum de divisdo ndo
proporcional de 10,2309 m?, relativa a uma vaga de garagem, e a drea
comum de divisdo proporcional de 25,4022 m?, perfazendo a drea total
de 85,0849 m?2, correspondendo-lhe uma fracdo ideal de 0,363878% no

terreno condominial.

O apartamento é constituido por sala de estar/jantar, varanda, 02

dormitérios, banheiro social, cozinha e drea de servico.

3.3.3 Relatdrio Técnico Fotogrdfico

Abaixo, segue relatdrio técnico fotografico com a caracterizacdo do
imoével e do interior dos respectivos ambientes da edificacdo, com a

descricdo resumida.
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3.3.3.1 - Registros fotogrdficos das dreas externas e internas do imoével
localizado no Condominio New Home Chdacara Flora.

Foto 2. Vistas da Avenida Interlagos.
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Foto 4. Vista parcial da quadra poliesportiva.
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e- mail: jemijs@terra.com.br
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Foto 6. Vista parcial da drea livre e jardins do condominio.

Foto 5. Vista parcial da churrasqueira.
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Foto 8. Vista parcial do saldo de festas.

Foto 7. Vista parcial das piscinas.
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Foto 9. Vista parcial do playground.

Foto 10.Vista parcial do saldo
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Foto 12.Vista parcial das vagas de garagem localizadas no pavimento térreo.

Foto 11.Vista parcial da academia.
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Foto 14.Vista parcial da vaga de garagem vinculada com o apartamento avaliando.
RUA DONA ANTONIA DE QUEIROS, 504, ¢j. 55— CEP.: 01307-013 — FONE/FAX: (11)3129-7167 3129-7119 - CONSOLACAO - SAO PAULO - SP.

Foto 13.Vista parcial do subsolo.
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Foto 15.Vista parcial do bicicletdrio.
Foto 16.Vista parcial do gerador.
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Foto 17.Vista parcial do hall de entrada da Torre 2.
Foto 18.Vista parcial do elevador da Torre 2.
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Foto 19.Vista parcial da escada de acesso aos pavimentos da Torre 2.

Foto 20.Vista parcial do hall de circulacdo do 13° andar da Torre 2.

RUA DONA ANTONIA DE QUEIROS, 504, ¢j. 55 — CEP.: 01307-013 — FONE/FAX: (11)3129-7167 3129-7119 - CONSOLACAO - SAO PAULO - SP.
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3.3.3.2 Registros técnicos fotogrdaficos da unidade auténoma avalianda.

Foto 21. Vista parcial da porta de entrada do apartamento avaliando.

Foto 22. Vista parcial da sala de estar/jantar.
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Foto 23. Vista parcial da varanda da sala de estar/jantar.
Foto 24. Vista parcial da sala e da cozinha americana.
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Foto 27. Vista parcial do corredor de circulacdo.

Foto 28. Vista parcial do dormitdrio
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Foto 29. Vista parcial do dormitdrio 2.
Foto 30. Vista parcial do banheiro social.
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4. CRITERIO e METODOLOGIA

O presente frabalho de avaliacdo obedece as diretrizes gerais ds
técnicas e recomendacodes da NBR — 14653-2:2011 - Avaliacdo de Bens -
Avaliagcdo Imodveis Urbanos, Norma para Avaliacdo de Imdveis Urbanos do
IBAPE/SP-2011 e a publicacdo do IBAPE - 2007: “Valores de Edificacdes de

Imdveis Urbanos”.

O método utilizado para calcular o valor de mercado do imdvel, serd
o Método Comparativo, utilizado no meio avaliatério, preconizado no
item 8.5 da norma do IBAPE/SP.

O valor de mercado do imével avaliado serd obtido por
comparacdo direta com elementos do mercado de imdveis em oferta,
situados nas imediacdes do imodével em apreco, guardando-se as
diferencas entre eles, baseando-se no estudo elaborado pelo IBAPE -
2007 “Valores de Edificacdes de Imdveis Urbanos”, de acordo com o
item V - Depreciacdo pelo Obsoletismo e pelo Estado de Conservacdo,
cujo critério adotado é uma adaptacdo do Método Ross/Heidecke que
leva em conta o obsoletismo, o tipo de construcdo e o acabamento,

bem como o estado de conservacdo da mesma.

5. ANALISE de PESQUISA e VALOR UNITARIO

5.1. PESQUISA DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS:

Considerando que se pretende o valor de mercado do imdvel, a
pesquisa foi organizada de modo a refletir a situacdo local na data
atual, a partir de elementos comparativos ofertados no livre mercado

imobilidrio.

A pesquisa de comparativos inicialmente obteve 07 (sete)

elementos comparativos, situados nas imediacdes do imdvel avaliando,
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de igual situagcdo geoecondmica, cujos dados foram fornecidos por
proprietdrios e corretores atuantes no local, aceitos como verdadeiros

e de boa fé.

Adotou-se entdo, de acordo com o cdlculo do programa Geoavaliar,
para o cdlculo do valor de mercado do imdvel, a utilizacdo dos 07
(sete) elementos comparativos utilizdveis e compativeis que apresentam

caracteristicas semelhantes ao do avaliando.

5.2. TRATAMENTO por FATORES

Para a aplicacdo do método comparativo, para o apartamento
em questdo, por razdes de mercado, ndo é possivel encontrar dados
de mercado em quantidade suficiente que preencham
simultaneamente todas as caracteristicas do avaliando. Sendo assim,
necessdrio torna-se o ajuste nos imoéveis pesquisados tendo-se em vista
as diferencas existentes entre eles e o objeto da avaliacdo, de acordo

com as normas vigentes que consiste no seguinte fratamento:

a) Fator Fonte (Fy)

Serd considerada a reducdo de 10 % (taxa de 0,9) em todos os
elementos em oferta, para compensar a eventual superestimativa

dos valores.

b) Fator Localizacdo (Fi)

Fator utilizado para o transporte, por intermédio dos indices locais
obtidos na Planta Genérica de Valores, dos valores unitdrios das

amostras para o local onde estd o imdével avaliando.

c) FEator Atualizacdo (Fd)

Os elementos comparativos ndo deverdo ser atualizados, uma vez

que apresentam a mesma data da avaliagcdo.
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Fator Estado de Conservacdo (Fob)

Fator de adequacdo que leva em conta o obsoletismo, o tipo de
construcdo e acabamento, bem como o estado de conservacdo da
edificacdo, tabelados no estudo "Avaliacdes de Benfeitorias de

Imodveis Urbanos™”.

Fator Padrdo Construtivo (Fpad)

Fator de adequacdo que leva em conta o padrdo construtivo da
edificacdo, tabelado no estudo "“Avaliacdes de Benfeitorias de

Imdveis Urbanos™.

Fator Vagas de Garagem (Fvg)

Fator de adequacdo que leva em conta a vinculacdo de vagas de
garagem com a edificagcdo, segundo mercado local sera atribuido

uma porcentagem de 10% do valor de mercado da edificacdo.
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6. AVALIACAO

6.1. PESQUISA DE MERCADO

Para a determinacdo do valor de mercado do imdvel em questdo,
foram analisados elementos pertencentes ao mesmo bairro e na

circunvizinhanca do avaliando e apresentados em planilhas adiante.

6.2. DETERMINACAO DO VALOR UNITARIO HOMOGENEIZADO

Para a determinacdo do valor unitdrio do imdvel, serdo utilizados
cdlculos matemdticos com os fatores mencionados no tépico anterior,
analisando as composicdes em relacdo a média original, calculados

através do programa “Geoavaliar”.

6.2.1 VALOR UNITARIO ORIGINAL

As planilhas adiante apresentam o cdlculo do valor unitdrio
original dos dados amostrais, obtido a partir do valor de mercado do
comparativo, deduzido do fator oferta quando cabivel, dividido pela
sua drea Util. No presente caso, serd utilizado um fator oferta igual a

0,90, calculados através do programa “Geoavaliar”.

6.2.2 VALOR UNITARIO COM FATOR LOCALIZACAO

As planilhas adiante apresentam o cdlculo do fator localizagcdo
obtido pela relacdo direta entre os indices fiscais do avaliando e dos
comparativos, em relacdo & parcela do terreno, calculados através do

programa “Geoavaliar”.

6.2.3 VALOR UNITARIO COM FATOR PADRAO CONSTRUTIVO

As planilhas adiante apresentam o cdlculo do fator padrdo
construtivo obtido pela relacdo direta entre os padrdes construtivos do

avaliando e dos comparativos, através da tabela do estudo
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“Avaliacdoes de Benfeitorias de Imodveis Urbanos” do [IBAPE/SP,

calculados através do programa “Geoavaliar”.

6.2.4 VALOR UNITARIO COM FATOR ESTADO DE CONSERVACAO

As planilhas adiante apresentam o cdlculo do fator padrdo
construtivo obtido pela relacdo direta enfre os estados de conservacdo
do avaliando e dos comparativos, através da tabela do estudo
“Avaliacdes de Benfeitorias de Imodveis Urbanos” do [IBAPE/SP,

calculados através do programa “Geoavaliar”.

6.2.5 VALOR UNITARIO COM FATOR VAGA DE GARAGEM

As planilnas adiante apresentam o cdlculo do fator vaga de
garagem obtido pela relacdo direta entre as vagas de garagem do
avaliando e dos comparativos, obtidos através de estudo de mercado
da regido, determinando assim uma variacdo de 10% por vaga de
garagem, nos precos pedidos dos comparativos em questdo,

calculados através do programa “Geoavaliar”.

6.3. VALORES UNITARIOS COMPQOSTOS

Nas planilhas que seguem serdo apresentados os resultados da
aplicacdo dos fatores de homogeneizacdo descritos nos tépicos

anteriores sobre o valor unitdrio original.

Para a determinacdo dos valores homogeneizados apresentados
nas planilhas abaixo, procederam-se com a somatéria dos fatores,
diminuido do valor unitdrio original, calculando assim, para cada
elemento comparativo. No cdlculo realizado pelo programa
“Geoavaliar” serd utilizado o resultado que apresentou a menor
variédncia, contribuindo, favoravelmente para o} resultado,
homogenizando-o.
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DESCRICAD : avALIACAD 2015 - JO MARAJOARA DATA:  05/00/2018
FATOR OFERTA/TRAMSACAD : geo PARCELA DE BENFEITORIA: 0B

OBIERVACAD -

FATOR iNDICE
[£] lecalzacio 1.094,74

[] Obsalescéncia

E?uﬁﬂv
(] vagas

idode §
Estodo de Consarvacdo 5 - ENTRE NOVO E REGULAR
aporiomento medio cf elev.

Vagas 1
Actéscime 010

RUA DONA ANTONIA DE QUEIROS, 504, ¢j. 55— CEP.: 01307-013 — FONE/FAX: (11)3129-7167 3129-7119 - CONSOLACAO - SAO PAULO - SP.
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JERONIMO CABRAL PEREIRA FAGUNDES NETO
ENGENHEIRO
ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 1

HUMERD DA PESGUISA ©  SAD PAULD - 5P - 7048 FCJUMLTADO CATA DA PESQUISA :  05/09/2018
SETOR: 120 GUADRA: 411 INDICE DO LOCAL: 53275 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCAUTAC AO

ENDEREC D ! Pua Anténio G - Condominio Arte & Vido Marojoana HUMERD : 45

COMP.: ondar medio BAIRRD : Jardim Morajoara CIDADE : 340 PALULD - 5P

CEP: uF: zp

DADOS DA REGIAC

MELHORAMENTOS :

[F]PAVIMENTACAD ] REDE DE COLETA DE ESGOTO [E]REDE DE ILUMINAGAD FOBLICA

[<] REDE DE GAS []REDE DE DISTRIBUICAD DE AGUA [] TV A CABD

DADOS DO TERRENO

AREA [Ar) M- 0,00 TESTADA - (e} m: 0,00 FROF. EQUEV. (Pe] : 0,00
ACESMBILIDADE - FORMATO : ESGUENA Mao

TOPOGRARA : phano

COMSISTEMCIA:  seco

DADOS DO APARTAMENTO

MPFO DA EDIRCAGAD :  Aporomento ESTADD : Criginal FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAD - apartaments medio of eley. COEF. PADRAD : 1926 COMSERVACAD : ¢ - regular

COEF. DEP, [k) : O.BSE IDABE: 15 anos FRAGAD : OoOTAXA: OO0 VAGASCOB: 4  VAGAS DESCOB: D
DIMENSOES

A PRIVATIVA M 50,00 AREA COMUM W 0.00 GARAGEM MW 0,00 TOTAL M7 : 50,00
EDIACIO

DORMITORIOS: 2 sultes: g W.C.: 0 GUARTO EMPREGADAS : ©  pmcma: 2 SALRO DEFESTAS: )
ELEVADORES : 0 PLAYGROUMND : ] SUPERIORES : o APTOSANDAR - 0 JUB-SOLOS ¢ 0
DADOS DA TRANSAC AO

MATURELA : Oferta VALCR D0 IMOVEL [RS): 258 000,00

IMOBILLARIA - Cometor audnoma
CONTATD - Blon TELEFOME : |11)5564-3177
CBSERVACAD:

RESULTADD DA HOMOGEN EIIACELO

FATORES NORMA IBAFE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAD

LOCAUTACAD Foc: w4z P ADICIONAL DY : 0,00 VALOR UNITARIO : £.544.00
CESOLESCENCLA Fobs : 25074 FTADICIONAL 02 : o600 HOMOGENEIZAGCAD : 5.287.17
PADRAD Fp ! ooo FTADICIONAL 03 : 0.00 VARIACAD : 1.1285
[V AaGAS 000 FT ADHCIOMAL 04 - 0,00

FT ADSCIOMAL 08 : 000
FT ADICHOHAL 04 © 000

e- mail: jcmijs@terra.com.br - web-site:www.jeronimocabral.com.br
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JERONIMO CABRAL PEREIRA FAGUNDES NETO
ENGENHEIRO
ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 2

MUMERD DA PESGIUISA : SAC PALLD - 5P - 2058 (] UMUTADO DATA DA PESQUISA :  05/09/2013
SETOR: 120 GQUADRA © 347 INDICE DO LOC AL Tid, 52 CHAVE GEOGRAFICA

DADOS DA LOCA UIM;.".EO

ENDEREC D | Puo David Bd - Condominio Villaggio Di San Remo NUMERD : 1707

COMP.: gndar medic BAIRRD : Jardim Morojoaro CIDADE : 340 PALULD - 5P

CEP: ur: zp

DADOS DA REGIAC

MELHORAMENTODS

E PFAVIMENT AC A EEM OE COLETA DE ESGOTO EI!D! DE IIJJM.IHN;m PlBLICA

E REDE DE GAS EI!DE DE DISTRBUIC RO DE AGUA E ™ A CARD

DADOS DO TERRENO

AREA [A5) M- 0,00 TESTADA » (cf} m: 0,00 FROF_EQUAY. (Pe) :

ACESTIBMLIDADE - FORMATO : ESCQINMA - Fao

TOPOGRANA - phanc

COMSISTENCIA : o

DADOS DO APARTAMENTO

TFD DA MAQ.‘D ! Aparamento ESTADO : Criginal FACE:

CARACTERISTIC AS

PFADRAD - apartaments madio o slay. COEF. PADRAC : 1,925 COMSERVAGAD : ¢ - regular

COEF. DEP. (k) - 0.BO7 IDADE: 20 anos FRAGAD : 0,00 TaAXA : 0,00 YAGAS COM.: 1 VAGAS DESCOR.: (1]
DIMENSOES

A PRIVATIVA M= 54,00 AREA COMUM K 0,00 GARAGEM MW 0,00 TOTAL M7 2

EDIFCIO

DORMITORIOS: 2 SUMES: 0§ WC.: 0 GUARTO EMPREGADAS : PRCINA: T  SALAO DEFESTAS: 2
FLEYADORES : 0O FLAYGROUND : 2 SUPERIORES : 4] APTOSANHDAR - a JUB-S0OLDS : Qa
DADOS DA TRANSAC AO

MATURELA : Oferta VALOR DO IMGOVEL {RE): 280.000,00

IMACBILLARIA, © MEB. Imavels
CONTATD - Jagueiing TELEFO:ME : (11)5521-1003

OBSERVAGAD:

RESULTADO DA HOMOGENEITACAO

FATORES NORMA IBAFE/SP

FATORES ADICIOH AL

VALORES/VARIACAD

LOCALTACAD Foc : 9,20
OBSCHESCENCIA Fobs ¢ 410,86
PADRAD Fp 0,00
[V AG.AS 0.oo

FT ADHCIOMAL 01 ¢
FT ADACIOMAL 02 -
FT ADICRONAL 03 :
FT ADACEOMAL 04 -
FT ADICIOMAL 08 :
FT ADICIOMAL 04 -

EEE8 8 88

VALOR UNTARIO :
HOMOGENEIZACAD -

VARIACAD :

£.866,67
5.478,52

12848
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JERONIMO CABRAL PEREIRA FAGUNDES NETO
ENGENHEIRO
ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FHCHA 3

MUMERD DA PESGIUISA : SAC PALLD - 5P - 2058 (] UMUTADO DATA DA PESQUISA :  05/09/2013
SETOR: 120 QUADEA : 411 INDICE DO LOC AL 645,52 CHAVE GEOGRAFICA

DADOS DA EDCAUIA(;.EO

ENDEREC D : Rug S=bastopol - Condominio Youw Maragjoaro HUOMERD : 42

COMP.: gndar medic BAIRRD : Jardim Morojoaro CIDADE : 340 PALULD - 5P

CEP: ur: zp

DADOS DA REGIAC

MELHORAMENTODS

E PAVIMENTAC 8O EEM OE COLETA DE ESGOTO EI!D! DE ILUMIMAG RO PlBLICA

E REDE DE GAS EI!DE DE DISTRBUIC RO DE AGUA E ™ A CARD

DADOS DO TERRENO

AREA [A5) M- 0,00 TESTADA » (cf} m: 0,00 FROF_EQUAY. (Pe) :

ACESTIBMLIDADE - FORMATO : ESCQINMA - Fao

TOPOGRANA - phanc

COMSISTENCIA : o

DADOS DO APARTAMENTO

TFD DA MAQ.‘D ! Aparamento ESTADO : Criginal FACE:

CARACTERISTIC AS

PADRAD - apartaments médio o elev. COEF. PADRAD : 1,924 COMSERVACAD : b- enfre nove & reguiar

COEF. DEP. (k) - 0944 IDADE: 5 anos FRAGAD : 0,00 TaAXA : 0,00 YAGAS COM.: 1 VAGAS DESCOR.: (1]
DIMENSOES

A PRIVATIVA M= 47,00 AREA COMUM K 0,00 GARAGEM MW 0,00 TOTAL M7 2

EDIFCIO

DORMITORIOS: 2 SUMES: 0§ WC.: 0 GUARTO EMPREGADAS : PRCIMA: T  SALARO DEFESTAS: 1
FLEYADORES : 0O FLAYGROUND : 1 SUPERIORES : 4] APTOSANHDAR - a JUB-S0OLDS : Qa
DADOS DA TRANSAC AO

MATURELA : Oferta VALOR DO IMGOVEL {RE): 280.000,00

IMACBILLARIA, © Sales Imivels
CONTATD - Andressa TELEFC:ME : (11259537600

OBSERVAGAD:

RESULTADO DA HOMOGENEITACAO

FATORES NORMA IBAFE/SP

FATORES ADICIOH AL

VALORES/VARIACAD

LOCALTACAD Foc : 210,77
CBSOLESCENCIA Fobs : ElE
PADRAD Fp 0,00
[V AG.AS 0.oo

FT ADHCIOMAL 01 ¢
FT ADACIOMAL 02 -
FT ADICRONAL 03 :
FT ADACEOMAL 04 -
FT ADICIOMAL 08 :
FT ADICIOMAL 04 -

EEE8 8 88

VALOR UNTARIO :
HOMOGENEIZACAD -

VARIACAD :

5.361.70
5.561.22

1.0z
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fls. 187
JERONIMO CABRAL PEREIRA FAGUNDES NETO
ENGENHEIRO
ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA HCHA 4

MUMERD DA PESQIUISA : SAC PALLD - 5P - 2058 (] UMUTADO DATA DA PESQUISA :  05/09/2013
SETOR: 90 GUADRA : £3} INDICE DO LOCAL: 107494 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA lDCAUIAf;.EO

ENDERECD @ Aw. Interdogos - Cond. Hew Home Chac. Foro NUMERD : 1830

COMP.: gndar boixo BAIRRD : Jardim Morojoaro CIDADE : 3480 PAULD - 5P

CEP: ur: zp

DADOS DA REGIAQ

MELHORAMENTODS

[F]PAVIMENTACAD [ REDE DE COLETA DE ESGOTO [E] REDE DE ILUMINAGAD FOBLICA

E REDE DE GAS EI!DE DE DISTRBUIC RO DE AGUA E ™ A CARD

DADOS DO TERRENO

AREA [A5) M- 0,00 TESTADA - () m: 0,00 FROF. EQUEV. (Pe] : 0,00
ACESTIBMLIDADE - FORMATO : ESCQINMA - Fao

TOPOGRANA - phanc

COMSISTENCIA : o

DADOS DO APARTAMENTO

MFO DA BDIRCACAD :  Aporomento ESTADO : Criginal FACE :

CARACTERBTIC AS

PADRAD - apartaments médio o elev. COEF. PADRAD : 1,924 COMSERVACAD : b- enfre nove & reguiar

COEF. DEP. (k) - 0937 IDADE: § anos FRAGAD : 0,00 TaAXA : 0,00 YAGAS COM.: 1 VAGAS DESCOR.: (1]
DIMENSDES

A PRIVATIVA M= 49,45 AREA COMUM K 0,00 GARAGEM MW 0,00 TOTAL M7 2 49,45
EDIFACIO

DORMITORIOS: 2 SUMES: 0 WC.: 0 GUARTO EMPREGADAS: ©  pociuA: T SALRO DEFESTAS: 2
FLEYADORES : 0O FLAYGROUND : 1 SUPERIORES : 4] APTOSANHDAR - a JUB-S0OLDS : Qa
DADOS DA TRANSAC AO

MATURELA : Oferta VALOR DO IMGOVEL {RE): 300.000,00

IMAOBILLARIA © L do Nascimento Imavels
CONTATD - Reinaido TELEFOME : (D9/9708-3105

OBSERVAGAD:

RESULTADO DA HOMOGENEITACAO

FATORES NORMA IBAFE/SP

FATORES ADICIOH AL

VALORES/VARIACAD

LOCALTACAD Foc : oo
OBSCHESCENCIA Fobs ¢ 0,00
PADRAD Fp 0,00
|V AGAS 000

FT ADHCIOMAL 01 ¢
FT ADACIOMAL 02 -
FT ADICRONAL 03 :
FT ADACEOMAL 04 -
FT ADICIOMAL 08 :
FT ADICIOMAL 04 -

EEE8 8 88

VALOR UNTARIO :
HOMOGENEIZACAD -

VARIACAD :

5.450,08
545008

1,0000
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fls. 188
JERONIMO CABRAL PEREIRA FAGUNDES NETO
ENGENHEIRO
ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FHICHA &

MUMERD DA PESQIUISA : SAC PALLD - 5P - 2058 (] UMUTADO DATA DA PESQUISA :  05/09/2013
SETOR: 90 GUADRA : £33 INDICE DO LOCAL: 107494 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA EDCAUIA'{;.EO

ENDERECD @ Aw. Interdogos - Cond. Hew Home Chac. Foro NUMERD : 1830

COMP.: andar baixo BAIRRD : Jardim Morojoaro CIDADE : 340 PALULD - 5P

CEP: ur: zp

DADOS DA REGIAC

MELHORAMENTODS

[F]PAVIMENTACAD [ REDE DE COLETA DE ESGOTO [E] REDE DE ILUMINAGAD FOBLICA

E REDE DE GAS EI!DE DE DISTRBUIC RO DE AGUA E ™ A CARD

DADOS DO TERRENO

AREA [A5) M- 0,00 TESTADA - () m: 0,00 FROF. EQUEV. (Pe] : 0,00
ACESTIBMLIDADE - FORMATO : ESCQINMA - Fao

TOPOGRANA - phanc

COMSISTENCIA : o

DADOS DO APARTAMENTO

MFO DA BDIRCACAD :  Aporomento ESTADO : Criginal FACE:

CARACTERBTICAS

PADRAD - apartaments médio o elev. COEF. PADRAD : 1,924 COMSERVACAD : b- enfre nove & reguiar

COEF. DEP. (k) - 0937 IDADE: § anos FRAGAD : 0,00 TaAXA : 0,00 YAGAS COM.: 1 VAGAS DESCOR.: (1]
DIMENSOES

A PRIVATIVA M= 5891 AREA COMUM K 0,00 GARAGEM MW 0,00 TOTAL M7 2 58,91
EDIFCIO

DORMITORIOS: 3 SUMES: 0 WC.: 0 GUARTO EMPREGADAS: ©  pociMA: T SALRO DEFESTAS: 2
FLEYADORES : 0O FLAYGROUND : 1 SUPERIORES : 4] APTOSANHDAR - a JUB-S0OLDS : Qa
DADOS DA TRANSAC AO

MATURELA : Oferta VALOR DO IMGOVEL {RE): 316.000,00

IAOBILLARIA © Imidvets Maraioara
CONTATD - Junioe TELEFOME : (0956330313

OBSERVAGAD:

RESULTADO DA HOMOGENEITACAO

FATORES NORMA IBAFE/SP

FATORES ADICIOH AL

VALORES/VARIACAD

LOCALTACAD Foc : oo
OBSCHESCENCIA Fobs ¢ 0,00
PADRAD Fp 0,00
|V AGAS 000

FT ADHCIOMAL 01 ¢
FT ADACIOMAL 02 -
FT ADICRONAL 03 :
FT ADACEOMAL 04 -
FT ADICIOMAL 08 :
FT ADICIOMAL 04 -

EEE8 8 88

VALOR UNTARIO :
HOMOGENEIZACAD -

VARIACAD :

4 558,26

1,0000
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JERONIMO CABRAL PEREIRA FAGUNDES NETO
ENGENHEIRO
ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA HCHA &

HUMERD DA PESGUISA : SAC PALULD - 5P - 2048 (] UMUTADD DATA DA PESGUISA :  05/09/2018
SETOR: 90 GUADRA : £37 INDICE DO LOCAL: 10P4.54 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCAUTAC AO

ENDERECO : Av. Intedogos - Cond. Hew Home Chac. Floro NOMERD : 1830

COMP: ondar alfc BAIRRD : Jardim Maorajoaro CIDADE : 280 PAULD - 5P

CEP: uF: zp

DADOS DA REGIAC

MELHORAMENTOS :

[E]PAVIMENTACAD  [7]REDE DE COLETA BE ESGOTO [E]#EDE DE ILUMINAGC RO PUBLICA

[] REDE DE GAS [F]BEDE DE DISTRIBUICAC OE AGUA  [F] TV A CABD

DADOS DO TERRENO

AREA [Ar) M- 0,00 TESTADA - (e} m: 0,00 FROF. EQUEV. (Pe] : 0,00
ACESSIBLIDADE FORMATO : ESCIUENA, Mo

TOPOGRARA : phano

COMSISTENCIA seco

DADOS DO APARTAMENTO

NP DA EDIRCAGAD :  Aportomento ESTADO : Original FACE :

CARACTERBTICAS

FADRAD : apartamento medio of eleyv. COEF, PADRAD : 1,924 CDNS@!W.M.‘.‘D * b - entre novo & regular

COEF. DEP. [K) : 0930 IDABE: § ancs FRACAD : [0L00 TAXA : OO0 VAGAS CON: 4 VAGASDESCOB:
DIMENSOES

A PRIVATIVA M7 49,45 AREA COMUM M 0,00 GARAGEM M 0,00 TOTAL M7 43,45
EDIFC IO

DORMITORIOS: o sulmes: g W.C.: 0 QUARTO EMPREGADAS: ©  psciMA: 2 SALAO DEFESTAS: 2
FLEVADORES : 0 PFLAYGROUMND : 1 SUPERIORES o APTO/ANDAR : 0 UB-SOLOE : 0
DADOS DA TRANSAC AD

MATURELA : Oferta VALOR DO IMOVEL [RS): Z35.000,00

IMAOBILLARIA : Intersul Imkvels
COMIATD - Paulp TELEFONE : (11)5531-7444
OBSERVACAD:

RESUNTADO DA HOMOGEN EIIACELO

FATORES NORMA IBAFE/SP FATORES ADICIONALS VALORES/VARIACAD

LOCAUTACAD Foc: poo PP ADICIOMAL DY : 0,00 VALOR UNITARIO : 5.269,08
OESOLESCEMCIA Fobs : 0o0  FTADICIONAL 02 : 0,00 HOMOGENEIZACAD - 5,349 04
PADRAD Fp ! ooo FTADICIONAL 03 : 0.00 VARIACAD : 1,0000
[V AaGAS 000 FT ADHCIOMAL 04 - 0,00

FT ADACIHOMAL 08 : 000
FT ADICHOMAL 04 - o000

e- mail: jcmijs@terra.com.br - web-site:www.jeronimocabral.com.br
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JERONIMO CABRAL PEREIRA FAGUNDES NETO
ENGENHEIRO
ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FHCHA 7

MUMERD DA PESGUISA : SAC PALLD - 5P - 208 (] UMUTADO DATA DA PESQUISA :  05/09/2013
SETOR: 90 GQUADRA : 457 INDICE DO LOC AL 1.249 71 CHAVE GEOGRAFICA

DADOS DA LOCA UIA(;.EO

ENDEREC D @ Awenida Dowbaor Sikva Melo - Condominio Margjoormil NUMERD : 122

COMP.: gndar medic BAIRRD : Jardim Morojoaro CIDADE : 240 PAULD - 5P

CEP: ur: zp

DADOS DA REGIAC

MELHORAMENTODS

E PFAVIMENT AC A EEM OE COLETA DE ESGOTO EI!D! DE IIJJM.IHN;M PlBLICA

E REDE DE GAS EI!DE DE DISTRBUIC RO DE AGUA E ™ A CARD

DADOS DO TERRENO

AREA [A5) M- 0,00 TESTADA » (cf} m: 0,00 FROF_EQUAY. (Pe) :

ACESTIBMLIDADE - FORMATO : ESCQINMA - Fao

TOPOGRANA - phanc

COMSISTENCIA : o

DADOS DO APARTAMENTO

TFD DA mm-c:m;.l.u ! Aparamento ESTADO : Criginal FACE:

CARACTERISTIC AS

PFADRAD - apartaments madio oF slay. COEF. PADRAC : 1,925 COMSERVAGAD : ¢ - regular

COEF. DEP. (k) - 0750 IDADE: 25 anos FRAGAD : 0,00 TaAXA : 0,00 YAGAS COM.: 1 VAGAS DESCOR.: (1]
DIMENSDES

A PRIVATIVA M= 50,00 AREA COMUM K 0,00 GARAGEM MW 0,00 TOTAL M7 2

EDIFACIO

DORMITORIOS: 2 SUMES: 0§ WC.: 0 GUARTO EMPREGADAS : PRCINA: T  SALAO DEFESTAS: 2
FLEYADORES : 0O FLAYGROUND : 1 SUPERIORES : 4] APTOSANHDAR - a JUB-S0OLDS : Qa
DADOS DA TRANSAC AO

MATURELA : Oferta VALOR DO IMGOVEL {RE): 250.000,00

IMAOBILLARIA © ME. Imdvels
CONTATD - Jagueiing TELEFO:ME : (11)5521-1003

OBSERVAGAD:

RESULTADO DA HOMOGENEITACAO

FATORES NORMA IBAFE/SP

FATORES ADICIOH AL

VALORES/VARIACAD

LOCAUZACAD foc: 11144
OBSCHESCENCIA Fobs ¢ 07 20
PADRAD Fp 0,00
[V AG.AS 0.oo

FT ADHCIOMAL 01 ¢
FT ADACIOMAL 02 -
FT ADICRONAL 03 :
FT ADACEOMAL 04 -
FT ADICIOMAL 08 :
FT ADICIOMAL 04 -

EEE8 8 88

VALOR UNTARIO :
HOMOGENEIZACAD -

VARIACAD :

4.500,00
529574

11788
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Para o imdével em tela e de acordo com o resulfado do programa
“Geoavaliar” utilizado nos cdlculos do valor unitdrio do imdvel, os Fatores:
Localizacdo, Vagas de Garagem, Estado de Conservacdo, Idade Aparente e
Padrdo Construtivo serdo utilizados, pois apresentaram o menor coeficiente
de variacdo, correspondente a 4,89% em relacdo ao valor unitdrio original
8,13%.

VALORES UNITARIOS VALORES UNITARIOS HOMOGENEIZADOS
media Unitarios : 4979 75 Media Unitdrios © 5 358 29
Desvio Podrdo - 404,73 Desvio Podrdo © oso 00
- 30% - 3.48557 - 30% : 3.750,80
+ 0% . 647375 + 0% 498578
Cosficiente de Variagde @ 81300 coeficients de Variogdo @ 4 arco

Deste modo, em decorréncia da diminuicdo da heterogeneidade
da amostra composta em relacdo & amostra original, serd analisada
através do programa “Geoavaliar” a possibilidade de utilizagcdo do

valor unitdrio composto para o cdlculo do valor do imdvel.

6.5. VERIFICACAO DO SANEAMENTO DA AMOSTRA

Apresenta-se neste topico o saneamento da amostra verificando
se os valores unitdrios homogeneizados encontram-se no intervalo
admissivel de 30% em relacdo a média, conforme item B.3 da NBR -
14.653-2:2011.

-
MATRIZ DE UNITARIOS
Him.| Endereco l:'i:;:?:iu Homogeneizacdo Variogdo

] 1| Rua Antonio Gil - Condominio Arte & Yida Margjoaro 4 4. 444,00 5.2/TAT 113585
1

E] ?| Rua Dvavid Eid - Condominio Willoggio Di San Eemul AW 4 468,47 S.6F6,.52 1,21464

E] 2| Rua izbostopol - Condominio Yow Marojoara 42 5.2361,70 5548123 1,0372

E] 4| Av. Interdagos - Cond. Hew Home Choc. Flora 1850 5.460,08 S 45D 04 1,0000
1

E] 3| Av. Interdogos - Cond. Hew Home Choc. Flor .'IE-B:IJ 4 655,26 4 B5B 24 10000
1

E] 6| Av. Interdogos - Cond. Hew Home Choc. Flora .!B-B:IJ 526008 5250 04 10000
1

E] 7| Avenida Doutor Silvao Melo - Condominio Mur\ujuulrn ¥ 4.500,00 S574 1, 17568
1
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APRESENTACAO DOS RESULTADOS
VALORES UNITARIOS VALORES UNITARIOS HOMOGENEIZADOS
media Unitarios : 4977 94 Mmedia Unitdrios © 5 358 29
Desvio Podrdo © 404 73 pesvio Fadrdo © ps0 oo
- 30% © 348597 -30% : 3,750,680
+30% . 6,473,795 +30% 594578
Coeficiente de Variogdo © a,1300 Coeficiente de Variocdo © 4 geoo
DADOS DO IMOVEL AVALIANDO INTERVALOS DE CONFIANC A (B0%:)
Tipo - Edificagdo Verical INTERVALO MiNIMO : 5.215.68
Mmodaolidade : venda INTERVALD Mj. XIMO 2 5.500.70
Data - 05/09/2018
Local : AV INTERLAS O3S, 1880 - APTD 131-C OR TOTAL [RS) : 264.757.44
Cliente : PROCESSD JUDMCLAL
Area m® 47 45
MEDIA SANEADA [R3) 5.358.2¢
GRAU DE PRECISAO
i

Conforme observado, nenhum elemento ficou discrepante ao
intervalo mdaximo admissivel. Assim, o valor unitdrio do imével objeto da
lide € de RS 5.358,29/m2, (cinco mil, tfrezentos e cinquenta e oito reais e

vinte e nove centavos), correspondente ao més de setembro de 2018.

6.6. VERIFICACAO DO FATOR GLOBAL

A planilha Matriz de unitdrios apresentada no item "“6.4"
anteriormente, refere-se ao cdlculo do fator global do preco
homogeneizado, correspondente & relagdo entre o valor unitdrio
composto e o valor unitdrio original, o qual deve estar contido no
intervalo entre 0,50 e 2,00, conforme item B.2.2 da NBR 14.653-2:2011.

Conforme demonstrado, os coeficientes gerais de

homogeneizacdo, relativos aos fatores de homogeneizacdo adotados,
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encontfram-se inseridos no intervalo definido pela norma, ratificando o

valor unitdrio dos imdveis calculado no tépico anterior.

Para uma verificacdo grdafica, segue abaixo o grafico em relacdo
aos precos observados, valores de mercado de cada elemento
comparativo deduzido do fator oferta de 0,90, versus, os valores
estimados de cada elemento comparativo, determinados na andlise de

homogeneizacdo estudada.

GRAFICO DE DISPERSAO
Miim. X ¥ |
i 4,644 00 L.287.17
2 4,666,677 5.676,52
3 E.361,70 5.561,23
4 5.460,06 E.460,06
5 4,858, 26 4,.858,26
& 5.3659,06 5.369.06
7 4, 500,00 529574

Chservado

| g i ot

T T T T T T T T T
4500 4600 4700 4800 4500 5000 5100 5200 5300 5400 5500 5600
Predito
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7. CALCULO DO VALOR DO IMOVEL

O valor do apartamento com 01 (uma) vaga de garagem € dado no
presente caso pela seguinte expressdo:
Vi = Au x Vut, onde:
Vt = Valorimoével
Au = Area Util do imével: 49,4518 m?
Vut = Valor unitdrio do imdével: R$ 5.358,29 /m?

Portanto o valor do imovel serd:

Vit = 49,4518 m?x R$ 5.358,29 /m?

Vi = RS 264.967,44 (setembro/18)

Na presente avaliacdo obteve-se:
e Grau de Precisdo Ill, de acordo com a Norma do IBABE/SP item
13.4 ou a tabela 5 do item 9.2.3 da NBR 14.653-2:2011.

e Grau de Fundamentacdo Precisdo Il, de acordo com a tabela 3
do item 9.2.2 da NBR 14.653-2:2011.
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8. CONCLUSAO

Em vista dos elementos coletados e analisados, obteve-se o seguinte

valor para o imdével avaliando:

VI = RS 264.967,44 (setembro/18)

Arredondado para:

VI = RS 265.000,00 (setembro/18)

VALOR DE MERCADO (para SETEMBRO/18):

RS 265.000,00 (duzentos e sessenta e cinco mil reais)

Na presente avaliagdo nao serao abordados aspectos de
legalizagdo de uso e ocupacgdo, perante a municipalidade e
aspectos legais associados ao registro de imodveis.

Da mesma forma ndo serdo consideradas ag¢oes para eventual
regularizagdo do imével, por fugirem ao escopo da presente
avaliagdo imobilidria.
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9. ENCERRAMENTO

O signatdrio coloca-se ao inteiro dispor para os esclarecimentos

necessarios.

A presente avaliacdo compde-se de 44 (quarenta e quatro) folhas,
numeradas e impressas em um sé lado, todas rubricadas com excecdo da

ultima, que vai datada e assinada.

Sdo Paulo, 05 de setembro de 2018.

Eng® Msc. Jerdnimo Cabral Pereira Fagundes Neto — CREA 0600.89582.6/D

Membro Titular do IBAPE/SP - n’ 485 — desde 1990

Membro Titular do Instituto de Engenharia — n°® 22.271 — desde 1987

Pés Graduado do Curso de Pericias e Avaliagdes de Engenharia da FAAP/SP

Perito Judicial Militante na Capital e Comarcas da Grande S&o Paulo

Mestre em Habitag&o na area: Tecnologia em Construgéo de Edificios no IPT/SP

Membro do corpo docente dos cursos de pds-graduagcdo em convénio com entidades diversas; Professor convidado
do curso: Gerenciamento de Ativos Imobiliarios Corporativos FDTE/ CoreNet

Autor e Coautor de livros e artigos técnicos além de Palestrante e ministrador de cursos, treinamento nos temas:
Engenharia Diagnodstica em edificagdes; Pericias em Revestimentos; Pericias em edificagbes; Inspecéo e
Manutengao Predial; Norma de Desempenho em edificagdes
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