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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 conclusées a V. Ex.a., a partir das

observacoes e constatagoes consubstanciadas no presente Laudo.

Termos em que,
P. Deferimento.

Sdo Paulo, 27 de novembro de 2017.
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1. CONSIDERACG
OES PRE
LIMINA
RES

O presente tr
abalho t
€m por obj

atual v
alor de mercado do |
movel:

me i
a

Rua Frederico Guarinon
» N° 96
5, apartamento; 21, 20

Porto Seguro.
andar, do Edificio

Dados com
plementq
res d
Andrade, Municipi a localizags
' ipio de Sao i Regic
Paulo gido Sul, Bairro: Vi
: z : Vila

A avaliagd
ao  servirg
pPara instruir o proc
esso n° 00324
1/

< ’ nCl N Q C

Conforme inf
ormaco
Junior, OAB/SP n® 71 ”;Oes R e ado, Br. Rui Pinhei
e o advogado, D P- . representa os interesses da parte do R inheiro
I = 2
aulo Rogério Rodrigues de Abreu, OAB/SP guerente
i RSRE2882742;

: .
epresenta os interesses da parte da Requerid
ida.

1.1. HISTORICO
e O Requerente ndo of i
ertfou =y eval
Ar W guesitos € nao indicou assistente
e O Requerido ndo ofertou i &
g quesitos e na indi i
ke o indicou assistente

1.2. O PERITO JUDICIAL

honrado com @
valiagcdo do imével obj

indicacdo (fls. 302 dos autos),

O signatdrio foi
eto da lide.

nomeado a proceder ad

prosseguimento aos feitos, procurando

cidas as bases pard
am indispensaveis pa

& dado

sgo forné

Saneado OS autos.
julgamento dos

Justificar as conclusoes.
os que parecer

S adotad@s.

ra a perfeita

Critérios e 0S element

compreensdo dos nUMero

7/
F‘ONFJFAX:(H)BIZ‘)-HM 312‘)-71l9-CONSOLAC7\O- SAQ PAULO - SP.
al.com.br

RUAD 3 o 504, cj. 55— CEP* 01307-013 - FON! St
e DZQ%?EW - web-sne-.\_vﬂwn,mguﬁi—/
= 3 MG 2



—

JERONIMO CABRAL PER
EX

Ef{GEf:ﬁEyagA FAGUNDES NETO
Na presente avaliges
» ASSUme
&5

i = que
gue as informacdes fornecidqs . Os elementos estdo corretos e
confiaveis. €rceiros foram de boa fé e s&
s@o

2. VISTORIA

Aos 25 (vinte e cinco) digs do més de out b
ubro

g vistoria no local: de 2017, procedeu-se

apartamento .

: » que estd i

deimatriculal 0 237.463 do 110 Cartr regisirado conforme certidao
artdrio de Registro de Iméveis de Sao

Paulo, de fls. 263
. . /264 dos autos, para tomar conhecimento do local. As
s foram inti ; :
parte am intimadas, através de Seus paironos, conforme certiddao de

% ?43 ~dos autos que frata da publicagdo elefrénica, determinando a
realizagd@o da vistoria judicial.

Cabe esclarecer, que ndo foi possivel o acesso ao interior do
aparfamento objeto da avaliagdo pois ndo havia ninguém no local.
Segundo informag¢des do sindico, o atual morador da unidade

condominial é o Sr.Antero Ricardo Gracey Aroz, desde o ano de 2.003.

Deste modo, para averigua¢do da tipologia dos apartamentos do
edificio em estudo, procedeu-se a vistoria no apartamento n° 71 e de

todas as dreas externas do condominio. Tal providéncia mosfra-se

adequada para dar andamento ao trabalho de avaliacdo, pois contribui,

na opinido do signatario para d celeridade processual e serve, sobretudo

para embasar os parameiros adotados em relacdo @ unidade avalianda.

Estiveram presentes na vistoria: a Eng® Daniela M. Jacob, assistente

uiu tecnicamente par

o condominio.

do Perito, que ontib a a elaboragdo do Laudo e ©

Sr. Oswaldo Bueno, sindico d

a avaliagdo foi possivel mediante tomada de

vistoriado (Vi
Certiddo de Matricula do Imével n°®
eis de SGO Pqulo (fls. 263/264
IPTU (Anexo | -

O prosseguimenio d
internas do
5es obtidas nd
gistro de Imov
- 2qastrais do Imovel =

s (ie e|0’fél’i0 TéClliCO
il“ovel {

fotografico) e informad¢

237.463 do 11° Cartorio d€ Re
dao de Dados

dos qutos) e na Cerfl .

do presente TI’CIbCllhO). Sle] 41297119 - CONSOLAGRO - SAOPAULO - S2.
3_FO! AX: (11)3 ral,com.br
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AO Mesmo f
! < em ;
e PO, caso sejg
assim, o perito devg eyl a o (—:n‘ter,dime”
: ar inte nto
‘rh(Jm

ente

de s
V. EX’ que qindq

serd necessario, em prine 0 apgq
> rtamento objeto da lide

ipi
m de e
local, por conf . ITombc
f conta do Requere amanto e seryi
°Nte, a ser definig ¥0 de chaveiro no
O, opo
Pericials Portunamente, Caso

consequentemente, pelg Necesil
ssidade d

r}f (-O ')(.)”(J.O (e I'Y OfF q;
’

aplicavel.  Os  trabalhos

també
em serao onerados

e re G
dlizacéo de revistoria e

eventual correcdo do Laudo

A parte Ré
, €
i M caso de discordancia, em rel
’ o ~ 2
vel deverd comprovar a eventual di ¢do do estado fisico do
juntada de fotos d vergéncia co
oS re m a necessd
fotogrdficos e d spectivos amblentes acompanahadas d e
e descric6es minunciosas dos acab s s
amentos .

2.1. SITUACAO E CARACTERISTICAS GERAIS

©) (cleln ini 3 | i
. g dominio onde estd inserido o imével avaliando enconfra-se
inseri i
: 0 na gquadra formada pelas vias: Rua Frederico Guarinon, Rua
n‘ré . . . . . '

nio Aggio e Avenida Giovanni Gronchi, no bairro Vila Andrade

C . i e
onforme identificac@o nos mapas de localizacdo abaixo.

A regidgo localiza-se nd regido sul do municipio. Conta com umad

4veis residenciais de padrdo

ocupagdo mista, com a presenga de im
glém de estabelecimentos

ntre médio e alto,

construtivo classificado e
os de gasolina € supermercados,

comerciais de &mbito local, post

principalmente nas principais vids da regido.

sente nas proximidodes uma boa

postos de gasolina,
agéncias

ue se encontra pre

e servigos,
servicos de ambito local,

Pode-se afirmar d

Infraestrutura de comércio
merciais € d

tais como:

estabelecimentos €O
bancarias e supermercados: 7

FONE/FAX: (11)3129-7 167 3129-7119 - CONSOLACAO . SAO PAULO - SP.

5 CEP.: 01307-013 = -
i ommocabral.com.br

ROS, 504, ). 5 :
. web-site:www.jer!
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2.2. Melhoramentos

O local

o ansporte Coletivo, pavimentacéao

e d s

' ' i i € esgoto, rede de energia elétric

luminagdo publica, telefone, coleta de lixo i
%0 &

comércio local,

redes de dgua potdve,

2.3. Zoneamento

De acordo com a legislacéao vigente, o imével objeto da lide

encontra-sé em perimetro de Zona IM. Deve-se desta forma, obedecer
aos critérios de uso e ocupagdo normalmente admitidos em segmentos

de IM, genericamente estipulados como Zona Mista, conforme guadro
abaixo indicativo.

S
O raio
S SADPAULO  snEXO AD PROJETO DE LEI DE REVISAO PARTICIPATIVA DA LEI DE PARCELANENTO, USO E OCUPALAO DO SOLO
Quadro 3 - ParBmetros de ocupaglo, exceto de Quota Ambiental | Folhaldel
" P ] ‘ ‘w ' = - " m"~“‘
orou | seperices |
 |iemiaiom] 0= =
70 1 7 o A — 2 =
S—TeaE— A
s ZiUs WA 1 2 = u“‘ - 359 -
2007 (5) 05 1 2 M 309 [Ty
i Far ) [0} 1 ‘- A : : ok 3 )
» 2084 05 1 2 9, e Y ) @
E - 2189 05 1 2 75 5 A 309 A
7 03 i z ) s [y 3 —
20 2Ca HA i 1 WA 5ig NA 305 -
L7005 05 1 2 0 s A :: —
ZC0R 0, 1 2 10 5 A =
Z2C0% 2 0, 1 - 10 Sig A 308
2c0n 20073 0.05 ;_ _: -—-‘3—-—-%“--—‘.%"‘%”"‘"""»
- [T
1 2 ] A
.—%'- % 1 1 78 5 A _AEH.__.—-:——
A 03 1 PR B 15 S (g) A 3 =
nmms WA 1 A o A (g o 309 -
- e o5 1 2514 . [Seaokn (G5 A _:2)—__———‘“
g T | s | o8 Lt __LKL__'L‘————E-—,” —
2 ) 05 | ——1—7 055 T WA
___._%—__—’————u" .70 0,59 ) A
s 2053 o i __!—‘L 0, = = _Z‘_"_ 7Y o .
== — [em | os | 5% Tre [ = =
055 05 —570 | 079 Lt A I ]
2w Ry e N e L
g B B e e "’L'"QL—___H.L—— 20 | s | M =
I N SO e T I M
| 1 e —— 3
e e e B
| " 10 A
| TR o T 050 3
S e e T I T o e D A e S B e s W
3 ] [ 1 | ese e e R e
R ) U DS MRS oz L E—— Y =
2 ZER. —"': ___1____..‘——-—3‘”-—‘“ 615 __;”__-—T-——-r ‘:_;______E__—
P B s WA __"_*’_-__’i—-__o.._w__—__%-———:;""; w | 3w L
g o | o1 | = e e
_xggd_ﬂ——,r’b_m__%—’&:_ﬂ_g__—;—-—r__;ﬁ_’;‘__
BT o o S By sy R e oy T T
o | virots awrz__ | WAL ———7 1 o8 o5 15 g WA
8? B | 2+ 2 i AT | DA 3 [T
wemoa | A _——gpT 2 | A T = 5
5 omas ) L b——1"08 o5 30
2 | aves r———z;’“,,g_,-%———é“
/

A0 - SA -SP.
SOLAGAO- SAOPAULO
: 7167 3129-7119 - CON
. 01307-013 - ONE/FAX: (11_)3129 71 e
B ONIA DE QUE 2 510l4|5’@10j' ;;CQEQPEU br web-sfte:WWwW. eronimocabral.com
A DONA ANTONIA IR'f" s - we
e e- mail: 2



ta

onG
ERONIMO CABRAL PERE]
ENGENHEIRl(}A

FAGUNDES NETO

2.4. Conftribuinte

lid
€ encontra-se cadastrado ng

b .
vinte n° 170.020.0089-5 ¢ de acordo
Paulo, vem ¢ corresponder

O apartamento  objetg da
Municipalidade sob o cédigo ge contri
|

como Mapa Fiscal da Municipalidade de Ne
do

como identificado no:

° Setor: 170
° Quadra: 020
o Lote: 0089-5

E segundo a Planta Genérica de Valores apresenta:

indice Fiscal: 1.584,66/2017

2.5. Mapa de Localizagdo
Graded School «\5- Etec Abdias {
et o do Nascimento 2
ogc"’“ X B
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Yooy L] Eé) %, ! . £/
» a % (4 % >
$ > Gp B X g
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Praga Nadima
Haddad
Ambuba

3 Condominio ’:
g Edlf‘@joAvanl.tife \c'\

9

Fonte: hitp://maps.google.com.br/

3. DESCRICAO DO IMOVEL

3.1 TERRENO

Trata-se de um lote de meio de quadra, com benfeitorias, situado a

965, Regido sul, Bairro: Vila Andrade,

Rua Frederico Guarinon, n°

Municipio de $d0o Paulo.

3.2 BENFEITORIAS

a) Condominio Edificio Porto Seguro

o localiza-se em ed
o\ + mezanino * 10 povimen’ros-ﬁp

edificio € servido por 02 elevadores

ificio residencial composto

O imoével em questd
0, com

por 02 subsolos * povimen’fo térre

01 Oportomen‘ro/ondcr +
e escada com gcesso @
ONFJFAX:(11)3129-7167 312

queR0s, 504 ¢ 8 0 01307_013&&-5“3:@&“"“‘,__—1’1&&9&‘2[

ijs@ terra.com.nr 7,

povimentos. cada unidade

9-7119 - CONSOLAGAO - SAO PAULO - SP.

RUA DONA ANTONIA DE Q7% %
e- mail: jen
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JERONIV :
IMO  CABRAL PEREIRA
monnere TAGUNDES NETO

condominial conta ac
nta com um depdsito privati
ancontram mencionac A,
lonados nas certiddes de matri MR
Qfriculas dos
apartamentos

A k‘”v)‘ : ‘ i

b) Apartamento n® 21 - 2° andar

frata-se de um apartamento que se enquadra no padrdo Médio
Elevad?‘r. com idade real de 37 anos e estado de conservacdo odofcoodm
como: "Entre Regular e Reparos Simples” item “d" do estudo: Valor dO
Edificacdes de Iméveis Urbanos - 2007 - IBAPE/SP. | S

O imével compde-se da unidade auténoma com 0Ocupacgdo
habitacional, apartamento, conforme matricula abaixo relacionada €
descrita:

Segundo documentagdo do 11° Cartério de Regisiro de Imoveis, de

s&o Paulo = SP consta, para o imével em andlise:

APARTAMENTO: matricula do imével sob n°. 237.463 (vide fls. 263/264 dos
e aqutonoma A 2, localizada no

area util de 138,80 m?, a drea

tal construida de 279.72 m?,

qutos); o imovel corresponde a unidad
2° andar do Eqificio Porto Seguro. com

comum de 140,92 m?, perfazendo A darea to

correspondendo-lhe a frag@o ideal de 6.76 % no terreno.

cio contam com sala de estar/jantar.

vite, banheiro social,
eiro de empregada. Segundo

Os cportamentos do edifi
sendo uma s
mitério € pbanh
imovel obje

itori cozinha € ared
lavabo, 03 dormitorios.

de servigo com dor

do sindico. © to da lide conta com 03
S .

informagoe
dormitorios., sendo 02 suites.

9.7167 312971 19- CONSOLAC}\O - SAQPAULO- SP.

= REAN: (10312
, «gsﬁcrn:msm-on FONB/FAX: (NRIZFT1Y =00
RUA DONA ANTONIA DE Q\m\};\l}% s‘(‘u x:;\\‘ ‘c:m T eb-site cronm\mz\bm\mml‘r
o- mail JOMIISEISER==E
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b.
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Adiante, segue relatério técnico fotografico com g

caracterizagdo do
imoével e do

interior dos respectivos ambientes dg e

dificagdo, com a
descricdo resumida.

Destaca-se, conforme mencionado anteriormente, a vistoria interna

procedeu-se no apartamento n° 71, para averiguagdo da tipologia dos

apartamentos do condominio em estudo.

3.3.1 - Regisiros técnicos fotogrdficos das dreas externas e internas do imével
localizado no Edificio Porto Seguro.

; ‘:‘ oprs . O.
Fo 1. Vista parcial do Edificio Porto Segur

( )

X br
; : 01307 3 : ocabral.com.
5NIA DE QUEIROS, 504, 01 0y CcE(fm br - web-site:www.jeronim
RUA DONA ANTONIA e- mail: jcmiis@ terra.com. 9
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Foto 5. Vista do hall de entrada

58, 504, ¢j- 55— CEP.: 01307-013

do condominio.

— FONE/FAX: (11)3129

9-7119 - CONSOLAGAO - $KO PAULO - SP.

7167 312

R 5
UA DONA ANTONIA DE QUEIRO .
e- mail: icmiis@term.com.br - web-site:www.jerommocabral.com.br
11



-
LW b | _‘,,{.f"’”"“_’Ww--
/O
3"
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ENGENHEIRQ AGUNDES NETO
- . B ;| i
Foto 6. Vista do elevador social do condominio.
£
e : f{", :(\ ‘“,”Jt:'f;; !_k; R
A S T 6 (IS0,
Foto 7. Vista da drea livre
(
AOQ PAULO - SP-

AO- S
FONE/FAX: (11)3129-7167 3129-7119 - CONSOLAGAO

. 55 _ CEP.: 01307-013 ; )3129- e
RO ASON AR QUEIRQS’ 5?‘4’ cJ‘tf*j'ra com.br - web-site:WWW. eronimocab
e- mail: ]cmus@ : e ] 1
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. — b-
Foto 8. Vista da fonte de éuc

Foto 9. Vista da escada de acesso d

3 - FONE/FAX: (1 1)3129-7167 3129-7119 - CONSOLAGAO - SAQ PAULO - SP.

RUA DONA ANTONIA DE QUEIROS, 504, ¢i- 33 CEP.: 01307-01
web-site:www.1eronimocabral.com.br

e- mail: icmiis@terra.com.br -
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Foto 10.Vista do saldo de festas.

5 . ino.
Foto 11. Vista da érea livreé no mezan

ACAO- SAO PAULO - SP.

7119 - CONSOL.
. (11)3129-7167 3129-71
. N1207-013 - FONE/FAX' (11.) S samebr
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Foto 12.Vista dos depdsitos privativos das unidades condominiais.
Foto 13. Vista do subsolo.
AULO - SP.

A AOP
- SOLAGAO - SAO
ONE/FAX:(11)3129-7167 3129-7119 %(‘).N
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JERONIMO CABRAL PERE]
ENGENHEIR

Foto 14. Vi
Vista da escada de acesso aos pavimentos do condominio

mov. | avaliando n° 21

Foto 15, Vista da porta de entrada do'i
v

3 — FONE/FAX: (11)3129-7167 3129-7119 _ CONSOLAGAQ - SAOP
br

P ANTO 504, cj. 55— CEP: 01307-01 ; 3129-
g et QUEI'II{‘(?E“:’mi's 2 terra.com.br - web-snte:WWW.lerommocabral.com.
e- mail: jemij @ =
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3.3.2 Registros técnicos fotogrdficos da unidade auténo
ma n° 71.

Ve

Foto 16. Vista parcial da sala de es‘ror/Jo‘ror.

ST, .

Foto 17. Vista parcial da sala de estar/jant

. RO - SAOP

7119 - CONSOLACAO - §

. (11)3129-7167 3129-71
etk ral.com.br

ANT! : 55— CEP.: 01307 EFF S
e e QUEI'RQS’ e terra.com.br - web-site:www.]eronimoLeotes2=====
e- mail; jemijs@terra.com.= 2

AULO - SP.
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Foto 18. Vista parcial do lavabo.

Py

\I 1 c |o¢ao.
Foto 19, Vista porciol do corredor de cir

\ ~ A - SP.
‘ A0- SAOPAULO-S
J 29-7119 - CONSOLAG
; 55 CEP.01307-013 _ FONE/FAX: (llﬁlzzz;fgc;:,,al,com.br
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Foto 22. Vista parcial do dormitério 1.
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Foto 23. Vista parcial do dormitério 2.
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Foto 25. Vista parcial da cozinha.
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Foto 26. Vista parcial da drea de servico.

foto 27. Vista parcial do dormitério de empregada.
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CRITERIO e METODOLOGIA

4.

O presente trabal laca
s ho de avaliacao obedece as diretrizes gerais s
16cnic comendagdes da NBR - 14653-2:2011 — Avaliagdo de B
liagdo Imovei i
Avaliag eis Urbanos, Norma Para Avaliagdo de Iméveis Urbanos do

IBAPE/SP-2011 e a publicacs
¢Qo do IBAPE - 2007: “Valo e =
iméveis Urbanos". res de Edificagdes de

'O metodo utilizado para calcular o valor de mercado do imével, 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 imodveis em oferta,
sifuados nas imediagcdes do imével em aprego, guardando-se as
diferencas entre eles, baseando-se no estudo elaborado pelo IBAPE -
2007 “Valores de Edificacdes de Iméveis 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 fipo 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 qué s€ pretende o valor de mercado do imovel, a

ganizada de modo a refletir
lementos comparativos ofert

a situacdo local na data

pesquisa foi or .
ados no livre mercado

atual, a partir de &
imobilidrio.

inicialmente obteve 07 (sefe)

i de comparativos '
s aliando,

A pes . 7
s imediagoes do imével av

arativos. situados .
dodos foram fornecidos

elementos comp 2
de igual situagdo geoeconomic _cujos -
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prop“efonos e corretores atuantes no local, aceitos como verdadei
e 4 i e aaeiros

Adotou-se entdo .
3 , de acordo com o cdlculo do programa Geoavaliar
o cdlcu ,
pard lo do valor de mercado do imével, a utilizagcdo 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 aparfamento
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 avaliagcdo, de acordo

com as normas vigentes que consiste no seguinte tratamento:

a) Fator Fonte (Fr)

Serd considerada a reducdo de 10 % (tfaxa de 0,90) em tfodos os

elementos em oferta, para compensar d eventual superestimativa

dos valores.

9)  [ECier Atualizacdo (Fa)

Os elementos comparativos ndo deverdo ser atualizados,

e apresentam d mesma data da avaliagdo.

qu

c) Fator Estado de Conservacdo (Fob)

vuacdo gue leva em cont

Fator de aded
bem como O estado de co

constru¢cdo € acabamento,

edificacdo, tabelados NO esktudo

Imoveis Urbanos”. 7
\
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Fator Padrdo Construtivo (Fpad)

d)

Fator de ade G
quacao que leva em conta o padr&o construtivo d
a

edificacdo, t
¢ abelado no estudo “Avaliacées de B o
iméveis Urbanos”. enfeitorias de

e) Fator Vagas de Garagem (Fva)

Fator de ade G
quacdo que leva em conta a vinculagcdo de vagas de
garagem com a ifi G
edificacdo, segundo mercado local serd atribuido

uma
porcentagem de 10% do valor de mercado da edificagdo
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4.1. PESQUISA DE MERCADO

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

cireunvizinhanca do avaliando e apresentados em planilhas adiante.

6.2. DETERMINACAO DO VALOR UNITARIO HOMOGENEIZADO

Para a determinacdo do valor unitario do imével, serdo utilizados
calculos matematicos com os fatores mencionados no tépico anterior,
analisando as composicées em relacédo 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 darea 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 PADRAO CONSTRUTIVO

As planilhas adiante apresentam o cdlculo do fator padrdo

construtivo obtido pela relagdo direta entre os padrdoes construtivos do
comparativos, através da tabela do estudo

avaliando e dos
Urbanos” do IBAPE/SP,

“Avaliacdes de Benfeitorias de Imoéveis

calculados através do programa “Geoavaliar”.

6.2.3 VALOR UNITARIO COM FATOR ESTADO DE CONSERVACAQ

adiante apresentam o cdlculo do fator padrdo
o direta entre os estados de conservacdo
da tabela do estudo

As planilhas
construtivo obtido pela relaca
do avaligndo e dos comparatlyos, atraves

/
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iavaliagoes de  Benfeitorias de Iméveis  Urbanos" do IBAPE/SP

calculados atraves do programa “Geoavaliar".

6.2.4 VALOR UNITARIO COM FATOR VAGA DE GARAGEM

As planilhas 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 variagdo de 10% por vaga de
garagem, nos pregos pedidos dos comparativos em questdo,
calculados através do programa “"Geoavaliar".

6.3. VALORES UNITARIOS COMPOSTOS

Nas planilhas que seguem serdo apresentados os resultados da
aplicagdo dos fatores de homogeneizagdo 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,
diminufdo do valor unitdrio original, calculando assim, para cada

elemento comparativo. No cdlculo realizado pelo programa

! "Geoavaliar" serd utilizado o resultado que apresentou a menor

variéncia, conftribvindo, favoravelmente para o) resultado, ' :

homogenizando-o.
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B | A
MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA '

DESCMGAO : A
C AYAUACAQC - VL ANDRADE - R FREDERICO GU.
FATOR OFERTA/TRANSAGAO : it g a0
: o0 PARCELA DE B P
Ciari ENFEITORIA @ 0,80
FATOR iNDICE
[ Localiza¢do 1.584,66
[X] Obsolescéncia idade 37
Estado de C:
onssrvacdo D - ENTRE REGULAR E REPAROS SIMPLES
5 Padrdo aporfamento media cf elev.
Vagas Vagas 0
Actiscino 0,10 /

27167 3129-7119 - CONSOLAGAO - SAO PAULO - SP.
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FHCHA 1 AVAUAGAO
NUMERO DA PESQUISA :  SAO PAULO - 3P - 2017

SETOR: 170 QUADRA: 19 INDICE DO LOCAL: 152248
DADOS DA LOCALIZACAO

E]UNUZADO DATA DA PESQUISA : 241172017
CHAVE GEOGRAFICA :

ENDERECO : RUA FREDERICO GUARINON - ED MAISON SAINT GERMAINE
COMP.: ANDAR MEDIO BAIRRO : VL. ANDRADE

CEP: UF: 3P

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

NOMERO : 520
CIDADE : SAD PAULO - P

Mmuu;.\o [X] REDE DE COLETA DE £5GOTO lmoummmc&o rUBLICA
[XREDEDEGAS  []REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X]TV A CABO

DADOQS DO TERRENO
AREA (A1) W 0.00 TESTADA - (cf) m: 0,00 PFROF. EQUIV. (Pe) : 0,00
ACESSIBIUDADE : FORMATO : ESQUINA : MNao

TOPOGRAFA : plano
CONSISTENCIA:  zeco

DADOS DO APARTAMENTO
TIFO DA EDIICACAO: Apariomento ESTADO : Reformado FACE:
CARACTERSTICAS
PADRAQ : apartamento madio of elev. COZEF. PADRAO : 1,925 CONSERVAGAOD : g - enire reguiar e reparos simples
COEE. DEP. (k) : 0,594 IDADE: 35 anos FRAGAO: DOOTAXA:  ODDVAGASCOB: 2 VAGASDESCOR: 0O
DWAENSOES
; A.m.vmun': 125,00 AREA COMUM W° 080 GARAGEM W 000 TOTAL M7 125,00
; EDIFICIO
| poRMITORIOS: 2 SUES: 1 WC.: 0 QUARTO EMPREGADAS: O  PISCINA: O SALAO DE FESTAS: 1
| ELEVADORES: O PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : [ APTO/ANDAR: O SUB-SOL0S: ©
DADOS DA TRANSACAO
i NATUREZA : Oferta VALOR DO IMGVEL (RS): 540.000.00
) IMOBILLARIA : ADRIANO SILVA IMOVEIS
CONTATO : ADRIANO TELEFONE : (11)5053-1750
OBSERVACAO:

AO - SAOPAULO - SP.
RUA DONA ANTONIA DE QUEIROS, 504, ¢j. 55— CEP. 01307-013 — FONE/FAX: (11)3129-7167 3129-7119 - CONSOLAGAQ - SAO

e- mail: icmijs@terra.com.br - web-site:www.'eronimocabral.com.br
: 30
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RN
. ELEMENTOS DA AVAUAGAO
pADOS DA HCHA 2
DAPESOWIA S 340 PAAD - 39 - 2017 VIRILAD BATA DA PRVGANSA | 24)))[2NT
WIOR: 170 QUADRA: % HOACE DO LOCAL: 1 14 40 CHAAE AL !
DADOS DA LOCALIACAG
BMOSRICO | A FREDESICO GUASBION - ED PORTIO SEOANO WOIIRG © 948
COMP 2 2 MIDAS BAIRG | L MAHI IR CIOMA L 340 PHAL - 89
cir: w:sw
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTON ©
] [QPAVMBIACAD  [7RI08 UF COUTA DR RSGOI0  [7)WRDR DR HMMAL RO PORUCA
{ (MOt DL GAS  [7)RI0N OF DISTMMAGAO U AGUA  [7]TV 4 CASO
| DADOS DO TERRENO ,
| ARiA (hr) W 000 TIS1ADA - (21} 000 PROY, KGRV, (P9) o0
ACESUBIUDADE © FORMAIO PSGIRNA Vide
TOPOGRAIIA © plane ‘
; COMMSTINCIA:  sero
1 DADOS DO APARTAMENTO
d PO DARDIRCAGAD . fporammrio ESIADD © Galomrmeds PACE:
i CARACTERBBCAS
| PADRAD : apartarmerts mido of sw. COM. YADIAG : 1926 CONSERYAGRO © 0 - anire reguar & 1epaos simpies
\ COW.O. ()):  OSFIDADE: 37 ones MAGRO: QUOTAXA:  OOOYAGASCOR: 2 YAGAIDHICOR: O
1 DWENIOES
4 A PEIVATIVA W 1240 AREA COMM W 000 GARAGUA W 000  TOTALW: 1220
5 eicIo
i posmnomos: 2 whEs: 1 usammu:om,ouuoum\
: BEVADORES : O  PLAYGROUND : 0 LPIRONES © 0 AVIO/AMDAR: O WeOLOE: O
DADOS DA TRANSAGAO
MATURELA : Oferta YALOR DO IMOVIL (R5): 590.000,00
IAOBIIARA 2 PRI TITA
COMTAID : A TRLEFOME @ (11)3231-2224 E.7
OBSERVAGAOD: 0

DA O

307013 - FONE/EAK: (11731 297167 312947119+ CONSOLAGAO - A0 PAULO - 8P,

- web-site;
31
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JERONIMO  CABRAL PEREIRA FAGUNDES NETO
ENGENHII

e ~ ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 3
Mum: iAO’MI.O-l'~»II E]mooomtumma: A NrEny
EI0h: 170 QUADEA : 75 IHOACE 00 LOCAL : 1,684 44 CHAVE GROGRANC A ¢
DADOS DA LOCAUZACAO
BUDERECO © QUA FREDERICO GUARNION - ED PORIO SEGURO HOMIRG : 546
2 2 ANDAR BAIRRO : VI AOwACE CIDADE ; $40 PMAL - W9
cer: w: s
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS -

FIPAVIMBACLO  [7]REDE OF COLETA DE E3GOTO  [7]WE08 DX WUMIMAGAD POSUCA
[ImotoEGAs [7/me0r OF DISTRBUICAO OF AGUA [7]TV 4 CASO

i DADOS DO TERRENO
/ ARes (a0) - 0,00 TESTADA - (cf) . 000 PROS. EGIAY. (Pe) o0
ACESUSIUDADS © FORMATO : BGUA Yoo
TOPOGRANA : plano /
i COMMSTENCIA : Py
| DADOS DO APARTAMENTO
‘ TWPODAEDIRCACAD : Apadamento ESTADO - Sefommado FACK:
; CARACTERBTICAS
! PADRAOD : apaiamants medo of ey, COLr. PADRAG : 1926 COMMRYACAO : o - antrs reqtan & regans vmgles
! COB.DEP.():  OSFIDADE: 37 anos PRAGAO:  OunTAXA: (OOOVAGASCOR: 7 VAGASDEICOS: o
owaEnIOEs
g A PRVATIVA W~ 13420 Anra CoOMuM W 000 GAMAGUAW 000 IOTALW: 1220
i EDIHiCIO
§ DORMIGNOS: 2 SUTES: | WC.: 0 QUANIOEMPRIGADAS: 0  macwia: © SMACDEISIAL 1
ELEVADORES: O FPLAYGROUMD : o SUPERIONES : O  AMO/ANDAR: 0 WBAOWE: o
j DADOS DA TRANSACAO
i MATURELA: Oferta  VALOR DO MOVEL (5. 556.000,00
§ ACBILAA - COELHO DA FOMGECA.
COMTAIO : MARRA TELEFONE : (11137456000 ;
ORSERVAGAOD: :

KUADON A ANTONIA DE QUEIROS, 504, ¢j. 55 ~ CEP.. 01307013 - FONEFAX: (1131297167 3129—‘71197- CONSOLAGAO - SAOPAULO - SP.
e- mait jemijs@nerracombr - Wﬁ




PODER JUB‘ICIARIO

ouowd et 1

34/

JERONIMO  CABRAL  PEREIRA VAGUNDES NETO
BRGIAEING

i ~ ELEMENTOS DA AVAUAGAO

DADOS DA ACHA 4

“FGMIRO DA FESGUIBA | SAD PAILG - 19 - 2017 Y/ AL DAIA DA PRV :  24f1)f2NT
oR: 170 QUADRA: 2 HOICE DO LOCAL: | 38446 CHAVE GROGRANC A
DADOS DA LOCAUZACAO

HDEREGO : GUA PREDERICO GUAURON - £0 POWIO EGUSO WOMIRO © 904

COMP.: 7° ppiAR BAIRO : VL AIORIDE CIDNOR © 5400 PMND - 39

cer: w: w

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS -

[PAVIMDAGAO (7] XIDE DY COLETA DF B3GOT0 [7) 08 OF WUMIMAC RO FESUCA
| (7 reoe ot GAS [Zj vt OF DuTEBWCAO O AGUA [ [TV A CASO
{ DADOS DO TERRENO

AREA (2) W 000 TESTADA - (cf) m: 0,00 VROV, KRV, (P9) < o
ACESHBILDADE : FORMAIO ¢ ELOUHA - oo

TOPOGRAFIA © planc
CONMBTENCIA P

] DADOS DO APARTAMENTO

)A SFODAEDINCAGAD: Apordomento  ESVADO : afomodo VACE:

4 CARACTERBNCAS
PADRAO : apartaments medio o elev. COR. PADRAO © 1926 COMSERVAGAO : @ - enire egutar & repacs Simples
COM.OI.():  OSHIDADE: 37 anos TRAGAO: OO0TAXA:  ODOYAGASCOB: 2 VAGASDESCOB: O
DIMENSOES
A PRIVATIVA W 13820 ARTA COMUM W 000 GARAGIM W 000  TOTALM: 12250
EDIACIO
pommTOmos: 2 wis: 1 WC.: O GUAKTO EMPREGADAS: O mICBiA: O SALAO DEFESIAL: )
BIEVADORES: 0 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES © 0  AFIO/AMDAR: O WI0L08: O
DADOS DA TRANSACAO

HATUREZA : Oferta VALOR DO IMOVEL (RS): 630.000,00

|

RUA DONA ANTONIA DE QUEIROS, 504, ¢j. 55~ CEP.. 01307-013 ~ FONE/FAX: (11)3129-7167 1297119 - CONSOLAGAO - SAO PAULO - SP.
e- mail: m@wﬂm . web-site:www.jeroni imocabral.com.br
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RUA DONA ANTON

JERONIMO CABRAL i
ABRAL PEREIRA Wae ~
“NMN“\!\‘HI“!\&\ FAGUNDINY NET

. EIEMENTOS DA
- - ! AVAUAGAO

NUMERO DA PESQUISA | SAO PAWLO - 39 - 3017

STOR: M QUADRA: 3 WTURGLARS BATA G PRV 7T 7

INDICE DO LOCALL 1 804 04

CHAVE GROGRARICA |
DADOS DA LOCAWACAO
w: RUA FREDERICO GUABNON - ED. ANALID MORMS N
COMP.: ANDAR MDIO BAIRRO 1 VL ANDRADE CIDADE | AG PAULO - 89
cr: W sp
DADOS DA REGIA
MELHORAMENTOS

[[PAVIMENTAGAQ [ REDE DE COLETA DE ESGOTO (<] REDR DF ILUMINAGAO PUSUICA
[RIREDEDEGAS  [X)REDR DE DNSTRIBUIGAO DE AGUA [TV A CAIO
DADOS DO TERRENO

AREA (A7) M () TESTADA « (cf) m: 0,00 PROP. RQUIV. (Pe) ¢
ACESSBILIDADE : FORMATO : ESQUINA :
TOPOGRANA : Pano

CONSBIENCIA:  seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIRCAGCAD :  Apartamento ESTADO : FACE:
CARACTERBNCAS
L T e
DRAENSOES

0,00
Hao

A PRIVATIVA M 220,00 AREA COMUM W 0,00 GARAGEMM® D000  TOTALWP: 22000

EDIFCIO 1
DORMITORIOS sulres : 3 QUARTO EMPREGADAS: 0  PISCINA: O SALAO DE FESTAS:

mw~:o'mm§ou::n: MO D GmoMs: o AMO/ANDAR: 0 UMSOIOS: O
DADOS DA TRANSAGAO

NATUREIA: Oferta VALOR DO IMOVEL (RS): 800.000,00

IMOBILARIA : BRAVO INVES

TELEFONE : (09)7153-7153

CONTAIO : BAILO

- 1
DE QUEIROS, L ¢l

A
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PODER JUDICIARIY

JERONIMO CABRAL PEREIRA FAGUNDES NETO

ENGENHEIRO
[: ELEMENTOS DA AVALIACAO g
DADOS DA HCHA & 2 B SO
"NUMERO DA PESQUISA: SAD PAULO- 3P - 2017 [X|UTIIZADO DATA DA PESQUISA:  24/11/2017
SETOR: 171 QUADRA: 204 INDICE DO LOCAL: 1235250 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALZACAO

ENDEREGO : RUA ABDO AMBUBA - ED CARAIBA NOMERO : 250

COMP: ANDAR MEDIO BAIRRO : VI ANDRADE CIDADE : SAQ PAULO - SP

CEP: UF: 5P

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[PAVIMENTAGAO [X]REDE DE COLETA DEESGOTO [ REDE DE ILUMINAGRO PUBLICA
[XREDEDEGAS []REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV A CABO

DADOS DO TERRENO
AREA (An) M- 0,00 TESTADA - (cf) m: 0.00 PROF. EQUIV. (Pe) : 0.00
ACESSIBILIDADE : FORMATO ESQUINA: Nao

TOPOGRARA:  piano
CONSISTENCIA:  seco :

DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DAEDIRCACAD: Aparicmenio ESTADO : Reformado FACE:
CARACTERBTICAS
PADRAO : apartamenin médio ¢ elev. COEF. PADRAQ : 1925 CONSERVACAO : g - entre reguiar & reparos simples
COEF. DEP. () : 0,596 IDADE: 35 onos FRAGAO: 0,00 TAXA: OODVAGASCOB: 2  VAGASDESCOB:
DIMENSOES
A PRIVATIVA M*: 130,00 AREA COMUM M 000 GARAGEM W 000 TOTAL M? 130,00
l EDIFICIO
g DORMITOMIOS: 2 SUTES: 1 WC.: 0 QUARTOEMPREGADAS: 0  pisCNA: O SALAO DE FESTAS: 1
{ ELEVADORES: O PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : [+] APTO/ANDAR : ] SUB-SOLOS : o
i DADOS DA TRANSACAO ,
? NATUREIA : Oferta VALOR DO IMGVEL (RS): 530.000,00 A
:' IMOBILIARIA : PANEIA IMOVETS MORUNE!
’ CONTATO : JOLMA TELEFONE : (11)5641-4543
f\ OBSERVAGAO:
RESUHADODAHOMOGENEIZA(}AO
1 e Ay ) -

P A e e i

RUA DONA ANTONIA DE QUEIRGS, 504, cj. 55 — CEP: 01307-013 / FONE/FAX: (11)3129-7167 3129-7119 - CONSOLAGAO - SAOPAULO - SP.

e- mail: jemiiMcom.br - web-site:www.'wronimocabral.com.br
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DADOSDAFACHA 7 avalldGaol
NUMERO DA PESQUISA : SAC PAULO 33917 L
SETOR: 171 QUADRA : 199

B UNLZADO DATA D. -
INDICEDO LOCAL: 424 14 et SR

DADOS DA LOCAUZACAO “alss
ENDERECO : RUA CHARLES SPENCER CHAPLIN - ED
; - ED VAN DER ROHE

COMP.: e
o ANDAR MEDIO BAIRRO : VL ANDRADE CIDADE: 340 PAUL: s

~ us: SP bl
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :

X PAVIMENT %
ACAO [] REDE DE COLETA DE ESGOTO REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA
X|REDEDEGAS [Y)REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [%]TV A CASO

DADOS DO TERRENO
mwum(m,‘:‘“ o we el g PROF. EQUIV. (Pe) : 000
: RORMA: ESQUINA : Noo

TOPOGRAFIA : plano
CONSISTENCIA:  zeco

DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DA EDIFICACAD :  Apariomenfo ESTADO : Reformado FACE:
CARACTERBTICAS
PADRAO : apartamento médio o elev. COEF. PADRAO : 1,926 CONSERVACAO : g - entre raguiar e reparos simpies
COEF. DEP. (i) : 0,650 IDADE: 30 anos FRAGAO: DOOTAXA: QDDVAGASCOB: 2 VAGASDESCOR: 0
DIMENSOES .
A PRIVATIVA M 130,00 AREA COMUM M* 0.00 GARAGEMM®' 000  TOTALAV: 13000
EDIFCIO
DORMITORIOS: 2 SUfTES: 1 W.C.: 0 QUARTOEMPREGADAS: ©  pISCINA: O SALAODEFESTAS: 1
ELEVADORES: O PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 0  APIOJANDAR: 0 SUB-30LOS: O
DADOS DA TRANSACAO
NATUREIA: Oferla VALOR DO IMOVEL (RS): 550.000,00
IMOBILLARIA = ARTIMOB NEGOCIOS IMOBILIARIOS
] CONTATIO : WILSCN TELEFONE : (11)3738-2921
‘ OBSERVAGCAO:
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO :
F - : TOR ~ VALORES/VARIAGAO &
FATORES NORMA IBATEE ST e —————

|
{
|
]

CONSOLAC.Z\O . SAO PAULO - SP.

. (11)3129-7167 31297119 -
EP.: 01307-013 ~ FONE/FAX: 0] L5

6 UBIROS, 504, - 59~ C iterwww.jeronimocabral
ONERERIT combr - web-site:
e- mail: jemijs terra %
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6.4. FOTOS DOS ELEMENTOS (&
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JERONIMO CABRAL PEREIRA FAGUNDES NETO
ENGENHEIRO

Elemento n°. 06

Ry
ADONA ANTONIA DE QUEIROS, 504, ¢j. 55 — CEP.: 01307-013 ~ FONE/FAX: (11)3129-7167 3129-7119 - CONSOLAGAO - SAO PAULO - SP,
e- mail: jecmijs@terra.com.br - web-site:www.jeronimocabral.com.br
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JERONIMO  CABRyL
PEREIR y S
liN(iENHlilR()A FAGUNDES NETO
0 imdé
Felel © fimlehel S ficel e acordo com o resyitags d
nGeoavaliar” utilizado nes cdlculos do v | O programag
alor unitério do jmg
ovel 5
Estado de Conservacao Pad Os Fatores:
raoc  Construtivo Localizacdo e Vagas d
Garagem, serdo utilizados, POIS apresent 2 °
o g eénfaram o menor coeficiente de
v ' Pondente a ¢,579 = o
°€em relagcdo ao valor unitdrio original 7,42%.
VALORES UNITA :
. ITARIOS VALORES UNITARIOS HOMOGENEIZADOS
Media unitdrios - 3.752.21 Média Unitérios : 5 gy =
Desvio Padrdo : 973 o Desvio Padrdo : 194 45
T 30% : 2.626,55 - 30% : 2 049,85
b 0% 2 487708 *+30% : 3.806,67
Coeficiente de variagdo : 7.4200 Coeficiente de variagio: 4 5700
Deste modo, em decorréncia da diminuicéo da heterogeneidade
da amostra composta em relagcdo & amostra original, serd analisada
através do programa “Geoavaliar” a possibilidade de utilizacdo do
valor unitdrio composto para o cdlculo do valor do imdvel.
6.5. VERIFICACAO DO SANEAMENTO DA AMOSTRA
Apresenta-se neste tépico o saneamento da amostra verificando
se 0s Vvalores unitdrios homogeneizados encontram-se no intervalo
(o St e i .3 da NBR -
admissivel de 30% em relagéo a media, conforme item B.3
14.653-2:2011. i
[  MATRIZ DE UNITARIOS :
valor Homogeneizacdo Variogdo
Nﬁm. m.'m “‘“6[‘0
: ) 297200 07705
- ED MABON SAINT G .
[X] 1| RUAFREDERICO GUARNON - ED ; 285208 08000
JOMN - ED PORTO SEGURO 965 3.566,28
[ 2| RuA FREDERICO GUARI! i“ ST 2009.77 0,5000
- ED PORTO SEGURO 9
K 3 RUA FREDERICO GUARINON - ED ; e A 0,8000
UARINON - ED PORTO SEGURO 945 : 082
[{| 4| RUAFREDERICOG i s 260392 :
- ED. PLANALTO MORUMSI 943
K 5| A FREDERICO GUARINON - ED ey 292181 L
Il.“A_mcMAﬂw 987 0,6848
Kl 8| AASDO 3 ADIS3S i
cm_mvmmm »
K 7 RUA CHARLES SPENCER
s
s LO = SP.
7119+ CONSOLAGAO - SAOPAU
3129-7167 3129-7
\p. 01307-013 - FPNE/EAX: (113 i ral.com.br
| RUA DONA ANTONIA DEQUE'ROS'SM'q'ssjcfgllﬁ br - web-site: :
4 g- mall: jcmijs@ICaLOR= 5 .



APRESENTACAO pos RESULTADOS

VALORES UNITARIOS
< Erpeny VALORES UNITARIOS HOMOGENEIZADOS
arios © 3 755 g -
: b Media unitdrios -
Desvio Padrdg - e
278.28 Desvio Padrdo : 19, 4o

~30% : 2 426 55 30% - :
+30% : 4.877.,83 + m e

Coeficiente de varigedo - Gl

anacao : 7 4000 Coeficiente de Variago : 4 5700
DADOS DO MG
VEL AVALIANDO INTERVALOS DE CONFANCA (80%)
Tipo: Edificagao verticai INTERVALO MiNIMO - 2.823,42
Modalidade : veng A o
a INTERVALO MAXIMO - 3.033,10
Dala: 2471172017
Local : RUA FREDERICO GUARINON, 965 - ARTo 27 AL (R8) 2 404.45¢ 371
Cliente : PROCESSO JUDICIAL
Area m* 133,80
MEDIA SANEADA (RS} 2.928 36

GRAU DE PRECISAO
]

Conforme observado, nenhum elemento ficou discrepante ao

intervalo mdéximo admissivel. Assim, o valor unitdrio de mercado do

imével objeto da lide é de RS 2.928,36/m?, (dois mil, novecentos e vinte

e oito readis e ftrinta e seis centavos), correspondente do més de

novembro de 2017.

6.6. VERIFICACAO DO FATOR GLOBAL
HG ALY
do preco

apresentada no item

A planilha Matriz de unitdrios

refere-se ao cdlculo do global

anteriormente, fator

homogeneizado, correspondente a relagdo entre o valor unitario
composto e o valor unifdrio original, o qual deve estar confido no

intervalo entre 0,50 e 2,00, conforme item B.2.2 da NBR 14.653-2:2011.

demonstrado (o} coeficientes gerais de

Conforme . :
acdo adofados,
homogeneizag@o relativos aos fafofes de homogeneizag¢

v

AO - LO- SP.
(11)3129-7167 3129-7119 - CONSOLAGAO SAO PAU!

= E/FAX:

Aq . 55 - CEP.:01307-013 ~ FORE EHE ral.com.br

KUADONA ANTONIA DE QUEIROS, 5045;’ 2 acombr - web-Bite:WWW. eronimocab
e- mail: jemijs@terra.com.Lx 0
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JERONIMO CABRAL PEREIRA FAG

I Y r
ENGENHEIRG LNDES 2 JAKY

gncontram-se inseridos no intervalo definido pelqg norma, ratificando o

yalor unitario dos iméveis calculado no tépico anterior

aos Precos observados, valores de mercado de cada elemento
comparativo deduzido do fator oferta de 0,90, versus, os valores
estimados de cadag elemento Ccomparativo, determinados na andlise de
homogeneizacéo estudada.

. GRAFICO DE DISPERSAO
[ im. X X =
1 3.857,14 2.972,09
2 3.566,28 2.853,03
3 2,799,71 3.039,77
4 4.085,01 3.268,01
5 2.272,73 2.693,93
6 3.669,23 2.921,81
B 4.015,38 2.749,87

4,050 1
4.000 5 -
3,950 }- -
3900 -
3,650 - ;"
3.8004%-
3,750 4+ ;
370045+~
2650 1

2700 P
2700 2800 2500

3000 3100 3200 3300

Predio

0-SP.
S e A AT AT 0= CONSOLACAO B SAO PAUL!
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7. CALCULO DO VALOR p MERCADO DO MGy

A FAGUND 1N NITE

O valor de mere
forme._regist 4d0 do dpariamento, e vaga de gy
CONIOLME  radis!| ‘ ] x = S CIEITCIEam,
G Qistrado (RIS LU'“L'UU e Melrle ule do Imdvel, & ¢ A
S Yy 8l Lele no

presente caso pela seqguinie OXPIosseo!

Vi = Au X Vut, onde:

Vi = Valor do apartamento

AU = Area Util do imével: 138,80 m?

Vut = Valor unitério do imével: R$ 2.926,36 /m?
Portanto o valor de mercado do Imével serd:

Vit = 138,80 m?x R} 2.928,36 /m?

Vit = RS 406.456,37 (novembro/17)

Na presente avaliag@o obteve-se:
Grau de Precisé@o I, de acordo com a Norma do IBABE/SP 1tem

13.4 ou a tabela 5 do item 9.2.3 da NBR 14,658-2:2011,

e Grau de Fundamentagéo I, de acordo com a tabela 3 do item

9.2.2 da NBR 14.653-2:2011.

;
b

X commcm - 840
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g. CONCLUSAO

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

valor de mercado para o apartamento sem vaga de garagem, conforme
registrado na certid&o de matriculg do imével:

VI = RS 406.454,37 (novembro/17)

Arredondado para:

VI = RS 406.000,00 (novembro/1 7)

VALOR DE MERCADO (para NOVEMBRO/17):

RS 406.000,00 (Quatrocentos e seis mil reais)

R~” - 5 - ~
3 5 CJ

N . l mo abl'al.C m.br




