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1. CONSIDERACOES PRELIMINARES

O presente trabalho tem por objetivo a determinac&o do justo, real e
atual valor de mercado do imoével: cobertura duplex, situado a Rua
Joaquim Candido de Azevedo Marques, n° 1.429, apartamento: 122, 12° e
13 ° andares, do Edificio Parc de Versailles e seis vagas de garagem.

Dados complementares da localizagdo: Regido Sul, Bairro: Vila

Morumbi, Municipio de S&o Paulo - SP.

A avaliagcdo servird para instruir o processo n° 0039138-75

2017.8.26.0002, na presente acdo de Procedimento Sumario.

Conforme informacdes dos autos, o advogado, Dr. Mario Monaco
Filno, OAB/SP n°® 130.613, representa os interesses da parte do Requerente,
o advogado, Dr. Carlos Goncalves Junior, OAB/SP n° 183.311, representa
os interesses da parte da Requerida e o advogado Dr. Carlos Alberto
Ardo, OAB/SP n° 81.801, se representa, sendo configurado nos autos como

como fiel depositdrio.

1.1. HISTORICO

e O Requerente ndo ofertou quesitos e ndo indicou assistente
técnico.
e Os Requeridos ndo ofertaram quesitos e ndo indicaram assistente

técnico.

1.2. O PERITO JUDICIAL

O signatdario foi honrado com a indicacdo (fls. 308 dos autos),

nomeado a proceder a avaliagdo do imdvel objeto.

Saneado os autos, € dado prosseguimento aos feitos, procurando

justificar as conclusdes. Sdo fornecidas as bases para julgamento dos
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critérios e os elementos que pareceram indispensdveis para a perfeita

compreensdo dos numeros adotados.

Na presente avaliagcdo, assume-se que os elementos estdo corretos e
que as informacdes fornecidas por terceiros foram de boa fé e sdo

confidveis.

2. VISTORIA

Aos 24 (vinte e quatro) dias do més de setembro de 2019, procedeu-
se a vistoria no local: apartamento, classificado como cobertura duplex,
que estda registrado conforme certiddo de matricula n°® 152.665 no 15°
Cartério de Registro de Imdveis de Sdo Paulo, de fls. 100/105 dos autos. As
partes foram intimadas, através de seus patronos, conforme certiddo de
fls. 319 dos autos que trata da publicacdo eletrénica, determinando a

realizac@o da vistoria judicial.

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

Sra. llka Lorenci Maroni Sallum, sindica do condominio.

O prosseguimento da avaliacdo foi possivel mediante tomada de
fotos externas e internas do imdvel vistoriado (vide relatério técnico
fotogrdafico) e informagdes obtidas na Certiddo de Matricula do Imdvel n°
152.665 no 15° Cartério de Registro de Imdveis de Sdo Paulo, de fls.
100/105 dos autos.
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2.1. SITUACAO E CARACTERISTICAS GERAIS

O edificio onde estd inserido o imoével vistoriado encontra-se inserido
na quadra formada pelas vias: Rua Joaquim Cdandido de Azevedo
Marques, Avenida Bardo de Campos Sales, Rua Camilo Nader e Rua
Américo Alves Pereira Filho, no bairro Vila Morumbi, 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 enfre medio e alto, alem de estabelecimentos comerciais de

dmbito local.

Pode-se afirmar que se encontra presente nas proximidades uma boa
infraestrutura de comercio e servigos, principalmente nas principais vias
da regid@o, como as avenidas Giovanni Gronchi e Nacdes Unidas, tais

como: postos de gasolina, agéncias bancdarias e supermercados.

2.2. Melhoramentos

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

iluminagcd&o publica, telefone, coleta de lixo e comércio local.

2.3. Zoneamento

De acordo com a legislacdo vigente, o imdvel objeto da lide
encontra-se em perimetro de ZM. Deve-se desta forma, obedecer aos
critérios de uso e ocupacdo normalmente admitidos em segmentos de
IM, genericamente estipulados como Zona Mista, conforme quadro

abaixo indicativo:
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. PREFEITURA OC
SSAOPAULO  \uex0 AO PROJETO DE LEI DE REVISAO PARTICIPATIVA DA LEI DE PARCELAMEENTO, USO £ OCUPACAO DO SOLO
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2.4. Contribuinte

fls. 352

O cadastrado na Municipalidade do apartamento objeto da lide ndo

encontra-se indicado

no site da Prefeitura
localiza-se no:
. Setor:

° Quadra:

nos autos. Enfretanto, conforme ferramenta disponivel

Local, http://geosampa.prefeitura.sp.gov.br, o imdvel

300
071

E segundo a Planta Genérica de Valores apresenta:
o indice Fiscal: R$ 2.591,82/2019
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2.5. Mapa de Localizacdo
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Fonte: http://maps.google.com.br/

2.6. Mapa de Localizacdo Aérea

Fonte: hitp://maps.google.com.br/
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3. DESCRICAO DO IMOVEL

3.3.1 TERRENO
Trata-se de um lote de esquina, com benfeitorias, situado a Rua
Joaquim Céndido de Azevedo Marques, n° 1.429, Regido Sul, Bairro: Vila

Morumbi, Municipio de S&o Paulo — SP.

3.3.2 BENFEITORIAS

a) Edificio Parc de Versailles

O imdével em questdo localiza-se em edificio residencial composto
por uma forre de apartamentos, fendo um subsolo + pavimento térreo +
12 andares-tipo, com 02 apartamentos/andar. O edificio é servido por 03
elevadores e escada com acesso a todos os pavimentos. A drea de lazer
localiza-se no pavimento térreo é composta por churrasqueira, piscina,
playground, quadra poliesportiva, sala de gindstica, saldo de festas, além

de dreas de jardim e vagas de estacionamento para visitantes.

b) Cobertura Duplex n® 122 — 12° e 13° andares

Trata-se de um apartamento que se enquadra no padrdo Superior
com Elevador, com idade real de 20 anos e estado de conservacdo
adotado como: “Regular” item “c” do estudo: Valores de Edificacdes de
Imdéveis Urbanos — 2007 — IBAPE/SP.

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

descrita:

Segundo documentacdo do 15° Cartério de Registro de Imdveis, de

S@o Paulo - SP consta, para o imoével em andlise:
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APARTAMENTO: matricula sob n°. 152.665, fls. 100/105 dos autos; o
apartamento n°. 122, localizado no 12° e 13° andares do Edificio Parc de
Versailles, com drea privativa de 556,10 m?, sendo a drea privativa real
de 396,45 m?, drea privativa real de terraco e varanda de 214,30 m?,
sendo 159,65 m? de drea de fterraco descoberto e mais 54,65 m? de drea
real de varanda e terracos cobertos e drea de garagem de 59,22 m?
(correspondente a seis vagas determinadas n°s 36, 37, 38,39, 73 e 74 a
serem utilizadas com auxilio de manobristas), drea de uso comum real de
277,26 m2, drea real total de 892,58 m2, e a fracdo ideal de 0,06215 no

terreno do condominio.

O apartamento € constituido no 1° pavimento por hall de entrada
com elevador privativo, sala de estar/jantar com drea de lareira, varanda
com drea de pia e churrasqueira, sala de TV, lavabo, corredor de
circulacdo, 03 suites, sendo uma master com closet, banheira de
hidromassagem e mais um banheiro, copa, cozinha e drea de servico
com despensa, 02 dormitérios de empregada e banheiro de empregada.
O 2° pavimento conta com sala com drea de lareira, varanda drea de
pia e churrasqueira, deck de madeira com jacuzzi, piscina e drea de

terracos.

Segundo informag¢des da sindica, a Sra. llka, o apartamento sofreu
algum tipo de reforma hd é meses atrds e o mesmo conta com 03 suites,

onde o padrdo dos apartamentos sdo de 04 suites.

Todos os apartamentos do edificio contam com um depdsito

privativo no subsolo.
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3.3.3 Relatdrio Técnico Fotoagrdfico

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

descricdo resumida.

3.3.3.1 - Registros técnicos fotogrdficos das dreas externas e internas do
imovel localizado no Edificio Parc de Versailles.

Foto 1. Vista priol da fachada do edificio.
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Foto 3. Vista parcial do acesso poro as vagas de gorogem des’nnodos aos visitantes.
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Foto 5. Vista parcial do hall de entrada do edificio.
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Foto 6. Vista parcial do hall do elevador social do edificio.

Foto 7. Vista porciolndo playground.
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Foto 8. Vista parcial da churrasqueira.
Foto 9. Vista parcial da sala de gindstica.
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Foto 11.Vista parcial da quadra poliesportiva.

Foto 10.Vista parcial da piscina.
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Foto 12.Vista parcial do saldo de festas.

Foto 13.Vista parcial do subsolo.
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R
de garagem vinculadas com o apartamento

Foto 14.Vista parcial das vagas
avaliando.

Foto 15.Vista parcial das outras vagas de garagem vinculadas com o apartamento
avaliando.
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Foto 16.Vista parcial do gerador do edificio.

3.3.3.2 Registros técnicos fotogrdficos da unidade auténoma avalianda.

Foto 17.Vista parcial do hall de entrada com elevador privativo do apartamento.
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Foto 19.Vista parcial de outro dngulo da sala de estar/ jantar com area de lareira.

Foto 18.Vista parcial da sala de estar/ jantar com drea




"8€IVG/Y 0BIpoo 8 2000°9Z°8°2L0Z'GZ-8E LBE00 0Ssad04d 0 auLIoyUl ‘op ojuswndodelouaIau0ILIge/6d/ieybipelsed/iq snl-dsly fessy/:sdpy ayis 0 assaoe ‘[eulblLio 0 JLIBU0d ied
£8222890/61YLSM 0Jawnu 0 qos * .60 Se 61.02/01/8Z Wd 0pe|0d0joid ‘oned o0es op opejs3 op eolsnp 8p eunguL @ OLIN SIANNOVH VHIFHId TvHayD OWINOYIF Jod sjuswieybip opeuisse ‘|eulflio op e1doo § ojuswinoop is3

fls. 366

FAGUNDES NETO

web-site:www.jeronimocabral.com.br

19

ENGENHEIRO

A

JERONIMO CABRAL PEREIRA

e- mail: jcmijs@terra.com.br

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

Foto 20.Vista parcial do lavabo.
Foto 21.Vista parcial da copa.
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Foto 23.Vista parcial da drea de servico.

Foto 22.Vista parcial da cozinha.
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RUA DONA ANTONIA DE QUEIROS, 504, ¢j. 55 — CEP.: 01307-013 — FONE/FAX: (11)3129-7167 3129-7119 - CONSOLAGCAO - SAO PAULO - SP.

Foto 24. Vista parcial da despensa.
Foto 25. Vista parcial do dormitério
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Foto 26. Vista parcial do banheiro de empregada.

Foto 27. Vista parcial da sala de TV.
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Foto 30. Vista parcial do corredor de circulacdo.

Foto 31. Vista parcial da suite 1.
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Foto ‘32. Vista parcial do banheiro da suite 1.

Foto 33. Vista poréidl da suite 2.
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Foto 34. Vista parcial do banheiro da suite 2.

Foto 35. Vista parcial da suite master.
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Foto 36. Vista parcial do banheiro com banheira de hidromassagem da suite master.

Foto 37. Vista parcial do closet da suite master.
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Foto 39. Vista parcial da escada de acesso para o pavimento superior.

Foto 38. Vista parcial do outro banheiro da suite master.
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Foto 40. Vista parcial da sala com drea de lareira.
Foto 41. Vista parcial de outro dngulo da sala com
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m drea de pia e churrasqueira.

STk ot o .

Foto 42. Vista parcial da varanda co

Foto 43. Vista parcial do deck de madeira com drea de jacuzzi.
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Foto 45. Vista parcial do terraco do apartamento.

Foto 44. Vista porcol da piscina.
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Foto 47. Vista porcml de ouTro cmgulo do ’rerroc;o do apartamento.
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4. CRITERIO e METODOLOGIA

O presente trabalho de avaliagcdo obedece as diretrizes gerais 4as
técnicas e recomendacdes da NBR — 14653-2:2011 - Avaliacdo de Bens -
Avaliagcdo Imdveis Urbanos, Norma para Avaliacdo de Imdveis Urbanos do
IBAPE/SP-2011 e a publica¢cdo do IBAPE - 2007: “Valores de Edificacdes de

Imodveis 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 imdvel em apreco, guardando-se as
diferencas entre eles, baseando-se no estudo elaborado pelo IBAPE -
2007 “Valores de Edificacdes de Imodveis Urbanos”, de acordo com o
item V - Depreciacdo pelo Obsoletismo e pelo Estado de Conservacdo,
cujo critério adotado € 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 situagdo 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 Geoavadliar,
para o cdlculo do valor de mercado do imdvel, a utilizacdo dos 06
(seis) elementos comparativos utilizGveis e compativeis que apresentam

caracteristicas semelhantes ao do avaliando.

5.2. TRATAMENTO por FATORES

Para a aplicagdo 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 avaliagcdo, de acordo

com as normas vigentes que consiste no seguinte tratamento:

a) Fator Fonte (Fi)

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 imdvel avaliando.

c) FEator Atualizacdo (Fq)

Os elementos comparativos ndo deverdo ser atualizados, uma vez

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

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

Imoveis Urbanos™.

Fator Padrdo Construtivo (Fpad)

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

Imdveis Urbanos”.

Fator Vagas de Garagem (Fvg)

Fator de adequacdo que leva em conta a vinculagdo de vagas de
garagem com a edificagdo, segundo mercado local serd atribuido

uma porcentagem de 5% do valor de mercado da edificagdo.
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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 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 LOCALIZACAO

As planilhas adiante apresentam o cdlculo do fator localizacdo
obtido pela relacdo direta entre os indices fiscais do avaliando e dos
comparativos, em relacdo a 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
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avaliando e dos comparativos, afravés da tabela do estudo
“Avaliacdes de Benfeitorias de Imdveis 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 entre os estados de conservacdo
do avaliando e dos comparativos, através da tabela do estudo
“Avaliacdes de Benfeitorias de Imdveis 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 5% por vaga de
garagem, nos precos pedidos dos comparativos em questdo,

calculados através do programa “Geoavaliar”.

6.3. VALORES UNITARIOS COMPOSTOS

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 planilhnas abaixo, procederam-se com a somatdria dos fatores,
diminuido do valor unitdario original, calculando assim, para cada
elemento comparativo. No cdlculo realizado pelo programa
“Geoavaliar” serd utilizado o resultado que apresentou a menor
varidncia, contribuindo, favoravelmente para o} resultado,
homogenizando-o.
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MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA
DESCRICAO : APARTAMENTO - VL MORUMEI DATA: 23/10/2019

EDFICACAO VALORES DEVENDA : IBAPE.SP - 2019 - SAO PAULO - SP

FATOR OFERTA/TRANSACAO: 03 PARCELA DEBENFEAORIA: 08
OBSERVAGCAO:
FATORES
FATOR INDICE
[ tecalizagas 2.591.82
E Obsolescéncia dade 30
Estado de Conservaglo C - REGULAR
& Padrdo apartamanto supanorc/ ewy.
D Vagas Vagas ¢

Acréscimo n 05
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Seodoraliar Do
ELEMENTOS DA AVALIA(,‘ZO
DADOS DA FICHA 1
NGMERO DA PESQUBA: SAD PAULO - 5P - 2019 [£JuTegADO DATA DA PESQUISA: 22/10/201%
SETOR : 300 QUADRA : D&3 MNDICEDO LOCAL: 1.743.35 CHAVE GEOGRAFICA:
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : Av.30mdo de Monte Mor- Ed Parc Royal NUMERO : 413
COMP.: cobertura BARRO : VL Monsmbl CDADE: SAD PAULO - 5F
CEr: UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS ;
PAVMENTAGCAO REDE DE COLETA DE ESGOTO REDE DE LUMINAGAO FUBLICA
&
[Z]reoE DE GAS [Z|REDE DE DBTRBUCAO DEAGUA [T]TV A CABO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) M7 o.00 TESTADA - (ef) m: 0,00 PROF.EQUN. (Pe): 0,00
ACESSIBRIDADE : FORMATO : ESQUINA :
TOFOGRAFIA :
CONSBIENCIA :
DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DAEDFXCAGCAO: Aparamaento ESTADO : FACE:
CARACTERISTICAS
PADRAO :apartaments superior o/ slev. COEF. PADRAO : 2406 CONSERVACAO : c - regular
COEF. DEP. (k) : D807 IDADE: 20 anos FRAGAO: 0.00 TAXA : D00 VAGAS COB: 3 VAGAS DESCOB: O
DIMENSOES
A FRENVATIVA M™ 180,00 AREA COMUM M* 000 GARAGEM M* 8.00 TOTAL M*; 180,00
EoiFicio
DORMEORIOS: 0 seites: 2 W.C.: 0 QUARTIO EMPREGADAS: 0 pscHA: | SALAO DE FeESTAS: |
ELEVADORES: §  pLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : o SUB-SOLOS : [}
FATORES ADICIONAIS
ADICION AL 01: 1,00 ADICION AL 02 1,00 ADICION AL 03: 1,00
ADICONAL D4: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADKCIONAL 06: 1.00
DADOS DA TRANSACAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (£$): 1.300,000,00 VALOR LOCACAO (®$): D.0D
WMOBILKARIA ; Viver Morumbi maveis
CONTATO : Jane TELEFOME: (1941182828
OBSERVAGAO:
hitps://www . vivareal.com.br/im ovelicobertura-2-guarios-real-parque-zona-s ul-sao-paulo-com-garagem-180m2-venda-
RS 13000004d-92371198/7__vt=rpca:a
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALZACAOQ Flec : 632,70 FTADCION AL 01 0,00 VALOR UNITARIO : £.500,00
OBSOLESCEN CIA Fobs : 77323 FTADCIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZACAO : 5355 44
PADRAO Fp!: 0,00 FTADCION AL 03 : 0,00 VARIACAO : 0,5784
VAGAS 0,00 FTADICION AL 04 0,00
FTADKCION AL 05 : 0,00
ET ADICION AL D6 : 0,00
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ELEMENTOS DA AVALIA(,‘ZO
DADOS DA FICHA 2
NGMERO DA PESQUBA : SAD PAULO - 57 - 2019 [JurezADO DATA DA PESQUISA: 22/10/201%
SETOR : 300 QUADRA : 043 MDKCEDO LOCAL: 1.743.35 CHAVE GEOGRAFICA !
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : Av.2ardo do Monte Mor- Ed. Vaja NUMEROD - 533
COMP.: cobertura SARRO : VL Monsmbl CDADE: SAD PAULO - 5F
CEr: UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS
Z]nvue-uclo [X]REDE DE COLETA DE ESGOTO [Z]REDE DE LUMINACAO PUBLICA
K] 2e0E DE GAS [C|REDE DE DBTRBUCAO DEAGUA [TV A CARO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) M7 o.00 TESTADA - (ef) m: 0,00 PROF.EQUN. (Pe): 0,00
ACESSIBRLIDADE : FORMATO : ESQUINA :
TOPFOGRAFIA :
CONSBIENCIA :
DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DAEDFXCAGCAO: Aparamaento ESTADO : FACE:
CARACTERISTICAS
PADRAO :apartaments superior o/ slev. (+) COEF. PADRAO : 2,440 CONSERVACAO : a-novo
COEF. DEP. (k) : D744 IDADE: 25 amos FRACAO: 0.00 TAXA : 0,00 VAGAS COB: 4  VAGAS DESCOB: O
DIMENSOES
A FENATIVA M% 408,00 AREA COMUM M* 000 GARAGEM M* 0.00 TOTAL M*; 408,00
Eoiricio
DORMEORIOS: 0 Suites: 2 W.C.: 0 QUARTO EMPREGADAS: 0 pscHA: | SALAO DE FESTAS: |
ELEVADORES: g pLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : o SUB-SOLOS : o
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02 1,00 ADCION AL 03; 1,00
ADICONAL D4: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADKCIONAL 06: 1.00
DADOS DA TRANSAGCAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 3.750.000,00 VALOR LOCAGAO (%$): 0.00
WMOBILKARIA ; 20333 Nova Sotheby's imaveis
CONTATO : Paule TELEFOMNE: (1930690000
OBSERVAGAO:
hitps:/iwww_ vivareal.com.br/im ovelic obertura-3-quaros-feal-parque-zona-s ui-sao-paulo-com-garagem-408m2-venda-
RS37500004¢-2448852885/7__v=rpcaa
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALZACAOQ Floc : 805,18 FTADCIONAL DT : 0.00 VALOR UNITARIO : 8.272.06
OBSOLESCEM CIA Fobs : 665,94 FT ADCION AL O2: 0.00 HOMOGENEIZACAOD : 782372
PADRAO Fp!: 588,55 FTADCION AL 03 : 0,00 VARIACAO : 0,9458
VAGAS 0,00 FTADICIONAL 04 0.00
FT ADICION AL 05 0,00
FTADICION AL DS : 0,00
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ELEMENTOS DA AVALIA(,‘ZO
DADOS DA FICHA 3
NUMERO DA PESQUBA: SAD PAULO - 57 - 2019 muuuoo DATA DA PESQUISA: 23/10/201%
SETOR : 300 QUADRA: D43 MoKCEDO LOCAL: 171717 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
EXNDERECO : Rua Adalvia de Toledo - £d Lo Tour Des Temosses NUMERO : 125
COMP.: Cobeartura SARRO : VL Morumbl CDADE: SAD PAULD - SF
CEr: WF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
PAVMENTACAOQ REDE DE COLETA DE ESGOTO REDEDENUMINACAO FPUBLICA
® A Ao rii
E]IED! DE GAs &I!DE DEDBIRBUKCAO DE AGUA @W A CARO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) M7 o.00 TESTADA - (ef) m: 0,00 PROF.EQUN. (Pe): 0,00
ACESSBRLIDADE : FORMATO : ESQUNA :
TOFOGRAFIA:
CONSESIENCIA :
DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DA EDFICAGCAD : Aparamento ESTADO : FACE:
CARACTERISTICAS
PADRAO :apartaments superior o/ slev. COEF. PADRAO : 2406 CONSERVACAO : c - regular
COEF. DEP. (k) : 0.750IDADE: 25 anos FRAGCAO: 0,00 TAXA 0,00 VAGAS COB 3 VAGAS DESCOB.: o
DIMENSOES
A FENATIVA M* 250,00 AREA COMUM M* o200 GARAGEM M* 8,00 TOTAL M= 250,00
Eoiricio
DORMEORDS: | seies: 2 W.C.: 0 QUARTO EMPREGADAS: 0O psCHA: | SALAO DE FESTAS: |
ELEVADORES: [  pPLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : o SUB-SOLOS : [}
FATORES ADICIONAIS
ADICONALOY: 1.00 ADKCIONALD2: 1,00 ADKIONAL 02 100
ADICONAL D4: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADKCIONAL 06: 1.00
DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (£$): 1.200.000,00 VALOR LOCACAOD (®$): o.oo
WMOBILMKARIA movels No Morumbl
CONTATO : Eona TELEFOME : (19)-37405591
OBSERVAGCAO:
hitps:/iwww vivareal.com .bmmowveobenura-a-quanos-mal-parque-zona—su)—sao-paulo—com-garagem—zsumz-venca—
RS 18000004¢-1041651061/7__vi=rpca:a
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGCAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAILS VALORES/VARIACAO
LOCALZACAOQ Floc : 660,12 FTADCIONAL DY : 0,00 VALOR UNITARIO : &.480,00
OBSOLESCEN CIA Fobs : ~435.45 FTADCIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZACAOD : 6.704.67
PADRAO Fp: 0,00 FTADCION AL O3 : 0,00 VARIACAO : 1.0347
VAGAS 0.00 FTADICION AL 04 : 0,00
FT ADICIONAL DS 0,00
FTADICIONAL DS : 0,00
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ELEMENTOS DA AVALIA(;ZO
DADOS DA FICHA 4
NUMERO DA PESQUBA: SAD PAULO - 5P - 2019 muuuoo DATA DA PESQUISA: 23/10/201%
SETOR : 300 QUADRA: O NDICEDO LOCAL: 259182 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : Rua Joaquim C.de Azevedo Marques - Ed Studum Gal NUMERO : 1289
COMP.: cobertura SARRO : VL Morumbl CDADE: SAD PAULD - SF
CEr: WF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
&PAVHEHIAClO EIID! DE COLETA DE ESGOTO &l!o! DE IGI‘AC‘O rlisLca
E]I!D! DE GAs &I!DE DEDBIRBUKCAO DE AGUA @W A CARO
DADOS DO TERRENO
AREA {Ar) W™ 000 TESTADA - (ef) m: 0,00 PROF.EQUN. (Pe): 0,00
ACESSBRLIDADE : FORMATO : ESQUNA :
TOFOGRAFIA:
CONSESIENCIA :
DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DAEDFXCAGCAO: Aparamaento ESTADO : FACE:
CARACTERISTICAS
PADRAO :apartaments superior o/ slev. (+) COEF. PADRAO : 2,440 CONSERVACAO : b- entre novo & regular
COEF. DEP. (k) : 0.734IDADE: 25 anos FRAGCAO: 0,00 TAXA 0,00 VAGAS COB 2 VAGAS DESCOB.: o
DIMENSOES
A FENATIVA M* 203,00 AREA COMUM M* o200 GARAGEM M* 8,00 TOTAL M= 203,00
Eoiricio
DORMEOROS: 0 seies: 2 W.C.: 0 QUARTO EMPREGADAS: 0O pscHA: | SALAO DE FEsTAS: |
ELEVADORES: pLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : o SUB-SOLOS : [}
FATORES ADICIONAIS
ADICONALOY: 1.00 ADKCIONALD2: 1,00 ADKIONAL 02 1,00
ADICONAL D4: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADKCIONAL 06: 1.00
DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$): 1.850.000,00 VALOR LOCACAOD (®$): o.oo
WMOBILMKARIA 20333 Nova Sotheby's imavels
CONTATO : Fauke TELEFOME: (1930640000
OBSERVAGAO:
hl!ps:llnw.mateal.com.bmmowvcobenura-z-quanos-mal-parque-zona—su)—sao-paulo—com-garagem—zosmz-venoa—
RS 18500003¢-2460153911/7__vi=rpcaia
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGCAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAILS VALORES/VARIACAO
LOCALZACAOQ Floc : 0.00 FTADCION AL D1 : 0,00 VALOR UNITARIO : B.201.57
OBSOLESCEM CIA Fobs : -641.31 FTADCIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZACAOD : £95%.07
PADRAO Fp: 581,59 FTADCIONALDS: 0,00 VARIACAO : 08483
VAGAS 0,00 FTADICION AL 04 0,00
FT ADICIONAL DS 0,00
FTADICIONAL DS : 0,00
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ELEMENTOS DA AVALIA(,‘ZO
DADOS DA FICHA 5
NUMERO DA PESQUBA: SAD PAULO - 57 - 2019 muuuoo DATA DA PESQUISA: 23/10/201%
SETOR : 300 QUADRA: O NDICEDO LOCAL: 259182 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : Rua Joaquim C.de Azevedo Marques - Ed. Parc NUMERO : 1427
COMP.: cobertura SARRO : VL Morumbl CDADE: SAD PAULD - SF
Cer WF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
PAVMENTACAOQ REDE DE COLETA DE ESGOTO REDEDENUMINACAO FPUBLICA
® A Ao rii
E]I!D! DE GAs Xlnos DEDBIRBUKCAO DE AGUA @W A CARO
DADOS DO TERRENO
AREA {Ar) W™ 000 TESTADA - (ef) m: 0,00 PROF.EQUN. (Pe): 0,00
ACESSBRLIDADE : FORMATO : ESQUNA :
TOFOGRAFIA:
CONSESIENCIA :
DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DA EDFICAGCAD : Aparamento ESTADO : FACE:
CARACTERISTICAS
PADRAO :apartaments superior o/ slev. COEF. PADRAO : 2406 CONSERVACAO : c - regular
COEF. DEP. (k) : 0807 DADE: 20 anos FRAGAO: 0,00 TAXA 0,00 VAGAS COB & VAGAS DESCOB.: o
DIMENSOES
A FENATIVA M* 556,10 AREA COMUM M* o200 GARAGEM M* s.00 TOTAL M= 555,10
Eoiricio
DORMEORDS: 0 seites: 4 W.C.: 0 QUARTO EMPREGADAS: 0O psCHA: | SALAO DE FESTAS: |
ELEVADORES: pLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : o SUB-SOLOS : o
FATORES ADICIONAIS
ADICONALOY: 1.00 ADKCIONALD2: 1,00 ADKIONAL 02 100
ADICONAL D4: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADKCIONAL 06: 1.00
DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$): £.950.000,00 VALOR LOCACAOD (®$): o.oo
WMOBILMKARIA Metro Guadrado imaveis
CONTATO : Meg TELEFOMNE: (19)-37587000
OBSERVAGCAO:
hitps:/iwww vivareal.com .bmmowvconenur&t-quanos-mat-parque—zona-su)—sao-paulo—oom-garagem—sssn\z-venoa-
RS49500004¢-2436553800/7__vi=rpca:a
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGCAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAILS VALORES/VARIACAO
LOCALZACAOQ Floc : 0.00 FTADCIONAL DY : 0,00 VALOR UNITARIO : BOI1,1S
OBSOLESCEN CIA Fobs : 953.00 FTADCIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZACAOD : 7.058.15
PADRAO Fp: 0,00 FTADCION AL O3 : 0,00 VARIACAO : 0,8810
VAGAS 0.00 FTADICION AL 04 : 0,00
FT ADICIONAL DS 0,00
FTADICIONAL DS : 0,00
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ELEMENTOS DA AVAllAciO
DADOS DA FICHA é
NUMERO DA PESQUBA: SAD PAULO - 57 - 2019 muuuoo DATA DA PESQUISA: 23/10/201%
SETOR : 300 QUADRA: O NDICEDO LOCAL: 259182 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : Rua Joaquim C.de Azevedo Marques - Ed.Parc de Ve NUMERO : 1427
COMP.: cobertura SARRO : VL Morumbl CDADE: SAD PAULD - SF
CEr: WF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
PAVMENTACAO REDE DE COLETA DE ESGOTO REDE DE IGIHAC‘O rlisLca
&
E]I!D! DE GAs &I!DE DEDBIRBUKCAO DE AGUA @W A CARO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) M7 o.00 TESTADA - (ef) m: 0,00 PROF.EQUN. (Pe): 0,00
ACESSBRIDADE : FORMATO : ESQUNA :
TOFOGRAFIA:
CONSESIENCIA :
DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DAEDFXCAGCAO: Aparamaento ESTADO : FACE:
CARACTERISTICAS
PADRAO :apartaments superior o/ slev. COEF. PADRAO : 24046 CONSERVACAO : = - reparos simples
COEF. DEP. (k) : 0710IDADE: 320 anos FRAGAO: 0,00 TAXA 0,00 VAGAS COB & VAGAS DESCOB.: o
DIMENSOES
A FENATIVA M* 556,10 AREA COMUM M* o200 GARAGEM M* s.00 TOTAL M= 555,10
Eoiricio
DORMEORDS: 0 seites: 4 W.C.: 0 QUARTO EMPREGADAS: 0O psCHA: | SALAO DE FESTAS: |
ELEVADORES: pLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : o SUB-SOLOS : [}
FATORES ADICIONAIS
ADICONALOY: 1.00 ADKCIONALD2: 1,00 ADKIONAL 02 100
ADICONAL D4: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADKCIONAL 06: 1.00
DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (£$): 420000000 VALOR LOCACAOD (®$): o.oo
WMOBILMKARIA Werthem moveis
CONTATO : Bruna TELEFOME: (19)-31553400
OBSERVAGCAO:
hltps:llnw.mareal.com.bmmowvcobenura-l-quanos-mal-parque-zona—su)—sao-paulo—com-garagem—ssumz-venca—
RS42000004¢-45352874/7__ vt=1pcaa
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGCAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAILS VALORES/VARIACAO
LOCALZACAQ Floce : 0.00 FT ADCION AL 01 0,00 VALOR UNITARIO : 6.757,34
OBSOLESCEN CIA Fobs : 17414 FTADCIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZACAOD : 6.621.18
PADRAO Fp!: 0,00 FTADCION AL O3 : 0,00 VARIACAO : 05741
VAGAS 0.00 FTADICION AL 04 : 0,00
FT ADICIONAL DS 0,00
FTADICIONAL DS : 0,00
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Seodoraliar Do
ELEMENTOS DA AVALIA(,‘ZO
DADOS DA FICHA 7
NGMERO DA PESQUBA : SAD PAULO - 57 - 2019 [{JuTeZADO DATA DA PESQUISA: 23/10/201%
SETOR : 300 QUADRA: 053 MNDICEDO LOCAL: 253944 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : Rua Viconde de Nacar- Ed Marina NUMERO : 295
COMP.: cobertura SARRO : VL Morsmbl| CDADE: SAD PAULO - 5F
CEr: UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS
&nvuuuclo [ REDE DE COLETA DE ESGOTO [REOE DERUMINAGCAO FUBLICA
[Z]rE0E DE GAS [C|REDE DE DBTRBUCAO DEAGUA [TV A CARO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) M7 o.00 TESTADA - (ef) m: 0,00 PROF.EQUN. (Pe): 0,00
ACESSIBRIDADE : FORMATO : ESQUINA :
TOFOGRAFIA :
CONSBIENCIA :
DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DAEDFXCAGCAO: Aparamaento ESTADO : FACE:
CARACTERISTICAS
PADRAO :apartaments superior o/ slev. (+) COEF. PADRAO : 2,440 CONSERVACAO : b- entre novo = regular
COEF. DEP. (k) : D754DADE: 25 amos FRACAO: 0.00 TAXA : D00 VAGAS COB: 4 VAGASDESCOB: 0O
DIMENSOES
A FENATIVA M% 531,00 AREA COMUM M* 000 GARAGEM M* 8.00 TOTAL M*: 531,00
Eoiricio
DORMEORIOS: 0 Suites: 2 W.C.: 0 QUARTO EMPREGADAS: 0 psCHA: | SALAO DE FESTAS: |
ELEVADORES: §  pLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : o SUB-SOLOS : o
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1,00 ADICION AL 02: 1,00 ADCION AL 03; 1,00
ADICONAL D4: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADKCIONAL 06: 1.00
DADOS DA TRANSACAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (£$) : 5.000.000,00 VALOR LOCACAO (%$): D.00
WMOBILKARIA ; Sos33 Nova Sotheby's imaveis
CONTATO : Pauk TELEFOME : (11)-30640000
OBSERVAGAO:
hitps /iwww_vivareal.com.bi/im ovelic obertura-3-guarios-real-parque-zona-s ul-6ao-paulo-com-garagem-s3 1m2-venda-
RSS50000004¢-1037909580/7__v=rpcaia
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALZACAOQ Floc : 36,95 FTADCIONAL DT : 0.00 VALOR UNITARIO : 847458
OBSOLESCEM CIA Fobs : 583,29 FTADCIONAL02: 0,00 HOMOGENEIZAGAD : 7.225.31
PADRAO Fp: .600,62 FTADCION AL O3 : 0,00 VARIACAO : 0,8526
VAGAS 0,00 FTADICION AL 04 0,00
FT ADICION AL 05 0,00
ET ADICION AL D6 : 0,00
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FAGUNDES NETO
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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

Ném.| Enderego valos Homogeneitagdo Variagao
Unitério

& 1| Av.Bario de Monta Mar- Ed Parc Rayal 613 £.500.00 £.357.46 0.9782

D 2| Av.Bordode Monte Mor- Ed. Velo 433 B.27204 782372 0,7458

E 3| Ruga Adaivia de Toledo - Ed La Tour DesTemasses 135 £.480.00 670447 1,0347
f

E 4| Rua loaquim C.de Azevaedo Marques - Ed Studium Ge 8.201.97 6.959,07 0.84BS
t

E 5| Rua Joaquim C. de Azev edo Marques - Ed. Parc .142% B.011.18 705815 08810
t

E 6| Rua Joaquim C. de Azev edo Marques - Ed. Parc de Ve £.79734 £.421,04 0.5741

E] 7| Rua Visconde de N&car- Ed Marna 295 B.474.58 7.225.31 0,852¢

Para o imdvel em tela e de acordo com o resultado do programa
“"Geoavaliar” utilizado nos cdalculos do valor unitdrio do imodvel, os Fatores:
Localizagcdo, Vagas de Garagem, Estado de Conservacdo e Padrdo
Construtivo serdo utilizados, pois apresentaram o menor coeficiente de

variacdo, correspondente a 4,66% em relacdo ao valor unitdrio original 12,35.

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

valor unitdrio composto para o cdlculo do valor do imével.

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

GooRvaliai™ve”

APRESENIA(}RO DOS RESULTADOS

DADOS DO AVALIANDO

Tipo : Apanamento tocal :RUA JOAQUIM C DE AZEVEDO MARQUES 1429 122 - COBERTURA VL.
Cliente : ED PARC DE VERSAILLES X EMILIO CARLOS

Areaterrenc m*: 1.00 Edificag 8o m : 556,10

Data: 23/10/201%

Modalidade : Vonda
Distribei¢do espacial
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=i Al 9 A RERERCIR Pl ol
VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Médic Unitdries : 7.410 82 M édio Unitdrios ; 682131
Desvio Fodrde 191545 Desvio Padrdo : 217 88
«30% :5.187.59 «30%R 477470
+ 30% :9.434.09 + 30% :82847.70
Coeficlente de Variagdo : 12,3500 Coeliciente de Varlagdoe : 4.6500
GRAU DE FUNDAMENTAGCAOQ
Desciigdo GRAUILN GRAU I GrAavl L
B Caroc. €0 wndvel avalando 1 Compwio geanio @ lodas Compieta qlo 204 fatarer 1 Adoglo de sltsaglla I 2
1 vaddvels ancledas D wviodes 3¢ relamenie E parcsdgme D
G eanlidade misimo Se
12 . .
a K ol 2
3 identilcccle dos dados Rprareatogdo de Intorm el das Apraseniagde de nlerm el @ fodas = Apressniacio inlorm el olados ar
de marcads - @os Sados cestad, D os €os dados e coract dos dados rel cas Mlores D 2
—Iﬂanldn s ojusts e cada
4 l1ator » p/ = conl de loteres 0002 1.35 m 030'a 3,00 D 0,40 62,80 D 3

GEAU DE FUNDAMENTACAO: 1

FORMAGCAO DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS): 482131

VALOR UNTARIO (RS/m2) 4.821.21000

VALOR TOTAL (RS): 3.793.330.4°

INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Paradigma

WNIERVALO MINMO : 6.629.76
NTERVALO MAXMO : 701286

GRAU DE PRECISAO
GRAU DEPRECSAO:

INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Avallando
WIERVALO MINMO : 4 52974
WIERVALO MAXMO : 7.012.86
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Conforme observado, um elemento ficou discrepante ao intervalo
mdaximo admissivel. Assim, o valor unitdario de mercado do imdével objeto
da lide é de RS 6.821,31/m?, (seis mil, oiftocentos e vinte e um reais e
trinta e um centavos), correspondente ao més de outubro de 2019.

6.6. VERIFICACAO DO FATOR GLOBAL

A planilha Matriz de unitdrios apresentada no item “é6.4"
anteriormente, refere-se ao cdlculo do fator global do preco
homogeneizado, correspondente 4 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,
enconfram-se inseridos no intervalo definido pela norma, ratificando o

valor unitario dos imodveis calculado no tépico anterior.

Para uma verificacdo grafica, 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

homogeneiza¢cdo estudada.

N
w".v cofwvalar
umidetk
GRAFICO DE DISPERSAO

[ Nam, X Y
1 6.500,00 6.359,46
2 8.272,06 7.823,72
3 6.480,00 6.704,67
4 8.201,57 6.959,07
5 8.011,15 7.058,15
6 6.797,34 6.621,18
7 8.474,58 7.225,31
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7. CALCULO DO VALOR DE MERCADO DO IMOVEL

O valor de mercado do apartamento com 06 vagas de garagem é
dado no presente caso pela seguinte expressdo:
Vi = Au x Vut, onde:
Vt = Valor de mercado do imovel
Au = Area Util do imével: 556,10 m?
Vut = Valor unitdrio do imdével: R$ 6.821,31 /m?

Portanto o valor de mercado do imével serd:

Vt=556,10 m2x R$ 6.821,31 /m?

Vi = RS 3.793.330,49 (outubro/19)

Na presente avaliacdo obteve-se:
e Grau de Precisdo lll, 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 |l, 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 de mercado para o apartamento vinculado com seis vagas de

agdaragem:

VI = RS 3.793.330,49 (outubro/19)

Arredondado para:

VI = RS 3.795.000,00 (outubro/19)

VALOR DE MERCADO (para OUTUBRO/19):

RS 3.795.000,00 (Trés milhoes e setecentos e noventa e cinco

mil reais)

i. Na presente avaliagdo ndo serdo abordados aspectos de
legalizagcdo de uso e ocupagdo, perante a municipalidade e
aspectos legais associados ao registro de imodveis.

ii. Da mesma forma ndo serdo consideradas agoes 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 55 (cinquenta e cinco) folhas,
numeradas e impressas em um soO lado, todas rubricadas com excegdo da

Ultima, que vai datada e assinada.

S&o Paulo, 25 de outubro de 2019.

Eng® Msc. Jer6nimo 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

Pos Graduado do Curso de Pericias e Avaliagées de Engenharia da FAAP/SP

Perito Judicial Militante na Capital e Comarcas da Grande Sao Paulo

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

Membro do corpo docente dos cursos de pds-graduacdo 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 Diagnostica em edificagbes; Pericias em Revestimentos; Pericias em edificagbes; Inspecdo e
Manutencéo Predial; Norma de Desempenho em edificacdes
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