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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 32 VARA CIiVEL DO FORO
REGIONAL XV - BUTANTA - SAO PAULO -SP

Acgao: Despesas Condominiais
Processo n°: 1009762-34.2016.8.26.0011
Requerente: Condominio Edificio Falstaff House Apartments

Requerido (a): Mi Hyui Rhee

David Skaf Jr., Perito Judicial, Engenheiro Civi, CREA/SP
5060778235, IBAPE/SP 1859, nomeado por Vossa Exceléncia vem,
com o devido respeito, apds todos os estudos e diligéncias que se

fizeram necessarios, apresentar a este Digho Juizo o seu:

LAUDO DE AVALIACAO

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por DAVID SKAF JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/10/2019 as 20:16 , sob o numero WRBT19701178610

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1009762-34.2016.8.26.0011 e codigo 1A99612.



SUMARIO

1 — CONSIDERAGOES PRELIMINARES.........cccoseumeruesussrssssesssssassssssssssssaees
1.1 = IMOVEL MOTIVO ..o
1.2 - LOCALIZAGAQ DO IMOVEL.........oooirieieeeoeerreeeriessessies s

2 = VISTORIA......cvtiiniiinsiissiissisinssiissisisssssssesisssssssssssssssssssssessssesssssssssssessases
2.1. — VISTORIA EXTERNA DO AVALIANDO........ccccceiiiiiiiiiiciiiciiicieccece,
2.2. — VISTORIA DE IMOVEL PARADIGMA...........coooiorierreeeeresieeees e

3 m AVALIAGAOD oot seesssesesssseseesssssssmmssssssssssssssssssssssessssssssmsmmmsssns
3.1, = LEVANTAMENTO DE DADOS.......ooveeeoeoeeeeeeeeoeeoeeeeeeeeeeeeeeeeeeeoeeeee e

3.2. — CALCULO E TRATATIVADE DADOS.........ooovoiieeeeeeeeeeeeee e
3.2.1. - Homogeneizacao dos Elementos de Mercado............cccccevervuevvucesersucnnnane

3.2.2 - Calculo do valor unitario do terreno ().....cccceceeeeceeseesursuecunsnncncncsaesassans
3.2.3 - Calculo do valor final...........ccciievinninsinnnnnnnsnnansnsssssssssssssssssssassasssssssnes

V.l. =R$ 1.523.000,00
(Um milhao e quinhentos e vinte e trés mil reais)

4 — TERMO DE ENCERRAMENTO........ccoiiiniiririinsiiisisicsssesiesiiesisessescsseseanes

Tel. (11) 3832-8925 / cel. (11) 98358-1771

E-mail: david@ksrealty.com.br

fls. 278

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por DAVID SKAF JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/10/2019 as 20:16 , sob o numero WRBT19701178610

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1009762-34.2016.8.26.0011 e codigo 1A99612.



fls. 279
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Engenheiro Civil - CREA n° 5060778235

1 — CONSIDERAGOES PRELIMINARES

1.1 - IMOVEL MOTIVO

Este laudo tera como foco a avaliacdo do imével, descrito abaixo através de
trecho extraido de sua matricula de numero 107.047 registrada no 18° Cartério de

Registro de Iméveis de Sao Paulo - SP.

LIVRO N° 2 - REGISTRO GERAL DECY ;

—__— wem i
orow ) (o) e
P 580 Pouls, 28 Im_hfnwr-
. B

INOVEL: O APARTAMENTO Ne 71-DUPLEX, localizado nos 70 & 8o an
dares do EDIFICIO FALSTAFF HOUSE APARTAMENTS, situado & Rua —
br. E-car Monteiro de Barros, ne 333;:nn 130 Bubdistrito Bu--
tantd, com a draa ﬁt%} de 267,65m2, drea comunm de divisic nio
prupn:ciungl de 131,09764m2, correspondents a 5 vagas que ca-
bem ao fpnrtamantn no estacionamento do referido Edificio, --
?ﬂii & 8rea comum de divisfo proporcional de 168,87334m2,
area total construlda de 567,62098m2, e a fragio ideal de
3,865908, com direito a 1 depdsito localizado no 19 ca 20 ;;;
solo do Bdificlo, cuja &rea j8 esta computada na area dtil d;
apartamento. (ContriBuinte no 111.1!5.&611-1 em maior Area).

|
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Detalha-se ainda o imovel através da Certiddo de Dados Cadastrais do Imovel,

a qual consulta-se o contribuinte 171.195.0242-4.

B

SAO PAULO

FAIZENDA

Local do Imdwel:

Enderego para entrega da notificagSo:

Contribuinte(s):
CPF 221 .523.308-70 MI HYUI RHEE

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada {me): 3.070
Area nfo incorporada {m?): a
Area iotal (m?): 3.070

Dados cadastrais da construgio:

Ares construlda (m: 588
Area ocupada pela constrigio {m?): 2093
Ano da construgBo cormigicdo: 1085

Valores de m® (R5):

Valores para fins de calculo do IPTU (RS):

- d3 area iINcorporada: 255 65000
- da érea &0 Incorporada; 0.00
- da construgso: 879.880,00
Base de calculo do IFTLE 1.135.548,00

R DR OSCAR MONTEIRD DE BARROS, 333 - AP T1 5VGS
PARCUE MORUMEI ED FALSTAFF HOWSE AP  CEP 05841-010
Imdvel localizado na 29 Subdivisio da Zona Lkbana

R DR OSCAR MONTEIRD DE BARROS, 333 - AP T1 5VGS
PARQUE MORUMBI ED FALSTAFF HOUSE AP CEP 05641-010

- die terreno: 1.758,00
- da construgBo: 2.213.00

PREFEITURA DE Certidao de Dados Cadastrais do Imével - IPTU 2019

Cadasiro do Imdvel: 171.195.0242-4

Testada {m): 45,00
Fragio ideal: 0.0388
Padrio da constnugia; 2-E

s residéncia
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1.2 - LOCALIZACAO DO IMOVEL

O imovel situa-se na Rua Doutor Oscar Monteiro de Barros, 333, Vila Suzana,

Sao Paulo - SP, conforme demonstrado abaixo:

;J = condominio Fenthouse gun
U
%/ integration Schoal
Escola Blue Sky £33
= T
Educacdo Infantil... ™ Condominio
Y Edificio Hapoama
G
Comics Buffet Infantil Viamar Chevrolet Q-; Restaurante Do GILVARK
O Morumbi o eRl S R e
Auto Green Velculos !
Hyundai Max Q
\aroa Bar & Restaurants HB Morumbi
[ & ]

<

IS Condominio Edificio

blagio CPV i :
it “ Village Morumbi

.I-‘ -’L‘
b 4 B
Residencial
Laerte Setubal
Desentupidora no &) B8 &
Morumbi SP.. ¥ ey
Igreja-de Sdo
vaba = @ Bio Ritmio Maorumbi
S Py 8
Cidade 1 _U_-"'Jj-"']“]'_'-’ RS
haves Edificio Nab Hill &

Mapa da Regiao — Fonté: Google Maps em 20/09/2019

A regido pode ser descrita pelas suas principais caracteristicas como
“Residencial mista’, € composta por edificios e casas de padrao superior a fino,
conforme Estudo de Valores de Edificacbes de Imdveis Urbanos do IBAPE (/nstituto

Brasileiro de Avaliagbes e Pericias).

O imbvel possui coordenadas de G.P.S. (Global Positioning System)
23°37'02.7"S 46°44'00.8"W

Sua principal via de acesso se da pela Avenida Giovanni Gronchi.
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DAVID SKAF JUNIOR
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Ainda se posiciona o imovel de acordo com planta de quadras obtida através

da Prefeitura do Municipio de Sao Paulo.
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Ainda abaixo é demonstrado o AVCB, de inscricao de N° 244471 do Edificio

em que esta inserido o avaliando.
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2 - VISTORIA

Conforme a fls. 243, este signatario foi nomeado, e a fls. 267 foi intimado a
dar inicio dos trabalhos no dia 10 de setembro de 2019, depois de receber sua
nomeacao pela vara na qual julga-se a presente agcao, e agendou diligéncia através
de peticionamento eletrénico no dia 16 de setembro de 2019, para vistoria no dia 08
de outubro de 2019. Desde o dia 16 de setembro efetuou pesquisas mercadologicas

previas, pesquisas de campo e estudos da regiao.

No dia 08 de outubro de 2019, compareceu com pontualidade ao local
designado, mas foi impedido de vistoriar o imével pelo fato do mesmo estar
inabitado ha meses conforme informagdes obtidas na portaria. De qualquer forma
pude vistoriar as areas comuns do condominio e as vagas de garagem privativas do
avaliando. Este signatario seguiu os principios contidos na Norma Técnica “ABNT
NBR 14653-1 Parte 1. Procedimentos Gerais”, a qual é sobrescrita e pontuada
abaixo:

“6 - Atividades Basicas
6.2 — Conhecimento da Documentacao

6.2.1 - Convém que, ao iniciar o procedimento de
avaliagdo, a primeira providéncia do profissional de
engenharia de avaliagbes, seja tomar conhecimento da

documentacao disponivel.

6.2.2 — Na impossibilidade de o contratante ou
interessado fornecer, toda a documentacdo necessaria ou
esclarecer eventuais incoeréncias, o profissional da
engenharia de avaliagbes deve julgar sobre a possibilidade de
elaborar a avaliacdo. Em__caso positivo, deve deixar

claramente expressas _as _ressalvas __ relativas __a
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insuficiéncia ou incoeréncia da informacdo, bem como os

pressupostos assumidos em funcao dessas condicodes.

6.3 — Vistoria do bem avaliando

6.3.1 —A vistoria €& atividade essencial para o
processo avaliatorio.

6.3.1.1 — Em casos excepcionais, quando essa
atividade for impossivel ou inviavel, admite-se a adocao

de uma situacao paradigma, desde que acordada entre as
partes e explicitada no laudo, observadas prescricdes
especificas descritas em 6.9 desta parte 1 e das demais

partes desta norma.

6.3.2 — A vistoria deve ser efetuada pelo profissional

da engenharia de avaliagbes com o objetivo de conhecer e

caracterizar o bem avaliando, dai resultando informacdes

essenciais para a respectiva avaliagcao.

6.3.3 — Recomenda-se que a vistoria seja realizada
pelo responsavel técnico pela avaliacao.

6.3.4 — Convém registrar as caracteristicas fisicas

de localizacao e de utilizacdao do bem.

6.4 — Coleta de dados

Convém que seja planejada com antecedéncia,
tendo em vista: as caracteristicas do bem avaliando,

disponibilidade de recursos, informacbes e pesquisas
anteriores, plantas e documentos, prazo de execug¢do de
servicos, enfim, tudo que possa esclarecer aspectos
relevantes para a avaliacéo.

6.4.1 — Aspectos quantitativos

Convém buscar a maior quantidade possivel de

dados de mercado, com atributos comparaveis ao do bem
avaliando.

6.4.2 — Aspectos qualitativos

Na fase de coleta de dados convém:
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a) Buscar dados de mercado com atributos mais
semelhantes possiveis aos do bem avaliando;

b) Identificar e diversificar as fontes de

informacao, sendo que as informagdes devem
ser cruzadas tanto quanto possivel, com objetivo
de aumentar a confiabilidade dos dados de
mercado;

c) Identificar e descrever as caracteristicas

relevantes dos dados de mercado coletados;
d) Buscar dados de mercado de preferéncia

contemporaneos com a data de referéncia da

avaliacao.

6.4.3 — Coleta de dados de mercado

Na coleta de dados de mercado relativos a ofertas,
convém buscar informacdes sobre o tempo de exposicao

no mercado e no caso de_transacdes, verificar a forma de
pagamento praticada e data.

6.5 — Diagnostico do mercado

O profissional, conforme o tipo de bem as condicdes
de contratacdo, o método empregado e a finalidade da
avaliacdo, pode tecer consideracdes sobre o mercado do
bem avaliando, de forma a indicar, tanto quanto possivel, a

estrutura, a conduta e o desempenho do mercado.
6.6 —Escolha da metodologia

A metodologia escolhida deve ser compativel com a
natureza do bem avaliando, o objetivo e a finalidade da
avaliagdo, e os dados de mercado disponiveis. Para a
identificacdo do valor de mercado, sempre que possivel,
preferir o método comparativo direto de dados de

mercado.
6.7 — Tratamento dos dados

Os dados devem ser tratados para obtencdo de

modelos de acordo com a metodologia escolhida.
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6.8 — Resultado da avaliagao
6.8.1 Arredondamento

Permite-se arredondar o resultado da avaliagéo, bem
como os limites do intervalo de confianga e do campo de

arbitrio, em até 1%.
6.8.2 Intervalo de valores admissiveis

E o intervalo calculado pelo profissional da
engenharia de avaliagbes, com a utlizacdo de critérios
prescritos nas demais partes desta Norma, dentro do qual a
adocao de qualquer valor nele contido, pelo solicitante do

laudo, tem respaldo na avaliagéo.
6.9 — Pressupostos, ressalvas E condicdes limitantes

No caso de adocgéo de situacdo-paradigma (hipotética
ou virtual), para a avaliagdo de um bem, esta deve ser
devidamente caracterizada e o profissional da engenharia de
avaliagcbes deve esclarecer as fontes e os pressupostos
admitidos, com a consignacao na conclusdo do laudo de que
o resultado s6 é valido para esta situacao.

Exemplo de avaliagdo em situagao-paradigma

a) Hipotética avaliacdo de imével nao vistoriado

internamente e avaliacdo de terreno sem a

consideracao das benfeitorias existentes;

b) Virtual: avaliagdo de imével ou empreendimento
ainda em fase de projeto ou construcédo,
considerado na condigdo de pronto, e avaliacdo
de imovel cujas benfeitorias foram modificadas ou

destruidas.

Sempre que o profissional da engenharia de
avaliagdes presumir e assumir situagdes ou fatos que possam
afetar a escolha ou o resultado do trabalho, deve deixar
claramente expressos no laudo de avaliagdo os pressupostos

considerados, bem como as ressalvas e condi¢des limitantes.
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Os pressupostos, ressalvas e condicdes limitantes

estio, muitas vezes ligados a restricoes e limitacdes do

profissional da engenharia de avaliacoes em desenvolver

investigacdes mais __profundas _ou_ _em__obter os

esclarecimentos necessarios.

Sado exemplos de pressupostos, ressalvas e
condicdes limitantes, idoneidade das fontes de informacgdes,
adocdo de uma area especifica no caso de informacdes
divergentes, ndo exame de condi¢des dominiais, ndo exame
de passivos ambientais sobre imdveis, ndo exame de vicios
ocultos, ndo verificacdo de medidas, impossibilidade de
vistoria entre outros.

Discorre-se com base na referida norma o procedimento adotado por este

signatario, referenciando item a item, ponto a ponto, de suas atitudes para a

concepcao deste laudo técnico.

1)

2)

3)

4)

5)

Estudei os documentos do bojo do processo, cruzei informagdes com os
orgaos competentes locais, fui a campo e levantei informacdes pertinentes
para caracterizar o imével;

Compareci conforme oficiado as partes com data e hora marcada;

Fui impedido de vistoriar o imovel internamente, o que nao ocorre com
frequéncia e enquadra este caso como excepcional;

Efetuei vistoria das areas comuns do Condominio a qual a Requerida é
proprietaria de 3,8659% de fracao ideal. Também efetuei vistoria das 5
vagas de garagem no 1° subsolo. A referida vistoria externa € detalhada
no item 2.1 a sequir.

Coletei e confirmei com anunciantes as informacées de cada um dos
paradigmas, que utilizei para formar o valor final apresentado a esse digno

juizo.;

10
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2.1. = VISTORIA EXTERNA DO AVALIANDO

O avaliando faz parte do Condominio Edificio Falstaff House Apartments. A
palavra condominio significa “Posse ou direito simultaneo, por duas ou mais pessoas,
sobre um mesmo objeto”, sendo assim contada a data da aquisicdo da area util do

apartamento, adquire-se juntamente a copropriedade das areas comuns.

As areas comuns sado gerenciadas pelo Condominio a fim de que seja
estabelecida a ordem, a limpeza e a seguranga do coletivo, por este motivo existe a
divisdo das custas geradas pelos beneficios recebidos através do percentual de

fracao ideal de cada um dos condéminos.

O condominio encontra-se em reformas para melhoria de sua qualidade,
oferece aos proprietarios acesso a jardim, playground, saldo de festas, piscina,
quadra poliesportiva, salao de jogos, piscina infantil, sauna, sala de ginastica, entre

outras.
O edificio possui 31 anos, e foi construido pela construtora Itapua.

Deste espetacular empreendimento, o proprietario do avaliando € dono de
3,86590%, ou em termos de area de 168,87334 m? das areas compartilhadas
(comuns), por conseguinte & corresponsavel, pela manutencdo e contribuicao

mensal para o bem-estar do coletivo.

divislo proporcional de 168,87334m2,  a-
construlda de 567,62098m2, e a fracdo ideal de ...
3,865908, com direito a 1 depésito localizado no 10 oun 20 sub
solo do Bdificio, cuja frea i esta computada na area dtil d;
apartamento. (Contribuinte no 171.195.0011-1 em maior

mais a Area comum de
area total

drea).
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Vista geral do sal

Abaixo apresenta-se vistoria externa das areas comuns pertencentes em
FOTO 1.

parte ao avaliando, conforme grifos nossos em trecho da matricula acima.
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Vista geral da area de convivéncia entre condominos.

Vista geral da quadra poliesportiva.

FOTO 2.
FOTO 3.
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Vista geral das piscinas infantil e adulto.

Vista geral do playground.

FOTO 4.
FOTO 5.
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Vista geral da saldo de jogos.
Vista geral da academia.

FOTO 6.
FOTO 7.
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Quando no mercado existe a compra do imoével, o mesmo pode ser
acompanhado por vagas ou ndo. No caso do avaliando s&o 5 vagas de garagem e

um deposito.

tnnt.il, com a Grea Gtil de 267,65m2, irea comum de divisio ndo
proporcional de 131,11'!1“-2, correspondente a 3 vagas que ca-
bem ao apartamento no estacionamento do referido edificio, --

Conforme grifos nossos no documento acima, foram vistoriadas vaga por

vaga de posse do avaliando.

FOTO 8. Vista geral das vagas do
avaliando.
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Vista geral das vagas do avaliando.

FOTO 9.
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FOTO 10.Vista geral da porta do depdsito '
do avaliando.

2.2. — VISTORIA DE IMOVEL PARADIGMA

A vistoria interna da unidade, pelos ja citados motivos nao foi possivel, uma
vez que nao foi autorizada minha entrada, mesmo depois de ter peticionado no bojo

do processo para conhecimento das partes.
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FOTO 12.Vista geral da porta de acesso ao

FOTO 11. Vista geal da porta de acesso ao
avaliando.

avaliando.
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FOTO 13.Vista geral da porta do elevador
social trancada do avaliando.

Conforme recurso de flexibilizacdo da norma, vistoriei 1 unidade como modelo

(paradigma) para guiar os estudos, e assim retornar o valor final do avaliando.

Abaixo apresenta-se a referida vistoria, do modelo de apartamento dotado

das mesmas caracteristicas do avaliando.
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APARTAMENTO PARADIGMA
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FOTO 14.Vista geral da cozinha
FOTO 15.Vista da sala de estar.
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FOTO 17.Vista geral do terraco descoberto.

FOTO 16.Vista geral da sala de estar.
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FOTO 18.Vista geral do terraco
descoberto.

FOTO 19.Vista geral do terraco
descoberto.
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FOTO 21.Vista geral do banheiro social.

FOTO 20.Vista geral do dormitoério.
Tel. (11) 3832-8925 / cel. (11) 98358-1771
E-mail: david@ksrealty.com.br
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FOTO 23.Vista geral banheiro social.

FOTO 22.Vista geral do dormitoério.
Tel. (11) 3832-8925 / cel. (11) 98358-1771
E-mail: david@ksrealty.com.br
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FOTO 25.Vista geral banheiro social.

FOTO 24.Vista geral do closet.
Tel. (11) 3832-8925 / cel. (11) 98358-1771
E-mail: david@ksrealty.com.br




"21966V | 0B1p0o 8 11.00°9Z'8'9102 ¥E-29/6001 0SS820.d 0 swLoul ‘Op-ojuswnooelousiajuoduge/Bd/enbipeised/uq snl-dsly fese/:sdpy a)is 0 asseoe ‘|eulbuo O JLsjuod eled
019811061 LEHM O10WNU 0 qOs * 91:0Z SE 610Z/0L/Z We opejooojoid ‘Ojned OBS 8p OPe}ST Op BOJSNL 8P [eunguL & HOINNT 4WMS AIAVA Jod sjuswienBip opeulsse ‘[eulBLo op eidod 9 0juswnoop a)s3

fls. 305

27

DAVID SKAF JUNIOR

Engenheiro Civil - CREA n° 5060778235

FOTO 27.Vista geral do dormitorio.

FOTO 26.Vista geral do dormitoério.
Tel. (11) 3832-8925 / cel. (11) 98358-1771
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3 -AVALIAGAO

A avaliacao sera baseada nas orientagbes contidas nas normas gerais NBR
14653-1 e NBR 14653-2 e as orientagdes gerais dos estudos realizados pelo IBAPE-
SP, dos quais € notério o novo estudo de “Valores e Edificac6es de imoveis
Urbanos - IBAPE/SP”.

No presente trabalho sera desenvolvido o Método Comparativo Direto de

Dados de Mercado, por ser o método mais adequado a analise do presente caso.

No Método Comparativo o valor do imével, que é o objetivo principal do
processo em questao, € obtido através da comparacao direta de imdveis disponiveis
no mercado, ofertados espontaneamente, sem condi¢des especiais, aproximando-se

da realidade do mercado imobiliario.

3.1. — LEVANTAMENTO DE DADOS

Primeiramente enquadra-se a edificacdo no supracitado estudo de valores de
edificagdes do IBAPE/SP, conforme suas caracteristicas de acabamentos, e demais
descrigdes.

O presente imével avaliando é classificado como “apartamento padrao fino”,

conforme discorre;
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Valor Unitario: Médio m 2,555 de Hg2N
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Tel. (11) 3832-8925 / cel. (11) 98358-1771

E-mail: david@ksrealty.com.br

fls. 308

30

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por DAVID SKAF JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/10/2019 as 20:16 , sob o nimero WRBT19701178610

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1009762-34.2016.8.26.0011 e codigo 1A99612.



fls. 309

DAVID SKAF JUNIOR

Engenheiro Civil - CREA n° 5060778235

Dos documentos ofertados no bojo do processo, bem como dos obtidos
através de 6rgaos publicos como a prefeitura municipal de Sao Paulo, elaborou-se o

seguinte resumo dos dados necessarios para iniciar nosso procedimento de calculo.

e Area util do apartamento: 267,65m?,

e indice Fiscal do Terreno: R$ 1.758,00/m? (para todos os efeitos como o
avaliando bem como os paradigmas localizam-se no mesmo empreendimento
a razao entre eles resultara em 1, ou seja, sera neutra).

¢ Idade Real: 31 anos;

e Estado de conservagao: (c). Regular

e Numero de vagas: 5 vagas.

3.2. — CALCULO E TRATATIVA DE DADOS

Para calculo e tratativa de dados para maior precisao utilizou-se o software
especializado adquirido no mercado denominado GeoAvaliar Professional, conforme

descreve-se:

“DESCRICAO COMERCIAL DO SOFTWARE: O sistema para avaliagdes
GeoAvaliar foi desenvolvido embasado nas Normas do Instituto Brasileiro
de Avaliacdes e Pericias de Engenharia de Sdo Paulo (IBAPE - SP),
visando auxiliar os profissionais que atuam na area de avaliacbes e pericias
a criar e armazenar bancos de dados de pesquisas de mercado e, ainda,
automatizar o processo avaliatério, possibilitando maior rapidez e
veracidade aos resultados obtidos nas avaliacbes em geral’. (Fonte:
Unidesk).
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3.2.1. - Homogeneiza¢ao dos Elementos de Mercado

Para homogeneizagcbes necessarias foram utilizados

apresentadas abaixo conforme imagem 1, abaixo:

IMAGEM 1: FATORES PARA HOMOGENEIZACAO

fls. 310

6 (seis) amostras,

Svaliagio por hamogeneizagia

Configuraghn | mstiz de Unitarins | Resumo |

Parimetros da avaliagio
Tipo de Avaliagdo Fator ofertatransagdo
3 - Apattamento -] 090

Estudo Yalores de ¥Yenda
Ano Municipio

jama :] Sa0 PAULD - 5P

Dados do avaliando
Area construida Estadn de conservacin

26T8S ||l - REGULAR

-Himero de vag_[as indice de locslizagéo
5 e 175,00

= ACréscimo por vaga— —** Parcels berfeiloria—|
0,00

N* PESQLIZA IN" ELEMENTO ITIF‘O DO IMOWEL DATA DA PESQUISA  |LOGRADOLIRC MOMERC:
L SAQPAULO - SP - 2019 1 EDIF\CAQ&O WERTICAL 16102019 Rua Doutar Ozcar Morteiro de Barros 333
| SA0PAULO - SP- 2019 2 EDIF\CAQ,&O WERTICAL 16M102019 Rua Doutar Ozcar Morteiro de Barros 333
SAOPAULO - SP- 2019 3 EDIF\CAQ&O WERTICAL 16/10/2019 Fua Doutor Oscar Morteiro de Barros 333
0 SA0PALLOD - 5P - 2019 4 EDIF\CAQB«O VERTICAL 1B 02019 Rua Doutor Oscar Morteiro de Barros: )
: SAOPAULO - 5P - 2018 a EDIF\CAQ.&O WERTICAL 161072019 Rua Doutar Oscar Morteiro de Barros 333
| SAQPAULO - SP - 2019 G EDIF\CAQ,&O WERTICAL 16102019 Rua Doutar Ozcar Morteiro de Barros 333

* Porcentagem de acréscimo por vaga no valor do imével

** Valor para transposigio da parcela do valor referente ao terreno de um local

Metocologia
| = |IBarE-se

Padréo da edificagio
~ || |apartamento fino

Mome do Fator

Walor Avaliando

Incidéncia

B fatorloc
¥ fatorobs

i fatorpad

[IFvagas

Tel. (11) 3832-8925 / cel. (11) 98358-1771
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3.2.2 - Calculo do valor unitario do terreno (q)

Para tornar a mais fidedigna possivel a analise de mercado do imoével
avaliando motivo perante as amostras coletadas em campo, utiliza-se da literatura

os fatores conforme, resume-se abaixo para melhor entendimento do procedimento:

e Fator Localizagao: Utilizado para homogeneizar os valores de metro
quadrado das regides;

e Fator Obsolescéncia: Utilizado para homogeneizar o estado de conservacao,
baseado na escala de depreciacao de Ross-Heidecke;

e Fator Padrao: Fator encontrado no “Estudo de edificagbes urbanas do
IBAPE-SP” utilizado para comparar o padrao do avaliando perante os
elementos, escala de valoragcdo baseada no CUB (Custo Unitario Basico) —
R8-N, obtido através de publicagdes mensais dos SINDUSCON (Sindicato da
Construcao) localizados cada qual em seu estado, e distribuidos por todo

Brasil.

Apresenta-se abaixo na imagem 2, analise dos fatores aplicados aos valores

unitarios de m? de construgéo.
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e
I o Avaliacio por homogeneizacio -
Configuragéo _ Metriz de Lniérios: | Resumo |
1o | Enderego ‘ Unitério Floc Fob Fpad ‘ Homogeneizagdo War. Combinagao de fatores
cah] Rua Doutor Oscar Monteira de Barr.. B052 B3 0,000 o000 0,000 6052 B8 1,0000 J Fatores
| ¥z Rua Doutor Oscar Monteiro de Barr. 2277 23 0,000 0,000 0,000 A277 23 1,0000 A Floe
3 Rua Doutor Oscar Manteiro de Barr. 672520 0,000 -89 969 0,000 BB35,23 0 9BE6 B Fob
H |14 Rua Doutor Oscar Manteiro de Barr. 5716 42 0,000 0,000 0,000 571642 1,0000 c Fpad
| |15 Rua Doutor Oscar Monteiro de Barr. 6386894 0,000 0,000 0,000 6388,94 1,0000
|| |76 Rua Doutor Oscar Manteiro da Barr. 4633 BB 0,000 436,939 0,000 507060 1,0843
Fatores | variagan
A 1737
] 1551
ABC 1551
ac 17,37
B 15,51
BC 1551
c 17,37
Mome do Fator PardmetrosiLegenda Resultados
[ fatorloz Unitarios Homogeneizagio
faforoba et 5632,36 ks 560018
[ fatorpad AE:”"”D
[1Fvagas 5 ~ -
esvin padréo Desvio padréo
978,19 26247 Walor P
- 30% - 30%
394265 398313
+30% + 30%
7322,06 7.397,24
Coef. de variagéo- Coef. de variagao
17,37 15,51

Homogeneizando- se com todos os fatores, encontramos o0s seguintes

resultados:

e Média saneada (q) = R$ 5.690,18/m>2.
e Limite inferior: 3.983,13/m>2.
e Limite superior: 7.397,24/m?

e Coeficiente de variagao do unitario basico: (CV) 15,51.

Todos os elementos estdo dentro dos limites pré-estabelecidos (maximo e

minimo) de acordo com as normas adotadas.
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Destarte, obtemos o valor unitario homogeneizado pelos fatores supramencionados:

e Valor Unitario (q): R$ 5.690,18/m?2.

Por fim abaixo sao apresentadas na imagem 3 as consideragdes finais, em resumo:

IMAGEM 3

— RESUMO

Resultados l Aderéncia 1

Configuragéo } Matriz e Unitérios  Resumo |

Grau de Fundamentagéo - 13.1.1 Requisitos para fundamentacéo no tratamenta por fatores: Conforme Takela 3.

ajuste para o conj. fatores

Item | Descrigdo Grau Il Grau Il Grau | 5
1 Caracterizagdo do imdwel Eor.nple.ta qua!ﬁto atodas o Completa gto aoz fatores r Adogin de situacio e
avaliando varidveis analisadas J ugados ho tratamento paradigma v 1
Quantidade minima de
' J=
2 dados de mercado uzadoz 12 J 5 4 3 2
e g Apresentagdo de informagiies relativas = : o . ... . ... .
3 Terf e ss Tos dadside a?odas asgcaracten'sticas;dos K = g?ln?jsaesn‘taagc:;:;;r:lfgtrlncﬁ:goes relativas = ATrzsanta;:ao t:hal |n[nt|_ma;:2|es r:l?jtwas - -
mercada analisadas, com fato e caracteristicas ! ; ajtodas asdcartac s ;C?S ost_‘_a gg I B
blsarradaselo autor vo e dos dados analisadas corespondentes aos fatores utiizadas
Intervalo admissivel de
4 0802125 W 050a2.00 r 0.40a 250" W &

Resultado final da avaliagio

Média sansaca
563018

Grau de precisdo: 111

Intervalo de confianga do paradigma

“Mlinimio- Maximo
515643 522193
“alor unitario “alor total
563018 1.522 976 68
Intervalo de Confianga Avaliando
Minima Méazimo
515842 6.221 94

*a Ho caso de utilizagdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste & de 0,80 a 1,25,
pois é desejivel que, com um nimero menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.

Grau de Fundamentacdo; 11

Quando a amplitude do intervalo de confianga ultrapassar 50%, nao ha classificagdo do resultado quanto a precisio e € necessaria justificativa com base no diagnostico
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3.2.3 - Calculo do valor final

Em posse do valor unitario homogeneizado (q) e da Area da construcéo,

obtermos o valor final através de multiplicagéo simples:

e A= 267,65m? (Area util do apartamento);
e g=R$ 5.690,18/m?.(Valor unitario Homogeneizado)

V.I.=Apxq
V.l. = 267,65 m2x R$ 5.690,18m?

V.. = R$ 1.522.976,68

Ou em numeros redondos:

V.l. =R$ 1.523.000,00
(um milhao e quinhentos e vinte e trés mil reais)
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4 - TERMO DE ENCERRAMENTO

Nada mais havendo a esclarecer encerramos o presente laudo técnico que é
composto de 37 (trinta e sete) folhas impressas por computador apenas de um lado

sendo a ultima datada e assinada pelo signatario.

O perito coloca-se ao inteiro dispor deste digno juizo para os esclarecimentos

que se fizerem necessarios.

Consta também de 02 Anexos.
- Anexo I: Pesquisa de Valores Unitarios de Terreno;

- Anexo II: Homogeneizac¢do dos Elementos;

Sao Paulo, 21 de outubro de 2019

D av i -

—

Eng.° David Skaf Junior

CREA 5060778235
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DESCRIGAO : Fallstaff REV1 DATA:  01/10/2019
EDIFICAGAO VALORES DE VENDA : IBAPE-SP - 2019 - SAO PAULO - SP
FATOR OFERTA/TRANSAGCAO: 0,9 PARCELA DE BENFEITORIA: 0,8 g
- (@)
OBSERVACAO : 2
°
(o)
2
Q
(@]
o
S
S
©
FATORES o
- <}
FATOR INDICE S
X Localizagdo 1.758,00
|X| Obsolescéncia Idade 31
Estado de Conservagdo C - REGULAR
X] Padréo apartamento fino
|:| Vagas Vagas 5

Acréscimo 0

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por DAVID SKAF JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocoladgem 24/10/2019 as 20:16 , sob o numero WRBT19701178610

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1009762-34.
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l"'*‘i Aﬂﬁa.r =

MATRIZ DE UNITARIOS

, soh o nimero WRBT19701178610

NOm. | Enderecgo V‘.:I?': Homogeneizagdio Variagdo
Unitario
%+
|X| 1| Rua Doutor Oscar Monteiro de Barros ,333 6.052,68 6.052,68 1,00000
(o)
X 2| Rua Doutor Oscar Monteiro de Barros ,333 4.277,23 4.277,23 1,00005 <
AN g
o o>
X] 3| Rua Doutor Oscar Monteiro de Barros ,333 6.725,20 6.635,23 0,9866'3 3
S
|X| 4 | Rua Doutor Oscar Monteiro de Barros ,333 5.716,42 5.716,42 l,oooog <
. 5 s
|X| 5| Rua Doutor Oscar Monteiro de Barros ,333 6.388,94 6.388,94 1,0000eN gi
eq
|X| 6 | Rua Doutor Oscar Monteiro de Barros ,333 4.633,66 5.070,60 1,09430

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por DAVID SKAF JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolad
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1009762-34.2046-
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APRESENTACAO DOS RESULTADOS
DADOS DO AVALIANDO

Tipo : Apartamento Local : Rua Doutor Oscar Monteiro de Barros 333 Aparfamento 71 Vila Suzana Data: 01/10/2019

Inero WRBT19701178610

Cliente : 3° Vara Civel Butantd
Areaterrenomz: 1,00 Edificagdo m?: 267,65 Modalidade : Venda

Distribuicdo espacial

al de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/10/2019 as 20:16 , sob o nu
cumento.do, informe o processo 1009762-34.2016.8.26.0011 e codigo 1A99613.

Descri¢cdo GRAU I GRAU I GRAU I

Completa quanto a todas
varidveis analisadas

Completa gto aos fatores
usados no tratamento

Adocdo de situagcdo
paradigma

Carac. do imével avaliando

—

Quantidade minima de 12
dados de mercado usados

5 3

VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS

—
Média Unitdrios : 5.632,36 Média Unitdrios : 5.690,18 2 %
Desvio Padrdo : 978,19 Desvio Padrdo : 882,47 = 'g

()
- 30% :3.942,65 - 30%:3.983,13 x O
O c
+ 30% :7.322,06 +30%:7.397,24 > 8
- =
Coeficiente de Variagdo : 17,3700 Coeficiente de Variagdo : 15,5100 I %
GRAU DE FUNDAMENTACAO g g
'~

.

<

P

o

£

Identificagdo dos dados Apresentagdo de inform ref a todas Apresentagdo de inform ref a todas

as caract dos dos dados analisados

Apresentagdo inform ref a todos as

as caract dos dos dados analisados caract dos dados ref aos fatores

de mercado

Intervado de ajuste de cada

XX |00
O OX | O
O0|0 |

5.
o -
©

4 ltator e p/ o conj de fatores 0800125 0,50 a 2,00 040a2,50 *a % S
GRAU DE FUNDAMENTAGAO: I 2 E
- T 9
FORMACAO DOS VALORES kT
MEDIA SANEADA (RS): 5.690,18 S, 3
VALOR UNITARIO (R$/m2): 5.690,18000 VALOR TOTAL (RS) : 1.522.976,68 E §
T O
INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Avaliando 5 :
INTERVALO MIiNIMO :  5.158,43 INTERVALO MINIMO :  5.158,42 S £
INTERVALO MAXIMO : 6.221,93 INTERVALO MAXIMO : 6.221,94 2 o
-~ c o

GRAU DE PRECISAO 2 £
GRAU DE PRECISAO: I § “'g
© ©O

oo

» ©

w o
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 1

fls. 322

NUMERO DA PESQUISA :  SAO PAULO - SP - 2019

SETOR: 171 QUADRA : 195 iNDICE DO LOCAL: 1.758,00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

IXIUTILIZADO DATA DA PESQUISA :  16/10/2019

ENDERECO : Rua Doutor Oscar Monteiro de Barros NUMERO : 333

COMP.: BAIRRO : Parque Morumbi CIDADE : SAO PAULO - SP

CEP: 05641-010 UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[X|PAVIMENTACAO DX REDE DE COLETA DE ESGOTO [X|REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA

|X| REDE DE GAS |X|REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA IXI TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) Mz 1,00 TESTADA - (cf) m: 1,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 1,00
ACESSIBILIDADE : Direta FORMATO : Regular ESQUINA : Nd&o

TOPOGRAFIA : plano

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DA EDIFICAGAO : Apartamento ESTADO : Novo FACE :

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento fino COEF. PADRAO : 3,066 CONSERVAGAO: c-regular
COEF. DEP. (k) : 0,588IDADE: 31 anos FRACAO : 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 5 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M% 267,65 AREA COMUM M2 0,00 GARAGEM M? 0,00 TOTAL M2 267,65
EDIFiCIO

DORMITORIOS : 0 SUITES : 4 W.C.: 4  QUARTO EMPREGADAS : 0 PISCINA : 2 SALAO DE FESTAS: 1
ELEVADORES: (o PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 0 SUB-SOLOS : 0
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 0é: 1,00

DADOS DA TRANSAGCAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 1.800.000,00
IMOBILIARIA : Coelho da Fonseca
CONTATO : -

OBSERVAGAO:

VALOR LOCAGAO (RS): 0,00

TELEFONE :

(11)-43027622

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-3-quartos-com-piscina-morumbi-zona-sul-sao-paulo-sp-267m2-id-2449962692/?ID=

23739842&0ti=3&__zt=sfm%3Ab

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALIZACAO Floc : 0,00 FT ADICIONAL 01 : 0,00 VALOR UNITARIO : 6.052,68
OBSOLESCENCIA Fobs : 0,00 FT ADICIONAL 02 : 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 6.052,68
PADRAO Fp : 0,00 FT ADICIONAL 03 : 0,00 VARIACAO : 1,0000
VAGAS 0,00 FT ADICIONAL 04 : 0,00

FT ADICIONAL 05 : 0,00

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por DAVID SKAF JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/10/2019 as 20:16 , sob o nimero WRBT19701178610

el e st o o v o mme~ ANDNNAOTOND DDA NONAD O N MNAA n Lt A ANONONL AN

P g

PR R SR R LI (O [ SR D PRI o U <L w Y S

| Y <SR I B (LY RPN JR 1 SR I LI 1



VFJUUV V¥V "7 ¥ FPruuv JOU O JPULOL VO OJVLUVUUU Yy 577w v = FweeasEryT., 75 "y ' a7 =y - oS-y, rm=y=== = =", "=y .=~y Ty, v TEEEEE o ogEmEyTsT T ey oEe

0198211026 LEYM 0JOWNU O qos ‘ 91:0Z Se 6102/01 /¢ Wa ope|ooojold ‘Ojned oeg 8p opejs3 op Bolsn[ 8p [eungul @ YOINNC 4¥MS AIAVA Jod sjuswieybip opeuisse ‘[euibLio op m_aoo 9 oEoc.soov Qmm_

[s2]
[§V]
o™
2
%
W o
o
4
['¥]
= —
w
o
o >
(o]
E 5
(o)
O
=
L
ol
O
(o)
—
(o)
(T
(o)
o
[
(2}
O
Ll
o2
o~
)
N
5 ES
S .
<|z & &
a S A
HOMM
ols = o
L] w |-
= > - A
8,7 NP o
g « i
0 3 g
wnl: g 0]
AB.IO
O = > i
<|g = ¢ 3
aljz 3 45



s
N0 Avaliar
umidesk
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DADOS DA FICHA 2

fls. 324

NUMERO DA PESQUISA :  SAO PAULO - SP - 2019

IXIUTILIZADO DATA DA PESQUISA :  16/10/2019

SETOR: 171 QUADRA : 195 iNDICE DO LOCAL: 1.758,00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : Rua Doutor Oscar Monteiro de Barros NUMERO : 333
COMP.: BAIRRO : Parque Morumbi CIDADE : SAO PAULO - SP

CEP: 05641010  UF: SP
DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :
[X[PAVIMENTACAO  [XX] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X| REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA
[X] REDE DE GAS [X|REDE DE DISTRIBUIGAO DE AGUA  [X]TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) Mz 1,00 TESTADA - (cf) m: 1,00 PROF. EQUIV. (Pe): 1,00
ACESSIBILIDADE : Direta FORMATO : Regular ESQUINA : Nao
TOPOGRAFIA : plano
CONSISTENCIA : seco
DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DA EDIFICAGAO : Apartamento ESTADO : Novo FACE :
CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento fino COEF. PADRAO : 3,066 CONSERVAGAO: c-regular
COEF. DEP. (k) : 0,588IDADE: 31 anos FRACAO : 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 5 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES
A. PRIVATIVA M2, 267,65 AREA COMUM M2 0,00 GARAGEM M? 0,00 TOTAL M2 ; 267,65
EDIFiCIO
DORMITORIOS: O SUTES: 4 W.C.: 4 QUARTOEMPREGADAS: O  p|SCINA: 2  SALAO DEFESTAS: |
ELEVADORES: ( PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR: 0 SUB-SOLOS : 0
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00
ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00
DADOS DA TRANSACAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS$) : 1.272.000,00 VALOR LOCAGAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : Coelho da Fonseca
CONTATO : - TELEFONE : (11)-43027622

OBSERVAGAO:

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-4-quartos-morumbi-zona-sul-sao-paulo-com-garagem-267m2-venda-RS1272000-id-1042861452/?

__vt=rpca:b

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALIZAGAO Floc : 0,00 FT ADICIONAL 01 : 0.00 VALOR UNITARIO : 4.277,23
OBSOLESCENCIA Fobs : 0,00 FT ADICIONAL 02 : 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 427723
PADRAO Fp : 0,00 FT ADICIONAL 03 : 0,00 VARIACAO : 1,0000
VAGAS 0,00 FT ADICIONAL 04 : 0,00

FT ADICIONAL 05 : 0,00

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por DAVID SKAF JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/10/2019 as 20:16 , sob o nimero WRBT19701178610
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Avaliar

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 3

fls. 326

NUMERO DA PESQUISA :  SAO PAULO - SP - 2019

IXIUTILIZADO DATA DA PESQUISA :  16/10/2019

SETOR: 171 QUADRA : 195 iNDICE DO LOCAL: 1.758,00 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : Rua Doutor Oscar Monteiro de Barros NUMERO : 333

COMP.:
CEP: 05641-010 UF: SP

DADOS DA REGIAO

BAIRRO : Parque Morumbi

CIDADE : SAO PAULO - SP

MELHORAMENTOS :
[X|PAVIMENTAGAO | REDE DE COLETA DE ESGOTO
[X| REDE DE GAS

DADOS DO TERRENO

[X|REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA
[X|REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA  [|TV A CABO

AREA (Ar) Mz 1,00 TESTADA - (cf) m: 1,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 1,00
ACESSIBILIDADE : Direta FORMATO : Regular ESQUINA : Nd&o
TOPOGRAFIA : plano

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIFICAGAO : Apartamento ESTADO : Novo FACE :

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento fino COEF. PADRAO :

3,066 CONSERVAGAO: b - entre novo e regular

COEF. DEP. (k) : 0,598IDADE: 31 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 5  VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M2 267,65 AREA COMUM M2 0,00 GARAGEM M? 0,00 TOTAL M2 267,65
EDIFICIO

DORMITORIOS : 0 SUITES: 4 W.C.: 4 QUARTO EMPREGADAS : PISCINA: 2  SALAO DE FESTAS: 1
ELEVADORES: ( PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : APTO/ANDAR: 0 SUB-SOLOS : 0
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 2.000.000,00 VALOR LOCACAO (RS$): 0,00

IMOBILIARIA : Bossa Nova Sotheby's SP
CONTATO : - TELEFONE : (11)-43027767

OBSERVAGAO:

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-3-quartos-com-area-de-servico-morumbi-zona-sul-sao-paulo-sp-300m2-id-

2448692938/?1D=23535836&0ti=3&__zt=sfm%3Ab

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALIZACAO Floc : 0,00 FT ADICIONAL 01 : 0,00 VALOR UNITARIO : 6.725,20
OBSOLESCENCIA Fobs : -89,97 FT ADICIONAL 02 : 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 6.635,23
PADRAO Fp : 0,00 FT ADICIONAL 03 : 0,00 VARIACAO : 0,9866
VAGAS 0,00 FT ADICIONAL 04 : 0,00

FT ADICIONAL 05 : 0,00

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por DAVID SKAF JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/10/2019 as 20:16 , sob o nimero WRBT19701178610
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fls. 328

Avaliar

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 4

NUMERO DA PESQUISA :  SAO PAULO - SP - 2019
SETOR: 171 QUADRA : 195 iNDICE DO LOCAL:

DADOS DA LOCALIZAGAO

1.758,00

|X|UTILIZADO DATA DA PESQUISA :  16/10/2019
CHAVE GEOGRAFICA :

ENDERECO : Rua Doutor Oscar Monteiro de Barros
COMP.: BAIRRO : Parque Morumbi
CEP : 05641-010 UF:

DADOS DA REGIAO

SP

NUMERO : 333
CIDADE : SAO PAULO - SP

MELHORAMENTOS :
[|PAVIMENTACAO  [X| REDE DE COLETA DE ESGOTO
[D<|REDEDE GAS ~ [|REDE DE DISTRIBUIGAO DE AGUA [TV A CABO

DADOS DO TERRENO

[X|REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA

AREA (Ar) Mz 1,00 TESTADA - (cf) m: 1,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 1,00
ACESSIBILIDADE : Direta FORMATO : Regular ESQUINA : Nd&o
TOPOGRAFIA : plano

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIFICAGAO : Apartamento ESTADO : Novo FACE :

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento fino COEF. PADRAO :

3,066 CONSERVAGAO: c-regular

COEF. DEP. (k) : 0,588IDADE: 31 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 5  VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M2 267,65 AREA COMUM M2 0,00 GARAGEM M? 0,00 TOTAL M2 267,65
EDIFICIO

DORMITORIOS : 0 SUITES: 4 W.C.: 4 QUARTO EMPREGADAS : 0 PISCINA: 2  SALAO DE FESTAS: 1
ELEVADORES: ( PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 0 SUB-SOLOS : 0
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 1.700.000,00 VALOR LOCACAO (RS$): 0,00

IMOBILIARIA : Iméveis no Morumbi
CONTATO : - TELEFONE : (11)-43027767

OBSERVAGAO:

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-4-quartos-com-churrasqueira-morumbi-zona-sul-sao-paulo-sp-300m2-id-2270345610/?

ID=17994166&0ti=3&__zt=sfm%3Ab

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALIZACAO Floc : 0,00 FT ADICIONAL 01 : 0.00 VALOR UNITARIO : 5.716,42
OBSOLESCENCIA Fobs : 0,00 FT ADICIONAL 02 : 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 5.716,42
PADRAO Fp : 0,00 FT ADICIONAL 03 : 0,00 VARIACAO : 1,0000
VAGAS 0,00 FT ADICIONAL 04 : 0,00

FT ADICIONAL 05 : 0,00

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por DAVID SKAF JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/10/2019 as 20:16 , sob o nimero WRBT19701178610
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DADOS DA FICHA 5

fls. 330

Avaliar

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

NUMERO DA PESQUISA :  SAO PAULO - SP - 2019
SETOR: 171 QUADRA : 195

DADOS DA LOCALIZAGAO

iNDICE DO LOCAL :

IXIUTILIZADO DATA DA PESQUISA :  16/10/2019

1.758,00 CHAVE GEOGRAFICA :

ENDERECO : Rua Doutor Oscar Monteiro de Barros
BAIRRO : Parque Morumbi

COMP.:
CEP: 05641-010 UF:

DADOS DA REGIAO

SP

NUMERO : 333
CIDADE : SAO PAULO - SP

MELHORAMENTOS :

[|PAVIMENTACAO  [X| REDE DE COLETA DE ESGOTO
[X|REDE DE DISTRIBUIGAO DE AGUA [TV A CABO

[X| REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

[X|REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA

AREA (Ar) Mz 1,00 TESTADA - (cf) m: 1,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 1,00
ACESSIBILIDADE : Direta FORMATO : Regular ESQUINA : Nd&o
TOPOGRAFIA : plano

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIFICAGAO : Apartamento ESTADO : Novo FACE :

CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento fino

COEF. PADRAO :

3,066 CONSERVAGAO: c-regular

COEF. DEP. (k) : 0,588IDADE: 31 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 5  VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M2 267,65 AREA COMUM M2 0,00 GARAGEM M? 0,00 TOTAL M2 267,65
EDIFICIO

DORMITORIOS : 0 SUITES: 4 W.C.: 4 QUARTO EMPREGADAS : 0 PISCINA: 2  SALAO DE FESTAS: 1
ELEVADORES: ( PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 0 SUB-SOLOS : 0
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 1.900.000,00 VALOR LOCACAO (RS$): 0,00

IMOBILIARIA : Iméveis no Morumbi
CONTATO : - TELEFONE :  (11)-37405591

OBSERVAGAO:

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-4-quartos-com-churrasqueira-morumbi-zona-sul-sao-paulo-sp-300m2-id-2433469236/?

ID=21631724&0ti=3&__zt=sfm%3Ab

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALIZACAO Floc : 0,00 FT ADICIONAL 01 : 0,00 VALOR UNITARIO : 6.388,94
OBSOLESCENCIA Fobs : 0,00 FT ADICIONAL 02 : 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 6.388,94
PADRAO Fp : 0,00 FT ADICIONAL 03 : 0,00 VARIACAO : 1,0000
VAGAS 0,00 FT ADICIONAL 04 : 0,00

FT ADICIONAL 05 : 0,00

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por DAVID SKAF JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/10/2019 as 20:16 , sob o nimero WRBT19701178610
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 6

fls. 332

NUMERO DA PESQUISA :  SAO PAULO - SP - 2019

IXIUTILIZADO DATA DA PESQUISA :  16/10/2019

SETOR: 171 QUADRA : 195 iNDICE DO LOCAL: 1.758,00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : Rua Doutor Oscar Monteiro de Barros NUMERO : 333
COMP.: BAIRRO : Parque Morumbi CIDADE : SAO PAULO - SP

CEP: 05641010  UF: SP
DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :
[X[PAVIMENTACAO  [XX] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X| REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA
[X] REDE DE GAS [X|REDE DE DISTRIBUIGAO DE AGUA  [X]TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) Mz 1,00 TESTADA - (cf) m: 1,00 PROF. EQUIV. (Pe): 1,00
ACESSIBILIDADE : Direta FORMATO : Regular ESQUINA : Nao
TOPOGRAFIA : plano
CONSISTENCIA : seco
DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DA EDIFICAGAO : Apartamento ESTADO : Novo FACE :
CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento fino COEF. PADRAO : 3,066 CONSERVAGAO : e - reparos simples
COEF. DEP. (k) : 0,526 IDADE: 31 anos FRACAO : 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 5 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES
A. PRIVATIVA M2, 267,65 AREA COMUM M2 0,00 GARAGEM M? 0,00 TOTAL M2 ; 267,65
EDIFiCIO
DORMITORIOS: 0 SUITES: 4  W.C.: 4 QUARTOEMPREGADAS: O  psCINA: 2  SALAO DEFESTAS: !
ELEVADORES: ¢ PLAYGROUND : 1 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR: 0 SUB-SOLOS : 0
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00
ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00
DADOS DA TRANSACAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS$) : 1.378.000,00 VALOR LOCAGAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : InnovaCom Iméveis Ltda - Me
CONTATO : - TELEFONE : (11)-38957404

OBSERVAGAO:

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-6-quartos-morumbi-zona-sul-sao-paulo-sp-350m2-id-2272935478/?1D=15374831&oti=3

&__ zt=sfm%3Ab

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALIZACAO Floc : 0,00 FT ADICIONAL 01 : 0,00 VALOR UNITARIO : 4.633,66
OBSOLESCENCIA Fobs : 436,94 FT ADICIONAL 02 : 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 5.070,60
PADRAO Fp : 0,00 FT ADICIONAL 03 : 0,00 VARIACAO : 1,0943
VAGAS 0,00 FT ADICIONAL 04 : 0,00

FT ADICIONAL 05 : 0,00

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por DAVID SKAF JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/10/2019 as 20:16 , sob o nimero WRBT19701178610
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