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Exmo(a). Sr(a). Dr(a). Juiz(a) de Direito da 7° Vara Civel do Férum

Regional Il de Santo Amaro - SP

Processo n°.: 1015513-24.2019.8.26.0002
Acdo: Cumprimento de Sentenca
Requerente: Francisco de Assis Zuaid Mota
Requerido: Claudia Scarpitta

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

observacdes e constatacdes consubstanciadas no presente Laudo.

Termos em que,
P. Deferimento.

Sdo Paulo, 27 de janeiro de 2020.

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

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

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

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

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

Mestre em Habitagédo na area: Tecnologia em Construgéo de Edificios no IPT/SP

Membro do corpo docente dos cursos de pés-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 Diagnéstica em edificagdes; Pericias em Revestimentos; Pericias em edificagbes; Inspegcéo e
Manutengao Predial; Norma de Desempenho em edificagbes
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1. CONSIDERACOES PRELIMINARES

O presente trabalho tem por objetivo avaliar, para determinacdo do
justo, real e atual valor do imdével: apartamento residencial, situado a Rua
Vieira de Morais, n° 45, apartamento: 141, 14° andar, integrante do
Edificio D’ Artagnan.

Dados complementares da localizacdo: Regido Sul, Bairro: Campo

Belo, Municipio de Sdo Paulo - SP.

A avaliacdo servird para instruir o processo n° 1015513-

24.2019.8.26.0002, na presente acdo de Cumprimento de Sentenca.

Conforme informacdes dos autos, o advogado, Dr. Adriano Diniz
Guerra, OAB/SP n° 320.615, representa os inferesses da parfe do
Requerente, e o Dr. Roberto Bueno, OAB/SP n° 34.970, representa os

interesses da parte da Requerida.

1.1. HISTORICO

e O Requerente ndo oferfou quesitos e ndo indicou assistente
técnico.

e O Requerido ndo ofertou quesitos e indicou assistente técnica,
Sra. Maria Betania Martins de Oliveira, CRECI n° 140.577.

1.2. O PERITO JUDICIAL

O signatdrio foi honrado com a indicacdo (fls. 10 dos autos),

nomeado a proceder a avaliagdo do imodvel objeto.

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

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

e- mail: jcmijs@terra.com.br - web-site:www.jeronimocabral.com.br
2

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JERONIMO CABRAL PEREIRA FAGUNDES NETO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 29/01/2020 as 16:19 , sob o nimero WSTA20700419314

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1015513-24.2019.8.26.0002 e c6digo AFC7183.



fls. 124

JERONIMO CABRAL PEREIRA FAGUNDES NETO
ENGENHEIRO

Na presente avaliacdo, assume-se que o0s elementos estdo corretos e
que as informacodes fornecidas por terceiros foram de boa fé e sdo

confidveis.

2. VISTORIA

Aos 26 (vinte e seis) dias do més de novembro de 2019, procedeu-se
a vistoria no local: apartamento, que estd registrado conforme certiddo
de matricula n° 140.143 no 15° Cartério de Registro de Imdveis de Sdo
Paulo, anexada no presente Trabalho, para tomar conhecimento do
local. As partes foram intimadas, através de seus patronos, conforme
certiddo de fls. 117 dos autos que ftrata da publicacdo eletrénica,

determinando a realizacdo da vistoria judicial.

Estiveram presentes na vistoria: a Eng® Daniela M. Jacob, assistente
do Perito, que conftribuiu tecnicamente para a eleboracdo do Laudo, o
Sr. Francisco de Assis Zuaid Mota, ora Requerente e a Sra. Maria Betania

Martins de Oliveira, assistente técnica da Requerida.

O prosseguimento da avaliacdo foi possivel mediante tomada de
fotos externas e internas do imodvel vistoriado (vide relatério técnico
fotografico) e informacdes obtidas na Certiddo de Matricula do Imdvel n°
140.143 no 15° Cartério de Registro de Imdveis de Sdo Paulo (anexada no

presente Trabalho).
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2.1. SITUACAO E CARACTERISTICAS GERAIS

O edificio onde estd inserido o imodvel vistoriado encontra-se inserido
na quadra formada pelas vias: Rua Vieira de Morais, Avenida Santo
Amaro, Rua Pascal e Rua Gil Eanes, no bairro Campo Belo, 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 entre médio e alto, além de estabelecimentos comerciais de

dmbito local.

Pode-se afirmar que se encontra presente nas proximidades uma boa
infraestrutura de comércio e servicos, principalmente nas principais vias
da regido, como as avenidas Vereador José Diniz, Santo Amaro, dos
Bandeirantes e Jornalista Roberto Marinho, tais como: postos de gasolina,

agéncias bancdrias e supermercados.

2.2. Melhoramentos

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

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

2.3. Zoneamento

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

Transformac¢do Urbana, conforme quadro abaixo indicativo.
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2.4. Contribuinte
O apartamento objeto da lide encontra-se cadastrado
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na

Municipalidade sob o cédigo de contribuinte n° 086.029.0171-2, e de acordo

como Mapa Fiscal da Municipalidade de Sdo Paulo, vem a corresponder

como identificado no:

. Setor:
o Quadra:

° Lote:

086
029
0171-2

E segundo a Planta Genérica de Valores apresenta:
o indice Fiscal: R$ 3.753,26/2020
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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: http://maps.google.com.br/
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3. DESCRICAO DO IMOVEL

3.3.1 TERRENO
Trata-se de um lote de meio de quadra, com benfeitorias, situado a
Rua Vieira de Morais, n°® 45, Regido Sul, Bairro: Campo Belo, Municipio de

Sdo Paulo - SP.

3.3.2 BENFEITORIAS

a) Condominio Edificio D'Artagnan

O imdével em questdo localiza-se em edificio residencial contando
com 02 subsolos + pavimento térreo + 16 andares-tipo, com 02
apartamentos/andar. E servido por 02 elevadores e escada com acesso a
todos os pavimentos. A drea de lazer localiza-se no pavimento térreo e é
composta por 02 piscinas (adulto e infantil), churrasqueira, saldo de

festas, academia e playground.

b) Apartamento n® 141

Trata-se de um apartamento que se enquadra no padrdo Médio com
Elevador, com idade real de 25 anos e estado de conservacdo adotado
como: “Regular” item “c” do estudo: Valores de Edificacdes de Imodveis
Urbanos — 2007 — IBAPE/SP.

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

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

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

APARTAMENTO: matricula sob n°. 140.143 (anexada no presente Trabalho);

o imoével consta de um apartamento n°. 141, localizado no 14° andar do
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Edificio D' Artagnan, com drea privativa de 119,490 m2, drea real comum
de 115,920 m?, drea real total de 235,410 m?, correspondendo no terreno
uma fracdo ideal de 3,09210%, estando incluido na drea real comum, o
direito ao uso de duas vagas para veiculo de passeio, em lugar

indeterminado.
O apartamento €& constifuido por sala de estar/jantar, varanda,
lavabo, 03 dormitdrios, sendo duas suites, banheiro social, cozinha e drea

de servico com dormitério e banheiro de empregada.

3.3.3 Relatdrio Técnico Fotoardfico

Abaixo, segue relatério técnico fotogrdfico 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 D’ Artagnan.

i
]
d
!
'l
d

Foto 1. Vista parcial do edificio.
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Hina

Fo-t.o 3. Vista porcidl do?er:]-frado do 'é'c-:ll'i.f.l'cio.
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e- mail: jcmijs@terra.com.br
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Foto 4. Vista parcial do hall de enfrada.
Foto 5. Vista parcial do hall do elevador social.
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Foto 6. Vista parcial do sal
Foto 7. Vista parcial das piscinas.



€8T/ 04V 061p02 @ Z000'92'8'6T0Z ¥72-STSSTOT 0SSa20.4d 0 awlojul ‘op-ojuswndodeldualauoluge/Bd/enbipeised/iq snl-dsh fesay/:sdny als o assade ‘[eulblo o Jl1sjuod ered
¥TE6TF00202Y.LSM 048U 0 qos ‘ 6T:9T S 0Z0Z/T0/6Z Wa 0pe|odoloid ‘ojned 0eS sp opels3 op eonsnf ap [eundll @ 013N SIANNOVH YHITHId TvdayDd OWINOYIC Jod sjuswienbip opeuisse ‘feulblio op eidgd 9 ojuswnaop als3

fls. 133

web-site:www.jeronimocabral.com.br

12

A

JERONIMO CABRAL PEREIRA FAGUNDES NETO
ENGENHEIRO
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.

i;“éto 8. Vis’rd porcioi do plc-j'ygr'ound.:
Foto 9. Vista parcial da churrosqueird.
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.Vista parcial da drea de jardim.

=

Foto 11
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Foto 12.Vista parcial do subsolo.

Foto 13.Vista parcial das vagas de garagem vinculadas com o apartamento
avaliando, localizadas no 2° subsolo.
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Foto 14.Vista parcial da escada de acesso aos pavimentos.

Foto 15.Vista parcial do hall do elevador social no 14°
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3.3.3.2 Registros técnicos fotogrdficos da unidade auténoma avalianda.

Foto 17. Vista parcial da sala de es’ror/jon’rorjOu’rro angulo.
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Foto 18. Vista parcial da varanda.
Foto 19. Vista pdrciol da cozinha.
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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 da drea de servico.

Foto 21. Vista parcial do dormitdrio
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Foto 22. Vista parcial do banheiro de empregada.
Foto 23. Vista parcial do corredor de circulacdo.
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Foto 24. Vi’ro parcial do dormit

Foto 25. Vista parcial do banheiro social.
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Foto 27. Vista parcial do banheiro da suite 1.

Foto 26. Vista parcial da su
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Foto 28. Vista parcial da suite 2 com varanda.
Foto 29. Vista parcial do banheiro da suite 2.
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4. CRITERIO e METODOLOGIA

O presente trabalho de avaliacdo obedece as diretrizes gerais as
técnicas e recomendacdes da NBR - 14653-2:2011 - Avaliagcdo de Bens -
Avaliagcdo Imdveis Urbanos, Norma para Avaliagdo de Imdveis Urbanos do
IBAPE/SP-2011 e a publicacdo 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 imodvel avaliado serd obtido por
comparacdo direta com elementos do mercado de imdveis em oferta,
situados nas imediacdoes do imdével em apreco, guardando-se as
diferencas entre eles, baseando-se no estudo elaborado pelo IBAPE -
2007 “Valores de Edificacdoes de Imdveis Urbanos”, de acordo com o
item V - Depreciacdo pelo Obsoletismo e pelo Estado de Conservacado,
cujo critério adotado é uma adaptacdo do Método Ross/Heidecke que
leva em conta o obsoletismo, o tipo de construcdo e o acabamento,

bem como o estado de conservacdo da mesma.

5. ANALISE de PESQUISA e VALOR UNITARIO

5.1. PESQUISA DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS:

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

imobilidrio.

A pesquisa de comparativos inicialmente obteve 06 (seis)

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

e de boa fé.

Adotou-se entdo, de acordo com o cdlculo do programa Geoavaliar,
para o cdlculo do valor de mercado do imdvel, a utilizacdo dos 06
(seis) elementos comparativos utilizdveis e compativeis que apresentam

caracteristicas semelhantes ao do avaliando.

5.2. TRATAMENTO por FATORES

Para a aplicacdo do método comparativo, para o apartamento
em questdo, por razdbes 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 imdéveis pesquisados tendo-se em vista
as diferencas existentes entre eles e o objeto da avaliacdo, de acordo

com as normas vigentes que consiste no seguinte fratamento:

a) Fator Fonte (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 infermédio dos indices locais
obtidos na Planta Genérica de Valores, dos valores unitdrios das

amostras para o local onde estd o imével avaliando.

c) Fator Atualizacdo (Fd)

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
construcdo 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 constfrutivo da
edificacdo, tabelado no estudo "Avaliacdes de Benfeitorias de

Imodveis Urbanos™”.

Fator Vagas de Garagem (Fvg)

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

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

6.1. PESQUISA DE MERCADO

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

através do programa “Geoavaliar”.

6.2.1 VALOR UNITARIO ORIGINAL

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

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

6.2.2 VALOR UNITARIO COM FATOR LOCALIZACAO

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

programa “Geoavaliar”.

6.2.3 VALOR UNITARIO COM FATOR PADRAO CONSTRUTIVO

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

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

calculados através do programa “"Geoavaliar”.

6.2.4 VALOR UNITARIO COM FATOR ESTADO DE CONSERVACAO

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

calculados através do programa “Geoavaliar”.

6.2.5 VALOR UNITARIO COM FATOR VAGA DE GARAGEM

As planilhnas 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 variagcdo de 10% 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 tdépicos

anteriores sobre o valor unitario original.

Para a determinacdo dos valores homogeneizados apresentados
nas planilhas abaixo, procederam-se com a somatdria dos fatores,
diminuido do valor unitdrio original, calculando assim, para cada
elemento comparativo. No cdlculo realizado pelo programa
“Geoavaliar” serd utilizado o resultado que apresentou a menor
variéncia, contribuindo, favoravelmente para o) resultado,
homogenizando-o.

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

e- mail: jcmijs@terra.com.br - web-site:www.jeronimocabral.com.br
27

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JERONIMO CABRAL PEREIRA FAGUNDES NETO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 29/01/2020 as 16:19 , sob o nimero WSTA20700419314

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1015513-24.2019.8.26.0002 e c6digo AFC7183.



JERONIMO CABRAL PEREIRA FAGUNDES NETO

ENGENHEIRO

L
I
=
S0
wiridesk
MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA
DESCEICAD @ APARTAMENTO « CAM Fi3 BELD DATA : IO I

EDFICACAD VALORES DEVENDA @ IBAPESF - 2019 - SA0 PAULD - 5P

FATOR OFERTA/TRANSACED : 0.9

FARCELA DE BERFEFORIA: OB

Aatiar’

fls. 149

OBSEEVACKD :
FATORES
FATOR [MDice
[ recalizagas 375328
dade 5

E Obiolescdmcia

E Fadrds

[] vegas

Estade de Conservagdo O - REGULAR
apartamanto médio cf aloy .
Vagas I

Acréselms 1]

RUA DONA ANTONIA DE QUEIROS, 504, ¢j. 55 — CEP.: 01307-013 —- FONE/FAX: (11)3129-7167 3129-7119 - CONSOLACAO - SAO PAULO - SP.
e- mail: jcmijs@terra.com.br - web-site:www.jeronimocabral.com.br

28

Umero WSTA20700419314

16:19,sobon

do original, assinado digitalmente por JERONIMO CABRAL PEREIRA FAGUNDES NETO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 29/01/2020 as

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1015513-24.2019.8.26.0002 e c6digo AFC7183.

Este documento



fls. 150
JERONIMO CABRAL PEREIRA FAGUNDES NETO
ENGENHEIRO
“ el
ELEMENTO 3 DA AV AI.I.A(}.;.D
DADGS DA FICHA 1
MUMERD DA PESQUEA : 5AD FAULOD - 5P - 7020 [€]uTREADD DATA DA PESQUEA: 27/01/2050
SETOR : 88 GUADEA: 178 MoDICEDO LOCAL: 2732748 CHAVE GEOGRAFICA :
DADCS DA LOCALIZAC AD
ENDERECO : Fua Edion - Ed Mokon De Saint M ok MEMERD - 1172
COMP.: andarmédio BARRD : Compo Balo CEIFADE ; 5A0 PAULD - 5F
CEFP ! BF: 3F
DADODS DA REGIAD
MELHORAMENTOS :
PAVMENTACAD []REDE DE COLETA DE ESGOTO []REDE DE LUMIN ACAO rlBLICA

[]REDE BE GAS []REDEDE DETRBUKCAC DEAGUA [TV & CABD
DADOS DO TERREMO
AREA [y Mz 1] ] TESTADA « [ef} m: 0,00 FROF. EQUN. {Pe): 0,00
ACESSIBLID ADE : FORMATO : ESQUMA :
TOFOGRAFIA @
CONSETENCIA :
DADOS DO AFARTAMENTOD
TIFD DA EDFCACAD: Apardamento ESTADO : Onginal FACE:
CARACTERISTICAS
FADEAD :aparamenio medio cf e, COEF. PADRAD : 1.¥26 CONSERVACAD - reguiar
COEF. DEP. (k) : 0750 DADE: 25 anmos FRACAD: 0,00 TAXA 0,00 VAGAS COB. 2 VAGAS DESCOB: @O
DIMENSOES
A FENATIV A M 132,00 AREA COMUM M® .00 GARAGEM M* 0,00 TOTAL MT1 132,00
Epificio
ODORMEGEIOS : 2 swites: 1 W.C.: 0 GQUAETO EMPEEGADAS: a PECHA: 2  Salho oE FESTAS:
ELEVADDRES : g pPLAYGROUMD: 1 SUPERIORES : o AFTO/ANDAR : o SUB-50L05: o
FATORES ADICIONAILS
ADKCIOMAL 01: 1,00 ADICION AL 02; 1,00 ADICION AL 03: 1,080
ADICIOM AL 04: 1,00 ADICION AL 05: 1,00 ADIKCHOH AL B&: .00
DADOS DA TRAMNSAGAD
MATUREZA : Oferta VALOE VENDA (R%] : 1.200.000,00 walOR LoCACAOD (15): D.OD
IMOBILMR LA | Stew Brs Imbvels
COMTATD : Marcos TELEFOME: (1125385725

OFSERVACAOD:

Aparamento com 132 m* bem distribuldos, 3 domitérios, 1 sulte, 5ala para 2 amblentes, cozinha ampla, area de senigo

com wo, 3 banhelros, varanda, 2 vagas de garagem.

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGCAD

condominlo com infraestrutura com pleta.

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAILS VALORES /VARIACAD
LOCALEACAOD Flae : 15,42 FT ADICKHN AL 01 : 0,00 VALOR UMITARIO : BL1B1,82
OBSOLESCEM CIA Fabs : 0,00 FT ADICIHN AL 02 : 0,04 HOMOGENEIZACAD : B.TR7,24
FADRAD Fp! a.00 FT ADICION AL 03 : 0,00 VARIAGAD : 1.0752
VAGAS Q.00 FT ADKCICM AL 04 : 0,00
ET ADICKM AL 05 : 0,04
ET ADICIN AL DS : 000

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

e- mail: jcmijs@terra.com.br -
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JERONIMO CABRAL PEREIRA FAGUNDES NETO
ENGENHEIRO

- -
¥ -
wricesic
ELEMENTO S DA AV AI.IA(;;.D
DADCOS DA FICHA 2
MUMERD DA PESQUEA : 5AD PAULOD - 5P - 200 [EluTeEADD DATA DA FESQEEA : 27/01/30%0
SETOR : 88 GUADEA : 141 MDICE DO LOCAL: 2.0170.0% CHAVE GEQGRAFICA !
DADOS DA LOCALIZAC AO
ENDERECO : Fua Jodo de Sousa Dios- Ed The Falds MEMERD - 551
COMP.: andarmédio BARRO : Compo Balo CEFADE ; 5A0 PAULD - 5F
CEP 1 PF: 5F
DADODS DA REGIAD
MELHORAMENTODS :
PAVMENTACAD [£]TEDE DE COLETA DE ESGOTO [E]RECE DE LUMNACAD FOBLICA
[£]REDE DE GAs [C]REDEDE OETRBUICAC DE AGUA [7]TV A CABD
DADCS DO TERREMNO
AREA [Ary Mz 1] 1] TESTADA « (cf} m: 0,00 FROF. EQUN. {Pe]: o.0a
ACESSIBLID ADE : FORMATO : ESQUMA :
TOFOGRAFIA @
CONSETENCIA @
DADOS DO AFARTAMENTO
TIFO DA EDFCACAD : Apardfamenio ESTADO : Ddginal FACE:
CARACTERISTIC AL
FADE AD :apariamenio médio o sk, COEF. FADRAD : 1,924 CONSERVACAD © C - regular
COEF. DEF. (k] : DE07IDADE: 20 anos FEACAD: 0,00 TAXA pDooVAGAS COB: 3 VAGAS DESCOB: 0
DIMENSOES
A PRNATI A M 115,00 AREA COMUM M? .80 GARAGEM M® 0,00 TOTAL MT1 115,00
EniFicio
DORMEGEIDS : 7 smites: 1 W.C.: 0 OQUAETO EMPEEGADAS: O PECHA: ¢  5ALAO DE FESTAS:
ELEVADODRES: g pPLAYGROUMD : 1 SUPERIORES : o AFTO/ANDAR : o SUB-5OLOS: ]
FATORES ADICIOMNAIL
ADICIOM AL 01: 1,00 ADICION AL 02; 1,00 ADICION AL 03; 1,00
ADKCIOMN AL 04: 1,00 ADICION AL 05: 1,00 ADICION AL 04 100

DADDS DA TRANSACAD

MATUREZA - Oferta WVALDE \'EHEI.I.IIE]'. 1.100.0:00,00
IMOBILME A | Gdx Consuboria imobsrks
COMTATO @ Jaquelne

OBSERVACAD:

VALOR LOCAGAD (R5): 0.00

TELEFOME: (19-59622222

Gtimo apartamento com 116 m*, 3 dormiteries {1 Gulte), 2 vagas € deposiio na garagem. com planejados nos amblentes
& principalmente atima iocalizagdo. © empreendimento conta com piscina adulto € Infantll, sauna, sala de ginaslica,

RESULTADOD DA HOMOGEMEIZAGAD

RUA DONA ANTONIA DE QUEIROS, 504, ¢j. 55 — CEP.: 01307-013
e- mail: jcmijs@terra.com.br -

FATORE: NORMA IBAFESSPF FATORES ADICIOMNALS VALORES/VARIACAD
LOCALEACAQD Floe : 3,54 FT ADICIN AL 0T : 0,0 VALOR UNITARIO - B.534,48
CESOLESCEM CIA Fabs : L8225 FT ADICKHM AL 02 : 0.0d HOMOGENEIZACAD : B358,19
rFADRAD Fp: aod FT ADICIOM AL 03 : 0,00 VARIACAD : a,5803
VAGAS a0 FT ADCICM AL 04 : 0,00
ET ADICKNM AL 05 : 0,00
ET ADICIHM AL 04 : o.09

— FONE/FAX: (11)3129-7167 3129-7119 - CONSOLACAO - SAO PAULO - SP.
web-site:www.jeronimocabral.com.br
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JERONIMO CABRAL PEREIRA FAGUNDES NETO
ENGENHEIRO
L)
-*-
“ele Zeordovallar!
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ELEMENTO S DA AV AI.IA(;;.D
DADCOS DA FICHA 3
MUMERD DA PESQUEA : 5AD PAULOD - 5P - 2040 [EluTeEADD DATA DA FESQEEA : 27/01/30%0
SETOR : 88 GUADEA : 28 MDICE DO LOCAL: 352482 CHAVE GEQGRAFICA !
DADOS DA LOCALIZAC AO
ENDERECO : Fua Viara de Moros - Cond Jd MedEaminas MEMERD : 74
COMP.: andarmédio BARRO : Compo Balo CEFADE ; 5A0 PAULD - 5F
CEP 1 PF: 5F
DADODS DA REGIAD
MELHORAMENTODS :
PAVMENTACAD [£]TEDE DE COLETA DE ESGOTO [E]RECE DE LUMNACAD FOBLICA

[]rEDE DE GAS E]nnenr.nsnlul;.l.unziﬁn [ 1v A caso
DADCS DO TERREMNO
AREA [Ary Mz 1] 1] TESTADA « (cf} m: 0,00 FROF. EQUN. {Pe]: o.0a
ACESSIBLID ADE : FORMATO : ESQUMA :
TOFOGRAFIA @
CONSETENCIA @
DADOS DO AFARTAMENTO
TIFO DA EDFCACAD : Apardfamenio ESTADO : Ddginal FACE:
CARACTERISTIC AL
FADE AD :apariamenio médio o sk, COEF. FADRAD : 1,924 CONSERVACAD © C - regular
COEF. DEF. (k] : 0750 IDADE: 25 anos FIACAD: 0,00 TAXA 0,00 VAGAS COB . 2 VAGAS DESCOB: @O
DIMENSOES
A PRNATI A M 122,00 AREA COMUM M? .80 GARAGEM M® 0,00 TOTAL MT1 122,00
EniFicio
DORMEGEIDS : 3 smites: 1 W.C.: 0 OQUAETO EMPEEGADAS: O PECHA: ¢  5ALAO DE FESTAS:
ELEVADODRES: g pPLAYGROUMD : 1 SUPERIORES : o AFTO/ANDAR : o SUB-5OLOS: ]
FATORES ADICIOMNAIL
ADICIOM AL 01: 1,00 ADICION AL 02; 1,00 ADICION AL 03; 1,00
ADKCIOMN AL 04: 1,00 ADICION AL 05: 1,00 ADIKCION AL D&: 100
DADOS DA TRANSAGCAD
MATUREZA : Oferta VALOR VENDA (5] : 1.200.000,00 VALOR LOCAGAO (5] DUOD
IMOBILMR LA Metcasonet mavels
COMTATO : Rodrigo TELEFOME: (11/-225642533

OBSERVACAD:

Apariamenio com 04 dormiteros sende 01 sufie, coZinha com amarios modulados, ofima area de senigo, quarts &
banhelro para empregada. Duas vagas de garagem demarcadas. Lazer saldo de festas, sala de ginastica bem eguipada,

RESULTADOD DA HOMOGEMEIZAGAD

FATORE: NORMA IBAFESSPF FATORES ADICIOMNALS VALORES/VARIACAD
LOCALEACAQD Floe : 77,30 FT ADICIN AL 0T : 0,0 VALOR UNITARIO - B85, 44
CESOLESCEM CIA Fabs : a,0a FT ADICKHM AL 02 : 0.0d HOMOGENEIZACAD : B.T75,15
rFADRAD Fp: aod FT ADICIOM AL 03 : 0,00 VARIACAD : assia
VAGAS a0 FT ADCICM AL 04 : 0,00

ET ADICKNM AL 05 : 0,00

ET ADICIHM AL 04 : o.09

RUA DONA ANTONIA DE QUEIROS, 504, ¢j. 55 — CEP.: 01307-013 — FONE/FAX: (11)3129-7167 3129-7119 - CONSOLACAO - SAO PAULO - SP.
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JERONIMO CABRAL PEREIRA FAGUNDES NETO
ENGENHEIRO
L)
-*-
Yelvw oyl
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ELEMENTO S DA AV AI.IA(;;.D
DADCOS DA FICHA 4
MUMERD DA PESQUEA : 5AD PAULOD - 5P - 200 [EluTeEADD DATA DA FESQEEA : 27/01/30%0
SETOR : 88 GUADEA : 27 MDICE DO LOCAL: 375324 CHAVE GEQGRAFICA !
DADOS DA LOCALIZAC AO
ENDERECO : Fua Viara de M oros - Ed. DCArtagnan MEMERD - 45
COMP.: andarmédio BARRO : Compo Balo CEFADE ; 5A0 PAULD - 5F
CEP 1 PF: 5F
DADODS DA REGIAD
MELHORAMENTODS :
PAVMENTACAD [£]TEDE DE COLETA DE ESGOTO [E]RECE DE LUMNACAD FOBLICA

[]rEDE DE GAS E]l:nenr.nsnlul;.l.unziﬁn [ 1v A caso
DADCS DO TERREMNO
AREA [Ary Mz 1] 1] TESTADA « (cf} m: 0,00 FROF. EQUN. {Pe]: o.0a
ACESSIBLID ADE : FORMATO : ESQUMA :
TOFOGRAFIA @
CONSETENCIA @
DADOS DO AFARTAMENTO
TIFO DA EDFCACAD : Apardfamenio ESTADO : Ddginal FACE:
CARACTERISTIC AL
FADE AD :apariamenio médio o sk, COEF. FADRAD : 1,924 CONSERVACAD © C - regular
COEF. DEF. (k] : 0750 IDADE: 25 anos FIACAD: 0,00 TAXA 0,00 VAGAS COB . 2 VAGAS DESCOB: @O
DIMENSOES
A PRNATI A M 119,49 AREA COMUM M? .80 GARAGEM M® 0,00 TOTAL MT1 149,49
EniFicio
DORMEGEIDS : 7 smites: 1 W.C.: 0 OQUAETO EMPEEGADAS: O PECHA: ¢  5ALAO DE FESTAS:
ELEVADODRES: g pPLAYGROUMD : 1 SUPERIORES : o AFTO/ANDAR : o SUB-5OLOS: ]
FATORES ADICIOMNAIL
ADICIOM AL 01: 1,00 ADICION AL 02; 1,00 ADICION AL 03; 1,00
ADKCIOMN AL 04: 1,00 ADICION AL 05: 1,00 ADIKCION AL D&: 100
DADOS DA TRANSAGCAD
MATUREZA : Oferta VALOR VENDA (5] : 1.100.000,00 VALOR LOCAGAO (5] DUOD
IMOBILMR LA J2M mavels
COMTATO : Kall TELEFOME: (18/-30454530

OBSERVACAD:

Apanamenio egpagosa & sUpEr lluminade, com duas vagas espaghsas € |ade a lado de garagem cobena. Sala com 02
amblentes & temagoivaranda e lavabo. 03 Dorm tdrios replelos de armanos, com Janelas antimuides, sendo 01 dormitano

RESULTADOD DA HOMOGEMEIZAGAD

RUA DONA ANTONIA DE QUEIROS, 504, ¢j. 55 — CEP.: 01307-013
e- mail: jcmijs@terra.com.br -

FATORE: NORMA IBAFESSPF FATORES ADICIOMNALS VALORES/VARIACAD
LOCALEACAQD Floe : 0,00 FT ADICIN AL 0T : 0,0 VALOR UNITARIO - B-285,71
CESOLESCEM CIA Fabs : a,0a FT ADICKHM AL 02 : 0.0d HOMOGENEIZACAD : B285,21
rFADRAD Fp: aod FT ADICIOM AL 03 : 0,00 VARIACAD : 1,0000
VAGAS a0 FT ADCICM AL 04 : 0,00

ET ADICKNM AL 05 : 0,00

ET ADICIHM AL 04 : o.09

— FONE/FAX: (11)3129-7167 3129-7119 - CONSOLACAO - SAO PAULO - SP.
web-site:www.jeronimocabral.com.br
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JERONIMO CABRAL PEREIRA FAGUNDES NETO
ENGENHEIRO
L)
28 -
Yelvw z ;
wricesic
ELEMENTO S DA AV AI.IA(;;.D
DADCOS DA FICHA L]
MUMERD DA PESQUEA : 5AD PAULOD - 5P - 200 [EluTeEADD DATA DA FESQEEA : 27/01/30%0
SETOR : 88 GUADEA : 27 MDICE DO LOCAL: 375324 CHAVE GEQGRAFICA !
DADOS DA LOCALIZAC AO
ENDERECO : Fua Viara de M oros - Ed. DCArtagnan MEMERD - 45
COMP.: andarmédio BARRO : Compo Balo CEFADE ; 5A0 PAULD - 5F
CEP 1 PF: 5F
DADODS DA REGIAD
MELHORAMENTODS :
PAVMENTACAD [£]TEDE DE COLETA DE ESGOTO [E]RECE DE LUMNACAD FOBLICA
[£]REDE DE GAs [C]REDEDE OETRBUICAC DE AGUA [7]TV A CABD
DADCS DO TERREMNO
AREA [Ary Mz 1] 1] TESTADA « (cf} m: 0,00 FROF. EQUN. {Pe]: o.0a
ACESSIBLID ADE : FORMATO : ESQUMA :
TOFOGRAFIA @
CONSETENCIA @
DADOS DO AFARTAMENTO
TIFO DA EDFCACAD : Apardfamenio ESTADO : Ddginal FACE:
CARACTERISTIC AL
FADE AD :apariamenio médio o sk, COEF. FADRAD : 1,924 CONSERVACAD © C - regular
COEF. DEF. (k] : 0750 IDADE: 25 anos FIACAD: 0,00 TAXA pDooVAGAS COB: 3 VAGAS DESCOB: 0
DIMENSOES
A PRNATI A M 119,49 AREA COMUM M? .80 GARAGEM M® 0,00 TOTAL MT1 149,49
EniFicio
DORMEGEIDS : 7 smites: 1 W.C.: 0 OQUAETO EMPEEGADAS: O PECHA: ¢  5ALAO DE FESTAS:
ELEVADODRES: g pPLAYGROUMD : 1 SUPERIORES : o AFTO/ANDAR : o SUB-5OLOS: ]
FATORES ADICIOMNAIL
ADICIOM AL 01: 1,00 ADICION AL 02; 1,00 ADICION AL 03; 1,00
ADKCIOMN AL 04: 1,00 ADICION AL 05: 1,00 ADICION AL 04 100
DADOS DA TRANSAGCAD
MATUREZA : Oferta VALOR VENDA (%) : 1.000.000,00 VALOR LOCAGAO (5] DUOD
IMOBILMR LA La Hoya maves
COMTATO : Rafael TELEFOME: (1943657571
OBSERVACAD:
ottmo estado de consenagdo! Possul piso em tabua de madelra, ar condlcionado, armarnos nos dormitornos, cozinha
pianejada e varanda! Predio com [azer completo!
RESULTADO DA HOMOGEN !IIA$1D
FATORES NORMA |IBAPFESSP FATORES ADICIOMAILS VALORES/VARIACAD
LOCALEZACAD Floe : .00 FT ADKCICN AL DT : o,oa VALOR UMITARIO - 7.532,01
ORSOLESCEM CIA Fabs: 0,00 FT ADKCIN AL D2 0,00 HOMOGENEIZACAD : 7.532,00
FADRAD Fp! .00 FT ADKCION AL DS : 0,00 VARIAGCED : 10000
VAGAS .00 FT ADKCICN AL D4 : 0,00
FT ADICION AL DS 0,00
ET ADKCIIN AL DS : 0,00

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

e- mail: jcmijs@terra.com.br -

web-site:www.jeronimocabral.com.br
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JERONIMO CABRAL PEREIRA FAGUNDES NETO
ENGENHEIRO
“ el
ELEMENTO 3 DA AV AI.IA(}.E.D
DADGS DA FICHA &
MUMERD DA PESQUEA : SAD FAULOD - 5P - 7020 [€]uTREADD DATA DA PESQUEA: 27/01/2050
SETOR : 88 GUADEA : 27 MDICEDO LOCAL: 3753324 CHAVE GEOGRAFICA :
DADCS DA LOCALIZAC AD
ENDERECO : Fua Viera de M oros - Ed. DCArtagnan MEMERD - 45
COMP.: andarmédio BARRO : Compao Balo CEIFADE ; 5A0 PAULD - 5F
CEFP ! BF: 3F
DADODS DA REGIAD
MELHORAMEHNTOES :
PAVMENTACAD []REDE DE COLETA DE ESGOTO []REDE DE LUMIN ACAO rlBLICA

[]REDE BE GAS []REDEDE DETRBUKCAC DEAGUA [TV & CABD
DADOS DO TERREMO
AREA [y Mz 1] ] TESTADA « [ef} m: 0,00 FROF. EQUN. {Pe): 0,00
ACESSIBLID ADE : FORMATO : ESQUMA :
TOFOGRAFIA @
CONSETENCIA :
DADOS DO AFARTAMENTOD
TIFD DA EDFCACAD: Apardamento ESTADO : Onginal FACE:
CARACTERISTICAS
FADEAD :aparamenio medio cf e, COEF. PADRAD : 1.¥26 CONSERVACAD - reguiar
COEF. DEP. (k) : 0750 DADE: 25 anmos FRACAD: 0,00 TAXA 0,00 VAGAS COB. 2 VAGAS DESCOB: @O
DIMENSOES
A FENATIV A M 119,49 AREA COMUM M® .00 GARAGEM M* 0,00 TOTAL MT1 113,489
Epificio
ODORMEGEIOS : 2 swites: 1 W.C.: 0 GQUAETO EMPEEGADAS: a PECHA: 2  Salho oE FESTAS:
ELEVADDRES : g pPLAYGROUMD: 1 SUPERIORES : o AFTO/ANDAR : o SUB-50L05: o
FATORES ADICIONAILS
ADKCIOMAL 01: 1,00 ADICION AL 02; 1,00 ADICION AL 03: 1,080
ADICIOM AL 04: 1,00 ADICKIN AL B5: 1,00 ADKCION AL D& .00
DADOS DA TRAMNSAGAD
MATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R%] : 1.200.000,00 walOR LoCACAOD (15): D.OD
IMOBILMR LA | Dozzl mobifara
COMTATD : Rawi TELEFOME: (11381255655
OFSERVACAOD:
Apariamenio @ venda com 120 m* multo bem distibuidos, Living para 2 ambientes com varanda 3 dormitorios sendo 1
sulte. Cozinha com copa. 2 vagas de garagem. Predie com lazer em excelente localizagdo no balmo do Campo Belo.
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAOD
FATORES HORMA |IBAPE/SP FATORES ADICIOMAIS VALORES /VARIACAD
LOCALEZACAD Fioe : .00 FT ADKCICN AL 01 : 0,00 VALOR UMITARIO - 2.038,41
ORSOLESCEM CIA Fabs: 0,00 FT ADKCICN AL D2 : 0,00 HOMOGENEIZAGAD : 703841
FADRAD Fp! a.00 FT ADICION AL 03 : 0,00 VARIAGAD : 1.0000
VAGAS 0,00 FT ADKCIHN AL 04 : 0,00

FT ADICIHN AL DS 0,00

ET ADKCIIN AL DS : 0,00

RUA DONA ANTONIA DE QUEIROS, 504, ¢j. 55 — CEP.: 01307-013 — FONE/FAX: (11)3129-7167 3129-7119 - CONSOLACAO - SAO PAULO - SP.
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Elemento n°. 01
Elemento n°
Elemento n°.

A

JERONIMO CABRAL PEREIRA FAGUNDES NETO
ENGENHEIRO
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.

6.4. FOTOS DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS
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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.

Br
.hl‘"i
3Ol Foraliay "

wnideslc

MATRIZ DE UNITARIOS

Mim. | Endersga Melar Homogenelzagdn Varnogao
Unitdria
El 1| Rua Edion - Ed M akbon De Saini Mals 7172 B.181 82 BTRT, 24 1.0752
[£]. 2| Rua lofio deSowso Dios- Ed The Feids 551 B.534.48 B3E6.17 10,7803
E] 1| Rua Viera de M orab= Cond Jd Maditenones 74 BHSZEE B.775,15 a.7713
[g] 4| Fua Viera do Momak-Ed. D'Afagnan 45 B.785.21 B.285,21 1.0000
E] 5| Rua Viera de M ok - Ed. D'Adognon 45 7.532.01 Fe32.010 1.0000
[£] &| RuaViera de Momb- Ed. Dafagnan 45 w0384 R03E.41 1,000

Para o imével em tela e de acordo com o resultado do programa
“Geoavaliar” utilizado nos cdlculos do valor unitdrio do imdvel, foram
utilizados os Fatores Localizacdo, Vagas de Garagem, Padrdo Construtivo,
Estado de Conservacdo e Idade da Construcdo, correspondente a 6,36% em

relacdo ao valor unitdrio original 6,40%.

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

homogeneizado para o cdlculo do valor do imoével.
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APEESEHT&CEG DOS RESULTADOS
DADOE DO AVALIANDD
Tipa : Aparamanto Lacal :RUA VIEIRA DE MORAIS £5 APTO (4] TAM PO BELD SAQ FAULD - 3P Dala: IFOL/2020
Cllente : PEOCESSO JUDHCIAL
Areaterrens m o 1,00 Edillcocda m*: 117,47 Modalidade ; Vanda
Dishlbolg 4o espocial
VALORES UMITARIOS VALORE: HOMOGENEITADOS
Média Unibdsios 1 8.404.07 Mbdla Bnktdrlas ; 846570
Desvls Fadrds 1 537,49 Desvie Padrde : 538,13
« 0% 1 5.682.85 « 30°% 1 592599
+ 0% 1072529 + 30°% : [1.005,42
Cosficlenis de Varlagdeo @ 4, 4000 Coeficienie de Varlogde 1 63800
GRAU DE FUNDAMENTAG AD
Descrigdo GRAEIN GRAU I GRAUI 10

[ Jearas. do bodvsl avaBands | Compiaio geasa o fudas Eamplsta glio sas falares Tkdogdo de ifsog s i
1 wafdvels asalsadan E usodos na halamenlo D paradigma D 3

& vanlldads mislma 3= Sy

i i i O : = ' ol 2

Identificagla dan dodas ipressalogic de Inlorm rela kdan Apraaaniogbe de interm el @ fedas kprassniogic inlarm mlalsdon as
3 da marceds as U —— I ) 4.dau Son dadoa aneliad o P R e [l z
| Jinteivado ds ojuls #a cada
& lraior s pi = conj de loteres BAR T, 15 E 0,58 0 80 D 40 o 2,50 "0 D 3
GRAU DE FONDAMENTAGAD: 1l
FORMACAD DOS VALORES
MEDIA SAMEADA (RS): 844570
VALOR UMTARID (RE/m2) 8445 70000 VALOR TOTAL(RE): 12011, 585.4%
INTERVALOS DE CONFIANCA [80%): Paradigma INTERWVALOS DE CONFIAMC A [80%): Avallando
MTERVALO MBMMO @ B.141 44 MTERVALD MBIMO @ 814144
B TERVALD MANMO : B.7ES 96 BTERVALD MANMO : 8,785.84

GRAU DE PRECISAD

GRAN DE PEECEAD: I
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Conforme observado, nenhum elemento ficou discrepante ao
intervalo mdaximo admissivel. Assim, o valor unitdrio do imoével objeto da
lide € de RS 8.465,70/m?2, (oito mil, quatrocentos e sessenta e cinco

reais e setenta centavos), correspondente ao més de janeiro de 2020.

6.6. VERIFICACAO DO FATOR GLOBAL

A planilhna Matriz de unitdrios apresentada no item “6.4"
anteriormente, refere-se ao cdlculo do fator global do preco
homogeneizado, correspondente a relacdo 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, 0s coeficientes gerais de
homogeneizacdo, relativos aos fatores de homogeneizacdo adotados,
enconfram-se inseridos no intervalo definido pela norma, ratificando o

valor unitdrio dos imodveis calculado no tépico anterior.

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

homogeneizacdo estudada.

L i
"d?f iecfwaliar!

GRAFICO DE DISPERSAO

| Miim, X ¥
1 B.1B1 B2 B.797 .24
2 B.534 48 BE.366,19
3 B.B52,46 B.775,15
4 B.ZB5,21 B.285,21
5 7.532,01 7.532,01
& D.038 41 G.038.41
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Valores Observados x Valores Calculades
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7. CALCULO DO VALOR DO IMOVEL

O valor do apartamento vinculado com as duas vagas de garagem é
dado no presente caso pela seguinte expressdo:
Vi = Au x Vut, onde:
Vt = Valor imovel
Au = Area Util do imével: 119,49 m?
Vut = Valor unitdrio do imével: R$ 8.465,70 /m?

Portanto o valor do imovel serd:

Vi =119,49 m?x R$ 8.465,70 /m?

Vi =RS 1.011.564,49 (janeiro/20)

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

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

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

valor para o imoével avaliando:

VI = RS 1.011.566,49 (janeiro/20)

Arredondado para:

VI =RS 1.010.000,00 (janeiro/20)

VALOR DE MERCADO (para JANEIRO/20):

R$ 1.010.000,00 (um milhdo e dez mil reais)

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

Da mesma forma ndo serdo consideradas ag¢oes para eventual
regularizagcdo do imoével, por fugirem ao escopo da presente
avaliagdo imobilidria.

. Ndo foi descontada eventual divida pendente do financiamento.
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9. ENCERRAMENTO

O signatdrio coloca-se ao inteiro dispor para os esclarecimentos

necessarios.

A presente avaliacdo compde-se de 43 (quarenta e trés) folhas,
numeradas e impressas em um sO lado, fodas rubricadas com excecdo da

ultima, que vai datada e assinada.

ANEXO | — CERTIDAO DE MATRICULA DO IMOVEL

Sdo Paulo, 27 de janeiro de 2020.

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

P6s Graduado do Curso de Pericias e Avaliagbes de Engenharia da FAAP/SP

Perito Judicial Militante na Capital e Comarcas da Grande Séao Paulo

Mestre em Habitagédo na area: Tecnologia em Construcéo de Edificios no IPT/SP

Membro do corpo docente dos cursos de pds-graduagao 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 edificagdes; Inspegéo e
Manutencéo Predial; Norma de Desempenho em edificagdes
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