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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 Civil, CREA/SP
5060778235, IBAPE/SP 1859, nomeado por Vossa Exceléncia vem,
com o devido respeito, apos todos os estudos e diligéncias que se

fizeram necessarios, apresentar a este Digno Juizo o seu:

LAUDO DE AVALIACAO

RTLTVN

i

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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DAVID SKAF JUNIOR

Engenheiro Civil - CREA n° 5060778235

1 — CONSIDERAGOES PRELIMINARES

1.1 - IMOVEL MOTIVO

fls. 279

Este laudo tera como foco a avaliacdo do imédvel, 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.

YRR

-|tantd, com a Arasa itil de

__l-‘- mihi: 1 ll!ri"rrl;i'r-'.'i‘;t

VRO N°2 - REGISTRO GERAL m

— rem £
| 107,047 I on | ]
2 $80 Poulo, 28
e

IMOVEL: O APARTAMENTO N¢ 71-DUPLEX, localizado nds 7¢ & 89 an
dares do EDIFICIO FALSTAFF HOUSE APARTAMENTS, situado i@ Rua -
Dx. Oscar Monteiro de Barros, nw 333;. no 13¢ Subdistrito Bu--
267,65m2, drea comum de divis@c ndo
2, correspondente a 3 vagas que ca-
SR " d:nd:::nuinuuntu do referido Bdiffcio, --

sio proporcional de 168,87334m2,

de fevere

proporcional de 131,09764m
bem ao apartamento

drea total construlda de 367,62098m2, e a fragio ideal de
3,86590%, com direito a 1 depbeito localizado no 19 ou 20 sub
solo do Edificle, cuja drea ji esta computada na drea dtil d;
apartamento, (Contribuints ne 111.195.&611-1 em maior Area).
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Detalha-se ainda o imoével através da Certiddo de Dados Cadastrais do Imével,

a qual consulta-se o contribuinte 171.195.0242-4.

PREFEITURA DE
SAO PAULO

FAZIENDA

Local do Imawel:

Contribuinte(s):
CPF 221.523.308-70

Dados cadastrais do terreno:
Area incorporada {m?):

Area nfo incorporada (m?):
Area total (m?):

Dados cadastrais da construgio:
Araa construida (m?):

Area ocupada pela construglo (m?):
Ano da consirugio corrigido:

Valores de m® [Rt§):
- die termeno:
- da construgio:

- da drea inconporada:

- da drea n&o incorporada:
- da construgao:

Base de calculo do IPTL:

Cadastro do lmdvel: 171.195.0242-4

R DR OSCAR MONTEIRD DE BARRDS, 333 - AP T1 5VGS
FPARCUE MORUMBI ED FALSTAFF HOWSE AF CEP 05641-010
Imével localizado na 2° Subdivisio da Zona Lrbana

Enderego para entrega da notificagdo:

R DR OSCAR MONTEIRO DE BARROS, 333 - AP T1 5VGS
PARCUE MORUMBI ED FALSTAFF HOUSE AF CEP 05541-010

MI HYLI RHEE

3.070 Testada {m):
[} Fragao ideal: 0
3070

568 Padréo da construgdo:
2003 Usm:  residéncia

1080

1.758,00
2.213.00

Valores para fins de calculo do IPTU (RS):

25565000
0,00
270.888,00

1.135.548,00

Certidao de Dados Cadastrais do Imovel - IPTU 2019

45,00
0386

2E
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1.2 - LOCALIZAGCAO DO IMOVEL

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

S3ao Paulo - SP, conforme demonstrado abaixo:

=1 Londominio Fenthouse .

7. Sad

%/ Integration School

a Blue Sky ¢

Educacio Infantil... ¥ ™ Condominio
¥ Edificio tapoama R. Herbert s,
T 1
A
Comics Buffet Infantil Viamar Chevrolet

Morumbi

Hyundai szx@

Irant HB Morumbi ™

Praga Cidade

| ITie L LV
@ Auto Green Veiculos , Rua Mejqp;,
de Leiria

B snald' s b 4
léaio CRV E2alent]a Condominio Edificio
égio CP\ e :
s Village Morumbi
a
Residencial
Laerte Setubal
Desentupidora no b
Morumbi SP. Y =N i
Igreja.de Sao
yavid Gebar o @Biu Ritmo Morumbi
Cidade Candominio o
\aves Edificio Nob 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 padrdao superior a fino,
conforme Estudo de Valores de Edificagbes de Iméveis Urbanos do IBAPE (/nstituto

Brasileiro de Avaliagdes e Pericias).

O imovel 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

Engenheiro Civil - CREA n° 5060778235
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Ainda se posiciona o imovel de acordo com planta de quadras obtida através

da Prefeitura do Municipio de Sdo Paulo.
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DAVID SKAF JUNIOR
Engenheiro Civil - CREA n° 5060778235

Ainda abaixo € 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 agao, e agendou diligéncia através
de peticionamento eletrbnico no dia 16 de setembro de 2019, para vistoria no dia 08
de outubro de 2019. Desde o dia 16 de setembro efetuou pesquisas mercadoldgicas

previas, pesquisas de campo e estudos da regido.

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 Documentagao

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 documentagcdo necessaria ou
esclarecer eventuais incoeréncias, o profissional da
engenharia de avaliagdes deve julgar sobre a possibilidade de

elaborar a avaliagdo. 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 funcio dessas condicoes.

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 adocédo

de uma situacdo paradigma, desde que acordada entre as
partes e explicitada no laudo, observadas prescrigdes
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 avaliagao.

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 utilizacdo do bem.

6.4 — Coleta de dados

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

disponibilidade de recursos, informagbes e pesquisas
anteriores, plantas e documentos, prazo de execugdo de
servigos, enfim, tudo que possa esclarecer aspectos

relevantes para a avaliagao.
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 exposicido

no mercado e no caso de_transacoes, verificar a forma de

pagamento praticada e data.

6.5 — Diagnostico do mercado

O profissional, conforme o tipo de bem as condi¢des
de contratagdo, o método empregado e a finalidade da

avaliagdo, pode tecer consideracées 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 avaliacao
6.8.1 Arredondamento

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

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

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

laudo, tem respaldo na avaliagao.
6.9 — Pressupostos, ressalvas E condi¢des limitantes

No caso de adogdo de situagdo-paradigma (hipotética
ou virtual), para a avaliagdo de um bem, esta deve ser
devidamente caracterizada e o profissional da engenharia de
avaliagbes deve esclarecer as fontes e o0s pressupostos
admitidos, com a consignag¢ao na conclusao do laudo de que

o resultado sé ¢é valido para esta situagao.
Exemplo de avaliagao em situagao-paradigma

a) Hipotética avaliacdo de imével ndo vistoriado

internamente e avaliacdo de terreno_sem a

consideracdo das benfeitorias existentes;

b) Virtual: avaliagdo de imdvel ou empreendimento
ainda em fase de projeto ou construgao,
considerado na condigdo de pronto, e avaliagéo
de imével cujas benfeitorias foram modificadas ou

destruidas.

Sempre que o profissional da engenharia de
avaliagbes 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

estdo, muitas vezes ligados a restricoes e limitacdoes do

profissional da engenharia de avaliagbes em desenvolver

investigacoes mais profundas ou em obter os

esclarecimentos necessarios.

Sdo exemplos de pressupostos, ressalvas e
condi¢des limitantes, idoneidade das fontes de informacdes,
adogdo 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, nao verificagdo 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

concepgao 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 informagdes pertinentes
para caracterizar o imovel;

Compareci conforme oficiado as partes com data e hora marcada;

Fui impedido de vistoriar o imovel internamente, o que ndo 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 fragdo ideal. Também efetuei vistoria das 5
vagas de garagem no 1° subsolo. A referida vistoria externa é detalhada
no item 2.1 a seguir.

Coletei e confirmei com anunciantes as informacbées 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 simultadneo, por duas ou mais pessoas,
sobre um mesmo objeto”, sendo assim contada a data da aquisi¢gao da area util do

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

As areas comuns sao 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

fragao 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, saldo 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 é corresponsavel, pela manutencdo e contribuigdo

mensal para o bem-estar do coletivo.

————————

Tui- a drea comum de divisiio proporcional de 168,87334m2, a-
area total construlda de 567,62098m2, e a fragio ideal de
3,865908, com direito a 1 depbsito localizado no 10 ou 29 ;u.b
80lo do Edificio, cuja &rea Ja esta computada na drea dtil d;
apartamento. (Contribuinte no 171.195.0011-1 em maior &rea).

11
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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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Engenheiro C
Vista geral da quadra poliesportiva.

Vista geral da

FOTO 3.

FOTO 2.
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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 acdemia.

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

um depaosito.

t-ntﬁ, com a frea Gtil de 267,65m2, irea comum de divisBo nlo
proporcional de 131,lfﬂil-2. correspondente a 3 vagas que ca=
bem a0 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.

16
Tel. (11) 3832-8925 / cel. (11) 98358-1771

E-mail: david@ksrealty.com.br

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.



"'2T966VT 061p02 8 TT00'92'8°'9T0Z ¥E-29/.600T 0SSa20id 0 awiojul ‘op*oluswnadogeldualajuodiige/bd/enbipelsed/iq snl-dshi-fesa//:sdny aius o assaoe ‘[eulblo 0 JBJU0D eled
0T98/TTO.6T.LIHM OJawnu 0 gos ‘ 9T:0zZ Sk 6T0Z/0T/¥Z W ope|jodolold ‘ojned oes ap opels3 op eansn[ ap [eungul @ YOINNC 4VMS AIAVYA Jod sjuswienbip opeuisse ‘[euibuo op eidgd @ 0luswnIop 81s3

fls. 295

N~
-

DAVID SKAF JUNIOR

Engenheiro Civil - CREA n° 5060778235

Tel. (11) 3832-8925 / cel. (11) 98358-1771
E-mail: david@ksrealty.com.br

Vista geral das vagas do avaliando.

FOTO 9.
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FOTO 10.Vista geral da porta do depésito ‘
do avaliando.

2.2. — VISTORIA DE IMOVEL PARADIGMA

A vistoria interna da unidade, pelos ja citados motivos néo 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

avaliando.

FOTO 11. Vista geral da porta de acesso ao

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

Conforme recurso de flexibilizagdo 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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FOTO 14.Vista geral da cozinha
FOTO 15.Vista da sala de estar.
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FOTO 17.Vista geral do terraco dscoberto.

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.
Tel. (11) 3832-8925 / cel. (11) 98358-1771
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FOTO 20.Vista geral do dormitoério.
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FOTO 23.Vista geral banheiro social.
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FOTO 22.Vista geral do dormitoério.



"'2T966VT 001p02 8 TT00'92'8'9T02 ¥£-29/.600T 0SSa20.4d 0 awIojul ‘op’ojuawndogerdualayuoDaiige/bd/enbipelsedy g snl-dsh fesa//:sdny as 0 assade ‘feulblio o J1iajuod eled
0T98.TTO.6T.LGHM 0JaWnu 0 qos * 9T:0Z SB 6T0Z/0T/¥Z Wd 0pe|02010id ‘ojned oeS ap OpeIsS3 Op eaNsSNC ap [eundul @ HOINNC 4VMS dIAYA Jod suawlenbip opeuisse ‘[eulflio op eldgo 9 ojuawnoop 1S3

fls. 304

(]
N

DAVID SKAF JUNIOR

Engenheiro Civil - CREA n° 5060778235

FOTO 25.Vista geral banheiro social.

FOTO 24.Vista geral do closet.
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FOTO 27.Vista geral do dormitoério.
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FOTO 26.Vista geral do dormit
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3 - AVALIAGAO

A avaliagdo sera baseada nas orientagdes 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 Edificagbes de imoéveis
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 questéo, é obtido através da comparacao direta de iméveis disponiveis
no mercado, ofertados espontaneamente, sem condi¢cdes especiais, aproximando-se

da realidade do mercado imobiliario.

3.1. — LEVANTAMENTO DE DADOS

Primeiramente enquadra-se a edificacido no supracitado estudo de valores de
edificacdes do IBAPE/SP, conforme suas caracteristicas de acabamentos, e demais

descrigoes.

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

conforme discorre:
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125 - Padriio Fina

Edilicias sibindo linkes arquilsiincas smaradas. Nomalmanis DOMPosios fof W ONicD aieriamesic
por andar, podendn ser duplex. Elevadones de prmeira Enha oom orculagdo independents para a parna
socil w de sandco, ambis oom acesso depio acs subsoios. Hall social amplo com malories e
acabamenio @ de deCoragal esmeradcs @ ph-direko elavado, dolados de guarka @ sisioma espacial da
LOQUENGa. Arpas oiliras oo grandos alslomonos, plangadas @ oom FammaTo paEag o
Espacal, gearamenis compameniadas com aed de hmr compleio. Fachadas dolodas de imlamanios
BSpaCinn am CONCIED Jparenie. Mastd raspada, belurizada, granio ou maienal eguraisnie.

Unidades com palo mends guairo doomadeios (pelo ments duas suses|, Sala para inds ou mals
avbionies, dependénciat do empegada, ampla aoa oo serign @ pelo mencs s vagas o
ESIaONSMONT, By omiadmons aemssiss e ouias pana wstantos

Camcienram-oo Dol ullizagdo oo malenss corsmudivos o acabamomos sspetos, @hio NE SO
rhalivEs COMmO nas O S0 Do, Rk oomo:
Fizos: madoin, Marmonm, granio polide, ceramica espedial ou smilar
Paredes ! peniura Biee sobing: Massa OO Coedimisa, el Mo aminer ou shmiar
insislastas hidraulicas: completss @ chodecands o dEposigdo especial, com pOgE Sardanas o
maak te qualidades suporcr, podendo dEpor of ErDMISSIoRm & SqUsCimenn caniral
insislaphoes olitrioes: ciciema cspocial do uminagdo, peojeiado om ooulos indepandanios
uiizando comporanies de gualidada, oom ponios O omadas para USROS dversms, Inclsihveg para
eainamenins domasiioos; svwriialmends ar condickonado.
Esquadrias: madowa ou do alumired, sxolilndas Sendenoo o projoios espaciliont o welTanos

BOMFAQRNE Sspaoiais.

Valor Unitario: Médio = 2,555 de Hg2N
Inlervalo de variacho = 2,21 8 2,00 de HIN
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Dos documentos ofertados no bojo do processo, bem como dos obtidos
através de orgaos publicos como a prefeitura municipal de Sado 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

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 avaliagbes
GeoAvaliar foi desenvolvido embasado nas Normas do Instituto Brasileiro
de Avaliagbes e Pericias de Engenharia de Sao Paulo (IBAPE - SP),
visando auxiliar os profissionais que atuam na area de avaliagbes 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 avaliagbes em geral”. (Fonte:
Unidesk).
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3.2.1. - Homogeneizag¢ao dos Elementos de Mercado

Para homogeneizagdes necessarias foram utilizados 6 (seis) amostras,

apresentadas abaixo conforme imagem 1, abaixo:

IMAGEM 1: FATORES PARA HOMOGENEIZACAO

¢ Ayaliaglo por homogeneizagio

Configuragéo | Matriz de Unitérios | Resumo |

N® PESQUIZA |N° ELEMERTO |T\PO DO IMOWEL DATA DA PESQUISA |LOGRADOURO NOMERD: COMPLEMENTO
PS80 PAULO - SP- 2019 1 EDIFICAQ,&O WERTICAL 1611072019 Rua Doutor Ozcar Marteiro de Barros 333
[l S&0PAULO - 5P - 2018 2 EDIFICAQ&O WERTICAL 1611052019 FRua Doutor Oscar Morteiro de Barros 333
[ |sa0pauic-sp-2me 3 | EDIFICAGAD VERTICAL 1802018 Rua Doutor Oscar Morteira de Barros 333
[ |sa0pPauio sp 2ma 4 | EDIFICAGAD VERTICAL 1611072019 Rua Doutor Oscar Monteira de Barros 333
W SA0PAULO - 5P - 2018 5 EDIFICAQ.&O VERTICAL 16/10/2019 Rua Doutar Oscar Morteiro de Barros 333
: SAQPAULO - SP - 2019 & EDIFICAQ,&O WERTICAL 1671072019 Rua Doutar Ozcar Marteiro de Barros 333
Pardmetros da avaliagio
Tipo de Avaliagio Fator ofertadransagéo; [ * Acréscimo por vaga || ** Parcela benfeitoria | . Porcentagem de acréscime por vaga no valor do imével
3- Apartaments - 0.0 e % | * valor para transposigéo da parcela do valor referente ao terreno de um local
Estudo Yalores de ¥enda
Ano ~Municipio Metodologia
2019 [+]|| s40PaULD-SP =/l liparesP =
Dados do avaliando
Area construids Estado de conservagéo Padréo da edificagéo idlade
26785 ||| - REGULAR ~ || |apartamento fino ~ ||| =
Himero de vagas indice de localizagéo
m 1758,00
Maorme do Fatar Valor Avaliando Incidéneia
B fatarlac
[ fatorohs
Mlifatorpad
IFvagas
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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 imovel
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 conservacgao,
baseado na escala de depreciacdo de Ross-Heidecke;

e Fator Padrao: Fator encontrado no “Estudo de edificagcdes urbanas do
IBAPE-SP” utilizado para comparar o padrdo do avaliando perante os
elementos, escala de valoracdo baseada no CUB (Custo Unitario Basico) —
R8-N, obtido através de publicagcbes mensais dos SINDUSCON (Sindicato da
Construgao) 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 construgao.
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3
o Awaliagdo por homogeneizagio -
Configuragéo  Matriz cie Lintérios }Resuma |
[ ‘ Enderego ‘ Unitario Floc Fob Fpad | Homogeneizagdo War, Combinacdo de fatores
M1 Rua Doutor Oscar Monteira de Barr B052 58 0,000 0,000 0 oo 6052 B8 1,0000 | Fatores
M2 Rua Doutor Oscar Monteira de Barr 4277 23 0,000 0,000 0 000 4277 23 1.,0000 s Floc
3 Rua Doutor Oscar Monteiro de Barr. 672520 0,000 -69 969 0,000 663523 09866 B Fob
14 Rua Doutor Oscar Monteira de Bar. . 5716.42 0,000 0,000 0,000 5716 42 1,0000 < Fad
f M5 Rua Doutor Oscar Monteiro de Barr... B335 94 0,000 0,000 0 000 6358 54 1,0000
B Rua Doutor Oscar Monteiro de Barr 4633 BB 0,000 436 939 0 oo 507050 1,0943
| Fatores Variag#io
A 1737
| A8 1551
ABC 1551
AC 1737
| B 1551
BC 1551
| c 173
| Morne do Fator PardmetrosiLegenda Resultados
[ fatorloc Unitarios Homogeneizagio
[ fatorobs Méclia Méciia
Hatorpad 5632,36 569018 Minima
[ Fvagas - = 28
Desvio pacrdo Desvio pacrio i
978,19 832,47 155
- 30% - 30%
3.94265 3.983,13
+30% +30%
7.322,08 7.397,24
Coef. de variagio Coef. de variagho
1737 15,51
Homogeneizando- se com todos os fatores, encontramos os seguintes
resultados:

Média saneada (q) = R$ 5.690,18/m>2.
¢ Limite inferior: 3.983,13/m2.
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/m2.

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

IMAGEM 3

— RESUMO

Resultados l Aderéncia ]

Configuragéo 1 Matriz ce Unitdrios  Resumo |

Grau de Fundamentagdo - 13.1.1 Requisitos para fundsmertagéo no tratamento por fatores: Conforme Tabela 3

Item | Descrigdo

Grau Il

Grau ll

Grau |

Caracterizagdo da imdvel

Completa quanta a todas

Completa gto aos fatores

Adogdo de situagdo

ajuste para o con. fatores

9
1 avaliando wardveis analisadas r usadoz no tratamento r paradigma o !
Quantidade minima de
2| dados de mercads usados 12 = a e o L 2
i Apresentagdo de informagdes relativas . @ o o . - .
3 |dentificacsn dog dados de | 5 hodes ae caracteristices dos dados Apresentacio de informaces relativas Apresentagio de infarmages relativaz
2 S0 v atodas as caracteristicas r 4 todas az caracterizticas dos dados [ 5
mercado analizadas. com fato e caracterizticas GO conespandentes aos fatores utlizadas
observadas pelo autor do laudo
Intervalo admissivel de
4 0&0alz5 W |050Ds200 ~  |040a250%a - |k

Resultado final da avaliagio

Média sansaca
569018

Grau de precisdo: 111

Intervalo de confianga do paradigma

Mirimor Mazximo
213843 622193
“alor unitario “alor total
5690,18 1.522976 68
Intervalo de Confianca Avaliando
Minimo Mézimo
515642 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 desejavel 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 classificagio do resultado gquanto 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 atil do apartamento);
e g=R$ 5.690,18/m2.(Valor unitario Homogeneizado)

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

V.l. = 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¢ao dos Elementos;

Sao Paulo, 21 de outubro de 2019

/73 AN T nj >\'\ E\(F ¥<</
- () \

Eng.° David Skaf Junior

CREA 5060778235
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MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA
DESCRICAO : Fallstaff REV] DATA:  01/10/2019
EDIFICAGAO VALORES DE VENDA : IBAPE-SP - 2019 - SAO PAULO - SP
FATOR OFERTA/TRANSACAO: 0,9 PARCELA DE BENFEITORIA: 0,8 g
- o)
OBSERVACAO: 2
—
o
(@]
2
Q
(&)
o
—
—
o
=)
g
FATORES o
. =
FATOR INDICE o
X Localizagdo 1.758,00
X Obsolescéncia Idade 31
Estado de Conservagdo C - REGULAR
[X] Padrdo apartamento fino
[ ] vagas Vagas 5

Acréscimo 0

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 nimero WRBT19701178610

€ copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1009762-34.

Este documento



40 p fls. 317

o o' Avaliar

MATRIZ DE UNITARIOS

Valor

NUm. | Endereco . Homogeneizacdo Variagao
¢ Unitario 9 ¢

, sob o nUmero WRBT19701178610

1| Rua Doutor Oscar Monteiro de Barros ,333 6.052,68 6.052,68

2 | Rua Doutor Oscar Monteiro de Barros ,333 4.277,23 4.277,23

o | o
S | &
S | &
S | o
20:16

(2]
3| Rua Doutor Oscar Monteiro de Barros ,333 6.725,20 6.635,23 09866

4| Rua Doutor Oscar Monteiro de Barros ,333 5.716,42 5.716,42 1,0000&

Lo

4/

5| Rua Doutor Oscar Monteiro de Barros ,333 6.388,94 6.388,94

XX XX XX
L

o o
O o
N o
wW o
oem?2

6 | Rua Doutor Oscar Monteiro de Barros ,333 4.633,66 5.070,60

do original, assinado digitalmente por DAVID SKAF JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolad

€ copia
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DADOS DO AVALIANDO

APRESENTAGCAO DOS RESULTADOS

fls. 320

Avaliar

WRBT19701178610

Tipo : Apartamento

Local : Rua Doutor Oscar Monteiro de Barros 333 Aparfamento 71 Vila Suzana

Cliente : 3° Vara Civel Butanta

Area terreno m?: 1,00

VALORES UNITARIOS

Edificagdo m?: 267,65

Distribuicdo espacial

nugnero

Data: 01/10/2019"

Modalidade : Venda

al de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/10/2019 as 20:16 , sob o

VALORES HOMOGENEIZADOS

Média Unitdrios : 5.632,36
Desvio Padrdo : 978,19

- 30% :3.942,65

+30% :7.322,06

Coeficiente de Variagao : 17,3700
GRAU DE FUNDAMENTACAO

|

Média Unitdrios : 5.690,18
Desvio Padrao : 882,47

- 30% :3.983,13

+30% :7.397,24

Coeficiente de Variagdo : 15,5100

Descrigdo

\ GRAU I 11

GRAU 1| GRAU |

1 Carac. do imével avaliando

Completa quanto a todas

Completa qto aos fatores Adocdo de situagdo

varidveis analisadas D usados no tratamento D paradigma X
vantidade minima de
2l i 0 : X : 0
dados de mercado usados
Identificagdo dos dados Apresentagdo de inform ref a todas Apresentagdo de inform ref a todas Apresentagdo inform ref a todos as
de mercado as caract dos dos dados analisados [E as caract dos dos dados analisados D caract dos dados ref aos fatores D
Intervado de ajuste de cada
4 0,800 1,25 X 0,50 @ 2,00 [] 0,40 a 2,50 *a []

fator e p/ o conj de fatores

GRAU DE FUNDAMENTACAO:

FORMACAO DOS VALORES

MEDIA SANEADA (RS):

5.690,18

VALOR UNITARIO (R$/m2): 5.690,18000
INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Paradigma

VALOR TOTAL (R$) : 1.522.976,68
INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Avaliando

INTERVALO MINIMO : 5.158,43
INTERVALO MAXIMO : 6.221,93

GRAU DE PRECISAO

INTERVALO MINIMO :  5.158,42
INTERVALO MAXIMO : 6.221,94

GRAU DE PRECISAO: i

Para confé&rir o original, acesse o site https:/esaj.tjsp.jus.br/pastadigitat/pg/abrirConferenciaDdcumento.do, informe o processo 1009762-34.2016.8.26.0011 e codigo 1A99613.
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA FICHA 1

Avaliar

fls. 322

NUMERO DA PESQUISA :  SAO PAULO - SP - 2019
SETOR: 171 QUADRA: 195 iNDICE DO LOCAL: 1.758,00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

%UTILIZADO DATA DA PESQUISA :  16/10/2019

ENDERECO : Rua Doutor Oscar Monteiro de Barros NOMERO : 333

COMP.: BAIRRO : Parque Morumbi CIDADE : SAO PAULO - SP
CEP : 05641-010 UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :
[X|PAVIMENTACAO  [X| REDE DE COLETA DE ESGOTO D<|REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA
[X] REDE DE GAs [X|REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA  [X|TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M2 1,00 TESTADA - (cf) m: 1,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 1,00
ACESSIBILIDADE : Direta FORMATO : Regular ESQUINA : Ndao

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 FRAGCAO: 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 QUARTOEMPREGADAS: 0  pisCINA: 2  SALAO DEFESTAS: 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 TRANSAGAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 1.800.000,00 VALOR LOCAGCAO (R$): 0,00

IMOBILIARIA : Coelho da Fonseca
CONTATO : - TELEFONE : (11)-43027622

OBSERVAGAO:

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-3-quartos-com-piscina-morumbi-zona-sul-sao-paulo-sp-267m2-id-2449962692/?1D=

237398428&0ti=3&__zt=sfm%3Ab

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALIZAGAO Floc 000  FTADICIONALOI : 000  VALOR UNITARIO : 6.052,68
OBSOLESCENCIA Fobs : 000  FTADICIONAL02: 000  HOMOGENEIZACAO : 6.052,68
PADRAO Fp : 000  FTADICIONAL 03: 000  VARIACAO: 1,0000
VAGAS 000  FTADICIONAL04: 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

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 c6digo 1A99614.
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA FICHA 2

NUMERO DA PESQUISA :  SAO PAULO - SP - 2019 %UTILIZADO DATA DA PESQUISA :  16/10/2019
SETOR: 171 QUADRA : 195 iNDICE DO LOCAL: 1.758,00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZAGCAO

ENDERECO : Rua Doutor Oscar Monteiro de Barros NOMERO : 333

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

CEP : 05641-010 UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :

[X|PAVIMENTACAO  [X| REDE DE COLETA DE ESGOTO D<|REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA
[X] REDE DE GAs [X|REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA  [X|TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M2 1,00 TESTADA - (cf) m: 1,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 1,00
ACESSIBILIDADE : Direta FORMATO : Regular ESQUINA : Ndao

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 FRAGCAO: 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 QUARTOEMPREGADAS: 0  pisCINA: 2  SALAO DEFESTAS: 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 TRANSAGAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 1.272.000,00 VALOR LOCAGCAO (R$): 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 000  FTADICIONALOI : 000  VALOR UNITARIO : 4277,23
OBSOLESCENCIA Fobs : 000  FTADICIONAL02: 000  HOMOGENEIZACAO : 4277,23
PADRAO Fp : 000  FTADICIONAL 03: 000  VARIACAO: 1,0000
VAGAS 000  FTADICIONAL04: 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

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 c6digo 1A99614.
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 3

NUMERO DA PESQUISA :  SAO PAULO - SP - 2019 %UTILIZADO DATA DA PESQUISA :  16/10/2019
SETOR: 171 QUADRA : 195 iNDICE DO LOCAL: 1.758,00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZACAO

ENDERECO : Rua Doutor Oscar Monteiro de Barros NOMERO : 333

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

CEP: 05641-010 UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

%PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X|REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA

[X] REDE DE GAs [X|REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA  [X|TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M2 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) : 0,598 IDADE: 31 anos FRAGCAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 5 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M2z 267,65 AREA COMUM M2 0,00 GARAGEM M? 0,00 TOTAL M?: 267,65
EDIFICIO

DORMITORIOS: O SUITES: 4 W.C.: 4  QUARTO EMPREGADAS : O  PISCINA: 2 SALAODEFESTAS: !
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 06: 1,00

DADOS DA TRANSAGCAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 2.000.000,00 VALOR LOCAGCAO (R$): 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-
2448692938/?1D=23535836&0ti=3& _ zt=sfm%3Ab

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

id-

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALIZAGAO Floc 000  FTADICIONALOI : 000  VALOR UNITARIO : 6.725,20
OBSOLESCENCIA Fobs : -89,97  FT ADICIONAL02: 000  HOMOGENEIZACAO : 6.635,23
PADRAO Fp : 000  FTADICIONAL 03: 000  VARIACAO: 0.9866
VAGAS 000  FTADICIONAL04: 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

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 c6digo 1A99614.



"$T966VT 00IP02 © TT00°92°8°'9T0Z ¥E-29/600T 0SS8204d 0 swlopul ‘op ojuswndogeldualajuoiuge/dd/renbipeised/iq-snl-dsh-fessy/:sdny sus o assade ‘[eulblio 0 JIsjuU0d eled
0T98/TTO6TLEHA 0J2WNU 0 qos * 9T:0Z S 6T0Z/0T/yg Wa opejodojoid ‘oned OeS dp 0peIs3 op BIRSNC 3P [eunglL @ YOINNC VXS dIAVA Jod sjuswrenfip opeuisse ‘[eulblio op eidd 9 0juandop 313

N~
A
™
“
Ty
[sp}
8 o
z
w
= —
']
o}
(o]
&
=
D
Z
(o]
O
T
L
o
O
O
—
(o]
L.
(@)
o
[
2]
O
w
o
o~
o
N
5 8
9 = .
S o «
<|z £ §
Tlo = S
ols = o
.l...-‘. . ..
Ok -SIRE] E IR
as alg =
8 3 <
a O o
SAS.lG
ODE7mhv
< =0
DMDME
<] 2 0 2
D,UAHH
Z o u 0



ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA FICHA 4

Avaliar

fls. 328

NUMERO DA PESQUISA :  SAO PAULO - SP - 2019
SETOR: 171 QUADRA: 195 iNDICE DO LOCAL: 1.758,00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

%UTILIZADO DATA DA PESQUISA :  16/10/2019

ENDERECO : Rua Doutor Oscar Monteiro de Barros NOMERO : 333

COMP.: BAIRRO : Parque Morumbi CIDADE : SAO PAULO - SP
CEP : 05641-010 UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :
[X|PAVIMENTACAO  [X| REDE DE COLETA DE ESGOTO D<|REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA
[X] REDE DE GAs [X|REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA  [X|TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M2 1,00 TESTADA - (cf) m: 1,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 1,00
ACESSIBILIDADE : Direta FORMATO : Regular ESQUINA : Ndao

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 FRAGCAO: 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 : O SUITES: 4 W.C.: 4 QUARTOEMPREGADAS: 0  pisCINA: 2  SALAO DEFESTAS: 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 TRANSAGAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS$): 1.700.000,00 VALOR LOCACAO (RS$): 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=179941668&0ti=3&__zt=sfm%3Ab

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALIZAGAO Floc 000  FTADICIONALOI : 000  VALOR UNITARIO : 5.716,42
OBSOLESCENCIA Fobs : 000  FTADICIONAL02: 000  HOMOGENEIZACAO : 5.716,42
PADRAO Fp : 000  FTADICIONAL 03: 000  VARIACAO: 1,0000
VAGAS 000  FTADICIONAL04: 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

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 c6digo 1A99614.
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA FICHA 5

Avaliar

fls. 330

NUMERO DA PESQUISA :  SAO PAULO - SP - 2019
SETOR: 171 QUADRA: 195 iNDICE DO LOCAL: 1.758,00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

%UTILIZADO DATA DA PESQUISA :  16/10/2019

ENDERECO : Rua Doutor Oscar Monteiro de Barros NOMERO : 333

COMP.: BAIRRO : Parque Morumbi CIDADE : SAO PAULO - SP
CEP : 05641-010 UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :
[X|PAVIMENTACAO  [X| REDE DE COLETA DE ESGOTO D<|REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA
[X] REDE DE GAs [X|REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA  [X|TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M2 1,00 TESTADA - (cf) m: 1,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 1,00
ACESSIBILIDADE : Direta FORMATO : Regular ESQUINA : Ndao

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 FRAGCAO: 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 : O SUITES: 4 W.C.: 4 QUARTOEMPREGADAS: 0  pisCINA: 2  SALAO DEFESTAS: 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 TRANSAGAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS$): 1.900.000,00 VALOR LOCACAO (RS$): 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=216317248&0ti=3&__zt=sfm%3Ab

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALIZAGAO Floc 000  FTADICIONALOI : 000  VALOR UNITARIO : 6.388,94
OBSOLESCENCIA Fobs : 000  FTADICIONAL02: 000  HOMOGENEIZACAO : 6.388,94
PADRAO Fp : 000  FTADICIONAL 03: 000  VARIACAO: 1,0000
VAGAS 000  FTADICIONAL04: 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

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 c6digo 1A99614.
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fls. 332

Avaliar

ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA FICHA 6

%UTILIZADO DATA DA PESQUISA :  16/10/2019
CHAVE GEOGRAFICA :

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

DADOS DA LOCALIZAGAO

1.758,00

NUMERO : 333
CIDADE : SAO PAULO - SP

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

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :
[X|PAVIMENTACAO  [X| REDE DE COLETA DE ESGOTO D<|REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA
[X] REDE DE GAs [X|REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA  [X|TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M2 1,00 TESTADA - (cf) m: 1,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 1,00
ACESSIBILIDADE : Direta FORMATO : Regular ESQUINA : Ndo
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) : 0.526IDADE: 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 : O SUITES: 4 W.C.: 4  QUARTO EMPREGADAS : 0 PISCINA: 2  SALAO DE FESTAS: 1
ELEVADORES: (0 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 LOCACAO (RS$): 0,00
IMOBILIARIA : InnovaCom Imoéveis 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
LOCALIZAGAO Floc 000  FTADICIONALOI : 000  VALOR UNITARIO : 4.633,66
OBSOLESCENCIA Fobs : 436,94  FTADICIONAL 02 000  HOMOGENEIZACAO : 5.070,60
PADRAO Fp : 000  FTADICIONAL 03: 000  VARIACAO: 1.0943
VAGAS 000  FTADICIONAL04: 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

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 c6digo 1A99614.
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