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ARRUDA SIMOES

EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 5% VARA CIVEL
DO JABAQUARA

PROCESS0:1003094-71.2016.8.26.0003

FERNANDO FLAVIO DE ARRUDA SIMOES,
engenheiro, perito judicial, nomeado nos autos da BE&ECUCAO DE
TITULO EXTRAJUDICIAL ajuizadopor ESPOLIO DE ARISTIDES
JOAO DE OLIVEIRA contra ALEXANDRE BRUZADELLI
RODRIGUES DE SOUZA E OUTROS tendo realizado todos os
estudos e diligéncias atinentes ao caso, vem mui respeitosame
apresentar o seguinte:

igmente por FERNANDO FLAVIO DE ARRUDA SIMOES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/10/2020 as 15:12 , sob o nimero WJAB20702231835 .
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LAUDO AYALIATORIO

ARRUDA SIMOES Consultoria, Avaliaces & Pericias 5/5 Ltda
Rua Paesde Aratjo, 155 - ¢j. 3 - Itaim Bibi - CEP 04531-090 - Sao Paulo - 5P - Fone: (11) 3079 4633 - Fax (11) 3079 4805
arrudasimoes@arrudasimoes.com.br www.arrudasimoes.com.br

Para conferir o original, acesse o site https://%‘aj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1003094-71.2016.8.26.0003 e cddigo C7AC030.

Este documento é copia do original, assinado d
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1.~ PRELIMINARES

208 15:12 , sob o nimero WJAB20702231835

g&7AC030.

O presente laudo objetiva a determinacé&o do valor de merca
do imoével situado n#évenida Aguas de Sdo Pednd 381 apartamento
n° 62do Edificio Aguas de Sdo Pe¢mo bairrode Santana, matriculado
sob i 87.249perante d.5° Cartério de Registro de Imdveis 8&o Paulo
e penhorado as fl257/258dos autos.

&protocolado em 05/10/20
1.2016.8.26.0003 e codi

i

Vaga de garagem situada na Avenida Aguas de S&o Pe
n° 381, box n° 5 do Edificio Aguas de S&o Pedro, matriculado s
n°® 82.250 do 15° Cartério de Registro de Imoveis de Séo Paulo
perhorado as fls. 257/258 dos autos.

Protocolo de Penhora Online: PH000279391

Comarca: 5ao Paulo - Capital

Endereco do imovel: Rua Aguas de Sao Pedro, n°381, 6° Andar, Apto N*62, Edificio Aguas de Sao Pedro
Bairro: Vila Harding, 22° Subdistrito Tucuruvi

Municipio: Sao Paulo - Capital

Estado: Sao Paulo

Numero da Matricula: 87249

Cartorio de Registro de Imoveis: 15° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS DA COMARCA DE SAO
PAULO - SP

DADOS INFORMATIVOS:

TIPO DA CONSTRICAO: PENHORA

Data do auto ou termo: 28/6/2019

Percentual penhorado (%): 50,00

Percentual do proprietario ou titular de direitos sobre o imovel (Compromissario comprador,
devedor fiduciante etc.): % 100,00

Nome do proprietario ou titular de direitos sobre o imovel: ALEXANDRE BRUZADELLI RODRIGUES
DE SOUZA

O Proprietario ou titular de direitos sobre o imovel é parte no processo? Sim

Nome do depositario: ALEXANDRE BRUZADELLI RODRIGUES DE SOUZA

al, assinado digitalmente por FERNANDO FLAVIO DE ARRUDA SIMOES e Tribunal de Justica do Estado de Sa

A avaliacdo do imovel sera executada de acordo com norrr
tecnica da ABNT- NBR 14.6532 - Avaliacao de BensParte 2: Imoveis
Urbanos.

B

Para conferir o original, aceSse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 490

ARRUDA SIMOES Consultoria, Avaliacdes & Pericias 5/5 Ltda
Rua Paesde Aratjo, 155 - ¢j. 3 - Itaim Bibi - CEP 04531-090 - Sao Paulo - 5P - Fone: (11) 3079 4633 - Fax (11) 3079 4805
arrudasimoes@arrudasimoes.com.br www.arrudasimoes.com.br

Este documento é copia do ori
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2.~ VISTORIA

2\] - ‘O(:A!.

1
w
1
m@¥10/2020 as 15:12 , sob o nimero WJAB20702231835

§e codigo C7ACO30.

O imovel em questdo esta localizado na Avenida Aguas de S
Pedron® 381apartamento 82 do Edificio Aguas de S&o Pedrm bairro
de Santanasetor069 quadraD62da Planta Genérica de Valores elaborad
pela Municipalidade de S&o Paulo.

A Avenida Aguas de Sdo Pedré provida de todos
melhoramentos publisoessenciais, estando localizada nas proximidad
da Avenida Leoncio de Magalhaes

%a do Estado% Sao Paulo, proto&ﬂado e

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1003094-71.2016.8.26.00

A ocupacao local é constituida predominantemente p
edificacdes residenciais e edificios de apartamentos de paddio e
comercio de ambito local.

2\2\] - GﬁM!.

Sobre o terreno enconisa erigidol (um) edificio destinado
ao uso residencial, apresentando o prédio em questdo fabhadassa
raspada piso em ceramica; paredes massa corrida; fechamamto
alvenaria sendo constituido d& (um) subsob destinado a garagem,
pavimento térreo com guarita, hall, saldo de festas, sala de gobbs
(quatorzé pavimentos superiores cobh(dois) apartament® por andar,
perfazendo um total d&8 (vinte e oito) unidades residenciais.

O hall social do téerreo dedificio apresenta pisem ceramica
paredes revestidas em pintuésex sobre massa corrida; forro de laje e
porta dealuminia O hall social do andar apresenta piso em granlto
paredes revestidas em pintlatexsobre massa corrida; forro de laje.

|, assinado digitalmente por FERNANDO FLAVIO DE ARRUDA SIMOES e Tribunal de Ju

rgmal,

ARRUDA SIMOES Consultoria, Avaliaces & Pericias 5/5 Ltda
Rua Paesde Aratjo, 155 - ¢j. 3 - Itaim Bibi - CEP 04531-090 - Sao Paulo - 5P - Fone: (11) 3079 4633 - Fax (11) 3079 4805
arrudasimoes@arrudasimoes.com.br www.arrudasimoes.com.br

Este documento é copia do o
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2.2.2.- UNIDADE AUTONOMA

I

A unidade avalianda apresenta as seguintes dependéncia
acabamentos construtivos:

SALA ESTAR/JANTAR: Piso em ceramicaparedes revestidas em
pintura Btex sobre massa corrida; forro de laje; esquadrialaeinio
com vidroliso.

SUITE: Pisoem ceramicaparedes revestidas em pirgtuléex sobre
massa corrida; forro de laje; esquadrialleniniocom vidro liso.

BANHO SUITE: Pisoem ceramicaparedes azulejos; forro em laje; vaso
sanitario e lavatorio em louca; esquadriahlleniniocom vidro liso

DORMITORIOS (DOIS) Pisoem ceramicparedes revestidas em pintura
latex sobre massa corrida; forro de laje; esquadriaainiocom vidro
liso.

SIMOES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/10/20208s 15:12 , sob o nimero WJAB20702231835

ciaDocumento.do, informe o processo 1003094-71.2016.8.26.0003 e cédng|5:7AC030.

2

BANHEIRO: Piso em ceramica; paredes revestidas em azulejos; forro
laje; vaso sanitario e lavatorio em louca; esquadri@w®miniocom vidro
liso.

tal/pg/abrirConfe

COZINHA: Pisoem ceramicaparedes revestidas em azulejos; forro e
laje; pia em granito; esquadria @eminiocom vidro liso.

igi

AREA DE SERVICO: Pisem ceramicaparedes revestidas em azusejo
forro em laje; tanque em louca; esquadrialdeniniocom vidro liso.

VARANDA: Piso em ceramica; guarda corpo de ferro.

ARRUDA SIMOES Consultoria, Avaliaces & Pericias 5/5 Ltda
Rua Paesde Aratjo, 155 - ¢j. 3 - Itaim Bibi - CEP 04531-090 - Sao Paulo - 5P - Fone: (11) 3079 4633 - Fax (11) 3079 4805
arrudasimoes@arrudasimoes.com.br www.arrudasimoes.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FERNANDéLAVIO DE ARRU

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastad
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A unidade em questdo possli(umg vaga determinada na

garagem, area privativa d45,90m?, area comum 049,32, totalizando
a area dd.65,35m2 e ocupando uma fracao ideal de terrend,2é4%.

A vaga de garagem possui area util de 8,32m2, ocupando
fracao ideal de terreno de 0,16321%

O apartamento classifiese de acordo com o estudo “indice de
Unidades Padronizadas IBAPE/SP —versdo 2019”, na classe 4
Residencial, grupo 1.3 Apartamentos, no item 1.3.- Apartamentos
Padrdo Médi@om elevadores.

A vida util da edificacdo corresponde a 60 anos, possuindo
imovel a idade estimada @ anos, de modo que a idade em percant
da vida referencial corresponde &@ou 50%.

aﬂmumento.do, informe o processo 1003094-71.2016.8.26.0003%’cédigo C7AC030.

O estado de conservacdo da edificacdo se enquadra no it
“d) entre regular e necessitando de reparos simples”, segundo a gradu
gue consta do quadro 1 do item 3.2 do referido estudo.

SINMDES e Tribunal de Justw@do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/10/2020 as 15:12 , sob o nimero WJAB20702231835

ARRUDA SIMOES Consultoria, Avaliaces & Pericias 5/5 Ltda
Rua Paesde Aratjo, 155 - ¢j. 3 - Itaim Bibi - CEP 04531-090 - Sao Paulo - 5P - Fone: (11) 3079 4633 - Fax (11) 3079 4805
arrudasimoes@arrudasimoes.com.br www.arrudasimoes.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FERNANDO FLAVIO DE ARRU
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferene
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2.3.- CADASTRAMENTO FOTOGRAFICO

15:12 , sob o nimero WJAB20702231835

Apresentamos neste topico, via documentacdo fotografica
situacdo do imoével sujudice na época da vistoria.

A

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1003094-71.2016.8.26.0003 e cddigo C7AC030.

FOTO 1: AVENIDA AGUAS DE SAO PEDRO DEFRONTE AO
IMOVEL.

ARRUDA SIMOES Consultoria, Avaliacdes & Pericias 5/5 Ltda
Rua Paes de Aratjo, 155 - ¢j. 3 - |taim Bibi - CEP 04531-090 - S30 Paulo - SP - Fone: (11) 3079 4633 - Fax (11) 3079 4805
arrudasimoes@arrudasimoes.com.br www.arrudasimoes.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FERNANDO FLAVIO DE ARRUDA SIMOES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/10/202
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FOTO 4: DIVISALATERAL DIREITA
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FOTO 5:PORTARIA.
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FOTO 7: CHURRASQUEIRA.
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FOTO 8: PLAY GROUND
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FOTO 9: SALAO DE JOGOS.
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FOTO 10:SALAO DE FEJAS.
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FOTO 11: HALL DO ANDAR.
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FOTO 12: SALA DE ESTAR.
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3.- AYALIAGAO DO \MOVEL

1
N
o

1

O valor de mercado do imovel sera obtido através do Métod
Comparativo Direto de Dados de Mercado, considerando a situacao
imovel no estado atual.

@20 as 15:12 , sob 0 nimero WJAB20702231835

3.1.- METODOLOGIA DE CALCULO

Para determinacdo do valor unitario de venda do imovel, foi
utiizado do software Geoavaliar, tendo sido analisados 0s seguin
parametros para a homogeneizacao dos elementos:

% protocolado em 05/10

eﬁ;oa

processo 1008094-71.2016.8.26.0003 e c@igo C7ACO030.

ogtado de S

FATOR OFERTA: O fator oferta representa um desagio em relacéo
valor pedido no mercado em fungéo da natural elasticidade dos negoc
caracterizada pela relacdo entre o valor ofertado do imovel e o va
efdivado do negdcio. Em consulta as imobiliarias da regido apuramos
0 desagio atualmente praticado no mercado para apartamentos é da or:
de 10% (dez por cento).

=2 ot
®. d@lnfmgd

KRUDA SIMOES e Tritunattle

l&!ﬁcﬁhferenmaDocume

=

1

FATOR ATUALIZACAO : O signatario nédo utilizara a atualizacdo dosg
paradigmas pelos indices inflacionarios, uma vez que os valores
mercado permaneceram estaveis, ndo acompanhando a varia
inflacionaria ocorrida entre a data da pesquisa e a data do laudo.

FATOR LOCALIZACAO : Transposicdo de unitarios através da Planté
Genérica de Valoreslalorada pela Municipalidade de S&o Paulo em:
janeio de 2@0, apresentando para a Avenida Aguas de Sdo Retivo
069quadrad62o0 indice fiscall.552,00

FLAVIO-O® A

FER
s:/lesaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/al

diggalmente por FE

O calculo do fator localizacéo € obtido pela relacéo direta entr
os indices fiscais do avaliando e dos comparativos, bem como o calculo
diferenca em reais obtida em relacdo ao valor unitario original.

ARRUDA SIMOES Consultoria, Avaliaces & Pericias 5/5 Ltda
Rua Paesde Aratjo, 155 - ¢j. 3 - Itaim Bibi - CEP 04531-090 - Sao Paulo - 5P - Fone: (11) 3079 4633 - Fax (11) 3079 4805
arrudasimoes@arrudasimoes.com.br www.arrudasimoes.com.br

Este documento é copia do original, assin
Para conferir o original, acesse o site



fls. 380

ARRUDA SIMOES - 29-
FATOR PADRAO CONSTRUTIVO : Verificac&o da correlagdo entre os
padrdes construtivos do avaliando e dos comparativos, em conformid
com o estuddndice de Unidades PadronizadatBAPE — Versdo 2019
A edificac&o suhudice, encontrae classificada como classe Residencial

no grupo Apartamentos Padrétedio com elevadores, apresentando o
fator5,075

, sob o nimero WJAB20702231835

30.

1

&

digo C7

A

rotocolado em 05/10/2020 as

016.8.26.0003 e ¢

(o]

O célculo do fator padrao construtivo € obtido pelacéo
direta entre os indices constantes do estudo indice de Unidadgs
Padronizadas HBAPE — Vers&o 2019, referentes ao avaliando e aos daddss
amostrais, bem como o calculo da diferenca em reais em relagcéo ao v@flér
unitario original. S

do Estado

6ane o processo

FATOR DE OBSOLESCENCIA: Avaliacdo da correlacdo entre fatores
de depreciacao da edificacdo avalianda e dos comparativos em fung
obsoletismo, do acabamento e do estado de conservacao da edificaca
conformidade com o estudodice de Unidades PadronizadatBAPE —
Versd 2019

O fator conservacaobsolescéncia é obtido pela relacao diret
entre os indices de obsolescéncia e conservacdo do avaliando e
comparativos, calculados em conformidade com o estudo indice
Unidades PadronizadasIBAPE — Versédo 2019bem coma célculo da
diferenca em reais em relagéo ao valor unitario original.

O fator de adequacdo ao obsoletismo e ao estado
conservacao (FOC), é determinado pela seguinte expressao:

Ica

an
St

(
l

ATl

.

FOC =R + K x (1R), onde:
R = Coeficiente residual correspondente air@a

K = Coeficiente de Ross/Heidecke
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O coeficiente residual sera obtido através do tipo e do padr&s
do imovel conforme tabela 1, a seqguir reproduzida:

Tabela 1 - Vida referendal (IR) e o valor residual (R) para as tipologias deste estudo

Idade Referencial - | Valor Residual -
CLASSE TIPO PADRAO fupsimte R (%)

1.1.1- Padr30 Rustico 5 0

RARMACD 1.1.2- Padrdo Simples 10 0

1.2.1- Padr3o Rustico 60 20

1.2.2- Padr3o Proletario 60 20

11.2_3- Padrdo Econbmico 70 20

CASA 1.2.4- Padrdo Simples 70 20

1.2.5- Padriio Médio 70 20

1.2.6 - Padrdo Superior 70 20

[RESIDENCIAL 1.2.7- Padr3o Fino 60 20
1.2.8 - Padriio Luxo 60 20

1.3.1- Padrdo Econdmico 60 20

1.3.2- Padr3o Simples 60 20

APARTAMENTO 1.3.3- Padriio Médio 60 20

1.3.4- Padrdo Superior 60 20

11.3.5- Padrdo Fino 50 20

1.3.6- Padrdo Luxo 50 20

12.1.1- Padr3o Econdmico 70 20

12.1.2- Padr3o Simples 70 20

ESCRITORIO 12.1.3- Padr3o Médio 60 20

COMERCIAL, 2.1.4- Padr3o Superior 60 20
SERVICO E 2.1.5- Padriio Fino 50 20
JNDUSTRIAL 2.1,6- Padrdo Luxo 50 20
2.2.1- Padrio Econdmico 60 20

2.2.2- Padrdo Simples 60 20

I 2.2.3- Padrio Médio 80 20

2.2.4- Padrio Superior 80 20

3.1.1- Padrdo Simples 20 10

ESPECIAL COBERTURA 3.1.2- Padrdo Médio 20 10
3.1.3- Padrdo Superlor 30 10

No presente caso, imével residencial, tipo apartamento, padrac
médio, a vida referencial corresponde a 60 anos e o valor residual eqU|

a 20%.

fls. 381
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A vida util da edificacdo corresponde a 60 anos, possuindo

imovel a idade estimada &9 anos, de modo que a idade em percentua

da vida referencial corresponde &@ou 50%.
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O estado de conservacdo da edificacdo sera classificado
acordo com a graduacéao que consta do quadro 1, a sequir:

ARRUDA SIMOES

Quadro 1 - Estado de Conservagao - Ec

Ref. Estado da Depreciacao Caracielisticas
Edificacao (%)
Edificacdo nova ou com reforma geral & substancial, com
A | Nova 0,00 menos de dois anos, que apresente apenas sinais de
desgaste natural da pintura externa.
Entre nova e Edificacao nova ou com reforma geral e su?}stancial. com
B il 0,32 menos de dois anos, que apresente necessidade apenas de
4 uma demao leve de pintura para recompor a sua aparéncia.
Edificacao seminova ou com reforma geral & substancial
¢ | Reguta 252 entre 2 e 5 anos; cujo estado ger_al possa ser recupler_ado
apenas com reparos de eventuais fissuras superficiais
localizadas e/ou pintura externa e interna.
Enitre regular e Edificacao seminovla ou com reforma geral e substancial
B | recestitanda di 800 entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperadq
repaas simples com reparo de fissuras e trincas localizadas e superficiais e
pintura interna e externa.
Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
Nicessitando de pi_ntura interna eexterna, apos reparos de fissuras e
E reparos simples 18,10 trincas superficiais generalizadsas, sem recuperacao do
sistema estruturasl. Eventualmente, revisao do sistema
hidraulico e elétrico.
Edificacao cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, apos reparos de fissuras e
trincas, com estabilizacio e/ou recuperacao localizada do
Necessitandode sistema estrutural. As ins(aiac:r':es hid réuii_cas e elétricas
e |reomcssinibkiea 33,20 possam ser restauradas mediante a revisao e com
importantes substitiugao eventual de algumas pegas desgasllaldas
naturalmente. Eventualmente possa ser necessaria a
substituicao dos revestimentos de pisos e paredes, de um,
ou de outro comodo, RevisAo da impermeabiliazacao ou
substituicao de telhas da cobertura.
Edificacao cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, com substituicao de panos
de regularizacao da alvenaria, reparos de fissuras e
N BCaseHanAD trincas, com estabilizacao e/ou recuperagao Fle gra_nda-
G | dereparos 5260 parte do sistrema estrutural. As mstalafqoes h|dr-.§ul_|ca_s_e
7 elétricas possam ser restauradas medijante a substituicao
pQantes das pecas aparentes. A substituicao dos revestimentos
de pisos e paredes, da maioreia dos comodos, se faz
necessaria. Substituicao ou reparos importantes na
impermeabilizacao ou no telhado
Necessitando Ediﬁr._a_qao cujo estado geral seja rec_uperada com
de reparos estab]lazlaq_z'to efou recupe!a_géo do 5|stema estrutural,
H R 7520 subsmm;ar:: da re-gular}za.qa.c da a!_venana., repa_ms.de.'
: fissuras e trincas. Substituicao das instalagoes hidraulicas
exdificaga sem & elétricas. Substituicao dos revestimentos de pisos e
valor paredes. Substituicao da impermeabilizacao ou do telhado.
| Sem valor 100,00 Edificagao em estado de ruina.

No

O coeficiente “K” sera obtido na tabela 2, mediante dupl
entrada, na linha a idade em percentual da vida referencial e na colun

presente caso o estado de conservagao da construcao
enquadra no itemd) entre regulae necessitando de reparos simples

estado de conservacao.
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Tabela 2 - Coeficiente de Ross-Heidecke - K

Noavil || x 8 c | K LG H

referencial | 0,00% | 0,32% | 2,52% | 8,09% | 18,10% | 33,20% | 52,60% | 75,20%
2% 0,9898 0,9866 0,9649 0,9097 08106 06612 0,4692 0,2455
4% 0,9792 0,9761 0,9545 0,9000 0,8020 0,6541 04641 0,2428
6% 0,5682 0,9651 0,9438 0,8899 0,7930 0,6468 04589 0,2401
8% 09568 | 09537 | 09327 | 08794 | 0,7836 | 06391 | 04535 | 02373
10% 0,9450 | 0,9420 | 0,9212 | 0,8685 | 0,7740 | 0,6313 | 0,4479 | 0,2344
12% 09328 0,9298 0,9093 0,8573 0,7640 06231 04421 0,2313
14% 0,9202 092173 0,8970 0,8458 0,7536 0,6147 0,4362 0,2282
16% 09072 | 05043 | 08843 | 08338 | 0,7430 | 06060 | 04300 | 0,2250
18% 08938 0,8909 08713 08215 0,7320 0,5971 04237 0,2217
20% 0,8800 | 08772 | 0,8578 | 0,8088 | 0,7207 | 0,5878 | 04171 0,2182
22% 0,8658 0,8630 0,8440 0,7958 0,7091 05784 04104 0,2147
24% 08512 0,8485 0,8297 0,7823 0,6971 0,5686 0,4035 02111
26% 0,8362 0,8335 0,8151 0,7686 0,6848 0,5586 0,3964 0,2074
28% 0,8208 0,8182 0,8001 0,7544 06722 0,5483 0,3891 0,2036
30% 0,8050 | 0,8024 | 0,7847 | 0,7399 | 0,6593 | 0,5377 | 0,3816 | 0,1996
32% 0,7888 0,7863 0,7689 0,7250 0,6460 0,5269 0,3739 0,1956
34% 0,7722 0,7697 0,7527 0,7097 06324 0,5158 0,3660 0,1915
36% 0,7552 0,7528 0,7362 0,6941 0,6185 0,5045 0,3580 0,1873
38% 0,7378 0,7354 0,7192 0,6781 0,6043 0,4929 0,3497 0,1830
40% 0,7200 | 0,7177 | 0,7019 | 0,6618 | 0,5897 | 0,4810 | 0,3413 | 0,1786
42% 0,7018 0,6996 0,6841 0,6450 0,5748 0,4688 0,3327 0,1740
44% 0,6832 0,6810 0,6660 06279 0,5595 0,4564 0,3238 0,1694
46% 0,6642 0,6621 0,6475 0,6105 0,5440 0,4437 0,3148 0,1647
48% 0,6448 0,6427 0,6286 0,5926 0,5281 0,4307 0,3056 0,1599
50% 0,6250 | 0,6230 | 0,6093 | 0,5744 | 0,5119 | 0,4175 | 0,2963 | 0,1550
52% 0,6048 0,6029 0,5896 0,5559 0,4953 0,4040 0,2867 0,1500
54% 0,5842 0,5823 0,5695 0,5369 04785 0,3902 0,2769 0,1449
56% 0,5632 05614 0,5490 0,5176 0,4613 0,3762 0,2670 0,1397
58% 0,5418 0,5401 0,5281 0,4980 0,4437 0,3619 0,2568 0,1344
60% 0,5200 | 0,5183 | 0,5069 | 0,4779 | 0,4259 | 0,3474 | 0,2465 | 0,1290
62% 0,4978 0,4962 0,4853 0,4575 0,4077 0,3325 0,2360 0,1235
64% 0,4752 04737 0,4632 04368 0,3892 03174 0,2252 0,1178
66% 0,4522 0,4508 0,4408 04156 0,3704 0,301 0,2143 01121
68% 0,4288 04274 04180 03941 0,3512 0,2864 0,2033 0,1063
70% 0,4050 | 0,4037 | 0,3948 | 0,3722 | 0,3317 | 0,2705 | 0,1920 | 0,1004
72% 0,3808 0,3796 03712 0,3500 0,3119 0,2544 0,1805 0,0944
74% 0,3562 0,3551 0,3472 0,3274 0,2917 0,2379 0,1688 0,0883
76% 0,3312 0,3301 0,3229 0,3044 0,2713 02212 0,1570 0,0821
78% 0,3058 0,3048 0,2981 0,281 0,2505 0,2043 0,1449 0,0758
80% 0,2800 | 0,2791 0,2729 | 0,2573 | 0,2293 | 0,1870 | 0,1327 | 0,0694
82% 0,2538 0,2530 0,2474 0,2333 0,2079 0,1695 0,1203 0,0629
84% 0,2272 0,2265 0,2215 0,2088 0,1861 0,1518 0,1077 0,0563
86% 0,2002 0,1996 0,1952 0,1840 0,1640 0,1337 0,0949 0,0496
B8% 0,1728 0,1722 0,1684 0,1588 0,1415 0,1154 0,0819 0,0429
90% 0,1450 | 0,1445 | 0,1413 | 0,1233 | 0,1188 | 0,0969 | 0,0687 | 0,0360
92% 0,1168 01164 0,1139 0,1074 0,0957 0,0780 0,0554 0,0290
94% 0,0882 0,0879 0,0860 0,0811 0,0722 0,0589 0,0418 00219
96% 0,0592 0,0590 0,0577 0,0544 0,0485 0,0395 0,0281 0,0147
98% 0,0298 0,0297 0,0290 0,0274 0,0244 0,0199 0,0141 0,0074
100% 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000
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Deste modo o coeficiente K, resultante da aplicacao da entrada

do item ‘d” com percentual de50", corresponde a 6744 s,
Assim sado o coeficiente de depreciacao FOC, equivale aéé

seguinte montante. 5%
FOC =R +K x (I-R) g8
FOC = 0,20 + §744x (1—0,20) b
FOC = 0659 SR
FATOR DORMITORIOS : Andlise da varia¢cdo acumulativa do valor do§§
imovel em fungdo do numero de dormitorios, atravesetiao entre a 3 g
quantidade de quartos do avaliando e dos elementos comparativos e &
eventual incremento de preco. g §
O fator dormitdrios, obtido pela relagdao entre o numero defg

quartos do avaliando e dos comparativos, ponderado a um percentuakge
incremend de valor que apresente a melhor representatividade, varianécg
de 1% a 5%, bem como o calculo da diferenga em reais em relagao o
valor unitario original. 23
FATOR VAGAS: Andlise da variagdo acumulativa do valor do imc’)velgg
em funcdo do numero de vagas, atsasla relacdo entre a quantidade deg.ﬁg
vagas do avaliando e dos elementos comparativos e seu eventgé,l
incremento de preco. =3
0.2

O fator vagas, obtido pela relacédo entre o nimero de vagas gé

garagem do avaliando e dos comparativos, ponderado a um percentua@éf

iIncremento de valor que apresente a melhor representatividade, variarg®
de 1% a 5%, bem como o calculo da diferenca em reais em relacédoa
valor unitario original.

J

a

ELEMENTOS COMPARATIVOS : Foramanalisados 6 (sgiglementos
pertencentes a mesma regido-geandmica do imovel avaliando, a seguir
relacionados.
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ARRUDA SIMOES
ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 1

MUMERO DA PESQUISA: SAC PAULG - 5P - 2020 [unuzADO DATA DA PESQUISA :  23/09/2020
SETOR: 0&% QUADRA : 082 INDICE DO LOCAL: 1.55200 CHAVE GEOGRAFACA :
DADOS DA LOCALIIAQ.;.O

ENDERECO : AVENIDA AGUAS DE A PEDRO NUMERO : 257
COMP.: 1° ANDAR BAIRRO : CIDADE : SAD PAULD - 5P

CEP: UF: 5P

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

= PAVIMENTACAQ [ REDE DE COLETA DE ESGOTO [<] REDE DE ILUMINACAOD PUBLICA
[ REDE DE GAS [] REDE DE DISTRIBUICAC DE AGUA [{] TV ACABO
DADOS DO TERRENO

AREA [Ar) M= .00 TESTADA - (cf) m: 0.00 PROF. EQUIV. (Fe): 0.00
ACESSIBIUDADE:  Cisto FORMATO : Reguiar ESQUINA : Hae

TOPOGRAAA : planc

COMSISTENCIA seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIACACAD : Apartamentc ESTADO : FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamente médio o elev. COEF. FADRAO : 1526 CONSERVACAO : c - regular

COEF. DEF. (k) : O750IDADE: 25 anos FRACAO: 3,05 TAXA : 0,00 VAGASCOB: 2  VAGASDESCOB: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 125,00 AREA COMUM M= 55,00 GARAGEM M= 20,00 TOTAL M=: 200,00
EDIFICIO

DORMITORIOS: 2 SUES: O W.C.: 0 QUARTO EMPREGADAS: 0 PISCINA: ©  SALAO DEFESTAS: O
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: 4] SUPERIORES : 1] APTO/ANDAR : 4 SUB-SOLOS : 0

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL OT: 1.00 ADICIONAL 02 1,00 ADICIOMAL 03: 1.00

ADICIONAL 04 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 0é: 1.00
DADOS DA TRANSAQEO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 780.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0.00
IMOBILLARIA LOPES CONDESSA
CONTATO : SR.PAULOD TELEFONE: (11)-952458576

OBSERVACAD:
OFERTA EM REAIS

RESULTADO DA HOMOGENEIIAG&O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESJ’VARIA(;.S.O
LOCALZACAO Fioc : 0.00 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 5618600
OBSOLESCENCIA Fobs -53%.14  FT ADICIONALOZ ; 0.00 HOMOGENEIZAGAOD : 475606
PADRAO Fp : 0oc  FTADICIONALO3: 0.00 VARIACAO : D,8540
VAGAS 28080  FTADICIONALOA ; 0.00

FT ADICIONAL DS : 0,00

FT ADICIONAL D6 : 0.00
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ARRUDA SIMOES
ELEMENTOS DA AVALIA(;ELO

DADOS DA FICHA 2

NUMERO DA PESQUISA: SAD PAULOD - 5P - 2020 [FlunuzADO DATA DA PESQUISA:  23/09/2020
SETOR: Q&% QUADRA : Q&2 INDICE DO LOCAL: 1.55200 CHAVE GEOGRAACA ;
DADOS DA LOCALIIAQ&O

ENDERECO : AVENIDA AGUAS DE SA0 FEDRO NUOMERO @ 257
COMP.: 4° ANDAR BAIRRO : CIDADE : SA0 PAULO - 5P

CEP : UF: SF

DADOCS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[Z]FAMEMAQ.ED [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO [>] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[¥] REDE DE GAS [<]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA  [] TV ACABO
DADOS DO TERRENO

AREA [Ar) M= 0.00 TESTADA - (cf) m: 0.00 PROF. EQUIV. (Pe): 0,00
ACESSIBILIDADE:  Drsio FORMATO ; Reguiar ESQUINA : Nao

TOPOGRAAA : planc

CONSISTENCIA : secso

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIACACAQ: Aporiomenio ESTADO ; FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAQ : apartamanto médio of elav. COEF. PADRAO : 5075 CONSERVACAO : c- regular

COEF, DEP. (k) ; O7IZIDADE: 27 anos FRACAO: 395 TAXA 0,00 VAGASCOB: 2 VAGASDESCOB.: 10
DIMENSOES

A PRIVATIVA M= 110,00 AREA COMUM M2 70,00 GARAGEM M= 30,00  TOTALM®: 210,00
EDIFICIO

DORMITORIOS : 3 SUMES: O W.C.: 0 QUARTOEMPREGADAS: 0  pscina: O SALAO DEFESTAS: ©
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 4 SUB-SOLOS : o

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 0T 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05 1.00 ADICIOMAL 08: 1.00
DADOS DA TRANSA(;E.G

NATUREZA ; Oferta VALOR VENDA (RS) : 790.000,00 VALOR LOCACAO (RS$) : 0,00
IMOBILIARIA : PERSIO DE SOUZA
CONTATO SR PERSIO TELEFONE: (11}-395128273

OBSERVACAO:
OFEATA EM REAIS

RESULTADO DA HOMOGENEIIAQEO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALZACAD Floc ¢ 000 FTADICIONALDT : 0.00 VALOR UNITARIO : 6483 64
(OBSOLESCENCIA Fobs : 44360 FT ADICIONALOZ : 000 HOMOGENEIZAGAOQ : S4TEBE
PADRAO Fp: 000 FTADICIONALD3: 000  VARIAGAO: 0,5783
VAGAS 32318 FT ADICIONALO4: 0.00

FT ADICIONALDS : 0,00

FT ADICIONAL 04 : 0.00
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ARRUDA SIMOES
ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 3

NUMERQO DA PESQUISA : SAD PAULOD - 5P - 2020 [lunuzADO DATA DA PESQUISA :  23/09/2020
SETOR: 049 QUADRA : Q&2 INDICE DO LOCAL: 71.55200 CHAVE GEOGRAACA :
DADOS DA LOCALIIAQ;O

ENDERECO : AVEMIDA AGUAS DE SAQ PECRC NUMERO : 281
COMFP.; 14° ANDAR BAIRRO ; CIDADE : SAC FAULO - 57

CEF : UF: 5P

DADGS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[Z]FAMENTA{;E.{:- [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO [] REDE DEILUMINACAQ PUBLICA
[ REDE DE GAS [Z]REDE DE DISTRIBUICAD DE AGUA [] TV ACABO
DADOS DO TERRENO

AREA [Ar) M= 000 TESTADA - (cf) m: 0.00 PROF. EQUIV. (Pe): 0,00
ACESSIBIUDADE:  Dirsio FORMATO : Reguiar ESQUINA : Méo

TOPOGRARA : planc

COMNSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIFO DA EDIFICACAD : Aporiomenic ESTADO: FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAQ :apartamento médio cf elev. COEF. PADRAC : 5075 COMNSERVACAO : c-regular

COEF. DEF. (k) : 0.4ETIDADE: 30 anos FRACAO: 3,24 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 1  VAGASDESCOB: O
DIMENSOES

A. FRIVATIVA M= 115,98 AREA COMUM M2 43,37 GARAGEM M= 832 TOTAL M=: 173,67
EDIFICIO

DORMITORIOS: 3 SUMES: O W.C.: 0 QUARTO EMPREGADAS: 0O PISCINA: O  SALAODEFESTAS: ©
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 4 SUB-SOLOS ; 0

FATORES ADICIONAIS

ADICIOMNAL 07: 100 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIOMAL D3: 1.00

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIDNAL 05 1.00 ADICIONAL Dé: 1.00
DADOS DA TRANS&QE.O

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 700.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0.00
IMOBILARIA ; MARQUES IMOVEIS
CONTATO ; SR. MARQUES TELEFONE: (11}-847885007

OBSERVACAO:
OFERTA EM REAIS

RESULTADO DA HOMOGENEIIAQEO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIOMAIS VALORES/VARIACAOD
LOCALZACAD Floc poo  FTADICIONALDT : .00 VALOR UNITARIO : 543157
(OBSOLESCENCIA Fobs : -170.79  FT ADICIONALOZ : 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 526118
FADRAO Fp: 000 FTADICIONALDS: 000  VARIAGAO: 09484
VAGAS 000 FTADICIONALDS : 0.00
FT ADICIONALOS : 0,00
FT ADICIONAL 06 : 0.00
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ARRUDA SIMOES
ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 4

NUMERO DA PESQUISA : SAD PAULO - 5F - 2020 FJunuzADO DATA DA PESQUISA :  23/09/2020
SETOR: 047 QUADRA: D&2 INDICE DO LOCAL: 1.55200 CHAVE GEOGRARCA :

DADOS DA LOCALIIA(;AO

ENDERECO : AVENIDA AGUAS DE SAD PEDRO NUMERO : 253

COMP.: %° ANDAR BAIRRO : CIDADE : SAD PAULO - 5P

CEP; UF: SF

DADOS DA REGIAQ

MELHORAMENTOS :

= PAVIMENTACAO [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO ] REDE DEILUMINACAO PUBLCA

[ REDE DE GAS <) REDE DE DISTRIBUICAC DE AGUA  [f] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA [Ar) M= 0.00 TESTADA - (cf) m: 0.00 PROF. EQUIV. (Pe): 0,00
ACESSIBIUDADE:  Disto FORMATO : Reguiar ESQUINA : Mo

TOPOGRAFA : planc

COMNSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIFO DA EDIACACAO : Apariomenis ESTADO : FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médic o elev. COEF. PADRAC : 5075 COMNSERVACAOD: c-regular

COEF. DEP. (k) : 0.6B7IDADE: 30 anos FRACAO: 3,24 TAXA : 0,00 VAGASCOB: 1  VAGAS DESCOB. 0
DIMENSOES

A, PRIVATIVA M 115,96 AREA COMUM M= 49,37 GARAGEM M= 2000  TOTALM=: 185,33
EDIFICIO

DORMITORIOS : 3 SUMES: © W.C.: 0 QUARTOEMPREGADAS: 0  psciNa: O  SALAODEFESTAS: O
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 4] APTO/ANDAR : 4 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 TRANSA(;EAO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS): 780.000,00 VALOR LOCACAQ (RS): 0,00

IMOBILLARIA :
CONTATO ;

MIRLANTE
SR.CELSO

OBSERVACAO:
OFERTA EM REAIS

RESULTADOC DA HOMOGEN EIIA(;:‘.O

TELEFONE : (11)-29717963

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIOMAIS VALORES/VARIACAD
LOCAUZACAO Floc : 000 FT ADICIONALOT : 0.00 VALCR UNITARIO :
(OBSOLESCENCIA Fobs : -190.34  FT ADICIONALOZ: 0.00 HOMOGENEIZAGAO :
PADRAO Fp: 000 FTADICIONALOS: 0,00 VARIACAO :
VAGAS 000  FTADICIONALO4 : 0,00
FT ADICIONALOS : 0,00
FT ADICIONAL 06 : 0.00

4.053,81
586347

0,984
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ARRUDA SIMOES
ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 5

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULC - 5P - 2020 [HlunmuzADO DATA DA PESQUISA :  23/09/2020
SETOR: Q&% QUADRA : 042 INDICE DO LOCAL: 1.55200 CHAVE GEOGRARACA :
DADOS DA LOCALIIAQ;O

ENDERECO : AVENIDA AGUAS DESAD PEDRO NUMEROD @ 357
COMP.. 7° ANDAR BAIRRO : CIDADE: S5AC PAULC - 5P

CEr: UF;: 5P

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS ;

[|PAVIMENTACAO [<]REDE DE COLETA DE ESGOTO [>] REDE DEILUMINACAQ PUBLICA
[%] REDE DE GAS <] REDE DE DISTRIBUICAC DE AGUA  [] TV ACABO
DADOS DO TERRENO

AREA {Ar) M= Q.00 TESTADA - (cf) m: 0,00 PROF. EQUIV. (Pe): 0,00
ACESSIBILDADE : Dreto FORMATO : Reguiar ESQUINA : Nao
TOPOGRARA : plangc

CONSISTENCIA : seco
DADOS DO APARTAMENTO

PO DA EDIHCACELD 1 Apartamento ESTADO : FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio o elev. COEF. PADRAD : 1526 COMSERVACAQO : ¢ - regular

COEF. DEP. (k) : 0.457IDADE: 30 anos FRACAO: 3,071 TAXA : 0,00 VAGAS COB: 1  VAGAS DESCOB.: O
DIMENSOES

A, PRIVATIVA M= 110,00 AREA COMUM M= 80,00 GARAGEM M* 20,00 TOTAL M*: 190,00
EDIFICIO

DORMITORIOS ;: 3 SUITES: © W.C.: 0 QUARTO EMPREGADAS: O PISCINA: O  SALAO DEFESTAS: O
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 1] APTO/ANDAR : 4 SUB-SOLOS : 0

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIOMAL 03: 1,00
ADICIONAL D4: 1:00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL D&: 1,00
DADOS DA TRANSA(;KG

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : £32.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : EDSON BAGATELLI
CONTATO : SR. EDSON TELEFONE: (11)-882586326

OBSERVACAO:
OFERTA EM REAIS

RESULTADO DA HOMOGENEIIAGEO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGCAO
LOCAUZACAO Floc : ooo  FTADICIONALDT : 0.00 VALOR UNITARIO : 5.629.09
OBSOLESCENCIA Fobs : -17658  FT ADICIONALOZ: 000 HOMOGENEIZAGAO : 5:452,11
PADRAO Fp: 000 FTADICIONALDS : 000  VARIAGAO: 09686
VAGAS 000  FTADICIONALDS : .00

FT ADICIONAL D5 ; 0.00

FT ADICIONAL 06 ; 0.00
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA ]

NUMERO DA PESQUISA : 5AQ PAULO - 5P - 2020 FlunuzADO DATA DA PESQUISA : 23/0%/2020
SETOR: 047 QUADRA : 042 INDICE DO LOCAL: 1.55200 CHAVE GEOGRAACA :

DADOS DA LOCALIIAGKO

ENDERECO : AVENIDA AGUAS DE SAD FEDRO NUMERO : 439

COMP.: &° AHDAR BAIRRO : CIDADE: 540 FAULD - 5P

CEP: UF: 5P

DADOS DA REGIAQ

MELHORAMENTOS :

= PAVIMENTACAO [ REDE DE COLETA DE ESGOTO [] REDE DEILUMINACAO PUBLCA

[ REDE DE GAS [¥] REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M2 0.00 TESTADA - (cf) m: 0.00 PROF, EQUIV. (Fe): 0.00
ACESSIBIUDADE:  Disia FORMATO : Regular ESQUINA : NEc

TOPOGRARA : planc

COMSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIACACAD : Apariomenic ESTADO ; FACE

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamente médic of elev. COEF. PADRAG : 5075 CONSERVACAD : c-regular

COEF. DEP. (k) : O713IDADE: 28 anos FRACAO: 3,91 TAXA ; 0,00 VAGAS COB: 2  VAGASDESCOB: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M2 90,00 AREA COMUM M= 50,00 GARAGEM M= 30,00 TOTAL M= : 170,00
EDIFiCIO

DORMITORIOS : 2 SUES: O W.C.: 0 QUARTO EMPREGADAS: O  pisciNA: O SALAO DE FESTAS: O
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 4 SUB-SOLOS : o
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01 100 ADICIONAL 02; 1,00 ADICIONAL 03; 1,00

ADICIONAL D4: 1.00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 04: 1.00

DADOS DA TRANSAQ;‘O

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS$) : 680,000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00

CELSO FELIPE
SR..FELIPE

IMOBILLARIA :

CONTATO:
OBSERVACAD:
OFERTA EM REAIS

RESULTADOC DA HOMOGENEI IAQE.D

TELEFONE: (11)-29557108

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIOMNAIS VALORES/VARIACAO
LOCAUZACAD Floc : 0.00 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALCR UNITARIO :
OBSOLESCENCIA Fobs : -40432  FT ADICIONAL0Z : Q.00 HOMOGENEIZAGAO :
PADRAO Fp ; 000  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO :
VAGAS -34000  FTADICIONALO4 : 0.00

FT ADICIONALOS ; 0.00

FT ADICIONALOS ; 0,00

£.800,00

8.055.62

08905
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3.2.- DETERMINAGAO DO YALOR UNITARIO

N
o

Para a determinacdo do valor unitario do imovel, fora
realizados diversos calculos matematicos com os fatores mencionados
topico anterior, adotando a composi¢cao que apresentou menor variagcao
relacdo a média original a seguir indicada.

%/10/2020 as 15:12 , sob 0 nimero WJAB20702231835

2@003 e codigo C7ACO030.

ado em

(0]

@

MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

DESCRIC.&D: ARISTIDES X ALEXAMDRE DATA : 29/09 /2020
EDIACACAO VALORES DE VENDA : |BAPE-SP - 2020 - SAD PAULOD - 5P

FATOR DFERTA;’TRANSAC.&O 209 PARCELA DEBENFHTORIA: 058

OBSERVACAOD :
FATORES

FATOR iNDICE

[ Localizacto 1.552,00

[<] Obsolescéncia idade 30

Estado de Conservacdo [ - ENTRE REGULAR E REFARDS SIMFPLES

] Padréio apartaments médic cf slewv.

) vagas Vagas |

Acréscimo 005

Analisando o modelo, verificamos que a utilizagcdo do fato
Obsolescéncia apresentou o0 menor coeficiente de variag
correspondente &,60%, inferior inclusive ao coeficiente relativo ao valor
unitario original.

&)

O FLAVIO DE ARRUDA SIMOES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, prot
stadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1003094-71.201

A

Deste modo, em decorréncia da diminuicéo da heterogeneld
da amostra composta em relagdo a amostra original, ser4 analisada
topicos seguintes a possibilidade de utilizacdo do valor unitario compo
para o calculo do valor do imével.

ojlgltmmente por FERN
Ehttg://éBj tisp.jus.bripa
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3.2.2.- VERIFICAGAO DO SANEAMENTO DA AMOSTRA

N
=

Apresentamos neste tépico 0 saneamento da amost
verificando se o0s valores unitarios homogeneizados encoes&ano
intervalo admissivel de 30% em relacdo a média, conforme item B.3
NBR —14.6532.

®10/20205 15:12 , sob 0 nimero WJAB20702231835

£ codigfe7AC030.

A planilha a seguir apresenta o calculo o fator global do pre
homogeneizado, correspondente a relacdo entre o valor unitario comp
e o valor unitario original, o qual deve estar contido no intervalo ent
0,50 e 2,00, conforme item B.2.2 da NBR 14:@53

vQ)
prgjocolado em

pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 10030948[ 2016.8.26.000

ePaB

MATRIZ DE UNITARIOS

Valor

Nim. | Enderegeo Unitdrio Hoemogeneizagdo Variagdo
] 1| AVEMIDA AGUAS DESAEQ PECRO 297 541600 479606 0,8540
B 2| AVENIDA ACUAS DE SAD PEDRO 257 5,453,684 5.676.86 08783
B 3| AVENIDA AGUAS DESAOC PEDRC 381 543157 526118 0,9585
B 4| AVENIDA AGUAS DE SAD PEDRO 353 505381 586347 0.5684
K] 5| AVENIDA AGUAS DE SAO PEDRC 397 562909 545211 09686
B 6| AVEMIDA AGUAS DE SAD PEDRO 499 4.800.00 4.055,42 08905

VIEDDE ARRUDA SIMOES e Tribunal de Justica do Estado de Sa

Analisando a planilha verificamos, os coeficientes gerais d
homogeneizacao, relativos aos fatores de homogeneizacdo adota
encontranmse inseridos no intervalo definido pela norma, ratificando @&
valor unitario calculado.

ARRUDA SIMOES Consultoria, Avaliaces & Pericias 5/5 Ltda
Rua Paesde Aratjo, 155 - ¢j. 3 - Itaim Bibi - CEP 04531-090 - Sao Paulo - 5P - Fone: (11) 3079 4633 - Fax (11) 3079 4805
arrudasimoes@arrudasimoes.com.br www.arrudasimoes.com.br

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadig

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FERNA



fis. 303 &

=

N

2

S

(2]

<

=

o

£

ARRUDA SIMOES -42- E
A e e X 3 .
3.2,3.- GRAFICO DE DISPERSAO i
53

Apresentamos a seguir o grafico de dispersdo dos elementé

. p= A . T
verificando a coeréncia do resultado observado. SS9
" S 3
GRAFICO DE DISPERSAO g 3
8w
£
Nim. X Y RS
8%
5.616,00 4.796,06 S w
g @
6.463,64 5.676,86 g E
5N
3.431,97 5.261,18 -
o~
=
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£.800,00 6.055,62 33
; " S 9
GRAFICO DE DISPERSAO g9
ul g
s s

(1]
ge
25
v C
Valores Ohservados x Valores Calculados ° ';-
2.3 g3
38
2000 ==
. o £
2500 g §
200 7 24
7 300 a g
<C c
i} - § E
630 - /{B & S
£ 000 5 ‘lé WS
A ©
13 2 g é
-] g o <=
g 1om ——# oS
2 45m 2 Qg
4000 = =8
33m = )
b ]
3000 83
o [}
13500 — 22
& g C?
2000 = 59
3 - 23
1300 7 o8
1000 - B <
3 =
o 0 =
m p 2 g
1] - T T (_g (]
0 L0 20 3000 4M0 300 &W0 TO0 000 BMD £ ?
Dbservado 2 8
o Q
8=
g
82
= w ©
ARRUDA SIMOES Consultoria, Avaliacdes & Pericias 5/5 Ltda g2
a D =
Rua Paesde Aratjo, 155 - ¢j. 3 - Itaim Bibi - CEP 04531-090 - Sao Paulo - 5P - Fone: (11) 3079 4633 - Fax (11) 3079 4805 EQ
arrudasimoes@arrudasimoes.com.br www.arrudasimoes.com.br :g’ %
7 S
w o
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3.2.4.- YALOR UNITARIO FINAL

Conforme resultados a seguir reproduzidos, apuramos o val
unitario médio saneado de R®$517,55m2, atingindo o Grau de

Fundamentacéo Il e Grau de Precisao lll.
APRESENTACAO DOS RESULTADOS

DADOS DO AVALIANDO

Tipo : Apartamentc Local : AVENIDA AGUAS DE SAC PEDRO 381 APTO 62 SANTANA SAD PAULO - 5P Data: ZFf0%/2020

Cliente : ESFOLIC ARISTIDES X ALEXAMDRE 5CUZA

Area terrenom®: 1,00 Edificacdom®: 11598

Modalidade ; Venda

Distribuicdo espacial

VALORES UNITARIOS

VALORES HOMOGENEIZADOS

Média Unitarios : 5.
Desvio Padrdo : 5413
S 3040
+ 30%% 1 7.758.81
Coeficiente de Variacdo ;%0200

GRAU DE FUNDAMENTAC Ao

Média Unitdrios : 5.517 .55
Desvio Padrdo : 452,79

- 30% 3 BE2 25

+ 30%%: FL1FZE2

Coeficiente de Variagdo : 8 2100

Descrigdo GRAUIILI GRAUII GRAUI @
1|corac. do e [ e Y CD{‘?P'%W quanto a todas I:l Completa qto oos fatores E Adecdo de sitvagdo I:l 2
varigweis onofisodas wsodos no trotomento parodigma
quantidode minima de
12 5 3

2 [dados de mercado vsados D E D 2

Identificacdo dos dodos ApreseniocSo de infoom ref o lodas Apreseniocdo de inform red a lodas IE | pr s enioeBo inform redo jodos o=

lde mercodo o caract dos dos dodos analisodos D o coneci dos dos dodos ancisodos loor ot dos dodos ref oos Bolores I:l 2

Intervodo de ojuste de codo Z
4 liator & p/ o conj de fatores 200-0.2525 =3 0,500 2,00 O 0,40 0 2,50 "o Ol 3

GRAU DE FUNDAMENTACAO: I
FORMA(;.&O DOS VALORES

MEDIA SANEADA (RS): 5.517.55
VALOR UNITARIO (R$/m2): 5.577,55000

INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Paradigma

VALOR TOTAL (RS) : £39.525.45
INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Avaliando

INTERVALO MINIMO : 5.24471
INTERVALO MAXIMO : 5.750.37

GRAU DE PRECISAD

INTERVALO MINIMO : 5244 77
INTERVALO MAXIMO : 5.790.39

GRAU DE PRECISAO: Il

ARRUDA SIMOES Consultoria, Avaliacdes & Pericias 5/5 Ltda
Rua Paesde Aratjo, 155 - ¢j. 3 - Itaim Bibi - CEP 04531-090 - Sao Paulo - 5P - Fone: (11) 3079 4633 - Fax (11) 3079 4805
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3.3.- CALCULO DO YALOR DO IMOVEL

- 44 -

3.3.1.- CALCULO DO YALOR DO APTO. COM YAGAS

O valor total do agrtamenton® 62 com 1 (uma) vaga, no
presente caso € dado pela seguinte expressao:

Vi = Abi x Vu, onde:
Vi = Valor do imoével
Abi = Area (til construidal15,98n2
Vu = Valor unitario: R$.517,53mz
Substituindo e calculando, vem:
Vi=115,98n2 x R$5.517,55m?
Vi = R$639.925,46quivalendo a R$40.000,00 redondos.
(SEISCENTOS E QUARENTA MILIREAIS)

O valor e valido parautubrode 220
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3.3.2.- CALCULO DO YALOR DO APTO. SEM YAGAS

3.3.2.1.- DETERMINAGAO DO COEFICIENTE DE YALOR DA
VAGA

1
N
(6)]
1
em 05/10/2020 as 15:12 , sob o nimero WJAB20702231835

0003 e cédigo C7AC030.

Para determinagcéo do coeficiente de valor da vaga, as areag
construidas da vaga de garagem, bem como as areas totais do é@(
avaliando serao ponderadas segundo a seguinte relacao:

pro
.2

Area (til de garagem 8,32 0,50
Area (til do apto 115,98 1,00

Assim sendo a area ponderada da vaga corresponde -
calculado pela seguinte expressao:

Apv = Aug x 0,50, onde:

Apv = Area ponderada da vaga de garagem:

Aug = Area (til da garagers;32m?
Substituindo e calculando, vem:

Apv =8,32n* x 0,50

Apv =4,16m?

ARRUDA SIMOES Consultoria, Avaliacdes & Pericias 5/5 Ltda
Rua Paesde Aratjo, 155 - ¢j. 3 - Itaim Bibi - CEP 04531-090 - Sao Paulo - 5P - Fone: (11) 3079 4633 - Fax (11) 3079 4805
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O coeficiente de valor da vaga de garagem no presente cas

dado pela seguinte expressao:

Cwv = Apv . onde:
(Atc x 1,0) + (Av x 0,50)

Cvv = Coeficiente de valor da vaga

Apv = Area ponderada da vaggl6m?
Atc = Area (til construida do aptbi5,98n2
Av = Area Util da vaga de gagem:8,32m?

Substituindo e calculando, vem:

Cvv = 4.16m2 .
(115,98n2 x 1,0) + 8,32m2 x 0,50)

Cvv = 003460u 3,460

3.3.2.2.- CALCULO DO YALOR DA YAGA

O valor unitario da vaga de garagem correspondealaalado

pela seguinte expressao:
Vuv x Vtc x Cvv, onde:
Vuv = Valor unitario da vagde garagem

Vtc = Valor total do apto: R640.000,00

Cvv = Coeficiente do valor da vagia46%

ARRUDA SIMOES Consultoria, Avaliacdes & Pericias 5/5 Ltda
Rua Paesde Aratjo, 155 - ¢j. 3 - Itaim Bibi - CEP 04531-090 - Sao Paulo - 5P - Fone: (11) 3079 4633 - Fax (11) 3079 4805
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Substituindo e calculando, vem:

N
\l

Vuv = R$640.000,00 x 00346
Vuv = R$22.144,00correspondendo a RR.000,00 redondos
(VINTE E DOIS MIL REAIS)

O valor é valido paraetembo de D20.

3.3.2.3- CALCULO DO YALOR DO APARTAMENTO SEM
VAGAS

O valor do apto. sem vagas de garagem, no presente cas
dado pela seguinte expréss

Va = Vi—(Vuv x n), onde:

Va = Valor do apartamento avaliando

Vi = Valor total do apto. com vagas: ®80.000,00

Vuv = Valor da vaga: R$2.000,00

n = Numero de vagas do apto.: 1(uma) vaga
Substituindo e calculando, vem:

Vuc = R$640.000,06- (R$22.000,00 x 1)

Vuc = R$618.000,00

(SEISCENTOS E DEZOITO MIIREAIS)

O valor é valido parautubio de202Q
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4.- YALOR DA COTA PENHORADA DO APARTAMENTO

O valor da cota penhorada @partamentocorresponde ao
seguinte:

Vcp = Vix Cp, onde:

Vcp =Valor da cota penhorada

Vi = Valor doapartamentoR$618.000,00

Cp = Cota penhorada do imova&b0%
Substituindo e calculando, vem:

Vcp = R$618.000,0% 1,00

Vcp = R$618.000,00

(SEISCENTOS E DEZOITO MIL REAIS)

O valor é valido parautubrode 220.
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5.- YALOR DA COTA PENHORADA DA YAGA

O valor da cota penhorada da vag@arresponde ao seguinte:
Vcp =Vix Cp, onde:
Vcp = Valor da cota penhorada
Vi = Valor da vaga: R22.000,00
Cp = Cota penhorada do imov&b0%
Substituindo e calculandoem:
Vep = R$22.000,00« 1,00
Vcp = R$22.000,00
(VINTE E DOIS MIL REAIS)

O valor é valido parautubrode 220
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6.~ ENCERRAMENTO

O presente laudo esta impressm 50 (cinquenta folhas
somente no anverso, sendo a ultima datada e assinada.

Segue enanexo:

ANEXO 1: Localizag&o do Imovel.

ta@D de Sao Paulo, protocolado em 05/10/2020 as 15:12 , sob o nimero WJAB20702231835

egp 1003094-71.2016.8.26.0003 e cbdigo C7ACO30.

Nada mais havendo a relatar, damos por encerrado o prese
trabalho, permanecendo a disposicdo de V. Exa. para quaisq
esclarecimentos necessarios.

5

Sao Paulo05 deoutubrode 2020.

W/y&%//”

FERNANDO FLAVIO DE ARRUDA SIMOES
Engenheiro Civil - CREA 060.142.679-8
Membro Titular do IBAPE.
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