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ARRUDA SIMOES

EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 6* VARA CIVEL
DA CAPITAL

PROCESSO: 0014613-31.2014.8.26.0100

FERNANDO FLAVIO DE ARRUDA SIMOES,
engenheiro, perito  judicial, nomeado nos autos da acdo
CUMPRIMENTO PROVISORIO DE SENTENCA ajuizado por VILA
LUIZA PARTICIPACOES LTDA. contra ESPOLIO DE REINALDO
REDONDO E OUTRO, tendo realizado todos os estudos e diligéncias
atinentes ao caso, vem mui respeitosamente apresentar o seguinte:

LAUDO AYVALIATORIO
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1.~ PRELIMINARES

O presente laudo objetiva a determina¢ao do valor de mercado
do imovel situado na Rua Santa Gertrudes n° 180 apartamento n° 701 do
Edificio Casa-Alta, no bairro do Tatuapé, matriculado sob n® 201.042
perante o 9° Cartério de Registro de Iméveis de Sdo Paulo e da garagem
n° 94, dupla e deposito, matriculado sob n° 201.043 do 9° Cartorio de
Registro de Imoveis de Sao Paulo.

A avaliagdo do imdvel serd executada de acordo com norma
técnica da ABNT - NBR 14.653-2 - Avaliacdo de Bens - Parte 2: Imdveis
Urbanos.
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2.~ YISTORIA
2\]\‘ ‘O(:A!.

O imovel em questdo estd localizado na Rua Santa Gertrudes
n° 180 apartamento n° 701 e garagem n° 94 do Edificio Casa-Alta, no
bairro do Tatuapé, setor 054 quadra 014 da Planta Genérica de Valores
elaborada pela Municipalidade de Sao Paulo.

A Rua Santa Gertrudes € provida de todos melhoramentos
publicos essenciais, estando localizada nas proximidades da Rua Antonio
de Barros.

A ocupagdo local € constituida predominantemente por
edificacoes residenciais e edificios de apartamentos de padrdao médio e
comércio de ambito local.

2\2\] - GERAL

Sobre o terreno encontra-se erigido 1 (um) edificio destinado
ao uso residencial, apresentando o prédio em questdo fachada de tijolos;
piso ceramico; paredes em alvenaria; fechamento em alvenaria, sendo
constituido de 1 (um) subsolo destinado a garagem, pavimento térreo com
guarita, hall, salao de festas e 10 (dez) pavimentos superiores com 13
(treze) apartamentos por andar, perfazendo um total de 134 (cento e trinta
e quatro) unidades residenciais.

O hall social do térreo do edificio apresenta piso ceramico;
paredes revestidas em pintura latex sobre massa corrida; forro de laje e
porta de aluminio.

O hall social do andar apresenta piso ceramico; paredes
revestidas em pintura latex sobre massa corrida; forro de laje.
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2.2.2.- UNIDADE AUTONOMA

A unidade avalianda apresenta as seguintes dependéncias e
acabamentos construtivos:

SALA DE ESTAR: Piso cerdmico; paredes revestidas em pintura latex
sobre massa corrida; forro de laje; esquadria de aluminio com vidro liso.

SALA DE JANTAR: Piso ceramico; paredes revestidas em pintura latex
sobre massa corrida; forro de laje; esquadria de aluminio com vidro liso.

BANHO: Piso ceramico; paredes azulejos; forro em laje; vaso sanitario e
lavatorio em louga; esquadria de aluminio com vidro liso.

LAVABO: Piso ceramico; paredes azulejos; forro em laje; vaso sanitario e
lavatorio em louga; esquadria de aluminio com vidro liso.

DORMITORIO: Piso ceramico; paredes revestidas em pintura latex sobre
massa corrida; forro de laje; esquadria de aluminio com vidro liso.

COZINHA: Piso ceramico; paredes revestidas em azulejos; forro em laje;
pia louca; esquadria de aluminio com vidro liso.

AREA DE SERVICO: Piso cerimico; paredes revestidas em azulejos;
forro em laje; tanque em louga; esquadria de aluminio com vidro liso.

VARANDA: Piso cerdmico; guarda corpo de aluminio.
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A unidade em questdo possui 1 (uma) vaga dupla determinada
na garagem, drea privativa de 79,4m? drea comum de 47,12m?,

totalizando a drea de 126,76m? e ocupando uma fragdo ideal de terreno de
0,5961%.

A garagem em questdo possui area privativa de 26,44m?2, drea
comum de 36,59m?2, totalizando a drea de 63,03m? e ocupando uma fracao
1deal de terreno de 0,1768%.

O apartamento classifica-se de acordo com o estudo “Indice de
Unidades Padronizadas — IBAPE/SP — versao 2019”7, na classe 1 —
Residencial, grupo 1.3.- Apartamentos, no item 1.3.3.- Apartamentos
Padrao Médio com elevadores.

A vida util da edificacdo corresponde a 60 anos, possuindo o
imovel a idade estimada de 18 anos, de modo que a idade em percentual
da vida referencial corresponde a 0,30 ou 30%.

O estado de conservacgdo da edificacdo se enquadra no item “c)
regular”’, segundo a graduacdo que consta do quadro 1 do item 3.2 do
referido estudo.
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2.3.- CADASTRAMENTO FOTOGRAFICO

Apresentamos neste topico, via documentacdo fotografica a
situacdo do imoével sub-judice na época da vistoria.

FOTO 1: RUA SANTA GERTRUDES DEFRONTE AO IMOVEL.
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3.~ AYALIAGAO DO IMOVEL

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

3.1.- METODOLOGIA DE CALCULO

Para determinac¢do do valor unitario de venda do imoével, foi
utilizado do software Geoavaliar, tendo sido analisados os seguintes
parametros para a homogeneizacao dos elementos:

FATOR OFERTA: O fator oferta representa um desigio em relacdo ao
valor pedido no mercado em funcdo da natural elasticidade dos negdcios
caracterizada pela relagdo entre o valor ofertado do imével e o valor
efetivado do negocio. Em consulta as imobiliarias da regido apuramos que
o desdgio atualmente praticado no mercado para apartamentos € da ordem
de 10% (dez por cento).

FATOR ATUALIZACAO: O signatirio ndo utilizard a atualizacio dos
paradigmas pelos indices inflaciondrios, uma vez que os valores de
mercado permaneceram estaveis, nao acompanhando a variagdo
inflaciondaria ocorrida entre a data da pesquisa e a data do laudo.

FATOR LOCALIZACAO: Transposi¢ao de unitdrios através da Planta
Genérica de Valores elaborada pela Municipalidade de Sdo Paulo em

janeiro de 2022, apresentando para a Rua Santa Gertrudes setor 054
quadra 014 o indice fiscal 3055,00.

O calculo do fator localizagdo € obtido pela relacdo direta entre
os indices fiscais do avaliando e dos comparativos, bem como o calculo da
diferenca em reais obtida em relagdo ao valor unitério original.
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FATOR PADRAO CONSTRUTIVO: Verificacio da correlacio entre os
padrdes construtivos do avaliando e dos comparativos, em conformidade
com o estudo Indice de Unidades Padronizadas — IBAPE — Versdo 2019.
A edificagao sub-judice, encontra-se classificada como classe Residencial,

no grupo Apartamentos Padrao Médio com elevadores, apresentando o
fator 5,079.

O célculo do fator padrdao construtivo € obtido pela relacdo
direta entre os indices constantes do estudo Indice de Unidades
Padronizadas — IBAPE — Versao 2019, referentes ao avaliando e aos dados
amostrais, bem como o cdlculo da diferenca em reais em relacdo ao valor
unitario original.

FATOR DE OBSOLESCENCIA: Avaliacio da correlagio entre fatores
de depreciagao da edificagdo avalianda e dos comparativos em fungao do
obsoletismo, do acabamento e do estado de conservacdo da edificagao, em
conformidade com o estudo Indice de Unidades Padronizadas — IBAPE —

Versao 2019.

O fator conservacdo-obsolescéncia é obtido pela relagdo direta
entre os indices de obsolescéncia e conservagdao do avaliando e dos
comparativos, calculados em conformidade com o estudo Indice de

Unidades Padronizadas — IBAPE — Versao 2019, bem como o calculo da
diferenca em reais em relacdo ao valor unitario original.

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

FOC =R + K x (1-R), onde:
R = Coeficiente residual correspondente ao padrao

K = Coeficiente de Ross/Heidecke
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O coeficiente residual serd obtido através do tipo e do padrao
do imével conforme tabela 1, a seguir reproduzida:

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

idade Referenclal - | Valor Residual -
CLASSE TIPO PADRAO i {anos) R (%)
1.1.1- Padr3o Rdstico 5 0
i 1.1.2- Padr3o Simples 10 0
1.2.1- Padr3o Rastico 60 20
1.2.2- Padr3o Proletario 60 20
1.2.3- Padro Econdmico 70 20
CASA 1.2.4- Padrdo Simples 70 20
1.2.5- Padrio Médio 70 20
1.2.6 - Padrdo Superior 70 20
RESIDENCIAL 1.2.7- Padr3o Fino 60 20
1.2.8 - Padrdo Luxo 60 20
1.3.1- Padrdo Econbmico 60 20
1.3.2- Padr3o Simples 60 20
APARTAMENTO 1.3.3- Padrio Médio 60 20
1.3.4- Padrdo Superior 60 20
1.3.5- Padrdo Fino 50 20
1.3.6- Padrdo Luxo 50 20
2.1.1- Padr3o Econdmico 70 20
2.1.2- Padrdo Simples 70 20
ESCRITORIO 2.1.3- Padr3o Médio 60 20
COMERCIAL, 2.1.4- Padrio Superior 60 20
EERVICO E 2.1.5- Padriio Fino 50 20
INDUSTRIAL 2.1.6- Padrio Luxo 50 20
2.2.1- Padro Econdmico 60 20
2.2 2- Padrdo Simples 60 20
L 2.2.3- Padrdo Médio 80 20
2.2.4- Padrio Superior 8O 20
3.1.1- Padrdo Simples 20 10
SPECIAL COBERTURA 3.1.2- Padrdo Médio 20 10
r 3.1.3- Padrio Superior 30 10

fls. 488
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No presente caso, imovel residencial, tipo apartamento, padrao
médio, a vida referencial corresponde a 60 anos e o valor residual equivale

a20%.

A vida util da edificacdo corresponde a 60 anos, possuindo o
imovel a idade estimada de 18 anos, de modo que a idade em percentual
da vida referencial corresponde a 0,30 ou 30%.
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O estado de conservacdao da edificagdo serd classificado de
acordo com a graduacdo que consta do quadro 1, a seguir:

Quadro 1 - Estado de Conservacao - Ec

Ref. Es!ado t!a epEsciacap Caracteristicas
Edificacdo (%)
Edificacao nova ou com reforma geral e substancial, com
A | Nova 0,00 menos de dois anos, que apresente apenas sinais de
desgaste natural da pintura externa.
E Edificacao nova ou com reforma geral e substancial, com
ntre nova e ) .
B reqular 0,32 menos de dois anos, que apresente necessidade apenas de
9 uma demao leve de pintura para recompor a sua aparéncia.
Edificacao seminova ou com reforma geral e substancial
entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
C | Regular 2,52 y geralp per:
apenas com reparos de eventuais fissuras superficiais
localizadas e/ou pintura externa e interna.
Edificacao seminova ou com reforma geral e substancial
Entre regular e ;
i entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
D | necessitando de 8,09 : i T
. com reparo de fissuras e trincas localizadas e superficiais e
reparos simples i ;
pintura interna e externa.
Edificacao cujo estado geral possa ser recuperado com
; intura interna e externa, apds reparos de fissuras e
Necessitando de P it P P 4
E 2 18,10 trincas superficiais generalizadsas, sem recuperacao do
reparos simples . . ;
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 estabilizacao e/ou recuperacao localizada do
Necassitandsde sistema estrutural. As |n5tala<_;oes hldrat_,lll_cas e elétricas
: possam ser restauradas mediante a revisao e com
F reparos simples a 33,20 A
; iaist substitiugao eventual de algumas pecas desgastadas
imporiantes naturalmente. Eventualmente possa ser necessaria a
substituicao dos revestimentos de pisos e paredes, de um,
ou de outro cdmodo. 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
Necorsitande trincas, com estabilizagao e/ou recuperacao t:.le grapde
parte do sistrema estrutural. As instalagées hidraulicas e
G | dereparos 52,60 PA . Y
: e elétricas possam ser restauradas mediante a substituigao
imiporantes 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 Ed tﬁcggao cujo estado geral seja recgperado com
de reparos estabilizagao e/ou recuperacao do sistema estrutural,
; substituicao da regularizagao da alvenaria, reparos de
H | importantes a 75,20 i St ; . i
dificac fissuras e trincas. Substituicao das instalagoes hidraulicas
& !' Eagaosem e elétricas. Substituicao dos revestimentos de pisos e
valor paredes. Substituicao da impermeabilizacao ou do telhado.
| Sem valor 100,00 Edificacao em estado de ruina.

No presente
enquadra no item ‘““c) regular”.

caso o estado de conservagdao da construgdo se

O coeficiente “K” serd obtido na tabela 2, mediante dupla
entrada, na linha a idade em percentual da vida referencial e na coluna o
estado de conservacao.
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Tabela 2 - Coeficiente de Ross-Heidecke - K

Idade em Estado de Conservacdo - Ec
%davida [ A B c D E F G 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 0,8106 0,6612 0,4692 0,2455
4% 0,9792 0,9761 0,9545 0,9000 0,8020 0,6541 0,4641 0,2428
6% 0,9682 0,9651 0,9438 0,8899 0,7930 0,6468 0,4589 0,2401
8% 0,9568 0,9537 0,9327 0,8794 0,7836 0,6391 04535 0,2373
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 0,6231 04421 0,2313
14% 0,9202 0,9173 0,8970 0,8458 0,7536 06147 0,4362 0,2282
16% 0,9072 0,9043 08843 0,8338 0,7430 0,6060 0,4300 0,2250
18% 0,8938 0,8909 08713 0,8215 0,7320 0,5971 0,4237 0,2217
20% 0,8800 ( 0,8772 | 0,8578 | 0,8088 | 0,7207 | 0,5878 | 04171 0,2182
22% 0,8658 0,8630 0,8440 0,7958 0,7091 0,5784 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 03739 0,1956
34% 0,7722 0,7697 0,7527 0,7097 0,6324 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 06810 0,6660 0,6279 0,5595 0,4564 0,3238 0,1694
46% 0,6642 0,6621 0,6475 06105 0,5440 04437 03148 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 0,4785 0,3902 0,2769 0,1449
56% 0,5632 0,5614 0,5490 0,5176 04613 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 04575 0,4077 0,3325 0,2360 0,1235
64% 04752 04737 04632 04368 0,3892 03174 0,2252 0,1178
66% 0,4522 0,4508 0,4408 04156 0,3704 0,3021 0,2143 o111
68% 04288 04274 04180 0,3941 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 03119 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 03229 0,3044 0,2713 02212 0,1570 0,0821
78% 0,3058 0,3048 0,2981 0,2811 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
88% 0,1728 01722 0,1684 0,1588 0,1415 0,1154 0,0819 0,0429
90% 0,1450 0,1445 0,1413 0,1333 0,1188 0,0969 0,0687 0,0360
92% 0,1168 0,1164 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 0,0219
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 aplicacdo da entrada
do item “c” com percentual de “30”, corresponde a 0,784.

Assim sendo o coeficiente de depreciacdo FOC, equivale ao
seguinte montante.

FOC=R +Kx (I =R)
FOC = 0,20 + 0,784 x (1 — 0,20)
FOC = 0,827

FATOR DORMITORIOS: Anilise da variacio acumulativa do valor do
imovel em funcdo do nimero de dormitdrios, através da relagdo entre a
quantidade de quartos do avaliando e dos elementos comparativos € seu
eventual incremento de prego.

O fator dormitdrios, obtido pela relacdo entre o nimero de
quartos do avaliando e dos comparativos, ponderado a um percentual de
incremento de valor que apresente a melhor representatividade, variando
de 1% a 5%, bem como o célculo da diferenca em reais em relacdao ao
valor unitério original.

FATOR VAGAS: Andlise da variacdo acumulativa do valor do imével
em funcdo do nimero de vagas, através da relagdo entre a quantidade de
vagas do avaliando e dos elementos comparativos e seu eventual
incremento de prego.

O fator vagas, obtido pela relagdo entre o numero de vagas de
garagem do avaliando e dos comparativos, ponderado a um percentual de
incremento de valor que apresente a melhor representatividade, variando
de 1% a 5%, bem como o célculo da diferenca em reais em relacdo ao
valor unitério original.

ELEMENTOS COMPARATIVOS: Foram analisados 9 (nove)
elementos pertencentes a mesma regido geo-econOmica do imovel
avaliando, a seguir relacionados.
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ARRUDA SIMOES
ELEMENTOS DA AVALIACEO

DADOE DA FICHA 1

HUMERD DA PESGUISA ;:  SA0 PAULS - 5P - 2022 FlUNUZADO DATA DA PESGURSA :  24011/2022
SETOR : 054 QUADRA : 014 INDICE DM LOMCAL - 305500 CHAVE GEOGRARACA :

DADOS DA LOCALIZACAD

ENDEREGD : RUA SANTA GERTRUDES WOMERC: 113

COMP.S BAIRRO CIDADE ; SA0 PAULG - 5P

CEP ! UF: ¥

DADCS DA REGIAD

MELHORAMENTOS :
EPAWJ.ENTA:;.ED [<] REDE DE COLETA DE ESGOTD [*] REDE DE RUMINACAD PUBLICA
[] REDE DE GAS F]REDE DE DETRIBUICAC DE AGUA [ TV ACABD

DADCSE DO TERRENC

AREA [Ar) M5 Q.00 TESTADA - (cf) m: 0.00 PROF. EGUIV, (Pe): 0,00
ACESSIBMUDADE : Lreta FORMATG: Raguar ESCHENA Nao
TOPOGRARA : plane

COMSISTENCIA:  i8co
DADOCSE DO APARTAMENTD

TPO DA ENACACAD :  Aparfomento ESTADO: FACE:

CARACTERISTICAS

FADRAC : apartamente médio o el (=} COEF, PADRAC : 4,548 C-OHSI:R'U'.&'I;iD: d - entre regular @ raperos smales
COEF, DEP. (k] : OF7ZIDADE: 20 anos FRACAO: 0,71 TANA : 000 VAGAS COB: 2 VAGASDESCOB. O
DIMENSSES

A PRIVATIVA M* 142,00 AREA COMUM M= 60,00 GARAGEM M* 0,00 TOTAL M= 172,00
EDIFICIO

DORMITORIOS : 3 SUTES: ©  W.C.: 0 GUARTOEMFREGADAS: 0  pmonA: O SALAD DEFESTAS: O
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: a SUPERKORES : 0 APTO/ANDAR : z SUB-S0LOS : 0

FATORES ADICIONAIS

AMCIOMAL O7: 1.00 ADICIOMNAL 0F: 1,00 ADICIONAL 03; 1,00

ATICICONAL Dd: 1 0 ADICRINAL 05: 1,00 ADICKINAL B 1.00

DADOS DA TRANSAGAC

MATUREZA : Ofertn VALOR VEMDA (RS) = 520.000,00 VALOR LOCACAD (RS): 0,00

IMOBILIARLA : STUDND HOUSE

COMTATO : SR MARCELD TELEFOME : (11)-940285134

OBSERVAGCAD:
QFERTA EM REAIS

RESULTADO DA HGMGGENE‘IIAF;ED

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIOMAIS VALORES/VARIACAD
LOCAUTACAD Floc : opo  FTADICIONALDT ; 000 VALOR UMITARIO : 7.071.43
GBSDLESCEN:CIA Fobs: 410,26 FT ADICIOM AL G2 0,00 HDMQGEHEIIA!; iﬂ s B 108 &7
PADRAD Fp : 42788 FTADICIONALDS : oo VARIACAD : 11468
VAGAS ooo  FTADICIONALDS ; 0.00

FT ADHNCIONAL QS ; (1134

FT ADICIDMNAL 06 ! 0,00

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

fls. 492

-33 -

WJIMJ22421724996

umero

09:16 ,sobon

as

do original, assinado digitalmente por FERNANDO FLAVIO DE ARRUDA SIMOES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/12/2022

€ copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0014613-31.2014.8.26.0100 e cddigo E667811.

Este documento



ARRUDA SIMOES
ELEMENTOS DA AVALIACEO

DADOE DA FICHA 2

HUMERD DA PESQUISA . 540 PALLC - 5P - 2002 FumuzADO DATA DA PESQUISA :  24/11/2002
SETOR: 054 QUADRA: 014 INDICE DO LOCAL = 205500 CHAVE GEOGRAFCA :

DADOS DA LOCALIZACAD

ENDEREGD : RUA SANTA GERTRUDES WOMERG ; 137
COMP.S BAIRRO CIDADE ; SA0 PAULG - 5P

CEP: UF: 3F

DADCS DA REGIAD

MELHORAMENTOS :
EPAWJ.ENTA:;.ED [<] REDE DE COLETA DE ESGOTD [*] REDE DE RUMINACAD PUBLICA
[] REDE DE GAS F]REDE DE DETRIBUICAC DE AGUA [ TV ACABD

DADCSE DO TERRENC

AREA [Ar) M5 Q.00 TESTADA - (cf) m: 0.00 PROF. EGUIV, (Pe): 0,00
ACESSIBMUDADE : Lreta FORMATG: Raguar ESCHENA Nao
TOPOGRARA : plane

COMSISTENCIA:  i8co
DADOCSE DO APARTAMENTD

TPO DA ENACACAD :  Aparfomento ESTADO: FACE:

CARACTERISTICAS

FADRAC : apartamente médio o el (=} COEF, PADRAC : 4,548 C-OHSI:R'U'.&'I;iD: d - entre regular @ raperos smales
COEF, DEP. (k] : OF7ZIDADE: 20 anos FRACAO: 0,71 TANA : 000 VAGAS COB: 2 VAGASDESCOB. O
DIMENSSES

A PRIVATIVA M* 108,00 AREA COMUM M= 50,00 GARAGEM M* 0,00 TOTAL M= 156,00
EDIFICIO

DORMITORIOS : 3 SUTES: ©  W.C.: 0 GUARTOEMFREGADAS: 0  pmonA: O SALAD DEFESTAS: O
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: a SUPERKORES : 0 APTO/ANDAR : z SUB-S0LOS : 0

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 07 1.00 ADICIONAL 02 1.00 ADICIOMAL 03: 1,00
ATICICONAL Dd: 1 0 ADICRINAL 05: 1,00 ADICKINAL B 1.00

DADOS DA TRANSAGAC

MATUREZA : Ofertn VALOR VEMDA (RS) : 845.000,00 VALOR LOCACAD (RS): 0,00

IMOBILIARLA : CONTEMPORANEDS IMOVEIS

COMTATO : SR MARCO TELEFOME : (11)-26753000

OBSERVAGCAD:
QFERTA EM REAIS

RESULTADO DA HGMGGENE‘IIAF;ED

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIOMAIS VALORES/VARIACAD
LOCAUTACAD Floc : opo  FTADICIONALDT ; 000 VALOR UMITARIO : 7.041.67
GBSDLESCEN:CIA Fobs: 408,64 FT ADICIOM AL G2 0,00 HDMQGEHEIIA!; iﬂ s B.075.5
PADRAD Fp : 42604 FTADICIONALDS : oo VARIACAD : 11468
VAGAS ooo  FTADICIONALDS ; 0.00

FT ADHNCIONAL QS ; (1134

FT ADICIDMNAL 06 ! 0,00
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ARRUDA SIMOES
ELEMENTOS DA A'U'AI.IA(,“:EG

DADOE DA FICHA 3

WUMERD DA PESQUISA: 5AC PAULC - 5F - 2022

CEJunuZADO DATA DA PESQUISA :  24/11/2022

SETOR : 054 QUADRA : 074 INDICE DO LOCAL = 305500 CHAVE GEOGRARCA :

DADOS DA I.OG#.HI!LQE.G

ENDERECO : RUA SANTA GERTRUDES NIMERO : 180
COMP.; BAIRRO : CIDADE : 540 PAULO - 5P

CEP: uF: 37
DADCS DA REGIAS

MELHORAMENTOS ©

= FAVIMENTAGAO [5] REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE LUMINAGAD PUBLICA
[] REDE DE GAS [] REDE DE DISTRIBUCAD DE AGUA 7] TV ACABD

DADOS DO TERRENG

AREA [Ar) M= Q.00 TESTADA - (cf) m: 0.00 FROF. EQOV. [Pe) oo
ACESSIBIUDADE : Dir=io FORMATD ; Reguor ESQUINA ; Mo

TOPOGRARA - plang

COMSBTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

AFCH DA E[:IHCM_:.ED 1 Apartaments ESTADO @ FACE:

CARACTERISTICAS

FADRAD : aparfamento médio o shev COTF, PADRAD ; 5075 COMNSERVACAD : c- requiar

COFEF. DEF. (k) - 0822 DADE ! 12 anos FIU.I?.&D g 0,SOTANA : 0,00 VAGAS COR.: 2 WAGAS DESCOR.: 1]
DIMEMSOES

A PRIVATIVA M2 5064 AREA COMUM ME 4712 GARAGEM Mt 0.00 TOTAL M2 138,76
EDIFiCIO

DORMITORIOS : 3 SUMES: O W.C.: 0 QUARTOEMPREGADAS: O  prcya: 0 SALAD DE FESTAS:
AR I SUB-SOL0OS

ELEVADORES: 0  PLAYGROUND 0 SUPERIORES : 0 APTO/AND,

FATORES ADICIONAIS

o
o

ADICIOMAL 01: 1 ADICIOMAL O2: 1.00 ADICFONAL 03 1.00

ADICIOMAL 04 1.00 ADICIOMAL 05! 1.00 ADICIOMAL 08: | oo

DADOS DA TR&NS.&GEG

MATUREZA ; Ofena VALOR VENDA [RS) = 842.000,00 VALOR LOCACAD [RS): 0,00

MOBILLARIA 1 LOFT

CONTATO: SR PEDRO TELEFOME : (11 }-40202208

OBSERVACAO:
QFERTA EM REAIS

REZULTADD DA HQMGGINHI.H.;ED

FATORES MORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS 'H"ALGRES-NAIIIAG.ED E
LOCAUZACAD Floc : 0,00 FT ADICHOMALDD 0o VALOR UNITARIO : a.51 4.'3-«5.
OBSOLESCEMCIA Fobs : 000 FTADICIOMALDZ : 000 HOMOGEMEIZAGAD : B.514,04
PADRAC Fp ; oo FTADICIONALDS : 000 VARIAGCAO : 1,0000
VAGAS 0,00 FT ACCIOMAL D4 0.00

FT ADICIOMAL D5 000

FT ADICIOMAL D6 : 0,00
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ARRUDA SIMOES
ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 4

HUMEROD DA PESQUISA : 540 PAULG - 5P - 2022

FlumuzADO DATA DA PESQUNSA :  24/11/2007

SETOR: 054 QUADRA : O14 INDICE DO LOCAL = 308500 CHAVE GEQGRARACA :

DADOS DA I.OC#.HE.M;.E.O

EMDERECD : RUA SANTA (GERTRUDES MOMERC : 120
COMP.2 BAIRRD : CIDADE : SAD PAULG - 5F

CEF : bF: 57

DADCS DA REGIAD

MELHORAMENTOS ©

EFAMNTA:;.EO [] REDE DE COLETA DE ESGOTO REDE DE LUMIMACAD PUBLICA
[E] REDE DE GAS EREDE DE DISTRIBUICAC DE AGUA [ TV ACABD

DADOS DO TERREND

AREA [Ar) M= Q.00 TESTADA - [cf) m: 0,00 PROF. EGUIY, (Pe): 000
ACESSIBILDADE : Drata FORMATOD Raguiar ESQUINA Mo
TOFOGRAHA @ planc

COMSISTENCIA:  s8co
DADODS DO APARTAMENTOD

TIFO DA EDIACACAD 1 Aparfomento ESTADO ; FACE ;

CARACTERIZTICAS

PADRAD : apartaments médis of elay COEF. FADRAD : 5075 COMSERVACAOD: c- ragular

COEF, DEP. (k) : OSZ2IDADE: 12 anos FRACAD: 055 TAXA 0,00 VAGAS COB.: 2 VAGAS DESCOB.: )
DIMENSOES

A PRIVATIVA M= B1.00 AREA COMUM M= 472 GARAGEM M® 2524 TOTALM®: 154,58
EDIFiCIO

DORMITORIOS: 3 SUTES: ©  W.C.: 0  GQUARTOEMPREGADAS: O  peciMA: O SALAODEFESTAS: O
ELEVADORES: © PLAYGROUND : ] SUPERIORES : ] APTO/ANDAR : 4] SUB-SOLOS : ]
FATORES ADICIOMNAIS

ADICIOMAL 07: 1.00 ADICIONAL 02 1.00 ADICIOMAL 03 1.00

AMICIONAL D4: 1,00 ADICIOMAL 05; 1.00 ADICIONAL 04; 1.00

DADOS DA TIAHEAQ;G

NATURETA ; Oforia VALOR VENDA (R5) : T60.000,00 VALOR LOCACAD (RS): 0,00

MO BILIARIA : CUED EMPREENDIMENTOS MOBILARIOS
CONTATD ; SR MARKD TELEFOME ; (1122925311
OBSERVACAOD:

OFERTA EM REALS

RESULTADO DA HOMQGENEIIAI;;G

FATORES MORMA IBAPE/SP FATORES ADICIOMAIS VALORES/VARIACAD

LOCALUTACAD Floc : 0,00 FT ADICIOMNALDT ; 200 VALOR UNITARIO : 444 42
OBSOLESCEMCIA Fobs Q00 FTADICIOMALDZ 0.00 HOMOGEMEIZAGAD : B.444.44
PADRAD Fp ! oo FTADICIOMALDS 0,00 VARIACAD : 10000
VAGAS i ] FT ADICIOMN AL D4 000

FT ADICIOMAL S ¢ .00
FI ADICIOMALDS : 0,00
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ARRUDA SIMOES
ELEMENTOS DA AVALIACAD

DADOE DA FICHA 5

MUMERD DA PESQUISA ;540 PAULD - 5P - 2022 FlUnUZADO DATA DA PESGUISA :  24/71/2022
SETOR : 054 QUADRA: 074 IMDICE DO LOCAL: 205500 CHAVE GEOGRARCA :

DADOS DA mmuugi:::-

EMDERECO : RUA SANTA GERTRLUDES NOMERD ; 180

COMP. BAIRRD : CIDADE : 540 PAULD - 5P

CEP: WF: 57

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS ©

rﬁ.mmﬁci{} <] REDE DE COLETA DE ESGOITO [ REDE DEMUMIMAGCAD POBLICA

[] REDE DE GAS [ REDE DE DISTRIBUICAD DE AGUA [ TV A CARD

DADODS DO TERREND

AREA [Ar) M= 000 TESTADA - (cf) m: 0,00 FROF. EQUIV. [Pe}: .00
ACESSIBILUDADE Dreta FORMATD Reguiar ESQUINA ; [R=1-3

TOPOGRARA : paanc

COMSSTENCIA:  seco

DADOS DO APARTAMENTOS

TIPO DA EDACACAD ¢ Apartaments ESTADO FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAD : apartaments medin of ek COEF. PADRAD : 078 COMSERVACAD : c- regular

COEF. DEF. (K] - OEZDADE: 13 anos FRACAD: 0,58 TAXA 0,00 VAGAS COB: 2 VAGAS DESCOB: 0
DIMEMSOES

A, PRIVATIVA M% 7854 AREA COMUM ME 47,12 GARAGEM M* 26,44 TOTAL ME 153 20
EDIFiCIO

DORMITORIOS : 2 SUMES: © W.C.: 0 QUARTO EMPREGADAS : FECIMA: 0 SALAD DE FESTAS: O
ELEVADORES : [ PLAYGROUND: o SUPERIORES AFTO/ANDAR : Q SUB-S0L05 a
FATORES ADICIOMAILS

ADRCIOMAL 01: 1.0G ADICRONAL 02: 1.64 ADICKINAL 03: 1,80

ADCIONAL 04 100 ADICEONAL 05! 1.00 ADICIONAL 6! 1.00

DADOS DA TRANSAGAD

MATUREZA: Oferta
MO BILLAREA, ©
COMTATO ;
OBSERVACAD:
OFERTA EM REAIS

WALDR VEMDA [R%): 735.000,00
RC & 34 MOBLIARLA
SR CARLOS

RESULTADC DA HOMOGENEIZAGCAC

VALOR LOCACAD (RS]): 0,00

TELEFOME: (1125724004

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
LOCAUZACAD Floc: 000 FT ADICIOMALOT
DBSOLESCENCIA Fobs | 000 FTADICIOMALOZ:
FADRAD Fp goo FT ADICIOMALODS :
VAGAS 000 FT ADICHINAL D4 :

FT ADICIOMAL DS ;

FT ADICIOMNAL D6 :

o0
00
ooo
200
000
000

VALORES/VARIACAD

VALOR UNITARIO ; 830613
HOMOGENEIZACAD : 230813
VARIACAOD : 1.0000
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DADOE DA FICHA &

ARRUDA SIMOES

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

HUMERS DA PESGIUISA ; 540 PAULD - 5P - 2022 FlunuzADo DATA DA PESQUSA:  24/11/2022
SETOR: 054 QUADRA: 074 INDICE DO LOCAL: 205500 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : RUA SANTA GERTRUDES NOMERG : 180

COMEF.
CEF : WF: 37

DADOS DA REGIAS

BAIRRO :

CIDADE : SA0 PAULD - 5P

MELHORAMENTOS @

EFAMENTN;RD [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[] REDE DE GAS
DADCS DO TERRENOG

[ reoe pEnu

[] REDE DE DISTRIBUICAD DE AGUA ] TV A CARD

MIMACAD POBLICA

AREA [AI) M= 200 TESTADA - (cf) m; 0,00 PROF. FQUIV, (Fe): 0.00
ACESSIBIUDADE : Dreia FORMATC : Reguiar ESQUINA ; Moo

TOPOGRARA : plang

COMSBTENCIA :  seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIFO DA E[IHE‘M_‘.:.&D 1 Apartamento ESTADO @ FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAD ; apartamente médio of ek COEF. PADRAD ; 5075 CONSERVACAD : c-regular

COEF. DEP. (k) : 0E8Z2MADE: 12 anos FHAI:.EID 1 0SOTAXA: 0,00 VAGAS COB.: 2 VAGAS DESCOB.: 1}
DIMENSOES

A PRIVATIVA M 72,00 AREA COMUM ME 47,12 GARAGEM Mt 25,44 TOTAL M= 145,56
EDIFiCIO

DORMITORIDS : 2 SUMES: © W.C.: 0 QUARTO EMPREGADAS: O FSCINA: 0 SALAD DE FESTAS: O
ELEVADORES ! 0 PLAYGROUND: o SUPERICIRES : o AFTO/ANDAR ¢ 0 SUB-SOL0S ¢ a
FATORES ADICIONALS

ADICIOMAL 01; .50 ADICIONAL 02 1,00 ADICIONAL 03 160

ADICIOMAL 04 100 ADICPOMNAL 05: 1,00 ADICIOMAL Ds: 1,00

DADOS DA TRANSAGAD

HATUREZA : Oferla VALOR VEMDA (R5): 745.000,00 WALOR LD-CAq:i.D {R5): 0,00

BC & 34 MOSELIARLL
SR CARLOS

MO BILIAREA, *

CONTATD :
OBSERVACAD:
OFERTAEM REAIE

RESULTADD DA HOMDGINIIIA;ED

TELEFOME : (1128724004

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALGRESNAHIAG;.D
LOCAUZACAD Floc : 0,00 FT ADICIOMALOT el VALOR UNITARIO : PA12 50
OBSOLESCEMCIA Fobs : 0.00 FT ADICHOMALODZ ¢ 000 HOMOGENEIZAG iﬂ . ®.312.50
FADRAD Fp : Q00 FT ADICIOMALQS : 0,00 \I"_ﬁ.ﬂl_ﬂ.l;iﬁ < 1.0000
VAGAS 0,00 FT ADICHOMAL (4 : 000

FT ADICIC M AL O ; i fni]

FT ADICIOMAL D4 ooa
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ARRUDA SIMOES
ELEMENTOS DA AVALIACAD

DADOSE DA FICHA T

MUMERD DA PESQUISA : 540 PAULD - 5P - 2022

FEunuzapo DATA DA PESQUSA :  24/11/2022

SETOR: 054 QUADRA: 074 INDICE D0 LOCAL:  3.05500 CHAVE GEOGRARCA :

DADOS DA LOCALIZAGAD

ENDERECO 1 RUIA SAMTA GERTRLUIDES NIOMERD ; 180
COMP: BAIRRO CIDADE: SAD PAULS - 5P

CEP: uF: 57

DADCS DA REGIAS

MELHORAMENTOS ©

Ernwntmn.ciﬂ- <] REDE DE COLETA DE ESGOIO
[=] REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

[7] REDE DE LUMINAGAD PUBLICA
[] REDE DE DISTRIBUICAD DE AGUA 3] TV ACARO

AREA (A1) M= ele TESTADA - {cf) m: .00 FROF. EQUIV, [Pe}: .00
ACESSIBILIDADE : DFsia FORMATO ; Regulgr ESCUINA ; Moo

TOPOGRARA : planc

COMNSISTENCIA ; oo

DADOS DO APARTAMENTO

TIFO DA EDIRC M_:LD P Apartamento ESTADD ¢ FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAD ; apartamente medin of eley COEF. PADRAD ; 575 CONSERVACAD : c-regular

COEF. DEF. (k)= O82EMADE: 13 anos FIU.[;.ED H 0SOTAXA : 0,00 VAGAS COB.: 2 VAGAS DESCOB.: Q
DIMENSOES

A PRIVATIVA M THE AREA COMUM ME 47.12 GARAGEM M 25,44 TOTAL M2 153,20
EDIFiCIO

DORMITORIDS : 3 SUMES: © W.C.: 0 CGUARTD EMPREGADAS : FECIMA: 0 SALADDE FESTAS: O
ELEVADORES ! 0 PLAYGROUMD: 0 SUPERIORES : APTO/ANDAR ; SUB-SOLOS; o
FATORES ADICIONAIS

ADCIOMAL 01 100 ADICKOMAL 02 1,00 ADICIONAL 03 1,00

ADICIONAL 04 1.00 ADHIONAL 05 1,00 ADICIONAL 04 1.00

DADOS DA TRANSAGAD

HATUREZA: Ofera
M BALLARIA, |
CONTATO:
OBSERVACAD:
OFERTA EM REAIS

VALODR VEMDA [R%): 700.000,00
CASA &ESTLD
SR PAULD

RESULTADC DA HOMOGENEIZACAD

VALOR LOCACAO (RS) : 0,00

TELEFOME : (1125715151

VALORES /VARIACAD

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
LOCALZACAD Floc : ooo  FTADICIONALDI:
DBSOLESCEMCIA Fobs : 000 FT ADICHOIMAL 02 :
FADRAD Fp : o000 FTADICIOMALQS
VAGAS pon  FTADICIOMALD4:

FT ADICIOMAL 05

FT ADICIOMAL 046 :

o.00
.00
.00
0.00

.00
0,00

VALOR UNITARIO ; 721060
HOMOGENEIZAGCAD : 7.710,60
VARIACAOD : 1,0000
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOE DA FICHA -]
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HUMERS DA PESGIUISA ; 540 PAULD - 5P - 2022 FlunuzADo DATA DA PESQUSA:  24/11/2022
SETOR: 054 QUADRA: 074 INDICE DO LOCAL: 205500 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : RUA SANTA GERTRUDES NOMERG : 180

COMEF.
CEF : WF: 37

DADOS DA REGIAS

BAIRRO :

CIDADE : SA0 PAULD - 5P

MELHORAMENTOS @

EFAMENTN;RD [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO HEDE DE MU
[] REDE DE GAS [] REDE DE DISTRIBUICAD DE AGUA ] TV A CARD
DADOS DO TERREND

MIMACAD POBLICA

AREA [AI) M= 200 TESTADA - (cf) m; 0,00 PROF. FQUIV, (Fe): 0.00
ACESSIBIUDADE : Dreia FORMATC : Reguiar ESQUINA ; Moo

TOPOGRARA : plang

COMSBTENCIA :  seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIFO DA E[IHE‘M_‘.:.&D 1 Apartamento ESTADO @ FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAD ; apartamente médio of ek COEF. PADRAD ; 5075 CONSERVACAD : c-regular

COEF. DEP. (k) : 0E8Z2MADE: 12 anos FHAI:.EID 1 0SOTAXA: 0,00 VAGAS COB.: 2 VAGAS DESCOB.: 1}
DIMENSOES

A PRV ATIVA M TH 64 AREA COMUM M= 4T.12 GARAGEM M 26,44 TOTAL M* 153 20
EDIFiCIO

DORMITORIDS : 2 SUMES: © W.C.: 0 QUARTO EMPREGADAS: O FSCINA: 0 SALAD DE FESTAS: O
ELEVADORES ! 0 PLAYGROUND: o SUPERICIRES : o AFTO/ANDAR ¢ SUB-SOL0S ¢ a
FATORES ADICIONALS

ADICIOMAL 01; .50 ADICIONAL 02 1,00 ADICIONAL 03 160

ADICIOMAL 04 100 ADICPOMNAL 05: 1,00 ADICIOMAL Ds: 1,00

DADOS DA TRANSAG;G

NATURELA: Ofera
MO BILIAREA, *
CONTATD :
OBSERVACAD:
OFERTAEM REAIE

VALOR VENDA (R5) : 735.000,00
S0 IMOVEIS TATUARE
SRANTONID

RESULTADD DA HOMDGINIIIA;ED

WALOR LOCACAD [RS): 0,00

TELEFOME: (171872830057

VALORES/VARIACAD

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIOMAIS
LOCAUZACAD Floc : 000 FT ADICIOMALDT :
OBSOLESCEMCIA Fobs ¢ 000 FTADICIOMALQZ !
PADRAGD Fp : goo  FTADICIONALDS:
VAGAS 000 FT ADICIONAL Q4 :

FT ADICIONAL 05 ;

FT ADICIOMAL 04 ¢

oo VALOR UNITARIO :
000 HOMOGEMEIZAGAD :
000 VARIAGAD :

o0

000

00

BAT1T

8.ar1.17

1,0000
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ARRUDA SIMOES
ELEMENTOS DA A\I’ALIAQE{J

DADOS DA FICHA ¥

MIMERD DA PESQUISA 1 540 PALLD - 5P - 2022 FlUNUZADO DATA DA PESGUISA :  24/11/2022
SETOR : 054 QUADRA : 014 IMDICE DO LOCAL : 305500 CHAVE GEOGRAACA :

DADOSE DA LO!:AHIM;EG

ENDERECO ; RUA SANTA GERTRUDES NOMERD ; 282

COMP. BAIRRO : CIDADE § SAC PAULD - 5P

CEF : UF: 57

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS &

[£]PAVIMENTACAD [] REDE DE COLETA DE ESGOTO (-] REDE DELUMINAC AC FUBLICA
[E] REDE DE GAS [F]REDE OE DEETRIBUICAC DE AGUA 3] TV ACABD

DADOS DO TERRENC

AREA [Ar) M2 0D TESTADA, - [cf) m: 000 PROF. EQUIV, (Pe): 0.0a
ACESSIBILDADE : Direta FORMATO: Reguar ESQUINA : (s L]
TOPOGRARA : planc

COMSISTENCIA:  1eco
DADOS DO APARTAMENTO

TIFO DA EDIRCACAD : Apartomants ESTADO FACE:

CARACTERISTICAS

FADRAD : apartamente médie o ey, (=} COEE, PADRAD 4,548 CDNSI:R'U'M;&D ¢ d - entre reqular @ rapares simples
COEF, DEP. (k) : 0.684IDADE: 23 onos FRACAD: 0,61 TAXA; 0,00 VAGAS COB: 2 VAGAS DESCOB: 0
BIMENSSES

A PRIVATIVA M= 129,00 AREA COMUM M= 50,00 GARAGEM M* 0,00 TOTAL M= : 179,00
EDIFiCIO

DORMITORIOS ; 3 SUMES: O W.C.: 0 QUARTO EMPREGADAS Q PISCIMA ¢ 0 SALAOQDE FESTAS; O
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: ] SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 2 SUB-SOLOS : 0

FATORES ADICIONAIS

ADCIOMAL 07 .00 ADICKONAL 02 1.00 ADICIONAL 03: 1.00
ATRCIOMNAL 04: .00 ADICKINAL 05: 1.00 ADICIONAL D4: 1.00
DADOS DA TRANSAGAC
MNATUREZA : Ofea VALOR VEMDA (RS) : 520.000,00 VALOR LOCACAD (RS): 0,00
I CHBALIAREA, - SOFLATS
COMNTATD : SR SILVA TELEFOME : (1120550345
ORSERVACAD;

QFERTA EM REALS

RESULTADO DA HOMOGENE! IAG;O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAD
LOCAUTACAD Floc : 0.00 FT ADICIONALDT ; oo VALOR UNITARIO : 48372
OBSOLESCEMOIA Fobs : 115153 F1ADICIOMALDZ : 0¥ HOMOGEMEIZAGAD : .555.23
PADRAO Fp : s070e T ADICIONALDS: 000 VARIAGAD 1.2672
VAGAS 0,00 FT ADICIOMAL D4 ; 000

FT ADICIOMAL 05 : 0,00

FT ADICICMAL 06 ¢ 0,00
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3.2.- DETERMINAGAO DO YALOR UNITARIO

Para a determinagdo do valor unitario do imoével, foram
realizados diversos cdlculos matematicos com os fatores mencionados no
topico anterior, adotando a composi¢ao que apresentou menor variagao em
relacdo a média original a seguir indicada.

MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

DESCRICAD : LLIZA ¥ REDOHDO DATAG SEM 102
EDNRCACAD YALORES DE VENDA: |BAPE-57 - 2022 - SAD PAULD - 5P

FATOR QOFERT A."iRHHEHCﬁU 1 DY FPARCELA DE BEMFEIORA : 08
DBSERVACAD:
FATORES
FATOR iNDICE
D Localizag o 305500
[] Obsolesc Encia Idade 13
Estado de Conservagdoe © - REGULAR
<] Podrao aportaments medic of siay.
I:I Vagas Vagas 2

Acréscime 05

Analisando o modelo, verificamos que a utilizacdo do fator
Obsolescéncia e Padrdo, apresentaram o menor coeficiente de variacao,
correspondente a 5,14%, inferior inclusive ao coeficiente relativo ao valor
unitario original.

Deste modo, em decorréncia da diminuicao da heterogeneidade
da amostra composta em relacdo a amostra original, serd analisada nos
topicos seguintes a possibilidade de utilizagdo do valor unitario composto
para o célculo do valor do imovel.
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3.2.2.- VERIFICAGAO DO SANEAMENTO DA AMOSTRA

Apresentamos neste topico o saneamento da amostra
verificando se os valores unitirios homogeneizados encontram-se no
intervalo admissivel de 30% em relacao a média, conforme item B.3 da
NBR - 14.653-2.

A planilha a seguir apresenta o calculo o fator global do preco
homogeneizado, correspondente a relacdo entre o valor unitdrio composto
e o valor unitario original, o qual deve estar contido no intervalo entre
0,50 e 2,00, conforme item B.2.2 da NBR 14.653-2.

MATRIZ DE UNITARIOS
Nom. | Endereco I.I:li::rl;riu Homogeneizagdo Variagdo
[=] 1| RLIA SANTA GERTRUDES 113 FO7T 4 B0% &7 11458
|
2 LA SAMTA GERTRUDES 137 7041 67 8075 54 1, 1458
FE_] 3: RLUA SANTA GERTRUDES 180 8.514.08 B8.51408 10000
B 4 RIUA SANTA GERTRUDES 180 2444 44 B444 44 10000
[ . ! RLIA SANTA GERTRUDES 180 230413 530413 10000
B e- Rila SANTA GERTRUDES 180 731250 #.312.80 1,0000
1 : 2LUA SANTA GERTRUDES 180 FRi05 791060 1,0000
Eff_] 31 ®UA SANTA GERTRUDES | 180 8.871.17 B.&7 10000
E| t RLIA SANTA GERTRUDES (282 £.837. 2 BIRS B 1,2572

Analisando a planilha verificamos, os coeficientes gerais de
homogeneizacdo, relativos aos fatores de homogeneizacdo adotados,
encontram-se inseridos no intervalo definido pela norma, ratificando o
valor unitério calculado.
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3.2.3.- GRAFICO DE DISPERSAO

Apresentamos a seguir o grafico de dispersdao dos elementos,
verificando a coeréncia do resultado observado.

GRAFICO DE DISPERSAQ
Mim. x Y
1 7.071.43 8.109.67
2 7.041,67 8.075,54
3 B.514,06 8.514,06
% B.444,44 8444 44
5 B.3D&5,13 8,306,132
a 9.312,50 9.312,50
7 7.910,60 7.010,60
8 BAN.1L7 8.871,17
] £.837,21 8,505,683
GRAFICO DE DISPERSAOD
Valores (hservados © Vabores Caloulados
J3000 =
1250 = :
J20m -
1.0 .
100 -
10,500
30,00 -
90 Z
7
I = w
330 . g.‘
i e En
7510 L
g 710 L
o 10
"
o 6000 ¥
5530 s
om0 -~
450 L
4m .
190
000 =
170 :
10 -
110 _
iy
2l
DLED 0 R0 400 00 60D OO EN0 SO 10D LD LRED (O
hpereda

ARRUDA SIMOES Consultoria, Avaliacdes & Pericias /5 Ltda
Rua Pais de Araujo, 155 - ¢j. 3 — itaim Bibi — CEP 04531-090 — S30 Paulo - SP - Fone: (11) 3079 4633
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 05/12/2022 as 09:16 , sob o nimero WIMJ22421724996

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0014613-31.2014.8.26.0100 e cddigo E667811.



ARRUDA SIMOES

3.2.4.- YALOR UNITARIO FINAL

fls. 504

_45 -

Conforme resultados a seguir reproduzidos, apuramos o valor
unitario médio sanecado de R$ 8.459,99/m2?, atingindo o Grau de
Fundamentacdo II e Grau de Precisao III.

APRESENTACAO DOS RESULTADOS

DADOS DO AVALIANDO

Tipo : Apartamento
Cliente : VILA LUIZA X REINALDC REDONDO
Areaterreno m*: 1.00

VALORES UNITARIOS

Local : RUA SANTA GERTRUDES

Edificacdo m*: 7%.64

180 AFTCH 70T TATUAPE 3AQ PAULC - 3P

Modalidade : Venda

Distribuicdo espacial

VALORES HOMOGENEIZADOS

Data: Z4/11/2022

Media Unitdrios : 8.034,36
Desvio Padrdo : 878,01
- 30% : 5.624.05
+ 30 : 10,444 &4
Coeficiente de Variacdo : 10,5300

GRAU DE FUNDAMENTAQ;‘.O

Média Unitdrios :
Desvio Padrdo :
- 30

+ 30%:

Coeficiente de Variacdo :

845999
43475
592200
10.997.9%

5, 1400

Descricdo GRAU I

GRAUII

GRAUI

completa quante a todas

completa gte aos fotores

adocdo de stvacdo

Intervodo de ajrste de coda

toter e p/ o conj de fotores AR

0,50 0 2,00

Carac. do imovel ovaliando
1 variavels anafisodas D usados no fratamento E paradigma I:‘
Guantidode minima de
12 5 3
2 dodos de mercado vsados D E I:‘
idenfificogdo des dodes Apreseniocho de inform refalodas Apresentacho de intorm rafa fodos E | presentocdo inform ref alodos as
de mercado oz coroc! dos dos dodes analizodes D s coreet dos dos dodes ancfisados lo v ot dos dodos ef oos folores D

0,40 o 2,50 "0

GRAU DE FUNDAMENTAGAD: It
FORMAQ;O DO3 VALORES

MEDIA SAMEADA (RS} 545999
VALOR UNITARIO (R$/m2): 5.455 5000

INTERVALOS DE CONFIANGA (B0%): Paradigma

VALOR TOTAL (RS): 673.753.40

INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Avaliando

INTERVALO MINIMO : 3.257 45
INTERVALO MAXIMO : 8.662 53

GRAU DE PRECISAO

INTERVALO MINIMO : 2257 45
INTERVALO MAXIMO : B.662.53

GRAU DE PRECISAO: Il
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3.3.- CALCULO DO YALOR DO IMOVEL

3.3.1.- CALCULO DO YALOR DO APTO. COM YAGAS

O valor total do apartamento n° 701 com 1 (uma) vaga, no
presente caso € dado pela seguinte expressao:

Vi = Abi x Vu, onde:
Vi = Valor do imdvel
Abi = Area ttil construida: 79,64m?2
Vu = Valor unitario: R$ 8.459,99/m?
Substituindo e calculando, vem:
Vi =79,64m2 x R$ 8.459,99/m?2
Vi =R$ 673.753,60 equivalendo a R$ 675.000,00 redondos.
(SEISCENTOS E SETENTA E CINCO MIL REAIS)

O valor € valido para dezembro de 2022.
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3.3.2.- CALCULO DO YALOR DO APTO. SEM YAGAS

3.3.2.1.- DETERMINAGAO DO COEFICIENTE DE VALOR DA
VAGA

Para determinagcdo do coeficiente de valor da vaga, as areas
construidas da vaga de garagem, bem como as dareas totais do apto
avaliando serdo ponderadas segundo a seguinte relacao:

Area itil de garagem 0,50
Area 1til do apto 1,00

Assim sendo a 4rea ponderada da vaga corresponde ao
calculado pela seguinte expressao:

Apv = Aug x 0,50, onde:

Apv = Area ponderada da vaga de garagem:

Aug = Area itil da garagem: 26,44m?
Substituindo e calculando, vem:

Apv =26,44m2 x 0,50

Apv = 13,22m2

O coeficiente de valor da vaga de garagem no presente caso €
dado pela seguinte expressao:

Cvv = Apv , onde:
(Atc x 1,0) + (Av x 0,50)
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Cvv = Coeficiente de valor da vaga

Apv = Area ponderada da vaga: 13,22m?

Atc = Area ttil construida do apto: 79,64m?

Av = Area util da vaga de garagem: 26,44m?
Substituindo e calculando, vem:

Cvv = 13.22m? X
(79,64m? x 1,0) + (26,44m? x 0,50)

Cvv=0,1423 ou 14,23%

3.3.2.2.- CALCULO DO YALOR DA YAGA

O valor unitario da vaga de garagem corresponde ao calculado
pela seguinte expressao:

Vuv x Vtc x Cvv, onde:

Vuv = Valor unitario da vaga de garagem
Vtc = Valor total do apto: R$ 675.000,00

Cvv = Coeficiente do valor da vaga: 14,23%

Substituindo e calculando, vem:
Vuv =R$ 675.000,00 x 0,1423
Vuv = R$ 96.052,50 correspondendo a R$ 96.000,00 redondos
(NOVENTA E SEIS MIL REAIS)

O valor € valido para dezembro de 2022.
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3.3.2.3.- CALCULO DO YALOR DO APTO. SEM YAGAS

O valor do apto. sem vagas de garagem, no presente caso €
dado pela seguinte expressao:

Va = Vi- (Vuv x n), onde:

Va = Valor do apartamento avaliando

Vi = Valor total do apto. com vagas: R$ 675.000,00

Vuv = Valor da vaga: R$ 96.000,00

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

Vuc = R$ 675.000,00 — (R$ 96.000,00 x 1)

Vuc = R$ 579.000,00

(QUINHENTOS E SETENTA E NOVE MIL REAIS)

O valor € valido para dezembro de 2022.
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4.« YALOR TOTAL DO IMOVEL

Sera determinado pela soma do valor do apartamento com o
valor da vaga.

Valor do apartamento n° 701: R$ 579.000,00

Valor da vaga de garagem n° 94: R$ 96.000,00

Total: R$ 675.000,00

O valor € valido para dezembro de 2022.
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5.« YALOR DAS COTAS PENHORADAS

5.1:- YALOR DA COTA PENHORADA DO APARTAMENTO N°
701

O valor da cota penhorada do apartamento n° 701, corresponde
ao seguinte:

VcP = Vix Cp, onde:

Vcp = Valor da cota penhorada

Vi = Valor do apartamento R$ 579.000,00

Cp = Cota penhorada do apartamento: 100%
Substituindo e calculando, vem:

VcP = R$ 579.000,00 x 1,00

Vep =R$ 579.000,00

(QUINHENTOS E SETENTA E NOVE MIL REAIS)

O valor € valido para dezembro de 2022.
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5.2,- YALOR DA COTA PENHORADA DA YAGA N° 94

O valor da cota penhorada da vaga n° 94, corresponde ao
seguinte:

Vep = Vg x Cp, onde:

Vcp = Valor da cota penhorada

Vg = Valor da garagem: R$ 96.000,00

Cp = Cota penhorada da garagem: 100%
Substituindo e calculando, vem:

Vcga = R$ 96.000,00 x 1,00

Vep = R$ 96.000,00

(NOVENTA E SEIS MIL REAIS)

O valor € valido para dezembro de 2022.
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7.- ENCERRAMENTO

O presente laudo estd impresso em 53 (cinquenta e trés) folhas
somente no anverso, sendo a ultima datada e assinada.

Segue em anexo:

ANEXO 1: Localizacdo do Imovel.

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

Sao Paulo, 05 de dezembro de 2022.

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