FOTO 2: AVENIDA IPIRANGA EM SENTIDO CON [RARIO.
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FOTO 6: OUTRA VISTA DA FACHADA.
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FOTO 9: HALL DO ANDAR.
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2.2.- AYALIACGAO DO IMOVEL

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

2.2.1.- METODOLOGIA DE CALCULO

Para determinagdo do valor unitirio de venda do imovel, foi
utilizado do software Geoavaliar indicado e reconhecido pelo IBAPE/SP,
tendo sido analisados os seguintes parimetros para a homogeneizagido dos
elementos:

"FATOR OFERTA: O fator oferta representa um desagio em relagio ao
valor pedido no mercado em fungdo da natural elasticidade dos negocios
* caracterizada pela relagdo entre o valor ofertado do imével e o valor
~ efetivado do negécio. Em consulta as imobiligrias da regido apuramos que
0 desagio atualmente praticado no mercado para apartamentos ¢ da ordem

de 10%(dez por cento).

_’ FATOR ATUALIZACAO: O signatario ndo utilizara a atualizacdo dos

* paradigmas pelos indices inflaciondrios, uma vez que os valores de
mercado  permanecem  estdveis, ndo acompanhando a variagdo
inflaciondria ocorrida entre a data da pesquisa e a data do laudo.

FATOR LOCALIZACAO: Transposi¢do de unitarios através da Planta ‘5 :
Genérica de Valores elaborada pela Municipalidade de Sdo Paulo em o o
dezembro de 2.016, apresentando para a Avenida Ipiranga setor 007

quadra 087 o indice fiscal 5842,70.

O célculo do fator localizagdo ¢ obtido pela relagdo direta entre B i
0s indices fiscais do avaliando e dos comparativos, bem como o calculo da 5

diferenca em reais obtida em rela¢do ao valor unitdrio original.
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FATOR PADRAO CONSTRUTIVO: Verificacio da correla

padﬂ“fS U‘nxll'llli\na do avaliando e dos comparativos, em ¢ nid

com O estudo Valores de | dI'T‘i\.'Ligt'lL'\ de ]mw\.ﬂ,‘ Urbanos IBAPE/SP

edificacdo sub-judice, encontra-se classificada como classe Resider
fator 2.226

srupo Apartamentos Padrao Superior. a resentando o fat _
no gruf ! I 7

O célculo do fator padrdo construtivo é obtido pela relacis
direta cntre os indices constantes do estudo Valores de Edificacdes de
Jmoveis Urbanos — IBAPE/SP referentes ao avaliando e aos dad

a0 val(

amostrais, bem como o calculo da diferenca em reais em relacdo

unitario original.

tores

FATOR DE OBSOLESCENCIA: Avaliagdo da correlacdo entre fatore
de depreciacdo da edificacdo avalianda e dos comparativos em fungdo do

obsolctismo, do acabamento e do estado de conservacio da edificacdo, em
conformidade com o estudo Valores de Edificagdes de Iméveis Urbanos

IBAPE/SP.
O fator conservagdo-obsolescéncia € obtido pela relacio direta
entre os indices de obsolescéncia e conservagio do avaliando e dos

' comparativos, calculados em conformidade com o estudo Valores de
Edificacdes de Imoéveis Urbanos — IBAPE/SP, bem como o célculo da

diferenca em reais em relacdo ao valor unitario original.

O fator de adequagdo ao obsoletismo e ao estado de
conservagdo (FOC), € determinado pela seguinte expressio:

FOC =R +K x (1-R), onde:
R = Coeficiente residual correspondente ao padrio
K = Coeficiente de Ross/Heideck
O coeficiente residual sera obtido através do tipo e do padrio
do im6vel conforme tabela I, a seguir reproduzida:
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TABELA 1
1
CLASS ' |
1
1}
vEl 0
(1]
EX I 60
"\,17| DIO ; &0
60
i e R, 50
LUXO 30
COMER ESCRITORIO ECONDMICO - .} . ™
I | 70
= |
MEDIO Sulie AR e
ERI( [i11]
I
FINO et e e e . - 2
| 50
JALPOES [BESTIO i Ll b i e SR 20 .
SIMPLE | 60
| ; l |
| MEDIO 25 | 80 = BRSNS
| SUPERIOR 80
: .
JBERTURAS | RUSTICO R S = s L AN i
| SIMPLES 20
L oy, i _ A L)
| SUPERIOR ] 30 10

da vid

No presente caso, imével residencial, tipo apartamento, padrio
médio, a vida referencial corresponde a 60 anos e o valor residual equivale
r ‘)'r 0/
d . } /0.

A vida til da edificagdo corresponde a 60 anos, possuindo o
imovel a idade estimada de 59 anos, de modo que a idade em percentual
a referencial corresponde a 0,98 ou 98%.

O estado de conservagio da edificaciio serd classificado de

acordo com g graduago que consta do quadro A, a seguir:
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QUADRO A

ESTADO DA Depreciagio
Ref. EDIFICACAO: (%)
0,00 Bl g
a Nova Jue apreser
externa
Gl Edificagdo nova ou com reforma pera
va €©
b Entre "]L 0.32 dois anos. que apresente nec le ap
reguiar pintura para recompor a sua aparé
Edificagdo seminova ou com ref ib
= anos, cujo estado geral possa ser pena
7 57 E = pens
r ¥ 1 =
¢ Regula eventuais fissuras superficiais locali P
mtema
Entre regular e Edificagdo seminova ou com reforma geral e substancial e
d necessitando 8.09 anos, cujo estado geral possa ser recuperado com rep a uras ¢
reparos simples trincas localizadas e superficiais e pintura interna e exte
Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com pintura interna
Necessitando de 18.10 € €xierna, apos reparos de fissuras e trincas super e Iz
e reparos simples 2 sem recuperagdo do sistema estrutural. Eventual 53
sistema hidraulico e elétrico.
Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperadc ura intern
€ externa, apos reparos de fissuras e trincas, con zagdo eou

3 recuperagdo localizada do sistema estrutural. As instalagBes
Necessitando de 2ol ST % 2 3 »
hidraulicas e elétricas possam ser restauradas mediante a revisio e
com substituicdo eventual de algumas pecas desgastadas natural
Eventualmente possa ser necesséria a substituicio dos revest 03
de pisos e paredes, de um, ou de outro comodo. Revisio da
impermeabilizagao ou substitui¢do de telhas da cobertura
Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com pintura intemna
e externa, com substitui¢io de panos de regularizacio da alvenaria.
reparos de fissuras e trincas, com estabilizagdo e/ou recuperagio de
Necessitando de grande parte do sistema estrutural. As instalagdes hidrdulicas e
reparos importantes SR elétricas possam ser restauradas mediante a substituiglo das pecas
aparentes. A substitui¢io dos revestimentos de pisos e paredes, da
maioria dos comodos, se faz necessdria. Substituigio ou reparos
importantes na impermeabilizagdo ou no telhado.

f reparos de simples a 33.20
importantes

N : Edificacdo cujo estado geral seja recuperado com estabilizagdo elou
RS do Je recuperago do sistema estrutural, substituigio da regularizagio da
75,20 alvenaria, reparos de fissuras e trincas. Substituigio das instalagBes
hidraulicas e elétricas. Substitui¢io dos revestimentos de pisos e

b reparos importantes
a edificagdo sem

s paredes. Substituicdo da impermeabilizacio ou do telhado. %
I Sem valor 100,00 Edificagdo em estado de ruina,
No presente caso o estado de conserva¢do da construgdo se
€nquadra no item “c, regular”.
O coeficiente “K” sera obtido na tabela 2, mediante dupla =-,
tntrada, na linha a idade em percentual da vida referencial ¢ na coluna o
€stado de conservagao.
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— TABELA 2

(/1,2 100% o ESTADO DE CONSERY ACAO ST T
a . P ——— B ——
2 0.990 ] 0987 lm:nﬁ' 0 -‘,]| 0 ) :.l, ] ﬂh—L—-L——L*&_q h
) 0.979 0,976 (.954 0.90( ’—_"—————-—'~——1. . :._..;J__'_ . 246 |
F 0.968 % 0.965 0.944 hﬁ:?j_“_—:—l-ﬂﬁ-‘—-—l—..f_f_‘-;____jﬂ
[ 0,957 I 0,954 0.933 0 RRO h_"l'—“%_'_‘;i_—-—-—A—lr—'——-{-_“—':
10 0.945 l 0.942 0,921 0.869 -_-.__”____'__'-'r”‘l——'_'“‘—"—'—i——-—r——'
12 0.933 I 0.930 0.909 0.858 __TAT:__*’“—r‘L‘———'r-—-;__'_._A_‘_
7] 0920 [ 0917 0.897 0.846 F_h_:\—— .02 oA | =
16 0.907 ]‘ 0.904 0.884 0.834 | “'«J:‘ A e ; 28
M 0.894 | 0.891 0.871 0.822 e s 330 | o025 |
20 0.880 I 0877 0.858 0.809 “'-1} HW 0,424 ' 222 .
22 0.866 | 0.863 0.844 0.796 50— o247 ] 0218
33 0.851 0.848 0.830 0.783 ‘:Z_'“"‘—I—% 2810 1 0215 |
26 | 0.836 0.833 0.815 0,768 [,',M : MH - 4 g2l 3
28 | o0s821 0.818 0,800 0.755 0.672 - : — 2
30 | 0.03 0.802 0.785 0.740 0.659 ey o 20|
0.789 0.7 769 = — St
- ;f n.?fz 0).733 ::f; 37?; L — 0374
T 0.755 0.753 0.736 0.694 T L — L
. RET 0.738 0,736 0.719 0.678 ?‘m? 0.304 g - U
: T 0.712 0.710 0,694 0.654 0)2;; e - i
& o 0.701 0.699 0.683 0.644 0574 — — —
- 0,683 0.681 0.666 0.628 0.559 = e T
8 46 0.664 0.662 0.647 0.610 0.544 e s i
48 0,645 0.643 0.629 0.593 0.528 e bk e
350 0.625 0.623 0.609 0.574 0. S T s
52 0.605 0.603 0.59 0.556 {)-5 - St — i
54 0.584 0,582 0.569 0.537 0:‘;; S U‘ZE s
56 0,563 0.561 0.549 0517 0.461 i = 5 T
58 0,542 0.540 0.528 0.498 0. Uﬂf T YEr
60 0,512 0,510 0.499 0471 i o o iy
52 0,498 0.49 0.485 0.45 i e Yo X
- — L% 0A463 0‘433 8.408 0.333 0.236 0,124
- — {1-45r 46 0437 389 0317 0,225 0.118
68 0,429 0.428 04 18 0.394 0,370 v T e
70 0.405 0.404 0.395 0372 o o7 2 ot
- “.”8 L 04368 0,372 0.332 0,271 0.192 0,100
- “..3% 0”3% . (:,347 0,310 0,253 0.179 0,094
- 0‘1;1 355 0,347 0,327 0,292 0,238 0,169 0,088
- 0-36( :JU;) 0.323 0,304 0,271 0,221 0,157 0,082
- “.73‘: [.l__,u_. ().398 n_z:fl 0,251 0,204 0,145 0,076
~ U-;ﬂ 1.2?9 0,273 0,257 0,229 0,187 0.133 0,069
2 2 0.253 0,248 0,233 0,208 0,170 0,120 0,063
84 0,227 0,226 0,221 0,209 0,186 0,152 0,108 0,036
86 0,200 0,199 0,195 0,184 0,164 0,134 0,095 0,050
88 0,173 0,172 0,169 0,159 0,142 0,116 0,082 0,043
L :'le 0,145 0.145 0.141 0.133 0,119 0,097 0,069 0,036
0,117 0,117 0,114 0,108 0,096 0.078 0,055 0,029
b 0.088 0,088 0,086 0,081 0,072 0,059 0,042 0,022
"'"‘:%“—- 0.059 0,059 0,058 0,054 0.048 0.039 0,028 0,015
25 | 0030 0,030 0.029 0,028 0,025 0,020 0.014 0.007
100 | 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000

ARRUDA SIMOES Consultoria, Avaliacdes & Pericias
R. Pais de Aradjo, 155 - ¢, 3 - CEP 04531-090 - Itaim Bibi - Tel: (11) 3079.4633

Site: ".NNW,Urrudosmaoes,f_’_‘um.t,)r - e-mail: arrudasimoes@arrudasimoes.com.br
DESDE 1987




%

Deste modo o coeficiente K, resultante da aplicagdo da entrada
lo item “c” com percentual de “98™, corresponde a 0,029,
Assim sendo o coeficiente de depreciacio FOC, equivale ao
seguinte montante.
FOC=R+Kx (1 -R)
FOC = 0,20 + 0,029 x (1 - 0,20)

FOC = 0,183

FATOR DORMITORIOS: Anilise da variagdo acumulativa do valor do
imovel em funcdo do numero de dormitérios, através da relacdo entre a
guantidade de quartos do avaliando e dos elementos comparativos ¢ seu
eventual incremento de prego.
O fator dormitérios, obtido pela relagdo 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 calculo da diferenga em reais em relagio ao

valor unitario original.

’ FATOR VAGAS: Anilise da variagio acumulativa do valor do imével
em fungdo do niimero de vagas, através da relagdo entre a quantidade de
vagas do avaliando e dos elementos comparativos e seu eventual
incremento de preco.

O fator vagas, obtido pela relagdo entre o nimero 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 diferenga em reais em relagdo ao

valor unitério original.

ELEMENTOS COMPARATIVOS: Foram analisados 3 (cinco)

€lementos pertencentes 4 mesma regido geo-econdmica do imdvel
avaliando, a seguir relacionados.
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 1

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - 5P - 2017
SETOR: 007 QUADRA: 087 iINDICE DO LOCAL: 584270

DADOS DA LOCALIZAGAO

CIUMEZADO DAIADA P
CHAVE GEOGRAFICA

ENDERECO : AV IFIRANGA
COMP.: 2° ANDAR
CEP:

DADOS DA REGIAOC

BAIRRO :
WF: SP

LT
CIDADE : SAO PAULD - 3

“MELHORAMENTOS :
PAVIMENTACAO [X]REDE DE COLEIA DE ESGOTO

[<] REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

[ REDE DE LUAMINAG RO PiBUCA
D<JREDE DE DSTRIBUICAC DE AGUA [ IV ACABO

0,00 TESTADA - (cf) m:

AREA (Ar) 0=
FORMATO :

ACESSIBILD ADE : Direta
TOPOGRAFIA: plano
CONSSBIENCIA:  seco

DADOS DO APARTAMENTO

Reguar

0,00 PROF. EQUN. (Pe):

ESQUINA : NG

TPO DA EDIFICACAO : Apartamento ESTADO :

FACE:

CARACTERISTICAS
PADRAO : spartamento médio c/ elev COEF. PADRAO : 1926 CONSERVACAO: d - entre
COEF. DEP. {k): 0218IDADE: 53 onos FRACAO: 126000 TAXA: 000 VAGAS COB: 0D
DIMENSOES

A PRWVATVA 1A= 28,70 AREA COMUM t° 553 GARAGEM M* 0,00 10
EDIFICIO

DORMITORIOS: 1 SUITES: © W.C.: 0 QUARTO EMMPREGADAS: 0O PSCINA: ©
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 10
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL D1: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL D6: 1.00

DADOS DA TRANSAGAO

VALOR LOCAGAO (RS): 0,00

VALOR VENDA (RS): 220.000,00
MARTINHO IMOVEIS LTDA
SR. MARTINHO

NATURELA: Oferta

WAOBILARIA :
CONIAIO :
OBSERVACAO:
OFERTA EM REAIS

ARRUDA SIMOES Consultoria, Avaliagdes & Pericias o
R. Pais de Aratijo, 155 - . 3 - CEP 04531-090 - Itaim Bibi - Tel: (11) 3079.4633
sife: www.armudasimoes.com.br - e-mail: arudasimoes@arrudasimoes.com.o

DESDE 1987




9

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 3

NEMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 201
SETOR: 007 QUADRA: 087 INDICE DO LOCAL: 5842 70 o ik

DADOS DA LOCALIZAGAD

7 ClumgzADO DAIA DA PI

ENDERECO : AV IPIRANGA N
COMP.: 10 ANDAR BAIRRO : CIDADE : SAO PAULO -
CEFP :
DADOS DA REGIAD
MELHORAMENTOS :

PAVRRENTACAO REDE DE COLETA DE ESGOTO I REDE DE nummNAG AO PlBUCA
[XJREDE DE DISTRIBUICAO DE Acua V ACABO

BF: 5P

[ REDE DE GAs

DADOS DO TERRENO
0,00 TESTADA - (cf) m: 0,00 PROF. EQUN. (Pe):
FORMATO : Regular ESQUINA: NG

AREA (A7) M=
L =P : ACESSIBIUDADE:  Direta
Ve & TOPOGRAFIA: plano
CONSISTENCIA: seco

DADOS DO APARTAMENTO
TPO DA EDIFICACAO : Apartamento

CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento médio c/ elev.
COEF. DEP. (&) : 0.219IDADE: 59 anos FRAGAO : 11,26 TAXA:

DIMENSOES
A PRMVATVA M= 28,70 AREA COMUM M= 553 GARAGEM M*® 000 0
EDIFiCIO

DORMMIORIOS: 1 SUTES: © WC: O
ELEVADORES: o PLAYGROUND: 0 SUPERIORES :

ESTADO : FACE:

COEF. PADRAO : 1926 CONSERVACAO: c - reguia
000 VAGAS COB: 0

QUARTO EMPREGADAS: © PSCINA: ©
0 APTO/ANDAR : 10

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL01: 1,00
1,00 ADICIONAL 05: 1,00

ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: ADICIONAL Dé: 1.00

DADOS DA TRANSAGCAO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS): 250.000,00
WAOBILARIA : PROSPECTA IMOVEIS

CONTATO : SRA. MARIA

OBSERVACAO:
OFERTA EM REAIS

B

VALOR LOCACAO (®S): 000
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 4
BERO DA PESQUISA: SAO PAULO - 5P - 2017 [(FUMEADO DAIA DA P!

: 007 QUADRA: 087 INDICE DO LOCAL: 584270 CHAVE GEOGRAFICA:
pOS DA LOCALIZAGAO

RECO: AV IPIRANGA
.2 3 ANDAR

N
CIDADE : SAO PAULO - §
WF: SP
DADOS DA REGIAO
AELHORAMENTOS :
P AVIMENTACAO [XJREDE DE COLETADEESGOTO  [X] REDE DE LUMMNAGCAO PiBUCA
[ REDE DE GAS [XJREDE DE DISTRIBUICAOC DE AGUA [] IV ACABO

pADOS DO TERRENO
EA w).ﬁ_ 0,00
ACESSIBILD ADE : Direta FORMATO :
T10POGRAFIA: plane
CONSBTENCIA:  seco
DADOS DO APARTAMENTO
. PO DA EDIFICACAO : Apartamento ESTADO :

CARACTERISTICAS
COEF. PADRAO : 1,926 CONSERVAGCAO: & - repar

PADRAQ : apartamento médio c/ elev.
COEF. DEP. ): 0218IDADE: 59 anos FIHQ‘O: 1.260,00 TAXA: 0,00 VAGAS COB.: o

DIMENSOES
A PRIVATIV A M= 28,70 AREA COMUM M= 553 GARAGEMM* 000

EDIFICIO

DORMITORIOS : | SUITES: ©
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: 0

TESTADA - {cf) m: : PROF. EQUN. (Pe):
Reguar ESQUINA: NE«

FACE:

W.C.: 0 QUARTO EMAPREGADAS: 0  pICINA:
SUPERIORES: O  APTO/ANDAR:

FATORES ADICIONAIS
ADICIONALDI: 1,00

ADICIONAL 02: ADICIONAL 03:

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: ADICIONAL 0é: 1.00

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS): 200.000,00
M OBILARIA : 7RUGOLI IMOBILIARIA

CONIATO: SR. ROSIMARY

OBSERVACAO:
OFERTA EM REAIS

VALOR LOCACAO (RS): 000

ARRUDA SIMOES Consultoria, Avaliagdes & Pericias
R. Pais de Araljo, 155 - ¢, 3 - CEP 04531-090 - ltaim Bibi - Tel: (11) 3079.4633
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ELEMENTOS DA Ay
ALIA
pADOS DA FICHA s chko

NUMERO DA PESQUSA:  SAO PAULO - 5P - 20 7 ey A —
SETOR: 007 QUADRA: 087 iNDIcE B A S IVMEADO DAIA DA P
- N CHAVE GIOGRAFMCA

DADOS DA LOCALIZAGAD

—

ENDERECO : AV IPIRANGA
COMP.: 8° ANDAR BAIRRO - -~
CEP: OF: SP CIDADE : SAC Pa

, DADOS DA REGIAO

i MELHORAMENTOS : B ——

[JPAVIMENTACAO  [X]REDE DE COLEIA DE ESGOT0 (3 REDE OF uMINACAO PiBuca
[Jweoe 0k GAS  [IREDE DE DSTRIBUIG AO DF Acua X W acaso

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M~ 0,00 TESTADA - : s
CESSIBIIDADE:  Direla (l“f}.m i FROF. EQW. (Pe):
A FORMATO : Reguiar £
SQUINA : NG
TOPOGRAFIA : plane
CONSBIENCIA: seco
DADOS DO APARTAMENTO
PO DA EDIFICACAD :  Apartamento ESTADO : FACE:
CARACTERISTIC AS
£ PADRAO : apartamento médio ¢/ eley COEF, PADRAO : 1.926 CONSERVAGAO : ¢ - ragus
? COEF. n[r; *): O217IDADE: 59 anos FRACAO: 126000 TAXA: 000 VAGAS COB: O
f DIMENS OES
A PRVAIVA % 28,70 AREA COmum m* 5,53 GARAGEMM* 000 10
EDIFiCIO
DORMITORIOS : | SUITES: © W.C.: 0  QUARTO EMPREGADAS: O  preNA: O
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND : 0 SUPERIORES : 0 APTO/ ANDAK : 10
FATORES ADICIONAIS
ADICIONALD1; 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 04; 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 04: 1.00

DADOS DA TRANSAGAO
VALOR VENDA (RS): 24000000

NAIUREZA: Oferta VALOR LOCACAO (RS): 0,00

MAOBILARIA : SINO IMOVEIS
CONIATO : SRA. LUCIANNA
OBSERVACAO:

OFERTA EM REAIS

ARRUDA SIMOES Consultoria, Avaliagdes & Penmqs: ot dae
R. Pals de Aradjo, 155 - ¢. 3 - CEP 04531-090 - Itaim Bibi - Tel: (1 1) 907 4633
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,2.2.- DETERMINAGAO DO vAaLOR UNITARIO

2.2.2.1.- MODELO ADOTADO

Para a determinagdo do valor unitirio do imével. foram
m}mdo:. diversos calculos matematicos com o f :
anterior, adotando a composigdo que

wo a média original a seguir indicada.

atores mencionados no
apresentou menor ariacdo em

T

B

0%

r'_
B
-i=

MODELO DE ESTATISTIC A DESCRITIVA

DESCRICAO : ARAGUAI X VARIG

DATA: 28/8/2017
EDIFICACAO VALORES DE VENDA: [BAPE-SP-2017- SAO PAULO - SP

FATOR OFERTA/TRANSACAO: 0% PARCELA DE BENFEITORIA: 08
OBSERVACAO :

FATORES

FATOR iNDICE

[] \ocalizagdo 584270

Analisando o modelo, verificamos que a utiliza¢do do fator de
Obsolescéncia apresentaram o menor coeficiente de variagdo,
correspondente a 9,88%, inferior inclusive ao coeficiente relativo ao valor
unitério original.

Deste modo, em decorréncia da diminuigdo da heterogeneidade
da amostra composta em relagio a amostra original, serd analisada nos _
opicos seguintes a possibilidade de utilizagdo do valor unitario composto -.
Para o célculo do valor do imével.

ARRUDA SIMOES Consultoria, Avaliagdes & Pericias o
R. Pais de Aradjo, 155 - - CEP 04531-090 - Itaim Bibi - Tel: (1 1) 3079.46¢

Site: Www.arudasimoes.com. t)f e-mail: arr ,{\_1\]-_.;“1'1«n,-wnulud'\ 15IMO@s.com.oi
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. 22.2- VERIFICAGAO DO SANEAMENTO pA AMOSTRA

b Apresentamos  neste pico o saneamento da amostra
~ grificando se¢ os valores unitarios homogeneizados encontram-se no
servalo admissivel de 30% em relagdo a média. conforme item B.3 da
— 14.653-2.

A planilha a seguir apresenta o c4]
eizado, correspondente a relagdo entre o valor unitario composto

r unitdrio original, o qual deve estar contido no intervalo entre
e 2,00, conforme item B.2.2 da NBR 14.653-2.

culo o fator global do prego

>:\'.=.',

i
MATRIZ DE UNITARIOS
: .| End Valor
| Nom. | Endereco Unitério Homogeneiza
E 1| AY. IPIRANGA 345 6.898.95 692
II g 2| AV. IPIRANGA 345 8.153.31 B.1&
F [ 3| AV.IPIRANGA 345 7.839.72 783
& Analisando a planilha verificamos, os coeficientes gerais de

- lomogeneizacdo, relativos aos fatores de homogeneizagdo adotados,
- encontram-se inseridos no intervalo definido pela norma, ratificando o
or unitario calculado.

ARRUDA SIMOES Consultoria, Avaliagdes & Pericias _

R. Pais de Aradjo, 155 - ¢, 3 - CEP 04531-090 - Itaim Bibi - Tel: (11) 3079.4633
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-30 -

' m.a.- GRAFICO DE DISPERSAD

Apresentamos a seguir o grifico de dispersido dos elementos
o a coeréncia do resultado observado.

GRAFICO DE DISPERSAO

B )

6.898,95 6.924,27

8.153,31 8.153,31

7.839,72 7.839,72

GRAFICO DE DISPERSAQ

Valares Observados x Valores Calculados

. | ‘ & Pericias
ARRUDA SIMOES Consultoria, Avaliagoes & v
R. Pais de Aradijo, 155 - c. 3 - CEP 04531-090 - Ifgum Bibj‘- Tel: (1 D if:éﬁ?br
sife: www.arrudasimoes.com.br - e-mail; arrudasimoes@arrudasimoes. .
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2.2.4.- YALOR UNITARIO FINAL

anfﬂl"me resultados a seguir reproduzido, apuramos o valor
itario médio saneado de R$ 7.356,98/m?, atingindo o grau de precisdo

3

3 APRESENTAC AO DOS RESULTADOS
DADOS DO AVALIANDO

fipo : Apartamento local : AVENIDAIPIRANGA 345 19 ANDAR CENTRO SAO PAULO - SP
cliente : CONSTRUTORA BRASIL ARAGUAIA X VARIG LOGISTICA S/A
Areo terreno m=: 1.00 Edificacdo m*: 28.70 Modolidode - Venda

Distrbuicdo espacial

VALORES UNITARIOS YALORES HOMOGENEIZADOS
Média Unitdrios : 7.337.98 Média Unitarios : 735658

Desvio Padrdo : 755,22 Desvio Padrdo : 727,03
-30%:5.136,59 -30%: 514989
+30%:9.539.37 +30%: 9 56407

Coeficiente de Variagdo : 10,2900 Coeficiente de Variagdo : 9.8800

GRALU DE FUNDAMENTAGAO

Descricdo GRAU I GRAU I
1 |carac. do imével avaliando completa quanto a todas D completa qio aos fatores E adogdo de
variaveis analisadas usados no tratomento paradigma

prapey -

2 vantidade minima de 12 E] 5 g
dodos de mercado usados

3 Identificagdo dos dados Apreseniocdo de inform ref o lodes D Apeseniocdo de inform ref o loda E sseniogde
de mercado @ carac dos dos dades andlisados @ coract dos dos dados andlisados ot dos do

ARRUDA SIMOES Consultoria, Avaliagoes & Pericias
R. Pais de Aradjo, 155 - c. 3 - CEP 04531-090 - Itaim Bibi - Tel: (11) 3079.4633
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1.2.3.- CALCULO DO YALOR DO IMGVEL

O valor do imével, no presente caso ¢ dado pela seguinte

gxpt&ﬁsao:
Wi=Abi x Vu, onde:

wﬁ = Valor do imovel

- Area util construida: 28,70m?
— Valor unitario: RS 7.356.98/m?
Substituindo e calculando, vem:

$211.145,33 equivalendo a R$ 210.000,00 redondos.

ZENTO E DEZ MIL REAIS)

O valor € valido para setembro de 2.017.

ARRUDA SIMOES Consultoria, Avaliagdes & Pericias
R. Pais de Aradjo, 155 - ¢. 3 - CEP 04531-090 - Itaim Bibi - Tel: (11) 3079.4633
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- VALOR DA COTA PENHORADA it

O valor da cota penhorada do imovel, corresponde ao seguinte:

- i x Cp, onde:
= Valor da cota penhorada
Aajor do imovel: RS 210.000,00
= Cota penhorada do imével: 100%
Substituindo e calculando, vem:
p =R$ 210.000,00 x 1,00
cp =R$ 210.000,00

(DUZENTOS E DEZ MIL REAIS)

O valor € valido para setembro de 2.017.

ARRUDA SIMOES Consultoria, Avaliagdes & Pericias :
R. Pais de Aradjo, 155 - ¢. 3 - CEP 04531-090 - Itaim Bibi - Tel: (11) 3079 4633
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ARRUDA Simdes

PARTAMENTO 402 4° ANDAR EDIFicI0) SLAMEN6634 ‘
ORIA

CAL

O imével em questdo estd localizado na Avenida Ipiranga n°
0. 402 do E(!lficm Flamengo, no bairro Centro, setor 007 quadra
 Planta Genérica de Valores elaborada pela Municipalidade de Sio

A Avenida Ipiranga é provida de todos melhoramentos
cos essenciais, estando localizada nas proximidades da Avenida Sao

A ocupagdo local € constituida predominantemente por

cagdes residenciais e comerciais de padrio médio e comércio de
ito local.

2.- BENFEITORIAS
.-' 330‘ GERAI.

Sobre o terreno encontra-se erigido 1 (um) edificio destinado
a0 uso residencial, apresentando o prédio em questdo fachada em massa;
~ piso granito; paredes alvenaria; fechamento em alvenaria, m :

onstituido de terreo destinado a garagem, pavimento térreo com hall,
(vinte e um) pavimentos superiores com 10 (dez) apartamento por
perfazendo um total de 210 (cento e dez) unidades residenciais.

O hall social do térreo do edificio apresenta piso de g
- paredes revestidas em pintura litex sobre massa corrida; forro de ‘
porta de aluminio. O hall social do andar apresenta piso em gran
paredes revestidas em pintura latex sobre massa corrida; forro de laje.
ARRUDA SIMOES Consultoria, Avaliagdes & Pericias
R. Pais de Araijo, 156 - c. 3 - CEP 04531-090 - Itaim Bibi - Tel: (11) 3079.4633
sif

te: www.arrudasimoes.com.br - e-mail: arudasimoes@arrudasimoes.com.br
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A

31.4.- UNIDADE AUTONOMA

A unidade avalianda apresenta a Seguintes depend
e -NACNC1as ¢

acabamentos construtivos:

SALA ES FTAR/JANTAR: Piso de tacos: p

: : : aredes rey estidas eg
litex sobre massa corrida; forro de laje; esqu

N pintura

adria de ferro com vidro liso

'DORMITORIO: Piso tacos; paredes revestidas em pintura latex sobre
“massa corrida; forro laje; esquadria ferro com vidro. -
“BANHEIRO: Piso ceramica; paredes revestidas em azulejos; forro em
| laje; vaso sanitdrio € lavatdrio em louga; esquadria ferro com vidro liso.

£

A unidade em questdo possui area privativa de 28.70m’. 4rea
~ gomum de 5,53m’ totalizando a drea de 34,23m’ e ocupando uma fragdo
“ideal de terreno de 0,0038%.

A =

o

: O apartamento classifica-se de acordo com o estudo “Valores

4 de Edificagdes de Imoveis Urbanos — IBAPE/SP — versdo 2006™, na classe
I - Residencial, grupo 1.3.- Apartamentos, no item 1.3.3.- Apartamentos
Padrao Médio.

A vida util da edificagdo corresponde a 60 anos, possuindo o
imével a idade estimada de 59 anos, de modo que a idade em percentual
da vida referencial corresponde a 0,98 ou 98%.

O estado de conservagéo da edificagdo se enquadra no item “c¢)
regular”, segundo a graduagdo que consta do quadro A do item 5.9 do
referido estudo.

ARRUDA SIMOES Consultoria, Avaliagdes & Pericias byl
R. Pais de Aradjo, 155 - c. 3 - CEP 04531-090 - Itaim Bibi Tel: (11) 30794633

@arrudasimoas.com.i
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1.5.- CADASTRAMENTO FOTOGRAFICO

\PI-L‘\QI][L“”(I\ neste l"l)lk\'. via do

Cuim

ituagdo do imovel sub-judice na época da visto ta

EERERERE ‘ il ‘.4

f i,

FOTO 13: SALA.

ARRUDA SIMOES Consultoria, Avallagoes & Peric ms.
| ( v~im Rit Ial (
de Aratiio. 155 - c. 3 - CEP 0« 10 Rk

IS WWw.arnudasimaos
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FOTO 14: DORMITORIO.
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~ FOTO 15: BANHO.

ARRUDA SIMOES Consultoria, Avaliagoes & Pericias
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FOTO 15: BANHO.
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3.2.- AVALIAGAO DO IMGvEL i

O valor de mercado do iméve] ser

ativo Direto de Dados de Mercado,
Compara
jmovel no estado atual.

a obtido através do Método

considerando 2 situa¢do do

3.2.1.- METODOLOGIA DE CALCyLo
Para determinagdo do valor unitario de v
gtilizado do software Geoavaliar indicado e
tendo sido analisados os seguintes parametro

enda do imével, fo; :
reconhecido pelo IBAPE/SP.
S para a homogcncizagéo dos

'ATOR OFERTA: O fator oferta representa um desag

10 em relagdo ao
or pedido no mercado em fun¢ido da natural elasticid

ade dos negécios

~0desdgio atualmente pratjca
~de 10%(dez por cento).

f FATOR ATUALIZACAO: O s

gnatdrio ndo utilizarg 2 atualizagdo dos
paradigmas pelos indjces inflaciondrios, uma V€Z que os valores de
Mercado  permanecem estaveis, nio acompanhando g variagdo

inflacionaria ocorrida entre a data da Pesquisa e a data do laudo.

o

FATOR LOCALIZA arios através da Planta
tncrica de Valoreg elaborada pela Municipalidade de Sio Paulo em

dezembro de 2.016, apresentando para a Avenida [piranga setor 007

Quadra 087 indice fisca] 5842 70.

CAO: Transposicao de unit

O caleulo do fator localizagio ¢ obtido pela relagdo direta entre
% Indices figcajs do avaliando e dos compar

d ativos, bem como o calculo da
l e A . s P
‘Lfmt,d “M reais obtida em relagio ao v

alor unitario original,
ARRUDA $Im

$ de AJ‘IJI llo, 155
? ‘N‘-Nw.r_.lmu

: e
OES Consultoria, Avaliacdes & Pericias
C. 3 - CEP 04531-000 Itaim Bibi

ft"{ { | 1) .;ll Q -i\\'.\‘\‘\ -
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:ATOR PADRAO CONSTRI FIVO: Verificacio la correlacido ents
FA pes construtivos do avaliando e dp Comparat - 5 m
p;adrt*t—"‘.\:“d': Valores de Edific 1€0€s de Imdveic ST
C“,nj f;%-“.,“\H_h-{ml'ﬁu_'. cncontra-se cla n[':\‘ 1da coj cla e “els
ﬂjl:rtu,lr.: \;\n'!t.:.’:'mmm Padrao Médio, dpresentando o fator 2,22¢
no =

O calculo do fator padrio Construtivo ¢ obtid, pela relaca

direta entre oS indices constantes do €Studo \.:f-!l"\‘w de | -_I.‘.".\,:.. CS de
1

Jm(j\'c"i._\ Urbanos ”f‘\l}’ SP l't.'i\_'J'L‘H!t_\ a0 dvaliando ¢ 40§ dad

aI'HOSII‘;ii'.\. bem como o calculo d
unitario original,

d|rg:‘cng:| €m reais em relac;

FATOR DE ()BSULES('I%N(.'IA: Avalia¢do da correlacdo entre fatores
de depreciacdo da edificacdo avalianda e dos COmparativos em fun¢do d
pbsoletismo, do acabamento ¢ do estado de conservacgio da edificagio, em
gonformidade com o estudo Valores de Edificacdes de Iméveis Urbanos

IBAPE/SP.

O fator ¢ MServagdo-obsolescéncia ¢ obtido pela relacdo direta
entre os indices de obsolescéncia € conservagio do avaliando e dos
omparativos, calculados em conformidade com O estudo Valores de
Edificacdes de Iméveis Urbanog — IBAPE/SP, bem COmo o calculo da
diferenca em reajs em relagdo ao valor unitario original,

O fator de adequagio ag obsoletismo e a0 estado de
tonservacio (FOC), ¢ determinado pela seguinte expressio:

FOC =R 4 K x (I-R), onde:

K ( Octiciente resjdyg] torrespondente ao padrio

7

('nuﬁcicn!c de Ross/] leideck

» 0O Coeficiente residual ser4 obtido através do tipo e do padrio
U0 Iméye] o o : : ;
OVel conforme tabela 1, 5 seguir reproduzida:
f‘s"k”')ﬂ “”!/]-‘-.J] 9 ( onsultoria Avaliacoes & Feriq

¢ (il
L)
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médin a a ref 1
U0, a vida referenci
cial corres > &
a20% ¢ rresponde a 60 anos e o valor residua

equivale
A vida t; s e
e da util da e B
Imoye p fd’uh; ! , 1 tdl!fu!(r.lu L'elln“-.;mmh' a 60 anos possuind
E ¥ CSlimada de 59 . ‘ ' ido o
d '”jil ’"C!L‘l‘u, ‘7‘; d E_IL 59 dlnos, th; modo que a "!'va odl i ~ (
( “lal corresponde a (0,98 oy 980 il percentum
) L'“[' I s~ L ( 0
lado de COnser
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A
QUADRO A
e ————
FSTADO DA I Depre I
EDIFICAC AU
—.'-___———___‘____“_
] N
Entr w 32
b L
Regular 2,52
¢
Entre regular e
d necessitand 8.0
reparos simples
Necessitando de i 1o
# reparos simples
Necessitando de
f reparos de simples a 33.20

importantes

a

Necessitando de

52,60 %
reparos importantes a L das pecas
11¢d0 s de € paredes, d
comodos, se Subs ! reparos
id

Necessitando de % o
b rt;uru\_mlpﬁurl:mh—s 75.20 Q : s i : St _“-*j
a edificaciio sem 3 $ i
‘.i!“r = ;.‘ < > - S ©

I Sem valor 100,00
No presente caso 0 estado de consen acdo da construcdo se
Miquadra no jtepm «

®iirada, ny linha ;

BT
Slado de tonservacio.
ARRUD £ |

¢, regular”,
O coeficiente b U

1 idade em percentual da vida

sera obtido na tabela mediante dupla

referencial e na coluna o

i
!
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TABELA 2
ESTADO DE CONSERVACAO
a b . d € f 2 h
0.990 0,987 0.965 0.910 0811 0.661 0,469 0,246
0.979 0.976 0,954 0,900 0,802 0.654 0.464 0.243
0.968 0,965 0,944 0,890 0.793 0.647 0.459 0.240
0,957 0,954 0,933 0.880 0,784 0.639 0.453 D337
0.945 0,942 0,921 0.869 0,774 0,631 0.44%8 0234
0.933 0,930 0,909 0.858 0,764 0,623 0.442 0.231
0.920 0917 0.897 0.846 0,753 0.615 0.436 0.228
0,907 0.904 0.884 0,834 0,743 0,606 0.430 0225
T 0.894 0,891 0,871 0,822 0,732 0.597 0.424 0222
0,880 0.877 0.858 0,809 0,721 0,588 0,417 0218
0,866 0.863 0.844 0,796 0,709 0.578 0.410 0215
0.851 0.848 0,830 0,782 0.697 0,568 0,403 0.211
0.836 0,833 0.815 0,768 0,685 0.558 0.396 0,207
0,821 0.818 0,800 0,755 0,672 0.548 0,389 0,204
0.805 0.802 0.785 0,740 0,659 0,538 0,382 0,200
0,789 0,786 0,769 0,725 0,646 0,527 0.374 0.196
0,772 0,770 0.753 0,710 0,632 0.516 0,366 0.191
0,755 0,753 0.736 0,694 0.618 0,504 0.358 0.187
0.738 0,736 0,719 0,678 0,604 0.493 0,350 0,183
0.712 0,710 0,694 0,654 0,583 0,476 0,337 0,177
0,701 0,699 0.683 0,644 0,574 0,468 0,332 0,174
0,683 0.681 0.666 0.628 0,559 0.456 0.324 0,169
0,664 0,662 0.647 0,610 0,544 0,444 0.315 0.165
0,645 0,643 0,629 0,593 0.528 0.431 0,306 0.160
0.625 0.623 0.609 0,574 0512 0.418 0,296 0,155
0.605 0,603 0,590 0.556 0,495 0.404 0.287 0,150
0.584 0.582 0,569 0,537 0,478 0.390 0,277 0,145
0,563 0.561 0.549 0,517 0.461 0,376 0,267 0,140
0,542 0.540 0,528 0,498 0,444 0.362 0,257 0,134
0,512 0.510 0.499 0.471 0.419 0,342 0.243 0,127
0,498 0,496 0.485 0,458 0.408 0,333 0.236 0,124
0475 0.473 0,463 0,437 0.389 0,317 0.225 0118
0.452 0.451 0.441 0415 0,370 0,302 0.214 0,112
0,429 0,428 0,418 0,394 0,351 0,287 0,203 0,106
0,405 0,404 0.395 0,372 0,332 0,271 0,192 0,100
0,378 0,377 0,368 0,347 0,310 0,253 0,179 0,094
0,356 0,355 0,347 0,327 0,292 0,238 0,169 0,088
0,331 0,330 0,323 0,304 0,271 0221 0,157 0,082
0,306 0,305 0,298 0,281 0,251 0,204 0.145 0,076
0.280 0,279 0,273 0,257 0,229 0,187 0,133 0,069
0,254 0,253 0,248 0,233 0,208 0,170 0.120 0,063
0,227 0,226 0,221 0,209 0,186 0,152 0,108 0,056
0,200 0,199 0,195 0,184 0,164 0,134 0,095 0,050
0,173 0,172 0,169 0,159 0,142 0,116 0,082 0,043
L0145 0,145 0,141 0,133 0,119 0,097 0,069 0,036
0.117 0,117 0,114 0,108 0,096 0,078 0,033 0,029
0,088 0,088 0,086 0,081 0,072 0,059 0,042 0,022
0,059 0,059 0,058 0,054 0,048 0,039 0,028 0,018
0,030 0,030 0,029 0,028 0,025 0,020 0,014 0,007
0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0.000
8 p ARRUDA SIMOES Consulforia, Avaliacdes & Pericias
ste, > 98 Araljo, 155 - ¢, 3 - CEP 04531-090 - Itaim Bibi - Tel: (11) 3079.4633
' WWWﬂrrudqslmoes.com.br - @-mall: arrudasimoes@arrudasimoes.com.br
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ik
ltante da aplicagdo da entrada
» Corresponde g 0,029.

Assim sendo o coeficiente de depreciacio FOC, equivale a0
i seguinte montante.

"=R+Kx(l -R)
=0,20 + 0,029 x (1 - 0,20)
0,223

Deste modo o coeficiente K, resu
. - rcentual de “98”
£ ¢ com pe
do item

H
o
=l
o,
o
a
o
Le)
£
o
[¢']
=
=
(4]
o
=
5
3
o
B
g’

ividade, variando
%0 a 5%, bem como o célculo da di
unitdrio original.

“EMENTOS (o

_eTentos Pertencentes 3
a

isados 5 (cinco)
lando, 4 Seguir re|

geo-econémica do imével

mesma  regido
acionados,

R. Pq ARR‘UDA SIMOES Consultoria, Avaliagdes & Pericias
{ www.orrudoslmoes.com.br

e-mail: arrudasimoes@

arrudasimoes.com. b
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ARRUDA SimOes

ELEMENTOS D4 AVALAcio

i

pADOS DA FICHA
WAI’HO‘A: SAQ PAULO - SP - 2017 Hemgavo parapa ry
QUADRA: 087 INDICE DO LOCAL: 5842 7 CHAVE GEOGRAMCA -

sEIOR: 007
pADOS DA LOCALIZACAO

N

ENDERECO : AV IPIRANGA
CDADE : SAO PAULD - §

comp.: 2* ANDAR
cEP:
DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :
PAVMENTACAO [X] REDE DE COLETADE ESGOTO [ mepe o NUBMNACAO Pisuca

[XIREDE DE DSIRBUICAO DE AGUA (3] Iv A caBo

WF: SP

[S] REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO
AREA (A1) % 0.00 TESTADA - (cf) m : . PROF. EQUN. (Pe):
ACESSBIUDADE:  Direta FORMATO ; Regutar ESQUINA: &
TOPOGRAFIA: plano

CONSSTENCIA:  seco

DADOS DO APARTAMENTO

WPO DA EDIFICAGAO :  Apartamento ESTADO :

CARACTERISTIC AS
COEF. PADRAO : 1.926 CONSERVACAO: d - ertre

PADRAO : spartamento médio c/ elev
COEF. DEP. (k): O21SIDADE: 53 anos FRAGAO: 1.260,00 TAXA: 000 VAGAS COB:

DIMENSOES
A PRVATIVA t4= 28,70 AREA COMUM m* 553 GARAGEM M=
EDIFICIO

DORMMIGRIOS : | SUiTES: o
ELEVADORES: o PLAYGROUND: ]

FACE :

0,00 10

WC: 0 QUARTOEMPREGADAS: O  pmemua: o
SUPERIORES : O APIO/ANDAR: 10

FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL D1: 1.00

ADICIONAL 04; 1.00
DADOS DA TRANSACAD
NATUREZA: Oferts VALOR VENDA (RS): 220.000,00
MAOBILARIA ; MARTINHO IMOVEIS LTDA

CONTATO ; SR. MARTINHO

OBSERVACAO:

OFERTA EM REAIS

ADICIONAL 02: ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 05: ADICIONAL 04: 1.00

VALOR LOCACAO [®$): 0,00

R P ARRUDA SIMOES Consultoria, Avaliagbes & Pericias
!lte'- g de Aradjo, 155 - C. 3 - CEP 04531-090 - Itaim Bibi - Tel: (11) 3079.4633

'WWW'GFTUGGSImoes.com.br -@-mall: arudasimoes@arrudasimoes.com.br
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ARBQUDA Simdes

ELEMENTOS DA AvaLACAO

pADOS DA FICHA 2

NGMERO DA PESQUSA:  SAO PAULO - SF - 2017
jesen: 7 GRARRA: 0% iINDICE DO LOCAL: 55407
pADOS DA LOCALIZAGAO
ENDEREGCO : AV. IPIRANGA

COMP.: 12° ANDAR BAIRRO :
cEP: UF: SP

pADOS DA REGIAO
“MELHORAMENTOS :

pAVIBENTACAC [ REDE DE COLEIADEESGOTO [ REDE DE ILUBINAC RO PiBuCA
[aepeDEGAS  [XJREDE DE DSTRBUICAOC DE AGUA [ Iv AcCABO

Hevmeado patapa r
CHAVE GEOGRAFCA -

Hikea
CIDADE : SAD PALLO - §

pADOS DO TERRENO
AREA (Ar) 0¥% 0.00 TESTADA - (cf) m: 0,00 PROF. EQUN. (Pe):
ACESSBIUDADE:  Direia FORMAIO : Reguar —— -

TOPOGRAFA: plano
CONSSTENCIA: seco

DADOS DO APARTAMENTO

PO DA EDIFICACAO : Apartamento ESTADO : FACE:

CARACTERISTICAS 0
PADRAO : spartamento médio c/ elev. COEF. PADRAO : 1.926 CONSERVACAO: c - regus
COEF.DEP. &):  O2IPIDADE: 53 anos FRACAO: 126000 TAXA: 0,00 VAGAS COB: 0 i
DIMENSOES i 3
A PRVATVA 84= 28,70 AREA comum m= 553 GARAGEMM® 000 10 1 ;
EDIFICIO
DORMIIGRIOS: 1 SUIES: O  W.C.: O QUARIO EAPREGADAS: o PSCINA: ©

ELEVADORES: o  PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR: 10

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 04: 1.00

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREIA: Oferts VALOR VENDA (RS): 250.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00 =
A OBILARLA ; METMOVEIS }.
CONTATO ; SR. MARCELO "
OBSERVACAO:

OFERTA EM REAIS

: ARRUDA SIMOES Consultoria, Avaliagdes & Pericias

m’; Pais de Araijo, 156 - . 3 - CEP 04531-090 - Itaim Bibi - Tel: (11) 3079.4633
; ‘Qrudasimoes.com.br - e-mail; arrudasimoes@arrudasimoes,.com.br
DESDE 1987
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

pADOS DA HICHA 3
-""';'.—;-;‘_'_lsqml: SAO PAULO - SP - 2017
;":., 007 QUADRA: 087 INDICE DO LOCAL: 58407
DADOS DA LOCALIZAGAO

Fvmzavo patapa
CHAVE GEOGRAFICA -

. o
ENDERECO : AV IPIRANGA

Nz
COMP.: 10 ANDAR BARRO : CIDADE : SAC PALILO
ciP: UF: SP
DADOS DA REGIAO
“MELHORAMENTOS :

pAVMRENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO Z reve pe HUMINAGAO PiBuCA
- [nepEDE GAs  [XJREDE DE DSTRIBUICAC DE AGUA [ 1v A caso
| DADOS DO TERRENO

AREA (A1 0,00 TESTADA - (cf) m: 0,00 PROF. EQUNV. (Pe):
ACESSIBILDADE : Direta FORMATO : Regular ESQUINA : NS¢
TOPOGRAFIA: plane
CONSBIENCIA:  seco
DADOS DO APARTAMENTO .
BPO DA EDIFICACAO :  Apariamento ESTADO : FACE: [
CARACTERISTIC AS i
PADRAO : spartamento médio c/ eley COEF. PADRAO : 1.926 CONSERVACAO : ¢ - raguia
COEF.DEP.&):  O2ISIDADE: 53 anos FRAGAO: 1126 1AXA: 000VAGAS COB: 0@ |
)
DIMENS OES y i B
A PRVAIV A A= 28,70 AREA COMUM m= 553 GARAGEM m* 0,00 1+ : B
EDIFiCIO : 2
DORMIORIOS: 1 SUITES: ©  W.C.: o quamio EMPREGADAS: O  pmeya: ©
ELEVADORES: 0  PLAYGROUND : 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR: 10

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL D1: 1.00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03:

1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00

ADICIONAL 04: 1.00
DADOS DA TRANSAG AD

i
NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : 250 000,00 VALOR LOCAGAO (8S): 0,00 ‘

WAOBILARIA : PROSPECTA IMOVEIS Il
CONTATO ; SRA. MARIA i
OBSERVACAO: I
OFERTA EM REAIS }

By AR?UDA SIMOES Consultoria, Avaliagdes & Pericias
o a5de Aradjo, 155 - ¢ 3 - CEP 04531-090 - Itaim Bibi - Tel: (11) 3079.4633
site; Www,arm

Udasimoes.com.br - @-mall: arrudasimoes@arrudasimoes.com.br
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ELEMENTOS DA AVALIACAO ‘

pADOS DAFICHA & -

ica0 oA FESOMSA: SAO PALLO - 5P - 2017 Fvmzavo pataba ri
g: 007 QUADRA: 087 INDICE DO LOCAL: 584070 CHAVE GEOCRARCA:

DADOS DA LOCALIZACAD

WN IPIRANGA N
| cOmP.: 3* ANDAR BARRO CIDADE : SAC PAULO - §

2 UF: SP

cer 2
pADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :
AVMENTACAO [X]REDE DE COLETA DE ESGOTO B REDE DE nUMINAC A0 PiiBLCA

[JREDE DE DISIRIBUICAO DE AGUA [ v ACABO

EDE DE GAS
. pADOS DO TERRENO
AREA (A1) 8% o0 TESTADA - {cT) m: ; PROF. EQUN. (Pe):
ESSIBIIDADE:  Direta FORMATO : Regular ESQUINA: Hic
TOPOGRAFIA: planc
CONSSIENCIA:  seco
DADOS DO APARTAMENTO

WPO DAEDIFICACAD : Apartamento ESTADO: FACE:

CARACTERISTICAS ]
' PADRAO : spartamento médio c/ elev. COEF. PADRAO : 1.926 CONSERVACAO: e - repar

COEF.DEP. §):  O216IDADE: 53 anos FRACAO: 126000 TAXA:  000VAGAS COR: O
DIMENS OES

A PRVATIVA M= 28,70 AREA COmum m= 553 GARAGEM M= 000 0
EDIFiCIO

DOBMIORIOS: 1 SUITES: 0  W.C.: O QUARTO EWPREGADAS: o PSCINA: ©
ELEVADORES: 0  PLAYGROUND: ° SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 10

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

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: ADICIONAL 04:

DADOS DA TRANSACAOD
NATUREZA: Oferts VALOR VENDA (RS): 200 000,00 VALOR lOCACiO ®$): 0,00

P

PAOBILARIA : TRUGOLI IMOBILIARIA
CONTATO ; SR. ROSIMARY
OBSERVACAO:

OFERTA EM REAIS

|
£
|

S ARRUDA SIMOES Consultoria, Avaliacaes & Pericias
ey w22 ArAGjo, 185 - ¢, 3 - CEP 04531090 - taim Bibi - Tel: (11) 3079.4633
: Www.orrudcsimoes.com.br - e-mail: arudasimoes@arrudasimoes.com.br
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ARRUDA SIMOES

ELEMENTOS DA AVALIACAD

ER NG SNCTVRAL) =85 - 0¥ Eemzavo varavar
QUADRA: 087 iNDICE DO LOCAL: 584270 CHAVE GEOGRARCA -

os DA LOCALIZAGAO
DERECO AV IPIRANGA NOS

p. 8° ANDAR CIDADE : SAQ PAULD - §
WEF: SP

pOS DA REGIAO
ELHORAMENTOS :

_pavinENTACAO [X)REDE DE COLETADE ESGOTO [ REDE DE WUIMNAGAO PiBUCA
.musis [ZJREDE DE DSTRIBUICAO DE AGUA [X] v AcaBO
pADOS DO TERRENO
. 0,00 TESTADA - {cf) m: 0.00 PROF. EQUN. (Pe):
ESSIBIUDADE:  Dirsta FORMATO : ESQUINA: NG«
TOPOGRAFIA: planc
CONSBIENCIA:  seco
DADOS DO APARTAMENTO
PO DA EDIFICACAO : Apartamento ESTADO: FACE:
CARACTERISTICAS
' PADRAO : spartamento médio cf elev. COEF. PADRAO : 1.926 CONSERVACAO: ¢ - reguis
COEF. DEP.(&):  O219IDADE: 53 onos FRACAO: 126000 TAXA:  000VAGAS COB: O
DIMENSOES
A PRVATVA M= 28,70 AREA CcOmMUM M= 555 GARAGEM M*= 000 1]
EDIFiCIO

DORMITGRIOS : | SUITES: o W.C.: 0 QUARTO EMWPREGADAS: 0  psciNA: ©
ELEVADORES: o  PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 10

FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL01: 1.00 ADICIONAL 02: ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: ADICIONAL 06: 1,00
DADOS DA TRANSAG AO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS): 240.000,00 VALOR LOCAGAO (RS$): 0,00
WHOBILARIA - SINO IMOVEIS

CONTATO : SRA, LUCIANNA

OBSERVACAO:

OFERTA EM REAIS

R. Pai ARI}.UDA SIMOES Consultoria, Avaliagdes & Pericias
a5 de Aradjo, 155 - ¢, 3 - CEP 04531-090 - Itaim Bibi - Tel: (11) 3079.4633
-WWW.arrudcsimoes.com.br - e-mail; arrudasimoes@arrudasimoes.com.br
DESDE 1987
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ARRUDA SiMOES

_ DETERMINAGAO DO YALOR UNITARIO

- MODELO ADOTADO

Para a determinagdao do valor unitario do
dos diversos calculos matematicos com os fatores

anterior, adotando a composicio que apresentou m
a média original a seguir indicada.

imével, foram
mencionados no
€nor variagdo em

MODELO DE ESTATISTIC A DESCRITIVA

DESCRICAO : ARAGUAI X VARIG Mo 2
EDIFICACAO VALORES DE VENDA: IBAPE-SP - 2017- sa0 PAULO - 5P
FATOR OFERTA/TRANSACAO : 0.9

PARCELA DE BENFEITORIA: 0.5
OBSERVACAO :

FATORES

FATOR iNDICE
[J tocalizagdo 5.842,70

Analisando o modelo,

solescéncia  apresentaram
espondente a 9,88%,
itdrio original,

verificamos que a utilizagdo do fator de
0 menor coeficiente de variagdo,
inferior inclusive ao coeficiente relativo ao valor

Deste mo

' Amostra composta em relagdo a amostra ori

picos Seguintes a possibilidade de utiliza
440 cdleulo do valor do imével.,

do, em decorréncia da diminui¢do da heterogeneidade

ginal, serd analisada nos
¢d0 do valor unitério composto

ARRUDA SIMOES Con
Aratjo, 155 - ¢. 3 -
: Ww.crrudcsimoes.com.

sultoria, Avaliagdes & Pericias
CEP 04531-090 - Itaim Bibi - Tel: (11) 3079.4633

br - e-mail: arrudasimoes@arrudasimoes.com.br
DESDE 1987
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ARRUDA SIMOEs

51 .
2.- VERIFICAGAO DO SANEAMENTO DA AMOSTRA

Apresentamos neste tépico o

saneamento da amostra
do se os valores unitirios homoge

neizados éncontram-se no
édia, conforme item B.3 da

eneizado, correspondente a relagdo
lor unitario original, o qual deve e
2,00, conforme item B.2.2 da NBR 14.653-2,

MATRIZ DE UNIT ARIOS

I Nim. | Endereco u:;:i'rrio

6.898.95

h AV IPIRANGA 345

g 2| AV IPIRANGA 345

8.153.31
lg 3| AV. IPIRANGA 345

R ARRUDA SIMOES Consultoria, Avaliagdes & Pericias
-_ Pais gg Aradjo, 155 - ¢, 3 - CEP 04531-090 - Itaim Bibi - Tel; (1 1) 3079.4633
e WWW.armudasj

moes.com.br - e-mail: orrudasimoes@orrudoslmoes.com.br

DESDE 1987
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3 . GRAFICO DE DISPERSAO

Apresentamos a seguir o grafico de dispersdo dos elementos,
ydo a coeréncia do resultado observado.

GRAFICO DE DISPERS A0

x

6.898,95
B.153,31
7.8:,72

GRAFICO DE DISPERS A0

Valores Observados x Valoyes Caleulados

Calculado

4300

3300

3180
.

Z.ﬂUT —

¥l

ARRUDA SIMOES Consultoria, Avaliagdes & Pericias
R. Pais de Aradjo, 155 - C. 3 - CEP 04531-090 - Itaim Bibi - Tel: (11) 3079.4633
- “"”W-Grrudcslmoes.com.br - @-mail: arudasimoes@arrudasimoes.com.br
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4.- YALOR UNITARIO FINAL

Conforme resultados a seguir re
médio saneado de R$ 7.356,98/m2

produzido, apuramos o vajor
» atingindo o grau de precisio

APRESENTAG A0 DoOs RESULTADOS
DADOS DO AVALIANDO

| ek to local : AVENIDAIPIRANG & 345 19 ANDAR CENTRO $a0 PAULO - sp
Tipo : A4

: CONSTRUTORA BRASIL ARAGUAIA X VARIG LOGISTICA s/a
el wﬂlﬂ me: 1.00 Edificacdo m=: 25 70

Dishibuicdn espacial

.Odlﬂduue:vehdc

VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS 3
Média Unitdrios : 7 337 og édia Unitrios : 735498 g
Desvio Padrdo : 75592 Desvio Padido : 72703
-30%:5.136,59 -30%: 5,149,890
+30%:9.539.37 +30%: 9.584.07
Coeficiente ge Variagdo : 10,2900 Coeficiente de Variagdo : 98500
GRAU DE FUNDAMENTAC A0
— e UAMED
Descricdo GRAU I GRAU 11
1{C%a0. do imgye avaliondo | Completa quants o fadas Completa qto gos fatores = Adogpdo de
validveis analisadas a usades no ratamente paradigma
%idadlﬂinimq
5 dados ge Meroado usados 12 O - g
3'enticacdo go; dados Apreseniochio de inform ref o fod Aprezeniacso de infer m ref o loga = A eseniocse
Tercado = coract dos dos dodes andlizads | L @ coract dou dos dodos anclly o
ki ARRUDA SIMGES Consultoria, Avaliacoes & Pericias
: qis de ArGUjO. 186-¢, 3- CEP 04531-090 - Itaim Bibi - Tel: (11) 3079.4633

J .arrudosimoes.

com.br - e-mail: orrudcsimoes@orrudosimoes.com.br
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b «S4 .
- CALCULO DO YALOR DO 1M&ygL

O valor do imével, no presente Caso ¢ dado pela seguinte

bi x Vu , onde:
falor do imovel
Area iitil construida: 28,70m?
Valor unitdrio: RS 7.356,98/m?

Substituindo e calculando, vem:

28,70 m* x RS 7.356,98/m?

R$ 211.145,33 equivalendo a R$ 210.000,00 redondos.

JZENTO E DEZ MIL REAIS)

O valor € vélido para setembro de 2.017.

. ARRUDA SIMOE
L -’ Paig de Ara&jo, 185 - ¢,
| e .crrudoslmoes.co

S Consultoria, Avaliagoes & Pericias
3 - CEP 04531-090 - Itim Bibi - Tel: (11) 3079.4633

m.br - e-mail: arrudosimoes@crrudosimoes.com.br
DESDE 1987
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ALOR DA COTA PENHORADA "

11
L
=Y

0 valor da cota penhorada do imével, Corresponde a4 Se€guinte:
L vix Cp. onde:

valor da cota penhorada

alor do imovel: R$ 210.000,00

ota penhorada do imével: 1009

Substituindo e calculando, ver-

RS 210.000,00 x 1,00

R$ 210.000,00

ENTOS E DEZ MIL REAIS)

O valor ¢ valido para setembro de 2,01 7.

ARRUD A SIMOE ici
R. Pas g S Consulrorla. Avaliagdes & Pericias
;0 AT, 155 =3 H

- CEP 04531-090 - tqim Bibi - Tel: (11) 3079.4633
.urrudasimoas.c

om.br - e-mqi: orrudcsimoes@orrudcsimoes.com.br
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APARTAMENTO 403 4° ANpAR EDIFICIO FLAMENGe,

Avenida Ipirangg pe
tro, setor 007 q
orada pela Municipalidade de S3o

to. 403 do Edificio Flamengo, ne bairro Cep
Planta Genérica de Valores elab

2.- BENFEITORIAS
2 Jc‘ GERA!.

Sobre o terre

N0 encontra-se erigido | (um) edificio inac
0 residencial, apresentando o prédio em

s paredes alvenaria; f;

O hayy

| social do térreq do
ics Tevestidag

edificio apresenta piso de granito;
€M pintura [4tex sobre massa corrida; forro de laje ¢
| € alumip;,,

e | hall social do andar apresenta piso em granilite;
e Evestid v iy
% o o, ABROBARITINE litex ona WSS SOMIda forro de laje
BT e :

S
2 ais e Arag §-c.3-CEp 04531-090 - Itaim Bip; - Tel: (11) 30794633
: Ww.crrudcslmoes. b




ARRUD A SIMOES

se de acordo ¢op 0 estudo
dificagdes de Imoyeis Urbanos — IBAPE/SP

Versdo 2006”, na classe
Residencial, grupo 1.3.- Apartamentos, no it
Irdo Medlo

em [33. Apartammtoa

O estado de conservacio da edificagdo se €nquadra no item “¢)
13, segundo graduagao que consty g
feridy Estudo,

O quadro A do jtem 5.9 do

RRUDA simeg
faljo, 156 . ¢

~0frudcsimoes.co

A
R. Pojg
B

S Consulforia, Avaliagées & Pericias
3-CEp 04531-090 - Itaim Bibi - Tel: (11) 3079.4633
m.b

Br - e-mail: crrudcsimoes@arrudasimoes.com.br
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1.3.- CADASTRAMENTO FOTOGRARIC) .58
4.1 ke

Apresentamos neste topico,

via docur
.jo do imovel sub-judice na época da vistoria.
sifuds:

nentagio fotografica ,

‘ﬁRRUDA_SIMOES Consultoria, Avaliagées & Pericias

oes o = e

. - ~Acimeaac
C 5

Oes&qamuaasimoe
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ARRUDA Simogs

AVALIAGAO DO IMOVEL S

O valor de mercado do iméve| se
tivo Direto de Dados de Mercado,
, cstado atual.

ra obtido através do Método
Considerando g situagdio do

METODOLOGIA DE CALCULO

Para determinacdo do valor unit

ario de venda do imével, foi
p do software Geoavaliar indicado e

reconhecido pelo IBAPE/SP.

o(dez por cento).

o il

R ATUALIZACAO: O signatario nao utilizaré a atualizagdo dos
gmas pelos indices inflacionari que os valores de

(0 permanecem estiveis, nio acompanhando 3 variagdo
ondria ocorrida entre a data da Pesquisa e a data do laudo.

OR LOCALIZACAO: Transposi
Tica de V3

bro de 2.016, apresentando

adra 087 indice fisca] 5842,70.

para a Avenida Ipiranga setor 007

O célculo do fa
| fiscais do avalia
63 em regjg obtida e

, tor localizagio ¢ obtido pela relagdo direta entre
e ndo e dos comparativos, bem como o caleulo da
m relagdo ao valor unitério original.

; ARRUDA SIMOES
Site: Pais ge Aradjo, 155 - C.3-

- .onudosimoes.com.

Consultoria, Avaliagdes & Pericias
CEP 04531-090 - Itaim Bibi - Tel: (1 1) 3079.4633
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ARRUDA Simbes

Nstrutivo ¢

tudo Vajores
Urbanos — IBAPE/SP referentes a0 avalj
1S

is, bem como o calculo da diferenca em reais
frais,
'O Orjgmal.

btido pela relagap
de Ediﬁcac;c‘)es de

ando ¢ a0s dadog
©m relagip a9 valor

aliagio da correlagdo entre fatores
iacdo da edificacdo avalianda e dog Comparativos ep, fung¢do do
e

letismo, do acabamento e do estado de Conservagio da ediﬁcagﬁo, em
enS_‘;l;&e com o estudo Valores de Ediﬁcag:ées de Iméveis Urbanos —
0111

PE/SP.

O fator conservacﬁo-obsolescéncia ¢ obtido pela relagdo direta
2 0s indices de obsolescéncia o conservagio do avaliando e dos
Iparativos, calculados em conformidade com 0 estudo Valores de
ald s

ficagdes de Iméveis Urbanos — IBAPE/SP, bem CoOmo o célculo da
Tenca em reais em relagdo ao valor unitdrio original.

quagao ao obsoletismo e a0 estado de
Iservacdo (FOC), ¢ determinado pela seguinte €Xpressio:

) =R+Kx(I-R), onde:

= Coeficiente residual correspondente ao padrio

= Coeﬁciente de Ross/Heideck

1, a seguir reproduzida: |
ARRUDA SIMOES Consultoria, Avoiiagées_ & Perif:lc]::) PR
Aradjo, 155 ¢ 3 . CEP 04531-090 - Itaim Bibi - Tel: ( e E:om.br
'GWUdosimoes.com.br - €-mail: arrudasimoes@arrudasim !
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ARRUDA SiMoes

e PADRAO VIDA g FERENCLyy _
=1

" (anos)

Al | BARRACO

CASA
|

ERCIAL | ESCRITORIO

COBERTURAS

A vida ti] da edificagao corresponde a 60
Vel a idade estimada

anos, possuindo o
de 59 anos, de modo que a id

| ade em percentyal
Ylda referencig) corresponde a 0,98 oy 98%.

tStado de cong cagdo serd classificado de
0rdo copy 4

A, a seguir:

aliagdes & Pericigs

- Itaim Bibi - Tel: (1 3079.4633
br - e-mail: arrudasimoes@q

rrudosimoes.com.br
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ARRUDA Simces

QUADRO A

-l -
Depreciacio
EST (%) Caracteristicgs
2] =
( 0,00 ;d_lﬁca’ca"' NOVa ou com reform
OIS anos, gue : e 4 geral ¢ substancial
Nova ey Que apresente apengs | inais de dc‘_,—f‘. *. com mency ge
T EASte natury) 92 pintye,
dificagfio nova ot co . o
Entre nova € 0,32 dois anos, que sieiss m reforma gera] ¢ substancig,
reguiar pintura o e Mecessidade apenas g P
- Para recompor a sya aparéncia. © Uma demilo ey, de
m— Edrﬁcacan seminova oy com reformg 1
anos, cujo estado g i 2 geral e substancia) 2
lar 2,52 : 9 geral possa Ser recy ; entre 2 ¢ §
Regu eventuais fissuras superficiajs |0ca|,;;:f" 3penas com reparos de
interna. ©ou pintura externy o
Entre regular e Edificagiio seminova ou com refi
necessitando 8,09 anos, cujo estado geral possa SEror:cn:piemr;Le substancial engre Zes
: : : 0 com reparo
reparos simples :;n;as localizadas e superficiais ¢ pintura intema ertnem:c -
iicacdo cujo estado geral
Necessitando de € externa, apos re POSSa ser recuperado com pintura mierne
; 18.10 pOs reparos de fissuras e trincas superficiai i
reparos simples sem recuperacdo do sistema estrutural. Ey Peu;fms . SR
sistema hidraulico e elétrico, e T—, o
Edificagao cujo estado geral possa ser recuperado com pintura j
€ externa, apds reparos de fissuras e trincas o i
Sl Tt ; cas, com estabilizaglo e/oy
Necessitando de hidrép:l :‘Q ?ga}zada do sistema estrutural As instalagdes
f |reparos de simples a 33,20 cas ¢ eletricas possam ser restauradas mediante a revisgo ¢
Sertaintes com substituigéo eventual de algumas Pegas desgastadas naturalmente
EVfﬂf“almeﬂ'e possa ser necessaria a substituiglo dos revestimentos
de pisos e paredes, de um, ou de outro cOmodo. Revisio da
impermeabilizacdo ou substituicdo de telhas da cobertura.
Edificagdo cujo estadf: geral possa ser recuperado com pintura interna
€ externa, com subsntu_nc&o de panos de regularizagio da alvenaria,
. reparos de fissuras e trincas, com estabilizagio eou recuperaglo de
¢ Necess‘mndo de 52.60 grande parte do sistema estrutural. As instalagdes hidrdulicas e
reparos importantes 5 elétricas possam ser restauradas mediante a substituigio das peas
aparentes. A substituigo dos revestimentos de pisos ¢ paredes, da
maioria dos cAmodos, se faz necessdria. Substituigio ou reparos
importantes na impermeabilizagdo ou no telhado.
N i Edificagio cujo estado geral seja recuperado com estabilizaglo e'ou
ecessitando de R0 LR g o ;
b |reparos importantes recuperaglio do sistema estrutural, substituigio da regularizaglio da
# edificaglio sem 75,20 alvenaria, reparos de fissuras e trincas. Substituigho das m _
valor hidraulicas e elétricas. Substituigio dos revestimentos de pisos e
: paredes. Substituiglio da impermeabilizagiio ou do telhado,
~L3¢m valor 100,00 Edificagfio em estado de ruina.

-

J %na
- lady

No presente caso o estado de conservagio da construgdo se
aDO Item “C, regUlar”.

O coeficiente “K” sera obtido na tabela 2,
linha a idade em percentual da vida referencial ¢
Conservagio,
ARRUDA SIMOES Consultoria, Avaliagdes 8
Arajo, 156 - ¢, 3 - CEP 04531-090 - Italm BiDI ikia
; Anudasimoes.com.br - e-mail: amudasimoes@arnuc Qs
DESDE 1987
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ARRUDA SiMmoes

TABELA 3

b

| 0965
0,954

(.66 |

0.654

0,944 0,463
0,647 h‘.,“]“*—ﬁ

0,976 0,469
0.965
0,954
0.942
0,930

0,933
0,921 =639 0.454
0.909 2,631 0.448
0.897 —623 0.442

0.917 0.6
v 615 0,436
0.904 0.884 0.606 333

|
|

|

|

|

|

| : .

0,891 ] 0.871 732 0,597
I -1 0,424
|
|
|
|
|
]

0.877 0,858 X
_ 588 0417
0.863 0,844 ; % 0.57 ST

0,830 .
0-;3;;‘ : :Is : 697 0.568 0.403
0. : : s 0,558 0,39

0.818 0.800 ; 572 1 osa 1226 ]

0.802 0.785 . 3 0,538 gi:;)
0,786 0.769 ; ? 0.527 0,374

0.770 0,753 E -‘f_‘—‘m—“‘gﬁ——
0.753 0,736 ! ; "'ﬁa—'—‘—ﬁg—-
0,736 0,719 7 § 0.493 0.350
0.710 0,694 Z 3 0.476 0.337
0,699 0.683 i ; 0,468 ] 0.332
0.681 0.666 ; E 0,456 0.324
0.662 0,647 . : 0444 | o35
0.643 0.629 g 0,431 0.306
0,623 0.609 : ¥ 0,418 0,296
0,603 0.590 2 ; 0,404 0.287
0,582 0,569 E g 0,390 0,277
0,561 0.549 ; ; 0,376 0,267
0,540 0,528 ; 0,362 0.257
0,510 0.499 ] : 0,342 0,243
0.496 0,485 : 0,333 0,236
0,473 0.463 i 0317 0,225
0,451 0,44] 0415 ; 0.302 0.214
0.428 0.418 0,394 7 0,287 0,203
0,404 0,395 0,372 : 0,271 0,192
0,377 0,368 0.347 L 0,253 0,179
0,355 0,347 0,327 0,292 0,238 0,169
0,330 0,323 0,304 0,271 0.221 0,157
0,305 0,298 0,281 0,251 0,204 0,145
0,279 0,273 0,257 0,229 0,187 0,133
0,253 0,248 0,233 0,208 0,170 0,120
0,226 0,221 0,209 0.186 0,152 0,108
| 0,199 0,195 0.184 0.164 O14 9,092

0,172 0,169 0.159 0,142 0,116 - m:?
0.141 0,133 0,119 | 0097 | 0069 | 0036

0,114 0,108 0,096 0,078 0,055 U,(:E‘;}
0,088 0,086 0,081 0,072 0,039 Lo {:-(1‘1;
0059 | 0.058 0,054 uods L 0ed L s (a':m;
0,030 0,029 0,028 0,023 9,820 oL :l‘i.)lm

0.000 0.000 0.000 0.000 (0,000 b 0,000 \

s g 4 RRUDA SIMGES Consultoria, Avaliages & Pericias 3079.4633
R. Pais de Aragjo, 155 - C. 3 - CEP 04531-090 - Itaim Bibi - Tel: (1 _l} ks .\.1 |
" -Ofrudosimoes.com.br - e-mall: arrudasimoes@arrudasimoes.com.bi
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Sultante dg aplicac:

Sponde 3 0,029

Assim sendo o coeficiente de depreciacﬁo FOC i
i » EqQuivale a4

«c* com percentual de “98” corre

0,20+ 0,029 x (1 - 0,20)
=(0,223

femento de prego.

O fator vagas, obtido pela rela

€em do avaliando e dos comparativos, ponderado a um percentual de
ento de valor que apresente a mel

g hor representatividade, variando
ks 5%, bem como o cgleulo da diferenga em reais em relagio ao
40T unitério original,

¢d0 entre o nimero de vagas de

: ' 5 3 (cinco)
S pertencentes a

: mesma  regido geo-econdmica do imével
» Seguir relacionados.

. ARRUDA 5iM5

. ' ES

:PﬂuﬁeAroujo, 166 - ¢, 3 -
.Grrudcsimoes.com.

Consultoria, Avaliagées & Pericias
CEP 04531-090 - Itaim Bibi Tel: (11) 3079.4633
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ELEMENTOS Da AVAUAclo

ADCS DAFICHA 1
_L-—-;:;g;,.; SAO PAULO - SP - 2017 :
NinERo QUADRA: 067 INDICE DO 10y . 5842 70 !

: 007 J
;"“ s DA LOCALIZAGAO

comp: 2" ANDAR

.

UF: SP ik =
CEP:

pADOS DA REGIAO i, -
_...———m!m:

MELHOR ADEESCOT0 (R nepgpg WBMNAC RO pipyc

PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLET
g.musk [IREDE DE DS TRIBUIC A0 pF Acua @V acaso

DADOS DO TERRENO
ESQUINA : s

m.:" . Direta FORMATO : Reguar
JOPOGRAFIA : plano

CONSSTENCIA: seco

DADOS DO APARTAMENTO

WO DAEDIICACAO : Apartaments ESTADO : FACE:

CARACTERISTICAS
COEF. PADRAO : 1926 CoNsERvacao: 4. entre

'm:mﬂﬁ&Jddﬂ.
COELDEF. &):  0218DADE: 59 anos FRAcAo: 126000 TAXA: 000 vacas con: g

DIMENS OES
APRNATVA B~ 28,70 AREA Comum m= 553 GARAGEM @M= o0pp 0

EDIFicIO
1 Suites: o We: o QUARTO EMPREGADAS : o

DORRMIGRIOS PISCINA :
ELEVADORES : FLAYGROUND : 0 SUPERIORES : ] APTO;AND AR :

FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01 1.00 ADICIONAL 02: ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL p4: 1.oo ADICION AL 05: ADICIONAL 05: 1.00

DADOS DA TRANSAC A0
PR

NATUREZA: Oferts VALOR VENDA S): 220 000 00
BOBILAR, - MARTINHO IMOVEIS |LTD A

CONTATG « SR. MARTINHO

O¥SERvacho.

OFERTA EM RE A

VALOR LOCACAD ($): 0,00

PESuiTapg Da HOMOGENFIZAC iy

ARRUDA SIMGES Consultoria, Avaliagdes & Pericias
fel: (11) 3079.4633

R ” et 4
-Pals g Aradjo, 155 - ¢ 3 CEP 04531-090 - Itaim Bibi
: SIMoes.com.br

-°’"Jd05imoes.com.br - @-mail: arrudasimoes@arruda
DESDE 1987




ARRUID A Siaa Se 5

-68 .
ELEMENTOS p o AvVAuacio

I _OSDAFCHA 12
S PAPESQUDA: SAO PALLO - :M
'::. peegiagpensapyils NDICE DO Locay . S cEJllnAno DAlA DAy
’;.,a; pA LOCALIZAGCAO HAVE GEocranca,
RS
0: AV IFIRANGA \
ENDEREC BARRO : Ny
C”Ml: SAD PAULD - g

colp: 12 ANDAR

- UF: 5P
DA REGIAC
e
B reve pe LUBINACAO Pigyc s

mENTACAO [X]REDE DE COLETA DE Escoro
[JaepeDEGAS  [IREDE DE DISTRIBUICAO DE Acya B wacaso

DADOS DO TERRENO
s 0.00

ACESSBWIDADE:  Direta
[OPOGRAFIA : plane
CONSSTENCIA:  seco
DADOS DO APARTAMENTO

WO DAEDIFICACAO : Apartamento

CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento médio cf eley COEF. PADRAO : 1.926 CONSERVACAO: ¢ - regus
COEF.DEP.&):  O2I9IDADE: 59 anos FRACAO : 126000 TAXA:  0povacAscos: o

DIMENSOES
APRNAIVA 3= 28,70 AREA comum m= 553 GARAGEM®M* 000 0

EDIFiCIO
1SWiEs: o we: o QUARTO EMPREGADAS: o PECINA: ©
SUPERIORES : O APIO/ANDAR: 1o

DORBMIGRIOS :
HEVADORES : PLAYGROUND : 0

TESTADA - (ef) m :
; iz 2 PROF. EQuN. ppe).
ORMATO : Reguar ESQuna : i
: N

ESTADO : FACE:

FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 82:

ADICION AL 04: 1.06 ADICIONAL 05:

DADOS DA TRANS AC A0
NATUREIA: Oferts VALOR VENDA (RS): 260 000 00 VALOR LOCACAO ®S): 0,00
WOBIARIA, - NETIMOVEIS

CONTAO . SR. MARCELO

OBSERyY p Cho:

OFERTA BM REAss

ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 04: 100

PESUTADG gy HOMOGENEITAC A0

ARRUDA SIMOES Consultoria, Avaliagdes & Pericias

C. 3 - CEP 04531-090 - Itaim Bibi - Tel: (11) 3079.4633
com.br - e-mall: arrudasimoes@arrudasimoes com.br

DESDE 1987
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3 -Gfrudosirnoes.




3

ELEMENTOS pa AVALiacio

ADOS DA FICHA

QUBA:
'omll'fi
) nil'I w07  QUADRA: 087

:Aﬂo.i DA LOCALIZAGAO

g o N
Homg ap
INDICE DO LoCay - 5842 70 O DATA DA P
CHAvE CEOGRARC, .

gEGO: AV, IPIRANGA
cOmP: 10 ANDAR

CEP: -

OF: SF

!

CIDADE : sacy PAULG - ¢

——

i

mmfm :
pavillENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO REDE DE muminac o PiBuca

) neok DE GAS
DADOS DO TERRENO

[JREDE DE DSTRIBUICAO DE Acua [7] 1y Acaso

- 0.00
ACESSBIIDADE:  Dreta
JOPOGRAFIA: iy
CONSSTENCIA : seco

TESIADA - {cf) m:

PROF. EQUN. (pe):

FORMATO : Reguar ESQUINA : -

DADOS DO APARTAMENTO

o0 DAEDIFICACAO : Apartamento

CARACTERISTIC AS
PADRAQ : spartamento médio ¢/ eley.
COEF. DEP. k) : 0219 IDADE :
DIMENSOES

A PRVAIVA 0=
EDIFiCIO
DORBMIGRIOS :
EIEVADORES : |

28,70

1 SUITES: o

FATORES ADICIONAIS

59 anos FRACAO :

AREA comum m=

FLAYGROUND :

ESTADO : FACE:

1.926 CONSERVACAO : ¢ - reguis
T26TAXA:  0D0VAGAS COB: o

COEF. PADRAO :

553 GARAGEM m* 0,00 L]

W.C.: 0  QUARIO EMPREGADAS: o PECINA: O
APTO/ANDAK: 10

0 SUPERIORES : 0

ADICIONAL 01: 1,00

ADICIONAL 04: 1,00
DADOS DA TRANSAG AO

ADICIONAL 02:
ADICIONAL 05:

ADICIONAL 03:
ADICIONAL 04é:

NATURELA: Oferts

VALOR VENDA (RS): 250 000,00

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

WOBIARIA : PROSPECTA MOVEIS

CONIATO ; SRA. MARIA
OBSERVACAQ:

OFERTA EM REALS

RESulTang pa HOMOGENEIZAC A0y

ARRUDA SIMOES Consultoria, Avaliacdes & Pericias

o P9 de Araijo, 155
MWW, QUG asimoes.

C. 3 - CEP 04531-090 - Itaim Bibi - Tel: (11) 3079.4633
com.br - e-mall; arrudasimoes@arrudasin 10es.com.br
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ARRUDA SIMGESs

ELEMENTOS pa AVAlLiacio

8 DA FICHA 4
byf pADC SATESQESA: SAO PAULO - SP—:OW
5 INDICE DO Locay: - 84 70 MEADG DAty DA R

QUADRA: 057 5
CHAVE GlOGliﬁx.-

o ;

S8 oA LOCALZAGAOC

____,_--—-—"' \
Niie

BAIRRO :
CIDADE : 550, PAULO - g

WF: SP

. CEF: =
= pADOS DA REGIAD
B .

grﬂf""“h ] REDE DE COLETA nf_ :seo!o X repe pg LUMNAC KO piiguc 4
weoe o GAS [JREDE DE DS TRIBUIC A0 DE AGUA (R w acaso

pADOS DO TERRENO
isApnms 0% RPN - 0) %00 PROF. couN. rey:
ACESSIBMIDADE : Direta FORMATO : Reguar ESQUINA : N&
JOPOGRAFIA : piano

CONSSTENCIA:  seco

DADOS DO APARTAMENTO

WO DAEDIFICACRO : Apartamenio ESTADO : FACE:

CARACTERISTIC AS
PADRAO : apertamento médio ¢/ sley. COEF. PADRAO : 1926 CONSERVACAO: & . repar

COEL.DEP.K):  OZ1SDADE: 50 anos FRAGAO: 128000 TAXA: 000VAGAS COB: o

DIMENSOES
A PRNAIVA = 28,70 AREA COMUM m= 553 GARAGEM M= 000 1o

EDIFiCIO
DORMITORMIOS : | SuiTes: o W.C.: 0  QUARTO EMPREGADAS: o PISCINA -
EEVADORES: 0  pLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR :

FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL §1: 1.00 ADICIONAL 02:

ADICIONAL 03: 1.oo

ADICION AL 04: 1.00 ADICIONAL 05: ADICIONAL 04: 1.00

PADOS DA TRANSAC AD
NATUREZA: Oferts VALOR VENDA (RS): 200000 00
EOBIlIARIA - TRUGOLI IMOBILIARIA

CONTATOD : SR. ROSIMARY

OBSERVACAO:

OFERTA EM REASS

T
e

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

BESUiTADG pa HOMOGENEITAC A

s e 2 RRUDA SIMOES Consultoria, Avaliagées & Pericias e ik
Pais de Aragjo, 155 - C. 3 - CEP 04531-090 - Itaim Bibi - Tel: (11) 3079.4633
ste: WW-Grrudosimoes.com.br - &-mall: arrudasimoes@arrudasimoes.com.br
DESDE 1987




ARRUO A SiAa Ses

ELEMENTOS Da Awuuclo

pADOS DA FICHA
WBA: SAO PAULO - SP - 20; 7
£0 DA PESQ
ot Somgag, PAlAoAn

7  QUADRA: 087 iNDicE po local: sg. .
J08: 00 - RN CHayg

:wa! DA LOCALIZACAO Stocainca,
B PRANGA
= . g* ANDAR BAIRRO : Nim
4 c:f_ﬂ' . CIDADE ; 5, PAULO .

CEP: .

pADOS DA REGIAO

"MELHORAMENTOS : \

E’“ﬂﬂ“h [XI REDE DE coLETA pE EsGoro Hreoepe LUBINAC Ao Pisuca
[JeE0EDEGAS  [XJREDE DE DISTRIBUIC Ao p Acua 7y AcAso
DADOS DO TERRENO
— . 0,00 TESTADA - (o) o - 0.00 FROE. EQuwy. (e,

Direta FORMATO ; Reguar ESQUNA; Lru,

ACESSIBILDADE :
TOPOGRAFIA : plane

CONSSIENCIA:  seco
DADOS DO APARTAMENTO
W0 DA EDIFICACAO : Apartamento W

CARACTERISTIC AS
COEF. PADRAO : 1.926 CONSERVACAG: - regus

rmio.-moméﬁouelev,
COEL.DEP.&):  0.219mADE: sp anos FRACAO: 1 28009 TAXA:

DIMENS OES
A PENATY A = 28,70 AREA COmum e 553 GARAGEM mM* (g 1]

EDIFicIO
0 OUAHOEH"EGMM: 0 PEBCINA: ©

DORBIGRIOS : 1 Suites: o we.:
FLEVADORES : PLAYGROWND - SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 10

0,00 vaGas cop. 0

FATORES ADICIONAIS
ADICION AL 1; 1,00 ADICIONAL 02:

ADICION AL 04 1.00 ADICIONAL g5;

DADOS pa TRANSAC Ao

NAWBELA: Ofeny VALOR VENDA (S$): 240 000,00 VALOR LOCAGAOC (8S): 000
SINO IMOVE(S

ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 06; Loo

ARRUDA SIMOES Consultoria, Avaliagdes & Pericias i
R Pais ge Aragjo, 185 - ¢. 3 - CEP 04531-090 Itaim Blb_| lel: (1 _l) ji_],f‘v _4_0‘?\1_‘
i -foUdGsimoes,com_b; - @-mall: arrudasimoes@arrudasimoes.com.br
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ARRQUDA SIMOE 5

. pETERMINACAO DO VALOR UNITAR)0)

1. MODELO ADOTADO

para a determinagdo do valor Unitario d,
4 jos diversos célculos maten?éncos com os
mzeﬂ'o r, adotando a comppsn_;ﬁo que aprese
s 3 média original a seguir indicadg.

iméve],
fatores menciong

ntou menor Variagdo em

MODELO DE EsTATiSTIC A DESCRMIVA

DESCRICAO : ARAGUAI X VARIG DATA:  25/8/m0; 7
nlltlﬁk VALORES DE VENDA: IBAFE-SP - 2017-sa0 PAULO - sp
FAIOR OFERTA/TRANSACAO : 0.9

FARCELA DE BENFEITORIA: o5
OBSERVACAO :

FATORES

FATOR iNDICE
O localizacdo 5842 70

Analisando o modelo, verificamos que a utilizagdo do fator de
solescéncia  apresentaram o menor  coeficiente de variagdo,

IMespondente a 9,88%, inferior inclusive ao coeficiente relativo ao valor
itdrio original,

Deste modo, em decorréncia da diminui¢do da heterog_eneidadc
Ira composta em relagdo a amostra original, serz.i aqallsada nos

€05 seguintes 5 possibilidade de utilizagdo do valor unitdrio composto
P20 cdleulo do yajor do imével.

{3 amOS

ARRUDA SIMOES Consultoria, Avallagdes & Pericias
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_VERIFICAGAO DO SANEAMENTE pa Aot

Apresentamos neste  t0pico o  saneamentq da
do se OS \'aloreso unitarios h(.\mogt:nci/.adus chmmramam(mra
alo 3dmi55h-e] de 30% em relagdo a média, conforme item ge“ vy
;4,653-2- 3 da

A planilha a seguir apresenta o célculo o fator global do preg

seeneizado, COIT‘_?SPondente a relagdo entre o valor unitario compresz(‘}s
e unitdrio ongmal, o qual deve estar contido no intervalo pu:(r)nrL
¢ 2,00, conforme item B.2.2 da NBR 14.653-2 :

MATRIZ DE UNITARIOS

Endere Valor
‘ Nien. - Unitario Homogeneiza
E 1| AV IPIRANGA 345

689895 e

m 2| AV IPIRANGA 345 815331 815

AY. IPIRANGA 345

7839.72 8>

Analisando a planilha verificamos, os coeficientes gerais de
homogeneizagdo, relativos aos fatores de homogeneizag¢do adotados,

encontram-se inseridos no intervalo definido pela norma, ratificando o
valor unitdrio calculado.

ARRUDA SIMOES Consultoria, Avaliagoes & Pl.f\ii?i?‘l) 1 s
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GRAFICO DE DISPERSAC

Apresentamos a Seguir o grifico de

dispe
coeréncia do resultado observado.
doac

rsdo dos clcmcmos,

GRAFICO DE DISPERS A0

6.924,27

GRAFICO DE DISPERS AO

Valores Observadas x Valares Calculados

V4
ARRUDA SIMOES Consultoria, Avaliagdes & P’_"c“ﬁ) 3079.4433
R. Pais dg Aradjo, 165 - ¢, 3 - CEP 04531-090 - Itaim Bibi Ial_ ( s ; ’ y \br

' ‘Arudasimoes.com.br - e-mail: armudasimoes@arrudasimoes.com
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. - VALOR UNITARIO FINAL -75-

Conforme resultados a seguir reproduzid

R 5 O, apuramos ;
médio saneado de RS 7.336_98[1—“2‘ Btingind S 0 valor
D

0 0 grau de precisag

APRESENTACAO DOS RESULTADOS
ALIANDO

os DO AV
________._.-—M Llocal : AVENIDAIPIRANGA 345 19 ANDAR CENT—REW
- STRUTORA BRASIL ARAGUAIA X VARIG LOGISTICA S/A
Edificacdo m*: 28,70 an 2
Distribuicdo espacial

: Yenaa

VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS

Média Unitdrios : 7 337,98 ihédia Unitdrios : 735698

Desvio Padidio : 755 22 Desvio Padrdo : 727,03
-30%:5.13659 -30%: 5.145.89
+30%:9.539.37 +30%: 9.56407

Coeficiente de Variagiio : 102900 Coeficiente de Variagdo : 7.8600
GRAU DE FUNDAMENTAC A0

Desciigdo GRAU 11 GRAUII

9. do imbvel avoliando Completo quanto o todas completa qto aos fofores —
vatiGveis analisadas usades no ratamento -

de mercado usados

minima de
12 5

2
—
<

Sado = coroci don dos dados onalisodos @ coado don dados analisades

o
infervods g cada
e 0 0/ 0 cory e 0.80 0 1.25 %) 0.50 @ 2,00
P/ o conj de fotores
ek i

X
dos dados ApezeniocSo de intor m ref o loda ApereniocSc de infor n ref 0 tockn E
a

ARRUDA SIMOES Consultoria, Avaliagoes & Pericias
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ARSUDA Simbes

cALCULO DO YALOR DO IMdyvg, T

o valor do imovel,

f0 presente caso ¢ dagg Pela seguinge

i x VU, onde:
alor do imovel
 Area util construida: 28,70m?
Valor unitdrio: R$ 7.356,98/m?
Substituindo e calculando, vem:

28,70 m* x RS 7.356,98/m?

=RS§ 211.145,33 equivalendo a R$ 210.000,00 redondos.

JUZENTO E DEZ MIL REAIS)

O valor € valido para setembro de 2.017.

e ARRUDA SIMOES Consultoria, Avaliacées & Pericias
"0 de Aragjo, 155 - ¢ 3 - CEP 04531-090 - Itaim Bibi - Tel: (11) 3079.4633
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DESDE 1987




ARBUDA SIMOES

Ok DA COTA PENHORADA -77.
O valor da cota penhorada do im¢vel, corresponde aq Seguinte:

vix Cp , onde:

_ valor da cota penhorada

valor do imével: R$ 210.000,00

. Cota penhorada do imével: 100%,

Substituindo e calculando, vem:
»=R$ 210.000,00 x 1,00
ep=R$ 210.000,00

DUZENTOS E DEZ MIL REAIS)

O valor ¢ valido para setembro de 2.017.

ARRUDA SIMOES Consultoria, Avaliagdes & Pericias
RN i 155 - c. 3. Cp 0ass 000 - Bibi - Tel: (11) 3079.4633
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ARRUDA Simoes

DENCIA RUA OLIMPIO CATAG o
_yISTORIA
' LOCAI.

a7

(e 6n questio cank localizado ng Rua Olimpio Catgo ne
e Ceano, aetex 811 quadra 019 da Planta Genérica de Va]gr:s
_',., pela Municipalidade de Sao Pay)o

A Rua Olimpio Catdo ¢ proyida

; de todos melhoramentos
plicos essenciais, estando localizada nas proximidades da Avenida

marc.

A ocupagao local ¢ constituida

predominantemente por
dificagdes residenciais e de padrio superior.

2.- TERRENO

O terreno do imdvel em

questdo, apresenta as seguintes
caracteristicas e dimensdes:

FRENTE: 28,68m

LADO ESQUERDO- 32,39 m

LADO DIREITO: 32,39m

ARRUDA SIMOES Consultoria, Avaliagdes & P‘f‘?“'T G

e 708 de Arajo, 155 - ¢, 3 - GEP 04531-0%0 - fain B - Te: ( ) 3079.4633
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| _ gENFEITORIAS

Sobre 0 terreno €M questdo e
o em 3 (trés) p.a\'lmem(?S, e
wnrando fachada revestida ©M pintura lstex Sobre massg corrida_ncl_al.
nica; cobertura em telhas ceramica; fechamento Jageryy em murgos !32
aria.

ncontram-ge e

: rigidas |
destmadas ao

(uma)
uso

RAGEM: Piso ceramico; pintura latex sobre massg corrida, forro de

p(SITO: Piso ceramico; paredes revestidas em massa corrida; forrg de

A DE SERVICO: Piso cerdmico; paredes de azulejos; forro de laje;
que em louga.

PAVIMENTO

ALA DE TELEVISAO: Piso

ceramico; paredes revestidas sobre massa
omida; pintura latex.

AITA DE ESTAR: Piso ceramico;

paredes revestidas sobre massa
mida; pintura J4tex.

PALA DE LAREIRA: Piso cerimico: paredes revestidas sobre massa
“Mmida; pintyr

latex.

SMjA DE JANTAR: Ppiso cerdmico; paredes revestidas sobre massa
“Mida; pingyry latex.

icias

ARRUDA SIMOES Consultoria, Avaliagdes & Perici
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: -Ol’rudcsjmoes.com.br - e-mall: arrudasimoes@arrudasimoas.com.

DESDE 1987




ARRUDA Simtes

; 50: Piso ceramico; paredes de azulejos; forre de laje

parede ceramica; pintura latex sobre

q
4 VIMENTO

HRMITORIOS: Piso tabuas; paredes rev

_ . estidas em pintur
; corrida; forro de laje; esquadria de fe

. a latex sobre
ITO com vidro Jisq

sobre massa corrida.

JORMITORIOS: Piso cerimica: paredes

A edificagdo apresenta drea construida tota] de 420,00 m2.

A construgdo classifica-se de acordo com o estudo “Valores de
fificagdes de Im6veis Urbanos —

IBAPE - Versio 2002”, na classe 1.-
idencial, no grupo 1.2 Casas, item 1.2.6 Padrio Superior.

A vida til da edifi
movel a idade estimada de 53
la vida referencial corresponde

cacdo corresponde a 70 anos, possuindo o

anos, de modo que a idade em percentual
a 0,75 ou 75%.

, O estado de conservagdo da edificagio se enquadra no item “¢)
' ’ar’, gundo a graduagdo que consta do quadro A do item 5.9 do
: eferido estudo,

ARRUDA $IMAE
Aradjo, 155 . c.
-ﬂfﬂidcsirnoes.co

§ Consultoria, Avaliagdes & Pericias ‘
3 - CEP 04531-090 - Itaim Bibi - Tel: (11) 3079.4633

m.br - e-mail: arrudasimoes@arrudasimoes. cor n.br
DESDE 1987




i ™ CADASTRAMENTO FOTOGRAFICo

»sentamos neste topi
\ presentamc € 1o €0, via d”‘“”'rm.u - a ‘
do imével na epoca da vistoria. r& 0lografica g
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AVALIACAO DO IMOVEL
J‘,}"
O valor de mercado do imgy

parativo Direto de Dados de Merca
o

_ivel no estado atual.

Pl

el serd obtido através Método
do, considerando a situagdo do

i21- METODOLOGIA DE cALcyLo

nda do imével, fo;
reconhecido pelo
seguintes parametros parg 4
smogeneizagio dos elementos:

FATOR ATUALIZACAO: O signatério nio utj
paradigmas pelos indices inﬂaf:ionérios, uma
‘Mercado  permanecem estaveis, ndo :
5[(?ill‘Tacion:iria ocorrida entre a data da pesquis

lizarg a atualizaggo dos

VezZ que og valores de
acompanhando , variagao
a ¢ a data do laudo,

N posicdo de unitarios atrayé
FATOR LOCALIZACAO: Transposig B S da Planta
Genérica de Valores claborada pela Mlunicipalidade g g, Paulo
Q?rese Ctznde araa Rua Olimpio Catdo o indice fiscq) 2266,7().

| ntando p

itoria, Avaliagdes & p
OES Con'u (] {
ARRUD?‘,?M( 3 - CEP 04531-090 - Itaim Bipy
“d g v Bl PP
R Pals de Aradjo. 155° =

.fiCIQ.
el (1)

) 3079 463
. 53
"”"J”'“ﬁl‘,in‘u,fc.r COr if
-0m, by

UAasimoe
. a-maoll: arrud
or-e
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fATOR PADRAO CONSTRUTIVO: Verificagdo da correlagdo entre os
droes construtivos do avaliando e dos comparativos, em conformidade
om o estudo Valores de Edificagdes de Iméveis Urbanos — IBAPE/SP. A
Jificagdo sub-judice, encontra-se classificada como classe Residencial.,
o grupo Casas Padrdo Superior, apresentando o fator 1,776.;

O caleulo do fator padrdo construtivo € obtido pela relacdo
dircta entre os indices constantes do estudo Valores de Edificacdes de
Urbanos IBAPE/SP referentes ao avaliando e aos dados

Imovels
ulo da diferenca em reais em relacdo ao valor

amostrais, bem como o cale

unitario original.

:‘\ :\{1 R I '_‘_k("?‘\()lj!‘h(‘h\( [A: Avalia¢do da correlagdo entre fatores

de depreciacao da edificagdo avalianda e dos comparativos em fun¢io do

.1!15«‘1&!1.\!1!0. do acabamento e do estado de conservagio da edificacdo, e .

conformidade com o estudo Valores “dificacd ey
S alores de Edificagdes de Imoveis

| mid ) : n Ir

i ¢ Iméveis Urbanos —

I(,)'t;um' conservagao-obsolescéncia € obtido pela relagio direta

@re 0s indices de obsolescéncia e conservacao do avaliando e (
PORDEEE 0S
ados em conformidade com 0 estudo Valores de

wmparativos, calcul
- IBAPE/SP, bem como o calculo da

tdificagdes de Imoveis Urbanos -
dicrenca em reais em relagio ao valor unitério original.

O fator de adequagdo ao obsoletismo e ao estado de

wnservagdo (FOC), € determinado pela seguinte expressio:

00C =R + K x(1-R). onde:

oeficiente residual correspondente ao padrido

A= Coeficic le Ross/Heidecl
= Loeliciente de Ross/Heldeck

" ficiente residual T ybtido atraves o tipo e do vadrio
U coeliciente resiaual sera ooudo atlaves Ut pocd adri
movel conforme tabela 1, a seguir reproauzida




TABELA 1
PADRAO VIDA R VEN
o 1 M
' L 1 R
/'ﬁ;u'n e TS SR ;
Al SIMPLES e
e ASA e s LT ! -
PROLETARIO P —
ECONOMICO | = l -
SIMPLES B
20
MEDIO | »
SUPERIOR . et ey
20
mo | p =
{ , LUXO -
A ' 20
\PARTAMENTO | BCONOMICO | 60 %
SIMPLES 60 %
| MEDIO [ 60 I =
SUPERIOR | 60 20 =
FINO 50 ! 2
| ‘ LUXO 50 20
MERCAL | ESCRITORIO | ECONOMICO 7 | 20
‘ | SIMPLES 70 . 20
| MEDIO ! 60 | 2
SUPERIOR 60 1 20
;- FINO 50 ] »
f ‘ LUXO = : =
f GALPOES : RUSTICO 60 ».
‘ : SIMPLES | 60 =
|- hetraot B
! e SUPERIOR :

COBERTURAS RUSTICO

f e | 20 | [q

# M A
~— | SUPERIOR it
cial/servigos, tipo escritorio,
e o valor residual

imovel comel

No presente caso,
ial corresponde a 70 anos €

. médio, a vida referenci

“ale 209
- q 70 anos, possuindo ©

¢ em perce ntual

(e (‘!HdL
icagdo corresp e

odo que ¢

A vida atil da edif
Ad a idade estimada de 53
ldd ref crmual u)rrupundc. al, p

O estado de conservagao

dU u)m a EFWS’IHBBL&M

anos, de m

u 7(1 0.
o cm lebblllt.ldn de

\ Ldlllmgdn S
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QUADRO A

H
STADO DA epreciacio 5 :
EDIFICACAO: (%)
N © OU com reforma geral e su
i 00 A ‘ 4 5
E
nire nova e 32 Com menos de do e s
regular ey demio leve de pir s g
*_-EJ.\LE\_,':*:"H semi \ Ou com reforma -
R substancial entre 2 ¢ 5 anos, cujo I recuper
egular =t apenas com reparos de eventuajs fis 3 : il o
pintura externa e interna S :
E Edificagdo seminova oy com reforma gera
ntre regular e substancial entre 2 e 5 anos. cujo estado geral possa ser recuperado
necessitando .09 ~om reparo de fissuras e trincas localizadas e :;u:c:"?\ ais e pintura
reparos simples interna e externa. s
N Edificacdo cujo estado geral possa ser r
ecessitando de com pintura interna e externa, 4pos reparos de fissuras
reparos simples 8,10 superficiais generalizadas, sem recuperacdo do sistema e
Eventualmente, revisio do sistema hidraulico e elétrico
‘ ~ Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado
N com pintura interna e externa, apds reparos de fissuras e rincas, com
ecessitando de f:srahrljzac;ﬁo /0u recuperacdo localizada do sistema estrutural. As
reparos de = m:al_al‘acoes.hxdrauhcal.s e elétricas possam ser restauradas mediante a
simples a s Tevisao e com substituigio eventual de algumas pegas desgastadas
importantes Naturalmente. Eventualmente possa ser necessdria a substituicdo dos
revestmentos de pisos e paredes, de um, ou de outro cdmodo. Revisio
da impermeabilizagdo ou substituicdo de telhas da cobertura.
Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado
Com pintura interna e externa, com substituigio de panos de
N regulfﬂrizaqéo da alvenaria, reparos de fissuras e trincas, com
B itandc & esta.blhzagﬁo e ou rec.upera\'éQ dg grande parte do sistema estrutural
2.60 As instalagdes hidraulicas e elétricas possam ser restauradas mediante
- FEPEYDS < a substituigdo das pegas aparentes. A substituigdio dos revestimentos de
priaies pisos e paredes, da maioria dos cémodos. se faz necessdria.
Substituigdo ou reparos importantes na impermeabilizagio ou no
telhado,
N Edificagio cujo estado geral seja recuperado com
ecessitando de estabilizagdo e/ou recuperagio do sistema cstl't;[urgl. xubs.-lllu‘!\.‘io da
reparos regularizagio da .‘|I\'cu..1rm. reparos de I.I\.\ul.‘.h a trincas \.11[?-\_"““\30
: z 2 das instalagdes hidraulicas e elétricas. Substituigio dos revestimentos
importantes a 5,20 y 3 srmeabilizaglo ou do telhado
(S o il o de pisos e paredes. Substituigio da impermea v
edificacio sem ae]
s valor - Edificagio em estado de ruina
€m valor 00,00

sit

» . T g 'll
No presente caso o estado de CONServe
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Jado de conservacdo.

ARRUDA Sipac™

O coeficiente “K’
gada, na linha a idade em percentual da vida ref

sera obtido na tabela

2, mediante dupla
erencial e na coluna

TABELA 2
L ESTADO DE CONSER
_i"'_ 2 ’ 390 0,987 965 ) B f .'-— 24
=% 0,965 0,944 0,89
' ] 7 0.954 0,933 0,B8(
R 0,945 0.942 0921 0,869 |
i 12 0.933 0.930 0,909 0,858 ]
T 0,920 0917 0,897 0,846
I_ 16 0,907 0,904 0,884 0,834
18 0.894 0,891 0,871 0,822
20 0,880 0,877 0858 0,809
22 0,866 0,863 0,844
24 0,851 0,848 0,830
26 0,836 0,833 0815
28 0.821 0.818 0,800
30 0,805 0.802 0
32 0.789 0,786 0
34 0,772 0.770 0751 )
36 0,755 0.753 0,736 0618
38 0.738 0,736 0719 0.604
AR I o712 0,710 0.694 0383
[ 42 | o701 0,699 0,683 =y
[ 4“4 | 0683 0,681 0,666 0323
% | i 0,662 0.647 0610 0444 0313
48 | 0645 |7 0,625 0,593 0.431 0.306
50 | 065 | oz 0,609 0,574 0418 0.29 0155
52 f 0,605 { 0,603 0,590 0556 0.404 0.287 15¢
i) | 0584 | o5m; 0,569 0,537 0,390 0277 0,145
T [ 0563 | 036l 0,549 0,517 0,376 0,267 0,140
T T I 0,528 0,498 ) 362 0,257 0134 |
60 I 0512 0.510 0.499 0.471 0,342 0,243 0.127
62 | 0498 0,496 0,485 0,458 0,408 0,333 0.236 0,124
64 | 0475 0,473 0,463 0,437 0,389 0,317 0,225 0,118
fh | 0452 0,451 0,441 0,415 0,370 0,302 0.214 o1 ]
[ 68 | 0429 | 0438 0,418 0,394 0,351 0,287 0,203 0,108
| T | 6405 0,404 0,395 0,372 0,132 0,271 0,192 0100 |
i 7 | 0378 0,377 01,368 0,347 0310 0,253 0,179 2,094
74 | 0356 0,355 0,347 0,327 0,292 i 169 Lo
76 I a3 0,330 0323 0,304 0,271 0,221 AEL u_'u!:_‘_'__‘
78 l 0,306 0.305 0298 0281 0,251 0,204 2,143 A
2 - m—— YT 03719 0.187 (0.113 0,09
L] II (),280 0,279 0,273 2 k: n.l.‘u 0.120 0.063
m I 0354 0253 0,248 0,233 “'I,’H . “!;“ 0.046
#4 0227 0,226 0,22 0,209 J,186 AL i 080
.___ . 0.184 0.164 0134 00948 { \l\l|I
a6 0.200 0 199 ) ) ) OR2Y (.04
£ 0,173 I 0,172 0,169 2,199 D42 - lnl,‘; :n:;\: 0.0
50 0 145 (0 145 0,141 0,133 AL - 4. 0085 0.029
. 0108 0.096 0,078 e
9 0117 0117 0114 ot YeH 0059 W42 1,022
94 0,088 0088 0,086 s q 0039 0,028 0015
3t 0.059 (059 0058 0,054 AL n|l| () 0014 S
L YTer (028 0,029 - - { . 1,000
4 0,030 0,030 A 2 0).000 0,000 S
10 0 000 0.000 0,000 e
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Deste modo o coeficiente K, resultante da aplicacio da entrada
om “c” com percentual de “76”, corresponde a 0,323.

Assim sendo o coeficiente de depreciagio FOC, equivale a0
uinte montante.

0C= 0,20 + 0,323 x (1 - 0,20)
§0C=10,458

FATOR DORMITORIOS: Analise da varia¢do acumulativa do valor do
,-movgl em fun¢do do numero de dormitérios, através da relagdo entre a
quanndac-!e de quartos do avaliando e dos elementos comparativos e seu
eventual incremento de prego.

O fa.tor dormitérios, obtido pela relagdo entre o numero de
gaurtos do avaliando e dos Comparativos, ponderado a um percentual de
mcrlec;]ent;)()/{debvalor que apresente a melhor representatividade, variando

Ee o i : : : )
de 1 97, bem como o célculo da diferenga em reais em relagdo ao
yalor unitario original.

.FATOR VAGAS: Anilise da variagdo acumulativa do valor do imével
em funcd@o do nimero de vagas, através da relagdo entre a quantidade de
yagas do avaliando e dos elementos comparativos e seu eventual
incremento de preco.

O fator vagas, obtido pela relagdo entre 0 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 calculo da diferenga em reais em relagio ao
valor unitario original.

ELEMENTOS COMPARATIVOS: i
tementos pertencentes a4 mesma regido geo-economica
aliando,

Foram analisados 5 (cinco)
do imovel

ARRUDA SIMOES Consultoria, Avolicgbe; & Pencicﬁ\ e
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ARRUDA SIMOE

Lh

ELEMENTOS DA AVALIACAO

HKuvmzapo parapa pi
CHAVE GEOGRAFICA:

pADOS DA FICHA

NEERO DA PESQUISA:
QUADRA: 019 iNDICE DO LOCAL: 226470

SAQ PAULO - SP - 2017

SETOR: 011
DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : RUA OLIMPIO CATAOD
COMP.: BAIRRO :

CEP: UF: SP

N
CIDADE : SAQ PAULO -

’ DADOS DA REGIAQ
MELHORAMENTOS :

EIraveneNTACAO [X]REDE DE COLETA DE ESCOTO
CJ REDE DE Gis (XIREDE DE DSTRIBUICAO DE Acua X w acaso

X REDE DE LUMINAC AO PiiBLCA

DADOS DO TERRENO

AREA (A) = 550,00 TESTADA - {cf) m: 17,00 PROF. EQUN. (Pe):
ACESSIBILD ADE : Direta FORMATO : Reguar ESQUINA : N&«
TOPOGRAFIA - plane

CONSISTENCIA : seco
DADOS DA BENFEI?ORIA

FO DA EDIFICACAO : Casc USO DA EDIFICACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA m
PADRAO CONSTR.: CaASa supenor CONSERVACAO : d - enfre regu
COEF. DE PADRAO : 1.780 IDADE REAL: 45 anos COEF. DE DEP. (k): 0.550 custo
. VAGAS: & PAVIRENTOS : 0

VALOR CALCULADO: 0,00 VALOR ARBITRADO: 0
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01 1,00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 04: 1.00

DADOS DA TRANSAGCAO

VALOR VENDA (RS): 240000000
JA IMOVEIS
SR. AGENOR

NATUREIA: Oferta VALOR LOCAGAO (RS): 0,00

WAOBILARIA :
CONIATO :
OBSERVACAO:
OFERTA EM REAIS

; yes & Periclas
Consultoria, Avaliagoe _ (113 2070 4433
ARRUDA S’MOE,F CEP 04531-090 - Itaim Bibi - Tel: (1) 3079.4

R Y e a -y - moaat CoOm.or
K. Fais de Arauo. 199 -C e s (7 UaasimoOes. Gt
B G8 Aradjo, 19 a-mail: arrudasimoes@aru

Site WWw.arrudasimoes.comm 8] DESDE 1987
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ELEMENTOS DA AVAURCED

papCEDARCEA 2

—————————
SN DA PESSESA: SAC ST - F -7 TIEEASC JAIA DA P

=T I S AE 2N S BDNCE DO EOCAE - TISe T ~RAT CEOCLARCA

24SCS DA LOCARACAD
. i b B JusaT JTATRC —_—
il FTERi B ARE AL PR

Eraamenacic 1 1EDE 3€ CO0UETA M SEIW
T RSDE )E S 2504 2€ IS RIBMIC AC 0% ASya

aFa =

=aga o w zx R
ACTESEET 20T i =oaEmacC
R ATA = o
SO oA e

SADOS DA SENFEITORIA

PO 0a BNPC AT AD - Tosz "G 34 CMPCACAD - Fesceroo MEL I OASREEAS

PADRAC COMSTR: “osc SCamcr os
cofF BE PAQRAS = DADE REM T gmes COEE DEDEB)
FACAS - - » BSOS

gAIOE CALCULAROC FALO% ARDITRADO

FATOSES ADICIONAS
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

T

pADOS DA FICHA -

———————
NEERO DA PESQUSA: SAO PAULO -
QUADRA: 004 iNDICE DO LOCAL: 226470

ClumzApo DAIADAPI
CHAVE GEOGRAFICA:

SP-2017

+ & By

SETOR: 011
DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : RUA OLIMPIO CATAO
COMP.: BAIRRO :

CEP: UF:
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :

EpavMnENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[X] REDE DE GAS [Z)REDE DE DSTRIBUICAC DE Acua [ v AcABO

N
CIDADE : SAQ PAULO - §

SP

X REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) BV 488,00 TESTADA - fcf) m: 15,00 PROF. EQUN. (Pe):
ACESSIBILID ADE : Direta FORMATO : Regular ESQUINA: N&«¢
TOPOGRAFIA : plano
CONSSBTENCIA:  seco
DADOS DA BENFEITORIA

AREA CONSTRUIDA i

USO DA EDIFICACAO : Residencial

TPO DA EDIFICACAO : Casa
CONSERVACAO : ¢ - reguiar

PADRAO CONSIR.: casa supernior

COEF. DE PADRAOD : 1,776 IDADE REAL: 45 anos COEF. DE DEP. (K): 0,588 CUSTO
YAGAS: & PAVMAENTOS : 0
VALOR CALCULADO: 0,00 VALOR ARBITRADO: 0
FATORES ADICIONAIS
ADICIOHALDI: 1,00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL05: 1,00 ADICIONAL 04: 1.00
DADOS DA TRANSAGAO
WATUREIA: Oferta  VALORVENDA (RS): 250000000 VALOR 10CAGRO BR): 080
A O BILARIA : J. A. IMOVEIS
CONTAIO : SR. AGENOR
OBSERVACAO:
OFERTA EM REAIS
ltoria Avahocoes“e"cm 1079.4633
0' ] T AW
ARRUDA SIMOES COMSYV. - o0 itaim Bibl A R
: ~ AN ) 04531-U s@onudOSl‘“O““ om.
R. Pais de Araujo, |59 - C. » m(]ll O”Ud asimoe

site: www .arrudasimos

es i'(if“-t‘” DESDE ]9'7 P
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

pADOS DA FICHA 4

Humzavbo parapar

— e
NUMERO DA FPESQUSA: SAO PAULD - 5P - 2017
CHAVE GEOGRAFICA :

SETOR: 011 QUADRA: 004 INDICE DO LOCAL: 226470
DADOS DA LOCALIZACAO

ENDERECO : RUA OLIMPIO CATAC
COMmP.: BAIRRO :
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :

ravmneNTACAO  [Z) REDE DE COLETA DE £SG 010
[FeeoE DE GAS ZIreoe oe s mBuicAo pE Acua [ v AcaBo

M
CIDADE : SAD PAULD

[ REDE DE nUMINAC A0 PiiBLC A

DADOS DO TERRENO
AREA (M) A= 400,00
ACESSIBILUD ADF : Diretc
TOFOGRAKIA : plano
CONSBTENCIA : seco
DADOS DA BENFEITORIA

TESTADA - (cf) m : 15,00 FROF. EQUN. (Pe):

FORMATO : Reguar ESQUINA : Né&

USO DA EDIFICAGAD ; Residencial AREA CONSTRUID A By

CONSERVAGAO : o - enire reg
0,380 CusI0

PO DA EDIFICACAO : Cosa

PADRAO CONSTR.: cona superior
COEF. DE PADRAO : 1.780 IDADE REAL: 56 anos COEF. DE DEP. ):

VAGAS: 5 PAVENENTOS : 0
VALOR CALCULADO: 0,00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONALD]: 1,00
1,00 ADICIONAL 05:

w

VALOR ARBITRAD O:

ADICIONAL 02: 1,00 ADICION AL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1,00 ADICION AL D4 1,00

DADOS DA TRANSAGAOD
VALOR VENDA (RS): 1981 600,00

J. A IMOYEIS

NATUREZA: Oferta VALOR LOCAGAO (RS): 000
W OBILARIA ;
CONIATO :
OBSERVACAO:
OFERTA EM REAIS

SK, AGENOR

s & Periclas |
by tel: (11) 1079, 4633

m Bibl
voesdarnmu 1038
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ARRUDA SIMOES

ELEMENTOS DA AVALIACAO

pADOS DA FICHA

--—'-'_-__
NiMERO DA PESQUISA:
QUADRA: 019

KJumzapo DAIADAP

SAQ PAULO - SP-2017
CHAVE GEOGRAFICA :

SETOR: 011 iNDICE DO LOCAL: 226470

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : RUA OLIMPIO CATAO
CompP.: BAIRRO :

CEP:
DADOS DA REGIAO
| MELHORAMENTOS

EravmneNTacA0 [XREDE DE COLETA DE ESGOTO
< REDE DE GAS PIREDE DE DSTRIBUICAO DE Acua [X W ACABO

DADOS DO TERRENO
400,00 TESTADA - (cf) m: 13.00 PROF. EQUN. (Pe):
FORMATO : Reguar ESQUINA : NG«

N2
CIDADE : SAO PAULO - §

UF: SP

X REDE DE LUMMINAGAO PUBLCA

AREA (&) th=
ACESSIBILID ADE :
TOPOGRAFIA:
CONSISTENCIA:
DADOS DA BENFEITORIA

USO DA EDIFICAGAO : Residencial

Direta
planc

$eCo

AREA CONSIRUID A M8

NPO DA EDIFICACAOQ : Casa
PADRAO CONSTR.: casc superior

CONSERVACAO : < - reguiar

25 anos COEF. DE DEP. (): 0.791 cuUsI0

COEF. DE PADRAO : 1.776 IDADE REAL:
VAGAS: 5 PAVIRENTOS : 0

VALOR CALCULADO: 0,00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONALOL: 1,00

ADICIONAL 04:
DADOS DA TRANSAGAO

VALOR VENDA (RS): 3.599.00000
LOPES LOCAL IMOVEIS

VALOR ARBITRADO:

1.00

ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03:

1.00 ADICIONAL05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00

NATUREZA: Oferta VALOR LOCACAO (RS): 0,00
W3O BILARIA :
CONIATO :
OBSERVAGCAO:
OFERTA EM REAIS

VALORES/VARIA

RESULTADO DA HOMOGENEIZIAGAO

CIONAIS
[;;C'IIIB NORMA IBAPE/SP FATORES ADI

toria, Avaliagoes & Pericias
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d2 amostra composta em relagdo a amost
lipicos seguintes a pusmbi

ta 0 calculo do valor do 1move

. DETERMINAGAO DO YALOR UNITARIO
22

;22.- MODELO ADOTADO

Para a determina¢do do valor unitario do imoével, foram
_lizados diversos calculos matematicos com os fatores mencionados no

ipico anterior, adotando a composi¢do que apresentou menor variagdo em
rlacio a média original a seguir indicada.
]

MODELO DE ESTATISTIC A DESCRITIVA
DESCRICAO : ARAGUAIA X VARIG

DATA: 28
EDIFICACAO VALORES DE VENDA: IBAPE-SF - 2017 - SAO PAULC - 5P
FATOR OFERTA/TRANSACAO: 09
OBSERVACAO :

PARCELA DE BENFEITORIA: 0.6

FATORES
FATOR iNDICE
[] Localizagdo 226670

843% inferior inclusiv

Analisando o modelo, verificamos que a utilizagdo do fator de
Localizagdo apresentou 0 menor coeficiente de v

ariagdo, correspondente a
e a0 coeficiente relativo ao v alor unitario original.
Deste modo, em decorréncia da dimis

wigdo da heterogeneidade

ra original, serd analisada nos
lidade de utilizag

40 do valor unitario composto
l.

pericias
; Avaliagdes & Fé o 4AR%
ARRUDA SIMOES Consutort L im Bibi - Tek: (1159 70
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322 VERIFICAGAO DO SANEAMENTO DA AMOSTRA
(2

Apresentamos  neste topico o saneamento da amostra
ficando s€ OS valores unitarios homogeneizados encontram-se no

—ervalo admissivel de 30% em relagdo a média, conforme item B.3 da
\BR - 14.653-2.

A planilha a seguir apresenta o célculo o fator global do prego

¢lomogeneizado, correspondente a relagdo entre o valor unitario composto
¢ 0 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.
om. | Endereco b
Uniidrie Homogeneiza
X 1| RUA OUMPIO CATAO 3¢
s 618911
' 58
[ 2| RUA OUMPIO CATAO 55 :
; 6.853,45
“ 695
’ 3 [ RUA OLIMPIO CATAC 74 5
: 7.500,00
; 497

.Anzihsando a planilha verificamos, os coeficientes gerais de
lomogeneizagdo, relativos aos fatores de homogeneiza¢do adotados
eicontram-se inseridos no intervalo definido pela norma, ratificando o

wlor unitario calculado.

' i & Periclas
onsultona, Avaliagoes ST
y o0 - taim Bibi ltal:\li}.tlh)..lmj
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52.2.3.- GRAFICO DE DISPERSAQ

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

GRAFICO DE DISPERSAO
me. X f v =
1 6.189,11 5.865,03
2 6.853,45 6.954,15
3 7.500,00 6.977.11
GRAFICO DE DISPERSAO

Valores Observados x Valares Calculados

11,300
oo —f— |
10.500
10.000- :
9 5001 1%
9.000

2500
2000
7500 —.
7.000 > 4—
6.500
6.000
5,500
5.000
4500
4000

3 JJU ': e ——

W———"T"T1 b

20— “—””—“T"["‘TFT—_
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5.2.2.4.- YALOR UNITARIO FinAL
Conforme resultados g Seguir reproduzid ), apuramos
unitario médio saneado de R$ 6.723 56 atingindo o gray de precisgo [1

APRESENTAC A0 DOs RESULTADOS

DADOS poO AVALIANDO

fipo : Construgdo local : RUA OLIMPIG ca
Cliente : CONSTRUTORA ARAGUAIA X vaR IG LO
Aieaterreno m*: 64500

ISTICA s
Edificacdo m=: 420 o

Modalidade - ‘enda

Distribuicdo espacial

VALORES UNITARIOS

VALORES HOMOGENEIZADO&'
Média Unidrios : & 723,09
Desvio Padrdo : 566,74

-30%: 4.70618
+30%:9.099 41 +30%: 8 740,01

Coeficiente de Variacdo : | 3.0900 Coeficiente de Variacdo : 8.4300

GRAU DE FUNDAMENTAC A0

E T .
Descricdo | GRAU I GRAU | =
Completa qfo aos fatores r—! AdooOo de
I . Comple .

I . ik j us0das no falaomenio - parodigma

= 5 KA

3 58 Pt
fodk Apesentoodio de istorm i otodm | o Ipresesiocsc
e — L ;l\ri;tca::m‘xa.!.ﬁm = oot de do

@ caac dos des dades andlsadas | Y |

T s B s
sl s s ericias
IMOES Consultoria, Avaliacdes & Peri

1987

Oy ._j]J( )




52.2.5.- CALCULO DO va 0 DO MOV,
O valor do Imével, no Présente casp ¢ dado pela Seguinte
expressdo: £

Vi=Abix Vy . onde:

Vi= Valor do imove]

0

Abi = Area Construida 420,00 m>2

Vu = Valor unitario: R$1 1 10,63 /m2

Substituindo e cafcuiando, vem:

Vi= 420,00m2 \f336373w0” m?2

Vi=RS$ 2.823.697.80 €quivalendy 5 R$ 2.800.000.,00 redondos.
(DOIS MILHOES E OITOCENTOS Mt REAIS)

O valor ¢ vilido para setembro de 2,017

7 o A es & I eTIUGS : :
J (J ’ ¥ [f é i (‘OI'ISU”OHG AVG“GCO 3| 1 | 1- %% )
' lJ | f : | U ‘l 1m HTI” H \ B
e | [ ST e:}.k_,\_ 8o
TGN, L

DESDE 1987




52.3.- YALOR DA COTA PENHORADA

O valor da cota penhorada do imey e

"f. L:"f'l'k_'Hp:!Hlj\'

d0 Seeuint

Vep= Vix Cp, onde:
Vep = Valor da cota penhorada

§ Vi=Valor do imével: RS 2.800.000,00

Cp = Cota penhorada do imével: 1009

Substituindo e culcul;mdn‘ vem:

Vep =RS$ 2.800.000,00 x 1,00

Vcp = R$ 2.800.000.00

(DOIS MILHOES E OITOCENT( )S MIL REAIS)

O valor ¢ vilido para setembro de 2.017.

& Pericias 4
itoria, Avaliagoes
g ((J’?S:JM' 1090 - Itcim Bibl - Tek 1

a-mail: crfudammoﬁﬂ I
DESDE 1987
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4- YALOR TOTAL DOS IMOVEIS

Valol l( l\'i lll' l]l‘\l (™8]] lh!" cn | ) j]
' | ' ' I ) ) I | ‘, v e
IP”I‘! ne l['«‘\ C a,'] lL '\I(IL”LI\l g | g
. e f”;‘ L4 S5y
1HOIC L]\ ;
S

Av. Ipiranga n° 345
piranga n” 345 apto. 1.903

RS 21

5 210.000,00

\\. l tl L8 - ) lI‘ Q
t

Av. Ipiranga n® 34
piranga n° 345 apto. 403
R$ 210.000
210.000,00

Rua Olimbio C

ua Olimpio Catdo n° 87
R$ 2.800.0

2.800.000.00

VALOR TOT
)TAI
R$.3.430.000.00

: ’{\N {

( =3 l oy Fye
1 1 } dara .\Ik.lc”lli I'c ll‘. |

. ARRUDA SIM( yES Consultorna, Avaliagbes & pericias
. Pals de Araujo, 1s . CEP 04631-0W itaim Bibl - Tak (LRSS
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7-VALOR TOTAL D

AS COTAS PENHORADAS

O valor total das cotas penhorad

45 correspondem
valores dos apartamentos e

d soma dos
a residéncia:
Av. Ipiranga n° 345 apto. 1.903 RS 210.000.00
Av. Ipiranga n° 345 apto. 402 RS 210.000.00
‘A\'. Ipiranga n° 345 apto. 403 RS 210.000.00
Rua Olimpio Catio n° 87 RS$ 2.800.000,00
VALOR TOTAL R$.3.430.000.00
(TRES MILHOES QUATROCEN [OS E TRINTA MIL REAIS)

Ges & Policlg.-
5 ultoria, Avaliag ;
ES fj ‘??ime,‘sl 090 - Itaim, _ Tel:
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DESDE 1987
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V.

;- ENCERRAMENTO -

O presente laudo esta

impresso em 128(cento e vinte € oito)
folhas somente no anverso, sendg

a ultima datada e assinada.

Segue em anexo:
§ ANEXO I: Localizagio do Imoével da Avenida Ipiranga,

ANEXO 2: Localizagio do Imével da Rua Olimpio Catio.

ANEXO 3: Planta de Quadra da Rua Olimpio Catio.

O presente
DOS - EXcla. para quaisquer
esclarecimentos necessarios.

Sido Paulo, 13 de setembro de 2.017.

f’(‘/ /(x

FERNANDO FLAVIO DE ARRUDA S[ MOES
Engenjteiro - CREA 142.679/D

Membro Titular do IBAPE.

ericias

- jaches & P
ARRUDA SIMOES Consultoria, Avaliag Tel: (11302

' - CEP 04531-090 - itaim ibt-
g r'” <l.|‘i br - e-mall; anudasimoes
| tdedeml DESDE 19‘?_
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TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
COMARCA DE SAQ PAULO

FORO CENTRAL CIVEL

31* VARA CIVEL

01501-900, Fone: 2171-6218. Sédo Paulo-
Horiirio de Atendimento ao Piblico: d

Praca Jodo Mendes s/n°, 11° andar - salas n° 1115/1117. Centro - CEP
SP - E-mail: sp31cv@tjsp.jus.br
as 1Zh30min as19h00min

CERTIDAO

f
|
|

—

Processo Fisico n

Classe — Assunto

Reguerente:
Requerido

0164289-63.2008.8.26.0100
Execucio de Titulo Extrajudicial - Nota Promisséria

Construtora Brasil Central A raguaia Lida
Varig Logistica S/A e outros

CERTIDAO

Certifico e dou fé que, em cumprimento ao r. despacho de fls. 1643, expedi
em favor do perito judicial Fernando Flivio de Arruda Simaes um mandado
de levantamento judicial n° 1070/2017, referente ao depésito judicial de fls.
1635, no valor de RS 18.000,00, mais 0S juros e Corre¢ao monetdria
existentes, devendo a Parte interessada providenciar o levantamento no
Prazo de 15 (quinze) dias. Nada Mais. Sdo Paulo, 20 de setembro de 2017.
Eu, _, Gilberto Soreira, Escrevente Técnico Judicidrio.
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