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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 42° VARA CIVEL
DA CAPITAL

PROCESSO: 1077459-62.2017.8.26.0100

FERNANDO FLAVIO DE ARRUDA SIMOES,
engenheiro, perito judicial, nomeado nos autos da acio de EXECUCAO
DE TITULO EXTRAJUDICIAL ajuizada por ITAU UNIBANCO S/A
contra CERVEJARIA DER BRAUM LTDA. E OUTROS,, tendo
realizado todos os estudos e diligéncias atinentes ao caso, vem mui
respeitosamente apresentar o seguinte

LAUDO AYALIATORIO

ARRUDA SIMOES Consuitoria, Avaliagbes & Pericias S/S Ltda
Rua Paes de Arailjo, 155 - ¢j. 3 - Itaim Bibi - CEP 04531-090 - Sao Paulo - SP - Fone: (11) 3079 4633 - Fax (11) 3079 4805
arrudasimoes@arrudasimoes.com.br www.arrudasimoes.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FERNANDO FLAVIO DE ARRUDA SIMOES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 28/02/2019 as 15:03 , sob o nimero WJMJ19402715940 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1077459-62.2017.8.26.0100 e codigo 68B054A.
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1.- PRELIMINARES

O presente laudo objetiva a determinagdo do valor de mercado
do imodvel dos seguintes imoveis:

- Imével situado na Rua Sete n° 270 lotes 13 e 14 da quadra 32 do
Loteamento Jardim Acapulco, Municipio e Comarca de Guaruja/SP,
matriculado sob n® 66.786 perante o 1° Registro de Iméveis de Guaruja e
penhorado as fls. 245 dos autos.

- Imodvel situado na Avenida Nova Independéncia n® 755 esquina com a
Rua Magambard, lote 06 quadra N, no bairro Brooklin Novo, Municipio e
Comarca de Sdo Paulo/SP, matriculado sob n® 163.683 perante o
15 Registro de Im6veis de Sdo Paulo e penhorado as fls. 128 dos autos.

A avaliacao dos imoveis serd executada de acordo com Norma
Técnica da ABNT - NBR 14.653-2 - Avaliacao de Bens - Parte 2: Imdveis
Urbanos e do IBAPE/SP.
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3.~ IMOVEL DA MATRICULA N° 183.633 - BROOKLIN

‘3\] - \/I \STORIJ'-\

A vistoria do imével em questao foi realizada no dia
30.01.2019, a qual contou com a presenca dos seguintes profissionais:

« Eng. Fernando Flavio de Arruda Simdes — Perito Judicial;
« Eng. Helio Rischer Varise — Auxiliar do Perito;

« Dra. Amanda Ramos — Patrona do autor;

« Eng. Roberto Rolfsen - Assistente técnico dos requeridos;

« Sr. Wanderlan Barbosa de Farias — representante dos requeridos.

3:] :I - !.OCI“\L

Imovel situado na Avenida Nova Independéncia n® 755 esquina
com a Rua Macambard, lote 06 quadra N, no bairro Brooklin Novo, Sdo
Paulo/SP, setor 085 quadra 435 da Planta Genérica de Valores elaborada
pela Municipalidade de Sao Paulo.

A Avenida Nova Independéncia e a Rua Macambard sado
providas de todos os melhoramentos publicos essenciais, estando
localizadas nas proximidades das Avenidas dos Bandeirantes e
Engenheiro Luis Carlos Berrini.

A ocupacgdo local € constituida predominantemente por casas e
edificios de apartamentos de padrio médio a superior, escritorios de
prestacao de servigos, escolas e comércio diversificado de ambito local e
densidade média.
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De acordo com a matricula n° 163.683 do 15° Registro de
Imoveis da Capital/SP, o terreno do imével em questdo apresenta
topografia plana e as seguintes caracteristicas e dimensoes:

FRENTE: 10,00m para a Avenida Nova Independéncia
LADO DIREITO: 24,80m

LADO ESQUERDO: 24,80m para a Rua Macambara
FUNDOS: 10,00m

AREA: 245,00m?

3.1.3.- BENFEITORIAS

Sobre o terreno em questdo encontra-se erigidas 1(uma)
edificacdo geminada de ambos os lados e destinada ao uso comercial,
apresentando externamente fachada revestida parte em placas ceramicas e
parte em placas aluminizadas; piso revestido em ladrilho hidraulico e
fechamento lateral e de fundos em alvenaria e frontal e portdes de ferro e
porta de ferro de enrolar.

PAVIMENTO TERREO

SALAO: Piso revestido em placas cerimicas; paredes revestidas em
pintura latex sobre massa corrida; forro mineral com lumindrias
fluorescentes embutidas; ar condicionado tipo split; fechamento em portas
de ferro de enrolar.
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COPA: Piso revestido em placas ceramicas; paredes revestidas em pintura
latex sobre massa corrida e barra com placas ceramicas; forro mineral com
lumindrias fluorescentes embutidas; ar condicionado tipo split; pia e
bancada em ago inox.

SANITARIO MASCULINO: Piso revestido em placas cerdmicas; paredes
revestidas em placas ceramicas com faixa decorativa; vaso sanitdrio e
lavatério em louga cerdmica; forro em gesso; ventilacdo forcada através de
exaustor.

SANITARIO FEMININO: Piso revestido em placas cerdmicas; paredes
revestidas em placas ceramicas com faixa decorativa; vaso sanitario e
lavatério em louga ceramica; forro em gesso; ventilacdo forcada através de
exaustor.

DEPOSITO: Piso revestido em placas ceramicas; paredes revestidas em
pintura liatex sobre massa corrida; forro mineral com lumindérias
fluorescentes embutidas;

ESCADARIA: Piso e estrutura aco pintado; paredes revestidas em pintura
latex sobre massa corrida.

MEZANINO

ESCRITORIO: Piso revestido em placas de borracha tipo plurigoma; ;
paredes revestidas em pintura latex sobre massa corrida; forro em gesso
com luminarias fluorescentes.

De acordo com a matricula n® 66.786 do 1° Registro de Imdveis
de Guaruja/SP as edificacoes existentes no imdvel avaliando apresentam a
area construida total de 265,00m?.
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Conforme Certidao de Dados Cadastrais emitida pela

Municipalidade de Sdo Paulo, juntada em anexo 4 do laudo, a edificacdo
em questdo apresenta as seguintes areas construidas:

Pavimento térreo: 223,00m?
Pavimento superior: 42.00m?
Area construida de total 265,00m?

A construcdo classifica-se de acordo com o estudo “Valores de
Edificacoes de Imoveis Urbanos — IBAPE — Versdao 2002, classe
2.- Comercial/Servigos, no grupo 2.1 Escritérios, item 2.1.3 Padrao Médio
sem elevadores.

A vida util da edificacao corresponde a 60 anos, possuindo o
imovel a idade estimada de 17 anos, de modo que a idade em percentual
da vida referencial corresponde a 0,28 ou 28%.

O estado de conservagao da edificagdo se enquadra no item
“d) entre regular e necessitando de reparos simples”, segundo a graduacdo
que consta do quadro A do item 5.9 do referido estudo.

3.0.4.- RELATORIO TECNICO FOTOGRAFICO

Apresentamos neste topico, via documentacdo fotografica, a
situacao do imével na época da vistoria.
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FOTO 109: AVENIDA NOVA INDEPENDENCIA DEFRONTE AO
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OUTRA VISTA DA AVENIDA NOVA INDEPENDENCIA,
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FOTO 112: VISTA DA RUA MACAMBARA, NA ALTURA DO

www.arrudasimoes.com.br

e

ARRUDA SIMOES

ARRUDA SIMOES Consuitoria, Avaliagbes & Pericias S/S Ltda

Rua Paes de Araijo, 155 - ¢j. 3 - Itaim Bibi - CEP 04531-090 - Sao Paulo - SP - Fone: (11) 3079 4633 - Fax (11) 3079 4805

arrudasimoes@arrudasimoes.com.br

Z

IMOVEL.



"Y50989 061p02 8 00L0°92°8° 2102 29-6G17/20L 0Ss8204d O awioul ‘Opojuswnooelousalajuo)iuge/bdyjelibipeised/iq snl-dsfyfess/:sdiy aus o assaoe ‘|eulbuo o J1Isju0d eled
07651220761 INMAA 018WINU 0 4OS * €0:G) SB 6102/20/9Z Wd 0pejodojoud ‘ojned 0eS 8p opejs3 op ealsn 8p [eungul @ SFJOWIS YANYHY 3 OIAY 14 OONYNYIH Jod sjuswieybip opeuisse ‘|euiflio op eidgo @ ojuswnoop 8js3

fls. 487

- 156 -

Ve

FOTO 113: OUTRA VISTA DA RUA MACAMBARA, EM SENTIDO
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FOTO 114: FRENTE DO IMOVEL AVALIANDO PARA A RUA
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MACAMBARA.
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FOTO 115: IDENTIFICACAO DA RUA MACAMBARA.
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CONFLUENCIA DAS VIAS PUBLICAS.
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117: ALINHAMENTO DA DIVISA DE FUNDOS DO

TERRENO AVALIANDO.
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ALINHAMENTO DA DIVISA LATERAL DIREITA DO

FOTO 118
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FOTO 119: IDENTIFICACAO DO IMOVEL AVALIANDO.

e

ARRUDA SIMODES

ARRUDA SIMOES Consuitoria, Avaliacdes & Pericias S/S Ltda

Rua Paes de Aralijo, 155 - j. 3 - Itaim Bibi - CEP 04531-090 - Sao Paulo - SP - Fone: (11) 3079 4633 - Fax (11) 3079 4805

arrudasimoes@arrudasimoes.com.br




"V#50989 061pod 8 0010°92°8° 2102 29-6672201 0Ss8204d 0 swlojul ‘opojuswnooqeroualaiuoluge/bdyenbipeised/q snl-dshfess//:sdiy sus o ssssoe ‘jeulbuo o JUsju0d eled
0¥65+L20¥6LIINMA 0JaUWNU 0 qOS * €0:G | S 6102/20/8¢ Wa 0pejodojoid ‘ojned 0eS ap opejs3 op edlsnr ap [eungl] @ SFOWIS YANYYY 3A OIAY 14 OONYNYIA Jod ajuawieybip opeulsse ‘[eulblio op eidod 9 ojuawunoop ajs3

4
()]
3
y 1
L - -
\O
— V iF
_ O g
(=29
> 2
e ~
@) =
A s 5 3
. S E
Lﬂﬂ
< ne g
— wvi s &
Z. w E
O S=8
=2 5T E
- g3
L =
O 1
= g3
mn
2 S ® 3
] = z 3
' 3 Z S8x
@) 6~ E
; o 523
< ea &
= ST E
W o
H] .Omm
-]
< 2
ol
R 23
e 58
P am
S 2
— g
a.
O E
O
s

AVALIANDO.



fls. 495

%

ARRUDA SIMOES

164 -

FOTO 121: VISTA GERAL DO INTERIOR DO SALAO NO
PAVIMENTO TERREO DA EDIFICACAO.
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FOTO 122: OUTRA VISTA INTERNA DO SALAO NO PAVIMENTO
TERREO DA EDIFICACAO.
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FOTO 123: OUTRA VISTA INTERNA DO SALAO NO PAVIMENTO
TERREO DA EDIFICACAO
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FOTO 124: OUTRA VISTA INTERNA DO SALAO NO PAVIMENTO

TERREO DA EDIFICACAO
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FOTO 125: OUTRA VISTA INTERNA DO SALAO NO PAVIMENTO
TERREO DA EDIFICACAO
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FOTO 126: OUTRA VISTA INTERNA DO SALAO NO PAVIMENTO
TERREO DA EDIFICACAO
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FOTO 128: OUTRA VISTA INTERNA DO SALAO NO PAVIMENTO
TERREO DA EDIFICACAO, SOB O MEZANINO.
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& Pericias S/S Ltda
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COPA DO SALAO.
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www.arrudasimoes.com.br
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FOTO 130: IDENTIFICACAO DO SANITARIO MASCULINO.
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www.arrudasimoes.com.br
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FOTO 133: IDENTIFICACAO DO SANITARIO FEMININO.
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ARRUDA SIMOES
FOTO 134: VISTA INTERNA DO SANITARIO FEMININO.
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FOTO 135: OUTRA VISTA INTERNA DO SANITARIO FEMININO.
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NO PAVIMENTO
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FOTO 136: DEPOSITO DE MERCADORIAS
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FOTO 137: ESCADARIA DE ACESSO AO MEZANINO.
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& Pericias S/S Ltda
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VISTA GERAL DO MEZANINO.

FOTO 138
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FOTO 139: OUTRA VISTA INTERNA DO MEZANINO.
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3.2.- AVALIAGAO DO 1MOVEL

O valor de mercado do imoével serd obtido através do Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado, considerando a situagdo do
imével no estado atual.

3.2.1.- METODOLOGIA DE CALCULO

Para determinagdo do valor unitdrio de venda do imodvel, serdo
analisados os seguintes parametros para a homogeneizacao dos elementos:

FATOR OFERTA: O fator oferta representa um desigio em relagdo ao
valor pedido no mercado em fun¢do da natural elasticidade dos negdcios
caracterizada pela relagdo entre o valor ofertado do imével e o valor
efetivado do negécio. Em consulta as imobilidrias da regido apuramos que
o desédgio atualmente praticado no mercado para escritorios é da ordem de
10%(dez por cento).

FATOR ATUALIZACAO: O signatirio ndo utilizard a atualizacdo dos
paradigmas pelos indices inflaciondrios, uma vez que os valores de
mercado permanecem estdveis, ndo acompanhando a variacdo
inflacionaria ocorrida entre a data da pesquisa e a data do laudo.

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

dezembro de 2.014, apresentando para a Avenida Nova Independéncia
setor 085 quadra 435 o indice fiscal 2.116,00.

ARRUDA SIMOES Consuitoria, Avaliagbes & Pericias S/S Ltda
Rua Paes de Arailjo, 155 - ¢j. 3 - Itaim Bibi - CEP 04531-090 - Sao Paulo - SP - Fone: (11) 3079 4633 - Fax (11) 3079 4805
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HOMOGENEIZACAO DE PISOS: As dreas dos elementos
pesquisados, bem como do avaliando, foram ponderadas atribuindo-se
pesos para os pavimentos, tendo sido utilizado ao final o de melhor
representatividade para a homogeneizacdo da amostra, o qual corresponde
ao seguinte:

Pavimento térreo 1,000
Mezaninos/Superiores 0,500 ou 172
Subsolos 0,200 ou 1/5
Vagas descobertas 0,100 ou 1/10

FATOR AREA DE TERRENO: Correlacao exponencial entre a area de
terreno do avaliando e dos comparativos em fun¢do do aumento do valor
unitario ser inversamente proporcional a area dos mesmos, utilizando o
coeficiente melhor representatividade para a homogeneizagdo da amostra,
resultando nos seguintes fatores de corre¢do:

Areas
Area de terreno do avaliando 245,00
Coeficiente de areas 0,25
Elemento Areas de Fator Area de
Terreno Terreno
1 200,00 1,052
2 125,00 1,183
3 180,00 1,080
4 502,00 0,836
5 100,00 1,251
6 180,00 1,080
7 461,00 0,854
8 100,00 1,251
9 327,00 0,930
10 125,00 1,183
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FATOR DE FRENTE: Anilise da variagdo acumulativa do valor unitéario
em funcdo da frente, através da relacdo entre fatores de frentes do
avaliando e dos elementos comparativos e seu eventual incremento de

preco.

FATOR PADRAO CONSTRUTIVO: Verificacdo da correlacio entre os
padrdes construtivos do avaliando e dos comparativos, em conformidade
com o estudo Valores de Edificacoes de Imoveis Urbanos — IBAPE/SP. A
edificacio  sub-judice, encontra-se  classificada como  classe
Comercial/Servicos, no grupo Escritério Padrdo Médio sem elevador,
apresentando o fator 1,656.

FATOR DE DEPRECIACAO: Avaliacio da correlacio entre fatores de
depreciacdo da edificacdo avalianda e dos comparativos em funcdo do
obsoletismo, do acabamento e do estado de conservacao da edificagao, em

conformidade com o estudo Valores de Edificacdes de Iméveis Urbanos —
IBAPE/SP.

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

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

K = Coeficiente de Ross/Heidecke

O coeficiente residual serd obtido através do tipo e do padrio
do imodvel conforme tabela 1, a seguir reproduzida:
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TABELA 1
CLASSE TIPO PADRAO VIDA REFERENCIAL — VALOR RESIDUAL
“I,- (anos) R - (%)

RESIDENCIAL BARRACO RUSTICO 5 0
SIMPLES 10 0
CASA RUSTICO 60 20
PROLETARIO 60 20
ECONOMICO 70 20
SIMPLES 70 20
MEDIO 70 20
SUPERIOR 70 20
FINO 60 20
LUXO 60 20
APARTAMENTO ECONOMICO 60 20
SIMPLES 60 20
MEDIO 60 20
SUPERIOR 60 20
FINO 50 20
LUXO 50 20
COMERCIAL ESCRITORIO ECONOMICO 70 20
SIMPLES 70 20
MEDIO 60 20
SUPERIOR 60 20
FINO 50 20
LUXO 50 20
GALPOES RUSTICO 60 20
SIMPLES 60 20
MEDIO 80 20
SUPERIOR 80 20
COBERTURAS RUSTICO 20 10
SIMPLES 20 10
SUPERIOR 30 10

No presente caso, imével comercial/servigos, tipo escritdrio,
padrao médio, a vida referencial corresponde a 60 anos e o valor residual
equivale a 20%.

A vida util da edificagdo corresponde a 60 anos, possuindo o
imovel a idade estimada de 17 anos, de modo que a idade em percentual
da vida referencial corresponde a 0,42 ou 42%.
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O estado de conservagdo da edificacdo serd classificado de
acordo com a graduagio que consta do quadro A, a seguir:

QUADRO A
Ref ESTADO DA Depreciacao Caracteristicas
) EDIFICACAO: (%)
a N 0,00 Edificagdo nova ou com reforma geral e substancial, com menos de dois
ova anos, que apresente apenas sinais de desgaste natural da pintura externa.
Entre nova e Edificagdo nova ou com reforma geral e substancial, com menos de dois
b ] 0,32 anos, que apresente necessidade apenas de uma demio leve de pintura
regular para recompor a sua aparéncia.
Edificacdo seminova ou com reforma geral e substancial entre 2 e 5
c Regular 2,52 anos, cujo estado geral possa ser recuperado apenas com reparos de
eventuais fissuras superficiais localizadas e/ou pintura externa e interna.
Entre regular e Edificacdo seminova ou com reforma geral e substancial entre 2 € 5
g ¢ g
i anos, cujo estado geral possa ser recuperado com reparo de fissuras e
d necessitando X 1 jo & geral possa Ser recuper: p
reparos simples trincas localizadas e superficiais e pintura interna e externa.
Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com pintura interna e
e Necessitando de 18.10 externa, apOs reparos de fissuras e trincas superficiais generalizadas,
reparos simples ’ sem recuperacdo do sistema estrutural. Eventualmente, revisdo do
sistema hidrdulico e elétrico.
Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com pintura interna e
externa, apds reparos de fissuras e trincas, com estabilizacdo e/ou
. recuperacgdo localizada do sistema estrutural. As instalacdes hidrulicas
Necessitando de perag ¢
. e elétricas possam ser restauradas mediante a revisdo e com substituicdo
f reparos de simples a 33,20
. eventual de algumas pecas desgastadas naturalmente. Eventualmente
importantes possa ser necessdria a substitui¢do dos revestimentos de pisos e paredes,
de um, ou de outro comodo. Revisdo da impermeabilizacdo ou
substitui¢d@o de telhas da cobertura.
Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com pintura interna e
¢ i geral p p p
externa, com substituicio de panos de regularizacdo da alvenaria,
reparos de fissuras e trincas, com estabilizagdo e/ou recuperacdo de
Necessitando de 52.60 grande parte do sistema estrutural. As instalagdes hidrdulicas e elétricas
g reparos importantes ’ possam ser restauradas mediante a substituicdo das pegas aparentes. A
substitui¢do dos revestimentos de pisos e paredes, da maioria dos
cdmodos, se faz necessdria. Substituicdo ou reparos importantes na
impermeabilizacdo ou no telhado.
. Edificagdo cujo estado geral seja recuperado com estabilizacdo e/ou
Necessitando de ¢ ) g ) perad ac
. recuperagdo do sistema estrutural, substitui¢io da regularizagdo da
reparos importantes . . . oo . -
h . ~ 75,20 alvenaria, reparos de fissuras e trincas. Substitui¢do das instalagoes
a edificacdo sem i e - I . .
hidrdulicas e elétricas. Substituicdo dos revestimentos de pisos e
valor paredes. Substituicio da impermeabilizagio ou do telhado.
i Sem valor 100,00 Edificacdo em estado de ruina.

No presente caso o

estado de conservagcdo da construgcdo se

enquadra no item ““d) entre regular e necessitando de reparos simples”.

O coeficiente “K” serd obtido na tabela 2, mediante dupla
entrada, na linha a idade em percentual da vida referencial e na coluna o

estado de conservacao.
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TABELA 2
I/1¥100% ESTADO DE CONSERVACAO
a b c d e f g h

2 0,990 0,987 0,965 0,910 0,811 0,661 0,469 0,246
4 0,979 0,976 0,954 0,900 0,802 0,654 0,464 0,243
6 0,968 0,965 0,944 0,890 0,793 0,647 0,459 0,240
8 0,957 0,954 0,933 0,880 0,784 0,639 0,454 0,237
10 0,945 0,942 0,921 0,869 0,774 0,631 0,448 0,234
12 0,933 0,930 0,909 0,858 0,764 0,623 0,442 0,231
14 0,920 0,917 0,897 0,846 0,753 0,615 0,436 0,228
16 0,907 0,904 0,884 0,834 0,743 0,606 0,430 0,225
18 0,894 0,891 0,871 0,822 0,732 0,597 0,424 0,222
20 0,880 0,877 0,858 0,809 0,721 0,588 0,417 0,218
22 0,866 0,863 0,844 0,796 0,709 0,578 0,410 0,215
24 0,851 0,848 0,830 0,782 0,697 0,568 0,403 0,211
26 0,836 0,833 0,815 0,768 0,685 0,558 0,396 0,207
28 0,821 0,818 0,800 0,755 0,672 0,548 0,389 0,204
30 0,805 0,802 0,785 0,740 0,659 0,538 0,382 0,200
32 0,789 0,786 0,769 0,725 0,646 0,527 0,374 0,196
34 0,772 0,770 0,753 0,710 0,632 0,516 0,366 0,191
36 0,755 0,753 0,736 0,694 0,618 0,504 0,358 0,187
38 0,738 0,736 0,719 0,678 0,604 0,493 0,350 0,183
40 0,712 0,710 0,694 0,654 0,583 0,476 0,337 0,177
42 0,701 0,699 0,683 0,644 0,574 0,468 0,332 0,174
44 0,683 0,681 0,666 0,628 0,559 0,456 0,324 0,169
46 0,664 0,662 0,647 0,610 0,544 0,444 0,315 0,165
48 0,645 0,643 0,629 0,593 0,528 0,431 0,306 0,160
50 0,625 0,623 0,609 0,574 0,512 0,418 0,296 0,155
52 0,605 0,603 0,590 0,556 0,495 0,404 0,287 0,150
54 0,584 0,582 0,569 0,537 0,478 0,390 0,277 0,145
56 0,563 0,561 0,549 0,517 0,461 0,376 0,267 0,140
58 0,542 0,540 0,528 0,498 0,444 0,362 0,257 0,134
60 0,512 0,510 0,499 0,471 0,419 0,342 0,243 0,127
62 0,498 0,496 0,485 0,458 0,408 0,333 0,236 0,124
64 0,475 0,473 0,463 0,437 0,389 0,317 0,225 0,118
66 0,452 0,451 0,441 0,415 0,370 0,302 0,214 0,112
68 0,429 0,428 0,418 0,394 0,351 0,287 0,203 0,106
70 0,405 0,404 0,395 0,372 0,332 0,271 0,192 0,100
72 0,378 0,377 0,368 0,347 0,310 0,253 0,179 0,094
74 0,356 0,355 0,347 0,327 0,292 0,238 0,169 0,088
76 0,331 0,330 0,323 0,304 0,271 0,221 0,157 0,082
78 0,306 0,305 0,298 0,281 0,251 0,204 0,145 0,076
80 0,280 0,279 0,273 0,257 0,229 0,187 0,133 0,069
82 0,254 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 0,056
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
90 0,145 0,145 0,141 0,133 0,119 0,097 0,069 0,036
92 0,117 0,117 0,114 0,108 0,096 0,078 0,055 0,029
94 0,088 0,088 0,086 0,081 0,072 0,059 0,042 0,022
96 0,059 0,059 0,058 0,054 0,048 0,039 0,028 0,015
98 0,030 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
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Deste modo o coeficiente K, resultante da aplicacao da entrada
do item “d” com percentual de “28”, corresponde a 0,755.

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

FOC=R+Kx (1-R)

FOC =0,20 + 0,755 x (1 - 0,20)

FOC = 0,804

ELEMENTOS COMPARATIVOS: Foram analisados 10(dez)

elementos pertencentes a mesma via publica e regido geoecondmica do
imodvel avaliando, a seguir relacionados.
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ARRUDA SIMOES AVALIACOES E PERICIAS S/C LTDA.

Elemento| 1 | Data:| 18/02/2019 |
Localizagao
Enderego: |Avenida Nova Independéncia, 956 ‘
Setor | ossH Quadra 309| indice Fiscal H 2.108,00 \
Frente2 | | indiceFiscal2 | |
Frente 3 | I\ indice Fiscal 3 \| |
Frente 4 | I\ indice Fiscal 4 \| |
Melhoramentos
Todos| x| Agua(AG)|_| Esgoto (ES)_|  Luz Pdblica (LP)|_|  Luz Domiciliar (LD)|_|
Gas (GA)_] Telefone (TL)|_|  Pavimentagao (PV)| | Guias Sarjetas(GS)|_|
Construcdes
m [ PC] [ Précio Gom. oo | 10fmos  paumenos| 3| Fatorhrea Torer g
Pav. Térreo| 200,00 |me Subsolo| - me Superiores“ 350,00 |me
hoacatda | 31967 m Fintodaloia | 800|m  Proundcace | 25,00 |m
Padréo | W‘ H Escr Padrao Médio s/elevador l Vida Referencial (anos) Valor Residual (%)E
Fator | |Foc| 0,904 |

Dados Econémicos

|R$

3.490.000,00 |

Fonte de Informacao

‘ Colozza Iméveis ‘

Valor Imobiliaria
Tipo | O | |Oferta | Contato ‘Ref. 77282 ‘
Modalidade| \ Venda | Fone ‘(11)2366-2467 ‘

Informac6es Complementares

“ Oferta em reais

“ 3 |vagas de garagem descobertas

“Area do terreno: 200,00m?
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ARRUDA SIMOES AVALIACOES E PERICIAS S/C LTDA.

Elemento| 2 Data:| 18/02/2019

Localizagao

Enderego: |Avenida Nova Independéncia, 771 ‘

Setor | 085“ Quadra 435| indice Fiscal H 2.116,00 ‘

Frente2 | | indiceFiscal2 | |
Frente 3 | I\ indice Fiscal 3 \| |
Frente 4 | I\ indice Fiscal 4 \| |
Melhoramentos

Todos|x|  Agua(AG)_| Esgoto (ES)|_|  LuzPdblica (LP)|_| ~ Luz Domiciliar (LD)|_|

Gés (@A | Telelone (T | Paumentagio (V)| Guias Saretas(@S)| |

Construcoes
o | pG] [ prégio o, oo | 25lams  paumanos| 2] Fatordra T g
Pav. Térreo| 65,00 |m? Subsolo| - |me Superiores“ 65,00 |m2
hoasatda | 8867 |m Fromecalia | 500|m  Proundcace | 1300 |r
Padréo | W‘ HEscr Padrdo Médio s/elevador l Vida Referencial (anos) Valor Residual (%)E
Fator | Estado‘:ﬁ)]‘ \|entre regular e necessitando reparos simples \| FOCH 0,718 |
Dados Econ6émicos Fonte de Informacao
Valor | R$ 900.000,00 | Imobiliaria ‘The Place Iméveis ‘
Tipo | O‘ Oferta | Contato ‘Ref. MS-0005 ‘
Modalidade| \i | Venda | Fone ‘(11)2366-2467 ‘

Informac6es Complementares

“ Oferta em reais ‘

“ 2 |vagas de garagem descobertas ‘

“Area do terreno: 200,00m? ‘
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ARRUDA SIMOES AVALIACOES E PERICIAS S/C LTDA.

Elemento| 3 Data:| 18/02/2019

Localizagao

Enderego: |Avenida Nova Independéncia, 983 ‘

Setor | 085“ Quadra 31 4| indice Fiscal H 2.117,00 ‘

Frente2 | | indiceFiscal2 | |
Frente 3 | I\ indice Fiscal 3 \| |
Frente 4 | I\ indice Fiscal 4 \| |
Melhoramentos

Todos|x|  Agua(AG)_| Esgoto (ES)|_|  LuzPdblica (LP)|_| ~ Luz Domiciliar (LD)|_|

Gés (@A | Telelone (T | Paumentagio (V)| Guias Saretas(@S)| |

Construcoes
o | pG] [ prégio o, oaso | t0fams  paimanos|_ 2] Fatordra Tl s
Pav. Térreo| 160,00 |me Subsolo| - e Superiores“ 160,00 |me
hoasalda | 21933 |m FroiecaLia | 1000]m  Prownoase | 1600 |r
Padrao | EPSUCE W‘ H Escr Padrao Superior c/elevador l Vida Referencial (anos) Valor Residual (%)E
Fator | ' Estado‘[:é;]‘ \| regular \| FOCH 0,904 |
Dados Econ6émicos Fonte de Informacao
Valor | R$ 2.350.000,00 | Imobiliaria ‘The Place Iméveis ‘
Tipo | O | |Oferta | Contato \Ref. MS-0006 \
Modalidade| \ | Venda | Fone ‘(11)2366-2467 ‘

Informac6es Complementares

“ Oferta em reais ‘

“ 6 |vagas de garagem descobertas ‘

“Area do terreno: 180,00m? ‘
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ARRUDA SIMOES AVALIACOES E PERICIAS S/C LTDA.

Elemento| 4 Data:| 18/02/2019

Localizagao

Enderego: |Avenida Nova Independéncia, 656 ‘

Setor | 085“ Quadra 306| indice Fiscal H 2.133,00 ‘

Frente2 | | indiceFiscal2 | |
Frente 3 | I\ indice Fiscal 3 \| |
Frente 4 | I\ indice Fiscal 4 \| |
Melhoramentos

Todos|x|  Agua(AG)_| Esgoto (ES)|_|  LuzPdblica (LP)|_| ~ Luz Domiciliar (LD)|_|

Gés (@A | Telelone (T | Paumentagio (V)| Guias Saretas(@S)| |

Construcoes
o | pG] [ prégio o, oo | 25|ams  paumanos| 1] Fatordra T g
Pav. Térreo| 300,00 |me Subsolo| - me Superiores“ - me
hoasatda | 306,00 |m FromiecaLia | 1500|m  Probnoase | 20,00 |m
Padréo | W‘ H Escr Padrao Médio s/elevador l Vida Referencial (anos) Valor Residual (%)E
Fator | Estado‘:ﬁ)]‘ \|entre regular e necessitando reparos simples \| FOCH 0,718 |
Dados Econ6émicos Fonte de Informacao
Valor | R$ 5.990.000,00 | Imobiliaria ‘Camargo Prime Iméveis ‘
Tipo | O) ) Oferta | Contato ‘Ref. EB84670 ‘
Modalidade| \ ) Venda | Fone ‘(11)2145-0777 ‘

Informac6es Complementares

“ Oferta em reais ‘

“ 6 |vagas de garagem descobertas ‘

“Area do terreno: 502,00m? ‘

ARRUDA SIMOES Consuitoria, Avaliagbes & Pericias S/S Ltda
Rua Paes de Araijo, 155 - ¢j. 3 - Itaim Bibi - CEP 04531-090 - Sao Paulo - SP - Fone: (11) 3079 4633 - Fax (11) 3079 4805
arrudasimoes@arrudasimoes.com.br www.arrudasimoes.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FERNANDO FLAVIO DE ARRUDA SIMOES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 28/02/2019 as 15:03 , sob o nimero WJMJ19402715940

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1077459-62.2017.8.26.0100 e codigo 68B054A.
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& Pericias S/S Ltda
www.arrudasimoes.com.br
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ARRUDA SIMODES

ARRUDA SIMOES Consultoria, Aval

Rua Paes de Aralijo, 155 - j. 3 - Itaim Bibi - CEP 04531-090 - Sao Paulo - SP - Fone: (11) 3079 4633 - Fax (11) 3079 4805

arrudasimoes@arrudasimoes.com.br

ELEMENTO COMPARATIVO 4.
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ARRUDA SIMOES AVALIACOES E PERICIAS S/C LTDA.

Elemento| 5 Data: 18022019 |
Localizagao
Enderego: |Avenida Nova Independéncia, ao lado do 168 ‘
Setor | ossH Quadra 3oo| indice Fiscal H 2.129,00\
Frente2 | | indiceFiscal2 | |
Frente 3 | I\ indice Fiscal 3 \| |
Frente 4 | I\ indice Fiscal 4 \| |
Melhoramentos
Todos|x|  Agua(AG)_| Esgoto (ES)|_|  LuzPdblica (LP)|_| ~ Luz Domiciliar (LD)|_|
Gas (GA)_] Telefone (TL)|_|  Pavimentagao (PV)| | Guias Sarjetas(GS)|_|
Construcdes
mo PG [ prégio o, oo | 30fams  paumanos|_ 2] Fatordra T g
Pav. Térreo| 84,50 |m? Subsolo| - |me Superiores“ 84,50 |m2
hoasatda | 11267 |m  FromecaLia | 500|m  Proundcace | 1690 Im
Padréo | W‘ H Escr Padrao Médio c/elevador l Vida Referencial (anos) Valor Residual (%)E
Fator | Estado‘:ﬁ)]‘ \|entre regular e necessitando reparos simples \| FOCH 0,660 |

Dados Econémicos

|R$

1.600.000,00 |

Fonte de Informacao

‘ Pascal Iméveis ‘

Valor Imobiliaria
Tipo | O | |Oferta | Contato ‘Ref. 5037 ‘
Modalidade| \ Venda | Fone ‘ (11) 3579-7220 ‘

Informac6es Complementares

“ Oferta em reais.

“ 0 |vagas de garagem descobertas

“Area do terreno: 100,00m?

ARRUDA SIMOES Consuitoria, Avaliagbes & Pericias S/S Ltda
Rua Paes de Araijo, 155 - ¢j. 3 - Itaim Bibi - CEP 04531-090 - Sao Paulo - SP - Fone: (11) 3079 4633 - Fax (11) 3079 4805

arrudasimoes@arrudasimoes.com.br

www.arrudasimoes.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FERNANDO FLAVIO DE ARRUDA SIMOES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 28/02/2019 as 15:03 , sob o nimero WJMJ19402715940

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1077459-62.2017.8.26.0100 e codigo 68B054A.
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& Pericias S/S Ltda
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ARRUDA SIMOES

ARRUDA SIMOES Consuitoria, Aval

Rua Paes de Araijo, 155 - ¢j. 3 - Itaim Bibi - CEP 04531-090 - Sao Paulo - SP - Fone: (11) 3079 4633 - Fax (11) 3079 4805

arrudasimoes@arrudasimoes.com.br

ELEMENTO COMPARATIVO 5.
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ARRUDA SIMOES AVALIACOES E PERICIAS S/C LTDA.

Elemento| 6 Dot 18022019 |
Localizagao
Enderego: |Avenida Nova Independéncia, 782 ‘
Setor | 085H Quadra 308| indice Fiscal H 2.140,00\
Frente2 | | indiceFiscal2 | |
Frente 3 | I\ indice Fiscal 3 \| |
Frente 4 | I\ indice Fiscal 4 \| |
Melhoramentos
Todos|x|  Agua(AG)_| Esgoto (ES)|_|  LuzPdblica (LP)|_| ~ Luz Domiciliar (LD)|_|
Gas (GA)_] Telefone (TL)|_|  Pavimentagao (PV)| | Guias Sarjetas(GS)|_|
Construcdes
o PG [ prégio o, oo | 30fams  paumanos|_ 2] Fatordra T g
Pav. Térreo| 176,00 |me Subsolo| - |me Superiores“ 170,00 |m?
hoasatda | 23267 |m  Fromecalia | 1000]m  Prownoase | 1760 Im
Padréo | W‘ H Escr Padrao Simples s/elevador l Vida Referencial (anos) Valor Residual (%)E
Fator | Estado[l%]‘ | necessitando reparos simples |Foc| 0,609 |

Dados Econémicos

|R$

1.950.000,00 |

Fonte de Informacao

‘Scheid Cons Iméveis ‘

Valor Imobiliaria
Tipo | O | |Oferta | Contato ‘ Ref. MR59764 ‘
Modalidade | \ Venda | Fone ‘ (11) 5523-0177 ‘

Informac6es Complementares

“ Oferta em reais

“ 0 |vagas de garagem descobertas

“Area do terreno: 180,00m?

ARRUDA SIMOES Consuitoria, Avaliagbes & Pericias S/S Ltda
Rua Paes de Araijo, 155 - ¢j. 3 - Itaim Bibi - CEP 04531-090 - Sao Paulo - SP - Fone: (11) 3079 4633 - Fax (11) 3079 4805

arrudasimoes@arrudasimoes.com.br

www.arrudasimoes.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FERNANDO FLAVIO DE ARRUDA SIMOES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 28/02/2019 as 15:03 , sob o nimero WJMJ19402715940

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1077459-62.2017.8.26.0100 e codigo 68B054A.
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& Pericias S/S Ltda
www.arrudasimoes.com.br
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ARRUDA SIMOES

ARRUDA SIMOES Consuitoria, Aval

Rua Paes de Araijo, 155 - ¢j. 3 - Itaim Bibi - CEP 04531-090 - Sao Paulo - SP - Fone: (11) 3079 4633 - Fax (11) 3079 4805

arrudasimoes@arrudasimoes.com.br

ELEMENTO COMPARATIVO 6.
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ARRUDA SIMOES AVALIACOES E PERICIAS S/C LTDA.

Elemento| 7 Data:| 18/02/2019 |
Localizagao
Enderego: |Avenida Nova Independéncia, 272 ‘
Setor | ossH Quadra 3o1| indice Fiscal H 2.155,00\
Frente2 | | indiceFiscal2 | |
Frente 3 | I\ indice Fiscal 3 \| |
Frente 4 | I\ indice Fiscal 4 \| |
Melhoramentos
Todos| x| Agua(AG)|_| Esgoto (ES)_|  Luz Pdblica (LP)|_|  Luz Domiciliar (LD)|_|
Gas (GA)_] Telefone (TL)|_|  Pavimentagao (PV)| | Guias Sarjetas(GS)|_|
Construcdes
mo [ PC] [ Précio Gom. oaoo | 25|wos  paumenos| 2] ratorivea cons_p
Pav. Térreo| 185,00 |me Subsolo| m2 Superiores” 185,00 |me
hoacatda | 24667 Im FntodaLoia | 1000]m  Probnase | 1850 Im
Padréo | W‘ H Escr Padrao Médio s/elevador l Vida Referencial (anos) Valor Residual (%)E
Fator | |Foc| 0,750 |

Dados Econémicos

|R$

3.600.000,00 |

Fonte de Informacao

‘ Grupo Possi Iméveis

Valor Imobiliaria
Tipo | O | |Oferta | Contato ‘Ref. SA15700 ‘
Modalidade| \ Venda | Fone ‘(11)4861-0791 ‘

Informac6es Complementares

“ Oferta em reais.

“ 0 |vagas de garagem descobertas

“Area do terreno: 461,00m?

ARRUDA SIMOES Consuitoria, Avaliagbes & Pericias S/S Ltda

Rua Paes de Aralijo, 155 - j. 3 - Itaim Bibi - CEP 04531-090 - Sao Paulo - SP - Fone: (11) 3079 4633 - Fax (11) 3079 4805

arrudasimoes@arrudasimoes.com.br

www.arrudasimoes.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FERNANDO FLAVIO DE ARRUDA SIMOES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 28/02/2019 as 15:03 , sob o nimero WJMJ19402715940

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1077459-62.2017.8.26.0100 e codigo 68B054A.
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ARRUDA SIMOES

ARRUDA SIMOES Consultoria, Aval

Rua Paes de Araijo, 155 - ¢j. 3 - Itaim Bibi - CEP 04531-090 - Sao Paulo - SP - Fone: (11) 3079 4633 - Fax (11) 3079 4805

arrudasimoes@arrudasimoes.com.br

ELEMENTO COMPARATIVO 7.
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ARRUDA SIMOES AVALIACOES E PERICIAS S/C LTDA.

Elemento| 8 Data:| 18/02/2019

Localizagao

Enderego: |Avenida Nova Independéncia, 168 ‘

Setor | 085“ Quadra 300| indice Fiscal H 2.129,00 ‘

Frente2 | | indiceFiscal2 | |
Frente 3 | I\ indice Fiscal 3 \| |
Frente 4 | I\ indice Fiscal 4 \| |
Melhoramentos

Todos| x| Agua(AG)|_| Esgoto (ES)_|  Luz Pdblica (LP)|_|  Luz Domiciliar (LD)|_|

Gés (@A | Telelone (T | Paumentagio (V)| Guias Saretas(@S)| |

Construcoes
wo PG [ prédio Gom. oo | 25|wes  paumenos| 2] ratorivea cons_pu
Pav. Térreo| 75,00 |me Subsolo| - Jme Superiores“ 75,00 |m2
hoacatda | 10200 Im Fentodaloia | 700fm  Proundcace | 1071 m
Padréo | W‘ H Escr Padrao Médio s/elevador l Vida Referencial (anos) Valor Residual (%)E
Fator | |Foc| 0,750 |
Dados Econ6émicos Fonte de Informacao
Valor | R$ 2.000.000,00 | Imobiliaria ‘Milénio Iméveis ‘
Tipo | 0 | |Oferta | Contato \Ref. 57862940 \
Modalidade| \ ) Venda | Fone ‘(11)4113-1580 ‘

Informac6es Complementares

“ Oferta em reais ‘

“ 2 |vagas de garagem descobertas ‘

“Area do terreno: 100,00m?2 ‘

ARRUDA SIMOES Consuitoria, Avaliagbes & Pericias S/S Ltda
Rua Paes de Araijo, 155 - ¢j. 3 - Itaim Bibi - CEP 04531-090 - Sao Paulo - SP - Fone: (11) 3079 4633 - Fax (11) 3079 4805
arrudasimoes@arrudasimoes.com.br www.arrudasimoes.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FERNANDO FLAVIO DE ARRUDA SIMOES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 28/02/2019 as 15:03 , sob o nimero WJMJ19402715940

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1077459-62.2017.8.26.0100 e codigo 68B054A.
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ARRUDA SIMOES Consultoria, Aval

Rua Paes de Araijo, 155 - ¢j. 3 - Itaim Bibi - CEP 04531-090 - Sao Paulo - SP - Fone: (11) 3079 4633 - Fax (11) 3079 4805
arrudasimoes@arrudasimoes.com.br

ELEMENTO COMPARATIVO 8.
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ARRUDA SIMOES AVALIACOES E PERICIAS S/C LTDA.

Elemento| 9 Data| 18/02/2019

Localizagdo

Enderego: | Avenida Nova Independéncia, 30 ‘

Setor | 085 H Quadra 298| indice Fiscal H 2.098,00 ‘

Frente2 | | indiceFiscal2 | |
Frente 3 | I\ indice Fiscal 3 \| |
Frented | | indice Fiscal 4 | | |
Melhoramentos

Todosx | Agua (AG)_] Esgoto (ES)_|  LuzPdblica(LP)| |  Luz Domiciliar (LD)|_|

Gés (@A | Telolone (T | Paimentagao (V)| Guias Saretas(@S)|

Construcoes
o [pC] [ prédio Gom. oase | 30lwos  paumemos| 1] ratorivea cons_g
Pav. Térreo| 243,00 |m Mezanino| - me Superiores“ - me
Moacatda | 24700 Im Fentodaloia | 1084]m  Prongoase | 22,42 |m
Padréo | EPMSE W‘ HEscr Padrdo Médio s/elevador |Vida Referencial (anos)‘
Fator Estado‘[lié]‘ \| necessitando reparos simples \| FOCH
Dados Econémicos Fonte de Informacao
Valor | R$ 3.100.000,00 | Imobiliria ‘Robotton Iméveis ‘
Tipo | O‘ Oferta | Contato ‘Ref. RB5307 ‘
Modalidade| Vv ) Venda | Fone ‘(11)5561-4142 ‘

Informac6es Complementares

“ Oferta em reais ‘

“ 4 |vagas de garagem descobertas ‘

“Area do terreno: 327,00m? ‘

ARRUDA SIMOES Consuitoria, Avaliagbes & Pericias S/S Ltda
Rua Paes de Araijo, 155 - ¢j. 3 - Itaim Bibi - CEP 04531-090 - Sao Paulo - SP - Fone: (11) 3079 4633 - Fax (11) 3079 4805
arrudasimoes@arrudasimoes.com.br www.arrudasimoes.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FERNANDO FLAVIO DE ARRUDA SIMOES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 28/02/2019 as 15:03 , sob o nimero WJMJ19402715940

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1077459-62.2017.8.26.0100 e codigo 68B054A.
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ARRUDA SIMOES Consuitoria, Aval

Rua Paes de Araijo, 155 - ¢j. 3 - Itaim Bibi - CEP 04531-090 - Sao Paulo - SP - Fone: (11) 3079 4633 - Fax (11) 3079 4805

arrudasimoes@arrudasimoes.com.br

ELEMENTO COMPARATIVO 9.
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ARRUDA SIMOES AVALIACOES E PERICIAS S/C LTDA.

Elemento| 10 Data| 18/02/2019

Localizagdo

Enderego: |Avenida Nova Independéncia, ao lado do 881 ‘

Setor | 070 H Quadra 31 2| indice Fiscal H 2.042,00 ‘

Frente2 | | indiceFiscal2 | |
Frente 3 | I\ indice Fiscal 3 \| |
Frente 4 | I\ indice Fiscal 4 \| |
Melhoramentos

Todos|x|  Agua(AG)_| Esgoto (ES)|_|  LuzPdblica (LP)|_| ~ Luz Domiciliar (LD)|_|

Gés (@A ] Telolone (T | Paimentagio (V)| | Guias Saretas(@S) |

Construcoes
wo PG [ prégio o, oo | 25lams  paumanos| 2] Fatorives Conse] g
Pav. Térreo| 57,00 |m? Mezanino| - e Subsolo“ 57,00 |m2
hoasalda | 7325w Fromecalia | 500|m  Proundcace | 1400 |
Padréo | W‘ H Escr Padrao Simples s/elevador l Vida Referencial (anos) Valor Residual (%)E
Fator | Estado‘:ﬁ)]‘ \|entre regular e necessitando reparos simples \| FOCH 0,718 |
Dados Econ6émicos Fonte de Informacao
Valor | R$ 850.000,00 | Imobiliaria ‘Robotton Imoéveis ‘
Tipo | 0 |Oferta | Contato \Ref. RB6016 \
Modalidade| \ ) Venda | Fone ‘(11)5561-4142 ‘

Informac6es Complementares

“ Oferta em Reais. ‘

“ 2 |vagas de garagem ‘

“Area do terreno: 125,00m? ‘

ARRUDA SIMOES Consuitoria, Avaliagbes & Pericias S/S Ltda
Rua Paes de Araijo, 155 - ¢j. 3 - Itaim Bibi - CEP 04531-090 - Sao Paulo - SP - Fone: (11) 3079 4633 - Fax (11) 3079 4805
arrudasimoes@arrudasimoes.com.br www.arrudasimoes.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FERNANDO FLAVIO DE ARRUDA SIMOES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 28/02/2019 as 15:03 , sob o nimero WJMJ19402715940

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1077459-62.2017.8.26.0100 e codigo 68B054A.
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3.2.2- DETERMINAGAO DO  VALOR  UNITARIO
HOMOGENEIZADO

Para a determinacdo do valor unitario do imovel, realizamos
neste item diversos calculos matematicos com os fatores mencionados no
topico anterior, adotando a composi¢cdo que apresentou menor variacao em
relacdo a média.

3.2.2.).- YALOR UNITARIO ORIGINAL

A planilha a seguir apresenta o calculo do valor unitario
original dos dados amostrais, obtido a partir do valor total do comparativo,
deduzido do fator oferta quando cabivel, dividido pela area construida
com a melhor representatividade.

A referida planilha apresenta ainda o desvio padrao dos valores
unitarios basicos dos comparativos, bem como o coeficiente de variacao
entre 0os mesmos, que equivale a desvio padrao dividido pela média.

Valor Total Area da Loja Valor unitario
Elemento (RS) Fator Oferta m) J (R$)

1 3.490.000,00 0,9 319,67 9.825,86

2 900.000,00 0,9 88,67 9.135,34

3 2.350.000,00 0,9 219,33 9.642,86

4 5.990.000,00 0,9 306,00 17.617,65

5 1.600.000,00 0,9 112,67 12.781,07

6 1.950.000,00 0,9 232,67 7.542,98

7 3.600.000,00 0,9 246,67 13.135,14

8 2.000.000,00 0,9 102,00 17.647,06

9 3.100.000,00 0,9 247,00 11.295,55

10 850.000,00 0,9 73,25 10.443,69
Média 11.906,72
Desvio padréo 3440,47
Coef. Var. 28,90%)
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Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FERNANDO FLAVIO DE ARRUDA SIMOES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 28/02/2019 as 15:03 , sob o nimero WJMJ19402715940

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1077459-62.2017.8.26.0100 e codigo 68B054A.



fls. 542

%

ARRUDA SIMOES

- 211 -
3.2.2.2.- YALOR UNITARIO COM FATOR TRANSPOSIGAO

A planilha a seguir apresenta o célculo do fator transposicdo
obtido pela relacdo direta entre os indices fiscais do avaliando e dos
comparativos, bem como o cdlculo da diferenca em reais obtida em
relacdo ao valor unitdrio original, além dos valores unitarios recalculados,
cuja incidéncia ocorre somente sobre o valor do terreno.

A referida planilha apresenta ainda o desvio padriao dos valores
unitirios recalculados, bem como o coeficiente de variagdo entre os
mesmos.

Indice Fiscal Avaliando
2116,00
Indice Fiscal Fator Diferenca (R$) EHP
Elemento . " . o
elemento Transposicao Transposicao Transposicao
1 2.108,00 1,004 37,29 9.863,15
2 2.116,00 1,000 0,00 9.135,34
3 2.117,00 1,000 -4,55 9.638,30
4 2.133,00 0,992 -140,41 17.477,23
5 2.129,00 0,994 -78,04 12.703,02
6 2.140,00 0,989 -84,59 7.458,39
7 2.155,00 0,982 -237,71 12.897,42
8 2.129,00 0,994 -107,76 17.539,30
9 2.098,00 1,009 96,91 11.392,46
10 2.042,00 1,036 378,47 10.822,15
Média 11.892,68
Desvio padrao 3.376,41
Coef. Var. 28,39%)
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3.2.23.- VALOR VUNITARIO COM FATOR PADRAO
CONSTRUTIVO

A planilha a seguir apresenta o célculo do fator padrdo
construtivo obtido pela relacao direta entre os indices constantes do estudo
Valores de Edificacdes de Imodveis Urbanos — IBAPE/SP referentes ao
avaliando e aos dados amostrais, bem como o cdalculo da diferenca em
reais em relacdo ao valor unitirio original, além dos valores unitarios
recalculados, cuja incidéncia ocorre somente sobre o valor da construcgao.

A referida planilha apresenta ainda o desvio padrao dos valores
unitarios recalculados, bem como o coeficiente de variagdo entre os
mesmos.

Padrao Avaliando
1,656
Padrao Fator Diferenca (R$) EHP
Elemento elemento Padrao Padrao Padrao
1 1,656 1,000 0,00 9.825,86
2 1,656 1,000 0,00 9.135,34
3 2,286 0,724 -2.657,48 6.985,38
4 1,656 1,000 0,00 17.617,65
5 1,836 0,902 -1.253,05 11.528,02
6 1,206 1,373 2.814,54 10.357,52
7 1,656 1,000 0,00 13.135,14
8 1,656 1,000 0,00 17.647,06
9 1,656 1,000 0,00 11.295,55
10 1,206 1,373 3.896,90 14.340,58
Média 12.186,81
Desvio padrao 3517,60
Coef. Var. 28,86%
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3.2.2.4.- YALOR UNITARIO COM FATOR CONSERYAGAO -
FOC

A planilha a seguir apresenta o cdlculo do fator conservacao-
FOC obtido pela relacdao direta entre os indices de obsolescéncia e
conservacdo do avaliando e dos comparativos, calculados em
conformidade com o estudo Valores de Edificacdes de Iméveis Urbanos —
IBAPE/SP, bem como o célculo da diferenca em reais em relagdo ao valor
unitario original, além dos valores unitérios recalculados, cuja incidéncia
ocorre somente sobre o valor da construcao.

A referida planilha apresenta ainda o desvio padrao dos valores
unitarios recalculados, bem como o coeficiente de variagdo entre os
mesmos.

FOC Avaliando
0,802
FOC Fator Diferenca (R$) EHP
Elemento - - -
elemento Conservacao Conservacao Conservacao
1 0,904 0,887 -1108,67 8.717,19
2 0,718 1,117 1068,76 10.204,10
3 0,904 0,887 -1088,02 8.554,84
4 0,718 1,117 2061,12 19.678,76
5 0,660 1,215 2749,87 15.530,93
6 0,609 1,317 2390,47 9.933,45
7 0,750 1,069 910,70 14.045,84
8 0,750 1,069 1223,53 18.870,59
9 0,609 1,317 3579,71 14.875,25
10 0,718 1,117 1221,82 11.665,51
Média 13.207,65
Desvio padrao 4.038,13
Coef. Var. 30,57%
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3.2.2.5.- YALOR UNITARIO COM FATOR FRENTE

A planilha a seguir apresenta o calculo do fator frente obtido
pela relacdo direta entre as testadas do avaliando e dos comparativos, bem
como o cdlculo da diferenca em reais em relacdo ao valor unitdrio
original, além dos valores unitdrios recalculados.

A referida planilha apresenta ainda o desvio padrdo dos valores
unitarios recalculados, bem como o coeficiente de variacdo entre os
mesmos.

Frente Avaliando Fator Avaliando Frente de Referéncia
10,00 1,000 10,00
Frente Fator Frente Fator Diferenca (R$) EHP
Elemento elemento Elemento Frente Frente Frente
1 8,00 0,946 1,057 563,72 10.389,58
2 5,00 0,841 1,189 1.728,47 10.863,81
3 10,00 1,000 1,000 0,00 9.642,86
4 15,00 1,107 0,904 -1.698,31 15.919,34
5 5,00 0,841 1,189 2.418,27 15.199,33
6 10,00 1,000 1,000 0,00 7.542,98
7 10,00 1,000 1,000 0,00 13.135,14
8 7,00 0,915 1,093 1.645,85 19.292,91
9 10,84 1,020 0,980 -225,49 11.070,06
10 5,00 0,841 1,189 1.976,02 12.419,71
Média 12.547,57
Desvio padrao 3454,79
Coef. Var. 27,53%)
[expoente frente - 0,25
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3.2.2.6.- YALOR UNITARIO COM FATOR AREA DE TERRENO

A planilha a seguir apresenta o calculo do fator area de terreno,
obtido pela relagdo entre a area terreno do avaliando e dos comparativos
em funcdo do aumento do valor unitdrio ser inversamente proporcional a
area dos mesmos, conforme equacao a seguir:

Fac = (Aca/ Aci)O’zo, onde:

Fac = Fator area construida

Aca = Area construida do avaliando

Aci = Area construida do elemento comparativo

A referida planilha apresenta ainda o cdlculo da diferenca em
reais em relacdo ao valor unitario original, além dos valores unitarios
recalculados, o desvio padrio dos valores unitarios recalculados, bem
como o coeficiente de variagdo entre 0s mesmos.

Fator Area de Terreno
1,000
Fator .
Elemento |Area Terreno | Fator Qlferenga (32) < EHP
Area Terreno Area Terreno Area Terreno
elemento
1 1,052 0,951 -486,08 9.339,78
2 1,183 0,845 -1.414,57 7.720,77
3 1,024 0,977 -224,45 9.418,41
4 0,836 1,196 3.460,49 21.078,14
5 1,251 0,799 -2.565,19 10.215,87
6 1,009 0,991 -66,07 7.476,91
7 0,994 1,006 76,54 13.211,68
8 1,240 0,807 -3.413,35 14.233,71
9 0,994 1,006 69,66 11.365,20
10 1,347 0,743 -2.689,23 7.754,46
Média 11.181,49
Desvio padrao 4167,24
Coef. Var. 37,27%
[expoente area = 0,250]
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3.2.2.7.- YALORES UNITARIOS COMPOSTOS

Apresentamos nas planilhas a seguir os resultados da aplicacdo
dos fatores de homogeneizacao descritos nos topicos anteriores sobre o
considerando cada fator

3.2.2

valor unitario original,

conjugado com os demais.

As

referidas

planilhas

demonstram
heterogeneidade da amostra, observada através dos desvios padrdes e
coeficientes de variacdo.

a
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isoladamente ou

variagao

da

Elemento

Unitario
sem
fatores

T

P

Cc

F

At

T+P

T+C

T+F

T + At

P+C

O W OWNOO OLH WN =

—y

9.825,86
9.135,34
9.642,86
17.617,65
12.781,07
7.542,98
13.135,14
17.647,06
11.295,55
10.443,69

9.863,15
9.135,34
9.638,30
17.477,23
12.703,02
7.458,39
12.897,42
17.539,30
11.392,46
10.822,15

9.825,86

9.135,34

6.985,38
17.617,65
11.528,02
10.357,52
13.135,14
17.647,06
11.295,55
14.340,58

8.738,93
10.229,54

8.576,17
19.727,84
15.569,66

9.958,22
14.080,86
18.917,65
14.912,35
11.694,60

10.389,58
10.863,81

9.642,86
15.919,34
15.199,33

7.542,98
13.135,14
19.292,91
11.070,06
12.419,71

9.339,78
7.720,77
9.418,41
21.078,14
10.215,87|
7.476,91
13.211,68
14.233,71
11.365,20
7.754,46

9.863,15

9.135,34

6.980,82
17.477,23
11.449,98
10.272,93
12.897,42
17.539,30
11.392,46
14.719,05

8.776,22
10.229,54

8.571,61
19.587,43
15.491,62

9.873,63
13.843,15
18.809,89
15.009,26
12.073,07

10.426,87
10.863,81

9.638,30
15.778,93
15.121,29

7.458,39
12.897,42
19.185,16
11.166,97
12.798,17

9.377,07
7.720,77
9.413,86
20.937,73
10.137,83
7.392,32
12.973,96
14.125,95
11.462,12
8.132,93

8.738,93
10.229,54

5.918,69
19.727,84
14.316,62
12.772,76
14.080,86
18.917,65
14.912,35
15.591,50

Média
Desvio padrédo
Coef. Var.

11.906,72
3440,47
28,90%j

11.892,68
3376,41
28,39%)

12.186,81
3517,60
28,86%)

13.240,58
4048,20
30,57%)

12.547,57
3454,79
27,53%)

11.181,49
4167,24
37,27%)

12.172,77
3499,25
28,75%]

13.226,54
3990,99
30,17%

12.533,53
3414,16
27,24%

11.167,45
4085,77
36,59%j

13.520,67
4306,00
31,85%)

Elemento

Unitario
sem
fatores

P+F

P + At

C+F

C+ At

F + At

T+P+C

T+P+F

T+P+At

T+C+F

T+C+At

O ©WOONO OGS WN =

—y

9.825,86
9.135,34
9.642,86
17.617,65
12.781,07
7.542,98
13.135,14
17.647,06
11.295,55
10.443,69

10.389,58
10.863,81

6.985,38
15.919,34
13.946,29
10.357,52
13.135,14
19.292,91
11.070,06
16.316,60

9.339,78
7.720,77
6.760,93
21.078,14
8.962,83
10.291,46
13.211,68
14.233,71
11.365,20
11.651,36

9.302,65
11.958,01

8.576,17
18.029,53
17.987,93

9.958,22
14.080,86
20.563,50
14.686,86
13.670,62

8.252,85
8.814,97
8.351,72
23.188,33
13.004,47
9.892,15
14.157,41
15.504,30
14.982,00
9.005,37

9.903,50
9.449,24
9.418,41
19.379,84
12.634,14
7.476,91
13.211,68
15.879,57|
11.139,72
9.730,48

8.776,22
10.229,54

5.914,13
19.587,43
14.238,57
12.688,17
13.843,15
18.809,89
15.009,26
15.969,97

10.426,87
10.863,81

6.980,82
15.778,93
13.868,24
10.272,93
12.897,42
19.185,16
11.166,97
16.695,07

9.377,07
7.720,77
6.756,38
20.937,73
8.884,79
10.206,86
12.973,96
14.125,95
11.462,12
12.029,82

9.339,94
11.958,01

8.571,61
17.889,12
17.909,89

9.873,63
13.843,15
20.455,75
14.783,77
14.049,09

8.290,14
8.814,97
8.347,17
23.047,92
12.926,43
9.807,56
13.919,69
15.396,54
15.078,92
9.383,84

Média
Desvio padréao
Coef. Var.

11.906,72
3440,47
28,90%j

12.827,66
3620,93
28,23%j

11.461,58
4102,52
35,79%)

13.881,44
4050,45
29,18%

12.515,36
4717,17
37,69%)

11.822,35
3574,34
30,23%)

13.506,63
4288,32
31,75%)

12.813,62
3624,93
28,29%)

11.447,54
4057,87
35,45%)

13.867,40
4012,96
28,94%)

12.501,32
4642,85
37,14%]

Elemento

T+ F + At

P +F + At

P+C+F

P+ C+ At

C+F+ At

T+P+C
+F

T+P+C
+ At

T+P+F
+ At

T+C+F
+ At

P+C+F
+ At

T+P+C
+F + At

1
2
3
4
5
6
7
8
9
0

1

9.940,79
9.449,24
9.413,86
19.239,42
12.556,10
7.392,32
12.973,96
15.771,81
11.236,63
10.108,95

9.908,50

9.449,24

6.760,93
19.379,84
11.381,10
10.291,46
13.211,68
15.879,57
11.139,72
13.627,38

9.302,65
11.958,01

5.918,69
18.029,53
16.734,88
12.772,76
14.080,86
20.563,50
14.686,86
17.567,52

8.252,85

8.814,97

5.694,24
23.188,33
11.751,42
12.706,70
14.157,41
15.504,30
14.982,00
12.902,27

8.816,57
10.543,45

8.351,72
21.490,08
15.422,74

9.892,15
14.157,41
17.150,15
14.756,52
10.981,39

9.339,94
11.958,01

5.914,13
17.889,12
16.656,84
12.688,17
13.843,15
20.455,75
14.783,77
17.945,99

8.290,14

8.814,97

5.689,69
23.047,92
11.673,38
12.622,10
13.919,69
15.396,54
15.078,92
13.280,74

9.940,79

9.449,24

6.756,38
19.239,42
11.303,05
10.206,86
12.973,96
15.771,81
11.236,63
14.005,84

8.853,86
10.543,45

8.347,17
21.349,61
15.344,70

9.807,56
13.919,69
17.042,40
14.853,43
11.359,86

8.816,57
10.543,45

5.694,24
21.490,03
14.169,69
12.706,70
14.157,41
17.150,15
14.756,52
14.878,29

8.853,86
10.543,45

5.689,69
21.349,61
14.091,65
12.622,10
13.919,69
17.042,40
14.853,43
15.256,76

Média
Desvio padrdo

Coef. Var.

11.808,31
3501,60

29,65%)

12.102,44
3588,82

29,65%)

14.161,53
4381,65

30,94%

12.795,45
4830,48

37,75%

13.156,21
4192,99

31,87%)

14.147,49
4382,30

12.781,41
4790,19

30,98%j

37,48%)

12.088,40
3559,90

29,45%

13.142,17
4128,35

31,41%)

13.436,30
4393,40

32,70%)

13.422,26
4367,15
32,54%)
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Analisando o modelo, verificamos que a utilizagdo combinada

dos fatores Localizacdo e Frente apresentou o menor coeficiente de

variagdo, correspondente a 27,24%, inferior inclusive ao coeficiente
relativo ao valor unitdrio original de 28,90%.

Deste modo, em decorréncia da diminui¢do da heterogeneidade
da amostra composta em relacdo a amostra original, serd analisada nos
topicos seguintes a possibilidade de utilizagdo do valor unitario composto.

3.2.2.8.- YERIFICAGAO DO SANEAMENTO DA AMOSTRA

Apresentamos neste tOpico o saneamento da amostra
verificando se os valores unitdrios homogeneizados encontram-se no

intervalo admissivel de 30% em relacdo a média, conforme item B.3 da
NBR - 14.653-2.

Valor
Unitario
10.426,87
10.863,81
9.638,30
15.778,93
15.121,29
7.458,39
12.897,42
19.185,16
11.166,97

10| 12.798,17
Média| 12.533,53
-30%| 8.773,47
+30%| 16.293,59

Elemento

0O ~NO OGS WN =

[{e)

Eliminando o elemento comparativo 8 discrepante ao intervalo
maximo admissivel e reprocessando a média, temos:

ARRUDA SIMOES Consuitoria, Avaliagbes & Pericias S/S Ltda
Rua Paes de Arailjo, 155 - ¢j. 3 - Itaim Bibi - CEP 04531-090 - Sao Paulo - SP - Fone: (11) 3079 4633 - Fax (11) 3079 4805
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Elemento

Valor
Unitario

NO OGS WN =

9
10

10.426,87
10.863,81
9.638,30
15.778,93
15.121,29
7.458,39
12.897,42
11.166,97
12.798,17

Média
-30%
+30%

11.794,46
8.256,12
15.332,80
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Eliminando o elemento comparativo 6 discrepante ao intervalo

maximo admissivel e reprocessando a média, temos:

Elemento

Valor
Unitario

r
2
3
4
5
7

9
10

10.426,87
10.863,81
9.638,30
15.778,93
15.121,29
12.897,42
11.166,97
12.798,17

Média
-30%

+30%

12.336,47
8.635,53
16.037,41

Inexistindo elementos discrepantes ao intervalo maximo
admissivel, o valor unitdrio saneado corresponde ao montante de

R$ 12.336,47/m2.
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3.2.2.9.- YERIFICAGAO DO FATOR GLOBAL

A planilha a seguir apresenta o cdlculo o fator global do preco
homogeneizado, correspondente a relacdo entre o valor unitario composto
e o valor unitario original, o qual deve estar contido no intervalo entre

0,50 e 2,00, conforme norma NBR 14.653-2.

Valor Valor Coef
Elemento o Unitario Geral
Unitario . .

Original | Homog.
1/10.426,87 9.825,86 1,061
2(10.863,81 9.135,34 | 1,189
3| 9.638,30 9.642,86 ( 1,000
4(15.778,93| 17.617,65( 0,896
5(15.121,29| 12.781,07| 1,183
7
9
0

12.897,42| 13.135,14 | 0,982
11.166,97| 11.295,55| 0,989
12.798,17| 10.443,69 | 1,225
Coef. Médio 1,066

1

Conforme demonstrado, os coeficientes gerais de
homogeneizacdo, relativos aos fatores de homogeneizagdo adotados,
encontram-se inseridos no intervalo definido pela norma, ratificando o
valor unitério calculado no tépico anterior.

3.2.3.- AREA HOMOGENEIZADA DO |MOVEL

A area homogeneizada do imével corresponde no presente caso
ao seguinte:

Pavimento térreo: 223,00m? x 1,000 223,00m?2
Mezanino: 42,00m2 x 0,500 21,00m?2
Vagas de garagem: 4 vagas x 10,00m? x 0,100 4,00m?
Area total ponderada do imé6vel 248,00m?

ARRUDA SIMOES Consuitoria, Avaliagbes & Pericias S/S Ltda
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3.2.4.- CALCULO DO YALOR DO IMOVEL

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

Vi= Ahi x Vu, onde:
Vi = Valor do im6vel
Ahi = Area homogeneizada do imovel: 248,00m?
Vu = Valor unitéario: R$ 12.336,47/m?
Substituindo e calculando, vem:
Vi =248,00m? x R$ 12.336,47/m?
Vi =R$ 3.059.444,56 equivalendo a R$ 3.060.000,00 redondos.
(TRES MILHOES E SESSENTA MIL REAIS)

O valor é valido para fevereiro de 2.019.
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O valor da cota penhorada do imével, corresponde ao seguinte:
Vep = Vix Cp, onde:
Vcp = Valor da cota penhorada
Vi = Valor do imével: R$ 3.060.000,00
Cp = Cota penhorada do imével: 100%
Substituindo e calculando, vem:
Vep = R$ 3.060.000,00 x 1,00
Vep = R$ 3.060.000,00
(TRES MILHOES E SESSENTA MIL REAIS)

O valor € valido para fevereiro de 2.019.
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Rua Paes de Arailjo, 155 - ¢j. 3 - Itaim Bibi - CEP 04531-090 - Sao Paulo - SP - Fone: (11) 3079 4633 - Fax (11) 3079 4805
arrudasimoes@arrudasimoes.com.br www.arrudasimoes.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FERNANDO FLAVIO DE ARRUDA SIMOES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 28/02/2019 as 15:03 , sob o nimero WJMJ19402715940

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1077459-62.2017.8.26.0100 e codigo 68B054A.



fls. 553

%

ARRUDA SIMOES

-222 -
4.- RESUMO DE YALORES

Apresentamos a seguir o resumo dos valores calculados nos
topicos anteriores:

4.1.- YALOR TOTAL DOS IMOVEIS

Imével da Matricula n® 66.786 — Guaruja R$ 3.430.000,00
Imodvel da Matricula n° 163.683 — Brooklin R$ 3.060.000,00
Valor total dos imoveis R$ 6.490.000,00

(SEIS MILHOES E QUATROCENTOS E NOVENTA MIL REAIS)

Os valores sdo validos para fevereiro de 2.019.

4.2,- YALOR TOTAL DA PENHORA
Cota penhorada do imével — Matr. n°® 66.786 — Guaruja R$ 3.430.000,00

Cota penhorada do imével — Matr. n° 163.683 — Brooklin R$ 3.060.000,00

Valor total dos imdveis R$ 6.490.000,00
(SEIS MILHOES E QUATROCENTOS E NOVENTA MIL REAIS)

Os valores sao validos para fevereiro de 2.019.
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5.~ ENCERRAMENTO

O presente laudo estd impresso em 223 (duzentas e vinte e trés)
folhas somente no anverso, estando esta udltima datada e assinada.

Segue em anexo:
ANEXO 1: Localiza¢ao do Imdvel - Guaruja.
ANEXO 2: Certiddao de Valor Venal do Imével - Guaruja.
ANEXO 3: Localizacao do Imédvel - Brooklin.
ANEXO 4: Certiddao de Dados Cadastrais do Imével — Brooklin.
Nada mais havendo a relatar, damos por encerrado o presente

trabalho, permanecendo a disposicdo de V. Exa. para quaisquer
esclarecimentos necessarios.

Sao Paulo, 28 de fevereiro de 2.019.

FERNANDO FLAVIO DE ARRUDA SIMOES
Engenheiro Civil - CREA 060.142.679-8
Membro Titular do IBAPE.
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SCIM v.1.5
= MUNICIPIO DE GUARUJA
;.g.u;;:.' SECRETARIA DE FINANGAS
1_¢E‘v L g DIRETORIA DE EXECUCAO E CONTROLE FINANCEIRO
1SS
o CERTIDAO DE VALOR VENAL

Certificamos que, para o imdvel situado a R ALCIDES MAGRI n°® 00270 - JD.ACAPULCO - sob Lancamento 3-
0793-013-000, Proprietario(a) CIRO ROBERTO AMARO , Compromissario(a) CIRO ROBERTO AMARO o
valor venal para o exercicio de 2019, de acordo com a Lei Complementar n® 223/2017 é de:

Area do Terreno: 1.982,62 m2 Valor Venal R$ 590.503,54

Quinhentos e Noventa Mil, Quinhentos e Trés Reais e Cinquenta e Quatro Centavos

Area Edificada: 563,60 m2 Valor Venal R$ 372.821,40

Trezentos e Setenta e Dois Mil, Oitocentos e Vinte e Um Reais e Quarenta Centavos

Valor Venal do Imdvel R$ 963.324,94

Novecentos e Sessenta e Trés Mil, Trezentos e Vinte e Quatro Reais e Noventa e Quatro Centavos

Certidao emitida no dia: 22/02/2019

Término das informagoes referentes a esta Certiddao

Este documento foi gerado pelo SCIM em Sexta-feira, 22 de Fevereiro de 2019 as 11h33m

http://scim.geometrus.com.br:83/mctm_lancamentos/certidao_valor_venal/999853/pop:1

17
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PREFEITURA DE

SAO PAULO

FAZENDA

Local do Imoével:

fls. 562

Certidao de Dados Cadastrais do Imovel - IPTU 2019

Cadastro do Imoével: 085.435.0006-0

AV NOVA INDEPENDENCIA, 755 - LT6QD N

BROOKLIN PAULISTA CEP 04570-001
Imoével localizado na 12 Subdivisdo da Zona Urbana

Endereco para entrega da notificagcao:

AV NOVA INDEPENDENCIA, 755 - LT6QD N
BROOKLIN PAULISTA CEP 04570-001

Contribuinte(s):

CPF 269.310.108-59 CIRO ROBERTO AMARO

CPF 153.595.608-94 MARILZA BORDALO AMARO

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m?): 245 Testada (m): 10,00
Area nao incorporada (m?): 0 Fracao ideal: 1,0000
Area total (m2): 245

Dados cadastrais da construcao:

Area construida (m?): 265 Padrdo da construgao: 5-B
Area ocupada pela construcdo (m2): 223 Uso: oficina

Ano da construgéo corrigido: 2002

Valores de m? (R$):

- de terreno: 2.617,00

- da construcao: 1.038,00

Valores para fins de calculo do IPTU (R$):

- da area incorporada: 833.515,00

- da area nao incorporada: 0,00

- da construgao: 233.810,00

Base de calculo do IPTU: 1.067.325,00

Ressalvado o direito da Fazenda Publica do Municipio de Sao Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro

Imobiliario Fiscal, apurados ou verificados a qualquer tempo, inclusive em relagcao ao exercicio abrangido por

esta certiddo, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram utilizados no
langcamento do Imposto Predial e Territorial Urbano do imével do exercicio de 2019.

A autenticidade desta certiddo podera ser confirmada, até o dia 23/05/2019, em

http://www.prefeitura.sp.qov.br/cidade/secretarias/financas/servicos/certidoes/

Certidao expedida via Internet - Portaria SF n? 008/2004, de 28/01/2004.

Data de Emissao:

22/02/2019

Numero do Documento: 2.2019.000422598-1

Solicitante:

HELIO RISCHER VARISE (CPF 128.962.028-89)

Este docurflentaé capia do driginal assinado digitalmente por FERNANDQ FLAVIQ DE ARRLIDA SIMOES e Tribunal de lustica do Estado de Sag Paulo pratoc

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1077459-62.2017.8.26.0100 e codigo 68B054A.



