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ARRUDA SIMOES

EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 1a VARA CIVEL
DE SANTO AMARO

PROCESSO: 0035404-53.2016.8.26.0002

FERNANDO FLAVIO DE ARRUDA SIMOES,
engenheiro, perito judicial, nomeado nos autos da acdo de
CUMPRIMENTO DE SENTENCA ajuizada pelo SYLVIO JOSE
FINI contra ROBERTO CORREA SORBO E OUTRO, tendo realizado
todos os estudos e diligéncias atinentes ao caso, vem mui respeitosamente
apresentar o seguinte:

LAUDO AYALIATORIO

ARRUDA SIMOES Consultoria, Avaliagdes & Pericias 5/ Ltda
Fara Pases o Aracije, 155 - ¢f. 1~ Haim Bibl - CEP (45390068 - 530 Paula - SP- Fone:(11) 3079 4633 - Fa {17] 30754506
arradasimoesigarndasimoss.com. by www.armudasimoes. 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 10/10/2019 as 17:09 , sob o ndmero WSTA19706425306 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0035404-53.2016.8.26.0002 e cddigo AS8AAB7.
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1.~ PRELIMINARES

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

- Imovel 1: Rua Padre Arnaldo Pereira n°310 casa 22, possuindo a area
util de 257,80m?, area comum de 10,63m?, area de garagem de 82,96m?,
area total de 268,43m? e a fragdo ideal de 5,1893%, matricula n® 201.798
do 15° Oficial de Registro de Imoveis de Sdao Paulo, no bairro Parque
Jabaquara— Sao Paulo/SP;

- Imo6vel 2: Avenida Hélio Lobo, lote n° 26 da quadra n° 69, possuindo a
area de 290,00m?, matricula n° 108.846 do 15° Cartério de Registro de
Imoveis de Sao Paulo, no bairro Parque Jabaquara — Sdao Paulo/SP;

- Imé6vel 3: Avenida Hélio Lobo, lote n° 27 da quadra n° 69, possuindo a
area de 290,00m2, matricula n° 108.847 do 15° Cartério de Registro de
Imoveis de Sdo Paulo, no bairro Parque Jabaquara — Sao Paulo/SP;

- Imo6vel 4: Avenida Hélio Lobo, lote n° 28 da quadra n°® 69, possuindo a
area de 290,00m?2, matricula n° 108.847 do 15° Cartério de Registro de
Imoéveis de Sao Paulo, no bairro Parque Jabaquara — Sao Paulo/SP.

A avaliacdo do imével serd executada de acordo com norma
técnica da ABNT - NBR 14.653-2 - Avaliacao de Bens - Parte 2: Imoveis
Urbanos.
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2.- IMOVEL SITUADO NA RUA PADRE ARNALDO PEREIRA
N° 310 - CASA 22

2\1 - V. S‘f OR.A
2\] J - ‘OCO‘I\!.

O imovel em questdo estd localizado na Rua Padre Arnaldo
Pereira n® 310 - Casa 22, do Condominio Villa de Sdo Paulo, bairro
Parque Jabaquara, Sdao Paulo/SP, possuindo area util/privativa total de
257,80m2, sendo 174,84m2 de drea privativa construida e 82,96m2 de area
privativa descoberta, terreno de uso exclusivo com drea de 170,38m2,
estando registrado perante o 15° Cartorio de Registro de Imoveis de Sao
Paulo, sob matricula n® 201.798, cadastrado perante a municipalidade de
Sdo Paulo em drea maior sob n® 089.429.0065-8;

A Rua Padre Arnaldo Pereira é provida de todos os
melhoramentos publicos essenciais, estando localizada nas proximidades
da Avenida Pedro Bueno.

A ocupagdo local € constituida predominantemente por
edificagcdes residenciais de padrdao médio/superior e comércio
diversificado, conforme abaixo reproduzido:
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2.1.2.- BENFEITORIAS
2\1 x?uj - GERO"\L

Sobre o terreno encontra-se erigido 23(vinte e tr€s) casas
residenciais com 2(dois) pavimentos, destinada ao uso residencial,
apresentando os sobrados fachadas revestidas em tijolo aparente e pintura
latex sobre massa decorativa; fechamento em muros de alvenaria e gradil
de ferro; piso de blocos de concreto intertravados, possuindo o
condominio portaria, sala de jogos, piscina e play graund.

2\] x?n?n“ CASA 22

A casa 22 em questdo apresenta as seguintes dependéncias e
acabamentos construtivos:

PAVIMENTO TERREO

GARAGEM: Piso em blocos de concreto intertravados; cobertura em
telhas ceramicas.

LAVABO: Piso ceramico; paredes revestidas em pintura latex sobre
massa corrida; forro de laje com molduras de gesso; lavatério com cuba
em louca cerdmica com gabinete de mdf; vaso sanitirio com louca
ceramica.

SALAS DE ESTAR E JANTAR: Piso em porcelanato; paredes revestidas
em pintura latex sobre massa corrida; forro de laje com molduras de
gesso; esquadria de aluminio com vidro liso.

COZINHA: Piso ceramico; paredes revestidas em azulejo até o teto; forro
de laje com molduras em gesso; pia de granito; esquadria de aluminio com
vidro liso.

AREA DE SERVICO: Piso cerdmico; paredes revestidas em azulejo até o
teto; forro de laje com molduras em gesso; tanque em louga ceramica.

QUINTAL: Piso em terra batida; drea ajardinada; fechamento em muro de
alvenaria com arame farpado circular.
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PAVIMENTO SUPERIOR

SUITE 1: Piso ceramico; paredes revestidas em pintura latex sobre massa
corrida; forro de laje com molduras em gesso; esquadria de aluminio
branco com vidro liso.

BANHO SUITE 1: Piso cerdmico; paredes revestidas em azulejo; forro de
laje com molduras em gesso; cuba do lavatorio em louga ceramica com
gabinete em fOrmica; vaso sanitdrio em louga ceramica; esquadria de
aluminio com vidro fosco.

SUITE 2: Piso ceramico; paredes revestidas em pintura latex sobre massa
corrida; forro de laje com molduras em gesso; esquadria de aluminio
branco com vidro liso.

BANHO SUITE 2: Piso ceramico; paredes revestidas em azulejo; forro de
laje com molduras em gesso; cuba do lavatério em louga ceramica com
gabinete em formica; vaso sanitdrio em louga ceramica; esquadria de
aluminio com vidro fosco.

DORMITORIO 3: Piso cerimico; paredes revestidas em pintura litex
sobre massa corrida; forro de laje com molduras em gesso; esquadria de
aluminio branco com vidro liso.

DORMITORIO 4: Piso cerimico; paredes revestidas em pintura litex
sobre massa corrida; forro de laje com molduras em gesso; esquadria de
aluminio branco com vidro liso.

SALA INTIMA: Piso cerdmico; paredes revestidas em pintura litex sobre
massa corrida; forro de laje com molduras em gesso.

BANHO SOCIAL: Piso ceramico; paredes revestidas em azulejo; forro de
laje com molduras em gesso; cuba do lavatorio em louga ceramica com
gabinete em fOrmica; vaso sanitdrio em louga ceramica; esquadria de
aluminio com vidro fosco.
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A casa 22 em questao possui 3(trés) vagas indeterminadas na
garagem, drea util/privativa total de 257,80m2, sendo 174,841112 de area
privativa construida e 82,96m2 de area privativa descoberta, drea de
terreno de uso exclusivo com area de 170,38m2, area comum de 10,63m?2,

totalizando uma area de 268,43m? e ocupando uma fragdo ideal de terreno
de 5,1893%.

O apartamento classifica-se de acordo com o estudo “Valores
de Edificacoes de Imoveis Urbanos — IBAPE/SP — versao 20177, na classe
1 — Residencial, grupo 1.2.- Casa, no item 1.2.6.- Casa Padrao Superior.

A vida util da edificagao corresponde a 70 anos, possuindo o
imovel a idade estimada de 10 anos, de modo que a idade em percentual
da vida referencial corresponde a 0,14 ou 14%.

O estado de conservagao da edificacao se enquadra no item “d)
entre regular e necessitando de reparos simples”, segundo a graduagdo que
consta do quadro A do item 5.9 do referido estudo.
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2.1.3.- CADASTRAMENTO FOTOGRARICO

Apresentamos neste topico, via documentacdo fotografica a
situacdo do imovel sub-judice na época da vistoria realizada no dia
01.10.19.

FOTO 1: RUA PADRE ARNALDO PEREIRA DEFRONTE AO
CONDOMINIO VILLA DE SAO PAULO ONDE ESTA INSERIDA
UNIDADE AVALIANDA EM QUESTAO.
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DEFRONTE
CONDOMINIO VILLA DE SAO PAULO ONDE ESTA INSERIDA
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UNIDADE AVALIANDA EM QUESTAO EM
www.arrudasimoss.com.br

ARRUDA SIMOES
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ARNALDO PEREIRA

PADRE
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FOTO 5: ENTRADA DO CONDOMINIO VILLA DE SAO PAULO
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ONDE ESTA INSERIDA A CASA 22 AVALIANDA EM QUESTAO.
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FOTO 6: VISTA DA PORTARIA DE ENTRADA DO CONDOMINIO.
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RUA INTERNA DO CONDOMINIO.
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2.2.- AYALIAGAO DO IMOVEL

O valor de mercado do imdvel 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 determinacdo do valor unitario de venda do imével, foi
utilizado do software Geoavaliar indicado e reconhecido pelo IBAPE/SP,
tendo sido analisados os seguintes parametros para a homogeneizagao dos
elementos:

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

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

FATOR LOCALIZACAO: No presente caso todos os elementos
comparativos e imovel avaliando estao situados no mesmo condominio,
deste modo, adotaremos 1,00 para o fator localizacao.

O calculo do fator localizacao € obtido pela relagdo direta entre
os indices fiscais do avaliando e dos comparativos, bem como o cédlculo da
diferenca em reais obtida em relac@o ao valor unitario original.
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FATOR PADRAO CONSTRUTIVO: Verificacio da correlacio entre os
padrdes construtivos do avaliando e dos comparativos, em conformidade
com o estudo Valores de Edificacoes de Imoveis Urbanos — IBAPE/SP. A
edificacdo sub-judice, encontra-se classificada como classe Comercial, no
grupo Casa Padrao Superior, apresentando o fator 2,656.

O calculo do fator padrao construtivo € obtido pela relacao
direta entre os indices constantes do estudo Valores de EdificacOes de
Imoveis Urbanos — IBAPE/SP referentes ao avaliando e aos dados
amostrais, bem como o cdlculo da diferenca em reais em relagdo ao valor
unitario original.

FATOR DE OBSOLESCENCIA: Avaliacio da correlacdo entre fatores
de depreciacao da edificacao avalianda e dos comparativos em fun¢ao do
obsoletismo, do acabamento e do estado de conservacao da edifica¢ao, em
conformidade com o estudo Valores de Edificacdes de Imoveis Urbanos —

IBAPE/SP.

O fator conservacao-obsolescéncia é obtido pela relagdao direta
entre os indices de obsolescéncia e conservagdao 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 relagdo ao valor unitario original.

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

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

O coeficiente residual serd obtido através do tipo e do padrao
do imével 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

SIMPLES 10
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

ARRUDA SIMOES Consultoria, Avaliagdes & Pericias 5/ Ltda
o Bibf - CEP 02539000 - S30 Pauln - SP-Forve: (11 3009 4631 - Fax 17 3754805
wwrw, armudasimoss. com.br

Foura Paes do-Arace, 155 -¢), 1
arradasimoesdarrudasimoss.com.by

No presente caso, imoOvel residencial, tipo casa, padrao
superior, a vida referencial corresponde a 70 anos e o valor residual
equivale a 20%.

A vida util da edificagao corresponde a 70 anos, possuindo o
imovel a idade estimada de 10 anos, de modo que a idade em percentual
da vida referencial corresponde a 0,14 ou 14%.

O estado de conservacao da edificacao serd classificado de
acordo com a graduacdo que consta do quadro A, a seguir:
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QUADRO A
Ref ESTADO DA Depreciacao Caracteristicas
) EDIFICACAO: (%)
Edificagdo nova ou com reforma geral e substancial, com menos de
A 0,00 . A .

Nova dois anos, que apresente apenas sinais de desgaste natural da pintura

externa.

Edificagdo nova ou com reforma geral e substancial, com menos de
Entre nova e . . ~
B 0,32 dois anos, que apresente necessidade apenas de uma demdo leve de

regular . .
pintura para recompor a sua aparéncia.
Edificagdo seminova ou com reforma geral e substancial entre 2 e 5
anos, cujo estado geral possa ser recuperado apenas com reparos de
C Regular 2,52 A L . X
eventuais fissuras superficiais localizadas e/ou pintura externa e
interna.
Entre regular e Edificagdo seminova ou com reforma geral e substancial entre 2 e 5
D necessitando 8,09 anos, cujo estado geral possa ser recuperado com reparo de fissuras e
reparos simples trincas localizadas e superficiais e pintura interna e externa.

Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com pintura interna
E Necessitando de 18.10 e externa, apds reparos de fissuras e trincas superficiais generalizadas,
reparos simples ’ sem recuperacdo do sistema estrutural. Eventualmente, revisdo do
sistema hidrdulico e elétrico.

Edificag@o cujo estado geral possa ser recuperado com pintura interna
e externa, apés reparos de fissuras e trincas, com estabilizagdo e/ou
recuperagdo localizada do sistema estrutural. As instalacoes
hidrdulicas e elétricas possam ser restauradas mediante a revisdo e
com substitui¢do eventual de algumas pecas desgastadas naturalmente.
Eventualmente possa ser necessdria a substituicdo dos revestimentos
de pisos e paredes, de um, ou de outro comodo. Revisdo da
impermeabilizacio ou substitui¢do de telhas da cobertura.

Necessitando de
F reparos de simples a 33,20
importantes

Edificacao cujo estado geral possa ser recuperado com pintura interna
e externa, com substituicdo de panos de regularizacdo da alvenaria,
reparos de fissuras e trincas, com estabilizacdo e/ou recuperagdo de
G Necessitando de 52.60 grande parte do sistema estrutural. As instala¢cdes hidrdulicas e
reparos importantes ’ elétricas possam ser restauradas mediante a substituicdo das pecas
aparentes. A substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes, da
maioria dos cOmodos, se faz necessaria. Substituicdo ou reparos
importantes na impermeabilizacdo ou no telhado.

Edificacdo cujo estado geral seja recuperado com estabilizacdo e/ou

Necessitando de - . o e
recuperagdo do sistema estrutural, substituicdo da regularizacdo da

reparos importantes

H . = 75,20 alvenaria, reparos de fissuras e trincas. Substituicdo das instalacdes
a edificacao sem P o Lo . .
) hidrdulicas e elétricas. Substitui¢io dos revestimentos de pisos e
valor paredes. Substituicdo da impermeabiliza¢do ou do telhado.
| Sem valor 100,00 Edificagio em estado de ruina.

No presente caso o estado de conservacao da construcao 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
L/1,%100 ESTADO DE CONSERVACAO
o a b c d e f g h

2 0,990 0,987 0,965 0,910 0,311 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
30 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 aplicacdo da entrada
do item “d” com percentual de “14”, corresponde a 0,846.

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

FOC=R +K x (I =R)
FOC = 0,20 + 0,846 x (1 —0,20)
FOC = 0,876

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

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

FATOR VAGAS: Anidlise da variagdo acumulativa do valor do imével
em funcdo do numero 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 diferenca em reais em relagdo ao
valor unitério original.

ELEMENTOS COMPARATIVOS: Foram analisados 6(seis) elementos
pertencentes a mesma regido geo-econdmica do imével avaliando, a seguir
relacionados.
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 1

NUMERO DA PESQUISA :  SAD PAULD - 5P - 2019 ClunuZADD  DATA DA PESQUISA ; 02/10/201%
SETOR ; 089 QUADRA : 427 INDICE DO LOCAL: 1.12400 CHAVE GEOGRAFCA :

DADOS DA LOCALIIAQE&O

ENDERECC : RUA PADRE ARMALDC PEREIRA NUMERO : 210
COMP.: BAIRRO : FPARGIUE JABAGUARA CIDADE : SAC FAULO - 3P
CEP: UF: 5P

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

ravimeNTACAD [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO (<] REDE DEILUMINACAC PUBLICA
(] REDE DE GAS [<) REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUa [ TV ACABO
DADOS DO TERRENO

AREA [Ar) M= 170,38 TESTADA - (cf) m: 7.00 PROF. EQUIV. (Pe): 434
ACESSIBIUDADE:  Disto FORMATO : Reguiar ESQUINA : Mo
TOPOGRARA @ planc

COMSISTENCIA : s=00

DADOS DA BENFEITORIA

TIFO DA EDIACACAQ ; Cosa USO DA EDIACACAD : Resdencio AREA CONSTRUIDA M2 174,84
PADRAO CONSTR.: coso supesior CONSERVACAD : b - enfre novo & regulor

COEF. DE PADRAO ; 2,656 IDADE REAL: 10 anos COEF. DE DEF, (k}: 0.934 CUSTO BASE (RS} 0,00
VAGAS: 3 PAVIMENTOS : 2

VALOR CALCULADO: 0.00 VALOR ARBITRADO: 0.00

FATORES ADICIOMAIS

ADICIOMAL 01 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 032 1.00
ADICIONAL D4 1,00 ADICIONAL D5: 1.00 ADICIONAL 04: 1.00

DADOS DA TRAN SA(;.E.O

MATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS): 1.225.000,00 VALOR LOCACAO (R$): 0,00
IMOBILIARIA : LoCAL MOVEIS
CONTATO CORRETOR TELEFONE: (11)-30650555

OBSERVACAQ:

OFERTA EM REAIS.
COD. 3-IM38812

RESULTADO DA HOMOGENEIIAQEO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALZACAO Floc : 000 FTADICIONALO] : 000  VALOR UNITARIO : 6.305.77
" : 0.00 AD: y
i N s gy FTADICIONALO2 o HOMOGENEIZAGAQD : 606677
FT ADICIONAL 03 ; 000  VARIAGAOD: 05621
PADRAO Fp 0.00
FT ADICIONAL 04 : 0,00
VAGAS ooo  FTADICIONALDS : 0.00
FT ADICIONAL 06 : 0.00
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

NUMERO DA PESQUISA :

SETOR ; 0&F QUADRA : 429

DADOS DA LOCALIZFAQEO

SAD PAULO - 3P - 2019
INDICE DO LOCAL:

Clumuzapo DATA DA PESQUISA: D2/10/Z019

113400 CHAVE GEOGRARCA

ENDERECC : RUA FADRE ARMALDD PEREIRA
COMP.:
CEF :

DADCS DA REGIAC

UF; 3P

BAIRRO : FARCGUE JABAQUARA

NUMERO : 310
CIDADE: SAC PAULO - 5F

MELHORAMENTOS :

EpavimenTACAO [ REDE DE COLETA DE ESGOTO

[<] REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

] REDE DE LUMINACAO PUBLICA

[<]REDE DE DISTRIBUICAQ DE AGUA [ Tv ACABD

AREA [Ar) M= 170,38 TESTADA - (cf}) m: 7.00 PROF, EQUIV. (Pe): 2434
ACESSIBIUDADE:  Dieto FORMATO : Reguiar ESQUINA : )

TOPOGRARA ; Hanc

COMNSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIACACAO : Caosa USO DA EDIACACAOD : Residencio AREA CONSTRUIDA M= 17484
PADRAC CONSTR.: cosa supesior CONSERVACAOD : c-reguior

COEF. DE PADRAD : 2,656 IDADE REAL: 10 onos COEF. DEDEP. (k) : 0574 CUSTO BASE (RS): 6.00

VAGAS: 3 PAVIMENTOS : 2

VALOR CALCULADO: 0.00 VALOR ARBITRADD: 0.00
FATORES ADICICNAIS

ADICIONAL 012 1,00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00

DADOS DA TRANS.&QEO

MATUREZA : Oferta
IMOBIIARIA :
CONTATO
OBSERVACAO:

OFERTA EM REAIS.
CO0309

NOVA OPGAD
CORRETOR

RESULTARDOC DA H OMOGENEIZA@EO

VALOR VENDA (RS} : 1.100.000,00

VALOR LOCACAC (RS]: 0.00

TELEFONE: (11)-50312598

FATORES NORMA IBAPE/SP

LOCALUZACAO Floc : 000
OBSOLESCENCIA Fobs -152,07
PADRAO Fp: 000
WAGAS 000

FATORES ADICIONAIS VAI.ORESNARIA(;;O

FT ADICIONALDT ¢ 0,00 VALOR UNITARIO : 5.66232
FT ADICIONALOZ : 000  HOMOGENEIZAGAO : 551025
FT ADICIONALO3 : 000  VARIAGAD: 05737
FT ADICIONALD4 ; 0.00

FT ADICIONALOS : 0.00

FT ADICIONALDS - 0.00
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 3

NUMERO DA PESQUISA : SAQ PAULD - 5P - 2017 Fdunuzapo DATA DA PESQUISA : 02/10/2019
SETOR : 067 QUADRA : 4I7 INDICE DO LOCAL: 1.12400 CHAVE GEOGRARACA :

DADOS DA LDCALIZA@;O

ENDERECO:: RUA FADRE ARMALDOD FEREIRA NUMERO + 210

COMPF..
CEF:

BAIRRO : FARQUE JABAZIUARA
UF: 5P

DADOS DA REGIAC

CIDADE ; 340 PAULC - 5P

MELHORAMENTOS :

EdravimeNTACAO [<) REDE DE COLETA DE ESGOTO
(<] REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

[ REDE DELUMINACAC PUBLICA
[<]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

AREA [Ar) M= 170,38 TESTADA - {cf} m:
ACESSIBIUDADE:  D¥stn FORMATO : Reguior
TOPOGRARA anc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

7.00 FROF. EQGURY. (Pe): 24,34

ESQUINA : Héc

TPO DA EDIACACAO : Caosa
PADRAD CONSTR: cosa supescr
COEF. DE FADRAD : 7.456 IDADE REAL:

YAGAS: 2 PAVIMENTOS: 2

USC DA EDIACACAD : Fesidencio

10 anos COEF. DE DEP. (k):

AREA CONSTRUIDA M= 17454
CDNSERVACE;D 1 b - enire nove 2 regular

0734 CUSTO BASE (RS): 0.00

VALOR CALCULADO: 000 VALOR ARBITRADO: 0,00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 07 1.08 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIOMNAL 03 100
ADICIONAL 04 1.00 ADICIONAL 05 1.00 ADICIONAL Dé: 7.00

DADOS DA TRANSA(;.EO

NATUREZA: Oferta
IMOBILIARIA :
CONTATO :
OBSERVACAD:

OFERTA EM REAIS.
CoD.154

VALOR VENDA (RS): 1.300.000,00
R CARVALHO
CORRETOR

RESULTADC DA HOMOGENEI ZAGE&O

VALOR LOCACAD (RS): 0,00

TELEFONE: (11321575524

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALQRESNANAGEO
LOCALIZACAO Floc : 000 FTADICIONALOT : 000  VALOR UNITARIO ; 649183
TP N ps3sy  FUADICIONALO2: 000  HOMOGENEIZACAO : 643870
) FT ADICIONALD3 : 000  VARIAGAO: 0.5621
PADRAO Fp: 0.00 AR AL Bt
VAGAS 000  FTADICIONALDS: 0.00
FT ADICIONAL D6 : 0.00
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 4

NUMEROD DA PESQUISA: SAD FAULD - 5P -2019 lunuzADO DATA DA PESQUISA: 02/10/201%
SETOR : 087 QUADRA : 427 INDICE DO LOCAL: 1.13400 CHAVE GEOGRARCA :

DADOS DA LOCA.LIZA(;EG

ENDERECO : RUA PADRE ARMALDO PEREIRA NUMERO : 210
COMP.: CASATT BAIRRO ; PARGUE JABAGUARA CIDADE ; SAC PAULC - 5F
CEP: UF: 5P

DADOS DA REGIAC

MELHORAMENTOS :

E)PAVIMENTACAO [] REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE ILUMINACAOD PUBLICA
<] REDE DE GAS []REDE DE DISTRIBUICAD DE AGUA [ Tv ACABO

DADOS DO TERREND

AREA [Ar) M2 170,38 TESTADA - {cf) m: 700 FROF. EQUIV. (Pe}: 24,34
ACESSIBILDADE : Deeia FORMATO Reguiar ESQIUINA Haeo
TOPOGRARA : plong

CONSISTENCIA ; seco
DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIACACAQ : Cosa USO DA EDIACACAO : Rerdencio AREA CONSTRUIDA M= 17424
PADRAD CONSTR.: coso SUpeerior CDNSERVAC.&G » d -enire reguior e rSparos sSimples
COEF. DE FPADRAD : 2.656 IDADE REAL: 10 anos COEF. DE DEF. (k) : 2,875 CUSTO BASE (RS): 0,00
VAGAS: 3 PAVIMENTOS : 2

VALOR CALCULADO: 0,00 VALOR ARBITRADO: 0.00

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 07: 100 ADICIOMNAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 0 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 04: 1.00

DADOZ DA TRANSAQEO

MATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS} : 981.200,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : IMOB HOWVA SP
CONTATO : CORRETOR TELEFOME: (11)-21384999

OBSERVACAOD:

OFERTA EM REAIS.
COD: B21826

RESULTADO DA HOMGGENEIIAQEO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESKVARIAQ;O
LOCALZACAQ Floc : 000 FTADICIONALDL : 000  VALOR UNITARIO : £.050.79
" : AD : 505079
e sgp  FTADICIONALO2 000  HOMOGEMEIZAGAD : 050,
FT ADICIONAL 03 : 000 VARIAGAO: 1,0000
FADRAOQ Fp: Q.00
FT ADICIOMAL 04 : 0.00
VAGAS 0.00 FT ADICIOMAL QS : 0.00
FT ADICIONAL 06 : 000
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA &

NUMERO DA PESGUISA :
SETOR : &7

SAC PAULC - SP-2019

QUADRA : 427 INDICE DO LOCAL:

DADOS DA LOCALII&Q.&O

1.134.00

ClunLZADO DATA DA PESQUISA : 02/10/2019
CHAVE GEOGRARCA :

ENMDERECO : RUA FADRE ARMALDOC PEREIRA
COMPF.: BAIRRO : PARGIUE JABAQUARA

CEP ; UF: 5P

DADOS DA REGIAD

NUMERD : 210
CIDADE ; SAC PAULC - 5P

MELHORAMENTOS :

[raviMENTACAD [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[<] REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

< REDEDE ILUMINACAO PUBLICA
[<]REDE DE DISTRIBUICAO DE AcuA [ TV ACARD

AREA (Ar) M= 170,38 TESTADA - (cf} m: 7.00 PROF, EQUIV. (Fe): 2434
ACESSIBIUDADE:  DCieio FORMATO ; Reguiar ESQUINA : Mo

TOPOGRARA planc

CONSISTENCIA : ssco

DADOSE: DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIACACAOD : Caso USO DA EDIACACAD : Residencial AREA CONSTRUIDA M= 174,84
FPADRAD CONSTR.: coso supesios COMSERVACAD : = - reparos smpies

COEF. DEFADRAQ : 2,654 IDADE REAL 10 anos COEF. DE DEP. (K} : 0202 CUSTO BASE (RS): 0.00

VAGAS: 3 PAVIMENTOS : 2

VALOR CALCULADO: Q.00 VALOR ARBITRADO: ooo
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL O1: 1,00 ADICIONAL 02 1,00 ADICIONAL 03: 1,00
ADICIONAL 04 1.00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIOMNAL 0é6: 1.00

DADOS DA TRANSAQE&O

NATUREZA : Oferta
IMOBILIARIA :
CONTATO ;
OBSERVACAO:

OFERTA EM REAIS.
CoD.s23

VALOR VENDA (R5) : 850.000,00
ATA IMOVEIS
CORRETOR

RESULTADO DA HOMOGENEIIAGEO

VALOR LOCAGAO (RS): 0,00

TELEFOME: (11)-24753530

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALZAGAD Floc : 000 FTADICIONALDT : 000  VALOR UNITARIO : 4.581,33
T ssono  FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIIAQAO : 483153
; FT ADICIONAL03 : 000 VARIAGAO: 10546
FAORRO TR 9% FrADICIONALD4: 0.00
VAGAS ooo  FTADICIONALOS: 000
FT ADICIONAL 06 : 0,00

ARRUDA SIMOES Consultoria, Avaliagdes & Pericias 5/ Ltda

Foura Paes de-Aracje, 155

arradasimoesdarrudasimoss.com.by

€|, 3~ fraien Bibi - CEP (45310567 - 530 Pauln - 5P - Fome;(17) 30079 4633 - Fanc{17) 30794505

www.arrudasimoss. 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 10/10/2019 as 17:09 , sob o nimero WSTA19706425306

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0035404-53.2016.8.26.0002 e cddigo AS8AAB7.



fls. 1740

ARRUDA SIMOES

-47 -

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA &

NUOMERC DA PESQUISA :
SETOR ; 029

SAC PAULOD - 5P - 2019

QUADRA : 427 INDICE DO LOCAL :

DADOS DA LOCALIIAQ:&.D

1.13400

KlunizADO DATA DA PESQUISA: 02/10/2015
CHAVE GEOGRARCA :

ENDERECO : RUA FADRE ARMALDD FEREIRA
COMP.: BAIRRO : FARGIUE JABAGUARA
CEP: UF: 3F

DADOS DA REGIAO

NUMERD : 210
CIDADE : SAD PAULD - 5P

MELHORAMENTOS :

EIraviMENTACAO [ REDE DE COLETA DE ESGOTQ
<] REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

(<] REDEDE ILUMINACAD PUBLICA
[ REDE DE DISTRIBUICAC DE AGUA [ TV ACABO

AREA [Ar) M 170,38 TESTADA - {cf) m:
ACESSIBILUDADE : (B FORMATO : Regular
TOFOGRARA : pansc

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DA BENFEITORIA

7,00 PROF. EQUIV. {Pe}: 24.34

ESUINA @ HNao

TIFO DA EDIAICACAD : Caoso
PADRAO CONSTR.: cosa superice
COEF. DE PADRAD : 7.454 IDADE REAL :

YWAGAS: 3 PAVIMENTOS: 2

USO DA EDIRCACAO : Residencial

10 anos COEF. DE DEF. (k)

AREA CONSTRUIDA M= 17484

CONSERVACED : d - entrereguiar & reparos simples

0875 CUSTO BASE (RS 0.00

VALOR CALCULADO: 0.00 VALOR ARBITRADO: Q.00
FATORES ADICICNAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02 1.00 ADICIONAL 03: 1,00
ADICIONAL 04: 1.60 ADICIOMAL 05: 1.00 ADICIONAL Dé: 1.00

DADOS DA TRANSA(;EO

NATUREZA: Oferta
IMOBILARIA :
CONTATO:
OBSERVACAO:

OFERTA EM REAIS.
COD.MC5232

VALOR VENDA (RS} : 980.000,00
SCHEDD IMOWVEIS
CORRETOR

RESULTADO DA HOMOGENEIIA(;ELD

VALOR LOCACAO (RS$): 0,00

TELEFOME: [11)-556544044

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALZACAO Fioc : 000 FTADICIONALDI : 000  VALOR UNITARIO : 504461
Sk oo FTADICIONALOZ: 000  HOMOGENEIZACAO : 5 044,41
] FT ADICIONAL 03 : 000 VARIAGAO: 1.0000
ERRRAE IR 9% H ADICIONALD4: 0.00
VAGAS ooo  FTADICIONALDS : 000
FT ADICIONAL 04 : 0,00
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2.2.2.- DETERMINAGAO DO YALOR UNITARIO
?u?n?nl - ,AODELO ADOT ADO

Para a determinacdo do valor unitdrio do imével, foram
realizados diversos calculos matematicos com os fatores mencionados no
topico anterior, adotando a composi¢ao que apresentou menor variagdo em
relacdo a média original a seguir indicada.

MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

DESCRICAC : 5YLVID X RORERTO DATA: 08/10/2019
EDIACACAO VALORES DE VENDA @ |BAPE-SF - 2079 - SAC PAULD - 5F

FATOR OFERTA/TRANSACAO : 02 PARCELA DE BENFHTORIA : 0.8

OBSERVACAD :
FATORES:

FATOR iNDICE

[ tocalizagéo 1.134.00

=] Obsolescéncia Idade 10

Estade de Conservacdo [ - ENTRE REGULAR E REFAROS SIMFLES

[J radrio COsa sUpenor

[ vogas Vagas 3

Acréscimo 005

Analisando o modelo, verificamos que a utilizacdo do fator
Obsolescéncia, apresentou o0 menor coeficiente de variacao,
correspondente a 11,68%, inferior inclusive ao coeficiente relativo ao
valor unitdrio original de 14,69%.

Deste modo, em decorréncia da diminui¢ao da heterogeneidade
da amostra composta em relacdo a amostra original, serd analisada nos
topicos seguintes a possibilidade de utilizagdo do valor unitario composto
para o célculo do valor do imével.
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2.2.2.2.- YERIFICAGAO DO SANEAMENTO DA AMOSTRA

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

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 item B.2.2 da NBR 14.653-2.

MATRIZ DE UNITARIOS
Nim. | Enderego u\:i:;lgrrin Homogeneizagdo Variagdo
2| 1| RUAFADRE ARMALDC FEREIRA 2370 630577 6.066,77 08621
| 2| RUA PADRE ARNALCC PEREIRA 310 5.66232 551025 0.8731
4 3 | RUAFADRE ARMNALDO PEREIRA 210 46.491.83 &.438.20 02817
2 4 | RUA PADRE ARNALDC PEREIRA 270 505079 505079 1.0000
4 5| RUA FADRE ARMNALDO FEREIRA 270 4.581.33 483153 1.0548
% | 4| RUA PADRE ARMALDOC PEREIRA 370 S044.281 5044 47 1,0000

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

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

GRAFICO DE DISPERSAO

Nung. X Y
I 6.305,77 6.066,77
2 5.662,32 5.510,25
3 6.691,83 6.438,20
4 5.050,79 5.050,79
o 4,581,33 4.831,53
& 5.044,61 5.044,61

GRAFICO DE DISPERSAD

Valoresz (liservados z Valores Czleulados

BliE
130
Lo 7
750 - -

-

=
=
.-.“

0 A A L T T
Thservade
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Conforme resultados a seguir reproduzido, apuramos o valor
unitario médio saneado de R$ 5.490,36/m?, atingindo o grau de precisdo

I1I.

DADOQS DO AVALIANDO

AFRESENTACEO DOS RESULTADOS

Tipo: Construgdc

Chente : SYLVIC X ROBERTO

Area ferrenom®: 170,38

VALORES UNITARIOS

Edificacdo m®: 174,54

Local ; EUA PADRE ARMALDC PEREIRA 310 CASA ZZ PARGUE JABAGILIARA SAC

Modalidode ; Venda

Distribuicdo espacial

VALORES HOMOGENEIZADOS

Data : 0B/ 10/200%

Media Unitarios : 555677

Desvio Podrdo 1514,13
3:889.28

- 305

+30% ; F.22254

Coeficiente de Voriocdo 14,6700
GRAU DE FUNDAMENTA(;.EO

Média Unitdrios : 547036

Desvio Padrdo :
- 30
+ HFR

Coeficiente de Voriocdo

41,47
3.84325
7.137 47
11,6300

Descricdo GRAUII GRAU I GRAUI mn
1|ceae do i el CDTPIF:'*E gquanto o fodas IE completa gte aos fatares l:l adocdo de sitvocdo I:‘ 3
vonigveis gralisadas vsodos no fratamento poradigmo
quontidode minima de
12 5 3

2 dodos de mercodo vsodos D [E l:‘ 2
3 Identficagdo dos dados Apreseniogdo de inform ref o iodas Apreseniocdo de infoom ref o fodos I:l & pres =niogbo inform ref o fodos s

de mercodo s coroc| dos dos dodes anals odos E o= ooroct dos dos dodos anoSsodos lcoroct dor dodos ref oo kolores |:| 3

Intervodo de ojuste de codo
4 hator e p! o conj de fotores e R &d 0.50 o 2.00 | 0,400 2.50 "a Ol 3

GRAU DE FUNDAMENTAGCAD: I
FORMA(;.EO DO3 VALORES

MEDIA SAMEADA (RS}

54%0.36

VALOR UNITARIO (RS/m2): 5.450 24000

INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Paradigma

VALOR TOTAL (RS} : $55.534.54
INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Avaliando

INTERVALD MINIMO

5.103.86

INTERVALO MAXIMO : 557586

GRAU DE PRECISAQ

INTERVALO MINIMO

5.103.88
INTERVALD MAXIMO ; 557634

GRAU DE PRECISAC: Il

ARRUDA SIMOES Consultoria, Avaliagdes & Pericias 5/ Ltda
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2.3.- CALCULO DO YALOR DO IMOVEL

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

Vi= Abi x Vu, onde:
Vi = Valor do imdvel
Abi = Area iitil construida: 170,38m?
Vu = Valor unitario: R$ 5.490,36/m?
Substituindo e calculando, vem:
Vi=170,38m? x R$ 5.490,36/m?
Vi =R$ 935.447,53 equivalendo a R$ 935.000,00 redondos.
(NOVECENTOS E TRINTA E CINCO MIL REAIS)

O valor € valido para outubro de 2.019.
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2,4.- YALOR DA COTA PENHORADA

1

W

W
1

O valor da cota penhorada do imdvel, corresponde ao seguinte:
Vep = Vix Cp, onde:
Vcp = Valor da cota penhorada
Vi = Valor do imdvel: R$ 935.000,00
Cp = Cota penhorada do imével: 100%
Substituindo e calculando, vem:
Vep =R$ 935.000,00 X 1,00
Vep =R$ 935.000,00
(NOVECENTOS E TRINTA E CINCO MIL REAIS)

O valor € vélido para outubro de 2.019.
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3.- INOVEIS SITUADOS NA AVENIDA HELIO LOBO LOTES
26, 27 £ 28 DA QUADRA 49
3:];‘ ‘OCA!.

O lote 26 localizado na Av. Hélio Lobo, bairro Parque
Jabaquara, Sao Paulo/SP, com érea de 290,00m2, esta registrado perante o
15° C.R.I de Sao Paulo, sob matricula n® 108.846, cadastrado perante a
municipalidade de Sdo Paulo sob n® 089.427.0027-6;

O lote 27 localizado na Av. Hélio Lobo, bairro Parque
Jabaquara, Sdo Paulo/SP, com édrea de 290,00m2, esta registrado perante o
15° C.R.I de Sdo Paulo, sob matricula n® 108.847, cadastrado perante a
municipalidade de Sdo Paulo sob n® 089.427.0028-4;

O lote 28 localizado na Av. Hélio Lobo, bairro Parque
Jabaquara, Sao Paulo/SP, com érea de 290,00m2, esta registrado perante o
15° C.R.I de Sao Paulo, sob matricula n> 108.848, cadastrado perante a
municipalidade de Sdo Paulo sob n® 089.427.0029-2;

A Rua Helio Lobo € provida de todos os melhoramentos
publicos essenciais, estando localizada nas proximidades da Avenida
Pedro Bueno, sendo a ocupacao local constituida por edificagOes
residenciais irregulares.

:
b
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1

n
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1

3\1 J - T ERRE]‘.O
LOTE 26

O lote 26 possui topografia plana e as seguintes caracteristicas
e dimensoes:

FRENTE: 10,00m para a Avenida Helio Lobo.
LATERAL DIREITA: 29,00m.

LATERAL ESQUERDA: 29,00m.

FUNDOS: 10,00m.

AREA: 290,00m?

LOTE 27

O lote 27 possui topografia plana e as seguintes caracteristicas
e dimensoes:

FRENTE: 10,00m para a Avenida Helio Lobo.
LATERAL DIREITA: 29,00m.

LATERAL ESQUERDA: 29,00m.

FUNDOS: 10,00m.

AREA: 290,00m?2

ARRUDA SIMOES Consultoria, Avaliagdes & Pericias 5/ Ltda
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LOTE 28

O lote 28 possui topografia plana e as seguintes caracteristicas
e dimensoes:

FRENTE: 10,00m para a Avenida Helio Lobo.
LATERAL DIREITA: 29,00m.

LATERAL ESQUERDA: 29,00m.

FUNDOS: 10,00m.

AREA: 290,00m?2

3;] Qc BE]" F El‘f OR.AS

Os lotes 26, 27 e 28, sao ocupados por edificacdes irregulares
sem valor comercial.

ARRUDA SIMOES Consultoria, Avaliagdes & Pericias 5/ Ltda
i Paes e Araisje, 155 - ¢f. 1 fraim Bibi - CEP 4531058 - 530 Pauln <SP - Fome:(17) 30079 4633 - Faoc{17) 30794505
arradasimoesigarndasimoss.com. by www.armudasimoes.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 10/10/2019 as 17:09 , sob o nimero WSTA19706425306

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0035404-53.2016.8.26.0002 e cddigo AS8AAB7.



fls. 1750

%

ARRUDA SIMOES - 57 -

3.1.3.- CADASTRAMENTO FOTOGRARICO

Apresentamos neste topico, via documentacdo fotografica a
situacao do imovel na época da vistoria realizada no dia 01.10.19.

FOTO 30: AVENIDA HELIO LOBO NAS PROXIMIDADES DOS
LOTES 26, 27 E 28.
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LOTES 26, 27 E 28 EM SENTIDO CONTRARIO.
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LOTE 26
FOTO 32
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DIVISA LATERAL ESQUERDA.

FOTO 33
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FOTO 34
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FOTO 35: OUTRA VISTA DA TESTADA DO IMOVEL AVALIANDO
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FOTO 36: VISTA DAS EDIFICACOES IRREGULARES INSERIDAS

SOBRE O LOTE 26.
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FOTO 37: OUTRA VISTA DAS EDIFICACOES IRREGULARES

INSERIDAS SOBRE O LOTE 26.
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FOTO 38: VISTA EM SENTIDO CONTRARIO DAS EDIFICACOES

IRREGULARES EXISTENTES SOBRE O LOTE 26.
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LOTE 27
FOTO 39
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DIVISA LATERAL ESQUERDA.

FOTO 40
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VISTA DA FRENTE DO LOTE 27.

FOTO 41
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OUTRA VISTA DA TESTADA DO IMOVEL AVALIANDO
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EM QUESTAO
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FOTO 43: VISTA DAS EDIFICACOES IRREGULARES INSERIDAS

SOBRE O LOTE 27.
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FOTO 44: OUTRA VISTA DAS EDIFICACOES IRREGULARES

INSERIDAS SOBRE O LOTE 27.
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FOTO 45: VISTA EM SENTIDO CONTRARIO DAS EDIFICACOES

IRREGULARES EXISTENTES SOBRE O LOTE 27.
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DIVISA LATERAL DIREITA.

LOTE 28
FOTO 46
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DIVISA LATERAL ESQUERDA.

FOTO 47
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3.2.- AYALIAGAO DO IMOVEL

O valor de mercado do imdvel sera obtido através do Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado, considerando a situagdo do
1movel no estado atual.

3.2.).- METODOLOGIA DE CALCULO

Para determinagdo do valor unitario do terreno do imovel, foi
utilizado do software Geoavaliar indicado e reconhecido pelo IBAPE/SP,
tendo sido 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 funcado da natural elasticidade dos negdcios
caracterizada pela relacdo entre o valor ofertado do imoével e o valor
efetivado do negdcio. Em consulta as imobilidrias da regido apuramos que
o desdgio atualmente praticado no mercado de terrenos € da ordem de
10%(dez por cento).

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

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

janeiro de 2.014, apresentando para a Avenida Helio Lobo setor 089
quadra 427 o indice fiscal 250,00.

O célculo do fator localizacdo foi obtido pela relacdo direta
entre os indices fiscais do avaliando e dos comparativos, bem como o
célculo da diferenca em reais obtida em relagdo ao valor unitério original.

ARRUDA SIMOES Consultoria, Avaliagdes & Pericias 5/ Ltda
Fara Pases o Aracije, 155 - ¢f. 1~ Haim Bibl - CEP (45390068 - 530 Paula - SP- Fone:(11) 3079 4633 - Fa {17] 30754506
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FATOR PROFUNDIDADE: De acordo com Tabela 1 da Norma para
Avaliacdo de Iméveis Urbanos do IBAPE/SP — 2011, o terreno avaliando
se classifica como Grupo I — Residencial Horizontal, sendo enquadrado na
1*Zona — Residencial Horizontal Popular, cujos limites de profundidade
sd0 0s seguintes:

Pe Minima = 15,00m
Pe Maxima = 30,00m

O fator frente foi obtido pela relagao direta entre as testadas do
avaliando e dos comparativos, calculados com a aplicacao do expoente de
frente conforme estudo Avaliacao de Iméveis Urbanos — IBAPE/SP, bem
como o célculo da diferenca em reais em relacio ao valor unitdrio
original.

FATOR FRENTE: Conforme De acordo com Tabela 1 da Norma para
Avaliacdo de Iméveis Urbanos do IBAPE/SP — 2011, o terreno avaliando
se classifica como Grupo I — Residencial Horizontal, sendo enquadrado na
1*Zona — Residencial Horizontal Médio, a qual determina frente de
referencia Fr = 5,00m.

FATOR AREA: Correlagio exponencial entre a drea de terreno do
avaliando e dos comparativos em funcdo do aumento do valor unitdrio da
terreno ser inversamente proporcional a area dos mesmos, baseada na
formula prevista do estudo Avaliacdo de Imdveis Urbanos do IBAPE/SP.

O calculo do fator area privativa foi obtido pela relacdo entre
dos fatores de area do avaliando e dos comparativos, calculados com a
aplicacaio do coeficiente melhor representatividade para a
homogeneizacdo da amostra, bem como o cédlculo da diferenca em reais
em relacdo ao valor unitario original.

ARRUDA SIMOES Consultoria, Avaliagdes & Pericias 5/ Ltda
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FATOR OCUPACAO IRREGULAR: Em funcdo da existéncia de
diversas edificacOes irregulares, o signatdrio adotard uma depreciacdo de
25% que corresponde as despesas para demolicio das edificacOes e
desocupacdo da area.

FATOR SUPERFICIE: Verificacio da correlacio em funcdo das
condigdes do solo entre os terrenos do imoével avaliando e dos
comparativos, em conformidade com a Norma de Avaliacao de Imdveis
Urbanos do IBAPE - 2011, reproduzida parcialmente a seguir:

Terreno seco 1,00

Terreno situado em regiao inundavel, que impede ou
dificulta o acesso mas ndo atinge o terreno 0,90

Terreno situado em regiao inundavel e que € atingido
ou afetado periodicamente pela inundagao 0,70

Terreno permanentemente alagado 0,60

O imével em questdo apresentando superficie seca, possui o
fator 1,00.

O fator superficie ou consisténcia do solo foi obtido pela
relacdo entre os indices constantes do estudo Avaliagdo de Imodveis
Urbanos — IBAPE/SP, referentes ao avaliando e aos dados amostrais, bem
como o cdlculo da diferenca em reais em relagcdo ao valor unitdrio
original.

ARRUDA SIMOES Consultoria, Avaliagdes & Pericias 5/ Ltda
Fara Pases o Aracije, 155 - ¢f. 1~ Haim Bibl - CEP (45390068 - 530 Paula - SP- Fone:(11) 3079 4633 - Fa {17] 30754506
arradasimoesigarndasimoss.com. by www.armudasimoes. 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 10/10/2019 as 17:09 , sob o nimero WSTA19706425306

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0035404-53.2016.8.26.0002 e cddigo AS8AAB7.



fls. 1775

ARRUDA SIMOES - 82 -

FATOR TOPOGRAFIA: Verificacdo da correlacio entre a topografia do
imoével avaliando e dos comparativos, em conformidade com o a Norma
de Avaliacio de Imodveis Urbanos do IBAPE - 2011, reproduzida
parcialmente a seguir:

Situagdo paradigma (terreno plano) 1,00
Caido para os fundos até 5% 0,95
Caido para os fundos de 5% a 10% 0,90
Caido para os fundos de 10% a 20% 0,80
Caido para os fundos acima de 20% 0,70
Em aclive até 10% 0,95
Em aclive de 10% a 20% 0,90
Em aclive acima de 20% 0,85
Abaixo do nivel da rua até 1,00m 1,00
Abaixo do nivel da rua de 1,00m até 2,50m 0,90
Abaixo do nivel da rua de 2,50m até 4,00m 0,80
Acima do nivel da rua até 2,00m 1,00
Acima do nivel da rua de 2,00m até 4,00m 0,90

O terreno em questdo com topografia plana possui o fator 1,00.

O calculo do fator topografia foi obtido pela relagdo entre os
indices constantes do estudo Avaliagdo de Iméveis Urbanos — IBAPE/SP
referentes ao avaliando e aos dados amostrais, bem como o calculo da
diferenca em reais em relac@o ao valor unitario original.

ELEMENTOS COMPARATIVOS: Foram analisados 5(cinco)
elementos pertencentes a mesma regido geo-econOmica do imovel
avaliando, a seguir relacionados.
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ELEMENTOS DA AVALIAQED
DADOS DA FICHA 1

NUMERO DA PESQUISA : SAC PAULO - 5P - 2019 FJunuzADD DATA DA PESQUISA : 0Z/10/2019
SETOR: 0a% QUADRA : 208 INDICE DO LOCAL: 251,00 CHAVE GEOGRARCA :

DADOES DA LOCALIIA(;ELO

ENDERECO : AV HELIO LOBG NUMERO : 43
COMP.: BAIRRO : FPARGIUE JABAGIUARA CIDADE : 5AQ FAULD - 5P
CEF: UF: 3F

DADOS DA REGIAC

MELHORAMENTOS :

K|PAVIMENTACAD [] REDE DE COLETA DE ESGOTO ] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[] REDE DE GAS [<|REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [ TV ACABO

DADOS DO TERRENC

AREA [Ar) m®: 125, TESTADA - (cf) m 500  PROF. EQUIV. (Pg): 2500
ACESSIBIUDADE : Dirsta FORMATO : Reguiar ESQUINA ; Naeo
TOPOGRAAA : planc

CONSISTENCIA:  s=co

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIACACAD : Casa US0 DA EDIRCACAQ : Residenciol AREA CONSTRUIDA : 15000 M=
PADRACQ CONSTR.: cosao simples CONSERH’A(;,&D 1 d —entre regular & reparos simples
COEF. PADRAO: 1,457 IDADE REAL: 20 anos COEF.DE DEFRECIACAO (k) 0710 CUSTO BASE (RS): 1.430.04
VAGAS: | PAVIMENTOS : 2

VALOR CALCULADO(RS): 227.991 99 VALOR ARBITRADO (RS): 0.00

FATORES ADICIONAIS

ADICIONALOT: 1.00 ADICIONAL 02 1.00 ADICIONAL 03 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL D6: 1.00

DADOS DA TRANSAQ:‘O

MATUREZA: Oferta VALOR VENDA (R$): 350.000,00 VALOR LOCACAD (RS): 0,00
IMOBILIARIA ; R SANTOS
CONTATO : CORRETOR TELEFOME: (11}-50315395

OBSERVACAO:
OFERTA EM REAIS.

RESULTADC DA HOMOGENEIIA@KO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCAUZACAOD Floc : 0p0  FTADICIONALODT : 0,00 VALOR UNITARIO : 894,04
TESTADA Cf : 000 FTADICIONALDZ : 0.00 HOMOGENEIZAGAC : 693:29
PROFUNDIDADE Cp : ooo  FTADICIONALOS : 0.00 VARIAGAD : 0.5%50)
FRENTES MULTIPLAS Ce ; 000 FTADICIONALDS 0,00 VARIACAC AVALIANDO : 1.0017]
CONSISTENCIA Fo ; ooo  FTADICIONALDS : 0.00

AREACa: o0 FTADICIONALDS : 0,00

TOPOGRAFA Ft: 0,00

ARRUDA SIMOES Consultoria, Avaliagdes & Pericias 5/ Ltda
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ELEMENTOS DA AVALIAC_ZE.O

DADOS DA FICHA 2

NUMERD DA PESQUISA : SAD PAULD - 5P - 2019
SETOR : 0B% QUADRA: 371

DADOS DA LOCALIIAQJEO

INDICE DO LOCAL :

BJUTILZADO DATA DA PESQUISA : 02/10/2075

456,00 CHAVE GEOGRARCA :

ENDERECO : RUA JOAGUIM DA RCSA

COMP.:

CEFP » UF: &P

DADGCS DA REGIAQ

BAIRRO : FARGIUE JABAGUARA

MUMERO : 35
CIDADE : SAD PAULD -5F

MELHORAMENTOS :

| PAVIMENTACAC [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO

<] REDE DE ILUMINACAD PUBLICA

[] REDE DE GAS FZIREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [ Tv ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m* 100,00 TESTADA - (cf) m 700 PROF, EQUIV. (Pe): 14,28
ACESSIBILDADE ; ¥eto FORMATO . Reguiar ESQUINA Hao
TOPOGRARA : pianc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIFO DA EDIACACAO : Caza
PADRAO CONSIR.: coso smpies

UsO DA EDIHC:E\CEID : Residencial

AREA CONSTRUIDA : 100,00 M=

CDHSERVAC.E\D 3 & - reparos sinples

COEF. PADRAC! 1.457 IDADE REAL: 30 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0.655 CUSTO BASE (RS} 1.430.04
VAGAS: 1 PAVIMENTOS : 1

VALOR CALCULADO(RS): 140.220.43 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00
FATORES ADICIOMNAIS

ADICIONAL 01: .00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIOMAL 05: 1.80 ADICIONAL 06: 1.00

DADOCS DA TRANSAQ.&O

MNATUREZA: Ofera
IMOBILLARIA :
COMNTATO :
OBSERVACAOD:
OFERTA EM REAIS,

VALOR VENDA (RS) : 280.000,00
NAGA
SH. WILSON

RESULTADO DA HOMOGENEIIAG;O

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFOME : (11)}-28555266

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES{VARIA!}&O

LOCALIZACAO Floc : 345  FTADICIONALOI : G.00 VALOR UNITARIO : 1,117.80
TESTADA Cf: 000  FTADICIONALOZ: 0.00 HOMOGENEIZACAO : 561,36
PROFUNDIDADE Cp : 000 FTADICIONALOS Q00 VARIAGAO :

FRENTES MIILTIFLAS Ce : 000  FTADICIONALDA: 0.00 VARIAGCAO AVALIANDO : 1,0007
CONSISTENCIA Fo; Q.00 FT ADICIONAL 05 a0

AREA Ca: 004 FTADICIOMALDG: 0,00

TOPOGRARA Fi ; 0.00

ARRUDA SIMOES Consultoria, Avaliagdes & Pericias 5/ Ltda
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 3

NUMERO DA PESQUISA : SAD PAULC - 5P - 2019

GJunUZADO DATA DA PESQUISA : 02/10/2019

SETOR: 08% QUADRA: 507 INDICE DO LOCAL: 44500 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIIAQEO
ENDERECO: RUA TACIBA NUMERO ; 502

COMP.: BAIRRO : PARCQUE JABAQUIARA
CEP: UF: SP

DADCS DA REGIAD

CIDADE : 5AC PAULO - 5F

MELHORAMENTOS :

[ PAVIMENTACAC [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[<] REDE DE GAS

DADOS DO TERRENO

[<] REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [ TV ACABO

<] REDE DE ILUMINACAQ PUBLICA

AREA [Ar} m: 200,00 TESTADA - {cf) m 800 PROF. EQUIV. (Pe): 25,00
ACESSIBIUDADE : Dsio FORMATO ; Reguiar ESIUINA ; Nao

TOPOGRARA piong

CONSISTENCIA:  seco

DADOCS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIACACAC : Cosa USO DA EDIRCACAQ : Residencia AREA CONSTRUIDA : 170,00 M2

PADRAQ COMSTR: casa smplss (<)

COEF. PADRAO: 1.743 IDADE REAL: 20

CDNSER\I'AC,&D +d - enfre regular & reparos Smpiss
arios COEF.DE DEPRECIACAO [k):

0,200 CUSTO BASE (RS): 1.430.04

VAGAS: 2 PAVIMENTOS : 2

VALOR CALCULADO(RS): Jas.eas 12 VALOR ARBITRADO(RS): 0,00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02 1.00 ADICIONAL D3: 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05 1.00 ADICIONAL Dé: 1.00

DADOS DA TRANS A(;:‘O

MATUREZA : Oferta
IMOBILARIA ;
CONTATO:

OBSERVACAO:
OFERTA EM REAIS.

VALOR VENDA (RS): 590.000,00
KAMERA
SH. NICE

RESULTADOC DA HOMOGENEIL A(;AG

VALOR LOCACAO (R$): 0.00

TELEFONE : (11)-349706747

FATORES NORMA IBAPE/SP

FATORES ADICICONAIS

VALORESNARI&G;O

LOCALZACAD Floc 0.44 FT ADICIOMALDT :
TESTADA Cf: 0.00 FT ADICIOMALD2 :
PROFUNDIDADECp: 0.00 FT ADICIOMALD3 :
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0.00 FT ADICIOMALS :
COMNSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIOMALQS :
AREA Ca: 0.0 FT ADICIOMNAL 04 :
TOPOGRAAA Ft: 0,00

0.0
0.00
000

0.00

VALOR UNITARIO :
HOMOGENEIZAGAQD :
VARIAGAOD :

VARIAGAC AVALIANDO :
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ELEMENTOS DA AVALIAQED
DADOS DA FICHA 4

NUMERO DA PESQUISA : SAC PAULD - 5P - 2017 CJUNUZADO DATA DA PESQUISA : 0Z/10/2019
SETOR: O&F QUADRA : 3507 INDICE DO LOCAL: 44700 CHAVE GEOGRAHACA :

DADOS DA LOCALIIA(;;O

ENDERECO : RUATACIEA NUMERC : 450
COMP.: BAIRRO : FARGUE JABAGLUARA CIDADE : SAC PAULC - 5F
CEF: UF: 5F

DADCS DA REGIAC

MELHORAMENTOS :

]PAVIMENTACAO [ REDE DE COLETA DE ESGOTO <] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[<] REDE DE GAS EJREDE DE DISTRIBUICAO DE Acua [ 1v ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA {Ar) m&: 208.00 TESTADA - [(cf) m 1000 PROF. EQUIV. (Fe): 2080
ACESSIBILUDADE : Cieta FORMATO Regular ESQUINA : Mao
TOPOGRARA : pano

COMSISTENCIA : seco
DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIRCACAC : Casa USO DA EDIACACAQ : Resdencial AREA CONSTRUIDA : 10800 M=
PADRAOQ CONSTR.: coso smples |- CDHSI’:RVACELD : F- entre repares simples & importantes
COEF. PADRAD: 1257 IDADE REAL: 40 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k). 0,454 CUSTO BASE (RS): 1.42004
VAGAS: 2 PAVIMENTOS : 1

VALOR CALCULADOC(RS): 95,445 &6 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00

FATORES ADICIONAIS

ADICIONALOT: 1.00 ADICIONAL 02: .00 ADICIONAL 03: 1.00

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

DADOS DA TRANI AQ.E.O

MATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS): 300.000,00 VALOR LOCACAO (RS} : 0,00
IMOBILIARIA : R SANTOS
CONTATO ; CORRETOR TELEFOME; (11)-5031538%

OBSERVACAOD:
OFERTA EM REAIS.

RESULTADC DA HOMOGENEIIA(}EO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAILZ VALGRES;"VARIA(;EO

LOCALZAGAO Floc ; 044  FTADICIOMALOI ; 0.00 VALOR UNITARIO : 838,20/
TESTADA Cf : 000  FTADICIONALOZ ; 0.00 HOMOGENEIZAGAQC : 557 23
PROFUNDIDADE Cp oo FTADICIOMALOS 0.00 VARIACAO : 0.4540)
FRENTES MULTIPLAS Ce o000 FTADICIOMALDA : 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1.0009
(CONSISTENCIA Fc ! 0.00 FT ADICIOMNALOS : 0.00

AREA Ca: o FT ADICIONAL 06 : 000

TOPOGRARA Ft: 0,00
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 5

NUMERO DA PESQUISA : SAQ PAULD -5F - 2079 FJunuzADO DATA DA PESQUISA : 02/10/201%
SETOR : 0B8% QUADRA : 502 INDICE DO LOCAL: 45200 CHAVE GEOGRAFCA :

DADOS DA LOCALIIA(;.ELO

ENDERECO : RUA WILSON PEREIRA DE ALMEIDA NUMERO ; 263

COMP.: BAIRRO : FARGIUE JAEAGLIARA
CEF: UF: 3P

CIDADE : 5A0 FAULO - 5F

DADOCS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :
[Z]PAVIMENTACAD [ REDE DE COLETA DE ESGOTO ] REDE DEILUMINACAQ PUBLICA
[] REDE DE GAS [<]REDE DE DISTRIBUICAC DE AGuA [ TV ACABO

DADOS DO TERREND

AREA (Ar) m® 150,00 TESTADA - (cf) m 500  PROF. EQUIV. (Pe): 18,75
ACESSIBILDADE : Deeta FORMATO : Reguiar ESQUINA : N&c
TOFPOGRAFRA : plang

COMSISTENCIA:  secc

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIRCACAD : Coso

PADRAO CONSTR. cota gmples CDNSERVAC:.ED i d - entre reguiar & reparcs gmples

COEF. PADRAO: 1.457 IDADE REAL: 25 anos COEFRDE DEPRECIACAD (k): 0757 CUSTO BASE (RS): 1.420.04
VAGAS: 2 FAVIMENTOS : 2
VALOR CALCULADO(RS): 2411258 VALOR ARBITRADO (RS): 0,00

FATORES ADICIONAIS

USO DA EDIACACAQ : Resdencio AREA CONSTRUIDA : 20000 M=

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

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL D6: 1.00

DADCS DA TRANSAQS.O

NATUREZA: Ofera VALOR VENDA (RS) : 500.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA PROFRIETARID
CONTATO : SR. FLAVIO TELEFOME: (11)-29241429

OBSERVACAOQ:
OFERTA EM REAIS.

RESULTADC DA HOMOGENEIIA(;;O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESJ"V.RRIAC;;O

LOCALZACAO Floc ; 0,49 FT ADICIONALDT @ 0.00 VALOR UNITARIO : B39 25
TESTADA Cf: 0.00 FT ADICEONALOZ : 0.00 HOMOGENEIIAQ.&O . 457 &2
FROFUNDIDADE Cp: 0,00 FT ADICIONALO3 : 0,00 VARIAC AD: 05453
FREMTES MULTIPLAS Ce : 0,00 FT ADICIONALO4 0.00 VARIAC AQ AVALIANDO : 10008
COMSISTENCIA Fo: 0,00 FT ADICIOMNALDOS : 0,00

AREA Ca: 004 FTADICIONALOS : 0.00

TOPOGRARA Ft: 0.00

ARRUDA SIMOES Consultoria, Avaliagdes & Pericias 5/ Ltda
i Paes e Araisje, 155 - ¢f. 1 fraim Bibi - CEP 4531058 - 530 Pauln <SP - Fome:(17) 30079 4633 - Faoc{17) 30794505
arrodasimoesiarrudasimaes.com. by www.armudasimoes.com.br

fls. 1784

-9] -

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 10/10/2019 as 17:09 , sob o nimero WSTA19706425306

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0035404-53.2016.8.26.0002 e cddigo AS8AAB7.



'/ aVvV8SY 0B1poo 8 2000°92°'8°9102 €G-70YSE00 0SSe00.d O BULIOjUl ‘Op-ojUBIND0RIoUBIBjUODLIge/Bd/eybipelsed g snl-dsly fese//:sdiy a)is 0 essaoe ‘|eulblio o Juajuod eled
90£G2¥90.61YLSM O1awnu 0 qos * 60:2} Se 61.02/01/0} Wa 0pe|0d0joid ‘ojned OeS 8p Opejs3 op eolsnr 8p feungii L @ SJONIS YANYYY 3A OIAY 14 OONYNYIS Jod sjuswielfip opeuisse ‘|euiblo op eidgo & ojuswnoop 8is3

fls. 1785

1

(&)

(o)}
1

www.arrudasimoss. com.br

ARRUDA SIMOES

ftabem Bibl - CEP (539000 - 530 Paula - 5P - Fone:{17) 30079 4633 - Fan {17] 30754805

ARRUDA SIMGES Consultoria, Avaliagoes & Pericias 5/5 Ltda

arradasimoesdarrudasimoss.com.by

Fourar Paes do-Aracfe, 155 -¢), 1~

ELEMENTO COMPARATIVO 5.

FOTO 56



fls. 1786

ARRUDA SIMOES - 93 -

3.2.2,- DETERMINAGAO DO YALOR UNITARIO
3.2.2.1.- MODELO ADOTADO

Para a determinacdo do valor unitdrio do imével, foram
realizados diversos calculos matematicos com os fatores mencionados no
topico anterior, adotando a composi¢ao que apresentou menor variagdo em
relacdo a média original a seguir indicada.

MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

DESCRICAD : 5YLVIC X ROBERTC CORREIA DATA: 08/10/2019
FATOR OFERTA/TRANSACAD : 0.7

EDIACACAO VALORES DE VENDA : |BAFE-5F - 2077 - SAD PAULD - 57

OBSERVACAO :

IOMA DE AVALIRQ:&O
Descricdo da Iona de Avaliagdo: RESIDEMCIAL HORIZONTAL POPULAR

Fr f Ce Pmi Pma D Ar Fa A Min
5.00 1,00 1.00 1500 20.00 1.00 125,00 0.20 100,00

FATORES

FATOR iNDICE

[] Localizacdo 250,00

[] Testada 10,00

[] Profundidade

[[] Frentes Mdlfiplas Hao

[<] Area

[] Topografia plano

[] consisténcia 5200

Analisando o modelo, verificamos que a utilizacdo dos fatores
Localizacdo e Area, apresentaram o menor coeficiente de variacio,
correspondente a 15,21%, inferior inclusive ao coeficiente relativo ao
valor unitdrio original de 17,72%.

Deste modo, em decorréncia da diminui¢ao da heterogeneidade
da amostra composta em relacdo a amostra original, serd analisada nos
topicos seguintes a possibilidade de utilizacdo do valor unitario composto
para o célculo do valor do imével.
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3.2.2.2,- VERIFICAGAO DO SANEAMENTO DA AMOSTRA

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

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 item B.2.2 da NBR 14.653-2.

MATRIZ DE UNITARIOS

Ndm. | Enderego U\::‘i:’rlc’?rrio Homogeneizagdo pi?ﬁ%?a :::ﬁ;‘:f;o
E 1| &Y HELIS LOBC 43 494,08 &6R83.29 0.7940 1.0017
E 2| RUA JOAGUIM DA ROSA 25 1.117.80 551,28 00,5022 1.0007
E 3| RUATACIBA 502 240,06 42218 C.8554 1.0008
B 4| EUA TACIBA 480 832.20 55723 0,4640 1.0009
E 5| RUA WILSON PEREIRA DE ALMEIDA 243 839,25 457 82 0.5453 1.0008

Analisando a planilha verificamos, os coeficientes gerais de
homogeneizacado, relativos aos fatores de homogeneiza¢do adotados,
encontram-se inseridos no intervalo definido pela norma, ratificando o
valor unitario calculado.
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Apresentamos a seguir o grafico de dispersdo dos elementos,
verificando a coeréncia do resultado observado.

ADERENCIA
Nuim. Observado Calculado
1 696,06 593,29
2 1.117.80 561,36
3 96006 629,18
4 83920 557,23
5 839,25 457,62

GRAFICO DE DISPERSAO

Calculado

1.350
1.300
1.450
1.400
1350
1.300
1.250
1.200
1..50
1..00
1.050
1.000

950

250
200
750
700
650
600
350
300
450
400
350
300

Valores Observades x Valores Caleulados

-'.u

00 400 00 &0 OO 200 0o 1000 Lico 12000 1.50C 140 1.500
Dhservado
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3.2.2.4.- YALOR UNITARIO FINAL

Conforme resultados a seguir reproduzido, apuramos o valor
unitdrio médio saneado de R$ 686,01/m’, atingindo o grau de precisao II.

APRESENTACAO DOS RESULTADOS
DADOS DO AVALIANDO

Tipo: Terenc Local : AVENIDA HELID LOTE 26 FARGUE JABAGQUARA SAC PAULD - 5F Data: 08/10/2019
Cliente: SYLVIO ¥ RORERTO CORREIA
Aream®: 250,00 Modalidade : Venda

Distribuicdo espacial

VALORES UNITARIOS VALCORES HOMOGENEIZADOS
Média Unitarios : 850,47 Media Unitdrios : 579.74
Desvio Padrdo : 157 77 Desvio Padrdo @ 85,17
- 30%.: 623,33 - 3 40582
+30%: 1.157 82 + 30% 753,88
Coeficiente de Variogdo : 17 7200 Coeficiente de Variocdo : 152100

GRAU DE FUNDRMENTAQEO

Descricdo GRAUITI GRAU I GRAU | 10
1 Jezrec s ol vakanin mnpﬁa:a Guanto s todas [E Compida gio aos Eorss I:l Adogdo de stuagio D 3
variaveds anafisadas usatos e fratamsnto paradigma
Quanfidade minima e
12 B

2 (0aP0S s Mercats Usanos D E 2 D 2
3 itentficagin 0os 0at0s Apresantsgao o= inform ref 2 tosas Apresantagao o inform ref atotas I:l |Apresantac i inform ref 2 todos 32

Sk bl iy 38 caract dce dos dados analisados [E 33 caraci 008 Ooe dados anaizados caract dos danes raf 3o Rores D 3

Intsrvalo o8 susts 08 Ca0a =

stor & pi o conj ds fores BHITA U 050329 4 La0azsEm ] 2
GRAU DE FUNDAMENTACAO: 1l
FORMACAQ DOS VALORES
MEDIA SAMEADA (R5) 57274
TESTADA: 0,0000 PROFUNDIDADE 00000
FRENTES MULTIPLAS: 00000 FATOR AREA: 0.1500
VALOR UNITARIO [RS/m2): 62501000 VALOR TOTAL (RS} : 19894779
INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Avaliando
INTERVALO MINIMO ; 51F.25% INTERVALO MINIMO : 57794
INTERVALO MAXIMO : £40,17 INTERVALO MAXIMO ; 774.08

GRAU DE PRECISAO
GRAU DE PRECISAO: 1l
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3.3.- CALCULO DO YALOR DO INOVEL

Elaboraremos neste item o calculo do valor dos lotes 26, 27 e
28, levando em consideracdo o mesmo valor unitario calculado e as
respectivas areas de terreno de cada lote.

3.3.1- YALOR DO LOTE 26

O valor do lote 26 é dado no presente caso pela seguinte
expressao:

Vt = At x Vu x Foi, onde:
Vt = Valor do terreno
At = Area do terreno: 290,00m?
Vu = Valor unitério: R$ 686,01/m?
Foi = Fator Ocupacao Irregular: 25% = 0,75
Substituindo e calculando, temos:
Vt =290,00m? x R$ 686,01/m? x 0,75
Vt=R$ 149.207,17 equivalendo a R$ 150.000,00 redondos.
(CENTO E CINQUENTA MIL REAIS)

O valor € vélido para outubro de 2.019.
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3.3.1.1:- YALOR DA COTA PENHORADA DO LOTE 26
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O valor da cota penhorada do lote 26, corresponde ao seguinte:

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

Vi = Valor do imével: R$ 150.000,00

Cp = Cota penhorada do imével: 50%

Substituindo e calculando, vem:

Vep =R$ 150.000,00 X 0,50
Vep = R$ 75.000,00
(SETENTA E CINCO MIL REAIS)

O valor € valido para outubro d

e 2.019.
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3.3.2- YALOR DO LOTE 27

1

\e}

\=}
1

O valor do lote 27 é dado no presente caso pela seguinte
expressao:

Vt = At x Vu x Foi, onde:
Vt = Valor do terreno
At = Area do terreno: 290,00m?
Vu = Valor unitario: R$ 686,01/m?
Foi = Fator Ocupacgao Irregular: 25% = 0,75
Substituindo e calculando, temos:
Vt =290,00m? x R$ 686,01/m? x 0,75
Vt=R$ 149.207,17 equivalendo a R$ 150.000,00 redondos.
(CENTO E CINQUENTA MIL REAIS)

O valor € vélido para outubro de 2.019.
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O valor da cota penhorada do lote 27, corresponde ao seguinte:

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

Vi = Valor do imével: R$ 150.000,00

Cp = Cota penhorada do imével: 50%

Substituindo e calculando, vem:

Vep =R$ 150.000,00 X 0,50
Vep = R$ 75.000,00
(SETENTA E CINCO MIL REAIS)

O valor € valido para outubro d

e 2.019.
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3.3.3- YALOR DO LOTE 28

O valor do lote 28 é dado no presente caso pela seguinte
expressao:

Vt = At x Vu x Foi, onde:
Vt = Valor do terreno
At = Area do terreno: 290,00m?
Vu = Valor unitario: R$ 686,01/m?
Foi = Fator Ocupacgao Irregular: 25% = 0,75
Substituindo e calculando, temos:
Vt =290,00m? x R$ 686,01/m? x 0,75
Vt=R$ 149.207,17 equivalendo a R$ 150.000,00 redondos.
(CENTO E CINQUENTA MIL REAIS)

O valor € vélido para outubro de 2.019.
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O valor da cota penhorada do lote 28, corresponde ao seguinte:

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

Vi = Valor do imével: R$ 150.000,00

Cp = Cota penhorada do imével: 50%

Substituindo e calculando, vem:

Vep =R$ 150.000,00 X 0,50
Vep = R$ 75.000,00
(SETENTA E CINCO MIL REAIS)

O valor € valido para outubro d

e 2.019.
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4.~ RESUMO DOS YALORES

4.1.- YALOR TOTAL DOS IMOVEIS

O valor total dos imdveis, corresponde ao seguinte:

Rua Padre Arnaldo Pereira n® 310 — casa 22 R$ 935.000,00
Avenida Helio Lobo lote 26 R$ 150.000,00
Avenida Helio Lobo lote 27 R$ 150.000,00
Avenida Helio Lobo lote 28 R$ 150.000,00
Valor total dos imdveis R$ 1.385.000,00

(UM MILHAO E TREZENTOS E OITENTA E CINCO MIL REAIS)

O valor € vélido para outubro de 2019.

4.2.- YALOR TOTAL DAS COTAS PENHORADAS

O valor total das cotas penhoradas corresponde ao seguinte:

Rua Padre Arnaldo Pereira n®> 310 — casa 22 R$ 935.000,00
Avenida Helio Lobo lote 26 R$  75.000,00
Avenida Helio Lobo lote 27 R$ 75.000,00
Avenida Helio Lobo lote 28 R$  75.000,00
Valor total dos imdveis R$ 1.160.000,00

(UM MILHAO E CENTO E SESSENTA MIL REAIS)

O valor € vélido para outubro de 2019.

ARRUDA SIMOES Consultoria, Avaliagdes & Pericias 5/ Ltda
Fara Pases o Aracije, 155 - ¢f. 1~ Haim Bibl - CEP (45390068 - 530 Paula - SP- Fone:(11) 3079 4633 - Fa {17] 30754506
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5.« ENCERRAMENTO

O presente laudo estd impresso em 104(cento e quatro) folhas
somente no anverso, sendo esta ultima datada e assinada.

Segue em anexo:

ANEXO 1: Localizag¢do do Imével da Rua Padre Arnaldo Pereira n® 310 —
casa 22.

ANEXO 2: Localiza¢ao do Iméveis da Avenida Helio Lobo lotes 26, 27 e
28.

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

Sao Paulo, 10 de outubro de 2.019.
- / Y Y

FERNANDO FLAVIO DE ARRUDA SIMOES
Engenheiro Civil - CREA 060.142.679-8
Membro Titular do IBAPE.
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arrudasimoesgarredasimoss.com.br www.arrudasimoss.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 10/10/2019 as 17:09 , sob o nimero WSTA19706425306

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0035404-53.2016.8.26.0002 e cddigo AS8AAB7.



*19VYV8SY 061p0d @ 2000°92'8'9L0Z €S-70FSE00 0SSa20.4d 0 swlojul ‘op ojuawnoodeloualsjuo)iuge/bdyenbipeised/iq-snl-dsh less)/:sdny aus o assaoe ‘|eulblo o Jdjuod eled
90£52790.61YLSM 0Jawnu 0 qos * 60:.} Se 610Z/04/0} Wa opejodojoid ‘ojned 0eS ap 0pejs3 op eansnr op [eunqu | © SJOWIS YANYHY 3d OIAY 14 OONYNYIH Jod sjuswieybip opeursse ‘|euibio op eldgo 9 ojuawnoop 8js3

fls. 1798

- 105 -

es & Pericias 5/5 Lida

wwrw,arrudasimoss. com.br

ARRUDA SIMOES
iagd

ANEXO1

- fraimy Bib) - CEP (325310061 - 530 Paulg - SP-Fore;(11) 30079 4633 - Fax {17) 30754805

ARRUDA SIMOES Consultoria, Aval

Fourar Paps do Arajt

B8543
arradasimoesdarrudasimoss.com.by



'/ aVvV8SY 0B1poo 8 2000°92°'8°9102 €G-70YSE00 0SSe00.d O BULIOjUl ‘Op-ojUBIND0RIoUBIBjUODLIge/Bd/eybipelsed g snl-dsly fese//:sdiy a)is 0 essaoe ‘|eulblio o Juajuod eled
90£G2¥90.61YLSM O1awnu 0 qos * 60:2} Se 61.02/01/0} Wa 0pe|0d0joid ‘ojned OeS 8p Opejs3 op eolsnr 8p feungii L @ SJONIS YANYYY 3A OIAY 14 OONYNYIS Jod sjuswielfip opeuisse ‘|euiblo op eidgo & ojuswnoop 8is3

fls. 1799

- 106 -

www.arrudasimoss. com.br

ARRUDA SIMOES

ARRUDA SIMGES Consultoria, Avaliagoes & Pericias 5/5 Ltda
i Paes e Araisje, 155 - ¢f. 1 fraim Bibi - CEP 4531058 - 530 Pauln <SP - Fome:(17) 30079 4633 - Faoc{17) 30794505

arradasimoesdarrudasimoss.com.by




*19VYV8SY 061p0d @ 2000°92'8'9L0Z €S-70FSE00 0SSa20.4d 0 swlojul ‘op ojuawnoodeloualsjuo)iuge/bdyenbipeised/iq-snl-dsh less)/:sdny aus o assaoe ‘|eulblo o Jdjuod eled
90£52790.61YLSM 0Jawnu 0 qos * 60:.} Se 610Z/04/0} Wa opejodojoid ‘ojned 0eS ap 0pejs3 op eansnr op [eunqu | © SJOWIS YANYHY 3d OIAY 14 OONYNYIH Jod sjuswieybip opeursse ‘|euibio op eldgo 9 ojuawnoop 8js3

fls. 1800

- 107 -

es & Pericias 5/5 Lida

wwrw,arrudasimoss. com.br

ARRUDA SIMOES
iagd

ANEXO 2

- fraimy Bib) - CEP (325310061 - 530 Paulg - SP-Fore;(11) 30079 4633 - Fax {17) 30754805

ARRUDA SIMOES Consultoria, Aval

Fourar Paps do Arajt

B8543
arradasimoesdarrudasimoss.com.by



'/ aVvV8SY 0B1poo 8 2000°92°'8°9102 €G-70YSE00 0SSe00.d O BULIOjUl ‘Op-ojUBIND0RIoUBIBjUODLIge/Bd/eybipelsed g snl-dsly fese//:sdiy a)is 0 essaoe ‘|eulblio o Juajuod eled
90£G2¥90.61YLSM O1awnu 0 qos * 60:2} Se 61.02/01/0} Wa 0pe|0d0joid ‘ojned OeS 8p Opejs3 op eolsnr 8p feungii L @ SJONIS YANYYY 3A OIAY 14 OONYNYIS Jod sjuswielfip opeuisse ‘|euiblo op eidgo & ojuswnoop 8is3

fls. 1801

- 108 -

www.arrudasimoss. com. by

ARRUDA SIMOES

ARRUDA SIMGES Consultoria, Avaliagoes & Pericias 5/5 Ltda
Fiusa Paes de Araisin, 155 - ¢f. 1 - frairm Bibi - CER (453 1-058 - 530 Pauln <SP -Fome:(17) 3099 4633 - Faoc{17) J0T9 4505

arrudasimoessdarrudasimaes.com. by




