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ARRUDA SIMOES

EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 312 VARA CIVEL
DA CAPITAL

PROCESSO: 0003912-98.2020.8.26.0100

FERNANDO FLAVIO DE ARRUDA SIMOES,
engenheiro, perito judicial, nomeado nos autos da acdo de
CUMPRIMENTO DE SENTENCA ajuizada por MARIANA
MOREIRA E OUTROS contra MARIA HELENA NECCHI, tendo
realizado todos os estudos e diligéncias atinentes ao caso, vem mui
respeitosamente apresentar o seguinte:

LAUDO AYALIATORIO
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1.~ PRELIMINARES

O presente laudo objetiva a determinagcdo do valor de venda
atual e valor locativo devidos nas datas e moldes definidos na sentenca,
bem como os descontos determinados no julgado, assim como o valor
equivalente as eventuais benfeitorias Uteis e necessarias realizadas pela
executada, cujo imovel em litigio esta localizado na Rua Albuquerque
Lins n® 1.238, apto. 1-A do Edificio Zulmira, bairro Higienopolis, Sao
Paulo/SP, conforme R.Despacho de fls. 39, abaixo parcialmente
reproduzido:

Juiz(a) de Direito: Dr(a). Mariana de Souza Neves Salinas

WVistos,

Para apurar o valor de venda do imével, og valores de aluguel devidos nas datas e
moldes definidos na sentenca, com os descontos determinados no julgado, aszim como o valor
equivalente 3z eventuais benfeitorias Gteis e necessdrias realizadas pela executada. necessdria a

realizagdo de pericia técnica.

Para tanto, nomeio o engenheiro Fernando Fldvio de Arruda Simdes como perito
judicial. Providencie a serventia a intimacio do ilustre perito nomeado para que, no prazo de 5
(cinco) dias. apresente proposta de honordrios, curriculo com comprovacio de especializacio e
contatos profissionais, em especial o enderego eletrénico, para onde serfio dirigidas as intimacdes

pessoais.

A avaliacdo do imovel sera executada de acordo com norma
técnica da ABNT - NBR 14.653-2 - Avaliacao de Bens - Parte 2: Imdveis
Urbanos.

Necessaria a prova pericial, foi o signatario honrado com sua
nomeagao para a fun¢do de perito judicial, tendo sido indicado como
assistentes técnicos pelas partes o Arq. Reynaldo Silveira e Ernesto
Magno Diniz, pela autora e requerida respectivamente.
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2.~ YISTORIA

A vistoria do imovel em questio foi realizada no dia
06.11.2020, a qual contou com a presenca das seguintes pessoas:

. Eng. Fernando Flavio de Arruda Simdes — Perito Judicial;
. Eng. Joilson Mendes da Silva — Auxiliar do Perito;

. Arq. Reynaldo Franco — Assistente técnico da Autora;

. Adriana Necchi — Representante da Requerida.

:)nil - !-OCIA‘\L

O imoével em questao esta localizado na Rua Albuquerque Lins
n® 1.238, apto. 1-A do Edificio Zulmira, bairro Higienopolis, Sao
Paulo/SP, registrado perante a matricula 67.138 no 2° Cartorio de Registro

de Imoveis de Sao Paulo, cadastrado perante a municipalidade sob
n2 020.094.0265-0;

A Rua Albuquerque Lins ¢ provida de todos os melhoramentos
publicos essenciais estando localizada nas proximidades da Avenida
Higienopolis.

A partir da fotografia aérea extraida do site
http://maps.google.com/, ilustramos o imovel em litigio, conforme
reprodugdo parcial a seguir:
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2.2,- BENFEITORIAS
2\2\] - GER}‘\L

Sobre o terreno encontra-se erigido 1(um) edificio destinado ao
uso residencial, apresentando o prédio em questdo fachada revestida em
pastilha ceramica; fechamento em muros de alvenaria e gradil de ferro,
sendo constituido de pavimento térreo destinado a portaria e garagem, €
7(sete) pavimentos superiores com 2(dois) apartamentos por andar,
perfazendo um total de 14(quatorze) unidades residenciais.

O hall social do térreo do edificio apresenta piso em
porcelanato; paredes revestidas em pintura latex sobre massa corrida;
forro de laje com molduras em gesso e porta de vidro. O hall social do
andar apresenta piso em granilite; paredes revestidas em pintura latex
sobre massa corrida; forro de laje.

2.2.2.- UNIDADE AUTONOMA

A unidade avalianda atualmente apresenta as seguintes
dependéncias e acabamentos construtivos:

SALA DE ESTAR E JANTAR: Piso em taco; paredes revestidas em
pintura latex sobre massa corrida; forro de laje; esquadria de ferro com
vidro liso.

ESCRITORIO: Piso em taco; paredes revestidas em pintura latex sobre
massa corrida; forro de laje; esquadria de ferro com vidro liso.

DORMITORIO 1: Piso em taco; paredes revestidas em pintura latex sobre
massa corrida; forro de laje; esquadria de aluminio com vidro liso.

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

BANHO SUITE: Piso em granilite; paredes revestidas em azulejo; forro
em gesso com luminarias embutidas; vaso sanitario em louga ceramica;
lavatorio em granito com gabinete; esquadria de ferro com vidro
martelado.
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BANHEIRO SOCIAL: Piso ceramico; paredes revestidas em azulejo;
forro em laje com molduras em gesso; vaso sanitario em louca ceramica;
lavatorio em marmore com gabinete; box em vidro temperado.

COPA: Piso ceramico; paredes revestidas em azulejo; forro em laje com
molduras em gesso.

COZINHA: Piso ceramico; paredes revestidas em azulejo; forro em laje
com molduras em gesso; pia em inox com armario; esquadria de ferro com
vidro canelado.

AREA DE SERVICO: Piso de granito/ceramico; paredes revestidas em
azulejo; forro em laje; esquadria de ferro com vidro canelado.

QUARTO DE EMPREGADA: Piso em taco; paredes revestidas pintura
latex sobre massa corrida; forro em laje; esquadria de ferro com vidro
canelado.

BANHEIRO DE EMPREGADA: Piso ceramico; paredes revestidas em
azulejo até o teto; forro em laje; vaso sanitario em louga ceramica.

A unidade em questdo possui area privativa de 132,60m?, area
de garagem de 35,70m?, area comum de 20,55m?, ocupando uma fragio
1deal de terreno de 6,9346%.

O apartamento classifica-se de acordo com o estudo “Valores
de Edificagdes de Imoveis Urbanos — IBAPE/SP — versao 20177, na classe
1 — Residencial, grupo 1.3.- Apartamentos, no item 1.3.4.- Apartamento
Padrao Superior.

A vida 1util da edificacdo corresponde a 60 anos, possuindo o
imovel a idade estimada de 40 anos, de modo que a idade em percentual
da vida referencial corresponde a 0,66 ou 66%.

O estado de conservagao da edificacdo 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.
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2.3.- RELATORIO TECNICO FOTOGRARICO

Apresentamos neste topico, via documentagdo fotografica, a
situacao atual do imével na época da vistoria realizada no dia 06.11.2020.

FOTO 1: RUA ALBUQUERQUE LINS NAS PROXIMIDADES DO
IMOVEL AVALIANDO.
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IMOVEL AVALIANDO.

FOTO 2: RUA DR. VEIGA FILHO NAS PROXIMIDADES
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FOTO 3: DIVISA LATERAL DIREITA SENDO OBSERVADO PELA

RUA DR. VEIGA FILHO.
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VISTA GERAL DO EDIFICIO ZULMIRA
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OBSERVADO PELA RUA ALBUQUERQUE LINS.

FOTO 5:
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FOTO 6: OUTRA VISTA GERAL DO EDIFICIO ZULMIRA SENDO

OBSERVADO PELA RUA DR. VEIGA FILHO.
www.arrudasimoes. com._br
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HALL TERREO.

FOTO 8
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HALL DO ELEVADOR.

FOTO 9
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FOTO 11: SALA DE ESTAR.
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OBSERVANDO A PAREDE DO LADO DIREITO EDIFICADA PELA

REQUERIDA NA REFORMA.

FOTO 12:
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FOTO 15: VISTA DO ESCRITORIO, OBSERVANDO A PAREDE DO
LADO ESQUERDO EDIFICADA PELA REQUERIDA NA REFORMA.
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FOTO 20: OUTRA VISTA DO BANHO DA SUITE REFORMADA

PELA REQUERIDA.
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3.~ AYALIAGAO DO IMOVEL — YALOR DE VENDA

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

3.1.- METODOLOGIA DE CALCULO

Para determinacdo do valor unitario de venda 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 desagio em relagdo ao
valor pedido no mercado em func¢do da natural elasticidade dos negocios
caracterizada pela relacdo entre o valor ofertado do imovel e o valor
efetivado do negdcio. Em consulta as imobiliarias da regido apuramos que
o desagio atualmente praticado no mercado para apartamentos ¢ da ordem
de 10%(dez por cento).

FATOR ATUALIZACAO: O signatario nio utilizara a atualizagdo dos
paradigmas pelos indices inflacionarios, uma vez que os valores de
mercado permanecem estaveis, ndao acompanhando a variagdo
inflaciondria ocorrida entre a data da pesquisa e a data do laudo.

FATOR LOCALIZACAOQO: Transposi¢do de unitarios através da Planta
Genérica de Valores elaborada pela Municipalidade de Sao Paulo em

dezembro de 2.014, apresentando para a Rua Albuquerque Lins setor 020
quadra 094 o indice fiscal 4.880,00.

O calculo do fator localizacao € obtido pela relacao direta entre
os indices fiscais do avaliando e dos comparativos, bem como o calculo da
diferenca em reais obtida em relagdo ao valor unitario original.

ARRUDA SIMOES Consultoria, Avaliagdes & Pericias 5/5 Ltda
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FATOR PADRAO CONSTRUTIVO: Verificacdo da correlacio entre os
padrdes construtivos do avaliando e dos comparativos, em conformidade
com o estudo Valores de Edificacoes de Imdveis Urbanos — IBAPE/SP. A
edificacdo sub-judice, encontra-se classificada como classe Residencial,
no grupo Apartamentos Padrao Superior, apresentando o fator 2,406.

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

FATOR DE OBSOLESCENCIA: Avalia¢io da correlacio entre fatores
de depreciacao da edificagao avalianda e dos comparativos em fungao do
obsoletismo, do acabamento ¢ do estado de conservagao da edificacao, em
conformidade com o estudo Valores de Edificacoes de Imoveis Urbanos —

IBAPE/SP.

O fator conservacdo-obsolescéncia ¢ obtido pela relagao direta
entre os indices de obsolescéncia e conservacdo do avaliando ¢ dos
comparativos, calculados em conformidade com o estudo Valores de
Edificagdes de Imoveis Urbanos — IBAPE/SP, bem como o calculo da
diferenca em reais em relagcdo ao valor unitario original.

O fator de adequacdo ao obsoletismo e ao estado de
conservacado (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
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CLASSE

TIPO

PADRAO

VIDA REFERENCIAL -

“I”- (anos)

VALOR RESIDUAL
- “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

No presente caso, imovel residencial, tipo apartamento, padrao

superior, 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 40 anos, de modo que a idade em percentual
da vida referencial corresponde a 0,66 ou 66%.
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QUADRO A
Ref. ESTADO I?A Depreciagao Caracteristicas
EDIFICACAO: (%)
a Nova 0,00 Edifica¢do nova ou com refpma geral e substancial, com menos de dois
anos, que apresente apenas sinais de desgaste natural da pintura externa.
Edifica¢do nova ou com reforma geral e substancial, com menos de dois
b Entre nova e regular 0,32 anos, que apresente necessidade apenas de uma demado leve de pintura
para recompor a sua aparéncia.
Edificagdo seminova ou com reforma geral e substancial entre 2 e 5 anos,
c Regular 2,52 cujo estado geral possa ser recuperado apenas com reparos de eventuais
fissuras superficiais localizadas e/ou pintura externa e interna.
Entre regular e Edifica¢do seminova ou com reforma geral e substancial entre 2 e 5 anos,
d necessitando reparos 8,09 cujo estado geral possa ser recuperado com reparo de fissuras e trincas
simples localizadas e superficiais e pintura interna e externa.
Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com pintura interna e
o Necessitando de 18.10 externa, apos reparos de fissuras e trincas superficiais generalizadas, sem
reparos simples ’ recuperagdo do sistema estrutural. Eventualmente, revisdo do sistema
hidraulico e elétrico.
Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com pintura interna e
externa, apos reparos de fissuras e trincas, com estabilizagdo e/ou
. recuperagdo localizada do sistema estrutural. As instalagdes hidraulicas e
Necessitando de o . . R
. elétricas possam ser restauradas mediante a revisdo e com substituicdo
f reparos de simples a 33,20
importantes eventual de alg}lrpas pegas fiefgastadas ngturalmente. Eventualmente
possa ser necessaria a substitui¢do dos revestimentos de pisos e paredes,
de um, ou de outro cdmodo. Revisio da impermeabilizagdo ou
substituicdo de telhas da cobertura.
Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com pintura interna e
externa, com substitui¢do de panos de regularizagdo da alvenaria, reparos
de fissuras e trincas, com estabiliza¢do e/ou recuperacdo de grande parte
o Necessitando de 52.60 do sistema estrutural. As instalacdes hidraulicas e elétricas possam ser
reparos importantes > restauradas mediante a substituicdo das pegas aparentes. A substituicdo
dos revestimentos de pisos e paredes, da maioria dos comodos, se faz
necessaria. Substituicdo ou reparos importantes na impermeabilizagao ou
no telhado.
Edificagdo cujo estado geral seja recuperado com estabilizagdo e/ou
Necessitando de recuperagdo do sistema estrutural, substitui¢do da regularizagdo da
h reparos importantes a 75,20 alvenaria, reparos de fissuras e trincas. Substituicdo das instalagdes
edificacio sem valor hidraulicas ¢ elétricas. Substitui¢do dos revestimentos de pisos e paredes.
Substituicdo da impermeabilizacdo ou do telhado.
i Sem valor 100,00 Edificagdo em estado de ruina.

No presente caso o estado de conservagdo da construgdo se

enquadra no item “d, entre regular e necessitando de reparos simples™.

O coeficiente “K” sera 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
1/1:¥100% ESTADO DE CONSERVACAQO
a b [ d e f g h

2 0,990 0,987 0,965 0,910 0,811 0,061 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 0,054 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 0,043 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 aplica¢do da entrada
do item “d” com percentual de “66”, corresponde a 0,416.

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

FOC=R+K x (I —R)
FOC = 0,20 + 0,416 x (1 — 0,20)
FOC = 0,532

FATOR DORMITORIOS: Analise da varia¢do acumulativa do valor do
imovel em funcdo do nimero de dormitorios, atraves da relagdao entre a
quantidade de quartos do avaliando e dos elementos comparativos e seu
eventual incremento de preco.

O fator dormitoérios, obtido pela relagdo 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 calculo da diferenca em reais em relacdao ao
valor unitario original.

FATOR VAGAS: Analise da variacdo acumulativa do valor do imovel
em fun¢do do nimero de vagas, através da relagdo entre a quantidade de
vagas do avaliando ¢ 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 calculo da diferenca em reais em relacdo ao
valor unitario original.

ELEMENTOS COMPARATIVOS: Foram analisados 7(sete) elementos
pertencentes a mesma regido geo-economica do imovel avaliando, a seguir
relacionados.
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA FICHA 1

NUMERO DA PESQUISA : SAC PAULC - 5P - 2020 FJUNUZADO DATA DA PESQUISA :  0F/12/2020
SETOR: 010 QUADRA ; 00F INDICE DO LOCAL: 457800 CHAVE GEOGRAHCA :
DADOS DA LOCALIIA@EO

EMDERECO: RUA PIALI NUOMERO : 700
COMP.: BAIRRO : HIGIENOPOLIS CIDADE : SAC PAULG - 5P

CEP; UF: SP

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS :

= PAVIMENTACAO [ REDE DE COLETA DE ESGOTO [>] REDE DE ILUMINACAQ PUBLICA
[X] REDE DE GAS [] REDE DE DISTRIBUICAOQ DE AGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENOG

AREA [Ar) M= 1.00 TESTADA - (cf) m: 1,00 FROF. EQUIV. (Fe): 1,00
ACESSIBIUDADE:  Disto FORMATO : Reguiar ESQUINA : Néo

TOPOGRARA anc

COMNSISTENCIA : seco

DADOCS DO APARTAMENTO

MPFO DA EDIHCAC.ED » Apartamento ESTADO : FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAQ : apartamento superior of elev. COEF. PADRAO : 7406 CONSERVACAO: e - reparcs simples

COEF. DEF. (k) 0471 IDADE: 40 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 0  VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 160,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M= 160,00
EDIFICIO

DORMITORIOS : 3 SUES: 1 W.C.: O QUARTOEMPREGADAS: 0O  pisciNA: O  SALAO DE FESTAS: ©
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 4 SUB-30LOS: ]

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL O1: 1.00 ADICHOMNAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL D4: 1.00 ADICIONAL 05 1.00 ADICIONAL Go: 1.00
DADOS DA TRANSAC AO

MATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 1.000.000,00 VALOR LOCACAD [RS): 0,00
IMOBILIARIA : AURELID
CONTATO : CORRETOR TELEFOME : (1147508259

OBSERVACAO:

OFERTA EM REAIS.
VA REAL COD. V21040

RESULTADO DA HOMOGENEIZAC Ao

FATORES NORMA IBAPE/SP FATCRES ADICIONAIS VALORES/VARIACAC
LOCAUFACAO Floc : 2170 FTADICIONALOT ; 000 VALOR UNITARIO : 5.625,00
(OBSOLESCENCIA Fobs: 32994 FTADICIONALD2 : 0.00 HOMOGENEIZAGAOC : 593323
PADRAO Fp: 000  FTADICIONALDS: 000  VARIAGAO: 10548
VAGAS 000  FTADICIONALDY : 0.00
FT ADICIONAL 05 : 0.00
FT ADICIONAL 06 : 0,00
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 2

NUMERD DA PESQUISA : SAC PAULC - 5P - 2020
SETOR: Q20 QUADRA ; 0F3

DADOS DA LOC ALIIA(;iO

INDICE DO LOCAL: 525800

EJUTUZADO DATA DA PESQUISA :  09/12/2020

CHAVE GEOGRAFCA :

ENDERECO : AV. HIGIENOFOLIS
COMP.: 4. AMDAR
CEFP: UF: SF

DADOS DA REGIAO

BAIRRD : HIGIENGPOLIS

MUMERD ; 572

CIDADE: 5AC PAULO - 5F

MELHORAMENTOS :

[PAVIMENTACAO [¥] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[] REDE DE GAS
DADOS DO TERRENOC

(<] REDE DE LUMINACAO PUBLICA
[<]REDE DE DISTRIBUICAC DE AGUA [X] TV ACABO

AREA [Ar) M= 1.00 TESTADA - (cf) m: 1.00 FROF. EQUIV. (Pe): 1.00
ACESSIBIUDADE:  Dieto FORMATO : Reguior ESQUINA : Méc

TOPOGRARA : pans

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO
TPO DA EDIHCA(;iD + Aportamentic ESTADO : FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAQ : apartamento superior of elev. COEF. PADRAC : 2,406 COMSERVACAO: c- regular

COEF. DEP. (k) : 0657 IDADE: 30 anos FRACAO: 0,00 TAXA 0,00 VAGAS COB: 0  VAGAS DESCOB.. 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 2200 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M2 0,00 TOTAL M=: 38,00
EDIFICIO

DORMITORIOS: 2 SUITES: © W.C.: 0 QUARTO EMPREGADAS ; PISCINA: O  SALAD DEFEsTAS: O
ELEVADORES: 0 FLAYGROUND: 0 SUPERIORES : APTO/ANDAR : 4 SUB-S0LOS : o]
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIOMNAL D5; 1.00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAQ&O

MATUREZA : Ofera

IMOBILIAREA :
CONTATO :
OBSERVACAO:

OFERTA EM REAIS.
WIWA REAL CODL CD 781

VALOR VENDA (RS) : 999.000,00
CELSO DUCCA
CORRETOR

RESULTADO DA HOMO GENEIIAGAO

VALOR LOCACAD (RS): 0,00

TELEFONE; (11}-991350429

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESNARIA(;E.O
I.{}CAIJIAC.EO Floc @ -185 74 FT ADICIOMNALDT @ 0.00 VALOR UNITARIO : !-:1.21?.05|
OBSOLESCENCIA Fobs : -1:508,61 FT ADICIONALD2 : 0.00 HOMOGENEIZAGAD : 8.127.67
PADRAO Fp: 000  FTADICIONALOS: 0.00 VARIAGAOD : 07955
VAGAS 000 FTADICIONALGS : 0,00

FT ADICIONALDS : 0,00

FT ADICIONAL 06 : 0.00
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 3

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULD - 5F - 2020 BJUMuZADO DATA DA PESQUISA: 0%/12/2020
SETOR: 020 QUADRA : 0%4 INDICE DO LOCAL: 488000 CHAVE GEOGRARCA :

DADOQS DA LOC ALIIA(;E&O

EMDERECO : RUA ALBUQUERGUE LINS NUMERO : 1238
COMP.: 2. ANDAR BAIRRO : HIGIENGFPOLIS CIDADE : 5AC PAULC - 5P

CEF: UF: 3P

DADGS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

= PAVIMENTACAC [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO (] REDE DE ILUMINACAQ PUBLICA
[¥] REDE DE GAS [<]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [3€] TV ACABO
DADOS DO TERRENO

AREA [Ar) M= 1.00 TESTADA - (cf) m: 1,00 PROF. EQUIV. (Fe): 1.00
ACESSIBIIDADE : Deeta FORMATO : Reguiar ESQUINA : MNac
TOPOGRARA panc

COMNSISTENCIA : seco
DADOS DO APARTAMENTO

TIFO DA EDIHCACFAO: Apartamenic ESTADO: FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAQ : apartamento superior of elev. COEF, PADRAC ; 2,406 CONSERVACAQ : ¢ - regular

COEF. DEP. (K} : 0547 IDADE: 40 anos FRACAQ: 0,00 TAXA ; 0,00 VAGAS COB: 1 VAGAS DESCOB. O
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M2 132,60 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M= 132,60
EDIFICIO

DORMITORIOS: 2 SUMES: 1 W.C.: 0 QUARTOEMPREGADAS: 0O PISCINA: O  SALAO DE FESTAS: ©
ELEVADORES: [ PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : a APTO/ANDAR : 4 SUB-30LOS : 4]

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02 1.00 ADICIONAL 03 1.00

ADICIOMAL D4: 1.00 ADICIONAL 05: 00 ADICIONAL 04: 1.00

DADOS DA TRANSA(;AO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 1.250.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00
IMOBILARIA : JAIME IMOVEIS
COMIAKG : L ERE TELEFONE: (11}-995025301

OBSERVACAO:
OFERTA EM REAIS.

RESULTADC DA HOMOGENE IIhQEKO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATCORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALZACAO Floc: 0.00 FT ADICIONALDT : 0.00 VALCR UNITARIO : 848414
OBSOLESCENCIA Fobs : -248,17  FT ADICIONALO2: 000 HOMOGENEIZAGAOC : a7
PADRAO Fp: 000 FTADICIONALOS: 000  VARIAGAO: 0.9207
VAGAS 42421  FTADICIONALD4 0.00

FT ADICIONALOS : 0,00

FT ADICIONALDS : 0,00
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ARRUDA SIMOES

ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 3

NUMERD DA PESQUISA: SAC PAULC - 5P - 2020 FJunuZADO DATA DA PESQUISA :  0%/12/2020
SETOR: 020 QUADRA: 074 INDICE DO LOCAL: 488000 CHAVE GEOGRARCA
DADOS DA LOCALIIAQ.&O

ENMDERECO : EUA ALBUCUERGIUIE LINS MNUMERO : 1238
COMP.: 7. AMNDAR BAIRRO : HIGIENOPOLS CIDADE : SAC PAULG - 5P

CEP : UF: sSP

DADOCS DA REGIAC

MELHORAMENTOS :

& PAVIMENTACAC [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO ] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[¥] REDE DE GAS [<] REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [ TV ACABO
DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 1.00 TESTADA - (cf) m: 1.00 PROF. EQUIV. (Pe) : 1.00
ACESSIBIUDADE:  Dieta FORMATO : Reguior ESQUINA Mz

TOPOGRARA : manc

COMNSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

MFO DA EDIHCA(_:‘.EO +  Aparfamenic ESTADO : FACE:

CARACTERISTICAS

FPADRAO : apartamento superior of elev. COEF. FADRAO : 2406 COMNSERVACAO: c - regular

COEF, DEP, (k) : 0,547 IDADE: 40 anos FRACAOQ: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.:. 1  VAGAS DESCOB. 0O
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 132,60 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M= 132,80
EDIFICIO

DORMITORIOS : 3 SUMES: 1 W.C.: 0 QUARTOEMPREGADAS: 0  pgciNA: O 2 SALAO DEFESTAS: O
ELEVADORES: ¢ PLAYGROUND: 0 SUPERIORES ; o APTO/ANDAR : 4 SUB-SOLOS: 0

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 0T: 1.00 ADICIONAL 02Z: 1.00 ADICIONAL 03X 1.00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05 1.00 ADICIONAL Dé: LE
DADOS DA TRANSAQEO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : 1.280.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : JAIME MOVEIS
CONINR SRA. COLETE TELEFONE : (11)-996035801

OBSERVACAC:
OFEATA EM REAIS.

RESULTADC DA HOMOGEN EIZJM;;O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICICNAIS VALORESNARIA(;&O
LOCALZACAD Floc 0.00 FT ADICIONALOT : 0.00 VALCR UNITARIO : B.687 78
OBSOLESCENCIA Fobs: -25412  FTADICIONALOZ ; 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 7.99%.27
PADRAC Fp: 000  FTADICIONALO3 0.00 VARIACAD : 08207
VAGAS ~4343%  FTADICIONALD4 : 0.00

FT ADICIONAL 05 : 0.00

FT ADICIONAL 04 : 0.00

ARRUDA SIMOES Consultoria, Avaliagdes & Pericias 5/5 Ltda
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DADOS DA FICHA 5

ARRUDA SIMOES

ELEMENTOS DA AVALIACAO

NUMERO DA PESQUISA :
SETOR: 020 QUADRA: OF4

DADOS DA LOCALIIAQ&O

SAC PAULC - 5P - 2020

CUTMUZADO DATA DA PESQUISA: 09/12/2020

INDICE DO LOCAL : 454500 CHAVE GEOGRARCA :

ENDERECO : RUA DR. VEIGA FILHO
COMP.: 5. ANDAR
CEF: UF: 3P

DADOS DA REGIAO

BAIRRO : HIGIENOPOLIS

NUMERO : 411
CIDADE: 540 PAULO - 5F

MELHORAMENTOS :

[XPAVIMENTACAO [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[<]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [ TV ACABQ

[<] REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

(<] REDE DE ILUMINACAD PUBLICA

AREA [Ar) M= 1.00 TESTADA - {cf} m: 1.00 FROF. EQUIV. (Pe): 1.00
ACESSIBIUDADE : Di=ia FORMATO @ Reguiar ESQUINA : Ndo

TOPOGRARA anc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO
TMPFO DA EDIHCACJEO : Apartamento ESTADO : FACE:

CARACTERISTICAS

FADRAQ : apartamente superior o lev. COEF, PADRAC ; 2404 CONSERVACAO : b- entre novo & regular
COEF. DEP. (k) : 0.555IDADE: 40 anos FRACJED - 000 TAXA 0,00 VAGAS COB.: 2 VAGAS DESCOB. 0
DIMENSOES

A, PRIVATIVA M= 133,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M= 133,00
EDIFIiCIO

DORMITORIOS: 3 SUMES: 2 W.C.: O QUARTO EMPREGADAS: O  psciNA: O  SALAO DEFESTAS: O
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND : 0 SUPERIORES : o APTO/ANDAR 4 SUB-S0LOS : o
FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSAGQ Ao

NATUREZA: Ofera
IMOBILARIA EM CASA
CONTATO : CORRETOR

OBSERVACAO:

OFERTA EM REAIS.
WIWA REAL COD. 11211

VALOR VENDA (RS} : 1.600.000,00

VALOR LOCACAO (RS) : 0,00

TELEFOME: (21}-31956541

RESULTADO DA HOMOGE NEIIA(;:EO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALCRES/VARIACAO
LOCALZACAO Floc : 3707 FT ADICIONALOT : 02,00 VALOR UNITARIO : !o.azr.or'
OBSOLESCENCIA Fobs -43458  FT ADICIONALD2: 0.00 HOMOGENEIZAGAD : 2.270.31
PADRAO Fp ! 000 FTADICIONALOS: 0.00 VARIAGAO : 08542
VAGAS -1.082.71 FT ADICIONAL DS : 0.00

FT ADICIONAL DS ; 0.00

FT ADICIONALOS : 0,00
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ARRUDA SIMOES

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA &

NUMERO DA PESQUISA: SAC PAULC - 5P - 2020
SETOR: Q20 QUADRA : 074 INDICE DO LOCAL :

DADOI DA LOCALIZAQRO

494500

]unuZADO DATA DA PESQUISA :
CHAVE GEOGRAHACA :

0% 1272020

ENDERECO : RUA DR. VEIGA FILHC
COMP.: 1. ANDAR BAIRRO : HIGIEMOPOLIS
CEF: UF: 5P

DADOS DA REGIAD

MUMERO : 411

CIDADE: SAD PAULD - 5P

MELHORAMENTOS :

[{]PAVIMENTACAO [ REDE DE COLETA DE ESGOTO
[] REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

<] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[] REDE DE DISTRIBUICAC DE AGUA [] TV ACABO

AREA (Ar) M= 1.00 TESTADA - (cf) m 1.00 PROF. EQUIV. (Fe): 100
ACESSIBIUDADE : Direta FORMATO : Reguiar ESQUINA : Hao

TOPOGRARA : plang

COMNSISTENCIA : seco

DADOS DO AFPARTAMENTO

TIFO DA EDIHCAC.ED : - Apartamenic ESTADO : FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento superior o elev. COEF. PADRAO : 2,408 CDNSERVA{;ED ! B - reparos simples

COEF. DEP. (k) : 0.491IDADE: 40 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 2 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 132,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M= 132,00
EDIFICIO

DORMITORIOS : 3 SUMES: O W.C.: 0 QUARTO EMFREGADAS: FISCINA: 2 SALAO DE FESTAS: ©
ELEVADORES: ¢ PLAYGROUND: (4] SUPERIORES : APTO/ANDAR : 4 SUB-SOLOS : 0
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL O1: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 100 ADICIONAL 04: 1.00

DADOS DA TRANSA(;E;O

MATUREZA: Oferta
IMOBILIARIA :
CONTATO :
OBSERVACAO:

OFERTA EM REAIS.
VIWA REAL COD.PJ218

VALOR VENDA (RS) : 1.160.000,00
FMS IMOVEIS
CORRETOR

RESULTADOC DA HOMOGE NEIIAQiO

VALOR LOCACAO (R$): 0,00

TELEFOME : (11}-23377674

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCAUZACAO Floc : 2708  FTADICIONALOT : 000 VALOR UNITARIO : 7.909.09
OBSOLESCENCIA Fobs : 46351 FTADICIONALDZ: 2.00 HOMOGENEIZACAO : 7.55502
FADRAO Fp: 000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAC: 09552
VAGAS 75051 FTADICIONALOS : 0,00
FT ADICIONALOS ; 0.00
FT ADICIONALO# : 0.00
ARRUDA SIMOES Consultoria, Avaliagdes & Pericias 5/5 Ltda
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ARRUDA SIMOES

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 7

NUMERO DA PESQUISA : SAC PAULO - 5P - 2020
SETOR: Q20 QUADRA: OF4 INDICE DO LOCAL:

DADOS DA LOC ALIIAQ‘.;O

[JunuzADO DATA DA PESQUISA :

488000

CHAVE GEOGRAACA :

02/12/2020

ENMDERECO : RUA ALEUGIUERCGIUE LINS

MUMERO : 1238

COMP.: &4 BAIRRO ! HIGIENOFOLS CIDADE : 5AC PAULO - 5F
CEP: UF: 5P

DADOCS DA REGIAC

MELHORAMENTOS :

= PAVIMENTACAO [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO [] REDE DE ILUMINACAC PUBLICA

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

DADOS DO TERRENC

AREA [Ar) M= 1,00 TESTADA - (cf) m: 1.00 FROF. EQUIV. [Fe): 1,00
ACESSIBIUDADE:  Cisio FORMATO : Reguior ESQUINA : Mo
TOPOGRARA : panc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

MFO DA EDIHCAC:.E;D + Apartamento ESTADO : FACE:

CARACTERISTICAS
PADRAO: apartamento superior cf slev.

COEF. PADRAO :

2,404 CONSERVACAO: b - entre novo e regular

COEF. DEP. (k) : 0555IDADE: 40 anos FRACAO: D.00TAXA: 0,00 VAGAS COB: 1  VAGASDESCOB: 0
DIMENSOES

A, PRIVATIVA M= 132 60 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= o.oo TOTAL M= 13260
EDIFiCIO

DORMITORIOS: 3 SUMES: 1 W.C.: 0 QUARTOEMFREGADAS: O  psciNA: O  SALAO DEFESTAS: O
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 4 SUB-SOLOS : ]
FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04 1.00 ADICIONAL 05 1.00 ADICIONAL 0é: 1.00

DADOS DA TRANSAQAO

MATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS} : 1.430.000,00

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

IMOBILIARIA : LOFT SELECT
CONTATO : DIEGO TELEFONE : (11)-970702459
OBSERVACAQ:
OFERTA EN REAIS.
4B57-RESIDENCIAL
RESULTADO DA HOMOGENEIZA(;ﬁO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICICMAIS VALCRES/VARIACAO
LOCALZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONALDT : 0.00 VALCOR UNITARIO : % 705,88
OBSOLESCENCIA Fobs : -391.73 FT ADICIONALOZ : 0.00 HOMOGENEIZAGAD : 882886
PADRAO Fp: 0.00 FT ADICIONALD3 0,00 VARIAGAD : 0.5096
VAGAS -485.05 FT ADICIONALD4 ; 0.00
FT ADICIONALDS : 0,00
FT ADICIONALDG6 : 0,00
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2.- DETERMINAGAO DO YALOR UNITARIO

)

Para a determinacdo do valor unitario do imovel, foram
realizados diversos calculos matematicos com os fatores mencionados no
topico anterior, adotando a composi¢ao que apresentou menor variagao em
relagdo a média original a seguir indicada.

MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

DESCRIC&O r MARIAMA MOREIEA X MAREIA HELENA - VEMDA DATA : 091272020
EDIFICA{;ELO VALORES DE VENDA : |[BAPE-S3P - 2020 - 5AC PAULO - 5F

FATOR DFERTA}TRANSA{;ED :0g PARCELA DE BENFEITORIA : 0.8

OBSERVACAO :
FATORES

FATOR iNDICE

[ Localizacdo 4.880.00

= Obsolescéncia Idade 40

Estodo de Conservacdo D - EMTRE REGULAR E REFAROS SIMPLES
|:| Padrdo apartamento supenor of slev.
agas agas
B v Vagas O

Acréscimo 005

Analisando o modelo, verificamos que a utilizagdo dos fatores
de Localizacdo, Obsolescéncia e Vagas, apresentaram o menor coeficiente
de variagdo, correspondente a 13,41%, inferior inclusive ao coeficiente
relativo ao valor unitario original de 19,69%.

Deste modo, em decorréncia da diminui¢ao da heterogeneidade
da amostra composta em relacdo a amostra original, sera analisada nos
topicos seguintes a possibilidade de utilizacao do valor unitario composto
para o calculo do valor do imovel.
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3.2.2.- VERIFICAGAO DO SANEAMENTO DA AMOSTRA

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

A planilha a seguir apresenta o célculo o fator global do preco
homogeneizado, correspondente a relagdo 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

MOm. | Enderego VPIPr_ Homogeneizagdo Variagdo
Unitario
[ 1| RUA FLAUI 700 5.625,00 S.93323 1.0545
B 2| AV. HIGIENOPOLIS 578 1021705 8.127.67 0.7955
[ | RUA ALBUQUERGUE LIMS 1238 B.454.16 781179 0.8207
[ 4| RUAALBUQUERQUELINS 1238 B8.687 78 759027 0.,7207
[ 5| RUA DR. VEIGA FILHC 411 1082707 22703 08562
| é| RUADR. YEIGAFILHO 411 790909 7.555,02 09552
4| 7| RUA ALEUQUERCGUE LIMS 1238 %.705,88 &6.828.66 0.90%6

Analisando a planilha verificamos, os coeficientes gerais de
homogeneizacdo, relativos aos fatores de homogeneizagdo adotados,
encontram-se inseridos no intervalo definido pela norma, ratificando o
valor unitario calculado.
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ARRUDA SIMOES

GRAFICO DE DISPERSAO

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

[ mm.

GRAFICO DE DISPERSAO

5.625,00

5.033,23

10.217,05
B.484,16

8.127,67
7.811,79

B.687,78 |

7.998.27

10.827,07

8.270,31

7.900,00 |

455502

Q.05 58

B.82B.36

GRAFICO DE DISPERSAQ

Calculadoe

15000
14.300
14.000
13.500
15.000
12.300
12.000
11300
1L.000
10.500
10.000
2500
amn
2500
20
7500
7.0
a.30
4000
250
50
4500
400
3500
200
250
200
1500
L.o00

Valores Observados x Valowes Caleulados

_]
2

el

20 4200

2200 2200
Cheervad

1n0m

L onc
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3.2.4.- YALOR UNITARIO FINAL

Conforme resultados a seguir reproduzido, apuramos o valor
unitario médio saneado de R$ 7.932,31/m?, atingindo o grau de precisao
1.

APRESENTACAO DOS RESULTADOS
DADOS DO AVALIANDO

Tipo : Apariomentc Local : RUA ALBUQUERGUE LINS 1238 AFTO. 1-A HIGIENGPOLS 5AO0 PAULO -5F  Data: 09/12/2020
Cliente : MARIANA PACREIRA X MARIA HELEMA - VEMDA
Area terreno m*: 728,00 Edificagdo m®: 12260 Modalidade ; Venda

Distribuicdo espacial

VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Meédia Unitdrios 18779 43 Média Unitdrios : 7.532.31
Desvio Padrdo : 1.728.26 Desvio Padrdo @ 1.083.77
- 30 r 8,145,680 - M0F% 1 555261
+ 301 11.413.24 + 30%: 1031200
Coeficiente de Variacdo : 19,4500 Coeficiente de Variacdo : 12.4100

GRAU DE FUNDAMENTAG Ao

Descricdo GRAUIN GRAUITI GRAUI 1
1 |corac. do imevel avoliondo Cm‘r:p#eh:r cquanto a todas E Completa gto aos fotores I:‘ Adocio de sitvociio ) I:l 3
varigvels anafisodas usodos no fratamento paradigma
Guantidode minima de
12

o dodos de mercodo usados |:| s IE # D 2
3 dentficocdo dos dados Aprezeniocdo de inform ref a fodas Apres=niocoo de inform ref o fodos I:‘ |2 pr eseniorSo inform ref o bodos o3

de mercado s ooooct dos dos dodos onalisodos E s caractdos dos dodos anofsodos looract dos dodos ref oos Solores D 3

ntervado de ajrste de cado
4 L:::e ; chf:i di {‘;;E‘ 0,800 1,25 5| 0.50 0 2,00 | 0.40 0 2,50 " Ol 3
GRAU DE FUNDAMENTACAO: 1l
FORMA(;.&O DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS} 7.932.37
VALOR UNITARIO (RS/m2): 7.532,31000 VALOR TOTAL (RS) : 1.051.824.21
INTERVALCS DE CONFIANCA (80%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Avaliando
INTERVALO MINIMO : 7.35332 INTERVALO MINIMO :  7.252.32
INTERVALO MAXIMO : 2.511.20 INTERVALO MAXIMO : 8.5171.20
GRALU DE PRECISAD
GRAU DE PRECISAD: I
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4

3= CALCULO DO YALOR DO IMOVEL

)

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

Vi=Aux Vu, onde:
Vi = Valor do imovel
Au = Area util: 132,60m?
Vu = Valor unitario: R$ 7.932,31/m?
Substituindo e calculando, vem:
Vi=132,60m? x R$ 7.932,31/m?
Vi=RS$ 1.051.824,30 equivalendo a R$ 1.050.000,00 redondos.
(UM MILHAO E CINQUENTA MIL REAIS)

O valor ¢ valido para dezembro de 2.020.

ARRUDA SIMOES Consultoria, Avaliagdes & Pericias 5/5 Ltda
Foua Paes de Araijo, 155 - ¢f. 3 - talm Bibi - CEF (4531-000 - 530 Paulo - 5P - Fang; (11] 3079 4633 - Fax {11] 1075 4805
arrudasimoesaarridatimoss, 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 22/12/2020 as 09:07 , sob o nimero WJMJ20420177000

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0003912-98.2020.8.26.0100 e codigo A3C5756.



fls. 190

ARRUDA SIMOES - 57 -

4.~ AYALIAGAO DO INOVEL — YALOR DE LOCAGAO

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

4.1.- METODOLOGIA DE CALCULO

Para determinacdo do valor unitario de locacdo 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 desagio em relagdo ao
valor pedido no mercado em func¢do da natural elasticidade dos negocios
caracterizada pela relacdo entre o valor ofertado do imovel e o valor
efetivado do negdcio. Em consulta as imobiliarias da regido apuramos que
o desagio atualmente praticado no mercado para apartamentos ¢ da ordem
de 10%(dez por cento).

FATOR ATUALIZACAO: O signatario nio utilizara a atualizagdo dos
paradigmas pelos indices inflacionarios, uma vez que os valores de
mercado permanecem estaveis, ndao acompanhando a variagdo
inflaciondria ocorrida entre a data da pesquisa e a data do laudo.

FATOR LOCALIZACAOQO: Transposi¢do de unitarios através da Planta
Genérica de Valores elaborada pela Municipalidade de Sao Paulo em

dezembro de 2.014, apresentando para a Rua Albuquerque Lins setor 020
quadra 094 o indice fiscal 4.880,00.

O calculo do fator localizacao € obtido pela relacao direta entre
os indices fiscais do avaliando e dos comparativos, bem como o calculo da
diferenca em reais obtida em relagdo ao valor unitario original.
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FATOR PADRAO CONSTRUTIVO: Verificacdo da correlacio entre os
padrdes construtivos do avaliando e dos comparativos, em conformidade
com o estudo Valores de Edificacoes de Imdveis Urbanos — IBAPE/SP. A
edificacdo sub-judice, encontra-se classificada como classe Residencial,
no grupo Apartamentos Padrao Superior, apresentando o fator 2,406.

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

FATOR DE OBSOLESCENCIA: Avalia¢io da correlacio entre fatores
de depreciacao da edificagao avalianda e dos comparativos em fungao do
obsoletismo, do acabamento ¢ do estado de conservagao da edificacao, em
conformidade com o estudo Valores de Edificacoes de Imoveis Urbanos —

IBAPE/SP.

O fator conservacdo-obsolescéncia ¢ obtido pela relagao direta
entre os indices de obsolescéncia e conservacdo do avaliando ¢ dos
comparativos, calculados em conformidade com o estudo Valores de
Edificagdes de Imoveis Urbanos — IBAPE/SP, bem como o calculo da
diferenca em reais em relagcdo ao valor unitario original.

O fator de adequacdo ao obsoletismo e ao estado de
conservacado (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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CLASSE

TIPO

PADRAO

VIDA REFERENCIAL -

“I”- (anos)

VALOR RESIDUAL
- “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

No presente caso, imovel residencial, tipo apartamento, padrao

superior, 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 40 anos, de modo que a idade em percentual
da vida referencial corresponde a 0,66 ou 66%.
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QUADRO A
Ref. ESTADO I?A Depreciagao Caracteristicas
EDIFICACAO: (%)
a Nova 0,00 Edifica¢do nova ou com refpma geral e substancial, com menos de dois
anos, que apresente apenas sinais de desgaste natural da pintura externa.
Edifica¢do nova ou com reforma geral e substancial, com menos de dois
b Entre nova e regular 0,32 anos, que apresente necessidade apenas de uma demado leve de pintura
para recompor a sua aparéncia.
Edificagdo seminova ou com reforma geral e substancial entre 2 e 5 anos,
c Regular 2,52 cujo estado geral possa ser recuperado apenas com reparos de eventuais
fissuras superficiais localizadas e/ou pintura externa e interna.
Entre regular e Edifica¢do seminova ou com reforma geral e substancial entre 2 e 5 anos,
d necessitando reparos 8,09 cujo estado geral possa ser recuperado com reparo de fissuras e trincas
simples localizadas e superficiais e pintura interna e externa.
Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com pintura interna e
o Necessitando de 18.10 externa, apos reparos de fissuras e trincas superficiais generalizadas, sem
reparos simples ’ recuperagdo do sistema estrutural. Eventualmente, revisdo do sistema
hidraulico e elétrico.
Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com pintura interna e
externa, apos reparos de fissuras e trincas, com estabilizagdo e/ou
. recuperagdo localizada do sistema estrutural. As instalagdes hidraulicas e
Necessitando de o . . R
. elétricas possam ser restauradas mediante a revisdo e com substituicdo
f reparos de simples a 33,20
importantes eventual de alg}lrpas pegas fiefgastadas ngturalmente. Eventualmente
possa ser necessaria a substitui¢do dos revestimentos de pisos e paredes,
de um, ou de outro cdmodo. Revisio da impermeabilizagdo ou
substituicdo de telhas da cobertura.
Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com pintura interna e
externa, com substitui¢do de panos de regularizagdo da alvenaria, reparos
de fissuras e trincas, com estabiliza¢do e/ou recuperacdo de grande parte
o Necessitando de 52.60 do sistema estrutural. As instalacdes hidraulicas e elétricas possam ser
reparos importantes > restauradas mediante a substituicdo das pegas aparentes. A substituicdo
dos revestimentos de pisos e paredes, da maioria dos comodos, se faz
necessaria. Substituicdo ou reparos importantes na impermeabilizagao ou
no telhado.
Edificagdo cujo estado geral seja recuperado com estabilizagdo e/ou
Necessitando de recuperagdo do sistema estrutural, substitui¢do da regularizagdo da
h reparos importantes a 75,20 alvenaria, reparos de fissuras e trincas. Substituicdo das instalagdes
edificacio sem valor hidraulicas ¢ elétricas. Substitui¢do dos revestimentos de pisos e paredes.
Substituicdo da impermeabilizacdo ou do telhado.
i Sem valor 100,00 Edificagdo em estado de ruina.

No presente caso o estado de conservagdo da construgdo se

enquadra no item “d, entre regular e necessitando de reparos simples™.

O coeficiente “K” sera 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
1/1:¥100% ESTADO DE CONSERVACAQO
a b [ d e f g h

2 0,990 0,987 0,965 0,910 0,811 0,061 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 0,054 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 0,043 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 aplica¢do da entrada
do item “d” com percentual de “66”, corresponde a 0,416.

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

FOC=R+K x (I —R)
FOC = 0,20 + 0,416 x (1 — 0,20)
FOC = 0,532

FATOR DORMITORIOS: Analise da varia¢do acumulativa do valor do
imovel em funcdo do nimero de dormitorios, atraves da relagdao entre a
quantidade de quartos do avaliando e dos elementos comparativos e seu
eventual incremento de preco.

O fator dormitoérios, obtido pela relagdo 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 calculo da diferenca em reais em relacdao ao
valor unitario original.

FATOR VAGAS: Analise da variacdo acumulativa do valor do imovel
em fun¢do do nimero de vagas, através da relagdo entre a quantidade de
vagas do avaliando ¢ 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 calculo da diferenca em reais em relacdo ao
valor unitario original.

ELEMENTOS COMPARATIVOS: Foram analisados 7(sete) elementos
pertencentes a mesma regido geo-economica do imovel avaliando, a seguir
relacionados.
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 1

MUMERO DA PESQUISA: SAC PAULC - 5P - 2020 FJunuzZADO DATA DA PESQUISA: 0F/12/2020
SETOR: 0QOF QUADRA : 053 INDICE DO LOCAL: 5.18400 CHAVE GEOGRAACA :

DADOS DA LOCALIIAQE&O

ENDERECCO : AV. HIGIEMNCPOLIS NUMERO : 240
COMP.: 3. ANDAR BAIRRO : HIGIENGPOLIS CIDADE : 5AC PAULD - 5P

CEFP: UF: 3P

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

@FAWENTAQEO [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO [<] REDE DE ILUMINACAD PUBLICA
[] REDE DE GAS [] REDE DE DISTRIBUICAD DE AGUA  [] TV ACABO
DADOS DO TERREND

AREA (Ar) M= 1.00 TESTADA - (cf) m: 1,00 PROF. EQUIV. (Fe) 1.00
ACESSIBILDADE : D¥eto FORMATO ; Reguiar ESQUINA Hdo

TOPOGRARA planc

CONSISTENCIA:  s=co

DADOS DO APARTAMENTO

TPO DA EDIHCACﬁO » Apartamenic ESTADO FACE:

CARACTERIZTICAS

PADRAO : apartamento superior of alev. COEF. FADRAO 408 CONSER\I’ACﬁD  d - entre regular & reparos simples
COEF, DEP. (k) : OZZTIDADE: 40 anos FRA{:..ED - 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 1 VAGAS DESCOB.: o
DIMENSOES

A, PRIVATIVA M= 80,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M* 0,00 TOTAL M= 90,00
EDIFiCIO

DORMITORIOS : 2 SUTES: O W.C.: 0 QUARTO EMPREGADAS: 0  psoiNa: O 2 SALAO DEFESTAS: O
ELEVADORES: 0 FPLAYGROUND: 0 SUFPERIORES : 0 AFTO/ANDAR : 4 SUB-S0LOS o

FATORES ADICICNAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00
DADOS DA TRANSAﬂ;iO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS$) : 0,00 VALOR LOCACAD (RS} : 2.800,00
IMOBILIARIA : RICARDO GOMES
CONTATO : CORRETOR TELEFONE: (11)-396832849

OBSERVACAOQ:

OFERTA EM REAIS,
WA REAL COD. TANLA

RESULTADC DA HOMOGENEIZAG:‘O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGCAC
LOCALUZACAO Floc ! 023 FTADICIONALODT 0.00 VALOR UNITARIO : 28,00
OBSOLESCENCIA Fobs: 000  FTADICIONALOZ: 0.00 HOMOGENEIZACAO : 26,27
PADRAO Fp: 000 FTADICIONALDS: 000  VARIAGAO: 0,9383
VAGAS -1.40  FTADICIONALDS : 0.00

FT ADICIONALDS : 0.00

FT ADICIONAL 06 : 0.00
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DADOS DA FICHA 2

ARRUDA SIMOES

ELEMENTOS DA AVALIACAO

NUMERO DA PESQUISA : SAC PAULO - 5P - 2020

SETOR: 010 QUADRA: 013
DADOS DA LOCALIIAQEO

INDICE DO LOCAL: 541800

EJUNUZADO DATA DA PESQUISA :
CHAVE GEOGRAFCA :

0B 122020

ENDERECO : RUA ALAGOAS

COMP.: BAIRRO : HIGIENOPOLIS

CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAC

NUMERO : 219

CIDADE : 5A0 PAULO - 5F

MELHORAMENTOS :

[{PAVIMENTACAO [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[<] REDE DE GAS [<] REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

] REDE DEILUMINACAD PUBLICA

AREA (Ar) M= 1,00 TESTADA - (cf) m: 1.00 PROF. EQUIV. (P&} : 100
ACESSIBILDADE : Direta FORMATO : Reguiar ESQUIMNA : Nao

TOPOGRARA : plans

CONSISTENCIA : sBCo

DADOS DO APARTAMENTO
TIFO DA EDIHCAC.ﬁD : - Apartomentc ESTADO : FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento superior o elev. COEF. PADRAO : 2,406 CDNSERVA{;RD ! & - reparos simples

COFEF. DEF. (k) : 0.491IDADE: 40 anos FRACAO: 0,00 TAXA 0,00 VAGAS COB.: 3 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A, PRIVATIVA M= 168,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M= :

EDIFICIO

DORMITORIOS : 4 SUNTES: 1 W.C: 0 QUARTO EMPREGADAS: PISCINA: O SALAO DE FESTAS: ©
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: 4] SUPERIORES : APTO/ANDAR : 4 SUB-S0OLOS : ]
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIOMAL Dé: 1.00

DADOS DA TRANSAQEO

MATUREZA: Oferta VALOR VENDA (R$): 0,00
IMOBILIARIA : MARCELC COELHO
CONTATO CORRETOR

OBSERVACAO:

OFERTA EM REAIS.
VA REAL CODAPTO RUA ALAGOAS

RESULTADOC DA HOMOGENEI IA.(;;I'.O

VALOR LOCACAO (R$): 5.700,00

TELEFOME : (16)-952899353

FATORES NORMA IBAPE/SP

FATORES ADICIONAIS

VALORES/VARIACAD

LOCAUZACAC Floc : .80
OBSOLESCENCIA Fobs : 1,79
PADRAC Fp ; 0,00
VAGAS -4.58

FT ADICIONALDT :

FT ADICIONALDZ :

FT ADICIONALQS ;

FT ADICIONALO4

FT ADICIONALDS ;
FT ADICIONALDG

0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00

VALOR UNITARIO :
HOMOGENEIZAGCAD :
VARIAGAD :

ARRUDA SIMOES Consultoria, Avaliagdes & Pericias 5/5 Ltda

Foua Paes de Aradjo, 155 -¢), 3
arrudasimoesaarmidatimoss.com.br

talm Bibi - CEP 04537-090 - 530 Pauln - 5P - Fone; (11) 3079 4631 - Fax {111 2075 4805
www.armudasimoes, com.br

fls. 197

-64 -

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 22/12/2020 as 09:07 , sob o nimero WJMJ20420177000

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0003912-98.2020.8.26.0100 e codigo A3C5756.



fls. 198

ARRUDA SIMOES - 65 -

ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 3

NUMERQ DA PESQUISA: SAC PAULOD - SF - 2020 FJunuzADO DATA DA PESQUISA :  09/12/2020
SETOR: 010 QUADRA: 0715 INDICE DO LOCAL: 5.61800 CHAVE GEDGRAACA

DADOS DA LOCALIIA(;iO

ENDERECO : RUA ALAGTAS MUMERO : 262
COMP.: 5. ANDAR BAIRRO : HIGIENGPOLE CIDADE : 5AC PAULC - 5P

CEF: UF: 3F

DADOS DA REGIAC

MELHORAMENTOS :

= PAVIMENTACAO [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO ] REDE DE LUMINACAO FUBLICA
[¥] REDE DE GAS [<] REDE DE DISTRIBUICAOD DE AGUA [] TV ACABO
DADOS DO TERRENC

AREA (Ar) M= 1.00 TESTADA - (cf) m: 1,00 FROF. EQUIV. (Pe) : 1.00
ACESSIBILIDADE : Deeta FORMATO : Reguiar ESQUINA : Mac

TOPOGRARA : pans

COMNSISTENCIA:  s=co

DADOS DO APARTAMENTO

MFO DA ED|HCA{;§|D +  Aportamentc ESTADO: FACE:

CARACTERISTICAS

FPADRAC : apartamento superior of elev. COEF. FADRAC : 24046 CONS ERVACﬁD : d - entre regular £ reparos simples
COEF. DEF. (k) : 05Z7FIDADE: 40 anos FRACED: 0,00 TAXA @ 0,00 VAGAS COB.: 1 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A, PRIVATIVA M= 140,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M*: 140,00
EDIFICIO

DORMITORIOS: 3 SUNTES: O W.C.: 0 QUARTOEMPREGADAS: [  pisciNA: ©  SALAO DEFESTAS: O
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/AMDAR : 4 SUB-SOLOS : 0

FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 0 1.00 ADICIONAL 05 1.00 ADICIONAL Dé: 1.00
DADOS DA TRANSA‘;I&O

MATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS} : 0,00 VALOR LOCACAO (RS): 4.785,00
IMOBILIARIA : OLIMPLA
CONTATO: CORRETOR TELEFOME: (11)-39373804

OBSERVACAOD:

OFERTA EM REAIS.
VWA REAL COD.

RESULTADO DA HOMOGENEIZIAC Ac

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESNARIM;.&O
LOCALIZACAO Floc : 031 FTADICIONALOT: 0.00 VALOR UNITARIO : 30,74
OBSOLESCENCIA Fobs : 000 FTADICIONALD2: 0.0 HOMOGENEIZACAO : 28,42
PADRAO Fp: 000 FTADICIONALDS: 000 VARIAGAO: 0.9238
VAGAS -154  FTADICIONALDS ; 0,00

FT ADICIONALOS ; 0.00

FT ADICIONALOG : 0.00
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DADOS DA FICHA 4

ARRUDA SIMOES

ELEMENTOS DA AVALIACAO

NUMERD DA PESQUISA :
SETOR: 010 QUADRA : O00F
DADOS DA LOCALIIA;EO

SAO PAULC - 5P - 2020
INDICE DO LOCAL :

475900

FJunuzADO DATA DA PESQUISA:  09/12/2020

CHAVE GEOGRAFACA :

ENDERECO : RUA SABARA
COMP. 2. AMDAR
CEP: UF: 3F

DADOS DA REGIAO

BAIRRO ; HIGIENGPOLIS

NUMERO : 410

CIDADE: SAC PAULC - 5P

MELHORAMENTOS :

[PAVIMENTACAO [ REDE DE COLETA DE ESGOTO
[<) REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [ TV ACABO

[X] REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

[ REDE DE ILUMINACAD PUBLICA

AREA [Ar) M= 1.00 TESTADA - (cf) m: 1,00 PROF, EQUIV. (Pe): 1.00
ACESSIBIULDADE:  Disto FORMATO : Reguiar ESQUINA : Méo

TOPOGRARA pfans

COMSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO
MFO DA EDIHCA{,';:AD :  Aparfamenic ESTADO FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO :apartamente superior o elev. COEF. PADRAO 2406 CONSERVACAO: c-regular
COEF. DEF. (i) : 0.547IDADE: 40 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 1  VAGAS DESCOB: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 120,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M= 120,00
EDIFICIO

DORMITORIOS: 2 SUMTES: O W.C.: 0 QUARTO EMPREGADAS: PISCINA: O  SALAO DEFESTAS: O
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 4 SUB-S0LOS 0
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05; 1.00 ADICIONAL Dé: 1.00

DADOS DA TRAN SAQEO

MATUREZA : Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :
OBSERVACAO:

OFERTA EM REAIS,
WA REAL COD. PXTFQFSH

VICTOR BRANDAC
CORRETOR

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQ.;O

VALOR VENDA (RS): 0,00

VALOR LOCACAO (RS} : 4.500,00

TELEFOME: (11)-30208084

FATORES NORMA IBAPE/SP

FATORES ADICIONAIS

VALORES/VARIAC Ao

LOCALIZACAO Floc 0.17
OBSOLESCENCIA Fobs: 099
PADRAO Fp: 0.00
VAGAS 41,69

FT ADICIOMALOT ¢

FT ADICIOMNALOZ :

FT ADICIOMALDS :

FT ADICIONALD4 :

FT ADICIONALDS :
FT ADICIOMNALOG :

0.00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

VALOR UNITARIO : 3375
HOMOGENEIZAGAOD : 31.25
VARIAGAOD : 0.5258
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ARRUDA SIMOES

ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 5

NUMERC DA PESQUISA: SAC PAULD - SP - 2020 [l umuzADC DATA DA PESQUISA:  09/12/2020
SETOR: Q11 QUADRA: 1Z1 INDICE DO LOCAL: 5.43800 CHAVE GEOGRARCA :
DADOS DA LOCALIL&Q.&O

EMDERECO : EUA CEARA MUMERO : 445
COMP.: 5 ANDAR BAIRRO : HIGIENGPOLS CIDADE : 5AC0 PAULC - 5P

CEFP: BF: 5P

DADGS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[EFAWENTA(;:,&D [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO [¥] REDE DE LUMINACAO PUBLICA
[] REDE DE GAS []REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABD
DADOS DO TERRENO

AREA [Ar) M= 1.00 TESTADA - (cf) m: 1.00 FROF. EQUIV. (Fg) : 1.00
ACESSIBIUDADE : Ceeta FORMATO : Regular ESQUINA : Mao

TOPOGRARA : pano

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIFO DA EDIHCAC.;D : Apartamente ESTADD : FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento superior of elev. COEF. PADRAD : 2,406 CDNSERVA[;:\D : d - entre regular & reparos simples
COEF. DEP. (k) : Q57 IDADE: 40 anos FRACiD - 0,00 TAXA:: 0,00 VAGAS COB. 2 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A, PRIVATIVA M=% 140,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M= 140,00
EDIFiCIO

DORMITORIOS : 4 SUTES: ] W.C.: 0 QUARTOEMPREGADAS: 0  psciNA: O SALAO DEFEstas: O
ELEVADORES: ¢  PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 4 SUB-SOLOS : 0

FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05; 1.00 ADICIONAL 04: 1,00
DADOS DA TRANSA(;;.O

MATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 0,00 VALOR LOCACAD (RS) : 4.485,00
IMOBILARIA : OH IMOVEIS
CONTATO : CORRETOR TELEFOME : (11}-38373200

OBSERVACAO:

OFERTA EM REAIS.
WA REAL COD. OH31831

RESULTADGC DA HOMO GENEIIhQiO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICICNAIS VALORES/VARIAGCAO
LOCALIZACAOD Floc : 078 FT ADICIOMALG1 : 0.00 VALOR UNITARIC : 28,83
OBSOLESCENCIA Fobs : 0,00 FT ADICIONALOZ2 : 0.00 HOMOGENEIZACAOD : 2517
PADRAC Fp: 000  FT ADICIONALOS : 000  VARIAGAO : 0.8731
VAGAS 28 FTADICIONALOS : 0.00

FT ADICIONALDS : 0.00

FT ADICIONAL 06 : 0.00
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DADOS DA FICHA &

ARRUDA SIMOES

ELEMENTOS DA AVALIACAO

MUMERO DA PESGUISA ;
SETOR: 0Z0 QUADRA ; OF4
DADOS DA LOChLIIAQiO

SHO PAULC - 3P - 2020
INDICE DO LOCAL ;

607800

EJUTILZADO DATA DA PESQUISA :
CHAVE GEOGRARCA :

OB 12/2020

ENDERECO ; AV. HIGIENGPOLIS
COMP.. 7. AMDAR
CEF: UF: 3P

DADOS DA REGIAC

BAIRRO : HIGIENOPOLIS

NUMERO : 948

CIDADE : 3AC PAULGC - 5F

MELHORAMENTOS :

[ PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[] REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [ TV ACABO

[] REDE DE GAS
DADOS DO TERRENOC

[ REDE DE LUMINACAQ PUBLICA

AREA (Ar) M= 1.00 TESTADA - (cf) m: 1,00 PROF. EQUIV. (Fe): 1,00
ACESSIBILDADE : Da=ta FORMATO ; Reguiar ESQUINA : Nao

TOPOGRAHRA : panc

COMNSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO
TIFO DA EDIHCACED »  Apartamento ESTADO : FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento superior o elev. COEF. PADRAO : 2,404 COMNSERVACAO: b-entre nove e regular
COEF. DEP. (k) : 0.7¢4IDADE: 25 anos FRAC:AD z 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 1 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A, PRIVATIVA M= 85,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M*:

EDIFiCIO

DORMITORIOS: 3 SUMES: ©  W.C.: © QUARTO EMPREGADAS : FISCINA: ©  SALAD DEFESTAS: ©
ELEVADORES: 0  PLAYGROUND: ] SUPERIORES : APTO/ANDAR : 4 SUB-SOLOS : 0
FATORES ADICICNAIS

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

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

DADOS DA TRANSAG Ao

NATUREZA : Oferta

IMOBILARIA :
CONTATO :
OBSERVACAO:

OFERTA EM REAIS.
WVIWA REAL COD. DANTIBES

RICARDO GOMES
CORRETOR

RESULTADO DA HOMO GENEIIAQEO

VALOR VENDA (RS) : 0,00

VALOR LOCACAD (RS} : 2.700,00

TELEFOME: (11}-895825849

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIOMAIS VALORES;‘VARI&QEO
LOCAUZACAO Floc _154  FTADICIONALO : 000 VALOR UNITARIO : 39.18
OBSOLESCENCIA Fobs : =272 FT ADICIONALDZ2 : 0.00 HOMOGENEIZACAO : 2595
PADRAC Fp : 000 FTADICIONALDS: 0.00 VARIAGAO : 0,8424
VAGAS -19s  FT ADICIONALD4: 000

FT ADICIOMALDS : 0,00

FT ADICIOMAL D6 : 0,00
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DADOQS DA FICHA 7

ARRUDA SIMOES

ELEMENTOS DA AVALIACAO

fls. 202

- 69 -

NOMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - 5P - 2020
SETOR: 020 GQUADRA : 0F4 INDICE DO LOCAL: 482000

DADOS DA LOCALI IA(;E.O

CHAVE GEOGRAHCA :

CJumZADO DATA DA PESQUISA:  0%/12/2020

ENDERECO : RUA ALEUGQUERGUE LIMNS

COMP.: BAIRRO : HIGIENGPOLIS

CEFP: UF: 5P
DADOS DA REGIAC

MUMERO : 1232

CIDADE: SAC PAULC - 5P

MELHORAMENTOS :

| PAVIMENTACAC [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[<] REDE DE GAS [<] REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA  [] TV ACABOD

DADQS DO TERREND

[] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

AREA [Ar) M= 1.00 TESTADA - (cf) m: 100 PROF. EQUIV. [Pg): 1.00
ACESSIBILDADE : De=ta FORMATO : Reguiar ESQUINA : MHao

TOPOGRAFA : planc

COMSISTENCIA : seco

DADOS DO AFPARTAMENTO
TIFO DA EDIHCACFAO »  Apartamenic ESTADO: FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento superior of elev. COEF, PADRAO : 2,408 CONSI’:RVACED : ¢ - regular
COEF. DEP. (k) : 0547 IDADE: 40 anos FR.AI;‘,EO - 0,00 TAXA @ 0,00 VAGAS COB. o VAGAS DESCOB.: o
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 132,80 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M* 0,00 TOTAL M*

EDIFiCIO

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

ADICIONAL 07 1.60 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1.00

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

DADOCS DA TRANSAG AO

MATUREZA ; Oferta VALOR VENDA (RS} : 0,00
IMOBILIARIA : MARLA ERCILIA
CONTATO ; CORRETOR

OBSERVACAO:
OFERTA EM REAIS.

RESULTADO DA HOMOGEN EIIAGEO

VALOR LOCACAO (RS} : 4.000,00

TELEFONE: (11)-32216655

FATORES NORMA IBAPE/SP

FATORES ADICIONAIS

VALORES/V ARIA(;;O

LOCALZACAD Floc : 000
OBSOLESCENCIA Fobs: 079
PADRAQ Fp: 0.00
VAGAS 0.00

FT ADICIONALDT :

FT ADICIONALOZ :

FT ADICIONALQ3 :

FT ADICIONAL D4 :

FT ADICIONALDS :
FT ADICIONALGS :

0,00
0.00

0:00

VALOR UNITARIO :
HOMOGENEIZAGAOQ :
VARIAGAO :

275
28,36

02707
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4.2.- DETERMINAGAO DO YALOR UNITARIO

Al\:)n] - "'\ODELO l“ DOTI“\DO

Para a determinacdo do valor unitario do imovel, foram
realizados diversos calculos matematicos com os fatores mencionados no
topico anterior, adotando a composi¢ao que apresentou menor variagao em
relagdo a média original a seguir indicada.

MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

DESCRICE@' : MARIANA MOREIRA X MARIA HELEMA - LOCAGAD DATA: 0B 12/2020
EDIFICAC,;D VALORES DE YENDA : |BAPE-SF - 2020 - 540 PAULC - 5P
FATOR OFERTA/TRANSACAOQ: 07 PARCELA DE BENFHTORIA : 0.8
OBSERVACAD :
FATORES
FATOR iNDICE
[ Localizacdo 488000
[<] Obsolescéncia Idade 40
Estado de Conservacde [ - ENTRE REGULAR E REFARCS SIMPLES
|:| Padrdo apartamentc superior cf elew.
<) vagas Vagas O

Acréscimo 0,05

Analisando o modelo, verificamos que a utilizagao dos fatores
de Localizagdo, Obsolescéncia e vagas, apresentaram o menor coeficiente
de variacao, correspondente a 7,53%, inferior inclusive ao coeficiente
relativo ao valor unitario original de 13,29%.

Deste modo, em decorréncia da diminuicao da heterogeneidade
da amostra composta em relacdo a amostra original, sera analisada nos
topicos seguintes a possibilidade de utilizacdo do valor unitario composto
para o calculo do valor do imovel.
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4.2.2.- VERIFICAGAO 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 relagao a média, conforme item B.3 da
NBR — 14.653-2.

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

0,50 ¢ 2,00, conforme item B.2.2 da NBR 14.653-2.

MATRIZ DE UNITARIOS
Mim. | Enderego u:'i:;:io;rio Homogeneizagdo Variagdo
E 1| AV. HIGIEMOPOLIS 240 28.00 2827 09353
E 2| RUA ALAGOAS 319 30,54 2695 08824
E 3| BUS ALAGOAS 363 2075 2842 09238
[l 4| RUASABARA 410 3375 3125 0.9258
E S| RUMA CEARA 447 2883 2517 0873
E 4| AY. HIGIENOPOLIS 548 3218 2505 0.6624
@ 7| RUA ABUGUERGUE LINS 1238 2715 2638 08707

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

GRAFICO DE DISPERSAO
HNiim. X
il 28,00 26,27
2 30,54 26,95
3 30,76 28,42
4 33,75 31,25
5 28,83 25,17
i} 39,18 25,95
7 27,15 26,36
GRAFICO DE DISPERSAO
Vialeres Ubservasosz Valarzs Caloudados
./..

Calealads
i

=

[*F
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Conforme resultados a seguir reproduzido, apuramos o valor
unitario locativo médio sancado de R$ 27,19/m?/més, atingindo o grau de

precisao II1.

APRESENTACAO DOS RESULTADOS
DADOS DO AVALIANDO

Tipo : Apartamenic Local : RUA ALBUQUERQUE LINS 1238 APTC. 1-A HIGIENGPOLIS SAC PAULO - 5P Data: 09/12/2020

Cliente : MARIAMA MOREIRA X MARIA HELENA - LC CA[;,E‘«C
Areaterreno m®: 72800 Edificagdo m*; 132,60 Modalidade : Locogdo

Distribuicdo espacial

VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Média Unitdrios : 21,17 Media Unitarios : 27.7%
Desvio Padrdo : 4,14 Desvio Padrdo : 2,05
- 30% - 21.82 - 305 1,04
+30%:40.52 + 30%:35.35
Coeficiente de Variacdo : 13,2700 Coeficiente de Variacdo : 7.5300

GRAU DE FUNDAMENTAQ&O

Descricdo GRAUIII GRAUII GRAUDI 10
1|zarae. Ao rahral ks CDTNI?W quanto a todas IE Completa gto aos fatores l:l Adocdo de sitvocto I:l 3
wvorigveis anolisodas vsedos no frotamento poradigmao
Guontidode minima de
12

z dodos de mercodo vsados |:| = IE = D 2

Identificagdo dos dados Apreseniocto de inform refa fodas Apreseniocdo de inform ref o jodas |:| Apr esmningSo inform red o dodos os

de mercado s coroct dos dos dodos anofsodos IE m coroct dos dos dodos onofsodos leoroct dos dodos ref oos fofores l:l 3

Intervado de ajuste de caodo 2
4 liator e p/ o conj de fotares AR ] 0,50 a 2,00 (< 0,40 0 2,50 " | 2
GRAU DE FHNDAMENTACED: 1]
FO RMA(;EO DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS} 27.1%
VALOR UNITARIO (RS/m2): 2719000 VALOR TOTAL (RS): 2.605.29
INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Avaliando
INTERVALO MINIMO : 26,07 INTERVALO MINIMO : 2408
INTERVALO MAXIMO : 28,21 INTERVALO MAXIMO : 28.30
GRAU DE PRECISAO
GRAU DE PRECISAD: Il

ARRUDA SIMOES Consultoria, Avaliagdes & Pericias 5/5 Ltda
Fiua Paes de Aradjo, 155 - ¢f. 3 - ftalm Bibj - CEP 04531-0%0 - 530 Paula - 5P - Fane; (17) 3079 4633 - Fao { 11] 3075 4805
arridasimoesaarrudatimoss com.be 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 22/12/2020 as 09:07 , sob o nimero WJMJ20420177000

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0003912-98.2020.8.26.0100 e codigo A3C5756.



fls. 207

%

ARRUDA SIMOES -74 -

4.3.- CALCULO DO YALOR LOCATIVO ATUAL

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

Vi = Au x Vu, onde:
Vi = Valor locativo do imével
Au = Area 1til: 132,60m>
Vu = Valor unitario: R$ 27,19/m?
Substituindo e calculando, vem:
Vli =132,60m? x R$ 27,19/m?
Vl1i = R$ 3.605,39 equivalendo a R$ 3.600,00/més redondos.
(TRES MIL E SEISCENTOS REAIS POR)MES

O valor ¢ valido para dezembro de 2.020.
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4.4.- CALCULO DO YALOR LOCATIVO PARA NOYEMBRO DE
2014

O valor locativo do imovel em litigio para novembro de 2016,
¢poca da ocupacao do imovel pela requerida, considerando o valor atual
de R$ 3.600,00/més, retroagido pelo Indice IGP-M/FGV corresponde a
seguinte expressao:

Vli = R$ 3.600,00/més x 657,752 (IGP-M - NOV/2016)
940,000 (IGP-M - DEZ/2020)

VIi =R$ 2.519,05/més, equivalendo a R$ 2.520,00/més redondos.
(DOIS MIL E QUINHENTOS E VINTE REAIS)/MES

O valor ¢ valido para novembro de 2.016.

N4

4.5.- CALCULO DO PERIODO DE OCUPAGAO

O periodo da ocupagao do imovel pela requerida, no periodo de
novembro/2016 a dezembro/2020, totalizam 49(quarenta e nove) meses,
sendo o seu valor calculado pela seguinte expressao:

Vpo = VIm x Po, onde:

Vpo = Valor do periodo de ocupagao

VIm = Valor locativo mensal: R$ 2.520,00/més

Po = Periodo de ocupacao: 49 meses
Substituindo e calculando, temos:

Vpo =R$ 2.520,00/més x 49 meses

Vpo =R$ 123.480,00

(CENTO E VINTE TRES MIL E QUATROCENTOS E OITENTA
REAIS)

O valor ¢ valido para novembro de 2016.
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5.~ BENFEITORIAS UTEIS REALIZADAS

N

Apuraremos neste topico, o valor equivalente as benfeitorias
uteis e necessarias realizadas pela requerida na unidade em litigio,
conforme apontado na R.Sentenga de fls. 39 dos autos.

A) PROPOSTA TECNICA PARA REFORMA DA UNIDADE

A Proposta Técnica Comercial datada de 27.04.10, juntada as
fls. 123/130 dos autos, aponta que a Sra. Maria Helena Necchi,
representante da requerida, solicitou a Empresa Intermack Engenharia e
Construgdo, uma proposta técnica para execuc¢do de reforma na unidade
em litigio situada na Rua Albuquerque Lins, 1.238, Apto 1-A, conforme
reproduc¢do a seguir:

. INTERMACK

5a&0 Paula, 27 da Abrl da 2010

A
Sra. Maria Helena Mecchi

Rel, Projelo “Albuguargue Lins”
. INTERMACK

ESTIMATIVA Comercial para Reforma de Apartamento
Unifamiliar

Caracteristicas gerais do projeto "Albugquerque Lins"

1- Localizacao: Rua Albuguergue Lins, 1230 — aplo 1 A - 530 Paulo — 5P
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O item 9 da Proposta Técnica Comercial — Valores estimados,
aponta como escopo do trabalho, os servigos abaixo relacionados, cujo
valor total da proposta correspondia a R$ 71.300,00, conforme reprodugao
a seguir:

- Mao de obra Civil, Elétrica e Hidraulica
RS 25.000,00

- Pintura geral
RS 15.000,00

- Recuperacao de piso
RS 3.600.00

- keforma do banhsire de senigo

- Haparo am cerdmicas da ansa de samvigo
Incluso em civil

- Marcenaria: Troca de portas internas; reforma de armarios
RS$ 3.500,00

- Troca de lelas de prolegio
R$ 1.200,00

- Custos lixos mensais:
- Enganheairo — R§ 3.000,00més:

- Administracao Construtora: R$ 20.000,00

Na ocasido da vistoria realizada no dia 06.11.20, verificamos
que todos os servigos relacionados foram executados, conforme pode ser
verificado no cadastramento fotografico elaborado no item 2.3 do laudo.

Analisando os servigos executados na unidade em litigio,
verificamos que o valor de apontado na proposta de R$ 71.300,00, ¢
compativel aos valores praticados no mercado a €poca.
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B) REFORMA DA REDE HIDRAULICA DO BANHEIRO

O recibo datado de 14.04.16, juntado as fls. 77 dos autos,
aponta que a Sra. Maria Helena Necchi, representante da requerida pagou
a Empreiteira Santos, o valor de R$ 4.000,00 (quatro mil reais) pelo
servigo de reforma da rede hidraulica no banheiro da unidade em litigio,
conforme reprodugdo a seguir:

EMPREITEIRA SANTOS

sy RECIBO

Recebemos de Maria Helena Mechi inscrita no CPF 53817074862 & RG
03.083.615-x, residente e domiciiada & Rua Dr Albuguerque Lins, 1238 —
Higiendpolis = S30 Paula/SP — Apartamento 1A a quantia de R$ 4.000,00 (guatro mil
reals) referentes 4 mio de obra & matenal da reforma da rade hidraulica no banheiro
do apartameanio citado a cima.

| Dos materials, foram ulilizados: canos de cobre, asulejos anligos, arela, dmento e
linta.

Garantia: 360 dias

S&o Paulo, 14 de abril de 2018

OSTARTIMD SAVATORE MOSELLD LRIOH, protocaics & DZOE0017 as 2141 | sob o rumeno VIR F405a80sen .

O valor de R$ 4.000,00 (quatro mil reais) é condizente com o
servico realizado na rede hidraulica do banheiro da unidade em litigio.
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C) VALOR TOTAL DOS SERVICOS EFETUADOS PELA
REQUERIDA

Deste modo, o valor total gasto pela requerida foram uteis e
necessarios, correspondendo ao seguinte montante:

a) Reforma da Unidade RS 71.300,00

b) Reforma rede hidraulica do banheiro RS 4.000.00

Valor total dos servicos R$ 75.300,00
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6.~ RESPOSTA AOS QUESITOS

6.1.- QUESITOS DOS AUTORES (fls. 42/44)

1. Queira o Sr. Perito descrever o imovel?

Resp: O imovel avaliando em questao foi descrito no item 2 do laudo.

2. Queira o Senhor perito informar se o imovel encontra-se em boas
condicoes de uso?

Resp: O estado de conservagdo da edificacdo se enquadra no item “d)
entre regular e necessitando de reparos simples”, segundo a graduagao que
consta do quadro 1 do item 3.2.9 do estudo “Valores de Edificagdes de
Imoveis Urbanos — IBAPE — Versao 2017”.

3. Existem outros apartamentos a venda no mesmo edificio? Se positivo,
qual o valor?

Resp: No Edificio Zulmira, onde estd inserida a unidade em questdo,
existem 3(trés) unidades em oferta para venda, nos valores de
R$ 1.250.000,00, R$ 1.280.000,00 ¢ R$ 1.430.000,00, cujos apartamentos
foram utilizados como elementos comparativos no calculo do valor de
venda do imovel em questao.

4. Existem imoveis novos, sendo lancados no raio de 1 km do imével em
andlise? Se positivo qual o valor do metro quadrado para estes imoveis?

Resp: Existem imodveis novos sendo lancados em um raio de lkm de
distancia do imoével em questdo, porém nao foram utilizados como
comparativos por nao serem semelhantes ao avaliando.
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5. O imovel estd em bom estado de conservagcdo?

Resp: O estado de conservagdao da edificacdo se enquadra no item “d)
entre regular e necessitando de reparos simples”, segundo a graduagao que
consta do quadro 1 do item 3.2.9 do estudo “Valores de Edificagdes de
Imoveis Urbanos — IBAPE — Versao 2017”.

6. A regido onde o imovel estd situado é atendida pelos servigcos puiblicos?
(metro, onibus, dgua, luz, telefonia, internet, gds)

Resp: A regido em que se encontra localizado o imovel avaliando em
questao possui todos os melhoramentos publicos.

7. Existe drea de comercio proximo ao imovel (se positivo qual a sua
caracteristica e a distancia do imovel em tela?)

Resp: O imoével em questdo possui comercio diversificado nas
proximidades.

8. Existem escolas proximas ao imovel (se positivo, quais escolas e a
distdncia destas em relacdo ao imovel em tela?)

Resp: No raio até¢ 1km do imével avaliando, estdo localizados os Colégios
Rio Branco, Equipe e Universidade Mackenzie entre outras.

9. Qual o valor do metro quadrado para venda de imovel residencial na
regido?

Resp: O valor do metro quadrado de venda do imodvel avaliando em
questdo, calculado pelo Método Comparativo de Dados de Mercado
corresponde ao montante de R$ 7.932,31/m?, valido para dezembro/2020.
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10. Existe no edificio algum apartamento para locacdo mensal?

Resp: No Edificio Zulmira, onde estd inserida a unidade em questao,
existe 1(uma) unidade em oferta para locacdo, no valor de
R$ 4.000,00/més, cujo apartamento foi utilizado como elemento
comparativo no calculo do valor locativo do imovel em questao.

11. Na regido existem apartamentos com as mesmas caracteristicas para
locacgdo?

Resp: Sim, conforme pode ser verificado na pesquisa imobiliaria
elaborada no item 4.1 do laudo.

12. Qual o valor do metro quadrado para locacdo de imével residencial
na regido?

Resp: O valor do metro quadrado de locagdo do imdvel avaliando em
questao, calculado pelo Método Comparativo de Dados de Mercado
corresponde ao montante de R$ 27,19/m?, valido para dezembro/2020.

13. Queira, finalmente prestar quaisquer esclarecimentos complementares
que considere titil ao processo?

Resp: Vide corpo do laudo.
6.2.- QUESITOS DA REQUERIDA (fls. 48/49)
1. Pode o Sr. Perito descrever as carateristicas do imovel avaliado;

Resp: As caracteristicas do imovel avaliando em questao foram descritas
no item 2.2 do laudo.
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2. Pode o Sr. Perito descrever as caracteristicas da regido onde o imovel
estd localizado, assim como dos edificios vizinhos;

Resp: As caracteristicas da regido onde se encontra localizado o imovel
avaliando em questdao foram descritas no item 2.1 do laudo.

3. Pode o Sr. Perito apontar os melhoramentos existentes na regido onde
o imovel avaliado estd localizado (obras puiblicas, dgua, esgoto, energia
elétrica, telefone, iluminacdo, pavimentagdo, transportes coletivos, coleta
de lixo, entrega postal, etc.);

Resp: A regido em que se encontra localizado o imovel avaliando em
questao possui todos os melhoramentos publicos.

4. Pode o Sr. Perito descrever o tipo de estrutura, assim como o padrdo
construtivo, do edificio onde estd localizado o imovel avaliado;

Resp.: A edificacdo em questdo, classifica-se de acordo com o estudo
“Valores de Edificacoes de Imoveis Urbanos — IBAPE — Versao 20177, na
classe 1.- Residencial, no grupo 1.3 Apartamento, item 1.3.4 Padrao
Superior.

O edificio possui estrutura em concreto armado com
fechamento em alvenaria convencional.

5.Pode o Sr. Perito descrever o estado de conservagcdo do imovel
avaliado, assim como das dependéncias comuns do edificio;

Resp: O estado de conservagao da edificacdo se enquadra no item “d)
entre regular e necessitando de reparos simples”, segundo a graduacdo que
consta do quadro 1 do item 3.2.9 do estudo “Valores de Edificacdes de
Imoéveis Urbanos — IBAPE — Versao 2017”.
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6. Pode o Sr. Perito apontar os melhoramentos existentes no imovel
avaliado;

Resp.: Na ocasido da vistoria realizada no dia 06.11.20, constamos os
seguintes melhoramentos na unidade em questao:

. Edificacao de escritério;

. Edificacao de suite;

. Recuperacao dos armarios e gabinetes;

. Pintura;

. Recuperagao do piso de madeira e troca do piso ceramico.
7. Pode o Sr. Perito descrever as melhorias liteis e as necessdrias
realizadas pela executada no imével avaliado,

Resp.: De acordo com analise efetuada no item 5 do laudo, e vistoria
realizada no dia 06.11.20 a requerida executou as seguintes melhorias
uteis e necessarias:

. Obra de reforma do interior da unidade com execucdao de
parede na sala, criando o comodo onde atualmente ¢ o escritorio;

. Obra de reforma do dormitério com a execugdao de banheiro,
onde atualmente € a suite;

. Obra de reforma da rede hidraulica e recomposi¢cdao da rede
elétrica;

. Recuperacao do piso em taco de madeira com a recomposicao
dos tacos danificados;

. Reforma dos armarios e gabinetes;
. Troca das telas de protecao;
. Recomposi¢do do piso ceramico e azulejos das areas frias;

. Pintura da unidade.
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8. Pode o Sr. Perito apontar o valor médio do metro quadrado na regido
de Higienopolis, para venda, de prédios das mesmas caracteristicas;

Resp: O valor do metro quadrado de venda do imoével avaliando em
questdo, calculado pelo Método Comparativo de Dados de Mercado
corresponde ao montante de R$ 7.932,31/m?, valido para dezembro/2020.

9. Pode o Sr. Perito apontar o valor médio do metro quadrado na regido
de Higienopolis, para locagdo, de prédios das mesmas caracteristicas;

Resp: O valor do metro quadrado de locagdo do imovel avaliando em
questdo, calculado pelo Método Comparativo de Dados de Mercado
corresponde ao montante de R$ 27,19/m?, valido para dezembro/2020.
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7.- CONCLUSOES

Apresentamos a seguir, com base na analise de plantas
documentos, e dados coletados na ocasido da vistoria, as seguintes
conclusoes:

- O valor de mercado de venda do imdvel em questdo, corresponde ao
montante de R$ 1.050.000,00(um milhdo e cinquenta mil reais), valido
para dezembro 2020;

- O valor locativo atual do imével em questdo, corresponde ao montante
de R$ 3.600,00/més(trés mil e seiscentos reais por més), valido para
dezembro 2020;

- O valor do periodo de ocupacao do imovel pela requerida, no periodo de
novembro/2016 a dezembro/2020, que totalizam 49(quarenta e nove)
meses, corresponde ao montante de R$ 123.480,00(cento e vinte e trés mil
€ quatrocentos e oitenta reais), valido para novembro de 2016;

- O valor total gasto pela requerida que foram f1teis e necessarias,
corresponde ao montante de R$ 75.300,00(setenta ¢ cinco mil e trezentos
reais).
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8.~ ENCERRAMENTO

O presente laudo esta impresso em 87(oitenta e sete) folhas
somente no anverso, sendo a ultima datada e assinada.

Segue em anexo:
ANEXO 1: Localizacao do imovel.
ANEXO 2: Matricula do Imoével.
ANEXO 3: IPTU.
Nada mais havendo a relatar, damos por encerrado o presente

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

Sao Paulo, 22 de dezembro de 2.020.
/. y/ ALy

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