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ARRUDA SIMOES

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

PROCESSO: 0032482-31.2019.8.26.0100

FERNANDO FLAVIO DE ARRUDA SIMOES,
engenheiro, perito judicial, nomeado nos autos da agdo de
CUMPRIMENTO DE SENTENCA ajuizada por CONDOMINIO
EDIFICIO BAHI contra SEVERINO IGNOCENCIO DE OLIVEIRA
E OUTRO, tendo realizado todos os estudos e diligéncias atinentes ao
caso, vem mui respeitosamente apresentar o seguinte:

LAUDO AVALIATORIO

ARRUDA SIMOES Consultoria, Avaliacdes & Pericias 5/5 Ltda
Rua Paes de Aratijo, 155 - ¢j. 3 - Itaim Bibi - CEP 04531-090 - Sao Paulo - 5P - Fone: (11) 3072 4633 - Fax (11) 3079 4805
arrudasimoes@arrudasimoes.com.br www.arrudasimoes.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FERNANDO FLAVIO DE ARRUDA SIMOES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/09/2020 as 16:37 , sob o nimero WJMJ20413596451 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0032482-31.2019.8.26.0100 e codigo 9A84151.
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1.~ PRELIMINARES

O presente laudo objetiva a determinacdo do valor de mercado
do imdvel situado na Rua Oscar Cintra Gordinho n®> 223
apartamento n®> 62 do Condominio Edificio Bahi, no bairro Liberdade,
matriculado sob n® 105.080 perante o 1° Cartorio de Registro de Imdveis
de Sao Paulo e penhorado as fls. 59 dos autos.

TERMO DE PENHORA E DEPOSITO

Processo Digital n®: 0032452-31.2019.8.26.0100

Classe — Assunto: Cumprimento de Sentenca - Condominio em Edificio
Exequente: CONDOMINIO EDIFICIO BAHI
Executado: SEVERINO IGNOCENCIO DE OLIVEIRA e outro

Em Sio Paulo, aos 23 de janeiro de 2020, no Cartorio da 31° Vara Civel, do Foro Central Civel,
em cumprimento a r. decisfio proferida nos avtos da agiio em epigrafe, lavro o presente TERMO
DE PENHORA do(s) seguinte(s) bem{ns): Imével objeto da matricula n°® 36.795 | registrado no
1? Cartorio de Registro de Imoéveis de S3o Paulo-SP, de propriedade de SEVERINO
IGNOCENCIO DE OLIVEIRA, CPF n® 527.409.608-59, RG n® 29556132, casado sob o regime
da comunhéo parcial de bens, na vigéneia da Lei 6.515/77, com MARIA EDNALDA SANTOS
DE OLIVEIRA, CPF n® 115.121.558-96. RG n® 21 516 898-7.

Descricio do bem: matricula n°® 36.795 — Apartamento n® 62, no 7° pavimento ou 6° andar do
Edificio Bahi, na rua Oscar Cintra Gordinho, 223, no 2° subdistrito-Liberdade, do qual foram
nomeados depositarios, os Srs. SEVERINO IGNOCENCIO DE OLIVEIRA, CPF n°
527.409.608-39. RG n® 2955613-2 ¢ MARIA EDNALDA SANTOS DE OLIVEIRA, CPF n°
115.121.558-96, RG n® 21 .516.898-7. Os depositarios ndo pode abrir mio do bem depositado sem

expressa autorizagio deste Juizo, observadas as conseqiifncias do descumprimento das obrigages

inerentes. NADA MAIS. Lido e achado conforme segue devidamente assinado.

A avaliacdo do imdvel sera executada de acordo com norma
técnica da ABNT - NBR 14.653-2 - Avaliacdo de Bens - Parte 2: Imdveis
Urbanos e do IBAPE/SP.

ARRUDA SIMOES Consultoria, Avaliacdes & Pericias 5/5 Ltda
Rua Paes de Aratjo, 155 - ¢j. 3 - Itaim Bibi - CEP 04531-090 - Sao0 Paulo SP - Fone: (11) 3079 4633 - Fax (11) 3079 4805
arrudasimoes@arrudasimoes.com.br www.arrudasimoes.com.br
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2.~ VISTORIA

Na ocasido da vistoria, agendada para o dia 17.08.20, no
imovel situado na Rua Oscar Cintra Gordinho n® 223 apartamento n® 62
do Condominio Edificio Bahi, bairro Liberdade, a requerida Maria
Ednalda Santos de Oliveira ndo permitiu vistoria interna da unidade em
questao.

Em seguida, tanto o signatario quanto a requerida, solicitou a
presenca da Policia Militar ao local, tendo comparecido no imével os

soldados Tolentino e Domiciniano.

Deste modo, a vistoria da unidade n® 62, contou com a
presenca das seguintes pessoas:

. Eng. Fernando Flavio de Arruda Simdes: Perito Judicial;
. Sr. Tolentino RE 154568-0: Policial Militar;

. Sr. Domiciniano RE 152413-5: Policial Militar;

. A Filha, O Neto e a Neta da requerida: Ocupantes do Imovel.

ARRUDA SIMOES Consultoria, Avaliacdes & Pericias 5/5 Ltda
Rua Paes de Aratjo, 155 - ¢j. 3 - Itaim Bibi - CEP 04531-090 - Sao0 Paulo SP - Fone: (11) 3079 4633 - Fax (11) 3079 4805
arrudasimoes@arrudasimoes.com.br www.arrudasimoes.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FERNANDO FLAVIO DE ARRUDA SIMOES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/09/2020 as 16:37 , sob o nimero WJMJ20413596451

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0032482-31.2019.8.26.0100 e codigo 9A84151.



%

ARRUDA SIMOES -4 -

2;] - !.OCA!.

O imoével em questdo esta localizado na Rua Oscar Cintra
Gordinho n® 223 apartamento n® 62 do Condominio Edificio Bahi, bairro
Liberdade, setor 005 quadra 076 da Planta Genérica de Valores elaborada
pela Municipalidade de Sao Paulo.

A Rua Oscar Cintra Gordinho ¢ provida de todos os
melhoramentos publicos essenciais, estando localizada nas proximidades
da Avenida do Estado.

A ocupagdo local ¢ constituida predominantemente por
edificacdes residenciais e edificios de apartamentos de padrdo
simples/médio e comércio diversificado.

A partir da fotografia adrea extraida do  site
http://maps.google.com/, ilustramos o condominio autor, conforme
reproducdo parcial a seguir:

ARRUDA SIMOES Consultoria, Avaliacdes & Pericias 5/5 Ltda
Rua Paes de Aratijo, 155 - ¢j. 3 - Itaim Bibi - CEP 04531-090 - 530 Paulo - 5P - Fone: (11) 3079 4633 - Fax (11) 3079 4805
arrudasimoes@arrudasimoes.com.br www.arrudasimoes.com.br
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2.2.- BENFEITORIAS
2\2:. N GERA!;

Sobre o terreno encontra-se erigido 1 (um) edificio destinado
ao uso residencial, apresentando o prédio em questdo fachada revestida
em pastilha ceramica e pedra natural com fechamento frontal em gradil de
ferro.

O Edificio Bahi ¢ constituido de pavimento térreo e 9(nove)
pavimentos superiores.

O hall social do térreo do edificio apresenta piso ceramico;
paredes revestidas em pintura latex sobre massa corrida/revestimento
ceramico; forro em laje com molduras de gesso. O hall social do andar
apresenta piso em granilite; paredes revestidas em pintura latex; forro de
laje.

2.2.2.- UNIDADE AUTONOMA

A unidade avalianda apresenta as seguintes dependéncias e
acabamentos construtivos:

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

BANHEIRO/AREA DE SERVICO: Piso cerdmico; paredes revestidas em
meia barra de azulejo; forro de laje com molduras em gesso; vaso sanitario
em louca ceramica; esquadria de ferro com vidro martelado.

COZINHA: Piso ceramico; paredes revestidas em meia barra de
azulejo/pintura latex; forro em laje; pia em resina.

ARRUDA SIMOES Consultoria, Avaliacdes & Pericias 5/5 Ltda
Rua Paes de Aratijo, 155 - ¢j. 3 - Itaim Bibi - CEP 04531-090 - Sao Paulo - 5P - Fone: (11) 3079 4633 - Fax (11] 3079 4805
arrudasimoes@arrudasimoes.com.br www.arrudasimoes.com.br
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A unidade em questdo possui drea privativa de 25,32m?, area
comum de 6,31m?, totalizando a area de 31,65m? e ocupando uma fracdo
1deal de terreno de 0,930%.

O apartamento classifica-se de acordo com o estudo “Valores
de Edifica¢des de Imdveis Urbanos — IBAPE/SP — versdao 20177, na classe
1 — Residencial, grupo 1.3.- Apartamentos, no item 1.3.3.- Apartamento
Padrao Simples com elevador.

A vida util 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 conservacdo da edificagcdo se enquadra no item “d)
entre regular € necessitando de reparos simples”, segundo a graduacdo que
consta do quadro A do item 5.9 do referido estudo.

ARRUDA SIMOES Consultoria, Avaliacdes & Pericias 5/5 Ltda
Rua Paes de Aratjo, 155 - ¢j. 3 - Itaim Bibi - CEP 04531-090 - Sao0 Paulo SP - Fone: (11) 3079 4633 - Fax (11) 3079 4805
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2.3.- RELATORIO TECNICO FOTOGRARICO

Apresentamos neste topico, via documentacdo fotografica, a
situacdo do imdvel sub-judice na época da vistoria realizada no dia
17.08.2020.

FOTO 1: RUA OSCAR CINTRA GORDINHO NAS PROXIMIDADES
DO IMOVEL AVALIANDO EM QUESTAO.
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FOTO 2: RUA
CONTRARIO.
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FOTO 7: HALL TERREO.
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AVALIANDA EM QUESTAO.
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FOTO 12: OUTRA VISTA DA SALA/DORMITORIO.
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FOTO 13: COZINHA.
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3.~ AVALIAGAO DO \MOVEL

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

3.1~ METODOLOGIA DE CALCULO

Para determinacdo do valor unitario de venda do imovel, foi
utilizado do software Geoavaliar, tendo sido analisados os seguintes
parametros para a homogeneizagao dos elementos:

FATOR OFERTA: O fator oferta representa um desagio em relagdo ao
valor pedido no mercado em fung¢do da natural elasticidade dos negocios
caracterizada pela relacdo entre o valor ofertado do imovel e o valor
efetivado do negocio. Em consulta as imobilidrias da regido apuramos que
o desagio atualmente praticado no mercado para apartamentos ¢ da ordem
de 10% (dez por cento).

FATOR ATUALIZACAO: O signatario no utilizara a atualizagdo dos
paradigmas pelos indices inflaciondrios, uma vez que os valores de
mercado permanecem estaveis, ndo acompanhando a variagdo
inflaciondria ocorrida entre a data da pesquisa e a data do laudo.

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

janeiro de 2014, apresentando para a Rua Oscar Cintra Gordinho setor 005
quadra 076 o indice fiscal 1.802,00.

O célculo do fator localizacdo € obtido pela relacdo direta entre
os indices fiscais do avaliando e dos comparativos, bem como o célculo da
diferenca em reais obtida em relacdo ao valor unitario original.
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FATOR PADRAO CONSTRUTIVO: Verificacido da correlacio entre os
padrdes construtivos do avaliando e dos comparativos, em conformidade
com o estudo Valores de Edificacdes de Imdveis Urbanos — IBAPE/SP. A
edificacdo sub-judice, encontra-se classificada como classe Residencial,

no grupo Apartamentos Padrdo Simples com elevador, apresentando o
fator 1,410.

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

FATOR DE OBSOLESCENCIA: Avaliacdo da correlacao entre fatores
de depreciacdo da edificacdo avalianda e dos comparativos em fun¢do do
obsoletismo, do acabamento e do estado de conservacdo da edificacdo, em

conformidade com o estudo Valores de Edificacoes de Imoveis Urbanos —
IBAPE/SP.

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

O fator de adequacdo 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/Heidecke
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O coeficiente residual serd obtido através do tipo e do padrao
do imovel conforme tabela 1, a seguir reproduzida:

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

. idade Referencial - | Valor Residual -
CLASSE TIPO PADRAO I {anos) R (%)
1.1.1- Padr3o Ristico 5 0
PANRAGY 1.1.2- Padrdo Simples 10 0
1.2.1- Padr3o Ristico 60 20
1.2.2- Padr3o Proletario 60 20
1.2.3- Padrio Econdmico 70 20
CASA 1.2.4- Padrdo Simples 70 20
1.2.5- Padrio Médio 70 20
1.2.6 - Padrdo Superior 70 20
RESIDENCIAL 1.2.7- Padrio Fino 60 20
1.2.8 - Padrdio Luxo 60 20
1.3.1- Padrio Econbmico 60 20
1.3.2- Padr3o Simples 60 20
APARTAMENTO 1.3.3- Padrio Médio 60 20
1.3.4- Padrdo Superior 60 20
1.3.5- Padrdo Fino 50 20
1.3.6- Padrdo Luxo 50 20
2.1.1- Padr3o0 Econdmico 70 20
2.1.2- Padrdo Simples 70 20
ESCRITORIO 2.1.3- Padr3o Médio 60 20
COMERCIAL, 2.1.4- Padrdo Superior 60 20
ERVICO E 2.1.5- Padrio Fino 50 20
NDUSTRIAL 2.1.6- Padrdo Luxo 50 20
2.2.1- Padro Econdmico 60 20
2.2 2- Padr3o Simples 60 20
A 2.2.3- Padrio Médio 80 20
2.2.4- Padro Superior 8O 20
3.1.1- Padrdo Simples 20 10
SPECIAL COBERTURA 3.1.2- Padr3o Médio 20 10
r 3.1.3- Padrio Superior 30 10

No presente caso, imovel residencial, tipo apartamento, padrdo
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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O estado de conservacdo da edificacdo sera classificado de
acordo com a graduacdo que consta do quadro A, a seguir:

Quadro 1 - Estado de Conservagio - Ec

~ Depreciagio
‘!:

A Nova

0,00

Edificaclo nova ou com refonma geral ¢ substandial, com
menos de dois anos, que apresente sinais de desagaste
natural de pintura externa,

B Entre nova e regular

0,32

Edificagdo nova ou com refonma geral ou substancial, com
menos ge dols anos, que apresente necessidade apenas de
urna demdo leve de pintura para recompor sua a‘ear'énip |

C Regular

2,52

Edificagio seminova ou com reforma geral ou substancial
entre dois a cinco anos, cujo estado geral possa ser
recuperado apenas com reparos de eventuals fissuras
superficials localizadas e/ou pintura extena e interna,

Entre regular @
D necessitando de
repaos sEmples

8,09

Edificagdo seminova ou com reforma geral ou substancial
entre dois a cinco anos, oujo estado geral possa ser
recuperado com reparos oe fissuras e trincas localizadas
superficials @ pintura extemna » interna,

Necessitando de
repanos samiples

18,10

Edificagdo cugo estado geval possa ser recuperado com
pantura externa e intermna apds reparos de fissuras e trincas
superficiais generalizadas, sem recuperacdo do sistema
estrutural. Eventualimente, revisio do sistema hidrdulico e
elétrico.

Necessitando de
F reparos simples a
importantes

31,20

Edificagdo cugo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa ¢ interna apds repanos de fissuras e trincas,
com estabilizacio efou recuperacdo localizada do sistema
estrutural. As instalagBes hidriulicas e edétricas possam sey
restauradas mediante a revis3o ¢ com substituig3o eventual
de algumas pegas desgastadas naturalmente. Eventualmente
POssa ser necessaria a substituicdo dos revestimentos de
pisos @ paredes, de um ou de outro comodo. Revisdo da
impermeabilizagdo ou substituigdo de tethas de cobertura

Necesstando de
reparos importantes

52,60

Edificagdo cujo estado geval possa ser recuperado com
pintura externa e intema, com substituigdo de panos de
regularizagdo da alvenaria, reparos de fissuras e trincas, com
estabilizacdo efou recuperagdo de grande parte do sistema
estrutural. As instalagBes hidrulicas e edétricas possam ser
restauradas mediante substituicho de pegas aparentes. A
substiting 3o dos revestimentos de pisos e paredes, da
maioria dos cdmodos, se fax necessdnia. Substituig3o ou
repares importamtes na impermeabslizacdo ou no telhado.

Necessitando de
H reparos importantes a
edificacdo sem valor

75,20

Edificsgdo cujo estsdo geral com establilzagdo &fou
recuperaclo do sistemna estrutural, substituicio da
regularizagio da alvenaria, reparos de fissuras e trincas,
Substitulgdo das Instalagdes hidraulicas e elétricas
Substituigdo dos revestimentos de pisos € paredes.
Substituicio da impermeabilizacio ou do telhado

|| Eddicacdo sem valor

100,00

| Edificacdo 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 conservacio.
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Tabela 2 - Coeficiente de Ross-Heideck - K

Wade em % Estado de -k
davie | A | 8 | ¢ L3 (P L3 K ]

2% 09858 0,9866 0,9649 09097 0,8106 06612 04692 0,2455%
a% 09792 09761 0,9545 0,9000 0,8020 0,6541 04641 02428
% 09682 0,9651 09438 0,8899 0,7230 06468 04589 02401
8% 09568 10,9537 09327 DATSa 0,7836 0,6391 04535 0,2373
10% 0,9450 09420 09212 0,8685 07740 06313 04479 0,2344
1% 09328 09298 0,9093 08573 0,7640 06231 04421 02313
14% 09202 09173 03970 058458 0,7536 06147 04362 0,2282
16% 09072 0,9043 0.,8843 08338 0,7430 06060 04300 0,2250
15% 04938 0,8909 08713 08215 0,7320 0597 04237 02217
0% 08800 087 08578 08088 0,7207 05878 A1 02182
2% D,8658 0,8630 0,2440 0,7958 0,7091 DS784 04104 0,2147
24% 08512 08485 08257 07823 0,6971 05686 0,4035 02111
26% 0A3e2 08335 08151 D,7686 0,6848 05586 0,3964 0,2074
28% 08208 0,8182 08001 0, 7544 06722 05483 0,3891 0,203
0% 0,8050 08024 0,7847 0,7399 0,6593 05377 0,3816 0,1996
I 0,7828 0,7863 0,7689 0,7250 0,6460 05269 03739 0,1956
4% 0,7722 0,7697 07527 0,7087 0,6324 05158 03660 0,191%
I6% 07552 0,7528 0,7362 06941 0,6185 0,5045 0,3580 0,1873
IzN 0,7378 0,7354 0,7192 06781 0,6043 04929 0,3497 01830
aox 0,7200 onmn 0,7019 06618 0,5897 04810 0,3413 01786
4% D,7018 0,6996 06841 0,6450 0,5748 DAGES 033127 01740
a4% 06832 06210 06660 06279 0,5595 D564 03238 0,1694
A65% 06642 0,6621 0,6475 0,6105 0,5440 DA437 03148 0.,1647
48% 06448 0,6427 0,65286 0,5926 00,5281 04307 0,3056 0,1599
50% 06250 0,6230 06093 05744 05119 0A17S 0,2963 01550
5% 05048 0,6029 0,5896 0,5559 0,4953 0,4040 0,2867 0,1500
S54% D.5842 05823 0.5695 05389 0,4785 3902 02769 01449
56% 05632 05614 0,5490 0.5176 04613 03762 02670 0,1397
58% 05418 0,5401 0,5281 04580 04437 03619 0,2568 0,1344
60% 05200 0,5183 05069 04779 04258 03474 0.2465 01290
61% 04978 0,4962 04853 DA575 04077 0,3325 0.2360 01235
BAN 04752 04737 0,4632 D4368 0,3892 03174 02252 031178
Gé% 0.4522 0,4508 04408 04156 03704 03021 0.2143 01121
68% 04288 04274 04180 0,301 0,3512 0,2864 0,2033 0,1063
70% 0,4050 04037 0,3948 o3m 03317 02705 0,1920 0,1004
7% 0,3808 0,3796 03712 0,3500 03119 02544 0,1805 00944
74% 03562 0,3551 03472 03274 02917 02379 0,1688 0,0883
76% 03312 0,3301 03229 0.3044 0,2713 02212 0,157 004821
8% D.3058 0,3048 02981 0.2811 0,2505 0,2043 0,1449 00758
8% 0,2800 02791 02729 0,2573 0,2293 01870 0,1327 0,0694
ar% 0,2538 0,2530 02474 0,2333 0,2079 0,695 0,1203 0,0629
Ba% 0,2272 0,2265 02215 0,2088 0,1861 0,1518 0,1077 0,0563
BE% 0,2002 0,1996 0,1952 0,1840 0,1640 0,337 0,0949 0,0496
85% 01728 01722 0,1684 0,1588 01415 01154 00819 00429
W% 0,1450 0,1445 01413 0,1333 0,1188 0,0969 0,0687 0,0360
2% 01168 0,1164 01139 0,1074 0.0957 00780 00554 0,0250
94% 0,0882 0,0879 0,0860 00811 0,0722 00589 00418 00219
96% 0,0592 0,0590 00577 0,0544 0,0485 0,0395 00381 0,0147
98% 00298 0,0297 0,0250 00274 0,0244 00199 0,0141 00074
100% 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000
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Deste modo, o coeficiente K resultante da aplica¢do da entrada
do item “d” com percentual de “66”, corresponde a 0,416.

Assim sendo, o coeficiente de depreciacdo 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: Anilise da variacdo acumulativa do valor do
imovel em funcdo do nimero de dormitorios, através da relagdo entre a
quantidade de quartos do avaliando e dos elementos comparativos € seu
eventual incremento de preco.

O fator dormitorios, 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 célculo da diferen¢a em reais em relagdo ao
valor unitario original.

FATOR VAGAS: Analise da variagdo acumulativa do valor do imovel
em funcdo do nimero de vagas, através da relacdo entre a quantidade de
vagas do avaliando e dos elementos comparativos e seu eventual
incremento de prego.

O fator vagas, obtido pela relacdo 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 (oito)
elementos pertencentes a mesma regido geoecondmica do imovel
avaliando, a seguir relacionados.
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 1

NUMEROD DA PESQUISA : 340 PAULD - 5P - 2020 @ UTILZADO DATA DA PESQUISA :  18708/2020

SETOR: 005 GUADRA : 072 INDICE DO LOCAL: 1.80200 CHAVE GEQOGRAFACA :

DADOS DA LOCALIZAGAD

ENDERECO : RUA OSCAR CINTRA GCREDINHC MUMERO : 127

COMPF.: 7 ANDAR BAIRRO : LIRERDADE CIDADE : SACFPAULC - 5P

CEF: UF: 5F

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS :

= FAVIMENTACAO [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE ILUMINACAOQ FUBLICA
[ REDE DE GAS [Z]REDE DE DISTRIBUICAC DE AGUA [F] TV ACABO
DADOS DO TERRENO

AREA [Ar) M= 000 TESTADA - (cf) m: 0.00 FROF, EQUIV, (Pe}: 0,00
ACESSIBILDADE:  Disin FORMATO ; Reguar ESQUINA : s te

TOPOGRAARA : planoc

CONSISTENCIA : sECo

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIFICACAQ :  Aportomenic ESTADO ; FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento simples of elev. COEF. PADRAO : 1,470 CONSERVACAQ : c-ragular

COEF. DEP. (k} : 0,547IDADE: 40 anos FRACAO: BOSTAXA 0,00 VAGASCOB.: 0  VAGASDESCOB.: O
DIMENSOES

A, PRIVATIVA M= 25,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= a,00 TOTAL M= : 25,00
EDIFiCIO

DORMITORIOS : 1 SUNES: 0 W.C.: 0 QUARTOEMPREGADAS: O PISCINA: ©  SALAO DEFEsTAS: O
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: o SUPERIORES : o APTO/ANDAR : 2 SUB-5OLOS ; i

FATORES ADICICNAIS

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

ADICIONAL D4 1,80 ADICIONAL D5: 1,00 ADICIONAL Dé: 100
DADOS DA TRANSAQ&O

NATUREZA: Dferta VALOR VENDA [RS): 154.000,00 VALOR LOCACAO (RS} : 0,00
IMOBILIARIA : SCALZITT MOVES
CONTATO : CORRETOR TELEFOME : (11}-32580583

OBSERVACAO:

OFERTA EM REAIS.
VIVA REAL COD. APOTES

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQ:&O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAD
LOCALZACAOQ Floc: 0.00 FT ADICIONALOT ; .o VALOR UNITARIO : 5.544.00
OBSOLESCENCIA Fobs: -16216  FTADICIONALDZ2: 0.00 HOMOGENEIZACAQ : 5.381.84
PADRAO Fp : 000 FTADICIONALOS: Q.00 VARIAGAO : 05707
VAGAS 000 FTADICIONALDS 0,00

FT ADICIONALOS ; Q.00

FT ADICIONALOS ; 0,00
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NUMEROC DA PESQUISA: SAO FAULO - 5F - 2020 [KlumZADO DATA DA PESQUISA :  15/08/2020
SETOR: 005 QUADRA: 078 INDICE DO LOCAL: 1.34000 CHAVE GEOGRAACA

DADOS DA LOCALIIA(;.&O

ENDERECO : RUA OSCAR CINTRA GORDINHOD NUMERO : 150
COMP.: 3 ANDAR BAIRRO : LIBERDADE CIDADE » SAC PALILO - 5P

CEP: UF: 5P

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

= PAVIMENTACAOQ [ REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE ILUMINACAO FUBLICA
[] REDE DE GAS [<]REDE DE DISTRIBUICAC DE AGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENO

AREA [Ar) M= 0.00 TESTADA - (cf} m: Cc.00 PROF. EQUIV, (Fe): .00
ACESSIBIUDADE : Caeta FORMATO : Reguiar ESQUINA: Hao

TOPOGRARA planc

COMNSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIFC DA EDlHChC.&O :  Apartamentc ESTADO : FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento =imples o elev. COEF, PADRAO : 1,470 CDNSERVACE[} : d - entre regular e reparos simples
COEF, DEP. (k) : O.527IDADE: 40 anos FRACAO: 505 TAXA 0,00 VAGAS COB.: o VAGAS DESCOB. 0
DIMENSOES

A, PRIVATIVA M= 38,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M* 0,00 TOTAL M= 38,00
EDIFiCIO

DORMITORIOS ; 1 SUITES: O W.C.: O  QUARTO EMPREGADAS: Q PISCINA: O SALAO DE FESTAS: O
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: 4 SUPERIORES : 4] AFTO/ANDAR : b SUB-SOLOS: 4]

FATORES ADICICNAILS

ADICIONAL OT: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 100 ADICIONAL Dé: 1.00
DADOS DA TRANSAQ;O

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 165.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA ; CESAR RIBEIRO
CLINTAIG: CORRETOR TELEFONE: (11)-21567887

OBSERVACAO:

OFERTA EM REAIS.
WIVA REAL CODLNR 131-2

RESULTADO DA HOMOGEMEI ZA(;.»E.O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESJ’VARIAQ.&O
LOCALZACAO Fioc : 000 FT ADICIONALOT : oo VALOR UNITARIO : 3507 89
OBSOLESCENCIA Fobs 000 FTADICIONALOZ ; 000 HOMOGENEIZACAO : 3.307.89
FADRAQ Fp: o000 FT ADICEONALO3 ; 0.00 VARIA(;.;.O % 1,0000
VAGAS 000  FTADICIONALOS ; 0.00

FT ADICIONAL 05 : 0.00

FT ADICIONAL 06 : 0.00
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NUMERD DA PESQUISA : SAC PAULD - 5P - 2020 [JuTUZADD DATA DA PESQUISA :  13/08/2020

SETOR: €05 QUADRA: 078 INDICE DO LOCAL :  1.80200 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOC:S DA LOCALIZRQSLO

EMDERECO : RUA OSCAR CINTRA GORDINHT NUMERO @ 185
COMPF.: S AMDAR BAIRRO : LIEERDADE CIDADE : SAC PAULD - 5P

CEP: UF: SF

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS :

= PAVIMENTACAO [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO (<] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[] REDE DE GAS [<]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENO

arrudasimoes@arrudasimoes.com.br www.arrudasimoes.com.br

AREA [Ar) M= 0,00 TESTADA - (cf} m: 0.00 PROF. EQUIV. [Pe): 0,00
ACESSIBIUDADE:  DCwefo FORMATO : Reguior ESQUINA : Mao

TOFPOGRARA : ans

CONSISTENCIA : zeco

DADOCS DO APARTAMENTO

TIFO DA EDIACACAO : Apaoriomentc ESTADO : FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAQ :apartamento simples of elev, COEF. PADRAD : 1,470 COMSERVACAQ : ¢ - regular

COEF, DEF, (k) : 0.547IDADE: 40 anos FRACAO: 5,05 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 0  VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A, PRIVATIVA M= 28,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M* 0,00 TOTAL M=: 28,00
EDIFICIO

DORMITORIOS: 1 SUMES: 0O W.C.: 0 QUARTO EMPREGADAS: 0O PISCINA: O  SALAOQ DEFESTAS: DO
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : (¢ APTO/ANDAR : 2 SUB-SOLOS : 0
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 07 1.00 ADICIONAL 0Z: 1.00 ADICIONAL 03! 1.00

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

DADOS DA TRANSAGE.O

MNATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 145.011,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00

IMOBILLARIA : MARCELO LARA
CONTATO CORRETGR TELEFONE: (11}-31056300
OBSERVACAO:

OFERTA EM REAIS.

WIVA REAL COD 42963

RESULTADO DA HOMOGENEIIAQ:‘O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIOMAIS VALORES;’VARIA(;KO

LOCAUZACAQ Floc : g.o0 FT ADICIONALO]T 200 VALOR UNITARIO : 4787 64
OBSOLESCENCIA Fobs : -140,70  FT ADICIONAL02 000 HOMOGENEIZAGAD : 4.649.54
PADRAQ Fp: 0.00 FT ADICIONALO3 : 0.00 VARIACAO : Q5707
VAGAS 0.00 FT ADICIONALD4 : o.00

FT ADICIONALODS ; 6,00
FT ADICIONALDS ; 0,00
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 4

NUGMERD DA PESQUISA : SAQ PAULO - 5P - 2020 GJUNUZADO DATA DA PESQUISA :  18/08/2020
SETOR: 00% QUADRA: 078 INDICE DO LOCAL; 1.80200 CHAVE GEOGRARCA :

DADOS DA LOCALIIA(;ELO

ENDERECO : RUA OSCAR CINTRA GORDINHO NUMERO: 185

COMP.: 3 ANDAR BAIRRO : LIBERDADE CIDADE ; 540 PAULO -SP

CEF : UF: 5F

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

= PAVIMENTACAO [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDEDE ILUMINACAOC PUBLICA

[¥] REDE DE GAS [<] REDE DE DISTRIBUICAD DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA [Ar} M= 0.00 TESTADA - (cf) m: 000 FROF. EQUIV. (Pe): 0.00
ACESSIBIUDADE : Dreta FORMATO : Reguiar ESQUINA : Nio

TOPOGRAARA @ pano

CONSISTENCIA ; seco

DADOS DO APARTAMENTO
PO DA EDIACACAQ : Aporiomento ESTADO : FACE:

CARACTERISTICAS

FADRAQ : apartamento simples of elev. COEF. PADRAO : 1,470 CONSERVACAQ : c-regular

COEF, DEP. (k) ; O.547IDADE: 40 onos FRACAO: 6,05TAXA 0,00 VAGAS COB.: 0  VAGASDESCOB: O
DIMENSOES

A, PRIVATIVA M= 25,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M= : 25,00
EDIFICIO

DORMITORIOS : | SUMES: O W.C.: 0 QUARTO EMPREGADAS: O  psciNa: O SALAO DEFESTAS: O
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES ; 0 APTO/ANDAR : 2 SUB-SOLOS 0
FATORES ADICIOMAIS

ADICIONAL 01 1,00 ADICIONAL 02; 1,00 ADICIONAL 03: 100

ADICIONAL 04; 1.00 ADICIONAL 05: 180 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAQ:‘.O

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 138.000,00 WALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILLARLA : MIANIIMOVEIS
CONTATO ; CORRETOR TELEFONE: (11)-37658450
OBSERVACAOD:

OFERTA EW REAIS,

VA REAL COD. APS386

RESULTADO DA HOMOGENEIIAQEO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO

LOCALZACAO Floc : pos  FTADICIONALOT ; 0.00 VALOR UNITARIO : 4948.00
(OBSOLESCENCIA Fobs ; -14532  FTADICIONALOZ ; 200 HOMOGENEIZACAO : 482248
PADRAQ Fp: ooo  FTADICIONALDS: 0.00 VARIAGAO : 09707
VAGAS goo FTADICIONALDS: 0,00

FT ADICIONAL 05 : 0.00
FT ADICIONAL 06 : 0.00
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 5

NUMERO DA PESQUISA ; SAC FAULD - 5P - 2020 [FlunuzADO DATA DA PESQUISA: 18/08/2020
SETOR: QOS5 QUADRA: 073 iNDICE DO LOCAL: 1.80200 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOQS DA LOCALIIAQ?{D

ENDERECO : RUA CSCAR CINTRA GORDINHC MUMERG ; 223
COMPF.: 2 ANDAR BAIRRO : LIBERDADE CIDADE ; SAO PAULO - 5P

CEP: UF: 5P

DADOS DA REGIAOC

MELHORAMENTOS :

= PAVIMENTACAOQ [] REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE LUMINACAO PUBLICA
[] REDE DE GAS [<]REDE DE DISTRIBUICAQ DE AGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 0,00 TESTADA - (cf} m: 0.00 PROF, EQUIV. (P&} : 0.00
ACESSIBILDADE : Dweta FORMATO : Reguiar ESQUINA Mao

TOPOGRARA : Fanc

COMSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TPO DA EDIACACAD :  Aporiamenio ESTADO: FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAQ :apartamento simples of elev. COEF, PADRAO : 1,470 COMNSERVACAQ: c- regular

COEF. DEF, (k) : 0,547IDADE: 40 onos FRACAO: 5,05 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 0  VAGAS DESCOB. 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 33,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M* 0,00 TOTAL M=: 33,00
EDIFiCIO

DORMITORIOS: 1 SUTES: O W.C.: O QUARTO EMPREGADAS: O PISCINA: O  SALAODEFESTAS: O
ELEVADORES: ¢ PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 2 SUB-S0LOS : 0

FATORES ADICIONAILS

ADICIONAL 01 1.80 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIOMNAL 08 1.00
DADQC:E DA TRANSA(;EO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) ¢ 160.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00
IMOBILIARIA ; ROCHA POMBO
DONIAIL: CORRETOR, TELEFONE: (11}-21065146

OBSERVACAO:

OFERTA EM REAIS.
VIvA REAL COD. GORDINHO 18

RESULTADO DA HOMOGENEIIA(;;O

FATCORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIOMNAIS VALORES;’VARIA(;EO
LOCALZACAQ Floc : poo  FTADICIONALDT ; 0.00 VALOR UNITARIO ; 4363 64
OBSOLESCEMCIA Fobs: 12744 FTADICIONALDZ: 0.0 HOMOGENEIZAGAOD : 4.234,00
PADRAO Fp o000 FTADICIONALD3 000 VARIAGAO : 08707
VAGAS ooo  FTADICIONALDS : 2.00

FT ADICIONALOS ; 0,00

FT ADICIONAL 06 : 0,00
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DADQOS DA FICHA &

NUMERO DA PESQUISA : SAC FAULO - 3F - 2020 FJumIADO DATA DA PESQUISA ¢ 12/08/2020
SETOR: 005 QUADRA : 078 INDICE DO LOCAL: 1.80200 CHAVE GEOGRARCA

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : RUA OSCAR CINTRA GORDINHO NUMERC : 223

COMP.: 4 ANDAR BAIRRO : LIEERDADE CIDADE : SAC PAULD - 5P

CEP: UF: 5P

DADOS DA REGIAOC

MELHORAMENTOS :

= PAVIMENTACAO [ 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= 0.08 TESTADA - [cf} m: 000 PROF. EQUIV, (Pe): 000
ACESSIBIUDADE : Cweta FORMATO : Reguiar ESQUINA @ Mao

TOFOGRARA panc

COMNSISTENCIA : eco

DADOS DO APARTAMENTO

TIFO DA EDIHCAC;:\D 1 Aportamsnto ESTADO @ FACE:

CARACTERISTICAS

FADRAO : apartamento simples o elev. COEF. PADRAQ : 1,470 CDNSER\r‘A{:ﬂO : T- entre reparos simples e importantes
COEF. DEF. {k}: 4223 IDADE: 40 anos FRA{_Z'ED s 8,05 TAKA : 0,00 VAGAS COB.: H WVAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A, PRIVATIVA M= 37,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M* 0,00 TOTAL M= : 37,00
EDIFICIO

DORMITORIOS : 1 SUES: O W.C.: O QUARTOEMPREGADAS: O  psciNa: O  SALAD DEFESTAS: O
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: o SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : z SUB-SOLOS : 0
FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04 1.00 ADICIONAL D5: 1.00. ADICIONAL 04 1.00

DADCS DA TRANSAQEO

NATUREZA ;: Oferta VALOR VENDA (RS) : 133.000,00
IMOBILIARIA : ALLEGRANCI IMOVEIS

CONTATO : CORRETOR

OBSERVACAO:

OFERTA EM REAIS.
WIVA REAL COD. AP2323

RESULTADO DA HOMOGENEI ZA(;.ﬁ.O

VALOR LOCACAO (R$): 0,00

TELEFONE : (11}-26823300

FATORES NORMA |IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS

LOCALZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONALDT :
OBSOLESCENCIA Fobs 52589 FT ADICIONALDZ :
FADRAQ Fp: 0.00 FT ADICEONALO3 :
VAGAS 000 FT ADICIONALOS :

FT ADICEONALOS

FT ADICIOMNAL 06

VALORES/VARIACAC
000 VALOR UNITARIO ; 3.235.14
000  HOMOGENEIZAGAQC : 376103
000 VARIAGAOD: 11626
@00
0.00
0.00
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 7

NUMERO DA PESQUISA ; SAQ PAULD - 5P - 2020 FJunuzADD DATA DA PESQUISA : 12/08/2020
SETOR: ©05 QUADRA: 073 INDICE DO LOCAL: 1.20200 CHAVE GEOGRARCA :

DADOS DA LOCALIZACAO

ENDERECO : RUA OSCAR CINTRA GORDINHO NUMERO : 233

COMF.: 4 ANDAR BAIRRO : LIEERDADE CIDADE : SAQ PAULO - 5P

CEP: UF: SF

DADOS DA REGIAQC

MELHORAMENTOS :

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

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

DADOS DO TERRENO

AREA [Ar) M= 0,00 TESTADA - (cf) m: 0.20 PROF. EQUIV. [Pe): 0,00
ACESSIBIUDADE:  DC¥efo FORMATO : Reguior ESQUINA : Moo

TOFOGRARA : pHans

CONSISTENCIA : 2Co

DADOS DO APARTAMENTO
TIFO DA EDIACACAO : Aporiomentc ESTADC : FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAQ : apartamento simples cf elev, COEF. PADRAD : 1.470 CDNSERVACAD : d - enfre regular e reparos simples.
COEF, DEF, (k) 0.537IDADE: 40 anps FRACAO: 5,05 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 0  VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A, PRIVATIVA M= 43,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M* 0,00 TOTAL M=: 43,00
EDIFICIO

DORMITORIOS: 1 SUMES: O W.C.: 0 QUARTO EMPREGADAS: O PISCINA: O  SALAO DEFESTAS: DO
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: 4] SUPERIORES : APTO/ANDAR : z SUB-SOLOS : 0
FATORES ADICIOMNAIS

ADICIONAL 01 1.00 ADICIONAL 0Z: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05 .00 ADICIOMAL 04: 1.00

DADOQS DA TRANSAGEO

MATUREZA : Oferta
IMOBILLARIA :
CONTATO :
OBSERVACAO:

OFERTA EM REAIS.
WIVA REAL COD. APGZ488

VALOR VENDA (RS) : 187.000,00
SABATINNIIMOVEIS
CORRETOR

RESULTADO DA HOMOGENEIIAQ:‘O

VALOR LOCACAO [RS): 0,00

TELEFONE: (11}-32578000

VALORES/VARIAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIOMNAIS
LOCALZACAQC Floc : 0.00 FT ADICIONALODT :
OBSOLESCENCIA Fobs : 0.00 FT ADICIOMNALOZ :
PADRAQ Fp: 0.00 FT ADICIONALDS:
VAGAS 0.00 FT ADICIOMALDS :

FT ADICIONALODS ;

FT ADICIONALDS ;

0,00 VALOR UNITARIO : 391355
000 HOMOGENEIZAGAO : 391395
000  VARIAGAO: 1,0000
0.00
G.00
0.00
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3.2,- DETERMINAGAO DO VALOR UNITARIO

3\2\1 - MODE!;O ADOT ADO

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

MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

DESCRICAO ; COND. EDIF.BAHI ¥ SEVERING DATA 1940872020
EDIHCACAD VALORES DEVENDA : |BAPE-SP - 2020 - SAC PAULC - 5P
FATOR OFERTA/TRANSACAD: 07 PARCELA DE BENFETORIA: 02
OBSERVACAD
FATORES
FATOR iNDICE
[] Localizacéo 1.802.00
] Obsolescéncia Idode 40
Estado de Conservacdo D - EMTRE REGULAR E REPAROS SIMPLES
|:| Padrdo apartfamenio simples cf slewv.
O Vagas Vagas 0

Acréscimo 0,05

Analisando o modelo, verificamos que a utilizagdo combinada
do fator Obsolescéncia, apresentou o coeficiente de variacdo,
correspondente a 13,55%, inferior inclusive ao coeficiente relativo ao
valor unitario original de 17,70%.

Deste modo, em decorréncia da diminui¢do da heterogeneidade
da amostra composta em relacdo a amostra original, sera analisada nos
topicos seguintes a possibilidade de utilizagdo 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 relagdo a média, conforme item B.3 da
NBR - 14.653-2.

A planilha a seguir apresenta o calculo o fator global do preco
homogeneizado, correspondente a relacdo entre o valor unitario composto

e o valor unitario original, o qual deve estar contido no intervalo entre
0,50 e 2,00, conforme 1tem B.2.2 da NBR 14.653-2.

MATRIZ DE UNITARIOS
. Valor . - e
Niom. | Endereco ol Homogeneizagdo Variacdo
¢ Unitario 9 ¢ ¥
i 1| RUACSCAR CINTRA GORDINHO 121 554400 5.381.84 0.9707
E 2| RUA OSCAR CINTRA-GORDINHO 150 3.307 .82 2.907 .89 1.6000
E 3| RUACSCAR CINTRA GORDINHC 185 4785 64 4. 649 54 OF707
@ 4| RUADSCAR CINTRA GORDINHO 185 4.583.00 482268 Q5707
|Z] 5| RUA OSCAR CINTRA GORDINHO 223 435364 423600 08707
E 4| RUA OSCAR CINTRA GORDINHC 223 323514 3761.03 1,1626
[ 7| RUAOSCAR CINTRA GORDINHG 233 391355 391385 1.0000

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 dispersdo dos elementos,
verificando a coeréncia do resultado observado.

GRAFICO DE DISPERSAO

Him. X iy 4
1 5.544,00 3.381,84
2 3.907,89 3.907,89
3 4.789,64 4.649,54
4 4.968,00 4.822,68
3 4.363,64 4.236,00
] 3.235,14 3.761,03
7 3.913,95 3.913,95

GRAFICO DE DISPERSAO
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3.2.4.- YALOR UNITARIO FINAL

Conforme resultados a seguir reproduzidos, apuramos o valor
unitario médio saneado de R$ 4.381,85/m? atingindo o Grau de
Fundamentagdo II e Grau de Precisao III.

APRESENTA(_;‘E.O DOS RESULTADOS

Tipo : Aporiamentc
Cliente : COND, EDIF.BAHI X SEVERING
Area terreno me: 1,00

VALORES UNITARIOS

Edificacdo m*; 2532

local : RUA CSCAR CINTRA GORDINRO 223 APTCO. 82 LIBERDADE SAC FAULO - 5F  Data:

Maodalidade : Vendao

Distribuicto espacial

VALORES HOMOGEMEIZADOS

18/08[2020

Média Unitarios : 432889
Desvio Padrdo : 775,62

- 30%

I0TZE3

+ 30% :5.705 58

Coeficiente de Variacdo : 17,7000

GRAU DE FUNDAMENT&(;ELO

Média Unitarios ; 4.351.85
Desvio Padrdo : 592.89

- 3%
+ 30% : 5.0%¢,40

3,067 23

Coeficiente de Variacdo : 13,5500

tator e pf 0 conj de fatores

Descricdo GRAUIN GRAUII GRAUI 10
1 |carac. de imével avaliande CU?P“—TW quanto o tedas = Completa gte aos fatores O Adocdoe de sitvacde ol s
vongveis analisodas usadas no tratomento paradigma
GQuanfidade minima de
N2 5 3

2 dados de mercado usados D [g D z

|dentificacdo dos dodos Apeesenords de inform red o jodos Ap esentordo de infoom red adodos 0 & pr e entordo inform ref o fods @

de mercodo o= coroct dos dos dodos anofisodos E os coroct dos dos dodos onofsodos loor oot dos dodes rat oo focees O 3

Intervode de gjeste de cada
4 o 0.80 0 1.25 [ 0.50 0 2,00 [ 0.40 0 2,50 "a Ol 2

GRAU DE FUNDAMENTACAO: 1I
FORMAG AO DOS VALORES

MEDIA SANEADA (RS):

4.381,85

VALOR UNTARIO (RS/m2): 4.381 35000

INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Paradigma

VALOR TOTAL (R$): 110.5948.44
INTERVALOS DE CONFIANGCA (80%): Avaliando

INTERVALO MINIMO @ 4.058.67
INTERVALO MAXIMO : 4705.09

GRAU DE PRECISAO

INTERVALO MINIMO : 4055 62
INTERVALO MAXIMO : 4.70508

GRAU DE PRECISAC: 1l
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3.3« CALCULO DO YALOR DO IMOVEL

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

Vi=Ac x Vu, onde:
Vi = Valor do imdvel
Ac = Area privativa construida: 25,32m?
Vu = Valor unitario: R$ 4.381,85/m?
Substituindo e calculando, vem:
Vi=25,32m?x R$ 4.381,85/m?
Vi=RS$ 110.948,44 equivalendo a R$ 111.000,00 redondos.
(CENTO E ONZE MIL REAIS)

O valor € valido para setembro de 2.020.
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4.- YALOR DA COTA PENHORADA

O valor da cota penhorada do imével corresponde ao seguinte:
Vep = Vix Cp, onde:
Vcep = Valor da cota penhorada
Vi= Valor do imoével: R$ 111.000,00
Cp = Cota penhorada do imdvel: 100%
Substituindo e calculando, vem:
Vep =R$ 111.000,00 x 1,00
Vep =R$ 111.000,00
(CENTO E ONZE MIL REAIS)

O valor ¢ valido para setembro de 2.020.
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9.~ ENCERRAMENTO

O presente laudo esta impresso em 42(quarenta e duas) folhas
somente no anverso, sendo a ultima datada e assinada.

Segue em anexo:

ANEXO 1: Localiza¢do do Imovel.

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

Sdo Paulo, 02 de setembro de 2.020.

W/,é/i//f’

FERNANDO FLAVIO DE ARRUDA SIMOES
Engenheiro Civil - CREA 060.142.679-8
Membro Titular do IBAPE.
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Célculo de Atualizacdo Monetaria dos Débitos Judiciais do TISP
Valor (somente nameros): R$ 111.000,00

Data inicial: 09/2020

Data de atualizagcdo: 03/2022

Valor atualizado: R$ 129.592,63

O valor R$ 111.000,00 de 9/2020 atualizado até 3/2022 é R$ 129.592,64.

* Sistema meramente informativo ndo valendo, portanto, como fonte oficial de elaboracao de calculos judiciais

Observacgao |
Os fatores de atualizacdo monetaria estéo disponiveis desde Out/1964 até o més e ano atual.
Observacgao Il

Os fatores de atualizagdo monetaria foram compostos pela aplicacdo dos seguintes indices:

Out/64 a Fev/86 ORTN

Mar/86 e Mar/87 a Jan/89 OTN

Abr/86 a Fev/87 OTN "pro-rata”

Fev/89 42,72% (conforme STJ, indice de Jan/89)

Mar/89 10,14% (conforme STJ, indice de Fev/89)

Abr/89 a Mar/91 IPC do IBGE (Mar/89 a Fev/91)

Abr/91 a Jul/94 INPC do IBGE (Mar/91 a Jun/94)

Ago/94 a Jul/95 IPC-r do IBGE (Jul/94 a Jun/95)

Ago/95 em diante INPC do IBGE (Jul/95 em diante) sendo que, com
relacdo a aplicacdo da deflacdo, a matéria ficara
"sub judice"

Observacao lll

Nova tabela de Calculo de Atualizacdo Monetaria dos Débitos Judiciais, em cumprimento ao que
ficou decidido no Processo G-36.676/02, considerando o indice de 10.14%, relativo ao més de
Fevereiro de 1989, ao invés de 23.60%.

Informacdes complementares sobre a aplicacéo da tabela poderéo ser obtidas no DEPRE 3 -
Divisdo Técnica de Assessoria e Contador de Segunda Instancia, na Rua dos Sorocabanos, n®
680, telefone 6914-9333.



Observacdes da AASP

| - Em 15/01/1989 a moeda foi alterada de Cruzado (Cz$) para Cruzado Novo (NCz$), com
exclusao de 3 (trés) zeros, ficando a OTN fixada em NCz$ 6,17 (Seis Cruzados Novos e
Dezessete Centavos)

Il - O STJ decidiu que o indice de correcao para o més de Janeiro de 1989 deve ser de 42.72%,
conforme Recursos Especiais n° 45.382-8-SP (Boletim AASP n° 1895) e n°® 43.055-0-SP
(disponivel em nossa biblioteca para consulta)

Il - Em Abril de 1990 a tabela utiliza o percentual de 84.32% sobre o valor de Margo, gerando o
indice de 509,725310 (276,543680 X 84.32%), o que esta de acordo com decisédo do STJ -
Recurso Especial n°® 40.533-0-SP (Boletim AASP n° 1896)

IV - De acordo com o parecer do DEPRE, publicado no DOE Just. de 09/02/1996, p. 43, 0s
indices a partir de Fevereiro de 1991 foram alterados em face da nova orientacéo da
Jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica que determina a substituicdo da TR de Fevereiro
de 1991 (7%), anteriormente aplicada, pelo IPC de Fevereiro de 1991 (21.87%)



