fls. 259

ARRUDA SIMOES

EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 9% VARA CIVEL
DA CAPITAL

PROCESSO: 0087999-55.2018.8.26.0100

FERNANDO FLAVIO DE ARRUDA SIMOES,
engenheiro, perito  judicial, nomeado nos autos da agdo
CUMPRIMENTO DE SENTENCA ajuizado por BANCO DO
BRASIL S/A contra YANCAR SERVICOS AUTOMOTIVOS LTDA.
EPP E OUTROS, tendo realizado todos os estudos e diligéncias atinentes
ao caso, vem mui respeitosamente apresentar o seguinte:

LAUDO AYALIATORIO
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Rua Paes de Araujo, 155 - ¢j. 3 - |taim Bibi - CEP 04531-090 - 530 Paulo - 5P Fone; (11) 3075 4633 - Fax (11) 3079 4305
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 14/07/2021 as 16:05 , sob o niumero WJMJ21411422007 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0087999-55.2018.8.26.0100 e codigo B438A1F.
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1.~ PRELIMINARES

O presente laudo objetiva a determinacao do valor de mercado
do imovel situado na Rua Carlos Weber n° 890 apartamento n° 83 do
Edificio Brilhante Bloco B, no bairro da Vila Leopoldina, matriculado sob
n® 112.365 perante o 10° Cartério de Registro de Iméveis de Sdo Paulo e
penhorado as fls. 139 dos autos.

[ Av. 13 PENHORA .
Em 28 de fevereiro de 2020 - (prenotagéio n® 521.404 de 13!02!2020)

- Selo Digital: 111138331165240052140420H
Conforme certiddo judicial expedida em 13 de fevereiro de 2020, pela 9* Vara Civel do
Foro Central, da Comarca de Sdo Paulo.- SP, nos autos da execugfio civil (Nimero de
Ordem 0087999-55.2018.8.26.0100) movida pelo BANCO DO BRASIL S/A, CNPJ n°
00.000.000/0001-91, contra PETROS JEAN MANOLAS, CPF n° 157.610.858-95, e
YANCAR SERVICOS AUTOMOTIVOS LTDA, CNPJ n° 08.626.411/0001-07, os
direitos de fiduciante sobre o imével foram penhorados para garantia da divida no

| valor de R$231.745,41, figurando como fiel dcposntano 0 pmpnetano ¢ executado
& Petros Jean Manolas.

¥ Escrevente Autorizada:

s ,
.| - | Glauce 3 éouza Vieira

* * *

A avaliagdo do imédvel serd executada de acordo com norma
técnica da ABNT - NBR 14.653-2 - Avaliacdo de Bens - Parte 2: Imoveis
Urbanos.
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2.- YISTORIA
2\]\‘ lOC\l“\l

O imovel em questdo esta localizado na Rua Carlos Weber
n° 890 apartamento n° 83 do Edificio Brilhante, no bairro da Vila
Leopoldina, setor 080 quadra 155 da Planta Genérica de Valores
elaborada pela Municipalidade de Sao Paulo.

A Rua Carlos Weber € provida de todos melhoramentos
publicos essenciais, estando localizada nas proximidades da Avenida
Imperatriz Leopoldina.

A ocupagdo local € constituida predominantemente por
edificacOes residenciais e edificios de apartamentos de padrao médio e
comércio de ambito local.

2.2~ BENFEITORIAS
2*2\]*‘ GERA!-

Sobre o terreno encontram-se erigidos 3 (trés) edificios
destinados ao uso residencial, sendo o bloco A com 21 (vinte e um)
andares e os blocos B e C com 26 (vinte e seis) andares, todos com 4
(quatro) apartamentos por andar, apresentando o prédio em questio
fachada de massa texturizada; piso ceramico; paredes com pinturas latex;
fechamento em alvenaria, sendo constituido de 1 (um) subsolo destinado a
garagem, pavimento térreo com guarita, hall, saldo de festas, piscinas,
churrasqueira, play ground, quadra poliesportiva e brinquedoteca.

O hall social do térreo do edificio apresenta piso ceramico;
paredes revestidas em pintura latex sobre massa corrida; forro de laje e
porta de aluminio.

O hall social do andar apresenta piso ceramico; paredes
revestidas em pintura latex sobre massa corrida; forro de laje.

ARRUDA SIMOES Consultoria, Avaliagdes & Pericias 5/5 Ltda
Rua Paes de Aratijo, 155 - ¢ 3 - taim Bibi - CEP 04531-090 - Sao Paulo - SP - Fene: (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 14/07/2021 as 16:05 , sob o nimero WJMJ21411422007

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0087999-55.2018.8.26.0100 e codigo B438A1F.



fls. 262

ARRUDA SIMOES -4 -
2.2.2.- UNIDADE AUTONOMA

A unidade avalianda apresenta as seguintes dependéncias e
acabamentos construtivos:

SALA ESTAR: Piso em carpete de madeira; paredes revestidas em pintura
latex sobre massa corrida; forro de laje; esquadria de aluminio com vidro
liso.

SALA DE JANTAR: Piso em carpete de madeira; paredes revestidas em
pintura latex sobre massa corrida; forro de laje; esquadria de aluminio
com vidro liso.

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

BANHO SUITE: Piso ceramico; paredes azulejos; forro em laje; vaso
sanitdrio em louga branca, lavatério com tampo de marmore e pia de
loucga; esquadria de aluminio com vidro liso.

DORMITORIOS (DOIS): Piso em carpete de madeira; paredes revestidas
em pintura latex sobre massa corrida; forro de laje; esquadria de aluminio
com vidro liso.

BANHEIROS (DOIS): Piso ceramico; paredes revestidas em azulejos;
forro em laje; vaso sanitario em louga branca com lavatorio tampo de
marmore e pia de louga; esquadria de aluminio com vidro liso.

COZINHA: Piso em porcelanato; paredes revestidas em azulejos; forro
em laje; pia com tampo de marmore e cuba inox; esquadria de aluminio
com vidro liso.

AREA DE SERVICO: Piso cerdmico; paredes revestidas em azulejos;
forro em laje; tanque em louga; esquadria de aluminio com vidro liso.

VARANDA GOUMET: Piso ceramico; paredes em grafiato; guarda corpo
de ferro e churrasqueira com pia de marmore e cuba inox.

DEPOSITO: Piso cerdmico; paredes de azulejos e forro de laje.
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A unidade em questdo possui 2 (duas) vagas determinadas na

garagem, area privativa de 88,51m?, area comum de 58,52m?, totalizando
a area de 142,03m? e ocupando uma fragao ideal de terreno de 0,3483%.

O apartamento classifica-se de acordo com o estudo “Indice de
Unidades Padronizadas — IBAPE/SP — versao 2019”, na classe 1 —
Residencial, grupo 1.3.- Apartamentos, no item 1.3.3.- Apartamentos
Padrao Médio com elevadores.

A vida util da edificacdo corresponde a 60 anos, possuindo o
imovel a idade estimada de 15 anos, de modo que a idade em percentual
da vida referencial corresponde a 0,26 ou 26%.

O estado de conservacao da edificacdo se enquadra no item
“c) regular”, segundo a graduacdo que consta do quadro 1 do item 3.2 do
referido estudo.
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2.3.- CADASTRAMENTO FOTOGRARICO

Apresentamos neste topico, via documentacdo fotografica a
situacdo do imoével sub-judice na época da vistoria.

FOTO 1: RUA CARLOS WEBER DEFRONTE AO IMOVEL.
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FOTO 2: RUA CARLOS WEBER EM SENTIDO CONTRARIO.
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FOTO 3
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FOTO 6: VISTA GERAL DO CONDOMINIO.
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FOTO 7: FACHADA DO EMPREENDIMENTO.
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FOTO 8: FACHADA DO BLOCO B.
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FOTO 9: PORTARIA DO CONDOMINIO.
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FOTO 10
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FOTO 12: QUADRA POLIESPORTIVA.
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PISCINA DESCOBERTA.

FOTO 13
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3.~ AYALIAGAO DO IMOVEL

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

3.).- METODOLOGIA DE CALCULO

Para determinacdo do valor unitdrio de venda do imoével, foi
utilizado do software Geoavaliar, tendo sido analisados os seguintes
parametros para a homogeneizacdo dos elementos:

FATOR OFERTA: O fator oferta representa um desdgio em relacdo ao
valor pedido no mercado em fun¢do da natural elasticidade dos negdcios
caracterizada pela relacdo entre o valor ofertado do imével 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 signatdrio ndo utilizard a atualiza¢io dos
paradigmas pelos indices inflaciondrios, uma vez que os valores de
mercado permaneceram estdveis, ndo acompanhando a variagdo
inflacionaria ocorrida entre a data da pesquisa e a data do laudo.

FATOR LOCALIZACAO: Transposicio de unitdrios através da Planta
Genérica de Valores elaborada pela Municipalidade de Sao Paulo em
janeiro de 2021, apresentando para a Rua Carlos Weber setor 080 quadra

155 o indice fiscal 2442,00.

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

ARRUDA SIMOES Consultoria, Avaliagdes & Pericias 5/S Ltda
Rua Paes de Araujo, 155 - ¢j. 3 - |taim Bibi - CEP 04531-090 - 530 Paulo - 5P Fone; (11) 3075 4633 - Fax (11) 3079 4305
arrudasimoes@arrudasimoes.com.br www.arrudasimoes.com.br
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FATOR PADRAO CONSTRUTIVO: Verificacdo da correlacio entre os
padroes construtivos do avaliando e dos comparativos, em conformidade
com o estudo Indice de Unidades Padronizadas — IBAPE — Versio 2019.
A edificacado sub-judice, encontra-se classificada como classe Residencial,

no grupo Apartamentos Padrdo Médio com elevadores, apresentando o
fator 5,075.

O célculo do fator padrdo construtivo € obtido pela relacao
direta entre os indices constantes do estudo Indice de Unidades
Padronizadas — IBAPE — Versao 2019, referentes ao avaliando e aos dados
amostrais, bem como o cdlculo da diferenca em reais em relagdo ao valor
unitario original.

FATOR DE OBSOLESCENCIA: Avaliacdo da correlacio entre fatores
de depreciacio da edificacdo avalianda e dos comparativos em fungio do
obsoletismo, do acabamento e do estado de conservagao da edificacdo, em

conformidade com o estudo Indice de Unidades Padronizadas — IBAPE —
Versao 2019.

O fator conservacdo-obsolescéncia é obtido pela relagcdo direta
entre os indices de obsolescéncia e conservacdo do avaliando e dos
comparativos, calculados em conformidade com o estudo Indice de

Unidades Padronizadas — IBAPE — Versao 2019, bem como o calculo da
diferenca em reais em relacdo 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/Heidecke

ARRUDA SIMOES Consultoria, Avaliagdes & Pericias 5/5 Ltda
Rua Paes de Aratijo, 155 - ¢ 3 - taim Bibi - CEP 04531-090 - Sao Paulo - SP - Fene: (11) 3079 4633 - Fax (11) 3079 4805
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O coeficiente residual serd obtido através do tipo e do padrio
do imovel conforme tabela 1, a seguir reproduzida:

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

Idade Referenclal - | Valor Residual -
CLASSE TIPO PADRAO I o) R (%)

1.1.1- Padr3o Ristico 5 0

RARALR 1.1.2- Padr3o Simples 10 0

1.2.1- Padr3o Rastico 60 20

1.2.2- Padr3o Proletario 60 20

1.2.3- Padrio Econbmico 70 20

CASA 1.2.4- Padr3o Simples 70 20

1.2.5- Padrio Médio 70 20

1.2.6 - Padrdo Superior 70 20

[RESIDENCIAL 1.2.7- Padr3o Fino 60 20
1.2.8 - Padrdo Luxo 60 20

1.3.1- PadrSo Econdmico 60 20

1.3.2- Padr3o Simples 60 20

APARTAMENTO 1.3.3- Padro Médio 60 20

1.3.4- Padr3o Superior 60 20

1.3.5- Padrdo Fino 50 20

1.3.6- Padrdo Luxo 50 20

2.1.1- Padr3o Econdmico 70 20

2.1.2- Padrdo Simples 70 20

ESCRITORIO 2.1.3- Padr3o Médio 60 20

COMERCIAL, 2.1.4- Padrio Superior 60 20
SERVICO E 2.1.5- Padriio Fino 50 20
INDUSTRIAL 2.1.6- Padrio Luxo 50 20
2.2.1- Padro Econdmico 60 20

2.2.2- Padrdo Simples 60 20

L 2.2.3- Padrdo Médio 80 20

2.2.4- PadrBo Superior 80 20

3.1.1- Padrdo Simples 20 10

ESPECIAL COBERTURA 3.1.2- Padrdo Médio 20 10
3.1.3- Padrdo Superior 30 10
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No presente caso, imovel residencial, tipo apartamento, padrdao
médio, a vida referencial corresponde a 60 anos e o valor residual equivale

a20%.

A vida util da edificacdo corresponde a 60 anos, possuindo o
imovel a idade estimada de 15 anos, de modo que a idade em percentual
da vida referencial corresponde a 0,26 ou 26%.

ARRUDA SIMOES Consultoria, Avaliacdes & Pericias 5/5 Ltda
Rua Paes de Aratjo, 155 - ¢j. 3 - Itaim Bibi - CEP 04531-090 - S3o Paulo - 5P - Fone: (11) 3079 4633 - Fax (11) 3079 4805
arrudasimoes@arrudasimoes.com.br

www.arrudasimoes.com.br

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por FERNANDO FLAVIO DE ARRUDA SIMOES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 14/07/2021 as 16:05 , sob o nimero WJMJ21411422007

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0087999-55.2018.8.26.0100 e codigo B438A1F.



O estado de conservacdo da edificagdo serd

ARRUDA SIMOES

acordo com a graduacdo que consta do quadro 1, a seguir:

Quadro 1 - Estado de Conservagao - Ec

Ref. Es!ado ‘.h Dapeaciacte Caracteristicas
Edificagdo (%)
Edificacao nova ou com reforma geral e substancial, com
A | Nova 0,00 menos de dois anos, que apresente apenas sinais de
desgaste natural da pintura externa.
s Edificacao nova ou com reforma geral e substancial, com
B lar 0,32 menos de dois anos, que apresente necessidade apenas de
g uma demao leve de pintura para recompor a sua aparéncia.
Edificagao seminova ou com reforma geral e substancial
C | Regular 252 entre 2 e 5 anos, cujo estado ger.al possa ser recup.er.ado
4 apenas com reparos de eventuais fissuras superficiais
localizadas e/ou pintura externa e interna.
¢ | Edificacao seminova ou com reforma geral e substancial
D nztcfs;iizc?;‘:ﬂe 8,09 entre 2 e 5 anos, cujo estadp geral possa ser recuperaglc?
ceiarie shinplis com reparo de fissuras e trincas localizadas e superficiais e
pintura interna e externa.
Edificacao cujo estado geral possa ser recuperado com
st o e pi_ntura interna_e_extema.apés reparos de fissuras e
E A e 18,10 trincas superficiais generalizadsas, sem recuperacao do
P P sistema estruturasl. Eventualmente, revisao do sistema
hidraulico e elétrico.
Edificagao cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, apos reparos de fissuras e
trincas, com estabilizagao e/ou recuperacao localizada do
lisidbanisde sistema estrutural. As ins(aiaq_bes hidrél_JIi_cas e elétricas
£ | reparsssimplesa 3320 possam ser restauradas mediante a revisao e com
p substitiucao eventual de algumas pecas desgastadas
impporkantes naturalmente. Eventualmente possa ser necessaria a
substituicao dos revestimentos de pisos e paredes, de um,
ou de outro cémodo. RevisAo da impermeabiliazagao ou
substituicao de telhas da cobertura.
Edificacao cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, com substituicao de panos
de regularizacao da alvenaria, reparos de fissuras e
Neceistando trincas, com estabilizagao e/ou recuperagao de grande
G | dereparos 52,60 parte do sistrema estrutural. As |nsta|a_goes hldraul_lcqs ©
5 elétricas possam ser restauradas mediante a substituicao
{pOFtates das pecas aparentes. A substituicao dos revestimentos
de pisos e paredes, da maioreia dos comodos, se faz
necessaria. Substituicao ou reparos importantes na
impermeabilizacao ou no telhado
Nicasabinds Ediﬁcggéo cujo estado geral seja rec_uperado com
de reparos estab,llz‘at;_éo elou recupera_qéo do sistemna estrutural,
i | Gk 75,20 subsmmqa9 da regularizagao da a!uenarlairepa'ros_dfe_
: o fissuras e trincas. Substituicao das instalagoes hidraulicas
edificacao sem e elétricas. Substituicao dos revestimentos de pisos e
valor paredes. Substituicao da impermeabilizagao ou do telhado.
I | Sem valor 100,00 Edificacao em estado de ruina.

No presente
enquadra no item “‘c, regular”.
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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ARRUDA SIMOES
Tabela 2 - Coeficiente de Ross-Heidecke - K

Idade em Estado de Conservacao - Ec
%davida A B [ D E F G H
referencial | 0,00% | 032% | 2,52% | 8,09% | 18,10% | 33,20% | 52,60% | 75,20%
2% 0,9898 0,9866 0,9649 0,9097 0,8106 06612 0,4692 0,2455
4% 0,9792 0,9761 0,9545 0,9000 0,8020 0,6541 0,4641 0,2428
6% 0,9682 0,9651 0,9438 0,8899 0,7930 0,6468 0,4589 0,2401
8% 0,9568 0,9537 0,9327 0,8794 0,7836 0,6391 0,4535 0,2373
10% 0,9450 | 0,9420 | 0,9212 | 0,8685 | 0,7740 | 0,6313 | 0,4479 | 0,2344
12% 0,9328 0,9298 0,9093 0,8573 0,7640 0,6231 04421 0,2313
14% 0,9202 09173 0,8970 0,8458 0,7536 0,6147 0,4362 0,2282
16% 0,9072 0,9043 0,8843 0,8338 0,7430 0,6060 0,4300 0,2250
18% 0,8938 0,8909 08713 0,8215 0,7320 0,5971 0,4237 0,2217
20% 0,8800 | 08772 | 0,8578 | 0,8088 | 0,7207 | 0,5878 | 0,4171 | 0,2182
22% 0,8658 0,8630 0,8440 0,7958 0,7091 0,5784 0,4104 0,2147
24% 0,8512 0,8485 0,8297 0,7823 0,6971 0,5686 0,4035 02111
26% 0,8362 0,8335 0,8151 0,7686 0,6848 0,5586 0,3964 0,2074
28% 0,8208 0,8182 0,8001 0,7544 | 06722 0,5483 0,3891 0,2036
30% 0,8050 | 0,8024 | 0,7847 | 0,7399 | 0,6593 | 0,5377 | 0,3816 | 0,1996
32% 0,7888 0,7863 0,7689 0,7250 0,6460 0,5269 0,3739 0,1956
34% 0,7722 0,7697 0,7527 0,7097 0,6324 0,5158 0,3660 0,1915
36% 0,7552 0,7528 0,7362 0,6941 0,6185 0,5045 0,3580 0,1873
38% 0,7378 0,7354 0,7192 0,6781 0,6043 0,4929 0,3497 0,1830
40% 0,7200 | 0,7177 | 0,7019 | 0,6618 | 0,5897 | 0,4810 | 0,3413 | 0,1786
42% 0,7018 0,6996 0,6841 0,6450 0,5748 0,4688 0,3327 0,1740
44% 0,6832 0,6810 0,6660 0,6279 0,5595 04564 0,3238 0,1694
46% 0,6642 0,6621 0,6475 0,6105 0,5440 04437 0,3148 0,1647
48% 0,6448 0,6427 0,6286 0,5926 0,5281 0,4307 0,3056 0,1599
50% 0,6250 | 0,6230 | 0,6093 | 0,5744 | 0,5119 | 0,4175 | 0,2963 | 0,1550
52% 0,6048 0,6029 0,5896 0,5559 0,4953 0,4040 0,2867 0,1500
54% 0,5842 0,5823 0,5695 0,5369 0,4785 0,3902 0,2769 0,1449
56% 0,5632 0,5614 0,5490 0,5176 04613 0,3762 0,2670 0,1397
58% 0,5418 0,5401 0,5281 0,4980 0,4437 0,3619 0,2568 0,1344
60% 0,5200 | 0,5183 | 0,5069 | 0,4779 | 0,4259 | 0,3474 | 0,2465 | 0,1290
62% 04978 0,4962 0,4853 0,4575 0,4077 0,3325 0,2360 0,1235
64% 04752 04737 0,4632 04368 0,3892 03174 0,2252 0,1178
66% 0,4522 0,4508 0,4408 0,4156 0,3704 0,3021 0,2143 01121
68% 0,4288 04274 04180 0,3941 0,3512 0,2864 0,2033 0,1063
70% 0,4050 | 0,4037 | 0,3948 | 0,3722 | 0,3317 | 0,2705 | 0,1920 | 0,1004
72% 0,3808 0,3796 0,3712 0,3500 03119 0,2544 0,1805 0,0944
74% 0,3562 0,3551 0,3472 0,3274 0,2917 0,2379 0,1688 0,0883
76% 0,3312 0,3301 0,3229 0,3044 0,2713 0,2212 0,1570 0,0821
78% 0,3058 0,3048 0,2981 0,2811 0,2505 0,2043 0,1449 0,0758
80% 0,2800 | 0,2791 | 0,2729 | 0,2573 | 0,2293 | 0,1870 | 0,1327 | 0,0694
82% 0,2538 0,2530 0,2474 0,2333 0,2079 0,1695 0,1203 0,0629
84% 0,2272 0,2265 0,2215 0,2088 0,1861 0,1518 0,1077 0,0563
86% 0,2002 0,1996 0,1952 0,1840 0,1640 0,1337 0,0949 0,0496
88% 0,1728 0,1722 0,1684 0,1588 0,1415 0,1154 0,0819 0,0429
90% 0,1450 | 0,1445 | 0,1413 | 0,1333 | 0,1188 | 0,0969 | 0,0687 | 0,0360
92% 01168 | 01164 | 01139 | 0,1074 | 0,0957 0,0780 | 0,0554 0,0290
94% 0,0882 0,0879 0,0860 0,0811 0,0722 0,0589 0,0418 0,0219
96% 0,0592 0,0590 0,0577 0,0544 0,0485 0,0395 0,0281 0,0147
98% 0,0298 0,0297 0,0290 0,0274 0,0244 0,0199 0,0141 0,0074
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 aplicacdo da entrada
do item ‘“c”’ com percentual de “26, corresponde a 0,8151.

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

FOC=R +Kx (1 -R)
FOC = 0,20 + 0,8151 x (1 - 0,20)
FOC = 0,852

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

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

FATOR VAGAS: Anidlise da variacdo acumulativa do valor do imével
em func¢ao do numero de vagas, através da relacdo entre a quantidade de
vagas do avaliando e dos elementos comparativos € seu eventual
incremento de preco.

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 célculo da diferenca em reais em relagdo ao
valor unitario original.

ELEMENTOS COMPARATIVOS: Foram analisados 6 (seis) elementos
pertencentes a mesma regiao geo-econdmica do imoével avaliando, a seguir
relacionados.
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ELEMENTOS DA AVALIACAD
DADOS DA FICHA 1
MUMERD DA PESQUISA 1 540 PAULC - 5P - 2021 FlunuZADO DATA DA PESQUISA : 1300772020
SETOR : OB QUADRA : 155 INDICE DD LOCAL - 244700 CHAVE GEQGRARCA :
DADOS DA LOCALIZAGAD
EMBERECO ; RUA CARLDE WESER NOMERD ; 850
COMP.2 &% ANDAR BAIRRLD CIDADE : A0 PAULD - 3P
CEP: BF: 57

DADOS DA REGIAS

MELHORAMENTOS :

EFAMNTA:;.E.D [] REDE DE COLETA DE ESGOTO (5] REDE DELUMINACAD PUBLICA
[E] REDE DE GAS F]REDE DE DETRIBUICAD DE AGUA  [3] TV ACABD

DADCS DO TERRENC

AREA [Ar) M7 0o TESTADA - (cf] m: 0.00 PROF. EQUIV. (Pe)}: .00
ACESSIBILDADE : Dirala FORMATD Reguiar ESCUINA K3

TOPOGRARA @ pan

COMNSBTENCIA 2 seCo

DADOS DO APARTAMENTS

PO DA EDIACACAD : Aparfomento ESTADO : FACE:

CARACTERISTICAS

FADRAQ ! apartamento médio o ekv. COEF. FADRAD ! 1526 COMSERVACAD: ¢ - regular

COEF, DEP. (k) : OA52IDADE: 15 anos FRACAD: 034 TANA 0,00 VAGAS COB.: 2 VAGAS DESCOB.: 1]
DIMENSOES

A PRIVATIVA M= B8.51 AREA COMUM M* 5852 GARAGEM M 0,00 TOTAL M= 147,03
EDIFICIO

DORMITORIDS : 3 SUMES: O W.C: 0 GQUARTO EMPREGADAS: O MsCiMA: O SALADDE FESTAS: O
ELEVADORES: 0 PLAYGROUMND: 0 SUPERICRES : 0 APTO/ANDAR * 4 SUB-SOLO% ]

FATORES ADICIOMNAIZ

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

ADICIOMAL 04: 1.00 ADICKOMAL 05 1.00 ADICIOMAL D& 1.00

DADOS DA 'I'II!.hNEA{.‘IG

NATURETA ; Oferin VALOR VENDA (RS) : 855.000,00 YALOR LOCACAD (RS): 0,00

IMOBILIARLA : QUINTO ANDRR

COMTATO SR PEDRO TELEFOME : (1140201555

OBRSERVACAD:
OFERTA EM REAIS

RESULTADC DA HOMOGENEIZAGAC

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES VARIAGCAD
LOCAUZACAD Floc : a0 FT ADICIOMNALDT ; oo VALOR UNITARIO : 2,141,324
CBSOLESCENCIA Fobs ! 000 FTADICIOMALOZ ! 000 HOMOGEMEIZAGCAD : 214124
PADRAD Fp : 000 FTADICIOMALOS: 000 VARIAGAOD : 10000
VAGAS 000 FT ADICIOMNAL 04 0,00

FT ADICIOMAL 05 : 0,00

FT ADICIOMAL D6 : 2,00
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DADOE DA FICHA 2
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ELEMENTOS DA AVALIACAD

HUMERD DA PESGIUISA ;540 PAULD - 5P - 2027
SETOR : 080 QUADRA : 135 INDECE DOy LOWCAL - 2 42200

DADOS DA LOCALIZAGAD

FUnUZAD0 DATA DA PESGHESA :
CHAVE GEOGRARCA :

FRAOF208

ENDERECO : RUA CARLOS WEIER
COMP.: 110 ANDAR BAIRRO :
CEP : UF: 57

DADOS DA REGIAD

NOMERD : B50

CIDADE: 5AC PAULS - 5P

MELHORAMENTOS &

EFA‘H‘IMENT#CED E REDE DE COLETA DE ESGOTO

[=] REDE DE GAS [<]REDE DE DISTRIBUICAD DE AGUA  [5] TV ACABD

DADOS DO TERREMND

[<] REDE DE RUMINACAD FUBLICA

AREA [Ar) M= o0 TESTADA - (cf} m: 0,00 PROF. EQUIV, (Pe): 0.00
ACESSIBIUDADE : Dreta FORMATD ! Reguiar ESGUINA ¢ Hao
TOPOGRARA @ ohanc

COMSISTENCIA:  secc

DADOS DO APARTAMENTO

PO DA ENACACAD : Apariomsnto ESTADO : FACE:

CARACTERISTICAS
FADRAD ! apartamente médio o ekv.

COEF. FADRAD |

1926 CONSERVACAD ! c-regular

COFEF, DEP. (k) : 0858IDADE: 15 aonos FRACAO: 0,34 TAxA 0,00 VAGAS COB.; 2 VAGAS DESCOR.: 0
DIMENSSES

A. PRIVATIVA M= 7800 AREA COMUM M= 50,00 GARAGEM M° .00 TOTAL M 126,040
EDIFICIO

DORMITORIDS : 3 SUMES: O W.C: 0 GQUARTO EMPREGADAS: o msCiNA: O SALA0 DE FESTAS; O
ELEVADORES : 0 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 4 SUB-SOLO5 : )
FATORES ADICIOMAIS

ADICHOMAL 01: 100 ADICIOMAL 02 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

ADNCIONAL Od; 100 ADICIOMAL 05 1.00 ADICEOINAL 04; (s

DADOS DA 'I'IIANSAI!;E.O

MNATURFIA : Oferta VALOR VENDA (R5) : 780.000,00 VALOR LOCACAD (RS): 0,00

IO BALIARTA, - VILLA LOBOS IMOVELS
CONTATO ; SR GERALDG TELEFOME : {11}-34852000

ORSERVAGCAD;
QOFERTA EWM REAIS

REZULTADCO DA HOMOG-ENHIAG;G

FATORES NORMA IBAPE/SP

FATORES ADICIONAIS

VA LGRESNAHIAGIQ

LOCAUTACAD Floc ; 000
DBSOLESCENCIA Fobs: 0.00
FADRAD Fp : 000
VAGAS Q.00

FT ADICIOMNALDT ;
F1 ADICIONALDZ ;
FT ADHCIOMALDS :
FT ADICIOMNAL 04
FT ADICIDOMAL DS ;

FT ADICIOMALDE

0,00

00

000
0.00
o.oo

VALOR UNITARIO :
HOMOGENEIZACAD :
VARIACAD :

F.000.00
7.000.00
1.0000
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ELEMENTOS DA AU‘AU#{;E{J
DADOS DA FICHA ]
MUMERC DA PESGUISA T 540 PAULG - 5P - 2087 FEunuZADO DATA DA PESQUISA : 10772021
SETOR : 080 QUADRA : 155 INDICE WD LOCAL - 244200 CHAVE GEOGRARACA :
DADOS DA mmuugio
ENDERECO : FLIA CARLOS WESER NOMERG ; 550
COMP.: & ANDAR BAIRRO ; CIDADE : SAD PALLD - 5P
CEP: UE: 57
DADCS DA REGIAS
MELHORAMENTOS :

Ernwmtmac.ﬁo FZ] REDE DE COLETA DE ESGOIO HEDE DELUMINAGAD PUBLICA
[] REDE DE GAS []REDE DE DBTRIBUICAQ DE AGUA  [] TV ACARD
DADOS DO TERREND

AREA [Ar) M= 00 TESTADA - {cf) m: 000 PROF. EQUIV, {Pe}: 0,00
ACESSIBILDADE : Dir=ia FORMATO ; Reguar ESQUINA : -1
TOFPOGRARA : planc

COMSBTENCIA:  seco
DADOS DO APARTAMENTD

TFO DA EDIRC M_:iD ! Apartamento ESTADO : FACE:

CARACTERISTICAS

FADRAD : apartamentn medin of eley COEF, PADRAD ; | 728 CONSERVACAD : - regular

COEF. DEF. (k)= 0EZ3DADE: 15 anos FIU.{;.EO % 0,34 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 2 WAGAS DESCOR.: li]
DIMEMSOES

A PRIVATIVA ME o651 AREA COMUM M= 5B.52 GARAGEM M* 0,00 TOTAL ME: 147,03
EDIFiCIO

DORMITORIOS: 3 SUNMES: © W.C.: 0 QUARTO EMPREGADAS: ©  pmcga: 0 SALAD DEFESTAS: O
ELEVADORES : 1  PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : o APTO/ANDAR : 4 SUB-SOL08: O

FATORES ADICIONAIS

AMCIOMAL 00: 1 .00 ADICIONAL O2: 1,00 ADICROMAL 03 1.00
AMCIOMAL D4: 100 ADICIOMNAL 05 1.00 ADICIOMAL D& 1.00
DADOS DA IIIANSAI!;EG

NATUREZA: Ofera VALDR VENDA (RS : B00.0090,00 VALOR LOCACAO [RS): 0,00
IMOBILLARIA, : NI MOVES
CONTATO: SR HARK TELEFOME : (111847411753

OBSERVACAO:
OFERTA EM REAIS

RESULTADC DA HOMOGENEIZAGCAD

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIOMNAIS VALORES/VARIAGAD
LOCAUZAGAD Floc 0,00 FT ADICIOMALDT ; ooa VALOR UNITARIO : 151,51
DBSOLESCEMCIA Fobs ! 000 FTADICIOMALOZ ! 00 HOMOGENEIZACAD : #1515
FADRAC Fp : ooo T ADICIOMALOS ; D00 VARIAGAD : 1, 0000
WAGAS 0,00 FT ADICIOMAL D4 il ]

FT ADICIOMALDS Q.00

FT ADICIOMALDS : 0,00
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ELEMEMTOS DA ﬁ.'u"hl.lh¢iﬂ
DADSS DA FICHA 4
HUMERC DA PESGUISA: 5S40 PAULD - 5P - 2000 FlumLZADO DATA DA PESGARSA : 1340772000
SETOR : 080 QUADRA : 155 INDICE DO LOCAL : 244200 CHAVE GEOGRARCA :
DADOS DA Lﬁﬂ.ﬁHIAGEG
ENDERECO : RLIA CARLOS WESER NUMERD : 550
COMPa 72 AHDAR BAIRRO : CIDADE : 540 PAULD - 5P
CEP: WF: 3F
DADCS DA REGIAS
MELHORAMENTOS :

= FAVIMENTACAD [ REDE DE GOLETA DE ESGOID [ REDE DE RUMINAGAD PUBLICA
[] REDE DE GAS [£]REDE DE DIETRIBUICAD DE AGUA TV ACABOD
DADOS DO TERREND

AREA [Ar) M= 000 TESTADA - (cf} m: 0,00 FROF. EQUIV. [Pe): o.0a
ACESSIBLDADE : Drela FORMATOD Eeguar ESCHIINA : Mo
TOPOGRARA - planc

COMSBTENCIA:  s=co
DADOS DO APARTAMENTD

TFOD DA EBIHC.&C.EO- 1 Apartamento ESTADO : FACE :

CARACTERISTICAS

FADRAD : apartamento medio of elev COLF, PADRAD ; | #26 CONSERVACAQ; - regular

COEF. DEF. (k)= QAZ3DADE: 15 anos Fltﬂ.{;.iﬂ | 0,54 TANA @ 0,00 VAGAS COR.: 2 VAGAS DESCOE.: 1}
DIMEMNSGES

A PHIVATIIVA ME o851 AREA COMUM M= 5B.52 GARAGEM M* 0,040 TOTAL ME: 147 03
EDIFICIO

DORMITORIOS: 3 SUNMES: © W.C.: 0 QUARTD EMPREGADAS: © FECIMA: 0 SALAD DE FESTAS: O
ELEVADORES : 7  PLAYGROUND: a SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 4 SUB-SOLOS ; o

FATORES ADICIONAIS

ADMCIOMAL 00: | o ADICIONAL 02 1,00 ADICIOMAL 0 1.00
AMCIOMAL 04: .00 ADICION AL DS 1.00 ADICIOMAL 06 1.00
DADOS DA TR.‘LNS.‘L";EG

MATUREZA : Oferla VALOR VENDA (RS) - §10.000,00 VALOR LOCACAD (R$): 0,00
IMACBALLARIA, * VISTA LVRE
CONTATO: SR SILVA TELEFOME : (11)-864202815

OBSERVACAO:
OFERTA EM REAIS

RESULTADC DA HOMOGENEIZAGAD

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIOMAIL VHLGREENAHIA';EG
LOCAUZACAD Flog : 00 FT ADICIOMNALDT ; iy VALOR UNITARIO PILAR
DBSOLESCEMCIA Fobs ! 000 FTAMICIONALOZ ! 0.00 HOMOGENEIZACAD : 9.253.19
PADRAD Fp : oo FT ADICIOMALQS ; 000 VARIAGAD : 1,0000
VAGAS 000 FT ADICHONAL D 000

FT ADNCIONAL DS @ Q0

FT ADICIOMALDS : 0,00
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ARRUDA SIMOES
ELEMENTOS DA AvAUAc;E.c

DADOS DA FICHA 5

MUMERC DA PESQUISA 1 540 PAULC - 5P - 2021 FlunuZADO DATA DA PESQUISA : [ 3407/202
SETOR : Q80 QUADRA : 125 INDICE DO LOCAL: 2 44200 CHAVE GEOGRAFICA -

DADOS DA l.CIﬂAI.!tAI;iG

EMDERECD ! BLIA CARLOS WESER NUMERQ : 290
COMP.: 107 AHDAR BAIRRO CIDADE : 5AD PAULD - 5P

CEF: UF: 5F

DADOS DA REGIAD

MELHORAMEMTOS :

[5]FAVIMENTACAD [] REDE DE COLETA DE ESGOTO [*] REDE DELUMINACAD FUBLICA

[E] REDE DE GAS [E]REDL DE DISTRIBUIGAD DE AGUA [ TV ACARD

DADOS DO TERREND

AREA [Ar) W5 0,00 TESTADA - (o1} m: 0,00 PROF. EQUIV, [Pe}: 000
ACESSIBIUDADE : Dreda FORMATCH: Reguar ESQUANA : Mo

TOPOGRARA : hanc

COMSISTENCIA @ 5T

DADOS DO APARTAMENTO

TFO DA EDACACAD ;. Apariomento ESTADO: FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAD : apartaments médio of elay. COEF. PADRAD | 1926 CONSERVACAD: c- regular

COFEF, DEP, (k) : 0258WADE: 15 onos FRACAO: 034 TAKA: 0,00 VAGAS COB.: 2 VAGAS DESCOR,: a
DIMEN5OES

A, PRIVATIVA M= BE51 ARES COMUM M* 5B.52 GARAGEM M 0,00 TOTAL M=+ 147,03
EDIFiCIO

DORMITORIOS : 3 SUMES: O W.C.: 0 QUARTO EMFREGADAS: O PSCIMA: 0 SALADDE FESTAS: O
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND : Q SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 4 SUB-SOLOE :

FATORES ADICIOMNAIZ

ADCIOMAL 01 1.00 ADICIOMAL 02 1.00 ADICROM AL 03F; 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICEONAL 05: 1,00 ADICIONAL D4 1.00

DADOS DA TRANSAGCAD

MATUREZA : Oferin WALOR VENDA (RS) : $00.006,00 VALOR LOCACAD [RS): 0,00

IMOBILIARLA : CAMARGD MOVES

CONTATO ; SR MARKD TELEFOME : {11)-871115877

OBSERVACAD:
OFERTA EM REAIS

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAD

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIOMNAIS VALORES/'VARIACAD
LOCAUTACAD Floc - 0.00 FT ADICIOMALDT ; .00 VALOR UMITARIO - 215151
OBSOLESCEMOIA Fobs : 000 FT ADICIOMAL G2 : 000 HOMOGENMEIZAGAD : 7.151,51
PADRAC Fp ¢ oo FT ADICIOMALDS 000 VARIACAD : 10000
WAGAS oo FTADICIONAL 04 0,00

FT ADICIONAL 05 ; 0.0

FT ADICIOMAL 06 ¢ 0,00
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DADOSE DA FICHA &

ARRUDA SIMOES

ELEMENTOS DA AVALIACAO

HUMERD D4 PESGILISA ;
SETOR : 020 QUADRA : 155

DADOS DA LOCALIZAGAD

SAC PAULG - 5P - 2021
INDICE DO LOCAL -

FlunUZADO DATA DA PESGUISA : 130072020

242200 CHAVE GEQOGRAFCA :

ENDERECO : RUA CARLDE WESER
COMP.: 13 ANDAR BAIRRO
CEF: UF: 57

DADOS DA REGIAD

MOMERD : 850
CIDADE : 540 PAULD - 5P

MELHORAMENTOS @

EPA‘H‘IMEHTAG.&O E REDE DE COLETA DE EXGOTD

[>] REDE DE RUMIMACAD FUBLICA

[=] REDE DE GAS []REDE DE DISTRIBUICAD DE AGUA [ TV ACABD

DADOS DO TERREND

AREA [Ar) M5 0.00 TESTADA - [cf] m: 0,00 PROF. EQUIY, [Pe): 1104
ACESSIBILDADE : Diveta FORMATD Raguiar ESCQUINA ¢ (2 o]
TOPOGRARA : péans

COMSISTENCIA:  secco

DADOS DO APARTAMENTO

TFO DA EDIRCACAD :  Apartomento ESTADO : FACE:

CARACTERISTICAS
FADRAD ! apartaments médio of ey,

COEF, FADRAD |

5075 CONSERVACAD: d - entre regulsr @ repancs smoles

COEF, DEP, (k)= 0520IDADE: 15 onos FRACAO: 0,21 TAXA 0,00 VAGAS COB.: 2 WAGAS DESCOB.: a
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 7804 AREA COMUM M* 50,00 GARAGEM M 0.00 TOTAL M°; 126,00
EDIFICIO

DORMITORIOS: 3 SUTES: ©  W.C.: 0 QUARTOEMFREGADAS: ©  preiga: O SALAO DEFESTAS: O
ELEVADORES : ©  PLAYTGROUND : ] SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 4 SUE-SOLOS © ]
FATORES ADICIONAIS

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

AHCIONAL 04 | ADICEINAL 05 1.00 ADICIOIMAL 4; 1,00

DADOS DA 'I'F!.hHE.M;;G

HATURFIA ;: Oferda
IMCHBALIARLA, :
COMNTATO
OBSERVACAD:
OFERTA EM REAIS

SR MAMDEL

RESULTADO DA HGMOGENEJIAQ;G

VALOR VENDA (RS) : 750.000,00
MPALA CORRETOR DE IMOVEIS

VALOR LOCACAG [RS): 0,00

TELEFOME : (11553502171

FATORES NORMA |IBAPE/SP

FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAD

LOCALUZACAD Floc :

000
OBSOLESCENCIA Fobs : 32083
PADRAD Fp 000
VAGAS 000

FT ADICIOMALOT ; GEa VALOR UNITARIO Ba52a5
FTADICIOMAL G2 : .00 HOMOGENEIZACAD : B.974.87
FT ADICIOMAL 03 ¢ 00 VARIACASD : 10871
FT ADICIOMAL S 000
FT ADICIOMAL DS ; 000
FTADICIOMAL DS ! 0,00

ARRUDA SIMOES Consultoria, Avaliacdes & Pericias 5/5 Ltda
Rua Paes de Aratjo, 155 - ¢j. 3 - Itaim Bibi - CEP 04531-090 - S3o Paulo - 5P - Fone: (11) 3079 4633 - Fax (11) 3079 4805

arrudasimoes@arrudasimoes.com.br

www.arrudasimoes.com.br

fls. 305

_47 -

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 14/07/2021 as 16:05 , sob o nimero WJMJ21411422007

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0087999-55.2018.8.26.0100 e codigo B438A1F.



fls. 306

%

ARRUDA SIMOES - 48 -

3.2.- DETERMINAGAO DO YALOR UNITARIO

3*2*] - N\OD&!-O ADO‘I ADO

Para a determinacdo do valor unitario do imovel, foram
realizados diversos célculos matematicos com os fatores mencionados no
topico anterior, adotando a composicao que apresentou menor variagao em
relacdo a média original a seguir indicada.

MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

DESCRICAD ! BANCO DO BRASIL ¥ YAHCAR DATA: 12107 F2021
Em’;.ﬁﬂ VALORES DE VENDA 1 |BAPE-5F - 2021 - 540 PAULS - 5P
FATOR DFER!’A.:TR.&HSP.CRD D PARCELA DE BENFHIORIA: ©2
OBSERVACAD :
FATORES
FATOR INDICE
[ recalizagds 244200
[€] Pbsolescéncia Idade 15
Estodo de Conservagas C - REGLULAR
|:| Padrdo apctameanic medks of eawv.
[ vogas Vagas 2

Acréscimeo 005

Analisando o modelo, verificamos que a utilizacdo do fator
Obsolescéncia apresentou o menor coeficiente de variacdo,
correspondente a 1,15%, inferior inclusive ao coeficiente relativo ao valor
unitario original.

Deste modo, em decorréncia da diminui¢dao da heterogeneidade
da amostra composta em relacdo a amostra original, serd analisada nos
topicos seguintes a possibilidade de utilizacdo do valor unitario composto
para o célculo do valor do imo6vel.
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3.2.2.- YERIFICAGAO DO SANEAMENTO DA AMOSTRA

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

A planilha a seguir apresenta o calculo o fator global do preco
homogeneizado, correspondente a relacao entre o valor unitario composto
e o valor unitdrio original, o qual deve estar contido no intervalo entre
0,50 e 2,00, conforme item B.2.2 da NBR 14.653-2.

MATRIZ DE UNITARIOS
Nom. | Enderego U:?}Iuﬁl;n Homeogeneiragdo Variagao
=] 1| BUA CARLDS WEBER 820 214134 3747 24 10000
E] 2| RUA CARLCS WESER 870 FO0000 7.000.00 R
FEJ 3| RUA CARLDS WESER B2D ®.151,.51 #.151.51 10000
=] 41 RUA CARLDS WESER B30 225309 9,25319 10000
B £] RUA CARLDS WEIER 870 #1515 215181 0000
F]  &] RUa CARLOS WERER 870 545385 377467 Toer

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

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

GRAFICO DE DISPERSAO

X

0.141,34

%.141,34

5.000,00

9.000,00

8.151,51

2.151,51

5.253,19

9,253,190

8.131,31

g.151,51

B.653,85

8.074,67

GRAFICO DE DISPERSAD

1330

Valores (hservados © Valaes Calrudados

m
11500

o
1050

inon

Caleulado
K

1]

1.0

00 000

a0

A0 EIZ;I 1 1TV 1 O 1 1 I Y 1

Ohpsrwaldn

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

www.arrudasimoes.com.br

fls. 308

-50 -

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 14/07/2021 as 16:05 , sob o nimero WJMJ21411422007

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0087999-55.2018.8.26.0100 e codigo B438A1F.



fls. 309

ARRUDA SIMOES -51 -

3.2.4.- YALOR UNITARIO FINAL

Conforme resultados a seguir reproduzidos, apuramos o valor
unitario médio sanecado de R$ 9.112,04/m2?, atingindo o Grau de
Fundamentacdo II e Grau de Precisao III.

AFHEEENIA(;.ED D05 RESULTADOS
DADOS DO AVALIANDD

Tipo : apartaments Local ; RU& CARLCS WEBER 890 APTO 83ELOCO B VILA LEOPOLOIKA SAD PAULD - Data » T4/07 /2021
Clienbe - 3AHCD DO BRASIL 578 % YANCAR AUTCHACTVOS
Area lerrenom® 1 100 Edifcocdo m®; 8351 Modalidade : Venda

Distrbuicdo espocial

VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGEMNEIZADOS
Medio Unitarios @ 5,053 57 Média Unitdrios : 511204
Desvio Padrdo : 21412 Desvio Padrdo : 10519
- 3% - £.347.00 - DY - & 378 43
+ 30 1177414 4 3095 : 11.845.45
Coeficiente de Varlagdo : 2.3600 Coeficiente de Variagdo: 1,15300

GRAU DE FUNDAMENTAC AD

Descricn GRAU I GRAUTN GRAUI W
1 |znee. do imévol avasanao Compielo wp o badoy O Corgels gie oo faleios = adeede de deacds ] 3
wangweis anolivadoy windo ne halamsenlo = | poradigrsa
‘Greantadade minimo de
z diaday de mercodo usodas = u & m : rl 2
3 idenlificacds dea dades e o S de lakoem el o iocou B mnbag i de laform ol o iodoy E A oreaeniooae inkeem ref o lodor o | —
die meroodo o et ilon dirs dimirs i oniins D en oei] e din dodes ovaliode e ] - |—| 2
lervadls de ajuils de cada
B bt woarm || ewese  |O] emesww O] 3
GRAU DE FUNDAMENTACAD: 1l
FORM FAGRG DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS): 1204
VALOR UMITARIC (RS/m2) ©.112.04000 VALOR TOTAL [R$) : BD4 504,48
INTERVALDS DE CONFIANG A [8070): Paradigma INTERVALDS DE CONFIANGCA [807): Avaliaondo
IMTERWALD MIMBAC : 2042 44 INTERVALD MENIMOY 1 0043 44
INTERVALC MAXIMO ; 7.175,42 INTERVALD MAXIMOD ; 7.17542

GRAU DE FRECISAD
GRAU DE FRECISAT: 1N
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3.3.- CALCULO DO YALOR DO IMOVEL

1

N

\9)
1

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

Vi= Abi x Vu, onde:
V1 = Valor do imovel
Abi = Area util construida: 88,51 m?2
Vu = Valor unitario: R$ 9.112,04/m?
Substituindo e calculando, vem:
Vi=281,51m?2x R$ 9.112,04/m?
Vi =R$ 806.506,66 equivalendo a R$ 810.000,00 redondos.
(OITOCENTOS E DEZ MIL REAIS)

O valor € valido para julho de 2021.
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4.- YALOR DA COTA PENHORADA

1

)

W
1

O valor da cota penhorada do imével, corresponde ao seguinte:
Vep = Vix Cp, onde:
Vcp = Valor da cota penhorada
Vi = Valor do imével: R$ 8§10.000,00
Cp = Cota penhorada do imével: 100%
Substituindo e calculando, vem:
Vep = R$ 810.000,00 x 1,00
Vep = R$ 810.000,00
(OITOCENTOS E DEZ MIL REAIS)

O valor € vélido para julho de 2021.
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5.~ ENCERRAMENTO

O presente laudo estd impresso em 54 (cinquenta e quatro)
folhas somente no anverso, sendo a ultima datada e assinada.

Segue em anexo:

ANEXO 1: Localiza¢ao do Imével.

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

Sao Paulo, 14 de julho de 2021.

W/jf/i//”

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