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ARRUDA SIMOES

EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 422 VARA CIVEL
DA CAPITAL

PROCESSO: 1078870-72.2019.8.26.0100

FERNANDO FLAVIO DE ARRUDA SIMOES,
engenheiro, perito judicial, nomeado nos autos da acio EXECUCAO DE
TITULO EXTRAJUDICIAL ajuizado por DORIA
ADMINISTRACAO DE BENS LTDA. contra CRISTIANO DA S. P.
BENVINDO 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 10/12/2021 as 15:22 , sob o nimero WJMJ21420355422 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1078870-72.2019.8.26.0100 e codigo C1515CC.
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1.~ PRELIMINARES

O presente laudo objetiva a determinac¢do do valor de mercado
do imovel situado na Avenida Lacerda Franco n° 11 apartamento n° 114
do Edificio Tivoli, no bairro do Cambuci, matriculado sob n®> 167.378
perante o 6° Cartdrio de Registro de Iméveis de Sdo Paulo e penhorado as
fls. 301 dos autos.

AV.14/167.378 - PENHORA - Averbado em 30 de junho de 2021 - Protocolo n® 742.683 de
10/06/2021 - Pela certiddo de penhora expedida pelo sistema Penhora Qnfine da ARISP, datada
de 10 de junho de 2021, aulo realizado em 31 de maio de 2021, expedida nos autos da agéo de
Execugéo Civil, Ordem n® 1078870-72.2019.8.26.0100, processados perante o Juizo de Direito do
42° Oficio Clvel do Foro Central, desta Capital, movida por DORIA ADMINISTRAGAO E
EVENTOS LTDA., CNPJ n® 01.409.348/0001-08, em face de CRISTIANO DA SILVA PEREIRA
BENVINDO, CPF n° 255.310.538-00; e MAIRA CECILIA PAULA BENVINDO, CPF n°
357.959.158-40, o imdvel objeto desta matricuia foi PENHORADO, para garantia da divida no
valor de R$161.252,566, tendo sido n gpositaric CRISTIANO DA SILVA PEREIRA
BENVINDO, j& qualificado.

(Selo Digital: 142935331000000058214421F)

Thiago Henrigue Tavares da Silva - Escrevente Autorizado

A avaliagdo do imovel serd executada de acordo com norma
técnica da ABNT - NBR 14.653-2 - Avaliacdo de Bens - Parte 2: Imdveis
Urbanos.

ARRUDA SIMOES Consultoria, Avaliacdes & Pericias 5/5 Ltda
Rua Paes de Aratijo, 155 - ¢j. 3 - Itaim Bibi - CEP 04531-090 - Sdo 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 10/12/2021 as 15:22 , sob o nimero WJMJ21420355422

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1078870-72.2019.8.26.0100 e codigo C1515CC.
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2.~ VISTORIA
2\1 - ‘OCAL

O imo6vel em questdo estd localizado na Avenida Lacerda
Franco n° 11 apartamento n°® 114 do Edificio Tivoli, no bairro do
Cambuci, setor 034 quadra 003 da Planta Genérica de Valores elaborada
pela Municipalidade de Sao Paulo.

A Avenida Lacerda Franco é provida de todos melhoramentos
publicos essenciais, estando localizada nas proximidades da Rua da
Independéncia.

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

2.2~ BENFEITORIAS
2*2;1 - GERA!.

Sobre o terreno encontra-se erigido 1 (um) edificio destinado
ao uso residencial, apresentando o prédio em questdo fachada em massa;
piso em granito; paredes em alvenaria; fechamento em alvenaria, sendo
constituido de 1 (um) subsolo destinado a garagem, pavimento térreo com
guarita, hall, saldo de festas, piscina e 14 (quatorze) pavimentos superiores
com 6 (seis) apartamentos por andar, perfazendo um total de 84 (oitenta e
quatro) unidades residenciais.

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

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

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 10/12/2021 as 15:22 , sob o nimero WJMJ21420355422
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2.2.2.- UNIDADE AUTONOMA

A unidade avalianda apresenta as seguintes dependéncias e
acabamentos construtivos:

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

COZINHA: Piso ceramico; paredes revestidas em azulejos; forro em laje;
pia em granito com 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.

A unidade em questdo possui 1 (uma) vaga indeterminada na
garagem, area privativa de 51,70m2, area comum de 54,27m?2, totalizando
a area de 106,06m? e ocupando uma fragao ideal de terreno de 1,2433%.

O apartamento classifica-se de acordo com o estudo “Indice de
Unidades Padronizadas — IBAPE/SP — versao 2019”7, 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 conservagdo da edificagdo se enquadra no item “c)
regular”’, segundo a graduacdo que consta do quadro 1 do item 3.2 do
referido estudo.

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 10/12/2021 as 15:22 , sob o nimero WJMJ21420355422
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2.3.- CADASTRAMENTO FOTOGRAFICO

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

FOTO 1: AVENIDA LACERDA FRANCO DEFRONTE AO IMOVEL.

ARRUDA SIMOES Consultoria, Avaliacdes & Pericias 5/5 Ltda
Rua Paes de Aratijo, 155 - ¢j. 3 - Itaim Bibi - CEP 04531-090 - Sdo Paulo - SP - Fone: (11) 3079 4633 - Fax (11) 3079 4805
arrudasimoes@arrudasimoes.com.br www.arrudasimoes.com.br
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Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1078870-72.2019.8.26.0100 e codigo C1515CC.



*00G151D 0bIpoo 8 0010°9Z°8'6L02°22-0.8820L 0Ss8004d 0 BULIOUI ‘Op*OjuBINOOEIOUBIB U0 .IIqe/Bd/|eyBipe)sed g snl-dsh fess//:sdyy 8)is 0 8sseoe ‘|eulBLIo O JIBJU0D eied
ZZYSSEOZYLZINMA OJBWINU 0 oS ‘ ZZ:G) Se |1Z0Z/Z)/0} We opejodojoud ‘ojned OBS 8p 0pejs3 op BORSNr 8p [eungi] ® SFONIS YANYYY 3ad OIAY 14 OANYNYIS Jod sjuswiepbip opeuisse ‘[euibuo op e1doo & ojuswinoop js3

o ! (@)
= Ne)

Z. 2
88| =
Z z
v 5 5
> MLM
E Smm
Hmm
o .mm.m
m .i..._m..m
4 EE
M &2 3
T O
n & &W_w
] | =
_m h.ﬁ
8 T
g ADn a
a4 8D
2 i 1
o O £5 g
< < As g
— Eco o
oo E
" = 8
m SEE
= ==3
z o
88} B T E
> S 8
< . MM.M
@) < =
[l =
3
a4 £
~ %
£ :

— O



-Oomrm—‘o _ 7 oo_\o-mm-m.m—\ON.NNIONwwNo ‘ ’
R ik ob pPod ® : l ossao0lid o SWLIOJUI "Op ojuswindogeldualajuodliige, Bd/e _@__um sed gssn “dsl)'fesa//:sd Y 9)IS 0 9ssadk ‘|eu 6110 0 JuBJUOoD B ed
2 ¢C:Gl se Lcoc/cLiol | 101 Ined S 1S3 nsnr leunql] ® S3ONIS YANHdY 3d m“_> : u_HODZg ZN_\\_m“_ g — u.z — | ﬂ_\\._ i _H_ h_ ! ercos o h
¢evSeSe0eyLerin oJaswnu o qos se ws 0pe|o20]o0. d ‘ojned oe 9p Ope)s3 op ealsnr ap jeunqu] @ Y \d \"Al \vi od ayusw|e .m.v opeuisse m:.mto op m_aoo 9 Ojuswnoop 8)1s3

N~
«©
o™
hv. 1
= o~
1
=4
=3
)
833
uﬂm
U -
HMH
..1-—.rr
a2 E
S=8
55 E
c "
s -G -
g Lo =
3 ¥
0 55
< < 5
3 is
; £E 5
< 258
52 3
Lo}
e &
sO¢
= .
i
,m_mm
. =25
< Rl
— S B
Y =SB
< sk
- e
@) =
. o o
0
&
=3
= =

FOTO 3



*00G151D 0bIpoo 8 0010°9Z°8'6L02°22-0.8820L 0Ss8004d 0 BULIOUI ‘Op*OjuBINOOEIOUBIB U0 .IIqe/Bd/|eyBipe)sed g snl-dsh fess//:sdyy 8)is 0 8sseoe ‘|eulBLIo O JIBJU0D eied
ZZYSSEOZYLZINMA OJBWINU 0 oS ‘ ZZ:G) Se |1Z0Z/Z)/0} We opejodojoud ‘ojned OBS 8p 0pejs3 op BORSNr 8p [eungi] ® SFONIS YANYYY 3ad OIAY 14 OANYNYIS Jod sjuswiepbip opeuisse ‘[euibuo op e1doo & ojuswinoop js3

[e0]
[(o]
o
& 1
= o0
| 3
=
=
= o
g52
S E
weE s
_.:WM
s
$SF
g8
L
i
0 o R
E 8 S
(8] = 3
2 =
n Hnr....m__
< ) L
8 — £E 5
B H 25§
m > HMM
/O mwa
= g 8
— n S ..
Qo o =B
Q E
a =23
T _m
M < g
g .
A = =
ol £
:m
= L
Z E
= e
.. z
&
m
=

FOTO 4



*00G151D 0bIpoo 8 0010°9Z°8'6L02°22-0.8820L 0Ss8004d 0 BULIOUI ‘Op*OjuBINOOEIOUBIB U0 .IIqe/Bd/|eyBipe)sed g snl-dsh fess//:sdyy 8)is 0 8sseoe ‘|eulBLIo O JIBJU0D eied
ZZYSSEOZYLZINMA OJBWINU 0 oS ‘ ZZ:G) Se |1Z0Z/Z)/0} We opejodojoud ‘ojned OBS 8p 0pejs3 op BORSNr 8p [eungi] ® SFONIS YANYYY 3ad OIAY 14 OANYNYIS Jod sjuswiepbip opeuisse ‘[euibuo op e1doo & ojuswinoop js3

()]
[{e}
o
& 1
= (@)}
1
B
S
B35
5 E
g 3
wvi o %
= E
S=8
PIE
o
n oo =
o s s =
8 = =
2 mm
(N . <3
a 6D o
m 3 fe:
o ,m .t..cﬂ.,m
< [ 3 X 2
— w o g
D nwn
m ST %
w S B
o W & 3
O g E
A Mhmm
< WL
sl
() a~E
< S B
in 8
an e -3
Q .nnm.__.m
< &
-
B~ =
.. 2
=
m
=

FOTO 5



*00G151D 0bIpoo 8 0010°9Z°8'6L02°22-0.8820L 0Ss8004d 0 BULIOUI ‘Op*OjuBINOOEIOUBIB U0 .IIqe/Bd/|eyBipe)sed g snl-dsh fess//:sdyy 8)is 0 8sseoe ‘|eulBLIo O JIBJU0D eied
ZZYSSEOZYLZINMA OJBWINU 0 oS ‘ ZZ:G) Se |1Z0Z/Z)/0} We opejodojoud ‘ojned OBS 8p 0pejs3 op BORSNr 8p [eungi] ® SFONIS YANYYY 3ad OIAY 14 OANYNYIS Jod sjuswiepbip opeuisse ‘[euibuo op e1doo & ojuswinoop js3

fls. 370

1
S
—

1

www.arrudasimaes.com.br

ARRUDA SIMOES

/.

FOTO 6: HALL DO TERREO.

ARRUDA SIMOES Consultoria, Avaliagdes & 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
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ELEVDOR DO TERREO
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FOTO 8: ENTRADA DO IMOVEL.
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FOTO 11: DORMITORIO 1.
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FOTO 12: DORMITORIO 2.
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3.~ AYALIAGAO DO \MOVEL

-22 -

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

3.1~ METODOLOGIA DE CALCULO

Para determinac¢do do valor unitario de venda do imoével, foi
utilizado do software Geoavaliar, tendo sido analisados os seguintes
parametros para a homogeneizacao dos elementos:

FATOR OFERTA: O fator oferta representa um desigio em relagdo ao
valor pedido no mercado em fun¢io da natural elasticidade dos negdcios
caracterizada pela relacdo entre o valor ofertado do imoével 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 atualizacdo dos
paradigmas pelos indices inflaciondrios, uma vez que os valores de
mercado permaneceram estdveis, ndao acompanhando a variacdo
inflaciondria ocorrida entre a data da pesquisa e a data do laudo.

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

janeiro de 2021, apresentando para a Avenida Lacerda Franco setor 034
quadra 003 o indice fiscal 2093,00.

O calculo do fator localizagao € obtido pela relagao direta entre
os indices fiscais do avaliando e dos comparativos, bem como o célculo da
diferenca em reais obtida em relacdo ao valor unitério original.
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FATOR PADRAO CONSTRUTIVO: Verificacio da correlacio entre os
padrdes construtivos do avaliando e dos comparativos, em conformidade
com o estudo Indice de Unidades Padronizadas — IBAPE — Verséo 2019.
A edificacdo sub-judice, encontra-se classificada como classe Residencial,

no grupo Apartamentos Padrao Médio com elevadores, apresentando o
fator 5,079.

O célculo do fator padrao construtivo é obtido pela relacdo
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 relacdo ao valor
unitario original.

FATOR DE OBSOLESCENCIA: Avaliagio da correlacdo entre fatores
de depreciacdo da edificagdo avalianda e dos comparativos em fungdo do
obsoletismo, do acabamento e do estado de conservagao da edificagdo, em
conformidade com o estudo Indice de Unidades Padronizadas — IBAPE —

Versao 2019.

O fator conservacdo-obsolescéncia € 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
conservacao (FOC), é 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 padrio
do imével 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 {anos) R (%)
1.1.1- Padr3o Ristico 5 0
PARRAGD 1.1.2- Padrdo Simples 10 0
1.2.1- Padrdo Rastico 60 20
1.2.2- Padr3o Proletario 60 20
1.2.3- Padro 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- Padrdo Fino 60 20
1.2.8 - Padrdo Luxo 60 20
1.3.1- Padrdo Econdmico 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- 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
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
e 2.2.3- Padrio Médio 80 20
2.2.4- Padrio Superior B8O 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
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No presente caso, imével 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%.
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O estado de conservacdao da edificagdo serd classificado de
acordo com a graduacdo que consta do quadro 1, a seguir:

Quadro 1 - Estado de Conservagao - Ec

Estado da Depreciacao . —
Ref. Caracteristicas
Edificacao (%)
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.
Entre nova e Edificacao nova ou com reforma geral e substancial, com
B reqular 032 menos de dois anos, que apresente necessidade apenas de
g uma demao leve de pintura para recompor a sua aparéncia.
Edificacao seminova ou com reforma geral e substancial
e |pegalss 252 entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
9 X apenas com reparos de eventuais fissuras superficiais
localizadas e/ou pintura externa e interna.
Eritve Fekiiilah e Edificacao seminova ou com reforma geral e substancial
D necessitzndo e 800 entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
S ——— ! com reparo de fissuras e trincas localizadas e superficiais e
P P pintura interna e externa.
Edificacao cujo estado geral possa ser recuperado com
Kihcassitandn de pintura interna e externa, apos reparos de fissuras e
E R G 18,10 trincas superficiais generalizadsas, sem recuperacao do
P P sistema estruturasl. Eventualmente, revisao do sistema
hidraulico e elétrico.
Edificacao cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, apos reparos de fissuras e
trincas, com estabilizacao e/ou recuperacao localizada do
Niocassliaiiade sistema estrutural. As instalagoes hidraulicas e elétricas
r T R 3320 possam ser restauradas mediante a revisao e com
i iy P ! substitiucao eventual de algumas pecas desgastadas
mporiantes naturalmente. Eventualmente possa ser necessaria a
substituicao dos revestimentos de pisos e paredes, de um,
ou de outro comodo. RevisAo da impermeabiliazacao ou
substituicao de telhas da cobertura.
Edificacao cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, com substituicao de panos
de regularizagao da alvenaria, reparos de fissuras e
Niscassitands trincas, com estabilizagao e/ou recuperagao de grande
& | derepares 5260 parte do sistrema estrutural. As instalacées hidraulicas e
: s ' elétricas possam ser restauradas mediante a substituicao
IHPOTanites 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
Necassitande Edificacao cujo estado geral seja recuperado com
de reparos estabilizacao e/ou recuperagao do sistema estrutural,
B |mmpertaiesa 7520 substituicao da regularizacao da alvenaria, reparos de
dificacs i fissuras e trincas. Substituicao das instalagoes hidraulicas
g II EAGATISEI e elétricas. Substituicao dos revestimentos de pisos e
valar paredes. Substituicao da impermeabilizacao ou do telhado.
| Sem valor 100,00 Edificacao em estado de ruina.

No presente
enquadra no item ‘“‘c, regular”.
O coeficiente “K” serd obtido na tabela 2, mediante dupla
entrada, na linha a idade em percentual da vida referencial e na coluna o
estado de conservacgao.

ARRUDA SIMOES Consultoria, Avaliagbes & Pericias 5/S Ltda
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Tabela 2 - Coeficiente de Ross-Heidecke - K

Idade em Estado de Conservacao - Ec
% da vida A B d D E F G H
referencial | 0,00% | 0,32% | 2,52% | 8,09% | 18,10% | 33,20% | 52,60% | 75,20%
2% 0,9898 0,9866 0,9649 0,9097 0,8106 0,6612 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 0,8713 0,8215 0,7320 0,5971 0,4237 0,2217
20% 0,8800 | 0,8772 | 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% 08512 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 0,6722 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 06185 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 06279 0,5595 0,4564 0,3238 0,1694
46% 0,6642 0,6621 0,6475 0,6105 0,5440 0,4437 03148 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 04953 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% 0,4978 0,4962 04853 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 04156 0,3704 0,3021 0,2143 01121
68% 0,4288 04274 0,4180 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 03712 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% 03312 0,3301 0,3229 0,3044 0,2713 02212 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
20% 0,1450 | 0,1445 | 0,1413 | 0,1333 | 0,1188 | 0,0969 | 0,0687 | 0,0360
92% 0,1168 0,1164 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 aplicacdao da entrada
do item *“c” com percentual de “26”, corresponde a 0,8151.

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

FOC=R +K x (I =R)
FOC = 0,20 + 0,8151 x (1 — 0,20)
FOC = 0,852

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

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

FATOR VAGAS: Aniélise da variacdo acumulativa do valor do imével
em funcdo 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 numero 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 cdlculo da diferenca em reais em relacdo ao
valor unitério original.

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

MUMERD DA PESQUISA: 54D PAULD - 5P - 2021 FlunUZADD DATA DA PESGHUEBA : 01/ 202000
SETOR : 034 QUADRA : 003 INDICE DO LOCAL ;. 2.08300 CHAVE GEOGRARCA -

DADOS DA LOCALIZAGCAD

ENDERECO | AVENIDA LACERDA FRANCD MOMERD : 1!
COMP: 2 AMDAE BAIRRO : GODADE ; SAC PAULD - 5P
CEF 3 F: 5F

DADCS DA REGIAD

MELHORAMENTOS :
[£]F AVIMENTACAD [] REDE DE COLETA DE ESGOTO [=] REDE DE RUMINAGAC PUBLICA
[E] REDE DE GAS FEREDE DE DETRIBUICAD DE AGUA [ TV ACABD

DADOS DO TERREMG

AREA (A M 000 TESTADA - [cf) m: o0a PROF. EQUIY, [Pe): 00
ACESSIBILUDADE : Dweda FORMAILCH: Raguiar ESCMENA Nag

TOPOGHRARA : planc

COMSBTENCIA : SECo

DADOCS DO APARTAMENTO

TFO 04 EDACAGAG ;. Aparamsnts ESTADG FACE;

CARACTERISTICAS

FADRAD apartamanto médio o ey, COEE, PADRAD 5075 CDHSI:R'I.I'M;J;.D: 4 - entra regulsar @ repares smples
COFEF, DEP. (k] : 0.EZ0IDADE: 15 onos FRACAD: 1,24 TAKA 0,0 VAGAS COBR. 1 VAGAS DESCOR.: a
DIMENSOES

A PRAVATIVA M= 56,70 AREA COMUM M= 54,27 FARAGEM MF 000 TOTAL M*: 10557
EDIFICIO

DORMITORIOS : 2 SUMES;: O W.C.: 0 QUARTO EMPRIGADAS: O FECINA: 0 SALADDE FESTAS: O
ELEVADORES ! 0 PLAYGROUND ! 0 SUPERIORES : o AFTO/AMDAR @ 4 EUR-SOHOS « (]

FATORES ADICIOMAIZ

ADICIONAL 073 100 ADICKOMAL 03 100 ADICKIN AL 03 1.00

ADCIOMAL 04: |0 ADCKINAL DS 100 ADICAOM AL D 1.00

DADOS DA TRANSACAD

MATURETA : (Oferin VALOR VENDA [RS): 275.000,00 VALOR LOCACAD (RS): 0,00

MO BLIARLA : CUINT: ANAR

CONTATO ; SR EARD TELEFCQME ; (171140201555

OBRSERVACAD:
QOFERTA EM REALS

RESULTADD DA HOMOGEME! I.M;iﬂ'

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAD
LOCAUZACAD Floc ; 000 FT ADICIOMALDT s VALOR UNITARIO ; &SRR
CBSCLESCEMCIA Fobs : Z410%  FTADICIOMALOR 000 HOMOGEMEIZAGAD SIT008
PADRACH Fp ! oo FTADICIOMALDS: 000 VARIACAD : | 037}
VAGAS 000 FT ADICIONALDS ; 00g

FT ADICIOMAL DS : 000

FTADICIOMAL DS : 0,00
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ARRUDA SIMOES
ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADSS DA FICHA 2

MUMERD DA PESQUISA :  5AC PAULD - 5P - 2027

FlUnLZADO DATA DA PESQUISA = 01/122021

SETOR: 034 QUADRA : 03 INDICE DO LOCAL = 2.083.00 CHAVE GEOGRARCA *

DADOE DA, LDC.&HI.ﬁQEG

ENDERECD ¢ AVEMIDA LACERDA FRANCD NOMERD : |
COMP.: 5° ANDAR BAIRRD 1 CIDADE : 340 PAULD - 5P
CEF: WF i 37

DADOS DA REGIAD

MELHORAMEMNTOS ©

(5] FAVIMENTACAD [~] REDE DE COLETA DE ESGOTOD [>] REDE DE LUMINACAD PUBLICA
[=] REDE DE GAS FREDE DE DISTRIBUICAD DE AGUA  [3] TV ACABOD

DADOS DO TERREND

AREA [Ar] W5 et TESTADA - (cf} m: 0,00 PROF. EQUIV, (Pe}: 000
ACESSIBILDADE Drata FORMALD Faguar ESQUBNA Mg

TOPOGRARA & RN

COMSISTENCIA = 58O

DADOS DO APARTAMENTOD

TP DA [[IHCAIC.I-'-O'. aparfomento ESTADCG : FACE:

CARACTERIZTICAS

FADRAD : apartamente médio of slev. COEE. FADRAD § 1928 COMSERVACAO: c- regular

COEF, DEP, (k) : OE%EIDADE: 15 anos FRACAO: 1,24 TAXA 00 VAGAS COR.: 1 WAGAS DESCOR.: a
DIMENSOES

A PRIVATIVA M- 5170 ARES COMUM M® 5427 GARAGEM M® 000 TOTAL M=+ 05 57
EDIFiCIO

DORMITORIOS : 2 SUMES: © W.C: 0 QUARTO EMPREGADAS: 0 peoiNA: 0 SALAD DEFESTAS:
ELEVADORES: 0  PLATGROUND: a SUPERKIRES : 0 APTO/ANDAR - 4 SUR-SOLOS ¢

FATORES ADICIOMNAIL

L] &

ATICIOMAL 01: 1.00 ADICROMAL D2 1,00 ADICEOMAL 03 1.00

ATHCION AL 04 1.0 ADICKINAL 05: 150 ADICEDMAL 1.00
DADOS DA TIANEA{."IG

MATUREZA ; Ofcrin VALOR VENDA (RS} = 400.000,00 VALOR LOCACAD [RS): 0,00
(MOYBALIARIA ; QUINTD ANDAR
CONTATO SR MARK TELEFOME ; (1140201558

OBSERVACED:
OFERTA M REAIE

RESULTADC DA HOMOGENEIZAGAD

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES hmcloﬁ_"ms Eﬁmiﬁﬂfﬁmﬁ@iﬂ
| LOCAUTACAD Floc : 000 FT ADKCIOMALDY 800 VALOR UNITARIO : ERELTZE
{OBSOLESCEMOIA Fabs : 000 F1 ADICIOMALGE : 030 HOMOGENEIZAGAO: sredas
{PADRAD Fp: gon  FTADICIOMALDS 000 VARIACAD : 10000
vaGas oo FTADICIONALDY : 000

FT ADICIDMAL 05 ; o,00

FT ADICIOMAL 06 ! .00

ARRUDA SIMOES Consultoria, Avaliagbes & Pericias 5/S 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

fls. 389

-29 .

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FERNANDO FLAVIO DE ARRUDA SIMOES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/12/2021 as 15:22 , sob o nimero WJMJ21420355422

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1078870-72.2019.8.26.0100 e codigo C1515CC.



fls. 390

-30 -

ARRUDA SIMOES

ELEMENTOS DA AVALIACAD
DADCS DA FICHA 3
WUMERD DA PESQUISA : - SAC PAULD - 5F - 202! FlumzADO DATA DA PESQUSA :  01/720202
SETOR : D324 QUADRA: D03 INDICE DOy LOCAL = 209300 CHAVE GEOGRARACA -
DADOS DA I.Ot.‘:.ﬁl.ﬁ#';iﬂ
ENDERECO : AVEMIDA LACERDA FRAMCD NOMERD: 17
COMP. % AHDAR BAIRRC ; CIDADE | SAD PAULD - 5P
CEF ! WF: 57

DADGS DA REGIAD

MELHORAMENTOS ©

@rnmmmi{: ] REDE DE COLETA DE ESGOID [ HEDE DE LUMINAGAD PUBLICA
[=] REDE DE GAS [] REDE DE DISTRIBUICAD DE AGUA 7] TV ACARD

DADGS DO TERRENG

AREA [Ar) M= e TESTADA - (cl] m; .00 PROF. EQUIV, [Fe}: 0,00
ACESSIBILDADE - Crsta FORMATO Reguor ESGHIINA : Moo
TOPOGRARA ; e m Log

COMSBTENCIA :  ssco
DADCS DO APARTAMENTD

TIFO DA E[IFICM;E.D 1 Aparmamento ESTADO : FACE :

CARACTERISTICAS

FADRAD ; apartamento medin of elev COEF, PADRAD ; 1726 CONSERVACAD: - regular

COEF, DEF. {k): OEZ2mADE: 15 anos FILM;.;D 3 1,24 TAXA : 000 VAGAS COB.: 1 WAGAS DESCOR.: 4]
DIMEMSOES

A, PRIVATIVA M= 51,70 AREA COMUM ME 5437 GARAGEM M*  0.00 TOTAL M2 105,87
EDIFICIO

DORMITORIDS: ¢ SOMES: © W.C.: 0 QUARTOEMPREGADAS: O  FecomMac O 0 SALADDEFESTAS: O
ELEVADORES : )  PLAYGROUMD: 0 SUPERICRES ! a APTO/ANDAR : 1 SUB-SOLOS: O

FATORES ADICIOMNAIS

AMCIOMAL 01 | 03 ADICHOMAL D2 160 ADICEMAL 03 1.00
ADICIONAL 04: 100 ADICIONAL 05 1.00 ADICIOMAL 04 1.00
DADDS DA TIIAHSAGEG

NATURELA: Cfera VALOR VENDA [RS) : 386.003,00 VALOR LOCACAD (RS): 0,00
IMOBILARIA, 1 MIK HOWISE IMOVELS:
CONTATD SR.CELSD TELEFOME: (11}-25860278

OBSERVACAD:
OFERTA M REAIS

REZULTADOD DA HOMBG!N!IIAE;EG

[FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAD
| LOCAUZAGAO Floc : poo  F1ADICIOMALOT ; 000 VALOR UNITARIO : 487340
OBSOLESCEMCIA Fobs ¢ 0,00 FT ADICHIMALDZ ¢ o.00 HOMOGENEIZAG iﬂ a 5.893 62
IPADRAD Fp : son FTADICIOMALDS : 300 VARIAGAG : 1 o000
|vacas oco FTADICIONALODS: 0.0a
FT ADICIOM AL DS ; .00
FT ADICIHOM AL DG @ .00
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ARRUDA SIMOES
ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADCS DA FICHA 4

MUMERD DA PESQUISA : 540 PAULD - 5P - 202!
SETOR ; D32 QUADRA : 003 INDICE DO LOCAL: 209300 CHAVE GEOGRARCA -

DADOS DA LOCALIZAGAD

FUnuzADO DATA DA PESQUSA :  01/124202)

ENDERECO | AVENIDA LACERDA FRANCD MilMERD: 1!
COMP2 7 ANDRE BAIRHC QDADE : SAD PAILD < 5P

CEP: UF: 37

DADOS DA REGIAD

MELHORAMEMTOS :

Ernw&mm;io REDE DE COLETA DE ESGOTO [>] REDE DE RUMINAC AD PUBLICA
REDE DE GAS [F]REDE DE DETRIBUIGAD DE AGUA [ TV ACABD

DADOSE DO TERRENC

AREA [Ar) M= oo TESTADA - (cf) m: 000 PROFE. EQUIV, (Pe): 000
ACESSIBILDADE Dreta FORMALD @ Reguar ESOURNA Nag

TOPOGRARA @ planc

COMSETENCEA @ TECD

DADOE DO APARTAMENTD

MPO DA ENACAGAD ;  Aporfomesnto ESTADO ; FACE;

CARACTERISTICAT

FADRAD ! apartamente médio o sy COEF. FADRAD ! 1726 COMSERVACAO! ©- regular

COEF, DEP, (k) : OESSMADE: 15 anos FRACAD: 1,28 TAXA © 000 WAGAS COB.; 1 WAGAS DESCOB. a
DIMENSSES

A PRIVATIVA M 54,70 ARES COMUM M* 5427 GARAGEM M* 0,00 TOTAL M= 10597
EDIFiCIO

DORMITORIOS: 7 SUMES: ©  W.C: 0 QUARTO EMPREGABAS: 0  prejna: 0 SALAD DE FESTAS:
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR - 4 SUR-SOLOS ¢

FATORES ADICIONAIS

a

ADCION AL 00 1.00 ADICHOMAL 02: 1.00 ADICIOM AL 15 1.00
ADICIOMNAL 04: 100 ADHIOMAL 05: 1.00 ADICIOM AL D4 1.0
DADOE DA TIAHSA!;EG

NATUREZA : Ofcmn VALOR VENDA (RS) 2 250.009,00 VALOR LOCACAC (RS): 0,00
[MOBILARLA 2 SCHED MOVES
CONTATOH SR GERALDD TELEFOME ; (11-55230177

OBSERVACAD:
OFERTA EM REAIS

REIULTADD DA HWADGENHIA‘;;G

FATORES NORMA, IBAPE/IP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAD
: LOCALTACAD Floc : 000 FT ADICIONAL DT o VALOR UNITARIO ; &TSRAT
iuasm&scinm Fobst 000 FTADICIONALDZ: 300 HOMOGEMEIZAGAD : 576517
lPADRAD Fp ooy FTADICIOMALOS: I3 VARIACAD 10000
VAGAS 000 FT ADICIOMAL DS ; 1
FT ADICIOMAL 05 ¢ 0,00
FT ADHCIOMAL 06 ¢ 0,00
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ARRUDA SIMOES

ELEMENTOS DA AVALIACAD
DADOS DA FICHA £

HUMERD DA PESQUISA ;540 PAULD - 5P - 202! Funuzapo Dara DA PESGURSA : 01122021
SETOR: 034 QUADREA : 003 INDICE DO LOCAL - 208300 CHAVE GEOGRAFCA :

DADOS DA LOCALIZAGAD
EMDERECCH : AVEMIDA LACERDA FRANCO WIMERC: 1!

COMP.: 7" AHDAER BAIRRO CIDADE : 540 PAJLD - 5P
CEF: UF: 5F

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS @

= FAVIMENTACAD [ REDE DE COLETA DE ESGOIO [>7 REDE DE RUMINACAD PUBLICA
[] REDE DE GAS []REDE DE DISTRIBUICAD DE AGUA 3] TV A CARD

DADOS DO TERREND

AREA [Ar) M= .00 TESTADA - (<d) m; Q.00 FPROF. FQUIV, [Pe): .00
ACESSIBIUDADE:  Drsdn FORMATO ; Seguior ESQUINA : b

TOPOGRAFA : plang

CONSIBTENCIA - seCo

DADOS DO APARTAMENTD

TIPS DA EDIACACAG :  Aparfamento ESTADC : FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAD : aparfamentn madio of elev COFF. FADRAD ; | FiE CONSERVAGAD ;- regular

COEF. DEF. (k) : QES2DADE: 13 anos FILM;.ED: 1,28 TAXA 000 VAGAS COB. 1 VAGAS DESCOE.: Q
DIMEMSOES

A, PRIVATIVA M2 5170 ARER COMUM M £4.37 GARAGEN M 100 TOTAL M2 105,87
EDIFicIo

DORMITORIOS : 2 SUNMES: © W.C.: 0 CHUARTD EMPREGADAS: O FECIMA: 0 SALAD DEFESTAS: O
ELEVADORES : 0 PLAYGROUND: o SUPERICRES : a APTOANDAR : 4 SUB-SOLO5 ; a

FATORES ADICIONAIS

ADICHOMAL 08 1 .85 ADRCIOHAL 02 i+ ADHRON AL 03: 1.00
ADICIOMAL 04 100 ADICIOMAL O5: 1,20 ADICION AL D& 100
DADOS DA TR.’LNS’LGEU‘

MATUREZA ; Oferta WALOR VENDA (RS) : 380.009,00 VALOR LOCACAD [RS): 0,00
IMOBILLARIA : SCHED MOVES
eI HRARRALN TELEFONE: (11)-56230177

OBSERVACAO:
CFERTA EM REAIS

RESULTADC DA HOMOGEMEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAD
LOCAUTACAD Flac : 000 FT ADICIOMAL O oo VALOR UNITARIG STERAT
OBSOLESCEMCIA Fobs 000 FT ADICIOMALDZ 00 HOMOGENEIZAGAD : SFBRAT
PADRAD Fp : oo0  FT ADICIOMALOS: 200 VARIACAD : 1,0000
VAGAS 060 FT ADICIOMNAL 04 000

FT ADICIHOMAL D5 ; 00

FT ADICIOMAL 06 .00
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ARRUDA SIMOES -33 -
ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA é
WUMERD DA PESQUISA T 540 PALLD -5P- 2000 FUNLZADO DATA DA PESQIASA: 01/1 22021
SETOR: 034 QUADRA : 003 IMNDICE DD LOCAL = 208300 CHAVE GEOGRARCA -
DADOS DA LOCALIZAGAD
EMDERECD | AVENIDA LACERDA FRANS MUMERG: 1!
COMP.: 107 atDAR BAIRRO CDADE ; SAD PAILD - 5P
CEP: UF: 5F
DADOS DA REGIAD
MELHORAMENTOS

& FAVIMENTACAD [<] REDE DE COLETA DE ESGOID [] REDE DERUMINACAC PUBLICA
[E] REDE DE GAS [EJREDE DF DETRIBUICAC DE AGUA  [F] TV ACARD

DADOS DO TERRENG

AREA [Ar) M= 0,00 TESTADA - [cf) m: 00 PROF. EQUIV, {Pe) 0,00
ACESSIBILDADE : Dirata FORMATC: Regiior ESCHIINA R

TOPOGRARA mans

COMSISTEMCIA : 1eco

DADOS DO APARTAMENTO

MFQ 04 EMACAGAD ;  Aparfaments ESTADC ; FACE:

CARACTERISTICAS

FADRAD ! apartamento médio o ey, COEF. FADRAD ! 1524 CONSERVACAO ! c. rogular

COFEF, DEP. (k) : 0.258MADE: 15 onos FRACAQ: 1,24 TAXA 00 VAGAS COB.; 1 VAaAGAS DESCOB. a
DIMENSOES

A, PRIVATIVA M= 5§.70 AREA COMUM M= 5827 GARAGEM M* 004 TOTAL M*: 105,57
EDIFICIO

DORMITORICS 1 ¢ SUMEE: O W.C.: 0 QUARTO EMPREGADAS: O PciMA: 0 SALAD DEFESTAS: O
ELEVADORES ! ¢ PLAYGROUND: g SUPERIORES : o APTO/ANDAR : 4 SUR-SOLOS ]

FATORES ADICIOMNAILZ

ADICIOMAL 01 1.0 ADICEONAL 02; 100 ADICIOMNAL 03: 1.00
ADICIOMAL 04 1 00 ADICIONAL 05 100 ADICITN AL 04 100
DADOS DA TRANSACAD
NATURETA : Cforia VALDR VENDA [RS) = 400.000,00 VALOR LOCACAD (RS} 0,00
IMOBILLARIA : HLABIN IMOVELS
CONTATO SR SERGO TELEFOMNE : (1155756508

OBSERVACAD:
OFERTA EM REAIS

REZULTADOD DA HGMQGENEIAQ;G

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAD
LOCALUTACAD Floc ; 000 FT ADICIONALDT ; e VALOR UNITARIO : EFELZE
CBSOLESCENCIA Fobs | Q00 FTADICIGNALGZ | 000 HOMOGEMEIZACEAD : S943.25
FADRAD Fp ! poo FTADICIDNALDS: 000 VARIAGAD : 1 00K
VAGAS [+1:45] FTAMCIOMALDA : God

FT ADICIOMALDS ; oo

FT ADICIOMAL 06 1 0,00 |
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ARRUDA SIMOES
ELEMENTOS DA AVALIACAD
DADOE DA FICHA 7

MUMERD DA PESGUISA:  SAC PAULD - 5P - 2021 ElUnUZADO DATA DA PESGHASA : 01/ 12/500)
SETOR: 034 QUATRA : 003 INDICE D LOCAL = 209300 CHAVE GEOGRARACA :
DADOS DA LOCALIZACAD

ENDERECD | AVENIDA LACERDA FRANCD
COMP.: 5 AHDAR BAIRKC 1
CEP: UF: 5F

DADOS DA REGIAD

CIDADE: 540 PAULG - 5P

MOMERD: |

MELHORAMENTOS :

[5] FAVIMENTACAD [<] REDE DE COLETA DE ESGOID REDE DE MUMIMACAD PUBLICA
[E] REDE DE GAS FREDE DF DETRIBUICAD DE AGUA  [3] TV ACARD

DADOS DO TERRENC

Q00
Oreda

TESTADA - (cf) m: 0,00

FORMATD

AREA [Ar) M=
ACESSIBIUDADE :
TOPOGRARA : piang
COMSBIENCIA:  teco

DADOS DO APARTAMENTO

PROF, EQUIV, (Pe):

Raguar ESCIURMA N

0,00

TFQ DA EMACAGAD ;. Apartomsnto

CARACTERISTICAS
FADRAD apartamento médio o elev.

ESTADC: FACE:

COEF. PADHAD ! 1524 COMNSERVACAD ! ¢ - regular

COEF, DEF. (k}:  0.853IDADE: 15 onos FRACAO: 128TANA:  DODVAGASCOB: 1 VAGASDESCOB: 0
DIMENSSES

A. PRIVATIVA M=: 54,70 AREA COMUM M= 5427 ZARAGER R 000 TOTAL M= 105,97
EDIFICIO

DORMITORICS : 2 SUTES: 0 WG 0 GUARTO EMPREGADAS: 0 pcina:r 0 SALAODDE FESTAS: O
ELEVADORES: o PLAYGROUND : 0 SUPERIORES @ ] APTO/ANDAR - 4 SUE-SOL08 ¢ 0
FATORES ADICIONAIS

ADCIOMAL OT; 100 ADICIOM AL 02 1.0 ADICION AL 0:5; 1.00

ATICICMAL D 10 ADICIOMAL 05 1,00 ADICION AL (4 .00

DADOS DA TRANSACAD

NATURETA : Oferin VALOR VENDA (RS} 2 225.000,00 VALOR LOCACAD (RS1: 0,00

(MOBILLARLS, ; ELAME RENDA

CONTATD SRA& ELARE TELEFOME : (171354285727

OBSERVACAO:
OFERTA EM REAIE

RESULTADD DA HDMGGEHE’IIA!;EG

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAD
LOCATTACAD Floc : oo FTADICIONALD ; 0O0 VALOR UNITARIO ; §702 13
(OBSOLESCEMCIA Fobs : 000 FTADICIONALOZ 000 HOMOGENEIZACAD : 520213
PADRAD Fp ! 000 FTADICIOMALOS: D00 VARIAGAD : 10000
VAGAS ooz FTADICIONAL 04 0.00

FT ADRCHOMNAL DS ; 0,00

FT ADICIOMNAL DS 5,00
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3.2,- DETERMINAGAO DO VALOR UNITARIO

-35-

3.2.1.- MODELO ADOTADO

Para a determinagdo 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
relacdo a média original a seguir indicada.

MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

DESCRICAD : DORIA X CRETAND DATAY D& 172031
ECWRCACAO YALORES DE VENDA @ |BAPE-57 - 202 - 3AC PAULG - 5P

FATOR OFERTA/TRANSACED : 07 PARCELA DE BEMFETORA : 08
OBSERVACAD ;
FATORES

FATOR INDICE

[ tocalizag do 209300

[F] Obsolescéncia Idade 15

Estado de Conservagde © - REGULAR
[[] podrao aporiamente medic of sew
[ vegas Waogas

AcTéscimo 008

Analisando o modelo, verificamos que a utilizacdo do fator
Obsolescéncia apresentou o menor coeficiente de variacao,
correspondente a 1,49%, inferior inclusive ao coeficiente relativo ao valor
unitario original.

Deste modo, em decorréncia da diminui¢ao da heterogeneidade
da amostra composta em relacdo a amostra original, serd analisada nos
topicos seguintes a possibilidade de utilizagdo do valor unitario composto
para o célculo do valor do imovel.
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3.2.2.- VERIFICAGAO DO SANEAMENTO DA AMOSTRA
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Apresentamos neste topico o saneamento da amostra
verificando se os valores unitirios 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 relagido entre o valor unitario composto

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

MATRIZ DE UNITARIOS
Nim, | Enderego u:ﬁ'lq?rriﬂ Hemeogeneizagde Variagdo
[l 1| AVENIDALACERDA FRANCO 1) 6:520.05 877008 0371
(9 2| AVENIDA LACERDA FRANCO 11 898325 6.983,25 1.0000
= Ei AVERIDA LACERDA FRAMCO 1 5,883 62 b 8R3 &2 0000
'IE AYEMIDA LACERDA FRANCO .1 sreeir | AT 1;0000
B s | AVENIDA LACERDA FRANCO 11 ATER T £T7ER T 0000
E ai AVEMIDA LACERDA FRANCO 11 494300 £58% pons
i f AVENIDA LACERDA FRANCO 1 670213 6.702.13 1:0000

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

verificando a coeréncia do resultado observado.

GRAFICO DE DISPERSAO
Haim, ¥
5,528,05 6.770,06
6.963,25 6.963,25
6.593,62 6.893,62
6.789,17 5.788,17
G./89.17 6. 789,17
f .963,25 £.963,25
7 G.702,13 6.702,13
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3.2.4.- YALOR UNITARIO FINAL

Conforme resultados a seguir reproduzidos, apuramos o valor
unitario médio sanecado de R$ 6.838,66/m?, atingindo o Grau de
Fundamentacdo II e Grau de Precisao III.

AP RESENIA(;EO DOS RESULTADOS
DADCS DO AVALIANDO

Tipa ; Aparformento Locol ; AY, LACERDA FRAMCOD | 1 APTC T4 AMBLUNCT S8 PALILE - 5F Dby 04711 /2021
Cliente : DORIA ADMIMSTRAC ACH K CRISTIAND BENYIHDSD
Areq terrena me ;) 100 Edificagdamt: 21.70 Modalidade 1 Venda

Distribwicdo espocial

VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGEMEIZADOS
Médio Unitanos : & 504,09 Medio Unitdrios = & 835 48
Desvio Podrdo : 15584 Dasvio Padrdo : 10171
309 476284 307 4. 767,06
& J0% 6,845,332 & F s BERT IS
Coeficiente de Yariocdo : 2. 2800 Coeficients de Variocdo - 14700

GRAU DE FUNDAMENTACAD

Descricdo GRAUII GRAUII GRAUI v
1 |some domduel avafanga | ComPietn quanta o todas [] [ meieia gho v dokoses [ | Ao de stwosdo 0ol 2
wirhEHE enolEados wsados no frotamente praradigma
|Eeantidocde minma de
S = L ¥ H 2 0y oz
hentificacds does codes Aprssniosas de sk el oo Apracaniogto de lakon el oiodm | g m3amineae misem red o ot =
e bt o e dor 06s Ste ekt | = | i ool ot s e ekbinda foovench chos ahdhon 1 cas Bisbew s | 2
wtervodo do austo de coda
A ligtor = p! o conj de lotores ol = 500 200 [ 0,40 0 2,50 "a Ol s
GRAU DE FUMDAMEMTACAD: 1
FORMAGCAD DOS VALORES
MEDIA SAMEADA (RS} &.633.88
VALOR UNITARID (RS/m2}: 4.535,45000 VALOR TOTAL [R$) : 353.558.72
INTERVALQS DE CONFIANGA (80%7); Paradigma INTERVALOS DE COMFIANGA (80%): Avaliando
INTERVALD MINIMO : & 722,15 INTERVALD MEMIMO T 2 72215
INTERVALD MANIMG ¢ 657413 INTERVALD MAXIMG ¢ 457413

GRAU DE PRECIZSAD

GRAU DE PRECISAD: 1N
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3.~ CALCULO DO YALOR DO IMOVEL
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@)
N\

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

Vi= Ap x Vu, onde:
V1 = Valor do imovel
Ap = Area privativa construida: 51,70m?
Vu = Valor unitario: R$ 6.838,66/m?
Substituindo e calculando, vem:
Vi=151,70m2 x R$ 6.838,66/m?
Vi =R$ 353.558,72 equivalendo a R$ 355.000,00 redondos.
(TREZENTOS E CINQUENTA E CINCO MIL REAIS)

O valor € valido para dezembro de 2021.
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4.- YALOR DA COTA PENHORADA
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O valor da cota penhorada do imovel, corresponde ao seguinte:
Vcp =Vix Cp, onde:
Vcp = Valor da cota penhorada
Vi = Valor do imével: R$ 355.000,00
Cp = Cota penhorada do imével: 100%
Substituindo e calculando, vem:
Vep = R$ 355.000,00 x 1,00
Vep = R$ 355.000,00
(TREZENTOS E CINQUENTA E CINCO MIL REAIS)

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

O presente laudo esta impresso em 41 (quarenta e uma) folhas
somente no anverso, sendo a ultima datada e assinada.

Segue em anexo:

ANEXO 1: Localizagdao do Imovel.

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

Sao Paulo, 10 de dezembro de 2021.

W//M/ﬁ'

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