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ARRUDA SIMOES

EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 8 VARA CIVEL
DE SANTO AMARO

PROCESS0:0021710-80.2017.8.26.0002

FERNANDO FLAVIO DE ARRUDA SIMOES,
engenheiro, perito judicial, nomeado nos autos da
CUMPRIMENTO DE SENTENCA ajuizado por CONDOMIN IO
EDIFICIO MORUMBI FREE LIFE contraNARCISO ARAUJO DE
CARVALHO E OUT RO, tendo realizado todos os estudos e diligéncias z
atinentes ao caso, vem mui respeitosamente apresentar o seguinte

R

Qt-ERNANDO FLAVIO DE ARRUDA SIMOES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 21/02/2020 as 16:18 , sob o nimero WSTA20701040025 .

Q
O

/lesaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0021710-80.2017.8.26.0002 e cAdigo B26BD84.

LAUDO AYALIATORIO

ARRUDA SIMGES Consultoria, Avaliagdes & Pericias 5/S Ltda
Fiua Paes de Aradje, 155 - |, 3 - Haim Bibi - (EP 04531050 - S3g Faulo - 5P - Fone(11) 3079 4633 - Fa{13) D075 4806
armmdasimoesdarrudasimaes.com.br www.armudasimoes.com.br

Este documento é copia do original, assinado‘d?gltalmente p

Para conferir o original, acesse o site https
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1.~ PRELIMINARES

O presente laudo objetiva aterminacéo d valor ce mercado
do imével situado nAvenida Marechal Juarez Tawon®400 apartameto
n° 151 do Edificio Sun Hause no bairrodo Marumbi, matriculado sobh
233.108perante ol1° Cartério de Registro de Imdveis de Sdo Paulo
penhorado als. 60 dos autos.

1- DOU POR penhorado o imoével objeto da matricula n® 233.108 do 11°
Cartério de Registro de Imoveis (fls. 51 dos autos) em sua totalidade. Ficam os executados
NARCISO ARAUJO DE CARVALHO e CLEIA BARBOSA ARAUJO DE CARVALHO
nomeandos como depositarios. Destarte, fica a penhora desde logo aperfeicoada com a presente
decisdo, que serve como termo, constituindo-se o devedor como depositario do imével.

do Estado de Sao Paulo, protocolado@n 21/02/2020 as 16:18 , sob o nimero WSTA20701040025

€ 0 processo 0021710-80.2017.8.26.0002 e cédigo B26BD84.

A avaliacdo do imovel sera executada de acordo com nor
tecnica da ABNT- NBR 14.6532 - Avaliacao de Bens Parte 2: Imoveis
Urbanos.

5

ARRUDA SIMGES Consultoria, Avaliagdes & Pericias 5/S Ltda
Foua Paes de Araije, 155 - ¢f. 3 - falm Blbi - CEP 02531050 - 539 Paubo - 5P - Fore: (11) 30079 4633 - Fax {13] 3074805
armudasimoesimarrudasimoss.com.br www.arudasimoes.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FERNANDO FLAVIO DE ARRUDA SIMOES e Tribunal de Jus
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, infor
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2.~ YISTORIA
2\] - ‘O(;A!.

O imoével em questdo esta localizado Agenida Marechal
Juarez Tawran® 400apartamento®151do Edificio Sun Hauseno bairro
do Morumbj setor 171 quadra 066 da Planta Genérica de Valores
elaborada pela Municipalidade de Séo Paulo.

A Avenida Marechal Juarez Téawra é provida de todos
melhoramentos publicos essenciadando localizada nas proximidades
daAvenida Dr Luiz Migliano.

%a do Estado de Sao Paulo, protocolado em 21/02/2020 as 16:18 , sob o nimero WSTA20701040025

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0021710-80.2017.8.26.0002 e codigo B26BD84.

A ocupacao local é constituida predominantemente p
edificacOes residenciais e edificios de apartamentos de pach@dio e
comercio dembito local.

2\2\] - 35&0‘\!.

Sobe oterreno acontrase erigidol (um) edificio destinado
ao uso residencial, apresentando o prédio em questdo fadadassa
raspadapisoem granito; paredes em alvenaria; fechamento em alvenar
sendo constituido d& (um) subsolo destinado a garagepavimento
terreo com guarita, hall, saldo de fesfascina el5 (quinze) pavimentos
superiores com (quatrg apartament®por andar, perfazendo um total de
60 (sesentg unidades residenciais.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FERNAI@O FLAVIO DE ARRUDA SIMOES e Tribunal de Ju

O hall social do térreo do edificio apresenta mlsogranito;
paredes revestidas em pintuédex sobre massaornda; forro delaje e
porta dealuminia O hall social do andar apresenta piso @&rémica;
paredes revestidas em pintlaigexsobre masseorridg forro delaje.

ARRUDA SIMGES Consultoria, Avaliagdes & Pericias 5/S Ltda
Fiua Paes de Aradje, 155 - |, 3 - Haim Bibi - (EP 04531050 - S3g Faulo - 5P - Fone(11) 3079 4633 - Fa{13) D075 4806
armmdasimoesdarrudasimaes.com.br www.armudasimoes.com.br
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2.2.2.- UNIDADE AUTONOMA

I

A unidade avalianda apresenta as seguintes dependéncia
acabametos construtivos:

SALA ESTAR/JANTAR: Pisoem ceramica paredes revestidas em
pintura latex sobre massaorridg forro delaje; esquadria daluminio
com vidra

DORMITORIOS (DOIS) Piso em ceémicg paredes revestidas em
pintura latex sobre massaorridg forro de laje; esquadria daaluminio
com vidroliso.

2

BANHEIRO: Pisoem ceramica; paredes revestidasaaulejos forro em
laje; vaso sanitario e lavatorio elouca; esquadriade aluminiocomyvidro
liso.

COZINHA: Pisoem cerancta paredes revestidas esmulejos forro em
laje; pialoucg esquadriale aluminiocom vidroliso.

AREA DE SERVICO: Pisem @ramica paredes revestidas eanulejos
forro emlaje; tanque entoucg esquadriale aluminiccomyvidro liso.

A unidade em questdo possli(umg vaga indeterminada na
garagem, area privativa @®,50m2, area comum dé7,13n2, totalizando
a area dd.46,63n2 e ocupando uma fracao ideal de terren0,d83%%.

O apartamento classificse de acordaom o estwo “Valores
de Edificacbes de Imoveis Urbane$BAPE/SP -versao 2067, na classe
1 — Residencial, grupo 1:3Apartamentos, no item 13- Apartamentos
PadraaVedio.

A vida util da edificacdo coesponde a 60 anos, possuindo 0¢
imovel a idadeestmada de30 anos, de modo que a idade em percentuak
da vida referencial corresponde &@ou 50%.

nte por FERNANDO FLAVIO DE ARRUDA SIMOES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 21/02/2020 as@®:18 , sob o nimero WSTA20701040025

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0021710-80.2017.8.26.0002 e codigo B@-BBD84.

m

O estado de conservacao da edificacao se enquadra najtem
regular’, segundo a graduacdo quensia @ quadro A do item 5.9 do
referido estudo.

ARRUDA SIMGES Consultoria, Avaliagdes & Pericias 5/S Ltda
Fiua Paes de Aradje, 155 - |, 3 - Haim Bibi - (EP 04531050 - S3g Faulo - 5P - Fone(11) 3079 4633 - Fa{13) D075 4806
armudasimoesimarrudasimoss.com.br www.arudasimoes.com.br

Este documento é copia do original, assinado d



fls. 126

%

ARRUDA SIMOES = 5 =

2.3.- CADASTRAMENTO FOTOGRAFICO

Apresentamos neste topico, via documentacao fotografica
situacdo do imoével sujudice na época da vistoria.

FOTO 1:AVENIDA MARECHAL JUAREZ TAVORA DEFRONTE AO
IMOVEL.

ARRUDA SIMGES Consultoria, Avaliagdes & Pericias 5/S Ltda
Foua Paes de Araije, 155 - ¢f. 3 - falm Blbi - CEP 02531050 - 539 Paubo - 5P - Fore: (11) 30079 4633 - Fax {13] 3074805
armudasimoesimarrudasimoss.com.br www.armudasimoes.com.br

16:18 , sob o nilmero WSTA20701040025

35

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0021710-80.2017.8.26.0002 e c6digo B26BD84.

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 21/02/2020
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FOTO 2: AVENIDA MARECHAL JUAREZ TAVORA EM SENTIDO
www.arudasimoes.com.br
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ARRUDA SIMGES Consultoria, Avaliagdes B Pericias 5/5 Ltda

Foua Paes de Araije, 155 - ¢f. 3 - falm Blbi - CEP 02531050 - 539 Paubo - 5P - Fore: (11) 30079 4633 - Fax {13] 3074805
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CONTRARIO.
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DIVISA DO LADO DIREITO

FOTO 3
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DIVISA DO LADO ESQUERDO

FOTO 4
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ENTRADA DO CONDOMINIO.
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tairm Bibi - CEP (£533-094 - S3g Paula - SP- Fomer(17) 30079 4633 - Fax {17) 3079 4805
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FACHADA DO EDIFICIO

ARRUDA SIMGES Consultoria, Avaliagdes & Pericias 5/S Ltda
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ENTRADA SOCIAL.
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7809924 001po2 8 2000°92°'8°2T0Z 08-0T/TZ00 0SSa20.d 0 aw.ojul ‘op ojuswnooeldualajuodiuge/fd/renbipeised/iq-snl-dsh fesa/:sdny aus o assade ‘reulblio o JIajuod ered
G200¥0T0L0ZY.LSM 01awnu 0 qos * 8T:9T & 0Z02/20/T¢ Wa ope|odojoid ‘ojned 0S 8p Opels3 op Bausnr ap feungul 8 SIONIS YANTYY 3 OIAV 14 OANVYNY3 Jod suswrenbip opeuisse ‘feuibilio op eidgd 9 ojuswindop 81s3

fls. 133

1
(Q\]
—

1

www.armudasimoes.com.br

ARRUDA SIMOES

ARRUDA SIMGES Consultoria, Avaliagdes & Pericias 5/5 Ltda
Fua Paes de Aracje, 155 - ¢f. 3- itaim Blbi - (EP 0253%-0% - 530 Paula - 5P - Fone; {1173 30079 4633 - Fax {11) J0TS4805

armmdasimoesdarrudasimaes.com.br

HALL SOCIAL

FOTO 8
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HALL DOS EEVADORES

FOTO 9
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FOTO 12
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FOTO 13
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3.- AYALIAGAO DO \MOVEL

1
N
(62

1

O valor de mecado do imovel serabtido através do Método
Comparativo Direto de Dadase Mercado, consideranda situacdo do
imovel no estadatual.

3.1.- METODOLOGIA DE CALCULO

Pajlo, protocolado em 21/02/2020 as 16:18 , sob o nimero WSTA20701040025

processo 0021710-80.2017.8.26.0002 e cédigo B26BD84.

Para determinacdo do valor unitario de venda do imovel, f
utilizado do software Geoavaliar indicado e reconhecido pelo IBAPE/S
tendo sido analisados os sedasparametros para a homogeneizacéo do
elementos:

FATOR OFERTA: O fator oferta representa um desagio em relacéo a:
valor pedido no mercado em funcao da natural elasticidadeeddsins
caracterizadgpela relacdo entre o valor ofertado do imével e lmrva
efetivado do negdcidem consulta as imobiliariasadegido apuramos que
0 desagio atualmente praticado no mercado para apartamentos é da or
de10% (dez por cento).

bunal de Jugtya do Estad®de SE3

—

Dd®umento.do, informe o

DE ARRUDA SIMOES e Tri

FATOR AT UALIZACAO : O signatario ndo utilizara a atualizacdo dos
paradigmas pelosndlices inflacionarios, uma vez que o0s valores de2
merca@d permanecem estaveis, n&o acompanhando a variag
inflacionaria ocorrida entre a data da pesquisa e a data do laudo.

JB

&l/pg/abrirConferencia

or FERNANDO GhaAVI

FATOR LO CALIZACAO : Transposi¢é de unitarios através da Planta
Gerérica de Valoreslaborada pela Municipalidade de Sao Paulo e
dezembrade 2019 apresentando para a Avenida Marechardz Bvora
seta 171quadra 06® indice fiscall050,11

=R

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadig

O calculo do fator localizacéo € obtido pela relacéo direta entrg
os indices fiscais do avalianda@scomparativosbem como o calculo da
diferen@ em reais obtida em relac&o ao valor unitario original.

ARRUDA SIMGES Consultoria, Avaliagdes & Pericias 5/S Ltda
Fiua Paes de Aradje, 155 - |, 3 - Haim Bibi - (EP 04531050 - S3g Faulo - 5P - Fone(11) 3079 4633 - Fa{13) D075 4806
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FATOR PADRAO CONSTRUTIVO : Verificac&o da correlacdo entre os 3 .
padrfesconstrutivos do avaliando e dos comparativos, em conformidades
com o estudo ValoeedeEdificacdes d Iméveis Urbanos IBAPE/SP. A

edificacao sujpudice, encontrae classificada como classe Residencial
no grupoApartamentos Padradedio, apresentando @forl,746

O calculo do fator padrdo construtivo € obtido pela relag
direta entre os indices constantes do estudo Valores de EdificacGe
Iméveis Urbanos— IBAPE/SP referentes ao avaliando e aos dado
amostrais, bem como o calculo da diferenca em reais em relacéo ao v
unitario original.

ob o nimero WSTA20701040025

2020 as 16

6.0002 e codigo B26

”n
dd@m 21/02/

%é

ad, pthtoc

r

FATOR DE OBSOLESCENCIA: Avaliacdo da correlacdo entrédees
de depreciacao da edificacdo avalianda e dos comparativos em fung
obsoletismo, do acabamento e do estado de conservacao da edificacao
conformdade com o estudo Valores de Edificacfes de Imdveis Urbano
IBAPE/SP.

O fator conservacambsolescéncia € obtido pela relacdeta
entre os indices de obsolescéncia e conservacdo do avaliando e
comparativos, calculados em conformidade com o esWmlores de
Edificacbes ddmoveis Urbanos- IBAPE/SP, bem como o calculo da
diferenca em reais emelacéo ao valor unitario origal.

pfeeesso 0021710600.2017

)
™

do?stado de Sao P

l

stiea

5(3

@orirConferenciaDo@lmento.do, inform€Do

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

FOC =R K x (1-R), onde:
R = Coeficiente residual correspondente ao padrao

K = Coefciernte de Ross/Heidé&c

ARRUDA SIMGES Consultoria, Avaliagdes & Pericias 5/S Ltda
Fiua Paes de Aradje, 155 - |, 3 - Haim Bibi - (EP 04531050 - S3g Faulo - 5P - Fone(11) 3079 4633 - Fa{13) D075 4806
armudasimoesimarrudasimoss.com.br www.arudasimoes.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FERNANDO FLAVIGDE ARRUDA SIMOES§ e Tribunal de
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O coeficiente residual sera obtido através do tipo e do padr
do imovel conforme tabela 1, a seqguir reproduzida:

Tabela 1 - Vida referencal (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 Rdstico 5 0
i 1.1.2- Padr3o Simples 10 0
1.2.1- Padr3o Rastico 60 20
1.2.2- Padr3o0 Proletario 60 20
1.2 3- Padrio Econdmica 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 Econbmico 60 20
1.3.2- Padr3o Simples 60 20
APARTAMENTQ [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- Padrdo 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
e 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, padr@onl
médio, a vida referencial corresponde a 60 anos e o valor residuallequi

A vida util da edicacdo corresponde a 60 anos, possuindo
iImovel a idade estimada @& anos, de mdo que a idade em percentual

da vida referencial corresponde &@ou 50%.
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O estado de conservacdo da edificacao skssificado de
acordocom a graduacéao que constagd@adro A, a seguir:

Quadro 1 - Estado de Conservagio - Ec

Estado da Edificagio

Depreciagio
%)

Caracteristicas

A Nawva

0,00

Edificacdo nova ou com reforma geral e substandial, com
menos de dois anos, que apresente sinais de desagaste
natural de pintura externa.

B Entre nowa e regular

0,32

Edificagdo nova ou com reforma geral ou substancial, com
menos de dois anos, que apresente necessidade apenas de

C | Regular

2,52

Edificagdo seminova ou com reforma gmél ou substancial
entre dois a cinco anos, cujo estado geral possa ser
recuperado apenas com reparos de eventuals fissuras
superficials localizadas e/ou pintura extema e Interna,

uma demndo keve de pintura para recompor sua aparéncia. |

Entre regular e
D necessitando de
repanos samples

8,09

Edificagdo seminova ou com reforma geral ou substancal
entre dois a cinco anos, Cujo estado geral possa ser
recuperado com reparos oe fissuras e trincas localizadas €
superficials @ pintura extermna » interna,

Necessitando de
reparos semples

18,10

Edificacdo cugo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e intermna apds reparos de fissuras e trincas
superficiais generalizadas, sem recuperagdo do sistema
estrutural. Eventualmente, revisdo do sistema hidrdulico e
elétrico,

Necessitando de
F reparos snples a
importantes

33,20

Edificagdo cugo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna apds reparos de fissuras e trincas,
com estabilizagio efou recuperagdo localizada do sistema
estrutural. As instalagtes hidraulicas e edétricas possam ser
restauradas mediante a revis3o ¢ com substitusgdo eventual
de algumas pegas desgastadas naturalmente. Eventualmente
POssa ser necessaria a substituicdo dos revestimentos de
pisos e paredes, de um ou de outro cOmodo. Revisdo da
impermeabilizagdo ou substituigdo de tethas de cobertura

Necessitando de
reparos importantes

52,60

Edificagdo cujo estado geval possa ser recuperado com
pintura externa e intema, com substituicdo de pancs de
regularizagdo da alvenaria, reparos de fissuras e trincas, com
estabilizacdo efou recuperacdo de grande parte do sistema
estrutural. As instalagBes hidriulicas e edétricas possam ser
restauradas mediante substituiclo de pecas aparentes. A
substituig 3o dos revestimentos de pisos e paredes, da
maioria dos cOmodos, se faz necessdna. Substituiglo ou
reparos importantes na impermeabslizacio ou no telhado

Necessitando de
H reparos importantes a
edificacdo sem valor

75,20

Edificagdo cujo estado geral com establilzag3o efou
recuperacio do sistema estrutural, substituiclo da
regularizacso da alvenaria, reparos de fissuras e trincas
Substituigdo das Instalagdes hidrdulicas e elétricas
Substituicdo dos revestimentos de pisos ¢ paredes.
Substituicio da impermeabilizacio ou do tedhado

L1 | Eddficacio sem valor

[ 10000

| Edificacio em estado de ruina.

No presente caso o estado de conservacao da construcao

enquadra no itemc; reguar”.

O coeficiente “K” sera obtido n&abela 2, mediante dupla
entrada, na linha a idade em percentual da vida referencial e na colun

estado deonservacao.
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Tabela 2 - Coeficiente de Ross-Heideck - K
2% 0,9898 0,9866 0,9649 09087 0,8106 06612 04692 0,2455
a% 09792 0,9761 0,9545 0,9000 0,8020 06541 04641 0,2428
B% 09682 0.9651 05438 08899 07930 06468 04589 02401
% 09568 0,9537 0.,9327 08734 0,7836 06391 04535 0,2373
10% 0,9450 0,9420 09212 0,86585 0,7740 05313 04479 0,2344
1% 09328 09298 0,9093 08573 0,7640 p6231 04421 0,2313
14% 09202 09173 08970 08458 0,7536 06147 04362 0,2282
16% 09072 0,9043 02843 0,8338 0,7430 0,6060 04300 0,2250
18% 08938 0,8909 08713 08215 0,7320 03971 04237 02217
0% 08800 08772 08578 08088 0,7207 05878 04171 02182
2% 08658 08530 0,8440 D,7958 0,7091 DS784 0,4104 0,21a7
24% 08512 08485 08297 0,7823 0,6971 05686 04035 0,2111
26% 08362 0,8335 0,8151 0,7686 0,6848 05586 0,3964 0,2074
2% 08208 08182 0,8001 0,7544 0,6722 05483 0,3891 0,2036
0% 0,8050 08024 07847 0,7399 0,6593 05377 0,3816 0,1996
3% 0,7888 0,7863 0,7689 0,7250 0,6450 05269 03738 0,1956
4% 07722 0,7697 0,7527 0,7007 0,6324 05158 0,3660 0,191%
I D,7552 0,7528 0,7362 06941 0,6185 0,5045 0.3580 0,1873
3% 0,7378 0,7354 0,7192 06781 0,6043 DA929 0,3497 0,1230
aor% 0,7200 onmn 07019 06618 0,5897 04810 03413 01788
ar% 0,7018 0,6996 0,5841 06450 0,5748 D,4GEE 0,3327 0,1740
a4% 06832 06810 0,6660 06279 0,5595% 04564 0,3238 0,1694
A6% 05642 0,6621 0,475 0,6105 0,5440 DA437 03148 01647
g% 0,5448 0,6427 0,5285 0,5926 0,5281 04307 0,3056 0,1599
50% 06250 0,6230 0,6093 05744 05119 0A17S 0,2963 01550
51% 06048 0,6029 0,5896 0,5559 0,4953 0,4040 0,2867 0,1500
54% 05842 05223 0,5695 05389 0,4785 03902 0.2768 0,1849
56% 05632 05614 05490 0.5176 0,4613 03762 02670 01397
58% 05418 0,5401 0,5281 0,4580 0,4437 03519 0,2568 0,1344

05200 05183 05069 04779 04259 03474 0,2465 01290
04978 0,4962 04853 DAS75 04077 0,3325 0.2360 01235
04752 04737 0.4632 04368 0,3892 03174 02252 01178
04522 0,4508 04408 04156 03704 03021 02143 01121
04288 04274 0,4180 0,3041 0,3512 02864 0,2033 0,1063
0,4050 04037 03948 03722 03317 02705 0,1520 0,1004
0,3808 0,3796 03712 0,3500 03119 02544 0,1805 0,0944
03562 03551 03472 03274 02917 02379 0,1688 0,0883
03312 0,3301 03229 03044 90,2713 02212 0,1570 0,0821
03058 0,3048 02981 0.2811 0,2505 02043 0.1449 0,0758
0,2800 02791 02729 0,2573 02293 01870 0,1327 00694
0,2538 0,2530 02474 0,2333 0,2079 01695 0,1203 0,0629
02272 0,2265 021215 0.2088 0,1861 0,1518 01077 0,0563
0,2002 01996 0,1952 0,1840 0,1640 01337 00949 0,0496
01728 01722 0,1684 0,1588 01415 D,1154 0,0819 0,0429
0,1450 0,1445 0,1413 0,1333 01188 00969 00687 0,0360
0.1168 0,1164 01139 0,1074 Q,0957 00780 0,0554 0,0290
00882 0,0879 0,0860 00811 0,0722 0,0589 00418 0,0219
00592 0,0590 00577 00544 0,0485 0,0395 00281 00147
0,0298 0.0297 0,0250 00274 0.0244 00199 00141 0,0074

00000 | 00000 | 00000 | 00000 | 00000 | 00000 | 00000 | 00000

%555555§5§ss§3555§s§5
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516:18 , §&b 0 nimero WSTA20701040025

Deste modo o coeficiente K, resultante da aplicacdo da entrada
doitem “c” com percentual d&50’, correspond a0,6093 5
Assim sendo o coeficiente de depreciacdo FOC, equivale aﬂ)g,

seguinte montante.
FOC=R+Kx (1-R)

FOC = 0,20 + G093x (1-0,20)
FOC =0,687

FATOR DORMITORIOS : Andlise da variacdo acumulativa do valor do
imovel em funcdo do numero derduotorios, através da relacdo entre a
guantidade de quartos do avaliando e dos elementos comparativos e
eventual incremento deggo.

O fator dormitorios, obtido pela relacdo entre o numero d
qguartos do avaliando e dos comparativos, ponderado a wwenfpel de
incremento de valor que apresente a melhor representatividade, variagdo
de 1% a 5%, bersomo o célculo da diferencanereais em relacdo ao
valor unitario original.

.do, informe o pra@Pesso 0021710-80.2017.8.26.0002 e codi

nal de Mstica do ﬁﬂado de Sao Paulo, protocolado em 21/02/20

u

RUDA SIMOES e T#
nferenciaDocume

FATOR VAGAS: Andlise da variagdo acumulativa do valor do iméve
em funcdo do numero degas, através da relacdo entre a quantidade
vagas do avaliando e dos elementos comparativos e seu even
iIncremento dereco.

(3

O fator vagas, obtido pela relacdo entre o nimero de vagas
garagem do avaliando e dos comparativos, ponderado [@ercentual de
incremento de valor que apresente a melhor representatividade, variard
de 1% a 5%bem como o calculo da diferga em reais em relacdo ao
valor unitario original.

FERNARDO FLAVED
-br/padiBdigital/pdab

ELEMENTOS COMPARATIVOS : Foram analisadd® (seis) elementos
pertencentes @mesmaregido geeecondmica do imoével avaliando, a seguir
relacionados.
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ARRUDA SIMOES

ELEMENTOS DA AVALIACAD
DADOS DA FICHA 1
NUMERD DA PESQUISA ! 340 PAULD - 3P - 2020 @UT!L[IABD DATA DA FESCHNSA =  11/02/2020
SEIOR: |7 QUADRA: 084 IMDICE DO LOCAL: 105011 CHAVE GEOGRARCA :
DADOS DA LOCALIZACAD
ENDERECD { AYVEMIDA MARECHAL JUAREE TAVORA NUMERC : 200
LCOMP.: 112 a8MDAR BAIRRO : CIDADE; S48 FAULD-5P
CEF : UF; 5P
DADOS DA REGIAD
MELHOR AMENTOS

[FPAVMENTACAC [EJREDE DE COLETA DEESGOTO [ REDE DE RUMINAGAO PUBLICA
REDE DE GAS 7] REDE DE DISTRIBUICAD DE AGUA [ TV ACABD
DADOS DO TERREMOD

AREA [Ar] M2 .00 TESTADA - () m: 0,00 PROF. EQUIV, [Pe): 0,00
ACESSIBUDADE:  C#eio FORMATO : Feguor ESCUIINA : T

TOPDGRARA : pians

COMNSISTENCIA - LEED

DADDSE DO APARTAMENTO

MPC DA EMACACAD :  Apartcments ESTADO: FACE:

CARACTERISTICAS

FADRAD : apariaments mbdis o eiev COEF. PADRAD : 1524 COMSERVACAD : ¢ - reqular

COEF. DEP. [k} : OE0TIDADE: 20 anos FRACAD: 0,00 TAXA : 000 VAGAS COB: 1 VAGAS DESCOB: 0
DIMENSEES

A, PRIVATIVA M* E8.00 ARES COMUM M= 4200 GARAGEM M 003 TOTAL MF ¢ 11000
EDIFICIO

DORMITORKDS : Z SUIMES: © W.C.: 0 QUARTD EMPREGADAS: o PRCINA: 0 SALADDEFESTAS: O
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND : L] SUPERIORES a APTO/ANDAR + SUR-SOLOS ki

FATORES ADICICHAILS

ADICIOMAL 01 1.0 ADICIONAL 02 100 ADICIONAL 03; 1,00

ADICIOMAL (4 100 ADRCIONAL 05 1.00 ADICKONAL B4 1,00

DADCS DA TRA HSAGEO

MATUREZA : Oferta VALOR VEMDA [RS): 354.000,00 VALOR LOCACAD (RS 0,00
IAOBIIARLA, : MONTERD RIZZD
COMTATO : S MONTERD TELEFOME ; (11-581062023

OBSERVAGCAD:
OFERTA EM REAIS

REZULTADO DA HQM'DGENHIA‘C.S.Q

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAD E
LOCAUTACAD Flo : 000 FT ADICHOMALOT 000 VALOR UNITARIO ! 4 58539
OBSOLESCENCIA Fobs @ -55F3E FTADICIOMALOZ ! LY HOMOGEMEIZAGAD : 4,527 74
FADRAC Fp : oo FTADICIONALDS 000 VARIAGCAD: 0E810
VAGAS 000 FT ADICHONAL D4 00a

FT ADICIOMAL 05 : 000

FT ADICIGMAL DS ¢ 0,00 |

ARRUDA SIMGES Consultoria, Avaliagdes & Pericias 5/S Ltda
Foua Paes de Araije, 155 - ¢f. 3 - falm Blbi - CEP 02531050 - 539 Paubo - 5P - Fore: (11) 30079 4633 - Fax {13] 3074805
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ARRUDA SIMOES

ELEMENTOS DA AVALIACAD
DADOE DA FICHA 2
MUMERD DA PESGUISA : 540 PAULD - 5P - 2020 @HT!IJIADCI DATA DA PESCHISA - 1100252020
SETOR: 171 QUADRA : Q85 INDHCE DO LOCAL: 108011 CHAVE GEQGRAFCA
DADOS DA LOCALIZACAD
ENDERECO.: AVENIDA MARECHAL JUAREEZ TAVORA NUMERG : 27
COMP.: 147 AHDAR BAIRRD : CIDADE: SAD PAULD - TP
CEP: UF; 5%
DADOS DA REGIAD
MELHORAMENTOS :

FAWENMCKQ <) REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE GE RUMINACAD PUBLICA
[%] REDE DE GAS [¥]REDE DE DISTRIBUICAD DE AGUA [ TV ACABD
DADOS DO TERREMOD

AREA [ar) M pele] TESTADA - (cf) m; 0 FROF. EQUIV. (Pe}: (4]
ACESHMMUDADE Draig FORMATC Feguicr ESGIUINA : Mo
TOFOGRARA pang

COMSISTENCIA:  s2oo
DADOS DO APARTAMENTO

TP DA EDHE‘.E.\'_:.EEI P Apartaments ESTADO ! FACE »

CARACTERISTICAS

PADRED : apartaments médio of oy, COEF. PADRAD 1726 CONSERVACAC ! - regular

COEF. DEP. (k) : JEOPIDADE: 20 anos Fliﬁn;.itj £ ORTAXA 0 00 WAGAS COR.; 1 YVAGAS DESCOR.: i
DIMENSOES

A, PRIVATIVA M= &T. 00 AREA CORMUM M a7 a0 GARAGEM M* C.00 TOTAL M= ! 24 00
EDIFiCIO

DORMITORIDS : T SUMES: O Wi 0 QUARTO EMPREGADAS: 0  peciya: O 2 SALADDEFESTAS: O
ELEVADORES : 0 PLAYGROUND ! 4] SUPERICRES ! il AFPTO/ANDAR ! 4 SUB-SOLOS 0

FATORES ADICIONAIS

ADICHOMAL 01: 100 ACEONAL 02: 100 ADICEONAL 0G: 1.00

ADNCIOMAL 04: 100 ADECIONAL 05 (K2 ADMBOMAL 04 T.00
DADOS DA THANEA‘;;D

MATUREZA : Oferta VALOR VEMDA (RS) : 330 600,00 VALOR LOCACAC (RS): 0,00

MCRRIARIA - CAMARGO CUNHA

CONTATO | SR, CUHHE TELEFOME | (111-872451351
OBSERVACAD:

OFERTA EWM REAE

RESULTADC DA HOMOGENEIZAGAD

ARRUDA SIMGES Consultoria, Avaliagdes & Pericias 5/S Ltda
Foua Paes de Araije, 155 - ¢f. 3 - falm Blbi - CEP 02531050 - 539 Paubo - 5P - Fore: (11) 30079 4633 - Fax {13] 3074805
armudasimoesimarrudasimoss.com.br www.armudasimoes.com.br

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIOMAIS VA LGREE.""-I'JHRIM;:EO i
LOCAUTACAD Floc : ood FT ADICICNAL DT ; oo VALOR UMITARIO : 5. 104.45|
GBSOLESCENCIA Fobs @ 507 B FI ADICIOMAL G2 ¢ oo HOMOGEMEIZAG B : 4458 25
PADRAD Fp: oo0  FTADICIONALDS: 000 VARIAGAD : 0.8810
VAGAS 000 FT ADICIONAL D4 ; EREi

FT ADICIONAL 05 ; 00

FTADICIOMAL 08 ¢ 0,00 |
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ARRUDA SIMOES

ELEMENTOS DA AVALIACAD

DADDS DA FICHA 3

MUMERC DA PESQUISA 1 34D FAULD -IF - 2020
SETOR: 17 GUADRA: (gl IMDICE D40 LOCAL :
DADOS DA LDCALIIAJ;EG

105001

IEUHLIEhDO DATA DA PESCNSA =
CHAVE GEOGRARCA :

1022020

ENDERECO : AVEMIDA MARECHAL JUAREL TAVORA
COMP.: 8 ANDAR BAIRROD :
CEF: WF: 5F

DADOS DA REGIAD

NOMERD t <00
CIDADE : SAC PAULD - 5F

MELHORAMENTOS :

EPAVMENTACAD ] REDE DE COLETA DF FSGOTO
[] REDE DE GAS.
DADOS DO TERRENO

[ REDE DE RUMINAGAC PHBLICA
57]REDE DE DISTRIBUICAD DE AGUA  [] TW ACABD

AREA [Ar] Mn 200 TESTADA - [} m: 0,00 PROF. EQUIV. [Fe) ! 0,00
ACESSIBMUDADE:  Cista FORMATO Fagibar ESQUINA : M

TOPOGRARA Chom

COMNSISTEMCIA £ iens

DADOS DO APARTAMENTD

PO DA EMACAGAD T Aparoments ESTADD: FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAD :aparlaments média of sléy COEF. PADRAD : 1924 CONSERVACAD: o - regulal

COEF. DEP. (k) ! DAETIDADE: 30 anos FRACAOD: DTETARA ! GOOVWAGASCOB: 1 VAGASDESCOB: B
DIMEMSOES

A, FRIVATIVA M7 .50 AREA COMUM M= A3 GARAGEM M° 0,00 TOTAL M*; 14663
EDIFiCIO

DORMITORIOS : ¢ SUITES: © W.C.i 0 QUARTD EMPREGADAS: ©  psciwac: 0 SALAO DEFEsTAS: O
ELEVADORES D 0 PLAYGROUND Q SUPERIORES a APTO/ANDAR : 4 SUB-50105; a
FATORES ADICICONAIS

ADICION AL 01 1,00 ADICIOMAL 02; 1,00 ADICIONAL 03 1,00

ADMCICM AL 04: 1.00 ADICIONAL 0 1.60 ADICEOMAL (4 1:00

DADOS DA TRANSACAD

MATUREZA : Oferia
IACHBILIARLA ©
CONTATO
OBSERVACAD:
OFERTA EM REAS

YALOR VENDA (RS): 205.000,00
IMOWVEIS MO MORULEI
SR, AR

RESULTADC DA HOMOGENEIZACAD

YALOR LOCACAD (RS) 0,00

TELEFOME ; (11-@oas2azay

FATORES NORMA IBAPE/SP

FATORES ADICIONAIS

VALORES /VARIAGAD

LOCAUIACED Floc: 0,00 FT ADICHONALOT ;
OBSOLESCENCIA Fobs 200 F1ADICIONALDZ:
FADRAC Fp ouf  FTADICIONALOS
VAGAS el FT ADNCIONAL 04

FT ADICHOMN AL 05

FT ADICHIMALDG

0,00 VALOR UNITARIO :
000 HOMOGENEIZAGAD:
0o0 VARIAGAD :

0o

Q.00

2,00

3500 49
3.REE A7

10000

ARRUDA SIMGES Consultoria, Avaliagdes & Pericias 5/S Ltda
Foua Paes de Araije, 155 - ¢f. 3 - falm Blbi - CEP 02531050 - 539 Paubo - 5P - Fore: (11) 30079 4633 - Fax {13] 3074805
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ARRUDA SIMOES

ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADDS DA FICHA L]
NUOMERC DA PESQUISA: SAD FAULD - 5P - 2000 IEIJHLIIADD DATA DA PESCUSA : 110022020
SETOR: 171 CUADRA 3 D83 INDHCE DO LOCAR : 1050101 LTHAVE GEDGIL-"LHCP.:
DADDS DA I.\DCAIJIA;IG
ENDERECT : AVENIDA MARECHAL JUAREE TEVOIRS NUMERD : 200
COMP,: 7 ARDAR BAIRRD ; CIDADE : A0 PAJLD -5F
CEP: WF: 5F
DADOS DA REGIAD
MELHORAMENTOS :

PAMENT#CRO <] REDE DE COLETA DE E3GOTO (] REDE DE RUMINACAD POBLCA
[] REDE DE GAS PCJREDE DF DISTRIBUICAD DE AGHA [ TV ACARD
DADGS DO TERREMO

AREA [Ar) W= ele TESTADA - (cf) m: 030 FROF. EQUIV, {Pe): .00
ACESHBLDADE : Drada FORMATO Feguior ESGIUING ; Mg
TOPOGRARA ; ang

COMSSTENCIA:  s2co
DADOS DO APARTAMENTO

PG DA EDIRCACAD :  Apartaments ESTADD: FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAC : apartaments médic of eley. COEF. PADRAD 1728 COMNSERVACAD: - regular

COFEF. DEP. (k): QBT IDARE: 30 onos FI!AI;.ED : O TETAXA .00 VAGAS COR.; 1 VAGAS DESCOR.:
DIMENSGES )

A PRIVATIVA M= 8450 AREA COMUM M= I GARAGEM M .00 TOTAL M= 148 83
EDIFICIO

-

DORMITORIOS : 2 SURES: O W@ 0 QUARTOEMPREGADAS: O  peciNa: ©  SALADDEFESTAS: 1

ELEVADORES : 0 PLAYGROUND : o SUFERICRES ¢ 0 APTO/ANDAR: 4 SHE.SOLOS ¢ 0

FATORES ADICIONAIS

ADICIOMAL 01 1.00 ADICIONAL 02: 100 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIOMAL 04: 1640 ADICIONAL 05 1.00 ADICKONAL 04: 1,00

DADOS DA THANSM.;EG

MATUREZA ¢ Oferia WALDR WVENDA [RS) : 296 000,00 VALOR LOCACAD [RS): 0,00
IMOBHIARIA © MUNIS QUERDZ
CONTATO SRQUERDGE TELEFOME: (H1)-531815746
DRSERVACAD:

OFERTAEM REALR

) RESULTADO DA HGMDGENHEAGED

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIOMAIS VALGF!EENARM{:IEJ
LOCANTAGAD Floc : oos  FTADICIGNALOT: ehes] VALOR UNITARIO : 305899
OBSOLESCENCIA Fobs § Do FI ADICIOMALGZ : 0,60 HGMEIGENEIZJ‘.C-;-G H Jatavs
PADRAD Fp : oo FTADICIONALDS: 000 VARIAGAD : 0000
VAGAS 000 FT ADHCIC N AL 04 &
FT ADICIONAL 05§ 000
FT ADICICMAL D4 1 oo

ARRUDA SIMGES Consultoria, Avaliagdes & Pericias 5/S Ltda
Foua Paes de Araije, 155 - ¢f. 3 - falm Blbi - CEP 02531050 - 539 Paubo - 5P - Fore: (11) 30079 4633 - Fax {13] 3074805
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ARRUDA SIMOES

ELEMENTOS DA AVALIACAD
DADOS DA FICHA ]
NUMERD DA PESQUISA ! 340 PAULD - 3P - 2020 @UT!L[IABD DATA DA FESCHNSA =  11/02/2020
SEIOR: |7 QUADRA: 084 IMDICE DO LOCAL: 105011 CHAVE GEOGRARCA :
DADOS DA LOCALIZACAD
ENDERECD { AYVEMIDA MARECHAL JUAREE TAVORA NUMERC : 450
LCOMP.: 107 8HTAR BAIRRO : CIDADE; S48 FAULD-5P
CEF : UF; 5P
DADOS DA REGIAD
MELHOR AMENTOS

[FPAVMENTACAC [EJREDE DE COLETA DEESGOTO [ REDE DE RUMINAGAO PUBLICA
REDE DE GAS 7] REDE DE DISTRIBUICAD DE AGUA [ TV ACABD
DADOS DO TERREMOD

AREA [Ar] M2 .00 TESTADA - () m: 0,00 PROF. EQUIV, [Pe): 0,00
ACESSIBUDADE:  C#eio FORMATO : Feguor ESCUIINA : T

TOPDGRARA : pians

COMNSISTENCIA - LEED

DADDSE DO APARTAMENTO

MPC DA EMACACAD :  Apartcments ESTADO: FACE:

CARACTERISTICAS

FADRAD : apariaments mbdis o eiev COEF. PADRAD : 1524 COMSERVACAD : ¢ - regular

COEF. DEP. [k} : OFSIDADE: 25 anos FRACAD: 0,10 TAXA : 000 VAGAS COB: 2 VAGAS DESCOB: 0
DIMENSEES

A, PRIVATIVA M* 138,00 ARES COMUM M= 300 GARAGEM M 003 TOTAL MF ¢ 100
EDIFICIO

DORMITORKDS : 3 SUIMES: © W.C.: 0 QUARTD EMPREGADAS: o PRCINA: 0 SALADDEFESTAS: O
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND : L] SUPERIORES a APTO/ANDAR Z SUR-SOLOS ki

FATORES ADICICHAILS

ADICIOMAL 012 1.0 ADICIONAL 02: 1.00 ADICEOMAL 0 (L]

ADICIOMAL (4 100 ADRCIONAL 05 1.00 ADICKONAL B4 1,00

DADOE DA TRA HSAGEO

MATUREZA ;¢ Oferta VALOR VENDA {RS) : 630.000,00 VALOR LOCACAD (RS 0,00
IAOBIIARLA, : IROWEIS D MORULEI
CONTATO : SR, WaRD TELEFOME : (11552523227

OBSERVAGCAD:
OFERTA EM REAIS

REZULTADO DA HQM'DGENHIA‘C.S.Q

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAD E
LOCAUTACAD Flo : 000 FT ADICHOMALOT 000 VALOR UNITARIO ! 4402 28
OBSOLESCENCIA Fobs @ -ZFSEF FTADICIOMALOZ ! LY HOMOGEMEIZAGAD : 4.107.00
FADRAC Fp : oo FTADICIONALDS 000 VARIAGCAD: ke
VAGAS 000 FT ADICHONAL D4 00a

FT ADICIOMAL 05 : 000

FT ADICIGMAL DS ¢ 0,00 |

ARRUDA SIMGES Consultoria, Avaliagdes & Pericias 5/S Ltda
Foua Paes de Araije, 155 - ¢f. 3 - falm Blbi - CEP 02531050 - 539 Paubo - 5P - Fore: (11) 30079 4633 - Fax {13] 3074805
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ARRUDA SIMOES

ELEMENTOS DA AVALIACAD
DADOS DA FICHA &
NUMERD DA PESQUISA ! 340 PAULD - 3P - 2020 @UT!L[IABD DATA DA FESCHNSA =  11/02/2020
SEIOR: |7 QUADRA: 084 IMDICE DO LOCAL: 105011 CHAVE GEOGRARCA :
DADOS DA LOCALIZACAD
ENDERECD { A¥VEMNIDA MARECHAL JUAREE TAVORA NUMERC : 450
COMP: & ANDAR BAIRRO : CIDADE; S48 FAULD-5P
CEF : UF; 5P
DADOS DA REGIAD
MELHOR AMENTOS

[FPAVMENTACAC [EJREDE DE COLETA DEESGOTO [ REDE DE RUMINAGAO PUBLICA
REDE DE GAS 7] REDE DE DISTRIBUICAD DE AGUA [ TV ACABD
DADOS DO TERREMOD

AREA [Ar] M2 .00 TESTADA - () m: 0,00 PROF. EQUIV, [Pe): 0,00
ACESSIBUDADE:  C#eio FORMATO : Feguor ESCUIINA : T

TOPDGRARA : pians

COMNSISTENCIA - LEED

DADDSE DO APARTAMENTO

MPC DA EMACACAD :  Apartcments ESTADO: FACE:

CARACTERISTICAS

FADRAD : apariaments mbdis o eiev COEF. PADRAD : 1524 COMSERVACAD : ¢ - regular

COEF. DEP. [k} : OFSIDADE: 25 anos FRACAD: 0,10 TAXA : 000 VAGAS COB: 2 VAGAS DESCOB: 0
DIMENSEES

A, PRIVATIVA M* 140,60 ARES COMUM M= .00 GARAGEM M 003 TOTAL MF ¢ 100
EDIFICIO

DORMITORKDS : 3 SUIMES: © W.C.: 0 QUARTD EMPREGADAS: o PRCINA: 0 SALADDEFESTAS: O
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND : L] SUPERIORES a APTO/ANDAR Z SUR-SOLOS ki

FATORES ADICICHAILS

ADICIOMAL 012 1.4 ADICIONAL 02: 100 ADICEOMAL 0 |.0G

ADICIOMAL (4 100 ADRCIONAL 05 1.00 ADICKONAL B4 1,00

DADCS DA TRA HSAGEO

MATUREZA : Oferta VALOR VEMDA [RS): 645 500,00 VALOR LOCACAD (RS 0,00
IAOBIIARLA, : TET IMOBLIARIL
COMTATO : SR, ANTORD TELEFOME: (11-852870707

OBSERVAGCAD:
OFERTA EM REAIS

REZULTADO DA HQM'DGENHIA‘C.S.Q

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAD E
LOCAUZACAD Flog : 000 FT ADICIOMALDOT : 0.0 VALOR UNITARIO ! 414843
OBSOLESCENCIA Fobs @ Z7EE4 FTADICIOMALOZ ! LY HOMOGEMEIZAGAD : 3867 7F
FADRAC Fp : oo FTADICIONALDS 000 VARIAGCAD: ke
VAGAS 000 FT ADICHONAL D4 00a

FT ADICIOMAL 05 : 000

FT ADICIGMAL DS ¢ 0,00 |

ARRUDA SIMGES Consultoria, Avaliagdes & Pericias 5/S Ltda
Foua Paes de Araije, 155 - ¢f. 3 - falm Blbi - CEP 02531050 - 539 Paubo - 5P - Fore: (11) 30079 4633 - Fax {13] 3074805
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ARRUDA SIMOES

3.2.- DETERMINAGAO DO YALOR UNITARIO

1
w
~

1

3\2\] - 'V\ODELO ADO‘I ADO

Para a determinacdo do valor unitario do imovel, fora
realizados diversos calculos matematicos com os fatoresionados no
topico anterior, adotando a composi¢cao que apresentou menor variacao
relacdo a média original a seguir indicada.

do em 3/02/2020 as 16:18 , sob o nimero WSTA20701040025

26.0002 e cddigo B26BD84.

al

%

/lesaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0021710-80.2017

MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

DESCRBCAC : FREE LIFE X MARCISO DATA: 1510272020
EMACACAD WALORES DE VENDA © [BAPE-37 - 2020 - SAC PAULD - 5F

FATOR DFEHTA:'TRAHSAI_:.E.CI 109 PARCELA DE BEMFETORA: TR
OBSERVACAD :
FATORES

FATOR iNDICE

[ Lecalizacéo LM LS R

[ Cbsolese &ncia Idade 30

Estado de Conservagds - REGULAR
] Pedrdo agortamanto medic of ela.
j Yagos Vagas

Acréscimo 005

Analisando o modelo, verificamos que a utilizacdao do fato
Obsolescéncia apresent o menor coeficiente de variacao,
correpondente &,80%, inferior inclusive ao coeficiente relativo ao valor
unitario original.

mente por FERNANDO ELAVIO DE ARRUDA SIMOES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, proto

Deste mod, en decorréncia da diminui¢cao da heterogeneidadeg
da amostra composta em relacdo a amostra original, sera analisada $1
topicos seguintes a possibilidadeud#izacdo do valor unitario composto

para o calculo do valor do imével.

te higps
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3.2.2.- VERIFICAGAO DO SANEAMENTO DA AMOSTRA

0gis 16:18 , sob 0 nimero WSTA20701040025

go B26BD84.

Apresendamos neste topico 0 saneamento da amostr
verificando se o0s valores unitarios homogeneizados encoes&ano
intervalo admissivel de 30% em relacdo a média, conforme item B.3
NBR —14.6532.

A codi

A planilha a seguir apresentecalculoo fator global do prgo
homogeneizado, correspondente a relacdo entre o valor unitario comp
e o valor unitario original, o qual deve estar contido no intervalo ent

L% protocolado em XI02/202

wa

o
]
<
(]
N
@
~
—
o
N
&
i
~

S N
; 0
0,50 e2,00, conforme item B.2.2 da NBR 14.6323 28
o
o 0
g
¥ n
MATRIZ DE UNITARIOS '-'é g_
S o
Nom- | Endereco HP'.“( Hoemogeneizagdo Variagde %g
Unitdrio =8
L <
Fl 1| AVENIDA MARECHAL JUASEL TAVCRA 200 488529 4127 94 08210 =5
©
©
2| AVENIDA MARECHAL JUARE? TAVORS 25 510445 4477 28 0&810 5 S
S 2
] 3| AVEMIDA MARECHAL JUARET TAVORA 400 398849 293249 10000 o 2
n 3
B 4 AVENIDA MARECHAL JUARET TAVORA 400 385899 385899 10000 ol
a
=
B 5| AVERIDA MARECHAL JUARET TAVORA. 450 44047 85 4107 00 a.5328 %) g
<
[ 4] AVEMIDA MARECHAL JUARET TAVORA 450 414643 384719 0%22E g“%_)
x c
[l
<Q
w =
. . e . . . 0 o
Analisando a planilha verificamos, os coeficientes gerais deg §
o

homogeneizacao, relativos aos fatores de homogeneizacdo adotadacs
encontranse inseridos no intervalo definido pela norma, ratificando @&
valor unitario calculado.

ARRUDA SIMGES Consultoria, Avaliagdes & Pericias 5/S Ltda
Foua Paes de Araije, 155 - ¢f. 3 - falm Blbi - CEP 02531050 - 539 Paubo - 5P - Fore: (11) 30079 4633 - Fax {13] 3074805
armudasimoesimarrudasimoss.com.br www.arudasimoes.com.br
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3.2.3.- GRAFICO DE DISPERSAO

Apresenamosa seguir o grafico de dispersao dos elaiog
verificando a coeréncia do resultado observado.

GRAFICO DE DISPERSAO
Hdm. X Y
i 4.GE85,29 4.127.94
e 510448 449725
3 J 396849 | 3.5!3_3,419 )
4 3.853,00 3.858,00
5 4,402,838 410700
7] 4,146,443 1.867,70

GRAFICO DE DISPERSAD

Valores (aarvaloz . Valbares Calsubados

o

300

[dE1H

4300

ot %

300

Calrulado
=5
k"
.

S0

1 BN S I 11111 e 1 O 1 OO0 450 A0 RI0 a000 &30 7D
Thoervade

ARRUDA SIMGES Consultoria, Avaliagdes & Pericias 5/S Ltda
Foua Paes de Araije, 155 - ¢f. 3 - falm Blbi - CEP 02531050 - 539 Paubo - 5P - Fore: (11) 30079 4633 - Fax {13] 3074805
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Conforme resultadoa seguir reproduzido, apuramos o valor
unitario médio saneadde R$ 4.074,88m?, atingindo o grau de preciséao

DADSS DO AVALIANDOD

ARRUDA SIMOES

3.2.4.- YALOR UNITARIO FINAL

APRESENTACAO DOS RESULTADOS

Tipa : Apartomenio Local s EUA MARECHAL JUARET TAVCRS 400 AFTO 15T WiILA SUSANA SAO FAULD -  Dala: 710203020
Clienke i CONDTRAINIG FREE LIFE X MARCED DECARVALHD
Arca terreno m=: 100 Edificagds m= 1 £7.50 Modolidade : Venda
Distrbuicdo espocal
VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Médio Unibanias | 436443 Medio Unidrios 1 407458
Desvio Podrdo : £63 58 Deswio Podrdo 2348 3
-0 - 30850 - JORS D R 85220
& 30% : 5.4TATE + 300 s 5004 95
Cosficiante de= Variccdo @ 10 7300 Cosficiznte de Variocdo @ 58000
GRAU DE FUNDAMENTACAD
Descricdo | GRAUIL GRaUll GRAl
1|aras. o B ol Cur!:.pln-m quanc @ todas I:‘ Completo qio aos fotores E Adepdo de sheagdo _,:I
waridveih cralodas usade no Tratamentc parwdignea Z
eantidade mumina de -
iz 3
2 dedos de mecode vsedos I:l = E D
3 bderthcocdo dos dodos B e e e e inkor i e o i Apreamiboed de ek m el o kb E |5 pras aniog da loom red 0 o 05
e mercado ox caract doa don doden anciitodion D o ooract-don dios dadoa onafvadon Loor oot doa dodea ol oroa Polor i D
riervode de ojusle de coda - . e i
4 iotor & pf o coni de lolgres Lontn = G500 200 1 040 o 2,50 "a

GRAU DE FUNDAMENTACAD: 1
mum:;in DO5 VALORES

]

MEDIA SAMEADA (RS):

4074 58

VALOR UNITARIO [R$/m2}): 4.074,58000
INTERVALOS DE CONFIANG & (B0%): Paradigma

VALOR TOTAL (R3): 383.183.31

INTERVALOE DE CONFIANG A {Bﬂ%] Avalianda

INTERVALD MINIMO ; 37327
MNTERVALD MAKIMO : 42149

GRAU DE PRECISAD

¥

ENTERWALC MEMIMC :

353217
INTERVALD MARIMO ¢ 221457

GRAU DE PRECISAD: il

ARRUDA SIMGES Consultoria, Avaliagdes & Pericias 5/S Ltda
Foua Paes de Araije, 155 - ¢f. 3 - falm Blbi - CEP 02531050 - 539 Paubo - 5P - Fore: (11) 30079 4633 - Fax {13] 3074805
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3.3.- CALCULO DO YALOR DO IMOVEL

O valor do imovel, no presente caso é dado pela seguin
expressao:

Vi = Abi x Vu , onde:
Vi = Valor do imével
Abi = Area util construida69,50m?
Vu = Valor unitario: R$.074,88mz
Substituindo e calculando, vem:
Vi=69,50n2 x R$4.074,88m?
Vi = R$283.183,3%equvalendo a R®85.000,00 redondos.
(DUZENTOS E OITENTA E CINCO MIL REAI

O valor é valido paréevereiro de 2020

ARRUDA SIMGES Consultoria, Avaliagdes & Pericias 5/S Ltda
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4.~ YALOR DA COTA PENHORADA

O valor da cota penhorada do imével, corresponde@uarse:
Vcp =Vix Cp, onde
Vcp = Valor da cota penhorada
Vi = Valor do imével: R£85.000,00
Cp = Cota penhorada do imével: 100%
Substituindo e caldando, vem:
Vcp = R$285000,0 x 1,00
Vcp = R$285.000,00
(DUZENTOS E OITENTA ECINCO MIL REAIS)

O valor é valido paréevereiro de202Q
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5. ENCERRAMENTO

O presente laudo esta impressn 43 (quarenta e tré@dolhas
somente no anverso, sendo a ultimiada e assinada.

Segue em anexo:

ANEXO 1: Localizagdo do Imovel.

ado de Sao Paulo, protocolado em 21/02/2020 as 16:18 , sob 0 nimero WSTA20701040025

esso 0021710-80.2017.8.26.0002 e codigo B26BD84.

Nada mais havendo a relatagnabs por encerrado ogsente
trabalho, permanecendo a disposicdo de V. Excia. para quaisq
esclarecimentos necessarios.

oﬁt

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o p

Sao Paulo21 defevereiro de2020

W/‘j«/’i//”

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