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ARRUDA SIMOES

EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 132 VARA CIVEL
DE SANTO AMARO

PROCESSO: 1032381-77.2019.8.26.0002

FERNANDO FLAVIO DE ARRUDA SIMOES,
engenheiro, perito judicial, nomeado nos autos da agcio de EXECUCAO
DE TITULO EXTRAJUDICIAL ajuizada pelo GUILHERME SERRA
MAYER contra ALESSANDRA CRISTINA LAZARIN, tendo
realizado todos os estudos e diligéncias atinentes ao caso, vem mui
respeitosamente apresentar o seguinte:

LAUDO AYVALIATORIO
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1.~ PRELIMINARES

O presente laudo objetiva a determinagdo do valor de mercado
do imoével situado na Rua Thomaz de Deloney n° 530 apartamento
n® 114 do Edificio Sonatta, no bairro da Chacara Santo Antonio,
matriculado sob n® 204.947 perante o 15° Oficial de Registro de Iméveis
de Sdo Paulo.
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g4 198m2; & &rea comum descoberta de 41,529m2., @ a area

total de 928m2., eguivalente a uma fragac ideal de i

0. 012435% no ‘erreno & nas partes de propriedade @ uso ,

comum do condominio; com direite aoc usc de 03 vagas
alizadas na garagem coletiva do |

indaterminadas

condominio, sem preferéncia de tamanho e localizagao.

2019 as 17:25 , sob o nimero 10323817720198260002

Cadastrado na Munics ]l idade sob n°s 085.355.0001-4, |
085 .355,0006~5 L 355,0007~3, 085.355.0013-86 & |
085 .355% . 0014-6 (em maig 1)

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

Na vistoria realizada no dia 04.08.2025, estiveram presentes as
seguintes pessoas:

° Eng. Fernando Flavio de Arruda Simdes — Perito Judicial;
o Luiz Henryque M de Souza — Assistente Técnico do autor;
o Alexandre Adriano Oliveira — Advogado da requerida;

Alessandra Cristina Lazario — requerida.
2\]\‘ lO(;Al

O imovel em questio estd localizado na Rua Thomaz de
Deloney n° 530 apartamento n° 114 do Edificio Sonatta, no bairro da
Ché4cara Santo Antonio, setor 085 quadra 355 da Planta Genérica de
Valores elaborada pela Municipalidade de Sao Paulo.

A Rua Thomaz de Deloney € provida de todos melhoramentos
publicos essenciais, estando localizada nas proximidades da Avenida
Roque Petroni Junior.

A ocupagdo local € constituida predominantemente por
edificacoes residenciais e edificios de apartamentos e escritorios de padrdao
médio/alto e comércio de ambito local € do Morumbi Shopping.
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2\2\] - GﬁRA!-

Sobre o terreno encontram-se erigido 1 (uma) torre de edificio
destinado ao uso residencial, apresentando o prédio em questdo fachada
em massa texturizada; piso externo em pedras; fechamento em muro e
gradil, sendo constituido de 2 (dois) subsolos destinado a garagem,
pavimento térreo e 18 ( dezoito) pavimentos superiores com 4 (quatro)
apartamentos por andar, perfazendo um total de 72 (setenta e dois)
unidades residenciais.

O condominio possui a seguinte estrutura de lazer:

Salao de festa, salao de jogos, academia, brinquedoteca,
playground, piscina coberta aquecida, piscina descoberta adulto
climatizada, piscina infantil, sauna seca, sauna imida, mercadinho, forno e
churrasqueira, espago para caminhada, quadra de ténis, sala de massagem,
espaco pet.

O hall social do térreo do edificio apresenta piso ceramico;
paredes revestidas em pintura latex sobre massa corrida; forro de gesso e
porta de aluminio com vidro liso; pé direito duplo.

O hall social do andar apresenta piso em porcelanato; paredes
revestidas em papel de parede; forro de gesso.
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2.2.2.- UNIDADE AUTONOMA

A unidade avalianda apresenta as seguintes dependéncias e
acabamentos construtivos:

SALA DE ESTAR: Piso em porcelanato; paredes revestidas em pintura
latex sobre massa corrida; forro de gesso; esquadria de aluminio com
vidro liso.

VARANDA: Piso em porcelanato; guarda corpo de ferro paredes em
pintura latex sobre massa corrida; churrasqueira.

SALA DE JANTAR: Piso em porcelanato; paredes revestidas em pintura
latex sobre massa corrida; forro de gesso; esquadria de aluminio liso.

ESPACO CAFE: Piso em porcelanato; paredes revestidas em pintura latex
sobre massa corrida; forro de gesso.

LAVABO: Piso em marmore; paredes em pintura latex; vaso sanitario e
lavatério em louga com tampo em marmore; forro de gesso.

SUITE MASTER: Piso em tacos; paredes revestidas em pintura litex
sobre massa corrida; forro de laje; veneziana de aluminio com vidro liso.

BANHO SUITE MASTER: Piso ceramico; paredes em ceramica; forro
em laje; vaso sanitario e lavatério em louga com tampo de granito; box
com vidro temperado; esquadria de aluminio com vidro fosco.

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

BANHO DORMITORIOS: Piso ceramico; paredes em ceramica; forro em
laje; vaso sanitario e lavatorio em louca com tampo de granito; box com
vidro temperado; esquadria de aluminio com vidro fosco.
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COZINHA: Piso ceramico; paredes revestidas em ceramica; forro de
gesso; pia com cuba de inox com bancada de porcelanato; esquadria de
aluminio com vidro fosco.

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

QUARTO EMPREGADA: Piso ceramico; paredes revestidas em pintura
latex sobre massa corrida; forro de laje.

BANHO EMPREGADA: Piso ceramico; paredes revestidas em ceramica;
vaso sanitario e lavatério em louca; forro de laje; esquadria de aluminio
com vidro fosco.

A unidade em questdo possui (trés) vagas determinadas na
garagem, area privativa de 129,100m?, area comum coberta de 94.199m?,
area comum descoberta de 41,529m?2, totalizando a area de 264.,828m?2 e
ocupando uma fragao ideal de terreno de 0,012435%.

O apartamento classifica-se de acordo com o estudo “Indice de
Unidades Padronizadas — IBAPE/SP — versao 20197, na classe 1 —
Residencial, grupo 1.1.- Apartamentos, no item 1.1.5.- Apartamentos
Padrao Fino.

A vida util da edificacdo corresponde a 50 anos, possuindo o
imovel a idade estimada de 15 anos, de modo que a idade em percentual
da vida referencial corresponde a 0,30 ou 30%.

O estado de conservacdo da edificacdo se enquadra no item “b)
entre nova e regular”’, segundo a graduacdao que consta do quadro 1 —
Estado de Conservacao do referido estudo.
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2.3.- CADASTRAMENTO FOTOGRAFICO

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

ol

FOTO 1: VISTA DA RUA THOMAZ DELOREY DEFRONTE AO
EDIFICIO.
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DIVISA LATERAL DIREITA DO CONDOMINIO.
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FOTO 7: DIVISA LATERAL ESQUERDA DA ENTRADA DO
EDIFICIO.
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3.- AYALIAGAO DO \MOVEL

O valor de mercado do imovel sera obtido através do Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado, considerando a situacdo do
imovel 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 relacdo ao
valor pedido no mercado em funcdo da natural elasticidade dos negdcios
caracterizada pela relacdo entre o valor ofertado do imoével e o valor
efetivado do negdécio. Em consulta as imobiliarias da regido apuramos que
o desdgio atualmente praticado no mercado para apartamentos € da ordem
de 10% (dez por cento).

FATOR ATUALIZACAO: Os elementos vendidos no edificio foram
atualizados até a data do laudo pelos indices inflacionérios.

FATOR LOCALIZACAO: Transposicio de unitdrios através da Planta
Genérica de Valores elaborada pela Municipalidade de S3ao Paulo em

dezembro de 2024, apresentando para a Rua Thomaz Delory setor 085
quadra 355 o indice fiscal 3.973.

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 relagdo ao valor unitério original.
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FATOR PADRAO CONSTRUTIVO: Verificacio da correlacio entre os
padroes construtivos do avaliando e dos comparativos, em conformidade
com o estudo Indice de Unidades Padronizadas — IBAPE — Versio 2019.
A edificacdo sub-judice, encontra-se classificada como classe Residencial,
no grupo Apartamentos Padrao Fino, apresentando o fator 7,929.

O célculo do fator padrao construtivo € 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 rela¢do ao valor
unitario original.

FATOR DE OBSOLESCENCIA: Avaliacio da correlagio entre fatores
de depreciagao da edificagdo avalianda e dos comparativos em fungao 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 é obtido pela relagdo direta
entre os indices de obsolescéncia e conservagdao 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 relac@o ao valor unitario original.

O fator de adequagdo 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 padrao
do imével conforme tabela 1, a seguir reproduzida:

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

Idade Valor
Classe Grupo Padrao Referencial | Residual
~krlanos) | -R{%)
1.1.1 - Padrado Econdmico 60 20%
Sem elevacior &0 2%
1.1.2 - Padrao Simples
Com slevador 60 2%
Sem elevador 60 20%
1.1.3 - Padrdo Médio ‘
1L RESIDENCIAL [1.1 APARTAMENTO Com ekevador 60 20%
| ; Sem elevador 60 20%
1,14 - Padirac Supenor
, Com elevador ' 60 20%
| 1.1.5- Packdo Fino [ 50 20%
i 1.1.6 - Packo Luxo 50 20%
2.1.1 - Packdo Econdmico | 70 20%
Sem elevador 70 0%
2.1.2 - Padkdo Simples
Com elevador 70 0%
p—— Sem elevacior | 60 20%
2. COMERCIAL | — 21.3 - Padrao Médio :
1 ESCRITOR Com elevador 60 20%
Eservico [ ESCRITORIO
Sem elevaclor 60 209
2.1.4 - Padrao Supenior
Com elevahon 60 2%
2.15-Padrao Fino 50 20%
2.16 - Padrdo Luxo 50 20%

No presente caso, imével residencial, tipo apartamento, padrao
simples, a vida referencial corresponde a 50 anos e o valor residual
equivale a 20%.

A vida util da edificacdo corresponde a 50 anos, possuindo o
imovel a idade estimada de 15 anos, de modo que a idade em percentual
da vida referencial corresponde a 0,30 ou 30%.
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O estado de conservacao da edificagdo serd classificado de
acordo com a graduacdo que consta do quadro 1, a seguir:

Quadro 1 - Estado de Conservacao - Ec

Ref. Es!ado t!a epEsciacap Caracteristicas
Edificacdo (%)
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.
E Edificacao nova ou com reforma geral e substancial, com
ntre nova e ) .
B reqular 0,32 menos de dois anos, que apresente necessidade apenas de
9 uma demao leve de pintura para recompor a sua aparéncia.
Edificacao seminova ou com reforma geral e substancial
entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
C | Regular 2,52 y geralp per:
apenas com reparos de eventuais fissuras superficiais
localizadas e/ou pintura externa e interna.
Edificacao seminova ou com reforma geral e substancial
Entre regular e ;
i entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
D | necessitando de 8,09 : i T
. com reparo de fissuras e trincas localizadas e superficiais e
reparos simples i ;
pintura interna e externa.
Edificacao cujo estado geral possa ser recuperado com
; intura interna e externa, apds reparos de fissuras e
Necessitando de P it P P 4
E 2 18,10 trincas superficiais generalizadsas, sem recuperacao do
reparos simples . . ;
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
Necassitandsde sistema estrutural. As |n5tala<_;oes hldrat_,lll_cas e elétricas
: possam ser restauradas mediante a revisao e com
F reparos simples a 33,20 A
; iaist substitiugao eventual de algumas pecas desgastadas
imporiantes naturalmente. Eventualmente possa ser necessaria a
substituicao dos revestimentos de pisos e paredes, de um,
ou de outro cdmodo. 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 regularizacao da alvenaria, reparos de fissuras e
Necorsitande trincas, com estabilizagao e/ou recuperacao t:.le grapde
parte do sistrema estrutural. As instalagées hidraulicas e
G | dereparos 52,60 PA . Y
: e elétricas possam ser restauradas mediante a substituigao
imiporantes 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
Necessitando Ed tﬁcggao cujo estado geral seja recgperado com
de reparos estabilizagao e/ou recuperacao do sistema estrutural,
; substituicao da regularizagao da alvenaria, reparos de
H | importantes a 75,20 i St ; . i
dificac fissuras e trincas. Substituicao das instalagoes hidraulicas
& !' Eagaosem e elétricas. Substituicao dos revestimentos de pisos e
valor paredes. Substituicao da impermeabilizacao ou do telhado.
| Sem valor 100,00 Edificacao em estado de ruina.

No presente

caso o estado de conservagdao da construgdo se
enquadra no item “b) entre novo e 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 conservacao.
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Tabela 2 - Coeficiente de Ross-Heidecke - K

Idade em Estado de Conservacdo - Ec
%davida [ A B c 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 04535 0,2373
10% 0,9450 | 0,9420 | 0,9212 0,8685 0,7740 | 0,6313 | 0,4479 | 0,2344
12% 09328 0,9298 0,9093 0,8573 0,7640 0,6231 04421 0,2313
14% 0,9202 0,9173 0,8970 0,8458 0,7536 06147 0,4362 0,2282
16% 0,9072 0,9043 08843 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 ( 0,8772 | 0,8578 | 0,8088 | 0,7207 | 0,5878 | 04171 0,2182
22% 0,8658 0,8630 0,8440 0,7958 0,7091 0,5784 04104 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 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 03739 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 06810 0,6660 0,6279 0,5595 0,4564 0,3238 0,1694
46% 0,6642 0,6621 0,6475 06105 0,5440 04437 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 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% 0,4978 0,4962 0,4853 04575 0,4077 0,3325 0,2360 0,1235
64% 04752 04737 04632 04368 0,3892 03174 0,2252 0,1178
66% 0,4522 0,4508 0,4408 04156 0,3704 0,3021 0,2143 o111
68% 04288 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 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% 0,3312 0,3301 03229 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 01722 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% 0,1168 0,1164 0,1139 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 “ b ” com percentual de *“ 30*, corresponde a 0,8024.

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

FOC=R +Kx (1 —R)
FOC = 0,20 + 0,8024 x (1 — 0,20)
FOC =0,8419

FATOR VAGAS: Andlise da variacdao acumulativa do valor do imével
em funcdo do nimero de vagas, através da relagdo entre a quantidade de
vagas do avaliando e dos elementos comparativos e 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 10(dez)
elementos pertencentes a mesma regido geo-econOmica do imovel
avaliando, a seguir relacionados.
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ARRUDA SIMOES

ELEMENTOS DA AVALIA(;ELO
DADOQS DA FICHA 1

NUMEROD DA PESQUISA : SAD PAULO - 5P - 2025 [FlunuzADO DATA DA PESQUISA :  27/08/2025
SETOR: 0&5 QUADRA: 014 INDICE DO LOCAL: 5.77.00 CHAVE GEOGRAFCA :

DADOS DA LOCALIZA(;KO

ENDERECO : Rua Cancicnsre de Evora NUMERG ; 282
COMP.: 13° Andar BAIRRO : CIDADE : SAD PAULD - 5P

CEP; UF: 5P

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

= PAVIMENTACAOQ [ REDE DE COLETA DE ESGOTO <] REDE DE ILUMINACAQ PUBLICA
[] REDE DE GAS [<] REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABC
DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= Q.00 TESTADA - (cf) m: 0,00 PROF. EQUIV. [Pe): 0,00
ACESSIBIUDADE:  Dista FORMATO : Reguior ESQUINA : Mo

TOPOGRARA : planc

CONSISTENCIA ; teco

DADOS DO APARTAMENTO

TIFC DA EDIHCAC.&O ;. Apartamenic ESTADO : FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAQ : apartamento superior of slav. COEF. PADRAO : 4827 COMNSERVACAO: - reparcs simples

COEF. DEP. (k) : O734IDADE: 17 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 2 VAGASDESCOB: 0O
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 106,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M=: 106,00
EDIFiCIO

DORMITORIOS : O SUMES: O W.C.: O QUARTO EMFREGADAS: 0O PISCINA: O  SALAODEFESTAS: ©
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 4] APTO/ANDAR : 4 SUR-SOLOS : (1]

FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL Dé: 1.00
DADOS DA TRANSAQ&O

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 1.899.000,00 VALOR lDCAC.&D{RS] : 0,00
IMOBILIARIA Marc Imaveis
CONTATO : Sra. Dorijane TELEFONE: (11}-35682046

OBSERVACAD:

RESULTADO DA HOMOGENEIIAQ.&O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES{VARIA(;?AO
LOCALZACAQ Floc : 37498 FT ADICIONALO1 : 0o VALOR UNITARIO : 1812358
OBSOLESCENCIA Fobs 2.125.36  FTADICIONALDZ: 000 HOMOGENEIZAGAOC : 19.923.35
PADRAO Fp: 1.23%.20 FT ADICIONALQ3 : 000 VARIJ-'&(;.E.O H 1,2357
VAGAS 80478 FT ADICIONALO4 : 0.00

FT ADICIONALOS : 0.00

FT ADICIONALQS : 0.00

ARRUDA SIMOES Consultoria, Avaliacdes & Pericias /5 Ltda
Rua Pais de Araujo, 155 - ¢j. 3 — itaim Bibi — CEP 04531-090 — S30 Paulo - SP - Fone: (11) 3079 4633
arrudasimoes@arrudasimoes.com.br www.arrudasimoes.com.br

fls. 373

-59 .-

WSTA25708414340

Umero

16:17 ,sobon

as

do original, assinado digitalmente por FERNANDO FLAVIO DE ARRUDA SIMOES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/09/2025
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1032381-77.2019.8.26.0002 e cddigo gUnk6eml.

é copia

Este documento



ARRUDA SIMOES

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 2

NUMERD DA PESQUISA: SAD PAULD - 5P - 2025
SETOR: CES QUADRA: 074 INDICE DO LOCAL: 5.177.00
DADOS DA LOCALIIA(;ELO

FlumUZADO DATA DA PESQUISA:  27/08/2025

CHAVE GEOGRAFACA :

ENDERECO : Rua Cancicnsio de Evora
COMP.: 92 Andar BAIRRO :
CEFP: UF: 5P

DADOS DA REGIAO

NUMERO : 318
CIDADE : 540 PAULC - 5P

MELHORAMENTOS :

[|PAVIMENTACAO [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[] REDE DE GAS [<]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [] TV ACABO
DADOS DO TERRENO

[] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

0.00 TESTADA - (cf) m:

FORMATO :

AREA (Ar) M=
ACESSIBIUIDADE :
TOPOGRARA :
CONSISTENCIA :

DADOS DO APARTAMENTO

Dreia Reguar
plans

0o

0,00

FROF, EQUIV. (Pe): 0.00

ESQUINA : Moo

TIPO DA EDIACACAQ: Aportamenic ESTADO :

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento superior of slev. COEF. PADRAC

FACE:

6827 COMNSERVACAO : - reparos simples

COEF. DEP. (k) : 0.47TIDADE: 22 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB: 2 VAGAS DESCOB: 0
DIMENSOES

A, PRIVATIVA M= 101,00 AREA COMUM M2 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M=: 104,00
EDIFICIO

DORMITORIOS: O SUMES: O W.C.: 0 QUARTO EMPREGADAS: O PISCINA: O SALAODEFESTAS: O
ELEVADORES: ¢ FPLAYGROUND: 4] SUPERIORES : o] APTO/ANDAR : 4 SUB-SOLOS : 4]
FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAQEO

MATUREZA : Oferia
IMOBILIARIA :

CONTATO
OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS} : 1.340.000,00

Lopes Urban Iméveis
=r. Thomas

RESULTADO DA HOMOGENEIIAQEO

VALOR LOCACAO (RS} : 0,00

TELEFONE: (11)-56342222

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS

VALORES;’VARIAQ:‘O

lDCAUIAl_:iD Floc : -277.70 FT ADICIONALOT :
OBSOLESCENCIA Fobs : 237948 FT ADICIONALOZ :
PADRAQ Fp: 1771 FT ADICIONALO3 :
VAGAS EB7.03 FT ADICIOMNALDA :
FT ADICIONALDS :
FT ADICIONALQS :

.00 VALOR UNITARIO : 1194059
oco HOMOGENEIZAGAO : 15.557.12
000  VARIAGAO: 1.3029
Q.00
0.00
.00
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DADOS DA FICHA 3

ARRUDA SIMOES

ELEMENTOS DA AVALIACAO

NUMERD DA PESQUISA :
SETOR: Q&85 QUADRA: Q14
DADOS DA LOCALIZAQ.&O

SAC PAULO - 5P - 2025
INDICE DO LOCAL:

5.33200

[FlunuzADO DATA DA PESQUISA :

CHAVE GEOGRAACA :

27/08/2025

ENDERECO : Rua Cancicnerc Popular
COMP.: 4° Andar BAIRRO :
CEF: UF: 5F

DADOS DA REGIAC

NUMERO : 480

CIDADE : SAC PAULOD - 5P

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAOD [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO
E - »
[]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [ TV ACABO

[] REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

] REDE DEILUMINACAQ PUBLICA

AREA [Ar) M= 0.00
ACESSIBIUDADE :
TOPOGRARA :

CONSISTENCIA :

DADOQOS DO APARTAMENTO

Dreta
plano

SO

TESTADA - (cf) m:
FORMATO :

Regular

0.00

PROF. EQUIV. (Pe}): 000
ESQUINA : MNao

TIPO DA EDIHCAC.?\D :  Apariamenic

CARACTERISTICAS
PADRAC : apartamento superior of elev.

COEF. PADRAO :

ESTADO :

FACE:

&,827 CDNSERVACED i € - reparos simples

COEF. DEP. (k) : O7C2IDADE: 21 anos FRA(_Z:\O: 0,00 TAXA ; 0,00 VAGAS COB.: 2 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES
A, PRIVATIVA M2 110,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M= 110,00
EDIFiCIO
DORMITORIOS : O SUMES: © W.C.: O QUARTO EMPREGADAS : PISCINA: O  SALAODEFESTAS: O
ELEVADORES: [ PLAYGROUND: 0 SUPERIORES ; 0 AFTO/ANDAR : 4 SUB-SOLOS ; 0
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 04: 1.00

DADOS DA TRANSA(;H\O

MATUREZA: Oferta
IMOBILIARIA :

CONTATO :
OBSERVACAO:

Sr. Fernando

RESULTADO DA HOMOGENEII&(;.EO

VALOR VENDA (RS} : 1.450.000,00

Braand Real State Imdveis

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE: (11)-992360081

FATORES NORMA IBAPE/SP

FATORES ADICIONAIS

VALORES/VARIACAC

LOCAUZACAO Floc : -302.38
OBSOLESCENCIA Fobs : 2.194,47
PADRAQ Fp : 211,80
VAGAS 593,16

FT ADICIONALOT :

FT ADICIONALQZ :

FT ADICIONALO3 :

FT ADICIONALO4 :
FT ADICIONALOS :
FT ADICIONALQG :

0.00
000
0,00
0.00
0.00
0.00

VALOR UNITARIO :
HOMOGENEIZAGAD :
VARIAGAOD :

11.863,64
15.262.71

1,2865
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ARRUDA SIMOES

ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 4

NUMERO DA PESQUISA: SAD PAULO - 5P - 2025 ClunuzADO DATA DA PESQUISA: 27/08/2025
SETOR: 085 QUADRA : =4] INDICE DO LOCAL: 401500 CHAVE GEOGRAHRCA :

DADOS DA LOCALIIAQ;O

ENDERECO : Rua Doutar José Aurec Bustomants NUMERO : 183
COMP.: 12 Andar BAIRRO ; CIDADE : 540 PAULO - 5F

CEF: UF: 5P

DADOS DA REGIAQ

MELHORAMENTOS :

@FAﬂMENm{;.&o [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO [<] REDE DE ILUMINACAOQ PUBLICA
[¥] REDE DE GAS [<]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [<] TV ACABO
DADOS DO TERRENO

AREA {Ar) M= 0.00 TESTADA - (cf) m: 0.00 PROF. EQUIV. (Pe}: 0.00
ACESSIBILDADE : Dreia FORMATO : Regular ESQUINA : Nao

TOPOGRAAA : plano

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIFO DA EDIHCA(_:.KD i Apartamento ESTADO : FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento superior of slev. COEF. PADRAO : 4827 COMNSERVACAO : d - entre regular & reparos simples
COEF, DEP, (k): 0.695IDADE: 27 anos FRA{_LRD - D00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 2 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 120,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M* 0,00 TOTAL M*: 120,00
EDIFiCIO

DORMITORIOS: O SUMES: O W.C.: 0 QUARTOEMPREGADAS: O  psciNA: O SALAODEFESTAS: O
ELEVADORES: § PLAYGROUND: o] SUPERIORES : 4] APTO/ANDAR 4 SUB-SOLOS : (4]

FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04: 100 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 0é: 1.00
DADOS DA TRANSAQ.E.O

MATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 1.750.000,00 VALOR I.DCA{_:.EDIES} : 0,00
IMOBILIARIA : Rofe Imaveis
CONTATO : Sra. Wera Mendes TELEFONE: (11)-55425802

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIIAQEO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIOMNAIS VALORES/VARIACAD
LOCALZACAQ Floc : -13.73 FT ADICIONAL 01 : 0,00 VALOR UNITARIO : 13.125.00
OBSOLESCENCIA Fobs : 2.532.45 FT ADICIONALOZ : 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 17.308,73
PADRAO Fp 100874 FT ADICIONALO3 ; 0.00 VARIAGAOD : 1.3188
VAGAS 556,25 FT ADICIOMAL 04 : 0.00

FT ADICIONALOS ; 0.00

FT ADICIONALOS : 0.00
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ARRUDA SIMOES

ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 5

NUMERO DA PESQUISA: SAD PAULC - 5P - 2025 FlunuzADO DATA DA PESQUISA:  27/08/2025
SETOR: 085 GQUADRA : 230 INDICE DO LOCAL: 257400 CHAVE GEOGRAFCA :

DADOS DA LOCALIZA(;AO

ENDERECO : Rua Douter José Aurec Bustamante NUMERO : 230
COMF.: 5° Andar BAIRRO : CIDADE : 540 FAULD - 5F

CEF: UF: 5P

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[ PAVIMENTACAO [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO [>] REDE DE ILUMINACAOQ PUBLICA
[¥] REDE DE GAS [<]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [<] TV ACABO
DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 0.00 TESTADA - (cf) m: 0.00 PROF. EQUIV. (Pe): 0.00
ACESSIBILDADE : Direta FORMATO ; Reguiar ESQUINA : Mao

TOPOGRARA : plana

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TFO DA EDlHChC.aD :  Apariomenic ESTADO ; FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAQ : apartamanto fino COEF. PADRAO : 7410 CONSERVACAO : d - entre regular & reparos simples
COEF. DEP. (k) : 0.474IDADE: 28 anos FRA[;;&D s 000 TAXA @ 0,00 VAGAS COBR.: 3 VAGAS DESCOB.: o
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 202,00 AREA COMUM M= 0.00 GARAGEM M= 0.00 TOTAL M= 202,00
EDIFiCIO

DORMITORIOS: 0O SUMES: O  W.C.: 0 QUARTOEMPREGADAS: ©  psciNa: O  SALAO DEFESTAS: O
ELEVADORES: ¢ PLAYGROUND: L] SUPERIORES : ] APTO/ANDAR : 2 SUB-S50OLOS : o

FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05 1.00 ADICIONAL 08: 1.00
DADOS DA TRANSA(;.&O

MATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS} : 2.750.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : Corretor Autonomo
CONTATO ; Sr. Michel TELEFOME: (11)-88854550

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIIAQ;O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIOMNAIS VALORES/VARIACAD
LOCAUZACAD Floc 3131 FT ADICIONALQT ; 0.00 VALOR UNITARIO : 12.252,48
OBSOLESCENCIA Fobs : 413072 FT ADICIONAL 02 : 000 HOMOGENEIZAGAO : 16.414,51
PADRAO Fp: 0.00 FT ADICIONAL 03 : 0,00 VARIAGAO : 1,3397
VAGAS 0,00 FT ADICIONAL 04 : 0.00

FT ADICIONAL 05 : 0.00

FT ADICIONAL 06 : 0.00
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ARRUDA SIMOES

ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA &

NUMERO DA PESQUISA : SAD PAULD - 5F - 2025 FlumUzZADO DATA DA PESQUISA:  27/08/2025
SETOR: 0B85 QUADRA: 003 INDICE DO LOCAL: 393500 CHAVE GEOGRARCA :

DADOS DA LOCALIIAQEO

ENDERECC : Rua Joaquim Guarani NUMERO : 452
COMP.: 8° Andar BAIRRO : CIDADE : 3AO PAULO - 5P

CEP: UF: 3P

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[Z]FAVMENTA-:_:.&D [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO ] REDE DEILUMINACAO PUBLICA
[ REDE DE GAS [Z]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [] TV ACABO
DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 0.00 TESTADA - (cf) m: 0,00 PROF. EQUIV. (Fe): .00
ACESSIBILDADE : Dreta FORMATO : Reguiar ESQUINA : Nao
TOPOGRARA : planc

COMSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIFO DA EDIHCAC.RD : Apartamentio ESTADO : FACE:

CARACTERISTICAS

FADRAO : apartamento superior cf elev. COEF. FADRAO : &,8B2F CDNSERUACE&D : d - enfre regular e reparos simples.
COEF. DEP. (k): 0.884IDADE: 10 anos FRACKD - 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 2 VAGAS DESCOB.: o
DIMENSOES

A, PRIVATIVA M= 118,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M* 0,00 TOTAL M= 118,00
EDIFiCIO

DORMITORIOS : O SUMES: O W.C.: 0O GQUARTO EMPREGADAS: 0  psciya: 0  SALAO DEFEsTAs: O
ELEVADORES: 0  PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 4 SUB-SOLOS : 1]

FATORES ADICIONAIS

ADICIOMAL 01: 1.00 ADICIOMNAL 02: 1.00 ADICIOMAL 03: 1.00

ADICIOMAL 04: 1.00 ADICIOMNAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00
DADOS DA TR.ANSJM;EO

MNATUREZA : Oferta VALOR VEMDA (RS): 1.790.000,00 VALOR I.DCAC;&O (RS): 0,00
IMOBILIARIA : Escondelar Imoveis
CONTATO : Sr. Fernando Soares TELEFONE : (11)-30880011

OBSERVACAQG:

RESULTADO DA HOMGGENEIIA(;EO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIOMNAIS VALORES/VARIACAD
LOCAUZACAQ Floc : 13.41 FT ADICIONALOT : 000 VALOR UNITARIO : 13.887.93
OBSOLESCENCIA Fobs : -289.33 FT ADICIONAL 02 : 0.00 HOMOGENEIZAGAD : 1537377
PADRAO Fp: 1.067.38 FT ADICIONAL 03 : 0.00 VARIAGAOC : 1.1070
VAGAS 424,40 FT ADICIONAL 04 : 0,00

FT ADICIONAL 05 : 0.00

FT ADICIONAL 06 : 0.00
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ARRUDA SIMOES

ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 7

NUMERO DA PESQUISA: SAQ PALILD - 5P - 2025 FlunuzADOD DATA DA PESQUISA :  27/08/2025
SETOR: Q85 QUADRA: 255 INDICE DO LOCAL: 357300 CHAVE GEOGRAFACA :

DADOS DA LOCALIIAQ;‘O

ENDERECO : Ruo Thomas Delonsy MUMERO : 530
COMP.: apic 83 BAIRRO : CIDADE: SAO PAULD - 5P

CEF: UF: 5F

DADCS DA REGIAC

MELHORAMENTOS :

[|PAVIMENTACAO [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO (<] REDEDE ILUMINACAQ PUBLICA
[¥] REDE DE GAS [<]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [¥] TV ACABO
DADOS DO TERRENO

AREA (Ar} M2 oa TESTADA - (cf} m: 0,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 0.00
ACESSIBIUDADE:  Disto FORMATQ : Reguor ESQUINA : Mo

TOPOGRARA : planc

CONSISTENCIA : seCo

DADOS DO APARTAMENTO

TIFO DA EDIFICAC.AO 1 Apartamentc ESTADO: FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAQ : apartamento fino COEF. PADRAD : 7.410 CONSERVACAO: c - regular

COEF. DEP. (k) : OB28IDADE: 15 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 000 VAGASCOB: 2  VAGASDESCOB.: O
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 128,10 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M* 0,00 TOTAL M= 129,10
EDIFICIO

DORMITORIOS : O SUMES: O W.C.: 0 QUARTO EMPREGADAS: 0O PISCINA: O  SALAO DEFESTAS: ©
ELEVADORES: O PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 4 SUB-SOLOS : 0

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 07: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05 1.00 ADICIOMAL 04: 1.00
DADOS DA TR#NSA(;;I'.O

MATUREZA : Transacdo VALOR VENDA (RS): 2.198.874,00 VALOR LOCACAO (RS} : 0,00

IMOBILIARIA ;

CONTATO ; TELEFONE; (11}-30860011
OBSERVACAO:

Vendido RS 2.180.000,00 dez/24

RESULTADO DA HOMOGENEIIA(;EO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCAUZACAO Floc : oo FTADICIONALDI : 0.00 VALOR UNITARIO ; 17.032;33
OBSOLESCENCIA Fobs : 29621  FTADICIONALOZ: 0.00 HOMOGENEIZACAQC : 17.328.55
PADRAO Fp: 000 FTADICIONALDS: 000  VARIAGAO: 10174
VAGAS 000 FTADICIONALDS : 0,00

FT ADICIONALDS : 0,00

FT ADICIONAL D6 : 0,00
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ARRUDA SIMOES

ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 8

NUMERO DA PESQUISA: SAD PAULO - 5P - 2025 BlunuzADO DATA DA PESQUISA :  27/08/2025
SETOR: 085 QUADRA : 355 INDICE DO LOCAL: 397300 CHAVE GEOGRAHCA :

DADOS DA LOCALIIAQEO

ENDERECO : Ruo Themas Deloney NUMERO : 530
COMP.: apts 71 BAIRRO: CIDADE : SAD PAULC - 5P
CEF: UF: 5F

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

= PAVIMENTACAC [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO ] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[¥] REDE DE GAS [<]REDE DE DISTRIBUICAQ DE AGUA [<] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 0.00 TESTADA - (cf) m: 0.00 PROF. EQUIV. (Pe): 0.00
ACESSIBIUDADE:  Dieto FORMATO : Reguiar ESQUINA : Néo

TOPOGRARA : plano

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIACACAD : Aporiamenic ESTADO : FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento fino COEF. PADRAC 7.410 COMNSERVACAO : c- regular

COEF. DEP. (k) : OBZEIDADE: 15 aonos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 3 VAGAS DESCOB. 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 150,07 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M2 0,00 TOTAL M=: 158,07
EDIFICIO

DORMITORIOS: O SUMES: O W.C.: 0 QUARTO EMPREGADAS: O PISCINA: ©  SALAODEFESTAS: 0O
ELEVADORES: © PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 4] APTO/ANDAR : 4 SUB-SOLOS ; 4]

FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL D6: 1.00
DADOS DA TRRNSR(;RO

MATUREZA : Transagdo VALOR VENDA (RS): 2.710.240,00 VALOR LOCACAO (RS} : 0,00

IMOBILIARIA :

CONTATO : TELEFONE : (11}-30850011
OBSERVACAO:

Venda RS 2.800.000,00 nov/23

RESULTADO DA HOMOGENEIIAQEO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIOMNAIS VALORES{VARIA(;:‘O
LOCALZACAD Floc 0.00 FT ADICIONALOT ; 0.00 VALOR UNITARIO : 17.038,03
OBSOLESCEMCIA Fobs ; 296,31 FT ADICIONALOZ : 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 17.334.35
PADRAQ Fp: 0.00 FT ADICIONAL 03 : 0,00 VARIAGAOC : 1.0174
VAGAS 0.00 FT ADICIONAL 04 ; 0.00

FT ADICIONAL 05 : 0.00

FT ADICIONAL 06 : 0.00
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ARRUDA SIMOES

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 7

NUMERO DA PESQUISA: SAD PAULOD - 5P - 2025 FuNUZADC DATA DA PESQUISA :  27/08/2025
SETOR: 085 QUADRA: 355 INDICE DO LOCAL: 3.57300 CHAVE GEOGRAACA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : Ruo Thamas Deioney MUMERD ¢ 530
COMP.: 7° Andar BAIRRO : CIDADE : 5AC PAULD - 5F

CEP: UF: 5P

DADOS DA REGIAQ

MELHORAMENTOS :

= PAVIMENTACAC [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

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

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar} M= 0.00 TESTADA - (cf) m: .00 PROF. EQUIV. (Pe) : 0.00
ACESSIBIUDADE:  Dreio FORMATO : Reguior ESQUINA : Néo
TOPOGRAAA : planc

CONSISTENCIA ; seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIACACAQ : Apariomenic ESTADO : FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAQ : apartamento fino COEF. PADRAC :

7.410 CONSERVACAO: - regular

COEF. DEP. (k) : OBZEIDADE: 15 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB: 3 VAGAS DESCOB: O
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 128,10 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M=: 128,10
EDIFIiCIO

DORMITORIOS: 0 SUMES: © W.C.: 0 QUARTO EMPREGADAS : PISCINA: © SALAODEFESTAS: O
ELEVADORES: § FPLAYGROUND: 4] SUPERIORES : APTO/ANDAR : 4 SUB-SOLOS : 4]
FATORES ADICIOMNAIS

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

ADICIONAL 04: 1,00 ADICHONAL 05: 1.00 ADICION AL Dé: 1.00

DADOS DA TRANSAGCAO

MATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 2.350.000,00 VALOR LOCACAQ (RS): 0,00

IMOBILIARIA : Corretor autonomo

CONTATO: Sr. Arthur Gustave TELEFONE: (11814351100

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIIAQEO

FATORES NORMA IBAPE/SP

FATORES ADICIONAIS

VﬁLORES!VARIAGﬁO

LOCALIZACAD Floc : 000 FTADICIONALOT

(OBSOLESCENCIA Fobs : 28492  FT ADICIONALD2 :
PADRAD Fp: 000 FTADICIONALD:
VAGAS 000  FTADICIONALDS:

FT ADICIOMNALOS :

FT ADICIOMNAL DS

0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0,00

VALOR UNITARIO :
HOMOGENEIZAGAOD :
VARIACAO :

16382 65
16,687 56

1.0174

ARRUDA SIMOES Consultoria, Avaliacdes & Pericias /5 Ltda
Rua Pais de Araujo, 155 - ¢j. 3 — itaim Bibi — CEP 04531-090 — S30 Paulo - SP - Fone: (11) 3079 4633
www.arrudasimoes.com.br

arrudasimoes@arrudasimoes.com.br

fls. 381

-67 -

WSTA25708414340

Umero

16:17 ,sobon

as

do original, assinado digitalmente por FERNANDO FLAVIO DE ARRUDA SIMOES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/09/2025
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1032381-77.2019.8.26.0002 e cddigo gUnk6eml.

é copia

Este documento



ARRUDA SIMOES

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOQS DA FICHA 10

NUMERC DA PESQUISA : SAD PAULD - 5P - 2025 ClunuzADO DATA DA PESQUISA:  27/08/2025
SETOR: 085 QUADRA : 355 INDICE DO LOCAL: 357300 CHAVE GEOGRAFCA :

DADOS DA LOCALIZAGAD

ENDERECO : Rua Thamas Deloney NUMERO : 530
COMP.: 17° Andar BAIRRO : CIDADE : 3AO PAULC - 5P

CEP: UF; SF

DADOS DA REGIAQ

MELHORAMENTOS :

= PAVIMENTACAC [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO <] REDE DEILUMINACAOQ PUBLICA

[<] REDE DE GAS [<]REDE DE DISTRIBUICAC DE AGUA [X] TV ACABD

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 0.00 TESTADA - {cf) m: 0.00 PROF. EQUIV. (Pe): 0.00
ACESSIBIUDADE:  Disto FORMATO : Reguiar ESQUINA : Mo
TOPOGRARA : plana

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIFO DA EDIHCA(_:ED 1 Apartamentc ESTADO : FACE:

CARACTERISTICAS
PADRAQ : apartamento fino

COEF. PADRAO :

7410 COMNSERVACAQ : b - entre nove e regular

COEF, DEF. (k): 0E44IDADE: 15 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB: 2 VAGASDESCOB: O
DIMENSOES

A, PRIVATIVA M= 128,10 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M=: 128,10
EDIFICIO

DORMITORIOS: 0 SUMES: © W.C.: 0 QUARTO EMPREGADAS: O PISCINA: © SALAODEFESTAS: O
ELEVADORES: 0§ PLAYGROUND: 0 SUPERICRES : (4] APTO/ANDAR : 4 SUB-SOLOS : 0
FATORES ADICIOMNAIS

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

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

DADOS DA TRANSA(;.EO

MATUREZA: Oferta
IMOBILIARIA :

CONTATO ;
OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS) : 2.730.000,00
Remax Studio 76 Imoveis

Sra. Suzana Lee

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQKO

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE: (11}-973457188

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALUZAGAO Floc : 000  FTADICIONALOT: 0.00 VALOR UNITARIO : 19.450,04
(OBSOLESCENCIA Fobs : 000  FTADICIONALOZ 000  HOMOGENEIZAGAO : 19.450,04
PADRAC Fp 000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAD: 1.0000
VAGAS 000 FTADICIONALO4: 0,00

FT ADICIONALOS ; 0,00

FT ADICIONAL 06 : 0,00
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3.2.- DETERMINAGAO DO YALOR UNITARIO

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

DESCRIGAD ! Guiherma x Aesandrs DATA: 2570872025
EDIRCACAD VALORES DE VENDA : [BAPE-5R - 2028 - 540 PAULD - 5P

FATOR OFERTA/TRANSACAD : 0F FARCELA DE BEMFETORIA: OF
OBSERVACAD :
FATORES

FATOR INDICE

[ Lacalizogdn 3.973.00

[£] Obsolescéncia Idode 15

Eslado de Conservacdo B - ENTRE MOVO E REGULAR

[E] Podrio aportaments fins

& vages Vagas 3

Acrescimo 0085

Analisando o modelo, verificamos que a utilizagdo dos fatores
de Localizacdo, Obsolescéncia, Padrao e Vagas, apresentaram o menor
coeficiente de variacdo, correspondente a 9,37%, inferior inclusive ao
coeficiente relativo ao valor unitario original del17,70%.

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 utilizacdo do valor unitdrio composto
para o célculo do valor do imovel.
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3.2.2.- VERIFICAGAO DO SANEAMENTO DA AMOSTRA

Apresentamos neste topico o saneamento da amostra
verificando se os valores unitirios homogeneizados encontram-se no
intervalo admissivel de 30% em relacao 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 relagdo entre o valor unitario composto
e o valor unitario original, o qual deve estar contido no intervalo entre
0,50 e 2,00, conforme item B.2.2 da NBR 14.653-2.

MATRIZ DE UNITARIOS
Nom, | Enderego Ll:?t!:?r';n Hemogeneizagde Varagdo
1| Rus Cansisners de Evenn 288 14.023.58 19.923.38 1,2387
:] Rua Concionsrs de Evora 118 11,840, 58 15.857.12 1.3029
[ 3| Ruo Conclonedsa Papuiar 480 11.883,54 1524271 1.2843
[ 4| Rua Deuter Jesd Aurso Buttomante 1E3 1342500 17.308.73 13788
E 5| Bua Douvler Josd Aures Buttaomanis 230 12250 48 14,414,581 1337
M #| Rua Jooguim Guorani 452 13887 %3 15.373.7% o
E 7| Bua Thomas Delcney 530 1703233 | F.328,55 10174
B 8| Rua Thomds Deoney 530 17.038,03 17.334.35 10174
=] 3| Ruo Themads Deloney 530 T AR A8 T& 84T 54 10174
[ 19| Rua Thomas Deicney 530 1%.450,0 1745004 10000

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

GRAFICO DE DISPERSAO
Huim. X Y
1 16.123,58 15,823.35
2 11.540,59 1555712
3 11.B63,64 15.262,.71
& 13.125,00 17.308,73
5 12,252,48 16.414,51
6 13.887,93 15.373,79
r 17.032,33 17,328,55
8 17.038,03 17.334,35
q 16.382,65 16.667,56
i 15.450,04 18,450,04
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3.2.4.- YALOR UNITARIO FINAL

Conforme resultados a seguir reproduzidos, apuramos o valor
unitario médio saneado de R$ 17.062,07/m2, atingindo o Grau de
Fundamentacao II e Grau de Precisao III.

APRESENTACAO DOS RESULTADOS
DADOS DO AVALIANDO

Tipo ; Apardamenhs Local: Fud Thomar Defoney 530 apariamania | 14 Chacdea Jants Anlonis 580  Dglg; 29082025

Clienle 1 Guinenrms 5 Asssondra

Areq beaveno m®: 300000 Edificagda m®: 129,10 Madaligade : Vensa

Dislribuis do espacial

VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGEMNEIZADDS

MéEdia Unitdrias : 74507 .£3

Medio Untanios : 1708207

Desvio Podrdo : 2.435 77 Desvio Podroo ; 1579 42
- 30 10436 T4 - 305 1RG5
+ 300 19.282 52 + 3005 22180, 42

Coaficiente de Variogde 1 17,7000
GRALU DE FUNDAMENTACAD

Coeficlente de Varogds 93700

Dascrigdo GRAL I GRANTE GRALT 7
) S —— . r_-cﬂ.:phhquudon tedas 0 Complety gio oos fobores E Adogdo de weapdo I—I 2
wanivel cnalisodas =4 |usados no feofoments rIrediEG =
Granteiode minema de
2 ddos de marcods vMEdos = O : * O]
fifcocoo doy dodas e 50 o inform rel o bodas . g e eniog o de lnform rel o edas ﬁ b e e o indor e sef o foeioa -
die mercods o Sl s din ks gl ooy E o S0 den dhin dhedes. devabs Ol oS e dodor ral e lale I-—l
& M,,;.:n,_.,;id,‘::h" 6800 1.2 [ 0630 200 1 .80 @ 260 “a |
GRAU DE FUNDAMENTACA: 1l
FORMACAD DOS VALORES
MEDLA SANEADA [RS): 7 08T O0
VALOR UNITARIO (RS/m2k 1704207000 VALOR TOTAL (RS} : 2.202.713.24
INTERVALDS DE CONFIANGA [807): Paradigma INTERVALDS DE CONFIANGA [80%): Avaliondo
IHNTERVALD MINIMD = 1638257 IMTERVALOD MIMIMO : 1¢ 352 53

IMTERVALD MADMO : 17741 57

GRAU DE PRECISAD

IMTERVALD MAXIMD ¢ 17767 55

GRAU DE PRECISAC: m
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3.3.- CALCULO DO YALOR DO IMOVEL

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

Vi= Ap x Vu, onde:
Vi = Valor do imdvel
Ap = Area privativa construida: 129,10m?
Vu = Valor unitario: R$ 17.062,07/m2
Substituindo e calculando, vem:
Vi=129,10m? x R$ 17,062,07/m?
Vi =R$ 2.202.713,00 equivalendo a R$ 2.200.000,00 redondos.
(Dois milhdes e duzentos mil reais)

O valor € vilido para setembro de 2025.
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4.~ YALOR DA COTA PENHORADA

O valor da cota penhorada do imovel, corresponde ao seguinte:
Vcp =Vix Cp, onde:
Vcp = Valor da cota penhorada
Vi = Valor do imével: R$ 2.200.000,00
Cp = Cota penhorada do imével: 100%
Substituindo e calculando, vem:
Vep = R$ 2.200.000,00 x 1,00
Vcep = R$ 2.200.000,00
(Dois milhoes e duzentos mil reais)

O valor € valido para setembro de 2025.
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5.~ RESPOSTA AOS QUESITOS

5.1.- QUESITOS DO AUTOR (fls. 250/251)

1.- Sr. Perito realizou a vistoria presencial do apartamento localizado na
Rua Thomas Deloney n° 530,apartamento n° 114, Sdo Paulo, para
conhecer e caracterizar o bem e sua adequacdo ao mercado, conforme
previsto na NBR 14653-1? Em caso negativo, justifique a impossibilidade
e indique a "situacdo paradigma’ adotada e acordada entre as partes,
explicitada no laudo.

Resp.: Sim, conforme item 2 do laudo.

2.- Confirme se o método principal empregado para a determinag¢do do
valor de mercado do imovel foi o Método Comparativo Direto de Dados
de Mercado. Justifique a escolha deste método e explique como ele se
aplica ao presente caso, conforme as diretrizes da NBR 14653-1.

Resp.: Sim.

3.- Quantos dados de mercado (imoveis compardveis) foram coletados
para compor a amostra utilizada na avaliacdo?

Resp.: A pesquisa utilizou 10 elementos comparaveis ao avaliando.

4.- Descreva os critérios rigorosos de selecdo desses elementos
compardveis, como localizacdo, drea, padrdo construtivo, idade aparente,
niimero de quartos, suites, banheiros e vagas de garagem, para garantir a
maior semelhanca possivel com o imovel avaliando.

Resp.: Vide pesquisa no item 3 do laudo.
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5.- Detalhe as "transformagoes matemdticas" ou 'fatores de correcdo"”
aplicados aos dados de mercado coletados para homogeneizd-los e
ajustd-los as caracteristicas especificas do imovel avaliando. Apresente a
justificativa técnica para cada fator de correcdo utilizado (ex: diferenca
de drea, estado de conservagdo, vista, pavimento, padrdo de acabamento,
benfeitorias, etc.)

Resp.: Sim.

6.- Detalhe as "transformagoes matemdticas" ou 'fatores de corregcdo"
aplicados aos dados de mercado coletados para homogeneizd-los e
ajustd-los as caracteristicas especificas do imovel avaliando. Apresente a
justificativa técnica para cada fator de correcdo utilizado (ex: diferenca
de drea, estado de conservagdo, vista, pavimento, padrdo de acabamento,
benfeitorias, etc.)

Resp.: Na homogeneizacdo foram utilizados os fatores localizagdo,
obsoléncia, padrdo e vagas.

7.- Descreva as condicoes de habitabilidade e o estado de conservagdo do
apartamento avaliando, incluindo a identificacdo e caracterizacdo de
quaisquer benfeitorias (necessdrias, tteis ou voluptudrias)presentes no
imovel. O laudo deve refletir como essas caracteristicas influenciam o
valor de mercado ,mesmo que as benfeitorias ndo gerem direito a
indenizagcdo em caso de rescisdo contratual, conforme o pacto original.

Resp.: Vide item 2 do laudo.

8.- Apresente um diagnostico do mercado imobilidrio na regido do
imovel, indicando a liquidez para apartamentos com caracteristicas
similares. Foram consideradas informagoes sobre o tempo de exposicdo
no mercado de imoveis compardveis e as formas de pagamento praticadas
em transacoes recentes?.

Resp.: A liquidez € normal, tendo sido aplicado um de desagio de 10% nas
ofertas.
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9.- Embora a avaliacdo seja do valor de mercado do bem em si, o Sr.
Perito considerou a existéncia de obrigagoes "propter rem" que oneram o
imovel (como débitos condominiais e de IPTU) no contexto da viabilidade
de sua utilizacdo economica ou na sua comercializacdo para fins de
execucdo? Quaisquer Onus desse tipo, se existentes, impactam a
atratividade e o valor liquido que o bem pode gerar em uma venda
forcada.

Resp.: Nao foram fornecidos dados referentes a debitos de condominio e
IPTU.

10.- Apresente o valor de mercado do imovel de forma clara e a data de
referéncia da avaliacdo. Se for apresentada uma faixa de variacdo de
precos, qual a probabilidade associada a essa faixa e qual o "grau de
certeza" e '"nivel de erro tolerdvel” da avaliacdo, conforme a

especificacdo da NBR 14653-17?

Resp.: O valor de mercado do imével corresponde a R$ 2.200.000,00
(dois milhdes e duzentos mil) valido para setembro/2025.

5.2, QUESITOS DA REQUERIDA

Nao foram formulados.
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6.~ ENCERRAMENTO

O presente laudo estd impresso em 78(setenta e oito) folhas
somente no anverso, sendo a ultima datada e assinada.

Segue em anexo:

ANEXO 1: Localizacdo do Imovel.

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

Sao Paulo, 01 de setembro de 2025.

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