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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 32 VARA CIVEL
DO JABAQUARA

PROCESS0:1006175-57.2018.8.26.0003

FERNANDO FLAVIO DE ARRUDA SIMOES,
engenheiro, perito judicial, nomeado nos autos da BB&CUCAO DE
TITULO EXTRAJUDICIA L ajuizadopor CALMIN HER S/A contra
MARIO PEREIRA CARDOSO, tendo realizado todos os estudos e
diligéncias atinentes ao caso, vem mui respeitosamente apresenta:
seguinte:

LAUDO AYALIATORIO
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Rua Paes de Aravjo, 15% - ¢ 3= Ieaiem B8hi - CEP 04531-090 - S0 Faulo < 5P - Fone: (11) 30794633 - Fax (11) 3079 4805
armudasimess@arriudasimoes com b wiww.arrudasimoes.com br

Este documento é copia do original, assinadoThgitalmente por FERNANDO FLAVIO DE ARRUDA SIMOES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 06/08/2020 as 10:45 , sob o nimero WJAB20701700181 .

Para conferir o original, acesse o site httpcs’//esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1006175-57.2018.8.26.0003 e c6digo C17735D.
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1.~ PRELIMINARES

O presente laudo objetiva a determinacéosalor ce mercado
do imdével situado nadvenida Fanciszo de Paula Quintanilha Ribeiro
n° 246 apartamenton® 94 do Edificio Mansao Firenzeno bairrodo
Jabaquaramatriculado sob119.732perante &8° Cartério de Registro
de Imoveis de Séo Paulo e penhoradfisa®96 dos autos.

Bairro: Subdistrito Jabaquara

Municipio: Sao Paulo - Capital

Estado: Sao Paulo

Numero da Matricula: 119732

Cartorio de Registro de Iméveis: 8° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS DA COMARCA DE SAO
PAULO - SP

DADOS INFORMATIVOS:

TIPO DA CONSTRIGAO: PENHORA

Data do auto ou termo: 13/3/2019

Percentual penhorado (%): 100,00

Percentual do proprietario ou titular de direitos sobre o imével (Compromissario comprador,
devedor fiduciante etc.): % 100,00

Nome do proprietario ou titular de direitos sobre o imével: MARIO PEREIRA CARDOSO
O Proprietario ou titular de direitos sobre o imoével é parte no processo? Sim

Nome do depositario: MARIO PEREIRA CARDOSO

NDO FLAVIO DE ARRUDA SIMOES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 06/08/2020 as 10:45 , sob o nimero WJAB20701700181
adigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1006175-57.2018.8.26.0003 e c6digo C17735D.

it

as

A avaliacdo do imdvel serd executada de acordo com norngg
tecnica da ABNT- NBR 14.6532 - Avaliacao de Bens Parte 2: Imoveis
Urbanos.

br/
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2.~ YISTORIA
2\] - ‘O(;A!.

O imdével em questdo esta localizado na Avenigm&iso de
Paula Quitanilha Ribeiron® 246apartamentam® 94 do Edificio Manséo
Firenze no bairro do Jaaquarasetor091 quadra594 da Planta Genérica
de Valores elaborada pela Municipalidade de S&o Paulo.

A Avenida Fancigo de Paula Quintanilha Ribeigo provida
de todos melhoramentos publicos essenciaestando localizada nas
proximidades dé&venidaEngenheiro Amando Anda Pereira

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

2\2\] - 35&0‘\!.

Sobre aerreno econtrase erigidol(um) edificio destinado ao
uso residencial, apresentando o prédio em questéo faehmamssapiso
em arddsia paredesem alvemrig fechamento em alvenayiassendo
consttuido del (um) subsolo destinado a garagerayimento térreo com
guarita, hall, saldo de festgsiscina e 13 (treze)pavimentos superiores
com 4 (quatrg apartament® por andar, perfazendo um total &2
(cinquenta e duas) unidades residenciais.

O hall social do térreo do edificio apresenta peso ardosia;
paredes revestidas em pintuédex sobre massaorrda; forro delaje e
porta dealuminia O hall social do andar apresenta piso @mnitg
paredes revestidas em pintlaigexsobre masseorrida;forro delaje.
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2.2.2.- UNIDADE AUTONOMA

I

A unidade avalianda apresenta as seguintes dependéncia
acabametos construtivos:

SALA ESTAR/JANTAR: Pisoem tabuasparedes revestidas em pintura
latex sobre massaorridg forro delaje; esquadria daluminiocom vidro
liso.

SUITE: Pisoem tabuasparedesevestidas em pintarlatexsobre massa
corridg forro delaje; esquadria daluminiocom vidroliso.

BANHO SUITE: Piso em ceramicparedesazulejosforro emlaje; vaso
sanitario e lavatorio emouca; esquadria de alumirgom vidroliso.

DORMITORIO: Pisoem tabuas; paredes revestidas enmupéiitexsobre
massacorridg forro delaje; esquadria daluminiocom vidroliso.

BANHEIRO: Pisoem @ramica paredes revestidas eamulejos forro em
laje; va® sanitario e lavatorio enouca; esquadriade aluminiocom vidro
liso.

COZINHA: Pisoem cerarnta; paredes revestidas emaulejos forro em
laje; pialoucg esquadriale aluminiocom vidroliso.

AREA DE SERVICO: Pisem ceramicaparedes revestid emazuleps
forro emlaje; tanque entoucg esquadriale aluminiacom vidroliso.

VARANDA: Piso em cendica; paedes revestidas em alvenaria e daar
corpo metalico.
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A unidade em questdo possli(umg vaga indeterminada na
garagem, area privativaed5,38m?, &ea comum dé3,5Im?, totalizando
a area dd.64,09n2 e ocupando uma fracao ideal de terren0,4678%0.

O apartamento classificse de acordo com o edtu“Valores
de Edificagcbes de Imoveis Urbane$BAPE/SP -versao 2Q7°, na classe
1 — Resdencial, gupo 1.3: Apartamentos, no item 13- Apartamentos
Padradviédio.

ado de Sao Paulo, protocolado em 06/08/2020 as 10:45 , sob o nimero WJAB20701700181

A vida util da edificacdo coesponde a 60 anos, possuindo 0g
imovel a idade estintl de23 anos, de modo que a idade em percentual
da vida referencial corresponde a&pu 38%.

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

ARRUDA SIMOES Consultaria, Avaliagdes & Pericias 5/5 Lida
Rua Paes de Aravjo, 15% - ¢ 3= Ieaiem B8hi - CEP 04531-090 - S0 Faulo < 5P - Fone: (11) 30794633 - Fax (11) 3079 4805
armudasimess@arriudasimoes com b wiww.arrudasimoes.com br
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2.3.- CADASTRAMENTO FOTOGRAFICO

10:45 , sob o nimero WJAB20701700181

Apresentamos neste topico, via documentacdo fotografica
situacdo damoével subjudice na época da vistoria.

A

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1006175-57.2018.8.26.0003 e c6digo C17735D.

FOTO 1: AVENIDA FRANCISCO DEPAULA QUINTANILHA
RIBEIRO DEFRONTE AO IMOVEL.
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RIBEIRO EM SENTIDO CONTRARIO.
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FOTO 2: AVENIDA FRANCISCO DE PAULA QUINTANILHA
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DIVISA DO LADO DIREITO.

FOTO 3
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DIVISA DO LADO ESQUERDO
ARRUDA SIMOES Consultaria, Aval

FOTO 4
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FOTO 6: FACHADA DO EDIFICIO.

g N N
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OUTRA VISTA DA FACHADA
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3.- AYALIAGAO DO \MOVEL

1
N
o

1

O valor de mercado do imovel serdtido através do Método
Comparativo Direto de Rips de Mercalo, considerando a situacao do
imovel no estado atual.

3.1.- METODOLOGIA DE CALCULO

Paradeterminacdo do valor unitario de venda do imovel, foi
utilizado do software Geoavaliar indicado e reconhecido pelo IBAPE/SE,
tendo sido analisados osgsintespai@metros para a homogeneizacéo dos;
elementos:

Paulo, protocolado em 06/08/2020 as 10:45 , sob o nimero WJAB20701700181

orme 0 processo 1006175 57.2018.8.26.0003 e cédigo C17735D.

a do Estado

FATOR OFERTA: O fator oferta representa um desagio em relagdo ap
valor pedido no mercado em funcéo da natural elasticidade dos negdcios
caracterizadapela relacdo entre o valor ofertado do imoveb edor
efefvado do negdcio. Em consulta as imobiliarias da regido apuramos
0 desagio atualmente praticado no mercado para apartamentos é da o
de10% (dez por cento).

0

DE ARRUDA SIMOES edfribunal

dQum@nto.do,

—

FATOR ATUALIZACAO : O signatario ndo utilizard a atualizagio dosx'
paradigmas pek nhdices inflacionarios, uma vez que os valores d
mercado permanecem estaveis, nao acongmalth a vHacao
inflacionaria ocorrida entre a data da pesquisa e a data do laudo.

Yo

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaD

FATOR LOCALIZACAO : Transposica de unitarios através da Plant
Genérica deValores elaborada pela Municipalidade de Sdo Paulo e
dezembro de @9, apresentando para Avenida Fanciszo de Paula
Quintanilha Ribeirsetor091 quadra 594 indice fiscall001,20

393

Este documento é copia do original, a@mado digitalmente por FERNANDO FLA

O calculo do fator localizacéo € obtido pela relacéo direta entr
os indces fiscaiglo avaliando eloscomparativos, bem como o calculo da g
diferenca em reais obtida em relag&ovalor unitario original.

ARRUDA SIMOES Consultaria, Avaliagdes & Pericias 5/5 Lida
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FATOR PADRAO CONSTRUTIVO : Verificac&o da correlagdo entre os
padrbes construtivos do avaliando e @omparativos, em confaidade
como estudo Valore deEdificacdes de Imdveis UrbanedBAPE/SP. A
edificacado sujudice, enontrase classificada como classe Residencial
no grupcApartamentos Padradédio, apresentando o fathr926

O calculo do fator padrdo construtivo Btido pela elacéo
direta entre os indices constantes do estudo Valores de Ed|f|cagoes%db
Imoveis Urbawms — IBAPE/SP referentes ao avaliando e aos dadosgo
amostrais, bem como o calculo da diferenca em reais em relagéo ao vaget
unitario original.

do em 06/08/2020 as 10:45 , sob o nimero WJAB20701700181

6.0003 e codigo C17735D.

72

FATOR DE OBSOLESCENCIA: Avaliacdo da correlacido entre fatores
de depreciacao da edificacéo avalianda e dos cotiyoesr@m funcédo do
obsoletismo, do acabamento e do estado de conservacao da edificacao
conformidade com o estudo Valores de Edificacfes de Imévbenos—
IBAPE/SP.

O fator conservacambsolescéncia é obtido pela relacao direta
entre os indices de obsolescéncia e conservacdo do avaliando e
comparativos, calculados em conformidade com o estudo Valores
Edificacbes ddmoveis Urbanos- IBAPE/SP,bem como ocalculo da
diferenca em reais em relacéo ao valor unitario original.

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

do Estado de Sao Pa

r€a

Q'r’lbunal de Justt

ESe

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferendf®Daogimento.do, inform&D processo 100617

FOC =R + K x (1R), onde:
R = Coeficiente residual correspondente ao pmadra

K = Coefciernte de Ross/Heideck
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O coeficiente residual sera obtido atravédigo e i padréao
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
APARTAMENTO 1.3.3- Padrio Médio 60 20
1.3.4- Padrdo Superior 60 20
1.3.5- Padrdo Fino 50 20
1.3.6- Padrdo Luxo 50 20
2.1.1- Padr3o Econdmico 70 20
2.1.2- Padrdo Simples 70 20
ESCRITORIO 2.1.3- Padr3o Médio 60 20
COMERCIAL, 2.1.4- Padrio Superior 60 20
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- Padrdo Superior 30 10

No presente caso, imovel residencial, tipo apartamento, padr
médio, a vida referenciaboresponde &0 anos e o valor residual equivale

a 20%.

A vida util da edificacdo correspon@de60 anospossuindo o

imével a idade estimada @3 anos, de mdo que a idade em percentual

da vida referencial corresponde a88pu 38%.
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O estado de conservacdo da edificacao skssificado de
acordo com a graduacao que consta do quadro A, a sequir:

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 construca

enquadra no itemc; reguar”.

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

estado de conservacao.
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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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Deste modao coeficiente K, resultante da aplicacdo da entrad
do item ‘c” com percentual de38’, corresponde 8,7192

Assim sendo o coeficiente de depreciacdo FOC, equaale
seguinte montante.

FOC =R +Kx (:-R)
FOC = 0,20 + 07192x (1 —0,20)
FOC =0,775

o Paulo, protocolado em 06/08/2020 as 10:45 , £9b o ndimero WJAB20701700181

nferenciaDocumento.do, informe o processo 1006175-57.2018.8.26.0003 e codigo C17735D.
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Esta

eventual incremento deggo.

O fator daomitorios, obtido pela relacdo entre o numero de
guartos do avaliando e dos comparativos, ponderado a um peramtualks
incremento de valor que apresente a methpresentatidade, variando
de 1% a 5%, bem como o célculo da diferengareais em relacdoca
valor unitario original.

RUDA SIMOES e Tribunal de Justica do

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

o

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

O fatorvagas, obdo pela relacdo entre o niumero de vagas d
garagem do avaliando e dos comparativos, ponderado a umtpalae
incremento de valor que apresente dhmrerepresatatividade, variando
de 1% a 5%, bem como o célculo da difg@eem reais em ret@o ao
valor unitario original.

ELEMENTOS COMPARATIVOS : Foram analisadd® (seis) elementos
pertencentes a mesma regido-geondmica do imoével avaliando, a segu
relacionalos.
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ARRUDA SIMOES

ELEMENTOS DA AVALIACAD

DADOS DA FICHA 1

MUMERC DA PESQUSA @  SAD FAULD - 55 - 2030

SETOR: 081

GQRADRA: 552 INDICE DO LOCAL: 100,20 CHAVE GEOGRARCA :

DADOS DA LOCALIZAGAD

E UTIIZADD DATA DA PESCHASA :  ZF/07 /2020

ENDERECT i AVENIDA FRANCIZCO DE PAULA QINNTAMNILHA RISEIRD MUMERD ! 248

COMPF.: 7% A5 DAR BARROD @

CEF:

CIDADE : 540 PAULD - 5P
UF: 5P

DADOS DA REGIAS

MELHOR AMENTOS -

EPAWENTMM [ REDE DE COLETA DE ESGOTD ] REDE DEILUMINAC ED PHBLICA
%] REDE DE GAS [l REDE DE DISTRIBINCAD DE AGUA  [3] TV ACABO

DADOS DO TERREND

AREA [Ar) M= AES TESTADA - (cf}.m: .00 FROF. EQUIV. {Pe): @ioo
ACESSIRNIDADE ; Dereta FORMATO @ Reguiar ESQrNA Méas
TOPDGRARA : plarns
CONSISTENCIA ; o
DADOS DO APARTAMENTO
TFC DA EDIACACAC :  Apodaments ESTADD : FACE:
CARACTERISTICAS
FADRAD ; apariamento médio of eley COEF, FADRAD : | %26 CONSERVACAD : ¢ - regular
COEF. DEP. (k) OFTHDADE S 23 unos FRACAD 0,96 TAXA : 00k VAGAS COB: 2 VAGAS DESCOB: 0
DIMENSSES
A, PRIVATIVA W= 75,538 ﬁ.nm COMUM M= 83,54 GARAGEM M 21,16 TOLAL M* 150,08
EDIFICIO
DORMITORIDE: 3 SHITES: O W.C.: 0 CUARTOEMFEEGADAS: O  pgcjMa: 0 SALACDE FESTAS: [
ELEVADORES : o FLAYGROUND : o SUFERMORES : o APTO/ANDAR = z SUB-SOLO05 o
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 012 1.00 ADICHIMAL 02 1.00 ADICIOMNAL B3 1.00
ADICIOMAL 04 1.00 ADHCHONAL 05 Ry ADICIOMAL D 100
DADOS DA TRAMSACAC
MATUREZA : Dferta VALOR VENDA (RE) : G20 000,00 VALOR LOCATAD (RS : 0,00
PACBRIARIA ; MILEN MERS
CONTATO | 38 JORGE TELEFOME: (11141131580
OBSERVACAD:
OFERTS EM REARS
RESULTADC DA HOMOGENEIZAGAD
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAD
LOCAIRACAD Floc oo0  FTADICKONALOT : e VALOR UNITARIO : 7407 47
OBSOLESCENCLA Fobs: 200 FTADICEONALOZ e HOMOGENEIZAGAD ; T AE 4
FADRAC Fpi: oo FTAMCIONALOS: o000 VARIACAD Y0000
WAGAS 0,00 FFADECIONAL (M - ]
FT ADACIONAL 05 : o0
FIADICIOMAL 06 = 0,00
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ARRUDA SIMOES

ELEMENTOS DA AVAIJAC.EO
DADOS DA FICHA 2
NUMERD DA PESGINSA : 540 FAULD - 57 - 2030 [FlumiF ADO DATA DA PESGUSA :  I5/07/2020
SETOR: ©F1 QUADRA: 374 INDICE DO LOCAL: 100120 CHAVE GEDGRAFICA :
DADOS DA LOCAUZAGAD
ENDERECD ; AVENIDA FRANCISCO DE PALILA GRINTANILHA RISEIRT MUMERD : 744
COMP.: &2 anDaR BARRRC : CIDADE : 5540 FAULG 5P
CEF: UF: 5P
DADOS DA REGIAC
MELHORAMENTOS &
Eramtmmia [] KEDE DE COLETA DE ESGOT0 ) REDE DE ILUMINACAD FUBLICA
[] REDE DE A% REDE DE DISTRIBIBCAD DF AGUA  [F] TV A CABOD
DADOS DO TERREND
AREA [Ar) N e TESTADA - {cf} m: w00 FROF, EQUIV, (Fe): 000
ACESMBIIDADE ; Dieto FORMATO ; Regisar ESQMNA Mo
TOPOGRARSA ; planc
COMSSIEMCIA:  smeo
DADGSE DO APARTAMENTO
TFC DA EﬂﬂC.ﬁ.{;iO ;o AporamEnts ESTADD ; FALCE :
CARACTERISTICAS
FADRAD :apamaments madio of alav. COEF, PADRAD £ 1 726 COMSERVACAD : - regular
COEF. DEP, (k) QITHDADE: 23 onos FRACAD D36 TAXA ; 000 VAGASCOB.: 2 VAGAS DESCOR. 0
DIMENSSES
A, FRIVATIVA M= 75,38 AREA COMUM M= B354 GARAGEM M= 7116 TOTAL M= : 180,08
EDIFiCIO
DORMITORIOS: 3 SUTES: O W.C.: 0 QUARTO EMPREGADAS : PlsciMA: 0 SALAO DE FESTAS: 0
ELEVADORES: o0 FLAYGROUMD : ] SUFERSORES : APTO/ANDAR - z SUB-SOLOS & 0
FATORES ADICIOMNAIS
ADICIONAL 01: 100 ADICION AL 02 10 ADICIOMNAL 03 tE e b
ADICION AL 04; .00 ADICION AL 05 |00 ADICIDN AL 04: Lok

CADOS DA TR I.N."uli;iﬂ

MATURETA : Ofarta
PACBIIARLA ;
COMTATD -
OBSERVAGCAD:
QFERTA EM REAS

NaGA NEGDCIOS
SR, JOEL

RESULTADCQ DA HOMOGEN EIMGEQ

VALOR VENDA (RS} : 52000000

VALOR LOCACAD (RS) : 0,00

FATORES ADICIONAIS

TELEFOME : (11}-20555266

LOCAUTAGAD Floc go0
OBSOLESCENCIA Fobs : .00
FADRAC Fp : ooa
VAGAS .00

FT ADICIONALRT -
FI ADICIOMALGZ -
FT ADICEOMNAL DS -
FFARICICINAL 0 -
FT ADICEOMAL DS -

FI ADSCIOMALDS «

Lrlees
00
000
Q00
S0
000

VALORES/vARIACEG ]
VALGR UNITARIO : 7.521.89
HOMOGENEIZACAD : r5T) 8w
VARIACAD : 10000
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ARRUDA SIMOES

ELEMENTOS DA AVALIACADC
DADOS DA FICHA 3

MUMERD DA PESQUISA :  SACPAULD - TP - 2020
SETOR: oM QUADRA : =92 INDRCE DOy EQCAL s 100120 CHAVE GEOGRARCA -

DADOS DA LOCALIZACAD

GAumuzADO DATA DA PESQUSA :  23/07/2020

EMDEREGO 1 AVEMIDA FRANGISCO DE Falios QUINTANILHA RIBEIRD WIMERG : 400
COMP.2 3= ANEAR BAIRRD ; CIDADE : SAD PAJLD -5P

CEF: WF: 3F

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS

= FAVIMENTACAD <] REDE DE COLETA DE ESGOTO [+] REDE DE RUMINACAD PUBLICA
[=] REDE DE GAS [EIREDE DE DISTRIBUICAD DE AGUA [ TV ACARD
DADOS DO TERRENC

AREA (&r) M= o TESTADMA - [C1) mi: 0o PROF. EQUIV, (Pe): 000
ACESSBILDADE : Seeia FORMATD FReguio ESGHUMNA Mz

TOFOGRAFA piane

COMNSSTEMCIA:  seco

DADDS DO APARTAMENTD

TIFO D4 EMACAGAD ;  Apartomento ESTADC ! FACE;

CARACTERISTICAS

PADRAD 1 agartamenta médis of ey, COEF. PADRAD ! 1926 COMSERVACAD ! - regular

COEF. DEF. (k) : O750IDADE: 25 anos FRACAOD: 056 TAXA 0D VAGAS COB.: 2 VAGAS DESCOB., )
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 2000 AREA COMUM M® 000 GARAGEM M® 2200 TOTAL M= 17200
EDIFiCIO

DI RMITCHRICS - 3 SUAES: 0 W.C.; O QUARTD EMPRIGADAS 4] PisCINA: D SALAD DE FESTAS: O
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: ] SUPERICRES : ] AFTO/ANDAR : z SUR-S0L05 : 0
FATORES ADICIOMALL

ADICIDM AL OT: 100 ADICIOMAL 02: 100 ADICIOMAL D3: 1,00

ADICIOMAL 04: 1 E ADECIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 04; 108

DADODS DA TRA HEA{.‘;G

HATURETA ; Oferia VALOR VENDA (R5): T10.000,00 VALOR LOCAGAD (RS): 0,00
IMOBBIARLA - MILENID BIOVES
CONTATO ; SR MARCO TELEFOME : [11-41101580
OBSERVACAD:

OFERTA EM REAIS

RESULTADO DA HQMGGENEIIA@ED

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGCAD

LOCAUTACAD Floc: 0.00 FT ADICIOMNALDT ; oo VALOR UNITARIO : FO0000
OBSOLESCEMCIA Fobs ¢ 174.1% FTADICHIMAL 02 1 0.00 HDMUGENEIIA:;EG: FETAAR
FADRAD Fp o000 FTADICIOMALDS 0,00 VARIACAD : |, 0248
WAGAS ekt o) FT ADICIOMNAL D4 ; GRo

FT ADICIOMALDS : 2,00
F1 ADICIOMALDS ¢ 200

ARRUDA SIMOES Consultoria, Avaliagtes & Pericias 5/5 Ltda
Fua Paes de Araujo, 155 - . 3 - Jbaim Bébi - CEP 0453 1-000 - S0 Faale - 5P - Fone: (11) 3079 4633 - Fax {11] 3079 4805
armedasimassmamudasimoss.com.br www.arrudasimoes.com b

fls. 222

-36-

WJAB20701700181

umero

10:45,sobon

as

do original, assinado digitalmente por FERNANDO FLAVIO DE ARRUDA SIMOES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 06/08/2020

€ copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1006175-57.2018.8.26.0003 e c6digo C17735D.

Este documento



fls. 223
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ELEMENTOS DA A‘#ALIA{,.‘.E.O
DADOS DA FICHA 4
HﬂMFRO DA PESGUISA :  SAC PAULD -SSP - 2020 EUH[E’ABD DATA DA PESGHASA - Z3/07/ 2000
SETOR: O QUADEA D 574 INDICE DO LOCAL:  1.001,20 CHAVE GEOGRARCA :
DADOS DA LOCALIZACED
ENDERECO ; AVENIDA FRANCISCO DE FAULA QUINTANILHA RIEEIRS NIMERD ; 400
COMP.: 107 AMDAR BAIRRO : CIDADE ; SAC PEULD - 5P
CEP: UF; 5F
DADCS DA REGIAS
MELHORAMENTOS ¢

Erﬂwnfum(‘.io [] REDE DE COLETA DE ESGOTD [5] REDE DE RUMINACAD PUBLICA
[] REDE DE 343 [<] REDE DE DISTRIBUICAD DE AGUA  [5] TV ACARD
DADOS DO TERREND

AREA [Ar) W™ Q00 IESTADA - {cf) m: o0 PROF. EQUIV, {Pe}; 000
ACESSIBILUDADE Diteda FORMATD ; Regutar ESQUINA ¢ Hoe
TOPOGRARA: chana

COMNSKIENCIA:  spco
DADOS DO APARTAMENTS

PO DA EMACACAD . Aparfomants ESTADD ; FACE:

CARACTERISTICAS

FADRAC ! apartaments midie of ey, COEF. PADRAC ! 1726 CONSERVACAD: o - regular

COEF. DEP. (k) - O7E0DADE: 25 onos FRACAO: D5 TANA 000 VAGAS COB.: 2 VAGAS DESCOR.: ]
DIMENSOES

A, PRIVATIVA M= 0,00 AREA COMUM M* £0,00 GARAGEMAM® 7200 TOTALMS: 172,00
ECIFICIO

DORMITORIOS: 3 SUMES: o© W..: 0 QUARTO EMPREGADAS: O  peeNa: O SALADDEFESTAS: O
ELEVADORES : 0 PLAYGROUND: a SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 2 SUB-SOLOS : a

FATORES ADICIONAIS

ANCIKOMNAL 01 100 ADRCKONAL 02; 1,00 ADICEONAL 03: 1.00

ATCION AL Od; 100 ADICEOMAL 0% 1,00 ADICEONAL (4; 1.00

DADOS DA TRANSAGAD

NATUREZA : Ofera VALOR VEMDA (RS): 730.009,00 VALOR LOCACAD (RS): 0,00

IMOBALI AR - UHION S50 PALLD

CONTATD SR JOSE TELEFOME : (113247156252

OBSERVACED:
OFERTA EM REAER

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAD

[FATORES NORMA IBAPE/SP  FATORES ADICIONAIS  VALORES/VARIacAe |
LOCAUTACAD Floc: goo T ADICIOMALDT ; GO0 WALOR UMITARIO : 7030000
OBSOLESCENCIA Fobs : [750%  F1 ADICIOMNALUZ 0,00 HOMOGENEIZACAD : FATE O
PADRAD Fp : o0n  FT ADICIOMALDS : 0,00 VARIACAD : 10245
VAGAS o0c  FTADICIOMNALDS 0,00

FT ADICIOMAL 05 ; 0,00

FT-AHCHOMN AL DS 0,00
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ARRUDA SIMOES

ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADCS DA FICHA L]

WUMERD DA PESQUISA : 340 PAULD - 5P - 2020
SETOR: 29 QUADRA - Zo2 INDICE DO LOCAL -

DADOS DA LOCALIZAGAC

FlUNUZADO DATA DA PESGUESA :
CHAVE GEOGRARACA :

ZRAOTIR020
1.007.20

MOMERD: ; 200
CIDADE : 540 PAULD - 5F

ENDERECD ; AVEMIDA FRAMCIZCO DE FAULA QUINTANILHA RIBEIRD
COMP.: 1% AHEAE BAIRRO
CEF : uF: 5F

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOSL :

= FAVIMENTACAD %] REDE DE COLETA DE ESGOTO [7] REDE DE RUMINACAD PUBLICA
REDE DE GAS ] REDE DE DISTRIBUICAD DE AGUA [ TV ACABD

ODADOS DO TERRENG

000
Gweta
oo

000

TESTADA - (cf) m: 000

FORMATD

PROF. EGUIV, [Pe):
ESCHIBNA, 1 ot o]

AREA (Ar) M .00
ACESSIBLDADE:
1OPCOGRARA

CONSISTEMCIA ¢
DADOSE DO APARTAMENTOD

Fegliar

TPD D4 EMACACAC :  Aparicmento

CARACTERISTICAS
FPADRAD : apartaments médio of ey,

ESTADC: FACE:

COEF. PADRAD ! 1524 COMSERVACAO! ¢ - regular

COEF, DEP. (k) : GFS0IDADE: 25 anos FRAGAO: 0,56 TANA D00 VAGAS COB: 2 YAGAS DESCOB: O
DIMENSGES

A PRIVATIVA M= 0,00 AREA COMUM M2 &D,00 GARAGEM M= 2200  FOTAL M°: 172,00
EDIFICIO

DORMITORIOS - 3 SUMES; O W.C.; 0 QUARTO EMPREGADAS : i} prciNA: 0 SALAD DE FESTAS: O
ELEVADDRES: o  PLAYGROUND: a SUPERIIRES 4] APTO/AMDAR : z SUB-SOLOS : 0
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02 1.00 ADICEONAL 05 1,00

ATHCIOM AL O4: 1.00 ADICIOMAL 05 1,00 ADICEOMAL B4 1.00

DADDS DA TRAHSA{‘.;G

HATUREZA - Oferta VALOR VENDA (R5) : 50.000,00 VALOR LOCACAD (RS): 0,00

IMOBEUIARIA - TALENT BICBE
CONTATO SR, ANTORKD TELEFOME : (1125770077
OBSERVAGCAD;

OFERTAEM REAE

RESULTADD DA HOMQGENEIIA‘GEQ

ﬁﬂﬂ NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAD
LOCAUTACAD Floc: 000 FT ADICIOMALDT e VALOR UNITARIO : &.500.00
OBSOLESCENCIA Fobs | 1594F F1 ADICIONAL G | DX HOMOGEMEIZAGAD : s.455 47
PADRAD Fp oo0  FTADICIONALOS 000 WARIAGAD : 10245
VAGAS 0,00 FT ADICION AL DY ; 000
FT ADICIONALQS ; g
F1 ADICIOMAL DS ! £.00
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ARRUDA SIMOES

ELEMENTOS DA AVALIACAD

DADOS DA FICHA &

MUMERC DA PESGUISA | SAC PAULD - 3P - 2000 FluUmuZADG DATA DA PESQUESA : $7/407/2020
SETOR: 09 QUADRA: 594 INDICE DO LOCAL :  1.001.20 CHAVE GEOGRARCA -

CADOE DA LOCA LIIAQ.EG

ENDERECD : AVENIDA FRAMNCISCO E PAULA GUINTARILHA RIBEIRC MIMERD ; 248

COMP.: & ARDAR BAIRRD 3 CIDADE : 540 PAJLD- 5P

CEF: WF i 5F

DADCS DA REGIAD

MELHORAMENTOS :

) PAVIMENTACAOD ] REDE DE COLETA DE ESGOTO [*] REDE DE RUMINACAD PUBLICA

REDE DE GAS |REDE DE DISTRIBUNCAD DE AGUA  [=] TV ACARD

DADOS DO TERRENO

AREA [Ar) M= oo TESTADA - (cf) m: ey PROF. EGUIV. (e} 0,00
ACESSIBILDADE : Cweta FORMARD Regulor ESCHIBNA 1 NEz

TOPOGRARA pear

COMSISTEMCIA:  seco

DADOSE DO APARTAMENTO

PO DA EMRACACAD : Apartomants ESTADC ; FACE :

CARACTERISTICAS

PADRAD :apartamente médie of alev. COEF. FADRAD 1,928 COMSERVACAD: - regular

COEF. DEP. (k) : OFFIDADE: 23 gnos FRACAD: 056 TARA L0 VAGAS COB. 2 YWAGAS DESCOS.,; 1
DIMEMSOES

AL PRIVATIVA M= 75,58 AREA COMUM M3 &7.54 GARAGEM M® T8 TOTALM®: 154,18
EDIFiCIO

DORMITORIOS: 2 SUMES: ©  Wi: 0 QUARTO EMPREGADAS : PECINA: 0O SALAD DEFESTAS: O
ELEVADORES : 0 FLAYGROUND : + SUPERICRES : APTOAMHDAR ; z SUR.SOLOS ¢ ]
FATORES ADICIOMNAIS

ADICIOMAL D01 1.00 ADICIOMAL 0F: 1.00 ADICIOMAL 03: 1.00

ADHCION AL Dd: 1,00 ADRCIONAL 05 1 ADICIONAL 04: 1,0

DADOS DA TRA NSA@EG

MATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS): S230.000,00

IMOBRISRIA : RO SAC PALLD
CONTATOH: SR PEDRO
DBSERVACAD:

OFERTAEMRESE

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAD

VALOR LOCAGAD (RS): 0,00

TELEFOME : (11121584053

[FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS  VALORES/VARIACAO
LOCAUTACAD Floc; oon  FTADICIONALDT 000 WALOR UMITARIO : 752189
OBSOLESCENCIA Fobs : GO0 F1ADICIONALDE: 000 HOMOGENEIZACAD : FEH| &
PADRAD Fp: oo0  FTADICIONALDS 000 VARIAGAD : 1,000
VAGAS 0.0 FT ADICIOMNAL DS QU
FT ADICIONALDS | 000
FT ADICIONAL DS : 0,00
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3.2.- DETERMINAGAO DO YALOR UNITARIO

3\2\] = 'V\ODELO ADO‘I ADO

Para adetermimcdo do valor unitario do imovel, fora
realizados diversos céalculos matematicos com os fatores menciona
topico anterior, adotando a composi¢cdo gpeesentomenor variacao em
relacdo a média original a seguir indicada.

3

1
N
o
1
06/08/2020 as 10:45 , sob 0 nimero WJAB20701700181

0 em
tal/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1006175-57.2018.8.2@003 e codigo C17735D.

Q

0S

MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

DESCRICAQ : CALMIMHER X MARIO DATA : 0007 (2020
EDIACACAO VALORES DE VENDA : IBAPE-SP - 2020 - SAC PAULO - 5P

FATOR DFERTAHRANSAC.ED 09 FARCELA DE BENFHTORIA : 08
OBSERVACAO :
FATORES
FATOR iNDICE
[J Localizacdo 1.001.20
= Obsolescéncia Idade 23
Estado de Conservacdo C - REGULAR
[ Padréio opartamentc médic of elev.
[J vagas Vagas I

Acréscimo 0,05

O PLAVIO DE ARRUDA SIMOES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolad

igi

Analisando o modelo, verificamos que a utilizacdo do fato
Obsolescéncia apresent o menor coeficiente de variacao,
correspondenta 4,54%, inferiorinclusive ao coeficiente relativo ao wal
unitario original.

%mente por FERNAND

Deste modo, m decorréncia da diminuicdo da heterogeneidad
da amogth composta em relacdo a amostra original, sera analisada
topicos seguintes a possibilidade de utilizacdo do valor unitario compo
para o calculoa valor do movel.

o

fhtigs://esaj.tisp.jus.br/pastad
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3.2.2.- VERIFICAGAO DO SANEAMENTO DA AMOSTRA

N
=

Apresentamos neste tépico Ganeamewt da amostra
verificando se o0s valores unitarios homogeneizados ences&ano
intervalo admissivel de 30% em relacdo a média, conforme item B.3
NBR —14.6532.

A planilha a seguir apresenta oadb o fator global do preco
homogeneizado, caespondate a relacdo entre o valor unitario composto
e o valor unitario original, o qual deve estar contido no intervalo ent
0,50 e2,00, conforme item B.2.2 da NBR 14 3%3.

ulo, protocolado em (&X8/2020 as 10:45 , sob o nimero WJAB20701700181

57.2018.8.26.0008% codigo C17735D.

B

MATRIZ DE UNITARIOS

Valor

Mim. | Enderege Snildric Hemogeneizagde Varlagdo

| AVEMIDIA FRANCISCO DE PAULA CUINTANHSARIBEIRD 4 P A AR 740247 1,0000
)

E] 2| AVENIDA FRANCISCO DE PAULA QUINTANILHA RIBE IF::= ; 521,89 7.521.89 1,0p00
,

E 3| AVEMNIDA FRANCISCO DE PAULA CUINTANILHA RIBE :'-.':) i 70000 727419 LI54E
;

£ 4| AVERIDATRANCECD DE PALLA SUINTANILS A RIBE :’:’J 4 F300.00 PA4TROR 10245
;

F] | AvEMIDAFRANCISCO DE PAULA GUINTANILHA RIBE IF:: g 850000 S85FAT 10245
;

B &| avEriDA FRANCISCO E FAULA QUINTANIEHA EZBE-R:I‘: 4 752185 7i52I A9 10000
.

A\}-I% DE ARRUDA SIMOES e Tribunal de Justica do Estado de Sa

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1006175

Analisando a planilha verificamos, os coeficientes gerais d
homogeneizado, relatvos aos fatores de homogeneizacdo adotado
encontranmse inseridos no intervalo definido pela norma, ratificando
valor unitario calculado.
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3.2.3.- GRAFICO DE DISPERSAO

Apresenamosa seguir o grafico de dispersao dos elemento
verificando acoeréncialo resultado observado.

GRAFICO DE DISPERSAO
Hiima. X ¥
1 FA02 49 740249
2 7.521.8%9 7.521,89
3 Z.100.00 727419
4 7.2300,00 747000
> 0,200, 04 5.650,47
& 7.521.89 7.521,80

GRAFICO DE DISPERSAO

Valore s Observados x Valoes Calodados

-
=
=
Ea i

—

T

Coleulods
L
=
=

-\.'\

i LI 171 30 4000 il N 3 JII Z0 321 1 1
Ukt reeds
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3.2.4.- YALOR UNITARIO FINAL

Conformeresultados a seguir reproduzido, apuramos o valo
unitario médio saneadde R$ 7.30984/m?, atirgindo o grau de precisao

DADOS DO AVALIANDOC

APRESENTACAO DOS RESULTADOS

Tipo : Apartomsnic

Cliente : CALMINHER 5/& X MARIC FPEREIRA CARDOSO
Edificagdo m®: 73,38

Area terreno m®: 1,00

VALORES UNITARIOS

Local ; AVENIDA FRANCISCO DE PAULA GUINTANILHA RIBEIRD 245 APTC 24 VILA

Modalidade 1 Venda

Distribuicdo espacial

VALORES HOMOGENEIZADOS

Data ; 0/07 /2020

Média Unitdrios : 7.224 38
Desvio Padrdo : 382,50
- 30% : 5.057.07
+ 3001 B30 49
Coeficiente de Variagde : 53300
GRAU DE FUNDAMENTAQE&O

Média Unitarios ¢ 7.207 24
Desvio Padrdo : 332,09

-30%: 5.118,8%
+ 30% : 550279

Coeficiente de Variagdo : 4.5400

Descricdo

GRAUIINI

GRAUII

GRAU I

1|carac. do imével avafiondo

Completa quonto o tedas
varidveis anofisadas

Completa gto oos fotores
usodos no frotomento

Adocdo de situacto
parodigma

Guantidode minima de
[dodos de mercado vsados

=]

12

5

3

Identificocdo dos dodos

[de mercado

Apreseniosdo de inform ref o lodas
o coroct dos dos dodos onofisodos

Apreseniocds de inform ref o lodm
s conect dos dos dodos anafisodos

|A pres entocto inform ref o lodos as
joaractdos dodos ref ooy iolores

Intervadeo de ojuste de coda
4 fator & pf o conj de fotores

0,800 1,25

H(OjO|Oo

0,50 a 200

UIRIE|R

0,40 o 2.50 "0

o|ojo|o

GRAU DE FUNDAMENTACAQ: I
FORMR(;JE.O DOS VALORES

MEDIA SANEADA (RS):

7307 84

VALOR UNITARIO (R$/m2): 7.309 84000

INTERVALOS DE CONFIANGCA (80%): Paradigma

VALOR TOTAL (RS} : 551.015.74

INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Avaliando

INTERVALD MINIMO : 7.105.73

INTERVALO MAXIMO : 7-507 95

GRAU DE PRECISAO

INTERVALC MINIMO :

7.109.73
INTERVALO MAXIMO ; 7.509.95

GRAU DE PRECISAO: Il
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3.3.- CALCULO DO YALOR DO IMOVEL

N
~

O valor do imovel, o presente caso é dado pela seguint
expressao:

Vi = Abi x Vu , onde:
Vi = Valor do imével
Abi = Area util construidaZ5,38n?2
Vu = Valor unitario: R$.309,84m?
Substituindo e calculando, vem:
Vi = 75,3812 x R$7.309,84m?2
Vi=R$551.015,74equivalendo a R$651.000,00 redondos.
(QUINHENTOS E GNQUENTA E UM MIL REAIS)

O valor é valido paragostode 220.

ARRUDA SIMOES Consultaria, Avaliagdes & Pericias 5/5 Lida
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4.~ YALOR DA COTA PENHORADA

O valor da cta penhoraddo imovel, corresponde ao seguinte:
Vcp =Vix Cp, onde:
Vcp = Valor da cotgpenhorada
Vi = Valor do imével: R$51.000,00
Cp = Cota penhorada do imével: 100%
Substituindo e calculando, vem:
Vep = R$551.000, x 1,00
Vcp = R$551.000,00
(QUINHENTOS E CINQUERNTA E UM MIL REAIS)

O valor é valido paragostode 220
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5.~ ENCERRAMENTO

O presete laudo esta impressm 46 (quarenta e seigolhas
somente no anverso, sendo a ultima datada e assinada.

Segue em anexo:
ANEXO 1: Localizacao do Imeel.

Nadamais havendo a relatar, damos por encerrado o prese

trabalho, permanendo a disposicaade V. Excia. para quaisquer
esclarecimentos necessarios.

Sé&o PauloQ6 deagostade 220.

W/f&}//"’

FERNANDO FLAVIO DE ARRUDA SIMOES
Engenheiro Civil - CREA 060.142.679-8
Membro Titular do IBAPE.
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ANEXO1
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