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ARRUDA SIMOES

EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 22 VARA CIVEL
DE SANTANA
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FERNANDO FLAVIO DE ARRUDA SIMOES-

engenheiro, perito judicial, nomeado nos autos da acdo. ALIENACAO

‘ JUDICIAL DE BENS ajuizada por NAIR ELIAS 'DE ALMEIDA

contra CAROLINA VAIANO PINTO E OUTRO, tendo realizado todos
os estudos e diligéncias atinentes ao caso, vem mui respeitosamente
apresentar o seguinte k

LAUDO AVALIATORIO
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ARRUDA SIMOES

1.~ PRELIMINARES

O presente laudo objetiva a determinagéo do valor de mercado
dos seguintes iméveis:

- Imével situado na Rua Ana de Lourdes n° 44, matriculado sob n°
104.469 do 15° Cartério de Registro de Imébveis de Sdo Paulo.

- Imoével situado na Rua Ana de Lourdes n° 40, matriculado sob n°
104.469 do 15° Cartério de Registro de Iméveis de Sio Paulo.

A avaliagdo do imdvel serd executada de acordo com Norma
Técnica da ABNT - NBR 14.653-2 - Avaliagdo de Bens - Parte 2: Iméveis
Urbanos.

2.- IMOVEL SITUADO A RUA ANA D2 LOURDES N° 44
2.1- VISTORIA
2*1;]‘ LOCAL

O imovel em questdo esta localizado na Rua Ana de Lourdes n® 44,
no bairro Vila Albertina, setor 066 quadra 359 da Planta Genérica de
Valores elaborado pela Municipalidade de Sdo Paulo.

A Rua Ana de Lourdes ¢ provida de todos os melhoramentos
publicos essenciais, estando localizada nas proximidades da Avenida
Gustavo Adolfo.

A ocupagdo local ¢ constituida predominantemente por
edificagdes residenciais e de padrio simples/médio.
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2*2;“ TiRRENO

O terreno do imdvel em questdo possui topografia plana e as
seguintes caracteristicas e dimensdes:

FRENTE: 5,00m

LADO DIREITO: 20,00m

LADO ESQUERDO: 20,00m

FUNDOS: 5,00m

AREA: 100,00m?

2.3.- BENFEITORIAS

Sobre o terreno em questio encontra-se erigida por 1 (uma)
edificagdo, 1 (um) pavimento, destinadas ao uso residencial, apresentando
fachada em portdo de ferro; piso cerdmica; cobertura em telha cerdmica;
fechamento lateral em muros de alvenaria.
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SALA ESTAR/JANTAR: Piso cerdmica; pintura latex sobre massa
corrida; forro de laje; esquadria de ferro com vidro liso.

DORMITORIOS (TRES): Piso ceramica; paredes revestidas em pintura
latex sobre massa corrida; forro de laje; esquadria de ferro com vidro liso.

BANHEIRO: Piso ceramica; paredes revestidas em azulejos; forro em
laje; vaso sanitario e lavatério em louga; esquadria de ferro com vidro liso.

COZINHA: Piso ceramica; paredes revestidas em azulejos; forro em laje;
pia em granito; esquadria de ferro com vidro liso.

A edificag@io apresenta area construida total de 110,00 m?,

A construcio classifica-se de acordo com o estudo “Valores de
Edificagdes de Imoéveis Urbanos — IBAPE — Versdo 2006, classe 1.-
Residencial, no grupo 1.2 Casas, item [.2.5 Padrao Médio.

A vida atil da edificacdo corresponde a 70 anos, possuindo o
imével a idade estimada de 30 anos, de modo que a idade em percentual
da vida referencial corresponde a 0, 42 ou 42%.

O estado de conservacio da edificagdo se enquadra no item “d)
entre regular ¢ necessitando de reparos simples”, segundo a graduacio que
consta do quadro A do item 5.9 do referido estudo.
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2.4.- CADASTRAMENTO FOTOGRAFICO

Apresentamos neste topico, via documentagdo fotografica a
situacdo do imo6vel na época da vistoria.

FOTO 1: DIVISA DO LADO DIREITO.
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FOTO 2: DIVISA DO LADO ESQUERDO.
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FOTO 3: FACHADA DO IMOVEL.
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FOTO 4: GARAGEM.
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FOTO 5: CORREDOR.
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FOTO 6: SALA DE ESTAR.
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FOTO 7: SALA DE JANTAR.
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FOTO 8: DORMITORIO.
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FOTO 9: BANHO.
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FOTO 10: COPA.
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FOTO 11: COZINHA.
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2.3.- AYALIAGAO DO IMOVEL

O valor de mercado do imdvel sera obtido através do Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado, considerando a situagio do
imovel no estado atual.

' 2.3.).- METODOLOGIA DE CALCULD

Para determina¢do do valor unitario de venda do imével, foi
utilizado do software Geoavaliar indicado ¢ reconhecido pelo IBAPE/SP,
tendo sido analisados os seguintes pardmetros para a homogeneizagio dos
elementos:

FATOR OFERTA: O fator oferta representa um desagio em relagio ao
valor pedido no mercado em fun¢do da natural elasticidade dos negécios
caracterizada pela relagdo entre o valor ofertado do imével ¢ o valor
efetivado do negéceio. Em consulta as imobiliarias da regido apuramos que
0 desagio atualmente praticado no mercado para apartamentos € da ordem
de 10%(dez por cento).

FATOR ATUALIZACAO: O signatario nfo utilizara a atualizagfio dos
paradigmas pelos indices inflacionarios, uma vez que os valores de
mercado permanecem  estaveis, nfo acompanhando a variagdo
inflacionaria ocorrida entre a data da pesquisa e a data do laudo.

FATOR LOCALIZACAO: Transposi¢io de unitarios através da Planta
Genérica de Valores elaborada pela Municipalidade de Sio Paulo,
apresentando para a Rua Ana de Lourdes o indice fiscal 689,00.

O célculo do fator localizagio € obtido pela relagdo direta entre
os indices fiscais do avaliando € dos comparativos, bem como o calculo da
diferen¢a em reais obtida em relag@o ao valor unitario original.
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FATOR PADRAO CONSTRUTIVO: Verificagio da correlagio entre os
padrBes construtivos do avaliando e dos comparativos, em conformidade
com o estudo Valores de Edificagbes de Im6veis Urbanos — IBAPE/SP. A
edificagdo sub-judice, encontra-se classificada como classe Residencial,
no grupo Casas Padrao Médio, apresentando o fator 1,386.

O calculo do fator padrio construtivo é obtido pela relagio
direta entre os indices constantes do estudo Valores de Edificagdes de
Iméveis Urbanos — IBAPE/SP referentes ao avaliando e aos dados
- amostrais, bem como o célculo da diferen¢a em reais em relagdio ao valor
unitario original.

FATOR DE OBSOLESCENCIA: Avaliagio da correlagio entre fatores
de depreciag¢do da edificagio avalianda e dos comparativos em fungio do
obsoletismo, do acabamento e do estado de conservagio da edificaciio, em

conformidade com o estudo Valores de Edificagdes de Imoveis Urbanos —
IBAPE/SP.

O fator conservagdo-obsolescéncia é obtido pela relagio direta
entre os indices de obsolescéncia e conservagdo do avaliando e dos
comparativos, calculados em conformidade com o estudo Valores de
Edificagdes de Imoéveis Urbanos — IBAPE/SP, bem como o calculo da
diferenga em reais em relagdo ao valor unitario original.

O fator de adequacio ao obsoletismo e ao estado de
conservagdo (FOC), € determinado pela seguinte expressdo:

FOC =R + K x (1-R), onde:
R = Coeficiente residual correspondente ao padrio
K = Coeficiente de Ross/Heideck

O coeficiente residual sera obtido através do tipo e do padrio
do imédvel conforme tabela 1, a seguir reproduzida:

ARRUDA SIMOES Consultoria, Avaliagdes & Pericias
R. Pais de Aradjo, 155 - ¢. 3 - CEP 04531-090 - ltaim Bibi - Tel: (11) 3079.4633
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TABELA 1
CLASSE TIPC PADRAO VIDA REFERENCIAL — VALOR RESIDUAL
*I,*- {(anos) -*R* - (%)

RESIDENCIAL BARRACO RUSTICO 5 0
SIMPLES 10 0
CASA RUSTICO 60 20
PROLETARIO 60 20
ECONOMICO 70 20
SIMPLES 70 20
MEDIO 70 20
SUPERIOR 70 20
FINO 60 - 20
LUXO 60 20
APARTAMENTO ECONOMICO 60 20
SIMPLES 60 20
MEDIO 6D 20
SUPERIOR 60 20
FINO - 50 20
LUXO 50 20
COMERCIAL ESCRITORIO ECONOMICO 70 20
SIMPLES 70 20
* MEDIO 60 20
SUPERIOR 60 20
FINO 50 20
LUXO 50 20
GALPOES TTTTTRUSTICO T ~ 60" " 20
SIMPLES 60 20
MEDIO 80 20
SUPERIOR 80 20
COBERTURAS RUSTICO 20 10
SIMPLES 20 10
- SUPERIOR © 30 s 10

No presente caso, imovel residencial, tipo casa, padrio médio,
a vida referencial corresponde a 70 anos e o valor residual equivale a 20%.

A vida til da edificagdo corresponde a 70 anos, possuindo o
imével a idade estimada de 30 anos, de modo que a idade em percentual
da vida referencial corresponde a 0, 42 ou 42%.
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O estado de conservacdo da edificacdo sera classificado de
acordo com a graduagdo que consta do quadro A, a seguir:

QUADRO A
Ref ESTADO DA Depreciagio Caracteristicas
i EDIFICACAQ: {%)
a N 0,00 Edificagio nova ou com reforma geral e substancial, com menos de dois
ova anos, que apresente apenas sinais de desgaste natural da pintura externa.
Entre nova e Edifica¢de nova ou com reforma geral ¢ substancial, com menos de dois
b resular 0,32 anos. que apresente necessidade apenas de uma demdo leve de pintura
cgula para tecompor a sua aparéncia,
Edificagdo seminova ou com reforma geral e substancial entre 2 e 5
¢ Regular 2,52 anos, cujo estado geral possa ser recuperado apenas com reparos de
eventuais fissuras superficiais localizadas e/ou pintura externa e interna.
Entre regular e Edificagdo seminova ou com reforma geral e substancial entre 2 ¢ 5
d necessitando 8,09 anos. cujo estado geral possa ser recuperado com reparo de fissuras e
reparos simples trincas Jocalizadas e superficiais ¢ pintura interna e externa.
Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com pintura interna e
e Necessitando de 18.10 externa, apos reparos de fissuras ¢ trincas superficiais generalizadas,
reparos simples ! sem recuperacdo do sistema eswutural, Eventualmente, revisio do
sistema hidrdulico e elétrico,
Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperade com pintura interna ¢
externa, apoés reparos de fissuras e trincas, com estabilizacdo efou
Necessitando de recuperagdo localizada do sistema esteutural. As instalagdes hidraulicas
. ¢ elétricas possam ser restauradas mediante a revisdo e com substiluicio
epar
f reparos det5|mples a 33,20 eventual de algumas pe¢as desgastadas naturalmente. Eventualmente
Importantes POSsa ser necessaria a substitui¢go dos revestimentos de pisos e paredes,
de um, ou de outrc comodo. Revisio da impermeabilizagio ou
substiluicio de telhas da cobertura.
Edificagae cujo estado geral possa ser recuperado com pintura interna e
exlerna, com subslituigio de panos de regulariza¢do da alvenaria,
reparos de fissuras e trincas. com estabilizagdo e/ou recuperagio de
Necessitando de 52.60 grande parte do sistema estrutural. As instalagdes hidraulicas e elétricas
£ reparos importantes ? possam ser restauradas mediante a substituicdo das pegas aparentes. A
substituigio dos revestimentos de pisos ¢ paredes, da maioria dos
comedos. se faz necessdriz. Substituigio ou reparos importantes na
impermeabilizagdo ou no telhade.
) Necessitando de Edificagio cujo estado geral seja recuperado com estabilizagio efou
. tecuperagdo do sist 1, substituicio da regularizacio da
reparos importantes peragdo do sistema estrutural, tad da fegulanzacao
h dificaca 75,20 alvenaria. reparos de fissuras ¢ trincas, Substituigio das instalagdes
. a edilicacao sem hidraulicas e eléiricas. Substituicdo dos revestimentos de pisos ¢
valor paredes. Substituicdo da impermeabilizacio ou do telhado.
i Sem valor 100,00 Edificagdo em estado de ruina.

No presente caso o estado de conservagdo da construgdo se
enquadra no item “e, necessitando de reparos simples”.
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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 conservacgio.

TABELA 2
1/1,*¥100% ESTADO DE CONSERVACAQ
a b C d e f _g h

2 0.990 0,087 0.965 0910 0811 0,661 0.469 0216
4 0.979 0976 0,934 0.900 0.802 0654 0.464 0,243
[ 0,968 0,965 0.944 0.390 0.793 0.647 0.459 0230
3 {1.957 0,954 0,933 0.880 0.784 (.639 0,454 0237
10 0945 0,942 (3,921 0.869 0.774 0.63) {.448 0.234
12 0933 0.930 0,909 0.838 0.764 0,623 0.442 0.231
14 0920 0.917 0.897 0.846 0.753 0615 0.436 0,228
16 0.907 0904 0.884 0834 0,743 0.606 0.430 0,225
18 0.894 0891 0,871 0§22 0,732 0.597 0424 0,222
20 0.880 0877 0,858 0.809 0,721 0,538 0417 0.218
22 [ER.40] U.563 0.844 i1.798 0,705 0378 0,419 3,215
23 0851 0848 0,830 0782 0.697 0.568 0,403 0211
26 0836 0.833 0815 0.768 0,685 0,558 0.39 0,207
28 0.82) 0818 0.800 0755 0.672 0,548 (.389 0.204
30 0.803 0.802 {.785 0.740 0.659 0538 0,382 0.200
32 0,789 0.7864 0.769 {1,725 (.66 0.527 0.374 0.196
34 0772 0770 0,753 0,710 0.632 0,516 0.366 0.191
36 0.755 {1,753 0.736 0.694 0618 0,504 0.358 0,187
38 0.738 0.736 0.719 0.678 0.604 (.493 0.350 0.183
40 0,712 0710 0.694 1,634 0583 0476 0337 0177
42 0,701 0.699 0.683 0.644 0.574 0468 0,332 0174
44 0.683 0.681 0.666 0.628 0.559 0,436 0,324 0,169
46 0,664 0,662 0.647 0610 0.534 0.444 0315 0.163
48 0.645 0,643 0.629 0,593 0.528 0431 0,306 0,160
50 0.625 0623 0.609 0374 0512 0418 0.296 0.153
52 0.60% 0,603 (.590 0,556 0.495 0.404 0,287 0.150
54 0,584 0,582 0.569 0.537 0478 0.390 0,277 0,145
56 0,563 {.561 0,549 0337 0461 0.376 0.267 0,140
58 0.542 0,340 0528 .498 0,444 0.362 0,257 0,134
60 0.512 0.510 (.499 0471 0419 0342 (.243 0,127
62 0.498 1.496 {1,485 0.458 0.408 0,333 0.236 0,124
64 0.475 0473 0,463 0.437 (.389 0317 0223 0118
Hb 0.452 0451 .44 0415 0,370 0,302 0214 0112
68 0429 0.428 0418 0.394 0.351 {.287 0.203 0,106
70 0.405 0.404 0,395 0,372 0,332 0.271 0,192 0,100
72 0.378 0377 0.368 0347 0310 0.253 0,179 0.094
74 0.356 (355 0.347 0.327 0.292 0.238 0.169 0.088
76 0,331 0.330 0323 0.304 0.271 0.221 0.157 0.082
78 0,306 0305 .208 0,281 (1.251 0.204 0,145 0,076
80 0,280 0.279 0.273 0.257 {1,229 0.187 0,133 0,069
82 0.254 0,253 0,248 0.233 0.208 0,170 0.120 0.063
34 0,227 0,226 0.221 0,209 0,186 0.152 0.108 0.056
36 0,200 0,199 0.193 0.184 0.164 0.134 0,095 0.050
8% 0,173 0,172 0.169 0,159 0142 0116 0082 0.043
90 0.145 0,145 0.141 0.133 0119 0.097 0.069 0,036
92 0117 0117 0.114 0,108 0,006 0.078 0,055 0.029
9.4 0.088 0.088 0.0865 0081 0.072 0.059 0.042 0.022
96 0.059 0.059 0,058 0.054 0.048 0.039 0,028 0.015
98 0.030 D.030 0.029 0.028 0025 0.020 0014 0,007
100 0,000 0.000 0.000 0,000 0.000 0,000 0.000 0.000
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Deste modo o coeficiente K, resultante da aplicagdo da entrada
do item “e” com percentual de “42”, corresponde a 0,654.

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

FOC=R +K x (1 —R)
FOC = 0,20 + 0,654 x (1 — 0,20)
FOC = 0,723

FATOR DORMITORIOS: Analise da variagio acumulativa do valor do
imével em fungdo do nimero de dormitorios, através da relag3o entre a
quantidade de quartos do avaliando ¢ dos elementos comparativos € seu
eventual incremento de prego.

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

FATOR VAGAS: Analise da variagdo acumulativa do valor do imével
em funcio do nimero de vagas, através da relagdo entre a quantidade de
vagas do avaliando e dos elementos comparativos e seu eventual
incremento de prego.

O fator vagas, obtido pela relagfio entre 0 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 calculo da diferenca em reais em relagdo ao
valor unitario original.

ELEMENTOS COMPARATIVOS: Foram analisados 5 (cinco)
elementos pertencentes a mesma regido geoecondmica do imodvel
avaliando, a seguir relacionados.
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ELEMENTOS DA AVALIACKO
DADOS DA FICHA 1

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP-2018 EIMADO DAIADAPESQISA: L5/1/2018
SEVOR : 065 QUADRA: 359 iNDICE DO LOCAL: 537,00 CHAVE GEOGRAFICA:

DADOS DA LOCALIZACAD

ENDERECO : RUA ANA DE LOURDES NifsERO : 10

ComP.: BARRO: CIDADE : SAO PAULO - SF

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAD
MELHORAMENTOS :

CdemamenTacAo X REDE DE COLETA DE ESGOTO ] REDE DE RBMMMAGAO POBUCA
I reDE DE GAS Xaeee pe psTRIBUICAO DE AGUA [X] v Acaso
DADOS DO TERRENG

AREA (A A% 125,00 TESTADA - [ m: 5,00 PROF. EQUV. [P=]): 2500
ACESSIBILD ADE : Direta FORMATO: Ragucr ESQEMHA: N&o
TOPOGRAFLA plaro

CONSSTEMCIA:  seco
DADGCS DA BENFEITORIA

PO DA EDFICACAO: Casa uSO DA EDIFICAG AO : Residencicl AREA CONSTRUWD A m= 125,00
FADRAO CONSIR.: casa mécio CONSERVAGAO: ¢ -reguicr

COEE DE PADRAO : 1.3%0 IDADE REAL: 30 anos COEF. DE DEP. (k): 0.740 CUSTO BASE (RS} 0,00
VAGAS: 1 £ AMIMENTOS : 0

VALOE CALCULADO: 0,00 VALOR AREBIIRADO: 0,00

FATORES ADICIONAIS

ADCIONALI: 1.00 ADICIOHAL 02 1.00 ADICION ALO3: 1.00

ADICIOHAL 04: 1.00 ADICIOHAL 05: 1.00 ADICION AL 04: 1.00

DADOS DA TRANSACAO

MATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS): 395.000,00 VALOR LOCAGAD (RS): 0,00

WOBILARIA ; ANDES MOBILIARIA

CONIATD: SR. MARCOS TELEFONE: (11).77812000
OBSERVAGAD:

OFERTA EM REAIS

RESULTADO DA HDMOGENEIIA(;KD

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS YALORES/VARIAGAC
LOCAEAGAO Floc : 000  FIADICIONALOY: 0,00 VALOR UNITARIO : 2844,00
OBSOLES CEHCIA Fobs qos;  FIADICIONALE: 000  HOMOGENEIZAGAO: 2.64799
i F1 ADICIONALD3 : 000  VARIAGAO: 0.931)
FADRRO fp: %%y ADICIONAL S : 0.00
VAGAS 0,00 FTADMCIOMALDS : 0,00
FIADICIONALRG : 0,00
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ELEMENTOS DA AVAI.IACA'O
DADOS DA FICHA 2
HUMERD DA PESQUSA: $AO PAULO - $P-2018 EI‘IIII.IIJ\DO DATA DA PESQINSA: 157172018
SEIOR; 046 QUADBA: 359 INDICE DO LOCAL: $5%.00 CHAVE GEOGRAHCA:
DADOS DA LOCALIZAGCAO
ENDEREGO : RUA BARNARDINHO DE MEDEIRO NOBERO: |50
COMP.: BAIRRO : CIDADE : SAQ PAULO - SP
CEP: uF: SF
DADOS DA REGIAQ
MELHORAMENTOS :

CIPAVIMENIACAO [<]BREDE DE COLETA DE ESGOTO (<] REDE DE ILVANMAGAO PlBLCA
EIREDE DE GAs B ree DE pisTRIBUIC A0 DE AGA [ 7 AcABO
DADOS DO TERRENO

AREA (Au) By 125,00 TESTADA - {cf) m; 300 PROF. EQUN, (Pe): 25,00
ACESSIBILDADE : Direta FORMATO : Regukar ESQUHA: Hae
TOPOGRASIA: N

CONSBIENCIA:  seco
DADOS DA BENFEITORIA

PO DA EDIFICACAO : Case USO DA EDFICAGAO : Residencicl AREA CORSTRUIDA B~ 125,00
PADRAD CONSIR.: casamédio CONSERVAGAD : ¢ - regular

COEF, DE PADRAO 1.390 IDADE REAL: 40 anos COEF. DE DEP. (x): 0.630 CWSIO BASE RSE 0.00
VAGAS: 1 PAVIMENTOS :0

VALOR CALCWLADO: 2,00 VALOR ARBITRADO: 9,00

FATORES ADICIONAIS

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

ADICION AL 04: 1,00 ADICKONAL D5: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00

DADOS DA TRANSAG AQ

NATWREIA: Oferta VALOR VENDA (R$); 35000000 VALOR LOCACAO (8S): 0,00

VROBIIARIA : NOYO LAR

CONEATO: SR, PAULC TELEFONE: (11)-29774000
OBSERVAGAD:

OFERTA EM REAIS

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAOD

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCAW ACAO Floc : 000  FIADICIONALG]: 000 VALOR UNITARIO : 2.520.00
OBSOLESCENCIA Fob - oo  FTADICIONALGZ: 000  HOMOGENEITACAOD : 2.580,00
FUADICKORALOS : 0.00 VARIACAO : 1,0233
FADRAO fp: %90 1 ADICIONALOA ; 6.00
VAGAS 000  FTADICIONALOS: 0,00
£1 ADIIONALDS : 0,00
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 3

-24

MHUMERO DA FESQUISA: $AC PAULO - SP-2018
SEIOR ;055 QUADEA: 35 iNDICE DO LOCAL: 5780

DADOS DA LOCALIZAGAD

DIumzApO DATA DA PESQUSA: 15/1/2018
CHAVE GEGGRAFICA:

ENDEREG O ; RUA BATALHA DO JATAL
COMMP.: BAERRO:
CEr:

DADOS DA REGIAD

UF: $P

MUBERO : 330

CIDADE : SA0 PAULG - SF

MELHORAMENTOS :

EdeavneNtacAo [ REDE DE COLETA DE ESGOTO
EXJREDE DE GAS CIREDE DE D IRIBUICAO DE AGUA [ v ACABO
DADOS DO TERRENO

CIREDE DE MIMMHAGC &0 PUBUCA

ARER (Ar) d0 125.00 TESTADA - (cf) m: 500 PROF. EQUIV, {Pe): 25,00
ACESSIBIUDADE:  Dirsta FORMMATO : Reguar ESQUINA: NEo

TOFOGRAFLA: plane

CONSSTENCIA:  seco

DADOS DA BENFEITORIA

PO DA EDIFICAG RO : Casa USO DA EDFICAG RO & Resicencial AREA COMSTRUED A 1A= 120.00
PADRAG CONSIR: cosa médio CONSERVAG A0 : ¢ - reguiar

COEF. DE PADRAG: 1,390 IDADE REAL: 35 anos COEF. DE DEP. §): 0,570 CUSTO BASE (RS) 0,00
VAGAS: 1 PAVMAENTOS : ¢

VALORE CALCULADO: 0,00 VALOR ARBITRADO: 0,00

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 8 ): 1.00 ADICIONALIZ: 1,00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04 1,00 ADICIONAL 95: 1,00 ADICIONAL 04: 1,00

DADOS DA TRANSAC AO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA RS): 400.000,00 VALOR LOCACAG [®S): 0,00

WO BIIARLA ; GRUPO LLPA

CONJAJO: SR_CELSO TELEFONE : (11395881010
OBSEEVACAO:

OFERTA EM REAIS

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAD

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALT AGAO Floc <1549 FT ADICIONALGE 0.00 VALOR UNITARIO ; 3.000.00
OBSOLES CENCIA Fobs : o130 F1ADICONALOZ: 000  HOMOGENEIZAGAO : 289321
FTADICIOHALODS : 0,00 UARIA';.&O H 094844
raoiio fo: 0.0 FI ADICIOHALODY ; 0,00
v AGAS 0,00 FT ADICIONALDS : 0,00
F1 ADICIOMAL®G : 0,00
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ELEMENTOS DA AVALIAQ.&O
DADOS DA FICHA q
NUMERO DA PESQUBA: SAOPAULO-SP-2018 @l.III.IIADO DAIADAFPESQUBA: 15/1/2018
SETOR; 066 QUADRA: 359 MDICE DO LOCAL: 783,20 CHAVE GEOGRAFKA:
DADOS DA LOCALIZACAO
ENDEREGO t RUA PADRE AGOSTINHO JORGE NIMMEROD: 185
COMP.: BARRO : CIDADE : SAC PAULD - SF
CEP: BF: SP
DADOS DA REGIAD
MELHORAMENTOS :

K ravmentacAo [K REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE ILINAINAG AO PEBLICA
£ xeDE DE G As [KIxeoE ot DSIRBACAO DE AGUA [ IV ACABO
DADOS DO TERREND

AREA () M~ V25,00 TESTADA - (cf) m 5.00 FROF. EQINV. (Te): 25,00
ACESSIBIUDADE ; Direta FORMMATO : Reguar ESQUINA: MNae
TOPOGRARNA : plene

CONSBIENCIA:  teco
DADOS DA BENFEITORIA

BFO DAEDEICAGAO : Casa US0 DA EDIFICACAO : Residencial AREA CONSTRINDA M= 125,00
PADRAD € ONSTR.: cosal rnédio CONSEWM;EO i b - enlre nove € regular

COEF, DE PADRAO : 1,390 MADE REAL: 15 onos COEF. DE DEP. {u): 0,900 CUSTO BASE [RS)Y 0,00
VAGAS: | FAVMREHTOS :0

VALOR CALCULADO: 0,00 VALOR ARBITRAD O: 0,00

FATORES ADICIONAIS

ADICIONALDI: 1.00 ADKCIONAL 02: 100 ADICIONALO3: 1,06

ADICIONAL #4: 1.00 ADICIONAL 05 1,00 ADICIONAL U5 100

DADOS DA TRANSA(;;O

NAWREZA: Oferta VALOR VENDA (RS): 500.000,00 VALOR LO cacio ®%): 0,00

WiOBILARIA NOWO LAR

CONIATO SR_PALLC TELEFOME: (11329774000
OBSERVACAO:

OFERTA EM REAIS

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAD

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
locﬁlﬂﬁcio Floc @ -181.23 FTADICIONALOT : 0,00 VALOR UN".AR'O H 3.600,00
RS OLESCENGI Fobs 5 sas00  FIADKIONALSZ: 000  HOMOGENEIZAGAO : 2830,77
F1 ADICIONALSS : 000  VARIAGAO : 0.7863
PADRAO fp: 000 by ADICIONALOS : 0,00
VAGAS 000  FIADICIONALOS: 0,00
FT ADICIONALOS Q.00
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ELEAMENTOS DA AVALIACKO
DADOS DAFCHA  §
NIMERO DA PESQUSA: SAC PAULO - SF « 2018 Hummapo DAIADAPESQUSA: 15172018
SETOR : 065 QUADEA: 301 INDICE PO LOCAL: 768,20 CHAVE GEOGRAFICA:
DADOS DA LOCAUZAGAD
ENDEREC O : RUA RENATO DE LACERDA NUBERO: 125
COUr: BAIRRO : CIDADE ; SAQ PAULD - 5P
crp: OF; SP
DADOS DA REGIAD
MELHORAMENTOS :

Cdravmsen1aCAo [ REDE DE COLEVA DE ESGOTO (<] REDE DE ILUININACAO PUBLICA
Bd repe DE GAS BJeoe pE psTRIBUGAD DE Acua X W AcABO
DADOS DO TERRENO

ARER () M~ 125,06 TESTADA - fc) m: 500 PROE, EQUIV. (Pe): 25,00
ACESSIBLIDADE : Diretc FORMATO : Reguar ESQUINA: NSo
TOFOGRAFIA: plano

CONSBIENGA: seco
DADOS DA BENFEITORIA

AP0 DAEDEICAGAO : Casa ¥50 DA EDFICAGAD : Residencicd AREA CONSIRUIDA M2 100,00
PADEAC CONSIK: cozamécio CONSERVAC RO : b - entra novo e regular

COEF. DEPADRAO: 1.390 IDADE REAL: 20 onos COEF. DE DEP. (u): 0,850 CUSTO BASE (RS} 0,00
VAGAS: | PAVERENTOS :0

VALOE CALCULADO: 0.00 VAIOR ARBITRADO: 0,00

FATORES ADICIONAIS

ADICIOHALNI: 160 ADICIONAL 2 1.00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL ME: 1,00 ADICIOHAL B5: 1,00 ADICIONAL 04: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

HATUREZA: Oferta VALOR VEMDA (R$): 430.000,00 VALOR LOCAGAO R$): 0,00

MO BIUARIA ; VW IMOVESS

COMTAIQ: SR, ANTONIO TELEFONE: (11)-26333030
ONSERVAGCAO:

OFERTA EM REAIS

RESULTADO DA HOMOGENEITAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCAIZACAD Flac : 222,01 FI ADICIONALDY ; 2,00 VALOR UNITARIO : 4.410,00
ORSOLESCENCIA Fabs w707 TVADICIONALOZ: 000  HOMOGENEIZAGAO : 3.380.97
F1 ADICIONALDS : 000 VARIACAD: 0.8120
PADRAO Fp O% £ apicoNAL4 ; 0,00
VAGAS 000 FI ADICKONALDS : 900
T ADICIONALDS : 0.60
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2.4.- DETERMINAGAO DO YALOR UNITARIO
2.4.1.- MODELO ADOTADO

Para a determina¢do do valor unitario do imével, foram
realizados diversos célculos matematicos com os fatores mencionados no
topico anterior, adotando a composigfo que apresentou menor variacio em
relacfo a média original a seguir indicada.

MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

DESCRIGRO : NAIR ELIAS X CAROLINA DATA: 14172018
EDIFICACAO VALORES DE VENDA: 1BAPE-SP - 2018 SAO PAULO - SP
FATOR OFERTA/IRANSACAO: 0% PARCELA DE BENFEUORLA: 9,6
OBSERVACAC ;
FATORES
FATOR iINDICE
Localizagdo 89,00
] Obsolescéncia dade 30
Estado de Conservagdo E- REPAROS SIMPLES
O padido <casa medio
J vagas Vages 1

ACIESCImD 0,05

Analisando o modelo, verificamos que a utiliza¢io do fator de
Localizac¢do, e Obsoléncia apresentaram o menor coeficiente de variagdo,
correspondente a 13,70%, inferior inclusive ao coeficiente relativo ao
valor unitario original.

Deste modo, em decorréncia da diminui¢do da heterogeneidade
da amostra composta em relagdio a amostra original, sera analisada nos
topicos seguintes a possibilidade de utilizagio do valor unitario composto
para o calculo do valor do imével.
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2,4.2.- VERIFICAGAO DO SANEAMENTO DA AMOSTRA

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

MATRIZ DE UNITARIOS
Nom. | Endereca u:;:;;o Hemagenegizasdo VariocGo
B 1| RUA ANADELOURDES 101 284490 2.647.99 09311
B 2| RUABARNARDINHO DE MEDEIRC 150 2.520,00 2.580,00 10238
Bl 3| RUABATALHA DO JATAI 330 3.000,00 2.993.21 0.9644
B 4] RUAPADRE AGOSTINHO JORGE,185 3.600.00 253077 0.7863
BJ 3| RUA RENATO DE LACERDA 125 4.410.00 3.580.97 08120

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

Apresentamos a seguir o grafico de dispersdo dos elementos,
verificando a coeréncia do resultado observado.
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GRAFICO DE DISPERSAO
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2.4.4.- YALOR UNITARIO FINAL

Conforme resultados

a seguir reproduzidos, apuramos o valor

unitario médio saneado de R$ 2.906,59, atingindo o grau de precisdo III.

APRESENTACAO DOS RESULTADOS

DADOS DO AVALIANDO

Tpo: Corstrugde
Cliente ;. HAIR ELIAS DE ALMEIDA X CAR OLINA VAIAMO
Aeaterreno m*: 100,00

locol ; RUA ANA DE LOURDES 44 SAQ PAULO - 5P

Edificacdo mé: 110.00

Dato : 1&1/2018

Madokdoda @ Venda

Diswbvicdo espacial

YALORES UNITARIOS

VALORES HOMOGENEIZADOS

Médla Ynivitios : 3.274,90
Desvio PadiGo : 745,87
- 3% : 229234
+ 3% 425724
Coeficiente de Vonagoo 1 22, 7800
GRAU DE FUNDAMENTAG AO

Aédio Unihbrios : 2.904,59
Desvio Padedo : 398,20
- 30% 1202461
+ J0%: 3. TTESE
Coeficiente da Variogdo : 12.7000

Descricdo GRAUDIILI

GRAMII GRAY |

completo quonto a todo

oo, do imbvel gvoliondo it
Ywandyes anallsados

Completo qho aca fakies
viadas no rotomento

adosdo de unoapdo
pwadigma

Guonidade minimg de
dados de mercado viados

2 12

5 3

dos dodos

3 K ApEaseniorso deinbo M o O ket
@ caroci dos ges dodes anallnodor

da meroodo

AprarraiocBe o Wbo m o a ook
<n oo don dea dodcs ondls ados

m raf o kodes @
jocr-oct den dadica 144 aca faiorex

Nheivado de gpuste de cody

4 fator e pt & con) de fatores o.40a1.2¢

R|D|IO|D
ORI |R
0|9(a|o

0,50 Q0 200 nD,a Q2,50 %

GRAY DE FUNDAMENTACAO: U
FORMAGAD DOS VALORES

OEDIASANEADA (BSE 250459
VALOR UNITARIO (RS/m2) 2.906,59000

INTERV ALOS DE CONFIANGA (80%): Poradigma

VALOR TOTAL (RS): 319.724.90
INTERY ALOS DE CONFIANG A (80%%): Avaliondo

INTERV ALO IBINMAO : 2.633,59
INTERV ALO ANAXMA O 1 3.179.5¢

GRAU DE PRECISAO

INTERV ALO MAINMNO & 2 533,59
INTERV ALO RAAXNIO : 3.179,59

CRAU DE FRECISAO: N

ARRUDA SIMOES Consultoria, Avaliagdes & Pericias
R. Pais de Aradjo, 155 - ¢. 3 - CEP 04531-090 - taim Bibi - Tel: (11) 3079.4633
site: www.arrudasimoes.com.br - e-mail: arrudasimoes@arrudasimoes.com.br
DESDE 1987



fis. 2?5%(‘\

ARRUDA SIMOES

- 31

2.5.- CALCULO DO YALOR DO INOVEL

O valor do imoével, no presente caso é dado pela seguinte
eXpressio:

Vi= Abi x Vu, onde:
Vi = Valor do imével
Abi = Area construida: 110,00m?
Vu = Valor unitario: R$ 2.906,59/m?
Substituindo e calculando, vem:
Vi=110,00m? x RS 2.906,59/m?
Vi=RS$ 319.724,90 equivalendo a R$ 320.000,00 redondos.
(TREZENTOS E VINTE MIL REAIS)

O valor ¢ valido para janeiro de 2.018.
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3.- IMOVEL SITUADO A RUA ANA DE LOURDES N° 40
3.1- VISTORIA

3.1.1- LOCAL

O imovel em questdo esta localizado na Rua Ana de Lourdes n°® 40,
no bairro Vila Albertina, setor 066 quadra 359 da Planta Genérica de
Valores elaborado pela Municipalidade de Sdo Paulo.

A Rua Ana de Lourdes € provida de todos os melhoramentos

publicos essenciais, estando localizada nas proximidades da Avenida
Gustavo Adolfo.

A ocupagdo local € constituida predominantemente por
edificagdes residenciais e de padrio simples/médio.

3;] .2.‘ TERRENO

O terreno do imdvel em questdo possui topografia plana e as
seguintes caracteristicas € dimensoes:

FRENTE: 5,00m

LADO DIREITO: 20,00m
LADO ESQUERDO: 20,00m
FUNDOS: 5,00m

AREA: 100,00m?
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2.3.- BENFEITORIAS

Sobre o terreno em questdio encontra-se erigida por 1 (uma)
edificagdo em 3 (trés) pavimento, destinadas ao uso residencial,
apresentando fachada em portdo de ferro; piso ceramica; cobertura em
telha ceramica; fechamento lateral em muros de alvenaria.

SALA ESTAR/JANTAR: Piso tabuas; pintura latex sobre massa corrida;
forro de laje; esquadria de ferro com vidro liso.

GARAGEM: Piso cerimica; pintura latex sobre massa corrida; forro em
laje; esquadria de ferro.

DORMITORIOS (TRES): Piso cerimica; paredes revestidas em pintura
latex sobre massa corrida; forro de laje; esquadria de aluminio com vidro.

BANHEIROS (TRES): Piso ceramica; paredes revestidas em azulejos;
forro em laje; vaso sanitdrio e lavatério em louga; esquadria de ferro com
vidro liso.

COZINHA: Piso cerdmica; paredes revestidas em azulejos; forro em laje;
pia em granito; esquadria de ferro com vidro liso.

A edificacgfio apresenta area construida total de 156,00 m?.

A construgdo classifica-se de acordo com o estudo “Valores de
Edificagdes de Imodveis Urbanos — IBAPE — Versio 2006, classe 1.-
Residencial, no grupo 1.2 Casas, item 1.2.5 Padrdo Médio.

A vida util da edificagfo corresponde a 70 anos, possuindo o
imovel a idade estimada de 30 anos, de modo que a idade em percentual
da vida referencial corresponde a 0, 42 ou 42%.

O estado de conservagdo da edificagfo se enquadra no item “d)
entre regular e necessitando de reparos simples”, segundo a graduagio que
consta do quadro A do item 5.9 do referido estudo.
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3.4.- CADASTRAMENTO FOTOGRAFICO

Apresentamos neste topico, via documentagdo fotografica a
situagdo do imovel na época da vistoria.

FOTO 12: FACHA DO IMOVEL.
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FOTO 13: DIVISA DO LADO ESQUERDO.
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FOTO 14: DIVISA DO LADO DIREITO.
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FOTO 15: GARAGEM.
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FOTO 16: AREA DE LASZER PAVIMENTO TERREO.
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FOTO 17: BANHEIRO.
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FOTO 18: ACESSO AO SUPERIOR.
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FOTO 19: SALA DE ESTAR.
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FOTO 20: SALA DE JANTAR.
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FOTO 21: DORMITORIO.
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FOTO 22: DORMITORIO.
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FOTO 23: DORMITORIO.
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FOTO 24: CLOSET.
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FOTO 25: DEPOSITO.
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FOTO 26: BANHO.
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FOTO 27: BANHO.
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FOTO 28: COZINHA.
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FOTO 29: AREA DE SERVICO.
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3.3.- AVALIAGAO DO IMOVEL

O valor de mercado do imével serd obtido através do Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado, considerando a situacdo do
imovel no estado atual.

3.3.1.- METODOLOGIA DE CALCULO

Para determina¢do do valor unitario de venda do imével, foi
utilizado do software Geoavaliar indicado e reconhecido pelo IBAPE/SP,
tendo sido analisados os seguintes pardmetros para a homogeneizagido dos
elementos:

FATOR OFERTA: O fator oferta representa um desagio em relacdo ao
valor pedido no mercado em fungao da natural elasticidade dos negécios
caracterizada pela relagfio entre o valor ofertado do imével e o valor
efetivado do negdcio. Em consulta as imobiliarias da regifo apuramos que
o desagio atualmente praticado no mercado para apartamentos ¢ da ordem
de 10%(dez por cento).

FATOR ATUALIZACAO: O signatério nfio utilizara a atualizacdio dos
paradigmas pelos indices inflacionarios, uma vez que os valores de
mercado permanecem estdveis, ndo acompanhando a variagio
inflaciondria ocorrida entre a data da pesquisa ¢ a data do laudo.

FATOR LOCALIZACAO: Transposi¢io de unitrios através da Planta
Genérica de Valores elaborada pela Municipalidade de Sio Paulo,
apresentando para a Rua Ana de Lourdes o indice fiscal 689,00.

O calculo do fator localizagéio é obtido pela relagio direta entre
os indices fiscais do avaliando ¢ dos comparativos, bem como o cédlculo da
diferenca em reais obtida em rela¢do ao valor unitéario original.
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FATOR PADRAO CONSTRUTIVO: Verificagio da correlagfio entre os
padrdes construtivos do avaliando € dos comparativos, em conformidade
com o estudo Valores de Edificagdes de Imoveis Urbanos — IBAPE/SP. A
edificagdo sub-judice, encontra-se classificada como classe Residencial,
no grupo Casas Padrao Médio, apresentando o fator 1,386.

O calculo do fator padrio construtivo é obtido pela relacdo
direta entre os indices constantes do estudo Valores de Edificacdes de
Iméveis Urbanos — IBAPE/SP referentes ao avaliando e aos dados
amostrais, bem como o célculo da diferenga em reais em relagdo ao valor
unitario original.

FATOR DE OBSOLESCENCIA: Avaliacdo da correlagfio entre fatores
de depreciagdo da edificagdo avalianda e dos comparativos em funcéio do
obsoletismo, do acabamento ¢ do estado de conservagio da edificacdo, em

conformidade com o estudo Valores de Edificagtes de Imdveis Urbanos —
IBAPE/SP.

O fator conservagio-obsolescéncia € obtido pela relagiio direta
entre os indices de obsolescéncia e conservagdo do avaliando e dos
comparativos, calculados em conformidade com o estudo Valores de
Edificagdes de Imoveis Urbanos — IBAPE/SP, bem como o calculo da
diferenga em reais em relagdo ao valor unitario original.

O fator de adequagdo ao obsoletismo e ao estado de
conservagdo (FOC), € determinado pela seguinte expressio:

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

K = Coeficiente de Ross/Heideck
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O coeficiente residual sera obtido através do tipo e do padrio
do imével conforme tabela 1, a seguir reproduzida:

TABELA |
CLASSE TIPO PADRAO VIDA REFERENCIAL — VALOR RESIDUAL
“I¢*- (anos) -R” - (%)
RESIDENCIAL BARRACO ROSTICO 5 0
SIMPLES 10 0
CASA RUSTICO 60 20
PROLETARIO 60 20
ECONOMICO 70 20
SIMPLES 70 20
MEDIO 70 20
SUPERIOR 70 20
e FINQ it | mtie et g e ] am o gp
LUXO 60 20
APARTAMENTO ECONOMICO 60 20
SIMPLES 60 20
MEDIO 60 20
SUPERIOR 80 20
FINO 50 20
LUXO 50 20
COMERCIAL ESCRITORIO "~ ECONOMICO 70 20
SIMPLES 70 20
MEDIO 60 C20
SUPERIOR 60 20
FINO : 50 20
LUXO 50 20
GALPOES RUSTICO 80 20
SIMPLES 60 20
MEDIO 80 : 20
SUPERIOR 80 20
COBERTURAS " RUSTICO 20 10
SIMPLES 20 10
SUPERIOR .. -|.. .. ... 30 . . .o 10

No presente caso, imével residencial, tipo casa, padrdo médio,
a vida referencial corresponde a 70 anos e o valor residual equivale a 20%.

A vida util da edificagdo corresponde a 70 anos, possuindo o
imével a idade estimada de 30 anos, de modo que a idade em percentual
da vida referencial corresponde a 0, 42 ou 42%.
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O estado de conservagdo da edificacdo sera classificado de
* acordo com a graduagdo que consta do quadro A, a seguir:

QUADRO A
Rel ESTADO DA Depreciacio Caracteristicas
. EDIFICACAO: {%a)
a N 0,00 Edificagdo nova ou com reforma geral e substancial, com menos de dois
ova anos. que apresente apenas sinais de desgaste natural da pintura externa.
. Entre nova e Edificagdo nova ou com reforma geral e substancial, com menos de dois
b regular 0,32 anos, que apresente necessidade apenas de uma demio leve de pintora
gu pdra recompor a sua aparéncia,
Edificagdo seminova ou com reforma geral e substancial entre 2 e 3
¢ Regular 2,52 anos, cujo estado geral possa ser recuperado apenas com reparos de
eventuais fissuras superficiais localizadas ¢/ou pintura externa ¢ interna.
Entre regular ¢ Edificacsio seminova ou com reforma geral e substancial entre 2 e 5
g ; e
d necessitando 8,09 anos, cujo estado geral possa ser recuperado com reparo de fissuras ¢
reparos simples trincas localizadas e superficiais e pintura interna e externa.
Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com pintura interna e
e Necessitando de 18.10 externa, apds reparos de fissuras e trincas superficiais generalizadas.
reparos simples ’ sem recuperagdo do sistema estrutural. Eventualmente, revisio do
sistema hidrdulico e elétrico.
Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com pintura interna ¢
externa, apds reparos de fissuras ¢ trincas, com estabilizagio efou
Necessitando de recuperagdo localizada do sistema estrutural. As instalagdes hidrdulicas
. e elétricas possam ser restauradas mediante a revisdo ¢ com substituigio
ros de
f repa_ d tSlTples a 33,20 eventual de algumas pe¢as desgastadas naturalmente. Eventualmente
importantes possa ser necessaria a substitui¢do dos revestimentos de pisos e paredes,
de um, ou de outro cdmodo. Revisio da impermeabilizagdo ou
substituicdo de telhas da cobertura.

. Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com pintura interna 2
externa. com substitui¢do de panos de regularizagio da alvenaria,
reparos de fissuras e trincas, com estabilizagio efou recuperagio de

Necessitando de 52.60 grande parle do sistema estrutural. As instalagdes hidrdulicas e elétricas
g reparos importantes ? possam ser restauradas mediante a substituigdo das pegas aparentes. A
. substitui¢ho dos revestimentos de pisos ¢ paredes, da maioria dos
comodos, se faz necessdria. Substitui¢io ou reparos importantes na

impermeabilizagao ou no telhado.
- Necessitando de Edificagio cujo estado geral seja recuperado com estabilizagio ¢/ou
reparos importantes recuperagio do sistema es rutura]_ substntuncﬂc;; d:{ regulal:lzacao _da
h dificacs 75,20 alvenaria, reparos de fissuras ¢ trincas, Substitui¢io das instalagdes
a edilicagao sem hidrdulicas ¢ elétricas. Substitui¢do dos revestimentos de pisos ¢

valor paredes, Substituicao da impermeabilizacdo ou do telhado.
i Sem valor 100,00 Edificago em estado de ruina.

No presente caso o estado de conservagdo da construgfo se
enquadra no item *“d, entre regular ¢ necessitando de reparos simples”.
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O coeficiente “K” sera obtido na tabela 2, mediante dupla

- entrada, na linha a idade em percentual da vida referencial e na coluna o
estado de conservacéo.

- TABELA 2
1/1.*100% ESTADQ DE CONSERVACAO
a b C d e f _ g k
B 0.590 0,987 0,965 0910 0811 0,661 0.469 0246
4 0.979 0576 0,954 0.900 0.802 0,654 0,464 0,243
I 0,968 0.985 0,944 0890 0793 0.647 0,459 0.240
8 0.957 0.954 0933 0,880 0,784 0,639 0,454 0,237
10 0,945 0.942 0921 0,869 0.774 0,631 0,448 0.234
. 12 0.933 0930 0,909 0.858 0,764 0.623 0,442 0,231
14 0,920 0917 0,857 0.846 0,753 0615 0,436 0228
16 0,507 0.904 0.884 0.834 0,743 0.606 0.430 0225
13 0,894 0.891 0.371 0.822 0.732 0,597 0,424 0222
20 0.880 0.877 0.858 0.809 0,721 0.583 0,417 0.218
22 0.866 0.863 0.844 0,796 0.709 0.573 0410 02158
24 0.851 0,848 0.830 0,782 0697 0.568 0.403 0.211
26 0.836 0.833 0813 0.768 0.683 0.558 0,356 0,207
28 0.821 0.813 0.800 0.755 0.672 0.543 0,389 0.204
30 0.805 0.802 0.785 0.740 0,659 0,538 0382 0,200
32 0,789 0.786 0.769 0.723 0.646 0.527 0.374 0,196
34 0.772 0.770 0.753 0,710 0.632 0.516 0.366 0.191
36 0,753 0,753 0.736 0.694 0.618 0.504 0.358 0.187
33 0.738 0.736 0.719 0678 0,604 0.493 0.350 0.183
40 0,712 0.710 0,694 0.654 .~ 0583 0476 0,337 0.177
12 0,701 0,699 0,633 0.644 | 0574 0.463 0,332 0.174
44 0.683 0.681 0.666 0.628 0,559 0.456 0.324 0,169
46 0,664 0,662 0.647 0.610 0.544 0.444 0,315 0.165
48 0.643 0.643 0.629 -0.393 0,528 0,431 0,306 9,160
50 0.625 0,623 0.609 03574 0.512 0.413 0.206 0.153
52 0.605 0.603 0.5% 0.356 0,495 0.404 0.287 0.150
34 0.584 0.582 0.569 0.337 0478 0.390 0.277 0.145
. 56 0.363 0.561 0.549 0.517 0.461 0,376 0,267 0,140
53 0.542 0.540 0.523 0,498 0,444 0.362 0.257 0.134
60 0.512 0,510 0499 0,471 0.419 0.342 0,243 0,127
62 0,498 0.496 0.485 0.458 0.408 0.333 0.236 0.124
64 0475 0.473 0.463 0437 0.389 0.317 0.225 0.118
) 66 0,452 0451 0.441 0.415 0370 0,302 0214 0.112
68 0429 9,423 0418 0,364 0.351 0.287 0.203 0,106
70 0403 0,404 0.395 0372 0,332 0.27) 0.192 0,100
72 0373 0.377 0.368 0.347 0.310 0.253 0.179 0.094
- 74 0.356 0.353 0.347 0327 0,292 0.238 0.169 0,033
76 0.331 0,330 0323 0.304 0.271 0.22) 0,157 0,082
78 0.306 0,305 0.298 0,281 0.251 0.204 0.145 0,076
80 0.280 0.27% 0.273 0.257 0220 0.137 0,133 0.069
52 0,254 0,253 0.248 0233 0.203 0.170 0,120 0,063
84 0.227 0,226 0.221 0.209 0.186 0.152 0.108 0.056
86 0.200 0,199 0.195 0.184 0,164 0.134 0,095 0.050
33 0.173 0.172 0.169 0.139 0142 0.116 0,082 0,043
20 0.145 0,145 0.14] 0.133 0.119 0.097 0.069 0.036
92 0,117 0.017 014 0.108 0.096 0,078 0,055 0,029
o4 0.033 0,083 0.086 0.081 0.072 0.059 0,042 0,022
96 0.059 0.059 0.058 0.054 0,043 0,039 0,028 0,015
0% 0,030 0,030 0.029 0,028 0.025 0.020 0.014 0.007
100 0.000 0.000 0.000 0,000 0,000 0.000 0.000 0,000
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Deste modo o coeficiente K, resultante da aplicagio da entrada
do item “d” com percentual de “42”, corresponde a 0,644.

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

FOC=R +K x (1 —R)
FOC = 0,20 + 0,644 x (1 — 0,20)
FOC = 0,715

FATOR DORMITORIOS: Analise da variagio acumulativa do valor do
imovel em funcdo do nimero de dormitérios, através da relagio entre a
quantidade de quartos do avaliando e dos elementos comparativos e seu
eventual incremento de prego.

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

FATOR VAGAS: Anilise da variagdo acumulativa do valor do imével
em funcdo do nimero de vagas, atraveés da relagdo entre a quantidade de
vagas do avaliando e dos elementos comparativos e seu eventual
incremento de preco.

O fator vagas, obtido pela relagdo entre o numero de vagas de
garagem do avaliando e dos comparativos, ponderado a um percentual de
incremento de valor que apresente a melhor representatividade, variando
de 1% a 5%, bem como o cdlculo da diferenga em reais em relagdo ao
valor unitario original.

ELEMENTOS COMPARATIVOS: Foram analisados 5 (cinco)
elementos pertencentes a mesma regido geoecondmica do imovel
avaliando, a seguir relacionados.

ARRUDA SIMOES Consultoria, Avaliacdes & Pericias
R. Pais de Aradjo, 155 - ¢. 3 - CEP 04531-090 - Itaim Bibi - Tel: (11) 3079.4633
site; www.arrudasimoes.com.br - e-mail: arrudasimoes@arrudasinrnoes.com.bor
DESDE 1987



fls. @55

ARRUDA SIMOES

- 58

ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DAFICHA |

NUMEROC DA PESQUSA: SAC PAULO - 5P - 2018 Hemzapc DATADATPESQUSA: 15/1/2018
SETOR : 068 QUADRA: 359 iNDICE DO LOCAL: 489.00 CHAVE GEOGRAFICA;
DADQS DA LOCALIZACAQ

ENDERECO : RUA ANA DE LOURDES NOMERO : 101
COMP.: BAIRRO: CIDADE ; SAQ PAULG - SP
CEP: uF; SP

DADOS DA REGIAQ
MELHORAMENTOS :

e avvmENTACAO [ REDE DE COLETA DE ESGOTO CAEDE DE LUAMNAG A PURUCA
B aE0E DE GAS [<IxepE oF DSTRIBOICAO DE Acua [X] v ACABO
DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) v 125,00 TESTADA - fcf) m: 5.00 PROF. EQUN. (Pe): 25.00
ACESSIBILD ADE : Dreta FORMATO : Reguar ESQUMNA: Néo
TOPOGRAFIA: plons

CONSBTENCIA:  seco
DADOS DA BENFEITORIA

PO DA EDIACAGAO : Casa USO DA EDHICACAO : Resickencicl AREA CONSTRUID A Ih% 125,00
PADRAD COMSIR: casamécio CONSERVACAQ : ¢ -regular

COEE. DE PADRAO 1.390 1DADE REAL: 30 aonos COEF. DE DEP, (K): 0.740 CUSTO BASE (RSE 0.00
VAGAS: 1 PAVVRENTOS 1 0

VALORE CALCULADO: 0.00 VALOR ARBITRADO: 0,60

FATORES ADICIONAIS

ADICIONALS1: 1,00 ADICIOMALOL: 100 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL B4 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIO NAL 04: 1.00

DADOS DA TRANS AGAO

VATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS): 395 000,00 VALCR LOCAGAQ (RS): 0,00

O BILIARSA | ANDES MOBILIARIA

JONTAIO SR.MARCOS TELEFOHE 2 (11)-22812000
OBSERVACAO:

OFERTA EMREAIS

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VAI.OII!SFVARIA(;RO
LOCALZACAO Floe ¢ 000  FIADICIONALQ!L: 000  VALOR UNITARIO : 284400
OBSOLESCENCIA Fobs s FTADICONALOZ: 000  HOMOGENEIZACAO : 277482
1 ADICIONALDS : 000  VARIAGAO: 09757
PADRAO Fp: 000 Ll A CIONALOE : 0.0
VAGAS 000  FIADICIONALOS: 0.00
FTADICIONALDS : 0,00
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA FICHA 2
NUMERO DA PESQESA: SAO PAULO - SP- 2018 BIymzapo DAIADAFESQUSA: 15/1/2018
SETOR: 066 QUADRA: 359 iNDICE DO LOCAL; 659.00 CHAVE GEDGRAFICA:
DADOS DA LOCALIZAGCAD
EMDERES, O : FUA BARMARDIMHO DE MEDERO NOMERD : 150
COMmP:z BARRO: CIDADE : $AO PAULO - SF
CEP: UF: SF
DADOS DA REGIAD
MELHORAMENTOS :

CdravmeNTAGAC [ REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE NBANMAGAD PEBLCA
B kenk DE GAS [KIrevE oE psIRBWGAC DE AGua [ TV acaBO
DADOS DO TERRENO

AREA (A M~ 125,00 TESTADA - [cf) m: 5.00 FROF. EQUMN, (Pe): 2500
ACESSIBIUD ADE : Diratcr FORMATO : Ragular ESQUINA: Ndo
TOPOGRAFIA: [l T

CONSBIENCIA:  seco
DADOS DA BENFEITORIA

WPO DA EDFICACAO : Casa USO DA EDIFICACAO : Residencicl AREA CONSTRVIDA I 125.00
FADRAQ CONSIR: casa médic CONSERVAGCAD : ¢ - regulor

COEF. DE PADRAO: 1,390 IDADE REAL: 40 onos COEF. DE DEP. (i): 0.630 CUSIO BASE (RSK 0,00
VAGAS: | PAVERENTOS : 0

VALOR CALCUWLADO: 0.00 VALOR ARBITRADO: 0.00

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL D1: 1,00 ADICIONAL 02: 100 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIO NAL 04: 1,00 ADICION AL 0S: 1,00 ADICIONAL 04: 1,00

DADOS DA TRANSACAC

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (BS): 35000000 VALOR LOCACAO (k5): 0,00

WO BILIARIA : NOYQ LAR

CONTATO: SR.PAULO TELEFONE & (11).29774000
OBSERVACAOD:

OFERTA. EM REAIS

RESULTADOD DA l'IOMOGENBIZAt;KO

FATORES NORMA |BAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/¥ARIAGAD
LOCAZACAO Floc: 0,00  FTADICIONALOY: 000 VALOR UNITARIO : 2.520.00
OBSOLESCENCIA Fobs : 19200  FTADICIONALOZ: 000  HOMOGENEIZACAO : 2712,00
F1 ADICIONALSS : 000  YARIAGAD : 10742
PADRAO Fp: 0.00
F1 ADICIONALD4 ; 0.00
VAGAS 0,00  FTADICIONALDS: 0,00
FT ADICIONALGS : 0.00
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA FICHA 3
NUMERO DA PESQUISA: SAC PAULO - SP - 2018 EUMMO DATADAPESQUBSA: 15/1/2015
SETOR: 056 QUADRA: 359 iNDICE DO LOCAL; &80 CHAVE GEO GRAFICA:
DADOS DA LOCALIAGAD
EHDEREO ; RUA BATALHA DO JATAI NIBERD ; 330
COMP: BAIRRO : CIDADE ; A0 PAULO - SP
CEP: UF: SF
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :

e avenentacko D REDE DE COLETA DE ESG OO DI REDE DE ILUMNACAO PUBLCA
[ kEDE DE GAS XIREoE DE DSIRBUICAO DE AGUA [ TV ACABO

DPADOS DO TERRENO

AREA (A1) 1% 12500 TESTADA - écf) m: 5,00 PROF. EQIV, [Te): 25,00
ACESSIBILDADE Ceretlc FORMAIO: Regpien ESQUINA: Nae
IGPOGRAKA: plono

COHSSIEMNCIA:  seco
DADOS DA BENFEITORIA

TFO DA EDFICAGRO : Casa USO DA EDIFICACAO ; Resicdencial AREA CONSTRIDA M 120,00
PADRAO CONSIR: casa médio CONSERVAGAQ : ¢ - reguiar

COEF. DE PADRAO : 1390 IDADE REAL: 35 onos COEF DE DEP. §): 0.620 CUSTO BASE (RSE 0,00
VAGAS: 1 PAVRAENTOS : 0

VALOR CALCULADO: 000 YALOR ARBITRADO: 0,00

FATORES ADICIONAIS

ADICIONALOF: 1.00 ADICIONAL #2: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONALO4: 1,00 ADICIOHALSS: 1.06 ADICIOMAL 04: 1.00

DADOS DATRANSAGAC

MATSRELA: Oferta YALOR YENDA (R$): 400.000,00 VALOR LOCAGAQ [R$): 0,00
M OBIWARIA: GRUPO LUPA,
CONTATO : SR. CELSO TELEFONE: (11)-95661010
OBSERVAGAO:
OFERTA EM REAIS

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAD

FATORES NORM A IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS YALORES/VARIAG AO
LOCARACAQ Floc : 1549  F1ADICIONALN : 006 VALOR UNITARIO : 3.000,00
OBSOLES CENCIA Fobs : 5217  FIADICIONALOZ: 000  HOMOGENEIIAGAD : 303648
] FT ADICIONALDS : 000  VARIAGAO: 10122
FADRAQ Fp : 0,00 F1 ADICKOMALDS : 0.00
VAGAS 000  FUADICIONALOS: 0.00
F1 ADICIONALDS : 0,00
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ELEMENTOS DA AYALIACAO
DADOS DA FICHA q
NOMERO DA PESQUSA; SAO PAULO- 3P - 2018 HomEADO DATADAPESQESA: 15/1/2018
SETOR; 066 QUADRA: 359 iNDICE DO LOCAL: 780,20 CHAVE GEOGRAHCA:
DADOS DA LOCALIZAGAD
EMDEREC O : RUA PADRE AG OSTINHO JORGE HMERD: 185
COMP.: BAIRRO : CIDADE: SAQ PAULO - $P
CEP: WF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS ;
BdeavmeEntacio [XIREDE DE COLETA DE ESGO10 I REDE DENWAMNACAO PEBUCA
o BIrepepechs  [IIREDE be DsTRIBUICAO DE AGea (X W AcABO
DADOS DO TERRENO
AREA (M) TN 125,00 TESTADA - i m: 5.00 FROF. EQUN, (Pe): 25,00
ACESSIBIDADE:  Direta FORMANG Reguor ESQUINA: Néo
TOPOCRAFIA: plane

CONSBIENCIA:  seco
DADOS DA SENFEITORIA

0 DA EDIFICACAO : Casct USO DA EPIFICAGAO ; Rescenaicd AREA CONSIRNID A 1% 12500
PADEAQ CONSIR: casa madic CONSERVACROD : b - entre nove & ragular

COEE. DE PADRAO : 1,390 IDADEREAL: 15 anos COEE. DE DEP, (k): 0.900 CHSIO BASE RSk 0.00
VAGAS: 1 PAVIAENTOS : O

WALOR CALCULADO: 0,00 YALOR ARBITRADO: 0,00

FATORES ADICIONAIS

ADKIONALNL: 1.9 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL §3: 1.00

ADICIOH AL 04; 1.00 ABICIONAL 05 1.00 ADICIONAL Bi: 1.9

DADOS DA TRANSAGAD

NAINREZA: Oferta VALOR VENDA (R$): 50000000 YALOR LOCAGAO (RS): 0,00
NROBILABIA : NOVO LAR
CONTATO: SR. PAULO TELEFOME : (11)-29774000
OBSEERYACAO:
OFERTA EM REAIS
’ RESULTADC DA HOMOGENEI!A‘;»&O
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAD
- LOCALEACAO Hoc -181.23  FIADICIONALEI : 0,00 VALOR UNITARIO ; 3.600.00
: ,00 RO : 962,
OBSOLESCENCIA Fobs : sg00  FTADICIONALEZ ° HOMOGENEIIAGAD 296277
i FI ADICIOMALY3 : 000  VARIAGAO: 98230
PADRAO Fp:
fp %% ¢ abICIoNALDS : 0,00
[ AG AS 0.00 F1AMCIONALGS ; 0,00
F1 ABICIONALQS ¢ 0,00

ARRUDA SIMOES Consultoria, Avaliacdes & Pericias
R. Pais de Araljo, 155 - ¢. 3 - CEP 04531-090 - Itaim Bibi - Tel: (11) 3079.4633
site: www.arrudasimoes.com.br - e-mail; arrudasimoes@arrudasimoes.com.br
DESDE 1987



fls.c2235)®

ARRUDA SIMOES

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 5

NOMERO DA PESQUSA: $AQ PAULO - SP-2018
SETOK : 066 GQUADRA: 301 iNDICE DO LOCAL: 78820

DADOS DA LOCALIZACAOD

JumMEZADO DATADAPESQUSA: 15/1/2018
CHAVE GEOGRAFICA:

ENDEREG O : RUARENATO DE LACERDA HUMERO : 125
COMF.: BARRO: CADE: $A0 PAULC - SP

CEP; UF: $P

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

BIravnENTACAO [ REDE DE COLETA DE ESGOTO

I reDE BENVANACAO PEBUCA

BJ kEDE DE GAS [XIREDE DE DS IRIBUICAO DE AGUA [J] ™ ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (A1) M 125,00 TESTABA - &cf) m: 5,00 PROF. EQUN. [P2): 25,00
ACESSIBIUDADE:  Direta FORMATO: Reguar ESQUINA: H&o
TOPOGRAFIA: A

COHSBTENCIA:  seco
DADOS DA BENFEITORIA

WO DA EDIFICACAO : Casar USO DA EDIFICAGAQ : Resicencicl AREA CONSTRUIDA Mm% 100,00
PADRAC CONSIR.: cosa madic COMSEBVACAD : b - entra novo = regicr

COEF. DE PADRAO : 1.3%0 DADE REAL: 20 anos COEF. DE DEF. &): 0.650 COSTO BASE (RS: 0,00
VAGAS: 1 PAVRBENTOS : 0

VALOR CALCULADO; 0,00 VALOR ARBITRAD O: 0,00

FATORES ADICIONAIS

ADICIONALOY: 1.00 ADICIOHAL D2 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIOHAL 05: 1,00 ADICYONAL 05: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATURELA: Oferta VALOK VERDA (RS): 430.000,00

FROBILARIA: VWY IMOVEIS
CORTATO SR. ANTONO
OBSERVAGAO:

COFERTA EMREAIS

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE: (11)-2633303D

VALORES/VARIACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
LOCALZACAO Floc : 22201 FIADICIONALOT:
OBSOLES CENCLA Fobs : asg)  FTADICIONALG:
] 1 ADICIONALD3 :
PADRRO fp: 000 1 ADICIONALOt :
VAGAS 000  FIADKIONALDS:
FT ADICIONALOS :

000  VALOR UNITARIO : 4.410,00
000  HOMOGENEIZAGAO : 375218
000  VARIAGAO : 0.8508
0,00
9,00
0,00
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3.4.- DETERMINAGAO DO VALOR UNITARIO
3\45] - MODELO ADOTADO

Para a determinagdo do valor unitirio do imovel, foram
realizados diversos calculos matematicos com os fatores mencionados no
topico anterior, adotando a composi¢do que apresentou menor variagdo em
relagio a média original a seguir indicada.

MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

D[SCRI(,';';G: HAIR CLIAS X CARCOLINA 2 DATA: 1812018
[DlﬂCA(,‘.ﬁO VALORES DE VENDA: [BAFE-SP - 2018- SAO PAULD - §P
FAIOR OFERTA/IRANSACAO: 0.9 PARCELA DE BENFEITORIA: 0.5
OBSERVACAO :
FATORES
FATOR iNDICE
X tocdlitagdo £69,00
[ Obsolescéncio idode 30
Estodo de Conservocdo D - ENTRE REGULAR E REPAROS SIMPLES
[ eadriio casa madio
0O vages vogas |
Acyéscimo 0,05

Analisando o modelo, verificamos que a utilizagdo do fator de
Localizagdo, e Obsoléncia apresentaram o menor coeficiente de variagdo,
correspondente a 13,84%, inferior inclusive ao coeficiente relativo ao
valor unitario original.

Deste modo, em decorréncia da diminui¢fo da heterogeneidade
da amostra composta em relagdo a amostra original, sera analisada nos
topicos seguintes a possibilidade de utilizagao do valor unitario composto
para o calculo do valor do imével.
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3.4.2,- YERIFICAGAO DO SANEAMENTO DA AMOSTRA

Apresentamos neste topico o saneamento da amostra
verificando se os valores unitdrios homogeneizados encontram-se no
intervalo admissivel de 30% em relaciio 4 média, conforme item B.3 da
NBR - 14.653-2.

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

MATRIZ DE UNITARIOS
Hom. | Enderego U:;lc‘?rrin Homagansizagéio Variagdo
B 1| RUAANADELQURDES 101 2.844,00 2.77482 09757
K 2! RUABARMARDINHO DE MEDEIRO 150 2.520.00 21200 19762
B 3| RUABATALHA DO JATAL 330 3.000,00 3036.68 1.0122
B 4| RUAPADRE AGOSTINHO JORGE, 185 3.600,00 256277 0.8230
0 5| RUA RENATO DELACERDA,123 441000 375218 0,8508

Analisando a planilha verificamos os coeficientes gerais de
homogeneiza¢fo, relativos aos fatores de homogeneizagdo adotados,
encontram-s¢ inseridos no intervalo definido pela norma, ratificando o
valor unitario calculado.
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3.4.3.- GRAFICO DE DISPERSAO

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

GRAFICO DE DISPERSAO
| Nim. % v

1 2.844,00 2.774,82
2 2.520,00 271200
. a 3.000,00 3.036,68
4 3.600,00 2.962,77
S 4.410,00 3,792,189
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3.4.4.- YALOR UNITARIO FINAL

Conforme resultados a seguir reproduzidos, apuramos o valor

unitario médio saneado de R$ 3.047,69, atingindo o grau de precisao III.

APRESENTAG AO DOS RESULTADOS
DADOS DO AVALIANDO

hpo ; Construsds Locat : RUA ANAADE LOURDES 40 SAC PAULO - SP Data : 1&1/2018
Cliente : NAIR ELIAS DE ALMEDA ¥ CAROLINA VAIAHC
Avea teneno ms: 100,00 Edificagdo m*: 154600 Modalidode ; Vercia
Disttbuico espacial
VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Média Ynitdrios : 3.274.80 Média Unitirios : 3.047.67
Desvio Padrdo : 745,87 Desvio Padido : 415,57
-30%:2.292,36 - 30%:2.133,38
- J0% 425724 + 30% : 392,00
Coeficiente de Varlogdo ; 22,7600 Coeficiente de Variagdo : 13,6400
GRAU DE FUNDAMENT AL Ao
Descrigdo GRAUINI GRay Il GRANI ?
1|conce. do imbvel aveianaa compieta quants o fodas O Compheto qia gas fatones = AdogSo de stuogdo al 2
varkivers ongkyaaas RI0s 1o TOtomenio Poodigma
Guantidods minma de
2 (Dados de mescodo Usodos u D s E * D 2
identificogdo dos dodas Apereniasic de ivkorm ref afodm Apresenionodio de inkrm red 0 ook E LA s a0 S0 iy 0 ek O 0ckog @
de mercado < <xya dea doa dadea anditodea D @ oo aridon dos dadea andivadcs foo a doa clacion 1af acc kokor €1 D 2
& ":z‘?:j g'a::‘:;d‘:':::a 0.50 01,28 [ 0.50 6 2,00 a 0.40 0 2,50 % al s
GRAU DE FUNDAMENTACAO: H
FORM AQAO DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RSY  3047.60
VALOR UNITAMO (RS/m2} 3.047.650000 VALOR JOTAL [R5): 475 439,84
INTERVALOS DE CONFIANG A (807%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANG A (80%): Avalianda
INTERVALO MINMO : 2.7&2.70 INTERVALD BAINIRO : 2 762,79
INTERVALD IVAXUAO ; 3.332.60 INTERY ALO MVAXIRO @ 3.332.5%

GRAl DE PRECISAC
GRAWDE PRECSAD: H

ARRUDA SIMOES Consultoria, Avaliagdes & Pericias
R. Pais de Aradjo, 155 - ¢. 3 - CEP 04531-090 - Itaim Bibi - Tel: (11) 3079.4633
site: www.arudasimoes.com.br - e-mail: arrudasimoes@arrudasimoes.com.br
DESDE 1987

fls. 2?}6\



fis. 2399.0

ARRUDA SIMOES

- 67

3.5.- CALCULO DO YALOR DO IMOVEL

O valor do imével, no presente caso ¢ dado pela seguinte
eXpressao:

Vi=Abix Vu, onde:
Vi= Valor do imével
Abi = Area construida: 156,00m?
Vu = Valor unitéario: R$ 3.047,69/m?
Substituindo e calculando, vem:
Vi=156,00m? x RS 3.047,69/m?
Vi=R$ 475.439,64 equivalendo a R$ 475.000,00 redondos.
(QUATROCENTOS E SETENTA E CINCO MIL REAIS)

O valor ¢ valido para janeiro de 2.018.
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4.- YALOR TOTAL DOS IMOVEIS

Sera determinado pela soma os valores dos iméveis avaliados.

Rua Ana de Lourdes n® 44 R$ 320.000,00
Rua Ana de Lourdes n® 40 RS 475.000.00
Total R$ 795.000,00

(SETECENTOS E NOVENTA E CINCO MIL REAIS

Valido para janeiro de 2018.
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5.- ENCERRAMENTO

O presente laudo esta impresso em 69 (sessenta ¢ nove) folhas
somente no anverso, estando esta ultima datada e assinada.

Segue em anexo:

ANEXO 1: Local dos Imdveis

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

Sao Paulo, 24 de janeiro de 2.018.

f-

Ey(NANDO FLAVIO DE ARRUDA SIMOES
ngenheiro - CREA 060.142.679-8
Membro Titular do IBAPE.
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