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[ EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 162 VARA CIVEL
¢ DA CAPITAL
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FERNANDO FLAVIO DE ARRUDA SIMOES,
engenheiro, perito judicial, nomeado nos autos da agio de ORDINARIA
ajuizada por HERALDO JULIO DOS SANTOS E OUTROS contra
COMERCIAL E IMOBILIARIA MARCONI LTDA, tendo realizado
‘ todos os estudos e diligéncias atinentes ao caso, vem mui respeitosamente
apresentar o seguinte

LAUDO AVALIATORIO

ARRUDA SIMOES - Consultoria, Avaliagdes & Pericias S/S Lida
Rua Paes de Araujo, 155 - ¢.3 - CEP 04531-090 - Itaim Bibi - Tel.: (11) 3079 4633 - Fax: (11) 3079 4805
Site: www.arnudasimoes.com.br e-mail: arrudasimoes@arrudasimoes.com.br



fls. 541

w

ARRUDA SIMOES -2-
1.~ PRELIMINARES

O presente laudo objetiva a determinagdo do valor de mercado
do imével situado na Rua Serrana, s/n, bairro Cidade Lider, Sdo Paulo/SP,
matriculado sob n® 138.892 9° Cartério de Registro de Imdveis de Sio
Paulo e penhorado as fls. 359 dos autos.

A avaliagdo do imdvel sera executada de acordo com norma
técnica da ABNT NBR 14.653-2 - Avalia¢do de Bens - Parte 2: Imdveis
Urbanos.

2.- YISTORIA

2\" - ‘OCAL

O imovel em questdo estd localizado na Rua Serrana, s/n,
bairro Cidade Lider, Sdo Paulo/SP, setor 114 quadra 162 da Planta
Genérica de Valores.

A Rua Serrana é provida de todos os melhoramentos publicos
essenciais, estando localizada nas proximidades da Avenida Itaquera.

A ocupacdo local ¢ constituida predominantemente por
edificagdes residenciais de padrdo simples e comércio de ambito local.

2\2;‘ TERRE».O

O terreno avaliando em questdo possui 10.355,35m?, possuindo
formato irregular, com topografia plana.

Sobre o terreno encontra-se erigida 1(uma) edificagdo sem
valor comercial.
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2.4.- RELATORIO TECNICO FOTOGRAFICO

Relacionamos a seguir, via documentagdo fotografica, a
situagdo do imovel avaliando na época da vistoria.

FOTO 1: RUA SERRANA DEFRONTE AO IMOVEL AVALIANDO
EM QUESTAO.
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FOTO 2: OUTRA VISTA DA RUA SERRANA EM SENTIDO
CONTRARIO.
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FOTO 3: DIVISA LATERAL DIREITA.
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FOTO 4: DIVISA LATERAL ESQUERDA.
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FOTO 5: TESTADA DO IMOVEL AVALIANDO.
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FOTO 6: OUTRA VISTA DA TESTADA DO IMOVEL AVALIANDO.
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FOTO 7: OUTRA VISTA PARCIAL DA TESTADA DO IMOVEL
AVALIANDO.
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FOTO 8: VISTA PARCIAL DO TERRENO AVALIANDO.
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FOTO 9: VISTA PARCIAL DA AREA AVALIANDO EM DIRECAO
AOS FUNDOS DO TERRENO.
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FOTO 10: VISTA PARCAIL DO TERRENO EM DIRECAO A
LATERAL DIREITA.
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FOTO 11: OUTRA VISTA PARCIAL DO TERRENO AVALIANDO.
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FOTO 12: VISTA PARCIAL DO IMOVEL EM DIRECAO A TESTADA
DO TERRENO.
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FOTO 13: VISTA PARCIAL DA EDIFICACAO SEM VALOR
COMERCIAL.
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FOTO 14: VISTA PARCIAL DO TERRENO EM DIRECAO AOS
FUNDOS DO TERRENO.
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FOTO 15: VISTA PARCIAL DO TERRENO EM DIRECAO A
LATERAL ESQUERDA.

ARRUDA SIMOES - Consultoria, Avaliagdes & Pericias S/ Lida
Rua Paes de Aradjo, 155 - ¢.3 - CEP 04531-090 - Itaim Bibi - Tel.: (11) 3079 4633 - Fax: (11) 3079 4805
Site: www.arrudasimoes.com.br e-mail: arudasimoes@arrudasimoes.com.br



fls. 557

/ hs

/

ARRUDA SIMOES -18-

FOTO 16: VISTA PARCIAL DO TERRENO EM DIRECAO AO
PORTAO DE ENTRADA.
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FOTO 17: VISTA GERAL DO TERRENO AVALALIANDO EM
QUESTAO.
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FOTO 18: VISTA GERAL DO TERRENO AVALIANDO.
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FOTO 19: OUTRS VISTA GERAL DO TERRENO AVALIANDO EM
QUESTAO.
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FOTO 20: VISTA GERAL DOS FUNDOS DO TERRENO
AVALIANDO.
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2.5.- VISTA AEREA DA FAIXA DE SERVIDAO

Apresentamos a seguir, a fotografia aérea a regido extraida do
Google Earth, com indicagdo do imével na cor vermelha, conforme
reprodugdo parcial a seguir:
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3.- AYALIAGAO DO TERRENO

A avalia¢do do imdvel em questdo sera executada pelo método
involutivo. Neste critério a avaliagdo do bem é realizada partindo-se do
valor dos lotes que serfo formados pela subdivisdo efetuada e que pelo
processo de involugdo, proporciona volta ao valor da gleba.

Inicialmente € obtido o valor do metro quadrado de terreno em
bruto nos lotes urbanizados mediante pesquisa nas vizinhangas, em
seguida sdo subtraidas as despesas de urbanizagdo cabiveis, obtendo-se o
valor da gleba.

3.).- METODOLOGIA DE CALCULO

Para determinagdo do valor unitario de venda do lote padréo,
foi utilizado do software Geoavaliar, tendo sido analisados os seguintes
pardmetros para a homogeneizagdo dos elementos:

FATOR OFERTA: O fator oferta representa um desagio em relagdo ao
valor pedido no mercado em fungfo da natural elasticidade dos negocios,
caracterizado pela relagdo entre o valor ofertado do imdvel e o valor
efetivado do negdcio. Em consulta as imobilidrias da regido, apuramos
que o deséagio atualmente praticado no mercado para imoveis € da ordem
de 10%(dez por cento).

FATOR LOCALIZACAO: Transposi¢do de unitérios através da Planta
Genérica de Valores elaborada pela Municipalidade de S&o Paulo em
dezembro de 2.001, apresentando para a Rua Serrana setor 114 quadra 162
o indice fiscal 141,00.

FATOR FRENTE: Conforme Tabela I da Norma para Avaliagdo de
Imédveis Urbanos do IBAPE/SP — 2011, o terreno avaliando se classifica
como Grupo I — Zonas de Uso Residencial Horizontal, sendo enquadrado
na 1*Zona — Residencial Horizontal Popular, a qual determina frente de

‘referencia Fr = 5,00m.
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FATOR PROFUNDIDADE: De acordo com Tabela I da Norma para
Avaliagdo de Iméveis Urbanos do IBAPE/SP — 2011, o terreno avaliando
se classifica como Grupo I — Zonas de Uso Residencial Horizontal, sendo
enquadrado na 1*Zona — Residencial Horizontal Popular, cujos limites de
profundidade sdo os seguintes:

Pe Minima = 15,00m
Pe Maxima = 30,00m

FATOR AREA: Segundo item 10.3.2 da Norma para Avaliagio de
Imoveis Urbanos do IBAPE/SP — 2011, em zona Residencial Horizontal
Popular (1* zona), aplica-se somente o fator area, utilizado dentro dos
limites de 4&reas previstos, sem aplicagdo dos fatores testada e
profundidade, pela seguinte férmula:

Ca=( A/125)**, onde A = 4rea do comparativo

FATOR SUPERFICIE: Verificagio da correlagio em fungfio das
condigdes do solo entre os terrenos do imodvel avaliando e dos
comparativos, em conformidade com a Norma de Avaliagdo de Imoveis
Urbanos do IBAPE - 2011, reproduzida parcialmente a seguir:

Terreno seco 1,00

Terreno situado em regido inundavel, que impede ou

dificulta o0 acesso mas néo atinge o terreno 0,90
Terreno situado em regido inundavel e que € atingido

ou afetado periodicamente pela inundagio 0,70
Terreno permanentemente alagado 0,60

O imével em questdo apresentando superficie em regido
inundavel afetado periodicamente pela inundagdo ou fazendo divisa com
corrégo possui o fator 0,7.

ARRUDA SIMOES - Consultoria, Avaliagoes & Pericias §/S Lida
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O fator superficie ou consisténcia do solo foi obtido pela
relacdo entre os indices constantes do estudo Avaliagdo de Imdveis
Urbanos — IBAPE/SP, referentes ao avaliando e aos dados amostrais, bem
como o calculo da diferenga em reais em relagdo ao valor unitario

original.

FATOR TOPOGRAFIA: Verificagdo da correlagio entre a topografia do
imovel avaliando e dos comparativos, em conformidade com o a Norma

de Avaliagcdo de Imodveis Urbanos do IBAPE - 2011,

parcialmente a seguir:

Situagdo paradigma (terreno plano)

Caido para os fundos até 5%

Caido para os fundos de 5% a 10%

Caido para os fundos de 10% a 20%

Caido para 0s fundos acima de 20%

Em aclive até 10%

Em aclive de 10% a 20%

Em aclive acima de 20%

Abaixo do nivel da rua até 1,00m

Abaixo do nivel darua de 1,00m até 2,50m
Abaixo do nivel da rua de 2,50m até 4,00m
Acima dq nivel da rua até 2,00m

Acima do nivel da rua de 2,00m até 4,00m

1,00
0,95
0,90
0,80
0,70
0,95
0,90
0,85
1,00
0,90
0,80
1,00
0,90

reproduzida

O terreno em questdo com topografia plana possui o fator 1,00.

ELEMENTOS COMPARATIVOS: Foram analisados 7(sete) elementos
pertencentes @ mesma regido geo-econdmica do imdvel avaliando, a seguir

relacionados.
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_ELEMENTOS DA AVAUACAO

NUMERO DA PESQUISA : SAO FAULO - 5P - 2014

BIunZADO DATA DA PESQUISA : 06/05/2014

SETOR: 114 QUADRA: 1£2 INDICE DO LOCAL: 14200 CHAVE GEOGRAACA :
DADOS DA LOCAI.IZAQRO
ENDERECO : RUA ACAACA NUMERO : 42

COMP.: BAIRRO :
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

CIDADE : SAO PAULO - SP

MELHORAMENTOS :

[JPAVIMENTAGAO REDE DE COLETA DE ESGOTO

(X REDEDE NUMINAGAO PUBLCA

(REDEDEGAS  [XIREDE DE DISTRIBUCAO DEAGUA (X 1V ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) ma 17500 TESTADA - (cf) m 500 PROF. EQUIV, (Pe): 3500
ACESSIBIUDADE:  Dreto FORMATO : Reguor ESQUINA: N&o

TOPOGRARA : gono

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIRCAGAO: Coso USO DA EDIACACAD : Resaencio! AREA CONSTRUIDA ; 14000 M*
PADRAO CONSIR.: cOso smp.es CONSERVAGAO ; € - reporos smpies

COEF. PADRAO: 1056 IDADE REAL: 30  anos COEF.DE DEPRECIACAO (k) 0,655 CUSTO BASE (RS): 1.103.49
VAGAS: 2 PAVIMENTOS : 2

VALOR CALCULADO(RS): 106.856.67 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00
FATORES ADICIONAIS '

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

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

DADOS DA TRANSACZO

NATUREZA : Oferts

IMOBIUARIA : £TICASA
CONIAIO: SR. RAFAEL

OBSERVAGAOQ:
OFERTAS EU REAS

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQSO

VALOR DO MOVEL (RS) : 350.000,00

TELEFONE : (11)-33821900

FATORES NORMA [BAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCAUZAGAO Floc : 000  FIADICIONALOI 0.00 VALOR UNITARIO : 1.189,3¢
TESTADA Ct: 000  FIADICIONALO2: 000  HOMOGENEIZAGAO: 1.272,18
PROFUNDIDADE Cp : 000  FIADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 1.065¢
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FIADICIONALO4: 000  VARIAGAO AVALIANDO : 10008
CONSISTENQIA Fc : 000  FIADICIONALOS: 0.00

AREA Ca: 007  FIADICIONALOS: 0.00

TOPOGRARA Fi : ~ 000 . - ;.

H
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FOTO 21: ELEMENTO COMPARATIVO 1.
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- " ELEMENIOS DA AVAUAGAO :
DADOS DA FICHA 2
NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - 5P - 2014 XIUMUZADO DATA DA PESQUISA : 04/05/2014
SETOR: 114 QUADRA: 164 INDICE DO LOCAL: 13800 CHAVE GEOGRARACA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : RUA ACAIACA NUMERO : 51
COMP.: BAIRRO CIDADE : SAO PAULO - SP
CEP: UF: &P
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
PAVIMENTACAO [XIREDE DE COLETA DEESGOIO [ REDE DELUMINAGCAO PUBUCA
[J REDE DE GAS XIre0E D€ DiSTRIBUCAO DE AGUA [J 1V ACABO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) m*: 100.00 JESTADA - (c) m 3.5 PROF. EQUIV. (Pe): 28.57
ACESSIBIUDADE : Creto FORMAITO : Reguor ESQUINA : N&o
TOPOGRARA : pono
CONSISTENCIA:  seco
DADOS DA BENFEITORIA
TIPO DA EDIRCACAO : Coso USO DA EDIRCAGCAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 17000 m*
PADRAO CONSIR.: cOso smp'es {=) CONSERVAC‘O 1 0-NOVO
COEF. PADRAO: 1.200 IDADE REAL: 1 anos COEF.DE DEPRECIAGAO (k) 0.554 CUSTO BASE (RS): 1.103.45
VAGAS: 1 PAVIMENTOS : 2
VALOR CALCULADO(RS): 22376129 VYALOR ARBITRADO(RS): 0.00
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1,00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA : Oferta
IMOBIUARIA :
CONJAIO:
OBSERVACAO:
OFERTAS Eld REAIS

BRETE
SR ORLANDO

RESULTADO DA HOMOGENEIZA¢RO

VALOR DO IMOVEL (RS) : 450.000,00

TELEFONE : (11)-26518344

- ‘
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Site: www.arnudasimoes.com.br

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCAUZAGAO Fioc : 000  FIADICIONALOT: 0.00 VALOR UNITARIO ;
TESTADA C1: 000  FI ADICIONALO? : 000  HOMOGENEIZIAGAO :
PROFUNDIDADE Cp : 000  FIADICIONALO3: 000 VARIAGAO:

FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FIADICIONALOS : 000  VARIAGAO AVAUANDO :
CONSISTENCIA Fc : 000  F1 ADICIONALOS: 0.00

AREA Ca: 004  FIADICIONALOS: 0.00

TOPOGRARA Ft : - 000 . .. ..

e-mail: arrudasimoes@arrudasimoes.com.br

1.8123¢%
1.733.2¢
0.9564
1.000¢
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FOTO 22: ELEMENTO COMPARATIVO 2.
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S ELEMENTOS DA AVAUAGAO o _j
DADOS DA FICHA 3
NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - 5P - 2014 XUNUZADO DATA DA PESQUISA : 06/05/2014
SETOR: 114 QUADRA: 144 iNDICE DO LOCAL: 13800 CHAVE GEOGRARCA ;

DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : RUA ACAACA NUMERO : £3
COMP.: ' BAIRRO : CIDADE : SAO PAULO - SP
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
[XIPAVIMENTAGAO [X]REDE DE COLEIA DE £SGOTO  [XX] REDE DE LUMINAGAO PUBUCA
[) REDE DE GAS DI ReDE DE DISIRIBUCAO DE AGUA [ TV ACABO

DADOS DO TERRENO
AREA (A1) m*: 100.00 JESTADA - (cf) m 35 PROF. EQUIV. (Pe): 28.57
ACESSIBIUDADE:  Drelo FORMATO: Reguor ESQUINA ¢ N&o

TOPOGRARA : pono
CONSISTENCIA:  seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIiPO DA EDIRCAGAO : Coso USO DA EDIACAGAO :Residenciol AREA CONSTRUIDA 17000 Mt
PADRAO CONSIR.: coso smpies () CONSERVACAO: o - novo
COEF. PADRAO: 1.200 IDADE REAL : 1 anos COEF.DE DEPRECIAGAO (k) 0.954 CUSTO BASE (RS): 1.103.45
VAGAS: 1 PAVIMENTOS :2

VALOR CALCULADO(RS): 22376125 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 100 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 0S; 1.00 ADICIONAL 06; 1.00

DADOS DA TRANSAGAO
NAIUREZA : Oferta VALOR DO WOVEL (RS) : 450.000,00
IMOBIUARIA : BRETE

CONTAIO: SR ORLANDO TELEFONE: (11)-26518344
OBSERVAGAO:

OFERTAS ELY REASS

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCAUZACAO Floc : 000  FIADICIONALO) : 0.00 VALOR UNITARIO : 181235
TESTADA 1 : 000  FTADICIONALO2: 000  HOMOGENEIZAGAO: 1.733.28
PROFUNDIDADECp : 000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 05564
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALOA : 000  VARIAGAO AVALIANDO : 1.000¢
CONSISTENCIA Fc: 000  FIADICIONALOS : 0.00

AREA Ca: 004  FTADICIONALOG: 0.00

TOPOGRARABL .\ ! e i A .

Rua Paes de Araujo, 155 - ¢.3 - CEP 04531-090 -
Site: www.arrudasimoes.com.br

ftaim Bibi - Tel.:

(11) 3079 4633 - Fax: (11) 3079 4805
e-mail: anudasimoes@arudasimoes.com.br
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FOTO 23: ELEMENTO COMPARATIVO 3.
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. ... _.____ELEMENTOSDAAVAUAGAO
DADOS DA FICHA 4
NUMERO DA PESQUISA : SAO FAULO - SP - 2014 (JUNUZADO DATA DA PESQUISA : 06/05/2014
SETOR: 114 QUADRA: 17§ INDICE DO LOCAL: 141.00 CHAVE GEOGRARCA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : RUA ACAACA NUMERO ; 567
COMP.: BAIRRO; CIDADE : $AO PAULO - §P
CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
[XIPAVIMENTAGAO [ REDE DE COLETA DEESGOTO  [X] REDEDE MUMINAGAO PUBLCA
CJREDEDEGAs  [XIREDE DE DISTRIBUCAO DEAGUA [J1v ACABO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) m% 330.00 TESTADA - (cf) m 11.00  PROF.EQUIV. (Pe): 20.00
ACESSIBIUDADE:  Dreto FORMAIO : Reguo’ ESQUINA : Néo
TOPOGRAFIA : €200 poro Csfundos 01é 57
CONSISTENCIA:  seco
SEM CONSTRUGAO
FATORES ADICIONALIS
ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 100 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05; 1.00 ADICIONAL 06; 1.00
DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA: Oferta VALOR DO MOVEL (RS) : 350.000,00
IMOBILARIA ; BENGAD MIOVES
CONIAIO: SRJAR TELEFONE ; (11)-27481707
OBSERVAGCAO:
OFERTAS El4 REAIS
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCAUZACAO Floc : 000  FIADICIONALO!: 0.00 VALOR UNITARIO : 954,55
TESTADA O ; 000  FTADICIONALO2: 000  HOMOGENEIZAGAO : 1.209.33
PROFUNDIDADE Cp ; 000  FIADICIONALO3: 000 VARIAGAO: 1.2665
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 000  VARIAGAO AVALIANDO : 1.o01
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS: 0.00
AREA Ca: 021 FT ADICIONAL 06 ¢ 0.00
TOPOGRAFRA Fi: A% . s I

Site: www.arnudasimoes.com.br e-mail: arrudasimoes@arrudasimoes.com.br

Rua Paes de Araujo, 155 - ¢.3 - CEP 04531-090 - Itaim Bibi - Tel.: (11) 3079 4633 - Fax: (11) 3079 4805
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FOTO 24: ELEMENTO COMPARATIVO 4.
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_ ELEMENTOS DA AVAUAGAO

-]

DADOS DA FICHA $5

NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2014
SETOR: 114 QUADRA: 147 INDICE DO LOCAL: 14400

DADOS DA LOCALIZAGAO

UNUZADO DATA DA PESQUISA : 06/05/2014
CHAVE GEOGRARCA :

ENDERECO : RUA CAMPINAS DO SUL

COMP.: BAIRRO :
CEP: UF; SP

DADOS DA REGIAO

NUMERO ; 106
CIDADE : SAO PAULO - P

MELHORAMENTOS :

[JPAVIMENTACAO [X) REDE DE COLETA DE ESGOTO
(IREDEDEGAS  [XIREDE OE DISTRIBUCAO DEAGUA [TV ACABO
DADOS DO TERRENO

T ReDEDE MUMINACAO PUBUCA

AREA (Ar) m*: 150.00 TESTADA - (cf) m 5,00 PROF, EQUIV. (Pe): 30,00
ACESSIBIUDADE:  Dreto FORMAITO; Reguor ESQUINA ; N&c

TOPOGRARA : pono

CONSISIENCIA:  seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIRCACAO : Coso USO DA EDIACACAO :Resdenciol AREA CONSTRUIDA : 250,00 M*

PADRAO CONSIR.: cosc médio §-)

CONSERVAGAO: d - entre reguior @ reporos smp'es

COEF. PADRAO: 1.212 IDADEREAL: 20  onos COEF.DE DEPRECIAGAO (K): 0200 CUSTO BASE (RS): 1.103.49
VAGAS: 2 PAVIMENTOS : 2

VALOR CALCULADO (RS): 26748558 VALOR ARBITRADO (RS): 0.00

FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1,00

DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA: Oferta VALOR DO MOVEL (RS) : $30.000,00
IMOBILARIA : CATTA

CONITAIO ; SR ROBERTO TELEFONE : (11)-27415050
OBSERYAGCAO:

OFERTAS EWd REAIS

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCAUZAGAO Floc : 000  FTADICIONALOI : 0.00 VALOR UNITARIO : 1.356.76
TESTADA Cf : 000  FIADICIONALO2: 000  HOMOGENEIZAGAO : 1.448,63
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 1,037}
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4 000  VARIAGAO AVALIANDO : 1.0007
CONSISTENCIA Fc: 000  FIADICIONALOS : 0.00

AREA Ca: 004  FIADICIONALOS: 0.00

TOPOGRARA f1: A i iacd ici Lida

Rua Paes de Araujo, 155 - ¢.3 - CEP 04531-090 - Itaim Bibi - Tel.:
Site: www.arrudasimoes.com.br

(11) 3079 4633 - Fax: (11) 3079 4805

e-mail; anrudasimoes@arrudasimoes.com.br
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o .. ELEMENTOS DA AVAUAGAO ]

DADOS DA FICHA I3
NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - 5P - 2014 BIuNUZADO DATA DA PESQUISA : 06/05/2014
SETOR: 114 QUADRA: 187 INDICE DO LOCAL: 14400 CHAVE GEOGRARCA :

DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDEREGO : RUA CAMPINAS DO SUL NUMERO : 260
COMP.: BAIRRO : CIDADE : $AO PAULO - SP
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTAGAO [XJREDE DE COLETADE ESGOTO [ REDE DERUMINAGCAO PUBUCA
[X) REDE DE GAS {XIReDE OE DISIRIBUCAO DEAGUA [ TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m*: 30000 TESTADA - (cf) m 1000  PROF. EQUIV. (Pe): 30,00

ACESSIBIUDADE : Creto FORMAIO ; Reguor ESQUINA ¢ N&o

TOPOGRARA ; emocive ge £% 0té 10%

CONSISTENCIA : seco

SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

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

DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA : Oferts VALOR DO IMOVEL (RS) : 400.000,00
IMOBIUARIA : BENGAD MOVESS

CONIATO : SR JAR TELEFONE : (14).27481707
OBSERVAGCAO:

OFERTAS Eid REASS.

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCAUZAGAO Floc : 000  FTADICIONALO) : 000 VALOR UNITARIO ; 1.200.00
TESTADA Cf: 000  FTADICIONALO2 ; 000  HOMOGENEIZAGAO : 1.452.75
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 000 VARIAGAO: 1.2440
FRENTES MULTIPLAS Ce ; 000  FTADICIONALO4 000  VARIAGAO AVALIANDO : 1.0005
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS : 000

AREA Ca: 0.5 FT ADICIONAL 06 : 0.00

1orocrana it ARRUDA SIMOES - Consultoria, Avaliagoes & Pericias S/S Ltda

[

ud Faes de Araujo, 155 - .3 - CEP U453T-090 - Tfaim Bibr - Tel.: {T1) 3079 4633 - Fax: (11) 3079 4805

Site: www.arrudasiroes.com.br e-mail; arrudasimoes@arrudasimoes.com.br
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S ELEMENTOS DA AVAUACAO N
DADOS DA FICHA 7
NUMERO DA PESQUISA : SAQ PAULO - SP - 2014 (JUNZADO DATA DA PESQUISA : 06/05/2014
SETOR: 114 QUADRA: V7§ INDICE DO LOCAL: 14000 CHAVE GEOGRARCA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : RUA SERRANA NUMERO : 1282
COMP:: BAIRRO : CIDADE : SAO PAULO - SP

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

(XIPAVMENTACADO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO (X REOE DENUMINAGAO PUBUCA
[ REDE DE GAS (I ReDE OE DISTRIBUCAO DE AGUA [ TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m®: 80.00 JESTADA - (cf) m 3.50 PROF. EQUIV. (Pe): 2284
ACESSIBIUDADE:  Dreto FORMATO ; Reguor ESQUINA: N&o
TOPOGRARA ; planc

CONSISTENCIA : seco
DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIACAGAO : Coso USO DA EDIACAGAO : Resdenciot AREA CONSIRUIDA ; 6500 Me
PADRAO CONSIR.: coso mégio CONSERVACKO : D -ente NOVo e reguer

COEF. PADRAO: 1,386 IDADE REAL: 5 anos COEF.DE DEPRECIAGAO (k): 0550 CUSTO BASE (RS): 1.103,47
VAGAS: 1 PAVIMENTOS : 2

VALOR CALCULADO (RS): 12250205 YALOR ARBITRADO(RS): 0.00

FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA : Oferta VALOR DO IMOVEL (RS): 300.000,00

IMOBILARIA ; HPON

CONITAIO: SR. ARS TELEFONE : (11)-22545355
OBSERVACAO:

OFERTA EM REASS.

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQZO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCAUZAGAO Floc : 000  FIADICIONALO| : 0.00 VALOR UNITARIO : 183122
TESTADA CI : 000  FIADICIONALO2: 000  HOMOGENEIZAGAO : 1.674.8¢
PROFUNDIDADE Cp : 000 FI ADICONALO3 : 0.00 VARIA(;KO H 05144
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALOA : 000  VARIAGAO AVALANDO: 1.0005
CONSISTENCIA Fc : 000  FIADICIONALOS: 000
AREA Ca: 007  FIADICIONALOS: 0.00
torocrara 11: ARRUDA SIMOES - Consultoria, Avaliagdes & Pericias S/S Lida

ua Paes de Araujo, 155 - ¢.3 - CEP 0453T-090 - Itaim Bibi - Tel.: (11) 3079 4633 - Fax: (11) 3079 4805

Site: www.arrudasimoes.com.br e-mail: arudasimoes@arrudasimoes.com.br
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3\] \2;‘ “l\ODE‘O ADO‘rADO

Para a determinagdo do valor unitario do imoével, foram
realizados diversos calculos matematicos com os fatores mencionados no
topico anterior, adotando a composig¢do que apresentou menor variagdo em
relagdo a média original a seguir indicada.

e e e ey

"7 MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA R

DESCRICAO : HERALDO JUUO DATA: 06/05/2014
FATOR OFERTA/TRANSACAO: 0.9

EDIACAGCAO VALORES DE VENDA ; {BAPE-SP - 2014 - SAQ PAULO - SP
OBSERVACAO:

IONA DE AVALIAGAO
DescricGo da Zona de Avgliagdo: KESIDENCIAL HORIZONTAL POPULAR

Fr t Ce Pmi Pma P As Fa A Min
£00 1.00 1.00 15.00 0.00 1.00 125,00 0.20 100.00
FATORES
FATOR iNDICE
[ tocalizagdo 141,00
[] testada £00
[ Protundidode
[] Frentes Muttipias NGO
X Areo
X} Topografia plono
[ consisténcio seco

! Analisando o modelo, verificamos que a utilizagdo dos fatores
Area, Topografia e Consisténcia apresentaram o menor coeficiente de
variagdo, correspondente a 14,26%, inferior inclusive ao* coeficiente
relativo ao valor unitario original de 24,85%.

Deste modo, em decorréncia da diminuigéo da heterogeneidade
da amostra composta em relagdo a amostra original, sera analisada nos

580

(12

Y,

topicos seguintes a possibilidade de utilizagdo do valor unitario composto

para o calculo do valor do imével.

ARRUDA SIMOES - Consultoria, Avaliagdes & Pericias $/$ Lida
Rua Paes de Aradjo, 155 - ¢.3 - CEP 04531-090 - Itaim Bibi - Tel.: (11) 3079 4633 - Fax: (11) 3079 4805
Site: www.arrudasimoes.com.br e-mail: arudasimoes@arrudasimoes.com.br
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3.1.3.- YERIFICAGAO DO SANEAMENTO DA AMOSTRA

Apresentamos neste topico o saneamento da amostra
verificando se os valores unitarios 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 prego
homogeneizado, correspondente a relagdo 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.

_MATRIZDEUNTAROS ]

NUm. | Enderego U\r’:i'tléorrio Homogeneizagdo P\::Z:;?o x::l(i’:::o
X  1|RUAACAACA 42 1.189.39 1.272.18 1.065¢ 10008
X 2| RUAACAIACA.SI 1.812.39 173328 0.5564 1,0004
B0 3| RUAACAIACA .53 1.812.39 173328 05564 10004
X 4| RUAACAACA 567 954,55 1.209,33 1,266 1,001
X} 5| RUA CAMPIAS DO SUL 106 1.396.76 1.443.63 1.0371 10007
X] 6] RUACAMPINAS DO SUL 260 1.200.00 1.492.79 1.2440 1.0005]
X 7| RUASERRANA 1282 183122 1.674.86 1 0.914¢ 1,000

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

ARRUDA SIMOES - Consultoria, Avaliacées & Pericias $/S Lida
Rua Paes de Araujo, 155 - ¢.3 - CEP 04531-090 - Itaim Bibi - Tel.: (11) 3079 4633 - Fax: (11) 3079 4805
Site: www.arrudasimoes.com.br e-mail: arudasimoes@arrudasimoes.com.br
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3.1.4.- GRAFICO DE DISPERSAO

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

. ) ) __ ADERENCIA ]
HGm. Observado Calculado
1 1.189,39 1.272,18
2 1.812,39 1.733,28
3 1.812,39 1.733,28
4 954,55 1.209,33
5 1.39,76 1.448,63
6 1.200,00 1.492,79
7 1.831,22 1.674,86
_ GRARCODEDISPERSAO |
Valores Observados x Valores Calculados
Z
2500
2400 /
2300 /
2200 /
2..00
2000
1.900
1300 4
10 L
~
E 1.600 p
S 1500 —g F
1 400 /
1300
- . e
1.00
1.000
0 i
$00 >
700 /
m / T Y L T T Lg T T
600 200 1002 1200 1400 1600 1200 2000 2200 2400
Dbservado

ARRUDA SIMOES - Consultoria, Avaliagoes & Pericias $/S Lida
Rua Paes de Aradjo, 155 - ¢.3 - CEP 04531-090 - Itaim Bibi - Tel.: (11) 3079 4633 - Fax: (11) 3079 4805

Site: www.arrudasimoes.com.br

e-mail; arrudasimoes@arrudasimoes.com.br



Conforme resultado a seguir reproduzido, apuramos o valor

ARRUDA SIMOES

3.1.5.- YALOR UNITARIO SANEADO

unitario saneado de R$ 1.509,19/m?, atingindo o grau de preciséo III.

 APRESENTAGCAO DOS RESULTADOS

fls. 583
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DADOS DO AVALIANDO

Tipo: Te~eno

Locat: RUASERRANA S/N CIDACE UDER SAO PAULO - SP

Cliente : HERALDO JULIO X COMERCIAL € IMOBILIARIA MARCONI

Area m*: 125.00 Modalidode : Vendo

Distrbuigdo espoacial

VALORES UNITARIOS

VALORES HOMOGENEIZADOS

Dota: 06/05/2014

Meédia UnitGrios : 1,456.67
Desvio PadrGo : 242.03

-30%:1015.¢7

+30%:1.87347

Coeliciente de VariogGo : 24,8500
GRAU DE FUNDAMENTAGAO

Média Unitérios : 1.509,19
Desvio Podrdo : 215,2)

- 30%:1.056.44

+30%:156195

Coeficiente de Voriag3o : 14.2600

Descrigdo GRAU 11 GRAUSI GRAUI 10
2ar2c. 00 MmO B IDS00 Compies quanip 3 a2 Compee o 208 laoree Aaoglo ae seuscho 3
1 ' vanives sassstse E 582008 80 raamento D PIrIBOMD O
Quandaace menam 00
2 C2008 08 MIrCI00 ¥2I00 ” D s g : D 2
3 1067 32 30 008 02008 Apreseseag io e wlorm ref 210028 Apresntsg$o oe mform ref 2 10020 D Apresentac o mborm ref 210008 38
00 Mercaco 20 CANICE 908 $08 23008 AMBIO0H x 20 Carict $08 608 03000 283000 fcaract 50e aaoos ref 208 tatores O 3
— -
4 &o:?:io:::r:::ocr? 128 O 0502200 & 0403250 Ol 2
GRAU DE FUNDAMENTAGAO: 1
FORMACAO DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS):  1.505.1%
TESTADA: 00000 PROFUNDIDADE  0.0000
FRENTES MULTIPLAS: 0.0500 FATOR AREA: 0.0000

VALOR UNTARIO (RS/m2): 1.505,15000
INTERVALOS DE CONFIANG A (80%): Paradigma

VALOR TOTAL (RS) : 188.£49,14
INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Avaliando

INTERVALO MINIMO : 1.392.06
INTERVALO MAXIMO : 162622

GRAU DE PRECISAO

INTERVALO MINIMO : 1.312,16
INTERVALO MAXIMO ; 1.706,22

GRAU DE PRECISAO: 8

ARRUDA SIMOES - Consultoria, Avaliagdes & Pericias §/S Ltda
Rua Paes de Aradjo, 155 - ¢.3 - CEP 04531-090 - itaim Bibi - Tel.: (11) 3079 4633 - Fax: (11) 3079 4805

Site: www.arrudasimoes.com.br
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3.2.- DETERMINAGAO DAS DESPESAS DE URBANIZAGAO

O valor das despesas de urbanizacdo para 1.000,00m? de area
util serdo obtidos de acordo com o custo publicado na revista ‘Construgio
Mercado”, n® 153 ano 67 de 04/14, conforme tabela ao lado.

Servigo de Topografia
Terraplanagem leve

Rede de agua

Rede de esgoto

Drenagem de aguas pluviais— galerias

Drenagem de aguas pluviais - guias/sarjetas

Pavimentagio R$ 12.353,25
Rede de iluminagdo publica RS 1.991,94
Total R$ 53.911,27
ARRUDA SIMOES - Consultoria, Avaliagées & Pericias S/S Lida
Rua Paes de Araujo, 155 - ¢.3 - CEP 04531-090 - Itaim Bibi - Tel.: (11) 3079 4633 - Fax: (11) 3079 4805

R$ 1.616,30
R$ 1.025,24
R$ 5.280,26
R$ 11.419,41
R$ 4.872,34

R$ 4.438,03

Site: www.arrudasimoes.com.br e-mail; arrudasimoes@arrudasimoes.com.br
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3.2.1.- DETERMINAGAO DO COEFICIENTE DE CORRELAGAO
GLEBA/LOTE

3.2.1.1.- YALOR DA RECEITA BRUTA

O valor da receita provavel para modulos de 1.000m? de area
util, corresponde ao calculado pela seguinte expressio:

Vrb = 1.000,00m? x Vu, onde:

Vrb = Valor da receita bruta para cada modulo

Vu = Valor unitario basico: R$ 1.509,19/m?
Substituindo e calculando, temos:

Vrb =1.000,00m? x R$ 1.509,19/m?

Vrb =R$ 1.509.190,00

3.2.1.2.- CALCULO DO COEFICIENTE DE RELAGAO

O valor do coeficiente de relacdo entre o valor da receita bruta
e o das despesas de urbanizagdo para modulos de 1.000,00m?, corresponde
ao calculado pela seguinte equagéo:

N = Vrb, onde:
Du

N = Coeficiente de relagido

Vrb = Valor da receita bruta: R$ 1.509.190,00

ARRUDA SIMOES - Consultoria, Avaliagoes & Pericias $/S Lida
Rua Paes de Aradjo, 155 - ¢.3 - CEP 04531-090 - Itaim Bibi - Tel.: (11) 3079 4633 - Fax: (11) 3079 4805
Site: www.arrudasimoes.com.br e-mail: arrudasimoes@arrudasimoes.com.br
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Du = Despesas de urbanizagdo: R$ 53.911,27
Substituindo e calculando, temos:

N =RS$ 1.509.190,00
R$ 53.911,27

N =27,99 equivalendo a N = 28, redondos.
3.2.1.3.- CALCULO DO COEFICIENTE DE CORRELAGAO

O coeficiente de correlagdo gleba/lote, serd obtida de acordo
com a tabela ao lado, publicado no livro Construgdes Terrenos, sendo
considerado o prazo de investimento de 24 meses:

Para N = 28 e para 24 meses, o coeficiente de correlagdo (Cgl)
corresponde a 0,325.

3.2.1.4.- CALCULO DO YALOR UNITARIO DA GLEBA

O valor final da gleba bruta do imodvel expropriado,
corresponde no caso ao calculado pela seguinte equagao:

Vug = Vu x Cgl, onde:
Vug = Valor unitario da gleba
Vu = Valor unitario: R$1.509,19/m?
Cgl = Coeficiente de correlagédo gleba/lote: 0,325
Substituindo e calculando, temos:

Vug =R$ 1.509,19/m* x 0,325
Vug =R$ 490,48/m’

ARRUDA SIMOES - Consultoria, Avaliagdes & Pericias §/S Ltda

Rua Paes de Aradjo, 155 - ¢.3 - CEP 04531-090 - Itaim Bibi - Tel.: (11) 3079 4633 - Fax: (11) 3079 4805
Site: www.arrudasimoes.com.br e-mail; arrudasimoes@arrudasimoes.com.br
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3.2.1.5.- CALCULO DO YALOR DO TERRENO

O valor do terreno é dado no presente caso pela seguinte
expressao: '

Vt = (Atu + Atp) x Vug, onde:

Vt = Valor do terreno

Atu = Area terreno ﬁtil: 4.227,96m?

Atp = Area de terreno de preservagdo: 6.127,39m?
Vug = Valor unitario da gleba: R$ 490,48/m?

Substituindo e calculando, temos:
Vt=(4.227,96m? + 6.127,39m? x 0,70) x R$ 490,48/m?
Vt=R$ 4.177.483,39 equivalendo a R$ 4.180.000,00
(QUATRO MILHOES E CENTO E OITENTA MIL REAIS)

O valor ¢ valido para maio de 2.014.

ARRUDA SIMOES - Consultoria, Avaliacoes & Pericias §/S Lida
Rua Paes de Aradjo, 155 - ¢.3 - CEP 04531-090 - ltaim Bibi - Tel.: (11) 3079 4633 - Fax: (11) 3079 4805
Site: www.arrudasimoes.com.br e-mail: arrudasimoes@arrudasimoes.com.br '
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3.3.- YALOR DA COTA PENHORADA

O valor da cota penhorada do imével, corresponde ao seguinte:
Vep = Vi x Cp, onde:
Vc¢p = Valor da cota penhorada
Vi= Valor do imovel: R$ 4.180.000,00
Cp = Cota penhorada do imdvel: 100%
Substituindo e calculando, vem:
Vcp =R$ 4.180.000,00 x 1,00

Vep =R$ 4.180.000,00 redondos

(QUATRO MILHOES E CENTO E OITENTA MIL REAIS)

O valor ¢ valido para maio de 2.014.

ARRUDA SIMOES - Consultoria, Avaliagbes & Pericias $/S Lida
Rua Paes de Aradjo, 155 - ¢.3 - CEP 04531-090 - ltaim Bibi - Tel.: (11) 3079 4633 - Fax: (11) 3079 4805
Site: www.arrudasimoes.com.br e-mail: arrudasimoes@arrudasimoes.com.br
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4.- ENCERRAMENTO

O presente laudo estd impresso em 50 (cinquenta) folhas
somente no anverso, sendo a Gltima datada e assinada.

Segue em anexo:

ANEXO 1: Localiza¢do do Imovel.

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

S3o Paulo, 13 de phai 014,
/? //A 4

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

ARRUDA SIMOES - Consultoria, Avaliacoes & Pericias $/S Lida
Rua Paes de Araljo, 155 - ¢.3 - CEP 04531-090 - Itaim Bibi - Tel.: (11) 3079 4633 - Fax: (11) 3079 4805
Site: www.arrudasimoes.com.br e-mail: arrudasimoes@arrudasimoes.com.br
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ANEXO 1
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