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ARRUDA SIMOES

EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 92 VARA CIVEL
DA CAPITAL

PROCESSO: 1018165-54.2023.8.26.0008

FERNANDO FLAVIO DE ARRUDA SIMOES,
engenheiro, perito judicial, nomeado nos autos da acdo de COMUM
ajuizada pelo MARIO SERGIO DE CARVALHO E OUTROS contra
ANALIA FRANCO COMERCIO E DESENVOLVIMENTO
IMOBILIARIO LTDA, tendo realizado todos os estudos e diligéncias
atinentes ao caso, vem mui respeitosamente apresentar o seguinte:

LAUDO AYALIATORIO
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1.~ PRELIMINARES

O presente laudo objetiva a determinac¢do do valor de mercado
de venda e locacdo do imovel situado na Rua Pantojo s/n lote 27 da quadra
37, Bairro Vila Regente Feijo, registrado sob a matricula n® 47.371
perante o 7° Cartério de Registro de Imodveis de Sdo Paulo, conforme
determinacao de fls. 236 dos autos, abaixo reproduzida:

| DECISAQ |
Processo Digital n®; 1013163-34.2023.8.26. (0413

Classs - Assunto Procediments Comum Civel - Diveltos / Deveres do Conddming

Fecqueranta: Mario Sergio de Carvalho e outras

Fequenido: Amnalia Frapoe Comércio ¢ Desenvolvimmento Imobiliario Lida.

Juiz{a) de Dirento: Dr{a). VALDIR DA SILVA QUETROZ JUNIOR

Vistos,

Acolho os embargos para declarar 8 omissGo apontada e deferir aos autores prova
pericial para demonstracio do alegado a fls, 1527158,

MNomeio o Dr. Fernando Flavio de Aruda Simes. que devera, em cmeo dias.
eatinar honoririos, pelos autores,

Lando em 30 dias.

Omesitos e assistentes em 15 dias.

A avaliacdo do imovel serd executada de acordo com Norma
Técnica da ABNT - NBR 14.653-2 - Avaliacao de Bens - Parte 2: Imdveis
Urbanos.

Necessaria a prova pericial, foi o signatiario honrado com sua
nomeacdo para a funcdo de perito judicial, tendo sido indicado como
assistentes técnicos os engenheiros José Mandarino pelos autores e
Fabiana Albano pela requerida.
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2.~ VISTORIA
A vistoria do imével em questdo foi realizada no dia

18/09/2024, a qual contou com a presenca das seguintes pessoas:

- Eng. Fernando Flavio de Arruda Simdes — Perito;
- Eng. Joilson Mendes da Silva — Auxiliar do Perito;
- Eng. José Mandarino — Assistente Técnico dos Autores;

. Eng. Fabiana Albano — Assistente Técnica da Requerida.

2\] Na !.OCAL

O imovel avaliando em questdo estd localizado na Rua Pantojo
s/n lote 27 da quadra 37, Bairro Vila Regente Feijo, estando cadastrado
perante a Municipalidade em drea maior sob contribuinte n°
053.299.0040-9.

A Rua Pantojo € provida de todos os melhoramentos publicos
essenciais € a ocupacdo local constituida por edificacOes residenciais e
comerciais de padrdo médio e comércio de ambito local.

A partir da fotografia aérea extraida do @ site
https://www.google.com/maps/place, indicamos em vermelho o perimetro
aproximado do lote 27 em questao, conforme reproducdo a seguir:

b
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2\2\‘ 'V\J‘XI Ri CULA 4‘/ \3‘/]

A matricula 47.371 registrada no 7° Cartério de Registro de
Imoveis de Sdo Paulo, juntada as fls. 11 dos autos, aponta que o terreno do
imovel avaliando em questdo possui 271,00m2, com testada de 11,00m
voltada para a Rua Pantojo, apresentando as dimensoes a seguir:

s

e SETIMO

OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS

Fane: F13& 0410 Auo Avgusto, 156
Congoimie - CEF 02 30d-000 - So Aole - 4P

ADEMAR FIORAMELLI, 77 Oficial de Reglstro de imdveis da Comarca da Capital do Estado
de Sido Paulo, Republica Federativa do Brasdl, atendendo pedido verbal da parte inleressada,
CERTIFICA que revenda o LIVRO 2 de Registro Garal, da serventia a seu cango, halae fol
abera a matriculz a segulr reprografada, e os atos nela praticados:

LIVED N~ 2 - HE(EEEEE 7 Cartbeio de chistrﬂ de [mowveis
" — matriczie 1.cha c!( Siu Pau‘o
L 47,371 ] r 1 Sio Paolo, 14 de JANEIRO de 1987,

ndVET: UM TERRENO, situado & Hue Pantojo, constitufds do Te
te n?. 27, da Quadra ne®. 37, do Loteamento Jardim Andlis Pran
g0, no 33¢ SUBDISTRITO-ALTO DA MOdCA, medirdo 11,00m. de fran
te para a Bus Pantejo, 23,10m. da frente moe fundoz, 4o lade
direito, d® gquom ds Fus olhs para o terrenc, confrontando oom
o lote no 26; 20,00m. da frente sos fundos, do lado eaguerdo,
sonfrontando com parte do lote n2 7, tendo noa fundos 14,40m,
confrontande cor parte do lote n2 8, sncerrando 8 area de - —
271,00m2

CORTRIBUINTE: K2 053.299.0040-9 (irea Maior).

Na ocasido da vistoria, constatamos que o terreno possui
topografia plana, formato irregular, meio de quadra e superficie seca.
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2.3.- LEVANTAMENTO TOPOGRAFICO CADASTRAL

O Levantamento Topografico cadastral, juntado as fls. 312 dos
autos, indica o perimetro exato do lote 27 avaliando em questdo, o qual
reproduzimos a seguir:

2.4~ BENFEITORIAS

O terreno avaliando em questdo ndo possui benfeitorias
erigidas.
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2.5.- CADASTRAMENTO FOTOGRARICO

Apresentamos neste topico, via documentacdo fotografica a
situacdo do imdvel na época da vistoria realizada no dia 18/09/2024.

TR el

4 |
R [

|||-ILII!IlI ﬂ ]

FOTO 1: RUA PANTOJO NAS PROXIMIDADES DO IMOVEL
AVALIANDO.
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AVALIANDO EM SENTIDO CONTRARIO.
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VISTA GERAL DO LOTE 27 AVALIANDO EM QUESTAUO.
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FOTO 8: VISTA GERAL INTERNA DO TERRENO EM DIRECAO A

RUA PANTOIJO.
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3. AYALIAGAO DO \MOVEL

O valor do imovel corresponde no presente caso ao valor
obtido para o terreno.

3.1.- METODOLOGIA DE CALCULO

Para determinacdo do valor unitdrio de venda do imoével, foi
utilizado do software Geoavaliar indicado e reconhecido pelo IBAPE/SP,
tendo sido analisados os seguintes parametros para a homogeneizag¢ao dos
elementos:

FATOR OFERTA: O fator oferta representa um desigio em relagdo ao
valor pedido no mercado em fun¢do da natural elasticidade dos negdcios,
caracterizado pela relagdo entre o valor ofertado do imével e o valor
efetivado do negocio. De acordo com as normas técnicas vigentes O
desdgio atualmente praticado no mercado para terrenos ¢ da ordem de
10%(dez por cento).

FATOR ATUALIZACAO: O signatirio ndo utilizard a atualizacio dos
paradigmas pelos indices inflaciondrios, uma vez que os valores de
mercado permanecem estdveis, ndo acompanhando a variacdo
inflaciondria ocorrida entre a data da pesquisa e a data do laudo.

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

janeiro de 2.022, apresentando para a Rua Pantojo setor 053 quadra 299 o
indice fiscal 1.747,00.

O calculo do fator localizacdo foi obtido pela relacdo direta
entre os indices fiscais do avaliando e dos comparativos, bem como o
célculo da diferenca em reais obtida em relagdo ao valor unitario original.
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FATOR SUPERFICIE: Verificacdo da correlacio em funcido das
condicoes do solo entre os terrenos do imoOvel avaliando e dos
comparativos, em conformidade com a Norma de Avaliacdo de Imdveis
Urbanos do IBAPE - 2011, reproduzida parcialmente a seguir:

Terreno seco 1,00

Terreno situado em regiao inundavel, que impede ou
dificulta o acesso mas ndo atinge o terreno 0,90

Terreno situado em regido inunddvel e que € atingido
ou afetado periodicamente pela inundagao 0,70

Terreno permanentemente alagado 0,60

O imovel em questdao apresentando superficie seca, possui o
fator 1,00.

O fator superficie ou consisténcia do solo foi obtido pela
relacdo entre os indices constantes do estudo Avaliagdo de Imoéveis
Urbanos — IBAPE/SP, referentes ao avaliando e aos dados amostrais, bem
como o calculo da diferenca em reais em relacdo ao valor unitario
original.

FATOR PROFUNDIDADE: De acordo com Tabela II da Norma para
Avaliagdo de Iméveis Urbanos do IBAPE/SP — 2011, o terreno avaliando
se classifica como Grupo III — Zonas de Uso Comercial ou de Servigos,
sendo enquadrado na 8* Zona — Comercial Padrao Médio, cujos limites de
profundidade sdo os seguintes:

Pe Minima = 20,00m

Pe Maxima = 40,00m
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O célculo do fator profundidade foi obtido pela relagdo entre os
fatores profundidade do avaliando e dos comparativos, calculados com a
aplicacao do expoente de profundidade de acordo com o estudo Avaliacdo
de Imoveis Urbanos — IBAPE/SP, bem como o célculo da diferenca em
reais em relacdo ao valor unitario original.

FATOR FRENTE: Conforme Tabela II da Norma para Avaliacdo de
Imoéveis Urbanos do IBAPE/SP — 2011, o terreno avaliando se classifica
como Grupo III — Zonas de Uso Comercial ou de Servigos, sendo
enquadrado na 8 Zona — Comercial Padrao Médio, a qual determina
frente de referencia Fr = 10,00m.

O fator frente foi obtido pela relagdo direta entre as testadas do
avaliando e dos comparativos, calculados com a aplicagdo do expoente de
frente conforme estudo Avaliacdo de Imdveis Urbanos — IBAPE/SP, bem
como o cdlculo da diferenca em reais em relacdo ao valor unitirio
original.

FATOR TOPOGRAFIA: Verificacdo da correlagdo entre a topografia do
imovel avaliando e dos comparativos, em conformidade com o a Norma
de Avaliacdo de Imoveis Urbanos do IBAPE - 2011, reproduzida
parcialmente a seguir:

Situacdo paradigma (terreno plano) 1,00
Caido para os fundos até 5% 0,95
Caido para os fundos de 5% a 10% 0,90
Caido para os fundos de 10% a 20% 0,80
Caido para os fundos acima de 20% 0,70
Em aclive até 10% 0,95

ARRUDA SIMOES Consultoria, Avaliacbes & Pericias 5/5 Lida
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Em aclive de 10% a 20%

Em aclive acima de 20%

Abaixo do nivel da rua até 1,00m

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

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

0,90
0,85
1,00
0,90
0,80
1,00

0,90
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O terreno em questdao com topografia plana possui o fator 1,00.

O calculo do fator topografia foi obtido pela relacdo entre os
indices constantes do estudo Avaliacao de Iméveis Urbanos — IBAPE/SP
referentes ao avaliando e aos dados amostrais, bem como o calculo da

diferenca em reais em relacdo ao valor unitario original.

ELEMENTOS COMPARATIVOS: Foram analisados
elementos pertencentes a mesma regido geoecondOmica do imovel

avaliando, a seguir relacionados.
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA FICHA 1

NUMERD DA PESQUISA ; 340 PALLD - 5P - 2004 FlumuzADO DATA DA PESQUISA : 271/10/2024
SETOR: 082 QUADRA : 229 INDICE DO LOCAL: 220500 CHAVE GEOGRARCA :

DADOS DA LDCALIIA(;.ED

ENDERECO : RUA ANALAFRAMNCO NUMERD : 228
COMP.: BAIRROD : CIDADE : 540 PAULD - 5P
CEP: UF: 5P

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS &

[ PAVIMENTACAD  [] REDE DE COLETA DE ESGOTO ] REDE DE ILUMINACAD PUBLICA
REDE DE GAS P REDE DE DISTRIBUICAD DE AGUA [ TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA [Ar) m& 400.00 TESTADA - (T} m 1000 PROF. EQUIV. (Pe}: 40,00
ACESSIBIUDADE:  Dirsia FORMATO : Reguar ESGIUINA : o
TOFOGRAFA | plans

COMSISTEMCIA : seco

SEM CONSTRUGAOD

FATORES ADICIONAIS

ADMCIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02 1.00 ADICIOMAL 03 100
ADICIOMAL 04: 1.00 ADICIOMAL 05: 1.00 ADICIOMAL 04 1.00

DADOS DA TRANSACAD

NATURETA : Oferta VALOR VENDA (R3): 2 200 000,00 VALOR IDCM;.EO (R5): 0,00
IMOIBRIARS = ALIANCA
CONTATO CORRETOR TELEFOME : (11)-24423101

OBSERVACAD:
OFERTA EW REAIS

REIULTADOC DA HOMO GENEELM;EEI

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES /VARIAGAD

LOCAUTACAD Floc : o00  FTADICIONALDY 0,00 VALOR UMITARIO : £950.00)
TESTADA Cf: 000 FTADICIONALDZ : 000 HOMOGENEIZAGAD : £550.00
PROFUMDIDADE Cp ooo  FTADICIONALOS: Q00 VARIACAD : 1,0000)
FREMTES MULTIPLAS Ce : 0,00 FT ADRCIOMNALDS ; 000 VA RIAI‘;E.O AVALIANDO : 1.p000)
CONSISTEMCIA Fi ¢ 0.00 FT ADICIOM AL DS : 0.00

AREA Ca: 0,00 FT ADICIOMNAL DS ; 0,00

TOPOGRARA Ft: 0.00
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https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-vila-regente-feijo-zona-leste-sao-paulo-400m2-venda-
RS2200000-id-2746329562/

FOTO 11: ELEMENTO 1.
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ELEMENTOS DA AVAI.I.M;EO
DADOS DA FICHA 2
MUMERC DA PESQUISA : SAC PAULD - 5F - 2024 Flumizapo DATA DA PESQUISA: 27710/2024
SETOR: 052 QUADRA: 00Z INDICE DO LOCAL:  1.845,00 CHAVE GEDGRARCA :

DADOS DA L’DCAI.IIA{;EG

ENDERECO : RUA GREGORIC MATDS MUMERD : 152

COMF.: BAIRRO : CIDADE : 540 FAULO - 5F
CEF: UF: 5P

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS ;

[E]PAVIMENMTACAD  [] REDE DE COLETA DE ESGOTO ] REDE DE MUMINACAD PUBLICA
[E] REDE DE GAS [<]REDE DE DISTRIBUICAD DE AGUA [ 1V ACABD

DADOS DO TERREND

AREA (Ar) m? S05.00 TESTADA - (cf) m %00 PROF. EQUWV. (Pe): 5417
ACESSIBILDADE : Dirata FORMATO : Reguiar ESQUINA : Nao
TOPOGRARA : plano

COMSISTENCIA : oo

SEM CONSTRUGCAD

FATORES ADICIOMAILS

ADICIOMAL 07: 1.00 ADICHOMAL 03 1.00 ADNCEONAL 03: 1.00

ADICIOMAL 04 1,00 ADICIOMAL D5: 100 ADICEON AL D& 1.00

DADDS DA THAHS#;EE

MATUREZA ¢ Oferta VALOR VENDA (R3] : 2 200,000,00 VALOR LOCACAD [RS) : 0,00
IMOBILLARLA, 2 BELLA CASA
COMNTATO ! CORRETOR TELEFOME & {11}-20811461

OBSERVACAO:

OFERTA EM REAJS.
EDIFICACAL SEM WaLOR COMERCLAL.

REZULTADO DA HCIMGGENEII.M;EG

FATORES NORMA IBAPE/ 3P FATORES ADICIOMAIS ?AI.DEES.I"\"A.HIAGRG

LOCALZACAD Floc ! oon  FTADICIONALOD : .00 VALOR UMITARIO : 152075
TESTADA Cf : 000 FTADICIOMALOZ : 0,00 HOMOGENEIZACAD : 4.104,24
PROFUNDIDADE Cp : 005 FT ADICIOMNALOS : 0.0 U.ﬂx!l.ﬁ.ciﬂ Li 1.0448
FRENTES MULTIPLAS Ce : oo FTADICIONALOS ; 0,00 VARIACAO AVALIANDO : 1.0000
COMMSTENCIA Fo ; 000 FT ADICIOMALOS ; non

AREA Ca: oon FTADICIOMALDS : 0.00

TOFOGRAFA Fi ! 0.00
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https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-vila-regente-feijo-zona-leste-sao-paulo-505m2-venda-
RS2200000-id-2706036282/

FOTO 12: ELEMENTO 2.
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ELEMENTOS DA AVALIAGAC
DADOS DA FICHA 5
MOMERD DA PESQUISA ¢ 540 FAULD - 5F - 2024 DIJII.IIADD DATA DA PESCQWISA & 21,/10/20324
SETOR: 052 QUADRA: 334 INDICE DO LOCAL: 172500 CHAVE GEDGRARCA :
DADOS DA LOCALZACAD
EMDERECO : RUA FANTCIO MUMERD: 1132
COMP.: BAIRRC @ CIDADE ; 3A0 PAULD - 5P

CEP: UF: 5P
DADCS DA REGIAD
MELHORAMENTOS -

[FPAVIMENTACAD [%] REDE DE COLETA DE ESGOTO [*3) REDE DE ILUMINACAD PUBLICA
[] REDE DE GAS [ repE pE DISTRIBUICAC DE AGuA [ v AcasD

DADOS DO TERREND

AREA (Ar) m® 175.00 TESTADA - [T} m 70O PROF. EQUIV. {Pe): 25,00
ACESSIBIIDADE:  Disto FORMATO : Reguior ESGIUINA : HEe
TOPOGRARA : piono

COMSISTENCIA = seco
SEM CONSTRUGAOQ

FATORES ADICIONAIS

ADICIOMAL 01: o] ADICIONAL 02 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

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

DADOS DA TRANE A'l;iﬂ

MATURETA : Oferin VALOR VENDA (RS): 1 280.000,00 VALOR LOCACAD (RS): 0,00
MO BILIARIA : BOM SUCESSO
CONTATO : CORRETOR TELEFOME : (11)-26T12727

OBSERVACAD:
OFERTA EM REAIS

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAD

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAD

LOCALZACAD Floc @ 000 FT ADICIONAL D : 0.00 VALOR UNITARIO : 4.582.84
TESTADMA Cf ! 0,00 FI ADICIONAL 02 = 0.00 HGMDGENEFIM;iD : 4.552,8¢
PROFUNDIDADE Cp : 000 FTADICIONALDS : 000 VARIAGAD: 1,0000
EREMTES MULTIPLAS Ce : oo FTADICIONALD : 0.00 VARIACAO AVALIANDO : 1.0000
CONSISTENCIA Fo; oo FTADICIONALDS : 0,00

AREA Cuo: o.00 FT ADICICHNAL D4 : 0.00

1OPOGRAFA Ft: 0,00
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] Explore o locolizogde doimavel

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-vila-regente-feijo-zona-leste-sao-paulo-175m2-venda-
RS1280000-id-2735645228/

FOTO 13: ELEMENTO 3.

ARRUDA SIMGES Consultoria, Avaliagoes & Pericias 5/5 Lida
Feua Paes de Araidjn, 155 - ¢j. 3 - traim Bibi - CEP (453 1-090 - S50 Paula- 5P - Fane: (11) 3079 4633 - Fa {11] 3079 4805
armudasimoeesiarmidasimoes.com.br www.arrudasimoes.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FERNANDO FLAVIO DE ARRUDA SIMOES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 28/10/2024 as 14:46 , sob o nimero WIMJ24424961524

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/sg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1018165-54.2023.8.26.0008 e codigo CIGolUEL.



fls. 359

ARRUDA SIMO

-26 -

ES

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 4

MUMERD DA PESQUISA : 340 PALLD - 5F - 2024

EI.F:I'HJIADD DATA DA PESQUISA : 27/10/2024

SETOR: 052 QUADRA: 336 INDICE DO LOCAL: 1.73500 CI-EA"I’EGEDGII!:.FEA:
DADOS DA LOCALIZAGAD

ENDERECD : RUA PANTOUD NUMERC : 1154

COMF.: BAIRRD : CIDADE : 540 FAULD - 5F
CEP; UF;: 5P

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS

[E]PAVIMENMTACAD  [] REDE DE COLETA DE ESGOTO ] REDE DE MUMINACAD PUBLICA

[E] REDE DE GAS [<]REDE DE DISTRIBUICAD DE AGUA [ 1V ACABD

DADOS DO TERREND

AREA (Ar) m? 16200 TESTADA - (cf) m 400  PROF. EQUIV. (Pe): 2700
ACESSIBILDADE : Cirata FORMATO : Reguiar ESQUINA : Sm

TOPOGRARA : em ocive ate 5%

COMSISTENCIA : oo

DADOS DA EENFEITORIA

TPO DA EDIACAGAD @ Caso US0 DA EMFAICACAQ : Residencia AREA COMSTRUIDA : 167,00 ME

PADRAD COMSTR: coma médio CONSERVACAD : o -reguior

COEF, PADRAD: 2754 IDADE REAL: 25 anos COERDE DEPRECIACAD (kk O7%1  CUSTO BASE (R5): 202450
VAGAS: O PAVIMENTOS : 2

VALOR CALCULADO(RS):! £78.04503 VALOR ARBITRADO(RS): 0,00
FATORES ADICIOMNAIS

ACICIONAL 07 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICION AL 03: 1.00

ADICIOMAL DM: 1,00 ADICIOMAL D5: 100 ADICEON AL D6 1.00

DADDS DA THAHS#;EE

MATUREZA ; DOferta VALOR VEMDA (RS): 1 500.000,00
AQUsmyY

CORRETOR

MO BILLA RIA :
COMNTATD !

OBSERVACAO:
OFERTA EW REAIS.

REZULTADO DA HCIMGGENEII.M;EG

VALOR LOCACAD [R$): 0,00

TELEFOME & (11}-26823402

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIOMAIS VALORES/VARIAGAD

LOCALZACAD Floc ! a00 FT ADICIOMALDD ! 000 VALOR UMITARIO : 4.777.54
TESTADA Cf : 000 FTADICIOMALOZ : 0,00 HOMOGENEIZACAD : 4255 74
PROFUMDIDADE Cp : oo FTADICIONALOS: 0,00 VARIACAOD : 09000
FRENTES MULTIPLAS Ce : 030 FTADICIONALDS : 0,00 VARIACAO AVALIANDO : 1.0000)
COMSISTENCIA Fo oo FTADICIONALOS : 000

AREA Ca: oon FTADICIOMALDS : 0.00

TOPOGRARA F: 0,00
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ELEMENTO 4.

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-sobrados-3-quartos-vila-regente-feijo-zona-leste-sao-

paulo-sp-167m2-id-2696959898/

FOTO 14
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MUMERD DA PESQUISA : 540 FAULD - 5F - 2024

SETDR: 052 QUADRA : 0032

DADOS DA LOCALI Iﬁ;iﬂ

INDICE DOy LOCAL: 227400

CHAVE GEOGRARCA

E UTRIZADD DATA DA PESOWSA @ 27/10/2024

ENDERECO : RUA PANTONC
COMP.: BAIRRO @
CEP: UF: 5P

DADOS DA REGIAC

MUMERD ; 282
CIDADE : 340 PAULD - 5P

MELHORAMENTOS

[ PAVIMENTACAC  [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[F] REDE DE GAS

DADOS DO TERREMND

[ REDE DE ILUMIMACAD FUBLICA
[ REDE DE DISTRIBUICAD DE AGUA [ TW ACABD

AREA {Ar) m* TI43 TESTADA - (1} m 1700 PROF. EQUIV. (Pe): 42,44
ACESSIBILIDADE : Cireto FORMATO @ Reguior ESGIUINA : Mo
TOFOGRAFA : em acive até 5%

COMSISTEMCIA:  seco

SEM COMNSTRUGAQ

FATORES ADICIONAIS

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

ADICIOMAL 04: 100 ADICIOMAL 05 1.00 ADICIOMAL D& .00

DADOS DA TRAMSACAD

MATURETA: Oferiz

IMOBILIARLY !
CONTATO -

OBSERVACAD:

OFERTA EM REAIS
EDFICACAD SEM VALOR COMERCIAL,

VALOR VENDA [RS) : 3.00:0.000,00
TRADE HAUSE
CORRETOR

RESULTADO DA HOMOGENEIZACEAD

VALOR LOCACAD (RS} 0,00

TELEFOME ¢ (11)-37961331

FATORES NORMA IBAPE/SP

FATORES ADICIONAIS

?ALGHES!?MFA!;EG

LOCALZACAD Floc : 0.0 FT ADICIONAL 01
TESTADA Cf : 000 FTADICIONALOZ:
PROFUNDIDADE Cp 000 FTADICIONALDS:
EREMTES MULTIFLAS Ce : o000 FTADICKONALGA:
CONSISTENCIA Fe o.00 FT ADICIOMNAL 05 :
AREA Co: oo FT ADICIOMAL 04 2
TOPOGRAFIA Fi 1 0,00

0.00
0,00
0.00
.00
0,00
0.00

VALCR UNITARIO :
HOMOGENEIZAGAG :
VARIACAD :

VARIACAO AVALIANDO :

3.742.4¢4
374874
1.0007
10000

ARRUDA SIMOES Consultoria, Avaliagoes & Pericias 5/5 Ltda
Foiia Paes de Araidjt, 155 - ¢, 3 - faim Bibi - CEP 04537-0%0 - 530 Paula - SP - Fone: (11 3079 4633 - Fax {11) 3079 4805
www.arrudasimoes.com.br
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DADOS DA FICHA &
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MUMERD DA PESQUISA : 540 FAULD - 5F - 2024 E UTRIZADD DATA DA PESOWSA @ 27/10/2024
SETDR: 052 QUADRA : 324 INDICE DO LOCAL: 212500 CHAVE GEOGRARCA !

DADOS DA LOCALIZACAD

ENDERECO : RUA PANTONC WUMERD : 347
COMP.: BAIRRO @ CIDADE ; 340 FAULD - 5F
CEP: UF: 5P

DADOS DA REGIAC

MELHORAMENTOS :

[EIPAVIMENTACAC [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE ILUMIMACAD PUBLICA
[F] REDE DE GAS [ REDE DE DISTRIBUICAD DE AGUA [ TW ACABD

DADOS DO TERRENO

AREA [Ar) m® 140.00 TESTADA - [c1) m 500 PROF. EQUIV. (Pe): 20,00
ACESSIBIIDADE :  Disto FORMATO : Reguior ESGQUINA : Féie
TOPOGRAFA @ caido para os lundo: de 5% oté 10%

CONSISTEMCIA : $8CO
DADOS DA BENFEITORIA

TPO DA EDIACACAD : Caso IS0 DA EDIACACAD : Resdencia AREA COMSTRUIDA : 14000 Mz
F'ADH.S.D CONSTR.: cosa '!:"‘!1!3:-95 CDNSEHU'A!:..ED HIEE =) = Fepards Ll’"lp-'E’S. =] :."!‘-pcﬂﬂ ntes
COEF, PADRAC: 1,477 IDADE REAL: 57 anos COEFRDE DEPRECIAGAD (k) 0,340 CUSTO BASE (RSE 2.024.50
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : ¢

VALOR CALCULADOI(RS): 144 260,20 VALOR ARBITRE ADO(RS): Q.00
FATORES ADICIONAIS

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

ADICIOMAL 04: 1,00 ADICIONAL 08 1.00 ADICIOMAL D& .00

DADOS DA TRAMSACAD

MATURETA : Oferda VALOR VENDA (RS) : 1.150.000,00 VALOR LOCACAD (RS): 0,00
IMOBILLARLA ¢ BELLA CASS
CONTATO - CORRETOR TELEFOME ¢ (11)-20&1 1461

OBSERVACAD:
OFEATA EM REALS,

RESULTADO DA HOMOGENEIZACEAD

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS ?ALGHESNMFAGEG

LOCALZACAD Floc : 000 FT ADICIONAL 01 : 0.00 VALOR UNITARIO : 5.567 .14
TESTADA Cf : 4,00 FT ADICHOMNAL 02 : 0,00 HOMOGENEIZACAC : 5.567.14
PROFUNDIDADE Cp @ 000 FT ADICKONAL 03 : 0,00 VﬁEIAGiO H 1.0000
FREMTES MULTIFLAS Ce : 000 FT ADICHOMAL 04 : 0.00 vamm;iﬂ AVALIANDD : 1.0000
CONSISTENCIA Fe oo0  FTADICIKONALDS 0,00

AREA Co: oo FT ADICIOMAL 04 2 0.00

TOPOGRARA Ft: 9,00
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ELEMENTOS DA A?AUAQEO
DADOS DA FICHA 7

HUMERC DA PESQUISA : 34T PALILD - 5F - 2004 I.ITH.IIADD DATA DA PESQUISA @ 2771042024
SETDR: Q32 QUADRA : 353 INDICE DO LOCAL:  2.22600 CHAVE GEOGRARCA :

DADOS DA LOCALIZAC AD

ENDERECO : RUA FANTDID NUMERG : 455
COMPF.: BAIRRO : CIDADE : 540 FAULD - 5F
CEF : UF: 5P

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS ;

FAVIMENTACAD [%) REDE DE COLETA DE ESGOTO ] REDEDE RUMINACAD PIBLICA
[] REDE DE GAS [<]REDE DE MSTRIBUICAD DE AGUA [ Tv ACABD

DADOS DO TERREND

AREA (A1) m®: &00.00 TESTADA - (ci) m 10,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 40,00
ACESSIBIUDADE : Dwreta FORMATO : Reguar ESQUINA : Mo
TOPOGRAFA coido para os fundos olé 5%

CONSISTENCLA : ssco

SEM CONSTRUCA®D

FATORES ADICIOMAIS

ADICIDMAL 01: 1,00 ADICIONAL 03 1.00 ADICEOMNAL 03 1.00

ADICIOMAL 04: 1.00 ADICIONAL D5: 1.00 ADICKINAL 05 1.00

DADDS DA TR AHSA;EO

MATURETA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 7 000.000,00 VALOR LOCACAD (R%): 0,00
MO BILLA RIA ¢ MARENGD MOVEIS
CONTATO ! CORRETORS TELEFONE: {11}-992032087

OBSERVACAD:

OFERTA EM REAS
EDFICACAT SEM VALDR COMERCLAL.

REZULTADO DA HOMOGEMEIZAC Ao

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIOMNAIS VALORES/VARIAGAD

LOCALZACAD Foc ! 200 FT ADICIONALDT ¢ 000 VALOR UNITARIO : 4.500,00
TESTADA Cf : 000 FTADICIONALOZ : 0.00 HOMOGENEIZACAD : 4.500,00
PROFUNDIDADE Cp ¢ oo FTADICIONALOS ; 0,00 VARIAGAD : 1.0000)
FREMTES MULTIPLAS Ce ; oo FTADICIONALDS ; 0,00 VARIACAO AVALIANDO : 10000
CONSISTENCIA Fo 000 FTADICIONALDS ; C.00

AREA Ca: 0.00 FI ADICIOMALOS : 0.00

TOPOGRARA FI: .00

ARRUDA SIMOES Consultoria, Avaliagtes & Pericias 5/5 Ltda
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https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-vila-regente-feijo-zona-leste-sao-paulo-400m2-venda-
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FOTO 17: ELEMENTO 7.

ARRUDA SIMOES Consultoria, Avaliagtes & Pericias 5/5 Ltda
Feua Paes de Araidjn, 155 - ¢j. 3 - traim Bibi - CEP (453 1-090 - S50 Paula- 5P - Fane: (11) 3079 4633 - Fa {11] 3079 4805
arrudasimeesaarmdasimoes.com.br www.arrudasimoes.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FERNANDO FLAVIO DE ARRUDA SIMOES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 28/10/2024 as 14:46 , sob o nimero WIMJ24424961524

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/sg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1018165-54.2023.8.26.0008 e codigo CIGolUEL.



fls. 367

ARRUDA SIMOES = 34 =

ELEMENTOS DA A"JAI.IACEO
DADOS DA FICHA 8
MUMERD DA PESQUISA : SAD FAULD - 5F - 2024 [Flumuzapo  DATA DA PESQUISA: 27/10/2024
SETOR: 052 QUADRA: 355 INDICE DO LOCAL: 2.22600 CHAVE GEDGRARCA ©

DADOS DA LOCALIZAC AD

ENDERECO : RUA PANTOIO MUMERD : 457
COMP.: BAIRROD : CIDADE : 540 FAULD - 57
CEFP: UF: 5P

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS ;

[EIPAVIMENTACAC [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO [] REDE DE RUMINACAD PUBLICA
[£] REDE DE GAS []REDE DE MISTRIBUICAD DE AGUA IV ACABD

DADOS DO TERREND

AREA (Ar) m W00 TESTADA - [cf) m 10,00 PROF. EQUIV. (Pe): 2100
ACESSIBIUDADE : Bwreda FORMATO : Reguar ESQUINA : Mo
TOPOGRAFA coido para o fundos ate 5%

CONSISTENCIA ¢ seC0

SEM CONSTRUCAD

FATORES ADICIOMALS

ADNCHOMNAL 07: 1,00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIOMAL 03: 1,00

ADICIOMAL O4: 1.00 ADICIONAL D5: 1.00 ADICIONAL 06 1.00

DADOS DA TRAN SA;;G

MHATURETA: Oferta VALOR VENDA (RS) ¢ 7 000.000,00 VALOR LOCACAD (R%): 0,00
IMOBILLARLA ¢ DCASTRO
CONTATO : CORRETORA TELEFONE : {11}-26704006

OBSERVACAD:

OFERTA EM REAS
ECFICACAD SEM VALOR COMERCLAL.

RESULTADO DA HGMGGENEIIAI;.;LD

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAD

LOCALZACAD Floc ! 000 FTADICIOMALDI ! 0.00 VALOR UNITARIO 4.500,09
TESTADA Cf : 000 FTADICIONALDE: 0.00 HOMOGENEIZACAD : 4.500,00)
PROFUNMDADE Cp : ooo FTADICIONALDD: 0,00 VARIACAD : 1,000
FREMTES MULTIPLAS Ce ; oo0 FTADICIONALDY: 0,00 VARIACAO AVALIANDO : 10000
CONSSTENCIA Fo : ong  FTADICIONALOS : 000

AREA Co: 0.00 FI ADICIOMAL 06 : .00

TOPOGRARA A 0,00

ARRUDA SIMOES Consultoria, Avaliagtes & Pericias 5/5 Ltda
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https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-vila-regente-feijo-zona-leste-sao-paulo-400m2-venda-
RS2000000-id-2568342223/

FOTO 18: ELEMENTO 8.
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA ¥
NUMERD DA PESQUISA ¢ SA0 ZAULC - 55 - 2024 DLITILEﬂDD DATA DA PESCWISA ¢ 2170052024
SETOR: 052  QUADRA: 334 iNDICE DO LOCAL: 1 73500 CHAVE GEOGRARCA :
DADOS DA LOCALIZACAD
ENDERECD : RUA PANTOIO MUMERD : 51
COMP.: AD LADO 244 BAIRRO : CIDADE : 340 FAULD - 5P

CEP: UF: 5P

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAD [ REDE DE COLETA DE ESGOTO =] REDE DE ILUMINACAD PUBLICA
[] REDE DE GAS [ZIREDE DE DISTRIBUKGAD DE AGuA [ Tv Acaso

DADOS DO TERRENO

AREA [Ar) m 164,50 TESTADA - [cf) m 700 PROF. EQUIV. (Pe): 7350
ACESHBILDADE : Dirsto FORMATO ; Reguiar ESGUINA ; Mo
TOFOGRARA ! picna

CONSISTENCIA:  seco
SEM COMNSTRUGCAOD

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01 1,00 ADICIONAL 02 1.00 ADICIOMAL 03 1,00
ADICIONAL 04 1,00 ADICEONAL 05: 1.00 ADICIOMAL 04: 1,00
DADOS DA TRANSAGAD
MATUREZA ; Oforta VALOR VENDA {RS): 550.000.00 VALOR LOCACAD [RS): 0.00
IMOBIIARIA | W LAR
CONTATO VAN TELEFOME : {11)-25388802

OBSERVACAD:
CFERTA EM REAIS

RESULTADO DA HDMGEENEIIA(;EG

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS ?ALGREEH?AHIAGEG

LOCALZAGAD Floc 1 poo  FTADICIOMALODT ; 0.00 VALOR UNITARIO : 3.009,14
TESTADA Cf : 0.00 FT ADICIHOMNALDZ Q.00 HDMOG‘ENEIIEGEG - 300913
PROFUNDIDADE Cp poo FT ADICIOMALDS a.00 VARIACAO : o]
FREMTES MULTIPLAS Ce ! oo0 FT ADICIOMAL 04 : 000 VARIACAD AVALIANDD : 1 0000
COMSISTENCIA Fe : oo0  FT ADICIOMALDS: 0,00

ARES Ca: o0 FT ADICIOMAL DS ! 0.00

TOPOGRAFA F .00

ARRUDA SIMOES Consultoria, Avaliagtes & Pericias 5/5 Ltda
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 10

MUMERD DA PESQUISA & SAT FAULD - 5F - 2024
SETOR : D24 QUADRA : 106

DADOS DA LOCALIZAGCAD

INDICE DO LOCAL : 1 £3500

FlumuzaDo DATA DA FESQUISA @ 21/10/7024
CHAVE GEDGRARACA

EMDERECO : AV. REGEMTE FELC

COMP. BAIRRO @
CEP: UF: 5P

DADOS DA REGIAD

MUMERD : 357
CIDADE : 340 FAULD - 5P

MELHORAMENTOS

[EIPAVIMENTACAC [¥] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[] REDE DE GAS

DADOS DO TERREMNO

[> REDE DE ILUMINACAD POBLICA
[l reDE DE DSTRIBUICAD OE AGUA [ v ACABO

AREA {Ar} m= 450,00 TESTADA - (e} m 000 PROF. EQUIV, (Pe): 23,00
ACESSIBILIDADE ; oreta FORMATO Regulor ESGUINA Fim
TOFODGRARA : caido para o Tundaos alé 5%

CONSISTENCIA:  zeco

SEM CONSTRUGAQ

FATORES ADICIOMAIS

ADICIOMAL 01 1,00 ADICIONAL 02! 1,00 ADICIONAL 03! .00

ADICIOMAL 04: 1,00 ADHCION AL 052 1,00 ADICIOMAL 0&: 1.00

DADOS DA TRANSAC Ao

MATUREZA : Oferia
IMOBILIARLY :
CONTATO @
OBSERVACAD:
OFERTA EN REAIS

VALOR VENDA (RS): 3 000 000,00
ZOMNA LESTE
CORRETOR

RESULTADC DA HOMOGENEIZACED

VALOR LOCACAD (RS} : 0,00

TELEFOME | (11)-26745000

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIOMAIS VALORES/VARIACAD

LOCALZACAD Floc : 000 FIADICIONALOD : 0,00 VALOR UNITARIO : 584757
TESTADA CF 400 FT ADICEOMNAL D2 2 0.0 HOMOGENEIL ﬂgiﬂ - 541438
PROFUNDIDADE Cp: Q.00 FT ADICKONAL 03 : 0.00 VAEIA(;;LQ ¥ DgEsg
FREMTES MILTIPLAS Ce : 0 FT ADICEOM AL 04 : 0.00 vam.ﬁ.qiﬂ AVALIANDOD : 1,0002
COMSISTENCIA Fe a00  FTADICIONALOS: 0,00

AREA Co: o.00 FT ADICIOMAL 04 : 0.00

TOPOGRAFA Ft: 0,00

ARRUDA SIMOES Consultoria, Avaliagbes & Pericias 5/5 Lida
Feua Paes de Araidjn, 155 - ¢j. 3 - traim Bibi - CEP (453 1-090 - S50 Paula- 5P - Fane: (11) 3079 4633 - Fa {11] 3079 4805
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FOTO 20: ELEMENTO 10.
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3.2.- DETERMINAGAO DO YALOR UNITARIO
3\2\] - MODE!-O ADOT ADO

Para a determinacdao do valor unitirio do imdvel, foram
realizados diversos calculos matematicos com os fatores mencionados no
topico anterior, adotando a composicdo que apresentou menor variagao em
relacdo a média original a seguir indicada.

MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA
DESC“':E.D: FAARID SERGID X AMALA FRANCO 2 DATA: 21710/2024
FATOR OFERTA/TRANSACAO: 0

EDIACACAD VALORES DE VENDA : |BAPE-5F - 2074 - SA0 FAULD - 5F
OBSERVACAD :

IONA DE AVALIAGC AC
Descricdo da Lona de Avaliagdo : TOMERCIAL PADRACMEDIO
Fr F Ce Pmi Pma P Ar Fa A Min

10,00 (0,25 1.10 20,00 40,00 Q.50 200,00 1,00 200,00

FATQRES
FATOR iNDICE

[] tocalizacda 174700
[] Testada 11,00
[<] Frotundidade

Frentes Mdlfiplas Haeo

O Area

[] Topogratia panG
[[] consisténcia 8o

Analisando o modelo, verificamos que a utilizacdao dos fatores
Profundidade e Frentes Multiplas, apresentaram o coeficiente de variagdo,
correspondente a 14,37%, inferior inclusive ao coeficiente relativo ao
valor unitéario original de 15,55%.

Deste modo, em decorréncia da diminui¢ao da heterogeneidade
da amostra composta em relagdo a amostra original, serd analisada nos
topicos seguintes a possibilidade de utilizacdo do valor unitdrio composto
para o cdlculo do valor do imével.
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3.2.2.- VERIFICAGAO DO SANEAMENTO DA AMOSTRA

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

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

MATRIZ DE UNITARIOS

(s unario_|MomogeneizasBo) ool | \ocaindo
E 1| RUA AMALIA FRANCO 228 495000 4950,00 1,0000 1.0000
[ 2| RUA GREGORIO MATOS 152 3F2079 4710424 1.0488 1.0000
| 3 | RUA PANTOIC 1132 46582 85 6,532 36 1.0000 1.0000
E 4| RUA PANTCIC 1154 477750 429975 0,7000 1.0000
E< 5| RUA PANTORD 282 1742 48 AT4ETE 10017 1.0000
| & | RLUA PANTORC 367 256712 236712 1.0000 1.0000
=] 7| RUA PANTOIO 445 4,500 .00 4.500.,00 1.0000 1.0000
E B | RUA PANTOHD 487 450000 4. 500,00 1.0000 1.0000
/| 2| RUA PANTORC 3N 3.009.12 300712 1.0000 1.0000
EJ 10| Av. REGENTE FELIO 397 58489 .57 581437 0.9565 1.0002

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

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

ADERENCIA
Him. Observado Calculado

1 4.950,00 4.950,00
2 3.920,79 4,104 .24
3 5.582,86 6.582,86
4 4.777,50 4;9;;
3 3.742 46 3.748,75
] 5.567,12 S.567,12
7 4.500,00 4.500,00
8 4.500,00 4.500,00
g 3.009,12 3.000,12

10 5.B6O,57 5.614,37

GRAFICO DE DISPERSAO

Valores Observados x Valoves Caleulados

1 ) R | I
A v i I

g
(8-

3600 - I

R0 e T t t 1

T T T T T T T T T T T
23m 1] R i 400 4500 S0 1500 A000 £ 500 700 ] 200
Dhesemvade
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Fundamentacdo II e de precisao III.

ARRUDA SIMOES

3.2.4.- YALOR UNITARIO FINAL

Conforme resultados reproduzidos a seguir, apuramos o valor
unitdrio médio saneado de R$ 4.660,53/m’, atingindo o grau

APRESENTACAO DOS RESULTADOS

DADOS DO AVALIANDO

fls. 376

_43 -

lipo : Tereno

Local: RUAPANTOIO M LOTE 27 SAQHPALILD - 5P

Cliente : MARID SERGIO X AMALIA FRANCO

Datg: 217102024

Aream®: 271.00 Modalidade : Venda
Distribuicdo espacial
VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Media Unitarios 1 4. 728 43 Media Unitarios ; 4.680.53
Desvio Podrdo : 735 42 Desvio Podrdo @ 567 54
- 30% : 3.30% 80 - 0% ¢ 3242 37
+ 30 18, 14858 + 35 205889
Coeficiente de Variogdo @ 15 5500 Coeficiente de Variacdo @ 143700
GRAU DE FUN DAMENTAGED
Descrigao GRAUIN GRAUI GRAUI 10
1 [Earee oo imées avaianas Sompiia uanko 2 locas Compia giv 208 fore 0 Adogdc de situagic 0l 3
wariaves anaiada 2 | usados no iratamanio paradigema
QUANSLEDS RS 28
2] rncion o marcane wisaon " (| ¥ B4 * Oj 2
5 mtﬁczgwdmm ﬂ.prunmz{_,'.i-ndmrinmr\d'am-ml = J.prtu'ngin-minim'm ref 2 tndas I:! _.:,P.;m_;j.g.uﬁurm rof afodion a3
i e 26 CIT3C 008 508 0004 NFRR00T 3 AR B08 000 03008 ANAEER008 learact dos daos ref aos Beores O] s
1R800 06 HUH 08 CH0R
o r & pf o conj e Efores AL D LM IE LA D Z
GRAU DE FU HI]AMEHTACED: ]
FOIM#.(;EG DOS VALORES
MEDIA SAMEADA [RSk  4.660.53
TESTADA: 0.0000 PROFUNDIDADE D.00C0
FRENTES MULTIPLAS: 0,0000 FATOR AREA: 0.0000

VALOR UNITARID (RS/m2): 4,440, 53000
INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Paradigma

VALOR TOTAL (R$) : 1.263.003.21
INTERVALOS DE CONFIANGCA (80%): Avaliande

INTERVALD MINIMO : 432557
INTERVALO MAXIMO » 4995 42

GRALU DE PRECISAD

INTERVALD MINIMO : 479252
INTERVALD MAMIMO ¢ 5025 54

GRAU DE PRECISAD: I
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3.3.- CALCULO DO YALOR DE YENDA DO TERRENO

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

Vt = At x Vu, onde:
Vt = Valor do terreno
At = Area do terreno: 271,00m?
Vu = Valor unitério: R$ 4.660,53/m’
Substituindo e calculando, temos:
Vt=271,00m? x R$ 4.660,53/m?
Vt=R$ 1.263.003,63 equivalendo a R$ 1.265.000,00 redondos.
(UM MLHAO E DUZENTOS E SESSENTA E CINCO MIL REAIS)

O valor € vélido para outubro de 2.024.
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4.~ CALCULO DO YALOR LOCATIVO

4.).- DETERMINAGAO DA TAXA DE RENDA

No presente caso, o valor locativo do imdvel sera calculado
através do Método da Renda ou Remuneracao de Capitais, o qual consiste
na capitalizagcdo do valor de venda do imdvel a uma taxa de renda anual.

Em pesquisas realizadas nas imobilidrias da regido, verificamos
que a taxa de renda de 10% ao ano para imodveis com edificacdes, ha
muito tempo nao corresponde a realidade de mercado praticada para
locagdes comerciais.

Na pesquisa imobilidria realizada, constatamos que o elemento
comparativo n°® 10, se encontra em oferta para venda no valor de

R$ 3.000.000,00 e locagdo no montante de R$ 10.000,00/més, obtendo a
taxa de renda de 4% a.a., conforme tabela abaixo reproduzida:

CALCULO DA TAXA DE RENDA VENDA LOCACAO TAXA
10 [Avenida Regente Feijo, 397 3.000.000,00 10.000,00 4,00%
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4.2.- YALOR LOCATIVO DO TERRENO

O valor locativo atual do imével em outubro/2024, é dado no
presente caso pela seguinte expressao:

VI = Vix i, onde:
12

V1 = Valor locativo do imdvel
Vi = Valor total do imével: R$ 1.265.000,00
1 = Taxa de renda anual: 4,0% ou 0,04

Substituindo e calculando, temos:

V1=RS$ 1.265.000,00 x 0,04
12

V1=R$ 4.216,66/més equivalendo a R$ 4.200,00/més redondos.
(QUATRO MIL E DUZENTOS REAIS)/MES

O valor é valido para outubro de 2.024.
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5.- RESPOSTAS AOS QUESITOS

5.1~ QUESITOS DOS AUTORES (fls. 262/263)
1. Da descricdo dos imoveis, Pede-se ao Senhor Perito Judicial que:

. Descreva detalhadamente o imdvel objeto, identificando suas dreas de
terreno e de construgdo, seus limitrofes, testada, ambientes, estruturas e
sistemas edilicios.

Resp.: O imovel avaliando foi descrito no item 2 do laudo.

I1. Apresente o local onde se situa o imovel no tocante ao tecido urbano
da cidade, seu zoneamento, as possibilidades de ocupacdo e
aproveitamento, os melhoramentos puiblicos que o servem, as condigcoes
de acesso e o tipo de ocupacdo predominante na regido.

Resp.: A regido do imovel avaliando, foi descrita no item 2 do laudo.

2. Da atipicidade do imovel, considerando a localizacdo do imdvel é
possivel té-lo como compondo produto enquadrado no quesito
atipicidade, por sua composicdo, destino e auséncia de elementos por
paradigmas com dimensoes e uso que permitam correta homogeneidade ?

Hd imoveis no entorno dos em lide com iguais caracteristicas e dimensoes
que permita aferi¢cdo direta de dados?

Resp.: Sim, cuja pesquisa imobilidria pode ser aferida no item 3.1 do
laudo.
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3. Da intensidade e atratividade.

i. Informe qual a intensidade e a atratividade comercial onde se encontra
o imovel.

Resp.: O imovel avaliando e os elementos comparativos utilizados, estao
localizados em regido atrativa a incorporacao imobiliéria.

ii. O imovel tem caracteristicas singulares considerando sua drea de
terreno e localizacdo?

. , . , 2 . s
Resp.: O imovel avaliando com area de 271m”, possui caracteristica
padrdo de lote e sua localizagdo € similar aos dos elementos comparativos
utilizados, pois estao localizados no mesmo bairro.

iii. Existem facilidades de acesso? Qual a influéncia no imovel avaliando?

Resp.: O imovel avaliando e os elementos comparativos possuem facil
acesso, estando todos os comparativos localizados na mesma regido
geoecondmica.

iv. O imovel em tela localiza-se em microrregido comercial que os tornam
elementos centrais e singulares?

Resp.: No presente caso, o imdvel avaliando e os elementos comparativos
estdo localizados na mesma regido geoeconOmica.
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4. Da regido geoeconomica e exploracdo local.
1. O imovel situa-se em que tipo de regido geoecondmica?

Resp.: O imovel avaliando estd localizado em regido de zona mista, ou
seja, residencial e comercial.

I1. Qual o tipo de exploracdo comercial existente no local? Se tipico de
regioes de comércio popular e de ambito local?

Resp.: No local € exercido a exploragdo de estacionamento de veiculos,
cuja atividade € tipica para a regido.

I11. Existem ao longo da regido onde se localizam os imoéveis outros com
caracteristicas comerciais superiores, inferiores, ou semelhantes aos em
avaliacdo?

Resp.: Sim, sendo que no presente caso, foram utilizados elementos
comparativos com caracteristicas mais semelhantes possiveis e localizados
nas proximidades do avaliando.

IV. Quais os principais polos ou corredores comerciais da regido? Qual a
influéncia no imovel avaliando?

Resp.: Os principais polos da regido sao o Shopping Analia Franco e as
Avenidas Abel Ferreira e Regente Feij6 onde estio concentrados os
corredores comerciais da regido.

No presente caso, o 1moével avaliando e os elementos
comparativos estdo localizados nas proximidades dos polos atrativos da
regiao.
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5. Dos paradigmas por finalidade e potencial.

i. Tratando-se da amostra de imoveis a locacdo quais sdo, se houver, os
que possuem as mesmas caracteristicas do avaliando?

Resp.: O elemento comparativo 10, também se encontra em oferta para
venda e locagdo, possuindo caracteristicas semelhantes ao imovel
avaliando.

ii. Informe, se eventuais elementos comparativos possuem o0 mesmo
potencial que o imoével avaliando?

Resp.: Os elementos comparativos, estdo localizados nas proximidades do
imovel avaliando e possuindo o mesmo potencial.

iii. Existem na regido imoveis semelhantes ao avaliando e quais as ofertas
de locacdo para os mesmos?

Resp.: O elemento comparativo 10, também se encontra em oferta pata
locacgdo e possui caracteristicas semelhantes ao imovel avaliando.

O referido im6vel se encontra em oferta para venda no valor de
R$ 3.000.000,00 e locagdo no montante de R$ 10.000,00/més, obtendo a
taxa de renda de 4% a.a.
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iv. Pede-se ao Sr. perito, se possivel, que realize pesquisa de ofertas de
locagdo ou de dados de locagoes efetivas recentes de imoveis semelhantes
ao imovel avaliando nas proximidades, informando, detalhadamente, a
localizacdo desses imoveis, suas caracteristicas de tipo padrdo de drea e
estado de conservagdo, bem como as fontes de informacdo?

Resp.: O elemento comparativo 10, também se encontra em oferta pata
locagdo e possui caracteristicas semelhantes ao imovel avaliando.

O referido imo6vel se encontra em oferta para venda no valor de
R$ 3.000.000,00 e locagdo no montante de R$ 10.000,00/més, obtendo a
taxa de renda de 4% a.a.

6. Do valor de avaliacado.

i. Com base no método empregado qual o valor de venda do imovel em
questdo?

Resp.: O valor de venda do imovel, calculado através do Método
Comparativo, corresponde ao montante de R$ 1.265.000,00(um milhdo e
duzentos e sessenta e cinco mil reais), valido para outubro/2024.

ii. Com base no método empregado qual o valor locativo do imével em
questdo para a data da citagdo da ré (12/2023), estabelecendo-o por
termo presente?

Resp.: O valor locativo do imovel, calculado através do Método da Renda
ou Remuneracdo de Capitais, corresponde ao montante de
R$ 4.200,00/més, valido para outubro/2024.
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5.2.- QUESITOS DA REQUERIDA (fls. 239)

1. Descreva, o Sr. Perito, o imével avaliando, sua localizacdo, metragem
e servicos publicos de que é servido.

Resp.: O imovel avaliando foi descrito no item 2 do laudo.

2. O local sofre, constantemente, alagamentos ou inundacgoes?

Resp.: De acordo com consulta elaborada no  portal
https://geosampa.prefeitura.sp.gov.br/PaginasPublicas/ SBC.aspx#, o)
local ndo sofre com alagamentos e inundac¢des, conforme reproducdo a
seguir:
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3. Descreva as benfeitorias, se existentes, e seu estado de conservagdo.

Resp.: O lote 27 avaliando em questao ndo possui benfeitorias.

4. Qual o método de avalia¢do indicado para ser utilizado no servigo de
avaliagcdo em questdo? Justificar.

Resp.: No presente caso foi utilizado o Método Comparativo Direto.

5. Existem, nas imediacoes, imoveis a venda aptos a servirem de
comparagdo ao avaliando? Favor descrevé-los.

Resp.: Os elementos comparativos utilizados estdo localizados nas
proximidades do imoével avaliando e possuem caracteristicas mais
semelhantes possiveis, conforme pode ser verificado na pesquisa
imobiliaria elaborada no item 3.1 do laudo.

6. Qual o valor apurado para o terreno e para as benfeitorias?

Resp.: O valor de venda do imdvel, calculado através do Método
Comparativo, corresponde ao montante de R$ 1.265.000,00(um milhdo e
duzentos e sessenta e cinco mil reais), valido para outubro/2024.
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6.~ ENCERRAMENTO

O presente laudo estd impresso em 54(cinquenta e quatro)
folhas somente no anverso, estando esta ultima datada e assinada.

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

Sao Paulo, 28 de outubro de 2024.
/. A Ly

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