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ARRUDA SIMOES

EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 212 VARA CIVEL
DA CAPITAL

PROCESSO: 0538629-80.2000.8.26.0100

FERNANDO FLAVIO DE ARRUDA SIMOES,
engenheiro, perito judicial, nomeado nos autos da agdo EXECUCAO
HIPOTECARIA DO SISTEMA ajuizado por BANCO ITAU S/A
contra PEDRO ERNESTO CANABARRO FRANCA, tendo realizado
todos os estudos e diligéncias atinentes ao caso, vem mui respeitosamente
apresentar o seguinte:

LAUDO AYALIATORIO

ARRUDA SIMDES Consultoria, avaliaghes & Pericias 5/5 Ltda
Rua Pais de Aratjo, 155 - cj. 3 — taim Bibi - CEF-04531-090 — 530 Paulo - 5P — Fone: (11} 3079 4633
arrudasimoes@arrudasimoes.com. br wiww arrudasimoes.com.br
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1.- PRELIMINARES

O presente laudo objetiva a determinagdo do valor de mercado
do imovel situado na Rua Dr. Francisco Degni n° 51 apartamento n° 221
do Edificio Toulouse Lautrec, no bairro do Morumbi, matriculado sob
n? 120.123 perante o 18° Cartorio de Registro de Imoveis de Sdo Paulo.

LVRO N° 2 - REGKTRO GERAL DECIN : Sl Lo

ok

. ha
( 120,123 J[ 01 J S60 Paylo, N5 de agosto

fL[jﬂiE]._;_ 0O APARTAMENTO Numero 221, localizado no 22 andar |
ou 2&= pavimente do EDIFICLI] "TODULOUSE LAUTREC", situado &
| RUA FRANCISCO DEGNI, Mamerc. 51, no Parque Balrro Morumbi, no
: 13= Subdistrito = Putantd¥, com a area total construlda de
i 564 ,85m2., sendo 228,78m2 de irea Gtil, 279,51m2 de Area
| comnum e 34,36m2.,. de drea comum de divisdo ndo proporcional,

equivalentes a 04 vagas indeterminadas, com capacidade de 01
velculo de passelio em cada wvaga, com emprego  de
manobrista/garagista, e 01 deposito-tipo, indeterminado,
localizados no 1= & 2= subsolos e pavimento térrec do
edificio, correspondendo—lhe a frag3o ideal de 0,0423446 no
terreno do condominin.

CONTRIBUINTE: 170.047.0007-%, em mailor 4rea.

A avaliacdo do imoével sera executada de acordo com norma
técnica da ABNT - NBR 14.653-2 - Avaliacao de Bens - Parte 2: Iméveis
Urbanos.
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= YISTORIA
:)n] - LOCIA‘\L

O imoével em questdo estd localizado na Rua Dr. Francisco
Degni n° 51 apartamento n° 221 do Edificio Toulose Lautrec, no bairro do
Morumbi, setor 170 quadra 049 da Planta Genérica de Valores elaborada
pela Municipalidade de S3o Paulo.

A Rua Dr. Francisco Degni ¢ provida de todos melhoramentos
publicos essenciais, estando localizada nas proximidades da Avenida
Giovanni Gronchi.

A ocupacao local ¢ constituida predominantemente por
edificagdes residenciais e edificios de apartamentos de padrdo superior
estando proximo da comunidade de Paraisopolis.

2,2.- BENFEITORIAS
:)n:)nl - ‘ERJA‘\L

Sobre o terreno encontram-se erigido 1 (uma) torre de edificio
destinado ao uso residencial, apresentando o prédio em questdao fachada
em ceramica; piso externo em pedras; fechamento em muro e gradil,
sendo constituido de 2 (dois) subsolos destinados a garagem, possuindo
playground, piscina adulto e infantil, saldes de festas, academia, salao de
jogos, quadra esportiva, sauna, quadra de squash e, 23 (vinte e trés)
pavimentos superiores com 1 (um) apartamento por andar, perfazendo um
total de 23 (vinte e trés) unidades residenciais.

O hall social do térreo do edificio apresenta piso em granito;
paredes revestidas em pintura latex sobre massa corrida; forro de gesso e
porta de vidro temperado.
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2.2.2.- UNIDADE AUTONOMA

A unidade avalianda apresenta as seguintes dependéncias e
acabamentos construtivos:

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

SALA DE LAREIRA: Piso em tibua corrida; paredes revestidas em
pintura latex sobre massa corrida; forro de laje; esquadria de aluminio
com vidro liso.

VARANDA: Piso em pedras; guarda corpo de aluminio com vidro liso;
piscina e churrasqueira.

SALA DE JANTAR: Piso em tabua corrida; paredes revestidas em pintura
latex sobre massa corrida; forro de laje; esquadria de aluminio com vidro
liso.

LAVABO: Piso em granito; paredes em pintura a 6leo; vaso sanitario e
lavatorio em louca com tampo em marmore; forro de gesso.

SUITE MASTER: Piso em carpete de madeira; paredes revestidas em
pintura latex sobre massa corrida; forro de laje; esquadria de aluminio
com vidro liso.

CLOSET: Piso em carpete de madeira; paredes revestidas em pintura latex
sobre massa corrida; forro de laje.

BANHO SUITE MASTER: Piso cerdmico; paredes em azulejos; forro em
laje; vaso sanitario e lavatério em louga com tampo de granito; box com
vidro temperado; banheira de hidromassagem; esquadria de aluminio com
vidro fosco.
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SUITES (TRES): Piso em carpete de madeira; paredes revestidas em
pintura latex sobre massa corrida; forro de laje; esquadria de aluminio
com vidro liso.

BANHO SUITES (TRES): Piso cerdmico; paredes em azulejos; forro em
laje; vaso sanitario e lavatorio em louca com tampo de granito; box com
vidro temperado; esquadria de aluminio com vidro fosco.

COZINHA: Piso de granito; paredes revestidas em azulejos; forro em laje;
pia de inox com tampo de granito; esquadria de aluminio com vidro liso.

AREA DE SERVICO: Piso de granito; paredes revestidas em azulejos;
forro em laje; tanque em louca; esquadria de aluminio com vidro liso.

QUARTO EMPREGADA: Piso de granito; paredes revestidas em pintura
latex sobre massa corrida; forro de laje; esquadria de aluminio com vidro
liso.

DEPOSITO: Piso de granito; paredes revestidas em pintura latex sobre
massa corrida; forro de laje; esquadria de aluminio com vidro liso.

BANHO EMPREGADA: Piso ceramico; paredes revestidas em azulejos;
vaso sanitario e lavatorio em louca.

A unidade em questdo possui 4 (quatro) vagas determinadas na
garagem, area privativa de 228,78m? area comum de 279,51m?
totalizando a area de 564,85m? e ocupando uma fracao ideal de terreno de
4,2346%.

O apartamento classifica-se de acordo com o estudo “Indice de
Unidades Padronizadas — IBAPE/SP — versao 2019”, na classe 1 —
Residencial, grupo 1.1.- Apartamentos, no item 1.1.5.- Apartamentos
Padrao Fino com elevadores.
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A vida 1util da edificacao corresponde a 50 anos, possuindo o
imovel a idade estimada de 30 anos, de modo que a idade em percentual
da vida referencial corresponde a 0,60 ou 60%.

O estado de conservagao da edificagdo se enquadra no item “d)
entre regular e necessitando de reparos simples”, segundo a graduacdo que
consta do quadro 1 — Estado de Conservacao do referido estudo.
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2.3.- CADASTRAMENTO FOTOGRAFICO

Apresentamos neste topico, via documentagdo fotografica a
situacao do imovel sub-judice na época da vistoria.

FOTO 1: CARACTERISTICAS DA RUA DR. FRANCISCO DEGNI
DEFRONTE AO CONDOMINIO.

ARRUDA SIMDES Consultoria, avaliaghes & Pericias 5/5 Ltda
Rua Pais de Aratjo, 155 - cj. 3 — taim Bibi - CEF-04531-090 — 530 Paulo - 5P — Fone: (11} 3079 4633
arrudasimoes@arrudasimoes.com. br wiww 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 17/01/2025 as 10:22 , sob o nimero WJMJ25400612180

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0538629-80.2000.8.26.0100 e cédigo pO6Npuck.



“ondN9od 061ped 8 001L0°9Z2'8°0002 08-6298E€S0 0SSa00.4d 0 awloul ‘op ojuswndogeloualajuoniuge/bd/enbipeised/iq-snl-dsfy fess//:sdyy a)s 0 assaoe ‘jeulbluo 0 J1Idju0d eled
08121900752 INMM 0Jawnu 0 qos * ZZ:0) Se GZ0Z/1.0/L| We opejooojoid ‘ojned oeg ap opejs3 op ealisnr op [eunglL @ SJONIS YANHYY 3d OIAY 14 OANYNYIS Jod sjuswieybip opeuisse ‘[eulblo op eldod 9 ojuswinoop ajs3

fls. 487

lé

RUA DR. FRANCISCO DEGNI EM SENTIDO CONTRARIO.
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3.~ AYALIAGAO DO IMOVEL

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

3.1~ METODOLOGIA DE CALCULO

Para determinacdo do valor unitario de venda do imovel, foi
utilizado do software Geoavaliar, tendo sido analisados os seguintes
parametros para a homogeneizagao dos elementos:

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

FATOR ATUALIZACAO: O signatario ndo utilizara a atualizacdo dos
paradigmas pelos indices inflacionarios, uma vez que os valores de
mercado permaneceram estaveis, nao acompanhando a variagao
inflaciondria ocorrida entre a data da pesquisa ¢ a data do laudo.

FATOR LOCALIZACAO: Transposi¢do de unitarios através da Planta
Genérica de Valores elaborada pela Municipalidade de Sao Paulo em

dezembro de 2024, apresentando para a Rua Dr. Francisco Degni setor
170 quadra 049 o indice fiscal 837,00.

O célculo do fator localizacao € obtido pela relagdo direta entre
os indices fiscais do avaliando e dos comparativos, bem como o calculo da
diferenca em reais obtida em relagdo ao valor unitario original.
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FATOR PADRAO CONSTRUTIVO: Verificacdo da correlacio entre os
padroes construtivos do avaliando e dos comparativos, em conformidade
com o estudo Indice de Unidades Padronizadas — IBAPE — Versdo 2019.
A edificagdo sub-judice, encontra-se classificada como classe Residencial,

no grupo Apartamentos Padrao Fino com elevadores, apresentando o fator
7,410.

O célculo do fator padrao construtivo € obtido pela relacao
direta entre os indices constantes do estudo Indice de Unidades
Padronizadas — IBAPE — Versao 2019, referentes ao avaliando e aos dados
amostrais, bem como o calculo da diferenca em reais em relagdo ao valor
unitario original.

FATOR DE OBSOLESCENCIA: Avaliacdo da correlacio entre fatores
de depreciacdo da edificacdo avalianda e dos comparativos em fun¢ao do
obsoletismo, do acabamento e do estado de conservacao da edificacdo, em

conformidade com o estudo Indice de Unidades Padronizadas — IBAPE —
Versao 2019.

O fator conservacao-obsolescéncia ¢ obtido pela relagao direta
entre os indices de obsolescéncia e conservacao do avaliando e dos
comparativos, calculados em conformidade com o estudo Indice de
Unidades Padronizadas — IBAPE — Versao 2019, bem como o calculo da
diferenca em reais em relagao ao valor unitario original.

O fator de adequagdo ao obsoletismo e ao estado de
conservacgao (FOC), ¢ determinado pela seguinte expressao:

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

K = Coeficiente de Ross/Heidecke

ARRUDA SIMDES Consultoria, avaliaghes & Pericias 5/5 Ltda
Rua Pais de Aratjo, 155 - cj. 3 — taim Bibi - CEF-04531-090 — 530 Paulo - 5P — Fone: (11} 3079 4633
arrudasimoes@arrudasimoes.com. br wiww arrudasimoes.com.br

fls. 526

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 17/01/2025 as 10:22 , sob o nimero WJMJ25400612180

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0538629-80.2000.8.26.0100 e cédigo pO6Npuck.



fls. 527

ARRUDA SIMOES - 48 -

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

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

Iclade Valor :
Classa Grups Padrao Reforgndal | Residual |
“irfanast | -Ri%) |
1.1,1 - Padrao Eondmice &l 20 |
S elevscion &l 2B
1.1.2 - Fadrag Simples |
Com skevadar £l s
, Sem elevadar B 20
[ 113 - Padrdo Medio
| RESIOERCIAL 1.1 APRRTAMENTO Com elevador G s
Sam ehedador G 209
114 - Radlrio Supenicn i
Com elevador Gl 21
| 1:1.5 - Fadrdo Fing ah 20%
10— Paididey Limee) 50 0%
2.1 1 - Patkéo Econfimicn | 70 0%
Sem elpvaciar | 70 0
21,2 - Pathdo Similes rus
Cown plevador J0 20%
Som elevacor 50 2%
: | 273 - Padrao Médin
ZCOMERCIAL & ¢ ccopitini | Com elevador &0 2k
E SERVICT
Sem elevacor 1] 2018
214 - Padréo Superion i
Com eleyacdo 50 | 2
2.1.5-Fadrao Finn 50 2%
216 - Fadrin Lkt 50 2

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

A vida util da edificacao corresponde a 50 anos, possuindo o
imovel a idade estimada de 30 anos, de modo que a idade em percentual
da vida referencial corresponde a 0,60 ou 60%.

ARRUDA SIMDES Consultoria, avaliaghes & Pericias 5/5 Ltda
Rua Pais de Aratjo, 155 - cj. 3 — taim Bibi - CEF-04531-090 — 530 Paulo - 5P — Fone: (11} 3079 4633
arrudasimoes@arrudasimoes.com. br wiww 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 17/01/2025 as 10:22 , sob o nimero WJMJ25400612180

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0538629-80.2000.8.26.0100 e cédigo pO6Npuck.



ARRUDA SIMOES

fls. 528

_ 49 -

O estado de conservacao da edificacdo sera classificado de
acordo com a graduacao que consta do quadro 1, a seguir:

Quadro 1 - Estado de Conservagao - Ec

Estado da Depreciagio :
Ref. . Caracteristicas
Edificagao (%)
Edificacao nova ou com reforma geral e substancial, com
A | Nova 0,00 menas de dois anos, que apresente apenas sinais de
desgaste natural da pintura externa.
Edificacido nova ou com reforma geral e substancial, com
Entre nova e N .
B reiulat 0,32 menaos de dois anos, que apresente necessidade apenas de
9 uma demao leve de pintura para recompor a sua aparéncia.
Edificacao seminova ou com reforma geral e substancial
entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
C | Regular 2,52 ks geral p S
apenas com reparos de eventuais fissuras superficiais
localizadas e/ou pintura externa e interna.
Edificacao seminova ou com refarma geral e substancial
Entre regular e ;
. entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
D | necessitando de 8,09 ; : s
y com reparo de fissuras e trincas localizadas e superficiais e
reparos simples 2 :
pintura interna e externa.
Edificagao cujo estado geral possa ser recuperado com
; intura interna e externa, apos reparos de fissuras e
Necessitando de P = P P _
E : 18,10 trincas superficiais generalizadsas, sem recuperagao do
reparos simples i i :
sistema estruturasl. Eventualmente, revisao do sistema
hidraulico e elétrico.
Edificacao cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, apos reparos de fissuras e
trincas, com estabilizacdo e/ou recuperacao localizada do
. sisterna estrutural. As instalagdes hidraulicas e elétricas
Mecessitando de & oixs
; possam ser restauradas mediante a revisao e com
F | reparos simples a 33.20 sl
: ot substitiugao eventual de algumas pegas desgastadas
IMpOFtantes naturalmente. Eventualmente possa ser necessaria a
substituicao dos revestimentos de pisos e paredes, de um,
ou de outro cémado, RevisAo da impermeabiliazacao ou
substituicao de telhas da cobertura.
Edificacao cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, com substituicao de panos
de regularizacdo da alvenaria, reparos de fissuras e
Nocazeiands trincas, com estabilizagao efou recuperacao gle grd.nde
parte do sistrema estrutural. As instalagbes hidraulicas e
G | dereparos 52,60 e - S
. e elétricas possam ser restauradas mediante a substituicao
IMPOTAArIEES, das pecas aparentes. A substituicao dos revestimentos
de pisos e paredes, da maioreia dos comodos, se faz
necessaria. Substituicao ou reparos importantes na
impermeabilizacao ou no telhado
Hbcassitanda Edlﬁc_a_(ao cujo estado geral seja rec_uperado com
de reparos estabilizagao e/ou recuperacao do sistema estrutural,
H | impartantess 7520 substituicao da regularizacao da alvenaria, reparos de
d!:l:r : ! fissuras e trincas. Substituicao das instalagdes hidraulicas
@ ; Eagan.tem e elétricas. Substituicao dos revestimentos de pisos e
valor paredes. Substituicao da impermeahilizacao ou do telhado.
I | Semvalor 100,00 Edificacao em estado de ruina.

No presente

caso o estado de conservacdao da construcdo se
enquadra no item “d) entre regular e necessitando de reparos simples”.

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 conservacao.
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Tabela 2 - Coeficiente de Ross-Heidecke - K

Idade em Estado de Conservacao - Ec
% da vida A B € D E F G H
referencial | 0,00% | 0,32% | 2,52% | 8,09% | 18,10% | 33,20% | 52,60% | 75,20%
2% 09898 | 09866 | 09649 | 09097 | 08106 | 06612 | 04692 | 0,2455
4% 09792 | 09761 | 09545 | 09000 | 08020 | 06541 | 04641 | 02428
6% 09682 | 09651 | 09438 | 08899 | 07930 | 0,6468 | 04589 | 0,2401
8% 09568 | 09537 | 09327 | 08794 | 07836 | 06391 | 04535 | 02373
10% 0,9450 | 0,9420 | 0,9212 | 0,8685 | 0,7740 | 0,6313 | 0,4479 | 0,2344
12% 09328 | 09298 | 09093 | 08573 | 07640 | 06231 | 04421 | 02313
14% 09202 | 09173 | 08970 | 08458 | 0,7536 | 0,6147 | 04362 | 02282
16% 09072 | 09043 | 08843 | 08338 | 07430 | 06060 | 04300 | 02250
18% 08938 | 08909 | 08713 | 08215 | 07320 | 05971 | 04237 | 02217
20% 0,8800 | 0,8772 | 0,8578 | 0,8088 | 0,7207 | 0,5878 | 0,4171 | 0,2182
22% 0,8658 | 0,8630 | 08440 | 07958 | 07091 | 05784 | 04104 | 02147
24% 08512 | 08485 | 08297 | 07823 | 06971 | 05686 | 04035 | 02111
26% 08362 | 08335 | 08151 | 07686 | 06848 | 05586 | 03964 | 0,2074
28% 08208 | 08182 | 08001 | 07544 | 06722 | 05483 | 03891 | 02036
30% 0,8050 | 0,8024 | 0,7847 | 0,7399 | 0,6593 | 0,5377 | 0,3816 | 0,1996
32% 07888 | 07863 | 07689 | 07250 | 06460 | 05269 | 03739 | 0,1956
34% 07722 | 07697 | 0,7527 | 07097 | 06324 | 05158 | 03660 | 0,1915
36% 07552 | 07528 | 0,7362 | 06941 | 06185 | 05045 | 03580 | 0,1873
38% 07378 | 07354 | 07192 | 06781 | 06043 | 04929 | 03497 | 0,1830
40% 0,7200 | 0,7177 | 0,7019 | 0,6618 | 0,5897 | 0,4810 | 0,3413 | 0,1786
42% 07018 | 06996 | 06841 | 06450 | 05748 | 04688 | 03327 | 0,1740
245 06832 | 06810 | 06660 | 06279 | 05595 | 04564 | 03238 | 0,1694
46% 06642 | 06621 | 06475 | 06105 | 05440 | 04437 | 03148 | 0,1647
48% 06448 | 06427 | 06286 | 05926 | 05281 | 04307 | 03056 | 0,1599
50% 0,6250 | 0,6230 | 0,6093 | 0,5744 | 0,5119 | 0,4175 | 0,2963 | 0,1550
52% 06048 | 06029 | 05896 | 05559 | 04953 | 04040 | 02867 | 0,1500
549% 05842 | 05823 | 0,5695 | 05369 | 04785 | 03902 | 02769 | 0,1449
56% 055632 | 05614 | 05490 | 05176 | 04613 | 03762 | 02670 | 0,1397
58% 05418 | 05401 | 05281 | 04980 | 04437 | 03619 | 02568 | 0,1344
60% 0,5200 | 0,5183 | 0,5069 | 0,4779 | 0,4259 | 0,3474 | 0,2465 | 0,1290
62% 04978 | 04962 | 04853 | 04575 | 04077 | 03325 | 02360 | 0,1235
64% 04752 | 04737 | 04632 | 04368 | 03892 | 03174 | 02252 | 01178
66% 04522 | 04508 | 04408 | 04156 | 03704 | 03021 | 02143 | 01121
68% 04288 | 04274 | 04180 | 03941 | 03512 | 02864 | 02033 | 0,1063
70% 0,4050 | 0,4037 | 0,3948 | 03722 | 0,3317 | 0,2705 | 0,1920 | 0,1004
72% 03808 | 03796 | 03712 | 03500 | 03119 | 02544 | 0,1805 | 00944
74% 03562 | 03551 | 03472 | 03274 | 02917 | 02379 | 0,1688 | 0,0883
76% 03312 | 03301 | 03229 | 03044 | 02713 | 02212 | 0,1570 | 0,0821
78% 03058 | 03048 | 02981 | 02811 | 02505 | 0,2043 | 0,1449 | 0,0758
80% 0,2800 | 0,2791 | 0,2729 | 0,2573 | 0,2293 | 0,1870 | 0,1327 | 0,0694
82% 02538 | 02530 | 02474 | 02333 | 02079 | 0,1695 | 0,1203 | 0,0629
84% 02272 | 02265 | 02215 | 02088 | 0,861 | 0,518 | 0,077 | 0,0563
86% 02002 | 0,1996 | 0,1952 | 0,1840 | 0,1640 | 0,1337 | 00949 | 0,0496
88% 01728 | 01722 | 0,1684 | 0,1588 | 0,1415 | 0,1154 | 00819 | 0,0429
90% 0,1450 | 0,1445 | 0,1413 | 0,1333 | 0,1188 | 0,0969 | 0,0687 | 0,0360
92% 01168 | 0,1164 | 01139 | 0,074 | 00957 | 00780 | 00554 | 0,0290
94% 00882 | 00879 | 00860 | 00811 | 00722 | 00589 | 00418 | 00219
96% 00592 | 00590 | 00577 | 00544 | 00485 | 00395 | 00281 | 0,0147
98% 0,0298 | 00297 | 00290 | 00274 | 00244 | 00199 | 00141 | 0,0074
100% 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000
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Deste modo o coeficiente K, resultante da aplicacdo da entrada
do item “d” com percentual de “60%, corresponde a 0,4779.

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

FOC=R+Kx (1 -R)
FOC = 0,20 + 0,9779 x (1 — 0,20)
FOC = 0,5823

FATOR DORMITORIOS: Analise da varia¢do acumulativa do valor do
imovel em funcao do nimero de dormitorios, atraveés da relagdo entre a
quantidade de quartos do avaliando e dos elementos comparativos e seu
eventual incremento de preco.

O fator dormitorios, obtido pela relacdo 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 diferenca em reais em relacdo ao
valor unitario original.

FATOR VAGAS: Analise da variacao acumulativa do valor do imovel
em fun¢do do nimero de vagas, através da relagcdao entre a quantidade de
vagas do avaliando ¢ dos elementos comparativos e seu eventual
incremento de prego.

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

ELEMENTOS COMPARATIVOS: Foram analisados 11 (onze)
elementos pertencentes a mesma regido geo-econdmica do imovel
avaliando, a seguir relacionados.
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ARRUDA SIMOES -52 -

ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 1

NUMERO DA PESQUISA : SAC PAULOC - 5F - 2025 [FlunuZADO DATA DA PESQUISA :  14/01/2025
SETOR: 170 QUADRA : 024 INDICE DO LOCAL: 1.34500 CHAVE GEOGRAFACA :

DADOS DA LOCALIZA(;.?A'.O

ENDERECO : RUA ASCENCIONAL MUMERO : 31
COMP.: 2° AMDAR BAIRRO : CIDADE : 3AO PAULO - 5P

CEP: UF: 3P

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS :

[F]PAVIMENTACAO [ REDE DE COLETA DE ESGOTO (<] REDEDE ILUMINACAOQ PUBLICA
[X] REDE DE GAS [<]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABQ
DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 0.00 TESTADA - (cf) m: 0.00 PROF. EQUIV. (Pe) : 0,00
ACESSIBIUDADE : Cirsta FORMATO : Reguiar ESQUINA : Hao

TOPOGRARA : plano

COMNSISTENCIA : o

DADOS DO APARTAMENTO

TIFO DA EDIHCAC.?\D : Apartamenic ESTADO : FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento superior of elev. COEF. PADRAO : 8827 CONSERVAC.&D : d - entre regular e reparos simples
COEF. DEP. (k) : 0.640IDADE: 30 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 4 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M2 202,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M=: 202,00
EDIFiCIO

DORMITORIOS : 4 SUITES: © W.C.: 0 QUARTO EMPREGADAS: ] PISCINA: O SALAO DE FESTAS: O
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/AMDAR : Z SUB-50LOS: Q0

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 04 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 08: 1.00
DADOS DA TRANSAQiO

NATUREZA : Oferta WALOR VENDA (R$) : 350.000,00 VALOR LOCAGAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : FLOW IMOVEIS
CONIRID - AH ORI TELEFONE: (11}-50712679

OBSERVACAO:
UNIDADE A VENDA NO 2% ANDAR - COM CONDOMINIO DE RS 2.000,00 MENSAIS.

RESULTADO DA HOMOGENEIIAQ.&O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAD
LOCALZACAO Floc : _s8s0s FTADICIONALOT : 0.00 VALOR UNITARIO : 378713
OBSOLESCENCIA Fobs : 35806  FT ADICIONALDZ : 000  HOMOGENEIZACAO : 3.401,72
PADRAQ Fp: D8R 73 FT ADICIONALD3 : 0.00 VARIAQ.&O o 0.6%82
VAGAS 000 FTADICIONALDS : 0,00

FT ADICIONALOS @ 0.00

FT ADICIONALDG @ 0.00
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Rua Pais de Aratjo, 155 - cj. 3 — taim Bibi - CEF-04531-090 — 530 Paulo - 5P — Fone: (11} 3079 4633
arrudasimoes@arrudasimoes.com. br wiww 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 17/01/2025 as 10:22 , sob o nimero WJMJ25400612180

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0538629-80.2000.8.26.0100 e cédigo pO6Npuck.



fls. 532

ARRUDA SIMOES -53 -

ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 2

NUMERO DA PESQUISA : SAC PAULOC - 5F - 2025 [FlunuZADO DATA DA PESQUISA :  14/01/2025
SETOR: 170 QUADRA : 024 INDICE DO LOCAL: 1.34500 CHAVE GEOGRAFACA :

DADOS DA LOCALIZA(;.?A'.O

ENDERECO : RUA ASCENCIONAL MUMERO : 31
COMP.: &° AMDAR BAIRRO : CIDADE : 3AO PAULO - 5P

CEP: UF: 3P

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS :

[F]PAVIMENTACAO [ REDE DE COLETA DE ESGOTO (<] REDEDE ILUMINACAOQ PUBLICA
[X] REDE DE GAS [<]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABQ
DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 0.00 TESTADA - (cf) m: 0.00 PROF. EQUIV. (Pe) : 0,00
ACESSIBIUDADE : Cirsta FORMATO : Reguiar ESQUINA : Hao

TOPOGRARA : plano

COMNSISTENCIA : o

DADOS DO APARTAMENTO

TIFO DA EDIHCAC.?\D : Apartamenic ESTADO : FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento superior of elev. COEF. PADRAO : 8827 CONSERVAC.&D : d - entre regular e reparos simples
COEF. DEP. (k) : 0.640IDADE: 30 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 4 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M2 202,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M=: 202,00
EDIFiCIO

DORMITORIOS : 4 SUITES: © W.C.: 0 QUARTO EMPREGADAS: ] PISCINA: O SALAO DE FESTAS: O
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/AMDAR : Z SUB-50LOS: Q0

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 04 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 08: 1.00
DADOS DA TRANSAQiO

NATUREZA : Oferta WALOR VENDA (RS) : 1.300.000,00 VALOR LOCAGAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : FLOW IMOVEIS
CONIRID - AH ORI TELEFONE: (11}-50712679

OBSERVACAO:
UNIDADE A VENDA NO 6% ANDAR - COM CONDOMINIO DE RS 1.892 .00 MENSAIS.

RESULTADO DA HOMOGENEIIAQ.&O

FATORES NCORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAD
LOCALIZACAO Floc : -43753  FTADICIONALOT : 0.00 VALOR UNITARIO : 5.792,08
OBSOLESCENCIA Fobs : -54761  FT ADICIONALOZ : 000  HOMOGENEIZAGAO : 5.202,63
PADRAO Fp: 29570 FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO : 0.8982
VAGAS 000 FTADICIONALDS : 0,00

FT ADICIONALDS : 0,00

FT ADICIONAL D6 : 0.00

ARRUDA SIMDES Consultoria, avaliaghes & Pericias 5/5 Ltda
Rua Pais de Aratjo, 155 - cj. 3 — taim Bibi - CEF-04531-090 — 530 Paulo - 5P — Fone: (11} 3079 4633
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ARRUDA SIMOES - 54 -

ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 3

NUMERO DA PESQUISA : SAC PAULOC - 5F - 2025 [FlunuZADO DATA DA PESQUISA :  14/01/2025
SETOR: 170 QUADRA : 024 INDICE DO LOCAL: 1.34500 CHAVE GEOGRAFACA :

DADOS DA LOCALIZA(;.?A'.O

ENDERECO : RUA ASCENCIONAL MUMERO : 31
COMP.: 4° AMDAR BAIRRO : CIDADE : 3AO PAULO - 5P

CEP: UF: 3P

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS :

[F]PAVIMENTACAO [ REDE DE COLETA DE ESGOTO (<] REDEDE ILUMINACAOQ PUBLICA
[X] REDE DE GAS [<]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABQ
DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 0.00 TESTADA - (cf) m: 0.00 PROF. EQUIV. (Pe) : 0,00
ACESSIBIUDADE : Cirsta FORMATO : Reguiar ESQUINA : Hao

TOPOGRARA : plano

COMNSISTENCIA : o

DADOS DO APARTAMENTO

TIFO DA EDIHCAC.?\D : Apartamenic ESTADO : FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento superior of elev. COEF. PADRAO : 8827 CONSERVAC.&D : d - entre regular e reparos simples
COEF. DEP. (k) : 0.640IDADE: 30 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 4 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M2 202,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M=: 202,00
EDIFiCIO

DORMITORIOS : 4 SUITES: © W.C.: 0 QUARTO EMPREGADAS: ] PISCINA: O SALAO DE FESTAS: O
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/AMDAR : Z SUB-50LOS: Q0

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 04 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 08: 1.00
DADOS DA TRANSAQiO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : 945.000,00 VALOR LOCACAO (R$) : 0,00
IMOBILIARIA : TRICASE EMPREENDIMENTOS IMOB.
CONTATO: G HELENS TELEFONE: (11)-35305333

OBSERVACAO:
UNIDADE A VENDA NO 4% ANDAR - COM CONDOMINIO DE RS 2.033,00 MENSAIS.

RESULTADO DA HOMOGENEIIAQ.&O

FATORES NCORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAD
LOCALIZACAO Floc : 31906  FT ADICIONALO1: 0.00 VALOR UNITARIO : 422376
OBSOLESCENCIA Fobs : -399.34  FT ADICIONALOZ : 000  HOMOGENEIZAGAO : 3.793.92
PADRAO Fp: 28855 FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO : 0.8982
VAGAS 000 FTADICIONALDS : 0,00

FT ADICIONALDS : 0,00

FT ADICIONAL D6 : 0.00

ARRUDA SIMDES Consultoria, avaliaghes & Pericias 5/5 Ltda
Rua Pais de Aratjo, 155 - cj. 3 — taim Bibi - CEF-04531-090 — 530 Paulo - 5P — Fone: (11} 3079 4633
arrudasimoes@arrudasimoes.com. br wiww arrudasimoes.com.br
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ARRUDA SIMOES - 55 -

ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 4

NUMERO DA PESQUISA :  SAC PAULOC - 5F - 2025 [FlunuZADO DATA DA PESQUISA :  14/01/2025
SETOR: 170 QUADRA : 047 INDICE DO LOCAL: 837.00 CHAVE GEOGRAFACA :

DADOS DA LOCALIZA(;.?A'.O

ENDERECO : RUA DR. FRANCISCC DEGHNI NUMERD @ 51
COMP.: 7° AMDAR BAIRRO : CIDADE : 3AO PAULO - 5P

CEP: UF: 3P

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS :

[F]PAVIMENTACAO [ REDE DE COLETA DE ESGOTO (<] REDEDE ILUMINACAOQ PUBLICA
[X] REDE DE GAS [<]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABQ
DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 0.00 TESTADA - (cf) m: 0.00 PROF. EQUIV. (Pe) : 0,00
ACESSIBILIDADE : Dirsta FORMATO : Regular ESQUINA : Hao

TOPOGRARA : plano

COMNSISTENCIA : o

DADOS DO APARTAMENTO

TIFO DA EDIHCAC.?\D : Apartamenic ESTADO : FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento fino COEF. PADRAO : 7.410 CONSERVAC.&D: d - entre regular e reparos simples
COEF. DEP. (k): 0.58ZIDADE: 30 anos FRAC.&D: 0,00 TAXA @ 0,00 VAGAS COB.: 2 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 228,78 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M= : 228,78
EDIFiCIO

DORMITORIOS : 4 SUITES: © W.C.: © QUARTO EMPREGADAS : Q PISCINA: O  SALAO DEFESTAS: ©
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 4] AFPTO/ANDAR : 1 SUB-SOLOS : Q

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 04 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 08: 1.00
DADOS DA TRANSAQiO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 395.000,00 VALOR LOCACAO (R$): 0,00
IMOBILARIA : 7G7 NEGOCIOS IMOBILIARIOS
CONTATG) - SR MOMCA TELEFONE: (11}-41280707

OBSERVACAO:
UNIDADE A VENDA NO 72 ANDAR - COM CONDOMINIO DE RS 2.700,00 MENSAIS.

RESULTADO DA HOMOGENEIIAQ.&O

FATORES NCORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAD
LOCALIZACAO Floc : 000 FTADICIONALDT : 0.00 VALOR UNITARIO : 3514,24
OBSOLESCENCIA Fobs : 000 FTADICIONALDZ : 000  HOMOGENEIZAGAO : 3.514,24
PADRAO Fp: 000 FTADICIONALDS: 000  VARIAGAO : 1,0000
VAGAS 000 FTADICIONALDS : 0,00

FT ADICIONALDS : 0,00

FT ADICIONAL D6 : 0.00

ARRUDA SIMDES Consultoria, avaliaghes & Pericias 5/5 Ltda
Rua Pais de Aratjo, 155 - cj. 3 — taim Bibi - CEF-04531-090 — 530 Paulo - 5P — Fone: (11} 3079 4633
arrudasimoes@arrudasimoes.com. br wiww arrudasimoes.com.br
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ARRUDA SIMOES - 56 -

ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 5

NUMERO DA PESQUISA :  SAC PAULOC - 5F - 2025 [FlunuZADO DATA DA PESQUISA :  14/01/2025
SETOR: 170 QUADRA : 047 INDICE DO LOCAL: 837.00 CHAVE GEOGRAFACA :

DADOS DA LOCALIZA(;.?A'.O

ENDERECO : RUA DR. FRANCISCC DEGHNI NUMERD @ 51
COMP.: 2° AMDAR BAIRRO : CIDADE : 3AO PAULO - 5P

CEP: UF: 3P

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS :

[F]PAVIMENTACAO [ REDE DE COLETA DE ESGOTO (<] REDEDE ILUMINACAOQ PUBLICA
[X] REDE DE GAS [<]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABQ
DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 0.00 TESTADA - (cf) m: 0.00 PROF. EQUIV. (Pe) : 0,00
ACESSIBILIDADE : Dirsta FORMATO : Regular ESQUINA : Hao

TOPOGRARA : plano

COMNSISTENCIA : o

DADOS DO APARTAMENTO

TIFO DA EDIHCAC.?\D : Apartamenic ESTADO : FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento fino COEF. PADRAO : 7.410 CONSERVAC.&D: d - entre regular e reparos simples
COEF. DEP. (k): 0.58ZIDADE: 30 anos FRAC.&D: 0,00 TAXA @ 0,00 VAGAS COB.: 2 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 228,78 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M= : 228,78
EDIFiCIO

DORMITORIOS : 4 SUITES: © W.C.: © QUARTO EMPREGADAS : Q PISCINA: O  SALAO DEFESTAS: ©
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 4] AFPTO/ANDAR : 1 SUB-SOLOS : Q

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 04 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 08: 1.00
DADOS DA TRANSAQiO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 900.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILARIA : SR. EDSON
CONTATO : JARDIM SUL IMOVEIS TELEFONE: (11}-37733303

OBSERVACAO:
UNIDADE A VENDA NO 2% ANDAR - COM CONDOMINIO DE RS 2.700,00 MENSAIS.

RESULTADO DA HOMOGENEIIAQ.&O

FATORES NCORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAD
LOCALIZACAO Floc : 000 FTADICIONALDT : 0.00 VALOR UNITARIO : 3.540,52
OBSOLESCENCIA Fobs : 000 FTADICIONALDZ : 000  HOMOGENEIZAGAO : 3.540,52
PADRAO Fp: 000 FTADICIONALDS: 000  VARIAGAO : 1,0000
VAGAS 000 FTADICIONALDS : 0,00

FT ADICIONALDS : 0,00

FT ADICIONAL D6 : 0.00

ARRUDA SIMDES Consultoria, avaliaghes & Pericias 5/5 Ltda
Rua Pais de Aratjo, 155 - cj. 3 — taim Bibi - CEF-04531-090 — 530 Paulo - 5P — Fone: (11} 3079 4633
arrudasimoes@arrudasimoes.com. br wiww arrudasimoes.com.br
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA &
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-57 -

NUMERO DA PESQUISA :  SAC PAULOC - 5F - 2025 [FlunuZADO DATA DA PESQUISA :  14/01/2025

SETOR: 170 QUADRA : 047 INDICE DO LOCAL: 837.00 CHAVE GEOGRAFACA :
DADOS DA LOCALIZA(;.&O

ENDERECO : RUA DR. FRANCISCC DEGHNI NUMERD @ 51
COMP.: & AMDAR BAIRRO : CIDADE : 3AO PAULO - 5P

CEP: UF: 3P

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS :

[F]PAVIMENTACAO [ REDE DE COLETA DE ESGOTO (<] REDEDE ILUMINACAOQ PUBLICA
[X] REDE DE GAS [<]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABQ
DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 0.00 TESTADA - (cf) m: 0.00 PROF. EQUIV. (Pe) : 0,00
ACESSIBILIDADE : Dirsta FORMATO : Regular ESQUINA : Hao

TOPOGRARA : plano

COMNSISTENCIA : o

DADOS DO APARTAMENTO

TIFO DA EDIHCAC.?\D : Apartamenic ESTADO : FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento fino COEF. PADRAO : 7.410 CONSERVAC.&D: d - entre regular e reparos simples
COEF. DEP. (k): 0.58ZIDADE: 30 anos FRAC.&D: 0,00 TAXA @ 0,00 VAGAS COB.: 2 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 228,78 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M= : 228,78
EDIFiCIO

DORMITORIOS : 4 SUITES: © W.C.: © QUARTO EMPREGADAS : Q PISCINA: O  SALAO DEFESTAS: ©
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 4] AFPTO/ANDAR : 1 SUB-SOLOS : Q

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 04 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 08: 1.00
DADOS DA TRANSAQiO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 1.100.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILARIA : BAMBERG IMOVEIS
CONTATO : SRA. SARA TELEFOMNE: (11)-37405555

OBSERVACAO:
UNIDADE A VENDA NO 6% ANDAR - COM CONDOMINIO DE RS 2.793,00 MENSAIS.

RESULTADO DA HOMOGENEIIAQ.&O

FATORES NCORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAD
LOCALIZACAO Floc : 000 FTADICIONALDT : 0.00 VALOR UNITARIO : 432730
OBSOLESCENCIA Fobs : 000 FTADICIONALDZ : 000  HOMOGENEIZAGAO : 4327,30
PADRAO Fp: 000 FTADICIONALDS: 000  VARIAGAO : 1,0000
VAGAS 000 FTADICIONALDS : 0,00

FT ADICIONALDS : 0,00

FT ADICIONAL D6 : 0.00

ARRUDA SIMDES Consultoria, avaliaghes & Pericias 5/5 Ltda
Rua Pais de Aratjo, 155 - cj. 3 — taim Bibi - CEF-04531-090 — 530 Paulo - 5P — Fone: (11} 3079 4633
arrudasimoes@arrudasimoes.com. br wiww arrudasimoes.com.br
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ARRUDA SIMOES - 58 -

ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 7

NUMERO DA PESQUISA : SAC PAULOC - 5F - 2025 [FlunuZADO DATA DA PESQUISA :  14/01/2025
SETOR: 170 QUADRA: 020 INDICE DO LOCAL: 1.357.00 CHAVE GEOGRAFACA :

DADOS DA LOCALIZA(;.?A'.O

ENDERECO : RUA FRECERICC GUARINCH NUMERD : 525
COMP.: 1° AMDAR BAIRRO : CIDADE : 3AO PAULO - 5P

CEP: UF: 3P

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS :

[F]PAVIMENTACAO [ REDE DE COLETA DE ESGOTO (<] REDEDE ILUMINACAOQ PUBLICA
[X] REDE DE GAS [<]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABQ
DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 0.00 TESTADA - (cf) m: 0.00 PROF. EQUIV. (Pe) : 0,00
ACESSIBIUDADE : Cirsta FORMATO : Reguiar ESQUINA : Hao

TOPOGRARA : plano

COMNSISTENCIA : o

DADOS DO APARTAMENTO

TIFO DA EDIHCAC.?\D : Apartamenic ESTADO : FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento superior of elev. COEF. PADRAO : 8827 CONSERVAC.&D : d - entre regular e reparos simples
COEF. DEP. (k) : 0527IDADE: 40 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 4 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M2 220,55 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M=: 220,55
EDIFiCIO

DORMITORIOS : 4 SUITES: © W.C.: 0 QUARTO EMPREGADAS: ] PISCINA: O SALAO DE FESTAS: O
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/AMDAR : 1 SUB-50LOS: Q

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 04 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 08: 1.00
DADOS DA TRANSAQiO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 870.000,00 VALOR LOCACAO (RS$): 0,00
IMOBILARIA : IMOB. VIVER MORUMBI
CONTATO : SHA. MEL TELEFOME: (11)-41182828

OBSERVACAO:
UNIDADE A VENDA NO 12 ANDAR - COM CONDOMINIO DE RS 3.800,00 MENSAIS.

RESULTADO DA HOMOGENEIIAQ.&O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAD
LOCALZACAO Floc : 975 59 FT ADICIONAL 01 : 0.00 VALOR UNITARIO : 3.550,22
OBSOLESCENCIA Fobs : 298,41 FT ADICIONALDZ : 000 HOMOGENEIIAQ;‘O = 3.813.88
PADRAQ Fp: D49 54 FT ADICIONALO3 : 0,00 VARIAQ.&O : 1.0743
VAGAS 000 FTADICIONALDS : 0,00

FT ADICIONALOS @ 0.00

FT ADICIONALDG @ 0.00
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 8

NUMERO DA PESQUISA : SAC PAULOC - 5F - 2025 [FlunuZADO DATA DA PESQUISA :  14/01/2025
SETOR: 170 QUADRA: 172 INDICE DO LOCAL: 82400 CHAVE GEOGRAFACA :

DADOS DA LOCALIZA(;.?A'.O

ENDERECO : RUA JOSE CARLOS DE TOLEDO PIZA MUMERO : 101
COMPF.: 4° ANDAR BAIRRO : CIDADE : 540 PAULO - 5F

CEP: UF: 5P

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS :

[F]PAVIMENTACAO [ REDE DE COLETA DE ESGOTO (<] REDEDE ILUMINACAOQ PUBLICA
[X] REDE DE GAS [<]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABQ
DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 0.00 TESTADA - (cf) m: 0.00 PROF. EQUIV. (Pe) : 0,00
ACESSIBIUDADE:  Dista FORMATO : Reguior ESQUINA : Mo

TOPOGRARA : plano

CONSISTENCIA : eco

DADOS DO APARTAMENTO

TIFO DA EDIHCAC.?\D : Apartamenic ESTADO : FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAQ : apartamente fino COEF. PADRAO : 7.410 CONSERVACAO: c- regular

COEF. DEP. (k): 0,604IDADE: 30 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB: 3  VAGAS DESCOB.: [
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M3 195,55 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M2 0,00 TOTAL M= : 195,55
EDIFiCIO

DORMITORIOS: 2 SUES: O W.C.: O QUARTOEMPREGADAS: 0  pscina: O SALAO DEFESTAS: ©
ELEVADORES: § PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 2 SUB-5OLOS : 0

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 04 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 08: 1.00
DADOS DA TRANSAQiO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 1.050.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILARIA : 4THORRES IMOVEIS
CONTATO: S ANGHESED TELEFONE: (11)-37444004

OBSERVACAO:
UNIDADE A VENDA NO 4% ANDAR - COM CONDOMINIO DE RS 2.656,00 MENSAIS.

RESULTADO DA HOMOGENEIIAQ.&O

FATORES NCORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAD
LOCALIZACAO Floc : 1525 FT ADICIONALO]T : 0.00 VALOR UNITARIO : 483252
OBSOLESCENCIA Fobs : -15311  FT ADICIONALOZ : 000  HOMOGENEIZAGAO : 4936,29
PADRAO Fp: 000 FTADICIONALDS: 000  VARIAGAO : 1,0215
VAGAS 24163  FT ADICIONALD4: 0,00

FT ADICIONALDS : 0,00

FT ADICIONAL D6 : 0.00
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA ?

NUMERO DA PESQUISA : SAC PAULOC - 5F - 2025 [FlunuZADO DATA DA PESQUISA :  14/01/2025
SETOR: 170 QUADRA: 172 INDICE DO LOCAL: 82400 CHAVE GEOGRAFACA :

DADOS DA LOCALIZA(;.?A'.O

ENDERECO : RUA JOSE CARLOS DE TOLEDO PIZA MUMERO : 101
COMPF.: 4° ANDAR BAIRRO : CIDADE : 540 PAULO - 5F

CEP: UF: 5P

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS :

[F]PAVIMENTACAO [ REDE DE COLETA DE ESGOTO (<] REDEDE ILUMINACAOQ PUBLICA
[X] REDE DE GAS [<]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABQ
DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 0.00 TESTADA - (cf) m: 0.00 PROF. EQUIV. (Pe) : 0,00
ACESSIBIUDADE:  Dista FORMATO : Reguior ESQUINA : Mo

TOPOGRARA : plano

CONSISTENCIA : eco

DADOS DO APARTAMENTO

TIFO DA EDIHCAC.?\D : Apartamenic ESTADO : FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAQ : apartamente fino COEF. PADRAO : 7.410 CONSERVACAO: c- regular

COEF. DEP. (k): 0,604IDADE: 30 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB: 3  VAGAS DESCOB.: [
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M3 195,55 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M2 0,00 TOTAL M= : 195,55
EDIFiCIO

DORMITORIOS: 4 SUES: O W.C.: O QUARTOEMPREGADAS: 0  pscina: O SALAO DEFESTAS: ©
ELEVADORES: §  PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 2 SUB-5OLOS : 0

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 04 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 08: 1.00
DADOS DA TRANSAQiO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 1.100.000,00 VALOR LOCACAO (RS$): 0,00
IMOBILARIA : GRUPO KAZA NEG. IMOB.
CONTATO : SR. EDSON TELEFOME: (11)-33863939

OBSERVACAO:
UNIDADE A VENDA NO 4% ANDAR - COM CONDOMINIO DE RS 2.300,00 MENSAIS.

RESULTADO DA HOMOGENEIIAQ.&O

FATORES NCORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAD
LOCALIZACAO Floc : 1597  FTADICIONALO]T : 0.00 VALOR UNITARIO : 5.0462,64
OBSOLESCENCIA Fobs : -160,40  FT ADICIONALOZ : 000  HOMOGENEIZAGAO : 5.171,35
PADRAO Fp: 000 FTADICIONALDS: 000  VARIAGAO : 1,0215
VAGAS 25313  FT ADICIONALD4: 0,00

FT ADICIONALDS : 0,00

FT ADICIONAL D6 : 0.00

ARRUDA SIMDES Consultoria, avaliaghes & Pericias 5/5 Ltda
Rua Pais de Aratjo, 155 - cj. 3 — taim Bibi - CEF-04531-090 — 530 Paulo - 5P — Fone: (11} 3079 4633
arrudasimoes@arrudasimoes.com. br wiww 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 17/01/2025 as 10:22 , sob o nimero WJMJ25400612180

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0538629-80.2000.8.26.0100 e cédigo pO6Npuck.



fls. 540

ARRUDA SIMOES - 61 -

ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 10

NUMERO DA PESQUISA : SAC PAULOC - 5F - 2025 [FlunuZADO DATA DA PESQUISA :  14/01/2025
SETOR: 170 QUADRA: 172 INDICE DO LOCAL: 82400 CHAVE GEOGRAFACA :

DADOS DA LOCALIZA(;.?A'.O

ENDERECO : RUA JOSE CARLOS DE TOLEDO PIZA MUMERO : 215
COMP.: 1° AMDAR BAIRRO : CIDADE : 3AO PAULO - 5P

CEP: UF: 3P

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS :

[F]PAVIMENTACAO [ REDE DE COLETA DE ESGOTO (<] REDEDE ILUMINACAOQ PUBLICA
[X] REDE DE GAS [<]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABQ
DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 0.00 TESTADA - (cf) m: 0.00 PROF. EQUIV. (Pe) : 0,00
ACESSIBIUDADE : Cirsta FORMATO : Reguiar ESQUINA : Hao

TOPOGRARA : plano

COMNSISTENCIA : o

DADOS DO APARTAMENTO

TIFO DA EDIHCAC.?\D : Apartamenic ESTADO : FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento superior of elev. COEF. PADRAO : 8827 CONSERVAC.&D : d - entre regular e reparos simples
COEF. DEP. (k) : 0.640IDADE: 30 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 4 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M2 304,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M=: 304,00
EDIFiCIO

DORMITORIOS : 4 SUITES: © W.C.: 0 QUARTO EMPREGADAS: ] PISCINA: O SALAO DE FESTAS: O
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/AMDAR : Z SUB-50LOS: Q0

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 04 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 08: 1.00
DADOS DA TRANSAQiO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : 1.200.000,00 VALOR LOCACAO (R$) : 0,00
IMOBILIARIA : ZIMMERMANN IMOVEIS
CONTATO: SR FABIO TELEFONE: (11)-38880255

OBSERVACAO:
UNIDADE A VENDA NO 12 ANDAR - COM CONDOMINIO DE RS 2.900,00 MENSAIS.

RESULTADO DA HOMOGENEIIAQ.&O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAD
LOCAUZACAO Floc : 11.21 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 3.552,63
OBSOLESCENCIA Fobs : -335,89 FT ADICIONAL 02 : 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 3.470.66
PADRAO Fp : 24271 FT ADICIONALO3 : 0.00 VARIACAOC : 09769
VAGAS 000  FTADICIONALOA : 0.00

FT ADICIONAL 05 : 0.00

FT ADICIONAL 06 : 0,00
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA n

NUMERO DA PESQUISA : SAC PAULOC - 5F - 2025 [FlunuZADO DATA DA PESQUISA :  14/01/2025
SETOR: 170 QUADRA: 172 INDICE DO LOCAL: 82400 CHAVE GEOGRAFACA :

DADOS DA LOCALIZA(;.?A'.O

ENDERECO : RUA JOSE CARLOS DE TOLEDO PIZA MUMERO : 245
COMP.: 13° ANDAR BAIRRO : CIDADE : 3AO PAULO - 5P

CEP: UF: 3P

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS :

[F]PAVIMENTACAO [ REDE DE COLETA DE ESGOTO (<] REDEDE ILUMINACAOQ PUBLICA
[X] REDE DE GAS [<]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABQ
DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 0.00 TESTADA - (cf) m: 0.00 PROF. EQUIV. (Pe) : 0,00
ACESSIBIUDADE:  Dista FORMATO : Reguior ESQUINA : Mo

TOPOGRARA : plano

CONSISTENCIA : eco

DADOS DO APARTAMENTO

TIFO DA EDIHCAC.?\D : Apartamenic ESTADO : FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAQ : apartamente fino COEF. PADRAO : 7.410 CONSERVACAO : c- regular

COEF. DEP. (k): 0.828IDADE: 15 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB: 4  VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M3 285,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M2 0,00 TOTAL M= : 285,00
EDIFiCIO

DORMITORIOS: 4 SUES: O W.C.: O QUARTOEMPREGADAS: 0  pscina: O SALAO DEFESTAS: O
ELEVADORES: §  PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 1 SUB-5OLOS : 0

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 04 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 08: 1.00
DADOS DA TRANSAQiO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 1.500.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILARIA : RARUS FLATS IMOVEIS
CONTATO SR IGOR TELEFONE: (11}-30507600

OBSERVACAO:
UNIDADE A VENDA NO 13% ANDAR - COM CONDOMINIO DE RS 4.500,00 MENSAIS,

RESULTADO DA HOMOGENEIIAQ.&O

FATORES NCORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAD
LOCALIZACAO Floc : 1495  FT ADICIONALOT : 0.00 VALOR UNITARIO : 473684
OBSOLESCENCIA Fobs : -1.12586  FT ADICIONALOZ : 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 3.42593
PADRAO Fp: 000 FTADICIONALDS: 000  VARIAGAO : 0.7655
VAGAS 000 FTADICIONALDS : 0,00

FT ADICIONALDS : 0,00

FT ADICIONAL D6 : 0.00
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3.2.- DETERMINAGAO DO YALOR UNITARIO

Para a determinacdo do valor unitario do imovel, foram
realizados diversos calculos matematicos com os fatores mencionados no
topico anterior, adotando a composi¢do que apresentou menor variacao em
relacdo a meédia original a seguir indicada.

MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

DESCRICAO : [iou x Pedro Ernssic DATA : T&/0172025
EDIHCAC.ELD WALORES DE VENDA : |BAFE-5F - 2025-5AC PAULC - 5P

FATOR OFEETA,’TRANSAC.EO : 09 FARCELA DE BENFETORIA: 0.2

OBSERVACAO
FATORES

FATOR iNDICE

[ Localizacdo 837.00

[€] Obsolescéncia Idade 30

Estado de Conservacdo [ - ENTRE REGULAR E REPARDS SIMPLES

E Padrdo apartamentc finc

E Vagas Vagas 4

Acréscimo 0,05

Analisando o modelo, verificamos que a utilizacao dos fatores
de Localizacao, Obsolescéncia, Padrao e Vagas, apresentaram o menor
coeficiente de variacdo, correspondente a 16,76%, inferior inclusive ao
coeficiente relativo ao valor unitario original de 17,08%.

Deste modo, em decorréncia da diminuicao da heterogeneidade
da amostra composta em relacdo a amostra original, serd analisada nos
topicos seguintes a possibilidade de utilizacdo do valor unitario composto
para o calculo do valor do imovel.
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3.2.2.- ‘/ERIFIC}-\QAO DO SANEAMENTO DA AMOSTRA

Apresentamos
verificando se os valores unitdrios homogeneizados encontram-se no

intervalo admissivel de 30% em relacdo a média, conforme item B.3 da
NBR — 14.653-2.

- 64 -

neste topico o saneamento da amostra

A planilha a seguir apresenta o calculo o fator global do preco
homogeneizado, correspondente a relagdo entre o valor unitario composto
e o valor unitario original, o qual deve estar contido no intervalo entre
0,50 e 2,00, conforme 1tem B.2.2 da NBR 14.653-2.

MATRIZ DE UNITARIOS

fls. 543

NMUm. | Enderego U:‘i:;:;'rin Homogeneizagdo Variagdo
B 1| RUA ASCEMCIONAL 31 3.787,13 3.401,72 08782
BJ 2| RUAASCENCIOMAL.3] 579208 5.202,63 08982
B 3| RUA ASCENCIOMAL 31 4.22376 3.793.92 0.8982
B 4| RUADR. FRANCISCO DEGN| 51 391424 3914,24 1,0000
| 5| RUA DR. FRANCISCC DEGHNI 51 3.540.52 3.540,52 1.0080
B 4| RUADR.FRANCISCO DEGN| 51 4.327,30 4327,30 1,0000
BJ 7| RUAFREDERICC GUARINCH 589 3.550.22 387388 1.0743
) 8| RUA JOSE CARLOS DE TOLEDO PIZA 101 483252 4.538.2% 1.0215
B  ¢| RUAIOSECARLOS DETOLEDO PIZA 101 5.062:64 5.171,35 1.021
(9 10| RUA JOSE CARLOS DE TOLEDO PIZA 215 3.552.63 3.470.46 08769
BJ 11| RUAJOSE CARLDS DE TOLEDD PIZA 245 4.734,84 3.425,83 07655

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

fls. 544
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Apresentamos a seguir o grafico de dispersdo dos elementos,
verificando a coeréncia do resultado observado.

GRAFICO DE DISPERSAO

Hum. x Y
1 3.787,13 3.401,72
2 5.792,08 5.202,63
3 4.223,76 3.793,92
4 3.014,24 3.914,24
3 3.540,52 3.540,52
] 4.327,30 4.327.30
7 3.550,22 3.813,88
a8 4.832,52 4.936,29
] 5.062,64 3.171.35
10 3.552,63 3.470,66
11 4.736,84 3.625,93
GRAFICO DE DISPERSAO
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2.4.- YALOR UNITARIO FINAL

Conforme resultados a seguir reproduzidos, apuramos o valor

unitario médio saneado de R$ 4.108,95/m?, atingindo o Grau de
Fundamentagao II e Grau de Precisao II1.

APRESENTAGCAO DOS RESULTADOS

DADOS DO AVALIANDO
Tipo : Aparfamenic Local : Rua Dr. frncisco Degni 51 apie 22 Pargsopols SAD PAULO - SP Data: 18/01/2025

Cliente : Itau » Pedro Ernesto
Area terreno m*: 2.000,00 Edificagdo m®: 22878 Modalidade : Venda

Distribuicdo espacial

VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGEMEIZADOS
Média Unitdrios : 4.307,87 Média Unitdrios : 4.108,%5
Desvio Padrdo : 734,73 Desvio Padrdo : 688 84
- 30%:3011.27 - 30%: 2878.26
+30% : 559235 + 30%: 5.341.462
Coeficiente de Variagdo : 17,0200 Coeficiente de Variagdo : 16,7600

GRAU DE FUNDAMENTA(;;I'.O

Descricdo GRAU I GRAUITI GRAU | 9
1 |carac. do imével avatianda C:uﬁ:ph?h:l quanto a todas D completa gto aos fatores = adocdo de stvogdo D 2
varigveis anolisadas vsades no frotomento paradigma
Guanfidade minima de
12

2 dodos de mercado vsados D s E 3 I:‘ 2
3 dentiicocdo dos dodos Apresentocbo de infoem ref o jodas Apcesentoobo de inform ref o lodas E A pr s s Bo inform redo jodos o2

R o o carac] dos dos dodos andisados O as coreet dos dos dodos anafisados |ttt dodos ref o, fokores, [ 2

Intervodo de ajuste de coda .
4 liator e p/ o conj de fatores 2R 4 0,50 @ 2,00 [l 0,40 @ 2,50 "o Ol 3
GRAU DE FUNDAMENTAE_:,S;O: 1]
FORMAQ;O DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS): 410895
VALOR UNITARIO (R5/m2): 4.108,95000 VALOR TOTAL (RS) : 94004558
INTERVALOCS DE CONFIANCA (80%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Avaliando
INTERVALO MINIMO : 382357 INTERVALO MINIMO @ 352357
INTERVALO MAXIMO @ 4.393.31 INTERVALO MAXIMO : 4.393.3]

GRAU DE PRECISAG
GRAU DE PRECISAQ: Il

ARRUDA SIMDES Consultoria, avaliaghes & Pericias 5/5 Ltda
Rua Pais de Aratjo, 155 - cj. 3 — taim Bibi - CEF-04531-090 — 530 Paulo - 5P — Fone: (11} 3079 4633
arrudasimoes@arrudasimoes.com. br wiww arrudasimoes.com.br

fls. 545

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 17/01/2025 as 10:22 , sob o nimero WJMJ25400612180

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0538629-80.2000.8.26.0100 e cédigo pO6Npuck.



fls. 546

%

ARRUDA SIMOES - 67 -

CALCULO DO YALOR DO 1MOVEL

4
@) @) ‘
‘30‘ -

O valor do imovel, no presente caso ¢ dado pela seguinte
expressao:

Vi=Ap x Vu, onde:
Vi = Valor do imovel
Ap = Area privativa construida: 228,78m?
Vu = Valor unitario: R$ 4.108,95/m?
Substituindo e calculando, vem:

Vi=228,78m? x R$ 4.108,95/m?

= R$ 940.645,00 equivalendo a R$ 940.000,00 redondos.
(NOVECENTOS E QUARENTA MIL REAIS)

O valor ¢ valido para janeiro de 2025.
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4.- YALOR DA COTA PENHORADA

O valor da cota penhorada do imdvel, corresponde ao seguinte:
Vcep =Vix Cp, onde:
Vcp = Valor da cota penhorada
Vi= Valor do imovel: R$ 940.000,00
Cp = Cota penhorada do imével: 100%
Substituindo e calculando, vem:
Vep = R§$ 940.000,00 x 1,00
Vep =R$ 940.000,00
(NOVECENTOS E QUARENTA MIL REAIS)

O valor € valido para janeiro de 2025.
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5.~ ENCERRAMENTO

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

Segue em anexo:

ANEXO 1: Localiza¢ao do Imovel.

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

Sao Paulo, 17 de janeiro de 2025.

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