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ARRUDA SIMOES

EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 42a VARA CIVEL
DA CAPITAL

PROCESSO: 0230050-07.2009.8.26.0100

FERNANDO FLAVIO DE ARRUDA SIMOES,
engenheiro, perito judicial, nomeado nos autos da acio de EXECUCAO
DE TITULO EXTRAJUDICIAL ajuizada pela FIBRIA CELULOSE
S.A contra COMERCIO E INDUSTRIA MULTIFORMAS LTDA E
OUTROS, 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 determinacao do valor de mercado
dos iméveis situados na Rua Batataes n° 558 apartamentos n° 32 e n° 33
do Edificio Saint Paul Residence Service e 2(duas) vagas de garagem, no

bairro do Jardim Paulista, matriculados sob n® 128.592 (apto 32), n

fls. 2470

o

128.593 (apto 33), n° 128.598 (vaga 24) e n° 128.600 ( vaga 25) todos
perante o 4° Cartdrio de Registro de Imdveis de Sdo Paulo e penhorados
as fls. 2313 dos autos, conforme a seguir:

LIVRO N22 - REGISTRO

\

42 SERVICO DE REGISTRO DE IMOVEIS
de Sao Paulo

GERAL

ticha
128'592j [_ 01 Sao Paulo, 06 de

p—ee Matricula

novembro de 1997

matricula ficha
[_128.5987 [_ 01_] . 06
Sao Paulo, de

IMOVEL: APARTAMENTO N° 32, localizado no 3° pavimento - tipo do
EDIFICIO ST. PAUL RESIDENCE SERVICE, situado na Rua Batatais, n° 558,
no 28° Subdistrito - Jardim Paulista, contendo a area privativa de 40,78m?, 4rea
comum de 22,15m? area total de 62,93m?, e a fracdo ideal de terreno de
0,435.685%. O terreno onde se assenta o referido edificio encerra a area de
2.182,99m>.

LIVRO N2 - REGISTRO
GERAL

—— matricula ficha
128.593 —] (_
01 Sao Paulo,06 de de 1997

42 SERVICO DE REGI_STRO DE IMOVEIS
de Sao Paulo

novembro

IMOVEL: APARTAMENTO N° 33, localizado no 3° pavimento - tipo do
EDIFICIO ST. PAUL RESIDENCE SERVICE, situado na Rua Batatais, n® 558,
no 28° Subdistrito - Jardim Paulista, contendo a area privativa de 40,78m?, area
comum de 22,15m?, 4rea total de 62,93m?* e a fragdo ideal de terreno de
0,435.685%. O terreno onde se assenta o referido edificio encerra a 4area de
2.182,99m?*.

LIVRO N22 - REGISTRO

42 SERVICO DE REGISTRO DE IMOVEIS
de Sao Paulo

GERAL

novembro de 1997

IMOVEL: VAGA DE GARAGEM N° 24, localizada no 1° subsolo do EDIFICIO
ST. PAUL RESIDENCE SERVICE, situado na Rua Batatais, n° 558, no 28°
Subdistrito - Jardim Paulista, vaga essa em lugar individual e indeterminado, com
uso de garagista, contendo a area total de 18,63m?, e a fragio ideal de terreno de
0,090.495%, numerada somente para fins de registro. O terreno onde se assenta o
referido edificio encerra a drea de 2.182,99m?.
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LIVRO N22 - REGISTRO 4° SERVICO DE REGISTRO DE IMOVEIS
GERAL de Sao Paulo

—=— malricula ficha
128.600 l ' 01
\ Sao Paulo, 06 de novembro de 1997

IMOVEL: VAGA DE GARAGEM N° 25, localizada no 1° subsolo do EDIFiCIO
ST. PAUL RESIDENCE SERVICE, situado na Rua Batatais, n°® 558, no 28°
Subdistrito - Jardim Paulista, vaga essa em lugar individual e indeterminado, com
uso de garagista, contendo a area total de 18,63m?, e a fracio ideal de terreno de
0,090.495%, numerada somente para fins de registro. O terreno onde se assenta o

referido edificio encerra a 4rea de 2.182,99m?.

TERMO DE PENHORA E DEPOSITO

(retificacdo do termo de penhora e depdésito de f. 1392/1593)

SMCMB

Processo Digital n°: 0230050-07.2009.8.26.0100

Classe — Assunto: Execucao de Titulo Extrajudicial - Espécies de Titulos de Crédito

Requerente: FIBRIA CELULOSE S.A, CNPJ 60.643.228/0001-21

Requerido: ANITA WOLFF, CPF 053.539.048-34, COMERCIO E INDUSTRIA
MULTIFORMAS LTDA, CNPJ 61.966.131/0001-12, EMANUEL
WOLFF, CPF 006.559.658-74, ESPOLIO DE JOSEF WOLFF, CPF
010.320.388-53 e MULTIVERDE PAPEIS ESPECIAIS LTDA, CNPJ
08.698.947/0001-20

Valor da causa/execugdo: RS 21.045.241,49

Em Sao Paulo, aos 21 de setembro de 2023, no Cartorio da 42° Vara Civel, do Foro Central Civel,
em cumprimento a r. decisdo proferida em 06 de setembro de 2023, nos autos da a¢do em epigrafe
(f. 2309), lavro o presente TERMO DE PENHORA dos imoveis matriculados sob n°s 232.673,
232.671, 232.670 e 227.426 , no 15.° Registro de Imoveis de Sao Paulo — SP:

A avaliagdo dos imodveis sera executada de acordo com norma
técnica da ABNT - NBR 14.653-2 - Avaliacdo de Bens - Parte 2: Imdveis
Urbanos.
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2.~ YISTORIA
2\] = ‘O(:A!.

Os 1moveis em questdo estdo localizado na Rua Batataes
n°® 558, apartamentos n° 32 e 33 do Edificio Saint Paul Residence Service,
no bairro do Jardim Paulista, setor 014 quadra 061 da Planta Genérica de
Valores elaborada pela Municipalidade de Sao Paulo.

A Rua Batataes € provida de todos melhoramentos publicos
essenciais, estando localizada nas proximidades da Rua Pamplona.

A ocupagdo local € constituida predominantemente por
edificacOes residenciais e edificios de apartamentos de padrao médio/alto
e comércio de ambito local.

2\2\] - GﬁM!.

Sobre o terreno encontra-se erigido 1 (um) edificio destinado
ao uso residencial tipo flat, apresentando o prédio em questao fachada em
pintura litex; piso em pedra; fechamento em muro e gradil, sendo
constituido de 2 (dois) subsolos destinado a garagem; pavimento térreo
com hall de entrada; cobertura com saldo de festas, sauna, piscina e
mercadinho e 18 (dezoito) pavimentos superiores com 9(nove)
apartamento por andar, perfazendo um total de 162 (cento e sessenta e
duas) unidades residenciais.

O hall social do térreo do edificio apresenta piso de granito;
paredes revestidas em pintura latex sobre massa; forro de laje e porta de
vidro temperado.

O hall social do andar apresenta piso ceramico; paredes
revestidas em pintura latex sobre massa corrida; forro de laje.
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2.2.2.- UNIDADES AUTONOMAS

Os apartamentos n° 32 e n° 33 encontram-se atualmente
unificados, porém como possuem matriculas distintas serdo avaliadas
separadamente.

ApOs a apuracdo do valor de cada imdvel sera estimada uma
verba de reformas para readequar a condi¢cdo original da matricula,
obtendo-se o valor de mercado dos imdveis.

APARTAMENTO N° 32

A unidade avalianda n°® 32 apresenta as seguintes dependéncias
e acabamentos construtivos:

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

COZINHA INTEGRADA: Piso em carpete de madeira; paredes revestidas
em pintura latex; forro em laje; pia de inox com tampo de granito.

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

BANHO SUITE: Piso ceramico; paredes revestidas em azulejos; forro em
laje; vaso sanitirio e lavatorio em louca com tampo de marmore;
esquadria de com vidro fosco.

CLOSET: Piso em carpete de madeira.

A unidade em questdo possui area privativa de 40,78m?2, area
comum de 22,15 m?, totalizando a area de 62,93m? e ocupando uma fracao
1deal de terreno de 0,435685%.
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O apartamento classifica-se de acordo com o estudo “Indice de
Unidades Padronizadas — IBAPE/SP — versiao 2019”, na classe 1 —
Residencial, grupo 1.1.- Apartamentos, no item 1.1.3.- Apartamentos
Padrao Médio com elevadores.

A vida util da edificacdo corresponde a 60 anos, possuindo o
imoével a idade estimada de 25 anos, de modo que a idade em percentual
da vida referencial corresponde a 0, 42 ou 42%.

O estado de conservacao da edificacdo se enquadra no item
“c) regular”, segundo a graduacao que consta do quadro 1 do referido
estudo.

APARTAMENTO N° 33

A unidade avalianda n° 33apresenta as seguintes dependéncias
e acabamentos construtivos:

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

SALA JANTAR: Piso em carpete de madeira; paredes revestidas em
pintura latex; forro em laje; pia de inox com tampo de granito.

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

BANHO: Piso ceramico; paredes revestidas em azulejos; forro em laje;
vaso sanitdrio e lavatério em louca com tampo de marmore; esquadria de
com vidro fosco.
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A unidade em questdo possui area privativa de 40,78m?2, area
comum de 22,15 m?, totalizando a drea de 62,93m? e ocupando uma fracao
1deal de terreno de 0,435685%.

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 1.1.3.- Apartamentos
Padrao Médio com elevadores.

A vida util da edificacdo corresponde a 60 anos, possuindo o
imoével a idade estimada de 25 anos, de modo que a idade em percentual
da vida referencial corresponde a 0, 42 ou 42%.

O estado de conservacdo da edificacdo se enquadra no item
“c) regular”, segundo a graduacdo que consta do quadro 1 do referido
estudo.
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2.3.- CADASTRAMENTO FOTOGRAFICO

Apresentamos neste topico, via documentacdo fotografica a
situacdo dos imoveis sub-judice na época da vistoria.

GERAL

FOTO 1: CARACTERISTICAS DA RUA BATATAES DEFRONTE AO
IMOVEL.
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VISTA DA FACHADA FRONTAL E LATERAL ESQUERDA

DO EDIFICIO
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3.- AYALIAGAO DO \MOVEL

O valor de mercado do imovel 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 determinac¢do do valor unitario de venda do imoével, foi
utilizado do software Geoavaliar, tendo sido analisados os seguintes
parametros para a homogeneizagao dos elementos:

FATOR OFERTA: O fator oferta representa um desigio em relacdo ao
valor pedido no mercado em funcdo da natural elasticidade dos negdcios
caracterizada pela relagdo entre o valor ofertado do imével e o valor
efetivado do negdécio. Em consulta as imobiliarias da regido apuramos que
o desdgio atualmente praticado no mercado para apartamentos € 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 permaneceram estaveis, nao acompanhando a variagdo
inflaciondaria ocorrida entre a data da pesquisa e a data do laudo.

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

dezembro de 2023, apresentando para a Rua Batataes setor 014 quadra
061 o indice fiscal 14.809,00.

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

no grupo Apartamentos Padrao Médio com elevadores, apresentando o
fator 5,075.

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

FATOR DE OBSOLESCENCIA: Avaliacio da correlagio entre fatores
de depreciagao da edificagdo avalianda e dos comparativos em fungao do
obsoletismo, do acabamento e do estado de conservacao da edificagdo, em
conformidade com o estudo Indice de Unidades Padronizadas — IBAPE —

Versao 2019.

O fator conservacdo-obsolescéncia é obtido pela relagdo direta
entre os indices de obsolescéncia e conservagdo 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 relac@o ao valor unitario original.

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

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

K = Coeficiente de Ross/Heidecke
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O coeficiente residual serd obtido através do tipo e do padrao
do imével conforme tabela 1, a seguir reproduzida:

Tabela 1 - Vida referencal (IR) e o valor residual (R) para as tipologias deste estudo

idade Referenclal - | Valor Residual -
CLASSE TIPO PADRAO i {anos) R (%)
1.1.1- Padr3o Rdstico 5 0
i 1.1.2- Padr3o Simples 10 0
1.2.1- Padr3o Rastico 60 20
1.2.2- Padr3o Proletario 60 20
1.2.3- Padro Econdmico 70 20
CASA 1.2.4- Padrdo Simples 70 20
1.2.5- Padrio Médio 70 20
1.2.6 - Padrdo Superior 70 20
RESIDENCIAL 1.2.7- Padr3o Fino 60 20
1.2.8 - Padrdo Luxo 60 20
1.3.1- Padrdo Econbmico 60 20
1.3.2- Padr3o Simples 60 20
APARTAMENTO 1.3.3- Padrio Médio 60 20
1.3.4- Padrdo Superior 60 20
1.3.5- Padrdo Fino 50 20
1.3.6- Padrdo Luxo 50 20
2.1.1- Padr3o Econdmico 70 20
2.1.2- Padrdo Simples 70 20
ESCRITORIO 2.1.3- Padr3o Médio 60 20
COMERCIAL, 2.1.4- Padrio Superior 60 20
EERVICO E 2.1.5- Padriio Fino 50 20
INDUSTRIAL 2.1.6- Padrio Luxo 50 20
2.2.1- Padro Econdmico 60 20
2.2 2- Padrdo Simples 60 20
L 2.2.3- Padrdo Médio 80 20
2.2.4- Padrio Superior 8O 20
3.1.1- Padrdo Simples 20 10
SPECIAL COBERTURA 3.1.2- Padrdo Médio 20 10
r 3.1.3- Padrio Superior 30 10
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No presente caso, imdvel residencial, tipo apartamento, padrdao
médio, a vida referencial corresponde a 60 anos e o valor residual equivale

a20%.

A vida util da edificacdo corresponde a 60 anos, possuindo o
imovel a idade estimada de 25 anos, de modo que a idade em percentual
da vida referencial corresponde a 0, 42 ou 42%.
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O estado de conservacao da edificagdo serd

ARRUDA SIMOES

acordo com a graduacdo que consta do quadro 1, a seguir:

Quadro 1 - Estado de Conservacao - Ec

Ref. Es!ado t!a epEsciacap Caracteristicas
Edificacdo (%)
Edificacao nova ou com reforma geral e substancial, com
A | Nova 0,00 menos de dois anos, que apresente apenas sinais de
desgaste natural da pintura externa.
E Edificacao nova ou com reforma geral e substancial, com
ntre nova e ) .
B reqular 0,32 menos 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 y geralp per:
apenas com reparos de eventuais fissuras superficiais
localizadas e/ou pintura externa e interna.
Edificacao seminova ou com reforma geral e substancial
Entre regular e ;
i entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
D | necessitando de 8,09 : i T
. com reparo de fissuras e trincas localizadas e superficiais e
reparos simples i ;
pintura interna e externa.
Edificacao cujo estado geral possa ser recuperado com
; intura interna e externa, apds reparos de fissuras e
Necessitando de P it P P 4
E 2 18,10 trincas superficiais generalizadsas, sem recuperacao do
reparos simples . . ;
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 estabilizacao e/ou recuperacao localizada do
Necassitandsde sistema estrutural. As |n5tala<_;oes hldrat_,lll_cas e elétricas
: possam ser restauradas mediante a revisao e com
F reparos simples a 33,20 A
; iaist substitiugao eventual de algumas pecas desgastadas
imporiantes naturalmente. Eventualmente possa ser necessaria a
substituicao dos revestimentos de pisos e paredes, de um,
ou de outro cdmodo. 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 regularizacao da alvenaria, reparos de fissuras e
Necorsitande trincas, com estabilizagao e/ou recuperacao t:.le grapde
parte do sistrema estrutural. As instalagées hidraulicas e
G | dereparos 52,60 PA . Y
: e elétricas possam ser restauradas mediante a substituigao
imiporantes 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
Necessitando Ed tﬁcggao cujo estado geral seja recgperado com
de reparos estabilizagao e/ou recuperacao do sistema estrutural,
; substituicao da regularizagao da alvenaria, reparos de
H | importantes a 75,20 i St ; . i
dificac fissuras e trincas. Substituicao das instalagoes hidraulicas
& !' Eagaosem e elétricas. Substituicao dos revestimentos de pisos e
valor paredes. Substituicao da impermeabilizacao ou do telhado.
| Sem valor 100,00 Edificacao em estado de ruina.

No presente
enquadra no item ‘“‘c, regular”.
O coeficiente “K” serd obtido na tabela 2, mediante dupla
entrada, na linha a idade em percentual da vida referencial e na coluna o
estado de conservagao.
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classificado de

caso o estado de conservagdao da construgdo se
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Tabela 2 - Coeficiente de Ross-Heidecke - K

Idade em Estado de Conservacdo - Ec
%davida [ A B c D E F G H
referencial | 0,00 | 0,32% | 2,52% | 8,09% | 18,10% | 33,20% | 52,60% | 75,20%
2% 0,9898 0,9866 0,9649 0,9097 0,8106 0,6612 0,4692 0,2455
4% 0,9792 0,9761 0,9545 0,9000 0,8020 0,6541 0,4641 0,2428
6% 0,9682 0,9651 0,9438 0,8899 0,7930 0,6468 0,4589 0,2401
8% 0,9568 0,9537 0,9327 0,8794 0,7836 0,6391 04535 0,2373
10% 0,9450 | 0,9420 | 0,9212 0,8685 0,7740 | 0,6313 | 0,4479 | 0,2344
12% 09328 0,9298 0,9093 0,8573 0,7640 0,6231 04421 0,2313
14% 0,9202 0,9173 0,8970 0,8458 0,7536 06147 0,4362 0,2282
16% 0,9072 0,9043 08843 0,8338 0,7430 0,6060 0,4300 0,2250
18% 0,8938 0,8909 08713 0,8215 0,7320 0,5971 0,4237 0,2217
20% 0,8800 ( 0,8772 | 0,8578 | 0,8088 | 0,7207 | 0,5878 | 04171 0,2182
22% 0,8658 0,8630 0,8440 0,7958 0,7091 0,5784 04104 0,2147
24% 08512 0,8485 0,8297 0,7823 0,6971 0,5686 0,4035 02111
26% 0,8362 0,8335 0,8151 0,7686 0,6848 0,5586 0,3964 0,2074
28% 0,8208 0,8182 0,8001 0,7544 06722 0,5483 0,3891 0,2036
30% 0,8050 0,8024 0,7847 0,7399 0,6593 0,5377 0,3816 0,1996
32% 0,7888 0,7863 0,7689 0,7250 0,6460 0,5269 03739 0,1956
34% 0,7722 0,7697 0,7527 0,7097 0,6324 0,5158 0,3660 0,1915
36% 0,7552 0,7528 0,7362 0,6941 0,6185 0,5045 0,3580 0,1873
38% 0,7378 0,7354 0,7192 0,6781 0,6043 0,4929 0,3497 0,1830
40% 0,7200 | 0,7177 0,7019 | 0,6618 | 0,5897 0,4810 0,3413 0,1786
42% 0,7018 0,6996 0,6841 0,6450 0,5748 0,4688 0,3327 0,1740
44% 0,6832 06810 0,6660 0,6279 0,5595 0,4564 0,3238 0,1694
46% 0,6642 0,6621 0,6475 06105 0,5440 04437 03148 0,1647
48% 0,6448 0,6427 0,6286 0,5926 0,5281 0,4307 0,3056 0,1599
50% 0,6250 0,6230 0,6093 0,5744 0,5119 0,4175 0,2963 0,1550
52% 0,6048 0,6029 0,5896 0,5559 0,4953 0,4040 0,2867 0,1500
54% 0,5842 0,5823 0,5695 0,5369 0,4785 0,3902 0,2769 0,1449
56% 0,5632 0,5614 0,5490 0,5176 04613 0,3762 0,2670 0,1397
58% 0,5418 0,5401 0,5281 0,4980 0,4437 0,3619 0,2568 0,1344
60% 0,5200 | 0,5183 0,5069 0,4779 0,4259 0,3474 0,2465 0,1290
62% 0,4978 0,4962 0,4853 04575 0,4077 0,3325 0,2360 0,1235
64% 04752 04737 04632 04368 0,3892 03174 0,2252 0,1178
66% 0,4522 0,4508 0,4408 04156 0,3704 0,3021 0,2143 o111
68% 04288 04274 04180 0,3941 0,3512 0,2864 0,2033 0,1063
70% 0,4050 0,4037 0,3948 0,3722 0,3317 0,2705 0,1920 0,1004
72% 0,3808 0,3796 03712 0,3500 03119 0,2544 0,1805 0,0944
74% 0,3562 0,3551 0,3472 0,3274 0,2917 0,2379 0,1688 0,0883
76% 0,3312 0,3301 03229 0,3044 0,2713 02212 0,1570 0,0821
78% 0,3058 0,3048 0,2981 0,2811 0,2505 0,2043 0,1449 0,0758
80% 0,2800 | 0,2791 0,2729 | 0,2573 | 0,2293 | 0,1870 | 0,1327 | 0,0694
82% 0,2538 0,2530 0,2474 0,2333 0,2079 0,1695 0,1203 0,0629
84% 0,2272 0,2265 0,2215 0,2088 0,1861 0,1518 0,1077 0,0563
86% 0,2002 0,1996 0,1952 0,1840 0,1640 0,1337 0,0949 0,0496
88% 0,1728 01722 0,1684 0,1588 0,1415 0,1154 0,0819 0,0429
90% 0,1450 0,1445 0,1413 0,1333 0,1188 0,0969 0,0687 0,0360
92% 0,1168 0,1164 0,1139 0,1074 0,0957 0,0780 0,0554 0,0290
94% 0,0882 0,0879 0,0860 0,0811 0,0722 0,0589 0,0418 0,0219
96% 0,0592 0,0590 0,0577 0,0544 0,0485 0,0395 0,0281 0,0147
98% 0,0298 0,0297 0,0290 0,0274 0,0244 0,0199 0,0141 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 “c” com percentual de “42”, corresponde a 0,684.

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

FOC=R +K x (I —R)
FOC=0,20+0, x(1-0,20)
FOC = 0,7473

FATOR DORMITORIOS: Anilise da variacio acumulativa do valor do
imovel em funcdo do nimero de dormitdrios, através da relagdo entre a
quantidade de quartos do avaliando e dos elementos comparativos e seu
eventual incremento de prego.

O fator dormitdrios, obtido pela relacdo entre o nimero 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 célculo da diferenca em reais em relacao ao
valor unitério original.

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

O fator vagas, obtido pela 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 célculo da diferenca em reais em relacdo ao
valor unitério original.

ELEMENTOS COMPARATIVOS: Foram analisados 15 (quinze)
elementos pertencentes a mesma regido geo-econOmica do imovel
avaliando, a seguir relacionados.
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 1

NUMERO DA PESQUISA : SAD PAULO - 5P - 2024
SETOR: 014 QUADRA: 027 INDICE DO LOCAL: 13.877.00 CHAVE GEOGRARCA :
DADOS DA LOCALIIAQ;O

BJunuZADO DATA DA PESQUISA:  07/08/2024

ENDERECO : Alameda Lorena NUMERO: 1157
COMP.: 2® Andar BAIRRO : CIDADE : SAC PAULD - SF

CEFP: UF: 3P

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS :

= PAVIMENTACAO [] REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE ILUMINACAO FUBLICA
[ REDE DE GAS [Z]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [] TV ACABO
DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 0.00 TESTADA - (cf) m: 0.00 FROF. EQUIV. (Pe): 0.00
ACESSIBIUDADE:  Disto FORMATO : Reguar ESQUINA: Méo

TOPOGRARA : anc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIFO DA EDIFICAC.ED : Apariamentio ESTADO : FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAQ : apartamento superior o elev. COEF. PADRAO : £.827 CONSERVACAO: - regular

COEF. DEP. (k) : 0.437IDADE: 30 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 1  VAGAS DESCOB.: O
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 40,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M=: 40,00
EDIFiCIO

DORMITORIOS: O SUTES: O W.C.: 0O QUARTO EMPREGADAS: 0O PISCINA: ©  SALAQDEFESTAS: O
ELEVADORES: 0§ PLAYGROUND: 0 SUPERIORES ; 0 APTO/ANDAR : 6 SUB-SOLOS : 4]

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 07: 1.00 ADICIONAL 02Z: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00
DADOQS DA TR&NSQG.&O

MATUREZIA : Oferta VALOR YENDA (RS) : 650.000,00 WALOR I.DCA(_L;O (RS): 0,00
IMOBILARIA : WR Flats Iméveis
CONTATO : Sra. Sandra Santos

OBSERVACAO:
OFERTAS EM REAIS.

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQ;‘O

TELEFOME : (11)}-947673795

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES."VARIAQ.&O
LOCALUZACAC Floc : 19645  FT ADICIONALOT : 0.00 VALOR UNITARIO : 14.625.00
OBSOLESCENCIA Fobs ; 107283 FT ADICIONALO2 : 0,00 HOMOGENEIZJ&QEO . T2.8%1.82
PADRAO Fp: -3.002,55 FT ADICIONALO3 : Q.00 VARIA(;S«O : 0.8815
VAGAS oon  FTADICIONALDA : 000

FT ADICIONALOS : Q.00

FT ADICIONALOS : 0,00
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 2

NUMERO DA PESQUISA : SAC PAULO - 5P - 2024
SETOR: CO14 QUADRA : INDICE DO LOCAL:
DADOS DA LOCALIIAQEO

13.877.00

029

UTUZADO DATA DA PESQUISA: 07/04/2024

CHAVE GEOGRAACA :

EMDERECO : Alamedao Loreno
COMP.: 3° Andar
CEF: UF:

DADOS DA REGIAOC

BAIRRO :
3P

NUMERO : 1157
CIDADE : 540 PAULD - 5P

MELHORAMENTOS :

& PAVIMENTACAO [ REDE DE COLETA DE ESGOTO [* REDE DE LU
[ REDE DE GAS [<]REDE DE DISTRIBUICAD DE AGUA [ TV ACABO
DADOS DO TERRENO

MINACAQ PUBLICA

AREA (Ar} M= 0.00 TESTADA - (cf}) m: 0,00 PROF. EQUIV. (Pe): 0.00
ACESSIBIULDADE:  Dreto FORMATO : Reguiar ESQUINA : Néc

TOPOGRARA : planc

CONSISTENCIA : seCo

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIACACAQ: Aportomento ESTADO: FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento superior of elev. COEF. PADRAO : 63827 COMNSERVACAO: ¢ -regular

COEF. DEP. (k) : 0437IDADE: 30 anos FRACAOQ: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 1  VAGAS DESCOB. 1O
DIMENSSES

A, PRIVATIVA M 40,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M2 0,00 TOTAL M= : 40,00
EDIFiCIO

DORMITORIOS : O SUMES: © W.C.: O QUARTOEMPREGADAS: 0O  piCINA: © SALAODEFESTAS: O
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: o} SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : & SUB-SOLOS : (4]
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 TRANSAGAO

MATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 700.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00

IMOBILARIA : Rarus Flats Imbveis

CONTATO ; Srigor TELEFONE: (11)-978844705

OBSERVACAO:
OFERTAS EM REAIS,

RESULTADO DA HOMOGENEIIA(;;O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS

LOCALZACAQ Floc : 21156  FT ADICIONALOT :
(OBSOLESCENCIA Fobs : 115548  FT ADICIONALDZ :
PADRAO Fp: 323357 FTADICIONALO3:
VAGAS 0o FTADICIONALDA :

FT ADICIONALOS ;

FT ADICIONAL 06 ;

VALORES/VARIACAO
000 VALOR UNITARIO : 15.750.00
0.0 HOMOGENEIZACAOC : 13.883.50
000  VARIACAO: 0.8815
0,00
0.00
0.00
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 3

NUMERO DA PESQUISA: SAC PAULD - 5P - 2024 (lunuzADO DATA DA PESQUISA: 07/08/2024
SETOR: 074 QUADRA: 002 INDICE DO LOCAL: 13.57500 CHAVE GEOGRARCA :
DADOS DA LOCALIIAQKO

ENDERECO : Alomesda Lorena NUMERO : 1754
COMP.: 4° Andar BAIRRO: CIDADE : SAD PAULD - 5P

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS :

= PAVIMENTACAO [ REDE DE COLETA DE ESGOTO ] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[ REDE DE GAS [<]REDE DE DISTRIBUICAQ DE AGUA [] TV ACABD
DADOS DO TERRENO

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

TOPOGRARA : planc

COMSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIFO DA EDIHCA{:ﬁD : Apartamento ESTADO: FACE:

CARACTERISTICAS

FADRAO :apartamento superior of eley. COEF. PADRAO : 4827 CONSERVACAO: - regular

COEF. DEP. (k) : 0.497IDADE: 30 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB: 1  VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 42,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M=: 42100
EDIFiCIO

DORMITORIOS: O SUMES: O W.C.: 0 GQUARTO EMPREGADAS: O PISCINA: O  SALAODEFESTAS: O
ELEVADORES: (0 PLAYGROUND : 4] SUPERICRES ; 0 APTO/ANDAR : 6 SUB-SOLOS ; 0
FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06 1.00

DADOS DA TRANSACAO

MATUREZA : Oferia VALOR VENDA (RS) : 572.000,00 VALOR LOCACAQ (RS): 0,00
IMOBILIARIA : /R Flats Iméveiz
CONTATO ; Sra. Sandra Santos TELEFONE ; (11247673755
OBSERVACAO:

OFERTAS EM REAIS.,

RESULTADO DA HOMOGENEIIAQEO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIOMNAIS VALORES/VARIACADO

LOCALIZACAD Floc : 144,30 FT ADICIONALOT ; 0.00 VALOR UNITARIO : 12.257 14
OBSOLESCENCIA Fobs : 89921 FT ADICIONALOZ2 : 0.00 HOMOGENEIZACAO : 10.784,23
PADRAO Fp: -2.516.42 FT ADICIONALO3 0,00 VARIAGAO : 0,8800
VAGAS 0.00 FT ADICIONALDS : 0,00

FT ADICIOMALDS : 0,00
FT ADICIOMALDS : .00
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ARRUDA SIMOES

ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 4

fls. 2512

_44 -

NUMERO DA PESQUISA: SAD PAULD - 5P - 2024
SETOR: 074 QUADRA: 087 INDICE DO LOCAL ;
DADOS DA LOCALIZAQI&O

[lunuzaDO DATA DA PESQUISA :

14.897.00 CHAVE GEOGRAFCA :

07 /06/2024

NUMERO : 473
CIDADE: 5AC FAULO - 5P

ENDERECO : Alameda Lorena
COMP.: 11* Andar
CEFP ; UF: 5F

DADOS DA REGIAO

BAIRRO :

MELHORAMENTOS :

[ PAVIMENTACAO [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO [<] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[] REDE DE GAS [<]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

0.00 TESTADA - (cf) m:

FORMATO ;

AREA (Ar) M= 0.00 0.00
ACESSIBIUDADE :
TOPOGRAAA : planc

CONSISTENCIA : seco
DADOS DO APARTAMENTO

PROF. EQUIV. [Pe}:

Drsta Reguiar ESQUINA ; Mao

TIPO DA EDIHCACﬁO : Aparfamentc

CARACTERISTICAS
FPADRAO : apartamento superior of elev.

ESTADO : FACE:

COEF. PADRAO : 4,827 CONSERVACAD : c- regular

COEF. DEP. (k) : 0807 IDADE: 20 anos FIIACED: 000 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 1 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A, PRIVATIVA M= 35,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M= 35,00
EDIFiCIO

DORMITORIOS : O SUES: O W.C.: O QUARTO EMPREGADAS: O  psciNA: O  SALAO DEFESTAS: ©
ELEVADORES: ( PLAYGROUND: o SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 10 SUB-SOLOS ; 0
FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIOMAL 05: 1.00 ADICIOMAL D&: 1.00

DADOS DA TRANSA(;.;.O

MATUREZA : Oferia VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA :
CONTATO ;
OBSERVACAO:

OFERTAS EM REAIS.

VALOR VENDA (RS): 530.000,00
S0 Flats Negocies Imobiliarios

Sr. Daniel Barbosa

RESULTADO DA HOMOGENEIIAQ;O

TELEFOME: (11)}-984301208

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIOMAIS VALORES/VARIACAO
LOCAUZACAQ Floc : -18.10 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 13.628,57
(OBSOLESCENCIA Fobs : -770.0% FT ADICIONAL 02 : 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 10.044,40
PADRAQ Fp: 275798 FT ADICIONAL O3 : 0.00 VARIAGAO : 07370
VAGAS 0,00 FT ADICIONAL 04 : 0.00

FT ADICIONALOS : 0.00

FT ADICIONAL 06 : 0.00
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ARRUDA SIMOES
ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 5

NUMERO DA PESQUISA : SAC PAULG - 5P - 2024 [(lunuzADO DATA DA PESQUISA:  O7/08/2024
SETOR: 014 QUADRA: 0&7 INDICE DO LOCAL: 148%7.00 CHAVE GEOGRAACA :
DADOS DA LOCALIZA(;.&O

ENDERECO : Alameda Lorenao MUMERO ; 473
COMP.: 2 Andar BAIRRO : CIDADE: SAC FAULO - 5P

CEP: UF: 5F

DADOS DA REGIAC

MELHORAMENTOS :

[EFAMENTAI_:A[) [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO <] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[¥] REDE DE GAS []REDE DE DISTRIBUICAC DE AGUA [] TV ACABO
DADOS DO TERRENO

AREA [Ar) M= 0.00 TESTADA - (cf) m: 0,00 PROF. EQUIV. (Pe): 0.00
ACESSIBIUDADE:  Desto FORMATO : Reguar ESQUINA : NEo

TOFPOGRARA : planc

COMNSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIACACAQ : Apartoments ESTADO : FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento superior of elev. COEF. PADRAO : 6827 CONSERVACAO : c-regular

COEF. DEF. (k) : 0.E07IDADE: 20 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 1  VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A PRIVATIVA M2 35,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M= 35,00
EDIFiCIO

DORMITORIOS : O SUTES: 0O W.C.: O QUARTOEMPREGADAS: 0  pisciNa: ©  SALAO DEFEsTAS: ©
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 0 SUB-SOLOS : o]

FATORES ADICIONAIS

ADICIOMAL 01: 1.00 ADICIOMAL 02: 1.00 ADICIONAL 03 1.00

ADICIONAL 04 1.00 ADICIONAL D5: 1.00 ADICIONAL 06: 1,00
DADCS DA TRANSAQEO

MATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 530.000,00 WVALOR I.DCA{_ZEO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : 50 Flats Negocios Imobiliarios
CONTATO : Sr. Daniel TELEFONE ; (11)-984301296

OBSERVACAD:
OFERTAS EM REAIS,

RESULTADO DA HOMOGENEIIAQ.&O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIOMNAIS VALORES/VARIACAD
LOCALZACAQ Floc : -14.10 FT ADICIONAL 01 : 0.00 VALOR UNITARIO : 13.628.57
OBSOLESCENCIA Fobs : 770,09 FT ADICHONAL 02 : 0,00 HOMOGENEIZAGCAOD : 10.044.40
PADRAO Fp : -279755  FTADICIONALO3: 0,00 VARIACAD : 0.7370
VAGAS 000 FTADICIONALDA: 0.00

FT ADICIONAL 05 : 0,00

FT ADICIONAL 06 : 0,00
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ARRUDA SIMOES

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA &

NUMERO DA PESQUISA: SAC PAULD - 5P - 2024 UTIIZADO DATA DA PESQUISA:  07/04/2024
SETOR: Q14 QUADRA : 055 INDICE DO LOCAL: 14.755.00 CHAVE GEOGRARCA :

DADOS DA LOCALIIAQEO

ENDERECO : Aameda Lorena NUMERD : 531
COMP.: 7* Andar BAIRRO : CIDADE : 5AC PAULD - 5F

CEP: UF: 5F

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[Z]FAWENIAQ&D [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE ILUMINACAQ PUBLICA
[¥] REDE DE GAS [<]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [] TV ACABO
DADOS DO TERRENO

AREA [Ar) M= 0.00 TESTADA - (cf) m: 0.00 PROF. EQUIV, (P&} : 0.00
ACESSIBIUDADE : Darsto FORMATO ; Reguiar ESQUINA : Mo
TOPOGRARA : planc

CONSISTENCIA : seco
DADOS DO APARTAMENTO

TIFO DA EDIHCAC&O 1 Apartamenic ESTADO : FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento superior of elev, COEF, PADRAO ; &.827 CDNSI’:RH‘ACF\O i G- regular

COEF. DEP. (k) : 0,687 IDADE: 30 anos FRACELD: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 1 VAGAS DESCOBR.: 0
DIMENSOES

A, PRIVATIVA M= 33,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M=: 33,00
EDIFiCIO

DORMITORIOS: O SUMES: 0O W.C.: 0 QUARTO EMPREGADAS: 0  pisciNa: O  SALAQ DEFEsTAS: ©
ELEVADORES: © PLAYGROUND: o SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 12 SUB-SOLOS : 0

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 0T 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIOMAL 05: 1.00 ADICIONAL 08: 1.00
DADOS DA TRANSA(;;I'.O

MATUREZA ; Oferta VALOR VEMDA (RS} : 445.000,00 VALOR LOCAC.iD (RS): 0,00
IMOBILIARIA : VR Flats Imdveis
CONTATO : Sra. Sandra Santos TELEFONE : (11)-947673755

OBSERVACAO:
OFERTAS EM REAIS.

RESULTADO DA HOMOGENEIIAQ&O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATCRES ADICIONAIS VALORESNARIAQ;&O
LOCALZACAD Floc: 230  FTADICIONALOT: 0.00 VALOR UNITARIO : 12.163.64
(OBSOLESCENCIA Fobs : 89235 FT ADICIONALOZ: 0.00 HOMOGENEIZACAO : 10.561.07
PADRAQ Fp: -0 49722 FT ADICIONALDS : 0.00 VARIA(;;‘.O s 0,8482
VAGAS o00  FTADICIONALDY: 0.00

FT ADICIONALDS : 0,00

FT ADICIONALD6 : 0,00
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 7

NUMERO DA PESQUISA :  SAD PAULO - 5P - 2024 [unuzADO DATA DA PESQUISA :  D7/0&/2024
SETOR: 014 QUADRA : 077 INDICE DO LOCAL: 1440800 CHAVE GEOGRAHACA :
DADOS DA LOCALIIAQEO

ENDERECO : Ruo Botatass NUMERC : 159
COMP.: 10° Andar BAIRRO : CIDADE : SAC PAULD - 5P

CEFP: UF: 5F

DADOCS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

EFAMENTA{;I\O [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO [] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[ REDE DE GAS []REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [] TV ACABO
DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 0.00 TESTADA - (cf) m: 0.00 PROF. EQUIV. (Pg): 0,00
ACESSIBILDADE @ Dirsta FORMATO : Reguiar ESQUINA @ Néo

TOPOGRARA : plang

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIHCA(_:.&D 1 Apartamenic ESTADO: FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio of elev. COEF. FADRAO : 5075 COMNSERVACAO: - regular

COEF. DEP. (K} : 0.45TIDADE: 30 anos FRACAO: 0.00TAXA 0,00 VAGASCOB: 1  VAGASDESCOB.: 0
DIMENSOES

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

DORMITORIOS: O SUES: O W.C.: O QUARTOEMPREGADAS: 0  psciNa: O SALAO DEFESTAS: O
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: o SUPERIORES : ] APTO/ANDAR : 8 SUB-SOLOS ; o

FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL D1: 1.00 ADICIONAL 0Z: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL D4: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06 1.00
DADOS DA TRANSAQ.&O

MATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS} : 614.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : R Flats Imdveis
CONTATO : Sra. Sandra Santes TELEFONE: (11}-847673795

OBSERVACAO:
OFERTAS EM REAIS,

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGEO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCAUZACAO Floc : 27.45  FT ADICIONALDI : 8.00 VALOR UNITARIO : 10.047,27
OBSOLESCENCIA Fobs : 737.09  FTADICIONALOZ: 0.0o HOMOGENEIZACAQC : 1081200
PADRAOC Fp : 000 FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 1,8741
VAGAS 000 FTADICIONALDS: 0,00

FT ADICIONAL 05 : 0,00

FT ADICIONAL D6 : 0,00
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ARRUDA SIMOES
ELEMENTOS DA AVALIA(;E.D

DADOS DA FICHA 8

NUMERO DA PESQUISA: SAD PAULOD - 5P - 2024 FluTILZADO DATA DA PESQUISA:  07/06/2024
SETOR: 014 QUADRA: 077 INDICE DO LOCAL: 1450800 CHAVE GEOGRARACA ;
DADOS DA LOCALIEAQEO

ENDERECO : Rua Baotatass NUMERD : 159
COMP.: 12° Andar BAIRRO ; CIDADE ;: SAC PAULO -5P

CEP: UF: 5P

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[Z]FAVLMENTA(;.E.D [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
G REDE DE GAS [Z]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [] TV ACABO
DADOS DO TERRENO

AREA {Ar) M= 0.00 TESTADA - (cf) m: 0.00 PROF. EQUIV. (Pe): 0.00
ACESSIBIIDADE:  Desio FORMATO : Reguiar ESQUINA : MEc

TOPOGRARA @ plangc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIACACAQ : Apariomenic ESTADO ; FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAQ : apartamento médio of elev. COEF. PADRAO : 5.075 CONSERVACAO : c - regular

COEF, DEP. (k) ; 0.687TIDADE: 30 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.. 1  VAGASDESCOB: D
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M 55,00 AREA COMUM M2 0,00 GARAGEM M= 0.00 TOTAL M= : 55,00
EDIFiCIO

DORMITORIOS : O SUMES: © W.C.: O QUARTOEMPREGADAS: 0  pisciNA: O  SALAO DEFESTAS: ©
ELEVADORES: o FPLAYGROUND: 0 SUPERIORES ; o APTO/ANDAR : 8 SUB-SOLOS : ]

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 07: 1.00 ADICIONAL 0 1.00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 0é: 1.00
DADOS DA TRANS&(;.&O

MATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : §80.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : 56 Flats Negocios Imobiliarios
CONTATO Sr. Daniel Barbosa TELEFOME : (11)-884301286

OBSERVACAO:
OFERTAS EM REAIS.

RESULTADO DA HOMOGENEIIAG;.O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCAUZACAO Floc : 272 FTADICIONALOT ! 000 VALOR UNITARIO : 10.800,00
OBSOLESCENCIA Fobs : 79231 FTADICIONALO2: 000  HOMOGEMEIZACAO : 11.622.04
PADRAO Fp: 000 FTADICIONALOS3: 000  VARIAGAO: 10761
VAGAS 000 FTADICIONALO4: 0.00

FT ADICIONALOS : 0.00

FT ADICIONALOS : 0,00
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ARRUDA SIMOES

ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADQCS DA FICHA 7

NUMERO DA PESQUISA : 5AD PAULO - 5P - 2024 [FlumuzADO DATA DA PESQUISA :  07/06/2024
SETOR: 074 QUADRA : 047 INDICE DO LOCAL: 14.80°.00 CHAVE GEOGRAHACA :
DADOCS DA LOCALIIA(;;.O

ENDERECO : Rua Bototoses MUMEROQ : 553
COMP.: 7® Andar BAIRRO : CIDADE: SAQ PAULO - 5P

CEP: UF; 5P

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

= PAVIMENTACAOQ [] REDE DE COLETA DE ESGOTO [] REDE DE ILUMINACAQ PUBLICA
[] REDE DE GAS [<]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= Q.00 TESTADA - (cf) m: 0.00 PROF, EQUIV. (Pe): 0.00
ACESSIBIUDADE:  Direto FORMATO : Regulor ESQUINA : Mo

TOPOGRARA : planc

CONSISTENCIA : o

DADOS DO APARTAMENTO

TIFO DA EDIACACAOQ :  Aparfomentio ESTADO : FACE:

CARACTERISTICAS

FADRAO : apartamente médic o elev. COEF. FADRAO : 5075 COMNSERVACAO: c-regular

COEF. DEP. (k) : O750IDADE: 25 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 1  VAGASDESCOB.: O
DIMENSOES

A, PRIVATIVA M= 4075 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M=: 40,73
EDIFiCIO

DORMITORIOS: O SUMES: O W.C.: 0 QUARTO EMFREGADAS: O PISCINA: ©C SALAODEFESTAS: O
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: 4] SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 8 SUB-SOLOS : 0

FATORES ADICICNAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 0 1.00 ADICIOMAL 03: 1.00
ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIOMAL D6: 1.00
DADOQS DA TRANSAQiO

MATUREZA : Oferta VALOR VEMDA (RS} : 430.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA UP Real Estate Imoveis
CONTATO : Sr. Paulo Cruz TELEFONE : (11}-885550883

OBSERVACAO:
OFERTAS EM REAIS.

RESULTADO DA HOMOGENEIIAG.&O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIOMNAILS VALORESIVARIAQEC}

LOCALZACAQ Floc : 0.00 FT ADICIONALOT : Q.00 VALOR UNITARIO : 10.593,43
(OBSOLESCENCIA Fobs : 000  FTADICIONALO2: 000 HOMOGENEIZAGAD : 10.593.43
PADRAO Fp ; 000 FTADICIONALO3: 0.00 VARIACAOC : 1,0000
VAGAS 000 FTADICIONALODA : 0,00

FT ADICIONALOS ; 0.00
FT ADICIONALDS ; 0,00
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ARRUDA SIMOES

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 10

NUMERO DA PESGQUISA :
SETOR: 074 QUADRA : 047
DADOS DA LOCALIIA(;S.O

SAD PAULO - 5P - 2024
INDICE DO LOCAL :

1480200

[HlunuzADO DATA DA PESQUISA :
CHAVE GEOGRARACA :

07 fO52024

ENDERECO : Ruc Bototoss
COMP.: 12°Andar
CEP: UF: 5P

DADOS DA REGIAD

BAIRRO :

NUMERO : 553
CIDADE : 5A0 PAULD - 5P

MELHORAMENTOS :

[E]PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO
(5] REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

(<] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[<REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

0,00
Cireta
planc

TESTADA - (cf} m
FORMATO :

AREA (Ar) M=
ACESSIBIUDADE :
TOPOGRARA :
CONSISTENCIA :

Regutar

$eCOo

DADOS DO APARTAMENTO

0,00

FROF. EQUIV. (Fe):
ESQUINA : N&o

TIPO DA EDIACACAQ

CARACTERISTICAS
FADRAC : apartamento médie of elev.

Apartamento ESTADO:

COEF. PADRAD :

FACE:

5075 CONSERVACAO: c-regular

COEF. DEP. (k) : O750IDADE: 25 anos FRACAOQ: 000 TAXA : 0,00 VAGASCOB: 1 VAGASDESCOB: 0
DIMENSOES

A, PRIVATIVA M= 40,78 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M* 0,00 TOTAL M2 : 40,73
EDIFiCIO

DORMITORIOS: 0O SUMES: O W.C.: O QUARTO EMPREGADAS: O PISCINA: O SALAODEFESTAS: O
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES ; 0 APTO/ANDAR : 8 SUB-SOLOS : 0
FATORES ADICIOMNAIS

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

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 0&: 1.00

DADQS DA TRANSAQEO

NATUREZA ;: Dferta
IMOBILIARIA :
CONTATO :
OBSERVACAOQ:
OFERTAS EM REAIS.

VALOR VENDA (RS} : §15.000,00

30 Flats Negdcios Imobilidrios
Sr. Daniel

RESULTADO DA HOMOGENEIZA(;.&O

VALOR LOCACAO (RS} : 0,00

TELEFONE : (11}-884301286

FATORES NORMA IBAPE/SP

FATORES ADICIONAIS

VALORES/VARIACAQ

I.O-CAI.IIA{;.ED Floc : 0.00 FT ADICIONALOT :
OBSOLESCENCIA Fobs 0,00 FT ADICIONALDZ :
PADRAO Fp ; 0.00 FT ADICIONALQ3 :
VAGAS 000 FT ADICIONAL D4 :

FT ADICIONALOS :
FT ADICIOMALOG :

0.00 VALOR UNITARIO ;
D00 HOMOGENEIZAGAQC :
000 VARIAGAO:

.00

0,00

0,00

13.572.83
13.572.83

1.0000
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ARRUDA SIMOES

ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 11

NUMERO DA PESQUISA : SAD PAULC - 5P - 2024 [lunuzADO DATA DA PESQUISA: 07/05/2024
SETOR: 074 QUADRA : 4] INDICE DO LOCAL: 14.809.00 CHAVE GEOGRARCA :
DADQCS DA LOCALIZA(;AO

ENDERECO : Ruo Bototoss MUMEROQ : 5528
COMP.: 14° Andar BAIRRO : CIDADE: SAC PAULO - 5P

CEP: UF; 3P

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[PAVIMENTACAO [ REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DEILUMINACAQ PUBLICA
[X] REDE DE GAS [] REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [{] TV ACABO
DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= .00 TESTADA - (cf) m: 0.00 PROF. EQUIV. (P&} 0.00
ACESSIBIUDADE : Dirsta FORMATO ; Reguiar ESQUINA : Moo
TOFOGRAAA : plongc

CONSISTENCIA ; seco
DADOS DO APARTAMENTO

TMIFC DA EDIHCAC.aCI: Apartamentc ESTADO : FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio cf elev. COEF. PADRAO 5075 CONSERVACAO : c-regular

COEF. DEP. (k}: 0750IDADE: 25 anos FRACAQ: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 1 VAGAS DESCOB: O
DIMENSOES

A, PRIVATIVA M=% 4073 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M= : 40,78
EDIFiCIO

DORMITORIOS: 0O SUMES: O W.C.: 0 QUARTO EMPREGADAS: 0O PISCINA: O SALAODEFESTAS: O
ELEVADORES: § PLAYGROUND: 4] SUPERIORES : o] APTO/ANDAR : 3 SUB-SOLOS : 0

FATORES ADICIONAIS

ADICIOMAL 012 1.00 ADICIONAL 02Z: 1.00 ADICIOMNAL 03 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00
DADOS DA TRANSA(;HLO

NATUREZA ; Oferta WVALOR VEMDA (RS} : £55.000,00 VALOR I.DCACﬁI’D (RS): 0,00
IMOBILIARIA : 56 Flats Negdcios Imokiliarios
CONTATO : Sr. Daniel TELEFONE: (11)-984301286

OBSERVACAO:
OFERTAS EM REAIS.

RESULTADO DA HOMOGENEI IAQAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESNARIAQJRO
LOCALZACAO Floc : 000  FTADICIONALOD : 000 VALOR UNITARIO : 10.041.69
OBSOLESCENCIA Fobs : 000  FTADICIONALOZ: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 10.041.69
PADRAO Fp: 000  FTADICIONALO3: 000 VARIAGAQC : 1,0000
VAGAS 000  FTADICIONALO4: 0.00

FT ADICIONALDS : 0,00

FT ADICIONALDS : 0,00
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ARRUDA SIMOES

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 12
NUMERO DA PESQUISA: SAC PAULO - 5P - 2024 CJunuzaDO DATA DA PESQUISA:  07/08/2024
SETOR: 014 QUADRA : 04] INDICE DO LOCAL: 14.809,00 CHAVE GEOGRARCA :

DADOS DA LOCALIIA(;AO

ENDERECO : Rua Bototoss NUMERO : 5528
COMP.: 2° Andor BAIRRO : CIDADE : SAC PAULOC - SP

CEP: uF; 3P

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

g PAVIMENTACAO [ REDE DE COLETA DE ESGOTO <] REDEDE ILUMINACAOQ PUBLICA
[] REDE DE GAS []REDE DE DISTRIBUICAD DE AGUA [¥] TV ACABO
DADOS DO TERRENO

AREA [Ar) M= 0.00 TESTADA - (cf) m: 0.00 PROF. EQUIV, (P&} : 0.00
ACESSIBIUDADE : Darsto FORMATO ; Reguiar ESQUINA : Mo
TOPOGRARA : plang

CONSISTENCIA : seco
DADOS DO APARTAMENTO

TIFODAEDIHCAC.&D: Apartomentc ESTADO : FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAQ : apartamento médio cf elev. COEF, PADRAO: 5075 CONSERVACAO : c-regular

COEF. DEP. (k) : 0750IDADE: 25 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB: 1  VAGAS DESCOB.: O
DIMENSOES

A, PRIVATIVA M=% 40,78 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M= : 40,73
EDIFiCIO

DORMITORIOS: O SUMES: O W.C.: © QUARTO EMPREGADAS: O PISCINA: ©  SALAODEFESTAS: O
ELEVADORES: § PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 8 SUB-SOLOS : o

FATORES ADICIONAIS

ADICIOMAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00
DADOS DA TRANSA(;AO

NATUREZA ; Oferta VALOR VEMDA (RS} : 585.000,00 VALOR LOCACﬁD {RS): 0,00
IMOBILIARIA : S0 Flatz Megocios Imobiliarios
CONTATO : Sr. Daniel TELEFONE: (11)-984301296

OBSERVACAO:
OFERTAS EM REAIS,

RESULTADO DA HOMOGENEIIAQ?&O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCAUZACAD Floc : 000 FTADICIONALD! : 0.00 VALOR UNITARIO : 12.210.74
(OBSOLESCENCIA Fobs : 000 FTADICIONALOZ ; 000 HOMOGENEIZAGAO : 251074
PADRAO Fp: 000 FTADICIONALD: 000  VARIAGAO: 1.0000
VAGAS oo0  FTADICIONALDY ; 0,00

FT ADICIONALDS : 0,00

FT ADICIONAL D6 : 0,00
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ARRUDA SIMOES

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 13

NUMERD DA PESQUISA : SAD PALLD - 5P - 2024
SETOR: Q14 QUADRA: Q&7
DADOS DA LOCALIZAQEO

INDICE DO LOCAL :

14.802.00

CuTILZADO DATA DA PESQUISA

CHAVE GEOGRAHACA :

07 fO67 2024

ENDERECO : Ruo Botofoes
COMP.: &° Andar
CEFP: UF: 5F

DADOS DA REGIAO

BAIRRO :

MUMERQ: 558

CIDADE : SAC PAULO - 5F

MELHORAMENTOS :

[FAVIMENTACAO <] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[<] REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

(] REDE DE ILUMINACAO FUBLICA

[<]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [ TV ACABO

000 TESTADA - (cf) m:

FORMATO :

AREA (Ar) M=
ACESSIBILDADE :
TOPOGRARA :
CONSISTENCIA :

DADOS DO APARTAMENTO

Dreta
planc
58Co

Reguiar

0,00 PROF. EQUIV. (Pe) :

ESQUINA ; Néo

TPC DA EE)IHCA(_L&O 1 Apariamenic

CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento médio o/ elev.

ESTADO :

COEF, PADRAO :

FACE:

5075 CONSERVACAD: c- regular

COEF. DEP. (k) : O750IDADE: 25 anos FRA{_:.ELD: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 1 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 40,78 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M= 40,78
EDIFICIO

DORMITORIOS: O SUTES: ©  W.C.: O QUARTO EMPREGADAS: O  piscina: O SALAO DEFESTAS: O
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: ! SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR: & sUB-SOLOS: O
FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 08: 100

DADOS DA TRANSAQAO

NATUREZA: Oferta
IMOBILIARIA :
CONTATO :
OBSERVACAO:
OFERTAS EM REAIS,

VALOR VENDA (RS) : 550.000,00
S0 Flats Megocios Imobilirios
Sr. Daniel BArbosa

RESULTADO DA HOMOGENEIIAQEO

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE: (11)-584301258

FATORES NORMA IBAPE/SP

FATORES ADICIONAIS

VALORESNARIAG.&O

LOCALIZACAQ Floc

ooo  FTADICIONALDT ;
OBSOLESCENCIA Fobs 000 FTADICIONALD2 :
PADRAO Fp : 000 FTADICIONALD3 :
VAGAS 000 FTADICIONALDS :

FT ADICIONAL 05 :

FT ADICIONALOS :

0,00 VALOR UNITARIO :
000 HOMOGENEIZACAO :
000  VARIAGAO:

0,00

0.00

0,00

12.138.30

138,30

=]

1.0000
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ARRUDA SIMOES

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 14

NUMERO DA PESQUISA : SAD PAULO - 5P - 2024
SETOR: 014 QUADRA : 041
DADOS DA LOCﬁLIIACﬁO

INDICE DO LOCAL :

14.802.00

CJunuzADO DATA DA PESQUISA :

CHAVE GEOGRAHCA :

OF 0812024

ENDERECO : Ruo Botatoss
COMP.: &° Andar
CEP: UF: 5F

DADOS DA REGIAC

BAIRRO:

MNUMERO : 558

CIDADE : 3AC PAULD - 5P

MELHORAMENTOS :

[]PAVIMENTACAO [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[<] REDE DE GAS
DADOS DO TERRENOC

(<] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[X]REDE DE DISTRIBUICAQ DE AGUA [] TV ACABO

TESTADA - (cf) m:
FORMATO :

AREA (Ar) M= 0.00
ACESSIBIUDADE:  Drsto
TOFOGRAAA : planc
CONSISTENCIA ; 5eco

DADOQS DO APARTAMENTO

Reguiar

000

PROF, EQUIV, (Pe): .00
ESQUINA : N&o

TIFO DA EDIHC:A(;&O 1 - Apartamento

CARACTERISTICAS
PADRAQ: apartamento médio of elev,

ESTADO :

COEF. PADRAO :

FACE:

075 CONSERVACAQ: c-regular

COEF. DEF. (k): O750IDADE: 25 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB: 1 VAGASDESCOB.: O
DIMENSOES

A, PRIVATIVA M= 40,78 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M= 4078
EDIFICIO

DORMITORIOS: 0O SUMES: O W.C.: 0 QUARTO EMPREGADAS : PISCINA: ©  SALAODEFESTAS: O
ELEVADORES: 0§ PLAYGROUND: o] SUPERIORES : APTO/ANDAR : B SUB-SOLOS ; 4]
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.0¢ ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 100

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIOMNAL 05: 1.00 ADICIOMNAL 0é: 1.00

DADOS DA TRANSA(;.EO

MATUREZA : Ofera
IMOBILARIA ;
CONTATO :
OBSERVACAO:
OFERTAS EM REAIS.

VALOR VENDA (RS) : 585.000,00
50 Flats Negdcios Imobiliarios
Sr. Daniel

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQELO

VALOR LOCACAO (R$) : 0,00

TELEFONE : (11)-934301256

FATORES NORMA IBAPE/SP

FATORES ADICIONAIS

VALORESNARIAQ.&O

LOCAUZACAO Floc : 0.00
OBSOLESCENCIA Fobs 0,00
PADRAO Fp: 0,00
VAGAS 0.00

FT ADICIONALOT ;
FT ADICIONALOZ :
FT ADICHONALO3
FT ADICIONALDS :
FT ADICEONALOS :
FT ADICIONALOS :

0.00
0,00
000
0.00
000
000

VALCR UNITARIO :
HOMOGENEIZAGAO :
VARIAGAO :

12.910,74
12.910.74
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ARRUDA SIMOES

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 15

NUMERC DA PESQUISA : SAD PALLD - 5P - 2024
SETOR: (14 QUADRA: CE8 INDICE DO LOCAL :
DADOS DA LOChLIIAQiO

14.380.00

FIuTUZADO DATA DA PESQUISA :  07/0&/2024

CHAVE GEOGRAFACA :

ENDERECO : Rua Botoioses
COMP.: 3* Andar
CEF: UF: 3P

DADOCS DA REGIAG

BAIRRO :

NOMERO : 20
CIDADE : SAC PAULO - SF

MELHORAMENTOS :

EFAVLMENTA{_:AO [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE LU
[<] REDE DE GAS [<]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [¥] TV ACABO
DADOS DO TERRENO

MINACAO PUBLCA

0.00
Direta

TESTADA - (cf) m:
FORMATO :

AREA (Ar) M=
ACESSIBILDADE :
TOPOGRARA :
CONSISTENCIA :

DADOQS DO APARTAMENTO

Reguiar
planc
5800

000

PROF. EQUIV, (Pe) :
ESQUINA :

000
NEo

TIPO DA EDIHCA[_:iD : Apartamentc ESTADO :
CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamanto superior of slev. COFEF. PADRAO :

FACE:

&827 CDNSERVA(_:.ED : b - entre novo & regular

COEF. DEP. (k): 0%2ZIDADE: 10 anos FRAC.&D: 0,00 TAXA 0,00 VAGAS COB.: 1 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 35,00 AREA COMUM M2 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M= 35,00
EDIFICIO

DORMITORIOS: O SUMES: © W.C.: O QUARTOEMPREGADAS: 0O  pisciNA: O  SALAO DEFESTAS: O
ELEVADORES: { PLAYGROUND: o SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 8 SUB-SOLOS : 0
FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 0é: 1.00

DADOS DA TRANSAG Ao

NATUREZA: Oferta
IMOBILIARIA :
CONTATO ;
OBSERVACAO:
OFERTAS EM REAIS,

VALOR VENDA (RS): 870.000,00
VR Flats Imdveis

Sra. Sandra Santos

RESULTADO DA HOMOGENEIIAQF&O

VALOR LOCACAQ (RS): 0,00

TELEFONE: (11)-847873785

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS

LOCAUZACAO Floc : 13348 FT ADICIONALOT :

OBSOLESCENCIA Fobs: -3.338.73 FT ADICIONALDZ :
FADRAC Fp: -4 59297 FT ADICIONALD3
VAGAS .00 FT ADICIONALDCS :
FT ADICIONALOS :

FT ADICIONAL DS :

VALORES/VARIACAO
000 VALOR UNITARIO : 22.371.43
2.00 HOMOGENEIZACAOD : 14.573.27
000  VARIAGAO: 0.6514
0.00
0,00
0.00
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ARRUDA SIMOES - 56 -

3.2.- DETERMINAGAO DO YALOR UNITARIO

Para a determinagdo do valor unitario do imoével, foram
realizados diversos cdlculos matematicos com os fatores mencionados no
topico anterior, adotando a composi¢ao que apresentou menor variacao em
relacdo a média original a seguir indicada.

MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

DESCRICAD : Fibsia x Muififcrmas DATA:  O7F/04/2024
EDIACACAO VALORES DE VENDA : |BAPE-SP - 2024 - SA0 PAULO - 5F

FATOR DFERTA,I‘TRAHSACAD: o2 PARCELA DE BENFEHTORIA : 08
OBSERVACAO:
FATORES

FATOR iNDICE

[ Localizacdo 14.809.00

[€] Obselescéncia Idade 25

Estado de Conservacdo C - REGULAR
%] Padrio apartamento médio of sisv.
0 vagas Vagas |

Acréscimo 0,05

Analisando o modelo, verificamos que a utilizacdo dos fatores
Obsolescéncia, Localizacdo e Padrdao apresentou o menor coeficiente de
variagdo, correspondente a 13,03%, inferior inclusive ao coeficiente
relativo ao valor unitério original de 23,05%.

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

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

A planilha a seguir apresenta o cdlculo 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 item B.2.2 da NBR 14.653-2.

MATRIZ DE UNITARIOS

Ndim. | Enderego U:;:iarl;o Homegeneizagdo Variagdo
] 1| Mameda lorena 1157 14.625.00 12.891.82 08815
B] 2| mameda Lorena 1157 15.750,00 1:3.883 50 0.8815
E 3| Alomeda Lorena 1758 12,257,714 10.786,23 0.8800
| 4| Alomeda Lorena 473 13.628,57 10,044 40 07370
[ 5| slomeda Lorena 473 13.628.57 10.044.40 07370
E & | Alomeda Lorena 531 12.163.64 10.581,07 0.8682
[§] 7| RuoBaoioioss 159 10.047 27 10,812,071 1.0781
E 8| Rua Botatoes 159 10.800,00 11.622,04 1.0781
E] % | Rua Botatoes 558 10.593 43 10,573, 43 1.0000
EI 10| Rua Bolotoes 558 13.57283 13.572.83 1.0000
[£] 11| RuocBatatoes 558 10.041 6% 10.041.4% 1,0000
K] 12| Rua Baotatoss 558 1221074 12.210,74 1.0000
€1 13| Ruc Bototoss 558 12.138,30 12.138,20 1.000(
E 14| Rua Batotoes 558 1281074 12.810,74 1.0000
[ 15| RuaBatatoss 80 2237143 14.573,27 0.6514

Analisando a planilha verificamos, os coeficientes gerais de
homogeneizacdo, relativos aos fatores de homogeneiza¢do adotados,
encontram-se inseridos no intervalo definido pela norma, ratificando o
valor unitério calculado.
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3.2.3.- GRAFICO DE DISPERSAO
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Apresentamos a seguir o grafico de dispersao dos elementos,
verificando a coeréncia do resultado observado.

GRAFICO DE DISPERSAO

Niim. X Y
1 14.625,00 12.891,82
2 15.750,00 13.883,50
3 12.257,14 10.786,23
4 13.628,57 10.044,40
5 13.628,57 10.044,40
6 12.163,64 10.561,07
7 10.047,27 10.812,01
8 10.800,00 11.622,04
9 10.593,43 10.593,43
10 13.572,83 13.572,83
11 10.041,69 10.041,69
12 12.910,74 12.910,74
13 12.138,30 12.138,30
14 12.910,74 12.910,74
15 22.371,43 14.573,27
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3.2.4.- YALOR UNITARIO FINAL

Conforme resultados a seguir reproduzidos, apuramos o valor
unitario médio saneado de R$ 11.825,77/m2, atingindo o Grau de
Fundamentacdo II e Grau de Precisao III.

APRESENTACAO DOS RESULTADOS

DADQSI DO AVALIANDO
Tipo : Aparfamento Local : Rua Botototes 558 apartomentc 32 Jardim Poulisia SAC PAULG - 5P Data : 07 /04872024

Cliente : Fbrio x Muitificrmas
Area terreno m=: 218299 Edificacdo m®: 40.72 Modalidade : Venda

Distribuicdo espacial

VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGEMEIZADOS
Média Unitarios : 13,142,462 Média Unitdrios ; 11.82577

Desvio Padrdo : 3.033 88 Desvio Padrdo ; 1.540,44

- 30%:9.213.84 - 30% : 827804
£ 309 17.111,41 + 307 15.373,49

Coeficiente de Variagdo : 23,0500 Coeficiente de Variagdo @ 13.0300

GRAU DE FUNDAMENTAC Ao

Descricto GRAUIII GRAUII GRAUI 10
1|carac. do Sl rreRand Cuf:?ph?h:l quaonto o todas I:‘ Completa gte aos fotores @ Adocde de sitvacdo I:‘ 2
wvangveis anolisodas vsados no frotomento paradigma
Guanfidode minima de
12

2 dodos de mercode usodos IE 2 D % I:‘ 3

Identificacdo dos dodos ApeeseniocSo de inkeem ref o lodos Apreseiacdo de inform ref alodas E A presentosdo inform rel o odos a3

de mercodo o oarocd dos dos dodos analsodoes D o covortdos dos dodes analisodos |- o oci dos dodos 10§ oo bolores D 2

Intervado de ojuste de coda

tator e p/ o con de fatores 0900125 [ 0,50 0 2,00 | 0,40 0 2,50 g Ol 3
GRAU DE FUNDAMENTACAQ: Il
FORMAQKO DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS): 11.825.77
VALOR UNITARIO (RS/m2): 11.82577000 VALOR TOTAL (RS) : 482.254.90
INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Avaliando
INTERVALO MINIMO : 17.250.81 INTERVALO MINIMO :  17.290.81
INTERVALO MAXIMO : 12.360.73 INTERVALO MAXIMO : 12.360.73

GRAU DE PRECISAO
GRAU DE PRECISAD: Il
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3.3.- CALCULO DO YALOR TOTAL DOS IMOVEIS

3.3.0.- CALCULO DO YALOR DOS APARTAMENTOS. COM
VAGAS

O valor total dos apartamentos com 1(uma) vaga, no presente
caso € dado pela seguinte expressao:

Vi = Abi x Vu, onde:
Vi = Valor do im6vel
Abi = Area itil construida: 40,78m?
Vu = Valor unitario: R$ 11.825,77/m2
Substituindo e calculando, vem:
Vi=40,78m2 x R$ 11.825,77/m?
Vi =R$ 482,254,90 equivalendo a R$ 480.000,00 redondos.
( QUATROCENTOS E OITRNTA MIL REAIS)

O valor € valido para junho de 2.007.
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3.3.2.- CALCULO DO YALOR DOS APARTAMENTOS SEM
VAGAS

3.3.2.1.- DETERMINAGAO DO COEFICIENTE DE YALOR DA
VAGA

Para determinagcdo do coeficiente de valor da vaga, as areas
construidas da vaga de garagem, bem como as dreas totais do apto
avaliando serdo ponderadas segundo a seguinte relacao:

Area total de garagem 0,50
Area total do apto 1,00

Assim sendo a 4rea ponderada da vaga corresponde ao
calculado pela seguinte expressao:

Apv = Atg x 0,50, onde:

Apv = Area total da vaga de garagem:

Aug = Area total da garagem: 18,63m?
Substituindo e calculando, vem:

Apv =18,63m? x 0,50

Apv =9,315m?
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O coeficiente de valor da vaga de garagem no presente caso €
dado pela seguinte expressao:

Cvv = Apv , onde:
(Atc x 1,0) + (Av x 0,50)

Cvv = Coeficiente de valor da vaga

Apv = Area ponderada da vaga: 9,315m?

Atc = Area total construida do apto: 62,93m?

Av = Area util da vaga de garagem: 18,63m?
Substituindo e calculando, vem:

Cvv = 9.315m?
(62,93m? x 1,0) + (18,63m? x 0,50)

Cvv=0,1142 0u 11,42%

3.3.2.2.- CALCULO DO YALOR DE CADA YAGA
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O valor unitario da vaga de garagem corresponde ao calculado

pela seguinte expressao:
Vuv x Vtc x Cvv, onde:

Vuv = Valor unitdrio da vaga de garagem

Vtc = Valor total do apartamento: R$ 480.000,00

Cvv = Coeficiente do valor da vaga: 11,42%
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Substituindo e calculando, vem:

Vuv = R$ 480.000,00 x 0,1142
Vuv = R$ 54.816,00 correspondendo a R$ 55.000,00 redondos
(CINQUENTA E CINCO MIL REAIS)

O valor € valido para junho de 2.024.

3.3.2.3.- YALOR DOS APARTAMENTOS SEM YAGAS

O valor dos apartamentos. sem vagas de garagem, no presente
caso € dado pela seguinte expressao:

Va=Vi- (Vuv x n), onde:

Va = Valor do apartamento avaliando

Vi = Valor total do apto. com vagas: R$ 480.000,00

Vuv = Valor da vaga: R$ 55.000,00

n = Numero de vagas do apto.: 1(uma) vaga
Substituindo e calculando, vem:

Vuc = R$ 480.000,00 — (R$ 55.000,00 x 1)

Vuc = R$ 425.000,00

(QUATROCENTOS E VINTE CINCO MIL REAIS)

O valor € valido para junho de 2.024.
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3.4.- YALOR DAS REFORMAS DE ADEQUAGAQ

Conforme relatado no item 2 do laudo os apartamentos se
encontram atualmente unificados.

Deste modo serdo necessarios obras de reforma para
desmembrar os moveis, retornando as condi¢des originais das matriculas.

Face as obras de readequacdo necessdrias, estimamos o custo
de R$ 25.000,00 (vinte e cinco mil reais) para cada apartamento.

3.5.- YALOR FINAL DOS IMOVEIS
3.5.1- APARTAMENTO N° 32

O valor do apartamento n° 32 corresponde ao seguinte

montante:
Valor do imo6vel sem vagas: R$ 425.000,00
Valor das reformas: (-) R$ 25.000,00

R$ 400.000,00
(QUATROCENTOS MIL REAIS)
3.5.2- APARTAMENTO N° 33

O valor do apartamento n° 32 corresponde ao seguinte

montante:
Valor do im6vel sem vagas: R$ 425.000,00
Valor das reformas: (-) R$ 25.000,00

R$ 400.000,00

(QUATROCENTOS MIL REAIS)
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3\5\3‘ VAGA ]\IO 24

O valor da vaga n° 24 corresponde ao montante calculado de
R$ 55.000,00 (CINQUENTA E CINCO MIL REAIS)

Vilidos para junho de 2024
3\5\4‘ VAGA ]\IO 25

O valor da vaga n° 24 corresponde ao montante calculado de
R$ 55.000,00 (CINQUENTA E CINCO MIL REAIS)

Vilidos para junho de 2024
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4.- YALOR DA COTA PENHORADA
4.1- MATRICULA 128,592

O valor da cota penhorada do apartamento n° 32, corresponde
ao seguinte:

Vcep =Vix Cp, onde:

Vcp = Valor da cota penhorada

Vi = Valor do imével: R$ 400.000,00

Cp = Cota penhorada do imével: 100%
Substituindo e calculando, vem:

Vep = R$ 400.000,00 x 1,0

Vep = R$ 400.000,00

(QUATROCENTOS MIL REAIS)

O valor € valido para junho de 2.024.
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O valor da cota penhorada do apartamento n° 33, corresponde
ao seguinte:

Vcp =Vix Cp, onde:

Vcp = Valor da cota penhorada

Vi = Valor do imével: R$ 400.000,00

Cp = Cota penhorada do imével: 100%
Substituindo e calculando, vem:

Vcep = R$ 400.000,00 x 1,0

Vep = R$ 400.000,00

(QUATROCENTOS MIL REAIS)

O valor € valido para junho de 2.024.
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4.1- MATRICULA 123.598

O valor da cota penhorada da vaga n° 24, corresponde ao
seguinte:

Vcp =Vix Cp, onde:

Vcp = Valor da cota penhorada

Vi = Valor do imével: R$ 55.000,00

Cp = Cota penhorada do imével: 100%
Substituindo e calculando, vem:

Vep =R$ 55.000,00 x 1,0

Vep = R$ 55.000,00

(CINQUENTA E CINCO MIL REAIS)

O valor € valido para junho de 2.024.
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4.1- MATRICULA 123.600

O valor da cota penhorada da vaga n° 24, corresponde ao
seguinte:

Vcp =Vix Cp, onde:

Vcp = Valor da cota penhorada

Vi = Valor do imével: R$ 55.000,00

Cp = Cota penhorada do imével: 100%
Substituindo e calculando, vem:

Vcep =R$ 55.000,00 x 1,0

Vep = R$ 55.000,00

(CINQUENTA E CINCO MIL REAIS)

O valor € valido para junho de 2.024.
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5.~ RESUMO DE YALORES
5.1.- YALOR TOTAL DOS \MOVEIS

O valor total dos imoveis serd determinado pela soma dos
valores das unidades avaliandas:

Apartamento n° 32: R$ 400.000,00
Apartamento n° 33: R$ 400.000,00
Vaga n°® 24: R$ 55.000,00
Vaga n° 25: R$ 55.000,00
Total: R$ 910.000,00

(NOVECENTOS E DEZ MIL REAIS)
Valor valido para junho de 2024.

5.2.- YALOR TOTAL DAS COTAS PENHORADAS

O valor total das cotas penhoradas serd determinado pela soma
dos valores das unidades avaliandas:

Matricula n® 128.592: R$ 400.000,00
Matricula n® 128.593: R$ 400.000,00
Matricula n°® 128.598: R$ 55.000,00
Matricula n° 128.600: R$ 55.000.,00
Total: R$ 910.000,00

(NOVECENTOS E DEZ MIL REAIS)

Valor valido para junho de 2024.

ARRUDA SIMOES Consultoria, Avaliacbes & Pericias /5 Ltda
Rua Pais de Araujo, 155 - ¢j. 3 — itaim Bibi — CEP 04531-090 — S30 Paulo - SP - Fone: (11) 3079 4633
arrudasimoes@arrudasimoes.com.br www.arrudasimoes.com.br
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6.~ ENCERRAMENTO

O presente laudo estd impresso em 71(setenta e uma) folhas
somente no anverso, sendo a ultima datada e assinada.

Segue em anexo:

ANEXO 1: Localizacdo 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, 10 de junho de 2.020.

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

ARRUDA SIMOES Consultoria, Avaliacdes & Pericias 5/5 Ltda
Rua Pais de Araujo, 155 - ¢j. 3 — itaim Bibi — CEP 04531-090 — S30 Paulo - SP - Fone: (11) 3079 4633
arrudasimoes@arrudasimoes.com.br www.arrudasimoes.com.br
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