SSSSSSS

1023238-30.2020.8.26.0002/SP, Evento 299, LAUDO / 1810, Pagina 1

ARRUDA SIMOES

EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 8a VARA CIVEL
DE SANTO AMARO

PROCESSO: 1023238-30.2020.8.26.0002

FERNANDO FLAVIO DE ARRUDA SIMOES,
engenheiro, perito judicial, nomeado nos autos da acdo de EXECUCAO
DE TITULO EXTRAJUDICIAL ajuizada pelo CONDOMINIO
EDIFICIO HORMINIO MAIA contra JAG JARAGUA ARMAZENS
GERALIS LTDA., tendo realizado todos os estudos e diligéncias atinentes
ao caso, vem mui respeitosamente apresentar o seguinte:

LAUDO AYALIATORIO
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1.- PRELIMINARES

O presente laudo objetiva a determinac¢ao do valor de mercado
do imovel situado na Rua Sansdo Alves dos Santos n° 433/435 conjunto
n® 22, Condominio Edificio Horminio Maia, no bairro do Brooklin Novo,
matriculado sob n? 155.488 perante o 152 Oficial de Registro de Imodveis
de Sao Paulo.

LIVRO N.° 2 - REGISTRO 15° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS
GERAL de Sio Paulo

~— matricula ficha
' l _ i
155.488 ( Sao Paulo, 23 de agosto de 1995

IMOVEL: O escritdrio no 22, localizado no 29 andar do EDIFI-~
CIO HORMINO MAIA, situado na Rua Sansac Alves dos Santos n9s-

433/435, 309 Subdistrito Ibirapuera, encerrando a area util -~
de 104,380 metros quadrados, a area de garagem de 47,500 me-
tros quadrados, a area comum de 99,358 metros quadrados, e a
drea total construida de 251,238 metros gquadrados, com uma...
correspondente fragao ideal no terreno de 5,0613%, cabendo-lhe
o direito ao uso de duas (02) vagas de uso comum. Contribuin-
te no 085.418.0057-1.

PROPRIETARIA: BRACO INCORPORACOES S/C LTDA., com sede nesta -
Capital, & Av. Engenheiro Luiz Carlos Berrini n¢ 1.091, 52 an
dar, CNPJ no 45.873.833/0001-03.

A avaliagdo do imével serd executada de acordo com norma
técnica da ABNT - NBR 14.653-2 - Avaliacdo de Bens - Parte 2: Iméveis
Urbanos.
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2,- VYISTORIA
2\] W !.OCI“ L

O imo6vel em questdo estd localizado na Rua Sansdo Alves dos
Santos n°® 433/435 conjunto n° 22, Condominio Edificio Horminio Maia
no bairro do Brooklin Novo, setor 085 quadra 418 da Planta Genérica de
Valores elaborada pela Municipalidade de Sao Paulo.

A Rua Sansdo Alves dos Santos € provida de todos
melhoramentos publicos essenciais, estando localizada nas proximidades
da Avenida Engenheiro Carlos Berrine.

A ocupacdo local € constituida predominantemente por
edificacoes residenciais e edificios de apartamentos e escritorios de padrao
médio/alto e comércio de ambito local.

2.2.- BENFEITORIAS

\2\] W GER}‘\L

’

Sobre o terreno encontram-se erigido 1 (uma) torre de edificio
destinado ao uso comercial, apresentando o prédio em questao fachada em
massa texturizada; ceramica e vidro temperado; piso externo em pedras;
fechamento em muro e gradil, sendo constituido de 2 (dois) subsolos
destinado a garagem, loja comercial no pavimento térreo, 9 (nove)
pavimentos superiores com 2 (dois) conjuntos por andar, perfazendo um
total de 16 (dezesseis) unidades comerciais.

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

O hall social do andar apresenta piso em porcelanato; paredes
revestidas em pintura latex sobre massa corrida; forro de gesso.
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2.2.2.- UNIDADE AUTONOMA

A unidade avalianda apresenta as seguintes dependéncias e
acabamentos construtivos:

SALA DE ENTRADA: Piso em carpete de madeira; paredes revestidas
em pintura latex sobre massa corrida; forro de laje; ar condicionado
central.

SALA 1: Piso em carpete de madeira; paredes de draywall revestidas em
pintura latex sobre massa corrida; forro de laje; esquadria de aluminio
com vidro liso, ar condicionado central.

SALA 2: Piso em carpete de madeira; paredes de draywall revestidas em
pintura latex sobre massa corrida; forro de laje; esquadria de aluminio
com vidro liso, ar condicionado central.

SALA DE REUNIAO: Piso em carpete de madeira; paredes de draywall
revestidas em pintura latex sobre massa corrida; forro de laje; esquadria de
aluminio com vidro liso, ar condicionado central.

SALA 3: Piso em carpete de madeira; paredes de draywall revestidas em
pintura latex sobre massa corrida; forro de laje; esquadria de aluminio
com vidro liso, ar condicionado central.

ESPACO CAFE: Piso cerdmico; paredes revestidas em pintura latex sobre
massa corrida; pia de granito com cuba de inox; esquadria de aluminio
com vidro liso.

SALA AR CONDICIONADO: Piso em concreto; paredes em pintura
latex.

BANHO FEMININO: Piso ceramico; paredes em azulejo; forro em laje;
vaso sanitario e lavatorio em louga; esquadria de aluminio com ventilacao.
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BANHO MASCULINO: Piso ceramico; paredes em azulejo; forro em
laje; vaso sanitario e lavatorio em louga; esquadria de aluminio com
ventilagao.

A unidade em questdo possui 2(duas) vagas indeterminadas na
garagem, area privativa de 104,380m?, 4drea comum de 99,358m?,

totalizando a 4rea de 251,238 m? e ocupando uma fragdo ideal de terreno
de 5,0613%.

O imével classifica-se de acordo com o estudo “Indice de
Unidades Padronizadas — IBAPE/SP — versao 2019, na classe 2 —
Comercial e Servicos, grupo 2.1.- Escritorio, no item 2.1.4.- Padrio
Superior com elevador.

A vida util da edificacdo corresponde a 60 anos, possuindo o
imovel a idade estimada de 26 anos, de modo que a idade em percentual
da vida referencial corresponde a 0,43 ou 43%.

O estado de conservacao da edificacao se enquadra no item “c)
regular”, segundo a graduag¢ao que consta do quadro 1 — Estado de
Conservacao do referido estudo.
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2.3.- CADASTRAMENTO FOTOGRAFICO

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

FOTO 1: VISTA DA RUA SANSAO ALVES DOS SANTOS
DEFRONTE AO IMOVEL.
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FOTO 2: CARACTERISTICAS DA RUA SANSAO ALVES DOS
SANTOS EM SENTIDO CONTRARIO.

ARRUDA SIMDES Consultoria, AvaliagBes & Pericias 5/5 Luda
Rua Pais de Araitjo, 155 —¢j. 3 — ftaim Bibi — CEP04531-090 — 530 Paulp — 5P — Fore: (11} 3070 4633
arrudasimoess® arrudasimoes.com.br www . arrudasimoes.com.br



Processo 1023238-30.2020.8.26.0002/SP, Evento 299, LAUDO / 1810, Pégina 8

%

ARRUDA SIMOES -8 -

FOTO 3: CARACTERISTICAS DA RUA ALCIDES LOURENCO DE
ROCHA DEFRONTE AO IMOVEL.
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FOTO 4: VISTA DA RUA ALCIDES LOURENCO DE ROCHA
SENTIDO CONTRARIO.
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FOTO 5: FRENTE DO TERRENO PARA A RUA SANSAO ALVES
DOS SANTOS.
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FOTO 6: FRENTE DO TERRENO PARA A RUA ALCIDES
LOURENCO DE ROCHA.
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FOTO 7: DIVISA LATERAL ESQUERDA.
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FOTO 8: DIVISA LATERAL DIREITA.
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FOTO 9: FACHADA DO EDIFICIO PARA A RUA ALCIDES
LOURENCO DE ROCHA.
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FOTO 10: FACHADA DO EDIFICIO PARA A RUA SANSAO ALVES
DOS SANTOS
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FOTO 11: VISTA GERAL DO CONDOMINIO.
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FOTO 12: ACESSO AO INTERIOR DO EDIFICIO.
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FOTO 13: HALL DE ENTRADA DO ANDAR TERREO.
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FOTO 14: HALL DO ANDAR DA UNIDADE.
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FOTO 15: PORTA DE ACESSO AO ESCRITORIO.
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FOTO 16: SALAO DE ENTRADA DO ESCRITORIO.
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FOTO 17: SALA 1.
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FOTO 18: SALA 2.
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FOTO 19: SALA REUNIAO.

ARRUDA SIMDES Consultoria, AvaliagBes & Pericias 5/5 Luda
Rua Pais de Araitjo, 155 —¢j. 3 — ftaim Bibi — CEP04531-090 — 530 Paulp — 5P — Fore: (11} 3070 4633
arrudasimoess® arrudasimoes.com.br www . arrudasimoes.com.br

-4 -



Processo 1023238-30.2020.8.26.0002/SP, Evento 299, LAUDO / 1812, Pégina 9

ARRUDA SIMOES

N
R0 [

FOTO 20: SALA 3.
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FOTO 21: ESPACO CAFE.
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FOTO 22: SALA DE AR CONDICIONADO.
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FOTO 23: BANHEIRO FEMININO.
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FOTO 24: BANHEIRO MASCULINO.
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- AYALIAGAO DO IMOVEL

O valor de mercado do imédvel sera obtido através do Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado, considerando a situagdo do
1movel 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 homogeneizacdo dos elementos:

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

FATOR ATUALIZACAO: Os elementos vendidos no edificio foram
atualizados até a data do laudo pelos indices inflacionérios.

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

dezembro de 2024, apresentando para a Rua Sansdo Alves dos Santos
setor 085 quadra 418 o indice fiscal 9.685.

O calculo do fator localizagao € obtido pela relacdo direta entre
os indices fiscais do avaliando e dos comparativos, bem como o célculo da
diferenga em reais obtida em relagdo ao valor unitario original.
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FATOR PADRAO CONSTRUTIVO: Verificacdo da correlacio entre os
padrdes construtivos do avaliando e dos comparativos, em conformidade
com o estudo Indice de Unidades Padronizadas — IBAPE — Versio 2019.
A edificacdo sub-judice, encontra-se classificada como classe Comercial e
Servicgo, no grupo Escritério Padrdo Superior, apresentando o fator 6,371.

O calculo do fator padrdao 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 célculo da diferenca em reais em relagdo ao valor
unitario original.

FATOR DE OBSOLESCENCIA: Avaliagio da correlacdo entre fatores
de depreciacdo da edificacdo avalianda e dos comparativos em func¢do do
obsoletismo, do acabamento e do estado de conservagao da edificacdo, em

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

O fator conservagao-obsolescéncia € 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 adequacdo ao obsoletismo e ao estado de
conservacao (FOC), € determinado pela seguinte expressao:

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

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

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

Idade Valot
Classe Grupo Padrao Referendial | Residual
«Ir(anos} | ~R{%)
1.1.1 - Padrdo Econdmico &0 20%
Sem elevadior &0 205 |
1.1.2 - Padrao Simples ;
Com alevador &0 2%
Sem elevador 60 20%
1.1.3 - Padrao Médio :
LRESIDENCIAL 1.1 APARTAMENTO Com ekovador 60 20%
A & Semn slevador &0 20%
1,14 - Packdo Supencr
Com elevador ' 60 20%
1.1.5-Padvdo Fino 50 20%
1.1.6 - Packdo Luxo | 50 20%
2.1.1 - Padkdo Econdmico 70 20%
Semn elevadior 70 20%
| 2.1.2-Padkdo Simples ‘ _
Com elevador 70 20%
3 Pk o Sem elevador 60 20%
2. COMERCIAL ey 2.1.3-Padrao ;
‘ Com elevador 60 20%
E SERVICO 2.1 ESCRITORIO
\ Sem elevador 60 20%
| 21.4 - Padrao Supernior
' Com elevacion 60 20%
2.15~PadraoFino 50 20%
216 -Padrao Luxo 50 20%

No presente caso, imovel residencial, tipo escritorio, padrido
superior, a vida referencial corresponde a 60 anos e o valor residual
equivale a 20%.

A vida util da edificagdo corresponde a 60 anos, possuindo o
imovel a idade estimada de 26 anos, de modo que a idade em percentual
da vida referencial corresponde a 0,43 ou 43%.
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O estado de conservacdo da edificacdo serd classificado de
acordo com a graduacdo que consta do quadro 1, a seguir:

Quadro 1 - Estado de Conservacao - Ec

Estado da Depreciagao -
Ref. n = P < Caracteristicas
Edificagao (%)
Edificagdo 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.
Edificacdo nova ou com reforma geral e substancial, com
Entre nova e . .
B reqular 0,32 menos de dois anos, que apresente necessidade apenas de
9 uma deméo leve de pintura para recompor a sua aparéncia.
Edificacdo seminova ou com reforma geral e substancial
| e 252 entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
! 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 )
. entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
D | necessitando de 8,09 3 . o
. com reparo de fissuras e trincas localizadas e superficiais e
reparos simples - ;
pintura interna e externa.
Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
. intura interna e externa, apos reparos de fissuras e
Necessitando de P! . bELZ P B
E T 18,10 trincas superficiais generalizadsas, sem recuperacao do
sistema estruturasl. Eventualmente, revisao do sistema
hidraulico e elétrico.
Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, apds reparos de fissuras e
trincas, com estabilizagdo e/ou recuperacéo localizada do
Necessitando de sistema estrutural. As |nsta|a§0es h|drag||_cas e elétricas
. possam ser restauradas mediante a revisdo e com
F reparos simples a 33,20 S
imbortantes substitiu¢ao eventual de algumas pecas desgastadas

P naturalmente. Eventualmente possa ser necessaria a
substituicao dos revestimentos de pisos e paredes, de um,
ou de outro cémodo. RevisAo da impermeabiliazacdo ou
substituicao de telhas da cobertura.

Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, com substituicao de panos
de regularizacdo da alvenaria, reparos de fissuras e
) trincas, com estabilizagao e/ou recuperacao de grande
Necessitando . cdo e/ ecuperagao de grai
parte do sistrema estrutural. As instalacées hidraulicas e
G | dereparos 52,60 P - L
X - elétricas possam ser restauradas mediante a substituicao
importantes P -

P das pecas aparentes. A substituicao dos revestimentos
de pisos e paredes, da maioreia dos comodos, se faz
necessaria. Substituicdo ou reparos importantes na
impermeabilizacao ou no telhado

Necessitando Edlﬁc.agao cujo estado geral seja recyperado com

de reparos estabilizagcao e/ou recuperacao do sistema estrutural,

X substituicao da regularizagao da alvenaria, reparos de
H importantes a 75,20 . L . L S

dificaca fissuras e trincas. Substituicao das instalagoes hidraulicas
edificacdo sem o ; B
| < 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”.

caso o estado de conservagdo da construgdo se

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
% davida A B (s D E F G H
referencial | 0,00% | 032% | 2,52% | 8,09% | 18,10% | 33,20% | 52,60% | 75,20%
2% 09898 | 09866 | 09649 | 09097 | 08106 | 06612 | 04692 | 02455
404 0,9792 0,9761 0,9545 0,9000 0,8020 0,6541 04641 0,2428
6% 0,9682 0,9651 09438 0,8899 0,7930 0,6468 0,4589 0,2401
B 0,9568 0,9537 09327 0,8794 0,7836 06391 0,4535 0,2373
10% 0,9450 | 0,9420 | 0,9212 | 0,8685 | 0,7740 | 0,6313 | 0,4479 | 0,2344
12% 0,9328 0,9298 0,9093 0,8573 0,7640 0,6231 04421 0,2313
14% 09202 | 09173 | 08970 | 08458 | 07536 | 06147 | 04362 | 02282
16% 09072 | 09043 | 08843 | 0,8338 | 07430 | 06060 | 04300 | 02250
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 0,4171 0,2182
22% 0,B658 0,8630 0,8440 0,7958 0,7091 0,5784 04104 0,2147
24% 08512 | 08485 | 08297 | 07823 | 06971 | 05686 | 04035 | 02111
26% 08362 0,8335 0,8151 0,7686 0,6848 0,5586 0,3964 0,2074
28% 0,8208 | 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% 0,7888 0,7863 0,7689 0,7250 0,6460 0,5269 0,3739 0,1956
34% 0,7722 0,7697 0,7527 0,7097 06324 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 | 06996 | 06841 | 06450 | 05748 | 04688 | 03327 | 0,1740
44% 06832 | 06810 | 06660 | 06279 | 05595 | 04564 | 03238 | 0,1694
46% 0,6642 0,6621 0,6475 0,6105 0,5440 0,4437 0,3148 0,1647
A8% 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 04953 0,4040 0,2867 0,1500
54% 0,5842 0,5823 0,5695 0,5369 04785 0,3902 0,2769 0,1449
56% 05632 | 05614 | 05490 | 05176 | 04613 | 03762 | 02670 | 0,1397
58% 0,5418 0,5401 0,5281 0,4980 04437 0,3619 0,2568 0,1344
60% 0,5200 0,5183 0,5069 0,4779 0,4259 0,3474 0,2465 0,1290
62% 04978 0,4962 04853 04575 04077 0,3325 0,2360 0,1235
64% 04752 04737 04632 0,4368 0,3892 03174 0,2252 0,1178
66% 04522 | 04508 | 04408 | 04156 | 03704 | 03021 | 02143 | 0,1121
68% 04288 | 04274 | 04180 | 03941 | 03512 | 02864 | 02033 | 0,1063
70% 0,4050 0,4037 0,3948 0,3722 0,3317 0,2705 0,1920 0,1004
712% 0,3808 0,3796 0,3712 0,3500 03119 0,2544 0,1805 0,0944
74% 03562 | 03551 | 0,3472 | 03274 | 02917 | 02379 | 0,688 | 0,0883
765% 03312 0,3307 0,3229 0,3044 0,2713 0,2212 0,1570 0,0821
78% 03058 | 03048 | 02981 | 02811 | 02505 | 02043 | 0,1449 | 00758
B0% 0,2800 0,2791 0,2729 0,2573 0,2293 0,1870 0,1327 0,0694
82% 02538 | 02530 | 02474 | 02333 | 02079 | 0,695 | 0,1203 | 0,0629
84% 0,2272 0,2265 0,2215 0,2088 0,1861 0,1518 0,1077 0,0563
860 0,2002 | 0,1996 | 0,1952 | 0,1840 | 0,1640 | 0,1337 | 00949 | 0,049
88% 0,1728 0,1722 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
929 01168 | 0,164 | 01139 | 0,074 | 00957 | 00780 | 00554 | 0,0290
949 0,0882 | 00879 | 0,0860 | 00811 | 00722 | 00589 | 00418 | 00219
96% 0,0592 0,0590 0,0577 0,0544 0,0485 0,0395 0,0281 0,0147
98%G 0,0298 0,0297 0,0290 0,0274 0,0244 0,0199 00,0141 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 *“ ¢ ” com percentual de “43”, corresponde a 0,675.

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

FOC=R +Kx (1 —R)
FOC = 0,20 + 0,675 x (1 — 0,20)
FOC = 0,740

FATOR VAGAS: Anélise da variacdo acumulativa do valor do imédvel
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 preco.

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

ELEMENTOS COMPARATIVOS: Foram analisados 8(oito) elementos
pertencentes a2 mesma regido geo-econdmica do imovel avaliando, a seguir
relacionados.
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA FICHA 1

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2026 [(JunuzADO DATA DA PESQUISA: 23/01/2026
SETOR: 085 QUADRA: 666 INDICE DO LOCAL: 4.07500 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZAQRO

ENDERECO : Avenida Dr. Chucri Zoidan NUMERO : 1550
COMP.: 20° Andar BAIRRO : CIDADE : SAQ PAULO - 5P

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

= PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[<] REDE DE GAS [<JREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 0.00 TESTADA - (cf) m: 0.00 PROF. EQUIV. (Pe): 0.00
ACESSIBIUDADE: Dreta FORMATO : Reguiar ESQUINA : Nao
TOPOGRAHA : planc

CONSISTENCIA : seco
DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA ED'HCACAO : Escritério ESTADO: FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : escritorio superior ¢/ elev. COEF. PADRAO : 6371 CONSERVACAO: - regular

COEF. DEP. (k) : 0,904IDADE: 10 anos FRACAO - 0,00 TAXA: 0,00 VAGAS COB.: 4 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 160,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M* 0,00 TOTAL M=: 160,00

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAC;RO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS$) : 1.680.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00

IMOBILIARIA : F L Brokers Iméveis
CONTATO : Sr. Bruno TELEFONE: (11)-55021010
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZA(;AO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGRO
LOCALZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONALO] : 0,00 VALOR UNITARIO : 9.450,00
OBSOLESCENCIA Fobs : -1.38823  FT ADICIONAL02: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 8.061.77
PADRAO Fp: 000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 0.8531
VAGAS 000  FTADICIONALO4: 0.00

FT ADICIONALOS : 0.00

FT ADICIONALO6 : 0.00
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA FICHA 2

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - 5P - 2026 [(unuzADO DATA DA PESQUISA: 23/01/2026
SETOR: 085 QUADRA: 095 INDICE DO LOCAL: 4.14300 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIIAQRO

ENDERECO : Avenida Pertugal NUMERO : 1629
COMP.: 7° Andar BAIRRO : CIDADE : SAO PAULO - SP

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

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

AREA (Ar) M= 0.00 TESTADA - (cf) m: 0.00 PROF. EQUIV. (Pe): 0,00
ACESSIBILIDADE : Dreta FORMATO : Reguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRARA : planc

CONSISTENCIA : seco
DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIFICACAO : Escritéric ESTADO : FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : escritério médio ¢/ elev. COEF. PADRAO : 5,273 CONSERVACAO: ¢ - regular

COEF. DEP. (k) : 0.773IDADE: 23 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=: 42,00

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (R$) : 420.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00

IMOBILARIA : Lopes Elite Iméveis

CONTATO : Sra. Valéria TELEFONE: (11)-48902335

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZA(;RO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALIZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 9.000,00
OBSOLESCENCIA Fobs : -32600  FTADICIONALO2: 000  HOMOGENEIZAGAO : 8.674,00
PADRAO Fp : 000  FTADICIONALO3: 0,00 VARIAGAO : 09638
VAGAS 0.00 FT ADICIONALO4 : 0,00

FT ADICIONALOS : 0.00

FT ADICIONALOG : 0.00
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 3

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2026 [XunuzADO DATA DA PESQUISA: 23/01/2026
SETOR: 085 QUADRA: 455 INDICE DO LOCAL: 5.489.00 CHAVE GEOGRARCA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : Avenida Rogue Petroni JUnior NUMERO : 850

COMP.: 10° Andar

CEP:

BAIRRO :
UF: SP

DADOS DA REGIAO

CIDADE: SAQO PAULO - SP

MELHORAMENTOS :

X PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[X] REDE DE GAS [X]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

[X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

AREA (Ar) M2 0.00 TESTADA - (cf) m: 0.00 PROF. EQUIV. (Pe): 0.00
ACESSIBILIDADE : Dreta FORMATO : Reguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRARA : planc

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIFICA(;AO s Escritéric ESTADO: FACE:

CARACTERISTICAS
PADRAO : escritdrio superior c/ elev.

COEF. PADRAO :

6371 CONSERVACAO: - regular

COEF. DEP. (k) : 0.913IDADE: S anos FRACAO: 0,00 TAXA: 0,00 VAGAS COB.: 3 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES
A. PRIVATIVA M= 103,00 AREA COMUM M3 0,00 GARAGEM M* 0,00 TOTAL M=: 103,00
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1,00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1,00

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA : Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO:

F L Brokers Iméveis
Sra. Deise

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

VALOR VENDA (RS) : 1.260.000,00

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE: (11)-55021010

FATORES NORMA IBAPE/SP

FATORES ADICIONAIS

VALORES/VARIAGAO

PADRAO Fp :
VAGAS

LOCALIZACAO Floc :

OBSOLESCENCIA Fobs :

0.00
-1.688,24
0,00
0.00

FT ADICIONALO1 :
FT ADICIONALO2 :
FT ADICIONALO3 :
FT ADICIONALO4 :
FT ADICIONALOS :
FT ADICIONALO6 :

0.00
0,00
0.00
0.00
0.00
0,00

VALOR UNITARIO :
HOMOGENEIZAGAO :
VARIAGAO :

1
11.009.71
9.321.47

08487
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA FICHA 4

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2026 [(unuzADO DATA DA PESQUISA: 23/01/2026
SETOR: 085 QUADRA: 533 INDICE DO LOCAL: 8.14600 CHAVE GEOGRARCA :

DADOS DA LOCALlZAQRO

ENDERECO : Rua Arandu NUMERO : 281
COMP.: é° Andar BAIRRO : CIDADE : SAO PAULO - SP
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

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

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 0.00 TESTADA - (cf) m: 0.00 PROF. EQUIV. (Pe): 0,00
ACESSIBIULDADE:  Direto FORMATO : Reguiar ESQUINA : N&o

TOPOGRAHA : planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIFICACAO : Escritério ESTADO : FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : escritério médio ¢/ elev. COEF. PADRAO : 5,273 CONSERVACAO: ¢ - regular

COEF. DEP. (k) : 0725IDADE: 27 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 3  VAGASDESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M=: 70,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEMM* 0,00 TOTAL M*: 70,00

FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSA(;RO

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

IMOBILARIA : Guaira Iméveis
CONTATO: Sr. Luiz TELEFONE: (11)-41267300

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESNARIAQRO
LOCALIZACAO Floc : 000  FTADICIONALOI : 0.00 VALOR UNITARIO : 9.000,00
OBSOLESCENCIA Fobs : 129,10 FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : $.129.10
PADRAO Fp: 000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 10143
VAGAS 0,00 FT ADICIONALO04: 0,00

FT ADICIONALOS : 0.00

FT ADICIONAL06 : 0.00
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DADOS DA FI

CHA 5

ARRUDA SIMOES
ELEMENTOS DA AVALIACAO

NUMERO DA PESQUISA :

SETOR: 085

QUADRA: 655

DADOS DA LOCALIZAQRO

SAO PAULO - SP - 2026
INDICE DO LOCAL: 3.959,00

[(JunuzADO DATA DA PESQUISA :

CHAVE GEOGRARCA :

23/01/2026

ENDERECO : Rua Jaceru

COMP.: 16° And
CEP%

ar BAIRRO:
UF: SP

DADOS DA REGIAO

NUMERO : 384
CIDADE : SAQ PAULO - SP

MELHORAMENTOS :

X PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[X] REDE DE GAS [X]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

[X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

AREA (Ar) M=
ACESSIBILDADE
TOPOGRAFA :
CONSISTENCIA :

0,00

- Dreta
planc
seco

DADOS DO APARTAMENTO

TESTADA - (cf) m:
FORMATO :

Reguiar

0.00

PROF. EQUIV. (Pe) :
ESQUINA :

Ndo

0.00

TIPO DA EDIACA

CAO: Escritdric

CARACTERISTICAS
PADRAO : escritério superior c/ elev.

COEF. PADRAO :

ESTADO:

FACE:

6371 CONSERVACAO: c - regular

COEF. DEP. (k) : 0895IDADE: 11 anos FRACAO - 0,00TAXA: 0,00 VAGAS COB.: 2 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES
A. PRIVATIVA M=% 74,00 AREA COMUM M? 0,00 GARAGEM M* 0,00 TOTAL M*: 74,00
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00
ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAQRO

NATUREZA : Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :

F L Brokers Imoveis
Sra. Deise

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

VALOR VENDA (RS) : 860.000,00

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE: (11)-55021010

FATORES NORMA IBAPE/SP

FATORES ADICIONAIS

VALORES/VARIAGAO

LOCALZACAO

PADRAO Fp:
VAGAS

OBSOLESCENCIA Fobs :

Floc: 0.00
-1.467.83
0,00

0.00

FT ADICIONALO1 :
FT ADICIONALO2 :
FT ADICIONALO3 :
FT ADICIONALO4 :
FT ADICIONALOS :
FT ADICIONALO6 :

0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00

VALOR UNITARIO :
HOMOGENEIZAGAO :
VARIAGAO :

1
10.459 46
8.991.63

08597
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ARRUDA SIMOES
ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA é

NUMERO DA PESQUISA: SAQ PAULO - 5P - 2026 [(unuzADO DATA DA PESQUISA :  23/01/2026
SETOR: 085 QUADRA: 418 INDICE DO LOCAL: 9.43500 CHAVE GEOGRAHRCA :
DADOS DA LOCALIZAQKO

ENDERECO : Rua Sansdo Alves dos Santos NUMERO : 433/435
COMP.: Conj. 62 BAIRRO : CIDADE: SAO PAULO -5P

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

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

AREA (Ar) M2 0,00 TESTADA - (cf) m: 0.00 PROF. EQUIV. (Pe): 0.00
ACESSIBILDADE:  Dieta FORMATO : Reguiar ESQUINA : N&o

TOPOGRAFA : plano

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIFICACAO : Escritério ESTADO : FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : escritdrio superior ¢/ elev. COEF. PADRAO : 6371 CONSERVACAO: ¢ - regular

COEF. DEP. (k) : 0738IDADE: 26 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 2 VAGASDESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 104,38 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M* 0,00 TOTAL M= : 104,38

FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1.00
DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : 887.300,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : Union S#o Paulo
CONTATO : Sra. Emily TELEFONE : (11)-947396262

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQ;O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALIZACAO Floc : 000  FTADICIONALOI: 000 VALOR UNITARIO : 7.650,60
OBSOLESCENCIA Fobs : 000  FTADICIONALO2: 000  HOMOGENEIZAGAO : 7.650,60
PADRAO Fp : 000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 1.0000
VAGAS 000  FTADICIONALO4: 0,00

FT ADICIONALOS : 0,00

FT ADICIONAL 06 : 0,00
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ELEMENTOS DA AVALIACKO
DADOS DA FICHA 7
NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SF - 2026 @UHUZADO DATA DA PESQUISA: 23/01/2024
SETOR: 085 QUADRA: 418 INDICE DO LOCAL: 9.68500 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : Ruo Sansdo Alves dos Santos NUMERO : 433/435
COMP.: conj. 92 BAIRRO : CIDADE: SAC PAULO - 5P
CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :

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

AREA (Ar) M=: 0.00 TESTADA - (cf) m: 0.00 PROF. EQUIV. (Pe) : 0.00
ACESSIBILDADE:  Dreta FORMATO : Reguiar ESQUINA : Néo

TOPOGRAFA : planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIFICACAO : Escritério ESTADO : FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : escritdrio superior ¢/ elev. COEF. PADRAO : 6371 CONSERVACAO: - regular

COEF. DEP. (k) : 0732IDADE: 26 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 2  VAGASDESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 104,38 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M=: 104,38

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 TRANSA(;I.\O
NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : 880.000,00 VALOR LOCACAO (R$): 0,00
IMOBILIARIA : Proprietario
CONTATO: Sr. Jodo Vicente TELEFONE: (11)-996214262

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGRO
LOCALIZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 7.587.66
OBSOLESCENCIA Fobs : 000  FT ADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 7.587.66
PADRAO Fp : 000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 1,0000
VAGAS 000  FTADICIONALO4: 0.00

FT ADICIONALOS : 0.00

FT ADICIONAL06 : 0.00
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 8

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - 5P - 2026
SETOR: 085 QUADRA: 418 INDICE DO LOCAL :
DADOS DA LOCAUZAQRO

9.68500

(XunuzADO DATA DA PESQUISA :
CHAVE GEOGRAFCA :

23/01/2026

ENDERECO : Rua Sansdo Alves dos Santos
COMP.: cconj. 91 BAIRRO:
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

NUMERO : 433/435
CIDADE : SAO PAULO - 5P

MELHORAMENTOS :

[KIPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[X] REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

[X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

0,00
Dreta

TESTADA - (cf) m:
FORMATO :

AREA (Ar) M2
ACESSIBILDADE :
TOPOGRAFA :
CONSISTENCIA :

DADOS DO APARTAMENTO

plano

seCo

Reguiar

0.00 PROF. EQUIV. (Pe): 0,00

ESQUINA : Nao

TIPO DA EDIACACAO : Escritorio ESTADO:

CARACTERISTICAS

PADRAO : escritorio superior c/ elev. COEF. PADRAO :

FACE:

6371 CONSERVACAO: c - regular

COEF. DEP. (k) : 0.738IDADE: 26 anos FRACI\O > 0,00TAXA: 0,00 VAGAS COB.: 2 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES
A. PRIVATIVA M= 104,38 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM Mm* 0,00 TOTAL M=: 104,38
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL01: 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(;;\O

NATUREZA : Oferta
IMOBILIARIA :

CONTATO :
OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS) : 880.000,00
Proprietario
Sr. Jodo Vicente

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

VALOR LOCACAO (R$): 0,00

TELEFONE : (11)-996214262

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALIZAGCAO Floc : 0.00 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 7.587.66
OBSOLESCENCIA Fobs : 000  FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 7.587.66
PADRAO Fp : 000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 1,0000
VAGAS 000  FTADICIONALO4: 0,00

FT ADICIONALOS : 0.00

FT ADICIONALO6 : 0,00
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Para a determinacdo do valor unitario do imoével, foram
realizados diversos calculos matematicos com os fatores mencionados no

topico anterior, adotando a composi¢ao que apresentou menor variacdo em
relacdo a média original a seguir indicada.

MODELO DE ESTATIiSTICA DESCRITIVA

DESCRICI\O : Condominic Harminio x JAG DATA: 26/01/2026
ED|HCACAO VALORES DE VENDA : IBAPE-SP - 2026 - SAO PAULO - SP
FATOR OFERTA/TRANSACAO: 0.9 PARCELA DE BENFHTORIA: 028
OBSERVACAO :
FATORES
FATOR iNDICE
[ Localizacdo 9.685,00
[X] Obsolescéncia Idade 26
Estado de Conservacdo C - REGULAR
[J Padréo escritério superior ¢f elev.
O vagas Vagas 2

Acréscimo 0,05

Analisando o modelo, verificamos que a utilizacdo do fator de
Obsolescéncia, apresentando o menor coeficiente de variacao,
correspondente a 8,79%, inferior inclusive ao coeficiente relativo ao valor
unitario original de14,70%.

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

Apresentamos neste topico o0 saneamento da amostra
verificando se os valores unitdrios homogeneizados encontram-se no
intervalo admissivel de 30% em relagdo a média, conforme item B.3 da
NBR — 14.653-2.

A planilha a seguir apresenta o calculo o fator global do preco
homogeneizado, correspondente a relagdo entre o valor unitario composto
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
NOm. | Enderego U\r/\iai:;rrio Homogeneizagdo Variagdo
X 1| Avenida Dr. Chucri Zaidan ,1550 9.450,00 8.061.77 0,8531
2| Avenida Pertugal ,1629 9.000,00 8.674,00 09638
B4 3| Avenida Reque Petroni JUnicr 850 11.009.71 9.321,47 08467
B4 4| Rua Arandu 281 $.000.00 9.129.10 10143
B 5| Rua Jaceru 384 10.459.46 8591.63 08597
X 6| Ruo Sansdo Alves dos Santos ,433/435 7.650.60 7.650.60 1,0000
Bd 7| Rua Sonsdo Alves dos Sanios ,433/435 7.587.66 7.587.66 1,0000
[X] 8| Rua Sansdo Alves dos Santos .433/435 7.587.66 7.587.66 1,0000

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

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

GRAFICO DE DISPERSAO

Nam. X Y.

1 9.450,00 8.061,77

9.000,00 8.674,00

11.009,71 9.321,47

9.000,00 9.129,10

10.459,46 8.991,63

7.650,60 7.650,60

7.587,66 7.587,66

@ |IN | n AW N

7.587,66 7.587,66
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Conforme resultados a seguir reproduzidos, apuramos o valor
unitario médio sanecado de R$ 8.375,49/m2?, atingindo o Grau de

ARRUDA SIMOES

3.2.4.- YALOR UNITARIO FINAL

Fundamentacdo II e Grau de Precisao I11.

DADOS DO AVALIANDO

APRESENTACAO DOS RESULTADOS

Tipo : Escritéric vertical

Cliente : Condominic Harminio x JAG

Area terreno m#: 1.500.00

VALORES UNITARIOS

Edificacdo m*: 104,38
Distribuicdo espacial

Local : Rua SansdcAlves dos Santos 4337435 conjunto 22 Brookin Nove SAO

Modalidade : Venda

VALORES HOMOGENEIZADOS

Média Unitdrios :8.943,14
Desvio Padrdo :1.318,74
- 30%:6.277.70

+30%:

11.658,58

Coeficiente de Variacdo : 14,7000
GRAU DE FUNDAMENTAGAO

Média Unitdrios : 8.375,49
Desvio Padrdo : 736,48

- 30%:5.86284

+30%:10.888,13

Coeficiente de Variacdo : 8.7900

Descricdo GRAUIII GRAUII GRAUI
1|carac. do imével avaliando C°TP'§'0 quanto a todas D Completa gto aos fatores E Adocdo de sitvacdo ':]
varidveis anafisadas usados no tratamento paradigma
minima de
12 5 3
2 dados de mercado usados D E D
Identificacdo dos dados Apreseniocdo de inform ref a lodas Apreseniogdo de inform ref o lodas E A presentocdo inform red o fodos as
de mercado as caroct dos dos dodos analisodos D as caract dos dos dodos anafisodos learoct dos dodos ref oos falores D
Intervado de ajuste de cada
fator e p/ o conj de fatores 9.90/0:1,25 X 0,50 a 2,00 O 0,40 a 2,50 *a O

GRAU DE FUNDAMENTACAO: I
FORMAQ;«O DOS VALORES

MEDIA SANEADA (RS):

8.375,49

VALOR UNITARIO (R$/m2): 8.375,49000

INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Paradigma

VALOR TOTAL (RS) : 874.233.65
INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Avaliando

INTERVALO MINIMO : 8.007.05
INTERVALO MAXIMO : 8.743.93

GRAU DE PRECISAO

INTERVALO MINIMO :  5.007.05
INTERVALO MAXIMO : 8.743.93

GRAU DE PRECISAO: Il
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3.3.- CALCULO DO YALOR DO IMOVEL

[

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

Vi=Ap x Vu, onde:
Vi = Valor do imo6vel
Ap = Area privativa construida: 104,38m?
Vu = Valor unitario: R$ 8.375,49/m?
Substituindo e calculando, vem:
Vi=104,38m? x R$ 8.375,49/m?
Vi =R$ 874.233,00 equivalendo a R$ 870.000,00 redondos.
(Oitocentos e setenta mil reais)

O valor € vélido para janeiro de 2026.
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4.- YALOR DA COTA PENHORADA

O valor da cota penhorada do imovel, corresponde ao seguinte:
Vep = Vix Cp, onde:
Vcp = Valor da cota penhorada
Vi = Valor do imével: R$ 870.000,00
Cp = Cota penhorada do imé6vel: 100%
Substituindo e calculando, vem:
Vcep = R$ 870.000,00 x 1,00
Vep = R$ 870.000,00
(Oitocentos e setenta mil reais)

O valor € valido para janeiro de 2026.
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5.~ RESPOSTA AOS QUESITOS
5.1.- QUESITOS DO AUTOR (fls. 1847/1848)
1- “ Queira o Sr. Perito descrever a localizag¢do do imovel penhorado.”

Resp.: Vide item 2 do laudo.

2- “Qual é o valor médio do metro quadrado na regido do imovel
penhorado?”

Resp.: O valor unitario médio corresponde a R$ 8.375,49/m2.

3- “E possivel determinar o valor bdsico unitdrio da unidade condominial
penhorada?”

Resp.: Sim.

4- “Caso positiva a resposta ao quesito anterior, favor apontar o valor
bdsico unitario da unidade penhorada.”

Resp.: O valor unitério basico do imével equivale a R$ 8.375,49/m2.
5- “Informe o Sr. Perito o aspecto geral do imovel penhorado.”
Resp.: Vide item 2 vistoria.

6- “Com base na avaliacdo do Sr. Perito, qual é o valor do imovel
penhorado?”

Resp.: O valor do imével corresponde a R$ 870.000,00, valido para
janeiro/2026.
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7- “ Acrescente o Sr. Perito outras informagoes que julgar necessdrias
quanto a avaliagdo judicial do imovel penhorado.”

Resp.: Vide corpo do laudo.

5.2,- QUESITOS DA REQUERIDA

Nao foram formulados.
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_52.
6.~ ENCERRAMENTO

O presente laudo estd impresso em 52(cinquenta e duas) folhas
somente no anverso, sendo a ultima datada e assinada.

Segue em anexo:
ANEXO 1: Localizacdao do Imovel.

Nada mais havendo a relatar, damos por encerrado o presente

trabalho, permanecendo a disposicio de V. Exa. para quaisquer
esclarecimentos necessarios.

Sdo Paulo, 30 de janeiro de 2026

W/y&%/ff

FERNANDO FLAVIO DE ARRUDA SIMOES
Engenheiro Civil - CREA 060.142.679-8
Membro Titular do IBAPE.
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ANEXO 1
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