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ARRUDA SIMOES

EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 412 VARA CIVEL
DA CAPITAL

PROCESSO: 0119194-73.2009.8.26.0100

FERNANDO FLAVIO DE ARRUDA SIMOES,
engenheiro, perito judicial, nomeado nos autos da acio SUMARIO
ajuizado por CONDOMINIO EDIFICIO LAON contra SAMIA
TEMER MALUF, tendo realizado todos os estudos e diligéncias
atinentes ao caso, vem mui respeitosamente apresentar o seguinte:

LAUDO AYALIATORIO
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1.~ PRELIMINARES

O presente laudo objetiva a determinac¢do do valor de mercado
do imovel situado na Avenida Angélica n® 842 apartamento n° 62 do
Condominio Edificio Laon, no bairro da Santa Cecilia, matriculados sob
n° 43.332, n° 97.610 e n° 97.611 perante o 2° Cartério de Registro de
Imoveis de Sdo Paulo, conforme a seguir:

LIVROPE™g FRECITRO 47:CARTARIO, BE. REGISIRQ. BE. JNQ VEI!

GERAL de S&o Paulo

natric ficha -

w32 | | o1 |
[ 434304 J L o1 3 Séo Paulo, 18 de novembro de 19 82,

IMOVEL : O ARARTAMENTO n® 62, localizado no 62 andar ou 7%
pavimento do EDIFICICO LiON, situado ne avenida ingelica -
n® 842, no 112 Subdistrito - Santa Cecilia, com & ares ubil
de 158,%94m2., participando nas areas de US0 COMUM COM —=—-
10,908m2., totalizando a area construida de 169,702mZ., / -
correspondendo-lhe, no terrenc, com umg Lr&¢ao idesl de ——-
28,45m2., ou 2,50008%.

CCNTRIBUINTE : nao consta.

v ERER MOBRIAVER

97.609 ' ‘ 01 ‘ SdoPauo. g % fayereiro ® 2000

IMOVEL:- UMA VAGA para estacionamento de veiculo de
passeio, mna garagem localizada no andar térreo do
“EDIFICIO LAON”, situado na avenida Angélica n° 842, no
11° Subdistrito - Santa Cecilia, com a Aarea 1util de
21,461m2., a Aarea comum de 1,23426m2., a Aarea total de
22,69526m2., correspondendo-lhe a _fragdo ideal de
3,811765m2., ou seja, 0,339824% no terreno do edificio.

CONTRIBUINTE:- 020.091.0786-1.
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r 01
‘ 97.610 ‘ ‘ ’ SioPauio. g de feyereiro U 2000

IMOVEL:- UMA VAGA para estacionamento de veiculo de
passeio, na garagem localizada no andar térreo do
“EDIFICIO LAON”, situado na avenida Angélica n°® 842, no
11° Subdistrito - Santa Cecilia, com a &rea qtil de
21,461m2,, a Area comum de 1,23426m2., a &area total de
22,69526m2., correspondendo-lhe a fragd3o ideal de
3,811765m2., ou seja, 0,339824% no texreno,do edificio.

CONTRIBUINTE:- 020.091.0786-1.

A avaliagdo dos imoveis serd executada de acordo com norma
técnica da ABNT - NBR 14.653-2 - Avaliacdo de Bens - Parte 2: Imdveis
Urbanos.
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~ VISTORIA
2\] - lOCAL

O imovel em questdo estd localizado na Avenida Angélica
n° 842 apartamento n° 62 do Condominio Edificio Laon, no bairro da
Santa Cecilia, setor 020 quadra 021 da Planta Genérica de Valores
elaborada pela Municipalidade de Sao Paulo.

A ocupagcdo € provida de todos melhoramentos publicos
essenciais, sendo a Avenida Angélica uma das principais artérias da
regiao.

A ocupacdo local é constituida predominantemente por
edificios de apartamentos de padrio médio/alto e comércio de ambito
local.

2\2\] - GERAL

Sobre o terreno encontra-se erigido 1 (um) edificio destinado
ao uso residencial, apresentando o prédio em questdao fachada em pastilha;
piso em pedra portuguesa; fechamento em muro e gradil, sendo
constituido de pavimento térreo com bicicletdrio, guarita e garagens,
cobertura com solarium e 11 (onze) pavimentos superiores, perfazendo um
total de 50 (cinquenta) unidades residenciais.

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

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

A unidade avalianda apresenta as seguintes dependé€ncias e
acabamentos construtivos:

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

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

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

SALA DE COSTURA: Piso em carpete de madeira; paredes com pintura
latex sobre massa corrida; forro de laje.

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

BANHO SUITE: Piso ceramico; paredes azulejos; forro em laje; vaso
sanitario e lavatorio em louga; esquadria de aluminio com vidro fosco, box
com vidro temperado.

DORMITORIOS (TRES): Piso em carpete de madeira; paredes revestidas
em pintura latex sobre massa corrida; forro de laje; esquadria de aluminio
com vidro liso.

BANHEIRO SOCIAL: Piso ceramico; paredes azulejos; forro em laje;
vaso sanitirio e lavatorio em louca; esquadria de aluminio com vidro
fosco, box com vidro temperado.
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COZINHA: Piso ceramico; paredes revestidas em azulejos; forro em laje;
pia de inox com tampo de granito; esquadria de aluminio com vidro fosco.

-6 -

AREA DE SERVICO: Piso cerdmico; paredes revestidas em azulejos;
forro em laje; tanque em louga; esquadria de aluminio com vidro fosco.

QUARTO EMPREGADA: Piso ceramico; paredes com pintura latex;
esquadria de aluminio com vidro liso.

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

A unidade em questdo possui drea privativa de 158,394m?, 4rea
comum de 10,908m?, totalizando a 4rea de 169,302m? e ocupando uma

fracao ideal de terreno de 2,50008%.

A vaga n° 1 possui area privativa de 21,461 m?, area comum de
1,23426m?, perfazendo a area total de 22,69526m? e ocupando uma fracao
1deal de terreno de 0,339828%.

A vaga n° 2 possui area privativa de 21,461 m2, area comum de
1,23426m?, perfazendo a area total de 22,69526m? e ocupando uma fragdo
1deal de terreno de 0,339828%.

O apartamento classifica-se de acordo com o estudo “Valores
de Edificacdes de Imoveis Urbanos — IBAPE/SP — versdo 20197, na classe
I — Residencial, grupo 1.1.- Apartamentos, no item 1.1.3.- Apartamentos
Padrao Médio.

A vida util da edificagdo corresponde a 60 anos, possuindo o
imovel a idade estimada de 40 anos, de modo que a idade em percentual
da vida referencial corresponde a 0,66 ou 66%.

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

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

FOTO 1: AVENIDA ANGELICA DEFRONTE AO IMOVEL.
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3. AYALIAGAO DO \MOVEL

-33 -

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

3.1.- METODOLOGIA DE CALCULO

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

FATOR OFERTA: O fator oferta representa um desigio em relacdo ao
valor pedido no mercado em fung¢ao da natural elasticidade dos negdcios
caracterizada pela relacdo entre o valor ofertado do imoével e o valor
efetivado do negécio. 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: O signatirio ndo utilizard a atualizacio dos
paradigmas pelos indices inflaciondrios, uma vez que os valores de
mercado permanecem estdveis, ndo acompanhando a variacdo
inflaciondaria ocorrida entre a data da pesquisa e a data do laudo.

FATOR LOCALIZACAO: Transposicio de unitirios através da Planta
Genérica de Valores elaborada pela Municipalidade de Sdao Paulo em

janeiro de 2024, apresentando para a Avenida Angélica setor 010 quadra
091 o indice fiscal 12390.

O calculo do fator localizacao € obtido pela relacdo direta entre
os indices fiscais do avaliando e dos comparativos, bem como o célculo da
diferenca em reais obtida em relagdo ao valor unitario original.
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FATOR PADRAO CONSTRUTIVO: Verificacio da correlacio entre os
padrdes construtivos do avaliando e dos comparativos, em conformidade
com o estudo Valores de Edificacoes de Imdveis Urbanos — IBAPE/SP. A
edificacdo sub-judice, encontra-se classificada como classe Residencial,
no grupo Apartamentos Padrao Médio, apresentando o fator 5,075.

-34 -

O calculo do fator padrao construtivo € obtido pela relagao
direta entre os indices constantes do estudo Valores de Edificacoes de
Imoveis Urbanos — IBAPE/SP referentes ao avaliando e aos dados
amostrais, bem como o cdlculo da diferenga em reais em relagdo ao valor
unitario original.

FATOR DE OBSOLESCENCIA: Avaliacio da correlacio entre fatores
de depreciacdo da edificacdo avalianda e dos comparativos em func¢ao do
obsoletismo, do acabamento e do estado de conservacao da edificacdo, em
conformidade com o estudo Valores de Edifica¢des de Imoveis Urbanos —

IBAPE/SP.

O fator conservacgao-obsolescéncia é obtido pela relagdo direta
entre os indices de obsolescéncia e conservagdo do avaliando e dos
comparativos, calculados em conformidade com o estudo Valores de
Edificacoes de Imoéveis Urbanos — IBAPE/SP, bem como o célculo da
diferenca em reais em relacdo ao valor unitario original.

O fator de adequacdo 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 imovel conforme tabela 1, a seguir reproduzida:

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

idade Referencial - | Valor Residual -
CLASSE TIPO PADRAO st R (%)
1.1.1- Padrdo Rustico 5 0
DANRACE 1.1.2- Padrdo Simples 10 0
1.2.1- Padrdo Rastico 60 20
1.2.2- Padr3o Proletario 60 20
1.2.3- Padr3o Econdmico 70 20
CASA 1.2.4- Padr3o 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 Econdmico 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
ERVICO E 2.1.5- Padrio Fino 50 20
NDUSTRIAL 2.1.6- Padrio Luxo 50 20
2.2.1- Padro Econdmico 60 20
2.2 2- Padrdo Simples 60 20
AL 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- Padr3o Médio 20 10
r 3.1.3- Padrdo Superior 30 10

fls. 1572
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No presente caso, imovel residencial, tipo apartamento, padrdo
médio, a vida referencial corresponde a 60 anos e o valor residual equivale

a20%.

A vida util da edificagdo corresponde a 60 anos, possuindo o
imovel a idade estimada de 40 anos, de modo que a idade em percentual
da vida referencial corresponde a 0,66 ou 66%.
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O estado de conservacdao da edificacdo serd classificado de
acordo com a graduacgdo que consta do quadro 1, a seguir:

Quadro 1 - Estado de Conservacao - Ec

Estado da Depreciacao coure
Ref. Edificacio (%) 5 Caracteristicas
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.
Entre nova e Edificacdo nova ou com reforma geral e substancial, com
B il 0,32 menos de dois anos, que apresente necessidade apenas de
g uma demao leve de pintura para recompor a sua aparéncia.
Edificacao seminova ou com reforma geral e substancial
& |iRegular 252 entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
9 ’ apenas com reparos de eventuais fissuras superficiais
localizadas e/ou pintura externa e interna.
Eiti Fecillara Edificagao seminova ou com reforma geral e substancial
D necessitgando da 200 entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
TR T 2 com reparo de fissuras e trincas localizadas e superficiais e
P P pintura interna e externa.
Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
Necesstandode pintura interna e externa, apds reparos de fissuras e
A i rincas superficiais generalizadsas, sem recuperacao do
E reparos simples L i peif g tizac parasto
R R sistema estruturasl. Eventualmente, revisao do sistema
hidraulico e elétrico.
Edificacao cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, apds reparos de fissuras e
trincas, com estabilizacao e/ou recuperagao localizada do
Nesssstandsde sistema estrutural. As instalacdes hidraulicas e elétricas
o e 33.20 possam ser restauradas mediante a revisao e com
imp ortantef g substitiucao eventual de algumas pecas desgastadas
I naturalmente. Eventualmente possa ser necessaria a
substituicao dos revestimentos de pisos e paredes, de um,
ou de outro comodo. RevisAo da impermeabiliazagao ou
substituicao de telhas da cobertura.
Edificacao cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, com substituicao de panos
de regularizacdo da alvenaria, reparos de fissuras e
Necassitandd trincas, com estabilizacao e/ou recuperacao de grande
G |dareparss 5260 parte do sistrema estrutural. As instalagoes hidraulicas e
. pt £ r elétricas possam ser restauradas mediante a substituicao
as pecas aparentes. A substituicao dos revestimentos
Hifpiriniln s das pecas aparentes. A substituicao d timent
de pisos e paredes, da maioreia dos comaodos, se faz
necessaria. Substituicao ou reparos importantes na
impermeabilizacao ou no telhado
Necessitando Edificacao cujo estado geral seja recuperado com
de reparos estabilizacao e/ou recuperagao do sistema estrutural,
2 substituicao da regularizacao da alvenaria, reparos de
H | importantes a 75,20 i A ; ’ S
dificaca ! fissuras e trincas. Substituicao das instalagoes hidraulicas
8 ; Eaga0sem e elétricas. Substituicao dos revestimentos de pisos e
vaier paredes. Substituicao da impermeabilizacao ou do telhado.
| | Sem valor 100,00 Edificagao em estado de ruina.

No presente

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

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

%davida A B ‘ - 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 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% 0,9202 09173 0,8970 0,8458 0,7536 0,6147 0,4362 0,2282
16% 0,9072 0,9043 0,8843 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 | 0,4171 0,2182
22% 0,8658 0,8630 0,8440 0,7958 0,7091 0,5784 0,4104 0,2147
24% 0,8512 0,8485 0,8297 0,7823 0,6971 0,5686 0,4035 0,2111
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 0,6722 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 0,6810 0,6660 06279 0,5595 0,4564 0,3238 0,1694
46% 0,6642 0,6621 0,6475 0,6105 0,5440 0,4437 0,3148 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 05176 0,4613 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 04853 0,4575 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 01121
68% 0,4288 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 0,3712 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 0,3229 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 0,1722 0,1684 0,1588 01415 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 aplicagdo da entrada
do item “d” com percentual de “66, corresponde a 0,4158.

- 38 -

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

FOC=R+Kx (1 -R)
FOC = 0,20 + 0,4516 x (1 — 0,20)
FOC = 0,523

FATOR DORMITORIOS: Anilise da variacao 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 preco.

O fator dormitdrios, obtido pela relacio entre o numero de
quartos do avaliando e dos comparativos, ponderado a um percentual de
incremento de valor que apresente a melhor representatividade, variando
de 1% a 5%, bem como o célculo da diferenca em reais em relagdo ao
valor unitério original.

FATOR VAGAS: Anélise da variacao acumulativa do valor do imével
em funcdo do numero 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 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 relagdo ao
valor unitario original.

ELEMENTOS COMPARATIVOS: Foram analisados 14 (quatorze)
elementos pertencentes a mesma regido geo-econdOmica do imovel
avaliando, a seguir relacionados.
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ELEMENTOS DA AVALIACAD
DADOS DA FICHA 1
NUMERS DA PESQUISA : SAD PAULD - 5F - 2004 EUTI[E’#DCI DATA DA PESOANSA :  28/08/2074
SETOR: 010 QUADRA : DO INDICE DO LOCAL: 1227300 CHAVE GEQGRARCA :
DADOS DA I.DCALIIAI:;IG
EMDERECO : AVENIDA ANCGELICA NUMERC : 1.311
COMP,; 4° ANDAR BAIRRC ; CIDADE ; 3AC PAULS:- 5P

CEP: WF; 5=
DADCS DA REGIAD

MELHORAMENTOS :

[F]PAVIMENTACAD REDE DE COLETA DE ESGOTO (=] REDE DE RUMINACAD POBLICA
[£] REDE DE GAS [~] REDE DE DISTRIBUICAD DE AGUA  [] TV ACABD

DADOS DO TERREND

AREA [ Ar) M= pLes TESTADA - (=) m: 0.00 PROF. EQUIV. [Pe}: 0,00
ACESSIBUDADE:  Tir=io FORMATO : Reguar ESCIINA : e
TOPCGRAFAA : o

COMSISTENCIA - teco

DADOS DO APARTAMENTO

TFQ DA EEHHCAGAD i ApOrTomento ESTADD : FACE:

CARACTERISTICAS

FADRAC : apartamenta média of elev COEF. PADRAD 5078 CONSEEVAI;AD : d - entre reqular & reparas simples
COEF. DEP. (k) : O37T4IDADE: 50 anos FILM;.ECI : 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 1 VAGAS DESCOB.: L]
DIMENSOES

A, PRIVATIVA M= 160,00 AREA COMUM " 0,00 GARAGEM m* 0.00 TOTAL M=: 160,00
EDIFiCIO

DORMITORIOS : 2 SUTES: ©  W.G: 0 GUARTO EMPREGADAS: ©  psowa: 0 SALAD DEFEsTAs: O
ELEVADORES: [ PLAYGROUND: a SUPERIORES : 0 AFTO/ANDAR : z SUB-SOLO%: 0

FATORES ADICIOMAILS

ADICIOMAL 01 1.0 ADICIONAL 02 1,00 ADICIONAL 0 1.00
ADICIOMAL (4 100 ADICIONAL 05! 1.00 ADICKONAL 041 1,00
DADOS DA TRAMSACAD
MATUREZA: Ofera VALOR VENDA (RS$): 1.500.000,00 VALOR LOCAGAD (RS): 0,00
IMOBILIARIA : JAIME ADWINISTRAGAD DE BENS
CONTATO SHA. CREUZA TELEFOME ; (11)-57E201837

OBSERVACAD:
085 UNDADE A VENDA NO 4% ANDAR -C/ CONDOMNIG DE RS 1.720,00 MENSAIS - ESQUINA COM A RUA MARANHEAD - LF. 13,298 002024

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGCAD

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIOMAIS VALORESNARIAQED
LOCAUZAGAD Floc: 1607 FTADICIONALD ; 000 VALOR UNITARIO ; 8.437.50
DBSOLESCEMCIA Fobs @ 274138 FT ADICIOMNALDZ ! 000 HDMO-GENEIIAI;EG H 11.5636.83
PADRAD Fp 0.00 FT ADICIOMAL 03 : 0,00 VARIACAD : 13m0
VAGAS 42183 FTADICIOMAL D4 ; 0,00

FT ADICIOMNAL 0% ; 000

FT ADICIOMAL D6 oo
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ELEMENTOS DA AVAEI#QEC
DADOS DA FICHA 2

MUMERD A PESGIUISA |
SETOR: 010 GUADRA : 010
DADOEI DA I.IDCAUIAI:;ED

@UHLEADD DATA DA PESCUISA 1 28/08/2024
CHAVE GEQGRAFCA :

SAD PALLG = 5P - 2024
iNDICE DO LOCAL: 11, 1%2.00

NUMERD : 350
CIDADE: 5AC PAULO - 5P

EMDERECD : RUA [TANBE
COMP.: 2= ANDAR

CEP : WF: 5%
DADOS DA REGIAD

BAIRRC

MELHORAMENTOS ;

EPAVIMENTACAD  [] REDE DE COLETA DE ESGOTO (2] REDE DERUMINACAC PUBLICA
[£] REDE DE A% [<]REDE DE DISTRIBUICAD DE AGUA  [5] TV ACABD

DADOS DO TERREND

AREA [Ar) M= 200 TESTADA - (1) m: 0.00 PROF. EQUIV. (Pe}: 0.00
ACESSIBIUDADE:  Dirsta FORMATO : Reguiar ESQIUINA : Pl
TOPOGRARA : glarne

COMSIETENCIA = s=co

DADOS DO APARTAMENTO

TIFO DA EDIRCACAD ! Apartaments ESTADO ! FACE!

CARACTERISTICAS

FADRAD ; aparfzmento supsrior of slev COEF. PADRAD ; &887 CONSERVAGAD: c- regular

COEF. DEP. (k) : 0S47IDADE: 40 anos FRACAD: 0,00 TAXA : D00 VAGASCOB: 2 VAGAS DESCOB: 0
DIMENSCES

A, PRVATIVA M3 140,00 AREA COMUM ME 0,00 GARAGEM Mz 0,00 TOTAL M= 140,00
EDIFiCIO

DORMITORIOS : 4 SUMES: © W.C.: 0 QUARTD EMPFREGADAS: O  pFmCiNA: O 2 SALAD DEFESTAS: O
ELEVADORES : 0 PLAYGROUND: o SUPERIORES ! o APTO/ANDAR ! 1 SUB-SOLOS: ]
FATORES ADICIONAIS

ADICICMAL D1 1,00 ADICIOMAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICHOMAL 04: 1.00 ADICIOMAL 05: 1.00 ADICEOMAL 04 1.00

DADOS DA TRANSACAO

VALOR VENDA [RS): 1 040 000,00

BEG MOVES
SRA WALERLA

NATUREZA : Oferta VALOR LOCACAD [RS): 0,00
IMORILARIA
CONTATO :
OBSERVACAD:

085 UNDADE & VENDA NO §° ANDAR - CF CONDOMINIO DE RS 3.095,00 MENSAIS

TELEFOME : (11)-G82599834

RESULTADC DA HOMCGENEIZAGAD

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAD |
LOCAUTACAD Floc - za798  FTADICIOMALOY: 000 VALOR UNITARIO : 12.509.28
OBSOLESCENCIA Fobs 386,45 FT ADICIONAL O : D00 HOMOGEMEIZAGEOD : 585845 |
PADRAD Fp 3 EFD o FT ADICHOMAL D3 ¢ o0 ‘tAIIIA';iG e 0.7848
VAGAS ooo T ADICIOMALDS 0.00

FT ADICIOMAL D5 : 0,00
FT ADICHOMAL DG 0,00
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ELEMENTOS DA AVALIACAD
DADOS DA FICHA 3
HUMERD DA FESQUISA : 54D PAULD - 3P - 2024 F]unUZADO DATA DA PESQUNSA :  28/08/I004
SETOR: Q10 QUADRA : 003 INDICE DO LOCAL: 1101000 CHAVE GEQGRARCA :
DADOS DA an.huzm;io
EMDERECO ! RUA MARANHAD MUOMERD : 101
COMP.: & AHDAR BAIRRLC : CIDADE : 340 FAULD - 5F

CEF : OF; 52
DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS @

FPAVIMENTAGCAD  [E] REDE DE COLETA DEESGOTO (2] REDE DERUMINAGAD PUBLICA
[] REDE DE GAS [<]REDE DE DISTRIBUWICAD DE AGUA [/ TV ACABD

DADOS DO TERRENG

AREA [Ar) M= 0 TESTADA - (cf) m: 0.00 PROF. EQUIV, [Pe) : 0,00
ACESSIBUDADE : Dircio FORMATO Reguar ESGHIINA : Hoe
TOPOGRARA ; et m Lyte

COMSISTENCIA - seoo
DADOS DO APARTAMENTO

MFO DA EDCFIE.B.I_:.ED‘. aparfamento ESTADO : FACE :

CARACTERISTICAS

PADRAD : aparfamento médio of elev COEF. PADRAD 5075 CONSERVACAD: c- reguiar

COEF. DEP. (K} : 0547 IDADE: 40 anos FIIA{:.EE: = 000 TAMA : 0,00 VAGAS COR.: 2 WVAGAS DESCOR.: 0
DIMENSOES

A PRIVATIVA M= 140,00 .I';TIEA. COMUM M= 0,00 GARAGEM M 0,00 TOTAL M= 140 00
ECIFiCIO

DORMITORIOS : 4 SUMES: © W.C.: 0 OQUARTO EMPREGADAS: ©  peoyA: O SALAOD DEFESTAS: 0
ELEVADORES : 0 PLAYGROUND: a SUPERICRES : o APTO/ANDAR : 2 SUB.SOLOS : 0

FATORES ADICIONAIS
ADICIOMAL 01 1.00 ADICIONAL 03 1,00 ADICEONAL 03: 1.00

ADICHOMAL 04 1.0 ADICIONAL 05 1.0 ADICEOMNAL 04 1.00
DADOS DA TE.&HSA{;EG

HATUREZA: Ofsra VALOR VENDA [RS): 1 535.000,00 VALOR LOCACAD (R$): 0,00
IMOMUARIA : ZRINERIAANMN IMOVEIS
COMTATO : SRA MARCIA TELEFOME : (11339873443

OBSERVACAD:
085 UNDADE & VENDA NO &° ANDAR - Cf CONDOMINIC DE RS 2 700,00 MENSAIS

RESULTADC DA HOMOGENEIZAGAD

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAD
LOCAUTACAD Floc : 25704 FTADICIONALDY: D00 WALOR UNITARIO : 10.253.57
DBSOLESCENCIA Fobs : ZFRFZ FI ADICIONAL 02 0 HOMOGENEIZAGAOD : 10.200,69
PADRAD Fp ! 000 FT ADICIOMAL D3 : 0,00 VARIACAD : 05558
VAGAS oo FTADICIONALDY .00

FT ADICIOMAL DS : 0,00

FT ADICHOMNAL DG oo
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ELEMENTOS DA AVALIAGCAC

DADOS DA FICHA 4

MUMERD DA FESQUISA : SAC FAULD - 5F - 2024
SETOR: 010 QUADRA: 01¢ INDICE DO LOCAL:
DADOI DA LDEAI.IIAQ;LD

11354 .00

EUTILIIADD DATA DA PESCHASA

CHAVE GEOGRAFCA :

26/08/2024

ENDERECD : RUA TARARA
COMP.: 2 AMDAR

CEP; UF: 5P
DADCS DA REGIAD

BAIRREO :

MOMERD @ 532
CIDADE : 540 PALLOD - 5P

MELHORAMENTOS ©

PAVIMENTACAC  [E] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[>{) REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

[ REDE DEILUMINACAC PUBLICA
[ REDE DE DISTRIBIRCAC DE AGUA  [] TV ACABO

000
Cr=to

plang

TESTADA - (cf) m:
FORMATO :

AREA, [Ar) M=
ACESSIMIDADE :
TOPOHERAFA ;
CONSISTENCIA ;

DADOS DO APARTAMENTO

Reguiar

oo

Q.00

FROF, EQUIV. [Pe) : 0,00

ESGANA ; Nao

TFO DA EDIACACAD ¢ Apordamenis ESTADO :

CARACTERISTICAS

PADRAQD : apartamentn superiar of elev. COEF, PADRAG :

FACE:

&827 COMNSERVACAD : - reguiar

COEF. DEF. (k) : 0S47TIDADE: 40 anos FRACAD: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB: 2 WVAGAS DESCOB: 0
DIMENSOES

A PRIVATIVA M 150.00 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M= 150,00
EDIFiCIO

DORMITORKDS: 4 SUTES: 0 W.C.: 0 QUARTD EMPFREGADAS: © FSCIMA: 0 SALAO DEFESTAS: O
ELEVADORES: 0  PLAYGROUMND : 4] SUFERIORES : o APTOFANDAR : 2 SUB-SOLOS : 0
FATORES ADICIONAIS

ADICIOMAL 01: 1,00 ADICIDOMAL 022 1,00 ADICIOMAL 03: 1,00

ADICHYMAL 04: 1.00 ADICIOM AL 05: 1Ol ADICHOMAL 04 1.0

DADOS DA TRANSAGCAC

MHATUREZA : Oferta

IACBILLA RS ;
CONTATO :
OBSERVACAO:

VALOR VENMDA [R5} : 174300000
B E G IMAVES
SRA, VALER

VALOR LOCACAD (RS): 0,00

0B5: UNIDADE A VENDA NO 2° ANDAR - Cf CONDOMMIO DE RE 2,500,040 MENSAIS

RESULTADC DA HOMOGENEIZAGAD

TELEFOME : (11)-58255854834

VALORES/VARIACAD

Q.00
0,00
.00

0.00
0.00

FATORES MORMA IBAPE/SP FATORES ADICIOMAIS
LOCAIZ ACAD Flac © 13555 FTADICIOMALDT :
OBSOLESCEMCIA Fobs : F0EFE FIADICIOMALDZ :
FADRAD Fp: 215444 FTADICKOMALDS:
VAGAS oo FTADICIOMALOS:

FT ADICIOMAL DS :

FI ADICIONAL D6 :

.00

VALOR UMITARIO :
HOMOGENEIZAG Ao :
VARIACAD :

10,494.00
820815

0784
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ARRUDA SIMOES

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 5

HUMERD DA FESQUISA :  SAC PAULD - 3P - 2024 EUHLIIADD DATA DA PESCHASA :  28/0Bf2024
SETOR: 00 QUADRA: 0%5 IMDICE DO LOCAL: 12.51500 CHAVE GEOGRARCA :

DADOS DA LOCALIZAG AT

EMDEREC ¢ AVENDA ANEELCA WOMERD ¢ 1.104
COMF.: 12° ANDAR BAIRRC : CIDADE : A0 PAULD - 5F

CEF: UF; 5P

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS ©

il PAVIMENTAGAD [E]REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DENUMIBACAC PUBLICA

[;] REDE DE GAS [F]REDE DE DISTRIBUICAC DE AGUA [ TV ACABD

DADOS DO TERRENG

AREA [Ar) M= Q00 TESTADA - (cf] m: .00 FROF. EQUIV, [Pe) : 0.00
ACESSIBILIDADE ; Dir=ta FORMATO ; Reguar ESGHANA ; Nog
TOPOGRARA : planc

CONSBTENCIA : smoo
DADCS DO APARTAMENTO

PO DA EDIACACAD :  Apariamentc ESTADO & FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAQ : apartamenin superor of sley. COEF, PADRAD : 5327 CONSERVACAD : £ - reparos simples

COEF., DEF, (k) : DASSIDADE: 50 anos FRACAD : 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB: 2 WAGAS DESCOB: 0
DIMEMSOES

A PRIVATIVA MG 160,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M= : 160,00
EDIFiCIO

DORMITORIOS: 3 SIATES: O W.C.: 0 QUARTO EMPREGADAS: O  piciMA: O SALAO DEFESTAS: [
ELEVADORES : © PLAYGROUND: ] SUPERIORES ! o APTO/ANDAR : 2 SUE.SOLOS : o

FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1.00 ADICKINAL 02 1.00 ADICHIN AL 03: 1.00

ADICIONAL D4: 1.00 ADICIONAL 05 1. ADICIOM AL (4 1.00
DADCS DA TRANSACAD

NATUREZA ; Dferla VALOR VENDA (RS) : 1 750,000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILLARLS : HAUFFIMANN MEVEIS
CONTATO - SR RUBENZ TELEFOME : ({11)-833830858

OBSERVACAOD:
OB3: UNIDADE & VENDA NO 12° ANDAR - CF CONDOMINIC DE RS 1.500,00 MENSALS

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAD

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAD |
LOCALZACAD Floc : 3511 FTADICIONALOT: 000 VALOR UMITARIO : 9.84375
OBSOLESCEMCIA Fobs : 381549 FTADICIONALD2 000 HOMOGENEIZAGAQ : 11.403,18
FADRAD Fp: o2 OO0 65 FT ADICHOMAL 03 : 0,00 VARIACAD : 1,787
VAGAS opo FTADICIONALGM: 0.00

FT ADNCIOMNAL 05 : 000

FT ANCIOMAL 06 ; 0,00
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DADOS DA FICHA &

ARRUDA SIMOES

ELEMENTOS DA A\-"ALIAQEG

HUMERD DA FESQUISA T 540 PAULD - 5F - 2024
SETOR: 020 GUADRA : 080 INDICE DD LDCAL: 12,442 00

DADCS DA LOCALIZAGAD

EUTILIE&BG DATA DA PESCHRSA 1 28008,/2024
CHAVE GEOGRAFICA :

EMDERECC i AVEMIDA AMNGEICA
COMP. 7= ANDWRE BAIRRO :
CEF : OF: 5F

DADOS DA REGIAD

MOMERD : 734
CIDADE : 340 PAULD - 5P

MELHORAMENTOS :
G PAVIMENTACAD  [X] REDE DE COLETA DE

DADOE DO TERRENO

ESGOTO (] REDE DE LUMINACAD PUBLICA
[] REDE DE GAS [F]REDE DE MISTRIBUICAD DE AGUA  [5] TV ACABD

AREA [Ar) M= Q.00 TESTADA - (cf) m: 0.00 FROF. EQUIV, [Pe): 0,00
ACESSIBIUDADE:  Disla FORMATD : Reguiar ESCUANA MEe

TOPOGRARA - plans

COMSBTENCIA sEo

DADCE DO APARTAMENTO

TIFD DA EDIRCACAD ¢ Apartaments ESTADO FALCE:

CARACTERISTICAS

FADRAQ ; apartamenin supsrior of slev COEF, PADRAD ; 4827 CONSERVACAD: c- regular

COEF. DEP. (&) : 0.442IDADE: 45 anos FRACAD: 0,00 TAXA : 000 VAGAS COB: 2 VAGAS DESCOB: 0
DIMENSOES

AL PRIVATIVA M3 170,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL ME: 170,00
EDIFICIO

DORMITORIOS : 3 SUNES: © W.C.: 0 QUARTO EMPFREGADAS: O FMECIMA - O SALAD DEFESTAS: U
ELEVADORES: ©  PLAYGROUND: o SUPERIORES ! 0 APTO/ANDAR : 2 SUB-SOLOS: o
FATORES ADICIOMAIS

ADICIOMAL O1: 1,00 ADICKONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: .00 ADICEONAL 05; 1.00 ADICIOMAL 04: 1.00

DADOE DA TIANSM;ED

NATUREZA: Ofera VALOR VENDA (R$) : 2 200,000,00 VALOR LOCACAD (RS): 0,00

IMOBILLARLA ; ZIMWERMANN MOVEIS

LOMIATCL SR HARCH TELEFOME ¢ (11}-899679443

OBSERVACAO:

OBS. UNIDADE A VENDA KO 7= ANDAR - Cf CONDOMINIO DE RS 1545,00 MENSAIS

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAD

FATORES NORMA IBAPE/SP

FATORES ADICIONAIS

VALORES/VARIACAD

LOCAUTACAD Floe = 574
OBSOLESCEMCIA Fobs : 117466
PADRAC Fp ! 2300 17
WVAGAS 0.00

FT ADBCIOMAL 0T
FT ADICIOMAL 02 ;
FT ADICIOMAL DS :

FT ADECHOMAL 04 :
FT ADMCHOMAL 05 :

FT ADRCHOMAL 046

0,00
0.00
0,00
000
00

0,00

VALOR UMITARIO :
HOMOGENEIZAGAD :
VARIACAD :

1184708

10,420, arl

08547
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ARRUDA SIMOES

ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 7

MUMERD DA PESCHASA 1 SAD FAULD - 55 - 2024 @UI'ILIEADG DATA DA PESQIASA.:  Z&/08/ 2024
SETOR: 020 QUADRA: 071 INDICE DO LOCAL: 1228000 CHAVE GEOGRARCA :
DADOI DA LDEA!.IIAﬁiﬂ

ENDERECO : AVER D ANGELICH NI.'iMEItD: 842
COMP.: 5° AN DAR BARRO CIDADE : 540 PAULD - 5P

CEP: UF: 5F

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS :

EPAVIMENTACAD [ REDE DE COLETA DE ESGOTO [F] REDE DE ILUMINACAD FUBLICA
REDE DE GAS [ REDE DE DISTRIBBCAD DE AGUA [ TV ACABO
DADOS DO TERRENG

AREA [Ar) M= 0,00 TESTADA - [cf} m: .00 FROF. EQUIV. [Fe) ! 0,00
ACESSIRIDADE:  Disto FORMATO : Reguiar ESCUINA : M
TOFOGRARA ! plens

CONSISTEMCIA ; o
DADOS DO APARTAMENTO

TFO DA EDIACACAD :  Apodaments ESTADO : FACE:

CARACTERISTICAS

FADRAQ ; apartamento médio of slev, COEF, PADRAD ; EOFE CONSERVACAD: c- regular

COEF. DEP. [k} ¢ 0S47IDADE: 40 onos FRACAD: 0,00 TAMA : 0,00 VAGAS COB: 2 VAGAS DESCOB: O
DIMENSSES

A FRIVATIVA ME 158,33 AREA COMUM ME 0,00 GARAGEM M2 0,00 TOTAL M2 158,38
EDIFiCIO

DORMITOREDS: 4 SUMTES: O W.C.: © QUARTOD EMFREGADAS: © PISCIMA - 0 SALAC DEFESTAS: 0
ELEVADORES : o PLAYGROUND : [+ SUPERFORES : o APTOSANDAR 2 SUB-SOLOS : 0
FATORES ADICIOMAIS

ADICIDMAL 01: 1,00 ADICIOMAL D2: 1,00 ADICIDMAL 03: 1,00

ADICIOMAL 04 1.00 ADICIOM AL D5: 100 ADICIOMAL D 1.00

DADOS DA TRANSAI;ED

MATUREZA : Oferts VALOR VENDA [RS) : 1.580.000.00 VALOR LOCACAD (R$): 0,00
MAOBIIARIA ; QUNTO ANDAR MOVES
CONTATO £ 2R FEDRD TELEFOME: (11833351813
OBSERVACAOD:

0B5: UNIDADE A VENDA NO 5° ANDAR - Cf CONDOMMIO DE RS 2.100,00 MENSAIS

RESULTADO DA HOMOGEN EIIAQ‘:A o

FATORES MORMA IBAPE/SF FATORES ADICIOMAIS 'III'AI.GIEE.F'I.I'JEEIM;.EG I

LOCALT ACAD Floc ooo FT ADICIOMALDT : 000 VALOR UMITARIO 200468
OBSOLESCEMCIA Fobs : - 264,27 FI ADICIOMALDR2 : o HOMOGENEIZAG AD: BFT0
FADRAD Fp: 000 FTADICIONALDS : 000 VARIAGAD 08707
VAGAS 0.00 FT ADICIOMAL DA 000

FT ADICKOMALDS : 0,00
FT ADICEONALDS : 0,00
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ARRUDA SIMOES

ELEMENTOS DA AVALIACAD
DADOS DA FICHA 8
HUMERD DA PESCUISA : 34D SALILD - 55 - 2024 El.lﬂll!.&l!ll’.‘r DATA DA PESCINSA : 24082024
SETOR: 020 GUADRA : OF) INDICE DOy LOCAL Y 1239000 CHAVE GEOGRARCA
DADOS DA LOCALIZACAO
ENDERECC : AVEMIDA ANGELICA MNUMERD : 355
COMPF,.: 11® aHDAR HAIRRD : CIDADE : 540 PAULD - 5P
CEP: UF: 5P
DADOS DA REGIAD
MELHORAMENTOS

EPAVMENTACAD  [=] REDE DE COLETA DE ESGOTO (=] REDE DE ILUMINACAD POBLICA
[] REDE DE GAS [] REDE DE DISTRIBUICAD DE AGUA [ TV ACABOD

DADOS DO TERREND

AREM (Ar) M= 00 TESTADA - [cf) m: 0.00 FROF. EQUIV. [Pe) 0,00
ACESSIBIUDADE:  Dir=fo FORMATO - Reguiar ESGUINA : M
TOFDGRAFAA : pians

COMSISTENCIA ; oo

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIRCACAD :  Aparfoments ESTADD FACE :

CARACTERISTICAS

FADRAD : apartaments média of slev COEF. PADRAD - S075 CONSERVACAD : c- regular

COEF. DEP. (k) : OS47IDADE: 40 anos FRACAD: 0,00 TAMA = 0,00 VAGAS COB: 2 WAGASDESCOB: 0
DIMENSSES

A, PRIVATIVA M= 145,00 AREA COMUM M? oo GARAGEM M® 0.oon TOTAL M*; 145,00
EDIFicio

DORMIORIOS: 2 SUITES: © WGt 0  GUARTO EMPREGADAS: O  pscma: 0 SALAO DEFESIAS: O
ELEVADORES: [ PLAYGROUND : o SUPERIORES : o APTO/ANDAR : 2 SUB-S30L05 o

FATORES ADICIONALS

ADICIOMAL 01 1.00 ADICIOMAL 02 100 ADICIDNAL 03 100

ADICIOMAL (42 1,00 ADICIOMAL D5 1.00 ADICIONAL Db 1.00

DADOS DA THAHSM,‘:EO

MATUREZA; Oferta VALOH VEMDA (RS): 1.200.000,00 VALOR LOCAGAD [RS): 0,00
IMOBRIARIA @ JAIME ADNNETRACAD DE BENS
CONTATO : SHh, CREUZA TELEFOME : (11876201837

OBSERVACAO:
OBS: UNDADE A VEMDA NO 11° ANDAR - £ CONDOMING OF RS 2 450,00 MENSAIS,

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGCAD

FATORES NORMA |IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS UAL’DHEE.WARIAGEQ |
LOCALZAGAD Floc 0,00 FT ADHCIONAL 01 : 000 VALOR UNITARIO : 7270
(OBSOLESCEMCIA Fabs : 21345  FT ADICIONALDZ : .00 HOMOGENEIZACAD : 7.063,85
FADRAGC Fp: G000  FTADICIONAL QS : €00 VARIACAD ; B.9707
VAGAS 0,00 FT ACHCEONAL 04 : Q00

FT ADICIONAL 05 - 000

FT ADHCBONAL 06 : 0.00
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ARRUDA SIMOES
ELEMENTOS DA AVALACAO

DADOS DA FICHA ¥

MUMERD DA PESQUISA 1 SAD PAULD - 58 - 2024
SETOR: 020 GUADRA : 01 INDICE DO LOCAL; 1239000 CHAVE GEOGRARCA :
DADOS DA LOCALIZAGAD

FElunurapo DATA DA PESQUISA 1 20812024

ENDERECD 1 AVEMIDA ANGELICA Nl:IMI':RCI: avs
COMP.: 127 AMDAR BAIRRO 3 CIDADE = 540 PAULC - 5P

CEP : UF: 5F

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS :

Erﬁmmmgio [*] REDE DE COLETA DE ESGOTO %] REDE DE ILUMINACAC PUBLICA
[l REDE DE GAS [EIREDE DE DISTRIBUICAD DE AGUA 5] TV ACABO
DADOQS DO TERREND

AREA [Ar) MY o.00 TESTADA - (cf) m: .00 FROE, EQUIV. [Pe): .00
ACESSIBAUDADE:  Cwesto FORMATO = Regulae ESGUIMA Mao
TOFOGEARA ; hano
COMSISTEMCIA : Te00
DADDE DO APARTAMENTOD
NPO DA EDIACACAD :  Aparfomento ESTADO FACE:
CARACTERISTICAS
FADRAD ! apariaments médio o elev. COEF. PADRAD : 5075 COMNSERVACAD : ¢ - regular
COEF. DEP. (k) : 0547 IDADE: 40 anos FRACAD: 00O TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 2 VAGAS DESCOB. 2
DIMENSSES
A, PRIVATIVA M= 146,00 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM M* 0,00 TOTAL M® 146,00
EDIFICIO
DORMITORIOS : 3 SUMES: © W.C.: O GUARTC EMPREGADAS: 0 pscma: 0 SALAO DE FESTAS: O
ELEVADORES: 0  PLAYGROUND : 0 SUFERIORES : [+] AFTO/ANDAR : 2 SUB-SOL0S 0
FATORES ADICIOMAILS
ADICHDMAL 07: 1.00 ATHCHOMAL 02 100 ADCIOMNAL 03 100
ADCIOMAL 04: 1.00 ADCIOMAL 05 100 ADICIOMAL 04 100
DADOS DA TRA MSM,‘:KQ
NATURETA ; Oferta VALOR YEMDA (RS5): 1.450.000,00 VALOR LOCAGAD (RS): 0,00
MOBILIARLA © ZMMERNANH MOVEIS
CONTATO ; SRA MARCLE TELEFOME; {11)-533675443
OBSERVACAD:
0B85 UNDADE & VENDA NO 12° ANDAR - Cf CONDOMNG DE RS 245000 MENSAIS
RESULTADO DA HDMDGENEII!.G.E.O
FATORES NORMA |IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAD |
LOCAUZACAD Floc: 0,00 FT ADICRONALDT : 0.00 VALOR UNITARIO : BEITEFY
OBSOLESCEMCIA Fobs @ -257 92 FI ADICEONALDZ : 000 Humuseneuagig £ 8.559.65
PADRAC Fp: ] FT ADICBONALDI 0.00 VARIACAD : oEmr|
VAGAS 0,00 FT ADICEONALDS : Q.00

FT ADICEONAL DS 000

FI ADICEOMALDS @ 0.00
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ARRUDA SIMOES

ELEMENTOS DA AVAIJAI;.&G
DADOS DA FICHA 0
NUMERC DA PESQHASA :  SAC PALILD - 5F - 2024 EH'EII:IIAI!I:'.‘I DATA DA PESQINSA :  2&/08F2024
SETOR: 020 CUIADRA ¢ OF1 IMDICE DO LOCAL : 1239000 CHAVE GEOGRARCA !
DADOS DA LOCALIZACAD
ENDERECO : AVEH D ANGELICA NUMERC : 347
COMP,: ™ AMDAR BARRD CIDADE : 540 FAULC - 5P
CEP: UF; 5P
DADOS DA REGIAD
MELHORAMENTOS :

I PAVIMENTACAC  [£] REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DEILUMINAGAD FOBLICA
[] REDE DE GAS [] REDE DE DISTRIBIRCAC DE AGUA  [] TV ACABO

DADOS DO TERREMND

AREA [Ar} M= 000 TESTADA - {cf} m: 000 PROF. EQUIV, [Pe) 0,00
SCESSIRILIDADE : Dt FORMATO Reguiar ESGHANA : (=11
TOFOGRARA : Elans

CONSISTENCIA ; s=oo

DADOS DO APARTAMENTO

O DA EIJ'IH:N;iD i Aporfamentc ESTADO @ FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAD : apartamanto médio of =lev, COEF. PADRAD : L0FE CONSERVACAD : e - reparos simples

COEF. DEP. (k) : 0471 IDADE: 40 anos FRAt_:iD-: 0,00 TAMA : 0,00 VAGAS COB.: 1 WAGAS DESCOB.: L]
DIMENSSES

AL PRIVATIVA M2 158,29 AREA COMUM M 0,00 GARAGEM M® 0,00 TOTAL M2 158,35
EDIFiCIO

DORMITORIOS : 4 SWIES: © WOt 0 GUARTOD EMPREGADAS: 0 pscga- 0 SALAO DEFESTAS: O
ELEVADORES: §  PLAYGROUMD : o SUPERIORES : o APTO/ANDAR : 2 SUB-SOL0%: O

FATORES ADICIOMNAILS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIOMAL Ui 100 ADICIOMNAL ok 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIOM AL D5t 100 ADICIOMNAL O8: 100

DADOS DA TRANSACAD

MATUREZA ;: Oferta WALOR VENDA (KS) : 1.400.000,00 VALOR LOCACAC [RS) : 0,00

IMOBILLARIA : QUNTD ANDAR

CORTATO 5. PEORD TELEFOME: (11-933351613

OBSERVACAO:
OBS: UNIDADE A VENDA HO 79 ANDAR - Cf CONDOMMIO DE RS 183200 MENSAIS.

RESULTADO DA HOMOGEMEIZACAD

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS ?AWHE&NARI&QEG
LOCALZAGAD Flog ; 0,00 FT ADRCIOMALD] ; o VALOR UNITARIO ; 7.REE.05
OBSOLESCENCIA Fobs ! 464,41 FT ADICIOMALDZ : Q.00 HﬂMDGENEEIAgi{] 5 da19.4d1
FADRAC Fp: 000 FT ADICIOMALDS 0,00 VARIACASD ; 1 1087
WAGAS TS FT ADICIOMALDA Q00

FT ADSCIOMAL 05 Q.00

FT ADACIOMALDS © .00
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ARRUDA SIMOES
ELEMENTOS DA AVALIACAD

DADOS DA FICHA 1

MUMERC DA PESCHHSA : SA0 PAULS - 5F - 2024 [FlumiZADO DATA DA PESCINSA :  25/0872024
SETOR: 020 CUADRA : COFE INDICE DO LOCAL : #.E25D0 CHAVE GEOGRAFRCA !
DADODS DA LDEAtIlAQiD

ENDERECO : RUA COUTOR ALBLMGUERGUE LINS NUMERD : 928
COMP.: 4° AMDAR BAIRRO : CIDADE : 540 PALLC - 5F

CEP; UF; 5P

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS :

I PAVIMENTACAC  [£] REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DEILUMINAGAD FOBLICA
[] REDE DE GAS [] REDE DE DISTRIBIRCAC DE AGUA  [] TV ACABO

DADOS DO TERREMND

AREA [Ar} M= 000 TESTADA - {cf} m: 000 PROF. EQUIV, [Pe) 0,00
SCESSIRILIDADE : Dt FORMATO Reguiar ESGHANA : (=11
TOFOGRARA : Elans

CONSISTENCIA ; s=oo

DADOS DO APARTAMENTO

O DA EIJ'IH:N;iD i Aporfamentc ESTADO @ FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAD : apartamants superiar of elev COEF. PADRAD : £827 CONSERVACAD : c- regular

COEF. DEP. (k) : O 4SEIDADE: 45 anos FR.&giﬂ-: 0,00 TAMA : 0,00 VAGAS COB.: 2 WAGAS DESCOB.: L]
DIMENSSES

AL PRIVATIVA M2 180,00 AREA COMUM M 0,00 GARAGEM M® 0,00 TOTAL M2 180,00
EDIFiCIO

DORMITORIOS : 4 SWIES: © WOt 0 GUARTOD EMPREGADAS: 0 pscga- 0 SALAO DEFESTAS: O
ELEVADORES: §  PLAYGROUMD : o SUPERIORES : o APTO/ANDAR : 2 SUB-SOL0%: O

FATORES ADICIOMNAILS

ADICIONAL 01; 1,00 ADICIONAL 02: 100 ADICIONAL 0 100
ADICIONAL 04: 100 ADICIONAL D5: 160 ADICIONAL Ot 100

DADOS DA TRANSACAD

MATUREZA : Ofarta VALOR VENDA (RS) : 1.585.000.00 VALOH LDCﬁ(_.'..iD (RS): 0,00

IMOBILLARIA : B E G MOVELS

CONTATO ; SEA. WALERI TELEFONE: (111862599654

OBSERVACAO:
OBS: UNIDADE A VENDA HO 47 ANDAR - Cf CONDOMMIO DE RS 2.400.00 MENSAIS.

RESULTADO DA HOMOGEMEIZACAD

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIOMNAIS ?AWHBNARI&QEG
LOCALZACAD Floc ; 404,73 FT ADICIOMALDT ; .00 VALOR UNITARIO ; #AT5.00
OBSOLESCENCIA Fobs : 95540  FT ADICIONALOZ2: 0.00 HOMOGEMEIZACAD : 8.7E0.08
FADRAC Fp: 154524  FTADICIOMALOS : o000 VARIACASD : 09478
WAGAS 0,00 FT ADRCIONALDA Q00

FT ADICIOMALDS : 000

FT ADICIOMAL 06 : 0.00
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DADOS DA FICHA 12

ARRUDA SIMOES

ELEMENTOS DA AVALIAGAQ

HUMERD DA FESGUISA T SAC PAULD - 5F - 2004
SETCR : 020 GQUADRA: 072 INDICE DD LOCAL: %E2500

DADOS DA LOCALIZAGCAD

ﬁUTILEADD DATA DA PESQURSA :  25008/2024

CHAVE GEOGRARCA :

EMDEREGCO : FUA DOUTOR ALBUQLIERGQUE LINS

COMP: & ANDGRE BAIRRO
CEF : OF;: 3P

DADOS DA REGIAD

MOMERD : 724
CIDADE : 340 PAULD - 5P

MELHORAMENTOS -
= PAVIMENTACAD [ REDE DE COLETA DE

[E] REDE DE GAS [F]REDE DE DISTRIBUICAD DE AGUA [ TV ACABG

DADOE DO TERRENO

ESGOTO (=] REDE DE HUMIMACAD PUBLICA

AREM [Ar) M= Q02 TESTADA - (1) m: 300 FROF. EQUIV. {Fe} ! .00
ACESSIBIUDADE:  Disla FORMATO : Reguiar ESCUINA MEe

TOPOGRAFA - plans

COMSBTENCIA ; smoo

DADSE DO APARTAMENTO

TFD DA EDIACACAD ¢ Apartaments ESTADOD : FALCE:

CARACTERISTICAS

PADRAD ; apartamento médio of elev COEF, PADRAD ; 5078 CONSERVAGAD : c- regular

COEF. DEP. (k) : D.44BIDADE: 45 anos FRACAD: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB: 2 WAGAS DESCOB: 0
DIMENSOES

A PRIVATIV A M2 120,00 AREA COMUM M2 0,00 GARAGEM M 0,00 TOTAL M2 : 120,00
EDIFiCIO

DORMITORIOS : 4 SUNES: © W.C.: 0 QUARTO EMPREGADAS: 0O FSCIMA: 0 SALAO DE FESTAS: 0
ELEVADORES : o PLAYGROUND: o SUPERIORES ! o APTO/ANDAR & 4 SUB-SOLOS 0
FATORES ADICIONAIS

ADICIOMAL O1: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIOMNAL 04: 10D ADICEONAL 05 1.00 ADICIOM AL 04 1.00

DADOE DA TRAMN SAI;E.D

NATUREZA: Dfera VALOR VENDA (R$) : 1.200,000,00 VALOR LOCACAO (R$): 0,00

IMOBILARES : BEGMOVES

BOTMIATE): SRA VALERIA TELEFOME: (11882590634

OBSERVACAOD:

0B85 UNIDADE A VENDA NO 6° ANDAR - O/ CONDOMINIO DE RS 074,00 MENSAIS - ESQUNA COW ALAMEDS BARROS - |F. 6.847, 0042024

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAD

FATORES NORMA IBAPE/SP

FATORES ADICIOMNAIS

VALORES/VARIACAD

LOCALUTACAD Floe = 0508
OBSOLESCEMCIA Fobs : F83.33
PADRAC Fp ! 000
VAGAS 0,00

FT ADNCICMAL 07
FT ATHCIOMAL 02 :
FT ADHCIOMAL 03 :

FT ADICIOMAL O
FT ADNCHOMNAL 05

FT ADICIOMAL 04 :

0,00
0.00
0,00
.00
C.00

0,00

VALOR UNITARIO :
HOMOGENEIZACAD :
VARIACAD :
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ARRUDA SIMOES

ELEMENTOS DA AVALIACAD
DADDS DA FICHA 13
NUMERC DA PESQUISA :  SAC PALLC - 5F - 2024 EHHLEADO DATA DA PESCHASA :  Z4/0B 2024
SETOR: 020 QUADRA: 050 IMDICE DO LOCAL: 1070200 CHAVE GEOGRARCA !
DADDS DA LDI.".'AI.IIA{;E.D
ENDERECO : RUA SA0 VICEWTE DE PALILA NUMERD : 537
COMP.; 4° AMDAR BAIRROD ; CIDADE ; 5A0 PAULC - 5P
CEP UF: 5P
DADOS DA REGIAD
MELHORAMENTOS :

[ PAVIMENTAGAD [] REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DEILUMINAGAD POBLICA
[:{] REDE DE GAS [<]REDE DE DISTRBIMCAC DE AGUA [ v ACABD

DADDS DO TERREMD

AREA [Ar) M= Q.00 TESTADA - {cf} m: 200 PROF. EQUIV. [Pe) ! 0,00
ACESSIBIIDADE : Deeta FORMATO : Reguiar ESCHAMA : N
TOPOGRARA : plang

CONSISTENCIA : i=co

DADOS DO APARTAMENTO

TPC DA EDIICAGAD :  Agcramentc ESTADO : FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAD : apartarmanio médo of eley. COEF, PADRAD : Z0FE CONSERWACAD : 7. enire reparos simples & impartanies
COEF. DEF. (k) : 0 43EIDADE: 40 anos FRACAD: 0,00 TAXA ; 000 VAGAS COB: 2 WAGAS DESCOB: 0
DIMENSOES

A, PRIVATIVA MY 200,00 AREA COMUM M? 0.00 GARAGEM M™ 0,00 TOTAL M®; 200,00
EDIFiCIC

DORMITORIOS 1 4 SWIES: 0 W.C.i 0 GUARTO EMPREGADAS: O plsciga: 0 SALAO DE FESTAS: O
ELEVADORES: O FPLAYGROUND: 1] SUPERKIRES : 0 APTO/ANDAR : I SUB-SOLO5 e

FATORES ADICIOMAIS

ADICEOMAL 01 1,00 ADICICMAL 02 1.00 ADICIOM AL 0 1.00

ADICKIMAL D4 1,00 ADHCHOM AL D5 1.00 ADICIOMAL O 1,00

CADOS DA TF.AHE.M;;Q

MWATUREZA ; Ofarta VALOR VENDA (R5): 1.670.000,00 WALOH LDC&CE.D (RS): 0,00
INACIBILEA RIA £ LOPES PRME IMOVEIS
CONTATO SRA. JENNFER TELEFOME ; (11)-585312284

OBSERVACAO:
0BS: UNIDADE & VENDA NO 47 ANDAR - O CONDOMNO DE RS 3.200.00 MENSAIS

RESULTADO DA HOMOGEMNEIZAGAD

FATORES NORMA, IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAD
LOCALZAGAD Floc ; soas8  FTADICIONALDT ; 000 VALOR UMITARIO ; 751500
OBSOLESCENCIA Fobs ! 1.221.42 FT ADMCIOMALDZ .00 HOMOGEMEI IA!;iG H 8.740,1%
FADRAD Fp: oo FT ADSCIOM AL 035 - 000 Vﬂn{_ﬁ,;ia a 1 EEE
VAGAS noo  FTADICIOMALDS: 0.00

FT ADICIONAL 05 ; 0.00

FT ADSCIOMAL DS ¢ .00
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DADOS DA FICHA 14

ARRUDA SIMOES

ELEMENTOS DA AVALIAGAQ

HUMERD DA FESGUISA T SAC PAULD - 5F - 2004
SETCR : 020 GUADRA: 0% INDICE DD LOCAL: 1047700

DADOS DA LOCALIZAGCAD

ﬁUTILEADD DATA DA PESQURSA :  25008/2024

CHAVE GEOGRARCA :

EMDERECO : RLIA SAD VICENTE DE PAULA
COMP 7= ANDWE BAIRRO
CEF : OF;: 3P

DADOS DA REGIAD

MOMERD : 445
CIDADE : 340 PAULD - 5P

MELHORAMENTOS -
= PAVIMENTACAD [ REDE DE COLETA DE

DADOE DO TERRENO

ESGOTO (] REDE DEHUMMNACAD FUBLICA
[E] REDE DE GAS [F]REDE DE DISTRIBUICAD DE AGUA [ TV ACABG

AREM [Ar) M= Q02 TESTADA - (1) m: 300 FROF. EQUIV. {Fe} ! .00
ACESSIBIUDADE:  Disla FORMATO : Reguiar ESCUINA MEe

TOPOGRAFA - plans

COMSBTENCIA ; smoo

DADSE DO APARTAMENTO

TFD DA EDIACACAD ¢ Apartaments ESTADOD : FALCE:

CARACTERISTICAS

PADRAD ; apartamento superior of zlev, COEF, PADRAD ; 5827 CONSERVAGAD : c- regular

COEF. DEP. (k) : D.44BIDADE: 45 anos FRACAD: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB: 2 WAGAS DESCOB: 0
DIMENSOES

A PRIVATIV A M2 207,00 AREA COMUM M2 0,00 GARAGEM M 0,00 TOTAL M2 : 207,00
EDIFiCIO

DORMITORIOS : 4 SUNES: © W.C.: 0 QUARTO EMPREGADAS: 0O FSCIMA: 0 SALAO DE FESTAS: 0
ELEVADORES : o PLAYGROUND: o SUPERIORES ! o APTO/ANDAR & ] SUB-SOLOS 0
FATORES ADICIONAIS

ADICIOMAL O1: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIOMNAL 04: 10D ADICEONAL 05 1.00 ADICIOM AL 04 1.00

DADOE DA TRAMN SAI;E.D

NATUREZA: Dfera VALOR VENDA (R$) : 2.120,000,00 VALOR LOCACAO (R$): 0,00

IMCBALLARLA : CENTURY 21

COMNTATO SR LUE TELEFOME: (11)-B25003000

OBSERVACAOD:

0B85 UNIDADE A VENDA NO 7= ANDAR - CJ CONDOMINIO DE RS 1957 00 MENSAIS,

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAD

FATORES NORMA IBAPE/SP

FATORES ADICIOMNAIS

VALORES/VARIACAD

LOCALUTACAD Floe = 0L 35
OBSOLESCEMCIA Fobs : V2R 2
PADRAC Fp ! -1.897 35
VAGAS 0,00

FT ADNCICMAL 07
FT ATHCIOMAL 02 :
FT ADHCIOMAL 03 :

FT ADICIOMAL O
FT ADNCHOMNAL 05

FT ADICIOMAL 04 :

0,00
0.00
0,00
.00
C.00

0,00

VALOR UNITARIO :
HOMOGENEIZACAD :
VARIACAD :

B.550.02

(i
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ARRUDA SIMOES

3.2.- DETERMINAGAO DO YALOR UNITARIO

-53 -

3\2\] - MODE!-O l“\DOT ADO

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

MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

DESCRICAD : Condominic Edféicio Laon x Samia DATA: /08 200
EDIACAGAD VALDRES DE VENDA ! IBAPE-SP - 2024 540 PAULD - 5P
FATOR OFERTA/TRAMSACAD : 05 PARCELA DE BENFEITORIA : 08
OBSERVACAD :
FATORES
FATCOR iNDICE
[ Localizacdo 12.390.00
[ Obsolescéncio kdade 40
Estodo de Conservacdo D- ENTRE RECGULAR £ REFARCS SIMPLES
El Padrdo oparfomente medio cf sev
Bl vagas Vagas 2

Acréscimo 0,05

Analisando o modelo, verificamos que a utilizacao dos fatores
de Localizacdo, Padrdo, Obsolescéncia e Vagas, apresentaram menor
coeficiente de variacdo, correspondente a 14,41%, inferior inclusive ao
coeficiente relativo ao valor unitario original de 15,69.

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 unitario composto
para o cdlculo do valor do imovel.
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ARRUDA SIMOES

3.2.2.- VERIFICAGAO DO SANEAMENTO DA AMOSTRA

- 54 -

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

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

MATRIZ DE UNITARIOS

Mium. | Enderego Uﬁ;lc?r;u Homogeneizagdo Variagdo
B 1| avENIDA ANGELICA 1,311 8.437.50 11.634.83 13792
[ 2| RUAITAMEE 350 12,5020 §.858 49 07863
3| RUAPAARAMHAD 101 10.253,57 10.210,69 0,9958
] 4| RUASABARA 538 10.494,00 B 236,15 0.7841
Bl 5| AVENIDA AMGELICA 1,104 43 TS 17.603.18 11787
& AVENIDA AMGELICA 734 11.547.08 1042081 0av4F
B 7| AVEMIDA AMGELICA 842 #.034 64 BT 0.%ror
[ 8| avENiDA AHGELICA 595 7.257.30 708385 09707
<] #| AVENIDA AMGELICA 5946 3.817.57 B.559,45 0.970F
[ 10| AVENIDA ANGELICA 842 7REEDE 8815 4] 1, 1087
= RuUa DOUTOR ALBUGUERGUE LING #28 7.475.00 £.580.08 07473
B4 12| RUADOUTOR ALBUCUERGUE LINS 724 7.750,00 11,2424 1,153
(<] 13| RUASAD VICENTE DE PALLA 539 7.515,00 E.940,19 11594
[ 14| RUASAD VICENTE DE PALILA 445 2.217.38 855002 09274

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

3.2.3.- GRAFICO DE DISPERSAO

fls. 1592
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Apresentamos a seguir o grafico de dispersdo dos elementos,

verificando a coeréncia do resultado observado.
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ARRUDA SIMOES

3.2.4.- YALOR UNITARIO FINAL

fls. 1593
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Conforme resultados a seguir reproduzidos, apuramos o valor
unitario médio sanecado de R$ 9.493,15/m?, atingindo o Grau de

Fundamentagdo II e Grau de Precisao II1.

APRESENTACAO DOS RESULTADOS

DADOS DO AVALIANDO

Tipo : Aparfamenic Local : Av. Angeico 842 apic. 2 Santa Ceciia 5AO PAULO - 5P Daota : 24/08/2024
Cliente : Condominic Edfficic Laon x Samia
Areq terreno m*: 1.000,00 Edificagdo m®: 158,37 Modalidade : Vendo
Distribuigdo espacial
VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENMEIZADOS
Media Unitdrios : 7.447 45 Média Unifdrios : 7.452,13
Desvio Padrdo : 1.452,08 Desvio Padrdo : 1.367.57
- 30% : 6.613.36 - 30%: £.645.21
+30%: 1228135 +30%: 12,341,710
Coeficiente de Variagdo : 154300 Coeficiente de Variacdo : 14,4100
GRAU DE FUNDAMENTA(;;I'.O
Descricdo GRAU LI GRAUII GRAUI L]
1 |carae. e e e i E:cm:prleh:r quanto a todas I:l Completa gt aos fatores @ Adocdo de sitvacdo D 2
worigveis anofisadas usados no trotamento poradigma
Guanfidode minima de
12
2 dodos de mercade vsodos lE # I:‘ S I:‘ 3
dentificocdo dos dados Apresentoro de nfom ref o lodo Apreseningo de inform ref a loda E & pr esentog Go inform ref o lodos os
de mercado o caroct dos dos dodos andlisodes I:l o3 carerd dos dos dodos anafisaodos jooroct dos dodos rel oos falores D 2
Intervado de ojuste de codao =
4 liator e p/ o conj de fatores o.000:1.25 4 0,50 @ 2,00 [l 0,40 0 2,50 "0 Ol 3

GRAU DE FUNDAMENTAGAC: Il
FOEMAQ:&O DOS VALORES

MEDIA SANEADA (RS} §.493.15
VALOR UNITARIO (RS/m2): 349315000
INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Paradigma

VALOR TOTAL (RS) : 1.503.620.08
INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Avaliande

INTERVALO MINIMO ¢ 2.7
INTERVALO MAXIMO : .7

GRAU DE PRECISAO

INTERVALO MINIMO ; 2559 53
INTERVALO MAXIMO : 798472

GRAU DE PRECISAC: 1l
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3.3.1.- CALCULO DO YALOR DO APTO. COM YAGAS

O valor total do apto. 62 com 2 (duas) vagas, no presente caso
¢ dado pela seguinte expressao:

V1= Abi x Vu, onde:
Vi = Valor do im6vel
Api = Area privativa construida: 158,39m?
Vu = Valor unitario: R$ 9.493,15/m?
Substituindo e calculando, vem:
Vi=158,39m? x R$ 9.493,15/m?2
Vi =R$ 1.503.620,00 equivalendo a R$ 1.500.000,00 redondos.
(UM MILHAO E QUINHENTOS MIL REAIS)

O valor € valido para agosto de 2024.
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3.3.2.1.- DETERMINAGAO DO COEFICIENTE DE VALOR DA
VAGA

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

Area privativa de garagem 0,50

Area privativa do apto 1,00

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

Apv = Apg x 0,50 x qv, onde:
Apv = Area ponderada da vaga de garagem:
Apg = Area privativa da garagem: 21,46m?
qv = Quantidade de vagas: 2

Substituindo e calculando, vem:
Apv =21,46m? x 0,50 x 2

Apv =21,46m?

ARRUDA SIMOES Consultoria, Avaliacbes & Pericias 5/5 Ltda
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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 das vagas: 21,46m?

Atc = Area privativa construida do apto: 158,39m?

Av = Area privativa das vagas de garagem: 21,46m?
Substituindo e calculando, vem:

Cvv = 21.46m? )
(158,39m2 x 1,0) + (21,46m? x 0,50)

Cvv =0,1066 ou 10,66%

3.3.2.2.- CALCULO DO YALOR DAS YAGAS

fls. 1596
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O valor unitario da vaga de garagem corresponde ao calculado

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

Vuv = Valor unitédrio das vagas de garagem
Vtc = Valor total do apto: R$ 1.500.000,00

Cvv = Coeficiente do valor das vagas: 10,66%

Substituindo e calculando, vem:

Vuv = R$ 1.500.000,00 x 0,1066

Vuv = R$ 159.902,00 correspondendo a R$ 160.000,00 redondos

ARRUDA SIMOES Consultoria, Avaliacbes & Pericias 5/5 Ltda

Rua Pais de Araujo, 155 —¢j. 3 — Itaim Bibi — CEP 04531-090 — 530 Paulo — SP - Fone: (11) 3079 4633
arrudasimoes@arrudasimoes.com.br www.arrudasimoes.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FERNANDO FLAVIO DE ARRUDA SIMOES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 28/08/2024 as 14:48 , sob o nimero WJMJ24419314435

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0119194-73.2009.8.26.0100 e codigo bIBATviO.



fls. 1597

ARRUDA SIMOES

(CENTO E SESSENTA MIL REAIS)

- 60 -

Deste modo, o valor de cada vaga corresponde a R$ 80.000,00
(OITENTA MIL REAIS).

O valor é vélido para agosto de 2024.

3.3.2.3.- CALCULO DO YALOR DO APTO. SEM YAGAS

O valor do apto. 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$ 1.500.000,00
Vuv = Valor das vagas: R$ 80.000,00
n = Numero de vagas do apto.: 2(duas) vagas
Substituindo e calculando, vem:
Vuc = RS$ 1.500.000,00 — (R$ 80.000,00 x 2)
Vuc = R$ 1.340.000,00
(UM MILHAO TREZENTOS E QUARENTA MIL REAIS)

O valor € valido para agosto de 2024.
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O valor da cota penhorada do apartamento no presente caso €
dado pela seguinte expressao:

Vcpa = Vi x Cp, onde:

Vcpa = Valor da cota penhorada do apartamento

Vi = Valor do imével penhorado: R$ 1.340.000,00

Cp = Cota penhorada do imé6vel: 100%
Substituindo e calculando, vem:

Vcepa = R$ 1.340.000,00 x 1,00
Vcepa = 1.340.000,00

(UM MILHAO TREZENTOS E QUARENTA MIL REAIS)
O valor € vélido para agosto de 2024.

O valor de cada cota penhorada das vagas, no presente caso €
dado para seguinte expressao:

Vcepv = Vv x Cp, onde:
Vcpv = Valor das cotas penhoradas de cada vaga

Vv = Valor de cada vaga: R$ 80.000,00
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Cp = Cota penhorada da vaga: 100%

Substituindo e calculando, vem:
Vepv = R$ 80.000,00 x 1,00
Vepv =R$ 80.000,00
(OITENTA MIL REAIS)

O valor € vélido para agosto de 2024.
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4.1.- YALOR DAS PENHORAS

Valor do apto. n° 62:

Valor da vaga 1:

Valor da vaga 2:
Total:

(UM MILHAO E QUINHENTOS MIL REAIS)
O valor € valido para agosto de 2024.

4.2.- YALOR DAS MATRICULAS

Valor Apartamento matricula n® 43.322:

Valor Vaga matricula n° 97.609:

Valor Vaga matricula n° 97.610:

Total:

(UM MILHAO E QUINHENTOS MIL REAIS)

O valor é vélido para agosto de 2024.

Rua Pais de Araujo, 155 -]

ARRUDA SIMOES

4.~ RESUMO DE YALORES

R$ 1.340.000,00
R$  80.000,00

R$  80.000,00

R$ 1.500.000,00

R$ 1.340.000,00
R$  80.000,00

R$  80.000,00

R$ 1.500.000,00

ARRUDA SIMOES Consultoria, Avaliacdes & Pericias 5/5 Ltda
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5.« ENCERRAMENTO

O presente laudo estd impresso em 64 (sessenta e quatro)
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, 28 de agosto de 2024.

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