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ARRUDA SIMOES

EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 32 VARA CiVEL
DO JABAQUARA

PROCESSO: 1017904-85.2015.8.26.0003

FERNANDO FLAVIO DE ARRUDA SIMOES,
engenheiro, perito judicial, nomeado nos autos da acio DESPEJO POR
FALTA DE PAGAMENTO ajuizado por LURDES DO CEU
FERNANDES contra EVOLUTION COMERCIO DE MATERIAL
DIDATICO - ME E OUTRO, tendo realizado todos os estudos e
diligéncias atinentes ao caso, vem mui respeitosamente apresentar o
seguinte:

LAUDO AYALIATORIO

ARRUDA SIMOES Consultoria, Avaliacbes & Pericias S/S Ltda
Rua Paes de Araujo, 155 - ¢j. 3 - Itaim Bibi - CEP 04531-090 - Sao Paulo - SP - Fone: (11) 3079 4633 - Fax (11) 3079 4805
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 19/12/2019 as 15:24 , sob o nimero WJAB19703072313 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1017904-85.2015.8.26.0003 e codigo AD2FA01.
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1.~ PRELIMINARES

O presente laudo objetiva a determinacao do valor de mercado
do imovel situado na Rua Javaes n°® 30, no bairro da Vila Tupi, registrado
sob n® 62.716 perante o 1° Cartdrio de Registro de Imoveis de Praia
Grande ¢ penhorado as fls. 275 dos autos.

I TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

W COMARCA DE SAO PAULO

S - - P FORO REGIONAL III - JABAQUARA

. > 3*VARA CIVEL

J0E TV LRI 08 WY Rua Afonso Celso. n° 1065, 2° andar, sala 208, Vila Manana - CEP
04119-061. Fone: (11) 5574-0355. Sdo Paulo-SP - E-mail:
jabaquara3cvi@tysp.jus.br

Horario de Atendimento ao Pubiico: das 12n30min as19000min

DECISAO
Processo Digital n*: 1017904-85.2015.8.26.0003
Classe - Assunto Daspase Por Fana vs Pagamasie Cumuinss Com Convanes -
lnadimpiements
Requerente: Lirdes 0o Caus Farnandas

Requendo: Evcluuon Comdrcoo de M.l-rl-l Dlanuco “me e outro

Priondade Idoso
Juiz(a) de Direito: Dr(a). Carctine Barthotazs:

Vistos.

Tendo em vista a indicagio de bem imovel para a penhora, e obedecendo ao cnténo
assinalado no paragrafo 3° do artigo 523 do Novo Codigo de Processo Civil bem como o constante do
Provimento CG n°® 302011, DETERMINO o ragistro stetronico aa pannors que recais sobre 0% do
imovel objeto da matricuts 62.716, do Oricio de Registro de Imoveis da Prain Grands - SP, servindo o
refenido extrato como termo, com nomeagio da coexecutada Vilma Francisco Scorsafava parz figurar como
depositana (artigos 831 e 836, paragrafo 2° do Novo Codigo de Processo Civil), ficando dispensada, por ora,

a intimag3o do conjuge e credor hipotecano

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

ARRUDA SIMOES Consultoria, Avaliagbes & Pericias S/S Ltda
Rua Paes de Aratijo, 155 - ¢j. 3 - Itaim Bibi - CEP 04531-090 - Sao Paulo - SP - Fone: (11) 3079 4633 - Fax (11) 3079 4805
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 19/12/2019 as 15:24 , sob o nimero WJAB19703072313

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1017904-85.2015.8.26.0003 e codigo AD2FA01.
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2.~ VISTORIA
2.~ LOCAL

O imovel em questdo estd localizado na Rua Javaes n° 30, no
bairro da Vila Tupi, no municipio de Praia Grande/SP.

A Rua Javaes ¢ provida de todos os melhoramentos publicos
essenciais, estando localizada nas proximidades da Avenida Presidente

Castelo Branco.

A ocupacdao local ¢ constituida predominantemente por
edificagdes residenciais € de padrao médio e comércio de ambito local.

2\2;‘ 'l' ERRE]‘.O

O terreno do imovel em questao possui topografia plana e as
seguintes caracteristicas ¢ dimensoes:
FRENTE: 10,00m
LADO DIREITO: 31,70m
LADO ESQUERDO: 31,70m
FUNDOS: 10,00m

AREA: 316,05m?
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2.3.- BENFEITORIAS

Sobre o terreno em questdo encontram-se erigidas 2 (duas)
edificagdes 1 (um) pavimento, destinadas ao uso residencial, apresentando
fachada revestida em pintura latex sobre massa corrida; piso ceramica;
cobertura em telha; fechamento lateral em muros de alvenaria.

RESIDENCIA 1
SALA ESTAR/JANTAR: Piso ceramica; pintura latex sobre massa

corrida; forro de laje; esquadria de ferro com vidro liso.

DORMITORIO: Piso ceramica; pintura latex sobre massa corrida; forro
de laje; esquadria de ferro com vidro liso.

BANHO: Piso ceramica; paredes azulejos; forro de laje; sanitarios em
louca branca.

COZINHA/AREA DE SERVICO: Piso ceramica; paredes azulejos; forro
de laje; pia de granito; esquadria de ferro com vidro liso;

VARANDA: Piso ceramica; cobertura de telhas de fibra.

ARRUDA SIMOES Consultoria, Avaliacbes & Pericias S/S Ltda
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RESIDENCIA 2

SALA ESTAR: Piso ceramica; paredes pintura latex; forro de laje;
esquadria de ferro com vidro liso.

DORMITORIO: Piso ceramica; paredes pintura latex; forro de laje;
esquadria de ferro com vidro liso.

BANHEIRO: Piso ceramica; paredes revestidas em azulejos; forro em
laje; vaso sanitario e lavatorio em loucga; esquadria de ferro com vidro liso.

COZINHA: Piso ceramica; paredes revestidas em azulejos; forro em laje;
pia em granito; esquadria de ferro com vidro liso.

AREA DE SERVICO: Piso cerimica; paredes revestidas em azulejos;
cobertura de ****** cimento.

A edificacdo apresenta area construida total de 134,84m?>.

A construcao classifica-se de acordo com o estudo “Valores de
Edificagdes de Imoéveis Urbanos — IBAPE — Versao 2006, classe 1.-
Residencial, no grupo 1.2 Casas, item 1.2.6 Padrao Médio.

A vida util da edificagdo corresponde a 70 anos, possuindo o
imovel a idade estimada de 30 anos, de modo que a idade em percentual
da vida referencial corresponde a 0,42 ou 42%.

O estado de conservagao da edificacao se enquadra no item “c)
regular”, segundo a graduagdo que consta do quadro A do item 5.9 do
referido estudo.
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2.4.- CADASTRAMENTO FOTOGRARICO

Apresentamos neste topico, via documentacdo fotografica a
situacao do imoével na época da vistoria.

FOTO 1: RUA JAVAES DEFRONTE AO IMOVEL.
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DIVISA DO LADO ESQUERDO.

FOTO 4
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FACHADA DA RESIDENCIA 1.
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VARANDA

FOTO 6
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FOTO 7
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DORMITORIO.

ARRUDA SIMOES Consultoria, Avaliagdes & Pericias S/S Ltda

Rua Paes de Aratijo, 155 - ¢j. 3 - Itaim Bibi - CEP 04531-090 - Sao Paulo - SP - Fone: (11) 3079 4633 - Fax (11) 3079 4805

arrudasimoes@arrudasimoes.com.br

FOTO 9



LOvd4zay obipod 8 €000°92°8'GL0Z G8-706/ 101 0SS8201d 0 dBwloUl ‘Op ojuswndogeloualsuo)iiqe/bdyelbipeised/iq-snl-dsfifesay/:sdiy aiis 0 8ssage ‘|eulbLo 0 JlIsuod eled
€1£2.0£0261 9V 0JWNU 0 QoS * $Z:G| SE 610Z/Z}/6) We 0pe|0d0jold ‘Ojned OBS 8p opejs3 op eolsnr ap [eunqu L ® SFONIS YANHHY 3d OIAY 14 OANYNY34 Jod sjuswieybip opeusse ‘[euiblio op eidoo @ ojuswnoop 8js3

fls. 339

1
v
—

1

www.arrudasimoes.com.br

ARRUDA SIMOES

ARRUDA SIMOES Consultoria, Avaliagdes & Pericias S/S Ltda

Rua Paes de Aratijo, 155 - ¢j. 3 - Itaim Bibi - CEP 04531-090 - Sao Paulo - SP - Fone: (11) 3079 4633 - Fax (11) 3079 4805

arrudasimoes@arrudasimoes.com.br

BANHO

FOTO 10



LOvd4zay obipod 8 €000°92°8'GL0Z G8-706/ 101 0SS8201d 0 dBwloUl ‘Op ojuswndogeloualsuo)iiqe/bdyelbipeised/iq-snl-dsfifesay/:sdiy aiis 0 8ssage ‘|eulbLo 0 JlIsuod eled
€1£2.0£0261 9V 0JBWNU 0 oS * $Z:G| SE 610Z/Z}/6) We 0pe|0d0jold ‘Ojned OBS 8p opejs3 op eolsnr ap [eunqu L ® SFONIS YANHHY 3d OIAY 14 OANYNY34 Jod sjuswieybip opeusse ‘[euiblio op eidoo @ ojuswnoop 8js3

fls. 340

1
O
—

1

www.arrudasimoes.com.br

ARRUDA SIMOES

ARRUDA SIMOES Consultoria, Avaliagdes & Pericias S/S Ltda

Rua Paes de Aratijo, 155 - ¢j. 3 - Itaim Bibi - CEP 04531-090 - Sao Paulo - SP - Fone: (11) 3079 4633 - Fax (11) 3079 4805

arrudasimoes@arrudasimoes.com.br

COPA/COZINHA

FOTO 11
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3.~ AYALIAGAO DO IMOVEL

O valor de mercado do 1imoével sera obtido através do Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado, considerando a situagdo do
1movel no estado atual.

3.).- METODOLOGIA DE CALCULO

Para determinacdo do valor unitario de venda do imével, foi
utilizado do software Geoavaliar indicado e reconhecido pelo IBAPE/SP,
tendo sido analisados os seguintes parametros para a homogeneizagdo dos
elementos:

FATOR OFERTA: O fator oferta representa um desagio em relagdo ao
valor pedido no mercado em funcao 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: O signatario ndo utilizara a atualizacdo dos
paradigmas pelos indices inflacionarios, uma vez que os valores de
mercado permanecem estdveis, ndo acompanhando a variagdo
inflacionaria ocorrida entre a data da pesquisa ¢ a data do laudo.

FATOR LOCALIZACAO: Transposicdo de unitarios através da Planta
Genérica de Valores elaborada pela Municipalidade de Praia Grande
apresentando para a Rua Javaes o indice fiscal 1,00.

O célculo do fator localizacao ¢ obtido pela relagdo direta entre
os indices fiscais do avaliando e dos comparativos, bem como o calculo da
diferenca em reais obtida em relagdo ao valor unitario original.
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FATOR PADRAO CONSTRUTIVO: Verificacdo da correlacio entre os
padrdes construtivos do avaliando e dos comparativos, em conformidade
com o estudo Valores de Edificacdes de Imoveis Urbanos — IBAPE/SP. A
edificagdo sub-judice, encontra-se classificada como classe Residencial,
no grupo Casas Padrao Médio, apresentando o fator 1,386.

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

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

conformidade com o estudo Valores de Edificacoes de Imoveis Urbanos —
IBAPE/SP.

O fator conservagao-obsolescéncia ¢ obtido pela relagdo direta
entre os indices de obsolescéncia e conservacdao do avaliando e dos
comparativos, calculados em conformidade com o estudo Valores de
Edificagdes de Imdveis Urbanos — IBAPE/SP, bem como o calculo da
diferenca em reais em relagdo ao valor unitario original.

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

FOC =R + K x (1-R), onde:
R = Coeficiente residual correspondente ao padrao
K = Coeficiente de Ross/Heideck
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O coeficiente residual sera obtido através do tipo e do padrdo
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 i {anas) R (%)

1.1.1- Padr3o Rastico 5 0

P 1.1.2- Padrdo Simples 10 0

11.2.1- Padr3o Rastico 60 20

1.2.2- Padr3o Proletario 60 20

1.2.3- Padrio 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- Padrdo Fino 60 20
1.2.8 - Padrdo Luxo 60 20

1.3.1- Padr3o Econdmico 60 20

1.3.2- Padr3o Simples 60 20

APARTAMENTO 1.3.3- Padrio Médio 60 20

1.3.4- Padr3o Superior 60 20

1.3.5- Padrdo Fino 50 20

1.3.6- Padrdo Luxo 50 20

2.1.1- Padrdo Econbmico 70 20

2.1.2- Padrdo Simples 70 20

ESCRITORIO 2.1.3- Padrdo Médio 60 20

COMERCIAL, 2.1.4- Padro Superior 60 20
KERVICO E 2.1.5- Padrio Fino 50 20
INDUSTRIAL 2.1.6- Padrio Luxo 50 20
2.2.1- Padro Econdmico 60 20

2.2.2- Padrdo Simples 60 20

LA 2.2.3- Padrdo Médio 80 20

2.2.4- Padrio Superior 80 20

3.1.1- Padrdo Simples 20 10

ESPECIAL COBERTURA 3.1.2- Padrdo Médio 20 10
3.1.3- Padrdo Superlor 30 10

No presente caso, imovel residencial, tipo casa, padrao médio,
a vida referencial corresponde a 70 anos ¢ o valor residual equivale a 20%.

A vida util da edificacdo corresponde a 70 anos, possuindo o
imovel a idade estimada de 30 anos, de modo que a idade em percentual
da vida referencial corresponde a 0,42 ou 42%.
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O estado de conservacdo da edificacao sera classificado de
acordo com a graduagdo que consta do quadro A, a seguir:

Quadro 1 - Estado de Conservagio - Ec

)

A Nova

0,00

Edificacdo nova ou com reforma geral e substandial, com
menos de dols anos, que apresente sinaés de desagaste
natural de pintura externa,

.} Entre nova e regular

0,32

Edificacdo nova ou com reforma geral ou substancial, com
menos de dois anos, que apresente necessidacde apenas de
uma demndo leve de pintura para recompor sua aparéncia.

C | Regular

2,52

Edificagdo seminova ou com reforma geral ou substancial
entre dois a cinco anos, cujo estado geral possa ser
recuperado apenas com reparos de eventuals fissuras
superficials localizadas e/ou pintura extema e interna.

Entre regular @
D necessitando de
reparos samples

8,09

Edificagdo seminova ou com reforma geral ou substancial
entre dois 3 Cnco anos, Cujo estado geral possa ser
recuperado com reparos e fissuras e trincas localizadas
superficials e pintura extema @ interna,

Necessitando de
reparos semples

18,10

Edficagdo cugo estado goval possa ser recuperado com
pintura externa e interna apds reparos de fissuras e trincas
superficiais generalizadas, sem recuperaglio do sistema
estrutural. Eventualmente, revisio do sistema hidedulico e
elétrico,

Necessitando de
F reparos sinples a
importantes

33,20

Edificacdo cupo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna apds reparos de fissuras e trincas,
com estabilizacio efou recuperacdo localizada do sistema
estrutural. As instalactes hidraulicas e edétricas possam ser
restauradas mediante a revis3o e com substitusg3o eventual
de algumas pegas desgastadas naturalmente. Eventualmente
possa ser necessiria a substituicdo dos revestimentos de
Pisos e paredes, de um ou de outro cdmodo. Revisdo da
impermeabilizagdo ou substituicdo de tethas de cobertura

Necessitando de
reparos iImportantes

52,60

Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e intema, com substitsicdo de panos de
regularizagdo da alvenaria, reparos de fissuras e trincas, com
estabilizacdo efou recuperacdo de grande parte do sistema
estrutural. As instalagBDes hidrdulicas e edétricas possam ser
restauradas mediante substituiclo de pecas aparentes. A
substituig3o dos revestimentos de pisos e paredes, da
maioria dos cdmodos, se faz necessdria, Substituigio ou
reparos importantes na impermeabilizacio ou no telhado.

Necessitando de
H reparos importantes a
edficacio sem valor

75,20

Edfificagdo cuo estado geral com establlizagdo &fou
recuperacdo do sistema estrutural, substituiclo da
regularizag3o da alvenaria, reparos de fissuras e trincas
Substituig3o das Instalagdes hidraulicas e elétricas
Substituicdo dos revestimentos de pisos ¢ paredes.
Substituicdo da impermeabilizacdo ou do tethado

! fdficacdo sem valor

100,00

| Edificacdo em estado de ruina.

No presente caso o estado de conservacdo da construgdo se
enquadra no item “c, regular”.

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-Heideck - K

L =
2% 0,9898 0,9866 0,9649 09097 0,8106

s 09792 09761 0,9545 0,9000 0,8020

6% 09682 09651 0,9433 088939 0,7930

8% 0,9568 0,9537 0,9327 08754 0,7836

10% 0,9450 0,9420 09212 08685 07740

1% 09328 09298 0,9093 08573 0,7640 06231 04421 02313
14% 09202 09173 0,8970 08458 0,7536 06147 04362 02282
16% 09072 0,9043 02843 08338 0,7430 06060 04300 0,2250
15% 08938 0,8909 08713 08215 0,7320 05971 04237 02217
0% 08800 08772 08578 08088 0,7207 05878 04171 02182
% D8658 08630 0,2430 0,7958 07001 05784 04104 02147
24% 08512 0,8485 08297 0,7823 0,6971 05686 04035 02111
26% 08362 08335 0,8151 0,7686 0,6848 0,5586 0,3964 02074
25% 08208 08182 0,8001 0,7544 06722 05483 03891 0,2036
% 08050 08024 07847 0,7399 0,6593 05377 0.3816 01996
Era 0,7838 0,7863 0,7689 0,7250 0,6460 0,5269 03739 0,1956
ELL 0,77122 0,7697 0,7527 0,7097 0,6324 05158 0,3660 01915
6% 0,7552 0,7528 0,7362 06941 0,6185 0,5045 0.3580 0,1873
£l 0,7378 0,7354 0,7192 06781 0,6043 043929 0,3497 01830
% 0,7200 onmn 0,7019 06618 0,5897 04810 03413 01786
ar D,7018 0,6996 06841 06450 0,5748 04688 0,3327 01740

a4 06832 06810 0,6660 06279 0,5595 04564 0,3238 016594
46% 06642 0,6621 0,6475 06105 0,5440 DA437 03148 01647
ag% 06448 0,6427 0,6286 0,5926 0,5281 04307 0,3056 0,1599
So% 06250 0,6230 06093 05744 05119 04175 0,2963 01550
5% 06048 0,6029 0,589 0,5559 0,4953 04040 0,2867 0,1500
54%

0,5842 05823 05695 05369 Q4785 033902 02769 0,1449
56% 0,5632 05614 0,5490 05176 04613 03762 02670 01397
58% 05418 0,5401 0,5281 04580 04437 03619 0,2568 0,1344
60% 0,5200 05183 0,5069 04779 04259 03474 0,2465 01290
6% 04978 0,4962 0,4853 0DAS75 04077 03325 0,2360 01235
64% 0A7S2 04737 04632 04368 03892 03174 02252 01178
66% 04522 04508 04408 04156 0,3704 03021 0,2143 01121
68% 04288 04274 04180 0,3041 03512 0,2864 0,2033 0,1063
0% 0,4050 04037 03948 0372 03317 02705 0,1920 0,1004
7% 0,3808 0,3796 03712 0,3500 03119 02544 0,1805 0,094
74% 0,3562 0,3551 0,3472 03274 0,2917 02379 0,1688 0,0883
%% 03312 0,330 03229 03044 02713 02212 01570 0,0821
78% 0,3058 0,3048 0,2981 0,2811 0,2505 02043 0.1449 0,0758
80% 0,2800 02791 02729 02573 0,2293 0,870 01327 00694
2% 02538 0,2530 02474 0,2333 0,2079 01695 0,1203 0,0629
B4% 0,2272 0,2265 02215 0,2088 0,1861 0,518 0,1077 0,0563
86% 0,2002 0,1996 0,1952 0,1840 0,1640 0,337 0,0949 0.0496
88% 01728 01722 0,1684 0,1588 01415 01154 0,0819 0,0429
0% 0,1450 0,1445 0,1413 0,1333 0,1188 00969 0,0687 0,0360
2% 0,1168 01164 01139 0,1074 0,0957 0,0780 00554 0,020
94% 0,0882 0,087% 0,0860 00811 0,0722 00589 00418 0,0219
9% 00592 0,0590 00577 00544 0,0485 0,0395 00281 0,0147
9% 00298 0,0297 0,0250 00274 0,0244 00199 0,0141 0,0074
100% 0,0000 9,0000 0,0000 0,0000 90,0000 0,0000 09,0000 0,0000 |
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Deste modo o coeficiente K, resultante da aplicacao da entrada
do item “c” com percentual de “42”, corresponde a 0,683.

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

FOC=R+Kx(1-R)
FOC =0,20 + 0,683 x (1 —0,20)
FOC = 0,746

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

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

FATOR VAGAS: Analise da variacdo acumulativa do valor do imodvel
em fun¢do do nimero de vagas, através da relagdo entre a quantidade de
vagas do avaliando ¢ 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 calculo da diferenca em reais em relacao ao
valor unitario original.

ELEMENTOS COMPARATIVOS: Foram analisados 10 (dez)
elementos pertencentes a mesma regido geoecondmica do imovel
avaliando, a seguir relacionados.
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ARRUDA SIMOES

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 1

NUMERO DA PESQUISA : PRAIA GRANDE - 5P - 2018 (JunuzaDO DATA DA PESQUISA: 11/12/201%
SETOR : 007 QUADRA : T INDICE DO LOCAL: 1.00 CHAVE GEOGRARCA :

DADOS DA LOCALIIAQ;‘.O

ENDERECO : RUA ITACCA NUMERD : 118
COMP. BAIRRO : CIDADE : FRAIA GRAMNDE - 5F
CEFP : UF: SF

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[<]PAVIMENTACAC [ REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE ILUMINACAD PUBLICA
[<] REDE DE GAS [<] REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [ TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA [Ar) M= 300,00 TESTADA - {cf) m: 10.00 PROF. EQUIV. (Pe): Fo.00
ACESSIBIUDADE : Direta FORMATO Reguiar ESQUINA : Nao
TOPOGRARA : planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIACACAO : Coso USO DA EDIFCACAO : Residencio AREA CONSTRUIDA M= 150,00
PADRAO CONSTR.: cosa médic CONSERVACAQ ; ¢ - reguiar

COEF. DE PADRAO : 2,154 IDADE REAL : 33 anos COEF. DE DEP. (k): 0.709 CUSTO BASE (RS): 0.00
VAGAS: O PAVIMENTOS : 0

VALOR CALCULADO; 0,00 VALOR ARBITRADO: 0.00

FATORES ADICIOMAIS

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

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

DADOS DA TRANSAQEO

MATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS): 400.000,00 VALOR LOCACAO (RS} : 0,00
IMOBILARIA ; PLACA NO LOCAL
CONTATO SRA, PAULA TELEFONE: (13)-974053292

OBSERVACAO:
OFERTA EM REAIS

RESULTADO DA HOMOGENEIIA(;AO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VﬁLORESfVﬁﬂlﬂ(;iO
LOCALZACAD Floc : 000  FTADICIONALOT: 000 VALOR UNITARIO : 2.400.00
e e 4405  FUADICIONALO2: 000  HOMOGENEIZACAO : 270499
) FT ADICIONAL03 : 000  VARIACAOD: 1127
PRI nag FT ADICIOMNALDS ; 000
VAGAS sipco  FTADICIONALGS: 000
FT ADICIONALGS : 000
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ARRUDA SIMOES

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 2

NUMERO DA PESQUISA : FRAIA GRAMDE-5F - 2019 (lunuzADO DATA DA PESQUISA : 11/12/207%

SETOR : 001 QUADRA: 1 INDICE DO LOCAL: 1.00 CHAVE GEOGRAFCA :

DADOS DA LOCALII&QEO

ENDERECO : RUA JAVAES NUMERD : 164
COMP.: BAIRRO : CIDADE : PRAIA GRANDE - 5P
CEFP: UF: SP

DADOS DA REGIAC

MELHORAMENTOS :

ElravimENTACAD [X) REDE DE COLETA DE ESGOTO [> REDE DE ILUMINACAD PUBLICA
[<] REDE DE GAS [<]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACARO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= o00.00 TESTADA - (cf) m: 10,00 PROF. EQUIV. (Pe): 20.00
ACESSIBILDADE : Deeta FORMATO Regiiar ESQUINA : Hao
TOPOGRARA : planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIACAGCAO : Caso USO DA EDIACAGAO : Residencio AREA CONSTRUIDA M= 120,00

PADRAQ CONSTR.: cosa madic CDNSEHVAC.ED : d - enire regular e reparcs smples

COEF. DE PADRAC : 2,150 IDADE REAL: 30 anos COEF. DE DEP. (k): 0.710 CUSTO BASE (RS):
VAGAS: Z PAVIMENTOS : O
VALOR CALCULADO: 0.00 VALOR ARBITRADO: 0.00

FATORES ADICIONAIS

Q.00

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02 1,00 ADICIONAL 03: 1,00
ADICIOMNAL 04 1.00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TR ANSAQ;&O

MATUREZA: Oferta WALOR VENDA (RS): 320.000,00 VALOR LOCACAQD (RS): 0,00
IMOBILIARIA : CENTRAL IMOVEIS
CONTATO ; SR. CELE0

OBSERVACAO:
OFERTA EM REAIS

RESULTADO DA HOMOGENEIIAG;O

TELEFOMNE ! (13)-981138548

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALZACAO Floc : 00o  FTADICIONALOT: 000  VALOR UNITARIO : 2.400,00
OBSOLESCENCIA Fobs : szgy  TVADICIONALG2: 000  HOMOGENEIZACAO : 246287
FT ADICIONALO3 : 000  VARIAGAOD: 1.0262
PADRAO Fp: 0,00
FT ADICIONAL 04 : 0.00
VAGAS poo  FTADICIONALDS: 0.00
FT ADICIONALOS : 0,00
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ARRUDA SIMOES

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 3

NUMERO DA PESQUISA: FRAIA GRANDE-5F - 2019 (lunuzADO DATA DA PESQUISA: 11/12/201%
SETOR : 001 QUADRA: 1 INDICE DO LOCAL: 1.00 CHAVE GEOGRARACA :

DADOS DA LOCALIIA(;.&O

ENDERECO ; RUA JAVAES = ——
COMP.: BAIRRO : CIDADE : FRAIA GRANDE-5F
CEF: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

EravimenNTACAO [ REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE ILUMINACAO FUBLICA
[<] REDE DE GAS FJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [ TV ACABOD

DADOS DO TERRENO

AREA [Ar) M=: 200,00 TESTADA - (cf} m: 10,00 PROF. EQUIV. (Pe): 20,00
ACESSIBIUDADE : Direta FORMATO Reguiar ESQUINA : Nao
TOPOGRARA : ang

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIHCACAD : Cosg USO DA EDIHCACAO : Residencio AREA CONSTRUIDA M= 130,00
PADRAOQ CONSTR.: cosa médic |-) CONSERVACAO : c - r=guiar
COEF. DE PADRAC : 1,903 IDADE REAL : 3% anos COEF. DE DEP, (k) : 0,687 CUSTO BASE (RS): 0.00
VAGAS: 3 PAVIMENTOS : 0
VALOR CALCULADO: 0,00 VALOR ARBITRADO: 000
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
MATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS): 350.000,00 VALOR LOCACAQ (RS): 0,00
IMOBILIARIA : NOVA CASARAD
CONTATO : SR PALLD TELEFONE : (13)-33029568
OBSERVACAO:
OFERTA EM REAIS
RESULTADO DA HOMOGENEIIAQEO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICICNAIS VALORESJVARIAQ.&O
LOCAUZACAC Floc : 000 FTADICIONALO : 0.00 VALOR UNITARIO : 2.423.08
OBSOLESCENCIA Fobs tgog: | TEADCIONALGD 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 2.407.96
i FT ADICIONAL 03 ; 0.00 VARIAGAO : 1.0753
PADRNER: 12L46 FT ADICIONAL 04 0.00
VAGAS s12115  FTADICIONALOS 0.00
FT ADICIONAL 06 ; 0.00
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 4

NUMERD DA PESQUISA :
SETOR : 007

PRALA GRAMDE - 5F - 2018
QUADRA:

DADOS DA LOCALII&(;.&O

INDICE DO LOCAL :

[unuzaDC DATA DA PESQUISA: 11/12/201%
CHAVE GEOGRAACA :

ENDERECO : RUA JAVAES
COMP.:
CEP:

BAIRRO :
UF: 3P

DADOS DA REGIAC

=]
]

NUMERO :
CIDADE : PRAIA GRAMDE - 5P

MELHORAMENTOS :

[JravimentacAo [ REDE DE COLETA DE ESGOTO

<] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

[<] REDE DE GAS FREDE DE DISTRIBUICAO DE AGuA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M 200,00 TESTADA - (cf) m: 10,00 PROF. EQUIV, (Fe): 20,00
ACESSIBILDADE:  D#sta FORMATO : Reguiar ESQUINA : N&o
TOFOGRAAA : plang

CONSISTENCIA ; seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIFO DA EDIACACAO: Caza
PADRAO CONSTR.: casa médic |-)

COEF, DE PADRAO : 1.903 IDADE REAL :

USO DA EDIHCACAO : Residencio

35 anos COEF. DEDEFP. (k):

AREA CONSTRUIDA M= 108,00
CONSERVACAO : c - reguiar

0,687 CUSTO BASE (RS): 000

YAGAS: 3 PAVIMENTOS : O

VALOR CALCULADO: 0.00 VALOR ARBITRADO: 0.00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 0OT: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.08
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TR#NSAQEO

MATUREZA : Oferta
IMOBILIARIA :
CONTATO :
OBSERVACAO:
OFEATA EM REAIS

WVALOR VENDA (RS): 380.000,00
NOVA CASARAD
SR PAULD

RESULTADO DA HOMOGENEIIAC;‘O

VALOR LOCACAD (RS) : 0,00

TELEFONE: [13)-33029660

FATORES ADICIONAIS

VALORES;’VARIA{.AO

FATORES NORMA IBAPE/SP

LOCALZACAC Floc : 0.00
OBSOLESCEMNCIA Fobs ; 149,34
PADRAQ Fp ; 250,60
VAGAS -158.33

FT ADICIONALOT :
FT ADICIOMALOZ :
FT ADICIONALGS :
FT ADICIOMAL D4
FT ADICIOMNALDS
FT ADICIOMNALDG :

0.00 VALOR UNITARIO : 3.166:67
000  HOMOGENEIZAGAO : 3.408.28
000  VARIAGAO: 1o7ea
0,00
0.00
0,00
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ARRUDA SIMOES

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 5

NUMERD DA PESQUISA : PRAIA GRANDE - 5P - 2019 CJunuzADO DATA DA PESQUISA: 11/12/201%
SETOR : 001 QUADRA: 1.00 INDICE DO LOCAL: 1.00 CHAVE GEOGRAHCA :

DADOS DA LOCALIZAC Ao

ENDERECO : RUATUFI NUMERC : 284
COMP.: BAIRRO : CIDADE : PRAIA GRANDE - 5P
CEP: UF : &P

DADOS DA REGIAQ

MELHORAMENTOS :

EraviMENTACAD [X) REDE DE COLETA DE ESGOTO [* REDE DE ILUMINACAD PUBLICA
[ REDE DE GAS FJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [ TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M=: 150,00 TESTADA - (cf) m: 500 FROF. EQUIV. (Pe): 30,00
ACESSIBIUDADE : Caeta FORMATO : Regular ESQUINA : Mag
TOPOGRAAA : panc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIACACAO : Caso USO DA EDIHCACAO : Residencio AREA CONSTRUIDA M= 101,00
PADRAQ CONSTR.: cosa médic CONSERYACAQ ; d - enirs reguior & reparos smpies
COEF. DE PADRAC : 2,154 IDADE REAL: 30 anos COEF. DE DEP. (k): 0.710 CUSTO BASE (RS): 0.00
VAGAS: 2 PAVIMENTOS : 0

VALOR CALCULADO; 0,00 VALOR ARBITRADO: 0,00

FATORES ADICIOMNAIS

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

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL Dé: 1.00

DADOS DA TRhNSA(;JEO

MATUREZA : Oferla VALOR VENDA (R5): 280.000,00 VALOR LOCACAD (RS): 0,00
IMOBILIARIA ; RR CONSULTCORLA IMOBILIARLA,
CONTATO SR. PEDRO TELEFOME: (133910774128

OBSERVACAO:
OFERTA EM REAIS

RESULTADO DA HOMOGENEIIAQ;O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES:’VARIAG&O
LOCALZACAQ Floc : 0.00 FT ADICIONALQT : 0.00 VALOR UNITARIO : 242505
OBSOLESCENCIA Fobs : 55,36 FTADICIONAL 02 : 0.00 HOMOGENEIIAQ.&O : 2.56041
) FT ADICIONALDS : 0,00 VARIACAQO : 1.0282
FADRAO Fp: 0,00 T — _—
VAGAS 0,00 FT ADICIONAL 05 : 0.00
FT ADICEONAL D6 : 0,00
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DADOS DA FICHA &

ARRUDA SIMOES

ELEMENTOS DA AVALIACAO

NUMERD DA PESQUISA :

PRAIA GRAMDE-3F - 2019

[FlunuzADO DATA DA PESQUISA: 11/12/201%

SETOR : 001 QUADRA: 1 INDICE DO LOCAL: 1.00 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIIA(;.&O
ENDERECO : RUA TUFI NUMERD : 271

COMP.:

CEP: UF: 3P

DADOS DA REGIAC

BAIRRO : CIDADE : PRAIA GRAMDE - 5P

MELHORAMENTOS :

PaviMENTACAO [ REDE DE COLETA DE ESGOTO

[<] REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

] REDE DE ILUMINACAO PUBLCA

[Z]REDE DE DISTRIBUICAQ DE AGUA [ TV ACABD

AREA [Ar) M= 150,00
ACESSIBIUDADE:  Dista
TOFPOGRAAA : planc
CONSISTENCIA seCo

DADOS DA BENF

TESTADA - (cf) m: 5,00 PROF. EQUIV. (Pe): 30,00
FORMATO : Reguiar ESQUINA : Nao
EITORIA

TIPO DA EDIACACAQ : Coso USO DA EDIAICACAQ : Residencio AREA CONSTRUIDA M= 135,00
FADRAO CONSTR.: coso médic CONSERVACAO : ¢ - raguior

COEF. DE PADRAO : 2150 IDADE REAL : 3% anos COEF. DE DEF. {k): 0,690 CUSTO BASE (RS): 0.00
VAGAS: O PAVIMENTOS :0

VWALOR CALCULADO: 0.00 VALOR ARBITRADO: 0.00

FATORES ADICIONAIS

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

ADICIOMNAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 04: 1.00

DADOS DA TRANSAGiO

NATUREZA: Oferta
IMOBILARIA :
CONTATO ;
OBSERVACAO:
OFERTA EM REAIS

VALOR VENDA (RS) : 350.000,00
PLACA NO LOCAL
SR. MARCIO

VALOR LOCAGAO (RS) : 0,00

RESULTADO DA HOMOGENEIZA(;ELO

TELEFONE: (13)-881509183

FATORES NORMA IBAPE/SP

FATORES ADICIONAIS VALORESIVARIA(;AG

LOCALZACAQ Floc :
OBSOLESCENCIA Fobs:
PADRAQ Fp:

VAGAS

oo FTADICIONALOT: 0,00 VALOR UNITARIO :
‘o643 FTADICIONALO2: 000  HOMOGENEIZAGAOC :
FT ADICIONALO3 : 000  VARIAGAO :

O b ADICIONALDS: 0.00
24300  FTADICIONALOS: 000
FT ADICIONAL 06 : 0.00

2.4D0,00
LT46.42

1.1443
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ARRUDA SIMOES

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 7

NUMERO DA PESQUISA: FRAIA GRANDE-5F - 2019

SETOR : 001 QUADRA: 1 INDICE DO LOCAL: 1.00 CHAVE GEOGRARACA :

DADOS DA LOCALIIA(;.&O

(lunuzADO DATA DA PESQUISA: 11/12/201%

ENDERECO ; RUATUPI NUMERQ ; 46
COMP.: BAIRRO : CIDADE : FRAIA GRANDE- 5P
CEP: UF: SF

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS :

EravimenNTACAO [ REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE ILUMINACAO FUBLICA

[<] REDE DE GAS FJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [ TV ACABOD

DADOS DO TERRENC

AREA [Ar) M=: 150,00 TESTADA - (cf} m: 5,00 PROF. EQUIV. (Pe): 30,00
ACESSIBIUDADE:  Dista FORMATO : Reguiar ESQUINA : Néao
TOPOGRARA : ang

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIACACAO : Coia USO DA EDIACACAO : Residencio AREA CONSTRUIDA M= 130,00
PADRAOQ CONSTR.: cosa médic |-) CONSERVACAO : ¢ -raguiar

COEF. DE PADRAO : 1,503 IDADE REAL : 35 anos COEF. DE DEP, (k): 0,657 CUSTO BASE (RS): 0.00
VAGAS: 2 PAVIMENTOS :0

VALOR CALCULADO: 0.00 VALOR ARBITRADO: 000

FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSAGAO

MATUREZA : Oferta WVALOR VENDA (RS): 335.000,00 VALOR LOCACAOD (RS): 0,00
IMOBILARIA : TECNO CASA
CONTATO : SR JOEL TELEFONE: (13)-34711508

OBSERVACAO:
OFERTA EM REAIS

RESULTADO DA HOMOGENEIIAQEO

FATCORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIOMNAIS VALORES!VARlﬁGiO
LOCAUZACAOD Floc : 000 FTADICIONALOT : 000  VALOR UNITARIO :
OBSOLESCENCIA Fobs : \pas  FIADICIONALO2: 000  HOMOGENEIZAGAO :
3 FT ADICIONALO3 ; 0.00 VARIAGAO :
PADRNER: 18354 H ADICIONALD4: 0,00
VAGAS oo FT ADICIONALOS 000
FT ADICIONAL 06 : 0,00

2319.23
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ARRUDA SIMOES

ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA FICHA 8

fls. 371
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NUOMERO D& PESQUISA: FRAIA GRANDE-5F-2019 [EU“UIADO DATA DA PESQUISA : 11/1Z2f207%
SETOR : 007 QUADRA: 1.00 INDICE DO LOCAL: 1.00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIIA(;.ﬁ.O

ENDERECC : RUATUPI NUMERD : &2

COMP.: BAIRRO : CIDADE ; PRAIA GRANDE - 5P

CEF: UF: 3P

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

Flpavimentacio [<) REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE ILUMINACAD PUBLICA

[l REDE DE GAS [<]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [<] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M 150,00 TESTADA - (cf) m: 500 PROF. EQUIV. [Pe): 30,00
ACESSIBIUIDADE:  Disto FORMATO ; Reguior ESQUINA : Mo

TOPOGRARA : planc

CONSISTENCIA ; seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIACAGAO : Caso USO DA EDIACAGAQ : Residencio AREA CONSTRUIDA M= 120,00
PADRAQ CONSTR.: coso médio |-) CONSERVACAQ : ¢ - reguior

COEF. DE PADRAC : 1,502 IDADE REAL: 35 anos COEF. DE DEP. (k}: 0,687 CUSTO BASE (RS): 0,00

VAGAS: 2 PAVIMENTOS : 0

VALOR CALCULADO: ©.00 VALOR ARBITRADO: 0,00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 100
ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 08: 1.00

DADOS DA TRANSA(;;O

NATUREZA : Oferta
IMOBILIARIA :
CONTATO ;
OBSERVACAO:
OFERTA EM REAIS

VALOR VENDA (RS} : 320.000,00
TECNO CASA
SRJOEL

VALOR LOCACAO (RS} : 0,00

RESULTADO DA HOMOGENEIIAQE&O

TELEFONE : (13)-34711608

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALIZACAD Floc | 0co  FiADICIONALOT ; 000 VALOR UNITARIO :
N - N— 1137  FTADICIONALOZ: 000  HOMOGENEIZACAO :
) FT ADICIONAL 03 000 VARIAGAO :
RRTIR 18993 1 ADICIONALO4 : 000
VAGAS coo  FTADICIONALOS : 500
FT ADICIONAL 06 : 0.00

2.400,00

1,1263
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 7

NUMERO DA PESQUISA: FRAIA GRANDE-5F - 2019 (lunuzADO DATA DA PESQUISA: 11/12/201%
SETOR : 001 QUADRA: 1 INDICE DO LOCAL: 1.00 CHAVE GEOGRARACA :

DADOS DA LOCALIIA(;.&O

ENDERECO ; RUATUPI NUMERO ; 376
COMP.: BAIRRO : CIDADE ; PRAIA GRANDE- 5P
CEF : UF: SF

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

EravimenNTACAO [ REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE ILUMINACAO FUBLICA
[<] REDE DE GAS FJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [ TV ACABOD

DADOS DO TERRENO

AREA [Ar) M=: 150,00 TESTADA - (cf} m: 5,00 PROF. EQUIV. (Pe): 30,00
ACESSIBIUDADE : Direta FORMATO Reguiar ESQUINA : Nao
TOPOGRARA : ang

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIHCACAD : Cosg USO DA EDIHCACAO : Residencio AREA CONSTRUIDA M= 120,00
PADRAQ CONSTR.: cosa médic CONSERVACAO : c - r=guiar
COEF. DE PADRAC : 2.150 IDADE REAL : 30 anos COEF. DE DEP, (k) 0.740 CUSTO BASE (RS): 0.00
VAGAS: 2 PAVIMENTOS : 0
VALOR CALCULADO: 0,00 VALOR ARBITRADO: 000
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
MATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS): 385.000,00 VALOR LOCACAQ (RS): 0,00
IMOBILIARIA : COSTA DO SOL
CONTATO : SR. ANTONIO TELEFOMNE : (13)-35821001
OBSERVACAOD:
OFERTA EM REAIS
RESULTADO DA HOMOGENEIIAQEO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICICNAIS VALORES!VARIAQ.&O
LOCAUZACAC Floc : 000 FTADICIONALO : 0.00 VALOR UNITARIO : 2.737.50
OBSOLESCENCIA Fobs ; gy THAGCNAL S o HOMOGENEIZAGAO : s
3 FT ADICIONAL O3 0.00 VARIACAO : 1.0008
FAORL: 000 ADICIONALD4: 0.00
VAGAS pop  FTADICIONALOS: 0.00
FT ADICIONAL 06 ; 0.00
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 10

NUMERO DA PESQUISA: FRAIA GRAMDE-3P-2019 (FunzADO DATA DA PESQUISA: 11/12/201%
SETOR : 001 QUADRA: | INDICE DO LOCAL: 1.00 CHAVE GEOGRARCA :

DADOS DA LOCALIIA(;.&O

ENDERECO : RUA TUPINANBAS NUMERO : 474
COMP.: BAIRRO ; CIDADE ; PRAIA GRAMNDE - 5P
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

EJravimeNTACAC [<) REDE DE COLETA DE ESGOTO <] REDE DEILUMINACAQ PUBLICA
B REDE DE GAS [X]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUa [ Tv ACABO
DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M2 150,00 TESTADA - (cf) m 500 PROF, EQUIV. (Pe): 30,00
ACESSIBIIDADE:  Disto FORMATO ; Reguiar ESQUINA ; Nao
TOPOGRARA @ planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIACACAD : Cota USO DA EDIACACAO : Residencio AREA CONSTRUIDA M= 100.00
PADRAO CONSTR.: coso médic CONSERVACAOQ : ¢ -reguior

COEF. DE PADRAO : 2,150 IDADE REAL: 30 anos COEF. DE DEF. (k): 0,740 CUSTO BASE (RS): 0.00
VAGAS: 2 PAVIMENTOS : 0

VALOR CALCULADO: 0,00 VALOR ARBITRADOD: 0,00

FATORES ADICIONAIS

ADICIOMAL 01: 1.00 ADICIOMNAL 02: 1,00 ADICIOMAL 03: 1.00
ADICIOMAL D4: 1.00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIOMAL D6 1,00

DADOS DA TRANSAC;«O

MATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : 300.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : RA. CONSULTORIA IMOBILLARIA
CONTATO : SR. PEDRO TELEFONE : (13)-991077418

OBSERVACAOD:
OFERTA EM REAIS

RESULTADO DA HOMOGENEIIAQ.&O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALZAGAO Floc : poo  FTADICIONALDT : 000  VALOR UNITARIO : 2.700,00
i ; 0 Ao : 270219

T —— 219 FT ADICIONAL 02 0.00 HOMOGENEIZACAO : 70

FT ADICIONALO3 ; 000  VARIAGAO: 1.0008
PADRAO Fp: 000

FT ADICIONAL (M ; 0.00
VAGAS 0co  FTADICIONALOS : 060

FT ADICIONAL 06 : 0,00
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3.2, DETERMINAGAO DO YALOR UNITARIO
3\2\] - ’AODELO ADOT ADO

Para a determinacdo do valor unitario do imoével, foram
realizados diversos célculos matematicos com os fatores mencionados no
topico anterior, adotando a composi¢ao que apresentou menor variagdo em
relagdo a meédia original a seguir indicada.

MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

DESCRICAD : LURDES X EVOLUTION DATA:  11/12/201%
EDIHCA{;.?'}O VALORES DE VENDA : IBAPE-SF - 2019 - S&0 PAULO - 3P

FATOR DFERTA{TRANSAC.&D ;09 FPARCELA DE BENFHTORIA : 0.4
OBSERVACAOD :
FATORES
FATOR iNDICE
[J Localizacéo 1.00
& Dbsolescéncia Idade 30
Estado de Conservacdo C - REGULAR
] Padriio casa medio
) vagas Vagas 2

Acréscimo 0,05

Analisando o modelo, verificamos que a utilizagdo dos fatores
de Obsolescéncia, Padrao e Vagas, apresentaram o menor coeficiente de
variacao, correspondente a 8,42%, inferior inclusive ao coeficiente
relativo ao valor unitario original.

Deste modo, em decorréncia da diminuicdo da heterogeneidade
da amostra composta em relagdo a amostra original, sera analisada nos
topicos seguintes a possibilidade de utilizagdo do valor unitario composto
para o calculo do valor do imovel.
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3.2.2.- YERIFICAGAO DO SANEAMENTO DA AMOSTRA

~53 -

Apresentamos neste topico o saneamento da amostra
verificando se os valores unitarios homogeneizados encontram-se no
intervalo admissivel de 30% em relacdo 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 relacdo entre o valor unitario composto
¢ o valor unitdrio original, o qual deve estar contido no intervalo entre
0,50 ¢ 2,00, conforme 1tem B.2.2 da NBR 14.653-2.

MATRIZ DE UNITARIOS

NOm. | Enderego U:li:;::rrio Homogeneizagdo Variagdo
Bd 1| RUAITAOCA 118 2.400.00 270457 11271
& 2| RUA JAVAES 164 2.400,00 246287 0ze2
B 3| RUAJAVAES 158 2.423.08 2.607.96 0763
| 4| RUA JAVAES 219 3.166.67 3.408.28 763
& 5| RUATUP} 284 247503 2.580.4 0262
B 6| RUATUPL 291 2.400,00 2746,43 1.1443
BJ 7| RUATUPI 46 2:319.23 261215 1.1263
) 8| RUATUPI .62 2.400.00 270312 1.1263
I ?| RUATUP} 394 2.737.50 27372 1.0008
B 10| RUATUPIMANBAS 474 2.700.00 2.702,1% 1.0008

Analisando a planilha verificamos os coeficientes gerais de

homogeneizagdo, 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 dispersdao dos elementos,
verificando a coeréncia do resultado observado.

GRAFICO DE DISPERSAO

Nim X Y
1 2.400,00 2.704,99
2 2.400,00 2.462,87
3 2.423,08 2.607,96
4 3.166,67 3.408,28
5 2.495,05 2.560,41
6 2.400,00 2.746,43
7 2.319,23 2.612,15
8 2.400,00 2.703,12
9 2.737,50 2.739,72
10 2.700,00 2.702,18
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3.2.4.- YALOR UNITARIO FINAL

Conforme resultados a seguir reproduzidos, apuramos o valor
unitario médio saneado de R$ 2.724,81, atingindo o grau de precisao III.

APRESENTACAO DOS RESULTADOS

DADOS DO AVALIANDO
Tipo : Construgdo Local : RUA JAVAES 30 VILA LUSITANA PRAIA GRAMDE - 5P
Cliente : LURDES FERMAMDES X EVOLUTION DIDATICO

Area terreno m®: 316,05 Edificacdo m®: 134,84

Data: 11/12/201%

Modalidade : Vendo

Distribuicdo espacial

VALORES UNITARIOS
Meédia Unitdrios : 2.544 15
125817
-30% . 1.780.%1
+ 30% : 3.307 .40

VALORES HOMOGEMEIZADOS
Media Unitarios ; Z.724.87
Desvio Padrdo : 254,29
- 30% 1 190737
+30% 1 3.542 28

Desvio Padrdo

Coeficiente de Variocdo : 10,1500

GRAU DE FUNDAMENTAQ;‘O

Coeficiente de Variagdo : 74100

Descrigdo GRAU I GRAUII GRAUI ¥
1 |eorac. TSRy T R e Cuf!'\pll?fn quanto a todas I:‘ completa qto oos fotores E adocdo de stvacdo I:l
vanigveis anolisadas usados no frotamenta paradigma
auantidode minima de
12 5 3

2 'dodos de mercado vsados D E I:l

Identficagcdo dos dados Apreseniocdo de infoem refo jodas ApreseniogSo de infoem ref a lodm E Apresentoodo inform red o lodos os

de mercado o coroc] dos dos dodos analit odos D as conac] dod dos dodos analsodos lcor oo o dodos ref oo ioloees I:‘

Intervado de ajuste de coda

iator e p/ & conj de fatores 0,80 0 1.25 | 0.50 0 2,00 ] 0,40 0 2,50 " O

GRAU DE FUNDAMENTACAO: 1l
FORMJ&(;.E.O DOS VALORES

MEDIA SANEADA (RS):

272481

VALOR UNITARIO (RS/m2): 2.724,21000

INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Paradigma

VALOR TOTAL (RS) : 367.413.38
INTERVALOS DE CONFIANCA (B0%): Avaliando

INTERVALO MINIMO @ 241272
INTERVALO MAXIMO ; 282430

GRAU DE PRECISAO

INTERVALO MINIMO ;

281272

INTERVALO MAXIMO ; 2.834,90

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

1

D

(@)}
1

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

V1= Abi x Vu, onde:
Vi = Valor do imovel
Abi = Area construida: 134,84m?
Vu = Valor unitario: R$ 2.724,81/m?
Substituindo e calculando, vem:
Vi=134,84m? x RS 2.724,81/m?
Vi=R$ 367.331,63 equivalendo a R$ 370.000,00 redondos.
(TREZENTOS E SETENTA MIL REAIS)

O valor ¢ valido para dezembro de 2019.
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4.- YALOR DA COTA PENHORADA

1

(V)]

~
1

O valor da cota penhorada do imovel corresponde ao seguinte:
Vcp = Vi x Cp, onde:
Vcp = Valor da cota penhorada
Vi = Valor do imovel: R$ 370.000,00
Cp = Cota penhorada do imdvel: 0,50 ou 50%
Substituindo e calculando, vem:
Vep =R$ 370.000,00 x 0,50
Vep =R$ 185.000,00
(CENTO E OITENTA E CINCO MIL REAIS)

O valor ¢ valido para dezembro de 2019.
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~ ENCERRAMENTO

O presente laudo esta impresso em 58 (cinquenta e oito) folhas
somente no anverso, estando esta ultima datada e assinada.

Segue em anexo:

ANEXO 1: Local 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, 19 de dezembro de 2019.

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