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ARRUDA SIMOES

EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 1? VARA CIVEL
DA VILA PRUDENTE

PROCESSO: 1005256-84.2017.8.26.0009

FERNANDO FLAVIO DE ARRUDA SIMOES,
engenheiro, perito judicial, nomeado nos autos da acio EXECUCAO DE
TITULO EXTRAJUDICIAL ajuizado por ATUA PROJETO IMOB.
11 LTDA. contra KELLY CRISTINA R. VALENTINI E OUTRO,
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 determina¢ao do valor de mercado
do imoével situado na Avenida Doutor Francisco Mesquita
n° 1.147 apartamento n° 145 do Edificio Torre B, no bairro da Vila
Prudente, matriculado sob n® 219.455 perante o 6 Cartério de Registro de
Imoveis de Sao Paulo e penhorado as fls. 264/265 dos autos.

LIVRO N.? 2 - REGISTRO 07 O
GERAL E" OFICIAL DE REGISTRO TR, CNS W7
matricula ficha 3 BAOVEIS DE SAD PAULD 142935
2“’"55—J [— j S30 Paulo, 29 de abril de 2014
( N
MATR. 204.383 - A.145 - Torve B

IMOVEL: O apartamento n° 145, em construgdo, localizado no 14° pavimento
da Torre B, integrante do empreendimento denominado "CONDOMINIO
RESIDENCIAL IN SAO PAULO — BELA VISTA", situado na Avenida Doutor
Francisco Mesquita, s/n°, no 26° SUBDISTRITO-VILA PRUDENTE, em zona
de uso ZEIS-2/L042, categoria de uso H.1.S. (Habitagdo de Interesse Social),
com a area privativa de 35,69m?2, a area de uso comum de 13,23m2, a area real
total de 48,92m2 e a fracdo ideal no terreno de 0,00284. O terreno, designado
lote 7, onde serd construido o referido empreendimento, encerra a area de
4.876,22m?2.

AV.9/219.455 - PENHORA - Averbado em 02 de margo de 2020 - Protocolo n® 706.478 de
07/02/2020 - Por cerliddo de penhora datada de 06 de fevereiro de 2020, expedida pelo 1°
Oficio Civel do Fero Regional de Vila Prudente, desta Capital nos autcs da agido de
Execugdo Civil, processo n°® 1005256-84.2017.8.26.0008, movida pela ATUA PROJETO
MOBILIARIO 11 LTDA., inscrita no CNPJ sob n® 12 836.865/0001-71, em face de: KELLY
CRISTINA RAMOS VALENTINI, CPF n® 355.687.068-16, e TARCISIO DA FONSECA, CPF
n® 342 589 448-43, os direitos e obngagbes dos devedores fiduciantes (decorrentes do )
\ COREAHE-AO-VEFSO —

GTP - Mod, 1

registro n® 5 desta matricula), foram PENHORADOS, sendo a divida no valor de
R$61.326,11, tendo sido nomeados depositarios KELLY CRISTINA RAMOS VALENTINI
TARCISIO DA FONSECA, ja qualificados. (Selo Digital: 1429353311E7FB0070647820L)

A avaliagdo do imédvel serd executada de acordo com norma
técnica da ABNT - NBR 14.653-2 - Avaliacdo de Bens - Parte 2: Imdveis
Urbanos.
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2.~ YISTORIA
2\] - ‘O(;A!.

O imovel em questdo estd localizado na Avenida Doutor
Francisco Mesquita n° 1.147 apartamento n° 145 do Edificio Torre B, no
bairro da Vila Prudente, setor 051 quadra 306 da Planta Genérica de
Valores elaborada pela Municipalidade de Sao Paulo.

A Avenida Doutor Francisco Mesquita é provida de todos
melhoramentos publicos essenciais, estando localizada nas proximidades
da Rua Jacaraipe.

A ocupagcdo local € constituida predominantemente por
edificacoes residenciais e edificios de apartamentos de padrao simples.

2.2.~ BENFEITORIAS
2\2\] - GERAL

Sobre o terreno encontra-se erigido 1 (um) edificio destinado
ao uso residencial, apresentando o prédio em questdao fachada de massa
raspada; piso ceramico; paredes em alvenaria; fechamento em alvenaria,
sendo constituido de pavimento térreo destinado a garagem, pavimento
térreo com guarita, hall, salio de festas, mini mercado, piscina e 17
(dezessete) pavimentos superiores com 8 (01to) apartamentos por andar,
perfazendo um total de 136 (cento e trinta e seis) unidades residenciais.

O hall social do térreo do edificio apresenta piso ceramico;
paredes revestidas em pintura latex sobre massa corrida; forro de laje e
porta de aluminio.

O hall social do andar apresenta piso em granilite; 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 dependéncias e
acabamentos construtivos:

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

BANHO: Piso ceramico; paredes azulejos; forro em laje; vaso sanitario e
lavatorio em louga; esquadria de aluminio com vidro liso.

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

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

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

A unidade em questdo possui a drea privativa de 35,69m?2, drea
comum de 13,23m?2, totalizando a area de 48,92m? e ocupando uma fracdo
1deal de terreno de 0,00284%.

O apartamento classifica-se de acordo com o estudo “Indice de
Unidades Padronizadas — IBAPE/SP — versiao 2019”, na classe 1 —
Residencial, grupo 1.3.- Apartamentos, no item 1.3.2.- Apartamentos
Padrao Simples com elevadores.

A vida util da edificacdo corresponde a 60 anos, possuindo o
imoével a idade estimada de 8 anos, de modo que a idade em percentual da
vida referencial corresponde a 0,14 ou 14%.

O estado de conservacado da edificac@o se enquadra no item “b)
entre novo e regular”’, segundo a graduacdo que consta do quadro 1 do
item 3.2 do referido estudo.
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2.3.- CADASTRAMENTO FOTOGRAFICO

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

FOTO 1: AVENIDA DOUTOR FRANCISCO MESQUITA DEFRONTE
AO IMOVEL.
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3.~ AYALIAGAO DO IMOVEL

_24 -

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

3.1.- METODOLOGIA DE CALCULO

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

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

FATOR ATUALIZACAO: O signatirio ndo utilizard a atualizacio dos
paradigmas pelos indices inflaciondrios, uma vez que os valores de
mercado permaneceram estdveis, nao acompanhando a variagdo
inflaciondaria ocorrida entre a data da pesquisa e a data do laudo.

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

janeiro de 2022, apresentando para a Avenida Doutor Francisco Mesquita
setor 005 quadra 306 o indice fiscal 750,00.

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

no grupo Apartamentos Padrdao Simples com elevadores, apresentando o
fator 3,958.

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

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

Versao 2019.

O fator conservacdo-obsolescéncia é obtido pela relagdo direta
entre os indices de obsolescéncia e conservagdo do avaliando e dos
comparativos, calculados em conformidade com o estudo Indice de

Unidades Padronizadas — IBAPE — Versao 2019, bem como o calculo da
diferenca em reais em relac@o ao valor unitario original.

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

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

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

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

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

a20%.

A vida util da edificacdo corresponde a 60 anos, possuindo o
imovel a idade estimada de 08 anos, de modo que a idade em percentual
da vida referencial corresponde a 0,14 ou 14%.
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O estado de conservacao da edificagdo serd

ARRUDA SIMOES

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

Quadro 1 - Estado de Conservacao - Ec

Ref. Es!ado t!a epEsciacap Caracteristicas
Edificacdo (%)
Edificacao nova ou com reforma geral e substancial, com
A | Nova 0,00 menos de dois anos, que apresente apenas sinais de
desgaste natural da pintura externa.
E Edificacao nova ou com reforma geral e substancial, com
ntre nova e ) .
B reqular 0,32 menos de dois anos, que apresente necessidade apenas de
9 uma demao leve de pintura para recompor a sua aparéncia.
Edificacao seminova ou com reforma geral e substancial
entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
C | Regular 2,52 y geralp per:
apenas com reparos de eventuais fissuras superficiais
localizadas e/ou pintura externa e interna.
Edificacao seminova ou com reforma geral e substancial
Entre regular e ;
i entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
D | necessitando de 8,09 : i T
. com reparo de fissuras e trincas localizadas e superficiais e
reparos simples i ;
pintura interna e externa.
Edificacao cujo estado geral possa ser recuperado com
; intura interna e externa, apds reparos de fissuras e
Necessitando de P it P P 4
E 2 18,10 trincas superficiais generalizadsas, sem recuperacao do
reparos simples . . ;
sistema estruturasl. Eventualmente, revisao do sistema
hidraulico e elétrico.
Edificacao cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, apos reparos de fissuras e
trincas, com estabilizacao e/ou recuperacao localizada do
Necassitandsde sistema estrutural. As |n5tala<_;oes hldrat_,lll_cas e elétricas
: possam ser restauradas mediante a revisao e com
F reparos simples a 33,20 A
; iaist substitiugao eventual de algumas pecas desgastadas
imporiantes naturalmente. Eventualmente possa ser necessaria a
substituicao dos revestimentos de pisos e paredes, de um,
ou de outro cdmodo. RevisAo da impermeabiliazacao ou
substituicao de telhas da cobertura.
Edificacao cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, com substituicao de panos
de regularizacao da alvenaria, reparos de fissuras e
Necorsitande trincas, com estabilizagao e/ou recuperacao t:.le grapde
parte do sistrema estrutural. As instalagées hidraulicas e
G | dereparos 52,60 PA . Y
: e elétricas possam ser restauradas mediante a substituigao
imiporantes das pecas aparentes. A substituicao dos revestimentos
de pisos e paredes, da maioreia dos comodos, se faz
necessaria. Substituicao ou reparos importantes na
impermeabilizacao ou no telhado
Necessitando Ed tﬁcggao cujo estado geral seja recgperado com
de reparos estabilizagao e/ou recuperacao do sistema estrutural,
; substituicao da regularizagao da alvenaria, reparos de
H | importantes a 75,20 i St ; . i
dificac fissuras e trincas. Substituicao das instalagoes hidraulicas
& !' Eagaosem e elétricas. Substituicao dos revestimentos de pisos e
valor paredes. Substituicao da impermeabilizacao ou do telhado.
| Sem valor 100,00 Edificacao em estado de ruina.

No presente
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classificado de

caso o estado de conservagdao da construgdo se
enquadra no item “b) entre novo e regular”.

O coeficiente “K” serd obtido na tabela 2, mediante dupla
entrada, na linha a idade em percentual da vida referencial e na coluna o
estado de conservagao.
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Tabela 2 - Coeficiente de Ross-Heidecke - K

Idade em Estado de Conservacdo - Ec
%davida [ A B c D E F G H
referencial | 0,00 | 0,32% | 2,52% | 8,09% | 18,10% | 33,20% | 52,60% | 75,20%
2% 0,9898 0,9866 0,9649 0,9097 0,8106 0,6612 0,4692 0,2455
4% 0,9792 0,9761 0,9545 0,9000 0,8020 0,6541 0,4641 0,2428
6% 0,9682 0,9651 0,9438 0,8899 0,7930 0,6468 0,4589 0,2401
8% 0,9568 0,9537 0,9327 0,8794 0,7836 0,6391 04535 0,2373
10% 0,9450 | 0,9420 | 0,9212 0,8685 0,7740 | 0,6313 | 0,4479 | 0,2344
12% 09328 0,9298 0,9093 0,8573 0,7640 0,6231 04421 0,2313
14% 0,9202 0,9173 0,8970 0,8458 0,7536 06147 0,4362 0,2282
16% 0,9072 0,9043 08843 0,8338 0,7430 0,6060 0,4300 0,2250
18% 0,8938 0,8909 08713 0,8215 0,7320 0,5971 0,4237 0,2217
20% 0,8800 ( 0,8772 | 0,8578 | 0,8088 | 0,7207 | 0,5878 | 04171 0,2182
22% 0,8658 0,8630 0,8440 0,7958 0,7091 0,5784 04104 0,2147
24% 08512 0,8485 0,8297 0,7823 0,6971 0,5686 0,4035 02111
26% 0,8362 0,8335 0,8151 0,7686 0,6848 0,5586 0,3964 0,2074
28% 0,8208 0,8182 0,8001 0,7544 06722 0,5483 0,3891 0,2036
30% 0,8050 0,8024 0,7847 0,7399 0,6593 0,5377 0,3816 0,1996
32% 0,7888 0,7863 0,7689 0,7250 0,6460 0,5269 03739 0,1956
34% 0,7722 0,7697 0,7527 0,7097 0,6324 0,5158 0,3660 0,1915
36% 0,7552 0,7528 0,7362 0,6941 0,6185 0,5045 0,3580 0,1873
38% 0,7378 0,7354 0,7192 0,6781 0,6043 0,4929 0,3497 0,1830
40% 0,7200 | 0,7177 0,7019 | 0,6618 | 0,5897 0,4810 0,3413 0,1786
42% 0,7018 0,6996 0,6841 0,6450 0,5748 0,4688 0,3327 0,1740
44% 0,6832 06810 0,6660 0,6279 0,5595 0,4564 0,3238 0,1694
46% 0,6642 0,6621 0,6475 06105 0,5440 04437 03148 0,1647
48% 0,6448 0,6427 0,6286 0,5926 0,5281 0,4307 0,3056 0,1599
50% 0,6250 0,6230 0,6093 0,5744 0,5119 0,4175 0,2963 0,1550
52% 0,6048 0,6029 0,5896 0,5559 0,4953 0,4040 0,2867 0,1500
54% 0,5842 0,5823 0,5695 0,5369 0,4785 0,3902 0,2769 0,1449
56% 0,5632 0,5614 0,5490 0,5176 04613 0,3762 0,2670 0,1397
58% 0,5418 0,5401 0,5281 0,4980 0,4437 0,3619 0,2568 0,1344
60% 0,5200 | 0,5183 0,5069 0,4779 0,4259 0,3474 0,2465 0,1290
62% 0,4978 0,4962 0,4853 04575 0,4077 0,3325 0,2360 0,1235
64% 04752 04737 04632 04368 0,3892 03174 0,2252 0,1178
66% 0,4522 0,4508 0,4408 04156 0,3704 0,3021 0,2143 o111
68% 04288 04274 04180 0,3941 0,3512 0,2864 0,2033 0,1063
70% 0,4050 0,4037 0,3948 0,3722 0,3317 0,2705 0,1920 0,1004
72% 0,3808 0,3796 03712 0,3500 03119 0,2544 0,1805 0,0944
74% 0,3562 0,3551 0,3472 0,3274 0,2917 0,2379 0,1688 0,0883
76% 0,3312 0,3301 03229 0,3044 0,2713 02212 0,1570 0,0821
78% 0,3058 0,3048 0,2981 0,2811 0,2505 0,2043 0,1449 0,0758
80% 0,2800 | 0,2791 0,2729 | 0,2573 | 0,2293 | 0,1870 | 0,1327 | 0,0694
82% 0,2538 0,2530 0,2474 0,2333 0,2079 0,1695 0,1203 0,0629
84% 0,2272 0,2265 0,2215 0,2088 0,1861 0,1518 0,1077 0,0563
86% 0,2002 0,1996 0,1952 0,1840 0,1640 0,1337 0,0949 0,0496
88% 0,1728 01722 0,1684 0,1588 0,1415 0,1154 0,0819 0,0429
90% 0,1450 0,1445 0,1413 0,1333 0,1188 0,0969 0,0687 0,0360
92% 0,1168 0,1164 0,1139 0,1074 0,0957 0,0780 0,0554 0,0290
94% 0,0882 0,0879 0,0860 0,0811 0,0722 0,0589 0,0418 0,0219
96% 0,0592 0,0590 0,0577 0,0544 0,0485 0,0395 0,0281 0,0147
98% 0,0298 0,0297 0,0290 0,0274 0,0244 0,0199 0,0141 0,0074
100% 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000
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Deste modo o coeficiente K, resultante da aplicacdo da entrada
do item “b” com percentual de “14”, corresponde a 0,917.

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

FOC=R +K x (I =R)
FOC = 0,20 + 0,917 x (1 —0,20)
FOC = 0,933

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

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

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

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

ELEMENTOS COMPARATIVOS: Foram analisados 6 (seis) elementos
pertencentes a mesma regiao geo-econdmica do imovel avaliando, a seguir
relacionados.
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ARRUDA SIMOES
ELEMENTOS DA AUAUAQED

DADOS DA FICHA 1

WOMERD DA PESQUISA : SA0 FAULD - 5F . 2002 ElunuzADG DATA DA PESQUISA : 01 /082022
SETOR: 051 GUIADRA: 204 INDICE DO LOCAL: 75000 CHAVE GEOGRAPICA :
DADOS DA LOCALIZAGAD

EMDERECO : AVENIDA DOUTOR FRANCISCO MESQUITA MUMERC ; 1.147
COMP.: 2° AMNDAR BAIRRD CIDADE » 540 PAULD - 5P
CEF: UF: 3P

DADOS DA REGIAC

MELHORAMENTOS :

EPAMENW;ED [¥] REDE DE COLETA DE ESGOTO ] REDE DE ILUMIMAC A PUBLICA
[] REDE DE GAS [ REDE DE DISTRIBIRCAD DE AGUA [ TV A CABD

DADOS DO TERREND

AREA (Ar) M5 000 TESTADA - (e} m: o.00 FROF. EQUIV. {Fe): 0,00
ACESSIBIIDADE:  Disio FORMATO : Reguiar ESQUINA : (LT
TOPOGRARA : plang

CONSISTENCLA : seco

DADQS DO APARTAMENTO

TP DA EDIACACAD :  Aportamanic ESTADO : FMCE:

CARACTERISTICAS

PADRAC sapartamento simples of elev COEF, PADRAD : | 470 CDN.SEH'H’A{;.&CI : b - entre nove & regular

COEF. DEF. K} ! 0F3%IDADE: & onos FRACAD!: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB: 0 VAGAS DESCOB: 0
DIMENSOES

A, FRIVATIVA M5 35,68 AREA COMUM ME 13,23 GARAGEM M 0,00 TOTAL ME 4582
EDIFCIO

DORMITORIOS: 1 SWTES: © W.C.: 0 QUARTD EMPREGADAS: ©  psomA- 0 SALAD DE FESTAS: 0
ELEVADORES: o PLAYGROUND: o SUPERKDRES : o APTO/ANDAR : 0 SUB-SOLOS o

FATORES ADICIONAIS

ADICIOMAL 01 1,00 ADICIOMAL 02: 1,00 ADICIOMAL 03: 1,00
ADICIOMAL 04 1.00 ADICHIMAL 05 100 ADICIOMAL D&: 1.00
DADOS DA TRANS#.;.ED

MATUREZA : Oferla VALOR VENDA (RS} : 245.000,00 VALOR LOCACAOD (R$): 0,00
PACBILLARIA : QUNTO ANDAR
COMTATO ¢ 2R, PEDRD TELEFOME: (1132304188

OBSERVACAOD:
OFERTA EM REAIS

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAD

FATORES NORMA IBAFE/SP FATORES ADICIONAIS ?AI.GI!EENAEM.G;.D
LOCAUTACAD Floc 0,00 FT ADICEOMALDT - rles] VALOR UNITARIO : 4,178,20
OBSOLESCENCIA Fobs: 0.00 FT ADSCHOMNAL DR : 0.00 HOMOGEMEIZAG Ado: 417820
FADRAD Fp: 000 FTADICIONALOS: 000 VARIACAD 1,0000
VAGAS poo  FTADICIOMAL 04 : .00

FT ADICIONAL 05 - o.00

FI ADRCIOMALDS : 0,00
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ARRUDA SIMOES
ELEMENTOS DA AUAUAQED

DADOS DA FICHA 2

WOMERD DA PESQUISA : SA0 FAULD - 5F . 2002
SETOR: 051 GUIADRA: 204 INDICE DO LOCAL: 75000
DADOS DA LOCALIZAGAD

FElunuzano DATA DA PESQUISA :
CHAVE GEOGRARCA :

010812022

EMDERECO : AVENIDA DOUTOR FRANCISCO MESQUITA
COMP.: 3° AMNDAR BAIRRD
CEF: UF: 3P

DADOS DA REGIAC

MUMERD ! 1,147

CIDADE : 540 PAULD - ZP

MELHORAMENTOS :

[EPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[] REDE DE GAS
DADDOS DO TERREND

] REDE DE ILUMIMAC A PUBLICA
[ REDE DE DISTRIBIRCAD DE AGUA [ TV A CABD

AREA (Ar) M5 000 TESTADA - (e} m: o.00 FROF. EQUIV. {Fe): 0,00
ACESSHILDADE:  Desfo FORMATO ¢ Reguiar ESCHNNA (LT

TOPOGRARA : piano

CONSISTENCLA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TP DA EDIACACAD :  Aportamanic ESTADO : FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAC sapartamento simples of elev COEF, PADRAD : | 470 CDN.SEH'H’A{;.&CI : b - entre nove & regular

COEF. DEP. {k) ! 0F3%IDADE: & onos FRACAD!: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB: 0  VAGAS DESCOB: 0
DIMENSOES

A, FRIVATIVA M5 35,68 AREA COMUM ME 13,23 GARAGEM M 0,00 TOTAL ME 4582
EDIFCIO

DORMITORIDS: 1 SUITES: O W.C.: 0 QUARTD EMFREGADAS : FISCIMA: 0 SALAD DE FESTAS: O
ELEVADORES: o PLAYGROUND: o SUPERKDRES : APTO/ANDAR : 0 SUB-SOLOS o
FATORES ADICIOMAIS

ADICIOMAL 01 1,00 ADICIOMAL 02: 1,00 ADICIOMAL 03: 1,00

ADICIOMAL 04 1.00 ADICHIMAL 05 100 ADICIOMAL D&: 1.00

DADOS DA TRANSAGAC

MATUREZA : Oferla VALOR VEMDA (RS) : 230.000 00
QUINTG ANDAR

2R, PEDRD

PACBILLARIA :

COMNTATO :
OBSERVACAOD:
OFERTA EM REAIS

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAD

VALOR LOCACAD (R$): 0,00

TELEFOME: {11)-32304183

FATORES NORMA IBARE/5F FATORES ADICIOMAIS VALORES/VARIAGAD
LOCAITACAD Floc ; ooo  FTADICIONALDT : 000 VALOR UNITARIO : 578994
OBSOLESCENCIA Fobs 000 FTADICIONAL G2 : 000 HOMOGEMEIZACAO : E7HR 84
FADRAD Fp: 000 FT ADICIOMAL O3 : 0,00 VARIACAD : 1.0000
VAGAS 0,00 FT ADICIONAL S .00

FT ADBCEOMNALDS - .00

FT ADRCIOMAL 06 © 0,00
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ARRUDA SIMOES

ELEMENTOS DA AUAUACEG

DADOS DA FICHA 3

MUOMERC DA PESGURSA 1 SAD PAULD - 57 - 2022
SETOR: 051 GUIADRA ; 20 INDICE DO LOCAL: 75000
DADOQS DA LOC ALIIAEED

ElunuraDo DATA DA PESGIRSA : 01 /08/2022
CHAVE GEQOGRAFICA :

ENDERECO : AVENIDA DOUTCOR FRAMTIZCS MESGUITA
COMP.: 4° AMDAR BAIRRED :

CEP: UF: 3P

DADOS DA REGIAD

MUOMERD: 1.147

CIDADE : 540 PAULC - 5P

MELHORAMENTOS -

[PAVIMENTACAD [E] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[] REDE DE GAS
DADOS DO TERREND

] REDE DE ILUMIMACAC POBLICA
[ REDE DE DISTRIBIICAD DE AGUA  [5] TV A CABOD

AREA [Ar) M= 000 TESTADA - (cf} m: 0.00 FROF. EQUIV. [Fe): 0,00
ACESSIBLIDADE:  Disto FORMATO Reguiar ESCHUINA : Mas
TOPOGRARA | e

CONSISTENCIA : eco

DADOS DO APARTAMENTO

TP DA ElJiH:M;i.O t Aporfamenio ESTADO : FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAD : apartamento simples of slsv COEF. PADRAD

1470 CONSERVACAD : b- enire novo e regular

COEF. DEF. [k} : OFIFIDADE: & onos FRACAD: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB: 0  VAGAS DESCOB: 0
DIMENSOES
A PRIVATIVA M 35,68 AREA COMUM M3 1223 GARAGEM Mt 000 TOIALME: 2882
EDIFiCIO
DORMITORIOS: 1 SUMES: O W.C.: 0  QUARTD EMFREGADAS : PlsciMA- 0 SALAD DE FESTAS: O
ELEVADORES: o  PLAYGROUND: [+] SUPERKORES : APTO/ANDAR : o SUE-5010% ; 0
FATORES ADICIOMAIS
ADICIONAL D1 1,00 ADICIOMNAL 02: 1.00 ADICIDMNAL 03 1,00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIOMNAL 05: 100 ADICIOHAL Da: 100
DADOS DA TﬂANSA;iﬂ
MATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS} : 23500002 VALOR LOCACAD (RS): 0,00
PAOBILIARIA : QUNTO ANDAR
bl =R, PEDRO TELEFOME: (11)-32304185
OBSERVACAD:
OFERTA EM REAS
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAD
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIOMAIS VhlﬂiEﬁNﬁﬁlAin
LOCALFACAD Floc : 200 FT ADICIOMALDT = 0,00 VALCR UNITARIO - 5.906,00
OBSOLESCENCIA Fobs: 000 FI ADSCIOMALGZ @ oo HOMQGEMEFIAQ.S.-D 5 582600
FADRAD Fp : o FT ADICIONAL DS = 0,00 VARIACAD : 1.0000
VAGAS 000 FTADICIONALDS: 000
FT ADICIONALDS - oo
FT ADICIOMALDS & 0,00
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DADOS DA FICHA 4

ARRUDA SIMOES
ELEMENTOS DA A.H"ALIA{.‘ED

MOMERD DA PESQUISA : 5D BAULD - 5P . 2022 CHunuzabo DATA DA PESQUISA:  01,/08/2022
SETOR: 057 GQUADRA @ 304 INDICE DO LOCAL : 75000 CHAVE GEOGRARCA :

DADOS DA LOC ALIIAGEO

ENDERECO ; AVENIDA DOUTOR FRAMCISTO MESTIUITA MUMERD : 1,147

COMP.: 2° ANDAR
CEF': UF: 3F

DADOS DA REGIAD

BAIRROD :

CIDADE : SAD PAILD - 3P

MELHORAMENTOS :

= PAVIMENTACAD [E] REDE DE COLETA DE ESGOTO

REDE DE GAS
DADDOSE DO TERRENO

[¥] REDE DE RUMINACAD PUBLICA
[IREDE DE DISTRIBUICAD DE AGUA IV ACABD

AREA [Ar) M5 0.00 TESTADA - (cf) m: 0,00 PROF. EQUIV. [P} 0,00
ACESSIBRIDADE : Cirston FORMATO : Regulor ESCIUINA = MG

TOPOGRAFA : pranc

CONSISTENCIA : weo

DADOS DO APARTAMENTOD

TPO DA EDIRCACAD = Aportamenta ESTADD ! FACE !

CARACTERISTICAS

FADRAGD zaparfamenta simples o eley COEF. PADRAD ; 1470 COMSERVAC A0 b - enbre nova = raguiar
COEF. DEP. [k} : O230DADE: 2 anos FRACAD: 0,00 TAXA : 000 VAGAS COB: 0  VAGASDESCOB: 0O
DIMENSOES

A, PRIVATIVA MY 3568 AREA COMUM M 13,23 GARAGEM M* 000 TOTAL M= 48,82
EDIFiCIO

DORMIFORMDS: 1 SUTES: O W.C.: 0 QUARTD EMPREGADAS : FECINA: O  SALAD DEFESTAS: O
ELEVADORES : 0 PLAYGROUND: 0 SUFERIDRES : 4] APTO/ANDAR 4] SUB-SOLOS 0
FATORES ADICIOMNAIS

ADICIOMAL D1 100 ADICICMAL 02! 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICION AL 04: 1.00 ADICIOMAL D5: 1.00 ADICEONAL Dé: 1.00

DADOS DA TRANSAGCAC

MATUREZA : Oferta

IMOBILLARLA, : QUKTO ANDAR
CONTATO : a5 FEDRD
OBSERVACAOD:

OFERTA EM REAS

RESULTADO DA HOMCGENEIZAGAD

VALOR VEMDA (RS) : 25000000

VALOR LOCACAO [RS): 0,00

TELEFOME: (11)-22304188

FATORES NORMA IBAPE/SF

FATORES ADICIONAIS

VALORES/VARIAGCAD

LOCAIFACAD Floc : a.00
OBSOLESCENCIA Fobs : 0.00
FADRAD Fp: 000
VAGAS 0,00

FT ADICIOMALDT :
FIADICIOMAL G2 :
FT ADICHOMALDS :

FT ADICIOMAL 04 ;
FT ADICHOMALQS :

FT ADICIOMNALDS 3

0.00
0.00
000
0.00
0,00

0,00

VALOR UNITARIO :
HOMOGENEIZACAD :
VARIACAD :

430429
530429

1.0000

ARRUDA SIMOES Consultoria, Avaliacdes & Pericias 5/5 Ltda
Rua Pais de Aratjo, 155 - ¢j. 3 — itaim Bibi — CEP 04531-090 - S3o Paulo — SP — Fone: (11) 3079 4633
arrudasimoes@arrudasimoes.com.br

www.arrudasimoes.com.br

fls. 386

-33 -

16:23, sob o nimero WVIP22701053064

do original, assinado digitalmente por FERNANDO FLAVIO DE ARRUDA SIMOES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 17/08/2022 as

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1005256-84.2017.8.26.0009 e cddigo bCw5g7Y1.

Este documento



DADOS DA FICHA 5

ARRUDA SIMOES
ELEMENTOS DA AVALIACAD

MUMERD DA PESGIESA :
SETOR : 0457 CHIADRA : 304
DADOS DA LOCALIZAGAD

SAD PALILG - 5P - 2022
INDICE DO LOCAL :

75000

UNLZADC DATA DA PESGIASA :

CHAVE GEOGRARACA :

010872022

ENDERECO : AVERIDA DOUTOR FRANCISCO MESGUITA

COMP.: 67 AMDAR
CEF: UF: 5P

DADOS DA REGIAD

BAHRO ¢

MOMERD ; 1.147
CIDADE : 580 PAULD - 5P

MELHORAMENTOS &

EI’A‘U’MENTA‘;.E.D E REDE DE COLETA DE ESGOTO

[ REDE DE GAS
DADOS DO TERREND

(%] REDE DE ILUMINAC AD PUBLICA
[FIREDE DE DISTRIBSCAD DE AGUA ] TV A CABD

AREA (Ar) M2 0.0
ACESSIBIDADE : Dirato
TOPCGRARA pono
CONSISTEMCIA ! 5800

DADDS DO APARTAMENTO

TESTADA - {cf} m: 200
FORMATO

Reguiar

PROF, BQUIV, (Pe): 0.00
ESGNNA : Mao

PO DA EDIACACAD :  Aporamenio

CARACTERISTICAS
PADRAD : apamamento simples o alev.

ESTADO :

COEF, PADRAD :

FACE:

3958 COMSERVACAD: c- ragular

COEF. DEP, (k) : CFZNIDADE: & omos FRAGAD: 0,00 TAXA ; 0,00 VAGAS COB: 0 VAGAS DESCOB: 0
DIMENSSES

A FRIVATIVA M= 45,00 AREA COMUM M* 5,00 GARAGEM M- 0,00 TOTAL M& 50,00
EDIFiCIO

DORMITORIOS : 7 SUMES: O W.C.: 0 GUARTO EMPREGADAS: O PECiMA: 0 SALADDE FESTAS: O
ELEVADORES: o  FPLAYGROUMD: 4] SUPERKDRES : (4] APTO/ANDAR : [ SUB-SOLOS : 0
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02 .00 ADICIONAL 03 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIOMAL 05: 1.00 ADICIOMNAL Da: 1.00

DADDS DA TﬂANSAGiD

MATUREZA : Oferta
PACBILARIA ;
COMTATO ¢

OBSERVACAQ:
QFERTA EM REAIS

QUNTO ANDAR
SR, PEDRO

REZULTADO DA HOMOGEN EIIAQEQ

VALOR VENDA (RS} 275.000.00

VALOR LOCACAD (RS): 0,00

TELEFOME : (1132304188

FATORES NORMA IBAPE/5P FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAOD
LOCALFAGAD Floc 0,00 FT ADICIONALD : Q00 VALOR UNITARIO : 5.500.00
OBSOLESCENCIA Fobs B5FF  FTADICIONALOZ: 000 HOMOGEMEIZACAD : 5.585 5%
FADRAD Fp: goo  FTADICIONALOS: 000 VARIAGAD : 10054
VAGAS 0,00 FT ADRCIONAL DA .00

FT ADICIONAL 05 : 0.00

FT ADICIONAL DS ¢ 0.00
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ARRUDA SIMOES
ELEMENTOS DA A\FAUAQEG

DADOS DA FICHA &

MOMERD DA PESQUISA : 580 PAULD - 5P - 2022 FElunuzADO DATA DA PESQINGA : 01 /08/2022
SETOR : (057 CHUIADRA : 206 INDICE DO LQCAL: 75100 CHAVE GEOGRARICA ;

DADOS DA LOCALIZAGAD

ENDERECO : AVEMIDA DOUTCE FRAMCISCO FAESCHINTA, Nl'!MERD HEWE
COMP.: 1° AMDAR BAIRRO : CIDADE : S&C PAULS - 5P

CEP: UF: 3F

DADOS DA REGIAD

MELHORAMEMNTOS -

EPAWMENTAI';.ED [ REDE DE COLETA DE ESGOTO ] REDE DE ILUMINACAD PUBLICA
REDE DE GAS [F] REDE DE DISTRIBICAD DE AGUA [ TV ACABD
DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 000 TESTADA - (e} m: el FROF. EQUIV. [Fe): 0,00
ACESSIBIUDADE:  Dista FORMATO : Regiiar ESCHANA : Ml

TOPOGRAFA : pano

CONSISTENCIA : weo

DADOS DO APARTAMENTO

PO DA EDIACACAD:  Acoramenis ESTADO : FACE :

CARACTERISTICAS

PADRAD : apartamanic simples of alav COEF, PADRAD ; 1 470 COMSERVACAD : b - enfre nave & regulsr

COEF. DEP. [k} ¢ 093%IDADE: 3 onos FRACAD: 0,00 TAXA ¢ 0,00 VAGAS COB: 0  VAGAS DESCOB: 0
DIMENSOES

A, PRIVATIVA MY 35,68 AREA COMUM M* 13,23 GARAGEM M* 0,00 TOTAL M= 48,52
EDIFiCIO

DORMITORIOS : 1 SWTES: O W.C.: © QUARTO EMFREGADAS: © FISCIMA - O SALAC DE FESTAS: O
ELEVADORES: o PLAYGROUND : [+] SUPERMIRES : o APTO/ANDAR : 0 SUB-SOLOS o

FATORES ADICIONAIS

ADICIIMAL 01 1.00 ADICIONAL 02 100 ADICHZ M AL D3: 1,00
ADICIOMAL 04: 1,00 ADICIOMAL D5: 100 ADICIONAL Db 100
DADOS DA TRAMSAQ.E;D

MATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 210.000,00 VALOR LOCACAD (RS): 0,00
IMOBILLA RLA MIZUELETTO
CONTATO £ SR, MIQUELETTO TELEFOME : (11)-384835584

OBSERVACAD:
OFERTA EM REAIS

RESULTADC DA HOMOGENEIZAGAC

FATORES MORMA IBAFE/SP FATORES ADICIOMNAIS VALDEESNA.EIA.QEG |
LOCALTACAD Roe ans FT ADSCIOMALD] : Q.00 VALOR UNITARIO : 5,205 40
OBSOLESCENCIA Fobs: 0.00 FT ADICIOMNALDR : o0 HOMOGEMEIZAG Ao: 529560
FADRAGC Fp: 000 FTADICIOMALDS : 000 VARIACAD : 1.0000
WVAGAS 0.00 FT ADRCIONALDS : o
FT ADICIOMAL 05 : o.00
FT ADICIOMAL DS : a.o0
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ARRUDA SIMOES - 36 -

3.2.- DETERMINAGAO DO YALOR UNITARIO

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

MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

DESCRICAC : ATUIA X KELLY DATA: 017082022
EDIACAGAD VALORES DE VENDA 1 |BAPE-SF - 2002 - SAD PAULD - 57
FATOR OFERTATRAMSACAD @ 05 PARCELA DE BENFEITORIA : 08
OBSERVACAD :
FATORE:
FATOR iNDICE
[ Lecalirecdo TE0.00
= Obsolescéncia Kade 3
Estodo de Conservagdo B - ENTRE HOWO E REGULAR
[ Padras apartaments Smples of elev.
[ wagas Vagas ©

Acréscimo 005

Analisando o modelo, verificamos que a utilizacdo do fator
Obsolescéncia apresentou o menor coeficiente de variacao,
correspondente a 6,40%, inferior inclusive ao coeficiente relativo ao valor
unitario original.

Deste modo, em decorréncia da diminui¢do da heterogeneidade
da amostra composta em relagdo a amostra original, serd analisada nos
topicos seguintes a possibilidade de utilizagdo do valor unitario composto
para o cédlculo do valor do imével.
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3.2.2.- VERIFICAGAO DO SANEAMENTO DA AMOSTRA

Apresentamos neste topico o saneamento da amostra
verificando se os valores unitirios 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 cdlculo o fator global do preco
homogeneizado, correspondente a relacdo entre o valor unitdrio 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

Mim. | Endereco IJT:::;I;:: Homogeneizagdo Variogdo
] T| AVEMICA DOUTOR FRARCISCO MESCHITA 1,147 417820 £178.20 1.0000
(€] Z| AVEMIDADOUTOR FRANCISCO MESCHITA 1,147 L1954 ETRF 54 1,0000
E 3| AVEMIDA DOUTOR FRANCIZCO MESCUITA 1,147 582402 5.926.03 1.0000
=] 4| AVEMIDA DOUTOR FRANCIZCO MESCHUITA 1,147 &304 2% £2304.2%9 1.0000
[l 5| AVEHIDA OUTOR FRANCISCO MESGUITA 1147 £.500.00 5.585.9% 10156
Bl 4| AVEMIDA COUTOR FRANCISCO MESQUITA 1,147 5.295,60 5.295.60 1,0000

Analisando a planilha verificamos, os coeficientes gerais de
homogeneizacdo, relativos aos fatores de homogeneizagdo adotados,
encontram-se inseridos no intervalo definido pela norma, ratificando o
valor unitario calculado.
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Apresentamos a seguir o grafico de dispersdo dos elementos,

GRAFICO DE DISPERSAO

verificando a coeréncia do resultado observado.

Hidm. x | i
1 6.178,20 | 6.178,20
2 5,799,934 5.700,54
3 5.926,03 | 5.926,03
4 6.304,20 £.304,20
5 5.500,00 5.585,00
& 5.295,60 | 5.295,60
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3.2.4.- YALOR UNITARIO FINAL

Conforme resultados a seguir reproduzidos, apuramos o valor
unitario médio sanecado de R$ 5.848,34/m2?, atingindo o Grau de
Fundamentacdo II e Grau de Precisao III.

APRESEHTA(;E;D DO35 RESULTADOS
DADOS DO AVALIANDO

Tipo : Aporlamentc Local : AVERIDS DOUTOR FRANCIEOD MESCHITA 1147 APTO 148 TOREE B WILA Dala : 01 08F 2023
Cliente : ATUA IMOBILIARIC X KELLY VALENTIM
Areaterrenc me: 1,00 Edificacdom®: 3567 Modalidade : Venda

Distribuicdo espacial

VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGEMEIZADOS
Média Unitdries ; 583401 Média Unitarios 1 5.545,34
Desvio Padrdo : 337 48 Desvio Padrde : 37401
- 3% 4083 81 - 3R ;408302
+ 30 : 7.584.21 v 3% 1 750285
Coeficiente de Vanogao : & 6400 Coeficiente de Yarogao : 5,49000

GRAU DE FI.INI:?A.MIM'I'N;;EI

Descrigdo GRAUIN GRAUII GRAUI 9
rarac. do imavel avabanda Complta quante a tedas 0 Compicta ato ooz jofores M Adogdo de sfvacdo al 2
1 voridves anolsodas wrides no hatamenla purodigma
marinlidonde mming = -
P ——— e u . [ i Oy 2
3 Idenfificogdo dos dodos A esenio Do o ke s o4 loeds Apw £ SO0 te ik e ol a ks E B e e s e ) P B R
de mercade ot vl oy dos dodes onaliodes m ot cove! dos dhod. ot ook |aract doa dodon rat acs bk O 2
e mR e | cei @] emewe  |O]| eessee (O] °
GRAD DE FI.INDHMEHF.H.CS.D: Ll
FORMAC A DOS VALORES
MEDIA SAMEADA (RS} 584834
VALOR UNITARKD (RS/m2): 5848 34000 VALOR TOTAL (RS} : 208 727 25
INTERVALOS DE COMNFIANG A (80%): Paradigmea INTERVALOS DE CONFIANCA [807): Avallande
INTERVALO MIMIMG : 5622 57 INTERVALD MIMNIMO @ 5 22237
INTERVALD MAXIMO : £07371 INTERV ALD MANIMO : 207271

GRAU DE FRECISAD
GRAU DE PRECISAC: I
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3.3.- CALCULO DO YALOR DO IMOVEL

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

Vi= Ap x Vu, onde:
Vi = Valor do imével
Ap = Area privativa construida: 35,69m?
Vu = Valor unitéario: R$ 5.848,34/m?
Substituindo e calculando, vem:
Vi=35,69m2 x R$ 5.848,34/m?
Vi =R$ 208.727,25 equivalendo a R$ 210.000,00 redondos.
(DUZENTOS E DEZ MIL REAIS)

O valor € valido para agosto de 2022.
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O valor da cota penhorada do imovel, corresponde ao seguinte:
Vcp =Vix Cp, onde:
Vcp = Valor da cota penhorada
Vi = Valor do imével: R$ 210.000,00
Cp = Cota penhorada do imével: 100%
Substituindo e calculando, vem:
Vep =R$ 210.000,00 x 1,00
Vep =R$ 210.000,00
(DUZENTOS E DEZ MIL REAIS)

O valor € vélido para agosto de 2022.
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5.« ENCERRAMENTO

O presente laudo estd impresso em 42 (quarenta e duas) 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, 17 de agosto de 2022.

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