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FERNANDO FLAVIO DE ARRUDA SIMOES,

] engenheiro, perito judicial, nomeado nos autos da acdo de

} CUMPRIMENTO DE SENTENCA ajuizada pelo BANCO SAFRA

S/A contra MAC SERVICOS DE PETROLEO LTDA E OUTROS,

| tendo realizado todos os estudos e diligéncias atinentes ao caso, vem mui
' respeitosamente apresentar o seguinte:

LAUDO AYALIATORIO
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presente laudo objetiva a determinacia de valee de
dos seguintes imoveis: Jetiva a determinaggo de valor de mercado

Ty 3. .
’ - *

f - Rua Marechal Deodoro n® 589, bairro de Santo Amaro, Séo Paulo/SP,
possuindo drea construida de 250,00m? e 4rea de terreno de 400,00m?,
estando registrado perante o 11° Cartério de Registro de Iméveis de Sao
Paulo, sob matricula n® 105.837, estando cadastrado perante a
Municipalidade de Sao Paulo sob n® 088.087.000-2; -l

2 - Rua Jaguaribe n® 409, bairro Santa Cecilia, Sao Paulo/SP, possuindo
rea construida de 275,00m’ e 4rea de terreno de 432,50m’, estando
registrado perante o 2° Cartério de Registro de Iméveis de Sdo Paulo, sob

matricula n® 64.684, estando cadastrado perante a Municipalidade de Sdo
Paulo sob n® 007.033.0775-4;

A avaliagido do imdvel 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 IMOVEL SITuADG N  bEGRe
N° 529 - SANTO amane - WA MARECHAL DEODORG
2.1.- VISTORIA

2;1;1# '.OCAL

O imével em

questao ests | i
n® 589, bairro de S ocalizado na Rua Marechal Deodoro

] Paulo/SP, possuindo area construida
_ 0,00m”, estando registrado perante
11° Cartério de Registro de " . ;

Iméveis de Sio Paulo, sob matricula n®
105.837, estando cadastrado perante a Municipalidade de S#o Paulo sob n®
088.087.000-2;

A Rua Marechal Deodoro & provida de todos os melhoramentos

publicos essenciais, estando localizada nas proximidades da Avenida
Vereador José Diniz.

A ocupacdo local é constituida predominantemente por
edificacdes residenciais/comerciais e edificios de apartamentos de padrio
medio/superior e comércio diversificado.

LS . e - :
‘ i . icias $/S Lida
ARRUDA SIMOES - Consultoria, Avaliagoes & Pericias . 8
Rua Paes de Aratjo, 155 - ¢.3 - CEP 04531-090 - ltaim Bibi - Tel.: (11) 3079 4633 - Fax: (11) 3079 4805 ,
1 Site: www.anmudasimoes.com.br e-mail: anudasimoes@arrudasimoes.com.br

Este



= TERRENO

O terreno do imével

caracteristicas e dimensges: em questiio, apresenta as seguintes

FRENTE: 10,00m para a Rua Marechal Docdon
LADO ESQUERDO: 40,00m

LADO DIREITO: 40,00m

FUNDOS: 10,00m

AREA: 400,00m?

2.1.3.- BENFEITORIAS

Sobre o terreno em questdo encontram-se erigidas 2(duas)
edificagdes com 1(um) pavimento, destinadas ao uso residencial,
apresentando fachada revestida em pintura latex sobre massa corrida; piso
cerAmico; cobertura em laje/telhas fibrocimento/translicidas; fechamento
lateral em muros de alvenaria e frontal em portdo de ferro.

As edificagbes apresentam as seguintes caracteristicas e
acabamentos construtivos:

EDIFICACAO PRINCIPAL

GARAGEM: Piso cerimico; paredes revestidas em pintura latex sobre

massa corrida; cobertura em telhas de fibrocimento/transhicidas;

fechamento em portdo de ferro.

SALA DE ALMOCO E TV: Piso cerdmico; paredes revestidas em pir_ltura
latex sobre massa corrida; forro de laje; esquadria de ferro com vidro liso.
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EDOR DE CIRCULACAO: Piso cerfmico; paredes revestidas em

a latex sobre massa corrida; forro de laje.

F

corrida; forro de laje.

SUITE 1: Piso cerdmico; paredes revestidas em pintura latex sobre massa

.| BANHO SUITE 1: Piso ceramico; paredes revestidas em azulejo até o
teto; form de iaqe com molduras de gesso; vaso sanitario em louga
ceramica; esquadria de ferro com vidro canelado.

~ LAVABO: Piso ceramico; paredes revestidas em pintura latex; cobertura
~ em telhas translicidas; vaso sanitario em louga ceramica; esquadria de
| ferro com vidro canelado.

~ SUITE 2: Piso cerdmico; paredes revestidas em pintura litex sobre massa
'~ corrida; forro de laje; esquadria de aluminio.

| BANHO SUITE 2: Piso cerdmico; paredes revestidas em azulejo até o
teto; forro de laje com molduras de gesso; vaso sanitario em louga
' cerAmica; esquadria de ferro com vidro canelado.

l! SUITE 3: Piso cerAmico; paredes revestidas em pintura latex sobre massa
| corrida; forro de madeira; esquadria de aluminio.

'BANHO SUITE 3: Piso cerdmico; paredes revestidas em azulejo até o
| teto; forro de gesso; vaso sanitario em louga cerdmica; esquadria de ferro

com vidro canelado.

' COZINHA: Piso cerdmico; paredes revestidas em azulejo até o teto; pia de
' granito; esquadria de ferro com vidro canelado.
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Rua Paes de Aralio, 155 - ¢.3 - CEP 04531-090 - itaim Bibi - Tel.: (11) 3079 4633 - Fax: (11) 3079 4805
Site: www.anudasimoes.com.br e-maill: anudosimoes@armudasimoes.com.br



AREA DE SERVICO: Piso cerfimico; paredes revestidas em pintura latex;
cobertura em telhas de fibrocimento. o

SALA: .Piso ccr‘&n'}icu; paredes revestidas em pintura latex; forro de laje;
esquadria de madeira com vidro liso. L

DOR:MITGRIO_: Piso cerdmico; paredes revestidas em pintura latex; forro
de laje; esquadria de madeira com vidro liso.

BANHEIRO: Piso ceramico; paredes revestidas em azulejo até o teto;
1 de laje; i [
~ forro de laje; esquadria de ferro com vidro martelado.

| COZINHA: Piso ceramico; paredes revestidas em meia barra de azulejo;
. forro de laje; esquadria de ferro com vidro martelado.

] A edificagdo apresenta area construida aproximada de
- 250,00m>,

3

2

2

5

:

:

| A construgdo classifica-se de acordo com o estudo “Valoresde g
| Edificagdes de Imoveis Urbanos — IBAPE — Versdo 2019, na classe 1.- %
Residencial, no grupo 1.2 Casas, item 1.2.5 Padrio Médio. %

i A vida util da edificacdo corresponde a 70 anos, possuindo 0 3
. imével a idade estimada de 40 anos, de modo que a idade em percentual ?;
da vida referencial corresponde a 0,57 ou 57%. %%

g

?é

’g

O estado de conservago da edificagdo se enquadra no item “f)
* necessitando de reparos de simples a importantes”, segundo a graduagao
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2.1.4.- CADASTRAMENTO FOTOGRAFICO =

Apresentay
_ h ; Nos neste G
situacdo do imdvel sub "

: pico, via documentaca ¢
Sl ’ o fotografica a
Judice na época da vistoria. :
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FOTO 2: RUA MARECHAL DEODORO EM SENTIDO CONTRARIO.

#
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FOTO 3: DIVISA LATERAL DIREITA.
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FOTO 4: DIVISA LATERAL ESQUERDA.
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FOTO 5: IDENTIFICACAO DA NUMERACAO DO IMOVEL.
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FOTO 6: VISTA GERAL DO IMOVEL AVALIANDO.
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FOTO 7: OUTRA VISTA GERAL DO IMOVEL AVALIANDO.
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FOTO 8: GARAGEM.
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FOTO 9: SALA DE ALMOCO.
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FOTO 10: SALADETV.
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FOTO 11: SALA DE ESTAR.
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FOTO 12: CORREDOR DE CIRCULACAO.
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FOTO 13: SUITE 1.
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FOTO 14: BANHO SUITE 1.
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FOTO 15: LAVABO.
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FOTO 16: SUITE 2.
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FOTO 17: BANHO SUITE 2.
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' FOTO 18: SUITE 3.
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FOTO 19: BANHO SUITE 3.
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FOTO 20: BANHO SUITE 2.
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FOTO 21: VISTA DA EDICULA.
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FOTO 22: AREA DE SERVICO.
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FOTO 23: SALA.
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FOTO 24: DORMITORIO.
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FOTO 25: BANHEIRO.
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FOTO 26: COZINHA.
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O valor de mercadq g+« ol
g D“?t“_ de Dados g Me::;lmm atrgy J,.
vel no estado atual, ~940, considerando a si

2.2.).- METODOLOG)A pe CALCULD

Para determin
a¢do do valor unitario d i ;
uul;z&d% 40 S;ﬁWare Gﬂﬂa"ﬂ_ilﬂr Indicado e reconhecido p:i?:: 1:II]}:‘ﬂ['i:rr?ﬂ]]:»}g’!,rsﬁgl
tendo sido analisados os seguintes parimetros para a homogene; .
elementos: geneizagdo dos

BnB Raldopp

2

FATOR OFERTA: O fator oferta representa um desagio em relagio ao

valor perJdo no mercado em fungiio da natural elasticidade dos negdeios
cara:ctcnzada pela relagdo entre o valor ofertado do imével e o valor
efetivado do negécio. Em consulta as imobiliarias da regidio apuramos que
o desagio atualmente praticado no mercado para conjuntos comerciais ¢ da
ordem de 10%(dez por cento).

Abdealdstina i DstEsR AR

FATOR ATUALIZACAO: O signatario ndo utilizara a atualizacio dos
paradigmas pelos indices inflacionarios, uma vez que os valores de
mercado permanecem estdveis, ndo acompanhando a variacgdo
inflaciondria ocorrida entre a data da pesquisa e a data do laudo.

FATOR LOCALIZACAO: Transposigdo de unitdrios através da Planta
Genérica de Valores elaborada pela Municipalidade de Sdo Paulo em
janeiro de 2.014, apresentando para a Rua Marechal Deodoro setor 088

quadra 087 o indice fiscal 1.489,00.

* 0s indices fiscais do avaliando e dos comparativos, bem como o calculo da

:

%
O calculo do fator localizagdo € obtido pela relagio direta entre
diferenca em reais obtida em relagdo ao valor unitério original. g




studo Yala}—é-g de Edificacn

O célculo do fagg '
| L i - r 2 T el
direta entre os indices constanpt::“rf: . ::' nstrutivo ¢ obtido pela relagic

Iméveis Urbanos — IBAPE/gp cStudo Valores de Edificagdes de
amostrais, bem como o célculo dq diferentzz ;‘i avaliando e aos dados
unitario original. © Y Teais em relacdo ao valor

: o c&tadﬂde conservagdo da edifi ' 0, em
;;gif;ErTédPade com o estudo Val_arﬁsﬁde*Ediﬁcaqﬁes- de Imodveis I?Tl;)ﬁan -

O fator conservagao-obsolescéncia ¢ obtido pela relagio direta

| entre os indices de obsolescéncia e conservacio do avaliando e dos

comparativos, calculados em conformidade com o estudo Valores de

Edificagoes de Iméveis Urbanos — IBAPE/SP, bem como o célculo da
diferenga em reais em relacdo ao valor unitério original.

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

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

O coeficiente residual serd obtido através do tipo ¢ do padrao
do imével conforme tabela 1, a seguir reproduzida:
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No presente caso, imovel residencial, tipo casa, padrio
| superior, a vida referencial corresponde a 70 anos e o valor residual
equivale a 20%.

A vida util da edificagdo corresponde a 70 anos, possuindo o
imovel a idade estimada de 40 anos, de modo que a idade em percentual
da vida referencial corresponde a 0,57 ou 57%.

O estado de conservacdo da edificagdo serd classificado de :

acordo com a graduagdo que consta do quadro A, a seguir:

BRI G BANFARANGEIibeIma

igitamesienor IDTEAP
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. DO DA epr
i “ACAO: Depreciagrg
= —%
| i | . -N:?“ n'“'m}
W R -
_F"" I Entre nova ¢
o a regular 0,32
o
G Regular 2.5 r
Entre regular e
D necessitando 8,09
réparos simples
3
E Necessitando de 1910 &
reparos simples ¥ sem res ncas superficiais generalizadas, =
y ' UPeragio do sistema estrutural, B tualmente, revisio g
sistema hidrdulico o elétrico, = A o
Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com pintura interna g
€ extema, apds reparos de fissuras ¢ trincas, com estabilizagio efou 'r'§
Necessitando de recuperacio localizada do sistema estrutural. As  instalacdes ©
F reparos de s[mpleﬁ.n 33’1,“ hIdl'ﬁuHﬁas e elétricas possam ser restauradas mediante a revisio e lI:D
importantes com substituiglo eventual de algumas pegas desgastadas naturalmente. 'g
Evgu!ualmente_ POS5a ser necessdria @ substituicio dos revestimentos §
a_cle Pisos ¢ paredes, de um, ou de outro coémodo. Revisio da 3
impermeabilizagdo ou substituiciio de telhas da cobertura, !
Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com pintura interna
¢ externa, com substituigio de panos de regularizagio da alvenaria,
reparos de fissuras e trincas, com estabilizagio e/ou recuperagio de |
G Necessitando de 52.60 grande parte do sistema estrutural, As instalagdes hidrdulicas e
reparos importantes i elétricas possam ser restauradas mediante a substituiglo das pecas
aparentes. A substituigio dos revestimentos de pisos e paredes, da
maioria dos cdmodos, se faz necessiria. Substituicio ou reparos Q
importantes na impermeabilizacfio ou no telhado. &
: Edificagiio cujo estado geral seja recuperado com estabilizacdo efou
Necess::tnndﬂ de recuperacio do sistema estrutural, substituigio da regularizacio da :
g [reparosimportantes 75,20 alvenaria, reparos de fissuras e trincas. Substituiglio das instalagdes
a edificagdio sem hidrdulicas e elétricas. Substituicio dos revestimenios de pisos e
valor paredes. Substituiglio da impermeabilizagio ou do telhado.
I |Sem valor 100,00 Edificagio em estado de ruina.

No presente caso o estado de conservagdo da construgio se
enquadra no item “f, necessitando de reparos de simples a importantes”.

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.

D ' . icias §/S Ltda
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b i 0557 0,954 0,933 '“_O'Tm'—“—- 753 0,647 75 T
— = 0,945 0,942 0,921 0880 0,784 0,639 0,44
T 2 ¥ 01.930 0.9[]9 _‘_BTSE_"-—E'—— '0*6‘31 u_lm T
pirt ] 0,920 9917 10,897 gee— u::'“ 0623 1 0483 | o33
16 0,907 0.904 0880 T o3 2 1:3 0.615 0436 | 0228
- - 18 0,894 0,891 0,871 ~—-§l—.ﬂ;m 143 0,606 0,430 0,225
. 20 0,880 0,877 0,858 0,809 :-?;1 0,557 0.424 035
P2 0,866 0,863 ™ : 121 0,588 0417 0218
— 0,844 0,798 0
2 0851 1 0848 | 0830 T o7 299 10578 | b1 E
% 0.836 0.833 0,815 : 0697 | 0568 | o403 | o2
28 0,821 0818 T 0.500 g.;gs 0685 | 0558 | 039% | 0307
- 0 | 0805 | 0802 | gggs T prm——ooe I 0S4 [ 0389 | o304
| 32 0.789_| 0786 5 101 069 1058 | 03 | 0300
3 071 1 o5 e e Y 5 7 T
: ik — 770 0,753 0,710 0,632 0,516 0,366 0,191
; 753 0,753 0,736 0,694 0.618 0,504 0,358 0,187
‘ 38 D, 0736 1 0719 10678 | veot | oasr T oas0 T cims
40 0,712 0.710 0,694 0,654 0,583 0,476 0,337 0,177
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60 0,512 0,510 0,499 0471 0,419 0,342 0,243 0,127
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; ' 0,108 0,096 0,078 0,055 0,029
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Percentual de SEIGII0
_' -:1...' u S"Eﬂdﬂ 0 euef- . . !
: 1t ﬁ;&unfanfc lents de
O T K x (1 =R)
FOC = 0,20 + 0,369 x (1 —0,20)

FOC = 0,495

FAT()R. VAGA’S: Andlise da variagio acumulativa do valor do imével
em fungdo 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 relagio entre o niimero de vagas de
garagem do avaliando e dos comparativos, ponderado a um percentual de 3
incremento de valor que apresente a melhor representatividade, variando
de 1% a 5%, bem como o célculo da diferenga em reais em relagdo ao
valor unitéario original. |

| ELEMENTOS COMPARATIVOS: Foram analisados 6(seis) elementos
| pertencentes 2 mesma regido geo-economica do imével avaliando, seguir

relacionados.

:
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JMERD DA PESQUSA : 34O PAULD - 37 - 2091 — :

' 8 QUADRA: 265 INGICE DO LoCAL: 184500 : - DATADAPESQUSA: (ijiojzs
pABOS DA LOCALIZAGAD Pt croceinca:
“ENDEREGD RUA ALBERTO HODGE

COMP: BAIRRG : S44T0 AMARD _ WitMERD : 576 p—
w:i . uF; 3P m:'mﬁm—ﬂ
 [EraviMeNTACAD B REDE DE COLETA DE EsGOTO (5] REDE DE IMINACAD Pisuca :
[DeedE pEGAS  [XIREDE DE DISTRBUCAD DE AGua ;E_w-acnmd' L

DADDS DO TERRENO

“AREA (A1) ME: ::nm TESTADA - (cf) m: 608 PROF. EQIV. (Fa) -

ACESSIBMUDADE : et FORMATD : Reguar w Bk .m

TOFOGRARA:  plong A Tk Vi N

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DA BENFEITORI|A

PO DA EDIACAGAD : Caso USO DA EDIRCACAD - Repdencia) imas;lu;mm- 28800
PADRAD CONSTR.: coso médio ¥ CONSERVACAD : I—&}umpwﬂ'rwo inpariantes
COEF. DE PADRAO : 2154 IDADEREAL: 45 onos COEF. DEDEF. (k): 0452 CUSTO BASE (RSE o0
VAGAS: 4 PAVIMENTOS : 2

VALOR CALCULADO: 900 VALOR ARBITRADO: o

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01 100 ADICIONAL 02 100 ADICIONAL 03
ADICIONAL 05 1.00 ADICHSMAL Bb:

ADICIONAL 14 1.00

DADOS DA TRANSAGAD
VALOR VEMDA [RS): 1.150,000,00 ‘VALOR LOCAGAD (RS): 0,00

NATURELA : Oferta

IMOBILARIA ; ADRMNA CRETHA
CONTATO : £OD. 15MB4TS - VIVA REAL : (11yE81TT I8

OBSERVACAO:

QFERTA EM REAIS
AREA HOMOGENEZADA: (AT) 400 X 0.4 - (AC) 160,00 X 0,5 = 268,00M2

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAD _
= —=

= — — —

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAD

LOCALZACAD Floc | ssas  FTAMICIOMALDL: VALOR UNITARIO ; 384154
F1 ADIIONALD2 ¢ HOMOGENEIZAGAD : 401742

DBSOLES : 21531
e ol FT ADICIOMALDS _ VARIAGAD ; Bt

e it 000 pr ADICIONALDA
000 FT ADICIOMALOS :
FT ADICIONALDY :

VAGAS
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mmlﬂcﬂr 181 Log

DA FRATERNIDAGE
BAIRRD : SanTo AMARG

UF: 5P

EIPAVIMENTACAO  [X] REDE DE COLETA BF EsGOTO

S e &I REDE DE WUMINACAD Pinuca
[RremeDEGAS  BIREDE DE DISTRBUCAG DE Acya Rivacaso
: {ch) m: 200 PROF. £QuIv. (pe): ET)
ACESBWDADE:  Dieto FORMATO: moguer : -
ONSSIENGA:  s5co . S
DADOS DA BENFEITORIA |%
¥ 7 — - s
PADRAO CONSTR.: €050 supescr _ CONSERVAGAO : = - regusiar g
COEF. DEPADRAD : 2456 IDADEREAL: 30 anos COEF. DEDEF. (i) 0741 CUSTO BASE (RS): oo 2
VAGAS: 3 PAVIMENTOS :2 Y . E
- g, L ) I
VALOR CALCULADO: 000 VALORARBITRADO: L) =
ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 100 ADICIONAL 03: 1.00 % 2
ADICIONAL 04; 1.00 ADICIONAL 05; 1% ADICIONAL0S: 100 = §
DADOS DA TRANSAGAO 3
: . I =
NATUREZA: Oferts  VALOR VENDA (RS): 3.300.000,00 VALORLOCACKO (%S): 0,00 @
IMOBILIARLA : DSOLNVEST
CONTATO : COD. 10047 - VIVA REAL TELEFOME: (11)-30804520 [
OBSERVACAOD: |:‘
OFERTA EM REAIS J

AREA HOMDGENEZADA: (AT} 131,00 X 0.4 = (AC) 168,00 X 0,6 = 1532082

RESULTADO DA Honoemmmz;@l . = ——
FATORES NORMA IBAPE/SP  FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO _I
tocarACAO Fioc : 7000 FIADICIONALD! : 000 VALOR UNITARIO : 5612.24
5 g . FT ADICIONALOZ : 000 HOMOGENEIZIAGAO: 431979
ik i FT ADICIONALDS : 0.00 \\"hﬁlﬁ.ﬁiﬂ B 07857
FADRAO ¥p 000 Fr ADICIONALDS : 0,00
VAGAS ooo  FTADICIONALDS : 0.0
L FT ADICIONAL 06 : .00
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1 54O PAULO - 57 - 209
a: 08P

INDICE 00 LoCA, ; 154700

Elmepﬁmlﬂhngnwﬂ
[EIREDE DE DISTRIBUICAO DE AGua

1 REDE DE RumMINAC O Siiaca
B v acaso

) EQ000 m— N m: -
e e ZO0 FROF, EGUV. (Pe): 000
TOPOGRARA : plana :

CONSSTENCIA:  seco
PADOS DA BENFEITORIA
PADRAO CONSTR: 0:3 supesor _ CONSERVACAO : o - ente reguicr = repasos mpies
COEF. DE PADRAO : 1440 IDADEREAL: 35 apos COEF, DEDER. (i) 0,440 CUSTO BASE [RS): 0.00
VAGAS: & PAVIMENTOS : 1
VALOR CALCULADO: 000  VALORARBITRADO: 000
ADICIONAL 01: .00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL (4: 100 ADICIONAL 05: 100 ADICIONAL 08: 100
DADOS DA TRANSACAO
NATUREZA : Oferts VALOR VENDA (RS) : 2.680.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : JOSE ANTONID
OBSERVACAOQ:
OFERTA EM REAS

HOMOGENEIZADA: (AT) 800,00 X 0,8 + (AC) 317.00 X 0,6 = 510,2062

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAD
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
Foc: 7050  FTADICIONALOD : 008 VALOR UNITARIO : AT 56
FT ADICIONALO2 : 000  HOMOGENEIZAGAO : 394323
Fobs : -713,42
FT ADICIONALD3 : 000 VARIAGAO: 08341
s I 000 Fy ADICIONALDA : 0,00
AGAS soo  FTADICIONALDS : 0.00
FT ADICIONALDS : .00
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| mﬁi ﬁmﬂimm“m B 1v Acaso

DADOS DO TERRENO
ME 37600 TESTADA - (o) m- L .
mm i 10,00 I'W__. EQUY. e s
mﬂ Dreto FORMATO Reguky S .
pADOS DA BENFEITORIA ;
0 DA EDIACAGAO : Casa USO DA EDIRCAGAO ; Resdencial mmmm rm
FADEAD COMSTR.: cmmpat.:r " e <
COEF. DE PADRAO : 2454 IDADEREAL: 35 anos COEF. DEDEF. (k) 080 ‘”'""I . "': s e
VAGAS: 4 PAVIMENTOS : 2 .
VALOR CALCULADO: 000  VALORARBITRADO: s
FATORES ADICIOMNAIS
ADICIONAL 07: 1.00 ADIIONAL 02 1.00 mu 100
DADOS DA TRANSACAC
NATUREIA : Ofers VALOR VENDA (R5) : 1.800.000,00 VALOR LOCACAD (RS) : 0,00
IMOBILARIA : DSOLNVEST
CONTATO : COD. 5880 - VIVA REAL TELEFOME : (14}-20804520
OBSERVAGCAD:
OFERTA EM REAIS
mmm (AT} 376,00 X 0.4 = (ALC) 286,00 X 0,6 = 322, 00M2
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO s
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCAZACAO Floc : 7670  FTADICIONALD : 000  VALOR UNITARIO : 5001 04
FT ADICIONALO2 | 000  HOMOGENEIZAGAO : 419512
OBSOLESCENCIA Fobs : -759.23
FT ADICIONAL 03 : ooo  VARIAGAO: 08338
e 000 7 ADICIONALDA : 0,00
AGAS oon  FTADICIONALDS : 000
FT ADICIONAL 06 | 0.00
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2o . [] REDE DE COLETA DE ESGOTO [ reDE DE nuMINACAD PhBuCA

SeoE OE GAS [F]REDE DE DISTRIBICAC DE AGuA [ Tv Acaso

—— 500,00 TESTADA - [cf) m: 1600 FROF. EQUIV. (Pe):
Direto FORMATO : REgu ESGUINA : Has

plang
meo

pADOS DA BENFEITORIA
FADRAC CONSTR.: ©050 fupssior CONSERVACAD : 'F'W-i.l;'l'

COEF. DE FADRAD : 2654 IDADE REAL: 30 anos COEF. DE DEP. (k) o741 émnmm
VAGAS: & PAVIMENTOS : 2

VALOR CALCULADO: 000 VALOR ARBITRADO:

FATORES ADICIONAIS
1.00 ADICIOMAL 02: 1.00 ADICIOMAL 0%

ADICIONAL 04: 100 ADICIONAL 05! 100  ADICIOMAL Dé:
DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA: Ofertn VALOR VENDA (RS) : 1.800.000,00

IMDBILARIA : CORRETOR
CONTATO : COD. RCA 0201 - VIVA REAL TELEFOME : (11}-596744488

a8l

VALOR LOCACAD (RS): 0,00

OBSERVACAD:

OFERTAEM REAIS
AREA HOMOGENEIZADA: (AT} 500,00 X 0.4 + (AC) 280,00 X 08 = 368,00412

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO
VALORES/VARIAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
FT ADICIONALD 200 VALOR UNITARIO :

LOCAIZACAO Fioc : 5467
FT ADICIONAL Q2 : HOMOGENEIZAGAO :

OBSOLESCENCIA Fobs : 29,35
' F1 ADICIONALD3 oo VARAGAO:

froRiorp: 000y ADICIONALOA
VAGAS oo FIADICONALDS:
| macows: 00

- Avaliagoes & Pericias $/8 Lida
ARRUDA SIMOES - Consultoria, foim i - Tel (11) 3079 4633 - FoX. (1 ﬂw‘?m-

Rua Poes de Aratjo, 156 - ¢.3 - CEP 04531090
WmMcom. -mall; anudasimo




FOTO 31: ELEMENTO COMPARATIVO 5.
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SAD PALILD - 57 - 209
Ilt!:!unm

] DADOS DA BENFEITORIA \
mmm: Coso USO DA EDICAGAO : Recdenciar prame—
ADRAC : : , e
COEF. DE P 2 3,845 IDADE REAL: 25 anaos COEF. DE DEP. (1) : a7 MMM e
'd'n_il.f: & PAVIMENTOS : 2 \
VALOR CALCULADO: 000  VALOR ARBITRADO: -
FATORES ADICIONAIS
b ADICIONAL 01 1.00 ADICIONAL 02; 100 "ADICIONAL 03: o0
’ ADICIONAL 04: 1.00 ADICIOMAL 05 1.00 ADICIONAL 06: 100
DADOS DA TRANSAGAO
NATUREIA: Ofarta VALOR VENDA (RS} : 3.500.000,00 VALOR LOCACAD (RS): 0.00
IMOBIIARSA : RERSAX
CONTATG : COoD. CA1181 TELEFOME: (11}-42101816
QI: ERVACAD:
b OFEATA EM REAIS
AREA HOMOGENEZADA. (AT) 1012,00 X 0,4 + (AC) 488,00 X 0F = 685,60M2
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO
FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
FT ADICIONAL O : 000  VALOR UNITARIO : 455452
FT ADICIONAL 02 : 000 HOMOGENEIZAGAO : 357320
FT ADICIONALD3 : a0 VARIAGAO: Q7T
FT ADICIONAL 04 0.00
FT ADICIONALDS : 0,00
FT ADICIONALDS : .00
ARRUDA SIMOES - Consultoria, Avaliagdes & Pericias §/Slida
Rua Pass de Aratljo, 155 - C.3 - CEP 04531-090 - Htoim Bibi - Tel: (11) 3079 4633 - Fax: (11) 3075 4805
S e-mail: arudasimoes@anudasimoes.cor n.or i
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FOTO 32: ELEMENTO COMPARATIVO 6.
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- MODELO ADOTAD

- MODELO DEESTATISTICA DESCRIIVA

| PESCRIGAD : BANCD SAFRA X MAC SERVICOS - SanT AMARC
i e : . & DATA:  1y/100200
EDIACAGAD VALORES DE VENDA : IBAPE-SP - 2021 - 5AC malLO - 5p
FAFOROFERTA g Ak PARCELA DE BENFETORIA: 04
ap_;ﬁ.l&(,‘.iﬂr
o
1
FATORES
FATOR iNDICE
[ Localizogo 1.487.00
E-Dhsuim!m:lu Mdode 40 l
Estodo de Conservogdo F - ENTRE REFAROS SIMPLES E IMPORTANTES
[ Padrss cosa médic
[ vagos Vagas 4
Acréscimo 005

Analisando o modelo, verificamos que a utilizagdo dos fatores

Localizagdio e Obsolescéncia, apresentaram o menor coeficiente de
Variagdo, correspondente a 7,56%, inferior inclusive ao coeficiente

telativo ao valor unitario original de 12,09%.

Deste modo, em decorréncia da diminuigdo da heterogencidade
da amostra composta em relagdo & amostra original, serd analisada nos
topicos seguintes a possibilidade de utilizagdo do valor unitario composto

Para o célculo do valor do imovel.

L. s ria, Avaliacoes & Pericias /S ltda
o ARRUDA SIMOES - Gttt o o 8 -Tos 1) 3079 4633 -Fax. (1] 3079 4608
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: mﬂgﬁlﬂz&dﬂ, correspondent
~ ¢ o valor unitério original,
0,50 ¢ 2,00, conforme item B2

 wawomewes
an. I ; m Homogeneizagdo |  Variacao
E 1[ RUA ALBERTO HODGE 274 : 386154 ki i
E 2| RUADA FRATERNIDADE 20 56224 431579 orer
h 3| RUA IRINEU MARINHO 285 472756 san 08341
‘ki 4| RUAMANDUBA 74 5.031.06 419512 08338
E 5| RUA MARECHAL DEODORO 745 464874 343053 07813
E 5] RUA NOVE DE JULHO. 711 711 459482 EEET) oI

Analisando a planilha verificamos, os coeficientes gerais de

hﬂﬂlﬂgeneizagﬁu, relativos aos fatores de homogeneizagio adotados,

~ Cncontram-se inseridos no intervalo definido pela norma, ratificando o
valor unitario calculado.

ARRUDA SIMOES - Consultoria, Avaliacoes & Pericias §/S Lida
: om.br e-mall: anudasimoes@arrudas
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VALOR UNITARIO (RS/m2): 3.744 58000
INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Paradigma

— ] Local : RUA MAREC
Tpot ConstrupBo HAL DEODORO
,Wmhxmsmcos SANTO AMARD e -
\ o 40000 Dain: 11/1070%1
xiuw Edificagdo m* : 310,00 ' -
D Modalidade ; Vanoa
i VALORES UNITARIOS o
= Média Unildrios : 4.745.48 ' HOMOGENEIZADOS
- 30%:3.321.97 Desvio Padrdo : 295,44
+ 30%: 6.16.38 = et
« 3% 513053
de ¥ t1 '
Coeficiente de Voriocdo : 12,0900 o PR s, R
GRAU DE FUNDAMENTAGAC
:""Fﬁﬁ G“f 1 GRADTI GRAUT o |
iméval avalionde | Sompela quanto o fadas Comgeta glo aas fatares
! varéveis anafsodas B3 | sads no troiomesto O mw“'m ol s |
2 minima de 12
de mescado vsados a ¥ = s ol 2
3 das dadas g eseniooio de inforen ref o foday ﬁ Apeeseniape de inkem el o isdm O Lo rremtag e ko e ref o incdos &
de mercods o corast dos dov dodes ool ade o covarhidios s dades ongfoda ey oot o dhodon, e ot oferes Of s
WEremgaet | Geew - 0| wees (@] eecsew’ O] 2 |
GRAU DE FUNDAMENTACAD: il
FORMACAO DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS):  3.546 5¢
VALOR TOTAL (RS) s 1.222.423.60

INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Avaliande

INTERVALD MINIMO : 3.788.73
INTERVALD MAXIMO ; 4.126,37

INTERVALD MINIMO : 3.748.73
INTERVALO MAXIMO : 4 126,37

GRAU DE PRECISAO
GRAU DE PRECISAD: 11

OFS -
mumsma OO, Hﬂg‘ﬁm

Rua Paes de Aratjo, 156 - €
Sl

GDfn-

toria, Ava & Pericias S/$ Lida

e-

- Tel.: (11) 3079 4633 - Fax: (11) 3079 4805
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[ hi=((Atx PV + (Ac x Pc)), onde:

| A= Area de terreno: 400,00m?
-

|

Ppt=Peso da drea de terreno: Q;*fﬂ .-
- Ac=Area construida do imével: 250,00m?
' Pe="Peso da drea construida: 0,60

g ATl
Substituindo e calculando, vem:

= ((400,00m? x 0,40)+ (250,00m? x 0,60)) = 310,00m?

, Avaliagdes & Pericias $/5 Lida
Rug P ARRUDA smo“cgpcong:'gggdnuim Bgrlq Tel.: (11) 3079 4633 - Fax: (11) 3079 4805
ua Paes de Arajo, 156 - c3-  anudasimoes@anudasimoss.com.br




Substituindo e calculando, vem:
Vi=310,00m? x RS 3.946,56/m?

Vi=R$ 1.223.433,60 equivalendo a R$ 1.220.000,00 redondos.

(UM MILHAO E DUZENTOS E VINTE MIL REAIS)

O valor ¢ valido para outubro de 2.021.

3 ltoria, Avaliagdes & Pericias §/S Ltda
AR UDA SIS O aaa1-090 - om B el (1) 3079 4633 - Fox. 1) 3079 4808
m_bf e-mall: arudasimoes@arnudasimoes.com.|




j;Cia nnde

ﬁ___ﬂﬁ?'ﬁnr do imovel: R$ 1.220.000,00

‘n[;- y E’p — Cota penhorada do imdvel: 100%

!

Vep = RS 1.220.000,00 X 1,00

Vep = RS 1.220.000,00

i
=t
|

(UM MILHAO E DUZENTOS E VINTE MIL REAIS)

0 valor é vélido para outubro de 2.021.

ARRUDA . cons valiagoes & & Pericias §/$ Lida
mﬂo smnli ?I;gguf'm?m “Tel: (11) 3079 4633 - Fax: (11) 3079 4805
hﬂmm 155 ca : 0453 e-mail: mdmm@umammn




i

Rua Pges

|

| 375,00m? € drea de terreno de 43
b g}rtério de Registro de Imoveis
estando cadastrado perante g4

1£007.033.0775-4;

X P, Possuindo 4reg construida de
TR §

o Jaguarlibe € provida de todos os melhoramentos piiblicos
sssenciais, estando localizada

A ocupagdo
edificagoes residenciais/c

nas proximidades da Avenida Angélica.

local € constituida predominantemente por

omerciais e edificios de apartamentos

de padrio
médio/superior e comércio diversificado.

Site: www.arudasimoes.com.br
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| freA: 432,50m?
|

|
%

| 312 BENFEITORIAS

| Sobre o terreno em questdio encontram-se erigidas 2(duas)
| edificagdes destinadas ao uso comercial na atividade de distribuigio de

| combustiveis, lubrificantes e prestagdo de servigos automotivos.

As edificagbes apresentam as seguintes dependéncias e
acabamentos construtivos: "\

- -EDIFICACAO PRINCIPAL

LOJA (CONVENIENCIA): Piso cerdmico; paredes revestidas em pintura i
ldtex; forro de laje; esquadria de ferro com vidro martelado/fosco.

LAVAGEM DE AUTOS: Piso cimentado; paredes revestidas em meia
barra de azulejo; cobertura em telhas metalicas.

DEPOSIT O: Piso cimentado; paredes revestidas em massa batida; forro de
laje.

SES - Itoria, Avaliacdes & Pericias §/S lida
S0 mﬁ@m ﬁﬂgi@%?m - Itaim Biol - Tel.: (11) 3079 4633 - Fax: (11} 3079 4805
Site: www, arrudasimoes.com.br e-mall: anudasimoes@arnudasimoes.com.br

imoas.corr



ARRUDA Simoee
s com ]azuje_]ns lisos at¢ teto; fm'.r; d
¥ em guca Cerﬁm' i ’ 2
. te. A g . :

Edifica¢do principal
~ Cobertura de Bombas 130.00m?
‘ Area total Construida 275,00m?
& - EDIFICACAO PRINCIPAL |

’ A edificagdo principal classifica-se de acordo com o estudo
“Indice = Unidades Padronizadas — IBAPE — Atualizagio 2019”, na classe
2- Comercial/Servigos, no grupo 2.1. Escritério, item 2.1.2 Padrio
Simples sem elevador(-).

A vida util da edificagdo corresponde a 6Q anos, possuindo o
imovel a idade estimada de 20 anos, de modo que a idade em percentual
da vida referencial corresponde a 0,33 ou 33%.

O estado de conservagdo da edificagdo se enquadra no item
“8) necessitando de reparos importantes”, segundo a graduagéo que consta
do quadro A do item 5.9 do referido estudo.

SES - Consulforia, Avaliagdes & Pericias §/S ltda
B s st ot dorin ot S
e e Tt . ' e - 'n

e v ‘e-mall: amudasimoes@armudasimoes.com.br




e I

o '0 estado de conservacio da cobertura se enquadra no item
8 ) necessitrando de reparos Sm‘tplgg?-'-i:.s':eggﬁdﬂ_ﬁ graduagio que consta do
| quadro A do item 5.9 do referido estudo, N
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- CADASTRAMENTO FOTOGRARICe,
Apresentamos neste tOpico. vi
;ﬁ@;’ﬂﬂﬂ do imovel na época da Vistmizj it dﬂcummtagﬁﬂ fulogrﬂﬁca a

FOTO 33: RUA JAGUARIBE DEFRONTE AO IMOVEL EM
QUESTAO,

ol ;;Cﬁ

i« Avaliacoes & Pericias §/S Lida
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FOTO 34: RUA JAGUARIBE EM SENTIDO CONTRARIO.
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FOTO 35: DIVISA LATERAL DIREITA.
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FOTO 36: DIVISA LATERAL ESQUERDA.
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FOTO 37: VISTA GERAL DO IMOVEL AVALIANDO EM QUESTAO.
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FOTO 38: OUTRA VISTA DO IMOVEL AVALIANDO EM

QUESTAO.

& . ; i Lida
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FOTO 39: VISTA GERAL DO IMOVEL AVALIANDO EM QUESTAO.
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FOTO 40: VISTA DA AREA DA COB ERTURA.
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FOTO41: VISTA DA COBERTURA.

liacoes & Pericias §/S Lida
o GTeI.: (11) 3079 4633 - Fax: (11) 3079 4805

dasimoes@mrudasimnes.com.t:H

2_ L
§§
%
:
%
'§
S
.
g
!
H
|
:

=)
=)
g
o
o
a
a

ARRUDA SIMOES - Consultoria, AVAUE
Ra Paes de Aratijo, 155 - ¢.3 - CEP 04531-090 - faim B!~

-mail; amd
Site: www.anudasimoes.com.br e-m

i

Este deswrtiesiméntopiadmaliginginassisaaudigigatnnaieepor MPYEA AERMA GSANHARANGEIbs Tabdeal ustina i GstBsdtedsBab Radoppriasiado em DH(BHE025



%

AHRUDA EIMQEE

| FOTO42: VISTA PARCIAL DA EDIFICACAO.
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FOTO 43: OUTRA VISTA PARCIAL DA EDIFICACAO.
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FOTO 44: VISTA INTERNA DA EDIFI
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‘O valor de mercado do imével sera obtido através da <ama 4.
s referentes ao terreno iravés da som

no estado atual.

3.2.1,- METODOLOGIA DE CALCULO

4
v

e benfeitorias, considerando a situagio do

Para determinagio do valor unitério do t ' i
 utilizado do software Gegey 0 do terreno do imével, foi

a!iar indicado e reconhecido pelo IBAPE/SP,

| 10%(dez por cento).

. FATOR ATUALIZACAO: O signatério nfio utilizara a atualizagdio dos
§ paradigmas pelos indices inflacionarios, uma vez que os valores de
mercado  permanecem  estdveis, ndo acompanhando a variacdo S ¢

| inflaciondria ocorrida entre a data da pesquisa e a data do laudo.

FATOR LOCALIZACAO: Transposicdo de unitérios através da Planta 4
Genérica de Valores elaborada pela Municipalidade de Sdo Paulo em :
Janciro de 2.014, apresentando para a Rua Jaguaribe setor 007 quadra 033 |
oindice fiscal 3.444,00. |

(310

O célculo do fator localizagdo foi obtido pela relagdo direta
| e 0s indices fiscais do avaliando e dos comparativos, ,b,em conoe
| "Culo da diferenga em reais obtida em relagdo ao valor unitdrio original.

saiigiglnaissinadasdigisainsas:

¥ B
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Pe Minima = 20,00m
Wlﬁ' g i .I ( (17 | .

_ fator profundidade fo; btido pel
fores profundidade - obtido pela relagio entre os
¥ _ acordo com o estudo Avaliagio
oy de Imoveis Urbanosg — IBAPE/ '
: 0 original,
-
-1 O terreno avaliando se classifica
como Grupo IIl — Zonas de Usq. [

__”_twq - O calculo do
il fatores avaliando e dos COmparativos, calculados com a
gplicagdo do expoente de pruﬁjn:iidaﬁe:
SP, bem como o calculo da diferenga em
| reais em relagéio ao valor unitérj
| FATOR FRENTE: Conforme Tabela 2 g, Norma para Avaliagio de
J [méveis Urbanos do IBAPE/SP —
al -_ﬁfl'quadrad“ na 8°Zona — Comercial Pﬂdr_ﬁ,q-ls.dédia
4 fereferencia Fr = 10,00m.

. ] O fator frente foi obtido pela relagio direta entre as testadas do

BLiid i : lados com a aplicagdo do expoente de
valiando e dos comparativos, calcu | _

[AR --.ﬁﬂ@?ncunfonne estudo Avaliagdo de Iméveis Urbanos — IE"AP_EISI:, bem

o) mmu 0 calculo da diferenga em reais em relagdo ao valor unitario original.

. icias S/S Lida |
- . a, Avaliagoes & Pericias 4 “7C. o 4605
o - cons?lggg- J;Gim Bibl - Tel.: (11) 3079 463i1m$;[:u]‘ﬁ.br
e 0;53 - e-mail: arudasimoes@aruda
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o) |’a ). i f tad Ay 5 e - VE e que é‘- ® »
_ ou afetado periodicam = 0 atingido
ity . ente pela inundagzg 376
€ i Tﬂﬂ‘ﬂﬂﬂ Permanentemente alagado ,
' . 0,60

O imével em questdo apresentandg

"

M GBANCHARANGEIbemabdeal dstina e DstEsade B EnE @aldo]

iy alatrCOnfécemesdl

- | fator 1,00. superficie seca, possui o

O fator superficie ou consi
- Ou consisténci R
rlagdo entre os indices constantes i¢ta do solo foi obtido pela

4 do_estudo i -
- {§ Urbanos — IBAPE/SP, referentes ao avaliando o ao‘:g:gg?;ﬂg:ﬁ;ﬁé;:ls
. b

m relagdo ao valor unitério original.

_FATOR' FRENTE MULTIPLA: Anilise da variagdo acumulativa do
vilor unitario em fungdo da existéncia de frentes multiplas, através da E g
ielagdo direta entre fatores de esquina ou multiplas frentes dniavaliandu e EE

| lips__elementos comparativos e seu eventual incremento de preco, adotando '
iator para elementos de esquina igual 1,10,

lope.. . ARRUDA SIMOES - Consulforia, Avaliagoes & Pericias §/S Lida
e Alio, 155 - . 3 - CEP 04531-090 - Haim Bibi -Tel: (11) 3079 4633 - Fax (1) 323‘? 4605
= WWW.anudasimoes, com.br e-malil: anudasimoes@audasimoes.com.



sty OGRAFIA: Verificaq, da correlagio entre - ¢~ H-
a0 € dos comparatiy g, Bmcnnfnmudad?w 2 topografis
de  Iméveis Urbanos : m:o-_a-______:_d ‘

ente a segyjr: do  IBAPE - 0y
Situacio paradigma (terrenq plano)
J- ) Caido para os fundos at¢ 594 A 0.95
| Ceidoparaos fundos de 594 a 1095 090
| Caido para os fundos de 10% 4 300, ’
i, oL - 0,80
 Caido para os fundos acima ge 20%
I | 0,70
Em aclive até 109
) 0,95
- Em aclive de 10% g4 20% . ",
‘Em aclive acima de 209 JBS
Abaixo do nivel da rua até 1,00m I’f.:lo
Abaixo do nivel da rua de 1,00m até 2,50m 0.90
| Abaixo do nivel da rua de 2,50m até 4,00m 0.80
L Acima do nivel da rua até 2,00m 1.00
Acima do nivel da rua de 2,00m até 4,00m 0,90

O terreno em questdo com topografia plana possui o fator 1,00.

O célculo do fator topografia foi obtido pela relagdo entre os

Indices constantes do estudo Avaliagdo de Iméveis Urbanos — IBAPE/SP
| chrentes a0 avaliando e aos dados amostrais, bem como o caleulo da
tirenca em reais em relacao ao valor unitario original.

m’El"ﬂm’]’ OS COMPARATIVOS: Foram analisados 6(seis) elementos

L enies a mesma regido geo-econdmica do imével avaliando, a seguir
1 “lonadog.

ARRUDA SIMOES - Consultoria, Avaliagoes & Pericius;fSFgflﬁ” 019 408
NQUjo, 155 - ¢.3 - CEP 04531-090 - ltaim Bibi - Tel.: (1) 3079 46 imoes.com.br
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; SO AL . g
+ e QUADRA . aon

CONSISTENCIA i ecn

DA po 5 Da BENFE|T ORI A
PO DA EDIACACAD : ok SOt —
rmﬂn'mmm&hmq, il et e
COEF. PADRAG: 3753 ¥ -y | : hO'2 - ente smpaas trprer :
VAGAS: O MEM‘-_H mmmlmw elwf L e *moadarios
: PAVIMENTOS 1 | : 492 CHTGI&IEM‘:M
VALOR CALCULADO (RS), 551 558 4a S !
FATORES ADICIONALS i VALOR ARBITRAD O RS 005
ADICIONAL 0} 99 ADKIONAL == x
: Lo 1.00° T % =
. i . i ADICIONAL 0 It&n
DADOS DA TRANSACAD
i WATUREZA : 5'*11 VALOR VENDA (RS): 1.500.000,00 T
' MOBILIARIA : NOVA PAULISTA L VALOR LocACko (8S): 049
CONTATO ; COD. £114 :
oBsERVACAO: TELEFONE: (11138630530
OFERTA EM REAIS.
 RESULTADO DA HOMOGENEIZACAD
[FATORES NORMA 1B APE/5P FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAD i
IOCALZACAD Foc Goo  F1ADICIONALOI : 000 VALOR UNITARIO : £294 13
TESTAD, 017 FTADIIONALGZ : 000  HOMOGENEIZAGAO : 621454
FROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALG3 : 000 VARIAGAO: 13854
ENTES MULTPLAS Ce 000  FTADICIONALOA: 000 VARIAGAO AVALIANDO ; 10001
MCIA Foo: 000 FT ADICIOMALOS ; g0
oo FT ADICIOMALDS ; 000
0.00
i - = .= 1 Lida
2 Avaliagoes & Pericias S/8 :
_ARRUDA SIMOES - Consultoria, ¢ Fox: (11) 3079 4805

.-"'1.-1: . : ; 1 déaa_
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DADOS DA BENFEITOR A

WFO DA EDIRCACAD : Lojn T
S50 SuDarior 5/ aiey. s CONSTRIDA : 104100 me
COEF, PADRAO: 5754 IDADEREAL: 30 anos cogene 4 CONSERVACAO: ¢ - raguice
VAGAS: O PAVIMENTOS ;5 MEMCRo0x o7 cusiomasemey 175000
VALOR CALCULADO (RS): 72352037
FATORES ADICIONAIS : VALOR ARBITRAD O (sY): 00
ADICIONAL 01: 1.0o ADICIONAL E ==
= 199 ANICIONALO3: %
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 100 PR
ATICIONAL 06: 100
DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 10.000.
POBKIARIA : LOPES L RREEOR S
CONTATO : LOPES RE0S7538 :
OBSERVACAO: g
 OFERTA EM REAIS.
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGA D
Eu NORMA IBAPE/sP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
AWIACAO Fioc : 000 FTADICIONALO! 000  VALOR UNITARIO : 745487
DACY: 014  FTADICIONALE : 000  HOMOGENEIZAGAO : 8499,
000 FIADICIONALO3: 000 VARIAGAO: i
00o  FTADICIONALDS: 000  VARIAGAO AVALIANDO : |
000 FTADICIONALDS: 000
9 gog  FTADICIONALOS : 000
== 0.00
ARRUDA SIMOES - Consultoria, Avaliagdes & Perggiré gﬁpﬁﬁumﬁ- i
0, 155 - ¢.3 - CEP 04531-090 - ficim Bibi - Tel.: (11) 30 combr

0es.com.br

e-mail:
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pADOS DA BENFEITOR 4
- ’ o

w}: o . : 0

ALOR CALCULADORS): E : .

| :;mmnm ' | VALOR ARBITRAD

“JOICIONAL 07: 1.00 ADICIONAL D2, = o |

:MH I.oa ADICIONAL ps. 16 .ﬁ;;;jéﬁ-uﬁm-ﬁ- toe
' 0é:

0 (B3): Lo

100
o 2ADOS DA TRANSACAO
NREZA: Oferta VALOR VENDA (RS} : 3.000.008,00
| ONSERVACAOD:
=
IBILTADO DA HOMOGENEIZAGAO
: 5!:“; IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO =
OCUEACAD Floc ; 000 FTADICIONALO! : 000 VALOR UNITARIO : 501454
Foagr: 012 FT ADIIONALOZ: 9% HOMOGENEIZAGAO : 579535
'|=_.__ Cp: 003  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO : 11857
S MILIPLAS ce : 000  FT ADICIONALOM: 000  VARIAGAO AVALIANDO : 1.000d
000  FT ADICIONALDS : 000
000  FTADICIONALQS : 000
1 0.00

ARRUDA SIMOES - Consultoria, Avaliagdes & Pericias §/5 ufh] 3079 4805
2 155 - .3 - CEP 04531-090 - itaim Bibi - Tel.: (11) 3079 4633 - Fax: (1)

S.com.br e-mail. arudasimoes@arnrudasimoes.com.or







DADOS DA BENFEITOR 4
R 4 COREAGAD < Ccs USO DA FErcaen 1";
rmllﬂmmmmym EDIRCACAO : Comercio: | ARen Conm =
COEF. Fmﬂ 3753 IDADE REAL : 43 e e m“:&“mm '
VALOR CALCULADO®S): F———— G561 CUSIO BASE (RS 1 75000
147380010 VALOR AR
Mmmm REITRADO®RS: s
 ADCIONAL 01: 1.00 ADICIONAL g2 Y
 ADCIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: b ‘m " 100
DADOS DA TRANSAGAO e 100
NATUREZA: Oferts VALOR VENDA (RS) : 2.800 000 :
OMMRA NOVA PAULISTA ” . VALOR LOCACAO (rS): 0,00
VIVA REAL COD. 3791
TELEFONE : (11)-38830530

[EENLTADO DA HOMOGENEIZACAC
FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO —i
coo  FTADICIONALO!: 000 VALOR UNITARIO : £2%
019  FTADICIONALQ2: 000  HOMOGENEIZAGAO : 62207
000  FTADICIONALQ3: 000  VARIAGAOD: 1]
000  FTADICIONALOMA: goo  VARIAGAO AVALIANDO : 1,0001
oo  FTADIGONALGS: 0,00
0.00 FT ADICIONAL DS ; .00
0.00
Pericias 5/S Lida

DA SIMOES - Consultoria, Avaliagoes &
5-C.3 - CEP 04531-090 - lfaim Bibi - Tel.: (1)
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3079 4633 - Fax: (11) 3079 4805
com.br
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~ ELEMENTOS DA AVAUAGAO

g ke aiie [JUMZADD DATA DA PESQUISA: 11/10/3081
MR ooT QUADRA : Q33 INDICE DO LOCALT 344400 CHAVE .

- _DADOS DA LOCALIZAGAD
ENDERECO : RUA LAGUARISE

IbrOR AR
CIDADE : SAQ FAULOD - 57

COMP.: BARRD ©
CEF: UF:i 5F
DADOS DA REGIAD
mm:-—

[JPAVIMENTACAG [XIREDE DE COLETA DEESGOTO (%] REDE DE WUMINAGAO POBUCA
[JREDEDEGAS  [XIREDE DE DISTRIBUICAO DE AGuA [ Tv ACABD

DADOCS DO TERRENG
AREA (Ar] mr 344,00 TESTADA - [cf) m 700 PROF. EQUIV, (Pe): 5200
ACESSIBILADADE : Direta FORMATO - Reguor ESCIMA Hba
TOFOGRARA : pana
CONSETENCIA:  sco
DADOS DA BENFEITORIA
TFO DA EDIACACAD : Coso USO DA EDISCACAD : Comeaszinl AREA CONSTRINDA : o
PADRAD CONSTR.: e5citéeo siiples of siav. CONSERVAGAD : & - mparos imples
COEF. PADRAO: 3755 IDADEREAL: 40 anos COERDE DEPRECIAGAD (i 0541 CUSTO BASE (RS): 1.750.00
VAGAS: O PAVIMENTOS 1 5
VALOR CALCULADO(RS): 1.478.552.43 VALOR ARBITRAD O (RS : 00
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 100 ADICIONAL 0%: 100
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.0 ADICIONAL D4 1.00
DADOS DA TRANSAGAC
MNATUREZA : Oferta VALOR VENDA [R5) 1 £.000.000,00 VALOR LOCACAD (RS): 0,00
IMOBILIARLA : MELARE MOVEIS
CONTATO : COD, 55834 -CASA MMNERA WOVELS TELEFOME : (11)-00000000
OBSERVACAO:
OFERTA EM REAIS,
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO
FATORES NORMA IBAPE/5P FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO 1
cop  FTADIIONALOT : o0 VALOR UNITARIO : 5416
00F  FTADIIONALOZ: 005 HOMOGENEIZAGAO : 4075
<53 FTADICIONALO3: 000 VARIAGAO: 11
soo  FTADICIONALOA: 000 VARIAGAO AVALIANDO : !
000 FT ADICIONALDS : 000
oo FT ADICIONAL 04 : Q.00
0.00
des & Pericias §/S Lida
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de Aratio, 155 - ¢.3 - CEP 04531-090 - ftair Bioi - Tel.: (11) 3079 4633 - Fax %ﬁwm

: Www.amudasimoes.com.br e-rnall: amudasim




ARRUDA SIMOES

FOTO 56: ELEMENTO COMPARATIVO 5.

oo, . ARRUDA SIMOES - Consulioria, Avaliacoes & Pericias $/$ Lida
i Aiatjo, 155 - ¢.3 - CEP 04531-090 - Itaim Bibi - Tel.: (11) 3079 4633 - Fax: {11} 3079 4805
= Www.anudasimoes.com. br e-mall; arudosimoes@anudasimoes,com.or

Este dogeieaime



ARRUDA SIMOES

F ~ ELEMENTOS DA AVALAGAO I .
‘DA FICHA &

MERD DA PESQUISA 1 SAC PALLO - 57 - 2021 [DunizapD  DATA DA PESQOA; |1/10/2021
SETOR: 007 QUADRA: 077 INDICE DO LOCAL: 142700 CHAVE GEOGRARCA :
DADOS DA LocALZACAS
ENDERECD : RUA MARIA ANTONIA HIUMERD : 30 _

COMP. BAIRRC : CIADE: SAC PAULD - 5P
CEP: UF: 5P
M
DADOCS DA REGIAD. N\
MELHORAMENTOS : f"

EIPAVMENTAGAO [ REDE DE COLETA DE £5GOTO Emumﬁnﬂm
| [ REOE DE GAS Emmmmum EIvacaso

DADOS DO TERREND

AREA {Ar) m® 412,00 TESTADS - [cf) m B0 PROF. BQITV, [Fe]: 51,50
ACESSIBMIDADE:  Diemig FORMATO FReguar ESCINA : -1

TOPOGRARA ; pans

CONSSTENCIA : e

DADOCS DA BENFEITORIA

TFO DA EDIRCAGAD : Lajo USO DA EDIRCAGAD tComercial AREA CONSTREIDIA : 41200 Mo

PADRAD COMSTR - ssceitien empies of sy COMSERVACAD ! & - roparor smipies

COEF. FADRAD: 3753 DADE REAL: 40  onos COEEDE DEPRECIACAO [k 0561 CUSTO BASE (RS} 175000
VAGAS: O FAVIMENTOS : |

VALOR CALCULADO{RS): 1.518.097.1% VALOR ARBITRADO(ES): o0
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL D3: 1.00 ADICIONAL 02 109 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIOMAL 04; 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL D 1,05

DADOS DA TRANSACAC

VALOR VENDA (RS) : ¢ 785.000,00
ROSE MOVESS
COD, LO 0175

MNATUREZA : Dfera VALOR LOCACAD (RS): 0,00

IMOBILARIA :
CONTATO ;
OBSERVACAOD:
OFERTA EM REAS.

TELEFOMNE : (11888707771

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAD

[FaToRES NORMA 1BAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
i 005 FTADICIOMALD : 000 WALOR UNITARIO :

,: 004 FTADICIONALOR: 000  HOMOGENEIZAGAOD:

' op3  FTADICIONALG: poe VARIACAD
500 FIADICIONALOM - 0oo  VARIAGAO AVALIANDO :
0.00 FT ADICIONALDS : 0.00
o000 FTADICIONAL B4 - 0.00
&.00
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FOTO 57: ELEMENTO COMPARATIVO 6.
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HETERMINAGAO DO YALOR UNITARIO

OTADO e
- MODELO AD wrio do imovel, foram

n‘?ﬁgﬁ;}:lgﬂm os fatores mencionados no

" para a determinagdo

alizados diversos calculos matem o ieseuion - enor variagho em
opico anterior, adotando a mmp?s;i;a;ada.
relagdo a média original a seguir
T i = ~ MODELO DEESTATISTICA DESCRITIVA
[ - _-___._._._,—-—-—‘_'_.' ¥ I
[ :fscwiﬂ - ANGO SAFRA X MAC SERVIGOS - TERRENO DATA: 14/10/202
EDIFCACAD VALORES DE VENDA | IBAFE-SF - 2021 - SAG PAULO - £F
QBSERVACAD !
IONA DE AVALIACAO
Descrigdo da Zona de Avaliagdo : COMERCIAL PADRACMEDIO
[ i J Ca Pmi Fma B Ar Fo A Min
[ 10.00 025 1.10 .00 40,00 850 w0000 ps e
FATORES
FATOR iMDICE
[ tecalizacdo 2400
[X] Testada 1310
Frofundidode
Fremes Moltiplas [Tate]
[] Area
[ Tepogrofia plans
[ consisténcia S5

Analisando o modelo, verificamos que a utiliza¢@o dos fatores

Testada e Profundidade, apresentaram o menor coeficiente de variagdo,
corespondente a 16,39%, inferior inclusive ao coeficiente relativo ao

valor unitario original de 18,24%.
Deste modo, em decorréncia da diminui¢@o da heterogeneidade
(a amostra composta em relagdo & amostra original, sera analisada nos
. jﬁ’lﬁﬂs seguintes a possibilidade de utilizagdo do valor unitario composto
#ra o céleulo do valor do imével.

1o ARRUDA SIMOES - Consuitoria, Avaliagdes & Pericias /S Lida
£ 08 Ao, 155 - ¢.3 - CEP 04531-090 - Itoim Bibi - Tel: (11) 3079 4633 - Fax: (11) 3079 4805
S Www.anudasimoes.com. br e-mail: annudasimoes@arudasimoes.com.or
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5. VERIFICAGAO DO SANEAMENTO DA AMOSTRA

Apresentamos  neste tépico o saneamento da amostra

sficando se os valores unitarios homogeneizados encontram-se 1o
' orme item B.3 da

“rervalo admissivel de 30% em relagdo 2 média, conf
'NBR — 14.653-2.

. A planilha a seguir apresenta o calculo o fator g;]o!?a-l do prego
| homogeneizado, correspondente a relagdo entre O valor unitério composto
' ¢ 0 valor unitdrio original, o qual deve estar contido no intervalo entre
| 0,50 ¢ 2,00, conforme item B.2.2 da NBR 14.653-2.

|  MATRIZDEUNITAROS
| Fﬁm, Endereco umu Homogeneizagde F‘:T.:E:u :m::“l
| [® 1|Avanceica 3ss £ 72812 421474 1,189% 1.0@1
| g: RUA DAS PAIMEIRAS 248 7.45887 B,47F.£6 17382 w:r_GL
3| RUA JAGUARIBE .12} £014,58 579535 V55T maﬂ
| 4| RUA JAGUARIEE 17 523098 622072 1,892 .mﬂ
£ RUA IAGUARIBE 457 S41408 607924 11228 xmaill
[Eﬁ & RUA MARIA ANTONIA 50 676816 7,340,73 10846 1_o¢c-a]|

Analisando a planilha verificamos, os coeficientes gerais de
‘homogeneizagdo, relativos aos fatores de homogeneiza¢io adotados,
encontram-se inseridos no intervalo definido pela norma, ratificando o
yalor unitario calculado.,

e

- 555{14355 - Consultoria, Avaliacoes & Pericias §/$ Lida
“ €.3 - CEP 04531-090 - ftairn Bibi - Tel.: (11) 3079 4633 - Fax: (11) 3079 4805
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; ».3.- GRAFICO DE DISPERSAO
% Ll ﬁpremtamﬂs a seguir 0 gréﬁco de dispersdo dos elementos,
" ificando a coeréncia do resultado observado, . . . w de gl

= omNGA —

[ . i :
2 5.226,12 sl
: . - 8.699,88
7 T 50154 5,795,35
. F 5.230,88 6.220,72
5 5.416,06 5.079,34
. 67606 | 7.340,73
[e—= e S 'iﬁ_'j
Valores Observados x Valores Caloulados
P re i =
’ 12000
11500 — .
i
11000
050 1
1000 H
a5m |
9007 i l
:t.:vc::r]-|Ir = H
2007

i I 5

- —]

. ,-»*/r [ 1 I
\

@m  Su0  é0m 70k S0 9000 0000 LW 1200
Oheervado
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2.2,4.- YALOR UNITARIO FINAL

- Conforme resultados a seguir reproduzido, apuramos o valor
‘unitario médio saneado de R$ 7.194,83/m’, atingindo o grau de precisio

- 100 -

1.
= .. ~ APRESENTAGAO DOS RESULTADOS
DADOS DO AVALIANDG N
[ Tipo : Teranc Leeal 1 mmunﬁmm
ERA CECILIA SAD PAULG - 57 LA 1
Clienle - BANCO SAFRA X MAC SERVICOS - TEERENO s
Aream*®: 43250 Modalidode : Vendo
Distribuicdo espacial
VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGEMBIZADODS
Média Unitdrios 1 5885 48 Média Unitarios ; 725 74
Desvio Padrbo ; 1.072.2° Desvio Fuﬁﬂo.'. 1.102.24
- 30 4,117 B2 - M 4707 4
+ 3 T A51.09 30 BTALTY
Coeficiente de Voriopdo : 15,2400 Coeficiente de Yoriogdo : 163700
GRAU DE FUNDAMENTAGAC
[ Descricdo GRAUIN GRATI GRAU | | A
ks Commpiets Glaess § i Complta g w0 BOTE | Ea0she e etsagis 5
1 SRR anERadEl = B3B8 s ralhrt parsEgTs =
Guantdace MiNATa 08
d 2] sason oo marcasn uamscs e O ! = : 1D\ S \
TRy apresamaio aeinorm e aam | Agresmticle oo il aioam | [y Wpremiagho wlorm s todua \D\ ﬂ
o B CAFECE 008 Gon (R anahaadid 0 CAFIEY G5 o kg 87 i B jrarves oo owsca ral s Mo T
ik o justs 0 £33 aseat e b \ \ ﬂ
4 Jezor o i o con oo o s - 2 2 . 2

GRAU DE FUNDAMENTAGAD: 0

FORMACAOC DOS VALORES

MEDIA SAMEADA (RS} &£.725.06
TESTADA: Q.0700
FRENTES MULTIPLAS: 80000

VALOR UNITARIO (RS/m2): 7.194.53000

INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Paradigma

PROFUNDIDADE 00000
FATOR AREA: 0.0000
VALOR TOTAL (RS) 1 2.111.764.30

INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Avaliando

INTERVALO MINIMO {54815

INTERVALO MINIMO : £.080 57
INTERVALO MAXIMO : 7.357 35
GRAU DE PRECISAO

c

INTERVALD MAXIMOD : 7.841.5

GRAU DE PRECISAO: 1l

3 HB: www. arudasimoes.com.br
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o 13- CALCULO DO VALOR DO TERRENG

ol -l‘: p LL
P
O valor total do terreno ¢ dado no presente caso pela seguinte

expressao:
-‘-Yr=-m:x Vu, onde:

Ta"t= Valor do terreno

I: At = Area do terreno: 432,50m?

Vu = Valor unitario: R$ 7.194,83/m’

Substituindo e caleulandﬂ, temos:

vt =432,50m? x R$ 7.194,83/m*
Vit = RS 3.111.763,97 equivalendo a R$ 3.110.000,00 redondos.

(TRES MILHOES E CENTO E DEZ MIL REALS)
-

O valor ¢ valido para outubro de 2.021.

V62 1312

ARRUDA SIMOES - e
e 155#“?5 Consultoria, Avaliacoes & Pericias $/$ Lida
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34, YALOR DAS BENFEITORIAS

3.4.1.- VALOR DA EDIFICAGAO PRINCIPAL

3.41.1.- DETERMINAGAO DO VALOR UNITARIO

| A edificago principal se enquadra de acordo com o Estudo
fndice — Unidades Padronizadas — IBAPE/SP - Atualizagdo 2019, no item
2.1.2.- Escritério Padrio Simples sem elevador(-), apresentando o seguinte

{ valor unitario:
Vue = 3,378 x RgN
O indice da construgdo SINDUSCON, indicado para
outubro/2.021, corresponde a aproximadamente R$ 1.750,00/m>.

Deste modo temos:
Vuc = 3,378 x R$ 1.750,00/m?

Vuc = R$ 5.911,50/m?
3.4.1.2.- CALCULO DO FATOR DE DEPRECIAGAO

O fator de depreciagdo sera calculado em fungdo do
obsoletismo, do tipo de construcao, do acabamento ¢ do estado de

conservagdo da edificagao.
O fator de adequagdo ao obsoletismo ¢ 2o estado de

conseryacio (FOC), é determinado pela seguinte expressao.

FOC =R + K x (1-R), onde:

R = Coeficiente residual correspondente ao padrao

K = Coeficiente de Ross/Heidecke
\ O coeficiente residual serd obtido através do tipo ¢ do padréo
‘4o im6vel conforme tabela 1, a seguir reproduzida:

ARRUDA SIMOES - Consulforia, Avaliacoes & Pericias $/S Lida
ﬂ?m 155_- .3 - CEP 04531-090 - Itaim Bibi - Tel.: (11] 3079 4633 - Fax: (11) 3079 4805
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TABELA 1
| ADUAL
rf | TVIDA REFERENCIAL - | VM"*‘:"_‘E"::E:J"'
| CI_ASSE |l TIHO | TAI}MD Wy, {anos) | - -- ' :
| : i}
/ — Pl
RESIDENCIAL \BARMDD RL . 0
I SIMPLES k .
/ ST ”LH’
f CASA : pi a0
PROLETARIO _
M—-—" 10
’ SIMPLES 10
MEBIO ;F =5 70 10
J 20
SUPERIOR 70
e - 20
i B o0 -
LUXO &0 20
APARTAMENTO | ECONONICD &0 20
SIMPLES [ 0
MEDIO u/‘,_/—m/l
SUPERICR i) 20
m&?’,‘!r* e s 24 s 20
LLXG =0 20 L
T " T e B 20
COMERCIAL ESCRITORIO | B el [} 70
SIMPLES 70 20
__Mm - | 6l 20
SUPERIOR &) 20
EnOS : 50 20
LUKO 0 | 20
GALPOES Rustico | 60 ! 20
SIMPLES 60 | 0
4 e =
¥ e 8 | 20
SUPERIOR 80 | 20 t
COBERTURAS RUSTICO. 20 | 10 1
[ SIMPLES 20 | 10
SUPERIOR el o

No presente caso,
simples, a vida referencial corresponde a 70 anos

equivale a 20%.

K. . A vida util da edificagdo corresponde
imével a idade estimada de 20 anos, de modo que a idade em percentual

da vida referencial corresponde a 0,28 ou 28%.

O estado Eie conservacio da edificagdo serd classificado de
acordo com a graduagdo que consta do quadro A, a seguir:

ARRUDA SIMOES - Consultoria, Avaliaca ’
+ , Avaliacoes jas §/
88Paes de Ao, 155 - ¢.3 - CEP 04531-090 - Itaim Bibi c;| |:&' fribiigan
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imovel comercial, tipo escritorio, padrdo
e o valor residual

a 70 anos, possuindo ©
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QUADRO A
ESTADO DA Depreciagio Ca i
racteristicas
EDIFICACAD; (%)
Nova 0.00 Edificaglio nova ou com reforma geral e substancial, com menos de dois
g anos, que apresente apenas sinais de desgaste natural da pintura externa,
Sy e Edificagiio nova ou com reforma geral e substancial, com menos de dois
b e 0,32 anos, que apresente necessidade apenas de uma demio Jeve de pintura
R puira recompor a sua aparéncia.
Edificagio seminova ou com reforma geral e substancial entre 2 & § anas,
3 Regular 2,52 ¢ujo estado geral possa ser recuperado apenas com reparos de eventuais
‘ fissuras superficiais localizadas e/ou pintura externa & interna,
d Entre ':"E“"" e Edificacllo seminova ou com reforma geral e substancial entre 2 & § anos,
hecessitando 8,09 cujo estado geral possa ser recuperado com reparo de fissuras e trincas
reparos simples localizadas e superficiais e pintura interna e externa.
Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com pintura interna e
A N‘““’*“f“'“ de 18.10 externa, apos reparos de fissuras e trincas superficiais generalizadas, sem
reparos simples recuperagdo do sistema cstrutural. Eventualmente, revisio do sistema
hidriulico e elétrico.
Edificaglio cujo estado geral possa ser recuperado com pintura intermna e
EXlema, Bpos reparos de fissuras e ftrincas, com estabilizaciio e'ou
Necessitando de recuperacio localizada do sistema estrutural. As instalagbes hidraulicas e
r reparos de simples a 33,20 elétricas possam ser restauradas mediante & revis@io e com substituicio
e eventual de algumas pegas desgastadas naturalmente. Eventualmente
portantes : et = a
possa ser necessdria a substituiciio dos revestimentos de pisos e paredes,
de um, ou de outro comodo. Revisio. da impermeabilizagic ou
substituicio de telhas da cobertura,
Edificagio cujo estado geral possa ser recuperado com pintura interna e
externa, com substituigio de panos de regularizaglio da alvenaria, reparos
de fissuras e frincas, com estabilizagfio efou recuperagfio de grande parte
Necessitando de 52 60 do sistema estrutural. As instalagbes hidréulicas e elétricas possam ser
g & reparos importantes ’ restauradas mediante a substituiglo das pegas aparentes. A substituigio
dos revestimentos de pisos e paredes, da maioria dos comodos, se faz
necessaria, Substituicio ou reparos importantes na impermeabilizagio ou
no telhado.
WL Edificagdo cujo estado geral seja recuperado com estabilizacio elou
Discestibaridy de recuperagio do sistema estrutural, substituigio da repularizagio da
p | reparos importantes 75,20 alvenaria, reparos de fissuras e trincas. Substituiglo das instalagles
a edificagiio sem hidriulicas e elétricas. Substituigio dos revestimentos de pisos e paredes.
valor Substituicio da impermeabilizagio ou do tethado.
| R Sem valor 100,00 Edificacdo em estado de ruina.

No presente caso, o estado de conserva¢dio da construgdo se

enquadra no item “g) necessitando de reparos importantes”.

O coeficiente “K” sera obtido na tabela 2, mediante dupla
entrada, na linha a idade em percentual da vida referencial e na coluna o
¢stado de conservagio.
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ASSIM S ' coeficiente de
montante. de deprec;

3.4.1.3.- CALCULO DO VALOR DA EDIFICAGAG PRINCIPAL

- O valor da edificagdo principal, no presente caso ¢ dado pela
seguinte expressao: 2

Vb = Ac x Vuc x Foc, onde:

Vb = Valor da edificacio principal
t = Area construida: 145,%’ A
= Valor unitario: R$ 5.911,50/m?

Foc = Fator de adequagdio ao obsoletismo e conservagdo: 0,511

| BEANHA

R4

AR

_{f Substituindo e calculando, temos:
Ib=145,00m? x R$ 5.911,50/m?x 0,511
(b=R$ 438.012,59 equivalendo a R$ 440.000,00 redondos.

QUATROCENTOS E QUARENTA MIL REAIS)

O valor é valido para outubro de 2.021.

eeassite Sittphtifaségyaitipm;

sheaatiginginal sisseandigigneatepor MV
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DETERMINAGAG

DO vaLor
A cobertura se enquadra de T
oes de Imoveis Urbanos — IBAPE fnﬁP!dﬁ.

,Gbemas P ﬂdl'ﬁ@ Superigr’ aprﬂﬂen,tanﬁb . -«_.

yub = 0,486 x RgN

O indice da construgdo SINDUSCON, indicads mar
outubro/2.021, corresponde & aproximadamente R$ 1.750,00/m2, g

- Deste modo temos:

‘Vub = 0,486 x R$ 1.750,00/m?
Vub =R$ 850,50/m?
3:4.2.2,- CALCULO DO FATOR DE DEPRECIAGAO

O fator de depreciagio serd calculado em fungdio do
__gsnlensmo, do tipo de constru¢do, do acabamento e do estado de
conservagdo da edificagdo.

||’ O fator de adequagdo ao obsoletismo e ao estado de
'fervagﬁu (FOC), é determinado pela seguinte expressio:

R=Coeficiente residual correspondente ao padrio

K= Coeficiente de Ross/Heidecke

L : y .
O coeficiente residual sera obtido através do tipo e do padrao

movel conforme tabela 1, a seguir reproduzida:

% Inasai_mﬁhddis[-ﬁ eaiteRs

5161 021€)(09 0
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SUPERIOR &0 20
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No presente caso, imével comercial, tipo cobertura, padréio
Superior, a vida referencial corresponde a 30 anos e o valor residual
cquivale a 10%.

A vida util da cobertura corresponde a 30 anos, possuindo 0
el a idade estimada de 15 anos, de modo que a idade em percentual
ida referencial corresponde a 0,50 ou 50%.

- 0 estado de conservagio da edificagdo sera classificado de
#0rdo com a graduacdo que consta do quadro A, a seguir:
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ARRUDA SimMoES

- 1@;-’;’ )
QUADRO A
ESTADO DA Deprecinghio Caracteristicas
EDIFICACAO: (%)
Nova 0,00 Ediflcagso nova ou com reforma geral e substancial, com menos de dois
2008, gue apresente apenas sinais de desgaste natural da pintura externa.
L Edlﬂmqmnummmmngwﬂemhm&nmmﬁhdﬁs
b hh‘ T’“ : 0,32 inos, que mpresente necessidade apenas de uma demBo leve de pinturs
regulnr ;
| ) Para recompor a sua aparéncia,
| Y Edificaciio seminova oy eam reforma geral e substancial entre 7 & 5 anos,
'E' © Regular 2,52 cujo estado geral possa ser recuperado apenas com reparos de eventuais
. fissuras superficiais localizadas efoy pintura externa e interna,
i 3 s
Enire n_:guhr e Edificagho seminova oy com reforma geral e substancial enire 2e’5 anos,
f g necessitando 8,09 oujo estado geral possa ser recuperado com reparo de fissurss e trincas
. reparos simples localizadas e superficiais e pintura interna e extemna.
Edificagio cujo estado geral possa ser recuperado com pinturs interna c
. Necessitando de 18,10 eXIEma, apds reparos de fissuras e trincas superficiais peneralizadas, sem
| reparos simples recuperacio do sistema estrutural, Eventualmente, revissio dg sisterna
| hidriulico e elétrico.
Edificagfio cujo estado geral passa ser recuperado com pintura interna e
EXlema, apds reparos de fissuras e trincas, com estabilizagio efoy
. recuperacio localizada do sistema estrutural, As instalagBes hidraulicas &
f r:im;a;:ia ;:IE 3 33.20 elétricas POssam ser restauradas mediante a revisio ¢ com substituigan
P imporie te'; = - eventual de algumas pecas desgastadas naturalmente, Eventualmente
P = Possa ser necessdria g substiticio dos revestimentos de Pis0s ¢ paredes,
de um, ou de outro cémodo. Revisio da impermeabilizacio ou
substituicdo de telhas da cobertura,
Edificaclio cujo estadn geral possa ser recuperado com pintura interna e
externa, com substituiclo de Panos de regularizagio da alvenaria, reparos
de fissuras e trincas, com estabilizagio efou recuperaglo de grande parle
: Necessitando de 52.60 do sistema estrutural. As instalages hidraulicas e elétricas possam ser
£ | reparos importantes ’ festauradas mediante a substituicao das pegas aparentes. A substituicsio
dos revestimentos de Pisos e paredes, da maiaria dos comodos, se faz
necessdria. Substituicio oy FEparos importantes ng impermeabilizagio ou
no tethado,
Necessitando de Edificagiio cujo estado geral seja racup-erladrn com estabilizagdo elou
reparos importantes recuperacio do sistema estrutural, substituicsio da regularizagio da
;o F:d‘ P 75,20 alvenaria, reparos de fissuras e trincas. Substituicao das instalagdes
L 4 Acal EIF hidraulicas e elétricas, Substituigio dos revestimentos de pisos e paredes.
HRIor: Substituigio da impermeabilizagio ou do telhado,
i |Sem valor 100,00 Edificaglio em estado de ruina.

No presente caso, o estado de conservagdo da construgiio se
adra no item “E) necessitando de reparos simples”.

O coeficiente “K” sera obtido na tabela 2, mediante dupla

4, na linha a idade em percentual da vida referencial e na coluna o
de conservacio.
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do item “e” com p.

FOC=0,609
3.4.2.3.- CALCULO DO VALOR DA COBERTURA
O valor da cobertura de bombas, no

seguinte expressdo:

Vb = Valor da cobertura de bombas
I y ;

Acc = Area construida da cobertura: 130,00m’
Vuc = Valor unitério: R$ 850,50/m?

¢ = Fator de adequagdo ao obsoletismo e conservagio: 0,609
' L Substituindo e calculando, temos:

Veb= 130,00m* x R$ 850,50/m? x 0,609

Veb=R$ 67.334,08 equivalendo a R$ 65.000,00 redondos.
BESSENTA E CINCO MIL REAIS)

O valor é vélido para outubro de 2.021.

piagpmatiginiginal sisaceddigigataneatenor MASEARERD
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R$ 3.110.000,00
R$ 440.000,00

R$  65.000,00
or total do imével R$ 3.615.000,00

TRES MILHOES E SEISCENTOS E QUIM

i '_.2-;.'.;. R H

?HSSErQ<H

piadpraaliginginas sisaeaidigigninreienor MATEAEI
it B s
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Vi = Valor do imével: RS 3.615.000,00
Cp = Cota penhorada do imével: 100%
8 Substituindo e calculando, vem:

Vep = R$ 3.615.000,00 X 1,00

Vep =RS$ 3.615.000,00

ENTOS E QUINZE MIL REAIS)
O valor é vilido para outubro de 2.

gimainas sisasadigiinasienr IR
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Bm VALOQES

RS 4.835.000,00 \ |
¥ OITOCENTOS E TRiNTA B ryeg MIL

O valor € vélido para margo de 2014, l

4.2~ YALOR TOTAL pA COTA PENHORADA |

O valor total das cotas pe nhoradas, corresponde ao seguinte: \

movel da Rua Marechal Deodoro n? 589 R$ 1.220.000,00

] da Rua Jaguaribe n2 409 R$ 3.615.000.00

Valor total dos iméveis RS 4.835.000,00

WATRO MILHOES E OITOCENTOS E TRINTA E CINCO MIL

O valor € valido para margo de 2014.
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IMARECHAL p

761.600,00

0,00
[&:1a 80.028,00
dlculo do IPTU: 841.628,00

do o direito da Fazenda Publica do Municipio de Sao Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro
Fiscal, apurados ou verificados a qualguer tempo, inclusive em relagao ao exercicio abrangido por
0d0, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram uilizades no
#io do Imposto Predial e Territorial Urbano do imével do exercicio de 2021,

Certidao expedida via Internet - Portaria SF n° 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certiddo podera ser confirmada, até o dia 16/01/2022, em '

prefeitura.sp.gov.brici jasffin

18/10/2021
ento: 2.2021.003514276-5

JOILSON MENDES DA SILVA (CPF 280.780.468-39)




’ snoss Consulforia, Avaliagoes
-c.3- CEP 04531-090 - Itaim Bibi - TBL-{H

'-at #,-

oes.com.br e-mail: ar



UDA SIMOES - Consultoria, Avaliagoes & Pericias /S Lida
195 -¢.3 - CEP 04531-090 - ﬂu#nﬂﬂ:i Tel.: [n]au;r?ma -Fax(11)3



_ ARRUDA SIMOES - Consultoria, Avaliagées & Pericias S/S Lida




Local do Imével:
R JAGUARIBE, 409
SANTA CECILIA CEP 01224001

. Wnui'm-ﬁﬁn%-

E.
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jures para fins de clculo do IPTU (Rs): ' é :
drea incorporada: 1.909.097,00 i <
ndo incorporada; 0,00 E5
0 370.678,00 | % g
o do IPTU: 2.279.775,00 | © ®
=
R
i
0 direito da Fazenda Piiblica do Municipio de Sag Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro | § ﬁ‘
scal, apurados ou verificados @ qualguer tempo, inclusive em relagdo ao exercicio abrangido por gg
ecretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram utilizados no | )
mposto Predial e Territorial Urbano do imével do exercicio de 2021 | é §
| &2
Certiddo expedida via Internet - Portaria SF ne 008/2004, de 28/01/2004. | o i
A autenticidade desta certiddo podera ser confirmada, até o dia 16/01/2022, em ’g !
hﬁm&m,nrereitura.su.gw bricidade/secretarias/financas/servicos/certidoes/

18/10/2021
Bnto: 2.2021.003514336-2

JOILSON MENDES DA SILVA (CPF 280.780.468-39)




