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FOTO 36: VISTA INTERNA DO APARTAMENTO 61: SALETA NO
PISO SUPERIOR.
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FOTO 37: VISTA INTERNA DO APARTAMENTO 61: CIRCULACAO
NO PISO SUPERIOR.
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FOTO 38: VISTA INTERNA DO APARTAMENTO 61:
DORMITORIO 1 NO PISO SUPERIOR.
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FOTO 39: VISTA INTERNA DO APARTAMENTO 6l:
DORMITORIO 2 NO PISO SUPERIOR.
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FOTO 40: VISTA INTERNA DO APARTAMENTO 61:

DORMITORIO 3 NO PISO SUPERIOR. :
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FOTO 41: VISTA INTERNA DO APARTAMENTO 61: BANHEIRO
SOCIAL NO PISO SUPERIOR.
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2.2.- AYALIAGAO DO IMOVEL

O valor de mercado do imével serd obtido através do Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado, considerando a situagdo do
imével no estado atual.

2.2.1.- METODOLOGIA DE CALCULO

Para determinacgdo do valor unitario de venda do imdvel, foi
utilizado do software Geoavaliar indicado e reconhecido pelo IBAPE/SP,
tendo sido analisados os seguintes pardmetros para a homogeneiza¢io dos
elementos:

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

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

FATOR LOCALIZACAO: Transposi¢do de unitarios através da Planta
Genérica de Valores elaborada pela Municipalidade de Sd@o Paulo em
dezembro de 2.001, apresentando para na Rua Canuto Saraiva setor 028

quadra 057 o indice fiscal 514,00.

O calculo do fator localizacdo € obtido pela relagdo direta entre
os indices fiscais do avaliando e dos comparativos, bem como o calculo da
diferenca em reais obtida em relagdo ao valor unitario original.

ARRUDA SIMOES - Consultoria, Avaliagdes & Pericias S/S Ltda.
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FATOR PADRAO CONSTRUTIVO: Verifica¢do da correlagfo entre os
padrdes construtivos do avaliando e dos comparativos, em conformidade
com o estudo Valores de Edifica¢des de Imdveis Urbanos — IBAPE/SP. A
edificagdo sub-judice, encontra-se classificada como classe Residencial,
no grupo Apartamentos Padréo Fino.
|
|
|

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

FATOR DE OBSOLESCENCIA: Avaliagio da correlagdo entre fatores
de depreciacio da edifica¢do avalianda e dos comparativos em fung¢io do
obsoletismo, do acabamento e do estado de conservacdo da edificagdo, em
conformidade com o estudo Valores de Edifica¢des de Imdveis Urbanos —
IBAPE/SP.

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

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

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

O coeficiente residual sera obtido através do tipo € do padrdo
do imével conforme tabela 1, a seguir reproduzida:

ARRUDA SIMOES - Consultoria, Avaliacdes & Pericias S/S Lida.
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TABELA 1
CLASSE TIPO PADRAO VIDA REFERENCIAL - VALOR RESIDUAL
*;- (anos) -'R* - (%)

RESIDENCIAL BARRACO RUSTICO 5 0
SIMPLES 10 0
CASA RUSTICO 60 ‘ 20
PROLETARIO 60 20
ECONOMICO ‘ 70 - 20
SIMPLES 70 20
'MEDIO - - 70 20
SUPERIOR 70 20
FINO 60 .20
LUXO 60 20
APARTAMENTO ECONOMICO 60 20
SIMPLES 60 20

MEDIO B0 20 .
SUPERIOR 60 20
FINO 50 . . .20
LUXO 50 20
COMERCIAL ESCRITORIO ECONOMICO .70 e 20
SIMPLES 70 20
MEDIO . 60 - . 20
SUPERIOR 60 20
" FINO , 50 o 20
LUXO 50 20
GALPOES - RUSTICO 60 . 20
SIMPLES 60 20
MEDIO . 80 - 20
SUPERIOR 80 20
COBERTURAS RUSTICO 20 10
SIMPLES 20 10
SUPERIOR 30 - - 10

No presente caso, imével residencial, tipo apartamento, padrdo
médio, a vida referencial corresponde a 50 anos e o valor residual equivale
a 20%.

A vida 0til da edificagdo corresponde a 50 anos, possuindo o 1
imovel a idade estimada de 20 anos, de modo que a idade em percentual |
da vida referencial corresponde a 0,40 ou 40%.

ARRUDA SIMOES - Consultoria, Avaliagdes & Pericias /S Ltda.
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O estado de conservagdo da edificagdo sera

=50 -
classificado de

acordo com a graduag¢do que consta do quadro A, a seguir:

QUADRO A
Ref ESTADO DA Depreciagio Caracteristicas
) EDIFICACAO: (%)
a N 0,00 Edificagdio nova ou com reforma geral e substancial, com menos de dois
ova anos, que apresente apenas sinais de desgaste natural da pintura externa.
Entre nova e Edificagdo nova ou com reforma geral e substancial, com menos de dois
b ) 0,32 anos, que apresente necessidade apenas de uma demdo leve de pintura
reguiar para recompor a sua aparéncia.
Edificagdo seminova ou com reforma geral e substancial entre 2 e 5
c Regular 2,52 anos, cujo estado geral possa ser recuperado apenas com reparos de
eventuais fissuras superficiais localizadas e/ou pintura externa e interna.
Entre regular e Edificagdo seminova ou com reforma geral e substancial entre 2 € 5
d necessitando 8,09 anos, cujo estado geral possa ser recuperado com reparo de fissuras e
reparos simples trincas localizadas e superficiais e pintura interna e externa.
Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com pintura interna €
Necessitando de 18.10 externa, apos reparos de fissuras e trincas superficiais generalizadas,
€ reparos simples ’ sem recuperagdo do sistema estrutural. Eventualmente, revisio do
sistema hidréulico e elétrico.
Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com pintura interna e
externa, apdés reparos de fissuras e trincas, com estabilizagdo e/ou
Necessitando de recuperagdo localizada do sistema estrutural. As instalagdes hidraulicas
f reparos de simples a 33.20 e elétricas possam ser restauradas mediante a revisdo e com substitui¢ao
P \ § de p ’ eventual de algumas pegas desgastadas naturalmente. Eventualmente
importantes possa ser necessaria a substitui¢do dos revestimentos de pisos e paredes,
de um, ou de outro cdmodo. Revisio da impermeabilizagio ou
substituicdo de telhas da cobertura.
Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com pintura interna e
externa, com substitui¢io de panos de regularizagio da alvenaria,
reparos de fissuras e trincas, com estabilizagdo e/ou recuperagdo de
Necessitando de 52.60 grande parte do sistema estrutural. As instalagdes hidraulicas e elétricas
g reparos importantes ’ possam ser restauradas mediante a substitui¢do das pegas aparentes. A
substitui¢o dos revestimentos de pisos e paredes, da maioria dos
cdmodos, se faz necessdria. Substituigdo ou reparos importantes na
impermeabilizagdo ou no telhado.
Necessitando de Edificag@o cujo estado geral seja recuperado com estabilizagdo e/ou
. recuperagdo do sistema estrutural, substitui¢do da regularizagio da
reparos importantes . . - .
h dificaca 75,20 alvenaria, reparos de fissuras e trincas. Substitui¢do das instalagdes
a edilicagao sem hidraulicas e elétricas. Substitui¢do dos revestimentos de pisos ¢
valor paredes. Substituicdo da impermeabilizagdo ou do telhado.
i Sem valor 100,00 Edificag@o em estado de ruina.

No presente caso o estado de conservagdo da construgdo se
enquadra no item “e, necessitando de reparos simples”.

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

entrada, na linha a idade em percentual da vida referencial e na coluna o
estado de conservagdo.
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TABELA 2
1/1,*100% ESTADO DE CONSERVACAO
a b c d e f g h

2 0,990 0,987 0,965 0,910 0,811 0,661 0,469 0,246
4 0,979 0,976 0,954 0,900 0,802 0,654 0.464 0,243
6 0,968 0,965 0,944 0,890 0,793 0,647 0,459 0,240
8 0,957 0,954 0,933 0,880 0,784 0,639 0,454 0,237
10 0,945 0,942 0,921 0,869 0,774 0,631 0,448 0,234
12 0,933 0,930 0,909 0,858 0,764 0,623 0,442 0,231
14 0,920 0,917 0,897 0,846 0,753 0,615 0,436 0,228
16 0,907 0,904 0,884 0,834 0,743 0,606 0,430 0,225
18 0,894 0,891 0,871 0,822 0,732 0,597 0,424 0,222
20 0,880 0,877 0,858 0,809 0,721 0,588 0417 0,218
22 0,866 0,863 0,844 0,796 0,709 0,578 0410 0,215
24 0,851 0,848 0,830 0,782 0,697 0,568 0,403 0,211
26 0,836 0,833 0,815 0,768 0,685 0,558 0,396 0,207
28 0,821 0,818 0,800 0,755 0,672 0.548 0,389 0,204
30 0,805 0,802 0,785 0,740 0,659 0,538 0,382 0,200
32 0,789 0,786 0,769 0,725 0,646 0,527 0,374 0,196
34 0,772 0,770 0,753 0,710 0,632 0,516 0,366 0,191
36 0,755 0,753 0,736 0,694 0,618 0,504 0,358 0,187
38 0,738 0,736 0,719 0,678 0,604 0,493 0.350 0,183
40 0,712 0,710 0,604 0,654 0,583 0,476 0,337 0,177
42 0,701 0,699 0,683 0,644 0,574 0,468 0,332 0,174
44 0,683 0,681 0,666 0,628 0,559 0,456 0,324 0,169
46 0,664 0,662 0,647 0,610 0,544 0,444 0,315 0,165
48 0,645 0,643 0,629 0,593 0,528 0,431 0,306 0,160
50 0,625 0,623 0.609 0,574 0,512 0,418 0,296 0,155
52 0,605 0,603 0,590 0,556 0,495 0,404 0,287 0,150
54 0,584 0,582 0,569 0,537 0,478 0,390 0,277 0,145
56 0,563 0,561 0,549 0,517 0,461 0376 0,267 0,140
58 0,542 0,540 0,528 0,498 0,444 0,362 0,257 0,134
60 0,512 0,510 0,499 0,471 0,419 0,342 0,243 0,127
62 0,498 0,496 0,485 0,458 0,408 0,333 0.236 0,124
64 0,475 0,473 0,463 0,437 0,389 0,317 0,225 0,118
66 0,452 0,451 0,441 0,415 0,370 0,302 0,214 0,112
68 0,429 0,428 0,418 0,394 0,351 0,287 0,203 0,106
70 0,405 0,404 0,395 0,372 0,332 0,271 0,192 0,100
72 0,378 0,377 0,368 0.347 0310 0,253 0,179 0,094
74 0,356 0,355 0,347 0,327 0,292 0,238 0,169 0,088
76 0,331 0,330 0,323 0,304 0,271 0,221 0,157 0,082
78 0,306 0,305 0,298 0,281 0,251 0,204 0,145 0,076
80 : 0,280 0,279 0,273 0,257 0,229 0,187 0,133 0,069
82 0,254 0,253 0,248 0,233 0,208 0,170 0,120 0,063
84 - 0,227 0,226 0.221 0,209 0,186 0,152 0,108 0,056
86 0.200 0,199 0,195 0,184 0,164 0,134 0,095 0,050
88 0,173 0,172 0,169 0,159 0,142 0,116 0,082 0,043
90 0,145 0,145 0,141 0,133 0,119 0,097 0,069 0,036
92 0,117 0,117 0,114 0,108 0,096 0,078 0,055 0,029
94 0,088 0,088 0,086 0,081 0,072 0,059 0,042 0,022
96 0,059 0,059 0,058 0,054 0,048 0,039 0,028 0,015
98 0,030 0,030 0,029 0.028 0,025 0,020 0,014 0,007
100 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000
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Deste modo o coeficiente K, resultante da aplicagdo da entrada
do item “€” com percentual de “40”, corresponde a 0,583.

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

FOC=R+Kx (I —R)
FOC = 0,20 + 0,583 x (1 — 0,20)
FOC = 0,666

FATOR DORMITORIOS: Anélise da varia¢do acumulativa do valor do
imével em fungdo do nimero de dormitodrios, através da relagdo entre a
quantidade de quartos do avaliando e dos elementos comparativos € seu
eventual incremento de preco.

O fator dormitdrios, obtido pela relagdo 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 relagdo ao
valor unitario original.

FATOR VAGAS: Andlise da variagdo acumulativa do valor do imdvel
em fungfo do numero de vagas, através da relacfo entre a quantidade de
vagas do avaliando e dos elementos comparativos € seu eventual
incremento de preco.

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

ELEMENTOS COMPARATIVOS: Foram analisados 8(oito) elementos
pertencentes a mesma regifo geo-econdomica do imovel avaliando, a seguir
relacionados.
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.. ...  HEMENTOSDAAVAUACAO ~
DADOS DAFICHA 1

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP- 2011 BenmEADO DATADAPESQUBA:  13/5/2011
SETOR: 028 QUADRA: 052 iNDICE DO LOCAL: 52600 CHAVE GEOGRAFICA:

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : Rua Canvto Saraiva NUMERO : 429
COMP.: APTO. 129 BAIRRO : Alto da Moocas CIDADE : SAO PAULO - SP

CEP: WF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[JravmentacAo [IREDE DE COLETA DE ESGOTO [CJREDE DE HUAMNACAO PUBLCA

[ REDE DE GAS [CJrepe pE DSTRIBUICAO DE AGUA [ IV ACABO

— sk

DADOS DO TERRENO

AREA (A) 3= 0,00 TESTADA - {cf) m: 0,00 PROF. EQUNV. (Pe): 0,00
ACESSIBIUDADE : FORMATO : ESQUINA: NGo

TOPOGRAFIA: plano '

CONSSIENCIA:  seco

DADOS DO APARTAMENTO

RPO DAEDIHCAGAO: Apartamento ESTADO: FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento superior c/ elev. COEF. PADRAO : 2,406 CONSERVACAO: c - regular

COEF. DEP. ): 0,628 IDADE: 18 anos FRACAO: 000 TAXA: OOOVAGASCOB: 3 VAGASDESCOB: O
DIMENSOES

A PRVAIVA 1% 210,00 AREA comum s 0,00 GARAGEMM* 0,00 TOTALM®: 210,00
EDIFiCIO

DORMITORIOS: 4 SBITES: 3  W.C.: O QUARTOEMPREGADAS: O  pcINA: O  SALAO DEFESTAS: O
ELEVADORES: © PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR: ° SUB-SOLOS:  ©
DADOS DATRANSAGAO

NATUREZIA: Oferta VALOR DO MAGVEL (RSE 600.000,00

WAOBIARIA : No local

CONITATO: Sra. Cristina TELEFONE ; (11)2605-1249
OBSERVA ¢hdo:

Ofarta em Reais

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCAWIAGAO Floc : 1564  FIADICIONALSY: 000  VALORUNITARIO: 3.428.57
10BSOLESCENCIA Fobs : -51677  FTADICIONALS2 : 0,00 HOMOGENEIZACRO ; 3067.59
PADRAO Fp: 000  FTADICIONALSS: 000  VARIAGRO: 0.8947
VAGAS 17143 FTADICIONALSS : 0.00
FT ADICIONALSS : 0,00
FT ADICIONALSS : 0,00

ARRUDA SIMOES - Consultoria, Avaliagdes & Pericias $/$ Ltda.
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DADOS DAFICHA 2

NUMERO DAPESQUSA: SAO PAULO - SP-2011

R umzApo DATADA PESQUSA:  13/5/20

11

SETOR: 028 QUADRA: 059 iNDICE DO LOCAL: 525,00 CHAVE GEOGRAFICA:
DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : Rua Canvto Saraiva - Bdif. Solar de Coimbra NUMERO: &0
COMP.: apto. 93 BAIRRO : Alto da Mooca CIDADE : SAQO PAULO - SP

CEP : UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[OJraveseNta¢A0o [TIREDE DE COLETA DE ESGOTO I reDEDEHUBMINACAO PUBUCA
[ epe pe GAS [CIrepE DE DSIRBUIGAO DE AGVA [] TV ACABO

DADOS DO TERRENO -

AREA (Ar) 1% 0,00 ' TESTADA - fc) m: 0,00 PROF. EQBN. (Pe): 0,00
ACESSIBILID ADE : l - FORMAIO; ESQUINA: N&o

TOPOGRAFA: piano '

CONSSIENCIA:  seco

DADOS DO APARTAMENTO

TPO DAEDWICAGAO: Apartamento ESTADO: FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamerto médio ¢/ elev. COEF. PADRAO : 1,926 CONSERVAGAO: ¢ - regular

COEF. DEP. (): 0886 IDADE: 12 anos FRAGAO: 000TAXA:  O00VAGAS COB: 2 VAGASDESCOB: O
DIMENSOES

A PRVAIVA IS 58,00 AREA COMUR & 0,00 GARAGEM M*® 0,00 TOTAL M*: 58,00
EDIFICIO

DORMITORIOS: 2 SWTES: 0 W.C.: 0 QUARTOEMPREGADAS: O  puciNA: ©  SALAO DEFESTAS: ©
ELEVADORES: 0 PLAYGROWND: 0 SUPERIORES : 0 APTO;ANDAR : 0 SUB.SOLOS: O
DADOS DA TRANSAGAO

NATWREZA: Oferte VALOR DO WAGVEL (RS} 260.000,00

YAOBIUARIA ; No local

CONTAIO: Sr. Jose Anseimo (Zelador) TELEFONE ; (11)2604-8970
OBSERVACAO:

Oferta em Reais

_RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCAIZAGAO Floc : 21691  FUADICIONAL®T: 0,00 VALOR UNITARIO : 4034,48
0BS OLESCENCIA Fobs : -779.57  FIADICIONAL®2: 0,00 HOMOGENEZAGKO: 3.641,45
PADRAO Fp: 000  FUADICIONAL®3: 000  VARIAGAO: 09026
VAGAS 403,45 FY ADICIONALSY : 0,00

FTADICIONALSS : 0,00

FT ADICIONALSS : 0,00
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DADOS DA FICHA 3

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - §P - 2011 EIIIIIIIADO DAIA DA PESQUISA: 131572011
SETOR: 028 QUADRA: 059 INDICE DO LOCAL: 525,00 CHAVE GEOGRAFICA:

DADOS DALOCALIZAGAO

ENDEREGO: Rua Canvto Sarciva - Edif. Solar de Coimbra NUMERO : 600

CORMP.: apto. 71 BAIRRO : Alto da Mooca CIDADE : SAO PAULO - SP

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

OOravestNIAcAO [JREDE DE COLETA DE ESGOTO I REDE DE nUMINACAO PBUCA
[Jxepe o€ GAS [Oreok o pisiRBUICAO DE AGYA ]V ACABO

DADOS DO TERRENO
AREA (A) A= 0,00 TESTADA - ) m: 0,00 PROF. EQUN. (Pe): 0,00

ACESSIBILD ADE : FORMAIO: ESQUINA: N&o
TOPOGRAFIA: plano '
CONSBIENCIA:  seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDFICACAO: Apariamento ESTADO : FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio ¢/ elev. COEF. PADRAO: 1.926 CONSERVAGAO: c - regular

COEF. DEP. &): 0.835IDADE: 12 onos FRACAO: 000TAXA: O0OOVAGASCOB: 2 VAGASDISCOB: O
DIMENSOES

A PRVAIVA M\% 58,00 AREA comom m* 0,00 GARAGEMM* 0,00 TOTAL #a=: 58,00
EDIFiCIO

DORAMIORIOS: 2 SWITES: O  W.C.: O QUARIO EMPREGADAS: O  picINA: © SALAO DEFESTAS: O
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: ° SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 0 SUB-SOLOS: O
DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA: Oferta VALOR DO MAGVEL S} 280.000,00

VA OBIUARIA : No local

CONTAIO: Sr. Jose Anselmo (Zelador) TELEFONE : (11)2604-8970
OBSERVACAO:

Oferta em Reais

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAOD

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCAIZAGAO Floc 11821  FTADICIONALOI : 0.00 VALOR UNITARIO : 434483
08 OLESCENCIA Fobs : -839,54  FTADICIONALO2: 0,00 HOMOGENEIAGCKO : 3.921.86
PADRAO Fp : 000  FTADICIONALS3: 000  YVARIAGKO: 0.9026
VAGAS 43448  FIADICIONALMY 0.00

F1 ADICIONALES : 0,00

F1 ADICIONALSS ; 0,00
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o " ELEMENTOS DA AVAUAGRO |

DADOS DAFICHA 4

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP- 2011 Elllllllkbo DATADAPESQUISA: 13/5/2011
_ SETOR: 028 QUADRA: 059 INDICE DO LOCAL: 525,00 CHAVE GEOGI‘FICA:

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : Rua Canuto Sarciva - Edlif. Solar de Coimbra NUMERO : 600

COMP.: apto. 74 BAIRRO : Alto da Moocal CIDADE : SAO PAULO - SP

CEP: WF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

CJrAVERENTACAO [ REDE DE COLETADE ESGOTO I REDE DE RURMNACAO PUBLCA
[ reoE OE GAS [CJ&eDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [J IV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (M) 1A% 0.00 TESTADA - fcf) m: 0,00 PROF. EQUN. (Pe): 0,00
ACESSIBILID ADE : FORMAIO ; ESQUINA: N&o

TOPOGRAFIA: plano '

CONSSIENCIA:  seco

DADOS DO APARTAMENTO

MPO DA EDIICACAO : Apartamento ESTADO : FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento mécio ¢/ eley, COEF, PADRAO ; 1,926 CONSERVAGAO: ¢ - regular

COEF. DEP. ): 0886 IDADE: 12 anos FRAGAO: 000TAXA: O0OVAGASCOB: 2 VAGAS DESCOB: O
DIMENSOES

A PRNAINA M= 58,00 AREA COMUAA I* 0,00 GARAGEM M* 000 TOTALMe: 58,00
EDIFICIO

DORMMIORIOS: 2 SWIES: ©0  W.C.: 0 QUARIO EMPREGADAS: O  psciNA: ©  SALAO DEFESTAS: ©
ELEVADORES: O PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 0 $BB-SOLOS: O
DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA: Oferta VALOR DO MAGVEL (RS} 285.000,00

VAOBIIARIA : No local

CONTAIO: Sr. Jose Anselmo (Zelador) TELEFONE : (11)2604-8370
OBSERVACAO:

Oferte em Reais

_RESULTADO DA HOMOGENEIZACZO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCAIZAGAO Floc : 18,53  FIADICIONALBL : 0,00 VALOR UNITARIO : 4.422,41
OBSOLESCENCIA Fobs : 854,53  FIADICIONALO2: 0,00 HOMOGENFIZAGRO: 3.991.59
PADRAO Fp : 000  FIADICIONAL®I: 0,00 VARIAGRO: 0.9026
NAGAS 442,24 FUADICIONALS : 0,00
FT ADICIONALSS : 0,00
FT ADICIONALSS : 0,00
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x ELEMENTOS DA AVALIACAO )
DADOS DAFICHA §
NUMERO DA PESQUSA: SAO PAULO - $P- 2011 CJummADO DAIA DAPESQUISA:  13/5/2011
SETOR: 028 QUADRA: 052 INDICE DO LOCAL: 514,00 CHAVE GEOGRAFICA:
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : Rua Tabgjoras NUMERO ; 49
COMP.: apto. tipo BAIRRO : Alto da Mooca CIDADE : SAO PAULO - SP
CEP: BF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
COraveaeNt1acA0 [JREDE DE COLETADE ESGOTO CIREDEDE LURMNAGAO niquca
O revepecAs [Jrepe pE osRmuICAO DE AGUA [V ACABO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) A~ 0,00 TESTADA - (cf) m: 0,00 PROF. EQUN. (Pe): 0,00
ACESSIBIUDADE : FORMAITO : ESQUINA: N&o
TOPOGRAFIA: plano ’
CONSSIENCIA:  seco
DADOS DO APARTAMENTO
RPO DA EDNICACAO: Apartamento ESTADO: FACE:
CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento superior ¢/ elev. COEF. PADRAO: 2,406 COMNSERVACAO: a-novo
COEF. DEP. §): 1.000 IDADE: O anos FRACAO: 000TAXA: OODOVAGASCOB: 1 VAGASDESCOB: O
DIMENSOES
A PRVAIVA M= 7375 AREA COmuM m* 0,00 GARAGEMAM*® 000 TOTALM°: 73,75
EDIFICIO
DORMIORIOS: 3 SOIlES: © W.C.: O QUARTOEMPREGADAS: O  pscINA: © SALAODEFESTAS: ©
ELEVADORES: O PLAYGROUND : 0 SUPERIORES : 0 APTIO/ANDAR: 0 sus-solos: O
DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA: Oferta VALOR DO MAGVEL (RS} 380.000,00
PAOBIIARIA: Placa no iocal
CONTAIO: Sr. Edgard TELEFONE ; (11)6572-8699
OBSERVAGCAO:
Oferta em Reais
RESULTADO DA HOMOGENEIZACKO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCAIZACAO Floc : 000  FYADICIONALSI: 0.00 VALOR UNITARIO: 4.637.29
OBSOLESCENCIA Fobs : -121682  FIADICIONALS? : 0,00 HOMOGENEIZAGRO: 411606
PADRAO Fp: 000  FYADICIONALD3: 000  VARIAGAO: 0,8876
W AGAS 0559  FIADICIONAL®S : 0,00

F1 ADICIONALSS : 0,00

FTADICIONALSS : 0,00
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
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DADOS DA FICHA &

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO- SP - 2011 JemzAaDO DAIA DA PESQUISA:  13/5/2011
SEIOR: 028 QUADRA: 052 INDICE DO LOCAL: 514,00 CHAVE GEOGRAFICA:

DADOS DA LOCALIZACAO

ENDERECO : Rua Tabgjaras NUMERO : 49

COMP.: opto. tipo BAIRRO : Alto da Mooca CIDADE : SAO PAULO - SP

CEP: WF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[CJrAVEAENTACAO []REDE DE COLETA DE ESGOTO CIREDE DE LUMINACAO PUBLCA
I ReDE DE GAS Oneoe e osTRWOCAO DE AGUA [] W ACABO

DADOS DO TERRENO -

AREA (N) A 0,00 TESTADA - fcf) m: 0.00 PROF. EQUN. (Pe): 0,00
ACESSIBIIDADE : FORMAIO; ESQUINA: N&o

TOPOGRAFIA: plano '

CONSSTENCIA: seco

DADOS DO APARTAMENTO

TiPO DA EDIFICAGAO: Apartamento ESTADO : FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento superior ¢/ elev. COEF. PADRAO: 2.406 CONSERVACAO: a - novo

COEF. DEP. (): 1,000 DADE: 0 anos FRAGAO: 000TAXA: 000VAGASCOB: 2 VAGASDESCOB: O
DIMENSOES

A PRVAIVA M= 73,75 AREA COMUmM m= 0,00 GARAGEM M* 0,00 TOTALM*: 7375
EDIFlcIO

DORMIORIOS: 3 SWTES: 0  W.C.: O QUARTOEMPREGADAS: O  psciNA: ©  SALAO DEFESTAS: ©
ELEVADORES: O PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR: 0 seBsoLos: O
DADOS DA TRANSAGAO

NATSREIA: Oferta VALOR DO MAGVEL MS¥ 420.000,00

YAOBIIARIA : Placa no local

CONTAIO: Sr. Edgard TELEFONE : (11)6572-8699
OSSERVA CAO:

Oferta em Reais

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGKO
LOCALZAGAO Rloc : 000  FTADICIONALS : 0,00 VALOR UNITARIO: 512542
OBSOLESCENCIA Fobs : -134491  FIADICIONALS?: 000  HOMOGENEIZAGRO: 429305
PADRAO Fp: 000  FIADICIONALGS3: 000  VARIAGKO: 0,8376
VAGAS 512,54  FIADICIONALSS : 0,00

FT ADICIONALSS : 0,00

FT ADICIONALOS : 0.00
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| EIEMENTOSDAAVAUACAO ~ ]
DADOS DAFICHA 7

NUMERO DA PESQUSA: SAO PAULO- $P- 2011 DJemEzADO DATA DA PESQUSA: 13/5/2011

SETOR: 028 QUADRA: 052 INDICE DO LOCAL: 51400 CHAVE GEOGRAFICA:

DADOS DA I.OCAI.IIAQZO

ENDERECO : Rua Tabgjaras - cobertura NUMERO : 49

COMP.: opto. 202 BAIRRO : Alto da Mooca CIDADE : SAO PAULO - SP

CEP: 9F: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[OrAVMAENTAGAO [IREDE DE COLETA DE ESGOTO (O mepEDERUMNAGAO PUBLCA
[Irepe ok GAs [Irepe o€ psRIBUICAO DE AGUA [ TV ACABO

DADOS DO TERRENO -

AREA (A1) A% 0.00 TESTADA - fcf) m: 0,00 PROF. EQUNV. (Pe): 0,00

ACESSIBIUD ADE : FORMATO: ESQUINA: Néo

TOPOGRAHA: piane ’

CONSBIENCIA:  seco

DADOS DO APARTAMENTO

TPO DAEDIFICAGAO: Apartamento ESTADO: FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento superior c/ elev. COFFf. PADRAC: 2,406 CONSERVAGRO: a-novo

COEF, DEP, &): 1.000 DADE: 0 anos FRAGAO: 000TAXA:  000VAGASCOB: 2  VAGAS DESCOB: 0
DIMENSOES

A PRIVATVA M~ 143,00 AREA comuan m* 0,00 GARAGEMM*® 000  TOTALM*: 14300
EDIFICIO

DORMIORIOS: 3 SBITES: 0  W.C.: 0 QUARTOEMPREGADAS: O  pucINA: ©  SALAO DEFESTAS: ©
ELEVADORES: O PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APIO/ANDAR:  © SUB.SOLOS: O
DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA: Oferta VALOR DO MAGVEL (RS} 633.830,00

WOBIUARIA : Placa no local

CONTATO: Sr. Edgard TELEFONE : (11)6572-8699
OBSERVACAO:

Oferta em Reais

_RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGRO
LOCALZAG AO Floc : 000  FTADICIONALSY: 0,00 VALOR UNITARIO: 3989.14
0BSOLESCENCIA Fobs : 104675  FTADICIONALO2: 0,00 HOMOGENEIZAGAO: 3.341.30
PADRAO Fp: 000  FTADICIONALB3: 0,00 VARIAGRO: 0,8376
VAGAS 398.91 FTADICIONALSS : 0,00

FI ADICIONALSS : 0,00

FT ADICIONALSS : 0,00

ARRUDA SIMOES - Consultoria, Avaliagdes & Pericias /S Lida.

Rua Paes de Araujo, 155 - Casa 3 - CEP 04531-090 - ltaim Bibi - Tel: (11) 3079.4633 - Fax: (11) 3079.4805
www.arrudasimoes.com.br



ARRUDA SIMOES

- 60 -

P P R S VU SOV SO o v P PV . e 5 et < e ke s

;r ELEMENTOS DA AVALAGAO 4
DADOS DAFICHA 8

NUMERO DA PESQUISA:  SAO PAULO - SP- 2011 PJenuzADO DATADA PESQUSA:  13/5/2011

SETOR: 028 QUADRA: 052 iNDICE DO LOCAL: 514,00 CHAVE GEOGRAFICA:
DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : Rua Tabgjaras - cobertura NUMERO : 49

COMP.: apto. 203 BARRO: Alto da Mooca CIDADE : SAO PAULO - SP

CEP: OF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[CJravmentacAo []REDE DE COLETA DE ESGOTO I REDE DE HUMMNAGAO PUBLCA
[Onreve pEGAS [Irepe oE pisTRBSCAO DE AGVA [] W ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (A1) 1A% 0,00 TESTADA - fcf) m: 0,00 PROF. EQUN. (Pe): 0,00
ACESSIBIUDADE : FORMNATO : ESQUINA: NGo

TOPOGRAFA: plano !

CONSSIENCIA: seco

DADOS DO APARTAMENTO

TPO DA EDNICACAD : Aportamento ESTADO: FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento superior ¢/ elev. COEF. PADRAO : 2,406 CONSERVAGAO : a - novo

COEF. DEP. &): 10O ADE: 0 anos FRAGAO: OO0 TAXA: OOOVAGASCOB: 2 VAGASDESCOB: O
DIMENSOES

A PRVAIVAMS 143,00 AREA COMUM Mm* 0,00 GARAGEM M* 0,00 TOTALM®: 14300
EDIFiCIO

DORMIORIOS: 3 SUITES: 0  W.C.: 0 QUARIOEMPREGADAS: O  pciNA: ©  SALAO DEFESTAS: O
ELEVADORES: O PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR: ° s¥B-soL0s: 0
DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA: Oferta VALOR DO MAGVEL (RS} 633.830,00

MOBIARIA: Placa no local

CONIATO: Sr. Edgard TELEFONE : (11)6572-8699
OBSERVACAO:

Oferta em Reais

_RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

[FaTORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
tocAlzAGAO Foc : 000  FTADICIONALGI: 0.00 VALOR UNITARIO : 3.989,14
08SOLESCENCIA Fobs : 104675  FTADICIONALR2; 0,00 HOMOGENEIZAGRO: 3.341.30
PADRAO Fp: 000  FIADICIONALS3: 000  VARIACKO: 08376
NAGAS 398.91 FTADICIONALSS : 0,00
FTADICIONALSS ; 0,00
FT ADICIONALSS ; 0,00
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2.2.2.- DETERMINAGAO DO YALOR UNITARIO

-61 -

2;2;2:. - MODELO ADOTADO

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

MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

—y

DESCRICAO : Cond. Ed. Saville x Vilet Imoveis - tipo DATA:  13/5/2011
FATOR OI’EIIA)'"IANSACRO: 0,90 PARCELA DE BENFEITORIA: 0,80

OBSERVACAO:

FATOR iNDICE

X wocalizagio 514,00

X obsolescéncia dade 20

Estado de Conservacdo E- REPAROS SIMPLES

[ padido apartamento fino

& vagas Vagas 4

Acréscimo 0,05

Analisando o modelo, verificamos que a utilizagdo dos fatores
Localiza¢do, Obsolescéncia e Vagas apresentaram o menor coeficiente de
varia¢do, correspondente a 11,68%, inferior inclusive ao coeficiente
relativo ao valor unitario original de 11,58%.

Deste modo, em decorréncia da diminui¢do da heterogeneidade
da amostra composta em relagdo & amostra original, sera analisada nos
topicos seguintes a possibilidade de utilizagdo do valor unitario composto
para o calculo do valor do imével.

ARRUDA SIMOES - Consultoria, Avaliacdes & Pericias S/ Lida.
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2.2.2,2.- YERIFICAGAO DO SANEAMENTO DA AMOSTRA

Apresentamos neste tépico o saneamento da amostra
verificando se os valores unitarios homogeneizados encontram-se no
intervalo admissivel de 30% em rela¢do a média, conforme item B.3 da
NBR - 14.653-2.

A planilha a seguir apresenta o célculo o fator global do prego
homogeneizado, correspondente a relagdo entre o valor unitirio composto
e o valor unitario original, o qual deve estar contido no intervalo entre
0,50 e 1,50, conforme item B.2.2 da NBR 14.653-2.

- MATRIZ DE UNITARIOS
NGm. .Endeleq:o U‘::i;::’lo Homogeneizagdo Variagdo

& 1| Rua Canuto Sarciva 429 ' 3.428,57 3.067.59 0.8947
K 2| Rua Canutoe Saraiva - Edit. Solar de Coimbra 600 4.034,43 3.641.,45 09026
B 3| Rua Canuto Sardiva - Edit. Solkar de Coimibdra 800 434483 3921.56 0,9026
B 4| rRua Canuto sardiva - Edlit. Solar de Colmbra 600 4.422.41 3.991.59 09026
B 5| rRuaTabagjaras 49 4.637,29 411606 0.8876
K 6| Rua Tabdiaras .49 512542 4.293,05 0.8376
X 7| RuaTabgjaras - cobertura 49 3989.14 3.341,30 0.8376
K 8| Rua Tabajaras - cobertura 49 3.989.14 3.341.30 0.8376

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

2.2.2.3.- GRAFICO DE DISPERSAO

Apresentamos a seguir o grafico de dispersdo dos elementos,
verificando a coeréncia do resultado observado.
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| Num. X Y
1 3.428,57 3.067,59
2 4.0%4,48 3.641,45
3 4,344,83 3.921,56
4 4.422,41 3.991,59 °
5 4.637,29 4.116,06
6 5.125,42 4.293,05
7 3.989,14 3.341,30
8 3.989,14 3.341,30
| ' GRAFICO DE DISPERSAO
5100 f--.-- . LA A SRR U
5000 v ........ h ....... ........ ....... ....... .....
£900} - doaeeened feernanes deoesannd eeeieans beoersnnnannaes boeonees beoeenee e L bevesd
Jony N SO S S SN V4
£700 .....i ........ faresers E ........ ; ........ ;. ............... iy ....... ;; ...... ;; ....... ;; .....
500 }----- e eeen oemeens b eeenae [P Yoomeany W oeanenn taceeenn teeend
008 N S T O S I
400} ----- R eaemenes feaenaes R Lenemenemanean A brooeens prmesees .
U A O O OO S e
Pt 70 M S B
720 N A IO AN -
T T B e o @@ ..... S -
3900 § -~ RaRETC SELITIS ARELEEE I oLl TULIELITT LD e R RRALLISELTLICI TLAY
3800} ----- boeennes S I - ------- ------- -----
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3500 F--vocteacnnasn E ..... .%........;........;..............-.i. ....... ;. ....... i. ....... :. .....
3400 }o-racioeecnan v .......5 ....... .5...... ...............:. ....... :........:........:. .....
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3200 3400 3500 3300 4800 4200 4400 4500 4800  5.000

Predito
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2.2.2.4.- YALOR UNITARIO FINAL
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Conforme resultados a seguir reproduzido, apuramos o valor
unitdrio médio saneado de R$ 3.714,24/m?, atingindo o grau de precisdo
II1.

APRESENTAGAO DOS RESULTADOS

VALORES UNITARIOS
Média Unitdrios:  4.246,41 ‘ Média Unitdrios:  3.714,24
Desvio Padido: 508,82 Desvio Padtdo: 433,92
-30%: 2972.49 -30%: 259997
+30%: 552033 +30%: 4382851
Coeficiente de Variagdo: 11,9800 Coeficients de Variagdo : 11,6800
DADOS DO IMOVEL AVALIANDG, INTERVALOS DE CONFIANG A (80%)
Tipo: Edificagdo Vertical INTERVALO MINIMO : 3.497.16
Modalidade: Venda INTERVALO MAXIMO : 393132
bPata: 13/5/2001 e
local: Rua Canuto saraiva, 448 apto 61 TTLOR TOTAL (RS) » " 740.916.44

Cliente: Cond. Ed.saraivo x Villet
Areamz 199,48
MEDIA SANEADA (R): 3.714,24

.. .GRAU DE PRECISAO __
L m____
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2.2.3.- CALCULO DO YALOR DO 1MOVEL
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O valor do imdvel, no presente caso € dado pela seguinte
expressio:

Vi= Abi x Vu, onde:
Vi = Valor do imével
Abi = Area util construida: 199,48m?
Vu = Valor unitéario: R$ 3.714,24/m?
Substituindo e calculando, vem:
Vi=199,48m? x R$ .3.714,24/m2
Vi=RS$ 740.916,00 equivalendo aR$ 740.000,00 redondos.
(SETECENTOS E QUARENTA MIL REAIS)

O valor € valido para maio de 2.011.
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2.2.4.- YALOR DA COTA PENHORADA

- 66 -

O valor da cota penhorada do imovel, corresponde ao seguinte:
Vep =Vix Cp, onde:
Vcp = Valor da cota penhorada
Vi = Valor do imovel: R$ 740.000,00 |
Cp = Cota penhorada do imével: 100%
Substituindo e calculando, vem:
Vcp =R$ 740.000,00 x 1,00
Vcp =R$ 740.000,00
(SETECENTOS E QUARENTA MIL REAIS)

O valor ¢ valido para maio de 2.011.
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