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ARRUDA SIMOES

EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 62 VARA CIVEL
DE BARUERI

PROCESSO: 0001582-55.2005.8.26.0068
CONTROLE: 107/05

FERNANDO FLAVIO DE ARRUDA SIMOES,
engenheiro, perito judicial, nomeado nos autos da agdo de
CUMPRIMENTO DE SENTENCA ajuizada por GLAUCIA DOS
REIS CARDOSO contra CENTRAL CENTRO DE FORMACAO E
TREINAMENTO DE VIGILANTES SC LTDA, vem mui
respeitosamente solicitar a expedicio de certiddo objeto e pé no
montante de R$ 6.000,00, conforme R. Despacho de fls. 752 dos autos,
devendo constar a gratuidade das partes, para que o signatirio possa
cobrar os honorarios do Estado.

Termos em que,
P. Deferimento.

Barueri, 11 de dezembro de 2.017.
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FERNAXDO FLAVIO DE ARRUDA SIMOES
Engenlieiro - CREA 060.142.679-8

Membro Titular do IBAPE.
ARRUDA SIMOES Consultoria, Avaliagdes & Pericias
R. Pais de Aradjo, 155 - ¢. 3 - CEP 04531-090 - Itaim Bibi - Tel: (11) 3079.4633
site: www.arrudasimoes.com.br - e-mdil: arrudasimoes@arrudasimoes.com.bor
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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 62 VARA CIVEL
DE BARUERI

PROCESSO: 0001582-55.2005.8.26.0068
CONTROLE: 107/05

FERNANDO FLAVIO DE ARRUDA SIMOES,
engenheiro, perito  judicial, nomeado nos autos da agdo de
CUMPRIMENTO DE SENTENCA ajuizada por GLAUCIA DOS
REIS CARDOSO contra CENTRAL CENTRO DE FORMACAO E
TREINAMENTO DE VIGILANTES SC LTDA, tendo realizado todos
os estudos e diligéncias atinentes ao caso, vem mui respeitosamente
apresentar o seguinte:

LAUDO AYALIATORIO
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1.- PRELIMINARES

O presente laudo objetiva a determinagdo do valor de mercado
do imovel situado a Rua Australia n® 464, bairro Outeiro de Passargada,
Cotia/SP, matriculado sob n” 98.897 perante o Cartério de Registro de
Imoveis de Cotia.

A avaliacdo do imovel sera executada de acordo com norma

técnica da ABNT NBR 14.653-2 - Avaliacdo de Bens - Parte 2: Imoveis
Urbanos.

2.- VISTORIA
2«1«" -OCA-L

O imovel em questdo esta localizado na Rua Nina n® 206,
bairro Vila Engenho Novo, Barueri/SP.

A Rua Nina é provida de todos os melhoramentos publicos
essenciais, estando localizada nas proximidades da Estrada dos Romeiros.

A ocupagdo local ¢ constituida predominantemente por

edificagdes residenciais de padrido simples e coméreio diversificado.

ARRUDA SIMOES Consultoria, Avaliacdes & Pericias
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2,2.- TERRENO
O terreno do imoével em questdo, apresenta as seguintes
caracteristicas e dimensoes:
FRENTE: 6,87m para a Rua Australia.
LADO ESQUERDO: 29,30m
LADO DIREITO: 29,58m
FUNDOS: 19,04m
AREA: 368,08m?

No dia 10.11.2017 o signatario juntamente com o Oficial de
Justica Carlos Eduardo, estive no local do imovel, situado na Rua
Australia, n°® 464, bairro Outeiro de Passargada, Cotia, no intuito de
realizar a vistoria interna do imdvel, ndo encontrando ninguém no local.

Nesta ocasido, verificamos que a residéncia possuia travas de
seguranga no portdo além ¢ cachorro de grande porte, inviabilizando a
vistoria interna do imovel.

De acordo com item 8.4 da Norma para Avaliacdo de Imoveis
Urbanos do IBAPE/SP — 2011, quando ndo for possivel o acesso ao
interior do imovel, o motivo deve ser justificado no laudo de avaliagdo,
sendo permitido a vistoria externa no caso de unidades isoladas, conforme
texto reproduzido a seguir:

8.4. Vistoria do imovel avaliando

e ser justificado no laudo de avallagao
Seguir com base em uma

Quando nao for possivel o
Nessa caso, a vistona interng
situacao presumida a partir de &

a) Descricdo interna

b) Vistona externa de areas comuns de outras umidades do mesmo ediicio no Casc deé apartamentos

escritonos ou conjuntos habitacionai

- c) Vistona externa no caso de unidades soladas
tona deve ser mplements [ nvestigacao da vizinhanca e fla adeqjuacag agc bem ap SC:__]”.‘(_m'.r:
e o ARRUBA SRS EhsuiioridaAl allacoss.&Bericias
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Deste modo, executamos a avalia¢cdo do imdével considerando
as caracteristicas construtivas externas do imovel.

A edificac¢do apresenta as seguintes caracteristicas construtivas:
Edifica¢do residencial com 2(dois) pavimentos, fachada revestida em
pedras canjiquinhas ¢ massa texturizada; esquadrias de aluminio branco,
possuindo 1(uma) vaga coberta ¢ 2(duas) descobertas e edicula.

A edificagdo apresenta area construida total aproximada de
352.,00m?2.

A construcio classifica-se de acordo com o estudo “Valores de
Edificacoes de Imoéveis Urbanos — IBAPE — Versao 2006™, na classe .-
Residencial, no grupo 1.2 Casas, item 1.2.6 Padrdo Superior.

A vida util da edifica¢do corresponde a 70 anos, possuindo o
imovel a idade estimada de 3 anos, de modo que a idade em percentual da
vida referencial corresponde a 0,04 ou 4%.

O estado de conservagdo da edificagdo se enquadra no item *b)

entre nova ¢ regular”, segundo a graduag¢@o que consta do quadro A do
item 5.9 do referido estudo.

ARRUDA SIMOES Consultoria, Avaliacdes & Pericias
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2.3.- CADASTRAMENTO FOTOGRAFICO

Apresentamos neste topico, via documentagdo fotografica a
situagdo do imovel, bem como os problemas verificados na época da
vistoria.

FOTO 1: RUA AUSTRALIA DEFRONTE AO IMOVEL AVALIANDO
EM QUESTAO.
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FOTO 2: RUA AUSTRALIA |
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FOTO 4: DIVISA LATERAL |




"'2Tv22.a 0bIpod 8 8900°92'8'G002°'GS-28STO00 0SS8204d 0 awLIojul ‘op-ojuswndoderoualsjuoilge/Bd/enbipeised/iq snl-dsh fessy/:sdny aus o assade ‘[eulblio o JLIBJU0D eled
Mwm@ $00.TZ3IHEM 0JBWNU 0 oS * Gp:6T Se TZ0Z/S0/EZ WS 0pe|0doloid ‘ojned OeS ap OpelS3 op BANSNL 8P [UNGUL 8 YNYIA ¥VINDY SIATYINOD VI1310 VINVL Jod sjuswienbip opeursse ‘[euibuio op eidgd 9 ojuswnaop ais3

L

fls. 896/

sl

_Avaliacoes & Pericias

-

DO IMOVEL.

ARRUDA SIMOES Consultoria

VISTA GERAL

v

FOTO




'2IVZD./a obipod @ 8900°92'8'G002'SS-28STO00 0SSa20.1d 0 awliojul ‘op ojuawnaodeloualajuoauge/Bd/enbipeised/iq snl-dsh fesay/:sdny aus o assase ‘feulblo o Jisjuod ered
' ,\M/mwmwcobmm_mmi 0JaWnu 0 gos ‘ G7:6T Se T2Z0Z/SO/EZ Wa opejodolold ‘ojned 0eS ap opeis3 op eansne ap [eungul 8 YNVIA ¥VINOV SIATYINOD VITI 1D VINVL Jod sjuswienbip opeuisse ‘[eulflio op eidgd 9 ojuswnaop 81s3
3 ___

fls. 89Q

- 10 -

‘I

’

FOTO 6: OUTRA VISTA GERAL DO IMOVI
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FOTO 7: IDENTIFICACAO DA NUMERACAO DO IMOVEL.
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VISTA DA FACHADA DO IMOVEL.
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3.- AVALIAGAO DO IMOVEL

O valor do imovel serda obtido através da soma das parcelas
referentes ao terreno e benfeitorias.

3.1.- METODOLOGIA DE CALCULO

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

FATOR OFERTA: O fator oferta representa um desagio em relagdo ao
valor pedido no mercado em fungdo da natural elasticidade dos negdcios,
caracterizado pela relagdo entre o valor ofertado do imoével e o valor
efetivado do negdeio. Em consulta as imobilidrias da regido, apuramos
que o desagio atualmente praticado no mercado para terrenos € da ordem
de 10%(dez por cento).

FATOR ATUALIZACAQO: O signatario ndo utilizara a atualiza¢do dos
paradigmas pelos indices inflacionarios, uma vez que os valores de
mercado  permanecem  estaveis, nao acompanhando a variagdo
inflacionaria ocorrida entre a data da pesquisa e a data do laudo.

FATOR LOCALIZACAO: No presente caso em razao dos elementos
comparativos ¢ imovel avaliando estarem situados na mesma regido
geoeconomica adotaremos 1,00 para o fator localizagao.

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

ARRUDA SIMOES Consultoria, Avaliagdes & Pericias
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FATOR PROFUNDIDADE: De¢ acordo com Tabela 1 da Norma para
Avalia¢do de Imodveis Urbanos do IBAPE/SP — 2011, o terreno avaliando
se classifica como Grupo [ — Zonas de Uso Residencial Horizontal, sendo
enquadrado na 2*Zona — Residencial Horizontal Médio, cujos limites de
profundidade sdo os seguintes:

Pe Minima = 10,00m
Pe Maxima = 25.00m

O calculo do fator profundidade foi obtido pela relagdo entre os
fatores profundidade do avaliando ¢ dos comparativos, calculados com a
aplicac¢do do expoente de profundidade de acordo com o estudo Avaliagdo
de Imoveis Urbanos — IBAPE/SP, bem como o célculo da diferenca em
reais em relagdo ao valor unitario original.

FATOR FRENTE: Conforme Tabela 1 da Norma para Avaliagdo de
Imoveis Urbanos do IBAPE/SP — 2011, o terreno avaliando se classifica
como Grupo I — Zonas de Uso Residencial Horizontal, sendo enquadrado
na 2°Zona — Residencial Horizontal Médio, a qual determina frente de
referencia Fr = 10,00m.

O fator frente foi obtido pela relagdo direta entre as testadas do
avaliando ¢ dos comparativos, calculados com a aplicagdo do expoente de
frente conforme estudo Avalia¢do de Imoveis Urbanos — IBAPE/SP, bem
como o calculo da diferenca em reais em relagdo ao valor unitario
original.

FATOR SUPERFICIE: Verificagio da correlagdio em fungdo das
condi¢des do solo entre os terrenos do imovel avaliando ¢ dos
comparativos, em conformidade com a Norma de Avaliagdo de Imoveis
Urbanos do IBAPE - 2003, reproduzida parcialmente a seguir:

Terreno seco 1.00

Terreno situado em regido inundavel, que impede ou
dificulta o acesso mas ndo atinge o terreno 0,90

ARRUDA SIMOES Consultoria, Avaliacdes & Pericias
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Terreno situado em regido inundével e que ¢ atingido

ou afetado periodicamente pela inundagio 0,70
Terreno permanentemente alagado 0,60

O imovel em questdo apresentando superficie seca, possui 0
fator 1,00.

O fator superficie ou consisténcia do solo foi obtido pela
relacdo entre os indices constantes do estudo Avaliacdo de Imoveis
Urbanos — IBAPE/SP, referentes ao avaliando ¢ aos dados amostrais, bem
como o calculo da diferenca em reais em relagdo ao valor unitario
original.

FATOR TOPOGRAFIA: Verifica¢do da correlag@o entre a topografia do
imovel avaliando ¢ dos comparativos, em conformidade com o a Norma
de Avaliacio de Imoéveis Urbanos do IBAPE - 2005, reproduzida
parcialmente a seguir:

Situagdo paradigma (terreno plano) 1,00
Caido para os fundos até 5% 0,95
Caido para os fundos de 5% a 10% 0,90
Caido para os fundos de 10% a 20% 0,80
Caido para os fundos acima de 20% 0,70
Em aclive até 10% 0,95
Em aclive de 10% a 20% 0,90
Em aclive acima de 20% 0,85
Abaixo do nivel da rua até 1,00m 1,00

AR‘RUDA SIMOES Consultoria, Avaliacdes & Pericias
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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
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 questdao com topografia plana possui o fator 1,00.

O calculo do fator topografia foi obtido pela relagdo entre os
indices constantes do estudo Avaliacdo de Imoveis Urbanos — IBAPE/SP
referentes ao avaliando e aos dados amostrais, bem como o calculo da
diferenga em reais em relagdo ao valor unitario original.

ELEMENTOS COMPARATIVOS: Foram analisados 5(cinco)
elementos pertencentes a mesma regido geo-econdmica do imovel
avaliando, a seguir relacionados.

ARRUDA SIMOES Consultoria, Avaliacdes & Pericias
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DADOS DA FICHA 1

ARRUDA SIMOES

ELEMENTOS DA AVALIACAO

NUMERO DA PESQUISA: COTIA - SP - 2017

BJunuzADO DATA DA PESQUISA : 04/12/2017

SETOR: 00" QUADRA: (O INDICE DO LOCAL: 00 CHAVE GEOGRAHCA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : RUA AUSTRALIA NUMERO : S/M

COMP.:
CEF : UF: SP

DADOS DA REGIAD

BAIRRO : CUTEIRC DE FASSARGADA

CIDADE : COTiA - SF

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAQ REDE DE COLETA DE ESGOTO

[X) REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

CXI REDE DE ILUMINACAO PUBLCA

CXJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA  [X] TV ACABO

AREA (Ar) m*: 400.00 TESTADA - (cf) m 1002 PROF. EQUIV. (Pe)}: 4000
ACESSIBIUDADE:  Dietg FORMATO : Reguar ESQUINA : Nae
TOPOGRARA : code poro o fundes mals de 20

CONSISTENCIA : sece

SEM CONSTRUGCAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02 100 ADICIONAL 03 1.60

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 100 ADICIONAL 06; 1.00

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA : Oferta
IMOBILARIA :
CONTATO !
OBSERVAGAO:
OFERTA EI REAIS

MARIA DO CARMOD
CORRETORA

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGRO

VALOR VENDA (RS): 180.000,00

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE : (11)-46169122

FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP

LOCAUZACAO Flog : 000
TESTADA Cf: 000
PROFUNDIDADE Cp : 0.00
FRENTES MULTIPLAS Ce: 0.0
CONSISTENCIA Fc: 0.00
AREA Ca : 8,00
TOPOGRARA Ft : 0.4%

FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO :

FT ADICIONAL 02 : 0.00 HOMOGENEIZAGAO :

FT ADICIONAL 03 : 0co  VARIAGAO:

FT ADICIONALO4 : 000  VARIAGAO AVALIANDO :
FT ADICIONALOS : 000

FT ADICIONAL 06 : 0.00

405,04
578,57
14284

1.0070

ARRUDA SIMOES Consultoria, Avaliagdes & Pericias
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA FICHA 2
NUMERO DA PESQUISA : CCTIA - S7 - 2077 BJunuZADO DATA DA PESQUISA : 04/12/2017
SETOR: (01 QUADRA: (C1 INDICE DO LOCAL: 1.0¢C CHAVE GEOGRARCA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : RUA EGUADCR NUMERO : S/
COMP.; BAIRRO : OUTEIRC: DE PASSARGADA CIDADE : COTIA - SF

CEFP: UF: SF

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

CJPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA
[] REDE DE GAS [XIREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m=: 72400 TESTADA - (cf} m 1200 PROF. EQUIV. (Pe): 48.27
ACESSIBIUDADE:  Dretg FORMATO : Reguar ESQUINA : N&c
TOPOGRARA : panc

CONSISTENCIA : sece

SEM CONSTRUGCAO

FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 100 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 100 ADICIONAL 0&: 1.00

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : 480.000,00 VALOR LOCAGAO (RS} : 0.00
IMOBILIARLA : TERGA IMOVEIS
CONTATO CORRETOR TELEFONE : (11)-28953800

OBSERVACAOQ:
OFERTA EM REAIS

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCAUZACAO Floc : 0.00  FTADICIONALDT: 0,00 VALOR UNITARIO : 571,84
TESTADA Ct: 000 FTADICIONALD2 : 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 5807
PROFUNDIDADE Cp : 552 FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 10154
FRENTES MULTIFLAS Ce : 000  FTADICIONALOA: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 10000}
CONSISTENCIA Fo 500  FT ADICIONALOS: 0eo

AREA Co: 0.00 FT ADICIONALDS : 0,08

TOPOGRARA Ft : 0.00

ARRUDA SIMOES Consultoria, Avaliagdes & Pericias
R. Pais de Aradjo, 155 - ¢. 3 - CEP 04531-090 - Itaim Bibi - Tel: (11) 3079.4633
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 3

NUMERO DA PESQUISA: CCTIA-5P-2077 @UTIUIADO DATA DA PESQUISA : 04/12/2077

SETOR: 00 QUADRA: 0O INDICE DO LOCAL : oo CHAVE GEOGRAHACA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : RUA MELGAXE NUMERO : 5/

COMPF. BAIRRO : CUTERC DE PASSARGADA CIDADE : CCTIA - SF

CEF: UF: 5F

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

CJPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO (<] REDE DE ILUMINACAO PUBLCA
CJREDE DEGAS  [XIREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [ Tv ACABO

DADOS DO TERRENC

AREA (Ar) m® 72400 TESTADA - (cf) m £00  PROF. EQUIV. (Pe): 48,27
ACESSIBIUIDADE : Dreta FORMATO ; Reguor ESQUINA Nao
TOPOGRARA : caanc

CONSISTENCIA : secc

SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 100 ADICIONAL 02: o0 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 100 ADICIONAL 05: 00 ADICIONAL D&: 20

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA : Oferts VALOR VENDA (RS} : 490.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : REALIZA IMOVEIS
CONTATO : CORRETOR TELEFONE : (11)-46121871

OBSERVACAO:
OFERTA EM REAIS

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAC

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICICNAIS VALORES/VARIAGAO

LOCAUZACAO Floc : 000 FTADICIONALOD : 0.00 VALOR UNITARIO : 409,12
TESTADA Ct : 000  FTADICIONALOZ2: 000 HOMOGENEIZAGAO : 618.62
PROFUNDIDADE Cp : ooz FTADICIONALO3: 000 VARIAGAO : 10154
FRENTES MULTIPLAS Ce ; 000 FTADICIONALOA : 0.00 VARIACAO AVALIANDO :

CONSISTENCIA Fc : 800 FT ADICIONAL 05 : 000

AREA Ca: 0.00 FT ADICIONAL 06 : 0.00

TOPOGRARA F : 0.00 ]
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R. Pais de Araljo, 155 - ¢. 3 - CEP 04531-090 - taim Bibi - Tel: (11) 3079.4633
site: www.arrudasimoes.com.br - e-mail: arrudasimoes@arrudasimoes.com.or
DESDE 1987

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por TANIA CLELIA GONCALVES AGUIAR VIANA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/03/2021 as 19:45 , sob o nimero WBREZl?OﬁQ%

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001582-55.2005.8.26.0068 e codigo D7C2A12.




fls. 9

ARRUDA SIMOES

ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 4

NUMERO DA PESQUISA : COTIA - SF - 2017 KunuzADO DATA DA PESQUISA : 04/12/2017
SETOR: OO QUADRA : 007 INDICE DO LOCAL: 100 CHAVE GEOGRAHACA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : RUA MELGAXE NUMERO : SiN
COMP.: BAIRRO : CUTEIRC DE PASSARGACA CIDADE: COTIA-SF
CEP: UF: 5P

DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :

EJPAVIMENTAGAO [X] REDE DE COLETA DEESGOTO  [X] REDE DEILUMINACAO PUBLICA
[) REDE DE GAS REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m*: 200.00 TESTADA - (¢} m 1000 PROF. EQUIV, (Pe): 30.00
ACESSIBIUDADE ; Cireta FORMATO : Reguaor ESQUINA : Ngo
TOPOGRARA : ca'de para cstundcs oté 5%

CONSISTENCIA : tece
SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICICONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05 1.00 ADICIONAL 0&: 1.00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 150.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILARIA : REALIZA IMOVEIS
CONTATO : CORRETOR TELEFONE : (11}-46121971

OBSERVACAO:
OFERTA EM REAIS

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQKQ

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICICNAIS VALORES/VARIAGAO

LOCAUZAGAO Floc : 002  FT ADICIONALO1 : 200 VALOR UNITARIO : 570.00
TESTADA Cf : 000  FT ADICIONALDZ : 000 HOMOGENEIZAGAO : 600.00)
PROFUNDIDADE Cp : 000 FT ADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 1.052¢
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000 FTADICIONALOS : 000 VARIAGAO AVALIANDO : 1,0000)
CONSISTENCIA Fc : soc  FTADICIONALOS : oo

AREA Ca: sco  FTADICIONALOG : 000

TOPOGRARA Ft : c.0f
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA FICHA 5
NUMERQ DA FESQUISA : COTIA - SF - 20'7 HJuUnuzAPO  DATA DA PESQUISA: 04/12/2017
SETOR: 001 QUADRA: 001 INDICE DO LOCAL: 100 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZAQKO

ENDERECO : RUA UGANDA NUMERD : §/1
COMP.: BAIRRO : CUTEIRC DE PASSARGADA CIDADE ; CCTIA- SF
CEF: UF: 5P

DADOS DA REGIAD

MELHCRAMENTOS :

IPAVIMENTACAC [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X REDEDE LUMINACAQ PUBLCA
[ REDE DE GAS B repE DE DISTRIBUICAO DE AGLA [ TV ACABO

DADOS DO TERREND

AREA (AT} m?: ZEQCO TESTADA -[cfl m 10,00 PROF. EQUIV. (Pa): 2500
ACESSIBILIDADE : Dreln FORMATO : Reguar ESQIIMA, : Méoc
TOPOGRARA : Cionec

CONSISTENCIA:  sscc
SEM CONSTRUGCAO

FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: .00 ADICIONAL 02; 1.00 ADICIONAL 03: .00

ADICIONAL 04 1.0¢ ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1o

DADOS DA TRANSAGAO

MATUREZA: Oferts VALOR VENDA (RS): 170.000,00 VALOR LOCACAO (R$): 0,00
IMOBILARIA : ELSON MOVEIS
CONTATO : CORRETOR TELEFOME : (11)-47075000

OBSERVACAO:
OFERTA EI REAIS

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQKO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO

LOCAIZACAQC Floc : .00 FT ADICIONALOT : 0.00 VALOR UNITARIO : 612.00
TESTADA Ct: 0.00  FTADICIONALD2 0.00 HOMOGENEIZAGAD : 612,00
PROFUNBIDADE Cp : 0o0 FT ADICIONALOS : o0 VARIA@EO b 1,000
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000 FTADICIONALOA: .00 VARIAGAC AVALIANDO : 0.5995]
CONSISTENCIA Fc 000 FT ADICIONALGS : 000

AREACa: 000 FTADICIONALOS : 0.00

TOPOGRARAA Ft: 0.00
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3.2.- DETERMINAGAO DO YALOR UNITARIO
3;2:]5“ MODELO ADOTADO

Para a determinagdo do valor unitario do imovel, foram
realizados diversos calculos matematicos com os fatores mencionados no
tépico anterior, adotando a composi¢éo que apresentou menor variacdo em

relagdo a média original a seguir indicada.

MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

DESCRICAO: GLAUCIA X CENTRAL DATA: 0477242077
FATOR OFERTA/TRANSACAO: 05
EDIRCACAO VALORES DE VENDA : IBAFE-SF - 2077 - SAO PAULC - 5P

OBSERVACAO :

ZONA DE AVALIAGAO

fis. 90

Descricdo da Zona de Avaliagdo : RESIDENCIAL HORIZONTAL MECIC

Fr f Ce Pmi

A Min

Pma p Ar Fa
5

10.00 .20 1.00 4000 050 250,00 1.00

2EQC

200.00

FATORES

FATOR iNDICE

[ tocalizagdo 1.00
[] Testada &87
Frofundidode

[[] Frentes Mdltiplas NG
[ Areo
Topografia
[ consisténcia

glanc
[ eted

Analisando o modelo, verificamos que a utilizagdo do fator
Profundidade (P) e Topografia(T), apresentaram o menor coeficiente de
variagdo, correspondente a 3,02%, inferior inclusive ao coeficiente

relativo ao valor unitério original de 15,43%.

Deste modo, em decorréncia da diminuig¢do da heterogeneidade
da amostra composta em relagdo a amostra original, serd analisada nos
topicos seguintes a possibilidade de utilizagdo do valor unitario composto

para o calculo dQR%JIS)K gﬁm&lsunoria, Avaliacdes & Pericias
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3.2.2.- VERIFICAGAO DO SANEAMENTO DA AMOSTRA

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

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

MATRIZ DE UNITARIOS
NOm. | Enderego U:?f?rrio Homeogeneizagdo P‘::::::;::o :::::::o
= RUA AUSTRALIA S/N 405 00 578 £7 T 4284 0010
B3 2| RUAEQUADCR S/n 577.82 58075 0156 10000
= 3| RUA MELGAXE S/N 40512 618 62 0156 1.0000
4| RUA MELGAXE S/ ) 570.00 400.0C - 1.0526 1.0000
[ 5| RUAUGANDA S/N 612.00 612.00 0000 09959

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.

ARRUDA SIMOES Consultoria, Avaliacoes & Pericias
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3.2.3.- GRAFICO DE DISPERSAO

Apresentamos a seguir o grafico de dispersdo dos elementos,
verificando a coeréncia do resultado observado.

ADERENCIA

Num. Observado Calculado

1 405,00 578,57

571,82 580,75

609,12 618,62

Bl w M

570,00 600,00

u

612,00 612,00

GRAFICO DE DISPERSAO

Valares Observadosx Valores Caleulados

24 —

L,/ T T T T T T T T T T
250 300 350 400 450 500 330 600 650 100 730 30C 20
Chservade
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3.2.4.- YALOR UNITARIO FINAL

Conforme resultados a seguir reproduzido, apuramos o valor
unitario médio saneado de R$ 597,39/m?, atingindo o grau de preciséo III.

APRESENTAGAO DOS RESULTADOS
DADOS DO AVALIANDO

Tipo: Terenc Local : RUA AUSTRALIA 484 CCTIA- 5P Data: 04122017
Cliente: GLAUCIA X CENTRAL
Aream®: 368,08 Modalidade : Vendo

Distribuigdo espacial

VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Media Unitdrios : 553,5¢ Média Unitdrios : 557 .55
Desvio Padrdo : 85 40 Desvio Padrdo: 15603
- 30%; 387.21 - 30%: 416.5%
+ 3091715 88 + 30% 777,38
Coeficiente de Variagdo : 15,4300 Coeficiente de VariacGo : 3.0200

GRAU DE FUNDAMENTAGAO

Descrigdo GRAUIII GRAUII GRAUI 10
1 |care. a0 mév acaianan Compeeta quanto 2 1ogas ] Compiaa gto aos fores 0] m;;omltuagin il &
VaniaeE analaatas LBM00S N0 raamanio paracoma

Quantdade minima os
2 HIG03 06 AT Cado DaatDs 3 D . ’ D 2
3 igentficagdo oos taocs Apresentagap do inform raf atouas Apressatacio o inform ref atodas D japrasantacio inform ref atoucs i
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INTERVALO MINIMO : 58563 INTERVALO MINIMO : 51896
INTERVALO MAXIMO : €10.38 INTERVALO MAXIMO : 63582
GRAU DE PRECISAO
GRAU DE PRECISAO: Il
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3.3.- CALCULO DO YALOR DO TERRENO

O valor total do terreno ¢ dado no presente caso pela seguinte
expressao:

Vt = At x Vu, onde:
' Vt = Valor do terreno

At = Area do terreno: 368,08m?

Vu = Valor unitario: R$ 597,39/m"

Substituindo e calculando, temos:

Vt =368,08m? x R$ 597,39/m’

Vt=R$ 219.887,31 equivalendo a R$ 220.000,00 redondos.
’ (DUZENTOS E VINTE MIL REAIS)

O valor ¢ valido para dezembro de 2.017.
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3.4.- YALOR DAS BENFEITORIAS
3.4.1.- DETERMINAGAO DO VALOR UNITARIO

A edificagdo se enquadra de acordo com o Estudo Valores de
Edificacdes de Imoveis Urbanos — IBAPE/SP versao 2006, no item 1.2.4.-
Casa Padrdo Simples, apresentando o seguinte valor unitario:

Vu=1,776 x R82N

O indice da constru¢dio SINDUSCON, indicado para
dezembro/2017, corresponde a RS 1.330,00/m?.

Deste modo temos:
Vub = 1,776 x R$ 1.330,00/m?
Vub = R$ 2.362,08/m?

3.4.2.- CALCULO DO FATOR DE DEPRECIAGAO

O fator de depreciacdo sera calculado em fun¢do do
obsoletismo, do tipo de constru¢do, do acabamento e do estado de
conservagao da edificagdo.

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

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

K = Coeficiente de Ross/Heideck
O coeficiente residual tera obtido através do tipo ¢ do padrdo
do imovel conforme tabela 1, a seguir reproduzida:

ARRUDA SlMOES Consulfono Avcxllocoes & Pericias
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TABELA 1

\

fls. 911/,

equivale a 20%.

CLASSE 1'Po PADRAO VIDA REFERENCIAL VALOR RESIDUAL
“1,”- (anos) - SRY . (%)
RESIDENCIAL | BARRACO RUSTICO s 0
| SIMPLES 10 0
| CASA RUSTICO 60 20
PROLETARIO 6l 20
| ECONOMICO [ 70 20
SIMPLLES 70 20
| MEDIO ; 70 20
SUPERIOR | 70 20
|FINO ) 60 20
LUXO 60 20
APARTAMENTO |ECONOMICO | 60 [ 20
SIMPLES 6l 20
MEDIO 60 [ 20
SUPERIOR (1] 20
FINO =] 50 3 20
LUXO 50 20
COMERCIAL ESCRITORIO IEQONOMICO I 70 20
| SIMPLES 70 20
| MEDIO 60 20
SUPERIOR 60 20
| FINO 50 | 20
| LUXO 50 20
GALPOES RUSTICO 60 | 20
SIMPLES 60 ' 20
MEDIO e 80 B 20
SUPERIOR S0 20
COBERTURAS RUSTICO 20 | 10
' SIMPLES - 20 ! 10
SUPERIOR 30 0 10
No presente caso, imovel residencial, tipo casa, padrio
superior, a vida referencial corresponde a 70 anos ¢ o valor residual

A vida util da edificacdo corresponde a 70 anos, possuindo o
imovel a idade estimada de 3 anos, de modo que a idade em percentual da

vida referencial corresponde a 0,04 ou 40%.

O estado de conservagio da edificagdo sera classificado de

acordo com a graduacie; Gue constadaUdiacAs ASELUILS
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QUADRO A

Ref. ESTADO DA Deprecia¢io Caracteristicas
EDIFICACAO: (%)
a Nova 0,00 Edificagdo nova ou com ru!s.-r'm;l geral e substancial, com menos de dois
anos. que apresente apenas sinais de desgaste natural da pintura externa
Edifica¢dio nova ou com reforma geral e substancial, com menos de dois
b Entre nova e regular 0,32 anos, que apresente necessidade apenas de uma demio leve de pintura
para recompor a sua aparéncia.
Edificagdo seminova ou com reforma geral e substancial entre 2 e 5 anos,
¢ Regular 2,52 cujo estado geral possa ser recuperado apenas com reparos de eventuais
fissuras superficiais localizadas ¢/ou pintura externa ¢ interna.
Entre regular e Edificagio seminova ou com reforma geral e substancial entre 2 e 5 anos.
d necessitando reparos 8,09 cujo estado geral possa ser recuperado com reparo de fissuras e trincas
simples localizadas e superticiais e pintura interna ¢ externa
Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com pintura interna ¢
e Necessitando de 18.10 externa, apos reparos de fissuras ¢ trincas superficiais genceralizadas, sem
reparos simples ¥ recuperagio do sistema estrutural. Eventualmente, revisdo do sistema
hidraulico e elétrico.
Edificagio cujo estado geral possa ser recuperado com pintura interna e
externa, apos reparos de [lissuras e trincas, com estabilizagdo c¢/ou
iy recuperagdo localizada do sistema estrutural. As instalagdes hidraulicas ¢
Necessitando de arrs S foa &
: . elétricas possam ser restauradas mediante a revisdo ¢ com substituigdo
f reparos de simples a 33,20 S 3 ) A
; i eventual de algumas pegas desgastadas naturalmente. Eventualmente
TRROGIINES possa ser necessdria a substituigdo dos revestimentos de pisos e paredes,
de um, ou d¢ outro comodo. Revisio da impermeabilizagdo ou
substitui¢do de telhas da cobertura.
Edifica¢io cujo estado geral possa ser recuperado com pintura interna ¢
externa. com substituigdo de panos de regularizagdo da alvenaria, reparos
de fissuras e trincas, com cstabilizagdo e/ou recuperagdo de grande parte
. Necessitando de 52.60 do sistema \'\l['H.[llT'iil As inx.lulugn'w\ hidraulicas e elétricas p.ms-..nn scr
" reparos importantes = restauradas mediante a substituigdo das pegas aparentes. A substituigdo
dos revestimentos de pisos e paredes, da maioria dos comodos. se laz
necessaria. Substituigdo ou reparos importantes na impermeabilizagdo ou
no telhado.
Edificagio cujo estado geral scja recuperado com  estabilizagiio ¢/ou
Necessitando de recuperagdo do sistema estrutural, substituigio da regularizagdo da
h reparos importantes a 75,20 alvenaria. reparos de fissuras ¢ trincas. Substituigio das instalagdes
edificaciio sem valor hidraulicas e elétricas. Substituigdo dos revestimentos de pisos e paredes.
Substituigio da impermeabiliza¢do ou do telhado
i Sem valor 100,00 Edificagdo em estado de ruina
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No presente caso o estado de conservag construgao se

enquadra no item “b, entre nova e regular”.
O coeficiente “K” sera obtido na tabela 2, mediante dupla

entrada, na linha a idade em percentual da vida referencial ¢ na coluna o
estado de conservagao.
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TABELA 2
1/1,%100% ESTADO DE CONSE R\"ACAO
a b C d ¢ f g h
2 0.990 0987 0,965 0910 0811 0.661 0.469 0246
4 0,979 0,976 0,954 0,900 0,802 0.654 0,464 0,243
f (1,968 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 1,454 0237
10 0,945 (0,942 0,921 0,869 0,774 0.631 1,448 0,234
12 0,933 0,930 0,909 (0,858 0,764 0,623 0,442 0,231
14 0,920 0917 0,897 0,846 0,753 0,615 0,436 0,228
Iy 0,907 0,904 0,884 0,434 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 0,417 0218
22 .866 0,863 0,844 0,796 0,709 0.578 0,410 0,215
24 0,851 0,848 0,830 0,782 0,697 .568 0,403 0211
26 (0.836 0,833 0.815 0,768 (1,685 (1,558 0,396 0,207
28 0,821 0818 ().800 0.755 0,672 0,548 (1,389 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 0374 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 0,694 0,654 (),583 0,476 0,337 0,177
42 0,701 0,699 0.683 0,644 0.574 1,468 0,332 0,174
44 (),683 0,681 ().666 0,628 (.559 0.456 0,324 0,169
46 1,664 1,662 1.647 0,610 (1,544 0,444 0,315 0,165
48 0,643 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 0418 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 0478 0,390 0,277 0,145
56 0,563 0.561 0,549 0517 0,461 0,376 0,267 0,140
58 0,542 (1,540 0,528 1,498 0,444 0,362 0,257 0,134
60 0,512 0,510 0,499 0,471 0419 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 0473 0.463 0,437 0,389 0,317 0,225 0,118
66 0,452 0451 0.441 0415 0,370 0,302 0,214 0,112
68 0,429 0,428 0418 0,394 0,351 0287 0,203 0,106
70 0,405 0,404 0,395 0372 0,332 0,271 0,192 0,100
72 0,378 0377 0,368 0,347 0,310 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 (.306 0,308 0,298 0,281 0,251 0,204 0,145 0,076
R0 0,280 0,279 0,273 ),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 0,139 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
06 0.059 0,059 0.058 0.034 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 aplica¢do da entrada
do item “b” com percentual de “4”, corresponde a 0,976.

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

FOC=R+Kx (1 -R)
FOC =0,20 + 0,976 x (1 — 0,20)

FOC = 0,980

3.4.3.- CALCULO DO YALOR DAS BENFEITORIAS

O valor das benfeitorias, no presente caso ¢ dado pela seguinte
eXpressao:

Vb = Ac Vuc x Foc, onde:

Vb = Valor da benfeitoria

Ac = Area construida da edificacdo: 352,00m?

Vub = Valor unitario da benfeitoria: R$ 2.362,08/m?

Foc = Fator de adequagao ao obsoletismo ¢ conservagao: 0,980
Substituindo e calculando, temos:

Vb =352,00m? x RS 2.362.,08/m? x 0,980

Vb = R$ 814.823,11 equivalendo a R$ 815.000,00 redondos

ARRUDA SIMOES Consultoria, Avaliacdes & Pericias
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3.- YALOR DO IMOVEL

O valor do imovel, corresponde a soma das parcelas referentes
ao terreno ¢ as benfeitorias.

Valor de terreno RS 220.000,00

Valor das benfeitorias RS 815.000,00

Valor total do imovel RS 1.015.000,00
(UM MILHAO E QUINZE MIL REAIS)

O valor ¢ valido para dezembro de 2.017

ARRUDA SIMOES Consultoria, Avaliagoes & Penmas
R. Pais de Araljo, 155 - c. 3 - CEP 04531-090 I' yim Bibi - Tel: (11) 3079.4633
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3.4.- YALOR DA COTA PENHORADA

O valor da cota penhorada do imovel, corresponde ao seguinte:
Vep = Vix Cp, onde:
’ Vcep = Valor da cota penhorada
Vi = Valor do imovel: R$ 1.015.000,00
Cp = Cota penhorada do imovel: 100%
Substituindo ¢ calculando, vem:
Vep = RS 1.015.000,00 x 1,00

Vep = R$ 1.015.000,00

' (UM MILHAO E QUINZE MIL REAIS)

O valor ¢ vélido para dezembro de 2.017.

ARRUDA S1MOES Consuitono Avoilccoes & Pencucs
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4.- ENCERRAMENTO

O presente laudo estd impresso em 36(trinta ¢ seis) folhas
somente no anverso, estando esta ultima datada e assinada.

Segue em anexo:

ANEXO 1: Localizacdo do imovel

Nada mais havendo a relatar, damos por encerrado o presente
trabalho, permanecendo a disposi¢do de V. Excia. para quaisquer
esclarecimentos necessarios.

Barueri, 11 de dezembro de 2.017.

[/ [J(Q(L

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