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ARRUDA SIMOES

EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 1* VARA CIVEL
DO JABAQUARA

PROCESSO: 1003290-07.2017.8.26.0003

FERNANDO FLAVIO DE ARRUDA SIMOES,
engenheiro, perito judicial, nomeado nos autos da acio EXECUCAO DE
TITULO EXTRAJUDICIAL ajuizado por CONDOMINIO EDIFICIO
SIENA contra ESPOLIO DE DEOGLEDES MONTICUCO, tendo
realizado todos os estudos e diligéncias atinentes ao caso, vem mui
respeitosamente apresentar o seguinte:

LAUDO AYVALIATORIO

ARRUDA SIMGES Consultoria, Avaliagdes & Pericias 5/S Ltda
Fiua Paes de Aradje, 155 - |, 3 - Haim Bibi - (EP 04531050 - S3g Faulo - 5P - Fone(11) 3079 4633 - Fa{13) D075 4806
armmdasimoesdarrudasimaes.com.br www.armudasimoes.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FERNANDO FLAVIO DE ARRUDA SIMOES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/10/2019 as 17:06 , sob o nimero WJAB19702480094 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1003290-07.2017.8.26.0003 e codigo A629D21.
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1.~ PRELLIMINARES

O presente laudo objetiva a determinacdo do valor de mercado
do imével situado na Avenida Damasceno Vieira n° 1.215 apartamento n°
51 do Edificio Siena, no bairro Vila Mascote, matriculado sob n°® 93.730
perante o 8° Cartdrio de Registro de Iméveis de Sdo Paulo e penhorado as
fls. 189 os autos.

Comarca: Sao Paulo - Capital

Enderego do imével: Apartamento n,°51 - 4° andar do Edificio Siena, situado na Av, Damasceno Vieira
n.?1215, esquina com Av. Mascote

Bairro: Vila Mascote

Municipio: Sdo Paulo - Capital

Estado: Sao Paulo

Numero da Matricula: 93730

Cartério de Registro de Iméveis: 8° OFICIAL DE REGISTRC DE IMOVEIS DA COMARCA DE SAO
PAULO - SP

DADOS INFORMATIVOS:

TIPO DA CONSTRICAO: PENHORA

Data do auto ou termo: 6/11/2018

Percentual penhorado (%): 100,00

Percentual do proprietdrio ou titular de direitos sobre o imével (Compromissario comprador,
devedor fiduciante etc.): % 50,00

Houve decisdo judicial para a penhora de fragao superior a pertencente ao executado,
Data da decisfo: 6/11/2018 | Folhas: 174

Nome do proprietario ou titular de direitos sobre o imével: MARIA DO SOCORRQ PARENTE
MONTI|CUCO

O Proprietario ou titular de direitos sobre o imével é parte no processo? Sim
Nome do depositario: MAR|A DO SOCORRO PARENTE MONT|CUCO

A avaliagdo do imovel serd executada de acordo com norma
técnica da ABNT - NBR 14.653-2 - Avaliacdo de Bens - Parte 2: Imdveis
Urbanos.
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Foua Paes de Araije, 155 - ¢f. 3 - falm Blbi - CEP 02531050 - 539 Paubo - 5P - Fore: (11) 30079 4633 - Fax {13] 3074805
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2.~ YISTORIA
2\]\‘ lO(;Al

O imo6vel em questido estd localizado na Avenida Damasceno
Vieira n° 1.215 apartamento n° 51 do Edificio Siena, no bairro Vila
Mascote, setor 089 quadra 114 da Planta Genérica de Valores elaborada
pela Municipalidade de Sao Paulo.

A Avenida Damasceno Vieira € provida de todos
melhoramentos publicos essenciais, estando localizada nas proximidades
da Avenida Mascote.

A ocupagdao local € constituida predominantemente por
edificacOes residenciais e edificios de apartamentos de padrdo superior e
comércio de ambito local.

2.2.~ BENFEITORIAS
2\2\] - GﬁM!.

Sobre o terreno encontra-se erigido 1 (um) edificio destinado
ao uso residencial, apresentando o prédio em questdo fachada de fulget;
piso granito; fechamento em alvenaria, sendo constituido de 2 (dois)
subsolos destinados a garagem, pavimento térreo com guarita, hall, saldo
de festas, piscina e 12 (doze) pavimentos superiores com 1 (um)
apartamento por andar, perfazendo um total de 12 (doze) unidades
residenciais.

O hall social do térreo do edificio apresenta piso de granito;
paredes revestidas em pintura latex sobre massa corrida; forro de laje e
porta de vidro. O hall social do andar apresenta piso em granito; paredes
revestidas em pintura latex sobre massa corrida; forro de laje.
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2.2.2.- UNIDADE AUTONOMA

No dia 30.09.2019 estivemos no local do imdvel, situado na
Avenida Damasceno Vieira n® 1.251 apartamento n° 51 do Edificio Siena,
no bairro Vila Mascote, nao encontrando ninguém no local.

Nesta ocasiao, deixamos com o Sr. Raimundo, zelador do
condominio, um cartdo do escritério com dados do processo para ser
entregue ao requerido ou eventual ocupante do imdvel, com o intuito de
realizar a vistoria e avaliacao do imével.

Em decorréncia do requerido ndo ter contato do nosso
escritorio retornamos novamente ao condominio no dia 04.10.2019,
ocasiao em que novamente nao encontramos ninguém no local.

O signatario entrou em contato com o Sr. Fabio, sindico do
edificio, explicou que o apartamento esta inabitado.

De acordo com item 8.4 da Norma para Avaliagao de Imoveis
Urbanos do IBAPE/SP — 2005, quando nao for possivel o acesso ao
interior do imovel, a avaliacdo pode prosseguir com base em uma situacdo
presumida, a partir de elementos que for possivel obter, conforme texto
reproduzido a seguir:

8.4. Vistoria do imdvel avaliando

E imprascindivel a vistoria do bem avaliando para registrar suas caracteristicas fisicas e outros aspectos
relevantes a formacac do seu valor

Quando nao for possivel o acesso ao interior do imdvel, & maotivo deve ser justificado no laudo de avaliacio.
Messe caso. a vistoria interna pode ser prescindida & a avaliacSo pode prosseguir com base em uma
sifuacao presumida. a partir de elementos que for possivel obter. tais comao:

a) Descricio interna;

b} Wistona externa de areas comuns, de outras umdades do mesmo edificio, no caso de apartamentos,
2scrtonos ou conjuntos habitacionais;

o) Wisloria externa, no caso de unidades isoladas.

A vistoria deve ser complementada com a investigagio da vizinhanca e da adequacao do bem ao segmento
de mercado com identificacao de crounstancias atipicas, valorizantas ow desvalorizantes.
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Deste modo, vistoriamos a unidade 61 similar ao 1movel
avaliando, em companhia do Sr. Fabio, sindico do condominio.

A unidade similar apresenta as seguintes dependéncias e
acabamentos construtivos:

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

SUITES (DOIS): Piso tabuas corridas; paredes revestidas em pintura latex
sobre massa corrida; forro de laje; esquadria de aluminio com vidro liso.

BANHO SUITES (DOIS): Piso cerdmica; paredes azulejos; forro em laje;
vaso sanitario e lavatorio em louga; esquadria de aluminio com vidro liso.

DORMITORIOS (DOIS): Piso tabuas corridas; paredes revestidas em
pintura latex sobre massa corrida; forro de laje; esquadria de aluminio
com vidro liso.

BANHEIROS (DOIS): Piso ceramica; paredes revestidas em azulejos;
forro em laje; vaso sanitdrio e lavatorio em louga; esquadria de aluminio
com vidro liso.

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

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

VARANDA: Piso ceramica.
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A unidade em questdo possui 3 (trés) vagas determinadas na
garagem, darea privativa de 216,39m?, area comum de 111,46m?2,
totalizando a 4rea de 394,41m? e ocupando uma fracao ideal de terreno de
7,90%.

O apartamento classifica-se de acordo com o estudo “Valores
de Edificacdes de Imdveis Urbanos — IBAPE/SP — versdao 20067, na classe
1 — Residencial, grupo 1.3.- Apartamentos, no item 1.3.4.- Apartamentos
Padrao Superior.

A vida util da edificacdao corresponde a 60 anos, possuindo o
imovel a idade estimada de 31 anos, de modo que a idade em percentual
da vida referencial corresponde a 0,52 ou 52%.

O estado de conservacgdo da edificacdo se enquadra no item “c)
regular”’, segundo a graduacdo que consta do quadro A do item 5.9 do
referido estudo.
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2.3.- CADASTRAMENTO FOTOGRAFICO

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

FOTO 1: AVENIDA DAMASCENO VIEIRA DEFRONTE AO
IMOVEL.
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ENTRADA DO EDIFICIO.
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FACHADA DO EDIFICIO.
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3.- AYALIAGAO DO IMOVEL

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

3.1.- METODOLOGIA DE CALCULO

Para 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 homogeneizagao dos
elementos:

FATOR OFERTA: O fator oferta representa um desigio em relagdo ao
valor pedido no mercado em funcao da natural elasticidade dos negdcios
caracterizada pela relacdo entre o valor ofertado do imével e o valor
efetivado do neg6cio. Em consulta as imobiliarias da regido apuramos que
o desagio atualmente praticado no mercado para apartamentos € da ordem
de 10% (dez por cento).

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

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

dezembro de 2018, apresentando para a Avenida Damasceno Vieira setor
089 quadra 114 o indice fiscal 1679,00.
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O calculo do fator localizagao € obtido pela relagao 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.

FATOR PADRAO CONSTRUTIVO: Verificacio da correlacio entre os
padrdes construtivos do avaliando e dos comparativos, em conformidade
com o estudo Valores de Edificagdes de Imoveis Urbanos — IBAPE/SP. A
edificacdo sub-judice, encontra-se classificada como classe Residencial,
no grupo Apartamentos Padrao Superior.

O célculo do fator padrao construtivo € obtido pela relacdo
direta entre os indices constantes do estudo Valores de Edificacdes de
Imé6veis Urbanos — IBAPE/SP referentes ao avaliando e aos dados
amostrais, bem como o cdlculo da diferenca em reais em relacdo ao valor
unitario original.

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

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

O fator conservacdo-obsolescéncia é obtido pela relagdo direta
entre os indices de obsolescéncia e conservacdo do avaliando e dos
comparativos, calculados em conformidade com o estudo Valores de
Edificacoes de Imoéveis Urbanos — IBAPE/SP, bem como o célculo da
diferenga em reais em relacdo ao valor unitario original.

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

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

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

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

Idade Referencial - | Valor Residual -
CLASSE TIPO PADRAO i fomea) R (%)

1.1.1- Padrdo Ruastico 5 0

A 1.1.2- Padrdo Simples 10 0

1.2.1- Padr3o Rastico 60 20

1.2.2- Padr3o Proletdrio 60 20

1.2.3- Padr3o Econdmico 70 20

CASA 1.2.4- Padrio Simples 70 20

1.2.5- Padriio Médio 70 20

1.2.6 - Padrdo Superior 70 20

RESIDENCIAL 1.2.7- Padrdo Fino 60 20
1.2.8 - Padrdo Luxo 60 20

1.3.1- Padrdo Econdmico 60 20

1.3.2- Padr3o Simples 60 20

APARTAMENTO 1.3.3- Padrio Médio 60 20

1.3.4- Padr3o Superior 60 20

1.3.5- Padr&o Fino 50 20

1.3.6- Padrdo Luxo 50 20

2.1.1- Padr3o Econdmico 70 20

2.1.2- Padrdo Simples 70 20

ESCRITORIO 2.1.3- Padrdo Médio 60 20

COMERCIAL, 2.1.4- Padrio Superior 60 20
SERVICO E 2.1.5- Padrdo Fino 50 20
JNDUSTRIAL 2.1.6- Padrdo Luxo 50 20
2.2.1- Padro Econdmico 60 20

2.2.2- Padrdo Simples 60 20

BALPAD 2.2.3- Padrdo Médio 80 20

2.2.4- PadrSo Superior 80 20

3.1.1- Padrdo Simples 20 10

ESPECIAL COBERTURA 3.1.2- Padrdo Médio 20 10
3.1.3- Padrio Superior 30 10

No presente caso, imovel residencial, tipo apartamento, padrdao
superior, a vida referencial corresponde a 60 anos e o valor residual

equivale a 20%.

A vida util da edificacdo corresponde a 60 anos, possuindo o
imovel a idade estimada de 31 anos, de modo que a idade em percentual
da vida referencial corresponde a 0,52 ou 52%.

ARRUDA SIMGES Consultoria, Avaliagdes & Pericias 5/S Ltda
Foua Paes de Araije, 155 - ¢f. 3 - falm Blbi - CEP 02531050 - 539 Paubo - 5P - Fore: (11) 30079 4633 - Fax {13] 3074805

armmdasimoesdarrudasimaes.com.br

www.arnudasimoes.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FERNANDO FLAVIO DE ARRUDA SIMOES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/10/2019 as 17:06 , sob o nimero WJAB19702480094

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1003290-07.2017.8.26.0003 e cddigo A629D21.



O estado de conservacao da edificagdo serd

ARRUDA SIMOES

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

Quadro 1 - Estado de Conservagio - Ec
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classificado de

%)

PR

A Nova

0,00

Edificacdo nowa ou com reforma geral e substandial, com
menos de dois anos, que apresente sinals de desagaste
natural de pintura externa,

B Entre nowa e regular

0,32

Edificacdo nowva ou com reforma geral ou substancial, com
menos de dols anos, que apresente necessidade apenas de
urna dem3o leve de pintura para recompor sua aparéncia.

C Regular

2,52

Edificacdo seminova ou com reforma geral ou substancial
entre dois a cinco anos, cujo estado geral possa ser
recuperado apenas com reparos de eventuais fissuras
superficials localizadas efou pintura externa e interna,

Entre regular
D necessitando de
reparos samples

809

Edificagdo seminova ou com reforma geral ou substancial
entre dois a Cinco anos, Cujo estado geral possa ser
recuperado com reparos de fissuras e trincas localizadas e
superficials @ pintura externa e interna

Necessitando de
reparos simples

18,10

Edificacdo cugo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna apds reparos de fissuras e trincas
superficiais generalizadas, sem recupéracio do sistema
estrutural. Eventualmente, revisdo do sistema hidrdulico e
elétrico,

Necessitando de
F repanos simples a
importantes

33,20

Edificacdo cugo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna apds reparos de fissuras e tringas,
com estabillizacio efou recuperacdo localizada do sistema
estrutural. As instalactes hidraulicas e edétricas possam ser
restauradas mediante 3 revisSo e com substituig3o eventual
de algumas pegas desgastadas naturalmente. Eventualmente
possa ser necessiria a substituigdo dos revestimentos de
pisos e paredes, de um ou de outro cimodo. Revisdo da
impermeabilizacdo ou substituigdo de telhas de cobertura.

Necessitando de
reparos Importantes

52,60

Edificacdo cujo estado geval possa ser recuperado com
pintura externa e interna, com substituiclo de panos de
regularizagdo da alvenaria, reparos de fissuras e trincas, com
estabilizacio afou recuperacdo de grande parte do sistema
estrutural. As instalagBies hidriulicas e edétricas possam ser
restauradas mediante substituicio de pecas aparentes, A
substituig 3o dos revestimentos de pisos e paredes, da
maioria dos cdmodos, se faz necessdria, Substituigio ou
repares importantes na impermeabdiracio ou no telhado.

Necessitando de
H reparos importanies a
edficacio sem valor

75,20

Edificagdo cujo estsdo geeal com establilzagdo sfou
recuperacio do sistema estrutural, substituicio da
regularizacao da alvenaria, reparos de fissuras e trincas
Substituicdo das Instalagdes hidraulicas e elétricas
Substituigdo dos revestimentos de pisos € paredes.
Substituicdo da impermeabilizagio ou do tethado

1| Edificacio sem valoe

100,00

| Edificacio em estado de ruina

No presente caso o estado de conservacdo da construcdo se

enquadra no item “c) regular”

O coeficiente “K” serd obtido na tabela 2, mediante dupla
entrada, na linha a idade em percentual da vida referencial e na coluna o

estado de conservacao.
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0,9866 0.9649 09097 0,8106 06612 04692 0,2455

ax 09792 0,9761 09545 0,9000 0,8020 06541 04641 0,2428
B% 09682 0,9651 09438 08899 0,7930 06468 04589 0,2401
8% 09568 09537 09327 08794 0,7836 0.6391 04535 0,2373
10% 0.9450 0,9420 09212 08685 07740 06313 04479 0,2344
1% 08328 0,9298 0,9083 08573 0,7640 06231 04421 0,2313
14% 09202 09173 08970 08458 0,7536 06147 04362 0,2282
16% 09072 0,9043 0.8843 08338 0,7430 0,6060 04300 0,2250
18% 08938 0,8208 08713 048215 0,7320 05971 04237 02217
w% 08800 08712 08578 08088 0,7207 05878 04171 0,2182
2% D.8658 085630 08440 0,7958 0,7091 DS7TB4 04104 02147
4% 08512 0,8485 0,8297 0,7823 0,6971 05686 04035 02111
6% 08362 08335 0,8151 0,7686 0,6848 D,5586 0,3964 0,2074
28% 08208 08182 0,8001 0,7544 0,6722 05483 0.3891 0,2036
% 0,8050 08024 0,7847 07399 0,6593 05377 0,3816 0,1996
I D,7888 0,7863 0,7689 0,7250 0,6460 D5269 03739 0,19586
4% 0,7722 0,7697 0,7827 0,7097 0,6324 05158 0,3660 0,1915%
I6% 0,7552 0,7528 0,7362 06941 0,6185 0,5045 03580 01873
EE Y 0,7378 0,7354 0,71%2 DE7EL 0,6043 04929 0,3497 0,1830
ao% 0,7200 01717 0,7019 06618 0,5897 04810 03413 01786
ars 0,7018 0,6996 0,6841 0,6450 0,5748 04688 0,3327 01740
a4% 06832 0,6810 08680 06279 0,5595 DASE4 0,3238 0,1694
A6% 05642 0,6621 0.5475 06105 0,5440 0,4437 0.3148 0,1647
48% 05448 0,6427 05288 0,5926 90,5281 04307 0,3056 0,1599
50% 06250 0,6230 0,6093 05744 0,5119 04175 0,2563 0,1550
51% 05048 0,6020 0,5896 0,5559 0,4953 0,4040 0,2857 0,1500
54% D5842 0,5823 0.56595 0,5369 0,4785 03302 0,2769 0,1849
56% 05632 05614 0,5490 05176 04613 03762 0.2670 0,1397
58% 05418 0,5401 0,5281 04580 0,4437 03619 0,2568 01344
60% 05200 05183 05069 04779 0,425% 03474 0,2465 01290
6% 04978 0,4962 04853 DA57S 04077 03325 0,2360 01235
64% 04752 04737 04632 043568 0.,3392 03174 0,2252 01178
66% DA522 0,4508 04408 04156 0,3704 03021 0,2143 01121
68% DA288 04274 04180 0,3941 0,3512 0,2864 0,2033 0,1063
0% 04050 04037 03948 03722 03317 02705 0,1920 0,1004
% 03808 0,3796 03712 0,3500 0,3119 02544 0.1805 0,0944
T4% 0,3562 0,3551 03472 0,3274 02917 02379 0,1688 0,0883
76% 02312 0,331 03229 03044 02713 02212 0,1570 00821
78% 03058 0,3048 02981 0.2811 0,2505 0,2043 0,1449 00758
80% 0,2800 02791 02729 02573 0,2293 01870 0,1327 0,0694
2% 0,2538 0,2530 02474 0,2333 0,207% 0,695 0,1203 00629
Ba% 02172 0,2265 0,2215 02088 0,1861 01518 01077 0,0563
86% 0,2002 0,1996 0,1952 0,1840 0,1640 0,337 0,0949 00496
88% 0,728 01722 01684 0,1588 0,141% 01154 0,0819 0,0429
0% 0,1450 0,1445 01413 0,1333 0,1188 00969 0,0687 0,0360
9% 01168 0,1164 01139 0,1074 0,0957 D078 00554 0,0290
94% 00882 00879 0,0860 00811 0,0722 00589 00418 0,0219
96% 00592 0,0590 00577 0,0544 0,0485 0,0395 00281 0,0147
a98% 00298 0,0297 0,0290 00274 0,0244 00199 0,0141 00074

100% | 00000 | 00000 | opooo | o000 | opo00 | opoce | ecoe

Tabela 2 - Coeficiente de Ross-Heideck - K

Fua Paes de Aracje, 155 - cf. 3- faim Blbi - CEP 4531-0%) - 530 Paulo -
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Deste modo o coeficiente K, resultante da aplicacdo da entrada
do item “c” com percentual de “52”, corresponde a 0,5896.

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

FOC=R+Kx (1 -R)
FOC = 0,20 + 0,5896 x (1 — 0,20)
FOC = 0,671

FATOR DORMITORIOS: Anilise da variacdo acumulativa do valor do
imoével em funcdo do numero de dormitérios, através da relacdo entre a
quantidade de quartos do avaliando e dos elementos comparativos e seu
eventual incremento de preco.

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

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

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

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

ARRUDA SIMGES Consultoria, Avaliagdes & Pericias 5/S Ltda
Fiua Paes de Aradje, 155 - |, 3 - Haim Bibi - (EP 04531050 - S3g Faulo - 5P - Fone(11) 3079 4633 - Fa{13) D075 4806
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ELEMENTOS DA AVAIJA(;EO
DADOS DA FICHA 1
NUMERD DA PESGIISA :  SAD PALILOD - 57 - 201% FlUmizADD DATA DA PESQINSA : 08/107200%
SETOR : O&% CUMADRA : 113 INDICE DO LODCAL:  T&FR00 CHAVE GEOGRAFRCA :
DADOS DA L’DCHLII#GEQ
EMDERECO 1 AVENIDA DAMASCENG VIERA WUMERG : 1080
COMP.: 5° AN DAR BARRO : CIDADE : 540 PAULG - 5P
CEP: UF: 3P
DADOCS DA REGIAD
MELHORAMENTOS :

Eummmi;ic: [*] REDE DE COLETA DE ESGOTO [] REDE DE ILUMINACAD FUBLICA
[€] REDE DE GAS [X]REDE DE DISTRIBINC AQ DE AGUA  [X] TV A CABO
DADOS DO TERREND

AREA [Ar) W e TESTADA - {cf} m: 000 PROF, EQUIY, (Pe): 0.00
ACESSIBILDADE : Direto FORMATO : Reguiar ESGHANA Hao

TOPOGRARA plana

CONSISTENCIA ; 5800

DADOS DO APARTAMENTO

TP DA [!JHCA{;EU : Apgriam=nig ESTADD ;- FACE :

CARACTERISTICAS

PADRAC : apartamento suparior of sy, COEF, PADRAD 406 COMSERVACAD @ - raguiar

COEF. DEP. (k) O7S0IDADE: 25 onos FRAGAD 255 TAXA 0,00 VAGAS COB.: 1 VAGAS DESCOBR. 0
DIMENSGES

A PRIVATIV A M= 150,00 AREA COMUM M= 120,00 GARAGEM M= ED.00 TOTAL M ; 330,00
EDIFiCIO

DORMITORIOS : 3 SUMES: 0O W.C.: 0 QUARTO EMPFREGADAS: O PSCINA: 0 SALAD DE FESTAS: O
ELEVADORES : 0 PLAYGROUMND : [+] SUFERBORES : 4] AFTOANDAR : i SUB-SOLOS - 0

FATORES ADICIOMNAIZ

ADICIONAL D1: 1,00 ADICIOM AL 02 1,00 ADICIOMAL 03: 1,00

ADICIDNAL D4: 1.00 ADICHD M AL 05 100 ADICIOMAL D4 1.0

DADOS DA TR ANSAQEG

MATURETA : Oferta VALOR VEMDA (R5) : 1.225.000.00 VALOR LOCACAD (RS): 0,00
ADBILARIA ; OLKAA HOUSE
CONTATO - SR, SALVADDR TELEFOME : (11)}-353T350d
OBSERVACAOD;

OFERTA EM REAS

RESULTADD DA HOMOGENEIL ﬂl;:.iﬂ

[FATORES NORMA IBAPE/SP  FATORES ADICIONAIS  VALORES/VARIAGAD |
LOCAIFACAD Floc ; .00 FT ADICIONALD : ol VALOR UNITARIO : 7.350.00
OBSOLESCENCIA Fobs: 4¥352 FT ADICIONALDZ : 000 HOMOGEMEIZAGAD : 485508
FADRAD Fp: 000 FTADICIONALDS : 000 VARIACAO 07308
VAGAS 0,00 FT ADICIONAL D - Q.00

FT ADICIONALDS : 0.00

FT ADICIONALDS : .00

ARRUDA SIMGES Consultoria, Avaliagdes & Pericias 5/S Ltda
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ELEMENTOS DA AVAUAQ.ED

DADGCS DA FICHA 2

WUMERD DA PESQUISA :  SAQ PAULD - 5P - 2015
SETOR : (8¢ QUADRA: 174

DADOS DA LOCALIZAGAD

INDICE DO LOCAL = 147900

CHAVE GEQGRARCA :

GunUzADO DATA DA PESQUISA = 0001042015

ENDEREGO 1 AVENIDA DAMASCEND VIERA
COMP.: BAIRRD :
CEP: UF: 3F

DADOS DA REGIAD

WOMERD : 1202

CIDADE : 3AD PAULD - 5P

MELHORAMENTOS :

Eumzmm;io [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[=] REDE DE GAS
DADOS DO TERREND

[+] REDE DE LUMINACAD PUBLICA
B REDE DE DISTRIBUICAC DE AGUA  [3] TV ACABD

AREA (&r) M= o TESTADA, - (cf} m: 0,00 PROF. EQUIV, (Pe): 3,00
ACESSIBIUDADE : Greta FORMATG Reguar ESQIURMA Hae
TOPOGRARA planc

COMSSTEMCIA:  seco

DADOS DO APARTAMENTO

TFO DA EMACAGAC : Apartomento ESTADOC : FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAD : apariamente suparior of elay. COEF. FADRAD ¢

2,408 COMNSERVACAD: c- regular

COEF, DEP. (k)= O750IDADE: 25 aonos FRACAD: 215 TAXA: 0,00 VAGAS COB.: 3 VAGAS DESCOB.: a
DIMEMSOES

A, PRIVATIVA M= 158,00 AREA COMUM M* 100,00 GARAGEM M 42,00 TOTAL M=+ 300,00
EDIFICIO

DORMITORICS : 4 SUMES: © W.C.: 0 GQUARTD EMPREGADAS : PisCINA: D saLA0 DE FESTAS; O
ELEVADORES : 0 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : APTO/ANDAR : SUR-SOLOS : 0
FATORES ADICIOMNAIS

ADICION AL 01: 1.00 ADICIONAL 02 1.00 ADICEONAL 03; 1.00

ADCIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05 1,00 ADICEOM AL D4 1.00

DADOS DA TEAHEA{.‘;G

MATURETA ; Oferia
IMOBILIARIA :
CONTATO ;

OBSERVACAD:
OFERTA EM REAE

VALOR VENDA (RS): 1.200.000,00
K3 ERASL
SR MARKD

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAD

VALOR LOCACAD (RS): 0,00

TELEFOME ;: {11-13525201

FATORES NORMA IBAPE/SP

FATORES ADICIONAIS

VALORES/VARIAGAO

LOCAUTACAD Floc 000 FT ADICIOMAL DT ;
OBSOLESCENCIA Fobs : 459,34 FT1 ADICIONALOZ !
FADRAC Fp : ogn  FTADICIOMALDS :
VAGAS 000 FT ADICIOMAL D4 ;

FT ADICIOM AL DS

FT ADICHIMAL DG

ulles]
o.oo
0,00
0.00
0.00
000

VALOR UNITARIO :
HOMOGENEIZACAD :
VARIACAD :

£83544
437610

03z
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 3

MUMERD DA PESQUISA : SAD PAULD - 5P - 2019 ElunuzADG DATA DA PESGINSA :  00;10/201%
SETOR: 02 QUADRA: 114 INDICE DO LOCAL : 147900 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZACAD

EMDERECH: AVENIDH DAMASCENG VIERA NUMERG ; 1215
COMP.: &° ANDAR BAIRRO = CIDADE : SAC PALULD - 5P

CEF : UF: 5P

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS

= FAVIMENTACAC [ REDE DE COLETA DE ESGOTO [-] REDE DE ILUMINAC AD FUBLICA
[=] REDE DE GA% [ZIREDE DE DISTRIBUICAD DE AGUA TV ACABO

DADOS DO TERREMO

AREA [Ar) M= 0,00 TESTADM - [cfy m: QU0 PROF, EQUIV. (Pe): Qo0
ACESSIBIUDADE:  Cwsio FORMATO @ Reguar ESGUINA Mao

TOFOGRAHA plano

COMSISTEMCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TFO DA EMRCACAD ; Apartoments ESTADOD ; FACE:

CARACTERISTICASL

PADRAD : apartaments suparior of eiey. COEF, PADRAD : 2404 COMSERVACAD @ - ragular

COEF. DEP. (k) : 0457 IDADE: 30 anos FRACAD: TAOTAXA : 0,00 VAGAS COB.: 3 VAGAS DESCOB.: 1]
DIMENSOES

A, FRIVATIVA M= 218,39 AREA COMUM M 111,45 GARAGEM M*  B555  TOTALM®: 154 41
EDIFiCIO

DORMITORIOS : 4 SUTES: ©  W.C.: 0 GUARTO EMPREGADAS: 0 pscma: 0 SALAO DEFESTAS; O
ELEVADORES : 0  PLAYGROUND : 0 SUFERIORES : 4] AFTOANDAR - 1 SUB-SOLOS : 0

FATORES ADICIOMNAIS

ADNCIOMAL O1: 1.00 ADRCIOMNAL 03 1,00 ADICIOMAL 03 T O
ADICIOMAL Dd: 1,00 ADICIOMAL 05 100 ADICIONAL B4 1o
DADOS DA TRANSACAD
MATUREZA ; Oferia VALOR YEMDA (RS): 1.500.000.00 VALOR LOCACAD (RS): 0,00
IMOBRIARIA : PROVETA I DBILMR,
CONTATO : SR, FEDROD TELEFOME : (1150526714
OBSERVACAD:
OFERTA EM REAE
RESULTADO DA HOMOGEMEIZACAD
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIOMNAIS \"AI.OIIEENARIM,‘:EO
LOCAUTACED Floc ; oo FTADICKONALD : Q.00 VALOR UNITARIO © §.654.65
OBSOLESCEMCIA Fobs @ 000 FT ADICRONALDEZ : 0.00 HOMOGEMEIZACAD : 5,454 85
FADRAC Fp : o000 FT ADICEOMNAL O3 - 0,00 VARIACAD : 1,0000
VAGAS ooo FTADICIKONALGS : 0.00
FT ADICIONAL 05 - 0.00
FT ADMCRONALDS = 0.00

ARRUDA SIMGES Consultoria, Avaliagdes & Pericias 5/S Ltda
Foua Paes de Araije, 155 - ¢f. 3 - falm Blbi - CEP 02531050 - 539 Paubo - 5P - Fore: (11) 30079 4633 - Fax {13] 3074805
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 4

MUMERD DA PESQUISA : SAD PAULD - 5P - 2019 ElunuzADG DATA DA PESGINSA :  00;10/201%
SETOR: 02 QUADRA: 114 INDICE DO LOCAL : 147900 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZACAD

EMDERECH: AVENIDH DAMASCENG VIERA NUMERG ; 1215
COMP.: 7 ANDAR BAIRRO = CIDADE : SAC PALULD - 5P

CEF : UF: 5P

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS

= FAVIMENTACAC [ REDE DE COLETA DE ESGOTO [-] REDE DE ILUMINAC AD FUBLICA
[=] REDE DE GA% [ZIREDE DE DISTRIBUICAD DE AGUA TV ACABO

DADOS DO TERREMO

AREA [Ar) M= 0,00 TESTADM - [cfy m: QU0 PROF, EQUIV. (Pe): Qo0
ACESSIBIUDADE:  Cwsio FORMATO @ Reguar ESGUINA Mao

TOFOGRAHA plano

COMSISTEMCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TFO DA EMRCACAD ; Apartoments ESTADOD ; FACE:

CARACTERISTICASL

PADRAD : apartaments suparior of eiey. COEF, PADRAD : 2404 COMSERVACAD @ - ragular

COEF. DEP. (k) : 0457 IDADE: 30 anos FRACAD: TEOTAXA : 0,00 VAGAS COB.: 3 VAGAS DESCOB.: 1]
DIMENSOES

A, FRIVATIVA M= 218,39 AREA COMUM M 111,45 GARAGEM M*  B555  TOTALM®: 154 41
EDIFiCIO

DORMITORIOS : 4 SUTES: ©  W.C.: 0 GUARTO EMPREGADAS: 0 pscma: 0 SALAO DEFESTAS; O
ELEVADORES : 0  PLAYGROUND : 0 SUFERIORES : 4] AFTOANDAR - 1 SUB-SOLOS : 0

FATORES ADICIOMNAIS

ADNCIOMAL O1: 1.00 ADRCIOMNAL 03 1,00 ADICIOMAL 03 T O
ADICIONAL D4: 1,00 ADICIOMAL 05; 100 ADICIONAL O6: 100
DADOS DA TRANSACAD
MATUREZA ; Oferta VALOR VEMDA (RS): 1.500.000,00 VALOR LOCACAD (RS): 0,00
IMOBRIARIA @ MARCOS OLIVEIRA
CONTATO ; SH.MARCOS TELEFOME ; (11154441444
OBSERVACAD:
OFERTA EM REAS
RESULTADO DA HOMOGEMEIZACAD
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIOMNAIS \"AI.GIIEENARIM,‘:EO
LOCAUTACED Floc ; ooo FTADICKONAL D : Q.00 VALOR UNITARIO © 8,854, 65
OBSOLESCEMCIA Fobs : 000 FI ADICROMALDR = 0.00 HDMGGEMEIIAI;:;.D H &.4854, 65
FADRAC Fp : o000 FT ADICEOMNAL O3 - 0.00 VAR hm_:.in - 1,0000
VAGAS ooo  FTADICIONALDS : 0.00
FT ADICEOMAL DS - Q.00
FT ADMCRONALDS = 0.00

ARRUDA SIMGES Consultoria, Avaliagdes & Pericias 5/S Ltda
Foua Paes de Araije, 155 - ¢f. 3 - falm Blbi - CEP 02531050 - 539 Paubo - 5P - Fore: (11) 30079 4633 - Fax {13] 3074805
arrudasimoeesivarmudasimoss.com.br www.armudasimoes.com.br

fls. 280

-39 .

WJAB19702480094

umero

17:06 ,sobon

as

do original, assinado digitalmente por FERNANDO FLAVIO DE ARRUDA SIMOES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/10/2019

€ copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1003290-07.2017.8.26.0003 e cddigo A629D21.

Este documento



ARRUDA SIMOES

ELEMENTOS DA AVAUAQEO
DADOS DA FICHA 5

MUMERD DA PESQUISA 1 540 PAULD - 5F » 2015 Cunuzapo DATA DA PESQUISA = 08/10/201%
SETOR ; (&% GQUADRA: 113 INDICE D LOCAL = 1 67900 CHAVE GEQOGRARCA :
DADOE DA LOCAUIHGEU

ENDERECO 1 AVEMIDA DAMASTEND VIERA NOMERC : 528
COMP.2 BAIRRD ! CIDADE ! A0 PAULD - 5P
CEF : UF: 5F

DADCS DA REGIAD

MELHORAMENTOS :

Euwnfma.c.i.o [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO [>] REDE DE LUMIMACAD PUBLICA
[=] REDE DE GAS []REDE DE DISTRIBUICAOD DE AGUA  [5] TV ACABD

DADOS DO TERREND

AREA (&r) M5 oo TESTALNA - (f] m: 0,00 FROF. EQUIV. (Pe): 000
ACESSIBIUDADE:  Desia FORMATO ; Reguior ESQUINA : NG

TOPOGRARA pianc

COMSISTENCIA : 80

DADOS DO APARTAMENTOD

TIPO DA EDIRCACAD :  Aparfomento ESTADD ; FACE:

CARACTERISTICAS

FADRAD ! apariaments suparior of elay. COEF. FADRAD ! 2,406 CONSERVACAO: ¢ regular

COEF. DEF. (k)= 0507IDADE; 20 anos FRACAD: J50TARA 0,00 VAGAS COB.: 3 VAGAS DESCOB.: a
DIMENSGES

A, PRIVATIVA M= 173,00 AREA COMUM M= 100,00 GARAGEM M®  £0,00 TOTAL M : 333,00
EDIFICIC

DORMITORIOS : 4 SUTES: ©  W.C: 0 GQUARTO EMPREGADAS: 0 peciya: O SALAODEFESTAS: O
ELEVADORES : 0  PLAYGROUND a SUFERIORES : Q APTO/ANDAR : 1 SUR-SOLOS o

FATORES ADICIONAIS

ADICIOMAL 07: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00 ADICKONAL 05; 1.00

ADCIONAL 04; 1.0 ADICIONAL 05; 1,00 ADICKINAL 04; 1,00

DADOS DA TRANSACAC

NATURETA : Oferia VALCR VEMDA (RS): 1.230.000,00 VALOR LOCACAD (RS): 0,00

IMOBILARIA ; REMAX STUDID

CONTATO SR SILVID TELEFOME ; (110672417166

OBSERVACAD:
OFERTA EM REAS

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAC

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIOMNAIS VALORES /VARIACAD
LOCAUTACAD Floc : 0,00 FT ADICHOMALOT 0,00 VALOR UNITARIO 72314
DBSOLESCENCIA Fobs : BE022 FT ADICIOMALOZ ; 000 HOMOGEMEIZAGAD : £371.00
PADRAD Fp : o000 FTADICIOMALDS : 000 VARIACAD : 08510
VAGAS o001 ADICIOMALGY 000

FT ADICIONAL 05 : .00

FI ADICIOMAL 05 ! 0,00

ARRUDA SIMGES Consultoria, Avaliagdes & Pericias 5/S Ltda
Foua Paes de Araije, 155 - ¢f. 3 - falm Blbi - CEP 02531050 - 539 Paubo - 5P - Fore: (11) 30079 4633 - Fax {13] 3074805
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3.2.- DETERMINAGAO DO YALOR UNITARIO

3\2\] - 'V\ODELO ADOT ADO

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

MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

DESCRICAD : ZIENA X MONTICUCCO DATA:  oa/10/200%
EDIACACAD VALORES DE VENDA : IBAPE-3P - 2015 - SAD PALD - 5F
FATOR OFERTA/TRANSACAD: OF PARCELA DE BENFETORIA: 08
OBSERVACAD :
FATORES
FATOR iNDICE
[ localizacda 1 475 00
[ Obsolescéncia Kode 30
Estodo de Conservagdo © - REGULAR
] Padrbs apartaments luperior of eev
[ vogas Vagas 2

Acrescimo 005

Analisando o modelo, verificamos que a utilizacdo dos fatores
de Localizagdo e Obsolescéncia, apresentaram o menor coeficiente de
variacdo, correspondente a 3,16%, inferior inclusive ao coeficiente
relativo ao valor unitério original.

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

ARRUDA SIMGES Consultoria, Avaliagdes & Pericias 5/S Ltda
Foua Paes de Araije, 155 - ¢f. 3 - falm Blbi - CEP 02531050 - 539 Paubo - 5P - Fore: (11) 30079 4633 - Fax {13] 3074805
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3.2.2.- YERIFICAGAO 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 relacao a média, conforme item B.3 da
NBR - 14.653-2.

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

MATRIZ DE UNITARIOS

T Valor P i
Mim. | Enderecso bl Homogeneizagdo Variagde
¢ Unibario ¥ ¢
B4 1| AVENIDA DAMASCENO VIERA 1080 7.350,00 435608 09328
| 2| AVENIDA DAMASCENG VIERA (¥, SRS Lo 10 WG
7| AVEMIDA DAMASCENG VIERA 1202 B35 44 £376.10 05328
Bd 5| AVEMIDA DAMASCENO VIERA 1215 4.654,65 655465 10000
B4 4| AVENIDA DAMASCEND VIERA 1215 4,454,465 8.854.65 10000
] 5| AVENIDA DAMASCEND VIERA 728 72313 £371.00 08810
08810

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

verificando a coeréncia do resultado observado.

GRAFICO DE DISPERSAQ
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3.2.4.- YALOR UNITARIO FINAL

Conforme resultados a seguir reproduzido, apuramos o valor
unitario médio saneado de R$ 6.582,50, atingindo o grau de precisao III.

APRESENTACAO DOS RESULTADOS
DADOS DO AVALIANDD

Tipo : Aparamenic Local = AVEHIDA DAMASCENO VIEIRA 1215 APTO 51 VilA BASCOTE SAC FANLD - Dala: 08/ 1002015
Cliente : CONDOMINIO SIEMA K EZPOLIC DE MONTICUCCO
Areaterrenomf: 100 Edificogdo m®; 21539 Modalidode ; Venda

Distribuicdo espacial

VALORES UMITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Media Unibarios ; 6545 1% Media Unifdrios ; 4.582 50
Desvio Podrdo 124 55 Dewio Podrdo : 20772
- 30% 1 4 BAT 63 - 30°%: 4.507. 75
+ 3% ¥ U875 + 3% 1 5.557 24
Coeficiente de Vanagdo 1 4. 7000 Coeficiente de Vanagdo : 3,1600

GRAU DE FUNDAMENTAGAD

Descricdo GRALEIN GRAUI GRADI L
qJarac. do must ovatonda Cﬂll}ﬂelﬂ quiato o lodas I___ Compista ghe oos jotores = adocdo de sheacdo |__.| 4
virkives ancksodas - Jvzodes no trafomenta porcdigrma

cuantidade minima doe
2| ados da morcada vsndos . (] ? (= 2 g 2
5 |dentficagde dos dodos ApreroniotSo de infore ref 4 leda - | Apreaoniorio de ke ref aloda E A e en kgD nkoem iol o iodos @

de mercade o ] ders clen dades srafades | Lo far corend s sen dude ensfindes bosw et e odhed 15] aos babiwes D 2
i | wem 8] mem [O] == |O]
GRAID DE HJNDAMENT.M:..S.G: u
FORMAL A DOS VALORES
MEDIA SAMEADA (RS s38250
VALOR UNITARIO (RS /m2): £ 582 20000 WVALOR TOTAL (RS5): 1 42438718
INTERVALOS DE CONFIANCA (80%%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANC A [80%R): Avaliando
INTERVALD MINIMG : &.440 07 INTERY ALO MINIMO £ 44007
INTERVALD MAXIMO ; £.724 51 INTERVALD MANIMO : 572451

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

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

Vi= Abi x Vu, onde:
Vi = Valor do im6vel
Abi = Area ttil construida: 216,39m?2
Vu = Valor unitério: R$ 6.582,50/m?
Substituindo e calculando, vem:
Vi=216,39m? x R$ 6.582,50/m?
Vi=R$ 1.424.387,18 equivalendo a R$ 1.425.000,00 redondos.
(UM MILHAO, QUATROCENTOS E VINTE E CINCO MIL REAIS)

O valor € valido para outubro de 2019.
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4.~ YALOR DA COTA PENHORADA

O valor da cota penhorada do imovel, corresponde ao seguinte:
Vcp =Vix Cp, onde:
Vcp = Valor da cota penhorada
Vi = Valor do imédvel: R$ 1.425.000,00
Cp = Cota penhorada do imével: 100%
Substituindo e calculando, vem:
Vep = R$ 1.425.000,00 x 1,00
Vcp = R$ 1.425.000,00
(UM MILHAO, QUATROCENTOS E VINTE E CINCO MIL REAIS)

O valor € vélido para outubro de 2019.
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S ENCERRAMENTO
O presente laudo estd impresso em 47 (quarenta e sete) folhas
somente no anverso, estando esta ultima datada e assinada.
Segue em anexo:
ANEXO 1: Localizacdo do Imovel.
ANEXO 2: Certidao de Dados Cadastrais.
Nada mais havendo a relatar, damos por encerrado o presente

trabalho, permanecendo a disposicio de V. Exa. para quaisquer
esclarecimentos necessarios.

Sao Paulo, 16 de outubro de 2019.

) 4 L/

FERNANDO FLAVIO DE ARRUDA SIMOES
Engenheiro Civil - CREA 060.142.679-8
Membro Titular do IBAPE.
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PREFEITURA DE Certidao de Dados Cadastrais do Imével - IPTU 2019
SAO PAULO

FAZENDA

Cadastro do Imovel: 089.114.0011-4

Local do Imével:
AV DAMASCENO VIEIRA, 1215 - AP 51 EVG 24

25 CEP 04363-040
Imovel localizado na 22 Subdivisdo da Zona Urbana

Enderego para entrega da notificagdo:

AV DAMASCENO VIEIRA, 1215 - AP 61 E VG 24
25 CEP 04363-040

Contribuinte(s):
CPF 024.004.309-00 DEOGLEDES MONTICUCO

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m?): 915
Area ndo incorporada (m2): 0
Area total (m?): 915

Dados cadastrais da construgao:

Area construida (m?): 395
Area ocupada pela construgao (m?): 236
Ano da construgéo corrigido: 1988

Valores de m? (R$):
- de terreno: 1.679,00
- da construgdo: 1.854,00

Valores para fins de calculo do IPTU (R$):

- da area incorporada: 232.381,00
- da area nao incorporada: 0,00
- da construgao: 505.308,00
Base de calculo do IPTU: 737.689,00

Testada (m): 36,50
Fragao ideal: 0,0790
Padrao da construgéo: 2-D

Uso: residéncia
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Ressalvado o direito da Fazenda Publica do Municipio de S0 Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro
Imobiliario Fiscal, apurados ou verificados a qualquer tempo, inclusive em relagao ao exercicio abrangido por
esta certiddo, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram utilizados no
langamento do Imposto Predial e Territorial Urbano do imével do exercicio de 2019.

Certiddo expedida via Internet - Portaria SF n°® 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certiddo podera ser confirmada, até o dia 06/01/2020, em

http://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/financas/servicos/certidoes/

Data de Emissao: 08/10/2019
Numero do Documento: 2.2019.002316734-7

Solicitante: JOSE LUIZ DE ARRUDA SIMOES (CPF 657.475.008-30)

gnto é gépia do orfginal, assinado digitaimente por FERNANDO FLAVIO DE ARRUDA SIMOES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/10/2019 as 17:06 , sob o nimero WJAB19702480094




