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ARRUDA SIMOES

EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 12a VARA CIVEL
DE SANTO AMARO

PROCESSO: 0036231-83.2024.8.26.0002

FERNANDO FLAVIO DE ARRUDA SIMOES,
engenheiro, perito judicial, nomeado nos autos da acdo de
CUMPRIMENTO DE SENTENCA ajuizada pelo ANA PAULA
TEIXEIRA MAFRA contra EDUARDO CESAR SILVEIRA VITA
MARCHI, 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 determinacdo do valor de mercado
do imovel situado na Rua Pascal n® 437, apartamento n° 20 no
Condominio Edificio Giardino Di Firenze, no bairro da Chacara Santo
Antdnio, matriculado sob n® 127.024 perante o 15° Oficial de Registro de
Imoveis de Sao Paulo.

LIVRO N.? 2 - REGISTRO 15.° CARTORIO DE RE?lSTRO DE,}"‘QVE'S
GERAL de Sio Paulo ’

~— matricula ficha '
127.024 ' I [
(— Sio Paulo, 06 de Dezembro de 19 9

IMOVEL: O apartamento "Duplex" n? 20 no 209 andar e cobertu=

ra, integrante do"Condominio Edificio Giardino Di Firenze",-
situado a rua Pascal n? 437, bairro do Campo Belo, no 302 ..
Subdistrito - Ibirapuera, tendo a area real privativa de ...
300,76 metros guadrados, a area real comum de garagem de ...
80,04 metros guadrados, a area real comum de 146,242 metros
guadradeos, a area real total de 527,042 metros gquadrados gua
drados, correspondendo-lhe a fracdao ideal de 8,2830% no ter-
reno e demais colsas de propriedade e uso comum do condomi
nio; cabendo-lhe o uso de 3 (trés)vagas para automoveis de -
passeio, interminadas, operadas com auxilio de manobrista, e
um depbsito individuval para guarda de materiais, localizados

na garagem coletiva do BEdificio. (Sem cadastro).

A avaliacdo 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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2.~ YISTORIA
2\] - lOCAL

O imoével em questdo estd localizado na Rua Pascal n® 437,
apartamento n° 20 do Condominio Edificio Giardino Di Firenze, no bairro
do Campo Belo, setor 086 quadra 033 da Planta Genérica de Valores
elaborada pela Municipalidade de Sao Paulo.

A Rua Pascal € provida de todos melhoramentos publicos
essenciais, estando localizada nas proximidades da Avenida Vereador José
Diniz.

A ocupacdo local € constituida predominantemente por

edificacoes residenciais e edificios de apartamentos e escritorios de padrdo
médio/alto e comércio de ambito local.

2.2.- BENFEITORIAS
2\2\] = GERA!.

Sobre o terreno encontram-se erigido 1 (uma) torre de edificio
destinado ao uso residencial, apresentando o prédio em questdo fachada
em concreto e pintura latex; piso externo em pedras; fechamento em muro
e gradil, sendo constituido de 2 (dois) subsolos destinado a garagem,
pavimento térreo e 20 (vinte) pavimentos superiores com 1 (um)
apartamento por andar, perfazendo um total de 20 (vinte) unidades
residenciais.

O condominio possui como estrutura de lazer; saldo de festa,
academia e piscina adulto.

O hall social do térreo do edificio apresenta piso em granito;
paredes revestidas em madeira; forro de gesso; esquadrias em vidro
temperado.

O hall social do andar apresenta piso em tabua corrida; paredes
revestidas pintura latex; forro de laje.
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2.2.2.- UNIDADE AUTONOMA

A unidade avalianda apresenta as seguintes dependé€ncias e
acabamentos construtivos:

- PAVIMENTO INFERIOR

SALA DE ESTAR: Piso em tabua corrida; paredes revestidas em tijolo
aparente e pintura latex sobre massa corrida; forro de laje; esquadria de
aluminio com vidro liso; ar condicionado.

SALA DE JANTAR: Piso em tdbua corrida; paredes revestidas em pintura
latex sobre massa corrida; forro de laje.

LAVABO: Piso em tdbua corrida; paredes em pintura 6leo; vaso sanitario
e lavatorio em lougca com tampo em madeira; forro de gesso.

SUITE MASTER: Piso em tabua corrida; paredes revestidas em pintura
latex sobre massa corrida; forro de laje; veneziana de aluminio com vidro
liso; ar condicionado.

CLOSET: Piso em tabua corrida; paredes revestidas em pintura latex
sobre massa corrida.

VARANDA SUITE: Piso em porcelanato; guarda corpo em alvenaria e
aluminio.

BANHO SUITE MASTER: Piso em porcelanato; paredes em pastilha
ceramica; forro em laje; vaso sanitario e lavatério em louga com tampo de
pastilha; box com vidro temperado; esquadria de aluminio com vidro liso;
banheira de hidromassagem.

SUITE 1: Piso em tabua corrida; paredes revestidas em pintura latex sobre
massa corrida; forro de laje; veneziana de aluminio com vidro liso; ar
condicionado.
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BANHO SUITE 1: Piso em porcelanato; paredes em pastilha cerdmica;

forro em laje; vaso sanitario e lavatorio em louga com tampo de pastilha;
box com vidro temperado; esquadria de aluminio com vidro liso.

-5-

DORMITORIOS (DOIS): Piso em tabua corrida; paredes revestidas em
pintura latex sobre massa corrida; forro de laje; veneziana de aluminio
com vidro liso; ar condicionado.

VARANDA DORMITORIO 1: Piso porcelanato; guarda corpo de
alvenaria e aluminio.

BANHO DORMITORIOS: Piso em porcelanato; paredes em pastilha
ceramica; forro em laje; vaso sanitério e lavatorio em louga com tampo de
pastilha; box com vidro temperado; esquadria de aluminio com vidro liso.

COZINHA: Piso em porcelanato; paredes revestidas em azulejo; forro de
laje; pia com 2 cubas de inox com bancada de granito.

AREA DE SERVICO: Piso em porcelanato; paredes revestidas em
ceramica; forro em laje; tanque em louca; esquadria de aluminio com
vidro liso.

- PAVIMENTO SUPERIOR

SALA DE ESTAR: Piso em tdbua corrida; paredes revestidas em pintura
latex sobre massa corrida; esquadria de aluminio com vidro liso.

SALA DE LAREIRA: Piso em granito; paredes revestidas em pintura
latex sobre massa corrida; esquadria de aluminio com vidro temperado.

PISCINA: Revestida em pastilhas; deck de madeira.
PERGOLADO: piso e forro em madeira.

CHURRASQUEIRA: Pia de inox com bancada de marmore.
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BANHO PISCINA: Piso ceramico; paredes em azulejo; vaso sanitario e
lavatério em louga; box com vidro temperado; esquadria de aluminio com
vidro fosco.

SAUNA UMIDA: Piso cerdmico; paredes em azulejo.

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

QUARTO EMPREGADA: Piso em porcelanato; paredes revestidas em
pintura latex sobre massa corrida; esquadria de aluminio com vidro fosco.

BANHO EMPREGADA: Piso ceramico; paredes revestidas em azulejo;
vaso sanitdrio e lavatorio em loucga; forro de laje; porta veneziana de
aluminio.

A unidade em questdo possui (trés) vagas determinadas na
garagem, area privativa de 300,76m?, area comum de 146,242m?2, area
comum de garagem de 80,04m?2, totalizando a area de 527,042m? e
ocupando uma frag¢ao ideal de terreno de 8,2830%.

O apartamento classifica-se de acordo com o estudo “Indice de
Unidades Padronizadas — IBAPE/SP — versao 2019, na classe 1 —
Residencial, grupo 1.1.- Apartamentos, no item 1.1.5.- Apartamentos
Padrao Fino.

A vida util da edificacdo corresponde a 50 anos, possuindo o
imovel a idade estimada de 34 anos, de modo que a idade em percentual
da vida referencial corresponde a 0,68 ou 68%.

O estado de conservacdo da edificacdo se enquadra no item “d)
entre regular e necessitando de reparos simples”, segundo a graduagio que
consta do quadro 1 — Estado de Conservacgao do referido estudo.
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2.3.- CADASTRAMENTO FOTOGRAFICO

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

M, —

FOTO 1: CARACTERISTICAS DA RUA PASCAL DEFRONTE AO
IMOVEL.
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O valor de mercado do imdvel sera obtido através do Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado, considerando a situacdo do
imoével no estado atual.

3.1.- METODOLOGIA DE CALCULO

Para determinacdo do valor unitario de venda do imével, foi
utilizado do software Geoavaliar, tendo sido analisados os seguintes
parametros para a homogeneizagao dos elementos:

FATOR OFERTA: O fator oferta representa um desigio em relacdo ao
valor pedido no mercado em func¢ao da natural elasticidade dos negdcios
caracterizada pela relacdo entre o valor ofertado do imoével e o valor
efetivado do negdcio. 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: Os elementos vendidos no edificio foram
atualizados até a data do laudo pelos indices inflacionarios.

FATOR LOCALIZACAO: Transposicio de unitdrios através da Planta
Genérica de Valores elaborada pela Municipalidade de S3ao Paulo em

dezembro de 2024, apresentando para a Rua Pascal setor 086, quadra 033
o indice fiscal 7.267.

O calculo do fator localizacao € obtido pela relagdo direta entre
os indices fiscais do avaliando e dos comparativos, bem como o célculo da
diferenca em reais obtida em relagcao ao valor unitario original.
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FATOR PADRAO CONSTRUTIVO: Verificacdo da correlacio entre os
padrdes construtivos do avaliando e dos comparativos, em conformidade
com o estudo Indice de Unidades Padronizadas — IBAPE — Versdo 2019.
A edificacdo sub-judice, encontra-se classificada como classe Residencial,
no grupo Apartamentos Padrao Fino, apresentando o fator 7,410.

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

FATOR DE OBSOLESCENCIA: Avaliacdo da correlacdo entre fatores
de depreciacdo da edificacdo avalianda e dos comparativos em func¢io do
obsoletismo, do acabamento e do estado de conservagao da edificacdao, em

conformidade com o estudo Indice de Unidades Padronizadas — IBAPE —
Versao 2019.

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

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

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

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

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

Tabela 1 - Vida referencial (IR) & o valor residual (R] para as tipalogias deste estudo

Idade Valor
Classe Grupo Padrao Referencial | Residual
~Ir(anas) | -R{%)
1.1.1 - Padrado Econdmico 60 20%
Sem elevadior &0 2%
1.1.2 - Padrao Simples
Com alevador 60 2(Fa
Semn elevacior 60 20%
1.1.3 - Padrdo Meédio ‘
1L RESIDENCIAL [1.1 APARTAMENTO Com elevador 60 20%
| : Sem elevador 60 20%
1.1.4 - Padirao Superior
' Com elevador ' &0 20%
| 1.1.5- Packdo Fino [ 50 20%
i 1.1.6 - Packo Luxo 50 20%
2.1.1 - Packdo Econdmico | 70 20%
Sem elevador 70 0%
2.1.2 - Padkdo Simples
Com elevador 70 0%
3 Pad : Semn elevaclor 1 60 20%
2COMERCIAL | = oo 2.3 - Padrao Médio .
3 TOR Com elevador 60 20%
E SERVICO 21 ESCRITORIO
Sem elevador 60 20%
2.1.4 - Padrao Superior
Com elevacho 60 2%
2.1.5~Padrao Fino 50 20%
2.16 - Padrdo Luxo 50 20%

No presente caso, imdvel residencial, tipo apartamento, padrao
simples, a vida referencial corresponde a 50 anos e o valor residual
equivale a 20%.

A vida util da edificacdo corresponde a 50 anos, possuindo o
imovel a idade estimada de 34 anos, de modo que a idade em percentual
da vida referencial corresponde a 0,68 ou 68%.
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acordo com a graduacgdo que consta do quadro 1, a seguir:

Quadro 1 - Estado de Conservacao - Ec

Estado da Depreciacao coure
Ref. Edificacio (%) 5 Caracteristicas
Edificacao nova ou com reforma geral e substancial, com
A | Nova 0,00 menos de dois anos, que apresente apenas sinais de
desgaste natural da pintura externa.
Entre nova e Edificacdo nova ou com reforma geral e substancial, com
B il 0,32 menos de dois anos, que apresente necessidade apenas de
g uma demao leve de pintura para recompor a sua aparéncia.
Edificacao seminova ou com reforma geral e substancial
& |iRegular 252 entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
9 ’ apenas com reparos de eventuais fissuras superficiais
localizadas e/ou pintura externa e interna.
Eiti Fecillara Edificagao seminova ou com reforma geral e substancial
D necessitgando da 200 entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
TR T 2 com reparo de fissuras e trincas localizadas e superficiais e
P P pintura interna e externa.
Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
Necesstandode pintura interna e externa, apds reparos de fissuras e
A i rincas superficiais generalizadsas, sem recuperacao do
E reparos simples L i peif g tizac parasto
R R sistema estruturasl. Eventualmente, revisao do sistema
hidraulico e elétrico.
Edificacao cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, apds reparos de fissuras e
trincas, com estabilizacao e/ou recuperagao localizada do
Nesssstandsde sistema estrutural. As instalacdes hidraulicas e elétricas
o e 33.20 possam ser restauradas mediante a revisao e com
imp ortantef g substitiucao eventual de algumas pecas desgastadas
I naturalmente. Eventualmente possa ser necessaria a
substituicao dos revestimentos de pisos e paredes, de um,
ou de outro comodo. RevisAo da impermeabiliazagao ou
substituicao de telhas da cobertura.
Edificacao cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, com substituicao de panos
de regularizacdo da alvenaria, reparos de fissuras e
Necassitandd trincas, com estabilizacao e/ou recuperacao de grande
G |dareparss 5260 parte do sistrema estrutural. As instalagoes hidraulicas e
. pt £ r elétricas possam ser restauradas mediante a substituicao
as pecas aparentes. A substituicao dos revestimentos
Hifpiriniln s das pecas aparentes. A substituicao d timent
de pisos e paredes, da maioreia dos comaodos, se faz
necessaria. Substituicao ou reparos importantes na
impermeabilizacao ou no telhado
Necessitando Edificacao cujo estado geral seja recuperado com
de reparos estabilizacao e/ou recuperagao do sistema estrutural,
2 substituicao da regularizacao da alvenaria, reparos de
H | importantes a 75,20 i A ; ’ S
dificaca ! fissuras e trincas. Substituicao das instalagoes hidraulicas
8 ; Eaga0sem e elétricas. Substituicao dos revestimentos de pisos e
vaier paredes. Substituicao da impermeabilizacao ou do telhado.
| | Sem valor 100,00 Edificagao em estado de ruina.

No presente
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classificado de

caso o estado de conservagdo da construgdo se
enquadra no item “d) entre regular e necessitando de reparos simples”.

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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Tabela 2 - Coeficiente de Ross-Heidecke - K

%davida A B ‘ - G H
referencial | 0,00% | 0,32% | 2,52% | 8,09% | 18,10% | 33,20% | 52,60% | 75,20%
2% 0,9898 0,9866 0,9649 0,9097 0,8106 0,6612 0,4692 0,2455
4% 0,9792 0,9761 0,9545 0,9000 0,8020 0,6541 0,4641 0,2428
6% 0,9682 0,9651 0,9438 0,8899 0,7930 0,6468 0,4589 0,2401
8% 0,9568 0,9537 0,9327 0,8794 0,7836 0,6391 0,4535 0,2373
10% 0,9450 0,9420 | 0,9212 0,8685 0,7740 | 0,6313 | 0,4479 | 0,2344
12% 0,9328 0,9298 0,9093 0,8573 0,7640 0,6231 04421 0,2313
14% 0,9202 09173 0,8970 0,8458 0,7536 0,6147 0,4362 0,2282
16% 0,9072 0,9043 0,8843 0,8338 0,7430 0,6060 0,4300 0,2250
18% 0,8938 0,8909 08713 0,8215 0,7320 0,5971 0,4237 0,2217
20% 0,8800 | 0,8772 | 0,8578 | 0,8088 | 0,7207 | 0,5878 | 0,4171 0,2182
22% 0,8658 0,8630 0,8440 0,7958 0,7091 0,5784 0,4104 0,2147
24% 0,8512 0,8485 0,8297 0,7823 0,6971 0,5686 0,4035 0,2111
26% 0,8362 0,8335 0,8151 0,7686 0,6848 0,5586 0,3964 0,2074
28% 0,8208 0,8182 0,8001 0,7544 0,6722 0,5483 0,3891 0,2036
30% 0,8050 | 0,8024 | 0,7847 | 0,7399 | 0,6593 | 0,5377 | 0,3816 | 0,1996
32% 0,7888 0,7863 0,7689 0,7250 0,6460 0,5269 03739 0,1956
34% 0,7722 0,7697 0,7527 0,7097 0,6324 0,5158 0,3660 0,1915
36% 0,7552 0,7528 0,7362 0,6941 0,6185 0,5045 0,3580 0,1873
38% 0,7378 0,7354 0,7192 0,6781 0,6043 0,4929 0,3497 0,1830
40% 0,7200 | 0,7177 | 0,7019 | 0,6618 | 0,5897 | 0,4810 | 0,3413 | 0,1786
42% 0,7018 0,6996 0,6841 0,6450 0,5748 0,4688 0,3327 0,1740
44% 0,6832 0,6810 0,6660 06279 0,5595 0,4564 0,3238 0,1694
46% 0,6642 0,6621 0,6475 0,6105 0,5440 0,4437 0,3148 0,1647
48% 0,6448 0,6427 0,6286 0,5926 0,5281 0,4307 0,3056 0,1599
50% 0,6250 | 0,6230 | 0,6093 | 0,5744 | 0,5119 | 0,4175 | 0,2963 | 0,1550
52% 0,6048 0,6029 0,5896 0,5559 0,4953 0,4040 0,2867 0,1500
54% 0,5842 0,5823 0,5695 0,5369 0,4785 0,3902 0,2769 0,1449
56% 0,5632 0,5614 0,5490 05176 0,4613 0,3762 0,2670 0,1397
58% 0,5418 0,5401 0,5281 0,4980 0,4437 0,3619 0,2568 0,1344
60% 0,5200 | 0,5183 | 0,5069 | 0,4779 | 0,4259 | 0,3474 | 0,2465 | 0,1290
62% 0,4978 0,4962 04853 0,4575 0,4077 0,3325 0,2360 0,1235
64% 04752 04737 04632 04368 0,3892 03174 0,2252 0,1178
66% 0,4522 0,4508 0,4408 04156 0,3704 0,3021 0,2143 01121
68% 0,4288 04274 04180 0,3941 0,3512 0,2864 0,2033 0,1063
70% 0,4050 | 0,4037 | 0,3948 | 0,3722 | 0,3317 | 0,2705 | 0,1920 | 0,1004
72% 0,3808 0,3796 0,3712 0,3500 03119 0,2544 0,1805 0,0944
74% 0,3562 0,3551 0,3472 0,3274 0,2917 0,2379 0,1688 0,0883
76% 0,3312 0,3301 0,3229 0,3044 0,2713 02212 0,1570 0,0821
78% 0,3058 0,3048 0,2981 0,2811 0,2505 0,2043 0,1449 0,0758
80% 0,2800 | 0,2791 | 0,2729 | 0,2573 | 0,2293 | 0,1870 | 0,1327 | 0,0694
82% 0,2538 0,2530 0,2474 0,2333 0,2079 0,1695 0,1203 0,0629
84% 0,2272 0,2265 0,2215 0,2088 0,1861 0,1518 0,1077 0,0563
86% 0,2002 0,1996 0,1952 0,1840 0,1640 0,1337 0,0949 0,0496
88% 0,1728 0,1722 0,1684 0,1588 01415 0,1154 0,0819 0,0429
90% 0,1450 0,1445 0,1413 0,1333 0,1188 0,0969 0,0687 0,0360
92% 0,1168 0,1164 0,1139 0,1074 0,0957 0,0780 0,0554 0,0290
94% 0,0882 0,0879 0,0860 0,0811 0,0722 0,0589 0,0418 0,0219
96% 0,0592 0,0590 0,0577 0,0544 0,0485 0,0395 0,0281 0,0147
98% 0,0298 0,0297 0,0290 0,0274 0,0244 0,0199 0,0141 0,0074
100% 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 [ 0,0000 | 0,0000 | 0,0000

ARRUDA SIMOES Consultoria, Avaliacbes & Pericias 5/5 Ltda
Rua Pais de Araujo, 155 —¢j. 3 — itaim Bibi — CEP 04531-090 — 530 Paulo — 5P — Fone: (11) 3079 4633
arrudasimoes@arrudasimoes.com.br www .arrudasimoes.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 22/10/2025 as 14:52 , sob o0 nimero WSTA25710096997

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0036231-83.2024.8.26.0002 e cddigo eOeY32Va.



%

ARRUDA SIMOES

-52 -

Deste modo o coeficiente K, resultante da aplicacdo da entrada
do item “ d ” com percentual de “ 68%, corresponde a 0,3941.

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

FOC=R +Kx (1 -R)
FOC = 0,20 + 0,3941 x (1 - 0,20)
FOC =0,5153

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

O fator vagas, obtido pela relacdo 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 12(doze)
elementos pertencentes a mesma regido geo-econdomica do imovel
avaliando, a seguir relacionados.
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ARRUDA SIMOES

ELEMENTOS DA AVALIACAD
DADOS DA FICHA 1

HUMERD DA PESQUISA: 5AC PAULC - 5P - 2028
SETOR : 085 QUADRA : 028 INDICE DO LOCAL : 274600 CHAVE GEOGRARCA -

DADOS DA LOCALIZAGAD

FEunUzADOD DATA DA PESGUISA = 25/05/2025

EMDERECO : Averido Sanfo Amarc WOMERD ; 3645
COMP.: Cobarturg Duples BAIRRC : CIDADE : 5A0 PAULD - 5P
CEP 1 UF: 57

DADGS DA REGIAES

MELHORAMENTOS ;
[£]FAVIMENTACAO [] REDE DE COAETA DE ESGOTO [*] REDE DE LUMINACAD PUBLICA
[E] REDE DE GAS FE]REDE DOE DETRIBUICAD DE AGUA [ TV ACABD

DADOS DO TERREND

AREA [Ar) M= ol TESTADA - (1) m: 0,00 PROF. EQUIV, {Pe): 00
ACESSIBIUDADE : Dreta FORMATD Reguar ESQUINA : Mac
TOPOGRARA : phansc

COMSETENTIA = ecs
DADOS DO APARTAMENTOD

TFC DA [DlHCAC.lO 7 Apgriomento ESTADOC ; FACE:

CARACTERISTICAS

FADRAD : apartaments supanior of alay. COEF. FADRAD ¢ 4827 CONSERVACAD: @ - reparcs simples

COEF, DEP. (k) : 04Z5IDADE: 45 anos FRACAOD: 0,00 TAXA 000 WAGAS COB.: 3 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A PRIVATIVA M= 244,00 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEMME 000 TOTAL M= 244 (0
EDIFICIC

DORMITGRIOS : O SUTES: ©  W.C.: 0 GQUARTOEMPREGADAS: 0 pcima: 0 SALAO DEFESTAS: O
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND : 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 2 SUB.-SOLOS ]

FATORES ADICIOMAIZ

ADRCIOMAL 07: 1.00 ADICIOMAL 02 1,00 ADICIOMAL 03 1.00

ADICIOMAL 04: 1.00 ADICKIMAL O5: 1.00 ADICIOMAL 1.0
DADOS DA TIANEA!;;.G

NATUREZA : Oieria VALOR VENDA (RS): 2 500.000,00 VALOR LOCACAD (RS): 0,00
IMOBILIARLA : Revenda Imdvel
CONTATD : Sr. Divic TELEFOME : (1127586261
OBSERVACAD:
RESULTADC DA HOMOGENEIZACAD
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIOMAIS VALORES/VARIACAD
LOCAUTAGAD Floc : oca  FTADICIONALOY: B0 WALGR UNITARIO .221.31
OBSOLESCENCIA Fobs : 1.542.20 FT ADICIOMALOZ ; G0 HOMOGENEIZAG AC: 11453, 48
PADRAD Fp ! L2557 FT ADICIOMALDS : 0,00 \Fﬁ.mﬁ.;ic H | 2877
VAGAS 000 FTADICIONALD4 0.00
FT ADICIOMAL DS ; .00
FT ADICIOMAL DS ¢ 0,00
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ARRUDA SIMOES

ELEMENTOS DA AVALIACAD

DADOCS DA FICHA 2

HUMERO DA PESQUISA: 5SAC PAULC - 5P - 2028 FlunuZADO DATA DA PESQUISA :  Z9/05,/2025
SETOR : DB4 QUADRA: 091 INDICE DO LOCAL: 470400 CHAVE GEOGRARCA -

DADOS DA LOCAUZAGCEAD

ENDERECO ; Rug Boroc de Joceguoi MOMERD : 1135

COMP.: Coberfura Duplex BAIRRO ! CIDADE: 5AC PAULD - 5P
CEF: DF: 5F

DADCS DA REGIAD

MELHORAMENTOS :

=] FAVIMENTACAD [¥] REDE DE COLETA DE ESGOTO [<] REDE DERUMIMACAD PUBLICA
[&] REDE DE GAS [F]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [ TV A CABD

DADOS DO TERRENO

AREA [Ar) M= 0.00 TESTADA - {cf) m: 0,00 FROF, EQUIV, [Pa): 000
ACESSIBILDADE : Cireta FORMATO ! Raguiar ESCQUINA Haa

TOPOGRARA @ planG

COMSISTENCIA @ seco

DADOS DO APARTAMENTCS

PO DA EDIRCAGAD ;  Apartaments ESTADO FACE:

CARACTERISTICAS

FADRAD ! apartaments fing COEF. FADRAD ! 7410 CONSERVACAD ! 8 - reparce simples

COEF, DEP. (k)= 04 7IDADE: 32 onos FRACAD: 0,00 TAXA 000 VAGAS COB. 4 VAGAS DESCOB.: Q
DIMENSOES

A, PRIVATIVA M3 20,00 AREA COMUM M 0,00 GARAGEM M* 000 TOTAL M* 120,00
EDIFiCIO

DORMITORIOS : o SUTES: © W.C.: 0 QIARTO EMPREGADAS ; Q PISCIMA o] SALAD DE FESTAS: O
ELEVADORES : 0 PLAYGROUND : Q SUPERIORES : a APTO/ANDAR : 1 SUE-SOLOS ; 0

FATORES ADICIONAIS

ADNCIOMAL 01 1.00 ADICEOMAL 02: 1.00 ADICIOMNAL 03: 1.00

AMCIOMNAL 04; 1,00 ADICEONAL 05 1.00 ADICIONAL D4 1.00

DADOS DA 'I'I.hNSM;E.G

MATUREZA : Ofesin VALOR VENDA (RS]) : 2.800.000,00 VALOR LOCACAD (RS): 0,00

IMOBLIARLA : Alaba imdvala

COMTATO Sra. Jance TELEFOME : (11)-26556450

ORSERVAGCAD;

RESULTADO DA HOMOGEME] IA‘;;G

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAD |
LOCAUTAGAD Floc: oo FTADICIOMALDT 000 VALOR UNITARIO : Fai zscl;
OBSOLESCEMCIA Fobs ¢ 137482 FTADICIONALOZ: 0 HOMOGEMEIZAGAOD : s.a21.70|
PADRAD Fp ! oo FTADICIONALDS 0,00 VARIACAD 1,1380
VAGAS 35543 FTADICIONAL Q4 0.00

FT ADICIONAL S : 0,00

FT ADICIONAL 0 : 0,00
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ARRUDA SIMOES

ELEMENTOS DA AVALIACAD
DADOS DA FICHA 3

MNUMERD DA PESQUISA T 540 PAULC - 5P - 2028 CIunuZADO DATA DA PESQUESA :  25/07/2025
SETOR: 084 QUADRA : 075 INDICE DO LOCAL : 578000 CHAVE GEOGRARCA -

DADOS DA LOCALIZAGAD

EMDERECO : Rua Constanfino de Sousa WOMERD ; 1144
COMP.: Coberturg Duples BAIRRC : CIDADE : 5A0 PAULD - 5P
CEP 1 UF: 57

DADGS DA REGIAES

MELHORAMENTOS ;
[£]FAVIMENTACAO [] REDE DE COAETA DE ESGOTO [*] REDE DE LUMINACAD PUBLICA
[E] REDE DE GAS FE]REDE DOE DETRIBUICAD DE AGUA [ TV ACABD

DADOS DO TERREND

AREA [Ar) M= ol TESTADA - (1) m: 0,00 PROF. EQUIV, {Pe): 00
ACESSIBIUDADE : Dreta FORMATD Reguar ESQUINA : Mac
TOPOGRARA : phansc

COMSETENTIA = ecs
DADOS DO APARTAMENTOD

TFC DA [DlHCAC.lO 7 Apgriomento ESTADOC ; FACE:

CARACTERIZTICAS

FADRAD ! apartaments fno COEF. FADRAD ¢ 7410 CONSERVACAD: @ - reparcs simples

COEF, DEP. (k) : O7S3IDADE: 12 onos FRAGAO: 0,00 TAXA 0,00 VAGAS COB.: 5 VAGAS DESCOB.: a
DIMENSOES

A PRIVATIVA M= 268,00 AREA COMUM M2 0,00 GARAGEM M 0,00 TOTAL M= 268,00
EDIFICIO

DORMITORIOS : O SUMES: O W.C: 0 QUARTO EMPREGADAS: 0 PsciMA: 0 SALAO DE FESTAS: 0
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND : 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 4 SUB.-SOLOS ]

FATORES ADICIOMAIZ

ADMCIOMNAL 01 1.00 ADICIONAL 02; 1,00 ADICIOMNAL 03: 1.00
ADICICNAL 04: .00 ADICKIMAL 05 1.00 ADICIONAL B 1.00
DADOS DA TRANSACAD
NATUREZA: Ofera VALOR VENDA (RS} : 4.400.000,00 VALOR LOCACAD (RS): 0,00
IMOBILLARLA : Imivale Pro
CONTATD ; Sra. &na Crsting TELEFOME ; (1142483000

OBSERVACAD:

RESULTADC DA HOMOGENEIZAGAC

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAD |
LOCAUTACAD Floc : 000 FT ADICIOMALDT ; ey VALOR UMITARIO : 14,776 12!I
OBSOLESCENCIA Fobs TR EE FT ADICIOMALDZ ; 000 HOMOGEMEIZAGAD : 7.508,74
PADRAD Fp ! oon  FT ADICIOMALDS : 0,00 VARIACAD : 0.6435
VAGAS -1.477.61 FT ADKCHOMAL DS ; Q00

FT ADICIOMAL QS .00

FT ADICIOMALDS .o
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ARRUDA SIMOES

ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADCS DA FICHA 4

MUMERD DA PESQUISA:  5AC PAULC - 5P - 2028
SETOR : 085 QUADRA : 093 INDICE DO LOCAL: 335200 CHAVE GEOGRARCA :

DADOS DA LOCALIZACAD

FumuZADO DATA DA PESQUISA :  23,/0%/2028

EMDERECO : Rua Censtantino de Sousa WOMERD : 471
COMP.: Coberturg Dupie BAIRRO ! CIDADE: 5AD PAULD - 5P

CEP 1 UF: 5F

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS @
Eumumgiﬂ [] REDE DE COLETA DE ESGOTO [] REDE DEMUMIMACAD PUBLICA
[E] REDE DE GAS [EJREDE DE ISTRIBUIGAD DE AGUA [F] TV ACABD

DADCS DO TERRENG
AREA [Ar) M5 0,00 TESTADA - {cf] m: 0.00 PROF. EQUIV, [Pe}: 000
ACESSIBIUDADE @ Oweta FORMATD ! Raguar ESCIUENA 1 Hao
TOPOGRARA & panc
COMSIETENCIA : 1ecs
DADOS DO APARTAMENTS
TPQ DA EDIACAGAD :  Apartomento ESTADO ; FACE:
CARACTERIZTICAS
PADRAD : agartaments o COEF. PADRAD § 7410 CONSERVACAD : @ - reparoe simples
COFEF, DEP, (k) : 0.450WMADE: 35 anos FRACAD: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 5 VAGAS DESCOB.: a
DIMEN5OES
A PRIVATIVA B> 413,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M= 418,00
EDIFiCIO
DORMITORIOS o SUMES: O W.C.: 0 QUARTO EMPREGADAS : Q PsCIMA: D SALAOD DE FESTAS: O
ELEVADORES: © PLAYGROUND : a SUPERMORES : a APTO/ANDAR : 1 SUE-SOLOS : a
FATORES ADICIONAIS
ADICIOMAL 01: .00 ADICIONAL 03: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00
ADCIOMNAL 04 1.06 ADICRONAL 05: 1,00 ADICIIN AL D 1,60
DADOS DA TRAMSIA I:;E.D
MATURETA ; Oferia VALOR VENDA (RS] : 4.570.000,00 VALOR LOCACAD (RS): 0,00
(MOBILIARLA : Paacal miveis
CONTATO : Sr. Ricardo TELEFOME : (11572816108
OBSERVACAD;
RESULTADO DA HOMOGENEIZAG Ao
FATORES MORMA IBAPE/SP FATORES ADICIOMAIS VALORES/VARIACAD
LOCAUTACAD Floc - o000 FT ADHCIOM AL DT ; 0,00 VALOR UNITARIO : 10,475 42
DBSOLESCEMNCIA Fobs : 123360 FT ADICIONALOZ : &.00 Humoﬁmslmgiu . 10.541.48
FADRAD Fp gon  FT ADICIOMALOS : o.00 VARIACAD : |.01ES
VAGAS -1.047 54 FT ADHCIOMAL D4 ; 000
FT ADICICN AL 05 ; 0.00
FI AHCICM AL 06 ¢ 0,00
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ELEMENTOS DA AVALIACAD
DADCS DA FICHA 5

MUMERD DA PESQUISA: SAC PAULD - 5P - 2028
SETOR: {84 QUADRA : 022 INDICE DO LOCAL = 400800 CHAVE GEOGRAFRCA -

DADOS DA LOCALIZAGAD

FlUnUZADO DATA DA PESQUISA = 23052025

EMDERECO : Rua Egsen NOMERD ; 263
COMP.: Coberturg Dupiex BAIRRO : CIDADE : 5A0 PAULD - 5P
CEP: UF: 57

DADCS DA RESIAS

MELHORAMENTOS :
FAVIMENTACAD [] REDE DE COLETA DE ESGOTO [>] REDE DE RUMINACAD PUBLICA
[] REDE DE GAS [FEIREDE DE DETRIBUICAC DE AGUA  [F TV ACABD

DADOS DO TERRENC

AREA [Ar) M= 0.00 TESTADA - [cf] m: 0.0 PROF. EGUIV. [Pe): 000
ACESSIBIUDADE : Dweta FORMATD : Raguar ESQUINA : Nao

TOPOGRAHA : pianc

COMSISTENCIA : seCe:

DADOS DO APARTAMENTO

TP DA EDIFICAICAO 1 Apgriomento ESTADC ; FACE:

CARACTERISTICASZ

PADRAD ! apartaments fino COEF. PADRAD ! 7470 CONSERVACAD ! @ - reparos eimples

COEF, DEP. (k) : 0.383I0ADE: 40 onos FRACAQ: 0,00 TAXA 000 VAGAS COB.: 4 VAGAS DESCOB.: i}
DIMENSOES

A PRIVATIVA M= 70,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M 0.00 TOTAL M= ; 370,00
EDIFICIO

DORMITORIOS O SUTES: O W.C.: 0 QUARTO EMPREGADAS: © PreciMa: 0 SALAD DE FESTAS; 0
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND : g SUPERIORES 0 APTO/ANDAR : i SUB-SOLOS ]

FATORES ADICIONAIZ

ADCIOMAL 01 1.00 ADICEOMAL 02: 1.00 ADICKOMAL 03 1.00

ADICIOMNAL 04 1.00 ADICIOMAL 05: 1,00 ADICIOMAL D 100
DADOS DA 'I'EA.NSA!;.‘;G

MATUREZA : Ofera VALOR VENDA [RS) : 2 525 000,00 VALOR LOCACAD [RS): 0,00
(MO BILLARIA : Imobz imdvala
CONTATD Sr.Thiago TELEFOME ; (111563588836

OBSERVACAD:

RESULTADD DA HOMOGENEIZAGAQ

FATORES MORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAD
LOCAUTACAD Floc : 000 FT ADICIOMALDT ; 0.00 VALOR UNITARIO :
OBSOLESCEMCIA Fobs 158070 F1 ADICIONALDZ : [l HOMOGEMEIZACAD :
PADRAD Fp : o000 FTADICIOMALDS : 000 VARIAGAD :
VAGAS 35574 FTADICIOMALODS ; 0.00

FT ADICIOMAL QS ; 0.00

FT ADICIOMAL 06 : 0,00

717484

ARRUDA SIMOES Consultoria, Avaliacdes & Pericias 5/5 Ltda
Rua Pais de Araujo, 155 —¢j. 3 — Itaim Bibi — CEP 04531-090 — 530 Paulo — SP - Fone: (11) 3079 4633
arrudasimoes@arrudasimoes.com.br www.arrudasimoes.com.br

fls. 199

-57 -

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 22/10/2025 as 14:52 , sob o0 nimero WSTA25710096997

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0036231-83.2024.8.26.0002 e cddigo eOeY32Va.



fls. 200

- 58 -

ARRUDA SIMOES

ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA FICHA &

MUMERQ DA PESQUISA : 540 PAULD - 5P - 2025 FUnuZADD DATA DA PESGUISA :  27/0%/2025
SETOR: 085 QUADRA : 090 INDICE DO LOCAL : 485300 CHAVE GEOGRARACA :

DADOS DA LOCALIZA t;;.'l}

EMDERECO : Rua Edson MOMERD ¢ £2]
COMP.: Coberfurg Duplex BAIRRO : CIDADE : 5AC PAULCS - 5P

CEP: UF: 37

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS :
= FAVIMENTACAD [¥] REDE DE COLETA DE ESGOTO [>] REDE DE RUMIMACAD PUBLICA
[] REDE DE GAS [E]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [5] TV ACABD

DADOS DO TERREND

AREA [Ar) M= 000 TESTADA - (cf} m: 0,00 PROF. EQUIV, (Pe): 000
ACESSIBILDADE 3 Ciraia FORMATD Reguiar ESQUINA Hao

TOPOGRARA : panc

COMSSTENCEA : 5800

DADOS DO APARTAMENTO

PO DA EDIACACAD :  Aparioments ESTADO : FACE:

CARACTERISTICAS

FADRAD ! apartaments fno COEF. PADRAD ! 7410 CONSERVAGCAD: @ - reparos simple

COFEF, DEP. (k)= 0525W0ADE: 31 onos FRACAO: 0,00 TAXA: 0,00 VAGAS COB.: E VAGAS DESCOB.: a
DIMENSOES

A, PRIVATIVA M= 252,00 AREA CONIUM M= 0.00 GARAGEM M 0.00 TOTAL M= 252,040
EDIFICIO

DORMITORIOS : O SUNMES: O W.C.: 0 QUARTO EMPREGADAS: O PECINA: D SALAD DE FESTAS: O
ELEVADORES : ¢  PLAYGROUND: ] SUPERKORES : 0 APTO/ANDAR : z SUR-SOLOS

FATORES ADICIONAIS

ADKCIOMAL 01: 1.00 ADICEOMNAL 02: 1,00 ADICIOMNAL 035: 1.00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05 100 ADICION AL 04: 1.00
DADOS DA TRANSAGCAO

NATUREZA : Oferin VALCR VENDA (RS): 2 400 000,00 VALOR LOCACAD (RS 0,00
IMOBILIARIA : Revenda Imdvel

CONTATO :

Sr. Ctanin TELEFOME : (1127685261

OBSERVACAD:

RESULTADC DA HOMOGENEIZACAC

FATORES NORMA IBAPE/SP FiTﬂIF.Eﬂ ADICIONAIS VALORES/VARIACAD |
LOCALUZACAD Floc - 000 FT ADICIONALOT ; L VALOR UNITARIO ; 12 112.36.
OBSOLESCEMCIA Fobs ! -Z0305 FTADICIOMALQZ ! 000 HOMOGEMNEIZACAD : 11.332 84
PADRAD Fp : ao0  FTADICIOMALDS: D00 VARIAGAO : c.#ﬁ-&:&i
VAGAS -507.14 FT ADICHOMAL 04 000
FT ADICIONAL 05 : 0,00 ‘
FT ADICIOMAL 08 ; o,00 |
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ARRUDA SIMOES

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOSE DA FICHA 7

HWUMERD DA PESQUISA :  SAC PAULD - 5P - 2028
SETOR: QB2 QUADRA : 141 INDICE DD LOCAL -

DADOS DA LOCALIZACED

4 30700

CUnUZ ADO DATA DA PESGUISA :
CHAVE GEOGRARCA :

EMDERECO : Rua Edsen
COMF.: Coberfura Dupiex
CEF : UF: 57

DADOS DA REGIAD

BAIRRO

NOMERD ; #25
CIDADE : 540 PAULD - 5P

MELHORAMENTOS :
H FAVIMENTACAD [£] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[] REDE DE GAS [Z]REDE DE DISTRIBUICAD DE AGUA
DADOSE DO TERREND

[FE v ACARD

[] REDE DE RUMIMACAD FUBLICA

0.00

Dweta

TESTADA - (c1) m:
FORMATO :

AREA [Ar) M=
ACESSIBILDADE :
TOPOGRARA :
COMSISTENCIA :

DADOS DO APARTAMENTO

Reguar
pansc
OO

0,00

PROF. EQUIV, (Pe):
ESGQUINA Hao

000

TIFC DA EDIACACAD :  Apariomento

CARACTERISTICAS
FADRAD ! apartaments fno

ESTADO ;

COEF. FADRAD !

FACE:

7410 CONSERVACAD: 8 - reparcs simpls

COEF. DEP. (k) : 0.400WADE: 23 onos FRAGAO: 000 TAXA ; D00 VAGAS COB. 4 VAGAS DESCOB.; 0
DIMENSOES

A PRIVATIV A M= 487 00 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM M 0,00 TOTAL M= 467 00
EDIFiCIO

DORMITORIOS : O SUTES: ©  W.C.: 0 QUARTOEMPREGADAS: O  peima: 0 SALADDE FESTAS: O
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND : 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : I SUB-SOLOS : |
FATORES ADICIOMNAIS

ADICIOMAL 01 1.00 ADICIONAL 02 1.00 ADICIONAL 03: 100

ADICIONAL 04: 10 ADICIOMAL 05: 1.00 ADICIIN AL 4; 1.0

DADOS DA 'I'EA.NSAI!;EG

MATURFTA ; Ofeda
IMACHBALLARA :
CONTATO :
OBSERVACAD:

VALOR VENDA (RS5) : 4.550.000,00
K2 Imives
Sr. Denis

RESULTADD DA HDMQGENEIIAI!;EG

VALOR LOCACAD (RS): 0,00

TELEFOME : (11553622070

VALORES/VARIACAD

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
LOCAUTACAD Floc - oo FTADICIONALD ;
OBSOLESCEMOIA Fobs : 2E1184 FTADICIONALOZ ;
PADRAC Fp ! 000 FT ADICIOMALDS :
VAGAS -430 84 FT ADICIOMNALDS :

FT ADICIOMALOS ;

FT ADICIOMALDS :

0 WALOR UNITARIO : 241670
000 HOMDGEMEIZAGCAD : 1134771
000 VARIACAD: 11800
000
.00
000
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ARRUDA SIMOES

ELEMENTOS DA AVALIACAD

DADSS DA FICHA -

MUMERD DA PESQUISA 1 540 PAULS - 5P - 2028 FlumuzADo DATA DA PESQUISA = TR/05/2025
SETOR: 083 QUADRA : D12 INDICE DO LOCAL : 237400 CHAVE GEOGRAFRCA -

DADCSE DA LOCAHI#GEG

EMDERECO : Rua Gobnee D'Annunza NOMERD : 330

COMP.: Coberfuro Duplex BAIRRO :
CEP 1 UF: 57

DADGS DA REGIAC

CIDADE | SAC PAULD - 5P

MELHORAMENTOS :
@FAMEHTM;ED @ REDE DE COLETA DE ESGOTO
[£] REDE DE GAS

[>] REDE DERUMIMAC AD PUBLICA
[Z]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [F] TV A CABD

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) W= Qg TESTADA - (cf) m: 0,00 PROF. EQUIV, [P} : 0,00
ACESSIBLUDADE : Direta FORMATO ! Reguar ESCQUENA 1 Hao
TOPOGRARA @ PR

COMSBTENCIA 2 eco

DADOCS DO APARTAMENTO

TPO DA EACACAD 1 Aparfomento ESTADO : FACE:

CARACTERISTICAS

FADRAD ! apartamento fing COEF. PADRAD ¢

7,410 COMSERVACAD: 8 - reparoe simpks

COEF, DEP, (k) : OFIFIDADE: 18 anos FRACAC: 0,00 TAXA 0,00 VAGAS COB.: 4 VAGAS DESCOB.: a
DIMENSSES
A, PRIVATIVA M 370,00 AREA COMUM 8* 0,00 GARAGEM M* 0,00 TOTAL M® 370,00
EDIFICIO
DORMITGRIOS : O SUMES: 0 W.C.: 0 GUARTO EMPREGADAS PsCiMA: 0 SALAO DE FESTAS: O
ELEVADORES: © PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : APTO/AMDAR - z SUB-SOLOS : ]
FATORES ADICIOMAIS
ADRCIOMAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1,00
AMCHONAL 04: 100 ADCIOMAL 05 1.00 ADICIONAL D4: 1.00
DADOS DA TEANEA{:EG
NATURETA ; Oferin VALOR VENDA (RS5] : 6.800.000,00 VALOR LOCACAOD (RS): 0,00
I BILIAREA, : Scnekd Imévais
CONTATO ; Sr. Warcio TELEFOME ; (11-552HM77
OBSERVACAD:
RESULTADO DA HOMOGENEI IAI;iG
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIOMAIS VALORES/VARIACAD |
= L
LOCAUTACAD Floc : 0,00 FT ADICIONALDT : oo WVALOR UNITARIO : 14540 54
‘DBSOLESCENCIA Fobs ¢ ~A727 %7 FT ADICIONAL0Z : 300 HOMOGENEIZACAD : 11.965.55
PADRAC Fp ! 000 FTADICIOMALOS 0,00 VARIACAD : 0.7248
VAGAS 82703 FT ADICIOMAL 04 ; 000
FT ADICIOMNAL 05 ; 200
FT ADICIOMAL 06 § 0,00
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ARRUDA SIMOES

ELEMENTOS DA AVALIACAD

DADOS DA FICHA ¥

MUMERO DA PESQUISA: SAQ PAULD - 5P - 2025
SETOR: 085 QUADRA : 029

DADOS DA LOCALIZAGCAD

INDICE DO LOCAL: 7.93700

Funuzapo DATA DA PESQUSA ;

CHAVE GEQGRARCA :

IR0

EMDERECO : Rug Gd Ecnes
COMP.: Coberturg Dupie
CEF: UF: 5%

DADOS DA REGIAD

BAIRRO :

MOMERD : 315

CIDADE: 5AC PAULDH - 5P

MELHORAMENTOS :
@mw&mng.&o [] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[=] REDE DE GAS
DADOS DO TERREND

[*] REDE DE LUMINACAD PUBLICA
[EIREDE DE DISTRIBUICAD DE AGUA  [5] TV ACABD

AREA [Ar) M= Qo
ACESSIBIUDADE:  Drato
TOPOGRARA : pdanc
COMSISTENGIA : SECG

DADOS DO APARTAMENTOD

TESTADA - (cf) m:

FORMATO Reguiar

0,00

PROF. EGUIY, (Pe): 000
ESQUINA HNao

TP DA EDIHCM:.&O 1 Apariomento

CARACTERISTICAS
PADRAD : apartaments sUpencs of slay.

ESTADD :

COEF, FADRAD

FACE:

4327 COMNSERVAGAC : & - reparcs simpks

COEF, DEP. (k)= O598IDADE: 31 anos FRAGAOD: 0,00 TAXA ; 0,00 VAGAS COB.; 2 VAGAS DESCOB. a
DIMENSSES

A. PRIVATIVA M= 204,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M* 0.0 TOTAL M= : 204,
EDIFICIO

DORMITORIOS: O SUTES: ©  W.C: 0 QUARTO EMPREGADAS : PECINA: 0 SALADDE FESTAS: O
ELEVADORES : ©  PLAYGROUND: a SUPERIORES : APTO/ANDAR : z SUB-SOLOS : 0
FATORES ADICIONAIS

ADICIOMAL 01 100 ADICION AL 02: 1.00 ADICIONAL 03; 1.00

ADBCIOMAL 04: |00 ADICIOMAL 05: 1.00 ADICHINAL D 1.00

DADOS DA TIANSAQEG

MATURFTA ; Ofera
(MCHBALLARIA ;
COMNTATD
OBSERVACAD:

VALOR WENDA (RS5) = 1.850.000,00
Imobz imdvaie
Sr. Thingo

RESULTADC DA HOMOGENEIZAGAC

VALOR LOCACAD (RS): 0,00

TELEFOME : (11)-953508888

VALORES/VARIACAD

o.o0o
{afes]
a.00
oo
o.00

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
LOCAUTACAD Floc - 0,00 FT ADICIONALDT ;
OBSOLESCEMOIA Fobs : GIEEE FT ADICIOMALOZ :
PADRAD Fp ! £4% 64 FT ADICIOMALDS :
VAGAS 414,91 FT ADICIOMAL D4 ;

FT ADICIOMNAL QS ;

FT ADICIONAL DG :

0,00

VALOR UNITARIO :
HOMOGENEIZAGAD :
VARIACAD :

8338 24

8.3¥8.74

e ]

1.0073
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ARRUDA SIMOES

ELEMENTOS DA AVALIACAD
DADOS DA FICHA 19

HUMERD DA PESQUISA: 540 PAULC - 5P - 2025 Funuzapo DATA DA PESQURSA :  ZR/A0F/2025
SETOR: 085 QUADRA : 034 INDICE DO LOCAL = 2.02300 CHAVE GEQGRARCA :

DADOS DA LOCALIZAGCAD
EMDERECO : Ruo Gi Eones MOMERD ; 407

COMP.: Coberturg Dupie BAIRRO : CIDADE : 5A0 PAULD - 5P
CEF: UF: 5%

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS :

@mw&mng.&o [] REDE DE COLETA DE ESGOTO [*] REDE DE LUMINACAD PUBLICA
[=] REDE DE GAS [EIREDE DE DISTRIBUICAD DE AGUA  [5] TV ACABD

DADOS DO TERREND

AREA [Ar) = oo TESTADA - (cf) m: .00 PROF. EGUIV, (Pe): 0.00
ACESSIBILDADE : Dirata FORMATO Reguiar ESCQUINA Hao

TOPOGRARA : pdanc

COMSISTENGIA : SECG

DADOS DO APARTAMENTO

TIPC DA EMRCACAD :  Aparioments ESTADO : FACE :

CARACTERISTICAS

FADRAD : apartaments fing COEF, FADRAD 7AW CONSERVAGCAD: e - reparos sirpls

COEF, DEP, (k)= 047SWADE: 32 onos FRAGAD: 0,00 TAXA ; 000 WAGAS COB. 1 WAGAS DESCOB., a
DIMENSSES

A PRIVATIVA M2 480,00 AREA COMUM M2 0,00 GARAGEM M- 0.0 TOTAL M= 450,00
EDIFICIO

DORMITORIOS: O SUTES: ©  W.C: 0 GQUARTOEMPREGADAS: O  pecina: 0 SALADDE FESTAS: O
ELEVADORES : ©  PLAYGROUND: a SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 1 SUB-SOLOS : 0

FATORES ADICIOMNAIZ

ADCIOMNAL O7: 100 ADICION AL 02 1.00 ADICIDOMNAL 03; 1.00
ADICIONAL 04 8] ADICIONAL (5: 1.00 ADICIONAL 04 1.00
DADOS DA TRANSAGAD
NATUREZA : Oferin VALCR VENDA (RS) = 5.100.000,00 VALOR LOCAGAD (RS): 0,00
IMOBILIARIA ; imobz imdvale
COMTATO: Sr. Thiago TELEFOME : (11953508826

OBSERVACAD:

RESULTADC DA HOMOGENEIZAGAC

FATORES NORMA |IBAFPE/SP FATORES ADICIONAIS VﬁLﬂREEN“_iRIAQiD |
LOCAUTACAD Floc - 0,00 FT ADICIONALDT ; oo VALOR UNITARIO : 978, 2&E
OBSOLESCEMOIA Fobs : ETF FTADICIOMALOZ : .00 HOMOGENEIZAGAD : 288, ZI
PADRAD Fp oo FTADICIOMALDS | 000 VARIACAD : n_m-al
VAGAS P97 B3 FT ADICIOMALDS 000

FT ADICIOMALQS ; 0,00

FT ADICIOMALDS : 0,00
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ARRUDA SIMOES

ELEMENTOS DA AVALIACAD

DADOS DA FICHA 1

MUMERD DA PESQUISA :  5AC PAULD - 5P - 2028
SETOR: 0B CUADRA : 105

DADOS DA LOCALIZAGCAD

INDECE DOy LOWCAL: 4928100

FumZADD DATA DA PESQUIA :

CHAVE GEOGRARACA :

ZRAORI202E

EMDERECO : Rua Pascal
COMP.: Cobertuso Duplex
CEF : UF: 57
DADCS DA REGIAD

BAIRRC

NOMERD ; 7e0

CIDADE : SAC PAULD - 5P

MELHORAMENTOS :
E FA‘H‘IM.ENTM_.'..&D E REDE DE COLETA DE ESGOTO
[] REDE DE GAS

[>] REDE DELUMINACAD PUBLICA
[EIREDE OE DSTRIBUIGAD DE AGUA [3] TV ACABD

DADOS DO TERREND

AREA [Ar) M= 0,00 TESTADA - (cf} m ! 0,00 PROF, EQUIV, [Pe): 0ua
ALCESSIBIUDADE : Dwata FORMATC : Reguar ESCQUINA Nao
TOPOGRARA: planc

COMSETENCIA:  seco

DADOS DO APARTAMENTOD

TIPQ DA EMACACAD :  Aparfoments ESTADO: FACE:

CARACTERISTICAS

FADRAD ! apartaments fng COEF. FADRAD |

7470 CONSERVACAD: & - reparce simpke

COFEF, DEP. (k) = 048 WADE: 34 onos FRACAO: 0,00 TAXA 0,00 VAGAS COB.; 4 VAGAS DESCOBR.: h}
DIMENSOES

A PRIVATIVA M= 251,00 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM M 0.0 TOTAL M= 21,00
EDIFICIO

DORBMITORIOS : O SUMES: ©  W.C.: 0 GUARTO EMPREGADAS FSCIMA: 0 SALAD DEFESTAS; O
ELEVADORES: © PLAYGROUND: a SUPERIORES : APTO/ANDAR : 4 SUR-SOLOS : a
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02; 1.00 ADICKINAL 03; 1.00

ADICIOMAL 04: 1.00 ADICROMAL 05: 1.00 ADICIONAL 04: 1.00

DADOS DA TﬁhNSAlﬁ;iG

MATURFIA ; Ofeda
IMCBILLARIA :
CONTATD :
OBSERVAGCAOD:

VALOR VENDA (RS) : 2 500.000,00
Imobdiaria Mova 59
Sr. Amauri

RESULTADO DA HOMOGEMNEI ZAQ;D

VALOR LOCACAO [RS): 0,00

TELEFOME : (1121984555

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIOMAIS VALORES/VARIAGAD
LOCAUTACAD Floc : 0,00 FT ADICIONALDT ey VALOR UMITARIO - B.94% 0F
OBSOLESCEMOIA Fobs : 50709 FTADICIOMALDZ : DX HOMOGENMEIZAGAD : 9.027.81
PADRAD Fp : ooo  FTADICIOMAL03: 000 WARIAGAD : | D0ES
VAGAS -4.48 45 FT ADICIOMAL 04 ; Q.00

FT ADICIOMAL 05 ; .00

FT ADICIOMAL 06 | 0,00
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ARRUDA SIMOES

ELEMENTOS DA AM’AI.IM;E.O
DADOS DA FICHA 12
MUMERD DA PESQUISA 1 540 PAULC - 5P - 2028 FlunuzADD DATA DA PESQUISA 1 ZF005/2005
SETOR : QRS QUADRA : 024 INDICE DO LOCAL - 341400 CHAVE GEOGRARCA -
DADOS DA LOCALIZACAD
EMDERECO ; Rug Princeso lsobe NIMERD : 1014
COMP.: Cobartura Duples BAIRRO @ CIDADE: 5AC PAULC - 5P
CEF : UF: 3F

DADCS DA REGIAD

MELHORAMENTOS :

[£]FAVIMENTACAD [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO [<] REDE DELUMINACAD PUBLICA
[=] REDE DE GAS [<]REDE DE DISTRIBUICAD DE AGUA [5] TV ACABD

DADCSE DO TERREND

AREA [Ar) M= 2o TESTADA - () m: 0,00 PROF. EGUIV. (Pe): 0.00
ACESSIBILDADE : Direta FORMATD Raguiar ESQUINA Hao
TOPOGRAHA : phanc

COMSISTENCIA = 1eCo
DADDSE DO APARTAMENTOD

HPDD#ENHEAC‘AO: apartomento ESTADOC ; FACE:

CARACTERISTICAS

FADRAD : apartaments fing COEF. PADRAD | 7410 CONSERVACAD : @ - reparos simpls

CO¥EF, DEP. (k) : 0362IDADE: 41 anos FRACAD: OO0 TANA 0,00 VAGAS COB.: 3 VAGAS DESCOB.: a
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 393,00 AREA COMUM M® 0,00 GARAGEM M- 0,00 TOTAL M=: 393,00
EDIFICIO

DORMITORIOS :  © SUMES: © W.C.: 0 QUARTO EMPREGADAS: O PECINA: 0 SALAO DE FESTAS: O
ELEVADORES : 0 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 1 SUB-SOL0S : ]

FATORES ADICIOMNAIL

ADBCIOMAL 07: 100 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.0 ADICEONAL D4; 1.00
DADOS DA TIANEAQIG

NATUREZA ; Ofert VALOR VENDA (RS5): 2.800.000,00 VALOR LOCACAD (RS): 0,00

IMOBILARIA : B10 mivais

COMNTATO ; Sr. Peugeni TELEFOME ; (11327725072

OBSERVACAD:

RESULTADC DA HOMOGENEIZAGAC

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAD |
LOCAUZACAD Floc : 0.00 FT ADICHONAL O ; oo VALOR UNITARIO : 8702 29,
OBSOLESCENCIA Fobs AP FT ADICIOMALGE ! 0,00 HOMOGENEIZACAD : 11.535,48
PADRAC Fp : ogn  FTADICIONALDS : 000 VARIAGAD : 1.3087
VAGAS 0,00 FT ADICHOMNAL 04 .00

FT ADICIOMNAL S ; .00

FT ADICIOMAL DS : 0,00
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3.2.- DETERMINAGAO DO YALOR UNITARIO
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3\2\] - MODE!-O l“\DOT ADO

Para a determinacdo do valor unitirio do imovel, foram
realizados diversos cdlculos matematicos com os fatores mencionados no
topico anterior, adotando a composicdo que apresentou menor variagao em
relacdo a média original a seguir indicada.

MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

DESCRICAC : Ano Poula x Eduards DATA: 0310/ 2028
EDIHCH.C.H;'D YALORES DE VEMDA.: |8APE-37 - 2025 - 3A0 FALILS - 5F

FATOR DfER]P.."'IRHHSACﬁG: oy FARCELA DE BENFHIORIA: 08

OBSERVACAD !
FATORES
_FATOR iMDICE

[ Lecalizacdes F247 .00

[€] Obsolescéncia idade 34

Estodo de Conservagdoe D - EMTRE REGULAR E REPARDS SIMPLES

Padrdo aportamenic finc

) vagas Vogaos 3

Acréscimo 0085

Analisando o modelo, verificamos que a utilizacdo dos fatores
de Obsolescéncia, Padrao e Vagas, apresentaram o menor coeficiente de
variagdo, correspondente a 13,64%, inferior inclusive ao coeficiente
relativo ao valor unitério original de 28,05%.

Deste modo, em decorréncia da diminui¢ao da heterogeneidade
da amostra composta em relagdo a amostra original, serd analisada nos
topicos seguintes a possibilidade de utilizacdo do valor unitdrio composto
para o cdlculo do valor do imével.

ARRUDA SIMOES Consultoria, Avaliacdes & Pericias 5/5 Ltda
Rua Pais de Araujo, 155 - ¢j. 3 - Itaim Bibi — CEP 04531-090 - 530 Paulo — SP - Fone: (11) 3079 4633
arrudasimoes@arrudasimoes.com.br www.arrudasimoes.com.br

fls. 207

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 22/10/2025 as 14:52 , sob o0 nimero WSTA25710096997

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0036231-83.2024.8.26.0002 e codigo eOeY32Va.



ARRUDA SIMOES

3.2.2.- VERIFICAGAO DO SANEAMENTO DA AMOSTRA

- 66 -

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

A planilha a seguir apresenta o célculo o fator global do preco
homogeneizado, correspondente a relagcdo 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

Nom. | Enderego U:iull::;n Homogeneiragdo Variogdo
=] 1| Avenida Santo Amaoro 3445 g.281.31 11,413 45 BaFT
2| Rug Borao de Joceguaoi 1175 TA12.50 a321.70 1330
[ 2| EuoConttanfing de Scwsa, 1144 14.778,12 7.508.78 0,8435
E 4| Rua Constanting de Souwsa £71 10.475,42 10,841.48 10154
] §| Rua Edsen 243 701484 8.720.82 1.2257
[  &| RuoEoson 421 1214284 115332 54 07333
7| Rua Ecson P23 R614,70 11.347 71 1,1800
B 8| Ruo Gobres DrAnnunzs 330 16.540,54 11.765,55 07244
E ? | Bua &4 Eanes 315 533824 8,358 94 V0073
[ 16| Ruo G4 Eones 408 §Hra04 V28622 09304
E i1 | Rua Pascal 740 E¥6R.07 9.027.81 10085
RuUS Prrceds lsabel 1014 B.702,2 1,536, 48 3287

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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3.2.3.- GRAFICO DE DISPERSAO

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

GRAFICO DE DISPERSAC

Him. X ¥ ]
1 8.221,31 1141348
2 F.312,50 8.321,70
3 14.775,12 0,508, 96
4 6,42 10,841,486
= 7.114,36 .720,87
5 12,192 86 11.332,56
7 9.515,70 11.347,71
& 16541, 54 11965355
] B.338.24 8,304,949
10 5578, 20 9.206,22
11 0.963,07 0.077,81
1F o Pl 11,536,448
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Conforme resultados a seguir reproduzidos, apuramos o valor

APRESENTACAQ DOS RESULTADOS

DADOS DO AVALIANDS

Tip : Terwsng
Clieme : Am=ncans x Mario

Areg m® 48000 Maodalidade : Veada

Lecal : Alomada dos Mhombequaras 1847 Mo=ma 520 PAULC - 5F Ciafan =

Disiribuicdo espacial

VALORES UNITARIOS

VALDRES HOMOGENEIZADOS

0225

MEdia Unirtdries 1 5 F5E L)
Dasvio Podedo ; 38230
- Rl 200078
+ S F A48 00
Conficicnia de Yanagdo ; 154100

Madia Unilaries : 4578 52
Desvio Podedo ; 44533
- B 341500
+ B 604815
Cocficlense de Yoanggda 132300

GRAU DE FUNDAMENTACAD

Descrigho GRAUNIT GRAUNT GRAU | B
) E—— COmphE QU8 AN 0 Enmpity rfn za ey = Aragia daRgac ol e
WP Ak L iimten ao b starnante T
1 3

3 idaaiifzagin fos datos Spr et de nlorm vl a ot 0 g de rldarn rel s lodm = aproshntuybe inFerm raf a o b D i

s mercae v arsc do o dacdca snalmedon i caract doa don Sedos ansfsdoa Barad Sodk S50 raf a0k ko res i
4 :“r:‘::;:‘:m“d‘ L O waim i) [PTEET Ol =
GRAl DE FUMDAMENTACAS: i
FORMACAS DOS VALORES
ML SAMEADA [RS) 487853
TESTADA: 00000 FROFUNDIDADE ~ 0.0000
FREMTES MULTIFLAS: 00000 FATOR AREA: 00000

VALOR UMITARID (RS/m2): £ 575 55000
INTERVALOS DE COMFIANGCA (80%): Paradigma

VALOR TOTAL (RS} : 3122257 52

INTERVALDSE DE CONFIANGA [80%): Avallande

INTERVALD MINIMD ;445760
INTERVALC MANIMD © 5267 54

GRAU DE PRECISAD

INTERVALD MUNIMO : 4 347 03
INTERV ALY MAXBMO = 541012

GRAU DE PRECISAD: Il
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unitario médio saneado de R$ 10.143,48/m?, atingindo o Grau de
Fundamentacdo II e Grau de Precisao III.
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3.3.- CALCULO DO YALOR DO IMOVEL

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

Vi=Ap x Vu, onde:
Vi = Valor do imdvel
Ap = Area privativa construida: 300,76m?
Vu = Valor unitario: R$ 10.143,48/m?
Substituindo e calculando, vem:
Vi=300,76m? x R$ 10.143,48/m?
Vi =R$ 30.050.753,00 equivalendo a R$ 3.050.000,00 redondos.
(Trés milhdes e cinquenta mil reais)

O valor € valido para outubro de 2025.
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4.~ ENCERRAMENTO

O presente laudo estd impresso em 70(setenta) folhas somente
no anverso, sendo a ultima datada e assinada.

Segue em anexo:

ANEXO 1: Localizacdo do Imovel.

Nada mais havendo a relatar, damos por encerrado o presente
trabalho, permanecendo a disposicdo de V. Exa. para quaisquer
esclarecimentos necessarios.

Sao Paulo, 22 de outubro de 2025.

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