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.~ EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 162 VARA CI
- DA CAPITAL

PROCESSO: 0628811-15.2000.8.26.0100
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FERNANDO FLAVIO DE ARRUDA SIMOES,
engenheiro, perito judicial, nomeado nos autos da agio de ORDINARIA
ajuizada por HERALDO JﬂLIO DOS SANTOS E OUTROS contra

 MARCONI LTDA, tendo realizado




ARRUDA SIMOES

1.- PRELIMINARES

O presente laudo objetiva a determinag@o d9 valornde mercado
do imo6vel situado na Rua Serrana, s/n, bairro Cidade Lider, S?.o Paulo/SP,
matriculado sob n® 138.892 9° Cartério de Registro de Iméveis de S&o

Paulo e penhorado as fls. 359 dos autos.

A avaliagdo do imdvel serd executada de acordo com norma
técnica da ABNT NBR 14.653-2 - Avaliacdo de Bens - Parte 2: Imoveis

Urbanos.
2.~ YISTORIA
251 A LOCAL

bairro Cldade Lider Sﬁo
Genérica de Valores.

oria, Avaliacées & Pericias S/S Lida
- Italm Bibi - Tel.: (11) 3079 4633 - Fax: (11) 3079 4808

e-mail: arudasimoes@arrudasimoes.com bt
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ARRUDA SIMOES

2.4.- RELATORIO TECNICO FOTOGRAFICO

via documentagao fotografica, a

Relacionamos a seguir,
situacdo do imdvel avaliando na época da vistoria.

FOTO 1: RUA SERRANA DEFRONTE AO IMOVEL AVALIANDO
EM QUESTAO.

ARRUDA SIMOES - Consultoria, Avaliagées & Pericias §/$ Lida

Rua Paes de Araljo, 155 - ¢.3 - CEP 04531-090 - itaim Bibi - Tel.. (11) 3079 4633 - Fax: (11) 3079 4806
Site: .wmmonudosimogs.combr e-rmail: arudasimoss@arrudasimoeses.com.of




ARRUDA SIMOES

FOTO 2: OUTRA VISTA DA RUA SERRANA EM SENTIDO !
CONTRARIO.

ARRUDA SIMOES - Consultoria, Avaliacoes
ikua Paes de Araujo, 155 - ¢.3 - CEP 045831-090 - ltaim Bibi - Tel.-
Site: www.arrudasimoss.com.br

& Pericias $/S Lida
(11) 30794633 - Fax: (11) 3079 4808
e-mall: arudasimoes@ arrudasimoes.com. b




ARRUDA SIMOES

FOTO 3: DIVISA LATERAL DIREITA.

ARRUDA SIMOES - Consulforia, Avaliacées & Pericias §/S Lida
Rua Paes de Aratijo, 155 - ¢.3 - CEP 04531-090 - ttaim Bibi - Tel.: (11) 3079 4633 - Fax: (11) 3079 4806
Site: www.amudasimoes.com.br e-mail: anudasimoes@arudasimoss.com b
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ARRUDA SIMOES

FOTO 4: DIVISA LATERAL ESQUERDA. \

ARRUDA SIMOES - Consultoria, Avaliacoes & Pericias $/S Lida
Rua Paes de Aratijo, 155 - ¢.3 - CEP 04531-090 - taim Bibl - Tel.: {11) 3079 4633 - Fax: (11) 3079 4808
S’,ﬁe: WWw.ormudasimosas.com.or e-mai. amuaasimossi@am
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ARRUDA SIMOES

FOTO 5: TESTADA DO IMOVEL AVALIANDO.

ARRUDA SIMOES - Consultoria, Avaliagoes & Pericias $/S Lida
Ruo Paes de Aratjo, 155 - ¢.3 - CEP 04531-090 - ltaim Bibi - Tel.: (11) 3079 4633 - Fax: (1) 3079 4805
Site: www.arrudasimoes.com.br e-mail: arudasimoes@amudasimoes {';_-:»rn 8]




ARRUDA SIMOES

FOTO 6: OUTRA VISTA DA TESTADA DO IMOVEL AVALIANDO.
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f ARRUDA SIMOES - Consulforia, Avaliacoes & Pericias $/S Lida )
Rua Paes de Aradjo, 155 -¢.3 - CEP 04531-090 - Itaim Bibi - Tel.: (171) 3079 4633 - Fax: (11) 3079 4805 -
Site: www.anudasimoes.corn.bi e-mail: arrudasimoas@anudasimaes.com.br
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ARRUDA SIMOES

FOTO 7: OUTRA VISTA PARCIAL DA TESTADA DO IMOVEL
AVALIANDO.

~ ARRUDA SIMOES - Consulioria, Avaliacées & Pericias §/S Lida
Rua Paes de Araujo, 155~ ¢.3 - CEP 04531-090 - Ifaim 8ibi - Tel.: (11) 3079 4633 - Fox: (11) 3079 4805
Site: www.anudasimoes.com.br e-mail: anudasimoes@anudasimoes.com. br
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ARRUDA SIMOES

FOTO 8: VISTA PARCIAL DO TERRENO AVALIANDO. \1

. ARRUDA SIMOES - Consultoria, Avaliagdes & Pericias $/S Lida
Rua Paes de Araujo, 155 - ¢.3 - CEP 04531-090 - Itaim Bibi - Tel,: (1 1) 30794633 - Fax: (11) 30794805
Site: www.arudasimoss.com.br e-mail: amidasimoes@anudasimoss com.bf
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ARRUDA SIMOES

FOTO 9: VISTA PARCIAL DA AREA AVALIANDO EM DIRECAO
AOS FUNDOS DO TERRENO.

_ ARRUDA SIMOES - Consulforia, Avaliacées & Pericias §/S Lida
RuuPoesdeAmu;o 165 - ¢.3 - CEP 04531-090 - ltaim Bibi - Tel.: (11) 2 fJ?MGB - Fax: (1) 30794805
tha wWWW.arudasimoes.com.br e-mail: anudosimoes@anudasimoss. com b
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ARRUDA SIMOES

O 10- VISTA PARCAIL DO TERRENO EM DIRECAO A \

FOT
LATERAL DIREITA.

ARRUDA SIMOES - Consultoria, Avaliacoes & Pericias S/ Lida
Ruo Pdes de Araujo. 155 - ¢.3 - CEP 04531-090 - laim Bibi - Tel.: (11) 3079 4633 - Fax: [| 1) 3079 4805
Site: www.orrudasimoes.com.bf o-mail: arudasimoes@arnudasimoes.com ol
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FOTO 11: OUTRA VISTA PARCIAL DO TERRENO AVALIANDO.

& ARRUDA SIMOES - Consultoria, Avaliagdes & Pericias §/$ Lida
" Rua Paes de Arauijo, 155 - c.3 - CEP 04531-090 - Itaim Bibi - Tel.; (11) 3079 4633 - Fax: (11) 3079 4805
Site! www.arrudasimoss.com.br e-mail: arrudasirmoes(@arnudosimoss.corm.oi




ARRUDA SIMOES

FOTO 12: VISTA PARCIAL DO IMOVEL EM DIRECAO A TESTADA
DO TERRENO. \

ARRUDA SIMOES - Consultoria, Avaliacdes & Pericias $/S Lida
Rua Paes de Aratijo, 155 -¢.3 - CEP 04531-090 - Itaim Bibi - Tel.: (11) 3079 4633 - Fax: (11) 3079 4805
Site: www.arudasimoes.com.br e-mail: onudasimoes@anudasimoes.com.or




ARRUDA SIMOES

FOTO 13: VISTA PARCIAL DA EDIFICACAO SEM VALOR \
COMERCIAL. \

ARRUDA SIMOES - Consultoria, Avaliagoes & Pericias $/S Ltda
Rua Paes de Araujo, 155 - ¢.3 - CEP 04531-090 - ltaim Bibi - Tel.: (11) 3079 4633 - Fax: (11) 3079 4805
Site: www.anudasimoes.com.br e-mall: arudasimoes@arnmudasimoes.corm, o
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FOTO 14: VISTA PARCIAL DO T

ERRENO EM DIREGAO AOS .
FUNDOS DO TERRENO. \

ARRUDA SIMOES - Consultoria, Avaliacoes & Pericias $/S Lida
Rua Paes de Araujo, 155 - ¢.3 - CEP 04531-090 - [faim Bibl - Tel.: (11) 3079 4633 - Fax: (11) 3079 4805
Site: www.arrudasimoes.com.br e-mall :JlrudosmoesrsiIanudosw-.oes.com o
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ARRUDA SIMOES

FOTO 15: VISTA PARCIAL DO TERRENO EM DIRECAO A
LATERAL ESQUERDA.

ARRUDA SIMOES - Consulforia, Avaliagoes & Pericias $/$ Lida
iuc Paes de Araujo, 155 - €.3 - CEP 04531-090 - Itaim Bibi - Tel.: (11) 3079 4633 - Fox: () 1] 3079 4805
Site: www.arnudasimoes.com.br e-mail: arudasimoesi@anudasimoes . com b
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FOTO 16: VISTA PARCIAL DO TERRENO EM DIRECAO AO \
PORTAO DE ENTRADA. \

ARRUDA SIMOES - Consultoria, Avaliacoes & Pericias §/S Lida
Rua Paes de Aratjo, 155 - ¢.3 - CEP 0453 -090 - Itatrn Bibi - Tel.: (11) 3079 4433 - Fax: (11) 3079 4805
Site: www.arrudasimoes.com.br e-mail: arudasimoesi@anudasimoes com,br




ARRUDA SIMOES

FOTO 17: VISTA GERAL DO TERRENO AVALALIANDO EM

| QUESTAO. \
.‘ \
(‘
; ARRUDA SIMOES - Consulforia, Avaliacdes & Pericias $/S Lida e
| Rua Paes de Araujo, 155 - ¢.3 - CEP 04531-090 - ltaim Bibi - Tel. ! (11) 3079 4633 - Fax: (11) 3079 4805 ’

F Site: www.arrudasimoes.com. br &-mail: arudasimoes@arudasimoes com.br
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FOTO 18: VISTA GERAL DO TERRENO AVALIANDO. \
\ "t‘_
| 3
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ARRUDA SIMOES - Consulforia, Avaliacées & Pericias §/S Lida ’

Rua Paes de Aradjo, 155 - ¢.3 - CEP 04531-090 - ltaim Bibi - Tel.: (11) 3079 4633 - Fax: (11
Site; www.anudasimoes.com. br

) 3079 4805
e-mail: arudosimoes@arrudasimoess.com b




RUDA SIMOES

FOTO 19: OUTRS VISTA GERAL DO TERRENO AVALIANDO EM \
QUESTAO.
ARRUDA SIMOES - Consultoria, Avaliacoes & Pericias $/S Lida _ \ '
Ruo Paes de Aradjo, 156 - C.3 - CEP 04531-090 - Ifaim Bibi - Tel.: (11) 3079 4633 - Fax: (11) 3079 4805 |
Site; www.arrudasimoes.com.br e-mail: arudasimoes@arnudasimoss.com. b \I/
; ]




ARRUDA SIM OES

FOTO 20: VISTA GERAL pDOS FUNDOS DO TERRENO

AVALIANDO. ,_

sultoria, Avaliagdes & Pericias $/S Lida .
0 - ftaim Bibi - Tel.: (11) 3079 4633 - Fax: (11) 3079 4805

e-mail crrudcsimoes@onudosimoes.com.bq

ARRUDA SIMOES - Con
Rua Paes de Araljo, 155 - c.3 - CEP 04531-09
Site: www.orfudasimoes.com.br
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2.5.- YISTA AEREA DA FAIXA DE SERVIDAO

aérea a regido extraida do
vermelha, conforme

_ ) Apresentamos a seguir, a fotografia
Google Earth, com indicagdo do imdével na cor
reprodugao parcial a seguir:

—— ARRUDA SIMOES - Consultoria, Avaliagoes & Pericias §/S Lida .
ua Paes de Aralijo, 165 ; c.3 - CEP 04531-090 - ftaim Bibi - Tel.: (11) 3079 4633 - Fax: (11) 3079 4805
Site: www.armudasimoes.com.br o-mail: arudasimosgs@arudasimoes, Com b 4
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| .- AVALIAGAO DO TERRENO

ARRUDA SIMOES

o método

4 executada pel
do-se do

A avaliagéo do imével em questao ser ' ;
: . realizada partin
da e que pelo

te critério
que serao forma
lugdo, proporciona volt

Inicialmente & obtido 0 valor do :
diante pesquis

pruto nos lotes urbanizados me ;
seguida sdo subtraidas as despesas de urbanizagdo cabive

valor da gleba.

3.1.- METODOLOGIA DE CALCULO

Para determinagdo do valor unitari .
foi utilizado do software Geoavaliar, tendo sido analis
parametros para a homogeneizagao dos elementos:

O fator oferta represen

do em fung¢do da natu
¢do entre O valor ofertado do imév

onsulta as imobiliarias da regidio, apuramos
ticado no mercado para imoveis ¢ da ordem

involutivo. Nes
valor dos lotes
processo de invo

a ao valor da gleba.

metro quadrado de terren
4 nas vizinhangas,
iS, obtendo-s€ O

0 em
em

o de venda do lote padrao,
ados os seguintes

ta um desagio em relagdo ao

ral elasticidade dos negdelos,

FATOR OFERTA:
el e o valor

valor pedido no merca
caracterizado pela rela
efetivado do negdcio. Em ¢

ue o desagio atualmente pra

de 10%(dez por cento).

FATOR LOCALIZAC
Genérica de Valores elabora

dezembro de 2.001, apresentan
o indice fiscal 141,00.
FA:I“QR FRENTE: Conforme Tabela I da Norma para Avaliagdo de
[méveis Urbanos do IBAPE/SP — 201 1, o terreno avaliando se classifica
como Grupo I — Zonas de Uso Residencial Horizontal, sendo enquadrado
na 1°Zona — Residencial Horizontal Popular, a qual determina frente de
=5,00m.

ES - Consultoria, Avaliagées & Pericias §/$ Lida

UDA SIMOES - Consul
55-¢.3- CE'P_ 04531-090 - Itaim Bibi - Tel.; (11) 3079 4633 - Fax: (11} 3079 4805
08 e-mail: arudasimoes@arudasimoes.com bl
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imoes.com.br

unitarios atraves da Planta
idade de Sao Paulo em

AQ: Transposi¢do de
tor 114 quadra 162

da pela Municipal
do para a Rua Serrana se

referencia Fr
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[ da Norma para

p — 2011, 0 terreno avaliando
cial Horizontal, sendo
ujos limites de

'_AEHUDA sSIMOES
De acordo com Tabela
do IBAPE/S
de Uso Residen

1 Popular, ¢

R PROFUNDIDADE:
moveis Urbanos

Grupo I — Zonas
Residencial Horizonta

FATO
Avaliagao de I
e classifica como
enquadrado na 1*Zona —
fundidade sao 0S seguintes:
Pe Minima = 15,00m
Pe Maxima = 30,00m
FATOR AREA: Segundo item 10.3.2 da Norma
Iméveis Urbanos do IBAPE/SP — 2011, em zona Re
zona), aplica-se somente O fator area, utiliza
aplicagdo dos fatores

pro
para Avaliagdo de
sidencial Horizonta’t
do dentro dos
testada €

Popular (33
limites de areas previstos, sem
proﬁmdldade, pela seguinte formula:

020 onde A = area do comparativo

acdo em fungdo das

Ca=( A/125)

FATOR SUPERFICIE: Verifica
condi¢des do solo entre 0S terreno
comparativos, em conformidade com a Norma de Avaliacd
Urbanos do IBAPE - 2011, reproduzida parcialmente a seguir:
1,00

¢ao da correl

s do imovel avaliando ¢€ dos

o de Imoveis

Terreno Seco
vel, que impede ou
0,90

Terreno situado em regido inunda
o mas ndo atinge o terreno

undavel e que € atingido
la inundagao 0,70
0,60

dificulta o acess

Terreno situado em regido in
ou afetado periodicamente pe

Terreno permanentemente alagado
O imé6vel em questdo apresentando superficie em regiao
dacio ou fazendo divisa com

inundavel afetado periodicamente pela inun
corrégo possui o fator 0,7.

ARRUDA SIMOES - Consultoria, Avalia .6es & Pericias §/S Lida
CEP 04531-070 - i Bib - Tel.: (11) 3079 4633 - Fax: (11) 3079 4805
=M e-mall: arudasimoes@aiudasimoes com.ot

55-¢c.3+




ARRUDA SIMOES

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

- ; : ——
I D'AD o Tena '; e CAUNUZADO DATA DA PESQUISA : Ze/252
B NUMERO DA PESQUISA : © AT iR 300, s
' SETOR: =< QUADRA : '2f INDICE DO LOCAL: 4200 CHAVE GEOGRAFC.

DADOS DA LOCALIZACAOD

y NUMERO ; 42
. ERECO: FUR ATA ACA .
’I ot CIDADE ! SAD PAILG-5F
I COMP:: BAIRRO !
CEP: UF: 3=

DADOS DA REGIAC
MELHORAMENTOS :

[FIPAVIMENTACAO  [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO (I REDE DE LUMINACAO PUBUCA
REDE DE GAS Eamfotmmmmggm v acaso

DADOS DO TERRENO ] o _f
| AREA (A m= 7500

ACESSIBIUDADE :  Desra
TOFOGRARA : s
CONSISTENCIA:  sece
DADOS DA BENFEITORIA
NPO DA EDIFCACAD : Tosa usoDAH
PADRAO CONSIR: coio L=
COEF. PADRAO: " 058 uL
VAGAS: 2 -
VALOR CAL C‘Jﬂtﬁﬁ Gﬂ&ﬁ?’
FATORES ADICIONAIS'
ADICIONAL 01: _

ADICIONAL 04:

DADOS DA TRANSAC

NAIUREZA : Ofenta

IMOBILIARIA : ETiCasA
CONIATO : SR RaFAE|
OBSERVACAOQ:

OFERTAS EW RELAS

RESULTADO DA HOM:

E\ro;uss NORMA [BAPE/S
LOCAUZACAD Fioe :
TESTADA Cf :

PROFUNDIDADE Cp :
FRENTES MULTIPLAS Ce :
[CONSISTENCIA Fe :
AREA
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j.' FOTO 21: ELEMENTO COMPARATIVO 1.

ARRUDA SIMOES - Consultorig, Avaliagoes & Pericias /S Lida
aim Bibi - Tel.: (11) 3079 4633 - Fax: (11) 3079 4805
!

Rua Paes de Aradjo, 155 - ¢.3 - CEP 04531-090 -
e-mail; crrudosimoes@orrudosimoes{com.br

Site: www.arrudasimoes.com. br

!




COEF. PADRAO: 3500

ARRUDA SIMOES

ELEMENTOS DA AVALAGAO

DADOS DA FICHA 2

NUMERO DA PESGUISA : SAC $40.C =38 - 254
SETOR: 4 QUADRA © 24 INDICE DO LOCAL: 3220 CHAVE GEOGRARCA
DADOS DA LOCALIZAGAO

MlmeERD L &

TOUNLIADO DAIA DA PESQUISAS £l (R TS

ENDEREGO ! Fus ATA AT

CIDADE : 1AS FANLS - 37

COMF.: BAIRRO :
cER: Uf: 5=
DADOS DA REGIAC
MELHORAMENTOS :

3] PAVIMENTACAO REDE DE COLETA DE ESGOTO

[£] REDE DE GAS CIREDE DE DISTRIBUICAD DE AGUA 1V ACABO

(7] REDE DEHUMINAGAD PUBLCA

5 57

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar] m*: et TESTADA - (cf) m
ACESSIBILIDADE : Crrarg FORMATD : Paguor
TOPOGRAHA @ Bons

CONSISTENCIA : sece

S PROF. EQUIV. (FE):
ESQUINA -

(-

DADOS DA BENFEITORIA

1PO DA fmcm-: Cosa
PADRAO CONSIR : oo s 0 25 =5




ARRUDA SIMOES

FOTO 22: ELEMENTO COMPARATIVO 2.

ARRUDA SIMOES - Consultoria, Avaliagoes & Pericias $/S Lida
Rua Paes de Aradjo, 155 - ¢.3 - CEP 04531-090 - ltaim Bibi - Tel.: (11) 3079 4633 - Fax: (11) 3079 4805
Site: www.arudasimoes.com.br o-mail: arudasimoes@arudasimoes.com o
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ARRUDA SIMC
ELEMENTOS DA AVALAGAO

DATA DA PE SQINSA

DADOS DA FICHA 3
JUMERD DA PESQUISA : SAT FANLS - 58 . 20'4 ; Eumzapo

SETOR B QUADRA : "4 INDHCE DO LOCAL: X CHAVE GEOGRARCA

DADGS DA LOCALIZACAO e e ———————

O A ACEALA al; NUMERD ! £
BAIRRC CIDADE: $AS FAULC - IF
UF L&

DADOS DA REGIAD e e ———
MELHORAMENTOS

[} PAVIMENTACAO [} REDE DE COLETA DE ESGOTO (7] REDE DE ILUMINACAD PUBLCA

[(] REDE DE GAS FIREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA  [X] 1V ACABD

pDADOS DO TERRENO -
AREA [Ar) m: reEe s TESTADA - (cf) m t5 PROF. EQUIV.(Fe): %
ACESSIBIUDADE z FORMATO Raguor ESGIUINA : =2
TOPOGRARA
CONSISTENCIA SETs

DADOS DA BENFEITORIA —
nPO DA EDIICACAD : Toio USO DA EDIACACAQ : Resgenc & AREA CONSTRUIDA 000 M
PADRAO CONSTR.: soic fmpes = CONSERVAGAQ : o - nove
3 4554 CUSTO BASE (RS):

anos COERDE DEPRECIACAO (k)

COEF, PADRAD: 230 IDADE REAL :
VAGAS: PAVIMENTOS : 2
VALOR CALCULADO(RS): y 2 VALORARBIIRADO{HS].
FATORES ADICIONAIS
_a'-DE(J'f'.?NLl o1 £ ADICIONAL 02: %00 ADICIONAL 03
ADICIONAL 04 =5 ADICKONAL 05: o ADICIONAL 0&:
DADCS DA TRANSACAO
NATUREZA £50 £00.20
IMOBILARLA
CONTATO ; TELEFONE ZEC1238s
OBSERV
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAC
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESNARIAQ;\O ||
!L-"JC:\[J:’ACI\O Floc: Aen F1 ADICIONAL 01 S0 VALOR UNITARIO : A -'I \‘
ilESl.&DA ct: 2% FLADICIONALOZ: aRes HOMOGENEIZAGAO : 252 _]I
PROFUNDIDADE Cp ; FT ADICIONAL 03 ; 400 VARIACAO : : ;s;;'l
IFRENTES MULTIPLAS Ce = FT ADICIONAL D4 : GO0 VAPJACRO AVALIANDO : 5 ll
|C[.'.‘-NS[SIENC1A Fc: FT ADICIONAL 05 - |I
[AREA Ca: ) FT ADICIONAL 04 ¢ 080 |
IOPOGRAFA Bt 'I
—MWWWIMM@MME#Q& —
Rua Paes de Araujo, 155 - ) (04531-090 - Itaim Bl - Te 507 . 3079 4B0¢
Site: www.anuaasir o > il arrud im -
..‘
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ARRUDA SIMOES ~Consultoria, Avaliacoes & Pericias §/S Lida
Aradjo, 155 - ¢.3 - Cgp 04531-090 - Itaim Bib - Tel. (11) 3079 4633

-Fax: (11) 3079 4805
Www.arudasimoes.com by

e-mail: foUUOS”TlOeS'.ffrutrudosmoes..corn br



ARRUDA SIMOES

ELEMENTOS DA AVALACAO

GeposIz

ATA DA PESQUISA & D&/

DADOS DA FICHA 4 T
NUMERC DA PESQUISA £ SA FAULG - 57 - 2074 e :
SETOR: 4 QUADRA: 7% INDICE DO LOCAL: 140 CHAVE GE RARCA
pADOS DA LOCALIZACAO S ‘
ENDERECO : FlA ACAATA MUMERQ : 547 i

P BAIRRO : CIDADE : 580 AL - %
COMP.: 1
CEP: PE2 58
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :

(5 REDE DE ILUMINACAO PUBLCA

@mvmznmcio REDE DE COLETA DE ESGOTO

(5 REDE DE GAS [ REDE DE DISTRIBUICAC DE AGUA [ TV ACABO.
DADOS DO TERRENO n : ;
AREA (Ar) 5 e L TESTADA - (<) m Lo Pm?.m- ‘_’5}3 . wis
ACESSIBIUDADE:  Drera FORMATO : Feguc ESCIUINA : (213
TOFOGRAFA : rodo pon lancos O ER
CONSISTENCIA : seco
SEM CONSTRUGAO
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 150 ADICIONAL 02: Toe T m :
ADICIONAL 04: ag ADICIONAL 05: 195 T
DADOS DA TRANSACAO
NATUREZA: Oféra  VALOR DOIMOVEL (RS): 250 93500 )
IMOBILARIA : BENCAD #IOVES
CONTATO : . SR Jar ﬂtmm'MLﬁlﬁ?@1
OBSERVACAO:
DFERTAS EMREAIS:
( RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO
[FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS ,.
I' LOCAUZACAO Fioe : = : ' ——————— -
- 939 EIADKRMANGLS 930 VALOR UNITARIO : YT,
TADA Ct: 5 ADICIONALGZ - L L e
PROFUNDIDADE . NALG2: 2% HOMOGENEIZAGAO @ ot
0w FTADICIONALDS: 2% VARIAGAO: o
S FIADIONALOS: o VARIAGAO AVAUANDO : L

Itaim

000

Bt te1.. (11;307@ 4633 F'T 307
9 4
w@mm%m 3@5
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FOTO 24: ELEMENTO COMPARATIVO 4.

e
—

ARRUDA SIMOES - Consultoria, Avaliacdes & Pericias $/$ Lidg ' '
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ARRUDA SIMOES

ELEMENTOS DA AVALIAGAO
RN
:J:E:;;::P::H:A : SA:EM-C e [FunuzADO 'mm DA PESQUISA : GefO5/204
SETOR: 4 QUABRA: ‘o7 INDICE DO LOCAL: 14450 CHAVEREQGRARCAS
DADOS DA LOCALIZAGAO e g &
ENDERECO:: FUA CAMEILAS TO S NOMERD : "0
comRz BAIRRO : CIDADE : S40 PAULE - 57
CEP UF: 3%
DADOS DA REGIAC
MELHORAMENTOS :
[JPAVIMENTACAC [JREDE DE COLETA D ESGOTO (R REDEDE ILUMINACAO PUBLICA
[ REDE DE GAS DIREDE DE DISTRIBUICAD DE AGua [ 1V ACABOD
DADOS DO TERRENO _
AREA (Arjm: 35010 TESTADA - {ef) m 200 PROF.EQUIV. (Fe): e
ACESSIBIUDADE:  Te=" FORMATG : Faguot ESQUINA ¢ nas
TOPOGRARA : Gors
CONSISIENCIA:  t=cc
DADOCS DA BENFEITORIA
TIPO DA EDIFICACAO: Caso. USODAE AREA CONSTRUIDA : L0 MW
PADRAO CONSIR: caz méas = RVAGAQ: o - enve reguor & cepararsPD Sl
COEF. PADRAO: I°Z IDADEREAL:Z0  Gnos COEEDE DEPRE 9: 0200 CUSIOBASE (RS Aekes
VAGAS: 2 PAVIMENTOS : 2 -
VALOR CALCULADO(RS}: Zerazsse VA o)
FATORES ADICIONAIS .
ADICIONAL 01: g8 ADICIONAL0Z: T
ADICIONAL 04: oz ADICIONAL 05: 100

DADOS DA TRANSACAC

NATUREZA : Oferta VALOR DO IMOVEL (RS) : S20000.00

IMOBILLARIA : CATITA
CONTATO : SR ROBERTO

OBSERVACAO:

OFERTAS EM REAS

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

E‘mm NORMA IBAPE/SP

LOCAUZACAQ Floe ;- Lo
TESTADA Cf :
"ROFUNDIDADE Cp :
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ARRUDA SIMOES

ELEMENTOS DA AVALIAGAQ
DADOS DA FICHA 4
NUMERC DA PESQUISA : SAC 2200 - 55 - 20" [FJUNUZADO DATA DA PESQUISA: 04/05/20° 4
SETOR: "4 QUADRA: ‘&7 INDICE DO LOCAL: ‘4400 CHAVE GEOGRAHCA :
DADOS DA LOCALIZACAD
ENDERECO : EA CAMFLAS D S0, Nl’leﬂO: 240
COMP.: BAIRRO ¢ CIDADE ; $AC PAJLC - SF

CEP UF: &=
DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

(G FAVIMENTACAD REDE DE COLETA DE ESGOTO REDE DE ILUMINACAD PUBLICA
(] REDE DE GAS [FIREDE DE DISTRIBUICAG DE AGUA (5] 1V ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m: 3546 TESTADA - (cf) m 1946 PROF. EQUIV. (Fe): 350
ACESSIBIUDADE:  Teevs FORMATO : Biguo ESQUINA ¢ HGe
TOPOGRARA : e ot ve Us SR ot (R ‘

CONSISTENCIA : tere

SEM CONSTRUCAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: S5 'ADICIONAL 02! ] ADICIONALOZ: 100
ADICIONAL 04 i ADICIONAL 05: Y ADICIONAL 06: o
DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA: Ofera VALOR DO IMOVEL (RS) : 406 000,00
IMOBILIARLA | BENCAG MOVES
CONTATO : SR AR TELEFOME: (1127881707
OBSERVACAOD:
OFERTAS EM REAIS

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

[mroaes NORMA IBAPE/SP
LOCAUZACAO Floc

-2 F1ADICIONALO] : ggg
IESTADA C1: 220 FTADICIONALOZ: %e

PROFUNDIDADE Cp : FI ADICIONAL 03 ¢ 2% VARIAGAO:

FTADICIONAL 04 ©%  VARIAGAO AVALIANDO :
ok FT ADICIONAL 05 : 6%
F1 ADICIONAL 04 8%

i Gons_uﬂorm, Avauaqfws & Mﬂ' ias §/! 'l&dﬂ
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DA AVAUA(F;'O
GEIZE R

ELEMENTOS
DA PESQM'A s Gal

JnuzADO DATA
CHAVE GEOGRARCA:

FICHA 7

SAT FAMS -

pADOS DA
NUMERO DA PESQUISA :
BT QUADRA :

ef L2

INDICE DO LOCAL: 142 x

DA LOCALIZACAO

pADOS
NDERECO: F3
COMP-

e o L
paDOS D
RAMENTOS 2

[E] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[KIREDE DE DISTRIBUICAD DE AGUA

SEEALA

A REGIAC

INACAO PUBUCA

MELHO

¢ AVIMENTACAC
REDEDE GAS

pADOS DO TERRENO

REDEDEILY
(A 1¥ ACABO

TESIADA - {cf) m

AREA (A7) m* =
nCEsslBIUDADE : Seacn FORMATO Feguor
opoc;ﬁnﬁh 3 cons
CGN’SISIENCIA &=
paDOS DA BENFEITORIA
1IFO DA EDIFCACAQ : T532 USO DA mwﬁo Bergsnco
P ADRAO CONSTR: 2055 ~Eoco ﬁensewn;io ot
COEF. PADRAC: - %5: IDADEREAL: £ anos COEFDE DEPRECU -3?5& CUSTO BASE (RS)
VAGAS PAVIMENTOS 5 '
yALOR CALCULAD O (RS): ‘mazpmoE VALOR ,_g_.ﬂ-_u;-i.ﬁ DO(RS): L0
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01 “ %0 ADICIONAL 02: AP wmm: T
ADICIONAL 04: b < 2 Aﬂmumg& 4{,3 : S 1@
DADOS DA TRANSACAC

Recoamtciel 0
NATUREZA : Ofena VALOR BOW(RS},. mmﬁ

PAGBILARIA £
CONTATO :

OBSERVACAO:
gFERTA EN REASS

NPON
R 2R

SESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

,Euoaes NORMA IBAPE/SP

LOCAUZAGAO Floc : 85
| TESTADA CI : s FIADICIONALOZ:

PROFUNDIDADE Cp -~ FTADICIONALO3: )

FRENTES MULTIPLAS Ce ~sz  F1ADICIONALDA: (

CONSISTENCIA Fc : F1 ADICIONAL 05 =
5 > 1 £

FIADICIONAL DS ©

AREA Ca:




RRUDA SIMOES

FOTO 27: ELEMENTO COMPARATIVO 7.

| ARRUDA SIMOES - Consulioria, Avaliagoes & Pericias $/S Lida
Rua Pae; de Araujo, 155 . ¢.3 - CEP 04531-090 - Itaim Bibi - Tel.: (11) 3079 4633 - Fax: (11) 3079 4805
Site: www.orudasimoes.com.br e-mail: anudasimoes@arudasimoes.com. or |




—& ﬁ
V_;—/ - 41 L
ARRUDA SEMCJE!—S
1.2 MODELO ADOTADO ey sl P
| S determina¢es Ao umtag.ltores mencionad os 1
Ati 08 e
lizadoS diversos calculos maten’}atlcos co o S Jariagio em
rcai::;i) anterior, adotando a composxgao que ap
2 dia original a seguir indicada.
i : VA
ESTATISTICA pESCRIT!
MODELO DE ap IR

relagdo a mé

=ERADE JUL

pESCRICAO ¢
FATOR OFER!AJTRANS,AcAo 1 0%
(DIACACAC VALORES DE VENDA: SAPE-SF

OUSERVACAC’:

514+ SAQ FAULD - sF

A Min

7ONA DE AVALIAGAO |
Gescricdo do Zona de Avakiog8o: TEsDe e AL HORIZOMIAL POFUAR
: ESIDENCIAL T . -
“ Ce Prmi Pma P - = AR A o
“ ol c'c 5 1500 2650 o0 12500 e
FATORES
FATOR INDICE //
localizagdo 405
leslodda (X'
prolundigade
[] Frentes Multiplas de
Area
(5] Topografia cans
[] consisténcia seor
verificamos que a utilizagdo dos fatores
eficiente de

resentaram O menor CO
inferior inclusive ao° coeficiente

5%.

Analisando o modelo,
Area, Topografia € Consisténcia ap
variagdo, correspondente a 14,26%,
relativo ao valor unitério original de 24,8
Deste modo, em decorréncia da diminuigao
da amostra composta em relagdo a amostra original, serd analisada nos
t6picos seguintes a possibilidade de utilizagdo do valor unitario composto

uicdo da heterogeneidade

para o calculo do valor do imével.

ARRUDA SIMOES - Consultoria, Avaliagdes & Pericias §/$ Lida
3079 4633 - Fox: (11) 3079 4805

155 - ¢.3 - CEP 04531-090 - Haim Bibi - Tel.: (1)
dasimoes.com.br e-mail: arudasimoes@arrudasinr

Rua Paes de Aratjjo,
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ARRUDA SIMOES

3.1.3.- VERIFICAGAO DO SANEAMENTO DA AMOSTRA
saneamento da amostra

neizados encontram-s€ no
conforme item B.3 da

Apresentamos neste topico O
verificando se os valores unitarios homoge
intervalo admissivel de 30% em relagdo a média,
NBR — 14.653-2.

A planilha a seguir apresenta o calculo
homogeneizado, correspondente a relagdo entre o V
¢ o valor unitdrio original, o qual deve estar contido no
0,50 e 2,00, conforme item B.2.2 da NBR 14.653-2.

o fator global do preco
alor unitario composto
intervalo entre

MATRIZ DE UNITARIOS
: Nom. I Enderego valor o Ry : Variagdo Variagdo
L) ' unitario e neizag@o Paradigma |  Avaliando
» [Fuaacaaca 4 1189 58 878 '8 T 6654 T oA
rF & [russcanca & PeTEn 1.73838 G554 =2
i \? ‘—E_ 3’ Fla aCALRCE :55 208 ,_?333& f55ae . . :&‘ﬂ
._ I -t’ FUAACAATA 567 eryrrS ey T é!?\ T 1
..d' ’ FUACAIMETAS DO 5L Gh | 4&5&: . M?.l : :':':ﬂ
| ! 4 ,'F.;ra CANT 185 DO SIL 250 — T | - ,J:_:_:!
[ 7|Fsasernsna “2e2 183022 Terant G5088| ey

adotados,
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ARRUDA SIMOES

4.- GRAFICO DE DISPERSAO

Apresentamos a seguir o grafico de dis
verificando a coeréncia do resultado observado.

ememos,

3.1

persdo dos el

ADERENCIA
1 1.189,39 1.272,18 -
2 1.812,39 1.733,28
3 1.812,39 1.733,28
N 954,55 1.209,33
3 1.356;6_. 1.448,62
2 1.200,00 1.492,79
7 1.831,22 1,674,86

GRAFICO DE DISPERSAO

2 alores Observados s Yalores Calenlados

155 - @5?54531-99:-'@%%1-“
'bf e’mﬁﬂ arnuda



ARRUDA SIMOES

| 31.5.- YALOR UNITARIO SANEADO

Conforme resultado a seguir reproduzido, apuramos O yalor
unitario saneado de R$ 1.509,19/m?, atingindo o grau de precisao 11,

APRESENTACAO DOS RESULTADOS

pADOS DO AVALANDO

__._-—-——. = _ - -
lipo: =8NS Locol: EUASERRANA Sfis CIDADE LDERSAC FAULD - 5P pota: C¢f
Cliente: =ERALDT SLOX SOIAERC AL E MCELAR A MARCON

Areamti ST % Modatidade : Yenga

HEfEe 4

VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS

Média Unitgrios : 7 454 £7 ' édio Unitdrios : 1597 17
Desvio Podrdo : 362 0% Desvio Podrdo 2182

30%: DTF AT . 30%: 105644

«30%: £RIET PR AR

Coeficiente de Voriagdo: 4 248

Coeliciente de Variogso : 24 2500

GRAU DE FUNDAMENTAGAO
el =
— Descricdf = 10
Descricao
1 B D BEIROD \ D\ 3
e r
2 umﬂ-mm.uiﬂq \ U
eenchcagie 0o 03008 lormrgfatoaceis 1 | 3
? umaﬁ 4 31008 Cagos T A LOTRY
inser«asc G2 FuMa 0TI . arE D 2
4 Jixors o conqoetzores.

TESTADA:
FRENTES MULTIPLAS
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ARRUDA SIMOES

| 3.2.- DETERMINAGAO DAS DESPESAS DE URBANIZAGAQ
O valor das despesas de urbanizagdo para 1 .000,00m* de area
atil serdo obtidos de acordo com o custo publicado na revista ‘Construgdo

Mercado”, n° 153 ano 67 de 04/14, conforme tabela ao lado.

Servigo de Topografia R$ 1.616,30
Terraplanagem leve | RS 1.025,24
Rede de agua _ R$ 5.280,26
Rede de esgoto , R$ 11.419,41

Drenagem de dguas pluviais— galerias T

| Drenagem de dguas pluviais - guias/ .
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| 3.2.1.- DETERMINAGAO DO COEFICIENTE DE CORRELAGAQ
. GLEBA/LOTE

_46 -

1 3.2.1.1.- YALOR DA RECEITA BRUTA

O valor da receita provavel para modulos de 1.000m? de area
atil, corresponde ao calculado pela seguinte expressao:

Vrb = 1.000,00m? X Vu, onde:
Vrb = Valor da receita bruta para cada mddulo
= Valor unitério basico: R$ 1.509,19/m?

gt 3 3
LS B o

Substxtumdo e ca.lculando t?mc:s
Vrb = 1.000, OOmsz$ l 509 19/m’

nal da gleba boud - do

Vib =R$ 1.509.190,06 calculado pels seguinte equagao.




ARRUDA SIMOES

| pu = Despesas de urbanizagdo: RS 53.911,27

Substituindo e calculando, temos:

| N=RS$1.509.190.00
- RS 53.911,27

N = 27,99 equivalendo & N = 28, redondos.
3.2.1.3.- CALCULO DO COEFICIENTE DE CORRELAGAQ

| O coeficiente de correlagio gleba/lote, <erd obtida de acordo
' | goes Terrenos, sendo

com a tabela ao lado, publicado no livro Constru
considerado o prazo de investimento de 24 meses:

Para N = 28 e para 24 meses, 0 coeficie
corresponde a 0,325.

1te de correlag@o (Cgh)

| O valor fina unével expropriado,

Vo= VuxCal onde: o e pt B OITENTA MIL REATS)

| Vug=Valorunitdriodagleba
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ARRUDA SIMOES

| 5.2.1.5.- CALCULO DO YALORDO'T
T O valor do terreno € dado no presente c

expressdo:

ERRENO
aso pela seguint®

§ vi= (At + Atp) x Vug, onde:
| vt = Valor do terreno

| Atu= Areaterreno util: 4.227,96m’

Atp = Area de terreno de preservagdo: 6. 27,39m*
Vug = Valor unitério da gleba: RS 490,48/m?

.
o

"n; 'iL)?ll‘!a s

)m? x 0,70) x R$ 490,48/m*

vt = (4.227,96m* + 6.




I g ARRUDA SIMOES
3.3.- VALOR DA COTA PENHORADA
K " O valor da cota penhorada do imével, corresponde a0 seguinte:

F vep=VixCp, onde:

vep = Valor da cota penhorad
vi= Valor do imével: R$ 4.180. QG?QB

. damos por SNCErTata O
P, pam QU PSR

Cp = Cota penhorada do lmé’?ral I 0%

a d)s

ch R$ 4.180. 000«99}{ 1,00
SHAO _‘?'T_‘.“_h.'_ 14 de haiy

A ——
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.- ENCERRAMENTO
nta) folhas

ente laudo estd impresso em 50 (cinque

O pres
datada e assinada.

ente nO anverso, sendo a ultima

som

Segue em anexo:

:, ANEXO I: Localizagio do Imével.
|

,tesclarecimentos necessarios.
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