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ARRUDA SIMOES

EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 6 VARA CIVEL
DE BARUERI

PROCESS0:0013339-89.2018.8.26.0068

FERNANDO FLAVIO DE ARRUDA SIMOES,
engenheiro, perito judicial, nomeado nos autos da
CUMPRIMENTO DE SENTENCA ajuizado pr CONDOMINIO
EDIFICIO PERSONAL BUSINESS contra HR
EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES, tendo realizado todos
0os estudos e diligéncias atinentes ao caso, vem mui respeitosam
apresentar o seguinte
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italmente por FE%\IANDO FLAVIO DE ARRUDA SIMOES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/07/2020 as 14:10 , sob o nimero WBRE20701097728 .
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Para conferir o original, acesse o site httpg-//esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0013339-89.2018.8.26.0068 e c6digo BF3FE08.
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Este documento é copia do original, assinad
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1.~ PRELIMINARES

O presente laudo objetiva a detémacao do valor de mercado
do imovel situado naAlameda Mamorén® 535 conjunto n°® 111do
Edificio Peasonal Business Officeno bairrode Alphaville matriculado
sob 1 115.996perante dl® Cartério de Registro de Imoéveis Baruerie
penhorado as fl@1 dos auts.

No que tange ao pedido de penhora sobre os direitos da executada ao imovel
referido na matricula n°® 115996 — Registro de Imoéveis de Barueri . determino que. em
razdo de estarem registradas em nome de terceiro e nio ser possivel a averbacio da penhora
no sistema ARISP. servira a copia desta decisdo como mandado de indisponibilidade dos

bens. a ser impresso e enviado com ao Oticial do Registro Imobliiario pelo advogado

da exequente, Intimando-se a proprietaria registral Goincorp Incorporagdes e

Empreendimentos Imobliarios Ltda bem como o executado.

A avaliacdo do imovel sera executada de acordo com nor
tecnica da ABNT- NBR 14.6532 - Avaliacao de BensParte 2: Imoveis
Urbanos e do IBAPE.

ARRUDA SIMOES Consultoria, Avaliagdes & Pericias S/S Ltda
Rua Paes de Aratjo, 155 - ¢j. 3 - Itaim Bibi - CEP 04531-090 - Sao Paulo - SP- Fone: (11) 3079 4633 - Fax (11) 3079 4805
arrudasimoes@arrudasimoes.com.br www.arrudasimoes.com.br

Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/07/2020 as 14:10 , sob o nimero WBRE20701097728
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Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0013339-89.2018.8.26.0068 e codigo BF3FEQS.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FERNANDO FLAVIO DE ARRUDA SIMO
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2.~ YISTORIA
2\] = ‘O(:A!.

O imével em questdo esta localizado Aameda Manoré
n® 535conjunto n° 111do Edificio Personal Business Offjago bairrode
Alphaville, no municipiode Barueri/SP.

A Alameda Mamaé é provida de todos melhoramentos
publicos essenciais, estando localizada nas proximidadémneeda Rio
Negro.

A ocupacao loda é constituida predominantemente por
escritorios de prestacdo de servicagenciasbancarias e comercio
diversificado.

2\2\] - GERAL

Sobre o terreno enconisg erigido 1(um) edificio destinado
ao uso comercial, apresentando o éein questaddachadade vidrg
piso em marmore fechamento enalvenaria sendo constituido de(lim)
subsolo destinado garagempavimento térreo comecepcao €0 (vinte)
pavimentos superiores cobd (dez escritorios por andar, perfazendo um
total de200 (duzento} conjuntos comerciais.

O hall social do térreo do edificio apresenta pisogeamitq
paredesem alvenaria com massa corridarro delaje; fechamentem
alvenaria O hall social do andar apresenta piso em granito; passdes
alvenariaforrode laje

ARRUDA SIMOES Consultoria, Avaliacbes & Pericias S/S Ltda
Rua Paes de Aratjo, 155 - ¢j. 3 - Itaim Bibi - CEP 04531-090 - Sao Paulo - SP - Fone: (11) 3079 4633 - Fax (11) 3079 4805
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 16/07/2020 as 14:10 , sob o nimero WBRE20701097728
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2.2.2.- UNIDADE AUTONOMA

I

@& 14:10 , sob o nimero WBRE20701097728

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0013339-89.2018.8.26.0068 e cédigqﬁFSFEOS.

A unidade avalianda apresenta as seguintes dependéncia
acabamentos construtivos:

RECEPCAO: Piscem ceamicg paredes com pintura e massa cofrida
forro de laje; esquadrias @uminiocom vidroliso.

SANITARIO: Piso em ceramica; paredes em azulgfosro de laje; vaso
sanitario e lavatorio em louca branca; esquadriaglu®iniocom vidro
liso.

RECEPCAOQ Pisoem ceamica; paredes em massa ade; forro de laje
esquadrias daluminiocom vidroliso.

SALA DE REUNIAO: Pisoem cerarita; parede®€m massa corrigdorro
de laje; esquadrias @uminiocom vidroliso.

A unidade emmuestdo possul (uma)vaga indeterminada na
garagemarea privativa dd0,00n?, area comum dé1,70m?, totalizando
a area d81,47Mm? e @wupando a fracao ideal ds5408%0.

O imovel classificese de acordo com o estudo “Valores de
Edificacbes de Imoveis UrbanesiIBAPE/SP -verséo 206°, na classe 2
— Comercial Servicos, grup@.1- Escritoérios, no item 2.3.- Escritérios
Padrao Médio.

A vida util da edificacdo corresponde70 anospossuindo o
imovel a idade estimada d& anos de modo que a idade em percentual
da vida referencial correspond®,800u 30%.

O estado de conservacao da edificacao se enquadra r@)tem
regular’, seguao a graduacéo que consta do quadro A do item 5.9 d
referido estudo

ARRUDA SIMOES Consultoria, Avaliacbes & Pericias S/S Ltda
Rua Paes de Aratjo, 155 - ¢j. 3 - Itaim Bibi - CEP 04531-090 - Sao Paulo - SP - Fone: (11) 3079 4633 - Fax (11) 3079 4805
arrudasimoes@arrudasimoes.com.br www.arrudasimoes.com.br

Este documento é copia do @yinal, assinado digitalmente por FERNANDO FLAVIO DE ARRUDA SIMOES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/07/2020
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2.3.- CADASTRAMENTO FOTOGRAFICO

Apresentamos neste topico, via documentacdo fotografica -

situacdo do imoével sujudice na época da vistoria.

FOTO 1: ALAMEDA MAMORE DEFRONTE AO IMOVEL.

ARRUDA SIMOES Consultoria, Avaliacdes & Pericias S/S Ltda
Rua Paes de Aratjo, 155 - ¢j. 3 - Itaim Bibi - CEP 04531-090 - Sao Paulo - SP- Fone: (11) 3079 4633 - Fax (11) 3079 4805
arrudasimoes@arrudasimoes.com.br www.arrudasimoes.com.br

14:10, sob o nimero WBRE20701097728

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 16/07/2020
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ALAMEDA MAMORE EM SENTIDO CONRARIO.
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ALAMEDA GRAJAU

FOTO 3
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FOTO 4:DIVISA DO LADO DIREITO.
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DIVISA DO LADO ESQUERDO

FOTO 5
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ENTRADA DO EDFICIO
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FACHADA FRONTAL

FOTO 7
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FOTO 8: FACHADA LATERAL.
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RECEPCAO DQONDOMINIO
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ELEVADORES NO TERREO.
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RECEPCAO DE&SCRITORIO
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SALA DE REUNIAO
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O valor de mercado do imovel sera obtido através do Méto
Comparativo Direto déados de Mercado, considerando a situagcao
imovel no estado atual.

Q.

Sa&Paulo, protocolado em 16/07/€020

A

(o]

3.1.- METODOLOGIA DE CALCULO

Para determinacdo do valor unitade venda do imovel, foi
utilizado do software Geoavaliar indicado e reconhecido pelo IBAPE/S
tendo sido analisados esguintes parametros para a homogeneizacao d
elementos:

013339-89.2018.8.26.0068 e ¢

A

ustya do Estado
orme o process

FATOR OFERTA: O fator oferta representa um desagio em relacdo a
valor pedi@d nomercado em funcao da natural elasticidade dos negdci
caracterizada pela relacdo entre o valor ofertado do imovel e o va
efetivado do negdcio. Em consulta as imobiliarias da regido apuramos
0 desagio atualmente praticado no mercado ggrabrios € da ordem de
10%(dez por cento)

@

ibugsl

2

LRV ARRUDA SIMOES
s://esaj.tjsp.jus.br/pastadigita@b/mirConferenciaDocun\qyto'db

FATOR ATUALIZACAO : O signatario n&o utilizara a atualizagdo dos
paradigmas pelos indices inflacionarios, uma vez que os valores
mercado permanecem estaveis, ndo acompanhando a Vvaria
inflacionaria ocorrida entre a data da pesquisa e a data do laudo.

OBE

FATOR LOCALIZACAO : Né&o foi utilizada pds as ofertassdo do
mesmo imovel

digitalmente por FERNANDO F

FATOR PADRAO CONSTRUTIVO: Verificacdo da correlacio entre os
padrdes construtivos do avaliando e dos comparativos, em conformid
com o estud®/alores de Edificacdes de Imoveis UrbardBAPE/SP. A
edificacao sujudice, encontrae classificada como clas&esidencial,
no grupoEscritorio Padrdo Médjapresentando fator 1336.

ol

Este documento é copia do original, assin
Para conferir o original, acesse o site
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O célculo do fator padrdo construtivo € obtido pela relaca
direta entre os indices constantes do estudo Valores de Edificacess
Iméveis Urbanos— IBAPE/SP referentes ao avaldn e aos dados
amostrais, bem como o calculo da diferenca em reais em relacéo ao v
unitario original.

Q) 0 nimero WBRE20701097728

410,
%08

6@yo BF3

=1

otocolado em 16/07/2820 as 1

FATOR DE OBSOLESCENCIA: Avaliacdo da correlacdo entre fatores
de depreciacao da edificacdo avalianda e dos comparativos em funcaos
obsoletismo, dacabamento e do estado de conservacéo da edificacéo,
conformidade com o estudo Valores de Edificac6es de Imoéveis Urbano
IBAPE/SP.

$9-2018.8.26.0068 € c

i

(Ppr

Estado de®Gao @l
rocesso 0013339-

do

O fator conservag&obsolescéncia é obtido pela relacéo diretag
entre os indices de obsolescéncia e conservacdo d@anakale dos
comparativos, calculados em conformidade com o estudo Valores
Edificacbes de Imdveis UrbanesIBAPE/SP, bem como o calculad
diferenca em reais em relacao ao valor unitario original.

ti

D&ISIMOES e Tribunae Jus
épciaDocumento.dépinforme op

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

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

K = Coeficiente de Ross/Heideck

ente por FERNANDO FLAVIO DE ARRU
tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConfer

J.

I¢

o

Para conferir o original, acesse o site https://€

O coeficiente residual sera obtido através do tipo e do padr
do imovel conforme tabelh a seguir reproduzida:

ARRUDA SIMOES Consultoria, Avaliacbes & Pericias S/S Ltda
Rua Paes de Aratjo, 155 - ¢j. 3 - Itaim Bibi - CEP 04531-090 - Sao Paulo - SP - Fone: (11) 3079 4633 - Fax (11) 3079 4805
arrudasimoes@arrudasimoes.com.br www.arrudasimoes.com.br

Este documento é copia do original, assinado digi
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Tabela 1 - Vidareferendal (IR) e o valor residual (R) para as tipologias deste estudo

idade Referencial - | Valor Residual -
CLASSE PO PADRAO it R (%)

1.1.1- Padr3o Rustico 5 0

i 1.1.2- Padrdo Simples 10 0

1.2.1- Padrdo Rastico 60 20

1.2.2- Padr3o Proletario 60 20

1.2.3- Padr8o Econdmico 70 20

CASA 1.2.4- Padr3o Simples 70 20

1.2.5- Padrio Médio 70 20

1.2.6 - Padrdo Superior 70 20

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

1.3.1- Padrdo Econbmico 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- Padrdo Fino 50 20

1.3.6- Padrdo Luxo 50 20

2.1.1- Padr3o EconGmico 70 20

2.1.2- Padrdo Simples 70 20

ESCRITORIO 2.1.3- Padr3o Médio 60 20

COMERCIAL, 2.1.4- Padrdo Superior 60 20
KERVICO E 2.1.5- Padrio Fino 50 20
INDUSTRIAL 2.1.6- Padrdo Luxo 50 20
2.2.1- Padrio Econdmico 60 20

2.2.2- Padr3o Simples 60 20

LD 2.2.3- Padrdo Médio 80 20

2.2.4- Padro Superior 80 20

3.1.1- Padrdo Simples 20 10

ESPECIAL COBERTURA 3.1.2- Padr3o Médio 20 10
3.1.3- Padrdo Superlor 30 10

No presente caso, imével comercial/servicos, tipo escritori

fls. 176

1

N

N
1

padrdo médio, a vida referencarresponde &0 anose o valor residual
equivale a 20%.

A vida util da edificacdo correspondes@ anos possuindo o

imovel a idade estimada d& anos de modo que a idade em percentual:

da vida referencial correspond®,800u 30%.

O estado de conservacdo da edfio sera classificado de

acordo com a graduacgao que consta do quadro A, a seqguir:

ARRUDA SIMOES Consultoria, Avaliacdes & Pericias S/S Ltda
Rua Paes de Aratjo, 155 - ¢j. 3 - Itaim Bibi - CEP 04531-090 - Sao Paulo - SP- Fone: (11) 3079 4633 - Fax (11) 3079 4805

arrudasimoes@arrudasimoes.com.br

www.arrudasimoes.com.br
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Quadro 1 - Estado de Conservagio - Ec

A Nova 0,00

Edificaclo nova ou com refonma geral ¢ substancial, com
menos de dois anos, que apresente sinais de desagaste
natural de pintura externa.

B Entre mowa e regular 0,32

Edificagdo nova ou com reforma geral ou substancial, com
menos de dois anos, que apresente necessidade apenas de
uma demdo keve de pintura para recompor sua aparéncia.

C Regular 2,52

Edificagdo seminova ou com reforma geral ou substancial
entre dois a cinco anos, cujo estado geral possa ser
recuperado apenas com reparos de eventuals fissuras
superficials localizadas efou pintura extema e interna.

Entre regular e
D necessitando de 8,09
repanos samples

Edificagdo seminova ou com reforma geral ou substancal
entre dois a cinco anos, Cujo estado geral possa ser
recuperado com reparos o fissuras e trincas localizadas e
superficials e pintura extemna » interna,

Necessitando de
E o ke 18,10

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

Necessitando de
F reparos sienples a 33,20
importantes

tdificagdo cugo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna apos reparas de fissuras e trincas,
com estabifizaglo efou recuperagdo localizada do sistema
estrutural. As instalagBes hidriulicas e edétricas possam ser
restauradas mediante a reviso e com substitusg3o eventual
de algumas pegas desgastadas naturalmente. Eventualmente
Possa ser necessiria a substituigdo dos revestimentos de
Pisos e paredes, de um ou de outro cdmodo. Revisdo da
impermeabilizagio ou substituigio de telthas de cobertura

G Necesstando de 52,60

reparos importantes

Edificacdo cujo estado geval possa ser recuperado com
pintura externa e intemna, com substituiglo de pancs de
regularizagdo da alvenarla, reparos de fissuras e trincas, com
estabilizacdo efou recuperacdo de grande parte do sistema
estrutural, As instalagBes hidriulicas e edétricas possam ser
restauradas mediante substituiglo de pegas aparentes, A
substituic3o dos revestimentos de pisos e paredes, da
maioria dos cOmodos, se faz necessdna. Substituiglo ou
reparos importantes na impermeabslizagio ou no telhado.

Necessitando de
H reparos importantes a 75,20
edficacdo sem valor

Edificagdo cujo estado geral com establllzag3o efou
recuperaclo do sistema estrutural, substituiclo da
regularizagao da alvenaria, reparos de fissuras e trincas,
Substituigdo das Instalagdies hidrdulicas e eldtricas
Substituicdo dos revestimentos de pisos ¢ paredes.
Substituicdo da impermeabilizagio ou do telhado

1 fdificacdo sem valor 100,00

| Edificacin em estado de ruina.

No presente caso o estado de conservacao da construg

enquadra ndem “c) regulat.

O coeficiente “K” sera obtido na tabela 2, mediante dupl
entrada, na linha a idade em percentual da vida referenoglcoluna o

estado de conservacgao.
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Tabela 2 - Coeficiente de Ross-Heideck - K

| 8 T L L 6 M
2% 0,9898 0,9866 0,9649 0,9097 0,8106 0,6612 0,4692 0,2455
a% 09792 0,9761 0,9545 0,9000 0,8020 06541 04641 0,2428
6% 09682 0,9651 0,9438 0,889 0,7930 06468 04589 0,240
% 0,3568 0,9537 0,9327 08794 0,7836 06391 04538 0,2373
10% 0,9450 0,9420 09212 0,8685 07740 06313 04479 02344
1% 05328 09298 0,2093 08573 0,7640 D6231 04421 02313
14% 09202 09173 0,8970 0,8458 0,7536 06147 04362 0,2282
16% 09072 0,9043 0,8843 08338 0,7430 0,6060 04300 0,2250
15% 08938 0,8909 08713 08215 0,7320 05971 04237 02217
20% 0,8800 08772 08578 0,8088 07207 05878 04171 02182
2% 08658 0,8530 0,8440 0,7958 0,7091 D574 04104 0,2147
24% 08512 0,8485 0,8297 0,7823 0,6971 05686 0,4035 02111
26% 08362 0,8335 0,8151 0,7686 0,6848 05586 0,3964 0,2074
8% 02208 0,8182 0,8001 0,7544 06722 05483 0,3891 0,036
0% 0,8050 0,8024 0,7847 0,7399 0,6593 05377 0,3816 0,1996
I 0,7888 0,7863 0,7689 0,7250 0,6450 05269 03738 0,1956
4% 0,7722 0,7697 0,7527 0,7087 0,6324 05158 0,3660 01918
Io% 0,7552 0,7528 0,7362 0,6941 0,6185 0,5045 0,3580 01873
£ 0,7378 0,7354 0,7192 06781 0,6043 04929 0,3497 0,1230
a0% 0,7200 onmn 0,019 0,6618 05897 04810 0,3413 01786
ars 0,7018 0,6996 0,5841 0,6450 0,5748 D,4588 03327 0,1740
as% D,6832 06210 0,6660 06279 0,5595 DASE4 0,3238 0,694
a6% 0/6642 0,6621 0,6475 06105 0,5440 DA437 0.3148 0,1647
az% 0,6448 0,6427 0,5285 0,5926 0,5281 0,4307 0,3056 0,1599
50% 06250 0,6230 0,6093 05744 0,5119 DALTS 0,2963 01550
5% 0,6048 0,6029 0,5806 0,5559 0,4953 04040 0,2867 0,1500
54% 05842 05223 0,5655 0,5369 04785 p3902 0,2769 0,849
56% 0,5632 0,5614 0,54%0 0.5176 0,4613 D3762 0,2670 0,1397
58% 05418 0,5401 0,5281 04980 0,4437 03619 0,2568 0,1344

0,5200 05183 05069 04779 04258 03474 0,2465 01290
04978 0,4962 04853 DA575 04077 0,3325 0.2360 0,1235
DA752 04737 04632 DA4388 03892 03174 0.2252 01178
04522 0,4508 0,4408 04156 0,3704 03021 0.2143 01121
04288 04274 0,4180 03941 03512 02864 0,2033 0,1063
0,5050 04037 03948 03722 03317 02705 0,1920 01004
0,3808 0,3796 03712 0,3500 03115 02544 0,1805 0,0844
03562 03551 03472 03274 0,2917 02379 0,1688 0,0883
03312 0,3301 03229 03044 90,2713 02212 0,1570 0,0821
0,3058 0,3048 0,2981 0,2811 0,2505 02043 0,1449 0,0758
0,2800 02791 02729 02573 02293 0,1870 0,1327 0,0634
0,2538 0,2530 02474 0,2333 0,2079 01695 0,1203 0,0629
02272 0,2265 02215 0.2088 0,1861 0,1518 0,1077 0,0563
D.2002 0,1996 0,1952 D,1840 0,1640 0,1337 00,0949 0,0498
01728 01722 0,1684 0,1588 01415 01154 0,0819 0,0429
0,1450 0,1445 0,1413 0,1333 0,1188 00969 00687 0,0360
D,1168 0,1164 01139 D,1074 0,0957 0.0780 0,0554 0,0290
00882 0,0879 0,0860 00811 0,0722 00589 00418 0,0219
00592 0,0590 00577 00544 0,0485 0,0395 0,0281 0,0147
00298 0,0297 0,0250 00274 00244 0,01%9 00141 0,0074

00000 | 00000 | 00000 | 00000 | 00000 | 00000 )| 00000 | 00000 |

§53593553 5893y 3838
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Deste modo o coeficiente K, resultante da aplicagao da entrad
do item“c” com percentual de36’, corresponde 8,785

Assim sendo o coeficiente de depreciacdo FOC, equaamle
seguinte montante.

FOC =R + K x (1-R)
FOC = 0,20 40,785x (1—0,20)
FOC =0,828

FATOR VAGAS: Analise da variacdo acumulativa do valor dawel

em funcdo do numero de vagas, através da relacdo entre a quantidad
vagas do avaliando e dos elementos comparativos e seu event
incremento de preco.

0 (@ Sao Paulo, protocolado em 16/07/2020 as 14:10 , €Gh o nimero WBRE20701097728

TrBunal de mnca doE
ento.do, inf@me o pro@ss

@9013339-89.2018.8.26.0068 e codigo BF3FEO@

O fator vagas, obtido pela relacdo entre o nimero de vagas
garagem do avaliando e dos congpiaos, ponderado a um percentual de
incremento de valor que apresente a melhor representatividadedwariar
de 1% a 5%, bem como o célculo da diferenca em reais em relagdo o
valor unitario original.

E
C

FATOR SANITARIOS : Andlise da variacdo acumulativa galor do
imovel em funcdo do ndmero de sanitarios, através da relacdo entr
guantidade de banheiros deaiando e dos elementos comparativos e se
eventual incremento de preco.

FERNANDO FL%VIEBE ARRUDA SIMO

O fator sanitarios, obtido pela relacdatre o numero de
banheiros do avaliando e dos comparativos, ponderado a um percentuag
incremento de valor que apresente a melhor representatividade, varia
de 1% a 5%, bem como o célculo da diferenca em reais em relagao;
valor unitario original.

sg.ls.br/pastadigital/pg/ggrirConferenciaDo

g2

{tal
S

ELEMENTOS COMPARATIVOS: Foram analidos 5 (cinco
elementos pertencentes a mesma regido -geonbmica do imovel
avaliando.
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOQS DA FICHA 1

NUMERO DA PESQUISA : BARUER! - 5P - 2020 [unuzADO DATA DA PESQUISA :  09/07/2020
SETOR: 15 QUADRA: 15 INDICE DO LOCAL: 1.00 CHAVE GEOGRARCA ;

DADOS DA LOCALIIAQiO

ENDERECO : ALAMEDA MARMORE MUMERO : 535
COMP.: 3° ANDAR BAIRRO ; CIDADE : BARUERI - 3P

CEP: UF: 5P

DADOCS DA REGIAD

MELHORAMENTOS :

EFAVMENTA{;E\D [<) REDE DE COLETA DE ESGOTO [*] REDE DE LUMINACAQ FUBLICA
[ REDE DE GAS [X] REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [] TV ACABO
DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 0.00 TESTADA - {cf) m: 0.00 PROF. EQUIV. (Fe): 0,00
ACESSIBILDADE : Dsta FORMATO : Regular ESQUINA : N&c

TOPOGRAHA : planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TP DA EDlHCA[_:-iD - Escritdvio ESTADOC : FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAQ : escritério médic of elev. COEF. PADRAO : 1836 COMSERVACAQ: d - entre regular e reparos simples
COEF. DEP. (k): O79ZIDADE: 18 anos FRAC;D: 0SOTAXA: 0,00 VAGAS COB.: 1 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A, PRIVATIVA M= 50,00 AREA COMUM M= 50,00 GARAGEM M* 0,00 TOTAL M= 100,00

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIOMAL 02: 1.00 ADICIOMAL 03: 1.00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00
DADOS DA TRANSA(;EO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (R$) : 330.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : MAX LIDER
CONLAR: SR CELB0 TELEFONE: (11)-B40186742

OBSERVACAD:
OFERTA EM REAIS

RESULTADO DA HOMOGENEII&Q:&.O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIOMAIS VALORES/VARIACAOC
LOCAUZACAO Floc : opo  FTADICIONALDT : 0,00 VALOR UNITARIO ; 5.940,00
OBSOLESCENCIA Fobs: 21400  FT ADICIONALO2 : 000 HOMOGENEIZAGAQC : £156.00
PADRAD Fp: poo  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 1.0364
VAGAS ooo  FTADICIONALOS : 0,00

FT ADICIONAL 05 : 0.00

FT ADICIONAL 04 : 0.00

ARRUDA SIMOES Consultoria, Avaliagdes & Pericias S/S Ltda
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ELEMENTOS DA AVALIA(;A'D
DADOQS DA FICHA 2

NUMERO DA PESQUISA: BARUER! - 5F - 2020 CunuZADC DATA DA PESQUISA : 0%/07/2020
SETOR: 15 QUADRA: 15 INDICE DO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRARCA :

DADOS DA LOCALII&Q;‘O

ENDERECO : ALAMEDA MARMORE NUMERO : 535

COMF.: 10° ANDAR BAIRRO : CIDADE ; BARUERI - 5P

CEP: UF: 5P

DADOS DA REGIAQ

MELHORAMENTOS :

[EFAUIMENTAC.;D [%] REDE DE COLETA DE ESGOTO [*] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

[<] REDE DE GAS [<]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [¥] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 0.00 TESTADA - (cf) m: 0.00 PROF. EQUIV. [Pe): 000
ACESSIBIUDADE:  Disia FORMATO ; Reguiar ESQUINA ; Nac

TOPOGRARA : planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIACACAO ; Escritério ESTADO ; FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAQ : escritrio médio of elev. COEF. PADRAO : 1836 CONSERVACAO: c - regular

COEF. DEP, (k) : 0EZ2IDADE: 18 anos FRACAO: 0,51 TAXA 0,00 VAGAS COB.:. 1  VAGAS DESCOB.: [
DIMENSOES

A, PRIVATIVA M= 32,18 AREA COMUM M= 32,18 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M=: 64,35
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: .00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 0é: 1.00

DADOS DA TRANSAQH\O

MATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS} : 240.000,00 VALOR LOCACAOQ (RS): 0,00

IMOBIUARIA : FRAZAD
CONTATO : SR, FRAZAD TELEFONE: (11)-35504065
OBSERVACAO:

OFERTA EM REAIS

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAD

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIOMAIS VALORES/VARIACAO

LOCALZACAQ Floc : 000 FTADICIONALOD : 0.00 VALOR UNITARIO : &712,24
OBSOLESCENCIA Fobs : 000  FTADICIONALOZ : 0,00 HOMOGENEIZAGAQ : 57122
PADRAC Fp 000  FTADICIONALDR 0,00 VARIAGAO : 10000
VAGAS 000  FTADICIONALOA : 0,00

FT ADICIONAL 05 : 0,00
FT ADICIONAL 06 : 0.00

ARRUDA SIMOES Consultoria, Avaliagdes & Pericias S/S Ltda
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ELEMENTOS DA AVALIA(;A'D
DADOQS DA FICHA 3

NUMERO DA PESQUISA: BARUER! - 5F - 2020 CunuZADC DATA DA PESQUISA : 0%/07/2020
SETOR: 15 QUADRA: 15 INDICE DO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRARCA :

DADOS DA LOCALII.M;.;O

ENDERECO : ALAMEDA MARMORE NUMERO : 535

COMP.: 5 ANDAR BAIRRO : CIDADE ; BARUERI - 5P

CEP: UF: 5P

DADOS DA REGIAQ

MELHORAMENTOS :

[EFAUIMENTAC.;D [%] REDE DE COLETA DE ESGOTO [*] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

[<] REDE DE GAS [<]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [¥] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 0.00 TESTADA - (cf) m: 0.00 PROF. EQUIV. [Pe): 000
ACESSIBIUDADE:  Disia FORMATO ; Reguiar ESQUINA ; Nac

TOPOGRARA : planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIACACAO ; Escritério ESTADO ; FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAQ : escritrio médio of elev. COEF. PADRAO : 1836 CONSERVACAO: c - regular

COEF. DEP, (k) : 0EZ2IDADE: 18 anos FRACAO: 0,54 TAXA : 0,00 VAGAS COB.:. 1  VAGAS DESCOB.: [
DIMENSOES

A, PRIVATIVA M= 40,00 AREA COMUM M= 41,47 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M=: 81,47
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: .00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 0é: 1.00

DADOS DA TRANSA(;EO

MATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS} : 320.000,00 VALOR LOCACAOQ (RS): 0,00

IMOBIUARIA : FERNANDES LUCENA.
CONTATO : SR, LUCENA TELEFONE: (1155021010
OBSERVACAO:

OFERTA EM REAIS

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAD

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIOMAIS VALORES/VARIACAO

LOCALZACAQ Floc : 000 FTADICIONALOD : 0.00 VALOR UNITARIO : 7.200,00
OBSOLESCENCIA Fobs : 000  FTADICIONALOZ : 0,00 HOMOGENEIZAGAQ : 7.200.00
PADRAC Fp 000  FTADICIONALDR 0,00 VARIAGAO : 10000
VAGAS 000  FTADICIONALOA : 0,00

FT ADICIONAL 05 : 0,00
FT ADICIONAL 06 : 0.00
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 4

NUMERO DA PESQUISA : BARUER| - 5P - 2020 [lunuzADC DATA DA PESQUISA :  09/07/2020
SETOR: 15 QUADRA: 15 INDICE DO LOCAL: 1.00 CHAVE GEOGRAHACA :

DADOS DA LOCALIIA(;?&O

ENDERECO : ALAMEDA MARMORE MUMERO ; 535
COMP.: &7 ANDAR BAIRRO : CIDADE : BARUERI - 5P

CEP: UF: 3P

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

= PAVIMENTACAOQ [ REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE ILUMINACAOQ PUBLICA
<] REDE DE GAS [<]REDE DE DISTRIBUICAQ DE AGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 0.00 TESTADA - (cf) m: 0,00 PROF. EQUIV. (Pe): 0,00
ACESSIBIUDADE:  Dieta FORMATO : Reguiar ESQUINA : Mao

TOPOGRARA : planc

COMNSISTENCIA : seco

DADOCS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIFCACAO ; Escritdsio ESTADO : FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAQ : escritric médio of elev. COEF. PADRAD : 1836 COMSERVACAO: ¢ - regular

COEF. DEP. (k): 0.5Z2IDADE: 18 anos FRACAO: 0,58 TAXA 0,00 VAGASCOB: 1  VAGASDESCOB.: [
DIMENSSES

A, PRIVATIVA M2 £0,00 AREA COMUM M2 50,00 GARAGEM M? 0,00 TOTAL M# ; 120,00

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIOMNAL 03: 1.00
ADICIONAL 04 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 08 1.00
DADQS DA TRANSAQ;O

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : 460.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILARIA : VIVA LOCAL
CONIAIG: 2R M0 TELEFONE : (11)-857508142

OBSERVACAO:
OFERTA EM REAIS

RESULTADC DA HOMOGENEIZA(;;RO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALIZACAO Floc : ooo  FTADICIONALDT : 0,00 VALOR UNITARIO : 6.500,00
OBSOLESCENCIA Fobs: 000 FTADICIONALDZ : 000  HOMOGENEIZAGAO : 6.500.00
FADRAO Fp: ooo  FTADICIONALDS : 000  VARIAGAO: 1,0000
VAGAS 000 FTADICIONALDS : 0,00

FT ADICIONAL 05 : 0.00

FT ADICIONAL 04 : 0.00

ARRUDA SIMOES Consultoria, Avaliagdes & Pericias S/S Ltda
Rua Paes de Aratjo, 155 - ¢j. 3 - Itaim Bibi - CEP 04531-090 - Sao Paulo - SP- Fone: (11) 3079 4633 - Fax (11) 3079 4805
arrudasimoes@arrudasimoes.com.br www.arrudasimoes.com.br

fls. 183

-29-

14:10 , sob 0 nimero WBRE20701097728

do original, assinado digitalmente por FERNANDO FLAVIO DE ARRUDA SIMOES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/07/2020 as

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0013339-89.2018.8.26.0068 e codigo BF3FEQS.

Este documento



ARRUDA SIMOES

ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 5

NUMERO DA PESQUISA: BARUER| - 5P - 2020 BJunuzADO DATA DA PESQUISA :  09/07/2020
SETOR: 15 QUADRA: 15 INDICE DO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRAHCA :

DADOS DA LOCALIIA(;EO

ENDERECO : ALAMEDA MARMORE MUMERO : 535
COMP.: 72 ANDAR BAIRRO : CIDADE : BARUERI - 3P

CEF: UF: 3P

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

EPMIMENTA(_:.&O <) REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE ILUMINACAO FUBLICA
[ REDE DE GAS [<]REDE DE DISTRIBUICAQ DE AGUA [] TV ACABO
DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M2 0,00 TESTADA - (cf) m: 0.00 PROF. EQUIV. (Pe): 0,00
ACESSIBIUDADE:  Dirsto FORMATO : Reguiar ESQUINA : NEo

TOPOGRARA : planc

COMNSISTENCIA : 5800

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIRCACAC : Escritério ESTADO ; FACE:

CARACTERISTICAS

FADRAO : escritorio médio of elev. COEF. PADRAO : 1836 CONSERVACAO: c-regular

COEF. DEP. (k) : 0.52Z8IDADE: 18 anos FRACAO: 0,34 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 1  VAGAS DESCOB.: O
DIMENSOES

A, PRIVATIVA M= 168,00 AREA COMUM M= 100,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M= : 268,00

FATORES ADICIONAIS

ADICIOMNAL 07: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIOMNAL 03 1.00

ADICIONAL 04 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL Dé: 1.00
DADOS DA TRhNSA(;iO

MATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 1.250.000,00 VALOR LOCACAQ (RS): 0,00
IMOBILARIA ; OLVEIRA IMOVEIS
CONTATO : SR. OLIVEIRA TELEFONE: (11)-870393233

OBSERVACAO:
OFERTA EM REAIS

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQ&O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESNAEIAQKO
LOCALZACAD Floc : 0.00 FT ADICIONALOT : 0.00 VALOR UNITARIO : 5.496.43
(OBSOLESCENCIA Fobs : 000  FTADICIONALOZ2 ; 0.00 HOMOGENEIZACAO : 6.696.43
PADRAO Fp: oo FTADICIONALDS: 0.00 VARIAGAO : 1.0000
VAGAS 000 FTADICIONALOA : 0.00

FT ADICIONAL 05 : 0.00

FT ADICIONAL 06 : 0.00
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3.2.- DETERMINAGAO DO YALOR UNITARIO

1
w
=

1

Para a determinacdo do valor unitario do imovel, fora
realizaas diversos calculos matematicos com os fatores mencionados
topico anterior, adotando a composi¢cao que apresentou menor variacaoEs
relacdo a média original a seguir indicada.

§/07/2020 as 14:10, sob o nimero WBRE20701097728

.2€»068 e codigo BF3FEDS.

ade-sm

(o]

MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

DESCRICAO : BUSINESS X H R DATA : 13/06/2020
EDIHCACRD VALORES DE VENDA : [BAFE-SF - 2020 - SAC PAULC - 5F
FATOR OFERTA/TRANSACAO: 07 PARCELA DE BENFHTORIA: 0.8
OBSERVACAQ:
FATORES
FATOR iNDICE
[ Localizacde 1,00
[¥] Obsolescéncia Idade 18
Estado de Conservacéio C - REGULAR
|:| Padrdo escrtéhic medio of glev.
O vagas Vagas 1

Acréscimo Q.05

Analisando o modelo, verificamos que a utilizacadator de
Obsolescéncia, apresentaram 0 menor coeficiente de variaca
correspondente %,66%, inferior inclusive ao coeficiente relativo ao valor
unitario orignal.

A%O FLAVIO DE ARRUDA SIMOES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, prot

€Paj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0013339-89.2018

@ghnente por FERN

Deste modo, em decorréncia da diminui¢éo da heterogeneidag
da amostracomposta em relacdo a amostra origisaka analisada nos
topicos seguintes a possibilidade de utilizacdo do valor unitario compo
para o calculo do valor do imével.

@https://
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3.2.2.- VERIFICAGAO DO SANEAMENTO DA AMOSTRA

1
w
N

1

Apresentamos neste tépico 0 saneameii® amostra
verificando se o0s valores w@iios homogeneizados encontrae no
intervalo admissivel de 30% em relacdo a média, conforme item B.3
NBR —14.6532.

$& codigo BF3FEOS.

A planilha a seguir apresenta o calculo o fator global do preg
homogeneizado, correspomde a relacdo entre o valor unitario corsijeo
e o valor unitario original, o qual deve estar contido no intervalo ent
0,50 €2,00 conforme item B.2.2 da NBR 14.623

prgipcolado em 1€07/2020 as 14:10 , sob o nimero WBRE20701097728

@aulo,

MATRIZ DE UNITARIOS

Valor

NOm. | Enderego Unitario Homogeneizacdo Variagdo
Bd 1| ALAMEDA MARMORE 535 5.940,00 5.154,00 1,0364
| Z| ALAMEDA MARMORE 535 &.712.24 6.712.24 1,0000
B 3| ALAMEDA MARMORE 535 7:200,00 7.200,00 1,0000
Bd 4| ALAMEDA MARMORE 535 6.900.00 4.900.00 1,0000
] 5| ALAMEDA MARMORE 525 6.6%6,43 6.676,43 1.0000

Analisardo a planilha verificamos, os coeficientes gerais d
homogeneizacao, relativos aos fatores de homogeneizacdo agota
encontranmse inseridos no intervalo definido pela norma, ratificando
valor unitario calculado.

D@ARRUDA SIMOES e Tribunal de Justica do Estado de Sa

i

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pgfabrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0013339-89.2018.8.26.006
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3.2.3.- GRAFICO DE DISPERSAO

Apresenamos a seguir o grafico de dispersao dos elemento

verificando a coeréncia do resultado observado.

GRAFICO DE DISPERSAO

Niim. X Y
1 5.940,00 £.156,00
2 6.712,24 6.712,24
3 7.200,00 7.200,00
4 6.900,00 £.900,00
3 6.696,43 £.696,43
GRAFICO DE DISPERSAO
Valores Observados x Valores Calrulados
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DADOS DO AVALIANDO

ARRUDA SIMOES

3.2.4.- YALOR UNITARIO FINAL

Conforme resultados a seguir reproduzido, apuramos o val
unitario medio saneadte R$6.732,93 atingindo o grau de preséo |ll.

APRESENTACAO DOS RESULTADOS

fls. 188
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as

Q:10
=

FEOS.

Tipo: Escritdrio verfica Local : ALAMEDA MAMORE 535 ESC 17171 ALPHAVILLE BARUERI - 5P Data : 13/06/2020
Cliente : CONDOMINIC PERSCHAL BUSINESS X H R PARTICIPACOES
Area terreno m=: 1,00 Edificagdo m®: 40,00 Modalidade : Venda
Distribuicdo espacial
VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGEMNEIZADOS
Média Unitdrios : £.48% 73 Média Unitdrios : 6.732.%3
Desvio Padrdo : 465,63 Desvio Padrdo : 381,07
- 30% : 4682 81 -30%: 4713.05
+ 307 : B.6P6.45 +30%: 875287
Coeficiente de Variacdo : ¢.7600 Coeficiente de Variagdo : 5.6600
GRAU DE FUNDAMENTAQ&O
Descricdo GRAU LI GRAUII GRAUI
el e o+ i o,

‘Guantidode minima de
dodos de mercodo vsodos

[

1z

5

3

Identificacdo dos dados
de mercado

Apresentocto de inform ref o jodas
ims caroct dos dos dodos andlisodos

Apreseniogdo de inform ref o lodm
m coverd dos dos dodos analisados

Apreseniocdo inform ref o lodos as
joaroct dos dodos red oos folores

Intervado de ojuste de coda
fator e pf o conj de fotores

0,80 0 1,25

0,50 0 2,00

(I R

(I v O

0,40 0 2,50 "0

N R

GRAU DE FUNDAMENTACAC: Il
FORMA(;.iO DOS VALORES

MEDIA SANEADA (RS):

673273

VALOR UNITARIO (R$/m2): 6.732,92000

INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Paradigma

VALOR TOTAL (RS) : 26731720

INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Avaliando

INTERVALO MINIMO : 6.47172

INTERVALO MAXIMO : £.994.1
GRAU DE PRECISAO

4

INTERVALO MINIMO : 4 471 72
INTERVALO MAXIMO : £.594,14

GRAU DE PRECISAC: 1l
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3.3.- CALCULO DO YALOR DO IMOVEL

O valor do imovel, no presente caso é dado pela seguin
expressao:

Vi = Abi x Vu , onde:
Vi = Valor do imovel
Abi = Area privativa construid0,00m?
Vu = Valor unitario: R$.732,93m?
Substituindo ecalculando, vem:
Vi = 40,00m2 x R$6.732,93m?
Vi=R$269.317,2@kquivalendo a R870.000,0Gedondos.
(DUZENTOS E SHENTA MIL REAIS)

O valor é valido parpulho de 220.

ARRUDA SIMOES Consultoria, Avaliacbes & Pericias S/S Ltda
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4.- YALOR DA COTA PENHORADA

O valbr da cota penhorada do imovel, correspamlseguinte:
Vcp =Vix Cp, onde:
Vcp = Valor da cota penhorada
Vi = Valor do imével: R&70.000,00
Cp = Cotgpenhorada do imével:00%
Substituindo e calculando, vem:
Vep = R$270.000,0(x 1,00
Vcp = R$270.000,00
(DUZENTOS E SETENTAMIL REAIS)

O valor e valido parpulho de 220.
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5.- ENCERRAMENTO

O presente laudo estipressoem 37 (trinta e sete) folhas
somente no anverso, estando esta ultima datada e assinada.

Segue em anexo
ANEXO 1: Localizag&o do Imovel.
Nada mais havendo a relgtdamos por encerrado o presente

trabalho, permanecendo a disposicdo de V. Excia. para quaisq
esclarecimentos neceésms.

Barueri 16 dejulho de 2020

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