Processo 1032663-73.2023.8.26.0003/SP, Evento 290, LAUDO / 323, Pagina 1

ARRUDA SIMOES

EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 12 VARA CIVEL
DO JABAQUARA

PROCESSO: 1032663-73.2023.8.26.0003

FERNANDO FLAVIO DE ARRUDA SIMOES,
engenheiro, perito judicial, nomeado nos autos da acio EXECUCAO DE
TITULO EXTRAJUDICIAL ajuizado por ITAU UNIBANCO S/A
contra ELITE DIST. FARMACEUTICA LTDA. E OUTROS, tendo
realizado todos os estudos e diligéncias atinentes ao caso, vem mui
respeitosamente apresentar o seguinte:

LAUDO AYALIATORIO

ARRUDA SIMOES Consultoria, Avaliagoes & Pericias 5/5 Lida
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



Processo 1032663-73.2023.8.26.0003/SP, Evento 290, LAUDO / 323, Pagina 2

%

ARRUDA SIMOES

1.~ PRELIMINARES

O presente laudo objetiva a determinagdo do valor de mercado
do imovel situado na Rua Jodo Ribeiro n° 466 apartamento n° 21 do
Edificio Pléiades, no bairro Utinga, matriculado sob n® 143.971 perante o
1° Cartério de Registro de Iméveis de Santo André.

[
LIVRO N®° 2 — REGISTRO PRIMEIRO OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS

GERAL DE SANTO ANDRE | GNS 11.100-5
s WATRICULA FICHA
Santo André, |
s [ 2 ) SantoAnrs, 18 de abril e o1

IMOVEL:- Apartamento ne. 21, localizado no 22 andar do “EDIFICIO PLEIA-
DES”", situado na Rua Jodo Ribeiro, n2. 466, Bairro Utinga, nesta Cidade, con-
tendo sala com varanda, 01 (um) dormitério, banheiro social, cozinha e drea
de servigo. Possui a drea privativa de 50,6000m?; drea privativa acessoria de
11,0000m?, correspondente a vaga de garagem simples sob n®. 41 do 28
subsolo; area comum de divisdo proporcional dﬂ%\ﬂam{; perfazendo: |
uma drea total construida de 87,1293m?; corr ‘ uma fracde
ideal no todo do terreno e nas demais coisa CC condominio

igual a 0,0231278 ou 2,31278%. Postando-se.60bservaAdorAa Rua 1oio Ribel-
i ; ,_) ade estd localizada
frs%k}/ 4rea do condominio

ro e olhando de frente para o empree
ubL ppelo lado direito

na frente e do lado direito e confro
| ao a®lote n2. 03, prédio
/&. 354 e 344 da Rua
rtamento n2. 22 & com

(recuo do edificio em relagdo 3 me
com drea do condominio [rech%iﬁ i
s
g@m cq%e circulagdo, com os medi-
ia

n% 368 da Rua Conselheiro
Conselheiro Justino); pe
area do condominio;
dores de gds, com ¢ rea do condominio. O “EDIFI-
terr&h ituado a Rua Jodo Ribeiro, consti-
2. 18, no Bairro Utinga, com a area
nte descrito e caracterizado nz Matr/-

C10 PLEIADES”
tuido pelos | . 048
de 800,0 e enco
cula n°.166.
S al

A avaliacdo do imodvel serd executada de acordo com norma
técnica da ABNT - NBR 14.653-2 - Avaliacido de Bens - Parte 2: Imdveis
Urbanos.
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~ VISTORIA
2\] = lOCAI-

O imo6vel em questao estd localizado Rua Joao Ribeiro n® 466
apartamento n° 21 do Edificio Pléiades, no bairro de Utinga, no municipio
de Santo André.

A Rua Jodao Ribeiro € provida de todos melhoramentos

publicos essenciais, estando localizada nas proximidades da Avenida Dom
Pedro II.

A ocupacao local € constituida predominantemente por
edificacoes residenciais e edificios de apartamentos de padrao médio e
comércio de ambito local.

2.~ BENFEITORIAS
2\2\1 - GERA!-

Sobre o terreno encontram-se erigido 1 (uma) torre de edificio
destinado ao uso residencial, apresentando o prédio em questdo fachada
em pintura latex e pastilha ceramica; piso externo em pedras; fechamento
em muro e gradil, sendo constituido de 2 (dois) subsolos destinado a
garagem, pavimento térreo com piscina adulto, saldes de festas,
churrasqueira e 10 (dez) pavimentos superiores com 4 (quatro)
apartamentos por andar, perfazendo um total de 40 (quarenta) unidades
residenciais.

O hall social do térreo do edificio apresenta piso em
porcelanato; paredes revestidas em pintura latex sobre massa corrida;
forro de gesso e porta de aluminio com vidro liso.

O hall social do andar apresenta piso em porcelanato; paredes
revestidas em pintura latex sobre massa corrida; forro de gesso.
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2.2.2.- UNIDADE AUTONOMA

A unidade avalianda apresenta as seguintes dependéncias e
acabamentos construtivos:

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

VARANDA: Piso em porcelanato; guarda corpo de alvenaria revestida em
pastilha ceramica; forro de laje.

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

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

BANHO SUITE: Piso em porcelanato; paredes em ceramica; forro em
laje; vaso sanitédrio e lavatorio em louca com tampo de marmore; box com
vidro temperado; esquadria de aluminio com vidro fosco.

COZINHA: Piso em porcelanato; paredes revestidas em ceramica; forro
em laje; pia de inox com tampo de granito.

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

A unidade em questdo possui 1 (uma) vaga determinada na
garagem, d4rea privativa de 50,60m2, 4rea comum de 25,5293m?2
totalizando a area de 87,1293m? e ocupando uma fracdo ideal de terreno
de 2,31278%.
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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 1.1.3.- Apartamentos
Padrao Médio com elevadores.

_5-

A vida util da edificacdo corresponde a 60 anos, possuindo o
imoOvel a idade estimada de 9 anos, de modo que a idade em percentual da
vida referencial corresponde a 0,15 ou 15%.

O estado de conservagdo da edificagdo se enquadra no item “c)
regular”’, segundo a graduacdo que consta do quadro 1 — Estado de
Conservacao do referido estudo.
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2.3.- CADASTRAMENTO FOTOGRAFICO

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

FOTO 1: VISTA DA RUA JOAO RIBEIRO DEFRONTE AO IMOVEL.
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FOTO 2: CARACTERISTICA DA RUAJ OAO RIBEIRO EM SENTIDO
CONTRARIO.
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FOTO 3: DIVISA LATERAL DIREITA.

ARRUDA SIMOES Consultoria, Avaliagdes & 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



Processo 1032663-73.2023.8.26.0003/SP, Evento 290, LAUDO / 323, Pagina 9

ARRUDA SIMOES

FOTO 4: DIVISA LATERAL ESQUERDA.
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FOTO 5: FRENTE DO EDIFICIO.
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FOTO 6: FACHADA FRONTAL DO PREDIO.
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FOTO 7: GARAGEM DO IMOVEL.
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FOTO 8: HALL DE ENTRADA.
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FOTO 9: HALL DO ANDAR.
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FOTO 10: SALA DE ESTAR.
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FOTO 11: VARANDA.
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FOTO 12: SALA DE JANTAR.
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FOTO 13: SUITE.
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FOTO 14: BANHO SUITE.
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FOTO 15: COZINHA.
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FOTO 16: AREA DE SERVICO.
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FOTO 17: SALAO DE FESTAS.
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FOTO 18: CHURRASQUEIRA.
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FOTO 19: PISCINA.
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3.~ AVALIAGAO DO \MOVEL

O valor de mercado do imdvel sera obtido através do Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado, considerando a situacdo do
1movel no estado atual.

3.1.- METODOLOGIA DE CALCULO

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

FATOR OFERTA: O fator oferta representa um desigio em relagdo ao
valor pedido no mercado em fun¢ao da natural elasticidade dos negécios
caracterizada pela relacdo entre o valor ofertado do imovel 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: O signatirio ndo utilizard a atualizacdo dos
paradigmas pelos indices inflaciondrios, uma vez que os valores de
mercado permaneceram estdveis, ndo acompanhando a variacdo
inflaciondaria ocorrida entre a data da pesquisa e a data do laudo.

FATOR LOCALIZACAO: Transposicio de unitdrios através da Planta
Genérica de Valores elaborada pela Municipalidade de Santo André em
dezembro de 2025, apresentando o indice fiscal 903.

O calculo do fator localizacao € obtido pela relagdo direta entre
os indices fiscais do avaliando e dos comparativos, bem como o calculo da
diferenga em reais obtida em relagdo ao valor unitario original.
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FATOR PADRAO CONSTRUTIVO: Verificacio da correlacio entre os
padrdes construtivos do avaliando e dos comparativos, em conformidade
com o estudo Indice de Unidades Padronizadas — IBAPE — Versio 2019.
A edificacdo sub-judice, encontra-se classificada como classe Residencial,

no grupo Apartamentos Padrio Médio com elevadores, apresentando o
fator 5,075.

O calculo do fator padrao construtivo € obtido pela relacdo
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 diferenca em reais em relagdo ao valor
unitario original.

FATOR DE OBSOLESCENCIA: Avaliacdo da correlacdo entre fatores
de depreciaciao da edificagao avalianda e dos comparativos em fungao do
obsoletismo, do acabamento e do estado de conservagao da edificacao, em

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

O fator conservacdo-obsolescéncia € obtido pela relagdo direta
entre os indices de obsolescéncia e conservagdo 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 unitdrio original.

O fator de adequacdo ao obsoletismo e ao estado de
conservacdo (FOC), € 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:

Tabels 1 - Vida referencial (IR) & o valor residual (R) para as tipologias deste estudo

Idade Valor
Classe Grupo Padrao Referondial | Residual
~Irlancs) | -R(%)

1.1.1 - Padrao Econtmico &0 20%
Sern elevacior &0 20°%

1.1.2 - Padvao Simples
Com slevador 60 20°%
Sern elevadior &0 20%
1.1.3 - Padvrdo Médio .
1 RESIDENCIAL 1.1 APARTAMENTO Com edevador 60 0%
Sem plevador &0 20%

1.1.4 - Padrao Supenor
Com elevador ’ 60 20%
1.1.5-Packdo Fino i 50 20%
1.1.6 - Packdo Luxo 50 20%

— -

2.1.1 - Packido Econdmico ! 70 20%
Semn edevadior 70 0%

21.2-Packdo Simples
Com elevador 70 20%
Pkt Sem elevacor I 60 0%
2.COMERCIAL | . . 21.3 - Padrao Médio .
TOR , Com elevador &0 20%

E SERVICO D 1 ESCRITORIO .

Sem elevador 60 2%

2.1.4 - Padrao Supenior
Com elevaior 60 2%
2.15-Padrao Fino S0 20%
216 - Padrao Luxo 50 2%

No presente caso, imovel residencial, tipo apartamento, padrao
médio, a vida referencial corresponde a 60 anos e o valor residual equivale
a20%.

A vida util da edificagdo corresponde a 60 anos, possuindo o
imovel a idade estimada de 9 anos, de modo que a idade em percentual da
vida referencial corresponde a 0,15 ou 15%.
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O estado de conservagcdao da edificacdo serd classificado de
acordo com a graduacgao que consta do quadro 1, a seguir:

Quadro 1 - Estado de Conservagao - Ec

' Estadoda | Depreciagio _
Ref. Edificacio. 19) Caracteristicas

Edificagdo 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.

Edificagdo nova ou com reforma geral e substancial, com
Entre nova e ) 5
B 0,32 menas de dois anos, que apresente necessidade apenas de

regular 2 d s
uma demao leve de pintura para recompor a sua aparéncia.
Edificacao seminova ou com reforma geral e substancial
entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
C | Regular 2,52 Sty 9 po: P

apenas com reparos de eventuais fissuras superficiais
localizadas e/ou pintura externa e interna.

Edificacao seminova ou com reforma geral e substancial
entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
com reparo de fissuras e trincas localizadas e superficiais e
pintura interna e externa.

Entre regular e
D | necessitando de 8,09
reparos simples

Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, apos reparos de fissuras e

Necessitando de ; : -
E : 18,10 trincas superficiais generalizadsas, sem recuperacao do
reparos simples ; o R
sistema estruturas|. Eventualmente, revisao do sistema
hidraulico e elétrico.
Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, apos reparos de fissuras e
trincas, com estabilizacao e/ou recuperacao localizada do
M sistema estrutural. As |nstaia:,jne-s h|dra1._.|i|cas e elétricas
& possam ser restauradas mediante a revisao e com
F | reparos simples a 33,20 e
[ibariates substitiugao eventual de algumas pecas desgastadas
P naturalmente. Eventualmente possa ser necessaria a
substituicao dos revestimentas de pisos e paredes, de um,
ou de outro comodo. RevisAo da impermeabiliazacao ou
substituigae de telhas da cobertura.
Edificacdo cujo estado geral pessa ser recuperado com
pintura interna e externa, com substituicio de panos
de regularizacao da alvenaria, reparos de fissuras e
NacassHands trincas, com estabilizagao efou recuperacao L:le g:apde
G | dereparos 52,60 parte do sistrema estrutural. As instalagoes hidraulicas e
: PR t elétricas possam ser restauradas mediante a substituicdo
HHPOEAINES das pecas aparentes. A substituicao dos revestimentos
de pisos e paredes, da maiorela dos comodos, se faz
necessaria. Substituicao ou reparos importantes na
impermeabilizacac ou no telhado
Necassanda Edlﬁcfagao cujo estado geral seja recyperado com
de reparos estabilizagao e/ou recuperacao do sistema estrutural,
- substituicdo da regularizagao da alvenaria, reparos de
H importantes a 75,20 x M 2 = ai e
edificacs fissuras e trincas. Substituicao das instalagoes hidraulicas
IJ EERansem e elétricas. Substituicao dos revestimentos de pisos e
VO paredes. Substituicao da impermeabilizacao ou do telhado.
| Sem valor 100,00 Edificagao em estado de ruina.

No presente caso o estado de conservacdo da construgao se
enquadra no item ‘“‘c) regular”.

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

ARRUDA SIMOES Consultoria, Avaliagbes & Pericias 5/5 Ltda
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ARRUDA SIMOES
Tabela 2 - Coeficiente de Ross-Heidecke - K

A e & e |‘|
0,9898 0,9866 0,8106 0,6612 0,4692 0,2455
0,9792 0,9761 0,9000 0,8020 0,6541 0,4641 0,2428
0,9682 0,9651 0,9438 0,8899 0,7930 0,6468 0,4589 0,2401
0,9568 0,9537 0,9327 0,8794 0,7836 0,6391 04535 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 06231 04421 0,2313
14% 0,9202 09173 0,8970 0,8458 0,7536 06147 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 08215 0,7320 05971 04237 0,2217
20% 0,8800 0,8772 0,8578 0,8088 0,7207 0,5878 04171 0,2182
22% 0,8658 0,8630 0,8440 0,7958 0,7091 05784 04104 0,2147
24% 0,8512 0,8485 0,8297 0,7823 0,6971 0,5686 0,4035 02111
26% 08362 | 08335 | 08151 | 07686 | 06848 | 05586 | 03964 | 0,2074
28% 0,8208 0,8182 0,8001 0,7544 06722 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 06324 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 00,7177 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 03327 0,1740
44% 0,6832 0,6810 0,6660 0,6279 0,5595 04564 03238 0,164
46% 0,6042 0,6621 0,6475 0,6105 0,5440 04437 03148 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
529 0,6048 0,6029 0,5896 0,5559 00,4953 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 05614 0,5490 05176 04613 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 0,4853 0,4575 0,4077 0,3325 0,2360 0,1235
64% 04752 04737 04632 0,4368 0,3892 03174 0,2252 0,1178
66% 04522 0,4508 0,4408 04156 0,3704 0,3021 0,2143 0,111
68% 0,4288 04274 04180 03941 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 0,379%6 03712 0,3500 03119 0,2544 0,1805 0,0944
74% 0,3562 0,3551 0,3472 03274 0,2917 0,2379 0,1688 0,0883
769 03312 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
B4% 0,2272 0,2265 0,2215 0,2088 0,1861 0,1518 0,1077 0,0563
B69% 0,2002 10,1996 0,1952 0,1840 0,1640 0,1337 0,0949 0,04926
88% 0,1728 0,1722 0,1684 00,1588 0,1415 0,1154 0,0819 0,0429
90% 0,1450 0,1445 0,1413 0,1333 0,1188 0,0969 0,0687 0,0360
929% 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 00147
98% 0,0298 0,0297 0,0290 0,0274 0,0244 0,0199 00141 0,0074
100% 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 [ 0,0000 | 0,0000
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Deste modo o coeficiente K, resultante da aplicagdo da entrada
do item ““ ¢ ” com percentual de “15”, corresponde a 0, 891.

-30 -

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

FOC=R+Kx (1 -R)
FOC = 0,20 + 0,891 x (1 - 0,20)
FOC =0, 9128

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

O fator vagas, obtido pela relacdo entre o nimero 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 relagdo ao
valor unitério original.

ELEMENTOS COMPARATIVOS: Foram analisados 17 (dezessete)
elementos pertencentes a mesma regido geo-econdOmica do imovel
avaliando, a seguir relacionados.
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DADOS DA FICHA

ARRUDA SIMOES

ELEMENTOS DA AVALIACAO
1

NUMERO DA PESQUISA ;

SETOR: 001

CJUTMLIZADO DATA DA PESQUISA :
CHAVE GEOGRAHCA :

SANTC ANDRE - 5P - 2025

QUADRA ; 047 INDICE DO LOCAL: 989.00

DADOS DA LOCALIIAG;O

04/07 r2025

ENDERECO : Rua daos Figeuras
COMP.: 3° Andar

CEF:

NUMERQ : 2455
BAIRRO ; CIDADE : 5ANTO AMDRE - 5F

UF: 3F

DADOS DA REGIAC

MELHORAMENTOS :

[R]PAVIMENTACAO [¥] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[<] REDE DE GAS

] REDE DE ILUMINACAD PUBLICA
[<]REDE DE DISTRIBUICAC DE AGUA [] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M=

ACESSIBILDADE :

TOPOGRAHA :
COMNSISTENCIA

0.00
Caetao

TESTADA - (cf) m:
FORMATO :

ona PROF. EQUIV. (Pe): 0.00

Reguiar ESQUINA : Moo
plangc
¢ seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIFO DA EDIHCACﬁD : Apartamentc

ESTADO: FACE:

CARACTERISTICAS

FADRAO : apartamento médio f eley.

COEF, PADRAO : 5075 CONSERVACAOQ : e -reparos simples

COEF. DEP. (k) : OBZ4IDADE: 5 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 1  VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A, PRIVATIVA M= 60,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M* 0,00 TOTAL M= 60,00
EDIFicIO

DORMITORIOS: 0 SUMES: O W.C.: 0 QUARTO EMPREGADAS: O PISCINA: O  SALAO DEFESTAS; O
ELEVADORES: o PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 4] APTO/ANDAR : 4 SUB-SOLOS ; ]
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

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

DADOS DA TRANSAGAO

MATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS} : 585.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : Belajardim Imoveis
CONTATO: Sra. Lucimara TELEFONE : (1144321800
OBSERVACAO:

OFERTAS EM REAIS,

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIOMNAIS VALORES!VARIAG:&O

LOCALUZACAQ Floc : -155.92 FT ADICIONALOT ; 0.00 VALOR UNITARIO : 892500
OBSOLESCENCIA Fobs : 752,03 FT ADICIONALOZ : 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 9.521,82
PADRAO Fp: 0.00 FT ADICIONALDS : 0,00 VARIA(;EO ] 1.084%
VAGAS 0.00 FT ADICIONAL 04 0,00

FT ADICIONALOS : 0,00
FT ADICIONAL 06 : 0.00
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA FICHA 2

NUMEROC DA PESQUISA : SANTCH ANDRE- 5P - 2025 [<lUTILZADO DATA DA PESQUISA:  04/07/2025
SETOR: 001 QUADRA : 047 INDICE DO LOCAL: 985,00 CHAVE GEOGRAFCA :

DADOS DA LOCALIZAC Ao

ENDERECO : Ruo das Figusras NUMERO : 2484
COMP.: 5° Andar BAIRRO : CIDADE : SANTO AMDRE - SP

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

= PAVIMENTACAQ [ REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE ILUMINACAO FUBLICA
(5] 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) : 0,00
ACESSIBILDADE:  Desta FORMATO : Reguiar ESQUINA : Niio

TOPOGRARA planc

CONSISTENCIA ; seco

DADOS DO APARTAMENTO

MFO DA EDIFICAC.T\D ¢ Apariamenic ESTADO : FACE:

CARACTERISTICAS

FADRAO : apartamente médic of elev. COEF. PADRAO : 5075 CONSERVACAO:a-novo
COEF. DEP. (k) : 0533IDADE: 1 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 1  VAGAS DESCOB.. 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 54,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M= 54,00
EDIFiCIO

DORMITORIOS : O SUNES: © W.C.: O QUARTO EMPREGADAS: 0O PISCINA: 0O  SALAO DEFESTAS: ©
ELEVADORES: 0  PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : e APTO/ANDAR : & SUB-SOLOS : 0

FATCQRES ADICIONAILS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 04 1.00 ADICIOMAL 05: 1,08 ADICIOMNAL 04: 1,00
DADOS DA TRANSAQKO

NATUREZA ;: Oferta VALOR VENDA (RS) : 498.000,00 VALOR lOCACﬁO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : Remax Exclusive Imoveis
CONTATO @ Sr. MArcio TELEFONE: (1142201022

OBSERVACAO:
OFERTAS EM REAIS,

RESULTADO DA HGMOGENEIIA(;.iO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALIZACAO Floc : -14444  FTADICIONALOT 0.00 VALOR UNITARIO : B8.316,67
OBSOLESCENCIA Fobs : -53502  FTADICIONALOZ : 0.00 HOMOGENEIZACAO : 7.638,01
PADRAO Fp 000 FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 09182
VAGAS 000 FTADICIONALO4: 0.00

FT ADICIONAL 05 : 0.00

FT ADICIONAL 06 : 0.00
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA FICHA 3

NUMERO DA PESQUISA ; SANTO AMDRE - 5P - 2025 CUTLZADO DATA DA PESQUISA :  04/07/2025

SETOR: 001 QUADRA: 047 INDICE DO LOCAL: 787,00 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIIA(;;.O

ENDERECO : Rua das Fguskas NUMERO : 243&
COMP.: 5° Andar BAIRRO : CIDADE : SANTO ANDRE-SP

CEP : UF: 5P

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[FPAVIMENTACAO [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO (<] REDEDEILUMINACAQ PUBLICA
[X] REDE DE GAS [] REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= G.00 TESTADA - (cf) m: 0,00 FROF. EQUIV. (Pe): 0,00
ACESSIBIUDADE:  Cisto FORMATO : Reguior ESQUINA : Néo

TOPOGRAARA : planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIFO DA [-[HFICAC.;O‘. Apartamenic ESTADO : FACE:

CARACTERISTICAS

FADRAO : apartamente médio of elev. COEF. PADRAO : 5075 CONSERVACAO: a-novo

COEF. DEP. (k) : 0573IDADE: 1 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB: 2  VAGASDESCOB.: 0
DIMENSOES

A, PRIVATIVA M= 54.00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M= 54,00
EDIFiCIO

DORMITORIOS : O SUTES: © W.C.: © QUARTO EMPREGADAS: 0O PISCINA: O  SALAO DEFESTAS: ©
ELEVADORES: o PLAYGROUND: 0 SUPERIORES ; 0 APTO/ANDAR : & SUB-SOLOS : 0

FATORES ADICIONAILS

ADICIONAL 01 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03 7.00

ADICIOMAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIOMNAL 04 1.00
DADQOS DA TRANSAQEO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (R$) : 520.000,00 VALOR LOCAGAO (RS) : 0,00
IMOBILARIA ; Pantera Iméveis
CONTATO ; Sr. Lucas TELEFONE ; (11)-28845500
OBSERVACAD:
OFERTAS EM REAIS.
RESULTADO DA HOMOGENEII&Q:‘.O
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALOREB.’VARIA(;KD
LOCALZACAO Floc : -178.71 FT ADICIONAL DT : 0.00 VALOR UNITARIO : 10.333,33'
OBSOLESCENCIA Fobs -86600  FTADICIONALOZ : 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 837096
PADRAC Fp : oo FTADICIONALODS 0.00 VARIAGAO : 08682
VAGAS 51447  FIADICIONALO4 : 0.00
FT ADICIONALOS : 0.00
FT ADICIONAL 04 ; 0.00
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ELEMENTOS DA AVALIAI;EAO
DADOS DA FICHA 4

NUMERO DA PESQUISA : SANTO AMDRE- 5P - 2025 (<lUTILZADO DATA DA PESQUISA :  04/07/2025
SETOR: 001 QUADRA : 047 INDICE DO LOCAL: $8%.00 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIIA!;E\O

ENDERECO : Ruo das Figueras MNUMERO ; 2495
COMP.: 1° Andar BAIRRO : CIDADE : SANTO AMDRE - 5P

CEP: UF: 3P

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

= PAVIMENTACAO [<] REDE DE COLETA DE E5GOTO ] REDE DEILUMINACAOQ FUBLICA
[ REDE DE GAS []REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [] TV ACABO
DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 0.00 TESTADA - (cf) m: 0,00 FROF, EQUIV. (Pe): 0,00
ACESSIBIUIDADE:  Drsio FORMATO : Reguiar ESQUINA : Nao

TOPOGRARA : planc

CONSISTENCIA ; 5200

DADOS DO APARTAMENTO

TIFO DA EDIFCACAO: Aportamenic ESTADO ; FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAQ : apartamento médio o elev. COEF. PADRAO : S075 CONSERVACAO : e - reparos simples

COEF, DEP. (k) ; 08Z4IDADE: 5 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.. 1  VAGASDESCOB. O
DIMENSOES

A, PRIVATIVA M2 50,00 AREA COMUM M2 0,00 GARAGEM M? 0,00 TOTAL M# ; 60,00
EDIFICIO

DORMIORIOS : O SUES: O W.C.: O QUARTO EMPREGADAS: 0O PISCINA: O  SALAODEFESTAS: O
ELEVADORES: o  PLAYGROUND: o SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 4 SUB-SOLOS : 0

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 04 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00
DADOS DA TRANSAQ.&O

MNATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 539.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMCBILIARIA ; Belajardim Imoveis
CONTATO : Sra. Lucimara TELEFONE : (11)-44321800

OBSERVACAQ:
OFERTAS EM REAIS,

RESULTADO DA HOMOGENEIIAQ;O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALZACAO Floc: 14061 FT ADICIONALOT : Q.00 VALOR UNITARIO : 8.085.00
OBSOLESCENCIA Fobs ; 58125  FTADICIONALOZ: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : B.425.465
FADRAO Fp: 000 FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 1,0669
VAGAS 000  FTADICIONALOS : 0,00

FT ADICIONAL 05 : 0.00

FT ADICIONAL 06 : 0.00
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 5

NUMERD DA PESQUISA : SANTO ANDRE - 5P - 2025 [FlunuzADO DATA DA PESQUISA :  04/07/2025
SETOR: 001 QUADRA : 038 INDICE DO LOCAL: 78700 CHAVE GEOGRAFACA :
DADOS DA LOC&LIIAQiO

ENDERECO : Ruo das Fgusras NUMERO : 2452
COMP.: %° Andar BAIRRO : CIDADE : SANTO ANDRE- 5P

CEP: UF: 5P

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS :

[F]PAVIMENTACAO [] REDE DE COLETA DE ESGOTO [>] REDE DE ILUMINACAOQ PUBLICA
[X] REDE DE GAS [<]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENC

AREA (Ar) M 0.00 TESTADA - (cf) m: 0,00 PROF. EQUIV. (Pe): .00
ACESSIBILIDADE : Desia FORMATO : Reguiar ESQUINA : MNéo
TOPOGRARA : planc

CONSISTENCIA : eco

DADOS DO APARTAMENTO

TIFO DA EDIFICACED: Aparfamento ESTADO: FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio o elev. COEF. PADRAC : 5075 COMNSERVACAD: a- novo

COEF. DEF. (k) : 0%%3IDADE: 1 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB: 2  VAGASDESCOB: O
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 62,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M=: 62,00
EDIFiCIO

DORMITORIOS : O SUITES: © W.C.: 0 QUARTO EMPREGADAS: 0 PISCINA: O SALAODEFESTAS: O
ELEVADORES: o PLAYGROUND: 1] SUPERIORES : o] APTO/ANDAR : 4 SUB-SOLOS : 0

FATORES ADICIONAILS

ADICIONAL D1: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIOMN AL 05: 1,00 ADICIOMAL O4: 1.00
DADOS DA TRANSA(;.&.O

NATUREZA: Ofera VALOR VENDA (RS) : 595.000,00 VALOR LOCACAQ (RS): 0,00
IMOBILIARIA ; Maktub Iméveis
CONTATO ; Sra. Renata TELEFONE: (11)-44321353

OBSERVACAO:
OFERTAS EM REAIS.

RESULTADO DA HOMOGENEIIA(;;"LO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAD
LOCAUZACAQ Floc : -150.21 FT ADICIONALOT : 0.00 VALOR UNITARIO : 8.637.10
(OBSOLESCENCIA Fobs : -556.67  FT ADICIONALOZ2 : 000 HOMOGENEIZAGAOC : 7.498.36
PADRAD Fp : 000  FTADICIONALDS 0,00 VARIACAO : 08482
VAGAS -4371 8% FT ADICIONALDS : 0,00

FT ADICIONALDS : 0.00

FT ADICIONAL DG 0,00

ARRUDA SIMOES Consultoria, Avaha;ées & Pericias §/5 Ltda
Rua Pais de Araujo, 155 —¢j. 3 — taim Bibi — CEP 04531-090 — 530 Paulo — 5P - Fone: (11) 3079 4633
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ARRUDA SIMOES

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA &

NUMERO DA PESQUISA : SANTC AMDRE - 5P - 2025
SETOR: 001 QUADRA: 10& INDICE DO LOCAL :
DADOS DA LOCALIIAG:‘O

#03.00

FJuTZADD DATA DA PESQUISA :
CHAVE GEOGRAHCA :

040772025

ENDERECO : Rua Jodo Ribero
COMP.: &7 Andar
CEP: UF: 5F

DADOS DA REGIAD

BAIRRO :

NUMERO : 104
CIDADE : SANTC ANDRE - 5F

MELHORAMENTOS :

[{PAVIMENTACAO [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[] REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

(] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[<]REDE DE DISTRIBUICAC DE AGUA [] TV ACABO

0,00

Direia

TESTADA - {cf} m:
FORMATO :

AREA (Ar) M=
ACESSIBILIDADE :
TOPOGRARA :
CONSISTENCIA :

DADOS DO APARTAMENTO

Reguiar
plano

OO0

0.00 PROF. EQUIV. (Pe):

ESQUINA : Moo

0,00

TIPO DA EDIACACAO : Aporfomentc ESTADO :

CARACTERISTICAS

PADRAQ : apartamento médio of eley. COEF. PADRAO :

FACE:

5075 COMSERVACAQ : - reparos simples

COEF. DEP. (k) : 0.462IDADE: 25 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 2  VAGASDESCOB: O
DIMENSOES

A, PRIVATIVA M= 84,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M® 0,00 TOTAL M*: 24,00
EDIFiCIO

DORMITORIOS ;: O SUMES: © W.C.: 0O QUARTO EMPREGADAS: 0O PISCINA: © SALAODEFESTAS: O
ELEVADORES: § PLAYGROUND: 0 SUPERICRES ; 0 APTO/ANDAR 4 SUB-SOLOS : 0
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 0Z: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIOMNAL 04: 100 ADICIOMAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRAN&A:;EO

MATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS): 800.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILARIA : Royal Jardim Iméveis
CONTATO : Sra. Juliana TELEFONE: (11)-45092455

OBSERVACAO:
OFERTAS EM REAIS.

RESULTADO DA HOMOGENEIIAQ&.O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCAUZACAD Floc : poo  FTADICIONALOT 0.00 VALOR UNITARIO ; B.571.43
OBSOLESCENCIA Fobs : 259991 FTADICIONALOZ; 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 10.742.77
PADRAO Fp: poo  FTADICIONALOS: 000  VARIAGAO: 12533
VAGAS 47857 FTADICIONALO4 : 0,00

FT ADICIONALOS ; Q.00

FT ADICIONALOé : 0.00

ARRUDA SIMOES Consultoria, Avaha;ées & Pericias §/5 Ltda
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ARRUDA SIMOES

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 7

NUMERD DA PESQUISA : SANTO ANDRE - 5P - 2025
SETOR: O QUADRA: 107 INDICE DO LOCAL :
DADOS DA LOC&LIIAG;‘O

03,00

FJunuzADO DATA DA PESQUISA :
CHAVE GEOGRARCA ;

04707 (2025

ENDERECO : Rua Jodio Ribero
COMP.: 2* Andar
CEP: UF: sF

DADOS DA REGIAO

BAIRRO :

NOMERO : 132
CIDADE : SANTO ANDRE - 5P

MELHORAMENTOS :

[E]PAVIMENTACAC <] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[ REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

[> REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[Z]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [ TV ACABO

0.00
Caeta

TESTADA - (cf) m:
FORMATO :

AREA (Ar) M=
ACESSIBIUDADE :
TOPOGRARA :
CONSISTENCIA :

Reguiar
planc
eco

DADOS DO APARTAMENTO

PROF. EQUIV. (Pe): Qo0

ESQUINA : N&o

TPFO DA EDIHCACiD 1 Apartamento ESTADO :

CARACTERISTICAS

PADRAQ : apartamento médio o/ elev. COEF. PADRAO :

FACE:

5075 COMNSERVACAOD: e - reparos simples

COEF. DEF. (k) : 0O710IDADE: 20 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 2  VAGASDESCOB: 0O
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 108,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M=: 108,00
EDIFiCIO

DORMITORIOS: O SUES: O W.C.: 0 QUARTO EMPREGADAS: 0 PISCINA: © SALAODEFESTAS: O
ELEVADORES: o PLAYGROUND ; 1] SUPERIORES : o] APTO/ANDAR : 4 SUB-SOLOS ; 0
FATORES ADICIOMNAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICION AL 05: 1,00 ADICIONAL 04: 1.00

DADOS DA TRANSA(;.EO

MATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : 780.000,00 VALOR LOCACAQ (RS): 0,00

IMOBILIARIA ; Bellajardim Imoveis

CONTATO Sra. Lucimara TELEFONE: (11)-44321800

OBSERVACAO:
OFERTAS EM REAIS.

RESULTADO DA HOMOGENEIIA(;ELO

FATORES NORMA IBAPE/SP

FATORES ADICIONAIS

VALORES/VARIACAD

LOCAUZACAD Floc : coo  FTADICIONALDT
(OBSOLESCENCIA Fobs : 143676  FT ADICIONALD2:
PADRAD Fp: co0o  FTADICIONALDS:
VAGAS 37500 FTADICIONALDS :

FT ADICIONALDS

FT ADICIONAL 04

0,00 VALOR UNITARIO ; 6.500,00
0co HOMOGENEIZAGAOD : 786174
000  VARIAGAO: 11787
0.00
o.00
0.00

ARRUDA SIMOES Consultoria, Avaltal;ées & Pericias §/5 Ltda
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ARRUDA SIMOES

ELEMENTOS DA AVALIACE.O
DADOS DA FICHA 8
MUMERO DA PESQUISA :  SAMNTO ANDRE - 5F - 2025 E UTILZADO DATA DA PESQUISA : 04/07/202%5
SETOR: 001 QUADRA : O%% INDICE DO LOCAL: %0300 CHAVE GEOGRAFACA :
DADOS DA LOCALIZAGAD
ENDERECO : Rua Jodic Ribero NUMERO : 310
COMP.: 3" Andar BAIRRO : CIDADE : SAMTO AMDRE-SP
CEF: UF: 5P
DADOS DA REGIAD
MELHORAMENTOS :

EFAWENTAQ&D [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO [<] REDE DE ILUMINACAQ FUBLCA
[<] REDE DE GAS [<]REDE DE DISTRIBUICAD DE AGUA [X] TV A CABO
DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= Q.00 TESTADA - (cf) m: 0,00 PROF. EQUIV. (Fe): 0,00
ACESSIBILDADE ; Dreta FORMATO : Reguiar ESQUINA : Nago
TOPOGRARAA : planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIACACAO :  Aporiomenta ESTADO ! FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio of elev. COEF. PADRAO : 5075 COMSERVACAO: a- novo

COEF. DEF. (k) : OSTZIDADE: 4 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.. 2  VAGASDESCOB.: O
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 5564 AREA COMUM M= 0.00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M= : 5564
EDIFICIO

DORMITORIOS: O SUMES: © W.C.: 0 QUARTOEMPREGADAS: O  psciNA: O  SALAODEFESTAS: ©
ELEVADORES: { FPLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 AFTO/ANDAR : & SUB-SOLOS ; o

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL D1: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIOMAL 05: 1.00 ADICIOMAL Gé: 1.00
DADOS DA TRANSAQ;‘.O

NATUREZA : Oferia VALOR VENDA (RS$) : 685.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : Quints Andar
CONTATO : 5r. Caio TELEFONE: (11)-40201855

OBSERVACAO:
OFERTAS EM REAIS,

RESULTADO DA HOMOGENEIIAQ;O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESNARIA@.&Q
LOCALZACAD Floc : 0.00 FT ADICIOMNALDT : 0.00 VALCR UNITARIO : 213163
(OBSOLESCENCIA Fobs : -443.43 FT ADICIONALDZ : 000 HOMOGENEIZAQ.&.O : 8.231.62
PADRAD Fp: 0,00 FT ADICIOMALDS : 0,00 VARIAgiO 2 05014
VAGAS -455.58 FT ADICIONALDS : 0,00

FT ADICIOMNALOS : 0.00

FT ADICIONAL DS : Q.00

ARRUDA SIMOES Consultoria, Avaha;ées & Pericias §/5 Ltda
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ARRUDA SIMOES

ELEMENTOS DA AVALIA(;EO
DADOS DA FICHA 1.4

NUMERO DA PESQUISA: SANTC AMDRE - 5P - 2025 (<lUTILZADO DATA DA PESQUISA : 04/07/2025
SETOR: 001 QUADRA : 0F% INDICE DO LOCAL: 903,00 CHAVE GEOGRARACA :

DADOS DA LOCALIIA(;;EO

ENDERECO : Rua Jodo Riberc NUMERO ; 310
COMP.: 1° Andar BAIRRO : CIDADE : SANTO AMDRE - 5P

CEF: UF: 3P

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

= PAVIMENTACAO [ REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE LUMINACAQ FUBLICA
[ REDE DE GAS [<JREDE DE DISTRIBUICAC DE AGUA [] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA [Ar) M= 0.00 TESTADA - (cf} m: 0.00 FROF. EQUIV. (Pe}: 0.00
ACESSIBIUIDADE:  Dista FORMATO : Reguior ESQUINA : Mo

TOPOGRARA @ planc

CONSISTENCIA : eco

DADOS DO APARTAMENTO

TIFO DA EDIRCACAO : Apariomento ESTADO : FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAQ :apartamente médio of elev. COEF. PADRAO 5075 COMNSERVACAO: a-novo

COEF. DEP, (k) : OS7ZIDADE: 4 anos FRACAO: 0,00 TAXA: 0,00 VAGAS COB.: 2  VAGASDESCOB. 0
DIMENSOES

A, PRIVATIVA M= 65,64 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M= ; 85,64
EDIFICIO

DORMITORIOS: O SUNES: © W.C.: 0 QUARTOEMPREGADAS: 0O PISCINA: O  SALAODEFESTAS: O
ELEVADORES: © PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : ] APTO/ANDAR : & SUB-50LOS : o

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIOMNAL 02 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIOMAL 05: 1.00 ADICIOMAL Dé: 1.00

DADOS DA TRANSAQ;O

MNATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS} : 650.000,00 VALOR lOCACﬁD (RS): 0,00

IMOBILIARIA : Corretor Autonomo

CONTATO : Sr. Augusto TELEFONE : (11)-942313883

OBSERVACAO:
OFERATS EM REAIS,

RESULTADO DA HOMOGENEIZAC Ao

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAD
LOCAUZACAO Floc ; 000 FTADICIONALOT : 0.00 VALOR UNITARIO : 89122
(OBSOLESCENCIA Fobs -43278  FT ADICIONAL0Z : 000 HOMOGENEIZAGAO : 803386
PADRAO Fp : 000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 05014
VAGAS 44567  FTADICIONALO4 0.00

FT ADICIONALOS : 000

FT ADICIONALO# : 0,00
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ARRUDA SIMOES

ELEMENTOS DA AVALIA(;JEO
DADOS DA FICHA 10

NUMERO DA PESQUISA: SANTO AMDRE- 5P - 2025 [KlunuzADO DATA DA PESQUISA :  04/07/2025
SETOR: 007 QUADRA: C&8 INDICE DO LOCAL: $03.00 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIIAQEO

EMDERECO : Ruo Jodo Ribero NUMERO : 444
COMP.: &° Andor BAIRRO : CIDADE : SANTO AMDRE- 5P

CEF: UF: P

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

= PAVIMENTACAO [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO () REDE DE ILUMINACAQ PUBLICA
< REDE DE GAS [Z]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [] TV ACABO
DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 0.00 TESTADA - (cf) m: 0.00 FROF, EQUIV. (Fe): 0,00
ACESSIBILDADE:  Drsio FORMATO : Reguior ESQUINA : N&o

TOPOGRARA : plana

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIACACAO : Aporiomenio ESTADO : FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio o elev. COEF. PADRAC : 5075 COMNSERVACAO : e- reparos simples

COEF. DEP. (k) ; 079%IDADE: 9 onos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 1  VAGAS DESCOB. 10
DIMENSOES

A, PRIVATIVA M= 50,60 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M= 50,60
EDIFICIO

DORMITORIOS : O SUITES: O W.C.: 0 QUARTO EMPREGADAS: 0  psciNa: O  SALAO DEFESTAS: O
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : o APTO/ANDAR : 4 SUB-SOLOS : o

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL OT: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL D4: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL Dé: 1.00
DADOS DA TEANSA(;.io

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS} : 459.000,00 VALOR LOCACAO (RS} : 0,00
IMOBILIARIA : Quinto Andar
CONTATO : Sr. Caio TELEFONE: (11}-40201955

OBSERVACAO:
OFERTAS EM REAIS.

RESULTADO DA HOMOGENEIIAQ;‘O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAC
LOCALZACAD Floc : 000  FTADICIONALOT ; 000 VALOR UNITARIO : 516403
(OBSOLESCENCIA Fobs : 31,86  FTADICIONALDZ: 000 HOMOGENEIZAGAO : 9.095,50
PADRAO Fp: ooo  FTADICIONALO3: 000 VARIAGAO: 1114
VAGAS 000  FTADICIONALO 0,00

FT ADICIONALOS : 0,00

FT ADICIONALOS : 0,00
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ARRUDA SIMOES

ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 1

NUMERQO DA PESQUISA: SANTO AMDRE - SP - 2025 ClunuzADO DATA DA PESQUISA:  04/07/2025
SETOR: 001 QUADRA : 143 INDICE DO LOCAL: 0300 CHAVE GEOGRAHCA :

DADOS DA LOCALIIAQEO

ENDERECO : Rua Jodo Ribeiro NUMERO ; 708
COMP.: 1° Andar BAIRRO : CIDADE ;: SANTO AMDRE - 5P

CEF: UF: 3P

DADOS DA REGIAOD

MELHORAMENTOS :

= PAVIMENTACAC [<] REDE DE COLETA DE E5GOTO ] REDE DE ILUMINACAO FUBLICA
[ REDE DE GAS []REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [] TV ACABOD
DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 0.00 TESTADA - (cf) m: 0.00 PROF. EQUIV. (Pe): 0.00
ACESSIBIUDADE:  Disto FORMATO : Reguior ESQUINA : Néio
TOPOGRAARA : planc

COMSISTENCIA : saco

DADOS DO APARTAMENTO

TIFODAEDIHCACED: Apariamenic ESTADO FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio of elev. COEF. PADRAO : 5075 CONSERVACAO: e -reparos simples

COEF, DEF. (k) : O710IDADE: 20 anos FRACAQ: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 3  VAGAS DESCOB: O
DIMENSOES

A, PRIVATIVA M= 110,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M= : 110,00
EDIFiCIO

DORMITORIOS: O SUMES: O W.C.: 0 QUARTO EMPREGADAS: O PISCINA: O SALAODEFESTAS: O
ELEVADORES: § PLAYGROUND: o] SUPERICRES : "] APTO/ANDAR : 4 SUB-SOLOS 0

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICEOMNAL 05: 1,00 ADICIONAL D4: 1.00

DADOS DA TRANSA(;:‘.O

MATUREZA ; Oferta VALOR VENDA (RS) : 715.000,00 VALOR I.DCAC.ED{IIS}: 0,00
IMOBILIARIA : Tgarante Corretores de Imaveis
CONTATO : Sr. Raphagl TELEFONE ; (11)-29668184

OBSERVACAO:
OFERTAS EM REAIS,

RESULTADO DA HOMOGENEIIAG;O

FATORES NORMA IBAPE/SF FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCAUZACAO Floc ; 000 FTADICIONALOT : 0.00 VALOR UNITARIO : 555000
OBSOLESCENCIA Fobs 133805 FTADICIONAL0Z : 000  HOMOGENEIZAGAO : £.403.08
PADRAO Fp: 000 FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 1,1287
VAGAS _sesop FTADICIONALO4: 0.00

FT ADICIONAL 05 : 0.00

FT ADICIONAL 06 : 000
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ARRUDA SIMOES

ELEMENTOS DA AVALIAQEO
DADOS DA FICHA 12

NUMERC DA PESQUISA : SANTC ANDRE- 5P - 2025 FluTUZADO DATA DA PESQUISA :  04/07/2025
SETOR: 001 QUADRA : 037 INDICE DO LOCAL: %87.00 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZ&(;S.O

ENDERECO : Rua Vitdna Régio NUMERGC: 1171
COMPF.: 7° Andar BAIRRO : CIDADE : SANTC ANDRE - 5P
CEP . UF: 5P

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTQOS :

EFAMENTA(;?KG [<) REDE DE COLETA DE ESGOTO ] REDE DEILUMINACAO PUBLICA
[E] REDE DE GAS [ REDE DE DISTRIBUICAC DE AGUA [] TV ACABO

DADOS DO TERREND

AREA Ar) M= 0,00 TESTADA - (cf) m: 0,00 PROF. EQUIV. (Fe): 0.00
ACESSIBILIDADE : Creta FORMATO : Reguiar ESQUINA : Ndo
TOPOGRARA : planc

CONSISTENCIA : seco

DADQS DO APARTAMENTO

TFO DA EDIACACAO :  Apartomento ESTADO : FACE:

CARACTERISTICAS

FADRAO : apartamento médic cf elev, COEF. PADRAO : 5075 COMNSERVACAO: e-reparos simples

COEF. DEP. (k) : O77ZIDADE: 10 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 2  VAGASDESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 75,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M= : 75,00
EDIFiCIO

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

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03 1.00

ADICIONAL D4 1.00 ADICIONAL 05: 1.0G ADICIONAL 0é: 1,00
DADOS DA TRANSA(;ELO

NATUREZA ; Oferta VALOR VENDA (RS): 740.000,00 VALOR lOCA{_:ﬁO (RS): 0,00
IMOBILARIA : Corretor Auténomo
CONTATO : Sr. Vicente TELEFONE : (11330012871

OBSERVACAD:
OFERTAS EN REAIS,

RESULTADO DA HOMOGEMNEIZAC Ao

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIOMNAIS VALORES/VARIACAD
LOCALZACAO Floc : -15443  FTADICIONALDT : 000 VALOR UNITARIO : 5.830,00
(OBSOLESCENCIA Fobs : 108533 FT ADICIOMALOZ : 020  HOMOGENEIZAGAC : 2.366.30
PADRAO Fp : oo0  FTADICIONALD3: 000  VARIAGAO: 10545
VAGAS _444p0  FT ADICIONALO4: 0.00

FT ADICIONAL0S : 0,00

FT ADICIONAL 04 : 0.00
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ELEMENTOS DA AVALIACEO
DADOS DA FICHA 13
NUMERO DA PESQUISA : SANTO ANDRE-5F - 2025 [E UTILZADO DATA DA PESQUISA :  04/07 /2025
SETOR: 001 QUADRA : 037 INDICE DO LOCAL: 28300 CHAVE GEOGRAFACA :
DADOS DA LOCALIZAGCAO
ENDERECO : Rua Vitaria Régia NUMERD: 1717
COMEF.: 12° Andar BAIRRO ; CIDADE : SANTO AMDRE - 5F
CEF UF: 5P
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :

& PAVIMENTACAO [<]REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE ILUMINACAOQ FUBLICA
[<] REDE DE GAS [<]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [] TV ACABO
DADOS DO TERRENG

AREA (Ar) M= 0.00 TESTADA - (cf) m: 0.00 PROF. EQUIV. (Pe): 0.00
ACESSIBIIDADE:  Disto FORMATO Reguiar ESQUINA : N&o

TOPOGRAHAA : planc

CONSISTENCIA : seCo

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIACACAQ: Aporiamento ESTADO : FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAQ : apartamento médio of elev. COEF. PADRAO : 5075 CONSERVACAQ: - reparos simples

COEF. DEP. (k) : 079ZIDADE: 10 onos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 2  VAGASDESCOB. O
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 75.00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M= 75,00
EDIFiCIO

DORMITORIOS: 0 SUMES: O W.C.: 0 QUARTO EMPREGADAS: O PSCINA: ©  SALAO DEFESTAS: O
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: o] SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 4 SUB-SOLOS : 4]

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1,00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL Dé: 1.00
DADOS DA TRANSA(;;I'.O

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 749.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : Maktub Imoveis
CXA: B TELEFONE: (11)-44321353

OBSERVACAO:
OFERTAS EM REAIS.

RESULTADO DA HOMOGENEIIAQEO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESIVARIA(;;EO
LOCAUZACAD Floc: -156.31 FT ADICIONALOT : 0,00 VALOR UNITARIO : 898800
(OBSOLESCENCIA Fobs : 1.098.53 FT ADICIONAL 02 : 0,00 HOMOGENEIZAGAOD : 9.480.82
PADRAC Fp: 0:00 FT ADICIONALD3 : 0.00 VARIAQ;O 3 1.0548
VAGAS -449.4D FT ADICIONAL 04 : 0.00

FT ADICIONALOS : 0.00

FT ADICIONAL 06 : 0.00
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ELEMENTOS DA AVALIAI';EnO
DADOS DA FICHA 14

NUMERO DA PESQUISA : SANTO AMDRE- 5P - 2025 (<lUTILZADO DATA DA PESQUISA :  04/07/2025
SETOR: 001 QUADRA : 03Z INDICE DO LOCAL: 503.00 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIIAQEO

ENDERECO : Rua Vitdda Régia NUMERO : 1351
COMP.: 8° Andar BAIRRO : CIDADE : SANTO AMDRE - 5P

CEP: UF: 3P

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

= PAVIMENTACAO [<] REDE DE COLETA DE E5GOTO ] REDE DEILUMINACAOQ FUBLICA
[ REDE DE GAS []REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [] TV ACABO

DADOQS DO TERRENQ

AREA (Ar) M= .00 TESTADA - (cf) m: 0,00 PROF. EQUIV. (Pe): 0.00
ACESSIBILDADE : Dreta FORMATO @ Reguiar ESQUINA : Hao
TOPOGRARA : planc

CONSISTENCIA ; 5500

DADOS DO APARTAMENTO

TIFO DA EDIFCACAO: Apaortamenic ESTADO ; FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAQ : apartamento médio o elev. COEF. PADRAO : 075 COMNSERVACAO : e - reparos simples

COEF, DEP. (k) ; 079%IDADE: 9 anos FRACAO: 0,00 TAXA ; 0,00 VAGAS COB: 2  VAGAS DESCOB.: [
DIMENSOES

A, PRIVATIVA M 78,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M= ; 78,00
EDIFiCIO

DORMIORIOS : O SUTES: O W.C.: 0 QUARTO EMPREGADAS: O PISCINA: O  SALAO DEFESTAS: O
ELEVADORES: O  PLAYGROUND: o SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 4 SUB-SOLOS : 0

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 0Z: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 100 ADICIONAL 0é: 1.00
DADOS DA TRANSAQ;O

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : 620.000,00 VALOR LOCACAO (RS) ! 0,00
IMOBILIARIA : Foxter SP Imoveis
CONIANS : e dule TELEFONE : (11)-51980818

OBSERVACAQ:
OFERTAS EM REAIS,

RESULTADO DA HOMOGENEIIAQ;O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAQ
LOCALZACAO Floc 000  FTADICIONALODT : Q.00 VALOR UNITARIO : 7.961.54
OBSOLESCENCIA Fobs : 908,75  FTADICIONALOZ: 0.00 HOMOGENEIZAGAD : 847221
PADRAO Fp: 000  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 1,0847
VAGAS -39g08  FTADICIONALDY : 0,00

FT ADICIONALOS : 0.00

FT ADICIONAL 06 : 0.00
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 15

NUMERD DA PESQUISA: SANTO ANDRE - 5P - 2025 ClUTILZADO DATA DA PESQUISA :  04/07/2025
SETOR: 001 QUADRA: 105 INDICE DO LOCAL: 03,00 CHAVE GEOGRAFACA :

DADOS DA LOCALIIA(;;O

ENDERECO : Rua Vitcria Regia NUMERO : 140
COMP.: & Andar BAIRRO : CIDADE : SANTC AMDRE - 5F
CEF: UF; SF

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS :

= PAVIMENTACAO [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO ] REDE DE ILUMINACAD FUBLICA
[ 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): 0.00
ACESSIBIULDADE:  Desio FORMATO : Reguiar ESQUINA : Nao

TOPOGRAAA : planc

COMNSISTEMCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIACACAD : Apariomenic ESTADO ; FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio o elev. COEF. FADRAO : 5075 COMSERVACAO: e- reparos simples

COEF. DEP. (k) : OAZDIDADE: 1 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 1  VAGAS DESCOB. 0
DIMENSOES

A, PRIVATIVA M= 45,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M= 45,00
EDIFICIO

DORMITORIOS : O SUITES: O W.C.: O QUARTO EMPREGADAS: 0O PISCINA: O SALAODEFEsTAS: O
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 4 SUB-SOLOS: 0

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL D4: 1.00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL Dé: 1.00
DADOS DA TEANSA(;AO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 455.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : Al Tech Imdveis
CONTATO : Sra. Debora TELEFONE: (11 }_2?934495

OBSERVACAO:
OFERTAS EM REAIS,

RESULTADO DA HOMGGENEIZAQ&O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALZACAO Floc : 000 FTADICIONALOT : 000  VALOR UNITARIO : 2.100,00
DBSOLESCENCIA Fobs : 53955 FT ADICIONALOZ ; 000 HOMOGENEIZAGAO : 9.439,58
PADRAO Fp: 000 FTADICIONALQ3: 000  VARIAGAO: 1.0593
VAGAS 000  FTADICIONALO4: 0.00

FT ADICIONALOS : 0.00

FT ADICIONALDG : 0.00
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 14

NUMERD DA PESQUISA: SANTO ANDRE- 5P - 2025 [KlunuUzADO DATA DA PESQUISA :  04/07/2025
SETOR: 001 QUADRA : 087 INDICE DO LOCAL: $03.C0 CHAVE GEOGRARCA :
DADOS DA LOCALIIAQE\O

ENDERECO : Rua Vitéria Régia NUMERO : 734
COMPF.: 5° Andar BAIRRO : CIDADE : SAMTO AMDRE - 5P

P ; UF: 5F

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

= PAVIMENTACAOQ [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO [>¥ REDE DE ILUMINACAQ FUBLICA
[] REDE DE GAS []REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [] TV ACABO
DADOS DO TERRENC

AREA (Ar) M 000 TESTADA - (cf) m: 0,00 PROF. EQUIV. (Fe) ! 0.00
ACESSIBILIDADE : Desia FORMATO : Reguiar ESQUINA : MNéo

TOPOGRARA : planc

CONSISTENCIA : eco

DADOS DO APARTAMENTO

TIFO DA EDIHCACED : Apartamenic ESTADO: FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio cf slev. COEF. PADRAO : 5075 COMNSERVACAD: a- novo

COEF. DEP. (k) : 0993IDADE: 1 anos FRACAO: 0.00 TAXA : 0,00 VAGASCOB: 1  VAGASDESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 52,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M= : 52,00
EDIFiCIO

DORMITORIOS: O SUES: O W.C.: 0 QUARTOEMPREGADAS: 0O  piscina: O SALAODEFESTAS: O
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 4 SUB-SOLOS ; 0

FATORES ADICIONAIS

ADICIOMAL DT: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL D4 1.00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIOMNAL 06 1.00
DADOS DA TRANSA(;.&O

MATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : 478.000,00 VALOR LOCACAQ (RS): 0,00
IMOBILIARIA : Nobre Abc Imiveis
CONTATO : Sra. Rayssa TELEFONE: (11)-27593934

OBSERVACAO:
OFERTAS EM REAIS.

RESULTADO DA HOMOGENEIIAG;O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAC
LOCAUZACAO Floc 000 FT ADICIONALOT : 0.00 VALOR UNITARIO : 8.273,08
OBSOLESCENCIA Fobs ; 53321 FT ADICIONAL 02 : 000 HOMOGENEIZAGAO : 7.739.87
PADRAD Fp: 000  FTADICIONALOS: 000  VARIAGCAO: 0.9355
VAGAS 000 FTADICIONALDS: 0.00

FT ADICIONALOS : 0.00

FT ADICIONALDS : 0.00
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 17

NUMERD DA PESQUISA : SANTO ANDRE - 5P - 2025
SETOR: 001 QUADRA: T%7¢ INDICE DO LOCAL:

DADOS DA LOCALIIAGEO

#03.00

FunuzADO DATA DA PESQUISA :
CHAVE GEOGRAACA :

040772025

ENDERECO : Ruo Vitdrio Régia
COMP.: 5° Andar
CEF: UF: 3F

DADOS DA REGIAO

BAIRRO :

MUMERO : 751

CIDADE : SANTC AMDRE - 5F

MELHORAMENTOS :

[E]FAVIMENTACAO [<| REDE DE COLETA DE ESGOTO
[<] REDE DE GAS [Z]REDE DE DISTRIBUICAC DE AGUA [ TV ACABO
DADOS DO TERRENO

[>J REDEDE ILUMINACAO PUBLICA

0.00
Dreta

TESTADA - {cf) m:
FORMATO :

AREA (Ar) M=
ACESSIBILDADE :
TOPOGRAHA :
COMSISTENCIA :

Reguiar
planc

$eC0

DADOS DO APARTAMENTO

0,00

PROF. EQUIV. (Pe): 000
ESQUINA :

N

TIPO DA EDIACACAD :

CARACTERISTICAS
PADRAO: apartamento médic cf elev.

Aparfamenio ESTADO:

COEF. PADRAC

FACE:

5075 CDNSEEVAC.ED ! £ - reparos simples

COEF. DEP. (k) : O79ZIDADE: 10 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 000 VAGASCOB.: 3  VAGASDESCOB: O
DIMENSOES

A, PRIVATIVA M 98,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M=: 96,00
EDIFICIO

DORMITORIOS: 0 SUMES: © W.C.: 0 QUARTO EMPREGADAS : PISCINA: ©  SALAODEFESTAS: ©
ELEVADORES: ¢ FPLAYGROUND: 0 SUPERIORES ; 0 APTO/ANDAR : 4 SUB-SOLOS : 4}
FATORES ADICIOMNAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL Dé: 1,00

DADOS DA TRANSA(;E.O

MATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 795.000,00 VALOR LOCACAQ (RS): 0,00
IMOBILARIA ; Elite Imaveis
CONTATO : Sra. Shirley TELEFOME : (11)-44275345

OBSERVACAO:
OFERTAS EM REAIS,

RESULTADO DA HOMOGENEIIAQ;O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VhLORES!VARIAQ.ﬁG
LOCALZACAQ Floc : 0.00 FT ADICIONALOT ; 0.00 VALOR UNITARIO : 745313
DBSOLESCENCIA Fobs 910,94  FT ADICIONALOZ : 000 HOMOGENEIZAGAO : 781875
PADRAO Fp: 000 FTADICIONALD3: 000  VARIAGAO: 1.0222
VAGAS -74531 FT ADICIONAL 04 : 0.00

FT ADICIONALOS ; 0,00

FT ADICIONAL 04 : 0.00
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3.2.- DETERMINAGAO DO YALOR UNITARIO

3\2\] - 'V\ODELO ADO‘I ADO

Para a determinacdo do valor unitiario do imoével, foram
realizados diversos cdlculos matematicos com os fatores mencionados no
topico anterior, adotando a composi¢cdo que apresentou menor variagao em
relacdo a média original a seguir indicada.

MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

DESCRICAO : tou Unibance x Bite DATA:  10/07/2025
EDIHCA{,‘;\D VALORES DE VENDA : [BAPE-SF - 2025 - 5AC PAULD - 5P
FATOR OFERTA/TRANSACAQ: 0.7 FPARCELA DE BENFEITORIA: 0.5
OBSERVACAO:
FATORES
FATOR iNDICE
) Localizacdo 903,00
[<] Obsolescéncia Idade %
Estado de Conservacdo C - REGULAR
[ padriio apartamento meédic of slewv.
& vagas Vagas |

Acréscimo 005

Analisando o modelo, verificamos que a utilizacdao dos fatores
de Localizagdo, Obsolescéncia e Vagas, apresentaram menor coeficiente
de variacdo, correspondente a 12,22%, inferior inclusive ao coeficiente
relativo ao valor unitario original de 12,45%.

Deste modo, em decorréncia da diminui¢dao da heterogeneidade
da amostra composta em relagdo a amostra original, serd analisada nos
topicos seguintes a possibilidade de utilizagdo do valor unitario composto
para o célculo do valor do imovel.
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3.2.2.- VERIFICAGAO DO SANEAMENTO DA AMOSTRA

Apresentamos neste tOpico o saneamento da amostra
verificando se os valores unitarios homogeneizados encontram-se no

intervalo admissivel de 30% em relacdo a média, conforme item B.3 da
NBR — 14.653-2.

A planilha a seguir apresenta o calculo o fator global do preco
homogeneizado, correspondente a relagao entre o valor unitario 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:li:;::':rio Homogeneizagdo Variagdo
[§] 1| Rua dasFgsuras 2495 8.925.00 9.521.82 1.0669
& 2 | Rua dos Figueras 2486 B.316,67 7.636,01 09182
BJ 3| Rua das Figusras 2486 10.333,33 B970.54 08582
@ 4| Rua das Rgueras 2494 808500 B.625.65 1.066%
[§] 5| Rua dasFgueras 2682 B8.437,10 749836 08482
& &| Rua ledo Ribero 104 B.571.43 1074277 1.2533
i 7| Rua Jeto Ribero 133 6.500,00 766176 11787
[£] 8| Rualodc Ribero 310 ¢.131.43 8.231.62 09014
@ 9| Rua Jodo Ribero 310 891225 803384 0.5074
[ 10| Rua lodo Ribsiro 468 8.164,03 2.095.90 11141
@ 11 | Rua leao Riberc 709 £.850.00 &6.603,08 1.1287
K 12| Rua Vitéhio Régia 1111 8.880.00 ?.366,70 1.0548
2 13| Rua vitéro Regia 1111 8.988.00 748082 1.0548
B 14| Rua viiého Régia 1351 7.561.54 847227 1.0641
E 15| Rua Vitdrio Regia 140 2.100.00 2.639.58 1.0593
[x] 18| Rua Vitdria Régia 734 8.273.08 773787 0.355
@ 17| Rua Vildha Régia 751 745313 761875 1.0222

Analisando a planilha verificamos, os coeficientes gerais de
homogeneizacdo, relativos aos fatores de homogeneiza¢do adotados,
encontram-se inseridos no intervalo definido pela norma, ratificando o
valor unitario calculado.
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3.2.3.- GRAFICO DE DISPERSAO

- 50 -

Apresentamos a seguir o grafico de dispersdo dos elementos,

verificando a coeréncia do resultado observado.

GRAFICO DE DISPERSAO
Niim. X Y
1 8.925,00 0.521,82
2 8.316,57 7.636,01
3 10.333,33 8.070,95
4 8.085,00 3.625,63
5 8.637,10 7.498,36
] 8.571,43 10.742,77
7 6.500,00 7.651,75
8 0.131,52 8.231,62
] 8.912,25 3.033,86
10 8.164,03 9.095.80
11 5.850,00 6.603,08
12 8.880,00 0.366,00
13 9.088,00 9.430,82
14 7.961,54 8.472,21
15 2.100,00 9.639,58
L6 8.273,08 7.739,87
17 7.453,13 7.618,75
GRAFICO DE DISPERSAO
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3.2.4.- YALOR UNITARIO FINAL

Conforme resultados a seguir reproduzidos, apuramos o valor
unitdrio médio saneado de R$ 8.525,88/m?, atingindo o Grau de
Fundamentacdo III e Grau de Precisao III.

APRESENTACAO DOS RESULTADOS

DADOS DO AVALIANDO
Tipo : Apartamentc Local : Rua Jodo Ribero 464 apto 21 Utnga SANTO ANDRE - 5P Data: 1

(=]
3
i1

f07 /2025
Cliente : Itau Unibanco x Eits
Areaterenom®; 800,00 Edificacdo m®: 50,40 Modalidade : Venda

Distribuicdo espacial

VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Mé&dia Unitdrios : 8.357 77 Média Unitarios ; 2.525.88

Desvio Padrdo : 1.040.1% Desvio Padrdo : 1.041.72

- 30%:5.850.44 -30% L 5REB
+30%:10.885 17 +30%; 11.082.84

Coeficiente de Variacdo ; 12 4500 Coeficiente de Variogdo ; 122200

GRAU DE FUNDAMENTAQ;‘O

Descricdo GRAUII GRAUII GRAUI 10
1|earac. g0 imével avaliondo Cﬂf""Pd%m quanto a todas |:| Competa gte oos fatores E Adogde de sitvogdo D 2
varigveis anolisodos wsados no fratamento paradigma
Guanfidode minima de
2 [dados de mercado vsodos = E 2 D 1 D 3
idenfificocdo dos dados Amesenioco de inform ref a lodms Apresenincio de inform ref o odos = |2 preseningso infoem ref o odos o
de mercado e oo i ok s o | 1 | cu et i o s s roctdos doden ietomioimes. | | 2
Intervado de gjuste de cada
4 citor £ o bong o Elores 0,800 1,25 4 0,500 2,00 (| 0,40 a 2,50 "a Ol 3
GRAU DE FUNDAMENTACAD: i
FORMﬁQiO DO3 VALORES
MEDIA SANEADA (RS): 8.525,
VALOR UNITARIO (RS/m2): 8.525.83000 VALOR TOTAL (RS) : 431.409 53
INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Avaliando
INTERVALD MINIMO : 2.188.08 INTERVALO MINIMO : & 18808
INTERVALO MAXIMO : B.853.68 INTERVALO MAXIMO : 5.843.48

GRAU DE PRECISAC
GRAU DE PRECISAC: Il

ARRUDA SIMOES Consultoria, Avalral;?)es & Pericias §/5 Ltda
Rua Pais de Araujo, 155 — ). 3 — itaim Bibi — CEP 04531-090 - 530 Paulo - SP - Fone: (11) 3079 4633
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3.3.- CALCULO DO YALOR DO IMOVEL

-52 -

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

Vi= Ap x Vu, onde:
Vi = Valor do im6vel
Ap = Area privativa construida: 50,60m?2
Vu = Valor unitario: R$ 8.525,88/m?
Substituindo e calculando, vem:
Vi =50,60m2 x R$ 8.525,88/m?
Vi =R$ 431.409,58 equivalendo a R$ 430.000,00 redondos.
(Quatrocentos e trinta mil reais)

O valor € valido para julho de 2025.
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4.~ YALOR DA COTA PENHORADA

O valor da cota penhorada do im6vel, corresponde ao seguinte:
Vep = Vix Cp, onde:
Vcp = Valor da cota penhorada
Vi = Valor do imével: R$ 430.000,00
Cp = Cota penhorada do imével: 100%
Substituindo e calculando, vem:
Vcep = R$ 430.000,00 x 1,00
Vep = R$ 430.000,00
(Quatrocentos e trinta mil reais)

O valor € vilido para julho de 2025.
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~54 -
5.« ENCERRAMENTO

O presente laudo estd impresso em S54(cinquenta e quatro)
folhas somente no anverso, sendo a ultima datada e assinada.

Segue em anexo:
ANEXO 1: Localizacdo do Imével.

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

Sao Paulo, 11 de julho de 2025.

FERNANDO FLAVIO DE ARRUDA SIMOES
Engenheiro Civil - CREA 060.142.679-8
Membro Titular do IBAPE.
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ANEXO1
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