fls. 116

ARRUDA SIMOES

EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 122 VARA CIVEL
DE SANTO AMARO

PROCESSO: 1047563-45.2015.8.26.0002

FERNANDO FLAVIO DE ARRUDA SIMOES,
engenheiro, perito judicial, nomeado nos autos da acio EXECUCAO DE
TITULO EXTRAJUDICIAL ajuizada por CARLOS ANTONIO
PINHEIRO contra ALEXANDRE HENRIQUE ALVES, tendo
realizado todos os estudos e diligéncias atinentes ao caso, vem mui
respeitosamente apresentar o seguinte
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1.~ PRELIMINARES

O presente laudo objetiva a determina¢do do valor de mercado
do imoével situado na Rua Belarmino Matos n° 130, no bairro Jardim
Umuarama matriculado sob n®> 419.000 perante o 11° Cartério de Registro
de Imdveis de Sao Paulo e penhorado as fls. 58 dos autos.

A avaliacdo do imoével serd executada de acordo com Norma

Técnica da ABNT - NBR 14.653-2 - Avaliacao de Bens - Parte 2: Imoveis
Urbanos.

2.~ VISTORIA
:)n] - LOCI“\L

O 1modvel em questdo esta localizado na Rua Belarmino Matos
n° 130, no bairro Jardim Umuarama, setor 090 quadra 313 da Planta
Genérica de Valores elaborado pela Municipalidade de Sao Paulo.

A Rua Belarmino Matos ¢ provida de todos os melhoramentos
publicos essenciais, estando localizado nas proximidades da Avenida

Interlagos.

A ocupagdo local ¢ constituida predominantemente por
edificacoes residenciais e de padrao médio.
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2.2.- TERRENO

~m A

O terreno do imovel em questdo possui topografia plana e as
seguintes caracteristicas e dimensoes:
FRENTE: 10,00 m
LADO DIREITO: 22,64 m
LADO ESQUERDO: 22,64 m
FUNDOS: 10,00 m

AREA: 226,40 m?

2.3.- BENFEITORIAS

Sobre o terreno em questdo encontra-se erigida 2 (duas)
edificagdes 1 (um) pavimento, destinadas ao uso residencial, apresentando
fachada revestida em pintura latex sobre massa fina; piso ceramico;
cobertura em telha ceramica; fechamento lateral em muros de alvenaria.

SALA ESTAR/JANTAR: Piso ceramico; pintura latex sobre massa
corrida; forro de laje; esquadria de ferro com vidro liso.

2 DORMITORIOS: Piso ceramico paredes revestidas em pintura latex
sobre massa corrida; forro de laje; esquadria de ferro com vidro liso.

BANHEIRO: Piso ceramico; paredes revestidas em azulejo; forro em laje;
vaso sanitario e lavatorio em louga; esquadria de ferro com vidro.
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COZINHA: Piso ceramico; paredes revestidas em azulejos; forro em laje;
pia em granito; esquadria de ferro com vidro liso.

A edificacdo apresenta area construida total de 122,20 m?.

A construcao classifica-se de acordo com o estudo “Valores de
Edificagdes de Imodveis Urbanos — IBAPE — Versao 2006, classe 1.-
Residencial, no grupo 1.2 Casas, item 1.2.4 Padrao Médio.

A vida util da edificacao corresponde a 70 anos, possuindo o
imovel a idade estimada de 25 anos, de modo que a idade em percentual
da vida referencial corresponde a 0,35 ou 35%.

O estado de conservacao da edificacao se enquadra no item “d)
entre regular e necessitando de reparos simples”, segundo a graduacdo que
consta do quadro A do item 5.9 do referido estudo.
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2.4.- CADASTRAMENTO FOTOGRAFICO

Apresentamos neste topico, via documentacdo fotografica a
situacao do imovel na €época da vistoria.

FOTO 1: RUA BELARMINO MATOS DE FRENTE AO IMOVEL.
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3.~ AYALIAGAO DO IMOVEL

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

3.1.- METODOLOGIA DE CALCULO

Para determinacao do valor unitario de venda do imovel, foi
utilizado do software Geoavaliar indicado e reconhecido pelo IBAPE/SP,
tendo sido analisados os seguintes parametros para a homogeneizagao dos
elementos:

FATOR OFERTA: O fator oferta representa um desagio em relacao ao
valor pedido no mercado em fun¢do da natural elasticidade dos negdcios
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 signatario ndo utilizara a atualizagdo dos
paradigmas pelos indices inflacionarios, uma vez que os valores de
mercado permanecem estaveis, ndo acompanhando a variagdo
inflacionaria ocorrida entre a data da pesquisa e a data do laudo.

FATOR LOCALIZACAO: Transposi¢do de unitarios através da Planta
Genérica de Valores elaborada pela Municipalidade de Sdo Paulo,
apresentando para a Rua Belarmino Matos o indice fiscal 1.880,16.

O calculo do fator localizacao ¢ obtido pela relacdo direta entre
os indices fiscais do avaliando e dos comparativos, bem como o calculo da
diferenca em reais obtida em relacao ao valor unitario original.
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FATOR PADRAO CONSTRUTIVO: Verificacdo da correlacio entre os
padrdes construtivos do avaliando e dos comparativos, em conformidade
com o estudo Valores de Edificacdes de Imdveis Urbanos — IBAPE/SP. A
edificagdo sub-judice, encontra-se classificada como classe Residencial,
no grupo Casas Padrao Médio, apresentando o fator 1,386.

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

FATOR DE OBSOLESCENCIA: Avalia¢io da correlacio entre fatores
de depreciacao da edificacdo avalianda e dos comparativos em fun¢ao do
obsoletismo, do acabamento e do estado de conservagao da edificacdao, em

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

O fator conservacao-obsolescéncia ¢ obtido pela relagdo direta
entre os indices de obsolescéncia e conservacdao do avaliando ¢ dos
comparativos, calculados em conformidade com o estudo Valores de
Edificagdes de Imoéveis Urbanos — IBAPE/SP, bem como o calculo da
diferenca em reais em relagao ao valor unitario original.

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

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

O coeficiente residual serd obtido através do tipo e do padrao
do imovel conforme tabela 1, a seguir reproduzida:
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TABELA 1
CLASSE TIPO PADRAO VIDA REFERENCIAL — VALOR RESIDUAL
“I,”- (anos) -“R” - (%)
RESIDENCIAL BARRACO RUSTICO 5 0
SIMPLES 10 0
CASA RUSTICO 60 20
PROLETARIO 60 20
ECONOMICO 70 20
SIMPLES 70 20
MEDIO 70 20
SUPERIOR 70 20
FINO 60 20
LUXO 60 20
APARTAMENTO ECONOMICO 60 20
SIMPLES 60 20
MEDIO 60 20
SUPERIOR 60 20
FINO 50 20
LUXO 50 20
COMERCIAL ESCRITORIO ECONOMICO 70 20
SIMPLES 70 20
MEDIO 60 20
SUPERIOR 60 20
FINO 50 20
LUXO 50 20
GALPOES RUSTICO 60 20
SIMPLES 60 20
MEDIO 80 20
SUPERIOR 80 20
COBERTURAS RUSTICO 20 10
SIMPLES 20 10
SUPERIOR 30 10

No presente caso, imovel residencial, tipo casa, padrao médio,
a vida referencial corresponde a 70 anos e o valor residual equivale a 20%.

A vida 1util da edificacao corresponde a 70 anos, possuindo o
imovel a idade estimada de 25 anos, de modo que a idade em percentual
da vida referencial corresponde a 0,35 ou 35%.
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O estado de conservacdo da edificacdo sera classificado de
acordo com a graduagdo que consta do quadro A, a seguir:

QUADRO A
Ref. ESTADO DA Depreciacio Caracteristicas
: EDIFICACAO: (%)
a Nova 0,00 Edificagdo nova ou com reforma geral e substancial, com menos de dois
\%

anos, que apresente apenas sinais de desgaste natural da pintura externa.

Entre nova e Edificacdo nova ou com reforma geral e substancial, com menos de dois
b 1 0,32 anos, que apresente necessidade apenas de uma demado leve de pintura
reguiar para recompor a sua aparéncia.

Edificagdo seminova ou com reforma geral e¢ substancial entre 2 ¢ 5
c Regular 2,52 anos, cujo estado geral possa ser recuperado apenas com reparos de
eventuais fissuras superficiais localizadas e/ou pintura externa e interna.

Entre regular e Edificagdo seminova ou com reforma geral e substancial entre 2 e 5
d necessitando 8,09 anos, cujo estado geral possa ser recuperado com reparo de fissuras e

reparos simples trincas localizadas e superficiais e pintura interna e externa.

Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com pintura interna e
Necessitando de externa, apos reparos de fissuras e trincas superficiais generalizadas,

¢ reparos simples 18,10 sem recuperagdo do sistema estrutural. Eventualmente, revisdo do
sistema hidraulico e elétrico.
Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com pintura interna e
externa, apds reparos de fissuras e trincas, com estabilizagdo e/ou
Necessitando de recuperagdo localizada do sistema estrutural. As instalagdes hidraulicas
. e elétricas possam ser restauradas mediante a revisdo e com substitui¢do
f reparos de simples a 33,20
X eventual de algumas pecas desgastadas naturalmente. Eventualmente
importantes possa ser necessaria a substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes,
de um, ou de outro comodo. Revisdo da impermeabilizagdo ou
substitui¢do de telhas da cobertura.
Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com pintura interna e
externa, com substituicdo de panos de regularizagdo da alvenaria,
reparos de fissuras e trincas, com estabilizacdo e/ou recuperagdo de
Necessitando de 52.60 grande parte do sistema estrutural. As instalagdes hidraulicas e elétricas
g reparos importantes ’ possam ser restauradas mediante a substituigdo das pegas aparentes. A
substitui¢do dos revestimentos de pisos e paredes, da maioria dos
comodos, se faz necessaria. Substituigdo ou reparos importantes na
impermeabilizacdo ou no telhado.
Necessitando de Edificagdo cujo estado geral seja recuperado com estabilizagdo e/ou
. recuperagdo do sistema estrutural, substitui¢do da regularizagdo da
reparos importantes . . D . ~
h . ~ 75,20 alvenaria, reparos de fissuras e trincas. Substituigdo das instalagdes
a edificacio sem hidraulicas e elétricas. Substitui¢do dos revestimentos de pisos ¢
valor paredes. Substituicio da impermeabilizacio ou do telhado.
i Sem valor 100,00 Edificagdo em estado de ruina.

No presente caso o estado de conservagdo da construgdo se
enquadra no item “d, entre regular e necessitando de reparos simples™.
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O coeficiente “K” sera obtido na tabela 2, mediante dupla
entrada, na linha a idade em percentual da vida referencial e na coluna o
estado de conservacao.

TABELA 2
L/1¥100 ESTADO DE CONSERVACAO

/o a b C d e f g h

2 0,990 0,987 0,965 0,910 0,311 0,661 0,469 0,246
4 0,979 0,976 0,954 0,900 0,802 0,654 0,464 0,243
6 0,968 0,965 0,944 0,890 0,793 0,647 0,459 0,240

8 0,957 0,954 0,933 0,880 0,784 0,639 0,454 0,237
10 0,945 0,942 0,921 0,369 0,774 0,631 0,448 0,234
12 0,933 0,930 0,909 0,858 0,764 0,623 0,442 0,231
14 0,920 0,917 0,897 0,846 0,753 0,615 0,436 0,228
16 0,907 0,904 0,884 0,834 0,743 0,606 0,430 0,225
18 0,894 0,891 0,871 0,822 0,732 0,597 0,424 0,222
20 0,380 0,377 0,358 0,309 0,721 0,588 0417 0,218
2 0,866 0,363 0,844 0,796 0,709 0,578 0,410 0215
24 0,351 0,348 0,830 0,782 0,697 0,568 0,403 0,211
26 0,836 0,833 0315 0,768 0,685 0,558 0,396 0,207
28 0,321 0,318 0,300 0,755 0,672 0,548 0,389 0,204
30 0,305 0,802 0,785 0,740 0,659 0,538 0,382 0,200
32 0,789 0,786 0,769 0,725 0,646 0,527 0,374 0,196
34 0,772 0,770 0,753 0,710 0,632 0,516 0,366 0,191
36 0,755 0,753 0,736 0,694 0,618 0,504 0,358 0,187
38 0,738 0,736 0,719 0,678 0,604 0,493 0,350 0,183
40 0,712 0,710 0,694 0,654 0,583 0,476 0,337 0,177
I 0,701 0,699 0,683 0,644 0,574 0,468 0332 0,174
44 0,683 0,681 0,666 0,628 0,559 0,456 0,324 0,169
46 0,664 0,662 0,647 0,610 0,544 0,444 0315 0,165
48 0,645 0,643 0,629 0,593 0,528 0,431 0,306 0,160
50 0,625 0,623 0,609 0,574 0,512 0,418 0,296 0,155
52 0,605 0,603 0,590 0,556 0,495 0,404 0,287 0,150
54 0,584 0,582 0,569 0,537 0,478 0,390 0,277 0,145
56 0,563 0,561 0,549 0,517 0,461 0,376 0,267 0,140
58 0,542 0,540 0,528 0,498 0,444 0,362 0,257 0,134
60 0,512 0,510 0,499 0,471 0,419 0,342 0,243 0,127
62 0,498 0,496 0,485 0,458 0,408 0333 0,236 0,124
64 0,475 0,473 0,463 0,437 0,389 0317 0,225 0,118
66 0,452 0,451 0,441 0,415 0,370 0,302 0,214 0,112
68 0,429 0,428 0,418 0,394 0,351 0,287 0,203 0,106
70 0,405 0,404 0395 0372 0332 0,271 0,192 0,100
72 0,378 0,377 0,368 0,347 0,310 0,253 0,179 0,094
74 0,356 0,355 0,347 0327 0,292 0,238 0,169 0,088
76 0,331 0,330 0323 0,304 0,271 0,221 0,157 0,082
78 0,306 0,305 0,298 0,281 0,251 0,204 0,145 0,076
80 0,280 0,279 0273 0,257 0,229 0,187 0,133 0,069
82 0,254 0,253 0,248 0,233 0,208 0,170 0,120 0,063
84 0,227 0,226 0,221 0,209 0,186 0,152 0,108 0,056
86 0,200 0,199 0,195 0,184 0,164 0,134 0,095 0,050
88 0,173 0,172 0,169 0,159 0,142 0,116 0,082 0,043
90 0,145 0,145 0,141 0,133 0,119 0,097 0,069 0,036
92 0,117 0,117 0,114 0,108 0,096 0,078 0,055 0,029
94 0,088 0,088 0,086 0,081 0,072 0,059 0,042 0,022
96 0,059 0,059 0,058 0,054 0,048 0,039 0,028 0,015
98 0,030 0,030 0,029 0,028 0,025 0,020 0,014 0,007
100 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000
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Deste modo o coeficiente K, resultante da aplicacdo da entrada
do item “d” com percentual de “60”, corresponde a 0,700.

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

FOC =R +K x (I —R)
FOC = 0,20 + 0,700 x (1 — 0,20)
FOC = 0,760

FATOR DORMITORIOS: Analise da variacdo acumulativa do valor do
imovel em funcdo do niumero de dormitorios, através da relacdo entre a
quantidade de quartos do avaliando e dos elementos comparativos e seu
eventual incremento de preco.

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

FATOR VAGAS: Anélise da variacao acumulativa do valor do imovel
em fun¢do do nimero de vagas, através da relagdo entre a quantidade de
vagas do avaliando ¢ dos elementos comparativos e seu eventual
incremento de preco.

O fator vagas, obtido pela relagdo 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 calculo da diferenca em reais em relacdao ao
valor unitario original.

ELEMENTOS COMPARATIVOS: Foram analisados 5 (cinco)
clementos pertencentes a mesma regido geoeconomica do imoével
avaliando, a seguir relacionados.
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NUMERO DA PESQUISA: 540 PAULD - 5P -2017 CIUMEADO DATA DA PESQUISA: 12/4/2017
SETOR : 090 QUADRA: 313 iNDICEDO LOCAL: 188016 CHAVE GEOGRAFICA:

DADOS DA _.On}_._mb_ﬂ.m_o

ENDERECO : RUA JOSE MABANTING RAMODS NUMERO : 5H

COMP.: BAIRRO : CIDADE : SAD PAULO - 5P

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS :

P AYMAENTACAO [ REDE DE COLETA DE ESGOTO < REDE DE LUMMNAC AO FUBLCA

(<] REDE DE GAS [JREDE DE DISTRIBUIGAO DE AGUA [ W ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= D007, 00 TESTADA - fcf) m: £,00 PROF. EQUN. (Pe]): 33,33
ACESSIBIUDADE:  Dirstc FORMATO : Regulcr ESQUINA: Mo

TOPOGRAFIA: lang

CONSKIENCIA: sece

DADOS DA EENFEITORIA

PO DAEDIFICACAO : Casa USO DA EDIFICACAO : Residencial AREA CONSTRUID A M= 190,00
PADEAQ CONSTR.: cosa médic noz::cbﬂmo" kx - enfre nowve e regular

COEF. DE PADRAO : 1,390 IDADE REAL: 20 anos COEF. DE DEP. (k): 0850 CUSTO BASE (RSE 0,00

VAGAS: 2 PAVYERENTOS : 0

VALOR CALCULADO: 0,00 VALOR AEBITEADO: Q.00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONALOTL: 1.00 ADICIONAL 0Z: 1.00 ADICIONAL 0 1.00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIOMNAL 03 1.00 ADICIONAL D5: 1.00

DADOS DA ._.mem.Pﬂ._WO

NATURELA: Cferta
W OBILARIA :
CONTATO :
OBSERVACAO:
QFERTA EM RESIS

MACERATA IMOYEIS
SR. CELSO

RESULTADO DA _._O_SOOmZm_H.Pﬂ._WO

WALOR DO MAOVEL M= 750.000,00

TELEFOME : (11)-55239501

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS <Pr0:mm___<.p=_b_ﬂ.m_0
_.Onb_._m_rn_wo Floc : -29 &7 FT ADICIOHALDT : 000 YALOR _._Z_._.b.m_o H 855263
OBSOLESCENCIA Fobs : 233,02 FT ADICIOHALDZ : 0,00 _._O_SOOmZm_H.Pﬂ.PO H 329774
FT ADICIOHALDS : .00 <.Pm_.Pﬂ._W0 H 09283
FADRAO Fp: 1,00
- FT ADICIOHALDS : (00
W A AS 0,00 FTADICIONALDS : 000
FT ADICIOHALDS : 000
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 2

NUMERO DA PESQUISA:  $AOD PAULO - 5P - 2017 CIUMEZADO DATADAPESQUSA: 12/4/2017
SETOR : 070 QUADRA: 312 iNDICE DO LOCAL: 183014 CHAVE GEOGRAFICA:

DADOS DA _.Onh_._m}ﬂ.m_o

ENDERECO : RUA JOSE NABANTING RAMOS NUMERD : 5H
COMP.: BAIRRO : CIDADE : SAO PALLO - 5P
CEP: UF: 5P

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS :

[ rAvIMENTACAC [ REDE DE COLETA DE ESGOTO ] REDE DE LUMINAG AO PUBLICA
< REDE DE G AS [XIREDE DE DISTRIBWIGAO DE Acua [l ™ AcaBO
DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 315,00 TESTADA - [cf) m: 10,00 FROF. EQUN, (Pe]): 31,50
ACESSIBILD ADE : Dirato FORMATO : Reagular ESQUINA: [ [a%s
TOPOGRAFIA: Elans

CONSKTENCIA: seco
DADOS DA BENFEITORIA

NP0 DA EDIFICAGAD : Casa USO DA EDIFIC AGAD : Resickencial AREA CONSTRUIDA M= 25500
PADRAOQ CONSTR.: casa médic CONSERVACAD : ¢ - regular

COEF. DE PADRAO : 1,390 IDADE REAL: 20 anos COEF. DE DEP. K): 0640 CUSTO BASE (RS 0,00
VAGAS: % PAVENENTOS : 0

YALOR CALCULADO: 0,00 YALOK ARBITRADO: 0,00

FATORES ADICIONAIS

ADICIONALOT: 1.00 ADICIONAL 0: 1.00 ADICIONAL 0F: 100
ADICION AL 04: 1.00 ADICIONAL DS 1.00 ADICIOMAL D&: 1.00

DADOS DA ...:.PZmb_Om_O

HATURETA: Oferta YALOR DO MAGVEL A= 1 .400.000,00
W O BILIARIA : MACERATA IMOVEIS
CONTATO : SR CELSO TELEFOME: (11)-55299501

OBSERVACGAOC:
OFERTA EM REAIS

RESULTADO DA _._O_SOQmZm_mPOFO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS YALORES/VARIAC AO
LOCALE A AO Floc : 31,41 FT ADICIONALDT : 0,00 VALOR UNITARIO : 492186
OBSOLESCENCIA Fobs : 291 80 FT ADICIONALOZ : 0,00 HOMOGENEIZAGCAQ : 4.599,68

FT ADICIONALO3 : 0,00 VARIAGAD : 00,9345
FADRAO Fp: 1.00

: FT ADICIONALO4 0,00

W AGAS 0.00 FT ADICIONALOS : 0,00

FT ADICIONALDS : 0,00
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 3

NUMERO DA PESQUISA:  5AO PAULD - 5P -2017 CIUMZADO DATADA PESQUSA: 12/4/2017
SETOR : 090 QUADRA: 221 iNDICE DO LOCAL: 1.530.14 CHAVE GEOGRAFICA:

DADOS DA _.On}_._nb.ﬂ.m_o

ENDERECO : RUA JOSE MABANTING RAMOS NIUMERO : SH

COMP.: BAIRRO : CIDADE : SAO PAULO - 5P

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS :

I rAYMAENTACAD [ REDE DE COLETA DE ESGOTO < REDE DE LUMMINAG AO PUBLCA

B REDE DE GAS FJREDE DE DISTRIBUIGAO DE Acua [ Iv ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Arym= 125,00 TESTADA - {cf) m: 5.00 FROF. EQUN. (Fe]): 25,00
ACESSIBIUDADE:  Dirsta FORMATO : Reguar ESQUINA: Néo

TOPOGRAFIA: flang

CONSISTENCIA: EErrS

DADOS DA BENFEITORIA

TPO DA EDIFICAGAD : Casa USO DA EDIFICAGAO : Resicencicl AREA COMSTRUID A M= 124,00
PADRAO CONSTR.: cosa médic CONSERVAGAD : ¢ - regular

COEF. DE PADRAO : 1,390 IDADE REAL: 25 anos COEF. DE DEP. {k): 0.790 CUSTO BASE (RS 0,00

VAGAS: 2 PAYERENTOS : 0

VALOR CALCULADO: 0,00 VYALOR ARBITRADO: 00,00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONALODTL: 1,00 ADICIONAL D2 1,00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIOHAL 04: 1.00 ADICIOMNAL D5: 1.00 ADICIONAL D5: 1.00

DADOS DA ._.m.DZm.PO.NO

VALOR DO MAOVEL = 450.000,00
LOCAL MONVELS
SR ANTOMIC

NATUREZA: Oferta
W OBILARIA :
CONTATO :
OBSERVACAO:
QFERTA EM RE&IS

RESULTADO DA _._O_SOOmZm_H.Pﬂ.NO

TELEFOME: (11)-379390585

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS __...b__.Ommm__;__:pz_b_O.m_O
_.Onb_._mbnm_o Floc : -20.85 FT ADICIOHALDT : 000 YALOR _._Z_._.b_m_o H 26513
OBSOLESCENCIA Fobs : 5188 FT ADICIOHALDZ : 0,00 _._O_SOOmZm_H.Pﬂ._PO H 314442
FT ADICIOHALDS : 000 <.Pm_._ﬂﬂ.ho H 0948589
PADRAO Fp: 1,00
- FT ADICIOHALDS : 000
W A AS 0,00 FTADICIONALDS : 000
FT ADICIOHALDS : 000
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ELEMENTOS DA AVALIAGCEO

DADOS DA FICHA 4

NUMERO DA PESQUISA:
SETOR : 070 QUADRA:

SAD PALLD - 5P -2017
175

CIUMZADO DATADA PESQUSA: 12/4/2017

iNDICE DO LOCAL: 187370 CHAVE GEOGRAFICA:

DADOS DA _.On}_._nb_ﬂ.m_o

EMDEREGO : RUA MANGUARA
COMP.:
CEP: UF: 3P

MUMERO : SM

BAIRRO : CIDADE : 3A0 PAULD - 5P

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS :

EIPAVERENTACAD [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO < REDE DE WUMMNAC A0 PUBLICA
[<] REDE DE G AS
DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M=

[<JREDE DE DISTRIBUIGAO DE AGUA [ IW ACABO

belelogu o] TESTADA - (cfl m: 800 PROF. EQUN. (Pe): 27.50

ACESSIBILD ADE : Née
TOPOGRAFIA:
CONSKIENCIA:

DADOS DA BENFEITORIA

Direta FORMATO : Regdar ESQUINA:

lane

FSCO

NP0 DA EDIFICAGAO : Coisal USO DA EDIFICAGAO : Resicencial AREA CONSTRUID A = 220,00

CONSERVAGAD : ¢ - regular
0,740 CUSTO BASE (RS

PADRAO CONSTR.: cosc médic

COEF. DE PADRAO : 1.3%0 IDADE REAL: 30 anos COEF. DE DEF. (k): Q.00

VAGAS: 2 PAVERENTOS : 0

VALOR CALCULADO: 0,00 VALOR AEBITEADO: 0.00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONALD1: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 100
ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL D4: 1.00

DADOS DA ._.mem.Pﬂ._WO

HATURETA: Oferta

WUt O BILIARIA, :
CONTATO :

WALOR DO MAOVEL M= 750.000,00
PROPRIETARIO

SR MARID TELEFOME: (11)-23613475

OBSERVACAO:
CFERTA EM REAIS

RESULTADO DA _._O_SOOmZm_H.Pﬂ.NO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS __...b__.Ommm__;__:pz_b_O.m_O
_.Onb_._m_rn_wo Floc : -18,77 FT ADICIOHALDT : 000 YALOR _._Z_._.b_m_o H 306318
OBSOLES CENCIA Fobs : .08 FT ADICIOHALDZ : 000 _._O_SOOmZm_H.PO.PO H F092,70
FT ADICIOHALDS : 1,00 __-..Pm_._ﬂﬂho H 1,0080
PADRAO Fp: 1,00
. FT ADICIOHALDY : 000
W AGAS .00 FT ADICIONALDS : 000
FT ADICIOHALDS : 000
ARRUDA SIMOES Consultoria, Avaliacoes & Pericias
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NUMERO DA PESQUISA:

SETOR : 070 QUADRA: 175

DADOS DA _.Onh_._m.nﬂ..mo

SAOQ PAULOD - $P-2017
iNDICE DO LOCAL:

1,578,590

CJumEADO DATADA PESQUSA:
CHAVE GEOGRAFICA:

12447207

EMDEREGO : RUA SINCORA,
COMP.:
CEP: UF: 5F

BAIRRO :

DADOS DA REGIAD

NUMERO : 5M

CIDADE : SAC PALLC - 5F

MELHORAMENTOS :

I rAVMENTACAC [ REDE DE COLETA DE ESGOTO

B REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

FIREDE DE DISTRIBUICAO DE AGun [ v ACABO

] REDE DE ILUMIN AG AO PUBLICA

AREA (&) M= 28000
ACESSIBILID ADE :
TOPOGRAFIA:

CONSKSTENCIA:

DADOS DA BENFEITORIA

Diretal
larne

IS0

TESTADA - (cf) m :

FORMATO :

10,00

Regnaar

PROF. EQUN. (Pe):
ESQUINA:

28,00

[gleled

NFO DA EDIFICACAO : Casc
PADRAOQ CONSIR.: casa médic
COEF. DE PADRAO :

USO DA EDIFICAGAO : Residencial

1.3%0 IDADE REAL:

RREA COMSTRUID A M=

220,00

CONSERVAGAO : < - regular

3% anos COEF. DE DEP. k):

0740 CUSTO BASE (RSE .00

VAGAS: 2 PAVMRENTOS : 0

VALOR CALCULADO: Q00 VALOR ARBITRAD O: 0.00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL D1: 1,00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 04: 1,000 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA ...:.PZm.Pﬂ._mO

HATURETA: Cferta

WAOBILARIA:
CONTATO :

VALOR DO MAOVEL M= §20.000,00
PROPRIETARIC

SR MARIO TELEFONE : (117-23518475

OBSERVACAO:
QFERTA EM REAIS

RESULTADO DA IO..SO@mZm_HPﬂLWO

FATORES NORM A IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS {h_.Ozmm___:bm_bﬂho
_.Onb_._mbn_wo Floc : -20,52 FT ADICIOHALD] : 0,00 VALOR _._Z_._..Fm_o H 3.354.55
OBSOLESCENCIA Fobs : 4694 FTADICIOHALDZ : 0,00 _._OP.._OOmZm_H.Pﬂ.PO H 3.881.28
FTADICIOHALDS : 0,00 {Pz_bﬂ.ho : 10080
FADRAO Fp: 1,00
y FTADICIOHALDY : 0,00
W AGAS 800 FT ADICIONALDS : 0,00
FTADICIOHALDS : 0,00
ARRUDA SIMOES Consultoria, Avaliacoes & Pericias
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2. DETERMINAGAO DO YALOR UNITARIO

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

.9

MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

DESCRICAO : CARLOS ¥ ALEXANDRE DATA: 1342017
EDIFICA(}I\O VALORES DEVENDA: IBAPE-SP - 2017 - 3AC PAULO - SP

FATOR OFERIA,I'"IMNSA(,‘J?\O: 0e FPARCELA DE BENFEITORIA: 0.0

OBSERVACAO :
FATORES

FATOR iNDICE

[] wocalizacto 185014

[<] ©bsolescéncia dode 25

Estado de Conservacdo O - EMTRE REGULAR E REFARDS SIMPLES

[ padrdio casd madic

0 vagas VYagas 2

Acréscimo 0,05

Analisando o modelo, verificamos que a utilizagdo do fator de
Localizacdo, apresentaram o menor coeficiente de variagao,
correspondente a 17,71%, inferior inclusive ao coeficiente relativo ao
valor unitério original.

Deste modo, em decorréncia da diminuicao da heterogeneidade
da amostra composta em relacdo a amostra original, sera analisada nos
topicos seguintes a possibilidade de utilizacdo do valor unitario composto
para o calculo do valor do imovel.

ARRUDA SIMOES Consultoria, Avaliacdes & Pericias
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3.2.2.- YERIFI c;\g}‘\o DO SANEAMENTO DA AMOSTRA

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

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

NiOm. | Endereco UT'l‘i:;:;rriu Hemageneizacdis Variagdo
B 1| RUAJOSEMABANTING RAMOS 5M 3.552,63 3.297.74 0,9253
B 2| RUA JOSE HABANTINGD RARMOS 5H 4.921.658 4599, 68 0.9345
B 3 RUA JOSE MABANTING RAMOS SN 3268813 3.0 6d.42 0.9659
Bd 4| RUAMAMGUABA SN LR 3.092.70 10080
B 5| RUASINCORA SN 3.354,55 3.381.26 10050

Analisando a planilha verificamos os coeficientes gerais de
homogeneizagdo, relativos aos fatores de homogeneizagdo adotados,
encontram-se inseridos no intervalo definido pela norma, ratificando o
valor unitario calculado.
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Apresentamos a seguir o grafico de dispersao dos elementos,
verificando a coeréncia do resultado observado.

GRAFICO DE DISPERSAO

NGim. X Y
1 3.552,63 3.297,74
2 4,921,858 4,509,566
2 3.266,13 3.164,42
4 3,065,185 3.092,70
S 333,55 3.381,26
GRAFICO DE DISPERSAO
Valores Observados x Valoxes Calrulados
£ 5000 =
f 001
£am —
000
4300 @
4000 2t
= o
]
F3m .
2 48
i
3000 \@
25m
2000 —
150 .
100 -
"
N T 11 1 o | 1 S GO (| 1 | G111 (1
Uhservade
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3.2.4.- YALOR UNITARIO FINAL

Conforme resultados a seguir reproduzidos, apuramos o valor

unitario médio saneado de R$ 3.507,16, atingindo o grau de precisao III.

APRESENTAGAO DOS RESULTADOS

DADOS DO AVALIANDO

Tipo : Corstrogde

Local : BELARMINO MATOS 130 JARDIM UMUARAMS SAO PALLD - 5P Data: 13/4/2017

Cliente : CARLOS FIMNHEIRD % ALEXAMDREE ALVES
Edificacdo m=: 122,30

Mreaterreno m?: 226,45

VALORES UNITARIOS

Modalidade @ Venda

Distrbuicdo espacial

VALORES HOMOGENEIZADOS

média Unitdrios @ 3.632,67
Desvio Padrdo @ 741,42
- 30% 1 2.542.57
+ 30 4,722 47
Coeficiente de Variagdo : 20,41 (0

GRAU DE m_._ZU._ESmZ._..Pn._WO

Média Unitdrios : 5.507.16
Desvio Padrdo : £20,92
-30% 2 45501
+ 30% 1 4.559.30

Coeficiente de VYariagdo : 17,7100

Descricdo

GRAD I

GRAUII

GRAUI

carac. do iméwvel avaliando

—_

completa quanto a todas
varidveis analisadas

completa qho aos fatares
usados no tratamento

sdogdo de sitvagdo
paradigma

aQuantidade minima de
dodos de mercado usados

=)

1z

5

]

Idenfificacdo dos dados

2]

de mercado

Apreseniordo de inform ref a loda
o carac] dos dos dados andlisodos

Apreseniordo de inform ref a loda
o oarac] des dos dodos andlisodos

| preseniocSoinfor m ref alodos ax
foar ol doz dados ref oo falores

Intervado de ajuste de cada
4 fator e pf o conj de faotores

0,80 a7,.25

) Ep g

0.50 g 2,00

URIE|®

0,40 02,60 "

oig|o|o

GRAU DE FUNDAMENTAGAO: 1
1032.___POF0 DOS VALORES

MEDIA SANEAD A (RSE

350714

VALOR UNITARIO (RS/mM2F 3.507.1 €000

INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Paradigma

VALOR TOTAL (RS): 428925 67
INTERY ALOS DE CONFIANGA (80%0): Avaliando

INTERVALO MiMMAO : 3.051.42
INTERV ALO MAXMRO @ 5.532.50

GRAL DE PRECISAD

INTERV ALO MiNKR O

3081 42
INTERV ALO M AXMNO : 5.932.50

GRAU DE FRECISAQ: B

- P
site:

R. Pais de Aradjo, 155
www.arrudasimoes.com.br - e-mail; arrudasimoes@arrudasimoes.com.br
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3.« CALCULO DO YALOR DO IMOVEL

.9
i
‘s

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

V1= Abi x Vu, onde:
Vi = Valor do imovel
Abi = Area construida: 122,20 m?
Vu = Valor unitario: R$ 3.507,16/m?
Substituindo e calculando, vem:

Vi=43,26m*x R$ 3.507,16/m?

= R$ 428.925,87 equivalendo a R$ 430.000,00 redondos.
(QUATROCENTOS E TRINTA MIL REAIS)

O valor ¢ valido para abril de 2.017.
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4.~ YALOR DA COTA PENFHORADA

O valor da cota penhorada do imdvel corresponde ao seguinte:
Vcep = Vi x Cp, onde:
Vcp = Valor da cota penhorada
Vi= Valor do imdvel: R$ 430.000,00
Cp = Cota penhorada do imével: 100%

Substituindo ¢ calculando, vem:
Vep = R§$ 430.000,00 x 1,00
Vcep = R$ 430.000,00
(QUATROCENTOS E TRINTA MIL REAIS)

O valor ¢ valido para abril de 2.017.
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5 ENCERRAMENTO

O presente laudo estd impresso em 36 (trinta e seis) folhas
somente no anverso, estando esta ultima datada e assinada.

Segue em anexo:

ANEXO 1: Local do Imovel

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

Sao Paulo, 25 de abril de 2.017.

Ji f L/

FERNANDO FLAVIO DE ARRUDA SIMOES
Engenheiro Civil - CREA 060.142.679-8
Membro Titular do IBAPE.
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TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
COMARCA DE SAO PAULO
FORO REGIONAL II - SANTO AMARO

TRINUSAL DI JUNTRC A

12* VARA CIVEL
T FEVERLIRE B Av. Nagdes Unidas, 22.939, Torre Brigadeiro - 7° Andar, Vila Almeida -
CEP 04795-100, Fone: (11) 5541-8184, Sao Paulo-SP - E-mail:
upj9aldcv@tjsp.jus.br
Horario de Atendimento ao Publico: das 12h30min as19h00min
DECISAO

Processo Digital n°: 1047563-45.2015.8.26.0002

Classe - Assunto Execuc¢io de Titulo Extrajudicial - Nota Promisséria

Exeqiiente: Carlos Antonio Pinheiro

Executado: Alexandre Henrique Alves

Justica Gratuita

Juiz(a) de Direito: Dr(a). Viviane Nébrega Maldonado

Vistos.

Manifestem-se as partes sobre o laudo pericial de fls. 116/153, no prazo de 15
(quinze) dias.

Intime-se.

Sao Paulo, 02 de maio de 2017.

DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE NOS TERMOS DA LEI 11.419/2006,
CONFORME IMPRESSAO A MARGEM DIREITA

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1047563-45.2015.8.26.0002 e cédigo 3DCDD73.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por VIVIANE NOBREGA MALDONADO, liberado nos autos em 02/05/2017 as 14:51 .
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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 122 VARA CIVEL
DE SANTO AMARO

PROCESSO: 1047563-45.2015.8.26.0002

FERNANDO FLAVIO DE ARRUDA SIMOES,
engenheiro, perito judicial, nomeado nos autos da acio EXECUCAO DE
TITULO EXTRAJUDICIAL ajuizada por CARLOS ANTONIO
PINHEIRO contra ALEXANDRE HENRIQUE ALVES, vem mui
respeitosamente solicitar a apreciacdo do pedido de fls. 115 dos autos.

Termos em que,
P. Deferimento.

Sao Paulo, 03 de maio de 2.017.

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