ARRUDA SIMOES

EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 82 VARA CIVEL
DE SANTO AMARO

PROCESSO: 1031624-59.2014.8.26.0002/01

FERNANDO FLAVIO DE ARRUDA SIMOES,
engenheiro, perito judicial, nomeado nos autos da acdo
CUMPRIMENTO DE SENTENCA ajuizada por CONDOMINIO
EDIFICIO REAL PANORAMA contra CARLA LUCIA BARTELS,
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 determinagao do valor de mercado
do imovel situado na Praca Beato Padre Ludovico Pavoni n°96 apto. 122
do Edificio Real Panorama, no bairro Real Parque, matriculado sob
n® 97033 perante o 15° Cartério de Registro de Imdveis de Sdo Paulo e
penhorado as fls. 67 dos autos.

A avaliacdo do imovel sera executada de acordo com norma
técnica da ABNT - NBR 14.653-2 - Avaliacao de Bens - Parte 2: Imoveis
Urbanos.

2.~ YISTORIA
:)nil W LOCIA‘\L

O imoével em questdo estd localizado na Praca Beato Padre
Ludovico Pavoni n° 96 apto. 122 do Edificio Real Panorama, no bairro
Real Parque, setor 300 quadra 054 da Planta Genérica de Valores
elaborada pela Municipalidade de Sao Paulo.

A Praga Beato Padre Ludovico Pavoni ¢ provida de todos
melhoramentos publicos essenciais, estando localizada nas proximidades
da Avenida Bardo de Campos Gerais.

A ocupacdo local ¢ constituida predominantemente por

edificagdes residenciais e edificios de apartamentos de padrio médio e
comércio de ambito local.
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2.2.- BENFEITORIAS

2\2\]\ E ;\L

Sobre o terreno encontra-se erigido 1 (um) edificio destinado
ao uso residencial, apresentando o prédio em questdo fachada de massa
raspada; piso ceramico; paredes alvenaria; fechamento em alvenaria,
sendo constituido de 1 (um) subsolo destinado a garagem, pavimento
térreo com guarita, hall, saldo de festas e 13 (treze) pavimentos superiores
com 2 (dois) apartamentos por andar, perfazendo um total de 26 (vinte e
seis) unidades residenciais.

O hall social do térreo do edificio apresenta piso de granito;
paredes revestidas em pintura latex sobre massa corrida; forro de laje e
porta de aluminio. O hall social do andar apresenta piso em granilite;
paredes revestidas em pintura latex sobre massa corrida; forro de laje.

2.2.2.- UNIDADE AUTONOMA

A unidade avalianda apresenta as seguintes dependéncias e
acabamentos construtivos:

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

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

BANHO SUITE: Piso ceramico; paredes azulejos; forro em laje; vaso
sanitario e lavatorio em louga; esquadria aluminio com vidro liso .

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

BANHEIRO: Piso ceramico; paredes revestidas em azulejos; forro em
laje; vaso sanitario e lavatério em louca; esquadria aluminio com vidro
liso.

COZINHA: Piso ceramico; paredes revestidas em azulejos; forro em laje;
pia granito; esquadria de aluminio com vidro liso.

AREA DE SERVICO: Piso ceramico; paredes revestidas em azulejos;
forro em laje; tanque em louga; esquadria de aluminio com vidro liso.

A unidade em questdo possui 2 (duas) vagas determinadas na
garagem, area privativa de 132,75 m?, area comum de 118,69 m?
totalizando a area de 251,44 m? e ocupando uma fracao ideal de terreno de
3,846%.

O apartamento classifica-se de acordo com o estudo “Valores
de Edificagdes de Imoveis Urbanos — IBAPE/SP — versao 2002”, na classe
1 — Residencial, grupo 1.3.- Apartamentos, no item 1.3.3.- Apartamentos
Padrao Médio.

A vida util da edificacao corresponde a 60 anos, possuindo o
imovel a idade estimada de 32 anos, de modo que a idade em percentual
da vida referencial corresponde a 0,53 ou 53%.

O estado de conservagao da edificagdo se enquadra no item ‘“c

regular”, segundo a graduacdo que consta do quadro A do item 5.9 do
referido estudo.
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2.3.- CADASTRAMENTO FOTOGRAFICO

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

FOTO 1: PRACA BEATO PADRE LUDOVICO PAVONI DE FRENTE
AO IMOVEL.
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FOTO 2: PRACA BEATO PADRE LUDOVICO PAVONI EM
SENTIDO CONTRARIO.

ARRUDA SIMOES Consultoria, Avaliacdes & Pericias
R. Pais de Aradjo, 155 - ¢.3 - CEP: D4531- 090 - ltaim Bibi - Tel: {11) 3079 4633
site: www.arrudasimoes.com.br - e-mail; garrudasimoes@arrudasimoes.com.br
DESDE 1987

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ELSA KATSUDA MOGFORES, liberado nos autos em 29/03/2017 as 16:44 .
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/esaj, informe o processo 1031624-59.2014.8.26.0002 e codigo 3AE6CBE.



fls. 117

ARRUDA SIMOES -7 -

FOTO 3: DIVISA DO LADO DIREITO.
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FOTO 4: DIVISA DO LADO ESQUERDO.
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FOTO 6: ENTRADA DO EDIFICIO.
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FOTO 7: FACHADA.
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FOTO 8: OUTRA VISTA DA FACHADA.
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FOTO 9: HALL SOCIAL.
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FOTO 10: HALL DOS ELEVADORES.
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FOTO 11: SALAO DE FESTAS.
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FOTO 12: GARAGEM.
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FOTO 13: SALA DE ESTAR.
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FOTO 14: SALA DE JANTAR.
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FOTO 15: SUITE.
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FOTO 16: BANHO SUITE.
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FOTO 17: DORMITORIO 1.
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FOTO 18: DORMITORIO 2.
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FOTO 20: DESPENSA.
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FOTO 21: COZINHA.
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FOTO 22: AREA DE SERVICO.

ARRUDA SIMOES Consultoria, Avaliacdes & Pericias
R. Pais de Araujo. 155 - ¢.3 - CEP: 04531- 0%0 - Itaim Bibi - Tel: (11) 3079 4633
site: www.arrudasimoes.com.br - e-mail; arudasimoes@arrudasimoes.com.br
DESDE 1987

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ELSA KATSUDA MOGFORES, liberado nos autos em 29/03/2017 as 16:44 .
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/esaj, informe o processo 1031624-59.2014.8.26.0002 e codigo 3AE6CBE.



ARRUDA SIMOES -27 -
3.~ AYALIAGAO DO IMOVEL

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

3.1.- METODOLOGIA DE CALCULO

Para determinacdo 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 rela¢do ao
valor pedido no mercado em func¢do da natural elasticidade dos negocios
caracterizada pela relagdo 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 utilizard a atualizacdo 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
Gen¢érica de Valores elaborada pela Municipalidade de Sao Paulo em

dezembro de 2.001, apresentando para a Praca Beato Padre Ludovico
Pavoni setor 300 quadra 054 o indice fiscal 1.200,20.

O calculo do fator localizacao ¢ obtido pela relacao 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: Verificacdo da correlacio entre os
padroes construtivos do avaliando e dos comparativos, em conformidade
com o estudo Valores de Edificagdes de Imdveis Urbanos — IBAPE/SP. A
edificagdo sub-judice, encontra-se classificada como classe Residencial,
no grupo Apartamentos Padrao Médio, apresentando o fator 1,410.

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

FATOR DE OBSOLESCENCIA: Avaliacio 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 edificagdo, em
conformidade com o estudo Valores de Edificacoes de Imoveis Urbanos —
IBAPE/SP.

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

O fator de adequagdo ao obsoletismo e ao estado de
conservacado (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
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-29.

CLASSE

TIPO

PADRAO

VIDA REFERENCIAL —

“I,”- (anos)

VALOR RESIDUAL
- “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

a 20%.

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

A vida util da edificacao corresponde a 60 anos, possuindo o
imovel a idade estimada de 32 anos, de modo que a idade em percentual
da vida referencial corresponde a 0,53 ou 53%.

O estado de conservacdao da edificacdo sera classificado de
acordo com a graduagdo que consta do quadro A, a seguir:
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ARRUDA SIMOES -30 -
QUADRO A
Ref ESTADO DA Depreciacio Caracteristicas
) EDIFICACAO: (%)
a 0.00 Edificagdo nova ou com reforma geral e substancial, com menos de

Nova dois anos, que apresente apenas sinais de desgaste natural da pintura

externa.

Edificagdo nova ou com reforma geral e substancial, com menos de
Entre nova e . . ~
b 0,32 dois anos, que apresente necessidade apenas de uma demao leve de

regular . A
pintura para recompor a sua aparéncia.
Edificagdo seminova ou com reforma geral e substancial entre 2 e 5
anos, cujo estado geral possa ser recuperado apenas com reparos de
¢ Regular 2,52 : . . .
eventuais fissuras superficiais localizadas e/ou pintura externa e
interna.
Entre regular e Edifica¢do seminova ou com reforma geral e substancial entre 2 € 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.

Edificag@o cujo estado geral possa ser recuperado com pintura interna
Necessitando de e externa, apds reparos de fissuras e trincas superficiais generalizadas,

e . 18,10 ~ . .
reparos simples ’ 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 estabilizacdo e/ou
Necessitando de recuperagdo localizada do sistema estrutural. As instalagdes
. hidraulicas e elétricas possam ser restauradas mediante a revisdo e
f reparos de simples a 33,20 S
. com substituicdo eventual de algumas pecas desgastadas naturalmente.
importantes L o .
Eventualmente possa ser necessdria a substitui¢do dos revestimentos
de pisos e paredes, de um, ou de outro comodo. Revisio da
impermeabilizagdo ou substituicao 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
g reparos importantes ’ elétricas possam ser restauradas mediante a substituicdo das pegas
aparentes. A substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes, da
maioria dos comodos, se faz necessaria. Substituicdo ou reparos
importantes na impermeabiliza¢ao ou no telhado.
Necessitando de Edificagdo cujo estado geral seja recuperado com estabilizagdo e/ou
. recuperagdo do sistema estrutural, substituicdo da regularizacdo da
reparos importantes . ; o . ~
h . ~ 75,20 alvenaria, reparos de fissuras e trincas. Substituicdo das instalagdes
a edificacdo sem o I N . .
) hidraulicas e elétricas. Substituicdo dos revestimentos de pisos e
valor paredes. Substitui¢do da impermeabilizacdo 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 “c regular”.

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.
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TABELA 2
16/15*100 ESTADO DE CONSERVACAO
0 a b c d e f g h

2 0,990 0,987 0,965 0,910 0,811 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 0,869 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 0,880 0,877 0,858 0,809 0,721 0,588 0,417 0,218
22 0,866 0,863 0,844 0,796 0,709 0,578 0,410 0,215
24 0,851 0,848 0,830 0,782 0,697 0,568 0,403 0,211
26 0,836 0,833 0,815 0,768 0,685 0,558 0,396 0,207
28 0,821 0,818 0,800 0,755 0,672 0,548 0,389 0,204
30 0,805 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
42 0,701 0,699 0,683 0,644 0,574 0,468 0,332 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 0,315 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 0,333 0,236 0,124
64 0,475 0,473 0,463 0,437 0,389 0,317 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 0,395 0,372 0,332 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 0,327 0,292 0,238 0,169 0,088
76 0,331 0,330 0,323 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 0,273 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 “c” com percentual de “53”, corresponde a 0,600.

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

FOC=R+K x (I - R)
FOC = 0,20 + 0,600 x (1 — 0,20)
FOC = 0,720

FATOR DORMITORIOS: Analise da varia¢io acumulativa do valor do
imovel em funcdo do niumero de dormitorios, através da relacdao entre a
quantidade de quartos do avaliando e dos elementos comparativos € 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 unitario original.

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

O fator vagas, obtido pela relagao 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)
elementos pertencentes a mesma regido geo-econdmica do imovel
avaliando, a seguir relacionados.
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ELEMENTOS DA A?ALIAQEO
DADOS DA FICHA 1
Nimt RO DA FESQUSA: 500 FALULD - 5F - 2017 EIILIIADD DATA DA FESQUSA: 24532017
SETOR: 00 GUADRA: 050 HMCE DO LOCAL: 129008 CHAVE GEOGRARICA:
DADODS DA LOCALIZACAD
EHDERESO ; AVEHIDA MARAD DE MELGACD HEMERD ; 423
COMP.: 5% AHDAR BAIRRG : CIDADE : 540 PALLS - 5P
CEF: WF: 5F
DADOCS DA REGIAD
MELHOR AMENTOS :

[=] P AVIMENTAC &0 [ REDE DE COLETA DE E5G0TO ] REDE DE ILINAINAC A0 PEBICA
[=] REDE DE G AS [FIREDE DE DISTRIB G B0 DE AGUA [F] IV ACABO
DADOS DO TERRENOD

AEEA [fu) = 10000 TESTADA - [cf) m: a1.0h FROF. EGUN, (Fe]: 1.23
BCESSIIIDADE : Cireta FORMATO Regular ESGUINA: Mao
TOPOERAFIA : plare

COMSSTENCIA:  3=co
DADOS DO APARTAMENTD

NP DA EDIFICACED : Asardamento ESTADG FACE:

CARACTERIETICAS

FADEAD : soartamenta o of alay. COEF. PADEAD : 1,926 COMSERVACAD : ¢ - requiar

COEF, DEF, &]): QLETINADE: 30 onos FRACAD : 252300 TAXA; D00V AGAS COR: 2 VAGAS DESCOR: 0
CIMENSOES

A PR AITG A 1Y 100,00 AREA COAUAL Ak: 0,00 GARAGEN M 0,00 TOTAL e 100,00
EDIFICID

PORMIGRIOS: 3 SUIES: o WG ¢ GUARIO BRPEEGADAS: ¢  peona: 0 SALEO DEFESIAS: ©
ELEWADORES: 0  PLAYGROWNND : U SUFCRIORES @ o BFTO;AHDAR : 0 SUB-50L0%: o

FATORES ADICIOMAIS

ADKCIOMALDN: 1.40 ADICIOHALDE 1.0 ADICIOMAL B35 100G
ADKCIOM AL 08: 1.00 ADCIOHAL 05 1.0 ADICIOMAL BS: 100
DADOS DA TRANSACAD

MAIUREZA: Ofetts VALOR Bo MOVEL (RSE 52000000

W O BRIARIA : ERTIMOE

COMTATO : R MARID TELEFOME : [11)-538285278
ODSERVACAOD;

OFERTA Bl REAIS

RESULTADO DA HOMOGENEIT A.l!}‘ﬁﬂ

FATORES NORMA IEAPE/SP FATORES ADICIONAIS \VALORES/VARIAGAD
LOCALEAGA Floc : 7775 FIADICIONALDI : 0,00 VALOR UNITARIO : 5 860 00
OBSOLESCEMCIA Fobs © SR FLADICIONALDZ : 000 HOMOGEMEIZAGAOD : s3Ea0
FADRAD Fp: a@g FTADICIOMALDE : & e YARIACAQ ! RS
VAGAS oo FTADMIOMALDY : 0.00

FTADICIOMNALDS & o600

FT ADICION ALT ; 0,00
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ELEMENTOS DA AHALIA:}‘EO
DADOS DA FICHA 2
HEMERO DA PESOUBA: 540 PAULD - 5P - 2017 EIILII ADD DATA DA FESQUEA: 24/572017
SETOE: 300 SUADEA: 054 MOIGE DO LOCAL: 1 20020 CHAVE GEOGRAFGCA:
DADOS DA LOCALIZACAD
EMDERECTD : PRACA BEATD PADEE LUDOWVIC O PAWCIHI HBMERD : 74
COMP.: 3% AHDAR BAAR RO ; CIDADE @ A2 PRULD - 5F
CEF: WF: 3F
DADOS DA REGIAD
MELHORAMENTOS :

[ FAYIEHTAC #0  [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO (=] REDE DE LM AC A PEBLCA
[] BEDE DE G A [F]REDE DE DS TRIENG A0 DE AGUA  [] IV ACAEO

DADOS DO TERRENO

SEEA (fu) M5 152,75 TESTADA - [Cf) m: 115,68 FROF. EQUR. (Fe]s 112
ACESSIBIIDADE : Cirta FORMATD: Reguar ESQUINA: Mo
TOPOGRATA: plare:

CONSETEHCIA:  soco
DADOS DO APARTAMENTO

PO DA EDIHCAGAD: Asartoments ESTADD ! FACE !

CARACTERISTICAS

FADEAD : soartament médo of alay. COEF. FADEAD : 1,926 COMSERVAGCAD : ¢ - requiar

COEF. DEP, §): 0,680 IDADE: 32 onos FRAGCAG O00TAXA:  OJ0VAGAS COB: 2 WAGAS DESCOB: O
DIMENSOES

AL FEN AN A = 132,75 AREA COMAULL 1= 118 f8 GCAEAGEM f* 0,00 TOTAL A=t 251,44
EDIFICIO

PORMMTORIOS: 3 sUilEs: o WC.: 0 QUAEID BNPREGADAS: ©  psciMA- 0 SALAO DEFESTAS; O
ELEWADORES: 0  PLAYGROMND: o SUFERIORES @ e BFTO/AHDAR : 2 SUB-50L05: o

FATORES ADICIOMAIS

ADICIOMAL 01 1,06 ADICIOMAL D2 1,00 ADICIOM AL B3: 1,00
ADICIOMAL 04: 100 ADICIOHAL 05 | ADICIOMAL B8z 1,00
DADOS DA THANSAI;ﬁn

MAIURELA: Cfets VALDR DO I'I'i'l:'l‘H'EL (RSE 72000000
N BRIARIA : IR 205 MOBILLAREA
COHTATO SR LULA, TELEFOME; (1830712737
COSERVACHAD:
OFERTAEM REAE

RESULTADG D& HOMOGENEIT AI.';.E.Q

FATORES NORMA IEAPE|SP FATORES ADICIONAIS ¥ ALORES/ VARIAGCAD
LOCAIEACAC Floc : mod FIADIIONALDD 3 0,00 YVALOR UMITARIO 488136
OBSOLESCEMCIA Fobs = 000 FTADICIOMALDZ : 0,00 HOMOGEMEIZAGAD : ABE1 36
FADRAD Fp o FTADICIOMALDS : oo VARIACAD 1.aGa0
W AGAS ofg  FTADICIONALDS : ool

FI ADICIOMALDS : i

FTADICIOMN ALDS ¢ 00
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ELEMENTOS DA AUALIA(}‘EO
DADCS DA FICHA 3
HEMERO DA PESOUBA: 540 PAULD - 5P - 2017 EIILII ADD DATA DA FESQUEA: 24/572017
SEIOE: 300 QUADEA: 954 MGE DO LOCAL: 1 20020 CHAVE GEOGRAFICA:
DADOS DA LOCALIZACAD
EMDERECD : PRACA BEATD PADRE LUDCVIC O PAVOIHI HBMERD : 74
COMP: 12° ARDAR BAAR RO ; CIDADE @ A2 PRULD - 5F
CEF: WF: 3F
DADOS DA REGIAD
MELHORAMENTOS :

[ FAYIEHTAC #0  [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO (=] REDE DE LM AC A PEBLCA
[] BEDE DE G A [F]REDE DE DS TRIENG A0 DE AGUA  [] IV ACAEO

DADOS DO TERRENO

SEEA (fu) M5 152,75 TESTADA - [Cf) m: 115,68 FROF. EQUR. (Fe]s 112
ACESSIBIIDADE : Cirta FORMATD: Reguar ESQUINA: Mo
TOPOGRATA: plare:

CONSETEHCIA:  soco
DADOS DO APARTAMENTO

PO DA EDIHCAGAD: Asartoments ESTADD ! FACE !

CARACTERISTICAS

FADEAD : soartament médo of alay. COEF. FADEAD : 1,926 COMSERVAGCAD : ¢ - requiar

COEF. DEP, §): 0,680 IDADE: 32 onos FRAGCAG O00TAXA:  OJ0VAGAS COB: 2 WAGAS DESCOB: O
DIMENSOES

AL FEN AN A = 132,75 AREA COMAULL 1= 118 f8 GCAEAGEM f* 0,00 TOTAL A=t 251,44
EDIFICIO

PORMMTORIOS: 3 sUilEs: o WC.: 0 QUAEID BNPREGADAS: ©  psciMA- 0 SALAO DEFESTAS; O
ELEWADORES: 0  PLAYGROMND: o SUFERIORES @ e BFTO/AHDAR : 2 SUB-50L05: o

FATORES ADICIOMAIS

ADICIOMAL 01 1,06 ADICIOMAL D2 1,00 ADICIOM AL B3: 1,00
ADICIOMAL 04: 100 ADICIOHAL 05 | ADICIOMAL B8z 1,00
DADOS DA THANSAI;ﬁn

MAIUREIA: Cfets VALOR Do MOVEL (RSE 70000000
N BRIARIA : GARDEM PARK
COMTATO ; SR ANTOMIC TELEFOME ; (1%)-9909232380
COSERVACHAD:
OFERTA EM REAIS

RESULTADG D& HOMOGENEIT AI.';.E.Q

FATORES NORMA IEAPE|SP FATORES ADICIONAIS ¥ ALORES/ VARIAGCAD
LOCALEAG RO Floc : (2,061 F1 ADICIOHALDD & Q.00 YALOR UNITARIO : 4745, T8
OBSOLESCEMCIA Fobs = 000 FTADICIOMALDZ : 0,00 HOMOGEMNEIZAGAD : A T45.TE
FADRAD Fp o FTADICIOMALDS : .00 VARIACAD 1.aGa0
W AGAS ofg  FTADICIONALDS : ool

FI ADICIOMALDS : i

FTADICIOMN ALDS ¢ 00
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ELEMENTOS DA AHALIA¢EO
DADOS DA FICHA 4
HEMERD DA PESQUBA: 580 FAULD - 1F - 2017 EIILII ADD DATA DA FESQUSA: 24/5/2017
SETOR: 300 QUADRA: 054 MDICE DO LOCAL: 1 20020 CHAVE GEOGRARICA:
DADOS DA LOCALIZACAD
EMDERECO ; FRACA BEATS FADRE LUDCVIC O PAVOHI HimERD: 76
COMP.: 5 AHDAR BAIRRO : CIDADE : SA0 PALLD - 5P
CEF: WF: 5F
DADOS DA REGIAD
MELHOR AMEMTOS

EFAVIMENTACAD [ REDE DE COLETA DE ESG0TO (] REDE DE LA ACAD PEDLCA
[=] REDE DE G AS [EIREDE DE DS TRIEG A0 DE AGUA [F] IV ACAED
DADOS DO TERRENO

AREA (Ra) M= 132,75 TESTADA - (cf) m: (RE-N- FROF. EQUR, (Fe): 1.12
ACESSIBNIDADE : Cirstar FORMATD: Reguar ESQUINA: Mo
TOFOGRANA: lare

COMSSTENGIA:  soco
DADOS DO APARTAMENTO

NP0 DA EDIFCAGRO :  Aoaramants ESTADG: FACE:

CARACTERISTICAS

FADEAD : soartament médo of alay. COEF. FADEAD 1,926 COMSERVAGCAD : d - erfra ropulsr & repsios sinpls
COEF, DEF, §): 9435 IDADE: T2 anos FRAGAD OO0TAXA:;  DI0VAGAS COB: 2 VAGAS DESCOR: O
DIWENSOES

A FRRSAIR A S 13275 AREA COANULL A4¢ D00 CAEAGEDR M* 0,00 TOTAL dA=: 132,75
EDIFICIO

PORMMIORIOS: 3 s0ilEs: o WLC.: 0 QUARIO HRPREGADAS: ©  psca: 0 SALAO DEFESTAS: O
ELEVADORES: o  PLAYGROBND : o SUPERIORES : o APTO/ANDAR: & SHB-SOL0S: O

FATORES ADICIOMAIS

ADICIOMAL 01: 1,00 ADICIONAL 02 1,00 ADICION AL B3 1,40
ADMCIOM AL 04: 1.00 ADICIOMAL D5 1.0 ADICIOMAL B8: 1.6
DADOS DA 'I'HANSAI;EI.':

MAIURELA: Ofetts WALDR DO MOVEL (RS £50.000,00

N O BILARLA @ BEARS

COMTATO ; SRA MARIANNE TELEFOME; (111-E8710334
OCRSERVACHAD:

OFERTA EM REAE

RESULTADD DA HOMOGENEIT m:;:in

FATORES NORMA IBEAPE/SP FATORES ADICIONAIS UMGEHHFMJMED
LOCALLAG RO Floc : ooo FIADKCIONALD £ . YALOR UNITARIO : 4406 T8
OBS0LES CENCIA Fobs : 144,35 FT ADICIOMH ALDZ & 000 HOMOGENEITAGAD : 4.551.13
FADRAD Fp ! opn FTADICIOMALDS : 800 VARIACAD 1,630
W AGAS oo FTADKIONALD : aan

FI ADICIOHALDS © .00

FTADICIOMALDS : 0,00
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ELEMENTOS DA AHALIA¢EO
DADOS DA FICHA 5
HEMERD DA PESQUBA: 580 FAULD - 1F - 2017 EIILII ADD DATA DA FESQUSA: 24/5/2017
SETOR: 300 QUADRA: 051 MDICE DO LOCAL: 128032 CHAVE GEOGRARICA:
DADOS DA LOCALIZACAD
EMDERECO ; RUA BARRD DE CASTRO LindA HilmERD : 52
COMP.: 5% AHDAR BAIRKG : CIDADE : SA0 PALLD - 5P
CEF: WF: 5F
DADOS DA REGIAD
MELHOR AMEMTOS

EFAVIMENTACAD [ REDE DE COLETA DE ESG0TO (] REDE DE LA ACAD PEDLCA
[=] REDE DE G AS [EIREDE DE DS TRIEG A0 DE AGUA [F] IV ACAED
DADOS DO TERRENO

AREA (R N> 13300 TESTADA - cf) m: 70,00 FROF, EQUN, (Fe): 154
ACESSIBIDADE : Cireta FORMATO: Reguar ESQUINA: Haa
TOPOGRAFIA: FHare

COMSSTENGIA:  soco
DADOS DO APARTAMENTO

NP0 DA EDIFCAGRO :  Aoaramants ESTADG: FACE:

CARACTERISTICAS

FADEAD : soartament médo of alay. COEF. FADEAD 1,926 COMSERVAGCAD : C - requir

COEF, DEF, §): 0680 IDADE: 32 onos FRACAD: 285100 TAXA:  0J0VAGAS COB: 2 VAGAS DESCOR: 0
DIWENSOES

A FRRSAIR A S 133,00 AREA COANULL A4¢ D00 CAEAGEDR M* 0,00 TOTAL dA=: 135,00
EDIFICIO

PORMMIORIOS: 3 s0ilEs: o WLC.: 0 QUARIO HRPREGADAS: ©  psca: 0 SALAO DEFESTAS: O
ELEVADORES: o  PLAYGROBND : o SUPERIORES : o APTO/ANDAR: & SHB-SOL0S: O

FATORES ADICIOMAIS

ADICIOMAL 01: 1,00 ADICIONAL 02 1,00 ADICION AL B3 1,40
ADMCIOM AL 04: 1.00 ADICIOMAL D5 1.0 ADICIOMAL B8: 1.6
DADOS DA 'I'HANSAI;EI.':

MAIURELA: Ofetts WALDR DO MOVEL (R5E T50.000,10

N O BILARLA @ VVERTEN MOVES

COMNTATO ; SRCELSD TLEFOME; (1118896317733
OCRSERVACHAD:

OFERTA EM REAE

RESULTADD DA HOMOGENEIT m:;:in

FATORES NORMA 1B APE|SP FATORES ADICIOMNAIS VALORES/ V ARIACAD
LOCALIEAC RO Floc : ssi00  FIADICIONALDT : 0,0 VALCOR UNITARIO ; Sa4588
OBS0LESCENCIA Fobs : 000 FTADKCIONALOZ : 0,00 HOM OGENEILAGAD : A2P488
FADRAD Fp ! opn FTADICIOMALDS : 800 VARIACAD aans
VAGAS apg FTADIIONALDY : 200

FT ADICIONALOS ! .00

FT ADICION AL : 0,00
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2. DETERMINAGAO DO YALOR UNITARIO

.9

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

MODELO DE ESTATISTIC A DESCRITIVA

D ESﬂIlCM ! PARORAMA ¥ CERLE LLICIA DATA: I T
EDIFICACHD VALORES DE WVENDA: (BAPE-SF - 2017 - 540 FALLD - 5F
FATOE DFERIMTRMSJ!L‘M: a9 FARCELA DE BENFEITORLA: 0B
OBSERVACAD :
FATORES
FATOR iNDICE
Incalirogio 120320
E ObsolescBncia ade 32
Estodo de Conservagoo - REGULAR
] Padnio agrarcmenta mede cf e,
O vages Wagas 2

Bcrescimo 005

Analisando o modelo, verificamos que a utilizagao dos fatores
de Localizacdo e Obsolescéncia, apresentaram o menor coeficiente de
variagdo, correspondente a 6,91%, inferior inclusive ao coeficiente
relativo ao valor unitario original.

Deste modo, em decorréncia da diminuicao da heterogeneidade
da amostra composta em relagdo 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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ARRUDA SIMOES -39 .
3.2.2.- YERIFI CA\Q;\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 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 relagdo entre o valor unitario composto
e o valor unitario original, o qual deve estar contido no intervalo entre
0,50 e 2,00, conforme 1tem B.2.2 da NBR 14.653-2.

MATRIZ DE UNITARIOS

Mim, | Enderece l.l:;!;:;n Hemogeneizagdo Yariagd:s
I | SWEHIDA BARAD DE MELGAGD 423 5,530,500 533330 0,0556
(] 2| FRAGSBEATD FADRE LUDOWICO PAWOHI 24 4,631,346 486134 1,000
£ 9| PRAGS BEATO PADRE LUDOWVICO PAWCHI 94 4,745,746 4. 745,76 (K= e
5] 4| PRACEBEATO FADRE LUDOWICD PAWOIHL 26 440673 455113 [Rec]
(] 5| RUABARAD DE CASTRO LIkA 52 505,06 5284084 0.9305

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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3.2.3.- GRAFICO DE DISPERSAO

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

GRAFICO DE DISPERSAO

NLinn, b3 ¥
1 5.580,00 5.394,30
2 4,961,235 4,881,356
3 4.745,76 4,745,765
4 4.406,78 4,551,132
5 5,343,566 5,294, B6

GRAFICO DE DISPERSAD

Valores Observados x Valowes Caloulados

:
.
B

St

F,

I ADOLN0C PAC RmOD ZAD OSOOC ST 4mD 430 !I:;I AAN G000 6330 o0 TRD
(hsenad
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3.2.4.- YALOR UNITARIO FINAL

Conforme resultados a seguir reproduzido, apuramos o valor
unitario médio saneado de R$ 4.961,28 m?, atingindo o grau de precisao
1.

APRESENTAG AO DOS RESULTADOS
DADOS DO AVALIANDO

Tipe ; Aoartomenito Local 3 PRACE BEATD LUDSWICD PAVGERI 96 APTO 122 RESL PARGUE S50 PALILT: - Daba ¢ 27732017
Clierde : COMD. ED. REAL PARORAME ¥ CARLY BARTELE
Ared terremo m=; 1,00 Edificaogdo m=: 132,73 Moedolidode ; Venda

Dishbuigdo espociol

YALORES UMITARIOS YALORES HOMOGEMEIZADOS
Enédlo Undtdnins : 477195 Meédia Initarios : 4.561.28
Dreswin Padidio @ 470, 72 Deesuio Fodido : 343,05
- M 3 AR4ET - 30°% : 3.472.590
+ HITa: 639,54 + 30F% &4 &7
Cocficiente de Yorngdo @9 4300 Corficiente de Yoniopdo : 67100

GRAU DE FUMDAMENTAGAD

Descrigan GRAUILI SRAUII GRAULI 1
campleia quanta o ados adogdo de siuogdo

comdeha gho @os fataras

Infervado de apste de cado

coroo. do imivel avalondo
1 it e analivesdas I:l wsodas no ratamento = porodiama D 4
uanfidada minima do
T - o =
z tdados domercads vsados |_| EH D 2
3 Id=nhhcagdn doy dodos e e b ke vk e fet ) bosthers |:| Ao b v dedu v et o bk 5 =, pras n s B ko m rad o backes o
it i N S s e e ke i | A2 oot s atocdon vt vobores:. |1 | 2

L S 080 1,28 0.60 0200 1 14250 3
GEAU DE FUNDAMEMTAC AO: B

FGHMAI’,’:EQ DOS YALORES

MEDWA SANEADA (RSE 498020

VALCR BHITARID (RS/MEE 4750 2800 VALDR TOTAL (RS): &53 607 92

INTERV ALOS DE COMFIAMGA (80%): Paradigma INTERV ALOS DE COMFIANGA (30%): Avalionde

IMTEEV ALO AANIMO : 24 72508 INTERY ALO WIMIMO = 4 72509

INTERY ALO EhAXMAG ; 5 176,47 INTERV AL MAKIMO : 517547

GRAU DE PRECISAD
GRAR DE PRECISAC: B
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3.3~ CALCULO DO YALOR DO IMOVEL

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

= Abi x Vu, onde:
Vi = Valor do imovel
Abi = Area util construida: 132,75 m?
Vu = Valor unitario: R$ 4.961,28/ m?

Substituindo e calculando, vem:

Vi=1.32,75m? x R$ 4.961,28/ m?

= R$ 658.609,62 equivalendo a R$ 660.000,00 redondos.
(SEISSENTOS E SESSENTA MIL REAIS)

O valor ¢ valido para marco de 2017.
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4.~ YALOR DA COTA PENHORADA

O valor da cota penhorada do imovel, corresponde ao seguinte:
Vep =Vix Cp, onde:
Vcp = Valor da cota penhorada
Vi = Valor do imovel: R$660.000,00
Cp = Cota penhorada do imével: 100%

Substituindo ¢ calculando, vem:
Vep =R$ 660.000,00 x 1,00
Vep =RS$ 660.000,00
(SEISSENTOS E SESSENTA MIL REAIS)

O valor ¢ valido para margo de 2017.
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5.~ ENCERRAMENTO

O presente laudo estd impresso em 50 (cinqiienta) folhas
somente no anverso, sendo a ultima datada e assinada.

Segue em anexo:
ANEXO 1: Localizagao do Imovel.
ANEXO 2: Planta de Quadra.

Nada mais havendo a relatar, damos por encerrado o presente

trabalho, permanecendo a disposicio de V. Excia. para quaisquer
esclarecimentos necessarios.

Sao Paulo, 28 marco de 2.017.

W/,&/é//"

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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D) Edificio Maison Royale
Marcads Real Park

o

Nassa Senhora
E da Providencia

Centro Catedquético N

Sra. da Providéncia
'I?' I
Praca Beato Padre o :"_'I..I.
Ludovico Pawoni, 96 Panificadaors
Confeitaria Lemar
& -
i 3
WL =
s

) =
2o ﬂ wn
(BN

Giallo Pizzacia (1) 5

srdaminio Edificio . Agues Real Parque Q) Lotérica Real Parque Oece
dade Stuttgar 5

2 q;\b' Sabor de Minas

i v TN
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ANEXO 2
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