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1. CONSIDERACOES PRELIMINARES

O presente trabalho tem por objetivo a determinacao do justo, real
e atual valor do imével situado a Rua Professor Arthur Ramos, n° 178 — apto
91, 9° andar do bloco 3, denominado Edificio Torre de Sirius, no bairro
Jardim Paulistano, Sao Paulo / SP.

A avaliacao servira para instruir o processo n° 583.00.2009.131564-7,

na presente Agdo de Procedimento Sumario (Cobranca de Condominio).

1.17. O REQUERENTE

- Apresentou inicial (fls. 02)

- Apresentou réplica (fls. 108)

@ REQUERIDG

- Apresentou contestacao (fls. 91)

- Apresentou impugnagao (fls. 162)

i @l P ERIMEOE Y BICIAE

A signataria foi honrada com a indicacao (fls. 210), nomeada a

proceder a avaliagdo do imovel penhorado.

14 Saneado os autos, damos prosseguimento aos feitos. Procurando
justificar as conclusdes, sao fornecidas as bases para julgamento dos

critérios e os elementos que pareceram indispensaveis para a perfeita

compreensdo dos numeros adotados.

1.5. Na presente avaliagao, assume-se que€ 0S elementos estao correto

e que as informagdes fornecidas por terceiros foram de boa fé e st

confiaveis.
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2. VISTORIA

2.1. Situacio e Caracteristicas Gerais

Aos 25 (vinte e cinco) dias do més de maio de dois mil e doze,
procedeu-se a vistoria no imével em questao.

O imoével localiza-se em regiao de facil acesso, nas proximidades
das Avenidas Brigadeiro Faria Lima, Cidade Jardim e Marginal Pinheiros.
A regiao caracteriza-se por iméveis de padrao superior, alem de comeércio
de densidade média.

O local é provido de todos os melhoramentos publicos que se fazem
presentes na regiao, a saber: redes de agua potavel, de aguas pluviais,

de esgotos sanitarios, energia elétrica, iluminagcéao publica, telefone,
pavimentacao, guias e sarjetas, coleta de lixo, comércio local, transporte

coletivo e escolas.

2.2. DESCRICAO DO IMOVEL Ek

De aconrdo com a matiiculans 916858 do BN CRINdesSaoFatlo;
trata-se do apartamento n° 91 do Edificior Torres de Sirius, do
Condominio Edificio Morada das Torres do Sol e possui area util de
177,64 m? area comum de 96,6177 m? e area total de 274,2577 m’

correspondendo-lhe a fragao ideal de 0,52083% no terreno e ainda o

direito a 02 vagas para veiculos no subsolo.

O edificio no qual situa-se o apartamento em questao € composto por 2
subsolos, térreo e 21 andares tipo. Cada andar abriga trés unidades
residenciais e sao servidos por 04 elevadores, sendo 03 sociais ( 01 para
cada unidade ) e 01 de servico, comum as 03 unidades. O edificio possui

infra-estrutura de lazer com piscina coberta aquecida, piscina descoberta
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adulto e infantil, playground, mini quadra infantil, sala de jogos adulto e
infantil, salao de festas, hall social e jardins.

A unidade avalianda n° 91 possui as seguintes dependéncias internas:

- Sala de Estar:
- Sala de Jantar:

- Lavabo;

- Cozinha;

- Area de servico:

- Dormitério de empregada;
- Banheiro de empregada:
- Banheiro social;

- 02 Dormitérios:

- 01 Suite;

Os principais materiais de acabamento da unidade sao:

Revestimento com esteira de palha, textura, pintura

Paredes
latex e acrilica, azulejo e porcelanato.
Piso Granito, porcelanato, carpete de madeira, marmore,
ceramica e cimento queimado.
/ Forro / Gesso e laje com pintura latex. \
/ Esquadrias I Aluminio. ‘\
E’on‘as I Madeira. T
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CRITERIO E METODOLOGIA

3%

O presente trabalho de avaliagdo obedece diretrizes gerais as técnicas €
recomendagées da NBR 14653 Parte 1 (Procedimentos Gerais) e Parte 2 (Imoveis
blicadas

Urbanos), que detalha os procedimentos gerais da norma de avaliacao de bens —
NBR 14653-1:2001— e nas Normas para Avaliagoes de Imoveis Urbanos, pu

pelo IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliacoes € Pericias de Engenharia,
¢ao de imoveis, O

Departamento de Sao Paulo.
Para o estudo em questio, entre os métodos de avalia
o mais empregado e

COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO é, sem duvida,
o que apresenta melhores resultados.
Na realidade qualquer processo de avaliagao lanca mao desse meétodo, seja

direta ou indiretamente, pois os dados de mercado seréo ponder
No processo direto utilizado, pesquisa-se o mercado de imoéveis dispo

possam assemelhar-se ao objeto de avaliagdo, por meio de parametros, poi
m raras ocasioes se € possivel encontrar dados relativos aos imoveis

ados e analisados.
niveis ou gque
s é certo

gue somente e
que tenham exatamente as mesmas caracteristicas.

O presente trabalho & classificado como Laudo de Uso Restrito possul
“Grau " quanto a fundamentacao e quanto a precisdo, conforme as

exigéncias definidas na NBR 14653-2:2004.

ANALISE DE PESQUISA

4.
Para que os valores pesquisados sejam comparaveis ao imovel

avaliando, torna-se necessaria a homogeneizagao levando-se em conta

as caracteristicas proprias dos mesmos, segundo critérios técnicos

especificos. No processo avaliatéorio em tela, os fatores a serem

aplicados para a homogeneizagao estao descritos a seguir:

FONE: (011) 9995-0806 - SAO PAULO - SP. E- MAIL: KATIA RUEDA@BOL COM.BR
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“Fator Fonte’- desconta em 10% (realidade do mercado imobiliario local) os
gentes imobiliarios locais, em

valores referentes as ofertas informadas por 2
virtude de uma provavel diminuigao desta magnitude no preco fipal;Reds0s0
negocio venha a se realizar.
“Eator Concentracdo de Area’. a area de cada elemento sera comparada ao
rea, menor o valor unitario.

avaliando tendo em vista que quanto maior a a

“Fator Padrdo Construtivo”: © enquadramento na nova tabela de
IBAPE - Valores de Edificagdoes de Imoveis
© = 2002 serviram de base para comparagao

dados amostrais, no que tange o seu

classificagao do
Urbanos — Sao Paul
entre o avaliando e os demais

padrao construtivo.
a idade aparente e estado de conservagao dos

“Fator Idade / Conservagéo’:
a com o avaliando. Utilizou-se o Método

elementos comparativos foi relacionad
avés da formulacao € classificacao.

Ross Heideck atr
leva em conta a valorizagao (ou desvalorizagao) do

“Fator L ocalizagdo”:
imoével em fungdo de sua localizagao.

“Fator Vaga de Garagem’: a quantidade de vagas de garagem dos elementos
comparativos foi relacionada com a do avaliando.

FONE: (011) 9995-0806 - SAO PAULO - SP. E- MAIL: KATIA RUEDA@BOL.COM.BR
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De acordo com o Anexo ~ | foi determinado o valor unitarno médio de mercado
para a unidade, levando em consideragho os seguintes parametros:
o IBAPE —~ Valores de

Padréo; Conforme a Tabela de Coeficientes — base HAN d
e enquadrado na Classe 1

Edificacées de Iméveis Urbanos, o imével encontra
— Residencial — 1.3 Apartamentoe — 1.2.4 Padrao Superior com elevador no

intervalo Médio (2,406).
regular de

Estado de Conse . O imbvel encontra-se em estado
conservacgao, classificado como entre regular € precisando de reparos simples
(4) conforme Ross Heideck.

ade aparente de 30 anos.

Idade Aparente: O imbvel possui id

Em vista dos elementos coletados € analisados, temos o seguinte

valor arredondado para o més de junho de 2.012:

Valor do Imével = R$ 1.170.000,00 (junhol2012)

(hum milhdo e cento e setenta mil reais)

FONE (011) 9995-0806 - SAO PAULO - SP. E- MAIL: KATIA RUEDA@BOL COM BR
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7. ENCERRAMENTO
ecimentos

A signataria coloca-se ao inteiro dispor para os esclar

necessarios.
das €
A presente avaliagdao compoe-se de 8 (0ito) folhas, numera
xcecao da ultima, que

digitadas em um s6 lado, todas rubricadas com €

val datada e assinada.

Seguem anexos:
ANEXO | - Pesquisa Imobiliaria
ANEXO Il — Homogeneizagao e Calculos

ANEXO [l — Croqui de Localizagao
ANEXO IV — Fotos do Imovel
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ANEXO Il

HOMOGENEIZACAO E CALCULOS
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[ CALCULO - TRATAMENTO POR FATORES - COMPRA E VENDA - APARTAMENTO i%3)
FATOR CONCENTRACAO DEKEEA —— szl
ELEMENTO VALOR CONC. AREA CONC. AREA 3
& . UNITARIO ELEMENTOS AVALIANDO ERIOR piresicaid) Clolle A?g:, 54
RS 7.699,64 177,64 177,64 1.000 I 5353'27
B 2 RS 522,58 186,00 177,64 7,006 30 68 —ceo
3 RS 10.233,50 797,00 177,64 e e ESLl o ’—‘%ﬁslii
; RS 7.031,25 128,00 177,64 0,921 -553.12 539,79
L] 9.190,14 142,00 177,64 0,046 -500 36/ )
P MEDIA RS 787542
DESVIO PADRAO 191015
[ COEF. VARIACAO 2425% ‘—’//”j
FATOR P ADRAO i
ELEMEN PADRAO PADRAO Diferenga (R$)
b ELEMENTOS AVALIANDO FATOR erenca p ADRAO
1 2,640 2,406 0,011
2 2,160 2,406 EEEE
3 2,640 2,406 ______o_.gl_’_
4 2,406 2,406 1,000
5 2,406 7,406 1,000
TATOR IDADE /| CONSERVA
IDADE / I|DADE /
ELEMENTO CONSERVAGAO | CONSERVAGAO FATOR
ELEMENTOS AV ATIAND G | S
1 0,687 0,659 ____cﬁﬁ______
2 0,610 0,659 ,___.ﬁﬂ——"
3 0,858 0,659 0,768
4 0,687 ____’___0_.6£9_ 0,959
5 0,858 0,659 0,768
FATOR LOCALIZACAO
LOCALIZAGAO LOCALIZACAO Diferenca (RS)
ELEMENTO ELEMENTOS AVALIANDO RATOR o ‘-°C“-‘ZA¢£264
1 100, 100,00 1,000 0,00 7599,
2 100,00 100,00 ____lggo____/_o;og 5322,58
3 100,00 100,00 1,000 0,00 1023350
4 100,00 100,00 1,000 0,00 703125
5 700,00 100,00 1,000 0,00 9190,14
FATOR VAGA DE GARAGEM \
ELEMENTO VAGA ELEMENTOS | VAGA AVALIANDO FATOR Diferenca (R$) EHP VAGA
1 1,00 1,00 1,000 0,00 7599,64
2 0,95 1,00 1,053 280,14 560272
3 1,05 1,00 0,952 -487 31 9746&‘
4 0,95 1,00 1,053 370,07 740132
5 1,00 1,00 1,000 0,00 9190,14
TODOS OS
VALGRIUNTARIC COEF. GERAL HOMOG.
SEM FATORES FATORES
2| RS 7.599,64 6616,30 1,1486
3] RS 5.322,58 6667,14 0,7983
4] RS 10.233,50 6598,81 1,5508
5] R$ 7.031,25 6561,63 1,0716
6] R$ 9.190,14 6558, 27 1,4013
787 5,42 6600,43 \
1910,15 44,68 NORMA IBAP E
24,25% 0,68% ENTREO0,5 E2,0
LIM. SUPERIOR (+ 30%) 8.580,56 | AREA (m?): 177,64 |
LIM. INFERIOR (- 30%) 4.620,30
TNTERVALO DE CONFIANCA 80 GRAU De P RE CISAO
T=N-1)= 4 0,52
T= 1,53 < 30% GRAU Ili
DESV. PADRAO = 4468 0,52
FORMULA T X S/N-1)"0,5
RESULTADO | 34,184 VALOR DO IMOVEL
VALOR MEDIO R$ 6.600,43 MEDIO R 1472.500,19
VALOR MINIMO  R$ 6.566,24 MiNIMO R$  1.166.427,75
TOR MAXIMO RS B.694,01 MAXIMO RS 1.178.572,63 |
KAT\A‘RUEDA@BOL.COM.BR
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ANEXO Il

CROQUI DE LOCALIZAGAO
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ANEXO IV

FOTOS DO IMOVEL
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Vista da Cozinhs e Ares de Servigo
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Vista do Dormitério e Banheiro Social




