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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 152 VARA CIVEL
pO FORO CENTRAL - SAO PAULO/SP

Ref.: PROCESSO N° owzéa.zou.s.zs.nmg
CONTROLE: 2011/000399

ACAO: CUMPRIMENTO DE SENTENCA
REQUERENTE: CONDOMINIO EDIFICIO ARMON
REQUERIDO: JOSE CARLOS SAYEG E OUTRO

Heitor Ferreira Tonissi, Arquiteto e Urbanista, registrado no

CAU/SP — Conselho de Arquitetura e Urbanismo, n® A 20700-4, Perito
Judicial nomeado e compromissado nos Autos da Acdo: CUMPRIMENTO DE
SENTENGA, requerida por CONDOMINIO EDIFICIO ARMON, em face de
JOSE CARLOS SAYEG E OUTRO, apés a analise dos documentos, realizagio
de vistoria no imovel penhorado, pesquisa de valores de imoveis e
levantamento de indices especificos da construcao civil, vem,
respeitosamente, apresentar a Vossa Exceléncia as suas conclusdes

consubstanciadas no presente
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f
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O signatario conclui o valor de mercado de venda do imavel p
situado

izado no 10° andar do Edificio Armon,

72 subdistrito - Consolag@o, 580 Paulo-5P,
das de quaisquer

apartamento n® 101, local

g Avenida Angélica, 2206, no
ondigdes como livres € desembaraca

considerando suas C
quer natureza, pelo valor aferido de:

Hnus, encargos e gravames de qual

RS 1.180.000,00, para 0 més de AGOSTO de 2017

2. OBJETIVO

Em estrita observancia ao respeitavel despacho de fls. 213, o
presente Laudo visa a apresentar os subsidios técnicos indispensaveis a
correta e criteriosa determinagdo do valor do imével penhorado (Termo

de Penhora de fls. 206), objeto da presente acao, a saber:

Apartamento n? 101
localizado no 10° andar do Edificio

Armon, situado na Avenida

Angélica, n® 2206, Consolagéo, 7°

Gha ey
bdistrito - Consolagdo, Sdo
Paulo-Sp.

s
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3.1. Situacao
f—-—(,//_ﬂ

e
ibli | se locali
Vie AR I oo e Avenida Angélica, n° 2.206
imével em estudo:
n® 54.871 do 52 Oficial de Registro

de Imoveis de 530 Paulo

Numero da matricula:
a Bahia e Rua Novo

Vias publicas que_;u;nplementam a |Rua Goias, Ru

quadra: Horizonte
= = T
. Consolacao, 72 Subdistrito da
Consolacgao
Municipio: Sao Paulo
S3o Paulo J

Estado:

3.2.Mapa Fiscal

De con i ari 2 e eS P
formidade com a Planta Genérica de Valores d ao Paulo, o
’
local onde se encontra o imdvel esta assim enquadradO'
Setor: 011.

Quadra: 131.
indice Fiscal:
ice Fiscal: RS 6.605,00, para o exercicio fiscal de 2017

3.3.Zoneamento

S a
I Z E‘ E

Transforma &
(a0 Urbana - ZEU
, N i
de 2016 0s termos da Lej 16.402, de 22 de marg
- £¢ G€ margo

VlOEMA TEL '04! ’EHH 2049 ij A ||l* toOr areng
E l
15 .} . f ) | ( l
Plar 1§

com. by




ARQUITETO URBANTSTA

A 20700 -4

URBANISMO 5P NF 3 i
$ DE ENGENHARIA SP NE 1345 J

ALIACOES E PERICIA

G TETURA E

wifs ot <iLEIRO DE AV

B L Tl M E_NI
MEHORAENTOS PUBLICOSEXSTENTES =3

| Rede viaria:

o

[Pavimentagho: |
| Coleta de lixo: _’;;,AT—#__’E
|Coletadetme: =~

Agua: P

\
"x

_Es_guto:
| Rede pluvial:

lluminag3o piblica: S
3.5. Circunvizinhanca
i 0 imovel localiza-se na regido central da capital, distando cerca de

46 km do marco zero (Praca da S€) da cidade de S3o Paulo. O local

apresenta caracteristicas de uso misto com densidade demografica alta,
sendo composto, majoritariamente, por edificios residenciais e edificios
comerciais e institucionais mesclados a construgoes para uso comercial e

de prestacao de servigos. Destacam-se, nas proximidades, a Rua da

Consolagdo, o Cemitério da Consolagdo, o Hospital Infantil Sabara e o

Estadio Paulo Machado de Carvalho (Pacaembu).
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. CARACTERISTICAS ESPECIFICAS
— \
4.1.Terreno .
CARACTERISTICAS GERAIS DO TERRENO :
FORMA REGULAR X
IRREGULAR
FRENTES UMA FRENTE X
DUAS FRENTES
ESQUINA
TIPODESOLO | APARENTEMENTE SECO ' X
[BREJOSO 4‘
| NAO IDENTIFICADO
[DECLIVIDADE | NIVEL
| ACLIVE/ DECLIVE SUAVE X
ACENTUADO l
DIMENSOES AREA TOTAL DO TERRENO - 468,00 m? \

O CONDOMINIO EDIFICIO ARMON foi implantado em terreno
urbano, com topografia em suave desnivel e formato de poligono regular.
Tem solo de constituicdo aparentemente firme e seca, com condicdes

adequadas para a edificagao.

Apresenta frente de 13,00m para a Av. Angélica, encerrando a area
total de 468,00 m®. Encontra-se guarnecido por muro de alvenaria, nas
divisas com os lotes vizinhos, e gradil metdlico na divisa com o passeio

pblico.

Hug ¢
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GO e
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47 ANOS

0 CONDOMINIO EDIFICIO ARMON tem 47 anos e é constituido por

bloco Gnico, com 14 andares de apartamentos, mais térreo e 01 subsolo
de garagem, com 01 apartamento por andar, totalizando 14 unidades

habitacionais.

Os acessos sio independentes e ocorrem através de portdes
metslicos posicionados junto a calgada da Av. Angélica. O controle de

d g / r g d ’

posicionada junto aos acessos.

de toda ivi
5 as divisas. N i
. No ambiente ext
erno do térreo a :
estao areas

as

W
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de ardosia. As paredes externas do edificio S 4 ;
evestimento com

pintura sobre massa e detalhes em ceramica.

O condominio possui vagas de estacionamento distribuidas em 01
nivel de garagem no subsolo. O imével avaliando — apto. n* 101 do 10°
andar — possui 01 vaga de garagem.

Como itens de lazer, o condominio oferece apenas saldo de festas.
Como itens de seguranga, o condominio conta com cercas elétricas,
cameras de monitoramento e interfone de comunicagao com o0s

apartamentos, além do acesso controlado na portaria.

As unidades habitacionais s3o atendidas por 02 elevadores, sendo

01 social e 01 de servigo.

O hall social, no pavimento térreo do Edificio Armon, apresenta piso
revestido por granito, paredes revestidas por marmore, teto revestido com
massa e pintura e esquadrias de aluminio e vidro. O hall social do 10°

andar apresenta piso revestido por granito e paredes e teto com pintura

sobre massa.

Por ocasiao da vistoria pericial realizada, foi possivel constatar que 0

s seguintes ambientes e

imével objeto da avaliacao apresenta ©

respectivos acabamentos:

3554
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02 SALAS

piso revestido por assoalho de madeira;
paredes pintadas a latex, sobre massa corrida;

COZINHA

- piso revestido com ceramica;

- paredes revestidas com azulejo ceramico;

- Janelas de aluminio e vidro e porta de madeira.

AREA DE SERVICO

- piso revestido com ceramica;

- paredes revestidas com azulejo ceramico;

- teto com pintura, sobre massa corrida, com rodateto em Besso;

- janelas de aluminio e vidro e porta de acesso de madeira.

teto com pintura, sobre massa corrida, com rodateto em Eesso;

- teto com pintura, sobre massa corrida, com rodateto em gesso;

- janelas de aluminio e vidro e porta de madeira.

BANHEIRO DE SERVICO

- piso revestido com ceramica;

- paredes revestidas por azulejos ceramicos;

- teto com pintura, sobre massa corrida, com rodateto em gesso;

- porta de madeira.

DORMITORIO DE SERVICO

- piso revestido por assoalho de madeira;

- paredes pintadas a latex, sobre massa corrida;

b
fy
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porta de madeira,

[ 03 DORMITORIOS (sendo 01 suite)
{

© Piso revestido por assoalho de Mmadeira;
paredes pintadas 3 latex,

o

sobre massa corrida;
- teto pintado i latex, sobre massa corrida;

janela de aluminio e vidro e porta de madeira.

02 BANHEIROS > (sendo 01 da suite)
Piso revestido por ceramica;

paredes revestidas por azulejo ceramico;

teto com pintura, sobre massa corrida, com rodateto em gesso;

porta de madeira e janela de aluminio e vidro.

4.3.Areas e classificagdo das benfeitorias

De conformidade com os documentos constantes do processo,

dentre os quais se destaca a Matricula N2 54.871, do 5° Cartorio de
Registro de Imdveis de Sdo Paulo, o apartamento 101, do 102 andar do ;

EDIFICIO ARMON, apresenta as seguintes areas:

Area privativa = 187,00 m’;
Areas comuns = 45,62 m’; |
Area Total =232,62m’; #
Fragio ideal de terreno = 7,1428 m*.

TEL 11 5049 5049 554 r@plareng.com b
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0 imovel se enquadra no padrio construtivo superior, de /}
conformidade com o item 134, do Grupo 1.3 - Apartamento, da
dassificacdo do estudo “Valores de Edificagbes de Iméveis Urbanos”, do
INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA DE
SAO PAULO - IBAPE/SP, elaborado em 2002 e atualizado em agosto de

2007. Seu estado de conservacio enquadra-se na classificacdo

necessitando de reparos simples (e), depreciacio 18,10% — de acordo com

i i

| 0 quadro de classificacdo de Heideck, relativo ao estado de conservacio
' das edificacOes. Sua idade aparente é de 40 anos, resultando em um fator

de adequac3do ao obsoletismo (Foc) de 0,491.

5. AVALIACAO DO IMOVEL

A o

O valor do Imével em questdo foi alcancado com a aplicacio do

Método Comparativo Direto a partir de dados e informacbes sobre ofertas
para a venda de unidades no EDIFICIO ARMON e seu entorno, obtidas

junto a proprietarios e imobilidrias que atuam na regido. R

A adogdo do Método Comparativo Direto para a avaliagio do imével 20
foi recomendavel, no presente caso, em virtude das caracteristicas

especificas registradas na regido do EDIFICIO ARMON, onde se verifica

quantidade suficiente de unidades em oferta para a venda.

Ainda em estrita observancia as exigéncias normativas, foi adotado
de

0 enquadramento do imével em padrdo construtivo superior,

wnformidade com o mencionado estudo “Valores de Edificacdes de

11 5049 3888 / 5049 3554 heitor@plareng com.br
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;omparaﬁm foram classificados de acordo com suas caracteristicas.

As pesquisas de valores efetuadas no local encontram-se
especificadas no Anexo Ill do presente Laudo e forneceram, para agosto
de 2017, o valor unitiric de RS 6.316,84/m® para a drea construida

privativa do apartamento em questao.
Aplicando-se a formula normativa, obtém-se:
V=5 x q, onde:
S = area do apartamento:

q = valor unitario médio da construcdo.

Substituindo-se, obtém-se:

V =187,00 m’x RS 6.316,84/m’
V=RS 1.181.250,00

Nestas condicGes, o valor de mercado do imével em questao, em

numeros redondos, passa a ser de:

VALOR DE MERCADO DO IMOVEL = R$ 1.180.000,00
(HUM MILHAO E CENTO E OITENTA MIL REAIS)
AGOST0/2017

CEP 04517030 MOEMA  TEL 115049 3888/ 5049 3554  heitor@plareng.com. b
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Vai 0 presente laudo em 13 (treze) folhas digitadas, todas
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miordom;emm,mmmsdapaquade

valores imobiliarios.

S50 Paulo, 7 7 de agosto de 2017.

Membro titular do Instituto Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de Engenharia de S3o
Paulo — IBAPE/SP n? 1345, desde 2005

16% turma — Pés-graduacao em Pericias e Avaliagbes pela FAAP — IBAPE/SP

Perito Judicial com atuacdo em Varas das Comarcas do interior e Capital, desde 1997

AUSTO 34 cgp 04517030 MOEMA  TEL 115049 3888/ 5049 3554 heitor@plareng.com.br




eRREIRA TONISS!

o iy
i s o ASesmTa vy § SRBARST 4
s sim— " i

s TETURA | URBANTIMD 9 W 5 orm X

w0 ERASEING DF AVALIACOES ¢ PeRic: : "
. " . TRICIAS OF INGENMARIA 5 o 188 }

ANEXO | - LOCALIZACAO :

—r
o —

EMA
A p 04517030 e
Hias raysTo 34 CI




jRA TONISS!

on FERRE
o : i
~ s6io DE ARQUITETURA € URBANISMO SP N¥ A 20 QUITETO & ursANISTA
‘- o . . 7 g _-_‘M
" TTUTO BRASILEIRO DE AVALIACOES E PERICIAS DE [m . :
NGENKAR]
A SP Ne 1345 C
Avenida Angél g
ica, n® 2.206 i ]
’ I
subdistrito da Consol Edificio A f
» s& Paub.sp :n'm' 7, |
cnaa 1554 st o @0l g .com. b
MOEMA TEL 11 5049 3888 / 5049 3554 heitor @plareng m. b

-
EL
IAS FAUSTO 34 CEP 04517030




£

ARQUITETO ¢ UmBANIST 2

. RIS
I R el

- _""“_"—"'”“—‘*—-——-_..,...____
- e ——

AS

_ LRQUITETURA E URBANISMO SP N* A 20700. 4

i . : FIR a : i
. -uT0 BRASILEIRO DE AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENMARIA 5P Ns
: " 1345

'_._--_'-—

Fotos 01 a 03. Vistas gerais do Edificio Armon, situado 3 Avenida

Angélica, n? 2.206, Consolagdo, 72 Subdistrito da Consolacdo, S3o Paulo-
SP.

Foto 01
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Foto 02

Foto 03
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Fotos 04 a 08. Vistas gerais das reas comuns do

Edificio Armon.

Foto 04

TEL
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Fotos 09 e 10. Vistas gerais das areas de garagem do Edificio Armon.

Foto 09
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Fotos 11 a 20. Vistas gerais do apto. 101, do 1090 Sder & ke
micio

Armon, imovel objeto da avaliacdo.

Foto 11
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ANEXO i

Para se tornarem comparaveis, as ofertas de apartamentos colhidas
nos | i
€vantamentos de campo foram analisadas e processadas de acordo
com
O que estabelecem as normas, sendo impostas as seguintes

condigoes:

1.1.Valor_a vista — os dados levantados nas areas da pesquisa se

referem a valores de venda 3 vista.

‘ 1.2.Fator de Obsolescéncia (Foc) - foi aplicado, quando necessario, o

fator de adequagdo ao obsoletismo e ao estado de conservacao dos

imoveis ofertados.

1.3.Padrdo Construtivo (Fp) — foi aplicado, quando necessario, o

correspondente fator de corregdo, utilizando-se os parametros do trabalho

“Valores de Edificaces de Imdveis Urbanos - 2007", do Instituto Brasileiro

de Avaliacbes e Pericias de Engenharia.
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vagas diferente do avaliando,

1.6.Fator de Reducdo das Ofertas - foi efetuada a correcdo de 10% para

Compensar a habitual Superestimativa das ofertas, assim como, para

corrigir a natural elasticidade do mercado.
2. Homogeneizacso - Parametros Referenciais de Calculo

Os calculos de homogeneizacao foram efetuados com a aplicacdo da

formula e nas condigdes abaixo descritas:

q = [(Fp x Foc x 0,8) + (FI x 0,2)] x (Vo/A) x 0,9; onde:

A . 2 - ’ e 2‘

Vo = valor da oferta, em reais (RS);
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Fl = fator de localizagdo, referente ao indice Fiscal do imével, para o
exercicio de 2014;

0,2 = porcentagem representativa do valor do terreno no valor total
do imovel;

Fp = fator correspondente ao padrao construtivo do imoével;

Foc = fator de adequacdo ao estado de conservacao e obsoletismo
da construcdo;

0,8 = porcentagem representativa do valor da construcdo no valor
total do imovel;

0,90 = corregdo de 10%, face a natural elasticidade do mercado

imobilidrio.
3. DADOS DOS ELEMENTOS DA PESQUISA
Dados Referenciais do Imdvel
=20 Reterenciais do Imovel

- Endereco: Avenida Angélica, n? 2206, apartamento n® 101,

localizado no 102 andar do Edificio Armon, Consolagdo, 72 Subdistrito -

Consolagao, Sdo Paulo-SP.

- Padrdo construtivo: superior, Fp, = 2,406RgN.

- Idade aparente: 40 anos.

- Estado de conservagao: necessitando de reparos simples (e),
depreciacdo 18,10% — de acordo com o quadro de classificacdo de Heideck,
relativo ao estado de conservagao das edificages.

- Adequagio ao obsoletismo: Foc, = 0,491.

- indice Fiscal = 5.692,00, para o exercicio fiscal de 2014.

- Area privativa: 187,00 m”.

- Vagas de garagem: 01 vaga.
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OFERTA N2 01

Local: unidade do 132 andar do Edificio Armon.

Area Privativa: 187,00 m>.

Situag3o: apartamento com 03 dormitérios e 01 vaga de garagem.
Valor: RS 1.500.000,00, 3 vista.

Ofertante: Marcelo Lara Negdcios Imobiliarios - Felipe - (11) 3105-6300.
Origem: local.

Data: agosto/2017.

q1 homogeneizado: R$ 7.219,25/m?

OFERTA N2 02

Local: unidade do 112 andar do Edificio Armon.

Area Privativa: 187,00 m’.

Situacao: apartamento com 03 dormitérios e 01 vaga de garagem.

Valor: RS 1.150.000,00, a vista.
Ofertante: Local Imoveis - Suely - (11) 3677-0555.
Origem: local.

Data: agosto/2017.

q2 homogeneizado: R$ 5.534,76/m*

049 3888 / 5049 3554
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OFERTA N2 03

Local: unidade do 142 andar do Edificio Armon,

Area Privativa: 187,00 m’,

Situagao: apartamento com 03 dormitérios e 01 vaga de garagem.
Valor: RS 1.250.000,00, 3 vista.

Ofertante: Local Imdveis - Suely - (11) 3677-0555

Origem: local.

Data: agosto/2017.

93 homogeneizado: R$ 6.016,04/m?

OFERTA N2 04

ARQUITETO € URBANISTA

Local: unidade do 82 andar do Edificio Armon.
Area Privativa: 187,00 m>.

Situacdo: apartamento com 03 dormitorios e 01 vaga de garagem.

Valor: RS 1.350.000,00, a vista.

Ofertante: Tania Amorim Consultoria Imobiliaria- Suely - (11) 3255-1230

Origem: local.

Data: agosto/2017.

g4 homogeneizado: RS 6.497,33/m’
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Avaliando 187.00

| ! 150000000 18700 08 721925 1 721925
2 115000000 18700 09 553476 1 553476
3 125000000 187,00 09 601604 1 6.016,04
4 135000000 18700 09 649733 1 6.497,33
Media 6.316,84
Desvio padrao 718,58
v 11,4%
im inferior: -30% = RS$ 4.421.79
[ im superior: +30% = R$8.211.90
Média Saneada = RS 6.316,84
lim. inferior: -30% = RS 4.421,79
lim. superior: +30% = R$ 8.211,90 =S
Desvio Padr3o: s = 718,58
n= 4
intervalo de Confianca: e= 588 42
Lim Min = R$ 5.728.42
Lim Max = R$ 6.905,27
Coef. de Variagdo = 11,4%

Coef. Student: t = 1,638
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4. Galculo do Valor Unitério Médio

Resumo dos valores Pesquisado

Oferta N2 01 = RS 7.219,25/m?

Oferta N® 02 = RS 5.534,76/m’ -k 7
| Oferta N2 03 = RS 6.016,04/m’ .
Oferta N¢ 04 = RS 6.497,33/m’ g

Média = RS 6.316,84/m?

5. Elementos Discrepantes

D

—
A

R R TR R

Limite Superior (valor médio + 30%) = RS 8.211,79/m’

¥

“

Limite Inferior (valor médio - 30%) = RS 4.421,79/m?

Por ndo haver elementos discrepantes dos limites acima, a média

apurada resulta na média saneada de RS 6.316,84/m’.
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6. Afericio da Média Saneada

Para verificar se a média acima calculada incide no intervalo de
confianca (1.C.), com 80% de certeza, como preconiza a Norma, caicula-se o
desvio padrio dos unitarios acima apurados.

Desvio Padrdo: s = RS 718,58/m?

Coeficiente de Variac3o: cv

=5 / média saneada
cv=RS$ 718,58/m? / R$ 6.316,84/m? = 11%

Coeficiente da Distribuicdo de Student: t
= —==DUbuIcdo de Student

Tl(n-1): p/2] = (3), (10%) = 1,638

Intervalo de Confianca: (1.C.)

P e=(txs)/(n"") = (1,638 xRS 718,58/m?) / 4°5
e=RS 588,42/m’

Portanto, o intervalo de confianca em referéncia sers:

I.C. = Média saneada +/- e
LC. =R$ 6.316,84/m’ +/- RS 588,42/m?

Nestas condicdes, o valor unitirio de apartamento, para o més de

80s0/2017 e pagamento 3 vista, sers de RS 6.316,84/m’.
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