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1. OBJETIVO _

Avaliagdo da cota parte (50%) pertencente 3 MARIA EDUARDA LAGE
do iméve,l descrito na Matricula N°® 7.933 do 16° CRI: Apartamento126
do EDIFICIO NABUCO, 3 Rua Dr. Nicolau de Souza Queiroz, 759, :
37°Subdistrito — Aclimagdo — S&o Paulo — SP (fls. 188).

Penhora decorrente de divida no valor de R$ 63.23 7,31 em abril de 2014.
2. VISTORIA
Efetuada em 18 de setembro de 2018.

2.1LOCALIZACAO

Conforme a Norma de Avaliagdo de Iméveis Urbanos IB.
2011 o imével est4 localizado em area clas”siﬁcada,icom ) v
Zona — Prédios de Apartamentos ou de Escritérios de Padrio
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irregular, aproximadamente a
a 800m da estagdio Ana Rosa do Metro.

Edificio Laguna.

Abaixo, fotos da Rua Doutor Nicolau de Souza Queiros, na altura
do N° 759 e da Entrada Social e da garagem do Edificio Nabuco.

Fone/ (011) 3054-9545 / 99175-9939
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2.2CONDICOES ATUAIS DO MERCADO

oenx 12

Acompanhando as condigBes gerais do mercado de iméveis da
Capital e também na regido, onde estdi o imdvel avaliando,
ocorreram poucos negécios nos tltimos 2 anos, a reducdo de
precos foi da ordem de 18% e a previsdo € que ndo existe a
possibilidade de que ocorra uma reversdo da continuidade da
redugfo dos valores, antes do inicio do ano de 2020.

Decorrente de desabamento de muro de arrimo em prédio ao lado
do Edificio Nabuco e da localizagdo do apartamento (3
pavimentos abaixo do piso térreo — nivel da rua) pode-se
considerar uma redugdo de valores superior a de outros locais da
cidade para os iméveis da quadra do imével em tela. lers/Doc

igoDocu

2.3DOCUMENTACAO DO IMOVEL — APTO 126

Registro de Iméveis: Matricula N° 7933 do 16° CRI — de S3o Paulo

e Descrigdo: Area LG Sl R SR 47,0075 m?
Area Coniml,... i Shatma - Cowl S 7,706 m?
Aviea totalidet i uet s e . Bel 54,7135 m?

Observagdo: Unidade sem vaga de garagem.
Contribuinte Municipal: 038.044.0491-1

e Proprietario: R-1: Manuel Augusto Lage e sua esposa Maria Luiza
Cascaldi Lage (50%) e Maria Eduarda Lage (50%). Imével
adquirido por escritura de venda e compra de 14 / 03 / 1977. s

2.4 DESCRICAO DO EDIFiCIO NABUCO

O Edificio Nabuco foi construido a mais de 60 anos e possui as
seguintes caracteristicas:

» 10 pavimentos acima do piso térreo com 4 unidades por andar;

" Térreo com 4 unidades, sendo uma delas a casa do zelador;

" Piso garagem (abaixo do térreo) com 9 vagas; ;

= 4 pisos de sub solo (abaixo do nivel da ua, também com

unidades por andar, localizados abaixo do piso de garagem.
" Com 2 elevadores (reformados a mais de 8 anos) que servem

todos os 16 pavimentos; : ﬂ/
" Sem nenhuma dependéncia de uso comum.

Fone/ (011) 3054-9545 / 99175-9939
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PortGes com acesso por senha e/ou comando eletrénico;

Sistema de cameras de monitoramentos das areas comuns;
= Sistema de interfone e

Gas de rua com central de leitura individual das 60 unidades.

o em:

2.5 ESTADO DE CONSERVACAQO DAS AREAS COMUNS

O Prédio tem 60 anos de idade, apresenta um estado de conservagéo
Regular.

NOTA: Conforme informagdo do zelador, esta prevista a reforma de
toda a fiagdo elétrica da area comum do prédio.

Nas fotos abaixo, temos algumas fotos das areas comuns do Edificio 1!3:
Nabuco indicando a localizagdo da unidade 126.

Local da unidade

Abaixo, vistas da portaria e sistema de monitoramento.

°

“one/ (011) 3054-9545 7 99175-9939
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2.6. OCUPACAO DO APARTAMENTO
oem:1
Na data da vistoria o imével encontrava-se desocupado.
Qopforme informac;ée?s prestadas pelo zelador, o inquilino residiu no
1onve1 .durante aproximadamente 4 anos. A desocupagio ocorreu no
mes de julho de 2018. o
2.7. CARACTERISTICAS DO APARTAMENTO 126
Localizado no 3° sub solo do Edificio Nabuco, a unidade 126
possui os seguintes comodos: Sala, 2 quartos, 1 banheiro, cozinha E
e area de servico. :
dlers/D
digoDc
Abaixo fotos do acesso & unidade e caracteristicas e estado de

conservagio da unidade 126.

Corredor 2° subsolo “ Vista da porta de acesso da unidade 126.

Caracteristica do quao e detalhes da vista da janela.

Fone/ (011) 3054-9545 / 99175-9939
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Caracteristicas e estado de conservagdo dos comodos da unidade 126. W
2.8ESTADO DE CONSERVACAO DO APARTAMENTO

Considerando a tnica reforma efetuada na unidade foi a troca do piso
da cozinha (ocorrido a mais de 30 anos) e a troca das janelas di/,

Fone/ (011) 3054-9545/99175-9939
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guartos (feita em todas as’ unidade do condominio), conforme
ocuzlentado nas fotos acima, para a presente avaliagdo, sera
considerada a idade de 51 anos e o estado de conservac¢do da unidade
como necessitando de reparos simples a importantes (500

Considerando o estado de conservagdo acima e a idade de 51anos
temos Foc =0,31.

2.9PADRAO CONSTRUTIVO DA UNIDADE

Segundo o trabalho Valores de Edificacées de Iméveis Urbanos
IBAPE/SP - Versao 2002, atualizado em novembro de 2006, o
imével avaliando sera classificado como APARTAMENTO
PADRAO SIMPLES com valor unitario = 1,47 RsN '

3. METODOLOGIA

Este laudo é elaborado de acofdo com a Norma para Avaliacdo de

Imé6veis Urbanos do IBAPE/SP de 2011.
Seréd adotado o método comparativo direto de dados de mercado.

Para se determinar o valor unitdrio de venda dos conjuntos (calculado no

ANEXO I) foram considerados os seguintes fatores:

FATOR DE OFERTA;
PADRAO CONSTRUTIVO — VALOR UNITARIO — V.U.;
COEFICIENTE DE DEPRECIACAO - CD;

AREA UTIL DO APARTAMENTO - SB;

FATOR VAGA DE GARAGEM - FVG;

FATOR DE TRANSPOSICAO DE ANDAR - FAND;

NOTA:

Considerando a localizacdo da unidade em relagéo ao Nivel da Rua (Piso
Térreo) sera adotado o indice 1,00 para o piso térreo € uma redugéo de
2,5% para cada pavimento abaixo do piso térreo. Desta forma para o

pavimento onde esté a unidade que estd sendo avaliada o fator de a

sera =

0,95.

Fone/ (011) 3054-9545 /991 75-9939
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4. CALCULO DO VALOR DO APARTAMENTO
Conforme pesquisa feita com elementos do préprio condominio (Ver

Anexo I) foi fleterminado o valor de venda de R$ 255.000,00 (Duzentos e
cinquenta e cinco mil reais) para setembro de 2018.

S. VALOR DA COTA PARTE PENHORADA
A Cota Parte Penhorada corresponde a 50% do mével.

Considerando-se a redugo de liquidez ao se ofertar cota parte do imével,
sera aplicado uma redugéo de 20% sobre o valor da cota parte penhorada
(Se estd considerando que 50% do imével vale (1,00 — 0,2) x 50% = 40%
do valor total do imével).

Valor da Cota parte = 40% de R$ 255.000,00 = R$ 102.000,00

6. CONCLUSAO

Para a data do laudo, setembro de 2018, a cota parte penhorada (50%) do
imo6vel descrito na Matricula N° 7933 do 16° CRI apresenta o valor de
venda de R$ 102.000,00 (cento e dois mil reais), considerando o valor
total do imovel como sendo R$ 255,000,00 (duzentos e cinquenta mil
reais).

7. ENCERRAMENTO

Este laudo, impresso por computador em 9 (nove) folhas, vai datado e
assinado nesta e rubricado nas demais.

IANEXO I | Pesquisa de valor de venda de apartamento e

S30 Paulo, 20 de setembro de 2018.

Engenheiro Vicente Ignacio Gomes Parente

CREA 0600978689
S6cio Titular do IBAPE-SP N. © 724.

Fone/ (011) 3054-9545 /991 75-9939
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ANEXOQ | ) /b i
VALOR DE VENDA APARTAMENTO 7)\ one
Padrédo Avaliando: 1,470 Area Avaliando: 47,0075
oeprec%cao Avaliando: 0} 33l Fator andar Avaliando: 0,95 folee)
ELEME'TT Indice Fiscal Avaliando 2.351,00
Local : ousa Queiros, 735 - 5o and
Setor : 38

Ind.Fiscal : 2.351,00
Fonte : Corretor Autsnoma Data : | _06/09/2018 T
jnformante : Sr. Augusto:
pescricao :

Fone : 94732-3648
2 DORM 1 WC - Necessitando reparos simple

8

Dimensdes :

[Area Util do apartamento : | 50]
Construcio:

Padrdo - Vu: [Asi Idad e |
alor de Oferta Vo: 414.000,00
alor do Condominio Vc: 480,00 os.
1- Fator de Oferta 0,9
1- Valor Unitario Padrio Construtivo Vu = 1,47 i)
3- Coeficiente de Depreciacdo Cil = 0,34 ealefe?
4- Area Util do Apartamento Shl= 50
5- Fator de Vaga de Garagem Fvg = 1 e
i- Fator de Transposicdo Andar Fand = 1,049

=> q = 282259,07

L al= 28225907

Foto do Elemento N° 01




ANEXO | R
VALOR DE VENDA APARTAMENTO ) ?
Eng. Vicente Parente
Padrdo Avaliando: 1,470 Area Avaliando: 47,0075
pepreciacdo Avaliando: 0,31 Fator andar Avaliando: ' 0,95 soe
fLEMENTO Now Indice Fiscal Avaliando : 2.351,00
tocal 1|  Rua Dr. Nicolay de Sousa Queiros, 915 - 10 subsolo ] ind.Fiscal : 2.351,00
Setor : 33|  Quadra | 44]
Fonte : D'Aurea Data :|_06/09/2018 33
jformante : Sra. D'Aurea Fone : 2775-6583
Descricao : 2 Dorm, 1 Banh, reparos simples a importantes e
Dimensodes :
| Area Util do apartamento - | 57]
Construcio:
Padrdo - Vu: [Asi Idedes A
/alor de Oferta Vo: 400.000,00 &
/alor do Condominio Vc: 380,00
J1- Fator de Oferta B 0,9 nlk
12- Valor Unitario PadrSo Construtivo Vu = 1,47 odi
3- Coeﬁciente de Depreciacdo Cal = 0155
4- Area Util do Apartamento SHl= S
;- Fator de Vaga de Garagem EVai= il Vi
;- Fator de Transposicdo Andar Fand = 0,975

=3+ q 4= & 24GEHckes
____a2=_ 23651585

Foto do Elemento N° 02
ARiholL =N




ANEXO |
VALOR DE VENDA APARTAMENTO

Eng. Vicente Parente

Padrdo Avaliando:

adra | 1,470 Area Avaliando: 47,0075
pepreciagdo Avaliando: 0,31 Fator andar Avaliando: 0,95
ELEMENTO No.: 3 Indice Fiscal Avaliando - 2.351,00

Local : Rua Dr.Nicolau de Sousa Queiros, 730 - 29 and ] ind.Fiscal : 2.351,00

Setor : 38| Quadra 44]

Fonte : Luana Imdveis Data :| 06/09/2018
nformante : Sra. Luana Fone : 3277-6154
pDescrigao : 1 Dorm. 1 Banh. 1 elevador Reparos simples

Dimensdes :
| Area Util do apartamento - I 54]
Construcio:
Padrdo - Vu: [Asi Idade :
/alor de Oferta Vo: 350.000,00
Jalor do Condominio Vc: 324,00
)L~ Fator de Oferta 0,9
)2- Valor Unitario Padrio Construtivo Vu = 1,47
j3- Coeficiente de Depreciacio Cd = 0,31
4- Area Util do Apartamento ShE— . 54
5- Fator de Vaga de Garagem Fvg = 1
4- Fator de Transposicdo Andar Fand = i (027
=> q = 250593,08
g3 =__ 250593,08]

a Foto do Elen'_;ento N° 03
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ANEXO |
VALOR DE VENDA APARTAMENTO

Eng. Vicente Parente

Padrao Avaliando:

R : Area Avaliando:
Depreciagao Avaliando:

47,0075

Fator andar Avaliando: 0,95
ELEMENTO No.: Indice Fiscal Avaliando : 2.351,00

Local : - térreo Ind.Fiscal : 2.351,00

Setor:

Fonte : Saudde Imdveis Data : [ 06/09/2018
jnformante : Sr. Flavio Fone : 5584-7272
Descri¢ao : 2 dorm. 1 banh. 2 elev. Reparos simples a importantes

Dimensaes : :
[Area Util do apartamento : | 55|
Construcio: =
Padrdo - Vu: [Asi ldaders I |
/alor de Oferta Vo: 360.000,00
Valor do Condominio Vc: 350,00
)1~ Fator de Oferta 0,9
12- Valor Unitario Padrao Construtivo Vu = 1,47
13- Coeficiente de Depreciagdo @di= 0,351
4- Area Util do Apartamento S = 95
5- Fator de Vaga de Garagem Fvg = 1
4- Fator de Transposigé‘o Andar Fand = 1
=> @ = 260716,91
| q4= 260716,91

Foto do Elemento N° 04

80 ¢

andle
codi



ANEXO |
VALOR DE VENDA APARTAMENTO

Eng. Vicente Parente

Padrao Avaliando: 1,470 Area Avaliando: 47,0075
Depreciacdo Avaliando: il Fator andar Avaliando: 0,95
ELEMENTO No.: Indice Fiscal Avaliando - 2.351,00
Local : Ind.Fiscal : 2.351,00
Setor :

Fonte : Taissei Imdveis Data : | 06/09/2018
jnformante : Sra.Dirce Fone : 4750-6966
Descrigao : 2 dorm.1 banh. 2 elev, Reparos simples

|
Dimensges :
[Area UtiT do apartamento : | 55]
Construcio:
Padrdo - Vu: [Asi Idade :
Valor de Oferta Vo: | 340.000,00
Valor do Condominio Vc: 455,00
01- Fator de Oferta | 0,9
32- Valor Unitario Padr&o Construtivo Vu = 1,47
13- Coeficiente de Depreciacso Cdi= 0,34
¥- Area Util do Apartamento Sh= 55
15- Fator de Vaga de Garagem Fvg = il
15- Fator de Transposicdo Andar Fand = 0,9
=> @ = 251532,64
q5=__ 251532,64]
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ANEXO |

VALOR DE VENDA APARTAMENTO

Eng. Vicente Parente

Padrdo Avaliando:

-2l : 1,470 Area Avaliando: 47,0075
Depreciacao Avaliando: 0,31  Fator andar Avaliando: 0,95
ELEMENTO No.: 6 Indice Fiscal Avaliando - 2.351,00
Local : Rua Dr. Nicolau de Sousa Queiros, 759 - g6 and Ind.Fiscal : 2.351,00
Setor : 38 Quadra 44
Fonte : Taissei Imdveis Data :| 06/09/2018
Enformaptne 2 Sra DIrce Fone : 4750-6966
Descrigao:
2 dorm. 2 banh. 2 elev, Reparos simples a importantes
Dimensges :
[Area Util do apartamento : [ 55]
Construcio:
Padréo - vu: [Asi Idade :
Valor de Oferta Vo: 390.000,00
Valor do Condominio Vc: 500,00
01- Fator de Oferta 0,9
)2- Valor Unitario Padrdo Construtivo Vg = 1,47
13- Coeficiente de Depreciacdo Cci= 0,31
M- Area Util do Apartamento Sb = 55
i5- Fator de Vaga de Garagem Fvg = il
%- Fator de Transposicso Andar Fand — 1,066
S50 Gl 607
= q6 = 261798,20]

Foto do Elemento N° 06
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ANEXO |

VALOR DE VENDA APARTAMENTO

Padrdo Avaliando:

Eng. Vicente Parente

ASie) ; 1,470 Area Avaliando: 47,0075
Depreciagao Avaliando: 0,31 ator andar Avaliando- 0,95
ELEMENTOQ No- Indice Fiscal Avaliando . 2.351,00
Local : Rua Dr. Nicolau de Sousa Queiros, 759 - 5°and ] ind.Fiscal : 2.351,00
Setor : 38 Quadra 44| ,
Fonte : Reginaldo Data :[18 09 18
gnfonpiapic il Zelador Fone : | 5082-2145
Descrigcdo: .
Com reforma geral em conclusdo
Dimensdes :
Area Util do apartamento - | 47,0075]
Construcio:
Padrdo - Vu: [Asi G U s
Valor de Oferta Vo: 365.000,00
Valor do Condominio Ve: 600,00
01- Fator de Oferta 0,9
02- Valor Unitario Padrio Construtivo Vu = 1,47
03- Coeficiente de Depreciacédo Cdi= 0,37
)4- Area Util do Apartamento Shi= 47,0075
)5- Fator de Vaga de Garagem Fvg = il
J6- Fator de Transposicdo Andar Fand — 1,049
— q = 244227,35
j Gl = 244227,35]
_Foto do EI




Padrao Avaliando:

ANEXO Ii
VALOR DE VENDA APARTAMENTG

Eng. Vicente Parente
\

Y , 1.47 Area Avaliando: 47,0075
Depreciacao Avaliando: 0,31 Fator andar Avaliando: 0,95
ELEMENT Indice Fiscal Avaliando - 2.351,00
Local :| Dr. Nicolau de Sousa Queiros, 759 aptoS5 59 and | ind.Fiscal : 2.351,00
Sl B g 24]
Fonte : Reginaldo Data {18 09 18
aformante : Zelador Fone ]| 5082-2145
Descricao:
Com reforma geral em conclusdo
Dimensoes :
| Area Util do apartamento - | 55]
Construcio: :
Padréo - Vu: [Asi Idade ;[ 51]
Valor de Oferta Vo: 450.000,00
Valor do Condominio Vc: 600,00
01- Fator de Oferia 0.9
12- Valor Unitario Padrao Construtivo Vu = 1,47
13- Coeficiente de Depreciaczo Cd= 0,37
¥- Area Util do Apartamento Sb = 55
p- Fator de Vaga de Garagem Fvg= - 1
% Fator de Transposicio Andar Fand = 1,049
==L G = 242248 34
1% g8= 2422438 34]
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