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| . CONSIDERACOES PRELIMINARES

O presente Laudo de Avaliagio refere-se ao apartamento n® 11 do Edificio
Morumbi, situado na Alameda Olga n° 327 — Barra Funda — Sao Paulo — SP
| . ‘ ‘ Le = )
- penhorado conforme Termo de fls. 120 dos autos.

O valor do imovel sera determinado para 0 més de setembro de 2018.

L observando-se as recomendagdes contidas nas normas NBR 14653-1 — Avaliacao
1 de Bens — Parte 1: Procedimentos Gerais e NBR 14653-2 — Avaliagdo de Bens —
 Parte 2: Imoveis Urbanos, ambas da ABNT — Associa¢do Brasileira de Normas

~ Técnicas.

Qualquer transagdo envolvendo o imdvel deve ser precedida de eventual
- levantamento ¢ de analise pelos interessados da titularidade, da ocupagdo ¢ das

- condigoes de regularidade das construgdes.




|- VISTORIA
A vistoria fot iniciada no dia 31 de Julho p.p
II.1 - Localizagdo

Morumbi, situado na Alameda Olga n° 327 - Barra Funda — Sao Paulo SP
localizado na Quadra 9 do Setor Fiscal 21 a qual - como mostra o mépa '1bai\T :
completada pelas Ruas Dona Elisa, Margarida ¢ Marta. possuindo inc;ice ‘F?"_c;
correspondente a 1.782,00 segundo a ultima publica¢do da Planta Genéricabcc?e

Valores do Municipio de Sao Paulo (2014).

Este local ¢ classificado como "ZM - Zona Mista" de acordo com as Leis de
Uso, Parcelamento ¢ Ocupagio do Solo desta Capital (Zoneamento).
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_ Melhoramentos Publicos e Caracteristicas P
L Mercado Imobiliario da Regigo e do

O imével esta situado no bairro da Barra Funda, em |
os melhoramentos usuais, tais como iluminagao publica, re

energia elétrica e telefone, pavimentag¢ado com guias e sarjetas, transporte coletivo
proximo e servieo de coleta de lixo.

ocal dotado de todos
des de agua, esgoto,

A regido possul ocupa¢do mista residencial/comercial de padrdo médio e
apresenta infra-estrutura  desenvolvida,

comércio de ambito local,
policiamento regular .

sendo encontrados nas imediagdes
escola, igreja, assisténcia médico-hospitalar e

Em fungdo de sua localizagdo em relagdo a malha vidria e das
caracteristicas supra relacionadas, o local é bastante procurado pela classe média.

O imével avaliando se insere no contexto imobilidrio predominante da
regido em estudo. Analisando-se a regido, bem como os dados coletados em
vistoria, ¢ possivel inferir que o mesmo apresenta liquidez moderada, havendo
numero relativamente expressivo de ofertas com caracteristicas semelhantes.

Analisando as redondezas, o signatario constatou tratar-se de drea
classificada como "52 zona" de acordo com a Norma para Avaliagdo de Imdveis

Urbanos do IBAPE/SP (2011), o que implica em um lote paradigma com 16,00 m
de frente,
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: O terreno em que foi erigido o prédio em que se sity
] j testada no nivel do logradouro para o qual e

temente seco € de boa consisténcia.
14— Benfeitorias

a 0 1Imdvel avaliando
niesta e sen

solo ¢

4 Sobre o terreno retro-descrito encontra-se erigido o Edificio Morumbi. o
qzal € composio por pavimento témreo e 3 pavimentos elevados. contendo
q;mmnenmsaada.

-

2

No pavimento t€rreo. além dos acessos ao edificio. situa-se hall de entrada.

O apartamento em estudo ¢ identificado pelo n® 11 situa-se no 12 andar e &
| composto por cozinha, area de servigo. deposito. lavabo. banheiro. sala de estar,
mladejantar dois dormitorios e terraco.

De acordo com a Matricula n° 97.766 do 2° Cartoério de Registro de Imoveis
' de S3o Paulo (fls. 117/118 dos autos), o imével em estudo possui uma drea util de
| 63.94 m”.. a 4rea total construida de 75.42 m>.. e uma 4rea descoberta de 10.50 m=..
'mn‘&spmdendo-lhe uma fracdo ideal de 9.300% no terreno ¢ demais partes de
' propriedade ¢ uso condominial.

: O imével aparenta ter sido construido ha 45 anos e apresenta estado de
'A"C(Hlservag:éo necessitando de reparos simples a importantes. Os materiais
empregados na construcdo do edificio e suas caracteristicas arquitetonicas gerais
mquadram-no na classificacdo “Apartamentos Padrao Médio, sem elevador™, do
ES“K’O Valores de edificagdes de imoveis urbanos — 20027

Os principais materiais empregados na constru¢do sao os seguintes




| o F.pE FIGUEIREDO
‘ o R B DT i

roooaia
- 2 EA00ES E MERACIAS ~t
1@‘.“-

_ Sals de estar / Sala de jantar / dormitorios
_ pisos © vinilico

3 - forros - laje revesuda

- paredes : latex sobre massa

- caixilhos - madeira

- Banheiro / Lavabo / Cozinha
‘ - piS0s : ceramica
" _ fomos - laje revestida
- paredes : azulejo / latex sobre massa
- caixilhos : fermmo

- Depostio ; Areadeser\igg
- pisos © ceramica
- forros : laje revestida
- paredes : ceramica
- caixilhos : ferro

Area Privativa

- Hall de entrada
- pisos : granilite
- forros : laje revestida
- paredes : ldtex sobre massa

Para efeito de ilustrag@o. apresentam-se a seguir fotos do imovel:
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| 354

- Vista da Alameda Olga
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3 — Vista da fachada do edificio
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5 — Hall de entrada
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. :
Hall do imédvel avaliando




g FIGUEIREDO

: % \COES E PERICIAS
VvALI

8 — Vista do acesso do apartamento n°11




9 — Apartamenton® |1 — C

0zinha
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11 — Apartamento n° 11 — Layabo
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13 — Apartamenton® 1] — Circulagzo
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I5 — Apartamento o 11 - Doty
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16 — Apartamento n® 1] - Circulacio
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17 — Apartamento n° 11 — Banheiro
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18 — Apartamento n® 1] — Dormitéri, I

i
3
!
!




i,
b

;
|
|
d

3
1
9
!
§
h
i
i)
]
3
')

o F. pE FIGUEIREDO
10 F-

AV " VALIACOES E PERICIAS

/
l' VIL =
F 1l RO ¢!

4N

N

it - pETERMINACAO DO VAL o DO IMOvE

RE pMetodologia

De acordo com a norma NBR 146531

procedimentos Gemis, fofMetodo Comparagjy,, Direto g
dentifica © valor de mercado do bem Por meijo deo ¢ Dados de Mercado

. tratament /4 .
< . . 0t . :
Jos elementos COMPAraveis, constituinteg da amostry Em ¢ cenico dos atributos
1 0 1 1 A g €rmos - 3
e valor do imovel seja definido através da Comparacio com ¢ dgeraxs, gk
) 5 om
aqsemelhados quanto as caracteristicag intrin ados de mercado

S€cas e exfri i
4 4 . 3 nsecas, tais como
sagdo. destinagdo. forma, grau de aproveitamento, caracteristicas fis;
1S1cas e

adequagdo a0 Me1o, entre outros. As Caracteristicas e (g atributos dos dados
pesquisados  que  exer¢am influéncia ng valor devem receber o necessari

; rio
ratamento face aos dados homologos do bem avaliado.

Avaliag:éo de Bens — Parte 1:

Para aplica¢do deste método é fundamental g existéncia de um conjunto de
dados que possa ser tomado como amostra do mercado imobilidrio.

O Método Comparative Direto de Custo identifica o custo do bem por
meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos comparaveis, constituintes
da amostra. O Método da Quantificacio de Custo identifica o custo do bem ou
de suas partes por meio de orcamentos sintéticos ou analiticos, a partir das

| quantidades de servicos e respectivos custos diretos e indiretos. Devem ser

Justificados e quantificados o0s efeitos do desgaste fisico e/ou do obsoletismo

funcional das benfeitorias.
tivo, que identifica o valor

; Evolu
pregado o Métodg s. Caso a finalidade seja a

Em alguns casos é em :

onent
o e Seus Comp ] c,
“bem pelo somatério dos valores d jeve ser considerado o fator de
0, :

ideﬂtiﬁca(;éo do valor de mercad

“Mercializacao.
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No pres Sivament
| : v 5 /. €0 4
ic Dados de Mercado, pelo qual o Vajer i M

rtas ou t‘ransagées de imoveis semelhantes .
pblZ R s o i d(f avaliando, em virtude de
5"’[.lsitos nas imediagoes do bem em estudo. - 1MOveis que atendam a estes
o item 7.5 — Escolha da Metodologia da norm;
B mpre que I.)OSSI'V'el, o valor de mercado Scjzn;
00 Comparativo Direto de Dados de Mercad, TC
‘ que Seus resultados espelham com maior s
io na época da avaliagdo, visto que s
eventos semelhantes de mercado.

NBR 14653-1 recomenda
terminado com o uso do
‘ | preferéncia ¢ devida ao
delidade 2 situagdo do mercado
obtidos por comparagdo direta

ra[o de
L jpobilidr
o OULTOS

A preferéncia pelo uso de métod i foare
4 im da Rocha Medei : .OS diretos ndo ¢ recente. J4 em 1992 o
| Eng” Joaqui a Medeiros Junior apresentou no Seminério P lista d
, P S : au

| valiagdes e Pericias, realizado pelo IBAPE/SP, trabalho intitulado Mls ad :
| Diretos X Métodos Indiretos”, onde consta: Es

(/4 4 . 7%
. A bem da verdade, todos os métodos avaliatérios sdo comparativos, pois,
qualquer deles, se baseia, fundamentalmente, no confronto com valores de
assemelhados: o que os distingue entre diretos e indirelos, ¢ o fato de, nos
primeiros, ser menor o numero de etapas e/ou operagoes necessdrias a proceder

as "homogeneizagdes” destinadas a considerar e equalizar as
servir de termo de confronto .

desigualdades entre

0 bem avaliando e os que possam

nhomogeneiza(:ﬁo" é absolutamente perfeita,

de introduzir dis
0s denominados clds
plano, 05 métodos

Como nenhuma dessa elapas de

sempre encerrando probabilidade
do usados 05 critéri

torgdes nos resultados
sicos, das avaliagdes

(especialmente quan diretos, quando
’

’ ' id de
de nivel normal), resulta evidente que, jd [sianroh
possivel usd-los, devent Ser os preferidos, por terem 1

nguianso pelo pftois ~mparativo
Por outro lado, ¢ d¢ 3¢ considerade 44= asquato P P8 O

‘ idos Lofamente CONCHETE -

direto os resultados ohtidos, 5¢ corrtamen's L ez
i elos métodos HEEE |
p ‘ 7 1’)‘5.1'.?3

valores de mercai
verdade, a bem G2




gpria definicdo do item ] 3 da NBR
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sela o ser o de mercado - correspondend,
e

inado @€Y

(’/‘”

’I u O P~ Q r .
% was avaliagoes de iméveis, deyq ser da
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Valor a sey
este ao

da Primaziq g, Uso dog
gV " (gﬂ'ﬁ)s nossos)

incia de tais conceitos para a Engenharia de Aval
A re]evaﬂcedida pelo fato de que os mais de 300 profission
n
Ode ser 1

e P e GO Seminario Paulista de Avah?goes’e. Peric

y al.t;clpwgz pelo IBAPE/SP incluiram o seguinte topico na
e

lubro

g@ juis 40 evento:

iagdes j4 naquela
ais de todo o pais
ias realizado em
S recomendagdes

Tema I - Método Diretos x Indiretos
e

devem ser adotados os métodos diretos,

C) r ’ ’ 5y . ~ . 14 . e ie 1

{ erem
S e C Ve

) ;‘l‘ /();S
p .g 0 (0] meioc
f .f
~ 0

. I c : N
! estudos, pesquisas e dis e

iacd s roteir
existentes e a cria¢do de novo

IBAPE
is Urbanos do IBA

jagao de Imove nbém

ria tat
) A“/al e de Engenha

L ma pars l’claS i

No mesmo sentido, a Norma p aliagoes € Per mendar:

95 do Instituto Brasileiro de AV&!

di
stodos
flimou a opedo preferencial Pe
1040 . iretos,
is de um e Jos métodos 4
'.5.3 - Utilizagdlo de mais G422 o empreE . serem

ricdo T "
m ! rime
5.3.1 - Prejetels ra

a. aplicd
o o5 si'?bilidade dedk
SErvindo o]

imp
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imovel serd determinado com b
© N0 Mg

Clodo
om

) alor do a
(
de pados de Meria 0, quando se buscoy analisar og d Paratiy
2 regido geo-econdomi adog
mesma reglao & ICa em que se gy 05 de ofertyg »

14‘“)
I Lag nd a0;
IMove] qyat:
cl dVallando

20069 i
P jos lementos comparativos coletados, dog gy,
A° da. Estes elementos fora : > SXiraiy.
"",m,gricﬂ qanead o m homogCHCIZados e U-se g Média
h"{'onm de acor do com as seguintes Condigdes Gerais : relasto 3 Situagao
; ;

«iﬁll'
;) Todos 0 clementos referem-se a apartamentos ¢
o ivei el om X
dependencms compativels com os do imove] avaliando. «; padrdo, greq o
1o, situados g mesma

egido geo-economica ;

p) Fator elasticidade da oferta = 0,9 ;

¢) Adotados percentuais de influéncia na formagdo do valor do imével d
30% referentes a terreno € 70% referentes a construgao ; e

) Transposicio de valores de terrenos com base nos Indices Fiscais
wnstantes da ultima publicagdo da Planta Genérica de Valores (2014). Para

0imével em estudo, IF = 1.782,00;

: ; com as
) Corregdes relativas a depreciasHo cfetuadas de acordo :
1o “Bdificag0es - Valores de Venda -
padra-se na

fe 3 ; |
©mendagdes preconizadas N0 €5t
do ha 45 anos. eng

2 ) 2, r 2. 1
0027, O im6vel em estudo foi construl l vador” Dessa forma,
‘hssficagio “Apartamentos Padrdo Médio, sem €

AHoC 0,3 84;

s L
"Fator de Depreciagdo corresponde

) Valores unitarios calculados i
. e s
fintend,da como a area prlvatlva acre




Elemento Comparativo n”

1isc0 Matarazz0, 150
;Iu -
JJ““

ol
i

5 Quadra: O IF:  2,977.00
Gpa, Eliana - Tel: 3768-8450
ol Vagas : I

e‘ L prvtia: g0 m?

ate de Construgdo: 40 anos

e Apare
.. Apartamento Padrdio  Médio
i Necessitando de reparos simples

41 Depreciagdo (Foc) = 0,491

wPedido:  R$ 460.000,00

[odo Valor Corrigido :

09 X% 460.00000
By 1.782.00 v 07 X ___.,_’2_4_6—-—-» & '__Qég_?_/ ) % ( 2 4 1 x 10)
1,926 04

2.977.00

RS 3.106,92




2

Quadra: 354 I

- Tel: 3796-3000

45 anos

 Depreciagado (Foc) = 0,425

R$ 330.000,00

culo do Valor Corrigido :

T . 17200+ 07 < IEcIRE SR

e

2.602,00

)x 09 x 330.000,00

2.977,00 1,926 0,491

q= R$385086  /m’

60
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Elemento Comparativo n° 3

Quadra: 7 "

- Tel: 38711299

Vagas : |
35 anos
Padrio  Médio

ecessitando de reparos simples

1.824,00

84 )x 09 x 36000000

02 + /% 10)
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Elemento Comparativo p° 4

Quadra: 36 IF: 204700

ERIE1 88857017

1746 0384 )x 09 x 33000000
D T A

1.782,00 SO o o 4

2.977,00

1= RS 3.977.20 mt



Elemento Comparativon® 5

3 43 IF: 1.827,00

Tel : 3258-0563

360.000,00
1745 0 0SEIX 09 X .
8200+ 0T T

2.977,00

2
q= RS4123.15 G
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Média Sancada € igual a Média Aritmética, ou seja:

VALOR
E .
NDERECO UNITARIO
Avenida Francisco Matarazzo, 156 ;Rlsblgd;)z
|Avenida General Olimpio da Sivera, 654 3.850.86
: D', 100 4‘372‘1
Rua Lavradio, 197 3'977‘2—(])
R Pradoes, 106 212315
TOTAL 19.430,30
ca € igual a:
! 5 = RS 3.886.06 /m?
o de confianga dentro dos seguintes limites:
-3 RS 3.886.,06 {m? = RS 2.72024
X RS388606  /mt = RS 5.051.58
" Como todos os elementos encontram-se dentro do intervalo aceitavel, resulta que

RS$

3.886.06

/m?

setembro/2018
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O valor do imével seri calculado pela seguinte expressa
5840

VI=qx Ap, onde:

VI = valor do imovel

q = valor unitario = R$ 3.886,06 / m?
Au = area utilizavel do imovel

Au = 63.94 m’ (area privativa)

Substituindo-se os valores na expressao, tem-se :

VI=RS$ 3.886.06 / m* x 63,94 m?

VI =RS 248.474,67 ou, em nameros comerciais

VI = R$ 250.000,00 — setembro/2018




Face ao exposto e Justificado no Corpo do presente Laudo. o valor do
rtamento n° 11 do Edificio Morumbi, situado na Alameda Olga n° 327 — Barra
o _::J}.i — S&o Paulo — SP, para o més de setembro de 2018. & de:

VvIi=RS 130.000,00 - setembro/2018




