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ARRUDA SIMOES

EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 6* VARA CIVEL
DE BARUERI

PROCESSO: 1002260-33.2017.8.26.0068

FERNANDO FLAVIO DE ARRUDA SIMOES,
engenheiro, perito judicial, nomeado nos autos da acio EXECUCAO DE
TITULO EXTRAJUDICIAL ajuizada por GIANNA DA CUNHA
PIOTTI contra CLAUDIA CASTANHEIRA, face ao R. Despacho de
fls 224, vem mui respeitosamente informar que realizou a vistoria interna
do imovel, apresentado a seguir o seguinte:

LAUDO AYALIATORIO

ARRUDA SIMOES Consultoria, Avaliacbes & Pericias S/S Ltda
Rua Paes de Aratijo, 155 - ¢j. 3 - Itaim Bibi - CEP 04531-090 - Sao Paulo - SP - Fone: (11) 3079 4633 - Fax (11) 3079 4805
arrudasimoes@arrudasimoes.com.br www.arrudasimoes.com.br

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por FERNANDO FLAVIO DE ARRUDA SIMOES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 17/05/2018 as 10:56 , sob o nimero WBRE18700646890 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1002260-33.2017.8.26.0068 e codigo 5D176C5.
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1.~ PRELIMINARES

O presente laudo objetiva a determinacao do valor de mercado
do imovel situado na Rua Dom Paulo Pedrosa n° 701 apto. 103 do Edificio
Holbein, no bairro do Morumbi, matriculado sob n® 113.334 perante o

15% Cartério de Registro de Imodveis de Sdo Paulo e penhorado as
fls. 148 dos autos.

A avaliacdo do imovel serd executada de acordo com norma
técnica da ABNT - NBR 14.653-2 - Avaliacdo de Bens - Parte 2: Iméveis
Urbanos.

2.~ VISTORIA

2*] - !.OCA!-

O imovel em questdo esta localizado na Rua Dom Paulo
Pedrosa n° 701 apto. 103 do Edificio Holbein, no bairro do Morumbi,
setor 300 quadra 062 da Planta Genérica de Valores elaborada pela
Municipalidade de Sao Paulo.

A Rua Dom Paulo Pedrosa é provida de todos melhoramentos
publicos essenciais, estando localizada nas proximidades da Avenida
Morumbi.

A ocupacdo local é constituida predominantemente por
edificacdes residenciais e edificios de apartamentos de padrao médio.
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arrudasimoes@arrudasimoes.com.br www.arrudasimoes.com.br

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por FERNANDO FLAVIO DE ARRUDA SIMOES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 17/05/2018 as 10:56 , sob o nimero WBRE 18700646890

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1002260-33.2017.8.26.0068 e codigo 5D176C5.



fls. 231

%

ARRUDA SIMOES = 3 =

2.2.~ BENFEITORIAS
2\2\] = GERAL

Sobre o terreno encontra-se erigido 2 (dois) edificios
destinados ao uso residencial, apresentando os prédios em questdo fachada
de massa; piso pedra goids; fechamento em alvenaria, sendo constituido
de 1 (um) subsolo destinado a garagem, pavimento térreo com guarita,
hall, salao de festas e 12 (doze) pavimentos superiores com 4 (quatro)
apartamentos por andar, perfazendo um total de 48 (quarenta e o0ito)
unidades residenciais.

O hall social do térreo do edificio apresenta piso granito;
paredes revestidas em pintura latex sobre massa corrida; forro de laje e
porta de vidro temperado. O hall social do andar apresenta piso em
granito; 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 tabuas; paredes revestidas em pintura latex
sobre massa corrida; forro de laje; esquadria de aluminio com vidro liso.

DORMITORIOS (TRES): Piso tabuas; paredes revestidas em pintura litex
sobre massa corrida; forro de laje; esquadria de aluminio com vidro liso.

BANHEIRO: Piso ceramica; paredes revestidas em azulejos; forro em
laje; vaso sanitdrio e lavatério em louca; esquadria de aluminio com vidro
liso.
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COZINHA: Piso granito; paredes revestidas em azulejos; forro em laje;
pia em granito; esquadria aluminio com vidro liso.

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

A unidade em questdo possui 1 (uma) vaga indeterminada na
garagem, area privativa de 79,30m?, area comum de 24,19m?, totalizando
a area de 103,49m? e ocupando uma fracao ideal de terreno de 0,048%.

O apartamento classifica-se de acordo com o estudo “Valores
de Edificagcdes de Imdveis Urbanos — IBAPE/SP — versao 2006, na classe
1 — Residencial, grupo 1.3.- Apartamentos, no item 1.3.3.- Apartamentos
Padrao Médio.

A vida util da edificagdo corresponde a 60 anos, possuindo o
imoével a idade estimada de 30 anos, de modo que a idade em percentual
da vida referencial corresponde a 0,50 ou 50%.

O estado de conservacgao da edificacdo 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 FOTOGRARICO

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

FOTO 1: RUA DOM PAULO PEDROSO DEFRONE AO IMOVEL.
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3.~ AYALIAGAO DO IMOVEL

O valor de mercado do imdvel sera obtido através do Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado, considerando a situagcdo do
1movel no estado atual.

3.).- 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 relacdo ao
valor pedido no mercado em func¢do da natural elasticidade dos negdcios
caracterizada pela relacdo entre o valor ofertado do imoével e o valor
efetivado do negdocio. 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 signatdrio ndo utilizard a atualizagio dos
paradigmas pelos indices inflacionarios, uma vez que os valores de
mercado permanecem estiveis, nao acompanhando a variacdo
inflaciondria ocorrida entre a data da pesquisa e a data do laudo.

FATOR LOCALIZACAO: Transposi¢io de unitdrios através da Planta
Genérica de Valores elaborada pela Municipalidade de Sao Paulo em

dezembro de 2.001, apresentando para a Rua Dom Paulo Pedrosa setor
300 quadra 062 o indice fiscal 1550,18.
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O calculo do fator localizacao € obtido pela relagdo direta entre
os indices fiscais do avaliando e dos comparativos, bem como o célculo da
diferenga em reais obtida em relagdo ao valor unitario original.

FATOR PADRAO CONSTRUTIVO: Verificacio da correlacio entre os
padrdes construtivos do avaliando e dos comparativos, em conformidade
com o estudo Valores de Edificacoes de Imoveis Urbanos — IBAPE/SP. A
edificacdo sub-judice, encontra-se classificada como classe Residencial,
no grupo Apartamentos Padrao Médio.

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

FATOR DE OBSOLESCENCIA: Avaliacdo da correlacdo entre fatores
de depreciacio da edificacdo avalianda e dos comparativos em fungdo do
obsoletismo, do acabamento e do estado de conservagao da edificagcdo, em

conformidade com o estudo Valores de Edificacoes de Iméveis Urbanos —
IBAPE/SP.

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

O fator de adequacdo ao obsoletismo e ao estado de
conservacgdo (FOC), € determinado pela seguinte expressao:

FOC =R + K x (1-R), onde:
R = Coeficiente residual correspondente ao padrao

K = Coeficiente de Ross/Heideck
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Rua Paes de Aratijo, 155 - ¢j. 3 - Itaim Bibi - CEP 04531-090 - Sao Paulo - SP - Fone: (11) 3079 4633 - Fax (11) 3079 4805
arrudasimoes@arrudasimoes.com.br www.arrudasimoes.com.br

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por FERNANDO FLAVIO DE ARRUDA SIMOES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 17/05/2018 as 10:56 , sob o nimero WBRE 18700646890

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1002260-33.2017.8.26.0068 e codigo 5D176C5.



fls. 2565

%

ARRUDA SIMOES = 27 =

O coeficiente residual serd obtido através do tipo e do padrdo
do im6vel conforme tabela 1, a seguir reproduzida:

TABELA 1
CLASSE TIPO PADRAO VIDA REFERENCIAL — VALOR RESIDUAL
“I,- (anos) -“R” - (%)
RESIDENCIAL BARRACO RUSTICO 5 0
SIMPLES 10
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

No presente caso, imovel residencial, tipo apartamento, padrdao
médio, a vida referencial corresponde a 60 anos e o valor residual equivale
a20%.

A vida util da edificacdo corresponde a 60 anos, possuindo o
imovel a idade estimada de 30 anos, de modo que a idade em percentual

da vida referencial corresponde a 0,50 ou 50%.
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O estado de conservagdo da edificagdo serd classificado de

ARRUDA SIMOES

acordo com a graduacdo que consta do quadro A, a seguir:

QUADRO A
Ref ESTADO DA Depreciacao Caracteristicas
) EDIFICACAO: (%)
a N 0,00 Edificacdo nova ou com reforma geral e substancial, com menos de dois
ova anos, que apresente apenas sinais de desgaste natural da pintura externa.
Edificacdo nova ou com reforma geral e substancial, com menos de dois
Entre nova e . - .
b ) 0,32 anos, que apresente necessidade apenas de uma demao leve de pintura
regular para recompor a sua aparéncia.
Edificagdo seminova ou com reforma geral e substancial entre 2 e 5
c Regular 2,52 anos, cujo estado geral possa ser recuperado apenas com reparos de
eventuais fissuras superficiais localizadas e/ou pintura externa e interna.
Entre regular e Edificacdo seminova ou com reforma geral e substancial entre 2 e 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.
Edifica¢do cujo estado geral possa ser recuperado com pintura interna e
Necessitando de externa, apOs reparos de fissuras e trincas superficiais generalizadas,
e 18,10 Pos TeP P &
reparos simples ’ sem recuperacdo do sistema estrutural. Eventualmente, revisdo do
sistema hidraulico e elétrico.
Edificacio cujo estado geral possa ser recuperado com pintura interna e
externa, apdés reparos de fissuras e trincas, com estabilizacdo e/ou
Necessitando de recuperac¢do localizada do sistema estrutural. As instala¢des hidrdulicas
. e elétricas possam ser restauradas mediante a revisdo e com substitui¢do
f reparos de simples a 33,20
. eventual de algumas pecas desgastadas naturalmente. Eventualmente
Importantes possa ser necessdria a substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes,
de um, ou de outro comodo. Revisdo da impermeabilizagio ou
substitui¢do de telhas da cobertura.
Edifica¢do 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 estabilizagdo e/ou recuperagdo de
Necessitando de rande parte do sistema estrutural. As instalagdes hidraulicas e elétricas
g 52,60 grance p ¢
reparos importantes ’ possam ser restauradas mediante a substituicdo das pecas aparentes. A
substitui¢do dos revestimentos de pisos e paredes, da maioria dos
cdmodos, se faz necessdria. Substituicdo ou reparos importantes na
impermeabilizacdo ou no telhado.
Necessitando de Edificacdo cujo estado geral seja recuperado com estabilizagio e/ou
. recuperacdo do sistema estrutural, substitui¢do da regularizacdo da
reparos importantes . . . oo . ~
h dificac 75,20 alvenaria, reparos de fissuras e trincas. Substitui¢do das instalagdes
a editicacao sem hidraulicas e elétricas. Substituicio dos revestimentos de pisos e
valor paredes. Substitui¢do da impermeabilizacdo ou do telhado.
i Sem valor 100,00 Edificacdo em estado de ruina.

No presente caso o

enquadra no item “c) regular”.

estado de conservacdo da construgdo se
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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.

TABELA 2
I/I*100 ESTADO DE CONSERVACAO

% a b c d e f g h
2 0,990 0,987 0,965 0910 0,311 0,661 0,469 0,246
4 0,979 0,976 0,954 0,900 0,302 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 0954 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 0917 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
2 0,866 0,363 0,844 0,796 0,709 0,578 0,410 0215
24 0,851 0,848 0,830 0,782 0,697 0,568 0,403 0,211
26 0,836 0,833 0315 0,768 0,685 0,558 0,396 0,207
28 0,821 0,318 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 0337 0,177
) 0,701 0,699 0,683 0,644 0,574 0,468 0332 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 0315 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 0277 0,145
56 0,563 0,561 0,549 0517 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 0342 0,243 0,127
62 0,498 0,496 0,435 0,458 0,408 0333 0,236 0,124
64 0,475 0,473 0,463 0,437 0,389 0317 0,225 0,118
66 0,452 0,451 0,441 0415 0,370 0302 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 0395 0372 0332 0,271 0,192 0,100
72 0378 0377 0,368 0347 0310 0,253 0,179 0,094
74 0,356 0355 0347 0327 0,292 0,238 0,169 0,088
76 0331 0,330 0323 0,304 0,271 0,221 0,157 0,082
78 0,306 0305 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 “50”, corresponde a

0,609.

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

FOC=R +Kx (1 -R)
FOC = 0,20 + 0,609 x (1 — 0,20)
FOC = 0,687

FATOR DORMITORIOS: Anilise da varia¢io acumulativa do valor do
imével em funcdo do nimero de dormitdrios, através da relagdo entre a
quantidade de quartos do avaliando e dos elementos comparativos e seu
eventual incremento de preco.

O fator dormitdrios, obtido pela relacio 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 célculo da diferenca em reais em relagdo ao
valor unitério original.

FATOR VAGAS: Aniélise da variacdo acumulativa do valor do imével
em func¢ao do numero de vagas, através da relacdo entre a quantidade de
vagas do avaliando e dos elementos comparativos e seu eventual
incremento de preco.

O fator vagas, obtido pela relacdo entre o numero 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 célculo da diferenca em reais em relacdo ao
valor unitério original.

ELEMENTOS COMPARATIVOS: Foram analisados 5 (cinco)
elementos pertencentes a mesma regido geo-econOmica do imovel
avaliando, a seguir relacionados.
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA FICHA 1

MUMERO DA PESQUISA: SAD PAULD - 5F - 2018 CIUMEZADO DATA DA PESQUISA: 5/3/2018
SETOR: 300 QUADRA: 042 iNDICE DO LOCAL: 1.550.18 CHAVE GEOGRAFICA:

DADOS DA _.On.b._._m}ﬂm_o

ENDERECO : ELUA DOM PALULD PEDROEA MNUMERO : 701
COMP.:171° ANDAR BAIRRO : CIDADE: 540 PALLD - 5P

CEF: UF: 5P

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

E;:Emz;amo <] REDE DE COLETA DE ESGOTO 3 REDE DE LUMINAC A0 PUBLCA
<] REDE DE G AS []REDE DE DISTRIBUICAC DE AGUA [] T¥ ACABO
DADOS DO TERRENO

AREA () Mh= 0,00 TESTADA - [cf) m: 0,00 PROF. EQUN. [Pe]: 0,00
ACESSIBIUDADE:  Dirsta FORMATO : Regular ESQUIHA: Héis

TOPOGRAFIA: [lteTated

CONSKTENCIA: |C0

DADOS DO APARTAMENTO

NPO DA EDIFICACAD :  Apartarments ESTADO : FACE:

CARACTERISTIC AS

PADRAD : apartamento médio of elev. COEF. PADRAG : 1,926 CONSERVAGCAO : ¢ - regular

COEF. DEP. (k): 0.487IDADE: 30 anos FRAGAD: 0,04 TAXA: 000 VAGAS COB: 1 VAGASDESCOB: 0O
DIMENSOES

A PRIV AT A M= 79,30 AREA COMUM M= 2449 GARAGEM M= 0,00 TOTALM=: 103,49
EDIFICIO

DORMMTORIOS: 3 SUITES: © W.C.: 0 QUARTO EMPREGADAS: O PlSCINA: O SALAO DE FESTAS: O
ELEVADORES: §  PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/AMDAR : 4 SUB-SOLOS : o

FATORES ADICIOMNAIS

ADICIONALDL: [l ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: Log

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 03: 1.00 ADICIONAL Dé: 1.00
DADOS DA ._.mb_Zmb_ﬂm.O

NATUREZA: Oferts VALOR VENDA (RS): 400.000,00 VALOR LOCACAO [RS): 0,00

WA OBILARIA : LOPES PRIME

CONTATO : 3R, MANOEL TELEFOMNE : (11)-38341000
OBSERVACAO:

OFERTA EM REAIS

RESULTADO DA _._O?._OQmZm_m.Pﬂ.NO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALEAGAO Floc : 000 FT ADICIONALDT : 0.00 YALOR UNITARIO : 4.539.72
OBSOLESCENCIA Fobs : 0,00 FT ADICIONALOZ : 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 4.539,72
PADRAO Fp : 0.00 FT ADICIONALOS : 0,00 VARIAGAOD : 1, 00y
W AGAS 0.00 FT ADICIONALOY : 0,00

FT ADICIOMALOS : 0,00

FT ADICIOMALOS : 0,00
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA FICHA 2

MUMERO DA PESQUISA: SAD PAULD - 5F - 2018 CIUMEZADO DATA DA PESQUISA: 5/3/2018
SETOR: 300 QUADRA: 042 iNDICE DO LOCAL: 1.550.18 CHAVE GEOGRAFICA:

DADOS DA _.On.b._._m}ﬂm_o

ENDERECO : ELUA DOM PALULD PEDROEA MNUMERO : 701
COMP.: 10° ANDAR BAIRRO : CIDADE: 540 PALLD - 5P

CEF: UF: 5P

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

E;:Emz;amo <] REDE DE COLETA DE ESGOTO 3 REDE DE LUMINAC A0 PUBLCA
<] REDE DE G AS []REDE DE DISTRIBUICAC DE AGUA [] T¥ ACABO
DADOS DO TERRENO

AREA () Mh= 0,00 TESTADA - [cf) m: 0,00 PROF. EQUN. [Pe]: 0,00
ACESSIBIUDADE:  Dirsta FORMATO : Regular ESQUIHA: Héis

TOPOGRAFIA: [lteTated

CONSKTENCIA: |C0

DADOS DO APARTAMENTO

NPO DA EDIFICACAD :  Apartarments ESTADO : FACE:

CARACTERISTIC AS

PADRAQ : spartamento médio o slay. COEF. PADRAO : 1926 CONSERVMAGCAD : b - antre novo s regular

COEF. DEP. (k): 0.700IDADE: 30 anos FRAGAD: 0,04 TAXA: 000 VAGAS COB: 1  VAGASDESCOB: O
DIMENSOES

A PRIV AT A M= 79,30 AREA COMUM M= 2449 GARAGEM M= 0,00 TOTALM=: 103,49
EDIFICIO

DORMMTORIOS: 3 SUITES: © W.C.: 0 QUARTO EMPREGADAS: O PlSCINA: O SALAO DE FESTAS: O
ELEVADORES: §  PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/AMDAR : 4 SUB-50LOS : o

FATORES ADICIOMNAIS

ADICIONALDL: [l ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: Log

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 03: 1.00 ADICIONAL Dé: 1.00
DADOS DA ._.mb_Zmb_ﬂm.O

NATUREZA: Oferts VALOR YENDA (RS): 450.000,00 YALOR LOCACAO (RS): 0,00

WA OBILARIA: WWERTEIM IMGWEIS

CONTATO : SR PAULO TELEFOME: (11)-89317733
OBSERVACAO:

OFERTA EM RE&IS

RESULTADO DA _._O?._OQmZm_m.Pﬂ.NO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALEAGAO Floc : 000 FT ADICIONALDT : 0.00 YALOR UNITARIO : 510719
OBSOLESCENCIA Fobs : -75.88 FT ADICIONALOZ : 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 50313
PADRAO Fp : 0.00 FT ADICIONALOS : 0,00 VARIAGAOD : 0,9851
W AGAS 0.00 FT ADICIONALOY : 0,00

FT ADICIOMALOS : 0,00

FT ADICIOMALOS : 0,00
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 3

MUMERO DA PESQUISA:  SAD PAULD - 5F - 2018 FlumeaDo DATA DA PESQUISA: 5/3/2018
SETOR: 3o0 QUADEA: oaf iNDICEDO LOCAL: 155018 CHAVE GEOGRAFICA:

DADOS DA _.OGP_._H.Pﬂ.mO

ENDERECO : EUA DOM PALULD FEDROSA NUMERO : 701
COMP.: & AHDAR BAIRRO : CIDADE : 5200 PALLD - 5P

CEF: UF: 5P

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

E;:Emz;amo [<I REDE DE COLETA DE ESGOTO I REDE DE LUMMNACAO PUBLICA
<] REDE DE G AS []REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [<] ¥ ACABO
DADOS DO TERRENO

AREA (A ih= 000 TESTADA - {cf) m: 0,00 PROF. EQUN. (Pe]: 0,00
ACESSIBIUDADE:  Dirsta FORMATO : Raguar ESQUINA: Mée

TOPOGRAFIA: [=lteTats]

CONSKTENCIA: oy

DADOS DO APARTAMENTO

NP0 DA EDIFICACAD : Acartaments ESTADO : FACE:

CARACTERISTIC AS

PADRAD : apartamerto médio of elev. COEF. PADRAO : 1,926 CONSERVAGAO : ¢ - regular

COEF. DEP. (K]): 0,87IDADE: 30 anos FRACAO: 0,04 TAXA: 000 VYAGAS COB: 1 VAGASDESCOB: 1
DHAENSOES

A PRIV ATV A M= 749,30 AREA COMUM M= 2419 GARAGEM M@ 0,00 TOTAL M=+ 103 49
EDIFICIO

DORMMIORIOS: 3 SUITES: © W.C.: O  QUARTO EMPREGADAS: © PISCIHA: ©  SALAO DE FESTAS: ©
ELEVADORES: §  PLAYGROUMD: o SUPERIORES : o APTO/AMDAR : 4 SUB-SOLOS : o

FATORES ADICIONAIS

ADICIONALD1: 1,00 ADICIONAL 02: [l ADICIOMNAL 03: 1.00)

ADICION AL D4: 1,00 ADICION AL 05: 1.0 ADICIONAL 06: 1.00
DADOS DA ._.mb_Zmb_ﬂ.NO

HATUREZA: Oferta VALOR YENDA (R5): 390.000,00 VALOR LOCACAOD (RS): 0,00

WA OBILARIA: SIGAL IMOVES

CONTATO : SR, JOSE TELEFOME: (11)-997251835
OBSERVACAO:

OFERTA EM RE&IS

RESULTADO DA :OEOQmZm_m}ﬂNO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGCAOD
LOCAIEAGAO Floc : 000 FT ADICIONALDT : n.oa YALOR UNITARIO : 442823
OBSOLESCEMCIA Fobs : 0,00 FT ADICIONALDZ : 0.00 HOMOGENEIZAGAOD : 442523
PADRAO Fp : 0,00 FT ADICIONALOS : 0,00 VARIACAOD : 1.ty
W AGAS 0,00 FT ADICIOMALOS : 0.00

FT ADICIOMALDS : .00

FT ADICIOMALDS : 0.00
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 4

MUMERO DA PESQUISA:  SAD PAULD - 5F - 2018 FlumeaDo DATA DA PESQUISA: 5/3/2018
SETOR: 3o0 QUADEA: oaf iNDICEDO LOCAL: 155018 CHAVE GEOGRAFICA:

DADOS DA _.OGP_._H.Pﬂ.mO

ENDERECO : EUA DOM PALULD FEDROSA NUMERO : 701
COMP.: 3° AHDAR BAIRRO : CIDADE : 5200 PALLD - 5P

CEF: UF: 5P

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

E;:Emz;amo [<I REDE DE COLETA DE ESGOTO I REDE DE LUMMNACAO PUBLICA
<] REDE DE G AS []REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [<] ¥ ACABO
DADOS DO TERRENO

AREA (A ih= 000 TESTADA - {cf) m: 0,00 PROF. EQUN. (Pe]: 0,00
ACESSIBIUDADE:  Dirsta FORMATO : Raguar ESQUINA: Mée

TOPOGRAFIA: [=lteTats]

CONSKTENCIA: oy

DADOS DO APARTAMENTO

NP0 DA EDIFICACAD : Acartaments ESTADO : FACE:

CARACTERISTIC AS

PADRAD : apartamerto médio of elev. COEF. PADRAO : 1,926 CONSERVAGAO : ¢ - regular

COEF. DEP. (K]): 0,87IDADE: 30 anos FRACAO: 0,04 TAXA: 000 VYAGAS COB: 1 VAGASDESCOB: 1
DHAENSOES

A PRIV ATV A M= 749,30 AREA COMUM M= 2419 GARAGEM M@ 0,00 TOTAL M=+ 103 49
EDIFICIO

DORMMIORIOS: 3 SUITES: © W.C.: O  QUARTO EMPREGADAS: © PISCIHA: ©  SALAO DE FESTAS: ©
ELEVADORES: §  PLAYGROUMD: o SUPERIORES : o APTO/AMDAR : 4 SUB-SOLOS : o

FATORES ADICIONAIS

ADICIONALD1: 1,00 ADICIONAL 02: [l ADICIOMNAL 03: 1.00)

ADICION AL D4: 1,00 ADICION AL 05: 1.0 ADICIONAL 06: 1.00
DADOS DA ._.mb_Zmb_ﬂ.NO

HATUREZA: Oferta VALOR YENDA (R5): 350.000,00 VALOR LOCACAOD (RS): 0,00

WA OBILARIA: GARDEN PARK

CONTATO : SR, AN, TELEFOME: (11)-999332680
OBSERVACAO:

OFERTA EM RE&IS

RESULTADO DA :OEOQmZm_m}ﬂNO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGCAOD
LOCAIEAGAO Floc : 000 FT ADICIONALDT : n.oa YALOR UNITARIO : 431274
OBSOLESCEMCIA Fobs : 0,00 FT ADICIONALDZ : 0.00 HOMOGENEIZAGAOD : 4312,74
PADRAO Fp : 0,00 FT ADICIONALOS : 0,00 VARIACAOD : 1.ty
W AGAS 0,00 FT ADICIOMALOS : 0.00

FT ADICIOMALDS : .00

FT ADICIOMALDS : 0.00
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 5

NUMERO DA PESQUSA:  5A0 PAULO - 5P - 2018 FlumEADO DATA DA PESQUSA: 5/3/2015
SETOR: 300 QUADRA: 082 iNDICE DO LOCAL: 1.55015 CHAVE GEOGRAFICA:

DADOS DA _.Oﬂb__._m.n_ﬂho

ENDERECO : RLUA DOM FPAULD PEDROSA NUMERO : 701
COMP.: 2° AHDAE BAIRRO : CIDADE : A0 PAULOD - SF

CEP: UF: 5F

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

@...._..___Emz;nmo [ REDE DE COLETA DE ESGOTO < REDE DE LUMINAG AOQ PUBLICA
G REDE DE G AS [Z]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGua [ T ACABO
DADOS DO TERRENO

AREA (A1) Mh= 0,00 TESTADA - {cf) m: 0.00 PROF. EQUN. (Pe]: 00,00
ACESSIBILDADE:  Direta FORMATO : Reguar ESQUINA: Méio

TOPOGRAFIA : lang

CONSISTEMCIA: secs

DADOS DO APARTAMENTO

NP0 DA EDIFICAGAO : Anartamants ESTADO : FACE:

CARACTERISTIC AS

PADRAO :apartamento médio of eley, COEF. PADRAO : 1.926 COMSERMACAO : & - reparos simples

COEF. DEP. (K): 0,807 IDADE: 30 anos FRAGAO : 0,04 TAXA: 000 VAGAS COB: 1 VAGAS DESCOB: 0
DIMENSOES

A PRI AT A = 79,30 AREA COMUM M= 2419 GARAGEM M* 0,00 TOTAL =+ 103 49
EDIFiCIO

DORMTORIOS : 3 SUITES: o W.C: o QUARTO EMPREGADAS: O PSCINA: ©  SALAO DE FESTAS: ©
ELEVADORES: o  PLAYGROUMD: ] SUPERIORES : 0 AFTO/AND AR : 4 SUB-50L05: o

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIOM AL 02: 1,00 ADICIOMAL D3: 1,00

ADICION AL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICION AL 04 1.00

DADOS DA ._.m_pthO._mO

MNATUREZA: Oferts VALOR VEMDA (R$): 335.000,00 VALOR LOCACAO [®S): 0,00
WA OBILARIA: PARCERIA DE MOWVEIS LTDA
CONTATO : SR, SILYIC TELEFONE : (111-934178457
OBSERVACAO:

OFERTA EM RE&IS

RESULTADO DA :OEOQmZm_mhﬂm_O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGCAD
LOCALZAG RO Floc : 0,00 FT ADICIOMALDT : Lujels] VALOR UNITARIO : 380202
OBSOLESCENCIA Fobs : 33957 FT ADICIONALDZ : el _._O_SOQmZm_HPO.NO ; 419158
PADRAO Fp: 0,00 FT ADICIOMALDS @ (.00 _.____.Pm_b_ﬂm_o ¥ 11025
WV AGAS [iuls] FT ADICIONALDS : Q.00

FT ADICIONALDS : 2,00

FT ADICIONALDS : Rels]
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3.2.- DETERMINAGAO DO YALOR UNITARIO

3*2*] - N\OD&!.O ADO‘I ADO

Para a determinacdo do valor unitario do imovel, foram
realizados diversos cdlculos matematicos com os fatores mencionados no
topico anterior, adotando a composicdo que apresentou menor variagao em
relacdo a média original a seguir indicada.

MODELO DE ESTATISTIC A DESCRITIVA

DESCRICEO: GIAHNHA & CLAUDIA DATA: L2 G
EDIFICHCI\O YALORES DE VENDA: [BAFE-SP - 2015 - SAO PAILD - 5P
FATOR OFERTA/TRANSACAO: 03 PARCELA DE BENFEITORIA: 0.5
OBSERVACAO :
FATORES
FATOR iNDICE
O 1ocalizacio 1.550,15
[<] Obsolesc&ncia dade 30
Estodo de Conservacdo - REGULAR
[ radriio gpartaments médic of elew,
[ vagas Yagas |

Acréscimo 0,035

Analisando o modelo, verificamos que a utilizacdo do fator de
Obsolescéncia, apresentaram o menor coeficiente de variagao,
correspondente a 7,20%, inferior inclusive ao coeficiente relativo ao valor
unitario original.

Deste modo, em decorréncia da diminui¢ao da heterogeneidade
da amostra composta em relagcdo a amostra original, serd analisada nos
topicos seguintes a possibilidade de utilizagdo do valor unitario composto
para o célculo do valor do imovel.

ARRUDA SIMOES Consultoria, Avaliacbes & Pericias S/S Ltda
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3.2.2.- YERIFICAGAO DO SANEAMENTO DA AMOSTRA

Apresentamos neste topico o saneamento da amostra
verificando se os valores unitirios 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 relacdo entre o valor unitdrio composto
e o valor unitario original, o qual deve estar contido no intervalo entre
0,50 e 2,00, conforme item B.2.2 da NBR 14.653-2.

MATRIZ DE UNITARIOS

Ndm. | Endereceo V?I,m: Homaogeneizactio Variacdo
Unitdrio
BJ 1| RUADOM PAULO FEDROSA T 4.539,72 4.539,72 1,000
BJ 2| RUADOM PAULO FEDROSA T 50719 5.031.31 0,9851
B 3| RUADOM PAULO FEDROSA T 442623 442623 10000
B 4| RUADOM PAULO FEDROSA T 4312.74 431274 1,000
B 5| RUADOM PAULO FEDROSA T 380202 491,58 11025

Analisando a planilha verificamos, os coeficientes gerais de
homogeneizacao, relativos aos fatores de homogeneizagdo adotados,
encontram-se inseridos no intervalo definido pela norma, ratificando o
valor unitario calculado.
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Apresentamos a seguir o grafico de dispersdo dos elementos,

verificando a coeréncia do resultado observado.

GRAFICO DE DISPERSAD

NUim. X Y
1 4,539,72 4,539,772
2 5,107,129 2.031,31
3 4.426,23 4,426,23
4 4,312,74 4,312,74
5 3.802,02 4,191,538

GRAFICO DE DISPERSAQ

Valores Ohservadosx Valores Calculados

e
=
=

Calculado
L)
=)
=

30

3001000 LE0 o 20m 201 3000 3AC 430 4300 00D N0 4000 2300 Y00

Ohservado
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3.2.4.- YALOR UNITARIO FINAL

fls. 267

-390 -

Conforme resultados a seguir reproduzido, apuramos o valor
unitario médio saneado de R$ 4.500,32, atingindo o grau de precisio III.

APRESENTAG AQ DOS RESULTADOS

Tipo : Apadamente

Areaterreno m=: 1.00

Y ALORES UNITARIOS

Local ; RUADC M PAULDCPAROSA 701 APARTAMENTO 105 MORUME! SACD FAULD - Dobg @ 90372018
Cliente : GIANNA DA CUNHA PIOTT x CLAUDIA CASTAMHEIRA

Edificacdo m?: 77,30

Modalidade : Venclo

Distrbuicdo espacial

YALORES HOMOGEMEIZADOS

Média Unitdrios : 4. 437,58
Desvio Padrdo : 465,53

Média Unitdrios 1 4.500.32
Desvio Padrdo : 323,84

- 30% 31068351 - 30 515022
+30%:5.768.85 + 30%: 5.850,4]
Coeficiente de Variacdo : 10,5800 Coeficiente de Variacdo : 72000
GRAU DE m_._ZUb_SmZ._.PO_WO
Descrigio GRAUIII GRAU I GRAlII
il | i e

auantidade minima de
dados de mercado usados

1z

£

-

3 Identificagdo dos dados

de mercado

Apreseniondo de= infor m ref o loda
@ oarac] dos dos dodos andisodos

Apesentocdo d=informoref O fodks
@ carar dos dos dados analizodos

JAprez=nfocSoinfor m ref alodos s
foaroc] dox dodos ref oos fakores

Intervado de gjuste de cada
4 fatar e pf o conj de fatores

080 0a7,25

E() N N

050 g 2,00

UIRIRE|X

0,40 0 2,50 0

ol |ao|o

GRAU DE FUNDAMENTACAO: 1l
mOm?._._Pﬂ.NO DOS YALORES

MEDIA SANEAD A (RSE

4,500,532

VALOR UNITARIO (RS/M2E 4.500.32000
INTERVALOS DE CONFIANG A {80%): Paradigma

VALOR TOTAL [R5): 356575.35
INTERYALOS DE CONFIANGA (80%): Avaliande

INTERVALO MiNMAO : 427850
INTERY ALO AVAXMAO ; 4.722.54

GRAU DE PRECISAD

INTERVALO MINWAO : 427530
INTERVALO M AXKNG ; 4.722.54

GRAU DE PRECISAD: M
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3.3.- CALCULO DO YALOR DO IMOVEL

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

Vi= Abi x Vu, onde:
V1 = Valor do imovel
Abi = Area til construida: 79,30m?
Vu = Valor unitario: R$ 4.500,32/m?
Substituindo e calculando, vem:
Vi=79,30m2 x R$ 4.500,32/m?
Vi =R$ 356.875,38 equivalendo a R$ 357.000,00 redondos.
(TREZENTOS E CINQUENTA E SETE MIL REAIS)

O valor € valido para marco de 2018.
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4.- YALOR DA COTA PENHORADA

O valor da cota penhorada do imével, corresponde ao seguinte:
Vep = Vi x Cp, onde:
Vcp = Valor da cota penhorada
Vi = Valor do imével: R$ 357.000,00
Cp = Cota penhorada do imével: 100%
Substituindo e calculando, vem:
Vep = R$ 357.000,00 x 1,00
Vep = R$ 357.000,00
(TREZENTOS E CINQUENTA E SETE MIL REAIS)

O valor € vélido para margo de 2018
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5.~ ENCERRAMENTO

O presente laudo estd impresso em 42 (quarenta e dois) folhas
somente no anverso, estando esta ultima datada e assinada.

Segue em anexo:

ANEXO 1: Localiza¢ao do Imével.

Nada mais havendo a relatar, damos por encerrado o presente
trabalho, permanecendo a disposicdio de V. Exa. para quaisquer
esclarecimentos necessarios.

Barueri, 17 de maio de 2018.

FERNANDO FLAVIO DE ARRUDA SIMOES
Engenheiro Civil - CREA 060.142.679-8
Membro Titular do IBAPE.
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