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1. INTRODUGAO

- AR

rente a unidade autdénoma ou conjunto "
andar) do Condominio Edifici

i io Vancouver, com ender a
Av. Angélica n® 501/51 1, esquina Al Barros n° i

403. Bairro Santa Cecilia, S40 Paulo — SP.

Autor requ 5 T < ;
(0) quer a execucao do imove| acima descrito que foi penhorado como pagamento

el O Atton informa Que o executado ndo cumpriu com sua obrigacao de
pagamento.

2. VISTORIA

2.1. Localizagio:

A Vistoria foi realizada no dia 21 de agosto de 2018.

Nao foi possivel entrar no imével avaliando porque nao havia ninguém no momento.
Foi feita uma vistoria em um conjunto similar do mesmo condominio.

A localizagdo € apresentada em mapa do Anexo | deste Laudo.

O imével esta em uso pelo Requerido.

2.2. Caracteristicas da regiao:

O local se caracteriza por ser uma zona constituida por edificagbes de padrac médio,
destinadas principalmente para escritorios.

Possui servicos e comeércios diversificados a curta distancia.

2.3. Melhoramentos Publicos

Trata-se de local com ocupagdo predominante de edificios comerciais com 15
' éﬁstos, de padrdo médio, servido dos principais melhoramentos publicos:
‘ tac;éo asfaltica, passeio, redes de agua, esgoto, telefone e energia elétrica,
S de éorraio‘. coleta de lixo e limpeza urbana. Nas proximidades
(eoirmant ~ comerciais de produtos e servicos de primeiras
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2.4. O Imével Avaliando

A sua t 4 :
il predominantemente plana e possui superficie seca.

O conjun i i
2 j’ to comercial avaliando tem uma idade aparente de 40 anos; possui 38,315
m?# de area construida total, sendo:

Area privativa:

25,224 m?
- Area comum: 7,448 m?
- Area gjardinada: 5,643 m?

O conjunto comercial possui uma sala principal e um sanitario.

O conjunto apresenta piso ceramico nos dois ambientes, piso ceramico nos dois

ambientes, paredes com massa e pintadas com tinta latex, teto pintado com tinta
latex com lumindrias de sobrepor bem distribuidas. Caixilhos de aluminio.

Padrao do imovel € médio com elevador.

Matricula n® 6277 do 2° Cartério de Registro de Imoveis de S&o Paulo, nos
Autos as fls. 311.

Contribuinte n° 007.010.0344

TURA NO CONDOMINIO
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4. CRITERIO DE AVALIAGAO

4.1. Método Adotado

pesquisados de diver conjun rc coloc a ve € vendidos
S08
: I nj tOS Come .IaIS ¢0'0 43(108 a v r|da v '
ho nogeneizar Ido-se as var i1a e‘S | n r I ”Iest‘l\ 3 regiao '
lavej das Un,dades encont adas a MNa r QI'

4.2. Normas
Serao seguid S
Avaliagées d 3;5 para a avaliacdo as Normas Brasileiras NBR-14653-2 - "Normas de
€ Imoveis q Urbanos” ea“N
orma pa iacs G
IBAPE/SP - 2011" para Avaliacdo de Iméveis Urbanos

S. AVALIACAO

Proce < ; S :
dendo-se a pesquisa na regiao a fim de se obter diversos valores com a
finalidade de se determinar o valor médio do preco de venda de conjuntos comerciais,

coletamos os elementos apresentados neste Laudo e os homogeneizamos para a

situagao paradigma de um conjunto comercial de padrdo médio, com todos os

melhoramentos, com 40 anos de idade aparente. Estado de conservacao necessitando

de reparos simples.

O item 5.2. deste Laudo apresenta os elementos comparativo e os valores

calculados.

Depreciacéo pela Idade e Conservagio
Através do método Ross-Heideck, calculamos o seguinte fator de adequacao a

idade e conservagao (Foc):

Foc = R + K x (1-R), neste caso R (%) = 0,2, segundo a tabela de vida
referencial e valor residual para idade estimada = 40 anos e vida referencial =
60 anos. Portanto, 40/60 = 0,66. Com esse valor, usa-se 66% na tabela 2 de
valores tabulados para o coeficiente “K” e na fileira “e” ¢ encontrado o indice
0,370. Foi escolhida a fileira “e” por se tratar de imével com estado de

conservagao necessitando de reparos simples.

Foc=0,2 + 0,370 x (1-0,2) = 0,2 + 0,370 x 0,8 = 0,2 + 0,296= 0,496

Foc = 0,496

R = coeficiente residual correspondente ao padréo, expresso em decimal, segundo a tabela
de vida referencial e valor residual do Estudo Valores de Edificages de Iméveis Urbanos —

IBAPE/ SP.
K = coeficiente de Ross-Heideck, tabela de estado de conservagao.

ator para Apartamento Padréo Médio com elevador: 1,836
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Observados

Calculados
9.540 00

8.659 58

6.927 .67

V7 ]

8.434 66
6.685.71

6.685.71

Valores Observados x Calculados

15.000,00 G —
13.000,00
11.000,00
9.000,00
7.000,00 -
5.000,00 +

3.000,00 J»ﬁ/

3.000,00 5.00'0‘00 7.00'0‘00 $.000.00 11.000,00 13.000,0015.000,00
Valores Observados

Valores Calculados
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2. ELEMENTO
; S COMPARATIVOS - APARTAME
NTOS

Localizacdo: Av. Angélica ne 501/511
Empreendimento: Condominio Edi
Bairro: Santa Cecilia

Cidade: Sao Paulo Sp

ficio Vancouyer

Area privativa: 25 224m?2

ELEMENTO N° 01

Imovel: Conjunto comercial

£ Nganharis 380 [
 mdarguiter S8 Paulo - (BAPE gp

. v IV

Localizacao: Av. Angélica — Santa Cecilia- S. Paulo — SP

Contato: Imobilidria Nova Paulista te): 3663.0530

Area privativa: 25,00m?

Vagas: 01

- ldade aparente: 40 anos

Estado de conservagio: necessitando de reparos simples
- Oferta: R$ 265.000,00

- Forma de Pagamento: a vista

- Data: agosto de 2018

- Fator de Fonte: 0,9

alor unitario homogeneizado: R$ 9.540,00 / m?
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ELEMENTO Ne 02

Jjmovel: Conjunto comerciy,
Localizagho: Av. Angélica, 6gg _ Santa Cecijlia . g Paul
contato: Fagundes Imobiliaria tel: 32g %00 - Paulo - gp
Area privativa: 30,00m2
Vagas: 01
. |dade aparente: 30 anosg
Estado de conservacio: necessitangq de reparos simples
_ Oferta: R$ 350.000,00
- Forma de Pagamento: g vista
_ Data: agosto de 2018
_ Fator de Fonte: 0,9

Valor unitario homogeneizado: R$ 8.659 58 / m2

~ ELEMENTO Ne° 03

lfn‘ével: Conjunto comercial

Localizagéo: Av. Angélica, 672 — Santa Cecilia - S. Paulo — SP

AN
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ELEMENTO N° 04

Jmovel: Conjunto Comercia|
Localizacéo: Av. Angglica _ Sa
contato: Coelho da Fonseca t
Area privativa: 33 00mz
Vagas: 01
- |[dade aparente: 30 anos

Ma Cecilig . S.p

aulo —
ol 3677,5000 o — Sp

Estado de conservacao: Necessitan
- Oferta: R$ 375.000,00
- Forma de Pagamento: 4 Vista
- Data: agosto de 2018
- Fator de Fonte: 0,9

d
0 de feparos Simples

g o homogencizady Ry g 4oy
¥ 1 m

ELEMENTO N° 05

Imovel: Conjunto comercial

Localizacdo: Av. Angélica — Santa Cecilia - S. Paulo — Sp
Contato: Antena Imobiliaria tel: 3666 5902
Area privativa: 35,00m?
Vagas: 01

- Idade aparente: 30 anos

- Estado de conservacéo: necessitando de reparos simples
- Oferta: R$ 260.000,00

- Forma de Pagamento: a vista
Data: agosto de 2018

Fator de Fonte: 0,9

or unitario homogeneizado: R$ 6.685,71 / m?
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5.3. CALCULO VALOR pg MGy
EL

R

MU= AL L vu
VI'= 26224 5 8 049 5,
Vi =

6. CONCLUSAO - VALOR po CONJUNTO comERc)AL
Considerando o apresentado acima, arredondando-se o preco apresentado, tem-se
- que o valor da unidade auténoma oy conjunto comercial de numero 603 (6° andar) do
Condominio Edificio Vancouver, com endereco a Av. Angélica ne 501/511, esquina Al.
Barros n° 403. Bairro Santa Cecilia, Sdo Paulo — SP, para pagamento a vista em
agosto de 2018 é:

V = R$ 203.000,00

Agosto /2018

(duzentos trés mil reais)
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8. ANEXOS:

| — Mapa de Iocalizacéo 01 f|
Il -

Fotos doimével avaliando € dos elementos Comparativos - 07 fis

Sao Paulo, 21 de agosto de 2018.

s ELY s By

Fernando Rosolia Dabdab
perito judicial
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Foto 01 — Frente do imével avaliando, Av. Angélica n°® 511

Imovel similar ao avaliando (cj. 1303):

Foto 02~ Sala principal
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