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ARRUDA SIMOES

EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 2 VARA CIVEL
DO JABAQUARA

PROCESSO: 1010258-87.2016.8.26.0003

FERNANDO FLAVIO DE ARRUDA SIMOES,
engenheiro, perito judicial, nomeado nos autos da acio EXECUCAO DE
TITULO EXTRAJUDICIAL ajuizado por BANCO DO BRASIL S/A
contra GIACINTO COSIMO CATALDO E OUTRO, tendo realizado
todos os estudos e diligéncias atinentes ao caso, vem mui respeitosamente
apresentar o seguinte:

LAUDO AVALIATORIO

ARRUDA SIMOES Consultoria, Avaliagdes & Pericias 5/ Ltda
Foura Paps do-racje, 155 -¢). 1 - iraim Bibi - CEP (453105 - 530 Paulg - SF -Fomve; (11) 3009 4633 Fax {111 W75 4805
arrudasimoessdarrudasimaes.com. by wwrw. armudasimoss. com_br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FERNANDO FLAVIO DE ARRUDA SIMOES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/08/2019 as 14:09 , sob o nimero WJAB19701957377 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1010258-87.2016.8.26.0003 e cddigo 9FAQC66C.
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1.~ PRELIMINARES

O presente laudo objetiva a determinacdo do valor de mercado
do imovel situado na Rua Ferndo de Magalhaes n° 135 apartamento n° 13
do Edificio Leila, no bairro Primavera, matriculado sob n® 43.502 perante
o 1° Cartério de Registro de Iméveis de Sdo Bernardo do Campo e
penhorado as fls. 230 dos autos.

[ TERMO DE PENHORA E DEPOSITO

Processo Digital n°: 1010258-87.2016.8.26.0003

CI&SSC — Assunto: Ex«:ucio deo Titu lo Eztrajudicial = Contrato; Bancério:
Exequente: BANCO DO BRASIL S/A
Executado: Gincintﬁ Cosimo Cntnldo e outros

Em Séao Paulo, aos 16 de abril de 2019, no Cartério da 2* Vara Civel, do Foro Regional III -
Jabaquara, em cumprimento a r. decisdo proferida nos autos da agdo em epigrafe, lavro o presente
TERMO DE PENHORA do seguinte bem: apto 13, localizado no 1° andar ou 3° pavimento -
Edificio Leila - Bl "C", situado na R. Sdo Pedro, 135, mtegrante do Parque Residencial
Primavera, nimero de registro 1° CRI SBC, matricula 43.502, contendo dois dormuitorios, sala de
estar, sala de almoco, cozinha. banheiro, area de servigo com tanque, confrontando pela frente
com o hall de circulagdo do pavimento, por onde tem sua entrada e espago de area livre que
separa o bloco C do bloco D: de um lado com o apartamento 12, de outro com o espago da area
de recuo lateral do prédio e nos fundos com espaco de area livre que separa o bloco C do bloco
B, tendo area util de 80,1125 m?, area comum de 39, 280620m?, totalizando a area construida de
119.393120 m?, correspondendo a esta unidade a fragdo ideal de 1,9141% do terreno, do qual fo1
nomeado depositaria, a Sra. Adrniana Potomati, CPF n° 166.857.588-48. A depositaria ndo pode
abrir mdo do bem depositado sem expressa autorizagio deste Juizo, observadas as consequéncias
do descumprimento das obrigagdes inerentes. NADA MAIS. Lido e achado conforme segue
devidamente assinado.

A avaliacdo do imovel serd executada de acordo com norma
técnica da ABNT - NBR 14.653-2 - Avaliacdo de Bens - Parte 2: Imdveis
Urbanos.
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2.~ YISTORIA
?n]\‘ !-OCA!;

O imovel em questdo estd localizado na Rua Ferndo de
Magalhdes n° 135 apartamento n° 13 do Edificio Leila, no bairro
Primavera, setor 005 quadra 005 da Planta Genérica de Valores elaborada
pela Municipalidade de Sao Bernardo do Campo.

A Rua Fernao de Magalhaes € provida de todos melhoramentos
publicos essenciais, estando localizada nas proximidades da Avenida

Caminho do Mar.

A ocupacdo local é constituida predominantemente por
edificacoes residenciais e edificios de apartamentos de padrao médio e
comércio de ambito local.

2.2.- BENFEITORIAS
2\2\1\‘ GERAI-

Sobre o terreno encontra-se erigido 1 (um) edificio destinado
ao uso residencial, apresentando o prédio em questao fachada de massa;
piso ceramica; paredes alvenaria; fechamento alvenaria, sendo constituido
de 1 (um) subsolo destinado a garagem, pavimento térreo com guarita, e 4
(quatro) pavimentos superiores com 2 (dois) apartamentos por andar,
perfazendo um total de 8 (oito) unidades residenciais.

O hall social do térreo do edificio apresenta piso de granilite;
paredes revestidas em pintura latex sobre massa corrida; forro de laje e
porta de aluminio. O hall social do andar apresenta piso em granilite;
paredes revestidas em pintura latex sobre massa corrida; forro de laje.
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R Paes o Aracje, 155 -¢f. 1~ Haim Bibl - (2P (45390056 - 530 Paula - SP - Fame:(11) 30079 4633 - Fanc {17] MIT54506
arradasimoesigarrudasimoss.com. by www.arrudasimoes.com_br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FERNANDO FLAVIO DE ARRUDA SIMOES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/08/2019 as 14:09 , sob o nimero WJAB19701957377

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1010258-87.2016.8.26.0003 e cddigo 9FAQC66C.



fls. 301

%

ARRUDA SIMOES - 4 -

2.2.2.- UNIDADE AUTONOMA

A unidade avalianda apresenta as seguintes dependéncias e
acabamentos construtivos:

SALA ESTAR/JANTAR: Piso em ceramica; paredes revestidas em
pintura latex sobre massa corrida; forro de laje; esquadria de aluminio
com vidro liso.

DORMITORIOS (DOIS): Piso cerdmica; paredes revestidas em pintura
latex sobre massa corrida; forro de laje; esquadria de aluminio com vidro
liso.

BANHEIRO: Piso ceramica; paredes revestidas em azulejos; forro em
laje; vaso sanitario e lavatorio em louga; esquadria de aluminio com vidro
liso.

COZINHA: Piso ceramica; paredes revestidas em azulejos; forro em laje;
pia louca; esquadria de aluminio com vidro liso.

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

A unidade em questao possui | (uma) vaga indeterminada na
garagem, area privativa de 80,11m?2, area comum de 39,28m?2, totalizando
a area de 119,39m? e ocupando uma fracao ideal de terreno de 1,914%.

O apartamento classifica-se de acordo com o estudo “Valores
de Edificacdes de Imoveis Urbanos — IBAPE/SP — versdao 2006, na classe
I — Residencial, grupo 1.3.- Apartamentos, no item 1.3.4.- Apartamentos
Padrao Médio.

A vida util da edificacdo corresponde a 60 anos, possuindo o
imovel a idade estimada de 36 anos, de modo que a idade em percentual
da vida referencial corresponde a 0,60 ou 60%.

O estado de conservacao da edificacdo se enquadra no item ““c)
regular”’, segundo a graduacdo que consta do quadro A do item 5.9 do
referido estudo.

ARRUDA SIMOES Consultoria, Avaliagdes & Pericias 5/ Ltda
Foura Paps do-racje, 155 -¢). 1 - iraim Bibi - CEP (453105 - 530 Paulg - SF -Fomve; (11) 3009 4633 Fax {111 W75 4805
arrudasimoessdarrudasimaes.com. by wwrw. armudasimoss. com_br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FERNANDO FLAVIO DE ARRUDA SIMOES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/08/2019 as 14:09 , sob o nimero WJAB19701957377

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1010258-87.2016.8.26.0003 e cddigo 9FAQC66C.



fls. 302

ARRUDA SIMOES - 5 -

2.3.- CADASTRAMENTO FOTOGRAFICO

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

FOTO 1: RUA FERNAO DE MAGALHAES DEFRONTE AO IMOVEL.
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ENTRADA DO CONDOMINIO.
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FACHADA DO CONDOMINIO.
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3.- AYALIAGAO DO \MOVEL

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

3.1.- METODOLOGIA DE CALCULO

Para determinacdo do valor unitario de venda do imével, foi
utilizado do software Geoavaliar indicado e reconhecido pelo IBAPE/SP,
tendo sido analisados os seguintes parametros para a homogeneizagdao dos
elementos:

FATOR OFERTA: O fator oferta representa um desagio em relagdo ao
valor pedido no mercado em fun¢do da natural elasticidade dos negdcios
caracterizada pela relacdo entre o valor ofertado do imével e o valor
efetivado do negdcio. Em consulta as imobiliarias da regido apuramos que
o desdgio atualmente praticado no mercado para apartamentos é da ordem
de 10% (dez por cento).

FATOR ATUALIZACAO: O signatirio ndo utilizard a atualizacdo dos
paradigmas pelos indices inflacionarios, uma vez que os valores de
mercado permanecem estdveis, ndo acompanhando a variacdo
inflaciondria ocorrida entre a data da pesquisa e a data do laudo.

FATOR LOCALIZACAO: Nio foi utilizado.
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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, apresentando o fator 1,512.

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

FATOR DE OBSOLESCENCIA: Avaliacio da correlacdo entre fatores
de depreciacdo da edificacdo avalianda e dos comparativos em funcdo do
obsoletismo, do acabamento e do estado de conservacao da edificacao, em

conformidade com o estudo Valores de Edificacdes de Imoveis Urbanos —
IBAPE/SP.

O fator conservacao-obsolescéncia é obtido pela relagao direta
entre os indices de obsolescéncia e conservagdao do avaliando e dos
comparativos, calculados em conformidade com o estudo Valores de
Edificacdes de Imoéveis Urbanos — IBAPE/SP, bem como o célculo da
diferenca em reais em relagdo ao valor unitario original.

O fator de adequagdo ao obsoletismo e ao estado de
conservacao (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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O coeficiente residual serd obtido através do tipo e do padrao
do imével conforme tabela 1, a seguir reproduzida:

Tabela 1 - Vida referendal (IR) e o valor residual (R) para as tipologias deste estudo

. idade Referencial - | Valor Residual -
CLASSE TIPO PADRAO i {anos) R (%)
1.1.1- Padr3o Ristico 5 0
PAAGL 1.1.2- Padrdo Simples 10 0
1.2.1- Padr3o Ristico 60 20
1.2.2- Padr3o Proletario 60 20
1.2.3- Padrdo Econdmico 70 20
CASA 1.2.4- Padrdo Simples 70 20
1.2.5- Padrio Médio 70 20
1.2.6 - Padrdo Superior 70 20
RESIDENCIAL 1.2.7- Padro Fino 60 20
1.2.8 - Padriio Luxo 60 20
1.3.1- Padrio Econbmico 60 20
1.3.2- Padr3o Simples 60 20
APARTAMENTO 1.3.3- Padrio Médio 60 20
1.3.4- Padrdo Superior 60 20
1.3.5- Padrdo Fino 50 20
1.3.6- Padrdo Luxo 50 20
2.1.1- Padr3o Econdmico 70 20
2.1.2- Padrdo Simples 70 20
ESCRITORIO 2.1.3- Padr3o Médio 60 20
COMERCIAL, 2.1.4- Padrio Superior 60 20
ERVICO E 2.1.5- Padrio Fino 50 20
NDUSTRIAL 2.1.6- Padrdo Luxo 50 20
2.2.1- PadrBo Econdmico 60 20
2.2 2- Padr3o Simples 60 20
i 2.2.3- Padrio Médio 80 20
2.2.4- Padro Superior 80 20
3.1.1- Padrdo Simples 20 10
SPECIAL COBERTURA 3.1.2- Padr3o Médio 20 10
r 3.1.3- Padrio Superlor 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 edificagdo corresponde a 60 anos, possuindo o
imo6vel a idade estimada de 36 anos, de modo que a idade em percentual
da vida referencial corresponde a 0,60 ou 60%.
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O estado de conservacdo da edificacdo serd classificado de
acordo com a graduagdo que consta do quadro A, a seguir:

Quadro 1 - Estado de Conservagio - Ec

A Nova

Edificaclo nova ou com refonma geral ¢ substandial, com
menos de dois anos, que apresente sinais de desagaste
natural de pintura externa.

B Entre nova e regular

0,32

Edificagdo nova ou com reforma geral ou substancial, com
menos de dois anos, que apresente necessidade apenas de
uma demndo keve de pintura para recompor sua aparéncia,

C Regular

2,52

Edificagio seminova ou com reforma geral ou substancial
entre dois a cinco anos, cujo estado geral possa ser
recuperado apenas com reparos de eventuals fissuras
superficials localizadas e/ou pintura extena e interna,

Entre regular @
D necessitando de
repaos sEmples

8,09

Edificagdo seminova ou com reforma geral ou substancial
entre dois 3 Cinco anos, Cujo estado geral possa ser
recuperado com reparos o fissuras e trincas localizadas e
superficials e pintura extemna o interna,

Necessitando de
epaos samples

18,10

Edificagdo cugo estado geval possa ser recuperado com
pintura externa e intermna apds reparos de fissuras e trincas
superficiais generalizadas, sem recuperaclo do sistema
estrutural. Eventualments, revisio do sistema hidrdulico e
elétrico.

Necessitando de
F repaos shmples a
importantes

331,20

Edificagdo cupo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa ¢ interna apds reparos de fissuras e trincas,
com estabilizacio efou recuperacdo localizada do sistema
estrutural. As instalagBes hidriulicas e edétricas possam sey
restauradas mediante a revis3o ¢ com substituig3o eventual
de algumas pegas desgastadas naturalmente. Eventualmente
possa ser necessiria a substituiglo dos revestimentos de
Pisos e paredes, de um ou de outro cimodo. Revisdo da
impermeabilizagio ou substituigdo de telhas de cobertura

Necesstando de
reparos importantes

52,60

Edificagdo cujo estado geval possa ser recuperado com
pintura externa e intemna, com substituiclo de panos de
regularizagdo da alvenaria, reparos de fissuras e trincas, com
estabilizacdo efou recuperagdo de grande parte do sistema
estrutural, As instalagBes hidriulicas e eétricas possam ser
restauradas mediante substituigho de pegas aparentes. A
substiting 3o dos revestimentos de pisos e paredes, da
maioria dos cdmodos, se faz necessdria. Substituicio ou
reparos importantes na impermeabslizacio ou no telhado.

Necessitando de
H reparos importantes a
edficacdo sem valor

75,20

Edificagdo cujo estado geral com establilizag3o efou
recuperaclo do sistema estrutural, substituicio da
regulariza3o da alvenaria, reparos de fissuras e trincas,
Substituigdo das Instalagdes hidrdulicas e elétricas
Substituigdo dos revestimentos de pisos € paredes.
Substituicio da impermeabilizagio ou do telhado.

|| Eddicacdo sem valor

100,00

| Edificacdo em estado de ruina,

No presente caso o estado de conservagdo da construcdo se

enquadra no item ‘“c, regular”.

O coeficiente “K” serd obtido na tabela 2, mediante dupla
entrada, na linha a idade em percentual da vida referencial e na coluna o

estado de conservacao.
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Tabela 2 - Coeficiente de Ross-Heideck - K

.- — _‘.‘

B S 1.0 ‘ L K o

0,9866 0,9649 0,9097 0,8106 0,6612 0,4692 0,2455

0,9761 0,9545 0,9000 0,8020 0,6541 04641 02428

0,9651 0,9438 08899 0,7930 06468 04589 0,2401

09537 0,9327 08794 0,7836 0,6391 04535 02373

0,9420 09212 0,8685 07740 06313 04479 02344

09298 0,903 08573 0,7640 06231 04421 02313
14% 0.9202 0,9173 0,8970 08458 0,7536 0,6147 04362 02282
16% 09072 0,9043 0,8843 08338 0,7430 0,6060 04300 | 02250
18% 04938 0,8509 08713 08215 0,7320 0,5871 04237 02217
20% 08800 | 0872 08578 08088 0,7207 05878 04171 02182
% 08658 0,8530 0,8440 0,7958 0,7081 05784 04104 0,2147
24% 08512 0,8485 0,8297 0,7823 0,6971 05686 04035 02111
26% 08362 0,8335 0,8151 0,7686 0,6848 05586 0,3964 0,2074
28% os08 | 08182 0,8001 07544 0,6722 05483 0,3891 0,2036
30% 08050 | 08024 0,7847 0,7399 0,593 05377 03816 | 0199
am 07828 0,7863 07689 0,7250 0,6450 05269 03739 01956
3% 0,7722 0,7697 0,7527 07087 08324 05158 0,3660 0,1918
I6% 0,7552 0,7528 0,7362 0,6941 0,6185 0,5045 03580 | 01873
T 07378 0,7354 07192 06781 0,5043 04929 0,3497 01230
ao% 07200 | o777 | 07019 0,6618 0,5897 04810 | 03413 01786
4% D,7018 0,6996 06841 0,6450 05748 DAGES 0,3327 01740
asm 06832 06810 0,660 06279 0,595 4564 03238 01694
a5% 06642 0,6621 0,6475 06105 0,5440 04437 0,3148 0,1647
as% 0,5448 0,6427 0,5285 0,596 0,5281 04307 0.3056 01599
50% 0,6250 0,6230 0,6093 0,5744 051198 0A17S 0,2061 0,1550
5% 05048 0,6029 0,5896 0,5559 0,4953 0,4040 0,2867 0,1500
S54% D5842 05823 0,5695 D5389 04785 3902 02769 0,1449
56% 05632 0,5614 0,5450 0,5176 0,4613 03762 02670 | 01397
58% 05418 0,5401 0,5281 04980 0,437 03619 0,2568 01344
6o% 05200 | 05183 | 05089 04779 04259 03474 | 02465 01290
62% 04978 0,962 0,4853 04575 0,4077 03325 02360 | 01235
4% 04752 04737 0,4632 04368 0,3892 03174 02252 01178
66% 04522 0,4508 D.4408 04156 0,3704 03021 0,2143 01121
65% 04288 | 04274 04180 0,3041 0,3512 02864 0,2033 0,1063
70% 0,4050 04037 0,3948 03722 03317 02705 01920 | 01004
7% 03808 | 0379 03712 0,3500 0,3119 02544 01805 00944
74% 0,3562 0,3551 03472 0,3274 02917 02379 0,168 0,0883
76% 03312 0,3301 03229 0.3044 02713 p2212 01570 | op0en
75% 0,3058 0,3048 0,2981 0,2811 0,2505 0,2043 0,1449 0,0758
80% 02800 | 02791 02729 0,2573 0,2293 0a870 | 01327 00694
8% 02538 0,2530 02474 0,2333 0,2079 0,1695 0,1201 00629
8% 02272 0,2265 02215 0,2088 0,1861 01518 0,1077 0,0563
B6% 0,2002 0,1996 0,1952 0,1840 0,1640 0,337 0,0949 0,0496
BE% 0,1728 01722 0,1684 0,1588 0,1415 01154 00819 0,0429
90% 0,1450 0,1445 0,413 0,1333 0,1188 0,0969 0,067 0,0360
2% 01168 | 01164 01139 0,1074 0,0957 0.0780 0.0554 00250
94% 00882 0,0879 0,0860 00811 00722 00589 00418 00219
96% 0,0592 0,0590 0,0577 0,0544 0,0485 0,0395 00281 00147
9g% 0,028 0,0297 0,0260 0,0274 0,0244 0,0194 0,0141 o0a74
100% 00000 | 00000 0,0000 0,0000 0,0000 00000 | 00000 | 00000
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Deste modo o coeficiente K, resultante da aplicacdo da entrada
do item “c” com percentual de “60”, corresponde a 0,5069.

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

FOC=R +K x (I =R)
FOC = 0,20 + 0,5069 x (1 — 0,20)
FOC = 0,605

FATOR DORMITORIOS: Anilise da variacio acumulativa do valor do
imovel em fun¢do do nimero de dormitorios, através da relagdo entre a
quantidade de quartos do avaliando e dos elementos comparativos e seu
eventual incremento de prego.

O fator dormitérios, obtido pela relagdo 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 relagao ao
valor unitério original.

FATOR VAGAS: Aniélise da variacdo acumulativa do valor do imével
em fun¢do do nimero 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 relagdo entre o nimero 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 relagdo ao
valor unitério original.

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

MOMERD DA PESQISSA : 54D BERHARDD DO CAMPO - 5P - 2015

SETOR : Q0% QUADRA : 005 INDICE DO LOCAL: 700 CHAVE GEOGRARCA :

DADOS DA LOCALIZACAD

ElunuzADG DATA DA PESQUASA :  05/08/2019

ENDERECO : RUA SERNAD DE MAGALHOES
COMP.: 37 85 DAR BAIRRO :
CEP: UF: 3F

DADOS DA REGIAD

MUMERD ; 105

CIDADE ; SAC BERNARDD DO CAMPD - 52

MELHORAMENTOS
E]r.tmmw;io [] REDE DE COLETA DE ESGOTO (] REDE DE ILUMINAC AD PUBLCA
[] REDE DE GAS [JREDE DE DISTRIBICED DE AGUA TV A CARO

DADOS DO TERRENO

AREA [Ar) M 0.0 TESTADM - [cfy m: Q.00 PROF, EQUIV, (Pe): 0,00
ACESSBILIDADE : Cwato FORMATOD @ Raguiar ESCGIANA MNao

TOPOGRARA plang

COMSISTEMCIA ECo

DADOS DO APARTAMENTO

PO DA EDIRCAGAD :  Aporfamenic ESTADOD ; FACE ;

CARACTERISTICAS

PADRAD :apartamants madi & aley. CIOEF, PADRAD : 1748 COMNSERVACAD @ - regular

COEF, DEP. (k): GEG8IDADE: 3 anos FRACAD: 1E2TAKA 0,00 VAGAS COB.: 1 VAGAS DESCOR.: a
DIMENSSES

A, PRIVATIVA M= 75,00 AREA COMUM M* 45,00 GARAGEM M® 0,60 TOTAL M° : 12060
EDIFICIO

DORMITORIOS Z SOMES: O W.C.r 0 QUARTO EMPREGADAS: 4] PISCiMA: U SALAOD DE FESTAS: O
ELEVADORES: 0 PLAYGROUMD : [+] SUFERKIRES 4] AFTO/ANDAR : 2 SUB-SOLOS ¢ 0

FATORES ADICIOMNAIS

ADICIOMAL O1; 1.00 ADICHOMNAL 03 100 AMNCIOGNAL 03 100
ADICIONAL 04: 100 ADICIOMNAL 05 100 ADICICNAL Dbz 1.0
DADOS DA TRANSACAD
MATURETA : Oerta VALOR VENDA (RSh: 325 000.00 WALOR LOCACAD (RS): 0.00
ACBUARIA ; CASARIMOVEIS
CONTATO - SR CELSOD TELEFOME : (1141227777
OBSERVACAD:
OFERTA EMREAS
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAD
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS ?AL‘DRE&NARMGEO
LOCALEACAD Flog : ooo  FTADICIONALGD : 0.0 VALOR UNITARIO ; 190000
OBSOLESCENCIA Fobs 300 FI ADICEINALOZ: EL HOMOGEMEIZACAD 3700.00
FADRAC Fp o0 FT ADICROMAL 03 - 0,00 VARIACAD : 10000
VAGAS o000 FTADICIKONALOS : 000
FT ABICIONAL 05 - 0.00
FT ADICBONALDS : 000
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ARRUDA SIMOES

ELEMENTOS DA AVALIACAD

DADOS DA FICHA 2

MUMERO D& PESGUSA 1 540 BERHARDD DO CAMPO - 5P - 2018
SETOR : 005 QUADRA: 005 INDICE DO LOCAL: 7,00
DADOS DA LOCALIZAGAD

FUnuZADO DATA DA PESQUESA =  OF/08/2019

CHAVE GEOGRAFCA :

ENDERECO ; BLIA FERNAD DE MAGALHEES
COMEP.: 2 AMDAE BAIRRO
CEP: UF: SF

DADCS DA REGIAD

MOMERD ;127
CIDADE: 540 SERMARDD DO CAMPO - 57

MELHOR AMENTOS
EFA‘-’I’HEN‘IAG&D 'E| REDE DE COLETA DE E3GOTO
[5] REDE DE GAS

[>] REDE DE RUMINACAD PUBLICA
[Z]REDE D DETRIBUICAD DE AGUA  [] TV ACARD

DADOS DO TERRENGT

AREA (A7) M 0,00 TESTADA - [cf) m! 0.00 PROF. EGUIV, (Pe): 00
ACESSBMUDADE : Oweda FORMATO : Reguior ESCHIENA N&o

TOPOGRAHA QAN

COMSISIENCIA:  seco

DADOS DO APARTAMENTO

PO 4 ENACAGAD ;  Apartamento ESTADO: FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO ! agartaments médio 2/ ey, COEF. PADRAD ! 1746 CONSERVACAD! C- regular

COEF, DEF. (k) : 04046IDADE: 35 onos FRACAO: 1.85TANA .00 VAGAS COB. 1 VAGAS DESCOS. a
DIMENSOES

A PRIVATIVA M= £8,00 AREA COMUM M 40,00 GARAGERM M* 004 TOTAL M= 126,00
EDIFICIO

DORMITORIOS 2 SUMES: © W.C.: 0 GQUARTO EMPREGADAS: ] MsCiNA: D SALAD DE FESTAS: O
ELEVADORES: © PLAYGROUND : 0 SUPERKIRES : 0 APTO/ANDAR : z SUB-SCHOS 0
FATORES ADICIOMNAIS

ADICIOMAL 0T: 1,00 ADICIOMAL 02 1,00 ADICIONAL 03 1,00

AMCIDMAL 04: 1.00 ADICIONAL 0% 1,00 ADICEONAL 1.00

CADOS DA THAHEA{;KG

HATUREZA ;- Oferia VALOR WVENDA (RS]) - 250.000,00

IMOBIIARIA = JULl IMEVELS
CONTATO : SR MARKD
OBSERVACAD:

OFERTAEMREAE

REZULTADD DA HUMGGENEIIAQ;G

VALOR LOCACAD (RS): 0,00

TELEFOME ; (11343685532

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES /VARIACAD
LOCANTACAD Floc Q.00 FTADICIOMNALDT nea VALOR UMITARIO : S8BT 82
OBSOLESCENCIA Fobs : 000 FTADICIGNALOZ: 000 HOMOGEMEIZACAD : 146182
PADRAD Fp i oo0  FTADICIONALOS: 000 VARIAGAD : 1, 0000
VAGAS 0,00 FTADICIOM AL O ; @00

FT ADICIONALDS ; .00

F1 ADICIOMAL DS | £.00
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ARRUDA SIMOES

ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 3

DA PESQURSA : 07 /0B/201%

MOMERD DA PESQUISA ©  SACHBERMARDO DO CAMPS - 57 - 2019 FHunuzapo DATA
SETOR : 005 QUADRA: 005 INDICE DO LOCAL: 7,00 CHAVE GEOGRARCA :
DADOS DA LOCALIZAGAD

EMDERECO : BLIA FERNAD DE MaGA -GS
COMP.: 2 ANDAR BAIRRO :
CEP: UF: SF

DADOS DA REGIAD

MOMERD ; 135

CIDADE : SAD BERNARGD DO CAMIPO - 55

MELHORAMENTOS

E]um:um;.io ] REDE DE COLETA DE ESGOTO [] REDE DE RUMINACAD PUBLICA
[] REDE DE GAS [F]REDE D DISTRIBUICAD DE AGUA  [] TV ACARD

DADOS DO TERRENG

0,00
e
Hang
-l

TESTADA - [cf] m
FORMATD

AREA (Ar) M7 000
ACESSBMUDADE :
10POGRARA :

COMSISTEMTIA :
DADOS DO APARTAMENTOD

Reguor ESCUINA 1

PROF. EQUIV, [Pe):

00
Nao

NPO D4 EMACAGAD :  Apartoments

CARACTERISTICAS
PADRAD: apariaments madio = eley.

ESTADRO: FACE:

COEF. FADRAC | 1746 CONSERVACAD: d -

eNtrg regular 8 rapanos emales

COEF. DEP. (k) : 0482IDADE: 35 onos FRACAQ: 1,91 TAKA 1.0 VAGAS COB.; 1 VAGAS DESCOB. a
DIMENSGES

A, PRIVATIVA M= 50,14 AREA COMUM M* 35,28 GARAGEM M° 0.09 TOTAL M=+ 115,39
EDIFICIO

DORMITORIOS : 2 SUMES: O W.C.: 0 GUARTO EMPREGADAS: 0 pmciMa: 0 SALACDEFESTAS: C
ELEVADORES: 0  PLAYGROUND : 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : z SUB-SOLOS 0
FATORES ADICIOMNAIS

ADICIONAL 07: 1,00 ADICIOMAL 03 1,00 ADACEONAL 03: 1,00

ADICIOM AL 04 1.00 ADCIONAL 05 1,00 ADICEOMAL 04 1.00

DADOS DA TH.#.HSAI!;KG

MATURETA ;- Ofertn VALOR WENDA (RS} : 220.0:00,00 YALOR LOCACAD (RS): 0,00
IMOBIIARIA - TARCISIT GUELER
CONTATO ; SR TARCESID TELEFOME ; (113538822120
OBSERVACAD:

OFERTA EM REAE

RESULTADD DA HGMDGENEIIAQEG

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAD

LOCAUTACAD Floc : oo TTADICIONALDT; ey VALOR UNITARIO : 3ERE04
OBSOLESCEMCIA Fobs ¢ 1880 FTADICIONALOZ: 0.00 HOMOGENEIZACAD : 371388
FADRAC Fp o0 FTADICIONALOS: 0,00 VARIACAD : | 03a
VAGAS 000 FT ADICIOMAL D4 000

FT ADICIONALOS .00
F1 ADICIONAL DS | .00 |
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ARRUDA SIMOES

ELEMENTOS DA AVALIAQEG
DADOS DA FICHA 4

MUMERD DA PESQUISA: 540 BERMARDC DO CAMPD -5P - 2018 FlunuZADD DATA DA PESQUSA :  09/00/2015
SETOR: Q05 QUADERA = 005 INDHCE DO LOCAL: 1.00 CHAVE GEOGRAFCA -

DADOS DA LOCALIZAGAD

EMDEREGO : Rus FERIMAD DE MAGALHOES WOMERC : 145

COMP.: = ANDAR BAIRRD CIDADE : SAD BERMARSD: DO CAMPOD - 5F
CEFP : UF: SF

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS !

FA\WEM:A@EG [*] REDE DE COLETA DE ESGOTO [] REDE DE RUMINACAD PUBLICA
[<] REDE DE GAS B REDE OF DETRBUICAO DE AGUA  [3] TV A CARD

DADOS DO TERRENC

AREA (A7) MR o.00 TESTADA - [c1} m: 0.00 PROF. EQUIV, {Fe): .00
ACESSBILUDADE : Dweta FORMAID ! Reguar ESCHIINA 1 HEe

TOFOGRARA oiano

COMSISTENCIA:  seco

DADOE DO APARTAMENTO

TP D8 E[HHCM;EO'. Apgrtomento ESTADC: FACE:

CARACTERISTICAL

PADRAD apartamento médio al eiey. COEE. PADRAD : 1748 COMSERVACAO: ¢ regular

COEF. DEP. (k) : 0404IDADE: 35 aonos FRACAC: 1,591 TAKA: 1.0 VAGAS COB.: 1 VAGAS DESCOE. a
DIMENSOES

A, PRIVATIVA M= 81,11 AREA COMUM M* 928 GARAGEM M* 009 TOTAL M= 120,25
EDIFICIO

DORMITORIOS : 2 SUMES: ©  W.C.: 0 GUARTO EMPREGADAS: ©  peoNa: 0 SALADDEFESTAS: O
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND : E¢] SUPERIDRES : 0 APTO/ANDAR : z SUR-50L0% ¢
FATORES ADICIOMNAILS

ADICIOMAL O1: 1,00 AMNCIONAL 02: 100 ADICEONAL 0G: 1,00

ADICIMNAL 04 1.00 ADICIONAL 05 1.00 ADICIONAL D 1.oa

DADOS DA TRA HSAQEG

HATURETA ; Oferia VALOR VENDA (R5) ; 250.000,00 VALOR LOCACAD (RS): 0,00
IMOBEIARLA : Ol COSTAJPORTD
CONTATO : SR ROSEL TELEFOME ; (11)-43585122
OBSERVACAD:

OFERTA EM REAE

REZULTADD DA HQMGGENE!I&GEQ

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS théﬂﬁswﬁtlAGID“

LOCAUTACAD Floc : o0 FT ADICIOMNALOT ; 0,00 VALOR UMITARIO - 85381
OBSOLESCEMCIA Fobs ¢ D00 FT ADICIONALOZ .00 HOMOGENEIZAGAD : 308341
PADRAD Fp : o00  FTADICIONALOS: 0,00 VARIACAD : 10000
VAGAS ooz FTADICIONALDY 0.00

FT ADICIOMALOS ; .00
F1 ADICIOMNAL DG | 0:00
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ARRUDA SIMOES

ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA FICHA 5

NUMERD DA PESQUISA : A0 BERNARDD DO CAMPO - 5F - 2018 ClumzADs DATA DA PESQINSA: 0F/08/2019
SETOR : 0GOS QUADRA : Q0% INDICEDO LOCAL: 100 CHAVE GEOGRAFRCA :

DADOS DA LOCALIZACAD

ENDERECT : RUAFERNAC DE MAGALHOES MUMERD ; |45

COMP.: 4% ANDAR BAIRRD :
CEP: UF: 3F
DADOS DA REGIAD

CIDADE : 540 BERMARDD DD CTAMPO - 52

MELHORAMENTOS :

r.nmr:mm;.i.o [] REDE DE COLETA DE ESGOTO [] REDE DE ILUMINAC AC PUBLICA
[F]REDE DE GAS [FIREDE DE DISTRIBISCAD DE AGUA ] TV ACABD

DADOS DO TERRENG

AREA (Ar) M3 0,00 TESTADA - {cf} m: 0.00 PROF, EQUIV, [Pe) 0,00
ACESMBRIDADE:  Dweto FORMATO ¢ Regueas ESQUINA ! M&D

IOFCGRARA ! prang

CONSISTEMCIA : sEca

DADOS DO APARTAMENTO

PO DA ENACACAD :  Aporamento ESTADO FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAC : apartaments médio &7 slev, COEF. FPADRAD: 1 746 COMNSERVACAD : ¢ - regular

COEF. DEF. (k) ! CEJ6IDADE: 36 onos FRACAD: 85 TAXM: 000 VAGAS COB: 1 VAGAS DESCOB: 0
DIMENSOES

A, PRIVATIV A M= 83,00 AREA COMUM M 40,00 GARAGEM M* 0,00 TOTAL M2 128,00
EDIFiCIO

DORMITORIOS : 3 SWIES: © WO 0 GUARIO EMPREGADAS: © picina- 0 SALAD DEFesias: O
ELEVADORES: (0  PLAYGROUND : Q SUPERKCRES : . APTO/AMDAR @ i SUB-500L05: o

FATORES ADICIONAIS

ADICIGMAL O1: 180 ADICIOMAL 02 § ADICICNAL 032
ADICIOMAL D4: 1.00 ADICIOMAL D5: A ADICIOMAL Db:
DADOE DA THANEAGEG

MATUREZA : Of=ita VALOR VENDA (R$): 370.000 00 VALOR LOCACAD (RS): 0,00
IMOBRIARIA PEDRG WARWMND
CONTATO : SR, FEDRD

OBSERVACAD:
OFERTA EM REAR

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAD

TELEFQME: (1143883377

FATORES MORMA IBAFE/SSF FATORES ADICIOMNAIS \FALOEESF'I.MH!AQ;GI
LOCALTACAD Floc £.00 FT ADICBONALDT - 000 VALOR UNITARIO :
OBSOLESCEMCIA Fobs : D00 FTADICKONALOZ: 200 HOMOGENEIZAGAD :
FADRAC Fp 1 a0 FTADICIONALOS: 000 VARIAGAD:
VAGAS oo FTADICRONALQS : 0.00
FT ADICKOMAL 05 - 0.00
FIADICEONAL 0 : 00

IFE409
TE40R

1.0000
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3.2.- DETERMINAGAO DO VALOR UNITARIO

3§2§1 - MODELO ADOT ADO

Para a determinacdo do valor unitirio do imoével, foram
realizados diversos calculos matematicos com os fatores mencionados no
topico anterior, adotando a composi¢ao que apresentou menor variagdo em
relacdo a média original a seguir indicada.

MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

DESCRICAD : 3RASIL % GIACINTD DATA ; yefoR/ e
EDIFHCA{_:‘J:';.D VALORES DE VENDA © |EAFE-5F - 2019 -S40 FAULD - 5F

FATOR DFERFAHTH‘AHS-#.I;E.D : 4y FARCELA DE BENFHTORIA : 03
OBSERVACAD :
FATORES
FATOR INDICE
[J Localizasda Yoo
i) Chsolescéncia ode 34
Estado de Conservacdo C - REGULAR
E Podrcio apariogmenis madio of slew
O vagas vagas |

AcTescimo 0 0%

Analisando o modelo, verificamos que a utilizacdo do fator
Obsolescéncia apresentou o menor coeficiente de variacgao,
correspondente a 2,58%, inferior inclusive ao coeficiente relativo ao valor
unitario original.

Deste modo, em decorréncia da diminuicdo da heterogeneidade
da amostra composta em relacdo a amostra original, serd analisada nos
topicos seguintes a possibilidade de utilizacdo do valor unitario composto
para o cdlculo do valor do imével.
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3.2.2,- VERIFICAGAO DO SANEAMENTO DA AMOSTRA

Apresentamos neste topico o saneamento da amostra
verificando se os valores unitarios homogeneizados encontram-se no
intervalo admissivel de 30% em relacdao a média, conforme item B.3 da
NBR - 14.653-2.

A planilha a seguir apresenta o cdlculo o fator global do preco
homogeneizado, correspondente a relacdo entre o valor unitario 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

NUm. | Enderego u:?t:r;n Hemeogenelzagdo Varacio
= RuA FERMAC DE MAGALHDES 108 50000 3.900.00 10000
Bl 2| RUAFERMAD DE MAGALHOES 127 38182 3081 82 31,0000
] 3| RUAFERMAD DE MAGALHOES 135 359504 TFIREE 10330
[ 4| RUAFERMAD DE MAGALHOES 145 3E3R3.47 LERLE1 1.0000
] 5| RUAFERMAD DE MAGALHDES 148 378408 FFB400 0000

Analisando a planilha verificamos os coeficientes gerais de
homogeneizacdo, relativos aos fatores de homogeneizagdo adotados,
encontram-se inseridos no intervalo definido pela norma, ratificando o
valor unitério calculado.
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3.2.3.- GRAFICO DE DISPERSAO

Apresentamos a seguir o grafico de dispersdao dos elementos,
verificando a coeréncia do resultado observado.

GRAFICO DE DISPERSAO
N, X ¥ |
1 3.900,00 3.900,00
p: 3.681,62 3.681,82
3 3.595,06 3.713,66
4 3.883,61 3.883,61
5 3,784,009 378409
GRAFICO DE DISPERSAD

Valeres O ervados 1 Valares Caloubalos

4400

il o0 | 50 200 230 3000 kL 4000 450 00
Theervuk
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ARRUDA SIMOES

3.2.4.- YALOR UNITARIO FINAL

Conforme resultados a seguir reproduzido, apuramos o valor
unitario médio saneado de R$ 3.792,64/m?, atingindo o grau de precisio

I1I.

APRES ENTM_;EG DOS RESULTADOS
DADOS DO AVALIANDS

fls. 332

-35-

Tipo : Aporiamenic Local : RUA FERMAD DE MAGALHAES 135 APTO 13 SAT BERMARDD: DO CAMPID -

Cliente 1 BANCO DOy BRASIL X CISCINTG CATALDO
Area terronom=; 100 Edificacdem®: 20,17 Modalidade : Yenda
Distribuigdo espactal

Dodo ;1 2005/800%

VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGEMNEIZADOCS
Mddia Unibdrios : 3755 52 MEdia Unitdrios : 377264
Dewvin Pockrgo : 120 72 Desvio Podrao : 57 77
- 30 1 2.638.24 <30 2esq88
+ 30 4 BPR 5F * 3P 2 7043
Coeficienie de Voriocdo : 3 4700 Cosficiente de Varioodo : 25800

GRAU DE FUNDAMENTAGAC

Descricdo GRADIL GRAND L GRALI v

Errica gy Sl errgliasdbes Completa quonio o todas Completo qte aos Fotores 5@ Adoodo do wheacdo a

1 ol aeolsodar D ingnlen no Walamsnie parachzgme D
cantidode minima de

2 dadeos de mescodo vsodos i D : E ? D £

3 identfioocdo dos dodos Aprazeniacco de nlorm ro o lodam Aprusaniacio de inkem rol ofiodm B g g o by s e e v el i >
de mercado i carie] doa din. dirdad analty oded D o trie] dhen s dades aedinedes E e ot s oo el mos Bolore D ]
o vy i asoe i & nava 20 O  ssezsa Oj »

GRAU DE FUNDARE HIA.{;S.E‘:I: L]

FORMAC AC DOS VALORES

MEMA SANEADA (RS) 1793 .44

VALOR UNITARKD [RS/m2): 3 772 44000 VALOR TOTAL [RS) » 30385837

INTERVALOS DE CONFIANCA [80%): Paradigma INTERV ALOS DE CONFIANGA [80%): Avaliando

INTERWALD MINIMO ¢ 372547 INTERVALD MINIMO : 572547

INTERVALD MAXIMIO : 3.85% 81 INTERVALD MAXIMO | 3.857,8°

GRAU DE PREEISED

GRAU DE PRECISAC: NI
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3.3.- CALCULO DO YALOR DO INOVEL

O valor do imdvel, no presente caso ¢ dado pela seguinte
expressao:

Vi= Abi x Vu, onde:
Vi = Valor do imdvel
Abi = Area ttil construida: 80,11m?2
Vu = Valor unitario: R$ 3.792,64/m?
Substituindo e calculando, vem:
Vi=280,11m2 x R$ 3.792,64/m?2
Vi =R$ 303.828,39 equivalendo a R$ 300.000,00 redondos.
(TREZENTOS MIL REAIS)

O valor € vélido para agosto de 2019.
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O valor da cota penhorada do imdvel, corresponde ao seguinte:

Vep = Vix Cp, onde:
Vcp = Valor da cota penhorada

Vi = Valor do imével: R$ 300.000,00

Cp = Cota penhorada do imével: 100%

Substituindo e calculando, vem:

Vep = R$ 300.000,00 x 1,00
Vep = R$ 300.000,00
(TREZENTOS MIL REAIS)

O valor € valido para agosto de

2019.
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5.~ ENCERRAMENTO
O presente laudo estd impresso em 38 (trinta e oito) folhas

somente no anverso, sendo a ultima datada e assinada.

Segue em anexo:

ANEXO 1: Localizacao do Imovel.

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

Sao Paulo, 23 de agosto de 2019
/. A L/

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