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ARRUDA SIMOES

EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 422 VARA CIVEL
DA CAPITAL

PROCESSO: 1065997-45.2016.8.26.0100/01

FERNANDO FLAVIO DE ARRUDA SIMOES,
engenheiro, perito judicial, nomeado nos autos da agdo
CUMPRIMENTO DE SENTENCA ajuizado por CONDOMINIO
EDIFICIO INCONTRO contra EDUARDO ROBERTO DE FRANCA
CALEGARI E OUTRO, tendo realizado todos os estudos e diligéncias
atinentes ao caso, vem mui respeitosamente apresentar o seguinte:

LAUDO AYALIATORIO

ARRUDA SIMGES Consultoria, Avaliagoes & Pericias 5/S Lida
fiuia Paes de-Araizjo, 155 -0, 3~ itaim Bibi - CEP (M5 30-0%0 - 530 Faulo - 5P~ Fore: (11 3079 3633 - Faal {17] 3075 4805
arrudasimoesaarmudasimoss. com.by Www. armadasimoes. com.br

fls. 166

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 20/09/2019 as 14:04 , sob o nimero WJMJ19414495215 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1065997-45.2016.8.26.0100 e codigo 7E7208C.



fls. 167

%

ARRUDA SIMOES = 2 =

1.~ PRELIMINARES

O presente laudo objetiva a determinacdo do valor de mercado
do imével situado na Rua Tabajara n® 100 apartamento n° 162 do Edificio
Lill4, no bairro da Mooca, matriculado sob n®> 165.530 perante o 7°
Cartorio de Registro de Imoveis de Sdo Paulo e penhorado as fls. 115 dos
autos.

| TERMO DE PENHORA E DEPOSITO

Processo Digital n®: 1065997-45.2016.8.26.0100/01

Classe — Assunto: Cumprimont_o de Snntanca - Dirsitos | Daveres do Condamine
Exequeute: Condominio Editicio Incontro
EXCCUIGCIO: Eduarda Rohnrto de Frnhqa Calegnfi CPF - 348737808'61 o Amnndn

Marques Catagari CPF - 216.661.298-95
valor da divida RS 15.62603

Em Séao Paulo, aos 23 de outubro de 2018, no Cartério da 42* Vara Civel, do Foro Central Civel,
em cumprimento a r. decisdo proferida nos autos da agdo em epigrafe, lavro o presente TERMO
DE PENHORA do(s) seguinte(s) bem(ns): Imover apartamento numero 162, 1ocanzado no 16
andgar ou pavimento da lorre A Eairicio Luia, integrante do empreenaimento denominadac
condaeminio Eairicio Incontro, sito a Rua Tabajaras, 100 no 33 subaistrito aite aa Mooca,
Incluindo duas vagas de garagem para automovels de passelo,garagem coletiva, registrado
sob matricuia n° 165.530, no 7° Cartorio ae Registro de Imoveis aa Sac Pauio-Capitar, do(s)
qual(is) foi(ram) nomeado(a)(s) depositario(a)(s), o(a)(s) Sr(a)(s). Eduardo Roberto de Franga
Calegan1, CPF n° 348.737.808-61, . O(A)(s) depositario(a)(s) ndo pode(m) abrir médo do(s)
bem(ns) depositado(s) sem expressa autorizagdo deste Juizo, observadas as conseqiiéncias 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: Iméveis
Urbanos.
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2.- VISTORIA
2\] - LO(:J“\I.

O imo6vel em questdo estd localizado na Rua Tabajara n° 100
apartamento n° 162 do Edificio Lilla, no bairro da Mooca, setor 028
quadra 052 da Planta Genérica de Valores elaborada pela Municipalidade
de Sao Paulo.

A Rua Tabajara é provida de todos melhoramentos publicos
essenciais, estando localizada nas proximidades da Avenida Paes de
Barros.

A ocupagcao local € constituida predominantemente por
edificacoes residenciais e edificios de apartamentos de padrdao médio e
comércio de ambito local.

2*2\]*‘ GERA!.

Sobre o terreno encontra-se erigido 1 (um) edificio destinado
ao uso residencial, apresentando o prédio em questdo fachada em massa;
piso em granito; paredes em alvenaria; fechamento em alvenaria, sendo
constituido de 1 (um) subsolo destinado a garagem, pavimento térreo com
guarita, hall, salao de festas, sala de gindstica, piscina e 18 (dezoito)
pavimentos superiores com 4 (quatro) apartamentos por andar, perfazendo
um total de 72 (setenta e duas) unidades residenciais.

O hall social do térreo do edificio apresenta piso de granito;
paredes revestidas em pintura latex sobre massa corrida; forro de laje e
porta de aluminio. O hall social do andar apresenta piso em granito;
paredes revestidas em pintura latex sobre massa corrida; forro de laje.
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2.2.2.- UNIDADE AUTONOMA

A unidade avalianda apresenta as seguintes dependéncias e
acabamentos construtivos:

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

SUITES (DOIS): Piso tabuas; paredes revestidas em pintura ldtex sobre
massa corrida; forro de laje; esquadria de aluminio com vidro liso.

BANHOS SUITES: Piso cerimica; paredes azulejos; forro em laje; vaso
sanitdrio e lavatorio em louga; esquadria de aluminio com vidro liso.

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

BANHEIROS: Piso ceramica; paredes revestidas em azulejos; forro em
laje; vaso sanitario e lavatorio em loucga; 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.

COZINHA GOURMET: Piso tabuas; paredes revestidas com pintura
latex; forro de laje; guarda-corpo de ferro.
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A unidade em questdo possui 2 (duas) vagas determinadas na
garagem, area privativa de 141,02m?, area comum de 98,89m?, totalizando
a area de 239,92m? e ocupando uma fragao ideal de terreno de 0,7270%.

O apartamento classifica-se de acordo com o estudo “Valores
de Edificacoes de Imoveis Urbanos — IBAPE/SP — versao 20067, na classe
I — Residencial, grupo 1.3.- Apartamentos, no item 1.3.3.- Apartamentos
Padrao Médio.

A vida util da edificacdo corresponde a 60 anos, possuindo o
imovel a idade estimada de 8 anos, de modo que a idade em percentual da
vida referencial corresponde a 0,14 ou 14%.

O estado de conservagao da edificagao se enquadra no item “b)
entre novo e regular’, segundo a graduagdo que consta do quadro A do
item 5.9 do referido estudo.
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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 situacdo do
1movel no estado atual.

3.1.- 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 desdgio em relacdo 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 negocio. Em consulta as imobilidrias da regido apuramos que
o desagio atualmente praticado no mercado para apartamentos € da ordem
de 10% (dez por cento).

FATOR ATUALIZACAO: O signatirio ndo utilizard a atualizagdo dos
paradigmas pelos indices inflacionarios, uma vez que os valores de
mercado permanecem estiaveis, ndo acompanhando a variacdo
inflaciondaria 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 2018, apresentando para a Rua Tabajara setor 028 quadra

052 o indice fiscal 1495,00.

O célculo do fator localizacao € obtido pela relacdo direta entre
os indices fiscais do avaliando e dos comparativos, bem como o célculo da
diferenca em reais obtida em relagdo ao valor unitdrio original.
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FATOR PADRAO CONSTRUTIVO: Verificacio da correlacio entre os
padroes construtivos do avaliando e dos comparativos, em conformidade
com o estudo Valores de Edificacoes de Imdveis Urbanos — IBAPE/SP. A

edificacdo sub-judice, encontra-se classificada como classe Residencial,
no grupo Apartamentos Padrao Médio, apresentando o fator 1,926.

O calculo do fator padrao construtivo € obtido pela relagcdo
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 depreciag¢do da edificagdo avalianda e dos comparativos em fungdo do
obsoletismo, do acabamento e do estado de conservagao da edificacdo, em

conformidade com o estudo Valores de Edificagdes de Imoveis 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
Edificagdes de Imoveis Urbanos — IBAPE/SP, bem como o calculo da
diferenca em reais em relacdo ao valor unitario original.

O fator de adequagdo ao obsoletismo e ao estado de
conservagao (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 imovel conforme tabela 1, a seguir reproduzida:

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

idade Referenclal - | Valor Residual -
CLASSE TIPO PADRAO i (anas) R (%)

1.1.1- Padr3o Ristico 5 0

AR 1.1.2- Padr3o Simples 10 0

1.2.1- Padr3o Rastico 60 20

1.2.2- Padr3o Proletario 60 20

1.2.3- Padrio Econdmica 70 20

CASA 1.2.4- Padrdo Simples 70 20

1.2.5- Padro Médio 70 20

1.2.6 - Padrdo Superior 70 20

[RESIDENCIAL 1.2.7- Padrdo Fino 60 20
1.2.8 - Padrdo Luxo 60 20

1.3.1- PadrSo Econdmico 60 20

1.3.2- Padr3o Simples 60 20

APARTAMENTO 1.3.3- Padrio Médio 60 20

1.3.4- Padr3o Superior 60 20

1.3.5- Padrdo Fino 50 20

1.3.6- Padrdo Luxo S0 20

2.1.1- Padr3o EconGmico 70 20

2.1.2- Padr30 Simples 70 20

ESCRITORIO 2.1.3- Padr3o Médio 60 20

COMERCIAL, 2.1.4- Padrio Superior 60 20

SERVICO E 2.1.5- Padrdio Fino 50 20
INDUSTRIAL 2.1.6- Padrdo Luxo 50 20

2.2.1- Padro Econdmico 60 20

2.2.2- Padrdo Simples 60 20

B 2.2.3- Padrio Médio 80 20

2.2.4- PadrBio Superior 8O 20

3.1.1- Padrdo Simples 20 10

ESPECIAL COBERTURA 3.1.2- Padrdo Médio 20 10

3.1.3- Padrdo 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 edificagdo corresponde a 60 anos, possuindo o
imovel a idade estimada de 8 anos, de modo que a idade em percentual da
vida referencial corresponde a 0,14 ou 14%.
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O estado de conservacdo da edificacdo serd classificado de
acordo com a graduacdo que consta do quadro A, a seguir:

Quadro 1 - Estado de Conservagio - Ec

=)

A Nova

0,00

Edificagdo nova ou com reforma geral @ substancial, com
menos de dois anos, que apresente sinais de desagaste
natural de pintura externa,

B8 Entre nova e regular

0,32

Edificagdo nowva ou com reforma geral ou substancial, com
menos de dois anos, que agresente necessidade apenas de
wma demdo keve de pintura para recompor sua aparéncia,

¢ | megular

2,52

Edificagdo seminova ou com reforma geral ou substancial
entre dois a cinco anos, cujo estado geral possa ser
recuperado apenas com reparos de eventuais fissuras
superficials localizadas e/ou pintura extema e interna.

Entre regular @
D necessitando de
repamos smples

8,09

Edificagdo seminova ou com reforma geral ou substancial
entre dois 3 cinco anos, Cujo estado geral possa ser
recuperado com reparos oe fissuras e trincas localizadas e
superficials e pintura extermna @ interna,

Necessitando de
reparos samples

18,10

Edficagdo cugo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa ¢ interna apds reparos de fissuras e trincas
superficiais generalizadas, sem recuperagdo do sistema
estrutural. Eventualmente, revisdo do sistema hidrdulco e
wlétrico,

Necessitando de
F repanos shmples a
importantes

331,20

Edificacdo cugo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna apds reparos de fissuras e trincas,
com estabilizagio efou recuperaio localizada do sistema
estrutural. As instalaglies hidriulicas e edétricas possam ser
restauradas mediante a revis3o e com substituic3o eventual
de algumas pegas desgastadas naturalmente. Eventualmente
Possa ser necessiria a substituicdo dos revestimentos de
Pisos e paredes, de wm ou de outro c0modo. Revisdo da
impermeabilizagdo ou substituigdo de tethas de cobertura

Necessitando de
reparos iImportantes

52,60

Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e inlema, com substituicio de panos de
regularizagdo da alvenaria, reparos de fissuras e trincas, com
estabilizagdo afou recuperagio de grande parte do sistema
estrutural. As instalagBes hidriulicas e edétricas possam ser
restauradas mediante substitui¢io de pecas apaentes. A
substitisg3o dos revestimentos de pisos e paredes, da
maioria dos cdmodos, se faz necessdria, Substituigio ou
reparos importantes na impermeabsfizaclo ou no telhado.

Necessitando de
H reparos importantes a
edificacio sem valor

75,20

Edificagdo cujo estado geral coemn establllzag3o &fou
recuperacio do sistermna estrutural, substituiclo da
regularizag3o da alvenaria, reparos de fissuras e trincas
Substituigdo das Instalagdies hidraulicas e elétricas
Substituigdo dos revestimentos de pisos ¢ paredes.
Substituigdo da impermeabilizagdo ou do telhado

i fdificacdo semvalor |

No presente caso o estado de conservacdo da construcdo se
enquadra no item “b) entre novo e 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

0 X L € ¥ ] & | W

2% 0,9894 0,9866 0,9649 09097 0,81 06612 04692 0,2455%

a% 09792 0,9761 0,9545 0,9000 0,8020 06541 04641 0,2428

% 09682 0,9651 05438 08899 0,7930 D.6468 04589 02401

% 09568 0,9537 0,9327 08794 0,783%6 06391 0,4535 02373

10% 0,9450 0,9420 09212 08685 07740 06313 04479 0,2344

1% 093248 0,9298 00,2093 DA8573 0,7640 06231 04421 0,2313

14% 09202 09173 08970 08458 07536 06147 04362 0,2282

16% 09072 0,9043 0,5843 08338 0,7430 0,6060 04300 0,2250

15% 04938 0,8509 0.AT13 08215 Q7320 054971 04237 02217

0% 08800 08772 08578 08088 0,7207 05878 04171 02182
2% DA6SE 0,8630 02440 0,7558 0,7091 05784 04104 02147
24% 0A512 0,8485 0,8297 0,7823 0.6971 0.5686 04035 0,2111
26% 048362 0,8335 08151 0,7686 0.6848 0,5586 0.3964 0,2074
5% 08208 08182 0,8001 0,7544 06722 05483 0,3891 0,2036
% 0,8050 08024 0,7847 0,7399 0,6593 05377 03816 0,1996
3% 0,7888 0,7863 0,7689 0,7250 0,6460 0,5269 0,3739 0,1956
34% 0,7722 0,7697 0,7527 0, 7097 06324 05158 0,3660 01915
N 0,7552 0,7528 07362 06941 0,6185 0,5045 0,3580 0,1873
it D,7378 Q,7354 0,7192 06781 0,6043 04929 0,3497 01830
ao% 0,7200 onn 0,7019 06618 0,5897 04810 03413 01786
4% D,7018 0,6996 06841 06450 05748 045688 0,3327 01740
a4% 06832 0,6810 0,6660 06279 0,5595 0,4564 0,3238 0,1694
A6% 06642 0,6621 0,6475 06105 0,5440 DA437 03148 0,1647
A48% 056448 0,6427 0,6285 0,5926 0,5281 04307 0,3056 0,1589
50% 0,62%0 0,623%0 06093 05744 05119 DAL7S 0,2963 01550
51% 06048 0,6029 0,58%6 0,5559 0,4953 04040 0,2867 0,1500
54% 05842 05823 0.5695 D5389 0,4785 D3802 0,2769 01449
56% 05632 0,5614 0,5450 0.5176 0,4613 03762 02670 01397
58% 05418 0,5401 0,5281 04980 0,4437 03619 0,2568 09,1344
(159 05200 05183 0,5069 04779 04259 03474 0,2465 0,1290
6% 04978 04962 04853 04575 04077 0,3325 0,2360 01235
64% 04752 04737 0,4632 04368 0,3892 03174 0.2252 01178
66% D,4522 0,4508 0,4408 04156 0.,3704 0,3021 0.2143 01121
65% 04288 04274 04180 03941 0,3512 0,2864 0,2033 0,1063
0% 0,4050 0,4037 03948 03722 03317 02705 0,1920 0,1004
™% 0,3808 0,3796 03712 0.5500 03119 0,2544 0.1805 0,094
T4% 0,3562 Q,3551 03472 03274 0,2917 02379 0,1688 0,0883
76% 03312 0,330 03229 03044 0,2713 02212 0,1570 0,0821
8% 0,3058 0,3048 0, 2981 02811 0,2505 0,2043 0,1449 00758
80% 0,2800 02791 02729 02573 0,2293 01870 0,1327 0,0694
X% 0,2538 0,2530 0.2474 0,2333 0,2079 01695 0,1203 0,0629
BA% 0,2272 0,2265 0,2215 02088 0,1861 01518 0,1077 0,0563
BE% 0,2002 0,1996 0,1952 0,1840 0,1640 0,337 0,0949 0,0496
BE% 0,1728 0,1722 01684 0,1588 0,1415 D154 0,0819 0,0429
0% 0,1450 01445 01413 0,1333 01188 0,0969 0,0687 0,0360
9% 01168 0,1164 01139 0,1074 0,0957 00780 00554 0,0250
G4% 0,0882 0,0879 0,0860 00811 0,0722 D,0589 0,0418 00219
6% 00592 0,0590 00577 0,0544 0,0485 0,0395 0,0281 00,0147
98% 00298 0,0297 0.0250 00274 0.0244 00199 00141 00074
100% 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,8000 0,0000 0,0000
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ARRUDA SIMOES = 35 =

Deste modo o coeficiente K, resultante da aplicacdo da entrada
do item “b” com percentual de “14”, corresponde a 0,9173.

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

FOC=R +Kx (1 -R)
FOC =0,20+0,9173 x (1 - 0,20)
FOC = 0,933

FATOR DORMITORIOS: Anilise da variacdo acumulativa do valor do
imovel 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 prego.

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: Anidlise 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 € seu eventual
incremento de preco.

O fator vagas, obtido pela relacdo 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 unitario original.

ELEMENTOS COMPARATIVOS: Foram analisados 5 (cinco)
elementos pertencentes a mesma regido geo-econOmica do imovel
avaliando, a seguir relacionados.
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ARRUDA SIMOES - w@ -
ELEMENTOS DA AVALIACAD
DADSS DA FICHA 1
MUMERD DA PESQUISA: SAD PAULD - 5P - 2019 CAUNLZADOD DATA DA PESQUESA : 05052015
SETOR : 035 QUADREA : D57 _.zo—nm DO LOCAL - 1.49500 CHAVE .m,.mﬂm.wn_u_nb“
DADOS DA _.Gﬂ._-.._.u_n.rﬂm.ﬂ
ENDERECO: ZUATAEAIARS MUMERD : 100
COMP.: 127 AxDAR BAIRRC ! CIDADE @ 547 P&ULD - 5P
CEFP : UF: 57
DADOS DA REGIAD
MELHORAMENTOS

= FAVIMENTACAS [] REDE DE COLETA DE ESGOTO [#] REDE DE RUMINACAD PUBLICA
[E] REDE DE GAS [EJREDE DE DRTRIBUICAD DE AGUA [ 1V ACABD
DADCS DO TERRENGC

AREA Ar) M Q00 TESTADA - (1) m: 0,00 PROF. EQUIV, (Pe): 000
ACESSIBIUDADE:  C#sio FORMATO Reguor ESQUINA 14

TOPOGRAFS : planc

COMSIETENCIA - imen

DADOS DO APARTAMENTO

PO DA EDIRCACAD ¢ Aparomentc ESTADE: FALCE:

CARACTERISTICAS

FADRAD : apartamento médio of kv COEF. PADRAD : 15286 CONSERVACAD : b - enbre novo & regulsr

COEF, DEP. (k) 2 OFEFIDADE: &  anos FRACAD : 07ZThEA 0,00 VAGAS COB: 2 VAGAS DESCOB: @
DIMEMSDES

A, PRIVATIVA M5 141,02 AREA COMUM M2 BE.BZ GARAGEM M2 0.6 TOTAL ME 235
EDIFICIO

DORMITORIOS : 4 SUNES: © W.C.: 0 QUARTOEMPREGADAS: ©  preoiMa: 0 SALADDEFEstAs: O
ELEVADORES ! 0 PLAYGROUND : o SUPERIORES ! a APTO/ANDAR : 4 SUB-S00L0%: o

FATORES ADICIONAIS

ADRCIOMAL O1: 100 ADICIONAL O2: .00 ADICIONAL 03 |00
ADICIOMAL 04: 100 ADICEON AL D5: T.00 ADICEOM AL D4 1.00
DADOS DA .—m}Zu}ﬂMG

MATUREZA @ Oferta VALOR VENDA [BS) = 1.350.000,00 VALOR LOCACAD [RS) : 0,00
I BALLARTA, : BELLA CASA MOVES
CONTATD ! SR MANDEL TELEFOME: (1170511481

OBSERVACAOD:
OFERTA EM REAIS

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAD

?Pﬂﬂ:ﬂa NORMA IBAFPE/SP FATORES ADICIOMNAIS ﬂhrﬂmmm_..ﬂh_n_bﬂhﬂ “
LOCAUTACAD Floc : Q00 FT ADICICNALGT : ete ] VALOR UNITARIO ; 8461580
OBSOLESCENCIA Fobs Q00 FT ADICIONALOZ (Eie 1] HOMOGENEIZAC Ao B.51580
FADRAD Fp oo FTADICICMALDS 100 VARIAGAD : 10000
VAGAS oor  FTADICIONALDS : 000

FT ADICIDMALQDS : 3,00
FT ADICIOMAL DS : .00 |
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ARRUDA SIMOES - w\w -
ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADGCS DA FICHA 2
MUMERD [4 PESQUISA : 540 PAULD - 5P - 201% FUMLZADO DATA DA PESGURSA = 05/08/2015
SETOR : 0z8 QUADEA : 052 INDICE DD LOCAL = 1.45500 CHAVE GEOGRAFRCA :
DADOS DA LOCALIZAGAD
EMDERECD - RLIA TABAJARA NUMERD § 100
COMP. 2 ANDAE BAIRRD CIDADE @ 280 FAULD - 5P
CEF: WF: 37
DADCS DA REGIAD
MELHORAMENTOS :

5| PAVIMENTACAD [£] REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE RUMINACAD PUBLICA
[E] REDE DE GAS [EJREDE DE HSTRIBUIGAD DEAGUA [F] TV ACARD
DADOS DO TERRENC

AREA [Ar) W= 10,00 TESTADA - (1) m 0,00 PROF. EQGUY. [Pe): .00
ACESSIBILDADE : Gweta FORMATCD RagLar ESQUENA 1 Maz

TOPOGRARA e Lyted

COMSBTENCIA:  1e0o

DADOS DO APARTAMENTO

TIPC A EDIRCACAD :  Aparaments ESTADO FACE:

CARACTERISTICAS

FADRAD ! apartamente médio o elev. COEE, FADRAD 1926 COMSERVACAD: b - entre nove @ requiar

COEF, DEP, (k) : OP3PIDADE: B anos FRAGAOD: OTETARA: LOD VAGASCOR: 2 YAGASDERCOB: O
DIMENSSES

A PRAVATIVA M= 14107 AREA CONUNM M= LB BS SARAGEM MF 000 TOTAL M® 23851
EDIFiCIO

DORMITORIOS : 4 SWTES: O W.Co: 0 QUARTO EMPREGADAS: MsCMA: 0 SALADDE FESTAS: O
ELEVADORES: ©  PLAYGROUND : ] SUPERIORES : ] APTO/ANDAR : 4 SUR-SOLOS : ]

FATORES ADICIONAIZ

AMHCHIMAL 07 [ ) ADCIONAL O2; 100 ADICKOM AL 05F; 1.00
AMCIONAL D4: 10 ADICKIN AL 05 1.5 ADICHINAL D 1.00
DADOS DA TRANSACED
MATURELA : Oferia VALOR VENDA (RS} : 4 200.000,00 VALOR LOCACAD (RS): 0,00
IMCHBILLA RIS, : LOPES SLVID
CONTATO : SR CELSO TELEFOME: (11-20500583
OBSERVACAD:
OFERTA EM REAE

REZULTADO DA _._ﬂ:_..ﬂﬂm__,__m._n_n_.ﬂ._mﬂ

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAD ]
LOCAUTACAD Floc = 000 FT ADHCICNALQD ;@ ety VALOR UNITARIO : 75D 45
OBSOLESCEMCIA Fobs | L] FT ADICIOMALGT Foa _._ﬂ_?__ﬂ.ﬂ.mzm_uh._ﬂ _m...u_ L FAZE 4R
FADRAD Fp : Gon FTADICIOMALDS : 0,00 VARIACAD ; | 000
VAGAS D00 FT ADICIONAL 04 ; 000

FT ADNCICM AL OF : L0

FT AMCIOMNALDS @ Cioo
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ARRUDA SIMOES - wm -
ELEMENTOS DA AVALIACAD
DADOS DA FICHA 3
HUMERD DA PESQUISA 540 PAULD - 3P - 201% FlunuZADO DATA DA PESCHASA :  O5/0%/201%
SETOR: 028 GUADRA : 057 INDICE DO EQCAL: 1,45500 CHAVE GEQGRARCA -
DADOSE DA _.Gﬂ.n..r._nh._ﬂ._mﬂ
ENDERECE | BLIA TABAJARA MOMERD | 100
COMP.: 145 AU DAR BARRD ! CIDADE: 342 PAULD - 5F
CEP : BF: 57
DADDS DA REGIAD
MELHORAMENTOS :

E=F AVIMENTACAD [£] REDE DE COLETA DE ESGOTO [] REDE DE RUMINACAD FUBLICA
[] REDE DE GAS [EIREDE DF DISTRIBUICAS DE AGUA [ TV ACABD
DADOS DO TERREND

AREA {Ar] Mt Q00 TESTADA - [cf) m 0,00 PROF. EQUIV. [Pe) 2,00
ACESSIBIUDADE:  Disla FORMATO ! Reguior ESCUBNA Mo

TOPOGRARA & e e

COMNSBTENCIA © seca

DADOS DO APARTAMENTO

TFO DA EDACACAD :  Aparaments ESTADO ! FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAC : apartaments medio of eley COEF. PADRAD : 1526 CONSERVACAD : b - entré novo & requisr

COEF. DEF. (k) O0S3WIDADE: & anos FRACAD: 0,72 TAXA: NI0 VAGASCOB: I VAGASDESCOB: O
DIMENSOES

A, PRIVATIVA M5 41,02 AREA COMIUM M* 5889 GARAGEM M* G.00 TOTAL M= 238,91
EDIFiCIO

DORMITORIOS : 4 SUNES: © W.C.: 0 QUARTO EMPREGADAS: © FISCIMA: 0 SALAD DE FESTAS: U
ELEVADORES: ¢ PLAYGROUND: ] SUPERIORES : J APTO/ANDAR : 4 SUB-50L05; a

FATORES ADICIONAIS

ADICIOMAL D1 100 ADICEONAL 02! 1,00 ADICEONAL 03 .60
ADICIOMAL 04 1o ADACIONAL 05: 1.00 ADICEONAL 04 1.00
DADOE DA .-n}zu_n.ﬂm.ﬂ
MATUREZA : Oferla VALOR VENDA (RS) : £ 380.000,00 VALOR LOCACAD {RS) : 0,00
IMOBILLARLA © LOPES MABER
CONTATO ! SR PAULO TELEFOME @ {11)-71482400

OBSERVACAD:
OFEATA EM REALS

RESULTADO DA HOMOGENEIZACED

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS ._.__P_.Dmmw.__ﬂhn_hﬂm.ﬂ _
LOCALTACAD Floc - 000 FT ADICIOMNAL DT : 000 VALSE UNITARIS : B.00723]
OBSOLESCENCIA Fobs 000 FT ADHCIONAL G2 0.0 HOMOGENEIZAC RO : B-807 25
FADRAD Fp ! ooy FTADICIOMALOS ! 000 VARIAGAD : 10000
WAGAS Q00 FT ADICIOMAL 04 £.00

FT ADICIOMNAL 05 ¢ .00

FI ADICIOMNAL 06 | 0,00
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ARRUDA SIMOES - w© -

ELEMENTOS DA hﬂh:hﬂhﬂ
DADGCS DA FICHA 4

MUMERD DA PESQUISA :  5AC PAULO - 5P - 2015 FUNUZADO DATA DA PESQUISA = 05052015
SETOR: 028 QUADRA : 052 INDICE DO LDCAL - 145500 CHAVE GEOGRAPCA ;
DADCS DA rﬂﬂhrﬁhﬂhﬂ

EMDERECD 1 RLIA TAEAIAEA WOMERG 100
COMP.: 5% ANDAR BAIRRO : CIDADE: 3AC FAULT- 57
CEF : UF: SF

DADOS DA REGIED

MELHORAMENTOS ¢

E;_._Emz;_.n.mﬂ [] REDE DE COLETA DE E3G0OT0 [#] REDE DE LUMINACAD PUBLICA
(] REDE DE GAS FE]REDE DE STRIBUICAD DE AGUA [ TV ACABD

DADDS DO TERREND

AREA [Ar) W= 00 TESTADA - (2f) m: 0,00 PROF. EQUIV, (Fal: 200
ACESSIBIUDADE:  Tieta FORMATO : Reguar ESQUHNA : T

TOPOGRARA : CEAnG

COMSIETENCEA = sEen

DADDS DO APARTAMENTOD

PO DA EDIACACAT :  Aporoments ESTADO : FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAD : agartaments meddio of slew COFF. PADRAD : 1524 CONSERVACAD : c-regular

COEF, DEF. (K] OFZ1IDADE: & onos FRACAD: DT TANA 0,00 VAGASCOB: 2 VAGAS DESCOB: O
DIMENSDES

A PRDVATIVA ME 141,02 ARER COMUM M2 2E.28 GARAGEM M* 0,02 FOTAL M=, 238,91
EDIFICIO

DORMITORIOS : 4 SUMES: © WC.: 0 GQUARTO EMPREGADAS: 0  pecgya: 20 SALAD DE FESTAS: 10
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES ! o APTO/ANDAR : 4 SUR-SOLOS: o

FATOREZ ADICIONAIS

ADMCIOMAL 00 100 ADICEONAL 02 1.00 ADICHOMAL 03 1,00
ADICIOMAL 04! 1.00 ADICIOMAL 05 1.00 ADICIONAL DS T.00
DADOS DA .__m.rZh.Pﬂm.ﬁ._

HNATUREZA : Oferta VALDR VEMDA (R5): 1.150.000,00 VALOR _.ﬁxu.p_..u.mau [R3): 0,00
IMOHBILIAREA - EVIDENCE MOVEIS
COMNTATOD SR MARID TELEFOME : (1123362272

OBSERVACAD:
OFERTA EM REALS

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAD

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAILS ._____.n._hvmmm.___.____q.n..n_.h.ﬂ_m.ﬂ m
LOCAUTACAD Floc - oop  FTADICIOMALOT e i) VALOR UNITARIO : ki H..w_.um__
ORSOLESCENCIA Fobs 11478 FT ADICIOMALGE 2,00 HOMOGENEIZAG AD: TA54 14
PADRAD Fp ! o0r  F1ADICIONALDS 000 WARIAGAD : 10154
VAGAS oo FTADICIOMALGE .00

FT ADICIOMAL DS : 0,50

FT ADICIOMAL 06 : 0,00 |
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ELEMENTOS DA .P__.___b._._.bﬂhﬂ
DADOS DA FICHA &
HUMERD DA PESGUISA: 540 PAULD - 5P - 201 FIUTLZADO DATA DA PESQUISA: 05/09/2019
SETOR : 025 QUADRE - 052 INDICE DDy LOCAL - 7 45500 CHAVE GEOGRARCA -
DADOS DA LOCALIZAGAD
ENDERECD : BUATABAIARS MOMERD : 100

COMP.2 BAIRRD CIDADE : 540 PAULD - 5P
CEP : UF: 57

DADCS DA REGIAS

MELHORAMENTOS

Ewnﬁ.__mz.;ﬂnh. [] REDE DE COLETA DE ESGOTO [>] REDE DEMUMINACAD FUBLICA
[E] REDE DE GAS [JREDE DE ISTRIBUIGAD DE AGUA  [F] TV ACABD

DADOS DO TERRENC

AREA (Ar) W= 000 TESTADA - (ef) mi 0,00 PROF. EQUIV, (Pe}: 6.00
ACESSIBILDADE Dweta FORMAID : Raguiar ESQUINA M3z

TOPOGRARA BN

COMSISIENCIA:  seco

DADOS DO APARTAMENTO

PO DA EMRCACAD :  Spartoments ESTADC FACE :

CARACTERIZTICAS

PADRAD :apartamente madis of ey, COEF, FADRAD ! 1524 COMSERVACAD: b - entra nove a reguisr

COEF, DEP. (k)= GF3FIDADE: § onos FRACAG: 072 TAXA 000 WAGAS COB 2 VAGAS DESCOR,; i
DIMENSOES

A PRIVATIVA M= 141,02 AREA COMUM M* G589 GARAGEM M 009 TOTAL M® 2308
EDIFICIO

DORMITORIDS : 4 SUAMES: O W.C.: 0 QUARTO EMPREGADAS: O PSCIMA: D SALAOD DE FESTAS: O
ELEVADORES: © PLAYGROUND : ] SUPERIORES | 1l APTOANDAR : 4 SUE-S3OLOS : 0

FATORES ADICIONAIZ

ATICIOMAL 01: .00 ADICIOMAL 02: 1.00 ADHCHINAL 03: 1.00
ADACIOMAL 04: | 0 ADCIONAL 05 1.60 ADICEONAL 04 1,00

DADDS DA .—anhPﬂhD_

MATUREZA : Oferi VALCR VENDA (RS} : 9 250.000,00 VALOR LOCACAD [RS) : 0,00

IMOBILIARLA : TORRES E PCOLOMIN

CONTATO £R SIDhE! TELEFOME : (1124553555

OBRSERVACAD:
OFERTA EM REAIR

RESULTADOQ DA _._ﬂ__.___..ﬂﬂm—,__m_n_n_.ﬂ._mﬂ.

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCAUZACAD Floc - oo FT ADICIOMALDT ; e VALOR UNITARIO : rerREe
OBSOLESCEMCIA Fobs | 000 FTADICIOMALDZ oo —._ﬂu?..ﬁvﬂ.m#_m_w.)ﬂ _H...u a FRIrER
PADRAD Fp : oo FTADICIOMALDS 0,00 VARIACAD : |00
VAGAS 000 FT ADICIOMAL 04 ; 000

FT ADICIOMAL QS ¢ o0

FT ADICIOMALDE @ Coo
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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 imoével, foram
realizados diversos calculos matematicos com os fatores mencionados no
topico anterior, adotando a composicdo que apresentou menor variagao em
relacdo a média original a seguir indicada.

MODELC DE ESTATISTICA DESCRITIVA

DLSCHC.E.{}: INCORTRO X ECUJARDD DATA: el L o P
qu:io VALORES DE VEMDA.: [SAPE-5F - 207 - SA0 PAULS - 5P

FATOR QOFERTAA Rmsn;.ﬁu Loy PARCELA DE BEMFEIORA : 0.8
OBSERVACAD :
FATORES

FATOR iNDICE

[ tocalizacdo 145500

=] Obsolescéncia ldade &

Estodo de Conservagdoe B - ENTRE MOVD E REGULAR

[[] radrao aportamenio medic of eiew.

[ vogas Vagas

AcTéscimo 005

Analisando o modelo, verificamos que a utilizacdo do fator
Obsolescéncia apresentou o menor coeficiente de variacdo,
correspondente a 7,28%, inferior inclusive ao coeficiente relativo ao valor
unitdrio original.

Deste modo, em decorréncia da diminui¢dao da heterogeneidade
da amostra composta em relacdo a amostra original, serd analisada nos
topicos seguintes a possibilidade de utilizagao do valor unitario composto
para o célculo do valor do imovel.
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3.2.2.- YERIFICAGAO 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 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 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

. Valor z = o
Mim. | Enderegs FEed Hemogensiragds Variagdo
Unitario g § £
B 1| ®UaTAEAlARA 100 BA15E0 351880 1.0000
i@ 21 RUA TAEAJARA 300 75340 7A5R 47 10000
[ 3| BUATABAJARA O BEOT 25 2E07 28 10000
B | muaissaaera oo 723938 745474 10154
B 5| RuaTaBALERA 100 7 RT7.59 FTTER Lo
I

Analisando a planilha verificamos, os coeficientes gerais de
homogeneizacdo, relativos aos fatores de homogeneizacdo 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 dispersao dos elementos,
verificando a coeréncia do resultado observado.

GRAFICO DE DISPERSAQ
Him. X Y
1 B.615,80 3.615,80
2 765849 763849
3 B.807,26 4.807,26
4 733,38 T.454,14
5 1877549 F.977.58
GRAFICO DE DISPERSAO

Valoves Observados x Vabaes Caleulados

AREE

Calrilado
2 3
5

10

1 P 1 1 1 N |11 11 A o Y 1/ S b4 1
(el
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3.2.4.- YALOR UNITARIO FINAL

Conforme resultados a seguir reproduzido, apuramos o valor
unitario médio saneado de R$ 8.102,66/m?, atingindo o grau de precisio
1.

APRESENTACAQ DOS RESULTADOS
DADOS DO AVALIANDD

Tipa spartomento Lacal ; BUA TARBAJARS TOOAPTO 142 SACFALLD - 5F Depler ; OF0200%
Cliente © CORND, EDIFCIC INCORNTRO X EDUARDD CALEGAR]
Area berreno mE ;100 Edificagdo m®: 14102 Modalidade : Venda

Distrbuigdo espacial

VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGEMEIZADOS
MEdia Unitdrios ;507772 Médig Unitdrios ; 500286
Cesvio Padrda 42305 Desvio Padrdo - 590,1¢
- M5 56550 - MR 54T B
+ 309 10,503,642 + 30 T0NE33 45
Cosficients de Variegdo 17,7100 Coehciente de Variogdo - 7 2800

GRAU DE FUNDAMENTAGAS

Descrican GRALII GRAU GRAU ¢

.._" A B S e ﬂi&l}dﬁloﬂ_ﬂgu D Comgela gie 008 fofores E adepde de dtagda "H_ 2
{ WG aralsacdes wzades no ratamente paradigna

‘@vantddode misima de
2| andos do maseods usados i | ? = % | 2
3 identificacdo dos dades Bpw el G e takrm s o bdke _u Apw s bl So de ki m oel okl E |t e i i andorm pel o bk, o0

de mercode o caractdo o dodor mnaliacios oA cor] dot dss dodes nenSiad |=ract doa dadoa rab oo bolocst O 2

irtervodo de gusts de codo y
4 indnr & @l oocon de feloees #0800 1,26 5| ED o 200 [ 0.40 0 2,50 "a N 3
GRAU DE FUMBAMENTACAD: 1l
mﬂn_—shﬂﬁ_ﬂ— bos VALORES
MEDIA SANEADA (RE): E.102,44
WALOR UMITARIC (RS/mEk 510286000 VALOR TOTAL (RS): 1 .142.637.10
INTERVALOS DE CONFIANG A [8072): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANGA [807): Avaliando
IMTERVALD MINBAD : 7 558 04 IMTERYALC MINIMO & 7 25204
INTERVALD MAMNMO : 8507 28 INTERVALD MAXIMD @ 5.507 38

GRAU DE PRECISAC
GRAUDE PRECISAD: 11
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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 util construida: 141,02m?2
Vu = Valor unitdrio: R$ 8.102,66/m?
Substituindo e calculando, vem:
Vi=141,02 m? x R$ 8.102,66/m?
Vi=R$ 1.142.637,11 equivalendo a R$ 1.142.000,00 redondos.
(UM MILHAO, CENTO E QUARENTA E DOIS MIL REAIS)

O valor € valido para setembro de 2019.
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4.~ YALOR DA COTA PENHORADA

O valor da cota penhorada do im6vel, corresponde ao seguinte:
Vep = Vix Cp, onde:
Vcp = Valor da cota penhorada
Vi = Valor do imédvel: R$ 1.142.000,00
Cp = Cota penhorada do imével: 100%
Substituindo e calculando, vem:
Vep = R$ 1.142.000,00 x 1,00
Vep =R$ 1.142.000,00

(UM MILHAO, CENTO E QUARENTA E DOIS MIL REAIS)

O valor € vélido para setembro de 2019.
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5.~ ENCERRAMENTO

O presente laudo estd impresso em 47 (quarenta e sete) folhas
somente no anverso, sendo a ultima datada e assinada.

Segue em anexo:

ANEXO 1: Localiza¢ao do Imovel.

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

Sao Paulo, 20 de setembro de 2019.

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