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ARRUDA SIMOES

EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 412 VARA CIVEL
DA CAPITAL

PROCESSO: 1131238-34.2014.8.26.0100/01

FERNANDO FLAVIO DE ARRUDA SIMOES,
engenheiro, perito judicial, nomeado nos autos da acdo
CUMPRIMENTO DE SENTENCA ajuizada por ESPOLIO DE
ROBERTO ROMANELLI contra GINO ANTONIO ROMANELLI,
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
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1.~ PRELIMINARES

O presente laudo objetiva a determinacdo do valor de mercado
do imdvel situado na Rua Teixeira da Silva n® 246:

- Apartamento n° 124, matricula sob n°® 6.791 do 1° Cartorio de
Registro de Imoveis de Sdo Paulo;

- Vaga de garagem matricula n® 6.790 do 1° Cartorio de
Registro de Imoveis de Sao Paulo/

Os imoéveis em questido estdo penhorados as fls. 28 conforme a
seguir parcialmente reproduzido

TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
R COMARCA DE SAO PAULO
N ET A FORO CENTRAL CIVEL
Séisp 41* VARA CIVEL
= = Praga Jodao Mendes s/n°, 14° andar - salas n° 1421/1417, Centro - CEP
R 01501-900, Fone: (11), Sdo Paulo-SP - E-mail: upj41a45@tjsp.jus.br
Horario de Atendimento ao Piblico: das 12h30min as19h00min

TERMO DE PENHORA E DEPOSITO |

Processo Digital n“: 1131238-34.2014.8.26.0100/01

Classe — Assunto: Cumprimento de Sentenca - Cheque
Exeqtiente: Roberto Romanelli

Executado: Gino Antonio Romanelli

Em Sao Paulo. aos 09 de fevereiro de 2017. no Cartdrio da 41* Vara Civel. do Foro Central Civel.
em cumprimento a r. decisdo proferida nos autos da acdo em epigrafe. lavro o presente TERMO
DE PENHORA de 50% de cada um dos seguintes bens iméveis. ambos registrados no 1°
Cartorio de Registro de Imoveis de Sao Paulo: Marricula n® 6.790, LOCAL INDETERMINADO
para guarda e estacionamento de wm carro de passeio na garagem coletiva no 1° ou 2° subsolo
do Edificio Guarapari, na Rua Teixeira da Silva, 246, 9° subdistrito Vila Mariana, contribuinte n°
036.005.0251, garagem essa com capacidade para guarda e estacionamento de 80 carros de
passeio, com area total de 1.941,50m2; Matricula n°® 6.791, UNIDADE AUTONOMA n° 124. no
12° andar do Edificio Guarapari, na Rua Teixeira da Silva n° 246, contribuinte n°
036.005.0251.4, no 9° subdistrito Vila Mariana, com drea itil de 100,68m2, drea comum de
16,10m2, encerrando a drea total construida de 116,78m2, cabendo-lhe uma fragdo ideal de
1,13213% no terreno e demais coisas de uso comum no condominio: imoveis esses dos quais fo1
nomeado depositario o Sr. Gino Antonio Romanelli. CPF n® 359.991.108-82. RG n® 3.648.638. O
depositario ndo pode abrir mao do bem depositado sem expressa autorizagdo deste Juizo.
observadas as consequéncias do descumprimento das obrigagoes inerentes. NADA MAIS. Lido e

achado conforme segue devidamente assinado.

DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE NOS TERMOS DA LET 11.419/2006,
CONFORME IMPRESSAO A MARGEM DIREITA

ARRUDA SIMOES Consultoria, Avaliagdes & Pericias 5/ Ltda
i Paes de Araisjn, 155 < ¢f. 1 - fraim Bibi - CER 2531058 - 530 Pauln -SP - Fome:(17) 3099 4633 - Faoc{17] JITS 4505
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A avaliagdo do imovel sera executada de acordo com norma
técnica da ABNT - NBR 14.653-2 - Avaliacao de Bens - Parte 2: Imdveis
Urbanos.

2.~ YISTORIA
2;] - LOCA!.

O imdvel em questdo estd localizado na Rua Teixeira da Silva
n® 246 apartamento n° 124 do Edificio Guarapari, no bairro da Vila
Mariana, setor 036 quadra 005 da Planta Genérica de Valores elaborada
pela Municipalidade de Sao Paulo.

A Rua Teixeira da Silva ¢ provida de todos melhoramentos
publicos essenciais, estando localizada nas proximidades da Avenida
Paulista.

A ocupacdo local ¢ constituida predominantemente por
edificagdes residenciais e edificios de apartamentos de padrio médio e
comércio de ambito local.

2.2.- BENFEITORIAS
2*2;1 - GERA!.

Sobre o terreno encontra-se erigido 1 (um) edificio destinado
ao uso residencial, apresentando o prédio em questido fachada de pastilhas;
piso granito; paredes alvenaria; fechamento em alvenaria, sendo
constituido de 2 (dois) subsolos destinados a garagem, pavimento térreo
com guarita, hall, saldo de festas e 15 (quinze) pavimentos superiores com
4 (quatro) apartamentos por andar, perfazendo um total de 60 (sessenta)
unidades residenciais.

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
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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. O hall social do andar apresenta piso em marmorite;
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 corridas; paredes revestidas em
pintura latex sobre massa corrida; forro de laje; esquadria de aluminio
com vidro liso.

SUITE: Piso carpete de madeira; paredes revestidas em pintura latex sobre
massa corrida; forro de laje; esquadria de aluminio com vidro liso.

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

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

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

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

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

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
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A unidade em questdo possui area privativa de 100,68m?, area
comum de 16,10m?, totalizando a area de 116,78m? e ocupando uma
fracdo ideal de terreno de 1,1321%

A vaga possui area privativa de 24,26m?, perfazendo a area
total de 24,26m? e ocupando uma fragdo ideal de terreno de 18,82%.

O apartamento classifica-se de acordo com o estudo “Valores
de Edificagdes de Imdveis Urbanos — IBAPE/SP — versao 2006, na classe
I — Residencial, grupo 1.3.- Apartamentos, no item 1.3.3.- Apartamentos
Padrdao Média.

A vida util da edificacdo corresponde a 60 anos, possuindo o
imovel a idade estimada de 43 anos, de modo que a idade em percentual
da vida referencial corresponde a 0,72 ou 72%.

O estado de conservagdo da edificagdo 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
R Paes o Aracje, 155 -¢f. 1~ Haim Bibl - (2P (45390056 - 530 Paula - SP - Fame:(11) 30079 4633 - Fanc {17] MIT54506
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2.3.- CADASTRAMENTO FOTOGRAFICO

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

FOTO 1: RUA TEIXEIRA DA SILVA DEFRONTE AO IMOVEL.

ARRUDA SIMOES Consultoria, Avaliagdes & Pericias 5/ Ltda
i Paes de Araisjn, 155 < ¢f. 1 - fraim Bibi - CER 2531058 - 530 Pauln -SP - Fome:(17) 3099 4633 - Faoc{17] JITS 4505
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RUA TEIXEIRA DA SILVA EM SENTIDO CONTRARIO.
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ALAMEDA SANTOS EM SENTIDO CONTRARIO
ARRUDA SIMOES Consultoria, Avaliagdes & Pericias 5/ Ltda
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FACHADA FRONTAL PARA RUA TEIXEIRA DA SILVA.
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FOTO 6: FACHADA FRONTAL E LATERAL DIREITA PARA RUA

TEIXEIRA DA SILVA.
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FACHADA DE FUNDOS E FRONTAL PARA ALAMEDA
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FOTO 7
SANTOS.
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FOTO 8: DIVISA DIREITA PARA RUA TEIXEIRA DA SILVA.
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FRENTE PARA RUA TEIXEIRA DA SILVA.
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FRENTE PARA ALAMEDA SANTOS.

FOTO 10



'049.A09 061p02 8 00L0°9Z°'8' 102 E-8EZLE L L 0SSad01d 0 BwIojUI ‘Op*OlUsWNdoeIduUaIauo)IIqe/6d/elbipelsed/iq snl-dsy fess//:sdiy a)s o assaoe ‘|eulblo 0 Juusjuod eied
0629995076 MM 0JaWnNU 0 qos * 6F:€) SE 610Z/70/7Z We opejodojoid ‘ojned oeg ap Opejs3 op eoisnr op [eungu] © SJONIS YANYHY 3A OIAY 14 OANYNYIS Jod sjuswiebip opeuisse ‘[euiblo op e1ded 9 ojuslinoop sjs3

fls. 124

1
O
—

1

5

40

i
&

www.armudasimoss.com_br

0 -SP-Foner (1) 3079 4653 - Fanc {171 307

ARRUDA SIMOES

P 45310980 - $30 Pau

(E

Laim Bibi

. 4

ARRUDA SIMOES Consultoria, Avaliagdes & Pericias 5/ Ltda

arrudasimoessdarrudasimaes.com. by

Foura Paes de-Arace, 155

DIVISA DE FUNDOS PARA ALAMEDA SANTOS.
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3.~ AVALIAGAO DO \MOVEL

O valor de mercado do imovel serd obtido através do Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado, considerando a situacdo do
imovel 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 pardmetros para a homogeneizacao dos
elementos:

FATOR OFERTA: O fator oferta representa um desagio em rela¢do ao
valor pedido no mercado em fung¢do da natural elasticidade dos negocios
caracterizada pela relacdo entre o valor ofertado do imovel e o valor
efetivado do negdcio. 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 signatario nio utilizara a atualizagdo dos
paradigmas pelos indices inflaciondrios, uma vez que os valores de
mercado permanecem estaveis, ndo acompanhando a variagdo
inflaciondria ocorrida entre a data da pesquisa e a data do laudo.

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

dezembro de 2.001, apresentando para a Rua Teixeira da Silva setor 036
quadra 005 o indice fiscal 1380,95.
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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 relacdo ao valor unitario original.

FATOR PADRAO CONSTRUTIVO: Verifica¢io da correlagdo entre os
padrdes construtivos do avaliando e dos comparativos, em conformidade
com o estudo Valores de Edificagdes de Imdveis Urbanos — IBAPE/SP. A
edificagdo sub-judice, encontra-se classificada como classe Residencial,
no grupo Apartamentos Padrdo Médio, apresentando o fator 1,380.

O calculo do fator padrdo construtivo € obtido pela relacdo
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 calculo da diferenca em reais em relacdo ao valor
unitario original.

FATOR DE OBSOLESCENCIA: Avaliacdo da correlacao entre fatores
de depreciacdo da edificacdo avalianda e dos comparativos em funcado do
obsoletismo, do acabamento e do estado de conservacio da edificagcdo, em

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

O fator conservacdo-obsolescéncia ¢ obtido pela relacdo 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 relagdo ao valor unitario original.

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

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

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

CLASSE

TIPQ

RESIDENCIAL

BARRACO

[RUSTICO &
SIMPLES

PADRAQ | VIDA REFERENCIAL - I.- |

VALOR RESIBUAL

CASA

RUSTICO gals

e

PROLETARIO

ECONOMICOS
SIMPLES
MEDIO?
SUPERIOR
FINOGE
LUXO

APARTAMENTO

[ECONOMICO
[ SIMPLES

COMERCIAL

ESCRITORIO

GALPOES

SIMPLES

MEDIO 5

SUPERIOR

20

COBERTURAS

RUSTICOES

FAQ R ERY

SIMPLES

10

SUPERIOR %0

T ]

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

a 20%.

A vida util da edificacdo corresponde a 60 anos, possuindo o
imovel a idade estimada de 43 anos, de modo que a idade em percentual

da vida referencial corresponde a 0,72 ou 72%.

O estado de conservag¢do da edificacdo serd classificado de
acordo com a graduag¢do que consta do quadro A, a seguir:
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QUADRO A

Ref ESTADO DA Depreciagio Caracteristicas
’ EDIFICAGAQ: (%)

0.00 Edificacfio nova ou com reforma geral e substancial, com menos de
' dois anos, que apresente apenas sinais de desgaste natural da
pintura externa.

Edificagio nova ou ¢om reforma geral e substancial, com mencs de
b Entre nova e regular 0,32 dois anos, que apresente necessidade apenas de uma demao leve
de pintura para recompor a sua aparéncia.

Edificagio seminova ou com reforma geral e substancial entre 2 e 5
2,52 ancs, cujo estado geral possa ser recuperado apenas com reparos

de eventuais fissuras superficiats localizadas efou pintura externa e
interna.

Edificacfo seminova ou com reforma geral e substancial entre 2 e 5

d E;l;srt;m;:%ular r: a:l:; 8.08 anos, ¢Ujo estado geral possa ser recuperado com reparo de

N P ' fissuras e trincas localizadas e superficiais e pintura interna e
simples extema

Edifica¢io cujo estado geral possa ser recuperado com pintura
Necessitando de 18.10 intema e externa, apds reparos de fissuras e trincas superficiais
reparos simples ! generalizadas, sem recuperagio do sistema  estrutural
Eventualimente, revisio do sistema hidraulico e elétrico.

Edificagio cujo estado geral possa ser recuperado com pintura
iMema e externa, apds reparos de fissuras e trincas, com
estabilizagio efou recuperagio localizada do sistema estnrtural. As
Necessitando de instalagbes hidraulicas e elétricas possam ser restauradas mediante
f reparos de simples a 33,20 a revisd0 e com substituicio eventual de algumas pegas
importantes desgastadas naturalmente. Eventuaimente possa ser necessaria a
substituigdo dos revestimentos de pisos e paredes, de um, ou de
outro comodo. Revis3o da impermmeabilizagdo ou substituicio de
telhas da cobertura.

Edificagio cujo estado geral possa ser recuperado com pintura
intema ¢ externa, com substituiio de panos de regularizagso da
alvenaria, reparos de fissuras e trincas, com estabilizagdo efou
. recuperagao de grande parte do sistema estrutural. As instalages
r::;soi‘t;:::mm% de 52,60 hidraulicas e elétricas possam ser restauradas mediante a
substituicdo das pegas aparentes. A substituicio dos revestimentos
de pisos e paredes, da maioria dos cémodos, se faz necesséria.
Substituicio ou reparos importantes na impermeabilizagio ou no
telthado.
Edificagdo cujo estado geral seja recuperado com estabifizagio elou
Necessitando de recuperagio do sistema estrutural, substituigfio da regularizagso da
h reparos importantes a 75,20 alvenaria, repares de fissuras e trincas. Substifuigio das instalacdes
edificagio sem valor hidraulicas e elétricas. Substituiciio dos revestimentos de pisos e
paredes. Substituicdo da impermeabiiizagdo ou do telhado,
i Sem valor 100,00 Edificagic em estado de ruina.

Nova

c Regular

No presente caso o estado de conservagdo da construgdo se
enquadra no item “c, regular”.

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.
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TABELA 2
idade em % ESTADOQ DE CONSERV Agf\O
re(f’:r::?;al a B c d e f g h

2 0,990 0,987 0,865 0,910 0,511 0,681 0,468 0,245

4 0,379 0,976 0,855 0,900 0,802 0,654 0,464 0,242

6 0,968 0,965 0,944 0,8%0 0,793 0,647 0,459 0,240

8 0,957 0,954 0,933 0,879 0,784 0,639 0,454 0,237

10 0,945 0,942 0,921 0,869 0,774 0,631 0,448 0,24

12 0,232 0,930 0,909 0,B57 0,764 0,623 0,442 06,221

14 0,920 0,917 0,897 0,846 0,754 0,615 0,436 0,228

16 0,907 0,504 9,834 0,334 0,743 0,606 0,430 0.225

18 0,894 0,891 0,871 0,821 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

22 0,866 0,863 0,544 0,796 0,709 0,578 0,410 0,215

24 0,851 0,848 0,830 0,782 0,697 0,569 0,403 0,211

26 0,836 0,834 0,815 0,769 0,685 0,559 0,386 0,207

28 0,821 0,818 0,800 0,754 0,672 0,548 0,385 0,204

it 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 0,616 0,366 0,192

36 0,755 0,753 0,736 0,694 0,619 0,504 0,358 0,187

33 0,738 0,735 0,719 0,678 0,604 0,493 0,350 183

40 0,720 0,718 0,702 0,662 0,690 0,481 0,341 0,179

42 0,702 0,700 0,684 0,645 0,575 0,469 0,333 0,174

44 0,683 0,681 0,666 0,528 0,560 0,456 0224 0,189

46 0,664 0,662 0,647 0.610 0,544 0,444 0,215 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 0,805 0,803 0,580 0,556 0,495 0,404 0,287 0,150

54 0.584 0,582 0,569 0,537 0,478 0,350 0,277 0.145

56 0,563 0,561 0,543 0,518 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 0,520 0,518 0,507 0,475 0,426 0,347 0,246 0,129

62 0,498 0,436 0,485 0,458 0,408 0,332 0,236 0,123

64 0,475 0,474 D463 0,437 0,289 0,317 0,225 0,118

66 0,452 0,451 0,441 0,416 0,370 0,302 0,214 c,12

68 0,429 o427 0,418 0,354 0,351 0,285 0,203 106

70 0.405 0,404 0,355 0,372 0,332 0,271 0,192 100

72 0,381 0,380 0,371 0,350 0,312 0,254 0,180 0,094

T4 0,356 0,355 0,347 0,327 0,292 0,238 0,169 0,088

78 0,331 0,330 0,323 0,304 0,271 0,221 0,157 0,082 7
78 0,306 0,305 0,298 0,281 0,250 0,204 G145 0.076

80 D.ZEUM 0,279 0,273 0,257 0,229 0,187 0,133 0.069

a2 0,254 0,253 0,247 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 0,200 0,185 0,184 0,164 0,134 0,095 0,050

83 0,173 0,172 0,168 0,159 0,142 0,115 0,082 0,043

90 0,145 0,145 0,141 0,133 0,119 0,087 0,069 0,036

92 0,117 0,118 0,114 0,107 0,096 0.078 0,055 0,029

954 0,088 0,068 0,086 0.081 0072 0.059 0.042 g2 .
96 0,059 0,059 0.058 0,054 0,048 0,040 0,028 0015 1
93 0,030 0,030 0.0z2% 0,027 0,024 0,020 0014 0.007 |
100 0,000 0,000 0,000 0,000 0,040 0,000 0,000 (.000 i
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Deste modo o coeficiente K, resultante da aplicagcdo da entrada
do item ““c”’ com percentual de “72”, corresponde a 0,371.

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

FOC=R +K x (I —R)
FOC = 0,20 + 0,371 x (1 — 0,20)
FOC = 0,496

FATOR DORMITORIOS: Analise da variacdo acumulativa do valor do
imovel em funcdo do nimero de dormitorios, através da relagdo entre a
quantidade de quartos do avaliando e dos elementos comparativos e seu
eventual incremento de preco.

O fator dormitorios, 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 diferen¢a em reais em relagdo ao
valor unitario original.

FATOR VAGAS: Andlise da variacdo acumulativa do valor do imovel
em fun¢do do nimero de vagas, através da relagcdo 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 calculo da diferenca em reais em relacdo ao
valor unitario original.

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

MUMERD DA PESQUSA + 540 PAULD -3F - 2078 @UHUEADO DATA DA PESCHREA = Z2Z/04/200%
SEMOR: €38 QUADRA: 005 INCICE DO LOCAL: 1.380%5 CHAVE GEOGRAHCA :
DADOS DA I.DCALIIAGEG

ENDERECO { RUAFEIXEIRA Dl 3ILVA NUMERD: Z42
COMP.: 3 ALDAER BAIRRD LCIDADE : SAD: PAILD -5P

CEF: WF: 3F

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS -

[ FAVIMENTACAC [ REDE DE COLETA DE £5GOTO. X REDE DE RUMINAGAO PUBICA
[ REDE DEGAS. [<]REDE DE DETRBUICAD DE AGUA  [&] Tw ACARD
DADOE DO TERREND

AREM (A1) Mo et TESTADA - (cf] m: 300 PROF. EQUIV. [Fe): .00
ACESSIBILDADE:  Disla FORMATO ; Reguor ESCIUINA | e
TOFOGRARA ! CHoma

COMSISTENCIA ¢ p
DADODS DO APARTAMENTO

HFOIJAEDHCM,‘M: Apartomento ESTADC: FALCE:

CARACTERISTICAS

PADRAD aparlamentn midia of sléy COEF. PADRAC : 1928 CONSERVACAD : 4 -enbre regular 2 raparos singles
COEF. DEP, (k) ! OARMDADE! 43 anos FRACAD: 13 TARA GO0 VAGAS COB: 1 VAGASDESCOB: 0
DIMEMSOES

A, PRIVATIVA M= 100,68 AREA COMUM M7 18,10 GARAGEM M7 2428 TOTAL M 13104
EDIFiCIO

DORMITORIOS : 2 SUAES: © W.C.o 0 GUARTO EMPREGADAS: 0  peoma: 0 SALAO DEFESTAS; O
ELEVADORER D 0 PLAYGROUND : 0 SUPERIORES k] APTO/ANDAR ; 4 SUR-50005 J

FATORES ADICIOMALS

ADICION AL 072 1.00 ADICHIMAL 02 1.00 AHCIONAL O: 1,00

ADCIONAL (4 150 ADICIONAL 05 1.60 ADICION AL D4 1,00

DADOS DA TRANSAGAS

HATUREZA ; Qfaria WALOR VENDA (RS): T50.000,00 YALOR LOCAGAD (RS): 0,00
WACHBRIARLA : Lotiat MOVES
CONTATD ; SR PECRO TELEFONE: (11130650555

OBSERVACAD:
OFERTA EW RESI

RESULTADC DA HOMOGENEIZAGAD

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAD |
LOCAUTACAD Floc: 000 FT ADICIOMALDT o VALOR UNITARIO ; e.?ﬂ-’f#'!;
OESOLESCEMCIA Fobs @ 158,78 FI ADNCHIMALDZ o0 HOMOGENEIZAG Rﬂ 3 63731 l:
FADRAD Fp: gon FTADICIOMALDS 000 WARIAGAD |_:332;
WAGAS Q.00 FT ADICHDIM AL O4 000
FT ADICIOM AL QDS 00 [
F1 ADICIOMNALDS .04
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ARRUDA SIMOES
ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 2

MUMERD DA PESQUISA T SAD FAULCH- 55 - 2019 EHI’II‘.IIMJD DATA DA PESCHUASA . ZZ/04/200F
SETOR: Qud GUADRA : 005 INEICE DOy LOCAL:  |380535 CHAVE GEOGRAFICA ;
DADOS DA I‘.GEALIIM;E.D

ENDERECO : RUATEIXNERA DA SiL¥A N.I.IIMEED 1247
COMP.: 02 AXNDAR AZTE 04 BAIRREOD - CIDADE : 540 FAULD - 5P

CEF: UF: 3P

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTSS

CPAVIMENTACAD  [FREDE DE COLETA DE ESGOTO. (F] REDEDEILUNSNACAC PUBLICA
[E]REDE DEGAS [EIREDE DE DISTREBUICAD DE AGUA [ TV ACABD
DADOS DO TERREND

AREA (Ar) M 0 TESTADA - [ef) m: f.oa FROF, EQUIV. {Fe): 000
ACESSBRIDADE:  Disto FORMATO = Regifa: ESCHAIMA ¢ Hde

FOPDGRARA | plang

COMSISTEMCIA e

DADOS DO APARTAMENTD

PO DA EMHCACAD :  Aporamants ESTADOD 3 FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAD : Bpanamanto médio o slew, COEF. PADRAD : i ¥i8 COMSERVACAD - - regular

COEF. DEF. (K] OE00IDADE: 43 onos FRAGAD! 1,32 TAMA 0,00 VAGAS COB: 1 WAGAS DESCO#: O
DIMENSOES

A, PRIVATVA M7 10068 AREA COMUM M2 1618 GARAGEM M7 2428 TOTAL M*; 141,04
EDIFiCIO

DORMITOROS: 2 SUITES: ¢ W.C: 0 GUARTOEMPREGADAS: ©  pmomea: 0 SALADDE FESTAS: O
ELEVADORES: §  PLAYGROUMD : L SUPERMIRES : (i} APTO/ANDAR : 4 SUB-SHOE a

FATCORES ADICICGNAIS

ADICIONAL 0 o ADICIOMAL (3 o0 ADICIONAL (3 &3

ADICIOMAL 04 1,60 ADICIONAL D5: 00 ADICICM AL Db L0

DADOS DA TRANS M}ﬁﬂ

MATURETA ; Oferta WALOR VEMDA (RS} 1 200 000,00 WALOH LOCACAO [RE): 0,00

MOBIIARIA PLACA MO LOCAL

CONTATO S8 VALDIR TELEFOME : (11125483183

OBSERVACAD:
CIFERTA EM REAS

RESULTADD DA HOMOGEM EIIAQ.E.G

FATORES MORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAD |
LOCALZACAD Flog ; 0,00 FT ACRCIOMNALDT : it VALOR UNITARIO : ?.15".3-?3
DBSOLESCENCIA Fobs: 000 FTADICIONALDZ : 0.00 HOMOGENEIZAGAD : 2181 yi
FADRAC Fp - gon  FTADICEONALDS : oo VARIACAD ; 1. toool
WALGAS 00 FT ACRCEONALDE ¢ Q00
FT ADICIONAL DS - 000
FI ADSCIOMAL DS : Q.00
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ARRUDA SIMOES
ELEMENTOS DA AVALIACAQ
DADOS DA FICHA 3

MUMERD DA PESQUSA + 540 PAULD -3F - 2078 @UHUEADO DATA DA PESCHREA = Z2Z/04/200%
SEMOR: €38 QUADRA: 005 INCICE DO LOCAL: 1.380%5 CHAVE GEOGRAHCA :
DADOS DA I.DCALIIAGEG

ENDERECO { RUAFEIXEIRA D 3ILVA NUMERD: Z42
COMP.: 47 ALDAR BAIRRD LCIDADE : SAD: PAILD -5P

CEF: WF: 3F

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS -

[ FAVIMENTACAC [ REDE DE COLETA DE £5GOTO. X REDE DE RUMINAGAO PUBICA
[ REDE DEGAS. [<]REDE DE DETRBUICAD DE AGUA  [&] Tw ACARD
DADOE DO TERREND

AREM (A1) Mo et TESTADA - (cf] m: 300 PROF. EQUIV. [Fe): .00
ACESSIBIUDADE:  Cistg FORMATO | Reguor ESCHINA, : M

TOPOGRARA : Chom

COMSISTENCIA ¢ p

DADOS DO APARTAMENTO

WFC DA EDﬂCAf,‘ﬁ.ﬂ i Aporomento ESTADC: FALCE:

CARACTERISTICAS

PADRAD :aparlamentn midia of sley COEF. PADRAC : 1928 CONSERVACAD : £ - regular

COEF. DEP, (k) ! OSCIDADE! 43 anos FRACAD: 13 TARA GO0 VAGAS COB: 1 VAGASDESCOB: 0
DIMEMSOES

A, PRIVATIVA M= 100,68 AREA COMUM M7 18,10 GARAGEM M7 2428 TOTAL M 13104
EDIFiCIO

DORMITGRIOS ; ZOSUMES: © W.C.: 0 GUARTO EMPREGADAS: © PisciNA: D SALAO DEFESTAS: O

ELEVADORER: 0 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES k! APTO/ANDAR : E= SLiB- 50005 g

FATORES ADICIOMALS

AMCHDN AL O1: 1.00 ADICHOMAL 02 1.00 ADICEDONAL 00 1,80
ATHCICM AL O4: 1.00 ADECIONAL 05 1,00 ADICEONAL 0% 1,60
DADOE DA TRANSACAD
HATUREZA ; Oferia YALOR VENDA (RS): T95000,00 YALOR LOCAGAD (RS 0,00
ACBRIARLA © PaSCAL IMOVES
ICONTATD SRPAULD TELEFOQME ; (1125553220
OBSERVACAD:
OFERTA EW RE&E

RESULTADC DA HOMOGENEIZAGAD

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAD |
LOCAUTACAD Floc: 000 FT ADICIOMALDT oo VALOR UNITARID : LA LS
OESOLESCEMCIA Fobs @ 200 FI ADNCHIMALDZ o0 HOMOGENEIZAG Rﬂ 3 FA06.a7 I
PADRAD Fp: aon FTADICIOMALDS 0,00 VARIAGCAD : e
WAGAS Q.00 FT ADICHDIM AL O4 000

FT ADICIOM AL QDS 00

F1 ADICIOMNALDS .04
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ELEMENTOS DA AVALIACAD
DADOS DA FICHA 4

MUMERD DA PESQUEA ! TAD PAJLD - 5F - 1017 EUT!UIADID DATA DA PESOQUISA = TZ)04 2007
SETOR: 034 QUADRA: 05 INDICE DO LOCAL: 1 38058 CHAVE GECGRAHCA :
DADOS DA I.'DC&L!IM;EG

ENDERECO ¢ LA TSIXEIRA DA -5 ILVA NUMERD: 251
COMP: 85 ANDAR BAIRROD : CIDADE ! SAD PALULD - 5P

CEP: F; 5P

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS -

EPA\I‘NFNIA{;.EG ] REDE DE COLETA DE ESGOTO [#] REDE DF BUMIMACAG FURLCA
[] REDE DE GAS [F]REDE DE DISTRIBUICAD DE AGOA  [E TV ACARD
DADDS DO TERREMNOD

AREA (AT ME: et TESTADA - (cf) m: 0,00 FROF. EQUIV, [Pe): %00
ACESSIBHIDADE - Diralo FORMATD Reguior ESCHIEN A : Hifat

TOFOGRARA | gaina

COMSISTENCIA : Leca

DADOS DO APARTAMENTD

NFO DA EMACACAD :  Aporomenta ESTADD : FALCE:

CARACTERISTICAS

PADRAD :apariamenta média of e, COEF. PADRAD : 15706 COMSERVACAD: - regular

COEF. DEP. (k) OSOOIDADE: 43 anos FRACAD: 120 TALA 0,00 VAGAS COB: T VAGASDESCOB: @
DIMENSBES

A PRIVATIVA M7 110,00 AREA COMUM MF 1200 GARAGEM M? 25,00 TOTAL M? 147,040
EDIFICIOD

DORMITORICS: 3 SUMES: O W.C.0 0 GUARIO EMPREGADAS: ©  peomac 0 SALAD DEFESTAS; O
ELEVADDRES: 0 FLAYGROUND [/} SUPERIORES : a APTO/AMDAR : 4 SHR-S3OH05 il

FATORES ADICIONALS

ADICIOMAL 01 1.0 ADICIOMAL 0 1.00 ADICEONAL 0 1.00
ADICIONAL 04 .00 ADICIOMAL 05 1,00 ABICHINAL 1,00
DADOS DA TRA HsM,‘:iG
WATURETA : (tera VALOR VEMDA [K5) 1 980.000,00 WALOR LOCACAD (RS 0,00
UACHBRIARIA © KERZA MOVES
CONTATO SR CELSO TELEFONE: (11854842000
OESERVACAD:
OFERTA EM REAS

REIULTADD DA HGMGGENEII.M;E.G

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAD
LOCALTACAD Floo: i FT ADICIONALDT S0 VALOR UNITARIO ; B.OIG8
OBSOLESCENCIA Fobs = 000 FTADICIOMALDZ: 000 HOMOGEMEIZAGAD : sataia|
PADRAD Fp Geg  FTADICIONALDS: 808 VARIAGAD : | b0ce |
VAGAS 0000 FT ADHCHOMNALDYE R

FT ADICIOM AL DS : 8,00

FTADICIOM AL DS : 0,50
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3.2,- DETERMINAGAO DO VALOR UNITARIO

3.2.1.- MODELO ADOTADO

Para a determina¢do do valor unitario do imoével, foram
realizados diversos calculos matematicos com os fatores mencionados no
topico anterior, adotando a composi¢cdo que apresentou menor variacao em
relacdo a média original a seguir indicada.

MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

DESCRICAD 1 ROBERTO ROMANELLY 1. GIHO ROMANELLI DATA 22I0AFI0NF
EMACACAD VALORES DEVENDA = [3APE-57 - 2019 - SAC FALLD - 5F

FATOR DFEHTA,'TR:ANSAI_:AG BB PARCELA DEBENFETORA: D8
OBSERVACAD
FATORES

FATOR _INDICE

7 ocalizacsa 1380075

b Chselescéncla idade 43

Estado de Conservagao O - REGLILAR
] Podréo agorfamenic mbdig of se.
_| Yogos Vogas

AcTescum 05

Analisando o modelo, verificamos que a utilizacdo do fator de
Obsolescéncia, apresentaram o menor coeficiente de variagdo,
correspondente a 5,92%, inferior inclusive ao coeficiente relativo ao valor
unitario original.

Deste modo, em decorréncia da diminui¢do da heterogeneidade
da amostra composta em relacdo a amostra original, sera analisada nos
topicos seguintes a possibilidade de utilizacdo do valor unitario composto
para o calculo do valor do imovel.
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3.2.2.- VERIFICAGAO DO SANEAMENTO DA AMOSTRA

- 40 -

Apresentamos neste topico o saneamento da amostra
verificando se os valores unitdrios homogeneizados encontram-se no
intervalo admissivel de 30% em relagdo 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 1tem B.2.2 da NBR 14.653-2.

MATRIZ DE UNITARIOS
Miom. | Endersco u:?*:;;a Hemsgeneizacds Variagin
B 1| RuaTEXERA DA SILVA 242 5764 47 589317 10282
| ;: RLILTEIMEIRA T SLVA 242 778197 Fisia )
B] 3| RUATEXERADASILVA 242 7108 67 rne e 2000
B 4| RuATENERA DA SivA 251 SRR BovEia 10000
[ 5| RUATEXERA DA SiLVA 358 740718 7401 18 0

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

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

GRAFICO DE DISPERSAO
Hiim. X Y
1 670441 6.893,18
2 7.151,37 715137
3 710667 710667
4 B.013,18 8.018,18
5 7.4100,18 F401,18
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3.2.4.- YALOR UNITARIO FINAL

Conforme resultados a seguir reproduzido, apuramos o valor
unitario médio saneado de R$ 7.314,12/m?, atingindo o grau de
precisao II1.
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3.3« CALCULO DO YALOR DO IMOVEL

N\

O valor total do apto. 41 com 1 (uma) vaga, no presente caso €
dado pela seguinte expressao:

Vi= Abi x Vu, onde:
Vi= Valor do imdvel
Abi = Area util construida: 100,68 m?
Vu = Valor unitario: R$ 7.314,12/m?
Substituindo e calculando, vem:
Vi=100,68m?x R$ 7.314,12/m?
Vi=R$ 736.385,60 equivalendo a R$ 740.000,00 redondos.
(SETECENTOS E QUARENTA MIL REAIS)

O valor ¢ valido para abril de 2019.
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3.3.2.- CALCULO DO YALOR DO APTO. SEM YAGAS

3.3.2.1.- DETERMINAGAO DO COEFICIENTE DE YALOR DA
VAGA

Para determinagdo do coeficiente de valor da vaga, as areas
construidas da vaga de garagem, bem como as dreas totais do apto
avaliando serdo ponderadas segundo a seguinte relacao:

Area 1til de garagem 0,50
Area 1til do apto 1,00

Assim sendo a area ponderada da vaga corresponde ao
calculado pela seguinte expressao:

Apv = Aug x 0,50, onde:

Apv = Area ponderada da vaga de garagem:

Aug = Area util da garagem: 24,26m?
Substituindo e calculando, vem:

Apv =24,26m?x 0,50

Apv = 12,13m?
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O coeficiente de valor da vaga de garagem no presente caso ¢

dado pela seguinte expressao:

Cvv = Apv , onde:
(Atc x 1,0) + (Av x 0,50)

Cvv = Coeficiente de valor da vaga

Apv = Area ponderada da vaga: 12,13m?

Atc = Area util construida do apto: 100,68m?

Av = Area util da vaga de garagem: 24,26m>
Substituindo e calculando, vem:

Cvv = 12.13m? )
(100,68m? x 1,0) + (24,26m? x 0,50)

Cvv=0,1075 ou 10,75%

3.3.2.2.- CALCULO DO YALOR DA YAGA

O valor unitario da vaga de garagem corresponde ao calculado

pela seguinte expressao:
Vuv x Vtc x Cvv, onde:

Vuv = Valor unitario da vaga de garagem
Vtc = Valor total do apto: R$ 740.000,00

Cvv = Coeficiente do valor da vaga: 10,75%
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Substituindo e calculando, vem:
Vuv =R$ 740.000,00 x 0,1075
Vuv =R$ 79.550,00 correspondendo a R$ 79.500,00 redondos
(SETENTA E NOVE MIL E QUINHENTOS REAIS)

O valor ¢ valido para abril de 2019.

3.3.2.3.« CALCULO DO YALOR DO APTO. SEM YAGAS

O valor do apto. sem vagas de garagem, no presente caso ¢
dado pela seguinte expressao:

Va=Vi— (Vuv x n), onde:
Va = Valor do apartamento avaliando
Vi = Valor total do apto. com vagas: R$ 740.000,00
Vuv = Valor da vaga: R$ 79.500,00
n = Numero de vagas do apto.: 1 (uma) vaga
Substituindo e calculando, vem:
Vuc = R$ 740.000,00 — (R$ 79.500,00 x 1)
Vuc =R$ 660.500,00
SEISCENTOS E SESSENTA MIL E QUINHENTOS REAIS)

O valor ¢ valido para abril de 2019.
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4.- YALOR DA COTA PENHORADA DO APARTAMENTO

O valor da cota penhorada do apartamento, matricula n° 6.791
do 1° Registro de Imoveis de Sdo Paulo, no presente caso ¢ dado pela
seguinte expressao:

Vcepa = Vi x Cp, onde:

Vcp = Valor da cota penhorada do apartamento
Vi = Valor do imével penhorado: R$ 660.500,00
Cp = Cota penhorada do imével: 50%

Substituindo e calculando, vem:
Vcepa = RS 660.500,00 x 0,50
Vcepa=R$ 330.250,00

(TREZENTOS E TRINTA MIL E DUZENTOS E CINQUENTA
REAIS)

O valor ¢ valido para abril de 2019.
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4.1.- YALOR DA COTA PENHORADA DA GARAGEM

O valor da cota penhorada da garagem, matricula n° 6.790 do
1° Registro de Imdveis de S@o Paulo, no presente caso ¢ dado pela
seguinte expressao:

Vepg = Vi x Cp, onde:

Vcepg = Valor da cota penhorada da garagem
Vi = Valor do imdvel penhorado: R$ 79.500,00
Cp = Cota penhorada do imével: 50%

Substituindo e calculando, vem:
Vepg = RS 79.500,00 x 0,50
Vepg = R$ 39.750,00

(TRINTA E NOVE MIL E SETECENTOS E CINQUENTA REAIS)

O valor ¢ valido para abril de 2019.

4.2,- YALOR TOTAL DAS COTAS PENHORADAS

Vcpa = Valor da cota penhorada do apartamento: R$ 330.250,00
Vcepg = Valor da cota penhorada da garagem: R$ 39.750,00
Total: R$ 370.000,00

(TREZENTOS E SETENTA MIL REAIS)

O valor ¢ valido para abril de 2019.
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9.~ ENCERRAMENTO

O presente laudo estd impresso em 49 (quarenta e nove) folhas
somente no anverso, estando esta ultima datada e assinada.

Segue em anexo:

ANEXO 1: Localiza¢do do Imovel.

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

Sdo Paulo, 24 de abril de 2019.

W/,&%/f%

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