ARRUDA SIMOES

110 SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 6* VARA Ci
*\10 BERNARDO DO CAMPO ik

- OCESSO: 0012216-04.2010.8.26.0564
0 NTROLE 571/10

[PROTOCOLO
g0

FlCI0 GIVEL-5.8. CAMPO

1 8 DEZ 1017

Juizo DE DIREITO
g2 VARA CIVEL

FERNANDO FLAVIO
genheiro, perito _]udlClal nomeado nos au
lo CONDOMINIO EDIFiCIO
ENEDITO LOPES DE OLIV

los os estudos e diligéncias
resentar o seguinte:

111217 1417 198

S44 FGTA.47.00090411-8




- BumdodoCIanP.mic lado
b n° 26,095 perante o 1* Cantério de Registro de Iméveis d:Sin
; dodo(ampoepenbondohfhmdm.m

A avaliagdo do imével sera executada de acordo com norma
pnica da ABNT - NBR 14653.2 .. Avaliagio de Bens - Parte 2: Iméveis

fbanos.

VISTORIA
1.- LOCAL

O imével em questio estd
ter, n° 177, apto. 301 do Edificio
p Bernardo do Campo/SP.

Rua Venceslau Richter é pix
blicos essenciais, estando localizada

A ocupagio local ¢é constituida
ficios de apartamentos de padrdo simples & &
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9.~ BENFEITORIAS s

: 2.1 - GEW

Sobre 0 terreno encontra-se erigido 1(um) edificio destinado ao

50 residencial, agresentando 0 prédio em questdo fachada revestida em
wamassa decorativa; fechamento muros de alvenaria ¢ gradil de ferro
3

ndo constituido de térreo e 3(trés) pavimentos superiores, perfazendo
m total de 16(dezesseis) unidades residenciais.

O hall social do térreo do edificio apresenta piso em ceramico:
jaredes revestidas em pintura latex sobre massa fina; forro de laje. O hal,l

ocial do andar apresenta piso cerdmico; paredes revestidas em pintura
itex sobre massa fina; forro de laje.

,2.2,- UNIDADE AUTONOMA

No dia 20.11.2017 estivemos no local do imove
ua Venceslau Richter, n® 177, apto. 301 do Edificio U
anta Terezinha, S3o Bernardo do Campo/SP, néo en: 0
0 local.
Nesta ocasido, conversamos com 0 Sr.
ondominio, sendo informado pelo mesmo que 0S t
ificieis de serem encontrados e de dificil dialogo, ng
mbaixo da porta dos requeridos, um cartdo do
0CESSO para que 0s mesmos entrassem em Cont
alizar a vistoria interna e avaliagdo do imével.

_ Nesta ocasido, também vistoriamos a u
lidade 301 de propriadede dos requeridos.

ARRUDA SIMOES Consultoria, Avaliat

R.Pais de Aragjo, 155 - c. 3 - CEP 04531-090 - lfaim €
ste: www. arudasimoes.com.bor - e-maill: QUGG
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ARRUDA SIMOES

De acordo com item 8.4 da Norma para Avaliacio de | o3
e Imoveis

o IPAIPIZ/:\I/) l'_ 250] I, quando ndo for possivel o

erior do 1MOVE aliagdo pode prosseguir com base ¢ e
esumida, @ partit de elementos que for possivel obter R
; produzido a seguir: , conforme texto

) rban®

yistoria do imovel avaliando

. _scindivel a vistoria do bem avaliando para registra e p ‘
’mtes  formacao do seu valor gistrar suas caracteristicas fisicas e outros aspectos
ivel 0 acesso ao interior do imo i 5

jando ndo for possIvel imével. o motivo de i

osse Caso, & vistoria interna pode ser prescindida e a avaliam?xééus?g:ado "o ludo de:avekacko.
i ac50 presurmda. a partir de elementos que for possivel obter, tais como: prosseguir com base em uma

\ Descricao interna;
| \istoria externa de areas comuns, de outras unidades do mesmo edifici s
| _ccitérios ou conjuntos habitacionais; ificio. no caso de apartamentos,

\ Vistoria externa, no caso de unidades isoladas.

mentada com a investigacao da vizinhanga e da

vistoria deve ser comple )
e circunstancias atipicas, valorizantes ou des

e mercado com identificagao d
A unidade similar apresenta as se€
ycabamentos construtivos:

ALA DE ESTAR E JANTAR: Piso laminad
jintura latex sobre massa corrida; forro de la
iidro liso.

RMITORIOS 2(DOIS): Piso laminado; p
ftex sobre massa corrida; forro de laje; esqt
150.

ANHEIRO SOCIAL: Piso ceramico; pare
10, forro em laje; vaso sanitario em
ibinete em formica.

~ ARRUDA SIMOES Consultorid,
R. Pais de Aragjo, 156 - ¢. 3 - CEP 04s

site: www.arrudasimoes.com.pr - e-m@ﬂ
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- ) S 5
azulejo até o teto; forro

ZINHA: piso cerdmico; paredes revestidas em
0
dro martelado,

ajc: pia de granito; esquadria aluminio com vj
A DE SERYICO: Piso ceramico; paredes revestidas em azulejo até o
MY oo em laje; tanque em louga ceramica; esquadria de aluminio com

410 martelado.

A unidade em questdo possui 4rea privativa de 56,26m’, drea
um de 55,58m? totalizando a 4rea de 111,84m? e ocupando uma
'Om : e terreno de 0,010000%.

O apartamento classifica-se de acordo com o estudo “Val
1. Edificagdes de Imoéveis Urbanos — IBAPE/SP — versdo 2006
'i.; _Residencial, grupo 1.3.- Apartamentos, no item 1.3.2.-

nadrio Simples.

na classe

A vida util da edifica¢do correspond
- ovel a idade estimada de 37 anos, de m@
4a vida referencial corresponde a 0,61 ou 6
0 estado de conservagio da edific
roular”, segundo a graduagdo que consta
eferido estudo. :

ARRUDA SIMOES Consultori
R-Pais de Aratjo, 155 - ¢. 3 - CEP 0453

U Www.arrudasimoes.com.pr - €-me
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Apresentamos neste topj
e :
5o do imovel sub-judice tOpico, via docum ~ 3
§ituac o Judice na €poca da vistor; Cntacdo fotografica
: ia. a

o 1 (e

| '_1 HI L

ni ¥

w1
ol T L
- |||,|lr.||| Ww g 'i |

1'.'.1’\‘!"' |!:. \ i

f0T0 | RUA VENCESLAU RICHTER DEFRONIE AO

ﬁNDOMfNIO ONDE ESTA INSERIDA A UNIDADE AVALIANDA
QUESTAO.

R P ARRUDA SIMOES Consultoria, Avaliagdes & Pericias
5”@" IS de Aradjo, 165 - ¢. 3 - CEP 04531-090 - Itaim Bibi - Tel: (11) 3079.4633
‘Www.arrudasimoes.com.br - e-malil: crrudasimoes@drrudcsimoes.com.br
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FOTO 2: RUA VENCESLAU RICHTER EM SENTIDO CONTRARIO.

: ined icias
ARRUDA SIMOES Consultoriq, Avaliacoes & Peric

- -Tel: 79.4633
R. Pals de Aradjo, 156 - ¢. 3 - CEP 04531-090 - lfaim Bibi - Tel: (1) 30

‘ Imoes.com.br
SIte: www. arrudasimoes.com.br - €-malil GTrUdGS\mOGS@erUdGs
DESDE 1987
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SERIDA ;%?\JNTIFICACAO DO CONDOMINIO ONDE ESTA
IDADE AVALIANDA EM QUESTAO.

A =
. Pals de Arth_U DA{_SIMOES Consultoria, Avaliagdes & pericias
Jjo, 165 - ¢, 3 - CEP 04531-090 - [taim Bibi - Tel: (11) 3079.4633

[
@orrudos_lmoes.com.br

Site:
¥ WWw, o vl
arnudasimoes.com.br - e-mail: fUdasIMOSs
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FOTO 4: VISTA GE '
_ : RAL DO EDIFICIO ONDE ESTA
INIDADE AVALIANDA EM QUESTAO. -

ARRUDA SIMOES Consultoria, Avaliagoes & Pericias |
Tel: (11) 3079.4633

R, PQ[S o
site: wwﬁ . AIOIUJQ: 155 - c. 3 - CEP 04531-090 - lfaim Biboi -
arudasimoes.com.br - e-mail: orrudclsimoes@crrudcs\moes.com.br
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FOTO 6: SALA.

ARRUDA SIMOES Consultoria, Avaliagoes & Pericias
-Tel: (1) 3079: 4633

R' P(]i“ de Arall .
e 155 - o. 3 - CEP 04531-090 - Ifaim Boi~
i Uf.msamoes.com.br @arrudosimoes.com .ot

e-mail: arrudasimoes
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010 7: OUTRA VISTA DA SALA.

) , . ~pes & pericias
ARRUDA SIMOES Consultoria, Avalide ipi - Tel: (1103

079.4633
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P
0TO 8: DORMITORIO 1.

ARRUDA SIMOES Consultoria, Avaliagoes & PEricies
bi - Tel: A1 3079.4633

R, PQ|5 d .y
ety s L0, 155 - C. 3= 090 - Itaim Bi
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0T0 9: DORMITORIO 2

ARRUDA SIMOES Consultoria, Avaliagoes & Pericias
Tel: (11) 3079.4633
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0 10: BANHEIRO.

R Pals AR{?‘UDA SIMOES Consultoria, Avaliagoes & Pericias =
i o 20 Aralo, 155 - c, 3 - CEP 04531-090 - Hlm Bibl T8k L1 3079.4633
W.arudasimoes.com.br - e-mail: orrudcsimoes@orrudcsimoes'.eamm
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fOTO 17 COZINHA.

) ARRUDA SIMOES Consultoria, Avaliacoes & Pericias
.. Pais de Aratjo, 155 - ¢, 3 - CEP 04531-090 = Itcim i = Tl (MM SOZ0AARA
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010 19 4
012: AREA DE SERVICO.

ARRU =
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Tel: A1) 3079.4633
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AGAO DO IMOVEL

}\Vﬁu - 18-
¥ _
r de mercado do img ey
.O \gil:-zeto e Dadostic Me:;zldsera obtidg atravgs g '
qrativo : 0, Consideray s '0 Métodg
4-‘U,fll.lzl o estado At Sttuagio qq
inlﬂw

] METODOLOGIA DE CALCULO
e

e determinago -do _valor unitario de venda do imgye] f:
jo do software Geoavaliar indicado e reconhecido pelo lBA:JIfE’Jé%l
homogeneiza&;ﬁo d();

-|'I iza - 1 5
UI;[dO <ido analisados 0s seguintes pardmetros para a
e

;]ementosi

fATOR OFERTA: O fator ofert? representa um de?ségio em relagfio ao
”;]0[- pedido no mercad? em funcdo da natural elastlcid.ade dos negdcios
gracterizada pela relagao entre O‘VE.JJOI' (-)fffl“fado do 1.mével e 0 valor
tivado do negdcio. Em.consulta as imobiliarias da regifio apuramos que
s desagio atualmente praticado no mercado para apartamentos ¢ da ordem

i 10%(dez por cento).

FATOR ATUALIZACAO: O signatério ndo utilizara a atualizagao dos
mradigmas pelos indices inflacionarios, uma vez que os va\ore.s c}e
necado  permanecem  estaveis, Nao acompanhando a variagdo
nflaciondria ocorrida entre a data da pesquisa ¢ a data do laudo.

z - 08
FATOR LOCALIZACAQ: No presente caso e razso dos s;nigﬁo
mparativos ¢ imovel avaliando estarem 31t&_1a40§_ na mes
&oecondmica adotaremos 1,00 para o fator localizagao.

ARRUDA SIMOES Consultoria, Avﬂ““‘fr%?é:__? ol (1 |
R. Pais de Aradjo, 155 - ¢. 3 - CEP 04531-090 - Itaim. Qs@.w-mqslmoes;com.bf
ste: www. arrudasimoes.com.br - e-mailk GUAGSIEEEE
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TOR PADRAO CONSTRUTIVO: Verificagdo da correlacao ent.re 0Ss
Féraes construtivos do avaliando € dos comparativos, em conformidade
Pﬁm o estudo valores de Edificagoes de Iméveis Urbanos — IBAPE/SP. A
fjiﬁcagﬁo sub-judice, encontra-se classificada como classe Residencial,

:“,) grupo Apartamentos Padrao Médio, apresentando 0 fator 1,266.

strutivo € obtido pela relagao

do Valores de Edificagdes de
avaliando € aos dados
ais em relacao ao valor

O calculo do fator padrdo con
reta entre 0S indices constantes do €stu
[mévcis Urbanos — IBAPE/SP referentes ao
ﬂmgstrais, bem como o calculo da diferenca em r¢

itario original.

f— =

A: Avaliacdo da correlag@o entre fatores

" depreciagdo da edificagdo avalianda e dos comparativos em func¢do do
sbsoletismo, do acabamento e do estado de conservacdo da edificac@o, em
conformidade com O estudo Valores de Edificagdes de Iméveis Urbanos —

[BAPE/SP.
’() ’tator conservacio-obsolescéncia ¢ obtido pela relagdo direta
atre 0s indices de obsolescéncia e conserva¢do do avaliando ¢ dos

cngal-ativ'os, calculados em conformidade com o estudo Valores de
Fdificacdes de Imoveis Urbanos — IBAPE/SP, bem como o célculo da

Giferenca em reais em relag@o ao valor unitério original

fATOR DE OBSOLESCENCI

O fator de adequagdo ao obsolet
j : : etismo e ao estado d
wnservacio (FOC), é determinado pela seguinte expressﬁn'-_ :

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

K = Coeficiente de Ross/Heideck

O coeficiente residual serd obtido através do tipo € do padrdo

o img
)Y, :
el conforme tabela 1, a seguir reproduzida:
e e pARR.U DA SIMOES Consultoria, Avaliagoes & Pericias
sife: www arfdggﬁ)ﬁff) _c. 3 - CEP 04531-090 - [taim Bibi = Tek (11) 3079.4633
: simoes.com.br - e-mail: arrudasimoes@arrudasir oy
el - rudasimoes.com.or




TIPO

B ARRACO
APARTAMENTO
(OMERCIAL ESCRITORIO
GALPOES
COBERTURAS

No presente caso, imével residen
smples, a vida referencial corresponde a €
fuivale a 20%.

» A vida util da edificagdo correspont
lmOile*el a idade estimada de 37 anos, de modo ¢
“Vida referencial corresponde a 0,61 ou 6

org O estado de conservagdo da ifi
0 = A
O a graduiacio e CEBALA

si‘rR'- Pais de Aratjo, 155 - ¢. 3 - CEP
& Www.arrudasimoes.com.br - -




ADO DA Depreciacio (%)

Eniﬂc" A .
/‘ 0,00 Edificagfio nova oy COm refg
Nova Apresente apenas sinais de degp
i Edificagdio nova oy com re:
s ¢ regular 0,32 apresente necessidade
Entre 80 aparéncia. g
b Edificagio seminova Pora sua
" Ou com reforma
252 estado geral possa ser £eral ¢ substancig)
Y Bel recuperad entre 2 . |
Regula superficiais localizadas e/ou pin 7 S Com reparos ge “mc S,a,m Suo -
¢ Edificagdo semi Lo e ntema S
..-";:'[':t'n-__ﬂgu]ar e aib ik ¢ al“ml“ovﬂ ou com reforma geral ¢ substanciai
ssi[!i‘ll‘]ﬂ reparos ! ger pqssa W recuperado com Teparo de f Hln'e 2e5 anos, cujo |
f nece simples sup‘verﬁmals £ pintura intema e externa, 1SSUTas ¢ trincas localizadas ¢ || \
— Edificagdo cujo estado geral POSsa ser rec o .
L~ ﬂ,ussi“"d“ de reparos 18,10 apés reparos de fissuras e trincas superficiais Hlﬂ?:;n pintura i = |
; simples Sistema estrutural. Eventualmente, revisio do s 50 do

- : istema hidraul 1étrico,
—— Ed}ficaqau cujo estado RW
-1 apos reparos de fissuras e trincas, com estabilizacao e/ou Lz mmma,
s, sistema estrutural. As instalagdes hidriulicas ¢ eléfricas possan ser co -
Necessitando de rep: 33.20 mediante a revisdo e com substituiclio eventual de algumas pecas decoacts .
i | ge simples a importantes naturalmente. Eventualmente possa ser m“m@mm o
de pisos e paredes, de um, ou de outro comodo, Revisdo da im S
substituig@io de telhas da cobertura. T S
Edificagio cujo estado geral possa ser recuperado
com substituig@o de panos de
; = trincs_as, com esmbi_lizﬂqﬂo efou re
Nmﬁ_lmd" de repa 52.60 As instalagdes hidraulicas e elétri
g importantes substitui¢do das pegas aparentes. A
paredes, da maioria dos comodos, Z
importantes na impermeabili ) ]
Edificagdo cujo estado geral sej
Necessitando de reparos sistema estrutural, substitui

importantes a edificagéio 75,20 trincas. Substiuﬁqkq- das
sem valor revestimentos de p!
telhado.
Sem valor 100,00 Edificago em estado de ruina.

No presente caso o estado de con
fquadra no item “c, regular”.

O coeficiente “K” serd obtido -
ada, na linha a idade em percentual
Yado de conservagao.

R Pais e 1 RRUDA SIMOES Consult
st > 98 Arajo, 155 - ¢, 3 - CEP 04

T Warmudasimoes.com.bor - e-me
DESD
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=0
TABELA 2
m; ESTADO DE CONSERVACAO
a b C d e f g h
7 0,990 0,987 0,965 0,910 0,811 0.661 0.469 0,246
—2 | 0979 0.976 0,954 0,900 0,802 0,654 0,464 0.243
3 0,968 0,965 0,944 0.890 0.793 0,647 0,459 0,240
/____f‘g" 0957 0,954 0,933 0,880 0,784 0,639 0,454 0237
10 0,945 0,942 0,921 0.869 0,774 0,631 0448 | 0234
’____"‘12 0,933 0,930 0,909 0,858 0.764 0,623 0,442 0231
i 0,920 0917 0,897 0,346 0,753 0,615 0.436 0,228
= 16 0,907 0,904 0,884 0.834 0,743 0,606 0,430 0.225
18 0,894 0,891 0.871 0.822 0,732 0,597 0,424 0,222
20 0,880 0,877 0,858 0,809 0,721 0,588 0,417 0,218
22 0,866 0.863 0.844 0,796 0.709 0,578 0410 0,215
24 0,851 0,848 0,830 0,782 0,697 0,568 0,403 0211
— 26 0,836 0,833 0,815 0,768 0,685 0,558 0,396 0.207
— 28 0.821 0,818 0,800 0.755 0,672 0,548 0,389 0.204
30 0,805 (,802 0,785 0,740 0.659 0,538 0.382 0,200
32 0,789 0,786 0,769 0,725 0,646 0,527 0,374 0,196
34 0,772 0,770 0.753 0,710 0.632 0,516 0,366 0.191
3% 0,755 0,753 0.736 0.694 0,618 0,504 0358 0,187
= 0,738 0.736 0,719 0,678 0.604 0.493 0350 0,183
= 0,712 0.710 0,694 0,654 0,583 0,476 0337 0,177
— 43 0,701 0,699 0,683 0.644 0.574 0,468 0,332 0,174
4 0,683 0.681 0,666 0,628 0,559 0.456 0,324 0.169
T 0.664 0,662 0,647 0,610 0,544 0,444 0315 0,165
a3 0,645 0,643 0.629 0.593 0,528 0.431 0,306 0,160
T 0,625 0.623 0,609 0,574 0,512 0,418 0,296 (e |
=5, 0,605 0,603 0,590 0,556 0,495 0,404 0287 e
4 0.584 0.582 0.569 0,537 0,478 0,390 0277 0145 }
56 0,563 0,561 0,549 0517 0.461 0376 0267 0,140
58 0.542 0,540 0,528 0,498 0,444 0,362 0257 0.13
&0 0512 0510 0,499 0,471 0,419 0,342 0,243 i
62 0,498 0,496 0,485 0,458 0,408 0,333 1236 |
654 0475 0473 0.463 0,437 0,389 0317
66 0452 0,451 0,441 0,415 0370 0302
68 0,429 0428 0,418 0,394 0,351 0,287
70 0,405 0,404 0,395 0372 0,332 0271
72 0,378 0,377 0,368 0,347 0310 0253 | 79
74 0,356 0.355 0.347 0,327 0,292 0238 ,169
76 0,331 0,330 0,323 0,304 0,271 0221 | 0,157 |
78 0.306 0,305 0,298 0,281 0,251 0.204
80 0,280 0279 0,273 0,257 0,229 0,187
82 0,254 0,253 0,248 0,233 0,208 0,170
84 0,227 0,226 0.221 0,209 0,186 0,152
86 0,200 0,199 0.195 0,184 0,164 0,134
88 0,173 0,172 0,169 0,159 0,142 0,116
L 0,145 0,145 0,141 0,133 0,119 0,097
43 0.117 0.117 0.114 0,108 0,096 0078
) 0.088 0,088 0,086 0.081 0,072 0,059
% _ 0,059 0,059 0.058 0.054 0,048 0.039
9% | 0030 0,030 0,029 0,028 0,025 0,020
100 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0.

ARRUDA SIMOES Consultoria, Avaliagdes.
R. Pais de Aratjo, 156 - ¢. 3 - CEP 04531-090 - Itaim t
site: www. arrudasimoes.com.br - e-mail: QIfUAGSIMO
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De 5
o Cosl‘f modo o coeficiente K, resultante da apli d -
o percentual de “61” 1cacdo da entr
d e “61”, corresponde a 0,496. 202

Assim sendo '
; o coeficien o
cguinte montante. te de depreciagdo FOC, equivale ao

FOC:R+Kx(l _R)
0C = 0,20 + 0,496 x (1 - 0,20) —

f0C = 0,596 =

R b 8 s
,FA(:,?] en??ﬁ:}T{%R;pS. Allfhif da variagdo acumulativa do valor do —
umero de dormitérios, através da relagdo =
. ! 5 entr
qantidade de quartos do avaliando e dos elementos c-ompar:tivos e :e?l

syentual incremento de preco.

O fator dormitérios, obtido pela relagdo entre o nimero de _—
jartos do avaliando e dos comparativos, ponderado a um percentual de -
incremento de valor que apresente a melhor representatividade, variando E;l
je 1% a 5%, bem como 0 calculo da diferenga em reais em ;elagéo a0
yalor unitario original. i

FATOR VAGAS: Anali e da variagdo acumulativa do valor do imével
( através da relagiio entre a quantidade de .

.m fungio do numert
vagas do avalianc ementos comparativos € Seu eventual

incremento de prege

pela relagdo entre 0 namero de vagas de

Jarativos, ponderado a um percentual de
a melhor representatividade, yariando

a diferenga em reais em relagao ao

garagem do av
incremento de
de 1% a 5%, b

ram analisados 6(seis) elementos

ca do imovel avaliando, a segult



ARRUDA SIMdESs

. eeMeNOSoAMVAGEs
oﬁHC" ; DO DO CAMPO ﬂh%'-zéh
9“’0 psaUisA i SO RS un!ciuotoc:: o M
GOAPEC gaoma: 00! = oortney " TESAUSA
auAD CHAVE g TA DA p =
w; LocALZAGAS ' i
W
BAIRRO : SANTA TEREZINHA NiMERg
m‘“h&mm 1 80

’gtl
UF: sP NARDO po
WMPO - 5p
cﬂ' Sm‘ IIEG"
o~ AMENTOS ETA DE ESGOT = e "
o REDE DE coll o] REDE DE ILUMIN ACAQ
ﬂrmﬁf’"‘m [ REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] Tv ACARO FisuCcA
|JE
il 10 TERRENO
n‘“ 1.00 TESTADA - (cf) m: 100
W : RMATO : : PROF. EQUIV, (Pe) - —

ruv o 2 Drefo FO . Reguar : ): 1.00

;csﬂ‘;'ﬂ piano SHOA S No

Sﬁﬁum: s

0O APARTAMENTO
o0k Emcio . Apartomento ESTADO : FACE -
ISTICAS ’
%:T::“""‘“‘“ simples &/ elev. COEF. PADRAO : 1965 Shuks . =
0S9IDADE: 37 anos FRACAO: 0,00 TAXA : egular e mm
. DEP. (K¢ 0,00 VAGAS COB: AGAY T

::msé!s ¥ °
(oamvans 6% AREA COMUEMME 808 GARAGEMM® 000  TOTALM*: 5626
gIFICIO

oRMTOROS: 2 sumes: © W.C.: 1 QUARTO EMFREGADAS: 0 i al -
SAVADORES: O  PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 momm‘ ?‘} e g DE FESTAS: :;
JATORES ADICIONAIS

“JDICIONAL 01 1.00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03:

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1,00 '.
DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : 200.000,00

MOBLIARIA : WR IMOVEIS

CONTATO : SRTA. SILVANA

OBSERVACAO:
OFERTA EM REAIS.,

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO
FATORES NORMA IBAPE/SP




iy

ARRUDA SIMOES

“”F‘_—E_EMENT:'__'—ES"EKI\TAHA"“T@_'_ plaR o )

o

/:

4;; - CJuTUZADO DATA DA PESQUISA :

A ~ESQUISA' ssoaazmnooocmm—sp—mw P Az 09/12/2017
oA QUADRA @ 00! {NDICE DO LOCAL: 100 CHAVE GEOGRARCA :

sﬂ”: pA I_ocAI.IZAQio =
NUMERO : 59

a0 R MARIO mmc:::w . SANTATEREZINHA CIDADE : SAC BERNARDO DO CAMPO - SP
cd!' 2 pF: SF
ﬁ.;os pA REGIAO
WELHO = (] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
5 Amﬂmc:o REDE DE COLETA DE ESGOTO
RReE pEGAs  [DJREDEDE DISTRIBUICAO DE AGUA [ v ACABO
pADOS PO TERRENO
(A ME 1.00 JESTADA - (cf) m: 1.00 PROF. EQUIV. (Pe): 1,00
o ADE:  Dreto FORMATO @ Reguiar ESQUINA : N&o
ro'ogm ] piond
CONSISTENCIA : seco
pADOS DO APARTAMENTO
ar0 DA EDIRCACAO: Aportamento ESTADO : FACE :
CARACTERISTICAS
pADRAO : apartamento simples s/ elev. COEF. PADRAO : 1266 CONSERVACAO : c - regular
COEF.DEP.(K):  OSSTIDADE: 37 anos FRACAO: 000TAXA: 0,00 VAGAS COB.: 0 VAGASDESCOB: O
DIMENSOES
A PRIVATIVA M*: 56,26 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM M= 000 TOTAL M*: 56,26
gpiFicio
OROS: 2 SUMES: O WG | QUARIO EMPREGADAS: 0O  piscNA: © SALAO DE FESTAS: O
SUPERIORES: O  APIO/ANDAR: O syg-solos: O

FLEVADORES: 0  PLAYGROUND: 0

FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1,00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05:

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : 220.0
IMOBILIARIA : WR IMOVEIS

CONTATO ; SRTA. SILVANA

OBSERVACAO:
OFERTA EM REAIS.

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAC
FATORES NORMA IBAPE/SP .

LOCAUZACAO Floc : 0,00
(OBSOLESCENCIA Fobs : o_,ﬁo_
PADRAO Fp : 0,00
VAGAS m

‘ ARRUDA Sl
R. Pais de Aratjo, 165 -
site: www.arrudasimo




ARRUDA, SIMGEs

) __EWPEP_{_AVALJ;\@EE-_-‘E

j e —
9052 520 BERNARDO DO CAMPO - 5P - 2017 '

M,Esﬂ"s‘ gA: 007 INDICE DO LOCAL: 100 ®unuzapg -
I QUADRA® CHAVE g Dl\nm,am

o n;; LoCALZAGAC fOSRARCA " ®hamy

,005 ZSLAU RICHTER

MQ : SANTA TEREZINHA

pyfcc mmE: SmmN:RM“OR 124

uF: 5P Do
DOCAMPQ-SP

» o
-. ENTOS \
L oM 0X] REDE DE HUMINAC &G

M cho B REDE DE COLETA DE ESGOTO
NS o D DE DISTRIBUCAO DEAGUA. (X Tv ACAB

. o,
| M TESTADA - (cf) m: T
HOFW

= .
WA g, Dreto FORMATO : Regiiat
a e iono ESQUINA ; N&o
: P
mroﬁ""n m“ . =0
s DO APARTAMENTO
= H:IWCACAO: Apartomento ESTADO: FACE: Oesta
TICAS
MCTENS = a
e mwtosrrwss.-‘ehv COEF. PADRAO : 1266 CONS| .
7ADRAQ :8P8 = ERVACAO : b - entre novo
1IDADE: 37 FRACAO : . & reguiar
| OFF. DH_— ® 0.401IDAD anos CAQ 0,00 TAXA : 0,00 V. con: o y =
weNSOES ) AS DESCOB.:
DvamaMs 5626 AREACOMUMME 000 GARAGEMM: 000 tomiw: s
gIFiCIO
JowOROS: 2 SUTES: O W.C.: 1 QUARTO EMPREGADAS: 0 3 R |
| IfvaDORES: 0 PLAYGROUND: 0 SUPERORES: 0 apiojamiina: o SANOREwR :
@ urorEs ADICIONAIS
| JCONALOT: 1.00 ADICIONAL 02: 1,00
§  ocoNaLos: 1.00 ADICIONAL 05: 1,00
DADOS DA TRANSAGAO
- NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : 245.000,00
- MOBILARIA : GUARRA !
’ CONTATO : SRTA. REGINA :
gt OBSERVACAO: |
r S OFERTA EM REASS. '

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO
FATORES NORMA IBAPE/SP TORES Ath: LOR UNITA i




ARRUDA SIMGES

¥ _ HEMBNIOSDAAVAUAGKS —— " 2!-
DA FICHA 4 _'“_*—\\._E_J

BJumuzapo pATA DA PESQUISA S ®/12/2017

DA PESQUISA: SAC BERNARDO DO CAMPO - SP - 2017
001  QUADRA: 001 INDICE DO LOCAL: 1.0n

; = CHAVE GEOGRARACA :
OS5 DA LOCALIZACAO d
O : RUA VENCESLAU RICHTER i
BAIRRO : SANTA TEREZINHA o =1
UF: SP CI)ADE:SAOBERNARDDDQmo_sF

OS DA REGIAO
[HORAMENTOS :

ENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE LUMINACAO PiiBLCA
DE GAS [X]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA v Acaso
DOS DO TERRENO

1.00 TESTADA - (cf) m: 1,00 PROF. EQUIV, (Pe) : 1.00
IDADE : Direta FORMATO ; Reguor ESQUINA : N&o
HA eanc
ENCIA : seco
DO APARTAMENTO
EDIRCACAD : Apariomento ESTADO : FACE ;
RISTICAS
AO : apartamento simples s/ elev. COEF. PADRAO : 1266 CONSERVAGAO : d - entre regular € reparos simples
EF. DEP. (k) : 0.55IDADE: 37 anos FRACAO: 0,00TAXA:  000VAGASCOB: 0 5AS DESCOB.: 0
AENSOES
ATIVA M% 56,26 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEMM® 0,00  TOTALME:

10
TORIOS: 2 SUMES: O  W.C.: | QUARTOEMPREGADAS: 0  pgciNA: O
0 PLAYGROUND: ] SUPERIORES : 0 m‘% i S
1=
ITORES ADICIONAIS
NCIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00

DICIONAL 04; 1.00 ADICIONAL 05: 1,00
ADOS DA TRANSAGAO

TUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 200.000,00
MUARLA : WR IMOVEIS
DNTATO : SATA. SILVANA
BSERVACAO:
FEATA EM REAIS,

ESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO
ATORES NORMA IBAPE/SP__ FATORES ADICIONAIS
ALIZACAO Floc ! 000  FTADICIONALOT: =
IBSOLESCENCIA Fobs : 9896  FTADICIONALO2: 0.00
RAO Fp : 000  FTADICIONALG3: e

0.00 FT ADICIONALO4 ; 000
FT ADICIONALOS ; 000 B
FT ADICIONALOS : 0,00 =

ARRUDA SIMOES Consultoria, Avaliacoe
R. Pais de Aradjo, 155 - . 3 - CEP 04531-090 - fiaif

site: www.arrudasimoes.com.br - e-mail: artudasine
DESDE 1987




ARRUDA SIMOES

_ ELEMENTOS DA AVALIAGAO
FICHA 5
PESQUISA : SAD BERNARDO DO CAMFO -5P - 2017
QUADRA : 001 INDICE DO LOCAL: 100
LOCALIZAGAO
j» RUA VENCESLAU RICHTER
BAIRRO : SANTA TEREZINHA

(JunuzADO DATA DA PESQUISA: 0971272017
CHAVE GEOGRARCA :

NUMERO : 23
CIDADE : SAC BERNARDO DO CAMPC - SP
UF: SP
REGIAO
NTOS :

{e} REDE DE COLETA DE ESGOTO (] REDE DE ILUMINACAO PUBLCA
E DE GAS FXJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO
S DO TERRENO

Ar) M= 1.00 TESTADA - (cf) m: J PROF, EQUIV. (Pe):
DE : Direto FORMATO : Reguar ESQUINA : Nao
plonc
s6Co
5 DO APARTAMENTO

EDIRCACAO: Aporiomenic ESTADO : FACE: Oeste
ERISTICAS

:apartamento simples s/ alev. COEF. PADRAO : 1266 CONSERVACAO: c - reqular _
LK) : 0.591IDADE: 37 anos FRACAD: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB: 0 VAG

TIVA M= 56.26 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM M* 0,00

2 SUTES: ©  W.C.: 1 QUARTOEMPREGADAS: 0O  psciNA: ©
: 0 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR: 0

ADICIONAIS
01: 1.00 ADICIONAL 02:

ADICIONAL 05:

VALOR VENDA (RS) : 205.000,00 VALOR LOCAGAO (RS): 0,00

GUAIRA
SRTA. REGINA
RVACAO:
TA EM REAIS,

SULTADO DA HOMOGENEIZAGAO
ES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
FT ADICIONALOT ; 0,00

FT ADICIONALO2 : 0.00
FT ADICIONAL 03 :

FT ADICIONALO4 : 0,00
FT ADICIONALOS : 0.00
FT ADICIONALDS : 0.00

ARRUDA SIMOES Consultoria, Avaliagdes & Pe
R. Pais de Aratijo, 155 - ¢. 3 - CEP 04531-090 - lfaim Bibi - Tel: €
Site: www.arrudasimoss.com.br - e-mail: armudasimoes@arrude
DESDE 1987




ARRUDA SIMOES

- — - "
2 - ELEMENTOS DA AVALIACAO
ADOS DA FICHA é Ll
20 DA PESQUISA SAC BERNARDC DO CAMPO - 5P - 2017
; UTLZADO ESQUISA
. 00! QUADRA: 001 INDICE DO LOCAL: 1.00 CENE GEOGII::::\“P Sl i
ADOS DA LOCALIZAGAO '
 eFCO : RUA VENCESLAU RICHTER 5
MERO : 25
BAIRRO ; SANTA TEREZINHA 4
o CIDADE : SAQ BERNARDO DO CAMPO - 5P l
\0OS DA REGIAO 1
FLHORAMENTOS :
AVIMENTACAO X REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA
o DEGAS  [DREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO
s DO TERRENO
EA (Ar) M*: 1.00 TESTADA - (cf) m: 1,00 PROF. EQUIV. (Pe): 1.00
; DADE : Direta FORMATO : Reguiar ESQUINA : No
RARA : glane
|

ENCIA: seco
- : |

0S DO APARTAMENTO
EDIACACAOQ: Apariamenio ESTADO : FACE: Oeste
ACTERISTICAS
DRAO : apartamento simpies s/ elev. COEF. PADRAO :
0.551IDADE: 37 anos FRACAO: 0,00 TAXA :

F. DEP. (k) :
MENSOES
RIVATIVA M= 56,26
o]

gOs: 2 Sumes: O
YADORES: 0 PLAYGROUND:

AREA COMUM M*

wC.: 1 QUARTO EMPREGADAS
0 SUPERIORES : |

ADICIONAIS
1.00 ADICIONAL 02:

1.00 ADICIONAL 05:

1.00
100

CIONAL 01:

ICIONAL 04:
DOS DA TRANSAGAO

FZA ; Oferta VALOR VENDA (RS} : 197.000,00

GUAIRA
SATA. REGINA

-
RVACAO:
'7.7- EM REAIS,

DO DA Houosmﬂzncio
S NORMA IBAPE/SP



.- DETERMINAGAO DO va L0 UNITARIG
1. MODELO ADOTADG -

lizados diversos calculos matemét;
ico anterior, adotando a Composigio
icdo a média original a seguir indicada,

KOO R ETCA DGR AL
SRICAO ;: COND. EDIF.UBERABA X JOAO BENEDITO
O VALORES DE VENDA ; |BAPE-SF - 2017 - SAO PAULO - 5P

OFERTA/TRANSACAO : 09 PARCELA DE BENFHTORIA ; 08
ERVACAO :

DATA : 091212017

iNDICE
1.00
ldade 37
Estado de Conservacdo C - REGULAR
apartamento simpies s/ elev.

Vagas 0
Acréscimo 0,05

— T T

Analisando o modelo,
ncia, apresentou O
dente a 7,54%, inferior 1
) original de 8,76%.

A

Deste modo, em decorrer
tra composta em relagdo
Seguintes a possibilidade de ut
lculo do valor do imével.




A planilha a seguir apresenta o c4]
nogeneizado, correspondente a relagio en

-valor unitario original, o qual deve estar conti
0 e 2,00, conforme item B.2.2 da NBR 14.653-2.

culo o fator global do prego
tre o valor unitério composto
do no intervalo entre

~ MATREZDEUNmAROS

pacerege u::z. Homogeneizagdo |  Variagéo |

1| RUA ALFREDO SCARPELL! 80 3.199.43 329839 10309

2| RUA MARIO TRABACHINI .59 3519.37 asi1937 1.0000

3| RUA VENCESLAU RICHTER 124 3919.30 3867.13 | 0.9867

4| RUA VENCESLAU RICHTER .177 3.199.43 W 1:

5| RUA VENCESLAU RICHTER .23 327942 E ik =
= o

6| RUA VENCESLAU RICHTER .25 ] g .|

Analisando a planilha V
ogeneizagdo, relativos aos fatc
ntram-se inseridos no intervalo
I unitario calculado.

ARRUDA SIMOES Con
R. Pais de Aradjo, 165 -¢. 3~ C :
€ www,arrudasimoes.com.or =




ARRUDA SIMOES

3.- GRAFICO DE DISPERSAO

Apresentamos a seguir o grafico de di
. candO a coerenc:la do resultado observado.

spersdo dos elementgs’

R Pais de Aratjo, 155 - . 3 - CE EPO
ite: www.armudasimoes.com.or - e

~ GRAFICO DE DISPERSAO | “\
[ wim. X v 5| |
1 3.199,43 3.298,39 1.
2 3.519,37 3.519,37 |
3 3.919,30 3.867,13
4 3.199,43 3.298,39
5 3.279,42 3.279,42
6 3.151,44 3.151,44
- ~ GRAFICO DE DISPERSAO |
Valores Observadosx Valares Calrulados. )
540 A
120 - = . i
ST [ T =
430 -
460 .
44
420
400
350
3600
34m
3m
2500 . :
i:m N
5 2600 SO
240 i
220 AR .
2000 / -——'—_-".ll.-h
lw] 4 {5
160 el
140 ¥ I
120 =
1000 // =8 —t
S0 A B
600 7 1
n—1 — |
7 — i
i1} ‘// — ;'I___
O w19 AR
ARRUDA SIMOES Consuﬂ



ARRUDA SIMOES

2.- VALOR UNITARIO FINAL

Conforme resultados a seguir reproduzido, apuramos o vala
X - , apuramos o valor
o medio saneado de RS 3.402,36/m?, atingindo o grau de precfég(l;_

< DO AVALIANDO

APRESENTACAO DOS RESULTADOS

]

amento

 OND. EDIF UBERABA X JOAO BENEDITO

Local : RUA VENCESLAU RICHTER 177 APTO. 201 SANTA TEREZINHA SAC BERNARDO Data: 07/12/2017

ARIO (R$/m2): 3.402,36000

ALOS DE CONFIANGA (80%): Paradigma

\LO MINIMO : 3.247.70
LO MAXIMO : 3.557.02

PRECISAO

: PRECISAO: 11l

-

me: 1.00 Edificacdo m*: 56.26 Modalidade : Venda
ORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
= wédia Unitdrios : 3.378.07 edia Unitarios : 340236
pesvio Padrdo : 29551 Desvio Padrdo : 256.67
,m;:.364.65 - 30%:2.381.65
+30%:4.391.49 +30%: 442307
deVa'iucﬁo:S}’éOO Oomuvumao:?m
| DE FUNDAMENTAGAO
J . 5
Descricdo GRAUIII GRAUII = GRAWL [ o]
. S Compla&nqtnnuotodm lg oou:lﬂﬂqhoum D Mbﬁbulwﬁ' . Fj ﬂ
o el variGveis analisadas wsodas no fratamento 1 w .
i minima de 12 D ’ . f,__ Ty , .
E ’ ol 2
go dos dodos lﬂﬂﬂhﬂﬁ*ﬂuﬂl rel o fodas D 2 1
amdh&uwm
ndo de ojuste de cada :
¢ pf o conj de fatores 0800125 g —
E FUNDAMENTACAO: I
O DOS VALORES -
EADA (RS): 340236



= Abi X Vu , onde:

= Valor do imdve]

| = Area util construida: 56 262

= Valor unitario: R$ 3.402.36/m?
Substituindo e calculando, vem:
56,26m* x RS 3.402,36/m>

RS 191.416,77 equivalendo a R$ 190.000,00 redondos.

NTO E NOVENTA MIL REAIS)

O valor & valido para dezembro




3 VALOR DA COTA PENHORAp,

O valor da cota penho
rada do iméve]
» Corresponde ao sepuinte:
40 SCguinte:

op = Vix Cp, onde:
jcp = Valor da cota penhorada
i = Valor do imdvel;: R$ 190.000,00
p = Cota penhorada do imével: 100%
Substituindo e calculando, vem:
op = R$ 190.000,00 x 1,00
p=R$ 190.000,00
ENTO E NOVENTA MIL REAIS)

O valor é vélido para dezembrc




.- ENCERRAMENTO

O presente laudg esta i

i lmpl'esS _

pmente No anverso, sendo a gt 0 em 37(riry.

' iMa datadg e pe. . (N € sete) gor
 assinady,  Sete) folhas

Segue em anexo:

INEXO 1: Localizagdo do Iméve].

FERNANDO FLAV
Engenheiro - CRE:
Membro Titular







Rua Venceslau Richter,
177 - Santa Terezinha

Praga Roberta
Catelan

a2 Condominio Grand Club
.
% S
By .
" Q Ocean Glass e%é@

.'.'_\,rr
Irajd Imoveis

9 Joamn J’s .
q‘}

R

@

é
§
Praca Varzea L]




