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ARRUDA SIMOES

EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 12 VARA CIVEL
DE BARUERI

PROCESSO: 0012956-82.2016.8.26.0068

FERNANDO FLAVIO DE ARRUDA SIMOES,
engenheiro, perito judicial, nomeado nos autos da acdo
CUMPRIMENTO DE SENTENCA ajuizado por ASSOCIACAO
FAZENDA TAMBORE RESIDENCIAL contra NERCES
VARTANIAN E OUTRO, tendo realizado todos os estudos e diligéncias
atinentes ao caso, vem mui respeitosamente apresentar o seguinte:

LAUDO AYVALIATORIO
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1.~ PRELIMINARES

O presente laudo objetiva a determinacao do valor de mercado
do imodvel situado na Alameda Polonia n° 324, no bairro Alphaville
Residencial, registrado sob n® 9.721 perante o 1° Cartério de Registro de
Iméveis de Barueri e penhorado as fls. 252 dos autos.

| TERMO DE PENHORA E DEPOSITO |

Processo Dizital n*™: 001219£6-82.2016.8.26.0068

Classe — Assunto: Cumprimento de sentenc¢a - Despesas Condominiaiz
Requerente Associagio Fazenda Tambore Residencial
Requendo: Nerce: Vartanian e outro

Em Baruveri, aos 17 de setembro de 2020, no Cartério da 1* Vara Civel, do Foro de Baruen, em
cumprimento a r. decisdo proferida nos autos da agdo em epigrafe, lavro o presente TERMO DE
PENHORA do(s) seguinte(s) bem(ns): Penhora do Imovel constituido do lote vinte, da quadra o°
cinquenta, do loteamento denominado "Alphaville", de matricula n® 9.721 do Cartorio de
Registro de Imoveis de Baruer/SP, melhor descrito as folhas 243/250, do(s) qual(is) foi(ram)
nomeado(a)(s) depositario(a)(s). o(a)(s) Sr(a)(s). Lena Vartanian e Nerces Vartanian CPF n°
637.878.228-87 e 000.597.378-32, RG n° 4.208.432 e 8.044.968. O(A)(s) depositanio(a)(s) ndo
pode(m) abrir mao do(s) bem(ns) depositado(s) sem expressa autorizagio deste Juizo, observadas
as conseqiiéncias do descumprimento das obrigagbes inerentes. NADA MAIS. Lido e achado
conforme segue devidamente assinado.

A avaliagdo do imoével serd executada de acordo com Norma
Técnica da ABNT - NBR 14.653-2 - Avaliacao de Bens - Parte 2: Imdveis
Urbanos.
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2.~ YISTORIA
2\] - ‘O(:A!-

O imo6vel em questdo estda localizado na Alameda Polonia
n° 324, no bairro Alphaville Residencial, no municipio de Barueri/SP.

A Alameda Pol6nia é provida de todos os melhoramentos
publicos essenciais, estando localizada nas proximidades da Alameda

Russia.

A ocupagdo local € constituida predominantemente por
edificacoes residenciais e de padrao superior.

2\2\‘ T ERRE.\IO

O terreno do imovel em questao possui topografia plana e as
seguintes caracteristicas e dimensoes:

FRENTE: 21,63m

LADO DIREITO: 34,96m
LADO ESQUERDO: 35,93m
FUNDOS: 20,00m

AREA: 772.87m?2
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Sobre o terreno em questdo encontra-se erigida 1 (uma)
edificacdo com 3 (tr€s) pavimentos, destinadas ao uso residencial,
apresentando fachada revestida em pintura latex sobre massa corrida; piso
em granito; cobertura em telhas; fechamento em muros de alvenaria.

PAVIMENTO TERREO
GARAGEM: Piso ceramico; forro de laje.

ENTRADA SOCIAL: Piso de ardédsia; forro de laje; pintura latex sobre
massa corrida; porta de madeira.

1° PAVIMENTO

SALA DE ESTAR 1: Piso em ardoésia; paredes em pintura latex sobre
massa corrida; esquadria de madeira com vidro liso.

SALA DE ESTAR/LAREIRA: Piso em tabuas de madeira; forro de laje;
pintura latex sobre massa corrida; esquadria de madeira com vidro liso.

SALA DE JANTAR: Piso em tabuas de madeira; forro de laje; pintura
latex sobre massa corrida; esquadria de madeira com vidro liso.

LAVABO: Piso em ardosia; paredes em marmore; cuba de cerdmica; forro
de laje; caixilhos de madeira com vidro liso.

COPA/COZINHA: Piso em granito; forro de laje; paredes em azulejos;
pintura latex sobre massa corrida; esquadria de aluminio com vidro liso.

CHURRASQUEIRA: Piso em ardoésia; paredes revestidas em pintura latex
sobre massa corrida; cobertura em telhas ceramicas.
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2° PAVIMENTO

DORMITORIO: 1: Piso em carpete; forro de laje; esquadria de madeira
com vidro liso; pintura latex sobre massa corrida.

DORMITORIO: 2: Piso em carpete; forro de laje; esquadria de madeira
com vidro liso; pintura ldtex sobre massa corrida.

BANHO: Piso de marmore; parede de marmore; forro de laje; esquadria
de madeira com vidro liso.

ANTE SALA: Piso em carpete; forro de laje; pintura latex sobre massa
corrida.

SUITE 1: Piso em carpete; forro de laje; pintura latex sobre massa corrida;
esquadria de madeira com vidro liso.

CLOSET: Piso de carpete; forro de laje.

ESCRITORIO: Piso de tabuas; forro de laje; pintura litex sobre massa
corrida; esquadria de madeira com vidro liso.

SALA: Piso em carpete; forro de laje; pintura latex sobre massa corrida.

SUITE 2: Piso em carpete; forro de laje; pintura latex sobre massa corrida;
esquadria de madeira com vidro liso.

BANHO SUITE: Piso em marmore; pia com cuba em marmore; paredes
de marmore; forro de laje.

SUITE MASTER: Piso em carpete; na ante sala; forro de laje; pintura
latex sobre massa corrida; esquadria de madeira com vidro liso.

CLOSET SUITE MASTER: Piso em carpete; forro de laje.
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BANHO 1 SUITE MASTER: Piso em marmore; pia em marmore com
cuba em ceramico; forro de laje; paredes em marmore; esquadria de
madeira com vidro liso.

BANHO 2 SUITE MASTER: Piso em marmore; banheira de
hidromassagem; forro de laje; paredes em marmore; esquadria de madeira
com vidro liso.

A edificacdo apresenta drea construida total de 505,00m?2.

A construgdo classifica-se de acordo com o estudo “Valores de
Edificacdes de Imoveis Urbanos — IBAPE — Versao 2019, classe 1.-
Residencial, no grupo 1.2 Casas, item 1.2.6 Padrao Superior.

A vida util da edificagdo corresponde a 70 anos, possuindo o
imoével a idade estimada de 40 anos, de modo que a idade em percentual
da vida referencial corresponde a 0,58 ou 58%.

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.
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2.4.- CADASTRAMENTO FOTOGRARICO

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

FOTO 1: ALAMEDA POLONIA DEFRONTE AO IMOVEL.
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3.- AYALIAGAO DO \MOVEL

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

3.1.- METODOLOGIA DE CALCULO

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

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

FATOR ATUALIZACAO: O signatirio ndo utilizard a atualizacio dos
paradigmas pelos indices inflaciondrios, uma vez que os valores de
mercado permanecem estdveis, nao acompanhando a variagao
inflaciondaria ocorrida entre a data da pesquisa e a data do laudo.

FATOR LOCALIZACAO: Nao foi utilizado, pois, os comparativos
possuem o mesmo indice fiscal.

FATOR PADRAO CONSTRUTIVO: Verificacio da correlacio entre os
padroes construtivos do avaliando e dos comparativos, em conformidade
com o estudo Valores de Edificacoes de Imoveis Urbanos — IBAPE/SP. A
edificacdo sub-judice, encontra-se classificada como classe Residencial,
no grupo Casas Padrao Superior, apresentando o fator 2,656.
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O célculo do fator padrdao construtivo € obtido pela relacdo
direta entre os indices constantes do estudo Valores de Edificacdes de
Imé6veis Urbanos — IBAPE/SP referentes ao avaliando e aos dados
amostrais, bem como o cdlculo da diferenca em reais em relacdo ao valor
unitario original.

FATOR DE OBSOLESCENCIA: Avaliacio da correlagdo entre fatores
de depreciagao da edificagdo avalianda e dos comparativos em fungao do
obsoletismo, do acabamento e do estado de conservagao da edificagdo, 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 conservacao do avaliando e dos
comparativos, calculados em conformidade com o estudo Valores de
Edificacoes de Imdveis Urbanos — IBAPE/SP, bem como o célculo da
diferenga em reais em relacdo ao valor unitario original.

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

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

K = Coeficiente de Ross/Heideck
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O coeficiente residual serd obtido através do tipo e do padrao
do imével conforme tabela 1, a seguir reproduzida:

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

idade Referencial - | Valor Residual -
CLASSE TIPO PADRAO in fanos) R (%)

1.1.1- Padrdo Rdstico 5 0

MAPAACD 1.1.2- Padrdo Simples 10 0

1.2.1- Padrdo Rastico 60 20

1.2.2- Padr3o Proletario 60 20

1.2.3- Padro Econdmico 70 20

CASA 1.2.4- Padrdo Simples 70 20

1.2.5- Padrio Médio 70 20

1.2.6 - Padrdo Superior 70 20

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

1.3.1- Padrdo Econdmico 60 20

1.3.2- Padrdo Simples 60 20

APARTAMENTO 1.3.3- Padrio Médio 60 20

1.3.4- PadrSo Superior 60 20

1.3.5- Padr3o Fino 50 20

1.3.6- Padrdo Luxo 50 20

2.1.1- Padr3o Econdmico 70 20

2.1.2- Padr3o Simples 70 20

ESCRITORIO 2.1.3- Padr3o Médio 60 20

COMERCIAL, 2.1.4- Padrdo Superior 60 20
SERVICO E 2.1.5- Padriio Fino 50 20
INDUSTRIAL 2.1.6- Padrdo Luxo 50 20
2.2.1- Padrio Econdmico 60 20

2.2.2- Padr3o Simples 60 20

AL 2.2.3- Padrdo Médio 80 20

2.2.4- PadrSo Superior 80 20

3.1.1- Padrdo Simples 20 10

ESPECIAL COBERTURA 3.1.2- Padr3o Médio 20 10
3.1.3- Padrdo Superior 30 10

No presente caso, imovel residencial, tipo casa, padrao médio,
a vida referencial corresponde a 70 anos e o valor residual equivale a 20%.

A vida util da edificacdo corresponde a 70 anos, possuindo o
imovel a idade estimada de 40 anos, de modo que a idade em percentual
da vida referencial corresponde a 0,58 ou 58%.
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O estado de conservacao da edificagdo serd classificado de
acordo com a graduac¢do que consta do quadro A, a seguir:

Quadro 1 - Estado de Conservagao - Ec
Ref. E;::g:‘g: Depr(::;a;io Caracteristicas
Edificacao nova ou com reforma geral e substancial, com
A | Nova 0,00 menos de dois anos, que apresente apenas sinais de
desgaste natural da pintura externa.
Entre nova e Edificacao nova ou com reforma geral e su!jstancial, com
B realar 0,32 menos de dois anos, que apresente necessidade apenas de
9 uma demao leve de pintura para recompor a sua aparéncia.
Edificacao seminova ou com reforma geral e substancial
C | Regular 2,52 entre 2 e 5 anos, cujo estado ger_al possa ser recup_er_ado
apenas com reparos de eventuais fissuras superficiais
localizadas e/ou pintura externa e interna.
Eiitie ragiilar é Edificagao seminovg ou com reforma geral e substancial
O | iscassitando da 2,09 entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
— d com reparo de fissuras e trincas localizadas e superficiais e
e reolIERes pintura interna e externa.
Edificacao cujo estado geral possa ser recuperado com
Hacesstands da pintura interna e externa, apos reparos de fissuras e
E o b 18,10 trincas superficiais generalizadsas, sem recuperagao do
sistema estruturasl. Eventualmente, revisao do sistema
hidraulico e elétrico.
Edificacao cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, apos reparos de fissuras e
trincas, com estabilizagao e/ou recuperagao localizada do
Necazshandode sistema estrutural. As instalacées hidraulicas e elétricas
i | sparos simplesa 3320 possam ser restauradas mediante a revisao e com
; ! substitiucao eventual de algumas pecas desgastadas
importantes naturalmente. Eventualmente possa ser necessaria a
substituicao dos revestimentos de pisos e paredes, de um,
ou de outro cémodo. RevisAo da impermeabiliazagao ou
substituicao de telhas da cobertura.
Edificacao cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, com substituicao de panos
de regularizagao da alvenaria, reparos de fissuras e
Neceesiando trincas,cogn estabilizacao e/ou r_ecuperagéo t:.le gra_nde
& || repaios 52,60 parte do sistrema estrutural. As instala.gées hldt’&Ll[lCés e
: elétricas possam ser restauradas mediante a substituicao
SAZEAEIED das pecas aparentes. A substituicao dos revestimentos
de pisos e paredes, da maioreia dos comodos, se faz
necessaria. Substituicao ou reparos importantes na
impermeabilizagao ou no telhado
Niacessitando Ediﬁciaf;éo cujo estado geral seja rec_uperado com
de reparos estabfllzfag‘éo e/ou recuperacao do sistema estrutural,
i |importantesa 7520 subsmuxgag da regular}zagelo da aﬁvenana,_repa‘ro?dg
! i ! fissuras e trincas. Substituicao das instalacoes hidraulicas
edificacao sem e elétricas. Substituicao dos revestimentos de pisos e
valor paredes. Substituicao da impermeabilizacao ou do telhado.
I | Sem valor 100,00 Edificagao em estado de ruina.

No presente
enquadra no item ““c) regular”.

caso o estado de conservagdo da construgdo se

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 conservacgao.
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Tabela 2 - Coeficiente de Ross-Heidecke - K

Sk ey Estado de Conservacao - Ec
Savae | 8 B C D E F G H
referencial | 0,00% | 0,32% | 2,52% | 8,09% | 18,10% | 33,20% | 52,60% | 75,20%
2% 0,9898 0,9866 0,9649 0,9097 0,8106 0,6612 0,4692 0,2455
4% 09792 | 09761 | 09545 | 09000 | 08020 | 06541 | 04641 | 02428
6% 0,9682 0,9651 0,9438 0,8899 0,7930 0,6468 0,4589 0,2401
8% 09568 | 09537 | 09327 | 08794 | 07836 | 06391 | 04535 | 02373
10% 0,9450 | 09420 | 0,9212 | 0,8685 0,7740 | 0,6313 | 04479 | 0,2344
12% 0,9328 0,9298 0,9093 0,8573 0,7640 0,6231 04421 0,2313
14% 0,9202 09173 0,8970 0,8458 0,7536 0,6147 0,4362 0,2282
16% 09072 | 09043 | 08843 | 08338 | 07430 | 06060 | 04300 | 02250
18% 0,8938 0,8909 0,8713 0,8215 0,7320 0,5971 0,4237 0,2217
20% 0,8800 | 0,8772 | 0,8578 | 0,8088 | 0,7207 | 0,5878 | 0,4171 | 0,2182
22% 08658 | 08630 | 08440 | 07958 | 0,7091 | 05784 | 04104 | 02147
24% 08512 | 08485 | 08297 | 07823 | 06971 | 05686 | 04035 | 02111
26% 0,8362 0,8335 0,8151 0,7686 0,6848 0,5586 0,3964 0,2074
28% 08208 | 0,8182 | 08001 | 07544 | 06722 | 05483 | 03891 | 0,2036
30% 0,8050 | 0,8024 | 0,7847 | 0,7399 | 0,6593 | 0,5377 | 0,3816 | 0,1996
32% 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 0,6324 0,5158 0,3660 0,1915
36% 0,7552 0,7528 0,7362 0,6941 0,6185 0,5045 0,3580 0,1873
38% 0,7378 0,7354 0,7192 0,6781 0,6043 0,4929 0,3497 0,1830
40% 0,7200 | 0,7177 | 0,7019 | 0,6618 | 0,5897 | 0,4810 | 0,3413 | 0,1786
42% 0,7018 0,6996 0,6841 0,6450 0,5748 0,4688 0,3327 0,1740
44% 0,6832 0,6810 0,6660 0,6279 0,5595 0,4564 0,3238 0,1694
46% 0,6642 0,6621 0,6475 0,6105 0,5440 0,4437 0,3148 0,1647
48% 0,6448 0,6427 0,6286 0,5926 0,5281 0,4307 0,3056 0,1599
50% 0,6250 | 0,6230 | 0,6093 0,5744 | 0,5119 | 0,4175 | 0,2963 | 0,1550
52% 0,6048 0,6029 0,5896 0,5559 0,4953 0,4040 0,2867 0,1500
54% 0,5842 0,5823 0,5695 0,5369 0,4785 0,3902 0,2769 0,1449
56% 0,5632 05614 0,5490 0,5176 0,4613 0,3762 0,2670 0,1397
58% 0,5418 0,5401 0,5281 0,4980 0,4437 0,3619 0,2568 0,1344
60% 0,5200 | 0,5183 | 0,5069 | 0,4779 | 0,4259 | 0,3474 | 0,2465 | 0,1290
62% 0,4978 0,4962 0,4853 0,4575 0,4077 0,3325 0,2360 0,1235
64% 04752 | 04737 | 04632 | 04368 | 03892 | 03174 | 02252 | 01178
66% 0,4522 0,4508 0,4408 04156 0,3704 0,3021 0,2143 0,121
68% 04288 | 04274 | 04180 | 03941 | 03512 | 02864 | 02033 | 0,1063
70% 0,4050 | 0,4037 | 0,3948 | 0,3722 | 0,3317 | 0,2705 | 0,1920 | 0,1004
72% 03808 | 0379 | 03712 | 03500 | 03119 | 02544 | 0,1805 | 0,0944
74% 0,3562 0,3551 0,3472 0,3274 0,2917 0,2379 0,1688 0,0883
76% 03312 | 03301 | 03229 | 03044 | 02713 | 02212 | 0,1570 | 0,0821
78% 0,3058 0,3048 0,2981 0,2811 0,2505 0,2043 0,1449 0,0758
80% 0,2800 | 0,2791 | 0,2729 | 0,2573 | 0,2293 | 0,1870 | 0,1327 | 0,0694
82% 0,2538 0,2530 0,2474 0,2333 0,2079 0,1695 0,1203 0,0629
84% 02272 | 02265 | 02215 | 02088 | 0,1861 | 0,518 | 0,1077 | 0,0563
86% 0,2002 0,1996 0,1952 0,1840 0,1640 0,1337 0,0949 0,0496
88% 01728 | 01722 | 0,684 | 0,588 | 0,1415 | 0,1154 | 00819 | 0,0429
90% 0,1450 | 0,1445 | 0,1413 | 0,1333 | 0,1188 | 0,0969 | 0,0687 | 0,0360
92% 01168 | 01164 | 0,139 | 0,074 | 00957 | 00780 | 00554 | 0,0290
94% 00882 | 00879 | 00860 | 00811 | 00722 | 00589 | 00418 | 00219
96% 0,0592 0,0590 0,0577 0,0544 0,0485 0,0395 0,0281 0,0147
98% 00298 | 00297 | 0029 | 00274 | 00244 | 00199 | 00141 | 00074
100% 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000
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Deste modo o coeficiente K, resultante da aplicacdo da entrada
do item “c” com percentual de “58”, corresponde a 0,528.

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

FOC=R +Kx (I =R)
FOC = 0,20 + 0,528 x (1 — 0,20)
FOC = 0,622

FATOR DORMITORIOS: Anilise da variacdao 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 preco.

O fator dormitdrios, obtido pela relacdo entre o nimero 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 relacdo ao
valor unitario original.

FATOR VAGAS: Aniélise da variacdo acumulativa do valor do imével
em funcdo 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 relagdo entre o nimero de vagas de
garagem do avaliando e dos comparativos, ponderado a um percentual de
incremento de valor que apresente a melhor representatividade, variando
de 1% a 5%, bem como o célculo da diferenca em reais em relacdo ao
valor unitério original.

ELEMENTOS COMPARATIVOS: Foram analisados 5 (cinco)
elementos pertencentes a mesma regido geoecondOmica do imovel
avaliando, a seguir relacionados.
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 1

MOMERD DA PESGUISA :  BARUER| - 57 - 2023 [EUT'L[MDD DATA DA PESGUSA @ 17042023
SETOR : 150 QUADRA : 150 INDICE DO LOCAL: 1,00 CHAVE GEDGRARCA :

DADOS DA LDC#I.II.&C.E.D

ENDERECO ; ALAMEDA POLONIA NIMERG ; 1.000

COMF.:
CEP:

DADOS DA REGIAC

BAIRRD :
UF: 3P

CIDADE : BARLIERE - 5P

MELHORAMENTOS :

) pavIMENTACAD [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[>] REDE DEILUMINAC AD PUBLICA

G REDE DEGAS  [E]REDE DE DISTRIBISCAC DE AGUa [TV ACARO

DADOS DO TERRENG

AREA (Ar) M= 550,00 TESTADA - {cf} im: 20,00 FROF. EQUIV. [Pe): 24,00
ACESSBIUIDADE : Ceato FORMATO ;@ Faguiar ESGIANA: MNao

TOPOHZRARA ¢ plang

CONSISTEMCIA ; s=co

DADOS DA BEMFEITORIA

TPO DA 'EDIFICN::'..S.O COso UED DA EDEEAQ-ED : Resioancial AREA CONSTRUIDA M= 520,00

FADRAC CONSTR.: caso supenor

COEF, DE PADRAD : 2,654 IDADE REAL: 4]
VAGAS: & FAVIMENTOS 10
VALOR CALCULADO: 0.00

FATORES ADICIONAIS

anos COEF. DE DEF. (k) =

VALDORE ARBITRADD:

CONSERVAGCAD : ¢ - reguinr

0818 CUSTO BASE (RS): 0,00

Q.00

ADICIOMAL 01 1.00 ADNCIOM AL 032:

ADICIONAL 04: 100 ADICIOMAL 05

DADOS DA TR PA.HSAQ.;E

1.00

1,00

ADICIOMAL 03;

ADICIOMAL Bo:

1,00

1,00

MATURETA : Ofarta
ACIBILLA RIS ;
CONTATO @
OBSERVACAQ:
OFERTSA EW AZAIS

AYHA IMOVEIS
SR, MARID

RESULTADD DA HOMOGEMEIIACAD

VALOR VEMDA (RS} : 5.500.000,00

VALOR LOCACAD (RS} : 0,00

TELEFOME : (12281124000

FATORES ADICIOMNAIS

V.ILLDREENAHIAG;LQ

FATORES NORMA IBAPE/SP

LOCAUTACAD Floe 000
OBSOLESCENCIA Fobs : 147.67
FADRAC Fp 0.00
WAGAS 0.00

FT ADBCHOMAL DT ¢
FT ADICIOMNALDZ
FT ADRCIOMAL DS
FT ADBCIOMAL 04 :
FT ADBCHOMAL DS :
FT ADICIOMAL 04 :

000
[ERE4]
.00
ooo
.00
00

VALOR UNITARIO : 751925
HOMOGENEIZAGAD : 546710
VARIAGCAD : 10155
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ELEMENTOS DA AUAUACEG

DADOS DA FICHA 2

NUMERD DA FESQUISA : BARUER] - 5F - 2023
SETOR : 150 QUADRA : 150 INDICE DO LOCAL = 1.00

DADOS DA LOCAI.II#.QEO

CHAVE GEQGRARCA :

@IJTIL[HLDD DATA DA PESQUESA = 170001023

ENDERECD 1 ALAMEDA POLCHLA
COMP.: BAIRRD :
CEP: UF: 5P

DADOS DA REGIAD

MOMERD : 274

CIDADE : BARUER! - 5F

MELHORAMENTOS

F]PAVIMENTACAD [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO [] REDE DE ILUMIMAC AC PUBLICA

REDEDEGAS [~ REDE DE DISTRIBUIGAC DE AGUA [F] TV ACABD
DADOS DO TERREND

AREA [Ar) M= 520,00 TESTADA, - (cf} m: 2000
ACESSIBIUDADE:  Desto FORMATO : Reguar
TOPCO-GRAFA : plone

CONSISTEMCIA ; oo
DADOS DA BENFEITORIA

FPROF. EQUIV. [Pe): 2500

ESCHANA Mao

TIFD DA EDIACACAD ¢ Caio

FADRAD CONSTR: caso supence

Us0 DA EDHEAI_:.ED : Retidencic

AREA CONSTRINDA M=

CONSERVACAD: ¢ - requior

520,00

COEF. DE PADRAD : 1,654 IDADE REAL: 40 anos COEF, DE DEF, (k) : 0,630 CUSTO BASE [RS): 0.00
WAGAS: & FAVIMENTOS 10

VALOR CALCULADO: 000 VALOR ARBITRADO: 000

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01; 1.00 ADICIONAL 0 1.00 ADICIOMAL 03 1.00

ADICIONAL 04 100 ADICIOMAL 05 1.0 ADICIOMAL Ob: .00

DADOS DA TRH.NEF.EE.D

MATURETA : Ofarta VALOR VENDA (R5}: 5500 000 00
WACBILARIA ; ALVES CARDOSO
COMTATG @ SR, CARDODSO

OBSERVACAO:
OFERTA EW REAS

RESULTADO DA HOMOGENEIIAG A0

VALOR LOCACAD (RS} : 000

TELEFOME: (11)-38500080

VALDREEN&HIAGT&G

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIOMAIS
LOCAUTACAD Floc - aon  FTADICIONALDT :
OBSOLESCENCIA Fobs : gom AL
_ FT ADICIONALDS :
FADRASK IR U A ADKCIOMALDS :
VAGAS npn  FTADICIONALDS :
FT ADNCHOM AL 06 :

(i1 4]
.00
000
0,00
000
000

VALOR UNITARIO :
HOMOGENEIZACED :
VARIAGAD :

10.2711,54
10.211.54
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ELEMENTOS DA h"u"AIJAQEID

DADOS DA FICHA 3

NUMERD DA PESQUISA :
SETOR : 150

BARUER| -3F -
150

2023
QUADRA :

DADOS DA LOC ALILM.“.E.D

INDICE DO LOCAL -

@BTILEADD DATA DA PESCQUISA = 17042025

CHAVE GEQGRARCA :

ENDERECO 1 ALAMEDA POLOHNIA
COMP.:
CEP:

DADOS DA REGIAD

BAIRRO =
UF: 5P

MOMERD : 380
CIDADE = BARUER - 5P

MELHORAMENTOS :

F]PAVIMENTACAD [5] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[%] REDE DE ILUNMINAC AC PUBLICA

Erepe DEGAS  [ZIREDE DE DISTRIBUICAD DE AGUA [ 1V ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA [Ar) M2 52000 TESTADA - (T} m: 2000 FROF. EQUIV. [Pe): 24,00
ACESMBRIDADE : Cwato FORMATO : Reguar ESCHUAMA @ Nao

TOPOGRARA : plana

COMSISTENCIA:  seco

DADOS DA BENFEITORIA

TPO DA EDIACACAD : Casa VSO DA EDIRCACAD : Reticencial AREA CONSTRUADA M= 520,00

FADRAC CONSTR.: ©0i0 supernce

COEF, DE PADRAO : 2,858 IDADE REAL: 40

CONSERVAGAD : o - reguior

anos COEF, DE DEF. (k) : 0530 CUSTO BASE (R3):

0,00

VAGAS: & PAVIMENTOS 10

YALOR CALCULADOD: 0.00 VALOR ARBITRADOD: 000
FATORES ADICIONAIS

ADICIOM AL 01: 1.00 ADICIOMAL 02 1.00 ADICIOM AL 00 1.00
ADICIINAL 04 1.00 ADICIOMAL 05 .00 ADICIINAL G 1,60

DADOS DA TRANSACAD

MATURETA : Oferta

IMOBIARIA :
COMTATO -

VALOR VEMDA (S} : 580000000
CESTE MOVES
5%, FEDRD

VALOR LOCACAD (RS} : 0,00

TELEFOME : ([11)-42087777

OBSERVACAD:
OFERTA EM REAIS

RESULTADO DA HOMOGEMNEIZACAD

FATORES MORMA IBAPE/SP FATORES ADICIOMAIS 'u'&LORESNAI!IM;iG
LOCAUTACAD Floc : 000 FTADICIONALD : D00 WALCR UMITARIO :
OBSOLESCENCIA Fobrs 0.00 FT ADICIOMAL (2 000 HOMOGENEIZAC Ao :
; FT ADICIGMALD3 : no0 VARIAGAD :
PADERCEFRY SO R amciomALDS oo
VAGAS nop  FTADICIOMALDS : 000
FT ADICIOMAL 06 00

10,038 44
10,038,486
10000
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DADOI DA FICHA 4

ARRUDA SIMOES

ELEMENTOS DA AU&UAQED

NUMERC DA PESQUISA : BARUER| - 55 - 2023

SETOR : 150 QUADRA : 150 INDICE DO LOCAL: 1.00

DADOS DA LOCAI.IIA‘.FELE

CHAVE GEOGRARCA :

EUTILIIADD DATA DA PESGQUESA = 17/0d/2023

ENDERECO 1 ALAMEDA POLONIA
COMP.: BABROD :
CEP: UF: 5P

DADOS DA REGIAD

MOMERD : 420

CIDADE : BARLIER! - 5F

MELHORAMENTOS -

FPAviMENTACAD [ REDE DE COLETA DE ESGOTO

[ REDE DE GAS [F] REDE DE DISTRIBUCAC DE AGUA [TV A CABO

DADOS DO TERREND

(] REDE DE ILUNBMAC A POBLCA

AREA [Ar) M= 45000 TESTADA, - [cf} m:
ACESSIBRIDADE : Cata FORMATO @ Feguar
TOPOGRARA : plona

CONSISTENCIA ; seco
DADOS DA BEMFEITORIA

15.00

FROF. EQUIV. [Pe): 30,00
ESQUINA: Mo

PO DA EDIRCACAD : Caso

FADRAQ CONSTR.: caso supenar

USO DA EDIRCACAD : Resigenciol

AREA CONSTRINDA M=

CONSERVAGAD ! ¢ - reguior

450,00

COEF, DE PADRAD ; 2,655 IDADE REAL: 10 amos COEF, DE DEF. (k) : 0716 CUSTE BASE (RS): Qoo
WAGAS: & FAVIMENTOS 1 O

VALOR CALCULADO: 0.00 VALOR ARBITRADO: 0.00

FATORES ADICIONAIS

ADICIDNAL 01 1.00 ADICIOMNAL 01: 1.00 ADICION AL 03: 1.00

ADICIONAL 04 .00 ADICIONAL 5 1.0 ADICIONAL Do: .0

DADOS DA TRANSAGAD

MATUREZA - Ofzrta VALOR VEMDA [R5} : 5700 000,00 VALOR LOCACAD (RS): 0,00
PACIBILIARIA ; FK QUARTIER IMOVEIS
CONTATO : SR, ALDD TELEFOME: {11)-430892570

OBSERVACAOQ:
OFERTA EW REAIS

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAD

FATORES ADICIOMAIS

VALORES/VARIAGAD

FATORES NORMA IBAPE/SP

LOCAUTAC AD Floc : Q00
DBSOLESCEMCIA Fobs ; -EB4T.5]
FADRAD Fp: 0,00
WAGAS 0.00

FT ADNCIOM AL DT :
FT AMHCIONALQZ ;
FT ADRCIOMALDS :
FT ADRCICOM AL O :
FT ADNCIOMALDS @
FT ADICIOMAL 04 :

VALOR UNITARIO :
HOMOGENMEIZAGED :
VARIACAD :

11.400,00
855245

Q7502
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ARRUDA SIMOES

ELEMENTOS DA A.‘H'A.IJA(;.ELD

DADOS DA FICHA L

WUMERD DA PESQUESA : EARUERI - 57 - 2023 EU'I'IL[]‘_ADO DATA DA PESCUISA & 17/04/2023
SETOR = 150 QUADRA : 150 INDICE DO LOCAL: 1.00 CHAVE GEOGRARCA :

DADOS DA LOC hillﬁ.;iﬂ

ENDERECOD : ALAMEDA POLOMIA MOMERD @ 255
COMP.: BARRC © CIDADE ; BARLER? - 5F
CEF: UF: 3P

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAC [%] REDE DE COLETA DE ESGOTO ] REDE DE ILUMINAC AC FUBLICA
FIREDEDEGAS  [KJREDE DE DISTRIBWCAD DE AGUA [TV ACABO
DADOS DO TERREMNO

AREA [Ar) M= 520,00 TESTADA - {cf} m: 20,00 PROF. EQUIY. [Fe): 24,00
ACESSIBIDADE:  Dirsto FORMATO ; Reguar ESQUANA Mao
TOFOGRARS ! piane

CONSISTEMCIA : 300
DADOS DA BEMFEITORIA

TFO DA EDIACACAD : Coio US0 DA EDIRCACAD : Redoencial AREA CONSTRUIDA Ma*: 520,00
FADRAD CONSTR.: coio tupesar CONSERVACAD : £ - reguiar

COEF, DE PADRAD : 2,454 IDADE REAL: 40 anos COEF. DE DEF. (k) : 0,830 CUSTO BASE (RS): 0,00
VAGAS: & PAVIMENTOS 10

VALOR CALCULADO;: 0.00 VALOR ARBITRADO: 0.00

FATORES ADICIOMNAIS

ADICIOMNAL01: 1.00 ADICIOMAL (22 1.00 ADICIOMAL 03 1.00
ADICIONAL 04; 1,00 ADICIOMAL 05 1,00 ADICIOMAL 04: 1.00
DADOS DA TR AHEACRD

MATUREZA : Oferta WVALOR VEMDA (RS): 5 500.000,00 VALOR LOC M;E.D (RS): 0,00
PACBILIARIA ; UNIZUE NEGOCKS
CONTATO - 58, CELSO TELEFOME : {11)-834259010

OBSERVACAO:
OFERTA EW REARS

RESULTADO DA HOMOGEMEIIACAD

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIOMAIS VALORES/VARIAGAD
LOCAUTACAD Floc : a0 FT ADECHOMAL DT - .00 VALOR UNITARIO : 251923
RN PRIk Kt oo FTADICIONALGZ: 000 HOMOGEMEIZAGAD : #5172
FT ADICIOMALDS ! oo VARIAGAD : 1.0000
PADRAC Fp : 0.00
FT ADBCIOMNAL 04 - o.00
WAGAS aon  FTADCIOMALDS : 0.00
FT ADBCIOMAL 04 ¢ .00
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3.2.- DETERMINAGAO DO YALOR UNITARIO

Para a determinacdo do valor unitario do imodvel, foram
realizados diversos cdlculos matematicos com os fatores mencionados no
topico anterior, adotando a composicdao que apresentou menor variagao em
relacdo a média original a seguir indicada.

MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

DESCRICAD : TAMBCRE ¥ HERCES DATA:  17/04/2023
EIJII'ICA.E&U VALORES DE VENDA : IBAPE-SP - 2023 - 540 PAULD - 5P
FATOR OFERTA TRAMN 5.&(;5.0 LR FARCELA DE BEMFHTORIA : 08
OBSERVACAD :
FATORES
FATOR iNDICE
[ Lecalizacda 1 00
[{] Cbsolescéncia Kade 40
Estado de Conservacdo O - REGULAR
[ raarde COSE SUDEnor
[ vagas Vogas &

Acréscimo 005

Analisando o modelo, verificamos que a utilizacao do fator de
Localizagao, apresentou o menor coeficiente de variacdo, correspondente
a 6,74%, inferior inclusive ao coeficiente relativo ao valor unitario
original.

Deste modo, em decorréncia da diminui¢ao da heterogeneidade
da amostra composta em relacdo a amostra original, serd analisada nos
topicos seguintes a possibilidade de utilizagdo 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 unitdrios homogeneizados encontram-se no
intervalo admissivel de 30% em relacao 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

Hum. | Endereco “:;:;;D Homogeneizagdo Vanagdo
E T| ALARAEDS POLOMIA 71,000 2.519.23 244710 10155
B 2| ALAMEDS POLONIA 274 10.217.54 021154 0000
% 3| ALAMEDA POLOCHLA 380 10.038 44 HOUDGE. 45 1.0000
B<] 4| ALAMEDA POLONIA 420 17,400,00 B.552 49 0.7502
[] 5| ALAMEDA POLONIA BES 251923 §.515.23 (R

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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Apresentamos a seguir o grafico de dispersao dos elementos,

verificando a coeréncia do resultado observado.

GRAFICO DE DISPERSAO

Muam x Y
1 9.519,23 Q667,10
2 10,211,594 10.211,54
3 10.038,46 10.038.46
4 11.400,00 B.552.49
5 9.510,23 9.519,23
GRAFICO DE DISPERSAO
Valores Observados x Valoes Caloulados
1m0
14m0 =
13000 :
2000 3
".4"
1Lmn — -
1m0 /&}/
T - .
i !
Zmmn
5 ¥4
~ o :
amn =
7
5000 -
-'-/.
1m0 =
Zmn .-'/
Zmn 4
f/.
L.mn =
1 T T T T T
0 N0 <70 5200 m i 120 1<
Chseriadn
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ARRUDA SIMOES

3.2.4.- YALOR UNITARIO FINAL

Conforme resultados a seguir reproduzidos, apuramos o valor
unitario médio saneado de R$ 9.597,76m?, atingindo o grau de precisdo

I1I.

APRESENTACAO DOS RESULTADOS

DADOQL DO AVALIANDD

Tipe 1 Construcdo
Cliente ¢ ASSC-CACAD TAMBORE X HERLCES VARTAMIAM

Area terreno m®; T7LET Edificocdom®; &

A

local : ALAMEDA POLONIA 324 RESIDEMCIAL | BARUER - 5P

14

Modalidade ; Yenda

Disfribuicdo espacial

VALORES UMITARIOS

VALORES HOMOGEMEIZADOS

Db ;| 70402023

Média Unitdrios : 10,137 45
Desvio Padrdo @ 770,34
- 3% TORESE
+ 30%: 1317900
Coeficlente de Yarlagdo : 76000
GRAU DE FUNDAMEN‘IA{,‘:EO

Media Unitarios : 7.587.7e
Desvio Podrdo : 44700
- 3T 8T B 44
+ 3095 12.477 0%
Coeficiente de Yariagdo 1 47400

Descrigao GRAUNI GRAUIN GRAII
oo o kil rickndic Complsta quants a fodas codpels gls ook feloiet adoedo de eocda
1 voridved analssdos vsados no trofamento

porodigma

anhdode minima de
chdon de mercode wsados

L)

5 a

|denficecdo dos dodos
e meccacds

Aprrreniosss de nlaom ref o ke
o corac don doe dodes onaivades

Aprsaanins i e nfom red ofecdes
‘n corect dos doa codon onotsodon

A eribacto Fikorm rad & fodot &
lemraeldoa doded 1] oz bakees

Infervody de ofmie &= codo ir
"IF\qlm & [ b o0 O boboies L& 0128

Oojo|0o | =

H|E|=E | O

.50 o 2.00 0.40 a .50 "0

i EEY P )

GRAU DE FUNDAMENTACAC: 1l
FORMACAD DOS VALORES

MEDIA SAMEADA (RS 5577
VALOR UNITARKD [RS/m2): 7 557

INTERVALDS DE CONFIANGA (80%): Paradigme

T8
Fé

f2h b )

VALOR TOTAL (RS): 587517281
INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Avaliands

INTERVALD MINIMO : F15412
INTERVALD MAXIMO : 10,041,324
GRALU DE PRECISAD

IMNTERVALD MIMIMO ! 215418
IMTERVALD MANMO : 10047 34

GRAU DE PRECISACE 1l
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3.3.- CALCULO DO YALOR DO IMOVEL

O valor do imovel, no presente caso € dado pela seguinte
exXpressao:

Vi= Abi x Vu, onde:
Vi = Valor do imdvel
Abi = Area Homogeneizada: At x 0,40 + Ac 0,60, onde:
At=772,87m?
Ac =505,00m?2
Ah =772,87m? x 0,40 + 505,00m? x 0,60
Ah =612,14m?
Vu = Valor unitdrio: R$ 9.597,76/m?
Substituindo e calculando, vem:
Vi=612,14m? x R$ 9.597,76/m?
Vi=R$ 5.875.172,81 equivalendo a R$ 5.875.000,00 redondos.

(CINCO MILHOES OITOCENTOS E SETENTA E CINCO MIL
REAIS)

O valor € valido para maio de 2023.
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4.~ YALOR DA COTA PENHORADA

O valor da cota penhorada do imovel corresponde ao seguinte:
Vcp = Vi x Cp, onde:
Vcp = Valor da cota penhorada
Vi = Valor do imével: R$ 5.875.000,00
Cp = Cota penhorada do imével: 100%
Substituindo e calculando, vem:
Vep = R$ 5.875.000,00 x 1,00
Vcp = R$ 5.875.000,00

(CINCO MILHOES OITOCENTOS E SETENTA E CINCO MIL
REAIS)

O valor € valido para maio de 2023.
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5.- ENCERRAMENTO

O presente laudo estd impresso em 53 (cinquenta e trés) folhas
somente no anverso, estando esta ultima datada e assinada.

Segue em anexo:

ANEXO 1: Localizacdo do Imével

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

Barueri, 02 de maio de 2023.

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