FERNANDO FLAVIO DE ARRUDA SHEIGES,
engenheiro, perito judicial, nomeado nos sutos da aglio EXECUCAO DE
TITULO ajuizada por WALDEMIR TUAO contra KATIA REGINA

; MOREIRA, tendo realizado todos os estudos ¢ diligéncias
linentes ao caso, vem mui respeitosamente apresentar o seguinte

LAUDO AYALIATORIO
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y imovel situado na Rua Antonio de Arzdo n® 118, no bairro Cangaiba
egistrado sob n® 2220 perante o 17° Cartério de Registro de Iméveis de
Sdo Paulo e penhorado s fls. 352 dos autos.

’ A avaliaglo do imdvel serd executada de acordo com Hurn'l_-‘l
Técnica da ABNT - NBR 14.653-2 - Avaliagio de Bens - Parte 2: Imdveis

_ O imovel em questio estd localizado na Rua Antonio de Arzio
'n® 118, no bairro Cangaiba, setor 060 quadra 019 da Planta Genérica de
Valores elaborado pela Municipalidade de Sdo Paulo.

‘ A Rua Antonio de Arziio ¢ provida de todos os melhoramentos
pﬁbhms essenciais, estando localizada nas proximidades da Avenida

) A ocupagdo local ¢ constituida predominantemente
edificagdes residenciais e de padrio médio, g

S e . 5 RRUDA SIMOES Consultoria, Avaliagses & Pericias
.__lﬁﬁ-n.E*EEFUdsal-ﬂm-Hﬂnﬁhtm (11) 3079.4633
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O terreno do imével em s L
ol X questdo possui to - .
seguintes caracteristicas e dimensaes: pografia plana e as

FRENTE: 10,00 m

LADO DIREITO: 40,00 m
LADO ESQUERDO: 40,00 m
FUNDOS: 10,00 m

AREA: 400,0m?

2.3.- BENFEITORIAS

Sobre o terreno em questdo encontra-se erigida | (uma)
edificagdio, 2 (dois) pavimentos, destinadas ao uso residencial e comercial,

i i dtex sobre massa fina; piso
apresentando fachada revestida em pinfurd late fi rm.
ceriimica; cobertura em telha cerimica; fechamento lateral em muros de

alvenaria.

SALA ESTAR/JANTAR: Piso cerdmica; pintura ldtex sobre massa
mda;fpmdclﬂie;mmﬂ'

ferro com vidro liso.

. _ bieo cerdmica paredes revestidas em pintura litex
2 DOR ORIOS: mda ferro com vidro liso.

.
- . ] = =
AITE [H]eks ' ~ TR = = K N
=
o
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" T 5 1 .4-
RO: Piso ceramica; paredes revestidas em azulejos; forro em

aje; vaso sanitdrio e lavatério em louga; esquadria de ferro com vidro liso.

L‘DE]NHA:+Fi5“ Wfﬁm_iﬂﬂ : paredes revestidas em azulejos; forro em laje;
pia em ranito; esquadria de ferro com vidro liso.

A edificago apresenta drea construida total de 160,00m?.

é. A construgio classifica-se de acordo com o estudo *Valores de
Edificagbes de Iméveis Urbanos — IBAPE — Versio 2006, classe 1.-
Residencial, no grupo 1.2 Casas, item 1.2.5 Padrio Médio.

| A vida util da edificagdo corresponde a 70 anos, possumndo 0
imovel a idade estimada de 30 anos, de modo que a idade em percentual
| da vida referencial corresponde a 0,42 ou 42%,

0 estado de conservagdo da edificagio se enquadra no item “c
regular”, segundo a graduagiio que consta do quadro A do item 5.9 do

referido estudo.
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2.4.- CADASTRAMENTO FOTOGRAFICO

Apresentamos neste tdpico, via documentagdo fotogrifica a
siagdo do imovel na €poca da vistoria.

‘-F.ﬁntﬂ
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FOTO 2: RUA ANTONIO DE ARZAO EM SENTIDO CONTRARIO.
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FOTO 3: FACHADA DO IMOVEL.
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FOTO 4: GARAGEM.,
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FOTO 5: SALA DE ESTAR,
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FOTO 6: COr'A.

ultaria, Avallogoes k Porncios
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FOTO 7: DORMITORIO.

ancias
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FOTO §: DORMITORIO,

ARRUDA SIMOES Consultoria, Avallogdes & Pericias
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FOTO 9: CLOSET.,
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FOTO 10: BANHO.,

: ARRUDA SIMOES Consullorio, Avallacdes & Pericias
R Pols e Aradjo, 155 - c. 3 - CEP 04531-090 - taim Bibl - Tek: (11) 30794533
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FOTO 11: COZINHA.
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FOTO 12: AREA DE SERVI(O)
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FOTO 13: AREA INTERNA INFERIOR
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0 valor de mercado do imdvel serd obtido através 1_1& Método
ivo Direto de Dados de Mercado, considerando a situagio do
jmavel no estado atual.

3~ METODOLOGIA DE CALGULD

Para determinagdo do valor unitirio de venda do imovel, foi
utilizado do software Geoavaliar indicado e reconhecido pelo IBAPE/SP,

tendo sido analisados os seguintes pardmetros para a homogencizagiio dos
elementos:

FATOR OFERTA: O fator oferta representa um desdgio em relagdo ao
valor pedido no mercado em fungio da natural elasticidade dos negocios
caracterizada pela relagfio entre o valor ofertado do imével ¢ o valor
efetivado do ncgdcio, Em vonsulia s imobilidrias da regiio apuramos que

o desdgio atualmente praticado no mercado para apartamentos ¢ da ordem
de 10%(dez por cento).

FATOR ATUALIZACAO: O signatirio nio utilizard a awaliza¢iio dos
paradigmas pelos indices Inflaciondrios, uma vez que os valores de

mercado permanecem  estaveis, ndo acompanhando a  variagdo
nflaciondria ocorrida entre a data da pesquisa ¢ a data do laudo.

FAT{?H LOCALIZACAO: Transposigiio de unitdrios através da Planta
Genérica de Valores elaborada pela Municipalidade de Sio Paulo,
dpresentando para a Rua Antonio de Arzio o indice fiscal 580,25,

|

O célculo do fator localizagiio é obt - ;
i . (0 € obtido pela relacio d entre
0s indices fiscais do avaliand G

0 ¢ dos comparativos. bem como o calculo da
diferenca em reais obida em relacdo ao valor unitirio original.

R. Pois

ARRUDA SIMOES Consultoria, Avali
_ | \ a¢oes & Pericias
ﬁ!MqL{D, 155-¢.3-Ccep 04531-090 - itaim Bibi - Tal: (1) 30794833
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- ATOR PADRAO CONSTRUTIVO: Verificagio da correlagio entre os
- construtivos do avaliando e dos comparativos, em conformidade
pom © estudo Valores de Edificagdes de Imdveis Urbanos — IBAPE/SP. A
edificag@io sub-judice, enconira-se classificada como classe Residencial,
o grupo Casas Padriio Médio, apresentando o fator 1,386,

O calculo do fator padrio construtivo ¢ obtido pela relagdo
direta entre os indices constantes do estudo Valores de Edificagles de
Iméveis Urbanos — IBAPE/SP referentes ao avaliando e aos dados
amostrais, bem como o caleulo da diferenga em reais em relaglo ao valor
unitirio original,

FATOR DE OBSOLESCENCIA: Avaliagio da correlagio H?mm
de deprecingdo da edificagio avalianda e dos comparativos em 0
‘ohsoletismo, do acabamento ¢ do estado de conservagio da edificagio, em
conformidade com o estudo Valores de Edificagdes de Iméveis Urbanos —

IBAPE/SP.

O fator conservaglio-obsolescéncia ¢ obtido pela relagio direta
entre os indices de obsolescéncin ¢ conservagio do avaliando e dos
comparativos, calculados em conformidade com o estudo Valores de
Edificagdes de Imoveis Urbanos — IBAPE/SP, bem como o cdlculo da
diferenga em reais em relagiio ao valor unitario original,

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

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

O coeficiente residual serd obtido através do tipo ¢ do padrio
- doimével conforme tabela 1, a seguir reproduzida:

ARRUDA SIMOES Consultoria, Avaliocdes & Pericias
R Pals de Aratjo, 155 - . 3 - CEP 0453 1.090 - Itaim Bl - Tek: (11) 3079.4633
e www.anudasimoes.com.br - e-moill amsdasmoes@anudosimoss com.bx
DESDE 1947



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

A vida util da edificagdo corresponde a 70 anos, possuindo o
imdvel a idade estimada de 30 anos, de modo que a idade em percentual
da vida referencial corresponde a 0,42 ou 42%,

ARRUDA SIMOES Consuliorio, Avallocdes & Pericias
k. Pals e Aradio, 155 - ¢, 3- CEP 04531090 - thalm Bibsl - Tet; (11) 30794533

Sile: www.amudasimoss.com.br - e-mail Qruoasimossitanudasimoss.com.or
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No presente caso o estado de conservaglio da construgio se

‘enquadra no item “c regular”.,
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O coeficiente “K" serd obtido na tabela 2, mediante dupla
da, na linha a idade em percentual da vida referencial ¢ na coluna o
, de conservagiio,
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Deste modo o coeficiente K, resultante da aplicagio da entrada
do item “c” com percentual de “42%, corresponde a 0,683,

Assim sendo o coeficiente de depreciacio FOC, equivale ao
‘.wiﬂ[# montante.

FOC=R+Kx(1-R)
FOC = 0,20 + 0,683 x (1 - 0,20)
FOC = 0746

FATOR DORMITORIOS: Andlise da variagio acumulativa do valor do

imovel em fungio do nimero de dormitdrios, através da relagdo entre a

quantidade de quartos do avaliando e dos elementos comparativos ¢ seu
eventual incremento de prego.

O fator dormitérios, obtido pela relagdo entre o nimero de
guartos do avaliando ¢ dos comparativos, ponderado a um percentual de
incremento de valor que apresente a melhor representatividade, variando
de 1% a 5%, bem como o cilculo da diferenca em reais em relagdo ao
valor unitario original.

FATOR VAGAS: Andlise da variagio acumulativa do valor do imével

em fungdo do niimero de vagas, através da relaglo entre a quantidade de

vagas do avaliando e dos elementos comparativos e seu eventual
incremento de prego.

O fator vagas. obtido pela relagiio 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 cdlculo

da diferenca em reais em relagio ao
valor unitério original.
ELEMENTOS COMPARATIVOS: Foram analisados
elementos pertencentes 4 mesma reg
- avaliando, a seguir relacionados,

3 (cinco)
ido geoecondmica do imdvel
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- DETERMINAGAD DO YALGR UNITARIO
1.- MODELO ADOTADO

Para o determinagiio do valor unitdrio do imdvel, Toram

s diversos cileulos matemiticos com os fatores menclonados no

o nmm-m' adotando a composiglo que apresentou menor variagio em
scio & média original a seguir indicada.
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Analisando 0 modelo, verificamos que a utilizagio do fator de
palizagio, apresentaram o  menor coeficiente de  variagio,
pondente a 5,85%, inferior inclusive ao coeficiente relativo ao valor

Dmnmdmmm&dmmdahﬂemgﬁmdad:
a composta em relago & amostra original, serd analisada nos
ites a possibilidade de utilizag8o do valor unitdrio composto
lc ‘#ﬁhﬂhmw
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3.2.2.- ERIFICAGAO DO SANEAMENTO DA AMOSTRA

: Apresentamos  neste  Iopico o saneamento  dia  amostra
yenificando s os valores unitdrios homogeneizados encontram-se 1o

eeany alo admissivel de 30% em relaglio 4 médin, conforme item B3 da
BRE  14.653-2.

A planilha a seguir apresenta o edleulo o futor global do prego
o e:mﬂu.huun?ﬁgondmte a relagio entre o valor unitdrio compasto
g 0 valor unitdrio original, o qual deve estar contido no intervalo entre

MATRIZ DE UNIT ARIOS
h | s anecis o ke in 48 5o 3z & v
B o missoamms m 3 s P 1
FRETE LT L 1wl P iy
Iz ¢|Jnlm4hu:nlhn 150 1 #7 Ly
1] Wi O SOSROUR T 1tr. 1aEm v

Analisando a planilha verificamos os coeficientes gerais de

ogeneizagdo, relativos aos fatores de homogeneizagio adotados,

sontram-se inseridos no intervalo definido pela norma, ratificando o
unitdrio calculado.

* ARRUDA SIMOES Consultoria, Avaliogoes & Pericias
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3.2.4.- YALOR UNITARIO FINAL

Conforme resuliados a seguir reproduzidos, apuramos o valor
unitdrio médio sancado de RS 2.426,06, atingindo o grau de precisao 11,
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3.3.- CALCULO DO YALOR DO IMGVEL

O valor do imével, no prescnte casy ¢ dado pela seguinte
w
Vi=Abi x Vu, onde:

Vi = Valor do imével

Abi = Area construida: 160,00y

Vi = Valor unitdrio; RS 2.426.06/m?

Substituindo e calculando, vem:

Vi=160,00m? x RS 2.426.06/m*
Vi=RS 385.169,60 equivalendo a RS 390,000,00 redondos.
|-
ATREZENTOS E NOVENTA MIL REAIS)

O valor € vilido para abril de 2017
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- YALOR DA COTA PENHORADA

'1 -r'--"

0 valor da cota penhorada do imdvel corresponde ao seguinte;
".ﬁ: Cp. onde:
Vep = Valor da coa peshorad
' do imével: RS 390.000,00

| Cp = Cota penhorada do imével: 100%
Substituindo ¢ calculando, vem:

Viep = RS 390.000,00 x 1,00

Vep = RS 390.000,00

(TREZENTOS E NOVENTA MIL REAIS)

O valor é valido para Abril de 2017
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