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1.- PRELIMINARES

O presente laudo objetiva a determinagio do valor de mercado
do imével situado na Rua Doutor José Carlos de Toledo Piza n® 101
1 do Edificio Forest Hills, bairro Vila Andrade, matriculado sob

apto 11 . il
n? 228.649 perante o 11° Cartorio de Registro de Imdveis de Sdo Paulo e
penhumdn as f1s. 480 dos autos.

A avaliagdo do imovel serd executada de acordo com norma
técnica da ABNT - NBR 14.653-2 - Avaliagdo de Bens - Parte 2: Imoveis

Urbanos.

A Rua Doutor José - yPlizac
melhoramentos publicos essenciais, estando izada nas
da Avenida Giovanni Gronchi. R

A ocupagio local é constituida predominantemente por
edificagdes residenciais e edificios de apartamentos de padrio
Médio/Supeior e comércio de dmbito local.

$ Lida.
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ARRUDA SINOES

2-2!1!' GEML

Sobre o terreno encontra-se erigido 1(um) edificio destinado ao
uso residencial, apresentando o prédio em questdo fachada revestida em
tijolo aparente; piso em pedra natural; fechamento em muros de alvenaria,
sendo constituido de 3(trés) subsolos destinado a garagem, pavimento
térreo com guarita, hall, pavimento inferior com saldo de festa, academia,
churrasqueira, quadra de ténis; sauna, sala de squash, piscina adulto e
infanti aquecidas e 21(vinte e um) pavimentos superiores com 2(dois)

por andar, perfazendo um total de 42(quarenta ¢ duas)

unidades residenciais. _

0 hall social do térre
porta de vidro. O hall soc
revesﬁdﬂﬁcmpirmnalﬁu_"

~ 2.2.2.- UNIDADE

No dia 18.03.2007 estivemos no local do imével, s
Rua Doutor José Carlos de Toledo Piza n® 101 apto 111 do Edificio F
Hills, bairro Vila Andrade, ndo encontrando ninguém no local.

Nesta ocasido, deixamos com o porteiro do condominio, um
cartdo do escritorio com dadnsdopmcesmpmscrmtwgmmw
ou eventual ocupante do imével, com o intuito de realizar a vistona ¢

avaliagdo do imével.

Em decorréncia do requerido ndo ter contatodo nosso escritorio
retornamos novamente ao condominio no dia 21.03.2011, ocasido em que

ndo foi permitido realizar a vistoria interna do imével.
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O signatario entrou em contato com o Sr. Eloizio Nazaré

sindico do edificio.

De acordo com item 8.4 da Norma para Avaliacsio de Iméveis
P il 2005, guando nio for possivel o acesso ao
interior do imével. a avaliagdo pode prosseguir com base em uma situagio
resumida, a partir de elementos que for possivel obter, conforme texto

reproduzido a Seguir:

uﬂhhm""" -
Idas g vistoria do bem @avahando para regisirar suas caracleristicas fisicas e outros aspectos

. 0 BCES30 80 intenor do imdvel, 0 Molive deve ser uatficado no laudo de avaliacic
i l_ﬂ'ﬁlpﬂﬂliHMlllmmWMHmm
a partr de elementos que for possivel obter, tas coma:

A unidm "Ill'l-
acabamentos construtivos:
SALA DE ESTAR/LAREIRA: Piso tahua comth, :de
pintura latex sobre massa corrida; forro de laje; esqnuihkw
anodizado com vidro liso.

SALA DE JANTAR: Piso tabua corrida; paredes revestidas em pintura
litex sobre massa corrida; fmmdcla]:,csquadmdcalumhmmodlm

com vidro liso.

SUITE (2): Piso em carpete; paredes revestidas em pintura latex sobre
massa corrida; forro de laje; esquadria de aluminio anodizado com vidro

liso.
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sobre massa corrida; forro de laje; esquadria de aluminio anodizado com

' COM: Piso ce iu|.1

AMUAER 1

ARRUDA SIMOES !
1 TITE {2}y Pi T o
BAN'_HJ SUITE {...]'. Piso ceramico; paredes revestidas em azulejo até o
teto; forro em gesso; vaso sanitario em louca cerimica; ]avu[h‘rin COMm
gabinete € pia de marmore; esquadria de aluminio anodizado com vidro

liso.

D[)RMITDRJD (2): Piso em carpete; paredes revestidas em pintura litex

yidro liso.

BANHEIRO: Piso ¢Eﬂ'1n:li!_2ﬂ; paredes revestidas em azulejo até o teto,
forro em gesso; vaso sanltjinn em louga cerdmica; lavatério com gabinete
e Fia de marmore; esquadria de aluminio anodizado com vidro liso.

LAVABO: Piso em marmore;

massa corrida; vaso saniario em .

' . T
‘_E:-__..J-_._r', oy

i

em laje; pia em granito; e '
AREA DE SERVICO: Piso cerimico;

teto; forro em gesso; tanque llll amig

anodizado com vidro liso. T
DORMITORIO DE EMPREGADA: Piso cerdmico; paredes revestidas em
pintura litex sobre massa corrida; forro de laje; esquadria de aluminio

anodizado com vidro liso.
BANHEIRO DE EMPREGADA: Piso cerimico;

azulejo até o teto; forro em laje; vaso sanitario em
esquadria de aluminio anodizado com vidro liso.

paredes revestidas em
louga cerdmica,

ARRUDA SIMOES - Consultoria, Avaliagoes & Pericias $/5 Uida.
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2.3.- CADASTRAMENTO FOTOGRAFICO

Apresentamos. neste topico, via documentagido

| 3 - . | S 1
situagdo do 1imon el sub-judice na época da vistoria

FOTO 1: RUA DR. X )SE CARLOS DE TOLEDO PIZA DEFRONTE

AO IMOVEL.
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= - "‘." :
A unidade em questdo possui 3(vagas) vagas indeterminadas na

gau‘dbfm grea privativa de 19555m? d&rea comum de 198 35m?.
totalizando a drea de 393,90m?* e ocupando uma fragfio ideal de terreno de

2.9192%.

O apartamento classifica-se de acordo com o estudo “Valores
de Edificagdes de Iméveis Urbanos — IBAPE/SP — versdio 20027, na classe
|  Resi idencial, grupo 1.3.- Apartamentos, no item 1.3.3.- Apartamentos

padrio Médio.

Awdautlldaedlﬁcacﬁﬂmmdtﬂmmmu
W.mmmadadczlmdnm:pnn
-daﬂdﬂmfﬂmc‘“l DITESPONGE A S .

ARRUDA SIMOES - Consultoria, Avaliagoes & Nﬁmﬂ?:ia LI:IF-M ki
. .'WPuesueAraup 155 - Casa 3 - CEP 04531090 - ltaim Bibi - Tek (1) 3077 |

WWW. amdmimﬂes .com.bf




FOTO 2: RUA DR. J( S| CARLOS DE TOLEDO PIZA EM SENTIDO

CONTRARIO.




P

FOTO 3: DIVISA LATERAL DIREITA.




FOTO 4: DIVISA LATERAL ESQUERDA.




FOTO 5: FACHADA DO EDIFICIO EM QUESTAO




OTO 6: OUTRA VISTA DA FACHADA.




FOTO 7

IDENTIFICACAO DO CONDOMINIO.




FOTO 8: QUADRA DE TENIS.




‘0TO9: SALA DE SQUASH




FOTO 10: SAUNA.




FOTO 11: CHURRASQUEIRA.
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FOTO 12: ACADEMIA.
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FOTO 13: PISCINA ADULTA E INFANTIL.




FOTO 14: HALL. -




FOTO 15: SALA DE ESTAR/LAREIRA.




FOTO 16: SALA DE JANTAR. .5

h” W*“' : — ;



1017: SACADA.



FOTO 18: SUITE 1.




F0T0 19: BANHO SUITE 1.
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FOTO 20: CLOSET SUITE 1.
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FOTO 21: SUITE 2.
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FOTO 22: BANHIO SUITE 2.




073 DORMITORIO 3




0TO 24: DORMITORIO 4.




) 25: LAVABO




FOTO 26: BANHEIRO SOCIAL.




FOTO 27: COZINHA.
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0TO 29: BANHEIRO DE EMPREGADA
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k. AVALIAGAO DO IMOVEL b

O valor de mercado do iméve]
vo Direto de Dados de Mercag

. narati
“.m.f;; no estado atual.

Sera obtidg atray

i és d :
0, considerandg 0 Métodg

A Situagio do

para determinag¢do do valor unitar

RO e 0 de e
o dosovar Geomvaln ndaad & a0 v,
’ analisados 0s seguintes parametros para a pelo IBAPE/sp,

do sido
fen -4

glcmﬂﬂms-' ;
fATOR OFERTA: O fitoe GRS, '
alor pedido N0 mercado em fung

erizada pela relagdo entre o
fetivado do negocio. Em_ consult;
Ddgsﬁgiﬂ ﬂmalmﬂﬂte praticas
de 10%(dez por cento).

FATOR ATUALIZACAO: O s
paradigmas pelos indices infl: Rl

necado  permanecem  estaveis, ndo " 'mm‘ M
inflacionaria ocorrida entre a data da pesquisa ¢ a data do laudo. ’

FATOR LOCALIZACAOQ: Transposi¢do de unitirios através da Planta

Genérica de Valores elaborada pela Municipalidade de Sdo Paulo em

 dezembro de 2.001, apresentando para a Rua Dr. Jos¢ Carlos de Toledo
Piza setor 170 quadra 192 o indice fiscal 430.

pela relagdo direta entre

0 caleulo do fator localizagdo ¢ obtido :
bem como 0 calculo da

H.SMCCS fiscais do avaliando e dos comparativos, -
¢a em reais obtida em relagdo ao valor unitdrio original.

ericias $/5 Lida.
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TOR pADRAO CONSTRUTIVQO: v
.g construtivos do avaliando
: estudo Valores de Edificago

criﬁcaqﬁu lil 2
¢ dos CoOmparatiy
T s de Iméveis U
o sub-judice, encontra-se classificada w;
Apartamentos Padrio Médio, ——

rbangs _ e

i g‘upﬂ do O f-':l‘lm 1 926
O cileulo do fator padrio construtjye é obti R :
, entre os indices constantes do estudo Valﬂre: .jl do pela relagag
jrbanos — IBAPE/SP referentes aq avali E.jEdmmqﬁbﬁ - £
is, bem como o cdlculo da diferenga em - aNdo ¢ aos dadog ) ¢

M relagdo ao valgr

,TOR DE OBSOLESCENCIA: Avaliagio da correlags
jepreciagdo da edificagdo avalianda e dos comparat

stismo, do acabmm_e dC _:' s VA, - ',r_. i d A8
- ade com o estudo

P.

: i
1

1 OrIL
A

0 fatﬂf de :||1".—I':
conservagdo (FOC), ¢ determinado

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

' 0O coeficiente residual sera obtido a‘través do tipo e do padrio
doimével conforme tabela 1, a seguir reproduzida:

] __ B i £ "
’ Aot e :' ..__ e s s e S S B P
pela seguinte expresséc

B icias §/5 Uda.
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BARRACD |
SIMPLES ———_H'_____L
CASA Pl RUSTICG ] — - -
PROLETARIO _——;::I___ b = 1 F s
{—Ecomdmmco” J= = DR
| simPLEs _‘_‘_?———-—_L P
o - 2
| MEDI e
e [ o =
SUPERIOR —-—-_.___‘_J_‘__ n
0 S

APARTAMENTO

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

220%.

A vida Gtil da edificagdo corresponde a 60 anos, possuindo o |
iével a idade estimada de 21 anos, de modo que a idade em percentual
davida referencial corresponde a 0,35 ou 35%.
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Bt 2stado de conservacs i ify :
e . O est: . Crvacio dy edificagio serd -39
a s 2 - ACE o ¥ : i ific
¢ E° gr__ldu._]i,..lﬂ 0 cosl B I :_Ln'-nhmdu de
l.';".-‘r 9 E‘{:Eulrl
QUADRO 4 :
ESTADO DA Depritiaglie '
EDIFICACAO: (%) S ———
LRI Edifics 2
Movi '||1a.l|- l.;::fl'll;:':_-hl oM refirpng Beral e subsiageig)
} . ; I, S0 mres
— - Cle apenas 5 nms de desgasie I'mlll.:'ll ‘II -;Ir.\-l I|“"h e
: dlicaghor poy C T r — e -
e “Iu-.,; g e o .1|-.rL-“-1||i L:,I.-.I: I:\I,I:Lndd Beral e subsippe il, com men, ity !.L I'Iﬁ
= - = — -
regular PAra recompor a sug .lnpiln'.-nu_: - fpenas de uma demao leve de :-::.:
! [} ura
Edificagio SEMimove o

U Com re »
Regular 2,52 aANGE, Cujo es reforma peral ¢ _—

il enre I o 5

- i S i -
Sxentuais fissuras superficiais I».n-:ll|:::|nfl:;:m APENas com reparns 4
Entre regular ¢ Edificagio semingyvy o — M Pinttura externs ¢ intermg
mecessitando 8,09 A0S, Cujo estado pery| possa mm:—:ﬁ: € substancial entre 3 o g
. S~
simples irincas localizadas & superficiais e plihars mm:i: Ttpnm&i: fissuras ¢
Edi‘lfm cuﬂ'n estado grral ExLEm,
w“ Iﬂﬂ exicrna, mﬁ! POSSE ST fegy e =
-~ 18,10 eparos de fissuras ¢ i mmﬂnmt
Irincas.
 reparos simples Sem recuperagSo do sisiema oty superficiais Beneralizadas,
. Edifs Plualmente, tevisho do
: *
de

Necessitando de

e Whhnﬁ,m'ﬁg#;

y I ey 75,20 alvenaria, reparos de fissuras ¢ trincas. Substituiclo das instalagDes
4 ’".“1“'"" 5 hidréulicas ¢ eléwicas. Substituiglo dos revestimentos de pisos ¢
. . da i ou do telhado.
i |Sem valor 100,00 Edificaglo em estado de ruina.

No presente caso o estado de conservagao da construgdo se
enquadra no item “d, entre regular e necessitando de reparos simples”.

O coeficiente “K” serd obtido na tabela 2,_mediante iﬁlz
entrada, na linha a idade em percentual da vida referencial & na €0

estado de conservagio.
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peste modo o coeficiente K, resultante da aplicagao dq e i,
g com percentual de “35”, corresponde a 0,702, Ntrada
1 .EE e & g
pl Assim sendo o coeficiente de depreciagiio FOC, equivale a0
a0

}LR +Kx(1-R)
0.20 + 0,702 x (1 - 0,20)

|.-.I'
|I‘E H:H 2
f0C = 0,761

" fATOR DORMITORIOS: Analise da variagdo acumulativa do valor do
~ novel em fungdo do nimero de dormitérios, através da relagio entre a

~ quantidade de quartos do avaliando e dos elementos comparativos e seu
~ ventual incremento de 2 ¥
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ELEVENICS DA AVALIACAO
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R NAGAO DO YALOR UNITARIO .
N

)
HGDELO ADOTADO

g o
: para a determinagdo do valor unitario do immovel, foram

_qdos diversos calculos matematicos com os fatores mencionados no
|73 v '
2" anterior, adotando a composi¢do que apresentou menor variagao em
'-T"_;t, 1 média original a seguir indicada.
o :
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o el gl L =
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ARRUDA SIMOES
| VERIFICAGAO DO SANEAMENTO DA AMOSTRA

49.

_'-i ,q AT

Apresentamos  neste topico o saneamento da e -
jcando S€ os valores unitirios homogeneizados encontram-se no
@ lo admissivel de 30% em relagio 4 média, conforme item B.3 da
N
A planilha a seguir apresenta o calculo o fator global do prego
mogeneizado, correspondente a relagdo entre o valor unitario composto
. o valor unitario uﬁginal, o qual deve estar contido no intervalo entre
150 ¢ 1,50, conforme item B.2.2 da NBR 14.653-2.

T A AR R R

P

e
it el

oy P e W . T T

e



ARRUDA
LHARICD UE DISPERSAD

damos @ seguir o grafico de dispersio dos elementos,
ncia do resultado observado,

i
f"-




ARRUDA SIMOES

ALOR UNITARIO FINAL
gb"

.81 .

Conforme resultados a seguir reproduzido, apuramos o valor

médio saneado de R$ 2.827,70, atingindo o grau de precisio 111,

APRESENIACAO DOS RESULTADCS
VALORES UNITARICS VALORES UNTARCS HOMOGENEZADCS
‘ . 2909 MédiaUriidios: 280770
Deso Pacbéio; 42446 s i
-AP 1IP

: T R Doy oy e M s U S i
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}J‘
.‘ ® r
O valor do imével, no presente caso & dado pela seguinte

sd0:

_Ab1 X Vu . onde:
'r-' Fi

__.’ﬁ_f, valor do imovel
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ARRUDA SIMOES ﬁ
LR DA COTA PENHORADA 9.

) o
0 valor da cota penhorada do imdvel, corresponde ao seguinte:

_vix Cp , onde:
g

9= valor da cota penhorada
;= Valor do  550.
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ARRUDA SIMQES

- 54 .

o presente laudo estd impresso em S4(cinquenta ¢ quatro)
somente NO anverso, estando esta Gltima datada e assinada.

¥

Segue em anexo.

ly - (X0 1: Localizagdo do Imédvel.
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_JUIZ DE DIREITO DA 52 VARA CIVEL
at

,ROCESSO: 98/169.412-9

L e o E TR, | T
Y ity Lo - iy

e A P
T e

- SILVA JUNIOR, fme M
-~ respeitosamente apresentar a w

oria, Avaliagdes & Pericias $/S Lida.
EP 04531-090 - ttaim Bibi - Tel: (11) 3079.4633 - Fax: (1) 3079.4805
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ARRUDA SINGES
ricAS E ANALISES =

;‘- c 2iTICAS DO PATRONO DO AUTOR (11s. 76| )

O ilustre patrono do autor diverge do

1 pedido dos honorarios
jais nos seguintes aspectos,

(RITICA: A importancia depositado em juizo de RS 2.000.00

: _ (dois mil
ais) ¢ suficiente para remunerar o trabalho desempenhado.

ANALISE: A impugnacio m € genérica, tendo o signatiri
lculado as fls. 686 o valor dos honordrios « el
IBAPE, que sio condizen ' ndo inclusiv.
concedido um desconto

e RIS Bl T A e

imovel; o

- Honoririos advocaticios calculade s entre 10° o € 0%
valor da divida, acrescido da sucumbéncia que no presente

corresponderia entre RS 8.200,00 a2 RS 16.400,00 R

- Honordrios médicos de RS 300,00 (trezentos reais) por consulta no
minimo, para um periodo de 30 minutos.

O signatério, perito de confianga desse juizo, além de ter
cursado 5(cinco) anos de Engenharia Civil, cursou P'és Graduagdo em
Pericias de Engenharia e Avaliagdes, participando de drtrfrsqs CONgressos
e cursos de atualizagdo profissional, acumula uma expericncia de mais de

25(vinte e cinco) anos de atuagdo na area.

. - ]
$alemen Bl - T W.30353 - O
' b et e

ARRUDA SIMOES - Consultoria, Avaliagdes & Pericias 5/5 u-:lu_.
de Aroujo. 155 - Casa 3 CEP 04531090 - ! 30794

WWW.amudasimoes.com.br

Rua Poes




ARRUDA SNGES

Somente a titulo lluﬂratnu de acordg ¢

] a tabely
jgada no jornal Estado de
il

-3.
Om a de ;
saldri -
Sdo p Paulo, o saldrio de ™ Geregy, ;‘- i
-pharia, profissional com ex perlencia €quivaleng .
£ L?L

: € 20 do sigpy,
respﬂnde a RS 14.062,00 que acrescido dos encargos SDCiEjET?ZZE::
,ntaﬂR$ 31.780,12, :
i

O custo hora
g$ 31.780,12/20d x 8h) = R$

deste salario, Corresponde

198,62, valor €quivalente a cobrado ng
presente feito pela Inbcla dn wmw a RS 210,00/,

com 0 dt um .
liberal pe

o Blmia o L

!I+

& m i S '-.' r eita o s e ".::!.'"-:-'.
apresentamos a seguir uma
RS 40.000,00, resulta em Iﬂ re l#*
| a:;:dmntﬂ das despesas ¢ impostos:
de RS 9.900,00,

£ s /S Lida
. & Pericias $/5 Lida s
: . Avaliogcoes G
-1 = emeultoria,
max,i@_—:“.'&'
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ARRUDA SIMOES :
lf*f_ﬂ_ nemunsrmm\—\__ I

|
Ipn-""""_ VALOR DA RECEITA BRUTA 'mJu: FIMAL
rarios Brutos = "‘———-ﬁ
ono IMPOSTOS DIRETGS ——40.000.00
APOSTO DE RENDA NA ALICOTA DEDUGAD VALOR DOs |
FONTE (%) iR%) IMPOSTOS (RS)
27 50 692,
impostos Diratos RS 11.000,00 2.7
T,Eu e Tt 692,78 10.307 22 T
DESPESAS OPERACIONAIS b
F INSUMOS VALORIMES | vALORMES VALOR DO
(R%) (R%) INSUMO (RS
Secretaria _2.000,00
Aux, Escritério 1
Dffice-boy " i
Faxineira o
Sub-total o

i
&
%

R

|0 lusie patrono do requerido nlo 5c mnifsios e 2
. - 10S periciais.

MOES - Consultoria, Avaliagoes & Perick:ﬂsﬂ S/S Et?u_.ﬁ e
e EP 0453 1-090 - Itaim Bibi - Tet: (11) 3079.4633 - Fax: (
www.arrudasimoes.com.nr

13 30794805
55-Casad-C

de Ao
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: ENagnAMENTO

sto, relterlmos o pedido de arbitramento dos
Pelo SN fls. MI dos autos, no




