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Prrocedimento Ordindrio
2@ vara Civel do Fourm Caentral da Capital - 5p
Ccondominio do Edificia Provenca

Jobo Crizostomo Martins Forreira

CARLOS EDUARDO PIMENTEL, engenheiro civil,
perito judicial nomeado por V. Ex2 nos autos em epigrafe, tendo realizado vistoria

ovel e pesquisados o mercado imobilidrio da mesma regido geo econdmica
, mui respeitosamente, apresentar o resultado do

ubstanciado no LAUDO DE AVALIAGAO em anexo, o qual requer a sua
da no processo em referéncia.

seu trabalho

Termos em que

Nos: Rtuﬂﬂmdaﬂ!hn 415 Tel.: (13} 3234-2629 - Fax: (13) 3222-
Paulu*ﬂmﬂoddmn 24 - Tel.: (11) 3275-0769 - C

i sﬂtei@caﬁosp;mantel com.br

1891 - CEP 11015-020
EP 05047-000

Capital.
Proc. n* 011 :m-iuom.s.mmm =20 VC. Forum da

1~ Laudo Pericial =
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:.‘-ﬁ.'l. ¢ ..ﬂ '.'apaﬂ;arnﬂrltﬂ em i 7 * 1.008.00 m
- e .l-L.. . I E!;tudoi a |¢3959 weal no terreno de 3.3 m* do total de !
MaInCu a n 23-623 do 4% Ser ll"liﬂ B'iSlEDde ‘mﬁ".‘e‘-’i de 530 ‘ '
21 de “e Paulo.

[_A fragio ideal no terrena = sl'!? m’ '1

gj-—,gascl‘iﬁﬂ do Apartamento
S =
1@# da uﬂldﬂde autbnoma sob o n? 40, localizada no 42 andar do Edificio Prov E
L & % 3 L= s
ala, um dormitorio, cozinha, banheiro e drea de servigo col e 3
| m os seguintes acabamentos

(53

-

.'H-O.: 5_
2
g
= Pisos ceramicos %
1
g Enratins pintura a base de latex =
1 sobre massa corrida %
Esquadrias lmadeira e aluminio E
-
B
= ;-]
O £
1
Pisos ceramicos -i
revesti z
e estidas com 2
azulejos até o teto L
- - -
Esquadrias madeira e aluminio =

zesseis) pavimentos

o de natureza residencial com 16 (de
andar e 8 unidades do 8% a0 152 andar.

o Provenca é um prédi

o Edifici
partamentos por andar do

-';_5_:

12 a0 72

social tem

ura a base de latex acrilico. O halt

hre massa corrida.. As escada

pintura a base de latex so
e e pintura texturizada. Os corredores de circulagao

achadas sa0 revestidas com massa fina e pint
rias

 de ardosia, paredes com
raus revestidos em granilit
granilite € pintura a ba

gsuem deg
massa corrida e pintura

bém tém pisos em

se de latex sobre

urizada.

ento de padrio Medio

ificadas como “Apartam
BAPE.

utivas do edificio <30 class
alores de Edificacdes de imoveis Urbanos” do

caracteristicas constr
) elevador”, segundo 0 estudo de “V

Rua Silva Jardim, 416 - Tel.: (13) 3234-2629 - Fax: (13) 3222-1891 - CEP 11015-020
oriolano, 846/124 - Tel- (11) 3275-0769 - CEP 05047-000

Séo Paulo: Rua Coriol
g-mail: cedospimantel@cadospimental.aom.br
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| Servigo !

O presente laudo tem por objetivo a avaliaclio imobilidria do apartamento n® 40, localizada no
aﬂﬂlf'ﬁ“ Edificio Provenga, situado na Rua Acarail n2 17, no 17° Subdistrito - do Bairro da
5 Vista, nesta Capital, conforme Termo de Penhora e Depdsito de fis. 464 dos autos.

acordo com as pesquisas de valores imobilidrios homogeneizados para a situagdo paradigma

ﬂe cada imével, em conformidade com os parametros e diretrizes fixadas pela NBR 14.653 —

partele? da Associagdo Brasileira de Normas Técnicas e pela Norma para Avaliacdo de Imdveis

sbanas do IBAPE/SP —2.011, e com os resultados obtidos através dessas pesquisas e memaorias
il

de célculo apresentadas neste laudo, avaliamos o apartamento penhorado no valor de

3
-
2
g
g
:
V apta nr 40 = RS 273.000,00

[Duzentos e setenta e trés mil reais)
Data base: Abril de 2.014

8

g

3

3~ VISTORIA :
e

g

=

2
&
i |
' nesta Capital.

@ lacal é dotado de todos de melhoramentos publicos como galerias de 4guas pluviais, guias,
afjetas, pavimentagdo asfaltica, rede de dgua encanada, rede de esgoto, iluminagio pablica, luz
iciliar, rede de TV a cabo, rede telefénica, rede de internet, rede de telefonia celular. rede

13G e 4G, transportes coletivos municipais e intermunicipais correios, agencias bancérias
dade de satide e escolas préximas.

uir mapa parcial da cidade de S3o Paulo com a indicagdo da localizacio do prédio onde se
@ 0 3partamento avaliado.

L Rna&ﬁva.lardim.«ﬂﬁ TGI.. 13) 3234-2629 - Fax: (13) 3222-1891 - CEP 11015-020
8o Paulo: Rua e 01

m!m Tel.: (1) 3275-0769 - CEP 05047-000
lospimentel@carlospimentel.com.br
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3 - VISTORIA

'Dgﬂ# de conservagdo do apartamento pode ser considerado entre regular & necessitando de

w samples

truida do apartamento é de 59,81 m?, sendo 49,96 m* de drea Gtil e 29,85 m? de

Eﬂ construida = 59,81 m? ]

o apartamento vistoriado e avaliado, objeto do termo de penhora

A SEgUIT fotografias internas d

de fis. 464 dos autos.

Eoto & — identificaglio do numero do apartamento avaliado
na porta de entrada

Foto 3 - Vista do Edificio Proveng3a
<A

Foto 6 — Vista interna da cozinha e da area de servigo do

apartamento avaliado

foto 5 - Vista da sala do apartamento avaliado

0s: Rua Silva Jardim, 416 - Tel.: (13) 3234-2629 - Fax: (13) 3222-1891 - CEP 11015-020
8&0 Paulo: Rua Coriolano, 846/124 - Tel.: (11) 3275-0769 - CEP 05047-000
e-mail: cartaspimenraf@carlospimenlei.com.br
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~ 4-AVAUAGAO N

;3‘, de Imoveis urbanos, segundo os parlmetr&sd_um na NBR f-lﬁ!-'l-i'.iﬁﬁi.-
a identificacio do valor de mercado do imével urbano; \5:2

5 para Avaliag3o de Iméveis Urbanos de Avaliagio - 2011 do Instituto Brasileiro de

coes € pericias de Engenharia — IBAPE/SP. Fornecem diretrizes, consolida conceitos,
= procedimenlos gerais e estabelece padrdes aceitos e aprovados pelo |IBAPE/SP
¢des de imodveis urbanos com harmonizacio e adequacio aos

jvando

elsboragdo de ava lia

jpios basicos das partes 1 e 2 da NBR 14.653 e das normas do IVSC International T
ption Standards CommILEEs € da UPAV — Unién Panamericana de Asociaciones Valuacion ===
Fomo Normas panamericanas. -%a
:
normas aveliatnas fornecem diretrizes, consolidam conceitos, métodos e procedimentos S
os cientificos de Z

¢do de avaliacbes de bens e exigem a necessidade de estud

para realiza
< da Engenheira de

¢io de metodologias e ferramentas estatisticas especifica

do, aplica

Hemdglogia Avaliatoria

50 da natureza do bem, da finalidade da avaliagao e da disponibilidade de dados de

e .do, podem ser utilizados os seguintes métodos:

ativo Direto de Dados de Mercado: Preferenciaimente utilizado na

- Método Compar
pusca do valor de mercado
sempre que houver dados semelhantes ao avaliando.

4.2.1
de terrenos, casas, apartamentos, escritorios, entre

oufros,

Método Evolutivo: Indicado para estimar O valor de mercado no caso de

(422 -
dos amostrais semelhantes ao avaliando.

inexisténcia de da
de alto padrdo, galpdes, entre outros.

¢ o caso de residéncias

423 - Método Evolutivo: Utilizado no caso de inexisténcia de dados amostrais

semelhantes ao avaliando.

424 - Método da Capitalizagio da Renda: Recomendado para empreendimentos de

base imobiliéria, tais como shopping-centers, hotéis, 0 que n3o é o caso.

Silva Jardim, 416 - Tel.: (13) 3234-2629 - Fax: (13) 3222-1 891 - CEP 110156-020
o Paulo: Rua Coriolano, 846/124 - Tel.: (11) 3275-0769 - CEP 05047-000
e-mail: uﬂnspimsntef@cadosp.‘mental.com.br

e




A LTy T —

CARLOS EDARDO PIEiTEL = e

ENGENHEIRD

07" aecae | W3, W 00 4

Wista de parte da saia do apartamento avaliado

Foto § - Vista interna do banheiro apartamento avaliado

Fota 7=

= m do banheiro com empolamento e lascaments  Foto 10~ Vista int o
.nio do apartamento avaliado erna do quarto do apartamento avaliado

4 - AVALIACAO IMOBILIARIA

i Normas Avaliatorias

‘A presente avaliagdo obedeceu as recomendagdes das seguintes Normas Técnicas:

INBR 14653-1:2004 — Avaliagdo de bens — Parte 1: Procedimentos gerais — Fixa as diretrizes

nara avaliagio de bens em geral, quanto 3 classificacdo da sua natureza; instituicdo de

classificacdo de sua natureza; descrigao

arminologias, defini¢des, simbolos e abreviaturas;
definicdes de metodologias basicas; especificagdo das avaliagoes;

das atividades bdsicas;

requisitos basicos de laudos e pareceres técnicos de avaliagdo;

NBR 14653-2:2004 — Avaliacdo de bens — Parte 2: Imoveis urbanos = Fixa as diretrizes para

énios: Rua Siva Jardim, 416 - Tel.; (13) 3234-2629 - Fax: (13) 3222-1891 - CEP 11015-020
S&o Paulo: Rua Coriolano, 846/124 - Tel.: (11) 3275-0768 - CEP 05047-000
e-mail: carlospimentel@carlospimentel. com.br
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CARLOS EDVARDO PIMENTEL =

1 e
_——————'—'-. = —
ENGENHEIRO —————2 =

== E ——— C-'\I =
5 — a-AvAUAGAO IMOBILIARIA \
g de imoveis urbanos, segundo os pardmetros descritos na NBR 14653-1:2001,
fiagd0 _ N
avaliad do 2 identificagdo do valor de mercado do imével urbano:
m"etrh‘ﬂ

Avaliagdo de Imdveis Urbanos de Avaliagio - 2011 do Instituto Brasileiro de
para

T e

LGS ey R 8 Vs £,

n ~ _ )
< pericias de Engenharia — IBAPE/SP. Fornecem diretrizes, consolida conceitos,
Hes e
Avaliag

rocedimentas gerais e estabelece padrbes aceitos e aprovados pelo IBAPE/SP
- p
meétodos €

poragdo de avaliagbes de imoveis urbanos com harmonizagio e adequacdo aos
ra elabo _
F basicos das Partes 1 e 2 da NBR 14.653 e das normas do IVSC International
: .nc‘.p'os . a -
i -on Standards Committee e da UPAV — Unién Panamericana de Asociaciones Valuacion
Valuation

mao Normas Panamericanas.
to

rmas avaliatérias fornecem diretrizes, consolidam conceitos, meétodos e procedimentos
Essas no

s para realizacdo de avaliaches de bens e exigem a necessidade de estudos cientificos de
ﬁ‘at&

do, aplicagdo de metodologias e ferramentas estatisticas especificas da Engenheira de

Avaliagbes.

4.2 - Metodologia Avaliatria

L
Proc. n® 0111889 14, 2004.8,26.0100 ~ 28 V.C. Férum da Capita

YEm funcdo da natureza do bem, da finalidade da avaliacdo e da disponibilidade de dados de

“mercado, podem ser utilizados os seguintes métodos:

421 -Método Comparativo Direto de Dados de Mercado: Preferencialmente utilizado na

7= Laudo Pericial =

busca do valor de mercado de terrenos, casas, apartamentos, escritorios, entre

outros, sempre que houver dados semelhantes ao avaliando.

422 - Método Evolutivo: Indicado para estimar o valor de mercado no caso de

inexisténcia de dados amostrais semelhantes ao avaliando. E o caso de residéncias

de alto padr3o, galp&es, entre outros.

423 - Método Evolutivo: Utilizado no caso de

inexisténcia de dados amostrais
semelhantes a0 avaliando.

424 - Y-
24 - Método da Capitalizagdo da Renda: Recomendado para empreendimentos de

base imobiliaria, tas tomo shopping-centers, hotéis,

0 que N30 € O caso.

ia g::?u ‘.'?{d’"" 416 - Tel.: (13) 3234-2629 - Fax: (13) 3222-1891 -
: Rua Gor!oiann. 846/124 - Tel - (11) 3275
-maif; cadospimenre!@ca

CEP 11015-020
-0769 - CEP 05047-000
rlospimentel.com.br
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4 - AVALIACAO IMOBILIARIA
| 4.2.5

— Método da Quantificacdo do Custo: Utilizado quando

houver necessidade de obter
o custo do bem, 0 que nao é caso da presente avalia¢io.

ﬁmﬂﬂm sgig avaliatoria a ser aplicada deve ser a mais adequada A final

idade da avaliacio,
Wi avaliagao do imével penhorado serd empregado o todo Comparative Diret Dad
' gercado, tendo em vista que foi possivel pesquisar no mercado imobilisrio numerc de

amostras suficiente de apartamentos em oferta ou transacionados no mesmo prédio e em

edificios Jocalizados na mesma regido geoecondmica. Este método consiste na determinacio

do seu valor através da comparacdo de pregos de compra e venda de outros imoveis

pﬁqﬂ"ﬁdm no livre mercado imobilidrio, considerando-se as caracteristicas e atributos 2 1
especificos de cada um. Seguindo as determinacSes da norma NBR 14.653 — Parte 2 - foram 2 .
pesquisados no mercado imobilidrio apartamentos de um dormitério e de sala living localizados 2

I : =
| 0 proprio prédio e em edificios que apresentam caracteristicas semelhantes ao Edificio = o
| provenca, na mesma regido geoecondmica, :
{ 2
' 4.3 - Elementos Comparativos Pesquisados Z
8
£ .
DOs negocios pesquisados sobre compra e venda de apartamentos com essas caracteristicas no 3 '|L
-3
.. » v . v o - - = 5 : 5
mercado imobiliario da regido com a suas localizagdes e todas as informagdes das pesquisas 3
aﬁona sequencia. ,;.'
Elemento Comparativo n® 01

Rua Acarau n? 14

Edificio Provenga - Apartamento nf 20

Dormitdrios | 1 )

AVizta

Data

Abril de 2014
Oferta{ )

Transacio [ % )

Elevader | x )

Sim (

) Nao(x)

N2 Vagas
Podndio ¢ Fator Conttrutive

Apartamento Padrio Médio com elevador
Lievi te i o

Fator Construtiva
Lo g consena o

Entre regular e necessitando de reparos
simples

Fator Depreciagio ﬂ,&Sf-O\

VENDIDO - Pesquisado no proprio edificio junte ac Sr. Jonas Barbosa da Costa

#flos: Rua Silva Jardim, 416 - Tel.- (13) 3234-2629 - Fax: (13) 3222-1891 - CEP 11015-020
Séo Paulo: Rua Coriolano, 846/124 - Tel.: (11) 3275-0769 - CEP 05047-000
e-mail: carlospimentel@carlospimentel.com.br
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Elemento Comparativa n? 04

Avenida Nove de Jul ho n® 656

Edificio Mormandie - Apartamento nt 2002

pormitgrios [ 1 )

AVista Data. Abril de2.014 RS 270.000,00
oferta{ %} Transacko( )
Elevador | x)
sim{ ) Nioix) NE Vagas 0
] Apﬂ:;m::ﬂﬁe Padric Médio com elevador o : St 1'&92‘
po Construtivo | ienitn mini
nécessitando de reapros simples Fator Depraciagdo 0,6100
VENDE-SE: Portal imobil

liric VivaRe sl Classificados de Imdveis & Venda - Ofertante: Pladbens
imévels - Tel (11) 3083-0072
1396

Elemento Comparativo n2 05
Rua Paimn? 158

Edificia Jodré - 72 andar

Dormitéries [ 1

AVista Data Abril de2.014 RS
,,,,,,, Oferta [ % ) Transacdo( ) 0,90
Hevador( x ) 28,00
sim{ ) Ndo(x) N2 Vagas (8]
Apartamento Padrac Médio com elevador :
Limite médio Fator Construtivo 1,926
Regular Fator Depreciagdo 0,8000

j VENDE-SE: Portal Imobilidrio - VivaReal Classificados de Imévels @ Venda - Ofertante: Manoel
Mendes Assessoria e Consultoria de Iméveis - Tel. (11) 2628-4773
.' 42701883

Rua Silva Jardim, 416
il , 316 - Tel.: (13) 3234-2629 - Fax: (13) 3222-1891 - CEP
ulo: Rl.-fae _?Hm}lﬁlano. 846/124 - Tel.: (11) 3275-0769 - CEP 35047-03;01 s
ail: carlospimentel@carlospimentel.com.br
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Elemento Comparativo n¥ 08

pua Aboligio nt 156

Data Abril de 2.014 : . o
_ o e

Transagio( )
40,00

e

oterta{ =}

I

gevador| %]

1
gm( x ) ol ) NP Vagas ;
dor Limi' Fator Construtivo 1,926

Azpartamento Padrio Médio com eleva
0,7530

Fator Depreciagio

Tel.: {11)

Elemento Comparativo n? 09

Avenida Nove de Julho n?1.143

Edificio Lancaster - g%andar

pormitorios [ 1

Abrilde2014 | R$ 280.000,00

AVista Data

Oferta (x ) Transagdo( ) oyl

Hevador( x )

‘Sim( ) Ndo(x) Ne Vagas 0!

Apartamento Padrdo Médio com elevador Limit Fator Construtiva

| Necessitando de reparos simples Fator Depreciacao
_ ] 0,549

m 'mm
ﬁ - h. ]

J

g  Jardim, 416 - Te|
'PGIHE Ry By
o Rua Coriotano, &(teﬁgf 34{26,29 - Fax: (13) 3222-1891 - CE
&-mail: carlospiments el.: (11) 3275-0769 - CEP P 11015-020
SPimentel@carlospimentel.com. br 05047-000




4-AVALIACAD IMOBILIARIA

Elemento Comparativo n¥ 06

o sendes n? 114
¢ Penatorte M
Rus Doutod

grandar

gificio Loticia

pormitorios {11

Data Abril de 2014
Awvists

tecta | %) transacho( )
Ofeta | ’

Oevadar | X )
gm| ) NEoLX ) Ne Vagas
| Apartamento padrio Médio com elevador Fator Consimiivg
I Limite meédio
i Fator Depreciagdo
Feguiar

7el. (11) 4172-4444

1340

MENTEL
CARLOS EDUARDO Fﬂﬂﬂ[ﬂL

ENGENHEIRO

e o Camrrg
£

—

C Il

+ ¥

e ey g

el

LTy
37,00 2 Proe =R
8
__—_._.—l—~_._—' fa *“
(8] a <= ;
g
e 5
s
1,926 )
-
T
0,7190

A motsll il i if - Ofertante: MaisdY Imdvels -
ZE Portal I idrio VivaRea Cass leados de Imdeis & Verds Ofertante: I ol
VENDE :

Elemento Comparativo n2 07
avenida Nove de Julho n®337
Edificio Arco Iris = 182 andar

Dormitdrios (1 )

AVista

Data  Abril de2.014

Oferta( x ) Transacio( )

Elevador( x )

Sim{ ) Mao(x ) N2 Vagas

Apartamento Padrdo Médio com elevador
Limite minimo

W & otor Construtivo

Fator Construtivo

a6 e o Entre regular e necessitando de reparos

simples

Fator Depreciacdo

proc. nk 01 11839—11103'5.3 26.0100-

1

11 - Laudo pericial =

RS 270.000,00

0,90

45 00/

0

1,652

prte de informagdio

0,65

R

im4197663

VENDE - SE: Portal Imobilidrio ZAP Imédvels - Ofertante: Medeiros Negécios imobilidrios - Tel. (11) 3111-
8090

5! Rua Silva Jardim, 41
1416 - Tel.: (13) 3234- e
aulo: Rua Cu:iolano. 84(16,']' 234-2829 - Fax-

124 - Tel.:

ospimentel.com.br

- (13) 3222-1891 - CE
8-mail: car!osp:’menref@cad{ ) 2T D769 - CEP 05047

P 11015-020
~-000
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pesquisadas foram ado
jores

3 de Ofﬂ‘ﬂar de pa

dos v

tive
drso constry
fatore
aos
;;anto

MNorma
o com as
mento em estudos, de acord
rta
5 do apa

tiva
car a superestima
semento 3 refecit @ oferta para compen
ndo o
o b 10 U

~28\.C. Forum da Capial.

- < normas avaliatorias:
conforme determinam 2
pendedor,

dr3o Médio™ com elevadar,

g
=
&
o
g
g
5
v
o
-

dade do
i 50 (Fo) & calculado em fungio dali

: obsoletismo €30 estado de conservag: ot

gm.-ﬁcm!zdudequlgloau

do de cord ervag 5o, considerando-se os fatores do estudo wvalores de Edificagdes de Iméveis
gl @ doseu el 3

Lebancs” 6o IBAPE/SP — 2005,

14 - Laudo Pericial =

Considerandose a idade aparente do edificio & o estado de conservacio “entre regular e necessitando de reparos
simples”, o fator de depreciago do apartamento resulta em:

l F o =0,6540 l

_, desses fatores e coeficientes, os valores pesquisados foram homogeneizados para a
zcdo paradigma do imdvel em estudos.

s elementos '
. @m,uaratms referentes & compra e venda de apartamentos de um dormitério
LEUE1am 0 tratamento 3

.e i dequado e foram ajustados para a situacdo paradigma através dos
g coeficientes i3 definidos anteriormente,

. onde og resultados finai
g s de todos
Baram o valor unitéri fing| e venda, o

Tel.:
T (13) 3234-2629 . Fax:

om0, B46/124 . T (13) 32221891 . ¢
&-maij: ; el: (11) 3
_ cerlospimente, @Cﬂﬂgspf'ngfefgfr?: b::




tive I
. Compara
wto CO

Elame

Abril de2.014

I b Eator Construtivo
mento P2 drio Médio com elevado pabor Co
ml"u . 2
Limite mnime

: reciagdo
de reparos simples i

.30 dos Valores Pesguisados

Caphal.
Proc. n# 011 1389—14.2(!342.25.0103- 20 V.. Férum da pial

ina que no
o anteriormente a norma técnica NBR 14.653 — Parte 2 determina q
eaafarme enuncia

i i Dados de
dos dados pesquisados, aplicivel ao Método Comparativo Direto de Da
wtamenio

. ovem ser utilizados fatores de homogeneizagdo que reflitam o com poftaiento/do
“do com determinada abrangéncia espacial temporal.

13 - Laudo Pericial -

tores de homogeneizacdo devem apresentar, para cada tipologia, os seus critérios de
a0 e respectivos campos de aplicagdo devidamente justificados.

tores que influenciam nos precos de compra e venda de apartamentos em geral sdo:
lzacdo, drea construida, padrio construtivo e estado de conservagao.

° unitdrios pesquisados homogeneizados resultam da aplicacdo de todos os fatores de
"0geNeizacio sobre o preco original.

"'".. ra‘- - - -

wﬁm tivos obtidos na Pesquisa propiciaram um universo amostral compativel
'0€ rigor que se pretende. Apgs rigorosa qualificacs 3
qualificagdo e seleczp, indispensaveis Para a

Valor unitarig *€8Uro de mercado, obteye-

S€ 0 preco do metrg quadrado




5 de venda pesquisado e homogeneizado para a situacdo paradigma do
2 4rea construida do apartamento calcula-se o valor de:

V sptane a0 = RS 5.458,10/m? x 49,96 m?

V wptonea0= RS 272.686,67

(Duzentos e setenta e trés mil reais)

e 0 presente laudo com dezesseis (16) folhas jmpressas neste papel, sendo esta altima
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