fls. 180

Luiz Augusto Leite de Souza

Engenharia de Avaliacoes e Pericias Técnicas

Desde 1982

Exma. Sra. Dra. Juiza de Direito da 372
Vara Civel do Foro Central da Capital/SP

Processo: 1084550-72.2018.8.26.0100

LUIZ AUGUSTO LEITE DE SOUZA,

engenheiro, CREA 104.841/D, Perito Judicial, nomeado e compromissado
nos Autos da Agdo de EXECUCAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL
requerida por CONDOMINIO EDIFiICIO GALERIA GERBUR contra
FERNANDO SALES OLIVEIRA, que se processa perante este R. Juizo e
Cartoério do 37° Oficio, tendo realizado as pesquisas e diligencias que se

fizeram necessarias, respeitosamente, vem presenca de Vossa Exceléncia

para apresentar suas conclusdes, consubstanciadas no seguinte:

( )

LAUDO
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VALOR DO IMOVEL

Para o imével denominado “Terraco”, localizado imediatamente
acima do pavimento térreo do Condominio Edificio Galeria Gerbur,
situado a Rua S&o Bento, n® 365, Centro, nesta Capital, resultou o

seguinte valor:

V, = R$ 1.898.000,00

(Um Milhao, Oitocentos e Noventa e Oito Mil Reais)

*** Marco / 2021 ***

[2]
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1 — CONSIDERACOES PRELIMINARES

O presente trabalho tem como finalidade determinar o valor de mercado do

imoével abaixo relacionado:

e Imével denominado “Terraco”, localizado imediatamente acima do
pavimento térreo do Condominio Edificio Galeria Gerbur, situado a Rua Séao
Bento, n® 365, Centro, nesta Capital, resultou o seguinte valor:

e Matricula sob n? 172.334 do 42 Oficial de R.l. de Sao Paulo.

1.1 — SINTESE DO TRABALHO

Natureza: Laudo de Avaliacdo de Valor de Mercado.
Solicitante: MMa. Juiza da 372 Vara Civel Foro Central.
Objeto: Imével Urbano.

Vocacao do Imovel: Comercial.

Finalidade: Determinacao do Valor de Venda de Mercado.

2 - VISTORIA

Devidamente nomeado e compromissado por V. Excia., dirigiu-se o
Perito ao local determinado, onde em minuciosa vistoria realizada “in
loco”, pbde observar seus minimos detalhes, tudo o que direta ou
indiretamente possa interessar a presente questéo.
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3—DO LOCAL

3.1 — LOCALIZACAO

O imével em questao se localiza no pavimento denominado sobreloja do
Condominio Edificio e Galeria Gerbur, situado a Rua S&o Bento, n® 365,
Centro, nesta Capital, conforme pode se observar, através da ilustragao
fotografica aérea disponibilizada no site “Google Earth”, exposta a

sequir:

L RELiDE Bic

Indica a exta localizacdo do empreendimento destacado na ilustracao aérea

em linha vermelha.

(4]
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3.2- CADASTRO FISCAL

Conforme consta no site da Prefeitura Municipal,

“‘geosampa.prefeitura.sp.gov.br/PaginasPublicas/ SBC.aspx”, o imdvel em

tela esta localizado no seguinte setor e quadra fiscais:

SETOR: 001
QUADRA: F072
LOTE: CD04

A ilustracdo que segue, obtida no mesmo site indica o setor fiscal em

questao:
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Através da PGV (Planta Genérica de Valores) disponibilizada no site do
IBAPE-SP (Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Sao Paulo), bem
como pelas informag¢des constantes dos dados cadastrais fiscais, o imovel
em questdo possui indice Fiscal de R$ 5.189,00.
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3.3 - ZONEAMENTO

A seguir, apresentaremos o0 mapa de zoneamento fornecido pela Prefeitura da
cidade de Séo Paulo, obtido atraves do site
‘geosampa.prefeitura.sp.gov.br/PaginasPublicas/ SBC.aspx”, como se

demonstra:
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Secretaria Municipal de Desenvolvimento Urbano.

LE! DE PARCELAMENTO, USO E OCUPAGAO DO SOLO
Mapa auxiiar 3 Lef 16 402/2016

Ao localizar o imovel no mapa de zoneamento que corresponde a Lei de Uso
e Ocupacao de Solo do Municipio de Sdo Paulo, podemos observar que o
mesmo se encontra posicionado na zona “ZC” que, conforme a Lei de

Zoneamento n? 16.402/16, assim se caracteriza:
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CAPITULO 1T
DAS ZONAS INTEGRANTES DOS TERRITORIOS DE QUALIFICACAO

Art. 9" As Zonas Centralidade (ZC) sdo porgoes do territorio
voltadas a promog¢io de atividades tipicas de areas centrais ou de subcentros regio-
nais ou de bawrros, destinadas principalmente aos usos ndo residenciais, com densi-
dades construtiva e demografica medias, a manutencdo das atividades comerciais e
de servigos existentes e a promocdo da qualificacio dos espacos publicos, subdividi-
das em:

I - Zona Centrahidade (ZC): porgdes do terrtorio localizadas
na Macrozona de Estruturacio e Qualificacdo Urbana com atividades de abrangéncia
regional;

Il - Zona Centrahdade Ambiental (ZCa): por¢oes do territorio
localizadas na Macrozona de Protegio e Recuperagio Ambiental com atividades de
abrangéncia regional;

11 - Zona Centralidade hindeira a ZEIS (ZC-ZEIS): por¢oes do
terntorio formadas pelos lotes lindeiros ds vias que exercem estruturacio local ou re-
gonal, inderras a ZEIS-1, destinadas majoritariamente a mcentivar os usos nio resi-
denciais, de forma a promover a diversificacio dos usos com a habntagio de interesse

social, a regulanzacio fundiaria de interesse social e a recuperacdo ambiental.
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Cuadro 2A - Parimetros de parcelamento do solo (dimensSes de lote) por zona
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Quadro 3 — Parametros de ocupacao, exceto de Quota Ambiental

Desde 1982

-
5
S
Feouos Minimos (mewoy
TIFO DEZONA ZOMA (x) ToeBiclents de Apeovelmmento o 6 Davpagho M&KIme 8’%"
Gabariao de Fundos e Lateren Tots parte
YO pars | Ad misim T redsima de
i {rowenrod) lerrer p
Chminimn | Cabios | Chmisimo | Tojemiey | lwsipnis | ety | Amed | Amas | SEE
metrey mance o= gual | supericra 38 {meiror’)
a 10 matros | matroa
X 1 . 03s 9,7 NA MA A | g 0
o 22
- A 1 H 07 95 n NA b | 3 @
i X3 1 1 038 a7 ) I m 1o
5 2300 : A : : -
s NA 1 1 07 LAl n HA 7Y a1 1A
8 ! :
-] - 85 1 20 0,85 0r n A B 3ji )
M { i
(A1 1 IO 0ss or n Ma NA | i 40
83 1 7 048 9, 4 [} [m | ay A
s A 1 | 1 0y a7 » 3 A | 3 A
53 1 | z 0,85 a7 NA [ MA | 3l A
0,05 1 1 05 LX) W G M4 | 31| [
%03 0,065 1 1 08 05 ” [3 W E 10
£ 0,05 1 1 05 05 ) 3 T | 30
HA L | 1 0 05 » LS TS | KT8] KA
IN 53 1 | H oas or n . NA | a "4
DA HA 1 | 1 or 05 1] s NA | 3 wA
8 2 ! J
L] IMIS 1 | ? 035 07 n 5 A | ay [
g M1 1 | 1 07 [ [ s i [ s HA
o ZEH 1 2540 935 07 XA 5 [ | 3L NA
ZENJ 85 1 | 4107 838 07 NA 5 il | $jl Y
2B ZEES X 1 | Al 0AS 67 NA s N | (i RA
ZEI4 WA 1 | FIT 0,7 0% HA s s | 34 A
ZES 8,5 t 3 058 07 A 5 NA | 50 HA
oy ZDEA LA L 2 0.7 07 2E 5 A L31] HA
= 2DE2 55 1 2 07 05 2 s s | 1 [T
zit1 8,4 1 13 (%) o7 = s 3 | 3 WA
IH *
7 A 1 35 035 03 7 3 3 | 1 A
78 IFR 0,05 1 1 0% [ w [ [iT | 3 [
TER] 0,05 1 1 0% a8 b [ 4 | 1 A
'a 228 ZERZ 0,05 1 1 0,5 5 0 5 A | 1 NA
- { $
§ 72 i 1 ! 0 a5 P s || 1 YA
' 4
3 0% A 1 1 035 0,25 »n 5 M4 | 1 WA
~ P05 e t——-
2308 NA 0,2 02 02 015 n s NA | 1
TEPAN TERAM A a3} 01 01 03 n 3 MA | ]
AVF1 XA X N W « n NA A | iy
o vaRoas : .
8. AVE-2 NA 1 1 08 LR M NA NA | 30
53 SeGia A A 1 ‘ 035 0 n I m [ @
;‘ Ak A 1 2 0s 05 15 bis | 310
ALL A 04 06 ue [ n [ 3 | L]
5 CLUBES +
A2 XA 04 | 04 04 04+ »n s H | 3 NA

Motas:
NA =Nio se aplica

4. Naszonas inseridas na drea de protegio e recuperagdo aos mananciais
aplica-se a legislagilo estadual pertinente, quando mais restritiva, conforme
§2° do artigo 5° desta lei.

b. Atendidos os requisitos previstos noartigo 83 da Lei n° 16.050, de 31de

Julho de 2014 - PDE, a zona ZEUP passa a recepcionar automaticamente os
pardmetros da zona ZEU.

<. Atendid os os requisitos previstos no artigo 83 da Lei n° 16.050, de 31de
Julhe de 2014 - PDE, & zona ZEUPa passa a recepcionar automaticamente o
parimetros da zona ZEUa.

d. O CAméx serd igual a 4 nos casos dispostos no §1°do artigo 8° desta lei.

e. O CAmdx serd igual a 4 nos casos dispostos nos §2° do artigo 8° desta lei.

f O ChAméx serd iguala 2 nos casos em que o lote for menor que 1.000m*
(mil metros quadrados),

g O CAméx serd igual a 2nos casos em que o lote for menor que 500m*
(quinhentos metros quadrados).

h. O CAméx serd igual a 1 nos casos em que o lots for menor que 1000
(mil metros quadrados).

i. Orecuo frontal serd facultativo quando atendido o disposto nosartigos
67 ou 69 desta lei

19

J- Qs recuos laterais e de fundo para altura da edificaggo superior a 10m.
{dez metrog) serdodispensados conforme disposigdes estabelecidas nes
incisos [T e [11 do artigo 66 desta lei.

k. Ver ertigo 30 desta lei.
I. Observar as disposighes estabelacidas no § 4°do artigo 28 dests lsi,

m. Para dreas contidas nos perimetros de incentive ac desenvolvimento
econdmico Jacu-Péssego e Cupecé, conforme Mapa 11 da Lein® 16.050,
de 81 de Julho de 2014 - PDE, verificar disposigdes dosartigos 362 e 363 da
referida lei quanto ao coeficiente de aproveitamento méximo e outorga
onerosa de potencial construtivo adicional.
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3.4 — CARACTERISTICAS DA REGIAO

A regido onde se situa o imoével avaliando possui ocupagao
predominantemente comercial, caracterizado pela forte existéncia de
edificacoes e edificios comerciais, tais como: restaurantes, lojas de varejo,

academias, Lojas Americanas, Riachuelo, etc.

O edificio em questdo encontra-se distante cerca de 250m da estacao de
metro S&o Bento, componente da linha azul do metro de Sao Paulo.

3.5 - MELHORAMENTOS PUBLICOS

O local, onde se situa 0 bem em questdo, é dotado dos principais

melhoramentos urbanos, a seguir elencados:

e (Guias e sarjetas;

e Pavimentacao asfaltica;
e Rede publica de agua;

e Rede publica de esgotos;
e Rede telefonica;

e Rede de energia elétrica;
e lluminacéo publica;

e Coleta de lixo;

e Correios;

e Transporte publico.

[10]
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4 — DO IMOVEL

4.1 —- MATRICULA

Conforme matricula de n? 172.334, o imovel em questao é assim descrito e

caracterizado:

“IMOVEL: TERRACO localizado entre o
pavimento térreo do piso da Rua S&o Bento e o
1°¢ andar do CONDOMINIO EDIFICIOS E
GALERIA GERBUR, situado na Rua Libero
Badaré n° 462 e Rua S&o Bento n® 365, no 1°
Subdistrido-Sé, ocupando toda a cobertura do
pavimento térreo para a Rua S&o Bento,
abrangendo todas as areas privativas do
respectivo pavimento, cobertas e descobertas,
com excecdo das caixas de elevadores e de
escadas, possui a area exclusiva de 735,30m?, a
area comum de 166,64m?, area total construida
de 901,94m?2, correspondendo-lhe a fracao ideal
de 2.937/100.000 do terreno e coisas comuns do
condominio. O terreno onde se assenta o
referido condominio encerra a area de
1.232,31m2”

4.2 - DO IMOVEL AVALIANDO

Trata o presente caso de iméOvel comercial, localizado entre o pavimento
térreo e o 1% andar do Condominio Edificios e Galeria Gerbur, sito a Rua
Sao Bento, n® 365, Centro, S&o Paulo/SP.

(1]
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Referido empreendimento possui acesso pela Rua Sdo bento, n° 365.

O Condominio Edificios e Galeria Gerbur é formado por 01 (uma) loja
localizada no pavimento térreo, a qual o possui frente para a Rua Sdo Bento
e fundos para a Rua Libero Badard, terraco e 20 (vinte) pavimentos

superiores, todos formados por salas comerciais.

O mencionado empreendimento possui as seguintes caracteristicas de

construgao e acabamento:

ESTRUTURA: de concreto armado e fechamento em alvenaria.

FACHADAS: janelas basculantes e condensadoras de ar condicionado.

HALL DE ENTRADA:
Piso: placas de porcelanato;
Paredes: massa fina e tinta a latex; pedras de marmore;

Forro: de gesso rebaixado, com lumindrias embutidas;

HALL SOCIAL:
Piso: placas de porcelanato;
Paredes: massa fina e tinta a latex; pedras de marmore;

Forro: de gesso rebaixado, com luminarias embutidas;

Apbés a realizacdo da diligencia nas é&reas de uso comum do
empreendimento, o signatario se deslocou até o imovel objeto desta
demanda, onde nao obteve éxito em adentra-lo, mesmo tendo comunicado

a data de vistoria com antecedéncia.
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Por conta da precaria descricdo da Matricula n® 172.334 juntada as fls. 148
e seguintes dos Autos, bem como pela auséncia de documentacoes,
mesmo tendo sido solicitadas por algumas vezes e nao sendo fornecidas, o

signatario assim descreve o imovel a ser avaliado:

Durante a diligencia, o signatario teve acesso a plantas relativas ao

empreendimento, as quais sequer apresentavam medicoes.

Sendo assim, com o intuito de se estabelecer uma metragem aproximada
do imdvel avaliando, se utilizou do sistema de medicdo constante do site da
Prefeitura de Sao Paulo, o qual estabeleceu para o imével em questdao uma
frente aproximada de 16,60m de largura, conforme se comprova a seguir:
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Sendo assim, conforme consta na mencionada matricula, o imovel
avaliando possui area de 735,30m?2, o que implicaria em uma profundidade

equivalente aproximada de 44,30m, como se comprova a seguir:
735,30m / 16,60m = 44,30m de profundidade.

E importante mencionar, que o imével em questdo é constituido por area

coberta e descoberta, ou seja:

Area Descoberta: Area sem fechamentos e laje, a qual se encontra,
atualmente, coberta por telhado raso, no nivel do piso do imdvel em
questao, possuindo o total de 332,00m?2.

Area Coberta: Area do préprio edificio, possuindo fechamentos laterais em
alvenaria e laje anexa a area comum, conforme Matricula n® 172.334, sendo

esta formada por 403,38m?2.
Conforme medicao realizada no mencionado site da Prefeitura de Sao

Paulo, o imovel avaliando ocupa o0 seguinte espago no terreno onde se

encontra edificado o empreendimento:
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Vale mencionar, que por conta da impossibilidade da realizagdo da vistoria
interna do imovel avaliando, o signatario realizara esta avaliacdo de forma
indireta, utilizando-se como parametros de pesquisa imdveis com
caracteristicas semelhantes localizados nas proximidades do imoével em

questao.
Posto isto, para uma melhor elucidagcao do caso, a seguir, apresentaremos

relatério fotografico, contendo ilustracdes colhidas “in loco”, conforme

apresentaremos no item a seguir.
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5 - ILUSTRACOES FOTOGRAFICAS

Para melhor visualizacdo das caracteristicas do entorno, da distribuicido dos
compartimentos e acabamentos dos edificios e das unidades em tela, foram
obtidas varias fotografias as quais, em conjunto com suas respectivas
legendas, passam a serem expostas:

Foto n2 01 — Aspecto da parcial da Rua Sao Bento.
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Foto n2 07 — Corredor que da acesso ao interior do edif
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Atendimento 24 Horas
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0
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n EELO196E6
o ¢ W

ELEVADORES ATLAS SCHINDLER

Q

Schindler

Foto n? 11 — Placa de identificacdo do fabricante, bem como da placa de
informacéo da capacidade maxima suportada pelo equipamento.
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Luiz Augusto Leite de Souza

Engenharia de Avaliacoes e Pericias Técnicas

Desde 1982

Foto n? 15 — llustra sala localizada proxima ao imovel avaliando, a qual é
utiizada pelo condominio na realizacgdo da manutencdo do

empreendimento.
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Engenharia de Avaliacoes e Pericias Técnicas

Desde 1982

Foto n2 17 — Vista do imdvel avaliando, a partir da sala ilustrada na imagem
anterior, em dire¢do a Rua Libero Badaro.
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Luiz Augusto Leite de Souza

Engenharia de Avaliacoes e Pericias Técnicas

Desde 1982

Foto n? 18 — Vista de outra sala localizada proxima ao imével avaliando, a
qual é utilizada pelo condominio na realizagdo da manutencdo do

empreendimento.
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Luiz Augusto Leite de Souza

Engenharia de Avaliacoes e Pericias Técnicas

Desde 1982

Foto n2? 20 - Vista do imovel avaliando, tomada a partir da sala ilustrada na
imagem anterior, em diregdo a Rua Séo Bento.
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Foto n? 24 — Idem, idem.
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6 — AVALIACAO

6.1 - CRITERIOS ADOTADOS NA PRESENTE AVALIACAO.

A avaliacdo do imdvel se dara com base nas “Normas para Avaliacao de
Iméveis Urbanos” do IBAPE — Instituto Brasileiro de Avaliacbes e Pericias de
Engenharia, através da aplicacdo do método comparativo direto.

6.2 - METODO COMPARATIVO DIRETO:

Consiste em se estabelecer o valor do imoével, mediante a pesquisa de
mercado de imdveis semelhantes aquele objeto da avaliagdo, especialmente
quanto a localizacao, padrao, forma e época.

No presente caso, 0s elementos comparativos sofrerdo as seguintes

consideragoes:

1) OFERTA: As ofertas de venda sofrerdo um desagio de 10% para cobrir

uma eventual super estimativa por parte do ofertante.

2) TRANSPOSICAO DE LOCAIS: mediante as proporcdes obtidas com
indices fiscais publicados na Planta Genérica de Valores do Municipio. No
caso em questao, conforme exposto no item “3.2 — CADASTRO FISCAL”, o
indice fiscal estabelecido para o imével avaliando é de R$ 5.189,00.

(40]
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3) INDICES DE ATUALIZACAO: A atualizacdo e retroagdo dos elementos
comparativos serdo feitas através da variacdo dos indices de custo de vida,

publicados pela Fundacéo Instituto de Pesquisa Econémica, FIPE - USP.

4) DESVALORIZACAO DE AREAS: Sera descontada, para a area
descoberta, a porcentagem de 40% do valor unitario estabelecido, bem
como sera descontada, para a area coberta, a porcentagem de 15% do

mencionado valor unitario.

5) PADRAO CONSTRUTIVO, IDADE e OBSOLESCENCIA: O padrao
construtivo, a idade e a obsolescéncia intrinsecas ao imovel, sao
caracteristicas que influenciam sobremaneira no valor. Para tanto serdo
considerados os padrdes e depreciacbes fisicas recomendados pelos
trabalhos especificos do IBAPE-SP.

Para efeito de estabelecimento dos Padrées Construtivos sera considerado o
Trabalho Especifico do IBAPE-SP (Instituto Brasileiro de Avaliagdes e
Pericias de Engenharia de S&o Paulo) que estabelece os diversos unitarios
especificos em funcédo das caracteristicas de construcdo e acabamento.

O fator de depreciacao sera calculado em funcao do obsoletismo, do tipo de
construgao, do acabamento e do estado de conservacao da edificagao.

O fator de adequacéo ao obsoletismo e ao estado de conservacgao (FOC) é
determinado pela seguinte expressao:

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

K = Coeficiente de Ross/Heidecke
[41]
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O coeficiente residual sera obtido através do tipo e do padrao do imdével
conforme tabela 1, a seguir reproduzida:

Idade Referencial = | Valor Residual =

CLASSE TIPO PADRAO Ik (anos) R (%)

1.1.1- Padrao Ristico 5 0

BAMMO 1.1.2- Padrdo Simples 10 0

1.2.1- Padrao Rustico 60 20

1.2.2- Padrdo Proletario 60 20

1.2.3- Padrdo Econdmico 70 20

CASA 1.2.4- Padrfo Sln"\p-les 70 20

1.2.5- Padrao Médio 70 20

1.2.6 - Padr3o Superior 70 20

RESIDENCIAL 1.2.7- Padrio Fino 60 20
1.2.8 - Padr3o Luxo 60 20

1.3.1- Padrdo Econdomico 60 20

1.3.2- Padrao Simples 60 20

APARTAMENTO 1.3.3- Padrdo Médio 60 20

1.3.4- Padrdo Superior 60 20

1.3.5- Padrdo Fino 50 20

1.3.6- Padrdo Luxo 50 20

2.1.1- Padrdo Econdmico 70 20

2.1.2- Padrao Simples 70 20

ESCRITORIO 2.1.3- Padrdo Médio 60 20

COMERCIAL, 2.1.4- Padrao Superior 60 20
SERVICO E 2.1.5- Padrao Fino 50 20
INDUSTRIAL 2.1.6- Padrdo Luxo 50 20
2.2.1- Padrao Economico 60 20

2.2.2- Padrdo Simples 60 20

GALPAO 2.2.3- Padrdo Médio 80 20

2.2.4- Padrdo 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, imoével comercial, tipo escritério, padrdo médio com
elevador, a vida referencial corresponde a 60 anos e o valor residual equivale
a 20%.

A vida util da edificacdo, no caso, corresponde a 60 anos, possuindo o
imovel a idade estimada de 70 anos, de modo que a idade em percentual da
vida referencial corresponde a 1,166 ou 116%

[42]
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O estado de conservacao da edificacdo sera classificado de acordo com a

graduacao que consta do quadro B, a seguir:

 Estado da Edificagio

)

' 7 .

Nova

0,00

Edificagdo nova ou com reforma geral e substancial, com
menos de dois anos, que apresente sinais de desagaste
natural de pintura externa,

Entre nova e regular

0,32

Edificagdo nova ou com reforma geral ou substancial, com
| menos de dois anos, que apresente necessidade apenas de
| uma demado leve de pintura para recompor suas aparéncia

Regular

2,52

Edificagdo seminova ou com reforma geral ou substancial
entre dois a cinco anos, cujo estado geral possa ser
recuperado apenas com reparos de eventuais fissuras
superficiais localizadas e/fou pintura externa e interna.

Entre regulare
necessitando de
reparos simples

8,09

Edificagdo seminova ou com reforma geral ou substancial
entre dois a cinco anos, cujo estado geral possa ser
recuperado com reparos de fissuras e trincas localizadas e
| superficiais e pintura externa e intema,

Necessitando de
reparos simples

18,10

Edificagiio cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna apos reparos de fissuras e trincas
superficiais generalizadas, sem recuperagio do sistema
estrutural. Eventualmente, revisao do sistema hidraulico e
elétrico.

Necessitando de
reparos simples a
importantes

33,20

Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna apos reparos de fissuras e trincas,
com estabilizagdo e/ou recuperacdo locakizada do sistema
estrutural. As Instalacdes hidraulicas e elétricas possam ser

| restauradas mediante a revisdo e com substitui¢do eventual

| de algumas pecas desgastadas naturalmente. Eventualmente
| possa ser necessdria a substitulg3o dos revestimentos de
pisos e paredes, de um ou de outro comodo, Revisdo da
impermeabilizagdo ou substitulgdo de telhas de cobertura,

Necessitando de
reparos importantes

52,60

Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna, com substituicdo de panos de
regulanizac3o da alvenaria, reparos de fissuras e trincas, com
estabilizag3o e/ou recuperag3o de grande parte do sistema
estrutural. As instalacdes hidraulicas e elétricas possam ser
restauradas mediante substituicso de pecas aparentes. A
substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes, da
maioria dos cOmodos, se faz necessdria. Substituicdo ou
repares importantes na impermeabilizagdo ou no telhado.

H

Necessitando de
reparos importantes 3
edificacdo sem valor

75,20

Edificacdo cujo estado geral com estabilizagdo efou
recuperagdo do sistema estrutural, substituicdo da
regularizacdo da alvenaria, reparos de fissuras e trincas.
Substituigdo das instalagbes hidraulicas e elétricas,
Substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes.
Substituigdo da impermeabilizagdo ou do telhado.

Edificacdo sem valor

100,00

| Edificagdo em estado de rulna.

No presente caso, 0 estado de conservacdao da unidade em questao se

enquadra no item “E —Necessitando de reparos simples”

[43]
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O coeficiente “K” sera obtido na tabela seguinte, mediante dupla entrada, na

linha a idade em percentual da vida referencial e na coluna o estado de

conservagao.
Tabela 2 - Coeficiente de Ross-Heideck - K
Idade em % do de Conservagdo - Ec
da Vida A B [ ) E F G H
Referendal | 000% | o032% | 2s2% | soox | 1sa0x s20% | 75.20%
2% 0,9898 0,9866 0,9649 0,9097 08106 0,6612 0,4692 0,2455
4% 09732 09761 09545 0,9000 08020 0,6541 04641 0,2428
6% 0,9582 0,9651 0,9438 0,8899 0,7930 0,6468 0,4589 0,2401
2% 09568 09537 09327 08794 0,78386 06391 0,4535 0,2373
10% 0,9450 09420 0,9212 08685 0,7740 0,6313 04479 0,2344
12% 09328 0,9298 0,9093 08573 0,7640 0,6231 0,4421 0,2313
14% 0,0202 0,9173 0,8970 0,8458 0,7536 06147 0,4362 0,2282
16% 0,9072 0,9043 0,8843 08338 0,7430 0,6060 0,4300 0,2250
18% 0,8338 0,8909 0,8713 08215 0,7320 0,5971 04237 0,2217
20% 0,8800 0,8772 08578 08088 0,7207 0,5878 04171 0,2182
2% 0,8658 0,8630 0,8440 0,7958 0,7091 0,5784 0,4104 0,2147
24% 08512 0,8485 0.8297 0,7823 06971 0.5686 04035 0,2111
26% 0,8362 0,8335 0,8151 0,7686 06848 0,5586 0,3964 0,2074
28% 0,8208 08182 0,8001 0,7544 056722 0,5483 0,3891 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 06460 0,5269 0,3739 0,1956
34% 07722 0,7697 0,7527 0,7097 06324 0,5158 0,3660 0,1915
36% 0,7552 0,7528 0,7362 06941 06185 0,5045 0,3580 0,1873
38% 0,7378 0,7354 0,7192 0,6781 06043 0,4929 0,3497 0,1830
40% 0,7200 0,7177 0,7019 0,6618 0,5897 0A810 0,3313 0,1786
2% 0,7018 0,6996 0,6841 0,6450 05748 04688 0,3327 0,1740
44% 0,6832 0,6810 0,6660 0,6279 05595 0A564 03238 0,1694
a6% 0,6642 0,6621 0,6475 0,6105 05440 04437 0,3148 0,1647
48% 0,6448 0,6427 0,6286 0,5926 05281 04307 0,3056 0,1599
S0% 0,6250 0,6230 0,6093 05744 05119 04175 0,2963 0,1550
52% 0,6048 0,6029 0,5896 05559 04953 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 0,5614 0,5490 0,5176 04613 0,3762 0,2670 0,1397
58% 0,5418 0,5401 0,5281 0,4980 04437 0,3619 0,2568 0,1344
60% 0,5200 05183 0,5069 04779 04259 0,3474 0,2465 0,1290
62% 04378 0,4962 0,4853 04575 04077 0,3325 0,2360 0,1235
64% 04752 0,4737 0,632 0,4368 03892 0,3174 0,2252 0,1178
66% 04522 0,4508 0,4408 0,4156 03704 0,3021 0,2143 0,1121
68% 04288 04274 0,4180 03941 03512 0,26864 0,2033 0,1063
70% 0,4050 0,4037 0,3948 03722 03317 0,2705 0,1920 0,1004
72% 0,3308 0,3796 03712 0,3500 03119 0,2544 0,1805 0,0944
74% 0,3562 0,3551 0,3472 03274 02917 0,2379 0,1688 0,0883
76% 03312 0,3301 0,3229 0,3044 02713 0,2212 0,1570 0,0821
78% 0,3058 0,3048 0,2981 0,2811 0,2505 0,2043 0,1449 0,0758
0% 0,2800 0,2751 02729 02573 02293 0,1870 0,1327 0,0694
82% 0,2538 0,2530 0,2474 0,2333 02079 0,1695 0,1203 0,0629
84% 0,2272 0,2265 0,2215 0,2088 0,1861 0,1518 0,1077 0,0563
86% 0,2002 0,14996 0,1552 0,1840 0,1640 0,1337 0,0949 0,0496
88% 0,1728 01722 0,1684 0,1588 0,1415 0,1154 0,0819 0,0429
20% 0,1450 0,1445 01413 0,1333 0,1188 0,0969 0,0687 0,0360
92% 0,1168 0,1164 0,1139 0,1074 00957 0,0780 0,0554 0,0290
4% 0,0882 0,0873 0,0860 0,0811 00722 0,0589 0,0418 0,0219
96% 0,0592 0,05%0 0,0577 0,0544 00485 0,0395 0,0281 0,0147
98% 0,0298 0,0297 0,0250 0,0274 00244 00199 0,0141 0,0074
100% 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000
[44]
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O coeficiente de depreciacdo FOC equivale ao seguinte montante.
FOC1 =R + Kx (1 - R), onde:
Foc = Fator de Adequacao ao Obsoletismo e ao Estado de Conservacéao

R = Coeficiente residual correspondente ao padrao

K = Coeficiente de Ross/Heidecke
Substituindo-se, teriamos:

FOC = 0,20 + 0,000 x (1,0 — 0,20)
FOC = 0,16

7 — CALCULO DO VALOR DO IMOVEL METODO
COMPARATIVO DIRETO.

7.1 - VALOR UNITARIO DE VENDA:

Para obtencéo dos valores de imoveis no local, efetuou-se uma pesquisa de
mercado, abrangendo elementos de edificios localizados proximos ao
imovel em questao, com caracteristicas similares e comparaveis ao imovel

em estudo, na forma como e se apresenta a seguir:

(48]
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ELEMENTOS DA AVALIACAD

Dot D0S Dl FICHA 1

HUMEED DA PESCINSA. .
SETOE @ 0 GUADES .

DADOS DA LOCALIZACAD

S&0F PAULEY - 5P - 2031
FIE] WDICE DD LiOeCAA

5657 OO

EUI’I.I.IDEI DATS DA FESCUEA - Z4/057G]
CHAVE DECGRAFICA :

ENDERECD : ®un 540 Danho

COWAP EARRO : Cant Hetidco da 550 oo
CEF: UF ! 5F
DA DS Dk REGIAD

MOMERD : TF0
CIARE @ 54T FALILD - 57

MELHORAMENTOS ¢
EIA'I’HEHI.!.EA.EI EI:E-E DE COLETA DE ESGOID

[®] kEDE DE LM ACAD PUOBLCA

EIIDE OE GAY EIEIIE DE DBTERUC & DE ADU& E]"ﬂl & CARRD

Dol OE DO TERREM G

AEEA {as] b 1o TESTADA - [ef] = i o0 PEDF. EQUN. (Fa]: 1,50
ACESSERIDADE : [ (] FORMATD : L e Tl ERCIUMA | o

TS R AFIA [l =iyt

COMISTEMCEA, . et

Dol DOE DO APARTAMENTO

TFEO DA EDFCACED : {=Tud [0 ESTADD : F8:CE !

CARACTERISTICAS

PADKRD @ asordde i Fraatin & iy COEF. PADRAD 1534 COMEERVACED : & - Meparod siegha

CDEF. DEF. (k) ! I20BADE: B0 onos FRACAD: 000 TAXA 000 VERAS COE.. (f] WAGAS DESCOB .. o
DIMENSOES

A FRNATH A B2 48 00 ARER DOMUM M" ol GARRCEM M" Lifei] TOTAL W &E 00
FATORES ADICIONAIE

ADICKHAL 01 L1 ] ADEKHAL 02 1.00 ADECIOH &L DX 1,00

ADICIOHAL 04 L4k} ADICKINAL 05 1,00 ADECIDHN AL DE: 10K

DADOS DA TRANSACAD

HATURER S | FRivia VALIOR YERD A [R5)  Z00inA DS VALDE LOCACARD 5] 0,060

BACELIARE, -
CCHTATD Pelarcakn Laia JELEFORNE @ |11 }-3 10630
ORSER H'.!.!',:A-I:Il:

RESULTADC DA mﬂﬂﬁﬂiﬂ%ﬂ

FATORES NORMA IBAPESP FATORES ADHZIHOMALS 'H'!Lﬂ!ﬁﬂ!.llll;ﬁﬂ

LOCALEACAD Fioe : T357  FTADCICOMAL DD g VALOE UNITARID : 2135 34
OESOLESCEN CIA Foba - AT ] FI ADCIOMH &L 0 000 HUHEGEHEIIAI;.H} : E058 77
FADEAD Fp . 615§} FT ADCIKs AL 0T aoil 'Ii'j.l:l.[l;‘._ﬂ_' 1)
VAGAS [alax) FT AR AL D ann

FT ADACKH AL DF ! ann
FT ADICIOH AL DY ! aoa
[46]
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ELEMENTOS DA AVALIACAD

DADOS D& FICHA 2

WUMERD D& PESGISA : 540 PAULD - 5F - 2031 [EumzaADo DATA DA FESCUBA = J4/03/2071
SETOR @ D00 GUADRA : FO7D MDCE DD LOCAL ;578700 CHAVE QEOGRAFICA |

DaDOS DA LOCALTACAD

EWDERECD @ Run Sdo Benio WUMERD : 357

COMLF
CEF . UF: 5F

DADOS D& REGIAD

BARRD: Coivsn EENCO a8 500 P oo

CIRADE : 540 Pall0 - 5P

MELHORAMENTOS :
EIAH'HEHI.H:'.AH ﬂIH!E DE COLETA BE ESGOID

[E] HEDE DE LimAmMACAD PUBLICA

EIEDEB‘E A EIEDI’: DE DETERCED DE AGLUA E-TII ACAED

DADOSE DO TERREMO

AREM fa1] bkt RE Y TESTADA - fef} m: 1,00 PEOF. B, [Pe]: | o0

ACES S BRIDADE DRt FORBATO - B guskany ESOUMA h

TOFOHGRAFIA, - aians

DO SETENCRA, - (P

CADCSE DO AFARTAMENTD

PO D EDFICACED Escelden ESTADD FACE :

CARACTERISTICAS

FADRED | ascrite o miio o ol COEF. PADRAD VB34 COMBERVACKD - d - dnlre 1 egular @ repaios S mps
COEF. BER. {ki: OXOMARE: 70 ones FRACAD 0 00 TAKA AOOVADAS COM: 0 WAGKYDESCOE: O
DEMEMSOES

& PHWATIVA W, 170,00 ARES COMUM B! 000 CARAGEM M® 004 TOTAL b £ 70, G0
FATORES ADICIOMNAIS

ADCIONAL 01: LT i ADICIOMAL 02 1,00 ADICOMN AL 03 (Ne s

ADCIONAL D T o] ADNCIDMAL D5 Lo ATECIN AL 08! Lif

DADOS DA TI'.AHM{;A.D

HATRREDS : (Fivia VALOR YENDA (5] : 55500000 VALOE LOCACRD (B5). 0,00

BACELLR -
COMIATD: Marcek Lara TELEFOME: {11}-1055300

ORSERVACRD:

RESULTAD D HDH'DGEHEE_I&B

FATORES MORMA IBAPESP FATORES ADECIDMALS VALORES WARIACAD
LOCALTACRD Floc : (W13 #] FT DR AL & ; .00 VALDE OMITARIC - A44L 18
CESOLESCENCIA Faba - 000 FR AMCIOMAL 02 | a0 HOMOGENEIZACAD : Hadl, 15
PADRED Fa: oo FTABICKOMAL B3 Ao VARIAGAD : | 0
WAGAL ala 8] FT ADCKM AL 04 | 000

FT ADCKO8 AL 05 | il i}

FT ADNCIKOM AL 0 | ar

(48]
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DADOS DA FICHA 3

Engenharia de Avaliacoes e Pericias Técnicas

Desde 1982

ELEMENTOS DA AVALIACAD

MUMERD DA FESQINEA © 54D FALILD - 5F - 2031

E UTHEADC DATA DA FESCUEA - J9/03/ 2001

SErOR ¢ DOF SUADRA : FEI WODICE DO LOCAL: 545700 CHAVE GEOGRAFICA !

DADDE DA lﬂllll.llﬂ;i.ﬂ

ENDERECD ! Ruid 500 Blrlo MUMERD : 7570
COF BARRD : Conven ERiGACo a 580 Fouio CDADE : 540 Fali0 - 5P

iCEF | UF: %F

DADCOS DA REGIAD

MELHORAMERTOS :

EI#HHEHIMG ﬂI:H!IE OE COLETA BE ESGOID

[ EDE DE LA AD POBLICA

EIEDEM GAS EIEDE DE DETEBLCED OF AGLUA ETII A CARD

DA DOSE DO TERREND

AREA (A1) bt .G TESTALA - [ef] mn: 1,60 PEOF. EQUNV. [Fel: | o
ACESSBRIDADE Dweria FOEMATD - (L al] ESGMA HEa

TG R AFRA, - pians

COMSETENCE : oo

O DS DO AFARTAMENTO

TFO DA EDFICACED | Esc el ESTADO ! FACE :

CARACTERISTHCAS

FADERAD  ascrie iy Mt o i COEF. PADRAD : VB34 COMEERVACAD © & - maperos sivgiss

COEF. DEF.(ky:  OZ0MADE: B) ones FRACAD 0,00 TARA OO0 VAGAI COB: 0 WADAYDESCOE:. O
DEMENSOES

&, PHAATRGA 9, 20004 AREA COMURM W' foa CARSGEMM® 000  TOTALMY: 200,00
FATORES ADICIONAIS

ADICIIHAL 01 [T c] ADICIONAL B2 1,00 ADECIOH AL B3: .00

ADICIOHAL BE: [Fi o] ADICIINAL 05 1o ADECIOM AL 05: .00

DADDS DA TRANSACAD

MATEEDS : CPirta VALOR VEND A (5] @ 850016 00 VAL LOCACED (R5). 000

BCELAR -
COMTATO: Posic ko Lara TELEFOME: {11)- 31056300

ORSERVACRD:

RESULTADO D I-H]MDGEHEE_&B

FATORES MORMMA IBAPESP FATORES ADECIOMALS VALORES/WARLACAD
LOCALTACAD Fiac 8873 FI ARICIOMAL OF 200 VALDE OHITARID - ABPEOT
CESOLESCEN CIA Faka - 000 FR ADICKNMAL 02 ; 100 HOMOGENEIZAGAO : 3755 BE
PADRAD Fa: Con FTADCKONAL B3 100 VARIAGAO: 05833
VAGAS pon FLADCEMAL B Al

FI AT AL 05 | [.e0

FT ADICKOMAL DS | afi

[50]
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Luiz Augusto Leite de Souza

DADOSE DA FICHA 4

Engenharia de Avaliacoes e Pericias Técnicas

Desde 1982

ELEMENTOS DA AVALIACAD

MUMERD DA PESGIFSA
EETOR @ D05 QUAGES @ FOO3

DADOS DA LOCALIZACAD

SAl PALLO - 5P - 2030
M CE DO LOsCAL

Euuunn DATA DA FESCUEA - T4/0375T)

510600 CHAVE QEOORAFICK ;

ENBERECD : fun 380 Sasnio
L L

CEF 1 BF: 5F
DADDS DA REGIAD

BARRD : Coanbo HRidnico de 500 Podo

MUMERD 5%
COADE : 580 FALILD - &F

MELHORAMENTOS -

EI‘AH'HEHI.FJ:'.AEI -H WEDE E COLETA DE ESCOID

[FlRECE DE LuMmMACED POBLICA

EIEEE DOE GAT EEEDE DE DETERLNCAD DE AGUA ET&' & CARD

DADOS DO TERREMO

AREA [Ad) M 1.0 TESTADA - [ef] @t 1,60 FROF. EQUV, [Faj: .00
ACESSERIDADE:  Cweio FORMAND Rerpuiai ESCIUABI A - 0
TOF O EAFA - [a] aT5t
CON SETEN Cas - T al )
DADOSE DO APARTAMENTD
PO 04 EDFCACAD EsCiren ESTADO FACE |
CARACTERISTICAS
FADRED : &uorite o miatio o elirr_ [-) COEF. PADRAD LA32 - COMSERVACED © & - rapanod sipees
COEF. DEF. (k! Q2OMADE: TO aned FRACED: 0 041 TAKA GODVASASCOE: 0 WASASDESCOE. O
DHMEMSCES
& PRMATIVA ik a1 4 ARER COMUM M’ 0.0i GARADEM M® 400 TOTAL & 1 80.00
FATORES ADICIOMNAILS
ADICIGHAL 01 140 ADICIOHAL 0T 100 ADCIOMAL 0 1.00
ADICIOH AL Dl an ADICIDMAL 05 105 ADECIOS AL D4: 100
CADOSE Db TI..I.HIA.T,'.A.U
HATIPREDS | CFaria VALDE YEND & [R5) : 520,000, 00 WALOA LOCACAD [K5). 000
BADELIARM, @ Cazslan Imcaes
CONTATD : TELEFOME : |§1)-TAIMOEES
OFSERVACARD:
RESULTADD DA bﬂm&ﬂiﬂﬂﬂ
FATORES HORMA IEAPEEP FATORES ADMCIDM A Ultﬂlﬂ,."h'.lllll.t:.lﬂ
LOCALRACAD Fiog 713 FT ADICKIS AL O aod VALOE UNITARID - 31200.00
CESOLESCENCIA Fob OO0 FT ADCIONAL 02 ERLE HOMOGENEIZACAD : 353,13
FADEAD Fp amon FTADCIOMALDE 000 VARIACAD - i icoe
VAGAS oon FTADCIOMAL B4 0.0
FT ANCIOM &L 05 | an0
FI ADICION AL D4 | 2,00

[52]
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Luiz Augusto Leite de Souza™

Engenharia de Avaliacoes e Pericias Técnicas

Desde 1982

ELEMENTOS DA AVALIACAD
DADOS DA FICHA ]

MAUMERD DA PESGUSA :
EETOR ; D05 CUADES !

DADDS DA LOCALITACAD

SaAD PALLD - 5P - 2031
g MDICE DO LORCAL:

E UTREADT DArA (A FESOUES -

5. 114,00 CHAVE CEQORAFICE :

g foa il a ]|

MUMERD - 57
COADE : 5t PALLD - &P

ENMDEREQE ! Bun 540 Sanin
O

CEF 1 WF: 5F
DADOS DA REGIAD

BARRD | Contg HEdnco da 580 Posiio

MELHORAMENTOS -
E?.AH'HEHU.C.AEI -H:I‘EI!IE E COLETA DE ESGOIO EIEDE DE LUMINACED POBEICA
EIEEE DOE GAS EEEDE DE DETEBWECAD OF AGLUA E-Til A CARD

DA DOE DO TERREMO

TESTADA - [ef] @ 1.00
FORMATD R f i

AREA [A4] MM l.og
ACESSEEDADE:  Dwelo

TOF G RAFA
CON SETEN O34, -

DADOE DO APARTAMENTO

PROF. EQIUN. [Fa): | 04
ESGHUMN A - (Eeh ]

EHOD

]

TP O O& EDFICACAD

CARACTERISTICAS
FADERD : enorite i miktio o s -]
DOEF_DEF. (k) ! 02300 DAhE

DAMEMESES
A PRNATVA WY

Esridein ESTADD : FALCE :

COEF. FADRRD 1
™0 ancd FRACKD

LE32 . COMSERVACKD | & - fapanod soks
000 TAKS G000 WAZAS COR.; i

10800 ARER COMUMN M L] GARKDEM M° 0,00 TOTAL &7
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Luiz Augusto Leite de Souza

Engenharia de Avaliacoes e Pericias Técnicas

Desde 1982
MATRIZ DE UNITARIOS
2 Valor : = o
V
NOm. | Enderego Unitério Homogeneizagao arilacao
1| Rua Sao bento 250 4.12534 451,77 0,9822
[ 2| Ruasao Bento 389 3.441,18 3.441,18 1,0000
[X) 3| RuaSao Bento 290 3.825,07 3.756,86 0,9822
X 4| Ruas&o Bento 59 3.200,00 3.529,13 1,1029
] 5| RuaSao Bento ,59 3.750,00 4.135,70 1,1029
Média geral: R$ 3.782,93 /m?
VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Média Unitdrios : 3.668,32 Média Unitarios : 3.782,93
Desvio Padrdo : 357,43 Desvio Padrdo : 307,66
- 30% : 2.567,82 - 30%: 2.648,05
+ 30% ;4.768,81 +30%:4.917.80
Coeficiente de Variagdo : 9,7400 Coeficiente de Variagéo : 8,1300

Na pesquisa apresentada ndo ha valores homogeneizados discrepantes por

esse critério.

Apébs os devidos tratamentos da pesquisa, resultou no seguinte valor unitario
basico para pagamento a vista:

Valor Unitario = R$ 3.782,93 / m2
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GRAFICO DE DISPERSAO

Desde 1982
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Engenharia de Avaliacoes e Pericias Técnicas

Desde 1982

A seguir, apresentaremos o0s resultados, bem como o grau de

fundamentacao e precisao da presente avaliacao:

GRAU DE FUNDAMENTAGCAO

Descrigdo GRAUIII GRAUII GRAUI n
1|carac. do imével avaliando COﬂ:lplefCl quanto a todas 5 Completa gto aos fatores I:I Adocdo de situag@o ' 0] 3
varidveis analisadas usados no tratamento paradigma
Quantidade minima de
12 5 3
2 dados de mercado usados D g D 2
Identificagdo dos dados Apresentagdo de inform ref a fodas Apresentacdo de inform ref a fodas Apresentagio inform ref a fodos as
de mercado as caract dos dos dados analisados E as caract dos dos dados analisados [:l caract dos dados ref aos fafores D 3
Intervado de ajuste de cada
fator & p/ o conj de fatores 0,80 a 1,25 ™ 0,50 a 2,00 O 0,40 a 2,50 *a Ol 3
GRAU DE FUNDAMENTACAOQ: I
FORMACAO DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS): 378293
VALOR UNTARIO (RS/m2): 3.782,93000 VALOR TOTAL (RS) :
INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Avaliando
INTERVALO MINIMO : 3.572,00 INTERVALO MINIMO : 3.572,01
INTERVALO MAXIMO : 3.993,86 INTERVALO MAXIMO : 3.993,85
GRAU DE PRECISAO
GRAU DE PRECISAO: Il
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7.2 — VALOR DE VENDA DO IMOVEL

Com o valor unitério supra e obedecendo aos critérios apontados, o valor do

imovel, pelo método comparativo direto, resultam em:

Valor unitario total............cceeevrereenene. R$ 3.783,93 / m?

Area Coberta.......coovveveeeeeeeeereenann. = 16,60 x 24,30 = 403,30m?

Area Descoberta..........cccoceeeeveuennn. = 16,60 x 20,00 = 332,00m?

Valor Unitario da Area Coberta........... - R$ 3.782,93/ m? x 0,75 = 2.837,19

Valor Unitario da Area Descoberta.....= R$ 3.782,93 / m? x 0,60 = 2.269,76

V, = ((Valor Unitario da Area Coberta x Area Coberta) + (Valor Unitario
da Area Descoberta x Area Descoberta)

Substituindo e calculando:
V, = ((R$ 2.837,19 / m? x 403,30m?) + (R$ 2.269,76 / m? x 332,00m?)
V, = R$ 1.144.238,73 + R$ 753.560,32

V| = R$ 1.897.799,05

ou, em numeros redondos:

V, = R$ 1.898.000,00

(Um Milhao, Oitocentos e Noventa e Oito Mil Reais)

= Margo / 2021 ***
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8 - CONCLUSAO

Para o imével denominado “Terraco”, localizado imediatamente
acima do pavimento térreo do Condominio Edificio Galeria Gerbur,
situado a Rua S&o Bento, n® 365, Centro, nesta Capital, resultou o

seqguinte valor:

V, = R$ 1.898.000,00

(Um Milhao, Oitocentos e Noventa e Oito Mil Reais)

*** Marco / 2021 ***
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9 — TERMO DE ENCERRAMENTO

Consta o presente Laudo de 61 (sessenta e uma) folhas digitadas de um sé
lado, vindo esta datada e assinada pelo Perito Judicial.

Em atencdo ao Artigo 4° do Provimento n® 797/2003 do Conselho Superior
de Magistratura, informa que se encontram a disposicdo das partes,
respectivos advogados, e demais interessados, em arquivo desta Egrégia
Vara: “curriculum vitae”, carteiras de habilitacdo (CREA), diplomas de
Engenharia Civil (Graduacdo — Universidade Mackenzie - 1981), certiddes

(civel e criminal) e demais cursos, seminarios e congressos cursados.

Sao Paulo, 24 de Marco de 2021.

N L= ) /=N

— — -

\ ! o~
LUIZ AUGUSTO LEITE DE SOUZA\ .

-CREA 060.104.84186 \

- Membro Titular Institutod8 Engenharia 32.188 '
- Membro Titular do IBAPE-SP (Instituto Brasileiro de Avaliagoes e Pericias de Sao

Paulo) - n®, 350
Escola de Engenhana da Universidade Mackenzie 1881
- Registrado sob n® 26-B na ant CONFEDERATION INTERNATIONALE DES
ASSOCIATIONS D'EXPERTS ET CONSEILS (CIDADEC) - PARIS -,
orgarssmo fillado 4 ONU
- Membro Titular Fundador dos 10s. Nucleos Regionais do IBAPE-SP da baixada Santista e
ABC
- Ex Presidente da Camara de Avaliacdes do |IBAPE-SP (1991-1992)
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