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2.2 Caracteristicas da regiio
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X - ne = WE DEarar S

destinadas para ysq Comercijg)

Possui servigos e €Omercios diversificados 5 Cunta distaneia

23 MeIhoramentos Plblicos

o

Trata-se de local ¢om ocupacso Predominante ge edificios comerciais com 1
Pavimentos, de Padrdo Superior, servido dos Principais melhoramentos Publicos
pavimentacio asfaltica, Passeio, redes de agua, esgoto, telefone e énergia elétrica
iluminagao, Servicos de correio, coleta de lixo e limpeza urbana, Nas pProximidades
verificam-se estabelecimentos comerciais de Produtos e Servicos de primeiras

necessidades, assim como disponibilidade de transportes coletivos (8nibus e trem)

2.4, Os Iméveis Avaliandos

2idi = Imével 01 - 0 terreno onde esta situado o edificio Possui formato Irregular e ; hRacias

da frente para a Rua Beira Rio. O Condominio Edificio Beira Rio
andares tipo

€ formado por um

bloco de edificio, com 1 unidade em cada um dos 10

A sua topografia é predominantemente plana e possui superficie seca.
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A sua topografiz e predominamememe Plana e possyi superficie seca

O conjunto 1515 vistoriado tem uma jg

area construida total, sendo

f - Area privativa: 287,610 m2

- Area comum: 391,921 m2

O conjunto POsSsui uma sete salas de trabalho, trés sanitarios, uma copa e um

arquivo deslizante, O conjunto apresenta Piso em carpete nas salas e marmore nas
areas molhadas. Na circulacdo ha marmore camara. Nas dreas molhadas
ha marmore nas paredes. Rede de l6gica bem distribuida. Paredes

oM massa e pintadas com tinta Itex. teto em forro de gesso com luminarias de embutir
€ caixilhos de aluminio, Padréo do imdvel é superior com elevador
De acordo com Matricula n® 169.041 do 4° Cartdrio de Registro de imdveis de

Séo Paulo, (nos Autos as fls. 434) o imével avaliando possui Inscrigéo

Cadastral sob n° 299.022,0244-4 (4rea maior)
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calculado
DeprCiacéo Pela Idade o Conseryacs
Atraves do métodg Ross-Heige, o

Ck, calculam - :
idade e conservacso (Foc) =cUlamos o

607 anos. Portante, 15/60 = 0.25 Com €sse valor
valores tabuﬂados para o Coeficiente sk @ ;‘13 frfe‘r.

Foc=02+0,815x (1-02)= 0,2 + 0815x08=02 + 0.652 = g 85>
Foc = 0,852 : B

R = coeficiente residuai Correspondente ag Padréo, expresso em decimal, segundao <
de vida referencial e valor residual do Estudo Valores de Edificacges de Iméveis Urt

IBAPE/ SP.

K = coeficiente de Ross-Heideck, tabela de estado de conservagao

Fator para Comercial Padrao Superior com elevador: 2,286
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6.000,00 800000 10.000,00

Valores Observados
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£LEMENTO N° 01

e

maovel: Conjunto Comerc.;"
Localizagdo: Rua Funchg| Vila Ojjm
Hmpig

contato: Imobilidria Fernandes Lirpas

Area privativa: 214,00mz

06 vagas de automoveis
‘ |dade aparente: 15 angs

Estado de conservacao: Necessitandq de repargs i
- Venda: RS 2.400.000,0g T
- Forma de Pagamento: vista
- Data: dezembro de 2016
- Fator de Fonte: 0.9

ELEMENTO N° 02
Imodvel: Conjunto Comercial
' Localizagdo: Rua Gomes de Carvalho - Vila Olimpia - S. Paulo — 5p
! Contato: Imobilidria Fernandes Lucena Brokers tel: 3512 7400
Area privativa: 202,00m?
06 vagas de automéveis
ldade aparente: 20 anos
Estado de conservacao; necessitando de reparos simples
- Venda: R$ 2.600.000,00
- Forma de Pagamento: a vista
- Data: dezembro de 2016

- Fator de Fonte: 0,9
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_LEMENTO N° 03

novel: Conjunto Cor‘nerc;al
jmé |
Localizag=o Rua Ramgs Batista

- 'Ili_ F
viig i

i
LuUceng Broker
~VUKErs ta] ac.

~pntato: Imobiliaria Fernandec
C
irea privativa: 200,00m:
05 vagas de automoveis

irea ponderada: 200 00 _ 4 -
Areap 200,00 10,50 (vaga) = 4194 .

jdade aparente: 20 angg

gstado de conservacio: neC@SSl!anr}o derar
_venda: RS 2.475.000 0g .
. Forma de Pagamento: 5 vista

. Data: dezembro de 2015

_ Fator de Fonte: 0,9

ELEMENTO N° 04

Imével: Conjunto Comercia|
Localizacao: Rua S3o Tome - Vila Olimpia — 5 Paulo — Sp
Contato: Imobiliaria Seguir Consultoria te|- 45650071
Area privativa: 272,00mz

07 vagas de automoveis

Area ponderada: 272,00 + 10 50 (vaga) = 282 50mz

|dade aparente: 20 anos

Estado de conservacéo: necessitando de reparos simples
- Venda: R$ 2.500.000,00

- Forma de Pagamento: a vista

- Data: dezembro de 2016

- Fator de Fonte: 0,9

ELEMENTO N° 05

Imovel: Conjunto Comercial

Localizagdo: Rua laia - Vila Olimpia — S. Paulo — SP
Contato: Imobiliaria Coelho da Fonseca tel: 3169.8000
Area privativa: 256,00m?

08 vagas de automoveis

Area ponderada: 256,00 + 21,00 (vaga) = 277,00m?

Idade aparente: 15 anos
Estado de conservagéo: necessitando de reparos simples

- Venda: R$ 2.400.000,00
- Forma de Pagamento: a vista
- Data: dezembro de 2016

- Fator de Fonte: 0,9
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4.6. CALCULO va| op DOS g
= MOVEg

4.6.1. Imovel 01 (Matricy, e
9.040)

Ccom 0S valores aDr(z.‘%eﬂtadc\c‘ na p|
S na p

anitha no

conjunto avaliando, parg a8l

2016, e de R3 9.636,18 4 m2

= [oF-ToY rjijf-'ﬂ"..frgl na, c

Area privativa: 286 13m2

06 vagas de automoyeis

O valor do imovel, Portanto, sers

Vi= AgXvu
Vi= 286,13 x 9.636 18
e £ 719967 oU RS 2 757 000,00 (arredondados)

4.6.2. Imovel 02 (Matricula ne 169.041)
Com os valores apresentados na planiha no item 4.4, tem-se que o valor

unitano do

conjunto avaliando, para a situagso paradigma, com pagamento a vista em dezembro de

2016, e de R$ 11.497,09 / m2.

Area privativa: 287 61m?2

12 vagas de automoveis
Area ponderada: 287,61 + 63,00 (6 vagas) = 350,61m?

O valor do imovel, portanto, sera

Vi= Agxwu
VI= 350,61 x 11.497,09
R$ 4.030.993,33 ou R$ 4.031.000,00 (arredondados)

VIl =
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para pagamento a vista o, Junho de 2016
£\ e

[
| V=Rg 6.788.000,00

Dezembrg 12016

(seis milhées o Setecentos e oitenta e oito mil reais)

6. ENCERRAMENTO
Permanecendo ao dispor de V.Ex?, é encerrado o Presente Laudo, composto por 14
(quatorze) folhas impressas, estando rubricadas, a excecao da Ultima, esta que vai

datada e assinada. Acompanham 2 (dois) anexos

7. ANEXOS:

| = Mapas de localizagio — 01 fl
Il — Fotos dos iméveis avaliando e dos elementos comparativos - 17 fls

Sao Paulo, 09 de dezembro de 2016,

b

Fernando Rosolia Dabdab
perito judicial
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Foto 01 - Frente do imove| avaliando, Rua Beira Rio, 57

Conjunto 41
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Foto 05 - Sanitrig
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Foto 08 — Sanitarios
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Foto 09 _ Sanitério
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Foto 13 — Rua Beira Rio
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Foto 15 — Sala de trabalho
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Foto 17 — Sala de trabalho




Foto 19 — Sala de trabalho




Foto 21 — Copa
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Foto 23 — Sanitario
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Foto 25 — Arquivo
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Foto 27 — Rua Minas de Prata




Foto 29 — Elemento Comparativo 02




Foto 31 — Elemento Comparativo 04
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