Joaquim Vicente de Rezende Lapes
ENG® CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772

EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 4* VARA CIVEL DA
CAPITAL - SP

AUTOS DE N° 1096633-96.2013.8.26.0100

JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES,
engenheiro, Perito Judicial, nomeado e compromissado nos
AUTOS DA ACAO DE EXECUCAO DE TITULO
EXTRAJUDICIAL, requerida por FASHION HOUSE
PARTICIPACOES E EMPRENDIMENTOS LTDA., em face de
MANAGER PARK ESTACIONAMENTO LTDA., dando por
terminados seus estudos, diligéncias e vistorias, vem
apresentar suas conclusdes, expressas no Laudo anexo, pelo
qual, chegou aos seguintes valores para os devidos bens

constantes nos Autos: 8 |
|

RUA ALVARES MACHADO, 41 - 4° AND. - CJ. “M” - LIBERDADE - SAO PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-45:
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fls. 383

B documento foi protocolado em 08/02/2016 as 21:39, é copia do original assinado digitalmente por MARIA PASTORINA PROENCA.

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/esaj, informe o processo 1096633-96.2013.8.26.0100 e codigo 1A2AFED.



Joaquim Vicente de Rezende Lapes
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MATRICULA DE N° 78.666
1 - Apartamento de n° 64, localizado no 6° pavimento e
mais 01 (uma) vaga de garagem indeterminada localizada no
subsolo do "EDIFICIO EVA SERSON’, situado na Avenida Casa
Verde n° 2.901, esquina com a Rua Dom Amaral Mousinho e
Rua Reims, Parque Souza Aranha, no 23° Subdistrito - Casa
Verde, nesta Capital - SP:

R$ 303.000.00
(TREZENTOS E TRES MIL REAIS)
JANEIRO DE 2016

MATRICULA DE N° 394.431
2 - Prédio residencial, situado na Rua Doutor Marcio da
Costa Bueno n° 255, e seu respectivo terreno, constituido de
parte dos Iotes n’%. 01, 02 e 03, da quadra n° 4-A, da Vila
Senteno, no 23° Subdistrito - Casa Verde, nesta Capital - SP:

R$ 572.000.00
(QUINHENTOS E SETENTA E DOIS MIL REAIS)
JANEIRO DE 2016

Termos em que,
P. Deferimento.

Sdo Paulo, 14 de janeiro de 2016.

JOAQUIM VICENTE. DE-REZENDE LOPES
CREA 0600590772
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OBSERVACOES PRELIMINARES

O objetivo do presente Laudo é a avaliacao
dos bens, constantes nos AUTOS DA ACAO DE EXECUCAO
DE TITULO EXTRAJUDICIAL, requerida por FASHION
HOUSE PARTICIPACOES E EMPRENDIMENTOS LTDA., em
face de MANAGER PARK ESTACIONAMENTO LTDA., autos
de
n° 1096633-96.2013.8.26.0100, em curso na 4? Vara Civel

da Capital - SP, conforme segue:

1 - Apartamento de n° 64, localizado no 6° pavimento e
mais Ol (uma) vaga de garagem indeterminada localizada no
subsolo do "EDIFICIO EVA SERSON’, situado na Avenida Casa
Verde n° 2.901, esquina com a Rua Dom Amaral Mousinho e
Rua Reims, Parque Souza Aranha, no 23° Subdistrito - Casa
Verde, nesta Capital - SP:

2 - Prédio residencial, situado na Rua Doutor Marcio da
Costa Bueno n° 255, e seu respectivo terreno, constituido de
parte dos Ilotes n%. 01, 02 e 03, da quadra n°® 4-A, da Vila
Senteno, no 23° Subdistrito - Casa Verde, nesta Capital - SP;

g f
\ /1
|

|
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IMOVEL 1

APARTAMENTO DE N° 64, LOCALIZADO
NO 6° ANDAR E MAIS 01 (UMA) VAGA DE
GARAGEM INDETERMINADA, LOCALIZADA NO
SUBSOLO DO "EDIFICIO EVA SERSON",
SITUADO NA AVENIDA CASA VERDE N° 2.901,
ESQUINA COM A RUA DOM AMARAL
MOUSINHO E
RUA REIMS, PARQUE SOUZA ARANHA, NO
23° SUBDISTRITO -- CASA VERDE - NESTA
CAPITAL - SP.
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I - VISTORIA

Este signatario diligenciou aos locais dos
imoveis, objetos da lide, no intuito de vistoria-los e coletar
todos os subsidios necessarios para a elaboracao do seu

Laudo.

1.1.- DO LOCAL:

O local em estudo é de féacil acessibilidade,
tendo como principais vias de acesso as Avenidas

Engenheiro Caetano Alvares e Professora Ida Kolb.

1.1.1.- CARACTERISTICAS GERAIS DO IMOVEL.:

Os imoveis, objetos da presente Acao
(apartamento de n° 64, e mais 01 (uma) vaga de garagem
indeterminada), estido situados na Avenida Casa Verde
n° 2.901, esquina com a Rua Dom Amaral Mousinho e Rua
Reims, Parque Souza Aranha, no 23° Subdistrito - Casa

Verde, nesta Capital - SP. w7 {
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A ilustracao do mapa que segue demonstra a
localizacido do "EDIFICIO EVA SERSON", onde se encontram

os imoveis avaliandos:
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1.1.2 - CADASTRAMENTO SEGUNDO O MAPA FISCAL: -

De acordo com a Prefeitura Municipal de Sao
Paulo - SP, o apartamento de n°® 64, localizado no
6° andar e 01 (uma) vaga de garagem indeterminada
localizada no subsolo do "EDIFICIO EVA SERSON", situado na
Avenida Casa Verde n° 2.901, esquina com a Rua Dom
Amaral Mousinho e Rua Reims, Parque Souza Aranha, no
23° Subdistrito - Casa Verde, nesta Capital - SP possui a
seguinte situacao:

seTor: 306

Quapra: 080

zona: CV ZM-3b/07

mvpIck FiscAL: R$ 1.148,00/2015

Avenida Casa Verde n° 2.901

NUMERO DO CONTRIBUINTE: 306.080.0250-7

Apto. de n° 64, e mais 01 (uma) vaga de garagem
indeterminada.
do "EDIFICIO EVA SERSON"

MATRICULA: 7 8.666

Do 8° Cartorio de Registro de Iméveis de Sao Paulo.

-
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1.1.3.- MELHORAMENTOQS PUBLICOS:

O local ¢é servido dos principais

melhoramentos urbanos, tais como:

- Guias;

- Sarjetas;

- Pavimentacao asfaltica;

- Rede de agua;

- Rede de esgoto;

- Rede telef6nica;

- Rede de energia elétrica;

- [luminacao a vapor de mercurio;
- Coleta de lixo;

- Transporte coletivo, etc..

1.1.4.- CARACTERISTICAS DA REGIAQ:

A regiao onde esta situado o]
"EDIFICIO EVA SERSON" é de facil acesso, estando servida

por vdrias linhas regulares de 6nibus. S

A ocupacao comercial é bastant
diversificada, observando-se: escolas, lojas diversas, agéncias
bancarias, imobilidrias, padarias, farmacias, videolocadoras,
supermercados dentre outros, localizados ao longo dos

logradouros adjacentes, e especialmente nas Avenidas
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taviano Alves de Lima, Ordem e Progresso, Professora Ilda
Kolb.

A destinacao residencial é caracterizada por
casas térreas e assobradadas, com padrodes construtivos
simples, médio e superior. Predominam também prédios de
apartamentos residenciais, com o0s mesmos padroes

construtivos que as casas.

1.1.5 - ZONEAMENTO:

De acordo com o novo Plano Diretor
Estratégico e Sistema de Planejamento e Gestao do
Desenvolvimento Urbano do Municipio de Sao Paulo, a Lei
do Zoneamento de n° 13.885, de 25/08/2004, que regula o
uso e ocupacdao do solo, o imodvel pertence a Zona
“CV ZM-3b/07 - Zona Mista de Densidades Demogrdfica e
Construtiva Alta”, possuindo as seguintes caracteristicas de

aproveitamento, dimensionamento e capacidade dos lojc__esf:

||

Caracteristica: Zona Mista de Densidades Demografica
e Construtiva Altas
Zona de Uso: CV ZM-3b/07
Coeficiente de Aproveitamento: Minimo = 0,20
Médio = 1,00
Maximo = 2,00
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Taxa de Ocupacgao: 0,50(a)

Taxa de Permeabilidade: 0,25

Lote Minimo: 125,00 m?3

Frente Minima: 5,00 m

Gabarito de Altura Maxima: 25,00 m
Recuos Minimos: Frente = 5,00 m (b)

Nao exigido (d)

Fundos e Laterais =

Y

RUA ALVARES MACHADOQ, 41 - 4" AND. - CJ. “M" - LIBERDADE - SAO PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-45

e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br

fls. 392

umento foi protocolado em 08/02/2016 as 21:39, é copia do original assinado digitalmente por MARIA PASTORINA PROENCA.

8C

2

d
ara conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/esaj, informe o processo 1096633-96.2013.8.26.0100 e cédigo 1A2AFED.




fls. 393

ENG® CIVIL E MECANICO

Joaquim Vicente de Rezende Lapes

CREA 0600590772

2

asicas

O quadro abaixo define as diretrizes b

.

da zona de uso

Plano Regional Estratégico da Subprefeitura Casa Verde - PRE ob1poo 8 0ssa001d 0 aWlOUI ‘[esa/1q sn[dsf} [esa7:sdyy 8jis 0 9ss99€ ‘[BUIBLIO O JLIBJUOD BJE
QUADRO n° 04 do Livro IV - Anexo a Lei n” 13.885, de 25 de fﬂw_nw_%:ﬂy\_\ IPS 0010'9¢'8°€10¢'96-€€99601 4 Hq glﬁr_ W _ o 118y d
CARACTERISTICAS DE APROVEITAMENTO, a_zmzm_ag_«%@zm%&ongm_ﬁ(n_ YISVIN Jod wucwE_mu_m_U opeuisse _mc_m_._o op m_aoo o ‘GereZge 9 _.‘..ON\NO\wO wa OUm_OOOuO._Q 10} O«cijo@% 9S4
COEFICIENTE DE CARACTERISTICAS DE DIMENSIONAMENTO E OCUPAGAD DOS i
CARACTERISTICAS DAS LSl Sl L2 e -
ZOMA DE USO TAXA DE TAXADE GARARITO DE AU R KA -ty
EOHASOELS0 MINMC | EASICO | MAXIMO| OCUPACAD |PERMEABILIDA _.o.qm._a.__-._s_—.o hﬁﬂ_.m_.._:_ ALTURA FRENTE AETAIEA DS, ELTURA DY =
MAKIMA DE MINIMA MANIMO m) EDIICAGAQ MENOR EDIFICARAD -
QuiGUALAEO0r | SUPERIORAGDOM | P
=)
2ER. BANA DENSIDADE ZERAT 005 | 100 | 1,00 0.50 025 250m? | 1000m | oo0om 500m nAOEXiGIDD. | 200 em fodaa =
<
=<}
-
-5
= Trecha oe Logradouros
z Pibecos anguadrados i 4
£ | zer-aravewsimane | STEEEENTENS| 005 | 100 | 100 0.50 0.30 260m* | 1000m | 1500m | 500m NAD EXIGIDOD (e) -
= Cerosings, 4o AciEmadn <
.m & Nirsta) Bl
g @
3] -—
T =
- -
m S s ZCLz-ll {avenidas =9
w | ‘uneammTemRnagu | CasaVerssBris ) n45 | qg0 | 400 0.50 0.30 250m* | 1000m | 1200m | 500m NAD EXIGIDO C] v
o LINDEIRA A ZER . . i
.w. 5 Séror Angélica)
-9
m ZONA o
.m PRECOMINANTEMENTE ZPI01 & ZPI02 0,10 1,00 1,50 0.70 0.25 500 m* 15. 00 m | 15,00 m (g) 5,00 m NAD EXIGID0 () (d) 4 |
2 INDUSTRIAL 0, .m
-
m ZM - BAIXA DENSIDADE | ZM-1/01 2 ZM-1003 | 0,20 1,00 1.00 0.5 {a) 0.25 125 m* 5.00m 15.00m | 500m(b) [ NADEXIGIDO () {e) (d) = N
w -« :
a = B
M ZM - MEDLA DENSIDADE | ZM-2/01 5 ZM-2/09 0.20 1,00 2,00 0.5 (a) 025 125 m* 5,00m 25,00 m 500m (b) | NADEXGIDD(d) {c) (d) (=) m
[+] -
: 3B
= ZM-ALTA DENSIDADE  [ZM-3b/01 8 ZM-30/0G] D200 23000 [2:00 015 (a) (L 125m? 5,00/ SEMLIMITE | 5.00im (b)) | NADEXIZIDO () (e} (d) . =
£ [ =2
=8 =
-« -9
w
ZCPai01 & ZCPa7 100 | 250 = K3
il 2 0,20 0,70 015 125 m® 500m | SEMLMITE | 5.00m (b) | nAC EXIZIDO(d) (g} (d) m Im
2CEbIDY & ZERBIS 200 | 400 = =
- =)
ZONA ESPECIAL DE = 1 = . =
Ermhw_ﬂwmo HNM_M”MW@M (e) 0 |01 010 0.90 A=t n%x%mmc”u&mc el 9.00 estudo de cada caso pelo Executivo 3 L 2
3 =uSELee L.
wh .n-\. m
<z EENARERR [ Mol a ZMpita 100 | 100 | 050 050 | 250mz () | 10,00 15,00 5,00 NAD EXIGIDO (d = &
z Z | PROTEGAD AMBIENTAL pi1 & ZMplt () : . . . m2 () | 10,00m (f) : 00(n (d) {c) (d) C
< 1]
go a
g% z
" w Nﬂmm_nmmmmﬁonm ZEP Estudo de cada caso pelo Exacutive -~
B -
NOTAS: =
a) ver arfigo 192 da Parie Il desta lei, guanio 4 taxa de ocupagio na ZM para edificagbes com até 12 metros de altura 0
b) ver arfigo 185 da Parte Il| desta lei, guanio ao recuo minimo de frante em ZM, ZCP, ZCL, ZP| e ZEIS =
c) var artigo 186 da Parte ||l desta lei guanto aos recuos minimos laterais e de fundos para edificagtes com altura superior a 6,00 metros <
d) ver paragrafo §1° & §2° do artigo 186 da Parte ||| dasta lei. quanto aos recuos para atividades industriais, servipos de ammazenamento e guarda de bens mdveis e oficinas T
&) nao se aplica o instrumento do POE da Utilizacao Compulsdria nessas zonas M
f) respaitadas as disposigdes da Legislagao Ambiental vigente =
g) nao se aplica o limite da gabarito de altura maximo para galpdes indusiriais e de atividades corelatas de comércio 2 senvigos .M

RUA ALVARE




fls. 394

Joaquim Vicente de Rezende Lapes
ENG® CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772

1.2 - DO IMOVEL: -

1.2.1 - TERRENOQO:-

O terreno ocupado pelo "EDIFICIO EVA
SERSON", onde esta localizado o apartamento em estudo,
possui formato irregular e topografia plana, de quem olha
da rua para os fundos do lote. O solo aparenta ser seco e
firme podendo receber constru¢bes de qualquer porte,
obedecidas evidentemente, as posturas Municipais e Normas

Técnicas.

O referido terreno encerra a area total de
1.673,00m?2, com a frente projetada para a via publica de

48,00 metros.

AREA: 1.673,00M?

(UM MIL E SEISCENTOS E SETENTA E TRES METROS
QUADRADOS) \/

Cabe ao apartamento de n° 64, localizad

6° andar, e mais O1 (uma) vaga de garagem indeterminada
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localizada no subsolo do "EDIFICIO EVA SERSON, a fraciao

ideal de 1,0673% no terreno do condominio.

1.2.2 - BENFEITORIAS: -

O Perito, quando da ocasidao da vistoria ao
imével em questdao, observou que sobre o terreno
anteriormente descrito, encontra-se edificado o condominio
de uso residencial, denominado "EDIFICIO EVA SERSON",
erigido em concreto armado e projeto arquiteténico
especifico, com os devidos recuos e ao nivel superior das
vias publicas, ou seja, da Avenida Casa Verde e Ruas Dom

Amaral Mousinho e Reims.

O "EDIFICIO EVA SERSON" é composto por

unidades habitacionais, area de lazer, garagem e portaria.

O "EDIFICIO EVA SERSON" esta servido de:
portao automatico, interfone, playground, salao de festas,
sala de ginastica, escadarias, medidores de &agua e luz,

garagem e portaria para os condoéminos.

A portaria do "EDIFICIO EVA SERSON" esta
situada proxima ao alinhamento publico do prédio.

O "EDIFICIO EVA SERSON", que ao regime de
condominio regulamenta a lei, esta dividido em duas partes
distintas, a saber:
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e Uma parte consubstanciada de coisas e dreas de uso e
propriedade comum de todos o0s condoéminos,
inaliendveis e indivisiveis, acessorias e
indissoluvelmente ligadas as unidades auténomas;

e (Qutra parte compreendendo coisas e dreas de uso

privativo e de propriedade exclusiva dos condominos,
constituidas pelas chamadas “unidades auténomas”.

- DO EDIFICIO: -

O 'EDIFICIO EVA SERSON', compreende 01
(um) subsolo, 01 (um) andar térreo, 12 (doze) andares
superiores e O1 (um) &atico, os quais estao servidos por 02
(dois) elevadores.

No subsolo do edificio, encontram-se: poco
de elevador, bombas para recalque, escadaria, extintores,
hidrantes e vagas de garagem. ¥ |

No andar térreo do edificio, encontram-se:
“hall” de entrada, poco de elevador, escadarias, extintores,
hidrantes, area de lazer, garagem, portaria, garagem,

medidores de agua e luz.

Nos andares superiores do edificio,

encontram-se: as unidades habitacionais (sendo oito por

umento foi protocolado em 08/02/2016 as 21:39, é cépia do original assinado digitalmente por MARIA PASTORINA PROENCA.
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andar), “hall” de circulacdo, extintores, hidrantes, poco de

elevador, escadarias e dutos de ventilacao.
No atico, encontram-se: casa de maquinas

dos elevadores, escadarias, extintores, hidrantes, saida dos

dutos de ventilacao, barrilete e caixa d’agua.

- DA UNIDADE AVALIANDA: -

(APTO. DE N° 64 DO "EDIFICIO EVA SERSON").

Na ocasido da vistoria no imével, objeto de
avaliacdo, cuja Matricula é a de N° 78.666 do 8°
Cartorio de Registro de Imoéveis de Sao Paulo - SP

constatou-se que:

O apartamento de n°® 64, localizado no 6° andar, e mais
01 (uma) vaga de garagem indeterminada do "EDIFICIO
EVA SERSON", esta situado na Avenida Casa Verde n°
2.901, esquina com a Rua Dom Amaral Mousinho e Rua
Reims, Parque Souza Aranha, no 23° Subdistrito - Casa
Verde e encerra a area total construida de 103,267m?2,
sendo 59,72m? de area util ou privativa, 25,757m? de
area comum e 17,79m? de area comum de garagem,
correspondendo-lhe no terreno a fragao ideal de 1,0673%,
cabendo lhe o direito de uso de uma vaga ou espaco, em
local individual e indeterminado, na garagem localizada no
subsolo do edificio, para a guarda de um veiculo d
passeio.

decumento foi protocolado em 08/02/2016 as 21:39, é cépia do original assinado digitalmente por MARIA PASTORINA PROENCA.
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AREA OTIL oU PRIVATIVA = 09,72 m?

No decorrer da vistoria este signatario
constatou que o apartamento avaliando, encontra-se em
bom estado de conservacdo e uso, e segundo o Estudo

VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS - SP
(2002/2006), enquadra-se na referéncia (c) - Estado da
Edificacdo: Regular.

O apartamento de n°® 64, localizado 6° andar
do "EDIFICIO EVA SERSON" possui 01 (uma) vaga de

garagem indeterminada.

O apartamento de n° 64, localizado 6° andar
do "EDIFICIO EVA SERSON", compreende:

01 (uma) sala de estar com 02 (dois) ambientes, 02
(dois) dormitorios, O1 (um) banheiro, 01 (uma)
cozinha, O1 (uma) drea de servicos, O1 (um) quarto

de empregada com banheiro.

O imovel avaliando encontrava em regular
estado de conservacao e considerando-se as suas
caracteristicas construtivas e de acabamento, e ainda de
acordo com os dados colhidos junto a "Prefeitura Municipal
de Sao Paulo", o apartamento possui a idade de 31 anos.

podendo ser classificado no item “1.3.3 - Apartamentos

e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br
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Padrao - MEDIO” - limite maximo, com base no Estudo
Valores de Edificacoes de Imoveis Urbanos - IBAPE/SP -
Versao 2002/2006.

Segue: ilustracao do croqui do apartamento
tipo, fotografia da Avenida Casa Verde, Rua Dom Amaral
Mousinho e Rua Reims, nos trechos em estudo e aspectos
externos do edificio onde se localizam os imdveis avaliandos.

CROQUI DO APARTAMENTO TIPO

AVENIDA CASA VERDE N° 2.901, ESQUINA COM A
RUA DOM AMARAL MOUSINHO E RUA REIMS

23° SUBDISTRITO - CASA VERDE, SP

PARQUE SOUZA ARANHA

EDIFICIO EVA SERSON
APARTAMENTO DE N° 64

h QUARTO DE
EMPREGADA

-z

AREA DE
ERVIGOS

SALA DE ESTAR AN
C/2 AMBIENTES

SITUAGAO: SEM ESCALA.
RUA ALVARES MACHADOQ, 41 - 4" AND. - CJ. “M” - LIBERDADE - SAO PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-45

e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br

b documento foi protocolado em 08/02/2016 as 21:39, é cépia do original assinado digitalmente por MARIA PASTORINA PROENCA.

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/esaj, informe o processo 1096633-96.2013.8.26.0100 e codigo 1A2AFED.




fls. 400

Joaquim Vicente de Rezende Lapes
ENG® CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772

FOTO DE N° 01

VISTA DA AVENIDA CASA VERDE, NO TRECHO ONDE SE
LOCALIZA O IMOVEL AVALIANDO. =7 |
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FOTO DE N° 02

VISTA DA RUA REIMS. (
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FOTO DE N° 03

VISTA NO SENTIDO OPOSTO DA RUA REIMS.
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FOTO DE N° 04

VISTA DA RUA DOM AMARAL MOUSINHO.
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FOTO DE N° 05

VISTA NO SENTIDO OPOSTO DE DIRECAO DA RUA DOM
AMARAL MOUSINHO. W 3
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PELA AVENIDA CASA VERDE.

VISTA DA FACHADA DO EDIFICIO EVA SERSON. TOMADA
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FOTO DE N° 07

VISTA DA PORTARIA DO EDIFICIO EVA SERSON, TOMADA
PELA AVENIDA DA CASA VERDE.
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FOTO DE N° 08

VISTA DA FACHADA DO "EDIFICIO EVA SERSON, TOMADA
PELA RUA DOM AMARAL MOUSINHO.
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FOTO DE N° 09

VISTA DA ENTRADA E SAIDA DE GARAGEM DO "EDIFICIO
EVA SERSON, TOMADA PELA RUA DOM AMARAL MOUSINHO.
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FOTODEN°10
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VISTA DA FACHADA DO "EDIFICIO EVA SERSON, TOMADA
PELA RUA REIMS.
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FOTODEN°11

VISTA DA ENTRADA E SAIDA DE GARAGEM DO "EDIFICIO
EVA SERSON, TOMADA PELA RUA REIMS, —~
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FOTO DE N° 08

VISTA DA PORTA QUE DA ACESSO AO APARTAMENTO
DE N° 64.
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II — CRITERIOS DE AVALIACAQ: -

Para a avaliacaio do apartamento em
questdo, este signatario adotara a Norma Brasileira
NBR-14.653-2 - “Avaliacdao de Imoveis Urbanos”, que é de
uso obrigatério em qualquer manifestacdo escrita sobre
avaliacao de imoveis urbanos, e visa complementar os
conceitos, métodos e procedimentos gerais para os servicos
técnicos de avaliacado de imodveis urbanos, bem como a
“Norma Basica para Pericias de Engenharia do IBAPE/SP”, e
do Estudo “Valores de Edificacdes de Imoveis Urbanos - SP -
versao 2002/2006".

O Método Comparativo Direto adotado no
presente trabalho consiste em estabelecer o valor do imodvel
mediante uma pesquisa de mercado, utilizando-se para tal,
de elementos com caracteristicas semelhantes as do imoével
em estudo, no tocante a area construida, localizacao,

caracteristicas construtivas, uso, estado de conservacao, etc.

Uma vez obedecidas as condicoes acima, o
valor de mercado procurado estara ajustado a realidade dos

precos vigentes na regiao estudada.
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Para a coleta dos dados de mercado para a
determinacdo do valor unitario basico de area util que
reflita a realidade mercadolégica imobiliaria da regiao
avalianda, pesquisou-se junto a diversas empresas do ramo
imobiliario, bem como no proprio edificio residencial, os
valores ofertados para venda de apartamentos na mesma

regiao geoeconodmica e negocios efetivamente realizados.

2.1.- VALOR UNITARIQ:-

Para o calculo do “gmf’, o Perito coletou 07
(sete) paradigmas localizados na mesma regido geoecondémica
do imovel avaliando, o0s quais sofrerdo as seguintes
transformacgoées:

A) ELASTICIDADE: - Deducao de 10% (dez
por cento) no preco das ofertas, para cobrir risco de
eventual superestimativa, por parte das ofertas (elasticidade
dos negdcios). No caso de transcricdo, ndo havera o referido

desconto.

B) ATUALIZACAO: - Os elementos
comparativos, quando necessario, serdao atualizados através
da variacao dos indices de custo de vida, publicados pela

“Fundacao Instituto de Pesquisas Econdmicas - FIPE/USP”.
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C) AREA CONSTRUIDA: - No que se refere a
area construida, considerou-se na presente avaliacdo a area

util dos elementos pesquisados.

D) PADRAO CONSTRUTIVO E IDADE: - Os
elementos comparativos foram homogeneizados pelos
padrdes construtivos e idade aparente, com base nos fatores
preconizados no Estudo “VALORES DE EDIFICACOES DE
IMOVEIS URBANOS - SP (2002/2006),".

Conforme referido estudo, o imodvel em
questdo enquadra-se no item “1.3.3. - Apartamento Padrao
MEDIO - limite mdximo®, para prédios com elevadores,

resultando o valor unitario igual a 2,160.

E) DEPRECIACAO DA CONSTRUCAOQ: - Para o
calculo da depreciacao da construcdo, sera empregado o
Método de “Ross / Heidecke”, combinando as consideracdes
da idade da edificacao com o estado de conservacao, através

da férmula do fator de obsoletismo, conforme segue:

Fop=R+K*(1-R) sendo: /|
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R = Coeficiente residual correspondente ao padrao, expresso

em decimal, obtido na Tabela 1;
K = Coeficiente de Ross/Heidecke, encontrado na Tabela 2.

Observacao: no calculo de K sera observada a idade da

edificacao “I.” e a vida referencial “I.”.

Para o imovel avaliando, considerou-se a
idade de 31 (trinta e um) anos, e a idade referencial de 60
(sessenta) anos, com estado da edificacdo cuja referéncia (c)

Regular.

F) TRANSPOSICAQ: - Tendo em vista que os
imoéveis que serviram de amostras, os quais foram
homogeneizados na pesquisa, anexo I, possuem a mesma
forca de vendas e estao localizados préoximos ao avaliando,
mais precisamente na mesma via publica, portanto, este

signatario deixou de considerar o fator de transposicao;

G) FATOR ALTURA: - Aplicacado dos
coeficientes recomendados pelo Professor Dante Guerrero,
no
Estudo apresentado no “Curso Avancado de Engenharia de

Avaliacdes - Rio de Janeiro - 1980”.
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Conforme o “Estudo” do Professor Dante Guerrero

foram adotados os seguintes fatores:

» PLANTA BAIXA ....oooiiiieeeeeeeeeeeeeeveeee e : 0,85
» 1.°FE 2.° ANDARES ......coooiivieiieieeeeeeeeeeeeeeveressieeennn 0,90
» 3.°F 4.9 ANDARES .....ocooviiiieiiieeeeeeeeeeeeeeeee e : 0,95
» 5.°E 6.9 ANDARES ......coooiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeeee e : 1,00
> 7.°FE 8.° ANDARES ......cooooiiiiieiiieeeeeeeeeeeeeeee e : 1,10
> 9.2 ANDAR ATE O ULTIMO ANDAR ......ccccoovviirrnnnn 1,15

Para o imével em questdao (apartamento
de n° 64), localizado no 6° andar do "EDIFICIO EVA
SERSON", foi adotado o fator = 1,00.

H) VAGA DE GARAGEM: - Considera a valia

diretamente proporcional a quantidade de vaga de garagem.

Observacao: Para o presente calculo, este perito tomara como base os
critérios estabelecidos no Estudo “VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS
URBANOS - SP - 2002/2006”, no item 3.2.11. “Recomendagbes Especiais”,
onde menciona que as vagas de garagens de prédios de apartamentos
deverao ser avaliadas por preco equivalente a 50% do valor unitario fixado para
a parte principal que, para isso, visando uma padronizagdao entre os
paradigmas e o bem avaliando baseara na area util de 10,00 m? para a vaga de
garagem indeterminada.
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2.2 - CALCULO DO VALOR UNITARIQ:-

Para o desenvolvimento do céalculo do valor
unitario do metro quadrado, considerando a area util dos
elementos, foram realizados calculos estatisticos, obtendo-se
a média aritmética e seus limites de confianca
compreendido no intervalo de mais ou menos 30% (trinta

por cento) em torno da média.

Para a perfeita aplicacdo deste método, as
caracteristicas basicas em que deve haver semelhanca,
basicamente estao relacionadas com os seguintes aspectos:

padrao construtivo, localizacao, tipo do imdvel, idade, etc.

Ap6s o término do levantamento dos
paradigmas que compreendem a pesquisa de mercado, este
signatario wutilizara o programa “GEOAVALIAR”, para
obtencdao de homogeneizacdo e calculos estatisticos,

resultando a média aritmética em seus limites de confianca

=
\ A

preestabelecidos em torno da média. V|
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II1 —~AVALIACAQ: -
-APTO. DE N° 64 E 01 VAGA DE GARAGE INDETERMINADA -

De acordo com os critérios adotados no
capitulo anterior, temos para o calculo do valor do imoével a
seguinte expressao:

V pto. evaga = S X qmf Onde:
S = 103,267m? = 59,72m? de &rea 1til ou privativa
25,75m?2 de area comum,
17,79m?2 de area comum, referente
a vaga de garagem

apto. e vaga

Observacdo: visando uma padronizacdo entre os paradigmas e o bem
avaliando baseard na drea util de 10,00 m’ para a vaga de garagem
indeterminada.

QOmf = R$ 4.674,57/m?2
Substituindo e calculando:

\Y
Vv

= (59,72 + '°99/,) m2 x R$ 4.674,57m?
= R$ 302.538,17

apto. e vaga

apto. e vaga

Ou, em numeros redondos:

V .oc = R$ 303.000,00

(TREZENTOS E TRES MIL REAIS).
PARA JANEIRO / 2016.

OBSERVACAO: PARA O CALCULO DO VALOR
UNITARIO DA MEDIA SANEADA IGUAL A RS 4.674,57/M2
(QUATRO MIL E SEISCENTOS E SETENTA E QUATRO REAIS
E CINQUENTA E SETE CENTAVOS POR METRO
QUADRADO), FAVOR REPORTAR-SE & PESQUISA DE
MERCADO APRESENTADA NO ANEXO - L.
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