0. SR. DR JUIZ DE DIREITO DA 212" VARA CIVEL DO FORO
CENTRAL JOAD MENDES

Gilberto Lobo de Campos, engenheiro, perito nomeado
sos autos da Acao de Cobrangca de Condominio, processo n®° 0205553-
* §5.2011.8.26.0100, em que sio partes:

Sequerente : Condominio Mirante do Vale

lequerido Wilson Aparecido Bianchi
Depois de ter procedido estudos e diligéncias que se

Sgeram necessarias ao cumprimento de sua honrosa missio, vem apresentar as

snclusOes a que chegou, atraves do seguinte

LAUDO DE
AVALIACAO

e-mail : gilberto. lobo@gmail.com
tel.: 99934-7940
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j- FINALIDADE DO LAUDO

O pres i
presente laudo, visa determinar o valor atual de

mercado da sala comercial n? 7 L T
322 , localizado na Av. P Maia, n? 241, Repl
i L V. estes aia, 2 i. epublica.

I.1) Da Acdo e Dos Autos

Trata-se de uma Acio de Cobranca de Condominio, em

fase de execucio proposta por Condominio Edificio Mirante do Valei contra
Wilson Aparecido Bianchi.

Em resumo o autos expde e requer o seguinte:

* O requerido é proprietdrio da unidade n® 3227 do edificio
supracitado e na quadlidade de condémino deve contribuir

com as despesas inerentes ao condominio.

¢ QOcorre que o requerido ndo vem cumprindo com sugs
obrigagdes deixando de pagar ds cotas condominiais

vencidas, apesar de ter sido notificado inimeras vezes.

¢ Assim sendo como ndo foi possivel resolver amigavelmente @
¥ pendéncia ndo restou alternativa sendo ingressar com ©

gjuizamento da presente agdo

[}

e-mail : gilberto lobo@gmail.com
tel;: 99934-7940
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I - VISTORIA DO IMOVEL
2.1) Situagio e Localizacio

Apos estudo dos autos, este Perito dirigiu-se 4 Av, Prestes
Maia, n* 24| 2 3
1a 24|, sala 3227, Edificio Mirante do Vale, também conhecido comeo Palie i

i - &
Zarzur (nome fantasia), subdistrito de Santa Efigénia, para a coleta de todos os dados

necessarios 3 fundamentacio deste laudo

Ue acordo com o Mapa Oficial da Cidade - MOC, o imével

P 0 e 7 o
pertence ao setor 00|, quadra 047 e lote |0058-6 conforme dados da Planta
senerica de Valores, divulgado pela Prefeitura do Municipio de Sio Paulo

newac onde se encomntra o imdvel avaliando é

ia, Rua Brigadeiro Tobias, Pua
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2.2) Descricdo do Terreno

O terreno do imével avaliando

')ll\\lli AS '.l‘ﬂlll‘lll"u
caracteristicas de acordo com vistoria realizada

* Situagio: sua localizacdo é junto ao viaduto Santa lfigénia, centro
antigo da cidade

* Topografia terreno: plano

* Formato : irregular

.

Condicdes do solo na superficie : firme e seco

2.3) Descricio das Benfeitorias

Sobre o terreno retr o-descrito, encontra-se o Edificio

Mirante do Vale, o maior edificio construido no pais até dez/2012, com 170 metros

de altura. O edificio teve as obras iniciadas em 1960 e sua inauguracio foi em 1966, O
edificio apresenta as seguintes caracteristicas:

| . possui 51 andares; - 60 saloes comerciais;

" .com |2 elevadores; - Restaurante no 45° andar;

* .duas escadas rolantes;

- 146 lojas;

- Mirante do 46° ac 50° andar;
- Heliporto no 51° andar;

~.812 salas comerciais;

A sala comercial penhorada possui as seguintes dimensoes:

o Area Privativa ..o 37,20 m
2 o Area COMUM .ommmmmmmssmmammssssssmssssssssssisess , 12,80 m

e-mail : gilberto lobio@®gmail.com

tel - 99934-7940 ’ !
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* Areaideal de terreno byt ST P

* Cotadedespesageralde.......____ 0,0797%

* Cota de despesa - ORERR ERCRS ... 0,44539%

A sala avalianda esti localizado no 32° andar, sendo

COMPOSTO por :

* Sala

* banheiro

Acabamento

* Pisos : revestidos com taco de madeira nas dreas secas e
revestidos com cerdmica nas dreas Umidas.

Paredes : em massa fina com pintura @ base de Idtex e

cerdmica nas dreas Gmidas.
* Esquadrias : de ferro,

Forro : lgje com acabamento igual as paredes.

il- DOCUMENTACAO FOTOGRAFICA

e-mail : gilberto.lobo@gmail.com
tel.: 99934-7940

QT BN i S e




t_—r'g G !b.vto l_ L:»:u Ja Ld'ﬂuor h

Fericias de Engenharig e Aval

acBes
Fotos | e 2: Vista do Edific 0 Mirante do Vale
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e-mail : gilberto. lobo@gm
tel.: 99934-7940
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Foto 15§ :
a20: Vista de sala similar a avalianda

e-mail : gilberto.lobo@gmail.co
tel.: 99934-7940
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Foto 21e22:

Vista de parte da fachada e do Viaduto Santa Efigénia

A T e S

e-mail : gilberto. lobo@gmail.com

tel: 99934-7940
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IV- METODOLOGIA AVALIATORIA

A nossa melhor doutrina de engenharia de avaliagGes

récomenda e os foros judiciais tem aceito pacificamente, dois métodos para a

determinacio dos valores dos imdveis, 3 saber :

- Método Comparativo e
- Método Evolutivo

P l ~ = - ”
€10 metodo Comparativo, o valor do imdvel € obtido da

comparacdo direta com o valor de outros imSveis colocados no livre mercado, nas

proximidades, homogeneizando-se Suas caracteristicas com as do imovel avaliando.

Entretanto, sua aplicacio fica condicionada 3 existéncia de

elementos comparativos semelhantes na Mesma regido do imével avaliando, sob pena

de serem produzidos resultados inteiramente distorcidos da realidade,

O método evolutivo & aquele em que o valor do imével &
obtido atraves da composicdo do valor do terreno com o custo de reprodugao das
benfeitorias, levando-se em conta os efeitos do desgaste fisico e/ou do obsoletismo

funcional (deprecia¢io) e o valor de comercializagio.

As benfeitorias sio avaliadas conforme o padrio
| “nstrutivo com aplicagdo de indices divulgados em revistas especializadas no ramo da
“Onstrucao ou utilizando-se os critérios definidos no estudo Valores de Edificacdes de

"oveis Urbanos, elaborado pelo IBAPE - SP.

e-mail : gilberto.lobo®gmail.com
tel.: 99934-7940
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4.1) Método Adotado

No presente laudo, o perito definiu pela utilizacao do

metodo de comparativo pelas razdes abaixo relacionadas:

® 0 existénda no mesmo condominio de elementos
comparativos semelhantes ao imével avaliando, em
quantidade suficiente para a confiabilidade dos resultados

obtidos para aplicacdo do método comparativo.

método comparativo representa com maior fidelidade a

situacdo do mercado imobilidrio.

* de acordo com g “Norma para Avaliacies de Iméveis
Urbanos - elaborada pelo Instituto Brasileiro de Avadliacdes e
Pericias de Engenharia - IBAPE - Dep. de Sdo Paulo,
recomenda que Preferencialmente, devem ser empregados
métodos diretos, servindo os indiretos para eventual afericdo
Ou para serem utilizados na total impossibilidade de

aplicagdo dos primeiros.

e-mail : gilberto.lobo@gmail.com

: tel: 99934-7940 Ob/l
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V- VALOR DO IMOVEL

5.1) Consideracdes

O imaovel possui as seguintes areas construidas de acordo

com as informagdes contidas na certidao imobilidria (fls. 12 dos autos) :

Area Privativu o Siol ot sressssssssesaseansens 37,20 M

Area Toted. .. srsrsssssssersnsssnsssnenssens 50,00 m?

5.2) Pesquisa de Mercado

5.2.1) Tratamento de Homogeneiza«;io

a) Elasticidade

Quando os valores obtidos provém de ofertas, incide um desconto de 10 %
para compensar o aumento natural das estimativas,

b) Transposicio

Tratando-se de avaliagio de salas comerciais em edificios pelo método
comparativo, a participagio do terreno no valor do imovel é muito pequena,
sendo irrelevante a homogeneizacio dos elementos com relagao ao local. Além

disto, todos os elementos pesquisados sio do mesmo condominio.

e-mail : gilberto lobo@gmail.com
tel: 99934-7940
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<) Padrio e Idade

O imovel em avaliagio foi enquadrado na classe Comercial-Servico-Industrial,
grupo 2.1 Escritério, padrio equivalente ao de “Escritérios Padrdo Médio”
com idade aparente de 5| anos. Os coeficientes para homogeneizacio sio :
padrio = |,84; coeficiente de depreciacio (f) = 0,20. O valor unitdrio a ser

adotado ser3 calculado com base na irea privativa das salas.

d) Atualizacio

Quando os valores obtidos provém de ofertas ou transagoes em datas diversas
ao da avaliacdo, a atualizaclo seri feita através dos indices da FIPE. Entretanto
devido a atual estabilidade econdmica, as ofertas ou transacoes realizadas nos

uldmos doze meses nio serdo atualizadas,

5.2.3) Elementos Pesquisados

e-mail : gilberto. lobo@gmail.com
tel: 99934-7940




=% Glberte Lubo dv Campor 0

Pericias de Engenharia & AvaliacBes

Comparativo | - sala 3027 Edificio - “Mirante do Vale™ Data : ago / 17

Endereco : Av Prestes Maia, 24| Bairro : Santy Ifigénia

Setor : 00| Quadra : 047 Indice Fiscal : .x.

Area dtilitotal : 3720 Area total ; 50,00 ny’ Vagas: .x.

Padriio : Esc. médio (1.84) Idade aparente : 5/ anos Depreciagio : 0,20

Fonte : Zelador do edificio Tel.: (22) 999 737 575 (proprietirio) Informante : ¢, Anténio Carlos

Valor : R$ 40.000.00 (a vista) Natureza : oferta
Obs.: Esado original necessita de reparos

Atualizachio : 1,00

V. = R$ 40.000,00 x 0,90 / 37,20 = R$ 967.74
Hc-‘-":ge'e‘:acio

V.=R$ 967,74 x 1,00 = Rg 967,74

V.=R$ 967,74

———-—“___1——__%

Comparativo 2 :sala |90) Edificio

* "Mirante do Vale" Data: ago/ 17
Endereco : Av. Prestes Maja, 24| Bairro : Santa Ifigénia
Setor: 001 Quadra: 047 indice Fiscal : -
Area dtil/total : 37,20 m? Area total : 50,00 2 Vagas: -x.
Padrdio : Esc. médio (1,84) Idade aparente - 51 anos Depreciacio : 0,20
Fonte : Zelador do edificio Tel.: (11) 945 773 434 (proprietirio) Informante : S, Anténio
Valor: R$ 80.000,00 (2 vista) Natureza : oferta

Atualizaciio ; |,00
Obs.: Sala reformada

V.= R$ 80.000,00 x 0,90/37,20 = R§ {93545

Homogeneizagio

(,=R$ 925,48 x 0,20/0,23 = R§ 1683,03

V,=R$ 1.683,03

e-mail : gilberto.lobo@gmail.com
tel.: 99934-7940




F.:ﬂ' i_:u“‘.!‘t-‘

Paric s

" T s Vale
'y Edificio | “Mirante e
- crrparstive 3 : saia J02¢
. Av. Prestes Mai, 24! Bairro : Sanm Ifigénia
Enderelo : A¥ t i :
01 Quadra : 04
Setor - i :
atitotal : 3720 m Area total : 50.00m
Area :3
idade aparente 51 anos

Tel: (22) 999 737 575 (proprietar o)

Fonte : Zelador do edificio
Valor : R§ 40.000.00 (a vis@a)
Obs.: Estado orignal necessia de reparos

Natureza : oferta

= RS 40.000.00 x 0.90/37.20 = RS 967,74

¥, = RS 967,74 x 1.00 = R$ 967.74

Y, =RS$ 967,74

Comparativo 4:sala 914 Edificio : “Mirante do Vale”
Bairro : Santa Ifigénia
Quadra: 047

Area total : 50,00 m?

Endereco : Av. Prestes Maia, 241
Setor : 001

Area tiltotal : 37,20 m’

Idade aparente : 5| anos

Tel.: (11) 3816-1323 (proprietaria)

Padriio : Esc. médio (1,84)
Fonte : Zelador do edificio

0 G viscs) Natureza : oferta

Obs Sala estado original necessita de reparos

,=R$35500000x 0,90/3720=RS 133065

=R$ 133065 x 1.00 = R$ 133055

V.=RS 1.330,65

o ! pyge nhar i @ A valiiag

l obe de k”.nm;-.-x

e

Data ! ago 17

[ndice Fiscal | -x
Vagas: =

Depreciagio 0,20

Informante 5 Antdnio Carlos

Atualizagho | 00

Data : ago / \7

Indice Fiscal : -x-

Vagas: -x-

Depreciacio : 0,20
Informante : Dr. Otorine
Atualizacio : |,00
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C orrgparative 5 sain 3028 Edificio - “Mirante do Vaie Data: ago/ 17
Endereco  Av Prestes Main 24/ Bairro : Sanm Ifigena
Setor - 00 Quadra : 047 indice Fiscal : -x-
Area dtittotal : 37.20 ™' Area total ;: 50.00 m’ Vagas: -x-
Padrlo : Esc medio (1.84) |dade aparents : 5 ancs Depreciagio : 0,20
Fonts : Leador do edificio Tel: (22) 999 737 575 (proprietario) Informante : 5 Anténio Carlos
Valor : k§ 40.000,00 (3 vista) Natureza : oferta Atualizagio : 1,00
Oba.: Estado ongna necessita de reparos
RS 40.000,00 x 0.90 3720 = R$ 967.74
V. = RS 967.74 x 1,00 = RS 967,74
. = RS 967,74
Comparativo 6 : sala 506 E
E Lo » 8
Rge:+ A, I dificio : “Mirante do Vale" D ki
e v. Prestes Mala, 24| Bai % ata: ago/ 17
sator : 001 irro : Santa Ifigénia
Quadra: 047 3
Area itiltotal : 43,50,00 m’ IR Indice Fiscal : -x-
otal : -x- m?
Qe s auwio (166 Idad 2 Vagas: -x-
fonte : Zelador do edifl @ aparente : 5| anos
edificio Tel.: (11) 3329 BGPTECiaq:Eo : 022
Yalor: RS 70.000,00 (4 vista) o ool ket &
7 atu, : e : Sr. Eduar
Obs: Saha reformada reza : oferta Rk uardo
uvalizagdo : 1,00
Y =R$ 70.000,00 x 0,90/ o
; 4350 =R$ 448,28
omogeneizacio
=h8 144828
V.=R$ 1.316,61
18

e-mail : gilberto lobo®@gmail
tel: 99934-7940
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Comparative 7: sl 508 Edificio : “Mirante do Vale” Data: ago/ 17
Endereco : Av, Prestes Maia, 24) Bairro : San Migénia
Setor : 001 Quadra : 047 indice Fiscal : -x.
Area Utiltocal : 4350 Area total : x. my' Vagas: -x-
Padrlico : Esc. médio (1.84) Idade aparente : 5/ anos Depreciacio : 0,22
Fonte : Zelador do edificio Tel.: (22) 3329-6752/981 050 763 Informante : S, Eduardo
Valor : RS 70.000.00 (2 vista) Natureza : oferta Atualizaglo : |,00
Obs.: Saia Reformada
V. = RS 70.000,00 x 090/ 4350=R$ 144828
Homogeneiracio
V.= RS 144828 x 020/0.22 = RS 1316,61
V.=RS$ 1.316,61
Comparativo 8:sala 510 Edificio : “Mirante do Vale” Data: ago/ |7
Endereco : Av. Prestes Maia, 24] Bairro : Santa Ifigénia
Setor: 001 Quadra : 047 indice Fiscal : -x-
Area Gtil/total : 42,70 m? Area total : -x. m? Vagas: -x-
Padriio : Esc. médio (1,84) Idade aparente : 51 anos Depreciagiio : 022
Fonte : Zelador do edificio Tel.: (11) 3329-6752/981 050 763 Informante : Sr. Eduardo
Valor : R$ 70.000,00 (3 vista) Natureza : oferta Atualizacio : 1,00
Obs.: Sala reformada
¥,=R$ 70.000,00 x 0,90/ 42,70 = RS 147541
Homogeneizacio
¥.=R$ 147541 x 0,20/0,22 = RS 1341,28
¥Y.=RS$ 1.341,28
19
e-mail : gilberta lobo@gmail com i
tel: 99934-7940 f* g
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5.2.4) Saneamento Amostral

TEM LOCAL Valor UNIT.

Av. Prestes Maia, 241, sala 3027 R$ 967,74
Av. Prestes Maia, 241, sala 1901 R$ 1683,03
Av. Prestes Maia, 241, sala 3026 R$ 967,74

Av. Prestes Maia, 241,sala 914 R$ 1330,65

§  Av. Prestes Maia, 241, sala 3028 R$ 967,74
& Av. Prestes Maia, 241,sala 506 R$ 131661
7 Av. Prestes Maia, 241,sala 508 R$ 1316,61

8 Av. Prestes Maia, 241,sala 510 RS 1341,28

Somatorio = 9891,40
Média Aritmética = R$ 1236,43 /m?
Desvio (s) = 253,20

¢ Cilculo da Média Saneada

O saneamento amostral tem por objetivo a retirada de
dementos com desvios acentuados em relagio a média e seri considerada um
ntervalo com elementos homogéneos aquele definido entre os limites de +30% do

respectivo valor médio encontrado.,

Limite inferior : 1236,43 — 30% = 865,50
Limite Superior : 1236,43 + 30% = 1607,36

e-mail : gilberto.lobo@gmail.com v\

tel.: 99934-7940
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o s . :
elemento n® 2 & discrepante. Retirando-se este

e‘eﬂ"ento = mﬂeﬂdo— m m ] 5 n. h m men
se da esma aneira ate Fle] aia ais ele entos

Media Saneada (7) = 1172,62
Desvio padrio “s" = 91,84

* Intervalo de Confianca

Como estamos trabalhando com uma amostra extraida do
mercado, a média aritmética é relativa a amostra e nao ao mercado. Diante do

- : LR . pis
EXposto, existe uma variacio em torno do valor obtido sendo necessario estabelecer
um intervalo de confianca definido pela seguinte expressio :

i = X, = erro da amostra, onde:

u = media do mercado; x, - média da amostra

A Norma Brasileira denomina como intervalo de confianca

de 80%, cuja formula que representa os extremos do intervalo de confianca &
apresentada a seguir :

B=Ex,xt,xs/(n)"
u=meédia; s = desvio padrio;
n = elementos da amostra; t , = |,44 (tabela da distribuicio t de student)
p=1172,62 = 104,41

A expressio acima significa dizer que a probabilidade

'\ damédia do mercado estar dentro do intervalo determinado é igual a 80% , ou

P (1068,21 << 1271,03) = 0,80

e-mail : gilberto.lobo@gmail.com

tel: 99934-7940 C\«p 5
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5.3) Valor da Sala Comercial

: "
De acordo com os critérios estabelecidos no “Método
itari i lizada,
Comparativo” e com base no valor unitario do m? encontrado na pesquisa real

o valor atual da sala comercial sera de:
V, =V, x Area Uil
V. =R$ 1172,62 x 37,20 = R$ 43.621,46

Arredondando-se o valor acima temos :

Valor da Sala Comercial = R§ 44.000,00 (ago/2017)

Yl - QUESITOS DO AUTOR

1) Poderia o Perito informar a idade aparente do Edificio Mirante do Vale, onde se

situa a unidade 32277
R—A idade é de 51 anos.

2) Qual o estado atual da unidade auténoma 3227 do Edif. Mirante do Vale?
Prejudicado, a unidade esta fechada hi muito tempo e nao ha chaves no condominio
para efetuar a vistoria . Para efeito de avaliacio foi considerado a sala com

acabamento original, idade de 51 anos necessitando de reparos.

3) O imével encontra-se ocupado pelo proprio executado do presente feito ou por

terceiros? Se ocupado por terceiros, a que titulo?

R~Nio, 0 imovel estd desocupado e fechado hi muito tempo segundo informacoes
W zelador,

e-mail : gilberto. lobo@gmail.com

ail.cot

tel: 99934-7940 Oﬂ/\
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Yl - ENCERRAMENTO

Ficando a disposicdo de V.Exa. para outros eventuais

esclarecimentos que se fizerem necessarios, o signatirio encerra o presente Laudo

Técnico de Avaliagio composto por 23 folhas datilografadas no anverso, todas

rubricadas pelo mesmo, sendo esta Gltima datada e assinada.

Sdo Paulo, 02 de agosto de 2.017

A

bl

Eng. Gilberto  Lobo IDe )Campos
Perito Judicial - CREA - 65.440/D

e-mail : gilberto lobo@®gmail.com
tel.: 99934-7940




