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JOAO LUIS DE ALMEIDA PRADO, Engenheiro Civil, CREA 5060434412,
nomeado nos autos da Agao Monitéria ajuizada por MYRCE PADILHA
PALOMANES e OUTRO(s) em face de CARLOS WIERSBERG, que corre por este
R. Juizo e Cartdrio, vem, respeitosamente, apresentar suas conclusoes no

presente
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1. OBJETIVO

O objetivo do
Presente t
: > rabalho s
mais provavel, atual e 3 vi Consiste ngo
a Vista do jmg estabeleci
0 imd mento do valor

Costa, n°08, Bairro Jardim v Vel situado 3 R
Im Vila Form ua Doutor Horécio d
0Sa, S3o PaUlO/ 2
SP.
No presente trabalho assume

; = 5 “S€ que i °
terceiros sao confiaveis e que os daq que as informagdes fornecidas por

: e i 0S constan
ao signatario estdo corretos tes da documentacio oferecida

2. LOCALIZACAO E DADOS DO IMOVEL

2.1 Dados

De acordo com a Matricula n°2.820 do 09° Cartério de Registro de
Imoveis de Sao Paulo/SP (fls.443/446) as caracteristicas do imdvel avaliando

sao as seguintes:

Area do terreno = 500,00 m?
Frente projetada = 10,00 m
Area construida = 405,95 m?

2.2 Localizacao

ocalizado em regido dotada de completa infraestrutura

mentos publicos,
o meédio.

O imével esta |

urbana, com todos OS melhora
ais e comerciais de padra

sendo caracterizada por

edificagbes residenci

e 3042-7383 el (11) 9
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Figura 1. Localizagéo do imdvel
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3.1 Imovel

O imdvel objeto da e
Presente avaliacso constituido de t
: erreno e

benfeitorias, apresenta-

, ap ta-se plano em relacio & Rua Doutor H sta
ncerra uma 3 i . .
e uma area superficial de 500,00 m? .

Foto 01: Vista da fachada

mével esta inserido na quadra formada pelas Ruas Doutor

O referido i
io Cesar Porto € Cel. Paul Vachet.

Horacio da Costa, Pedro Zonta, Jal

e I 7383 Gel.: (1) 98221-8542

IS s
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E-MAIL: joaoluis.praho

N




Jo i :
80 Lyijg de Almeida Prado C -
Engenheirg Civil

-2 Benfeitoriag

A edificacao possuj

conservacao classi
2 fficado como ‘regular,

i 3 : OmMo sendg = :
medio, nivel medio, grupo galpio - de padrio construtivo
/4

e e o undo classificacio constante do estudo
€ Imoveis Urbanos” do Instituto Brasileiro de

Avaliagdes e Pericias de Engenharia de S5o Paulo - 1BAPE/sp

Trata-se de um galpao situado na lateral esquerda do lote com mezanino
em sua parte frontal, além de 01 (uma) edicula nos fundos.

O mezanino do galpdo é formado por 03 (trés) salas, recepcdo e 02
(dois) banheiros.

A edicula situada nos fundos do lote é formada por copa e 02 (dois)

vestiarios com banheiro.

Fotos do imével

0\

had Foto 03: Detalhe da nUMEeragao
Foto 02: Fachada

e N 49 7383 Cel.: (1) 98221-8942
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Foto 08: Interior do galpao
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Foto 09: Interior do galpao
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Foto 12: Banheiro masculino

Foto 15: Sala de reuniao
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Foto 16: Edicula

Foto 21: Vestiario 02

Foto 20: Banheiro do vestiario 01
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Foto 23: Rua Doutor Hordcio da Costa, em
frente ao avaliando.
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4. AVALIACAO

A metodologia aplic
ada foj Z
: a foi a do Método Co i
L L Mparativo Direto pois foi

Basicamente, a referi
. : / ferida metodologia consiste em determinar o val
imovel atraves da comparagéo de dados de mercado il

A pesquisa de dados de mercado ainda leva em conta que os pregos
provenientes de oferta tém um desconto de 10% para atender a natural

elasticidade dos negocios (item 10.1 da Norma do IBAPE/SP).

Fatores utilizados na homogeneizagao dos dados:

"Fo | Elasticidade da amostra - 10%

.

e
Fob @ Idade aparente € estado de conservagao

e
PUSECS eI e e

Ic —thﬁb—Eonstrutivo o

S e

'ﬁi’vfalente do lot

e A ey

Ao BRI e ‘M"M”_;
Ft | Testada dolo ..

L ________,_V’.__._._.,_,/’—”_ |
EC | Estado de conservacfg//”,_,__w,__,,;
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Segue abaixo as férmy

o as que serzg utilizadg

| o . S Na obtenco dg valor de

» V = Valor do imdve| = Vt + Vb

Sendo, 5

Vt = valor do terreno em reais (R$)

Vb = valor das benfeitorias em reais (R$)
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B) pmaSPeS3Pma-pr

o sendo, P 1Py Pe) X (Pmaype)?sty

Pma = profundidade maximg - 40 m

pe = profundidade €quivalente

C) Pe < 2 Pmi — Fp = (0,550

s Fator testada do lote

Ft = (Fp/Fr)°%°



*Custo unitario basico ng Estadg de Sg

8lo, padrgo pgy.
Méao de Obra (com €ncargog

SOCiajs = 178
Material

44%) > 690,25 R¢/m2
> 452,49 R¢/m?

2

Despesas Administratiyag > 36,45 R¢/m

> % V = idade aparente / vida (il
= oy
> Fob =R+ kx (1-R)
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O valor unitario médjq aDlirag
0

; atingido foi o nivel III, Méaximo rigor(q: Para terra,
] -

mercado apresentada no ANEXO. ! Obtido ¢q

s Valor das benfeitorias

Vb = Ac x Fob x Ic x R8-N
Vb = 405,95 x 0,897 x 1,326 x 1.179,19
Vb = R$ 569.240,06 (junho/2015)

Valor do terreno

L
500,00 m? X R$ 2.054,64/m’
R$ 1.027.319,56 (junho/2015)
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Finalizados os calculog anteriores,

0 valor €ncontradg
sta
Municipio de Sao Paulo/SPp, Matricula neR:

Iméveis de S3o Paulo, é de R$ 1.60
ilhdo e seiscentos mil reais,

; Para o imével
situado na Rua Doutor Horacio g o

» N°08, Bairro Jardim Vila E
820 do oge

0.000

ormosa,
Cartorio de Registro de
/00 — (Junho/2015) — ym

m

V = R$ 1.600.000,00 (Junho/ 2015)




CONSIDERACOES FINATg

O presente Laudo Técnijcq de Avaliaggo consta de 15 (quinze) pag
paginas,

Xceto esty Ultima datada e assinada.

entos da Pesquisa, dados, calculos e

v odas elas rubricadas nos seus anversoes, e

Sao Paulo, 03 de junho de 2015,

Eng. Jodo Lui Almeida Prado
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BARRACO 111 Padrao Rugtica

1 1.2- Padiao Sim

! z- Padrlo mm 7
1.23- Padrag Ecommto
1.2- CASA 24 Padrag Simples
1.2.5- Padrag Médio
1 2.6 -Padrag Superior
1.27- Padréo Fino

4- RESIDENCIAL

! Slmples Com elevador
Sem elevador
1 - APARTA- $a50 ;
ENTO ~ Médio  Com elevador
1.34-
P}u o Sem elevador
Superior Com elevador
1.35- Padréo Fino
1.3.6- Padrio Luxo
2.1.1- PadrBo Econdmico
212
Badea Sem elevador
Simples Com elevador
213 Sem elevador
Escs%ﬁ"bmo Médio Com

214 elevador
adrao o™

z-cousa%@.-! Baddo s
et 215 PadrioFino
% 216 Padrdo Luo

2.2.1- Padrao Economico
i Ao 222 Padrio Smples
Gt 2.2.3-Padrdo Médio
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Area construida
o ilustre colega afirma que toda a drea do lote estd construida, bem
r ’
como afirma que 0 lote apresenta area descoberta referente ao piso lateral e a

frente do lote.

A sequir, afirma que pode ser aplicado o critério de area equivalente de
4reas descobertas estabelecido no item 5.7 da NBR 12721-2005, com a
gtilizacio do coeficiente descrito no item g, relativo a terracos ou areas
descobertas sobre lajes, com a adocdo do coeficiente médio de 0,45, que

resultaria na area equivalente de 78,32 m*.

R.: Pelo que se observa nas fotos do laudo, a area do lote ndo esta
totalmente construida como citado pelo colega, uma vez que apresenta recuo

frontal (foto 01 de fls.525), corredor |ateral (foto 05 de fls.527) e corredor nos
fundos (foto 17 de fls.529).

De acordo com 4@ norma citada pelo colega, 0 conceito de area

equivalente s€ refere a uma area virtual cujo custo de construcdo é equivalente
a0 custo da respectiva area real,

do custo unitario basico da constru

sendo utilizada quando este custo é diferente

¢&o adotado como referéncia.

Sendo assim, © critério de area equivalente adotado pelo colega nao

haja vista que as 4reas consideradas no calculo nao

deve prevalecer,
te ao custo da area real, visto se

apresentam custo de construgao equivalen

tratar de areas livres descobertas.

ue o coeficiente adotado também nio se adequa

Nesse aspecto, temos q
s descobertas

te caso, pois deve ser em

pregado em terragos € area
n3o se verifica no imével em questao. %

ao presen
sobre lajes, 0 qué

= e (1) 3042

“E- om.br

WAIL: joa o@uol. 2 L: (11) 98221-8942
E*-MAII'.:— jbabfﬁis.prade@uo!.c 7383 Cel.: (11) 98
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[dade aparente e estado de conservacio

O ilustre cole
ga afirma que as fotos do laudo comprovam o excelente

o de conservaca im@
estad - Gao do imdvel, que apresenta caracteristicas de novo, o qu
justificaria a desconsideracao de sua depreciacio it

Com i ili

base nessa premissa, e utilizando 0 mesmo método utilizado no
audo para iaca :

laudo para calcular a depreciagdo, refaz os clculos utilizando os seguintes

critérios:

- an: ¥ 3
estado de conservagao: ‘a’ (edificagdo nova ou com reforma geral e

substancial, com menos de dois anos, que apresente apenas sinais de desgaste

natural da pintura externa);

- idade em % da vida referencial: ‘2’ (considerando que a vida referencial
adotada no laudo foi de 80 anos, o percentual adotado pelo colega foi calculado '

com base em uma edificagdo com idade de cerca de 02 anos);
Ao final, refaz os calculos que resultam na depreciagdo de 0,992.

R.: Apesar de utilizar o mesmo método empregado no laudo para
ular a depreciagéo, o colega desprezou a idade da edificacao na época da

tendo utilizado uma idade de cerca de 02 anos, ao passo que a idade
como pode ser verificado na Averbacao 14 de

calc
avaliagao,
real da edificacdo é de 15 anos,
sua matricula (fls.446 Verso).

o imével ndo apresenta caracteristicas que permitam
\a’ da tabela de fls.553, pois a edificagdo nao € nova e nao
ral e substancial com menos de dois anos. % -

Além disso,

enquadra-lo no item
apresenta indicios de reforma ge

e 1) 3042-7383 Cel.: (1) 98221-8942

“E-MAIL: jdao[i:ré;pfédfi@'uol.com.hr
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O i Femos que a depreciagio deve ser utilizada no present

caso, conforme descrito no laudo, onde foi considerada a idade da edificacs e
. ica

gpoca da avaliagao e seu respectivo estado de conservacso Gdo na

pPadrao Construtivo

O ilustre colega afirma que a qualidade do estado de conservagao do
imével permite, com muita parcimonia, adotar entre a média e o maximo da
tabela de padrdes construtivos, que € a reproducdo da tabela utilizada no
laudo.

Com base nessa premissa, recalcula o coeficiente do padrao construtivo

considerando a média entre os intervalos médio e maximo, resultando no valor

de 1,5 para o Ic do imdvel.

R.: Primeiramente, cumpre ressaltar que a tabela descrita pelo colega as
fls.554, e que também consta do anexo do laudo (fls.542), diz respeito somente
ao enquadramento da edificacdo de acordo com seu respectivo padrdo

construtivo.

Sendo assim, a justificativa descrita pelo colega para recalcular o padrao
o ndo pode prosperar, haja vista que O
da edificacdio ndo guarda relagdo com 0
qual dispoe de critério proprio para

construtivo da edificagdo em questa
enquadramento do padrdo construtivo
seu respectivo estado de conservagao, o

sua obtengao.

"""" 7383 Cel.: (11) 98221-8942.
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Custo Unitario Basico

Afirma o ilustre colega que tanto a norma do IBAPE como a norma da
ABNT estabelece que o custo deve ser determinado pela formula descrita as
(5,554, destaca que na referida formula ndo se aplica diretamente o valor do
cuB, e que devem ser consideradas a taxa de administragdo e os ganhos

auferidos pelos empreendedores.

A seguir, recalcula o custo unitario com base em uma taxa de
administracdo de 15% e lucro de 10%, resultando no valor de R$ 1.491,67/m?.

J4 sobre o calculo das benfeitorias, afirma que devem ser descontados
os investimentos necessarios para deixar o imovel em perfeito estado de
conservacao, em condigoes de imével novo, e calcula o custo da reforma do

imovel em R$ 96.854,00, com base em um custo de R$ 200,00/m?2.

Ao final, recalcula o valor das benfeitorias do imovel utilizando o no custo

unitario e o custo da reforma acima citado, resultando no valor das benfeitorias

de R$ 978.034,09.

R.: Primeiramente, cumpre ressaltar que o colega utilizou a férmula
rma que busca identificar o custo de reedicdo das benfeitorias, a0
udo foi utilizado 0 método que busca identificar o valor de
sendo este Gltimo o mais indicado para o

contida na no
passo que no la
venda das construgoes dos imoveis,

presente caso.

No método utilizado no laudo, os coeficientes da tabela de padrdes

construtivos, contida no anexo do laudo (fls.542), sao vinculados diretamente

a0 CUB padréo R8-N.

e (1) 304277383 Cell: (11) 98221-8942
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Jodo Luis de Almeida Prado
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com relagao aos calculos apresentados, constatamos que o colega nao
ilizou todos 0s Pparametros descritos na férmula do custo unitario
apl»(.-,sentada, pois deixou de calcular os custos financeiros durante o periodo da
construgao da obra, bem como ndo demonstrou de que forma calculou os
percentuais de taxa de administracdo da obra e do lucro ou remuneragdo do

construtor.

Por outro lado, apesar de ter utilizado a férmula descrita na norma, que
ndo considera o padrdo construtivo, 0 colega calculou o valor final das
benfeitorias do imovel avaliando se utilizando do coeficiente contido na tabela

de padrbes construtivos, 0S quais devem ser vinculados diretamente ao CUB

padrao R8-N.

Além da aplicagao do coeficiente da tabela de padroes construtivos, 0
colega ainda estimou 0 custo da reforma do imovel em R$ 96.854,00, sem, no
entanto, demonstrar COMO estimou o custo unitario de R$ 200,00/m? usado nos

calculos.

Se, por um lado, o colega estimou em R$ 96.854,00 a reforma do imovel
avaliando para deixa-lo em perfeitas condigdes, por outro, afirmou que o imovel
avaliando apresenta caracteristicas de novo e que sua depreciagao deve ser

desconsiderada dos calculos, conforme ja comentado no segundo topico da

presente manifestagao.

Portanto, os calculos utilizados pelo colega na obtencdo do valor das
| avaliando ndo devem prevalecer, pelos motivos acima

expostos.

E-MAIL: joaofuis.pradé@ubi.comfb'r_

e 30R2-7383 Cel.: (11)98221-8942
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valor do terreno

Afirma O ilustre colega que o fator oferta utilizado no laudo €
questiﬂnéve‘r pois a situagao desfavoravel de mercado conduz os proprietarios
5 anunciarem a venda de seus imdveis por valores abaixo do que seria 0 real de

mercado.

Nesse sentido, conclui que o fator de multiplicagao que reduz a média da

pesquisa realizada deve ser retirado dos célculos.

Sem considerar o fator oferta empregado no laudo, 0 colega refaz os
calculos e apresenta o valor do terreno de R$ 1.141.466,66, que somado ao
valor das benfeitorias de R$ 978.034,09, resulta no valor do imével avaliando
de R$ 2.119.500,75.

R.: Muito embora O colega tenha afirmado que 0S proprietarios dos
imoveis estejam anunciando seus imoveis por valores abaixo do que seria o real
do mercado, 0 mesmo deixou de demonstrar como chegou a tal conclusao, que
deveria ser acompanhada da aferigao da situacdo do mercado na regiao do

avaliando.

Por outro lado, o fator utilizado no laudo de avaliagdo segue as
recomendacoes da norma do IBAPE, no qual foi empregado o fator consagrado
de 0,9, ou seja, um desconto de 10% sobre o preco original ofertado no livre

mercado.

Dessa forma, os ajustes nos célculos usados pelo colega na obtencao do
valor do terreno do imével avaliando ndo podem ser considerados, pelos

motivos acima expostos.

E-MAIL: joamui&;.prad'o@?ﬁc;ﬁom.br S el: (11) 3042-7383 Cel.: (11) 98221-8942
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em virtude do acima exposto, ficamos 3 disposicio de V.Exa. para
esclarecimentos que se tornem necessarios.

' ;p,ggmrqsdemis-

‘Termos em que
Pede deferimento.

Sao Paulo, 04 de fevereiro de 2016.
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O fator oferta utilizado nos célculos avaliatorios esta previsto na norma

do IBAPE, mais especificamente em Seu item 10.1, cuja utilizagao ¢ indicada

quando da homogeneizagao das caracteristicas dos dados através da aplicagdo

do procedimento denominado Tratamento por Fatores.

O procedimento acima descrito esta previsto quando da utilizagao do

Método Comparativo Direto de Dados do Mercado, que foi a metodologia

empregada no laudo.

O texto do item 9.3.C da norma do IBAPE reproduzido pelo colega as

fls.587 diz respeito ao calculo do Fator de Comercializagdo quando da utilizagao

do Método Evolutivo, ou seja, ndo se trata da mesma metodologia, sendo

assim, a utilizagdo do Fator de Comercializagdo ndo se adequa aos calculos

avaliatdrios descritos no laudo.

Cabe salientar que 0 Método Evolutivo ¢ indicado no caso de inexisténcia
resente caso, tendo em vista que

de dados amostrais, O .gyem,nﬁa ‘ocorreu no pr
ementos em Oft rme se verifica na pesquisa de

erta, oo
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que a area construida utilizada
o-se em consideragao a
escobertas do imovel
conforme se

Em seu primeiro parecer o colega afirmou
no laudo de avaliagdo deveria ser revista levand

utilizagdo do conceito de area equivalente para as areas d
para o piso lateral e para a frente do lote,

avaliando, ou seja,
verifica as fls.551.

J4 no segundo parecer o colega justifica a revisio da area construida do

imével com a utilizagdo do conceito
construcdo de laje de fundo, visando paradas pa
e passagem de pessoas, conforme se verifica as fls.589.

de area equivalente em razdo da
ra carga e descarga de veiculos

Apesar de ter alterado o seu entendimento em relagdo a parcela da area

qgue deve ser enquadrada no conceito de area equivalente,
os respectivos calculos, se limitando a apresentar

construida do imével
o colega ndo apresentou
somente a nova area total de 484,2 m? (fls.591).

Nesse aspecto, destaca-se que a &rea total construida permaneceu
praticamente a mesma que foi apresentada no parecer anterior, que foi de
484,27 m? (fls.552), apesar da modificacéo ocorrida na base de célculo das

areas equivalentes.

nte para o imovel
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ara execugdo da reforma do imovel
lor que € praticado em licitagbes
e mercado

O valor unitario por metro quadrado p:

1 apresentado pelo colega foi baseado no va
fere a determinacdo do valor d

A
B publicas, ao passo queé o laudo se re
| B de um imovel comercial, ndo tendo, portanto, relagdo com OS valores de

B 5 o
: reforma que sdo praticados em licitagdes publicas.

regada nos célculos avaliatorios é

| A vida Gtil de 80 (oitenta) anos emp
tabela contida no anexo do

| ’
f aquela prevista na metodologia utilizada, conforme

laudo as fls.542.

o a idade aparente do imével, nos reportamos a nossa

na qual restou esclarecido que 0 colega n&o considerou
pode ser comprovada na

Com relaga
manifestagdo anterior,
a idade da edificagdo na €poca da avaliagdo, que

Averbacdo 14 da matricula do _.i_mﬁvel_'gﬂs~;446' Verso).
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padréio Construtivo

nstrutivo do imovel ndo foram
haja vista que 0S mesmos
utilizada no campo das

Os parametros relativos a0 padrao co
utilizados de forma subjetiva como sugere 0 colega,
foram baseados €m metodologia amplamente
avaliagoes, descrita no jtem 4.1 do laudo (fls.533/534)-

a0s indices pertinentes que s€ encontram
3s fls.542, que foi utilizada na

Nesse aspecto, nos reportamos

descritos na tabela contida no anexo do laudo a
determinagdo do padrdo construtivo do imével avaliando e dos elementos

comparativos.
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Unitario Basico

nte, cumpre novamente ressaltar que a metodologia utilizada

dentificar o custo de reedigdo das benfeitorias, ao passo que
lor de venda das

Primeirame

pelo colega busca i
a metodologia utilizada no laudo busca identificar o va

benfeitorias, ou seja, a metodologia adotada no laudo é a mais indicada para O

presente caso, uma vez que se busca o valor de mercado.

Sobre a ndo utilizagdo dos custos financeiros durante o periodo de
construgdo da obra, o colega fundamenta seu parecer de forma subjetiva, pois
justifica a ndo utilizagdo deste custo somente afirmando que tal critério elevaria

ainda mais o valor de avaliagdo.

O percentual da taxa de administracdo depende das caracteristicas de
cada obra, devendo ser objeto de estudo mais detalhado para sua
determinac@o, em detrimento da utilizagdo de taxa padrao mencionado pelo
colega, cabendo ressaltar que a lei a que se refere o colega dispde sobre o
condominio em edificagdes, que ndo ¢ o caso da avaliagdo em questgo.
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Quesitos

o o valor de reforma para

Sobre o critério de depreciacao: Estabelecid
gue o imovel retorne ao estado de novo, quais apontamentos poderiam indicar
decrepitude, deterioragao, desgaste, Mutilagao ou Obsoletismo para O imovel

avaliado?
R.: A depreciacao do imével foi calculada por metodologia consagrada,

denominada de Método Ross-Heidecke, que considera a idade, @ vida util e 0
estado de conservagdo da edificacdo, conforme descrito no item 4.1 do laudo
(fls.533/534), portanto, no caso de utilizagdo da referida metodologia, nao ha
que se falar em determinar o valor de reforma para que o imével retorne ao

estado de novo, haja vista que a metodologia fornece O valor atual, ja

considerando a depreciagdo.

Sobre o valor do imével: Mesmo antes da reforma proposta pelo valor de

R$ 200/m?2, onde foram identificados aspectos que indicam que o imovel nao
pode ser classificado como uma edificagao nova ou_com reforma_geral €

substancial, com menos de dois anos, que apresente apenas sinais de desgaste
natural da pintura externa, identificando o estado de conservagao ‘a’?

R.: Os aspectos do imével que indicam que O mesmo nao pode ser
classificado como edificagdo nova ou com reforma geral e substancial com
menos de 02 anos foram identificados durante a inspegao visual realizada no
local, conforme ilustrado nas fotos contidas no item 3.2 do laudo (fls.526/530),
na qual foi possivel observar qué ndo se trata de uma edificagdo nova, Visto
que foi erguida ha cerca de 15 (quinze) anos, € que tampouco tenha passado
por reforma geral ha menos de 02 (anos), tendo em vista a situacdo dos
acabamentos, lougas, metais, esquadrias, entre outros, que s3o compativeis

com a idade da edificagdo.

" E-MAIL: joaoluis.prado@uol.com.br Tel.: (11) 3042-7383 Cel.: (11) 98221-8942
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WIWWM
de R$ 200/m2. Que tipo de evidéncia indica que este imével nao atingiria a vida
{til de 92 anos, tendo em vista que podem ser observadas outras edificacoes
com caracteristicas semelhantes e, até mesmo inferiores, as deste imovel,
facilmente identificados em & uma cidade quadricentenaria, como € o0 caso de
S3o Paulo e, ainda mais com uma sobrevida decorrente de uma reforma?

R.: Cabe novamente ressaltar que a vida atil utilizada nos calculos foi
baseada em metodologia amplamente empregada no campo das avaliagoes,
conforme ja descrito na presente manifestacdo. O atingimento ou ndo da vida
(til do imovel depende de como a sua manutencio sera feita ao longo do
tempo, sendo assim, como 0 laudo de avaliacao tem por objetivo determinar o
valor de mercado atual do imével, no estado que 0 mesmo se encontra, nao ha

Como prever se 0 mesmo ira ou nao atingir a sua vida dtil.

m—___.e_o_M: Que tipo de material aplicado e que
acabamento existente no imodvel, ou ainda, que caracteristicas da sua
localizacdo poderia desqualifica-lo do enguadramento, na faixa de classificagao,
entre o valor médio e o maximo da tabela de padrao construtivo que esta
definido na NBR 12721 e no que se refere as caracteristicas da localizagao
imovel?

R.: As caracteristicas do imével que nao permitem classifica-lo no valor
méximo da tabela foram identificadas durante a vistoria, na qual foi possivel
observar que se trata de edificagdo que apresenta caracteristicas compativeis
com o padrio médio, relativas a cobertura, pé-direito, vaos internos e
instalagdes, ao passo que o enquadramento no valor maximo € recomendado
para edificagdes que apresentem caracteristicas mais proximas as do padrao
superior, que se caracterizam pela existéncia de pé-direito elevado, véos de
grandes proporgdes e instalagoes especiais, como cabine de forca, ar
condicionado central, entre outros. Cabe ressaltar que na metodologia utilizada
o padréo construtivo n&o € influenciado pela localizagao do imovel.

E-MAIL: joaoluis.prado@uol.com.br  Tel.: (11) 3042-7383 Cel.: (11) 98221-8942
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Em virtude do acima exposto, ficamos 3 disposicdo de V.Exa. para
prestar 0s demais esclarecimentos que se€ tornem necessarios.

Termos em que
Pede deferimento.

S0 Paulo, 24 de agosto de 2016.




