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INTRODUGAO

auténoma ou conjunto de
andar) do Condominio Edificio Mirante do Vale, com

» 241 — Replblica — S, Paulo — SP.

escritério nimero 3.315 (33°

endereco a Av. Prestes Maia

2. VISTORIA

2.1. Localizagao:

A Vistoria foi realizada no dia 25 de setembro de 2018.
A localizacéo é apresentada em mapa do Anexo | deste Laudo.

- O imével estava no momento da vistoria desocupado. N3o foi possivel entrar no
imovel e foi vistoriado um similar no mesmo andar (n® 3.313).

2.2. Caracteristicas da regiio:

O local se caracteriza por ser uma zona constituida por edificacoes de padréo
simples/médio, destinadas para escritérios e residéncias.

Possui servicos e comércios diversificados a curta distancia.

2.3. Melhoramentos Publicos
éta-ée de local com ocupagéo predominante de edificios residenciais com 20
vimentos, de padréo‘ simples/médio, servido dos principais melhoramentos

blicos: pavimentacdo asfaltica, passéio, redes de agua, esgoto, telefone e energia \‘

dades verificam-se estabelecimentos comerciais de produtos e servicos de
i | ‘ T . -~ . s
ecessidades, assim como disponibilidade de transportes coletivos (onibu
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2.4. O Imdvel Avaliando

O terreno onde esta situado o edificio possui formato irregular e dé frente para a Av

Prfa’st-es Maia. O Condominio Edificio Mirante do Vale é formado por um bloco de
edificio, com 28 unidades tipo em cada um dos 51 andares

A sua topografia & predominantemente Plana e possui superficie seca.

O conjunto de escritério avaliando tem uma idade aparente de 19 anos; possui
37,20m?2 de area privativa, 12,80m2 de area comum e 50,00m? de area total.

O conjunto possui uma sala principal e um sanitario.

O conjunto original POssui piso em taco de madeira, caixilhos de ferro, paredes com
massa e pintadas com tinta latex, laje com massa e pintada com tinta latex. NO

banheiro, piso e paredes ceramicos.

Padréo do imével é simples com elevador.

Matricula de n°® 71.081 do 5° Cartério de Registro de Imoveis de Sao Paulo, nos

Autos as fls. 220.

3. INFRA-ESTRUTURA
Nos trés primeiros andares o ediﬁcio € ocupado por lojas de galeria.

CRITERIO DE AVALIAGAO

4.1. Método Adotado
valiagdo do imovel sera feita pelo Metodo Comparativo, em fungdo dos pregos
quisados de diversos conjuntos comerciais colocados a venda e vendidos,

10geneizando-se as variaveis das unidades encontradas na mesma regiao. -
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Depreciagio pela Idade e Conservagio

Através do método Ross-Heideck, calculamos o seguinte fator de adequagao a
idade e conservacao (Foc):

Foc = R + K x (1-R), neste caso R (%) = 0,2, segundo a tabela de vida IR &
referencial e valor residual para idade estimada = 15 anos e vida referencial =

60 anos. Portanto, 19/60 = 0,31. Com esse valor, usa-se 32% na tabela 2 de [
valores tabulados para o coeficiente “K” e na fileira “e” é encontrado o indice
0,646. Foi escolhida a fileira “e” por se tratar de imével com estado de
conservacao necessitando de reparos simples. \

Foc =0,2 + 0,646 x (1-0,2) = 0,2 + 0,646 x 0,8 = 0,2 + 0,516= 0,716
Foc = 0,716

R = coeficiente residual correspondente ao padréao, expresso em decimal, segundo a tabela
de vida referencial e valor residual do Estudo Valores de Edificagdes de Imoéveis Urbanos —
IBAPE/ SP. | .

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

Fator para Escritério Padréo Simples com elevador: 1,410
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Observados _|Calculados |
ik 291892 | 1745271}
3 3.527.03 2.108.86 |
| 1.945,95 1.163.51
3 2.918.92 174527 |
- 240811 1.439.84

lados

res Caleu

- Valo

1.000,00 200000 300000 400000  5.000,00
| ValoresObservados
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Area privativa: 37,00m?

ELEMENTO N° 01

Imével: Conjunto Comercial

Localizacdo: Av. Prestes Maia, 241 — Republica - S. Paulo — SP
Contato: SG Iméveis tel: (11) 2157.4604

Area privativa: 37,00m?

Vagas de automével: 0

ldade aparente: 19 anos

Estado de conservacéo: necessitando de reparos simples
- Oferta: R$ 120.000,00

'- Forma de Pagamento: a vista

Data: setembro de 2018

tor de Fonte: 0,9"

Jlor unitario homogeneizado: R$ 1.745,27 / m?



L R

L S iy el o

i

Fernando Ro

: solia Dabqg %

Titular n° 1496 Instituto BrasAilrgilrjgzt: :vL;:it;?;rg:ta Cg U Azegtz,z-s 8

id ; i S i ]

~ Av. Paulista, 2.444 ¢j. 153 S50 Paulo SP Te- ($1)eglzcggsatzgslipngcienhayla de S3o Paulo — IBAPE SP
- arqu

auitetura@uol.com. pr

28

EMENTO N° 02

Vi l: Conjunto Comercial ‘
ocalizagéo: Av. Prestes Maia, 241 — Republica - S. Paulo — Sp
ontato: Ghaya Imoveis tel: (11) 5055 5508

rea privativa: 37,00mz?

\Vagas de automével: 0

Idade aparente: 19 anos

Estado de conservacso: necessitando de reparos simples
- Oferta: R$ 145.000,00

- Forma de Pagamento: a vista
- Data: setembro de 2018
- Fator de Fonte: 0,9

Valor unitario homogeneizado: R$2.108,86 / m?

ELEMENTO N° 03

Imével: Conjuntoe Comercial

Localizacdo: Av. Prestes Maia, 241 — Republica - S. Paulo — SP
Contato: Adilia Marina Vieira tel: (11) 2373.9737

Area privativa: 37,00m?

VVagas de automovel: 0

Idade aparente: 19 anos

étado de conservacéo: necessitando de reparos simples
Oferta: R$ 80.000,00

l?;o"ma de Pagamento: a vista

ta: setembro de 2018

-vgfof de Fonte: 0,9 |

Va lor unitario homogeneizédo: R$ 1.163,51 / m?
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EMENTO Ne 04 !

: ocalizagéo: Av. Prestes Maia, 241 — Republica - S. Paulo — Sp

ontato: Imoveis Platina tel: (11) 2227.1597
rea privativa: 37,00m?2

agas de automével: 0

Idade aparente: 19 anos

Estado de conservacio: necessitando de reparos simples
- Oferta: R$ 120.000,00

- Forma de Pagamento: a vista
- Data: setembro de 2018
- Fator de Fonte: 0,9

Valor unitaric homogeneizado: R$ 1.745,27 | m?

ELEMENTO N° 05

Imovel: Conjunto Comercial

Localizagdo: Av. Prestes Maia, 241 — Republica - S. Paulo — SP
Contato: RF Iméveis tel: (11) 2672.1212

Area privativa: 37,00m?

Vagas de automével: 0

Idade aparentef 19 anos

Estado de conservacdo: necessitando de reparos simples
Oferta: R$ 99.000,00

orma de Pagamento: a vista

Data: setembro de 2018

ator de Fonte: 0,9 L

/alor unitario homogeneizado: R$ 1 439,84 [ m?
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.3. CALCULO VALOR DO IMOVEL

Cc?m 0s valores apresentados na planilha no item 5.1, tem-se que o valor &
unitario do conjunto comercial avaliando, para a situagéo paradigma, com
Pagamento a vista em setembro de 2018, é de R$ 1.640,55 [ mZ.

A drea privativa do conjunto & 37,00m? MR
O valar do imével, portanto, sera: i

V’ = Aapto X vVu o
VI = 37,00 x 1.640,55 D s
VI = R$ 60.700,31 ou R$ 60.700,00 (arredondados) L

6. CONCLUSAO - VALOR DO APARTAMENTO

Considerando o apresehtado acima, arredondando-se o preco épreséntado, tem-se

que o valor da unidade auténoma ou conjunto de escritorio numero 3.315 (33° andar)
Condominio Edificio Mirante do Vale, com enderego a Av. Prestes Maia, 241 — Republica
‘ S. Paulo — SP, para pagamento a vista em setembro de 2018 é:

V = R$ 60.700,00
 Agosto/2016

(sessenta mil e setecentos reais)

I
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- 7.1. “Poderia o D. Perito informar 3 j,
onde se situa g unidade 3.31572
Resposta: 19 anos.

7.2. “Qual o estado atual da unida

VAl de auténoma 33 15, do Edificio Mirante do

Resposta: Necessitando de reparos simples.

7.3. “O iméve/ eéncontra-se ocupado pelo Préprio executado do presente feito ou
por terceiros? Se OcCupado por terceiros, a que titulo”?

Resposta: Nao havia ocupacéo no imével na data da vistoria.

7.4.  “Oimével Situa-se em &rea envolitéria”?
Resposta: Sim.

8. ENCERRAMENTO

Permanecendo ao dispor de V.Ex?, é encerrado o presente Laudo, composto por 11
(onze) folhas impressas, estando rubricadas, a excecao da

Ultima, esta que vai
datada e assinada. Acompanham 2 (dois) anexos. k : :

9. ANEXQS:

| —Mapa de localizagéo — 01 fl.

Il — Fotos do imével avaliando e dos elementos comparativos - 07 fls.

S&0 Paulo, 26 de setembro de 2018.
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MAPA DE LOCALIZAGAO
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Foto 01 — Frente do imovel avaliando, Av. Prestes Maia n° 241

Foto 02 — Porta do conjunto 3.315
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Conjunto similar (3.31 3) idici
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Foto 03 — Recepgao

Foto 04 — Sala principal
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Elementos Comparativos:

Foto 08 — Elemento comparativo 01
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Foto 12 — Elemento comparativo 05



