ANTONIO GUILHERME MENEZES BRAGA
ENGENHEIRO CIVIL - CREA 0601341350
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Origem:

Processo:
Acdo:

Requerente:

Requerido:

8% Vara Civel da Comarca da Capital -
Foro Central Civel - SP

1039468-18.2018.8.26.0100
Execucdo de Titulo Extrajudicial

Aparecida Conceicao Fernandes e
Waltair Santos.

BKO Incorporadora e Construtora
Ltda e Santo Antonio SPE
Empreendimentos Imobiliarios Ltda.

Més de Referéncia: Fevereiro/2.020

ANTONIO GUILHERME MENEZES BRAGA,
Engenheiro Civil e de Seguranca do
Trabalho, Perito Judicial nomeado nos
autos da Ac¢cao em epigrafe, vem mui
respeitosamente apresentar a V. Ex® o
seguinte
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1¢) PARTE - PRELIMINARES

1.1 - Objetivo

Deferida a Prova Pericial do processo em epigrafe, foi o signatario
honrado com a sua nomeacio para efetuar a pericia as fls. 417

dos autos.

A presente pericia tem por objetivo a determinacdo do valor de
mercado do imoével sito a Rua Santo Antonio (onde existiram os
prédios 246 e 258), e na Avenida Nove de Julho (onde existiu o
prédio 281), municipio de Sao Paulo/SP.

1.2 — Consideracoes Gerais
O Laudo de Avaliacao de o imével a seguir enumerado, calculado
e particularizado, obedeceu aos seguintes principios

fundamentais:

e O Perito inspecionou pessoalmente o imdvel objeto do presente

trabalho;

e O Perito nao tem no presente, nem contempla no futuro,

Interesse algum no bem objeto desta avaliacao;
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e As analises, opinides e conclusdoes expressas no presente
trabalho sdo baseadas em dados, diligéncias, pesquisa e
levantamento de dados efetuado pelo préprio perito, tendo-se
como idoneas e verdadeiras as informacées a ele prestada por

terceliros;

e O Laudo foi elaborado com estrita observancia dos postulados
constantes dos Cédigos de Etica Profissional do Confea —
Conselho Federal de Engenharia, Arquitetura e Agronomia,
bem como do IBAPE/SP - Instituto Brasileiro de Avaliagoes e
Pericias de Engenharia/SP.
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22) PARTE - RESUMO PROCESSUAL

2.1 - Inicial do processo (fls. 01/03 dos autos)

Os Autores adquiriram em 12 de dezembro de 2.014 a unidade
autonoma n°® 803, do empreendimento “Condominio Bks Santo

Antonio”.

Até decidir pela rescisao contratual de forma administrativa, os
Autores efetuaram a quitacdo total das parcelas contratuais

devidas na fase de obra, pagando a quantia de R$ 73.455,10.

Entretanto, as Rés ndo cumpriram o distrato, nao restando

alternativa senao a cobranca judicial do crédito.

Junta documentos as fls. 04/23 dos autos.

2.2 — Contestacao (fls. 137/139 dos autos)

Apoés a D. Juiza citar e deferir decisées no sentido de encontrar
e/ou penhorar bens em nome das executadas, as Rés juntam
peticdo declarando nao possuir quaisquer outros bens passiveis

de indicac¢ao a penhora.

Juntam documentos as fls. 140/178 dos autos.
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2.3 — Decisao (fls. 246 dos autos)

Em seu despacho, a MM. Juiza determina a penhora do imédvel
descrito na matricula n°® 93.161, do 5° Cartério de Registro de

Imoéveis de Sao Paulo.

2.4 — Decisao Judicial (fls. 417 dos autos)

Em sua decisdo, a MM Juiza nomeia este Perito para avaliacao

do imoével penhorado e fixa seus honorarios periciais.
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32) PARTE - VISTORIA E LEVANTAMENTO
DE DADOS

3.1 — Vistoria

A vistoria fo1 realizada na data de 28/11/2.019, onde o Perito teve
a oportunidade de adentrar ao imoével para verificar as

caracteristicas construtivas e ainda fazer registros fotograficos.

3.2 — Situacao

O 1movel situa-se na Rua Santo Antonio (onde existiram os
prédios 246 e 258), e na Avenida Nove de Julho (onde
existiu o prédio 281)- Bairro Bela Vista - Sao Paulo, na
quadra fiscal ne 033 do setor fiscal ne 006, constante da Planta de
Valores do Municipio de Sao Paulo, completada pelo Viaduto

Nove de Julho, Avenida Nove de Julho e Largo Fernando Galego.

Trata-se de local dotado de todos os melhoramentos publicos
usuais, tais como, pavimentacao, passeios, guias, sarjetas, galeria
de aguas pluviais, rede de agua potavel, energia elétrica, energia
elétrica domiciliar, iluminacdo publica, rede de telefonia,
transportes coletivos, seguranca publica, comércio, igreja, escolas

e coleta de lixo.
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A regiao geo-economica apresenta caracteristicas

residenciais/comerciais.

(Mapa ilustrativo de localiza¢ao do iméuvel — fonte: Google Earth)

3.3 — Caracteristicas Particulares

Trata-se de imo6vel composto por terreno e benfeitoria com as

seguintes caracteristicas:
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I Terreno:

Constituido por area de terreno, localizado em meio de quadra,
com superficie aparentemente firme e seca, de formato
aparentemente regular, com testadas para a Rua Santo Antonio e
Avenida Nove de dJulho, possuindo as suas dimensoes e
confrontacoes descritas e caracterizadas na respectiva Matricula

juntada aos autos as fls. 140/169.

e Area de Terreno: 1.302,42 m?

II. Benfeitorias:

Na vistoria pode-se constatar que no local foi1 parcialmente
construida uma torre residencial denominada “BKS Santo

Antonio”, contendo:

- pavimento subsolo destinado a garagem;

- pavimento térreo;

- 15 (quinze) pavimentos tipo que conterao 247 unidades
autonomas;

- 3 (trés) elevadores

- cobertura, atico, caixa d’agua.
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e Area construida total é de: 9.941,57 m?

e Area util total das unidades auténomas: 6.813,65m2(*)

(*) vide calculo no Anexo I

O padrao construtivo do imével é classificado, segundo o
estudo de “Valores de Edificacoes de Iméveis Urbanos do
IBAPE/SP”, como “Apartamento Padrao Superior, com

Elevador — Limite Médio”.

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 006828%-28.2026.8.26.0008 e c6digo SAEREHE.



ANTONIO GUILHERME MENEZES BRAGA
ENGENHEIRO CIVIL - CREA 0601341350
ENGENHEIRO DE SEGURANCA DO TRABALHO - REGISTRO 19.041
Avenida Conselheiro Nébias n® 688 cj. 92 — Tel./Fax. (13) 3221-4595 - Santos - SP
Email : ag.braga@uol.com.br

fls. 4691

4¢) PARTE — AVALIACAO

4.1 - Introducao

Além da experiéncia profissional, o Avaliador ndo pode deixar de
observar as regras técnicas cabiveis em cada caso, e as
recomendacoes das Normas Brasileiras de Avaliagoes de Imodveis
Urbanos, elaboradas pela ABNT e pelas Normas do
IBAPE/Instituto Brasileiro de Avaliacées e Pericias de
Engenharia/SP.

As avaliacoes devem produzir valores que expressem as condicoes

vigentes no mercado imobiliario local, ou seja, representem o real

VALOR DE MERCADO.

Esse valor pode ser definido como o pregco que o mesmo poderia
alcancar quando colocado a venda em prazo razodvel, tendo o
comprador e vendedor pleno conhecimento de todos os usos e
finalidades para os quais esta adaptado e poderd ser utilizado,
isto é, preco obtido através de uma livre oferta de mercado, de

compra e venda a vista.
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Procurou-se justificar as conclusées, fornecendo-se as bases para
o julgamento dos critérios empregados e dos elementos que
pareceram indispensaveis a perfeita compreensdo dos valores

adotados.

Para a fixacdo do valor de mercado de um imoével, podem ser

utilizados os seguintes métodos avaliatorios:

- Método Comparativo Direto

- Método Involutivo

- Método Evolutivo

- Método da Capitalizacao da Renda

4.2 — Métodos para identificar o valor de um bem, de seus

frutos e direitos

4.2.1 - Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

Esse método segue a técnica na qual a estimativa do valor de
mercado é obtida sobre precos pagos e/ou em oferta referente a
transacoes 1mobiliarias, sendo assim um processo de correlacao

de valores de propriedades existentes no mercado imobiliario.
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A NBR 14.653-1 em seu item 8.2.1, define este método da

seguinte forma:

“Aquele que identifica o valor de mercado do bem por
meio de tratamento técnico dos atributos dos

elementos comparaveis, constituintes da amostra.”

Este método, ja tradicional, foi desenvolvido pelos ilustres
Engenheiros Joaquim da Rocha Medeiros Junior e José Carlos
Pellegrino, que apresentaram este estudo no X Congresso Pan-
Americano de Avaliacbes em Chicago - EUA. Posteriormente o
também ilustre Engenheiro Milton Candeloro propos

complementos, que vem sendo amplamente aceitos.

A maior dificuldade quando da aplicacao do Método Comparativo
Direto esta na obtencido de elementos similares comparaveis,
para que se possa fazer o cotejo. Embora na pesquisa se procure
separar apenas os semelhantes, mas sendo significativo o nimero
de variaveis que intervém na formacao do valor de mercado, na
maioria dos casos ha necessidade de homogeneizar estas
variaveis, de modo que no confronto dos dados sejam as

diferencas reduzidas ao minimo possivel.
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4.2.2 — Método Involutivo

Esse método tem como objetivo realizar a pesquisa de valores
segundo os preceitos do método comparativo direto de dados de
mercado, e também estimar o valor de mercado do produto
1mobiliario projetado para a situacao adotada e suas variaveis ao

longo do tempo.

As receitas de vendas das unidades do projeto hipotético sao
calculadas a partir dos resultados obtidos, no entanto
considerando a eventual valorizacdo imobiliaria, a forma de

comercializacao e o tempo de absorcao.

A NBR 14.653-1 em seu item 8.2.2, define este método da

seguinte forma:

“Identifica o valor de mercado do bem, alicer¢cado no
seu aproveitamento eficiente, baseado em modelo de
estudo de viabilidade técnico-economica, mediante
hipotético empreendimento compativel com as
caracteristicas do bem e com as condi¢coes do mercado
no qual esta inserido, considerando-se cenarios

viaveis para execug¢ao e comercializacao do produto.”
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4.2.3 — Método Evolutivo

Neste método a composicao do valor total do bem é feita a partir
do valor do terreno e das benfeitorias, considerado o custo de

reproducao a época da avaliagdo, sendo exigido que:

- o valor do terreno seja determinado preferencialmente

pelo método comparativo de dados de mercado;

- as benfeitorias sejam apropriadas pelo método de custo

de reproducao.

A NBR 14.653-1 em seu item 8.2.3, define este método da

seguinte forma:

“Identifica o valor do bem pelo somatério dos valores
de seus componentes. Caso a finalidade seja a
identificacado do valor de mercado, deve ser

considerado o fator de comercializacao.”

4.2.4 — Método da Capitaliza¢ao da Renda

O Método da Capitalizacao da Renda adota o Fluxo de Caixa
como ferramenta avaliatoria. Dentro da dimensao estratégica, é
tracado um panorama do segmento para entdo descrever o

empreendimento existente.
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Na dimensao economica, apds a verificacdo do desempenho do
empreendimento, é estruturado o fluxo de caixa projetado,

obtendo-se assim, o valor de mercado.

A NBR 14.653-1 em seu item 8.2.4, define este método da

seguinte forma:

“Identifica o valor do bem, com base na capitalizacao
da sua renda liquida prevista, considerando-se

cenarios viaveis.”

4.3 — Métodos de identificacao do custo de um bem

4.3.1 — Método Comparativo Direto do Custo

A utilizacao deste método deve considerar uma amostra composta
por imoveis de projetos semelhantes, a partir da qual sao
elaborados modelos que seguem os procedimentos usuais do

método comparativo direto de dados de mercado.

A NBR 14.653-1 em seu item 8.3.1, define este método da

seguinte forma:

“Identifica o custo do bem por meio de tratamento
técnico dos atributos dos elementos comparaveis,

constituintes da amostra.”

15
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4.3.2 — Método da Quantificacdao do Custo

A 1identificacdo do custo da reedicao de benfeitorias pode ser
apurada através do custo unitario basico de construc¢do ou por

orcamento, com citacao das fontes consultadas.

Na vistoria devem ser examinadas as especificacées dos
materiais aplicados para estimacao do padrao construtivo, o

estado de conservacao e a idade do bem avaliando.

Isto posto, devem ser levantados todos os quantitativos de

materiais e servicos na obra.

As pesquisas dos custos devem ser efetuadas junto as fontes de
consultas, diga-se, empresas especializadas, demonstrando as
especificacoes dos matérias e servicos utilizados para a execucao

da benfeitoria.

A NBR 14.653-1 em seu item 8.3.2, define este método da

seguinte forma:

“Identifica o custo do bem ou de suas partes por meio
de orcamentos sintéticos ou analiticos, a partir das
quantidades de servicos e respectivos custos diretos e

indiretos.”
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5¢) PARTE — CALCULOS AVALIATORIOS

5.1 - Introducao

Para atingir as finalidades da presente avaliacao, foram

observadas as seguintes normas:

e Normas para Avaliacoes de Imoéveis Urbanos — IBAPE/SP:
2011;

e Norma para Avaliacoes de Bens — Parte 2: Iméveis Urbanos —

NBR 14.653-2 — ABNT: 2011;

5.2 — Valor do Imovel

No caso presente, a partir de uma amostra do mercado
imobiliario, para determinacdo do valor unitario médio,
empregar-se-a, dentro do Método Comparativo Direto de Dados

de Mercado, a Metodologia do Tratamento por Fatores.

O valor do 1imoével sera obtido através da expressao:

Vi= Atotal X Vu

Onde:

18
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Vi = Valor do imével finalizado, ou seja, totalmente construido e

acabado e novo, pronto para venda;

Atotal = Area util total em m? (somatoéria das areas uteis de todas

as unidades auténomas que compoe o edificio);

Vu = Valor basico unitario médio.

5.2.1 — Area Total

Conforme ja explanado anteriormente, tem-se:

Atotal = 6.813,65 m?

5.3 — Pesquisa Imobiliaria

Foi realizada pesquisa imobiliaria pelo Perito, levantando o valor
de 06 (trés) elementos, com caracteristicas similares ao avaliando

e localizados dentro da mesma regido fiscal.

Elemento n° 01:

Rua Dr. Penaforte Mendes, n° 140 — 4° andar — Centro/SP
Area Util: 41,00 m?

Valor Total: R$ 563.018,00

Fonte: Corretor Autéonomo - Bruna

Telefone: (11) 96436-4154
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Elemento n° 02:

Rua Paim, n° 363 — 10° andar — Centro/SP

Area Total: 40,00 m?
Valor Total: R$ 450.000,00
Estado de Conservacao: a

Fonte: Romano Imoéveis

Telefone: (11) 3141-0630

Elemento n° 03:

Rua Paim, n° 363 — 8° andar — Centro/SP
Area Total: 40,00 m?

Valor Total: R$ 505.000,00

Estado de conservacao: b

Fonte: Imobiliaria Paim

Telefone: (11) 3284-9433/95602-1243

Elemento n° 04:

Rua Alvaro de Carvalho, n° 127 — 10° andar — Centro/SP

Area Total: 41,00 m?
Valor Total: R$ 419.919,00
Estado de conservacao: b

Fonte: Corretor Autonomo - Bruna

Telefone: (11) 96436-4154
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Elemento n° 05:

Rua Genebra, n° 197 — 7° andar — Centro/SP
Area Total: 42,00 m?

Valor Total: R$ 347.500,00

Estado de conservacao: b

Fonte: Gestao Consultoria Imobilidria Ltda.

Telefone: (11) 3476-7035

Elemento n° 06:

Rua Genebra, n° 197 — 6° andar — Centro/SP
Area Total: 28,00 m?

Valor Total: R$ 270.000,00

Estado de conservacao: b

Fonte: Imobiliaria Augusta

Telefone: (11) 2373-0132/99231-0010

A Norma NBR 14653-2:2004 determina que para as avaliacoes se
enquadrarem nos niveis de precisao existentes, devem ser
apresentados no minimo 03 (trés) elementos de pesquisa,

efetivamente utilizados.
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5.4 — Valor Unitario Médio
Para a determinacao do valor unitario médio padrao, estudou-se
o comportamento dos valores de imoéveis na regiao, em relacao as

seguintes variaveis independentes:

Fator de Oferta: tomando como fator 0,90 para iméveis em

oferta de venda e fator 1,00 para transacées realizadas;

Fator de Localizacao: através do indice fiscal, extraido da

Planta Genérica de Valores de Terrenos para fins de tributacao,

da Prefeitura Municipal de Sdo Paulo, expresso em R$/m?;

Fator de idade e conservacao: aplicado na correcdo de

diferencas entre a idade, obsoletismo e estado de conservacao.

No calculo do valor unitario basico homogeneizado de cada
elemento da pesquisa, foi elaborada uma tabela onde constam os

dados dos elementos e os calculos da homogeneizacao, a seguir:

22

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 006828%-28.2026.8.26.0008 e c6digo SAEREHE.



“SESTAYS om_uoo 9 8000°92'8°'6202 8Z-29860H00 0SS9204d 0O BWIOUI ‘Op” oEoE:ooom_ocmh&cooh:pm\ma\_ﬁ_m_uﬁmma\ﬁ sn[-dshfess//:sdny Q_w 0 8ss80e _mc_m:o o] EmEoo elRed

fls. 2684

—
=¥
<
A [=)
]
O ©
=4
=
4
R0
wn a3
— R <
E by | or=i
N = =)
= o o <«
W = m = =
= < < m _.w
M M 2] q Jouadns ewdy0 g STO'C 000000/ 00'000°€Ve  £S8/9'8 0082 Jlepues9 TSI ‘eigausoeny 9 &
= q Jouadns ewdy0 € LT0T 00°00S'LVE  000SLCIE  E€V'ovv'L 00y Jepue 5/ (61 ‘®igauaDENy g ™
Q = <
SIS N q Jouadns ewdy0 € LT0T 00'6T6'6TY  OT'LZ6'LLE  €LLTT6 00T Jepue 59 [TT ‘Oylene) Sp OJRAly BNY ¥
I g , ” 2 -
M SR e q Jouadns ewsy0 9 ¥10'Z 00'000°'S0S  00°00S¥Sy  0S‘Z9E'TT 000 Jepue 8 €9¢ ‘Wied eny € w. Q
> a5 q Jouadns ewsy0 9 ¥T0'C 00'000°00S  00°000°0S¥  00‘0SZ'TT 000 Jepue 50T €9¢ ‘WiedeNy 7 @
SRRy wo e Jouadns eudj0 ¢ 8T0'C 00'8T0'S9S  0C9TL'90S  €6'8SE°CT 00Ty Jepue s OYT ‘S9PUSIA 9HOJeUdd "JQ BNy T %.
H OANn - 0B5eAIasUO0) '1ST  OeJped 1/0 [eSY spep| ouy  [e10] JO[eA US40 JO[EA OLBMUN JO[BA [N B3JY OjuawWa|dwo) ojalapu3 KX
- S o
R ®
- o QO o
ozZ2 8" &
o 5 = =
— Z A
Z = o
o &
|
= E
Z Z
A =
@)
Z
=

Avenida Conselheiro Nébias n® 688 cj. 92 — Tel./Fax. (13) 3221-4595 - Santos - SP




ANTONIO GUILHERME MENEZES BRAGA
ENGENHEIRO CIVIL - CREA 0601341350
ENGENHEIRO DE SEGURANCA DO TRABALHO - REGISTRO 19.041
Avenida Conselheiro Nébias n® 688 cj. 92 — Tel./Fax. (13) 3221-4595 - Santos - SP

Email : ag.braga@uol.com.br

fls. 2685

PRECO OFERTADO | FATOR OFERTA gﬁ:éf,f,ﬁ DADOS PARA O CALCULO DO PERCENTUAL CONSTRUTIVO
RS Fo RS R8N - OUTUBRO/2019 | Unitario Benfeitoria | % BENFEITORIA
R$ 563.018,00 0,9 R$ 13.732,15 1.431,53 3.396,8069 27,48%
R$ 500.000,00 0,9 R$ 12.500,00 1.431,53 3.284,3813 29,19%
R$ 505.000,00 0,9 R$ 12.625,00 1.431,53 3.284,3813 28,91%
R$ 419.919,00 0,9 RS 10.241,93 1.431,53 3.363,3458 36,49%
R$ 347.500,00 0,9 RS 8.273,81 1.431,53 3.363,3458 45,17%
R$ 270.000,00 0,9 RS 9.642,86 1431,53 3.311,4658 38,16%
34,23%

Figura 02: Tabela de calculo do percentual construtivo.

PERCENTUAL
CONSTRUTIVO
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CALCULO DO VALOR UNITARIO POR METODO COMPARATIVO DIRETO (FATORES)

DADOS DO IMOVEL AVALIANDO

indice Fiscal (Localizag&o)(RS$) = 3.381,00 Area (m?) = 27,59
Coeficiente do Padrdo de Depreciagdo = 2,406 Fator de Obsolescéncia (Foc) = 1,0000
Fp Fd o
FATOR OFERTA =
VALOR TOTAL AREA (M?) VALOR UNITARIO 0,9 * VALOR Coeficiente do Fator de indice i |
£ « N ndice Fisca
UNITARIO Padrdo de Obsolescéncia .
L. (Localizagdo)
Depreciagdo (Foc)
1 563.018,00 41,00 13.732,15 12.358,93 2,406 0,9862 3.290,00
2 500.000,00 40,00 12.500,00 11.250,00 2,406 0,9536 2.956,00
3 505.000,00 40,00 12.625,00 11.362,50 2,406 0,9536 2.956,00
4 419.919,00 41,00 10.241,93 9.217,73 2,406 0,9765 3.286,00
5 347.500,00 42,00 8.273,81 7.446,43 2,406 0,9765 2.006,00
6 270.000,00 28,00 9.642,86 8.678,57 2,406 0,9614 2.006,00
% Const %T F C (Fator FL (Fator Localizagio) FTr (Fator VALOR
ons err - ator Localizagdo L a
? ? Construgdo) ¢ Transposigdo) HOMOGENEIZADO
[Fp. X Fd. . . Fc fator const x Prego (com desagio
. IFiscal(avaliando)/
VC/VI VT/VI (Avaliando)] / [Fp.X ) . %Const + Ft Fator Oferta) x FTr (Fator
. I.Fiscal (comparativo) .
Fd. (comparativo)] terr x %terr Transposi¢do)
1 0,34230 0,65770 1,01 1,0277 1,02 R$ 12.642,86
2 0,34230 0,65770 1,05 1,1438 1,11 R$ 12.501,27
3 0,34230 0,65770 1,05 1,1438 1,11 RS 12.626,28
4 0,34230 0,65770 1,02 1,0289 1,03 R$ 9.468,91
5 0,34230 0,65770 1,02 1,6854 1,46 R$ 10.864,72
6 0,34230 0,65770 1,04 1,6854 1,46 R$ 12.710,14

Figura 03: Tabela de homogeneizacao dos elementos de pesquisa.

OBS: A area util adotada como paradigma no valor de 27,59 m2,
é o resultado da média aritmética de todas as areas uteis das

unidades autonomas que compoem o empreendimento.

Apds a montagem das tabelas anteriores, deve-se aprecia-las ao
tratamento estatistico com o propoésito de se obter o valor unitario

médio de mercado.
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Eliminacao de elementos discrepantes:

Normalmente na coleta da pesquisa imobiliaria, pode-se ver que
certos elementos sao discrepantes em relacdo aos demais e que
nao deveriam pertencer a amostra. Para a eliminacao destes

elementos, adotar-se-a o critério da Porcentagem da Média.

Consiste em:

a) Calcular a média.

b) Determinar o intervalo de saneamento com os seguintes

limites:

Inferior: LI 0,70 * média
Superior: LS = 1,30 * média

c) Eliminar os elementos nao incluidos no intervalo

d) Calcular nova média

No caso presente, tem-se:
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Média Aritmética = R$ 11.802,36
limite inferior (-30%) = R$ 8.261,66
limite superior (+30%) = RS 15.343,07

MEDIASANEADA= RS 11.802,36

DESVIO PADRAO = 1.343,2774485
Lim Min = R$ 11.246,61
Intervalo de Confianga
Lim. Max = R$ 12.358,12
tstudent = 1,3721836

Apos o calculo da média, verifica-se que todos os elementos estao
dentro do intervalo de saneamento. Assim, pode-se afirmar que o

valor unitario médio é de:

Vu =R$ 11.802,36/m?

5.2.5 — Valor Total de empreendimento considerando-o

totalmente edificado, pronto para o comprador habita-lo.

Substituindo-se na expressao ja citada anteriormente no item

5.2, tem-se o valor total do imével, a saber:

V1 = Atotal X Vu
Vi=6.813,65 m? x R$ 11.802,36/m?

Vi =80.417.150,21
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5.2.6 — Valor Total de empreendimento considerando-o o
estado em que se encontra no momento da vistoria (objeto

da avaliacao).

No caso do imével sub-jadice, para a determinacao do justo valor
de mercado do 1imével na condicdo em que se encontrava quando
da vistoria, serao utilizados os itens construtivos que compoéem o
Custo Unitario Pini de Edificagées da Pini Sistemas, publicados
mensalmente pela Revista A Construcao em Sao Paulo, para o

tipo Prédio Residencial com Elevador — Padrao Médio Alto.

Os itens construtivos que compoem o tipo Prédio —com Elevador —

Padrao Médio Alto, sao os seguintes:

- servicos preliminares........................ 0,3 %
- movimento de terra.........ccoceeunveunnennn. 0,5 %
- fundacoes profundas............cccevvuunnn.... 3,5 %
- INfra-estrutura.....ccoeeeeeeeeeeeeeieeennnnns 2,0 %
- superestrutura...........ccccceeeiiiiiiiinnnnn. 30,8 %
= vedacao......o.eevvieeeiiiiieeeeee e, 3,9 %
- esquUAdIIas....ccoeivveiiiieiieeieeeee, 8,0 %
- 1nstalacbes hidraulicas..................... 11,4 %
- 1nstalacoes elétricas...........cccoeennnnnn. 4,9 %
- 1mpermeabilizagao..............ccceuvuenn... 1,7 %

- revestimentos (pisos, paredes e forros)24,5 %
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= VIAYOS. e, 2,2 %
= PINEUTA..ccveiiiiieeeiiieeeeeeeeee e 3,9 %
- servicos complementares................... 0,5 %
- Elevadores......cooooeviiviiviiiiiiiiiinnnnnn, ~1,9%
Total............ 100,0 %

Ja, os itens construtivos das obras ja executadas, envolvem os

seguintes servigos com os respectivos percentuais:

- servicos preliminares...........cccoee....... 0,3 %
- movimento de terra.......c...ccceeeveunnnnnn. 0,5 %
- fundacobes profundas........ccccceeevvunnnennn. 3,56 %
- INfra-estrutura......ccoeeeeeeeeeeeeeieeennnnns 2,0 %
- superestrutura...........coccceeiiiiiinnennnn.e. 30,8 %
= vedacao.....ooeeevveeeiiie e, 3,9 %
- esquUAdrIas....ccoeeeveiiiiieiieeee e, 8,0 %
- 1instalacoes hidraulicas..................... 11,4 %
- 1nstalacoes elétricas...........ccccoeeennnen. 4,9 %
- 1mpermeabilizagao..............cccuvuenn.... 1,7 %

- revestimentos (pisos, paredes e forros)24,5 %

R 4 T § o1 T 2,2 %

= PINEUTA.cceeiiieiiiee e 3,9 %

- servigos complementares................... 0,5 %

- Elevadores.....ccoooooevviviviiiiiiiiiiiinnenn, 1,9%
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Assim, de acordo com o observado na vistoria e relacionando com
os servicos anteriormente descritos, pode-se concluir que os

servicos ja executados, sao os seguintes:

- Servicos Preliminares: Neste item adotar-se-a um percentual de
100% do total executado. Assim, tem-se:

0,3 x 100% do total = 0,30 %

- Movimento de Terra: Neste item adotar-se-a um percentual de
100% do total executado. Assim, tem-se:

0,5 x 100% do total = 0,50 %

- Fundagées Profundas: Neste item adotar-se-a um percentual de
100% do total executado. Assim, tem-se:

3,5 x 100% do total = 3,50 %

- Infra-estrutura: Neste item adotar-se-4 um percentual de 100%
do total executado. Assim, tem-se:

2,0 x 100% do total = 2,00 %

- Superestrutura: Neste item adotar-se-a um percentual de 84%
do total executado. Assim, tem-se:

30,8 x 84% do total = 25,87 %
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- Vedacgao: Neste item adotar-se-a um percentual de 16% do total
executado. Assim, tem-se:

3,9 x 16,0% do total = 0,62 %

- Instalagoes Hidraulicas: Neste item adotar-se-4 um percentual
de 1% do total executado. Assim, tem-se:

11,4 x 1% do total = 0,11 %

- Instalagoes Elétricas: Neste item adotar-se-4 um percentual de
7% do total executado. Assim, tem-se:

4,9 x 7% do total = 0,34 %

- Impermeabilizacdo: Neste item adotar-se-a um percentual de
0% do total executado. Assim, tem-se:

1,7 x 0% do total = 0,00 %

- Revestimentos: Neste item adotar-se-a um percentual de 9% do
total executado. Assim, tem-se:

24,5 x 9% do total =2,21 %

- Elevadores: Neste item adotar-se-4 um percentual de 12% do
total executado. Assim, tem-se:

1,9 x 12% do total = 0,23 %
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Assim, tem-se um total de 35,68% do custo total executado

pelos Réus.

Portanto, o valor total do imével avaliando no estado em que se

encontra no momento da vistoria, é de:

V =235,68% x R$ 80.417.150,21 = R$ 28.692.839,19

Ou arredondando-se ao limite de 1% (um por cento) permitido

pela norma, teremos:

R$ 28.700.000,00
(Vinte e Oito Milhoes e Setecentos Mil Reais)

Base: Fevereiro/2.020
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62) PARTE - COMENTARIOS FINAIS

A presente avaliacio em razao do numero de elementos
pesquisados e pelo tratamento estatistico e de homogeneizacao,
enquadra-se perfeitamente entre os niveis de fundamentacao e

precisao preconizados pela Norma NBR 14.653-2 da ABNT.
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7¢) PARTE - CONCLUSAO

TEM-SE QUE O JUSTO VALOR DE MERCADO DO
IMOVEL SITO A RUA SANTO ANTONIO (ONDE
EXISTIRAM OS PREDIOS 246 E 258), E NA AVENIDA
NOVE DE JULHO (ONDE EXISTIU O PREDIO 281), -
MUNICIPIO DE SAO PAULO, ESTADO DE SAO PAULO,
VALOR BASE - FEVEREIR0/2.020, E DE:

R$ 28.700.000,00
(Vinte e Oito Milhoes e Setecentos Mil Reais)

Base: Fevereiro/2.020
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82) PARTE - ENCERRAMENTO

Encerra-se o presente Laudo, composto por 35 (trinta e cinco)
folhas impressas somente no anverso, bem como as fotografias e
demais documentos que fazem parte de anexos, e esta ultima

folha datada e assinada pelo signatario.

Sao Paulo, 19 de fevereiro de 2.020.

R YRR i TialTribl el titmtide EatBetidk GnGFGRitDipy pataliotnlede REE 2R

Eng °Antonio Guilherme Menezes Braga

CREA n° 0601341350/D

Membro Titular do IBAPE/SP n° 1.288

Diretor do IBAPE/SP

Diretor do Instituto de Engenharia de SP 2018/2019
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9¢) PARTE - RELACAO DE ANEXOS

I - QUADRO DAS AREAS UTEIS

IT - RELATORIO FOTOGRAFICO
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ANEXO I:

QUADRO DAS AREAS UTEIS

37

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 006828%-28.2026.8.26.0008 e c6digo SAEREHE.



] :.:.:mm%%@aﬂm‘w O@_Uoo
@ <]
Z-26%9
bk
OO._Q
EpEPT) o aw
pEem) Joul ‘0
gﬁgﬂ ojusw
noo
| (e} ger
i
H—COO._CQN\@Q\_.Q @
li0Ipe]se
duq's
nl-dsfyf
fess//:sd
ﬂ—r_ mu_._w
0 95839
e
_NC_@_._O
° EmEo
2 eled

[-%
»n
— 1]
T 2
o« w | [<=ean nn
S S e =]
wn wn £ _ e
B (el =N} 1z'0 wos
ok g _
S B M L ¥ ‘
en | en t _
v
DZ285 o 1]
Z < = o= v . _ _ _ _
= < < S E LTULET _ _ _ _
=FEEE T | | |
5 g = E9'E _ _ [ _ 7
= S El 2: T [ | [ ] ]
EES ] ] | | .
M o ® se'aTe = [ _ ] [ ] TE°08 €2
=40 EE— — _ = e
=4 2. & [¥2r 28] _ [ [z0
SR s o' 1]sex 7 60'ST _ _ 7 _ o oL |
= Z < = 2T 6L .H_NNHH 60vZ b5 _ [ [ of <r9z I [
= SREE = i [0 e By [Teu [oznn V568 [ ] [80v1 [ 0¥ 158 [ ] iz
o % oF 68°e19 z 0t [ €t | T|60'SE 69 e | [ _ TE0E ad [ [
E R M % ma. +Z _ 76T ZV'VE wa.o._” _._No_” _onN 7568 _ _ _ _ _ _MQMH _..Hn 97 IE'87 _ _ h.a.w.—_ o
m U o = ca’ 6 _ €26 vZ 60°ST uu._” _ 6T0T _ _ 7 _ _ . 0ET _oﬁ_m.H _ _ rd
U a S £r9 89z 1" _Nwm_ 697 ZE" _ _ _ oo _ _ ._”cw.—_
L) =0 = £ 7 E Tz 65" T [0 9 _ _ Ear e | o]
Z = & 5] : 8 | & 9¢ 819 6] 616 _ _ [ Te 02T [ 90 _ e
4@ 8 68°Era — 8 [ <8 ATTTANE [ | 7 _ _ 0F 51'02 z1 | [ToeT]
“EEE " xhégﬁamﬁhaﬁm. | [ _§%aa£§u | o
= %2 2 68'€v9 : | ez 819 S¢' [618 [ 8 cie €8 _ TE0E ki [0t _ 1
Z = < 86z | ez £z 1" 18 | 9¢ €8" _ _ sL'9C [sotx 021 |
O m m vz _ ¥z9 _ am.mw mm.mw_wmh _ 2L _ __..mHmN _m.mm M.me [o18 | m.H..”_mew.mw mm:mw_ _ _ _Mooﬂ 200t _..“u.mw mm.mm_ _ _NS _mm.mw 43
o 62'EYD Iy 9 _ 7z 97 SE'Q 7 | 812 R0z P T I _ 10 or oT _mdo TTom
B~ = 2 ve 9z| T | o | reo z L't g [ x| 8’07 £8" [em8 ]2 T'LT £6" [80 9z stz 1] £8'SC |
592 [ 029 SSE T 9i | 297 £8" 8| 11 9% o5 6 | 206 P [ 190z
Z = 4.& ca'eva _mwmm [ees 210z [s19 | 71T 8 Siz v 9z I g [ ot = oE'S EG [cont
807 1 _ [443 se'oz /" 819 _ 7 207 8" L _ = 7 171 8 _ 208 AT AR _ coe = _SS_
A Z = I 197 . _me 1’57 5" S_o 97 €8 h_wﬁ Z £6'0 _m.um TR AT _ 2 1o o
=23 [ver | £5'0Z 8L" [os [ 6 S'se 27 19 | 519 oz £8'9C ] Z s'se | 208 SL'9Z [T _ [z 90z
O o 68'Er9 £8° eey | 2oy L9z S£'9¢ .Hm | 818 ¢ £8'97 £8" [vio | € e 17 [ otz | 60 6£'SZ L' 908 [ 908 1'9¢ £6'1C 06 | 106
7z S vz _ Z 197 5" [Ter [ oz sz 5% [is [ots 207 £8°07 19 | 219 77 692 0 Ea TR [v0s 0 STve e G
= 2 2o’ vee | ece 9z 81'9z v | 6Ty € 71 £8" [ sts | £8°9Z 12" [119 ] 0 S'GE BE" 02 | 90 o7 I1'9Z 8 | 208 oc
S £99 £8'92 | cee S0z 1 [ sv | £8'9C £8" vis | € Tt T 19 | 60 <7 5002 AED e [08
d s T [Tz e _ s E R [% e vz T o B ©
) v 507 BL" [ oc s5E T o9r T0C t8" 5 9 o g [z e = 007
< Wm_uummv_cj ap o A TA _mmwmww_ amNN _ NNWN_wM 9 mm....umN_ nm.ﬁmm _ 8TE _ MMN _mm.mu_mw.” 7 vt _mwﬁww_nm.nw_h”ww_ 0TS _mmomM _mm.mw _mn..u..”_ow _mooo _ mamom _nﬁ%w _mm.ﬁ.‘um _mwom _ o _ ™
plUEND JUBWIARG _ o 9z £59 rfa _ 0z AN t | otg Z €397 18" v _ = 697 5" 205 _ 7 79z 510 0 _ w05 e 19°0C £
eoL ety [ et ] = SE'9E | 16" [ o1 | s Tr evs | ste [ v T @ T [ ot o o o [905 [ 7 'S g6 [ 209 [ 10
\ [1et ] S| L9 |5 I dEIE [ere]e LTz £6" | 60v | 80 L'9Z SL'S 0s | vos Te 9z've 9] 9
ozt | et S5 | T [ otz | T Boe | £8°9 Te | I8 9 s'se v | Lov Z SL9Z 1T [ eos | 1o
T [ 81T | L2 |e'S z [ w1z Z [T [T [ ote | 6€'5Z 5L [90v [ <o T £6'T zos | 108
ar ot £8'97 £8" [ee ]z T'IT €69 60€ | 80% 9z si'9Z v | vor 7 927 T9" | s
T [ st | 9 t8'%¢ z|1e 7 S'SE 6F" [ ot | 52'92 LT | £ov [ 2o 19'0z
T [ € e 7 | otz [ 60 €52 5L 90¢ [ <0 9z €6 v | 1ov
1 TZ to" z 9z 51" € Z 97
[ar [ £692 | S'SE _mm.wm | zoe | “mm SL'9C _hﬂ.um | €0t | Swu S.oN_ v
| ont [ ot E'SE |50 0z | S0z 9 £6'T € [ 10e
| 8ot 51'9Z 5L | vo 9V 19" | =
[ ot ] 597 IT" [ €0z [ zo 9'0z
mo..# _ ot _ Smw 612 mN.N _ 10z _
o e [T ] elor —
T | or 197 £6'1C Z0T _ ot
1 | 1Z've | =
1
03131




ANTONIO GUILHERME MENEZES BRAGA
ENGENHEIRO CIVIL - CREA 0601341350
ENGENHEIRO DE SEGURANCA DO TRABALHO - REGISTRO 19.041
Avenida Conselheiro Nébias n® 688 cj. 92 — Tel./Fax. (13) 3221-4595 - Santos - SP
Email : ag.braga@uol.com.br

fls. 2260

ANEXO II:

RELATORIO FOTOGRAFICO
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FOTO 1: Vista do Edificio(Frente para Rua Santo Antonio)
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FOTO 2: Vista do Edificio (Frente para Av. Nove de Julho)
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FOTO 3: Vista do interior do Edificio.
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FOTO 4: Nova vista do interior do Edificio.
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FOTO 5: Nova vista do interior do Edificio.
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FOTO 6: Nova vista do interior do Edificio. Destaque para
conduites elétricos no piso
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