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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 52 VARA CIVEL
DO FORO REGIONAL DO JABAQUARA

PROCESSO: 0010645-32.2010.8.26.0003
(Contr. 2010/001055)

RODRIGO SALTON LEITES, subscritor do presente,
Engenheiro Civil, CREA n? 5061103971/D, Pés-graduado em Avaliagdes e Pericias de
Engenharia, Membro Titular do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias
de Engenharia, Perito Judicial nomeado nos autos da ACAO DE EXECUCAO DE
TITULO EXTRAJUDICIAL proposta por ALEXANDRE DANTAS
FRONZAGLIA E OUTRO em face de MARIA APARECIDA VIDOTTO CANO,
tendo concluido vistorias, pesquisas e estudos que se fizeram necesséarios, vem,
respeitosamente, a presenga de Vossa Exceléncia, apresentar suas conclusdes

consubstanciadas no seguinte:

LAUDO DE AVALIAGAO

il AR

sy —ad
MEMBRO TITULA;
IBAPE/SP N'1.166

Rua liapicuru 369 « 182 andar » 580 Paulo « Fone: (11) 3872-2020 . rodrigosallonleites@dsl.eng.br
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|. CONSIDERACOES PRELIMINARES

O presente Laudo de Avaliagdo refere-se ao apartamento n? 63 do
Edificio Kétia, situado na Rua Leandro Dupre n® 488 — Vila Clementino — S&o Paulo -
SP (Matricula n® 175.361 do 14¢ C.R.I da Capital).

Referida avaliagdo tem como objetivo a determinag¢do do valor de
mercado do imovel. De acordo com a Norma NBR 14653-1 — Avaliagdo de Bens —
Parte 1: Procedimentos Gerais e com o glosséario de Terminologia Bésico aplicavel 4
Engenharia de Avaliagdes e Pericias do IBAPE/SP o valor de mercado é definido
como:

“Quantia mais provavel pela qual se negociaria voluntariamente
¢ conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das

i

condicoes do mercado vigente...’

Serdo atendidas as recomendagBes contidas nas normas NBR
14653-1 — Avaliagdo de Bens — Parte 1. Procedimentos Gerais ¢ NBR 14653-2 —
Avaliagdo de Bens — Parte 2: Imodveis Urbanos, ambas da ABNT - Associagéo
Brasileira de Normas Técnicas.

Qualquer transa¢do envolvendo o imével deve ser precedida de
eventual levantamento das areas e de andlise pelos interessados da titularidade, da
ocupagdo e das condigdes de regularidade das construgdes.

O valor do imdvel sera determinado para o més de novembro de
2021.
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Il. VISTORIA

I1. LOCALIZAGAO

O imdvel em questdo corresponde ao apartamento n® 63,
localizado no 6° andar do Edificio Katia, situado na Rua Leandro Dupre, n® 488 — Vila
Clementino - Sao Paulo — SP.

Apresenta-se a seguir, para efeito de ilustragdo, aero foto (obtida
no site “Google Earth™) mostrando o imovel avaliando e a regifio circunvizinha.
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Google Earth
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I.2. MELHORAMENTOS PUBLICOS E CARACTERISTICAS DA REGIAO E DO
MERCADO IMOBILIARIO

O imoével em tela situa-se na Vila Clementino, em local dotado de
todos os melhoramentos usuais, tais como iluminagdo publica, redes de 4gua, esgoto,
energia elétrica e telefone, pavimentagdo com guias e sarjetas, arborizagdo, transporte
coletivo proximo e servico de coleta de lixo.

A regido possui ocupagio mista de padrdo médio a superior e
apresenta infra-estrutura desenvolvida, sendo encontrados nas imediagdes comércio de
ambito local, escola, igreja, assisténcia médico-hospitalar e policiamento regular.

Em decorréncia da sua localizag@o em relagdo a malha vidria e das
caracteristicas supra, o local é bastante procurado pela classe média.

O imodvel avaliando se insere no contexto imobilidrio
predominante da regido em estudo. Analisando-se a regido, bem como os dados
coletados em vistoria, € possivel inferir que o mesmo apresenta liquidez moderada
havendo numero relativamente expressivo de ofertas com caracteristicas semelhantes.

Analisando as redondezas, o signatario constatou tratar-se de 4rea
classificada como "5t zona" de acordo com a Norma para Avaliagdo de Imdveis
Urbanos do IBAPE/SP, o que implica em um lote paradigma com frente minima de
16,00 m.
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I.3. QUADRA FISCAL

O imovel avaliando situa-se na Quadra 162 do Setor Fiscal 042,
como mostra o0 Mapa Oficial da Cidade abaixo.

Possui Indice Fiscal correspondente a 2.796,00, segundo a
publica¢do da Planta Genérica de Valores do Municipio de Sao Paulo (2014).
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Il.4. ZONEAMENTO

De acordo com a Lei de Uso, Parcelamento ¢ Ocupagio do Solo
do Municipio de Sao Paulo (Lei 16.402/2016), o imdvel estd implantado em ZEU —
Zona Eixo de Estruturagéo da Transformagdo Urbana.

Apresenta-se a seguir planta do Zoneamento da regido em que se
situa o imovel avaliando.

:%";:ﬁm @Ge"sa‘m;‘: X Mapa Digital da Cidade de Sao Paulo
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Em consulta preliminar realizada junto a Municipalidade, foi

apresentada a seguinte ficha:

£\
a Restrigode |Areade |Area |pam_mm Areade o iancias
tombamento |Manancia 1Conmnima Ambiental m Financeiras
042.162.0116-4 NAD NAO NAO NAD NAO SIM

Nao ha restricbes para o imdvel, mas ha pendéncias financeiras.

Clique aqui para informacies sobre o Cadastro Informativo Municipal (CADIN) da Prefeitura.
Caso o projeto implique em remoc&o de avore(s), devera ser oblida anuéncia/autorizacéo da
Secretaria do Verde e do Meio Ambiente,

*Caso seu lote tenha abrigado indistria quimica, petroquimica, metallrgica, farmacéutica, téxtil,

tinturaria, montadora, depdsito de residuos, depdsito de materiais radioalivos, depdsito de materiais

provenientes de industria quimica, aterro sanitario, cemitério, mineracdo, hospital ou posto de
abastecimento de combustivel, devera ser consultado o Departamento de Controle da Qualidade
Ambiental - DECONT - da Secretaria do Verde e Meio Ambiente - SYMA, nos termaos dos arligos 37 e
137 da Lei Municipal n® 16,402/2016.

II.L5. TERRENO

O terreno em que foi erigido o Edificio Katia, apresenta testada no
nivel do logradouro para o qual entesta.

Sua topografia acompanha a declividade natural do logradouro.
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I1.6. BENFEITORIAS

Sobre o terreno retro-descrito, encontra-se erigido o Edificio
Katia, o qual é composto por: subsolo, pavimento térreo e 18 pavimentos elevados.

No subsolo encontram-se vagas para veiculos de passeio. No
pavimento térreo, além dos acessos aos edificios, localizam-se: jardim, saldo de festas,
playground, quadra poliesportiva e piscina.

O Condominio conta com sistema de interfones, porteiro
eletrénico e portdo com acionamento remoto.

Por ocasiio da vistoria, Sra. Maria ndo permitiu o acesso ao
interior da unidade. Visando n@o retardar o andamento do feito, a avaliagio do imével
foi elaborada com base com base em dados constantes nos autos, em informagdes
colhidas no local e em vistoria geral, conforme preconiza o item 7.3.5.2 da NBR
14653-2 — Avaliagdo de Bens — Parte 2: Imoéveis Urbanos, da ABNT - Associagdo
Brasileira de Normas Técnicas. A unidade avalianda situa-se no 6° andar e ¢
identificada pelo n® 63.

Conforme informado no local, a unidade avalianda dispde de uma
vaga na garagem coletiva do edificio.

De acordo com Matricula n® 175.361 do 142 Cartério de Registro
de Iméveis da Capital (fls. 707 dos autos), o apartamento avaliando possui area
privativa de 50,17m2, drea comum de garagem de 26,67m?, drea comum do edificio de
15,98m?, area comum de lazer e paisagismo de 6,93m?, 4rea total de 99,75m? e a
fragdo ideal no terreno de 14,19m? ou 1,29707%.

O edificio Katia aparenta ter sido construido ha 30 anos e, quanto
ao seu estado de conservagdo, encontra-se necessitando de reparos simples. Os
materiais empregados na construgdo e suas caracteristicas arquitetonicas gerais
enquadram-no na classifica¢do "Apartamentos Padrio Médio, com elevador”, do
Estudo "Edificagdes - Valores de Venda - 2002".

- B
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Apresentam-se a seguir fotos ilustrativas do imével avaliando.
1 — Vista da Rua Leandro Dupre.
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2 — Vista da Rua Leandro Dupre.




J .m_n_wmm_ﬂﬁom__ooommooo.om.m.oaom.Nm-mwoosoommoooaom::ohc_,ou.oEmEsoon_m_ocm:m,_cooh_Em\ma\_ﬂ_m_cﬂmmatp.m:_.gw.a.._mwm\\“mazc&_wommmmom,_mc_mcooEmEoomEn_
€09 g@ﬁom”: Se 2z02/80/80 Wa ope|odojod ‘ojned oes ap opels3 op eolsnr ap [eungul 8 VITOYZNOYH SYINVA IHANYXITY Jod sjuswrenbip opeuisse ‘[eulbuo op eidgo 9 ojuawnaop 8is3

AVALIACOES E PERICIAS

Roomg&ﬁggg&a LeiTes
H‘uﬁg‘ﬁu
Il

i

3 — Vista do edificio.
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4 — Acesso ao Subsolo.
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Ill. DETERMINAGAO DO VALOR DO IMOVEL

lIl.1. DESCRIGAO DA METODOLOGIA

De acordo com as normas “NBR 14653-1 — Avaliagdo de Bens —
Parte 1: Procedimentos Gerais” e “NBR 14653-2 — Avaliagio de Bens — Parte 2:
Imoveis Urbanos™, ambas da Associagdo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT), os
métodos que podem ser utilizados para identificar o valor de um bem, de seus frutos e
direitos sdo os seguintes:

* METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO:

E aquele que identifica o valor de mercado do bem por meio de
tratamento técnico dos atributos dos elementos comparaveis constituintes da amostra,
Em termos gerais, permite que o valor do imdvel seja definido através da comparagdo
do bem avaliando com dados de mercado assemelhados quanto s caracteristicas
intrinsecas e extrinsecas, tais como situagdo, destinacdo, forma, grau de

aproveitamento, caracteristicas fisicas e adequagdo ao meio, entre outros.

As caracteristicas e os atributos dos dados pesquisados que
exer¢am influéncia na formagdo do valor devem receber o necessario tratamento face
aos dados homologos do bem avaliado.

Para aplicagdo deste método, é fundamental a existéncia de um
conjunto de dados que possa ser tomado como amostra do mercado imobiliario. Por
sua vez, para se coletar uma amostra significativa de dados, devem ser previstas as
seguintes etapas: planejamento da pesquisa, identificagdo das variaveis do modelo,

levantamento de dados de mercado e tratamento dos dados.

Robrico SaLton LEITES &
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« METODO INVOLUTIVO:

E aquele que se baseia em um modelo de estudo de viabilidade
técnico-econdmica para apropriacdo do valor do terreno. Referido estudo € alicergado
no aproveitamento eficiente do imdvel avaliando, mediante hipotético
empreendimento imobilidrio compativel com as caracteristicas do imével e com as
condi¢des do mercado local.

A avaliagdo por este processo considera a receita provavel da
comercializagio das unidades hipotéticas, com base em pregos obtidos em pesquisas
de mercado.

Em termos mais especificos: (a) considera todas as despesas
inerentes a transformagdo do terreno no empreendimento projetado; bem como (b)
prevé a margem de lucro liquido do empreendedor, as despesas de comercializagdo,
remuneragdo do capital-terreno, computados em prazos vidveis a realizagdo do projeto,
a sua execugdo e a comercializagio das unidades, mediante taxas financeiras
operacionais reais, expressamente justificadas.

Referida metodologia pode ser empregada nos casos que nao
houver condigdes minimas para a utilizagdo adequada do método comparativo direto
de dados de mercado.

* METODO EVOLUTIVO:

Trata-se daquele método que determina o valor do bem pelo
somatorio dos valores de seus componentes. Desta forma, a composi¢do do valor total
do imével pode ser obtida através da conjugacdo de métodos a partir do valor do
terreno e do custo de reprodugéo das benfeitorias depreciado. Caso a finalidade seja a
identificagfio do valor de mercado, deve ser considerado obrigatoriamente o fator de
comercializagfo.

Este método pode ser aplicado no caso de inexisténcia de dados
efetivamente semelhantes aos do avaliando, o que, em outras palavras, impede a
utilizagdo adequada do método comparativo direto de dados de mercadg.
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» METODO DA QUANTIFICAGAO DE CUSTO:

Por este método se identifica o custo de reedigdo das benfeitorias
que compde o bem avaliando, por meio de or¢gamentos sintéticos ou analiticos, a partir

das quantidades de servigos e respectivos custos diretos e indiretos.

Devem ser justificados e quantificados os efeitos do desgaste
fisico e/ou do obsoletismo funcional das benfeitorias,

O custo de reedigdo de benfeitoria é o resultado da subtragdo do
custo de reproducdo da parcela relativa a depreciagio.
= METODO COMPARATIVO DIRETO DE CUSTO:

Este método determina o custo do bem por meio de tratamento
técnico dos atributos dos elementos comparaveis, a partir dos quais sdo elaborados
modelos que seguem os procedimentos usuais do método comparativo direto de dados
de mercado.

*METODO DA CAPITALIZAGAO DA RENDA:

Trata-se daquele que apropria o valor do imdvel ou de suas partes
construtivas, com base na capitalizacio presente da sua renda liquida, real ou prevista.

Os aspectos fundamentais do método sdo: (a) a determinagdo das
despesas necessdarias para manutengdo ¢ operagdo, (b) receitas provenientes da

exploragdo e (¢) a taxa desconto a ser utilizada.
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A escolha da metodologia depende, principalmente: (a) da
natureza do bem avaliando; (b) da finalidade da avaliagdo; (¢) do prazo para execucio
dos trabalhos e (d) da disponibilidade, qualidade e quantidade de informagdes obtidas
no mercado.

No presente caso sera utilizado exclusivamente o Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado, em virtude de existir niimero suficiente
de ofertas ou transagdes de imoveis que atendam aos requisitos determinados pelas
normas, nas imedia¢oes do bem em tela.

O item 7.5 — Escolha da Metodologia da referida norma “NBR
14653-1" recomenda que, sempre que possivel, o valor de mercado seja determinado
com o0 uso do Método Comparativo Direto de Dados de Mercado.

Tal preferéncia é devida ao fato de que seus resultados espelham
com maior fidelidade a situagdo do mercado imobilidrio na época da avaliagdo, visto
que sdo obtidos por comparagdo direta com outros eventos semelhantes de mercado.

Esta Avaliagdo foi desenvolvida com o uso de tratamento por
fatores, buscando-se alcangar grau I de fundamentag@o e precisdo, como explicitado na
norma ja referida “NBR 14653-2 — Avaliagdo de Bens — Parte 2: Iméveis Urbanos™.
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lil.2. VALOR DO IMOVEL

O Valor do Imovel sera determinado com base no Método
Comparativo de Dados de Mercado, quando se buscou analisar os dados de ofertas e
transagdes na mesma regido geo-econdmica em que se situa o imovel avaliando,
atraves dos elementos comparativos coletados, dos quais se extraiu a Média Aritmética

Saneada. Estes elementos foram homogeneizados em relagéo a situagdo paradigma de
acordo com as seguintes Condi¢des Gerais:

a) Todos os elementos situam-se na mesma regido geo-econdmica
e referem-se a imdveis com caracteristicas, padrdo e localiza¢do
compativeis com o imével avaliando;

b) Fator elasticidade, aplicado sobre o valor total da oferta para
compensar eventual superestimativa do mercado imobiliario.

¢) Admitidos percentuais de influéncia na formagdo do valor do
imovel de 20% referentes a terreno e 80% referentes a construgao;

d) Fator Transposi¢do, aplicado sobre a parcela de terreno para
corrigir eventual diferenga entre as caracteristicas de localiza¢do
entre o imdvel avaliando e os elementos comparativos, com base
na propor¢io entre os Indices Fiscais constantes da ultima
publicagio da Planta Genérica de Valores.

e) Fator Padrdo, aplicado sobre a parcela das benfeitorias para
corrigir eventuais diferengas entre as caracteristicas construtivas e
de acabamentos entre o imovel avaliando e os elementos
comparativos, com base nos estudos “Valores de Edificagdes de
Iméveis Urbanos - 2002 e “Valores de Edifica¢des de Imdveis
Urbanos - Conversdo dos Coeficientes H82QN para R8N -
Abril/2.007.
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f) Fator de Adequagdo ao Obsoletismo e ao Estado de
Conservagdo — FOC, aplicado sobre a parcela das benfeitorias
para corrigir eventuais diferengas entre o obsoletismo funcional e
0 desgaste fisico do imodvel avaliando e dos elementos
comparativos. Trata-se de uma adequagdo do método de
Ross/Heidecke com base no estudo “Valores de Edificagdes de
Iméveis Urbanos - 2002”.

g) Valores unitarios calculados para drea utilizavel de
apartamento, entendida como a drea privativa acrescida de 10 m?
por vaga de garagem disponivel.

h) Aplicagdo dos fatores na forma somatoria, apoés o ajuste do
valor original de transagdo ou incidéncia de elasticidade de oferta.
Vu=Vox {1+ (Fi-1) + (F2-1) + (F3-1) ...+ (Fs-1)]}

Imével Avaliando
Enderego: Area atil (m?): Vaga(s): |Dorm.:
Rua Leandro Dupre, 488 - Apto. 63 - Edificio Kitia 50,170 1 2
Setor: | Quadra: IF: Tipo: Padréo:
42 162 2.796.00 Apartamento Médio
[Fator Padrio: Idade; Estado de Conservagéo: Foc:
1,926 30 anos E Nec de rep simples 0,610

=
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c
Elemento Comparativo n° 1

|Enderego: Valor : Epo: g

Rua Leandro Dupre, 488 - Edificio Katia R$ 600.000,00 Oferta 0,90 3

Fonte: ‘ Area util (m?): Vaga(s): |Dorm. o

Bamberg Imdveis Unicos - (11) 3194-7500 50,170 1 2 !

Setor: Quadra: IF: Tipo: Padrio: S

42 162 2.796,00 Apartamento Médio gt

Fator Padréo: Idade: Estado de Conservagdo: Foc: N

1,926 30 anos E Nec de rep simples 0,610 &

8
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o

S

)

o

8

°©

o

e

2

o

Elemento Comparativo n° 2 S

|Enderego: Valor: Tipo: E

Rua Estado de Israel, 701 - Condominio Edificio King David R$ 590.000,00 Oferta 0,90 %

Fonte: Area atil (m?): Vaga(s): |Dorm.: $

Sra. Carolina Godoy - (11) 9 8579-8765 40,000 1 1 [}

Setor: | Quadra: IF: Tipo: Padrdo: -g

42 17 2.326,00 Apartamento Médio S

Fator Padréo: Idade: Estado de Conservagéo: FOC: I.IwJ

1,926 30 anos E Nec de rep simples (.610 8
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=
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Elemento Comparativo n° 3 2

Enderego: Valor: Tipo: 6

Rua Leandro Dupre, 662 - Edificio Piazza de Andrea RS 650.000,00 Oferta 0,90 ﬁ

Fonte: Area util (m?): Vaga(s): |Dorm.: =z

Imobilidria Moratta Vila Clementino - (11) 9 9142 - 8337 78,000 1 2 8

Setor: Quadra: IF: Tipo: Padréo: L

) 201 2.700,00 Apartamento Médio 2

Fator Padréo: Idade: Estado de Conservagdo: FoC: E

1.926 40 anos E Nec de rep simples 0,491 =
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(3]
£
Apresenta-se a seguir tabela com os valores unitdrios §
homogeneizados. E
o
% Terreno 0,20 0
% Constnugo = 0.80 Dados Fator Oferta Fator Padrao ~
%]
S
V.U.com

Valor da Area |V.U. Valor Dif. V.UH.com AN
c:::::::m Oferta Utilizavel | Unitério ;::;: gﬁ;: Tipe P(;::;;: PE:It;ru Padréo - | Fator Padrio %
(R$/m’) | (Homog) | (Rs/m) (R$ImY) Kbent. | (REw) S
8
A B o | E Ik G TR PSS R [ R £
1 £00.000,00| 60,17 9.971,75] 0900 | B8.974,57] Médio 1,926 1,000 0,00 8.974 57| S
2 590.000,00] 50 11.800,00] 0,900 | 10.620,00] Medio 1,926 1,000 0,00 10,620,00] ‘—g
3 650.000,00] 88 7.386,36] 0900 | 6.647,73] medio 1,926 1,000 0,00 6.647.73 8
S
o
Fator Foc Fator Transposicio s
VAR Dif. g
com Fator| ! V.U.H. com o
Elemento Fator | Dif. Foc - Fator | Transp.- ©
ldade Estado Foc Foc IF Fator Transp. n

Ci ti . . o
omparativo Foc % bentf. {RS!I:';éslrm Transp ter:;no (R$/més/m?) %
(o]
- - - - - = -c
. M (L Aot M Ep A Q#R .%T.‘:ﬁnl'_l'f Bt &
1 30 E 0610 | 1,000 0,00 8.974,57] 2.796,00 | 1,000 0,00 8.974,57 w
2 30 E 0610 | 1,000 0,00 | 10.620,00] 232600 | 1,202 | 429,18 11.049,18| 3
3 40 E 0,491 1,242 | 1.288,93 | 7.936,66] 2.70000 | 1,036 | 4727 6.695,00| 8
2
Lw)
[¢}]
RESULTADOS OBTIDOS =
c
>
o)
V.U.H. com V.UH. | V.UH. V.U.H. V.U.H. V.UH. covn;lt:t'or =
El ¢ V.U.H. com lI;aior com com |com Fator|com Fator| com Foc + o
¢ emenﬁo Fator Oferta Trans: Fator Fator |Padrdoe| Foce |FatorFoc Padrio e §
i el (R$/m?) RS/ ': Padrao Foc Transp. | Transp. |e Padrao Transp g
(R¥M) | (Re/m?) | (Re/m?) | R&im?) | (R&im?) | (Reim?) % N
(R$Im’) Z
F FoT Fed F+P FrdsT F+P+T Feds P | FedsPsT x
1 8.974,57| 8.97457| 8.97457| 8.97457| 8.97457| 8.97457| 8.97457| 8.97457 2
2 10.620,00| 11.049,18( 10.620,00{10.620,00| 11.049,18| 11.049,18| 10.620,00| 11.049,18 E
3 6.647,73| 6.695,00| 6.647,73| 7.936,66| 6.695,00| 7.983,93| 7.93666| 7.983,93 g
L
5
[Média{m!m’] 8.747,43| 8.906,25| B.747,43| 9.177,08] B.906,25| 9.335,89| 9.177.08| 9.33589 <Z(
Desvio Pad. 4.99470] 5.11547| 4.994,70| 5.116,74| 5.11547| 5.231,74| 5.116,74] 5.231,74 x
Coef.Variagéo. 57,10 57,44 57,10 55,76 57,44 56,04 55,76 56,04| z
|inter.Conf(80%)] 5.78506| 5.92494| 5.78506| 592642] 5.92494| 6.059,62| 5.92642| 6.059,62 5
|interv. Inf. 2.962,37| 2981,31| 296237 3.25066] 2.981,31] 3.276,28| 3.25066| 3.276,28 3
IIntanr.Sup. 14.532,49| 14.831,20| 14.5632,49|15.103,49] 14.831,20] 15.395,51| 15.103,49| 15.395 51 E
|amplitude 79,62 79,90 79,62 78,48 79,90, 78,72 78,48 78,72 £
[Lim. Sup. (+30%4 11.371,66| 11.578,13| 11.371,66/11.930,20| 11.578,13| 12.136,66| 11.930,20( 12.136,66 .%
[Lim. Inf. (+30%) | 6.123,20| 6.234,38] 6.123,20| 6.423,95| 6.234,38] 6.535,13| 6.423,95| 6.535,13] =
o
8
£
\ : 2
©
T
£
2
5]
S
@
Q.
O
o
L
=2 = *8
]
1S
3
S
g
i
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Comparando-se os resultados apresentados na tabela anterior, é

possivel concluir que a hipétese que apresenta menor coeficiente de variagdo, ou seja,
menor discrepancia, € aquela que conjuga os seguintes fatores: Fatores de Adequacio
a0 Obsoletismo e ao Estado de Conservagio - FOC e Padrio.

Em fungdo do exposto, resulta o seguinte valor unitario

homogeneizado para o imével avaliando:

expressio:

q = R$ 9.177,08 / m? (novembro/2021)

O valor do imovel em pauta serd calculado pela seguinte

VI=qxAu;
onde:

VI = valor do imével

q = valor unitario = R$ 9.177,08 / m?

Au = drea utilizavel do imovel

Au = 50,1700 m? (drea util do apartamento) + 1 x 10,00m? (area
estimada da vaga) = 60,1700 m*

Substituindo-se os valores, tem-se:

VI=R$ 9.177,08 / m® x 60,1700 m’

VI=RS$ 552.184,00 ou, em niimeros comerciais:

VI =RS 550.000,00 (novembro/2021)

Q
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IV. CONCLUSAQ

Face ao exposto e justificado no corpo do presente Laudo, tem-se
que o valor, para julho de 2021, do apartamento n® 63, localizado no 6° andar do
Edificio Katia, situado na Rua Leandro Dupre, n® 488 — Vila Clementino - Sdo Paulo —
SP (Matricula n® 175.361 do 142 C.R.I da Capital), desconsiderada eventual existéncia

de quaisquer 6nus ou impedimentos que porventura recaiam sobre o mesmo, € de:

VI = RS 550.000,00 (novembro/2021)

2059503
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V. ENCERRAMENTO

onu

Encerrados os trabalhos, foi redigido, editado e impresso o
presente Laudo de Avaliacdo, que se compde de 24 (vinte e quatro) folhas escritas de

um s6 lado, tendo sido entdo todas rubricadas, menos esta ultima que vai datada e
assinada.

Séo Paulo, 24 de novembro de 2021.

igo Salton Leites
ngenheiro Civil
25061103971/D - SP

Pos-graduado em
Avaliagdes e Pericias de Engenharia

Membro Titular do IBAPE
Instituto Brasileiro de Avaliagdes ¢ Pericias de Engenharia
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