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ONESIO RODRIGO CASTIONI

AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

A destinagdo residencial na regido do imével é
caracterizada por casas térreas, assobradadas, geminadas e individuais,

cujos padrdes construtivos sdo simples e médios.

Constatou-se também a predominancia de
prédios residenciais e comerciais, cujos padrdes construtivos sdo

& simples, médios e superiores.

A ocupagao industrial praticamente inexiste na
regiao em estudo, o que, alids, € bastante comum na Cidade de Sao

Paulo.

11.1.5.- ZONEAMENTO: -

De acordo com o Plano Diretor Estratégico e

A -
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ONESIO RopRIGO CASTIONI

AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

A fotografia apresentada a seguir ilustra os
aspectos da Rua dos Democratas, no trecho onde esta situado

o Condominio Edificio Maison Tuileries:

Foto de n® 01: Vista da Rua dos Democratas, no trecho onde estd

situado o Condominio Edificio Maison Tuileries.

=

CONJUNTO “G” - CEP O01501-030 - CENTRO - SAQ PAU

Lo -
E-MAIL: DRCAETID‘NI_@TERZ_ A.CO}
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ONESIO RODRIGO CASTIONI

AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

As fotografias apresentadas a seguir
ilustram os aspectos gerais da fachada do Edificio Maison
Tuileries, bem como de parte da area comum de lazer:

Foto de n? 02:

iy
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- CONJUNTO “G” - CEP 01501-030 - CENTRO - SAD PAuLO - SP

quem olha da Rua dos Democratas.

ONESIO RoODRIGO CASTIONI
AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA
Foto de n? 03:

Outra vista da fachada do Condominio Edificio Maison Tuileries,

RuA ALVARES MACHADO N2 41 - 102 ANDAR

Fone: (11) 310 1-2065
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ONESIO RODRIGD CASTIONI

AVAILIACOES £ PEmiciag OF EMNOEMNMARILA

Foto de n® 04: Vista da portaria do Condominio Edificio Maison

Tuileries, de quem olha da Rua dos Democratas

1

Foto de n® 05: Outra vista da portaria do Condominio Edificio Maison

Tuileries, observando o acesso @ garagem.
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- 102 ANDAR * CONJUNTO “G" - CEP 01501-030 - CENTRO -

- RuA ALVARES MACHADO N2 41
Fone: (11)3101-2065

SA0 PauLg -
E*MAIL! ORCASTIONI@TERRA.COM.BR
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ONESIO RODRIGO CASTIONI

AVALIACOES £ PERICIASG DE ENGENMARIA

O imével avaliando (Vaga de Garagem n? 15
- Edificio Maison Tuileries) apresentou-se com as seguintes

caracteristicas construtivas e de acabamentos:

‘ BOX N2 15:

com faixas de demarcagao
TETO ...........: Laje de concreto revestida em massa e pintada

Digitalizado com CamScanner
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ONESIO RODRIGO CASTIONI :

AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

BOX N2 15:

TETO ..........: Laje de concreto revestida em massa e pintada
JANELA .......: Nihil
PORTA ........: Nihil

Foto de n® 07: Vista da identificacdo visual da vaga de garagem, ora

avalianda.
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ONESIO RODRIGO CASTIONI

AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Fos =R+ [Kx(1-R)]
Sendo:

R = Coeficiente residual correspondente ao padrdo, expresso em

decimal, obtido na Tabela 1;
K = Coeficiente de Ross/Heidecke, encontrado na Tabela 2.

Observaggo: no célculo de K serd observada a idade da edificagao “le” e a vida referencial

“Ir".

Para o imodvel avaliando, considerou-se a idade
de 33 (trinta e trés) anos, e uma idade referencial de 60 (sessenta)
anos, com estado da edificacdo cuja referéncia: (d) - Entre Regular a

Necessitando de Reparos Simples.

o Referéncia: (d) Entre Regular a Necessitando de Reparos Simples - Depreciagao: 8,09% -
Caracteristicas: Edificacdo seminova ou com reforma geral substancial entre 2 e 5 anos,
cujo estado geral possa ser recuperado com reparos de eventuais fissuras e trincas
localizadas e superficiais e pintura interna e externa.

F) TRANSPOSICAOQ: - Tendo em vista que o
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ONESIO RODRIGO CASTIONI

AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

G) FATOR ALTURA: - Aplicagdo dos coeficientes
recomendados pelo Professor Dante Guerrero, no Estudo apresentado

no “Curso Avangado de Engenharia de Avaliagdes — Rio de Janeiro —
1980”".

Conforme o “Estudo” do Professor Dante
Guerrero passamos a adotar:

5 PLANTA BAIXA .o sessssesesessassenssssessssssnennanas - 0,85
5 12 E 22 ANDARES ....ovvvereiriirrierinnserinsesesessssssessnsssssssesensesenest 0,90
5 32 FE 42 ANDARES ....vveeeeeveeeeeeevseetetseesesesenesansasassssssnssasases :0,95
5 52 E 62 ANDARES ....ovveeeeeeiteeessesaeiesenssassssssssssssassesenses : 1,00
3 72 E 82 ANDARES ...oooveeiiaieeecianseiesssesesessssesesensssssssssnsess :1,10
> 92 ANDAR ATE O ULTIMO ANDAR .....ocoveveremcrrriesesesesesnaens :1,15

Para o imoével em questdo (Apartamento 111),
localizado no 112 Andar do Edificio Maison Tuileries, foi adotado o fator

=1,15.

H) VAGA DE GARAGEM: - Considera a valia
diretamente proporcional a quantidade de vagas de garagem.

a o presente célculo, este perito tomard como base os critérios
1DC VALORES DE EDIFICAGOES DE IMOVEIS URBANOS - SP —
11. “Recomendacdes Especiais”, onde menciona que as

le lpammentos deveraa ser avaliadas por prego

Digitalizado com CamScanner g
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ONESIO RODRIGO CASTIONI

AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

111.2.- CALCULO DO VALOR UNITARIO: -

Para o desenvolvimento no calculo do valor
unitario do metro quadrado, considerando a drea Util dos elementos,
foram realizados calculos estatisticos, obtendo-se a média aritmética e
seus limites de confianga compreendido no intervalo de mais ou menos
30% (trinta por cento) em torno da média.

Para a perfeita aplicagdo deste método, as
caracteristicas basicas em que deve haver semelhanga, basicamente
estdo relacionadas com os seguintes aspectos: padrdo construtivo,
localizagdo, tipo do imdvel, idade, etc.

Apés o término do levantamento dos
paradigmas que compreendem a pesquisa de mercado, este signatario
utilizara o programa de computador “GEOAVALIAR”, para obtengdo de
homogeneizagdo e calculos estatisticos, resultando a média aritmética
em seus limites de confianga pré-estabelecidos em torno da média.

Caracteristicas do imovel avaliando:

368
fis. %’
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ONESIO ROoDRIGO CASTIONI

AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

DO VALOR UNITARIO:

O valor unitdrio obtido através de ampla
pesquisa de mercado na regido do imével, apresentada em Anexo - | do

laudo de fls. 221/291, foi de:

* Vu = R$ 5.510,62/m?

(Cinco Mil, Quinhentos e Dez Reais e Sessenta e Dois Centavos)

Para o calculo do valor da vaga de garagem em
questio, e obedecendo ao mesmo critério empregado na
homogeneizagdo dos elementos comparativos, este perito tomara
como base o prego equivalente a 50% (fator multiplicativo = 0,50) do

preco do corpo principal, ou seja:

=R$ 5.510,62 x 0,50
=IRS2:755,31

Vu vaga de garagem

VU vaga de garagem
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ONESIO RoDpRrRIGO CASTIONI

AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

De acordo com os critérios adotados no capitulo

anterior, temos para o calculo do valor do imovel em questao a

seguinte expressao:

\Y Vaga de Garagem — S x gmf Onde:

17,0304 m? de drea comum

Qmf = RS 2.755,31/m?

Substituindo e calculando:

V Vaga de Garagem n2 15 = 12,00 m2 X RS 2-755,3 1/m2

V' Vaga de Garagem n? 15 = R$ 33-063,72
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ONESIO RODRIGO CASTIONI

AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

V.- CONCLUSAO: -

corresponde a:

Pelo que ficou exposto na presente avaliagao, o
valor de mercado para o imdvel localizado na Rua dos Democratas n?
509, Vaga de Garagem n? 15, Edificio Maison Tuileries, Vila Monte
Alegre, 422 Subdistrito do Jabaquara, Sdo Paulo — SP, descritos nos
termos dos AUTOS DA AGCAO DE PROCEDIMENTO SUMARIO
o requerida pelo CONDOMINIO EDIFICIO MAISON TUILERIES contra
MARIA STELLA DE CAMPOS TALIBERTI,
79.2005.8.26.0003 (1107/2005), em curso perante a 52 Vara Civel do

Foro Regional do Jabaquara Ill — Comarca de Sdo Paulo - SP (JAB),

processo n? 0012923-

IMOVEL:

VALOR:

moével situado na Rua dos
Democratas n? 509, Vaga de
G aragem n? 15, Edificio Maison
| : V.lla Monte Alegre,

RS 33.000,00

(Trinta e Trés Mil
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