fis. 5448S

0
Carlos Duarte de Toledo X
Avaliador Judicial e Técnico em

Transagdes Imobilidrias
Creci: 34.780
APEJESP: 1.273

01
Processo n° 1001672- !3.20 16.8.26.0471 .
Carta Precatéria da 4°. Vara Civel do Foro de Guaruja (SP)
Processo n® 0009710-89.2002.8.26.0223

ACAO: PROCEDIMENTO COMUM - ESPECIES DE CONTRATO

FRequerente - Bacheir Abdul Mohamed

~.

[Requeridos - Nacim Mussa Gaze e outros

L]

Carlos Duarte de Toledo, na qualidade de Avaliador Judicial
homeado nos autos em epigrafe, dirigi-me em diligéncia até o Bairro Soamim, neste distrito, Municipio

e Comarca de Porto Feliz, Estado de S3o Paulo, onde procedi as avaliagdes abaixo descritas:

il-) UM TERRENO E SUAS BENFEITORIAS ‘%

/

ll - SITUACAO :

fl'l - LOCAL - Bairro Soamim, nesta cidade, distrito, municipio e comarca de Porto Feliz, Estado de
B30 Paulo. (Vide Anexo I).

.2. - ACESSIBILIDADE - Distante 12 Km (ida e volta) do Centro de Porto Feliz, sendo 03 Km. por
falto € 09 KM por estrada de terra. Classificamos sua acessibilidade como boa.

1.3 — DENOMINACAQO DA PROPRIEDADE

Sitio Paraiso.

1.4 - TITULO DO IMOVEL - Devidamente matriculado sob n® 14.620, ficha n° 01 ¢ verso, no
Cartorio de Registro de Iméveis e Anexos de Porto Feliz-SP.

Este documento é cOpia do original assinado digitalmente por SILVANA MACARONE. Para acessar os autos processuais, acesse o site https./esaj.tjsp.jus.br/esaj, informe o processo

1001672-15.2016.8.26.0471 e o cédigo 12E609A.

Rua Tristdo Pires, 181 - B (0**15) 3262-2340 - CEP 18540-000 - Porto Feliz - Sdo Paulo




fis. 5480QQ
Carlos Duarte de Toiedo X

Avaliador Judicial e Técnico em
Transagoes Imobilidrias
Creci: 34.780
1.5 - EQUIPAMENTOS COMUNITARIOS : APEJESP: 1.273
A 02
Comércio - 12 Km.
LN m ”
Hospital - 13 Km.
Escola - 13 Km.

1.6 - MELHORAMENTOS PUBLICOS

Energia Elétrica.

1.7 - AGUA ~

Abastecido por pogo artesiano.

a

2 — TERRENO - (Vide fotos de fls. 03 e 04)

2.1 - TOPOGRAFIA

Plano. {/

2.2 - SALUBRIDADE
Seco.

.3 - CONFORMACAO
Firme.

D 4 — AREA TOTAL

119.355,70 m? ou 11,935570 hectares ou ainda 4,9320 Alqueires - (Vide anexo II)

3 — CONSTRUCOES (Vide fotos de fls. 05 a 11)

Este documento é cdpia do original assinado digitaimente por SILVANA MACARONE. Para acessar os autos processuais, acesse 0 site https:/esaj.tisp jus.br/essj, informe o processo

1001672-15.2016.8.26.0471 e o codigo 12E609A.

Rua Tristdo Pires, 181 - B (0**15) 3262-2340 - CEP 18540-000 - Porto Feliz - Sdo Paulo
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fls. 5539qq

Carls Duarte e Tilo |
Avaliador Judicial e Técnico em
Transagoes Imobilidrias
Creci: 34.780
APEJESP: 1.273

3.1 - UMA CASA RESIDENCIAL - SEDE 12

Edificada em alvgparia de tijolos, cobertura em telhas de barro sobre estrutura de madeira, paredes
revestidas de argamassa e pintura a base de latex.

3.2 —- DIVISAO E ACABAMENTO

01 - VARANDA - Cobertura em telhas de barro, sobre estrutura de madeira.

01 - SALA ~ Em trés ambientes - teto em laje, pisos em lajotas.

01 - SALA - teto em laje, pisos cerdmicos.

03 — DORMITORIOS — SENDO UM SUITE - - teto em laje, pisos cerimicos.

03 — DORMITORIO/SUITE - teto em laje, pisos ceramicos.

01 - SALA - teto em laje, pisos cerdmicos. _4/
01 - COZINHA — tetoem 15je, pisos ceramicos.

01~ LAVANDEkIA —teto em laje, pisos em ardosias

01 - DESPENSA - teto erm laje, pisos ceramicos.

01 - BANHEIRO - teto em laje, pisos cerdmicos € azulejados.

B.3.- AREA DE CONSTRUCAO

Aproximadamente 700,00 m* — Conforme medigio no local.
3.4. - ESTADO DE CONSERVACAO

Regular.

3.5. - IDADE APARENTE

Estimamos sua idade aparente em 36 anos.

3.6. —- ESQUADRIAS

Madeira e ferros.

1001672-15.2016.8.26.0471 e o coédigo 12E609A.

Rua Tristdo Pires, 181 - B (0**15) 3262-2340 - CEP 18540-000 - Porto Feliz - Sdo Paulo

Este documento é cépia do original assinado digitalmente por SILVANA MACARONE. Para acessar os autos processuais, acesse o site https://esaj.tjsp jus.br/esaj, informe o processo
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fls. 554

fls. 80
Carlos Duarte de Toledo i
Avaliador Judicial e Técnico em
Transagoes Imobilidrias
] Creci: 34.780
3.7. - UMA AREA DE LAZER APEJESP: 1.273
13
Edificada em alvenaria de tijolos, cobertura em telhas de barro, sobre estrutura de madeira,
composta de: - .

01 - Churrasqueira
01 — Sauna

01 - Cozinha e 01 Banheiro — teto em laje, pisos ceramicos ¢ azulejadas.

3.8.— AREA DE CONSTRUCAO
140,00 m? Conforme medig#io no local -
3.9. - ESTADO DE CONSERVACAO

Bom.

3.10. - ESQUADRIAS | ,{/

Magdeira e Ferro:

3.11. - INSTALACOES ELETRICAS E HIDRAULICAS

Embutidas.

3.12- IDADE APARENTE

Estimamos sua idade aparente em 26 anos.

3.13 - PADRAO DE ACABAMENTO

Padrdo Simples.

4.- UMA PISCINA

Edificada em alvenaria, ¢ azulejadas.

Este documento é cépia do original assinado digitalmente por SILVANA MACARONE. Para acessar os autos processuais, acesse o site https:/esaj.tjsp.jus.br/esaj, informe o processo

1001672-15.2016.8.26.0471 e o codigo 12E609A.

Rua Tristdo Pires, 181 - B (0**15) 3262-2340 - CEP 18540-000 - Porto Feliz - Sio Paulo




fls. 55@O i

fis. 81

Carlos Duarte de Toledo (
Avaliador Judicial e Técnico em |
Transagoes Imobilidrias
Creci: 34.780

4.1. - METRAGEM APEJESP: 1.273

14
10,00 X 6,00 = 60,00 m. Conforme medig3o no local

Id

15. - UMA I;AIA

Edificada em alvenaria de tijolos, cobertura em telhas de barro, sobre estrutura de madeira, pisos
cimentado.

5.1 - AREA DE CONSTRUCAO
130,00 m’ Conforme medigéo no local

5.2. - ESTADO DE CONSERVACAO

Regular, necessitando de reparos.

6. - UM CURRAL

§

Edificado em alvenaria de tijolos, cobertura em telhas de barro, sobre estrutura de madeira.

6.1. - ESTADO DE CONSERVACAO
Péssimo.
6.2. - AREA DE CONSTRUCAO

70,00 m? Conforme medigiio no local

7.- UMA QUADRA OFICIAL

Fechada em alambrados

]8. - CASA DE CASEIRO DENOMINADA 01

Edificada em alvenaria de tijolos, cobertura em telhas de barro sobre estrutura de madeira, paredes
revestidas de argamassas, pintura a base de latex, teto em forro e pisos cerdmicos.

Este documento é cépia do original assinado digitalmente por SILVANA MACARONE. Para acessar os autos processuais, acesse o site htps.//esaj.tjsp.jus.br/esaj, informe o processo

1001672-15.2016.8.26.0471 e o codigo 12E609A.

Rua Tristdo Pires, 181 - B (0**15) 3262-2340 - CEP 18540-000 - Porto Feliz - Sio Paulo




fls. 556501
Carlos Duarte de Toledo \

Avaliador Judicial e Técnico em
Transagdes Imobilidrias
Creci: 34.780
. APEJESP: 1.273

8.1 - DIVISAO E ACABAMENTO 15
01 -SALA - teto em forro de madeira, pisos cerdmicos. %
h . g

,

03 — DORMITORIOS - teto em forro de madeira, pisos cerdmicos . 3
E
01 — BANHEIRO - teto em forro de madeira, pisos cerimicos. “E
01 — COZINHA - teto em forro de madeira, pisos cerimicos. %
3
8.2 - ESQUADRIAS 3
Madeira e Ferro. £
2
*8.3 - INSTALACOES ELETRICAS E HIDRAULICAS g
Embutidas. L E
. . 4|
*8.4 —AREA CONSTRUIDA g
90,00 m? - Conferme medigdio no local. §
8
@
8.5- IDADE APARENTE @
. W
2
Estimamos sua idade aparente em 40 anos. g
Q

8.6 - ESTADO DE CONSERVACAO

Regular.

<

Este documento é cépia do original assinado digitaimente por SILVANA MA

1001672-15.2016.8.26.0471 e o cédigo 12E609A.

8.7 - PADRAO DE ACABAMENTO

Padrio Proletario.

9, - CASA DE CASEIRO DENOMINADA 02

Edificada em alvenaria de tijolos, cobertura em telhas de barro sobre estrutura de madeira,
paredes revestidas de argamassas, pintura a base de latex, teto em forro e pisos ceramicos.

Rua Tristéo Pires, 181 - B (0**15) 3262-2340 - CEP 18540-000 - Porto Feliz - Sio Paulp




0.1 - DIVISAO E ACABAMENTO

b

D.2 - ESQUADRIAS

Madeira ¢ Ferro.

~

Embutidas.

D.4 — AREA CONSTRUIDA

84,00 m® - Conforme medigio no local

D.5- IDADE APARENTE

/

5.6 - ESTADO DE CONSERVACAO

Regular.

D.7 - PADRAO DE ACABAMENTO

Padrdo Proletario.
10. - UMA GARAGEM

Cimentados.

Estimamos sua idade aparente em 40 anos.

.

03 - DORMITORIOS - teto em laje, pisos cerdmicos .

02 — BANHEIROS - teto em laje, pisos cerimicos.

0.3 - INSTALACOES ELETRICAS E HIDRAULICAS

Edificada em alvenaria de tijolos, cobertura em telhas de barro, sobre estrutura de madeira, pisos

Rua Tristdo Pires, 181 - B (0**15) 3262-2340 - CEP 18540-000 - Porto Feliz - Sdo Paulo

fls. 557605

Carlos Duaree e o |
Avaliador Judicial e Técnico em
Transagdes Imobilidrias
Creci: 34.780
APEIJESP: 1.273

16

Este documento é copia do original assinado digitaimente por SILVANA MACARONE. Para acessar os autos processuais, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/esaj, informe o processo

1001672-15.2016.8.26.0471 e o cédigo 12E609A.




fls. 558

04
Carlos Duarte de Toiedo X
Avaliador Judicial e Técnico em
Transagoes Imobilidrias
] Creci: 34.780
10.1. - AREA DE CONSTRUCAO APEJESP: 1.273

17
110,00 m? Conforme medigdo no local

10.2. - ESTADO DE CONSERVACAO
Regular.
10.3. - IDADE APARENTE

40 anos.

Pl; - CASA DE CASEIRO DENOMINADA 03

~

Edificada em alvenaria de tijolos, cobertura em telhas de barro sobre estrutura de madeira, paredes
revestidas de argamassas, pintura a base de latex, teto em forro e pisos cerdmicos.

a

11.1 - DIVISAO E ACABAMENTO 4/
01 - SALA - teto em forro de madeira, pisos cerdmicos.

02 - DORMITORIOS - teto em forro de madeira, pisos cerdmicos .

01 - BANHEIRO - teto em laje, pisos cerdmicos.

01 — COZINHA - teto em forro de madeira, pisos ceramicos.

11.2 - ESQUADRIAS

Madeira e Ferro.

11.3 - INSTALACOES ELETRICAS E HIDRAULICAS

Embutidas.

11.4 - AREA CONSTRUIDA

84,00 m* - Conforme medigdio no local

1 1.5- IDADE APARENTE

Estimamos sua idade aparente em 40 anos.
Rua Tristdo Pires, 181 - ‘B (0**15) 3262-2340 - CEP 18540-000 - Porto Feliz - Sio Paulo

Este documento é c6pia do original assinado digitalmente por SILVANA MACARONE. Para acessar os autos processuais, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/esaj, informe o processo
1001672-15.2016.8.26.0471 e o cédigo 12E609A.




fls. 55@06
Carlos Duarte de Toiedo X

Avaliador Judicial e Técnico em
Transagoes Imobilidrias
Creci: 34.780
APEJESP: 1.273
11.6 - ESTADO DE CONSERVACAQ 8
Regular. - -

11.7 - PADRAO DE ACABAMENTO

Padr#o Proletario.

12. - CASA DE CASEIRO DENOMINADA 04

Edificada em alvenaria de tijolos, cobertura em telhas de barro sobre estrutura de madeira,
paredes revestidas de argamassas, pintura a base de latex, teto em forro e pisos cerdmicos.

12.1 - DIVISAO E ACABAMFNTO

01 —SALA - teto er.n‘ laje, pisos cerdmicos. 4/
02 — DORMITORIOS - te}o em laje, pisos cerdmicos .

01 - BANHEIRO - teto em laje, pisos cerdmicos.

01 - COZINHA - teto em laje, pisos ceramicos.

12.2 - ESQUADRIAS

Madeira e Ferro.

12.3 - INSTALACOES ELETRICAS E HIDRAULICAS

Embutidas.

12.4 - AREA CONSTRUIDA

84,00 m* - Conforme medig3o no local.

12.5- IDADE APARENTE

Estimamos sua idade aparente em 40 anos.

Este documento é copia do oniginal assinado digitalmente por SILVANA MACARONE. Para acessar os autos processuais, acesse o site https:/esaj.tjsp.jus.br/esgj, informe o processo

1001672-15.2016.8.26.0471 e o codigo 12E609A.

Rua Tristdo Pires, 181 - B (0**15) 3262-2340 - CEP 18540-000 - Porto Feliz - Sio Paulo
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fls. 560 X
Carlos Duarte de Toledo
Avaliador Judicial e Técnico em
Transagoes Imobilidrias
Creci: 34.780
12.6 - ESTADO DE CONSERVACAO APEJESP: 1.273

Regular. 19

12.7 - PADRAO DE ACABAMENTO
Padrio Proletario.
13. - UM POCO ARTESIANO

Reservatorio com capacidade de 30.000 litros

13 ~ Cm'ni:mo DE AVALIACAO DO TERRENO

~

A avaliagdo do terreno sera conduzida pelo método comparativo, cujo valor é obtido através da
comparacgido de dados de mercado, relativos a outros de caracteristicas similares.
O valor do terreno serd determiriado mediante da aplicagdo da seguinte expressgo:

Vt=Sxgq 47
Dnde

S = Area do terreno

q = Valor unitario de terreno urbano, obtido mediante pesquisa no livre mercado imobilirio, através de
contatos junto a imobilidrias, pessoas que militam no dia-a-dia com a compra e venda de iméveis.

ll4 ~ CRITERIO DE AVALIACAO DA CONSTRUCAO

As benfeitorias serio avaliadas pelo método dos pregos de venda, do estudo EDIFICAGOES
VALORES DE VENDA (2.002). Sera utilizado a tabela de custos publicada mensalmente pela revista
especializada “A CONTRUCAO” — Sédo Paulo.

O valor unitdrio da edificagdo avalianda, fixado em fungdo do padrio construtivo, serd multiplicado
pelo FATOR DE ADEQUAGAO AO OBSOLETISMO E AO ESTADO DE CONSERVAGCAO - FOC,
para levar em conta a depreciagdo.

O fator FOC ¢ determinado pela expressdo:

FOC=R+K x (1-R)

pbnde:

Este documento é copia do original assinado digitalmente por SILVANA MACARONE. Para acessar os autos processuais, acesse o site hitps://esaj. tisp.jus.br/esaj, informe o processo

1001672-15.2016.8.26.0471 e o codigo 12E609A.

Rua Tristdo Pires, 181 - B (0**15) 3262-2340 - CEP 18540-000 - Porto Feliz - Sido Paulo




fls. S@QQ

fis. 87

Carlos Duarte de To
Avaliador Judicial e Técnico em
Transagoes Imobilidrias
Creci: 34.780
APEJESP: 1.273
20
R = Coeficiente residual correspondente ao padrdo, expresso em decimal, obtido na tabela 1.
K = Coeficiente de R(';;s/Heideck, encontrado na tabela
1S ~AVALIACAO DO TERRENO
15.1 - FONTES DAS PESQUISAS
BANDIMOVEIS CONSULTORIA LTDA — PORTO FELIZ (SP)
GUERINI PLANEJAMENTOS S/C LTDA — PORTO FELIZ E BOITUVA (SP)
ULTIMAS TRANSACOES PROXIMO AO LOCAL #’

H. RIBEIRO EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS — PORTO FELIZ (SP)

UMOBILIARIA PORTO FELIZ - PORTO FELIZ (SP)

15.2 - ELEMENTOS - (Alqueire)

Este documento é copia do original assinado digitalimente por SILVANA MACARONE. Para acessar os autos processuais, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/essj, informe 0 processo

N° 001 = R$160.000,90
N°002 =  R$150.000,00
N°003 =  R$170.000,00 MEDIA = R$160.000,00 / Alqueire

N°004 =  R$160.000,00

N°005 = R$160.000,00
15.3 - FATORES .%
Topografia = 1,00 :%,
Localizagio = 0,90 §
Acesso = L10 %
Eletrificagio = 1,00 §
Rua Tristdo Pires, 181 - B (0**15) 3262-2340 - CEP 18540-000 - Porto Feliz - Sio Paulo §




Carlos Duarte de Toiedo

fls. 5&0%

Avaliador Judicial e Técnico em

Transagoes Imobilidrias
] Creci: 34.780
15.4 - CALCULOS DO VALOR DO TERRENO APEIJESP: 1.273

Vt = 4,9320 Alqueires x [ R$160.000,00 / m® x (1,00 + 0,90 + 1,10 + 1,00 - 4 + 1)] = R$789.120,00
5 N ; .

(Setecentos e Oitenta e Nove Mil, Cento e Vinte Reais)

Ps — AVALIACAO DAS CONSTRUCOES

16.1 - FONTES DE PESQUISAS

Revista “ A CONSTRUGCAO ” - S#o Paulo — Agosto de 2016

INDICE SINDUSCON (Vide Anexo III)

Comissio de Peritos — Portaria 01/99 e 03/07 — Cajufa (Vide Anexo IV)
Piscinas IGUi — Salto (SP)

M.G. GONZALES - Quadras Esportivas

16.2 - CALCULOS DO VALOR DA CONSTRUCAQ — CASA SEDE

VC = 700,00 m” x R$1.197,92 x 0,781 x 0,788 = R$516.063,45

(Quinhentos e Dezesseis Mil, Sessenta e Trés Reais e Quarenta e Cinco Centavos).

16.3 - CALCULOS DO VALOR DA AREA DE LAZER
VC = 140,00 m® x R$1.197,92 x 0,781 x 0,852 = R$111.595,44

(Cento e Onze Mil, Quinhentos e Noventa e Cinco Reais e Quarenta e Quatro Centavos)

Rua Tristdo Pires, 181 - B (0**15) 3262-2340 - CEP 18540-000 - Porto Feliz - Sio Paulo

Valor Base : R$1.135,77 “R$672,70 / m>. 4/

21
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1001672-15.2016.8.26.0471 e o cédigo 12E609A.




fls. 56@Oq

Carlos Duarte de Toiedo
Avaliador Judicial e Técnico em
Transagoes Imobilidrias
Creci: 34.780
APEJESP: 1.273

16.4 - CALCULOS DO VALOR DA PISCINA ”

60,00 m* x R$280,00 = R$16.800,00 .
(Dezesseis Mil e Oitocentos Reais)

16.5 - CALCULOS DA BAIA

130,00 m® x R$1.197,92 x 0,070 x 0,5808 = R$6.331,34
(Seis Mil, Trezentos e Trinta e Um Mil e Trinta e Quatro Centavos)
16.6 - CALCULOS DO CURRAL
70,00 m’ x R$1.197,92 x 0,070 x 0,5808 = R$3.409,18 r
(Trés Mil, Quatrocentos e ﬁove Reais e Dezoito Centavos)

16.7 ~ CALCULOS DO VALOR DA QUADRA
Valor estimado = R$8.000,00

(Oito Mil Reais)
16.8 - CALCULOS CASA CASEIRO - DENOMINADA 01
90,00 m”> x R$1.197,92 x 0,572 x 0,5808 = R$35.817,30
(Trinta e Cinco Mil, Oitocentos e Dezessete Reais e Trinta Centavos)

16.9 - CALCULOS CASA CASEIRO - DENOMINADA 02

84,00 m* x R$1.197,92 x 0,572 x 0,5808 = R$33.429,48

(Trinta e Trés Mil, Quatrocentos e Vinte ¢ Nove Reais ¢ Quarenta e Oito Centavos)
Rua Tristdo Pires, 181 - B (0**15) 3262-2340 - CEP 18540-000 - Porto Feliz - Sdo Paulo

Este documento é cépia do original assinado digitalmente por SILVANA MACARONE. Para acessar os autos processuais, acesse o site hitps:/esaj.tjsp.jus. br/esaj, informe o processo

1001672-15.2016.8.26.0471 e o codigo 12E609A.
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Carlos Duarte de Toledo \
Avaliador Judicial e Técnico em
Trunsagoes Tmobilidrias
Creci: 34.780
APEJESP: 1.273

23

16.10 - CALCULOS DA GARAGEM

b

”

110,00 m* x R$672,70 x 0,572 x 0,5808 = R$24.583,10

(Vinte e Quatro Mil, Quinhentos e Oitenta e Trés Reais e Dez Centavos)

16.11 - CALCULOS CASA CASEIRO DENOMINADA 03

- 84,00 m* x R$1.197,92 x 0,572 x 0,5808 = R$33.429 48

(Trinta e Trés Mil, Quatrocenfos ¢ Vinte ¢ Nove Reais e Quarenta ¢ Oito Centavos)

16.12 - CALCULOS CASA CASEIRO DENOMINADA 04 4/
84,00 m’ x R$1.197,92 x ;),572 x 0,5808 = R$33.429,48

(Trinta e Trés Mil, Quatroce'ntos e Vinte e Nove Reais ¢ Quarenta e Oito Centavos)

16.3 - VALOR ESTIMADO DO POCO ARTESIANO

Com Reservatoério para 30.000 litros = R$25.000,00

(Vinte e Cinco Mil Reais)

4

Este documento é cGpia do original assinado digitalmente por SILVANA MACARONE. Para acessar os autos processuais, acesse o site https.//fesaj.tjsp.jus. br/esaj, informe o processo

1001672-15.2016.8.26.0471 e o codigo 12E609A.
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Carlos Duarte de Toiedo
Avaliador Judicial e Técnico em
Trunsacoes Imobilidrias
Creci: 34.780
APEJESP: 1.273
24
]
RESUMO GERAL DAS AVALIACOES g
[o]
Valor do Terreno R$789.120,00 g
S
Valor da Casa Sede R$516.063,45 5
Valor da Area de Laser R$111.595,44 i
Q.
Valor da Piscina RS...16.800,00 5
Yalor da Baia RS.....6.331,34 é
Valor do Curral RS.....3.409,18 S
Valor da Quadra Oficial RS.....8.000,00 §
Valor da Casa de Caseiro 01 RS....35.817,30 %
g
Valor da Casa de Caseiro 02 RS....33.429,48 4/ g
; 3
Valor da Garagem R$....24.583,10 8
Valor da Casa de Caseiro 03 RS....33.429,48 §
Valor da Casa de Caseiro 04 RS....33.429,48 ;
o
Valor do Pogo Artesiano RS....25.000,00 3
<
3
TOTAL R$1.637.008,25 s
[%]
8
®
&
(Um Milhao, Seiscentos e Trinta e Sete Mil, Oito Reais e Vinte e Cinco Centavos) §,<
o
as
£3
.gi g
85
88
o
g
0V ©
Rua Tristdo Pires, 181 - B (0**15) 3262-2340 - CEP 18540-000 - Porto Feliz - Sio Paulo $8




fls. 5&\&

Carlos Duarte de Toledo \
Avaliador Judicial e Técnico em
Transagoes Imobilidrias
Creci: 34.780
APEJESP: 1.273

17 - VALOR TOTAL DO IMOVEL: 25

O valor total dajmovel sera dado pela soma de valor do terreno mais o valor das benfeitorias,
importando em :-

Vi=Vt+ Vcs:

Vi=R$789.120,00 + R$847.888,25 = R$1.637.008,25

Vi = R$1.637.008,25

(Um Milhao, Seiscentos e Trinta Mil, Oito Reais e Vinte e Cinco Centavos)

18 - CONCLUSAO

A vista das pesquisas realizadas e dados colhidos no local, estimo o valor mais provavel da Gleba
de Terras e suas Benfeitorias, localizada no Bairro Soamim, nesta cidade, distrito, municipio e
gomarca de Porto Feliz, Estado de Sdo Paulo, em R$1.637.008,25 (Um Milh#o, Seiscentos e Trinta e
ete Mil, Oito Reais e Vinte e Cinco Centavos)

/

19. - CALCULOS DA PARTE IDEAL PENHORADA = 50% (Cinquenta por cento)

R$1.637.008,25 /2 =R$818.501,12

e

(Oitocentos e Dezoito Mil, Quinhentos e Um Reais e Doze Centavos)

20 - ENCERRAMENTO

Este trabalho é composto de 16 (dezesseis) laudas digitadas no anverso e rubricadas, 52 (cinquenta e
duas) fotos e 04 (quatro) anexos.

Este documento é copia do original assinado digitaimente por SILVANA MACARONE. Para acessar 08 autos processuais, acesse o site https://esaj.tisp.jus.br/esaj, informe o processo

1001672-15.2016.8.26.0471 e o codigo 12E609A.

Rua Tristdo Pires, 181 - B (0**15} -2340 - CEP 18540-000 - Porto Feliz - Sdo Paulo
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fis.
Setor de Economia
SindusCon '~ SP
D Sindécoto da Construgdo
Boletim Econ6mico - Agosto de 2016(desonerado)
Custo da construcdo residencial no Estado de Sdo Paulo, padriio R8-N, indice base nov/13=100
Global Mao-de-obra ” Material Administrativo
Variagdo (%) Variagdo (%) Variagdo (%) Variag3o (%)
Data Indice Més  Ano 12 meses indice Més Ano 12 meses Indice Més Anc 12meses indice  Més Ano 12 meses
ago/15 11098 004 439 459 11548 000 639 664 10484 017 154 151 11809 0,79 592 847
set1s 111,20 020 460 479 11558 008 648 673 10501 038 180 195 11853 037 630 752
outi1s 111,18 002 458 463 11558 000 648 648 10496 0,05 185 199 11856 003 633 633
nov/is 111,21 002 460 4863 11558 000 648 6,48 10502 008 191 199 11856 000 633 633
dez/S 111,41 018 479 479 11558 000 648 648 10549 045 237 237 11856 000 633 633
a6 111,69 044 044 488 11627 059 058 657 10576 026 026 253 11856 000 000 551
fevii6 111,95 005 040 482 11631 004 063 661 10583 006 032 232 11856 000 000 551
mar/16 111,98 001 050 477 11631 000 063 681 10587 003 035 220 11856 000 000 551
abrii6 112,11 013 063 453 11651 016 080 679 10597 010 046 142 11856 000 000 551
mali16 112,14 003 068 242 11651 000 080 3,25 10804 006 052 125 11856 0,00 000 2,56
uni6 115,11 318 386 450 12258 521 605 6860 106,24 0,19 071 137 12404 463 463 6,40
juv1e 117,04 115 508 542 12499 197 814 823 106,16 0,08 0,63 1,20 12588 1,32 601 726
ago/i8 117,05 001 507 547 12499 000 8,14 823 106,18 002 065 1,47 12568 0,00 601 642
Custo unitario basico no Estado de S&o Paulo, padrio R8-N, agosto de 2016
"' R$/m? Participac4o (%)
Mao-de-obra (com encargos soclals)* 687,36 58,21
Materal 459,79 38,38
Despesas Administrativas 4077 3,40
Lohl 1.197 .92 100,00
{*) Encargos Soclais: 143,16%
Custo unitario basico no Estado de Sdo Paulo*, agosto de 2016 em R$/m?
Padr8o Baixo Padriio Normal Padrdo Alto
Custom?® % més ‘ Custo m?  %mas Custorm?® % més
R-1 1.193,00 0,04 ' R-1 148325 0,08 R 1.756,72 0,05
PP4 102,77 0,0 PP4 137714 002 R8  1.409,40 0,02
RS 1.039,38 0,02 RS 119782 001 R-16 150899 0,01
Pis 811,71 0,03 R18  1.161868 000

(") Conforme Lel 4.591 de 16 de dezembro de 1964 e disposto na NBR 12.721 da ABNT. Na formagdo do Custo Unitdrio Basico néo foram incluidos os itens descritos na

 8.3.5 da NBR 12,72108

Custo da construgio comercial, industrial e popular no Estado de Sio Paulo, agosto de 2016 em R$/m?
CAL (comercial andares livres) e CSL(comercial - salas e lojas), Gi (galpdo industrial) e RP1Q (residéncia popular)

Padréo Normal Padrio Alto
Custo m? % més Custo m* % més
CAL-8 137783 -0,04 CAL-8 1.484,02 0,02
CsL8 119187 0,03 CsL8 1.280,22 0,02
CSL-16 1.588,08 0,05 CSL-16  1.71487 0,03
Custo m? % més
RP1Q 1.297,865 0,13
Gl 672,70 0,07

(") Conforme Lei 4591 de 16 de dezembro de 1964 € disposto na NBR 12.721 da ABNT. Na formagdo do Custo Unitério Basico néo foram incluidos os itens d

segdo 8.3.5 da NBR 1272108

Fonte: Secon/SindusCon-SP

Este documento é copia do original assinado digitaimente por SILVANA MACARONE. Para acessar os autos processuais, acesse o site https.//esaj.tisp.jus.br/esaj, informe o processo
1001672-15.2016.8.26.0471 e o codigo 12E609A.



fis. 97

Comissdo de Perltos ~ LINKA 2 - YVERDE DO METRO
Prolongamento Vila Prudente
Portaria CAJUFA n° 03/2007

EDIFICAGOES ~ VALORES DE VENDA - 2002
(ADEQUAGAOQ)

‘o

I- FUNDAMENTOS

Tendo em vista a publicagdo da NBR 12.721/2006, os Custos Unitarios Basicos
(CUB) por metro quadrado de construgdo passaram a ser calculados, desde
fevereiro/07, a partir de novos projetos/padrao e, em conseqiiéncia, de novos lotes
de insumos.

Sob esses prismas - novos projetos/padréo e novos lotes de insumos - a sistematica
que passou a vigorar nao permite a comparagéo direta dos Custos Unitarios obtidos
a partir da NBR 12.721/2006 com aqueles custos obtidos com base na NBR vigente
até janeiro/2007 (NBR 12.721/1999), entre os quais aquele determinado para o
padrao H8-2N, adqtado, como referencial, no Estudo de Edificagdes vigente.

De todo fnodo, com o objetivo de dar continuidade na evolugéo da série histérica dos
Custos Unitarios Basicos de Construgdo (CUB/m?, no periodo de transicdo dessas
duas Nommas, rjé que contratos em vigor referem-se a situagdo pretérita, o
SINDUSCON/SP tem divulgado os percentuais que espelham sua variagso a partir
de fevereiro/2007, variagdo essa que possibilitou estimar o valor unitario do padrao
H8-2N nos meses posteriores e, por decomréncia, dar seqiiéncia a utilizacdo do
trabalho sobre valores de venda das edificagcdes, conforme publicado por Comissao
de Peritos do CAJUFA, em 2002.

Entretanto, na vigéncia da nova norma (NBR 12.721/2006) a utilizagcdo de um indice
ou padrao descontinuado pode causar entraves técnicos, razdao pela qual a
Comissao de Peritos, por expressa determinacao judicial, optou por converter os
unitarios dos diversos padrdes de edificagbes relacionados no estudo
EDIFICAGOES - VALORES DE VENDA - 2002 aos novos referenciais do mercado
da construcdo. Para isso, tomou por base o ponto comum entre as duas NORMAS
NBR/ABNT, qual seja a variagdo dos Custos Unitarios Basicos de Construcdo
(CUB/m?),

Pagina 1

A
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Comissdo de Peritos - LINHA 2 - YERDE DO METRO
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l-  ADEQUAGAO

Na NBR*12.721/1999 o CUB monitorava a variacéd percentual do padrao H8-2N
(base do trabalho da Comissdo de Peritos). Na nova norma (NBR 12.721/2006)

passou a monitorar a variagdo percentual do PADRAO NORMAL R-8 que devera,
entdo, ser a nova referéncia para o trabalho.

Com base na variagdo dos Custos Unitarios Basicos de Construcao (CUB/m?),
posteriores a janeiro de 2007, concluiu-se que os unitarios dos diversos padroes
relacionados no estudo EDIFICACOES — VALORES DE VENDA - 2002, devem ser
majorados em 39,50% de forma que possam ser referenciados ao PADRAO
NORMAL R-8, ou simplesmente R-8N, conforme demonstrado a seguir:

a

MES/ANO | H8-2N cuB R-8N |[VARIAGAO
jan/07 968,23 '

. fevi07 969,78 0,16%| 695,02 1,395
mar/07 971,23 0,17%]| 696,04 1,395
abr/07 978,13 0,71%] 700,99 1,395
mai/07 989,96 1,21%| 709,49 1,395

NOTA: H8-2N (estimados, com a variagdo do CUB)
/

De modo diverso ao que poderia parecer, a correlacdo entre o H8-2N e o R-8N é
plenamente aplicavel ao Estudo de Edificacdes, na medida em que o citado estudo
trata da atribuicdo de valores de mercado de venda das constru¢gdes/benfeitorias/
edificagdes e, nessa medida, o faz mediante indexagdo a indice referencial nao sé
de conhecimento publico como também produzido no meio técnico correspondente.

Assim, os VALORES UNITARIOS minimos, médios e maximos, para os padroes
construtivos identificados no Estudo de Edificagbes-2002, tendo por referéncia o
PADRAO R-8N, (NBR 12.721/2006) passam a ser os seguintes, a partir de JULHO
DE 2007:
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B ¢ ’ INTERVALO DE VALORES
CLASSE » GBUPO . _ 4. PADRAOC , Mﬂm o T Médic T Maximo
1.1.1-Padrdo Rustico 0,070 0,105 0,140
1-1-BARRACO 14 .24:adrﬂoj$(imples 0,153 0,181 0,200
1.2.1-Padréio Rustico 0,419 0,488 0,558
- 1.2.2-Pad#io Proletario 0,572 0,670 0,767
1.2.3-Padréo Econdmico 0,781 0,014 1,046
1.2.4-Padréio Simples 1,060 1,228 1,395
1.2-CASA 1.2.5-Padréo Médio 1,409 1,611 1,814
1.2.6-Padrdo Superior 1,827 2,085 2,302
1.2.7-Padréo Fino 2,316 2,832 3,348
1-RESIDENCIAL 1.2.8-Eadra<ﬂ._uxo acima de 3,348
1.3.1-Padrio Econdmico 0,698 0942 | 1,186

Sem elevador 1,200 1,472 1,744
Com elevador 1,465 1,709 1,953
Sem elevador 1,758 2,030 2,302

1.3.2-Padréo Simples

1.3-APARTAMENTO |1-3-3-Padréo Médio Com dlevador | 1,967 | 2.230 | 2.511

. Sem elevador 2,316 2,588 2,860

1.3.4-Padréo Superior Com dlevador | 2,525 | 2,797 | 3,069

- 1.3.5-Padrao Fino 3,083 | 3,564 | 4,046
) 1.3.6-Padrio Luxo acima de 4,046

2.1.1-Padrao Econdmico 0,698 | 0,807 ] 1,116

2.12-Podrio Simples Som elevador | 1,130 | 1,402 | 1,674

Com elevador 1,385 1,639 1,883

. ) Sem elevador | 1,688 | 1,025 | 2,162
.| 23-EScRrT6Ri0 |21-3-Padrio Médio Comlevador | 1,897 | 2.134 | 2372
2-COMERCIAL - Sem elevador 2,176 2,378 2,581
SERVICO - 2.1.4-Padrao Superior Comelevador | 2,385 | 2,657 | 2,930
INDUSTRIAL 2.1.5-Padrao Fino 2,043 | 3,564 | 4,185
2.1.6-Padréo Luxo acima de 4,185
2.2.1-Padrao Economico 0278 | 0418 | 03558
2.2.2-Padro Simples 0,572 | 0,844 | 1,116
22GALPAO S adrao Madio 1130 | 1,541 | 1,053
2.2.4-Padrao Superior acima de 1,853
3.1.1-Padréo Simples 0,070 ] 0.140 | 0209
3-ESPECIAL 3.1-COBERTURA [3.1.2-Padrio Médio 0,223 | 0,286 | 0,340
, 3.1.3-Padréio Superior 0,363 0,530 0,698

TODOS OS COEFICIENTES DA TABELA SUPRA-APRESENTADA, ESTAO REFERENCIADOS
AO NOVO PARAMETRO R- 8N

Il - CONSIDERAGOES FINAIS

Os presentes intervalos de valores de venda para avaliagio das
construgdes/benfeitorias/edificagdes, conforme detalhadamente descritas e
caracterizadas no Estudo de Edificagcdes — Valores de Venda - 2002, passam a ser
reconhecidos como representacdo atual do mercado, passiveis de serem aplicados
no ambiente judicial como um todo (dada sua fundamentagao) e, de modo especial e
inequivoco, nas Varas da Fazenda Publica, em qualquer agcdao que verse sobre
avaliagao imobiliaria.

Este documento é copia do original assinado digitaimente por SILVANA MACARONE. Para acessar os autos processuais, acesse o site https://esaj.tisp.jus.br/esaj, informe o processo
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IV - ENCERRAMENTO

A presente adequagao ao EEVV/2002 é composta por 04 folhas, sendo que esta, a
Ultima, v&t datada e assinada pelos membros da Comissao de Peritos.

Sao Paulo, 29 de junho de 2007

A COMISSAO DE PERITOS
CLAUDIO GUEDES LUIZ PAULO GIAO DE CAMPOS
EDUARDO ELIAS FRANHANI MARCO ANTONIO DELLA PAOLERA
FLAVIO F. FIGUEIREDO NASSER CHICANI
JOSE ZARIF NETO ROBERTO LEOMIL GARCIA
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COMISSAO DE PERITOS DAS DD. VARAS DA FAZENDA PUBLICA DA CAPITAL
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m- RECOMENDAGOES

.4- RECOMENDAGOES GERAIS

Considerando que a 6tica das anélises efetuadas pela Comissfio tem como par@metro
asedlﬁcegﬂesquem\demalegl pertinente e a boa técnica construtiva,
moon:mh-ce , bem como os auxiliares técnicos das partes, ponderem
** na avaliagio:

iH.1.1- a caracteristica da edificacio seu entomo, em E?edal no diz
mpello&LeldeUsoncupanodomaocwgodeObrase e

m.i.2- ia mgt;&naria?de da edificac3o em relagfio ao cadastro imobilidrio municipal e ao mgistro

N.1.3- as caracteristicas da edificagio no que tange a ventilagéio, iluminago e insolag8o;
ll.1.4- as caracteristicas da edificag@o quanto & sua planta de distribuigo intema;

ll.1.6- na hiptese de uma ou mais das andlises recomendadas mostrar relevante anomalia,
deve o técnico estabelecer, justificadamente, a eventual menor valia.

i.1.7- faz-se necessério ressaltar que 0s valores recomendados neste trabalho dizem respeito
a valores de venda, nio sendo admitido o acréscimo de qualquer fator a titulo de
‘~ vantagem da coisa feita;

H.1.8- gs demwes apresentadas refletem as caracteristicas de maior incidéncla em cada
11.1.10- as especificactes relativas a acabamentos, equipamentos, etc., foram aquelas relativas
a atual tendéncia de mercado; o %

M.1.19- as ﬁractadsﬁm descritas em cada um dos itens, isoladamente, nic autorizam
classificacio no padro respectivo;

.1.141- recomenda-se ido d
.11 fecome s’q:e“apésoenquadmentomamﬂosejapmeed aeomp:raeﬁo

WA, 12- Apartamentos, Lojas, Escritérios e Gal sempre
gosslvel a utllizaqdo do m?&o comparativo, utilizando-se os palaupigter:s deﬂnido%u:

2. RECOMENDAGCOES ESPECIAIS

iil.2.1- Depreciagfio pelo obsoletismo e estado de conservagio 4‘

O critério a seguir especificado 6 uma adequago do método Ross/Heldecke que leva
em conta o obsoletismo, o tipo de construciio e acabamento, bem como o estado de
conservagfo da edificacio, na determinagio de seu valor de venda.

O valor unitério da edificagdo avalianda, fixado em fungiio do padréio construtivo, é
multiplicado pelo FATOR DE ADEQUAGAO AO OBSOLETISMO E AO ESTADO DE
CONSERVAGAO - Foc, para levar em conta a depreciagéo.

O fator FOC é determinado pela expressio: )
Foc=R+K*(1-R)] _if
onde:

R = coeficiente residual correspondente ao padrdo, expresso em decimal, obtido
TABELA 1.

K = coeficiente de Ross/Heidecke, encontrado na TABELA 2.

A vida referencial (/,) e o valor residual (R) estimados para os padrbes e ficados
neste estudo s8o:

EDIFICAGOL S - VALORES DE vey( - zsrABleoo/ g W Pagma 18 de 23
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TABELA 1
CLASSE | TIPO PADRAO VIDA REFERENCIAL - VALOR REBIDUAL
“I,"- (anos) -°R" - (%)
SIMPLES 10 0
CASA Rogmod . ] e 0
‘g5
PROLETARIO 60 20
SIMPLES 70 20
C W 20
70 20
R 2
60 20
APARTAMENTO . 20
60 20
T~ 80 20
- 20 :
50 20 |
COMERCIAL ESGRITORIO 2K ) 0. -1
.. 70 20
— 3
60 20
. 0
o 80 - 20
GALPOES e )
& 20
" - . -t
I 80 2
COBERTURAS » IR e B 10’
SIMPLES 20 10 -
- 2. - J

Obtém-se 0 coeficiente "IC", na TABELA 2, mediante dupla entrada:

- nalinha, entra-se com o nimero da relaclo percentual entre a Idade da edificacio na
época de sua avaliagio - I, — e a vida referencial — 7, - relativa a0 padrio dessa
construcio.

- na coluna, utiliza-se a letra correspondente ao estado de conserva¢io da edificacio,
fixado segundo as faixas especificadas no QUADRO A.

A idade da edificaglio na época de sua avaliagdio - /, — & aquela estimada em razo do |, "
obsoletismo da construgio avallanda, quando deveré ser ponderada: a arquitetura, a
funcionalidade e as caracteristicas dos materiais empregados nos revestimentos. a&

A idade da edificagBio na época de sua avaliago - I, — nio pode ser superior & sua idade’
real @ 0 estado de conservacio, alerta-se, nfic deve ser considerado na sua fixagdo.

O estado de conservagio deve ser fixado em razfio das constatagles em vistoria que
deverd observar o estado aparente em que se encontram: sistema estrutural, de
cobertura, hidréulico e elétrico; paredes, pisos e formos, Inclusive seus revestimentos;
pesando 0s seus custos para recuperagao total.

O estado de conservacio da edificacfio deve ser classificado segundo a graduag#io que

consta do Quadro A que segue:

Este documento é copia do original assinado digitalmente por SILVANA MACARONE. Para acessar os autos processuais, acesse o site https.//esaj.tisp. jus.br/esaj, informe o processo
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Ref.

QUADRO A

ESTADODA ] Depreciagdo |
%

EDIFICACAO:

Nova

Caracteristicas

EdificacBo nova ou com reforma geral e substancial,
com menos de dois anos, que apresente apenas
ginais de natural da pintura externa.

Entre nova e re-
gular

0,32

Edificac3o nova ou com reforma geral e substancial,
com menos de dais anos, que apresente
necessidade apenas de uma demé#o leve de pintura
recompor a sua a. )

Regutar

Edificacio seminova ou com reforma geral e
substancial entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa
ser recuperado apenas com reparos de eventuais
fissuras superficiais localizadas e/ou pintura extemna
e intema.,

| reparos simples

Entre regular e
necessitando

Edificaciio seminova ou com reforma geral e
substancial entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa
ser recuperado com reparo de fissuras e trincas
localizadas e ciais @ pintura intema e extema.

ttps.//esaj.tjsp.jus.br/esaj, informe o processo

Necessitando de
reparos simples

" a

18,10

Edificacio cujo estado geral possa ser recuperado
com pintura intema e extema, apés reparos de
fissuras e trincas superficials generalizadas, sem
recuperacdo do sistema estrutural. Eventuaimente,
reviséio do sistema hidraulico e elétrico.

Necessitando de
meparos de sim-
ples a Importan-
tes

33,20

Ediﬂcaeﬁowjoestadogetalposaaserrec

localizada do sistema estrutural. As
instalacBes hidraulicas e elétricas possam ser
restauradas mediante a revisio e com substituicio
eventual de algumas pecas desgastadas
naturalmente. Eventuaimente possa ser necesséria a
substituico dos revestimentos de pisos e paredes,
de um, ou de outro cOmodo. Reviso da
impermeabilizaciio ou substituicho de telhas da
cobertura

Necessitando de
reparos importan-
tes

Edificagio cujo estado geral possa ser recuperado
com pintura interna e extema, com substituicBo de
pancs de regularizacdo da alvenaria, reparos de
fissuras e frincas, com estabilizacio e/ou
recuperacdo de grande parte do sistema estrutural.
As instalaces hidrdulicas e elétricas possam ser
restauradas mediante a substituicio das pegas
aparentes. A substitui¢io dos revestimentos de pisos
e paredes, da maloria dos ocOmodos, se faz
necesséaria. Substituicdo ou reparos importantes na
impermeabill ou no telhado.

ST~y S

Necessitando de
reparos importan-
tes a edificacio
sem valor

75,20

Jhidraulicas e

Edificag8o cujo estado geral seja recuperado com
estabilizaco e/ou recuperaco do sistema estrutural,
substituicdo da regularizagiio da alvenaria, reparos
de fissuras e trincas. Substituicdo das instal
elétricas.  Substituicho  dos
revestimentos de pisos © paredes. Substituigdo da
i fi ou do telhado.

Sem valor

400,00

Edificacio em estado de ruina.

NOTA: As caracteristicas relativas aos estados de conservago supra explicitadas devem ser
bendo ao avali

tomadas como referéncia geral, cabendo

vistoria.

EDIFICAGOES - VALORES DE Vi
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A TABELA 2, com os valores tabulados para o coeficiente "€, é:

TABELA 2
1o/1,*100% ESTADO DE CONSERVAGAO

b c d ) f g h o
L2 0,990 0,867 0,065 0,910 0811 0,661 0,469 0,246 2
4 0,979 0,976 0,954 0,800 0,802 0,654 0,464 0,243 8
8 0,968 0,965 0,944 0,890 0,783 0647 | 0450 S
8 0,957 0,954 098 | o880 | o7e 0,639 0,454 0237 °

10 0,945 0942 0,521 0,869 0,774 0,631 0,448 0234
12 0833 0 0909 | 0858 | o764 0,623 "'"—"*o,«z 0,231 §
14 0,920 0917 0,887 0,548 0,753 0815 0,436 228 =
16 0,907 0,604 0,884 0834 | 0743 0,608 0430 0,225 g
18 894 0,891 0,871 0,82 0,732 0,567 0,424 0,222 g
20 0,880 0877|0656 0,609 0721 0, 0417 718 8
2 0,866 0,853 0,844 0,706 0,709 0,578 0410 0,215 3
A 0,851 0,848 0,830 0,762 0,697 0,568 0,403 0211 b
% ©8% | 0833 | 0615 | G788 | o065 | 0s8 | 036 | 0207 2
28 0,821 0,81 _0800 | 075 0672 0,648 0,369 0,204 &
30 0,805 0,602 0,785 0,740 0,659 0,538 0,382 0,200 Py
) 0,789 0,768 0,769 728 %g 0,627 0374 0,196 g
M 0772 0,770 753 0,71 X 0,518 0,368 0,181 <
38 0,755 075 | o!,ﬁF"' 0,894 0,618 0,504 X 0,167 | 5
38 0,738 0.738 0,719 0,678 0,604 0,493 0,350 0,183 o
40 0,71 0,710 0,654 0,654 0,583 0,476 0,337 0177 3
42 0,701 0,699 0,683 0,644 0,574 0,468 0,332 0174 8
a4 0683 | 0681 0,666 0,628 0,550 0,458 0,324 0,169 ©
46 0,684 0,682 0,647 610 0,544 0,444 0,315 0,168 g
48 0,645 0643 0,629 0,503 528 431 0,308 0,160 2
50 (X 0,623 0,809 0,574 0,512 0418 0,206 0,155 é’

52 0,605 0,603 0,560 0,586 0495 | 0,404 0,267 0,150
54 0,584 0,582 0,569 0,537 0,478 0,390 0277 0,145 by
58 0,563 0,561 0,540 0,517 0,481 0,378 0,267 0,140 £
58 0,542 0,540 0,528 0,498 0,444 0,362 0,257 0,134 8
60 0512 0510 0,499 0,47 0418 0,342 0,243 0,127 8
62 0,498 0496 0,485 0,458 0408 | 0333 | 02% 0,124 b
64 0,475 0473 0,483 0437 0,380 0317 0,225 0,118 a
6 0,452 0.451 0441 0413 0,370 ),302 0214 112 8
68 0420 1 0428 0,418 0,394 0,351 2 0208 106 g
70 0405 /| 0404 0,306 0,372 0,332 271 0,162 ,100 &
72 0,378 0,377 0,388 0,347 0,310 0,253 0,179 0,084 Y
74 0,358 0,355 0,347 0,327 0202 0,238 0,169 [ s
76 0,331 0,330 0 0,304 0,271 0,221 0,157 0,082 g
78 0,308 0,305 0 0,281 0,251 0,204 0,145 0,076 Q
80 0,280 0278 | 0213 0,257 0,220 0,187 0,133 0,069 | s
= 0254 | 0289 0.248 0,233 0,208 0,170 0,120 0,083 <
84 0,227 0,228 0221 0,209 0,188 0,152 0,108 0,086 3
88 0.200 0,198 0.195 0.184 0,164 0,134 0,085 D,050 >
88 0173 0.172 0,169 0,156 0,142 0,116 0,082 0,043 &
0 0,145 0,145 0,141 0,133 0,119 0,087 0,069 0,036 s

[ 0117 0,317 0,114 0106|008 | 0078 0,085 0020 |
) 0,068 0,088 086 0,081 0,072 0,050 0,042 0,022
% 0,05 | 006 | 005 0,054 0,048 0,039 0,028 0,015 |
% 0,030 0,030 002 | 0028 | 005 0,020 0,014 0,007
100 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 .

f.2.2-

mn.aa3-

n.24-

Nas desapropriagdes parciais, 0s cdmodos atingidos parcialmente, desde que result
remanescente deles inaproveitdvels (por exemplo: dimensdes diminutas), devem se
Indenizados pela sua 4rea total, ssmprejulzodeevenhsalvalwrdaﬁvoémadaphﬁoda
fachada previsto no item seguinte;

Nas desapropriaches parciais devem ser previstos, além do valor relativo as benfeitort

e edificagbes efetivamente atingidas, em sendo o caso, 08 custos de adaptaco do
fecho, da fachada, mudanga do cavalete de entrada de a4gua, de energia elétrica, gés,
telefone e de tv.;

Este documento é cdpia do orginal assinado dig;'ta/mente
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corresponder a até 50% do valor de sua parcela contida na faixa de terreno com largura
igual ao recuo minimo, limitado ao recuo minimo legal, a partir a linha expropriatéria,
variando proporcionalmente a parcela de recuo perdido em relago ao primilivo, ou seja:

E = 0,80 * Vcp * (rp - rrjr)

Onde:

Dr = acfo da construgfo pela perda ou reduciio de recuo

wYeo = valor da construcio contida-na faixa de recuo deslocada

re = recuo primitivo, igual ou menor que o recuo legal
remanescente

fR =recuo
n = recuo minimo legal

NOTA: Nas desapropriacBes parciais em que 0 terreno é ocupado com edificagBes que possuam
recucs maiores que os cbrigatérios em razéio de projeto arquitdnico especifico, poderd
, MESMO que 08 Necucs remansscentes

ser prevista desvalorizagio dessas

obede¢am aos minimos obrigatérios, desde que justificadas.

i.2.5- As caracteristicas gerais e dos acabamentos especificados s30 aqueles de maior
padrBio, recomendando-se que na avaliagdo de
construcles antigas, sejam levadas em consideracio as caracteristicas proprias de sua

incidéncia, atuaimente, em cada

época para efeito de enquadramento nos padries deste astudo.

1.2.6- Para enquadramento nos padrbes referendados neste estudo é necessério observar o
conjunto das especificagBes, considerando a distribuicBo intema, a qualidade dos

'~ acabamentos e da méo-de-obra empregados, assim como o tipo da edificaclio em
relacBo as de seu enfomno e a proporgio adequada da drea construida em relaclio 4

superficle do terreno que ocupa.

il.2.7- Para as edificagbes dos grupos Apartamentos, Escritérios e GalpSes recomenda-se,
preferantemente, 0 uso do método comparativo, servindo os
fixados néste estudo como referencial para as homogeneizacdes.
i.2.8- Os valores unitérios para as Lojas devem ser obtidos pelo uso do método comparativo
direto, podendo, em casos excepcionals, ser obtido em funco do enquadramento no
padrdo construtivo da edificacio que a contenha ou, ainda, em outro padrio previsto

neste estudo.

HL.2.9- Na hlpbteéede nao ser vidvel estabelecer com seguranga o valor unitdrio para Casas de
- padréo Luxo, a partir do valor fixado neste trabatho, recomenda-se 0 metido comparativo.
Na impossibilldade, admite-se orgamento especifico, com acréacimo justificado de fator a

titulo “"vantagem da coisa felta”.

111.2.10- As garagens, comedores e coberturas acessérias das residéncias devem ser avaliadas
pelo mesmo valor unitdrio atribuldo ao corpo da edificagio que integram, desde q

diferentes, devera ser adotado o valor correspondente.

possuam as mesmas caracteristicas. Quando destacadas e/ou possuindo caracteristica %

1.2.11- O unitario relativo A 4rea construida relativa aos pavimentos destinados as
coletivas serd equivalente a 50% (cinqlienta por cento) do valor unitario fixado para

demais pavimentos.

1i.2.12- Nos casos em que a existéncia de pisos especiais, por exemplo: de alta resisténcia &

abras8o, carga ou a agentes quimicos, ndo estejam previstos no padro, 0 sobre valor
relativo a eles deve ser avallado & parte, utilizando-se, para tanto, planiihas

composiclo de precos.

1i1.2.13- Nas desapropriagBes parclais, em ndo havendo a possibilidade de relocaco da vaga de
estacionamento de auto no terreno, o valor da depreciagio da edificacho (atingida )
ou ndo) a esse titulo devera ser equiparada, no méximo, a capitalizacdo, & /°
taxa de renda de 10% ao ano, do valor do aluguel mensal médio na regifio, apurado pelo) \ *
método comparativo, independentemente da indenizac8o da parcela do terreno atingido:
NOTA 1: Nos iméveis residenciais o nimero de vaga a ser considerado é aquele assim
determinado no projeto aprovado e, quando néo for possivel sua fixago, sugere-se

seguintes nlimeros méximos:

parAmetros definidos e

.

-\

Padriio

N° de vagas miodmo

R(mtico e Simplea

Médio
~— Superior
Fino

Lo

R YR

fy

NOTA 2: Nos imdvels residenciais

situados em locais em que tais ativilades sejam permitidas, o nimero de vagas serd
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aquele constatado, quando devera ser levado em consideracfio, além das dimensSes
minimas legais. Para determinagio do valor locativo deve ser levado em conta o periodo
de utilizago.

H1.2.14- Nos casos em que o valor da indenizacfio correspondente A expropriacio parclal (valor
do temreno e das edificagles necessarias + valor da depreciagdo do terreno e da
construcio remanescentes + valor das obras e servigos de adaptacio do remaneascente)

sultrapassar o valor de mercado do iméve! original, deve ser oferecida a opglo de
indenizagio total.

1.2.15- As construgBes acessérias na Classe Residencial, tails como: garagem e terrago, serfio
avaliados pelo mesmo valor atribuldo ao corpo da edificacio que integram, desde que
possuam as mesmas caracteristicas. Em sendo destacadas efou possuindo
caracterigticas diferentes, o valor atribuido seré aquele especifico para o seu padrio.

11i.2.18- Havendo no mesmo imdvel edificages com padrbes diferentes, cada uma deve ser
avaliada no sau respectivo padréo.

M.2.17- Construglies e benfeitorias acessérias ou especiais, tais como: pavimentagio, guarita,
reservatério de agua, cabine de forga, etc., devem ser avaliadas em separado.

N.2.18- As edificecBes e benfeitorias nfio previstas neste estudo deverfio ser analisadas
especificamente e o valor adotado deverd ser devidamente justificado.

S .- H1.2.19- Em razfio da sistemética adotada para este estudo, o fator oferta quando aplicado para a
determinacio do valor residual do terreno em elementos comparativos de terreno com
canstruco, deve ser sobre o valor giobal da oferta, e néio apenas na parcela terreno.

Iv- ENCERRAMENTO

O presente estudo é composto de vinte e trés folhas, sendo que esta, a Gitima, val
datada e assinada pelos membros da Comisséo de Peritos.

i

SSo Paulo, 26/abril/2002.
A COMISSAO DE PERITOS

Vet
7 0t

REPRESENTANTE. DA PM.S.P.

Obs.: substitui 0 esfudo datado do 22/04/02 6/m raz80 da comego da numerago dos fens e das folhas.
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