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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 02* VARA CIVEL DA
PENHA/SP

Ref. : Processo n°. 1013361-20.2021.8.26.0006

FERNANDO PAULO DE ANDRADE NEVES,
Engenheiro Civil, Crea sob n° 72.230/D, Petrito Judicial, louvado nos autos da
Execugao  de  Titulo  Extrajudicial  requerida  por CENTERLESTE
EMPREENDIMENTOS COMERCIAIS LTDA em face de RICARDO
ALEXANDRE CORREIA LOUSA, tendo procedido a todas as diligeéncias
necessarias ao cumprimento da honrosa missao, vem apresentar a V. Exa. o

resultado de seu trabalho, fundamentado no presente:

LAUDOPERICIAL

Sao Paulo, 15 de Maio de 2023

FERNANDO PAULO DE ANDRADE NEVES
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LAUDO

CAPITULO I

PRELIMINARES

Refere-se o presente parecer técnico aos autos da Execugao de

Titulo Extrajudicial requerida por CENTERLESTE EMPREENDIMENTOS

COMERCIAIS LTDA em face de RICARDO ALEXANDRE CORREIA
LOUSA.

Vem como objeto da prova pericial a avaliagio dos

seguintes imoveis:

IMOVEL 01

LIVRO N? 2 - REGISTRO 92 OFICIAL DE REGISTRO
GERAL DE IMOVEIS DA CAPITAL

(. = Cédigo(CNS)N® 11.377-9
|  313.473 01 03 de julho de 2019
Sao Paulo,

IMOVEL: UMA CASA e respectivo terreno, situados a Rua
Monteiro Lobato, n® 209, esquina com a Rua 12, no 27¢
SUBDISTRITO -~ TATUAPE, medindo 4,50m de frente, para a Rua
Monteiro Lobato, por 2,50m em curva para a Rua 12, essa mesma
tem a medida de 17,50m para o lado direito mede 20,00m, e nos
fundos tem a largura de 7,00m, encerrando a &rea de 137,50m2,
confrontando do lado direito e fundos com Elpidio Torino e
sua mulher, do lado esquerdo com a Rua Doze.
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Av.1/313.473 Em 03 de julho de 2019

Do Formal de Partilha de 20 de margo de 2002,
da 2% Vara da Familia e Sucessdes do Foro Regional VIII -
Tatuapé, desta Capital, do Processo n® 135/96, e de
conformidade com © Decretc Municipal n? 14.971/78, verifica-

se que a Rua Monteiro Lobato, denomina-se atualment a
Monte Cardoso. PROTOCOLO N2 615.660 de 13/06/2019.
9° OFICIAL DE REGISTRO os/uuous; ITAL

Av.2/313.473 Em 03 de julho de 2019

Do Formal de Partilha mencionado na Av.l1l, e
elementos obtidos no Centro de Processamento de Dados desta
Serventia, em convénio com a Prefeitura Municipal de Sdo
Paulo, verifica-se que a casa n? 209 da Rua Monte Cardoso,
atualmente & lancada pela Municipalidade, através dos numeros

696 e 698 da referida rua. £
IMOVEL 02
W 2 R0 9o CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS
matricula ] ficha ™ ' ; de Sao Paulo
5221 r 01 Sdo Paulo, 12 de agosto de 19 76.

IMOVEL:Um terreno na Rua Fabrica Nacional de Motores, da qua-
dra 13, planta 3, de Vila Antonieta, TATUAPE, medindo-
6,50ms de frente, medindo da frente aos fundos, de am-
bos os lados, 30,00ms, tendo nos fundos a mesma largu-
ra da frente, confrontando, no lado direito de qQuem 4
rua olha para o terreno, com propriedade de Augusto Se
vero de Matos, no esquerdo com propriedade de Espdlio-
de Sebastido Valério de Jesus, e pelos- fundos, com pro
priédade de Mutsuo Kawahara, éistando W+ ,50ms do &ngu-
lo formado pela confluéncia das.Ruas Fibrica Nacional-
dezl/mtores ‘e Julio Parigot, antiga 23, .dréa de 195,00-
mse,

Nomeado Jurisperito no feito pelo R. Comando de fls. 199,
assumiu o signatario o compromisso de bem e fielmente, sem dolo nem malicia,

apresentar seu parecer sobre a lide focalizada, e que ora submete a apreciagao do

E. JULGADOR, conforme segue:
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CAPITULO II

AVALIACAO DO IMOVEL SITO NA RUA MONTE
CARDOSO, N° 696/698

IL.1 - VISTORIA

Ap6s o estudo acurado da matéria, procedeu o signatario a
vistoria do imoével, quando entdo buscou observar o seu dimensionamento,
caracteristicas aparentes, benfeitorias existentes e demais detalhes de interesse a

mais completa e perfeita elucidagao técnica da matéria.

Ressalte-se que o exame pericial se atera aos documentos
existentes nos autos, analisados em confronto com os elementos colhidos por

ocasiao da vistoria.
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I1.2 - LOCALIZACAQO

O imoével avaliando situa-se na Rua Monte Cardoso, n°

696/698, Vila Antonieta, zona urbana da Capital/SP, tudo conforme configurado

na reprodugao parcial da foto aérea a seguir apresentada:
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I1.3 - DESCRICAO DO IMOVEL AVALIANDO

O imovel avaliando vem representado por 01 lote de terreno

onde se encontra erigida uma edificagiao apresentando caracteristicas comerciais.

O lote, de esquina e aparentemente seco e firme, apresenta
uma area de 140,00 m? e testada de 7,00 m, vindo a edificacio com 140,00 m?,

tudo conforme a Certidao de Dados Cadastrais a seguir reproduzida:

'I'E-'w

PREFEITURA DE Certidao de Dados Cadastrais do Imével - IPTU 2023
SAO PAULO

FAZENDA
Cadastro do Imovel: 116.329.0039-3

Local do Imdvel:
R MONTE CARDOSO, 696 - E 698

VILA ANTONIETA CEP 03474-000
Imovel localizado na 2® Subdiviséo da Zona Urbana

Enderego para entrega da notificagao:
R MONTE CARDOSO, 696 - E 698
VILAANTONIETA CEP 03474-000

Contribuinte(s):
CPF 186.954.558-31 LUCIA HELENA OLIVEIRA DA FONSECA

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m?): 140 Testada (m): 7,00
Area nao incorporada (m?): 0 Fragao ideal: 1,0000
Area total (m?): 140

Dados cadastrais da construgdo:

Area construida (m?): 140 Padréo da construgio: 3B
Area ocupada pela construgao (m?): 140 Uso: coml./resid.
Ano da construgao corrigido: 1976

Os dados supra serao adotados na presente avaliagao.
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114 - RELATORIO FOTOGRAFICO

01-FACHADA 02 - OUTRA DA FACHADA
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07 - VISTA GERAL INTERNA DO SALAO
COMERCIAL

08 - OUTRA VISTA GERAL INTERNA DO
SALAO COMERCIAL

10 - AREA COMUM DE ACESSO A0S W.C'S.

11 - OUTRA DA AREA COMUM DE ACESSO
AOSW.C'S.

12 - PORTA DE
MASCULINO

ACESSO AO WL.C.
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13 - VISTA GERAL INTERNA DO W.C_| |14 - DETALHE DO ACABAMENTO DO TETO
MASCULINO DO W.C. MASCULINO

15 - OUTRO DETALHE DC ACABAMENTO DO

TETO DO W.C. MASCULINO 16 - PORTA DE ACESSO AO W.C. FEMININO

17 - VISTA GERAL INTERNA DO W.C.| |18 - DETALHE DO ACABAMENTO INTERNO
FEMININO DO W.C. FEMININO

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FERNANDO PAULO DE ANDRADE NEVES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/05/2023 as 10:58 , sob o0 nimero WPEN23700830050

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1013361-20.2021.8.26.0006 e cddigo icHasKuh.



FERNANDO PAULO DE ANDRADE NEVES
ENGENHEIRO CIVIL — CREA 0600722301

AV. BRIGADEIRO LUIZ ANTONIO N° 54 — 10° ANDAR — CONJ. “A” — SAO PAULO/SP — TEL. 31040389

EMAIL : fladani @terra.com.br

fls. 237

19 - OUTRO DETALHE DO ACABAMENTO

20 - VISTA GERAL INTERNA DA COZINHA

INTERNO DO W.C. FEMININO

L —

21 - OUTRA VISTA GERAL INTERNA DA
COZINHA

22 - DETALHE DO ACESSO A COZINHA E
WC'S)

‘..
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IL5 - APURACAO DO VALOR DO IMOVEL

IL.5.1 - METODOLOGIA

Para a apuracdo do justo e correto valor de mercado do
imoével, o signatario se louvara nas normas ABNT aplicaveis a matéria, quais
sejam, 2 NBR 14653 — AVALIACAO DE BENS - PARTE 1; CONCEITOS
GERAIS, NBR 14653 - AVALIACAO DE BENS - PARTE 2; IMOVEIS
URBANOS e NBR 14653 — AVALIACAO DE BENS - PARTE 3;
IMOVEIS RURAIS, bem como na NORMA PARA AVALIACAO DE
IMOVEIS URBANOS - IBAPE/2011 (ANEXO 01).

Ja a avaliacao das benfeitorias sera conduzida pelos ditames
preconizados no estudo “VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS
URBANOS - IBAPE/SP” (ANEXO 02), aliado aos informes coletados junto

a profissionais atuantes no mercado imobiliario de construcao civil local.
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I1.5.2 - O TERRENO

I1.5.2.1 - VALOR UNITARIO DO TERRENO

Para a fixagdo do justo e correto valor unitirio de terreno,
que reflita a realidade imobilidria da regido, o signatario se louvara no METODO
COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO, onde foram analisados dados
de 16 (dezesseis) elementos (ANEXO 03).

Dos elementos utilizados foi primeiramente calculado o

valor das edificacoes neles existentes, a saber:

Enderego Bairro AT (m?)  Frente (m) LT LEEM AC (m?) Setor Quadra
1 Rua Pe. Manoel Luis de Vergueiro, n? 821 Penha 120 6 20 plano R51.085,00
2 Rua Petrobras, n2 322 Penha 176 3 22 plano 115 116 400 R51.044,00
3 Rua Petrobras, n2 376 Penha 300 10 30 plano 130 116 | 348 | R$1.075,00
4 Rua Refinaria Mataripe, n2 493 Penha 121 55 22 plano 96 116 328 R51.120,00
5 Rua Refinaria Mataripe, n2 857 Penha 144 5,75 25,04347826 plano 137 116 430 RS 988,00
6 Rua Refinaria Mataripe, n2 637 Penha 120 5 24 plano 108 116 | 326 | R$1.078,00
7 Rua Minérios Atdmicos, n2 254 Penha 147 16,5 8,909090909 plano a3 116 357 RS 931,00
8 Rua Pe.Mancel Luis de Vergueiro, n2 1000 Penha 92 4 23 plano 120 116 327 R51.076,00
9 Rua Alto Belo, n2 436 Penha 150 5 30 plano 176 116 | 340 | R$1.092,00
10 Rua Rego Barros, n2 1403 Penha 133 7 19 plano 160 116 321 R$1.125,00
11 Rua Refinaria Mataripe, n2 267 Penha 210 7 30 plano 155 116 329 R51.089,00
12 Av. Inconfidéncia Mineira, n2 1396 Penha 225 7.5 30 plano 120 116 352 R51.427,00
13 Rua Julio Parigot, n? 491 Penha 250 5 50 plano 180 116 332 R$1.058,00
14 Rua Julio Parigot, n2 600 Penha 188 7,5 25,06666667 plano 225 116 | 470 | R$1.094,00
15 Rua Julio Parigot, n2 607 Penha 81 3,5 23,14285714 plano 120 116 435 R$1.071,00
16 Rua Alto Belo, n2 202 Penha 1000 20 50 plano 116 341 R51.062,00
p— s—
Valor Situagdo Classificagio Termo Ec
Ofertado
RS  530.000,00 | Oferta 0,90 ] casa padrio simples maximo 1,743 70 35 50 e 0,512 | 0,610 | RS 382.732,81
RS  460.000,00 | Oferta 0,90 il casa padrio simples médio 1,497 70 45 64 e 0,329 | 0,511 | RS 168.618,80
RS  900.000,00 | Oferta 0,90 0 galpdo padrio médio minimo| 1,368 30 as 56 | e | 0461| 0569 | RS 268.357,47
RS 450.000,00 | Oferta 0,90 ] casa padrio simples maximo 1,743 70 30 43 d 0,637 | 0,709 | RS 227.3689,84
RS 590.000,00 | Oferta 0,90 0 casa padrdo médio médio 2,154 70 30 43 e 0,568 | 0,654 | RS 369.776,68
RS  400.000,00 | Oferta 0,90 0 casa padrfo simples médio 1,497 70 45 64 f 0,317 | 0,454 | RS 140.512,22
RS  350.000,00 | Oferta 0,90 ] casa padrio simples minimao 1,251 70 45 64 f 0,317 | 0,454 | RS 90.241,01
RS  350.000,00 | Oferta 0,90 ] casa padrio simples médio 1,497 70 64 e 0,389 | 0,511 | RS 175.950,05
RS  680.000,00 | Oferta 0,90 il casa padrio simples maximo 1,743 70 40 57 e 0,461 | 0,569 | RS 334.322,15
RS  550.000,00 | Oferta 0,90 0 casa padrio médio médio 2,154 70 35 50 c | 0,609 | 0,687 | RS 453.778,94
RS 1.000.000,00 | Oferta 0,90 0 casa padrio médio minimo| 1,903 70 35 50 ¢ | 0,609 0,687 | RS 388.373,10
RS  650.000,00 | Oferta 0,90 o casa padrdo simples médio 1,497 70 30 43 d 0,637 | 0,709 | RS 244.099,72
RS  890.000,00 | Oferta 0,90 0 casa padro simples médio 1,497 70 40 57 f | 0376] 0,501 | RS 258.555,71
RS 600.000,00 | Oferta 0,90 0 casa padrdo médio minima 1,903 70 40 57 C 0,549 | 0,639 | RS 524.389,01
RS  490.000,00 | Oferta 0,90 ] casa padrio simples médio 1,497 70 15 21 C 0,851 | 0,881 | RS 303.162,76
RS 3.200.000,00 | Oferta E RS -
13
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Todo o rol pesquisado foi homogeneizado conforme os

ditames preconizados pela normalizacdo técnica vigente, com o fito de se apurar:

e FATOR FONTE: Nos casos de ofertas, que nao refletem com absoluta

exatiddo o valor de mercado, porque admitem uma elasticidade de negociag¢ao ou
escondem uma maior valorizacao, sera efetuado um desconto de 10%,
compensando-se, desta forma, a sua superestimativa natural. A aplicagdo do
fator fonte forneceu os seguintes resultados (ja descontados o valor da

construc¢ao, quando for o caso):

Fator Oferta: 0,9
Oferta
Ref. Valor total ,
Nat. Fator Diferenca Efeito do fator | VU Corrigido

1,00 197.267,00 oferta 0,90 -19.726,70 -0,10 1.479,50
2,00 291.381,00 oferta 0,90 -29.138,10 -0,10 1.490,02
3,00 631.643,00 oferta 0,90 -63.164,30 -0,10 1.894,93
4,00 222.630,00 oferta 0,90 -22.263,00 -0,10 1.655,93
5,00 220.223,00 oferta 0,90 -22.022,30 -0,10 1.376,39
6,00 259.488,00 oferta 0,90 -25.948,80 -0,10 1.946,16
7,00 259.759,00 oferta 0,90 -25.975,90 -0,10 1.590,36
8,00 174.050,00 oferta 0,90 -17.405,00 -0,10 1.702,66
9,00 345.678,00 oferta 0,90 -34.567,80 -0,10 2.074,07
10,00 96.221,00 oferta 0,90 -9.622,10 -0,10 651,12

11,00 611.627,00 oferta 0,90 -61.162,70 -0,10 2.621,26
12,00 405.900,00 oferta 0,90 -40.590,00 -0,10 1.623,60
13,00 631.444,00 oferta 0,90 -63.144,40 -0,10 2.273,20
14,00 75.611,00 oferta 0,90 -7.561,10 -0,10 361,97

15,00 186.837,00 oferta 0,90 -18.683,70 -0,10 2.075,97
16,00 3.200.000,00 oferta 0,90 -320.000,00 -0,10 2.880,00
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e PROFUNDIDADE - 25/40: Calculado segundo recomendacio de norma,

admitido para o local como profundidades limites eficiente os seguintes valores =

25,00 m e 40,00 m;

Expoente Fp = 0,5

Profundidade

Profundidade comparativos Fator Diferenca Efeito do fator VUcorr.
20,00 0,89 156,20 0,11 1.635,70
22,00 0,94 92,26 0,06 1.582,27
30,00 1,00 0,00 0,00 1.894,93
22,00 0,94 102,53 0,06 1.758,46
25,04 1,00 0,00 0,00 1.376,39
24,00 0,98 39,32 0,02 1.985,48
8,91 -2,90 6.210,01 3,90 7.800,37
23,00 0,96 69,53 0,04 1.772,19
30,00 1,00 0,00 0,00 2.074,07
19,00 0,87 83,49 0,13 734,61
30,00 1,00 0,00 0,00 2.621,26
30,00 1,00 0,00 0,00 1.623,60
50,00 0,98 48,00 0,02 2.321,20
25,07 1,00 0,00 0,00 361,97
23,14 0,96 78,60 0,04 2.154,56
50,00 0,98 60,81 0,02 2.940,81
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e TESTADA: Calculado segundo recomendacio de norma, admitido para o
local 10,00 m como testada de referéncia, limitada a2 um minimo de 5,00 m e

maximo de 20,00 m, a saber:

Expoente de Ff = 0,2
Frente

Frente comparativos Fator Diferenca Efeito do fator Vcorr.
6,00 0,90 143,69 0,10 1.623,19
8,00 0,96 65,04 0,04 1.555,05
10,00 1,00 0,00 0,00 1.894,93
5,50 0,89 186,62 0,11 1.842,54
5,75 0,90 144,21 0,10 1.520,60
5,00 0,87 251,93 0,13 2.198,09
16,50 1,11 -167,53 -0,11 1.422,83
4,00 0,87 220,41 0,13 1.923,07
5,00 0,87 268,49 0,13 2.342,55
7,00 0,93 44,83 0,07 695,95
7,00 0,93 180,47 0,07 2.801,73
7,50 0,94 90,78 0,06 1.714,38
5,00 0,87 294,26 0,13 2.567,46
7,50 0,94 20,24 0,06 382,21
3,50 0,87 268,73 0,13 2.344,70
20,00 1,15 -428,25 -0,15 2.451,75

16
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e LOCAL: A transposicio de valores baseada nos indices fixados pela
Municipalidade nao foi adotada pois todos os elementos situam-se na mesma

regido geoeconomica, do que gerou a seguinte tabela homogeneizante:

Indice Avaliando = 1024

Localizacao

IF comparativos Fator Diferenca Efeito do fator VUcorr.
1.085,00 0,94 -83,18 -0,06 1.396,32
1.044,00 0,98 -28,54 -0,02 1.461,47
1.075,00 0,95 -89,90 -0,05 1.805,03
1.120,00 0,91 -141,94 -0,09 1.513,99
988,00 1,04 50,15 0,04 1.426,55
1.078,00 0,95 -97,49 -0,05 1.848,67
931,00 1,10 158,87 0,10 1.749,23
1.076,00 0,95 -82,28 -0,05 1.620,38
1.092,00 0,94 -129,15 -0,06 1.944,91

1.125,00 0,91 -58,46 -0,09 592,66
1.089,00 0,94 -156,46 -0,06 2.464,80
1.427,00 0,72 -458,52 -0,28 1.165,08
1.058,00 0,97 -73,05 -0,03 2.200,15

1.094,00 0,94 -23,16 -0,06 338,81
1.071,00 0,96 -91,10 -0,04 1.984,86
1.062,00 0,96 -103,05 -0,04 2.776,95

e ATUALIZACAQ: Todos os elementos foram confirmados como vélidos para
o més de Maio de 2.0223;

e CONSTRUCOES: Os clementos com algum tipo de construcio sofreram,

como ja informado, a dedu¢ao correspondente ao valor da mesma, sempre que
estas edificagoes fossem representativas no preco do imével. Tal dedugao se faz
necessaria para que o valor unitario final represente tio somente valor de terreno-

nu.
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O grande diferencial da nova norma é que vem como
necessario proceder a combinacdo dos fatores supra a fim de selecionar um que
represente o verdadeiro valor unitirio de venda de lotes na regido. As

combinacdes testadas seguem apresentadas:

Comb 1 Fo Ff

COmb 2 FO P

Comb 3 Fo Floc

Comb 4 Fo Ff Fp

Comb 5 Fo Ff Floc

Comb 6 Fo Fp Floc

Comb 7 Fo Ff Fp Floc

Para cada combinagdo supra, fez-se o calculo do valor
médio, do desvio-padriao, do coeficiente de variacio (CV) e dos limites de

Chauvenet, como mostram as tabelas a seguir:

CRITERIO DE CHAUVENET

glementos
excluidos

elementos
excluidos

e
07 ¥med < ¥ < 1 3xme
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s/n Ref. Vu Comb 1| Comb2 | Comb3 | Comb4 | Comb5 | Comb6 | Comb7
S 1,00 1.479,50 [1.623,19 | 1.635,70|1.396,32|1.779,39 | 1.540,01 | 1.552,52 | 1.696,21
s 2,00 1.490,02 | 1.555,05 | 1.582,27 | 1.461,47 | 1.647,31 | 1.526,51 | 1.553,73 | 1.618,76
S 3,00 1.894,93 [ 1.894,93 | 1.894,93 | 1.805,03 | 1.894,93 | 1.805,03 | 1.805,03 | 1.805,03
s 4,00 1.655,93 [ 1.842,54 | 1.758,46 | 1.513,99 | 1.945,07 | 1.700,60 | 1.616,52 | 1.803,13
S 5,00 1.376,39 | 1.520,60 | 1.376,39 | 1.426,55 | 1.520,60 | 1.570,75 | 1.426,55 | 1.570,75
S 6,00 1.946,16 | 2.198,09 | 1.985,48 | 1.848,67 | 2.237,41 | 2.100,60 | 1.887,99 | 2.139,92
S 7,00 1.590,36 | 1.422,83 | 7.800,37 | 1.749,23 | 7.632,84 | 1.581,69 | 7.959,24 | 7.791,71
s 8,00 1.702,66 [1.923,07 | 1.772,19 | 1.620,38 | 1.992,60 | 1.840,79 | 1.689,90 | 1.910,31
s 9,00 2.074,07 | 2.342,55 | 2.074,07 | 1.944,91 | 2.342,55 | 2.213,40 | 1.944,91 | 2.213,40
n 10,00 - - - - - - - -
n 11,00 - - - - - - - -
s 12,00 1.623,60 |1.714,38 | 1.623,60 | 1.165,08 | 1.714,38 | 1.255,86 | 1.165,08 | 1.255,86
n 13,00 - - - - - - - -
n 14,00 - - - - - - - -
s 15,00 |2.075,97 |2.344,70 | 2.154,56 | 1.984,86 | 2.423,29 | 2.253,60 | 2.063,46 | 2.332,19
s 16,00 |2.880,00|2.451,75|2.940,81|2.776,95 |2.512,56 | 2.348,70 | 2.837,76 | 2.409,51
média |1.815,80|1.902,81 | 2.383,24 | 1.724,45 | 2.470,24 | 1.811,46 | 2.291,89 | 2.378,90
desvio 407,72 | 355,78 |1.751,77 | 413,45 |1.656,65| 345,99 |1.831,99|1.737,94
CcvV 22% 19% 74% 24% 67% 19% 80% 73%
Linferior |1.271,06 | 1.331,97 | 1.668,27 | 1.207,12 | 1.729,17 | 1.268,02 | 1.604,32 | 1.665,23
Lsuperior | 2.360,54 | 2.473,65 | 3.098,21 | 2.241,79 | 3.211,32 | 2.354,90 | 2.979,46 | 3.092,57

Apos as iteracoes de praxe (feitas de forma automatica pelo
software), elencou o Jurisperito como combinagao representativa da formacgao do

valor unitario do mercado local a de nimero 01 qual seja:

COMBINACAO N° 01 = Fo + Ff
Onde:

Fo = Fator oferta;

Ff = Fator frente.

Tal combinagao fornece um valor unitario basico de
R$ 1.902,81/m*> (HUM MIL NOVECENTOS E DOIS REAIS E
OITENTA E HUM CENTAVOS POR METRO QUADRADO).
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11.5.2.1.1 — GRAU DE PRECISAO

A nova norma estabelece que a combinacao selecionada
deve ser classificada em um grau de precisao, fungao da amplitude do intervalo

de confianga de 80% para a média.

O intervalo de confianca ¢ obtido por meio da seguinte

formulacao:

< t,-S 5 t,-S
- —— < U<X+ —
Jn

Jn

O valor de t,, para um dado nivel de significancia, deve ser

obtido com base na distribui¢ao t-student, cuja densidade segue representada :

A 1)

p/2 p/2

_ J[tcl:lb .ttah

Fig.- Distabuicido t-Student.

-~
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Procedendo-se aos calculos (automaticamente pelo

programa), obtém-se a tabela a seguir:

PRECISAO - NBR 14653

Média Saneada 1.902,81
Desvio-Padrao 355,78
Erro-Padrao 146,26
IC(significancia=20%) 1756,55 < VUmed < 2049,064
Amplitude do IC 15%

Grau lll de Precisao

Da tabela supra, certifica o signatario que o modelo

proposto atingiu GRAU 111 DE PRECISAO.
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I1.5.2.1.2 — GRAU DE FUNDAMENTACAO

Conforme exposto na tabela 4 do item 9.2.2.1 da NBR
14653, ha que se calcular o intervalo de ajuste para cada fator individualmente e
para o conjunto de fatores, com posterior classificagio segundo um grau de

fundamentacao.

A seguir tem-se a tabela do GRAU DE
FUNDAMENTACAO alcangado pelos fatores individuais:

FUNDAMENTACAO DOS FATORES - NBR 14653

O fator Fo atingiu grau
O fator Ff atingiu grau |l
O conjunto de fatores atingiu grau |l

Ref. Vu Comb 1 FG
1 1.479,50 1.623,19 1,10
2 1.490,02 1.555,05 1,04
3 1.894,93 1.894,93 1,00
4 1.655,93 1.842,54 1,11
5 1.376,39 1.520,60 1,10
6 1.946,16 2.198,09 1,13
7 1.590,36 1.422,83 0,89
8 1.702,66 1.923,07 1,13
9 2.074,07 2.342,55 1,13
10 - - -
11 - - -
12 1.623,60 1.714,38 1,06
13 - - -
14 - - -
15 2.075,97 2.344,70 1,13
16 2.880,00 2.451,75 0,85

N
\]
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Onde :
- Ref = elemento de referéncia;
- Vu = valores unitarios nio homogeneizados;
- Comb 01 = valores unitarios homogeneizados;

- FG = fator de ajuste global.

De todo o exposto, apresenta o signatario a seguir o valor

unitario do lote padrio, por fundamentado tecnicamente:

q = R$ 1.902,81/m?
HUM MIL NOVECENTOS E DOIS REAIS E OITENTA E HUM
CENTAVOS POR METRO QUADRADO
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I1.5.2.2 - VALOR DO TERRENO
IMOVEL AVALIANDO
Area do Avaliando 140
VU Homogeneizado 1902,807251
Topografia terreno plano
Consisténcia seco
Localizacdo meio de quadra
Aplicacao do Fator Frente
Frente Fator Diferenca
7 0,931149915 -131,0084408
Aplicacao do Fator Profundidade
Profundidade Fator Diferenca
20 0,894427191 -200,8847065
Aplicacao do Fator Topografia
Paradigma Fator Diferenga
plano 1 0
Aplicacao do Fator Consisténcia
Paradigma Fator Diferenca
22 zona 1 0
Aplicacao do Fator Frentes Multiplas
Paradigma Fator Diferenca
meio de quadra 1 0
VU CORRIGIDO 1.570,91
VALOR TOTAL DO AVALIANDO 219.927,97

Arredondando, tem-se:

VT = RS$ 220.000,00
DUZENTOS E VINTE MIL REAIS
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I1.5.3 - AS BENFEITORIAS

Para a avaliacao das benfeitorias o Jurisperito se aterd nos
ditames preconizados pelo estudo “VALORES DE EDIFICACOES DE
IMOVEIS URBANOS — IBAPE/SP” (ANEXO 02), classificando a construcio
como “GALPAO PADRAO SIMPLES”, termo médio, 45 (quarenta e cinco)

anos de idade aparente e estado de conservagao regular.

Tem-se entdo a seguinte expressao apuradora:

VB =SCx1,125x R8N x [R + Kx (1 — R)]
Onde:

VB = Valor das benfeitorias = ?
Sc = Area edificada = 140,00 m?;

R8N = Valor unitirio SINDUSCON - ¢ estimado para Maio/2023 =
= R$ 1.916,00/m?

R = Coeficiente residual correspondente ao padrao expresso em decimal,

obtido na Tabela 01 do estudo adotado = 0,20;

K = Coeficiente de Ross/Heideck, encontrado na Tabela 02 do estudo
adotado na avaliacio = 0,3351.

VB = 140,00 m? x 1,125 x R$ 1.916,00/m? x [0,20 + 0,3351 x (1 — 0,20)]

VB = R$ 141.253,00

CENTO E QUARENTA E HUM MIL DUZENTOS E
CINOUENTA E TRES REAIS
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11.5.4 — VALOR DO IMOVEL

Sera dado pela somatoéria do valor do lote com o das

benfeitorias erigidas no mesmo, a saber:

VI = R$ 220.000,00 + R$ 141.253,00

VI =RS$ 361.253,00

TREZENTOS E SESSENTA E HUM MIL DUZENTOS E
CINOUENTA E TRES REAIS
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CAPITULO III

AVALIACAO DO IMOVEL SITO NA RUA FABRICA
NACIONAL DE MOTORES, N° 183

IIL.1 - VISTORIA

Ap6s o estudo acurado da matéria, procedeu o signatario a
vistoria do imoével, quando entdo buscou observar o seu dimensionamento,
caracteristicas aparentes, benfeitorias existentes e demais detalhes de interesse a

mais completa e perfeita elucidagao técnica da matéria.

Ressalte-se que o exame pericial se atera aos documentos
existentes nos autos, analisados em confronto com os elementos colhidos por

ocasiao da vistoria.
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II1.2 - LOCALIZACAQO

O imodvel avaliando situa-se na Rua Fabrica Nacional de

Motores, n°® 183, Vila Antonieta, zona utbana da Capital/SP, tudo conforme

configurado na reprodugao parcial da foto aérea a seguir apresentada:
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IIL.3 - DESCRICAO DO IMOVEL AVALIANDO

O imovel avaliando vem representado por 01 lote de terreno

onde se encontra erigida uma edificagdo apresentando caracteristicas comerciais.

O lote, de centro de quadra e aparentemente seco e firme,
apresenta uma area de 195,00 m? e testada de 6,50 m, vindo a edificagio com

149,00 m?, tudo conforme a Certiddo de Dados Cadastrais a seguir reproduzida:

PREFEITURA DE Certiddao de Dados Cadastrais do Imovel - IPTU 2023
SAO PAULO

FAZENDA
Cadastro do Imovel: 116.470.0027-1

Local do Imovel:
R FABRICA NACIONAL DE MOTORES, 183 -LT 27

VILA ANTONIETA CEP 03478-050
Imoével localizado na 22 Subdiviséo da Zona Urbana

Enderego para entrega da notificagédo:
R FABRICA NACIONAL DE MOTORES, 183 -LT 27
VILA ANTONIETA CEP 03478-050

Contribuinte(s):
CPF 186.954 558-31 LUCIA HELENA OLIVEIRA DA FONSECA

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m?): 195 Testada (m): 6,50
Area ndo incorporada (m2): 0 Fracéo ideal: 1,0000
Area total (m?): 195

Dados cadastrais da construgio:

Area construida (m?): 149 Padréo da construcéo: 5B
Area ocupada pela construcéo (m?): 130 Uso: oficina
Ano da construcéo corrigido: 2002

Os dados supra serdo adotados na presente avaliacao.
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07 - OUTRA GERAL INTERNA 08 - DETALHE DA COBERTURAL

e

12 - VISTA GERAL INTERNA DA SALA 01 DA
EDIFICACAO NOS FUNDOS DO IMOVEL
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13 - VISTA GERAL INTERNA DA SALA 01 DA

14 -VISTA GERAL INTERNA NO W.C.

EDIFICACAO NOS FUNDOS DO IMOVEL

15 - DETALHE DO ACABAMENTO INTERNO
DOW.C.

16 - DETALHE DO ACABAMENTO INTERNO
DOWLC.

17 - PORTA DE ACESSO A SALA 02 NOS
FUNDQOS DO IMOVEL

18 - VISTA INTERNA DA SALA 02 NOS
FUNDOS DO IMOVEL
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AV. BRIGADEIRO LUIZ ANTONIO N° 54 — 10° ANDAR — CONJ. “A” — SAO PAULO/SP - TEL. 31040389
20-DETALHE DO ACABAMENTO DA PAREDE

E COBERTURA

EMAIL : fladani @terra.com.br
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IIL5 - APURACAO DO VALOR DO IMOVEL

IIL.5.1 - METODOLOGIA

Para a apuracdo do justo e correto valor de mercado do
imoével, o signatario se louvara nas normas ABNT aplicaveis a matéria, quais
sejam, 2 NBR 14653 — AVALIACAO DE BENS - PARTE 1; CONCEITOS
GERAIS, NBR 14653 - AVALIACAO DE BENS - PARTE 2; IMOVEIS
URBANOS e NBR 14653 — AVALIACAO DE BENS - PARTE 3;
IMOVEIS RURAIS, bem como na NORMA PARA AVALIACAO DE
IMOVEIS URBANOS - IBAPE/2011 (ANEXO 01).

Ja a avaliacao das benfeitorias sera conduzida pelos ditames
preconizados no estudo “VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS
URBANOS - IBAPE/SP” (ANEXO 02), aliado aos informes coletados junto

a profissionais atuantes no mercado imobiliario de construcao civil local.
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IIL.5.2 - O TERRENO

I1L.5.2.1 - VALOR UNITARIO DO TERRENO

Para a fixagdao do justo e correto valor unitirio de terreno,
que reflita a realidade imobiliaria da regido, o signatario se louvara no METODO
COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO, onde foram analisados dados
de 16 (dezesseis) elementos (ANEXO 03).

Dos elementos utilizados foi primeiramente calculado o

valor das edificacoes neles existentes, a saber:

Enderego Bairro AT (m?)  Frente (m) LT LEEM AC (m?) Setor Quadra
1 Rua Pe. Manoel Luis de Vergueiro, n? 821 Penha 120 6 20 plano R51.085,00
2 Rua Petrobras, n2 322 Penha 176 3 22 plano 115 116 400 R51.044,00
3 Rua Petrobras, n2 376 Penha 300 10 30 plano 130 116 | 348 | R$1.075,00
4 Rua Refinaria Mataripe, n2 493 Penha 121 55 22 plano 96 116 328 R51.120,00
5 Rua Refinaria Mataripe, n2 857 Penha 144 5,75 25,04347826 plano 137 116 430 RS 988,00
6 Rua Refinaria Mataripe, n2 637 Penha 120 5 24 plano 108 116 | 326 | R$1.078,00
7 Rua Minérios Atdmicos, n2 254 Penha 147 16,5 8,909090909 plano a3 116 357 RS 931,00
8 Rua Pe.Mancel Luis de Vergueiro, n2 1000 Penha 92 4 23 plano 120 116 327 R51.076,00
9 Rua Alto Belo, n2 436 Penha 150 5 30 plano 176 116 | 340 | R$1.092,00
10 Rua Rego Barros, n2 1403 Penha 133 7 19 plano 160 116 321 R$1.125,00
11 Rua Refinaria Mataripe, n2 267 Penha 210 7 30 plano 155 116 329 R51.089,00
12 Av. Inconfidéncia Mineira, n2 1396 Penha 225 7.5 30 plano 120 116 352 R51.427,00
13 Rua Julio Parigot, n? 491 Penha 250 5 50 plano 180 116 332 R$1.058,00
14 Rua Julio Parigot, n2 600 Penha 188 7,5 25,06666667 plano 225 116 | 470 | R$1.094,00
15 Rua Julio Parigot, n2 607 Penha 81 3,5 23,14285714 plano 120 116 435 R$1.071,00
16 Rua Alto Belo, n2 202 Penha 1000 20 50 plano 116 341 R51.062,00
p— s—
Valor Situagdo Classificagio Termo Ec
Ofertado
RS  530.000,00 | Oferta 0,90 ] casa padrio simples maximo 1,743 70 35 50 e 0,512 | 0,610 | RS 382.732,81
RS  460.000,00 | Oferta 0,90 il casa padrio simples médio 1,497 70 45 64 e 0,329 | 0,511 | RS 168.618,80
RS  900.000,00 | Oferta 0,90 0 galpdo padrio médio minimo| 1,368 30 as 56 | e | 0461| 0569 | RS 268.357,47
RS 450.000,00 | Oferta 0,90 ] casa padrio simples maximo 1,743 70 30 43 d 0,637 | 0,709 | RS 227.3689,84
RS 590.000,00 | Oferta 0,90 0 casa padrdo médio médio 2,154 70 30 43 e 0,568 | 0,654 | RS 369.776,68
RS  400.000,00 | Oferta 0,90 0 casa padrfo simples médio 1,497 70 45 64 f 0,317 | 0,454 | RS 140.512,22
RS  350.000,00 | Oferta 0,90 ] casa padrio simples minimao 1,251 70 45 64 f 0,317 | 0,454 | RS 90.241,01
RS  350.000,00 | Oferta 0,90 ] casa padrio simples médio 1,497 70 64 e 0,389 | 0,511 | RS 175.950,05
RS  680.000,00 | Oferta 0,90 il casa padrio simples maximo 1,743 70 40 57 e 0,461 | 0,569 | RS 334.322,15
RS  550.000,00 | Oferta 0,90 0 casa padrio médio médio 2,154 70 35 50 c | 0,609 | 0,687 | RS 453.778,94
RS 1.000.000,00 | Oferta 0,90 0 casa padrio médio minimo| 1,903 70 35 50 ¢ | 0,609 0,687 | RS 388.373,10
RS  650.000,00 | Oferta 0,90 o casa padrdo simples médio 1,497 70 30 43 d 0,637 | 0,709 | RS 244.099,72
RS  890.000,00 | Oferta 0,90 0 casa padro simples médio 1,497 70 40 57 f | 0376] 0,501 | RS 258.555,71
RS 600.000,00 | Oferta 0,90 0 casa padrdo médio minima 1,903 70 40 57 C 0,549 | 0,639 | RS 524.389,01
RS  490.000,00 | Oferta 0,90 ] casa padrio simples médio 1,497 70 15 21 C 0,851 | 0,881 | RS 303.162,76
RS 3.200.000,00 | Oferta E RS -
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Todo o rol pesquisado foi homogeneizado conforme os

ditames preconizados pela normaliza¢do técnica vigente, com o fito de se apurar:

e FATOR FONTE: Nos casos de ofertas, que nao refletem com absoluta

exatiddo o valor de mercado, porque admitem uma elasticidade de negociagao ou
escondem uma maior valorizacao, sera efetuado um desconto de 10%,
compensando-se, desta forma, a sua superestimativa natural. A aplicagao do
fator fonte forneceu os seguintes resultados (ja descontados o valor da

constru¢ao, quando for o caso):

Fator Oferta: 0,9
Oferta
Ref. Valor total ,
Nat. Fator Diferenca Efeito do fator | VU Corrigido

1,00 197.267,00 oferta 0,90 -19.726,70 -0,10 1.479,50
2,00 291.381,00 oferta 0,90 -29.138,10 -0,10 1.490,02
3,00 631.643,00 oferta 0,90 -63.164,30 -0,10 1.894,93
4,00 222.630,00 oferta 0,90 -22.263,00 -0,10 1.655,93
5,00 220.223,00 oferta 0,90 -22.022,30 -0,10 1.376,39
6,00 259.488,00 oferta 0,90 -25.948,80 -0,10 1.946,16
7,00 259.759,00 oferta 0,90 -25.975,90 -0,10 1.590,36
8,00 174.050,00 oferta 0,90 -17.405,00 -0,10 1.702,66
9,00 345.678,00 oferta 0,90 -34.567,80 -0,10 2.074,07
10,00 96.221,00 oferta 0,90 -9.622,10 -0,10 651,12

11,00 611.627,00 oferta 0,90 -61.162,70 -0,10 2.621,26
12,00 405.900,00 oferta 0,90 -40.590,00 -0,10 1.623,60
13,00 631.444,00 oferta 0,90 -63.144,40 -0,10 2.273,20
14,00 75.611,00 oferta 0,90 -7.561,10 -0,10 361,97

15,00 186.837,00 oferta 0,90 -18.683,70 -0,10 2.075,97
16,00 3.200.000,00 oferta 0,90 -320.000,00 -0,10 2.880,00
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e PROFUNDIDADE - 25/40: Calculado segundo recomendacio de norma,

admitido para o local como profundidades limites eficiente os seguintes valores =

25,00 m e 40,00 m;

Expoente Fp = 0,5

Profundidade

Profundidade comparativos Fator Diferenca Efeito do fator VUcorr.
20,00 0,89 156,20 0,11 1.635,70
22,00 0,94 92,26 0,06 1.582,27
30,00 1,00 0,00 0,00 1.894,93
22,00 0,94 102,53 0,06 1.758,46
25,04 1,00 0,00 0,00 1.376,39
24,00 0,98 39,32 0,02 1.985,48
8,91 -2,90 6.210,01 3,90 7.800,37
23,00 0,96 69,53 0,04 1.772,19
30,00 1,00 0,00 0,00 2.074,07
19,00 0,87 83,49 0,13 734,61
30,00 1,00 0,00 0,00 2.621,26
30,00 1,00 0,00 0,00 1.623,60
50,00 0,98 48,00 0,02 2.321,20
25,07 1,00 0,00 0,00 361,97
23,14 0,96 78,60 0,04 2.154,56
50,00 0,98 60,81 0,02 2.940,81
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e TESTADA: Calculado segundo recomendacio de norma, admitido para o
local 10,00 m como testada de referéncia, limitada a um minimo de 5,00 m e

maximo de 20,00 m, a saber:

Expoente de Ff = 0,2
Frente

Frente comparativos Fator Diferenca Efeito do fator Vcorr.
6,00 0,90 143,69 0,10 1.623,19
8,00 0,96 65,04 0,04 1.555,05
10,00 1,00 0,00 0,00 1.894,93
5,50 0,89 186,62 0,11 1.842,54
5,75 0,90 144,21 0,10 1.520,60
5,00 0,87 251,93 0,13 2.198,09
16,50 1,11 -167,53 -0,11 1.422,83
4,00 0,87 220,41 0,13 1.923,07
5,00 0,87 268,49 0,13 2.342,55
7,00 0,93 44,83 0,07 695,95
7,00 0,93 180,47 0,07 2.801,73
7,50 0,94 90,78 0,06 1.714,38
5,00 0,87 294,26 0,13 2.567,46
7,50 0,94 20,24 0,06 382,21
3,50 0,87 268,73 0,13 2.344,70
20,00 1,15 -428,25 -0,15 2.451,75
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o LOCAL: A transposicio de valores baseada nos indices fixados pela
Municipalidade nao foi adotada pois todos os elementos situam-se na mesma

regido geoeconomica, do que gerou a seguinte tabela homogeneizante:

Indice Avaliando = 1058

Localizacao

IF comparativos Fator Diferenca Efeito do fator VUcorr.
1.085,00 0,98 -36,82 -0,02 1.442,69
1.044,00 1,01 19,98 0,01 1.510,00
1.075,00 0,98 -29,97 -0,02 1.864,96
1.120,00 0,94 -91,67 -0,06 1.564,26
988,00 1,07 97,52 0,07 1.473,91
1.078,00 0,98 -36,11 -0,02 1.910,05
931,00 1,14 216,95 0,14 1.807,31
1.076,00 0,98 -28,48 -0,02 1.674,18
1.092,00 0,97 -64,58 -0,03 2.009,49

1.125,00 0,94 -38,78 -0,06 612,34
1.089,00 0,97 -74,62 -0,03 2.546,64
1.427,00 0,74 -419,84 -0,26 1.203,76
1.058,00 1,00 0,00 0,00 2.273,20

1.094,00 0,97 -11,91 -0,03 350,06
1.071,00 0,99 -25,20 -0,01 2.050,77
1.062,00 1,00 -10,85 0,00 2.869,15

e ATUALIZACAO: Todos os elementos foram confirmados como validos para

o més de Maio de 2.0223;

e CONSTRUCOES: Os clementos com algum tipo de construcio sofreram,

como ja informado, a dedu¢ido correspondente ao valor da mesma, sempre que
estas edificagoes fossem representativas no preco do imével. Tal deducio se faz

necessaria para que o valor unitario final represente tdo somente valor de terreno-

nu.
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O grande diferencial da nova norma é que vem como
necessario proceder a combinacdo dos fatores supra a fim de selecionar um que
represente o verdadeiro valor unitirio de venda de lotes na regido. As

combinacdes testadas seguem apresentadas:

Comb 1 Fo Ff

COmb 2 FO P

Comb 3 Fo Floc

Comb 4 Fo Ff Fp

Comb 5 Fo Ff Floc

Comb 6 Fo Fp Floc

Comb 7 Fo Ff Fp Floc

Para cada combinagdo supra, fez-se o calculo do wvalor
médio, do desvio-padriao, do coeficiente de variacio (CV) e dos limites de

Chauvenet, como mostram as tabelas a seguir:

CRITERIO DE CHAUVENET

glementos
excluidos

elementos
excluidos

e
07 ¥med < ¥ < 1 3xme
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s/n Ref. Vu Comb 1| Comb2 | Comb3|Comb4 | Comb5| Comb6 | Comb?7
S 1,00 1.479,50 [ 1.623,19 | 1.635,70 | 1.442,69|1.779,39 | 1.586,37 | 1.598,88 | 1.742,57
S 2,00 1.490,02 | 1.555,05 | 1.582,27 | 1.510,00 | 1.647,31 | 1.575,03 | 1.602,25 | 1.667,29
S 3,00 1.894,93 [ 1.894,93 | 1.894,93 | 1.864,96 | 1.894,93 | 1.864,96 | 1.864,96 | 1.864,96
S 4,00 1.655,93 | 1.842,54 | 1.758,46 | 1.564,26 | 1.945,07 | 1.750,87 | 1.666,79 | 1.853,40
S 5,00 1.376,39 | 1.520,60 | 1.376,39 | 1.473,91 | 1.520,60 | 1.618,12 | 1.473,91 | 1.618,12
S 6,00 1.946,16 | 2.198,09 | 1.985,48 | 1.910,05 | 2.237,41 | 2.161,98 | 1.949,37 | 2.201,30
s 7,00 1.590,36 | 1.422,83 | 7.800,37 | 1.807,31 | 7.632,84 | 1.639,77 | 8.017,32 | 7.849,79
S 8,00 1.702,66 |1.923,07 | 1.772,19 | 1.674,18 | 1.992,60 | 1.894,59 | 1.743,71 | 1.964,11
S 9,00 2.074,07 | 2.342,55 | 2.074,07 | 2.009,49 | 2.342,55 | 2.277,98 | 2.009,49 | 2.277,98
n 10,00 - - - - - - - -
n 11,00 - - - - - - - -
s 12,00 1.623,60 | 1.714,38 | 1.623,60 | 1.203,76 | 1.714,38 | 1.294,54 | 1.203,76 | 1.294,54
n 13,00 - - - - - - - -
n 14,00 - - - - - - - -
s 15,00 |2.075,97|2.344,70 | 2.154,56 | 2.050,77 | 2.423,29 | 2.319,50 | 2.129,36 | 2.398,10
S 16,00 |2.880,00|2.451,75|2.940,81 |2.869,15|2.512,56 | 2.440,90 | 2.929,96 | 2.501,71
média |1.815,80|1.902,81 | 2.383,24 | 1.781,71 | 2.470,24 | 1.868,72 | 2.349,15 | 2.436,16
desvio 407,72 | 355,78 |1.751,77 | 427,17 |1.656,65| 357,97 |1.835,37 | 1.740,60
CcvV 22% 19% 74% 24% 67% 19% 78% 71%
Linferior |1.271,06 | 1.331,97 | 1.668,27 | 1.247,20 | 1.729,17 | 1.308,10 | 1.644,40 | 1.705,31
Lsuperior | 2.360,54 | 2.473,65 | 3.098,21 | 2.316,22 | 3.211,32 | 2.429,33 | 3.053,89 | 3.167,00

Apos as iteragOes de praxe (feitas de forma automatica pelo
software), elencou o Jurisperito como combinagdo representativa da formacao do

valor unitario do mercado local a de numero 01 qual seja:

COMBINACAO N° 01 = Fo + Ff
Onde:

Fo = Fator oferta;

Ff = Fator frente.

Tal combinagao fornece um valor unitario basico de
R$ 1.902,81/m*> (HUM MIL NOVECENTOS E DOIS REAIS E
OITENTA E HUM CENTAVOS POR METRO QUADRADO).
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I11.5.2.1.1 - GRAU DE PRECISAQ

A nova norma estabelece que a combinacao selecionada
deve ser classificada em um grau de precisao, fun¢ao da amplitude do intervalo

de confianga de 80% para a média.

O intervalo de confianca ¢ obtido por meio da seguinte

formulacao:

< t,-S 5 t,-S
- —— < U<X+ —
Jn

Jn

O valor de t,, para um dado nivel de significancia, deve ser

obtido com base na distribui¢ao t-student, cuja densidade segue representada :

A 1)

p/2 p/2

_ J[tcl:lb .ttah

Fig.- Distabuicido t-Student.

-~
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Procedendo-se aos calculos (automaticamente pelo

programa), obtém-se a tabela a seguir:

PRECISAO - NBR 14653

Média Saneada 1.902,81
Desvio-Padrao 355,78
Erro-Padrao 146,26
IC(significancia=20%) 1756,55 < VUmed < 2049,064
Amplitude do IC 15%

Grau lll de Precisao

Da tabela supra, certifica o signatario que o modelo

proposto atingiu GRAU 111 DE PRECISAO.
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I11.5.2.1.2 — GRAU DE FUNDAMENTACAO

Conforme exposto na tabela 4 do item 9.2.2.1 da NBR
14653, ha que se calcular o intervalo de ajuste para cada fator individualmente e
para o conjunto de fatores, com posterior classificagdo segundo um grau de

fundamentacao.

A seguir tem-se a tabela do GRAU DE
FUNDAMENTACAO alcangado pelos fatores individuais:

FUNDAMENTACAO DOS FATORES - NBR 14653

O fator Fo atingiu grau
O fator Ff atingiu grau Il
O conjunto de fatores atingiu grau |l

Ref. Vu Comb 1 FG
1 1.479,50 1.623,19 1,10
2 1.490,02 1.555,05 1,04
3 1.894,93 1.894,93 1,00
4 1.655,93 1.842,54 1,11
5 1.376,39 1.520,60 1,10
6 1.946,16 2.198,09 1,13
7 1.590,36 1.422,83 0,89
8 1.702,66 1.923,07 1,13
9 2.074,07 2.342,55 1,13
10 - - -
11 - - -
12 1.623,60 1.714,38 1,06
13 - - -
14 - - -
15 2.075,97 2.344,70 1,13
16 2.880,00 2.451,75 0,85
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Onde :
- Ref = elemento de referéncia;
- Vu = valores unitarios nao homogeneizados;
- Comb 01 = valores unitarios homogeneizados;

- FG = fator de ajuste global.

De todo o exposto, apresenta o signatario a seguir o valor

unitario do lote padrio, por fundamentado tecnicamente:

q = R$ 1.902,81/m?
HUM MIL NOVECENTOS E DOIS REAIS E OITENTA E HUM
CENTAVOS POR METRO QUADRADO
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I11.5.2.2 - VALOR DO TERRENO
IMOVEL AVALIANDO
Area do Avaliando 195
VU Homogeneizado 1902,807251
Topografia terreno plano
Consisténcia seco
Localizacdo meio de quadra
Aplicacao do Fator Frente
Frente Fator Diferenca
6,5 0,917450563 -157,075668
Aplicacéo do Fator Profundidade
Profundidade Fator Diferenca
30 1 0
Aplicacao do Fator Topografia
Paradigma Fator Diferenga
plano 1 0
Aplicacdo do Fator Consisténcia
Paradigma Fator Diferenca
22 zona 1 0
Aplicacao do Fator Frentes Multiplas
Paradigma Fator Diferenca
meio de quadra 1 0
VU CORRIGIDO 1.745,73
VALOR TOTAL DO AVALIANDO 340.417,66

Arredondando, tem-se:

VT = RS$ 340.418,00
TREZENTOS E QUARENTA MIL QUATROCENTOS E

DEZOITO REAIS
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IIL.5.3 - AS BENFEITORIAS

Para a avaliacao das benfeitorias o Jurisperito se aterd nos
ditames preconizados pelo estudo “VALORES DE EDIFICACOES DE
IMOVEIS URBANOS — IBAPE/SP” (ANEXO 02), classificando a construcio
como “GALPAO ECONOMICO”, termo minimo, 20 (vinte) anos de idade

aparente e necessitando reparos de simples a importantes.

Tem-se entdo a seguinte expressao apuradora:

VB =SCx 0,518 x R8N x [R + K x (1 —R)]
Onde:

VB = Valor das benfeitorias = ?
Sc = Area edificada = 149,00 m?;

R8N = Valor unitirio SINDUSCON - ¢ estimado para Maio/2023 =
= R$ 1.916,00/m?

R = Coeficiente residual correspondente ao padrao expresso em decimal,

obtido na Tabela 01 do estudo adotado = 0,20;

K = Coeficiente de Ross/Heideck, encontrado na Tabela 02 do estudo
adotado na avaliacio = 0,5214.

VB = 149,00 m? x 0,518 x R$ 1.916,00/m? x [0,20 + 0,5214 x (1 — 0,20)]

VB = RS$ 91.260,00
NOVENTA E HUM MIL DUZENTOS E SESSENTA REAIS
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IIL.5.4 - VALOR DO IMOVEL

Sera dado pela somatoéria do valor do lote com o das

benfeitorias erigidas no mesmo, a saber:

VI = R§ 340.418,00 + R$ 91.260,00

VI =RS$ 431.678,00

QUATROCENTOS E TRINTA E HUM MIL SISCENTOS E
SETENTA E OITO REAIS
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CAPITULO IV

VALOR DOS IMOVEIS AVALIANDOS

IV.1- IMOVEL SITO NA RUA MONTE CARDOSO
N° 696/698

VI =RS$ 361.253,00

TREZENTOS E SESSENTA E HUM MIL DUZENTOS E
CINOUENTA E TRES REAIS

IV.2 - IMOVEL SITO NA RUA FABRICA NACIONAL DE
MOTORES, N° 183

VI =R$ 431.678,00

QUATROCENTOS E TRINTA E HUM MIL SISCENTOS E
SETENTA E OITO REAIS
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ENCERRAMENTO

Dada por encerrada a missao, apresento o presente Laudo
Pericial em 50 (cinquenta) folhas impressas e enumeradas de um s6 lado, com

exce¢do da primeira e desta ultima que vao assinadas e datadas, além de 03

ANEXOS.

Sao Paulo, 15 de Maio de 2.023

FERNANDO PAULO DE ANDRADE NEVES
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Qualidode em pericias e avaliccoes

L] "
ibape sk
s;:\" E-__ INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA DE SAO PAULO

FLIADO AD BAPE - ENTIDADE FEDERATIVA NACIONAL)

NORMA PARA AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS
IBAPE/SP: 2011

RELATOR DA REVISAO: Eng.2 Nelson Nady Nér Filho.
COORDENADOR DA REVISAO: Eng.? Octavio Galvao Neto.

COLABORADORES DA REVISAO: Eng.2 Alcides Ferrari Neto, Arq.2 Ana Maria de Biazzi Dias
de Oliveira, Eng.? Antonio Sérgio Liporoni, Arg? Cirlene Mendes da Silva, Eng.? José Tarcisio
Doubek Lopes, Arg? Monica D’Amato, Eng.? Nelson Roberto Pereira Alonso, Eng.?2 Osério
Accioly Gatto, Eng.® Paulo Grandiski.

RELATORES DA VERSAO 2005: Arg® Ana Maria de Biazzi Dias Oliveira, Eng.? Joaquim da
Rocha Medeiros Junior, Eng.? José Fiker e Eng.® Milton Candeloro.

COORDENADORES DA VERSAO 2005: Eng.® Osério Accioly Gatto e Eng.2 Paulo Grandiski.
COLABORADORES DA VERSAO 2005: Arg.* Cirlene Mendes da Silva, Eng.® Dionisio
Nunes Neto, Eng.? Eduardo Rottmann, Eng.® José Tarcisio Doubek Lopes, Eng.? Nelson Nady
No6r Filho, Eng.® Nelson Roberto Pereira Alonso, Eng.? Octavio Galvao Neto, Eng.2 Ruy
Campos Vieira e Eng.? Tito Livio Ferreira Gomide.

RESPONSABILIDADE:

Arq.2 Ana Maria de Biazzi Dias de Oliveira
Presidente IBAPE/SP

Eng.2 Flavia Zoéga Andreatta Pujadas
Diretora Técnica IBAPE/SP

Esta norma foi aprovada na Assembleia de 13/09/2011.

Sua vigéncia é a partir de dois meses apds sua aprovacgao: 13/11/2011.
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. 1
lb ap e 5% INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA DE SAO PAULC

Qualidade em pericias e avaliagoes R AR

APRESENTAGCAO

O IBAPE/SP - Instituto Brasileiro de Avaliacoes e Pericias de Engenharia de Sao Paulo é entidade sem
fins lucrativos integrada por engenheiros, arquitetos e empresas dedicados as areas de avaliagdes, pericias e
inspegbes de engenharia no Estado de S&o Paulo. Dentre seus objetivos destacam-se primordialmente o
aprimoramento, a divulgagdo e a transmissdo do conhecimento técnico nas areas de atuagdo de seus
associados.

Entidade de Classe com representagdo no CREA/SP — Conselho Regional de Engenharia Arquitetura e
Agronomia do Estado de S&do Paulo, o IBAPE/SP é filiado ao IBAPE — Instituto Brasileiro de Avaliagbes e
Pericias de Engenharia Entidade Federativa Nacional que é um dos integrantes do CDEN — Colégio de
Entidades Nacionais do CONFEA — Conselho Federal de Engenharia, Arquitetura e Agronomia.

Em ambito internacional o IBAPE mantém filiagdo ao IVSC — Internacional Valuation Standards Council,
organismo responsavel pela elaboracao e revisdo das normas internacionais de avaliagdo — IVS — e a UPAV —
Unido Panamericana de Associagdes de Avaliagdo, entidade que congrega avaliadores em todo o continente.

Atendendo ao artigo 3° do Estatuto — Dos Objetivos — foi elaborado, produzido e revisado este texto normativo,
que deve ser observado em todas as manifestagdes escritas elaboradas por engenheiros e arquitetos quando
da elaboragéo de trabalhos na area Engenharia de Avaliagcdes no Estado de Sao Paulo.

Tais manifestacdes deverao ser desenvolvidas em conformidade com a Lei n? 5194/66, que regulamenta o
exercicio da profissdo dos engenheiros “c” do artigo 7°: “estudos, projetos, analises, avaliagées, vistorias,
pericias, pareceres e divulgagdo técnica”; “Art 13. Os estudos, plantas, projetos, laudos e qualquer outro
trabalho de Engenharia, de Arquitetura e de Agronomia, quer publico, quer particular, somente poderdo ser
submetidos ao julgamento das autoridades competentes e so terdo valor juridico quando seus autores forem
profissionais habilitados de acordo com esta lei”; “Art 14 Nos trabalhos graficos, especificagbées, orcamentos,
pareceres, laudos e atos judiciais ou administrativo, é obrigatdria, além da assinatura, precedida do nome da
empresa, sociedade, instituicdo ou firma a quem interessarem, a mencao explicita do titulo do profissional que
0s subscrever e do numero da carteira” e “Art 15 S&o nulos de pleno direito os contratos referentes a qualquer
ramo da Engenharia, Arquitetura ou da Agronomia quando: “firmados por entidades publicas ou particular com
pessoas fisicas ou juridicas ndo legalmente habilitadas a praticar a atividades nos termos desta lei”.

Esta Norma atende as prescricdes do item 8.2.1.4.2 da ABNT NBR 14653-2:2011, e a complementa em
relacdo a peculiaridades do Estado de Sao Paulo.
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1. Escopo e Considerag¢des Iniciais

1.1 A presente Norma destina-se a fornecer diretrizes, consolidar conceitos, métodos e procedimentos gerais
e estabelecer padrdes aceitos e aprovados pelo IBAPE/SP para elaboracédo de avaliagdes de iméveis urbanos,
com harmonizacao e adequacgéo aos principios basicos das Partes 1 e 2 da NBR14653 e das normas do IVSC
- INTERNATIONAL VALUATION STANDARDS COMMITTEE, adotadas pela UPAV como Normas
Panamericanas, entidades as quais o IBAPE esta filiado.

1.2 Esta norma representa a atualizagdo da “Norma para Avaliagdo de Iméveis Urbanos — 2005” do
IBAPE/SP, adequando- a as alteragdes previstas na ABNT 14653-2 -2011

1.3 Recomenda-se sua aplicagdo em todas as manifestagbes escritas vinculadas a Engenharia de
AvaliagGes elaboradas por membros titulares do INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIACOES E PERICIAS DE
ENGENHARIA DE SAO PAULO - IBAPE/SP, que sdo de responsabilidade e da competéncia exclusiva dos
profissionais legalmente habilitados pelo Conselho Regional de Engenharia, Arquitetura e Agronomia — CREA,
em consonancia com a Lei Federal 5194 de 24/12/1966, com as Resolugdes n°® 205, 218 e 345 do CONFEA e
pelo Conselho de Arquitetura e Urbanismo - CAU conforme Lei Federal n°. 12.378 de 31/12/2010.

1.4 Esta Norma se aplica a situagdes normais e tipicas do mercado que visem a determinagéo de valores de
imoveis urbanos, definidos no item 3.

1.5 Quando o engenheiro de avaliagdes tiver conhecimento de estudos ou projetos que possam vir a afetar o
bem em avaliacdo ou existirem restrigbes especiais estabelecidas em leis ou regulamentos aplicaveis ao
imével avaliando, aos elementos amostrais ou a regido, as respectivas conseqiiéncias devem ser explicitadas
e consideradas a parte no laudo.

1.6 Na impossibilidade da aplicacdo das metodologias previstas nesta Norma, é facultado o emprego de outro
procedimento, que vise representar um cendrio provavel do mercado vigente de bens semelhantes ao
avaliando, desde que:

- Seja explicitado no trabalho o motivo do ndo atendimento aos critérios normativos;
- Sua utilizagao seja justificada.

2. Referéncias Normativas

As leis, decretos, restricbes e normas relacionadas a seguir contém disposicbes que devem ser acatadas,
quando ndo conflitarem com as desta Norma.

- Resolugdo do CONMETRO n® 12, de 12.10.1988 — Quadro Geral de Unidades de Medida
- Leis Federais n® 6766/79 e 9785/99, que dispéem sobre 0 parcelamento do solo urbano

- Lei Federal n® 8.245/91, que dispbe sobre locagdes de imébveis urbanos

- Decreto-Lei n? 9760/46, que dispde sobre os terrenos de marinha e acrescidos de marinha

- ABNT NBR 12721:1999 — Avaliacdo de custos unitarios e preparo de orgamento de construcdo para
incorporacao de edificios em condominio — Procedimento

- ABNT NBR 14653-1:2001 — Avaliagéo de bens — Parte 1: Procedimentos gerais

- ABNT NBR 14653-2:2011 — Avaliacao de bens — Parte 2: Iméveis urbanos

- ABNT NBR 14653-3:2004 — Avaliagao de bens — Parte 3: Imdveis rurais

- ABNT NBR 14653-4:2002 — Avaliacdo de bens - Parte 4: Empreendimentos

- Norma Basica de Pericias em Engenharia do IBAPE/SP

- Glossario de Terminologia Aplicavel a Engenharia de Avaliagcdes e Pericias do IBAPE/SP de 2002.

Caso essas normas e leis tenham sofrido atualizagédo, aplicam-se os textos mais recentes aprovados, desde
que nao conflitem com esta Norma.
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3. Valores

3.1 Valor de mercado:

Quantia mais provavel pela qual um bem seria negociado em uma data de referéncia, entre vendedor e
comprador prudentes e interessados no negdcio, com conhecimento de mercado, mas sem compulsédo, dentro
das condi¢des mercadoldgicas.

Cada um dos elementos dessa definicao tem sua propria estrutura conceitual:

“Quantia mais provavel...” se refere ao preco expresso em termos de moeda (normalmente a moeda corrente
nacional), que pode ser obtida pela propriedade em uma transagéo livre, ou seja, sem que o comprador € 0
vendedor tenham vinculos entre si ou interesses especiais na compra e venda, na data da avaliagdo. O valor
de mercado é medido como o mais provavel prego a ser obtido razoavelmente no mercado vigente, na data de
referéncia da avaliagdo. Esse valor especifico exclui um preco super ou sub estimado por circunstancias
especiais relativa aquele bem tais como financiamento atipico, arranjos especiais em permutas ou retro-
vendas, consideracoes especiais ou concessdes fornecidas por alguém associado com a venda.

“...um bem seria negociado...” se refere ao fato de que o valor da propriedade € uma quantidade estimada, e
nao uma quantidade pré-determinada ou preco de venda atual. E o pregco que o mercado espera numa
transagdo que atenda a todos os outros requisitos da definicdo de valor de mercado.“...em uma data de
referéncia....” indica que o valor de mercado estimado esté vinculado a uma data de referéncia, e portanto pode
variar ao longo do tempo. A eventual mudanga das condi¢cées de mercado pode conduzir a diferente valor em
outra data. O valor estimado deve refletir o estado e circunstancias do mercado na data de referéncia, e nao
em uma data passada ou futura.

“...entre vendedor e comprador...” se refere a vendedor e comprador motivados, mas nao compelidos a compra
e venda. O comprador atua de acordo com a realidade e expectativa do mercado atual, e ndo em relagdo a um
mercado hipotético ou imaginario cuja existéncia ndo se pode demonstrar ou antecipar. O comprador é
portanto um agente “do mercado”, que ndo pagara um preco maior do que o indicado pelo mercado. O
vendedor esta motivado, mas ndo compelido, a vender o bem nas condigdes de mercado, pelo melhor preco
que lhe possam oferecer, apdés um marketing adequado. Circunstancias eventuais ou fatos especiais aplicaveis
ao vendedor ndo devem ser considerados na avaliagao.

“...prudentes e interessados no negocio...” indica que o vendedor e comprador agem independentemente, e
que ndo existem relagdes particulares ou especiais entre eles, tais como as e parentesco, venda da matriz a
companhia subsidaria ou entre locador e locatario) que poderiam tornar o prego atipico. Presume-se que
ambos estdo razoavelmente informados sobre a natureza e caracteristicas da propriedade, seu uso atual e
potencial, e a situa¢cdo do mercado na data de referéncia da avaliagdo. Nao pode ser considerada imprudéncia
do vendedor vender a propriedade numa situa¢do de queda de precos de mercado, portanto mais baixo do que
0s pre¢os anteriormente praticados. Em outra situagdo de compra e venda, num mercado de pre¢cos mutantes,
presume-se que o comprador e o vendedor prudente agem de acordo com as melhores informacgdes de
mercado disponiveis naquele momento. Estas circunstancias ndo precisam estar comprovadas, mas podem
ser identificadas nas andlise dos dados colhidos.

“...com conhecimento de mercado...” significa que o bem deveria estar exposto ao mercado na melhor forma
possivel, de forma a que possa atingir o melhor e mais razoavel preco que se poderia atingir, de acordo com a
definicdo de valor de mercado. O tempo de exposicdo pode variar conforme as condigées de mercado, mas
deve ser suficiente para que a propriedade chame a atengdo de um adequado numero de potenciais
compradores. E admitido que o periodo de exposi¢do ocorre antes da data da avaliagao.

“...mas sem compulsgo...” estabelece eu cada parte estd motivada para efetuar a transacdo, mas nenhum
deles esta forcado ou obrigado coercitivamente a completa-la.

O valor de mercado deve ser entendido como o valor estimado de um bem, sem considerar os custos
adicionais relativos comprador, aplicaveis aos valores finais de compra e venda, tais como, ITBI, despesas de
escritura e registro, e ja embutidas as despesas inerentes do vendedor, tais como comissdes.

A definicao presume que o bem esteja livre e sem 6nus, que devem ser considerados quando existirem.Se for
solicitada a determinacdo de outro valor que ndo o de mercado, esse fato deve ser destacado junto ao
respectivo valor.
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Os valores de mercado séo mensurados em ambientes onde € possivel se fazer uma comparagéo direta, ou
ter suporte de mercado para tal assertiva.

E importante destacar que o Valor de Mercado definido acima é uma estimacdo objetiva do bem e/ou seus
direitos, para uma determinada situacao e data. Implicito dentro desta definicao esta o contexto do Mercado no
qual o bem esté inserido e reflete a motivagéo dos seus participantes. Desta forma o Valor de Mercado esté
associado a um estimador, seus intervalos, calculado e fundamentado de acordo com as metodologias e
critérios da presente Norma.

O Valor de Mercado de um bem imobiliario € mais uma decorréncia de sua utilidade, reconhecida pelo
mercado, do que por sua condicdo fisica. A utilidade dos ativos para uma empresa ou pessoa fisica, pode
diferir daquela que um mercado ou uma industria em particular reconhecem. Portanto, é necessario que a
avaliacdo de ativos e os relatérios resultantes para propdsitos contabeis, estabeleca a diferenca entre os
valores reconhecidos no mercado.

A propriedade imobiliaria se distingue de outros bens devido ao periodo relativamente dilatado necessario para
sua comercializacdo. Este tempo de exposicdo, as diferentes naturezas, e diversidade dos mercados,
justificam a necessidade de Engenheiros de Avaliagbes habilitados e capacitados, e Normas de Avaliagdo que
déem amparo, diretrizes e ferramentas que possam ser utilizadas em funcéo da situagdo do mercado.

A postura do IVSC, assim como do IBAPE, € que o termo Valor de Mercado nunca necessita de mais
qualificagcbes e que todos os paises devem encaminhar-se para seu emprego e uso. Quando se objetiva a
apuragao do valor de mercado, de acordo com as Normas Internacionais de Avaliagdo, ele sempre se vinculara
a definicao proposta. O termo valor deve ser utilizado com associagéao a algum adjetivo que descreva o tipo de
valor particular, e qualquer que seja a base de valor empregada, deve estar identificada de forma clara nas
contratacdes e explicitada nos laudos de avaliagao.

Nas acles judiciais indenizatérias os respectivos valores sdo representados, via de regra pelo valor de
mercado. Ja nas desapropriagdes, os valores de indenizagdo podem néo corresponder ao valor de mercado,
tendo em vista seu carater de venda compulséria. Para determinados bens, que extrapolam as condigbes do
mercado em que estdo inseridos (como propriedades urbanas com contendo benfeitorias incondizentes com a
vocagao econémica e legal do local), o valor de mercado difere do valor de indenizagéo.

3.2 Valor patrimonial:

Somatério do valor do terreno, benfeitorias e eventuais equipamentos de um imdvel. Para que o mesmo
represente o valor de mercado deve ser apurado e aplicado o fator de comercializagdo com base em
informacdes de mercado levantadas pelo avaliador ou em pesquisa de carater regional, previamente publicada.
3.3 Valor em risco:

Valor para fins de seguros de um determinado imoével, representado pelo valor das benfeitorias, equipamentos
e instalacdes, conforme objeto da apdlice ou da contratagédo, observada a maxima depreciagao.

3.4 Valor econémico:

Valor resultante do Fluxo de Caixa Descontado na aplicagdo do método da capitalizacao da renda

3.5 Valor de liquidacao forcada:

Valor para uma situacdo de venda compulsoria, tipico de leildes e também muito utilizado para garantias
bancarias. Quando utilizado, deve ser também apresentado o valor de mercado.

3.6 Valor de custo:

Total dos custos necessérios para se repor o bem, com explicitagdo do estado em que se encontra ou sem
considerar eventual depreciacao.

3.7 Valor de indenizacao:
Valor de bens, ndo obrigatoriamente de mercado, destinado a ressarcimento de débitos, desapropriagées ou
congéneres.
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4. Definicoes

Para efeito desta Norma, sdo adotadas, no que néo conflitarem, as definicdes constantes da ABNT NBR14653-
1, da ABNT NBR14653-2:2011 e as do GLOSSARIO DE TERMINOLOGIA BASICA APLICAVEL A
ENGENHARIA DE AVALIACOES E PERICIAS do IBAPE/SP.

5. Notacoes, simbologia e convencgoes

Para os efeitos desta Norma, recomendam-se as notagbes, os simbolos graficos e as convencoes literais
seguintes, complementados por outros que se tornem necessarios em casos especiais:

A: = areado terreno

Ap = area das benfeitorias

Ac = area das construcoes

Capc = coeficiente de aproveitamento calculado

Ce = coeficiente de esquina ou frentes multiplas
Ci = coeficiente de frente

Cp, = coeficiente de profundidade

CL = coeficiente de localizagéo

Cs = custo de reedi¢édo da benfeitoria

f = expoente da féormula do coeficiente de frente
Fav = fator de ajuste ao mercado

Fc = fator de comercializagéo

F. =fator de consisténcia do terreno

Fmp = Fator de Melhoramentos Publicos

Foo = fator de obsoletismo

F:  =fator de fonte ou oferta

For = frente projetada do terreno

Fp = frente principal do terreno

Fr = frente de referéncia do terreno

Fi = fator de topografia

p = expoente da férmula do coeficiente de profundidade

Ps = profundidade equivalente

Pm = profundidade recomendada para a zona

Pma = profundidade méaxima recomendada para a zona
Pmi = profundidade minima recomendada para a zona

Vi = valor total do terreno
V, = valor de custo total das benfeitorias
Vi =valor do imével

V, = valor de oferta
Vi = valor de venda das benfeitorias
Vy = valor basico unitario

6. Classificacao do bem avaliando quanto a natureza

A classificacdo do bem avaliando, quanto a natureza devera obedecer integralmente as suas peculiaridades e
ao disposto nos itens 5 da NBR14653-1 e da NBR14653-2 e complementada, quando com elas ndo conflitar,
com o disposto na NORMA BASICA DE PERICIAS do IBAPE/SP.

7. Procedimentos éticos

Além de atender ao disposto nos Cédigos de Etica Profissional do CONFEA e do IBAPE/SP, o engenheiro de
avaliacOes deve adotar os procedimentos descritos a seguir:
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7.1. Quanto a capacitacao profissional

Manter-se atualizado quanto ao estado da arte e somente aceitar encargo para o qual esteja especificamente
habilitado e capacitado, assessorando-se de especialistas, quando necessario.

7.2. Quanto ao sigilo

Considerar como confidenciais os resultados e conclusbes do trabalho realizado e toda informagéo técnica,
financeira ou de outra natureza, recebida do contratante.

7.3. Quanto a propriedade intelectual

Jamais reproduzir trabalhos alheios publicados sem a necessaria citacdo. No caso de trabalhos nao
publicados, obter autorizac¢édo para reproduzi-lo. Fazé-lo sem truncamentos, de modo a expressar corretamente
o0 sentido das teses desenvolvidas na fonte.

7.4. Quanto ao conflito de interesses

Declinar de sua contratacdo e informar as razbes ao contratante, se houver motivo de impedimento ou
suspeicao em decorréncia de conflito de interesses.

7.5. Quanto a independéncia na atuacao profissional

Assessorar com independéncia a parte que o contratou, com 0 objetivo de expressar a realidade, mesmo que
as expectativas desta se mostrem equivocadas.

7.6. Quanto a competicao por precos

Evitar a participagdo em competicdes que aviltem honorarios profissionais, observando o disposto no
Regulamento de Honorarios Profissionais do IBAPE/SP.

7.7. Quanto a difusdao do conhecimento técnico

Envidar esforgos na difusdo de conhecimentos para a melhor e mais correta compreensdo dos aspectos
técnicos e assuntos relativos ao exercicio profissional. Expressar-se publicamente sobre assuntos técnicos
somente quando devidamente capacitado para tal.

7.8. Quanto a atuacao em processos judiciais

Trabalhar com lealdade em face da justi¢ca e demais profissionais técnicos sem falsear fatos relevantes para a
lide que, quando do seu conhecimento, devem ser informados aos demais atuando no processo.

7.8.1 — Quando perito judicial:

a) Comunicar com antecedéncia aos assistentes técnicos a sugestdo da data da vistoria, de forma que
possam providenciar autorizagbes prévias para acesso ao local, bem como fornecimento de
informacdes, clpias de plantas, documentos, dados amostrais e demais elementos de prova que
dispuser. Quando viavel e necessario, é recomendavel que essa data seja harmonizada com eventuais
compromissos pré-assumidos pelos interessados;

b) Promover e aceitar, contemporaneamente e em igualdade, a assessoria dos assistentes técnicos do
feito. Informa-los de suas atividades sem nada omitir: argumentos, documentos ou provas oferecidas.
Fornecer-lhes, em igualdade de tempo, cépias de textos prévios ou definitivos de seus laudos, de
forma a permitir-lhes exercer suas fungdes em tempo habil.
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7.8.2 — Quando assistente técnico colocar-se a disposicao do perito. Acompanha-lo nas diligencias e vistorias e
fornecer-lhe, antecipadamente, todos os elementos de prova de que dispuser, sem ocultar dados que afetem a
solugao da pericia.

8. Atividades basicas

8.1. Atividades preliminares

E recomendavel que o engenheiro de avaliagdes, ao ser contratado ou designado para fazer uma avaliagao,
esclarecga junto ao contratante, aspectos essenciais referentes a:

- Definigéo de seu objetivo: valor de mercado , locag&o ou outros;

- Identificagdo do imovel que sera objeto da avaliagdo, com sua respectiva individualizagéo, no caso de ser
apenas parte de um conjunto de edifica¢des;

- Necessidade ou ndo da verificacao das medidas;

- Caracterizacao da sua finalidade: compra, venda, locagéo, desapropriacao, doacao, alienagéo, dagédo em
pagamento, permuta, garantia, fins contabeis, seguro, arrematagao, adjudicacédo e outros;

- Fundamentacao e precisdo que se pretende atingir;
- Prazo limite para apresentagéo do laudo;

- Condigbes, no caso de laudos de uso restrito.

8.2. Documentacao

Rotineiramente, a averiguacao da situagdo dominial ndo faz parte do escopo da avaliagdo, porém cabe ao
engenheiro de avaliagdes solicitar ao contratante o fornecimento da documentacao disponivel relativa ao bem.
Ao constatar eventuais incoeréncias ou insuficiéncias, convém informar ao contratante e explicitar a
circunstancia no laudo, bem como os pressupostos assumidos em fung¢do dessas condigdes.

8.3. Restricoes legais e mercadolégicas

Recomenda-se consultar as legislagdes municipal, estadual e federal, bem como examinar outras restricdes ou
regulamentos aplicaveis, tais como os decorrentes de passivo ambiental, incentivos ou outros que possam
influenciar no valor do imével.

8.4. Vistoria do imovel avaliando

E imprescindivel a vistoria do bem avaliando para registrar suas caracteristicas fisicas e outros aspectos
relevantes a formacéao do seu valor.

Quando ndo for possivel o acesso ao interior do imével, o motivo deve ser justificado no laudo de avaliagéo.
Nesse caso, a vistoria interna pode ser prescindida e a avaliagdo pode prosseguir com base em uma situagéao
presumida, a partir de elementos que for possivel obter, tais como:

a) Descrigdo interna;

b) Vistoria externa de areas comuns, de outras unidades do mesmo edificio, no caso de apartamentos,
escritorios ou conjuntos habitacionais;

c) Vistoria externa, no caso de unidades isoladas.
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A vistoria deve ser complementada com a investigacao da vizinhanga e da adequagao do bem ao segmento de
mercado com identificacao de circunstancias atipicas, valorizantes ou desvalorizantes.

8.4.1. Caracterizacao do terreno

a) Localizagdo - situagéo no contexto urbano e via publica com indicagao de limites e divisas, definidas de
acordo com a posi¢cao do observador, a qual deve ser obrigatoriamente explicitada;

O

Aspectos fisicos - dimensodes, forma, topografia, consisténcia do solo;

(¢

—_ —= = =

Infra-estrutura urbana disponivel;

o

Equipamento comunitario disponivel;

D

Utilizacdo atual e vocacdo, em confronto com as restricbes fisicas e legais quanto a ocupacdo e ao
aproveitamento;

f) Outras situacoes relevantes.

8.4.2. Caracterizacao das edificacoes e benfeitorias existentes
a) Aspectos fisicos - construtivos, qualitativos, quantitativos e tecnolégicos;
b) Aspectos funcionais - arquitetdnicos, de projetos, paisagisticos e funcionais.

c) Aspectos relacionados com o estado de conservagdo, apontando eventuais desgastes ou danos de
qualquer origem

d) Pesquisar a idade real da edificacdo - Relatar a existéncia de edificacbes e benfeitorias que nao

constem na documentagao.
8.4.3. Caracterizacao da regiao

a) Aspectos econémicos: analise das condi¢gdes socio-econdmicas, quando relevantes para o mercado;

b) Aspectos fisicos: relevo e consisténcia do solo;

¢) Localizagdo: situacao no contexto urbano, com indica¢do das principais vias e pdélos de influéncia da
regiao;

d) Uso e ocupacdo do solo: vocacao existente e indicagdo da lei de zoneamento que rege o uso e
ocupagao do solo;

e) Infra-estrutura urbana: pavimentagao, redes de agua, de esgoto, de energia elétrica, de gas canalizado,
de telefone iluminagdo publica, sistema de transporte coletivo, coleta de lixo, cabeamento para
transmissao de dados, comunicagao e televisao, aguas pluviais etc;

f) Atividades existentes no entorno: comércio, industria e servigos;
g) Equipamento comunitario e de servicos a populagdo: seguranca, educacdo, salde, cultura, lazer,
templos religiosos etc;

8.4.4. Vistoria por amostragem

Na avaliagdo de conjunto de unidades autbnomas padronizadas, € permitida vistoria interna por amostragem
aleatéria de uma quantidade definida previamente pelas partes ou, se houver omissdo no contrato, de um
percentual minimo de 10% do total das unidades de cada bloco ou conjunto de unidades de mesma tipologia.

8.4.5. Avaliacdao em massa

Nas avaliagcbes em massa € imprescindivel que o engenheiro de avaliagdes realize prévio reconhecimento da
regido. Sob sua responsabilidade podem ser designados profissionais habilitados para vistorias.
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8.5. Escolha da metodologia

Em funcéo da natureza do bem, da finalidade da avaliagao e da disponibilidade de dados de mercado, podem
ser utilizados os seguintes métodos:

METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO

Preferencialmente utilizado na busca do valor de mercado de terrenos, casas padronizadas, lojas,
apartamentos, escritdrios, armazéns, entre outros, sempre que houver dados semelhantes ao avaliando.
METODO EVOLUTIVO

Indicado para estimar o valor de mercado no caso de inexisténcia de dados amostrais semelhantes ao
avaliando. E o caso de residéncias de alto padréo, galpdes, entre outros.

METODO INVOLUTIVO
Utilizado no caso de inexisténcia de dados amostrais semelhantes ao avaliando.

METODO DA CAPITALIZAGAO DA RENDA
Recomendado para empreendimentos de base imobiliria, tais como shopping-centers, hotéis.

METODO DA QUANTIFICAGAO DO CUSTO
Utilizado quando houver necessidade de obter o custo do bem.

Nao ha hierarquia entre esses métodos avaliatérios; deve-se optar pela metodologia mais adequada a
finalidade da avaliacao.

8.6. Diagnodstico de mercado

Deve-se proceder a analise sucinta do comportamento do segmento de mercado ao qual pertence o imével em
avaliacao, resumindo a situagao constatada quanto a liquidez desse bem.

Diagnosticos especiais mais detalhados de mercado, quando solicitados em estudo a parte, devem levar em

conta a conjuntura, a estrutura, a conduta, o desempenho e a evolugdo do mercado, o volume de ofertas e/ou
transacoes, a velocidade de vendas ou outros indicadores.

9. Procedimentos metodoldgicos

As metodologias aplicaveis a avaliagdo de bens, seus frutos e direitos dependem basicamente:
— Da natureza do bem avaliando;

— Da finalidade da avaliagao (explicitada no laudo junto ao valor encontrado);

— Da disponibilidade, qualidade e quantidade de informacdes colhidas no mercado;

— Do prazo para sua execugéao.

Consideradas as peculiaridades regionais, o IBAPE/SP recomenda adotar os procedimentos desta Norma, que
detalham e complementam aqueles constantes da ABNT NBR 14653-2.
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9.1 Zonas de caracteristicas homogéneas

Na Regidao Metropolitana de S&o Paulo os bairros possuem diversas caracteristicas de diferenciagao,
classificadas para efeito desta Norma, em quatro grupos, totalizando onze zonas descritas a seguir, cujos
critérios e parametros devem servir para enquadramento do elemento avaliando em relagcdo a regiao geo-
econbmica a que pertence.

Grupo | - Zonas de uso predominante residencial e ocupacao horizontal:

12 Zona: Residencial Horizontal de Padrao Popular

Encontradas em regides periféricas ou de ocupagdes irregulares, dotadas de pouca infra-estrutura
urbana, alta densidade de ocupacao e concentragao de familias de baixa renda. Os lotes possuem
dimensoes reduzidas, em torno de 125m? e as edificacées predominantes sdo de padrdo proletario,
geralmente associadas a auto-construgao e no uso minimo de materiais de acabamento.

22 Zona: Residencial Horizontal de Padrao Médio

Zonas cuja caracteristica é de ocupagao horizontal, com predominéncia de casas e rara presenga de
comércio. Sao dotadas de infra-estrutura baS|ca com populagédo concentrada em renda média. Os
lotes possuem dimensbes em torno de 250m? e as edificacdes sdo de padrao médio, podendo ser
térreas ou assobradadas, isoladas ou geminadas, caracterizadas pelos acabamentos econémicos,
porém de boa qualidade.

32. Zona: Residencial Horizontal de Padrao Alto

Compreendem as regides dotadas de infra-estrutura completa e ocupadas exclusivamente por casas
de alto padrdo, com arquitetura das edificac6es diferenciada, geralmente com prOjetos personalizados.
Nestes locais, predominam terrenos de grandes proporcdes, em torno de 600m®.

Grupo Il - Zonas de uso residencial ou comercial e ocupacao vertical (zonas de incorporacao):

42 Zona: Prédios de Apartamentos de Padrao Popular

Encontradas em diversas regides, dotadas de infra-estrutura basica e com concentracdo de populagao
de baixa renda. Apresentam vocacao para ocupagao de prédios de apartamentos de padrao popular,
geralmente sem elevadores, até quatro andares.

52 Zona: Prédios de Apartamentos ou de Escritorios de Padrao Médio

Dotadas de infra-estrutura completa com concentracdo de populagdo de renda média. Para
classificacdo nesta zona é necessario verificar a vocagao legal e a predominancia de ocupagao que
necessariamente tem que refletir verticalizagdo, por meio de edificios de apartamentos ou escritérios
de padrao médio ou superior.

62 Zona: Prédios de Apartamentos ou de Escritorios de Padrao Alto
Compreendem as regides ocupadas por edificios de apartamentos ou escritérios com arquitetura
diferenciada, projetos personalizados e de padrao elevado, destinadas a populacao de alta renda.

Grupo lll - Zonas de uso comercial ou de servicos com ocupac¢ao predominantemente horizontal

72 Zona: Comércio ou Servicos de Padrao Popular

Podem ser identificadas em regides periféricas ou de populacao de baixa renda, onde é constatada a
concentracao de comércio ou prestacao de servigos populares.

82 Zona: Comércio ou Servicos de Padrao Médio

E constatada a concentracdo de comércio ou prestacao de servigos de padrao médio.

11
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92 Zona: Comércio ou Servicos de Padrao Alto

Identificadas em regides que apresentam arquitetura diferenciada, com projetos personalizados e de
padrdo elevado, presentes em corredores e ruas de bairros de alto padrao.

Grupo IV - Zonas de uso industrial ou de armazéns:
102 Zona: Industrias

Sdo0 zonas cuja vocagcdo é geralmente definida pelas legislacbes estaduais e municipais, com
restricoes de uso especificas e com ocupacgao predominantemente industrial.

112 Zona: Galpoes
Sao identificadas pela presenca de armazéns ou galpdes, sem caracteristicas industriais, podendo ser
encontradas em regides cerealistas ou de comércio.

9.2 Método comparativo direto de dados de mercado

Analisa elementos semelhantes ou assemelhados ao avaliando, com objetivo de encontrar a tendéncia de
formagéao de seus pregos.

A homogeneizagdo das caracteristicas dos dados deve ser efetuada com o uso de procedimentos, dentre os
quais se destacam o tratamento por fatores e a inferéncia estatistica.

9.2.1 - Pesquisa de dados

Principal etapa do processo avaliatério e compreende o planejamento da pesquisa, a coleta de dados e vistoria
de dados amostrais.

9.2.1.1- Planejamento da pesquisa

O planejamento da pesquisa define a abrangéncia da amostragem, quantitativa e qualitativa, e a forma de sua
coleta e compilagéo, com utilizagao de fichas, planilhas, roteiro de entrevistas, entre outros.

Caracteriza e delimita a regidao na qual o bem avaliando estd inserido, para a obtencao de uma amostra
representativa de dados de mercado a ele semelhantes.

9.2.1.2 — Coleta de dados
Obtencao de dados e informagdes confiaveis de ofertas e preferencialmente de negociacdes realizadas,
contemporaneos a data de referéncia, com suas principais caracteristicas fisicas, econémicas e de localizagao

e investigacao do mercado.

E recomendavel buscar a maior quantidade possivel de dados de mercado e com atributos comparaveis aos
do bem avaliando.

Seréo considerados semelhantes elementos que:
a) Estejam na mesma regiao e em condi¢cbées econémico-mercadolégicas equivalentes as do bem avaliando;
b) Constituam amostra onde o bem avaliando fique o mais préximo possivel do centréide amostral;

¢) Sejam do mesmao tipo (terrenos, lojas, apartamentos etc.);
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d) Em relagao ao bem avaliando, sempre que possivel, tenham:

- Dimensbdes compativeis;

- Numero compativel de dependéncias (vagas de estacionamento, dormitérios, entre outros);
- Padrao construtivo semelhante;

- Estado de conservacao e obsoletismo similares.

Além destas condigbes de semelhanca, observar que:

e) As referéncias de valor sejam buscadas em fontes diversas e, quando repetidas, as informagbes devem ser
cruzadas e averiguadas para utilizacdo da mais confiavel;

f) As fontes de informagdes sejam identificadas, com o fornecimento de, no minimo, nome e telefone para
averiguacao;

g) No caso de insuficiéncia de dados semelhantes, possam ser coletados outros de condi¢des distintas para
estudos ou fundamentacdes complementares;

h) Nos precos ofertados sejam consideradas eventuais superestimativas, sempre que possivel quantificadas
pelo confronto com dados de transacoes;

i) Os dados referentes as ofertas contemplem, sempre que possivel, o tempo de exposicdo no mercado.

j) Nao serdo admitidos como dados de mercado opinides, mesmo que emitidas por agentes do mercado
imobiliario.

9.2.1.3 Vistoria dos elementos amostrais

E condigdo minima a vistoria externa dos elementos comparativos.

9.2.2 Tratamento de Dados

9.2.2.1 Preliminares

A verificagdo da representatividade da amostra em relagdo ao avaliando pode ser feita pela sumarizagao das
informacdes na forma de graficos ou tabelas. Nesta etapa, verificam-se o equilibrio da amostra e a insergao
das variaveis - chave do bem avaliando dentro do intervalo amostral.

A excluséao prévia de elementos amostrais deve ser justificada.

Caso seja constatado que o tempo de exposi¢ao de algum dado comparativo seja longo, esta caracteristica
deve ser corrigida pela aplicacao de fator redutor ao prego ofertado, adicional ao fator oferta.

No tratamento dos dados podem ser utilizadas varias ferramentas analiticas, entre as quais se destacam
“tratamento por fatores” e “inferéncia estatistica”, adotadas em funcéo da qualidade e da quantidade de dados
e informagdes disponiveis.

Na aplicacdo do método comparativo direto para a obtencdo do valor de mercado, é recomendavel o
tratamento por fatores em amostras homogéneas onde sdo observadas as condi¢coes de semelhancga definidas
na coleta de dados. Para amostras heterogéneas é recomendavel a utilizacdo de inferéncia estatistica, desde
que as diferengas sejam devidamente consideradas, inclusive quanto a eventuais interagoes.

Em qualquer tratamento adotado, o poder de predicdo do modelo deve ser verificado a partir do gréfico de

precos observados na abscissa versus valores estimados pelo modelo na ordenada, que deve apresentar
pontos préximos da bissetriz do primeiro quadrante.
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Outras ferramentas, quando aplicadas, devem ser devidamente justificadas, com apresentac¢do dos principios
béasicos e interpretacao dos modelos adotados.

9.3 Método evolutivo

Método em que o valor de mercado do imével é obtido através da composicao do valor do terreno com o
custo de reproducéo das benfeitorias devidamente depreciado e o fator de comercializagdo, ou seja:

VI=(VT+CB).FC

Onde:
VI é o valor de mercado do imovel;
VT é o valor do terreno;
CB ¢ o custo de reedigdo da benfeitoria;
FC é o fator de comercializagao.

Sempre que possivel, recomenda-se que o fator de comercializagdo seja inferido no mercado da regido, a
partir de imoveis similares, observando-se o minimo de 03 (irés) elementos. A aplicacdo deste método exige
que:

a) O valor do terreno seja determinado pelo método comparativo de dados de mercado ou, na impossibilidade
deste, pelo método involutivo;

b) As benfeitorias sejam apropriadas pelo método comparativo direto de custo ou pelo método da quantificacao
de custo;

¢) O fator de comercializacao seja levado em conta, admitindo-se que pode ser maior ou menor do que a
unidade, em func¢éo da conjuntura do mercado na época da avaliacéo.

Quando as benfeitorias forem estimadas com a utilizagdo do estudo “Valores de Edificagbes de Imdéveis
Urbanos”, do IBAPE/SP, recomenda-se que o resultado final seja ajustado através da aplicagao do Fator de
Ajuste ao Mercado (Faw):

Vi = (Vt + VB) X FAM

Na expressado acima, o valor do terreno deve ser calculado pelo método comparativo direto ou pelo método
involutivo e o fator de ajuste deve ser inferido no mercado da regiao, a partir de iméveis similares, observando-
se o0 minimo de 03 (irés) elementos. Este fator de ajuste pode ser maior ou menor que a unidade, em fungao
das condicdes de mercado.

9.4 Método da capitalizacao da renda

Utilizado nas avaliagbes de empreendimentos de base imobiliaria (hotéis, shopping centers e outros). Nesses
empreendimentos, deve-se observar as prescricdes da NBR 14653-4. Também pode ser utilizado na
determinacdo do valor de mercado, em situagdes onde ndo existam condigbes da aplicagdo do método
comparativo direto ou evolutivo, ou, alternativamente, quando a finalidade da avaliacio seja a identificacdo do
valor econémico.

Nesses casos, é necessario fundamentar:

1) Despesas necessérias a sua manutengdo e operacao, e receitas provenientes da sua exploragao,
descontados os impostos;
2) Estrutura minima do fluxo de caixa conforme previsto na ABNT 14653-4, no que for aplicavel;

3) Taxa de desconto, no minimo, pelo critério deterministico;
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9.5 Método Involutivo

9.5.1 - O método involutivo deve ser empregado quando nao houver minimas condi¢cdes de utilizagdo do
método comparativo direto.

Trata-se de um critério indireto de valoragdo de uma gleba ou terreno de grandes dimensdes considerando seu
aproveitamento por meio de subdivisédo de area maior em lotes menores.

9.5.2 - Se vidvel economicamente e permitida legalmente a incorporagao imobiliaria por meio de hipotética
implantagdo de empreendimento compativel com as caracteristicas do bem e condigbes de mercado no qual
esta inserido, deve ser aplicado o método involutivo vertical, considerando-se cenarios viaveis para a execugao
e comercializagdo das unidades autbnomas.
9.5.2.1 - Devem ser aferidos:

a) A relagéo entre o lucro do empreendimento e o valor do terreno

b) A porcentagem relativa do valor do terreno no VGV

c¢) A velocidade de construcao

9.5.3 - Na utilizagdo deste método recomenda-se dar preferéncia pela ordem conforme ABNT NBR 14.653-
2:2011:

a) Fluxos de caixa especificos, nos quais deve ser considerado o valor do terreno como sendo o
investimento inicial através de iteragdes sucessivas, calculado o valor presente liquido (VPL) e verificada
a taxa interna de retorno (TIR) no mrcado correspondente, conforme a ABNT NBR 14-653-4:2002

b) Modelos simplificados dindmicos
¢) Modelos estaticos.

Nao devem ser utilizadas tabelas prévias e genéricas de fatores de gleba ou fatores de area.
9.6 Método do custo
Método utilizado para a apuragéo do custo de reedicao de benfeitorias.

9.6.1 Método da quantificagdo de custos: Utilizado para identificar o custo de reedicdo de benfeitorias. Pode
ser apropriado pelo custo unitario basico de construgdo ou por orgamento detalhado, com identificacdo das
fontes consultadas.

Para apuragdo do custo de construgdo, pode ser aplicado o modelo previsto na ABNT NBR 14653-2,
representado a seguir:

OFE + OI + (OFe — OFd )

C =[CUB +
S

11+ A1+ F)1+ L)
Onde:

C é o custo unitario de construgcao por m? de area equivalente de construgao;
CUB é o custo unitario basico;

OE ¢é o orgamento de elevadores;

Ol é o orcamento de instalagbes especiais e outras, tais como geradores, sistemas de protegdo contra incéndio,
centrais de gés, interfones, antenas, coletivas, urbanizagéo, projetos etc.

OFe é o orgamento de fundagdes especiais;

OFd é o orcamento de fundagdes diretas;

S é a area equivalente de construgéo, de acordo com a NBR 12721;

A ¢é a taxa de administragio da obra;

F é o percentual relativo aos custos financeiros durante o periodo da construgao;
L é o percentual correspondente ao lucro ou remuneragao da construtora.
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Se os custos das edificagdes em condominio forem estimados conforme previsto na ABNT NBR12721, devem
ser utilizadas as areas equivalentes de construcoes para os custos unitérios padrdo, representadas pela
seguinte férmula

S=Ap +)(Aq,P)
Onde:

S é a area equivalente de construgao;

Ap é a area construida padrao;

Aq; € a area construida de padrao diferente;

Pi é o percentual correspondente a razao entre o custo estimado da area de padrao diferente e a area padrao, de
acordo com os limites estabelecidos na NBR 12721.

Ao custo das edificagbes resultante da multiplicagdo da area S pelo Custo Unitario Basico com caracteristicas
mais proximas as do elemento avaliando, devem ser acrescidos os itens de custo ndo contemplados pela
NBR12721.

9.6.2 Método da quantificagdo de custos — por orcamentos analiticos: deve ser elaborado um orgamento
detalhado, levantados todos os quantitativos e respectivos custos unitarios de materiais, com identificacao das
fontes e preenchida planilha conforme modelo sugerido na NBR 12721.

9.6.3 Método comparativo direto de custo: Na utilizagdo deste método deve-se considerar uma amostra
composta por custos de projetos ou obras semelhantes.

10. Tratamento por fatores

No tratamento por fatores, devem ser utilizados os elementos amostrais mais semelhantes possiveis ao
avaliando, em todas as suas caracteristicas, cujas diferengas perante 0 mesmo, para mais ou para menos, sao
levadas em conta. E admitida a priori a existéncia de relagbes fixas entre as diferencas dos atributos
especificos e os respectivos precos. Os fatores devem ser aplicados sempre ao valor original do elemento
comparativo na forma de somatério. No valor original do elemento devem ser considerados, quando aplicaveis:

- A elasticidade de pregos representada pelo fator oferta

A transformacao de prec¢os a vista e a prazo, e/ou conversdes de pregos que sejam ofertados em outras
moedas

O conjunto de fatores aplicado a cada elemento amostral sera considerado como homogeneizante quando
apds a aplicagdo dos respectivos ajustes, se verificar que o conjunto de novos valores homogeneizados
apresenta menor coeficiente de variagcdo dos dados que o conjunto original. Devem refletir, em termos
relativos, o comportamento do mercado, numa determinada abrangéncia espacial e temporal, com a
consideracgéao de:

- Localizagao;
- Fatores de forma (testada, profundidade, &rea ou mdultiplas frentes);
- Fatores padrao construtivo e depreciagéo.

10.1 Fator oferta
A superestimativa dos dados de oferta (elasticidade dos negdcios) devera ser descontada do valor total pela
aplicagéo do fator médio observado no mercado. Na impossibilidade da sua determinagéo, pode ser aplicado o

fator consagrado 0,9 (desconto de 10% sobre o prego original pedido). Todos os demais fatores devem ser
considerados apés a aplicacdo do fator oferta.
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10.2 Fator localizacao

Para a transposicao da parcela do valor referente ao terreno de um local para outro, podera ser empregada a
relagdo entre os valores dos langamentos fiscais, obtidos da Planta de Valores Genéricos editada pela
Prefeitura Municipal, se for constatada a coeréncia dos mesmos. Nos casos de inexisténcia desses valores ou
se forem constatadas incoeréncias nas suas inter-relacées, devera ser procedido estudo devidamente
fundamentado de novos indices para a regiao.

Tanto quanto possivel, devera ser evitada a utilizagdo de valores oriundos de locais cujos indices de
transposicdo discrepem excessivamente daquele para o qual a pesquisa deve ser feita, limitando-os entre a
metade e o dobro do local a avaliar.

No caso de terrenos com edificacdes, os fatores referentes a localizagcao devem incidir exclusivamente na
parcela do valor do comparativo correspondente ao terreno.

10.3 Fatores aplicaveis ao valor de terrenos

As férmulas dos fatores, previstas nesta Norma, estao relacionadas com o tratamento da pesquisa de mercado,
ou seja, na condicao de transportar os valores estimados para a situagdo paradigma.

10.3.1 Fatores profundidade e testada
As influéncias de profundidade e testada podem ser calculadas pelos seguintes fatores:

a) Profundidade: fungdo exponencial da proporgao entre a profundidade equivalente (Pe) e as profundidades
limites indicadas para as zonas (Pmi e Pma)-

—Entre P_, e P_ . admite-se que o fator profundidade C, é igual a 1,00

—Se a profundidade equivalente for inferior a minima e estiver acima da metade da mesma (1/2
P. < P,<P,), deveraser empregada a seguinte férmula:

Cp= (Pmi/Pe) P

—Para P, inferior a /2 P_, adota-se:

p
CP = (015)

—Se a profundidade equivalente for superior a maxima até o triplo da mesma (P, <P <3P ), a
formula a ser empregada é a seguinte:

Cp =1/[(Pma /Pe) + {[1-( Pma /P )] . (Pma/ Pe) * }]

~ Para P, superior a 3 P__, adota-se na férmula acima P, = 3 P.a

ma’

b) Testada: funcdo exponencial da proporcao entre a frente projetada (Fp) e a de referéncia (Fr), pela
seguinte expressao:

C: = (F./F,)', dentro dos limites: F,/ 2 < F, < 2F,

Os intervalos dos expoentes p e f, os limites de influéncia por profundidade e frente, bem como os ajustes
decorrentes de areas e frentes multiplas e/ou de esquina, estabelecidos para cada zona recomendados pelo
IBAPE — SP, estao resumidos nas Tabelas 1 e 2.
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10.3.2 Fator area

Em zona residencial horizontal popular (1% zona) aplica-se somente o fator area, utilizado dentro dos limites de
areas previstos, sem aplicagao dos fatores testada e profundidade, pela seguinte férmula:

0,20
C.=(A/125) , onde A = area do comparativo

A influéncia da area em outras zonas, se utilizada, deve ser fundamentada.
10.3.3 Fator frentes muiltiplas
Os terrenos de esquina ou de frentes multiplas devem ser avaliados como tendo uma sé frente, principal,

escolhida como sendo a que implica no seu maior valor, aplicando-se os fatores indicados na tabela abaixo
diretamente as areas minimas dos intervalos apresentados nas tabelas 1 e 2:

Zona Valorizagao Fator*

42 Zona Incorporagdes Padrao Popular 10% 0,91
5¢ Zona Incorporagdes Padrao Médio 10% 0,91
6° Zona Incorporagdes Padrao Alto 5% 0,95
7° Zona Comercial Padrao Popular 10% 0,91
8¢ Zona Comercial Padrao Médio 10% 0,91
9¢ Zona Comercial Padrao Alto 5% 0,95
*Fatores aplicaveis as expressoes previstas em 10.6

Nota: Os terrenos devem ser avaliados levando-se em consideracdo as varias possibilidades de
aproveitamento, através de desmembramento de lotes ou remembramento, no caso de
pertencerem ao mesmo proprietario.
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TABELAS - Resumo dos fatores de ajuste e respectivos intervalos recomendados para Sao Paulo-Capital.

Tabela 1 — Grupos lell

fls. 296

Fatores de Ajuste

Caracteristicas e Recomendacodes

Frente e Profundidade

— Multiplas -
ZONA Referencias Expoente | Expoente do frenter; ou | Coefde | Areade | Intervalo i .
Frente de Prof. Prof. Maxima| do Fator |Fator Profun- esquina area  referéncialcaracteristico| Observagdes gerais
Referéncia| Minima Frente didade do ngte de érgas.
Fr Pmi Pma “fu “pu Ce Ca (m ) (m )
12 Zona

© Residencial Nao se . . Naose  Aplica-se _

2 Horizontal 2 = S aplica N ED e aplica item 10.3.2) e 100 - 400 .

o) Para terrenos com areas fora

o] Popular . -~

G = 2 = do intervalo definido, estudar a
= 8 ®| 22Zona Nao se S .

o = €| Residencial N0 se aplica influéncia da area.
SR . 10 25 40 0,20 0,50 : 250 | 200 - 500
2 5-=| Horizontal aplica dentro do .
G oo o . Para terrenos com areas fora
g<c Médio intervalo : gy
3% Zona N0 se do |r1teryalo definido estudar a
§ Residencial N&ao se aplica influéncia da area.

o . 15 30 60 0,15 0,50 . b 600 400 - 1000

N Horizontal aplica dentro do

Alto intervalo
42 Zona

= |Incorporagde 16 Aplica-se * -

© . . >

2 | sPadrdo | Minimo ltem 10.3.3 2000 | 2800(1)° | Observar as recomendagdes

s~ P 10.3.2. Para terrenos com areas

3 opular : S
Lo 3 ~ fora do intervalo definido
— o'sl 52Zona Nao se PR .

@ ~ . . estudar a influéncia da area e
8 &g Incorporagoe 1 - - Nao se aplicam AIUIEEEE elez 1500 800 - 2.500 analisar a eventual influéncia da
2 22 s Padrio Minimo P ltem 10.3.3 dentro do (1%) . L
O o9 A . esquina ou frentes multiplas.

8o Médio intervalo .

o < 62 Zona (1t) - Fl’ara estest.grupos., Ot’

© . . intervalo respectivo varia até

S |Incorporagbe 16 Aplica-se 1.200- 4.000 o S o

O - -

N s Padrio Minimo ltem 10.3.3 2500 (1% um limite superior indefinido.

Alto
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Fatores de Ajuste

Caracteristicas e Recomendacoes

Frente e Profundidade - Area
— Multiplas -
ZONA Referéncias _ Expoente | Expoente do | frentes ou Coefde | Areade | Intervalo
Frente de Prof.  |Prof. Maxima| do Fator |Fator Profun- esquina aréa | oferéncialcaracteristico| Observagdes gerais
Referéncia| Minima Frente didade do Lote | de areas.
Fr Pmi Pma “f” “pn Ce Ca (m2) (m2)
o 72 Zona N&o se
© Comercial 5 10 30 0.20 0.50 Aplica-se = aplica 100 80 - 300
§ Padrio 2 J ltem 10.3.3 dentro do )
-g Popular |nt?rvalo Observar as recomendacoes
= 2 | 82Zona . N&o se 10.3.2. Para terrenos com areas
2 58 Comercial 10 20 40 0,25 0,50 Aplica-se  aplica 200 200 —500 | fora do intervalo definido estudar
S o =|Padrao Médio ltem 10.3.3 dentro do ainfluéncia da area e analisar a
(ORE intervalo eventual influéncia da esquina
o) = ou frentes miltiplas.
g 9% Zona Aplica-se ’\;?)(I)icsae
s Comercial 15 20 60 0,15 0,50 600 250 - 1000
s Padrs ltem 10.3.3 dentro do
N adrao Alto ;
intervalo
5 Nao se
o 102 Zona Nao se Nao se . . Nao se = . Nao se aplica 2.000 - . s
< :% w Industrial aplica aplica N ED e aplica NED S5 e aplica  dentro do HOLY 20.000 inAf\IlL?gr?giZo dge:gc\;ligg%rgtapzfr:
° ‘g .§ ISR terrenos com areas fora do
gg © ~ intervalo definido estudar a
G 'é O . ) ) ) ) Nao se influéncia da area
£ 1(3.1 Zona | Naose — Naose .0 anical NAOSE  Njsg e aplical NA0SE  aplica | g4 | 5503000
N alpdes aplica aplica aplica aplica  dentro do
intervalo

Em outros municipios os pardmetros acima devem ser adaptados.
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10.4 Fatores aplicaveis ao valor das benfeitorias

Utilizados nos casos em que existir nimero suficiente de elementos amostrais que permitam a comparagao
direta dos respectivos valores unitarios das benfeitorias.

Padrao e depreciacao sao os principais fatores aplicaveis as benfeitorias, que devem incidir apenas na parcela
de capital benfeitoria.

a) Idade das benfeitorias
A depreciacao deve levar em conta os aspectos fisicos e funcionais As diferencas de idade devem ser
ponderadas pela relagdo entre os respectivos fatores de obsoletismo indicados através do critério de
Ross-Heidecke, pela idade da edificagéo, real ou estimada, mas néo a aparente.
b) Padrao construtivo das benfeitorias
As diferengas de padrédo construtivo devem ser ponderadas pela relagdo entre os respectivos valores de
benfeitoria que melhor se aproximem dos seus respectivos padrbes. Recomenda-se a utilizacdo do
estudo “Valores de Edificagdes de Iméveis Urbanos”, do IBAPE/SP.
Nas avaliagdes em que as benfeitorias apresentem caracteristicas especificas e/ou atipicas ou, ainda,
de caréter histérico ou artistico e/ou de monumentos, estas devem ser consideradas, com a justificativa
de qualquer alteragéo do valor delas decorrente.
E permitida a conversdo de areas reais de construgdo em areas equivalentes, com base em
coeficientes publicados (por exemplo, os da NBR 12721) ou inferidos no mercado, desde que
justificados.

10.5 Fatores complementares

Sao fatores cujo uso nado é obrigatério. Em situagdes especificas, podem ser utilizados, porém nesses casos,
devem ser fundamentados e validados.

10.5.1 Fatores de posicionamento de unidades padronizadas

Se forem relevantes podem ser levadas em consideracdo eventuais diferencas de valor dos distintos
pavimentos ou de faces de insolagéo, pela utilizagao de fatores adequados pesquisados no mercado

10.5.2 Fatores relativos a topografia
Para a utilizagao do fator de topografia devem ser examinadas detalhadamente as condi¢6es topograficas de
todos os elementos componentes da amostra. A topografia do terreno, em elevacdo ou depresséo, em aclive

ou declive, podera ser valorizante ou desvalorizante.

Na utilizagdo destes fatores, além de sua validagédo, deve ser fundamentada sua aplicacdo. No caso de
impossibilidade da fundamentagao, podem ser adotados os seguintes fatores corretivos genéricos:

21

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por FERNANDO PAULO DE ANDRADE NEVES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/05/2023 as 10:58 , sob 0 nimero WPEN23700830050

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1013361-20.2021.8.26.0006 e codigo icHasKuh.



fls. 299

L]
1b ap e Sl | INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA DE SAO PAULO

Qualidade em pericias e avaliagées (FUADO AD BAPE - ENTIDADE FEDERATIVA NACIONAL)

Topografia Depreciagao Fator*

Situagdo Paradigma: Terreno Plano - 1,00
Declive até 5% 5% 1,05
Declive de 5% até 10% 10% 1,11
Declive de 10% até 20% 20% 1,25
Declive acima de 20% 30% 1,43
Em aclive até 10% 5% 1,05
Em aclive até 20% 10% 1,11
Em aclive acima de 20% 15% 1,18
Abaixo do nivel da rua até 1.00m - 1,00
Abaixo do nivel da rua de 1,00m até 2,50m 10% 1,11
Abaixo do nivel da rua 2,50m até 4,00m 20% 1,25
Acima do nivel da rua até 2,00m - 1,00
Acima do nivel da rua de 2,00m até 4,00m 10% 1,11
Fatores aplicaveis as expressoes previstas em 10.6

Nos casos de valorizagdo, tais como os terrenos em zona de incorporagdo, onde o declive existente pode
resultar em economia de escavagoes, muros de arrimo, atirantamentos etc., sendo menos frequentes, deverao
ser detalhados e justificados.

10.5.3 Fatores quanto a consisténcia do terreno devido a presenca ou acao da agua

A existéncia de 4gua aflorante no solo, devida a nivel elevado de lengol freatico ou agdes da natureza, tais
como inundagdes periddicas, alagamentos, terrenos brejosos ou pantanosos rotineiramente pode ser
considerada como desvalorizante, condigcdo essa que deve ser verificada no mercado da vizinhanga do
elemento avaliando. Na impossibilidade de efetuar essa pesquisa, sugere-se a adogao dos seguintes fatores:

Situacao Depreciacao Fator*
Situagdo Paradigma: Terreno Seco - 1,00
Terreno situado em regido inundavel, que impede ou dificulta o seu 10% 111
acesso, mas nao atinge o proprio terreno, situado em posigao mais alta ° ’

Terreno situado em regido inundavel e que ¢ atingido ou afetado 30%% 1.43
periodicamente pela inundagao ° ’

Terreno permanentemente alargado 40% 1,67

Fatores aplicaveis as expressoes previstas em 10.6

Alternativamente, pode ser calculado o custo das intervengdes necessarias para a solugdo do problema.
Em areas de grande porte, devem ser aplicados somente nas areas diretamente afetadas.
Nos lotes contiguos a cérregos, além da consisténcia deve ser observada a restricdo legal pertinente.

Caso essa condicao afete o uso da benfeitoria deve ser verificado o seu obsoletismo.
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10.6 Aplicagao dos fatores

Na aplicagcao dos fatores, devem ser observados os seguintes principios e expressoes:

1.

As férmulas dos fatores, previstos nesta Norma, devem ser aplicadas na forma de somatério, apos a
consideragao do fator oferta, conforme férmulas abaixo:

a) Na homogeneizacao (tratamento dos dados da pesquisa): ajustar os dados da pesquisa a situagao
paradigma:

Vu= Vox {1+ [(F1-1)+ (F2-1) +(F3-1) ...t (Fn-1)]}

b) Na avaliacao (determinar o Valor do Terreno Avaliando): ajustar o valor médio obtido na situagédo
paradigma para as condi¢ées do avaliando:

Vi= Vu/ {1+ [(F1-1)+ (F2-1) +(Fs-1) ...+ (Fn-1)]} x At
Onde:

Vu= Valor Bésico unitario (estimado na situacao paradigma, ap6s ajuste por fatores).

Vo = Valor de Oferta (ou prego observado)

V1 = Valor do Terreno (deduzido apds a incidéncia de seus respectivos fatores em relagéo a situagao paradigma) .
At = Area do terreno

F1, F2, Fs,..Fn= Fatores ou Coeficientes de Testada (C,), de Profundidade (C,), Localizagao (F.), etc.....

Sao considerados discrepantes elementos cujos valores unitarios, em relacdo ao valor médio amostral,
extrapolem a sua metade ou dobro. Nao obstante, recomenda-se que esses sejam descartados caso a
discrepancia persista apds a aplicacao dos fatores mais representativos (localizagao para terrenos, padrao
construtivo e depreciacdo para benfeitorias), desde que validados preliminarmente, conforme item 4
abaixo.

Nao podem existir erros de especificacdo no tratamento por fatores, isto é, todas as caracteristicas
importantes que denotem heterogeneidade entre os dados analisados devem estar incorporadas e
nenhuma caracteristica irrelevante pode estar presente no tratamento.

Os fatores obrigatérios apresentados (localizacdo, area, testada, profundidade, frentes mudltiplas, padrao
construtivo e depreciacdo) devem ser testados, nas tipologias pertinentes, e verificadas suas condi¢oes de
serem homogeneizantes, comprovadas através da redugao de coeficiente de variagdo. Nao é objetivo obter
o menor coeficiente de variagdo, mas sim o modelo que melhor represente o comportamento de
mercado.O fator que, de “per si”, indicar a heterogeneizacdo da amostra, s6 deve ser eliminado na
aplicagao conjunta de todos os fatores.

Os fatores complementares, citados nesta norma, podem ser investigados, e podem ser utilizados, desde
que seja devidamente validada sua condi¢céo isolada de fator homogeneizante, que deve ser mantida na
verificagao simultdnea com os demais.

Em casos especificos, € facultada a adogao de outros fatores complementares, desde que o engenheiro ou
arquiteto fundamente sua eficacia, além das validag¢des previstas.

Somente apds a validagdo do conjunto de fatores, deve ser realizado o saneamento dos dados
homogeneizados, por meio dos seguintes procedimentos:
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a) Calcula-se a média dos valores unitarios homogeneizados;

b) Adota-se como intervalo de elementos homogéneos, aquele definido entre os limites de 30%, para
mais ou para menos, do respectivo valor médio;

c) Se todos os elementos estiverem contidos dentro desse intervalo, adota-se essa média como
representativa do valor unitério de mercado;

d) Caso contrario, procura-se o elemento que, em médulo, esteja mais afastado da média, que é
excluido da amostra. Apds a exclusao, procede-se como em a) e b), definindo-se novos limites

e) Se elementos anteriormente excluidos passarem a estar dentro dos novos limites devem ser
reincluidos;

f) Este processo deve ser reiterado até que todos os dados atendam o intervalo de +/- 30% em torno
da ultima média;

g) Se houver coincidéncia de mais de um elemento a ser excluido na etapa d), deve-se excluir
apenas um, devidamente justificado;

Conforme disposto em 13.1.1 d) ndo sdo considerados elementos semelhantes ao avaliando aqueles cujos
valores unitarios, ap6s a aplicacdo do conjunto de fatores, resultem numa amplitude de homogeneizagao
aquém da metade ou além do dobro do valor original de transacdo (descontada a incidéncia do fator oferta
quando couber).

10.7 Procedimentos especificos

10.7.1 Avaliacao de terrenos em zonas de incorporacées

Em principio, sé devem ser utilizados como elementos comparaveis os diretamente incorporaveis. Se esta
condicdo ndo for atendida, estudar a relagdo entre valores unitdrios dos terrenos incorporaveis com:

- Terrenos passiveis de incorporagdes por agrupamento com lotes contiguos
- Terrenos que néo permitem incorporacdes

Os valores unitarios sdo homogeneizados em fungéo da localizagdo. A influéncia de areas acima dos limites
previstos na tabela 1 deve ser estudada a parte.

Consideram-se elementos semelhantes para comparacao direta apenas aqueles que apresentem dimensdes
que permitam incorporagao, ou seja, frente igual ou maior que 16m e as areas indicadas na Tabela 1.

10.7.2 Avaliacéo de Lojas

Para a avaliacdo de lojas, na determinacdo de valores de mercado de venda ou locagéo, deve-se utilizar
preferencialmente o método comparativo direto de dados,. Caso o mercado nao apresente condigbes de
comparacao direta, utilizar o método evolutivo com a valoragdo da parcela do terreno pelas condigées da
Tabela 2.

10.7.3 Terrenos em zoneamentos diferentes

Na eventualidade de insuficiéncia de dados de mesmo zoneamento urbanistico, poderdo ser utilizados
elementos diferentes, os quais, se detectada divergéncia de resultados, deverao ser corrigidos para a condi¢ao
procurada, mediante analise fundamentada, levando em conta nao sé os coeficientes de aproveitamento, taxas
de ocupacao e usos possiveis pelas posturas, como a assimilagdo, na época, pelo mercado local, dos efeitos
das restricoes e permissibilidades deles decorrentes.
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10.7.4 Lotes industriais

A avaliacao de lotes industriais deve ser feita, em principio, pelo unitario e pela localizagdo. A pesquisa deve
compreender terrenos com dareas e dimensdes equivalentes, proximos dos da darea avalianda. Nao
necessitarao obrigatoriamente ser levados em conta os fatores de testada, profundidade e frentes mudltiplas,
desde que o0 acesso seja suficiente e proporcional as superficies.

Na eventualidade de inexistirem dados em numero suficiente preenchendo as condicées de area e frente,
poderdo ser usados outros com superficies e extensdes menores, ou maiores, desde que feita analise
demonstrando a relacao valor unitario/ area.

10.8 Fatores Alternativos

Alternativamente podem ser adotados fatores de homogeneizagao medidos no mercado, desde que o estudo
de mercado especifico, que Ihes deu origem, seja anexado ao laudo de avaliagao.

A fungdo homogeneizante de novos fatores, nédo listados nesta norma como obrigatérios, deve ser validada
previamente.

11. Recomendacoes

11.1 Avaliacao utilizando critério residual

Para avaliacbes de terrenos, preferencialmente devem ser coletados na amostragem terrenos sem
benfeitorias. Caso seja constatada a auséncia de terrenos nus, pode ser admitido o célculo do valor do terreno
através do critério residual, principio indireto que assume o valor do terreno como a diferenca entre o valor do
imovel e das benfeitorias, conforme o seguinte procedimento:

Vi=(Vox Fr) =V,

Apds esses calculos, transforma-se o prego total em unitério e utiliza-se a homogeneizagédo com tratamento por
fatores.

11.2 Transformacao de precos a prazo em precos a vista

Recomenda-se que 0s precos sejam uniformizados para pagamento equivalente a vista, com base em indices
de correcdo monetaria e juros médios praticados no mercado. Além disso, a influéncia da existéncia de
financiamento no valor deve ser examinada.

11.3 Atualizacao de precos

Nos casos de exame de dados ndo contemporaneos, € desaconselhavel a atualizagdo do mercado imobiliario
através de indices econémicos, quando ndo houver paridade entre eles, devendo, nesse caso, 0 pregco ser
atualizado mediante consulta direta a fonte.

11.4 Apresentacao do valor final do imével

E permitido arredondar o valor final, desde que o ajuste final ndo varie mais de 1% do valor estimado. Deve ser
citada nessa apresentacao a finalidade e a data de referéncia.

11.5 Campo de arbitrio
O campo de arbitrio é o intervalo com amplitude de até 15%, para mais e para menos, em torno da estimativa
de tendéncia central utilizada na avaliagao (por exemplo, a média).O engenheiro de avaliagbes pode utilizar o

campo de arbitrio da avaliagéo, desde que devidamente fundamentado pela existéncia de caracteristicas
relevantes do avaliando, ndo contempladas no tratamento dos elementos amostrais.
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O campo de arbitrio ndo se confunde com o intervalo de confiangca de 80% calculado para definir o grau de
precisdo da estimativa.

Para o calculo do ajuste dentro do campo de arbitrio, de caracteristicas contempladas na Norma (area, testada,
profundidade, esquina, topografia e consisténcia), recomenda-se a observagdo dos percentuais calculados
pelos respectivos fatores.

12. Tratamento inferencial

Devem ser observadas as disposi¢cdes da Norma ABNT NBR14653-2:2011.

13. Especificacdo das avaliacoes

A especificacdo sera estabelecida em razéo do prazo demandado, das disponibilidades de dados de mercado,
da natureza do bem avaliando, do tratamento a ser empregado, e dos recursos disponiveis.

Podem ser definidas quanto a fundamentacao e/ou precisao.

A fundamentagdo de uma avaliagcdo esta relacionada tanto com o aprofundamento do trabalho avaliatério
quanto com as informagdes que possam ser extraidas do mercado e determina o empenho no trabalho.

A fundamentacdo das avaliagdes obedecerd a classificacao prevista nos itens 13.1.1, 13.1.2, 13.2, 13.3 ou
13.4. Todos os célculos de formagéao de valores devem estar explicitados no laudo.

Nos casos em que o grau minimo | no for atingido, devem ser indicados e justificados os itens das Tabelas de
especificagdo que nao puderam ser atendidos e os procedimentos e calculos utilizados na identificagdo do
valor.

O grau de precisao € aplicavel apenas no método comparativo direto e mede o grau de incerteza que a
amostra permite a avaliagdo. Depende das caracteristicas do mercado e da amostra coletada e nédo é passivel
de fixacao a priori.

Todos os trabalhos elaborados de acordo com as prescricbes desta Norma serdo denominados Laudos de
Avaliacao.
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13.1 Método comparativo direto de dados de mercado
13.1.1 Requisitos para fundamentac¢ao no tratamento por fatores: Conforme Tabela 3.

Tabela 3 — Grau de fundamentacao no caso de utilizacao do tratamento por fatores

Grau
] Il |

Caracterizagao do Completa quanto a todos Completa _quanto aos Adocéo de situagao
fatores utilizados no

imovel avaliando os fatores analisados paradigma
tratamento

ltem Descricao

Quantidade minima
2 de dados de mercado,

; 12 5 3
efetivamente
utilizados
Apresentacao de Apresentacao de
informacoes relativas a informacdes
todas as caracteristicas Apresentacao de relativas a todas as
3 Identificacédo dos dos dados analisadas, informacgdes relativas a | caracteristicas dos
dados de mercado com foto e todas as caracteristicas dados
caracteristicas dos dados analisadas correspondentes
observadas pelo autor aos fatores
do laudo utilizados

Intervalo admissivel
4 de ajuste para o 0,80 a 1,25 0,50 a 2,00 0,40 22,50 *a
conjunto de fatores

*a No caso de utilizagdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é de 0,80 a 1,25,
pois é desejavel que, com um numero menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.

Para atingir o Grau lll s&o obrigatdrias:
a) Apresentacao do laudo na modalidade completa;
b) Identificacdo completa dos enderegos dos dados de mercado, bem como das fontes de informagéo;

c) Valor final adotado coincidente com a estimativa pontual de tendéncia central.

Para fins de enquadramento global do laudo em graus de fundamentagdo, devem ser considerados 0s
seguintes critérios:

a) Na Tabela 3, identificam-se trés campos (graus I, Il e I) e itens;
b) O atendimento a cada exigéncia do Grau | tera 1 ponto; do Grau ll, 2 pontos; e do Grau Ill, 3 pontos;

¢) O enquadramento global do laudo deve considerar a soma de pontos obtidos para o conjunto de itens,
atendendo a Tabela 4 a seguir:
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Tabela 4 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacao no caso de utilizacao de
tratamento por fatores

Graus

Pontos minimos

10

6

4

Itens obrigatorios

Iltens 2 e 4 no grau Ill, com
0s demais no minimo no
grau |l

grau Il e os demais no
minimo no grau |

Iltens 2 € 4 no minimo no

Todos, no minimo
no grau |

13.1.2 Requisitos para fundamentacao na Inferéncia estatistica: Conforme Tabela 5.

Tabela 5 — Grau de fundamentacgao no caso de utilizacdao de modelos de regressao linear

Item Descricao m Grlfu i
1 Caracterizagéo do Completa quanto a todas CQ[nplgta CIEGIDEES Adocéo de situacédo
1y Z i . variaveis utilizadas no .
imovel avaliando as variaveis analisadas modelo paradigma
Quantidade minima de 6 (k+1),ondek éo 4 (k + 1), onde k é 0 nimero 3(k+1),ondek éo
2 dados de mercado, nimero de variaveis de varié\’/eis independentes nlimero de variaveis
efetivamente utilizados independentes independentes
Apresentagao de
informagdes relativas a =
todos os dados e Apresentagao de in Apre:c,entagaq de
Identificagc@o dos dados | variaveis analisados na informagdes relativas a informacoes relz.ayva's aos
3 P dados e variaveis
de mercado modelagem, com foto e todos os dados e variaveis efetivamente utilizados
caracteristicas analisados na modelagem no modelo
observadas no local pelo
autor do laudo
Admitida, desde que:
Admitida para apenas uma a) as,m_edldas (_jas,
variavel, desde que: caractferlstlcas: do |movel
a) as medidas das avallgndo nao sejam
caracteristicas do imovel SFEHOES EL D 5o 6
) > ) limite amostral superior,
SO (D ST nem inferiores a metade
superiores a 100 % do limite do limi
; o limite amostral
4 Extrapolacao Nao admitida . amOStr%| superior, nem inferior;
inferiores a metade do limite b) o valor estim,ado nio
amostral inferior; it 20 % d |
b) o valor estimado n&o ultrapasse o 00 valor
ultrapasse 15 % do valor calcu_lado no limite da
calculado no limite da frontelr_a amost.r,al, PN
. as referidas variaveis, de
fronteira amostral, para a :
referida variavel, em médulo . persie
simultaneamente, e em
modulo
Nivel de significancia
(somatério do valor das
duas caudas) maximo
5 para a rejeicdo da 10 % 20 % 30 %
hipétese nula de cada
regressor (teste
bicaudal)
Nivel de significancia
maximo admitido para
6 a rejeicao da hipotese 1% 2% 5%

nula do modelo através
do teste F de Snedecor
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Para atingir o grau lll, sdo obrigatérias:
a) Apresentagéo do laudo na modalidade completa;
b) Apresentagdo da andlise do modelo no laudo de avaliagdo, com a verificagdo da coeréncia do
comportamento da variagao das variaveis em relagdo ao mercado, bem como suas elasticidades em

torno do ponto de estimagéo.

¢) Identificacdo completa dos enderecos dos dados de mercado usados no modelo, bem como das
fontes de informacao;

d) Adocéao da estimativa de tendéncia central.
E permitido ao engenheiro de avaliacdes fazer ajustes prévios nos atributos dos dados de mercado, sem
prejuizo do grau de fundamentagdo, desde que devidamente justificados, em casos semelhantes aos

seguintes:

a) Conversao de valores a prazo em valores a vista, com taxas de desconto praticadas no mercado na
data de referéncia da avaliagao;

b) Conversao de valores para a moeda nacional na data de referéncia da avaliagéo;

c) Conversdo de é&reas reais de construcdo em dareas equivalentes, desde que com base em
coeficientes publicados (por exemplo, os da NBR 12721) ou inferidos no mercado;

d) Incorporagéo de luvas ao aluguel, com a considera¢do do prazo remanescente do contrato e taxas
de desconto praticadas no mercado financeiro.

E permitida a utilizacdo de tratamento prévio dos precos observados, limitado a um Unico fator de
homogeneizacdo, desde que fundamentado (exemplo: aplicacdo do fator de fonte para a transformacédo de
precos de oferta para as condi¢des de transagao).
Recomenda-se a ndo extrapolacdo de variaveis que presumivelmente explicariam a variagao dos precos e que
nao foram contempladas no modelo, especialmente quando o campo de arbitrio ndo for suficiente para as
compensagoes necessarias na estimativa de valor.

O engenheiro de avaliagdes deve analisar o modelo, com a verificagdo da coeréncia da variagdo das variaveis
em relacdo ao mercado, bem como 0 exame de suas elasticidades em torno do ponto de estimagéo.

Para fins de enquadramento global do laudo em graus de fundamentagdo, devem ser considerados 0s
seguintes critérios:

a) Na Tabela 5, identificam-se trés campos (graus lll, Il e I) e seis itens;

b) O atendimento a cada exigéncia do grau | ter4d um ponto; do grau Il, dois pontos; e do grau lll, trés
pontos;

¢) O enquadramento global do laudo quanto a fundamentacdo deve considerar a soma de pontos
obtidos para o conjunto de itens, atendendo a Tabela 6.

No caso de amostras homogéneas7, sera adotada a Tabela 5, com as seguintes particularidades:

a) Serdo admitidos os itens 3 e 4 apenas no Grau lll, de forma a ficar caracterizada a
homogeneidade;

b) Seréa atribuido o Grau lll para os itens 5 e 6, por ser nulo 0 modelo de regresséo.
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Tabela 6 — Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacao no caso de utilizacao de
modelos de regressao linear

Graus 1l i I
Pontos minimos 16 10 6
2,4,5¢e 6 nograu 2,4,5 e 6 nominimo 1 Todos. no
Itens obrigatérios [l e os demais no | no grau Il e os demais ot ’
e ot minimo no grau |
minimo no grau Il no minimo no grau |

13.1.3 Recomendacoes para a aplicacao da inferéncia estatistica:

Sempre que possivel, recomenda-se a adogao de variaveis quantitativas.
As diferengas qualitativas das caracteristicas dos iméveis podem ser especificadas na seguinte ordem de
prioridade:

a) Pelo emprego de tantas variaveis dicotbmicas quantas forem necessarias para descrever as diferencas
qualitativas, com estudo das eventuais interagées dai decorrentes;

b) Pelo emprego de variaveis proxy utilizadas para substituir outra de dificil mensuracéao e que se presume
guardar com ela relagdo de pertinéncia, obtida por meio de indicadores publicados ou inferidos em
outros estudos de mercado e por isso que nao devem ser confundidas com a atribuicdo de codigos
alocados, nem obtidas de relagbes ou conceitos deduzidos da propria amostra) tais como, indices
fiscais, custos unitarios basicos (CUB), coeficientes do Estudo de Valores de Edificagbes de Imoveis
Urbanos, custos do SINAPI; coeficientes de depreciagdo para indicar o estado de conservagdo das
benfeitorias;

c) Por meio de codigos ajustados, quando seus valores sdo extraidos da amostra, cujo modelo
intermediério gerador dos cédigos deve constar no Laudo de avaliagao

d) Cddigos alocados, excepcionalmente toleraveis, quando fundamentados, de acordo com A.6 da ABNT-
NBR-14653

Na utilizacdo de variaveis dicotdmicas, cédigos ajustados ou codigos alocados nos modelos de regressao o
ndmero minimo de dados efetivamente utilizados (n) no modelo deve obedecer aos seguintes critérios, com
respeito ao numero de varidveis independentes (k):

n>3(k+1)
paran<30,n;>3

para 30 <n<100,n;>210%n
paran>100,n;>10

onde:

n; € o nimero de dados de mesma caracteristica, no caso de utilizacao de variaveis dicotdmicas e
variaveis qualitativas expressas por codigos alocados ou codigos ajustados;
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13.2 Requisitos para fundamentacao na aplicacdao do método evolutivo: Conforme Tabela 7

Tabela 7 — Grau de fundamentac¢ao no caso da utilizacdao do método evolutivo

Grau
Iltem Descricao
Il Il I

Grau Ill de Grau Il de EIED IeH

Estimati ~ ~ fundamentagéo no
" stimativa do fundamentagéo no fundamentagéo no método
valor do terreno método comparativo método comparativo :
X . X - comparativo ou no
ou no involutivo ou no involutivo - .

involutivo

Grau Il de Grau | de

L Grau lll de = =
Estimativa dos ~ fundamentagéo no fundamentagéo no

fundamentacao no . .
2 custos de método da método da método da
reedicao e quantificacao do quantificacao do
quantificacdo do custo
custo custo
3 e Justificado Arbitrado
comercializagéao semelhante

Para atingir o grau lll, é obrigatéria a apresentagé@o do laudo na modalidade completa.

Para fins de enquadramento global do laudo em graus de fundamentacdo, devem ser considerados os
seguintes critérios:

- Na Tabela 7, identificam-se trés campos (graus lll, Il e 1) e trés itens;
- O atendimento a cada exigéncia do grau | tera um ponto; do grau ll, dois pontos; e do grau lll, trés pontos;

- O enquadramento global do laudo deve considerar a soma de pontos obtidos para o conjunto de itens,
atendendo a Tabela 8.

A utilizagao do estudo Valores de Edificacdo de Iméveis Urbanos para calculo das benfeitorias enquadra o
calculo do valor da benfeitoria (item 2 da tabela 7) no Grau de Fundamentagao Il. Nesta hipétese, o Fato de
Ajuste equipara-se ao Fator de Comercializagao (item 3 da tabela 7) para fins de enquadramento.

Quando o terreno ou as benfeitorias, isoladamente, representarem menos de 15 % do valor total do imével,
poderdo ser adotados para este item, independentemente do grau atingido em sua avaliagao, dois pontos.

Tabela 8 — Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacao no caso da utilizacao do
método evolutivo

Graus ]| ] |
Pontos minimos 8 5 3
. L. 1e2,como3no L .
Iltens obrigatérios no m’inimo no 1 e 2, no minimo no 2 Todos, no minimo no
grau correspondente grau Il grau Il grau |
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13.3 Requisitos para fundamentacao na aplicacao do método involutivo: Conforme Tabela 9

Tabela 9 — Grau de fundamentacéo no caso da utilizacao do método involutivo

Grau
ltem Descricao
I} II. I
Nivel de detalhamento do Anteprojeto ou projeto o Aproveitamento, ocupagao
L projeto hipotético basico Estudo preliminar e usos presumidos
Pre¢o de venda das No minimo grau Il de =
2 unidades do projeto fundamentagao no método Graumléctjg dfgr;%;mi?;%g\:/%o no Estimativa
hipotético comparativo P
- Grau lll de fundamentagao | Grau Il de fundamentagdo no | Grau | de fundamentagao
3 Estimativa dos~custos de no método da método da quantificagdo do no método da
produgao e S
quantificagao do custo custo quantificagao do custo
Fundamentados com dados " .
4 Prazos obtidos no mercado Justificados Arbitrados
Fundamentadas com dados - .
5 Taxas obtidos no mercado Justificadas Arbitradas
6 Modelo Dinamico com fluxo de Dinadmico com equagdes Estatico
caixa predefinidas
Andlise setorial e De estrutura, conjuntura, n s .
g diagnostico de mercado tendéncias e conduta ) GR Tz Slliis03 Gl Gl T
8 Cenarios Minimo de 3 2 1
. . Simulagdes com discussdo | Simulagdes com identificagdo
9 AL d;zgrscl)bllldade ge do comportamento do das variaveis mais Sem simulagéao
modelo significativas

Para atingir o Grau lll, é obrigatdria a apresentacéo do laudo na modalidade completa.

Para fins de enquadramento global do laudo em graus de fundamentagdo, devem ser considerados o0s
seguintes critérios:

- Na Tabela 9, identificam-se trés campos (graus lll, Il e 1) e nove itens;

- O atendimento a cada exigéncia do grau | terd um ponto; do grau ll, dois pontos; e do grau lll, trés pontos;

- O enquadramento global do laudo deve considerar a soma de pontos obtidos para o conjunto de itens,
atendendo a Tabela 10

Tabela 10 — Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacao no caso da utilizacao do
método involutivo

Graus ]l ] |

Pontos minimos 22 13 9

2,6,7¢e8,comos
demais no minimo no
grau

Todos, no minimo
no grau |

Itens obrigatérios no grau
correspondente

2,6,7e8,no0
minimo no grau Il
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13.4 Graus de precisao no caso de homogeneizacao através de tratamento por fatores ou da utilizacao
de inferéncia estatistica.

Serédo enquadrados na tabela a seguir:

Tabela 11 - Graus de precisdao no caso de homogeneizacao através de tratamento por fatores ou da
utilizacao de inferéncia estatistica

Descricao Grau
¢ i I [
Amplitude do intervalo de confianga de 80% o o 5
em torno da estimativa de tendéncia central <30% =40% < 50%

Quando a amplitude do intervalo de confianga ultrapassar 50%, nao ha classificacao do resultado quanto a
precisdo e é necessaria justificativa com base no diagnéstico do mercado.

13.5 Requisitos para fundamentacao no Método da quantificacdo de custo Conforme Tabela 12.

Tabela 12 — Grau de fundamentacao no caso da utilizacao do método da quantificacadao de custo
de benfeitorias

Graus
[l | |

Item Descricao

Pela utilizacado de custo
unitario basico para
projeto diferente do

Pela utilizacao de custo
unitario basico para
projeto semelhante ao

Estimativa do Pela elaboragéo de

1 . orgamento, no minimo
custo direto

sintético roieto padrio projeto padrdo, com os
projeto p devidos ajustes
2 BDI Calculado Justificado Arbitrado

Calculada por levantamento | Calculada por métodos

o do custo de recuperagéo do técnicos consagrados,
Depreciagéo

3 fisi bem, para deixa-lo no estado | considerando-se idade, Arbitrada
isica T
de novo ou Casos de bens vida util e estado de
novos ou projetos hipotéticos conservagao

Para atingir o Grau lll, é obrigatdria a apresentagéo do laudo na modalidade completa.

13.5.1 Para fins de enquadramento global do laudo em graus de fundamentagdo, devem ser considerados
que na Tabela 13, identificam-se trés campos (graus lll, 1l e 1) e trés itens; onde o atendimento a cada
exigéncia do grau | tera um ponto; do grau Il, dois pontos; e do grau lll, trés pontos e o enquadramento global
do laudo deve considerar a soma de pontos obtidos para o conjunto de itens, atendendo a Tabela 14.

Tabela 14 — Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacao no caso da utilizacao do
método da quantificacdo do custo de benfeitorias

Graus ]| | |

Pontos minimos 7 5 3

. . 1, com os demais . -
Itens obrigatérios no grau . 1 e 2, no minimo no | todos, no minimo no
no minimo no grau

correspondente I grau grau |
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14. PROCEDIMENTOS ESPECIAIS
14.1 — Desapropriacoes
14.1.1 - Critérios

14.1.1.1- As avaliagcées nas desapropriagdes totais podem ser feitas pelo método comparativo de dados do
mercado e de quantificagcdo de custo e eventualmente, pelo método da renda, evolutivo e involutivo, com
indicacdo dos valores de mercado ou outros valores, quando pertinentes. Quando essas avaliacdes
discreparem de forma acentuada, o avaliador deve apresentar os resultados como alternativas para decisao
por quem de direito.

14.1.1.2 — Quando o expropriado s6 tem o dominio, mas ndo a posse, a avaliagdo deve prever descontos
sobre seus valores literais de mercado proporcionais aos custos e aos prazos necessarios para obter as
reintegracoes respectivas.

14.1.1.3 — Nas desapropriagbes parciais o critério basico é o “antes e depois”, com apresentagdo em separado
de eventuais valorizagdes ou desvalorizagdes dos remanescentes.

14.1.1.3.1 - Quando as construgdes existentes nao forem atingidas pela desapropria¢do, é recomendavel que
sejam apresentadas eventuais verbas correspondentes as depreciagdes funcionais resultantes da intervencéo,
tais como perdas parciais ou totais de recuo, de vagas para estacionamento ou acessos.

14.1.1.3.2 — Quando as construgdes forem atingidas diretamente devem ser previstas verbas relativas ao custo
de obras para a readaptacédo do remanescente ao uso Util e possivel depreciagdo acarretada por perda de
funcionalidade.

14.1.1.4 - Na desapropriacao de imdveis com exploragcdo de comércio ou servigo, quando solicitada, deve ser
apresentada a estimativa do eventual lucro cessante no caso de ser necessaria a desocupacao temporaria ou
definitiva.

14.1.1.5 — Quando o remanescente resultar inaproveitavel, deve ser apresentada em separado a alternativa de
desapropriagao total.

14.1.1.6 — Nas ocupagbes temporarias, as indenizagdes devem corresponder aos aluguéis dos imoéveis
estimados pelos métodos comparativo de dados do mercado ou pelo da renda.

14.1.1.7 — Nas desapropriacdes estabelecendo restricdbes de uso, as indenizacdes devem ser apuradas
confrontando as condi¢des de aproveitamento antes e depois.

14.2 — Avaliacao de Alugueis

14.2.1 - Por comparacao direta

Trata-se de procedimento preferencial que exige o conhecimento de dados de mercado referentes a locacdes
de imoéveis semelhantes quanto a contemporaneidade dos dados obtidos, as condi¢des de reajuste ou estagios
de contrato, a existéncia de desniveis ou pavimentos distintos com diferentes capacidades de geragao de

renda, ao tamanho das lojas, a testada, & cobranga de luvas etc.

a) Devem ser considerados elementos em oferta, ou de contratos que ndo apresentem distorcées em
relacdo a reajustes e fases contratuais;

b) Devem ser consideradas as perdas residuais inflacionarias quando os elementos em oferta possuirem
periodicidades diferentes de reajustes;
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c) Devem ser consideradas as diferentes capacidades de rendimentos para diferentes pavimentos ou
desniveis no mesmo pavimento, obtidas no mercado onde o imével esté inserido;

d) No caso de existéncia de luvas, deve ser adicionado ao aluguel nominal um acréscimo constante,
financeiramente equivalente ao pagamento das luvas, com a consideracdo do prazo remanescente do
contrato e taxas de desconto praticadas no mercado financeiro.

14.2.2 - Por remuneracao de capital

Neste critério o valor locativo é determinado pela aplicacdo de uma taxa sobre o valor do imével, obtida pelas
metodologias desta Norma. E aplicado nos casos de iméveis isolados e atipicos para os quais a utilizagdo da
comparacao direta seja impraticavel. Nessas avaliagdes devem ser observados:

a) O aproveitamento do terreno pela construcdo existente;

b) Obtencdo da taxa de remuneracgéo, global, ou para as parcelas de capital terreno e benfeitoria,obtida
com pesquisa especifica para cada caso, pois varia para cada tipo de imével, localizagéo e, também, ao
longo do tempo, dependendo da conjuntura econdmica. Essas taxas devem ser apuradas no mercado.

14.2.3 - Por Participa¢cao no Faturamento

Critério utilizado na estimacdo de valores locativos de cinemas, teatros, postos de servigcos, baseado no
principio da participacao do locador na renda do estabelecimento. Nao recomendével como unico critério, mas
pode ser utilizado supletivamente como aferidor auxiliar.

14.3 — Servidoes

O célculo da indenizacao devida em virtude da instituicdo de serviddo em imoveis, deve retratar a perda efetiva
que venha a sofrer. Assim, deve ser demonstrado o que ocorre com a parcela de terreno, com calculo a luz da
legislacdo de uso e ocupacdo do solo e das normas de avaliagdo, acrescida das perdas com benfeitorias
atingidas total ou parcialmente.

14.4 — Capacidade de Uso

Na avaliagao do terreno podem ser observadas as seguintes particularidades:

14.4.1 — Aproveitamento

Quando nao utilizado método comparativo, caso seja pertinente, considerar eventual sub ou super
aproveitamento do terreno

14.4.2 — Outorga Onerosa
Deve ser considerada quando:

a) O terreno em questdo ja apresente potencial de uso acima do permitido pelo zoneamento municipal de
referéncia;

b) Quando a legislacao possibilitar operagbées urbanas de aumento de potencial.
14.5 Avaliacao intervalar

Atender aos critérios previstos no item A.10 do Anexo A da ABNT NBR 14.653-2, desconsiderando as
respectivas notas de rodapé.
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15 — Apresentacao do laudo de avaliacao

15.1 - Laudo de avaliagcdo: recomenda-se conter todas as informagdes necessarias e suficientes para ser
auto-explicavel e apresentar:

a) Identificagéo do solicitante
b) Finalidade e objetivo do laudo, quando informados

c) lIdentificagdo e caracterizagdo do bem avaliando, conforme item 8.4 desta norma, com a indica¢do da
data da vistoria

d) Indicacdo da(s) metodologia(s) utilizada(s) conforme item 8.5 desta norma
e) Diagnostico de mercado - relatado conforme item 8.6 desta norma

f) Especificagdo da avaliagdo — indicar a especificagao atingida em relagao a fundamentacao e precisao,
conforme item 13 desta norma

g) Apresentagdo do tratamento dos dados, detalhamento dos calculos e justificativas sobre o resultado
adotado;

h) Resultado da avaliagédo e sua data de referéncia;

i) Qualificagdo completa e assinatura do responsavel pela avaliagdo, com indicacao do no. da ART,
Anotagédo de Responsabilidade Técnica.

15.2 - Laudo de uso restrito: elaborado segundo condi¢des pré-estabelecidas entre contratante e contratado,
mas sem transgredir esta Norma e nao tem validade para outros usos ou exibigao para terceiros, fato que deve
ser explicitado no laudo.

36

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por FERNANDO PAULO DE ANDRADE NEVES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/05/2023 as 10:58 , sob 0 nimero WPEN23700830050

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1013361-20.2021.8.26.0006 e codigo icHasKuh.



"ynyseHa1 obIpod 8 9000°92'8'TZ0Z 0Z-TISETOT 0Ssad04d 0 aW.oUl ‘op’olusWINd0deRIdUBIBIU0DIIIge/Bd/[enbipeised/iq snl-dsh fess//:sdny auis 0 assaoe ‘[eulblio o 1LIBJuod vied
0S00£800.EZNIdM 0JaWINU 0 gos * 8G:0T SB £202/S0/ST Wa ope|odojoid ‘ojned oes ap opels3 op eonsn( ap [eungul 8 SIAIN IAVHANY 3A O1NVYd OANYNYIH Jod sjuswienfip opeuisse ‘feuiblio op eidod 9 ojuswindop 81s3

fls. 314

|
7p
=
QO

AV. BRIGADEIRO LUIZ ANTONIO N° 54 — 10° ANDAR — CONJ. “A” —SAO PAULO/SP - TEL. 31040389
: fladani @terra.com.br

EMAIL

FERNANDO PAULO DE ANDRADE NEVES
ENGENHEIRO CIVIL — CREA 0600722301
ANEXO 02

VALORES DE VENDA

ESTUDO EDIFICA




VALORES DE EDIFICACOES '
DE IMOVEIS URBANOS -  }

UNIDADES ISOLADAS




eybipersed;iq snf dsfy fesay/:sdny ayis 0 assade ‘feuff8 ﬁ
YNY 30 0TN¥d OQNYNY3: fod aluaurenBip opeusse ‘euibiio op BTN :




fls. 317

VALORES DE EDIFICACOES DE
IMOVEIS URBANOS -
UNIDADES ISOLADAS

Atualizacdo: 2019

Qualidade em pericias e avaliagoes

REALIZACAO:
IBAPE/SP - INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIACOES E PERICIAS DE
ENGENHARIA DE SAO PAULO/SP
(NO AMBITO DA CAMARA DE AVALIAGOES 2016/2017 E 2018/2019)

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por FERNANDO PAULO DE ANDRADE NEVES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/05/2023 as 10:58, sob o nimero WPEN23700830050 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1013361-20.2021.8.26.0006 e cddigo icHasKuh.



‘ynyseHal 06Ipod 8 9000°9Z'8°T202 02-TISETOT 0SSa20.d 0 awiojul ‘op ojuslnooelouaIajuouge/Gd/fenbipeised/ig snl-dsh fess//:sdny 8us 0 assade ‘feuliio o JLIajuod eied
(0S0088002EZNdM 08w 0 GoS * 8S:0T SB £20Z/S0/ST W 0pejoaoioid ‘ojned 0BS 8p opes3 op Baisne ap [eungliL @ SIAIN IAYHANY 30 0TNYd OANYNYIA Jod ajuswupelibip opeuisse ‘euibiio op eidgo § ojuswnaop ais3

fls. 318



fls. 319
SUMARIO
. PREFACIO 5
Il. INTRODUCAO 9
lll. PROCEDIMENTOS DE CALCULO 11
3.1 FUNDAMENTACAO TEORICA 11
3.2 VALOR DE VENDA DA BENFEITORIA 12
3.3 FATOR DE AJUSTE AO MERCADO 18
3.4 EMPREGO DO ESTUDO NO METODO COMPARATIVO 19
3.5 ENQUADRAMENTO QUANTO A FUNDAMENTACAO 20
3.6 RECOMENDAGCOES ESPECIFICAS 22
IV. TIPOLOGIAS CONSTRUTIVAS 23
GRUPO 1 - BARRACO 24
1.1 PADRAO RUSTICO 24
1.2 PADRAO SIMPLES 24
GRUPO 2 - CASA 25
2.1 PADRAO RUSTICO 25
2.2 PADRAO PROLETARIO 26
2.3 PADRAO ECONOMICO 27
2.4 PADRAO SIMPLES 28
2.5 PADRAO MEDIO 29
2.6 PADRAO SUPERIOR 30
2.7 PADRAO FINO 31
2.8 PADRAO LUXO 32
GRUPO 3 - GALPAO 33
3.1 PADRAO ECONOMICO 33
3.2 PADRAO SIMPLES 34
3.3 PADRAO MEDIO 35
3.4 PADRAO SUPERIOR 36

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por FERNANDO PAULO DE ANDRADE NEVES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/05/2023 as 10:58 , sob o nimero WPEN23700830050

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1013361-20.2021.8.26.0006 e cddigo icHasKuh.



"ynyjseHa! 06Ipoa 8 9000°92°8 1202 02-TIEETOT 0SSa20id 0 swlojul ‘op ojuswndogeIduaIajuoDLae/Bd/eubipeised/iq snl-dsh fesa;/:sdny aus o assade ‘[euifilio 0 Jliajuod eled
0500€800/EZNIdM 0J3WLINU 0 GO * 8S:0T SE £Z07/S0/ST We opejooloid ‘ojned ovS 8p 0peis3 op eaisnt 8p [eungi 1 8 SIAIN JAVHANY 30 0NYd OONYNY3 1od dawenbip opeuisse ‘jeurblio op eidga 9 oluswnaop 813

o
I — — un
™ momoma a g T T T <
9
=
o)
<
a
—l
5
o
29 4 -
o 9 = E o ™ 35
< a g W = O o E
RM,EP w <L <«
2253 § 5 2%k
o O O U
B < I < % J B_f_L
O X £ £ S S -
O a o - <«
Y < w 3 9
JEEE 8 ¢ z 3
< w - 3 35 3>
— N ™M e e
s dd @ & wEEES
o} ) =2 4
x < o [a] —
O [ = w 2 = = =
<
. _— [- %
> > <



VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS HgBlgﬂS
ibape s» '

I. PREFACIO

INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA DE SAO PAULO - IBA-
PE/SP filiado ao IBAPE entidade Federativa Nacional — é o 6rgao de classe formado por Enge-
nheiros, Arquitetos e Empresas habilitadas que atuam na area das AVALIACOES, PERICIAS DE
ENGENHARIA, INSPECOES PREDIAIS E PERICIAS AMBIENTAIS no Estado de S&o Paulo, fundado
em 15 de janeiro de 1979.Trata-se de entidade sem fins lucrativos, tem como objetivo congre-
gar tais profissionais para intercambio e difusdo de informagdes e avancos técnicos. Defende,
ainda, interesses profissionais € morais dos seus associados e visa o aprimoramento profis-
sional nas areas afetas, realizando cursos, seminarios, workshops, palestras, reunides técnicas,

livros, artigos e normas.

A Camara de Avaliagdes do Instituto, ciente da importancia e relevancia do estudo “VALO-
RES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS” para os profissionais que atuam no segmento de
avaliacdes de imoveis, que foi originalmente publicado em 2002, desenvolveu extenso traba-
Iho para a sua atualizacdo,com as revisdes das tabelas e conversées promovidas em novembro
de 2006, a atualizacdo dos valores com base em pesquisas de mercado, além de adaptacdes
no texto para a devida adequagao aos novos conceitos normativos e técnicos trazidos a baila

desde a primeira publicacdo, até a presente data.

Em favor do rigor técnico e com o objetivo de delimitar com clareza seu uso, se impés a di-
visdo do consagrado trabalho em duas partes. A primeira parte é composta por este “VALORES
DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS - UNIDADES ISOLADAS’, dedicado as Unidades Isola-

das, ou seja, tratou especificamente das tipologias de Barracos, Casas, Galpbes e Coberturas.

Sustenta o cdlculo do valor de mercado de venda de edificacdes, tanto na aplicacdo do
Método Evolutivo, como também para a comparac¢ao de edificagdes de padrdes distintos, na
aplicacdo do Método Comparativo Direto de Dados de Mercado.Importa salientar que o referido
Método Comparativo Direto de Dados de Mercado deve ser preferido sempre que possivel, para
a determinacao do Valor de Mercado, conforme a ABNT NBR 14.653-2: 2011 - Avaliacdo de

Iméveis Urbanos.
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A segunda parte ¢ denominada ““indice de Unidades Padronizadas” e é dedicada as tipo-
logias de Apartamento e Escritério. Permite apenas a comparacdo de edificagbes de padroes
distintos, na aplicacdo do Método Compatrativo Direto de Dados de Mercado, seja no tratamento
por fatores, como no tratamento cientifico. Isso se deve porque o Método Evolutivo nao é apro-
priado ao calculo do valor mercado de venda de Unidades Imobilidrias Padronizadas, ou seja,

das edificacoes das referidas tipologias de Apartamentos e de Escritdrios.

Essa atualizacdo da publicacéo “VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS” é o re-
sultado de amplo estudo do mercado imobilidrio na Cidade de Sdo Paulo e sua Regido Me-
tropolitana, visando atender a necessidade de critérios e procedimentos para a avaliacdo de
benfeitorias urbanas em condicdes homogéneas de mercado. O seu conteido compreende
aspectos qualitativos e quantitativos que permitem o enquadramento de padrdes constru-

tivos dentre diversas tipologias, além de recomendacgdes quanto ao critério de depreciacdo.

Essa atualizacdo mantém no “Apéndice 1" o procedimento empregado para dedugdo dos
indices, que consta da edicao de 2017 e que reuniu importantes informacgdes, para maior en-
tendimento das condic¢bes consideradas, bem como evidenciar o alcance e aplicabilidade dos
coeficientes e ferramentas disponibilizadas na referida publicacao, o que facilita o seu correto

emprego nos trabalhos avaliatérios.

Sao Paulo, 19 de maio de 2019.

Eng. Antonio Carlos Dolacio
Presidente
(Gestao 2018-2019)

Eng. Luiz Henrique Cappellano
Diretor Técnico do IBAPE/SP
(Gestao 2018-2019)
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E uma satisfacdo muito grande, nesse fim de ano de 2017 e final de nossa gestao frente ao
IBAPE/SP, poder prefaciar o estudo “Valores de Edificacdes em Iméveis Urbanos”, de impor-

tancia reconhecida para os profissionais que militam em Pericias de Engenharia e Avaliagdes.

Este estudo resulta da dedicacao e esforco dos colegas atuantes na Camara de Avaliacdes
do IBAPE/SP, capitaneados durante o biénio 2016-2017 pelo Eng. Marcos Mansour Chebib

Awad, cujo entusiasmo pelo tema é por todos reconhecido.

O presente trabalho exigiu bastante folego, tendo se iniciado na gestdo 2014-2015, presi-
dida pela Eng. Flavia Zoega Andreatta Pujadas, envolvendo extensas pesquisas de mercado e

analises, ora consolidadas.

Corresponde a continuidade dos trabalhos de profissionais das geragdes que nos antece-
deram, cuja origem remonta as décadas de 1960 e 1970, quando os chamados “peritos” tive-
ram que criar instrumentos para dar respostas rapidas as crescentes demandas decorrentes
da expansao de crédito e das desapropriagdes associadas as obras de infraestrutura urbana,
procurando padronizar critérios para a precificacdo do chamado “terceiro componente’a“van-

tagem da coisa feita”

Coragem e energia nao faltaram aquela geracdo, que procurou bem conceituar o pro-
blema e soluciona-lo de forma pratica, com muito menos recursos tecnolégicos e de aces-
so a informacdo do que os hoje disponiveis. Atualizagées importantes foram realizadas
na década de 2000, em estudos coordenados pela querida Profa. Arq. Ana Maria de Biazzi

Dias de Oliveira.

A experiéncia mostra que esta publicacdo do IBAPE/SP acaba se tornando paradigma
nacional, utilizada, com ajustes, em varios locais do pais, ainda que tal situacdo extrapole as
premissas dos estudos que a embasam. Com frequéncia é também utilizada para o estabele-
cimento de varidveis “proxy” em modelos estatisticos. Tais aplicacdes “fora da caixa” somente
aumentam a responsabilidade dos autores e editores, que entendem a importancia de se di-

vulgar um trabalho tecnicamente embasado em um pais com tantas caréncias.

A atual edicéo é, falando sem falsa modéstia e em nome do grupo, um primor de clareza
e cuidado conceitual, consolidado e divulgado somente apds o esgotamento de andlises e

discussoes técnicas, muitas vezes acaloradas.
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Desejo aos colegas bom uso do presente estudo, entendendo seu alcance e limitagdes, e

seu alinhamento em conformidade com nossas normas técnicas vigentes.

Sao Paulo, dezembro de 2017.

Eng. Eduardo Rottmann, M.Sc.
Presidente do IBAPE/SP
(Gestdo 2016-2017)
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Il. INTRODUCAO

Este estudo tem por objetivo subsidiar a avaliacdo de edificacdes urbanas na Regidao Me-
tropolitana de Sao Paulo, seja para o calculo do valor de venda e para a aplicacdo do Método
Evolutivo, como também para a comparacao de edificacdes de padrdes distintos, na aplicagdo

do Método Comparativo Direto de Dados de Mercado.

Para atingir esse objetivo, dada a facilidade de uso e aceita¢do pelos profissionais avaliado-
res, esta edicdo manteve estrutura similar, mas com pequenas adaptacdes, do anterior Valores
de Edificagées de Imédveis Urbanos (2017,2007 e 2002) e também do estudo original Edificacées
- Valores de Venda (1987), elaborado pela Comissdo de Peritos nomeada pelo Provimento n°
02/86 dos M.M. Juizes de Direito das Varas da Fazenda Municipal da Capital.

Este trabalho, Parte 1 (unidades isoladas), editado pelo IBAPE/SP em 2017 e atualizado este
ano de 2019, tratou das tipologias de Barracos, Casas, Galpdes e Coberturas. A atualizacdo dos
indices dos Barracos teve como data base o ano de 2019, jd as Casas, Galpées e Coberturas teve

como data base o ano de 2017.

Também compreende importante revisao metodoldgica, com a retirada de Apartamentos
e de Escritérios (denominadas unidades padronizadas), que serao tratadas em estudo distinto,
que tera o objetivo exclusivo de subsidiar a comparacao de edificagdes de padrdes distintos,

na aplicacdo do Método Comparativo Direto de Dados de Mercado.

A presenca de tais tipologias de Apartamentos e de Escritérios na edicao anterior, embora
nao se prestasse para a determinacédo da parcela do custo ou do valor das edificacbes no Mé-

todo Evolutivo, dava ensejo a ambiguidade.

Assim como na edicado anterior de 2017, nédo integrou o escopo dos trabalhos a atualizacdo
das caracteristicas das tipologias construtivas ou a validacdo do critério de depreciacdo das

edificacbes.

Os coeficientes apresentados expressam os Valores de Venda de edificacbes, que diferem
dos seus respectivos custos de reproducao ou de reedicdo porque ja contemplam o Fator de
Comercializagdo médio do mercado para as regides e periodo pesquisados. Ndo obstante, este

Fator Comercializagdgo médio ja embutido no estudo pode sofrer variagdes regionais ou tem-
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porais e deve ser ajustado as condicdes especificas da regido em estudo no momento da ava-

liagdo, com o emprego do Fator de Ajuste ao Mercado.

Finalmente, observamos que o emprego do Valor de Venda de edificacdes em substituicao
ao respectivo custo de reedigcdo constitui um mero artificio matematico que esta em conso-

nancia com Método Evolutivo e com a ABNT NBR 14.653-2: 2011 - Avaliagédo de Iméveis Urbanos,

conforme demonstracéo tedrica apresentada no corpo deste estudo.

I;ttado de Sao Paulo, protocolado em 15/05/2023 as 10:58 , sob 0 nimero WPEN23700830050
I ﬁdo, informe o processo 1013361-20.2021.8.26.0006 e codigo icHasKuh.
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Ill. PROCEDIMENTOS DE CALCULO

O Método Evolutivo permite o célculo do valor de mercado de um imodvel a partir do
valor de seu terreno, dos custos de reproducdo das benfeitorias devidamente depre-

ciadas e do fator de comercializacéo.

Vi=(V1+Cs)xFc[Equacio 1]

Em que:

3.13

Vi —Valor de mercado do imdvel.

VT - Valor do terreno, calculado com o uso do Método Comparativo Direto de Dados de

Mercado ou, em sua impossibilidade, do Método Involutivo.
V8 — Valor de venda da benfeitoria ou da edificacao.

(s - Custo de reedicdo da benfeitoria, apropriado pelo Método Comparativo Direto de

Custos ou pelo Método da Quantificagéo de Custo.

Fc - Fator de Comercializacdo, que pode ser maior ou menor do que a unidade, em

funcao da conjuntura do mercado em estudo na época da avaliagao.

O presente estudo calculou, com uso do Método Evolutivo e do procedimento que é
detalhado no Apéndice I, os Valores de Venda das edificagbes, que diferem dos seus res-
pectivos custos de reedicdo porque ja contemplam o Fator de Comercializagdo médio

e/ou equivalente observado no mercado a época em que foi pesquisado.

Matematicamente, tem-se que:

Vi=VT + VB [EQuAcio 2]

VB = CB x Fc'[EquAcAo 3]

11
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Onde:
Vi - Valor de mercado do imdvel.
VT —Valor do terreno.
Vs - Valor de venda da benfeitoria ou da edificagao.

Cs - Custo de reedicdo da benfeitoria.

_fls. 328
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Fc' — Fator de comercializacdo equivalente, tal que, aplicado ao custo de reedicdo da

benfeitoria, permita calcular o valor de mercado do imével.

3.1.4 O ajuste matematico proposto com o emprego do Fator de Comercializagdo Equivalente

constitui um artificio de calculo, que preserva integralmente o Método Evolutivo (Equa-

¢do 1),na medida em que ha uma relacdo matematica entre o Fator de ComercializagcGo

Equivalente e o Fator de Comercializagdo, que mantém inalterado o Valor de Mercado

do imdvel.
3.1.5 Essa relacdo matematica é dada abaixo, na equacgéo seguinte:

Fc'=Fc+Vrx(Fc-1)/Cs[Equacio 4]

Tal que:
Vi=(Vr+Cs)xFc
e
Vi=Vr+Vs
Ou seja:

(Vr+Cs)xFc=VT+Vs

3.2.1 O Valor de Venda da Benfeitoria (V8) deve ser calculado pela expressao:

Ve = CUB-SP x Pc x Ac x Foc [EQuAacio 5]

12
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Onde:

3.24
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V8 - Valor de venda da benfeitoria ou da edificacdo, valido para a Regido Metropolitana

de S&o Paulo.

CUB-SP - Custo Unitario Basico da Construcao Civil no estado de Sao Paulo, calculado
e divulgado mensalmente pelo Sindicato da Industria da Construcédo Civil do Estado
de Sao Paulo - Sinduscon/SP em conformidade com os critérios da ABNTNBR 12.721.

Pc - indice referente a tipologia e padrao construtivo da edificacdo em apreco, definido

com base na sua similaridade com os padrdes deste estudo.
Ac - Area construida da edificacdo em apreco.

Foc - Fator de Adequacao ao Obsoletismo e ao Estado de Conservacao referente a edi-

ficacdo em apreco.

A depreciacao das edificacées pode ser calculada pelo critério de Ross-Heidecke, que
leva em conta o obsoletismo, o tipo de construcdo e respectivos padrdes de acaba-

mento, bem como o estado de conversao.

O Fator de Adequacdo ao Obsoletismo e ao Estado de Conservagdo é determinado pela

expressao:

Foc=R+Kx(1-R)[EquAcio 6]

Foc - Fator de Adequacéo ao Obsoletismo e ao Estado de Conservacao.

R - Valor residual corresponde ao padrao da edificacdo, expresso em percentagem do

valor de reproducao, conforme Tabela 1.
K - Coeficiente de Ross-Heidecke.
O coeficiente de Ross-Heidecke é dado pela expressao:

K=(1-Ec)x{1-[le/Ir+(le/Ir)2]/2}[Equacio 7]
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Onde:
K — Coeficiente de Ross-Heidecke.

Ec - Depreciacao decorrente do estado de conservagao, expresso em percentagem,

conforme Quadro 1.
It - Idade da edificacdo na época de sua avaliagao, definida em anos.

Ir — Vida referencial da edificacédo, definida em anos e que depende de sua tipologia,

conforme Tabela 1 acima.

3.2.5 A vida referencial (Ir) e o valor residual (R) estimados para os padroes especificados

neste estudo sao definidos na Tabela 1.

Tabela 1 - Vida referencial (Ir) e o valor residual (R) para as tipologias deste estudo

Grupo Padrio Idade Referencial - Valor Residual
P Ir (anos) -R (%)
1.1 — Padréo Rustico 5 0%
1.BARRACO
1.2 — Padréo Simples 10 0%
2.1 - Padrao Rustico 60 20%
2.2 — Padrao Proletario 60 20%
2.3 — Padrao Econémico 70 20%
2.4 - Padrao Simples 70 20%
2.CASA
2.5 — Padrao Médio 70 20%
2.6 — Padrao Superior 70 20%
2.7 - Padrao Fino 60 20%
2.8 — Padrao Luxo 60 20%
3.1 - Padrao Econémico 60 20%
B 3.2 - Padrao Simples 60 20%
3.GALPAO
3.3 — Padrao Médio 80 20%
3.4 — Padrao Superior 80 20%
4.1 - Padrao Simples 20 10%
4,COBERTURA 4.2 - Padrao Médio 20 10%
4.3 - Padrao Superior 30 10%
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A idade da edificacdo na época de sua avaliacdo (Ie) é aquela estimada em razdo do

obsoletismo da construcdo avalianda, quando deverd ser ponderada: a arquitetura, a

funcionalidade e as caracteristicas dos materiais empregados nos revestimentos.

3.2.7 Aidade da edificacdo na época de sua avaliacdo (Ie) ndo pode ser superior a sua idade
real. O estado de conservacgao nao deve ser levado em conta na fixagao desta idade.
3.2.8 O estado de conservacao deve ser fixado em razdo das constatacdes da vistoria, que
deverd atentar para as condicbes aparentes de: sistema estrutural, de cobertura, hi-
drdulico e elétrico; paredes, pisos e forros, inclusive seus revestimentos. Deve sopesar
0s custos para recuperacao total da edificacao.
3.29 O estado de conservacao da edificacdo deve ser classificado segundo a graduacao re-
ferencial que consta do Quadro 1 seguinte.
Quadro 1 - Estado de Conservacao - Ec
Estado da Depreciacao -
Ref. 5 = P < Caracteristicas
Edificacao (%)
Edificacao nova ou com reforma geral e substancial, com
A | Nova 0,00 menos de dois anos, que apresente apenas sinais de
desgaste natural da pintura externa.
Edificacdo nova ou com reforma geral e substancial, com
B Entre nova e 032 menos de dois anos, que apresente necessidade apenas
regular ! de uma demao leve de pintura para recompor a sua
aparéncia.
Edificacao seminova ou com reforma geral e substancial
entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
C | Regular 2,52 J geral p per
apenas com reparos de eventuais fissuras superficiais
localizadas e/ou pintura externa e interna.
Edificacdo seminova ou com reforma geral e substancial
Entre regular e )
- entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
D necessitando de 8,09 X . L
. com reparo de fissuras e trincas localizadas e superficiais e
reparos simples - ;
pintura interna e externa.
Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
. intura interna e externa, apos reparos de fissuras e
Necessitando de pr . P P «
E . 18,10 trincas superficiais generalizadsas, sem recuperagao do
reparos simples . . .
sistema estruturasl. Eventualmente, revisao do sistema
hidrdulico e elétrico.
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Estado da Depreciacao .
Ref. . - P < Caracteristicas
Edificacao (%)
Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, apds reparos de fissuras e
trincas, com estabilizacao e/ou recuperacdo localizada do
. sistema estrutural. As instalagdes hidraulicas e elétricas
Necessitando de ; - x
; possam ser restauradas mediante a revisdao e com
F reparos simples a 33,20 s
. substitiucdo eventual de algumas pecas desgastadas
importantes L.
naturalmente. Eventualmente possa ser necessdria a
substituicado dos revestimentos de pisos e paredes, de um,
ou de outro comodo. Revisao da impermeabiliazagdo ou
substituicao de telhas da cobertura.
Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, com substituicao de panos
de regularizagdo da alvenaria, reparos de fissuras e
. trincas, com estabilizacdo e/ou recuperagao de grande
Necessitando . . ~ S an
parte do sistrema estrutural. As instalagées hidrdulicas e
G | dereparos 52,60 - . Lo
. elétricas possam ser restauradas mediante a substituicdo
importantes o -
das pecas aparentes. A substituicdo dos revestimentos
de pisos e paredes, da maioreia dos comodos, se faz
necessaria. Substituicao ou reparos importantes na
impermeabilizacdo ou no telhado.
Edificagdo cujo estado geral seja recuperado com
Necessitando estabilizacao e/ou recuperacdo do sistema estrutural,
de reparos substituicdo da regularizacdo da alvenaria, reparos de
H | importantes a 75,20 fissuras e trincas. Substituicao das instalagoes hidraulicas
edificacao sem e elétricas. Substituicdo dos revestimentos de pisos
valor e paredes. Substituicdo da impermeabilizacdo ou do
telhado.
| Sem valor 100,00 Edificacao em estado de ruina.
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NOTA: As caracteristicas relativas aos estados de conservacdo supra explicitadas devem ser tomadas como
referéncia geral, cabendo ao avaliador a ponderacéao das observagoes colhidas em vistoria.

3.2.10 A Tabela 2 apresentada na sequéncia apresenta o coeficiente de Ross-Heidecke calcu-

lado conforme Equagdo 7.Para consulta-la:

Na linha, entra-se com o nimero da relacdo percentual entre a idade da edificacao
na época de sua avaliacao Ie - e a vida referencial Ir - relativa ao padrao dessa cons-

trucao, conforme Tabela 1.

Na coluna, utiliza-se a letra correspondente ao estado de conservacdo da edifica-

¢ao, fixando segundo as faixas especificas no Quadro 1.

do original, assinado digitalmente por FERNANDO PAULO DE ANDRADE NEVES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/05/2023 as 10:58 , sob o ni

16

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1013361-20.2021.8.26.0006 e cddigo icHasKuh.

Este documento



Tabela 2 - Coeficiente de Ross-Heidecke - K fls. 333
Idade em Estado de Conservacéo - Ec
% da vida A B d D E F G H
referencial 0,00% 0,32% 2,52% | 8,09% | 18,10% | 33,20% | 52,60% | 75,20%
2% 0,9898 0,9866 0,9649 0,9097 0,8106 0,6612 0,4692 0,2455
4% 0,9792 0,9761 0,9545 0,9000 0,8020 0,6541 0,4641 0,2428
6% 0,9682 0,9651 0,9438 0,8899 0,7930 0,6468 0,4589 0,2401
8% 0,9568 0,9537 0,9327 0,8794 0,7836 0,6391 0,4535 0,2373
10% 0,9450 | 0,9420 | 0,9212 | 0,8685 | 0,7740 | 0,6313 | 0,4479 | 0,2344
12% 0,9328 0,9298 0,9093 0,8573 0,7640 0,6231 0,4421 0,2313
14% 0,9202 0,9173 0,8970 0,8458 0,7536 0,6147 0,4362 0,2282
16% 0,9072 0,9043 0,8843 0,8338 0,7430 0,6060 0,4300 0,2250
18% 0,8938 0,8909 0,8713 0,8215 0,7320 0,5971 0,4237 0,2217
20% 0,8800 | 0,8772 | 0,8578 | 0,8088 | 0,7207 | 0,5878 | 0,4171 | 0,2182
22% 0,8658 0,8630 0,8440 0,7958 0,7091 0,5784 0,4104 0,2147
24% 0,8512 0,8485 0,8297 0,7823 0,6971 0,5686 0,4035 0,2111
26% 0,8362 0,8335 0,8151 0,7686 0,6848 0,5586 0,3964 0,2074
28% 0,8208 0,8182 0,8001 0,7544 0,6722 0,5483 0,3891 0,2036
30% 0,8050 | 0,8024 | 0,7847 | 0,7399 | 0,6593 | 0,5377 | 0,3816 | 0,1996
32% 0,7888 0,7863 0,7689 0,7250 0,6460 0,5269 0,3739 0,1956
34% 0,7722 0,7697 0,7527 0,7097 0,6324 0,5158 0,3660 0,1915
36% 0,7552 0,7528 0,7362 0,6941 0,6185 0,5045 0,3580 0,1873
38% 0,7378 0,7354 0,7192 0,6781 0,6043 0,4929 0,3497 0,1830
40% 0,7200 | 0,7177 | 0,7019 | 0,6618 | 0,5897 | 0,4810 | 0,3413 | 0,1786
42% 0,7018 0,6996 0,6841 0,6450 0,5748 0,4688 0,3327 0,1740
44% 0,6832 0,6810 0,6660 0,6279 0,5595 0,4564 0,3238 0,1694
46% 0,6642 0,6621 0,6475 0,6105 0,5440 0,4437 0,3148 0,1647
48% 0,6448 0,6427 0,6286 0,5926 0,5281 0,4307 0,3056 0,1599
50% 0,6250 | 0,6230 | 0,6093 | 0,5744 | 0,5119 | 0,4175 | 0,2963 | 0,1550
52% 0,6048 0,6029 0,5896 0,5559 0,4953 0,4040 0,2867 0,1500
54% 0,5842 0,5823 0,5695 0,5369 0,4785 0,3902 0,2769 0,1449
56% 0,5632 0,5614 0,5490 0,5176 0,4613 0,3762 0,2670 0,1397
58% 0,5418 0,5401 0,5281 0,4980 0,4437 0,3619 0,2568 0,1344
60% 0,5200 | 0,5183 | 0,5069 | 0,4779 | 0,4259 | 0,3474 | 0,2465 | 0,1290
62% 0,4978 0,4962 0,4853 0,4575 0,4077 0,3325 0,2360 0,1235
64% 0,4752 0,4737 0,4632 0,4368 0,3892 0,3174 0,2252 0,1178
66% 0,4522 0,4508 0,4408 0,4156 0,3704 0,3021 0,2143 0,1121
68% 0,4288 0,4274 0,4180 0,3941 0,3512 0,2864 0,2033 0,1063
70% 0,4050 | 0,4037 | 0,3948 | 0,3722 | 0,3317 | 0,2705 | 0,1920 | 0,1004
72% 0,3808 0,3796 0,3712 0,3500 0,3119 0,2544 0,1805 0,0944
74% 0,3562 0,3551 0,3472 0,3274 0,2917 0,2379 0,1688 0,0883
76% 0,3312 0,3301 0,3229 0,3044 0,2713 0,2212 0,1570 0,0821
78% 0,3058 0,3048 0,2981 0,2811 0,2505 0,2043 0,1449 0,0758
80% 0,2800 | 0,2791 | 0,2729 | 0,2573 | 0,2293 | 0,1870 | 0,1327 | 0,0694
82% 0,2538 0,2530 0,2474 0,2333 0,2079 0,1695 0,1203 0,0629
84% 0,2272 0,2265 0,2215 0,2088 0,1861 0,1518 0,1077 0,0563
86% 0,2002 0,1996 0,1952 0,1840 0,1640 0,1337 0,0949 0,0496
88% 0,1728 0,1722 0,1684 0,1588 0,1415 0,1154 0,0819 0,0429
90% 0,1450 | 0,1445 0,1413 0,1333 0,1188 | 0,0969 0,0687 0,0360
92% 0,1168 0,1164 0,1139 0,1074 0,0957 0,0780 0,0554 0,0290
94% 0,0882 0,0879 0,0860 0,0811 0,0722 0,0589 0,0418 0,0219
96% 0,0592 0,0590 0,0577 0,0544 0,0485 0,0395 0,0281 0,0147
98% 0,0298 0,0297 0,0290 0,0274 0,0244 0,0199 0,0141 0,0074
100% 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000
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3.3.1
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333
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Onde:
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Os indices apresentados neste estudo apropriam o Fator de ComercializagGo médio
praticado no mercado na época e nos bairros pesquisados. E cedico que o referido

Fator de Comercializagdo pode sofrer consideraveis variagdes regionais e temporais.

As variacdes regionais podem ser observadas mesmo entre duas regides com mesma
caracteristica geoecondémica, enquanto as variacdes temporais decorrem de alteracdes

conjunturais do mercado com o passar do tempo.

Ademais, certas diferencas nas caracteristicas dos proprios eventos amostrais e do imoé-
vel avaliando de cada diferente trabalho, em relacdo aos paradigmas desta publicagao,
notadamente como a relagao entre a drea construida e a area de terreno, também po-

dem afetar o Fator de Comercializagcdo que deve ser aplicado em cada caso concreto.

Assim, recomenda-se a aplicacdo de um fator de ajuste sobre o resultado da soma do
valor do terreno ao valor da benfeitoria. Este fator, denominado Fator de Ajuste ao Mer-
cado, deve ser inferido no mercado da regiao a partir de iméveis similares e aplicado

conforme Equagdo 8 apresentada na sequéncia:

Vi= (V1 +Vs)xFam[Equacio 8]

Vi —Valor de mercado do imével.

V1 - Valor do terreno, calculado pelo Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

ou pelo Método Involutivo.

Ve - Valor de venda da benfeitoria ou da edificacdo, calculado conforme especificado

neste estudo.

Fam — Fator de ajuste ao mercado, que pode ser maior ou menor que a unidade, em
funcao das diferentes condi¢cdes do mercado em estudo, em relagao as encontradas no

momento de elaboracdo deste estudo.

Tal como o Fator de Comercializagéo Equivalente, o Fator de Ajuste ao Mercado também
constitui um mecanismo de célculo que preserva integralmente o Método Evolutivo

(Equagdo 1), na medida em que também ha uma relacdo matematica entre o Fator de
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Comercializagdo, o Fator de Comercializagdo Equivalente e o Fator de Ajuste ao Mercado,
que mantém inalterado o Valor de Mercado do imdvel.
Essa relagdo matemética é dada abaixo:

Fam=Fcx (Vr+Cs)/(VT+Ve)[EQuacio 9]

Em que:

3.4.1

34.2

34.3

Fam — Fator de ajuste ao mercado.

Fc — Fator de comercializacdo praticado no mercado a época da avaliacéo.
V1 - Valor do terreno a época da avaliacao.

(8 — Custo de reedicdo da benfeitoria.

V8 - Valor de venda da benfeitoria ou da edificacéo, calculado conforme especificado

neste estudo.

Os indices apresentados neste estudo podem ser empregados no Método Comparativo
Direto de Dados de Mercado, para compor varidveis proxy do padrdo construtivo, por

exemplo, na busca dos valores de venda ou locativo de mercado.

No emprego do tratamento por fatores, o efeito homogeneizante de variavel com-
posta por indices definidos neste estudo deve ser validado conforme procedimento
definido para as varidveis obrigatdrias, item 10.6.4 da Norma para avaliagédo de imodveis
urbanos do IBAPE/SP - 2011.

Quando o estudo for empregado para a determinagao do valor residual do terreno em

comparativos compostos de terreno com benfeitorias, deve-se:

Aplicar o fator oferta sobre o valor global da oferta e ndo apenas na parcela terreno
e; Considerar o Fator de Ajuste ao Mercado especifico para a regido em estudo e para
a data de referéncia do trabalho, que deve ser definido de acordo com o Grau de

Fundamentacdo almejado.
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344 Aexpressdo seguinte expde a forma de cdlculo do Valor Unitério Basico do Terreno (Vur).

Em que:

Vut - Valor unitério basico do terreno.

Vur=(VoxFr/Fam-Vg) /At [Equacio 10]

Vo - Valor do imdvel, ofertado ou negociado.

Fr — Fator oferta ou Fator fonte.

Fam — Fator de ajuste ao mercado.

_fls. 336
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Ve - Valor de venda da benfeitoria ou da edificacdo, calculado conforme especificado

neste estudo.

AT - Area do terreno.

351

Para efeito de enquadramento do Laudo de Avaliacdo quanto a Fundamentacdo no

emprego do Método da Quantificagdo de Custo, o critério de depreciacdo apresentado

neste estudo permite atingir ao Grau Il do item 3 da Tabela 6 da ABNT NBR 14.653-2:

2011 - Avaliagdo de Iméveis Urbanos.

Tabela 3 - Grau de fundamentacéao no caso da utilizacdo do método da quantificacdo de custo de
benfeitorias (Tabela 6 da ABNT NBR 14.653-2:2011 - Avaliagéo de Imdveis Urbanos)

. Grau
Item | Descricao
m ] |
Pela utilizacdo Pela utilizacdo de
Estimativa Pela elaboracao de de custo unitario custo unitario basico
1 do custo or¢amento, no minimo basico para projeto para projeto diferente
direto sintético semelhante ao do projeto padrao,
projeto padrao com os devidos ajustes
2 BDI Calculado Justificado Arbitrado
Calculada por levantamento galculadta\ por
< métodos técnicos
— do custo de recuperacgéao do
Depreciacao s consagrados, .
3 . bem, para deixa-lo no estado R . Arbitrada
fisica considerando-se idade,
de novo ou Casos de bens o
. . vida util e estado de
novos ou projetos hipotéticos <
conservagao
20
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Para efeito de enquadramento do Laudo de Avaliacdo quanto a Fundamentagdo no
emprego do Método Evolutivo, a utilizagao deste estudo para avaliacao das benfeitorias
permite ao Item 2 - Estimativa dos custos de reedicdo atingir o Grau de Fundamentacdo
I, conforme tabela seguinte, que foi adaptada da tabela 10 da ABNT NBR 14.653-2:2011

- Avaliagédo de Imoveis Urbanos.

3.5.3 Para essa mesma finalidade, o Fator de Ajuste ao Mercado (Fam) equipara-se ao Fator de
Comercializagéo (Fc) analisado no Item 3 da mesma tabela 10, conforme tabela 4 a seguir.
Tabela 4 - Grau de fundamentacao no caso da utilizacao do Método Evolutivo
e do estudo Valores de Edificagées de Iméveis Urbanos - 2019
(adaptada da Tabela 10 da ABNT NBR 14.653-2:2011 - Avaliagdo de Iméveis Urbanos)
X Grau
Item Descricao
n 1} 1
Grau lll de Grau ll de Grau | de
1 Estimativa do valor |  fundamentacdo no fundamentacao no fundamentacao no
do terreno método comparativo método comparativo método comparativo
ou no involutivo ou no involutivo ou no involutivo
Grau ll de
Estimativa dos Grau lll de fundamentagao Grau | de
5 custos de reedicdo fundamentacao no método da fundamentacao
ou do valor de no método da quantificagao do custo no método da
venda quantificagdo do custo | ouemprego doVEIU | quantificacdo do custo
-2019
ComF:rtc(?erzl?fa 0 Inferido em mercado Inferido em mercado
3 .g semelhante, com mais semelhante, com 03 Justificado
ou Fator de Ajuste R .
de 03 (trés) elementos (trés) elementos
ao Mercado

3.54 O enquadramento global do laudo deve considerar a soma de pontos obtidos para o

conjunto de itens e atender a tabela seguinte, que esclarece a tabela 11 da ABNT NBR
14.653-2:2011 - Avaliagdo de Imdveis Urbanos.
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Tabela 5 - Enquadramento do laudo segundo o grau de fundamentacéo no caso da utilizacdo do
Meétodo Evolutivo (adaptada da Tabela 11 da ABNT NBR 14.653-2: 2011 - Avalia¢do de Iméveis Urbanos)

. Grau
Requisitos
n 1l |
Pontos Minimos 8 5 3
Itens obrigatdrios no grau 1e2,com3no 1e2,com3no Todos
correspondente minimo no Grau ll minimo no Grau |

3.6.1

3.6.2

3.6.3

3.64

3.6.5

22

Para enquadramento nos padroes referendados neste estudo é necessario observar
0 conjunto das especificagbes arquitetonicas, considerando a distribuicdo interna, a
qualidade dos materiais e da execucao dos acabamentos, assim como o padrao da edi-
ficacdo em relagao ao predominante no seu entorno e a proporc¢ao adequada da area

construida em relacao a superficie do terreno que ocupa.

As especificacbes adotadas refletem as caracteristicas de maior incidéncia em cada
tipo, notadamente aquelas relativas a arquitetura, aos acabamentos e aos equipamen-
tos, sendo recomendado que, nas avaliagdes de construcdes antigas, sejam levadas em
conta caracteristicas originais da época para efeito de enquadramento nos padroes

deste estudo.

Os valores unitarios de lojas devem ser obtidos preferencialmente pelo uso do método
comparativo direto, podendo, somente em casos excepcionais, ser obtidos em fun¢ao
do enquadramento do padréao construtivo da edificacdo que a contenha ou em outros

padrdes previstos neste estudo.

Havendo, no mesmo imovel, edificacdes com padrdes diferentes, cada uma deve ser

avaliada pelo padréo respectivo.

As garagens ou outras partes componentes das construgdes residenciais horizontais
podem ser avaliadas pelo mesmo valor atribuido ao corpo da edificacdo que integram,
desde que possuam as mesmas caracteristicas. Quando destacadas e/ou possuindo
caracteristicas diferentes, deve ser atribuido o valor correspondente ao seu padrao e,
no caso de se constituirem em coberturas acessérias, considerar os valores previstos no

Grupo 3.1 - Coberturas deste estudo.
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IV. TIPOLOGIAS CONSTRUTIVAS

O apresentado na sequéncia resume as tipologias construtivas prevista no estudo.

Os indices pertinentes ao grupo 1 - Barraco foram revisados e atualizados nesta edicao,

enquanto os indices dos grupos 2 - Casa e 3 - Galpées e 4 — Coberturas foram revisados e atua-

lizados na edicdo anterior de 2017.0 Apéndice 1 apresenta os critérios de revisdo de todos eles.

Os descritivos destas tipologias também incorporam as caracteristicas quantitativas obser-

vadas na amostra tomada como referéncia.

Quadro 2 - Classificacao das Tipologias Construtivas

Grupo Validade dos Indices* Padrao
| BARRACO A partir de 1.1- Padrao Rustico
01/04/2019 1.2- Padrao Simples
2.1- Padrdo Rustico
2.2- Padrdo Proletario
2.3- Padrao Econémico
5 CASA A partir de 2.4- Padrdo Simples
01/11/2017 2.5- Padrao Médio
2.6 - Padrao Superior
2.7- Padrao Fino
2.8 - Padrao Luxo
3.1- Padrao Econémico
3 GALPAO A partir de 3.2- Padréo Simples
01/11/2017 3.3- Padrao Médio
3.4- Padréo Superior
4.1- Padrao Simples
4.COBERTURA A partirde 01/11/2017 | 4.2- Padrao Médio
4.3- Padrao Superior

* O emprego de qualquer um dos indices apresentados, em avaliacdes cuja data de referéncia do valor seja a partir
da data de validade dos indices, deve observar o disposto nos itens 3.4 e 3.6 deste estudo.
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1.1 PADRAO RUSTICO

GRUPO 1 - BARRACO
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Tipicos de favelas e compostos geralmente por um cémodo, as vezes com banheiro. Construi-

dos de forma improvisada com sobras de materiais de construcao e outros, tais como papelao,

compensado de madeira ou similar; piso em terra batida; instalagdes hidraulicas e elétricas

precarias.

Padrao

Intervalo de indices - Pc

Minimo

Médio |

Maximo

1.1 — Padréo Rustico

0,091

0,136

0,177

1.2 PADRAO SIMPLES

Tipicos de favelas, podendo ter mais de um cémodo e banheiro interno. Construidos com rea-

proveitamento de diversos tipos de materiais de construcao ou, as vezes, alvenaria sem reves-

timentos; piso cimentado ou atijolado; instalacdes hidraulicas e elétricas precdrias.

Padrao

Intervalo de indices - Pc

Minimo

Médio

Maximo

1.2 - Padrao Simples

0,178

0,203

0,234
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GRUPO 2 - CASA
2.1 PADRAO RUSTICO

Construidas sem preocupacdo com projeto, aparentemente sem utilizacdo de méo de obra
qualificada ou acompanhamento de profissional habilitado. Associadas a autoconstrucao, ge-
ralmente apresentam pé-direito aquém dos usuais e deficiéncias construtivas evidentes, tais
como desaprumos e desniveis. Na maioria das vezes sdo térreas, construidas em alvenaria e
normalmente sem estrutura portante. Cobertura em laje pré-moldada ou telhas em fibroci-
mento ondulada sobre madeiramento nao estruturado e sem forro. Fachadas desprovidas de
revestimentos e areas externas com pisos em terra batida ou cimentado rustico.

Caracterizam-se pelo uso apenas de materiais construtivos, de instalagdes e de acabamentos
indispensaveis, tais como:

Pisos: cimentado ou caco de ceramica.

Paredes: sem revestimentos internos ou externos.

Instalacdes hidraulicas: incompletas e com encanamentos aparentes.
Instalagdes elétricas: incompletas e com fiacdo exposta.

Esquadrias: madeira rustica e/ou ferro simples, sem pintura e geralmente reaproveitadas.

Intervalo de indices - Pc

Padrao
Minimo Médio Maximo

2.1 - Padrao Rustico 0,409 0,481 0,553
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22 PADRAO PROLETARIO

Construidas aparentemente sem preocupagao com projeto ou utilizacdo de mao de obra qua-
lificada. Na maioria das vezes sao construidas em etapas, compondo uma série de cbmodos
sem fun¢des definidas, podendo ocupar a totalidade do terreno e ter mais de um pavimento,
utilizando alvenaria e estrutura de concreto improvisada. Cobertura em laje pré-moldada, po-
dendo ter impermeabilizacao por processo simples ou telhas de fibrocimento sobre madeira-
mento ndo estruturado, sem forro. Geralmente associadas a autoconstrucdo, apresentam pé-
-direito aquém dos legalmente especificados e deficiéncias construtivas evidentes, tais como
desaprumos, desniveis e falta de arremates. Fachadas sem revestimentos ou com chapisco,
emboco ou reboco e dreas externas em terra batida, cimentado rustico ou sobras de materiais.

Caracterizam-se pela utilizacdo de materiais construtivos essenciais e aplicacdo de poucos aca-

bamentos, tais como:
Pisos: cimentados ou revestidos com caco de ceramica ou ceramica de qualidade inferior.

Paredes: chapisco, podendo ter partes com pintura ou faixas com azulejos ou, ainda, sem

revestimentos.

Instalagées hidraulicas: incompletas, com pecas sanitarias simples e encanamentos even-
tualmente embutidos.

Instalagoes elétricas: incompletas e geralmente com fiagdes aparentes.

Intervalo de indices - Pc
Padrao
Minimo Médio Maximo
2.2 - Padréo Proletario 0,624 0,734 0,844
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2.3 PADRAO ECONOMICO

Construidas sem preocupacdo com projeto arquitetonico, satisfazendo distribuicao interna
basica, compostas geralmente de dois ou mais comodos, cozinha e banheiro. Na maioria das
vezes sdo térreas, erigidas em estrutura simples e alvenaria de tijolos de barro ou de blocos de
concreto, total ou parcialmente revestida. Cobertura em laje pré-moldada impermeabilizada
por processo simples ou telhas de cimento amianto ou barro sobre estrutura de madeira, po-

dendo apresentar forros. Areas externas em cimentado rustico ou revestidas com caco de cera-

mica ou similar. Fachadas normalmente com emboco ou reboco, podendo ter pintura comum.

Caracterizam-se pela utilizacdo de materiais construtivos basicos e pelo emprego de acaba-
mentos de qualidade inferior, restritos a alguns cdmodos, tais como:

Pisos: cimentado, ceramica ou caco de ceramica.

Paredes: pintura simples sobre emboc¢o ou reboco; barra impermeével ou azulejo comum
nas dreas molhadas, eventualmente até o teto.

Forros: sem revestimentos ou pintura sobre emboco e reboco sobre a prépria laje; ou sobre
madeira comum.

Instalagées hidraulicas: minimas, geralmente embutidas; aparelhos sanitarios de louca co-
mum e metais de modelo simples.

Instalagoes elétricas: sumarias, em geral embutidas e com nimero minimo de pontos de
luz, interruptores e tomadas, utilizando componentes comuns.

Esquadrias: madeira, aluminio com perfis econémicos e/ou ferro comum.

Intervalo de indices - Pc
Padrao
Minimo Médio Maximo
2.3 - Padrao Econdmico 0,919 1,070 1,221

27

WPEN23700830050

umero

do original, assinado digitalmente por FERNANDO PAULO DE ANDRADE NEVES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/05/2023 as 10:58 , sob o ni

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1013361-20.2021.8.26.0006 e cddigo icHasKuh.

Este documento



VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS ﬂS 344
ibape se

24 PADRAO SIMPLES

Edificacdes térreas ou assobradadas, podendo ser geminadas, inclusive de ambos os lados,
satisfazendo a projeto arquiteténico simples, geralmente compostas de sala, um ou mais dor-
mitorios, banheiro, cozinha, podendo dispor de dependéncias externas para servicos e cober-
tura simples para um veiculo. Estrutura simples de concreto e alvenaria de tijolos de barro
ou de blocos de concreto, revestidas interna e externamente. Cobertura em laje pré-moldada
impermeabilizada ou telhas de cimento amianto ou barro sobre estrutura de madeira, com for-
ro. Areas externas sem tratamentos especiais, eventualmente pisos cimentados ou revestidos
com caco de ceramica ou ceramica comum. Fachadas normalmente pintadas a latex sobre em-
boco ou reboco, podendo ter aplicacdo de pastilhas, ceramicas ou equivalentes, na principal.

Caracterizam-se pela utilizacdo de materiais construtivos e acabamentos econémicos e sim-

ples, tais como:
Pisos: ceramica comum, taco, forracdo de carpete.

Paredes: pintura sobre emboco ou reboco; eventualmente azulejo até o teto nas dreas mo-
Ihadas.

Forros: pintura sobre emboco ou reboco aplicados na prépria laje; ou sobre madeira comum.

Instalagées hidraulicas: embutidas e restritas aos componentes essenciais, dotadas de pe-

¢as sanitarias comuns e metais de modelo simples.

Instalagées elétricas: embutidas, com pontos de iluminagao basicos, reduzido nimero de
tomadas e utilizando componentes comuns.

Esquadrias: madeira, ferro e/ou de aluminio de padrao popular.

Intervalo de indices - Pc
Padréo 5 . 5
Minimo Médio Maximo
2.4 - Padrao Simples 1,251 1,497 1,743
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2.5 PADRAO MEDIO

Edificacdes térreas ou assobradadas, podendo ser isoladas ou geminadas de um dos lados,
apresentando alguma preocupacgdo com o projeto arquitetonico, principalmente no tocante
aos revestimentos internos. Compostas geralmente de sala, dois ou trés dormitérios (eventual-
mente uma suite), banheiro, cozinha,dependéncias para empregada e abrigo ou garagem para
um ou mais veiculos.Estrutura mista de concreto e alvenaria, revestida interna e externamente.
Cobertura em laje pré-moldada impermeabilizada ou telhas de barro apoiadas em estrutura
de madeira, com forro. Areas externas com pisos cimentados ou revestidos com ceramica co-
mum, podendo apresentar jardins. Fachadas normalmente pintadas a latex sobre emboco ou
reboco, usualmente com aplicacdo de pedras, pastilhas ou equivalentes, na principal.

Caracterizam-se pela utilizacdo de materiais construtivos convencionais e pela aplicacdo de
acabamentos de boa qualidade, porém padronizados e fabricados em série, tais como:

Pisos: pedra comum, taco, assoalho, carpete, vinilico, ceramica esmaltada.
Paredes: pintura a latex sobre massa corrida ou gesso; azulejo até o teto nas dreas molhadas.
Forros: pintura sobre massa corrida na propria laje; gesso; madeira.

Instalagoes hidraulicas: completas, atendendo disposicdo basica,com pecas sanitdrias e seus
respectivos componentes de padrao comercial, podendo dispor de aquecedor individual.

Instalagdes elétricas: completas e com alguns circuitos independentes, satisfazendo distri-
buicao basica de pontos de luz e tomadas, podendo estar incluidos, pontos para telefone e
televisdo.

Esquadrias: portas lisas de madeira, caixilhos de ferro, madeira ou de aluminio e janelas com
venezianas de madeira ou de aluminio de padrao comercial.

N
i "

Intervalo de indices - Pc
Padrao
Minimo Médio Maximo
2.5 - Padrdao Médio 1,903 2,154 2,355
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2.6 PADRAO SUPERIOR

Edificacdes em geral isoladas, podendo ser térreas ou com mais pavimentos, construidas
atendendo a projeto arquiteténico planejado no tocante a disposicdo interna dos ambientes
e a detalhes personalizados nas fachadas. Compostas geralmente de sala para dois ou mais
ambientes, trés ou mais dormitérios (pelo menos uma suite), banheiros, lavabo social, copa,
cozinha,além de dependéncias de servico completas e garagem para dois ou mais veiculos.Es-
trutura mista, cobertura de telhas de barro sobre estrutura de madeira ou lajes macicas imper-
meabilizadas com protecdo térmica. Areas externas ajardinadas e pavimentadas com pedras
ou ceramicas especiais, eventualmente dotada de piscina ou churrasqueira. Fachadas pintadas
a latex sobre massa corrida, textura acrilica ou com aplicacdo de pedras ou equivalente.

Caracterizam-se pela utilizacdo de materiais construtivos e acabamentos de boa qualidade,
alguns fabricados sob encomenda, tais como:

Pisos: assoalho; carpete de alta densidade; ceramica esmaltada; placas de marmore, de gra-
nito ou similar com dimensées padronizadas.

Paredes: pintura acrilica sobre massa corrida ou gesso; ceramica, férmica ou pintura espe-
cial nas areas frias.

Forros: pintura sobre massa corrida na proépria laje; gesso; madeira.

Instalagées hidraulicas: completas e executadas atendendo a projetos especificos; banhei-
ros com pecas sanitarias, metais e seus respectivos componentes de qualidade, podendo ser
dotados de sistema de aquecimento central.

Instalagoes elétricas: completas e compreendendo diversos pontos de iluminacao e to-
madas com distribuicdo utilizando circuitos independentes e componentes de qualidade,
inclusive pontos de telefone, de TV a cabo e, eventualmente, equipamentos de seguranca.

Esquadrias: madeira estruturada, ferro e/ou de aluminio, caracterizadas por trabalhos e pro-
jetos especiais.

Intervalo de indices - Pc
Padrao
Minimo Médio Maximo
2.6 — Padrao Superior 2,356 2,656 3,008
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2.7 PADRAO FINO

Edificacées em terrenos de grandes proporcdes, totalmente isoladas, obedecendo a projeto
arquitetonico peculiar,demonstrando preocupacdo com funcionalidade e a harmonia entre os
materiais construtivos, assim como, com os detalhes dos acabamentos aplicados. Compostas
normalmente de salas para trés ambientes ou mais (estar, jantar, escritérios, biblioteca, sala de
inverno, etc.), lavabo, sala de almoco, copa, cozinha com despensa, quatro ou mais dormitdrios
(geralmente suites), dependéncias para empregados e garagem para no minimo trés veiculos.
Areas livres planejadas atendendo projeto de paisagismo, podendo ter piscina, quadra espor-
tiva ou churrasqueira. Estrutura completa de concreto armado. Cobertura em laje impermea-
bilizada com produtos apropriados, obedecendo a projeto especifico e com protecao térmica
ou telhas de ceramica ou ardosia, sobre estrutura de madeira.Fachadas pintadas a latex acrilico
sobre massa corrida, textura ou com aplicacdo de pedras especiais ou materiais equivalentes,
com detalhes definindo um estilo arquiteténico.

Caracterizam-se pela utilizacdo de materiais construtivos e acabamentos especiais, geralmen-
te produzidos sob encomenda, tais como:

Pisos: marmore ou de granito, assoalhos, carpete de alta densidade.

Paredes: pintura acrilica sobre massa corrida, azulejos, férmica, epdxi, tecidos, papel decora-
do, porcelanato ou equivalente.

Forros: pintura acrilica sobre massa corrida aplicada na prépria laje ou gesso; madeira.
Instalacdes hidraulicas: obedecendo a projeto especifico, banheiros dotados de pecas sa-
nitarias e metais nobres, hidromassagem, aquecimento central.

Instalagoes elétricas: projetadas especialmente e utilizando circuitos independentes e com-

ponentes de qualidade, para pontos de usos diversos, inclusive tomadas para equipamentos
domésticos, telefone, eventualmente ar condicionado e equipamentos de seguranca.

Esquadrias: madeira ou de aluminio com detalhes de projeto especifico e utilizando ferra-
gens especiais.

Intervalo de indices - Pc
Padréo 5 % 5
Minimo | Médio | Maximo
2.7 - Padréo Fino 3,331 3,865 4,399
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2.8 PADRAO LUXO

Edificacoes em terrenos de amplas dimensdes, totalmente isoladas, satisfazendo a projeto
arquitetonico exclusivo, tanto na disposicdo e integracdo dos ambientes, amplos e bem pla-
nejados, como nos detalhes personalizados dos materiais e dos acabamentos utilizados. Ge-
ralmente prevendo salas para quatro ambientes ou mais (estar, jantar, escritérios, biblioteca,
lareira, musica, etc.), lavabo, sala de almoco, copa, cozinha, adega, despensa, quatro ou mais
suites, sendo uma master,dependéncias completas para empregados (mais de um dormitério),
garagem para quatro ou mais veiculos. Areas livres planejadas atendendo projeto paisagistico
especial, usualmente contendo area de lazer completa, tais como piscinas, vestiarios, quadras
de esportes, churrasqueira. Cobertura em lajes macicas com protecdo térmica ou telhas de
ceramica ou ardosia, sobre estrutura de madeira. Fachadas com tratamentos arquitetonicos
especiais, definidos pelo estilo do projeto de arquitetura.

Caracterizam-se pela natureza excepcionalmente nobre e diferenciada dos materiais e dos
acabamentos empregados, personalizados para reforcar a intencdo do projeto, geralmente es-
pecialmente desenhados e caracterizados por trabalhos especiais e com acessoérios fabricados
por encomenda.

Intervalo de indices - Pc

Padrao
Minimo Médio Maximo

2.8 — Padrédo Luxo 4,843 - -
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3.1 PADRAO ECONOMICO

VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS HgB%

GRUPO 3 - GALPAO

Com um s6 pavimento e vaos de pequenas propor¢des, podendo chegar até dez metros, fe-

chamentos com alvenaria de tijolos ou blocos de concreto, podendo ou néo ser totalmente

vedados. Cobertura em telhas de barro, metalicas ou de fibrocimento, sobre estrutura de ma-

deira ou metalica, sem forro. Fachadas sem revestimentos, podendo ser pintadas a latex sobre

emboco ou reboco.Normalmente, ndo possuem piso de alta resisténcia e o pé-direito em geral

chega até seis metros de altura.

Caracterizam-se pela utilizacdo apenas de materiais de acabamentos essenciais, tais como:

Pisos: em geral concreto rustico; podendo ter revestimento comum nos banheiros.

Paredes: geralmente sem revestimentos ou pintura sobre reboco, eventualmente barra im-

permeavel nos banheiros.

Instalagdes hidraulicas: sumarias, dotado de aparelhos sanitérios simples.

Instalagdes elétricas: minimas com poucos pontos de luz e tomadas, podendo apresentar

fiacbes aparentes.

Esquadrias: madeira, aluminio e/ou ferro simples e de baixa qualidade.

Padrao

Intervalo de indices - Pc

Minimo

Médio

Maximo

3.1 - Padrao Econémico

0,518

0,609

0,700
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3.2 PADRAO SIMPLES

Com um pavimento ou mais, podendo ter divisdes internas para escritérios, mezaninos ou
outras dependéncias. Projetados para vdos de propor¢cdes médias, em geral até dez metros,
em estrutura metdlica ou de concreto e fechamentos com alvenaria de tijolos ou blocos de
concreto. Coberturas de telhas de barro, fibrocimento ou metélica sobre tesouras de madeira
ou metdlicas, geralmente com forro. Fachadas normalmente pintadas a latex sobre emboco
ou reboco, ou sem revestimentos. Normalmente, ndo possuem piso de alta resisténcia e o pé-

-direito em geral chega até seis metros de altura.
Caracterizam-se pela utilizacdo de poucos acabamentos, tais como:

Pisos: concreto, eventualmente estruturado, podendo ter revestimento de ceramica comum

ou caco de ceramica.

Paredes: pintura a latex, podendo apresentar barras impermeaveis e azulejos comuns nos
banheiros.

Instalagées hidraulicas: simples e dotadas apenas dos equipamentos basicos.
Instalagées elétricas: economicas.

Esquadrias: madeira, ferro ou de aluminio.

Intervalo de indices - Pc
Padréo 5 . 5
Minimo Médio Maximo
3.2 - Padrao Simples 0,982 1,125 1,268
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33 PADRAO MEDIO

Com um pavimento ou mais e com area administrativa na ordem de 15% da area construida,
projetados para vaos, em geral, superior a dez metros, utilizando estruturas metdlicas ou de
concreto pré-moldado ou armado no local. Coberturas metalicas ou telhas pré-moldadas de
concreto protendido. Fachadas com tratamento arquiteténico simples, pintadas a latex, com
revestimento de cerdmica ou outros materiais. Areas externas com piso cimentado ou concre-
to simples, podendo ter partes ajardinadas. Podem ter piso de alta resisténcia e o pé-direito
gira em torno de seis a oito metros de altura.

Caracterizam-se pela aplicacdo de materiais de acabamentos econdémicos, tais como:

Pisos: concreto estruturado nas dreas dos galpdes; ceramica, vinilico, carpete ou outros nas
demais dependéncias.

Paredes: pintura a latex sobre emboc¢o ou reboco, barra impermeavel ou azulejo nos ba-
nheiros.

Instalagdes hidraulicas: completas, com louca sanitaria e metais comuns.

Instalagdes elétricas: completas, com distribuicdo em circuitos independentes.

Esquadrias: madeira, ferro ou de aluminio.

Intervalo de indices - Pc
Padrao
Minimo Médio Maximo
3.3 - Padrdao Médio 1,368 1,659 1,871
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34 PADRAO SUPERIOR

Com um pavimento ou mais e com area administrativa na ordem de 10% da 4rea construi-
da, projetados para grandes vaos, utilizando estruturas especiais metalicas, de concreto pré-
-moldado ou armado no local. Coberturas metélicas ou telhas pré-moldadas de concreto pro-
tendido. Fachadas com tratamento arquitetdnico, utilizando painéis de vidro, pintura a latex,
revestimento ceramico ou outros materiais. Areas externas com tratamento paisagistico, pavi-
mentacao, tendo como dependéncias acessérias vagas de estacionamento, guarita, plataforma
de carga e descarga, dentre outras. Possuem piso de alta resisténcia e o pé-direito é maior que
8 metros geralmente.

Caracterizam-se pela aplicacdo de materiais de acabamentos especiais, tais como:

Pisos: concreto estruturado e com revestimentos especiais nas areas dos galpdes; ceramico,

vinilico, carpete ou outros revestimentos nas demais dependéncias.
Paredes: pintura com tintas especiais, resinas ou acrilicas ou ceramicas aparentes.
Instalagées hidraulicas: completas e de boa qualidade.

Instalagées elétricas: completas, com componentes de boa qualidade, distribuidas em cir-
cuitos projetados especialmente,incluindo cabines de forca; instalagdes suplementares para
combate a incéndio, ar-condicionado central nas areas administrativas, dentre outros.

Esquadrias: madeira, ferro ou de aluminio, geralmente obedecendo a projeto especifico.

Intervalo de indices - Pc

Padrao
Minimo Médio Maximo

3.4 - Padrao Superior 1,872 - -
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4.1 PADRAO SIMPLES

VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS Hngﬂ‘-)%S

GRUPO 4 - COBERTURA

Cobertura de telhas de barro, metalicas ou fibrocimento apoiadas sobre pecas simples de ma-

deira ou de concreto pré-moldado em pequenos vaos; sem forro; sem fechamentos laterais;

piso em concreto, em geral com revestimentos simples. Podem utilizar como apoio, muros ou

paredes de outras edificagoes.

Padrao

Intervalo de indices - Pc

Minimo

Médio

Maximo

4.1 — Padréo Simples

0,071

0,142

0,213

4.2 PADRAO MEDIO

Cobertura de telhas de barro, fibrocimento, metalica ou material equivalente envolvendo vaos

médios, apoiada sobre estrutura de madeira, metalica ou de concreto pré-moldado; com ou sem

forro; sem fechamentos laterais; piso em concreto, eventualmente estruturado, em geral com re-

vestimentos diversos. Podem utilizar como apoio, muros ou paredes de outras edificagdes.

Padrao

Intervalo de indices - Pc

Minimo

Médio

Maximo

4.2 - Padrao Médio

0,229

0,293

0,357
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Cobertura metalica, de fibrocimento ou material equivalente de grandes véos e pés-direitos

elevados, apoiada sobre estrutura metalica ou de concreto pré-moldado; com ou sem forro;

sem fechamentos laterais; piso em concreto, normalmente estruturado, podendo ter revesti-

mentos diversos.

Intervalo de indices - Pc

Padrao

Minimo

Médio

Maximo

4.3 — Padrao Superior

0,333

0,486

0,639
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APENDICE I:
PROCEDIMENTO EMPREGADO PARA A DEDUCAO DOS INDICES

Os indices referentes ao grupo 1 - Barracos basearam-se em orgamentos e andlise de ofertas
de mercado. Foi observado que os resultados dos indices obtidos pela analise de custos se
aproximou com a andlise mercadoldgica com base em dados de mercado.

Os limites minimos e maximos foram fixados semelhantes as propor¢des do estudo anterior
publicado no ano de 2007.Especificamente no caso do grupo 1 - Barracos, padrées 1.1 — Rusti-
co Mdximo e 1.1 - Simples Minimo, o valor dos limites foi ajustado para evitar a sobreposi¢ao do
indice maximo de um padrao e o indice minimo do padrdo imediatamente superior.

A definicdo dos indices médios referentes aos grupos 2 — Casa e 3 - Galpédo, com exce¢do aos
padrdes 2.1 — Rustico, 2.2 - Proletdrio e 3.1 - Econémico, obedeceu ao seguinte roteiro de calculo:

1. Definicao das regides a serem pesquisadas para cada padrao.
2. Pesquisa de eventos de mercado de imdveis edificados.
3. Classificacdo do padrao das edificagdes destes eventos de mercado.

4. Anadlise da amostra e exclusdo de eventos atipicos, tais como eventos com areas de terreno
fora do intervalo caracteristico definido na Tabela 1 da Norma para avaliagéo de imdveis
urbanos do IBAPE/SP - 2011.
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Quadro A1 - Bairros Pesquisados, padroes respectivos e
quantidade de eventos empregados nos calculos

Grupo Padrao Qt.Eventos Principais Bairros Pesquisados
2.1 - Padrao Rustico N/A N/A
2.2 - Padrao Proletério N/A N/A
2.3 - Padrdao Econémico Parque Sdo Domingos, Jardim das
B < o Acécias, Lapa, Campo Limpo, Butanta,
2.Casa 2.4 - Padrao Simples 216 Vila Prudente, Itaquera, Perus, Cidade
2.5 - Padrao Médio Dutra, Sapopemba.
2.6 - Padrdo Superior Morumbi, Alto de Pinheiros, Pinheiros,
2.7 - Padréo Fino 920 Jardim América, Jardim Europa, Jardim
2.8 - Padrio Luxo Paulistano, Boagava.
3.1 - Padrao Econémico N/A N/A
3.2 - Padrao Simples Guarulhos (Cumbica e Cidade Industrial
Galpi Satélite de Sao Paulo); Barueri (Tamboré,
3.Galpao < . Chacaras Marco, Jardim Cecilia e Jardim
3.3 - Padrao Médio 45 - ex L
Tupanci); Sdo Paulo (Socorro, Liméao,
j ] Casa Verde, Parque Novo Mundo e
3.4 - Padrao Superior Freguesia do 0); Osasco (Socorro).

5. Definicdo de Imével Paradigma, com caracteristicas quantitativas equivalentes a média dos
eventos de mercado pesquisados:

Quadro A2 - Iméveis Paradigma para os Grupos 2 - CASA e 3 - GALPAO

Caracteristicas do Imével Paradigma

Padrao indice Area de Area Distancia ao polo Foc
Fiscal | Terreno (m2?) | Construida (m?) | valorizador (m)

2.1 - Padrdo Rustico
2.2 - Padréo Proletério
2.3 - Padrdao Econémico 303,35 166,01 97,84 N/A 0,699
2.4 - Padrao Simples 589,00 170,62 112,24 N/A 0,796
2.5 - Padrao Médio 999,63 177,52 171,49 N/A 0,865
2.6 — Padrao Superior 2.065,97 673,63 465,06 N/A 0,828
2.7 - Padrédo Fino 1.608,04 685,96 515,85 N/A 0,833
2.8 - Padrao Luxo 3.558,79 1.230,89 799,64 N/A 0,814
3.1 - Padrdo Econémico
3.2 - Padrdo Simples N/A 1.200,17 801,17 1.227,27 0,824
3.3 - Padrao Médio N/A 4.661,84 2.496,66 1.263,01 0,858
3.4 - Padrao Superior N/A 16.853,62 8.480,73 1.240,48 0,892
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6. Calculo do valor do Imdvel Paradigma Edificado.

7. Pesquisa de eventos de mercado compostos por terrenos nus, nas mesmas regioes dos

imdveis edificados pesquisados.

8. Célculo do valor do terreno que compde o Imével Paradigma.

9. Deducéo do valor da benfeitoria (V8) do Imdvel Paradigma, com o emprego da equagao

seguinte:

VB =Vi- V7 [Equacho 11]

Em que:

Vi - Valor de mercado do Imével Paradigma, calculado no item 6.
Vi1 - Valor do terreno que compde o Imével Paradigma, calculado conforme item 8.

Vs - Valor de venda da benfeitoria ou da edificagao.

10. O indice correspondente ao padrao considerado (Pc) foi deduzido com o emprego da

equagao seguinte:

Sendo:

Pc=Vs/(CUB-SP x Ac x Foc) [Equacio 12]

Ve — Valor de venda da benfeitoria ou da edificacéo, calculado conforme etapa 9.

CUB-SP - R$ 1.205,79/m?2. Custo Unitario Basico da Construcao Civil no estado de Sao
Paulo, calculado e divulgado mensalmente pelo Sindicato da Industria da Construcdo
Civil do Estado de Sao Paulo - Sinduscon/SP em conformidade com os critérios da
ABNT NBR 12.721:2006, referente ao més de maio/2015.

Pc - Indice referente a tipologia e padrao construtivo da edificacdo em apreco, definido
com base na sua similaridade com os padrdes deste estudo.

Ac - Area construida do Imdvel Paradigma, conforme etapa 5 anterior.

Foc - Fator de Adequacao ao Obsoletismo e ao Estado de Conservagao referente ao
Imdvel Paradigma, conforme etapa 5 anterior.
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Quadro A3 - Resumo dos calculos para os grupos 2 - CASA e 3 - GALPAO

Célculo dos Indices referentes a cada padrdo construtivo
Padrio Valor do Valor do Valor da Area Padrao
Imével -Vi | Terreno -Vt | Benfeitoria | Construida | Foc | Construtivo
(R$) (R$) - Vb (R$) (m?) =P
2.1 - Padrédo Rustico 0,481
2.2 — Padréo Proletario 0,734
2.3 - Padrao Econdmico 201.742,00 116.019,41 85.722,59 97,84 0,699 1,070
2.4 - Padrédo Simples 33185327 17090664  160.946,63 112,24 0,796 1,497
2.5 - Padrdo Médio 635.857,48 250.688,42 385.169,06 171,49 0,865 2,154
2.6 - Padrao Superior 2.583.831,50 1.351.261,36 1.232.570,14 465,06 0,828 2,656
2.7 - Padréo Fino 323744467 123572950 2.001.715,17 515,85 0,833 3,865
2.8 - Padrdo Luxo 7.541.708,70 2975.504,25 4.566.204,45 799,64 0,814 5,820
3.1 - Padrao Econémico 0,609
3.2 - Padrédo Simples 2263930,16 133571720  928.212,96 801,17 0,855 1,125
3.3 - Padrdo Médio 8.176.886,07 3.910.258,16 4.266.627,91 2496,66 0,855 1,659
3.4 - Padrao Superior 26.636.531,21 9.790.942,00 16.845.589,21 8.480,73 0,855 1,929

*Valor do CUB/SP referente ao més de maio de 2015, R$ 1.205,27/m?2.

Os intervalos minimo e maximo destes padrées foram definidos a partir da dispersao observa-
da em amostras de controle, compostas de terrenos edificados e nas quais cada evento com-
parativo teve calculado o seu respectivo indice com o emprego da Equagdo 12 apresentada.

Os limites minimos e maximos correspondem aos valores que delimitam o Intervalo de Con-
fianca de 80% em torno da média dos indices calculados em cada amostra de controle. Es-
pecificamente no caso do grupo 2 - Casa, padrdes 2.5 - Médio e 2.6 — Superior e no caso do
grupo 3 - Galpdo, padrdes 3.3 - Médio e 3.4 -Superior, o valor dos limites foi ajustado para
evitar a sobreposicdo do indice maximo de um padréo e o indice minimo do padrao imedia-
tamente superior.

A definicao dos indices médios dos padroes 2.7 — Ruistico e 2.2 — Proletdrio do grupo 2 - Casa e
do padréo 3.7 - Econémico do grupo 3 - Galpdo se deu a partir de uma analise de tendéncia
dos indices dos demais padrdes. Os respectivos limites minimos e maximos foram fixados em
mais ou menos 15% sobre cada indice fixado. Essa variacao de 15% corresponde aproximada-
mente a variacdo média observada nos padrées calculados com base no critério do Intervalo
de Confianca de 80%.
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Os indices referentes ao grupo 4 - Cobertura basearam-se em or¢amentos. Tal como nos de-
mais grupos deste estudo, os indices ja contemplam BDI e Fator de Comercializacdo.

O Fator de Comercializagdo neste grupo 4 — Cobertura foi calculado com base no custo finan-

ceiro do capital empregado na respectiva construcdo, pelo prazo necessério a implantacéo.

Os limites minimos e maximos foram fixados semelhantes as proporcoes do estudo anterior

publicado no ano de 2007.

No quadro abaixo é possivel observar resumo das caracteristicas construtivas consideradas no
orcamento das coberturas.

Quadro A4 - Caracteristicas construtivas do grupo 4 - COBERTURA

Coberturas Simples Médio Superior
Estrutura 7 kg/m? 12 kg/m? 20 kg/m?
Telha simples simples termo acustica
Piso 6/8 cm 8/10 cm 12/15cm
Forro nao talvez sim
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AV. BRIGADEIRO LUIZ ANTONIO N° 54 — 10° ANDAR — CONJ. “A” —SAO PAULO/SP - TEL. 31040389
: fladani @terra.com.br

ENGENHEIRO CIVIL - CREA 0600722301
EMAIL

FERNANDO PAULO DE ANDRADE NEVES

ANEXO 03
PESQUISA IMOBILIARIA




PESQUISA DE VALORES — VENDA DE IMOVEIS

SETOR 116 - QUADRA 329 —ZM — L.F.: 1.024,00 / 2023
RUA MONTE CARDOSO, 696 / 698 — VILA ANTONIETA — SAO PAULO — SP

ESQUINA COM A RUA REGO BARROS —IF: 1.120,00 / 2023

www.msnpesquisas.com.br - Telefone: (11) 3242-4070/ (11) 98282-7688 2 / (11) 95805-4552 ® . Email: mario@msnpesquisas.com.br
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| W INOTAS: 1. As areas de terreno e edificada néo s&o verificadas na matricula do imével. ;

/ 2. Os usos e zoneamentos ndo foram conferidos mediante certidéo de uso. G EOA ALIA
3. O estado de conservagéo e padréo construtivo sdo informagdes apenas sugestivas.

Data: 11/05/2023 Tipo: CASA

Estado: SP Municipio: SAO PAULO

Endereco: R PADRE MANUEL LUIS DE VERGUEIRO, 821

Empreendimento: CASA Edificio:

Bairro: e NETA  Distrito: ARICANDUVA Zona de Valor : ARICANDUVA

Setor: 116 Quadra: 332 IF: 1.085,00

Zoneamento Atual: ZM Antigo: Tipo de via: N/F

Melhoramento Urbano:

Melhorias:

Dados Econémicos:
Modalidade:

Valor:

Dados do Terreno:
Area:

Formato:
Topografia:

Dados da Construgao :

Padréo:

Area da Construgéo:
Descricao do Imoével:

Fonte de Informagao:

Contato:
Imobiliaria:
Endereco:

Energia Elétrica, Guias e Sarjetas, lluminagéo Publica, Arborizacéo, Rede de
Agua, Rede de Gas, Coleta de Lixo, Rede Telefénica, Rede de Esgoto,

Venda Natureza: Oferta

R$:580.000,00 Locacéo: 0,00

120 m? Frente: 6 m Prof. Equiv.: 20m

Regular Situagao:

Terreno plano Fracdo Ideal: ~ N/F

PADRAO MEDIO

- SEM Idade Estimada: 35 Conservagdo: Reparos Simples
ELEVADOR

188 m?

COM 04 DORMITORIOS SENDO 01 SUITE; SALA; COPA; COZINHA;
LAVANDERIA; 03 W.C'S. + TERRACO.

SR. JEFERSON Site:

CARDOSO IMOVEIS Fone: 2724-7756 / 95947-3406
AV. INCONFIDENCIA MINEIRA, 1864 - VILA

ANTONIETA

OBS: IMOVEL DISPONIVEL PARA VENDA COM 02 VAGAS DE GARAGEM.
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| W INOTAS: 1. As areas de terreno e edificada néo s&o verificadas na matricula do imével. ;

/ 2. Os usos e zoneamentos ndo foram conferidos mediante certidéo de uso. G EOA ALIA
3. O estado de conservagéo e padréo construtivo sdo informagdes apenas sugestivas.

Data: 11/05/2023 Tipo: CASA

Estado: SP Municipio: SAO PAULO

Endereco: R PETROBRAS, 322

Empreendimento: CASA Edificio:

Bairro: e NETA  Distrito: ARICANDUVA Zona de Valor : ARICANDUVA

Setor: 116 Quadra: 400 IF: 1.044,00

Zoneamento Atual: ZM Antigo: Tipo de via: N/F

Melhoramento Urbano:
Melhorias:

Dados Econémicos:
Modalidade:

Valor:

Dados do Terreno:
Area:

Formato:
Topografia:

Dados da Construgao :

Padréo:

Area da Construgéo:
Descricao do Imoével:

Fonte de Informagao:

Contato:
Imobiliaria:
Endereco:

Energia Elétrica, Guias e Sarjetas, lluminagéo Publica, Arborizacéo, Rede de
Agua, Rede de Gas, Coleta de Lixo, Rede Telefénica, Rede de Esgoto,

Venda Natureza: Oferta

R$:460.000,00 Locacéo: 0,00

176 m? Frente: 8m Prof. Equiv.: 22m

Regular Situacao:

Terreno plano Fracdo Ideal: ~ N/F

PADRAO MEDIO

- SEM Idade Estimada: 45 Conservagdo: Reparos Simples
ELEVADOR

115 m?

COM 02 DORMITOBIOS; SALA; COPA; COZINHA; LAVANDERIA; 02 W.C'S. +
QUINTAL COM EDICULA.

SR. JEFERSON Site:

CARDOSO IMOVEIS Fone: 2724-7756 / 95947-3406
AV. INCONFIDENCIA MINEIRA, 1864 - VILA

ANTONIETA

OBS: IMOVEL DISPONIVEL PARA VENDA COM 03 VAGAS DE GARAGEM.
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Pesquisa Imobiliaria - RGI N® 2008616756

fls. 372

| w INOTAS: 1. As areas de terreno e edificada ndo séo verificadas na matricula do imével.

/ 2. Os usos e zoneamentos ndo foram conferidos mediante certidéo de uso. G EOAQALIA
3. O estado de conservagéo e padréo construtivo sdo informagdes apenas sugestivas.

Data: 11/05/2023 Tipo: CASA

Estado: SP Municipio: SAO PAULO

Endereco: R PETROBRAS, 376

Empreendimento: CASA Edificio:

Bairro: VILA ANTONIETA Distrito: ARICANDUVA Zona de Valor : ARICANDUVA

Setor: 116 Quadra: 348 IF: 1.075,00

Zoneamento Atual: ZM Antigo: Tipo de via: N/F

Melhoramento Urbano:
Melhorias:

Dados Econémicos:
Modalidade:

Valor:

Dados do Terreno:
Area:

Formato:
Topografia:

Dados da Construgao :
Padrao:

Area da Construgéo:
Descricao do Imoével:

Fonte de Informacéo:

Contato:
Imobiliaria:

Endereco:

Energia Elétrica, Guias e Sarjetas, lluminagéo Publica, Arborizacéo, Rede de
Agua, Rede de Gas, Coleta de Lixo, Rede Telefénica, Rede de Esgoto,

Venda Natureza: Oferta

R$:900.000,00 Locagéo: 0,00

300 m? Frente: 10m Prof. Equiv.: 30m
Regular Situagéo:

Terreno plano Fracéo Ideal: N/F

PADRAO MEDIO -
SEM ELEVADOR
180m2 R ]
COM SALAO COMERCIAL + RESIDENCIA NOS FUNDOS COM 02 DORMITORIOS;
SALA; COZINHA; AREA DE SERVICO E 02 W.C'S.

Reparos

Idade Estimada: 45 Importantes

Conservacgéo:

SR. JEFERSON Site:

CARDOSO IMOVEIS Fone: 2724-7756 / 95947-3406
AV. INCONFIDENCIA MINEIRA, 1864 - VILA

ANTONIETA

REFORMA.

OBS: IMOVEL DISPONIVEL PARA VENDA COM DIVERSAS VAGAS DE GARAGEM - NECESSARIO
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Pesquisa Imobiliaria - RGI N® 2008616751

fls. 373

| ~m INOTAS: 1. As areas de terreno e edificada néo s&o verificadas na matricula do imével.

/ 2. Os usos e zoneamentos nado foram conferidos mediante certiddo de uso. G EOA@ALIA
3. O estado de conservagéo e padréo construtivo sdo informagdes apenas sugestivas.

Data: 11/05/2023 Tipo: CASA

Estado: SP Municipio: SAO PAULO -

Endereco: R REFINARIA MATARIPE, 493

Empreendimento: CASA Edificio:

Bairro: VILA ANTONIETA Distrito: ARICANDUVA Zona de Valor : ARICANDUVA

Setor: 116 Quadra: 328 IF: 1.120,00

Zoneamento Atual: ZM Antigo: Tipo de via: N/F

Melhoramento Urbano:
Melhorias:

Dados Econémicos:
Modalidade:

Valor:

Dados do Terreno:
Area:

Formato:
Topografia:

Dados da Construgao :
Padrao:

Area da Construgéo:
Descricao do Imoével:

Fonte de Informacéo:

Contato:
Imobiliaria:

Endereco:

Energia Elétrica, Guias e Sarjetas, lluminagéo Publica, Arborizacéo, Rede de
Agua, Rede de Gas, Coleta de Lixo, Rede Telefénica, Rede de Esgoto,

Venda Natureza: Oferta

R$:450.000,00 Locagéo: 0,00

121 m? Frente: 5.5m Prof. Equiv.: 22m
Regular Situagéo:

Terreno plano

Fracéo Ideal: N/F

PADRAO MEDIO -
SEM ELEVADOR
96 m?

COM 02 DORMITORIOS SENDO 01 SUITE; SALA; COZINHA; LAVANDERIA; 01

W.C. + QUINTAL.

Idade Estimada: 30

Conservagdo:  Regular

SR. JEFERSON Site:

CARDOSO IMOVEIS Fone: 2724-7756 / 95947-3406 :

AV. INCONFIDENCIA MINEIRA, 1864 - VILA : .
ANTONIETA ' ﬁ‘

OBS: IMOVEL DISPONIVEL PARAVENDA COM 02 VAGAS DE GARAGEM.
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Pesquisa Imobiliaria - RGI N° 2008616759

| /~m NOTAS: 1. As areas de terreno e edificada ndo sio verificadas na matricula do imével.

2. Os usos e zoneamentos nao foram conferidos mediante certiddo de uso.
3. O estado de conservagéo e padréo construtivo sdo informagdes apenas sugestivas.

GEOAQALIA

fls. 374

Data: 11/05/2023 Tipo: CASA

Estado: SP Municipio: SAO PAULO

Endereco: R REFINARIA MATARIPE, 857

Empreendimento: CASA Edificio:

Bairro: VILA ANTONIETA Distrito: ARICANDUVA Zona de Valor : ARICANDUVA
Setor: 116 Quadra: 490 IF: 988,00
Zoneamento Atual: ZM Antigo: Tipo de via: N/F

Melhoramento Urbano:

Energia Elétrica, Guias e Sarjetas, lluminagéo Publica, Arborizacéo, Rede de

Melhorias: Agua, Rede de Gas, Coleta de Lixo, Rede Telefénica, Rede de Esgoto,

Dados Econ6micos:

Modalidade: Venda Natureza: Oferta

Valor: R$:590.000,00 Locagéo: 0,00

Dados do Terreno:

Area: 144 m2 Frente: 5.75m Prof. Equiv.: 25.043 m
Formato: Regular Situacao:

Topografia: Terreno plano Fracéo Ideal: N/F

Dados da Construgao :

F"adréo: géﬂi{%y AEI;)CI)%- Idade Estimada: 30 Conservacéo:  Regular
Area da Construgao: 137 m? i )
COM 03 DORMITORIOS SENDO 01 SUITE; SALA; COPA; COZINHA;

Descrigao do Imovel: | 'Ay ANDERIA; 03 W.C’S. + EDICULA.

Fonte de Informacéo:

Contato: SR. JEFERSON Site:
Imobiliaria: CARDOSO IMOVEIS Fone: 2724-7756 / 95947-3406
Endereco: AV. INCONFIDENCIA MINEIRA, 1864 - VILA

’ ANTONIETA

OBS: IMOVEL DISPONIVEL PARA VENDA COM 02 VAGAS DE GARAGEM - ESQUINA COM A RUA
FELIPE PEDROSO - IF: 975,00 / 2023.

Telmeks

g Rest/aurqme do:M

ané

-

ICRI.Igreja Crista

ntecostal Irlde%endeme.r

wd

,

24, Sunflower.
piasiHolisticas

SN

s Tera

7

Kely Marchiori’,
‘Alongamentos
&

www.msnpesquisas.com.br - Telefone: (11) 3242-4070 / (11) 98282-7688‘9 /(11) 95805-4552 &9 - Email: mario@msnpesquisas.com.br

»

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por FERNANDO PAULO DE ANDRADE NEVES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/05/2023 as 10:58, sob o nimero WPEN23700830050

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1013361-20.2021.8.26.0006 e cddigo icHasKuh.



Pesquisa Imobiliaria - RGI N° 2008616591

fls. 375

| w INOTAS: 1, As areas de terreno e edificada ndo séo verificadas na matricula do imével.

/ 2. Os usos e zoneamentos néo foram conferidos mediante certidéo de uso. G EOAQALIA
3. O estado de conservagéo e padréo construtivo sdo informagdes apenas sugestivas.

Data: 11/05/2023 Tipo: CASA

Estado: SP Municipio: SAO PAULO

Endereco: R REFINARIA MATARIPE, 637

Empreendimento: CASA Edificio:

Bairro: VILA ANTONIETA Distrito: ARICANDUVA Zona de Valor : ARICANDUVA

Setor: 116 Quadra: 326 IF: 1.078,00

Zoneamento Atual: ZM Antigo: Tipo de via: N/F

Melhoramento Urbano:

Melhorias:

Dados Econ6micos:

Energia Elétrica, Guias e Sarjetas, lluminagéo Publica, Arborizacéo, Rede de
Agua, Rede de Gas, Coleta de Lixo, Rede Telefénica, Rede de Esgoto,

Modalidade: Venda Natureza: Oferta

Valor: R$:400.000,00 Locagéo: 0,00

Dados do Terreno:

Area: 120 m? Frente: 5m Prof. Equiv.: 24m
Formato: Regular Situacao:

Topografia: Terreno plano Fracao Ideal: N/F

Dados da Construgao :

Padrio: PADRAO MEDIO -
~adrao: SEM ELEVADOR
Area da Construgao: 108 m?

Idade Estimada: 45

Conservagdo:  Regular

Descrigao do Imével: COM 02 DORMITORIOS; SALA; COZINHA; LAVANDERIA; 01 W.C. + QUINTAL.

Fonte de Informacéo:

Site:
Fone: 4324-9910/96284-2074

Contato: SR. EVERTON )
Imobiliaria: VIVA CARRAO IMOVEIS
Endereco: RUA ENGENHEIRO PEGADO, 945 - SALA 206

OBS: IMOVEL DISPONIVCEL PARA VENDA COM 02 VAGAS DE GARAGEM.
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Pesquisa Imobiliaria - RGI N® 2008616611

2. Os usos e zoneamentos ndo foram conferidos mediante certidéo de uso.

I m NOTAS: 1. As areas de terreno e edificada ndo sao verificadas na matricula do imével. G EOA%LIA

3. O estado de conservagéo e padréo construtivo sdo informagdes apenas sugestivas.

fls. 376

Data:

Estado:
Endereco:
Empreendimento:

Bairro:

Setor:
Zoneamento Atual:

Melhoramento Urbano:

Melhorias:

Dados Econémicos:
Modalidade:

Valor:

Dados do Terreno:
Area:

Formato:
Topografia:

Dados da Construgao :

Padrao:
Area da Construgéo:
Descricao do Imoével:

Fonte de Informagao:

Contato:
Imobiliaria:

Endereco:

11/05/2023  Tipo: CASA
SP Municipio: SAO PAULO

R MINERIOS ATOMICOS, 254

CASA Edificio:

X“'.‘F‘ONIET A Distito: ARICANDUVA Zona de Valor : ARICANDUVA
116 Quadra: 357 IF: 931,00

ZM Antigo: Tipo de via: N/F

Energia Elétrica, Guias e Sarjetas, lluminagéao Publica, Arborizacéo, Rede de
Agua, Rede de Gas, Coleta de Lixo, Rede Telefonica, Rede de Esgoto,

Venda Natureza: Oferta

R$:350.000,00Locacéo: 0,00

147 m? Frente: 16.5m Prof. Equiv.: 8.909 m

Regular Situagao:

Terreno plano Fracao Ideal:  N/F

PADRAO Idade Estimada: 45 Conservacéo: Reparos Importantes
MEDIO

83 m?

CASA ANTIGA COM 02 DORMITORIO; SALA; COZINHA; AREA DE SERVICO; 01
W.C. + QUINTAL AMPLO.

SR. IVAN Site:

ADVEN IMOVEIS Fone: 2721-9292 / 94024-0106
AV. RIO DAS PEDRAS, 3439 - JD.

ARICANDUVA

OBS: IMOVEL DISPONIVEL PARA VENDA COM 02 VAGAS DE GARAGEM — NECESSARIO REFORMA
— PROPRIETARIO CONSIDERA O VALOR DO TERRENO.
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Pesquisa Imobiliaria - RGI N® 2008616755

I /W INOTAS: 1. As areas de terreno e edificada néo s&o verificadas na matricula do imével. G EOA%LIA

2. Os usos e zoneamentos nao foram conferidos mediante certiddo de uso.
3. O estado de conservagéo e padréo construtivo sdo informagdes apenas sugestivas.

fls. 377

Data:

Estado:
Endereco:
Empreendimento:
Bairro:

Setor:
Zoneamento Atual:

Melhoramento Urbano:
Melhorias:

Dados Econdmicos:
Modalidade:
Valor:

Dados do Terreno:
Area:

Formato:
Topografia:

Dados da Construgéo :

Padrao:

Area da Construgao:
Descricao do Imoével:

Fonte de Informagao:
Contato:
Imobiliaria:

Endereco:

11/05/2023  Tipo: CASA
SP Municipio: SAO PAULO

R PADRE MANUEL LUIS DE VERGUEIRO, 1000

SOBRADO Edificio:

X',"'{.‘ONIET A Distrito: ARICANDUVA Zona de Valor : ARICANDUVA
116 Quadra: 327 IF: 1.076,00

ZM Antigo: Tipo de via: N/F

Energia Elétrica, Guias e Sarjetas, lluminagio Publica, Arborizacdo, Rede de Agua, Rede
de Gas, Coleta de Lixo, Rede Telefonica, Rede de Esgoto,

Venda Natureza: Oferta

R$:350.000,00L0cacéo: 0,00

92 m? Frente: 4m Prof. Equiv.: 23 m

Regular Situagao:

Terreno plano Fracdo Ideal:  N/F

PADRAO

MEDIO - SEM Idade Estimada: 45 Conservagao: Reparos Simples/Importantes
ELEVADOR

120 m?

COM 02 DORMITORIOS; SALA; COZINHA; LAVANDERIA E 02 W.C'S. + QUINTAL.

SR. MIGUEL Site:

KELLY IMOVEIS Fone: 2726-6465 / 98593-5036
AV. INCONFIDENCIA MINEIRA, 2081 - VILA

ANTONIETA

OBS: IMOVEL DISPONIVEL PARA VENDA COM 01 VAGA DE GARAGEM.
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Pesquisa Imobiliaria - RGI N® 2008616758

fls. 378

| ~m INOTAS: 1. As areas de terreno e edificada néo s&o verificadas na matricula do imével.

/ 2. Os usos e zoneamentos ndo foram conferidos mediante certiddo de uso. G EOA@ALIA
3. O estado de conservagéo e padréo construtivo sdo informagdes apenas sugestivas.

Data: 11/05/2023 Tipo: SOBRADO

Estado: SP Municipio: SAO PAULO

Endereco: R ALTO BELDO, 436

Bairro: VILA ANTONIETA Distrito: ARICANDUVA Zona de Valor : ARICANDUVA

Setor: 116 Quadra: 340 IF: 1.092,00

Zoneamento Atual: ZM Antigo: Tipo de via: N/F

Melhoramento Urbano:
Melhorias:

Dados Econémicos:
Modalidade:

Valor:

Dados do Terreno:
Area:

Formato:
Topografia:

Dados da Construgao :
Padrao:

Area da Construgao:
Descricao do Imoével:

Fonte de Informacéo:

Contato:
Imobiliaria:

Endereco:

Energia Elétrica, Guias e Sarjetas, lluminagéo Publica, Arborizacéo, Rede de
Agua, Rede de Gas, Coleta de Lixo, Rede Telefénica, Rede de Esgoto,

Venda Natureza: Oferta

R$:680.000,00 Locagéo: 0,00

150 m?2 Frente: 5m Prof. Equiv.: 30m
Regular Situagéo:

Terreno plano

PADRAQ MEDIO - Idade Estimada: 40 Conservacéo:  Regular

SEM ELEVADOR
176 m2 i ]
COM 03 DORMITORIOS SENDO 01 SUITE; SALA; COPA; COZINHA;
LAVANDERIA; 02 W.C'S. + QUINTAL.

SR. MIGUEL Site:

KELLY IMOVEIS Fone: 2726-6465 / 98593-5036
AV. INCONFIDENCIA MINEIRA, 2081 - VILA

ANTONIETA

OBS: IMOVEL DISPONIVEL PARA VENDA COM 02 VAGAS DE GARAGEM.
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| /W INOTAS: 1. As areas de terreno e edificada néo s&o verificadas na matricula do imével.

2. Os usos e zoneamentos nao foram conferidos mediante certiddo de uso.
3. O estado de conservagéo e padréo construtivo sdo informagdes apenas sugestivas.

Pesquisa Imobiliaria - RGI N® 2008616749

GEOA%UA

fls. 379

Data:

Estado:

Endereco:

Bairro:

Setor:
Zoneamento Atual:

Melhoramento Urbano:
Melhorias:

Dados Econémicos:
Modalidade:

Valor:

Dados do Terreno:
Area:

Formato:
Topografia:

Dados da Construgao :

Padrao:
Area da Construgao:

Descricao do Imoével:

Fonte de Informagao:
Contato:

Imobiliaria:
Endereco:

11/05/2023 Tipo: SOBRADO

SP Municipio: SAO PAULO

R REGO BARROS, 1403

VILA ANTONIETA Distrito: ARICANDUVA Zonade Valor : ARICANDUVA
116 Quadra: 321 IF: 1.125,00

ZM Antigo: Tipo de via: N/F

Energia Elétrica, Guias e Sarjetas, lluminagéo Publica, Arborizacao, Rede de
Agua, Rede de Gas, Coleta de Lixo, Rede Telefénica, Rede de Esgoto,

Venda Natureza: Oferta

R$:550.000,00 Locagao: 0,00

133 m? Frente: 7m Prof. Equiv.: 19m
Regular Situagao:

Terreno plano

PADRAO MEDIO

- SEM Idade Estimada: 45 Conservagéo: Regular
ELEVADOR

160 m2 ]

COM 02 CASAS: CASA 1 - COM 03 DORMITORIOS; SALA; COZINHA;
LAVANDERIA; AREA DE LAZER; 03 W.C'S. + QUINTAL COM EDICULA. CASA 2 -
COM 02 DORMITORIOS; SALA; COZINHA; AREA DE SERVICO E 01 W.C.

SR. RODRIGO Site:
CLAUDINO IMOVEIS Fone: 2721-2100 / 99650-4406
AV. RIO DAS PEDRAS, 1341 - JD. ARICANDUVA

OBS: IMOVEL DISPONIVEL PARA VENDA COM 03 VAGAS DE GARAGEM.

Centro Veterinario
wMundo Pet

www.msnpesquisas.com.br - Telefone: (11) 3242-4070 / (11) 98282-7688‘9 /(11) 95805-4552 &9 - Email: mario@msnpesquisas.com.br

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por FERNANDO PAULO DE ANDRADE NEVES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/05/2023 as 10:58, sob o nimero WPEN23700830050

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1013361-20.2021.8.26.0006 e cddigo icHasKuh.



| /~m NOTAS: 1. As areas de terreno e edificada nao sao verificadas na matricula do imével.

2. Os usos e zoneamentos nao foram conferidos mediante certiddo de uso.
3. O estado de conservagéo e padréo construtivo sdo informagdes apenas sugestivas.

Pesquisa Imobiliaria - RGI N® 2008616750

GEOAQALIA

fls. 380

Data:

Estado:

Endereco:
Empreendimento:
Bairro:

Setor:
Zoneamento Atual:

Melhoramento Urbano:
Melhorias:

Dados Econémicos:
Modalidade:

Valor:

Dados do Terreno:
Area:

Formato:
Topografia:

Dados da Construgao :
Padrao:

Area da Construgao:
Descricao do Imoével:
Fonte de Informacéo:
Contato:

Imobiliaria:

Endereco:

11/05/2023 Tipo: CASA

SP Municipio: SAO PAULO

R REFINARIA MATARIPE, 267

SOBRADO Edificio:

VILA ANTONIETA Distrito: ARICANDUVA Zona de Valor : ARICANDUVA
116 Quadra: 329 IF: 1.089,00

ZM Antigo: Tipo de via: N/F

Energia Elétrica, Guias e Sarjetas, lluminagéo Publica, Arborizacéo, Rede de
Agua, Rede de Gas, Coleta de Lixo, Rede Telefénica, Rede de Esgoto,

Venda Natureza: Oferta

R$:1.000.000,00 Locac3o: 0,00

210 m? Frente: 7m Prof. Equiv.: 30 m
Regular Situacao:

Terreno plano Fracéo Ideal: N/F
géﬂné‘_%y :[I))olg' Idade Estimada: 45 Conservacdo: Regular
155 m?

COM 03 DORMITORIOS SENDO 01 SUITE; SALA; COPA; COZINHA;
LAVANDERIA; 02 W.C'S. + QUINTAL.

SRA. LILLIAN Site:
CICLO EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS gggf 98935-9329 / 99243-
RUA AZEVEDO SOARES, 295 - TATUAPE

OBS: IMOVEL DISPONIVEL PARA VENDA COM 03 VAGAS DE GARAGEM.

LavaiRapidol&

J¢Adega/Bar doiBaraog

‘@ |celFibra Implemeéntc
' Rodoviarios Eabrica'de..
N,
%

Granpratas &
Outlet =

Wine store

w
Y,
7% (]

5 Pro;Sﬂfeld‘l,
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2. Os usos e zoneamentos nao foram conferidos mediante certiddo de uso.
3. O estado de conservagéo e padréo construtivo sdo informagdes apenas sugestivas.

Pesquisa Imobiliaria - RGI N® 2008616612
m NOTAS: 1. As éreas de terreno e edificada ndo séo verificadas na matricula do imével. G EOA%LIA

fls. 381

Data: 11/05/2023 Tipo: SOBRADO

Estado: SP Municipio: SAO PAULO -
Endereco: AV INCONFIDENCIA MINEIRA, 1396

Bairro: VILA ANTONIETA Distrito: ARICANDUVA Zona de Valor : ARICANDUVA
Setor: 116 Quadra: 352 IF: 1.427,00
Zoneamento Atual: ZM Antigo: Tipo de via: N/F

Melhoramento Urbano:

Energia Elétrica, Guias e Sarjetas, lluminagéo Publica, Arborizacéo, Rede de

Melhorias: Agua, Rede de Gas, Coleta de Lixo, Rede Telefénica, Rede de Esgoto,

Dados Econ6micos:

Modalidade: Venda Natureza: Oferta

Valor: R$:650.000,00 Locagéo: 0,00

Dados do Terreno:

Area: 225 m? Frente: 750 m Prof. Equiv.: 30 m
Formato: Regular Situacéo:

Topografia: Terreno plano

Dados da Construgao :

Padrao: géﬂi{%y AEI;)CI)%- Idade Estimada: 30 Conservacdo:  Regular

Area da Construcdo: 120 m2

Descrigio do Imével: COM 02 DORMOTORIOS; SALA; COZINHA; AREA DE SERVICO E 02 W.C'S. +

QUINTAL.
Fonte de Informacéo:
Contato: SR. JEFERSON Site:
Imobiliaria: CARDOSO IMOVEIS Fone: 2724-7756 / 95947-3406
EndsiceE AV. INCONFIDENCIA MINEIRA, 1864 - VILA
erego: ANTONIETA

OBS: IMOVEL DISPONIVEL PARA VENDA COM 02 VAGAS DE GARAGEM.

A% fKadu'turismo
) 5 NP ’ . ! .):&.
. N @ Templo Budista ™ 6.4
LUV Shingonshu,Henshoji#

N .
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Pesquisa Imobiliaria - RGI N® 2008616609

fls. 382

| w INOTAS: 1. As areas de terreno e edificada ndo séo verificadas na matricula do imével.

/ 2. Os usos e zoneamentos ndo foram conferidos mediante certidéo de uso. G EOAQALIA
3. O estado de conservagéo e padréo construtivo sdo informagdes apenas sugestivas.

Data: 11/05/2023 Tipo: SOBRADO

Estado: SP Municipio: SAO PAULO -

Endereco: R JULIO PARIGOT, 491

Bairro: VILA ANTONIETA Distrito: ARICANDUVA Zona de Valor : ARICANDUVA

Setor: 116 Quadra: 332 IF: 1.058,00

Zoneamento Atual: ZM Antigo: Tipo de via: N/F

Melhoramento Urbano:
Melhorias:

Dados Econémicos:
Modalidade:

Valor:

Dados do Terreno:
Area:

Formato:
Topografia:

Dados da Construgao :

Padrao:

Energia Elétrica, Guias e Sarjetas, lluminagéo Publica, Arborizacao, Rede de
Agua, Rede de Gas, Coleta de Lixo, Rede Telefénica, Rede de Esgoto,

Il ess

l

Venda Natureza: -
I |

e
m

250 m? Frente: 5m Prof. Equiv.: 50 m

Regular Situagao:

Terreno plano

il

Bro——
|

PADRAO MEDIO -
SEM ELEVADOR

Idade Estimada: 40

Conservagdo:  Regular

Area da Construgdo: 180 m?

COM 01 CASA DE 02 DORMITORIOS; SALA; COZINHA; AREA DE SERVICO E 01
Descri¢éo do Imével: W.C. + SOBRADO NOS FUNDOS COM 02 DORMITORIOS; SALA; COZINHA;
VARANDA; AREA DE SERVICO E 02 W.C'S. + QUINTAL.

Fonte de Informacéo:

Contato: SRA. EMANUELLE
Imobiliaria: YES IMOVEIS
Endereco:

Site:

Fone: 2293-2641/93801-3119

RUA WINIFRED, 98 - VILA CARRAO

OBS: IMOVEL DISPONIVEL PARA VENDA COM 02 VAGAS.
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GOOGIEAE o daia 03003 macery ©2023 CI
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Pesquisa Imobiliaria - RGI N° 2008616607

fls. 383

| m NOTAS: 1. As areas de terreno e edificada ndo séo verificadas na matricula do imével.

2. Os usos e zoneamentos ndo foram conferidos mediante certiddo de uso. G EOA ALIA

3. O estado de conservagéo e padréo construtivo sdo informagdes apenas sugestivas.

Data: 11/05/2023 Tipo: SOBRADO =
Estado: SP Municipio: SAO PAULO
Endereco: R JULIO PARIGOT, 600
Bairro: VILA ANTONIETA Distrito: ARICANDUVA Zona de Valor : ARICANDUVA e =
Setor: 116 Quadra: 470 IF: 1.094,00
Zoneamento Atual: ZM Antigo: Tipo de via: N/F

Melhoramento Urbano:
Melhorias:

Dados Econémicos:
Modalidade:

Valor:

Dados do Terreno:
Area:

Formato:
Topografia:

Dados da Construgao :
Padrao:

Area da Construgao:
Descricao do Imoével:

Fonte de Informacéo:

Contato:
Imobiliaria:
Endereco:

Energia Elétrica, Guias e Sarjetas, lluminagéo Publica, Arborizacéo, Rede de
Agua, Rede de Gas, Coleta de Lixo, Rede Telefénica, Rede de Esgoto,

Venda Natureza: Oferta

R$:600.000,00 Locagéo: 0,00

188 m? Frente: 7.50 m Prof. Equiv.: 25.066 m
Regular Situagéo:

Terreno plano

géﬂi{%y AEI;JCI)%' Idade Estimada: 40 Conservacdo:  Regular

225 m?
COM 03 CASAS DE 02 DORMITORIOS; SALA; COZINHA E 01 W.C. + 01 SALAO
COMERCIAL COM W.C..

SR.IVAN
ADVEN IMOVEIS
AV. RIO DAS PEDRAS, 3439 - JD. ARICANDUVA

Site:
Fone: 2721-9292 / 94024-0106

OBS: IMOVEL DISPONIVEL PARA VENDA COM 01 VAGA DE GARAGEM.

—
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2. Os usos e zoneamentos nao foram conferidos mediante certiddo de uso.
3. O estado de conservagéo e padréo construtivo sdo informagdes apenas sugestivas.

Pesquisa Imobiliaria - RGI N° 2008616608 _ fls. 384
/‘,m NOTAS: 1. As areas de terreno e edificada ndo sao verificadas na matricula do imével. G EOA@#LIA .

Data: 11/05/2023 Tipo: SOBRADO

Estado: SP Municipio: SAO PAULO -
Endereco: R JULIO PARIGOT, 607

Bairro: VILA ANTONIETA Distrito: ARICANDUVA Zona de Valor : ARICANDUVA
Setor: 116 Quadra: 435 IF: 1.071,00
Zoneamento Atual: ZM Antigo: Tipo de via: N/F

Melhoramento Urbano:

Energia Elétrica, Guias e Sarjetas, lluminagéo Publica, Arborizacéo, Rede de

Melhorias: Agua, Rede de Gas, Coleta de Lixo, Rede Telefénica, Rede de Esgoto,

Dados Econ6micos:

Modalidade: Venda Natureza: Oferta

Valor: R$:490.000,00 Locagéo: 0,00

Dados do Terreno:

Area: 81 m? Frente: 3.50m Prof. Equiv.: 23.142 m
Formato: Regular Situacéo:

Topografia: Terreno plano

Dados da Construgao :

Padrao: gél\[l)lF:EAI\_IOE\IIWAEI?CI)%- Idade Estimada: 10 Conservacéo:  Regular
Area da Construgdo: 120 m? ) ]

COM 03 DORMITORIOS SENDO 02 SUITES; SALA; COZINHA; JARDIM DE
INVERNO; AREA DE SERVICO E 02 W.C'S.

Descricao do Imoével:

Fonte de Informacéo:

Contato: SR.IVAN Site: £ 5 YA S : : S R

Imobiliaria: ADVEN IMOVEIS Fone: 2721-9292 /94024-0106 ' 7, ® . n 2 A :

Enderego: AV. RIO DAS PEDRAS, 3439 - JD. ARICANDUVA @ Industria To T, FAuLgifrchljedﬁe\ }fﬁgg &

OBS: IMOVEL DISPONIVEL PARA VENDA COM 02 VAGAS DE GARAGEM. " MecanicalMasalon Helage e tIS '
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Pesquisa Imobiliaria - RGI N® 23280

fls. 385

I m NOTAS: 1. As areas de terreno e edificada ndo séo verificadas na matricula do imével.
2. Os usos e zoneamentos ndo foram conferidos mediante certidéo de uso. G EOA%LIA
‘ y 3. O estado de conservagéo e padréo construtivo sdo informagdes apenas sugestivas.
Data: 11/05/2023 Tipo: TERRENO COM BENFEITORIA
Estado: SP Municipio: SAO PAULO
Endereco: R ALTO BELO, 202
Empreendimento: TERRENO Edificio:
Bairro: VILA ANTONIETA Distrito: ARICANDUVA Zonade Valor: ARICANDUVA
Setor: 116 Quadra: 341 IF: 1.062,00
Zoneamento Atual: ZM Antigo: Tipo de via: N/F

Melhoramento Urbano:
Melhorias:

Dados Econdémicos:
Modalidade:
Valor:

Dados do Terreno:
Area:

Formato:
Topografia:

Dados da Construgao :

Idade Estimada:
Area da Construgao:
Descricao do Imoével:

Fonte de Informacéo:
Contato:
Imobiliaria:

Endereco:

Energia Elétrica, Guias e Sarjetas, lluminagéao Publica, Arborizacéo, Rede de
Agua, Rede de Gas, Coleta de Lixo, Rede Telefonica, Rede de Esgoto,

Venda Natureza: Oferta

R$:3.200.000,00 Locagcado: 0,00

1000 m? Frente: 20m Prof. Equiv.: 50 m
Regular Situagao:

Terreno plano Fragéo Ideal: N/F

5
m2

TERRENO COM CONSTRUGAO SEM VALOR COMERCIAL.

SR. JEFERSON
CARDOSO IMOVEIS

Site:

Fone: 2724-7756 / 95947-3406

AV. INCONFIDENCIA MINEIRA, 1864 - VILA

ANTONIETA

RMI

OBS: TERRENO DISPONIVEL PARA VENDA COM BENFEITORIA.
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