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- ALVARO MARTINIANO DE AZEVEDO JR.,
Engenheiro Civil e Mecanico, Perito Judicial
nomeado nos autos da agdo de EXECUCAO
movida por TRENDBANK S.A. BANCO DE
FOMENTO contra MET ALURGICA LUCCO
LTDA. ¢ MARLENE MIES NATARBERAR-
DINO, havendo procedido aos estudos e as

diligéncias que se fizeram necessdrios vem,

respeitosamente, apresentar a V. Exa. as conclu- |

sdes a que chegou, consubstanciadas no seguinte |
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1 -INTRODUCAO

O objetivo da presente pericia de
Engenharia de Avaliagdes é determinar o valor correspondente aos direitos
que a co-executada detém sobre o imével localizado na Rua Liége n*
156/158, nesta Capital (contribuinte fiscal municipal n® 049.215.0034-7).

No presente trabalho serdo atendidas as
seguintes normas técnicas:

- “NBR 14653 — Avaliagdo de bens” da Associagdo Brasileira de
Normas Técnicas — ABNT (Partes 1 e 2)

- “Norma para Avaliagio de Imdveis Urbanos — 2011” do Instituto
Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de Engenharia — Sdo Paulo —
IBAPE/SP

- “Valores de Edificagdes de Imdveis Urbanos”, também elaborado
pelo IBAPE/SP

2 - VISTORIA

O imovel estd situado na quadra 215 do
setor fiscal 49 da planta Genérica de Valores, como indicado a seguir em
reprodugdo parcial do Mapa Oficial da Cidade (MOC).
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A regido possui ocupagdo diversificada
predominantemente industrial, de padrio médio, em via dotada de todos os
melhoramentos publicos, cujo indice fiscal é “263,00”. A seguir estd
apresentada fotografia aérea do local obtida no enderego eletronico Google
Earth.
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A legislagdo de parcelamento, uso e
ocupagdo do solo do Municipio de Sdo Paulo (leis n* 13.430 de 13.09.2002 e
13.885 de 25.08.2004), classifica o local como sendo zona “ZPI”, definida
como zona de ocupagdo predominantemente industrial, com coeficiente de
aproveitamento minimo de 0,10, basico igual a 1,00 e maximo 1,5. A taxa de
ocupacdo mdxima é de 0,70, a taxa de impermeabiliza¢do minima € de 0,15 e
o gabarito de altura é de 15,00m.

De acordo com a matricula n® 177.312
do 14° Oficial de Registro de Imdveis da Capital, o terreno possui 18,54m de
frente para o logradouro por 52,51m de profundidade do lado direito, 48,30m
do lado esquerdo e 18,54m nos fundos, encerrando a area de 936,50m?. A
topografia é plana, no nivel da via.

O terreno encontra-se ocupado por trés
construcdes interligadas, como pode ser observado através das fotografias
apresentadas no Anexo I a este laudo, com as seguintes caracteristicas:

2.1 - Construcio “A”

Trata-se de uma edificagdo antiga, origi-
nalmente residencial, com aproximadamente 50 anos ou mais, recuada do
alinhamento, com dois pavimentos, adaptada atualmente para escritérios.

As principais caracteristicas e acabamen-
tos sdo as seguintes: estrutura de concreto, alvenaria de vedagdo de tijolos,
cobertura com telhas de barro e estrutura de madeira, paredes revestidas com
massa fina, pisos revestidos com material vinilico (“paviflex”) ou ceramica,
banheiro com barras de azulejos e pegas brancas, forro de laje no pavimento
térreo e de estuque no superior, caixilhos de ferro.
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A area construida é de aproximadamente
148,50m2. O padrio construtivo é “médio”, em nivel intermediario do estudo
“Valores de Edifica¢gdes de Imoveis Urbanos” do IBAPE/SP apresentado no-
Anexo 11, e o estado de conservagdo é “regular” (alinea “c” do quadro “A” do
referido estudo).

2.2 — Construcio “B”

Esta edificagdo € um galpdo de dois
pavimentos, situado junto ao alinhamento da rua, sendo que o térreo é
ocupado por almoxarifado e o pavimento superior € destinado a escritorio,
interligado & construgdo anterior.

As caracteristicas e acabamentos sio:
estrutura de concreto, alvenaria de vedagdo de tijolos, cobertura com telhas
fibrocimento sobre estrutura de madeira, paredes revestidas com massa fina,
piso de concreto no térreo e revestido com material vinilico no superior,
cerdmicas nos banheiros, os quais possuem revestimento idéntico até o teto. O
forro é de laje no térreo e de placas termoactsticas no superior, os caixilhos
sdo de ferro.

A area construida ¢ de aproximadamente
387,00m? e o padrdo construtivo € “simples”, em nivel intermediario, do ja
referido estudo. A idade € de cerca de 40 anos e o estado de conservagédo deve
ser classificado como “necessitando de reparos simples” (alinea “e” do quadro

“A” do citado estudo).

RUA TABATINGUERA N° 140 - 18° ANDAR — CJS. 1.808/1.809 — TEL/FAX : 3106 4429 CEP 01020-901 - SAO PAULO - SP
e-mail : martinianoazevedo@yahoo.com.br



fls. 272

ALVARO MARTINIANO DE AZEVEDO JR. 6
ENGENHEIRO CIVIL E MECANICO
CREA 0600621704 7 Kk

2.3 — Construgiio “C”

O galpio localizado nos fundos do terreno
possui estrutura de concreto, cobertura de telhas onduladas de fibrocimento e
translicidas apoiadas em estrutura metalica atirantada, sem forro, piso de
concreto armado (com tela metalica), ocupando toda a largura do terreno, com
drea de 654,50m?, incluindo o acesso.

O padrio construtivo € médio, em nivel
minimo. A idade € de aproximadamente 30 anos e o estado de conservagdo €
regular.

No Anexo III encontra-se a Certiddo de
Dados Cadastrais do imével e no Anexo IV cépia parcial da planta baixa.

3 - AVALIACAO

Por se tratar de um imoével ndo
padronizado, resta prejudicada a aplicagdo do denominado “Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado”, ndo restando outra alternativa a
ndo ser avalid-lo por meio do “Método Evolutivo”, segundo o qual o terreno e
as construgdes s3o avaliados separadamente, como segue.

3.1 — Avaliacio do terreno

Considerando o valor unitario de venda
bésico determinado na pesquisa de mercado apresentada no Anexo V -
RS 1.672,00/m?, o valor do terreno resulta:
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Vt=936,50 x R$ 1.672,00 = RS 1.565.828,00

3.2 - Avaliacio_das_construcdes

Aplicando o ultimo “custo unitario
basico” (CUB) divulgado e considerando o fator de obsolescéncia fisica e
funcional correspondente & idade e ao estado de conservagdo, as avaliagdes
das edificagées resultam:

3.2.1 — Construcio “A”

Vca = 148,50 x 1,386 x R$ 1.024,70 x 0,5064 = RS 106.802,00

3.2.2 - Construcio “B”

Vep =387,00 x 0,726 x RS 1.024,70 x 0,4884 = RS 140.611,00

3.2.3 — Construcio “C”

Vea =654,50 x 0,972 x R$ 1.024,70 x 0,7752 = RS 505.343,00

I
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3.2.4 — Valor total das construcoes

- Construgdo “A” .......cceeereeennenneee: R$ 106.802,00
- Construgdo “B”.......ccceceereeruennnne.s R$ 140.611,00
- Construg@o “C”......ccovvcereceecnecunns : R$ 505.343,00
- Valor total .......cccocoeevrencrcernreenene : RS 752.756,00

3.3 - Valor total do imével

- Valor do terreno .......eevvveeveevveereerennees :R$ 1.565.828,00
- Valor das construgdes ..........ceverereeneene s R$ 752.756,00
- Valor do imoével. ............cccceeeeuiennnennen. : RS 2.318.584,00

4-DETERMINACAO DO VALOR CORRESPONDENTE AOS
DIREITOS

Adotando o deségio usual de 5% (cinco
por cento), correspondente as despesas para a regularizagdo do imével, na
hipétese de ndo haver débitos pendentes, o valor dos direitos resultara:

Vp =2.318.584,00 x 0,95 = RS 2.202.655,00
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4 - CONCLUSAOQO

Pelo exposto, infere-se que o valor corres-
pondente aos direitos que a co-executada Marlene Mies Natarbernardino
possui sobre o imdvel localizado na Rua Liége n* 156/158 ¢ de:

VALOR DOS DIREITOS = RS 2.202.655,00

(dois milhdes, duzentos e dois mil, seiscentos e cinquenta e cinco reais)

5-TERMO DE ENCERRAMENTO

O presente laudo é composto por 9
(nove) folhas impressas somente no anverso, as anteriores rubricadas e esta
ultima datada e assinada. Acompanham-no 5 anexos.

S4do Paulo, 15 de abril de 2.013

Eng® Alvaro Martiniand de Azevedo Jr.
CREA 0600621704
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ANUZEXO1I

FOTOGRAFIAS ILUSTRATIVAS

Foto n° 1: Aspecto da Rua Liége, altura do nimero 156, podendo ser obser-
vado o imével objeto do laudo a esquerda, em primeiro plano
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Fotos n” 2 e 3: Vistas da fachada do imével
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Foto n° 4: Vista da fachada da edificagdo n° 156
(construgdo “A”)
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Foto n° 5: Aspecto da fachada da edificagdo n°® 158
(construgdo “B”)

RUA TABATINGUERA, N° 140 — 18° ANDAR - CONJS. 1.808/1.809 - TEL/FAX: 3106-4429 -CEP 01020901 —

SAO PAULO - SP
e-mail: martinianoazevedo@yahoo.com.br



fls. 280

ALVARO MARTINIANO DE AZEVEDO JR. 5
ENGENHEIRO CIVIL E MECANICO
CREA 0600621704

Fotos n” 6 e 7: Vistas laterais da constru¢do “B”
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Foto n° 8: Detalhe do acesso ao galpdo dos fundos
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(construgdo “C”), entre as duas edificagdes
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Foto n° 9: Aspecto da laje de cobertura do acesso
mostrado na fotografia anterior, a qual
interliga os pavimentos superiores das
construgdes “A” e “B”, vendo-se o gal-
pdo “C” ao fundo
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Foto n°® 10: Vista interna do pavimento térreo
da construgdo “A”
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Foto n° 11: Outro 4ngulo do pavimento térreo

da construgdo “A”
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Foto n° 12: Detalhe da escada de acesso ao pavi-
mento superior da construgdo “A”
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Fotos n” 13 e 14: Vistas do pavimento superior da construgdo “A”
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Foto n° 15: Aspecto do banheiro da referida edificagdo
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Foto n° 16: Detalhe da varanda coberta e
fechada da construgdo “A”
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Foto n° 17: Vista parcial do pavimento superior
do galpdo “B”

RUA TABATINGUERA, N° 140 — 18° ANDAR - CONJS. 1.808/1.809 - TEL/FAX: 3106-4429 -CEP 01020901 — SAO PAULO - SP
e-mail: martinianoazevedo@yahoo.com.br



ALVARO MARTINIANO DE AZEVEDO JR.
ENGENHEIRO CIVIL E MECANICO
CREA 0600621704

Foto n° 18: Aspecto do sanitdrio do pavimento
superior do galpio “B”
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Foto n° 19: Detalhe da sala de reunifo existente no
pavimento superior do galpdo “B”
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Foto n° 20: Aspecto do depdsito existente sobre a
sala de reunido retrorreferida
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Foto n° 21: Vista geral do galpdo “C”

tirada através da
Janela do segundo pavimento do galpdo “B”
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ANEXO©O I1

|
COPIA DO ESTUDO “VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS
| URBANOS — IBAPE/SP”
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'VALORES DE EDIFICA(}@ES DE IMOVEIS URBANOS - sP
Conversao dos Coeficientes Hg2N para RgN

Coordenagiio: Ana Maria de Biazzi Dias de Oliveira, o t

Colaborador: Paulo Grandiski
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1- INTRODUGAO : *

1.1 O Instituto Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de Engenharia de S&o Paulo ~ IBAPE/SP, através de rsua
Camara de Avaliagbes, em atendimento a publicagdo da NBR 12.721-2006, onde os Custos Unitirios Basicos
de Construcdo (CUB/m?) de construgdo estdo calculados com base em novos projetos-padrio, a partir “‘de
fev/07, além de alteragdes nos lotes de insumo correspondentes a esse CUB, recomenda que: j
a) quando utilizado o estudo “VALORES DE EDIFICAGOES DE IMOVEIS URBANOS ~ 2002/2006° seja
empregado para o célculo do valor unitario de cada padrdo construtivo o valor do RgN, em substituigdo ao H.Zh;

b) para tanto, necessédrio o ajuste dos valores unitirios publicados na Tabela IV do estudo *Valores da
i b

Edificagbes®, nov/2006. O indice que representa essa conversdo, denominado fator de conversio K, é de

*1,3953", conforme fundamentos que sequem.

. ! |
1.2 - Esta conversiio é medida proviséria, enquanto a atualizagio geral e completa do estudo “Valores de

Edificacbes de Imodveis Urbanos®, 2002, n3o & condluida, consoante aferigbes no mercédo imobiliario. i
|

Amuiteta Ana Maria de Biazai Dias de Olfiveira " Engenheiro Tito Lfvio Pereira Gomide ‘

|
Coordenadora do Trabalho Presidents do IBAPE/SP !
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2 - FUNDAMENTACAO

2.1 - O presente procedimento tem por objetivo divulgar ajuste nos coeficientes do estudo
“VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS” 2002, tendo em vista a necessidade

de adaptagdo dos novos custos unitarios béasicos de construgdo (CUB’s) com a conversao do

Hs2N para RgN.

2.2 — Para a convers3o do tipo Hs2N para RgN consideram-se validos os coeficientes do estudo -

“VALORES DE EDIFICAGOES DE IMOVEIS URBANOS” na data base de fevereiro/2007,

aplicado o percentual de desagio calculado em nov/06 de 14%.

Consoante orientagiio do Eng®. Paulo Grandiski, membro da Comissdo de Estudos da NBR
12.721:2006, os coeficientes devem ser transformados, primeiramente, em reais e, depois,

convertidos para o novo padrdo RgN, data base de Fev07, conforme demonstragdo que segue.
Dedugdo do Fator K de Converséo

O Sinduscon/SP, atendendo ao disposto na NBR12721:2006, divulgou o titimo valor do H82N,
em jan/2007, de R$968,23. Para fev/2007, publicou-se reajuste de 0,16% sobre esse valor de
Jan/07, caiculado pelo critério da versao de 1999 da NBR12721. Portanto, o valor do H8,N de

fev/07 corresponde a: R$968,23 x 1,0016 = R$969,779168.

Desta forma, os valores unitarios de cada padrio construtivo do “Valores de Edificagbes de

Imoéveis Urbanos”, em fev/2007, seriam obtidos pela seguinte férmula:

(coeficiente do “Valores de Edificagbes”, correspondente ao padrdo) x (H8;N de Fev07) =
Valor/m? de fev/07
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Por defini¢do, o fator K de conversao corresponde a:

Fator K de Converséo = Valor/m? em Fev07/ RgN de Fev07

Substituindo o numerador, tem-se:

Fator K de conversao = [( coeficiente do “Valores de Edificagdes”, correspondente ao padrﬁo) X
(Hz2N em Fev07] I RgN de Fev07

Fator K de conversfo =[( coeficiente do “Valores de Edificagdes”, correspondente ao padrdo x

(R$ 969,779168/R$685,02) ]

Fator K de conversido = 1,3953

Portanto, o novo coeficiente do padrdo construtivo a ser empregado na utilizagdo do “Valores de
Edificacbes™ corresponde a multiplicagdo dos coeficientes atualizados em nov/06 e o fator de

conversio K, calculado em 1,3953, conforme demonstrado.

O exemplo a seguir, ilustra a aplicagdo do fator K de converséo:

(") Considerado o padrdo construtivo; APARTAMENTO PADRAO MEDIO, COM ELEVADOR,
considerado 'o Intervalo minimo do “Valores de Edificagdes”, publicado e atualizado em noy/06.
tem-se:

(i)Valor unitario do padriio construtivo, extraido do “Valores de Edificagoes”, atualizado em
nov/06 = 1,213 x H82N

(iii) Aplicando-se o fator de conversdo K, acima caiculado, tem-se o novo coeficiente do padrdo
construtivo, vinculado ao RgN, sendo: 1,213 x 1,3953 = 1,692 x R8N

(iv) Portanto, 6 novo valor unitério para esse padréo exemplificado, em reais, base fev/07, seria

de: 1,692 x R8N = 1,692 x R$695,02 = R$ 1.175,97.
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3 - TABELA DE COEFICIENTES — base RsN

A tabela abaixo vincula os coeficientes do estudo “VALORES DE EDIFICAGCOES DE IMOVEIS
URBANOS”, publicados pelo IBPAE/SP em nov/2006, diretamente ao padrdo construtivo RgN do

§

SINDUSCON/SP.
A TABELA ABAIXO SUBSTITUI as anteriormente publicadas.
INTERVALO DE
CLASSE GRUPO PADRAO VAMLORES
' Minimo Médio Ma:»m
1.1- BARRACO 1.1.1- Padrao Rustico 0,060 0,090 0,120
1.1.2- Padrao Simples 0,132 0,156 0,180
1.2.1- Padrao Rustico 0,360 0,420 0,480
1.2.2- Padrao Proletario 0,492 0,576 0,660
1.2.3- Padrao Econdmico 0,672 0,786 0,900
1.2.4- Padrdo Simples 0,912 1,056 1,200
1.2- CASA — -

1.2.5- Padrao Médio 1,212 1,386 1,560
1.2.6 ~Padrao Superior 1,572 1,776 1,980
1.2.7- Padrao Fino 1,992 2,436 2,880

1- RESIDENCIAL 1.2.8 -Padrdo Luxo Acima de 2,89
1.3.1- Padrdo Econdmico 0,600 0,810 1,020
1.3.2- Padrdio Simples |—melevador | 1,082 | 1,265 | 1,500
Com elevador 1,260 1,470 1.680
1.3.3- Padrio Médio Semelevador | 1,512 1,746 1,980
1.3- APARTAMENTO Com elevador | 1,692 1,926 2,160
1.3.4- Padrio Superior Sem elevador 1,992 2,226 2,460
Com elevador | 2,172 2,406 2,640
1.3.5- Padrao Fino 2,652 3,066 3.480

1.3.6- Padrdo Luxo Acima de 3,49
2.1.1- Padrao Econdmico 0,600 0,780 0,960
2.1.2- Padrdc Sem elevador 0,972 1,206 1,440
Simples Comelevador | ~ 1,200 1,410 | 1620
‘ 2.1.3- Padrio Médio Sem elevador 1,452 1,656 1,860
2.1- ESCRITORIO Com elevador 1,632 1,836 | 2,040
2- COMERCIAL - 2.1.4- Padrio Sem elevador 1,872 2,046 2,220
SERVIGO - Superior Com elevador 2,052 2,286 | 2,520
INDUSTRIAL 2.1.5- Padréo Fino 2,532 3,066 | 3,600

2.1.6- Padrao Luxo Acima de 3,61
2.2.1- Padrao Econémico 0,240 0,360 0,480
2.2. GALPAO 2.2.2- Padrao Simples 0,492 0,726 | 0,960
2.2.3- Padrao Médio 0,972 1,326 1,680

2.2.4- Padrao Superior Acima de 1,69
3.1.1- Padrio Simples 0,060 0,120 | 0,180
3- ESPECIAL 3.1- COBERTURA 3.1.2- Padrao Médio 0,192 0,246 0,300
3.1..3- Padrao Superior 0,312 0,456 0,600
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VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS
Atualizacdo dos Coeficientes - Novembro/2006

COORDENAGAO: Ana Maria De Biazzi Dias de Oliveira

COLABORADORES: Paulo Grandiski, Alcides Ferrari Neto, Luiz Henrique Cappeliano, Ruy
Campos Vieira, Cirlene Mendes da Silva, Flavia Zoéga Andreatta Pujadas e Nelson Nady Nor

Filho.

1- INTRODUGAO

1 — O Instituto Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de Engenharia de Sao Paulo — IBAPE/SP, através de
sua CaAmara de Avaliagdes, tendo iniciado pesquisas de mercado com objetivo de averiguar os pregos
de venda recomendados no estudo “VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS” 2002,
verificou variagdo do CU3/SP nos dltimos quatro anos que nio guardam, neste momento, a mesma a
correlagao com a variagao dos precos no mercado imobiliario.

Desta forma e com objetivo de amenizar estas diferengas recomenda que, a partir do més de Novembro
de 2006, quando utilizado o estudo “VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS - 2002”, os
coeficientes indicados na Tabela IV, sejam adaptados com um indice de “0,86” ou decréscimo de 14%,
conforme justificativas apresentadas no item 2 e na tabela de coeficientes indicada ao final desta

Atualizagé&o.

2 — Consideram-se vélidas as mesmas classificagbes das edificagdes, assim como as descrigdes das
tipologias construtivas concebidas anteriormente, devendo-se ressaltar, a titulo de esclarecimento, que
o critério de depreciag@io 6 o método Ross/Heidecke que ja leva em conta o obsoletismo, o tipo de
construgdo e acabamento, bem como o estado de conservagdo da edificagéo. Por esta razio, nao se
deve considerar o estado de conservagéo (idade aparente) na fixagéo da idade da edificacdo consoante
se observa nas regras especificadas no item V do referido estudo.

3- Esta atualizagio atende ao previsto no seu item 1.6 e se faz necessaria face ao descompasso dos
valores obtidos pela metodologia prevista no referido estudo em relagio aos pregos praticados no
mercado imobiliario e é adotada como medida proviséria até que se concluam estudos que indicardo
novos coeficientes ajustados e aferidos com o mercado.

2 - JUSTIFICATIVAS

1 — O presente procedimento tem por objetivo apresentar uma proposta de aj “

juste ao estudo “VALORES
DE EDIFICACOES DE IMC)V’EIS URBANOQS” 2002, para amenizar a variagio do CUB/SP (Hs2N) nos
ultimos quat{o anos, aos quais seus valores de venda estio atrelados desde janeiro de 2002, quando
foram deduzidos com base em amplas pesquisas de mercado. :
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2 — O GRAFICO 1 ilustra os valores mensais do CUB/SP (Hg2N) de janeiro de 2002 a setembro de
2008, onde pode ser verificado que a sua variagdo maior ocorre no més de maio, em face do aumento
salarial incidente sobre a parcela de mio de obra e que ndo guarda correlagdo com a variagdo de
pregos de mercado. ‘ A
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600 L) L] ¥ L] L) L) L] T 1 ' T
Jan Fev Mar Abr Mal Jun Jul Ago Set Out Nov Dez
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Gréfico 1: :Valores mensais do CUB — H s2N do SINDUSCON (Perlodo: janeiro 2002 a setembro/ 2006), com
destaque para o m8s de maio.

3 — Para se ter uma idéia dessa variagdo que resultou acumulada ao longo desse periodo ?meiro de
2002 a setembro 2006), basta uma comparagdo deste crescimento do CUB com o dos Indices de
Pregos ao Consumidor IPC ~ FIPE, mostrada na TABELA 1 e ilustrada no GRAFICO 2: enquanto os
custos unitarios do SINDUSCON (Hg2N) registraram um crescimento acumulado de 51,29%, os [ndices
de Pregos ao Consumidor IPC - FIPE foi de apenas 32,55%.

2002 2003 2004 2005 2006
Deta :uguna- e .ugNHs- iPe cugNHs- IPC .U:NHB- IPC .U:NHB- PG

airo 635,00 | 201,66 1,69 | 225,13 §2,38 230,05 B6,53 | 25548 928,04| 2669
Frstm 636,27 | 202,18 p7,63 | 228,86 16,92 240,41 B9,67 256,4 | 931,00 .266,8
arco 638,04 | 202,32 B4,0S | 230,30 p2,13 240,7b5,80 | 258,42 929,36]  267,2
il 640,23 | 202,44 §1,16___| 231,70 P3,61 241,4 P8,68 260,57 ] 929781 267,2
laio 663,72 | 202,57 V4,38 | 232,42 B9,17 242.77 P0,96 | 261,48] 955,57 | 266,6
linho 666,65 | 203,19B5,07 | 232,05 18,93 245,01 P1,24 | 260,96 | 958,00] 2658}
[iho 668,08 | 204,55 p1,23 | 231,86 p4,05 246,45 P1,44 | 261,74] 959,60 | 2664
posto 676,69 | 206,62 P3,19 | 233,24 52,36 248,80P0,08 | 261,22 960,07| 266,7]
ktembro 682,011 208,19 p595 | 235,29 b7,59 249,41P140 | 26237 960,70] 267,3
utubro 690,17 210,86 D7,15 | 236,77 §2,67 250,96 p2,28 264,02
_ lovembro 705,45 | 216,44 D8,77 | 237,41 8,72 252,37 P5,59 | 264,79

lazembro 710,93 | 220,40 PS,50 | 238,40 B2,36 . 254,06 6,55 | 265,55
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Variagdo Acumulada | Evolugdo do CUB H8-2N Evolugéo do IPC {ndice de Corregdo
Janeiro 2002 a 960,70/635,00 267,3/201,66 1,5129/1,3255 = 1,1414 ou
Setembro 2006 =1,5129 = 1,3255 14% -

Tabela 1 :Evolugiio do Custo Unitario Basico H 52N do SINDUSCON e do crescimento dos [ndices de Pregos ao
Consumidor IPC — FIPE. Periodo: janeiro 2002 a setembro/ 2006.
Fonte: http\\www.sindusconsp.com.br e hitp\www.fipe.org.br.

Evolucido do CUB -H82N versus Crescimento IPC FIPE
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Grafico 2: Evolugdo do Custo Unitario Basico da Construgdo CUB — H 52N do SINDUSCON e do e do crescimento
do Indice de Pregos ao Consumidor IPC - FIPE. (Periodo de 57 meses: janeiro 2002 a setembro/ 2006).

5 — Este aumento excessivo do Custo Unitario Basico (CUB-Hg2N) em relagdo ao crescimento dos
indices de Pregos ao Consumidor (IPC-FIPE), em torno de 14% para mais, vem cumulativamente
causando distorgbes nos valores pautados pelo uso do estudo VALORES DE EDIFICAGOES DE
IMOVEIS URBANOS, de forma que se justifica, neste momento, a aplicagdo de um {ndice deflator nos
seus coeficientes equivalente a 0,86 como forma de adaptar seus precos de venda as condigdes atuais
do mercado imobiliario



VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANQS —IBAPE/SP
VERSAO 2002

1- APRESENTAGAO

1.1 - O estudo tem por objetivo fornecer subsidios para o célculo do valor de venda de construgdes de
iméveis urbanos na regido metropolitana de S&o Paulo, representando revisdo do anterior,
AVALIAGAO DE BENFEITORIAS URBANAS, publicado em carater provisério em jutho de 2.000.

1.2 - Concebido nos moldes do estudo “Edificacdes - Valores de Venda" (1987) elaborado pela Comissao
de Peritos nomeada pelo Provimento n° 02/86 dos M.M. Juizes de Direito das Varas da Fazenda
Municipal da Capital, acrescenta novos conceitos, especialmente para atender a evolugo das
tipologias construtivas e os valores nele previstos, mantehdo, porém, a mesma estrutura e as tabelas
praticas, dada sua inegavel facilidade de uso e aceitagfo pelos profissionais avaliadores.

1.3 - Os dados contidos neste trabalho resultam de estudos, observagdes estatisticas, orgamentos,
pesquisas de mercado e consultas a profissionais da construgdo civil, além de uma equipe de
engenheiros e arquitetos avaliadores que contribuiram para a formatagéo e a finalizagio do trabalho.

1.4 - Os unitarios obtidos correspondem aos valores de venda, ndo admitindo, por. conseqaéncia,
qualquer acréscimo quer a titulo de vantagem da coisa feita, como a pretexto de fator de
comercializag&o, por ja estarem estes componentes neles contidos.

1.5 - Os cntérios estudados dizem respeito, especificamente, aos imdveis inseridos na regio
metropolitana de S&0 Paulo, sendo que a sua utilizacdo em outras regides deve ser precedida de
aferigbdes e de adaptacées.

1.6 - Os valores ou intervalos de valores recomendados nesté estudo tém validade a partir do més de
Janeiro de 2002 e estarso sujeitos a revisdes periddicas na medida em que houver necessidade de
adequagéio dos pregos com o mercado imobiliario.

VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS {BAPE/SP Vers&o 2002 Pagina 1
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2 - CLASSIFICAGAO DAS EDIFICAGOES E TIPOLOGIA CONSTRUTIVA
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2.1- As edificagdes previstas neste estudo foram classificadas de acordo com ¢ quadro abaixo:

I |

GRUPO/TIPO

| GRUPO 1.1- BARRACO

~ |paDRAO
—a CONSTRUTIVO

!

1

1.1.1- Padrdo Rustico

i i 1.1.2- Padrao Simgles

| 1-RESIDENCIAL

i 2- COMERCIAL -
SERVICOS /
INDUSTRIAL

| i

i 3- ESPECIAL

GRUPO 1.2- CASA

GRUPO 1.3- APARTAMENTO

GRUPO 2.1- ESCRITORIO

GRUPO 2.2- GALPAO

GRUPO 3.1- COBERTURA

i 1.2.1- Padrdo Rustico

1.2.2- Padrao Proletario

,v 1.2.3- Padrao Econdmico

! 1.2.4- Padrao Simples
: 1.2.5- Padrao Médio

. 1.2.6 -Padrio Superior
' 1.2.7- Padréo Fino

! 1.2.8 -Padrao Luxo

= ——————

1 1.3.1- Padrdo Econdmico
1.3.2- Padrao Simples
1.3.3- Padrao Médio
1.3.4- Padrdo Superior
1.3.5- Padrao Fino
1.3.6- Padrédo Luxo

2.1.1- Padrdo Econdmico
2.1.2- Padrao Simples
2.1.3- Padrao Médio
2.1.4- Padrao Superio‘r
2.1.5- Padrao Fino

| 2.1.6- Padrao Luxo '

|
{ 2.2.1- Padr&o Rustico

| 2.2.2- Padrao Simples

¢ 2.2.3- Padrao Médio
| 2.2.4- Padrdo Superior

|

. 3.1.1- Padrao Rustico -
‘ 3.1.2- Padrdo Simples
! 3.1.3- Padrdo Superior

VALORES DE EDIFICAGOES DE IMOVEIS URBANOS —BAPE/SP

Versdo 2002

Pagina 2
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3- DESCRIGAO E CARACTERIZAGAO DAS EDIFICAGOES | 1 X

CLASSE 1- RESIDENCIAL
Grupo 1.1- BARRACO

1.1.1 - Padriéo Rastico

Tipicos de favelas @ compostos geralmente por um cémodo, as vezes com banhsiro. Construldos de forma improvisada com sobras
materiais de construg8o e outros, tais como papeldo, compensado de madeira ou similar; piso em terra batida; Instalagbes
hidraulicas e elétricas precarias.

1.1.2 - Padréio Simples ‘
Tipicos de favelas, podendo ter mais de um cémodo e banheiro interno. Construldos com reaproveitamento de diversos tipos de
materiais de construgao ou, as vezes, alvenaria sem revestimentos; piso cimentado ou atijolado; instalagdes hidraulicas e elétricas

precérias.

Grupo 1.2 - CASA

1.2.1 -Padrao Rustico \

Construldas sem preocupagao com projeto, aparentemente sem utilizagdo de méo de obra qualificada ou acompanbamento de
profissional habililado. Associadas a autoconstrugdo, geraimente aprésenlam pé direito aquém dos usuais e deficiéncias
construtivas evidentes, tais como desaprumos e desniveis. Na maioria das vezes séo témeas, consiruidas em alvenaria e
normalmente sem estrutura portante. Cobertura em laje pré-moldada ou telhas em fibrocimento ondulada sobre madeiramento nao
estruturado e sem forro. Fachadas desprovidas de revestimentos e dreas externas com pisos em tefra batida ou cimentado rustico.

Caracterizam-se peio uso apenas de materiais construtivos, de instalages e de acabamentos indispensaveis, tais como:
Pisos: cimentado ou caco de ceramica.
Paredes: sem revestimentos internos ou externos.
Instalagbes hidraulicas: incompletas e com encanamentos aparentes.
tnstalagdes elétricas: incompletas e com fiagdo exposta.
Esquadrias: madeira nistica e/ou ferro simples, sem pintura e geraimente reaproveitadas.

1.2.2- Padrio Proletéario

Construidas aparentemente sem preocupagso com projeto ou utilizagdo de mao de obra qualificada. Na maioria das vezes s$50
construldas em etapas, compondo uma série de comodos sem fungles definidas, podendo ocupar a totalidade do terreno e tes mais
de um pavimento, utilizando alvenaria e estrutura de concreto improvisada. Cobertura em laje pré-moldada, podendo ter
impermeabilizagio por processo simples ou telhas de fibrocimento sobre madeiramento n&o estruturado, sem forro. Geralmente
associadas & autoconstrugdo, apresentam pé direito aguém dos legaimente especificados e deficiéncias construtivas evidentes, tais
como desaprumos, desniveis e falta de arremates. Fachadas sem revestimentos ou com chapisco, embogo ou reboco e 4rees
externas em terra batida, cimentado nistico ou sobras de materiais.

Caraclerizam-se pela utilizag8o de matersiais construtives essenciais e aplicagdo de poucos acabamentos, 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.
Instalacdes hidréulicas: incompletas, com pegas sanitarias simples e encanamentos eventuaimente embutidos.
Instalagdes elétricas: incompletas e geralmente com fiagGes aparentes.
Esquadrias: madeira, aluminio e/ou ferro simples e de baixa qualidade.

1.2.3 -Padrio Econdmico T -
VALORES DE EDIFICAGOES DE IMOVEIS URBANOS -IBAPE/SP
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Construidas sem preocupagao com projeto arquitetdnico, satisfazendo distribuigaio interna basica, compostas geraimente de dois ou
mais cOmodos, cozinha e banheiro. Na maiorla das vezes s#&o térreas, erigidas em estrutura simples e alvenaria de tijolos de barro
ou de biocos 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, podendo apresentar forros. Areas externas em cimentado rustico
ou revestidas com ¢aco de teramica ou simiiaf. Fachadas n!:rmalmome com émbogo ou reboco, potlendu ter pintura comum.

Caracterizam-se pela utilizagaio de materiais construtivos basicos e peio emprego de acabamentos de gualidade inferior, restritos a

alguns comodos, tals como:
Pisos: cimentado, cerAmica ou caco de ceramica.
Paredes: pintura simples sobre embogo ou reboco; barra impermeavel ou azulejo comum nas areas molhadas,

eventualmente até o teto.

Forros: sem revestimentos ou pintura sobre embogo e reboco sobre a propria Igje; ou sobre madeira cemum.

Instalagdes hidraulicas: minimas, geraimente embutidas; aparethos sanitarios de louga comum e metais de modelo
simples.

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

Esquadrias: madeira, aluminio com perfis econdmicos efou ferro comum.

1.2.4- Padrio Simples

EdificagOes térreas ou assobradadas, podendo ser geminadas, inclusive de ambos os lados, satisfazendo a projeto arquitetonico
simples, geraimente compostas de sala, um ou mais domitérios, banheiro, cozinha, podendo dispor de dependéncias externas para
servigos e cobertura simples para um veiculo. Estrutura simpies de concreto e alvenaria de tijolos de barro ou de blocos de
concreto, revestidas interna e extemamente. Cobertura em laje pré-moldada impermeabiiizada ou tethas de cimento amianto ou
barro sobre estrutura de madeira, com forro. Areas externas sem tratamentos especiais, eventualmente pisos cimentados ou
revestidos com caco de ceramica ou ceramica comum. Fachadas normalmente pintadas a latex sobre embogo ou reboco, podendo
ter apiicagao de pastilhas, ceramicas ou equivalentes, na principal.

Caracterizam-se pela utilizac8o de materiais construtivos e acabamentos econdmicos e simples, tais como:
Pisos: ceramica comum, taco, forragso de carpete.
Paredes: pintura sobre embogo ou reboco; eventualmente azulejo até o teto nas &reas molhadas.
Forros: pintura sobre embogo ou reboco apiicados na prépria laje; ou sobre madeira comum.
Instala¢des hidraulicas: embutidas e restritas aos componentes essenciais, dotadas de pegas sanitarias comuns e metais

de modelo simples.
Instalagbes elétricas: embutidas, com pontos de iluminagho basicos, reduzido nimero de tomadas e utilizando
componentes comuns. .

Esquadrias: madeira, ferro e/ou de aiuminio de padriio popular.

1.2.5 - Padr#io Médio

EdificacOes térreas ou assobradadas, podendo ser isoladas ou geminadas de um dos lados, apresentando alguma preocupagio
com o projeto arquitetdnico, principalmente no tocante aos revestimentos internos. Compostas geralmente de sala, dois ou trés
dormitérios (eventualmente uma sulte), banheiro, cozinha, dependéncias para empregada e abrigo ou garagem para um ou mais
veicuios. Estrutura mista de concreto e alvenaria, revestida interna e extemamente, 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 comum, podendo apresentar jardins. Fachadas nommalmente pintadas a latex sobre embogo ou feboco,
usualmente com aplicagdo de pedras, pastilhas ou equivalentes, na principal.

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

Pisos: pedra comum, taco, assoalho, carpete, vinilico, ceramica esmaitada.

Faredes: pintura latex sobre massa corrida ou gesso; azuiejo até o tato nas areas molhadas.

Forroy: pintura sobre massa corrida na propria laje; gesso; madeira,

InstalagGes hidraulicas: completas, atendendo disposig8o basica, com

de padrBio comercial, podendo dis por de aquecedor individual.
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Instalagbes elétricas: completas e com alguns circuitos independentes, satisfazendo distribuigao basica de pontos de luz e
tomadas, podendo estar incluldos, pontos para telefone e televis&o.

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

- . [ {

1.2.6 ~Padrao Superior

Edificagbes em geral isoladas, podendo ser térreas ou com mals pavimentos, construidas atendendo q projeto arquiteténico
planejado no tocante a disposicao interna dos ambientes e a detalhes personalizados nas fachadas. Compostas geraimente de sala
para dois ou mais amblentes, trés ou mais dormitérios (pelo mencs uma sulte), banhetros, lavabo soclal, copa, cozinha, além de
dependéncias de servigo completas e garagem para dois ou mais veiculos. Estrutura mista, cobertura de ;elhas de barro sobre
estrutura de madeira ou lajes macigas impermeabilizadas com proteg#o térmica. Areas externas ajardinadas e pavimentadas com
pedras ou ceramicas especiais, eventualmente dotada de piscina ou churrasqueira. Fachadas pintadas a latex sobre massa corrlda,

textura acrilica ou com aplicagéo de pedras ou equivalente.

Caracterizam-se pela utilizagio de materiais construtivos e acabamentos de boa qualidade, alguns fabricados sob encomenda, tais
como:
Pisos: assoalho; carpete de alta densidade; ceramica esmaltada; piacas de marmore, de granito ou similar com dimensdes
padronizadas. ‘
Paredes: pintura acrilica sobre massa corrida ou gesso; ceramica, férmica ou pintura especial nas areas frias.
Forros: pintura sobre massa corrida na prépria laje; gesso; madeira.
Instalagdes hidraulicas: completas e executadas atendendo a projetos especificos; banheiros com pegas sanitdrias,
metais e seus respectivos componentes de qualidade, podendo ser dotados de sistema de aquecimento central.
Instalagbes elétricas: completas e compreendendc diversos pontos de iluminagéo e tomadas com distribuigdo utilizando
circuitos independentes e componentes de qualidade, inclusive pontos de telefone, de TV a cabo e, eventualmente,
squipamentos de seguranga.
Esquadrias: madeira estruturada, ferro e/ou de aluminio, caracterizadas por trabalhos e projetos %pecigis.

1.2.7 - Padrao Fino

Edificagdes em terenos de grandes proporgées, totalmente isoladas, obedecendo a projeto arquitetonico peculiar, demonstrando
preocupagio 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 aimogo, copa, cozinha com despensa, quairo ou mais dormmitorios (geraimente suites), dependéncias para
empregados e garagem para no minimo trés velculos. Areas livres planejadas atendendo projeto de paisagismo, podendo ter
piscina, quadra esportiva ou churrasqueira. Estrutura completa de concreto armado. Cobertura em laje impermeabilizada com
produtos apropriados, obedecendo a projeto especifico e com protegdo témmica ou telhas de ceramica ou arddsia, sobre estrutura

de madeira. Fachadas pintadas a latex acrilico sobre massa corrida, textura ou com aplicagfo de pedras espéciais ou materiais
equivalentes, com detalhes definindo um estilo arquitetdnico.

Caracterizam-se pela utilizagdo de materiais construtivos e acabamentos especiais, geralmente produzidos sob encomenda. tais
como:
Pisos: marmore ou de granito, assoalhos, carpete de alta densidade. ‘
Paredes: pintura acrilica sobre massa corrida, azulejos, formica, epdxi, tecidos, papel decorado, porcelanalo ou equivalente.
Forros: pintura acrilica sobre massa corrida aplicada na propria laje ou gesso; madeira.

tnstalagdes hidraulicas: obedecendo a projeto especifico, banheiros dotados de pegas sanitarias e metais nobres,
hidromassagem, aquecimento central.

Instalagbes elétricas: projetadas especialmente e utilizando circuitos independentes e componentes de qualidade, para

pontos de usos diversos, inclusive tomadas Para equipamentos domésticos, telefone, eventualmente ar condicionado: e
equipamentos de seguranga.

Esquadrias: madeira ou de aluminio com detalhes de projeto especifico e utilizando ferragens es peciais

1.2.8 - Padrio Luxo

VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS ~IBAPE/SP Versdo 2002
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Edificagdes em terrenos de ampias dimensdes, tolalmente isoladas, satisfazendo a projeto arguitetonico exclusivo, tanto na
disposicao e integragio dos ambientes, amplos e bem planejados, como nos detalhes personaiizados dos materiais e dos
acabamentos utilizados. Geraimente prevendo salas para quatro ambientes ou mais (estar, jantar, escritérios, biblioteca, lareira,
musica, elc.), lavabo, sala de almogo, copa, cozinha, adega, despensa, quatro ou Mais suites, sendo uma master, dependancias
completas para empregados (mais de um dormitério), garagem para quatro ou mais velculos. Areas livres planejadas atendendo
projeto paisaglistico especial, usualmente contendo area de lazer completa, tais como piscinas, vestidrios, quadras de esportes, '
churrasqueira. Cobertura em lajes macigas com protegéo térmica ou telhas de ceramica ou ardésia, sobre estrutura de madeira.
Fachadas com tratamentos arquitetonicos especiais, definidos pelo estilo do projeto de arquitetura.

Caracterizam-se pela natureza excepcionalimente nobre e diferenciada dos materiais e dos acabamentos empregados,
personalizados para reforgar a intengao do projeto, geralmente especialmente desenhados e caracterizados por trabalhos especiais
e com acessorios fabricados por encomenda. .

GRUPO 1.3 - APARTAMENTO

1.3. 1 -Padrio Econdmico

Edificagbes com dois ou mais pavimentos, sem elevador, executadas obedecendo a estrutura convencional e sem preocupagao
com o projeto arquitetdnico, seja de fachada ou de funcionalidade. Hall de entrada e corredores com dimensdes reduzidas e
acabamentos simples, sem portaria e normalmente sem espago para estacionamento, podendo, o témeo, apresentar destinagdes
diversas, tais como pequenos saldes comerciais, oficinas ou lojas. Fachadas sem tratamentos especiais, normalmente pintadas a
{atex sobre embogo ou reboco. )

Unidades normaimente constituldas de sala, um ou mais dormitérios, banheiro, cozinha e area de servigo conjugada, normaimente
sem dependéncias de empregada. )

Caracterizam-se pela utilizagdo de materiais construtivos essenciais e pelo emprego de poucos acabamentos, tais como:
Pisos: ceramica simples, caco de ceramica, taco, forragsio ou até cimentado.
Paredes: pintura latex sobre embogo ou reboco, barra impermeavel (pintura ou azulejos comuns) nas areas molhadas.
Instalagbes hidriulicas: sumarias com nimero minimo de pontos de &gua, banheiros dotados das pegas sanitarias
basicas, de modelo simples. :
Instalagdes elétricas: sumarias e com poucos pontos de luz, interruptores e tomadas, utilizando componentes comuns.
Esquadrias: ferro, venezianas de PVC ou de aluminio do tipo econdmico. ‘

1.3.2 - Padrao Simples

Edificagbes com trés ou mais pavimentos, dotados ou nic de elevador (marca comum) e satisfazendo a projeto arquitetdnico
simples. Hall de entrada e corredores com dimensfes reduzidas e acabamentos simples, geralmente sem portaria, podendo o
térreo apresentar outras destinagSes, tais como pequenos salGes comerciais ou lojas. Eventuaimente pode haver espago para
estacionamento contendo vagas de uso coletivo. Fachadas sem tratamentos especiais, normalmente pintadas a latex sobre embogo
ou reboco, podendo ter aplicagao de pastilhas, ceramica ou equivalente.

Unidades normalmente constituidas de saia, um ou mais dommitérios, banheiro, cozinha e 4rea de sefvigo conjdgada ou separada
por meia parede, geralmente sem dependéncias de empregada.

Caracterizam-se pela utilizagdo de acabamentos econdmicos, porém de boa qualidade, tanto nas areas privativas como nas de uso
comum, tais como:
Pisos: ceramica simples, vinllico, taco ou forragso.

Paredes: pintura latex sobre embogo, reboco ou gesso, barra de azulejos (eventualmente até o teto) nas areas molhadas,
Instalagdes hidraulicas: sumdrias, com ndmero minimo de pontos de &gua, instaia

. ¢ao somente de agua fria; pecas
sanitarias basicas, de modelo simples. ~

Instalagdes elétricas: sumarias. com nimero minimo de pontos de luz, interruptores ou tomadas, utilizando componentes
comuns.

Esquadrias: ferro; venezianas de PVC ou de aluminio do tipo comum.
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1.3.3 - Padrio Médio '
Edificios com quatro ou mais pavimentos apresentando alguma preocupago com a forma © a 'uncidnalidade arquitetonica,
principaimente no tocante & distribuigao interna das unidades, em geral, quatro por andar, Dotados de elevadores de padrio meédio
(social @ servigo), geraimente com acessos e cCirculagiio pelo mesmo corredor. AS dreas comuns apresentam acabamentos de
padrao médio e podem conter saifo de festas e, eventuaimente, quadras de esportes e piscinas, slam de guarita @ apartamenta de
zelador. Fachadas com pintura sobre massa corrida ou texturizada, ou com aplicagéo de pastilhas, ceraimicas, au equivalentes.
Unidades contendo sala para dois ambientes, cozinha, 4rea de servigo conjugada, dois ou trés dormitérios {padendo um deles ter
banheiro privativo) e uma vaga de garagem por unidade, podendo possuir, também, dependéncias para empregada.

Caracterizam-se pela utilizagsio de materlais construtivos e acabamentos de boa qualidade, porém padronizados e fabricados em
escala comercial, tanto nas areas privativas como nas de uso comum, tais como: ’
Pisos: taco, carpete de madeira ou acrilico, ceramica, placas de granito.
Paredes: pintura latex sobre corrida ou gesso, azulejos de padréo comercial.
Instalagbes hidraulicas: completas, atendendo disposigao basica, com pegas sanitarias e seus respectivos componentes
de padrao comercial, servidos por 4gua fria, podendo dispor de aquecedor individual.
instalagdes elétricas: completas e com alguns circuitos independentes satisfazendo distribuigo basica de pontos de luz e
tomadas, podendo estar incluldos pontos para telefone e televisso. .
Esquadrias: calxilhos de ferro ou de aluminio; venezianas de aluminio ou PVC com dimensdes padronizadas.

1.3.4- Padrao Superior

Edificios atendendo a projeto arquitetnico com solugdes planejadas tanto na estética das fachadas como na distribui¢o intema
dos apartamentos, em geral dois por andar. Dotados de dois ou mais elevadores (social e servigo), geralmente com acessos e
circulag8o independentes. Hall social n&o necessariamente ampio, porém com revestimentos e elementos de decoracio de bom
padrso. Areas externas com grandes afastamentos e jardins, podendo ou ndo conter 4rea de lazer (saldo de festas, quadras de
esportes, piscinas, etc.). Fachadas com pintura sobre massa cormrida, massa texturizada ou ceramica; eventualmente combinados
com detalhes em granito ou material equivalente. .

Unidades contendo salas para dois ou mais ambientes, trés dormitérios, pelo menos uma suite, cozinha, dois ou mais banheiros
completos (peio menos uma suite), dependéncias para empregada e duas ou mais vagas de estacionamento.

Caracterizam-se pela utilizag8o de materiais construtivos e acabamentos de bom padrio e qualidade, tanto nas &reas privativas
como nas de uso comum, {ais como:
Pisos: assoalho, ceramica esmaltada, carpete, placas de marmore ou de granito.
Paredes: pintura iatex sobre massa corrida ou gesso, ceramica.
Instalag8es hidraulicas: completas com pegas sanitarias e metais de boa qualidade; aquecimento central.
Instalagdes elétricas: completas e compreendendo diversos pontos de iluminagso e tomadas com distribuigado utilizando
circutos independentes e componentes de qualidade, inclusive pontos especiais para equipamentos eletrodomesticos e
instalagbes para antena de TV e telefone nas principais acomodagdes.
Esquadrias: caixilhos e venezianas de madeira ou de aluminio.

1.3.5 - Padriio Fino

Edificios exibindo linhas arquitetonicas esmeradas. Normaimente compostos por um Gnico apartamento por andar, podendo ses
duplex. Elevadores de primeira linha com circulag&o independente para a parte social e de servigo, ambos com acesso direto aos
subsolos. Hall social amplo com materiais de acabamento e de decorago esmerados e pé-direito elevado, dotados de guarita e
sistema especial de seguranga. Areas extemas com grandes afastamentos, plansjadas e com tratamento paisagistico especial,

geralmente complementadas com area de lazer completo. Fachadas dotadas de tratamentos especiais em concreto aparente
massa raspada, texturizada, granito ou materiat equivalente, I

Unidades com pelo menos quairo dormitérios (pelo menos duas suites), sala para trés ou mais ambientes, dependéncias de

(] .
empregada, ampla &rea de Servico e pelo menos trés vagas de estacionamento, eventualmente acrescidas de

visitantes. cutras para
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Caracterizam-se pela utilizagio de materiais construtivos e acabamentos especiais, tanto nas areas privativas como nas de uso

’

comum, tais como:
Pisos: madelra, marmore, granito polido, ceramica especial ou similar.
Paredes: pintura latex sobre massa corrida, ceramica, epoxi, melaminico ou similar.
instalagbes hidraulicas: completas e obedecendo a dispasigdo especial, com pegas sanitarias e metais de qualidade
supexior, podendo dispor de hidromassagem e aguecimento central.
InstalagBes elétricas: sistema especial de iluminag#o, projetado em circuitos independentes, utulzando componentes de
qualidade, com pontos de tomadas para usos diversos, inclusive para equipamentos domésticos; eventualmente ar

condicionado.
Esquadrias: madeira ou de aluminio, executadas atendendo a projetos especificos e utilizando ferragens especiais.

1.3.6 - Padrao Luxo

Edificios com linhas arquitetonicas exclusivas e estilo diferenciado, atendendo a projeto arquiteténico singular, com areas privativas
e sociais amplas e bem planejados, caracterizados pela natureza excepcionalmente nobre dos materiais e dos revestimentos
utilizados. Elevadores de marca reputada, com acessos e circulagdo independentes para a parte social e de servigo. Sagudo social
amplo e pé direito elevado, dotado de materiais de acabamento e decorat;'ao esmerados e controlado com sistema de vigitancia por
TV. Areas externas com grandes afastamentos, planejadas e atendendo projeto paisagfstico, em geral contendo area de lazer
completa. Fachadas com fratamento arquiteiénico em concreto aparente ou revestimentos com massa raspada, massa texturizada,
granito ou maternal equivalente. Unidades amplas, normalmente uma por andar, podendo ser duplex ou triplex, com preocupagao
especialmente voltada na disposigdo dos ambientes caracterizada pela circulagdo diferenciada nas éreas‘sociais. intima e de
servigo. Contendo salas para diversos ambientes (estar, jantar, {ntima, lareira, almogo, biblicteca), pelo menos quatro suites, com
“closet”, sendo uma master, cozinha, despensa e drea de servigo com instalagdes completas para empregados, além de varandas
nas quais podem estar incluldas churrasqueiras e piscina privativas. Nomalmente quatro ou mais vagas de estacionamento por
unidade, atém de outras para visitantes.

Caracterizam-se pela natureza excepcionaimente nobre e diferenciada das instalagbes e dos materiais de acabamentos
empregados, geralmente personalizados e caracterizados por trabalhos especiais.

CLASSE 2- COMERCIAL / SERVICOS
Grupo 2.1- ESCRITORIO

2.1.1 - Padréao Econdmico

Edificagbes térreas ou com mais pavimentos, executadas obedecendo a estrutura convencional e sem preocupagio com a
funcionalidade ou o estilo arquitetonico. N&o possuem elevador e normalmente ndo dispdem de espago para estacionamento. Os
andares usualmente s&o subdivididos em salas com dimenstes reduzidas, geralmente dotadas de banheiros coletivos no andar.
com instalagbes sumarias e com aparethos sanitarios basico, de modelos simples. O térreo pode apresentar destinagdes diversas.
tais como saldes, oficinas ou tojas, sendo o acesso aos andares superioies feito através de escadas e corredores wrenos‘
geraimente sem portaria. Fachadas sem tratamento arquiteténico, nomalmente pintadas a latex sobre embogo ou rebocs.
combinadas com caixilhos do tipo econémico, fabricados com material de qualidade inferior,

Caracterizam+-se pela utilizagdo de poucos acabamentos, tanto nas areas privativas como nas de uso comum, tais como:
Pisos: ceramica comum, taco, forragsio, caco de ceramica ou até cimentado liso.
Paredes: pintura latex sobre embogo ou reboco, podendo dispor de barra impermeédvel nas &reas molhadas e.
eventualmente, nas éreas de circulagio e escadarias.
Forros: pintura sobre embogo e reboco na prépria laje.
Instalagdes elétricas:

sumarias, com namero minimo de pontos de luz, interruptores e tomadas, utifizando componentes
comuns. '

2.1.2 - Padrao Simples
VALORES DE EDIFICAGOES DE IMOVEIS URBANOS —IBAPE/SP

Versao 2002 Pagina 8



fls. 310
| | : 7%
Edificagbes com até quatro pavimentos, sem elevador, executadas obedecendo a estrutura convencional e arquitétura interior e
exterior simples. Os andares, subdivididos em salas com dimens&es reduzidas, possuem banheiros que podem ser privativos ou
coletivos, contendo apenas instalages basicas e metais de modelo simples. Hall o corredores de larguras reduzidas, geraimente
sem portaria, podendo o térreo apresentar destinagdes diversas, tais como salées ou lojas. Normalmente com poucas vagas de
estacionamento. Fachadas sem tratamento arquitetdnico, normalmente pintadas a latex sobre embago ou reboco, podendo ocorrer,
na principal, aplicagdo de pastilhas, ladrilhos ou equivalentes e caixilhos comuns fabricados com material simples e véos de

pequenas dimensdes.

Caracterizam-se pela utilizagio de itens construtivos bésicos e acabamentos simples e econodmicos, de qualidade inferior, tanto na
area das unidades como nas de uso comuns, tais como:
Pisos: ceramica comum, taco, vinllico ou forragdo.
Paredes: pintura latex comum sobre embogo ou reboco, com barra impermeavel (ceramica ou pintura) nas areas molhadas,
nas areas comuns e nas escadarias. i
Forros: pintura sobre embogo e reboco na prépria laje ou sobre placas de gesso.
Instalagbes elétricas: suméarias com nimero minimo de pontos de luz, interruptores e tomadas, utilizando componentes

comuns.

2.1.3- Padrao médio ;
Edificios com quatro ou mais pavimentos, atendendo a projeto arquitetonico simples, compreendendo salas ob conjuntos de salas
de dimensBes médias, dotadas de banheiros privativos, inciusive copa. Geralmente com numero reduzido de vagas de
estacionamento por unidade. Hall de entrada nfo necessariamente amplo, dotado de portaria e elementos decorativos simples.
Quanto existentes, os elevadores sdo de padrdo médio. Areas extemas com recuos minimos e em geral ajardinadas. Fachadas
com aplicagdo de pastilhas, texturas ou equivalentes e caixilhos de ferro, de alumfnio ou similar observando véos de dimensdes
médias.
Caracterizam-se pela utilizagdo de itens construtivos e acabamentos de qualidade, mas padronizados e fabricados em escala
comercial, tanto nas areas privativas, como nas de uso comum, tais como: '
Pisos: ceramica, ardésia, carpete ou similar, de padrdo comercial.
Paredes: pintura latex sobre massa corrida ou gesso, azulejo, pastitha ceramica ou similar nas areas molhadas.
Revestimento de forros: pintura sobre a prépria laje com massa corrida ou gesso, podendo ocofrer rebaixamento com
painéis.
Instalagbes elétricas: de boa qualidade e com quantidade de pontos de luz e tomadas que permita alguma flexibilizagdo no

uso dos espagos. Em geral ndo possuem sistema de ar condicionado central, sendo previsto local para colocagdo de
aparetho individual.

2.1.4 - Padrdo Superior

Edificios atendendo a projeto arquitetdnico especial, prevendo alguma versatilidade na distribuicdo dos espagos internos das
unidades dispostas em lajes de proporgSes médias. Hall social amplo e com elementos decorativos de qualidade, dotados de
elevadores de padrio superior. Normalmente com duas ou mais vagas de estacionamento por unidade e, eventualmente, também
para visitantes. Areas extemas, em geral, com tratamento paisaglstico. Fachadas tratadas com material de qualidade, como

aluminio, revestimento de ceramica ou “fulget”, massa texturizada; calxilhos amplos e executados por projeto especifico, podendo

mclusive, se constituirem nas denominadas “cortinas de vidro®.

Caracterizam-se pela utilizagfo de itens construtivos e acabamentos de boa qualidade, tanto nas 4reas privativas ¢
comum, tais como:; !

omo nas de uso
Pisos: carpete de alta resisténcia apropriado ao uso comercial, ceramica, placas de marmore, granito ou similar,
Paredes: pintura latex sobre massa corrida ou gesso.

Forros: geralmente rebaixados com placas termo acusticas.

Instalagoes elétricas: sistema de distribuicdo dimensionada para o uso diversificado de pontos de luz e tomadas, com

componentes de qualidade. Usualmente possuem sistema de ar condicionado central e a passagem de cabos e

. fi
geralmente sfo feitas por pisos elevados. =
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Edificios atendendo a projeto arquitetdnico diferenciado, especialmente concebido em lajes de grandes proporgtes, geraimente
livres de alvenarias internas e com mé&dulos de banheiros e copas em posigbes estratégicas e que permitem versatilidade no
aproveitamento dos pavimentos, integral ou subdivido., Hall de entrada ampio, geralmente com pé direito dupio e dotado de
revestimentos especiais. Areas extemas tratadas com projeto paisagistico especial. Elevadores de marca reputada, projetados com /
acabamentos de qualidade e especial capacidade de atendimento & circulagio de pessoas. Geralmente dotados de heliponto e

estacionamento com disponibilidade de diversas vagas, inclusive para visitantes. Fachadas tratadas com material de grande
impacto visual, com uso de materiais como o ago inoxidavel ou escovado, vidros duplos, refletivos, granito ou concreto aparente,

2.1.5- Padréo Fino

integrando-se para se constituir as denominadas “cortinas de vidro®.

Caracterizam-se pela utilizagao de itens construtivos ¢ acabamentos especiais e personalizados, tanto nas areas privativas como
nas de uso comum, tais como:
Pisos: geralmente elevados e revestidos com carpete de alta resisténcia apropriado ao uso comercial, marmore, granito
polido, ceramica ou equivaiente.
Paredes: pintura acrilica sobre massa corfida ou gesso ou outros revestimentos especiais. :
Revestimento de forros: geraimente rebaixado com painéis de gesso acartonado ou de fibra minéral, podendo ocorrer
pintura a latex sobre massa cofrida ou gesso. ‘
Instalagdes: sistema flexivel na distribuigdo dos circuitos elétricos, com grahde numero de pontoé de luz e tomadas.
utilizando componentes de excelente qualidade e projetados especiaimente para ter capacidade de incorporar os
equipamentos de alta tecnologia e de informética. Sistema de ar condicionado central ou com “self-containned”.

2.1.6- Padrido Luxo »

Edificios atendendo a projeto arquitetdnico singular, estruturado em lajes amplas e especiaimente concebido para combinar
automag8io predial e integrar sistemas de seguranga e de manutenglo, além de infra-estrutura adequada para receber os
incrementos tecnolégicos. Instalagdes de ar condicionado central com termo-acumulagdo de gelo, dotado, via de regra, de controles
climaticos e sensores eletronicos. Elevadores de aita velocidade e de grande capacidade, dotados de controladores de poténcia e
tensdo de acordo com a carga e de comandos especiais para atendimento a chamadas conforme necessidade dos usuérios.
Geralmente dotados de heliponto. Amplas areas de estacionamento, com diversas vagas por unidade, incluéive para visitantes.
Areas externas com grandes afastamentos, atendendo projeto paisagistico especial e areas comuns decoradas com materiais
sofisticados, possuindo salbes de convengdes e outras dependéncias de apoio. Fachadas de grande impacto visual, integrando o
uso do concreto armado, do ago inoxidavel ou escovado, com vidros duplos ou triplos, refietivos ou semi-refletivos especiaimente
projetadas sob o ponto de vista de luminosidade, conforto térmico e isolamento acustico.

Caracterizam-se pela natureza excepcionalmente nobre e diferenciada de explorar e expressar os materiais e revestimentos e zs
técnicas disponiveis no momento de sua concepgao, personalizados e caracterizados por trabalhos especiais.

Grupo 2.2- GALPAO
2.2.1 - Padriao Economico

Com um s6 pavimento e vaos de pequenas proporgdes, podendo chegar até dez metros, fechamentos com alvenaria de tijolos ou
blocos de concreto, podendo ou n3o ser totalmente vedados. Cobertura em telhas de barro, metalicas ou de fibrocimento, sobre

estrutura de madeira ou metdlica, sem forro. Fachadas sem revestimentos, podendo ser pintadas a latex sobre embogo ou reboco.

Caracterizam-se pela utilizag8o apenas de materiais de acabamentos essenciais, tais como:
Pisos: em geral concreto rustico; podendo ter revestimento comum nos banheiros.
Paredes: geraimente sem revestimentos ou pintura sobre reboco, eventuaimente barra impermeavel nos banheiros.
InstalagSes hidraulicas: sumarias, dotado de aparelhos sanitarios simples.

InstalagSes elétricas: minimas com poucos pontos de luz e tomadas, podendo apresentar fiagSes aparentes.
Esquadrias: madeira, aiuminio e/ou ferro simples e de baixa qualidade,
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Com um pavimento ou mais, podendo ter divisGes internas para escritérics, mezaninos ou outras dependeéncias. Projetados para
vios de proporgdes médias, em geral até dez metros, em estrutura metalica ou de concreto e fechamentos com alvenaria de tijoios
ou blocos de congreto. Coberturas de telhas de barro ou de fibrocimento sobre tesouras de madeira ou metéhcas. geraimente com
forro. Fachadas normalmente pintadas a latex sobre embogo ou reboco, ou sem revestimentos.

2.2.2 - Padrio Simples

Caracterizam-se pela utilizagio 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 impermmedveis e azulejos comuns nos banheiros.
Instalagdes hidraulicas: simples e dotadas apenas dos equipamentos béasicos.
instalagdaes elétricas: econdmicas.
Esquadrias: madeira, ferro ou de aluminio.

2.2.3- Padrao Médio

Com um pavimento ou mais, projetados para vdos, em geral, superiores a dez metros, utilizando estruturas metalicas ou de
concreto pré-moidado ou armado no local. Coberturas metélicas ou telhas pré-moldadas de concreto protendido. Fachadas com
tratamento arquitetdnico simples, pintadas a latex, com revestimento de cerdmica ou outrcs materiais. Areas externas com piso

cimentado ou concreto simpies, podendo ter partes ajardinadas.

Caracterizam-se peia aplicagio de materiais de acabamentos econdmicos, tais como:
Pisos: concreto estruturado nas areas dos galpdes; ceramica, vinilico, carpete ou outros nas demais dependéncias.
Paredes: pintura a latex sobre embogo ou reboco, barra impermeavel ou azulejo nos banheiros.
Instalagdes hidraulicas: completas, com louga sanitaria e metais comuns.
Instalagbes elétricas: completas, com distribuigdo em circuitos independentes.
Esquadrias: madeira, ferro ou de aluminio.

2.2.4 - Padrao Superior

Com um pavimento ou mais, pé-direito elevado e vaos de grandes proporgdes, utilizando estruturas especiais metdlicas, de
concreto pré-moidado ou armado no locai. Coberturas metalicas ou telhas pré-moidadas de concreto protendido. Fachadas com
tratamento arquitetonico, utilizando painéis de vidro, pintura a latex, revestimento ceramico ou outros materiais. Areas extemas com
tratamento paisagistico, pavimentagao, tendo como dependéncias acessérias vagas de estacionamento, guama plataforma de
carga e descarga, dentre outras.

Caracterizam-se pela apiicago de materiais de acabamentos especiais, tais como:
Pisos: concreto estruturado e com revestimentos especiais nas &reas dos gaipGes; ceramico, vinliico, carpete ou outros nas
demais dependéncias.
Paredes: pintura com tintas especiais, resinas ou acrilicas ou cermicas aparentes.
Instalagées hidrdulicas: completas e de boa qualidade
Instalacbes elétricas: completas, com componentes de boa qualidade, distribuidas em circuitos projetados especialments.
incluindo cabines de forga; instalagbes suplementares para combate a incéndio, ar condicionado central nas 4re=s
administrativas, dentre outros.
Esquadrias: madeira, ferro ou de aluminio, geraimente obedecendo a projeto especifico.

VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS _IBAPE/SP Versio 2002
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CLASSE 3- ESPECIAL ,
Grupo 3.1- COBERTURA

3.1.1 - Padréo Simples

Cobertura de telhas de barro, metalicas ou fibrocimento apoiadas sobre pegas simples de madeira 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 edificagdes.

3.1.2 ~ Padrao Médio

Cobertura de telhas de barro, fibrocimento, metélica ou material equivalente envolvendo vdos 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 revestimentos diversos. Podem utilizar como apoio, muros ou paredes de outras edificagles.

3.1.3 - Padréo Superior

Cobertura metalica, de fibrocimento ou material equivalente de grandes vios e pés .direitos elevados, apoiada sobre estrutura
metélica ou de concreto pré-moldado; com ou sem forro; sem fechamentos laterais; piso em concreto, normalmente estruturado,
podendo ter revestimentos diversos.

VALORES DE EDIFICAGOES DE IMOVEIS URBANOS ~IBAPE/SP
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4 - VALORES UNITARIOS

4.1 — O valores médios, assim como Os intervalos de valores respectivos aos padrées construtivos,

v

TIPOLOGIA PADRAOC i __INTERVALO DE VALORES
CONSTRUTIVA CONSTRUTIVO
’ GRUPO 1.1- 1.1.1- Padrao Riistico i 005 | 0075 0.10
BARRACO 1.1.2- Padréo Simples : 011 ' 0430 @ 015
: 1.2.1- Padraio Rustico L 030 i 0350 - 040
:‘ 1.2.2- Padréo Proletario - 041 | 0480 . 055
i ; i .
: 1.2.3- Padrdo Econdmico - 056 0655 - 075
'gcnupo 1.2 1.2.4- Padr&o Simples . 0,76 ! o880 i 1,00
T ; :
lcasa 1.2.5- Padréio Médio | 1,01 1156 ' 130
| | i
: 1.2.6 -Padrdo Superior : 1,31 i 1,480 ;1,65
; 1S ; i
! 1.2.7- Padréio Fino [ 1,66 | 2030 240
‘1- RESIDENCIAL ! 1.2.8 -Padriio Luxo | Acimade 2,410
1.3.1- Padrio Econdmico 0,50 0650 | 085
i
Sem elevador 0,86 1,050 ; 1,25
\ 1.3.2- Padr3o Simples i :
, Comelevador i 4 g5 | 1,200 | 140
i 5.5 Pacrao Méd Sem elevador 1,26 ! 1,450 165
i GRUPO 1.3- .3.3- Padréo io
! Com elevador
' APARTAMENTO 1,41 I 1,600 1,80
: 134 Padro S ) Sem elevador 1,66 i 1,850 205
; .3.4- Padréo Superior :
‘ Com elevador 1,81 g 2,000 2,20
1.3.5- Padr&o Fino 221 | 2550 2.90
1.3.6- Padro Luxo Acimade 2,91
: 2.1.1- Padr#io Econdmico 0,50 | 0650 | 080
Semelevador : (g4 D q000 12
) 21.2- Padréo Simples |~ — — P 0
melevador ) 1,00 | 1,150 ! 135
Sem elevador | ;
GRUPO 2.1- | 213 Padiao Medio oo o 1400 ____ 158
© 1,36 : :
2- COMERCIAL - | ESCRITORIO — . 1,500 1,70
SERVICOS / ) meevar i 156 1,700 - 185
2.1.4- Padrio Superior Com elevador T g
INDUSTRIAL evador 1.71 1,900 210
2.1.5- Padr3o Fino io2.11 " 2550 . 300
! 2.1.6- Padrao Luxo Acimade 3,01
w“
[n 2.2.1- Padréo Econémico 1r 0,20 ' 0,350 . 0,40
::::202-2- 2.2.2- Padro Simples i 0,41 | 0600 - 080
. 2.2.3- Padr&o Médio 0,81 1,100 1,40
A 2.2.4- Padr&o Superior Acima de 1,41
{ . T :
|_3.1.1- Padréo Simples ' oos | o100  o1s
3- ESPECIAL GRUPO 3.1 3.1.2- Padrio Medi i :
3.1.2- ' '
COBERTURA = + 016 | 0200 ! 025
V.3- Padréo Superior i 026 {0,350 ! 050
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5. DEPRECIAGRO PELO OBSOLETISMO E PELO ESTADO DE GONSERVAGAO

5.1- O critério a seguir especificado é uma adequagio do método Ross/Heidecke que leva em conta ©
obsoletismo, o tipo de construgio e acabamento, bem como o estado de conservagéo da edificagéo,

na determinagao de seu valor de venda.

5.2- O valor unitario da edificagéo avalianda, fixado em fungéo do padrdo construtivo, & muitiplicado pelo
FATOR DE ADEQUAGAQC AO OBSOLETISMO E AO ESTADO DE CONSERVAGAO ~— Foc, para

levar em conta a depreciacao.
5.3- O fator Foc € determinado pela express&o:

Foc = R+ K* (1-R), onde:
R = coeficiente residual correspondente ao padrao, expresso em decimal, obtido na TABELA 1.
K = coeficiente de Ross/Heideck, encontrado na TABELA 2. ‘

5.4- A vida referencial e o valor residual (R), estimados para os padrdes especificados neste estudo, sio:

TABELA 1
CLASSE TIPO PADRAQO | VIDA REFERENCIAL - Ic- | VALOR RESIDUAL

RESIDENCIAL | BARRACO

CASA

APARTAMENTO

SUPERIOR
EINO e

COMERCIAL ESCRITORIO

MEDIO Sk
A B
50

60 S 5

COBERTURAS

5.5- Obtém-se o coeficiente “K”, na TABELA 2, mediante dupla entrada:

na linha, entra-se com o nimero da relagéo percentual entre a idade da edificagdo na época de sua
avaliagéo I, — e a vida referencial — I, — relativa ao padréo dessa construgao.

na coluna, uiza-s2 a letra correspondente ao estado de conservacdo da eduﬁca ¢éo,
segundo as faixas especificadas no QUADRO A.

fixadio

VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVE!S URBANOS —IBAPE/SP Versé&o 2002 P34,
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5.6 - A idade da edificacao na época de sua avaliagho - |l — & aquela estimada em razéo do obsoletismo )
da construgdo avalianda, quando deverd ser ponderada: a arquitetura, a funcionalidade e as
caracteristicas dos materiais empregados nos revestimentos.
5.7- A idade da edificag&o na época de sua avaliagao - l, — ndo pode ser superior & sua idade real e 0

estado de conservacio, alerta-se, ndo deve ser considerado na sua fixagao.

5.8- O estado de conservacio deve ser fixado em raz&o das constatagbes em vistoria que devera
observar o estado aparente em que se encontram: sistema estrutural, de cobertura, hidraulico e
elétrico; paredes, pisos e forros, inclusive seus revestimentos; pesando os seus custos para

recuperagao total.
5.9- O estado de conservacgio da edificag@o deve ser classificado segundo a graduagdo que consta do
QUADRO A que segue:
QUADRO A

ESTADO DA Depreciagdo Caracteristicas
Ref. EDIFICAGAO: (%)

Edificag&o nova ou com reforma geral e substancial, com menos de
a Nova 0,00 dois anos, que apresente apenas sinais de desgaste natural da
pintura externa.

Edificagdo nova ou com reforma geral e substancial, com menos de
b Entre nova e regular 0,32 dois anos, que apresente necessidade apenas de uma demao leve
de pintura para recompor a sua aparéncia.

Edificagdo seminova ou com reforma geral e substancial entre 2 € 5
anos, cujo estado geral possa ser recuperado apenas com reparos
¢ Regular 2,52 de eventuais fissuras superficiais localizadas e/ou pintura externa e
interna.

Edificagdo seminova ou com reforma geral e substancial entre 2 € 5
anos, cujo estado geral possa ser recuperado com reparo de
fissuras e trincas localizadas e superficiais e pintura interna e
externa.

Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com pintura
interna e externa, apds reparos de fissuras e trincas superficiais
generalizadas, sem recuperagdo do sistema estrutural.
Eventualmente, reviséo do sistema hidraulico e elétrico.

Edificacdio cujo estado geral possa ser recuperado com pintura
interna e externa, apés reparos de fissuras e trincas, com
estabilizagio e/ou recuperagso localizada do sistema estrutural. As
Necessitando de instalagbes hidraulicas e elétricas possam ser restauradas mediante
f reparos de simples a 33,20 a frevisdo e com substituicdo eventual de algumas pegas
importantes desgastadas naturaimente. Eventualmente possa ser necessaria a
substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes, de um, ou de
outro cémodo. Revisdo da impermeabilizago ou substituigdo de
telhas da cobertura.
Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com pintura
interna e externa, com substituicio de panos de regularnzagdo da
alvenaria, reparos de fissuras e trincas, com estabilizagdo elou
Necessitando de rgcupefaqéo de graqde parte do sistema estrutural. As insgalagaes
reparos Importantes 52,60 hldrét_lllgas e elétricas possam ser restauradas mediante a
substituigdo das pegas aparentes. A substituico dos revestimentos
de pisos e paredes, da maioria dos cémodos, se faz necessaria.
Sx'.lbs(tjituigéo ou reparos importantes na impermeabilizagao ou no
tethado.

) Edificagao cujo estado geral seja recuperado com estabilizagio e/ou

Necessnt;ndo de fecuperacdo do sistema estrutural, substituigdo da regulanizag3o da

h reparos importantes a 75,20 alvenaria, reparos de fissuras e trincas. Substituicdo das instalagses
edificagdo sem valor hidraulicas e elétricas. Substituigdo dos revestimentos de pisos e

paredes. Substituicdo da impermeabilizacfio ou do telhado.

i Sem valor 100,00 Edificacdo em estado de ruina.

Entre regular e ne-
d cessitando reparos 8,09
simples

Necessitando de

reparos simples 18,10

- .

NOTA: As caracteristicas relativas aos estados de conservagao su ici
; pra explicitadas devem ser t
cabendo 3o avaliador a ponderagio das observagées colhidas em vistoria.
5.6- A TABELA 2, com os valores tabulados para o coeficiente ‘K", é:

VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS ~IBAPE/SP Vers3o 2002
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TABELA 2
Idade em % ESTADO DE CONSERVAGAQ
da vida
referencial a B © d had f o h
2 0,990 0,987 0,965 0,910 0,811 0,661 0,469 0,245
4 0,979 0,976 0,955 0,900 0,802 0,654 0,464 0,243
6 0,968 0,965 0,844 0,890 0,793 0,647 10,459 0,240
8 0,957 0,954 0,933 0,879 0,784 0,639 0,454 0,237
10 0,945 0,942 0,921 0,869 0,774 0,631 0,448 0,234
12 0,933 0,930 0,909 0,857 0,764 0,623 0,442 0,231
14 0,920 0,917 0,897 0,846 0,754 0.615 0,436 0,228
16 0,907 0,904 0,884 0,834 0,743 0,606 0,430 0,225
18 0,894 0,891 0,871 0,821 0,732 0,697 0,424 0,222
20 0,880 0,877 0,858 0,809 0,721 0,588 0,417 0,218
22 0,866 0,863 0,844 0,796 0,709 0,578 0,410 0,215
24 0,851 0,848 0,830 0,782 0,697 0,569 0,403 0,211
26 0,836 0,834 0,815 0,769 0,635 0,559 0,396 0,207
28 0,821 0,818 0,800 0,754 0,672 0,548 0,389 0,204
30 0,805 0,802 0,785 0,740 0,659 0,538 0,382 0,200
32 0,789 0,786 0,769 0,725 0,646 0,527 0,374 0,196
34 0,772 0,770 0,753 0,710 0,632 0,516 0,366 0,192
36 0,755 0,753 0,736 0,694 0,619 0,504 0,358 0,187
38 0,738 0,735 0,719 0,678 0,604 0,493 0,350 0,183
40 0,720 0,718 0,702 0,662 0,590 0,431 0,341 0,179
42 0,702 0,700 0,684 0,645 0,575 0,469 0,333 0.174
44 0,683 0,681 0,666 0,628 0,560 0,456 0,324 0,169
46 0,664 0,662 0,647 0,610 0,544 0,444 0,315 0,165
48 0,645 0,643 0,629 0,593 0,528 0,431 0,306 0,160
50 0,625 0,623 0,609 0,574 0,512 0,418 0,296 0,155
52 0,605 0,603 0,590 0,556 0,495 0,404 0,287 0,150
54 0,584 0,582 0,569 0,537 0,478 0,390 0,277 0,145
56 0,563 0,561 0,549 0,518 0,461 0,376 0,267 0,140
58 0,542 0,540 0,528 0,498 0,444 0,362 0,257 0,134
60 0,520 0,518 0,507 0,478 0,426 0,347 0,246 0,129
62 0,498 0,496 0,485 0,458 0,408 0,333 0,236 0,123
64 0,475 0,474 0,463 0,437 0,389 0,317 0,225 0,118
66 0,452 0,451 0.441 0,416 0,370 0,302 0,214 0,112
68 0,429 0,427 0,418 0,394 0,351 0,286 0,203 0,106
70 0,405 0,404 0,335 0,372 0,332 0,271 0,192 0,100
72 0,381 0,380 0,371 0,350 0,312 0,254 0.180 0,094
74 0,356 0,355 0,347 0,327 0,292 0,238 0,169 0,088
76 0,331 0,330 0,323 0,304 0,271 0,221 0,157 0,082
78 0,306 0,305 0,298 0,281 0,250 0,204 0,145 0,076
80 0,280 0,279 0,273 0,257 0,229 0,187 0,133 0,069
82 0,254 0,253 0,247 0,233 0,208 0,170 0,120 0,063
84 0,227 0,226 0,221 0,209 0,186 0,152 0,108 0,056
86 0,200 0,200 0,195 0,184 0,164 0,134 0,095 0,050
88 0,173 0,172 0,168 0,159 0,142 0,115 0,082 0,043
90 0,145 0,145 0,141 0,133 0,119 0,097 0,069 0,036
92 0,117 0,116 0,114 0,107 0,096 0,078 0,055 0,029
94 0,088 0,088 0,086 0,081 0,072 0,059 0,042 0,022
96 0,059 0,059 0,058 0,054 0,048 0,040 0,028 - 0015
ﬁ:) z'ggg g-gzg g.gig_ 0,027 0,024 0,020 0,014 0,007
. ) ) 0,000 ©,900 0,000 0,000 0.000
VALORES DE EDIFICAGOES DE IMOVEIS URBANOS —IBAPE/SP Versao 2002
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6 - RECOMENDAGCOES '
6.1- As especificagbes adotadas refletem as caracteristicas de maior incidéncia em cada tipo e a
tendéncias atuais do mercado, notadamente aquelas relativas a arquitetura, aos acabamentos e ao

equipamentos, sendo recomendade que, nas avaliagdes de construgdes antigas, sejam levadas sm
conta caracteristicas originais da época para efeito de enquadramento nos padrées deste estudo.

6.2- Para enquadramento nos padrbes referendados neste estudo & necessario observar o conjunto das
especificagdes considerando a distribuic&o intema, a qualidades dos acabamentos e da mao-de-obra
empregados, assim como o tipo de edificagéo em relacao as de seu entorno € a proporgao adequada
da area construlda em relagdo & superficie do terreno que ocupa.

6.3- Para as edifica¢cbes enquadradas nos grupos de apartamentos e escritorios, € recomendavel
preferentemente o uso do método comparativo, servindo os parametros definidos e fixados neste

estudo como referencial nas homogeneizagoes.

6.4- Os valores unitarios de lojas devem ser obtidos preferencialmente pelo uso do método comparativo
direto, podendo, em casos excepcionais, ser obtidos em fungdo do enquadramento no padréo
construtivo da edificagciio que a contenha ou em outros padrdes previstos neste estudo.

6.5- Para as residéncias, os apartamentos ou os escritérios enquadraveis no padrio {uxo, ou galpdes no
padréo superior, a avaliagao deve ser procedida, preferentemente, mediante orcamento especifico.

6.6- As garagens acessdrias das residéncias, poderao ser avaliados pelo mesmo valor atribuido ao corpo
da edificagéo que integram, desde que possuam as mesmas caracteristicas. Quando destacadas
e/ou possuindo caracteristicas diferentes, o valor atribuido sera aquele especifico para o seu padrao.

6.7- Os pisos especiais - caracterizados como de alta resisténcia a abras&o, ou a acéo quimica ou sob o
ponto de vista estrutural, etc. -, presenciados em galpSes, em coberturas especiais ou até mesmo em
partes do terreno ndo abrangido por edificacbes, deverdo ser avaliados a parte.

6.8- Para a avaliagdo das coberturas acessorias as construgdes residenciais, considerar os valores
previstos no Grupo 3.1 - Coberturas deste estudo.

6.9- Os unitarios relativos as garagens coletivas serzo avaliadas a razao de 50% (cinqienta por cento)
das da edificagao a que se referem.

6.10- Em raz3o da sistematica adotada para este estudo, o fator oferta quando aplicado para a

determinac&o do valor residual do terreno em comparativos compostos de terreno com construgio

deve ser aplicado sobre o valor global da oferta, e nao apenas na parcela terreno.

VALORES DE EDIFICAGOES DE IMOVEIS URBANOS —BAPE/SP Vers&o 2002 Pdgina 17
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ALVARO MARTINIANO DE AZEVEDO JR.
ENGENHEIRO CIVIL E MECANICO ' 7@
CREA 0600621704

ANEXO 111

CERTIDAO DE DADOS CADASTRAIS DO IMOVEL

RUA TABATINGUERA, N° 140 — 18° ANDAR - CONJS. 1.808/1.809 - TEL/FAX: 31064429 -CEP 01020901 — SAO PAULO - SP
e-mail: martinianoazevedo@yahoo.com.br



Certidio de Dados Cadastrais do Imével - IPTU

Cadastro do Imével
Nome do(s) contribuinte(s)
CNP)/CPP
Local do Imével
CEP
Codlog
Area do Terreno (m?)
. Testada(m)
Fragho Ldeal
Area Construida (m2)
Ano da Construgio
Base de Céiculo do IPTU (R$)
Uso do Imével
Data de EmissSo

2004.

. A autenticidade desta certidio podera ser confirmada na pagina da Secretaria
Municipal de Finangas (http://www.prefeitura.sp.gov.br).

Prefeitura do Municipio de Sdo Paulo
Secretaria Municipal de Finangas
Departamento de Arrecadagdo e Cobranca

Certiddo de Dados Cadastrais do Imével - IPTU

1 049.215.0034-7
: SERGIO MIES

170.402.808-68

: RLIEGE, 156 168
: 04298-070

: 11839-7

: 937

: 18,54

: 1,0000

: 1.190

: 1981

: 737.815,00

: 50 - INDUSTRIA
1 02/04/2013

Ressalvado o direito de a Fazenda Publica do Municipio de Sao Paulo atualizar qualsquer
elementos que venham a ser apurados ou que se verifiquem a qualquer tempo,
inclusive em relacdo ao periodo abrangido por esta certiddo, a Secretaria Municipal de
Financas CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram utilizados no célculo do
Imposto Predial e Territorial Urbano do imével em 2013.

Certid3o expedida via Internet com base na Portaria SF n® 008/2004, de 28 de Janeiro de

Page 1 of 1

http://www3.prefeitura.sp.gov.br/cert_cad/cert cad imp conect.asp

2/4/2013
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ANZEXO 1V

COPIA PARCIAL DA PLANTA BAIXA

RUA TABATINGUERA, N° 140 - 18° ANDAR - CONJS. 1.808/1.809 - TEL/FAX: 31064429 -CEP 01020901 — SAO PAULO - SP
e-mail: martinianoazevedo@yahoo.com.br
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ANEXO V

PESQUISA DE MERCADO

1- INTRODUCAO

A presente pesquisa de mercado ¢é
determinar o valor unitario de terreno localizado na Rua Liége, setor fiscal 49,
quadra 215, indice fiscal 263,00, zona ZPI.

De acordo com a “Norma 2.011” do
IBAPE/SP, o local deve ser classificado na 112 zona da “Tabela 2” do item

10.3 (pag. 23).

RUA TABATINGUERA, N° 140 — 18° ANDAR - CONJS. 1.808/1.809 - TEL/FAX: 3106-4429 -CEP 01020901 ~ SAO PAULO - SP
e-mail: martinianoazevedo@yahoo.com.br



ALVARO MARTINIANO DE AZEVEDO JR.
ENGENHEIRO CIVIL E MECANICO
CREA 0600621704

2 - ELEMENTOS PESQUISADOS E HOMOGENEIZACAO

2.1 — Rua Liege n° 99

Setor 49 — quadra 213 —IF 278,00 — ZPI
Area: 709,00 m?

Frente: 10,00 m

Topografia: plana

Preco: R$ 2.600.000,00 (2 vista)

Fonte: “Kavaleski Imoveis” - Tel: 2083-8952
Data: 06.03.2013 (oferta)

fls. 324

A

Obs: com galpdo de aprox. 1.300,00m? (2 pavimentos), padrdo
médio, idade estimada em 30 anos, estado de conservagdo

“necessitando de reparos simples”

Ve =1.300,00 x 1,326 x R$ 1.024,70 x 0,6096 = R$ 1.076.784,00

q1 = (R$ 2.600.000,00 x 0,90 —R$ 1.076.784,00) / 709,00 x

x 263,00/ 278,00 = RS 1.686,00/m?

2.2 — Rua Bogaert _n° 57

Setor 49 — quadra 211 —IF276,00 — ZPI
Area: 2.227,00 m?

Frente: 76,25 m

Topografia: plana

Prego: R$ 4.000.000,00 (2 vista)

Fonte: Corretor Sr. Flavio - Tel: 2825-6655 ou 99636-5590

Data: 05.03.2013 (oferta)

Obs: com construgdo antiga e em mal estado, sem valor comercial

e-mail: martinianoazevedo@yahoo.com.br

RUA TABATINGUERA, N° 140 — 18° ANDAR - CONJS. 1.808/1.809 - TEL/FAX: 31064429 -CEP 01020901 — SAQ PAULO - SP W/
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q2 =RS$ 4.000.000,00 x 0,90 / 2.227,00 x 263,00 / 276,00 =
= RS 1.540,00/m?

2.3 — Rua Bogaert n° 261

Setor 49 — quadra 216 — IF 252,00 — ZPI

Area: 1.400,00 m?

Frente: 40,00 m

Topografia: plana

Prego: R$ 3.300.000,00 (a vista)

Fonte: Sr. Adelino Ferreira (procurador do proprietario)
Tel: 5062-8514

Data: 09.04.2013 (oferta)

Obs: com galpdo de aprox. 890,00m? padrdo simples, idade de
cerca de 30 anos, estado de conservagdo “necessitando de
reparos simples”

Ve = 890,00 x 0,726 x R$ 1.024,70 x 0,6096 = R$ 403.616.00

g3 = (R$ 3.300.000,00 x 0,90 — R$ 403.616,00) / 1.400,00 x
X 263,00/ 252,00 = RS 1.913,00/m?

RUA TABATINGUERA, N° 140 - 18° ANDAR - CONJS. 1.808/1.809 - TEL/FAX: 3106-4429 -CEP 01020901~ SAO PAULO - SP
e-mail: martinianoazevedo@yahoo.com.br
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2.4 — Rua Ostenda n° 207

Setor 49 — quadra 217 — IF 266,00 — ZPI
Area: 165,00 m?
~ Frente: 5,00 m
Topografia: em declive de 5% a 10%
Preco: R$ 250.000,00 (2 vista)
Fonte: “J. Negrdo Imdveis” - Tel: 2062-1000
Data: 09.04.2013 (oferta)
Obs: com moradia antiga, sem valor comercial

94 = R$ 250.000,00 x 0,90/165,00 x (1/0,90 + 263,00/266,00 — 1) =
= RS 1.500,00/m?

2.5 - Rodovia Anchieta n° 554

Setor 50 — quadra 129 —IF 482,00 — ZM2

Area: 2.000,00 m?

Frente: 46,00 m

Topografia: plana

Preco: R$ 7.000.000,00 (a vista)

Fonte: “Imob. Auxiliadora Predial” - Tel: 2344-0300 -

Data: 11.04.2013 (oferta)

Obs: com galpdo antigo, sem valor comercial — area para
incorporagdo

gs = R$ 7.000.000,00 x 0,90 / 2.000,00 x 263,00 / 482,00 =
= RS 1.719,00/m? |

¥

RUA TABATINGUERA, N° 140 - 18° ANDAR - CONJS. 1.808/1.809 - TEL/FAX: 3106-4429 -CEP 01020901 - SAO PAULO - SP
e-mail: martinianoazevedo@yahoo.com.br
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3-DETERMINACAO DO VALOR UNITARIO MEDIO

Resumo da pesquisa:

Elemento R$/m?
2.1  1.686,00
2.2 1.540,00
2.3 1.913,00
2.4 1.500,00
2.5 1.719,00
NT0) 11 ORI 8.358,00
Média geral (5) .ccooevvrecurnnnernenn. 1.672,00
Limite sup. (+30%) ...ccccccevuverunen. 2.173,00
Limite Inf. (-30%) coooovvvvercceee 1.170,00
Média final (4) ....ccecererueceeccrrennes 1.672,00

~---00000---

i

RUA TABATINGUERA, N° 140 ~ 18° ANDAR - CONJS, 1.808/1.809 - TEL/FAX: 3106-4429 -CEP 01020901 — SAO PAULO - SP
e-mail: martinianoazevedo@yahoo.com.br
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PETRONI & PETRONI

—— Advogados Associados

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 4° VARA CIVEL DO
FORO REGIONAL Il - JABAQUARA DA COMARCA DE SAO PAULO - SP

Processo n° 0000749-91.2012.8.26.0003

TRENDBANK S/A BANCO DE FOMENTO, por seu
advogado infra-assinado, nos autos da ACAO DE EXECUCAO, que move contra
METALURGICA LUCCO LTDA e OUTROS, cujo feito tramita perante este MM. Juizo e
respeitavel Cartério, vem, respeitosamente, a presenca de Vossa Exceléncia, em

atencéo a decisao de fls. 1739, expor e requerer o quanto segue:

1. Infere-se das fls. 267/265, que o percentual de
37,19% DOS DIREITOS AQUISITIVOS DO IMOVEL DE MATRICULA N° 177.312,
registrado perante o 714° Cartério de Registro de Iméveis da Comarca de Sdo Paulo/SP
pertencentes a Executada MARLENE MIES, foi penhorado e AVALIADO EM

R$ 2.202.655,00 (dois milhées, duzentos e dois mil e seiscentos e cinquenta e cinco

reais).

2. Neste liame, o entendimento deste Egrégio Tribunal
de Justica de Sao Paulo/SP é no sentido de que, a fim de se evitar a depreciagdo do
valor do imoével em razdo do decurso do tempo, o indice de correcdo monetaria a ser

aplicado € o IPCA, vejamos:

Rua Joaquim Floriano, n° 72 - Conjuntos 97/98 - 9° andar CEP.
04534-000 - Itaim Bibi - S&o Paulo /SP

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por ANTONIO MARCELLO VON USLAR PETRONI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/03/2026 as 17:18 , sob o nimero WJAB2670064982

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000749-91.2012.8.26.0003 e cédigo vpNmxu1p.



PETRONI & PETRONI

—— Advogados Associados

“APELACAO — EMBARGOS A EXECUCAO FISCAL — IPTU E TAXA DE
REMOCAO DE LIXO DOMICILIAR — EXERCICIO DE 2017 -
MUNICIPIO DE SANTOS. Sentenga que julgou parcialmente
procedentes os embargos — Recursos de apelacdo interposto por ambas
as partes. ARREMATACAO DO IMOVEL EM HASTA PUBLICA (...) "A

corre¢gdo monetaria ndo € um plus, mas simples manutengéo do valor de

compra pela variacdo de um indice de pregos que reflete o acréscimo
(inflagdo) ou decréscimo (deflagdo) dos pregcos no mercado” -
DOUTRINA — PRECEDENTE DO SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA
— POSSIBILIDADE DE _CORRECAO MONETARIA PELO IPCA -
PRECEDENTES DESSA C. CAMARA (...)”

(TJ-SP - Apelagdo Civel: 10324460220238260562 Santos, Relator.:
Euripedes Faim, Data de Julgamento: 01/10/2024, 152 Camara de
Direito Publico, Data de Publicagdo: 01/10/2024)

ALIENACAO DE COISA COMUM CUMULADA COM ARBITRAMENTO
DE ALUGUEL. (...) RAZOAVEL A INCIDENCIA DE ATUALIZACAO
MONETARIA SOBRE O PRECO DO IMOVEL, A FIM DE EVITAR A
DEPRECIACAO PELO DECURSO DO TEMPO. APLICACAO DO
IPCA.

(TJ-SP - Apelagdo Civel: 1007502-20.2021 .8.26.0007 S&o Paulo,
Relator.: James Siano, Data de Julgamento: 28/06/2023, 52 Camara de
Direito Privado, Data de Publicacao: 28/06/2023)

3. Assim, o valor da respectiva avaliagao atualizado pelo
indice IPCA ¢é de R$ 4.468.560,70 (quatro milhées, quatrocentos e sessenta e oito mil,
quinhentos e sessenta reais e setenta centavos) conforme memoria de calculo anexa
(doc. 01).

Rua Joaquim Floriano, n° 72 - Conjuntos 97/98 - 9° andar CEP.
04534-000 - Itaim Bibi - S&o Paulo /SP

fls. 1744

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por ANTONIO MARCELLO VON USLAR PETRONI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/03/2026 as 17:18 , sob o nimero WJAB2670064982

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000749-91.2012.8.26.0003 e cédigo vpNmxu1p.
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4, Desse modo, requer o DEFERIMENTO DA
ATUALIZACAO DA AVALIACAOQ correspondente ao percentual de 37,19% dos direitos
aquisitivos do imével matriculado sob n® 177.312, perante o 714° CRI de S&o Paulo/SP,
mediante a APLICAGAO DO INDICE IPCA, em consonancia com o entendimento deste
E. TJSP.

5. Por conseguinte, requer o PRACEAMENTO do referido
percentual de 37,19% dos direitos aquisitivos do imdvel, indicando-se para tanto, o
leiloeiro FERNANDO JOSE CERELLO GONGALVES PEREIRA (fl. 1726).

Termos em que

Pede deferimento

Sao Paulo, 23 de margo de 2026.

DELSON PETRONI JUNIOR
OAB/SP 26.837

ANTONIO MARCELLO VON USLAR PETRONI
OAB/SP 153.809

Rua Joaquim Floriano, n° 72 - Conjuntos 97/98 - 9° andar CEP.
04534-000 - Itaim Bibi - S&o Paulo /SP

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por ANTONIO MARCELLO VON USLAR PETRONI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/03/2026 as 17:18 , sob o nimero WJAB2670064982

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000749-91.2012.8.26.0003 e cédigo vpNmxu1p.



PLANILHA DE DEBITOS JUDICIAIS

AVALIACAO DE 37,19% DOS DIREITOS AQUISITIVOS DO IMOVEL
DE MATRICULA N° 177.312 (FLS. 267/265)

Data de atualizacdo dos valores: margo/2026

Indexador utilizado: TISP (INPC/IPCA-15 - Lei 14905)

. VALOR VALOR
ITEMDESCRICAO DATA SINGELO ATUALIZADO TOTAL
1 15/04/2013 2.202.655,00 4.468.560,70 4.468.560,70
TOTAIS 2.202.655,00 4.468.560,70 4.468.560,70
Subtotal R$ 4.468.560,70
TOTAL GERAL R$ 4.468.560,70
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Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por ANTONIO MARCELLO VON USLAR PETRONI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/03/2026 as 17:18 , sob o niumero WJAB26700649820

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000749-91.2012.8.26.0003 e cédigo rnvJp8td.



