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1 PRELIMINARES

1.1 OBJETIVO DO PRESENTE TRABALHO

O presente trabalho tem a finalidade e fundamentacao técnica de proceder
a vistoria no imével que tramita perante esse R. Juizo, para apurar o valor de
mercado do imovel, situado na Rua Professor Dario Ribeiro, n® 310, Vila Prado no
Municipio de Sao Paulo/SP.

Nao foram efetuadas analises juridicas da documentacao do imével,
ou seja, de investigacdo especificas relativas a defeitos em titulos, invasées,
hipotecas, desapropriagOes, superposi¢cdes de divisas e outros por nédo se
integrarem ao escopo desta avaliagéo.

Nao foram consultados os 6rgaos publicos de ambito Municipal,
Estadual ou Federal, quanto a situacao legal e fiscal do imével.

1.2  NOMEAGCAO DO PERITO

O signatério foi honrado com a indicagdo, através do R. Deciséo de fls. 108,

nomeado para a realizagdo da pericia avaliatéria.

1.3  INSTRUCAO
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O presente trabalho servira para instruir o processo digital n®: 0013642-
71.2022.8.26.0001, na presente acdo CUMPRIMENTO DE SENTENCA -
ALIENACAO JIDICIAL.

1.4 SANEAMENTO DOS AUTOS

Saneado os autos, é dado prosseguimento aos feitos, procurando justificar
as conclusées. Sao fornecidas as bases para julgamento dos critérios e os elementos

que pareceram indispensaveis para a perfeita compreensao.

Consta dos autos que:

1.41 Trata-se de uma Acao de Extincdo de Condominio Cumulada com Hasta
Publica para Venda de Imével, sendo proposto por Vera Lucia Ventura e
outro em face de Guaracy Ventura;

1.4.2 As partes receberam por doacado de sua falecida mae, Cacilda Mauricio
Ventura, um imével situado na Rua Professor Dario Ribeiro, n? 310, Vila
Prado no Municipio de Sao Paulo, com matricula n® 28.631 do 8° Cartério de
Registro de Imdvel da Capital — Sdo Paulo, pertencendo em iguais quinhdes
aos 03 herdeiros (fls. 01/02);

1.4.3 O Requerido e sua esposa residem no imoével em questao, onde apresentou
contestacao (fls. 07/11);
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1.4.4 Foram apresentadas trés avaliagbes imobilidrias de venda do imébvel, a
primeira com valor de R$ 880.000,00, a segunda em R$ 850.000,00, a
terceira em R$ 800.000,00, apresentadas no periodo de setembro a outubro
de 2022 (fls. 35/37);

1.4.5 O Requerido apresenta contestacao (fls. 60/66);

1.4.6 O Requerido apresenta a sua impugnacao aos valores apresentados (fls.
79/81);

1.4.7 Os Requerentes se manifestam sobre a impugnacéo (fls. 86/88);

1.4.8 O R. Juizo nos honrou para a producao da prova pericial (fls. 108);

1.4.9 O Requerido nao apresenta quesitos. Nao foi nomeado assistente técnico;

1.4.10 Os Requerentes ndo apresentaram quesitos. Nao foi nomeado assistente

técnico.
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2 VISTORIA

A vistoria teve como objetivo de levantar os dados internos e externos do
imovel para elaboracao e orientacéao dos trabalhos de inspecao visual e mapeamento,
onde estdo apresentados em capitulos especificos, distribuidos no corpo do laudo e

eém Seus anexos.

2.1 DA DATA

Aos 9 de dezembro de 2024, foi realizado vistoria na &rea do imével para
efetuarmos os procedimentos avaliatérios necessarios ao cumprimento do objetivo

deste trabalho.

2.2 DOS ACOMPANHANTES

Na vistoria estavam presentes o Requerido, Sr. Guaraci Ventura,
representando o Requerente, Sr. José Joaquim de Oliveira, que presenciaram as

realizacdes das exposigdes fotograficas e demais verificacdes necessarias ao laudo.

2.3  LOCALIZACAO DO IMOVEL

O imovel avaliando esta situado na Rua Professor Dario Ribeiro, n? 310,

Vila Prado no Municipio de Sao Paulo/SP. A reproducéo parcial do guia da cidade
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24 ZONEAMENTO

Conforme a Lei Municipal n® 16.402, de 22 de marco de 2016, disciplina o
parcelamento, uso e ocupacao do solo no Municipio de Sao Paulo, de acordo com a
Lei n® 16.050, de 31/07/2014 — Plano Diretor Estratégico (PDE), sendo que o imével
em questao se enquadra Zona Mista — ZM: Zonas Mistas sao porgdes do territdério em
que se pretende promover usos residenciais e nao residenciais, com predominancia
do uso residencial, com densidades construtiva e demografica baixas e médias. A
principal caracteristica da zona mista é viabilizar a diversificagdo de usos, sendo uma
zona em que se pretende mais a preservacdao da morfologia urbana existente e
acomodacao de novos usos, do que a intensa transformacao. A ZM esta dividida em:
ZM, ZMa, ZMIS e ZMISa.

Eechar painel |

Perimetros das Zonas - Lei 16.402/16 (Mapa 1
- substituido)

R PROF DARIO RIBEIRO
310

ATIVO
Residencial
212

Area construida (m2): 390
Cédigo do contribuinte: 075.211.0012-3

Codigo Setor: 075
Codigo Quadra: 211
Tipo Quadra:  FISCAL
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parametros de ocupacao, conforme tabela a sequir:

Para este zoneamento (Zona Mista - ZM) sédo especificados os seguintes

Coeﬁc!eme cE Taxa de Ocupagdo Mdxima Recuos Minimos (metros)
Apro to E Cota parte
Gabarito Fundos e Laterais maxima de
T.0. para de altura Altura da terreno
movcrow | oo | cn | cn | x| TR | to s | |, |y | s |
minimeo | basico (m) 500 Igﬂ 1 meE‘osz {metros) (i) menor ou sup::;:: unidade
metros® i =
iguala 10 10 metros {metros®)
metros
Fis 03 1 2 0,85 0,70 48 5 MNA 30 NA
Fis ZCa NA 1 1 0,70 0,70 20 5 MNA 3 NA
ZC-ZEIS 0,5 1 2 0,85 0,70 MA 5 NA 3 NA
ZCOR-1 0,05 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 3 (i) NA
2COR ZCOR-2 0,05 1 1 0,50 0,50 10 5 MNA 3 NA
ZCOR-3 0,05 1 1 0,50 0,50 10 5 MNA 30 NA
—— T T u! 1 T L = Lo bl %
M 0,3 1 2 0,85 0,70 28 5 MNA 310 NA
% ™M ZMa MNA 1 1 0,70 0,50 15 5 MNA 30 NA
a3 ZMIS 0,3 1 2 0,85 0,70 28 5 NA EX(] NA
= ZMISa MNA 1 1 0,70 0,50 15 5 MNA 3 NA
é ZEIs-1 0,5 1 2,5(f) 0,85 0,70 NA 5 MNA 30 NA
ZEIS-2 0,5 1 4(f) 0,85 0,70 NA 5 MNA EX(] NA
ZEIS ZEIS-3 05 1 41g) 0,85 0,70 NA 5 MNA 3 NA
ZEIS-4 NA 1 2 (h) 0,70 0,50 NA 5 MNA 3 NA
ZEIS-5 0,5 1 4f) 0,85 0,70 NA 5 MNA 30 NA
D€ ZDE-1 05 1 2 0,70 0,70 28 5 MNA 30 NA
ZDE-2 0,5 1 2 0,70 0,50 28 5 3 3 NA
. ZPI-1] 0,5 1 15 0,70 0,70 28 5 3 3 NA
ZPI-2 MNA 1 15 0,50 0,30 28 5 3 3 NA

2.5 CARACTERISTICAS DO LOGRADOURO E REGIAO

Trata-se de regiao, inserida na malha urbana do Municipio de Sao Paulo,

com uma ocupagao aos arredores de uso predominante de residéncias unifamiliares,

além de centros educacionais e comerciais de ambito local, de idade e porte

diversificados, entre outros.

A Rua Professor Dario Ribeiro é provida de todos os melhoramentos

publicos essenciais, tais como pavimentagao asfaltica com guias e sarjetas, redes de

esgoto, agua potavel, energia elétrica, telefone, iluminacao publica, servico de coleta

de lixo e distribuicao postal.
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Nao foram observados fatores desvalorizantes no entorno, como
alagamentos, deslizamentos, erosdo, nem ambientes sociais negativos, como favelas,
presidios, industrias poluentes, etc.

A Rua Professor Dério Ribeiro, no trecho do imével, apresenta tragado em
linha reta e perfil inclinado com pista de rolamento asfaltada, suportando trafego de
veiculos nos dois sentidos de dire¢&o.

Vista do trecho do imével localizado na Rua Professor Dario Ribeiro

10
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26 DOCUMENTAGAO DO IMOVEL

Foi solicitado ao Requerido as documentacdes de interesse técnico para o
deslinde do presente feito (fls. 116), as quais ainda nao foram juntadas aos autos nem
fornecidas a este signatario até a finalizacao deste Laudo Pericial, apresentadas a

sequir.

DOCUMENTOS / ELEMENTOS TECNICOS ENTREGUE

Matricula atualizada do imével NAO

Projeto aprovado completo na Prefeitura do Municipio de S&o &
Paulo

Ademais, caso sejam fornecidos novos documentos apds a entrega do
Laudo Pericial, e considerando que as andlises técnicas do referido Laudo Pericial
tenham sido desfavoravel tecnicamente a alguma das partes, o Jurisperito se reserva
o direito de analisa-los e, eventualmente, inclui-los em seu trabalho, caso alterem as
conclusées do Laudo, mediante complementacao dos honorarios periciais, se

for o caso, devido ao retrabalho e as horas extras necessarias para andlise dos
documentos até entdo desconhecidos pela equipe pericial.

Segundo a Certidao de Dados Cadastrais do Imével — IPTU 2024, obtida
junto a Prefeitura do Municipio de Sdo Paulo, do ano de 2024, o imével avaliando esta
inscrito sob o Cadastro Imobiliario n® 075.211.0012-3, possui a seguinte situacao:

11
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Local do Imdvel:

Rua Professor Dario Ribeiro, n?2 310, CEP: 02559-000

Imével localizado na 22 Subdivisao da Zona Urbana

Dados cadastrais do terreno:

Area inCcorporada (M2): ........cceieeeeeeeeeeeeeeee e 212
Area nA0 iNCOrPOrada (M2): ......c.coceeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 0
AT 10Tl (M) ...t 212
TESTATA (M)t e e e e e e e e 10,00
=Tz Lo J o LY | SR 1,0000

Dados cadastrais da construcao:

Area CoNSIIUIIA (M2): ..ot 390
Area ocupada pela CONSIIUGEOD (M2): .....cvvivieeeeeeeeeeeeeeeeeee e, 130
Ano da construGa0 COMMgIAO: ... .uumii i 2003
Padrao da CONSIMUGAO:. ... 1-A
o TP POPPRPPUOPPRPP residéncia

Os dados da Certidao de Dados Cadastrais do Imével — IPTU 2024 do

imovel avaliando, obtido na Prefeitura Municipal, € mostrado a seguir:

12
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Figura 1 — Certiddo de Dados Cadastrais do Imével — IPTU 2024

e

N

PREFEITURA DE Certidao de Dados Cadastrais do Imovel - IPTU 2024

SAO PAULO

FAZENDA

Cadastro do Imével: 075.211.0012-3

Local do Imovel:
R PROFESSOR DARIO RIBEIRO, 310

CEP 02555-000
Imdvel localizado na 2° Subdivis3o da Zona Urbana

Endereco para entrega da notificagao:
R DOM JOSE DOS SANTOS, 259 - BANCARIA MUNHOS
VILA BANCARIA MUNHOZ SAO PAULO CEP 02757-050

Contribuinte(s):
INFORMACAO PROTEGIDA POR SIGILO FISCAL

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m?): 212 Testada (m):
Area n3o incorporada (m?): 0 Fracao ideal:
Area total (m?): 212

Dados cadastrais da construgao:

Area construida (m?): 390 Padrdo da construgdo:
Area ocupada pela construg3o (m?): 130 Uso: residéncia
Ano da construgao cormigido: 2003

Valores de m* (RS):

- de terreno: 1.190,00

- da construgdo: 1.676,00

Valores para fins de calculo do IPTU (R$):

- da drea incorporada: 252.280,00
- da area ndo incorporada: 0,00
- da construcao: 444 476,00
Base de calculo do IPTU: 696.756,00

10,00
1,0000

Ressalvado o direito da Fazenda Publica do Municipio de S3o Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro
Imobiliario Fiscal, apurados ou verificados a qualguer tempo, inclusive em relac3o ao exercicio abrangido por
esta certiddo, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram utilizados no

lancamento do Imposto Predial e Territorial Urbano do imovel do exercicio de 2024.

Certidao expedida via Internet - Portaria SF n® 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certid3o podera ser confirmada, até o dia 07/03/2025, em

http:/flwww prefeitura sp.gov.br/cidade/secretarias/financas/servicos/certidoes/
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Pode-se constatar a existéncia de débitos de IPTU do imével em questao,
relativos aos exercicios de 2017 a 2023, enquanto a situacao do ano de 2024 esta em
aberto, conforme obtida junto a Prefeitura do Municipio de Sao Paulo, demonstrado a

seqguir.

IPTU - Imposto Predial e Territorial Urbano

Exercicio NL Valor principal remanescente Situagao

20240, 1 RE4.779.00 EM ABERTO
2023 1 RE4.572,80 DIVIDAATIVA
2022 2 R$4.201,50 DIVIDAATIVA
2021 2 RE4.384,40 DIVIDAATIVA
2020 2 R$4.666.30 DIVIDAATIVA
2019 2 RE4.768,30 DIVIDAATIVA
2018 2 RE4 568,80 DIVIDAATIVA
2017 2 RE4.275.70 DIVIDAATIVA

2.7 CARACTERISTICA E DESCRICAO DO IMOVEL AVALIANDO

2.7.1 TERRENO

Segundo a Matricula n® 28.631 do 8° Cartério de Registro de Imdveis de
Sao Paulo (fls. 271/274 do processo 1012020-42.2019.8.26.0001), o lote de terreno
possui a seguinte descricao:

Um prédio situado a Rua Professor Dario Ribeiro, n® 310, antiga Rua Estela,
e seu respectivo terreno, constituido pelo lote n® 28, no 4° Subdistrito Nossa Senhora
do O, medindo 10,00m de frente; por 20,50m de frente aos fundos, do lado direito,
confrontando com o prédio n® 302; 22,00m do lado esquerdo, confortando com o
prédio n® 322, e 10,00m nos fundos, confrontando com propriedade de Fernando
Bicalho Veiga, encerrando a area de 212,00m2, aproximadamente. Inscrito no
Cadastro dos Contribuintes da Prefeitura Municipal sob n® 075.211.0012-3.
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O lote de terreno acima descrito possui formato irregular, seu solo
aparentemente firme e seco, sua topografia em aclive e se encontra situado em meio
de quadra.

2.7.2 EDIFICAGAO:

No terreno acima descrito, encontra-se uma edificacdo de caracteristicas
residenciais, composta por quatro pavimentos (Térreo, 1°, 2° e 3° Pavimento), com
estrutura mista (concreto armado e alvenaria estrutural, conforme informagdes
fornecidas pelo Requerido) e vedacao em alvenaria. A edificacao é identificada pelo
numero 310, da Rua Professor Dario Ribeiro.

2.7.2.1 PAVIMENTO TERREO-GARAGEM

O Pavimento Térreo-Garagem, localizado ao nivel da rua, € composto por
uma garagem coberta, um lavabo, uma area descoberta e uma escada externa,

situada na lateral direita, que da acesso ao 12 pavimento.

Quanto as caracteristicas de construcdo e acabamento, observadas e

anotadas na vistoria realizada “in loco”, temos:

e As alvenarias sao executadas com blocos ceramicos. As paredes e o teto da
garagem sao revestidos com reboco desempenado e pintados com tinta latex,
enquanto no lavabo, as paredes e o teto sdo apenas rebocados, sem pintura.
O teto da sacada nao possui revestimento, e o piso da garagem é revestido
com cerdmica, enquanto o piso do lavabo ndo tem revestimento. As

instalagdes elétricas e hidraulicas sdo embutidas.
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2.7.2.2 12 PAVIMENTO

O 12 Pavimento, acima do nivel da rua, é formado por uma sala de dois
ambientes (estar e TV) com sacada, um lavabo, uma cozinha, uma sala de jantar, dois
banheiros, dois dormitérios (sendo um deles uma suite), além de uma lavanderia

externa.

Quanto as caracteristicas de construcao e acabamento, observadas e

anotadas na vistoria realizada “in loco”, temos:

e As alvenarias sdao compostas por blocos ceradmicos, e todas as paredes
internas, bem como os tetos, séo revestidos com reboco desempenado, sem
pintura. As paredes externas ndo possuem reboco. Os pisos ndo tém
revestimento, e as paredes apresentam apenas as aberturas para as
instalagbes das portas e janelas. As instalagdes elétricas e hidraulicas estao
embutidas.

2.7.2.3 22 PAVIMENTO

O 2° Pavimento é composto por dois dormitérios, um banheiro, uma
lavanderia, uma cozinha, uma sala de jantar, um lavabo e uma sala de dois ambientes
(estar e TV) com sacada.

Quanto as caracteristicas de construcdo e acabamento, observadas e

anotadas na vistoria realizada “in loco”, temos:

e As alvenarias sdo compostas por blocos cerdmicos, e todas as paredes

internas sao revestidas com reboco desempenado, sem pintura, exceto
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algumas paredes da lavanderia, que sao revestidas com ceramica. As
paredes externas ndo possuem reboco. Os pisos possuem revestimento
ceramico, exceto o piso do escritério e do lavabo, que nao tém revestimento.

As instalagoes elétricas e hidraulicas estao embutidas.

2.7.2.4 32 PAVIMENTO

O 32 Pavimento é composto por dois WCs e uma area sem divisdes, que
pode ser utilizada como area gourmet. A cobertura é formada por uma estrutura de

madeira e telhas em fibrocimento.

Quanto as caracteristicas de construcao e acabamento, observadas e

anotadas na vistoria realizada “in loco”, temos:

e As alvenarias sdao compostas por blocos cerdmicos, e todas as paredes
internas e externas sdo revestidas com reboco desempenado, sem pintura.
Os pisos nao tém revestimento, e as paredes apresentam apenas as
aberturas para as instalacées das portas e janelas. As instalagdes elétricas e
hidraulicas estdo embutidas. A cobertura é composta por uma estrutura de

madeira e telhas de fibrocimento, e ndo possui forro, ficando aparente.

2.8 AREAS DAS BENFEITORIAS

2.8.1 AREAS REAIS OU GEOMETRICAS

Conforme o cadastro realizado por este Perito nas edificagdes existente no

imovel avaliando, o levantamento foi efetuado com o auxilio de uma trena a laser, o
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que possibilitou a elaboragdo do croqui da planta baixa e a determinacao das areas

reais ou geométricas das construcdes, conforme apresentado abaixo:

Pavimento Térreo - Garagem:

Area Coberta Fechada: 5,78 m?
Area Coberta Aberta 49,23 m2
Area Descoberta 37,19 m2

12 Pavimento:

Area Coberta Fechada 99,14 mz2
Area Coberta Aberta: 26,86 m?2
Area Descoberta: 31,20 m2

2% Pavimento:

Area Coberta Fechada: 115,77 m2

Area Coberta Aberta: 10,24 m?

32 Pavimento:

Cobertura Simples: 120,46 m2

Area Descoberta 18,08 m2

2.8.2 AREAS EQUIVALENTES:
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Antes de determinar as areas construidas equivalentes no imével em
questdo, é necessario informar que nao foi apresentada a planta aprovada pela
Prefeitura, a qual foi solicitado por este signatario (fls. 116). Na Matricula do imdével
sob n?® 28.631 do 8° Cartorio de Registro de Imoveis de Sao Paulo (fls. 271/274 do
processo 1012020-42.2019.8.26.0001), verifica-se que ndo ha averbacdo da
edificacdo. Portanto, para os calculos deste item, sera considerada a area construida
apurada no local, a qual sera apresentada na forma de croqui.

E necesséaria a adequacdo de alguns ambientes em relacdo & sua area
equivalente, devido ao fato de esses ambientes serem mais simples ou inacabados
se comparados com um ambiente padrao, visando obter uma area equivalente cujo
custo por m? seja compativel com o Custo Unitario Basico (CUB) adotado como

referéncia.

Com base no croqui, foi elaborada a Tabela Resumo das é&reas de
construgdo para todos os pavimentos existentes no imével em questao, dividindo as
areas em quatro categorias: areas cobertas fechadas, areas cobertas abertas,
areas descobertas e area de cobertura simples. Essa divisao foi adotada devido as
diferencas no valor de construgdo de cada tipo de area, que serao homogeneizadas
conforme os critérios da NBR 12.721.

A area equivalente (Aeq) € calculada ao se multiplicar as areas construidas
reais ou geométricas pelos seus respectivos coeficientes de homogeneizacao. Assim,
foi adotado o coeficiente 1,0 para a area coberta fechada do 2° Pavimento, enquanto
no 12 Pavimento foi adotado o coeficiente 0,80, por estar apenas com as aberturas
nas paredes para a instalacdo dos caixilhos, além da auséncia de revestimento
ceramico ou madeira no piso. Para as areas cobertas abertas, adotou-se o coeficiente
0,60. Para as areas descobertas, adotou-se o coeficiente 0,20 para o Pavimento
Térreo, por estar com revestimento ceramico, enquanto para os demais Pavimentos
adotou-se o coeficiente 0,10. Para a cobertura simples (32 Pavimento) adotou-se o
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coeficiente de 0,50. As Tabelas Resumo apresentam os tipos de ambientes, os
coeficientes adotados (NBR 12.721), as areas reais de cada pavimento, além do

célculo das areas homogeneizadas ou equivalentes, conforme a seguir.

PAVIMENTO TERREO - GARAGEM
AREAS (m?)
TIPO FATOR
REAIS | HOMOGENEIZADAS
AREA COBERTA FECHADA 1,00 5,78 5,78
AREA COBERTA ABERTA 0,60 49,23 29,54
AREA DESCOBERTA 0,20 37,19 7,44
TOTAL 92,2 42,76
12 PAVIMENTO
AREAS (m?)
TIPO FATOR
REAIS | HOMOGENEIZADAS
AREA COBERTA FECHADA 0,80 599,14 79,31
AREA COBERTA ABERTA 0,60 26,86 16,12
AREA DESCOBERTA 0,10 31,20 3,12
TOTAL 157,2 98,55
22 PAVIMENTO
AREAS (m?)
TIPO FATOR
REAIS | HOMOGENEIZADAS
AREA COBERTA FECHADA 1,00 115,77 115,77
AREA COBERTA ABERTA 0,60 10,24 6,14
TOTAL 126,01 121,91
32 PAVIMENTO - COBERTURA
AREAS [m?)
TIPO FATOR
REAIS | HOMOGENEIZADAS
COBERTURA SIMPLES 0,50 120,46 60,23
AREA DESCOBERTA 0,10 18,08 1,81
TOTAL 138,54 62,04

2.9 CROQUIS DA PLANTA DO IMOVEL AVALIANDO

Sera apresentado a seguir o Croqui das edificacdes e a Planta das Areas

levantadas por este perito no dia da vistoria técnica, no imoével avaliando.
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210 CONSTATADO NO LOCAL - REGISTROS FOTOGRAFICOS

Tendo em vista as questdes apresentadas nos autos, o signatario,
juntamente com o Requerido, Guaraci Ventura, e o Requerente, José Joaquim de
Oliveira, realizou diligéncias em todas as dependéncias de interesse, a fim de
exemplificar as caracteristicas basicas do imével objeto da presente avaliagdo. Foi
realizado um levantamento fotografico, cujas imagens retratam exclusivamente as
condicOes atuais do imovel, bem como justificar o padrao construtivo (Pc) adotado,
conforme observado na vistoria técnica, em 09/12/2024.

REGISTRO FOTOGRAFICO
DO IMOVEL AVALIANDO
PAVIMENTO TERREO - GARAGEM
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Foto 02: Vista parcial da garagem, olhando para o lado direito
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Foto 04: Vista parcial do lavabo
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Foto 03: Vista parcial da porta, acesso ao lavabo
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Foto 05: Vista parcial do teto sob a sacada, sem acabamento

Foto 06: Vista parcial da escada, acesso ao 1° pavimento
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12 PAVIMENTO

REGISTRO FOTOGRAFICO
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Foto 07: Vista parcial da lavanderia
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Foto 08: Vista parcial da area de ventilagéao e iluminagao
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Foto 09: Vista parcial da sala
Foto 10: Vista parcial da sala
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Foto 11: Vista parcial do lavabo
Foto 12: Vista parcial da circulacéao
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Engenharia de Avaliacées e Pericias
Foto 13: Vista parcial da cozinha
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Foto 14: Vista parcial da sala de jantar
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Engenharia de Avaliacées e Pericias
Foto 15: Vista parcial do dormitério

Georreferenciamento de Imoveis Rurais e Urbanos

Foto 16: Vista parcial do banheiro social
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Foto 17: Vista parcial da suite
Foto 18: Vista parcial da suite
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Foto 19: Vista parcial do banheiro da suite
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Foto 21: Vista parcial da escada, acesso ao 2° Pavimento
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V4

DO IMOVEL AVALIANDO
22 PAVIMENTO
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Foto 23: Vista parcial da sala
Foto 24: Vista parcial da sala
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Engenharia de Avaliacées e Pericias
Foto 25: Vista parcial do lavabo
Foto 26: Vista parcial do lavabo
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Foto 27: Vista parcial da cozinha
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Foto 28: Vista parcial da cozinha
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Foto 29: Vista parcial da sala de jantar
Foto 30: Vista parcial da sala de jantar
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Foto 31: Vista parcial da lavanderia
Foto 32: Vista parcial da lavanderia
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Engenharia de Avaliacées e Pericias
Foto 33: Vista parcial do banheiro
Foto 34 Vista parcial do banheiro
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Engenharia de Avaliacées e Pericias
Foto 35: Vista parcial do dormitério 2
Foto 36: Vista parcial do dormitério 2
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Foto 38: Vista parcial do dormitério 1

Foto 37: Vista parcial do dormitério 1
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Engenharia de Avaliacées e Pericias
Foto 39: Vista parcial do escritério
Foto 40: Vista parcial da sacada
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Foto 42: Vista parcial do acesso aos Wcs
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Foto 43: Vista parcial do Wc 1
Foto 44: Vista parcial do Wc 2
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Foto 45: Vista parcial do salao
Foto 46: Vista parcial do salao
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Foto 48: Vista parcial da area de ventilacao e iluminagéo
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Foto 49: Vista parcial da sacada
Foto 50: Vista parcial da sacada
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Foto 51: Vista parcial da cobertura
Foto 52: Vista parcial do beiral em laje
E-mail: luciano.kay@uol.com.br - Celular (11) 98275-1350

LUCIANO KAY
Engenheiro Civil - Perito Judicial - Assistente Técnico
Engenharia de Avaliacées e Pericias
Georreferenciamento de Imoveis Rurais e Urbanos




fls. 193

LUCIANO KAY
Engenheiro Civil - Perito Judicial - Assistente Técnico
Engenharia de Avaliacdes e Pericias
Georreferenciamento de Imoveis Rurais e Urbanos

3 METODOLOGIA E CRITERIOS DA AVALIAGAO

31 NORMAS OBSERVADAS

A avaliacdo tera por base as recomendacdes e parametros de célculo

preconizados pelas seguintes normas, atualmente em vigor:

% Norma Brasileira para Avaliacao de Bens — NBR 14.653 (1 e 2)

% Norma para Avaliagdo de Iméveis Urbanos — IBAPE/SP — 2011

% Estudo “Valores de Edificagbes de Iméveis Urbano — UNIDADES
ISOLADAS - 2019, do IBAPE/SP”

3.2  CRITERIOS DA AVALIACAO

A determinacdo do valor de um imdvel estd pautada nos principios
estabelecidos pela ABNT NBR 14653 — Avaliacao de Bens, segundo a qual o valor de
um bem é determinado em funcdo da metodologia aplicavel, a qual por sua vez,
depende basicamente da natureza do bem avaliando, da finalidade da avaliacédo e da
disponibilidade, qualidade e quantidade de informagdes colhidas no mercado.

No presente caso, em razdo da indisponibilidade de pesquisa e
informacdes de mercado referentes a venda de iméveis semelhantes, localizados na
mesma regido geoecondmica do imével avaliando, serd empregado o Método
Evolutivo para determinar o valor de venda do imével em questdo. Por meio deste
método, o valor de mercado do imével avaliando corresponde a soma das estimativas

do valor do terreno e do valor das benfeitorias.
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O valor do terreno sera estimado pelo "Método Comparativo Direto",
através da comparacao de dados de mercado relativos a outros iméveis a venda, com
caracteristicas e situacdes geoeconémicas semelhantes, que permitem a reposicao

do imével avaliando.

O valor das benfeitorias sera determinado com base nos dados
constantes da publicacdo "Valores de Edificacoes de Imoveis Urbanos - Unidades

Isoladas - 2.019, do IBAPE, conforme equagéo apresentada a seguir:

Vi=(Vt+ Vb)x Fc
Onde: Vi = Valor de mercado do imovel.

Vi = Valor do terreno, calculado pelo Método Comparativo Direto
de Dados de Mercado ou pelo Método Involutivo.

Vb = Valor de venda da benfeitoria ou da edificagdo, calculado
conforme especificado neste estudo.

Fc = Fator de Comercializacéo

Por sua vez, o Estudo “Valores de Edificagcdes de Imédveis Urbano”, do
IBAPE/SP, estabelece que os valores unitarios obtidos correspondem aos valores de
venda. Dessa forma, ndo se admite qualquer acréscimo, seja valorizante ou
desvalorizante, como uma vantagem da coisa feita, como pretexto do fator de
comercializacdo, uma vez que esses componentes ja estdo incluidos nos valores
apresentados (IBAPE/SP, 2019, pag. 11, item 3.1.2).

Sendo assim, a equacao reescrita € apresentada a seguir.

Vi = (Vt + Vb)
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4 ESTIMATIVA DO VALOR DO IMOVEL

4.1 ESTIMATIVA DO VALOR DO TERRENO

4.1.1 METODOLOGIA EMPREGADA

Para a avaliagdo do terreno, sera utilizado o METODO COMPARATIVO
DIRETO DE DADOS DE MERCADO, com homogeneizacado por fatores. Por meio
deste método, determina-se o valor do bem por comparacao com os valores de venda
conhecidos de imlveis que possuem caracteristicas semelhantes as do imével
avaliando, cujos respectivos valores unitarios (por m?) sao ajustados por fatores que

tornam a amostra homogénea.

4.1.2 ELEMENTOS COMPARATIVOS COM BENFEITORIAS

Nos elementos comparativos que envolvam benfeitorias, o valor do terreno
sera estimado através do critério residual, que assume o valor do terreno como
diferenga entre o valor do imével e das benfeitorias, de acordo com o prescrito no item
11.1 da Norma Para Avaliacdo de Iméveis Urbanos — 2011, do IBAPE/SP, seguindo a
seguinte férmula:

Vi=(Vox Fo)-Vb
Onde: Vt = Valor do Terreno, em R$;
Vo = Valor de Oferta do Imével, em R$;
Fo = Fator Oferta;

Vb = Valor das Benfeitorias, em R$, conforme disposto no item
4.2 - ESTIMATIVA DO VALOR DAS BENFEITORIAS
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4.1.3 PESQUISA DE VALORES

Para a base de dados que sera utilizada na determinacdao do valor de
mercado do imoével, efetuamos uma ampla pesquisa junto ao mercado imobiliario,
coletando-se elementos comparativos através de anuncios de jornais, contatos com

corretores, imobiliarias atuantes, proprietarios e pessoas afins.

4.1.4 TRATAMENTO DOS DADOS

Na Técnica de Tratamento por Fatores, o valor unitario de venda do terreno
é obtido através da homogeneizagdo das caracteristicas préprias dos imoveis
comparativos em relacdo a situagcdo paradigma pré-estabelecida pelas normas
avaliatérias e pelos dados do préprio imével avaliando, considerando as valorizacdes
e desvalorizacbes das variaveis estudadas, analisando a homogeneidade da
avaliacdo. Os fatores devem ser aplicados ao valor original do elemento comparativo
na forma de somatéria, apés a consideracdo do fator oferta, conforme equacdes
abaixo:

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

Vu=Vox{1+[(F1-1)+(F2-1)+ ... (Fn—1)]}

b) Na avaliagdo (determinar o Valor do Terreno Avaliando): ajustar o valor
médio obtido na situacdo paradigma para as condi¢cdes do avaliando:

Vt=Vu=z{1+[(F1=1)+ (F2=1) +... (Fn-1)}}
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Onde:
Vu = Valor unitario (estimado na situacao paradigma, apds ajuste por fatores);
Vo = Valor de Oferta (apds aplicacao do fator oferta);

Vt = Valor unitario do avaliado (deduzido ap6s a incidéncia de seus respectivos
fatores em relacao a situagao paradigma);

F1, F2, F3, Fn = Fatores ou Coeficientes de homogeneizacao.

Na aplicacao dos fatores, deverao ser respeitados os seguintes principios

e expressoes:

e S&o considerados discrepantes elementos cujos valores unitarios, em relacao ao
valor médio amostral, extrapolem a sua metade ou dobro. Nao obstante,
recomenda-se que esses sejam descartados caso a discrepancia persista apos
a aplicacao dos fatores mais representativos (localizacdo para terrenos, padrao
construtivo e depreciacdo para benfeitorias), desde que validados

preliminarmente, conforme item 4.5.4 abaixo.

¢ N&o podem existir erros de especificagdo no tratamento por fatores, isto €, 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 (localizagao, area, testada, profundidade,
frentes multiplas, padrdo construtivo e depreciacdo) devem ser testados, nas
tipologias pertinentes, e verificadas suas condigdes de serem homogeneizantes,
comprovadas através da reducdo de coeficiente de variacdo. Nao é objetivo
obter 0 menor coeficiente de variacdo, mas sim o modelo que melhor represente

o comportamento de mercado. O fator que, de “per si”, indicar a
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heterogeneizacao da amostra, sé deve ser eliminado na aplicagdo conjunta de
todos os fatores.

Os fatores complementares, citados nesta norma, podem ser investigados, e
podem ser utilizados, desde que seja devidamente validada sua condicao
isolada de fator homogeneizante, que deve ser mantida na verificacdo

simultdnea com os demais.

Em casos especificos, é facultada a adogcao de outros fatores complementares,
desde que o engenheiro ou arquiteto fundamente sua eficacia, além das
validacdes previstas.

Somente apds a validagdo do conjunto de fatores, deve ser realizado o
saneamento dos dados homogeneizados, por meio dos seguintes

procedimentos:

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 unitario de mercado;

d) Caso contrario, procura-se o0 elemento que, em mébdulo, esteja mais
afastado da meédia, que € excluido da amostra. Apds a excluséo,

procede-se como em a) e b), definindo-se novos limites;
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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 media;

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

41.5 CLASSIFICAQAO DE GRUPO E ZONAS
(item 9.1 da Norma do IBAPE/SP - 2011)

No caso especifico da Regido Metropolitana de Sao Paulo (RMSP), os
bairros apresentam diversas caracteristicas de diferenciacao, classificadas segundo
a 'Norma para Avaliagéo de Iméveis Urbanos — SP', publicada pelo Instituto Brasileiro
de Avaliagdes e Pericias de Engenharia de S&o Paulo (IBAPE/SP) em 2011.

Assim, eles sdo subdivididos em quatro grupos, totalizando onze zonas,
cujos critérios e parametros devem servir para o enquadramento do elemento avaliado

em relacao a regidao geoecondmica a que pertence.

% GRUPO | - ZONAS DE USO PREDOMINANTE RESIDENCIAL E
OCUPACAO HORIZONTAL

e 12 Zona: Residencial Horizontal de Padrao Popular

e 22 Zona: Residencial Horizontal de Padrdo Médio

e 32 Zona: Residencial Horizontal de Padrao Alto
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% GRUPO Il - ZONAS DE USO RESIDENCIAL OU COMERCIAL E
OCUPACAO VERTICAL (ZONAS DE INCORPORACAO)

e 42 Zona: Prédios de Apartamentos de Padrao Popular

e 52 Zona: Prédios de Apartamentos ou de Escritérios de Padrao Médio

e 62 Zona: Prédios de Apartamentos ou de Escritérios de Padrao Alto

% GRUPO Ill - ZONAS DE USO COMERCIAL OU DE SERVICOS COM
OCUPACAO PREDOMINANTEMENTE HORIZONTAL

e 72 Zona: Comércio ou Servigos de Padrao Popular

e 82 Zona: Comércio ou Servigos de Padrao Médio

e 92 Zona: Comércio ou Servigos de Padrao Alto

< GRUPO IV — ZONAS DE USO INDUSTRIAL OU DE ARMAZENS
e 102 Zona: Zona Industrial

e 112 Zona: Galpdes

As caracteristicas da situacao paradigma sao pré-estabelecidas através da
‘Norma para Avaliacdo de Imdveis Urbanos - IBAPE/2011”, com base nas
especificacoes da area onde o imdvel avaliado se encontra, ou seja, esta situado em
uma regido caracterizada pelo uso principal de “Residencial Horizontal Médio

Padrao”, conforme apresentado a seguir.
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B Médio Padrao

Fidencial Horizontal Médio Padréo

Horizontal Médio Padfép

Residencial Horizontal Médio Padrao

Residencial Horizontal MédiAo Padrdo

Residencial Horizontal Médio Padrao Residencial Horidl

Residencial Horizontal Médio Padrao

Residencial Horizontal Médio Padrao

Residencial Horizontal Médio Padrdo:

S Residencial Horizontal Médio Padrdo <% S

Residencial Horizontal Médio P_alldréo

Sendo assim, o imovel sera classificado na 22 Zona Residencial Horizontal

Médio Padrao, enquadrando no Grupo | na Zonas de Uso Predominante Residencial

e Ocupacao Horizontal, de acordo com o item 9.1 da Norma para Avaliacdo de Iméveis

Urbanos — IBAPE/SP 2011, onde sao estabelecidos os seguintes parametros:

ZONA DE USO RESIDENCIAL HORIZONTAL - PADRAO MEDIO

Frentﬂe d? Prof. Minima | Prof. Maxima| Expoente Expoente Coe'ﬁ:ilente Coeficiente Area
Referéncia (m) (m) Fator Frente | Fator Prof. Mdltiplas de Area —

{m) Frentes Referéncia | Intervalo de

Fr Pmi Pma i "p" Ce Ca do lote area

nio se aplica
10 25 a0 0.2 0,5 nado se aplica| dentrodo 250 200-500
intervalo
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4.1.6 DESCRICAO DOS FATORES

Na selecao, foram utilizados os elementos amostrais mais semelhantes
possiveis ao avaliando, em todas suas caracteristicas, cujas diferengas perante o
mesmo, para mais, ou para menos, sdo devidamente verificados, evitando-se, na
medida do possivel, aqueles que apresentam homogeneizacdo complexa. Os fatores
devem ser aplicados sempre ao valor original do elemento comparativo na forma de

somatodria, apos a adocao do Fator Oferta.

O conjunto de fatores aplicado a cada amostra serd considerado
homogeneizante quando, apds a aplicacao dos respectivos ajustes, 0 novo conjunto
de valores homogeneizados apresentar um coeficiente de variagdo menor do que o
do conjunto original. Esses fatores devem refletir, em termos relativos, o
comportamento do mercado em uma determinada abrangéncia espacial e temporal,

com a consideracao de:

e Localizagao;
e Fatores de forma (testada, profundidade, area ou mdltiplas frentes);

o Fatores padréo construtivo e depreciacao.

e Fator Oferta ou Fonte (Fo): esse fator apresentou entre os elementos
comparativos uma superestimativa de oferta ocasionados pela elasticidade do
mercado imobiliario, ou seja, houve necessidade de corregao para esse fator entre
as amostras, sendo utilizado o fator 0,90. As transagbes direta com o proprietario
nao necessita fazer tal correcéo, sendo utilizado o fator 1,00;
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 Fator Area (Fa): os elementos comparativos foram corrigidos em funcdo de sua
area, tendo em vista que existe uma diferenca de valores unitarios de acordo com
a dimensao da construcao, sendo os de maior extensdo com unitarios menores,
limitando-se a sua influéncia a parcela com que os mesmos contribuem na
composi¢ao do valor final do imoével, determinado pela expressao previsto no

estudo Avaliacao de Iméveis Urbanos — IBAPE/SP.;

¢ Fator Localizacao ou Transposicao (Fl): leva em conta possiveis valorizacoes ou
desvalorizagdes para adequar as caracteristicas fisicas, como localizacao, nivel
econdmico, fator comercial, acessibilidade, entre outros. Ele é expresso com base
na relagdo entre os indices Fiscais obtidos na Planta Genérica de Valores,
fornecidos pela prefeitura municipal.

o Fator Frente ou Testada (Ff): a influéncia da frente é levada em conta, através da
funcdo exponencial da proporcao entre a frente projetada (Fp) e a frente de
referéncia (Fr), determinado pela expressado previsto no estudo Avaliacdo de
Iméveis Urbanos — IBAPE/SP.

o Fator Profundidade (Fpr): a influéncia da profundidade é levada em conta, através
da fungéo exponencial da proporgao entre a profundidade equivalente (Pe) e as
profundidades limites indicadas para as zonas (Pmi e Pma), determinado pela
expressao previsto no estudo Avaliacdo de Imoveis Urbanos — IBAPE/SP.

4.1.7 ELEMENTOS COMPARATIVOS

Em pesquisa de mercado na regido, foi possivel obter um numero suficiente

de amostras situadas na mesma regidao, que se assemelham mais ao avaliando,
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reduzidas assim eventuais distorcées. Para a estimativa do valor unitario, foram
selecionados 6 (seis) elementos comparativos, os quais foram homogeneizados para
o local da avaliacdo. Sobre eles, aplicam-se os critérios definidos pelas normas

vigentes.

E3® oE" P b

LEGENDA
Imovel Avaliando (1A)

]
Bl Elementos amostrais (E1, E2 ..., E6)
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ELEMENTO AMOSTRAL D1
LOCAL:
Endereco: RUA MARLA ELISA SHOUEIRA n? 33
Bairro: VILA PRADO Cidade/UF: SAD PALULD/SP
DADOS DO TERRENC:
Uso: RESIDEMNCIAL Formato: IRREGULAR Mult. Frentes: NAC
Araa [AL): 300,00 m? |Testada: 3,00 m |Profundidade: 33,33 m
Topografia:
Consisténcia: Terreno Seco
DADOS DA BENFEITORIA:
Tipologia: CASA Usp: RESIDEMCIAL
Area Construida: 75,00 m? |ldade Aparente: 25 anos
Padric Construtivo: Casa Padrao Simples- Médio
Est. Conservacdo:  E-Mecessitando de reparos simples
ldade Referencial (anos): 70 |Valor Residual - R (3 20% |% vida referencial: 35,7%
Depreciacdo: 18,10%  [Fator "K™ 6205 Foc=R+kx|1-R): 0,6964
Coeficiente de Padrdo [Pc): 1,437 |I3L|B [REM: RS 2.036,320 NOVEMBRO/24
alor da Benfeitoria: Wb =Ac k Pox Foc x RBN: RS 159,218,127
DADOS DA TRANSACAD:
Valorde Mercado: RS 300.000,00 |Dferta_."TransagEu Herta
Informante: GRUPO GUTIERREZ IMOVEIS Datada Amostra:  dezf24
Telefone: {11}2931-4296 (11)39231-0236 Cedigo do Imovel: 150
Obeervacbes:
SITUACAD DO ELEMENTO FOTO
Oferta: 0,500 T
Localizacde: 1148,00 I i m
Testada: 9,00 $ SElppnts |
Profundidade: 33,33 -
Mult. Frentes: 1,00
Topografia:
Consisténcia: 1,00
Novol# -
Movo2#
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ELEMENTO AMOSTRAL 02
LOCAL:
Enderego: RUA PROFESSOR DARID RIBEIRD nd 235
Bairro: VILA PRADO Cidz=de/UF: SAD PAULO/SP
DADOS DO TERREMO:
Uso: RESIDENCIAL Formato: IRREGULAR Mult. Frentes: NAD
Ares [At): 443,00 m? |Testada: 10,00 m | Profundidade: 44,30 m
Topografia:
Consisténcia: Terreno 5eco
DADOS DA BENFEITORIA:
Tipologia: Uso:
Area Construida: m? |ldade Aparente: anos
Padrdo Construtivo:
Est. Conservacdo:
|dade Referencizl [anos): Walor Residual - R 3 % vida referencial:
Depreciacao: Fator "K": Foc=R+kx{1-R}:
Coeficiente de Padrdo [Pck: |EUE|- [REN): RS 2.026,20 NOVEMBRO/24
“alor da Benfeitoria: Vb =Acx Pox Foc x RBN: o
DADOS DA TRANSACAD:
Valor de Mercado: RS 1.200.000,00 |C’ferta,."Tran5a;E|} Oferta
Informante:  MAXTAL ADMINISTRADORA Diats da Amostra: dez/f24
Telefone: (11} 2167-2043 (11} 2167-2000 Codigo do Imovel:  MIS2501
Ob=zervacies:
SITUACAD DO ELEMENTO FOTO
Cferta: 0,900
Localizac3o: 1167,00
Testada: 10,00
Profundidade: 44,30
Mult. Frentes: 1,00
Topografia:
Consisténcia: 1.00
MNowvols -
Movo2# -
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ELEMENTO AMOSTRAL 03

LOCAL:

Endereco: RUA PADRE MOURA

nd 112

Bairro: VILA PRADD

Cidade/UF:

SAD PALULD/SP

DADOS DO TERRENO:

Uso: RESIDEMCIAL Formato: Regular

Mult. Frentes: MAD

Area [At) 250,00 m? |Testada: 10,0 m

Frofundidade: 25,00 m

Topografia:

Consisténcia: Terreno Seco

DADOS DA BENFEITORIA:

Tipologia: CASA Uso:

RESIDEMCIAL

Area Construida: 174,00 m? |ldade Aparente:

20 3Nos

Padrio Construtivo: Casa Padrao Simples - Médio

Est. Conservac3o:  C-Regular

ldade Referencial anos): 70 |Valor Residual -R [3): 20% (3% vida referencial: 23.6%
Depreciacdo: 2,52% Fator "K"; 0,7958 |Foc=R+kx([1-R): 0.2366
Coeficiente de Padrdo [Pc): 1.457 |CUB [REN]: RS 2.036,30 MOVEMBRO 24
“Walorda Benfeitoria: Vb =Ac x Pox Foc x RBM: RS 443.744,30

DADOS DA TRANSACAD:

Walorde Mercado: RS 1.125.000,00 |5‘fEI‘tE.."TFEI'IS-EEEL‘- Oferta
Informante: SINGULAR IMGVEIS & ADVOCACIA Dtadafimidtra: deaf Tt
Telefone: {11} 2714-4%60 (11}9.8457-1171 Codigo do Imovel: 1347
Chservacoes:

SITUACAO DO ELEMENTO

Oferta: 0,900

Localizacdo: 1207,00

Testada: 10,00

Profundidade: 25,00

Mult. Frentes: 1,040

Topografia:

Consisténcia: 1,00

Novols -

Nowvo2#
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ELEMENTO AMOSTRAL 04

LOCAL:

Endereco: RUA SAO LADISLAL n2 145

Bairro: VILA PRADO Cidsde/UF:  SAO PAULO/SP

DADOS DO TERRENOD:

Uso: RESIDEMNCIAL Formato: REGLULAR Mult. Frentes: NAD

Area [At): 98,00 m? |Testada: 6,94 m |Profundidade: 14,12 m

Topografia:

Consistencia: Terreno Seco

DADOS DA BEMFEITORLA:

Tipologia: CASA Usg: RESIDEMNCIAL

Area Construida: 100,00 m? |ldade Aparente: 15 anos

Padr3o Construtivo: Casa Padrao Medio - Maximo

Est. Conservac3o:  C-Regular

Idade Referencial [anos): 70 |Valor Residual -R{3): 2% |3 vida referencial: 21.4%

Depreciacdo: 2,52% Fator "K": 03,3430 |Foc=R+kx[1-R): 0,8784

Coeficiente de Padrio [Pcl: 2,355 |I3L|BIREN:I: RS 2.026,30 WOVEMBRO/24

\alor da Benfeitoria: Vb= Acx Po x Foc < REBN: RS 421.226,53

DADOS DA TRANSACAOD:

Valorde Mercado: RS 649.000,00 |D‘ferta_."Tra nsacEo Oferta

informante: J5 CABRAL IMGVEIS Data da Amaostra: dezf24

Telefone: {11) 2925-8555 Codigo do lmovel:  1C5134

Observacbes:

SITUACAD DO ELEMENTO

Oferta: 0,500

Localizacao: 1216, 040

Testada: 6,94

Profundidade: 14,12

Mult. Frentes: 1,00

Topografia:

Consistencia: 1,00

Movol# -

Novol2#
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ELEMENTO AMOSTRAL 05

LOCAL:

Endereco: RUA SANTO ANTOMNIO DA PLATINA nZ 201

Bairro: VILA PRADO Cidade/UF: SAOPAULO/SP

DADOS DO TERREMNO:

Uso: RESIDEMCIAL Formato: REGULAR Mult. Frentes: NAD

ﬁ.realﬁ.t]: 140,00 m? |Testada: 11,00 m |Profundidade: 12,73 m

Topografia:

Consisténcia: Terreno S5eco

DADOS DA BENFEITORIA:

Tipologia: CASA Uso: RESIDEMNCIAL

Area Construida: 22,00 m? |ldade Aparente: 20 anos

Padrdo Construtivo; Casa Padrio Médio - Médio

Est. Conservacdo: D -Entre regular e necessitando de reparos simples

|dade Referencial (ancs): 70 |Valer Residual -R (3 20 % vida referencial: 23.6%
Depreciacao: 8,09% Fator "K": 0,7503  |Foc=R+kx[1-R) 0,8002
Coeficiente de Padrao (Pc): 2,154 | CUB [REN: RS 2.036,30 NOVEMBRO/ 24
‘Yalor da Benfeitoria: Vb =Ac k Pc x Foc x RBN: RS 287.816,29

DADOS DA TRANSACAD:

Valorde Mercado: RS 640.000,00 |D'ferta_."TrE|nsagﬁu Oferta
Informante: SH PRIME IMOVEIS C=t= da Amostra: dezf24
Telefone: {11)0 Codigo do Imovel:  ZN20033
Chservactes:

SITUACAD DO ELEMENTO

Oferta: 0,900
Localizagdo: 117300
Testada: 11,040
Profundidade: 12,73
Mult. Frentes: 1,00
Topografia:

Consistencia: 1,00
MNovel# -
Mowvo2#
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ELEMENTO AMOSTRAL 06
LOCAL:
Endereco: RUA CLARINDA MARLA DE OLIVEIRA n? 339
Bairro: IARDIM GUANCA Cidade/UF: SAD PAULD/SP
DADOS DO TERRENO:
Uso: RESIDEMNCIAL Formato: REGULAR Mult. Frentes: NAC
Area [At) 132,00 m? |Testada: 3,00 m |Prefundidade: 14,67 m
Topografia:
Consisténcia: Terreno 5eco
DADOS DA BENFEITORIA:
Tipologia: CASA Use: RESIDEMCIAL
Area Construida: 100,00 m? |ldade Aparente: 20 anos

Padric Construtive: Casa Padrdo Simples - Médio

Ezt. Conservacdo:  E-Necessitando de reparos simples

|dade Referencial (ancs): 70 |Valer Residual -R (3 20 % vida referencial: 23.6%
Depreciacao: 18,10%  |Fator "K™ 0,6686 |Foc=R+kx[1-R) 0,7343
Coeficiente de Padr3o [Pc): 1,457 | CUB [REM]: RS 2.036,30 NOVEMBRO/ 24
‘Yalor da Benfeitoria: Vb =Ac k Pc x Foc x RBN: RS 224,009,52

DADOS DA TRANSACAD:

Valorde Mercado: RS 520.000,00 |i}fE rta/ Transacdo Oferta

Infermante: MIQUELAN NEGOCIOS IMOBILIARIOS Data da Amostra: dez/24
Telefone: {11} 3793-4130 Codigodo Imovel:. 500622
Chservactes:

APOHO - FATORES FOTO

Oferta: 0,900 1“\\ ’

Localizacdo: 1114,00

Testada: 9,00 -

Profundidade: 14,67 i ..-

Mult. Frentes: 1.00 -

Topografia: . [[1}
Consistencia: 1,00 /
MNovel# -

Mowvo2#
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4.1.8 ESTIMATIVA DO VALOR UNITARIO DO TERRENO

Para a estimativa do valor unitario do terreno, utilizaremos os fatores que
efetivamente contribuiram na homogeneizacao, analisando o coeficiente de variacao
antes e depois da aplicacéo de cada variavel, de forma isolada e também em conjunto,
visando a sua reducdo em relagdo a média. Nao é objetivo obter o menor coeficiente

de variacdo, mas sim o modelo que melhor represente 0 comportamento de mercado.

Nos elementos comparativos que envolvam benfeitorias, o valor de venda
das benfeitorias sera determinado a partir dos dados constantes no estudo “Valores
de Edificacoes de Imoveis Urbanos — Unidades Isoladas de 2019’, publicado pelo
Instituto Brasileiro de Avaliacoes e Pericias de Engenharia de Sao Paulo -
IBAPE-SP, conforme expressao a seguir.

Vb = R8-N x Pc x Ac x Foc
Onde: Vb = valor da benfeitoria (R$);
R8-N = valor unitario de referéncia do custo basico — CUB (R$/m?);
Pc = indice referente ao padrao construtivo;
Ac = area construida (m2);

Foc = fator de obsoletismo e ao estado de conservagao.

A Tabela a seguir apresenta o valor do CUB/SP (R8-N), os coeficientes dos
padrbes construtivos das benfeitorias (Pc), a area construida (Ac), os coeficientes de
obsoletismo e conservacao (Foc) de cada elemento comparativo, além da estimativa
do valor das benfeitorias (vb).

O Elemento Comparativo n® 2, com valor das benfeitorias de R$ 0,00, indica

que se trata de um terreno sem benfeitorias.
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4.1.8.1 VALOR UNITARIO DEDUZIDO FATOR OFERTA

O calculo do valor unitario deduzido o fator oferta em reais por metro
quadrado de area, é obtido a partir do valor de mercado, deduzindo do fator oferta
quando cabivel, e nos elementos com benfeitorias sera descontado o valor estimado

das edificagdes, dividido pela area construida.

A referida planilha apresenta ainda a meédia e desvio padrao dos valores
unitarios dos comparativos, bem como o coeficiente de variacao entre os mesmos,

que equivale a desvio padrao dividido pela média.

Areado Valor da Valor Unitario
Elementos Valor de Fator o )
Comparatives Mercado (R$) | Oferta Terreno Benfeitoria deduzido o Fator
(m?) (R%) Oferta (R$/m?)
N° A7) Fo At Vb Vo
Paradigma 250,00

1 800.000,00 0,90 300,00 1569.218.12 1.869,27

2 1.200.000,00 0,90 443,00 0 2.437.92
3 1.125.000,00 0,90 250,00 443.744 30 2.275,02
4 649.000,00 0,90 98,00 421.226,53 1.661,97
5 640.000,00 0,90 140,00 287.816,29 2.058 46
6 520.000.00 0,90 132.00 224.009,52 1.848 41
Media 2.025,18
Desvio Padrao 290,30
Coeficiente de Variacéo 14,33%
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4.1.8.2 VALOR UNITARIO COM FATOR LOCALIZACAO OU TRANSPOSICAO

A planilha a seguir apresenta o calculo do fator localizagao obtido pela
relacao direta entre os fatores de localizagdo do avaliando e dos comparativos, bem
como o célculo da diferenga em reais obtida em relagéo ao valor unitario original, além

dos valores unitarios recalculados.

A referida planilha apresenta ainda a meédia e desvio padrao dos valores

unitarios recalculados, bem como o coeficiente de variagcao entre os mesmos.

Fator Transposigéao (Localizagao) - Fl

Elementos IFI::L:Z? Fator de Variagdo do | Valor Unitario
Comparativos Elemento Localizagao | Valor Unitario Ajustado
(R$) Utilizar (R$/m*) (R$/m?)
N° If Fl AV1 Vu1l
Paradigma 1.190,00 1,0000
1 1.148.00 1,0366 68,39 1.937.66
2 1.167.00 1,0197 48,05 248597
3 1.207.00 0,985% -32,04 2.242 98
4 1.216.00 0,9786 -35,54 1.626,44
5 1.173.00 1,0145 29,83 2.088,29
B 1.114.00 1,0682 126,10 1.974 .52
Média 2.059.31
Desvio Padrao 291,88
Coeficiente de Variagao 14.17%
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4.1.8.3 VALOR UNITARIO COM FATOR PROFUNDIDADE

A planilha a seguir apresenta o célculo do fator profundidade geral obtido
pela relacdo entre os fatores profundidade do avaliando e dos comparativos,
calculados com a aplicagédo do expoente de profundidade de acordo com o estudo
Avaliacao de Imoveis Urbanos — IBAPE/SP, bem como o célculo da diferenca em reais

em relagao ao valor unitario original, além dos valores unitarios recalculados.

A referida planilha apresenta ainda a meédia e desvio padrao dos valores

unitarios recalculados, bem como o coeficiente de variagcao entre os mesmos.

Fator de Profundidade - Fpr

Elementos Prof. Fator de Variagao do | Valor Unitario
Comparativos Equivalente Profundidade | Valor Unitario Ajustado
Elemento zar (R$/m=) (R$/m3)
N® Pr Fpr A2 Vu2
Paradigma 25m a 40m
1 33,33 1,0000 0,00 1.869,27
2 44 30 1,0049 11,83 244975
3 25,00 1,0000 0,00 2.275,02
4 14,12 1,3306 549,39 221137
5 12,73 1.4015 826,53 2.884,99
B 14,67 1,3056 564,84 2413,26
Media 2.350,61
Desvio Padrao 333.50
Coeficiente de Variagao 14.19%
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4.1.8.4 VALOR UNITARIO COM FATOR FRENTE OU TESTADA

A planilha a seguir apresenta o calculo do fator frente obtido pela relagao
direta entre as testadas do avaliando e dos comparativos, calculados com a aplicacéo
do expoente de frente conforme estudo Avaliacao de Iméveis Urbanos — IBAPE/SP,
bem como o célculo da diferenga em reais em relacéao ao valor unitario original, além

dos valores unitarios recalculados.

A referida planilha apresenta ainda a media e desvio padrao dos valores

unitarios recalculados, bem como o coeficiente de variacao entre os mesmos.

Fator de Testada (Frente) - Ff
Elementos Frente Fator de Variagdo do | Valor Unitario

Comparativos Projetada Frente Valor Unitario Ajustado
Elemento Utilizar (R$/m?) (R$/m?)

N° Fr Ff AV3 Vu3l

Paradigma 10,00

1 9,00 1,0213 39.81 1.909.08
2 10,00 1,0000 0,00 243792
3 10,00 1,0000 0,00 2.275,02
4 6,94 1,0758 125,96 1.787,94
5 11,00 0,981 -38,87 2.019,59
B 9,00 1,0213 39,36 1.887.78
Media 2.052.89

Desvio Padrao 251,73

Coeficiente de Variagao 12,26%
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4.1.8.5 VALOR UNITARIO ORIGINAL COM FATOR AREA PRIVATIVA

O calculo do fator area privativa é obtido pela funcao exponencial da
proporcao entre as areas do avaliando e dos comparativos, devendo ser aplicada
tanto aos dados amostrais quanto ao imoével avaliando e, por fim, devera ser
empregada a relacao direta entre os fatores, conforme o estudo Avaliagdo de Imoveis
Urbanos-IBAPE/SP, podendo ser determinado pela expressao:

| Areacompariive | guando a diferenca entre as dreas do comparativo & do avaliando for menor a 30%.
| Areadvaliongn )

Iridcnmaruiive |f

v Areadvaliands | ouando a diferenca entre as reas do comparativo & do avalianda for maior a 30%
A planilha apresenta o calculo do fator &rea, a influéncia em reais em
relacao ao valor unitario original e os valores unitarios corrigidos, obtendo a média e

o desvio padrdo, bem como o coeficiente de variacdo entre 0s mesmos, conforme

abaixo:
Fator Area Abunahman - Fa
Elementos Area  |Coeficiente de Variagio do U‘;:;:)rrio
Comparativos Eli",:,f;'m Area ‘.r'al::;;;:::}?no Ajustado
Utilizar {R$/m?)
N° Ae Fa AVA Vud
Paradigma 250,00
1 300,00 1,0466 8717 1.956,45
2 443,00 1,0741 180,73 261865
3 250,00 1,0000 0,00 227502
4 98,00 0,8895 -183,60 1.478,38
5 140,00 0,9301 -143,91 1.914 54
6 132,00 0,9233 -141,83 1.706,59
Media 1.991,60
Desvio Padrao 406,28
Coeficiente de Variagao 20,40%
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4.1.8.6 VALOR UNITARIO COM APLICACAO EM CONJUNTA DOS FATORES

Para o calculo do valor unitario homogeneizado do imével na situagéao
paradigma, é preciso proceder a aplicagao conjunta dos fatores, realizada seguindo a

expressao:

Vu=Vox[1+(FI-1)+ (Fpr=1) + (Ff—1) + (Fa—1)]

Desta forma, a planilha apresenta o célculo do valor unitario dos elementos
amostrais com aplicacao conjunta do fator de localizagéao (Fl), fator de profundidade
(Fpr), fator de frente (Ff) e fator de area (Fa), necessarios para ajustar os dados da
pesquisa a situagao do avaliando.

A planilha apresenta ainda os calculos dos valores unitarios ajustados,
obtendo a média e o desvio padrdo, bem como o coeficiente de variagao entre os
mesmos, que corresponde ao desvio padrao dividido pela média.

L Valor Unitario (na] WValor Unitario
Valor Unitario . e ] ) w
Elementos B situacao Final (na situagao
. deduzido o Fator| | Fator Resultante . .
Comparativos Oferta (R$/m?) paradigma) paradigma)
R$/m* R$/m*
N° Vo EC Vu Vuf
Paradigma 0
1 1.869 27 1.10454 2.064,64
2 243792 1.0987 2.678,54
3 2.275.02 0.9859 2.242 .98
2378,88
4 1.661,97 1.2744 2.118,20
5 2058 46 1.3272 2.732,04
) 1.848.41 1.3184 2.436,90
Media 2.378,88
Desvio Padrao 283,92
Coef. Variagao 11,93%
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4.1.8.7 VALIDACAO DO CONJUNTO DE FATORES

Antes da realizagcdo do saneamento dos dados homogeneizados, faz-se

necessario a validacao do conjunto dos fatores utilizados nesta avaliacao, conforme

preconiza o item 10.6 da Norma para Avaliagdo de Imoéveis Urbanos — IBAPE/SP-

2011.

Assim, apresenta a planilha “Verificagdo Conjunta dos Fatores” com a

finalidade de apurar o coeficiente de variacdo de cada um deles, isoladamente, bem

como de apurar este coeficiente na condicao de auséncia de cada um dos fatores.

VETifiB—al}ﬁD Conjunta dos Fatores
1 2 3 4
i Fator Localizagio Fator Profundidade Fator Testada Fator Area Abunahman
Elementos Hom‘;u:::?zlado Variagio Valor Variagio Valor Variagio Valor Variagio Valor
Comparativos [Fsllﬂm’] do VYalor Unitario do Valor Unitario do Valor Unitario do Valor Unitario
Unitario Ajustado Unitario Ajustado Unitario Ajustado Unitario Ajustado
[R$im?) [A$!m™) (A$im?) [R$Im™) [A$im?) [R$im?] [A%$!m™) [R$im?)
N- Vuf 2\ Vuf [-12V1 a2 Vuf [-] 2W2 a3 Vuf [-12W3 EALL ) Vuf [-] 2V4
1 2.054.54 5333 1.336.25 0.00 205454 F3.81 2.024.53 7.7 137747
2 267354 43.052 2.630.43 .63 2.666.70 .00 267354 16073 Z.497.31
3 224238 -32.04 2.272.02 0.00 2.242.38 .00 2,242,938 .00 224238
4 ZMa.20 -35.54 215373 G43,33 1.568.80 125,36 1.932,25 -153.60 2.301,80
5 273204 2383 270221 g46.53 1.505.51 -36.87 2770 -143.91 2875495
G 2.436,30 126,10 231073 S6d, 54 187205 39,36 2.337.53 -141.83 257872
Media 2.378,88 2.344,75 2.053,45 235117 2.412 45
Desvio Padrdo 28392 27327 37465 326,35 303,82
Coef. Wariagdo 1,93 .65 18,24 13,88 12,8

A partir das tabelas e dos critérios elencados, elaborou a nova tabela de

“Validacao dos Fatores”, com o resultado de cada um deles, temos:
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Inicial Homogeneizado
Coeficientes de Variagaoc
14,33% 11,93% Reszultado
Fatores Aplicagio Isolado Mo Conjunto
Coeficientes
de Variagdo Localizacdo Utilizado 14,17% 11,65% 0K
Apﬁs Profundidade Utilizado 14,19% 18,24% 0K
Dbrigatdrios
Tratamento Frente / Testada Utilizado 12,26% 13,88% 0K
Area Abunahman Utilizado 20,40% 12,84% oK

Analisando a planilha, em decorréncia da diminuicdo da heterogeneidade
da amostra composta (11,93%) em relagdo a amostra original (14,33%), seréao
analisadas nos tdpicos seguintes a possibilidade de utilizacdo do valor unitario
composto para o calculo do valor de terreno do imével.

4.1.8.8 VERIFICACAO DO SANEAMENTO DA AMOSTRA

Apds a homogeneizagdo dos dados, ou seja, apdés a “Validagdo dos
Fatores”, o préximo passo é realizar o saneamento das amostras, que consiste na
utilizacdo da estatistica para eliminar eventuais discrepancias que podem
comprometer a amostra.

As amostras, entdo, serdo verificadas por meio dos seguintes

procedimentos:

e Célculo do intervalo de elementos homogéneos, nada mais € do que a
variacdo de 30% para mais ou para menos, em torno do valor médio

calculado, descartando-se os elementos discordantes.
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Saneamento Amostral
Elemento Valores Unitarios (R$/m?)
COriginal Saneamento 1| Saneamento 2 | Saneamento 3 | Saneamento 4 | Saneamento 5 | Saneamento 6 | Saneamento 7

1 2054,64 2064,64 2064,64 2064,64 2064,64 206464 206464 206464
2 2678,54 2678,54 2678,54 2678 54 2678 54 2678 54 267854 267854
3 224298 224298 224298 224298 224298 224298 2242 98 2242 98
4 2118,20 2118,20 2118,20 2118,20 2118,20 2118,20 2118,20 2118,20
5 2732,04 2732,04 2732,04 273204 273204 273204 273204 273204
<] 2436,90 2436,90 2436,90 2436,90 2436,90 2436,90 2436,90 2436,90
Media 2.378,88 2.378,88 2.378,88 2.378,88 2.378,88 2.378,88 2.378,88 2.378,88
Média + 30% 3.092,55 3.09255 3.09255 3.092,55 3.092,565 3.092,55 3.092,55 3.092,55
Média - 30% 1.665,22 1.6656,22 1.665,22 1.665,22 1.665,22 1.665,22 1.665,22 1.665,22
Desvio padrio 283,92 283,92 283,92 28392 28392 283,92 283,92 283,92

Elementos 6 6 6 6 B B B 6

Pode observar que na planilha supra todos os valores médios amostrais

homogeneizados estdo contidos dentro do intervalo de R$ 1.665,22/m2 a R$

3.092,55/m2, nao existindo elementos discordantes.

e Célculo do fator global do valor homogeneizado, que corresponde a
relacao direta entre o valor unitario original e o valor unitario composto
das amostras, o qual deve estar contido no intervalo entre 0,50 e 2,00,
conforme NBR 14.653-2.
- e Valor Unitario
Elementos Valor.umtano Fator de Fator de Fator de Fator de Area Fator Valor Un|t_ar|o Final
) deduzido fator . ] Homogeneizado ]
Comparativos ferta (R$/m- Localizagdo | Profundidade Frente Abunahman Resultante R$Im* Homogeneizado
HETD =i, L=l Saneado (R$/m?)
N° Vo Fl Fpr Ff Fa xC Vu Vuf
1 186927 1.0366 1,0000 1,02 1,0466 1,1045 2064 64 2064 64
2 2437,92 1,0197 1,0049 1,00 1,0741 1,0987 2678,54 2678,54
3 227502 0,9859 1,0000 1,00 1,0000 0,9859 2242 98 2242 98
4 1661,97 0,9786 1,3306 1,08 0,8895 1,2745 2118,20 2118,20
5 2058 46 1.0145 14015 0,98 0,931 1,3272 273204 273204
6 1848 41 1,0682 1,3056 1,02 0,9233 1,3184 2436,90 2436,90

Pode observar na planilha supra que todos os valores do fator global, estdo

contidos dentro do intervalo de 0,50 a 2,00 nao existindo elementos discordantes,

ratificando o valor unitario calculado.
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4.1.8.9 CALCULO DA AMPLITUDE DO INTERVALO DE CONFIABILIDADE:

Os limites do intervalo de confianca (Li e Ls) sdo os extremos dentro dos

quais, teoricamente, um valor tem 80% de chance de se encontrar.

Eles sdo determinados pelas expressoes:

> S
Li=X-t." L; = limite inferior
n—1
= S
Le=X+t." o L = limite superior

Na qual €, é o valor da Tabela de Percentis da Distribui¢ao t de Student,

para 80% de confianca e 5 (6-1) graus de liberdade, temos o valor de €, = 1,476.

Limite inferior do intervalo de confianga ( Li ):

)

2
Li=2.37888-1,476"

=2.191,49
Vv6—1

Limite superior do intervalo de confianca ( Ls):

)

28
Ls=237888+1,476 "

= 2.566,28
V6—1

Amplitude total: 15,76%
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4.1.8.10 CALCULO DO CAMPO ARBITRIO:

O campo de arbitrio é outro tipo de intervalo, que engloba uma variagéo de

mais ou menos 15% em torno do valor médio calculado e, assim como no intervalo de

confianga, no campo de arbitrio podemos arbitrar o valor do bem, desde que

devidamente justificado, portanto:

R$ 2.378,88/m? — 15% = R$ 2.022,05/m?

R$ 2.378,88/m2 + 15% = R$ 2.735,71/m?

Sendo assim, o Campo de arbitrio é o intervalo de:

R$ 2.022,05/m? a R$ 2.735,71/m?

4.1.8.11 GRAFICO DE DISPERSAO

2.800,00

2.300,00

1.800,00

Valores Calculados

1.300,00

800,00
800,00 1.300,00 1.800,00 2.300,00 2.800,00

Valores Originais

Elementos Pesquisados

Linear ([Elementos
Pesquisados)

Linear (Bissetriz)
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4.1.8.12 TOMADA DE DECISAO SOBRE O VALOR UNITARIO DE VENDA DO
TERRENO NA SITUACAO PARADIGMA (Vut)

O valor unitario homogeneizado para venda do terreno na situacao
paradigma, calculado ap0s a realizagao do saneamento das amostras, sera adotado
para a avaliagdo em questao, o valor médio, resultando para dezembro de 2024 em:

Valor médio unitario de venda do terreno (Vut) = R$ 2.378,88/m?

4.1.8.13 ESTIMATIVA DO VALOR DE VENDA DO TERRENO (Vt)

O valor de venda do terreno do imével avaliando, calculado pelo Método
Comparativo de Dados de Mercado, utilizando-se o Tratamento por Fatores, é
determinado pela seguinte expressao:

Vi = Vut x At
onde: Vit = Valor de venda do terreno do imével avaliando, em R$;
Vut = Valor unitario de venda do terreno, em R$/m2;

At = Area do terreno do imével avaliando, em mz2.

O terreno do imoével avaliando ndo possui as mesmas caracteristicas do
paradigma, portanto, sera necessario realizar a corregdo dos Fatores do valor unitario
homogeneizado na situacdo paradigma para as condi¢des do avaliando., como
preconizado nas normas do IBAPE/SP.
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Sendo assim, deveremos corrigir 0 valor unitario homogeneizado na
situacao paradigma para a situacao do avaliando no Fator de Profundidade (Fp) e no
Fator de Area (Fa), a seguir:

Fator de Profundidade Fator Area Abunahman
Valor unitario L
Homogeneizado For Fa Fator Va}::alllil;:i;”o
i A Fator de .
P 0 = Coeficiente — Coeficiente
Utilizar Utilizar
Vu Fp A2 Fa AVE EC Vua
2.378,88 1,0859 0,0859 0,9596 -0,0404 0,95643 2.275,24

Valor médio unitario do terreno = R$ 2.275,24/m?

Substituindo e calculando, temos:

Vt = R$ 2.275,24/m? x 212,00 m?

Vt = R$ 482.351,87

Sera adotado em numeros redondos (arredondamento permitido em até 1%
do valor, conforme NBR 14.653-1/2011):

Valor do terreno (Vt) = R$ 485.000,00
(quatrocentos e oitenta e cinco mil reais)

Validos para dezembro de 2024
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4.1.8.14 ENQUADRAMENTO DA AVALIAGAO

Apé6s ser encontrado o valor de terreno do imével baseado no Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado por tratamento de fatores, utilizando as
tabelas disponiveis pela ABNT NBR 14653-2 e da Norma IBAPE/SP/2011, definiram-
se o Grau de Fundamentacao e o Grau de Precisdo desta avaliagdo, no qual foram
atendidas todas as exigéncias da norma conforme as descricbes de cada item a
sequir:

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

- Grau
Itemn Descricao = | = | I Pontos
- C let t C let t Adocdod
Caracterizacio do ompleta quanto 3 ompleta quanto aos DFHD... 3
1 . N todos os fatores fatores utilizados no situacdo 2
imovel avaliando *
analizados tratamento paradigma
Quantidade minima
de dados de mercada,
) 12 5 3 2
efetivamente
utilizados
Apresentacdode Apresentacdo
informacdes relativas de informacdes
2 todas as Apresentacdocde relativasz a
. - caracteristicas dos | informacoes relativas todas as
Identificacdo dos . : L
dados analisadas, 3 todas as caracteristicas 2
dados de mercado L
com foto e caracteristicas dos dos dados
caracteristicas dados analisadas correspondente
observadas pelo s aos fatores
autor do laudo utilizados
Intervalo admissivel
4 de ajuste para o 0,802 1,25 0,503 2,00 0,403 2,50 2
conjunto de fatores
SOMA 2

Fonte: NBR 14.653-2/2011 — Avaliagcao de bens Parte 2: Iméveis urbanos

De acordo com a ABNT NBR 14653-2:2011, no item 9.2.2.2 diz que, para
fins de enquadramento global do laudo em graus de fundamentacdo devem ser

considerado os critérios a seguir:
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a) Na Tabela 3, identificam-se trés campos (Graus lll, Il e I), quatro itens e
suas exigéncias;

b) O atendimento a cada exigéncia do Grau | (corresponde a 1 ponto); Grau
Il, (2 pontos) e Grau Ill (3 pontos);

c) O enquadramento do laudo global deve considerar a soma de pontos
obtidos para o conjunto de itens, atendendo a Tabela 4.

Tabela 4 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacgao
no caso de utilizacao de tratamento por fatores

Graus 1l ] |
Pontos minimos 10 & 4
Itenz2ed4nograulll, | Itens 2 & 4 no minimo
. .. . . Todos, no
ltens obrigatorios comaosdemaizno | nograulleocsdemais| | .
L L minima no grau |
minimo nograull no minime no grau |l

Conforme pode perceber na Tabela 3, o resultado total da soma dos pontos
obtidos na avaliacao foi de 8 pontos, sendo menor que o minimo exigido para atender
na Tabela 4 o Grau lll e acima da pontuagcdo minima exigida para atender o Grau ll,
dessa forma pode-se concluir que a soma dos pontos da avaliagdo enquadra-se no
Grau de Fundamentacao Il, pois esta dentro dos requisitos de pontuagao exigidos
pelo mesmo e respeita os itens obrigatorios (itens 2 e 4 no minimo no Grau Il e os

demais no minimo no Grau I).

Em seguida, determina-se o Grau de Precisdo conforme a Tabela 5 abaixo:
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Tabela 5 — Grau de Precisao nos casos de utilizacao de modelos de regressao

linear ou do tratamento por fatores

GRAU DE PRECISAD

DESCRICAO

GRAU

em torno da estimativa
de tendéncia central = 30% = 40% Z 50%

Amplitude do intervalo m I I
de confianga de 80%

Minimo: 2.191,4%/m* Medio: 2.378,88/m* Maximo: 2.566,28/m*

A amplitude do intervalo & de 15,76% = (Maximo - Minimo) / Média

RESULTADO: GRAU Il DE PRECISAOQ

Como se pode notar, o resultado encontrado da Amplitude foi 15,76% e de

acordo com a Tabela 5, o valor respeita o intervalo configurado como Grau de

Precisao lll, sendo 15,76% < X < 30%, logo pode-se dizer que o grau de precisao

definido para essa avaliagdo é o Grau de Precisao lll.

Portanto, aplicando as tabelas da referida Norma, a avaliagdo ora realizada

se enquadra no Grau Il de Fundamentacao e, em fungao da amplitude do intervalo

de confianga de 80% em torno do valor central da estimativa ter resultado inferior a

30% (15,76%), a Precisao se enquadra no Grau lll, grau maximo de especificagéo
da ABNT NBR 14.653-2 e da Norma IBAPESP/2011.
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4.2 ESTIMATIVA DO VALOR DAS BENFEITORIAS

4.21 METODOLOGIA EMPREGADA

Para o calculo do Custo de Reedicdo de Benfeitorias ou Custo de
Reproducao sera empregado o conceito normatizado pela Norma Técnica ABNT/NBR
14.653-1 (Avaliagdo de Bens — Parte 1: Procedimentos Gerais), assim definido no item
3.9.3:

item 3.9.3: “Custo de Reedicdo: Custo de reproducdo, descontada a
depreciagdo do bem, tendo em vista o estado em que se encontra’.

No que se refere as benfeitorias (construgdes), o valor sera determinado
pelo Método da Quantificacdao de Custo, a partir dos dados constantes no Estudo
“Valores de Edificacoes de Imoveis Urbanos — 2019°, publicado pelo Instituto
Brasileiro de Avaliagcées e Pericias de Engenharia de Sao Paulo — IBAPE-SP.

A formula basica para aplicagdo deste Estudo esta demonstrada abaixo:

Vb = R8-N x PC x Ac x Foc

Onde: Vb = valor da benfeitoria (R$);
R8-N = valor unitario de referéncia do custo basico — CUB (R$/m2);
PC = indice referente ao padrao construtivo;
Ac = area construida (m2);

Foc = fator de obsoletismo e ao estado de conservagéo.
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4.2.2 CUSTO UNITARIO BASICO DE EDIFICACAO SINDUSCON/SP

O unitario “R8-N” corresponde para o més de novembro de 2024 é de R$

2.036,30 (dois mil e trinta e seis reais e trinta centavos), conforme publicacdo obtida

pelo Sindicato da Industria da Construgéo Civil do Estado de S&o Paulo - SindusCon-

SP, conforme abaixo:

Semdesoneracdo . RB-N

2.036,30

) 27

A& . L0%

4.2.3 PADRAO CONSTRUTIVO DO IMOVEL AVALIANDO

Para a classificacdo do padrdo construtivo do imével avaliando sera

adotado o estudo realizado pelo IBAPE-SP (Instituto Brasileiro de Avaliagbes e

Pericias de Engenharia de Sdo Paulo) sobre os “Valores de Edificagdes de Imdveis

Urbanos - 2019”, assim como os intervalos de valores, onde estao vinculados ao valor

do R8-N do SINDUSCON/SP, conforme definido na tabela seguinte:

Grupo

Padrdo Construtivo

Intervalo de Valores

Minimo

Medio

Maximo

1 - Barraco

1.1 — Padrdo Rustico

0,091

0.138

0,177

1.2 — Padrdo Simples

0,178

0,203

0,234

2.1 — Padrao Rustico

0,409

0.481

0,593

2.2 — Padrdo Proletario

0,624

0,734

0.844

2.3 — Padrdo Econdmico

0,919

1,070

1,221

2.4 — Padrao Simples

1.251

1,497

1,743

2.5 — Padrao Médio

1,903

2,154

2,355

2.6 — Padrao Superior

2,356

2,656

3,008

2.7 — Padrao Fino

3.33

3,865

4,399

2.8 — Padrdo Luxo

4,843

3 - Galpao

3.1 — Padrdo Econdmico

0,518

0.609

0,553

3.2 — Padrdo Simples
3.3 — Padrao Médio

0,982
1,368

1,125
1,659

0,844
1,221

3.4 — Padrao Superior

1,872

4 — Coberturas

4.1 — Padrdo Simples

0,071

0,142

0,213

4.2 — Padrao Médio

0.229

0.283

0,357

4.3 — Padrdo Superior

0,333

0,486

0,639
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4.24 FATOR DE ADEQUACAO AO OBSOLETISMO E AO ESTADO DE
CONSERVACAO (Foc)

O critério a seguir especificado € uma adequagdo do método Ross-
Heidecke que leva em conta o obsoletismo, o tipo de construgdo e acabamento, bem
como o estado de conservagdo da edificacdo, na determinacdo de seu custo de
reedicéo.

O Fator (Foc) é determinado pela expressao:
Foc=R+Kx (1-R)
onde: Foc = Fator de Adequacao ao Obsoletismo e ao Estado de Conservacgéao;
R= coeficiente residual correspondente ao padrao;

K = coeficiente Ross-Heidecke

De acordo com o estudo “Valores de Edificagcbes de Imébveis Urbanos -
IBAPE/SP”, a idade referencial (Ir) e o valor residual (R) estimado para os padrdes
especificados, sdo definidos na tabela abaixo:

Grupo Padrao Idade Referencial — I (Anos) | Valor Residual — R (%)
Rustico 5 0
Simples 10 0
Rastico 60 20
Proletario 60 20
Econdmico 70 20
Simples 70 20
Médio 70 20
Superior 70 20
Fino 60 20
Luxo 60 20
Econdmico 60 20
Simples 60 20
Médio 80 20
Superior 80 20
Simples 20
Médio 20
Superior 30

1 - Barraco

3 - Galpao

4 - Cober-
turas
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IBAPE/SP”, o estado de conservacao do imével avaliando sera classificada segundo

De acordo com o estudo “Valores de Edificagdes de Iméveis Urbanos -

a graduagao que consta do quadro a seguir:

Ref.

ESTADO DA
EDIFICACAO:

Depreciacao
(%)

Caracteristicas

Nova

0,00

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

Entre nova e regular

0,32

Edificagao nova ou com reforma geral e substancial, com menos de
dois anos, que apresente necessidade apenas de uma demao leve
de pintura para recompor a sua aparéncia.

Regular

2,52

Edifica¢ao seminova ou com reforma geral e substancial entre 2 e 5
anos, cujo estado geral possa ser recuperado apenas com reparos
de eventuais fissuras superficiais localizadas efou pintura externa e
interna

Entre regular e ne-
cessitando reparos
simples

8.09

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

Necessitando de
reparos simples

18,10

Edificagao cujo estado geral possa ser recuperado com pintura
interna e externa, apos reparos de fissuras e trincas superficiais
generalizadas, sem recuperacac do sistema estrutural.
Eventualmente, revisiio do sistema hidraulico e elétrico

Necessitando de
reparos de simples a
importantes

33,20

Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com pintura
intema e externa, apds reparos de fissuras e trincas, com
estabilizacao efou recuperagao localizada do sistema estrutural. As
instalagdes hidraulicas e elétricas possam ser restauradas mediante
a revisio @ com substitgdo eventual de algumas pecas
desgastadas naturaimente. Eventualmente possa ser necessaria a
substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes, de um, ou de
outro cdmodo. Revisdo da impermeabilizacdo ou substituicdo de
telhas da cobertura.

Necessitando de
reparos importantes

Edificaghio cujo estado goral possa ser recuperada com pinfura
Interna 0 extorna, com substituigdo do panos de regulanzagio da
alvenaria, reparos de fissuras e trincas, com establlizagho e/ou
recuperacao de grande parte do sistema estrutural. As instalagbes
hidrdulices o sclétricaa poasam aer restauradas mediante a
substituicao das pecas aparentes. A substituicio dos revestimentos
de pisos e paredes, da mailoria dos cOmodos, se faz necesséria.
Substituicao cu reparos importantas na impermeabilizacac ou no
telhado.

Necessitando de
reparos importantes a
edificagcao sem valor

75,20

Edificag¢ao cujo estado geral seja recuperado com estabilizagio efou
recuperagao do sistema estrutural, substituicdo da regularizacdo da
alvenaria, reparos de fissuras e trincas. Substituigio das instalagBes
hidraulicas e elétricas. Substituicdo dos revestimentos de piscs e
paredes. Substituicao da impermeabilizacao ou do telhado

Sem valor

100,00

Edificacao em estado de ruina.

WSAN25700014505
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O fator de depreciagao fisica k é obtido através de uma tabela de dupla
entrada, na qual se encontra, nas linhas a relacdo percentual entre a idade da
edificagdo na época de sua avaliagéo e a vida referencial relativa ao padrao dessas
construgbes, e nas colunas utiliza-se a letra correspondente ao estado de

conservacao da edificacao, fixado segundo as faixas especificadas.
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idade em % ESTADO DE CONSERVACAC
da vids
| a B c d -3 [ 1 a h
2 0,380 | o987 0,965 0,310 0811 | 088 0,968 0,245
P 0,974 | oo 955 0,900 0,802 0,654 0,464 0,243
6 | n@es | 0965 | 0.94 D830 | o783 | 0847 0,458 0,240
] 0,357 0,554 0,933 0,874 07 | 0,838 0,454 0,237
0 0,945 0,942 0,921 0,859 0,774 0,831 0,345 0,234
12 0,933 0,930 LIS T 0,857 0.764 0,623 0,842 0231
14 0,920 o917 080T 0,845 0,54 | 0,615 0,436 0228
14 0,307 0,904 0,864 0,834 0743 | 0606 0,420 0,225
18 0,894 0,83 [8: 74 0,821 073 | 0587 0,424 0222
20 0,880 0,877 0,858 0,809 0Tz | 0588 oy 0218
2 T 0,853 0,844 0,7 070N | 0,578 0,410 0,115
24 0,851 | o848 0,630 0,783 0EET | 0,568 303 0,211
26 0,336 | 0,834 0.B15 0,759 0LGES ' 0,555 1.386 0,207
4 0,821 0,818 0,600 0,754 0ETZ | 0548 0,368 0,204
0 “0abs | o802 | o788 | o7an | 0658 | 0538 | 0382 | 0200
22 0,789 0, TaE 0, 769 0,726 0646 | 0527 0,574 0. 198
3 0,772 0,770 0,753 0,710 0632 | 0518 0,366 0,192
35 0,755 0,733 0,736 0,594 0619 | 0,504 1,358 0,187
4 0,738 0,735 0,719 0,578 0604 | 0483 0,350 i,183
it 0,720 0,718 0,702 i, 662 0580 | 0481 0,341 o178
42 0,0z 0,700 0,684 0,548 0578 | 0,089 0,333 0,174
44 | ose3 | ose1 | 0586 | 0528 | 0560 | D045 | 0328 | 0963
a8 0,554 0,852 0,547 9,510 054 | 0444 0,315 0,185
48 0,645 0,843 0, G20 0,553 0526 | 0,431 0,308 0,180
=0 0,525 | o623 609 0,574 0512 | 0B 0,286 0,155
v 0,605 | 0,603 0,500 0,556 0,485 | 0,404 0,267 0,15k
&4 0,584 | o882 0,560 0,537 0478 | 0,380 0,277 0,145
58 0553 | 0581 | 0588 | D518 0461 | 03786 | 0267 | 0440
58 0,542 0,510 0,528 0,498 oM | 062 0,257 013
&0 0,520 0,518 0,507 0,478 0426 | 0,347 0,246 0,129
B2 0,408 0,456 0,485 0,458 0408 | 0333 0,228 0,123
&4 0,475 0,474 0,463 0,437 088 | 07 0,225 0,118
fii] 0,462 o451 449 0416 0370 | 0,302 0214 oz
&4 0,420 | o427 0,418 0,394 0351 | 0,285 0,203 0,108
Fi] 0,405 | o a0= 0,385 0,372 0,332 | 8.2 Q182 0, 106
72 0,381 0,380 037 1,350 0312 0,254 0,180 0,004
T 63% | ©03s8 | ear | e | o2 [ ome | ofes | ooes
% b33t | o3 | o | oad | ean | ear | oast | oom
78 0,306 0,305 0,298 0,281 0250 | 0,208 | 0145 0,076
B 0,280 0,279 0.273 0.257 02zs | nga7r | oas 0,069
B2 0,254 0,253 0,247 0,233 0.206 | a, 17 ai20 0,083
B 0227 0,226 0,22 0,208 | (1BG | nis2 0108 | 0056
B 0,200 0,200 0,155 0,184 0164 | 0134 0,086 0,050
Bl 0,173 o172 {158 0,159 0142 | 0,15 0,082 | 00483
B 0,145 0145 0 141 0,133 O118 | 8,087 0,068 0,035
B2 oAy o118 114 0,167 {096 | 1,078 0,065 0.2
4 0,088 0,088 0,086 0,081 oorz | 00s9 o042 | ose2
@ 0,054 0,050 it 058 0,054 0048 | 0,040 0,028 005
(] 0,000 D00 | 002 | 00e7 | 004 | 000 | oo4 | 0007
100 0,300 | o000 4,000 0,000 Qoo | 0000 0000 | 0000

93

E-mail: luciano.kay@uol.com.br - Celular (11) 98275-1350

WSAN25700014505

17:11, sob o nimero

as

do original, assinado digitalmente por LUCIANO KAY e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 06/01/2025

é copia

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0013642-71.2022.8.26.0001 e cAdigo NLf98uTs.

Este documento



fls. 234

LUCIANO KAY
Engenheiro Civil - Perito Judicial - Assistente Técnico
Engenharia de Avaliacdes e Pericias
Georreferenciamento de Imoveis Rurais e Urbanos

4.2.5 ESTIMATIVA DO VALOR DE VENDA DAS BENFEITORIAS

Sobre o terreno do imével avaliando, encontra-se uma edificagéo
assobradada de uso residencial, composto por 4 (quatro) pavimentos: Térreo, 12, 2% e
3¢ Pavimento. Foi solicitado ao Requerido as documentacbes de interesse técnico
para o deslinde do presente feito (fls. 116), as quais ainda ndo foram juntadas aos
autos nem fornecidas a este signatario até a finalizacdo deste Laudo Pericial, a fim
de comprovar a regularizacao das benfeitorias perante a Prefeitura Municipal de
Guarulhos.

De forma geral, a edificacdo do Pavimento Térreo-Garagem (Vb1), pode
ser classificada, nos termos do estudo “Valores de Edificagcdes de Imdveis Urbanos -
2019, publicado pelo Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia de
Sao Paulo — IBAPE/SP, como “Casa Padrao Simples” no intervalo minimo, com area
equivalente (homogeneizada) total construida de 42,76 m2 idade de

aproximadamente 20 anos e estado de conservacdo “Necessitando de reparos

simples (E)”.
PAVIMENTO TERREO — GARAGEM (Vb1)
LG T8 oo SOOI 2-Casa
Padrao Construtivo: .........oooociiiieiiieeeeeceeeeee. 2.4-Padréao Simples (minimo)
indice referente a0 Padrao COnStrutivo (PC): .......cccvveeueureeeeeeeeeseeeeernnen, 1,251
Vida Referencial (Ir): ... 70 anos
Valor Residual (R): oottt 20%
ldade Aparente da Edificag@o (1€): ....ccueeeeiiiiiiii e 20 anos
Estado de conservagado da Edificagan: ........cccceeeiiiiiiiiiiiiieee ‘E”
=Y N 07 211 £Vl = AT 42,76 m?
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Porcentagem da Vida Referencial (1e/1r): ... 28,57%
Coeficiente de Ross/Heideck (K): ...c.eeeeeeeiiieiieiiiiieee e 0,668571
Fator de Adequacédo ao Obsoletismo e Conservacao (Foc): .......... R+K(1-R)
Foc = 0,20 + 0,668571 X (1 = 0,20) ..eevveerieeiieeiieeriee e Foc = 0,7349
Valor do CUB R8-N (SINDUSCON/SP) novembro/2024.: ................. R$ 2.036,30
Valor da Benfeitoria (Vb1): ..o, Ac x Foc x Pc x R8-N
Vb1 =42,76 x 0,7349 x 1,251 x 2.036,30 .....cccvvevvrerreerennns Vb1 = R$ 80.046,01

A edificacdo do 12 Pavimento (Vb2), pode ser classificada, nos termos do
estudo “Valores de Edificacdes de Imdveis Urbanos — 2019”, publicado pelo Instituto
Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia de Sdo Paulo — IBAPE/SP, como
“Casa Padrao Simples”, no intervalo minimo, com area equivalente total construida
de 98,55 m2, idade de aproximadamente 20 anos e estado de conservacao

“Necessitando de reparos simples (E)”.

12 PAVIMENTO (Vb2)

G T oo LR URRPSPRRR 2-Casa
Padrao Construtivo: ........ccceeceeeeiiieiicee e 2.4-Padrao Simples (minimo)
indice referente ao Padrao Construtivo (PC): ....coveveveveveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeenennan 1,251
Vida Referencial (Ir): ..o 70 anos
Valor Residual (R): oo 20%
ldade Aparente da Edificacao (1€): .....oovoeeeieieiiiii 20 anos
Estado de conservagédo da Edificagan: ........ccccceeeeiiiiiiiiiiiiie e ‘E”
ATEA CONSIUITA ettt ee e eeeeen s 98,55 m2
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Porcentagem da Vida Referencial (1e/1r): ... 28,57%
Coeficiente de Ross/Heideck (K): ...c.eeveeeeiieieeiiiiiiee e 0,668571
Fator de Adequagéao ao Obsoletismo e Conservacao (Foc): .......... R+K(1-R)
Foc = 0,20 + 0,668571 X (1 = 0,20) ..eevveeiieeiiieiieenie e Foc = 0,7349
Valor do CUB R8-N (SINDUSCON/SP) novembro/2024: ................. R$ 2.036,30
Valor da Benfeitoria (Vb2): .......coooiiiii e, Ac x Foc x Pc x R8-N
Vb2 = 98,55 x 0,7349 x 1,251 x 2.036,30 .....cccvvevveerurranen. Vb2 = R$ 184.483,96

A edificacdo do 22 Pavimento (Vb3), pode ser classificada, nos termos do
estudo “Valores de Edificacdes de Imdveis Urbanos — 2019”, publicado pelo Instituto
Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia de Sao Paulo — IBAPE/SP, como
“Casa Padrao Simples”, no intervalo minimo, com area equivalente total construida
de 121,91 m?, idade de aproximadamente 20 anos e estado de conservacao

“Necessitando de reparos simples (E)”.

2° PAVIMENTO (Vb3)

G T oo LR URRPSPRRR 2-Casa
Padrao Construtivo: ........ccceeceeeeiiieiicee e 2.4-Padrao Simples (minimo)
indice referente ao Padrao Construtivo (PC): ....coveveveveveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeenennan 1,251
Vida Referencial (Ir): ..o 70 anos
Valor Residual (R): oo 20%
ldade Aparente da Edificacao (1€): .....oovoeeeieieiiiii 20 anos
Estado de conservagédo da Edificagan: ........ccccceeeeiiiiiiiiiiiiie e ‘E”
ArEA CONSIUITA ettt ee et ee e eeen e 121,91 m2
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Porcentagem da Vida Referencial (1e/1r): ... 28,57%
Coeficiente de Ross/Heideck (K): ...c.eeveeeeiieieeiiiiiiee e 0,668571
Fator de Adequagéao ao Obsoletismo e Conservacao (Foc): .......... R+K(1-R)
Foc = 0,20 + 0,668571 X (1 = 0,20) ..eevveeiieeiiieiieenie e Foc = 0,7349
Valor do CUB R8-N (SINDUSCON/SP) novembro/2024: ................. R$ 2.036,30
Valor da Benfeitoria (Vb3): ......oooiiiiiiii e, Ac x Foc x Pc x R8-N
Vb3 = 121,91 x 0,7349 x 1,251 x 2.036,30 .....ceeevvererennen. Vb3 = R$ 228.213,50

A edificacdo do 32 Pavimento (Vb3), pode ser classificada, nos termos do
estudo “Valores de Edificagdes de Iméveis Urbanos — 2019”, publicado pelo Instituto
Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia de Sdo Paulo — IBAPE/SP, como
“Casa Padrao Simples”, no intervalo minimo, com area equivalente total construida
de 62,04 m?, idade de aproximadamente 8 anos e estado de conservacao “Entre
regular e necessitando de reparos simples (D)”.

32 PAVIMENTO (Vb3)

G T oo LR URRPSPRRR 2-Casa
Padrao Construtivo: ........ccceeceeeeiiieiicee e 2.4-Padrao Simples (minimo)
indice referente ao Padrao Construtivo (PC): ....coveveveveveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeenennan 1,251
Vida Referencial (Ir): ..o 70 anos
Valor Residual (R): oo 20%
ldade Aparente da Edificacao (1€): .....ooooeeeeiiiieiiiii e 8 anos
Estado de conservagédo da Edificagan: ........ccccccvveiiiiiiciiiiiiee e “‘D”
ATEA CONSIUITA ettt ee e eeeeen s 62,04 m2
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Porcentagem da Vida Referencial (1e/1r): ... 11,43%
Coeficiente de Ross/Heideck (K): ...c.eeveeeeiieieeiiiiiiee e 0,860578
Fator de Adequagéao ao Obsoletismo e Conservacao (Foc): .......... R+K(1-R)
Foc = 0,20 + 0,860578 X (1 = 0,20) ..eevveereeeiieeiieeriee e Foc = 0,8885
Valor do CUB R8-N (SINDUSCON/SP) novembro/2024.: ................. R$ 2.036,30
Valor da Benfeitoria (Vb3): ......oooiiiiiie e, Ac x Foc x Pc x R8-N
Vb3 = 62,04 x 0,8885 x 1,251 x 2.036,30 .....cccvvevveerureenen. Vb3 = R$ 140.413,80

O valor total das benfeitorias erigidas no imével avaliando, localizado na
Rua Professor Dario Ribeiro, n® 310, corresponde a soma dos valores das benfeitorias
de cada pavimento (Vb1 + Vb2 + Vb3 + Vb4) calculados acima, conforme o quadro a

sequir:
BENFEITORIAS DESCRICAO VALOR (R$)
Vb1 Pavimento Térreo 80.046,01
Vb2 1¢ Pavimento 184.483,96
Vb3 2° Pavimento 228.213,50
Vb4 3¢ Pavimento 140.413,80
VALOR TOTAL DAS BENFEITORIAS (Vb) 633.157,27

Portanto, o valor total das benfeitorias (Vb) no imével avaliando
corresponde a R$ 635.000,00 (ja com arredondamento de até 1% do valor, conforme
NBR 14.653-1), valido para a data-base de dezembro de 2024.
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4.3 VALOR TOTAL DO IMOVEL

O Valor do imével corresponde ao valor da parcela referente ao terreno
somado ao valor da parcela referente as benfeitorias/construcoes, conforme equacao
apresentada a sequir:

Vi=Vit+ Vb

Onde: Vi = Valor de mercado do imdvel.

Vt = Valor do terreno, calculado pelo Método Comparativo Direto
de Dados de Mercado.

Vb = Valor de venda da benfeitoria ou da edificacdo, calculado
conforme especificado neste estudo.

Substituindo e calculando, temos:

Vi= (R$ 485.000,00 + R$ 635.000,00)
Vi=R$ 1.120.000,00

Valor total do Imével (Vi) = R$ 1.120.000,00
(um milhao e cento e vinte mil reais)

Validos para dezembro de 2024
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5 CONCLUSAO

Para a estimativa do valor de mercado do imével avaliando, foi utilizado o
Método Evolutivo, que corresponde a soma das estimativas do valor do terreno e do
valor das benfeitorias. O valor do terreno foi estimado pelo Método Comparativo
Direto, enquanto o valor das benfeitorias foi determinado a partir dos dados constantes
da publicacao “Valores de Edificacdes de Imoveis Urbanos-Unidades Isoladas-2019”,
publicada pelo IBAPE/SP.

Os elementos pesquisados no mercado, assim como 0s parametros
adotados para a homogeneizagcéao, em conformidade com as normas do IBAPE/SP e
NBR 14.653 (1 e 2), encontram-se identificados no corpo do laudo ao presente
trabalho.

ApGs conclusao dos estudos necessarios e pesquisas, o signatario conclui
que o imovel avaliando, sito a Rua professor Dario Ribeiro, n® 310, Vila Prado no
municipio de Sao Paulo/SP, pelos célculos demonstrados no corpo deste laudo, temos
o valor estimado de mercado, com data base para o més de dezembro de 2024,
corresponde:

Valor de mercado do Imoével (Vi) = R$ 1.120.000,00

(um milhao e cento e vinte mil reais)
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6 ENCERRAMENTO

O signatario declara ter sua conduta ética profissional norteada pelo
Conselho Regional de Engenharia e Agronomia - CREA, ndo possuindo qualquer tipo

de interesse sobre 0s bens que sao objetos do presente trabalho.

Nada mais havendo a responder ou esclarecer, o signatario da por
encerrada a sua tarefa com a elaboracédo do presente LAUDO que consta de 105
(cento e cinco) folhas deste papel, as anteriores rubricadas na parte inferior e este

Ultimo datado e assinado, incluindo anexos.

Séao Paulo/SP, 26 de dezembro de 2024.

Luciano Kay — Engenheiro Civil
CREA/SP: 5.063.885.117
Assinatura Digital
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7 ANEXOS

ANEXO | - CUB/SINDUSCONSP (referente ao més de novembro/2024)

Setor de Econormia

%3 SINDUSCON SP

Boletim Econdmico - Novembro de 2024

Custo da construcdo residencial no Estado de $3o Paulo, padrio R8-N, indice base fewi07=100

Gicbal Mac-de-obra Material Administrativo

warizglo ) varlaglo (%) Variagho (%) Vartaglo (%)
Oiata holce  Més Ao 12 meses Irdice M2s  AmD 12 meses Indze M5 Amo 12messs Indice M6 Ano 12 meses
nowiz3 |71 012 231 248 ¥M554 002 466 480 24498 027 078 -057 291,54 000 271 2T
k] 27 000 231 2N 3554 000 466 466 24495 000 4078 -L7E 251,54 000 271 2T
lan24 X170 000 D0 237 35,58 0oz o062 467 2445 003 4903 -0EF 29154 000 pox 2™
fewi2d 3198 0,10 0,0 7 M555 000 002 484 24547 025 022 0,36 291,54 000 000 271
man24 23236 010 020 276 3572 004 QD08 456 24591 018 040 G35 291,54 000 000 271
abr24 X238 005 024 251 k) pgz o 3E 24614 009 04% 070 29154 000 poxr 2™
maiiz4 26585 122 147 229 32208 200 200 340 24647 0.4 053 072 29637 166 156 327
Juni24 25812 079 227 245 WSTH 115 3B IEE 247,19 D029 032 089 20870 079 246 348
Juifad F93 041 270 278 3645 02z 34 3 248 0T 1563 172 29035 022 2668 288
agoi24 29033 035 306 308 3733 025 374 380 250,17 050 214 2,09 300,18 0. 236 317
&eli24 =129 033 340 347 3TH6 00 384 36 251,82 D6 281 255 30060 014 311 332
oub24 X233 037 373 aNn 227,76 03 3 i@ 23 m OBET amm 3o 30060 000 311 3N
nowiz4 2925 021 400 400 3756 003 30 39 25521 D048 420 420 30060 D000 311 3N

Custo unitario basico no Estado de S3o Paulo, padrio R8-N, novembro de 2024

FSim® Participago (%)
MSo-de-abra feom encanmos sodals ] 114598 55,33
Matzral 83359 4nas
Disspesas AATINENEVas 5543 2,72
Tok 203530 100,00

") Encargos Socias: 175,3%

Custo unitario basico no Estado de S30 Paulo*, novembro de 2024 em R$m?

Padrao Baixo Padrao Normal Padrao Alto
Custom® % més Custom®  %emés Custo m* Ve s
R-1 1.895,13 0,14 R 2437,50 0,20 R-1 255504 0,28
pPR& 18573 015 PP& 2783 013 RE 230275 037
RE 177456 06 R 203630 o1 R-16 260132 0,26
Pis 137570 015 R-18 1a7EE2 o2

(") Confoemes Lel 4557 de 96 o2 derembm oe 1564 & disposin ra NER 12721 da ABNT. Na formagdo do Cusin UnitEno Sasico ndo forsm ncidos o Hers descriinena
£2(30 B.3.50a NBR 12721106

Custo da construgao comercial, industrial e popular no Estado de S30 Paulo, novembro de 2024 em R$/m?
CAL jcomercial andares livres) & CSL{comercial - salas e lojas), Gl (galp3o industrial) e RP1Q [residéncia popular)

Padrao Normal Padrao Alto
Custom® % més Custorm®  %amés
CAL-& 2.365,82 i CAL-E 249977 o
CSL-E 204565 oz CSLE 2195954 D22
C3L-18 272754 022 CSL-1E 2B7E42 0=

Custom®™ % més
RPIG 215274 0,13
=] 116166 0.8

(") Confomme Lel 4.591 de 96 d2 dezembio oe 1964 2 disposio na MER 12.721 da ABNT. Ma formagso do Custo Unitéro Basico ndo foram inciidos o6 llens descfiosna
sE;50 B.3.5da MBR 1272106

Fome: SEconSndusCon-5P 1
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