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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA
SEGUNDA VARA CIVEL DE DIADEMA - SAQ PAULO.

PROCESSO N.* (029414.65.2011.8.26.0161
CONTROLE M= 22531 ]

INDENIZACAO POR DANO MORAL

ExeienTE CLAUDIONOR BORGES DE SENA

ExXecutapos: ZAF SERVICOS & CONSERVACAQ FATRIMONIAL §C
LTDA EOUTROS

JOAD DORIVAL DE FREITAS, Perito Judicial
nomeado ¢ compromissado nos autes em epigrafe, tendo concluido 03 seus
trabathos de avahiagho, retratades em respective Laude Técnico, vem,

respeitosamente, perante Yossa Exceléncia, requerer,

a) A juntada do referido lando aos sutos;

By A liberacio dos honordrios pericials ja depositados (Tls. 306).

¢} O arbitramendo dos seus honoririos periciais em RS 6.000,00 (stis wail
reais), observada a gratuidade da justica conferida aa auior.

Termos em que pede deferﬁn{rnm-
S0 ;t“ m julho de 20 \

‘AL DE FRETTAS
PERITO JUDICIAL
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INDENIZACAO POR DANO MORAL

AVAIIACAQ DE IMOVEL

r

écnico

Laudo T
Pericial

Processe n® 0029414-65.2011.5.26.04161

Confrale n* 225340}

EXEQUENTE:

CLALDIONOR BORGES DE SENA

EXECUTADOS:

ZAP SERVICOS & CONSERYVACAQ PATRIMONIAL SC LTDA E OUTROS
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EXCELENTISSIMO SENHDR DOUTOR JUIZ DE DIREITCO DA
SEGUNDA VARA CIVEL DE DIADEMA - SAQ PAULO.

EROCESSO N° 003%414-65,2011,8,26.0161
CONTROLE N® 2253711

INDENIZACAOQ POR DANO MORAL

EXEGUENTE. CLAUDIONOR BORGES DE SENA,

Executapos: ZAP SERVICOS & CONSERVACAQ PATRIMONIAL SC
LTDA EOQUTROS

JOAO DORIVAL DE FREITAS, Enpenheiro Civil,
Jevidamente 1episicado no Conselho Regional de Engenhara, Arquiknura ¢
Agronomia do Estado de Sdc Paulo sob n® 150.432/D, Perite Judicial nomeade ¢
compromissado nos auios em epigrafe, tendo procedido as diligéncias e esmdos
necessimos a0 cumprimento da tareta que lhe foi confiada, vem apresentar as
conclusdes iniciais a que chegou consuhstanciadas no presente

LAUDO TECNICO DE
AVALIACAO

FLA R IUHART RS 1 137 = S0k AL A — SEF G TR - FOE SR04 2080 = kamail ol _freoastboclamin.be 1
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ANEXOS

ANEXO 01: ELEMENTOS DE PESQUISA

ANEXO 02: ILUSTRACAO FOTOGRAFICA

ANEXO 02.1: ILUSTRACAO FOTOGRAFICA DO DMOVEL 01, SITUADD NA RUA
JUQLI n® 42

ANEXO 02.2: TLUSTRACAQ FOTOGRAFICA DO TIMOVEL 02, SITUAT NA RUA
GUARANI n* 115

.
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I.- DAS CONSIDERACOES PRELIMINARES

L1.- Objetiva-se deste Laudo Técnice Pericial a determinacdo do valor dos
imhveis residenciais a segulr descrios, indicados &s (s. 272274 nos auwos de
IN]}ENIL&CE.{} FOR DANO MORAL que CLAUDIONOR BORGES DE
SENA move em face de ZAP SERVICOS & CONSERVACAQ
PATRIMONIAL SC LTDA E OUTROS, |

1.2.- Tendo em visla a natureza e 0 objeta da a¢do, (OMOU-3¢ NECessaria a
avaliagdo do imoveis, mediante pericia técnica, para a qual o signatario fo
distinguido cormn a nomeagio do Dustre Juiza {fis. 300}

L.3.- Os trabalhos pericias serfio embasados nes pardmetros e procedimentos
estabelecidos na N.B.R, 14.653-2 - AVALIACAO DE IMOVEIS — PARTE
2: IMOVEIS URBANOS, da ABNT - Associacho Brasileira de Normas
Técnicas, nos trabalhos téenices EDIFICACOES - VALORES DE VENDA -
2002 ¢ NORMAS PARA AVALIACOES NAS VARAS DA FAZENDA
PUBLICA DA CAPITAL - 2004, do Comissio de Peritos das Varas da
Fazenda Pablica da Capital. nomeadas par Porntarias do Centro de Apole aos
Juizes da Fazenda — CAJUFA; na NORMA PARA AVALIACAQ DE
IMOVEIS URBANOS - IBAPE 141l e nos estudos VALORES DE
EDIFICACOES DE IMOVELS URBANOS - SP ¢ CONVERSAQ DOS
COEFICIENTES HS$-IN PARA R3-N, ambos do [BAFPE - Instituke
Brasileiro de Avaliagies ¢ Pericias de EngenBaria

L4.- As panes ndo aprésentaram quesios nem indiceram Assistenles '1écnicos

para acompanhar a pericia e/ou fundamentar suas eventuis criticas divergenies,

F U K AR MA TR 13T - SACEALILIT —CF [ P FORLE; 574,20 B - Eamail pl_leeilasfud cam. br *
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de modo que o presente trabaiho far-se-a excinsivamente voitado a determinagio

do valor de mercade do refenido imavel.

L5~ O valor do imdvel serd fixade para Julho de 2018, que cortespondents 4
data da confecgle do presente trabalho.
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11.- DA ¥VISTORIA

ApOs keitura mmuciosa dos antos a Pericia dwigiu-se ae local de situagho dos
imovels, onde procurou observar fudo o que dircta o indiretaments pudesse
interessar an presente wrabatho, em especial os aspectos técnicos e fisicos dos
imgvers avaliandns, sem detrimento de outres elementlos efou consideragies

julgadas necessanas a perfeita compreensdo da matéria,

O ohjero do presente Parecer Técnico consisie de doiz imdveis de namreza
regidencial, formados por terrenos ¢ edificagdes, localizados na Rua Jugqui n® 42
e Rua Guarani n® 115 esquina com a Rua Goaicwrus onde recebe o n® 642, Vila
Conceigdo - Municipio de Diadema, Estado de 530 Panlo.

Por ¢casifio da vistoria (30/05/18 - 10h30), devidamente agendada, o imdvel da
Rua Juqui 9° 42, cncomtrava-s¢ fechado, razdo pela qual ndo s¢ apresenta fotos
mternas, O imdvel da Rua Guarani n® 115 esquina ¢om a Roa Guacurus n" 542,
atualments ¢std locade para ¢ Institde Coltural Maténa Rima, sendo wna das

responsaveis a Sra. Roberta Gongalves, que acompanhou a presenie pericia,

I11.- DOS MELUORAMENTOS PUBLICOS

O local onde se inserem os mmdvers avaliandos € dotado Jos melboramentos
implavtados pela Municipalidade de [hadema e demais orgdos ¢oncessicnarios

de servigos pablicos, com boa localizagho e facilidade de acesso,

LA L CE LR bt LA B Y - SACHPAGLD — ST AT FORL ST 5 - g gl e lasduul s &
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T

D5 MELHORAMENTOS PUBLICOS EXISTENTES DESTACAM-5E:

»  Poavimentacho astiltica; » Hede de agua potavel,

» Rede de esgoiiy * Rede dz iluminagio piblica;
s Rede de elemcidada; s Eede de relefonia;

o Lamperza plblica, + Rede de transporte whamn.

1.2.- DS ELEMENTDS TECNICOS REFERENTES AO TMOVEL.

O perito procedeu em vislona e verificagdo "in loco” das dreas de termeno e
edificacio. Apresenta-se no final deste trabalho o tépico “ILUSTRACAD
FOTOGRAFICA" {Anexo D2), que nos fomece precieses subsidiog tdemcos
para aferiments do wvalor do imdveis e suas respectivas caracteristicas

constitntivas.

fl 1% RICEARO RAYTR B 27 - 50 Mol 1] 03— CET QA7 - FOME SRT2 T4 - Fomtil @l devitnstvul.coam.br T
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11.2.1.2.- IMOVEL 02 - RUA GUARANI N* 115
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I0.12.- Ira DESCRICAO DOS IMOVEIS - S.R.I DE DIADEMA-SP

De acordo com o Servigo de Regisito de Imoveis de Diadema (f15. 260 ¢ 263),
o5 inviveis avaliandos, objeto das Makriculas n° 36,130 ¢ n® 24.791, pussuem as

seguintes descrigbes:

IMOVEL ¢1 - Rua Juqui n° 42 - MATRICULA N° 36.130

e T T e e ———— e ———— e e e e e —

, DATA: 26.10.1995 -

‘ IML’.TWEL. UM TERRENO siuide neste distrito. Muoniclpio & comarca
! consistente do Inte seis {06} da Quadra “B” do loteamento denominado *
I *GASTAO GABRIEL DE MIRANDA SANTOS”, medindo 6,20 metros |
de Frente para a2 Rua “A”, 6,00 metros na linha dos fundos, nnde
; ; confronta com o lote 05 da Vila Conceigao: 21,40 metros da frente 403 |
|fundus, pelo lado direito de quem da Rua otha para o imdvel | |
- confrontands com o lote n® #7.encerrando wma Srea de 17960 metros :

' q uldradus. o

TMOVEL 02 - Rua Guarani n® 115 - MATRICULA: N° 24.791

DATA: -03.05.1.985 .- '

S e e
|
|

IMOVIL: UM TERRENO situado neste distrito. municipiv e comarca, - i
| consistenie do lobe seis A (6=-A) do desmembramente do Lote seis (06} da
| quadra dezegsete (17) da planta getal da Vila Conceigda, medindo 10,00

mett'us de frente para 2 Rua Guarani, de quem da Fua olha para o
: mﬁuel do lada direito mede 25 M metros, confmontando com o lote -
: =B do mesmo desmembramento, do lado esquerdo, seguindo a mesma

- orientacio, mede 25,00 metros, confrontando com o lote 07, encerrandoe a :
| drea de 250, 00 metros quadrados.- :

e e e+ e v e e — S ¥

=
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IL.2.3.- DAS CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS

Constam  dog  terrenas 02 (duas) edificagbes asscbradadas, de natureza

residencial, contendo:

IMOVEL 81 - RUA JUQUL N° 42: Garagem para 02 {dois) autos, quartos,
sala cozinha, hanheiro.

IMOVEL 2 - RUA GUARANI N* 115 Garagem para 03 (irés} autos, 4
(quatro) quartes, sala, cozinha, 02 {doiz) banheiros, depdsito.

Em izrmoes gerais, 580 as sepuinies 88 caracierisiicas consirutivas Jos imoveis:

s Abhenaria: blocos cordmicos ¢ de concreto;
« Cobertura: 1¢lhas de baro;

» Forro: lajc de concreto:

+ Esquadrias: de madeira, € aluminio;

s E=strutura: concreto armadc;

+ Revestimento: embogo/reboco, pintura nas dreas secas & amlejos nas dreas
molhadas ¢ pedras, madeira;

+ Instalacio EMtrica: simples ¢ embutida;

+ [nstalaciio Hidrdulica: simples e embutida;
+ Pintura: 4 base do Ktex ou equivalente;

+  Pisos: cerfimico;

» Portas: d¢c madsira;

o ¥Yidros: comuns;

RoULA R Le P A PRER B0 137 - SAC DU — CIP a7 3l 2 o FrblE: 557422 %1 - o, plinilamhed com br 1
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I1.2.4.- DA AREA CONSTRUIDA DOS IMOVEIS

Conforme levantaments obtida na Prefeitura do Municipe de Diadema, sio as

seguinies as arsa constiidas dos mdvels:

MMOVEL 01 - Rua Juyui n° 42: Ac; = 204,46 m? (Juzentos € yuatre metcos

¢ (uarenia ¢ seis decimerros quadradas),

IMOVEL 02 - Rua Guarani n” 115 (csq. Rua Guaicurus n® 642): Ae; = 354,66
m’ {irezentos ¢ cinguenta ¢ quatro metros ¢ sessenla e seis decimelros

quad rados).

11.2.5.- DA IDADE E ESTADO DE CONSERYACAD

Cs subsidios colhidod em vistoria permitertt afimar que a5 edificacies

apresentam jdades aparentes de 30 (irinta) anos, em bom estado de conservagio.

11.3.- DA CLASSIFICACAQ DO PADRAQ CONSTRUTIVO

De acorde ¢om as pormas avaliatorias. as construgdes se identificam com a
classibicacdo Casa padrio SIMPLES, consoanie a seguinte gescrigio:

LA T HA RTY R YTE 50 127 - Sa0r Pl KD - kT 7020 - FORIT. 3634 10 80 — bannil pl_fecolusifacl.omndsy 1x
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124~ Casa padrio SIMPLES

A - CARACTERISTICAS CERALS:

Terreds po assobfadadas, com poejeins que demonsiram alguma preccupacsdn com i debiuegio
wbkemna; peralmende getmnadas. Fodem apresentar coberfura par service e veicule. Dblizam materiais
BCokdm o & som ples, setdo cornstrahias em dvenaria e apresentandn, na maiona das vezes, estrubima
de concreto, Coborbura ¢on Laje de comgrety on elhas sobie estrutura de madeica com forre,

B - CARACTERISTICAS USUALS DS ACABAMENTOS

1« Fachada: Alguma preocupracEo ki,

2= Area exierma; Cimentad e, CaCo e Cerdmica o1l CerATIGCA COO1Wm.

3- Hevestimentos de pareden

Externas: Feboco eorn puaiira em e

Interias:

Areas secas: Reboco com pinburs em Ttex

Areas modhanlax Aurulem Comu akd o e,

4= Revestimetita de plaos

AXeds Sevay: Ceramuca ow Tocragia,

Aawas molhadas: CotSmaca cormmm.

& Kzveshimendn (e forms

Aredr tetas: Madewra, getstd ou rabaco, com pintura.

Ateas molhadas: Midens, gessh au reboco. Com prntara,

& Esquadrian _

Portay: Madeira efou ferrp, com Femragens comung,

Janelas: Madeira, Fetzo cu alymnbiic, conmuns,

7= Instalagies eletricas: Minimas € embuticas

b~ Instalag0es hidrinlicas; Embatidas. Banheiros dotados de aparelhos sanitinos € metais cpmuns.
@ Duiras Tnslabaghes: Fvenmalmente poaty de antens @ de eleionia, embstidos.
€= VALOR UNITARIO: 0,912 & 1200 de HE-IN

Tendd em vista as caracierislicas consitutivas dos imdvels adotar-se-a o
coeficiente minimg do valor unitirio ¢onstrutivo para a8 duas edificaghas, ou

3214

VALOR UNITARIO ADQTADO: ge = 0,912 x RE-N;

-l

[ER RN PRI EA Iy R K TR R R R (U A T P BV B A P b L O I | TR T, BT 13
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IL6.- DO QUADRO RESUMO DOS IMOVEIS

QUADRO RESUMO DOS l.h'l[fl"b_"E[S

IMOVEL 91 :

w PROPRIETARIA: LEH A CRISTINA SOARES DE OLIVEIRA

» UNIDA GESITUACAD, IMOVEL N° 42, RUa Jugus - ViLa CONCECAO - DIADEMA
- 580 PATHD,

* AKEA TOTAL DO SOBKADO = NH.46 m?

s MaTaie A S R.L 0% TADERA N° 345, 13H)

IMOVEL 02_

+ PROVIIFEARIA: LETL A CRISTINA SOARES DE OLIVEIR A

= UNIDADESITVACAC IMOYEL N° 115, Rua GuaKan, ESQUINA RUA GUAICURUS
N* BE2- VL4 CONCECAD - DIADEMA = SA0 PALLD .

* AREA TOTAL DO SOBEADO = 354,66 m?

» MAaTRICULA 5.R.L. DE DNADEMA r= 24 707

KR A RHCAARIFAAY S B 137 ™ Pakl O - TR U2 000 . 178 B 5F0d 12 ) - Banml el _FrsEad®telida ok w 14
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ITL- DA AVALIACAQ DOS IMOVEIS

11.1.- DA AVALIACAQ DO IMOVEL

Para a avaliagio dos imbveis unlizar-se-a o critérie da custo de reproducio,

que corresponde ao resultado da adicao dos valores do terreno € da construgdo.

TL1.1.- DA AVALIACAQ DO TERREN()

NML.1.2.- DA METODOLOGIA PARA AVALIACAO DO TERREND

Para 2 avaliagio do terreno 0 processo sdequado e recomendado pelas normas €
0 Métedo Comparative. Este métado consigte em comparar o imovel gvaliandg
com outres da mesma regilo, com caracteristicas semelhantes as suas, para Que
nio produzam resultados distorcidos da realidade. O Método Comparativo €
largamente usade pot profissionais da enpenharia de avaliagbes e tem sido

recomendado pela propeia junsprodineis dog Tribunais de Justiga

O valor unitirio basico, ou do metro quadrado médio de temreno, provird de
pesquisas realizadas na comifio que agrega o imdvel avaliande, possibilitande

encontrar elementos com caracietisticas compativels ao cshudo.

—_— —_ e e
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1IL.1.3.- DAS DIRETRIZES QUE NORTEIAM A AVALIACAOD

Observar-se-3 na presente avaliagio os seguintes dispositivos da NORMA
PARA AVALIACAQ DE IMOVEIS URBANOS IBAPE/SP — 2011

“10. Tratamentn por fatores

Ho tratamento por falores, devem ser ufilizados os elsmentos amosrzis mars
semelhantes possivers a0 avalizndon, em todas a5 suas caracteristcas, Guias
diferencas peramts 0 Masmo, para Mais oU Ppara menos, 550 levadas em conta, €
admilita a pnon & exislénca de relagles foes enlre a5 diferen¢as dos ainbulos
especificos e os respectivos precos. O3 falores devem ser aplicados sempre 2o
vakyr arignal do sdementho eomparativo ha forma da somatddio.

0 conjunto de fetores aplicado a cada elemento amistral sera considerado como
homogensizanie quande apds 8 aplicagan dos respectives ajustes, sa varlficar que o
conjunto de novos valores homogenelzados apresenta menor coeficiama de
variagio dos dados que o conjunte anterior, Devem reflelir, em termos relalives, ©
comporamento do mercada, numa determinada abranpéncia espacial £ femporal,
com a consideracho de

- easlicidade de pregos;

- lpcallzagho;

- fatores de forma {lestada, prolundidade, drea ou multiplas frentec)
- fatores padrio construbve e dapreciacéo. -

10.1 Fataor oferia

A superestimaliva dos dados de oferz (elaslicidade dos negocies) deverd ser
Jescontada do valor totad peda aplicacio da faior médio obsarvade no mercado
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Ha impossibilidade da sua determinagio, pods ser aplicado ¢ fator consagrado 0.9
{desconto de 104 sobre g prego original pedido).

10.2 Fator focahizagsio

Fara a transposicie da parcela do valor referente ao terreno de um local para outro,
podera ser empregada a relacdo entre os valoras dos langamenlos fiscais, oblidos
da Planta de Valores Genericos edilade pels Prefeilura Municipsi, se verficada 2
coeréncia dos mesmos. Na inexisiéncia ou incogréncias nas inler-ralagies dos
valoras fiscais, deverd ser procedido astudd davidamenis fundamantad)d de nowos
inclices pars & regifio.

Tanto quanto possivel, deverd ser evitada a ulilizagdo de valores oriundos de
Weais cupps indices de transposicBo disclepem excessivamente daquele para o
gual a pesquisa deve ser feita, S0% para mais ou para MeTnos

N case de temshos com edificaches, o faiores referentes a localizagie davemn
Wadic exclusivamanta na parcala do valor do comparativD cormaspondenta 50
tareno.

10.3 Falares aphcaveis ao valor g& lermenos

10.3.1 Fatores tesiada e profundidade

As infludncias de profundidade & testada podem ser calculadas pelos seguintes
fatoras;

a) Frofuondidade: fongao exponencial da proporgdo entre a2 profundidade
aequivalante {Fe) @ as profundidadss limitzs indicadas para as zonas {Pmi & Pma),

- Se a prolundidade equivalente fof infarior & minima e esiiver acima da melade da
mezsma [ 12 Pmi<PecPmi), devers ser empragada a sequinte foemula:

Cp = (P& f Pmi} P

RO RETATIT RBAAYTE M OIDT - TR0 A LCa =) ded 35220 FOKEE WL 1180 = Fomenl il fevinacined o b 2
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- 3é a profundidade equivalente for suparior & madxma até o friplo da mesma
(Pma<Pe<3Pma), o fator somente afala o valor unitdric da parte do terreno que
exceda aute limits, a formula 3 se& ampregads & a seguinle:

Cp = {Pma/ Pe) + [{1-Pma/ Pe) (Pma/ Fej]

i) Testade: funcdo exponencial da proporgBo entre a projetada (Fp) e 5 da
referencia (Fr}, pela seguinte expressio:

Cf= (Fp /! FrY, dentro dos bmites: Fr/ 2 <Fp<ZFi
s inlervales dos expeentes p e f. os limibes de influéncia por profundidade e frente,

bem como 08 ajustes decomentes de areas e freples mulliplas efou de exquing,

eslabedecidos para cade zong recomendados palo IBAPE - SP, estdo réesumidos
nas Tabelas Resumo.

10.3.2 Falor ares

Em zona resdencial hovizortal populsr (1 zona) aplica-ee somente o fator dres,
utihzade dentro dos limites de areas préewvisios, sem aplicagic dos fetores testada o
profundidade, pels seguinte formuls:

Ca= {1257 A) % onde A = area do comparativo

A mAvéncia da arsa em outraz zonas, se wtiizads, deve zer fundamentada,

10.3.3 Faly frantes muliplas

Considerado na avaliacao de 1errenos &m Aress comerciais @ de incorporacies, com
os fatores apresentados nas Tabelas Resumo, aplicades diretamente 45 freas
mimimas dos imarvalos.

1108 CACT LARIY hAAY IR I E27 = RACPAULO - 11 MAT7020 - FOME, 50T TP = el W drvinsooml o Lr a
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Tabgelas Resumo dos fatores de ajuste & raspactivos intervalos recomendados

Tabala 1 — Grupoes el
Caracherstices & Recomendapies
20MA Ared de Intearvalo
Referdncn | Caraclerishon Dbsarmapbas Barars
do Lote D Arsgs
i) ('}
1" Zona 128 100 — 480
Residancjal
Horordal
{rpo Papador _
21 Fone o500 200 - 500 Para wwrenos com dreas lora do nlervalo
1 Pesidancial dhafirdio, oshadar 2 infl oo da drea,
Mookl
hiddln
3 Sl =0 a0 - 1000 | Para bmanos oo Aneas e 4o mibdneais
Fesictansial cefreda, eshotar 3 influtoms dp bl
Herlzovial Ao
4% Zong 2000 (11
x Chserver a3 recomendaedes 1032
Padria
Grupo Popular Para temanos cofm #eas kora 40 manlo
o e gefindn, gshudar & infludnce de e e
i Ima et aSes 150001 800 — 2500 | analiser 3 evertual infludncia ca esoura
Padrio hiédlo ou frardas mullyplas.
£° Zong
[ EO0 12000 — 400 | (1) Para asta grupo. oinlenain varia de
Foords Ao Bl r? abd v Timie supenor [ndafido.
7= Zona 100 B0 — 00
LComendial Obssryar 83 rscomandaoies 100,23
Fairdn
Grupa Para teranss oot Sreaa fora 4o menalo
A o 200 20— 5A0 | defeindo, astudsr @ irfenca da Hea e
itr Coarmersin analsar @ svertuel infiusncis 48 ssoura
Paocio Madio o Tracries ol ol
& Famg 500 250 — 1000
Cormaraal
Padrio ARp
107 Zana 5000 2000 — 20000 | Avalincho peto vAlor unjlanc & irflancia
Wi sire da keakr3A0,
Gt Paca leoTanod com Areas forg do imlarvalo
cefrmicho, cabadar 5 infkibnag da araa.
s 11* Zona 500 250 -3000 | Avaliagac pels vidat unebane & influddices
Armeéns da jocalizadn,
Para lretyas ooim Aread fors do inleyvalo
dafinidp, sshsdar a afludntia da aras.

— T T
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Tabela 2 - Grupos |1l & IV

Fxirey de Ajuaten
Frante & ki G o
| el st Evposnty | Expomris
EOHA Fputiulag: chy Profwnd, | Produad, | oo Fstor 4o Falor Frontes Area
Rekenbnci Minina Miximp o Frpne Frojmmd, D EquiT
r. Po Fra p: g c,
Ca
- 3 15 n Ml Mg e pLLY 1,20
Zoma Rasancal
aphca Bpha PR
Heailrcatiod
Poguber _ :
Hpe & 2o 10 75 an 0.2 ) TR Ty .
i Ftiions) Bpce 5
ApEA 3
Horlzomad Mitdo dyrira o o
— TV <
T hom = ET) G B.15 0,50 W 0 5x N
Rintidenclal A g
i 5
Herizantol ks derirg do N
— iriervii | g
M Jorm 15 - - ST Mo sa (K[7] b g prs
Incorporpgiies Minimy aphiea Bplca pyca %
©
7]
Poacirlo Popular e e =l
Lr T vl g
" 5 Zona 18 . - Tala s TG G KT Mone 3
Wacao el Mintme Apgy Pl o aezn I3
Piack B Wby et o EE
nigTvg w
& Zone 13 - - Hao a8 Man &8 1.0 M5 >
oot W opica ki agllih o)
L
Fackio £io dnirg o >
v 7
T Zona 3 o o] B.20 .50 Lo o = a
Lomencal Bplcy $)
Ll
o
Padrse Popule oy do <
Grupo ey |
 2or 0 20 . ¥ G 1.10 Mg 2 =
n Cirurnion npkeg <
S
P Madia e do o
b | =
T Zona % ) &0 I1% R4 1.0% M2 2 g
Counaisl aphce 8
=
Fackrits e darire do 5
_ v )
0™ Tree Hbo 3= Mo e g s= b ae Ny s M a4 Il UE)
iyl ppfica aqhea BpAcE apkea aphna il @
o aplkco a0 .(_5
ol ithiarsis 2
1™ Zand TRy Ml o Fifo v MB e HEN 56 [mrTY Hio o
FATIAZAT aphCa Bpicy dpicy ik aphaa A =
apllea g
dartm o
btureale e
B, R IEFTAR T ol W18 o 127 SRt [ALE 13- 1 2P (AT Pl - [Tl 367 P2 H] — o] o) el ool - corm e i §
s
i
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1.4 Fatores aplicaveis ao valor das benfaeitorlans

Utllizados nos cases em que existir numera suficiente de elementos amastrais que
permitam a comparagio dirala dos respectivos velores unilanos das henfeitorias.

Qg fatores aplicaveis &s benfetoriaz 580 padrie e depreciacdc, que devem incidir
apenas na parcala de capidal banfaitora.

a) ldade das benfeitanas

A deprewiagio deve levar em conta o5 aspectos fisicos e funcionais As diferengas
de idade devem ser ponderadas pelz relagdo entrs of respactivos fatores da
obsoletismoe indicados alraves do cnténo de Ross-Heldecke, pela Made da
edificagdc, real cu estimada mas naoc a apansnta.

b} PadvBu construtive gas benfetonas

As diferengas de padedt Constritive devemn sar pondaradas peda ralacho entrg o8
réspeclivos valores de barfeitoria que melhor se 2praximem dos seus respectivos
padries. Recomenda-ee a ulilizagie do estude “Valores de Edificagbes de
Imdueis Urbanos”. do IBAPESP.

Mas gvaliacies em que as benfeiiorias apreseniem caracleristicas especificas
efoy atipicess ou, ainda, de cardter hisférico ou arlislico efou de monumentos,
asias davem sar considaradas, com a jushficatnea de gquakquer alteragao do valor
dalas decomants.

10,5 Fatores complaméntares

Sao fatoras cujo use NEC & obwigatdrio, Em situaghes especificas. podem ser
ullizedos porém, nesses casos, devem ser fundamentados & validadas.

10.5.1 Fatores de posicionamanto de unidades padronizadaa

Se forem relevanies podem ser levadas em consideracio evenlvais diferencas de
valor gos distintos pavimentos ou de faces de insolacdn, pela wikzagio de faiores
adequados pasquisados o mercado

[ Ja iR ICFLART s IR R 220 - S0P - CRPAT A0 - FOINE S5 2200« Enwl- W dmecasiiosl oo, br 13
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10.5.2 Fatores relatives & topografia

FPara a ullizacgée do falor de topogmfia devem ser examinadas detathadamerta as
condigfes lopograficas de todos 05 elementos componentas da amostra, A topografia
do termeno, em elevacic ou depiessBo, em achive ou dedive, podera ser valorizante ou
desvalonzante.

Na uliizag8o destes fatores, além de sua vabdagio, deve ser fundamertada sua
aplicacio. No caso de impossibilidade da fundamenlagio, podern ser usados os
seglinles fatoves cormalivos genencos, referenciados pare lerrennos planos.

Situagdo paradigma: terreno plano. ... ... 1,00
Caldoparaosundas abé 5%, ... 0.85
Caiopara os lundos de 5% abéd 108, e Q.80
Caldo para os lundos de 10% a1 20% . Q.80
Caidopare as fundos mals da 20% e 0.70
Emachhveatd 10% ... ... e .. . 15
Em aclive até 20% ..., s e T 0,50
Emacliveacimade 20% . ..o i 000 LED
Abaixpdoniveldaraam 1.00m . . ... Lo cnenes 1,00
Abaibpdonlveldanede 1,00sté250m. . . ...... .. 080
Absixpdonivelda g 230mate 4.00m .. .. . ... ... 08D
Acma doniveldarua a2 200M., . ..o e o0 0 e 1,00
Acima do nivel da rua de 2,00m alé 4,.00m .. e 0090

Neoz cases de valorizagho, tais como os terrenos em zona de incorporacio, onde o
daclve exstante pode resullar em economia de escavaches, murps de amnwg,
atiranlamentos aftc., sendo menos feqienles, deverdo =er delalhados e
Justificados.

10.5.3 Fatores quanto & consisténcia do temenc devido a presenga ou agio da
Agua

A axisténcia de &gua sfiorants no solo, devida & nivel elevado des kengol freélico ou
aches da nalureza, s como inundagdes perigdicas, elagamentos, {errencs
brejoscs ou pantancaos retiniraments pode ser considerada como desvalorizante,

[aloA B TLARES 3R Br a2t wf PATALID - e2BP (a2 GO0 . SUMME: 20T 22 R - el Cocibamioesd o one be H
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condigBo essa que deve sar verificads no mercado da vizinhanga do elemento
avaliande. Na impassibilidade de efetusr essa pesquisa, sugere-se & adogio dos
saguintes fatores:

a} SHuacdo paradlgma: EIMEnd 9800 ... it o s e 201,00
B Terreno siluado em regldo undével, que impede ou dificulta ¢ seu acessq mas
ndo afings o propria lereng, sStuado em posiclo mais alta., .. ... ..., 050
¢} Termano stuado em regiad mundavel # que £ atingido ou afelado  pericdicaments
pésta inundacso.. ... e i te et e st e e s emen beme et am s mm s e enn e et ememennet 0,70
d) Temeno pemansntermnents alagado. ... o s s w2 B0

Altemetivarnenie, pode ser calodado o custa das interventdes recessanas para A
SOCEO do probleme.

Em areas de grande poite, devem ser aplicados somenle nas areas diretamente
afetadas.

HNos lofes conligucs 3 ooiregos, skem da consisténcia deve ser observada a resincio
iznal pertihents

Caco esta condicao afete o use da benfeifcnia deve ser vanificado o seu obsoletismo.

10,6 Aplicagho dos fatores

Na aplicacSo dos fatoras, devern sar obsarvadps 08 sEgUIntes prncipios:

1. A ulilizagio dos fatores deve zer na forma de somatorio;

2. Em principiy podem sar conskeados como samelhartes dqusas qus observem o
disposto doiterm §.2.1 2 S80 considerados discrepantes slemsntos que :

a) Os valores unitaros, em ralagio 2% valor médw amashral, axirapolem a sus
metade ol dobro;

by hBo Obsianie, racomenda-se Que astes sejam descanados Cast A gicEpancia
persista apds a aplicacio de fatores maiz representativos (ocakzacao para lamenos,
padiae conctnivg & depregiacho para  Derfodonas), desde que  validados
prediminarmenta.
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3. Os fatores obrigatdrios apresentados (ccalizacio. area. testada, profundidade,
frentes moltiplas, padr3o construtive e depreciacho) devem seér testados, nas
tipologias pertinentes, & verificades suas condigies de serem homogeneizantes,
comprovadas através da redugio de coefleiente de variagio. O fator que, de "per ai|
indicar g heterogeneizacho da amoaira, &6 deve sar aliminadd na aplicacis conjurta
da todos o5 fatoras;

4, Os latoras complamentanes, citados nesia norma, podem sar inveshgados, desde
que devidamente validada sus condigdo de fator homogensizants;

5. Em casos especificos, e facuitada a adoglo de outros fatores complementarss,
gdesde qua 0 engenheire lundamenie sua eficacia, além das valkdaghas previstas;

& Somgnte apds a validacdo do conjunio de fatores, deve ser realizade o
saneameants com a venficagdo da dizcrepancia de 30% dos dados haomogehazadas,
comecande o8 descantes pelo marT vakr am modulo, por meic dos seduinles
pracedimentos:

a} Cakcula-se @ média amostral dos valores unitaros homogeneizades e os valores
que estejam 30%, acima e abalxg. dessa medis;

b} Ba todos oo elemenios estiverem contides dentro desse intervalo, adola-ze a
midia homogeneizada da amaostragem como represantafiva do valor unibino de
mercaao para o imovel avaliando;

£) Caso contrang, procwa-sa o slamento amostrsl que, em maduin, esleja mais
afaslado da médla imcial, que € excluido da amosina, procedendo-se Como em a)
com 0% elemamtos anlencrgs & que estiveram dentro dos nowds limltes, deverlo
sar reincluidos |unto aos restantes;

d) Este processo deve ser reiterado abé que todos os dados alendam o intenvalo de
+- 30% em krno da Lllima média.

O resultado da aphcacdio do conjunto de Tatores, deve estar contido no ntervalo de
0.50 a 2,0 (2 matads & o dobeo).

¥
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05 céleulos de homogeneizagdo dos valores regomendados pola WORMA PARA
AVALIACAD DE IMOVEIS URBANOS - 2011, devem, ainda, obedecer 205
segnintes MROCEDIMENTOS PARA APLICACAO DS FATORES:

1. INTRODUGAD

Q Inglijuo Brasileiro de Avaliapdes e Periclas de Engenhaiia de S50 Paulo —
IBAPESP — com objetive de uniformizar interpretacdes na aplicagdo de fatores na
forrma somaléria no “Tralamento por Fatoras” - da NORMA FARA AVALIGAD DE
IMOVEIS URBANDS-2011 recomends ot seguinies procedimentss na aplicacio de
seu tem 10,

1% Oz faiores devemn ser aplicados na forma somattria apos o ajusie do valor
onginal de transagio cu a incidéncia da slaslicidade de aferta, conforma o flem 10.1.

2% Esiabedeends o situagho paradigma, procede-se & homogeneizacac atraves do
ajuste por fatores e € delerminada o valor untario madio V).

3 A Incdsnaia de alguns desses fatores na homogerneizacae dos elemantos
amosgtrais a sitvagso paradigma pode concidir com a propria sitLacio oo avaliando,
O por example, & & aphcacdo do ‘fator localizagde”. Em outrds fatores, coma &
cagd Jdo “fEtor lestada”, isto geraimente ndo ocorre, Por iss0, Woma-se nNecassano
eongiderar, pimeiramente, as respectivas infludnciss dos falores uiilizados na
homogenaizagas 4 condicdo paradigma (Wu). Apds & aplicagio & validaclo de todos
05 fatores, na referida condao, 8 que devem sar aplicados 08 ustes reférentés
aos alribwtcs sspecificos do imgvel avaliande, em relagho a0 que fof adolade como
siluagao peradigma.

Eszle texio & complementago com esdarecimentos sotwe ditvidas mais frequentes
em relagac a aplicagida de cutras lens da referida Norma. Deslaca-se que a mesma
esth e processe da revisdo, simultansaments com a NER 14.653-2, da ABNT.

2. ESCLARECIMENTOS PARA A AVALIAGAC DE TERRENOS

De acardo com az recomandagies de procadimentos acima descniias, seguam as
férmulas matematicas para tais aplicacbes, considerando:

Tlad GICHAA A Y ER BT =S80 PALILG - CEP e 774000 - FOME! 3604 738 - -nunl pd Melassacd om. by o
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(1) homogenaizagdo de ¢lementos amostrais semelhanles para a obtergdo do Wu na
situacio paradigma &

{2) a partle do Vu, a avaliacio do bam avalianda.

1 - Na homogeneizagao {iralamento dos dados da pesquisa); ajustar os dados da
pesquisa & tuacio paradigma;

Vu= Vo x {1+ {{F1-1)+ (F2 -1) *(F3-1] ..+ (Fn - 1)}

1.2 - Para aplicagao destes concellos, as fdrmutas dos fatores de foema: - estada,
profundidade @ area - davam estar relacionadas com o tratamento da pesquisa de
Irecado, oo 524a, a condicdo da levar os valores a situagio paradigma. Para tanio,
acrescentam-se os seguinles esclarecimentos na referida Norma:

ltem 10.3.1 Fatoras testada e profundidade

As influéncias de profundidade e testade podem ser cakculadas pelos seguintes
latores:

a) Profundidade: funclio exponendlal da proponcac enire a profundidade equivalente
(Pe} e as profundidades limites indicadas para as zonas (Pmi & Pma).

-Entre Pmi @ Pma admite-se que a fator profundidade Cp &igual a 1,00

-5& 8 profundidade equivalenie for inferior & minima & estiver soma da
metada da mesma {172 Pmi<Pe<Pmi), davears sar smpragada a
seguinte tormmula:;

Cp={Pmi/Pe ¥

fole. Esfa loemuda substite 2 indicads no fent 10003, 1 alinaa da
MORASA

Cp=(PalPm)F

[

1

[
=

-
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-Para Pe irferior a 12 Pmi adota-ze Cp = (2¥

-Se a profundldsde equivalente for superion 4 méaima até ¢ triplo da
mesma {P ma<Pe<3fma), a fdermula 3 ser empregada & contempla ©

lator que afeta ¢ valor uniténg somenta na parte do temend que excada
asta limita,

1/Cp = [Pma /Pe} + [[1{ Pma Pe j}. (Pma / Pai}

- Para Pe superior a2 3 Pma, adota-ae na fHrnula actma Pe = 3 Pma

b} Testads: funcio exponencial da propoegdo entre a3 projetada (Fpy & a de
rafaréncia (Fr), pala seguints axpressdor

Cf= (Fr{ Fp)', denlra dos limitas; Fr i 2 <Fp<dFr,

- S5e & iestads do mowvel for menor que Frf2 adota-se o coeficienta de
testads comespondente & metade da frenta de referéncia; s for maor
que 2Fr, adota-se 0 coaficiente ds teslada comespondants & frente 2Fr.

- A5 Tabelas 1 & 2 da Norma do IBAPE/SP resumem, para cada zona
o avakagEo, O3 intervalo: dos expoentes p e [ o3 limies de
infAuenoa por profundidade & frenle, bem come os ajustes decomentes
da areas e freptes mulliplas efou de esnuina.

10.3.2 Falor drca
Em zona rezidencial horizontal popular (1% zona} aplica-se somenie o falor aea,
utitzado dentro dos lirmites de areas previstos, sem aplicagbo dos fatores testads &

profundidads, pels seguinle formula:

WCa=(126/ A% onoke A = area do comparaliv

Rl BRI AT B VER e 12 SAG Faldnd L2001 TC3 TOMD 56t b2kl 12 arail (d_lwedapddieal coanlir B
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A mfluéncia da area em outras zonag, =2 ytilizada, deve ser fundamentadsa.

10.2.3 Fator frontes miltipias

iguaimente, o fator da lrentes mullplas deve gstar relacionade com o tratamento da
pesquisa de mercado, ou ag4a, na condicico de levar os valores estimados & situacio
peradigma (terrenc am melo de quadra), devendo-se, ponanto, smpregar os
coaficienteas indicados nas Tabelas 1 @ 2 na forma inversa.

2 - Na avaligi: 80 (determinar o Valar do Terreno Avaliands), ajuslar o valor médio
oblido né gtuagao paradigme para as condicdes de avaliando:

Vi=Vu/ {1+ [{F1-1)+ {F2-1] +{F3-1} .+ {Fri -1)]} x At

Onde;

Yu= Valor Basico unitanio (estimeds na stuagds paradigma, apos gjuste por
fatowes).

¥Yo= Valor de Oferta (ou prego observado)

¥T = Valor do Temeno (deduzidn apds 2 inCidéncia de seus raspeclivos
fatores em relagao a situagAo paradigma) .

At = Area do terreno

F1, F2, F3,.Fn= Faires calculados para Coehcienle de Tastada (Cf, de
Frofundidacde

(Cp) Localizache (FL), ol .. do elemenio comparative em relacio a stuacio
paradigma, conformea disposio no hem 1.

L
=]
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NL14.- DAS FICHAS DE PESCUISA

+E

Apresenta-se nv Anexo 01, 07 (sete) fichas de pesguisa constituidas por ¢lertas

imobilianas, que serviram de comparaciio com o lermeno avaliando.

Q valor unitario basico, ou metre gquadrado médio de terreno, provird da simples
divisao de prego pela sua drea,

Aplicando-se 10% de depreciagdo, a timlo de fator oferta on desigio, tes-se-4 0
valor unitdno a vista,

Apdicando-se 05 fatores Tramsporee (pelo fator local diferente do pesquisado),
Testada {pela testada diferente da  referéncial, Profuodidade (pela
profundidade  diferente da referSncia da zona), ter-ge-d o valor unitrio
GoMmparativo.

iM.1.4.1.- DO INDICE LOCA)L DOS [MOVEIS

Para efeito de homogencizagdo dos elementos de pesquisa, utdizar-se-4 a Planta
Cenérica de Valores do Municipio de Dhadeima, ressalvadas as recomendagbes
dJas nomnas pertinentes 4 homogensizacao dos valores uhitirios d¢ berreno
obtidos em pesguisa de campo, que defing para 03 imdveis avaliandos o indice
local “IL = 560,007,

B

u
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IML14.2.- DA ZONA DE ENQUADRAMENTO PARA AVALIACAQ

A zona de enquadramento do presente imdvel, para fins de afenigio da westada ¢
profundrdads, de acordo com a  tabela rewro descrita “Tabela 2 — Grupo Il &

IV”, correspoudera a 2* Zona Residencial Horizontal Médio,

Famres dm Ajusies
Frpte & Prpfundidadg i
Rarlarbrein Enguenin Erprania Wl Bl il
ZGHA Fromude | Prohmd. [ Frobnd | do Falor doFator | Freses ou
Rrferbine: i ] LET 4 Frante Profumd, Exguing “
: F. P [ i " .
o Fona B = i3
Residnciaf i ne
10 2 A0 k20
= i Apiaca e do
Horiantal iidia intervala
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I.1.4.3.- D) QUADRO PROVENIENTE DO ANEXO 01

ELEMENTO YALOR UNITARHWmM®
o1 f RS 1.205,35
02 RS 1.753,59
03 RS 1.761,47
D4 f RS 1.645,65
05 | RS 1.167,15
6 | R$ 2.228 53
. W e I el m_”_“ﬂﬂ_ .

s cakulos finais visam :

I - Extragio da meédia aritmética representativa do valor wnitario basico
pesguisado.

if = O coeficiente Je varragdo da niédia

* Oy elementos estando dentro dos linwites +- 30%, ¢onclui-se que a meédia

ariimeiica € estatisticamense represeniativa

Procedendo-se aos chlculos para obtengdo da média aritmética ter-se-a; .
L

T
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DOS ELEMENTGS PESQUISADOS TEMOS ;

M de alementos, ... 07

Média aritméiica - 11046444 f 7 = 1.637.78
S udamedia.. . 1.146 44

+A0 damddia,. o e 2.129.11

Obs. elemenlo discrepante n® 06,

Eliminando ¢ elemento discrepante, temos:

N de elemenios . ... oee et e (5]

Média ariimética saneada..... st etninens 0,235,071 { 6= 1,530,312

L1 4.4, DO YALOR UNITARIO BASICO ATRIBUIVEL AQ TERREN(

Eis o valor umitdno hasico, oo metro quadrado médin, que, de acordn com o
tratamento Tetro, corresponde & um temend que se Sita na mesma posicio

geografica do imdve! avaliando, defimido para o més de julho de 2015

RS 1.539.31
(um mil ¢ quithentus e trints € nove reais e trinfa e dois ceniavos)

ALY BEAAT BT H BE 127 AN LR o ST 000 LR 3ET1 11 E vl jl_DreHae ol o el
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NL1l.- DO VALOR TOTAL DOS TERRENQS

O valor total dos temrenos avaliandog serd o resultado do produto do valor umitdrio
bdsice por sua drea, observada a aplicagdo dos fatores de testada, profundidade,

topografia e congigténgia do $0lo, nos termes da seguinte formula;

Vi=qmxSx F,xFpxFuy

OI.2.1.- O VALOR TOTAL DO TERRENO - RUA JUOUI N° 42

V¥itj = valor do terreno da Roa Jugni v*® 42

gm = yalor unitdrio bisico = R3 1,539,332

5 = grea do terreno =123 60 m?

Fy= fator de testada =(6,20/10,000%" = 0 9088

Fp = fator de profundidade= (20,0025 001" = 0,8944

Frg = fater de topografia =]1,00

logo

Vij=1.539.32 x 123,60 x 0,9088 x 0,8%44 x 1) = 154.649,13

Vij = RY 154.649,13

Fis o valor do terreno da Rua Jugui n® 42, ja arredondado, pars julho de 2018:

RS 154.64
(cento e cinguenta ¢ quatro mil e seiscentos £ quarenta € MOve reaks) L

BIRS BIC L2 Al B 12T - SAC AL O - TR ATl - FOHF 5034 PR - Famail: gl freidas@aolean.br a
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O01.2.2- DO VALOR TOTAL DG TERRENO - RUA GUARANIN® 115

Vig = valor do ierreno da Rua Goarani n* 115

qm = valor unitirio bisico = RY 1,539,323

8 = drea do terveno =25,00 m?

F, = fator de testada = (10,00/10,00%% = 1 ()
Fp=fator de profundidade = (250042500 = 1,00
Frop = fator de topagrafia =1 00

Fog = fator de esquina =1,00

logo
Vie = 1 539,32 x 280,00 x 1,00 £ 10D x 1,440 x 1,00 = IR4.8340.00

Vig = RS 384.830,00

Eis o valor do terreno situade na Rua Guaranin® 1135, para julho de 201%8:

R5 384.830,00
(trezentos ¢ oltenta ¢ quairo mil ¢ oifocentos € trinta reais}

[EUA RIEHARID MAYEIR & 128 847 ALY 20017 020 Frdr, 500206 — kopal Tl asPieal S e
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01.3.- DA AVALIACAD DA EDIFICACAQ

I1.3.1.- DA AVALIACADQ DA CONSYRUCAD

N1.3.1.1.- DAS DIRETRIZES PARA A AVALIACAQ DAEDIFICACAD

A copstrucio sera avaliada com base noe Custo Unitdrie Dasico de Edificagdo no
Estado de 540 Panlo, padrdo R3-N, divulgado « publicado mensalmente pelo
Sindicato dus Indistrias da ConstrugZo Civil no Estado de S0 Paulo -
Sinduscon-SP,

Para determinagdo do valor da comstrugho levar-ge-4 em conta o grau Je
gbsoletismo, o tipe de constmgdp € acebamento, bem come o gstade de
conservagdo, uithizando-se do criténo a segoir especificado. que trata de uma
adequacin do conhecido méiodo Ross/Heidecke.

Oz valores nnitarios dag edificagdes avahandas, fixados em fungio dos padries
construtivos, sdo multiplicados pelo Fatores de Adequagiio ao Obsolatismo e avs
Estados de Conservagio, levando em conta 2 deprecisciio,

s fatores om reforéncia s@o determinados através da scguinle oxpréssdo

malemalica;

Foc=(R+K)y1(1-R)

W0 R AT MR S 127 - A0 Ml 10k - O Gl TT00Y - FOP =1 31T ME — Pzl pd Eriilegdo st oo Lot n
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onde:

Foc = Fator de Adequacio a0 Obsoletismo ¢ ae Estado de Conservagio

R = Coelciente Residual correspondente ao padrdio, expresso ¢em decimal,
{obiide na TABELA 1 apresentada a seguir)

K = Coeficiente de Ross/Heidecke
fobtido na TABELA 1 apresentada a seguir)

Chtém-se o coeficiente “K”, na TABELA 2, mediantc dupla entrada:

L. ma lizvha, enpra-se com o nomeo da relagie percenuel entre @ idade ds edificuciio na
epoca de gua gvalisgio - L - £ a vida referencial - £ relative so padriio dese
CONSINUCED.

2. na coluta, ulihza-s¢ 3 Tetca cormsspondents 2o estado de consetvacio da edificagdo, hixado
sepurkho 4y faixas cspeci ficaday no (UADRD A (apresentado 3 segair)

Az dades das edificagfes na dpoca e sua pvaliacio - Je - sio agpelas estmadss em razio 4o
vbsolclisme das construgdes, quando deve ser ponderada a arguietura, 3 funcionalidade e as

caractetisticas dos materiais empregados s fevastimenlos.

As 1dades das sdificaghes na epoa de fua avaliagio - f; - ndo podom ser Supenores A sus
idade real, ¢ o5 cslados de conservacio 3o deven ser considerados na sua fixag3o.

05 estados de conservecBo devem ser fixados em razlo das constatagdes em vistona que
deverdo observar os estados apareniss em que s ancontram; sksema estmtueal, e cobertura,
hidranlice € elmrice, paredes, pisos e fomos, inclhisive revestimentos; pesando o5 scus Cuslos
para recuperagdo total, devendo ser claszificado segunde a graduaghio consta da QUADRD A

RELA T AR YT B [ 77 =Sl e PRI C1 = TP 87720 . B 300401 =it W _irvina s sl gon | L
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TABELA 2
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| Ref

ESTADO DA
FTMFCACAO-

Dreprectagho
{2}

Cerncteristiess

Fova

LT

Edifieacda movy oo ogne pelfovmes gerdl ¢ subiainmcisd,
ooy mepor de dors anos, que Apresends apeanas 2inak de
detpasie namiral 43 grirn enkteed,

Enre ngva @ negclar

032

FEdifi¢wede wova cu cooe refloning geral ¢ subslamcial,
eI b0 e Ml A, g Aprestole nececsidade
apenas de wrnas demido deve de phElUrs pars vecampnr i
1N | £id.

Rewular

-1

-

Edifleackn semtinava o0 com reforms  geral &
sobatancial entire 2 & 8 soos, enjo siads geral L e
recuperids Sptdas cho nepares St fvealuss AT

awperTichls lecaRzodas &80 pniura £3LerR € iRTErna.

Entre  regular =
NeCCilanda  faparos
aimples

&0

Edifcacko seornova ou  oom  reformx geral e
iohstangal entre 2 ¢ 5 gany, cajo sskads garal possa ser
recuperids corm reparo de Tedusas & Inncas e alizsdan
¢ superfiais ¢ pintura interma & eXier.

Meesdarando de
tepiis simpled

L&, 10

EdiMcacin cujd esaado geral poasa ser recuperade com
pimlury mferng £ ¢rierna, apis reparos de fimnrms ¢
trintas mperficisis peneralizadas, sem recapersiio da
sistemna estruldral. Evsniemimenie, revisdo de sisema
hidriulbo € el brco.

Mecesamandc de
reparus de simples a
wapUrAmes

33,10

Edifcacie cujo esiads peral passa For recuperado com
pniury HEME ¢ exféme apis repares de isaas ¢
irkcas, oo estabilizacde #au recuperacio koalizada
do sisleoid fxtrelural, A insalacke; Mdrioloas ¢
liricas poesem 2er cestiuradas mediame £ revislio
com substdulcks  evenimal de  algames  pecan
despanndas paluraimemie. Exveninslmenic poss wer
RetiidTin n minldecks 0k revesdimentos de phos &
paredes, d¢ wn, oo de eutre cémode. Bevisio da
mpermeabilizacio oo Fubhdiwicke de tehaz  d
cohertura,

Mecezsilandc da
FEJFACFS IMpOr antes

F2 6l

F

Kdificacin cujo esindo greral poasa sér recuperads cam
phuldary (derea & eiterie, conb substlitaledo de panos de
vegalavkzaedo da abenovie, reparos de fissmves ©
irimeas, com cetabilizacho c'ow récuperacio d graady
parie di sotenie sdnubiral. As instabches Ridrialicas e
diticas  posam  @or  restaaradas  mediapte  a
ambatituicho das pegas mparentes. & smhabtewiriio Sos
rrvistinnied ¢ pios & pareder, da elorin dea
ofimadng, 3 fa2 seceitfivin, Swhchivicbo oo reparss
impbrtantes na eabilizatat su no telhade.

Mecessiland o de

TEPASs impelanies &
edificagho sem valor

T

Edilccacks cujo estade peral xejd recaperade com
cslabilizarat w'ow retuperacik do sBiema il
sobstiowiche do regalarizacke da alvenani, epargs de
fiasaras e irimeas.  Sabdituigie  das  mstalockes
hidraulicas ¢ ekdricas, SabsAituiche 302 reveshimeaios
de pissy ¢ pareder. Substiluicio da imperm ed bilzadio
o do telhads.

Seen wnlor

e, (0

Edifcagio em esinde de ruin,

- Ay
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L3.1.2.- DO VALOR UNITARIO DE CONSTRUCAQ

() valor da construgdo tera por base ¢ Custo Unitério Basice de Edificaciio
Residencial o Estada de Sdc Paulo, Padrde RB-N, divulgado mensalmente pelo
Sindicate das Indistrias da Construgiio Civil no Estado de Séio Panlo -
Sinduscon-SP, sem qualquer acréscimo ou mcidéncia valorizante, a tiivlo de
“vaatagem da coisa feita” ou “fator de comercializagiio”, por estas varidves )i
estarem consideradas na sua composicdo,

O unitario constrtive de referéncia “R3-N" comesponde a RS 1.356,94 (8m
fil, trezentos ¢ cinquenta ¢ seis reais & noventa e quatrg centavos),
conforme publicagiio obtida na mtemet, no site www . sinduscons, com by,
reproduzida na tabelz abaixo;

Custo mniticke hisico no Eslado de 53¢ Paalo, padedo RE8-M, male de 2008

_|
E.uude obra {com encarges sociais)”
I ateriais de Construcio

esas Admindsteativas

= xrT— —rx

Sociars: 175.44%

Assim, o vator unitarie da edilicacio provicd da substituic3o do onitirio de
referéncta “R8-N", na expressdo correspondente a respectiva classificagdo,
conforme definida no (Gpico “IL.3.- DA CLASSIFICACAO DO PADRAO
CONSTRUTIVO™, ou seja:

gc= 1.356,%4 x RalN = 1.356,%4 x (,912 =1,237,53

qc=R$ 1.237,53
'-'.i"‘#—- ".

BLUA EMCAED pATRE BE 177 — 5400 PalJbv = U1 AU T 10 - FisE - Sy BT - lopienl il dmodadhiionliveih
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M.}.1.3.- PO OBSOLETISMO E ESTADD DE CONSERVAUAD

Panindo da fétmula Foc = R + K x (1 - R) e procedendo s necessdrias
substinviclics ter-se-a o fator de obsoletismo e estado de conservaghio da
adificacdo on sgia:

Procedendo as devidas ¢ neccssdrias substituigdes:

L. = 1dade da Edifica¢do = 30 anos
1 = Vida Referencind = 70 anos

R = Coeficiente Residval = ),20
Estado da Edificacio: e

K = Coeliciente de Russ/Heidecke = 0,665

O fmor de obsoletismo, ou depreciag@o, devido d wlade apasente ¢ estadg de
conservacdo do tmovel, sert:

For=R+Kx({1-R)
For = 0,20 + 0,665 % (1- 0,20}

Foc= 0,732

PHARICART MATTH M 127 2 2RO AR D AT RT3 JT0kE 8670 22 %] - kool i _frcitsinal covn b 1%
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113.1.4.- PO VALOR TOTAL DA EDIFICACACG

O valor total da edificacBo provira do produta do valor unitirio pela area
constriida, com a redugdo do fator de depreciagio, ou de obsoletismo 2 estado

de conservacio,

() valor da garagem de veicolos, segundo as normas de avaliagio, sera de 50%

do unitdric fixado para os demais pavimentos, ou seja.

Ve = [(ge x 5¢) + (qeg 3 Seg)) x Foc

I1L3.1.4.1,- DO VALOR DA EDIFICACAO DA RUA JUQUI N 42

Yej = Yalor da edificado Fua Jugui n" 42

qc = Yalor unitinio da edificagin = RS 1.237,53

Sc¢ = Arca total da constagio = 168,61 m?

feg = Valor unitdrio da gacagem (50% x 1.237,53) = RS 618,76

Seg = Area totzl da garagem = 35,85 m?
Foc = Fator de Chsoletisme = 0,732
logo:

Vej = {{1.237,53 x 168,61) + (618,76 x 35,85)} x 0,732 = 168.976,70
Vej = RS 168.976,70

[N TARH AT D M AR AT 127 - b e A D = P O T 203 POl SETE IR = Fapl e _Erpitstifined.: vicn I

t
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Eis 0 valor total, ja airedondado, da edificacio de Rua Joqui n” 42, para jutho
de 2018

Vej=RS 168,977
cenlo ¢ sessenia ¢ oito mll e novecentos e setenia e sefe reais

IL.3.1.4.1.- DO YALOR DA EDIFICACAO DA RUA GUARANI N* 115

Veg = Valor da edificagdo Kea (uaratu n® 115

q¢ = Valor umitario da edificacio = R3 1.237,53

$¢ = Area total da construcdo = 220,50 m?

qcg = Valor unitario da garagem {80%b x 1,237,53) = RS 618,76
Seg = Areatotal da garagem = 134,16 m?

Foc = Fator de Dbsolehsmo = 4,732

logo:

Yeg = {(1.237,33 x 220,500 + (618,76 x 134,16)} x 0,732 =260.510,17
Veg = RS 260.510,17

Lis o valor total ¢ de morcado, 32 arredendado, da edificaciio da Rua Guaranmi
a® 115, paca julho de 2018

Veg = RS 260.510,00

{duzentos € sessenta ¢ mi ¢ guinhentos & dez reais)

L= e 14
ELIA RICEZ AT RLAYTH M 127 - BAC FALILGE - CTF 04 T708F - [0 567422 B - E-wmal jd Lreilastunk o b
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IIL4.- O VALOR DOS IMOVELS

O valor dos imdveis em aprego corresponde A simples adigio dos valores do
terreno & edificagdio, ou seja

Vi=Vi+ Ve

I1.4.1.- DO VALOR DO IMOVEL 01, RUA JUQU N* 42

VYie = Yalor dv Inidvel 01, da Rua Jugyui n° 42
¥1j = Yalor do terreno da Rua Juqui #° 42 = RS 154.649.00

Ve = Valor da edificagSe da Rua Juqui n® 42 = RS 165.977,00

logo:

Vi = 154.649.00 + 168 977,00 = 323 6260

Vii = RS 323.626.00

Eis o valor toal, real ¢ de mercado, do imdvel 01, sitwado na Rua Juqui n® 42,
para julho de 2018

Yig = 526 00

trezentos € vinfe ¢ trés mil e seiscentos e vinte € seis reais

ento é copia do original, assinado digitalmente por DANIELA DE CASSIA DE OLIVEIRA, liberado nos autos em 24/05/2024 as 09:07 .
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IL.4.2- DO YALOR DO IMOVEL 62, RUA GUARANI N° 115

Vi = Valor do Imével 02, Rua Guarani n? 115

Vig = Valor do terreno da Rua Guarani n® 115 = RS 334.830,00
Veg = Valor da edificagao da Rua Guarani n° 115 = RS 260.514,00
logp:

Yiz = 34.330:60 + 260.510,00 = 645.340,04

Vi = RS 645.340,00

Eis o valor toal, real € de metcado, do medvel 02, sitwado na Rua Gearani
n® 115, para jutho de 201§

Vi = RS 645.340.00
{seiscentos ¢ quarenta ¢ cinco mil ¢ trezentos e quarenta reais)

111.4.- DO VALOR TOTAL DOS IMOVEIS

{+ valor total dos imoveis em aprego, face ao esindo procedido no presente
laudo, corresponde & adigiio dos valores dos imédveis Ol e 02 (Rua Juqui n° 42 ¢
Rua Guarani o® 113), ou seja.

HLLA RO IHE) BAA TP P | 37— SACTIRALT ¢ - kB 017000 - JORE- 3JAT2281 E ks [f_feslamfinod vombr ar
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Vi= Vi + Vi

Onde

Vi= VALOR TOTAL DOS IMOVEIS
Vi = Yalor do imdvel 01, Rua Juqei n® 42 = RS 323.626,0

Yip = Valor do imovel 02, Rua Guavani o° 115 = 85 645.340,00

Logo

¥i=323.626 00 + 645.340,00 = 968.%64,00

Eis o valor total, real @ de mercade dos imdveis 01 e (2, situados na Rua Jugqu
nt 42 ¢ Rua Guarani n? 115, para julho de 2015:

Yi=RS 968.966,00

: novecenios ¢ sessents ¢ oito mil ¢ novecentos e sessenta ¢ e reais

-l
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IV.- DAS CONCLUSOES

IV.1.- As descniges dos hndveis ¢ suas caracierisiicas técnicas (localizacio,
dimensdes, areas etc.), constant do corpo do laudo, em especial do
wpice “Ih- DA VISTORIA® ¢ do “ANEXQ 02 - JLUSTRACAQ
FOTOGRAFICA™.

Iv.2- O valor do TMOVEL 01, localicado oa Rua Juqui n® 42, é de
323.626,00 it nios ¢ vin 11 ] vi 218 is

para julho de 2018,

V.3 - O valor do IMOVEL 02, localizado oa Rua Guarani o° 113 (esquina com

a Rua Guaicurus 5" 642), € de RS 645.340,00 (seiscentos ¢ quarenta ¢ cincg
il ¢ trezentns € Quarents resis 4 julho de 2018,

IV.4- O valor 1012l dos dois imoveis {IMOVEL 01 & IMOVEL 02) é de
R3 968, nis £ o H yecenios & enta ¢ seis

reais, para jullo de 2013,

[LLLA RUICELARIS okt YEB B 0T - SAC PANAAD - CEP 77000 - FORE: 5671 22 8| = F-powal el | fzailusrtual < vurk i #
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JOAO DORIVAL DE FREITAS

fls

Cngenhatiz Ciol - Avalisges - Pericias J ]F

CREA -5 P - Ina3e

V.- O ENCERRAMENTO

¥.1.- D4 o signatdrio por encerrada a sua missio, retratada no presente Lavdo
Teenico de Avaliagho, impresso no anverso de 30 (cinquenta) folhas, wdas
rubricadas, bem ¢como o5 @nexos, sende esta alima devidamente datada e

assinada,

V.- Este penco coloca-se ap mtetre digpor de Vossa Exceléncia ¢ das partes
interessadas para dirimir ddvidas eventualmende julgadas pertinentes.

V.3 -Encontram-s¢ em arquive proprie do Cartorio de Oficio desta Vara, &
disposicdn das partes interessadas, em aten¢in an Provimento n.° 797/2003 do
Conselho Soperior da MMapistratura, os seguintes docomentos de Penito Judicial
para consulta: Curriculum Vitae; Carteiras de Repistro Profissional (CREA e
QAB) e respectivos Diplomas, Certiddes Civel ¢ Criminal da Capitel de Sio
Paulo, bem como certidbes de habilitacfio de ocuiros cartdnos,

Sio Paulo, 5 de julho de 2013

———— - o 1—-\-} P Pomrmn oLy,
. T— T e —

JOAO DORIVAL DE FREITAS
Perito Judicial

Rt BICHART R TR M FT - RACIPA 10— ER I 22020 - FONE %54 1 B - Feouit at Iratamdned oo be H

A8
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IOAD DORIVAL 19E FREITAS
Engenharia Crvil - Avahagdes - Pericfas
CRES -5 - [543

fl

]

th

ELEMENTO 01

PADOS DO IMOVEL PESQUISATH)

Y

Local:

Rupa Guayas

Zona 20 —IL: 560,00

Yalor do Imdvel: B 750 000,00

Drara: maio dc 2008

VALOR DO IMOVEL AFERLDO PELO FATOR OFERTA (-10% kRS 675 000, 00
VALOR DA CONSTRUCAO: {2em construgdal
YALOR DO TERRENG: R§ 675 000,00

FREC{Hm do terreno: RE 1.205.15
{4res do temeno = 560,00 m?)

FONTE: Ricardo Chahade - Fonc: 997462647

FATDRES

TRANSPORTE: {360005560,007 — {1 4 NATURLZA - oferta
TESTADA: 1,04 PROFE.. 100
HOMOGENEIZACAD DE VALORES

q1 = 205,35 x 1, x |, 1 14K = 125,05
q1 = RS 1.204,)5/m’

[ LI n R A TR YT SRR PN T - ORI G FT0b . B ST 12— Feal gl e lne sl i e

to é cépia do original, assinado digitalmente por DANIELA DE CASSIA DE OLIVEIRA, liberado nos autos em 24/05/2024 as 09:07 .
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JOAD DORIVAL DE FREITAS 1

Engentiarin Civil - Avaliagdes - Periciay o
CREA -S| A2

ELEMENTO 02

DADOS DO IMOVEL PESQUISADOD

fls. 365

I

Lacal:
Rua Pathe médeie Sigucira

Zowa 23 11 360,00

Yalor do Imavel: 5 1. 100000 (0

Daa: maio de 2018

VALOR DO TMOVEL AFERIDO PELO FATOR OFERTA (- 1024 ;RS 090.000,00
VALOR DA CONSTRUCAG: (sem valor comercial]
VALOR DO TERRENO: BE 990 00000

FRECO/m2 do tarreno: B 1.980,00
{arce do terropo 20,00 x 25,00 ~ 500.00 m™}

FONTE: Goncalves Imowveis — Agencia Jardim do Mar - Fane: 4123 3001}

FATORES
TRANSPORTE: (S60,0/560,00) = 1,00 MATUREZA: aferts
TESTADA (0007200002 = 0 8705 PROF - 1,00

HOMOGENEIZACAQ DE VALORES

g2 = 1.980,00 x 1,00 x 0,8705 x 1,00 = 1.723,59

gt = RS 1.723,59 /m’

RS AL A YRR 12 oA A e - CF T oaa? 1k - PURE SO 2R - Bnaail pd_feinsSseloom e

é copia do original, assinado digitalmente por DANIELA DE CASSIA DE OLIVEIRA, liberado nos autos em 24/05/2024 as 09:07 .
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JOAD DORIVAL DE FREITAS ,_! }? +K/

Engcnbara Cial - Avaliapdes - Poricias
CREA - 5P - 1304500

NTO 03

BADOS DO IMOVEL PESQUISADD

Local;
Foum Pero Var de Caminlia

Lona 23 -TL 560 00
Yalor do 1mbdved: B 550 0000

Pata: maic dz 201§

VALOR DO IMOVEL AFERIDD PELC FATOR OFERT A (-10% 3 RS 495 000,00

YALOR DA CONSTRUCAQ: 68.723,97
( Padréo Econdmico 0,90 (30 an05) % RE 133824 m2 »x W00 m2 x Foc 06384

VALOR DO TERRENDO: BT 426 276 03

FREC(Vm® do terreng: R 1 761,47
{arez do terreng L300 % 2420 = 242 (0 @)

FONTE: Soura Silva Tmoveis —Fone- 4330 §945

FATORES
TRANSPURTE: (3600036000 = 1,04 MATUREZA: ofena
TESTADA; 1,00 FROF. 1,4

HOMOGENEIZACAO BE VALORES

g3 = 176147 x 1,00 x 1,00 x 1,00 = 1.761,47

g3 = RS 1.761,47/m!

to é cépia do original, assinado digitalmente por DANIELA DE CASSIA DE OLIVEIRA, liberado nos autos em 24/05/2024 as 09:07 .
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IDAC DORIVAT, DE FREITAS
Engenhariz Ciwil - Avaliagdes - Ferictas J]F
CREA. SR . 10

ELEMENTO 04

DADOS PO IMOVEL PESQUISADO

—_—— -

Laocal:
Rua Sebastiap Femandes Touritho

Zopa 23 —IL 56014

VYalor do Imbved; EE 365 700,00

Data: maie de 20018

VALOR DO IMOVEL AFERIDO PELO FATOR OFERTA (-10%): R$ 329.130,00
VALDR DA CONSTRUCAOD: [sem construciio)
VALOR I} TERBREMNO: EF 329150 .06

FRECO/m? do terreno; RS 1643 65
idrca do terreno 18,00 x 20,00 = 200,00 m')

FONTE: Goncalves Imoves - Mainz - Fone 4330 8965

FATORES
TRANSPORTE: (560.00/560,00) = 1,00 NATIREZA: oferta
TESTADA: 100 PROF.. 1,00

AOMOGENEIZACAD DE VALORES

g4 = 164565 1 1,00 x 1,00 x 1,00 = 1.64565
q4 = f 1.645,65/m*

FUA RICHARD RAAYFR br 027 o B AR 8 - TR e 37 p20 - 1 DS 5553 2381 < 3ol H_Fex Lismhes o bar

Este documénto é copia do original, assinado digitalmente por DANIELA DE CASSIA DE OLIVEIRA, liberado nos autos em 24/05/2024 as 09:07 .
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Engenbaria Civil - Avaliagdes - Pericias Ik

CREA -5 P . | 3043

ELEMENT( O

DADOS ) IMOYVEL PESQUISAO

- —_

T
Rua Brunog Spinosa

Zona 23 -IL 560,00

¥alor do lindvel: RE 450 000,00

Daa: mang de 201R

VALOR DO TMOVEL AFERIDG PELG FATOR OEERT A (-T0% ) B35 405 kM0 00
VALOR DA CONSTRUCAO: (construcdo sem valor camercial)
VALOR DD TERRENO: Bt 405 06000

PREC()m2 dp terreno: B [L167,13
{#rea do terrena 10,00 x 34,70 = 347,00 m¥)

FONTE: Maritn [mdveis - Fope. 4057 4000

FATORES
TEAMSPORTE: {360,00:360.007 = 1 00 NATUREZA: oferta
TESTADA; 1,00 PROF: 100

BROMOGENEIZACAO DE VALORES

g5 = 516705 x 1,00 % 1,00 x 1,00 = 1.167,15

g5 = RS 1.167,15m?

Fd e, RO IR _F B FER M 2T = 580 P S = CRIHETT20 - FONE, A6T4.22380 - E-nand” i Mottt com

—_————t

EEP
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10AQ DORIVAL DE FREITAS

Engenharia Civil - Avaliagdes - Pericias ,1 }F ?)

CREA-5P - 1304320

fls. 369

ELEMENTO (%

DADOS DO IMOVEL PESQUISADO

| Leocal:
| Fua Brune Spinosa
|

‘Zona 23 ~IL 700,00

Yalor do imdvel: RS 2000000
Emm: maio de 2018

VALOR D0 IMOVEL AFERIDO FELS FAYOR OFERTA (-10%): RS 528,000,060

VALOR DA CONSTRUCAO: RS 109.081.16
{Padrido Simples 1.912 {40 anos) x B 1.338.24 m2 » 140,00 m2? x Foc 0,6384

VALCR DO TERRENG: BE T1E9135 34

PRECO'm2 do terreno: RS 2,785.67
(irea do terrenn 10,00 x 25,00 = 250.00 m#)

FONTE: %, Dliveirg- Fone: 97066 4524

FATORES
TRANSPORTE: {360,00:7700.00) =0 80 NATUREZA: gfera
TESTADA: 100 ' PROF - 1.00

HOMOGENETZACAQ DE VALORES

q6 = 2.785,67 x 0,80 x 1,00 x 1,00 = 2,228,53
06 = KS 1.228,55/m*

RUA B T IARI PR TIZ P 127 - 5500 PALEE Y - CLE A TF-000 0 FUE: 6742201 - F-apel: fl_noiviz#il.com R
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Engenhara Crvdd - Avaliaches - Pericmyg
CREA -SSP BA0L430D

fls.

J ¥

DADOS DO IMOVEL PESQUISADG

—_—— — - — -t — — — — —

——rra

Laocal;
Eua dvs Crisdnlemus

Loma 23 -IL 560,00

Yabor da Endvel; RS AL MWL)

Darm: mag de 2018

- - A d —-- -

vALOR DO IMOVEL AFERIDO PELG FATOR OFERTA [-ll]"':’.n"-}: R 630000 4}
YALOR DA CONSTRUCAC: (sem valor comercial)
YALOR DO TERRENO: R 63000000

FRECO/m2 do 1erveno: B8 1702 70
(irea do terreno L0000 x 37,00 = 370,00 m*)

FONTE: Koyama Imoveis- Fone: 33813887

FATORES
TRANSFORTE: {560 00/560,00% = 1 (M) NATIIRFZA ; oferts
TESTADA 1) FROF.: 1,00

HOMOGENEIZACAO DE VALORES

q7 = 1102, 70 x £, X 1,00 2 1,0H) = 1. TOLT0

q7 = R% 1.702,70/m*

LA SICHAR WA ISR MY 1T - S A0 PN LFL - T G770 - jSRET 54T 2230 = Eannl il Jimeatasitho] e ke

70

8

&5

*L-/'
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FOTO 02

Fato comrplementsar a antevlor, ohtida de ovtro Sngalo.
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