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EXCELENTISSIMA SENHORA DOUTORA JUIZA DE DIREITO DA 2°
VARA CIVEL DA COMARCA DE EMBU DAS ARTES - SP

AUTOS N° 1000538-57.2019.8.26.0176

PEDRO DE SOUSA MIRANDA NETO, Engenheiro Civil, Perito
Judicial, nomeado nos AUTOS DA ACAO DE ALIENAGCAO JUDICIAL DE
BENS, requerida por NICOLLAS COSTA SILVA em face de RODRIGO
COSTA SILVA E OUTRO, tendo procedido aos estudos e diligéncias que se
fizeram necessdrios, vem apresentar a Vossa Exceléncia as conclusdes a que

chegou, consubstanciado no seguinte,

LAUDO DE AVALIACAO

Termos em que,
P. Deferimento.

Embu das Artes, 02 de junho de 2024.

PEDRO DE SOUSA MIRANDA NETO
CREA/SP: 5.069.498.177

Av. Aimard, 575, 1° Andar, Sala 02 - Pq. Pirajussara — Embu das Artes, SP — CEP: 06815-001
Tel: (11) 94690-8070 e-mail: pedrodemiranda(@yahoo.com.br
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RESUMO

Imével localizado ha Rua Tocantins, n°® 45 (antigo n° 19), lote 09-A da
quadra 14 do loteamento denominado Parque Pirajussara, Embu das Artes,
Estado de Sdo Paulo, matriculado sob n® 9.205, no Cartério de Registro de

Iméveis de Embu das Artes.

Valor total do imadvel

VI = R$ 452.000,00

(Quatrocentos e cinquenta e dois mil reais)

Data base: abril/2024

VISTA FRONTAL DO IMOVEL AVALIANDO
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1. OBSERVACOES PRELIMINARES

O objetivo do presente LAUDO é a determinagdo do valor de mercado
para o imével residencial descrito nos AUTOS DA ACAO DE ALIENACAO
JUDICIAL DE BENS, requerida por NICOLLAS COSTA SILVA em face de
RODRIGO COSTA SILVA E OUTRO, Autos n° 1000538-57.2019.8.26.0176;

Trata-se de um imdvel residencial localizado na Rua Tocantins, n° 45
(antigo n° 19), lote 09-A da quadra 14 do loteamento denominado Parque

Pirajussara, Embu das Artes/SP;

Para a avaliagdo do imdvel, utilizaremos os critérios recomendados pela
Norma de Avaliagdo de Bens, da Associa¢do Brasileira de Normas Técnicas -
ABNT, registradas no INMETRO como NBR 14.653 - AVALIACOES DE BENS
- PARTE 1: PROCEDIMENTOS GERAIS e PARTE 2: IMOVEIS URBANOS, e
procedimentos e norma do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias

de Engenharia.

2. CARACTERISTICAS GERAIS DA LOCALIZACAO:

A reprodugdo do mapa da cidade, utilizando o google maps, ilustra a

localizagdo do imével:
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3. CADASTRAMENTO SEGUNDO O MAPA FISCAL

De acordo com a Planta Genérica de Valores publicada pela Prefeitura

Municipal de Embu das Artes, o imével possui a seguinte situagdo:

9 PREFEITURA DA ESTANCIA TURISTICA DE EMBU DAS ARTES

CERTIDAO DE VALOR VENAL DO CADASTRO IMOBILIARIO

REFERENTE AO EXERCICIO DE 2024
NRO. 68960/2024
CERTIFICO, para os devidos fins, que para efeito de lancamento no exercicio supramencionado,

o imével inscrito nesta Prefeitura para pagamento de Impostos e Taxas Imobiliarios, conforme
descricdo subsequente, possui o Valor Total de:

Inscricdo: 11.33.71.0144.01.000
Proprietario: RODRIGO COSTA SILVA E NICOLAS COSTA SILVA
Compromissario:

Local do Imével: R TOCANTINS, n®45 - PARQUE PIRAJUSSARA - CEP 06815-190 - EMBU DAS ARTES - SP

Quadra: 14 Loteamento: 66 - PARQUE PIRAJUSSARA
Lote: 09/A Unid. 19 - PIRAJUSSARA

Area do Terreo 2 176,00m?

Area de Construgio S 144,00m?

VIr Venal Terreno : R$ 7.048,80

Valor Venal da Construgao : RS 25.587,36

Valor Venal Total : R$ 32.636,16

Ressalvado o direito & Prefeitura de Embu das Artes, de atualizar quaisquer
elementos que venham a ser apurados ou que se verifique a qualquer tempo,
inclusive em relacdo ao exercicio abrangido por esta Certidao.
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4. MELHORAMENTOS PUBLICOS

O local ¢ servido pelos seguintes melhoramentos publicos:

- Pavimentagdo asfdltica;

- Guias e sarjetas;

- Agua;

- Esgoto;

- Energia elétrica;

- Telefone;

- Correio;

- Coleta de lixo;

- Transporte coletivo préximo;

- Escola nas proximidades.

5. DA VISTORIA

Em atendimento ao disposto no artigo 474, do Novo Cédigo de
Processo Civil, foi enviado comunicado ds partes do dia e hora da realizagdo da

pericia;

Com o objetivo de cumprir o honroso mister, o signatdrio compareceu
ao imével no dia 10 de maio de 2024, as 14:00 h, tendo sido recebido pelo Sr.
Nicollas, autor desta agdo, Sra. Maria Catarina, sua avé, e Sra. Fabiana, esposa

do Sr. Rodrigo;
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Durante a visita foi obtido relatério fotogrdfico das caracteristicas
do imdvel, além de levantar as particularidades das benfeitorias e observar o

mercado imobilidrio da regido.

6. CARACTERISTICAS EFETIVAS DA REGIAO

A ocupagdo residencial é caracterizada por edificagbes térreas,
assobradadas e verticais, de padrdo construtivo “"Economico e simples”, de
acordo com a classificagdo constante do "Estudo Valores de Edificagdes de

Imdveis Urbanos do IBAPE/SP - 2019";

A ocupagdo comercial é de ambito local e bastante diversificada,
predominando postos de servigos, bares, padarias, farmdcias, papelaria,
supermercado, dentre outros, localizados ao longo dos logradouros

circunvizinhos.

7. ZONEAMENTO

De acordo com a Lei de Zoneamento, que define o uso e ocupagdo do
solo, o imovel situa-se ha ZCM - Zona Corredor Misto, que é a parcela do
territério inserida na ZUC, "na qual sdo admitidos padrdes urbanisticos
diferenciados em razdo da infraestrutura instalada ou potencial para a
implantagdo de empreendimentos voltados ao uso cotidiano urbano”, esclarece o

Art. 69 da Lei n° 186, de 16 de abril de 2012.
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8. DO IMOVEL

O imével avaliando estd registrado no Cartério de Registro de Iméveis

de Embu das Artes, matriculado sob n® 9.205, conforme matricula a seguir:
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REGISTRO DE IMOVEIS, TITULOS E DOCUMENTOS

E CIVIL DE PESSOAS ]URiDICAS DE EMBU DAS ARTES
Michael Rosseti Picinin Arruda Vieira

OFICIAL
LIVRO N°2 REGISTRO DE [MOVEIS, TITULOS E DOCUMENTOS
REGISTRO GERAL E CIVIL DE PESSOAS JURIDICAS DE EMBU DAS ARTES
—— matricula ficha G 00 CONSEHO NACIOWAL TE JISTIGA; 14,78
o [ o Emou, 12 de marge de 2015 ¢

IMOVEL: TERRENO situado na Rua Tocantins, constituido pelo lote 09-A da quadra 14 do
loteamento denominado Parque Pirajussara, em zona urbana, neste municipio € comarca de
Embu das Artes, que assim se descreve: mede $,00m de frente para a referida rua; da frente
ac fundos de ambos os lades mede 22,00m ¢ nos fundos mede 8,00m, confrontando do lado
direito de quem da Rua Tocantins olha para o moével com o lote 07-B. 08-A ¢ 08-B; do lado
esquerdo com ¢ lote 09-B e nos fundos com o fote 05-B, todos da mesma quadra, de
propriedade da Imobiliana Ramos dc Freitas Socicdade Civil de Imoveis Ltda. encerrando a
arca de 176,00m?; imével localizado a mais ou menos 1600m do ponto de curva da
confluéncia da Rua Tocantins com a Avenida Aimard, do lado direito de quem da Avenida
Aimara se dirige para o imovel.

CADASTRO: n® 11.33.71.0144.01.000

PROPRIETARIO: EDISON APARECIDO DA SILVA, brasileiro, solteiro, escriturdrio, RG
n° 16.918.321 SP, CPF n® 074.390.148-71, domiciliado nesta cidade, na Rua Tocantins, n®
19, Pargue Pirajussara.

| REGISTRO ANTERIOR: R. 0] da matricula n® 53.447, feito em 14 de janeiro de 1986, ¢
AV. 03/22.999 (regularizagio do lote to) do Registro de Imoveis de Itapecerica da Serra

- Michael Rosseti'Pi Arruda Vieira — Oficial

r |AV 01 —em 12 de margo de 2015 (CASAMENTO)
(prenotado em 04 de margo de 2015 — protocolo n° 17.923)

Conforme Formal de Partilha adiante mencionado (R. 02) ¢ certiddo de casamento expedida
pelo Registro Civil das Pessoas Naturais de Tabodo da Serra (assento n° 20.087, Livro B-106,
fls, 242), o proprietirio Edison Aparecido da Silva contraia matrimdnio em 28 de outubro de
1988 com Maria de Fdtima dg Jesus, brasileira, do lar, RG n° 18.114.217-X SP, CPF n °
052.812.048-40, pelo regime da comunhdo parcial de bens. Apds o casamento a mulher

passou a assinar: MARIA DE FATIMA coer_ SILVA.
Mérik Lau Silva de Oliveira- Escrovente

R. 02 ~ em 12 de margo dec 2015 (PARTILHA) .
(prenotado em 04 de margo de 2015 - protocolo n° 17.923)

¢lo Formal de Partilha de 27 de janciro de 2015, subscrito pela Juiza de Diseito da 2* Vara
udicial de Embu das Artes, extraida dos autos do processo n® 0007754-67.2011.8.26.0176
ordem 0” 1.155/2011), de inventanio ¢ partitha dos bens deixados por Edison Aparecido da
liva, falecido em 17 de maio de 2011, verifica-se que por sentenga homologatdria proferida
25 de agosto de 2014, transitada cm julgado em 29 de sctembro de 2014, o imovel desta
tricula foi PARTILHADO na seguinic proporgdo: 2 1) RODRIGO COSTA SILVA.

continua PO verso
—\
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LIVRO N°2
REGISTRO GERAL

matrioda ficha
9205 [ 01 ]
VXSO

brasileiro, soltetro, estudante, RG n® 47.235.221-0 SP, CPF n° 404.202.178-60, domiciliado
nestz cidade, Rua Tocantins, n° 19, Parque Pirajussara, coube 1/2 (metade ideal) do imovel,
no valor de R$25.744,72; ¢ a 2) NICOLLAS COSTA SILVA, brasilciro, soltciro. cstudantc,
menor nascido em 07 de maio de 1999, RG n° 55.649.477-5 SP. CPF n° 443.386.308-41,
domiciliado nesta cidade, na Rua Tocantns, n® 19, Parque Prrajussara, coube 1/2 (metade
ideal) do imovel. no valor de R$25.744.72. '

-

Mecrik Lau Silva de Oliverra— Fscrevente
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9. BENFEITORIAS

Sobre o terreno acima descrito, encontra-se edificada duas

construgoes residenciais assobradadas;

A primeira, localiza-se nos fundos do imével, e seu pavimento térreo
conta com sala, cozinha, banheiro, lavanderia, drea de servico e uma drea

descoberta; nho pavimento superior, conta com duas suites e uma varanda;

O segundo sobrado localiza-se na frente do imdvel, o pavimento
térreo e superior tem entradas individualizadas, tratando-se de residéncias

independentes;
A residéncia do térreo conta com sala, cozinha, banheiro, um
dormitdrio e uma suite; A residéncia do pavimento superior conta com sala,

cozinha, banheiro, dois dormitérios e uma drea de servico;

Ha também um pordo, construido abaixo do sobrado da frente, e com

acesso pelo quintal;

O terreno encontra-se delimitado por muros de alvenaria.
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Sobrado 02 - pav. superior
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As fotografias a seguir ilustram o imovel, objeto da presente avaliagdo, bem

como a regido onde esta localizado.

FOTO 01: Vista frontal do imével avaliando.
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FOTO 02: Vista da Rua Tocantins, no trecho onde estad situado o imdvel objeto

da avaliagdo, a esquerda de quem da mencionada rua o observa.

FOTO 03: Vista da Rua Tocantins, no trecho onde estad situado o imével objeto

da avaliagdo, a direita de quem da mencionada rua o observa.
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FOTO 04: Aspecto da garagem e dos acessos.

FOTO 05: Vista frontal do sobrado 02 - térreo, e corredor de acesso ao

sobrado 0O1.
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FOTO 06: corredor de acesso ao FOTO 07: corredor de acesso ao
sobrado O1. Vista da frente para sobrado O1. Vista dos fundos para a
os fundos. frente.
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FOTO 08: Vista frontal do sobrado 01 - térreo.

FOTO 09: Vista da drea descoberta. A esquerda, vista dos fundos do sobrado

02, a direita vista da frente do sobrado 01. Vista frontal, inferior - lavanderia,

e superior - varanda do sobrado O1.
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FOTO 10: Vista dos fundos do sobrado 02: pordo, térreo e pavimento superior.
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FOTO 12: Area descoberta. Afundamento parcial do piso.
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FOTO 11: Vista interna do pordo.
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FOTO 13: corredor lateral externo do sobrado 01: patologia na pintura.

FOTO 14: rachadura na parede do pordo e sobrado 2 - térreo.
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FOTO 15: Sobrado 01 - térreo: cozinha.
FOTO 16: Sobrado 01 - térreo: sala
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FOTO 17: Sobrado 01 - térreo: sala
FOTO 18: Sobrado 01 - térreo: sala
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FOTO 20: Sobrado 01 - térreo: lavanderia.
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FOTO 21: Sobrado 01 - térreo: escada, acesso ao pavimento superior.
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FOTO 23: Sobrado 01 - superior: wc da suite 01.
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FOTO 22: Sobrado 01 - superior: suite O1.
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FOTO 24: Sobrado 01 - superior: suite 2.

FOTO 25: Sobrado 01 - superior: suite 2, mancha de umidade no canto da

parede.
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FOTO 26: Sobrado 01 - superior: FOTO 27: Sobrado 01 - superior:
wc da suite 2. Mancha de umidade escada.
no teto
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FOTO 28: Sobrado 01 - superior: vista frontal, varanda.

FOTO 29: Sobrado 01 - superior: vista da varanda, e na frente, vista dos

fundos do pavimento térreo do sobrado 02.
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FOTO 30: Sobrado 02 - térreo: vista parcial da cozinha.

FOTO 31: Sobrado 02 - térreo: vista parcial da sala.
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FOTO 33: Sobrado 02 - térreo: dormitério, mancha de umidade na parede.

FOTO 34: Sobrado 02 - térreo: vista parcial da suite.
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FOTO 35: Sobrado 02 - térreo: vista parcial da suite.
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FOTO 36: Sobrado 02 - térreo: vista parcial wc da suite.
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FOTO 37: Sobrado 02 - térreo: vista parcial wec adjacente a cozinha.
Av. Aimara, 575, 1° Andar, Sala 02 - Pq. Pirajussara — Embu das Artes, SP — CEP: 06815-001

Pedro de Sousa Miranda Neto

Tel: (11) 94690-8070




Pedro de Sousa Miranda Neto

ENGENHEIRO CIVIL
CREA 5069498177

Awvaliacdes e Pericias de ]Elnlgue:lndhl.ar ia

FOTO 38: Sobrado 02 - superior: vista parcial sala e cozinha.

FOTO 39: Sobrado 02 - superior: vista parcial cozinha e sala.
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FOTO 42: Sobrado 02 - superior: detalhe de manchas de infiltragdo e

umidade no teto da drea de servico.

FOTO 43: Sobrado 02 - superior: detalhe de manchas de infiltragdo e

umidade na parede do dormitério 2.
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FOTO 45: Sobrado 02 - superior: vista parcial do dormitorio 1.
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FOTO 46: Sobrado 02 - superior: vista parcial do dormitério 1.

FOTQO 47: Sobrado 02 - superior: detalhe de fissura na parede da sala.
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FOTO 48: vista superior do telhado da garagem.

FOTO 49: aspectos da garagem.
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10. CRITERIOS DE AVALIACAO

Os critérios adotados no desenvolvimento do presente laudo técnico,
obedeceu as recomendagdes da Norma para Avaliagdo de Iméveis Urbanos do
IBAPE/SP - 2005, que atende as exigéncias do item 8.2.1.4.2 da NBR 14653-2
de 2004.

A metodologia empregada na presente avaliagdo, é o Método
Evolutivo, indicado para estimar o valor de mercado de tferrenos, casas
padronizadas, lojas, apartamentos, escritérios, armazéns, entre outros, sempre

que houver dados semelhantes ao avaliando.

Consiste em se determinar o valor do imdvel a partir do valor do
terreno, somd-lo com o valor da construgdo com os custos diretos e indiretos e
acrescentar ao total os custos financeiros, despesas de vendas e lucro do
empreendedor, que devem ser comtemplados no mercado por meio do cdlculo do

fator de comercializagdo.
A formula bdsica para o emprego do método é:
Vi=(Vt+Vb) xFc

Onde:

Vi = valor do imdvel procurado
Vt = valor do terreno
Vb = valor das benfeitorias

Fc = fator de comercializagdo
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11. TERRENO

O valor do terreno serd determinado pelo método comparativo de
dados de mercado, através da relacdo entre o valor unitdrio de terreno a ser
obtido por pesquisa de mercado devidamente homogeneizada com a aplicagdo de

tratamento por fatores.

Para a avaliagdo do terreno serd empregada a "Norma para Avaliagdo
de Iméveis Urbanos de 2011", do Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias

de Engenharia de Sdo Paulo (IBAPE-SP).

Referido trabalho representa a revisdo das regulamentagdes
anteriores, que sdo: "Normas para Avaliagdo de Imodveis - 2005", e "Normas para
Avaliagdo de Imdveis na Desapropriagdo”, ambas do Instituto Brasileiro de

AvaliagGes e Pericias de Engenharia.

11.1. TRATAMENTO POR FATORES

Os fatores de homogeneizagdo utilizados neste fratamento, por
metodologia cientifica, para que reflitam, em termos relativos, o
comportamento do mercado com determinada abrangéncia espacial e femporal,
encontram-se indicados na "Norma Bdsica para pericias de Engenharia do

IBAPE/SP".
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Para a determinagdo do valor unitdrio bdsico de terreno que reflita a
realidade mercadoldgica imobilidria da regido avalianda, pesquisou-se junto ds
diversas empresas imobilidrias, os valores ofertados para a venda de imdveis ha
mesma regido geoecondmica, contendo atributos mais semelhantes possiveis aos

do imdvel avaliando.

Segundo referidas Normas, temos a seguinte expressdo para o cdlculo

do valor do terreno:

VT=Vu/{1+[(F1-1)+(F2-1)+(F3-1)+(Fn-1)]} x AT

Sendo:

VT = Valor do terreno

AT = Area do terreno

Vu = Valor unitdrio bdsico de terreno

F1, F2, F3, Fn: Fatores ou Coeficientes

No cdlculo do "Vu" (valor unitdrio médio), os elementos comparativos

pesquisados sofrerdo as seguintes transformagoes:

a) Dedugdo de 10% no prego para cobrir risco de eventual superestimativa por
parte das ofertas (elasticidade dos negécios). No caso de transagdo, ndo havera

o referido desconto.

b) A regido jd classificada anteriormente, de acordo com o item 9.1 da *Norma
para Avaliagdo de Imodveis Urbanos”, do IBAPE Sdo Paulo, onde sdo

estabelecidos os pardmetros apresentados has Tabelas.
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¢) Consideracgdes de valorizacdo ou desvaloriza¢do do unitdrio, em funcdo das
testadas distintas das de referéncia, com o emprego da equagdo prevista nas
"Normas”. A retro correcdo serd considerada, desde a metade até o dobro da
testada de referéncia, ou seja:

CF = (FR / FP )f, dentro dos limites: FR / 2 < FP < 2FR

Obs.: O expoente "f* admitido, bem como FR, sdo retirados das Tabelas I e IT.

d) Consideragées de valorizagdo ou desvalorizagdo do unitdrio, em fungdo da
profundidade, com o emprego da equagdo prevista nas "Normas”.

CP = 1,0, dentro dos limites: Pmin < PE < Pmax;

CP = (Pmin/PE)p, dentro dos limites: 3 Pmin < PE < Pmin;

CP = (0,5)p, para: PE < 3 Pmin;

CP = 1/[(Pmax/PE) + {[1-(Pmax/PE)]. (Pmax/PE)p}],

dentro dos limites: Pmax < PE < 3,0 . Pmax;

CP = 1/[(Pmax/3. Pmax)+{[1-(Pmax/3. Pmax)]. (Pmax/3. Pmax)p},

para: PE > 3,0 . Pmax

e) Para tratar a eventual discrepdncia refletida nos valores das amostras em
virtude das diferentes dreas dos imdveis, utilizou-se o cdlculo de fator drea de
acordo com a publicagdo de autoria de Sérgio Antonio Abunahman - “Curso
Bdsico de Engenharia Legal e de Avaliagdes”, editora PINI. De acordo com os

conceitos abordados, o cdlculo do fator é realizado da seguinte forma:

Em diferencas inferiores a 30% Fa = (drea do compardvel)'/*

Area do avaliando

Em diferengas superiores a 30% Fa = (drea do compardvel)'/®
Area do avaliando
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f) Consideracdes de valorizacdo ou desvalorizagdo do unitdrio, em fungdo da
presenga de frentes multiplas ou esquina, com o emprego da equagdo prevista

nas "Normas" e dos fatores na Tabela a seguir:

[Zona Valerizagde Fateor
49 Zona Incorporagdes Padrdo Popular 10,00% 091
59 Zona Incorporagdes Padrde Médio 10,00% 091
69 Zona Incorporagdes Padrdo Alto 5.00% 0.95
7% Zona Comercial Padrédoe Popular 10,00% 091
89 Zona Comercial Padrde Médio 10,00% 091
99 Zona Comercial Padrdoe Alto 5,00% 095

g) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do unitdrio, em fungdo da

topografia do terreno, com o emprego dos valores previstos, conforme tabela

abaixo:
Plano 1,00
Caido para os fundos de 10% a 20% 125
Caido para os fundos mais de 20% 143
Emaclive até 10 % 105
Em aclive até 20% 11
Em aclive acima de 20% 118
Abaixo do nivel da rua até 100 m 100
Abaixo do nivel darua de 100 até 250 m 11
Abaixo do nivel da rua de 2,50 até 4 00 m 125
Acima do nivel da rua até 200 m 1,00
Acimado nivel daruade 200a 400 m 11

Av. Aimara, 575, 1° Andar, Sala 02 - Pq. Pirajussara — Embu das Artes, SP — CEP: 06815-001
Tel: (11) 94690-8070 e-mail: pedrodemiranda@yahoo.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por PEDRO DE SOUSA MIRANDA NETO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 03/06/2024 as 16:00 , sob o nimero WEMB24700563540

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000538-57.2019.8.26.0176 e cddigo 10JtG3yJ.



Pedro de Sousa Miranda Neto

ENGENHEIRO CIVIL

CREA 5069498177

Avaliacdes e Pericias de Engenharia

h) Consideracdes de valorizagdo ou desvaloriza¢do do unitdrio, em fungdo da
consisténcia do terreno devido a presenga ou agdo da dgua, com o emprego dos

valores previstos, conforme tabela abaixo:

TErreno S0 wunmnnummmnuinunmmsssenssssssnn | 1 00

Terreno em regido inunddvel quz impede ou dificulta o acesso, mas ndo

QTINGE 0 TEITEN0 ...ttt st 1,11

Terreno em regido inunddvel & que & atingido periodicamente pela

IMIUNDOGEID -eveuireeeeieessrreneeirassseaseaeaianeensiassaamseaasasasesnssansanssasssassesssiansensannsassessssmnes 143

Terrenc permanentemente alagado ..., 167

i) Considerag¢des de valorizacdo ou desvalorizagdo do unitdrio, em fungdo da
localizagdo do terreno, serdo utilizadas, se hecessdrio, através de indices
empiricos do mercado ou da relagdo entre os valores de langamentos fiscais,

obtidos da Planta de Valores Genéricos do Municipio.

j) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do unitdrio, em fungdo do
posicionamento de unidades padronizadas, serdo utilizadas, se necessdrio,

através de pesquisa mercadoldgica.
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k) Atualizagdo dos elementos comparativos serd realizada, se necessdrio,
através da variagdo dos Indices de Custo de Vida, publicados pela Fundagdo

Instituto de Pesquisas Econémicas - FIPE - USP.

|) Consideragées de valorizacdo ou desvaloriza¢do do unitdrio em funcdo de
possuir restrigdes legais ao seu pleno aproveitamento, bem como ds
benfeitorias. Podemos citar as sequintes restrigdes: dreas non aedificandi de
qualquer natureza, projetos de alinhamento com recuo, iméveis tombados, zona
de vida silvestre, unidade de conservagdo da natureza, reserva florestal,

manguezais, outras zonas com restrigdo ecoldgica e outras restrigdes.

m) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do unitdrio em fungdo de ndo

possuir acesso direto.

Fator terreno encravado............ccocooeeeeeeeceeeeeeireeeen 0,50
Fator terreno de fundo.......ocooviieciiiiee e 0,60
Fator terreno interno......cveeeece e 0,70
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12. CALCULOS AVALIATORIOS
12.1 PESQUISA DE MERCADO

Para a coleta dos dados de mercado para a determinagdo do valor unitdrio
bdsico de drea que reflita a realidade mercadoldgica imobilidria da regido
avalianda, pesquisou-se junto a diversas empresas imobilidrias, os valores
ofertados para venda de iméveis na mesma regito geoecondmica e negécios
efetivamente realizados. Da pesquisa efetuada obteve-se os elementos

comparativos listados na sequéncia.

Obtidos os elementos comparativos homogeneizados, fez-se os cdlculos
estatisticos tendo como resultado a média aritmética e seus limites de
confianga, compreendido no intervalo de mais ou menos 30% em torno da média,
cuja média final homogeneizada para o valor do metro quadrado de drea (til

resultou em:
gmf = R$ 1.171,47/m? - Data Base: abril/2024
OBS: O valor unitdrio, de R$ 1.171,47/m? (mil cento e setenta e um reais e

quarenta e sete centavos), foi obtido através de Pesquisa de Comparativos,

cujas caracteristicas constam da pesquisa de mercado de imdveis a seguir:
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO - N2 1

DADOS DA L[}CALIIA{;ED
Rua Jerfnimo, n2 53, Parque Pirajussara, Embu das Artes/SP

DADOS DO TERRENO

Area (m?) 176 Topografia declive acima de 20%
Testada (m) 8 Formato: regular

Prof. Equiv. (Pe) 22 Esquina: Mao

DADOS DA BENFEITORIA

Area construida (m?) 64 Coef. De depreciacdo (k) 0,526

Coef. Padrio 1,497 Tipo da edificagdo: Casa

Idade real {anos) 36 Padrio Constr.: Simples

Custo base (RS} 1.962,69 Conservagio: F

Valor Calculado (RS) 98.968,29

DADOS DA IRﬂNSA{;EU

Matureza: Oferta Imobiliaria: EC Megacios Imobiliarios
Valor da Venda [RS) 300.000,00 Telefone: (11) 96695-8296

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAQ

FATORES NORMA IBAPE/SP VALDRESNARIA@ED

Localizagdo Floc: 1,13 Valor unitario: 971,77
Testada Cf: 0,00 Homogeneizagdo: 1.233,18
Profundidade Cp: 0,00 Variagdo: 1,26590
Frentes Multiplas Ce: 0,00

Consisténcia Feo: 1,00

Area Ca: 1,00

Topografia Ft: 1,14
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ELEMENTOS DA AVAIJA{;EO -N2 2
DADOS DA LDCALIIA[;ED
Rua Inaja, n2 135, Parque Pirajussara, Embu das Artes/sP

DADOS DO TERRENO

Area (m?) 140 Topografia declive 10 a 20%
Testada (m) 7 Formato: regular

Prof. Equiv. (Pe) 20 Esguina: Mio

DADOS DA BENFEITORIA

Area construida (m?) 180 Coef. De depreciagéo (k] 0,434

Coef. Padréo 1,251 Tipo da edificagdo: sobrado

Idade real (anos) 40 Padrdo Constr.: Simples

Custo base (RS) 1.962,69 Conservagdo: F

valor Calculado [RS) 218.533,16

DADOS DA TRANSACAO

Matureza: Oferta Imobiliaria: Revenda Imdvel
valor da Venda [RS) 400.000,00 Telefone: (11) 2768-6261
RESULTADO DA HOMOG ENEIIA(;ED

FATORES NORMA IBAPE/SP VALDRESNARIA{;.&D

Localizagdo Floc: 1,13 Valor unitario: 1.010,43
Testada Cf: 0,00 Homogeneizagdo: 1.080,60
Profundidade Cp: 0,00 Variagdo: 1,0694
Frentes Multiplas Ce: 0,00

Consisténcia Fc: 1,00

Area Ca: 0,94

Topografia Fi: 1,00

16:00 , sob 0 nimero WEMB24700563540
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ELEMENTOS DA AVALIACAD - N2 3

Enderego: Rua Jernimo, n2 173-A, Parque Pirajussara, Embu das Artes/SP

DADOS DO TERRENO

Area (m?) 88 Topografia declive 10 a 20%
Testada (m) 4 Formato: regular

Prof. Equiv. (Pe) 22 Esquina: Méo

DADOS DA BENFEITORIA

Area construida (m?) 200 Coef. De depreciagdo (k) 0,561

Coef. Padrdo 1,07 Tipo da edificagdo: sobrado

Idade real {anos) 40 Padrdo Constr.: Econdmico
Custo base (R3) 1.962,69 Conservagdo: E

Valor Calculado (RS) 235.640,79

DADOS DA TRANSACAD

MNatureza: Oferta Imohbiliaria: Solange Zago
Valor da Venda (RS) 370.000,00 Telefone: (11) 94928-1191
RESULTADO DA HOMOGEN EIZA{;ﬁD

FATORES NORMA IBAPE/SP VALDRESNARIA{;.ED

Localizagdo Floc: 1,13 Valor unitario: 1.106,35
Testada Cf: 0,00 Homogeneizagdo: 1.152,83
Profundidade Cp: 0,00 Wariag8o: 1,0420
Frentes Multiplas Ce: 0,00

Consisténcia Fc: 1,00

Area Ca: 0,92

Topografia Ft: 1,00
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ELEMENTOS DA AVALIACAO - N2 4

DADOS DA I.DCAI.IZA{;ED
Enderego: Rua Poti, 125, Parque Pirajussara, Embu das Artes/SP

DADOS DO TERRENO

Area (m?) 140 Topografia declive 10 a 20%
Testada (m) 7 Formato: regular

Prof. Equiv. (Pe) 20 Esquina: Néo

DADOS DA BENFEITORIA

Area construida (m?) 220 Coef. De depreciagdo (k] 0,561

Coef. Padrdo 1,251 Tipo da edificagdo: sobrado

Idade real (anos) 40 Padrdo Constr.: Simples

Custo base [RS) 1.962,69 Conservagdo: E

Walor Calculado (RS) 303.051,67

DADOS DA TRANSACAO

Matureza: Oferta Imobiliaria: Dom José Imoveis
Valor da Venda {R5) 530.000,00 Telefone: {11) 3562-6278

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAOD

FATORES NORMA IBAPE/SP VALDRESNARIA{;.ED

Localizagdo Floc: 1,06 Valor unitario: 1.242,49
Testada Cf: 0,00 Homogeneizagio: 1.246,49
Profundidade Cp: 0,00 Variagdo: 1,0032
Frentes Multiplas Ce: 0,00

Consisténcia Fc: 1,00

Area Ca: 0,94

Topografia Ft: 1,00
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ELEMENTOS DA AVAIJA{;ED -N25
DADOS DA LDCALIZA[;ED
Enderego: Rua Poti, 103, Parque Pirajussara, Embu das Artes/SP

DADOS DO TERRENO

Area(m?) 140 Topografia declive 10 a 20%
Testada (m) 7 Formato: regular

Prof. Equiv. (Pe) 20 Esquina: Nio

DADOS DA BENFEITORIA

Area construida (m?) 140 Coef. De depreciagdo (k) 0,561

Coef. Padrio 1,497 Tipo da edificacdo: sobrado

Idade real {anos) 40 Padr8o Constr.: Simples

Custo base (RS) 1.962,69 Conservagdo: E

Valor Calculado (R5) 230.773,81

DADOS DA TRANSACAD

Matureza: Oferta Imobiliaria: Dom José Imdveis
Valor da Venda (RS) 480.000,00 Telefone: (11) 3562-6278

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP VALDRESNARIA{;»&D

Localizagdo Floc: 1,06 Valor unitario: 1.437,33

Testada Cf: 0,00 Homogeneizagdo: 1.441,96

Profundidade Cp: 0,00 Variagdo: 1,0032
Frentes Multiplas Ce: 0,00

Consisténcia Fc: 1,00

Area Ca: 0,54

Topografia Ft: 1,00
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ELEMENTOS DA AVAIJA{;E\O -N26
DADOS DA LDCI\LIZI\{;E\D
Enderego: Rua Qiapogue, 155, Pargue Pirajussara, Embu das Artes/5p

DADOS DO TERRENO

Area (m?) 125 Topografia declive 10 a 20%
Testada (m) 5 Formato: regular

Prof. Equiv. (Pe) 25 Esquina: Nio

DADOS DA BENFEITORIA

Area construida (m?) 109 Coef. De depreciacio (k) 0,494

Coef. Padrao 1,07 Tipo da edificacdo: sobrado

Idade real {anos) 40 Padrdo Constr.: Econdmico
Custo base (RS) 1.962,69 Conservagdo: F

Valor Calculado [RS) 113.187,33

DADOS DA TRANSACAOQ

Matureza: Oferta Imobiliaria: Weber imdveis
Valor da Venda (RS) 250.000,00 Telefone: (11) 4787-2840
RESULTADO DA HDMDGENEIZA{;ED

FATORES NORMA IBAPE/SP VALDRESNARIA{;ED

Localizagdo Floc: 1,06 Valor unitario: 894,50
Testada Cf: 0,00 Homogeneizagdo: 873,78
Profundidade Cp: 0,00 Variagdo: 0,9768
Frentes Multiplas Ce: 0,00

Consisténcia Fc: 1,00

Area Ca: 0,92

Topografia Ft: 1,00
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MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA
Descrigio: SP-Embu das Artes - RuaTocantins, 45 Data: 10/05/2024
Fator Oferta / Transagdo: 0,9
Edificagdo Valores de Venda: IBAPE-5P

FATORES
FATOR iNDICE
X Localizagdo 1,00
Testada
Profundidade Nio
Frentes multiplas
X Area 1,00
X Topografia declive 10 a 20%
X Cansisténcia Seco
MATRIZ DE UNITARIOS
Mum |Enderego V_EI,OT Homogeneizado VE"E_GEQ
unitario Paradigma
1 [RuaJerdnimo, n2 53, Parque Pirajussara, Embu das Artes/SP 971,77 1.233,18 1,2690
2 |Rualnaja, n2 135, Parque Pirajussara, Embu das Artes/5P 1.010,48 1.080,60 1,0694
3 |Rualerdnimo, n2 173-A, Parque Pirajussara, Embu das Artes/SP 1.106,35 1.152,83 1,0420
4 |Rua Poti, 125, Parque Pirajussara, Embu das Artes/SP 1.242.49 1.246,49 1,0032
5 |Rua Poti, 103, Parque Pirajussara, Embu das Artes/sp 1.437.33 1.441,96 1,0032
6 |Rua Oiapoque, 155, Pargue Pirajussara, Embu das Artes/SP 894,50 873,78 0,9768

Distribuigdo espacial
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APRESENTACAO DOS RESULTADOS

VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS

Média Unitarios: 1.110,49 Média Unitarios: 1.171,47
Desvio padrdo: 200,08 Desvio padrdo: 189,64
Limite inferior (-30%): 777,34 Limite inferior (-30%): 820,03
Limite superior (+30%): 1.443,63 Limite superior (+30%): 1.522,91
Coef. De Variagdo: 18,02% Coef. De Variagdo: 16,19%
GRAU DE FUNDAMENTAGAO
Descricdo GRAUII GRAUTI GRAU | n
N Compiets qrareo 2 RoR ::::.T—hw— D::::--;n ol
Cusmasse
e . | . = . 0| 2
3 oertécasc sos aasor Lpresentachs de micers ref 1 oam Apresarac s de wiorT ref ) 0dE D o r wnertabe wform rof 4 toscs s
|00 mercase 3237211 000 004 32024 IR0 7 0 2301000 008 G2I0H IHBION o372t 308 23004 ref 208 teree O 3
4;:::;.::::: uwa1s = 12220 | ez aj 3
GRAU DE FUNDAMENTACAO: I
FORMAGCAO DE VALORES
Média saneada RS 1.171,47

INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Paradigma

INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Avaliando

Intervalo minimo:
Intervalo maximo:

978,43
1.242,55

Intervalo minimo:

Intervalo maximo:

1.046,30
1.296,64

GRAU DE PRECISAO

Grau de precisao: llI

GRAFICO DE DISPERSAO

RS 1.500,00
y =08154x + 265,09

R==0,7401
RS 1.400,00

RS 1.300,00

RS 1.200,00

RS 1.100,00

RS 1.000,00

RS 900,00

RS 800,00
RS BOO,00

R5 1.000,00 RS 1.200,00 RS 1.400,00
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13. AVALIACAO DO TERRENO

Através dos critérios fixados no capitulo anterior, tem-se, entdo,

para o cdlculo do valor do imdvel em questdo:

VT = Valor do terreno procurado;
At = 176,00 m?;

Média saneada obtida na pesquisa = R$ 1.171,47/m?;

Compondo os fatores segundo os critérios estabelecidos pelas normas

vigentes, segue-se ao cdlculo do valor do terreno.
Substituindo e calculando:
VT = gmf x At / {1 +[(FI - 1) + (Ft - 1)+ (Fc - 1) + (Fa - )]}
VT =R$ 1.171,47/m? x 176,00 m? / {1 +[(1,00 - 1) + (1,00 - 1) + (1,00

-1+ (1,00 - DI}

VT = R$ 206.179,01
(Duzentos e seis mil, cento e setenta e nove reais e um centavos)

Data Base: abril/2024
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14. BENFEITORIAS

No que se refere as benfeitorias, utilizaremos o Estudo Valores de

Edificagdes de Iméveis Urbanos do IBAPE/SP.

Referido trabalho representa a revisdo das regulamentagdes
anteriores, que sdo: "Normas para Avaliagdo de Imdveis - 2005", e "Normas para
Avaliagdo de Imdveis na Desapropriagdo”, ambas do Instituto Brasileiro de
AvaliagGes e Pericias de Engenharias - IBAPE, e estd baseada na NBR 14653, de
2011.

ABNT NBR 14653-2 foi elaborada no Comité Brasileiro de Construgdo
Civil (ABNT/CB-02), pela Comissdo de Estudo de Avaliagdo na Construgdo Civil
(CE-02:134.02).

A construgdo serd avaliada com base no Custo Unitdrio Bdsico de
Edificagdo no Estado de Sdo Paulo, padrdo R8-N, publicado mensalmente pelo
Sindicato das Industrias da Construgdo Civil no Estado de Sdo Paulo -

Sinduscon-SP.

Para determinagdo do valor da construgdo levar-se-a em conta o grau
de obsoletismo, o tipo e acabamento da edificagdo, bem como o estado de
conservagdo, utilizando-se do critério a seguir especificado, que trata de uma

adequagdo do conhecido método Ross/Heidecke.
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e Pericias de Engrenharia

Os valores unitdrios das edificacdes avaliandas, fixados em funcdo
dos padrdes construtivos, sdo multiplicados pelo Fatores de Adequagdo ao

Obsoletismo e aos Estados de Conservagdo, levando em conta a depreciagdo.

Os fatores em referéncia serdo determinados mediante emprego da

seguinte expressdo matemadtica:

Foc=R+Kx(1-R)
Onde:

Foc - Fator de Adequagdo ao Obsoletismo e ao Estado de

Conservagdo.

R - Valor residual corresponde ao padrdo da edificagdo, expresso em

percentagem do valor de reprodugdo, conforme Tabela 1 apresentada a seguir.

K - Coeficiente de Ross-Heidecke.

O coeficiente de Ross-Heidecke é dado pela expressdo:

K=(1-Ec)x{1-[Ie/Ir+(Ie/Ir)%]/2}

Onde:

K - Coeficiente de Ross-Heidecke.
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Ec - Depreciagdo decorrente do estado de conservagdo, expresso em

percentagem, conforme Quadro 1.
Te - Tdade da edificagdo na época de sua avaliagdo, definida em anos.

Ir - Vida referencial da edificagdo, definida em anos e que depende

de sua tipologia, conforme Tabela 1 acima.

As idades das edificagdes ha época de sua avaliagdo - Ie - sdo aquelas
estimadas em razdo do obsoletismo das construgdes, quando deve ser
ponderada: a arquitetura, a funcionalidade e as caracteristicas dos materiais

empregados nos revestimentos.

As idades das edificagdes na época de sua avaliagdo - Ie - ndo podem
ser superiores a sua idade real, e os estados de conservagdo ndo devem ser

considerados na sua fixagdo.

Os estados de conservagdo devem ser fixados em razdo das
constatagdes em vistoria que deverdo observar os estados aparentes em que se
encontram: sistema estrutural, de cobertura, hidrdulico e elétrico; paredes,
pisos e forros, inclusive revestimentos; pesando os seus custos para
recuperagdo total, devendo ser classificado segundo a graduagdo consta do

QUADRO A.
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TABELA 1
Gru Padrio Idade Referencial - Valor Residual
pPo Ir (anos) ~R (%)
1.1 — Padréo Rustico L 0%
1.BARRACO
1.2 — Padrao Simples 10 0%
2.1 — Padrao Rustico &0 20%
2.2 — Padrao Proletério 60 20%
2.3 — Padrao Econdmico 70 20%
2.4 — Padrao Simples 70 20%
2.CASA
2.5 — Padrao Médio 70 20%
2.6 — Padrao Superior 70 20%
2.7 — Padrao Fino 60 20%
2.8 — Padrao Luxo &0 20%
3.1 - Padrao Econémico &0 20%
3.2 — Padrao Simples 60 20%
3.GALPAO
3.3 — Padrao Médio 80 20%
3.4 — Padrao Superior 80 20%
4.1 — Padrao Simples 20 10%
4. COBERTURA 4.2 — Padrao Médio 20 10%
4.3 — Padrao Superior 30 10%
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TABELA 2
% da vida A B [ D E F G H
referencial | 0,00% | 0,32% | 2,52% | 809% | 18,10% | 33,20% | 52,60% | 75.20%
2% 0,2858 0,9866 096459 0,9097 08106 06612 04692 0,2455
45 09792 09751 09545 0,9000 0,8020 05541 04841 0,2428
&% 0.59682 09651 09438 08899 07930 06468 04589 0.2401
8% 09568 0,9537 09327 08794 07836 06391 04535 02373
10%% 0,9450 | 09420 09212 08685 0, 7740 0,6313 04479 | 02344
12% 0,9328 0,9298 ;9093 88573 07640 06231 04421 02313
14% 09202 09173 08970 0,8458 07536 06147 04362 02282
16% 06,9072 02043 0.8843 08338 0,7430 0,6060 04300 0.2250
18% 00,8938 0,8209 08713 08215 07320 0,5971 04237 02217
20% 0,8800 | 0,8772 | 0,8578 | 0,8088 | 0,7207 | 0,5878 | 0,4171 | 0,2182
22% 00,8558 0,8630 08440 0,7958 0,7091 05784 04104 0,2147
24% 08512 0,8485 08297 08,7823 06971 0.5686 04035 02111
26% 08362 08335 08151 0,76B6 06848 0,5586 0,3964 0,2074
28% 08208 08182 08001 0,7544 0722 0,5483 06,3891 0,2036
30% 08050 | 08024 | 07847 0,7399 0,6593 0,5377 0,3816 0,1996
32% 0.,7888 0,7863 07689 07250 10,6460 0:5269 0,3739 0,1956
34% 07722 0.7697 07527 0,7097 06324 05158 0,3660 01915
36% 0,7552 07528 07362 0,6941 05185 0,5045 0,3580 0. 1873
38% 07378 0,7354 07192 0,6781 06043 04929 10,3497 0,1830
40% 07200 | 07177 | 0,7019 | 06618 0,5897 ( 04810 0,3413 0,1786
42% 07018 0,6996 06841 0,6450 05748 046588 03327 01740
4455 0.6832 0.6810 0.6660 06279 0,5595 04564 03238 01694
46% 06642 06621 06475 0.6105 00,5440 04437 03148 01647
43%; 06448 06437 0,6286 0,5926 0,5281 04307 0:3056 0.1599
50% 0,6250 06230 | 06093 | 0,5744 0,511% | 04175 | 00,2963 0,1550
53% 0,6048 0.6029 0,589 08,5559 04953 0,4040 0.2867 0,1500
54% 05842 0,5823 0,5695 0,5369 04785 03902 02769 0,1449
5606 05632 05614 0,54%0 0,53176 04613 03762 0.2670 06,1397
58%% 05418 0,540 0,5281 04980 04437 03619 02568 01344
60% 0,5200 | 0,5183 | 0,5069 | 0,4779 | 0,4259% | 0,3474 | 0,2465 | 0,12900
62% 04978 04952 04853 04575 04077 03325 0.2360 0,1235
640 04752 04737 04632 04368 03892 03174 02252 01178
665 04522 04508 0,4408 04156 0,3704 03021 02143 01121
B8 04288 04274 04180 0,3941 03512 0,2864 0,2033 0,1063
70% 0,4050 | 04037 0,3948 | 03722 | 0,3317 0,2705 0,17920 | 0,1004
T2% 03808 0.3796 03712 03500 3119 0,2544 0,1805 00944
Ta4% 03562 03551 0,3472 03274 0,2917 0,2379 01688 0,0883
765 0.3312 06,3301 83229 03044 02713 02212 0,1570 00821
78% 0,3058 0,3048 0,2981 0,2811 00,2505 0,2043 0,1449 0,0758
B0% 02800 | 02791 0,2729 | 0,2573 | 0,2293 0, 1870 | 01327 | 0,0694
B2%: 0,2538 0,2530 02474 0,2333 02079 0,1695 01203 00629
84% 02272 0,2265 02215 0, 2088 01861 01518 D077 00563
86% 0,2002 0,1996 01952 01840 01640 01337 00,0949 00495
88% 01728 DAT22 0,1684 0,1588 10,1415 01154 00812 00429
90% 0,1450 | 0,1445 0,1413 0,1333 0,1188 0,0969 00687 | 0,0360
92% 01168 01164 0,1129 01074 0.0957 0.0780 0,0554 00290
949 00882 00879 0.0860 0,0811 00722 00589 00418 00219
96% 00592 0,0550 0,0577 00544 0,0485 00395 00281 00147
98% 00258 0,0297 00290 00274 00244 00199 0,014 00074
100% 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000
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QUADRO A

Ref.

ESTADO DA
EDIFICACAO:

Depreciacio
(%)

Caracteristicas

Nova

0.00

Edificacio 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

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

Regular

2.52

Edificacao seminova ou com reforma geral e subsiancial
entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
apenas com reparos de eventuais fissuras superficiais
localizadas e/ou pintura externa e interna.

Entre rmepgular e
necessitando  reparos
simples

2.09

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

Necessitando de
reparos simples

18,10

Edificacio cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e pxterna, apés reparos de fissuras e
trincas superficiais generalizadas, sem recuperacio do
sistema estrutural. Eventualmente, revisio do sistema
hidriulico e eléirico.

Necessitando de
reparos de simples a
impartantes

33,20

Edificacio cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, apos reparos de fissuras e
trincas, com estabilizacio e/ou recuperacio localizada
do sistema estrutural. As instalacbes hidraulicas e
elétricas possam ser restauradas mediante a revisio e
com substituicio eventual de alcumas pecas desgastadas
naturalmente. Eventualmente possa ser necessdria a
substituicio dos revestimentos de pisos ¢ paredes, de um.
ou de outro comoedo. Revisdo da impermeabilizacio ou
substituicio de telhas da cobertura.

Mecessitando de
reparos importantes

Edificacio cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna ¢ externa, com substituicio de panos de
regularizacio da alvenaria, reparos de fissuras e trincas,
com estabilizacio ¢/ou recuperacao de grande parte do
sistema estrutural. As instalacies hidraulicas e elétricas
possam ser restauradas mediante a substituicio das
pecas aparentes. A substituicio dos revestimentos de
pisos e paredes, da maioria dos comodos, se faz
necessdaria. Substituicio ou reparos importantes na
impermeabilizaciio ou no telhado.

Necessitando de
reparos importantes a
edificacio sem valor

Edificacio cujo estado geral seja recuperado com
estabilizacio e/ou recuperaciao do sistema estrutural,
substituicio da regularizacio da alvenaria. reparos de
fissuras e ftrincas. Substituicio das instalacoes
hidraulicas e elétricas. Substituiciio dos revestimentos de
pisos ¢ paredes. Substituicio da impermeabilizacio ou
do telhado.

Sem valor

Edificacio em estado de ruina.
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14.1 VALOR UNITARIO DE CONSTRUCAO
As construgdes foram identificadas segundo seu padrdo construtivo:

1) Sobrado 01, térreo e superior - fundos do imével; sobrado 02,

térreo e superior - frente do imodvel:

Considerando-se que as construgdes se enquadram na seguinte
classificagdo: "Casa Padrdo Econdmico"; segundo a Tabela de Classificagdo das

Edificagdes e Tipologia Construtiva, temos:

Valor Unitdrio Adotado: 1,070 x R8-N;
Vu=1,070 x R$ 1.962,69/m? = R$ 2.100,08/m?;

2) Pordo:
Considerando-se que a construcdo se enquadra na seguinte
classificagdo: "Padrdo Proletdrio"; segundo a Tabela de Classificagdo das

Edificagdes e Tipologia Construtiva, temos:

Valor Unitdrio Adotado: 0,734 x R8-N;
Vu=0,734 xR$ R$ 1.962,69/m? = R$ 1.440,61/m?;
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14.2 OBSOLETISMO E ESTADO DE CONSERVACAO

Partindo da férmula FOC =R + K x (1 - R) e procedendo as hecessdrias
substitui¢des ter-se-a o fator de obsoletismo e estado de conservagdo das

benfeitorias ou seja:
1) Sobrado 01, térreo e superior (fundos do imdvel):

Ie = Idade da Edificagdo = 50 anos

Ir = Vida Referencial = 70 anos

R = Coeficiente Residual = 0,20

Estado da Edificagdo: F

K = Coeficiente de Ross/Heidecke = 0,259

O fator de obsoletismo, ou depreciagdo, devido a idade aparente e

estado de conservagdo do imével, sera:

FOC=R+Kx(1-R)
FOC=0,20 + 0,259 x (1- 0,20)
FOC = 0,407

2) Sobrado 02, térreo (frente do imével):
Te = Tdade da Edificagdo = 39 anos

Ir = Vida Referencial = 70 anos

R = Coeficiente Residual = 0,20
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Estado da Edificagdo: E
K = Coeficiente de Ross/Heidecke = 0,464

O fator de obsoletismo, ou depreciagdo, devido a idade aparente e

estado de conservacdo do imével, sera:

FOC=R +K x (I- R)
FOC = 0,20 + 0,464 x (1- 0,20)
FOC = 0,571

3) Sobrado 02, pavimento superior (frente do imével):

Ie = Idade da Edificagdo = 9 anos

Ir = Vida Referencial = 70 anos

R = Coeficiente Residual = 0,20

Estado da Edificagdo: F

K = Coeficiente de Ross/Heidecke = 0,620

O fator de obsoletismo, ou depreciagdo, devido a idade aparente e

estado de conservagdo do imével, sera:

FOC=R+K x (1- R)
FOC = 0,20 + 0,620 x (1- 0,20)
FOC = 0,696
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4) Pordo:

Ie = Idade da Edificagdo = 40 anos

Ir = Vida Referencial = 60 anos

R = Coeficiente Residual = 0,20

Estado da Edificagdo: E

K = Coeficiente de Ross/Heidecke = 0,364

O fator de obsoletismo, ou depreciagdo, devido a idade aparente e

estado de conservagdo do imével, sera:

FOC=R+Kx (1-R)
FOC=0,20+ 0,364 x (1- 0,20)
FOC = 0,491

14.3 VALOR TOTAL DAS BENFEITORIAS

O valor total da drea edificada serd determinado pelo simples resultado
do produto do valor unitdrio pela drea construida, com a devida redugdo imposta

pelo fator de depreciagdo, ou de obsoletismo e estado de conservagdo, ou seja:
Vc = Vux Ac x FOC
onde:

Vc = Valor da construgdo
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Vu = Valor unitdrio da edificagdo
Ac = Area total da construgdo

FOC = Fator de Obsoletismo

logo:

Vc (Sobrado 01, térreo e superior) = 2.100,08 x 98,94 x 0,407 = R$ 84.612,12
Vc (Sobrado 02, térreo) = 2.100,08 x 58,12 x 0,571 = R$ 69.693,10

Vc (Sobrado 02, pavimento superior) = 2.100,08 x 58,12 x 0,696 = R$ 84.906,04
Vc (Pordo) = 1.440,61 x 9,45 x 0,491 = R$ 6.687,10

Valor total = R$ 84.612,12 + R$ 69.693,10 + R$ 84.906,04 + R$ 6.687,10

Valor total = R$ 245.898,37

(Duzentos e quarenta e cinco mil, oitocentos e noventa e oito reais e

trinta e sete centavos)

Data base: abril/2024
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15. VALOR TOTAL DO IMOVEL

Serd dado através da soma das parcelas anteriormente calculadas,

através da seguinte expressdo:
VI=VT+VB

VI = valor total do imdvel;

VT = valor do terreno;

VB = valor das benfeitorias.

VI = R$ 206.179,01 + R$ 245.898,37

VI = R$ 452.077,38

Ou, em nimeros redondos:

VI = R$ 452.000,00

(Quatrocentos e cinquenta e dois mil reais)

Data base: abril/2024
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16. ENCERRAMENTO

Vai o presente Laudo, desenvolvido em 74 (setenta e quatro) folhas,

todas rubricadas, sendo a Ultima datada e assinada.

A disposigdo de Vossa Exceléncia para outras informagdes que forem
julgadas necessadrias.

Embu das Artes, 02 de junho de 2024.

PEDRO DE SOUSA MIRANDA NETO

CREA 5069498177
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