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Eng2 Dayane Moreira Rolim

D’:Q Especialista em AvaliagGes e Perita Judicial
ADANANE RO CREA/SP 5070574810

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 32 VARA CIVEL DO FORO DE
SUZANO - COMARCA DE SUZANO - SP

PROCESSO n.2: 000.5153-68.2025.8.26.0606
ACAO DE CONDOMINIO

Dayane Moreira Rolim, Engenheira Civil, Perita Judicial, nomeado
nos autos em epigrafe, sendo o REQUERENTE: JEOVA PEREIRA DE SOUZA que move em face
EDIJANE HERCULANO DE SOUZA, processo em referéncia que tramita por esse Cartério da
Comarca de Mogi das Cruzes, apds proceder as diligéncias e estudos necessarios, venho

apresentar a conclusdo dos trabalhos, conforme declaro.

Laudo Pericial
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1. OBIJETIVO E FINALIDADE DO TRABALHO

O objetivo do trabalho é avaliar o valor de VENDA do imével residencial situado

na Rua Gato Cinzento, 264 — Vila Urupes — Suzano - SP.

Para isto foi adotada a NBR14.653-1 e 14.653-2, para a verificacdo do valor de
Venda, segundo a metodologia que melhor se aplica ao mercado de insergao do

bem e a partir do tratamento dos dados de mercado, permitindo-se:

a) adotar o resultado de sua avaliagdo, desde que o ajuste final ndo varie mais

do que 1% do valor estimado;

b) indicar a faixa de variagdo de precos do mercado admitida como toleravel em

relacdo ao valor final, desde que indicada a probabilidade associada.

2. VISTORIA IN LOCO

No ato da vistoria, previamente agendada para o dia 16/05/2026, as 09:00 horas, estava

presente:

v’ Edijane Herculano de Souza

Apds minudente estudo da matéria, procedeu-se a vistoria do imével, podendo observar
a disposicdo do mesmo, vias de acesso, assim como, caracteristicas topograficas e
demais detalhes de interesse a mais completa e perfeita conceituacdo de seu correto

valor, sendo assim, passa a descrever e avaliar o imével objeto da lide.
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3. LOCALIZACAO DO IMOVEL

Trata-se de um imével residencial localizado na Rua Gato Cinzento, 264 —Vila Urupes —
Suzano —SP Cep. 08615-070.

Area Construida: 373,67 m?

Area do Terreno: 300,00m?

Inscrigao Cadastral: 14.041.037

Matricula: 48.886 (Servico de Registro de Imdveis da Comarca de Suzano)

Fazer login

R. Gato Cinzento, 264 - VilaUrupes  Q_ X E Transpone pal > !

LB | — —L\“E LR

Teihas Thor@ Agencla
-
l' Mercado lere

R GatoxCinunto
e —

R. Gato Cinzento, 264 - Vila Urupes

° o @ B <

Rotas Salvar  Préximo  Enviar para Compartilha
o r
smartphone

R. Gato Cinzento, 264 - Vila Urupes, Suzano - SP,
08615-070

, Sugerir uma edi¢do em R. Gato Cinzento, 264 -
Vila Urupes

v Adicionar um lugar que esta faltando

Imagem 1. Localizagdo do imével avaliando.

Fonte: Google Maps

4. METODOLOGIA ADOTADA

4.1 Definigao

Para a avaliacdo da Benfeitoria do Imével Avaliando foi utilizado
das normas NBR 14.653 (Norma de Avaliacdes de Bens) e IBAPE (Instituto Brasileiro de
Avaliacbes e Pericias de Engenharia). Visita técnica ao imoével para avaliagdo,

levantamento técnico e verificagdo do estado de conservagao do bem avaliado.
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4.2 Desenvolvimento

4.2.1 Caracteristicas da Regido

A vistoria é uma importante fase do processo avaliatério que visa proporcionar
ao Engenheiro conhecer da melhor forma possivel tanto o imdvel que sera avaliado, bem
como a regido na qual ele se encontra, inclusive trazendo informacgdes importantissima

para o laudo, conforme discriminados abaixo.

O local é servido dos principais melhoramentos urbanos, tais como:

e Rede de dgua e esgoto;

e Rede de energia elétrica;

e Coleta de lixo;

e Rede de telefonia;

e Transporte coletivo: ponto de 6nibus;
e Escolas;

e Comércio variado: supermercado, acougue, farmacia e academia.

4.3 INFORMAGCOES SOBRE O IMOVEL AVALIANDO

T — OUTRAS AREAS AREA TOT EOIF_ {m=
E’ PREFEITURA MUNICIPAL DE SUZAND AREA CONST ey TELHEIRS tmT) me) "
‘Laa!’ T 373,67 0,00 0,00 373,67
EXERCICIO|  IMOWEL INSCRICAD CADASTRAL QUADRA LOTE AREA TERRERD (mr) FRAGAD MIEAL e — PADERAC
2026 102598 14.041.037 46 P19 300.00 300.00 6.00
PROPRIETARIO ALICUETAE] WEREWEN. TR, ""R"E,:'SIC""'E' WALDER VENAL (RS]
[Contribuinte: 10847 - F - MASAKO SATO OND 0, 00 181277,25 347339,72 528616,97
COOBRIGADOS TX. CUSTEIO AMBIENTAL - RS 360,00
JEOWA PEREIRA DE SOUZA E EDIJANE H DE SOUZA TERRITORIAL - 7S 0.00
PREDIAL - R$ 3619,04
TOTAL - R$ 3979,04
ENDERECO DO IMOVEL
RUA GATO CINZENTO, 264 VILA FARCELA WEMCIMENTO WALDRES EM RS
. anMIca 15/04/2026 5379809
URUPES 08.615-070 SUZAND-SP B ety ftsara
DEMONSTRATIVO ] anmarznzs P
ENDEREGO ENTREGA DE PARCELAS a 15msE026 rs3u7.9
a 15062026 RI3IIT.9
FUA GATO CINZENTO, 264 WILA 5 [ S
URUPES 08.615-070 SUZAND-SP & NSNS P
l T — P
6 150026 ms3ETS
8 151 12028 B
10 15n 22028 P
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Inscricdo Municipal do Imodvel.

Registro de Imdveis
Maria de Fatima da Silva
Oficial Interina

CERTIFICA, a pedido verbal da parte interessada que revendo os livros de Registro a
seu cargo, deles, verificou constar a matricula do seguinte teor:

CHM: 123620.2.00488B86-15
JLIVRO No 2 — REGIST . . .
o @ GG.;_R ARLD Servigo de Registro de Imdveis

(—an:ula Fiche ﬂ COMARCA DE SUZANO - ESTADO DE 8. PAULO
\ 48.886 ]I [ 01 /  Suzano, 30 de margo de 19 95,
IMOVEL: UM TERRENO constituido pelo LOTE 19, da QUADRA 45, do
tgteamento denominado VILA URUPES, perimetro urbans deste
Lustritof Municipio e Comarca de Suzano-SP., assim descrito =
caracterizado: Mede 12,00 metros de frente para 2 Rua Gato
“inzento, do lado direito de gquem da referida Rua olha para o
imovel mede 50,00 metros da Frente aos fundos, confrontando
com o lote 20, do lado esguerdo mede 50,00 metros da frente
azss fundes, confrontando com os lotes 08, 07, 06 2 05, e nos
fundos mede 12,00 metros, confrontando com o lote 09,
2ncerrando a &rea de 600,00 metros guadrados.

CONTRIBUINTE: 14.41.24.

ffassinador.onr.org. brfvalidate/JS6HQ-IACBA-4NCBJ-PNWBEG.

Matricula do Imovel.

5. CARACTERISTICAS DO IMOVEL AVALIANDO

Trata-se de imével residencial constituido de pavimento térreo e mais dois pavimentos
superiores e nos fundos do imdvel consta 4 (quatros) residéncias que estdo alugadas,
totalizando uma darea construida de 373,67 m?, ndo consta averbacdo na matricula n®

48.886 habite-se da area construida.

O imoével da frente onde reside a requerida é composto por garagem coberta e mais dois

pavimentos, necessita de reparos simples importantes.

Imovel da frente: garagem coberta.

Andar Térreo (interno): sala, cozinha, lavabo e lavanderia.

1° Andar: 3 (trés) quartos sendo 1 com suite (em reforma) e 1 banheiro.

2° Andar: Area da churrasqueira com acesso para as lajes.

Entrada pela lateral do imdvel: Consta 4 (quatro) imdveis de locacdo, nao foi possivel

entrar na area interna dos imodveis.
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Durante a vistoria constatou-se que o terreno abriga mais de uma edificacdo, sendo o
imével principal de propriedade da requerente composto por pavimento térreo, primeiro
pavimento e drea de cobertura acessivel.

A garagem apresenta configuracdo mista, possuindo area parcialmente revestida com piso
ceramico e cobertura em laje de concreto, enquanto outra parte dispde de piso em concreto
desempenado e cobertura executada com telhas de fibrocimento.

No pavimento térreo, os ambientes internos apresentam paredes com acabamento em
massa corrida e pintura em tinta latex. Os pisos encontram-se revestidos com placas
ceramicas. Os ambientes destinados a cozinha e lavabo possuem revestimento ceramico nas
areas molhadas. Na porg¢do dos fundos, destinada a area de servicgo, verificou-se piso apenas
concretado, bem como muros de divisa executados em alvenaria de blocos aparentes, sem
revestimento ou acabamento final.

No primeiro pavimento encontram-se distribuidos trés dormitérios, sendo um deles suite,
atualmente em processo de reforma, além de um banheiro social. Durante a inspec¢do foram
observados sinais de umidade no teto do banheiro, caracterizados por manchas e indicios de
infiltracdo. As paredes apresentam acabamento em massa corrida e pintura em tinta latex.

O acesso ao segundo pavimento é realizado por meio de escada em madeira,
apresentando largura reduzida e espacamento limitado para circulagdo. As paredes
adjacentes encontram-se apenas revestidas com reboco, sem aplicacdo de massa corrida e
pintura de acabamento.

Na drea externa superior foi constatada a auséncia de sistema de impermeabilizacdo
aparente sobre as lajes expostas. As fachadas e paredes externas encontram-se somente
rebocadas, sem revestimento ou pintura final. A cobertura é constituida por telhas de
fibrocimento.

No corredor lateral de acesso as unidades destinadas a locacao, verificou-se a presenca de
muros divisérios executados em blocos aparentes, sem acabamento, bem como piso em
concreto simples. As edificacOes destinadas a locacdo apresentam caracteristicas construtivas
semelhantes, com paredes externas em blocos aparentes, auséncia de revestimentos de

acabamento e cobertura executada com telhas de fibrocimento.
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6. FOTOS DO IMOVEL

MECANICA
XG0 95355-76‘Ic7A
P O

COSTUREIRAE
CONSERTOS |
EM GERAL

97673-0794

5

Foto 01: Vista da fachada do imével.

Fotos 02: Vista dos imdveis confrontantes.
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Fotos 04: Vista da sala.

Fotos 05: Acesso ao lavabo.
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Fotos 06: Vista da cozinha. ,
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Fotos 08: 1° Pavimento: Vista do quarto.

/!

Fotos 09: 1

Fotos 10: 1° Pavimento: Vista do quarto.
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Foto 13: 2° Pavimento: Vista da area externa.
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Foto 14: 2° Pavimento Vista da area exte
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Foto 15: Vista acesso na lateral ao imdveis que estdo alugados.
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Foto 16: Vista casa 1.
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Foto 18: Vista casa 3.

/ / o s

Foto 19: Vista casa 4.
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7. CRITERIOS DE AVALIAGCAO
7.1 Valor das Benfeitorias
O Roteiro recomendado pelo IBAPE/SP para o célculo de VALORES DE
EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS (Vb) se baseia na formula seguinte:
Vb = CUB-SP x Pc x Ac x Foc
Onde:
Vb = Valor da Benfeitoria ou da Construcao em Reais.

CUB-SP = Custo Unitario Basico da Construcao Civil no Estado de S3o Paulo, calculado e

divulgado mensalmente pelo Sinduscon/SP

Pc = indice referente a tipologia e padrdo construtivo da edificacio em apreco, definido

com base na sua similaridade com os padrdes deste estudo.

Ac = Area Construida da Edificacdo em apreco (em m?)

Foc = Fator de Adequacdo ao Obsoletismo e ao Estado de Conservacao referente a

edificacdo em apreco.

A depreciacdo da edificacdo sera calculada pelo critério de Ross-Heidecke, que leva em
conta o obsoletismo, o tipo de construcdo e respectivos padrdes de acabamento, bem
como o estado de conservacao Fator de Adequacgao ao Obsoletismo e o Estado de

Conservacdo é determinado pela expressao:

Foc=R+K* (1-R)

Onde:

Foc = Fator de Adequacdo ao Obsoletismo e ao Estado de Conservacao.
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R = Valor residual correspondente ao padrao da edificacdo, expresso em percentagem do

valor de reproducdo, conforme Tabela 1.

K = coeficiente de Ross/ Heideck, conforme Tabela 2, calculado pela expressdo:

K=(1-Ecl)x{1-[le2/Ir3+(le/Ir)2]/2}

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

Pad Idade Referencial - Valor Residual
b Ir (anos) - R{%)
1.1 - Padrao Rustico 5 0%
1.BARRACO
1.2 - Padrdo Simples 10 0%
2.1 - Padrdo Rustico 60 20%
2.2 - Padrao Proletario 60 20%
2.3 - Padrdo Econdmico 70 20%
2.4 - Padrao Simples 70 20%
2.CASA
25 - Padrdo Médio 70 20%
2,6 - Padrdo Superior 70 20%
2.7 - Padrao Fino 60 20%
2.8 - Padrao Luxo 60 20%
3.1 - Padrdo Econdmico 60 20%
3.2 - Padrdo Simples 60 20%
3.GALPAO
3.3 - Padrao Médio 80 20%
3.4 - Padrdo Superior 80 20%
4.1 - Padrao Simples 20 10%
4.COBERTURA 4.2 - Padrao Médio 20 10%
4.3 - Padrdo Superior 30 10%

Fonte: Valores de EdificagBes de Imdveis Urbanos (Pagina 14) IBAPE/SP 2019
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Tabela 2 — Coeficiente de Ross-Heidecke — K

owe | 0569 | cooer | aawe | oseil | cas | adas
A97e) | Q954s | 000 | DA0 | Q65SY | QAMeT | Q3UE
0351 | Oodsh | cmaes | 07930 | Oo0dcs | 049 | o2
A% | oSA37 | oA | oyme | o810 | 0a53s | o213
05420 | 09212 | 0.BSSS | 07760 | OA3VI | 04475 | O34
09198 | 05083 | OBSIS | 07640 | Q423 | Q&4 | €313

Tan 09202 | o%rs | omero | o843 | 07330 | 08147 | Q42 | ol
win 08072 | O%cad | a3 | GENE | 67430 | o4 | 04MO | 0%
9% 0938 | 03509 | QXS | OE1S | 07320 | 05577 | 04237 | a7
0% ae200 | 04772 | 03578 | 08088 | 07207 | 05878 | 0417T | 02182
% oposs | 02020 | oo | ares | orow | 037 | adroa | adtay
o QESTZ | 98 | QR297 | O7M23 | 6977 | 05684 | 04SG5 | antl
e 08342 | 0axss | OBISH | OY6ss | Os848 | 05588 | 0394 | MNs
R oExe | osm | nacor | G544 | SE722 | 0%my | amast | Q0%
0 08050 | 03022 | Q7847 | QY399 | 06593 | &5177 | 03016 | QIO
% 07ESs | 0786} | Qees | Q7250 | RAaS0 | 0529 | OX7W | 0956
3 0722 | oo | orsz | oo | sexis | oS | ades | oS
e 47552 | 03 | 02363 | GE84) | BAIRS | 05248 | AXN0 | QWS
8% 0r3 | orase | anw | oers | 86083 | 0430 | 03esr | gyvEse
“on 0200 | 07177 | 07919 | 06618 | 03897 | 24830 | 03413 | O,1788
aan oo | osooe | nosst | 06450 | S57a8 | oeum | Q337 | QV7e0
2ah OSM2 | 06K | DAMO | 06279 | AS5S5 | 04563 | 0ES | Q)R8
“on 04642 | OSE21 | 0O4S | L6195 | 635830 | Q8452 | 03148 | G087

Qeue | 0s427 | 0g8c | 0026 | aia | 04N | 03056 | arSer
06350 | 04230 | 06057 | O57EC | D519 | A4ITS | 02963 | DISSE
08048 | 04029 | D58% | Q9539 | @e953 | 02080 | QZ8e7 | QISR
Ose4r | o321 | 0sema | ns3se | 24 | om | Qzrey | qres
02032 | 036N | 03580 | ase | asstd | a2 | Qe | atwy
O54E | 05201 | 05381 | 04980 | Redd) | 03619 | 028 | aTdss
05209 | 05183 | 05069 | 0ATYS | 04239 | 0,3474 | 02468 | Q1290
04078 | 04%62 | 04853 | 04375 | Q4077 | 05333 | 020 | arza
04753 | 0ATAY | 04632 | oader | waed) | Q3 | Q2 | anm
02521 | 0ASOS | Q4408 | Q2156 | 3702 | 0321 | 02143 | Ay
Q42K | 244 | 040 | ¥M1 | 23512 | 02863 | Q2018 | Qroel
04052 | 5,4037 | 02948 | 03722 | 02317 | 92705 | 01920 | 03004
SIME | Q379 | OIN2 | OIS0 | OITTS | 02544 | QIS | Q0SS
03562 | 03sSt | 03472 | nurks | 02917 | 0219 | Q688 | Qpear
03313 | 601 | 03239 | 0304 | I7i2 | 03312 | Q1500 | Qoey
23058 | a3oas | 0296 02817 | 02505 | 02043 | QM4 | QOVSE
02008 | 82791 | 02729 | 02573 | 0293 | 01800 | 01327 | 00654
o238 | a5 | odye | o2 | a0y | oiess | Aues | oo
02272 | 8235 | Q3315 | 02088 | OIMM | OIS | QI | omsd
02002 | 0199 | Q1952 | G0 | 09620 | QE337 | 00522 | 0096
01728 | 0a72x | Oees | oises | 0415 | 01153 | 00939 | doarw
©0,74%0 | 0,3445 | 03473 | 07333 | 0703 | 2.0060 | 00887 | 0060
QIS | anes | ons | Io%e | ogesT | o | onsse | Q0250
ooz | oot | poseo | oot | ooz | ogses | aosie | ooz
0se2 | 00200 | Co8TY | GUS4d | O3es | 00305 | QmMET | Q014
00298 | oo0er | 00250 | aoard | o224 | 0019 | aot4l | acan

| 00000 | 00000 | 9.0000 | 0.0000 | 0.0008 | @000 | 0.0500 | 00000 |

§S3IR3NIRY NIRRT

Fonte: Valores de Edifica¢gdes de Imdveis Urbanos (Pagina 17) IBAPE/SP 2019

Quadro 1 - Estado de Conservagao — Ec

Edificacio nova ou com ref: geral o substancial, com
menos de dols anos, que apresente apenas sinals de
desgaste natwral da pintura exterma.

Edificacdo nova ou com reforma geral @ substancial, com
Entre nova e menos de dois anos, que apresente necessidade apenas
regular de uma demao leve de pintura para recompor a sua
aparéncia.
Edificacao seminova ou com reforma geral € substancial
entre 2 & 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
P Com rep dee is flssuras superficiais
localizadas e/ou pintura externa @ i
Edificacdo seminova ou com reforma geral e substancial
entre 2 ¢ 5 anos, cuo estado geral possa ser recuperado
com reparo de fissuras e trincas localizadas e superficiais e
pintura interna e extema.

Edificacio cujo estado geral possa ser recuperado com

% pintura interna e externa, apos reparos de fissuras e
i . g 18,10 trincas superficiais generalizadsas, sem recuperacao do
SRS i truturasl Eventuall tevisio do sistema
hidraulico @ e¥trico.

C | Regular 252

Entre regular e
D | necessitando de 809

reparos simples

CREA-SP
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Necessitando de
reparos simples a
importantes

3320

Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, apos reparos de fissuras @
trincas, com 2stabdizacao e/ou recuperacao localizada do
sistema estrutural As instalaches hidrdulicas e elétricas
possam ser restauradas mediante a revisao e com
substitiugio eventual de algumas pecas desgastadas
naturaimente, Eventualmente possa ser necessana a

substituicio dos revestimentos de pisos e paredes. de um,

ou de outro comado. Revisao da impermeabdiazacao ou
substituicao de 1ethas da cobertura,

Necessitando
de reparos
importantes

52,60

Edificacio cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura intema e extorna, com substituscio de panos

de regularizacao da alvenana, reparos de fissuras e
trincas, com estabdizacao e/ou recuperacao de grande
parte do sistrema estrutural As instalagbes hidrdulicas e
elétricas possam ser restauradas mediante 4 substituicio
das pecas aparentes. A substituicio dos revestimentos
de pisos @ paredes, da maiomia dos comodos, se faz
necessara Substituicdo ou reparos importantes na
impermeabiiizacdo ou no tathada

Necessitando
de reparos
importantes a
edificacao sem
valor

Edificacdo cujo estado geral seja recuperado com
estabilizacio e/ou recuperacdo do sistema estrutural,
substituiciao da regularizacio da alvenaria, reparos de
fissuras e trincas. Substituicao das instalagoes hidraulicas
€ elétricas. Substituicao dos revestimentos de pisos

€ paredes. Substituicdo da impermeabilizacao ou do
tethado.

Sem valor

100,00

Edificacio em estado do ruina.

NOTA: As caracteristicas relativas a0s estados de conservacdo supra explicitadas devem ser tomadas como
referéncia geral, cabendo so svaliador a ponderagio das observacoes colhidas em vistoria,

Fonte: Valores de Edificagdes de Imdveis Urbanos (Paginas 15/16) IBAPE/SP 2019

CUB/SP — abril de 2026

Setor de Economia

g SINDUSCON SP

Boletim Econdmico - Abril de 2026(desonerado)

Custo da construgio residencial no Estado de $3o0 Paulo, padric RB-N, indice base now/13=100

Global M3o-deobra Material Administrativo
Waragdn (%) Waragdo () Marapao (%) Waragin (%)
Oata Inetice 5= Ao 12 mecss Indice: MeE  Ano 12 meses Indice M3s  AnO 12 meees Indice: [t Ano 12 meses
an2s 190,67 oI 254 [ 16782 0oLoF 33 767 19578 052 148 542 17,12 [P B nis 328
ma25 191,82 a8+ 31E 595 190,30 132 4. 8,96 19511 035 112 451 173 164 1.73 324
nes 193,45 057 405 608 10325 1,55 E53 74D 19504 004 108 457 17684 174 355 43
25 184,77 066 474 633 18542 113 773 838 18506 001 110 385 173,50 145 505 548
aga2s 135,17 o 496 BA7 195,54 021 796 8.4 19542 0183 128 353 160,30 045 552 SE
saos5 195,57 0iE 515 599 10500 007 EO4 83D 19507 033 152 3,19 180,30 001 552 2 552
RS 135,83 0.6 53 573 156,04 002 EOF 828 19670 032 135 263 160,67 o21 574 574
NOW25 196,38 028 551 578 196,51 024 EX 33 19738 035 230 250 160,67 ool 574 574
aex'25 196,56 oaxn 5493 5493 187,16 033 EB68 a.6s 19788 D025 256 256 161,81 neE3 640 G40
|25 201,08 208 208 587 20355 346 3246 ATD 1987% 045 046 25 164,81 ool 00D 540
Tew25 2028 [18 v} 218 593 204,13 ooF 3= AT 19908 013 058 247 181,81 001 000 B840
Man2s 201,48 [1% 1] 228 585 20424 0nos 358 ag 19340 0OI7 Q77 23 161,81 oo ooo G40
26 2257 0.5 289 630 204,45 01z an 8,67 188 128 202 an 182,08 015 015 641
Custo unitario basico no Estado de $3o0 Paulo, padrio R8-N, Abril
RSIm* Participacan (34
WS0-0e- 0w (0 SNCagos SocEs) 114084 55,00
Watarial farg ) 4215
Despesas Adminstranas Bl 285
Total 2.074,13 100,00
") Encargos Sockdls: 160.57%
‘Custo unitario basico no Estado de S3o Paule®, Abril em R§m?
Padrio Baixo Padrao Normal Padrao Alto
Custo m® T més Custom™  Tumés Cusbo m* % més
R-1 2041,13 D51 R-1 Z4ERA1 0,52 R-1 00623 054
PP-4 191631 0,66 PP 2367.76 as7 R-8 244595 sl
R-8 1.825,50 0,6 R-8 20or413 15 R-18 2R4595 055
FIs 142065 0,0 R-16 201687 0,58

T Conforme Ll 2,581 02 15 de Gessrinn 08 1952 & dEposto na MBR 12 721 03 ABNT. Na Tonmap a0 00 CLSo UNFEnG S3sico Mo Torm NCLIdos 05 ens GesCrics N 5epa0 5.2.5 03 MBR

12 7206

Custo da construgio comercial, industrial e popular no Estado de $30 Paulo, Abril em R$im?
CAL [comercial andares livres) e C5L[comercial - salas e lojas), Gl (galpac industrial) e RP1Q (residéncia popular)

Fonte: SindusCons-SP — abril/2026
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Defini¢do de Pc (indice referente a tipologia)

23 PADRAD ECONOMICOD

Construidas sem preccupagdc com projeto arguitetdnico, satisfazendo distribuicio interna
basica, compostas geralmente de dois ou mais cémodos, cozinha e banheiro. Ma maioria das
vezes s3o térreas, erigidas em estrutura simples e alvenaria de tijolos de barro ou de blocos de
concrets, total ou parcialmente revestida. Cobertura em laje pré-meoldada impermeabilizada
por processo simples ou telhas de dmento amianto ou barro sobre estrutura de madeira, po-
dendo apresentar forros. Areas externas em cimentado ristico ou revestidas com caco de cerd-
mica ou similar. Fachadas normalmente com emboco ou reboco, podendo ter pintura cornum.

Caracterizam-se pela utilizagdo de materiais construtives basicos e pelo emprego de acaba-

mentos de qualidade inferior, restritos a alguns comeodos, tais como:
Pisos: cimentado, cerdmica ou caco de ceramica.

Paredes: pintura simples sobre embogo ou reboco; barra impermeavel ou azuleje comum
nas areas molhadas, eventualments até o teto.

Forros: sermn revestimentos ou pintura sobre embogo e reboco sobre a propria laje; ou sobre
madeira comum.

Instalacoes hidraulicas: minimas, geralmente embutidas; aparelhos sanitarios de louga co-
mum & metais de modelo simples.

Instalagoes elétricas: sumarias, em geral embutidas e com ndmero minime de pontos de

luz, interruptores e tomadas, utilizando componentes comuns.

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

Fonte: Valores de Edificaces de Imdveis Urbanos (Pagina 28) IBAPE/SP 2019
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8. AVALIACAO DAS BENFEITORIAS

Imavel Principal Casa 01 — Padrdao Econdmico
Area: 293,67

a. CALCULANDO A BENFEITORIA

METODO DE AVALIACAO = CUSTO DE REPRODUCAQ

Requer avaliadores com alguma experiéncia na
identificacdo dos padrdes construtivos, sendo de fundamental importancia que os olhos que

tratam da pesquisa de elementos comparativos, devam tratar o avaliando.

Para sua aplicacdo, inicialmente, devem ser determinados
os custos unitarios por metro quadrado dos vérios tipos e padrdes de construcdes, obtidos
dividindo-se custo total de uma obra com estruturas e acabamentos similares e recentemente
construida pela sua area total construida. Tais pregos unitérios, basicos, sdo obtidos ou por

pesquisa do proéprio avaliador ou sao fornecidos por estudos publicados em revistas técnicas.

CUSTOS UNITARIOS BASICOS DE EDIFICACOES - SINDUSCON.,

Atendendo ao dispositivo legal, os sindicatos estaduais
publicam mensalmente os Custos Unitérios Bésicos (CUB). Considerando que no célculo
destes custos unitarios é obedecida a NBR 12.721 (que substitui a NB 40), é imprescindivel o
conhecimento dos projetos padrdes e suas respectivas especificagdes do SINAPI (Sistema
Nacional de Pesquisa de Custos e indices da Construcao) dos quais se originam os orcamentos

dos vérios tipos de obras.

CREA-S
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Custo unitario basico no Estado de Sao Paulo, padrao R8-N, abril de 2026.

Custo unitirio basico no Estado de S50 Paulo, padrio RE-N, Abril

REim® Partiapagio (%)
NSO OO0 ([0 SNCA0E S0CEs]” 114082 55,00
MFara Era22 4215
Dt AJminislrat s =T 285
Total 207413 100,00

') Encangs Sockls: 16057%

Defini¢ao do Estado de Conservagao - Ec

N itando d Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com pintura interna e externa, apds
ecessitando de M i
E ) 18,10% reparos de fissuras e trincas superficiais generalizadsas, sem recuperagio do sistema

reparos simples

estruturasl. Eventualmente, revisdo do sistema hidraulico e elétrico.

Ec = 18,10%

Idade em % Estado de Conservagdo - Ec
da Vida A B c D E F G H
Referendial 0,00% 0,32% 2,52% 8,09% 18,10% 33,20% 52,60% 75,20%
2% 0,9898 0,9866 0,9649 0,9097 0,8106 0,6612 0,4692 0,2455
4% 0,9792 0,9761 0,9545 0,9000 0,8020 0,6541 0,4641 0,2428
6% 0,9682 0,9651 0,9438 0,8899 0,7930 0,6468 0,4589 0,2401
8% 0,9568 0,9537 0,9327 0,8794 0,7836 0,6391 0,4535 0,2373
10% 0,9450 0,9420 0,9212 0,8685 0,7740 0,6313 0,4479 0,2344
12% 0,9328 0,9298 0,9093 0,8573 0,7640 06231 0,4421 0,2313
14% 0,9202 0,9173 0,8970 0,8458 0,7536 0,6147 0,4362 0,2282
16% 0,9072 0,9043 0,8843 0,8338 0,7430 0,6060 0,4300 0,2250
18% 0,8938 0,8909 0,8713 0,8215 0,7320 0,5971 0,4237 0,2217
20% 0,8800 08772 08578 0,8088 0,7207 0,5878 0,4171 0,2182
% 0. 8658 0. 8630 0 8440 0.7958 0,708 0 84 0.4104 0 4
2% | oss1z | osass | osas7 | 0ea3 | Ossr1 | Oses | oaoss | oz
U,836 U,8 U8 U, /686 U,6843% U,558b 0,3964 0,2074

Ec=0,6971

Defini¢do do Intervalo de indice — Pc

Intervalo de [ndicas - Pc
Padrio
Minimo Médio Mzximo
2.3 - Padrao Econdmico 0,919 1,070 1.221

Pc = Médio (1,070)
Definicao do Fator de depreciagao estado de conservacgao — Foc

Foc=R+K* (1-R)
Foc=0,20+0,6971 * (1 -0,20)
Foc=0,7576

CREA-SP
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9. CALCULOS AVALIATORIOS
Avaliagao das Benfeitorias

Considerando-se que a construcdo se enquadra na seguinte classificacdo: "Casa padrao
Economico"; segundo o estudo de Valores de Edificagdes do IBAPE/SP, temos:

Imdvel Principal
Vb = CUB-SP x Ac x Pc x Foc

Vb =2.074,13 x 293,67 x 1,070 x 0,7576
Vb = RS 493.763,86

10.AVALIACAO DAS BENFEITORIAS

Imdvel dos Fundos (Locacdo) — Padrdao Econdmico
Area: 80,00 m?

Custo unitario basico no Estado de Sao Paulo, padrao R8-N, abril de 2026.

Custo unitiric bisico no Estado de $30 Paulo, padric RE-N, Abril

REm® Participac3o [%)
MES0-Ce-E (o0 SNCAES S0cEs] 1.140,84 55,00
L= g | Braza 215
Dt . Al ralas 0T 285
Tota 207413 100,00

[} Encangoe Socds: 160,575

Definigao do Estado de Conservagao - Ec

Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com pintura interna e externa, apds
reparos de fissuras e trincas, com estabilizacdo efou recuperacdo localizada do sistema
estrutural. As instalages hidraulicas e elétricas possam ser restauradas mediante a reviséo
e com substitiugdo eventual de algumas pegas desgastadas naturalmente. Eventualmente
possa ser necessaria a substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes, de um ou de
outro cémodo. Revisdo da impermeabiliazagdo ou substituicdo de telhas da cobertura.

Mecessitando de
F reparos simples a 33,20%
importantes

Ec =33,20%

CREA-S
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Idade em % Estado de Conservagdo - Ec
da Vida A B C D E F G H
Referendial 0,00% 0,32% 2,52% 8,09% 18,10% 33,20% 52,60% 75,20%
2% 0,9898 0,9866 0,9649 0,9097 0,8106 0,6612 0,4692 0,2455
4% 0,9792 09761 0,9545 0,9000 0,8020 0,6541 0,4641 0,2428
6% 0,9682 0,9651 0,9438 0,8899 0,7930 0,6468 0,4589 0,2401
8% 0,9568 0,9537 09327 0,8794 0,7836 0,6391 0,4535 0,2373
10% 0,9450 0,9420 0,9212 0,8685 0,7740 06313 0,4479 0,2344
12% 0,9328 0,9298 0,9093 0,8573 0,7640 0,6231 0,4421 0,2313
14% 0,9202 0,9173 0,8970 0,8458 0,7536 06147 0,4362 0,2282
16% 0,9072 0,9043 0,8843 0,8338 0,7430 0,6060 0,4300 0,2250
18% 0,8938 0,8909 08713 0,8215 0,7320 05971 0,4237 0,2217
20% 0,8800 0,8772 08578 0,8088 0,7207 0,5878 04171 0,2182
pat D 265 U 8630 U S440 D /Y5 J /US U 8 4 0. 4104 ) 4
oo | ossiz_| osiss | o7 | o3 | 0son | osess | oaoss | oaiil
0,236 0,8 0,8 0,/ 686 0,6848 U,5586 0,3964 0,2074

Ec=0,5686

Defini¢do do Intervalo de indice — Pc

Intervalo de [ndices - Pc
Padrao
Minimo Medio Maximo
2.3 — Padrao Econdmico 0,919 1,070 1.221

Pc = Médio (0,919)
Definicao do Fator de depreciagao estado de conservacgao — Foc

Foc=R+K* (1-R)
Foc=0,20+0,5686 * (1-0,20)
Foc =0,6548

11.CALCULOS AVALIATORIOS

Avaliacao das Benfeitorias

Considerando-se que a construcdo se enquadra na seguinte classificacdo: "Casa

padrdo Economico"; segundo o estudo de Valores de Edificacées do IBAPE/SP, temos:

Imdvel dos Fundos (locag¢do)

Vb = CUB-SP x Ac x Pc x Foc
Vb =2.074,13 x 80,00 x 0,919 x 0,6548
Vb = RS 99.850,47
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OBS: Apesar do imovel nao ter o Habite-se, o mesmo é passivel de regularizagao.

BENFEITORIAS

RESIDENCIA PRINCIPAL
R$ 493.763,86

(Quatrocentos e noventa e trés mil setecentos e sessenta e trés reais e oitenta e seis
centavos).

RESIDENCIA DOS FUNDOS (LOCACAQ)
R$ 99.850,47

(Noventa e nove mil oitocentos e cinquenta reais e quarenta e sete centavos).

VALOR DO IMOVEL

R$ 593.000,00

(Quinhentos e noventa e trés mil reais).

12.CONCLUSAO

Apresento abaixo o valor de venda para o imével objeto da presente ac¢ao.

VALOR: RS 593.000,00 (QUINHENTOS E NOVENTA E TRES MIL REAIS)

CREA-S
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13. CONSIDERACOES FINAIS

O presente Laudo Técnico consta de 26 (vinte e seis) paginas, esta ultima que esta
datada e assinada.

Termos em que,
peco deferimento.

Suzano, 30 de maio de 2026.

3L

N /

Dayane Moreira Rolim
Perita Judicial

CREA:SP
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