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Santo André, 28 de janeir, de

lima. Sra,

Luciana da Silva Pessoa

AJ/C: Dra. Ana Silvia Peliciari

Prezada Senhora

CTA CONSULTORIA TECNICA E ASSESSORIA, empresa registrada no C.R.EA, dag

Regido sob n® 100.365/D, designada por Vossa Senhoria para determinar o valor de

mercado do imével situado na Avenida do Oratério, 3716, Jardim Guairaca, Municipia - ALIAC
rias, diligéncias, estudos,
de Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo, apds efetuar visto g 5 CONCL
esquisas e demais servicos complementares, vem mui respeitosamente, apresentar os <
v CON
i 9.)
ultados de seu trabalho consubstanciado no seguinte:
- 10.) ENC

LAUDO DE AVALIACAO

Emm

Membro Titular n® 131 do IBAPE/SP

. i
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3. Elementos Comparativos. B ﬁ
4 “Norma para Avaliagdes de Iméveis Urbanos do IBAPE/SP -2011". %g
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1.) SINTESE DO TRABALHO
Natureza: Laudo de Avaliagao.
Solicitante:  Luciana da Silva Pessoa.
Objeto: Terreno.
Local: Avenida Oratério, 3716, Jardim Guairaca — Sao Paulo/SP.
Finalidade: Determinagio do Valor de Mercado.

Sumadrio de Valores:

=t

g7DE MERCADO DO IMOVEL
 R$530.201,43

o8 @ trinta mil, duzentos e um reals e qu

L T

c
:::;‘3:: ELSA FLAQUER, 100 CONIUNTO ?{g?ﬂﬁ
. ORE SP Cep 0P020-140 reLt ‘”} I L
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2) CONSIDERACOES PRELIMINARES

2.1.) O objetivo do presente trabalho & a determinagiio do valor locativo do imével
situado Avenida do Oratério, 3716 - Bairro Jardim Guairaca — S&o Paulo.

2.2.) Esta empresa foi informada que a presente avaliagio deve refletir as condigdes
vigentes no mercado imobilidrio, isto &, o resultado final devera representar o
real valor de mercado venal do imével em questdo.

“Esse valor pode ser definido come o prego que o imdvel
poderia alcangar se colocado & venda em prazo razodvel,
com o vendedor desejando, mas nao estando obrigado a
vendé-lo e o comprador adquirindo-o com inteiro
conhecimento de todos os usos e finalidades para os quals
estd adaptado e poderd ser utilizado, sem, contudo, estar
compelido 4 comprar, em oulras palavras, serla o prego
oblido através de uma compra e venda & vista (Stanley L.
Mc. Michael-Mc Michaels Appraising Manual 4. Edigdo -
Prentice Hall Englewood Cliffs, U.S5.A.)."

Jpastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1026044-65.2019.8,26.0021 & codigo BI1ZE1A.

.3
3]
g 3 Ou ainda, pela Norma para Avaliaggo de Iméveis Urbanos do IBAPE/SP - Instituto
g ] Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de Engenharia de Sao Paulo:
|
Z ; “VAL OR DE MERCADO: Quantia mais provével pela qual se
ig £ negociaria com conhecimento, prudéncia e sem compulséo
um bem, numa data de referéncia, dentro das condigées do
'EE mercado vigentes”.
§ "
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SANTO ANDRE SP CEP 09020-180 TeL: (11) 4990-18

jﬂ_ www.ctageo.combe atendimento@ctageo.com,
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2.3.) O roteiro de trabalho a ser realizado no presente laudo & 0 Seguinte;

2.3.1.) Vistoria do iméve! avaliando e de suas circunvizinhangas, bem Ctng
diligéncias e estudos comparativos no sentido de apurar o valor de Mercag,

colhendo os elementos indispenséveis e necessarias para a sua elaborge, 57 Nao for
em ity
2.3.2)) Avaliagdo do imével em estudo, determinando 0 seu valor mediants ““:ﬂ
aplicagbes das Normas de Avaliagoes existentes, apresentandy g o
resultados através do presente laudo de avaliagdo.
odi

2.3.3.) Serao utilizados no presente trabalho as diretrizes bésicas recomendadas
pela Norma para Avaliagio de Imovels Urbanos do Instituto Brasileiro de
Avaliagdes e Pericias de Engenharia de Sao Paulo — IBAPE/SP.

2.4.) Procurou-se justificar as conclusdes, fornecendo-se as bases para julgamento
dos critérios e os elementos que pareceram indispensdveis & pereita
compreensdo dos numeros adotados, embora evitando-se fundamentagao
muito prolixa dos dados coligidos e analisados.

2.5.) Na presente avaliagdo, assume-se que as dimensdes constantes 02
documentagdo oferecida ao signatério estdo corretas, que os titulos de

propriedade s&o bons e que as Informagbes fornecidas por terceiros sao de bod
fé e confidveis,

a
cfr"-’ii
Rua DoNA eusa FLAGUER. 100 comuNTD m.m'lﬁ 5
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2.6) O Signatério nao assume responsabilidade sobre a matéria legal ou de
engenharia, excluidas as implicitas para o exercicio de suas honrosas fungoes
precipuamente estabelecidas em lei, codigo ou regulamento.

_ sob 0 nimar WCPCH oG

2.7.) Nao foram efetuadas investigacbes especificas no que conceme aos defeitos
em titulos, invasbes, hipotecas, superposigoes de divisas e outros que n&o sa0
objetos desta avaliagio. Nenhuma investigagdo de direito de propriedade sobre
o imdavel foi felta. Assume-se que:

» O direito de propriedade do imével avaliando & comerciavel;

026344-95.2019.8.26.0021 & cddigo BI12ETA.

»  Salvo indicagao em contrario neste laudo, 0 imével avaliando esté livre de 6nus,
gravames e restriges;

de Justica do Eslado de Sao Paulo, mmm‘mhﬁ‘lﬂ:ﬂ

informe o processo 1

»  Sobre este imdvel ndo existe nenhuma violagio da aplicagio dos codigos, =
gstatutos ou regulamentos govemamentais;

» O imovel avaliando esta soba responsabilidade da pessoa solicitante.

RUA DO ELISA FLAQUER, 100 conunto 702 CEN B
SANTO ANDRE 5P cep 09020-160 Tew (1) 4990-18 %
o
o

!ﬂﬂﬂ-mﬂ
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3.) SITUAGAO DO IMOVEL

3.1.) O imével objeto do presente estudo e da presente avaliagio localizs o

3.3) O imov
Planta
Avenida do Oratério, 3716 - Bairro Jardim Guairaca — Sao Paulo, Uiy Bene
localizag@o mostramos na imagem do Google Earth, reproduzida a seqy,
Rt . e LA " a4)
X LOCALIZAGAO DO IMGVEL

3.2.) Pelalei municipal que instituiu o zoneamento no Municipio de Sao Paulo, o loca
gsta classificado como Zona de

Centralidade, conforme mostra o croqui a
seguir: !

i

i

j

; :I-: ;i
* |
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3.3.) O imdvel estd classificado na Municipalidade de Sdo Paulo, segundo a
Planta de Valores do Municipio como Lote: 0041 da Quadra: 007 do
Setor: 156, conforme quadra fiscal abaixo reproduzida:

3.4.) O terreno do imdvel em questo possui:
® Topografia: Plano.
® Superficie: seca.
® Formato: Reguilar.

® Dimensbes: 297,00 m? constantes da matricula n® 21.030 do 6° Cartdrio de
Registro de Imdveis de Sdo Paulo.

Matri 21

O lote de terreno sob n® 38 da quadra B do Jardim Guairaca, situado no 26°

Subdistrito-Vila Prudente, medindo 10,00m de frente para a estrada do Oratdrio,

35,00m da frente aos fundos, do lado direito de quem olha o imdvel e olha para
a via publica, confrontando com o lote n? 39: 34,80m da frente aocs fundos, do
lado esquerdo, confrontando com o lote 37 @ 8,50 metros na linha dos fundos,
confrontando com os lotes n°s 12 e 13, encerrando a area de 297,00m®.

-
L™
L

RuA DONA ELSA FLAQUER, 100 CONJUNIO 702 cent
SANTO ANDRE 5p CEP 09020-160 TEL: |1umu~153
www.ctageo.com.br atendimento@ctageo.com.
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3.4.) O local & servido por todos os melhoramentos piblicos & Urbanos, tajg

agua, luz, telefone, iluminagiio publica, galeria de aguas pluviais, req,

> g
esgotos, meios normais de transportes coletivos, coleta de lixo, Elho%
servicos de limpeza e conservagao vidria.

3.5.) A infra-estrutura da regido é excelente, sendo @ circunvizinhanga do imgy

avaliando, dotada de comércio diversificado, servigo postal, escolas, bances,
assisténcia médica e hospitalar.

A regido apresenta ainda uma ocupagao heterogénea composta po
edificagbes residenciais de médio padrao e edifi

cagbes comerciais de padrio
médio, além de estabelecimentos institucionais e financeiros. Observarmos

\Jista ton
que a propria avenida & uma das principals ruas da regido e de acesso ao
Centro do Municipiodo Municipio.
3.6.) Sobre o terreno nao foram consideradas elegidas edificagdes.
7.) Parauma melhor visualizaggio do imével em questao, 0 Signatario angariou uma
. série de exposicbes fotograficas, as quais passamos a descrever:
i
\3
\
‘
FOTO 01 %1'
Vi ! |
;‘;mr‘a f?-I fachada do imével situado na Avenida do Oratério, H!"
+ Jardim Guairacé- Municipio de S3o Paulo, Estado de 540 & 0
: Paulo, 1 i

g CF
RUA DONA EUSA FLAQUER, 100 CONJUNTO ?iﬁ‘}lﬂ %
SANIO ANDRE P Cep 09020-160 1ei: (1) e0 @™
WWW.ctageo.combr atendimento@<?" !
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FOTO 02
Vista tomada de outro ponto para a fachada do imdvel, podendo ser
observado confrontante direito.

de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 06/02/2020 &5 18:13
informe o processo 1026344-05.2019.8.26.0021 e codigo B912E1A.

FOTO 03
Vista tomada de outro ponto para a fachada do imdvel, podendo ser

.bn'paslndiguaupgfannrcunreramianncumaninﬁn_

ANA SILVIA CARVALHO E SILVA PELICIARL & Tribunal

observado confrontante esquerdo.

ia dio original, assinado digitalmante por

original, acessa o site hitps:fesal.tisp jus

o

PUA DONA ELISA FLAQUER, 100 conuunto 702 CW”‘E.
SanTO ANDRE P CEP 09020-160 1EL {11) 4990-181

i b cbmedlemanbaflctare0.COM.

Eu
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FOTO 04

Vista proxima a portaria do imovel.

[
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4) DIAGNOSTICO DE MERCADO :
(=]
A micromegido onde se situa o imdvel avaliando apresenta caracteristicas de zona mista E <
. ' =
de alta densidade com incidéncia de residéncias de médio padrao, comércios e servigos. a %
O imével estd situado em local privilegiado, isto & em um dos principais comedores 29
| comerciais do Municipio. % g
€8
_— - , =
Por este motivo e pela escassez de oferta de imdveis em condigbes de area e B3 o]
localizagio semelhantes, podemos inferir que, face ao mercado imobiliario da cidade, E%
este imdvel possua baixa liguidez para venda ou locagao, g&f
&
_ 3
Abaixo a localizagdo geral e entorno do imdvel avaliando (laranja), bem coma oS =
elementos comparativos (amarelo) utilizados no  tratamento estatistico para a %
determinagio do valor unitario basico de terreno. .E
:
]
g
=
.

sile hms:#asaj.ﬂsp.]m.bn’passaﬁgﬂaﬁ'pgmbnrcnnferencla[:lmumanm.du. informe o processo 102684

gf ? -Elementos ﬂ h
g A

assinado digitalmante por ANA SILVIA CARVALHO E SILVA PELICIARI

)
-
L
do ariginal,
|, acesse 0

SANTD ANDRE SP cer 09020-160 1L (11) 4990-1

& www.ctageo.combr atendimento@ctageo.com ¥

RuUA DONA ELISA FLAQUER, 100 CONJUNTO 702 ::EWE
B

T8
m =
B Corley
=
yra conferr o ariging
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5.) METODOS AVALIATORIOS.

5.1.) Para a determinagio do justo e real valor locativo do imdvel ora amial"ﬂ;._ﬁ
signatario valeu-se dos métodos correntes adotados pela modema 15,
avaliatéria, através das normas anteriormente referidas.

5.2) Nas avaliagbes existem, fundamentalmente, quatro métodos bisicos g,
avaliagio: o comparativo direto de dados de mercado, comparativo de cusio dg
reprodugao de benfeitorias, o involutivo, 0 evolutivo € o da capitalizagio da

renda.

5.3.) Método Comparativo de Dados de Mercado.

Aquele que define o valor através da comparagao com dados de mercado
assemelhados quanto as caracteristicas intrinsecas e extrinsecas. As
caracteristicas e 08 atributos dos dados pesquisados que exercem influgncia
na formagdo dos precos e, consequentemente, no valor, devem sef
ponderados por hemogeneizagio ou por inferéncia estatistica, respeitados 05
niveis de rigor definidos nesta Norma. E condigao fundamental para aplicaga0
deste método a existéncia de um conjunto de dados que possa ser tomadd

estatisticamente como amostra do mercado imobilidrio.

5.4.) Método Comparativo de Custo de Reprodugao de Benfeitorias.

Aquele que apropria o valor das benfeitorias, através da reprodugao dos cuslos
de seus componentes. A composicio dos custos & feita com base €™

orgamento detalhado ou suméri,

obsoletismo funcional das benfeitorias,

em fungéo do rigor do trabalho avalialdn®
Devem ser justilicados e quantificados os efeitos do desgaste fisico /o do

)

Digitalizado com CamScanner
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5.5.) Método Involutivo.

\dentifica o valor de mercado do bem, alicergado no seu aproveitamento
eficiente, baseado em modelo de estudo de viabilidade técnico-econdmica,
mediante hipotético empreendimento compativel com as caracteristicas do
bem e com as condigdes do mercado no qual estd inserido, considerando-se
cendrios vidveis para execugo e comercializago do produto.

codigo 8912E1A.

5.6.) Método Evolutivo.

Identifica o valor do bem pelo somatério dos valores de Seus componentes.
Caso a finalidade seja a identificagio do valor de mercado, deve ser
considerado o fator de comercializagao.

de San Paulo, protocolado em

ANA SILVIA CARVALHO E SILVA PELICIARI & Tribunal de Justica do Estada
.Mpaﬁadlgimﬂpwhﬁmmmaﬂncmm.dn. informe o processo

wiflerir o original, acesse o site hitps:/esaj.ljsp.jus

1026944-95.2019.8.26.0021 &

5.7.) Método da Remuneragao de Capitais.

Aquele que apropria o valor do imovel ou de suas partes constitulivas, com
base na capitalizagdo presente da sua renda liquida, real ou prevista. Os
aspectos fundamentais do metodo sio a determinagdo do periodo de
capitalizagio e a taxa de desconlo a ser utilizada, que devem ser
expressamente justificadas pelo engenheiro de avaliagies.

5.8.) Metodologia Aplicada.
No caso vertente os métodos mais recomendaveis sio:

5.8.1.) O método comparativo direto de dados de mercado para a
determinagdo do valor unitério de terreno, € 0 método da quantificagio de
custo para as benfeitorias.

gsinado digitalmente por

O 5

V H

RUA DONA ELISA FLAGUER, 100 cowunto 702 CE ]
£ anires aniFPE P CEP M'lm TEL. {I 1] ﬂm"‘ﬂ'
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5.9.) Como primeiro passo na investigagao do valor de mercado do imével Walan,

5.10.) As proprias peculiaridades do imével avaliando, desaconselha-se o emprego

5

11.) Nas pesquisas com edificagdes, foram deduzidas o valor da construgao através

foram realizadas extensas pesquisas na regido avalianda, visando 4 ob
de elementos comparativos, ou seja, de iméveis similares a venda ou i
transacionados na mesma regido geo-econdmica em que se localiza o imgy
objeto do presente estudo. Esses elementos encontram-se devidamen,
caracterizados em anexo (Anexo 03) e respectivo tratamento estatistico e,
anexo (Anexo 02) do presente trabalho.

de quaisquer outros métodos avaliatorios, ainda que sd a titulo de verificagéo.

do estudo de "Valores de Edificacdes de Iméveis Urbanos — 2019 do
|BAPEISP", adotando-se critérios de depreciagao Ia considerado.

Digitalizado com CamScanner
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6. ESPECIFICAGAO DAS AVALIAGOES.

Quanto 4 especificagio das avaliagies, conforme a NORMA PARA AVALIAGOES
DE IMOVEIS URBANOS IBAPE/SP 2011, lem 13, temos:

A especificagdo serd em razdo do prazo demandado, das disponibilidades de dados
de mercado, da natureza do bem avaliando, do tratamento a ser empregado e dos
recursos disponiveis.

Os graus de fundamentagdo e de precisdo nas avaliagdes serdio definidos nas
demais partes da NORMA PARA AVALIACOES DE IMOVEIS URBANOS IBAPE/SP
2011, guardado o critério geral de afribuir graus em ordem numérica e crescente,
onde o grau | € o menor.

As avaliagbes podem ser classificadas quanto 4 fundamentagao e/ou precis&o.

A fundamentagdo de uma avaliagdo estd relacionada tanto com o aprofundamento
do trabalho avaliatdrio quanto com a s informagdes que possam ser exirafdas do
mercado e detarmina o empenho no trabalho.

A fundamentagdo das avallagoes obedecerd a classificacao prevista nos itens 13.1.1,
13.1.2, 13.2, 13.3 ou 13.4. Todos os célculos de formagdo de valores devem estar
explicitados no laudo.

6.1) Graus de fundamentagdo no caso de utilizagdo de tratamento por fatores
(Tabela 3 do item 13.1.1 da Norma):

Item Descrigio G
m n I
Complein qunnia S08 dogho e
% Caractarizagho oo Imdvel Cormplata, quisnles BIIEEEE | 1oiorms wizados no shuagho
avaiando Iniaras analsadaos parstigma
2 Cuantidade minima de dades | 12 5 i
da mescads elztivamanta

e ——

Rua DONA ELISA FLAQUER, 100 comunto 702 CE

SANIO ANDRE 5P CEP 0P020-140 e (11

S

1818

, 50b o ndmens WCPC2J000234°15
S

O E SILVA PELICIAR & Trbunal de Justica do Estado de Sao Paula, protocolado em 06/02/2020 4s 18:13
firConferenciaDecumento.do, Informa o processo 1026944-85.2019.8,26.0021 & codigo B912E1A.

do original, assinado digitalmente por ANA SILVIA CARVALH
ara conferir o original, acesse o sile hitps:Vesaj.tjsp.jus brpastadigitalipg/ab
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6.1.1.) Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagao no casode
utilizago de tratamento pés fatores (Tabela 4 do item 13.1.1 da Norma);

P e
h!llmml" tom oy

L Tr—, 1lem 2 & 4 o minkma no grau 1

aumummwmm“ul WI.I‘

€ Naturezgy o OO Alcangada na coleta de dados
€ dos instrumentos utilizados.

RUA Bowa

”
| SAntns 1.+ USA FLAQUER, 100 cnm"_.“??ﬁw*;;

e

g.2.) Graus de precisan no caso
fatores ou da utilizagao de i

Norma):

QOuanto & especiiicagio ¢
Precisdo, este trabalho

seguir;

justificados os itens das tabel
os procedimentos & cdlculos

Aintarvsio = tei X QIZX {5"'“5'1

Mx Valor unitario basico
toy , 012 Ordenada de distri
(0,12;10 — Tabela t studen!

n =y Namero de elementc

a10%
S Desvio Padrio = 1809

Desta forma, 8 amplitude

A :1;1-11':];2’-‘-5"
o 1,397 % ["IEU.B

Relativamente a média
(89,62/1.785.19) %2

Como a ampiitude &
avaliago enquadia-

1%
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I am um Admens menar de dados de mercado, 8 amosies seja manos hetersgénes

— ]

6.1.1.) Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagao no caso de
utilizagao de tratamento pds fatores (Tabela 4 do item 13.1.1 da Norma):

Quanto & especificagdo da seguinte avaliagio e seu
enquadramento quanto go grau de Fundameniagio, este trabaltho
atende ac grau ll, com pentuagio de 10 pontos com relagdo a

tabela 2.
Graus ] n |
Pontos minimas 0 8 4
- MonsZed nograu leomas | Mem2ed nomirkmo nograu il | Todos, o minman
ot Gemals g minima fagrau i | e o8 demals no minima no grau | | graul

O grau de precede o grau de incerteza que a amostra permite 4 avaliago. Depende
das caracteristicas do mercado e da amostra coletada e nio é passivel de fixagio
priori,

A precisdo serd estabelecida quando farpassfmfnmﬁragmudemﬂm e o nive!

. de e‘m: tolerdvel numa avaliagio. Depende da natureza do bem, do objetivo oa
avaliagdo, da conjuntura de mercado, da abrangéncia alcangada na coleta de 08
(quantidade, qualidade e natureza), da metodologia e dos instrumentos utilizados:

pePripriic e

SLESrU e e Sl e R

o
MR T2 T
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6.2.) Graus de precis@o no caso de homogeneizaglio através de tratamento por

fatores ou da utilizago de inferéncia estatistica (Tabela 11 do item 13.4 da
Norma):

Quanto & especificagio e seu enquadramento quanto ao grau de
Precisdo, este trabaiho atende ao grau I, conforme Tabela 3 a

seguir;
Grau
Descrigio
m n |
Ampitude do inbervalo da confianga da B0% em toma da <0 < 40% = 50%
estimativa de tendéncia central

Nos casos em gue o grau minime | ndo for atingido, devem ser indicados e

justificados os itens das tabelas de especificagdo que ndo puderam ser alendidos e
os procedimentos e cdlculos utilizados na identificagdo do valor.

Aintarvaio = tha X /2 X (SH1y), onde :

Mx Valor unitdrio basico

to.1 , a/2 Ordenada de disfribuigéo de Student, com {n-1) graus de liberdade = 1,397
(0,12;10 — Tabela t student )

n =y Nimero de elementos = 03

a 10%
S Desvio Padréio = 180,92 (S = + VIxi2/n)
Desta forma, a amplitude do intervalo de confianga serd:

Anervato = -1 % /2 X (S/Ny)

Awseraio = 1,397 X (180,92 / VOB)

Aintervaic = 89,62

Relativamente & média saneada (valor central):
(89,62 /1.785,19) x 2= 10,00%

htips:/iesa tjsp jus br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1026944-95.2010.8.26.0021 & cidigo B912E1A

Como a amplitude é < 30%, conforme tabela 6 da Norma, quanto & precisao, a
avaliagio enquadra-se no Grau lIl. O ? \ P‘
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7.) AVALIAGAO.

7.1.) Determinagéo do Valor Unitario do Terreno.

A determinagdo do valor unitario do terreno serd embasada pela Noma pa,
Avaliagio de iméveis Urbanos do IBAPE/SP — versdo 2011 anexo (DOC, o1
através do método comparalivo de dados de mercado e o critério do mei
quadrado médio, levando-se em consideragao: a caracteristica da zona, padrig
do local, melhoramentos publicos existentes, condigbes de acesso ao local
fator topografia e outros fatores influenciantes.

onde:

VT-‘—“Ewd

A1'=ima d

O valor basico unitério do terreno foi obtido através do tratamento por falores \y = valot |

de 09 (nove) elementos coligidos em imobilidrias da regi@o avalianda anexo
(DOC. 03), resultando em valores unitarios para uma situagao paradigma dg
areas semelhantes aquelas em estudo consoante anexo (DOC. 01). Para tal
tratamento optou pelo Programa GeoAvaliarPro, que trata todos os dados de
pesquisa em relagao ao imdvel avaliando, baseado na MNorma para Avaliagao
de Imdveis Urbanos do IBAPE/SP — versdo 2011 anexo (DOC. 01).

pesim, 2t

O imével foi enquadrado no Grupo Il = Zonas de uso comercial Padrao Madio,
com as seguintes caracteristicas: é constatada a presenca de residencigh
comércios @ servigos no local.

Localizagéo = se aplica.

Frente de referéncia = se aplica.
Profundidades = se aplica.

Maitiplas frentes ou esquina = néo se aplica.
Coeficiente de area = ndo se aplica,
Topografia = se aplica.

Consisténcia = se aplica,

19 ?lﬂ
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VALOR UNITARIO MEDIO DO TERRENO
VU = R$ 1.785,19

{Hum mil, setecentos e oitenta e cinco reais e dezenove centavas),

7.2.) Célculo do Valor do Terreno.

Para a determinagdo do valor do terreno, serd utilizada a seguinte férmula:
Vi=VuX Ar
onde:

Vit = valor do terreno (procurado);
Ar= area do terreno = 297,00 m*,
Vu= valor basico unitario de terreno homogeneizado= R$1.785,1 g /m?,

1026044-05.2019,8.26,0021 e cidigo 8912E1A.

Assim, aplicando-se os referidos valores a referida férmula, 18mos:

~
:
%
%_
g
3
.
:

informe O Processo

V: = R$1.785,19,/m? x 297,00 m?

digitalmenie ANA SILVIA CARVALHD E SELVA PELICIARI & Tribunal
coape M.mfm.bmﬁﬁwwﬂmlumnanmn.da.

il kel
original, acesse o site htlps
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7.5) Célculo do Valor de Venda Forgada.

Em se tratando de valor e face 4 atual conjuntura econdmica que alravess, :
pais, mesmo mostrando estabilidade, a liquidez de um imével com -
caracteristicas oferece um prazo maior, @ assim & oportuno caracteriy, .

diferenca fundamental entre PREGO DE VENDA E VALOR DE MERCApo,

Quando falamos de valor de mercado, nos referimos & quantia mais provgyg
pela qual um determinado bem seria transacionado em um mercadg livre,
dentro de um prazo plausivel com concorréncia perfeita, tendo o vendedor g g
comprador bons conhecimentos acerca desse bem e desse mercado.

Ja o preco de venda forgada (valor de liquidez) & a quantia em dinheiro paga
pela propriedade sob condigdes imediatas e existentes numa determinada
data.

Veoagapo = PV /(1 +0)"
Onde:

PV = Valor de Mercado

i = Taxa de juros (SELIC + Prémio de Risco) (%) = 14 %
n = Prazo para liquidez (anos) - 2 anos

Vrorgano = RS 530.201,43 / (1 + 0,14)

& Salenta & dols reals @ sefents & olko cantavos)

Tl T 4} Lo

10 0
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4) CONCLUSAO

8.1.) Conforme calculado anteriormente, o valor locativo do imével em questao, em
nimeros redondos serd:

e codigo BO12E1A.

081212020 &s 18:13 ,sob o nimero WCPCMZpogzsAls

da Sao Paulo, protocolade em
CARV. ILVA PELICIARI & Tribunal da Justica do Estado
ﬁ:ﬁiﬂllnﬁbﬂé&%hﬂnﬂmnﬁﬂﬂ. informa o progesso 1026044-95.2019.8.26.0021

DATA BASE DA AVALIAGAO: JANEIRO DE 2019

\_t;?/
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'y
assinado digitalmente por
ite hitps:/esaj ljsp.jus
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|, acesse 0 &

s
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9.) CONSIDERAGOES FINAIS. 10.) ENC

Esta empresa atesta que a presente avaliagio obedeceu criteriosamente, os SeQUintey

10.1) Nada mais
principios fundamentais:

& composic
um lado, 1€

. resa, nao estdo sujeitos as conclusdes
9.1.) Os honorarios profissionais da emp deste assinada, 1

laudo de avaliagao.

9.2.) Esta empresa ndo tem no presente, nem contempla para o futuro, interesse algun
ao bem objeto desta avaliagao.

10.2) A empr
ggg‘ﬂl‘ﬂﬂil'l’

9.3.) O avaliador responsavel técnico pela avaliagdo nao tem nenhum interesse ou
inclinagio pessoal em relagdo & matéria envolvida neste laudo de avaliagio.

9.4.) No mehor conhecimento e crédito da empresa, as andlises, opinides e conclusdes
expressas no presente trabalho sdo baseadas em dados, diligéncias, pesquisas e
levantamentos verdadeiros e corretos.

9.5) A presente avaliagio e o respectivo laudo foram elaborados com a estrila i
observancia dos postulados dos Cédigos de Etica Profissional do CONFEA- 4=
Conselho Federal de Engenharia, Arquitetura e Agronomia e do IBAPE - Institute §

Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia (Resolugao 205 de 20 de
dezembro de 1971).

9.6.) O presente laudo de avaliagio foi elaborado pela empresa e ninguém a n40 i

préprio avaliador responsavel técnico pelos trabalhos, preparou as analises
conclusdes. \

o i
P o !
vk & i

h.‘ I
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{ ) ENCERRAMENTO.

10.1.) Nada mais havendo a esclarecer, encerramos o presente Laudo de Avaliagdo que
& composto por 24 (vinte e quatro) folhas impressas por computador apenas de
um lado, todas numeradas e devidamente rubricadas, sendo a Gltima datada e
assinada, mais 06 (seis) anexos, também rubricados pelo Signatario.

10.2) A empresa coloca-se a0 inteiro  dispor de Vossa Senhoria, para os
gsclarecimentos que se fizerem necessarios.

%
i,
£
|
g8
g%
H
3
3-—
il
it

Santo André, 28 de janeiro de 2020
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ANEXO 01
Documentagdo Compulsada
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da Justica do Estado de Sao Paulo, protocotario em 06/02/2020 &s 18:13 , sob o nimero WCPC
infofma O Processo 1026944-05.2019,8.26.0021 & codigo B312E24,
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_ ADERENCIA el
| Mim. Observado Calculndo |
1 616,00 1.853,03
2 615,09 2.070.30
3 1.379.00 1.776.54
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= ELEMENTOS DA AVALACAD

DADOS DA ACHA T

WIMERD DA PRIGURA : 5AD P ASLD - 5F - 3020 EIVTLEAC DATA DA FELGURA ; 24/08 2050

SETOR; N8 QUADRA | 448 MO DO LoCAL: BYZIT CHAVE GEOGRAFCA ©
DADOS DA LOCAUNTACAD

unm:wnwn—mu»hn HilaRo

COME BANED ; SAD [1ICAE COADY ; SAD PALILD - 5P
[= L ur: Lp

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS =

[ ravmENTACLS [ kiDE DE COUMA DE BYGOTD B eeoe or nmmacio risic
[eecepEcds  [@eeoe o8 comsuclops dces [Bitva caso

, protocolado am 0610212020 &s 18:13 , 50b o nimern WOPCHID002:

DA O3S DO TERRENG
ABEA far) oo TESTADA « [elh m WG FEOP. EOEM. (Fa): a0
ACCUIBLDADE,  Nwig FORMATD | L L L EIGHNA ¢ M3
TEF O RATA » minng
cosintiNcl: weo
DADOS DA BENFEITORIA
™o oA ERRICACKS T Coim A0 DA EDFICACED ; Rmkdunon| Ampa conrtruba A W
FADRAD COMITR.: coiws dniibit COHSIRVACLD | @ = mpse digsion
corf. rapako: [4%7 DADE NEALT43  ones COEF.DE DEPRECHCRO (ki BF  CHITO BAME (RS} 142000
WASAL: 2 PAVMENTON: ]
VALOR CALCELADD(RE): Jdsrryns WALOR AWEITRALDD([EE): LT
FATORES ADICIONAIS
ADEDMAL BT 1.m ADCONALOE 1.0 ADCDMAL R 1]
ADCENAL bl ¥ ] ADICION AL 0K . ADICEINAL & 10
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EESULTADD DA HOMOGENEZAGAC
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REGISTRO FOTOGRAFICO
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— e B L
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= _____-_:II:.EEEI'IE!. DA AVALAGAD
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TSk ARk KVACIAE Ko 68 Ratvers Umdamoa s [LIR) 20

Esta noma fol aprovada na Assembilela de 1509/2091.

Sua vigéncla & a partir de dois mases apds sua sprovagio: 12112011,

NORMA PARA AVALIAGAO DE IMOVEIS URBANOS
IBAPE/SP: 2011

RELATOR DA REVISAD: Eng." Nalson Nady Mér Filho.
COORDENADOR DA REVISAD: Eng 8 Oclavio Galvao Neto.

COLABORADORES DA REVISAD, Eng * Akcidas Ferrari Noto, Am.* Ana Maria de B e
e Cliweira, Eng.® Anlonic Sérgio Liporoni, Ar® Cirlens Mendes da Siva. Eng.* Josh Tarciio
Doubek Lopes, Amy® Monica ['Amato, Eng® MNeison Foberta Pereira MAlonso, Eng® Ostra
Accioly Gafto, Eng,* Paulo Grandiskl,

RELATORES DA VERSAD 2005: Arg" Ana Maria de Biazzi Dixs Oliveira. Eng * Joanuim éa
Rocha Medeiros Jinior, Eng.® José Fiker @ Eng.® Millon Cendelona.

COORDENADORES DA VERSAC 2005: Eng.* Ostirio Accioly Gatlo & Eng.* Paula Grandiski,

COLABORADORES DA VERSAD 2005: Arq.* Girsne Mendes da Siba, Eng? Dionisio
Mures Mato, Eng.® Eduardo Rottmann, Eng.? Josd Tarcisio Doubek Lopes, Eng." Nelson Nady
MNér Filha, Eng* Meison Hoberta Persira Alonso, Eng* Octawvio Gahvilo Meio. Eng" Puy
Campos Vieira o Eng.® Tito Livio Femera Gomide.

RESPONSABILIDADE:

Arq* Ana Maria de Biazzi Dias de Cliveira
Presidente IBAPE/SP

Eng * Fldvia Zokga Andrealla Pujadas
Dirgtora Técnica IBAPE/SP

I
i T s e S

g R

:-q-nn-l- o it = =

702
RUA DONA EUISA FLAQUER, 100 CONIUN ,I :Jn o

Digitalizado com CamScanner



A TiTn, S

ol |
4

’ et | "::}‘
v N A '*-\

Atgndendo 8o arligo 3 do Estanito - Dos Objetivos ~ foi slaborads, produzida o revsads ssis terba nomative,
que dove ser obmervado em jodas as maniiestacBes etcritas slaboradas por engenhelros & arquitelod quando
da elsboragia de irabalhos na drea Engenhana de Avaliagies no Estado de S&o Pauln,

Tase manilestagtes devario sar dosanvobddas em conformidade com a Lel n® 5194786, que regulamanta o
exavcicio da profissdo dos enganheiros “c* do anigs ™ “ssludos, projsios, andises, avalapdas, visforias,
Pavicias, pareceres 8 divigacss idonica”; At 13. Of esludos, planias, pmjees, lugos e qualjuer cutm
Iraballys de Engehana, de Amudsturs o de Agronomis, quar publico, quar pasmicular, somente poderda ser
submalidos a0 juiparmenty das Sukridades compalenies & &2 fardo walor juriico Quands Eeus auloras levevn
profissionais hahiltados de acordo com esta fel”; "Art 14 Nos trabathos prifiecs, especilicacties, orpamentos,
parecerss, budos & ai0s judkcias ou adminisratve, & obngatdria, aidm da assiratura, precedids do pome da
Ampresd. sociadade, Instieedo o Grma 3 quen inleressarem, @ menelo axplicia do Ml do prolissional que
mnﬁmwnd:nﬂuwdlwrnmilﬂnmdlmdiﬁwmm.w
ramo da Engenharta, Arquitetura ou da Agronamia quando: firmadas por eniidadas priblieas ou paicufar eam
pessoas fsicas o juridicas nic legalmente habliladas A pratesr & sihidades nos hemmes dests Je®

bl g
% - sp l-wnmmnf | PETCIAS O BNGIISATA DY 1A MLAD ﬁ- ;
m“m.m [N Fy g_jﬁ
H:
Em APRESENTAGAO ﬂg
ol
ﬂmmhfhma-ummmmuhﬂuumummuﬂmum g.
fink lucrativos imegrada por engenheins. arquitelas @ empresas dedieados b freas de svaliacles, periciss 8 =
inspegBes de engenhana no Estado de S Pauio, Denira seus obyelivos destacam-se: primordiaiments o =
Aprimoramenia. & dwiigagio ¢ a iransmiss#o do conhecmento Mcnico nas diweas de aluagho de seUS i
associndas. ﬁ
Emidace ce Classe com no CREASP — Conselho Feglonal de Engenharis Asgollstum 8 =
Agronamia do Estads de 580 Pavlo. o IBAPESP 4 fikada ag IBAPE - instiuto Brasieio da Avallagtes o 8
wwwmm&amwutmmmm:mcum-wm E
e Mnmlmmwu—MHhmhwm-Wh
L‘;‘: Em Ambde inlermacional o IBAPE manbbm Misglo a0 IWSG = Inlemacional Valimtion Standards Council, 3
arganiemo respantivel pala elabors; o ¢ revicho das nommas nlemacionals de avalissdo - VS — o & UPAV — £~
Unilo Panamencana de Asscoaghes de Avallacio, antidade que congrega avalisdares em todo o conbinents, § E
-]
E:
gE

Esta Norma mlende as prescrigies do flem B.21.4.2 dn ABNT NBR 14853.2:0011, & a complemenia sm
relacdo a peculiaridades do Estads de S0 Pauin,

CARVALHO E SILVA PELICIAR! e Tribunal
m;imwmwmmmmm.dn.

Para conlerir o original, acesse o site htips:ifesaj tjsp jus.bn

do original, assinado digiaimante por

SANTO ANDRE SP CEP09020-160 1ew: (11) 4990-18 !
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1.2 Esta noma mmMnmm&‘Hﬂmamm:ﬁMh Urbanas — 2005
IBAPEISE, adoquando- a hs atoragbes previstas na ABNT 146532 -2011 &

13 mmm:ummmanm escritas vinculadas & Engenhara da
aglas @ mm;mmmurmaﬂa DE AVALIAGOES E PERICIAS D
ENGENHARIA DE SAD PALLO - IBAPE/SP, que s8o de responsabilidads e da competBncia exclusi des
peolizsionais legalments habilitados peto Conselno Regional d= Enganharia, Arcuilslura & Agronomia - CREA
mwrwnimhmamnﬂrﬂaiﬂmmnmm.mnﬁaﬂw‘ﬂun 205, 218 o 245 do CONFEA &
palo Consalho de Arguitetura @ Urbanismao - CAL conlarme Lel Federal n”, 12,378 da 31/1272010.

14 E:uﬂmruunk.uﬂuwmnlmlwmmmmiﬂmmhM|m
imé&vels urbancs, definidos no item 3.

15 GmﬂuuwmnlmmmmiwmhdmmdnanuM:wmmﬁ:mn
hnm“nﬂ;haumnmuﬂmnpldﬁaw:mhhwmghmndﬂmu
imével avaliando, aos elemanios amostrais o A regio, a8 retpactivas conseqldncias devem ser expliciadas
& consideradas & parta no laudo.

16 hhhwmmmmlmmmﬁmlﬂwmummNﬁm-.itmuhdnnlwdnm
n,wﬁumwmmmﬁmmmmmwhmnmmum

avaliando, desde que:
~ mmmwﬂummmnume:ﬂmm:

. Bua utilizacho seja |ustificada.
3, Referfncias MNormativas

M“.mm.uﬁb&lsimwmuuuuh‘umi.ﬁncﬁapmbﬁnqnmmurmﬂ-

qmﬂnhmnfhimmu.mmnﬂm.

- Resclugdo do CONMETRO n® 12, do 12.10.1988 — Quadro Geral da Unidades de Medida

- UilFldwun'Erﬁﬁﬂﬂm.mdiMlMummmmum

- mmmma.wml.“mnmmnmmnum

- Decrolo-Lsi n® 8780646, que dispde sobre os terrenos de marinha @ acrescidos da marinha

. ABNT NBR 12721:1939 — Avaliaglo de custos uriitarios @ prepars de argamento
de adificios em condominio = Procedmenta

ABNT NBA 14653 1:2001 — AyaliagSo de bens — Parte 1: Procedimentos gerais

ABNT NBR 14653-22011 — Awaliagio de bens — Parte 2: Imdveis urbanos.

anmm:m-mmm;dm- 3. Imvéwwais rurals

ABNT NEF 14553-4:2002 — Avallaclio de bans - Parle 4: Empieendimanios

Marma Blsica de Pericias em Engenharia do IBAPE/SP

Ghlli'hﬁa‘[mwWi&mmhﬂ&mnqﬁﬁmmlwwmm

Cago gseas normas o lels lenham sofrido alualizagio, aplicam-se 0% lexios mials recontes Aprowados, dese

gua nBo confilem com esla Norma.

RuA DOMA ELISA FLAQUER,
SANIO ANDRE SP CEP
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3.1 Valor de marcada:

m‘ﬁﬂ::‘w péla qual um bem seria negociads em uma data de r-hm-lrn::mre
ador @ Inlsreszads d deniro
o i o 8 no regdcin, com conhecimenic de marcads, mas sem compu

Cacia um dot slemintas dessa definiclio lem 4us préipes esirulurs contiiisl:

*Ouanta mars provdvel.* 5a relers 50 preqo expresss om femmos de moeds (normaiments 2 Mosda comens
nacional), que pode ser ciblica pels proprisciace em uma ransaclo lvie, ou S8ja, som que O COMPRACOn @ O
vendador banham vinculos oning & cu iMereEses SEPOCIEE RA compra @ venda, na dala da makaclo. O valor
o8 mecass & Mmechdt coma o mas provivel prego & ser obildo rarnaveimenie no mancads vigedte, NE data de
relerlinca da avaliagho, Esss ualor especilico sachs um prego super ou sub estimade por cicunsincias
especias relaliva boguele bem fals como Enanciamento allpico, ETENcs eEpecials em permifas ou FARC-
vendas, considansgties sapecials ou concessbes fanecidas por aigulm aasociado com a venda

.. um bam sanls pegociads. . S relens a0 Lalo de qus o valor da propiedade & uma quaniidade estimaca, @
nio Uma quantidtace prd-delerminada ou proco de vends alual £ 0 pego QU 0 MIMCROD D NUME
rEracio que mlends & lodos oF oubios regusilas da definicio de valer de mencado.”..em N diva de
raferdrcia....” indica que © valor de mercado estimado est vinculado a uma data de relevlingia, & portanio pode
variar a0 longo da tempa. A sventual mudanca das condighes de marcado pode conduzir a dienenis valor em
ouira data. O valor esimado deve refleth o estada o circurstincias do mercade ra dala de referbncia, & ndo
&m una dafn pasuada ou fatana,

*.anite venidedor @ comprados, © be relers a vendedor 8 comprador molivacos, mas rlio compeldos & compra

@ vencda O comprador atua de acondo pomm a realidads @ expectaiiva do mercado ahual, @ N30 om elagio a um

memcade hipatdlico ou imagindrio cuja exisiéncia nlo se pode demonsirar ou antecipar O comprador &

portania um agenis “do mercado”. que nio pagard um preco malor do que o indicado palo mercado, O

vemdodar eald molvado, mas nlio compelds, & vender o bom nas condigled de mercado, pelo melhor prego
aclecuads, Circunstncias

que ihe possam olemcer, apds um markeling wvenioais ou fmios especias apliciveis
ap vendador mao devem sar considerades na avaliaglo,

. Dudentss @ inferassados no negdon..,” mdica qua o vendedor @ comprador agem indapandariemania, B
qua Ao exiskern relapdes paticulares ou especiais enire eled, 18l como a5 @ pareniesco, venda da mabhz a
cormpanhia subsidiris ou enire locador @ locatdnio) gue poderam lomal o preco alipeo. Presumae-ss Que
ambos estio razoavaimenie informades sobere a nafureza & camcheristicas da propriedade, seu use atusl &
potencial, ¢ a situaglio do mercado na data de referdincia da avallagiio. Nao pode ser considerada imprudéncia
da vendedor vender 8 propredade numa siuagio de queda de pregos do marcad, partanto man bams 60 que
o8 precos anlevicnments praticados, Em oulis stuacss do compra @ wonda. num mercado de presod mulanles,
presume-se que o comprador @ o vendedor prudems apem de scordD coMm &S Melhomes indormaches de
mencada dsponiveis naguels momento. Eslas circumsiancias nio precisam esiar comprovadas, mas podam
sav identificadas nas andlise dos dados ooinidos.

=...com corhecimenio de mevcado . egnifica gua o bem deveria astar exposio & marcado na melhor fooma
possival, da lorma a que possa aingir o malhor @ mars razodvel preco que se podenia alingir, de acordo com a
dofinican de valor de mercads. O fempo de expoalcio pods varler conjorme as condiges de mercads, mas
deve sar sulicienle para gue a propriedade chame a alencio de um adequado nimeno de polenciais
compradores. E admitido qué o parkodo de exposigiio oooime antes da data da avallaglo.

=.imas sam compulsdo . estabelece ou cads pans esid molivada para eletuar & transagdio, mas nenbum
dales ostd forgacds ou obrigado coencitivamenita a compleld-a
O valor de marcado deve ser entendido como 0 valor estimado de um bem, sem conuiderar 05 Custos

adicionais relativos comprador, apliciveis aos valores finals do comprm @ venda, tais como, (TBL despesas de
esciitua @ regisiro, @ [4 embulides as despesas nemnies do vendedor, 1als como comissies.

A presume oue 0 bem esloja v & sem dnus, que devemn sef considerados quand axistirem Se lor
ﬂmmﬁmm;uu outm valor que nlio o de mercado, esse lals dove ser desiacado junta BG
respeciivo valor,

Informe o processo 1026844-95.2018,8.26,0021 e codigo 8912E24.

CARVALHO E SILVA PELICIARI @ Tribunal de Jusica do Estado ds Sao Paulo, protocckado em 06/02/2020 &s 18:13 , sob o numero
uwpg.fahrircmlmmmmhdﬂ.

, assinado digialmenta por ANA SILVIA
hittps:ifesaj.tjsp jus.bripastadig

&
.
do original

ra conterr o original, acesse o site

RUA DONA ELISA FLAQUER, 100 CONuNTO 702 ::mrrs
SANTO ANDRE P CEP09020-160 rew: (1) 4990-18

www.ctageo.com,br at

12}
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W

ﬂ:mummmnwlm ambiantes onde #
wﬂmmmﬂtmmuuﬂh&
£ importants deslacar ouo o Valor de Marcado definido acima & uma gslimagBo objetiva do bom
direstos. w-mmﬂmum.mmpﬂm&-mpmwmmnm.mm,mu:
qual o bem esid Inserido @ reflate a molivagla dos seus paricipantas. Desta forma o Valor de Marcady exy
umlmnnlm.wmmum-Wmﬁmmmn“ .
eritérios da presents Noma Crlotog

O Valor de Mercado de mmmﬂhamhwmmwnﬂm.mmm
mercido, meamgmdﬂaﬂm.ﬁmmiﬂmpmmmmnwummm
chlgrlr cagquela gue um mercada ou uma inckisiria em paricular reconhecam. Portanta, & necessino we a
avaliagio de alivos e os relatbrios resuftardes para propdsiios comdbals, estaboleca a diferanca efire en
valores reconhacidos ne mercado,
H.:I'qlmImblﬂrhuﬁﬁmﬂﬁﬂmmmwﬂﬁtﬂumim“lhm
sua comercializacio. Este temps de gxposigho, as diteraes nalurezas, o diversidada dos mercados,
justilicam a necessidade de Enqmmimd-m:hqhilnﬂluhu capacados, @ Normas de Avaliagic g
dism amparo, dratrizes a feramantas qua possam ser Uizacas #m luncio da situacio do marcads.
nmmmws-c.mhmumIwE.lwnlmmuihmm:mmmm
qualificagtes @ oue lodos os palses mmupniwmm-ulnﬁuﬂnum;
WmWGumm.nemﬂGmuhhmu Inermacionais de Avallagho. ole garmpra i vncular
ldannh;anwpnm.nwfmulurdmmuﬁaﬁmamﬂnlmw:ﬂm“mmmmu
valor particular, @ ousigus: que seja a basa de vaior empregada, deve eslar idartificada de forma clara nia
mm:-mﬂmmm-a-mm

Mas judiciais idenzadeas mrllpadiwlubrnlhmm:,ﬂldimplhﬂ‘mﬂ
mw:ﬁ. umdnmup!hw“.mmnchmﬁmh podam 40 coresponcer 20 valor de mercads,
tendo em yista seu cardiar de venda compulséna, Para deferminados bens, que axirapaiam as condicbes do
mercado am gue |mmmlmwm=mwmmﬂmwmm;
mﬁn-wmu-qumm,uuwmmnmu&mamm

3.9 Valor patrimonial

Bomattro do valor do Levrena, beniefionias » svenluais equipamenios dg um imdvel, Paa que o meimd
Wnﬂﬁmmmurmmnlpmgmmmmﬂmmw
informagbes de muﬂdnwumpehmmmwmumwmmqhﬂnmmnmm
3.3 Valor em ASco

Valor para fins de seguros e um ﬂmmml.wmmmmm-miurm. pquipamentos
-hmmmuﬂmmnﬁhnuamm.m;m =

1.4 Valor scondmicd.
wﬁurnmmﬁduﬁunﬂcmmmmummm:hupﬁmuum

4.5 Valor de liquidagao forgada

Valor para uma siuagdo de venda compulséria, ipico de leilbes e também muilo utillzado para gararkias
mﬁ-.mmm“mmmummm

possivel 92 lazer uma comparaciio i, oy

3.6 Valor da custo:

Tnt.alm:mm:ﬂﬂmumuM.de&Mwmuﬂmﬂwm
consideras eveniual depreciagao.

3.7 Valor de indenizagiio:

Valor d bens, ndo obrigalodaments de mercado, destinado a ressarcimento d dAbioS: desapropriagdes ¢
congSneies,

N1O
RUA DONA ELISA FLAQUER. 100 C‘ﬂmu~ (1
20- .

SANTO ANDRE s Cep 09020-]

0 1

- dtemantDSS
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3, oy 4, Definigbes 1
Para sleito detta Norma. £50 adoladas. ne que rdo confiiarem, as dobriphes constanies da ABNT NER1 l

o e s o LSk, BASCA. APLGAVEL A . '.

o513 ENGEMHARIA DE AVALIAGOES E PERICIAS do IBAPESP, I

% 9

5, Notagdes, simbologia o convengbes

Para o8 sfeos cdosta Nomma, recomendam-se as nolages, o5 simbolos grifices @ as comengdes iierals
saguinies, complamentadas por ouliod que 88 iormam necessirios em casos especiis:

“BE

A =diea do lamenc

A, = deen des berleionas

A, = deed dan consiugios

G = coBlizants S npronsiamemn caioulsdo

C, = coshciemp de esquing oy fredles mikpas
2 = coeliceEnis de inene
s
[
Ca
L
Fa

LB g

F. = fatarde

B = gxpoenie da trmiula 33 sosticionis da prolusdidide
P, = profunddada squivalente

= profundidade recomendada para a Tona

P = piofunddade mindma rcomendada pam & Tona
P. =prefundicade minina mcomsadada parn § mad
W, = walor iolal do lermeny

Wi = wvalor de cusha tolal das bewleRoras

¥, = vsler do imdul

W, = walor de clama

;= valor de venda das benlafoias

W, = valer bésco unitirio

w S
L=
38
T
6. Classificacdo da bem svaliando quanto & Raturaza s _ ﬁ
avalisio, & devars obedecer integraiments fis suas peculiandades @ F
;?quﬁd:m -da.HEFth-g:fﬂn uﬂﬁ?«na -umphrm. nuands com elas ndo confilar, %
som o disposio na NORMA BASIGA DE PERICIAS do BAPE/SP. g
24
E %

7. Procedimentos étlcos

Alim da atendar a0 disposto nos Cédigos do Etca Profissional do CONFEA @ do IBAPE/SP, o sngenheirs da
avaliagfes deve adolar o3 procedimantas destiilod A sequir.
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7.1, Guanto & capacitagiio profisslonal

Manter-sa stualizadn quanto ao estado da ane o somenta acelar encargo para o qual eseja especi;
habilitadio # capaciado, assessomndo-se de espacialistas, quanda necesadrio. Eamaniy

7.2. Quanto 8o sigilo

Gansiderar como confidenciais 08 resuliados & conclusbes do trabalho reaizads @ toda informaghs Yeenicy,
linancedra ou de outra natureza, recebida do contratants.

7.3. Quanto & propriedads inelectual

Jamais reproduzic trebalhos alhelos publicados sem 2 necessiiria ciacdo Mo caso de tabahos ngy
publicacios, ohler aulorizagio para reproduzi-o. Fazd-lo sem truncamentos, de moda 2 sxpressar commlamanty
o senfido das ledas desanvolvidas na fonts.

T.4. Quanto ao conflito de interesses

Declinar de sua conlratagio e informar as razbes ao contralante, se houver molivo de impedimenta ou
suspaiclo em decoméncia de confiio de interesses.

7.5, Quanto & Independéncia na stuagio profissional

AsEessorar com indepandéncia a parte gue o coniralou, com o objetivo de exprassar 2 realidads, mesma gua
as enpecialivas desla se mosirem equivocadas.

7.6. Quanto & competigho por pregos

Eviar a parficipaplo em competigles que avillem honoedrios prolissionals, obsenvando o disposio no
Regulamenio de Honorlirlas Profissionais do A

7.7. Quanto & difusio do conhecimento técnico

Envidar eslorgos na ciiuslo de conhecimanios para & melhor @ mals corela compreensdo dog Especiod
técnicos & assunios relativos o exercicio profissional. Expressar-se publicamenta sobre assunios iéenicos
somenle quanda devidamenie caparilado para lal

7.8, Quanto & stuagio em processos judiclals

Trabalhar com lealdade am face hm:-mlmﬁlﬂmmmmmﬂmmpni
e que, quando do seu conhecimanto, devem ser informados o8 damais atuando no pIOCaSs0.

7.8.1 - Cuando perito judicial;

qmmpmwumuﬁmmmﬁm-mnﬁnmmammmw
possam providenciar aulorizagdes prévias para acesso 8o local, bem como fomecimenio da
inlormagdes, copias de plantas, documenios, dados amostrais @ demais elsmenios de prova e
mw.mmmlumnﬁh.hmmﬁmwnsmﬁuﬂlmmm
compromissos. pré-assumidos pelos interessados:

b) Promover @ aceitar, conlemporangamente e em iguakiade, a assassoria dos assislentas Mcnicos do
folto. Inlormé-kos de suas aividades sem nada omalr: argumenios, documentos ou provas ofersckdas.
Fomecer-has, em igualdade de tempo, cépias cie lexios prévios ou definitivos de seus laudos. ©@
forma a pemitir-Ihes exercar suas lungdes em tempo habil,

RUA DONA ELISA FLAGUER, 100 C"-’"‘””.mc
SANTO ANDRE s Cep 09020-160 164 |
www.ctageo,com.br ﬁlndlﬂ"’ﬂg
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| IDADE SP | s sessmasnne
| Suoldoos ST peiciol s rekog S v

T2 - Quanco assisients 1écnico colosar-se & disposican da perfio. Acompanhi-lo nas dilgencias e visiorias s
m;'-'“!dﬂlﬂm-mﬂmm mﬁm sem poullar dacke oue Slatem a

B, Mividades basicas
B, Ablvidades praliminsms

£ recomendivel quo o enganheim de avalagies. a0 ser contratado ou designado para fazer uma avaliaclo,
esdlareca junlo ao conlratanis, apectos essencials relerenes &

= Dufinigia da seu chiglive: valor de marcads , eacio ou oulres;

ideniilicagiio do imével que serd objeio da avaliaglo, com sua respectha Indhidializaglo. no caso de ser
BpEN&E parie de um conjunio de edihcagder:

- Mecessidade ou nio cda verdicagds das meddas:

Carmctertzagdo da sua finaldads: compes, venda, locacio, desapropriagaa, doagda, slenacio. dagho em
pagamenta, permada, garantia, fins conlibaen, seguec, mmematacio, adudicacio & outnos;

Fundamenta;io @ praciaho oue v pretends alingr,
- Prazo limite para apresentacin do laude

- CondigBes, no caso de laudos de o mebo.

8.2, Documantag o

Fatineiramants, & avenguacio da siuacio dominial nio laz parte do escopo da avalincho, porém cabe ao
.wmmmum"mummunMMum.
Ao constalar eventunis incosndncias ou msulicincias, comvim Informar o contradanie & epliciar a
circensidncia no fawdo, bem coma OF presIUpcsios Bssumidos em luncio dassas condigBes.

2.3 Restricoas lagais » nareadoldgicas

4@ consultar as municipal, estadual e federal, bem como examinar culias restrighes ou
F‘mmm aplcdvais, Iﬁwmml da passivo amblental, incentives ol culros que potsam
influenciar no valor do imduel,

8.4, Vistoria do imével avallanda

£ imprescindivel a vistoria do bem avaando para registrar sua caraclorislicas (fkicas @ oulms aspecios
relevartes & lormacin do seu valor,

Quzndo no hrpmﬁnl o acesso ap imesar do imbvel, o molho dove sar jusiificado no laudo da svaliagso.
Nesso caso, & vishoia Humpﬂ-mmmnqlmmqhwnmmrm base & ma Euaghs
presumica, a partic de elemaenios que jor possivel obler, fais come.

a) Descnighs inarna

b} Vistona externa de dreas comuins, de oulfas unidades do mesmo edificlo, no caso de spanamenios,
eacaibrkes U sonjuntos hatdacionais

e} Visloria exlema, no caso de unidades isoladss.
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vigtonia deve plementacia Investigagao da vizinhanga & da adequacio da bem ag
bbby i T cirnstancias allpicas, valorizanies ou desvalorzanios. Seomaniady En

8.4.1. Caraclerizecho do termano

Localizaplio - situagio no comexio urbano @ via plblica com indicagdo de hmiles & divisas, dokridas
ﬂammaméuumm;mam“rmmmwmm; %

b} Aspecios lisicos - dmenstes, jomma, topografla, conslsiéncia do solo:

¢} Infra-estrulura urbana disponivel;

d) Eouipamenio comunitdrio disponivel;

@) Willzago sval @ vocagao, em confronio com &s rasiriphes liscas o legais quants & otupacio & ao
aprovedamento;

f} Outras shuactes relevanies.

8.4.2. Caracterizagho das edificagBes e banfeitorias axisientes
a} Aspectos lisicos - consirulives, qualiativos, guaniitativos @ lecnoldgioos;
b} Aspecios funcionais - anulielénicos, da projelos, paisagistioos @ funcionais.

cl mmmn-mﬂhmmammmuﬁtmlmmnuﬂ
qualquer angem

mhwlwnMHdaﬂm-WEMﬁmlhmthrrbﬂmiumrﬂn
consiem na documentagio,

8.4.3. Caracterizagio da reglao

a) Aspecios econBmicos; andlise das condicias sficio-econdmicas, quando relevantes para o mercade;

b} Aspecios fisicos: releva @ consisincia do solo;

¢} Localizagso: mmmumn.mwdﬂIMﬂuﬂinﬁmﬁMHﬁﬂ
regia,

dj Uso & mmmum-wmmmmnﬂummnm-
ocupagio do solo;

o) Infra-estrutura urbana: pavimentagao, redes de dgua, de esgolo, de energia eléirica, de géa canafzad.
ce telelons luminagdo poblica, sistema de transporie coletivo, coleta de Exo, cabeamenio pard
fransmiss&o de dados, comunicacio @ lelevisdo, Aguas pluviais elc;
1) Alividades existenies no entomo: comérelo, indiisiria e sarvigos:

g} Equipamenic comunitinio e de servigos & populaghio. seguranca, educagdo, galida, cullura, 8287,
templos refigiosos elc;

844, Vistoria por smosiragem
Na avaliagio de conjunto de unidades auldnomas padonizadas, & permilida vistoria inferna pof amoshagen

aleatbria te uma quanlidade definida previaments palas paries ou, se houver omissdo no coniralo. *"’"
mmuﬂmwmﬂlﬁ&ﬂ“uﬂtﬂcﬁahﬂnmwﬂdtmwammw

845, Avallagho em massa

Nas avaliagbes am massa & imprescind|vel que o engenheiro do avallagBes realize MW""’M‘“
regido. Sob sua responsabilidads podam ser designados profisslonais habiitados para visloras.
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% do

Praterancialments ol

METODO EVOLUTIVO

finalidade da svalkacin.
#.5. Diagnéstico de marcade

= Do prazo para sua @xecugao.

Coneidoradat a8 peculiardades
detalham @ complamentam Bqua

. Cunkdods em pedicion 8 ovosogien |

8.5. Escolha da metodalogla

Emlmd-w-:-mm.mmmm-m--hmpmtmummmw
sor utkzados oa seguinies métodos:

METDDO COMPARATIVO DIETO DE DADOS DE MERCADD

Mmmﬁmmmﬂmm.mmmﬁﬂ. lojas.
w.mka.mm.nmwmmuMWMm

incicado Wumﬁwmuuﬁmmmmmﬂm:m
avallando. E o cast de residlncias do alo padrio, galpdes, eniré outrod.

METODS INVOLUTIVG
Uhilizads no &aea da Inexistineia de dados amosirais somedhantes a0 avaliando,

METODO DA CAPITALIZAGAD DA RENDA :
Rocomendado para empreendenenos de base irobdlidria, 1als coma shopping-centors, hotdis.

METODD DA QUANTIFICACAC DO CUSTO
Lelizado quandd Frouver necessicads da obler o custo do bam.

3o hd hisrarguia enire esses mdlodos m;huwmmmmi

proceder & andlise sucinia do comportamania do segmants de martado a0 qual perEnce o imdvel s
ﬂm.mﬂﬁaﬂm constatada quanto & liquidez desse bam.

Dizgndst ﬁummmhmmm-m.m-nﬁtﬂnhm-mdnlm.whwm
mm;gmﬂ.nm a conchila, & dessmpenhc 8 & svelugSo do memads, o volume de oleras afou
ransagtes, o vilocidade da vandas cu cutros indicadons.

9. Procedimentos meledolégicos
nummwimmm.mm- direos dependam basicamenis:
~  Da natureza do bam avaliando;

- mhﬂid-dc:h:nlh:;lﬁfﬂphlﬂmhuﬁhmmwﬂuumﬂmﬂh

- hw.wiwﬁm#w%hmmh:

., i h:h i _I.E_i-\.-_
h ant
SP TR, pEAiR L0 D | PEEICIAS DF ERv sl Df BAD PALLD

|
|
%

:
i
;
g
%
|
E

de Justica do Estado de Sao Paulo

umanto.da,

A CARVALHO E SILVA PELICIARI & Tribunal
eranciaDoc

regionais, o IBAPESF recomenda adotar os procedimentos derta Nomma, gue
let conctantes da ABNT NBR 14553-2,

Ina],lﬂ.jm.br!paﬂadigﬂalmnfahmﬂmﬂ'

|. assinado digitalmente por ANA SILVI
ol

, acesse o sile hitps:

A

-

¢ =
:;‘;
do origina

\ !!"' .

L
Lt S
o ofiginal

RUA DOMA ELISA FLAQUER, 100 comunto 702 CE
SANIO ANDRE SP CEP 09020-1460
wnu ctageo.com.br atendi

ra conferir
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SP weELTD BRASIEEO DI [ PERACIAS DE P"“ﬁﬂom
Casolicioda em pusickon @ ovoiios G

9.1 Zonas de caractoristicas homogénoas

e anhtmpﬁhﬂldn&h?mhmbdrmmwmm:mwhﬁ:uu.m.

n.luﬂ;gﬂt para alelto desta Norma. em qualit grupos, poafizando onZe zonds descritas .mm
ernérios @ mmmwmqwmﬁﬂmmmmmuﬂa"“w
econbmica a gue periancd.

Grupa | - Zonas de uso predominants residenclal » ocupagio horizontsl:

1* Zona: Residancial Horizontal de Padrio Popular

Encordradas em regites periléricas ou do ocupacdes inegulares, dotadas de pouca infra-esintura
urbana, ala densidade ds ooupaglo @ conceniraglo de lamilias de baixa renda. Os holes possusm
dimenafes reduzias. am lomo de 125m’, e as edificagies predominantes s8a de padrio proletiisie,
poralmanis assocladas 3 aulo-consirugdo @ no usa minimo de maleriais de acabamenta.

2 Zona: Residenclal Horlzontal de Padrio Midio

Zonas cula caracterisiica & de ocupagho horizontal, com predomindncla de casas o rara prasenca oa
combreio, Sao dotadas e infra-esinulura basica, com populaglo concentrada em renda midi, Cy
les possuem dmensdes em loma de 250m” e as ediicaptes sdo do padrdo médi, podends sar
1breas ou mssobradadss, isolsdas ou geminadas, camcterizadas pelos acabamentos econbmicos,
pandm da boa qualidade.

3%, Zona: Residoncial Horlzontal de Padric Alte

Compreendem as regiies dotadas de infra-sstriura complata. @ pcupacas exclusivaments por cadas
de allo padriio, com amguitelura das edilicagdes dierenciaca, geralmants com projlos parsonalizadas.
Nasies locals, predominam temencs de grandes proporgbes. em toma di S00m’,

Gnipo Il - Zonas de usa residenclal ou comercial & ccupagho vartical (zonas de Incorporaglio):

4" Zona: Prédios de Apartamentos de Padrio Popular

Encoriradas em tiversas ragides, dotadas da infra-esirutura bdsica e com concentragio de populagda
de baixg renda. Apresentam vocagio para ocupagia de prédios de apariamentos de padrio popaiarn,
goraimente sem elevadores, alé qualro andargs.

50 Zona: Prédios de Apanamenios ou da Escritdries de Padrio Médic

mmmmummmmmmmm:mmmlm
classilicagdio nesta zona & necessdrio vorilicar & vocagdo legal e a pradominincia de ocupagan qua
mnmﬁnmimumﬂwmm,pﬂnﬁﬂd&ﬂﬁm&mlwﬂﬁmm
da padrio mbdo ou superior.

B Zonic Pridios de Apartamanios ou de Escriidrios de Padrio Alto
Compreendem &8 regldes ocupadas por edificios do apartamenios ou escritbrios com arguilelurd
diteranciaca, projetos parsonalizados @ do padrdo elevado, destinadas & populagiio da ata renda

Grupa Il - Zonas de uso comerclal ou de serviges com ocupagio predominamaments harizontal

7 Zona Comércio ou Servigos de Padrio Popular

Podemn ser identilicadas em regidel pﬂrﬂﬂhnmdnmulwhdnbahimﬂdniwnumdﬂ
concentraghio de comiveio ou preslaglio de servigos populares,

&! Zona: Comércio ou Servigos de Padrilo Midio
£ canslatada a conceniragiio de comérein ou prostagiio da servigos da padrio médio,

0702 0
RUA DONA ELISA FLAGUER, 100 CONMN 1) 1
L ; P AN b ] TEl:| =
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o Zona Comércio ou Sarvigos de Padrie Alio

ldanificadss em regifies que apreseniam arqudeturs diierenciads, com pm perscnaltracd & de
padrdo olevado, presenies em comedoes o s de balmos de alto padvlo. ot

Grupa [V - Zonas de uso indusirial ou de anmaréna:

fES

10¢ Zone: Induisiras

B30 zonms cuja vooaghn & guralmenie definida pefas legislgles petacuals @ mumicinais, com
resiriclies o uso especilicas @ com ooupacio predominantements industrial,

11* Zona: Galpbes
S0 idenlificadas pela presenga de ammazéns ou galpdes, sem caracterisiicas indusirinis, podends ser
encortradas em regibes cerealislas ou de comireio,

.2 Mitodo comparative direto de dados de marcado

Analisa slsmentos semelhanies ou assemsihados a0 avaliando, com objsive de encondrar & tenddncia de
ftorrnacio de seuUs pregos

A momogoneizacio dad earectenisticos dos dadot deve e gleiuada com o use de procedimenias, denire oa
quals se dastacam o rataments por talotes & a inkerlincia ssiatiatica.

#.2.1 - Pasquias de dadoa

Principal etaps do procosss avallaideio » compreands o planejamento da paguisa, 4 colety de dados e wistorla
da dados amastrais.

9.2.1.1- Planejamsnio da pesquisa

Dnmﬁummmlmwﬂﬂmm.mhuh-m-amﬁ-m
mﬂiwm.muﬁnﬁnﬂmm.mum.lumn

Cargeteriza ¢ delimiia 2 regilo na qual o bem pvallando esid ngerdo, pars 8 oblenglo de uma amosira
represanthiiva oa dados de marcado 4 ele semelhanias.

da Justica do Estado de Sao Paulo, prolocolado em 0602/2020 45 18:13, scb o ndmero
informe o processo 1026944-95.2018.8,26.0021 e codigo BI12E32.

$.2.1.2 - Colota da dados

wmm-mﬁmmmmﬁuamnhnwmh
contemperineos & daia de referéncia, com suas principais carecleristicas fisicas, econdmicas ¢ de localzacho
@ investigagio do maicad.

£ recomendivel buscar a malor quantidade possivel da dadot de marcads @ com abribulne compardveis ase
do bam avakando,

Sordo considerados semelhantes elamenios quik
ﬂMmmmuﬂumm;ﬂumM squivalenies 4s do bam avaliando;
b} Consiiluam amoslma onda o bem mhuumi;ﬁhimpmhﬂmwiﬁl-mﬁ;

¢} Sajam do mesma tipo {lerenos, kbjas, apartamentos eic.);

assinado digitalmenie por ANA SILVIA CARVALHO E SILVA PELICIARL & Tribunal

do original,
acessa o

original

it hiips:/lesaj.tisp.jus bripastadigitalipg/abrirConferenciaDocumenta.da,

\By

! RUA DONA ELISA FLAQUER, 100 CONJUNTO 702 CENTRE
CANTO ANDRE SP CEP 09020-160 1EL: {11) 4990-18

www.ctageo.com,br atendim

o

sle
ara conlarir
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mErnuhﬁumbumm,mmmuiul.lmm:

Dimeansdes compalives;

Nimeno cornpativel de dependincias (vagas de estacionamanto, dormiéorias, enire oulros):
Padro construiivo semelhanta;

Estado de conservagdo e absolstisma similares

[ T

Alérn destas condigfies de semelhanca, obsenar gue:

@) As relerdncias de valor sefam buscadas am lonles diversas @, quando repatidas, as informagles devem ser
cruzadas e averiguadas para ulizagho da mals confidvel;

f) As lonies de informagBes ssjam Menificadas, com o larnscimanta de, no minimo, nome & lelsfons par
averiguacio;

g) No caso de insuficlincia de dados semalhames, passam sar coletados oulros de concigles distinas pars
estudos ou fundarmentacies complement anes;

h) Nos precos oferfados ssjam consideradss eventuais superestimativas, sempro quo possivel guantiicadas
pelo confronio com dados de transaghes;

[} O dados relerentes A3 ofertas comtemplem, sampre que possivel, o lempo de exposigao No Mercado,
i) MBo. serdo admiidos como dados de mercado opinides, mesmo que emifidas por agentes do memads
imabilldnio,

9.2.1.3 Vistorla dos slemenios amostrais
E condiglo miima a vistoria exiema dos elemenios comparalivos,
9.2 Tratamenio da Dados

9.2.2.1 Preliminares

A vevificagio da representaiividade da amaostra em relagdo a0 avaliando pode ser fefia pela sumarizagho das
inlormactes na lerma de grafcos ou laboelas, Nesia etapa, viilicam-s9 o equilibrio da amostra e a inserdo
das varifvels - chave do bem avaliando deniro do Infervalo amastral,

A exclusio privia de elemenios amosirals deve ser justificada,

Caso seja conslalado que o tempo de exposicio de algum dado comparativo nhh:mrﬂaﬂﬂ"i“i“
deve sar corrigida pela apicacho de tator reddor ao preco oledade, adicional ao falor ofera.

No tratamento dos dados podam ser uilizadss véras feramantas anallicas, entre s quais se destacan
“iratamento por falores™ & *infardncia estatislica”, adotadas em funciia da qualidade @ da quaniidada da chados
& informagdes disponivels.

Ma aplicagio do méiodo comparstivo direlo para & oblenclo do valor de m.é:nmw
tratamento por falores em amosiras homogéneas onde sdo observadas as condictes de semelhansa def

na coleta de dadoe. Para amesiras helerogéneas § recomencivel a ulilizagdo de nferéncia estallsiica. s
que as dilerangas sajam devidamenta consideradas, inclusive quanio a avantuals ineragbes,

Em qualquer Irastamano adolato, o poder de predicho do models deve wm-mﬁmlrﬂw‘““
pragos obssrvados na absclsca versus yaiores es) mlubmﬁh'ﬂ‘:nmwd‘"‘m““
pontos priximos da bissetriz do primelo guadvants,
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Cutras feramantas, quando aplicadas, devern ser devidamente justilicadas, com apresentagBo dos principios
bitieot ¢ inberpretag 3o dos madains adalades

.3 Mitodo svolutivo

Mélodo em que o valor de mercads do mdvel § ohtide stravés da composiclio do valor do lefrano com ©
cusia de eprodugdio das benlshorias dovidamente depreclado e o faior de comercalizagha. ou saja:

Wa{VT+C8).FC §
:
£

Cinda

Vi & o valor de mercado do imdval;
VT & o vallor dia tarrena;

€8 4§ ocuslo de reedicio da benisiloma:
FC & o ixlor de compreaxizagio,

Sam ival, recomanda-se cue o faior ds comarcializagdo seja inferido no maereado da regio, &
plﬁ'n;uh:hﬁ-lhrm bservando-s o minimo de 03 (inbs) slementos. A apicacio desle milods axige
que

a) O vailer do lemeno sefa deletminads pele matodo comparative de dados da mercada o, na impossibilidade
dexie. pelo milads imvolulivo;

b) As bentedorias sejam apropradas pelo midode companavo diredo de custo ou pelo milodo da quanbiticagio
do cuglo]

e} O ixlor de wmmmquummminmduwt

comerciaizacio
unidadke, om Mngio da conjuntum do mercads na #pota da avalagsn.

uando g3 benlakormas Torem eslimadas com B wiiizacio do esiudo “Valores de Edficagies de imdvels
I.erhru',“d: JAAPE/SP, recomanda-si oue 0 resulado final sejs ajustado alravés da aplicagio do Fabor de
Alusie ao Mencado (Faul:
V= (¥ + VEB} = Fass

]

§

B

:

o

expressdo acima, o valor do | o deve er caloulads pelo midodo comparalivo dinsto ou pelo midoda al
ngnwm;mm::ﬂurHammmmm.-mumum.m o
“nmmmmﬂm:m.Eﬁnhnrd-qumpm-wmwmqmquﬂu.m1mh ;
das condigtos do memado. %
9.4 Mélodo da capitalizagio da renda t—:
Uiiizady nas svalisfios de smpreendimanios de base imobilidna (hotéis, shopping canfars » culror. Nesses g
s

g

%

emipEe - shssrvar as prescrigdes da NBA 14B53-4. Também pode ser Wilzado na
mmﬁ'm:m.mﬂm-mmwmmwmmmmm

Messas cazos, § necessdro fundamentar:

1) Despesas necodsdral & GuB manulencio @ operaglo, @ recefias provanienies da sua axploragho,
desconiados 08 IMposios;
i} Euummh#nnhlhmﬂuhnmhmpmiinn:ﬁﬂﬁw.mmhm

3) Tuta de desconts, no minime, pelo criléno daterminis;

W

o -
- X O
e OL
i ad i~
RUA DONA ELISA FLAQUER, 100 CONJUNTO 702 c |
SANTO ANDRE 5P CEP 09020-160 tew: (11) 4990-18 E
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9.5.1-nmmmmmﬁrwwmwﬂhmfmm““m““mﬁnw

miodn comparathe dinsto.
Trata-se de um critério indireto do de uma gleba ou terreno do grandes dimansSes considerando ey =
aproveltamenio por meio de subdivisao &faa maor ¢m oles menores.

. i : E:

$52 - Se vifvel sconomicamants @ icla legalmenis a incorporagio imoblidria por meio de hipatélica

Immm;ﬁ:.nmrﬂm- mmwmmmmdm' do bern & condi;Ses de mercads no qual :

-ﬁhwh.maraﬂmummmmmd.mmm“mﬁum:mum l

e comercializagio das unidades aulBnomas. |

9.5.2.1 - Devemn ser alendos:
u}ﬁrMeMnlmthurunh:humnn
b}Ammmmmmmmmmmvav

¢} A velocikdade de construgla

m-m.ﬁu@hm-mﬁmmummﬂmummm«mwmﬂum
2:2011;

a}mmdlukuHMEanqnhMWWummmmnugmu
inveslmento inicial através de leragbes sucessivas, eateulado o valer presente fiquido (VPL) e verlicads
& taxa imerna te retormo (TIF) no micado cofrespondanta, conforme 2 ABNT NER 14-553-4:2002

b)Modeios simpliicados dindmicos
€) Modzalos sstdticos.
hhmmmdiuﬁmmlwﬁhtﬂmﬁd-hnuhhﬂudnm

4.5 Método do custo
Método utilizado para a apuragio do cuslo de resdicao de benleilorias,

9.5.1 Mitodo da quantificagBo de cusios: Usilizado para identificar o custo de reedigio de benfeiiorias. Pode
mmmmmmhnhmmmpmwmmwwﬂ
fomes consuliadas,

Para apuracdo do custo de consirugho, poda ser aplicado © modelo previsio na ABNT NER 146532,
repraseniado a seguir:

OF + O +{QFe - OFd

€ =|CUB + . i+ AL+ F)(1+ L)
Cimncla
C & & cusio unitirio de construclo por mE da drea equivalenta de construcho,
CUB & o cusio unkdrk bisico;
OE # o crgamento da elevadones|

Ol & o orpamento de Instalncdes ecpociin o oulras; tals como geradores. mmmm"w“
cenlras de gis, imerfones, amenas, coletivas, urbanizacio, projeio elg,

OFe 4 o oigamimo do fundagies especial;

OFd & o orpamenio & fundasies dirslas,

& & a frea equivalents de consrucdo, de acordo com & NBR 12721;

A & a taxa da administragio da olva,

F & 0 porcentual relative Bos custos financelros dutants o perlodo da consirugBo;

L é o perceniual corespondants 45 iR OU MMUNEracas da canslnlom
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Se 05 custos das edificages am condaminio farem estimados conforme pravisia na ABNT NER! Z721. devern

ot Wiillzadas 35 dreac laniss da
: - squivalaniss da contirigiet para o cusios untirios padrin, represantadas pela

S=Ap +3.(Ag, F)
Ornda: !

eadraa
ey & brea cesinulcia de padelo

Hlnmwlmhmqmmuﬂnmmilhmﬁ
atonda com os limbes estabslecidos na NER 13721

An cumn das adificaghes resuliants da muliiplicagao da dron 5 pelo Custo Untdds Bisico com camcierisicas
mwhhmm dovern tel acrescidos o3 Hens de cuslo ndio corlomglados pala
12721.

de Sao Paulo, profocelado em 08/2/2020 &s 18:13 , sob o nimero WCPCH] 3
1026944-05.2019.8.26.0021 8 codigo 8912E32.

9,82 Mitodo da tuandllicacio de cusios — por orpamenios anallicos: deve saf slabarado wm cepamenic
mm.mmmmmm-nmmmmm-ﬁ.m das
faries @ preenchica plinilha condorme madelo sugerdo na NBA 12721,

na:wmmumm:muuwmmmmmmmm
composta por cusios de projeios ol obras samelhares,

10, Tratameni o pof fatores

da Justica do Eslada

ﬂm;a.ﬁsp.jumn'pastadlmtalwahﬂrﬁmlammmmmm.dn. inlarme o processo

Mo iralamenio por fabors, devem ser ulizados o6 elomenios amostras mals samaltianios posshveis a0
avaliando, sm lodas -:uunuhﬁnﬂi.nq‘uﬂimﬂhumm.mmnmmm.ﬂu
jovadas @m conla £ admiida Ipﬁﬂ'imﬂlﬁﬂlﬁimlfmllmﬂﬂwm‘ﬂhm
sspacificos & 05 nespectivos precos, O tamoes dovem sar aplicados sempre a0 valat ariginal do slemento

eompaialivo na fama de somaling. o valar mammwmwum:

« A glasticidade do pregos repressifiada pelo tator oleria

- _l.mumtmlﬂﬂlnnmmmtﬂmmmnmwum
mosdat

ﬂmmamm-m-wnmﬂimuwmmmmmm
mﬁlﬁmﬂhmﬂlﬂmuunﬂwuuwjmhmmw
apresonia mmmhmmhmwanﬂwbﬂDMMM.n1mu
rolalives, & comporamenio do mefsadn, numa daterminada abranglncia espaclal & temporal, com a
consklemcio dé:

Localizagaa;
. Fatores do loma (lesisds, prolundidada, srea o miittiptas frevtes),
- Faioms padris constiutivo @ depreciagio.

10.1 Flor oferta

gsiimativa dados de cleris mmuﬂm;mﬂummwwp-h
th:&mm“mmlm_wnmmmwwmuﬂ
{stor consagrado 0.9 (dasconla de 10M% sobee & preco enginal padida). Todos o8 damals fatores deverm
mmmn-mmwm

o

702 cE
RUA DONA ELISA FLAQUER, 100 CONJUNIO
SANTO ANDRE SP cer 09020-140 TEL (11) 4990-18
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| § ll !al !g SP mmmm%mtnmmmmm“m
— T = = ] el iyl ARDE S fod rogha mﬂ
10.2 Fator locallzaglo

mllmﬂmmmrmmummummh:iwmumm.mm;.m
rﬂu;lrum'ﬂmmnlmﬂdmhwh#ﬁcﬁ.ﬂﬁhdIMI*“mGﬂrmum::
Prmnmml,whm:mamrﬁmhdmmwnmmmmdnlnmmmdgmmm
se forem consialadas cosrdncias nas suas iner-relaghes, deverf ser procedido estudo devidamany
lundamentado de novos Indices para a fegifio,

Tanto quanio possivel, deverd sor evitada a wilizaglio de valores ofiundos de locals cujos indices dy
transposicho dscrepem excessivamenie daquele para o qual a pesquisa deve ser leita, limilando-os enty 3
malade @ o dobm do local & avaliar,

Mo caso de terrenos com edificagdes, os lalores relerentes & localltagdo devem incidic exclusivamanie ny
parcela do valor do comparativo cormespondents ao lerreno.

10.3 Fatores apliciveis ao valor da terenos

As Wrmulas dos [slores, previtlas nesla Nomma, eslio relacionadas com o iralamanto da pesquisa de meitado,
o sja, na condicao oe lransporiar oe Yalores eslimados para a siuagso paradigma.

10.3.1 Fatores profundidade o lostada
As influlincias de profundidade @ lestada podem ser calculadas pelos sequintes latones:

8} Prolundidade: fungio sxponencial da proporglie enire a prolundidede equivalente {Fe) e as profundidades
IImites Indicadas para s zonas (Pmi @ Pmal.

=Enire P, & P, admile-ss qua o tator prafundidads C, & igual a 1,00

=5a a profundidade squivalenta for infarior & minima @ estiver acima da metade da mesma (12
Py = P =P} dovers sar ampregada a saguinta fSmmuda:

Co=(Pri/ Pa) ®
—Para P, interior & ¥ P adola-se:
]
C, = (0.5)

~Be a profundidade equvalents for supetior & mixima alé o tripio da mesma (P, <P, 237, ). 8
férmula a ser empregada & & seguine:

Cp =1/ [[Poa P + {[1{ Pona (P J] . (P! P P
~Para P, superior a 3 P__, adola-se na ldrmuls acima P, = 3P

b) Testads: funglo exponencial da proporgdo entre & frente projelada (Fp) @ a de releréneia (Frh pela
seguinio expressfo;

Cy= (F, / Fyl', dentro dos limites: F,/ 2 < Fp = ZF,

Os intervalos dos expoenies P o 1, os limiles de Infludncia por profundidade e frente, bam como o8 Sjusies
mlﬂmunmmlﬁulhummn. estabelacidos meMﬂmﬂm"m
IBAPE - 5P, es180 resumicios nas Tabelas 1 @ 2,

“"-
: i f‘::;‘;’l":‘ ¢
=IO %
| 7%
75

0%
Rua DONA ELISA FLAQUER, 100 Cc’ﬂmfd[ 1}1‘”” ¢
CamTA annod ©p CER n'?ﬂm-lﬁﬂ FEI'_ s i
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12.2.2 Fator drea

Em zona resicencial horizontal popular {1 zona) apiics-se somens o teior dres, utilzeds dentro dos lmies do
fireas previsios, sem splicagiio dos Iatores testacda o profundidade, pela seguinis Momula:

"
Co=(AIZS) ,onds A = drea do comparalv

AinBubncia da drea em oulras 2onas. se uliizada. deve ser fundamentara.
10.3.3 Ftor frentes mikiples
Cs tenencs de siquine ou de frenies maNplas devern ser avallados como tendo wra sd Trente, principal,

ascolhids como sendo a que implica no seu makr valer, aplicando-se o faiones indicados na tabela abaixo
dirplmente 43 &ess minimes dos imervalos apressiiacdos nas tabelas | e 2

Tons
d* Toma tncorporacies Padeho Foguler
54 Fona Inrorpas Qe Padrlin Misdn
1* Tyng incorporagibey Podnls Al
7 tons Comarcial Padtn Populer
& Foma Comarminl Padkba Mids
i Zana Comarcal Padils Al
“Fuloses b bl b5 sapresslas previpias em 108

!iiﬂiig

HHBHYEL

Nota: O3 femenos devem ser avallados kevando-se em consideraclo as vlrias possiblidades de
aprovelamento, afravés de desmembraments de lotes ou remembramenta, no caso de
PEMBNCETBM A0 Masmo poprisiirio:

i - SiLVA PELICIARI e Trbunal de Juslica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 06/02/2020 &5 18:13 , sob o nimem WCPCMD002
do original, m"ﬂmm T;"‘”"‘I 1 ? Eij! dl;ﬁ,:ﬂgémmmmmmm. informe o processo 1026944-95.2010,8.26,0021 e codign 8912E32,

\ R
¢ vr
%

RUA DONA ELISA FLAQUER, 100 CONJUNTO 702 Cen
SANIO ANDRE 5P cep 0P020-160 1EL: (11) 4990-18

wmmm.h!mﬂmmmm-

rra conferir o original, acesse o sile
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SP INSTIUNG BASn RO O OF ENGENAIN D LAD PRAD
Suaidods em pedcion B cvaboghes | g 7

s
|

10.3.2 Fator drea

Em zona residencial horizontal popular (1° 2ona) aplica- e o kabor ulilizada deniro dos limites de
|I mmw.m|MMMI!mlnmm.;hﬂﬁmu e

L]
Co= | A12%) \ onde A& = &rea do comparative
Ainfluéncia da drea em oulras 2onas, s uliizada, deve ser lundamentada,
10.3.3 Fator frentes miiliplas
Ds temencs de esguina ou de frentes miliplas devem ser avaliados como Tendo uma 4 frerte, principal,

escolida como sendo & que implica no seu malor valor, aplicando-se os {ziores indicados na tabela abalss
diretamente &s Areas minimas dos inerslos apresentades nas abelss 1 & &

Toms Valenigagia Faior
A Zoma ncorpoenglas Prindy Popdar am
5 Zona oo sgies. Padrds Mo

%
N
i Zona Inoomarspes Podels Alss AL
Ll
s
Y

S

¥ Tona Comencial Padvio Popular

B4 Zosm Comercl Padeds Mido

4 Tona Comarcial Paddo Alis

“Fatores apllelvain b el provisias em 108

Nota: O fermencs devemn ser avaliados levando-se em considemgio as wirias possibilidades da
aproviifaments, atravis da desmembramento de lofes cu remembrament. no camo de
POrENCEM 80 MEsmo proprisliro,

rerciaDocumento.do, informe o processo 1026944-85.2018.8.26.0021 e codigo B912E32,

e\M

"

do original, assinado digitalmente por ANA SILVIA CARVALHO E SILVA PELICIARI & Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, prolocolado am 0610272020 &s 18:13 , sob o ndmers WCPCMNZ000234%:

o original, acesse o site hilps:Vesal.lfsp.jus.bripastadigitalipg/abrirConfe

s memeas s Eediee 1O Aol nsarns TP ceutel
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Tabwla 1 - Grupos la B

para S50 Paulo-Capital.

Carsciwristions Ihw_‘"“
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i'-"-:!l-'".u""h-‘:-'lh oo E
e § 4
L]
a SP NS BEAGLERD DE 5 1 PERICIAS D ENGENHARA DE SAD AUAD

Sacidane am pancal @ ovalagsa . v

10.4 Fatores aplicivals a0 valor das beanfslortas

Ltikizados nos casos em que existr nimero sufickens e elemerios amostras que permilam a comparagio
direta das respectivos valores enidrios das benfeiorias.

Padro & depreciagio sio os principais fatores apliciveis &3 benleiorias, que devem incidir apenas na parcela
de capital penlefloria

a} idade das benleilorias

A depraciagho deve |eusr em conta of aspeclos fisicos @ lunclonats As dilerengas de idade devern ser
ponderadas pela refagio enire os respectivos lalores de chsoletiemo indicados através do criléno de
Ross-Heidecke, pela idade da edificecén, real ou estimads, mas ndo a aparents,

b} Padrio construthvo das banfeliorias
As diterangas de padrBo construtivo devemn sar ponderadas pela refagio enlm oF respeciivos valones da

berlelons que malhor e aprocimem dos seus respecivos padrbes. Fecomenda-se a uilizaclo do
estudo *Valores de Ediicagles de Imdvais Urbanos®, do IBAPEISP.

Mas avafiaghes em que as benfedorias apreseniem caracierisiicas especilicas wiou atipicas ou, ainda,
de carklor histérico ou artistico elou de monumantos, estas devem aer consideradas, com a jusiticative
de quakper alteragio do valor defas dacorranta,
E permiida a conwersho da dreas reals da corstrugio em Areas squivaleniss, com base em
coslickentes publicados (per exemple, os da NBR 12721) ou Inleridos no mercado, desde que
justificadas.

10.5 Fatores complamentares

Sao fatores cujo uso nio § obrigaltio Em situagtes especificas, podert ser UZAdOE, DOTéM nbEses CABOE,
dievermn ser fundameniadas e validados,

+2.5.1 Fatoras de posiclonamenio de unidades padronizadas

Sa forem relevanies podem ser lovadas em consideracio eventuais diferencas de valor dos disiinios
pavimentos ou de lazes de insolagie, peia ullizagio de fatores adequados pesduisadas no mercada

10.5.2 Fatores refativos @ fopograiia

2agio do fator de topografia devem ser examinadas detalhadamenie as condigBes lapogréficas de
mLMMWﬁmm.hmmum. em glevagdo ou depressan, em acliva
ou declive, poderd sar valorizanie ou desvalorizants.

mwmmmm:mmm"rMme.Mma
impossiblidads da fundamentagiio, podem sor adolados os seguinies lalores comelwos gendricos:

Gpo)

W
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o Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 06/02/2020 &s 18:43 , s0b o nimero WCPCMI00024

jus.br/pastadigil aypgfsbﬂrCanlmendaDoﬂmanm.m. informe o processo 1026944-95.2019.8.26.0021 e codigo 8912E32.

1 do original, assinado digitalmente por ANA SILVIA CARVALHO E SILVA PELICIARI

al, acesse o sile hitps:fesal.ljsp.



Par : Teweno Plara
| Deciva aié % 105 |
| Doclive da 895 atd 107 1.1

Depreciacho

100

A

0%
Daclive do 10% uté 20% - 153

i)

s

10

b ]

0%

Flia

1%

| Deciive scimade 20% 143
Em acihve md 108 108
Em acive alé 20% 1.11
SCkmE o 1,18
'I',!
111
126

| Aboien do ivel da va a8 1 06m
Abeis o nivel o s de 1.00m gt 2.50m
da da s 00m

Acima do nival da e st 2.00m
mgwggugmmgtﬁ
| Fsiores apficivals &s axpressies provicias sm 108

1,00

1,11

Nos casos de vakrizaglo, lais como os lenencs am zona d incorporagdo, onde o declive existerte pace

resultar em economia de escavagles, murcs de arfime, aliraramentos ele,, sendo mengs Ireqlentes, deverdd
ser detalhados & justificados.

10.5.3 Fatores quanto & consisténcia do terrena devido & presenga ou agdo da dgua

cin de Agua aflorante no solo, devida a nivel elevado de lengol fredtico ou aghes da natueza. 12
;.::: unr:indaqﬁ’f perisdicas, alagamentos, lemenos brejosos ou panlanosos rolineiramants podé :
considerada como desvalorizante, condilo essa que deve ser verificada no mercado da vizinhancs |
elsmento avaliando. Na impossibilidade de eletuar essa pesquisa, sugere-se a adogao dos seguinies {atores:

Sliuagho Deprociagio Fator
Eitusgto Pacadigma’ Tamena Seco 1,00

Tereno sduado om regilo immdivel. que impeds ou dificulia o seu
acesso, mas nio aings o prigna Wermeng, siuade em posicio mols st

Tarrens silusda am regdo mmdival @ gua & alingdo ou eletado
petodicamants pala nundag Ao

s
b 1 143
Tarere P ENSTURTT W &l Brgada A0

187
Fatoies. pplicaveis 3 exressles pravsias am 108

Allrnalivamenta, pode ser calculado o custo das infervengBes necsssdnas para a solugda do problems.
Em freas do grande porle, davem ser aplicados somente nas Smas dirstamente aloladas,

Moa lotes conliguos & cdrragos, além da consisléncla dave ser observads a restrigio legal partinantd,
Caso essa condigio alets o uso da benfeiioria deve ser verilicado o seu obsoletismo

4
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10.8 Aplicacso dos latores
a aplicaciio dos falores, devem ser observados os seguinies principios @ sxpressies:

1. As brmulas dos fatores, previstos nesia Morma, devem ser aplicadas na foma de somatdrio. apds a
consideragio da lalor olerta, conlorme famulas abain: - "~

4} Na homogensizagdo (iratameno dos dados da pesquisa); ajustar o8 dados da pesquisa & stuagdo

Vo= Vax {1+ [{Fr-1)+ (Fa-1} +{Fe-1} .ot (Fa-1)]

b} Ma svelisgdo (determinar o Valor do Terrsno Avalando): spustar o valor médio obfido na sluacio
paradigma pasa as condigbes do avaliando:
Vi= Vel {14- [F=1}s (Fa-1) +{Fs1) .o (Fr=1)]] x A
Onde

V= Valor Béisico unitério (estimado na silvagio parmdigrma, aphs ajuste por fstores).

Ve= Valor de Ofeita (ou prego obssrvada]

V= Valor do Teneno {deduzido apds a incidéncia de seus respectivos falorss am relsglio b tuagso paradigma) .
Bi= Araa do iEreno

Fi, Fr, F1,..Fa= Fatorgs cu Cosfiziemes de Testada (T, de Profundidada (T, Localizagiio (F), ehe....

2 S50 considerados discrepantes elemenios cijos valores unildrios, em relagio ao valor midio amostral,
extragolem & sua melade ou dobro. MED obstants, recomenda-se que 8s6es sejam deicarados caso @
discrepdineia persista aphs a aphcago dos fatores mais represeniatives (localizagao para temencs, padeo
mllmIWmhﬂmmmlMImﬁﬂmhmmi

abalxa,
3, M#o podem exislir erros de espe fio imtamanio por faiores, isto 4, todss as caracieristicas
imporiames gue denolem hed i esire o5 dados anshsados devem eslar incorporadas e

nenhuma caracenstica implevans pods estar presans no ralamena,

4. Os {aores obrigaidrios apresentados {incallzagio, drea, lestada. profunddade, lrentes mdlliplas, padeia
canstrulive & depreciacio) devem ser testados. nas fipalogias pertinentes, ¢ verificadss suas condicbes de
mhmmglnﬁxaﬂu.mpﬂnh:ﬂnkdanmmmﬂthm:hm.hﬂnﬁmm
ﬂmmmmmﬂimPMWHWﬂwmulenﬂ
mmauwm.mw-r.m-mmmm&mm. s8 deva ser afimnado na

aplicagdo conjunta de todos os lalores.

W.mmmwwlmﬂnmarwdﬂmwm.m
> mﬂ:‘ﬁdmh vabdads sua condigio (solada de {ator homoganaizanta, qua deve ser mantida na
varificagao simuliinaa com o6 damals.

& Em casos especiicos, ¢ faculiada a adogio d oulros lalotes carsplamentares, desde que o ongenhein o
aruilelo fundamente sua eficacia, além das validagbes previsias,

7. Somanta lummmwmrms.m:umﬂMﬁﬂmmmlm
Wmﬂs por milo dos segeinies procadimentos:
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Calcula-s2 a média dos valores unitérios homogeneizados:

Adola-sa como intervalo de elemenios homogdnecs, agquels definido enire os kmilas de 308, parg
mals cu para menos, do respectivo valor médio;

Se todos os elemenios estiverem conticdios dentro desse intervalo, adola-se essa méda comg
reprasantaliva do valor unitdrio de mercado;

Caso contrério, procura-se 0 slements qus, em midulo, esleja mais alastado da média, que §
encluido da amostra. ApGs a exclusdo, procede-se comao em a) @ bj, definindo-se novos limites

Se elemenios anteriormente exclufdos passarem a estar dentro dos novos limites devem sar
raincluidos:

fi Esle processo deve ser reiterado alé que todos os dados atendam o intervalo da +/- 30% am loma
da GRhima neédia;

g} Se houver coincicéncia de mals de um elemento a ser excluido na etapa d), deve-se excluir

apanas um, devidaments [usiifcado;

Conforme disposio am 13.1.1 d) nBo 350 considerados slemenios ssmelhantes ao avaliando agueles cujos
valores unitdnos, apds a aplicagio do conjunio de falores. resultem nuoma amplitude de homogeneizagdo
aguém da mefade ou além do dobro do valor original de fransagio (descontada a incidéncia do falor oferla
quanda couber).

10.7 Procedimantos sspecificos

10.7.1 Avaliagiio de terrenos em Zonas de Incorporagies

Em principio, £4 dovem ser utllizados como elemantos compardveis os diretaments incorpordveis. Se esta
condigio ndo for atendida, estudar a fefacio enlre valoes unilinios dos temenos incorpordvels com

- Termenos passivels de incorporagBes por agrupamento com lotes contiguos
- Terencs que ndo parmilemn Incorporagias

Os valores unitdrios s80 homaogenszados em funclo da localizaglo. A influbngia de Areas acima dos limites
previstos na tabela 1 deve ser estudada a parle. i

Consideram-se elemanios semethantes para comparacao direla apenas aqueles que apreseniem dimensies
que permitam Incorporagho, ou seja, frente igual ou maior que 16m e as 4reas indicadas na Tabela 1.

10.7.2 Avaliagio de Lojas

Para a avaliagho de lojas. na delerminagdo de valores de mercado de venda ou locaglo, deve-se utlizar
preferenciaiments o método comparativo direto de dados, Caso o mercado ndo apresents condigies 00
mpu;'!.ﬂﬂ direta, utilzar o método evolutivo com a valoragio da parcela do lerreno pelas condigbes @

10.7.3 Terrencs em zonsamantos diferemss

Na eventualidade de insuficiéncia de dados do

glementos dilerentes, os mau.uummmm zoneamento urbanislico, poderdio ser uliizadds
urada, mediants

procu anilise fundameniada, levando
de ocupaglo @ Usos possiveis pelas posturas, como
das restrigies e permissiblidades deles decomrentes,

de resultados, deverdio ser comigidos para a condigdd
&M conla niio s os coslickntes de aprove tamento, 13X35
& assimilagao, na época, pelo mercado local, dos @feilos
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10.7.4 Lotas industrials

A avaliagdo de lotes indusiriais dave ser feila, em principio, pedo unitédrio @ pela localizacdio. A pesquisa deve
mmmwmmmm.mmu.mmmmmmﬂh
necessiarko obrgmortamanle ser levados em conla os falores da lsetada, profundidade @ frontae mdkiplas,
desde que o acesso seja sulicents o proponcional ds suparficies.

Ma evaniualidade ce inexisiirern dades am nimem subcients preenchesdo as condgdes de Srea o lrenta,
pcu:hrlnnruu&nmﬂmm-umm-wlm.wmi.mwlﬂlm
demonsirando & relago valor uniténod drea.

10.8 Fatores Alemnathvos

Abemativamenle podem ser adolados faleres de homogeneizagdo medidos no marcads, desde que o estids
da mercado espechico, gue thas deu orgem. s6ja ansxado ao lauds do avaiiaco.
Awwwm:ms.mmmmmm.m sor validada
prEviETane,

11. Aecomendapbes:
11.4 Avaliagio wiilizando critério residuai

Para avaliaghes e lerrencs. prefersncadments dovem sor colptados na amostragom jefrancs Eem
benfeitonas. Case seja constatada a suséncia de 1emencs nus, pode ser admitido o céleulo do valar 4 tetreno
alrawis do erilénio mm.wufﬂuiﬂ'dﬂmﬁnmuvﬁrdnmmnmmndruwmumm
imdvel & das benlelionas, conloma o Seguints procedima nbo:

Yy= (Vo x R} =V

Apds esses chiculos, ransiorma-se o preco tolal #m unidrio ¢ iliza-se a homogensizacho com iralamento por
fatores.

de Justica do Estado de Saa Paulo, protocolada em 08/02/2020 4s 18:13 , s0b 0 nimero WCPCHZR0Q

informe o processo 1026844-85.2019.8.26.0021 e cidigo 8812E32.

11.2 Translormagdo de pregos @ Prazo am pregos o vista
Recomenda-g@ que s p tam unihomaizados para pagamento equivalents: & vista, com base em Indices
mmmﬁ'&:t{ae msmm pralicados no mercado. Aldm disso, a mfiudncia da existdncia de
financiamenio no valor deve ser examinada.
11.3 Atualizagéo de pregos

do dados nlummnuim:,lmw:wdummmm
Tmﬂm:: Tmﬁu&mm:unrﬂnWI quando ndo houver paridade enlre elas, davendo, NREEE CAS0, O PGD B
alualizado mediane consulla direla & lante
‘.Il'.lln-lﬂlﬂndnuiurlmﬂduhhl!

Emmﬁ:humdmnnuhlm.mmnommwmmmwmmmmm £ar
elladls nessa apraseitacin a finalidade « a dala de

mwawgmnrconlmnhﬂmmﬂu.

11.5 Campo de arbitrio

da ostimaliva

intervalo com ampliuds dho atd 15%, para Mals @ para manas. em loMna .
il:':mmﬂ Bﬂmﬁhu- na avaliagio (por exemplo, 3 midia).0 enganhaira de llll'lh.qﬂmll’E pode I:m
campo de arbitrio da avallagao, mmummmmmmwm carac!

hitps:/lesaj.tisp.jus.bripas

assinado digitalmente por ANA SILVIA CARVALHO E SILVA PELIGIARI e Tribunal

do original,
, acesse o site

original
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SP ISTAUTO BRASILER'O DF AVAL E PERICIAS DE ENGENMARA DE SAO Pangy

s St B 3
QuOtEace oM pancias & avahaghed R -

O campo de arbiltio ndo se confunde com o intervalo de confianga de 80% calculado para definr o grau de
precisfio da estimaliva.

Para o céleulo do ajuste dentro do campo de arbitrio, da caracterislicas conlempladas na Norma (Area. testada,
profundidade, esquina, topografia @ consisiéncia), recomenda-se a observagdo dos percenluais calculados
pelos respectivos falores.

12. Tratamento inferencial

Devem sar cbservadas as disposigbas da Norma ABNT NBR14653-22011.

13. Especificacio das avallagdes

A espadificagiio seré eslabelecida em razfo do prazo demandado, das disponibiidades de dados de mercado,
da natureza do bem avaliando, do Iratamento a sar ampregado, @ dos recurscs dsponivels.

Podem ser definidas quanto & jundamentacdo e/ou pracisao.

A fundameniagio de uma avaliagdo estd relacionada tanio com o aprolundamenta do trabaho avaliaifrio
quanio com as informagbes gue possam ser exiraidas do mercado & delermina o empenho no trabalho.

A funcdamentac3o das avaliagbes obedecerd A classificaglo prevista nos itens 13,11, 1312, 132,133 ol
19.4. Todos os calculos de formagso de valores devem estar explicilados no lauda.

Nos casos em que o grau minime | nio for alingido, devem ser indicados e justilicados os ilens das Tabelas de
especilicagio que nao puderam ser atendidos e os procedimentos e cdlculos utilizados na identifisagao do
valor.

O grau de precisio & aplicével apenas no método comparativo direto e mede o grau de incerleza que 2
amosira permile & avaliaglio. Depende das caracterislicas do mercado e da amosira coletada @ nio & passiv
de lixagdo a prion,

Todos os trabalhos elaborados de acordo com as prescrigas desta Norma sario denominados Laudos de
Avallagdo,
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13.1 Método comparativo direto da dados de mercado
13.1.1 Requisitos para fundamantagio no tratamento por faloms: Conlorme Tabela 3.
Tabala 3 — Grau da fundamentagio no caso de utdizagiio do tratamento por fatores

N o7\ o[- 1 R ————
Suckdane 6m pencial @ avaliogbes G : T

Nem Descrigio o - Gy P
Complela guanio aos
CaraclerizagSo do | Completa quanto a lodos Adogio de situaglo
1 im&vel avalianda o4 Iatoras analisados falcees ut.llndml i paradigma
Cuantidade minima
P de dados de mercada, 12 5 1
alslvamonts
usizados
Aprosentagho de Apresentaclio de
informactes relathvas a infarmagbes
todas a8 caractaristions Apresentagio de relativas a 1odes as
Identificagio dos dos dados anabsadas, | informagies elativas a | caracieristicas dos
’ dados de marcadn com leio e todas as caracteristicas dados
caracteristicas dos dados analisadas comespondenies
observadas pelo autor aos fatores
de laude utilizados
Inlervalo admissvel
4 da mjusie para o 0802125 0,50a2,.00 040a250a
conunio de falores
dia ullle de menos de cnco sados de mercado, ¢ inenvalo admissivel de ajuste & da 0,80 a 1,25,
i xhﬁﬁmr;fm um pdmaro menor de dados de mercads, a amosta e menos hataroglinea

0 enquadramenio global
o alendando & Tabela 4 a seguin

Para atinglr o Grau Ml 30 obrigatdrias:
) Apresentacio dafauda na modalidade complela;
b) Ientiicago completa dos enderecos dos dados de mercado, bem come das fontes de informagae;

¢} Valor final adotade coincldente com a agtimativa pomual de lendéncla caniral,

Pmmmmmmugmlmmmummmmmmmmmﬂ
seguintes criférios:
a) Na Tabela 3, idanificam-se trés campos (graus I, 1 @ 1) & ftens;
b) Dm:ﬁmnmnmﬂnuﬁqmdﬂﬁaulm—iipmﬂmdoﬂmull.ﬂpodm;ndn&mm.am

do lautdo deve considerar a soma de pontos oblidos para o conjunto de ilens,
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Tabela 4 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacio no caso de utilizagso de

tratamanto por falores
Omis i i —
[ Pontos minimos 10 ] L
kens 2 8 4 no grau I, com | liens 2 @ 4 no minimo no 3
Hene obrigatérios os demais no minimo no grau Il e os demals no Tndu::.. ““w
grau Il minimo no grau | i

13.1.2 Requisiios para undamentacio na InferSncia estatistica: Conforme Tabela 5.
Tabela 5 — Grau de fundementagiio no caso de utilizagio de modelos de regressdo lnear

Caracienr do Completa quamo a iodas oG de situaglo
1 : “m o e Sah varidveis utliizadas no paradgma
Guamidade minmade | B(+1),0noek80 | yo o ondakéonamers | Sk + 1) ondekéa
2 dados de mascada, nimeno de varidvels 3 namena de vanavsis
letivaments utllzaros | Independectes | % independamtes | independonies
m%mma
Apresant, de
todos o dados & Aprasontagac de inlormagdes rﬁﬂm
g | dentificacdo dos dados mnmgum mf;ﬂﬂm dados e vasidvels
modelagem, com foloe | todos os dados elalivaments wikzados
de mercada icas analisados na modelagem no modalo
cbservadas no local pelo
avior do laudo
mnﬂaumx
misfidas
MAdmitida para apenas uma “E:ﬂﬂmmhm
variavel, decde que avaliando nda sefam
&) as medidas das jores & 100 % do
caractaristicas do imidvel fimite amosiral superior,
avaliando néo s niem inferiores &
suparioras a 100 % do imie do limie amostral
amostral , nem i
" Exrapolagao Maio admitida inferiores A metade do kmie h}uwf%m
amaosiral inferior; ullrapasse 20 % do alor
b} o valor estimado ndo paleulads no bmite da
ultrapasse 15 % do valor fromeira amostal,
calculada no limite da a4 referidas varidves. 08
frontela amostral, paE a por &l e
referida varidvel, om médula | oo aneaments, & &0
MME—-——'_-
THivel de signiicanda
(romatdrio do valkor das
duas caudas) maximo 30 %
5 para @ rejeigao da 10% 20%
hipétesa nula de cada
ﬂﬂmmllml ]
i
mddme para T
v |immeem)| i ‘
nula
do teste F de Snedecor =
-
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; ibape SP lmwmmnmw_:mmmwammmntmm

Suoianch 6 DARCaL & Cealagens | 0]

Para atingir o grau I, sdo obrigatbras:
8} Apreseriacio do laudo na modalidade completa;

b) Apreseniagio da andliss do modelo no laudo de avaliagio, com a verificagio da coerbneia do
comportamento da vari da e
i d..ml aMmmmmmmmumwum

¢} Identificagio complata dos dados
ey, <39 enderecos dos de mercado usados no modelo, bem como das

d) Adoglio da esfimativa de lendéncia central

Emm-mmwwmmmHﬂmmmnmand-mﬂmm
mpm#muﬂmmm,mmuﬂdummmmcm semothanies acs

a) Conversio de valoms a prazo am valorss & vista, com laxas de desconto praticadas no mercado na
data de referdncia da avaliagio;
b) Conversio da valors para a mooda nacional na data de relerfincia da avaliaglo;

c) cmmﬂudnmumldnmuu;hm#mmhﬂnm.anurmhunm
mﬁhﬂus“ﬁcﬂnﬂpﬂtmnumﬂﬂﬂ 12721) ou inferidos no mercado;

d) Incorporagao do luvas ao alugue!, com & conslderagdo do prazo remanascania do contralo @ tasas
g dasconto praicadas no mercado fnanceing.

£ permitica nmmmlmmummmww.nmhmaummuum
homogeneizagio, desde que {undamentado (seempio: aplicacio da fator de lonts para a iranslormagso de

pmwlﬂﬂarﬂmmmrﬂpﬂuwlrmaﬂu:.

Homnm:umumrmhmd-wiﬁxﬂmmnmum:ﬂmhnawmmmwum
nllo foram contemplacss no modelo, emummwuwmthmbrmmu

compensagbes necessdras na estimativa da valor.

O engenhein da avaliagles mwwum.ma_wﬂuﬂuﬂmmmmu:“ﬁm
em rala;3o a0 mercado, bem mnqmad-mulutmﬂummdnmummm

Pu:ﬁmdnummmnﬁuhddulﬂﬂnmmd-mm.drnmmmﬁhmu
seguintes critérios:
a) HaT.bahE.mnlmn-ntrl:mpmwll.unl}inhhm:
b) G:uﬁmm:cﬂnﬂﬂmmmlmmpﬂﬂmmmH.d:ﬁm;-mymm.m
ponlos:

nguadmment qhhﬂduhmquriniimuhmﬂmmmlmhpnﬂu
# aul:l:ﬂﬂ'lpnmnmgjl.u‘ﬂﬂdi llans, atendendo & Tabela 8.

gord adolada a Tabela 5, com as LagBnies parficularidadss:

No caso de amosiras homogéneas?,
de foma a fear cmaclarizada a

a) Sniuudrnlmlmhm:!n4apmunuﬁraulll.
homegeneidads;

b) Sard atribulde o Grau Il para os ilons 5 @ 6, por ser nulo & modalo de regressao.

e
de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 06/02/2020 4s 18:13 , sob o nimero WCPCY

informe o processo 1026944-95.2019.8.26.0021 e codigo 8912E32.

.
2

por ANA SILVIA CARVALHO E SILVA PELICIARI e Tribunal

riginal, assinado digitalmente
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Tabela 6 — Enquadramento do laudo segundo ssu grau de fundamentagao no caso de utilizagio de

modolos de regressio finear
Graus m 1] |
Pantos minimos 18 10 -]
2.4, 5eB8nograu | 2.4,5eE no minima 1 Todos. 1o
Itens cbrigatérios Il @ oz demals no | nograu Il e os demals | .. nl.'.llglaui
minimo no grau 1| no minime ne graw |

13.1.3 Aecomendagbes para a aplicagiio da inferéncia estatistica:

Sempre gue possivel, recomenda-se a adogio de varifiveis quantitativas.
As diferengas qualitalivas das caraclerfsticas dos imdveis podem ser especificadas na seguinte ordem de
prioridade:

a) Pelo emprego de tanias varidveis dicotdmicas cuantas forem necessérias para descrever as dilerengas
qualitativas, com estudo das evenluas interagbes dai decorrentes;

b) Pelo smprega de varidveis proxy utiizadas para substiluir outra de dificil mensuragio @ que se presums
guardar com ela relagio de perinéncia, obtida por meio de indicadores public ou inferidos om
oubeos sstudos de mercado e por isso gue nao devem ser confundidas com a stribuigao de cidiges
alocados, nem obtidas de relagBes ou conceilos deduzidos da prépria amostra) tais como, Indices
fiscals, custos unitdrios bdsicos (CUB), coeficientes do Estudo de Valores de Edificagbes de Imdves

Urbanos, custos do SINAPI; coalicientes de dopreciacio para indicar o estado de consernvagio das
benlaitorias;

¢) Por melo de cOdigos ajustados, quando seus vakores s3o extraldos da amostra. cu medek
intermedirio gerador dos cédigos deve conetar no Laudo de avaliagio

d) Cédigos alocados, excepcicnalmente loferdveds, quando lundamentados, de acordo com A8 da ABNT-
MNBR-14653

Na utlizagio de varidveis dicoldmicas, codigos ajustados ou cédigos alocados nos modelos de regressio 0
nGmero minimo de dados eletivamente utilizados (n) no modelo deve obedecer aos saguintes critérios, com
respeito a0 nimero de varifiveis indepandantes (k):

nzdk+1)

parans 30, nz3
para MW =ns100, mz10%n
paran> 100, nz10

ondh:

ny & o nlmedo de dados de mesma caracierls

fica, no caso da util - .
varidvels qualiialivas expressas por codigos alocados ou pac ‘:E:'l"a:::'lrﬁm: dicot&micas &
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132 Requisitos para lundamantagso na aplicagio do mitodo evoluthve: Conforme Tabala 7
Tabela T — Grau de fundamentagio no caso da ulllizasdo do mélodo evolutivo

profocolado em 06/02/2020 s 18:13 , sob o nimero WG

Grau
am Cescrigho
1 ] I
Grau | da
Grau Il de Grau Il de
5 Estmaivado | fundameniagiono | fundameniagiono | MnCAmeNacdc ro
valor do tameno miéiodo comparative | mélodo comparativo COrmERRive O 10
ou no involutiva ou no involutiva Invoiutivo .g-
Graw IIl de Grau Il de Grau | de a
Estimativa dos DS acio 1o fundamentaglone | lundamentagla no 5
2 cusins de nﬁbd;[‘iu mﬂmmm midiodo da s
rei o antificaglo do custo quaniificagio cuant|ficagio do
- o cusio Cuslo E
Fator de Inferido am marcads
3 comercializago samalhanta Justificado Artirado 2
Mam;irngrmrll,inbrlgmninuunnu;lumhu:hmmﬂmbmm %
=
Para fins de enguadramenio global do laudo em graus de fundamentaglo, devem ser considerados os =
seguintes critdrios: =

. Na Tabala 7, identlficam-se trés campos {graus Il || & 1) & trée Rans;
- O atendimano a cada exigéneia do grau | lerd um ponto; do grau 1, dois pomios; @ co grau Wi, és pontos;

- O engquacdramenio glabal do laudo dove considorar & soma de pontos cbtidos para o conjunio de Hans,
atendando & Tabela B,

iizacho do esiuds Valkres de Edificagho de imbvels Urbanos para calculo das benteilonas enquadra o
mm el banfeilona (sem 2 da tabela 7) no Grau de Fundameniagaa il, Nesia hipMasa, o Falo de
mtmmrwmmmmmsnmnmmmmm.

Quands benleliorias, isoladamente, reprasentarem mancs de 15 % do valar total da Imdvel,
poderdio ::;:m'm:‘n gele ilom, independentemanta to grau atingido em sua avalagio, doig pontos.

- uummmdu-ugmﬂmMuntha
Tabela B — Enquadrament

Oraus ] [1] ;
Panios minimos . -] . ] - —
TeZ conodno < Todkon, 10
s giars | "Bz | 1" |
Qrau corra grav i

1]

ise o site hitps:/lesa].tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1026844-95.2019.6.26.0021 e codigo 8312E32.

inal, assinado digitalmente por ANA SILVIA CARVALHO E SILVA PELICIARI e Tribu

T
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13.3 Requisites para fundameniagio na aplicagiio do método involutivo: Conlorme Tabela 8
Tabela 9 — Grau de fundameniagio no caso da utilizagio do mitodo involutivo

Grau
Tram Descriglo
i i L.
Fihval do datalhamanta do ou projat Agrovailamants, oo
1 progeh higotéto wtm Estudo prefiminer & usos predumidas
e venda das Mo mnima Il de
2 do projer b o KT AN Estmativa
Iepotética comparativo
Grat il de ndamantacho | Grau Il de hndamentasio no Grau | de lundamentagio
g | Estosiiados coskce de no método da mitode da guaniileacio da o mitodo da
prodigho quanilcagse do cusia p— quantifosgBo do cusia
4 Piasioe Fuﬂmﬂnf:umdndu sl Adbivrack
s Taas L v per s sstficadas Aditradas
Cindimios com uso de Dhn&mico com
6 Mudsic i md':""""' Estisco
T wam::m mmnd-.m‘ Ua conjurnusa Sintiticos da coruntus
™ Cendrios Minimo da 3 2 1
witilduds do | Smilacies com discissdo | Simulaches com identhicacas
B i oo comgaramento das vanavels, mais Sem simulagdo
modee signBcativas

—

Graus

Para atingir o Grau Iil, é obrigatéria a apresentagio do laudo sa modalidade completa.

Para fins de enquadramenio global do laudo em graus de fundamentacio, tevem ser considerados O
saguintes critérios:

- Ma Tabela 8, identificam-se trés campos (graus lll, |l e |) & nove fens;

« O alendamanto a cada exigncia do grau | terd um ponte; do gray |, dois pantos; e do grau 111 trés pontos.

- O enguadramento global do faudo deve considarar

alendendo & Tabela 10 a soma de ponlos oblidos para o conjunto de 18ns.

Tabela 10 — Enquadramenio do laudo segundo sey d do
e @ lundamentaglo no caso da utllizagdo

volutive

]

Ponlos minimos

13

jtens obrigatérios no grau

correspondante

2,8, Ta8, comos
damals no minimo ng
grau Il

2,8, 768, no
minimo no grau I

Todos, no minlma
no grau |
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13.4 Graus da pracisbo no caso de homogenelzagho stravds de ttamenio por fatores ou da utilizaglo

de inferiincia aslalistica
Serfic enguadrados na tabala a seguir:
Tabsls 11 - Graus de pracisho no caso de homogenatzagho atravds de irastamanio por fatores ou da
utilzacio de inferfncia estatistica
D ] i r
ey | o | | oo

Cuando a amplitude do imervalo de confian;a ultrapassar 50°C, ndo hi classiieaglo do resutado quanto &
precisio @ & nacessara justificativa com basa no diagndstico do memcado.

13,5 Requisitos para lundamantsgla ro Mélodo da quaniificagds de cusio Conlorms Tabela |2

Tabala 12 — Grau de lundamentagho no caso da utllizagio do mitodo da quaniificagbo de custo
da banlfeitoras

Ham Descrigio W = |
Pala utiizagdo do cuslo
Pula ulilizagdo de custo uliRzaGas
stimativa Pala alaboragio de unitédrio bdsico para
E do i unitdrio bsics para N s e 0
i arcamenis, ng m
custo dislo . projeto semethants ao
) g projalo padrio 1""'i“"l“'ﬂﬂ:'-j'.: m oa
2 B Calculado Justificade Arbirado
Caleulada por levantamenio | Calculada por misiodos
do custo :hwmwasln do | ldcnicos consagrados,
Depreciagda | wom nara deied-lono estass | considerando-sa kdade, Arbitrada
fisica e novo ou Casos da bens | vida Gl @ estado do
novos Ou projaios hipotéhcos Consanazan
o
=
5' Para atingir o Grau lll, ¢ obrigaidria a acvaseniacdo do laudo na modalidade complata.
2 1351 Paa fins do enguadrumento global do taudo &m graus de fundamaniagho, dewem mw
na Tabela 13, dentilicam-se Inds campas (graus W, Il @ 1} @ irds dens, onde o alendimenio &
::.lqmndugrau | ler4 um ponio; do grau |1, dois pontos; o do grau |1, trés pontos urTnmm“ global
§ dl:lJ.lu:bdu-uMW.wnuwmninﬂmnnmnwmﬁMLum ahala
g
e

Ponios minimos T ’

T,comos Gemas | 4,2 nominimono | todos, na minimo o

lens nhrlpl.lﬁrhi no gray m;l,. minima no grau . grau il prau
cofraspondanto ]

spia do original, assinado digitalmente por ANA SILVIA CARVALHO E SILVA PELICIARI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 06/02/2020 4s 18:13 , sob o nimero o
iginal, acesse o site hiips:/lesaj fjsp.jus.bripastadigitalpg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1026844-95.2019.8.26.0021 e cédigo B912E32, &

il EoPIA
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14. PROCEDIMENTOS ESPECIAIS

14.1 - Desapropriagdes
14.1.1 - Crivirios

reintegraghes respectivas.

de evenluais valorizagSes ou desvalorizagies dos remanescenies.
tals como perdas parciais ou tolals de recun, dé vagas para estacionamenio oU acassos.
tuncionalidade.

dhafinitiva.
desapropriagdo tolal.

astimados pelos mitados comparativo de dadas do mencado ou pelo da renda.

s de aproveitamenta antes @ depois.

142 - Avaliagho do Alugusis
14.2.1 . Por comparagio direta

to desniveis ou pavimentos distinios
renda, =0
nsiderados slementos em olera, ou da coniratos
a) mr$m| o lases coniraluais;

mwwm'“w"mmmmhdumn

Wﬁmﬁuﬂm:;

(%3

!

- T

14.1.1.1- As avaliagdes nas desapropriagdes iotals podem ser feilas pelo mblodo comparalivo dé dados da
mercado e de quantificagio de cusio @ eventuaimeme, pelo método da renda. avolutivo @ involutive. com
indicagso dos valores de mercado ou ouiros valores, quando pertinentes. Quando essas avaliaches
discraparem de forma acentuada, o avaliador deve spresentar os resullados como altemativas para dacisdo

14.1.1.2 — Quando o expropriada s6 tem o dominio, mas n&o a posse, @ avaliagio deve prever dasconios
'-Gh'nulvﬂmlimkdnmmmﬁmﬂmmuﬁwmm:mmmwmu

14.1.1.3 — Nas desapropriaghes parclais o critério bésico 4 o “antes ¢ depois”, com apresentacio em separado

44.1,1.3.1 - Quando a5 construgdes existenles nio lorem alingidas pela desapropriacio
sajam apresentadas i:mt.'nh vorbas corraspondentes is depreciagles funcionals resultanies da inlervencio,

, & recomendivel qua

14.4,1.3.2 — Quando a5 consyugdes lorem atingidas direlamants deverm sef previsias vorbas relativas ao cusio
de obras para a readaplacio do remanescants ao uso Ol @ possivel depreciagio acanetada por perca da

44.1.1.4 - Na desapropriacio de imévels com exploragio de comércio ou servico, quando soliclada, dave ser
mm“mmmmm cessante No CAso de ser necessdria a desocupacdo tempordria ou

14.1.1.5 — Quando o remanescente resulttar inaproveitivel, deve ser apresentada em separado a aliernativa de
44.4.1.6 - Nas ocupagdes lempordrias, as indenzaghes devem corresponder aos aluguis dos imoveis

14.4.1.7 — Nas desapropriagdes estabelecando restrigdes de uso, as indenizagbes devem ser apuradas
nirontando as condigdes

prelerancial qus exige o conhecimanio de dados de marcadg erentes a locagies
e ) I
Lﬂ%imithm dullhdmnblhhl.hm-ﬁqun d-mruiuu:; ealfigica

e mmdum.amm#mmmm_ com diferantas capacidades de geragio de
Qué nfn apresentem distorgBes em

Bmenios em oplerta possuim
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] e SP METIIICH BRASALIO D [ PEMCIAS DF ENGINHARIA D SA0 RO
4 SuakanDs B DENcHos 4 Cralaghes

:imenMrmnmﬂWﬂmummMm
mmmmum.wmmmmuMImmm

mm:mﬂcﬁuﬂhmnm“m»ummmmm
mhmnhmm“ummﬁmw.mamﬁrﬂﬂﬂlmmmm
conirbo & Laias de SeRcomo Malicaas no mercads inancaio
14.2.2 - Por remuneragio de capital
1 mmMawmaummuummmmmumnm.Mm
1 mWﬂsﬁWEWnnmﬂWWlleﬂwllmﬁ
comparacio dreis saja impraticével, Nassas avaliaghos devem s obaarvados:

a) © aproveltamenta do terrane pala construcBo existants;

026044-95.2019.8.26.0021 & codigo B912E32.

14.2.3 - Por Participagho no Faluramania

. lizado glimagao mmsmmm.ﬂm.ﬂumwmpmm
m&uiw%mmmmmﬁmwmmwummm
pode ser ulilizade suphsivamania como aleridor auifiar,

14,3 - Sarvidoes

:&.tuhmmﬁuqln:hﬂwmdl mmm;m-nhm.m:mam-um
gumm“m_nsim.mwmmwﬂnnm seome com & prcala de terneno, com chlculo & luz da =]
uﬁ;hghﬁumtmlﬁhdnmh-mm:hﬂﬂlﬂu- acrescida das perdas com benfeiorias
alingidas (o1l

ou parcialmenta.

d&.hsﬂnadnEﬂduﬁaSmFauh.prmwd&dnemmulﬂ:la.snhnmmm'lw 000287
informe o processo 1

14.4 - Capacidada de Uso
Na avaliagdo do fameno podam sur observadss as seguintes particulandadas:
14.4.1 - Aproveitamento

Mnhu&&mﬂmﬁmdummmﬂmmﬂhwﬂhﬂl,mﬂmmmwm
aprovaitamanto do lemeno

En‘
<8
T
=
gg
o
3
i
o=
14.4.2 - Oulorga Onarosa ;g
Dieve ser considerada quando: %%
:jnmmmmﬁlmmmmiﬂummmwwm:mmﬂmﬂ =
b} Quandoa Hhmﬁwﬂhwﬂ'um e aumenio de poencial, g%
<
i
E%

14.5 Avallagdo intarvalar

Atender aos criénos previsios ne Iemﬁ.iﬂmkmﬁ:hmﬂ NER 148532, desconsiderando as
wcﬁwmudumd:pi.
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15 - Aprasentagio do laudo de avaliagdo

15.1 - Laudo de avaliagdo; recomenda-se conter lodas as informagdes necessdrias @ suficientas para sar
auto-explichvel & apresentar:

a) Identificagio do salicitante
b) Finalidada & objetivo do laudo, quando informados

€} ldenlificagio e caracterizacio do bem avaliando, conforme ilem 8.4 desla normia, com a indicacio da
data da visloria

d) Indicagfio da(s) metodologla(s) ulilizadka(s) condorme ilem 8.5 desta norma
g} Diagnéstico de mercado - relatado conforme tem 8.6 dasta norma

1) Especificacio da mlu;lnﬂnﬁmanmmmmmmmmhﬁuﬁmﬁmmaqﬁﬁnm&h
gonlorme flem 13 desta norma

g Ann:dummﬂo do tratamenio dos dados, detalhamento dos ciculos & justificativas sobre o resuliado
adolada,

h) Resuhado da avaliagio @ sua data de referéncia;

Qualificagiio completa @ assinatura do responsédvel avali
0 Wld_ﬁ e Thatice. pela avaliaglo, com indicagio do no. da ART,

15.2 - Laudo de uso restrito; elaborado segundo condigdes pré-esiabelecidas entre -
mnmmﬁﬂﬂ*ﬂﬂﬂ”luﬂhmmwmﬂnmmum“m ; contratant contratado,
sar enplicitado no laudo. ibigio para terceiros, tata que deve

Digitalizado com CamScanner
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@ Valores de Edificagaes
ibage =
ENS// PREFACIO

E uma satisfacio muito grande, nesse fim de ano de 2017 e final de nossa gestdo fren-
te a0 IBAPE/SP, poder prefaciar o estudo “Valores de Edificagdes em Imévais Urbanos”,
de importancia reconhecida para os profissionals que militam em Pericias de Engenharia e
Avaliagbes,

Este estudo resulta da dedicagio e esforgo dos colegas atuantes na Camara de Avalia-
¢bes do IBAPE/SPE capitaneados durante o biénio 2016-2017 pelo Eng. Marcos Mansour Che-
bib Awad, cujo entusiasmo pelo tema & por todos reconhecide.

O presente trabalho exigiu bastante flego. tendo se iniciado na gestao 2014-2015, pre-
sidida pela Eng.Flavia Zoega Andreatta Pujadas, envolvend o extensas pesquisas de mercado
e andlises, ora consolidadas.

Corresponde 3 continuidade dos trabalhos de profissionals das geragfies que nos ante-
cederam, cuja origem remonta as décdas de 1960 e 1970, quando os chamados “peritos®
tiveram que criar instrumentos para dar respostas répidas 45 crescentes demandas decor
rentes da expansdo de crédito e das desapropriaghes associadas 45 obras de infraestrutura
urbana, procuranda padronizar critérios para a precificagdo do chamado “terceiro compo-
nente’a“vantagem da coisa feita’

Coragem e energla ndo faltaram dquela geragdo, que procurou bem concsituar o pro=
blema e soluciond-lo de forma pratica, com muito menos recursos tecnolégicos e de acesso
i informagao do que os hoje disponfvels. Atualizacdes importantes foram realizadas na dé-
cada de 2000, em estudes coordenados pela querida Profa. Arg. Ana Maria de Biazzi Dias de
Oliveira,

A experiéncla mostra que esta publicaciio do IBAPE/SP acaba se tomando paradigma
nadonal, utilizada, com ajustes, em varios locals do pars, ainds que tal situagdo extrapole as
premissas dos estudos quea embasam. Com frequéncla é também utilizada para o estabale-
cimento de varidveis "proxy” em modelos estatisticos, Tajs aplicactesfora da caixa® somente
aumentam a responsabliidade dos autores e editores, que entendem a Importincia de se
divulgar um trabalho tecnicamente embasado em um pais COm tantas caréncias.
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Vaiores de Fdiicogdn @

A atual edicho &, falando sem falsa modéstia e em nome do grupe, um primor de clareza

¢ culdado conceitual, consolidado e divulgade somente apds o esgotamento de andlises e
discusstes téenicas, muitassvezes acaloradas.

Desejo aos colegas bom uso do presents estudo, entendenda seu alcance glimimgbe e
seu alinhamento em conformidade com nossas normas técnicas vigentes.

530 Paulo, dezembia de 2017,

Eng. Fduardo Rorfmmn, M.5c.
Presidente do IBAPESP
fGestdo 2016-2017)
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informe o processo 1026944-95.2019.8.26.0021 e cddigo B912E45.
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@ Valores de Edificagaes

WS/ 1. HISTORICO E CONSIDERACOES INICIAIS

INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA DE SAO PAL-
LO - IBAPE/SP filiado ao IBAPE entidade Federativa Nacional - € o 6rgao de classe formado
por Engenheiros, Arquitetos e Empresas habiiitadas que atuam na drea das AVALIACOES,
PERICIAS DE ENGENHARIA, INSPECOES PREDIAIS E PERICIAS AMBIENTAIS no Estado de 5o
Paulo,fundado em 15 de janeiro de 1979. Trata-se de entidade sem fins lucrativos, tem como
objetivo congregar tais profissionals para intercimbio e difusdo de informacdes e avangos
técnicos. Defende, ainda, interesses profissionais  morais dos seus associados e visa o apri-
moramento profissional nas dreas afetas, realizando cursos, semindrios, workshops, palestras,
reunides técnicas, livros, artigos e normas.

A Camara de Avaliagdes deo Instituto, ciente da importancia e relevancia do estudo “VA-
LORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS' (publicado pelo IBAPE/SP em 2003) para 05
profissionais que atuam no segmento de avaliagdes de imdvels, desenvolveu extenso tra-
balho para atualizagdo de grande parte do referido estudo, atualizagdo esta cujo resultado
final fol alcangado com base no trabalho original elaborade em 2002, consideradas, ainda,
as revisbes das tabelas e conversbes promovidas em novembro de 2006, a atualizacdo dos
valores com base pesquisas de mercado, além de adaptagdes no texto para a devida ade-
quagio a0s NOVos conceitos normatives e técnicos trazidos a baila desde a publicagdo do
estudo até a presente data, Nesta edic3o do trabalho, serda apresentados os resultados dos
coeficientes calculados para a classe residencial - grupo“Casasclasse comercial/servigo/in-
dustrial = grupo *Galpdo” e classe especial - grupo“Cobertura’Para as demais classes serdo
mantidos os indices fiados em 2006 com as devidas ressalvas para sua utilizagao. Posterior-

mente, serdo incorporados a0 trabalho de atualizagdo do estudo, os coeficientes revisados
para as demals classes ndo conslderadas nesta etapa,

A atualizagao da publicacio "VALORES DE EDIFICACOES DE MOVEIS URBANOS" é o re-
cultado de amplo estudo do mercada imobillério na Cidade de 580 Paulo e sua Reglio Me-
wropolitana .visando atender & necessidade de critérios e procedimentos para a avaliagdo de
penfeitorias urbanas em condicdes homogéneas de mercado, O seu contedo compreende
aspectos qualitativos €q uantitativos que permitem o enquadramento de padrdes constru-
tivos dentre diversas tipologias, além de recomendagdes quanto ao critério de depreciagio.
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1 Pertinente destacar que nesta edigdo, a CAmara de Avallagdes entendeu por bem agre-
gar ao estudo o Procedimento Empregado para Dedugdo dos Indices (Apéndice I), que
reuniu importantes informactes, para maior entendimento das condiges consideradas no
estudo, bem como evidenclar o alcance e aplicabilidade dos coeficientes e ferramentas dis-
ponibilizadas na referida publicagao, visando o correto emprego do estude nos trabalhes
avaliatdrios.

A Cabe lembrar, ainda, que as fotografias apresentadas para as diversas tipologias e pa-
7 drées sio meramente ilustrativas, resultado de escolhas aleatdrias no mercado & ndo devem
i ser analisadas coma partes definidoras do padrio de enquadramento.

S50 Paulo, dezembro de 2017,

Eng.Antonio Carfos Dolacio
Diretor Técnico do IBAPE/SP
(Gestdo 2016-2017)

Eng. Marcos Mansour Chebib Awed
Cocrdenador da Cdmara de Avallagbes do IBAPE/SP
(Gestdo 2016-2017)
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ENNWY// |l. APRESENTACAO

Este estudo tem por objetivo subsidlar a avaliagio de edificacbes urbanas na Reglio
Metropolitana de Sio Paulo, seja para o célculo do valor de venda e para a aplicacdo do
Método Evolutivo, como também para a comparagdo de edificacbes de padrdes distintos, na
aplicagio do Método Comparativo Direto de Dados de Mercado.

Para atingir esse objetivo, dada a facilidade de uso e aceitacio pelos profissionais avalia-
dores, esta edicio manteve a estrutura do antesior Valores de Edificagdes de Imdvels Urbanos
(2007 e 2002) e também do estudo original Edificagées - Valores de Venda (1987). elaborado
pela Comissao de Peritos nomeada pelo Provimento ne 02/86 dos MM. Julzes de Direito das
Varas da Fazenda Municipal da Capital.

Promoveu especificamente a revisdo e atualizacio dos indices pertinentes &s tipologias
de Casas, Galpdes e Coberturas constantes do citado Valores de Edificagdes de Imdveis Urba-
nos (20032), os quais jd haviam sido anteriormente revisados em novembro de 2006 e em
margo de 2007.

Nao integrou o escopa desta edigio do trabalho a validacéo ou a atualizagdo dos coe-
ficientes de Barracos, Apartamentos e de Escritdrios, cujos respectivos indices revisados em
2007 sao reproduzidos nesta edicdo. Por esse motivo, é vedado o emprego dos Indices apre-
sentados neste estudo para os grupos 1.3 - Apartamentos e 2.1 - Escritérlos para a determi-
nacdo da parcela do custo ou do valor das edificagdes no Métado Evolutive.

Também nia Integrou o escopo dos trabalhos a revisso das tipologlas construtivas, a atua-
lizagao de suas caracteristicas ou a validagao do aritério de depreciacio das edificagbes.

Os coeficientes apresentados expressam os Valores de Venda de edificagdes, que diferem
das seus respectivos custos de reproducio ou de reedigdo porque JA contemplam o Fator
de Comerclalizagdo médio do mercado para as regides e periodo Pesquisados. N3o obstante,
este Fator Comerclalizagdo médio J4 embutido no estudo pode sofrer varlagdes regionals ou

temporals e deve ser ajustado &5 condicdes especiicas da regiso em estudo no momento
da avallagdo, com o emprego do Fator de Afuste ao Merc ada

FAnalmente, cbservamos que o emprega do Valor de Venda de edificagdes em substitul-
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(30 30 respectiva custo de reedigdo constitul um mero artificlo matemdtico que estd em
consondnda com Método Evalutivo e com a ABNT NBR 14.553-2: 201 | - Avallagdo de imdivels
Lrbanos, conforme demonstracio tedrica apresentada no corpo deste estuda.
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IS/ |1l. PROCEDIMENTOS DE CALCULO

ER FUNDAMENTACAD TEORICA

3.1.1 O Método Evolutivo permite o caleulo do valor de mercado de um imével a partir do
valor de seu terrena, dos custos de reprodugdo das benfeitorias devidamente depre-
cladas e do fator de comercializagio.

Vi= (Vr+ Cs) x Fe [EquagAo 1]
Em que:
Vi =Valor de mercado do imdvel.

Vr-Valor do terreno, calculade com o uso do Método Comparative Direto de Dados de
Mercado ou, em sua impossibilidade, do Método Involutive,

Va - Valor de venda da benfeitoria ou da edificagao.

Ce - Custo de reedicdo da benfeitoria,apropriado pelo Método Comparativo Direto de
Custos ou pelo Método da Quantificagdo de Custo,

Fc - Fator de Comercializacdo, que pode ser malor ou menor do que a unidade, em
fungdo da conjuntura do mercado em estudo na época da avaliagdo.

3.2 O presente estudo calculou, com uso do Método Evoluutivo e do procedimento que é
detalhado no Apéndice |, os Valores de Venda das edificacdes, que diferem dos seus

respectivos custos de reedicdo porque Jé contemplam o Fator de Comercializacdo
médio e/ou equivalente observado no mercado & época em que fol pesquisado.

3,1.3  Matematicamente, tem-se que:

\'"'\'r-l-'ﬂlimqa]
e

Ve = Ca xFe' [Equacao 3]

1
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Onde:

Vi=Valor de mercado do imével.

Vi =Valor do terrena.

Ve -Valor de venda da benfeltoria ou da edificagio.
Cs - Custo de reedicdo da benfeitoria.

Fc'- Fator de comerclalizagdo equivalente, tal que, aplicado a0 custo de reedigdo da
benfeitoria, permita calcular o valor de mercado do Imével.

O ajuste matematico proposto com o emprego do Fator de Comercializagdo Equiva-
lente constitui um artificio de cllculo, que preserva integralmente o Método Evolutivo
[Fquagda 1), na medida em que hd uma relagdo matematica entre o Fator de Comer-
claliragdo Equivalente e o Fator de Comercializagdo, que mantém inalterado o Valor
de Mercado do imdvel.

Essa relacdo matemdtica é dada abaixo, na equagio seguinte:

Fc'=Fc+Vrx([Fc=1)/Cs [Ecuacio 4]

Tal que:
Vi=({W+Ca)xFc
[
Vi=Wr+Ve
Ou seja:
(Vr+Ca)xFe=Vi+Ve
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32 VALOR DE VENDA DA BENFEITORIA

321 OValor deVenda da Benfeitoria (Ve) deve ser calculado pela expressao:
Ve = CUB-SP x Pc x Ac x Foc [Equagao 5]

Sendo:

Vi - Valor de venda da benfeltoria ou da edificagdo, vélido para a Regido Metropoli-
tana de S&o Paulo.

CUB-SP - Custo Unitario Basico da Construglio Civil no estado de Sao Paulo, calcu-
lado e divulgado mensalmente pelo Sindicato da Inddstria da Construgdo Civil do

Estado de S30 Paulo - Sinduscon/SP em conformidade com o5 critérios da ABNT NBR
12.721.

Pc - Indice referente & tipologia e padrio construtivo da edificacdo em apreco, defi-
nido com base na sua similaridade com os padrdes deste estudo.

Ac = Area construlda da edificagdo em aprego.

Foc - Fator de Adequagdo ao Obsoletismo e ao Estado de Conservacdo referente a
edificagio em aprego.

3.22 A depreciagdo das edificagbes pode ser calculada pelo critério de Ross-Heidecke,
que leva em conta @ obsoletismo, o tipe de construcdo e respectivos padrdes de
acabamento,bem como o estado de conversao.

123 O FarordeAdequagdo oo Obsoletismo e ao Estado de Conservagdo é determinado pela
expressao:

Foc=R+Kx (1 ~R) [Equacao 6]
Onde:

Foc ~ Fator de Adequacao ao Obsoletismo e ao Estado de Conservagao.

R = Valor residual correspande ao padrao da edificacao, expresso em percentagem
do valor de reprodugao, conforme labela 1,

K - coeficlente de Ross-Heldecke.

13
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324 O coeficiente de Rass-Heldecke & dada pela expressio:

325

14

K={1=Ec)x{1=[le/In+{le/In)2]/2 ) [Ecuacho7]
Onde:
K - coeficlente de Ross-Heldeck.

Ec = Depreciacdo decorrente do estado de conservagio, expresso em percentagem,
cenforme Quadio 1,

It = Idade da edificagdo na época de sua avaliagdo, definida em anos.

In =Vida referencial da edificagdo, definida em anos e gue depende de sua tipologla,
conforme Tabela | seguinte.

A vida referendial (Is) e o valor residual (R) estimados para os padres especificados
neste estudo sdo definidos na Tabela 1.
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1.1.2- Padrio Simples

1.2.1- Padrio Ristico
1.2.2- Padrdo Proletario
1.2.3- Padrio Econdmico
1.2.4- Padrdo Simples
1.2.5- Padrio Médio
1.1.6 - Padr3o Superior
1.2.7- Padrdo Fino

1.2.8 - Padrio Luxo

JAPNTI' AMENTO

1.3.1- Padriio Econdmico
1.3.2- Padrio Simples
1.3.3- Padrdo Médio
1.3.4- Padrio Superior

1.3.5- Padrao Fino
1.3.6- Padrio Luxo

888 B HHEHSBEEEHBG

2.1.1- Padrio Econdmico
2.1.2- Padr3o Simples
2.1.3- Padr3o Miédio
2.1.4- PadrSo Superior

2.1.5- Padrdo Fino
2.1.6- Padr3o Luxo

2.2.1- PadrSo Econdmico
|2.2.2- Padr3o Simples
2.2.3- Padriio Médio
2.2.4- Padrio Superior

COBERTURA

3,1.1- Padrlo Simples
3.1.2- Padrio Miédio

_B.1.3- PadrSo Superior

wnNleEoRess B3B8 883888333388

sEEENE8E88 888

326 Aldade da edificagdo na época de sua avallagao (Ie) é aquela estimada em razio do
obsoletismo da construgdo avalianda, quando deverd ser ponderada: a arquitetura,a
funcionalidade e as caracterfsticas dos materlais empragados nos revestimentos.

327 Aldadeda edificacdo na época de sua avaliaglo (I2) ndo pode ser superior 4 sua ida-
de real, O estado de conservagdo ndo deve ser levado em conta em sua fixago.

328 O estado de conservacdo deve ser fuado em razao das constatagoes da vistoria, que
deverd atentar para as condicdes aparentes de: sistema estrutural, de cobertura, hi-
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draulico e elétrico; paredes, plsos & forres, Inclusive seus revestimentos. Deve sopesar
o custos para recuperaclo total da edificagdo,

3.2% 0O estado de conservagdo da edificacho deve ser classificade segundo a graduagio

A Mova

referencial que consta do Quadro 1 seguinte.

irbrairs de dows anon, que spreente sinsi do desagaae
natural de pinlura exlerma.

B | Entie nved e regular

0,1

Eiicag do nowe oa com seforma geral o sulstancial, com
et de d0m IN0T, GUE TR Recowudade Jpenas de
uma demdo leve de pintura pard recompon s apanindla.

e

Edificagio srminova ou oo reforma geral ou substancisl
entre dolt 3 cinco Jeos, cujo evlado geral possa ser
TETUPETAo apeTias COm reparos de eweniuats o
superficiais kocallzadas gfou pintura exdema e interna.

Entre regula &

[ reparms simples

Fdificag 3o serminova cu com reforma geral oo sulvitamoaal

enire dais 3 cine o anos, cupd el atdo geral posss wer

TR LAt SihD LN Dirhat i o Troskit s o BrinLan ol diradas &
ialy ¢ extemna g krterna,

MNecessitando de
F PEQIIBS RMEHPL

110

Edifica 3o cujo rstado geral posea we recupetado com
[penfarg eaTerfa @ inlernd apos repaios de fiduray e frincas
snperficlais gener shitadas, wom recuperailda da sibema
itrutural, Erertualmente, revisdo do sishema hidridico e
sdtrico.

F reparos simples o
Inpoantes

3320

Tiillaq 30 Cups 031300 geval pod +0 recuperado com
pintura evterna e infema apos repancs de fusua e iindas,
couti elabifingg 3o efou recupera 3o localizada do satema
etrtural s inslalagBes hadrduhcas @ eldtrias possint wey
reslauradas mediante 3 revitdo @ oo wibatitus(30 eveniusl
e alguenas pegas desgasladas ratwgimenie [veniualmente
ponaa et sl 4 salmiiloigSo doy teeeviamenton de

P £ parotes, de wm ou de oubio chmodo. Revisdo da
i a bl 3o ou subaEiluig 3o de teihag oo cobriura,

Necessitando de
IPpaBe it SR Tes

52,60

[difical o cupa ol o geval povs W7 IecupeTade com
pintuia exleina € VST, Com lnlitulgde de pancs de
regularizacdo da alvenaria, repams de fssuras e trincas, com.
evtabilizag 3o efou recuperagdo de grande parte do Whema
evtristural, Ay fnwtaligBes hiidrdulicas e aldiricas possam wey
restauradas mediante wbstituicdo de pegas aparentes, A
suhatituigdo dos revestimenios de phos ¢ paredes, da
miaboria dos cmiodon, ¥ (an nevevania. Subatituig 3o ou
repatos imgortantes na im Jo ou

Necensdtando de
edificagdo sem vakn

7500

16

Ll ay, 3 cuages vl i eral wowm wsdabiieagdoefou
reupeTag i oo vhiema et al, substitubglo da
yegulasiragBn da abvenarks, repaees die livsaras. e frineas,
Subutituicde das instalaghes haddulicas ¢ eltricas.
Substitulgla dos revedimentos te plus ¢ patedes

Subsitulgdn da impermeabilizaglo ou do telhado.
B

oMy LPM

Digitalizado com CamScanner

ALHO E SILVA PELICIARI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, prolocolado em 06/02/2020 4s 18:13 , sob o ndmero WC
assinado digitaimente mr.ﬂﬂlSﬂ.! ;tma 4 :ml allpg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1026944-95.2010.8.26.0021 e codigo 8912E45.,

scesse o site hitps:/esal.tisp jus.brip

original,



&

Valores de Edificagdes

332,
10 A Tabela 2 apresentada na sequéncia apresents o coeficiente de Ross-Heidecke cal-

1.3

13

333

333

culado conforme Equagdo 7. Para consulté-la:

* Nalinha,entra-se com o niimero da relagao percentual entre a idade da edificacio

na época de sua avaliagdo I - e a vida referencial Ia - relativa ao padrio dessa
construcao, conforme Tabela 1.

* Na coluna, utiliza-se a letra correspondente ao estado de conservac3o da edifica-
¢a0, fixando segundo as faixas especificas no Quadro 1.

FATOR DE AJUSTE AD MERCADOD

E certo que o Fator de Comercializagdo praticado no mercado & época do estudo
pode sofrer considerdveis variagdes regionais e temporais. As variagoes regionais
podem ser observadas mesmo entre duas regides com mesma caracteristica gece-

condmica, enquanto as variagdes temporais decorrem de alteragdes conjunturais do
mercado com o passar do tempo.

Ademals, certas diferengas nas caracteristicas dos prdprios eventos amostrais e do
imével avaliando de cada diferente trabalho, em relacdo aos paradigmas desta pu-
blicagio, notadamente como a relagdo entre a drea construida e a area de terreno,
também podem afetar o Fator de Comercializagdo que deve ser aplicado em cada
caso concaeto.

Assim, recomenda-se a aplicagdo de um fator de ajuste sobre ¢ resultado da soma
do valor do terreno ao valor da benfeitoria. Este fator, denominado Fator de Ajuste
ao Mercado, deve ser inferido no mercado da regido a partir de iméveis similares e
aplicado conforme Equagdo 8 apresentada na sequéncia:

Vi={Vr+Ve) x Fam [Ecuacio 8]
Onde:

Vi =Valor de mercado do imédvel,

v =Valor do terreno, calculado pelo Métode Cornparative Direto de Dados de Mercado
ou pelo Método Involutivo.

Va-Valor de venda da benfeitoria ou da edificacdo, calculado confarme especificado
neste estudo,

17
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Tabela 2 - Coefciente de Ross-Heldeck - K
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Valares de Edificopdes

Fam — Fator de ajuste ao mercado, que pode sef malor ou menor que a unidade, em
funcao das diferentes condigées do mercado em estudo, em relagéo as encontradas
no momento de elabora¢do deste estudo.

Tal como o Fator de Comercializado Fquivalente, o Fator de Ajuste 4o Mercado tam-
bém constitui um mecanisma de clculo que preserva integralmente o Métedo Evo-
Jutive (Equagdo 1), na medida em que tambéem h4 uma relagdo matematica entre o
Fator de Comercializagfo, o Fator de Comerclalizagdo Equivalente e o Fatorde Ajusteao
Mercado, que mantém inalterado o Valor de Mercado doim dvel.

Essa relagio matemdtica € dada abaino:

Ema=Fcx(Vr+Ca) /(Vr+Ve) [Equacho 9]

Em que:
Fas — Fator de ajuste ao mercado.

Fc - Fator de comercializagdo praticado no mercado & época da avaliagao.

Vit = Valor do terreno & época da avaliagao.

Ce - Custo de reedigdo da benfeltoria.

V3 - Valor de venda da benfeitoria ou da edificacdo, calculado conforme especificado
neste estudo.

£ MPREGO DO ESTUDO NO METODO COMPARATIVO

Os Indices apresentados neste estudo podem ser empregados no Método Compara-

tivo Direto de Dadas de Mercado, para compor varlévels proxy do padrio construtivo,
por exemplo, na busca dos valores de venda ou locativo de mercado,

Considerando que esta versdo do estudo atualizoy apenas os Indices referentes aos

grupos 1.2 - Casa, 2.2 - Galpdo e 3.1 - Cobertura e que "
dos demals grupos publicados em 2007 que apenas reproduz os Indices

IS Fespeciiva vart rcado
atual, recomenda-se que eventos de mercado com ndlﬁca:b:c:aq:::r::s nos

grupos 1.2 - Casa, 2.2 - Galpdo e 3.1 - Cobertura nao
am
ma pesquisa e avallagdo com os eventos que mntﬁha misturados em uma mes-

grupos,sem a andlise ¢ ponderagdes especificas 3 e d:':liﬁcam: nos demals
ngas.
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343 MNoemprego do tratamento por fatores, o efeito homogenelzante de varidvel com-

344

345

346

posta por indices definidos aos grupos 1.2 - Casa, 2.2 - Galpdo e 3.1 - Cobertura deve
ser validado conforme procedimento definido para as varidveis obrigatdrias, item
16.4 da Narma para avallagdo de imdvels irbanos da IBAPE/SP - 2011,

O efeito homogeneizante de varidvel composta pelos indices definidos aos demais
grupes deve ser validada conforme procedimento definido para as varidveis com-
plementares, na aplicacdo isolada e também na aplicagio simultdnea com as demals
varidveis. A constatacio de efeito de hetercgeneizante em uma destas duas condl-
¢Ges ndo significa necessariamente que valor é inflexivel ao padrio construtivo, mas
recomenda a investigagio mais aprofundada dos indices e critérios de ponderagdo
dos padrées construtivos dos elementos amostrals pesquisados.

Quando o estudo for empregadeo para a determinagao do valor residual do terreno
2 comparativos compostos de terreno com benfeitorias, deve-se:

» Aplicar o fator oferta sobre o valar global da oferta e nio apenas na parcela terre-
no; e

» Considerar o Fatorde Ajuste ao Mercado especifico para a reglio em estudo @ para
a data de referéncla do trabalhs, que deve ser definido de acords com o Grau de

Fundamentagéo almejado.
A expressio seguinte expde a forma de cilculo da Valor Unitério Bésico do Terreno (Wurk

Vur={Vo x Fr | Fam=Ve ) / A [Ecuacho 10]
Em que:
Vur =Valor unitdrio bdsico do temena,
Vin =Valor do imdvel, efertado ou negociado.
F = Fator oferta ou Fator fonte,

Fau = Fator de ajuste ao mercado.

Va—Valor de venda da benfeitoria ou da edificaglo, calculado conforme especificado
neste estudo.

Ar - Area do terreno.

fc

STIA
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ENQUADRAMENTO QUANTO AFUNDAMEN TACAD

Volores de Edificagdes

Para efeito de enquadramento do Laudo de Avaliagao guanto a Fundamentagdo no
emprego do Método Evolutivo, a utilizagdo deste estudo para avaliagao das benfei-
torlas permite ao ftem 2 - Estimativa dos custos de reedigdo atingir o Grau de Funda-

mentagaa II, conforme tabela seguinte, que foi

14.653-2: 2011 - Avaliagdo de Imdvels Urbanos.

adaptada da tabela 10 da ABNT NBR

Para essa mesma finalidade, o Fator de Ajuste ao Mercado (Fam) equipara-se ao Fator

de Comercializagdo (Fc) analisado no Item 3 da mesma tabela 10, conforme tabela 3
seguinte.

Tabela 3 - Grau de fundamentagio no caso da utilizagdo do Mérodo Evolutivo
e do estudo Valores de Edificagbes de Iméveis Urbanos - 2017

{adaptada

cla Tabela 10 da ABNT NBR 14.653-2: 2011 - Avallagdo de Imbvels Urbanaos)

w ol S ol

" T § g i we - g | BT
—i mar: et 1 X ﬂJ:x.i..-E'. A 1 = e

i T et L S Al | Sl 1) (] g N
Estimativa do|Grau Il de fundamentagdo| Grau |l de fundamentacio | Graul de fundamentacio
1 valordo |nométode comparativo ou {no métoda comparativo ou no método comparativo ou
terrenc no Involutivo na Involutive no Involutiva
Estimativa Grau Il de fundamenta
dos custos de| Grau [l de fundamentacio oo meltado da o Grau | de fundamentagdo
2 |Testcinos | vomtotnts lqumsiepinsocsmon | roméies
dovalorde | quantificag ¢ emprego doVEIU - 2017 | Suantficagdodocusto
= tor 49 Inferido em mercado Inferido em mercado |
3 Ajusteao | semelhante, com mais de | semelhante, com 03 (trés) Justificado
|__03(wésielementos | elementos
|| Mercedo

353 O critério de depreciacao apresentado neste estudo permite atingir ao Grau Il do
item 3 da Tabela 6 da ABNT NBR 14.653-2: 2011 - Avaliagdo de Imdvels Urbanos.
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Tabelad - Grau ﬂlfﬂhd‘-‘lm"nmd. utilizagéo do método da quantificacio de custo

de benfeltorias [ Tabela & da ABNT VBR 14.653-2: 2011 = Avalingdo die imdwels Urbanos)
= :
e ,-.‘j{ il

Estimativa do i ol
custo direto IMENtn, o minme semelh
K. — projeto padrlo, com os:

Pela utlllzacdo de custo
Fel
suliitmcladecusto | © L asico para

Pela elaboracda de
IS pn projeto diferents do

sintético
projeto padrio devidos aj

B Calculado Justificado Arbitrado

g | Peereciagio | recuperacdo do bem, para peser e iade, R

Calculads por
Caleulada por métodos
I
SRS T e 0 bécnicos consagrados,

fisica delxd-la no estado de nova
ou Cazos de bens novos ou vida 0t s astado de
projetos hipotdtcos conservaclo

3.6

152

363

364

165
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RECOMENDACCOES ESPECIFICAS

Para enquadramento nos padrdes referendados neste estudo & necessario observar
o conjunto das especificagbes arquiteténicas, considerando a distribuicdo intema, a
qualidade dos materiais e da execugdo dos acabamentos, assim como o padrdo da
edificacdo em relagdo ao precominante no seu entomo & 3 proporgio adequada da

area construida em relacdo & superficle do terreno gue ocupa,
As especificacbes adotadas refletem as caracteristicas de maior incidéncla em cada

tipo, notadamente aquelas relativas & arquitetura, aos acabamentos e aos equipa-
mentos, sendo recomendado que, nas avallagbes de construgbes antigas, sejam le-

vadas em conta caracteristicas originais da época para efeito de enquadramento nos
padrdes deste estudo,

Os valores unitirios de lojas devem ser obtidos preferenclalmente pelo uso do mé-

todo comparativo direto, podendo, somente em casos excepcionals, ser obtidos em
fun¢do do enquadramento do padréo construtivo da edificagso que a contenha ou

em outros padrdes previstos neste estuda.
Havendo, no mesmo imdvel, edificagdes com padroes diferentes, cada uma deve ser
avaliada pelo padrio respectivo.

As garagens ou outras partes componentes das construgdes residencials horlzon-
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tals podem ser avaliadas pelo mesmo valor atribuido ao corpo da edificagdo que
integram, desde que possuam as mesmas caractersticas. Quando destacadas e/ou
possuindo caracterfsticas diferentes, deve ser atribuido o valor correspondente ao

seu padrdo e, no casa de se constitulrem em coberturas acessdrias, considerar os
valores previstos no Grupo 3.1 - Coberturas deste estudo.

O valor de vagas de garagem em edificagbes dos grupos 1.3 - Apartamentos e 21-
Escritdrios deve ser preferencialmente definido com o emprego do Métudo Cornpara-
tivo Direto de Dados de Mercado e/ou Método da Renda. Critérios alternativos,como por
exemplo,baseados na ABNT NBR 12.721:2006,deverao ser tecnicamente justificados.

¢ vedado o emprego dos indices apresentados neste estudo para os grupos 1.3 -

Apartamentose 2.1 ~ Escritdrios para a determinagdo da parcela do custo ou do valor
das edificagbes no Método Evolutivo,
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TEF// \V. TIPOLOGIAS CONSTRUTIVAS

O apresentado na sequéncia resume as tipologlas construtivas prevista no estudo.

Os indices pertinentes aos grupos 1.2 - Casa e 2.1 - Galpdes e 3.1 - Coberturas foram
revisados e atualizados conforme critérios especificados no Apéndice 1. Os deseritivos des-
tas tipologias também incorporam as caracteristicas quantitativas observadas na amostra

tomada como referéncia,

Os indices e descritivos referentes aos demals grupos foram trazidos da versdo revidada
em marco de 2007 do citado Valores de Edificagbes de Imdveis Urbanos (2002),
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Quadro 2 - Classificagio das Tipologias Construtivas

A partirde
L1BARRACD
01/03/2007 | 1.1.2- Padrdo Simples
1.2.1- Padrio Ristico
1.2.2- Padrio Proletdrio
1.2.3 PadrSo Econdmico
Apartirde | 1.2.4 PadrdoSimples
L2CASA
01/11/2017 | 125 Padr3o Médio
1.2.6 - Padrdo Superor
1.2.7- PadrSo Fino
1 RESIDENCIAL 1.2.8 - Padr3o Luxo
1.3.1- Padrio Econdmico
Sem elevador
1.3.2- Padr3o 5i
o Com elevador
Sem elevador
Apartirde | 1.3.3- Padrio Médio
1.3 APARTAMENTD 01/03/2007 Com elevador
134-PadrdoSuperior S elevad
Com elevador
135 Padrlo Fino
1.3.6 Padrio Lumo
L.1.1- Padrio Econdmico
212-PadrdoSimples  Sem elevador
Com elevador
Apartirde | 213 PadrioMédlo Sem elevador
2.1 ESCRITORIO o1/03/2007 | Com elevador
2. COMERCIAL, 2 Sem elevador
sy 1.4 Padrio Superlor
SERVI _ Com elevador
INDUSTRIAL 2.15 PadrioFina
216 Padr3o Luxo
2.2.1- Padrig Econbmico
226APR0 Aparicde | 222-Padraosimples
0142017 | 223 padrso Médio
= 112# Padriio Superior
Apartirde | 3-11-Padrio Simples
3.1 COBERTURA
3. ESPECIAL 0/13/2017 | 312- Padrio Médio
* 0 ermprego de gualquer um dos indices aptesentados, em avaliacoes e

Euja data da teferéncla do valor seja posteriof

018 fangamenio deste estuda), deve dbaerya
a 07/0272 51125 3.4 & 3.6 deste estud,

rodispastan
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111 PADRAD RUSTICO

Tipicos de favelas e compostos geralmenta por um cAmodo, 45 vezes com banheire. Cons-
truldos de forma Improvisada com sobras de materiais de construgio e outros, tals como
papelio, compensado de madeira ou similar; piso em terra batida; instalagoes hidrdulicas e
elétricas precdrias.

protocolado em 08/02/2020 &s 18:13 , sob o g [~
19.8.26.0021 ¢ cédigo g G

895.20

1.1.1- Padr3o Ristico

1.1.2 PADRAO SIMPLES

Tipicos de favelas, podendo ter mals de um cdmodo e banheiro Interno. Con strufdos com
reaproveitamento de diversos tipos de materiais de construgac ou, is vezes, alvenaria sem
revestimentos; plso cimentado ou atijolado; instalagdes hidrdulicas e elétricas precdrias.

e E

# e { & e ::-lf. ."i:"’ ¥ F _ ..';&" . - i
SR i 1':il::'1j"i’-l-" i % AL e ; -..-:u i ._- 2
1,1.2- Padrdo Simples CEIEN RevIekoiSen REVESRRIET)
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121 PADRAO RUSTICO

Construidas sem preocupagao com projeto, aparentemente sem utilizagdo de m4o de obra
qualificada ou acompanhamento de profissional habilitado. Associadas 4 autoconstrugio,
geralmente apresentam pé-direito aquém dos usuais e deficiéncias construtivas evidentes,
tais como desaprumos e desniveis. Na maioria das vezes sio térreas, construidas em alve-
naria e normalmente sem estrutura portante. Cobertura em laje pré-moldada ou telhas em

fibrocimento ondulada sobre madeiramento ndo estruturado e sem forro, Fachadas despro-

vidas de revestimentos e dreas externas com pisos em terra batida ou cimentado rustico.

Caracterizam-se pelo uso apenas de materiais construtivos, de instalagdes e de acabamen-
tos indispensaveis, tais como:

s Pisos: cimentado ou caco de ceramica.

= Paredes: sem revestimentos internos ou externas.

» Instalagoes hidraulicas: incompletas e com encanamentos aparentes.
e Instalagoes elétricas: incompletas e com fiagac exposta.

= Esquadrias: madeira ristica e/ou ferro simples, sem pintura e geralmente reaproveitadas.

T p Fliaeriis W !F Py TR IER
. ",-h?il' e 0l m*m‘]‘ [ et
..',? LA prp TR % -.,:; -{_ 5
Ry -’.'-}.-tu-ﬂh-t?:;d e ko Minimo | !':LM:.'-.. - Miximo

1.2.1- Padro Ristico 0,409 0,481 0,553
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122 PADRAO PROLETARIO

» 50b o ndmero WCPC™

protocolado em 06/02/2020 4s 18:13
-85.2019.8.26.0021 & cddigo B912E45,

Construfdas aparentemente sem preocupagio com projeto ou utilizacio de mdo de obra qua-
lificada. Na maioria das vezes sio construfdas em etapas, compondo uma série de cdmodos
sem fungdes definidas, podendo ocupar a totalidade do terrenc & ter mais de um pavimento,
utilizando alvenaria e estrutura de concreto improvisada. Cobertura em laje pré-moldada, po-
dendo ter impermeabilizacio por processo simples ou telhas de fibrocimento sobre madeira-
menta nio estruturado, sem forro. Geralmente associadas & autoconstrugio, apresentam pé-
-direito aguém dos lagalmente especificados e deficiéncias construtivas evidentes, tais como
desaprumos, desnivels e falta de arremates, Fachadas sem revestimentos ou com chapisco,
emboco ou reboco e Sreas externas #m terra batida, dmentado ristico ow sobras de materlais.

Caracterizam-se pela utilizacio de materials construtivos essencials e aplicagio de poucos
acabamentos, tais como:
b = Pisos:cmentados ou revestidos com caco de cerdmica ou cerimica de qualidade inferior.

= Paredes: chapisco, podendo ter partes com pintura ou faixas com azulejos ou, ainda, sem
revestimentos.

s Instalacdes hidrdullcas: incompletas, com pegas sanitdrias simples e encanamentos
eventualmente embutides.

» Instalagdes elétricas: incompletas e geralmente com flagfes aparentes.

—— L1 Yl A7 1)
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123 PADRAO ECONOMICO

Construidas sem preocupacio com projeto arquitetdnico, satisfazendo distribuicdo interna
basica, compostas geralmente de dols ou mals cdmodos, cozinha e banheiro. Na malorla das
vezes s&o térmeas, erigidas em estrutura simples e alvenaria de tijolos de barro ou de blocos de
concreto, total ou parcialmente revestida. Cobertura em laje pré-moldada impermeabilizada
por processo simples ou telhas de cimento amianto ou barro sobre estrutura de madeira, po-
dendo apresentar forros. Areas externas em cimentado ristico ou revestidas com caco de cers-
mica ou similar. Fachadas normalmente com embogo ou reboco, podendo ter pintura comum.

Caracterizam-se pela utilizacio de materiais construtivos basicos e pelo emprego de acaba-
mentos de qualidade Inferior, restritos a alguns cémodos, tals como:

= Pisos: cimentado, cerdmica ou caco de ceramica.

= Paredes: pintura simples sobre embogo ou reboco; barraimpermeavel ou azulejo comum
nas Areas molhadas, eventualmente até o teto.

= Forros: sem revestimentos ou pintura sobre embago e reboco sobre a propria laje; ou
sobre madelra comum.

« Instalacdes hidraulicas: minimas, geralmente embutidas; aparelhos sanitdrios de louga
comum e metais de modelo simples.

= Instalagoes elétricas: su mérias,em geral embutidas & com niimero minimo de pontos de
luz, Interruptores e tomadas, utilizando componentes comuns.

= Esquadrias: madeira, aluminio com perfis econdmicos e/ou ferro comum.

1.2.3- Padrio Econémico 0,919 LII.'I?'D L21 |

29

Digitalizado com CamScanner




T
Sl ¥

bt " I'!rl'h
il i
rha

e,

Valores de Edificagdes G‘EJ
ibape

1.24 PADRAD SIMPLES

Edificacdes térreas ou assobradadas, podendo ser geminadas, inclusive de ambos os lados,
satisfazendo a projeto arquitetdnico simples, geralmente compostas de sala, um ou mals dor-
mitérios, banheiro, cozinha, podendo dispor de dependéncias externas para servicos e cober-
tura simples para um veiculo. Estrutura simples de concreto e alvenaria de tijolos de barro
ou de blocos de concreto, revestidas interna e externamente, Cobertura em laje pré-moldada
impermeabilizada ou tethas de cimento amianta ou barro sobre estrutura de madeira, com for-
ro. Areas externas sem tratamentos especiais, eventualmente pisos cimentadas ou revestidos
com caco de cerimica ou cerdmica comum. Fachadas normalmente pintadas a litex sobre emr

bogo ou reboco, podendo ter aplicagio de pastilhas, cerdmicas ou equivalentes, na principal.

Caracterizam-se pela utilizacio de materiais constnutivos e acabamentos econdmicos e sirm-

J ples, tais como:

* Pisos: cerdmica comum, taco. forragio de carpete.

* Paredes: pintura sobre embogo ou reboco; eventualmente azulejo até o teto nas dreas
molhadas.

= Forros: pintura sobre embogo ou reboco aplicados na propria laje; ou sobre madeira comum.

= Instalagdes hidriulicas: embutidas e restritas acs componentes essenclals, dotadas de
pecas sanitarias comuns e metais de modelo simples,

Io, protocolado em 06/02/2020 as 1a: 2
13, sob
85.2019.8.26.0021 ¢ codigo B912E45. o ndmero WC

lado de Sao Pau
informe o processo 1026944-

» Instala¢des elétricas: embutidas, com pontos de fluminacio bésicos, reduzido ndmero
de tomadas e utilizando componentes COMuUNS.
« Esquadrias: madeira, ferro e/ou de aluminio de padrdo popular,
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125 PADRAOMEDIO

Edificacbes térreas ou assobradadas, podendo ser isoladas ou geminadas de um dos lados,
apresentando alguma preccupagio com o projéto arquitetdnico, principalmente no tocante
aos revestimentos intemos. Compostas geralmente de sala, dois ou trés dormitorios {eventu-
almente uma suite), banheiro, cozinha, dependéncias para em pregada e abrigo ou garagem
para um ou mais veiculos. Estrutura mista de concreto e alvenaria, revestida interna e exter-
namente, Cobertura em laje prémoldada impermeabilizada ou telhas de barro apoiadas em
estrutura de macdeira, com forro. Areas externas com pisos cimentados ou revestidos com cera-
mica comum, podendo apresentar jardins, Fachadas normalmente pintadas a litex sobre em-
bogo ou reboco, usualmente com aplicagio de pedras, pastilhas ou equiva lentes, na principal.

Caracterizam-se pela utilizacio de materiais construtivos convendonais e pela aplicagio de
acabamentos de boa qualidade, porém padronizados e fabricados em série, tais como:

= Pisos: pedra comum, taco, assoalho, carpete, vinilico, ceramica esmaltada.
« Paredes: pintura a litex sobre massa corrida ou gesso; azulejo até o teta nas dreas molhadas.

= Forros; pintura sobre massa corrida na propria laje; gesso; madeira.

« Instalacies hidriulicas: completas,atendendo disposigio basica, com pegas sanitdrias e seus
respectivos componentes de padrdo comerdal, podendo dispor de aguecedar individual,

= Instalagbes elétricas: compietas e com alguns circuitos independentes, satisfazendo dis-

tribuigdo basica de pontas de luz e tomadas, podendo estar incluidos, pontos para telefo-
ne e televisio,

« Esquadrias: portas lisas de madeira, caixilhos de ferro, madeira ou de aluminio e janelas
com venezianas de madeira ou de aluminio de padrao comercial,
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1.26 PADRAO SUPERIOR
Edificacdes em geral isoladas, podendo ser térreas ou com mais pavimentos, construidas
atendendo a projeto anquitetdnico planejado no tocante & disposicio interna dos ambientes
e a detalhes personalizados nas fachadas. Compostas geralmente de sala para dols ou mais
ambientes, trés ou mais dommitérios (pelo menos uma suite), banheiros, lavabo social, copa,
cozinha, além de dependéncias de servico completas e garagem para dois ou mais veiculos.
Estrutura mista, cobertura de telhas de barro sobre estrutura de madeira ou lajes macicas Im-
permeabilizadas com protecdo térmica. Areas externas ajardinadas e pavimentadas com pe-
dras ou cerdmicas especiais, eventualmente dotada de piscina ou churrasqueira. Fachadas pin-
tadas a litex sobre massa corrida, textura acrilica ou com aplicagio de pedras ou equivalente.
Caracterizam-se pela utilizago de materiais construtivos e acabamentos de boa qualidade,
alguns fabricados sob encomenda, tais como:

* Pisos: assoalho; carpete de alta densidade; cerdmica esmahada; placas de mérmore, de
granita ou similar com dimensBes padronizadas,

* Paredes: pintura acrilica sabre massa corrida ou gesso;cermica, fdrmica ou pintura espe-
cial nas dreas frias.

* Forros: pintura sobre massa corrida na prépria laje; gesso; madeira.

* Instalagdes hidrdulicas: completas e executadas atendendo a projetos especificos; ba-
nheiros com pegas sanitdrias, metais e seus respectivos componentes de qualidade, po-
dendo ser dotados de sistema de aquecimento central,

= |nstalagdes elétricas: completas e compreendendo diversos pontos de iluminacio e to-
madas com distribuigde utilizando circuitos independentes e componentes de qualidade,
inclusive pontos de telefone, de TV a cabo e, eventualmente equipamentos de seguranca.

* Esquadrias: madeira estruturada, ferro e/ou de aluminie, caracterizadas por trabalhas e
projetos especiais.
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127 PADRAOFINO

Edificaces em terrenos de grandes proporcoes, totalmente isoladas, obedecendo a pro-
Jeto arquitetdnico peculiar, demonstrando preocupacio com funcionalidade e a harmonia
entre os materiais construtivos, assim como, com os detalhes dos acabamentos aplicados.
Compostas normalmente de salas para trés ambientes ou mais (estar, jantar, escritérios, bi-
blioteca, sala de invemo, etc.), lavabo, sala de almogo, copa, cozinha com despensa, quatro
ou mais dormitérios (geralmente suites), dependéncias para empregados e garagem para
no minimo trés velculos. Areas livres planejadas atendendo projeto de paisagismo, podendo
ter piscina, quadra esportiva ou churrasqueira, Estrutura completa de concreto armado. Co-
bertura em laje impermeabilizada com produtos apropriados, obedecendo a projeto espe-
cifico e com protegao térmica ou telhas de ceramica ou ardésia, sobre estrutura de madeira.
Fachadas pintadas a latex acrilico sobre massa corrida, textura ou com aplicacio de pedras
especiais ou materiais equivalentes, com detalhes definindo um estilo arquiteténico.

Caracterizam-se pela utilizagio de materiais construtives e acabamentos especials, geral-
mente produzidos sob encomenda, tais como:

= Plsos: mdrmore ou de granito, assoalhos, carpete de alta densidade.

= Paredes:pintura acrilica sobre massa corrida, azulejos, férmica, epéxi, tecidos, papel deco-
rado, porcelanato ou equivalente.

= Forros: pintura acrilica sobre massa corrida aplicada na prépria laje ou gesso; madaira.

= Instalagses hidriulicas: obedecendo a projeto especifico, banheiros dotados de pecas
sanitarias e metals nobres, hidromassagem, aquecimento central.

= Instalagdes elétricas: projetadas especialmente e utilizando circultos independentes e com-
ponentes de qualidade, para pontos de usos diversos, indusive tomadas para equipamentos
domésticos, telefone, eventualmente ar condicionado ¢ equipamentos de seguranga.

= Esquadrias: madeira ou de aluminio com dertalhes de projeto especifico e urtllizando fer-
ragens especials.

1.2.7- Padrio Fino 3,331 1,865 4,399
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128  PADRAOLUXO

Edificacdes em terrenos de amplas dimensdes, totalmente Isoladas, satisfazendo a proje-
to arquitetdnico exclusivo, tanto na disposicdo e Integracdo dos ambientes, amplos e bem
planejados, como nos detalhes personalizados dos materiais e dos acabamentos utilizados.
Geralmente prevendo salas para quatro ambientes ou mais (estar, jantar, escritérios, biblio-
teca, lareira, musica, etc), lavabo, sala de almogo, copa, cozinha, adega, despensa, quatro ou
mals suftes. sendo uma master, dependéncias completas para empregados (mals de um dor-
mitério), garagem para quatro ou mais veiculos. Areas fivres planejadas atendendo projeto
paisagistico especial, usualmente contendo drea de lazer completa, tais como piscinas, vesti-
drlos, quadras de esportes, churrasqueira. Cobertura em lajes macigas com protegdo térmica
ou telhas de cerdmica ou arddésia, sobre estrutura de madeira. Fachadas com tratamentos
arquitetbnicos especiais, definidos pelo estilo do projeto de arquitetura.

Caracterizam-se pela natureza excepcionalmente nobre e diferenciada dos materials e dos
acabamentos empregados, personalizados para reforgar a intengdo do projeto, geraimente
especialmente desenhados e caracterizados por trabalhos especiais e com acessérios fabri-

cados por encomenda,
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131 PADRAO ECONOMICO

Edificagbes com dois ou mals pavimentos, sem elevadar, executadas obedecendo & estruty-
Fa convencional e sem preocupacéo com o projeto arquitetdnico, seja de fachada ou de fun-
cionalidade. Hall de entrada e corredores com dimensoes reduzidas e acabamentos simples,
sem portaria e normalmente sem espaco para estacionamento, podendo, o térreo, apresen-
tar destinagdes diversas, tais como pequenos sales comercials, oficinas ou lojas. Fachadas
sem tratamentos especials, normalmente pintadas a litex sobre embogo ou reboco.

Unidades normalmente constituldas de sala, um ou mais dormitérios, banheiro, cozinha e
drea de servigo conjugada, normalmente sem dependéncias de empregada.

Caracterizam-se pela utilizacdo de materials construtivos essenciais e pelo emprego de pou-
cos acabamentos, tais como:
= Pisos: cerdmica simples, caco de cerdmica, taco, forragio ou até cimentado.

s Paredes: pintura a litex sobre embogo ou reboco, barra impermeavel (pintura ou azulejos
camuns) nas dreas melhadas,

= Instalagdes hidraulicas: sumérias com nimero minimo de pontos de dgua, banheiros
dotados das pecas sanitérias bdsicas, de modelo simples.

= Instalagbes elétricas: sumdrias e com poucos pontos de luz, interruptores e tomadas,
utilizando componentes comuns.

» Esquadrias:ferro, venezianas de PVC ou de aluminio de tipo econdmico.
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132 PADRADC SIMPLES

Edificagdes com trés ou mais pavimentos, dotados ou ndo de elevador (marca comum) e
satisfazendo a projeto arquitetdnico simples. Hall de entrada e corredores com dimensdes
reduzidas & acabamentos simples, geralmente sem portaria, podendo o térmeo apresentar
outras destinagdes, tais como pequenos saltes comerciais ou lojas.Eventualmente pode ha-
verespago pana estacionamento contendo vagas de uso coletivo.Fachadas sem tratamentos
especiais, normalmente pintadas a litex sobre emboco ou reboco, podendo ter aplicagdo de
pastilhas, cerdmica ou equivalente.

Unidades normalmente constituidas de sala, um oumais dommitdries, banheiro, cozinha e drea de
servico conjugada ou separada por meia parede, geralmente sem dependéncias de empregada.

Caracterizam-se pela utifizacio de acabamentos econdmicos, porém de boa qualidade, tan-
to nas dreas privativas como nas de uso comum, tais como:

* Plsos: cerdmica simples, vinilico, taco ou forragdo.

= Paredes: pintura a litex sobre embogo, reboco ou gesso, barra de azulejos (eventualmen-
e até o telo) nas dreas molhadas.

# Instalagdes hidraulicas: sumirias, com nimero minimo de pontos de dgua, instalagso
somente de dgua fria; pacas sanitdrias bisicas, de modelo simples.

# Instalagdes ehitricas: sumarias, com ndmero minimo de pontos de luz, interruptores ou
tomadas, utilizando componentes comuns.

s Esguadrias: ferro; venezianas de PVC ou de aluminio da tipo comum,
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133 PADRAO MEDIO

Edificios com quatro ou mais pavimentos apresentando alguma preocupagdo com a forma
e a funcionalidade arquitetnica, principalmente no tocante 4 distribuicao interna das uni-
dades, em geral, quatro por andar. Dotados de elevadores de padrio médio (social e servico),
geralmente com acessos e circulagio pelo mesmo corredor. As dreas comuns apresentam
acabamentos de padriio médio e podem conter saldo de festas e, eventualmente, quadras
de esportes e piscinas, além de guarita e apartamento de zelador. Fachadas com pintura so-
bre massa corrida ou texturizada, ou com aplicagao de pastilhas, ceramicas, ou equivalentes.
Unidades contendo sala para dois ambientes, cozinha, rea de servigo conjugada, dois ou
trés dormitérios (podendo um deles ter banheiro privativo) e uma vaga de garagem por
unidade, podendo passuir,também, dependéncias para em pregada.

Caracterizam-se pela utilizacdo de materiais construtivos e acabamentos de boa qualidade,
porém padronizados e fabricados em escala comercial, tanto nas dreas privativas como nas

de uso comum, tais come:

# Pisos: taco, carpete de madeira ou acrilico, cerdmica, placas de granito.

» Paredes: pintura a latex sobre corrida ou gesso, azulejos de padrdo comercial.

« Instalagbes hidraulicas: completas, atendendo disposicao bésica, com pegas sanitérias
e seus respectivos componentes de padrio comercial, servidos por dgua fria, podendo
dispor de aquecedor ind ividual.

« Instalagdes elétricas: completas e com alguns ¢ircuitos independentes satisfazendo dis-

tribuigao bésica de pontos de luz e tomadas, podenda estar incluldos pontos para telefo-
ne e televisao.

» Esquadrias: caixilhos de ferro ou de aluminio; venezianas de aluminio ou PVC com di-
mensdes padronizadas.
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134 PADRAO SUPERIOR

Edificios atendendo a projeto arquitetdnico com solugdes planejadas tanta na estética das
fachadas coma na distribui¢ao interna dos apartamentos, em geral dois por andar. Dotados
de dols ou mais elevadores (social e servigo), geralmente com acessos & circulagdo indepen-
dentes Hall social ndo necessarlamente amplo, porém com revestimentos e elementos de
decoracio de bom padrio.Areas externas com grandes afastamentos e jardins, podendoou
nao conter area de lazer (sal3o de festas, quadras de esportes, piscinas, etc.). Fachadas com
pintura sobre massa corrida, massa texturizada ou cerdmica; eventualmente combinados
tom detalhes em granito ou material equivalente.
Unidades contendo salas para dois ou mais ambientes, trés darmitérios, pelo menos uma su-
ite. cozinha, dois ou mais banheiros completos (pelo menos uma suite), dependéncias para
empregada e duas ou mais vagas de estacionamento.
Caracterizam-3e pela utilizagdo de materials construtivos e acabamentos de bom padrdo e
gualidade, 1anto nas dreas privalivas como nas de uso comum, lais coma:

« Pisos: assoalho, cerdmica esmaltada, carpete, placas de méarmore ou de granito.
* Paredes: pintura a [tex sobre massa corvida ou gesso, ceramica.
« Instalagoes hidriulicas: completas com pegas sanitirias e metais de boa g

aguecimento central,

« Instalagdes elétricas: completas e compreendendo diversos ponios de iluminagdo e to-
madas com distribuigao utilizando circuitos independentes e componentes de gualidade,
inclusive pontos especlais para equipamentos eletrodomésticos e instalagbes para ante-

na de TV & telefone nas principais acomodagoes.
« Esquadrias: cabdihos e venezianas de madeira ou de aluminio.
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1.3.5 PADRAO FINO

Edificlos exibindo linhas arquitetdnicas esmeradas. Normalmente compostos por um tnico
apartamento por andar, podendo ser duplex. Elevadores de primeira linha com circulagio
independente para a parte social e de servigo, ambos com acesso direto aos subsolos. Hall
soclal amplo com materiais de acabamento e de decoragdo esmerados e pé-direito elevado,
dotados de guarita e sistema especial de seguranca. Areas externas com grandes afastamen-
tos, planejadas e com tratamento paisagfstico especial, geralmente compiementadas com
&rea de lazer completo. Fachadas dotadas de tratamentos especiais em concreto aparente,
massa raspada, texturizada, granito ou material equivalente.
Unidades com pelo menos quatro dormitérios (pelo menos duas suftes), sala para trés ou
mais ambientes, dependéncias de empregada, ampla drea de servico e pelo menos trés va-
gas de estacionamento, eventualmente acrescidas de outras para visitantes,
Caracterizam-se pela utilizagdo de materiais construtives e acabamentos especiais, tanto
nas areas privativas como nas de uso comum, tais como:

= Pisos: madeira, mdrmore, granito polido, ceramica especial ou similar.

= Paredes: pintura a litex sobre massa corrida, cerémica, epdud, melaminico ou similar.

= Instalagoes hidraulicas: completas e obedecendo a disposicio especial, com pegas sanitarias
e metais de qualidade superior, podendo dispor de hidromassagem e aquecimento central.

» Instalagbes elétricas: sistema especial de iluminagio, projetado em circuitos indepen-
dentes, utilizando componentes de qualidade, com pontos de tomadas para usos diver-
sos, inclusive para equipamentos domésticos; eventualmente ar-condicionado.

» Esquadrias: madeira ou de aluminio, executadas atendendo a projetos especificos e util-
zando ferragens especiais.
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136 PADRAO LUXO

Edificlos com linhas arquitetdnicas exclusivas e estilo diferenciado, atendendo a projeto ar-
quiteténico singular, com reas privativas e sociais amplas e bem planejados, caraclerizados
pela natureza excepclonalmente nobre dos materials e dos revestimentos utilizados. Ele-
vadores de marca reputada, com acessos e circulagio Independentes para a parte soclal e
de servico. Sagudo soclal amplo e pé-direito elevado, dotado de materiais de acabamento
e decoracho esmerados e controlado com sistema de vigilancia por TV. Areas externas com

grandes afastamenios, planejadas e atendendo projeto palsaglstico,em geral contendo drea
de lazer completa. Fachadas com tratamento arquitetdnico em concreto aparente ou reves-
timentos com massa raspada, massa texturizada, granito ou material equivalente.

Unidades amplas, normalmente uma por andar, padendo ser duplex ou triplex, com preo-
cupagdo especlalmente voltada na disposicao dos ambientes caracterizada pela circulagdo
diferenclada nas sreas soclals, Intima e de servigo. Contendo salas para diversos amblentes
(estar, jJantar, Intima, larelra, almogo, biblioteca), pelo menos quatro suites, com “closet; sendo
uma master, cozinha, despensa e drea de servigo com instalagdes completas para empregados,
slém de varandas nas quals padem estar Incluidas churrasqueira plscinas privathvas. Momal:
mente quatro ou mals vagas de estacionamento por unidade, além de outras para visitantes.

Caracterizam-se pela natureza excepcionalmente nobre e diferenciada das Instalages e dos
materlais de acabamentos empregados, geralmente personalizados e caracterizados por
trabalhos especials.
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2.1.1  PADRAO ECONOMICO

Edificacbes térreas ou com mais pavimentos, executadas obedecendo & estrutura conven-
cional e sem preocupagio com a funcionalidade ou o estilo arquiteténico.Nao possuem ele-
vador e normalmente nao dispem de espaco para estacionamento. Os andares usualmen-
te sdo subdivididos em salas com dimensées reduzidas, geralmente dotadas de banheiros
coletivos no andar, com instala¢des sumarias e com aparelhos sanitdrios basico, de modelos
simples. O térreo. pode apresentar destinagdes diversas, tais como salbes, oficinas ou lojas,
sendo o acesso aos andares superiores feito por meio de escadas e corredores estreitos,
geralmente sem portaria. Fachadas sem tratamento arquitetdnico, normalmente pintadas

a latex sobre embogo ou reboco, combinadas com caixilhos do tipo econ8mico, fabricados
com material de qualidade inferior.

Caracterizam-se pela utilizagéo de poucos acabamentos, tanto nas dreas privativas como
nas de uso comum, tais como:

= Pisos: ceramica comum, taco, forragao, caco de cerdmica ou até cimentado liso

s Paredes: pintura a litex sobre embogo ou reboco, podendo dispor de barra impermedvel
nas dreas molhadas g, eventualmente, nas dreas de circulacho e escadarias

= Forros: pintura sobre emboco e reboco na prépria laje.

s Instalagdes elétricas: sumdrias, com nimero minimo de pontos de luz, interruptores @
tomadas, utilizando componentes comuns.
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2.2 PADRAO SIMPLES

Edificacdes com até quatro pavimentos, sem elevador, executadas obedecendo A estrutu-

ra convencional e arquitetura interior e exterior simples. Os andares, subdivididos em salas
com dimensdes reduzidas, possuem banheiros que podem ser privativos ou coletivos, con-
tendo apenas instalagaes basicas e metais de modelo simples. Hall ¢ cormedores de larguras
reduzidas, geralmente sem portaria, podendo o térreo apresentar destinacdes diversas, tais
como saldes ou lojas. Normalmente com poucas vagas de estacionamento. Fachadas com
trataments arquitetdnico simples, normalmente pintadas a latex sobre embogo ou reboco,
podendo acorrer, na principal, aplicacdo de pastilhas, ladrilhos ou equivalentes e caixilhos
tomuns fabricados com material simples e vios de pequenas dimensaes.

Caracterlzam-se pela utilizagio de itens construtivos bésicos e acabamentos simples e econt-
micos. de qualidade inferion, tanta na area das unidades como nas de uso comuns, tals como:

* Pigoc: cerimica comum, taco, vinllico ou forragao.

» Paredes: pintura a lAtex comum sobre emboco ou reboco, com barra impermedvel (cerd-
mica ou pintural nas dreas molhadas, nas dreas comuns e nas escadarias,

= Forros: pintura sobre embogo e reboco na prépria laje ou sobre placas de gesso.

* Instalagbes elétricas: sumérias com ndmero minimo de pontes de luz, interruptores e
tomadas. utilizando componentes comuns.

R

Sem elevador ok s Sl : T iﬁ%
2.1.2- Padr8o Simples Coskaleradin i ‘Lﬂ “!’_!_ 1§ En maviad

06/02/2020 45 18:13, sob o nimero WCP .r-'w'

5.2019.8.26.0021 e cédigo 8912E4E.

42

Digitalizado com CamScanner

. protocolada em

inado digitalmente por ANA SILVIA CARVALHO E SILVA PELICIARI e Tribunal de Justica do Estado de Sa0 Paulo
e https:/lesaj tjsp.jus.bripastadigitalipg/abrirConlerenciaDocumento.do, informe o processo 1026044-9



ﬁﬁ'ﬁﬁ?& R B
T ——— ki
%, e L
s i
Cg,_, Valores de Edif
E!i! e cagdis

213 PADRAO MEDIO

Edificios comquatro ou mals pavimentos, atendendo a projeto arguitetdnico simples, compre-
endendo salas ou conjuntos de salas de dimensdes médias, dotadas de banheiros privativos,
Inclusive copa, Geralmente com niimero reduzido de vagas de estacionamento por unidade.
Hall de entrada nao necessariamente amplo, dotado de portaria e elementos decorativos sim-
ples.Quando existentes, o5 elevadores sio de padrio médio. Areas externas com recuos mini-

mos e em geral ajardinadas. Fachadas com aplicagio de pastilhas, texturas ou equivalentes e

calxilhos de ferro, de aluminio ou similar observando véos de dimensGes médias.

Caracterizam-se pela utilizagio de Itens construtivos e acabamentos de qualidade, mas pa-
dronlzados e fabricados em escala comercial, tanto nas dreas privativas, como nas de uso
comum, tals como:

= Pisos: cerdmica, arddsia, carpete ou similar, de padrao comercial.

= Paredes: pintura litex sobre massa corrida ou gesso, azulejo, pastilha ceramica ou similar
nas dreas molhadas.

« Revestimento deforros: pintura sobre a propria laje com massa corrida ou gesso, poden-
do ocorrer rebabxamento com painéis.

» Instalacbes elétricas: distribuigdo basica, com de pontos de luz e tomadas em quanti-
dade satisfatoria para permitir alguma flexibilizacdo no uso dos espacos. Em geral ndo
possuem sistemna de ar-cond iclonado central, sendo previsto local para colocagdo de apa-
relho Individual.

2.1.3- Padrao Médlo
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204  PADRAC SUPERIOR

Edificios atendendo a projeto arquiteténico especial, prevendo alguma versatilidade na dis-
tribuico dos espagos internas das unidades dispostas em lajes de proporges médlas. Hall
social amplo e com elementos decorativos de qualidade, dotados de elevadores de padrio
superior. Normalmente com duas ou mais vagas de estacionamento por unidade e, even-
tualmente, também para visitantes. Areas externas, em geral, com tratamenta paisaglstica.
Fachadas trataclas com material de qualidade, como aluminio, revestimento de cerdmica ou
“fulget; massa texturizada; caixllhos amplos e executados por projeto especifico, podendo,
inclusive, se constitulrem nas denominadas “cortinas de vidro?

Caracterizam-se pela utilizag3o de itens construtivos e acabamentos de boa qualidade, tan-
to nas dreas privativas como nas de uso comum, tals coma:

* Pisos: carpete de alta resisténcia apropriado ao uso comercial, ceramica, placas de mar-
mare, granito ou similar.

» Paredes: pintura a lstex sobre massa corrida ou gesso.
» Forros: geralmente rebaixados com placas terme acdsticas.

* InstalagSes elétricas: sistema de distribuicio dimensionada para o uso diversificado de pon-
105 de luz e tomadas, com componentes de qualidade. Usualmente possuem sisterna de ar-
-condicionada central e a passagem de cabas e fios geralmente sdo feitas por pisos elevados.
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215 PADRAOFINO

Edifidios atendendo a projeto anquiteténico diferenciado, especialmente concebido em lajes de
grandes proporgoes, geralmente livres de alvenarias internas e com médulos de banheiros e co-
pas em poskdes estratégicas e que permitem versatilidade no aproveitamento das pavimentas,
integral ousubdivido.Hall de entrada amplo, geralmente com pé-direito duplo e dotado de reves-
timentos especiais. Areas extemnas tratadas com projeto paisagistico espedal. Elevadores de marca
reputada, projetados com acabamentos de qualidade e especial capacidade de atendimento a
dirculagao de pessoas. Geralmente dotados de heliponto e estaclonamento com disponibllidade
mdhumvagnm;maumfmmmmﬂmammmﬂ
visual, com uso de materiais como o aco inoxidave! ou escovado, vidros duplos, refletivos, granito
ou concreto aparente, integrando-se para se constituir as denominadas “cortinas de vidro:

Caracterizam-se pela utilizacio de Itens construtivos e acabamentos especials e personaliza-
dos, tanto nas areas privativas como nas de uso comum, tais como:

= Pisos: geralmente elevados e revestidos com carpete de alta resisténcia apropriado ao
uso comercial, marmore, granito polido, ceramica ou equivalente.

= Paredes: pintura acrilica sobre massa corrida ou gesso ou outros revestimentos especiais.

= Revestimento de forros: geralmente rebalxado com painéis de gesso acartonado ou de
fibra mineral, podendo ocorrer pintura a lstex sobre massa corrida ou gesso.

= Instalagdes: sistema flexivel na distribuicao dos circuitos elétricos, com grande numero
de pontos de luz e tomadas, utilizando componentes de excelente qualidade e projetados
especialmente para ter capacidade de incorporar os equipamentos de alta tecnologia e
de Informética. Sistema de ar-condicionado central ou comn “self-containned?

T [ intenalodelndices-Pc
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1.16 PADRAD LUXO

Edificios atendendo a projeto arquitetanico singular,estruturado em lajes amplas e especial-

mente concebido para combinar automagdo predial e integrar sistemas de seguranca e de
manutencao, além de infraestrutura adequada para receber os incrementos tecnalégicos.
Instalages de ar-condicionado central com termoacumulagdo de gelo, dotado. em geral,
de controles climaticos e sensores eletrdnicos, Elevadores de alta velocidade e de grande
capacidade, dotados de controladores de poténcia e tensdo de acordo com a carga e de
comandas especiais para atendimento a chamadas conforme necessidade dos usudrios.Ge-
ralmente dotados de heliponto. Amplas dreas de estacionamento, com diversas vagas por
unidade, inclusive para visitantes. Areas externas com grandes afastamentos, atendendo
projeto paisagistico especial e dreas comuns decoradas com materiais sofisticados, possuin-
do saldes de convengdes e outras dependéncias de apoic. Fachadas de grande impacto visu-
al. integrando o uso do concreto armado, do ago inoxiddvel ou escovado, com vidros duplos
ou triplos, refletivos ou sem-refletivos especialmente projetadas sob o ponto de vista de
luminasidads, conforto térmico e isolamento aclstico.
Caracterizam-se pela natureza excepcionalmente nobre e diferenciada de explorar e expres-
<ar os materials e revestimentos e as técnicas disponiveis no momento de sua concepgdo,
personalizados e caracterizados por trabalhos especiais.
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221 PADRAD ECONOMICO

Com um s6 pavimento e vios de pequenas proporgées, podendo chegar a1é dez metros,
fechamentos com alvenaria de tijolos ou blocos de concreto, podendo ou ndo ser totalmen-
te vedados. Cobertura em telhas de barro, metalicas ou de fibrocimento, sobre estrutura de
madeira ou metalica, sem forro, Fachadas sem revestimentos, podendo ser pintadas a latex
sobre embogo ou reboco, Normalmente, ndo possuem piso de alta resisténcia e o pé-direito

em geral chega até seis metras de altura.

Caracterizam-se pela utilizag3o apenas de materiais de acabamentos essencials, tais como:
= Pisos: em geral concreto nistico; podendo ter revestimento comum Nos banhelros.

= Paredes: geralmente sam revestimentos ou pintura sobre reboco, eventualmenta barra
impermeavel nos banheiros.

= Instalagbes hidrdulicas: sumdrias, dotado de aparelhos sanitdrios simples.

« Instalages elétricas: minimas com poucos pontos de luz e tomadas, podendo apresan-
tar fiagbes aparentes.

= Esquadrias: madeira, aluminio efou fomra simples e de baia qualidade.

(| ntervelodelndices-Pe |
| minimo T madia | mdmo
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2232 PADRAO SIMPLES

Com um pavimento ou mais, podendo ter divisoes internas para escritdrios, mezaninos ou
outras dependéncias. Projetados para vios de proporgdes médias, em geral até dez metros.
em estrutura metslica ou de concreto e fechamentos com alvenaria de tijolos ou blocos de
concreto. Coberturas de telhas de barro, ibrocimento ou metdlica sobre tesouras de madei-
ra ou metlicas, geralmente com forro. Fachadas normalmente pintadas a litex sobre embo-
¢o ou rebaco, ou sem revestimentos. Normalmente, ndo possuem piso de alta resisténclae o
pé-direito em geral chega até seis metros de altura.

Caracterizam-se pela utilizagho de poucos acabamentos, tais coma:

» Pisos: concreto, eventualmente estruturado, podendo ter revestimento de ceramica co-
mum U caco de cerdmica.

s Paredes: pintura a litex, podendo apresentar barras impermedveis € azulejos comuns nos
banheiros.

= Instalagoes hidriulicas: simplese dotadas apenas dos equipamentos basicos.
» Instalagoes elétricas: econdmicas.
» Esquadrias: madeira, ferro ou de aluminic.
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223 PADRAO MEDIO

Com um pavimento ou mais e com drea administrativa na ordem de 15% da drea construida,
projetados para vios, em geral, superiores a dez metros, utilizando estruturas metalicas ou
de conareto pré-moldado ou armado na local. Coberturas metalicas ou telhas pré-moldadas
de concreto protendido. Fachadas com tratamento arquitetonico simples, pintadas a latex,
com revestimento de cersimica ou outros materiais. Areas externas com piso cimentado ou

concreto simples, podendo ter partes ajardinadas. Podem ter piso de alta resisténcia e o pé-
-direito gira em torno de seis a oito metros de altura.

Caracterizam-se pela aplicacao de materiais de acabamentos econdmicos, tais como:

= Pisos: concreto estruturado nas dreas dos galpdes; ceramica, vinilico, carpete ou outros
nas demais dependéndias.

» Paredes: pintura a latex sobre embogo ou rebeco, barra impermeével ou azulejo nos ba-
nheires.

= |nstalagdes hidriulicas: completas, com louca sanitiria e metais comuns.

# |nstalagbes elétricas: completas, com distribuigdo em circuitos independentes.
» Esquadrias: madeira, ferro ou de aluminio.
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224 PADRAO SUPERIOR

Com um pavimento ou mais e com 4rea administrativa na ordem de 10% da drea cons-
truida, projetados para grandes vaas, utilizando estruturas especials metdlicas, de concreto
pré-moldado ou armado no local. Coberturas metalicas ou telhas pré-moldadas de concreto
protendido. Fachadas com tratamento arquitetdnico, utilizando painéis de vidro, pintura a
ltex, revestimento cerdmico ou outros materiais. Areas externas com tratamento palsaglsti-
co, pavimentagia, tendo como dependéncias acessarias vagas de estacionamento, guarita,
plataforma de carga e descarga, dentre outras. Possuem piso de alta resisténcia e o pé-direl-
to é maior que B metros geralmente.

Caracterizam-se pela aplicacso de materlais de acabamentos especials, tais como:

= Plsos: concrelo estruturado e com revestimentos especiais nas dreas dos galpdes; cerdmi-
co, vinilico, carpete ou outros revestimentos nas demais dependéncias.

* Paredes: pintura com tintas especials, resinas ou acrilicas ou cerdmicas aparentes.
* Instalagdes hidraulicas: completas e de boa qualidade,

» Instalagoes elétricas: completas, com componentes de boa qualidade, distribuidas em
circultos projetados especialmente, incluindo cabines de forga; Instalagbes suplementares
para combate a Incéndio, arcondiclonado central nas Areas administrativas, dentre outros.

= Esquadrias: madeira, ferro ou de aluminio, geralmente obedecendo a projeto especifico.

| 2.2.4- Padrio Superior
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3.1.1 PADRAO SIMPLES

Cobertura de telhas de barro, metalicas ou fibrocimento apoiadas sobre pecas simples de
madeira ou de concreto pré-moldado em pequenos vaos; sem forro; sem fechamentos la-

terals; piso em concreto, em geral com revestimentos simples. Podem utilizar como apoio,
muros ou paredes de outras edificagdes.

0,142 0,213

3.1.1- Padrio Simples 0,071

312 PADRAO MEDIO

Cobertura de telhas de barro, fibrocimento, metalica ou material equivalente envolvendo vaos
médios,apolada sobre estrutura de madeira, metalica ou de concreto pré-moldado;com ousem
forro; sem fechamentos laterals; piso em concreto, eventualmente estruturado, em geral com re-
vestimentos diversos. Podem utilizar como apolo, muros ou paredes de outras edificacdes.

3,1.2- Padrio Médio !
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3.3 PADRAO SUPERICR

Cobertura metdlica, de fibrocimento ou material equivalente de grandes vaos e pés-direitos
elevados, apolada sobre estrutura metilica ou de concreto pré-moldado; com ou sem farre;
sem fechamentos laterais; piso em concreto, normalmente estruturado, podendo ter reves-

timentos diversos.
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3.1.3- Padrdo Superior
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PROCEDIMENTO EMPREGADO PARA
A DEDUCAO DOS INDICES

L GRUPOS 1.2 - CASAE 2.2- GALPAO

A definigao dos indices médios referentes aos grupos 1.2 - Casa e 2.2 - Galpdo, com
excecao aos padrées 1.2.1 - Rustico, 1.2.2 - Proletdrio e 2.2.1 - Econdmico, obedeceu
ao sequinte roteiro de cilculo:

1. Definigao das regides a serem pesquisadas para cada padrio,
2. Pesquisa de eventos de mercado de iméveis edificados.

3. Classificacio do padrdo das edificagdes destes eventos de mercado.

4, Anélise da amostra e exclusdo de eventos atipicos, tais como eventos com dreas de
terreno fora do intervalo caracteristico definido na Tabela 1 da Norma para avalia-
¢fo de imdveis urbanos do IBAPE/SP - 2011.

1.2.2 - Padro Proletdrio i il
1.2.3 - Padrlio Econdmico Parque 3o Domi
. Jardim da
g3- | 124~ Padrio Simples 216 Lapa, Campo Limpo, Burans, vila ;c:;:-sh.
S Itaguera, Perus, Cidade Dutra, Sapopemba.
1.2.6 - Padrio Superior Morumbi
orumbi, Alto de Pinheinos, Pinhelros,
1.2.7 - Padriio Fino %0 lardim Amiérica, Jardim Europa, Jardim
1.2.8 - Padiiic Luxo Paulistana, Boaava.
2.2.1 = Padrilo Econdmlico M/A Mfa
37.2 - Padrdo Simples Guarulhos [Cumbi
i1 ti ¢ Cidade Industrial
22- | 22,3~ Padrio Médio Satelite de S3o Paulo), Baruert (Tambore,
Galplio a5 Chdcaras Marco, Jardim Cecilia & Jardim
2.2.4 - Padrdo Superior \upanc); Sdo Paula (Socomo, Limiio, Casa
Verde, Par : ot
o). Dumq[l;:cﬂ::j.mum e Freguesia dao
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5. Definicao de Imdvel Paradigma, com caracteristicas quantitativas equivalentes &
média dos eventos de mercado pesquisados:

Mﬂ-Wanuﬁumtﬁ-m-u-WﬂL

Loy |

iy

2.1- Padr3o Ristico
1.2.2 - Padr3o Proletario
1.2.3 - Padr3o Econdmico 303,35 166,01 97,84 N/A 0699
1.2.4 - Padria Simples 589,00 170,62 112,24 N/A 0,796
1.2.5 - Padrio Médio 999,63 177,52 17,49 Nfa 0885
1.2.6 - Padr3a Superior 2.065,97 673,63 455,06 N/A D8
1.2.7 - Padrdo Fino 1.608,04 685,96 515,85 N/fA 0833
1.2.8 - Padrdo Luxo 3.558,79 1.230,89 799,64 N/fA 0814
2.2.1- Padrio Econbmico
2.2.2 - Padrlio Simples N/A 120017 801,17 122727 0EM
2.2.3 - Padriio Médio N/A 4.561,84 2.496,66 126301 0,858
2.2.4 - Padrdo Superior N/A 16.853,62 8.480,73 124048 0,892

6. Cslculo do valor do Imdvel Puradigma Edificado.

7. Pesquisa de eventos de mercado compostos por terrenos nus, nas mesmas regl-
Ses dos Imbvels edificados pesquisados,

8. Célculo do valor do terreno que compée o Imdvel Paradigma.

9, Deducio do valor da benfeitoria (Vs) do imével Paradigma, com o emprega da
equacia seguinte:

Ve = Vi = V1 [Equacko 11]

Ermn que;
Vi =Valor de mercado do Imdvel Paradigma, caleulade no item 6.
Vr - Valor do terreno que compde o Iméve! Paradigma, caleulado conforme item 8.

V& - Valor de venda da benfeitoria ou da edificagao.
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10. O indice corespondente ao padrio considerado (Pc) foi deduzido com o empre-

g0 da equacéo seguinte:

Pc=Ve /( CUB-SP x Ac x Foc ) [Equagho 12]
Sendo:

Ve - Valor de venda da benfeitoria ou da edificagao, calculado conforme etapa 9.

CUB-5P ~R$ 1.205,27/m2.Custo Unitario Bisico da Construcdo Civil no estado de Sao
Paulo, calculado e divulgado mensalmente pelo Sindicato da Indudstria da Constru-
¢do Civil do Estado de Sao Paulo - Sinduscon/SP em conformidade com os critérios
da ABNT NBR 12.721:2006, referente ao més de maio/2015. Pc - Indice referente &

tipologia e padrio construtivo da edificacio em aprego, definide com base na sua
similaridade com os padrdes deste estudo.

Ac - Area construlda do Imdvel Paradigma, conforme etapa 5 anterior.

Foc - Fator de Adequagdo ao Obsoletismo e ao Estado de Conservacdo referente ao
Imdvel Paradigma, conforme etapa 5 anterior.

L'Islldmﬁ Hmduﬂmhimmrum:1l~ﬂﬂlm GALPAO.

Padrio Fino IIIT4M6T  L235TXS0 0 100071517 51585 0833 31,865

128 - Padrio Luxo TESALTORTD  LST5.504.IS A.565, 204 45 794,64 0814 5,820
2.2.1- Padrio Econdmico 060
2.2.2 - Padido Simples 226393016 13571720 H28.213.96 80117 Qa5 1135
2.2.3 - Padrio Médio EI7AERR07 191025816 426462791 24D6,66 085S 1,859
2.4 - Padria Superior 2663653171  9.790.942,00 1684558571 B4B0T3 0855 1929

= yislor do CLA/SP relersnie a0 mis de malo de 2015, R§ 1.205,27/m,

Os intervalos minimo e maximo destes padrdes foram definidos a partir da dispersao
observada em amostras de controle, compostas de terrenos edificados e nas quals
cada evento comparativo teve calculado o seu respectivo indice com o emprego da

Equagdo 12 apresentada.
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Os limites minimos @ maximos correspondem aos valores que delimitam o Intervalo
de Confianca de B0% em torno da média dos indices calculados em cada amostra de
controle. Especificamente no caso do grupe 1.2 - Casa, padrles 1.2.5- Médio e 1.26
= Superior @ no caso do grupo 2.2 - Galpdo, padrbes 2.2.3 - Médlo e 2.2.4 -Superior,
o valor dos fimites foi ajustado para evitas a sobreposicio do indice mdximo de um
padrio e o indice minimo do padrio imediatamente superior.

A definigdo dos Indices médios dos padrdes 1.2.7 — Rudstico e 1.2.2 - Proletdrio do
grupo 1.2- Casa & do padrao 2.2.1 - Econdmico do grupo 2.2 - Galpdo se deu a partir
de uma anélise de tendéncia dos indices dos demais padrdes, Os respectivos fimites
minimos @ mdximos foram fixados em mals ou menos 15% sobre cada ndice fmado,
Essa variacdo de 15% corresponde aproximadamente & variacdo média observada
nos padrdes calculados com base no critério do intervalo de Confianga de B0%.

GRUFD 3.0 -CORERTURA

Os indices referentes ao grupo 3.1 - Cobertura basearam-se em orgamentos. Tal

como nos demais grupos deste estudo, os (ndices jd contemplam BDI e Fator de
Comerciallzacio.

O Fator de Comercializagdo neste grupo 3.1- Cobertura fol calculado com base no
custo financeiro do capital empregado na respectiva construgdoe, pelo prazo neces-
sério & Implantag3o. Os limites minimos @ maximas foram Ffxados semelhantes as
proporgies do estudo anterior publicado no ano de 2007,

No quadro abalxo é possivel observar resumo das caracteristicas construtivas consl-
deradas no orcamento das coberturas,

Quadro A4 - Caracteristicas construtivas grupos 3.1 - COBERTURA.

Cstrutura 7hg/m* 12 kg/mi? 20 kgfm?
Telha simples simphes termo aclstica
Pisa 6/8 cm B/10em 12/15 cm
i Férro ndo tabvez sim
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ANEXO 06
Custo Unitério Bésico de Edificacbes - SINDUSCON.
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Sefor de Economia

SindusCon £33 5P
Boletim Ecendmico - Dezembro da 2019
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SindusCon£7 5P
Boletim Econdmico - Dezembro de 2019
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Funcdo RS Vardagho mis (#)
870 000

Padrewro 820 oo
Cainksrg IF. ] C.00
Armader B2 oo
Eleriast 552 000
Encansdor 841 .00
Pirmor B 52 cod
Saldrio médic com encargos soclals no Estado de $80 Paulo, dezembio de 2019
Furgho REh Wannglo mis )

S1.80 00

=
Wn«l’

Digitalizado com CamScanner




0
=
E
=
o
Setor de Economia 8 ui
24
=
SindusCon £33 5P = 3
Beletim Econémico - Dezembro de 2019 - 3
Prego de matwrials os conviruglo no Evtado da 580 Paulo, deasmbro dw 2009 §
Ordem decrescents da variegho peromniusl no mbe -
=
Variegbo (%) g g
bl i s kamcte Pragp ] Ll -
] [ ——— r— [FT) it FET are a8
2 Baragade dr pls oo mamere B0 GO0TEm undsds 0 on LRE] 5.13 o
3 [P ————— mr s s 518 LI o
+ Faca de geuss i s o1 polacagia. ™ e [E] 033 s =
L] Tl e Erwars Fyd, Wi i e [ E-] LEH] a4y 3
L) Arvan m b e " " i E T 0. g
T L b - W [1H] ns (L5 ] g
' Chags L] m* .43 o b3 i»
CUB- Warrrw [ (] (L T an g
7 e = 3 T g T @
L Bosu dw soncretg i ddedbem e i e EF ] n a7
n Posts bua p pisiumm 3.5aT 0521 0am rviha da ear (1] ET i1
[E] Faghars e prendn gomedn O | ITem s i L] am 2m EL g
(1] i IS0 MR LpErTTEE % M O TR TS m* LIRT ] (4] in in lﬁ
] Désjemon tripasr 7 A urichs 2 LT 1] 148 158 a
i (g ik marwr 4 Foln ol 2051 dom L EBE oo TA9 14 E o
i3 focheSan iieg MAAMEOE RIN] DOW mnidady alns amn o im
i oo peemicn ek revia s Sl i e miEErn B §§ 1) EE ) Er ] g
] Abramagls npo mpmTer et B Ui 32 Ll (1] o8 Ton ‘ﬂE
1 Janee e govw § ok | 30 1w L =4 om 1 187 2L
o Tubp de iy gubi © eoshea 2.7 13° - dar fos 155 189 _E"
H Locacde de blshmia sidlies 3301 L] N Loa LR [E™]
1 a2 Placa corbmics pazsisja) 13a180m 1 inke PE1A m TN [ sl naA 8
1 | Tisbses VCH fighe  sepale O 150 mm m a3 (1] A 50 158 =
a T w————— T} wikd 7 e - R . T o
¢ H MOCASE O 10 mm “ AH i 1. . < g
» ot GPE-33 1aen g e i B m - Q
il i cobes antichame el 780V 2 § mer® iy e — = A o8
3 e
w
L
3 E
=3
§ ]
= 3
<&
S
[ ]
B2
] gﬁf
oot 5 g
=1
-
% :
=
(7]
" D
| m— " o

Digitalizado com CamScanner



B R, . 0 1., " Y0y,
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