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DIEGO DE SOUZA SILVA, Perito Judicial, Engenheiro Civil, nomeado e devidamente
habilitado nos autos da A¢ao em referéncia, que o MARGARETH MARIA DE AZEVEDO,
move contra JOACI CORREIA BORGES. Em curso perante esse R. Juizo e tendo concluido
seus estudos, vistorias, analises e exames necessarios, vem, respeitosamente a presenca
de Vossa Exceléncia apresentar as conclusdes a que chegou, através do seguinte:

LAUDO TECNICO DE AVALIACAO
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INFORMAGOES GERAIS — SINTESE

ESPECIE: Laudo de Avaliac3o.
SOLICITANTE: 42 VARA CIiVEL - FORO REGIONAL VI — PENHA DE FRANCA
OBJETO: APURAR O REAL VALOR DE VENDA

LOCALIZACAO: Rua Alexandre Cheid, 522 - Parque Savoi City, S30 Paulo / SP —
CEP 03570-100

METODOLOGIA:

Método Comparativo Direto de Dados de Mercado e
Tratamento de Fatores

ADOTADO A IMPORTANCIA:

VALOR DE IMOVEL = RS 543.500,00

(quinhentos e quarenta e trés mil e quinhentos reais)

S3do Paulo, 04 de dezembro de 2023

OBSERVAGOES IMPORTANTES:

e Ndo é permitida a reprodugdo integral ou parcial deste laudo, ou divulgagdo publica sem a expressa autorizagéo do
autor.

® A copia xerox deste laudo, mesmo que autenticada, ndo tem validade alguma sem que haja a assinatura do
signatdrio.
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2.0. CONSIDERACOES PRELIMINARES

2.1. LIMITACOES E PREMISSAS FUNDAMENTAIS
As informacdes verbais e documentos apensos aos autos, utilizado na
elaboracdo desse trabalho sdo consideradas validas e de “boa fé”, ndo sendo de
responsabilidade deste signatdrio, sua exatiddao e veracidade, cabendo as partes a
responsabilidade de suas a¢des e disponibilizagao dos materiais para o devido estudo.
Caso ndo seja oferecido informacdo verbal ou material, para efeito da finalidade dos
estudos, a apreciacdo pendera conforme fatos apresentados ou sera desconsiderado

a existéncia destes.

2.2. INTRODUCAO

O presente Laudo tem por objetivo apurar o devido valor, objeto da acdo e
tem por finalidade fornecer ao R. JUIZO, subsidio para a conceituacdo deste imével sob
a Otica do mercado imobilidrio, através da indicacdo de seus valores de mercado. Este
Laudo podera instruir eventual transacdo de venda e compra do imdvel em questdo, seu

resultado deverd expressar seu real valor de mercado.

2.3. REFERENCIAS NORMATIVAS

Para a elaboracao desse trabalho foram consideradas as prescricdes:

- LEI 16.642/2017 — COE
- LEI 16.402/2016 — PDE
- NBR 14653 - Normas para Avaliacao de Bens da ABNT

Parte 1 - Procedimentos Gerais

Parte 2 — Imdveis Urbanos.
- NBR 13752 - Normas Pericias e Engenharia na Construcao Civil
-NBR 12721 - Avaliagdo de Custos Unitarios para Incorporacdo de Edificios
- RECOMENDACOES DO IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de
Engenharia, sendo estas no ambito Nacional e do Estado de S3o Paulo/SP.
- IBAPE-SP - VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS — 2019
- IBAPE-SP - NORMA PARA AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS-2011
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3.0. MACRORREGIAO

3.1. LOCALIZACAO

O imével esta situado no endereco:

Rua Alexandre Cheid, 522 - Parque Savoi City, Sdo Paulo / SP — CEP 03570-100
Cadastrado municipal junto a sua comarca sob SQL N2 147.257.0068-0.

ONYIHO ¥

11 F 0053 \ 2
F nant

IMAGEM 1.1 - Acima, tem-se uma imagem da quadra fiscal, fornecido pela PMSP,
demarcando o lote do imdvel sobre avaliagdo.
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IMAGEM 1.2 - Acima, tem-se uma foto aérea, tirada por satélite, fonte Google.
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3.2. ANALISE DA REGIAO
Cidade Lider

Distrito situado na zona leste do municipio de Sdo Paulo. surgido no fim
da década de 1940. Pelo perfil tipicamente residencial, a regido é considerada
localidade dormitdrio e abrigou, na década de 1980, muitos metalulrgicos que
trabalhavam nas montadoras do ABC.

O distrito é administrado pela Subprefeitura de Itaquera, que administra 4
distritos: Cidade Lider, Itaquera, José Bonifacio e Parque do Carmo. Neste distrito estd
localizado o maior shopping center da América Latina[2], o Centro Comercial Leste
Aricanduva, com mais de 500 lojas e 354 mil metros quadrados de area construida.
Apesar do nome o shopping fica nesse distrito, de acordo com os mapas oficiais da
prefeitura de Sdo Paulo, o nome desse shopping se deve ao fato de estar as margens
da Avenida Aricanduva.

O distrito poderd ganhar uma estagcao do metro futuramente, dentro do
projeto da Linha 16 - Violeta do Metrd, que nascera na atual Estacdo Oscar
Freire da Linha 4 - Amarela, até a Estacdo Cidade Tiradentes, em conexdo com a Linha
15 Prata, Porém ainda esta em fase de planejamento.

Qe
' CIDADE LIDER &
FRANCISCO
MUNHOZ FILHO
Z : ’ ] PARAISO SiEAcane " - \Q A
9 * o
_ O:v'v o
00 CARMO
IMAGEM 1.1 - Acima, tem-se uma imagem do mapa da regi@o e vias de acesso,

fonte “Google Maps”.
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3.3. DIAGNOSTICO

Trata-se de uma regido predominante RESIDENCIAL, onde se encontra casas de

padrdo SIMPLES A MEDIO em sua envoltdria.

Item

Melhoramento

Conf. Art. 32, §12 do
CTN

Melhoramento
existente

Melhoramento
nao existente

Observacao

Meio-fio ou calgamento,
com canalizacdo de aguas
pluviais;

Abastecimento de agua;

Sistema de esgotos
sanitarios;

Rede de iluminagao
publica, com ou sem
posteamento para
distribuicao domiciliar;

Escola primdria ou posto
de salde a uma distancia
maxima de 3 (trés)
quilémetros do imével
considerado.

X

IMAGEM 1.2 - A tabela acima demonstra os melhoramentos publicos existentes na via.
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4.0. DOCUMENTOS

4.1. PLANTA ARQUITETONICA
Este signatario, no exercicio da tarefa que lhe foi confiada, analisou as
caracteristicas construtivas, confrontando com os documentos disponibilizado e

fornecido pelo proprietario, pontualmente ao imdvel em avaliagao.
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Concluindo assim, que embora o proprietario tenha tido a preocupagdo em
elaborar o projeto arquitetonico do imdvel, o estudo apresentado compatibilizou o
projeto e mostra similaridade com a construcdo real e existente do imdvel. Porém foi
observado que a construcdo ndo respeita obrigacdes construtivas, estabelecidas por
sua comarca e legislagbes correlacionadas. Passando assim a classificar o padrdo da
construcdo do imdvel, como: Associado a AUTOCONSTRUCAO, considerando que foi
construido sem preocupag¢do com o projeto, aparentemente sem utilizacdo de mao de

obra qualificada ou acompanhamento de profissional habilitado.
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4.2. PREFEITURA

Este signatario, no exercicio da tarefa que lhe foi confiada, analisou as

caracteristicas construtivas, confrontando com a Legislacdo vigente, que o municipio

aplica dentre a regido e pontualmente no imdvel em avaliacao.

PARAMETROS DE OCUPAGAO — QUADRO 3 DA LEI N° 16.402/2016
Descrigao

ZONA DE USO (a)
COEFICIENTE DE APROVAGAO MINIMO
COEFICIENTE DE APROVACAO BASICO

COEFICIENTE DE APROVACAO MAXIMO (m)
TAXA DE OCUPAGAO MAXIMA - para lotes até 500 m?
TAXA DE OCUPAGAO MAXIMA - para lotes iguais ou superiores a 500 m?

GABARITO DE ALTURA MAXIMA (metrds)
RECUO MINIMO - FRENTE (i)

RECUO MINIMO - FUNDOS E LATERAIS: Altura menor igual a 10m
RECUO MINIMO - FUNDOS E LATERAIS: Altura superior a 10m
COTA PARTE MAXIMA DE TERRENO POR UNIDADE (m?)

Valentia
M
0,30
1
2
0,85
0,70
28
5
N/D
30)
N/D

IMAGEM 1.2 - Acima, tem-se a tabela dos indices urbanisticos.

Concluindo assim, que o imével estd incorporado junto ao Plano diretor do

municipio, classificando a drea como ZM - ZONA MISTA. Ainda analisando sua

construcao, onde constata-se que sua construcao segue IRREGULAR, quando posto em

confronto com legislacdo vigente e onde se confirma, por consulta ao 6érgao

com pete nte.
on ISTOT'ICO ( 11
Nro do Contribuinte:
Local do Imével: IR ALEXANDRE CHEID,00522 PARQUE SAVOY CITY ]
CEP: |03570-100 Cddigo do Logradouro:
Solicitar Histérico da Edificacao.
Mensagem:
Data Embasamento Legal Ano Constr. Situagdo Nro. Processo Jreif\::;:s:l é:rae::g Ed?‘l:z:da Fragdo ldeal
100092011 2010 2-IRREGULAR | wwwwsewmseeens 7,50 134 264 1,0000
Pagina: 1
IMAGEM 1.3 - Acima, tem-se uma imagem do histdrico da edificacdo, Fonte PMSP.
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4.3. CARTORIO DE IMOVEIS
Este signatario, no exercicio da tarefa que lhe foi confiada, analisou as
caracteristicas planimétricas, confrontando com a propriedade registrada, junto ao

Cartdrio de registro de imdveis, competente de sua comarca.

P
m#z\%

matricuts ficha f gty "Q-";izg:{*, :

| I S0 Paulo, 28 de margo de 2018.-
[ 172.894 [- 1 ‘ =
IMOVEL: - UM TERRENO situado na Rua Alexandre Cheid, antiga Rn: T
Doze, lote 42 da quadra 11 do Parque Savoy City, no 38° S\:bd!lwho
Vila Matilde, medindo 15,00m em curva de frente para a Rua Alexandre
Cheid, 8,00m nos fundos, confinando com parte do lote 02, 25.90m da
frente 4os fundos, do lado direito de quem da Rua olha para o imével,
confinando com o lote 41 ¢ 21,00m do lado esquerdo, confinando com o
lote 01, encerrando a drea de 268,00m*.- A i
PROPRIETARIO:- HUGO ENEAS SALOMONE, brasileiro, vnuvo;
advogado, RG n° 1.339.009-SSP/SP, inscrito no CPF/MF sob n
004.609.668-04, com enderego na Avenida Paulista n° 810, 9° andar,
nesta Capital.
CONTRIBUINTE:- n° 147.257.0067-2 ¢ 147.257.0068-0.
REGISTRO ANTERIOR:- Transcrigdes n%. 102.469, de 14 de novembro
de 1967; 104.718 de 23 d 968; 115.398 de 17 de outubro de
1969; 115.714 de 04 de r 1969; 120.326 de 08 de junho de
1970; e 124.228 de 27 de outubro de 1970; do 9° Oficial de Registro de
Imoveis.-
OFICIAL,
| (Vanda Maria de Oliveira Penna Antufiés da Cruz).

IMAGEM 1.4 - Acima, tém—se 0] r);émorial descritivo do imdvel, junto ao CRI.

Concluindo, o perimetro do imdvel segue devidamente registrado junto ao
cartério de imdveis competente, sendo “162 Oficial de Registro de Imdveis da Capital”

nesta comarca.

Porém apresenta observagdes que atribui 6nus sobre o imdvel, considerando a
falta de plena propriedade da area total do terreno. Tratando que a darea total
contempla 268,00m?, onde as partes dentem posse parcial da area do terreno, sendo o
equivalente a 143,75m? equivalente a 50% do terreno. Considerando edificacdes
distintas, com acesso individuais dentre ao mesmo terreno, onde se faz necessario a
individualizacgdo com desmembramento dos lotes, retificacdo da area registrada e
individualizacdo das propriedades, para todos os fins de sua regularidade. Além que
todo este processo, s6 podera ser aprovado apds o alvard de regularizacdo das

construgdes existentes que estao IRREGULARES junto a PMSP.

Deste modo, o terreno atualmente acarreta esta observagdo, sobre o seu
registro, ainda que as partes detenham parcialmente a propriedade deste imdvel, junto
com outros proprietarios tabulares de pleno direito a 50% da area do terreno, ndo
citados nos autos, sendo o Sr. ARLINDO CORREIA BORGES e sua esposa Sra. ANA LUCIA
DE OLIVEIRA BORGES, conforme consta descrito na Prenotacdo “R-2, da Certiddo de
Matricula N.172.894 registrada em 02/03/2018".
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4.0. VISTORIA

Apds estudo dos autos e seus respectivos materiais correlacionados, incumbiu
ao jurisperito a vistoria do imdvel, objeto em questdo. Inicialmente destaca-se que este
signatdrio procedeu com o agendamento da vistoria ao imoével, com a devida
antecedéncia, estabelecendo contato com as partes via peticdo neste processo,
informando horario e data da realizacao dos trabalhos em cumprimento ao disposto do
Art. 474 — A do CPC.

Agendado a vistoria de avaliacdo, foi executada na data agendada no dia
11/05/2023, iniciando os trabalhos as 10:00 horas, com a presenca do Exectdo Sr. Joaci
Correia, por auséncia a parte Exeqte ndo acompanhou a vistoria e ambas as partes,

deixaram de indicar assistente técnico no acompanhamento da pericia no local.
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4.1. RELATORIO FOTOGRAFICO

Areas Externas

FOTO 1. Frente do Imédvel, N. FOTO 4. Foto mostrando a
522. Garagem e janela da Sala de estar.

FOTO 2. Foto mostrando corredor FOTO 5. Foto mostrando a
lateral. Garagem com vista para a via.

FOTO 3. Foto mostrando corredor NT
lateral com vista da parte superior.
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Imével A — Frente / Térreo

FOTO 6. Foto mostrando a sala de FOTO 9. Foto mostrando a cozinha e
estar com vista entrada da cozinha. acesso a Lavanderia e Imovel B.

FOTO 7. Foto mostrando a sala de FOTO 10. Foto mostrando Cozinha.
estar com vista da entrada.

FOTO 8. Foto mostrando o lavabo. FOTO 11. Foto mostrando a
Lavanderia e parte do Imével B.
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Imével A - Frente / Superior

FOTO 12. Foto mostrando a Suite. FOTO 15. Foto mostrando o
Dormitorio 1.

FOTO 13. Foto mostrando o banheiro FOTO 16. Foto mostrando o Banheiro.
da suite.

FOTO 14. Foto mostrando a varanda FOTO 17. Foto mostrando o
da Suite. Dormitorio 2.
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Imdvel B — Fundos / Térreo e Superior

FOTO 18. Foto mostrando a Entrada FOTO 21. Foto mostrando o Banheiro.
da Casa B.

FOTO 19. Foto mostrando a Cozinha. FOTO 22. Foto mostrando o
Dormitorio.

FOTO 20. Foto mostrando a Cozinha e FOTO 23. Foto mostrando o
escada de acesso a parte Superior. Dormitdrio e escada.
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5.0. DESCRICAO DOS IMOVEIS

5.1. DO TERRENO

Feito os devidos esclarecimentos, onde é possivel apurar a real situacdo do
imovel, constatando e detalhando suas informacdes e caracteristicas. O imdvel, objeto
da lide, trata-se de parte de 01 (um) Terreno, de acordo com a Matricula sob o N2
172.894, registrada no Subdistrito Itaquera, 162 Oficial de Registro de Imodveis da
Comarca da Capital/SP, datada em 28 de marco de 2018 e possui a seguinte descri¢cdo

perimétrica:

v z 2 A
IMOVEL: - UM TERRENO situado na Rua Ale)gandre‘Chgxd, ant,ga.Rua’
Doze, lote 42 da quadra 11 do Parque Savoy City, no 38 Sgbdgsmto =i
Vila Matilde, medindo 15,00m em curva de frente para a Rua Alexandre
Cheid, 8,00m nos fundos, confinando com parte do lote 02, 25,90m da
frente aos fundos, do lado direito de quem da Rua olha para o imovel,
confinando com o lote 41 e 21,00m do lado esquerdo, conﬁnamjp com O
lote 01, encerrando a area de 268,00m?.- e &
PROPRIETARIO:- HUGO ENEAS SALOMONE, brasileiro, vitvo,
advogado, RG n° 1.339.009-SSP/SP, inscrito no CPF/ME osob n
004.609.668-04, com enderego na Avenida Paulista n° 810, 9° andar,
nesta Capital.
CONTRIBUINTE:- n° 147.257.0067-2 ¢ 147.257.0068-0.

——— e

IMAGEM 1.7 - Acima, tem-se uma imagem do memorial descritivo da Certiddo

de Matricula registrada no Cartorio de Imdveis.

Assim, a referida parte do terreno, segue cadastrada como Lote 0068-0, junto
a sua comarca e possui uma area util (AT), em escritura de 134,00m? (trezentos e trinta

metros quadrados).
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5.2. DAS CONSTRUCOES

Feito os devidos esclarecimentos, onde é possivel apurar a real situagdo do
imovel, constatando e detalhando suas informacdes e caracteristicas. Analisando
documentos e por consulta publica de sua comarca, considera-se a seguinte.

O imovel, objeto da lide, trata-se de 02 (duas) construcGes distintas, onde o

imovel “B” ndo possui acesso independente. Perante a prefeitura suas construcdes

seguem IRREGULARES, n3o atendendo a legislacdo pertinentes sobre a construcdo.

DADOS RESUMO:

Inscrigao Cadastral PMSP: 147.257.0068-0
Ano da construcao: 1995 — IDADE APARENTE DE 28 ANOS
AC - Area construida: 208,00m?
o AC-Imodvel A: 168,00m?
o AC - Imoével B: 40,00m?
Valor venal PMSP: 431.391,00 (IRREGULAR)

OBS.: Para a utilizag¢do correta do valor venal, serd necessdrio a regularizagdo da drea

construida, junto ao municipio.
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5.2.1. CASA-A
Ambientes do imével:

Portanto, ficou constatado a classificacdo da tipologia construtiva e definindo-
o como CASA ASSOBRADADA padrdo construtivo MEDIO, além que este signatario
observou em seu estado de conservacgdo, passando assim a adotar e classifica-lo como
“ENTRE REGULAR E REPAROS SIMPLES”.

O imdvel possui a AREA CONSTRUIDA DE 168,00 M?, sendo Area-1 Garagem
34,87m?, Area-2 Varanda de 29,19m? e Area-3 Privativa de 103,39m2. Ainda,
considerando que a realidade do imdvel e analisando os documentos, concluisse que o
imovel, tenha no minimo, IDADE APARENTE DE 28 ANOS, em sua area total e ambientes
constituidos, sendo (Garagem Coberta, Sala de Estar, Lavabo, Cozinha, 1x Suite, 2x
Dormitérios, 1x Banheiros e Varanda). Comprovando-as por analise visual externa in-

locco e relatério fotografico.

5.2.2. CASA-B

Ambientes do imdvel:

Portanto, ficou constatado a classificacdo da tipologia construtiva e definindo-
o como CASA ASSOBRADADA padrdo construtivo SIMPLES, além que este signatario
observou em seu estado de conservacao, passando assim a adotar e classifica-lo como
“REPAROS SIMPLES”.

O imével possui a AREA CONSTRUIDA DE 40,00 M2. Ainda, considerando que
a realidade do imodvel e analisando os documentos, concluisse que o imével, tenha no
minimo, IDADE APARENTE DE 40 ANOS, em sua area total e ambientes constituidos,
sendo (Cozinha, Dormitdrio e Banheiros). Comprovando-as por analise visual externa in-

locco e relatédrio fotografico.
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5.3. TOPOGRAFIA

Ap0s a devida vistoria in-locco, onde foram colhidos os elementos necessarios
para descricdo da area em questdo, o qual consta que o Lote que o imdvel estd
incorporado, possui formato IRREGULAR, com 0 SOLO APARENTEMENTE FIRME E SECO.

Sendo ainda que seu terreno referéncia, apresenta TOPOGRAFIA PLANA.

5.4. CONCLUSAO

Finalizado, Apds a vistoria, este laudo apresenta as condicGes gerais dos
imoveis, bem como as caracteristicas topograficas e outros aspectos relevantes para a
definicdo de seu valor justo. Assim, este laudo visa auxiliar este R. Juizo na tarefa que
Ihe foi atribuida, descrevendo e avaliando o imdvel em litigio. Para isso, expe a analise
do bem, detalhando suas caracteristicas com base nas informagdes, razdes e fatos

expostos anteriormente, além de fotos e memorial deste signatario.
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4.0. CRITERIO E METODOLOGIA

Para a determinacdo do justo e real valor do imdvel ora avaliando, o Perito
valeu-se dos métodos correntes adotados pela moderna técnica avaliatéria, bem como
da Norma para Avaliagao de Imodveis Urbanos do Instituto Brasileiro de Avaliagao e
Pericia de Engenharia de Sdo Paulo — IBAPE/SP e NBR 12.721-2006.

A referida Norma preconiza que para a escolha do método deve ser analisada
a natureza do bem, a finalidade da avaliagcdo e na disponibilidade de dados de mercado,
podendo-se ser utilizado 05 (cinco) métodos: método comparativo, método evolutivo,
método involutivo, método da capitalizagdo da renda e método da quantificagdo do

custo.

4.1. METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE
MERCADO.

Como primeiro passo na investigacao dos valores de mercado foi realizado
extensas pesquisas imobilidrias na regiao e ofertas divulgadas, visando a obtengdo de
elementos comparativos, ofertados ou ja transacionados a venda, na mesma regiao
geoecon6mica em que se localizam o imdvel objeto do presente estudo.

Devido a quantidade de elementos comparativos ofertados e fiéis no mercado
imobilidrio local, utilizando-se para tal o “Tratamento de Dados e Fatores” e
“Homogeneizacao”, preconizados pelas Normas Técnicas vigentes em todo o territério
nacional. Os resultados serdo comparados com o imodvel avaliando, a fim de

parametrizarmos os dados obtidos.

4.2. TRATAMENTO DE FATORES
DEPRECIACAO
Depreciagao é a diferenga entre o custo de construgao novo e o seu valor
atual. A depreciacdo inclui perda de valores sob trés categorias basicas: (1)
deterioracdo fisica; (2) obsolescéncia funcional e (3) obsolescéncia externa.
Deterioragao fisica é o resultado da agao do uso e do meio ambiente sob a estrutura,
reduzindo seu valor. Obsolescéncia funcional é o efeito da deprecia¢do sobre o valor

devido a sua adequagao arquitetonica que afeta sua utilizagdo atual. Pode ser causado
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por mudangas ao longo dos anos que tornam alguns aspectos da estrutura, material
ou arquiteténico obsoletos pelos padrdes atuais. Obsolescéncia externa é o efeito
adverso no valor devido a influéncias que ndo estdo relacionadas na propriedade em
si. Estas incluem mudancas de uso e ocupacao e cendrios econdmicos adversos.
Todos os fatores se referem a essa situacdo paradigma, admitindo que sdo
ndo-correlacionados. Portanto, devem ser aplicados na forma de ajustes somatorios

ou subtrativos.

4.3. HOMOGENIZACAO

A Norma classifica os bairros da Regidgo de Metropolitana S3o Paulo de acordo
com suas caracteristicas de diferenciacdo em trés grupos, totalizando cinco zonas,
cujos critérios e recomendacdes servem para o ajuste do imdvel avaliando em relacdo
aregido geoecondmica em que se insere.

Quando da vistoria empreendida, este Profissional analisou as caracteristicas
geoecondmicas do imdvel em questdo, assim como da regido, enquadrando o imével
avaliando no Grupo |, Zonas de Uso Residencial Horizontal, bem como na 12 Zona,

Residencial Horizontal Popular.

TABELAS - Resumo dos fatores de ajuste e respecti intervalos dados para Sao Paulo-Capital.
Tabela 1 - Grupos le Il
Fatores de Ajuste | C isticas e R
Frente e Profundidade Miitipi |
= Miltiplas s T
ZONA Referencias Expoente | Expoante do frentf«s ou| Ceefde |Areads [ Interval
Frenta da Prol.  |Prof. Méxima| do Fator |Faor Profun-|  asguina ared  raferdncialcaracteristico| Observagbes gerais
Referéncia) Minima Frenta | didade | | | dolote | de dreas.
E. Poe P o “p G €. | (m) (m%)
1 Zona
@ | Residencial Nao se - Naose | Aplica-se
S | Horizontal 5 15 30 aplica NNAoseaplical “anies jom1032) 125 | 100-400
- Popul | Para terrenos com areas lora
= opular . i p
F - 5 1 do Inervalo definido, estudar a
) - ﬂ:slgg:l‘;al Nao sa f::t?c.';e intluéncia da area
a 28 10 25 a0 0,20 0,50 " pa 250 200 - 500
2 % E| Horizomal aplica dontro do Para lerrenos com ?
O o8 Médio intarvala ara larranos com dreas lora
z 3 Zona Nioso | dao irarvalo definido estudar a
g Residencial 15 0 &0 0.5 0.50 Néo se aplica 600 400 — 1000 Mikdricla e Afea.
~N Honzomal ' aplica dentro do -
Alta intervalo
44 Zona
= |Incorporagde 16 Aplica-se - . = =
= & Padréo Minimao = ftem 10.3.3 2000 2800 (1) ()b.r;nrvar R& m:xmcnda-xue_:
E’ = Popular | I| I :u me rj. TRNOS COM Areas|
L T | 1 lora da inlervalo definido
=3 5% Zona ) Nao se ek A
§ & ginogonscee 16 Naoseapicam | Apicase | spica | o |800-2500 | SEERSTICERILENRS
g i z : e ol = : an ncis
5 Sf s hl::groao Minimo tem 10.3.3 ?rﬂxa?oo (17 esquina ou frentes miliplas
; .E_ & Zo‘na e { {1)" — Para esles grupos, o
- 2 imntervalo respactivo varia até
,é I";'npma:::;gﬂ .‘.|i|1|smr. - - r':ﬁlr: TJ 2500 133?1-?000 um limite superior indefinido
Alto
. s pe
IMAGEM 1.8 - Acima, tem-se uma tabela com as caracteristicas de cada Grupo

e Zona, de acordo com a norma de avaliagGo
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GRAU DE AJUSTAMENTO
O grau de ajuste do tratamento é verificado através do atendimento aos itens
da tabela 4 da NBR 14653-2, sendo que se pode atingir Grau lll, Grau Il ou Grau I. A
obtenc¢do de um maior ou menor grau depende sobretudo da qualidade da amostra

obtida.

GRAU DE PRECISAO
A normalizacdo estabelece uma precisdo em func¢do da amplitude do intervalo
de confianca de 80% em torno do centroide amostral, cujos valores encontram-se

expostos na tabela 6 da norma.

CRITERIO DE ROSS-HEIDECKE
O critério de depreciacdo de Ross-Heidecke foi criado para levar em
consideracdo a depreciacgao fisica em funcdo da idade e do estado de conservacgdo da
construcdo. Na pratica, a idade da construcdo é estimada em termos de porcentagem

dividindo a idade aparente pela vida econémica estimada para o tipo de construcao.
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5.0. AVALIACAO DOS IMOVEIS

5.1. IM - INTELIGENCIA MERCADO
IM - OFERTAS_PADRAO RESIDENCIAL

Nesta importante fase do trabalho, o Jurisperito pesquisou diversas regices
contiguas, a drea do imodvel avaliando, na busca de elementos em oferta ou
efetivamente transacionados, priorizando elementos que guardassem similaridade ou
semelhanca com o imdvel avaliando e que, situassem na mesma regido geoeconémica,

com o intuito de obter uma amostragem representativa e um viés satisfatorio.

Assim foi possivel obter, a principio, 09 (nove) elementos, os quais foram

posteriormente tratados por Homogeneizagdo por fatores, como segue:

= n A ‘ ‘ . “ 9 ARTUR ALVIM Y
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» l’p;?rl‘;r;dn do.Carmo - Professor.
'Q TEC st Mateus o D
! Google My Maps
IMAGEM 1.9 - Acima, tem-se uma imagem aérea demarcando as ofertas do

padrdo residencial, mais proximo do imovel.

Segue no ANEXO, lista da pesquisa mercado, seu detalhamento e calculo com

aplicacdo de fatores.
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5.2. VALOR DA CONSTRUCAO

Custo da Construgdo - SINDUSCON/SP |

Dados da Construgdo

R-8N RS 1.957,93"

nov-23

Imovel Ac(m?) Idade Padrio Conservagéo - Ec Ec Ic I R _|%V K Fob | ValorAc(R$) |
CasaA 138,81 28 Residencial Casa Médio Entre regular e reparos simples |D 1,903 20 |40 0,6618 | 0,7294 377.264,79
Cobertura 29,19 20 Especial Cobertura Médio Regular C 0,229 20 10 |100 0,0000 0,1 1.308,78
Casa B 40,00 40 Residencial Casa Simples Reparos simples E 1,251 (70 |20 |58 0,4437 | 0,555 54.372,10
208,00 432.945,68

IMAGEM 1.10 -

Acima, segue imagem da avaliagdo individualizada das diferentes

tipologias contidas no terreno, fonte IBAPE-SP.

5.2.1. CONSERVACAO

Quadro 1 - Estado de Conservagao - Ec

= Depreciagio o
Ref. Estado da Edificagdo (%) Caracteristicas
Edificatdo nova ou com reforma geral e substancial, com
B MNowa 0,00 menos de dois anos, que apresente singis de desagaste
natural de pinfura externa.
Ediifica fa0 nova ou com reforma geral ou substan rJaI rem
B Entre nova e regular 0,32 menos de dois anos, que apresente necessidade apenas de
uma demdo leve de pintura para recompor s aparéncia
Edificacio seminova ou com reforma geral ou substancial
entre dois a cinco anos, cujo estado geral possa ser
€ | Regutar 2,52 ' M.

recuperado apenas com reparos de eventuais fissuras
superficiais localizadas efou pintura extenna e Intema

Entre regular e
D necessitando de 8,09
reparns simples

Edificacdo seminova ou com reforma geral oo substancial
entre dois a cinco anos, cujo estado geral possa ser
recupserado com reparos de fissuras e trincas localizadas e
superficiais e pinbura externa @ interna.

Mecessitando de
reparns simples

18,10

Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna apds reparas de fissuras e trincas
superficials generalizadas, sem recuperagdo do sistema
estrutural. Eventualmente, revisdo do sistema hidrdulico e
elétrico.

Mecessitando de
F reparos simples a
importantes

33,20

TOMCaLa0 LU ExlAtie Betal [ossd el TECLTET a0 Lo
pintura externa & interna apds reparos de fissuras e trincas,
com estabilizacdo efou recuperacio localizada do sistema
estrutural. As instalacBes hidriulicas e elétricas possam ser
restauradas mediante a revisdo e com substituicdo eventual
de algumas pecas desgastadas naturalmente, Eventualmente
possa ser necessaria a substituicdo dos revestimentos de
psos e paredes, de um ou de outre cdmodo. Revisio da
Impermeabilizacio ou substituigdo de telhas de cobertura

Edificacio cujo estado geral possa ser recuperado com

IMAGEM 1.11 -

Acima, segue imagem da tabela depreciacdo vigente, fonte

IBAPE-SP
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5.2.2. CUSTO DA CONSTRUCAO

Setor de Economia

Boletim Econdémico - Novembro de 2023

g SINDUSCON SP

Custo da construgao residencial no Estado de S&o Paulo, padrao R8-N, indice base fev/07=100

Gilobal Mao-de-obra Material Administrative
Wanacso (%) Varkagao (% Varacky (% Mariecao (%)

Data Indice  Mas Ano 12 meses Indice Més  Ano 12 meses indice  MEs  Ana 12 meses inice  Més  Ano 12 meses
novi22 27488 015 883 917 301,08 008 1018 1039 24633 022 T28 7.57 28384 015 89 a3
de2/22 27535 017 912 912 301,50 014 1034 1034 246,868 022 T51 7.51 28384 000 89 a9
|aniE3 27518 006 D06 B&ET 301,50 000 oD 1034 24650 015 015 B4B 28384 000 000 a9
fewizs 27518 000 006 848 360 003 003 1038 24641 004 018 601 28384 000 000 681
man23 27469 018 0,24 802 30188 009 013 1048 24505 055 073 482 ZB3B4 000 000 B8
abrizs 27548 028 005 757 30405 072 B4 1M 244,43 025 099 316 28384 000 000 981
madzi 27945 144 149 470 311,50 245 332 759 244,72 012 D87 112 2600 111 111 627
Junizs 28124 084 214 318 31423 038 422 585 24548 032 056 0,23 28867 059 170 238
Juizs 28150 008 223 252 31534 035 458 519 244,74 031 086 0,95 20084 079 250 272
Bgoi23 28165 005 220 250 31534 000 458 508 24506 083 073 067 28084 000 250 2686
etz 2815t 005 224 ZED 548 005 464 504 244680 08 082 -0.58 20084 0,00 Z50 2,66
ouliZ3d 28137 005 218 51 31549 000 464 488 24427 04 105 D62 5 021 2T 2,87
novi23 281,71 012 23 ZAB 315,54 002 466 480 24483 0327 078 D57 29154 000 271 2,71

Custo unitario basico no Estado de S3o Paulo, padrao RE-N. novembro de 2023

RS/m? Participagio (%)

Mao-de-cbea (com encargos socas|” 1.103.88 56,38

Material 800,29 40,87

Despesas Administrativas 53,76 2,75

Total 1.957,93 100,00

(") Encargos Sociats: 176.38%

IMAGEM 1.12 -

Acima, segue informe do boletim econémico, CUB vigente.
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5.3. VALOR DO TERRENO

[TERRENO |
| Regido: |Parque Savoy City, Subdistrito Itaquera / SP Data da pesquisa:
PESQUISA DE MERCADO
Tipologia Preco
Média de pregos da regido: Residencial |R$ 824,52
DEPRECIAGAO
Zona: | Residencial Horizontal Popular
HOMOGENEIZAGAO
Fator Valor
Profundidade: 25,0m 0,000 | RS
Testada: 7,5m 1,000 | RS
Topografia: Terreno Plano 1,000 | RS
Solo: Terreno Seco 1,000 | RS
AVALIAGAO INDIVIDUAL
VALOR DO RESIDENCIAL: RS 77.298,51 824,52 |RS/m?
Valor médio adotado (RS/mZ):l RS 824,52 |R$/m2
AT.R-Areadoterrenoreal (m?):|  ATR=13400m* le | AT.E=13400m* |
VALOR DO TERRENO: R$ 110.485,33 |
IMAGEM 1.13 - Acima, tem-se uma imagem do resumo de cdlculo da avaliagdo
do terreno.
Valor do imével
Valor da Construgio: RS 432.945,68
Valor do Terreno: RS 110.485,33
VALOR: RS 543.431,01
VALOR DO IMOVEL: RS 543.500,00 |
IMAGEM 1.14 - Acima, tem-se uma imagem do resumo de cdlculo da avaliagdo

total do imovel.
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5.5. GRAU DE FUNDAMENTACAO

Tabela 3 - Grau de fundamentagdo no caso de utilizagdo do tratamento por fatores

- Grau
Iltem Descri¢ao
1] Il |
- . Completo quanto aos . L
1 Caractenstl.ca doimoével [Completo quantq atodos fatores utilizados no Adogao de.5|tuagao
avaliando os fatores analisados paradigma
tratamento
Quantidade minima de
2 dados de mercado, 12 5 3
efetivamente utilizados
Apresentagdo de
informagdes relativas a Apresentagdo de
todas as caracteristicas Apresentagdo de informag0es relativas a
3 Identificagdo dos dados | dos dados analisadas, informagOes relativaa | todas as caracteristicas
de mercado com foto e caracteristicas | todas as caracteristicas dos dados
observadas pelo autordo | dos dados analisados correspondentes aos
laudo fatores utilizados
Intervalo admissivel de
4 ajuste para o conjunto de 0,80a1,25 0,50a2,00 0,40a2,502
fatores
No caso de utilizagdo de mesmo de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é de 0,80a
a 1,25, pois é desejavel que, com um niimero menor de dados de mercado, a mostra seja menos
heterogénea.
IMAGEM 1.15 - Acima, o cdlculo da fundamentacdo, tabela 3 da NBR 14.563-2.

Os campos em destaque, mostram os resultados obtidos no presente trabalho
técnico. De posse da tabela supra, pode-se enquadrar o presente trabalho de avaliacdo

no GRAU | DE FUNDAMENTAGAO.
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6. CONCLUSAO

ADOTADO A IMPORTANCIA:

VALOR DA AVALIACAO= RS 543.500,00

(quinhentos e quarenta e trés mil e quinhentos reais)

Depreciacao Fisica, andlise de uso, analise de regido e aplicado fatores sobre o estado

de conservagao nos calculos.
Itens considerados:
Vida util
Conservagao
Elétrica
Hidraulica
Alvenaria
Estrutura
Pisos
Revestimentos

Tipo de uso

OBSERVAGOES IMPORTANTES:

e Ndo é permitida a reprodugdo integral ou parcial deste laudo, ou divulgagdo publica sem a expressa autorizagéo do

autor.

® A copia xerox deste laudo, mesmo que autenticada, ndo tem validade alguma sem que haja a assinatura do

signatdrio
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Encerrado os trabalhos, foi redigido e impresso este LAUDO, que se compde de
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