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harmonizacao e adequacao aos principios basicos das Partes 1 e 2da NBR 14.653 -
Avaliacdo de bens e das normas do IVSC — INTERNATIONAL VALUATION
STANDARDS COMMITTEE, adotadas pela UPAV como Normas Pan-americanas,

entidades as quais o IBAPE esta filiado.

Esta norma representa a atualizacdo da “Norma para
Avaliagdo de Imoveis Urbanos — 2005" do IBAPE/SP, adequando-a as alteracdes
previstas na ABNT 14653-2 -2011.

O Estudo “Valores de Edificacoes de Imoveis Urbanos
— SP’ é valido para toda Regido Metropolitana de Sdo Paulo — RMSP e difere

conceitualmente dos demais estudos pelas seguintes razdes:

Obtém os Valores de Venda das edificacbes
e Pondera todos os custos inerentes, inclusive BDI e Fator de Comercializacao

e Pondera o Fam — Fator de Ajuste ao Mercado, para ajustar seu Fator de

Comercializacgao interno

e Descreve 29 padrées em 6 grupos: Barracos, Casas, Apartamentos,
Escritérios, Galpdes e Coberturas

¢ Vincula todos os respectivos valores unitarios ao RsN (R8-N) do SindusCon/SP

e O profissional deve enquadrar a constru¢cao em apreco em um dos padroes

A férmula basica para aplicacdo deste Estudo esta
demonstrada abaixo:

Vb = RsN x PC x Ac x Foc, onde:

e Vb = Valor da Benfeitoria (R$)

¢ RsN = Valor Unitario de Referéncia do Custo Unitario Basico — CUB do Padréao
RsN (R8-N) do SindusCon/SP (R$/m?)

e PC = indice referente ao Padrao Construtivo, extraido do referido Estudo

e Ac = Area da Construcdo (m?)
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e Foc = Fator de Adequacéao ao Obsoletismo e ao Estado de Conservacao

IV.3.2 — VALORES UNITARIOS:

Os valores unitarios médios, assim como os intervalos de
valores relativos aos padrbes construtivos, estdo vinculados ao valor do R8-N do
SINDUSCON, conforme tabela seguinte:

Intervalo de Valores

Classe Tipo Padrao Construtivo
Minimo | Médio | Maximo
1.1 — Barraco 1.1.1 — Padrao Rustico 0,060 0,090 0,120
1.1.2 — Padrdo Simples 0,132 0,156 0,180
1.2.1 — Padréo Rustico 0,360 0,420 0,480
1.2.2 — Padrao Proletario 0,492 0,576 0,660
1.2.3 — Padrao Econémico 0,672 0,786 0,900
1.2.4 — Padrdo Simples 0,912 1,056 1,200
1.2 - Casa = o~
1.2.5 — Padrao Médio 1,212 1,386 1,560
1.2.6 — Padréao Superior 1,572 1,776 1,980
1.2.7 — Padrdo Fino 1,992 2,436 2,880
1- Residencial 1.2.8 — Padrao Luxo Acima de 2,89
1.3.1 — Padrao Econémico 0,600 0,810 1,020

Sem elevador| 1,032 1,266 1,500

Com elevador| 1,260 1,470 1,680
Sem elevador | 1,512 1,746 1,980

1.3.3 — Padrao Médio

1.3 — Apartamento ! Com elevador | 1,692 1,926 2,160

Sem elevador | 1,992 2,226 2,460

Com elevador | 2,172 2,406 2,640

1.3.2 — Padrao Simples

1.3.4 — Padrao Superior

1.3.5 — Padrao Fino 2,652 3,066 3,480
1.3.6 — Padrao Luxo Acima de 3,49
2.1.1 — Padrdao Econdmico 0,600 0,780 0,960

Sem elevador| 0,972 1,206 1,440
Com elevador | 1,200 1,410 1,620
Sem elevador | 1,452 1,656 1,860

2.1.2 — Padrao Simples

2.1.3 — Padrdao Médio

2.1 — Escritorio Com elevador | 1,632 1,836 2,040
2 Com_ercial _ 2.1.4 - Padrao Superior Sem elevador | 1,872 2,046 2,200
Servico - Com elevador | 2,052 2,286 2,520
Industrial 2.1.5 — Padréo Fino 2532 | 3,066 | 3,600
2.1.6 — Padrao Luxo Acima de 3,61
2.2.1 — Padrdo Econémico 0,240 0,360 0,480
2.2 - Galpéio 2.2.2 — Padrdo Simples 0,492 0,726 0,960
2.2.3 — Padrao Médio 0,972 1,326 1,680
2.2.4 — Padrao Superior Acima de 1,69
3.1.1 — Padrao Simples 0,060 0,120 0,180
3 — Especial | 3.1 — Cobertura 3.1.2 — Padrao Médio 0,192 0,246 0,300
3.1.3 — Padrao Superior 0,312 0,456 0,600
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IV.3.3 — DEPRECIACAO PELO OBSOLETISMO E PELO ESTADO DE
CONSERVAGCAO DAS BENFEITORIAS:

O valor unitario da edificacdo avalianda, fixado em funcao
do padrao construtivo, € multiplicado pelo Fator de Adequacao ao Obsoletismo e ao
Estado de Conservacao — Foc, para levar em conta a depreciagéo.

A depreciacao deve levar em conta os aspectos fisicos e
funcionais. As diferencas de idade devem ser ponderadas pela relacdo entre os
respectivos fatores de obsoletismo, indicados através do Critério de ROSS-
HEIDECKE, pela idade da edificacao, real ou estimada, mas nao a aparente.

Para tanto, utiliza-se o Fator de Adequacao ao Obsoletismo
e ao Estado de Conservacao — Foc.

O Fator de Adequacao ao Obsoletismo e ao Estado de
Conservacao — Foc € fixado em funcéo da classe do imével, tipo do imével, padrao,
vida referencial, valor residual e do estado de conservagao do imével, definido pela
seguinte expressao:

Foc =R + K x (1 —R), onde:

e R é coeficiente residual correspondente ao padrdo, expresso em decimal,
obtido da TABELA 1.

e K é o Coeficiente de ROSS/HEIDECKE, obtido da TABELA 2.

n

_ 2
> ROSS: D:I—LZR)-(£+X—2J
n

> HEIDECKE:D=A+(1-C).C

Sendo:
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e A = Parcela de depreciacao pela idade real ja decorrida — ROSS
e C = Coeficiente de HEIDECKE

e R =Valor Residual

e D = Depreciagao Total

e X = |dade real

e n = Vida util
TABELA 1
Classe Tipo Padrao ReferZ:::?al -Ir D Re;idual —I

(Anos) (%)

Barraco Rustico 5 0

Simples 10 0

Rustico 60 20

Proletério 60 20

Econbmico 70 20

Simples 70 20

Casa Médio 70 20

, _ Superior 70 20
Residencial Fino 50 0
Luxo 60 20

Econbmico 60 20

Simples 60 20

Apartamento Medio 60 20

Superior 60 20

Fino 50 20

Luxo 50 20

Econbmico 70 20

Simples 70 20

Escritorio Médio 60 20

Superior 60 20

Fino 50 20

Luxo 50 20

Comercial Rustico 60 20
. Simples 60 20

Galpoes Medio 80 20

Superior 80 20

Rustico 20 10

Coberturas Simples 20 10

Superior 30 10

O estado de conservacgao da edificacdo sera classificado

segundo a graduacgao que consta do quadro a seguir:
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Referéncia Csrs;tsae?'\?adgeéo Depr;z;agao Caracteristicas
Edificacdo nova ou com reforma geral e substancial, com
a Novo 0,00 menos de dois anos, que apresente apenas sinais de
desgaste natural da pintura externa.
Edificagdo nova ou com reforma geral e substancial, com
b Entre novo e 0.32 menos de dois anos, que apresente necessidade apenas
regular ’ de uma demao leve de pintura para recompor a sua
aparéncia.
Edificagdo seminova ou com reforma geral e substancial
@ Regular 50 entre 2 e 5 anos, cujo estado gera! possa ser recupe_rgdo
’ apenas com reparos de eventuais fissuras superficiais
localizadas e/ou pintura externa e interna.
Entre regular e Edificagdo seminova ou com reforma geral e substancial
d necessitando 8.09 entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
de reparos ’ com reparo de fissuras e trincas localizadas e
simples superficiais e pintura interna e externa.
Edificacao cujo estado geral possa ser recuperado com
Necessitando pintura interna e externa, apds reparos de fissuras e
e de reparos 18,10 trincas superficiais generalizadas, sem recuperagao do
simples sistema estrutural. Eventualmente, revisdo do sistema
hidraulico e elétrico.
Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, apds reparos de fissuras e
trincas, com estabilizacdo e/ou recuperacao localizada
Necessitando do, gistema estrutural. As instalagégs hidréulic_za~s e
de reparos elétricas possam ser restauradas mediante a revisédo e
f simples e 33,20 com substituicdo eventual de algumas pecas
; desgastadas naturalmente. Eventualmente possa ser
importantes necessaria a substituicdo dos revestimentos de pisos e
paredes, de um, ou de outro comodo. Revisdao da
impermeabilizacdo ou substituicdo de telhas da
cobertura.
Edificacao cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, com substituicado de panos de
regularizagao da alvenaria, reparos de fissuras e trincas,
Nemsssienes com estabilizacao e/oq recupefagéq dg g.rande pal,rt(_a do
g b reparos 52 60 sistema estrutural. As mstalagqes hldraullcag e_e[etrlcas
) ’ possam ser restauradas mediante a substituicdo das
Importantes pecas aparentes. A substituicdo dos revestimentos de
pisos e paredes, da maioria dos comodos, se faz
necessaria. Substituicdo ou reparos importantes na
impermeabiliza¢do ou no telhado.
Edificacdo cujo estado geral seja recuperado com
Necessitando estabilizagdo e/ou recuperacdo do sistema estrutural,
de reparos substituicdo da regularizagéo da alvenaria, reparos de
h importantes a 75,20 fissuras e trincas. Substituicho das instalagdes
edificagcdo sem hidraulicas e elétricas. Substituicao dos revestimentos
valor de pisos e paredes. Substituicdo da impermeabilizagdo
ou do telhado.
[ Sem valor 100,00 Edificagdo em estado de ruina.

entrada, onde:

O Fator “K” é obtido da tabela a seguir, mediante dupla
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Na linha, entra-se com o numero da relacao percentual entre a idade

da edificacdo na época de sua avaliacao (le) e a vida referencial (Ir)

relativa ao padrao dessa construcao.

Na coluna,

utiliza-se a

letra correspondente ao estado de

conservacao da edificacao, fixado segundo as faixas especificadas

no quadro anterior.

O estado de conservacao da edificagdo sera fixado em

funcédo das constatagdes em vistorias, observando-se o estado aparente em que se

encontram: sistema estrutural, de cobertura, hidraulico e elétrico; paredes, pisos e

forros, inclusive seus revestimentos, pesando ainda os custos para uma eventual

recuperacao.

TABELA 2
Idade em % da Estado de Conservagao
vida
referencial a b ¢ d e f g h
2 0,990 | 0,987 | 0,965 | 0,910 | 0,811 | 0,661 | 0,469 | 0,245
4 0,979 | 0,976 | 0,955 | 0,900 | 0,802 | 0,654 | 0,464 | 0,243
6 0,968 | 0,965 | 0,944 | 0,890 | 0,793 | 0,647 | 0,459 | 0,240
8 0,957 | 0,954 | 0,933 | 0,879 | 0,784 | 0,639 | 0,454 | 0,237
10 0,945 | 0,942 | 0,921 | 0,869 | 0,774 | 0,631 | 0,448 | 0,234
12 0,933 | 0,930 | 0,909 | 0,857 | 0,764 | 0,623 | 0,442 | 0,231
14 0,920 | 0,917 | 0,897 | 0,846 | 0,754 | 0,615 | 0,436 | 0,228
16 0,907 | 0,904 | 0,884 | 0,834 | 0,743 | 0,606 | 0,430 | 0,225
18 0,894 | 0,891 | 0,871 | 0,821 | 0,732 | 0,597 | 0,424 | 0,222
20 0,880 | 0,877 | 0,858 | 0,809 | 0,721 | 0,588 | 0,417 | 0,218
22 0,866 | 0,863 | 0,844 | 0,796 | 0,709 | 0,578 | 0,410 | 0,215
24 0,851 | 0,848 | 0,830 | 0,782 | 0,697 | 0,569 | 0,403 | 0,211
26 0,836 | 0,834 | 0,815 | 0,769 | 0,685 | 0,559 | 0,396 | 0,207
28 0,821 | 0,818 | 0,800 | 0,754 | 0,672 | 0,548 | 0,389 | 0,204
30 0,805 | 0,802 | 0,785 | 0,740 | 0,659 | 0,538 | 0,382 | 0,200
32 0,789 | 0,786 | 0,769 | 0,725 | 0,646 | 0,527 | 0,374 | 0,196
34 0,772 | 0,770 | 0,753 | 0,710 | 0,632 | 0,516 | 0,366 | 0,192
36 0,755 | 0,753 | 0,736 | 0,694 | 0,619 | 0,504 | 0,358 | 0,187
38 0,738 | 0,735 | 0,719 | 0,678 | 0,604 | 0,493 | 0,350 | 0,183
40 0,720 | 0,718 | 0,702 | 0,662 | 0,590 | 0,481 | 0,341 | 0,179
42 0,702 | 0,700 | 0,684 | 0,645 | 0,575 | 0,469 | 0,333 | 0,174
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Idade em % da Estado de Conservagao
vida
referencial 2 b < d < f g h

44 0,683 | 0,681 | 0,666 | 0,628 | 0,560 | 0,456 | 0,324 | 0,169
46 0,664 | 0,662 | 0,647 | 0,610 | 0,544 | 0,444 | 0,315 | 0,165
48 0,645 | 0,643 | 0,629 | 0,593 | 0,528 | 0,431 | 0,306 | 0,160
50 0,625 | 0,623 | 0,609 | 0,574 | 0,512 | 0,418 | 0,296 | 0,155
52 0,605 | 0,603 | 0,590 | 0,556 | 0,495 | 0,404 | 0,287 | 0,150
54 0,584 | 0,582 | 0,569 | 0,537 | 0,478 | 0,390 | 0,277 | 0,145
56 0,563 | 0,561 | 0,549 | 0,518 | 0,461 | 0,376 | 0,267 | 0,140
58 0,542 | 0,540 | 0,528 | 0,498 | 0,444 | 0,362 | 0,257 | 0,134
60 0,520 | 0,518 | 0,507 | 0,478 | 0,426 | 0,347 | 0,246 | 0,129
62 0,498 | 0,496 | 0,485 | 0,458 | 0,408 | 0,333 | 0,236 | 0,123
64 0,475 | 0,474 | 0,463 | 0,437 | 0,389 | 0,317 | 0,225 | 0,118
66 0,452 | 0,451 | 0,441 | 0,416 | 0,370 | 0,302 | 0,214 | 0,112
68 0,429 | 0,427 | 0,418 | 0,394 | 0,351 | 0,286 | 0,203 | 0,106
70 0,405 | 0,404 | 0,395 | 0,372 | 0,332 | 0,271 | 0,192 | 0,100
72 0,381 | 0,380 | 0,371 | 0,350 | 0,312 | 0,254 | 0,180 | 0,094
74 0,356 | 0,355 | 0,347 | 0,327 | 0,292 | 0,238 | 0,169 | 0,088
76 0,331 | 0,330 | 0,323 | 0,304 | 0,271 | 0,221 | 0,157 | 0,082
78 0,306 | 0,305 | 0,298 | 0,281 | 0,250 | 0,204 | 0,145 | 0,076
80 0,280 | 0,279 | 0,273 | 0,257 | 0,229 | 0,187 | 0,133 | 0,069
82 0,254 | 0,253 | 0,247 | 0,233 | 0,208 | 0,170 | 0,120 | 0,063
84 0,227 | 0,226 | 0,221 | 0,209 | 0,186 | 0,152 | 0,108 | 0,056
86 0,200 | 0,200 | 0,195 | 0,184 | 0,164 | 0,134 | 0,095 | 0,050
88 0,173 | 0,172 | 0,168 | 0,159 | 0,142 | 0,115 | 0,082 | 0,043
90 0,145 | 0,145 | 0,141 | 0,133 | 0,119 | 0,097 | 0,069 | 0,036
92 0,117 | 0,116 | 0,114 | 0,107 | 0,096 | 0,078 | 0,055 | 0,029
94 0,088 | 0,088 | 0,086 | 0,081 | 0,072 | 0,059 | 0,042 | 0,022
96 0,059 | 0,059 | 0,058 | 0,054 | 0,048 | 0,040 | 0,028 | 0,015
98 0,030 | 0,030 | 0,029 | 0,027 | 0,024 | 0,020 | 0,014 | 0,007
100 0,000 | 0,000 | 0,000 | 0,000 | 0,000 | 0,000 |} 0,000 | 0,000

RUA CONDE DO PINHAL, 08 — CONJ. 23/24 — CENTRO — SAO PAULO — SP — CEP 01501-060

TEL.: (11) 3101-6533 / 3105-3893 — CEL: (11) 9-8129-7322 - E-MAIL: vinicius.murca@uol.com.br

Este dimumesitic &odipid dorigifgih @s sisaiimdigitifitahtesmie (0AV INUGUSTBEFH EARMAURT BERRiRA dehlurslce dodistado Bst&iode8do, Ravimquiatdoadad ©6ri 220026220839 :48osondimene v BRI ZH 188105

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1066808-33.2020.8.26.0068 e codigo BBEEHIED.



fls. 8961
Vinicius Bertelli Murc¢a

. i Engenheiro Civil e de Seguranga do Trabalho
Avaliagies e Pericias de Engenthania Técnico em Eletronica
CREA 5.062.095.304/D

CAPITULO V — CALCULOS AVALIATORIOS

V.1 — CARACTERISTICAS DOS IMOVEIS AVALIANDOS:

As caracteristicas dos iméveis avaliandos estido

apresentadas na tabela abaixo:

IMOVEL AVALIANDO
TIPO Edificacao Horizontal
LOCALIZACAO Rua Rosa Cotine, n2 218 — Vila dos Remédios — Osasco/SP
DADOS DA REGIAO E Pavimentacao, Guias e Sellr]etas X |Rede de Gas X
MELHORAMENTOS Rede de Distribuicao de Agua X |Rede Coletora de Esgotos | X
PUBLICOS Energia Elétrica e lluminagao Publica | X [TV a Cabo X
SITUAGAO E iNDICE
FISCAL (LF.) 250,00/2005
Area: 134,28 m? Testada (Fp): 5,00 m
DADOS DO . . -
TERRENO Formato: Regular Esquina: Nao
Topografia: Plano Consisténcia: Seco
Tipo: Galpao Médio Uso: Especial
Area C(txn)s:trwda 134,28 m? Idade Real: 30 anos
DADOS DA £
BENFEITORIA Padrao Galpao de Padrao Médio
Construtivo:
Estado de . ; “«
Conservagao: Necessitando de reparos simples (“e”)

DATA BASE DA

AVALIACAO Novembro de 2019
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V.2 - SITUACAO PARADIGMA

Os imoveis avaliandos, de acordo com as caracteristicas
da regido e com base no Estudo “Valores de Edificacoes de Imoveis Urbanos —
SP’, estdo situados na 112 Zona: Galpdo, dentro do Grupo IV — Zonas industriais

ou Galpoes, onde sao estabelecidos os seguintes parametros:

e Lote Paradigma..........ccoeemmmrrrnnn. Lote de Aproveitamento Econémico ldeal
o Area de refer@nCia do LOE oo oee oo 500 m2
e Intervalo caracteristico de areas.......cccoovveeeeieeeeeieeeeeeeeeeennnn 250 m2 a 3.000 m2

e Fatores e Expoentes aplicaveis:

»  Expoente do Fator Frente (“f").........ccccoeeeeii N&o se aplica
»  Expoente do Fator Profundidade (“P”)......ccccceeeeeeiiiinnnnnnnnnn. N&o se aplica
»  Multiplas frentes ou esquina (“Ce”) ....covvveeeeiiiiiiiiiiiieeieeeeeens N&o se aplica
>  Coeficiente de Area (“Ca”) ....cceveveureeee. Aplica-se o item 10.3.2 do Estudo
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V.3 — PESQUISA DE MERCADO:

Para a coleta dos dados de mercado para a determinacao
do valor unitario basico de area que reflita a realidade mercadoldgica imobiliaria das
regibes avaliandas pesquisaram-se, junto a diversas empresas imobilidrias e
corretores, os valores ofertados para venda de imdveis e terrenos nas mesmas
regides geoecondmicas e negocios efetivamente realizados, contendo atributos mais

semelhantes possiveis aos do imdvel avaliando.

No tratamento dos dados de mercado, foram atendidas as

seguintes condicoes:

As fontes de informacdes foram devidamente identificadas, com o fornecimento

de, no minimo, nome e telefone para averiguacao;

¢ A fonte dos fatores utilizados na homogeneizacéao foi devidamente explicitada;

e Foram utilizados apenas dados de mercado com atributos semelhantes, onde
cada um dos fatores de homogeneizacao, calculados em funcéo do avaliando,
estejam contidos no intervalo entre 0,50 a 2,00;

e O valor final homogeneizado, resultante da aplicagao de todos os fatores de
homogeneizagao ao prec¢o original, devera estar contido no intervalo de 0,50 a
2,00.

Para avaliagdes de terrenos, preferencialmente devem ser

coletados na amostragem terrenos sem benfeitorias.

Caso seja constatada a auséncia de terrenos nus, admitiu-
se o célculo do valor do terreno através do Critério Residual, conforme preconiza o
item 11.1 do Estudo “Valores de Edificacoes de Iméveis Urbanos — SP’, publicado
pelo Instituto Brasileiro de Avaliacoes e Pericias de Engenharia de Sao Paulo -
IBAPE-SP em 2011.
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Trata-se de um principio indireto, que assume o valor do
terreno como a diferenca entre o valor do imével e das benfeitorias, conforme o

seguinte procedimento:
Vi = (Vo X Ff) — Vb, onde:

e Vi= Valor Total do Terreno
e Fi = Fator de Fonte ou de Oferta

e Vp = Valor de custo total das Benfeitorias

Apo6s esses célculos, transforma-se o preco total em
unitario e utiliza-se a homogeneizacao com tratamento por fatores, conforme equacgéao
abaixo:

V
y o—_L .
u 4, onde:
e Vy = Valor Basico Unitario do Terreno
e Vi=Valor Total do Terreno

e A= Areado Terreno

Os elementos comparativos pesquisados encontram-se

descritos nos Anexos I.
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V.4 - CALCULO DO VALOR DE VENDA DO IMOVEL
V.4.1 — CALCULO DO VALOR UNITARIO DO TERRENO

Conforme calculos apresentados no Anexo Il, elaborados
com base em planilhas eletrénicas Excel em consondncia com a metodologia
apresentada no corpo do laudo pericial, o valor unitario homogeneizado do terreno

na situacao paradigma (Vu) corresponde a:

Vu = R$ 1.626,14/m?
(Um mil, seiscentos e vinte e seis reais e quatorze centavos por

metro quadrado)

Valido para Novembro de 2019

A determinacdo do valor unitario homogeneizado do
terreno avaliando (Vur), a partir da situacao paradigma, é feita a partir da seguinte

equacao:

Vy
T+ [(F-D+E-D+E-D+FE-1)]

VuT

Onde:

e Vur = Valor Unitario do Terreno Avaliando (deduzido apds a incidéncia de

seus respectivos fatores em relagdo a situagéo paradigma)

e V, = Valor Basico Unitario (estimado na situacado paradigma, apds ajuste por
fatores);

e FL = Fator de Localizacdo do imével avaliando

e Fi=Fator de Topografia do imével avaliando

e F¢ = Fator de Consisténcia do Terreno do imével avaliando

e Fa = Fator Area do imovel avaliando
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Uma vez que o fator localizacao (FL) e o fator area (Fa)
heterogeneizaram a amostra, quando da aplicacdo conjunta de todos os fatores, a

equacao passa a figurar da seguinte maneira:

4
T+ [(F, -1+ (F-1)]

VuT

Assim, para o imovel avaliando:

e V. = Valor Basico Unitario (estimado na situacao paradigma) = R$ 1.626,14/m?

e Ft=Fator de Topografia do imével avaliando (plano) = 1,00

e Fc = Fator de Consisténcia do Terreno do imével avaliando (seco) = 1,00

_ 1.626,14
T {1+[A-D+A-1)]

Vur

Vur = R$ 1.626,14/m?
(Um mil, seiscentos e vinte e seis reais e quatorze centavos por
metro quadrado)

Valido para Novembro de 2019
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V.4.2 - CALCULO DO VALOR TOTAL DO TERRENO

O Valor Total do Terreno (V1) € dado pela seguinte

equacao:

V1 = Vur x AT, onde:

e Vré o Valor Total do Terreno;
e Vut é o Valor Unitario do Terreno Avaliando = R$ 1.626,14/m?
e At é a Area do Terreno Avaliando = 134,28 m2
Substituindo e calculando:
V1 =Vur x At

V1 =1.626,14 x 134,28

V1 = R$ 218.358,08
(Duzentos e dezoito mil, trezentos e cinquenta e oito reais

e oito centavos)

Valido para Novembro de 2019
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V.4.3 - CALCULO DO VALOR TOTAL DAS BENFEITORIAS

Tendo em vista as caracteristicas construtivas de cada
uma das benfeitorias do imével, idade e condicbes de conservacao, mostradas no
Capitulo 111.3.2, além da metodologia e dos critérios apresentados no Capitulo 1V.3,

tem-se:

D O\ (=T [0 4 - NP Classe 3 - Especial
»  Tipologia Construtiva .........cccevvvveeivieiiieeieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee Grupo 3.2 — Galpao
>  Padrao Construtivo ........c.eeeeeeeeeeieiiiiieeeee. Subgrupo 3.2.2 — Padrao Médio
»  Vida Referencial (IR) ...coocvvreeiiieee et 80 anos
»  Valor Residencial (R) .....ccoeeviiiiiiieieieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 20%
5 Area CONSIUITA (AC) «eveveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee et eee e 134,28 m?
P o F-To (=X o F= W =l 1 To%=Toz= Lo I (1=} I 30 anos
»  Estado da Edificacdo ........cc..... ..... necessitando de reparos simples (Ref.: e)
»  Porcentagem da Vida Referencial (Ie/IR)......cccoeveeeeeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeee 37,50%
»  Coeficiente de Ross/Heideck (K) .......uueiiiiiiiiiiiee e 0,608
»  Favor de Adequacao ao Obsoletismo e Conservacéao (Foc): .......... R + Kx (1-R)
5 FOC i s 0,20 + 0,608 x (1-0,20)
D Yo SRR 0,686
» Indice Referente ao padrao construtivo (PC)........ceeeeeeeecrereeereeeseeeneneens 1,326
»  Valor do CUB R8-N (SINDUSCON/SP) .....ccevvveeeenne R$ 1.432,92/m2 (Nov/2019)
»  Valor da Benfeitoria (VB) ...cccvveeeeiiiiiiiiiiiiieieeeeeeeeeeeeeeeeeeeee RsN x PC x Ac x Foc
»  Valor da Benfeitoria (VB) .....ccvvvvevvveciiieiiieenees 1.432,92 x 1,326 x 134,28 x 0,686
»  Valor da Benfeitoria (VB) .......ccoeiiiiiiiiiiiiieieeeeeeeeee e R$ 175.025,33

Destarte, o valor da Benfeitoria do imével avaliando é de
R$ 175.025,33 (cento e setenta e cinco mil, vinte e cinco reais e trinta e trés

centavos).
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V.4.4 — CALCULO DO VALOR TOTAL DO IMOVEL
O Valor Total de mercado do Imével (VI) é obtido através
da composicao do Valor do Terreno (VT) com o Valor da Benfeitoria (VB), conforme
equacao abaixo:
VI = VT + VB, onde:
e VI = Valor Total de Mercado do Imével

e VT = Valor do Terreno = R$ 218.358,08

e VB = Valor das Benfeitorias = R$ 175.025,33

Substituindo e calculando:

VI = VT + VB, onde:

VI =218.358,08 + 175.025,33
VI = R$ 393.383,41

ou, em numeros redondos, com ajuste inferior a 1%:

VALOR TOTAL DO IMOVEL
R$ 395.000.00
(Trezentos e noventa e cinco mil reais)

Valido para Novembro de 2019
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V.5 — GRAU DE FUNDAMENTACAO — TRATAMENTO POR FATORES

Para determinacdo do Grau de Fundacdo da Avaliacao

utilizando-se tratamento por fatores, serdo considerados os critérios e parametros

estabelecidos no Estudo “ Valores de Edificagbes de Imdveis Urbanos— SP’, publicado
pelo Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia de Sao Paulo —
IBAPE-SP, conforme tabelas abaixo:

Grau
Item Descrigao
] ] |
C N . Completa quanto Completa quanto Adogéao de
1 aracterizacao do mével a todos os fatores aos fatores Situacao
avaliando . utilizados no .
analisados paradigma
tratamento
Quantidade minima de dados
2 de mercado, efetivamente 12 5 3
utilizados
Apresentacao de
informacgdes Apresentacdo de
relativas a todas A = informacdes
. presentagao de ;
as caracteristicas . - relativas a todas
o informacgdes .
3 Identificacao dos dados de dos dados relativas a todas as | 2 caracteristicas
mercado analisadas, com o d dos dados
foto e caracteristicas dos correspondentes
caracteristicas dados analisadas aos fatores
observadas pelo utilizados
autor do laudo
Intervalo admissivel de ajuste .
4 para o conjunto de fatores 0,80a1,25 0,50 a 2,00 0,40 22,50 *a
*a No caso de utilizagdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste
€ de 0,80 a 1,25, pois é desejavel que, com um ndamero menor de dados de mercado, a amostra
seja menos heterogénea

Para atingir o Grau Ill sdo obrigatérias:

a) Apresentacao do laudo na modalidade completa;

b) Identificacdo completa dos enderegos dos dados de mercado, bem como das
fontes de informacao;

c) Valor final adotado coincidente com a estimativa pontual de tendéncia central.
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Avaliacies ¢ Perieias de Engenharia

Para fins de enquadramento global do laudo em graus de fundamentacéo, devem ser

considerados os seguintes critérios:

a) Na acima, identificam-se trés campos (graus lll, Il e I) e itens;

b) O atendimento a cada exigéncia do Grau | tera 1 ponto; do Grau Il, 2 pontos; e
do Grau lll, 3 pontos

c) O enquadramento global do laudo deve considerar a soma de pontos obtidos
para o conjunto de itens, atendendo a seguir:

Graus 1l 1l |

Pontos minimos 10 6 4

Itens 2 e 4 no minimo
no grau Il e os demais

Itens 2 € 4 no grau I,

. Todos, no minimo no
com os demais no

Itens Obrigatérios

o Py grau |
minimo no grau Il no minimo no grau |
Para a avaliagdo em questao, temos que:
Grau
Item Descrigao Pontos
[} Il I Adquiri-
dos
Completa
Caracterizagdo do Completa quanto quanto aos Adogao~de
1 3 ; a todos os fatores fatores situacao 3
mével avaliando . - ;
analisados utilizados no paradigma
tratamento

Quantidade minima de
2 dados de mercado, 12 5 3 2
efetivamente utilizados

Apresentacéo de

Apresentacéo

informacgdes Apresentacao de informacoes
relativas a todas de . G
e . ~ relativas a todas
as caracteristicas informacgdes as
Identificacao dos dos dados relativas a i
3 ) caracteristicas 3
dados de mercado analisadas, com todas as
. dos dados
foto e caracteristicas
.y correspondente
caracteristicas dos dados
. s aos fatores
observadas pelo analisadas -
utilizados
autor do laudo
Intervalo admissivel de
4 | ajuste para o conjunto 0,80a1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50 *a 3
de fatores
TOTAL - - - 11
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Desta forma, a avaliagdo global apresenta Grau de
Fundamentacao Il

V.6 — GRAU DE PRECISAO

Para determinacdo do Grau de Precisdo da Avaliacédo
utilizando-se tratamento por fatores, serdo considerados os critérios e parametros
estabelecidos no Estudo “Valores de Edificagbes de Imdveis Urbanos— SP’, publicado
pelo Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia de Sao Paulo —
IBAPE-SP, conforme tabela abaixo:

Grau
Descrigao
] | |
Amplitude do intervalo de confianca de 80% < 30% < 40% < 50%
em torno da estimativa de tendéncia central = ouR =ave = ovR

Quando a amplitude do intervalo de confianca ultrapassar
50%, nao ha classificacao do resultado quanto a precisdo e é necessaria

justificativa com base no diagnéstico do mercado.

A amplitude do intervalo de confian¢a de 80% em torno da
estimativa de tendéncia central foi inferior a 30% e, portanto, a avaliacdo apresenta

Grau de Precisao lll.
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VI - CONCLUSAO

Pelas vistorias realizadas no local, pesquisas de mercado,
céalculos avaliatérios efetuados no contetdo do presente laudo e demais elementos
concernentes, o signatario péde concluir que o valor atual de mercado do imével

avaliando, localizado na Rua Rosa Cotine, n2 218 — Vila dos Remédios — Osasco
— SP, incluindo a composicao do terreno e das benfeitorias, é de:

VALOR TOTAL DO IMOVEL
R$ 395.000.00 (Trezentos e noventa e cinco mil reais)

Valido para Novembro de 2019

Rua Rosa Cotine, n2 218 — Vila dos Remédios — Osasco — SP
Matricula n°® 25.464, do 2° Cartério de Registro de Iméveis de Osasco —SP
(Lote n2 18, da Quadra n2 24, da Gleba “G”, Vila dos Remédios)

NOTA: Imével ocupado pela Empresa JR DIESEL, de modo que as
benfeitorias edificadas no terreno avaliando estdao incorporadas as
construcoes de outros 21 (vinte e um) lotes da mesma quadra.
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VIl - QUESITOS

As partes litigantes ndo apresentaram quesitos até a
entrega do Laudo Pericial.
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VIl - ENCERRAMENTO

Consta o presente Laudo de 87 (oitenta e sete) folhas
digitadas de um lado sé, incluindo anexos, todas elas rubricadas, sendo a ultima
datada e assinada pelo Perito Judicial.

Anexo | — Elementos Comparativos

Anexo Il — Planilhas de Célculo

O signatario agradece a honrosa nomeacao concedida e

coloca-se a disposicao deste R. Juizo para o que se julgar necessario.

Barueri, 09 de dezembro de 2019.

fr
i S lﬂ.ﬂﬂ) rr“xl-mg..
VINICIUS BERTELLI MURCA

Engenheiro Civil / Seg. do Trabalho
CREA n25.062.095.304/D
Membro Titular do IBAPE/SP n2 1748
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ANEXO | - ELEMENTOS COMPARATIVOS
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Avaliacies ¢ Perieias de Engenharia
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Engenheiro Civil e de Seguranga do Trabalho

Técnico em Eletronica

CREA 5.062.095.304/D

ELEMENTO COMPARATIVO N2 1

TIPO

Edificacdo Horizontal

LOCALIZACAO

Rua Sérgio Porto, 55

DADOS DA REGIAO |Pavimentacédo, Guias e Sarjetas XIRede de Gas X
E Lo A
MELHORAMENTOS Rede de Distribuicao de Agua XlRede Coletora de Esgotos X
PUBLICOS Energia Elétrica e lluminacéo Publica X|TV a Cabo X
SITUAGAO E iNDICE| .
FISCAL (LF.) I.F. / Ano: 220,0 / 2005
Area (A): 390,00 m2 Testada (Fp,): 15,00 m
DADOS DO P 5
TERRENO Formato: Regular Esquina: Nao
Topografia: Plana Consisténcia: Seco
Tipo: Casa Uso: Residencial

Area Construida (A.): 520,00 m? Idade Real: 30 anos

Padrao Construtivo: Galpao Simples Coeficiente de Padrao (PC): 0,726
DADOS DA Vida Referencial - Ig: 60 anos % Ig: 30/60 = 50%
BENFEITORIA -

Estado de Conservagdo: | ccessitando de reparos CUB (RsN): 1.432,92 (nov/2019)
simples (e)
Fator “K”: 0,512 Residual “R”: 20% Foc = R+ Kx (1-R): 0,610
Valor da Benfeitoria: V, = RgN x PC x Ac x Foc: R$ 329.712,66

DADOS DA Valor de Venda (V,): R$ 1.100.000,00 [Natureza: Oferta (F; = 0,90)
TRANSACAO E — — 3
FONTE DE limobiliaria:  Proprietario Contato: Marcelo
INFORMACAO Telefone: (11) 95320-5992 |Data da Pesquisa: 25/11/2019
CALCULO DO Critério Residual: V, = (V, x F)) =V, V =V, A
Zﬁ"N?TRAL‘I’gA" Vo Vit = (1.100.000,00 x 0,90) - 329.712,66 Vu = 660.287,34 + 390,00
BASICO (V,) DO Vt = R$ 660.287,34 Vu = 1.693,04
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ELEMENTO COMPARATIVO N22
TIPO Edificacdo Horizontal
LOCALIZAQI\O Rua Luiza Cotine, 136
DADOS DA REGIAO |Pavimentacéo, Guias e Sarjetas XIRede de Gas X
E Lo i
MELHORAMENTOS Rede de Distribuicdo de Agua XlRede Coletora de Esgotos X
PUBLICOS Energia Elétrica e lluminacdo Publica X|TV a Cabo X
SITUAGAO E iNDICE| .
FISCAL (LF.) I.F. / Ano: 220,0 / 2005
Area (Ay): 2500,00 m2 Testada (Fp): 45,00 m
DADOS DO P 5
TERRENO Formato: Regular Esquina: Nao
Topografia: Plana Consisténcia: Seco
Tipo: Casa Uso: Residencial

Area Construida (A;): 2000,00 m2 Idade Real: 40 anos

Padrao Construtivo: Galpéao Médio Coeficiente de Padrao (PC): 1,326
DADOS DA Vida Referencial - Ig: 80 anos % lg: 40/80 = 50%
BENFEITORIA -

Estado de Conservagdo: | ccessitando de reparos CUB (ReN): 1.432,92 (nov/2019)
importantes (g)
Fator “K”: 0,296 Residual “R”: 20% Foc = R+ Kx (1-R): 0,437
Valor da Benfeitoria: Vi, = RgN x PC x Ac x Fqc: R$ 1.660.645,38

DADOS DA Valor de Venda (V,): R$ 6.500.000,00 [Natureza: Oferta (F; = 0,90)
TRANSACAO E — — N
FONTE DE limobiliaria:  Nunes Iméveis Contato: Kleber
INFORMACAO Telefone: (11) 99652-9878 |Data da Pesquisa: 25/11/2019
CALCULO DO Critério Residual: V; = (V, x Fy) =V, Vio=Vi+ A
Z‘:’"N?TRAL‘I’;A" & Vt = (6.500.000,00 x 0,90) - 1.660.645,38 Vu = 4.189.354,62 + 2.500,00
BASICO (V,) DO Vt = R$ 4.189.354,62 Vu = 1.675,74

RUA CONDE DO PINHAL, 08 — CONJ. 23/24 — CENTRO — SAO PAULO - SP — CEP 01501-060
TEL.: (11) 3101-6533 / 3105-3893 — CEL: (11) 9-8129-7322 - E-MAIL: vinicius.murca@uol.com.br

Este dimumesitic &odipid dorigifgih @s sisaiimdigitifitahtesmie (0AV INUGUSTBEFH EARMAURT BERRiRA dehlurslce dodistado Bst&iode8do, Ravimquiatdoadad ©6ri 220026220839 :48osondimene v BRI ZH 188105

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1066808-33.2020.8.26.0068 e codigo BBEEHIED.



fls. 2089
Vinicius Bertelli Murga

. i Engenheiro Civil e de Seguranga do Trabalho
Avaliagies e Pericias de Engenthania Técnico em Eletronica
CREA 5.062.095.304/D

ELEMENTO COMPARATIVO N2 3
TIPO Edificacdo Horizontal
LOCALIZAGCAO Rua Canario, 59
DADOS DA REGIAO |Pavimentacéo, Guias e Sarjetas XIRede de Gas X
E S i
MELHORAMENTOS Rede de Distribuicdo de Agua XIRede Coletora de Esgotos X
PUBLICOS Energia Elétrica e lluminagio Publica X|TV a Cabo X
SITUAGAO E iNDICE| .
FISCAL (LF.) I.F. / Ano: 160,0 / 2005
Area (A): 600,00 m2 Testada (Fp,): 16,50 m
DADOS DO P 5
TERRENO Formato: Regular Esquina: Nao
Topografia: Plana Consisténcia: Seco
Tipo: Casa Uso: Residencial

Area Construida (A;): 578,00 m2 Idade Real: 30 anos

Padrao Construtivo: Galpédo Médio Coeficiente de Padrao (PC): 1,326
DADOS DA Vida Referencial - I: 80 anos %lg: 30/80 = 37,5%
BENFEITORIA -

Estado de Conservagdo: | ccessitando de reparos CUB (ReN): 1.432,92 (nov/2019)
importantes (g)
Fator “K”: 0,352 Residual “R”: 20% Foc = R+ Kx (1-R): 0,481
Valor da Benfeitoria: Vi, = RgN x PC x Ac x Fqc: R$ 528.687,93

DADOS DA Valor de Venda (V,): R$ 1.800.000,00 [Natureza: Oferta (F; = 0,90)
TRANSACAO E — — -
FONTE DE limobiliaria:  Gerd Iméweis Contato: Alberto
INFORMACAO Telefone: (11) 3681-1237 |Data da Pesquisa: 25/11/2019
CALCULO DO Critério Residual: V; = (V, x Fy) =V, Vio=Vi+ A
‘e’ﬁ';l?TRAL?;A" Vo Vt = (1.800.000,00 x 0,90) - 528.687,93 Vu = 1.001.312,07 + 600,00
BASICO (V,) DO Vt = R$ 1.091.312,07 Vu = 1.818,85
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Avaliacies ¢ Perieias de Engenharia

ELEMENTO COMPARATIVO N2 4

TIPO

Edificacdo Horizontal

LOCALIZAQI\O Rua Padre Domingos Tonini, 65
DADOS DA REGIAO |Pavimentacédo, Guias e Sarjetas XIRede de Gas X
E S A
MELHORAMENTOS Rede de Distribuicdo de Agua XlRede Coletora de Esgotos X
PUBLICOS Energia Elétrica e lluminacéo Publica X|TV a Cabo X
SITUAGAO E iNDICE| .
FISCAL (LF.) I.F. / Ano: 200,0 / 2005
Area (A): 240,00 m? Testada (Fp,): 7,00m

DADOS DO o 5
TERRENO Formato: Regular Esquina: Nao

Topografia: Plana Consisténcia: Seco
DADOS DA Valor de Venda (V,): R$ 310.000,00 INatureza: Oferta (F; = 0,90)
TRANSACAO E e . : P .
FONTE DE limobiliaria: MK Prime Iméweis Contato: Fernando
INFORMACAO Telefone: (11) 98538-2116 |Data da Pesquisa: 25/11/2019
CALCULO DO Critério Residual: V; = (V, x F) — V,, V,=Vi+ A
VALOR TOTAL (Vy) _ = =
e UNITARIO Vt = (310.000,00 x 0,90) Vu = 279.000,00 + 240,00
BASICO (V,) DO Vt = R$ 279.000,00 Vu = 1.162,50
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ELEMENTO COMPARATIVO N2 5
TIPO Edificacdo Horizontal
LOCALIZAGAO Rua Lisboa, 95
DADOS DA REGIAO |Pavimentacédo, Guias e Sarjetas XIRede de Gas X
E T i
MELHORAMENTOS Rede de Distribuicdo de Agua XIRede Coletora de Esgotos X
PUBLICOS Energia Elétrica e lluminacéao Publica X|TV a Cabo X
SITUACAO E iNDICE i
FISCAL (LF.) I.F. / Ano: 250,0 / 2005
Area (A): 2800,00 m? Testada (Fy): 40,00 m
DADOS DO P 5
TERRENO Formato: Regular Esquina: Nao
Topografia: Plana Consisténcia: Seco
Tipo: Casa Uso: Residencial

Area Construida (A.): 1800,00 m2 Idade Real: 25 anos

Padrao Construtivo: Galpao Médio Coeficiente de Padrédo (PC): 1,326
DADOS DA Vida Referencial - Ip: 80 anos % Ip: 25/80 = 31,25%
BENFEITORIA -

Estado de Conservagao: ccessitando de reparos CUB (ReN): 1.432,92 (nov/2019)
simples (e)
Fator “K”: 0,651 Residual “R”: 20% Foc =R+ Kx (1-R): 0,721
Valor da Benfeitoria: V, = RgN x PC x Ac x Fqc: R$ 2.465.545,37

DADOS DA Valor de Venda (V,): R$ 7.000.000,00 |Natureza: Oferta (F; = 0,90)
TRANSACAO E P - X -
FONTE DE limobiliaria:  Mbras Solu¢des Contato: Juliana
INFORMACAO Telefone: (11) 5185-6999 |Data da Pesquisa: 25/11/2019
CALCULO DO Critério Residual: V; = (V, x F) =V, Vy=V, = A
Z‘:’"N?:'AL?;A" M | vt = (7.000.000,00 x 0,90) - 2.465.545,37 Vu = 3.834.454,63 + 2.800,00
BASICO (V,) DO Vt = R$ 3.834.454,63 Vu = 1.369,45

T
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ELEMENTO COMPARATIVO N2 6

TIPO Edificacdo Horizontal
LOCALIZACAO Rua Santa Erotildes, 51
DADOS DA REGIAO |Pavimentacédo, Guias e Sarjetas XIRede de Gas X
E Lo A
MELHORAMENTOS Rede de Distribuicdo de Agua XlRede Coletora de Esgotos X
PUBLICOS Energia Elétrica e lluminacio Publica X|TV a Cabo X
SITUACAO E iNDICE .
FISCAL (LF.) I.F. / Ano: 250,0 / 2005
Area (A): 1100,00 m2 Testada (Fy): 20,00 m

DADOS DO P 5
TERRENO Formato: Regular Esquina: Nao

Topografia: Plana Consisténcia: Seco
DADOS DA Valor de Venda (V,): R$ 2.490.000,00 [Natureza: Oferta (F; = 0,90)
TRANSAGAO E — . — ;
FONTE DE limobiliaria:  Unicor Imdweis Contato: Robson
INFORMAGAO Telefone: (11) 3834-6222 |Data da Pesquisa: 25/11/2019
CALCULO DO Critério Residual: V, = (V, x F;) = V,, Vu=Vi+ A
VALOR TOTAL (Vy) _ _ .
e UNITARIO Vit = (2.490.000,00 x 0,90) Vu = 2.241.000,00 + 1.100,00
BASICO (V,) DO Vt = R$ 2.241.000,00 Vu = 2.037,27

LML VS
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ANEXO Il - PLANILHAS DE CALCULO
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Anexo 2.1 - Planilhas de Calculo - R. Rosa Cotine, 218

fls. 2980

Nenhum Fator 19,33%
Localizacao (FL) Obrigatorio 27,39% 21,59% Nao usar
Topografia (Ft) Complementar 19,33% 23,61% Usar
Consisténcia do Terreno (Fc) | Complementar 19,33% 23,61% Usar
Area Complementar 21,59% 27,39% Nao usar
Todos 23,61%
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Complementar
Complementar

Anexo 2.2 - Planilhas de Calculo - R. Rosa Cotine, 218

Nenhum Fator
Topografia (Ft)
Consisténcia do Terreno (Fc)
Todos




Anexo 2.2 - Planilhas de Calculo - R. Rosa Cotine, 218

Saneamento Amostral

Elemento Comparativo § Valor Unitario Homogeneizado sR$Im2z
1 1.693,04
2 1.675,74
3 1.818,85
4 1.162,50
5 1.369,45
6 2.037,27
Média 1.626,14
Desvio padrao 314,31
Coeficiente de Variagao 19,33%
Média + 30% 2.113,98
Média - 30% 1.138,30
Elementos 6
Pagina 6 de 7
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