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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 3% VARA CIVEL
DO FORO REGIONAL DE SANTO AMARO — SAO PAULO/SP

PROCESSO N°: 0022521-98.2021.8.26.0002
ACAO: CUMPRIMENTO DE SENTENCA — DIREITOS / DEVERES DO CONDOMINO

Marcos AUGUSTO DA SiLva, engenheiro CREA n° 0682582156,
Perito Judicial nomeado e compromissado nos autos da agao em epigrafe, requerida
por SOCIEDADE MELHORAMENTOS CHACARA FLORA contra GILBERTO ROMANATO, tendo
se inteirado do assunto em pauta, realizado os estudos que se fizeram necessarios,
vem, respeitosamente, a presenca de Vossa Exceléncia, apresentar as conclusbes
a que chegou, consubstanciadas no presente

LAUDO DE AVALIACAO
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Preliminares

.1 — Consideracoes preliminares

A REQUERENTE apresentou inicial (fls. 01 a 02 dos autos) solicitando que o
REQUERIDO fosse citado para providenciar o pagamento de divida oriunda da
inadimpléncia de taxas condominiais, confarme termos ja descritos na acao principal

e motivos expostos na exordial desta agao de cumprimento de sentencga.

De acordo com os fatos ja narrados nos autos e tendo em vista que o
REQUERIDO nao efetuou o pagamento do referido débito, a divida em questao
recaiu sobre o imovel, na forma de penhora (fls. 82 a 83 dos autos), culminando com
a necessidade de avaliagdo do mesmo, sendo este signatario honrado com sua
nomeacao (fls. 127 dos autos) para a respectiva tarefa.

Informo ainda que, a convite deste signatario, a Eng® Rosana Akemi
Murakami, registrada no CREA sob n® 5060563814, contribuiu tecnicamente para a
elaboragdo do presente laudo.

1.2 - iv rabalh
O presente trabalho tem por objetivo apurar o “Valor de Mercado Livre para

Venda" do imdvel localizado na Rua dos Alcatrazes n? 233 (parte integrante do

Condominio Chacara Flora), no bairro Chacara Flora, municipio de Sao Paulo/SP.
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Entendemos como “Valor de Mercado Livre para Venda®, a importancia em
dinheiro que poderia ser obtida pelo imdvel, na data da avaliagao, para venda
“a vista", a qualquer interessado, e considerado o mesmo sem clausulas restritivas
quanto a Gnus, dividas e dividas e quanto a eventuais fins expropriatorios, e
passivos ambientais.

Para tanto, a pericia avaliatdria desenvolvera seus calculos para o més de
dezembro/2023, tomando-se como base dados contemporéneos a esta data.

Cabe ressaltar que, por nao fazer parte do escopo do presente trabalho,
nenhuma investigagdo de direito de propriedade ou dominio sobre o patrimdnio
avaliado foi realizada.
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Caracteristicas do Imovel

111 - Situacsio

O bem em avaliagao esta localizado na Rua dos Alcatrazes n? 233 (parte
integrante do Condominio Chacara Flora), na quadra completada pelas Ruas
Recanto e Dez de Novembro, no bairro Chacara Flora, 292 Subdistrito de Santo
Amaro, municipio de Sao Paulo/SP.

O imével dista aproximadamente 15 km do centro da cidade de Sao Paulo.
situado proximo a Avenida Santo Amaro, gue se evidencia como importante corredor
viario da regiao.

O local caracteriza-se por uma ocupagao predominantemente residencial,
alem de apresentar alguns estabelecimentos de ambito local e diversificado. Trata-
se de uma regido ocupada por imoveis padrao construtivo superior.

O local se enquadra na 32 Zona — Residencial Horizontal Alto das Normas
do IBAPE-SP (Instituto Brasileiro de Avaliagcoes e Pericias de Engenharia),
possuindo frente referéncia de 15,00 m e profundidades ideais de terreno variando
de 30,00 m (Pmi) a 60,00 m (Pma).

Il.2 — Ocupacao

De acordo com informagoes prestadas durante a vistoria do imovel avaliando,
atualmente o mesmo encontra-se ocupado pelo REQUERIDO, Sr. Gilberto

Romanato.
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1.3 — Mapa fiscal

De acordo com a Planta Generica publicada pela Municipalidade de
Sao Paulo, valida para o exercicio de 2023, o imovel em questdo situa-se na
Quadra 479 do Setor 090 e possui indice Fiscal 2.659,66.

Il.4 — Zoneamento

Apos consulta aos mapas, textos das Leis e Decretos Municipais que definem
o Zoneamento do Municipio de Sao Paulo/SP, aqueles aos quais temos acesso.
verificou-se que o imavel esta localizado em ZER-1 — Zona Exclusivamente
Residencial.

O uso atual dado ao imével é considerado como “conforme” perante a
legislagao em vigor.

Ressalto que estas informacoes somente poderao ser confirmadas em
consulta expressa aos orgdos municipais e estaduais competentes.

II.5 — Melhoramentos

O local onde esta situado o imével & servido de iodos os melhoramentos
publicos, tipicos dos locais de urbanizacao ja consolidada, tais como redes de agua.
esqolo, energia elétrica, telefone, iluminagao, pavimeniagio, lransportes coletivos,
coleta de lixo, entrega postal, dentre outros.

" Planta genérica de 2022, com acréscimo de 5,50% referente a 2022/2023, conforme decreto
municipal n® 62.085 de 26/12/2022.
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II.6 — Localizacao
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Vistoria do Imodvel

.1 - O terreno

Conforme a Matricula de Registro de Imoveis n* 255.426 (fls. 110 a 122 dos
autos) e de acordo com a visloria realizada no lecal, o terreno do imovel em analise
apresenta as sequintes caracteristicas basicas:

+ Conformacgéo: irregular;

4 Situacao: ao nivel da rua;

+ Topografia: em aclive até 10%;

¢+ Dimensdes: - 64,20 metros de frente;

- 60,55 metros da frente aos fundos, do lado direito de quem da rua
olha o terreno;

- 54.50 e 17,70 metros em linha quebrada da frente aos fundos, do
lado esquerdo de quem da rua olha o terreno;

- 32,50 metros nos fundos;
Area: 2.998,00 m2.

lll.2 - As construcoes

No terreno acima descrito encontram-se erigidas 02 (duas) edificacoes de
uso residencial, que, de acordo a Matricula de Registro de Imoveis n® 255.426
(supracitada), possuem area construida total de 943,50 m?, a qual sera utilizada
para fins de célculo e determinacao do Valor de Mercado Livre para Venda do imovel
em tela.
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lll.2.1 — Caracteristicas das edificacdes
As caracteristicas basicas das edificages em avaliagio sao as seguintes:
ITEM CARACTERISTICAS
Edificacao - Inferior: Sala de TV com bar, sauna seca,
principal: sauna molhada e 02 (dois) banheiros sociais;

- Terreo: Garagem, hall de entrada, lavabo,
sala living, gazebo, sala de jantar, sala de
almogo, sala de TV, cozinha, 02 (duas)

Compaosicao despensas, rouparia, antessala dos
(03 pavimentos) dormitorios, dormitério de apoio e 03 (irés)
dormitorios tipo suite com closet;

- Superior: Escritario com varanda e dormitorio
para hospede tipo suite.

Edicula: - Térreo: 03 (trés) dormitérios de servico tipo
suite e lavanderia.

Estrutura Concrelo.

Fachada Massa sob pintura e massa texturizada sob pintura.

Circulacao Escadas de acesso gque interligam o pavimenlo {érreo aos
Vertical pavimentos superior e inferior da edificagao principal.

Ressalta-se que nao faz parte do escopo desta avaliagdo verificar as
condigbes estruturais da construggo ou de suas fundagbes, nem testar as
instalacoes hidraulicas e eletricas. Nao ha razdes para suspeilar que exista algum
problema sério, mas nao se pode responder por estes aspectos e suas possiveis
implicagoes.
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Edificacao principal:

- Madeira com vidros tipo fosco no lavabo e closets;

- Madeira com vidros tipo liso no lavabo, sala living, sala de
jantar, sala de almoco, sala de TV, antessala dos dormitérios,
nos dormitdrios, nos banheiros dos dormitarios e escritario;

- Madeira com vidro tipo boreal nos banheiros sociais;

Esquadrias e |- Bloco de vidro nas despensas,

Vidros ; : ;
- Os demais ambientes néo possuem esquadrias.

Edicula:
- Ferro com vidros tipo liso nos banheiros dos dormitéorios;
- Aluminio com vidros tipo liso na lavanderia;

- Os demais ambientes ndo possuem esquadrias.

Edificacao principal:

- Ferro pintado na garagem;

- Madeira com vidros tipo liso no hall de entrada, sala living,
sala de jantar, sala de almocgo, sala de TV, antessala dos
dormitérios, nos dormitérios e dormitorio para hospede;

- Madeira no lavabo, cozinha, closets. saunas, banheiros
sociais e escritorio;

- Madeira com vidros tipo fantasia nas despensas;

Portas . . _ ‘
- Madeira com vidros tipo fosco na rouparia;

- Madeira com vidro tipo boreal no dormitério de apoio

- Os demais ambientes ndo possuem portas.

Edicula:

- Madeira nos dormitorios e nos banheiros;
- Aluminio com vidros tipo liso na lavanderia.
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Quanto aos acabamentos internos, podemos destacar:

Pavimento Ambiente Piso Paredes Forro
Granilite e
: massa : .
Garagem Paralelepipedo tantatizada sob Laje sob pintura
pintura
Hall de Massa fina sob
entrada pintura
Marmore
Massa sob :
Lavabo pintura Gesso sob pintura

Sala living Assoalho de | Massa fina sob
(com lareira) madeira pintura

Policarbonato

Aluminio com
sobre estrutura

Gazebo Granilite

Edificacao principal (Terreo)

vidro liso i
Sala de jantar
Sala de Assoalho de | Massa fina sob ,
almogo madeira pintura | G880 Sob pintura
Salade TV
Cozinha Marmore | Placa ceramica | €SS0 80D pintura

com claraboia
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Pavimento Ambiente Piso Paredes Forro
Despensas Marmore |Placa ceramica | Gesso sob pintura

Massa sob

pintura Perfil em madeira

Rouparia

Antessala dos | Assoalho de

dormitorios madeira
Massa fina sob
pintura
{:Sﬁz::‘u;;?al} Gesso sob pintura
°
=
g Banheiro Marmore e Marmore e
— feminino assopalho de massa sob
E- (dormitorio 1) madeira pintura
£
R
s Closet
b4 feminino
i (dormitorio 1) n - e
= ssoalho de acade ; :
;E st Minirnm Perfil em madeira
Closet
masculino
(dormitério 1)
Banheiro Marmore e
masculino Marmore massa sob

(dormitorio 1) pintura

Dormitorio 2 Assoalho de | Massa fina sob Gesso sob pintura

(suite) madeira pintura
Marmore e
Banheiro
e Marmore massa sob
(dormitorio 2) pintura
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Pavimento Ambiente Piso Paredes Faorro
Closet Placa de
(dormitorio 2) madeira
Assoalho de
madeira
E Dormitorio 3 Massa fina sob
E (suite) pintura
e
-E. 1 Gesso sob pintura
= Marmore e
©
= (d ;a;i?g::: 3) Marmore massa sob
o pintura
(=)
e e ] L
O
8
= Closet Assoalho de Placa de
o (dormitorio 3) madeira madeira
Dormitdrio de Ceramica Placa ceramica| Laje sob pintura
apoio
éaiﬂ- dé W " i Massa .
E oiim bor Granilite fatiurzada (Gesso sob pintura
‘O Perfil em . ;
£ Sauna seca miadsire Perfil em madeira
=
[+
E'E Ceramica R
'S'E Sauna Pastilha ; .
§= S sarAmiioa Pastilha ceramica
&=
3 L sy G |
Aspecto geral ranilite e - .
doe karhelrae caiAmiaa Placa ceramica | Gesso sob pintura
"g Escritorio com Placa de Perfil em madeira
o8 | _ SRR N pssoaliode | Mdeira [ (pedirsito afto)
'§. 5 Dormitério madeira Massa fina sob
i para hospede pintura parte
= © (suite) em lecido :
w g Banheiro Marmore e Gesso sob pintura
= ormitorio rmore massa so
= (dormitéri M4 b
e hospede) pintura
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Pavimento Ambiente Piso Paredes Forro
Dormitorio 01
(suite)
Placa ceramica
........................................ Cerémica e mEESE Egb
pintura
Banheiro
(dormitério 01)
Dormitorio 02 Taco de Massa sob
(suite) madeira pintura
1] ,
= Placa ceramica
= Banheiro o . .
L T Ceramica e massa sob Laje sob pintura
B (dormitorio 02) pintura
Dormitorio 03 Taco de Massa sob
(suite) madeira pintura
e
(dormitorio 03) pintura
Ceramica
Lavanderia Placa ceramica
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Foto n® 01: Vista da entrada do Condominio Chacara Flora
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Foto n® 02

Warcos rbugusts da Sdoa
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Foto n° 03

Foto n® 04: Vista da Rua dos Alcatrazes com o avaliando a esquerda
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Foto n° 05: Detalhe da identificacdo do numeral do imovel avaliando
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Fotos n° 06 e 07
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Vista geral da garagem

Fotos n° 08 e 09
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Vista do hall de entrada

Foto n® 12

Warcos fugusts da Sdloa
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Foto n® 13: Vista do lavabo
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Fotos n° 14 e 15: Vista da sala tipo living
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Foto n® 19: Vista da sala de almoco
Foto n® 20: Vista da salade TV
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Fotos n° 21 e 22: Vista da cozinha
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Foto n® 24: Vista da rouparia
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Vista da antessala dos dormitorios

Foto n® 25

Warcos fugusts da Sdloa
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Foto n® 28: Vista do closet feminino
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Foto n° 30: Qutra vista do banheiro feminino
Foto n® 31: Detalhe de trinca do forro do banheiro feminino
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Vista do closet masculino

Foto n® 32

Warncos ugusts da Sdoa
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Foto n® 33
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Foto n® 34: Detalhe de trincas na parede do banheiro masculino
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Foto n° 35: Vista geral do dormitério 02 (suite)

Warcos fugusts da Sdloa
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Foto n? 36: Vista do banheiro (dormitorio 02)
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Vista do closet (dormitério 02)

Foto n® 37
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Foto n° 38: Vista geral do dormitério 03 (suite)

Warcos fugusts da Sdloa
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Vista do closet (dormitorio 03)

Foto n2 39
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Foto n? 40: Vista do banheiro (dormitorio 03)
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EDIFICACAO PRINCIPAL (PAVIMENTO SUPERIOR)

Warcos rbugusts da Sdoa
ENGENHEIRD

Foto n® 41: Escada de acesso do pavimento térreo para o superior
04514-041 — Rua Araguar n" 817 — Conj. 76 — Moema — Sdo Paulo/SP — Fones: (11) 5090-6021 / 98128-2508




‘Apyzinze obipos @ Z2000'92 8 LZ02 86-L 252200 ossaocud 0 BLUOUI 'op ojuswiniogenumusuoruuge /Bdjelbipesedag snl dsly fesag)sdyy ajis o assace euifuo o jusiuos Bied
Z506921 | LEZYLSAN DIBWNL 0 QOS ' 9Z:61 S8 EZ0LZL/ZE Wa opepoooud ‘oned DES Sp OpeIST Op BINSN[ ap [Bunqul 3 YATIS VA OLSNONY SOOHYIN Jod sualefp opeusse ‘feujfiuo op eidod 3 ouswnaop 2153

w
=

fis. 312

orio

Vista do escrit

42

Foto n®

Warncos ugusts da Sdoa
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Foto n° 43: Vista do quarto de hospede
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Foto n® 44: Vista do banheiro do dormitério para hospede

Warcos fugusts da Sdloa
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EDIFICACAO PRINCIPAL (PAVIMENTO INFERIOR)

Foto n® 45: Vista da escada de acesso do pavimento térreo para o inferior

Warcos rbugusts da Sdoa
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Vista geral da sala de TV com bar

Fotos n° 46 e 47

Warncos ugusts da Sdoa
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Foto n® 48: Vista da sauna seca

Warcos rbugusts da Sdoa
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Foto n? 49: Vista da sauna umida e do banheiro social

Warcos rbugusts da Sdoa
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EDIFICACAQO SECUNDARIA — EDICULA

Foto n° 50: Visdo geral da edicula

Warcos fugusts da Sdloa
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Warcos fugusts da Sdloa
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Foto n® 51: Vista do dormitorio de servico 01
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Vista do banheiro do dormitoério de servico 01

Foto n? 52

Warcos fugusts da Sdloa
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Vista do dormitério de servico 02

Foto n® 53

Warcos fugusts da Sdloa
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Foto n® 54: Vista do banheiro do dormitorio de servico 02

Warcos fugusts da Sdloa
ENGENHEIRO

04514-041 — Rua Araguari n® 817 — Conj. 76 — Moema — S3o Paulo/SP - Fones: (11) 5090-6021 / 98128-2509




‘Apyzinze obipos @ Z2000'92 8 LZ02 86-L 252200 ossaocud 0 BLUOUI 'op ojuswiniogenumusuoruuge /Bdjelbipesedag snl dsly fesag)sdyy ajis o assace euifuo o jusiuos Bied
Z506921 | LEZYLSAN DIBWNL 0 QOS ' 9Z:61 S8 EZ0LZL/ZE Wa opepoooud ‘oned DES Sp OpeIST Op BINSN[ ap [Bunqul 3 YATIS VA OLSNONY SOOHYIN Jod sualefp opeusse ‘feujfiuo op eidod 3 ouswnaop 2153

fis. 323
57

Vista do dormitério de servico 03

Foto n? 55

Warcos rbugusts da Sdoa
ENGENHEIRD

04514-041 — Rua Araguari n® 817 — Conj. 76 — Moama — S&o0 Paulo/SP - Fones: (11) 5090-6021 / 98128-9509




‘Apyzinze obipos @ Z2000'92 8 LZ02 86-L 252200 ossaocud 0 BLUOUI 'op ojuswiniogenumusuoruuge /Bdjelbipesedag snl dsly fesag)sdyy ajis o assace euifuo o jusiuos Bied
Z506921 | LEZYLSAN DIBWNL 0 QOS ' 9Z:61 S8 EZ0LZL/ZE Wa opepoooud ‘oned DES Sp OpeIST Op BINSN[ ap [Bunqul 3 YATIS VA OLSNONY SOOHYIN Jod sualefp opeusse ‘feujfiuo op eidod 3 ouswnaop 2153

fis. 324
53

Vista do banheiro do dormitério de servico 03

Foto n? 56

Warcos rbugusts da Sdoa
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Foto n°57: Vista geral da lavanderia

Warcos fugusts da Sdloa
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Foto n? 58: Detalhe de poco artesiano na lavanderia

Warcos fugusts da Sdloa
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AREAS EXTERNAS
(desativado)

Foto n°59: Vista de parte da area externa com detalhe do gerador de energia
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Foto n® 60: Vista do dormitorio de apoio

Warcos fugusts da Sdloa
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Foto n? 61: Detalhe de infiltraces e trincas no forro do dormitério de apoio

Warcos fugusts da Sdloa
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Fotos n°62 e 63: Vista da area da churrasqueira

Warcos rbugusts da Sdoa
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: Vista do canil

Foto n°64

Warcos rbugusts da Sdoa
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Fotos n° 65 e 66:

Warcos fugusts da Sdloa
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Warcos fugusts da Sdloa
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A Avaliacao
V.1 - Metodologia

A metodologia que sera adotada baseia-se na analise das gualificagdes
fisicas da propriedade em estudo e das informacdes diversas levantadas no
mercado, que sao tratadas conforme as diretrizes da norma NBR-14653-2 da ABNT
(Associacdo Brasileira de Normas Técnicas) e da norma vigente do IBAPE/SP
(Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia de Sao Paulo), as quais

devem ser utilizadas na determinagao do valor do imovel.

De acordo com os elementos comparativos coletados (amostras) e tratamento
de fatores realizados, o presente Laudo de Avaliagdo enquadra-se no
Grau de Fundamentacao Il e Grau de Precisao lll (Vide Anexo |) da referida norma
ABNT, sendo para tanto adotada uma Conjugacao de Metodos, a saber:

> Para o terreno, o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado;
# Para a construcao, o Método do Custo;
» Para o imovel (terreno + construcao), o Metodo Evolutivo.

0 Método Comparativo Direto consiste na determinagao do valor de um bem,
conhecido pela sua comparagao com outros similares, cujos valores sao
identificados atraves de pesquisa no mercado livre. ldentificamos elementos
comparativos validos que. de acordo com as narmas, possuem os seguintes fatores
de equivaléncia:

a) Situacido: elemenios que apresentam a mesma situagdo geo-socio-
ecaondmica;
b) Tempo: elementos comparativos que apresentam conlemporaneidade

com a avaliagao;
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c) Caracteristicas: elementos semelhantes ao imdvel objeto, no que tange a
situacdo, grau de aproveitamento, caracteristicas fisicas, adequagdo ao meio,
utilizagao, dentre outros.

O Mélodo do Custo consiste em determinar o valor das construcdes e
benfeitorias existentes, separadamente do valor do terreno. O calculo é efetuado
com base em trabalhos e estudos elaborados por uma Comissdao de Peritos
Judiciais, em funcdo dos padrées construlivos, cuslos de reproducido das
construgoes e benfeitorias indexadas ao custo basico R8N publicado pelo Sindicato
da Construgcao Civil (SINDUSCON). Sobre este custo basico é aplicada uma
depreciacdao em funcao de sua vida util e estado de conservagao. A partir de abril de
2.000, o IBAPE/SP (Instituto Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de Engenharia de
Sao Paulo) passou a publicar um estudo nos mesmos moldes denominando “Valores

de Edificagoes de Imoveis Urbanos”, o qual sera utilizado nesta avaliagao.

O Metodo Evolutivo - A composi¢ao do valor total do imovel avaliando pode
ser obtida através da conjugacao de meétodos (descritos anteriormente), a partir do
valor do terreno, considerados o custo de reproducgao das benfeilorias devidamente
depreciado e o fator de comercializacdo, ou seja: VI = (VT + CB) x FC, onde VI é 0
valor do imével; VT é o valor do terreno; CB é o custo de reedigdo da benfeitoria e
FC é o fator de comercializagdo. A norma NBR-14653-2 recomenda ainda que, na
utilizagao do metodo evolutivo, o terreno seja obtido através do metodo comparativo
de dados de mercado (ou involutivo), e que as benfeitorias sejam calculadas pelo
método do custo, sendo que o fator de comercializagao seja levado em conta em
fungdo da conjuntura de mercado. O fator de comercializacao (FC) procura corrigir
a distorgcao que ha entre o valor de mercado de um bem e o seu custo de reedigao,
podendo assim ser maior ou menor do que 1,0, dependendo da realidade do
mercado imobiliario local. Adotou-se no caso em questdo um Fator de
Comercializagao igual a 1,00, haja vista que nao foi possivel sua afericao a partir
das amostras de mercado coletadas.
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V.2 — Valor unitario do terreno

Para se chegar ao “Valor de Mercado Livre para Venda" do bem em analise

neste capitulo, foi realizada ampla pesquisa nas imediagdes do imovel avaliando.

No anexo | deste laudo, apresentam-se os elementos que foram selecionados
pelas melhores condigdes comparativas, baseando-se na comparacgéo direta com
outros imoveis semelhantes ofertados ou transacionados no mercado imobiliario da
regiao do avaliando. Todos os elementos comparativos sofreram os tratamentos
indicados pelas atuais “Normas de Avaliacdes do IBAPE-SP" (Tratamento por
Fatores). No modelo apresentado, mostrou-se eficiente para explicar a formagao do
valor unitario de terreno (na regido) os fatores “profundidade”, topografia e "area”.
Foi verificada também a influéncia dos fatores “localizacao” e "leslada’, porém, os

mesmos, para a amostra utilizada, ndo se mostraram homogeneizantes.

Referida pesquisa abrangeu 09 elementos comparativos representativos,
situados na mesma regido geo-econdmica do imovel avaliando e datados em época
da avaliagao, onde, apos sofrer os devidos tratamentos, resultou no seguinte valor
unitario de terreno:

¢+ Vur=R$% 1.957,71/m2 de area de terreno

V.3 — Valor do terreno

O valor do terreno serd dado através da férmula abaixo. E importante salientar
que nesta formula ja se encontra aplicado e considerado, no valor unitario do terreno,
o tratamento por fatores indicado no item anterior:

§ VT:VUTxﬁt
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Onde: - Vyi: valor unitario de terreno R$ 1.957 71/m#

- Aq Area total do terreno = 2.998.00 m?
Subslituindo-se vem:
Vr=1.957.71 x 2.998.00
Vt=R$% 5.869.214,58 ou em numeros redondos:

+ Vr=R$ 5.870.000,00

V.4 — Valor das construcoes

Em conformidade com a tabela divulgada pelo site SINDUSCON (Sindicato
da Industria da Construgdo Civil), sera adotado o Custo Unitario Basico de
Construcao RsN de R$ 1.957,93 (referéncia novembro/2023).

As edificacbes do imoével avaliando podem ser enquadradas como
“Classe Residencial, Grupo Casa Luxo, com fator a ser aplicado sobre o Custo
Unitario Basico de Construcao RsN de 4,843.

Portanlo, para determinacéo do valor da construcao do imovel em avaliacao
sera utilizado o Valor Unitario de Construcao que no caso em questdo é de
R$ 9.482,25/m? (1.957,93 x 4,843).

Conforme péde ser verificado durante a vistoria, copia da Matricula de
Registro de Imoveis (fls. 110 a Anexo Il) e de acordo com as fotos registradas no
capitulo IV deste trabalho, as edificagdes em questao possuem idade de construgao
estimada® em 30 anos, tendo como vida util adotada 60 anos. Desta forma, os
estados das edificagées devem ser classificados como “necessitando de reparos
simples™ (e-50), com fator de depreciacao de 0,659 de acordo com a Tabela
Ross-Heidecke de Depreciacao Fisica.

2 A partir das caracteristicas da construgdo e reforma/ampliagdo relevante realizada, conforme
averbagdo Av.4/255.426 contemplada na Matricula de Registro de Imaveis n® 255,426, ja mencionada
no presente trabalho,
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TABELA DE ROSS-HEIDECKE
ldade % Estado de Conservagao
da vida a b [ d [ f g h
z 0,990 0,887 0,965 0,910 0811 0,661 0468 0,245
4 0,973 0,976 0,955 0,900 0,802 0,654 0,464 0.243
& 0,568 0,565 0,844 0,880 0,793 0,647 0,458 0.240
B 0,857 0,854 0,933 0,879 0,784 0,639 (.45 0237
10 0,945 0,542 0,921 0,869 0,774 0,631 0448 0,234
12 0,933 0,930 0,59 0,857 0,764 0,623 0.442 0.231
14 0.820 0.817 0,897 0,845 0,754 0,615 0,436 0228
16 0,807 0,804 0,084 0,834 0,743 0,606 0,430 0.225
18 0,804 083 0,871 0,821 0,732 0,597 0424 0.222
20 0,880 0e7y 0,858 0,809 0,721 0,588 0417 0218
22 0,866 0,863 0,844 0,796 0,704 0,578 0,410 0.215
24 0,851 0,648 0,830 0,782 0,697 0,568 0403 0211
26 ,B38 0,834 0,815 0,769 0,685 0,559 0,396 0.207
2B 0,821 0,818 0,800 0,754 0,672 0,548 0,389 0,204
a0 0,805 0,802 0,785 0,740 0,659 1,558 0,382 0200
32 0,789 0,786 0,769 0,725 0,646 0,527 0,374 0,186
34 0,772 0,770 0,753 0,710 0,632 0,518 0,366 0.192
38 0,755 0,753 0,736 0,694 0,619 (.504 0,358 0187
el 0,738 0,735 0,718 0,678 0.604 0,493 0,350 0183
40 0,720 0,718 0,702 0,662 0,590 0,481 034 0172
42 0,702 0,700 0,684 0,645 0,575 0469 0333 0.174
44 0.683 0,681 0. 566 0,628 0,560 0,456 0324 0165
46 0,664 0,662 0,647 0,610 0,544 0,444 0315 0. 165
48 0,645 0,643 0,629 0,593 0,528 0,431 0,306 0. 160
50 0,625 0,623 R ] 0,574 0,512 0.418 0,296 0155
52 0805 0E0a 0,590 0,556 1,495 0,404 0287 0150
54 0,584 0,582 0,569 0,537 0,478 i},390 U@?? 0,145
56 0,663 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 [.520 0.518 0,507 0,478 0,425 0.347 0.246 0.128
62 0,488 486 0,485 0,458 0,408 0333 0,236 0,123
G4 0,475 0,474 0,483 0,437 0,389 0,317 0,225 0118
GE 452 0.451 0,441 0,416 0370 0302 0,214 0112
GE 0,428 0,427 0,418 0,394 0,351 0,286 0,203 0106
70 0,405 0,404 0,335 0,372 0,332 0,271 0.192 0100
72 0,281 0,380 0,37 0,350 0,312 0,254 0180 0.084
T4 0,356 0,355 0,347 0,327 1,292 0,238 0169 0088
76 0,331 0,330 0,323 0,304 0,271 0.221 0157 0,082
78 0,306 0,305 0,258 0,281 0,250 0,204 0,145 0.076
80 [0.280 0279 0,273 0,257 0,229 0,187 0133 0,065
a2 0,254 0.253 [, 247 0,233 1,208 0,170 0,120 0.063
84 0,227 0,226 0221 0,208 0,186 0,152 0,108 0.056
36 0,200 0,200 0,195 0,184 0,164 0,134 0095 0.050
88 0173 D72 0,168 0,159 0,142 0,115 0.0az2 0.043
50 0,145 0,145 3,141 2,133 0,119 0,087 0,065 0,036
92 0117 0,116 0,114 0,107 0,096 0,078 0.058 0.025
94 0,088 0,0BR 0,086 0,081 0,072 0,059 0042 0.022
96 0,059 0.059 0,058 0,054 0,048 0,040 0,028 0.015
28 0,030 0,030 0,029 0,027 0,024 0,020 0,014 0.007
100 0,000 0,000 0,00 0,000 0,000 0.000 0.000 0.000
a) Movo 8} Raparos simples

b) Enlre novo & regular

o) Regular

d) Entre regular e reparos simples

I} Entre reparas simples g imporianies
g} Reparos impaortanies
h} Enire repards importantes a sem valor
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Assim, o valor das edificactes sera dado através da férmula:

¢+ Ve = Ac X Vuconst X Fos

Onde: - Ac: area total construida = 943,50 m#
- Vueensyr: valor unitario de construgdo = R$ 9.482.25/m*
- Fog: fator de obsolescéncia = 0,504
Substituindo-se vem:
¢+ Vg =943,50 x 9.482,25 x 0,659
¢+  Ve=R$ 589574539 ou em numeros redondos

» Ve =R$ 5.900.000,00

V.5 — Valor do imével

O valor total do imovel avaliando sera dado atraves da soma dos valores do
terreno (V7) e da construgao (Vc), multiplicado pelo fator de comercializacao (1,00)°.

s Vi=(Vr+ Vc)xFe
»  Vi=(R$ 5.870.000,00 + R$ 5.900.000,00) x 1,00
¢ Vi=R$ 11.770.000,00

Vi = R$ 11.770.000,00/dezembro/2023
(Onze milhoes setecentos e setenta mil reais)

® Fator adotado conforme justificativa contemplada no item 01 deste capitulo.
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Conclusao

Apods as consideragoes e desenvolvimenios devidamente fundamentados nos
capitulos anteriores deste trabalho, este signatario conclui que:

1-) O "Valor de Mercado Livre para Venda" do imdvel em questio, para as
condicoes de mercado praticadas na época da avaliacao, importa em:

Vi = R$ 11.770.000,00/dezembro/2023
(Onze milhoes setecentos e setenta mil reais)
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Consideracoes Finais

Atesto que o presente Laudo de Avaliacao obedeceu, criteriosamente, aos
seguintes principios fundamentais:

v 0 imovel objeto do presente trabalho foi inspecionado e vistoriado in loco;

v Por ndo fazer parte do escopo/objetivo desta avaliagdo, nenhuma
investigagdo de direito de propriedade ou dominio sobre o patriménio em
questao foi realizada. Presume-se como sendo bom o titulo de
propriedade/dominio, admitindo-se, ainda, que o mesmo se encontra
comerciavel e livre de quaisquer 6nus;

v" Para a presente avaliagdo assumiu-se que as dimensdes constantes da
documentagao ofertada e utilizada estac corretas, nao fazendo parte do

escopo deste trabalho a afericdo das mesmas:

v Também nao fez parte do escopo desta avaliacao a realizagdo de quaisquer
estudos de engenharia acerca do solo, fundagdes, estrutura, instalagtes
elétricas e hidraulicas do imével em avaliagao. Nao tenho razbdes para
suspeitar que exista algum problema sério, mas néo posso responder por
estes aspectos e suas possiveis implicagoes;

v Este signatario ndo tem no presente, nem contempla para o futuro, interesse
algum no bem objeto desta avaliagao, assim como ndo possui qualquer
inclinacao pessoal em relagéo a matéria ou partes envolvidas;
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v No melhor conhecimento e crédilo do signatario, as analises, opinides e
conclusfes expressas no presente laudo sao baseadas em dados,
diligencias, pesquisas e levantamentos verdadeiros e corretos. Porem, desde
ja me reservo no direito de rever minhas conclusdes caso haja posterior
comprovagéo de erro nas informacgoes fornecidas por terceiros;

v Os honorarios profissionais deste signatario nao estéo, de qualquer forma,
subordinadas as conclusdes do presente laudo;

v A presente avaliacdo e o respectivo Laudo foram elaborados com a estrita
observancia dos postulados dos Cédigos de Etica Profissional do CONFEA -
Conselho Federal de Engenharia, Arquitetura e Agronomia e do IBAPE/SP -
Institulo Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de Engenharia de Sao Paulo

(Resolucao Aprovada em Assembleia de 13 de setembro de 2011).
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Encerramento

Permanecendo a disposicao de V. Exa. para eventuais esclarecimentos, da-
se por encerrado o presente laudo, composto de 78 (setenta e oito) paginas, sendo
esta Ultima datada e assinada.

Segue anexo:

Anexo |; Pesquisa, memoria de calculos e enquadramento do laudo.

Sao Paulo, 22 de dezembro de 2023.

i

J’)\l FUN O Lel e el id
Eng: MARCOS AUGUSTO DA SILVA Eng: RosANA AKEM MURAKAMI
Perito Judicial CREA 5060563814

CREA 0682582156
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PESQUISA E MEMORIA DE CALCULOS (TERRENO)
04514-041 — Rua Araguari n® 817 — Conj. 76 — Moama — S&o Paulo/SP — Fones: (11) 5090-6021 / 98128-9509

Warcos rbugusts da Sdoa
ENGENHEIRD




ancos fugusts da Silea 'rr.-a=|:+—+ 0
ENGENHEIRD
Elementos Comparativos
1
data Dez_2023
anderecs Rud dos Alcatrazes om lrenlg a0 n? 233
setor (ric)
quadral 473
Dados Gerais indlee local|  [2BEH.66
valor do imavel| |4.500.000,00
Emobiliaria Iitedilidils Fabio o Rodigo Mendanes
contato Se, Carvalho
fone {11} 981156555 ¢ F036-1508
natureza alertn
arealerreno| 200000
Irenie 30,00
{estada de calculo 30,00
profundidade de calculo L
acossibilidads|  drsia
Termng lormato gLl
esauing rdg
topografia i dclive A 10%
consisiéncia 5500
ared consiFuida
idade estimada -
estado conservaciao | reaarehiim
padrao nenhum
Consirugao fape 5
vagas
pavimenios
custo base 196783
coef. padréo ﬂI!I-I!I-ﬂ
coel. depreciagio| 1,000
valor calculado a0
walor arbitrado 0,00
lator 1 - 1afmeno | D00
: fator 2 - lerreng i
tolor 3 - lecrans 000G
Adicionais lator 4 = {p.borr.) | 0o
E Tator 5 - (p.banf] 1. 0006
2 laios posicionamento 1 1000
oheervagoes
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4
|
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Elementos Comparativos
2
dﬂal l'.'lez_:!ozﬂ_
andereco | Flud dob Aleatrazes 20 00 do n® 470 Cem Iens 20 0 519
sator L]
guadra 478
Dados Geraig indice local,  [2EG5.66
valor do Imavel|  [6.500.000,00
Emobilidria Seheidt Piima
contato Se, Fausting
fons|  [{11) 55455000
natureza transagan
area lerreng 5.052.00
frente 40,00
testada de calculo 30,00
profundidade de caloulo 120,06
acessibilidads|  |drsla
Terrmng formato rangiilag
esauing ridg
topografia i felive Boima de 209
cons|siéncia 5900
arpa congiruida
idade estimada )
estado conservaciao rafihLim
padrao nenhum
Consinugao lape -
vagas
pavimenios )
custo base inon
coel. padréo 'I]IJI:II]'
coel. depraciacio 1.000
valor calculado |00
valor arbitrado .00
lator 1 - 1afmeno | 0000
E- fotor 2 - jesreno 1.0008
loior 3 - lerrans | -.ILIII.-.'.
Adicionais T lator & = {p.jorr.) | Anng
E tafor 5 {p. b} (A a]a]
= Izlos posicipnamento 10000
oheervagoes
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ancos fugusts da Silea

. mEscAaTTo

EMGENHEIRD
Elementos Comparativos
3
data|  Dez 2023
anderecs Rua Angracos Reis SN
sefor| (090
Dados Gerais indlce local ZEGG.66
valor do Imaval| 15.000.000,00
mobiliaria Basl Koy Iinobilriss
contato S, Anlonio Carkos
fone {11) 99307 BEEG
naturaza wlertn
dreafterrenc| (200000
frente| 40,00
testada de calculo 30,00
profundidade de calcule] 150,00
acossibilidads|  drsia
Termno lormato gl
esauing g
topografia @i aclive A 10%
conglsténcka lesd
aiea consiFulda
idade estimada -
estado consarvacio | nenhum
padrao nenhum
Consirugao lape =
vagas
patvimentos .
coel. padrio 'I]EIEI-H
conl. depraciacio| | 1,000
valor calculado |00
walor arbitrado 0,00
lator 1 - 1armeno | .B0d
: foior 2 - jerreno 1 L
folor % - lecrans i_00og
Adicionais latar4 = {p.lorr.) 1 G
E Taior 5 - {p.bmmT) 1. 00808
il laior posicionamento 1 0000
cheervagies '
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fis. 343

Warces Hugusts da Silea . mEscATTO
EMGENHEIRD
Elementos Comparativos
a4
data|  |Dez 2023
anderecs Rua dos Alcatrases nF 462
setor] (030
quadra|  |470
Diados Gerais indiee looal 2ESGEE
valor do imavel| | 7.800.000,00
imobilidria Bast Koy Imobiiidia
contato Se, Anlonic Carkos
fone {11} H30T-BEEE
natureza fransagan
area lerreno +2.800.00
frente| 150,00
testida de caiculo 30,00
profundidade de caloulo 5800
acossibilidads|  drsia
Termno formato gLl
esauing g
topografia plisn
consisiéncia 5500
ared consiFulda 1.200.00
idade estimada L R
estado conservacio|  |g  reparos importantas
padrio caEa fino l_.-Jn
Consirugao lage z
vagas| |8
patvimentos 2 i
custo base 1496783
coel. padréo 3,531
coef. depreciao] 0290
valor calculado 2.205.906.72
walor arbitrado 0,00
lator 1 - 1afreno | ;D00
£ fator 2 - lerreng i
folor 3 - ierrens i B
Adicionais fatar4 = (p.lorr.) | 00
% Taior 5 - {p.bmmT) 1. 00808
t2al laios posicionamento {0000
cheervagies 5 qUANos Sendo 5 b st
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ancos fugusts da Silea

ENGENHEIRD
Elementos Comparativos
dﬂal l'.'lez_:!ozﬂ_
anderaco | Fud dos Alcatrazes n® 304
sator 020
guadra 478
Dados Geraig indlce local|  [LEEREE
valor do Imavel| | 12.000.000,00
Emobiliaria Taykal Imdvais
contato Sra. Maria Elysa
fone {11} 987 74-5100
natureza wlertn
drea lefreno 3.000,00
frenie 0,00
testada de calculo 30,00
profundidade de calculo 0,00
acessibilldads|  |drsla
Terrmng formato rangiilag
esauing rido
topografia plinn
cons|siéncia 5300
arpa consirulda 1.400.00
idade estimada 45 )
estado conservaciao @ - reparns simplas
padrao caea fing :
Consirugio fage 3
vagas (1]
pavimenios 2
custo base 1495783
coel. padréo S,EEE
coel. depraciagio Qs
valor calculado 418320186
valor arbitrado .00
lator 1 - 1afmeno | 0000
E- fotor 2 - jeveno 10008
lolor 3 - ledrans | -.ILIII.-.'.
Adicionais T lator & = {p.jorr.) | Anng
E tafor 5 {p. b} (A a]a]
2 lalor posicionamento 10000
cheervagoes 5 qUANos Sendo 5 b st
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Marcos rfuguits da Silva

fis. 351

. mEsAcETTo

ENGENHEIRD
Elementos Comparativos
B
dﬂal EIEZ_M
anderaco | Rua Angra dos Feisn® 600
sator L]
guadra AFD
Dados Geraig indice local,  [2EG5.66
valor do imavel 8.300.000,00
Emobilidria Bambeng lndvis
contato Sra. Sonig
fone {11} 3194-7500
natureza wlertn
area lerreng 3.185.00
frente 85,00
testada de calcuio 30,00
profundidade de calculo 43,00
acessibilidads drela
Terrmng formato rangiilag
esauing rido
topografia plans
consisiéncia | el
aiea consiFulda 650,00
idade estimada L]
estado conservaciao 1 - antra reparos sinplas @ impoffantes
padrao cacafinof-} o )
Consinugao lape -
vagas B
pavimenios 2
custo base 1495783
coef. padrde) 2,331
cosl. depraciacio 0326
valor calculado 182,736,850
walor i:hlt!'i_dj‘ _!ZIADU
I fator 1 - taereno)| | . 000a
E {migr 2 - jermeno 1400
lojor 3 - leeranso | -ILIII.-'.
Adicionais T lator & = {p.jorr.) 1 000
E tafor 5 {p. b} (A a]a]
= Izlos posicipnamento 10000
ﬂhm‘ﬂ;ﬁﬂl 4 guanas sendo 4 bpo suito
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fis. 352

Warcos da Sedlea

Agusts .rr ERCHT T
EMGENHEIRD

Elementos Comparativos
data Dez_2023
anderecs Rua Junguesa nk 525
setor (i)
guadra 478
Dados Geraig indice local,  [2EG9.66
valor do imaval 9.500.000,00
imobilidria Progrelng
contato Se, Eduardo i
fone {11} 30SB-0BTD / GRE12-GRAT
natureza fransagan
area lerreng F860.00
frenie 30,00
{estada de calculo 30,00
profundidade de caloulo 44,33
acessibilidads|  |drsla
Termno formato gl
esauing rido
topografia plins
consisiéncia 5500
ared consiFulda 950,00
idade estimada a0 _ )
estado conservaciao d - antra regular e réparos silnpilas
ks el sl
Consirugio face g
vagas 1+
pavimenios 1
custo base 1496783
coel. padrde]  |3.868
cosl. depraciacio 083
valor calculado S TET.A6ED
walor arbitrado 0,00
lator 1 - 1afmeno | ;D00
fotor 2 - jerreno 101008
folor 3 - ierrans i_naa
Adicionais latar 4 = {p.harr.) | 00
Taior 5 - {p.bmmT) 1.0000
laior posicionamento 1 OGO
cheervagies 5 qUanos sendo 4 b st
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fis. 353

Warcos ugusts da Sitsa . =RCATTO

EMGENHEIRD

Elementos Comparativos
a
dﬂa| Dez_2023
anderaco | FRua Pralessesa Lucinda Ahves e Canvalho n¥ 280
sator L]
guadra AFD
Dados Geraig indice local,  [2EG5.66
valor do Imavel|  |9,000.000,00
Emobilidria Chliile Andiar
contato Se, Bruno
fone {11] 9B0EE-2511
natureza wlerta
area lerreno F.B33.00
frente 50,00
testada de calculo 30,00
profundidade de calculo 6,66
acessibilidads el
Terrmng formato rangiilag
esauing rido
lapografia plans
cons|siéncla 5300
aiea consiFulda ':ICOI:ID
idade estimada 45
estado conservaciao ! gntra freparos simplas @ impoffantes
padrao cacafinof-} o )
Consinugao lape -
vages L]
pavimenios | 2
custo base 1495783
coef. padrde] 2,331
coel. depraciacio a4
valor calculada 225218508
walor i:hlt!'i_dj‘ _!ZIADU
I ator 1 - 1arreno | . 000a
E fotor 2 - jerreno 1,L1008
lojor 3 - leeranso | -ILIII.-'.
Adicionais T lator & = {p.jorr.) 1 000
E tafor 5 {p. b} (A a]a]
= Izlos posicipnamento 10000
oheervagoes 4 quanos sendo 4 s suito
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Marces ugusts da Siloa

iy
|

EMGENHEIRD
Elementos Comparativos
a
dﬂal Dez_2(2d
andereco | Rua Ltinga n 85
sator L]
guadra AFD
Dados Geraig indice local,  [2EG5.66
valor do imavel 7.500.000,00
imobiliaria Bambeng Indvis
contato Sra. Sonig
fone {11} 3194-7500
natureza alertn
area lerreno 2.000,00
frente 20,00
testada de calculo 20,00
profundidade de caloulo 100, 06
acessibilidads el
Termna formato rEaLila
esauing rido
lapografia plans
conglisiéncla 5900
ared consiFuida E&ﬁﬂﬂ
idade estimada a5
estado conservaciao o - regular
padrao caEa fing
Consirugao lage =
vagas 1+
pavimenios 1
custo base 1496783
coel. padrdo]  |2.868
cool. depraciacio 0620
valor calculado 257825771
walor i:hltr.:duu“ _!ZIADU
I atar 1 - 1aereno)| | ;D00
E fotor 2 - jerreno 101008
lojor 3 - leeranso | -ILIII.-'.
Adicionais T lator & = {p.jorr.) | Anng
E tafor 5 :p:‘;—nn‘l: (A a]a]
= Izlos posicipnamento 10000
Uhm;ﬁﬂl 4 GUAMTNS Sendo 3 b Suitn
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fis. 355

ancos fugusts da Silea . m=sAcHETTO

ENGENHEIRD

Tratamentos
[ Avaliacio da Terrann 7
it
Zona
03 - residanczal harizorial alio
i |
|_Fr 1 = |
|38 0,15 nl
| Pmi | Fma | p__
% i 051
AL 8 AWM
w00 n [ |
FRlores
o _pradymy
F  [Oles tasar n.an
mamlerdls
B oo [Localizacan e
Cf |Testada te=tnda oo
BT Co | Prolunddade dre 75800
BT o |Frentes midticlas esquiina) nfin]
| oo [ -
B r ipografis) e aclve ale 0%
BT coraigliecte CET
| slm |
“ svakamio | 0000
avakando T
svabsndo ]
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fis. 356
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fis. 357
mm#.ﬁﬁi .rr-i=1:+='r“"':.1
ENGENHEIRD
Variagoes
Minimo  Cosl. de Fatores Fatores Coel. de Maodain
29 warlaglo combinados variagan
1 14.58% a & nanhum nanhum 14.28%  onginal
2 14, 20%, b & ngnhum cda BA1% minima
a 11 6% = 3 Profundidads = - N 8.0 escolbido *
4 11.83% d & Topoyrafa
2] 12.13% i@ g Araa * e sardamsnio
G 14.28% I & nenhum
7 14,20% ah
] 11 66% 80
] 11.66% b
110 11 86% 8 b c
11 11,89% ad
i2 11835, b d
13 11, E3% & b, o
14 0, A5, ad
16 b.46% B, G,.d
16 9,46%, byed
17 B46% 8, b.cd
18 12.13% a.u
149 12135 [
an 12,13% ab.e
Fd| 0,45% (-]
22 9,45% B
e B45% b, e e
a4 5.45% aboo e
] 0,36% d.8
0 9,36% e :
27 836% bode 3400
| 9,36% abd e
29 6.91% c.d e
a0 6.91% B, o d e
H 6.81% byede /
az 6.91% a b,oda
33 1azEn a.f L /
34 14.38% B
a5 14 20% a b1
kL] 11.66% [ )
37 11855 N
k| 11.66% b, g1 %Hﬂﬂ ’ -
a1 N £ A
40 1183 d.t = o
41 11,83% #od !
42 1am b, d.1 /
43 11.83% bl
LT 0,464 o, d, | 1500 e
a5 0 dE% a ¢
48 0, 4R% b,c.d |
a7 H.46% abegdf
43 12,13% a,f
49 1219% Boat /
) 12.13% bye | 1.40a0 —m N
5 f213% Bba,l 1o 1500 ~2.000 250D 200D
52 8,45% Goaf Obsarvado
54 B.45% a 0.8
] B.45%, byGom
58 0.45% a, bog el
] 4,36 doat
57 ,36% g, d. 8|
&8 8,36%: by, |
58 B.36% a8 b del
&f] 6,91% [=E |
&1 B81% ac.dal
82 6.91% k. e, d, a1
[o£] 6,91% ab.o.d ol
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ancos fugusts da Silea

ENGENHEIRD

Avaliacao

lpa

modalidade

Dados dala
local |

Area de terrens

Madia Saneada
Infervaln da Conflarsa

Tasiade
Profundidacs

Franlas Miitinlas
Valor Unitério

Valor Tetal

Girau de Precisao

Fiamifha de caiculo
Tratamanio
por Istores

deasvnlainamg

Errain

wanda.

Daz_ 2023 !

Aua dos Aealrazes 07 239 - Chacara Fiom - B30 Pauk/sl

g Vara Chal do Fom Reganal de Santo Amaro - 5ao Faua 5P

2990 00 m2

1.957, 7% RE mY
{PER4,T - 20207

0,00 FE
0,00 RS m®
0,00 B% /et
1957, 71 B m?

5.889.274.50 AE
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= ST T

ENQUADRAMENTO DO LAUDO

Warcos rbugusts da Sdoa
ENGENHEIRD
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Wancos rbugusts da Sdea .:’-’I_Fﬁ':f—‘r"' -

ENGENHEIRD

METODO COMPARATIVO DIRETO (TERRENO)

Tabela 3 — Grau de fundamentacdo no caso de utllizacao do tratamento por fatores

i ralt
Item Descrigao M G aILI

Completa quanto a
todas as variaveis
analisadas

i Caracterizagao do
imavel avaliando

Quantidade minima de
2 dados de mercado, 5
efetivamente utilizados

Apresentacio de
informacoes
relativas a todas as
caracteristicas dos

3 Ide mrf:;aﬁ?;f;dsndadns dados analisadas,
com foto e
caracteristicas
observadas pelo
autor do laudo
Intervalo admissivel de
ajuste para cada fator e
4 para o conjunio de 0.50 22,00
fatores

*Mo caso de ulilizacdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissive! de ajuste é
de 0.80 a 1,25, pois & desejavel que, com um numerc menor de dados de mercado, a amostra
seja menos heterogénea.

Tabela 4 — Enguadramenio do lsudo segundo seu grav de fundsmenlagcdo no caso de
utilizacao de tratamento por fatores

Graus Il I |

FPontos Minimos 10 ] 4
ltens 2 24 no
ltens obrigatdrios no grau "iﬁf;ﬁg?ﬂg{:ﬁ{lu‘ minima no grau I i e | Todos, no minimo
correspondente minimo no grau || os demais no minimo no grau |
no grau |
Enquadramento
_ y . Grau
Laudo Pontos (Z1-4) ltens obrigatdrios Rirdanientagas
Valar do Terreno 10 L[] Grau ll

Tabela 5 — Grau de precisio no caso de ulilizacao de modelos de fralamenio por falores

Grau
Descrigao 1l 1] |
Amplitude do intervalo de
confianga de 80% em tormo < 30%
do valor central da estimativa

Mota: Quando a amplitude do intervalo de confianga ultrapassar 50%, nao ha classificacao do resultado quanto
a precisac & e necessana justificativa com base no diagnéstico do mercado.
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Warcos fugusts da Sdloa

fis. 361

. MEmcETTO
ENGENHEIRD

METODO DA QUANTIFICACAO DE CUSTO (EDIFICACOES)

Tabela 6 - Grau de fundamentacao no caso de utifizacao do metodo da quantificacdo de custo

de benfeitorias

Grau

ltem Descricao i T

Pela utilizacao de
custo unilario basico
para projeto
semelhante ao
projelo padrag

1 Estimativa do custo
direto

2 BDI Justificado

Calculada por
métodos técnicos
consagrados,
3 Depreciacio fisica considerando-se
idade, vida (til &
estado de
conservagan

Tabela 7 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamenfagao no caso de

utitizacao do metodo da qguantificacdo do custo de benfeitorias

Graus I I |
Pontos Minimos 7 5 3
ltens obrigatdérios no 1, com os demais no 1 e 2, nominimo | Todos, no minimo
grau correspondente minimo no graw 1| no grau ll noe grau |
Enquadramento
; , , Grau
Descrigao Pontos (£1-3) Itens obrigatdrios
fundamentacdo
Valor das benfeitorias 06 Grau ll Grau ll
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Warcos fugusts da Sdloa

ENGENHEIRD

ODO EVO

Tabela 10~ Grau de fundamentacao no caso de utilizacao do métedo evolutivo

IMOV

fis. 362

‘ mERcHTTO

Item Descricao Sra
il [ .
Grau |l de
1 Estimativa do valor de fur:fm;;‘-ﬂtzgan
terrano comparativo ou
no involutivo
Grau |l de
o fundamentacio
o EEildegI::e%qﬁ_i;UStﬂﬁ no métado da
G quantificagdo do
cusio
Fator de i
3 comercializagdo Arolrace

Tabela 17 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamenfagdo no caso de

utilizacdo do método evolutivo

Graus 1l 1] I
Pontos Minimos a 5 3
Itens obrigatorios no ie2 comoadno 1 e 2, nominimo | Tedos, no minimo
|__grau correspondente minimo no grau I no grau |l no grau |
Enguadramento
= ; _ Grau
Descricdo Pantos (£1-3) ltens obrigatorios
fundamentagio

Valor do imovel 05 Grau ll Grau ll
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