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| - FERNANDO FLAVIO pE
engenheiro, perito judicial, nomeado nos autos da acic (ECUCA
£ - : de E ;
ajuizada por MARILANDIA FERNANDES ;r)df; SIFL);FACLC—“)
| KAUNAS RESTAURANTES INDUSTRIAIS E SERVICOS LTDA &
5 OUTROS, tendo realizado todos os estudos e diligéncias atinente:
caso, vem mui respeitosamente apresentar o seguinte

ARRUDA SIMOES.
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2.2.- TERRENO
O terreno do jfnf-;'.‘_;[ er
cz:ractcristica% e dimensdes: "1 questig, apresenty ..
FRENTE: 12,00m para a Rua Mgy elha
[ ADO ESQUERDO: 32.40m
' LADO DIREITO: 30,00m
!  FUNDOS: 22.40m

AREA: 520,00m?

9.3.- BENFEITORIAS
e i ’ > s m
i Sobre o tf,rrch) €m  questdo Cncontra-se erigj
edificagdo com  3(trés) pavimentos, destinadas - erigida 1(umg
o v o - 2 a st . - ; 3 a(J US(J . ercial
apresentando fdchdc_id revestida em pintura J4tex sobre pastilhe comercial,
sobre massa fina; piso de concreto; cobertura em telhas -de f‘?btuc}mm
. e + ater > ‘ =i B = ‘ Troc ento-
fechamento lateral em muros de alvenaria e frontal em portio de tium‘mr,.
- ICITO.

’ A edificagdo apresenta as Seguintes  caracteristicas

acabamentos construtivos:
-PAVIMENTO INFERIOR

|

| . Sy A - . s
i SALA: Piso de concreto revestido com pintura acrilica; paredes revestidas
em pintura latex sobre massa fina; forro de laje; esquadria de ferro com

vidro ondulado.
SALAO: Piso de concreto revestido com pintura acrilica; paredes
revestidas em pintura latex sobre massa fina; forro de laje; esquadria de

ferro com vidro ondulado.
’SALAOISO de concreto revestido com pintura acrilica; par‘edu
assa fina; forro de laje; esquadria de

revestidas=Sm pintura latex sobre m [0
170 ConERAHROAKINARS, Consultoria, Avaliagdes & Pericas SETECE

RuaPaesde@o, 155 - . 3 - Itaim Bibi - CEP 04531—090-SéoPaqu—SP-Fone:(11)?0;9 .Bbm ;: i
(S rudasimoes@arrudasimoes.com.br www.arrudasimoes.com.
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»AVIMENTO TERREO

~ePCAO: Piso de concre FER et
REGE em pintura latex =10 Tevestido com pintur
.c\'c‘stlddb‘ F S0 = Sabre massa fina: foer e acrilica; Pared
deira com vidro liso. =2 2OHO de laje: esqu l i
i J¥s g adria de
SR PIS0 A CONCIetD  Feveoi:s
.,'ALAO. T llc\ estido com pintura ;
Q < XS e e ~ = acrilica:
Jas em p 4 sobre massa e g N:,IlichL paredesg
o ondulado. =110 de aje esquadria (
s : < 4 de

rc‘\'r‘.’st! 1k
ferro com vidr

GALA 2(DUAS): Piso de concreto revestid, COm pintura aerf;
< acrilica; paredes

. p ra : X
.?\-e.qtldas em lntu lat X SOb c ]n.assa fll'la; fOITO de I'\i
(% ! =1 C; CSL'Iuadr.la d
I c

ferro com vidro ondulado.

DEPOSITO: P}so de concreto revestido com pintura acrilica-
revestidas em pintura latex sobre massa fina; forro de laje crilica; paredes
GANITARIOS (DOIS): P1§0’ (_:eréimico; paredes revestidasg pintura litex
sobre massa fina; vaso sanitario e lavatério em louga ceramica: ﬂ?r atif

» o de

Jaje; esquadria de ferro com vidro ondulado.

_PAVIMENTO SUPERIOR

SALA S(CINCO): Piso_ de concreto revestido com pintura acrilica;
paredes revestidas em pintura latex sobre massa fina; forro de isopor;

esquadria de ferro com vidro ondulado.

SANITARIO: Piso ceramico; paredes revestidas azulejo até o tetoa; vaso
sanitdrio e lavatorio em louga ceramica; forro de laje; esquadria de ferro

com vidro ondulado.

=
Y
oy
= .
% UDA SIMOES Consultoria, Avaliagoes & Pericias S/S Ltda ©

55 - ¢j. 3 - Itaim Bibi - CEP 04531-090 - S50 Paulo - SP - Fone: (1) 3079 4633 - Fax (11) 3079 4805
' www.armdasimoes.com.br

Rua Pags de ArajnS)
swdasimoes@arrudasimoes.com.br

0

|

8




~re——
a
/
P,
'
F.
F
F
."‘f
.
F 4
J_"_“'—--—M_“
’- -
y all = : =
e < 8 .
e T T e d =
= = = Cacs :
P IR L o e Feiglh I i - 2 S 3
fa O SOT 1 O m S - = = ——
T a2 3 - e L3 ) S > Ty

v
2

icias S/S Ltda

~ (E2ARRUDA SIMOES Consultoria, Avaliacdes & Peri
faa Paes SN0, 155 - . 3 - taiim Bibi - CEP 04531-090 - Sao Paulo - SP- Foe: (11) 3079 4633 -Fax (1) 3075
www.arrudasimoes.com.br

el

[RS)mudasimoes@arrudasimoes.com.br




Bkt (o
g " ‘._ _,5:#‘; !

B R - - .
%
—
ARRUS TP
STRAMENTO ey
9 - C/'\DAU Ly aa ) Fo ror‘
’,J' ‘3& -
2 ARlce, :
Apresentamos neste (4. :
50 do ;inu'l\«'cL bem cmnulup.lk“‘ Via documeny,
sifuagal 08 Prnhlcm-.\ %'j"'&‘:u. fotoges e
Jistorid.  Verificade, efdaficy .
yvisto 08 gy €0y
Epoc:

d ‘1)]

FOTO I: RUA MARSELHA DEFRONTE AO IMOVEL AVALIANDO
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FOTO 3: DIVISA LATERAL DIREITA.
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FOTO 6: OUTRA VISTA DA FACHADA DO IMOVEL AVAJ IANDO
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DATA DA PESQUISA * 18/11/201%

HunuzADO

| ,ap0sDA FICHA 1
i : ULO - SP - 2013
3 20 DA PESQUIA 5AO PA :
d "M. o2 QUADRA: 172 {NDICE DO LOCAL: 248,00 CHAVE GEOGRARCA :
?’ sEroR:
/ T NUMERO : 127
| ENDEREGO: Rua Alorce franco Caiubi o
COMP.: BAIRRO ¢ CIDADE : SAC PAULC -
CEP: UF: SP
pADOS DA REGIAO i
MELHORAMENTOS :
Emmmmcio [<IREDE DE COLETA DE ESGOTO. umsms'lwmmcio PUBLICA
[ kepE DEGAS  EXJREDEDE DISTRIBUICAO DE AGUA TV ACABO
DADOS DO TERRENO
AREA (A 180,00 500 PROF. EQUIV. (Pe): 30,00
ACESSIBIUDADE:  Drefd  ESQUINA: Nao
OPOGRARA : planc 1
CONSISTENCIA: 5860
COEF. PADRAC: VACAO: d - entre reguior & reparos Smpies
VAGAS: 2 0710 CUSTO BASE (RS): 1 09604
VALOR CALCU :
0.00

DADOSDAT
NATUREZA : 0 id
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ARRUDA SIMOES

TABELA 1
A VIDA REFERENCIAL - |- | VALOR RESIDUAL
=] TIPO PADRAO | {anos) . R -[_'?f)_: —
i RRACO RUSTICO ¥ 3 SRR T8 e 5&~M3&%ﬁm-
ROAL [ BA [ SIMPLES e 10 SR — R—
e - RUSTICO e MR 6051 oo | F o0 7
S PROLETARIO 60 20 .
ECONOMICO 16 e 00 R AT CHR R0 N
[ SIMPLES 70 20
DIOW 2
SUPERIOR
LUXO
TAMENTO [ [fole
o SIMPLES
EMEDIO
SUPERIOR
FINC :
LUXO
TESCRITORIO aN
GO SIMPLES
MEDIO, N
SUPERIOR
FINOESET © oo
LUXO .
GALPOES RUSTICO:x - ] A
SIMPLES 20 _
MEDIOQ 555+ o chd | R Y ) Nt
20
COBERTURAS T I _,: g-:wg
L A O
/ No presente caso, imével comercial, tipo escritdrio, padrio

simples, a vida referencial corresponde a 70 anos e o valor residual
equivale a 20%,

A vida atil da edificacio corresponde a 70 anos, possuindo o

imével a idade estimada de 20 anos, de modo que a idade em percentual
da vida referencial corresponde a 0,28 ou 28%.

O estado de conserva

¢do da edificacio serg classificado de
acordo com a graduagdo que const

a do quadro A, 3 seguir:

=)
@
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56

QUADRO A

Caracteristicas l

Edificaglo nova au com reforma geral e substancial, com menos ;g.-l
dois anos, que apresente apenas snais de desgasto nalural da
pintura externa
Edilicagio nova ou com reforma geral & substancial, com menos de
ular 0,32 dcﬂs'anos, que apresente necessidade apenas do uma demio leve
gntre nova 8 €9 de pintura para recompor a sua aparéncia
Edificag o seminova ou com reforma geral e substancial entre 2 & 5
anos, cujo estado geral possa ser recuperado apenas com reparcs
iar 2,52 de eventuais fissuras superliciais localizadas efou pintura externa e
[ R intermna.
i Edificago seminova ou com reforma geral e substancial entre 2 e 5
Entra regular e ne o5 ancs, cujo estado geral possa ser recuperado com reparo de
cessitando  (eparos 8, fissuras e lIrincas localizadas e superficiais e pintura inlerna e
simples extema.
P e Edficacio cujo estado geral possa ser recuperado com ee‘lrl'ﬂ‘i.lfﬂ
intema e externa, apds reparos de fissuras e trincas superficials
0 mcessh‘;:;:“ = dB;1S generalizadas, sem recuperagio do  sislema estrutural
i Eventuaimente, revisdo do sistema hidraulico e elétrico.
Edificagio cujo estado geral possa ser recuperado com pintura
iMlema e externa, apds reparos de fissuras e trincas, com
estabilizago e/ou recuperagao localizada do sistema estrutural. As
Necessitando de instalagBes hidrdulicas e elétricas possam ser restauradas mediante
f reparos de simples a 33,20 g revisdo e com substituicdo eventual de algumas pegas
importantes desgastadas naturalmente. Eventualmente possa ser necessana a
substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes, de um, ou de
outro comodo. Revisdo da impermeabilizagdo ou substituigio de
fethas da coberlura.
Edificagio cujo estado geral possa ser recuperado com pintura
intema e exierna, com substituigdo de panos de regulanzagao da
alvenaria, reparos de fissuras e trincas, com estabilizagio e/ou
Notocaitaris fe recuperacao de grar]de parte do sistemna estrutural. As instalagcoes
reparos importantes 52,60 hidraubcas e elétricas possam ser restauradas mediante a
substilucao das pegas aparentes. A substiluicdo dos revestimentos
de pisos e paredes, da maioria dos cOmodos, se faz necessaria
Substiluicio ou reparos importantes na impermeabilizagdo ou no
telhado.
. Edificag4o cujo estado geral seja recuperado com estabikzaco e/ou
{ B Lo L recuperagao do sistema estrutural, substituicao da regularizacso da
reparos Importantes a 75,20 alvenaria, reparos de fissuras e trincas. Substituig8o das instalagGes
edificagio sem valor hidrulicas e elétricas. Substiluicio dos revestimentos de pisos e
paredes. Substituicdo da impermeabilizagio ou do telhado.
: SeaValor 100,00 Edificago em estado de rulna.

Np presente caso o estado de conservagdo da construgdo se
enquadra no item “d, entre regular e necessitando de reparos simples”.

O coeficiente “K”
entrada, na linha a idade em p
estado de conservagio.

serd obtido na tabela 2, mediante dupla
ercentual da vida referencial e na coluna o
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28”, cor "esponde , 0,754

4 entrady
Ass Sim sen 0 L()Lfl(.luﬂt.. de deu,udwn EOQ. Cquivale a0
SCLuinte monlmt :
FOCER SRR R)

O valor das hcn!‘citorias, NO presente €aso ¢ dado Pela seguinge

expressao:
Vb= Acx Vub % Fob, onde:
Vb = Valor da benfeitorig
Ac = Area construida dga edificagio: 487,00m?
Vub = Valor unitério: R$ 1.321,82/m2

Fob = Fator obsolescéncia: 0,803
Substituindo e calculando, temos:
Vb= 487.00m? x RS 1.321,82/m2 x 0,803
=)

cdondos.
% =R$516.912,25 equivalendo a R$ 520.000,00 redon
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4.- ENQUADRAMENTO

De acordo com a norm
: Imdveis Urbanos, as av

Bens — Parte 2
em fung¢do de sua fundamenta

Deste modo, apr

presente avaliagdo, conforme

4.1.- ENQUADRAMENTO

Tabela 7 — Grau de fundamentacio no caso de utilizagao do método evolutivo

DA AVALIACAD

a NBR 14.653-2/2011 - Avaliacio de

aliagdes devem ser enquadradas
¢do e precisio.

esentamos a seguir o enquadramento da
tabelas relacionadas nos topicos seguintes:

QUANTO A FUNDAMENTACAG

Pontuac3do \

Grau de Fundamentacio

Item Descricdo I o 1
i ’ Grau IIT de Grau II de Grau I de
:':Esrin'uativa do valordo | fundamentacao no fundam?ntagéo no fundamenta(;éo no |
1 {Epe / método método método i 3
f comparativo ou no comparativo ou no Comparativo ou no |
| involutivo involutivo invalutivo |
: j Grau III de Grau I de Grau I de
fEsnrrBtiva dos custos fundamentacao no fundamentacio no fundar:nentagéo no :
.de rEEdl‘géO } n'étodo da metodo da metodo da 2
H | Qquantificacdo do Quantificacdo do quantificacdo do {
3 { custo custo custo i
i | Inferido em !
iFator de i i i
i I o | mercado Justif | Arbitrado I 2
3 ;Comerc:ahzagao ]4 semelhante i
TOTAL DE PONTOS

Tabela 4 — Enquadramento do laudo s

egundo seu grau de fundamentacio no Caso de utilizagao de

método evolutivo
F Graus | ox ’ o 1 Obtido
Pontuacao minima [ 8 5 3 ;
Itens obrigatdrios no grau I : Todos, no minimp
l1e2 le?2 :
commespondente f no grau I
i No mini ;
Demais itens i rrmurr}c; gl No minimo no grau I
I

ENQUADRAMENTO GERAL DO LAUDO

Assim sendo, a avalia
pontos e enquadra-se no Grau de F

“2- ENQUADRAMENTO QUANTO A PRECISAO

undamentagio I1.

N&P classifica-se quando utilizado o método evolutivo.

DA SIMOES Consultoria, Avaliagées & Pericias S/5 Ltda
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Segue em anexo:
ANEXO i- Locaiizagﬁo do iméve]

ANEXO L Certidio de Dados Cadaatrql\ do Lincvel IPTU

Nada mais havendg a relatar, damos POr encerradg o Presente
trabalho, pemlanﬂend a dzsposuao - V. Excia. Para quaisquer
esclarecimentos necessdrios.
-~ & | i . S N - .‘\
Sao Paulo, 2] de nov embrd de 2,013 _
P /——
"
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