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EXMO (A). SR.(3). DR.(%). JUIZ (A) DE DIREITO DA 72 VARA CIVEL
DA COMARCA DE GUARULHOS - SAO PAULO

Proc. Digital n°: 1000582-97.2017.8.26.0224
Acdo:  CUMPRIMENTO DE SENTENCA
Regte: RAIMUNDA CARMO DA SILVA
Reqdo: JOSE REIS NOVAIS

LUCIANO KAY, Engenheiro Civil, Po&s
Graduado em Engenharia de Avaliagcdo e Pericia, P6s Graduado em
Georreferenciamento de Imodveis Rurais e Urbanos, CREA/SP N°
5.063.885.117, nomeado na presente acdo, como Perito Oficial,
conforme fls. 12, tendo desempenhado suas funcdes na conformidade
das normas e preceitos em vigor, vem mui respeitosamente apresentar
suas conclusdes a V. Ex.® a partir das observacdes e constatacdes
consubstanciadas no presente Laudo, que contém 63 (Sessenta e trés)
pdaginas impressas de um sé lado, todas rubricadas, sendo a primeira e

a Ultima datada e assinada e anexos.

Termos em que,
P. Deferimento.

Guarulhos/SP, 25 de setembro de 2018.
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1. PRELIMINARES

1.1. OBIETIVO
O presente ftrabalho tem & finalidade e fundamentacdo
técnica de proceder a vistoria, no imdével que tramita perante essa R.

Juizo.

1.2. NOMEAGAO DO PERITO
O signatdrio foi honrado com a indicacdo, fls. 12 nomeado a

proceder a prova pericial.

1.3. INSTRUGAO
O presente trabalho servird para instruir o processo n°: 1000582-
97.2017.8.26.0224, na presente acdo CUMPRIMENTO DE SENTENCA.

1.4. SANEAMENTO DOS AUTOS

Saneado os autos, é dado prosseguimento aos feitos,
procurando justificar as conclusdoes. Sdo fornecidas as bases para
julgamento dos critérios e 0os elementos que pareceram indispensdaveis

para a perfeita compreensdo.

Consta dos autos que:

1.4.1 Nos autos da demanda de Acdo de Extingcdo
de Condominio — Proc. 1016041-13.2015.8.26.0024 - 7° Vara Civel da
Comarca de Guarulhos, foi proferida a r. Sentenca, a qual ndo foi
inferposto recurso, cuja decisdo declarou extinto o condominio e
determinou a alienacdo judicial do bem imdvel na proporcdo de 50%
para cada conddmino;

1.4.2 O referido imovel € constituido de duas casas
desmembrado de drea maior do lofte: P/09 - Quadra 27 - Jardim IV

Centendrio, situado no Bairro Lavras — Guarulhos — SP;
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1.4.3 Conforme consta nos autos, a autora requer a
reparticdo do produto dessa alienacdo na proporcdo das fracdes

ideais das partes;

1.4.4 O imdbvel assim se descreve, de acordo com a

inicial (fls. 02) apresentados pela autora:

“Parte do lote de terreno sob n° 09, da quadra 27 —
Jardim IV Centendrio, Bairro Lavras, situado no perimetro urbano deste
municipio, medindo 5,00 metros de frente para a rua 14, atual Rua Russas, por
58,00 metros da frente aos fundos, pelo lado direito de quem da rua olha para
o imével, confronfando com o Lote n° 10; 59,00 metros da frente aos fundos,
do lado esquerdo confina com o remanescente do Lote n° 09, tfendo nos
fundos a mesma largura da frente, ou seja 5,00 metros, encerrando a drea de

295,00 m2. “

1.4.5 O imovel estd localizado dentro do perimetro
do Municipio de Guarulhos - SP, possuindo inscricGdo cadastral na
Prefeitura de Guarulhos sob n° 064.23.47.0141.01.001.

1.4.5 O D. Juizo nos honrou para a producdo de
prova pericial (fls. 12).

1.4.7 O R. Juizo ndo apresentou quesitos.

1.4.8 Os Autores ndo haviam apresentado quesitos.
N&o foi nomeado assistente técnico.

1.4.9 Os Requeridos ndo haviam apresentado

guesitos. Ndo foi nomeado assistente técnico.
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2, VISTORIA

2.1. DA DATA

Aos 08 de agosto de 2018, o signatdrio diligenciou a drea em questdo

e procedeu a vistoria

junto ao

imovel, localizado & Rua Russas n°

310/314(Oficial)/n® 9B(ant.) — Jardim IV Centendrio — Guarulhos — Estado de SGo

Paulo.

B

?

o

Snt Modas "f;ée

P £
Y By
o

o
%
3

Rua Russas, 310 -
Jardim IV Centenario

2.2

Vista aérea do imovel

DOS ACOMPANHANTES

A vistoria foi acompanhada pelo Sra. RAIMUNDA CARMO DA SILVA -

RG. 22.476.597-8 - SSP — SP, e que presenciou a realizacdo das exposicoes

fotogrdficas e demais verificacdes necessdrias ao laudo (anexo |).
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2.3 LOCALIZAGCAO

O imovel situa-se no Municipio de Guarulhos, na quadra delimitado
pelas Rua Russas e Rua Barra dos Mendes e Rua Ibitiga. O acesso ao imovel

em questdo realiza-se através da prépria Rua Russas.

24 IONEAMENTO

Conforme a Lei Municipal n°® 4.818, de 11 de julho de 1996, que dispde
sobre o uso e ocupacdo do solo no Municipio de Guarulhos, o imével em
questdo se enquadra a Zonas Mistas - ZM-C: corresponde ds dreas da cidade
inseridas na Macrozona de Urbanizacdo em Desenvolvimento e na Macrozona
de Dinamizacdo Econdmica e Urbana, caracterizadas pela proximidade das
dreas de preservacdo ambiental, na qual se pretende a diversificacdo de

usos, com densidade construtiva média.

2.5 CARACTERISTICAS DA REGIAO

Trata-se de uma regido composta por residéncias uni familiares de
padrdo popular, com comércio de &dmbito local como farmdcias, padarias,

supermercados, pracas e escolas publicas.

2.6  MELHORAMENTOS PUBLICOS

A regido onde se localiza o imdvel é dotada de rede de energia
elétrica, rede de dgua, rede de esgoto, telefonia, canalizacdo pluvial,

calcamento, guias e sarjetas, correio, coleta de lixo enfre outros.

O transporte coletivo se d& através da Rua Sargento Goncalo
Joaguim de Oliveira e Rua Jair Soares de Mesquita.
Observacdo: Conforme o art. 32 da Lei n°® 5.172/66 — Codigo Tributdrio
Nacional, para ser considerada drea urbana, o imdvel deve estar servido por

pelo menos duas benfeitorias entre as cinco citadas no artigo mencionado.
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| - meio-fio ou calcamento, com canalizacdo de aguas pluviais;

Il - abastecimento de dgua;

Il - sistema de esgotos sanitdrios;

IV - rede de iluminacdo publica, com ou sem posteamento para
distribuicdo domiciliar;

V - escola primdaria ou posto de saude a uma disténcia mdaxima de 3
(frés) quildmetros do imdvel considerado.

No caso em tela existem as benfeitorias mencionadas, resultando na

classificacdo do imdével como de natureza urbana.

2.7 DESCRICAO DO IMOVEL

O imovel assim se descreve, de acordo com a inicial (fls.

02) apresentado pela autora:

“ Parte do lote de terreno sob n° 09 — Quadra 27, da Jardim IV
Centendrio, situado no perimetro urbano deste municipio, medindo 5,00
metros de frente para a rua Russas, por 58,00 metros da frente aos fundos, pelo
lado direito de quem da rua olha para o imoével, confrontando com o Lote n°
10; 59,00 metros também da frente aos fundos a mesma largura da frente, ou

seja 5,00 metros, encerrando a drea de 295,00 m”.

2.7.1. CARACTERISTICA DO TERRENO

O imovel estd disposto em meio de quadra, possui fopografia em
declive, seu solo é firme e seco, ndo hd mata nativa, com drea total de 295,00

ms? (anexo Il).
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2.7.2. BENFEITORIAS

2.7.2.1. MUROS

1) Estdo implantados co redor de todo o perimefro do
imoével, ou seja, o imével estd murado em todas as suas

confrontacdes;

2) Construidos com blocos de concrefo, estando sem
revestimento. Os muros apresentam aspecto de
anfiguidade, com manchas de umidade, bolor e fungos.

3) HGO um portdo de ferro (em péssimo estado de

conservacdo) para acesso ao imoével pela Rua Russas.

2.7.2.2. CONSTRUGCAO N°I

Existe uma casa (denominada ‘“construcdo 1), com drea
construida de 121,27 ms? (anexo ll), classiicado como CASA PADRAO
PROLETARIO, subclassificacdo MEDIA, por causa de seu padrdo de
acabamento.

Edificacdo de alvenaria de bloco cerdmico e concreto,

rebocadas somente internamente, com lajes revestidas.

2.7.2.2.1. PAVIMENTO TERREO - 61,03m?

a) 01(uma) Cozinha, com e} seguinte
acabamento:

e Piso: lajota cerdmico;

e Paredes: constfruidas com bloco de
cer@mico e revestidas com
argamassa somente infernamente;
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Pintura: pintura & base de latex;

Instalagdes Hidrdaulicas: tubulacdo
aparente;

Instalagdes Elétricas: tomadas e
interruptores embutidos;

Esquadrias: Porta de madeira e
janela de ferro;

Forro: laje.

b) 01 (um) Banheiro, com seguinte acabamento:

Piso: Cer&dmico;

Paredes: construidas com blocos de
concreto e revestidas com
argamassa somente intfernamente,
barra impermedvel de 1,20m na
drea molhada;

Pintura: pintura & base de latex;

Instalagdes Elétricas: tomadas e
interruptores aparente, com
lGmpada eletrénica;

Esquadrias: Porta de madeira,
janela de madeira;

Forro: laje.

c) 01 (uma) Sala de Estar, usada como dormitorio,
com o seguinte acabamento:

Piso: lajota cer@mico;

Paredes: construidas com bloco de
concreto e revestidas com
argamassa somente infernamente;

Pintura: pintura & base de latex;

Instalagdes Elétricas: tomadas e
interruptores embutidos, com
lGmpada eletrénica;

Esquadrias: vitrd de ferro;

Forro: lgje.
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d) 01 (um) Dormitério, com o seguinte
acabamento:

e Piso: cimento queimado;

e Paredes: construidas com bloco
cer@mico e revestidas com
argamassa somente infernamente;

e Pintura: pintura a base de Iatex;

e Instalagcdes Elétricas: tomadas e
interruptores aparente, com
lGmpada eletrénica;

Esquadrias: Janela de madeira;

Forro: lgje.

e) 01 (uma) Garagem, com o seguinte
acabamento:

e Piso: contra piso;

e Paredes: construidas com blocos de
concreto, revestido somente
infernamente;

e Pintura: pintura a base de latex;

e Instalagcdes Elétricas: tomadas e
interruptores embutidos, com
lGmpada eletrénica;

Forro: laje

2.7.2.2.2. PAVIMENTO SUPERIOR - 60,24m?

f) 01(uma) Sala de Estar, com o seguinte
acabamento:

e Piso: cerGmico;

e Paredes: consfruidas com bloco de
cer@mico e revestidas com
argamassa somente infernamente;

e Pintura: pintura d base de Iatex;

10
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Instalacoes Elétricas: tomadas e
interruptores embutidos;

Esquadrias: Porta de aluminio e
janela de aluminio;

Forro: laje.

g) 01(uma) Cozinha, com o} seguinte
acabamento:

h) 01 (um) Banheiro, com seguinte acabamento:

Piso: cer@mico;

Paredes: construidas com bloco de
cer@mico e revestidas com
argamassa somente infernamente;

Pintura: pintura & base de latex;

Instalacoes Hidrdulicas: tubulacdo
embutida e cer@mica somente na
drea molhada;

Instalagdes Elétricas: tomadas e
interruptores embutidos;

Esquadrias: janela de aluminio;

Forro: laje.

Piso: Cer&mico;

Paredes: construidas com blocos de
cerGmico e revestidas com
argamassa interno e externamente,
e revestida com cer@mica até o
teto;

Pintura: pintura a base de Idtex no
forro;

Instalagdes Hidrdulicas: tubulacdes
embutidas;

Instalacoes Elétricas: tomadas e
interruptores embutido, com
lGmpada eletrénica;

Esquadrias: Porta de madeira, vitrd
de aluminio

Forro: laje.
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i) 02 (dois) Dormitérios, com o seguinte
acabamento:

e Piso: cer@mico;

e Paredes: construidas com bloco
cer@mico e revestidas com
argamassa somente infernamente;

e Pintura: pintura a base de Iatex;

e Instalagcdes Elétricas: tomadas e
interruptores aparente, com
lGmpada eletrénica;

e Esquadrias: Janela de aluminio;

e Forro: lgje.
2.7.2.3. CONSTRUCAO N° I
Existe uma casa (denominada “construcdo 1), com darea

construida de 75,66 ms?2 (anexo Il), classificado como CASA PADRAO
ECONOMICO, subclassificacdo MEDIA, por causa de seu padrdo de
acabamento.

Edificacdo de alvenaria de bloco cerdmico e de
concreto, rebocadas na face interna e ftotalidade e face externa

parcialmente, com lajes revestidas.

2.7.2.3.1. PAVIMENTO TERREO - FRENTE -

42,01m?

j) 01(uma) Cozinha, com e} seguinte
acabamento:

e Piso: cimento queimado;

e Paredes: construidas com blocos
cer@micos revestido interna e
externamente;
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Pintura: pintura & base de latex;
Instalacdes Hidrdulicas: ndo tem;

Instalagdes Elétricas: tomadas e
interruptores aparente;

Esquadrias: porta de madeira e
janela de madeira;

Forro: lgje.

k) 01(um) Banheiro, com o seguinte acabamento:

Piso: cimento queimado;

Paredes: construidas com blocos
cerimicos e revestidas com
argamassa somente infernamente;

Pintura: pintura & base de latex;

Instalacoes Hidrdulicas: tubulacoes
embutidas;

Instalagdes Elétricas: tomadas e
interruptores embutida, com
lGmpada eletrénica;

Esquadrias: porta madeira e vitrd
de ferro;

Forro: lgje.

) 01(um) Dormitério, com o seguinte
acabamento:

Piso: cimento queimado;

Paredes: construidas com blocos
cer@micos e revestidas com
argamassa de ambos os lados;

Pintura: pintura a base de latex;

Instalagcdes Elétricas: tomadas e
interruptores aparente;

Esquadrias: janela de aluminio;

Forro: lgje.

13
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2.7.23.2. PAVIMENTO TERREO - FUNDOS -

33,65m?

m) 01(uma) Cozinha, com o) seguinte
acabamento:

Piso: cer&dmico;

Paredes: construidas com blocos
cerdmicos revestido somente
infernamente;

Pintura: pintura & base de latex;

Instalagdes Hidrdulicas: tubulacdo
aparente;

Instalagdes Elétricas: tomadas e
interruptores aparente;

Esquadrias: porta de madeira e
janela de madeira;

Forro: cobertura de telha
fibrocimento

n) 01(um) Banheiro, com o seguinte acabamento:

Piso: cer@mico;

Paredes: construidas com blocos
cer@micos e revestidas com
argamassa somente infernamente;

Pintura: pintura & base de latex;

Instalagdes Hidraulicas: tubulacdes
embutidas;

Instalacoes Elétricas: tomadas e
interruptores embutida, com
lGmpada eletrénica;

Esquadrias: porta sanfonada de
PVC e vitrd de ferro;

Forro: cobertura de telha
fiorocimento.

Rua La Paz, n° 146 — Vila Helena — Jundiai —SP — Cel. (11) 98275-1350
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o) 01(um) Dormitério, com o seguinte
acabamento:

e Piso: cer@mico;

e Paredes: construidas com blocos
cer@micos e revestidas com
argamassa somente infernamente;

e Pintura: pintura a base de latex;

e Instalagcdes Elétricas: tomadas e
interruptores embutido;

e Esquadrias: janela de aluminio;

e Forro: cobertura de telha
fibrocimento.

2.7.2.4. COBERTURA

A construgao | apresenta idade aparente de 25 anos,
construidas sem preocupacdo com projeto ou utilizacdo de mdo de obra
qualificada. Construida em etapas, compondo uma série de comodos sem
funcdo definidas, utilizando alvenaria e estrutura de concreto improvisada.
Associada a autoconstrucdo, apresentando pé direito aquém dos legalmente
especificado e deficiéncias construtivas evidentes, como desaprumos,
desniveis e falta de arremates, pois foram construidas em etapas. Fachadas

com revestimento reboco e dreas externas com cimentado rUstico.

Foi caracterizado pela utilizacdo de materiais construtivos
essenciais e alguns recicldveis, como se pode ver na reportagem fotogrdfica e

também aplicacdo de poucos acabamentos.

Cobertura em laje, com impermeabilizacdo por processo

simples.
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A construgao Il apresenta idade aparente de 20 anos na

frente e 05 anos nos fundos, consfruidas sem preocupacdo com projeto
arquiteténico, satisfazendo distribuicdo interna bdsica, erigidas em estrutura
simples e alvenaria de tijolos cer@dmicos. Composta de trés comodos cada,

cozinha, banheiro e um dormitoério;

Construcdo térrea, erigida em estrutura simples e

alvenaria de bloco cer@mico parcialmente revestida;

Cobertura em laje pré-moldada impermeabilizada por
processo simples e telha de fibrocimento sobre madeiramento ndo

estruturado, sem apresentacdo de forro;
Areas externas em cimentado ristico;
Fachada com emboc¢o ou reboco, com pintura comum;

O Padréo se caracteriza-se pela utilizacdo de materiais

construtivos bdsicos e pelo emprego de acabamento de qualidade inferior.

Para uma melhor visualizacdo do imdvel, o Signatdrio
realizou reportagem fotogrdfica da drea em questdo, que constitui o ANEXO I-
ILUSTRACAO FOTOGRAFICA.

16
Rua La Paz, n° 146 — Vila Helena — Jundiai —SP — Cel. (11) 98275-1350
e-mail : Luciano.kay @uol.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por LUCIANO KAY e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 25/09/2018 as 14:44 , sob o numero WGRU18703922472

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000582-97.2017.8.26.0224 e codigo 33A91A9.



fls. 53

LUCIANO KAY
Engenheiro Civil
CREA/SP: 5.063.885.117

3. AVALIACAO

3.1 NORMAS OBSERVADAS

A avaliacdo terd por base as recomendacdes e pardmetros de

cdlculo preconizados pelas seguintes normas, atualmente em vigor:

% Norma Brasileira para Avaliacdo de Bens — NBR 14.653 (1 €2)

% Norma para Avaliacdo de Imoveis Urbanos — IBAPE/SP — 2011

3.2 METODOLOGIA

Em funcdo das caracteristicas do terreno e diante das consultas
efetuadas junto ao mercado imobilidrio da regido, para determinacdo do

valor de venda concluimos pela aplicacdo do Método Comparativo Direto
de Dados de Mercado, tratada no item 9.2 da Norma do IBAPE/SP sendo a

homogeneizacdo das caracteristicas dos dados efetuada por meio do

tratamento por fatores, descrita no item 10.

Foram utilizados os elementos amostrais mais semelhantes possiveis ao
avaliando, em ftodas suas caracteristicas, cujas diferencas perante o mesmo,
para mais, ou para menos, sdo levadas em conta. Os fatores foram aplicados

ao valor original do elemento comparativo na forma de somataério.

3.3 SELECAO

Na selecdo dos elementos, foi considerada importante a semelhanca,
no que diz respeito a situacdo, 4 destinacdo, & forma, ao grau de
aproveitamento, das caracteristicas fisicas e a adequacdo ao meio,
devidamente verificados, evitando-se, na medida permitida pela pesquisq,

aqueles de homogeneizacdo complexa.
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3.4 HOMOGENEIZACAO

Para a homogeneizacdo dos elementos de pesquisas serdo utilizados
os fatores de ponderacdo proposto pelo Eng.® José Fiker apresentado na obra
“Manual de Avaliacdo e Pericias em Imodveis Urbanos" — 2° Edicdo, Ed. Pini —
SGo Paulo - 2007.

3.4.1 FATOR OFERTA

Para ofertas a prazo, nas quais ndo haja indicacdo de reajuste,

deve-se descontar a correcdo da moeda previsivel na data da oferta.

Se as ofertas ndo fazem indicacdo de cobranca de juros,
deve-se descontar 12% ao ano e, se ndo especificam facilidades, devemos
admitir que essas facilidades fossem as normalmente consideradas no local

das pesquisas.

Portanto para quaisquer ofertas, deve-se proceder a um
desconto de no minimo de 10%, admitindo-se todas superestimativas de valor

normalmente atribuida pelo vendedor.

ESPECIFICACAO DAS AVALIACOES

A especificacdo foi estabelecida segundo a Norma 1.3 do IBAPE -

SP/2011, sendo definidas quanto a fundamentacdo e precisdo.

Os requisitos para fundamentacdo devem estar de acordo com:

a) Caracterizacdo completa do imével avaliando quanto a todas as
varidveis analisadas, com fotos que permitam identificd-las, bem
como visdo geral do entorno;

b) Minimo de 5 elementos amostrais efetivamente utilizados apds a

homogeneizacdo;
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c) ldentificacdo dos elementos comparativos com fotos (pelo menos

frontal), com informacdes sobre as varidveis analisadas no modelo
adotado e croqui de localizacdo;

d) O valor homogeneizado de cada elemento apds a aplicacdo do
conjunto de fatores ndo resulte aquém da metade, ou além do
dobro do valor de transacdo, ou apds aplicacdo do fator oferta;

e) Os fatores utilizados devem ser avaliados em relacdo a sua
condicdo de homogeneizacdo;

f) As dreas do bem avaliando devem estar contidas nos intervalos
caracteristicos da tabela 1, de acordo com a Norma do IBAPE/SP -
2011

Para a avaliacdo do imével em questdo foram encontrados seis
elementos comparativos semelhantes, atendendo ao item 13.1.1 alinea b) da

Norma do IBAPE, o que confere ao laudo o grau fundamentado.

Quanto ao grau de precisdo, diante dos elementos de mercado
colhidos e critérios adotados, a presente avaliacdo enquadrou-se no grau de
precisao Il, definido na Norma do IBAPE/SP 2011.

3.6  MEMORIA DE CALCULO DO VALOR DO TERRENO:

3.6.1. METODOLOGIA EMPREGADA

Para a avaliocdo do imdvel foi utiizado o método
comparativo direto com homogeneizacdo por fatores, conforme descrito na
Norma Brasileira NBR — 14653. Por este método, o imdvel avaliando € avaliado
por comparacdo com imodveis de caracteristicas semelhantes cujos
respectivos valores unitdrios (por m?) séo ajustados com fatores que tornam a
amostra homogénea.

O saneamento dos valores amostrais foi feito utilizando-se o
Critério Excludente de Chauvenet e o tratamento estatistico fundamentou-se
na Teoria Estatistica das Pequenas Amostras (n<30) com a distribuicdo “t" de

Student com confianca de 80% consoante com a Norma Brasileira.
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A amostra desta avaliacdo foi tratada com os seguintes
fatores:
F1: Oferta
F2: Topogrdfia
F3: Area

3.6.2. IMOVEIS AMOSTRADOS PARA COMPARACAO (anexo llI):

3.6.2.1 IMOVEL 1:

Imdvel situado & Rua Arouca s/n°, ao lado n°® 80 - Lavras -
Guarulhos— SP, medindo 125,00 m?, Topografia: aclive; Consisténcia do terreno:
Seco.
Area Terreno: 125,00 m?
Valor do terreno: R$ 150.000,00

ROCHA Empreendimentos Imobiliarios — CRECI n°® 99.833-F
Estrada Guarulhos Nazaré n. °3.167 — Vila Rica

Guarulhos - SP

Fone (011) 2466-4178/2466-3182

Contato: Sra. Cristiane

Valor por metro quadrado: R$ 1.200,00
Fator de homogeneizacdo F1: 0,90
Fator de homogeneizacdo F2: 1,05

Fator de homogeneizacdo F3: 0,84

3.6.22 IMOVEL 2:

Imdével situado & Rua Viana de Castelo s/n° esquina com
Rua Beja - Lavras - Guarulhos— SP, medindo 125,00 m?, Topografia: declive;
Consisténcia do terreno: Seco.
Area Terreno: 125,00 m?
Valor do terreno: R$ 115.000,00

20
Rua La Paz, n° 146 — Vila Helena — Jundiai —SP — Cel. (11) 98275-1350
e-mail : Luciano.kay @uol.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por LUCIANO KAY e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 25/09/2018 as 14:44 , sob o numero WGRU18703922472

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000582-97.2017.8.26.0224 e codigo 33A91A9.



fls. 57

LUCIANO KAY
Engenheiro Civil
CREA/SP: 5.063.885.117

ROCHA Empreendimentos Imobilidrios — CRECI n°® 99.833-F

Estrada Guarulhos Nazaré n. °3.167 — Vila Rica
Guarulhos - SP
Fone (011) 2466-4178/2466-3182

Contato: Sra. Cristiane

Valor por metro quadrado: R$ 920,00
Fator de homogeneizacdo F1: 0,90
Fator de homogeneizacdo F2: 1,11

Fator de homogeneizacdo F3: 0,84

3.6.2.3 IMOVEL 3:

Imdvel situado a Rua Algarve s/n°, ao lado n°® 44 — Lavras -

Guarulhos— SP, medindo 162,50 m?, Topografia: plano; irregular, Consisténcia

do terreno: Seco.
Area Terreno: 162,50 m?2
Valor do terreno: R$ 130.000,00

AUGUSTO Empreendimentos Imobiliarios — CRECI n°® 65.231-F

Rua SD José Pires Barbosa Filho n. °302 — Vila Milton
Guarulhos — SP
Fone (011) 2451-6703

Contato: Sr. Arauvjo

Valor por metro quadrado: R$ 800,00
Fator de homogeneizacdo F1: 0,90
Fator de homogeneizacdo F2: 1,00

Fator de homogeneizacdo F3: 0,89

Rua La Paz, n° 146 — Vila Helena — Jundiai —SP — Cel. (11) 98275-1350
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34624 IMOVEL 4:

Imovel situado a Rua Coimbra s/n°, ao lado n° 33 — Lavras
- Guarulhos— SP, medindo 125,00 m?, Topografia: plano; Consisténcia do
terreno: Seco.
Area Terreno: 125,00 m?
Valor do terreno: R$ 120.000,00

Imobilidria FUNCHAL- CRECI n°® 23.917-J
Rua Marinépolis n. °16 — JD Pres. Dutra
Guarulhos - SP

Fone (011) 2431-3048/2433-1792
Contato: Sr. Sidney

Valor por metro quadrado: R$ 960,00
Fator de homogeneizacdo F1: 0,90
Fator de homogeneizacdo F2: 1,00

Fator de homogeneizacdo F3: 0,84

3.6.2.5 IMOVEL 5:

Imovel situado a Rua Beja s/n° — Lavras - Guarulhos— SP,
medindo 125,00 m?, Topografia: aclive; Consisténcia do terreno: Seco.
Area Terreno: 125,00 m?
Valor do terreno: R$ 110.000,00

MIRU'’S Escritdrio Imobilidrio
Guarulhos - SP
Fone (011) 97987-5095

Contato: Sr. Valdomiro Mesquita Santos
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Valor por metro quadrado: R$ 880,00
Fator de homogeneizacdo F1: 0,90
Fator de homogeneizacdo F2: 1,11

Fator de homogeneizacdo F3: 0,84

3.6.2.6 IMOVEL 6:

Imdével situado & Rua Coimbra s/n°, ao lado do n°® 217 —
Lavras - Guarulhos— SP, medindo 320,00 m?, Topografia: aclive; Consisténcia do
terreno: Seco.
Area Terreno: 320,00 m?
Valor do terreno: R$ 150.000,00

MIRU'’S Escritdrio Imobilidrio
Guarulhos - SP
Fone (011) 97987-5095

Contato: Sr. Valdomiro Mesquita Santos

Valor por metro quadrado: R$ 468,75
Fator de homogeneizacdo F1: 0,90
Fator de homogeneizacdo F2: 1,05

Fator de homogeneizacdo F3: 1,02

3.7. TABELA DE HOMOGENEIZACAO:

Imoveis R$/m? F1 F2 F3 R$/m? homog.
1 1.200,00 0,90 1,05 0,84 961,20
2 920,00 0,90 1,11 0,84 786,60
3 800,00 0,90 1,00 0,89 640,80
4 960,00 0,90 1,00 0,84 725,76
5 880,00 0,90 1,11 0,84 752,40
6 468,75 0,90 1,05 1,02 451,41
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3.7.1. VALORES HOMOGENEIZADOS (Xi), EM RS / m*

3.7.1.1. MEDIA“ X ™

<]
I
3 |~_><

X =719,69

3.7.1.2. DESVIO PADRAO “S ", EM R$/m?:

0| =

S = (ZXi_Y)Z
n—1

§$=168,59

3.8. VERIFICAGAO DOS VALORES PELO CRITERIO EXCLUDENTE DE
CHAUVENET:

O quociente entre o desvio (d) de cada amostra e o desvio padrdo
deve ser menor que o valor critico (VC), fornecido pela tabela de

Chauvenet.

=

Ou seja: d = <VC

Valor critico para 6 amostras, pela Tabela de Chauvenet: VC = 1,73
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Amostra 1: | 261,20 719,69 | = 1,43 < 1,73 — amostra pertinente
168,59

Amostra 2: | 786,60 - 719,69 | = 0,39 < 1,73 — amostra pertinente
168,59

Amostra 3: | 640,80 — 719,69 | = 0,46 < 1,73 — amostra pertinente
168,59

Amostra 4: | 725,76 - 719,69 | = 0,03 < 1,73 — amostra pertinente
168,59

Amostra 5: | 752,40 - 719,69 | = 0,19 < 1,73 — amostra pertinente
168,59

Amostra 6: | 451,41 = 719,69 |= 1,59 < 1,73 — amostra pertinente

168,59

3.9. CALCULO DA AMPLITUDE DO INTERVALO DE CONFIANGA:

Os limites do intervalo de confianca (Li e Ls) sdo os extremos dentro

dos quais, feoricamente, um valor tem 80% de chance de se encontrar.

Eles sdo determinados pelas féormulas:

Li— X —tcxS
n—1

Ls=§+tcxs
n-1
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Na qual fc é o valor da Tabela de Percentis da Distribuicdo t de

Student, para 80% de confiangca e 5 (n—l) graus de liberdade.

Limite inferior do intervalo de confianca ( Li = R$/m?):

Li=719,69 — 1,476 x 168,58 = 618,11
(V6-1)

Limite superior do intervalo de confianca (Ls = R$/m?3):

Ls =719.,69 + 1,476 x 168,58 = 821,28
(V6-1)

3.10. CALCULO DO CAMPO ARBITRIO:

Considerando-se a grande dilatacdo do intervalo de confianca, o

campo de arbitrio serd estipulado em = 10% em torno da média.

Campo de arbitrio: de R$ 611,74 a R$ 827,65

3.11. TOMADA DE DECISAO SOBRE O VALOR UNITARIO DO METRO

QUADRADO DO IMOVEL AVALIANDO “Vu":

Valor unitdrio do metro quadrado do imdvel avaliando:

Vu = R$ 719,69/ m?
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3.12. RESULTADO FINAL DO METRO QUADRADO:

Valor final “VF "
VF =Vu x Area
VF = R$ 719,69/m? x 295,00m? = R$ 212.308,55

- VALOR DO TERRENO= RS 212.300,00 (DUZENTOS E DOZE MIL e TREZENTOS REAIS).

3.13 VALOR DAS BENFEITORIAS - CONSTRUGCAO | — FRENTE
RUA RUSSAS N° 314 — LAVRAS — GUARULHOS - SP

Para avaliacdo da construcdo existente no terreno e avaliada pelo
método de “ROSS-HEIDCKE", conforme formulas abaixo:

Valor da Benfeitoria:
Ve = As X Vu x Ko
Onde:

Ve = Valor da benfeitoria em R$;

Ae = Area da benfeitoria em m?;

Vu = Valor unitdrio da construcdo em R$/m?2;

(Custos Unitarios de Edificacdes em SGo Paulo — Referencia Padrdo
Re-N) *ver anexo.

Ko = Fator de Obsolescéncia.

d = Fator de depreciacdo

Conforme o Padrdo cons’rrL_J_’rivo e cgroc’reris’ricos da edificacdo
enquadram-se como CASAS DE PADRAO PROLETARIO, tendo o valor médio de
0,576 de ReN (IBAPE/SP).

Portando, o valor unitdrio do metro quadrado (Vu) construido
conforme o padrdo existente no local é.

0,576 *X R$1.365,94/m2 =R$ 786,78/m?2
* Re:N (SINDUSCONY/SP), para o més de agosto/2018 = R$ 1.365,94/m?2
(anexo IV)

Ve=AsxVuxd
Ve= 121,27 x 786,78 x 0,4664

27
Rua La Paz, n° 146 — Vila Helena — Jundiai —SP — Cel. (11) 98275-1350
e-mail : Luciano.kay @uol.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por LUCIANO KAY e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 25/09/2018 as 14:44 , sob o numero WGRU18703922472

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000582-97.2017.8.26.0224 e codigo 33A91A9.



fls. 64

LUCIANO KAY
Engenheiro Civil
CREA/SP: 5.063.885.117

Ve = RS 44.500,00

Valor da benfeitoria apurado (Construgao 1): RS 44.500,00

(Quarenta e quatro mil e Quinhentos Reais)

Demonstrativo do cdlculo de Ko

a) ldade em porcentagem de duracdo
Idade aparente = 25 anos
Vida util = 60 anos
25/60 =0,4167 ou 41,67 %

b) Estado de conservacdo
Nesta edificacdo, podemos considerar o seu estado de
conservacdo, conforme o critério de Heidecke na faixa de " necessitando de
reparos importantes” - G

c) Fator de Obsoléscencia
Encontramos na tabela de depreciacdo fisica — “Ross-Heidecke”
com os valores obtidos nos itens a e b, temos o valor de:
Ko=10,333
d) Fator de depreciacdo
d =0,2+ Ko*(1-0,2)

d =0,2+0,333*%(1-0,2)
d=0,4664

3.14 VALOR DA BENFEITORIA — CONSTRUCAO Il - FUNDOS - FRENTE

Para avaliacdo da construcdo existente no terreno e avaliada pelo
método de “ROSS-HEIDCKE"”, conforme féormulas abaixo:

Valor da Benfeitoria:
Ve= A xVuxd
Onde:

Ve = Valor da benfeitoria em R$;

As = Area da benfeitoria em m2;

Vu = Valor unitdrio da construcdo em R$/m?2;

(Custos Unitdrios de Edificacdes em S&o Paulo — Referencia Padrdo
Rs-N) *ver anexo.

Ko = Fator de Obsolescéncia.

d = Fator de depreciacdo
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Conforme o Padrdo construtivo e cgroc’ren’s’ricos da edificacdo
enquadram-se como CASAS DE PADRAO PROLETARIO, tendo o valor médio de
0,576 de ReN (IBAPE/SP).

Portando, o valor unitdrio do metro quadrado (Vu) construido
conforme o padrdo existente no local é.

0,576 *X R$1.365,94/m? = R$ 786,78/m?

* Re-N (SINDUSCON/SP), para o més de agosto/2018 = R$ 1.365,94/m?2
(anexo V)

Ve=Agx Vuxd
Ve=42,01 x786,78x0,6176
Ve = RS 20.400,00
Valor da benfeitoria apurado (Construgao Il - Frente): RS 20.400,00

(Vinte mil, Quatrocentos Reais)

Demonstrativo do cdlculo de Ko

b) Idade em porcentagem de duracdo
Idade aparente = 20 anos
Vida util = 60 anos

20/60 =0,3333 ou 33,33 %

b) Estado de conservacdo
Nesta edificacdo, podemos considerar o seu estado de
conservacdo, conforme o critério de “Ross-Heidecke” na faixa de “ Necessitando
de reparo simples a importantes” - F

c) Fator de Obsoléncia
Encontramos na tabela de depreciacdo fisica — “Ross-Heidecke”
com os valores obtidos nos itens a e b, temos o valor de:

Ko=0,522
d) Depreciacdo
d =0,2+ Ko *(1-0,2)

d =0,2+0,522*(1-0,2)
d=0,6176
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3.15 VALOR DA BENFEITORIA - CONSTRUCAO Il - FUNDOS

Para avaliacdo da construcdo existente no terreno e avaliada pelo
método de “ROSS-HEIDCKE"”, conforme férmulas abaixo:

Valor da Benfeitoria:

Ve=AsxVuxd

Onde:

Ve = Valor da benfeitoria em R$;

As = Area da benfeitoria em m2;

Vu = Valor unitdrio da construcdo em R$/m?2;

(Custos Unitdrios de Edificacdes em S&o Paulo — Referencia Padrdo
ReN) *ver anexo.

Ko = Fator de Obsolescéncia.

d = Fator de depreciacdo

Conforme o Padrdo construtivo e caracteristicas da edificacdo

enguadram-se como CASAS DE PADRAO PROLETARIO, tendo o valor médio de
0,576 de ReN (IBAPE/SP).

Portando, o valor unitdrio do metro quadrado (Vu) construido
conforme o padrdo existente no local é.

0,576 *X R$1.365,94/m? = R$ 786,78/m?

* Re:N (SINDUSCONY/SP), para o més de agosto/2018 = R$ 1.365,94/m?2
(anexo V)

Ve= A x Vuxd
Ve=33,65x786,78%x0,7112

Ve = R$ 19.000,00

Valor da benfeitoria apurado (Construgao Il - Fundos): R$ 19.000,00

(Dezenove mil Reais)
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Demonstrativo do cdlculo de Ko

c) ldade em porcentagem de duracdo
Idade aparente = 05 anos
Vida Util = 60 anos

20/60 =0,0833 ou 8,33 %

b) Estado de conservacdo
Nesta edificacdo, podemos considerar o seu estado de
conservacdo, conforme o critério de “Ross-Heidecke” na faixa de * Necessitando
de reparo simples” - E

c) Fator de Obsoléncia
Encontramos na tabela de depreciacdo fisica — “Ross-Heidecke”
com os valores obtidos nos itens a e b, temos o valor de:
Ko=10,639
e) Depreciacdo
d =0,2+ Ko *(1-0,2)

d =0,2+0,639*(1-0,2)
d=0,7112

3.15- VALOR DO IMOVEL

CONSTRUCAO m? Valor (R$)
CONSTRUCAO I 121,27 44.500,00
CONSTRUCAO 1II - FRENTE 42,01 20.400,00
CONSTRUCAO 1II - FUNDOS 33,65 19.000,00

VALOR TOTAL CONSTRUCAO: 83.900,00
TERRENO 295,00 212.300,00
VALOR TOTAL IMOVEL 296.200,00

Valor do Imdvel = Valor do Terreno + Valor Total das Benfeitorias

Valor do Imével = R$212.300,00 + RS 83.900,00

Valor do imével: RS 296.300,00
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4. CONCLUSAO

Para o cdlculo do valor em questdo, foi utilizado o software de
avaliagcdo AVALURB 4.0.

Os elementos pesquisados no mercado, qassim como 0s
pardmetros de cdlculos adotados para a homogeneizacdo, em
conformidade com as Normas do IBAPE/SP encontram-se identificados
NOS anexos Ao presente frabalho.

De acordo com o item 7.7.1 da NBR 14.653-1, os resultados finais
de avaliacdo permitem arredondar o resultado da avaliacdo desde que
o qgjuste final nGo varie mais que 1% (um por cento) do valor estimado.

Portanto o valor estimado é de:

RS 295.000,00

(DUZENTOS E NOVENTA E CINCO MIL REAIS)
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5.ENCERRAMENTO

O signatdrio declara ter sua conduta étfica profissional
norteada pelo Conselho Regional de Engenharia e Agronomia -
CREA, ndo possuindo qualquer tipo de interesse sobre os bens que
sdo objetos do presente trabalho.

Nada mais havendo a responder ou esclarecer, o signatdrio
dd por encerrada a sua tarefa com a elaboracdo do presente
LAUDO que consta de 63 (Sessenta e trés) folhas deste papel, as
anteriores rubricadas na parte inferior e esta Ultima datada e

assinada.

Guarulhos/SP, 17 de setembro de 2018.

LUCIANO KAY - Engenheiro Civil
CREA/SP: 5.063.885.117

Assinatura Digital
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ANEXO 1
DOCUMENTACAO FOTOGRAFICA
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CONSTRUCAO 1
Foto 01: Frente do imével
Foto 02 — Localizagdo do numero n® 314 (Oficial)
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utilizacao de sobra de materiais

erreo —

— Pav. Té

a0

Foto 03- Detalhe externo da edificagdo — Pav. Térreo — Instalagées hidraulica precaria

Foto 04- Detalhe externo da edificag
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Detalhe interno da edificag

Foto 06

Foto 05- Detalhe externo da edificagao —
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Detalhe interno da edificacdo — Pav. Térreo - Cozinha

Foto 07: Detalhe externo da edificagdo — Pav. Térreo - Garagem

Foto 08
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Foto 09- Detalhe interno da edificagdo — Pav. Térreo - Banheiro

Foto 10- Detalhe interno da edificagdo — Pav. Térreo — Sala de estar
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- Detalhe externo da edificagcdo — Pav. Superior -
Detalhe interno da edificacao — Pav. Superior — Sala de Estar

Foto 13

Foto 14
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Detalhe interno da edificagdo — Pav. Superior —

Detalhe interno da edificag

Foto 15
Foto 16
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Pav. Superior — Dormit

Foto 18 - Detalhe interno da edificagdo — Pav. Superior — Dormitério I

Foto 17- Detalhe interno da edificagcao —
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CREA/SP: 5.063.885.117
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310 (Oficial)

CONSTRUCAO I

Foto 19- Entrada para a construgao |l

Foto 20 - Localizagdo do nimero n®
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Il - Frente
Cozinha

a0

1

Foto 21 — Fachada da construc
Foto 22 - Detalhe interno da edificagdo — Pav. Térreo —
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Foto 23 - Detalhe interno d;:l edificagdo — Pav. Térreo — Banheiro
Foto 24 - Detalhe interno da edificagdo — Pav. Térreo — Banheiro
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- Detalhe interno da edificag

Foto 26
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Banheiro

Foto 27 - Detalhe interno da edificagdo — Pav. Térreo — Cozinha

Foto 28 - Detalhe interno da edificacdo — Pav. Térreo —
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- Detalhe interno da edificacdo — Pav. Térreo — Dormitério

oto 30 - DetaI externo da edificag —Ouital .

Foto 29
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5.063.885.117

ANEXO II
CROQUI

Luciano.kay @uol.com.br

1:

e-mal
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CROQUI

W

Area - Terreno......ccoceeeeevenn.. 295,00m?
Construcéo | :

Pav. Terreo:......cccccoeeeevevevivvnnnn... 61,03m?
Pav. Superior:........ccccceviviinnnn. 60,24m?
Area Total Construida:............. 121,27m?
Construgéo Il :

Pavimento Térreo.........cccccccu...... 75,66m?
Area Total Construida:............... 75,66m?

L S

Garagem

Sala Estar

Area Caberta

Varanda

N

5.00m .
PAVIMENTO SUPERIOR PAVIMENTO TERREO

CONSTRUGAO I

CONSTRUGAO |

ENDERECO:
Rua Russas n°310/314(Oficial)/n°9B(Ant.) - Jd. IV Centenario - Guarulhos - SP
) FOLHA:
PARTES: " Raimunda Carmo da Silva X José Reis Novais 01/01
PROCESSO: ESCALA: DATA:
1000582-97.2017.8.26.0224 s/escala 06/09/2018

i 20 A O4AC

AOOA

A AAREQO O OO4ZQ O

c

I

£

a

TR ] rl

r

I .

feriroorigimat, acesse o site httpsfesaj-tjspjus-br/pastadigitat/pgfabrirConferenciaDocumento.do; informe o processo t600582-97-2017-8:26:0224 e tidigo 33AT1AS:

c

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por LUCIANO KAY e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 25/09/2018 as 14:44 , sob o nimero WGRU18703922472

Paracon
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CROQUI

Area - Terreno.......ccocvveveeennn.. 295,00m?
Construgéao | ;
Pav. Térreo:......ccccoevveevveeenen. 61,03m?
Pav. Superior:.........ccccvvecieneennn. 60,24m?
Area Total Construida:............. 121,27m?
M — ] P Emm— |
Dormitorio Il Dormitorio
—
— ———
Dormitorio | Sala Estar
Banho
Cozinha Cozinha
L
©
Sala Estar \ 5
Qo
M o
(@]
@
o
Garagem <
Varanda
M\,
PAVIMENTO SUPERIOR PAVIMENTO TERREO
ENDERECO:
Rua Russas n°310/314(Oficial)/n°9B(Ant.) - Jd. IV Centenario - Guarulhos - SP
. FOLHA:
PARTES: " Raimunda Carmo da Silva X José Reis Novais 01/01
PROCESSO: ESCALA: DATA:
1000582-97.2017.8.26.0224 s/escala 06/09/2018

i 20 A O4AC

AOOA

A AAREQO O OO4ZQ O

c

I

c

a

TR ] rl

r

I .

feriroorigimat, acesse o site httpsfesaj-tjspjus-br/pastadigitat/pgfabrirConferenciaDocumento.do; informe o processo t600582-97-2017-8:26:0224 e tidigo 33AT1AS:

c

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por LUCIANO KAY e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 25/09/2018 as 14:44 , sob o nimero WGRU18703922472
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CROQUI

Construgéo Il :

.75,66m?
.75,66m?

Pavimento Térreo..........c...........

Area Total Construida:...............

Dormitorio

Dormitorio

elaqo) ealy

ENDERECO:

Rua Russas n°310/314(Oficial)/n°9B(Ant.) - Jd. IV Centenario - Guarulhos - SP

01/01

FOLHA:

Raimunda Carmo da Silva X José Reis Novais

PARTES:

DATA:

ESCALA:

PROCESSO:

06/09/2018

s/escala

1000582-97.2017.8.26.0224

3
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ANEXO III
AMOSTRAS

Rua La Paz, n° 146 — Vila Helena — Jundiai —SP — Cel. (11) 98275-1350

e-mail : Luciano.kay @uol.com.br
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COMPARATIVO(01):

Rua Arouca s/n2, ao lado do n2 80
Lavras - Guarulhos -SP
Padrdo construgao:

Area do terreno: 125,00 ms?
Area construida: 0,00 ms?
Dormitorios: 0,00
Sala: 0,00
Cozinha: 0,00
Banheiros: 0,00
Area de servico: 0,00
Vaga de garagem: 0,00
Edicula:

Valor do Imével: RS 150.000,00

IMOBILIARIA: ROCHA Empreendimentos Imobilidrios CRECI: 99.833-F
RUA Estrada Guarulhos Nazaré n2 3.167 - Vila Rica - Guarulhos - SP
FONE: (11) 2466-4178/2466-3182 Contato: Sra. Cristiane

Demonstrativo do Calculo de Ko:

a) Idade em porcentagem de duragdo:

Idade aparente= 0 anos ip/Vu= 0,0000
Vida Util= 60 anos lp/Vu= 0,00 %

b) Estado de conservag¢ido do imdvel avaliando:

c) Fator de Obsolescéncia R8N (IBAPE/SP)= RS 1.365,94 /ms?
Ko= 0 (agosto/2018)

d) Depreciacao

Encontramos na tabela de depreciagao fisica - "Ross-Heidecke" com os valores obtidos
nos itens a e b, temos o valor de depreciagao igual a:

Valor de depreciagao: 0,2

Valor unitario do metro quadrado (Vu) construido conforme padrdo existente no local.

0 1.365,94 RS= 0,00 /ms?
X
Area construida Ab= 0,00 ms?
Valor unitario Vu= 0,00 /ms?
Valor de depreciacao d= 0,2000
Vb= Ab X Vu X Ko
Vb= 0,00 0,00 0,2000
Valor da Benfeitoria: 0,00
Valor do Terreno: RS 150.000,00 Valor do Terreno= RS 150.000,00

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por LUCIANO KAY e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 25/09/2018 as 14:44 , sob o nimero WGRU18703922472

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000582-97.2017.8.26.0224 e codigo 33A91A9.
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COMPARATIVO(02):

Rua Viana de Castelo ¢/ Rua Beja s/n?
Lavras - Guarulhos -SP
Padrdo construgao:

Area do terreno: 125,00 ms?
Area construida: 0,00 ms?
Dormitorios: 0,00
Sala: 0,00
Cozinha: 0,00
Banheiros: 0,00
Area de servico: 0,00
Vaga de garagem: 0,00
Edicula:

Valor do Imével: RS 115.000,00

IMOBILIARIA: ROCHA Empreendimentos Imobilidrios CRECI: 99.833-F
RUA Estrada Guarulhos Nazaré n2 3.167 - Vila Rica - Guarulhos - SP
FONE: (11) 2466-4178/2466-3182 Contato: Sra. Cristiane

Demonstrativo do Calculo de Ko:

a) Idade em porcentagem de duragdo:

Idade aparente= 0 anos ip/Vu= 0,0000
Vida Util= 60 anos lp/Vu= 0,00 %

b) Estado de conservag¢ido do imdvel avaliando:

c) Fator de Obsolescéncia R8N (IBAPE/SP)= RS 1.365,94 /ms?
Ko= 0 (agosto/2018)

d) Depreciagdao

Encontramos na tabela de depreciagao fisica - "Ross-Heidecke" com os valores obtidos
nos itens a e b, temos o valor de depreciac¢do igual a:

Valor de depreciagao: 0,2

Valor unitario do metro quadrado (Vu) construido conforme padrdo existente no local.

0 1.365,94 RS= 0,00 /ms?
X
Area construida Ab= 0,00 ms?
Valor unitario Vu= 0,00 /ms?
Valor de depreciagao d= 0,2000
Vb= Ab X Vu X Ko
Vb= 0,00 0,00 0,2000
Valor da Benfeitoria: 0,00
Valor do Terreno: RS 115.000,00 Valor do Terreno= RS 115.000,00

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por LUCIANO KAY e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 25/09/2018 as 14:44 , sob o nimero WGRU18703922472

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000582-97.2017.8.26.0224 e codigo 33A91A9.



COMPARATIVO(03):

Rua Algarve s/n2, ao lado n2 44
Lavras - Guarulhos -SP
Padrdo construgao:

Area do terreno: 162,50 ms?
Area construida: 0,00 ms?
Dormitorios: 0,00
Sala: 0,00
Cozinha: 0,00
Banheiros: 0,00
Area de servico: 0,00
Vaga de garagem: 0,00
Edicula:

Valor do Imével: RS 130.000,00

IMOBILIARIA: AUGUSTO Empreendimentos Imobiliarios CRECI:
RUA SD José Pires Barbosa Filho n2 302 - Vila Milton - Guarulhos - SP
FONE: (11) 2451-6703 Contato: Sr. Araljo

Demonstrativo do Calculo de Ko:

a) Idade em porcentagem de duragdo:

Idade aparente= 0 anos ip/Vu=
Vida Util= 60 anos lp/Vu=

b) Estado de conservag¢ido do imdvel avaliando:

c) Fator de Obsolescéncia R8N (IBAPE/SP)= RS
Ko= 0 (agosto/2018)

d) Depreciacao

Encontramos na tabela de depreciagao fisica - "Ross-Heidecke" com os valores obtidos
nos itens a e b, temos o valor de depreciagao igual a:

Valor de depreciagao: 0,2

Valor unitario do metro quadrado (Vu) construido conforme padrdo existente no local.

65.231-F

0,0000
0,00 %

1.365,94 /ms?

0 1.365,94 RS= 0,00 /ms?
X
Area construida Ab= 0,00 ms?
Valor unitario Vu= 0,00 /ms?
Valor de depreciacao d= 0,2000
Vb= Ab X Vu X Ko
Vb= 0,00 0,00 0,2000
Valor da Benfeitoria: 0,00
Valor do Terreno: RS 130.000,00 Valor do Terreno= RS 130.000,00

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por LUCIANO KAY e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 25/09/2018 as 14:44 , sob o nimero WGRU18703922472

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000582-97.2017.8.26.0224 e codigo 33A91A9.



COMPARATIVO(04):

Rua Coimbra s/n¢, ao lado n2 33
Lavras - Guarulhos -SP
Padrdo construgao:

Area do terreno: 125,00 ms?
Area construida: 0,00 ms?
Dormitorios: 0,00
Sala: 0,00
Cozinha: 0,00
Banheiros: 0,00
Area de servico: 0,00
Vaga de garagem: 0,00
Edicula:

Valor do Imével: RS 120.000,00

IMOBILIARIA: Imobilidria FUNCHAL CRECI:
RUA Marinépolis n2 16 - JD Pres. Dutra - Guarulhos - SP
FONE: (11) 2431-3048/2433-1792 Contato: Sr. Sidney

Demonstrativo do Calculo de Ko:

a) Idade em porcentagem de duragdo:

Idade aparente= 0 anos ip/Vu=
Vida Util= 60 anos lp/Vu=

b) Estado de conservag¢ido do imdvel avaliando:

c) Fator de Obsolescéncia R8N (IBAPE/SP)= RS
Ko= 0 (agosto/2018)

d) Depreciacao

Encontramos na tabela de depreciagao fisica - "Ross-Heidecke" com os valores obtidos
nos itens a e b, temos o valor de depreciagao igual a:

Valor de depreciagao: 0,2

Valor unitario do metro quadrado (Vu) construido conforme padrdo existente no local.

23.917-)

0,0000
0,00 %

1.365,94 /ms?

0 1.365,94 RS= 0,00 /ms?
X
Area construida Ab= 0,00 ms?
Valor unitario Vu= 0,00 /ms?
Valor de depreciacao d= 0,2000
Vb= Ab X Vu X Ko
Vb= 0,00 0,00 0,2000
Valor da Benfeitoria: 0,00
Valor do Terreno: RS 120.000,00 Valor do Terreno= RS 120.000,00

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por LUCIANO KAY e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 25/09/2018 as 14:44 , sob o nimero WGRU18703922472

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000582-97.2017.8.26.0224 e codigo 33A91A9.



COMPARATIVO(05):

Rua Beja s/n?
Lavras - Guarulhos -SP
Padrdo construgao:

Area do terreno: 125,00 ms?
Area construida: 0,00 ms?
Dormitorios: 0,00
Sala: 0,00
Cozinha: 0,00
Banheiros: 0,00
Area de servico: 0,00
Vaga de garagem: 0,00

Edicula:

Valor do Imével: RS 110.000,00

IMOBILIARIA: MIRU'S Escritério Imobilidrio

CIDADE Guarulhos - SP
FONE: (11) 97987-5095

Demonstrativo do Calculo de Ko:

a) Idade em porcentagem de duragdo:

Idade aparente= 0 anos

Vida Util= 60 anos
b) Estado de conservag¢ido do imdvel avaliando:

c) Fator de Obsolescéncia
Ko= 0

d) Depreciagdao

fls. 96

CRECI:

Contato:

ip/Vu=
Ip/Vu=

R8N (IBAPE/SP)=
(agosto/2018)

R$

Encontramos na tabela de depreciagao fisica - "Ross-Heidecke" com os valores obtidos
nos itens a e b, temos o valor de depreciac¢do igual a:

Valor de depreciagao: 0,2

Valor unitario do metro quadrado (Vu) construido conforme padrdo existente no local.

Sr. Valdomiro M. Santos

0,0000
0,00 %

1.365,94 /ms?

0 1.365,94 RS= 0,00 /ms?
X
Area construida Ab= 0,00 ms?
Valor unitario Vu= 0,00 /ms?
Valor de depreciacao d= 0,2000
Vb= Ab X Vu X Ko
Vb= 0,00 0,00 0,2000
Valor da Benfeitoria: 0,00

Valor do Terreno: RS 110.000,00

Valor do Terreno= RS 110.000,00

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por LUCIANO KAY e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 25/09/2018 as 14:44 , sob o nimero WGRU18703922472

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000582-97.2017.8.26.0224 e codigo 33A91A9.
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COMPARATIVO(06):
Rua Coimbra s/n2, ao lado n? 217
Lavras - Guarulhos -SP
Padrdo construgao:
Area do terreno: 320,00 ms?
Area construida: 0,00 ms?
Dormitorios: 0,00
Sala: 0,00
Cozinha: 0,00
Banheiros: 0,00
Area de servico: 0,00
Vaga de garagem: 0,00
Edicula:

Valor do Imével: RS 150.000,00

IMOBILIARIA: MIRU'S Escritério Imobilidrio CRECI:
CIDADE Guarulhos - SP
FONE: (11) 97987-5095 Contato: Sr. Valdomiro M. Santos

Demonstrativo do Calculo de Ko:

a) Idade em porcentagem de duragdo:

Idade aparente= 0 anos ip/Vu= 0,0000
Vida Util= 60 anos lp/Vu= 0,00 %

b) Estado de conservag¢ido do imdvel avaliando:

c) Fator de Obsolescéncia R8N (IBAPE/SP)= RS 1.365,94 /ms?
Ko= 0 (agosto/2018)

d) Depreciacao

Encontramos na tabela de depreciagao fisica - "Ross-Heidecke" com os valores obtidos
nos itens a e b, temos o valor de depreciagao igual a:

Valor de depreciagao: 0,2

Valor unitario do metro quadrado (Vu) construido conforme padrdo existente no local.

0 1.365,94 RS= 0,00 /ms?
X
Area construida Ab= 0,00 ms?
Valor unitario Vu= 0,00 /ms?
Valor de depreciacao d= 0,2000
Vb= Ab X Vu X Ko
Vb= 0,00 0,00 0,2000
Valor da Benfeitoria: 0,00
Valor do Terreno: RS 150.000,00 Valor do Terreno= RS 150.000,00
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ANEXO IV

CUB - SINDUSCONSP

Rua La Paz, n° 146 — Vila Helena — Jundiai —SP — Cel. (11) 98275-1350

e-mail : Luciano.kay @uol.com.br
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Boletim Econémico - Agosto de 2018

Custo da construcao residencial no Estado de Sao Paulo, padrao R8-N, indice base fev/07=100

Global Méao-de-obra Material Administrativo
Variagao (%) Variacéo (%) Variagéo (%) Variagéo (%)
Data indce Més Ano 12 meses indce Més Ano 12 meses indice  Més Ano 12 meses indice  Més Ano 12 meses
ago/17 189,80 0,13 1,84 2,08 233,07 0,19 2,72 2,99 141,10 -0,06 0,10 0,27 231,83 0,90 4,40 4,86
set/17 190,29 0,26 2,11 2,12 234,01 0,41 3,14 3,15 141,14 0,03 0,13 0,14 231,83 0,00 4,40 4,50
out/17 190,66 0,19 2,31 2,27 234,01 0,00 3,14 3,15 141,91 0,55 0,68 0,57 231,83 0,00 4,40 4,50
nov/17 190,73 0,04 2,34 2,31 233,83 -0,08 3,06 3,06 14226 0,25 0,93 0,85 231,83 0,00 4,40 4,40
dez/17 191,25 0,27 2,62 2,62 233,99 0,07 3,13 3,13 143,21 0,66 1,60 1,60 231,83 0,00 4,40 4,40
jan/18 192,00 0,39 0,39 2,97 234,89 0,38 0,38 3,53 143,84 0,44 0,44 1,89 231,83 0,00 0,00 4,40
fev/18 192,55 0,28 0,68 3,23 234,89 0,00 0,38 3,53 145,00 0,81 1,25 2,61 231,83 0,00 0,00 4,40
mar/18 192,51 -0,02 0,66 3,15 234,94 0,02 0,41 3,55 14486 -0,09 1,16 2,35 231,83 0,00 0,00 4,40
abr/18 192,94 0,22 0,88 3,51 234,94 0,00 0,41 3,55 145,78 0,63 1,80 3,35 231,83 0,00 0,00 4,40
mai/18 194,01 0,55 1,44 3,02 236,28 0,57 0,98 2,52 146,54 0,52 2,33 3,81 233,30 0,63 0,63 3,71
jun/18 19524 0,63 2,08 3,03 237,68 0,59 1,58 2,17 147,49 0,65 2,99 449 236,12 1,21 1,85 3,54
jul/18 195,90 0,34 2,43 3,35 237,96 0,12 1,70 2,29 148,59 0,75 3,76 525 236,34 0,09 1,94 2,86
ago/18 196,53 0,32 2,76 3,55 237,96 0,00 1,70 2,10 149,93 0,90 4,70 6,26 236,34 0,00 1,94 1,94

Custo unitario basico no Estado de Sao Paulo, padrdao R8-N, agosto de 2018

R$/m2 Participagao (%)
Mé&o-de-obra (com encargos sociais)* 832,47 60,94
Material 489,89 35,86
Despesas Administrativas 43,58 3,19
Total 1.365,94 100,00

(*) Encargos Sociais: 175,42%

Custo unitario basico no Estado de Sao Paulo*, agosto de 2018 em R$/m?

Padrao Baixo Padrao Normal Padrao Alto
Custom?2 % més Custo m?  %més Custo m? % més
R-1 1.345,22 0,25 R-1 1.668,55 0,26 R-1 1.995,97 0,34
PP-4 1.222,24 0,30 PP-4 1.565,13 0,30 R-8 1.598,05 0,37
R-8 1.163,73 0,34 R-8 1.365,94 0,32 R-16  1.716,49 0,37
PIS 910,42 0,31 R-16 1.323,23 0,32

(*) Conforme Lei 4.591 de 16 de dezembro de 1964 e disposto na NBR 12.721 da ABNT. Na formacéo do Custo Unitario Basico néao foram incluidos os itens descritos na
secdo 8.3.5da NBR 12.721/06

Custo da constru¢ao comercial, industrial e popular no Estado de Sao Paulo, agosto de 2018 em R$/m?
CAL (comercial andares livres) e CSL(comercial - salas e lojas), Gl (galpao industrial) e RP1Q (residéncia popular)

Padrao Normal Padrao Alto
Custom? % més Custo m®> % més
CAL-8 1.573,53 0,37 CAL-8 1.666,04 0,38
CSL-8 1.363,57 0,37 CSL-8 1.468,36 0,36
CSL-16 1.814,53 0,36 CSL-16 1.951,80 0,36

Custom? % més
RP1Q 1.480,04 0,25
Gl 768,39 0,49

(*) Conforme Lei 4.591 de 16 de dezembro de 1964 e disposto na NBR 12.721 da ABNT. Na formagédo do Custo Unitario Basico ndo foram incluidos os itens descritos na
secdo 8.3.5da NBR 12.721/06

Fonte: Secon/SindusCon-SP 1
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