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THALES DO VALLE DUTRA

NGENEEIRO CIVIL E ENGENHEIRG <}
E CREA 5060194002 ESLOGO

{82} 3241-3024

EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 3' VARA CIiVEL DO FORO DA CO-
MARCA DE EMBU DAS ARTES/SP
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Ref, : Processo n° 0005970-21.2012.8.26.0176 ‘?/(9\ JW

<, ™ \J‘
Ordem n° 714/12 i \

THALES DO VALLE DUTRA, Engenheiro, devidamente regis-
trado no CREA sob n° 5060194003/D, Jurisperito, louvado e compromissa-
do nos autos do processo em epigrafe, onde tem curso a ALIENACAO JU-
DICIAL DE BENS - PROPRIEDADE proposta por GILBERTO LUIZ DUARTE
contra MARIA DO CARMO DE FREITAS, tendo procedido a todas as dili-
géncias necessarias ao cumprimento de sua missdo, vem, mui respeitosa-
mente, apresentar a VOSSA EXCELENCIA o resultado do seu trabalho, con-
substanciado no presente

LAUDO TECNICO

Embu das Artes, 25 de junho de 2.018.
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CAPITULO-I

PRELIMINARES

Refere-se o presente parecer técnico a ALIENACAO JUDICI-
AL DE BENS - PROPRIEDADE proposta por GILBERTO LUIZ DUARTE con-

tra MARIA DO CARMO DE FREITAS.

Conforme R. Despacho de fls. 210, foi determinada a avalia-
¢do do seguinte bem imoével: um terreno urbano, com construgdo, localizado
na Rua Jodo do Dico, n o 272, fundos, Bairro Jardim Santo Antonio, Muni-

cipio de Embu das Artes.

Nomeado Perito Judicial no feito, assumiu o signatario o com-
promisso geral em Cartério, de bem e fielmente, sem dolo nem malicia,
apresentar seu laudo de avaliagdo do referido imovel, e que ora submete a

apreciagdo do E. JULGADOR, conforme segue:
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 CENHEIRO CIVIL E ENGENEHE _
ENG CREA 5060194002 CLOLOGO

CARDIM, 550 - C3. 23 - BELA VISTA - SA0 FAULD - SF - TEL/FAS. (11) 3241-3024
1-3024
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CAPITULO-II

VISTORIA

—

Ap6s estudo acurado da matéria procedeu o signatirio a visto-
ria do imovel, quando entdo buscou observar sua situagdo, dimensionamen-
to, caracteristicas aparentes, benfeitorias existentes e demais detalhes de

interesse a mais completa e perfeita conceituagdo de seu valor de venda.

1.1 - LOCALIZACAOQ

O imével avaliando, com terreno de 112,00m? e 4rea de cons-

trugdo de 67,00m?, esta situado no fim de uma viela com, aproximadamente,
2,00m de largura por 31,00m de comprimento, voltada para a Rua Jodo do

Dico, a qual possui 0 n° 272 da referida via, localizada no Bairro Jardim

Santo Antonio, Municipio e Comarca de Embu das Artes.
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ENGENHEIRO CIVIL E ENGENERE

jigixd
CREA 5060194000 O GEOCLOGO

A MAESTRO CARDIM, 560 - CJ. 93 - BELA VISTA -
R

it ZPE

SAO PAULO -SP - TEL/FAX. (11) 3241-3524

I1.2 - DESCRICAQ

I1.2.1 - LOCAL

A regido da Jardim Santo Antonio, em que o imével esta loca-

Lﬂ’ﬁ lizado, € possuidora de todos os melhoramentos piblicos, sendo proxima a

Rodovia Regis Bitencourt

O comércio na regido é fraco, como também é o transporte co-
letivo para a regido central da cidade, bairros periféricos e para 0 Municipio
de Cotia.
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CAPITULO-1I

O IMOVEL AVALIANDO

IIL.1 - TERRENQ

O terreno situado nos fundos da viela que possui o n° 272 da

Rua Jodo do Dico, aparentemente, firme e seco, possui topografia plana e

area de 112,00m>.

I11.2 — BENFEITORIAS

Sobre o terreno retro descrito existe uma edificagdo térrea re-
sidencial composta por quarto, sala cozinha, banheiro e quintal que possui
67,00m?, que de acordo com os padrdes elencados no conhecido estudo
“VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS-2017”, o signatirio a
enquadra como “CASA DE PADRAO ECONOMICO”, termo médio, necessi-

tando de reparos simples ¢ com idade estimada de 15 (quinze) anos.
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TO 01: Vista parcial da Rua Jodo do Dico, notando-se a viela, onde apon-

tado, que possui o n° 272, pela qual se acessa o imével avaliando situado
nos fundos da mesma.
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RUAF
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FOTO 02: Outro 4ngulo da Rua Jodo do Dico, notando-se a viela, onde

apontado, que possui o n° 272, pela qual se acessa o imovel avaliando situa-

do nos fundos da mesma.
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FOTO 03: Vista da viela que possui o n° 272 da Rua Jodo do Dico, pela qual

se acessa o imovel avaliando, localizado na parte de fundos, a direita.

Scanned by CamScanner |



ol 5}
THAILIES DO VAL IDUIIR.A ¢
NG EEN ST IRGY Oy,

I KNG N RO GEOLOGO
CRIEA 50601940072

A MAESTRO CARDIM, 560 - CJ. 93 - BiILA vy
RU 3

STA - BAO PAULOD - 8P - TEL/FA3X. (11) 3241-3024
-""-—-.-—-.—.—-—-_

e e

FOTO 04: Vista interna da viela que possui o n° 272 da Rua Jodo do Dico,
" . L) d'—
pela qual se acessa o imovel avaliando, localizado na parte de fundos, a di

reita.
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FOTO 05: Outro angulo da viela que possui o n® 272 da Rua Jodo do Dico,

pela qual se acessa o imovel avaliando, localizado na parte de fundos, a di-

reita.
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FOTO 06: Outro dngulo interno da viela que possui 0 n 272 da Rua Jodo do
Dico, ao fundo, pela qual se acessa o imovel avaliando, localizado na parte

de fundos, a direita.
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TO 07: Vista parcial do imével avaliando, localizado na parte de fundos

da viela enfocada nas fotos anteriores.
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FOTO 08: Outro 4ngulo do imdvel avaliando localizado na parte de fundos

da viela enfocada nas fotos anteriores.
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FOTO 09: Outro 4dngulo do imdvel avaliando localizado na parte de fundos

da viela enfocada nas fotos anteriores.
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FOTO 10: Vista parcial do portdo de acesso ao imdvel avaliando localizado
14 parte de fundos do terreno que & acessado pela viela de n° 272 da Rua

Jodo do Dico.
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FOTO 11: Vista parcial da fachada da edificagdo existente no imovel avali-

ando.
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FOTO 12: Detalhe da outra fachada lateral da cdificagdio do imovel avalian-
do.
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FOTO 13: Outro angulo da fachada da edificagdo do imével avaliando, no-

tando-se o quintal existente.
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FOTO 14: Outro 4ngulo do quintal na parte da frente da edificagdo residenci-

al existente n o imdvel avaliando.
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FOTO 15: Vista parcial do cémodo existente junto & porta de acesso ao inte-

rior da casa existente no imdvel avaliando.
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TO 16: Vista parcial da cozinha da casa existente no imével avaliando.
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TO 17: Vista parcial da banheiro da casa existente no imével avaliando.
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FOTO 18: Vista parcial do acesso a sala da casa existente no imovel avalian-

do.
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FOTO 19: Vista parcial da sala da casa existente no imdvel avaliando.
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FOTO 20: Vista parcial do quarto existente no imovel avaliando.
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CAPITULO. v

APURACAO DO VALOR DO IMOVIL,

.f
IV.1 - METODOLOGIA
O presente trabalho tem seu desenvolvimento de acordo com
0 que rezam as Normas de Avaliagiio de Imoveis Urbanos do 1BAPI/20] I
as quais atendem as preserigdes do item 8.2.1.4.2 da ABNT - NBR 14653-2
de 2011,
P O Método Evolutivo serd utilizado no presente trabalho como

Metodologia, uma vez que o referido método, sempre que houver clementos
semelhantes ao avaliando, conforme as normas vigentes, ¢ o mais indicado
para estimar o valor de mercado de terrenos, de casas padronizadas, de lo-

Jas, de apartamentos, de escritorios, de armazéns, cle.

) L rils mnmar 4 i IC
O Mdétodo Evolutivo consiste em s¢ determinar o valor

- alixi srreno com o valor
Mereado do imovel através da composigio do valor do terreno col i

10
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de sua construgdo com os custos diretos e indiretos ¢ o fator de comerciali
ali-

zagdo, sendo que a formula para a utilizagfio deste método ¢ a que scgue:

VI=(VT + VB) x Fc,

onde:

VI = valor do imével avaliando;
VT =valor do terreno;

VB = valor da benfeitorias

Fc = fator de comercializagéo

el

Scanned by CamScanner
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IV.1 - VALOR UNITARIO DO TERRENO

Para a fixag¢fo do justo e correto valor unitério de terreno, re-
presentante da realidade imobiligria da regido do Jardim Santo Antonio, em
que se situa o imével avaliando, o signatario se fundamentara no METODO

hﬁ COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DO MERCADO, onde foram analisa-

dos dados de 05 (cinco) elementos, todos situados na mesma regido geoeco-

némica (Vide rol em ANEXO 01),

Todos os elementos, sofreram a homogeneizagfio preconi-

zada pelas Normas/05, com o fito de se apurar :

FATOR FONTE : nos casos de ofertas, que ndo refletem com absoluta exati-
ddo o valor de mercado pois admitem uma elasticidade de negociagdo ou

escondem uma maior valorizagédo, sera efetuado um desconto de 10%, com-

pensando-se desta forma, a sua superestimativa natural,

ATUALIZACAQ : Todos os valores referem-se ao més de Maio/2.018;

CONSTRUCOES : Os elementos com algum tipo de construgdo, sofreram a
dedugdo correspondente ao valor da mesma, sempre que estas edificagdes

Scanned by CamScanner
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i MAESTRO s 93 - BELA VISTA - SAQ PAULG -sp. TEL/FAZ. (11) 3241-3824
A=Zhy

e

fossem representativas no pre¢o do imovel. Tal dedugdo se faz necessari
ria

para que o valor unitario final represente valor de terreno-ni:
3

LOCAL:. A transposigdo de valores baseada nos indices fixados pela Muni-
cipalidade, elencados na Planta Genérica de Valores, nio ser4 considerada
pelo Jurisperito, haja vista que todos os comparativos situam-se na propria

Rua Jodo do Dico e em ruas bastante préximas a ela.

COMPARATIVO CONCLUSO : Cognominado aquele resultante da analise do

comparado arrolado

Tem- se entdo como valor unitario basico de lote na regido

enfocada, a saber:

4 q=RS$ 477,13/m*
QUATROCENTOS E SETENTA E SETE REAIS
E TREZE CENTAVOS
POR METRO QUADRADO

Scanned by CamScanner
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CREA 5060194002

RUA MAESTRO CARDIM, 560 - CJ. 93 - BELA VISTA -

SAQ PAULO - SP - TEL/FAX. (11) 3242-3024

E i

—_—

IV.2 - VALOR DO TERRENO

O valor correspondente ao terreno, sera firmado consideran-

do-se que 0 mesmo possui 4rea de 112,00m? (7,00m x 16m) e que esta situ-

bﬁ ado na parte de fundos de uma area, sem acesso direto 4 Rua Jodo do Dico,

S€m garagem € Com acesso por uma viela que também é utilizada como

acesso por mais trés imoveis, fatos que o Jurisperito estima em 30% como

desvalorizagdo do valor de mercado do seu terreno.

onde:

VT
S

q

F!oc

A avaliagdo sera conduzida pela seguinte expressio:

VT =S xqx Fj,

= Valor do terreno
= Area do terreno = 112,00m’

= Valor unitario definido por pesquisa retro apresentada

=R$ 477,13/m?

= Fator localizag#o e acesso = 0,70

34
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CREA 5060194002 GEOLOGO
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RUA

P =

SAQ PAULG - 8P - TEL/FAX. (11) 3241-3024

logo :

VT =112,00m* x R$ 477,13/m? x 0,70

VT =R$ 37.406,99

Em ntimeros redondos:

N

VT = RS 38.000,00
TRINTA E OITO MIL REAIS

wa
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IV.3 - VALOR DAS BENFEITORIAS

Para a avaliagdo das benfeitorias o técnico se atera nos dita-

mes preconizados pelo estudo “VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS

F"Te URBANOS-2017”, com o qual, o signatrio enquadrou no item I11.2 como
| “CASA DE PADRAO ECONOMICO”, termo médio, necessitando de reparos

simples e com idade estimada de 15 (quinze) anos,

O VALOR DA CONSTRUCAO sera dado pela expressio, a

saber:
A VC =0,786 x R8N x SC x Foc
=4
Onde:
VC = Valor da Construgdo
SC = Area construida = 72,00m’

R8N =R$ 1.384,41/m*> mai/2.018)
Foc =R +K x(1-R), onde:
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R = coeficiente residual correspondente ao padrio, €Xpresso

em
decimal, obtido na TABELA 1 (anexo 03) = 0,20
K = coeficiente de Ross/Heideck, encontrado na TABELA 2

(anexo 03), mediante dupla entrada: na linha entra-se com
o numero da relagfo percentual entre a idade da edificagdo na
r-ﬁ época da sua avaliagio — 1. — e a vida referencial — I, — relativa
| a0 padrdo dessa construgdo [15/70 = 0,21, linha 21 até a coluna
“e” (necessitando de reparos simples)], portanto, dos dados ob-
tidos na TABELA 2, o valor de K = (0,721 + 0,709)/02 =
0.715;
ou seja: Foc = 0,20 + 0,715 x (1,00 — 0,20) = 0,772

logo:
s VC = 0,786 x R$ 1.348,41/m’ x 72,00m’ x 0,772

VC =R$ 58.910,71

Em ntimeros redondos:

VC = RS 59.000,00
CINOUENTA E NOVE MIL REAIS
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IV.4 - VALOR TOTAL DO IMOVEL

Sera dado pela somatoria do VALOR DO TERRENO com 0
e
v e VALOR DA CONSTRUCAO, a saber:

VI=VT+VC

VI=R$ 38.000,00 + R$ 59.000,00

VI =RS$ 97.000,00
NOVENTA E SETE MIL REAIS

38{@
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ENCERRAMENTO

Dada por encerrada a missdo, apresentando o Laudo de
Avaliagdo em 39 (trinta e nove) folhas, ¢ de 04 ANEXOS, enumeradas de um

Fﬁ s0 lado, todas rubricadas, com excegfio da primeira e desta tltima que tam-

bém vao assinadas e datadas.

Embu das Artes, 25 de junho de 2.018

o (f{ééé@%ﬁ

39
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O 01

VALOR UNITARIO
BASICO DE TERRENO
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ELEMENTO 01

LOCAL : Rua Jodo do Dico, n° 247

OFERTA 3 giasalde Padréo Simples, necessitando de reparos
m - wp

AREA DO TERRENO : 125,%&13 wnportantes (Linka “F" do Quadro “A”)

TESTADA , : 05,00m

AREA CONSTRUIDA : 120,00m>

IDADE ESTIMADA : 15 anos

VALOR : R$ 180.000,00

OFERTANTE : Porta Nova Imoveis, Sra. Mariane, Tel: 4704-5177

RSN : R$ 1.348,41/m* — Maio/18

VALOR DA CONSTRUCAO A SER DEDUZIDO

Fator de Obsoletismo (Foc) =R + K x (1-R),

onde: K= 15/70 = 0,21 [Tabela 2: idade referencial (21) x estado de conservagio
(coluna “f”)], entdo temos que K = (0,588 + 0,578)/02 = 0,583;

Foc = 0,20 + 0,583 x (1-0,20) = 0,660

Ve = 0,912 x R$ 1348,41/m* x 120,00m’ x 0,660 = R$ 97.396,19

VALOR UNITARIO

q = [(R$ 180.000,00 x 0,90) —R$ 97.396,19]/125,00m” = R$ 516,83

FATORES

Fator Testada = 1,00;
Fator Profundidade = 1,00;
Fator local = 1,00;

VALOR UNITARIO BASICO HOMOGENEIZADO
qo1 = R$ 516,83/m”

Scanned by CamScanner

d



ENGENHEIRO CIVIL & ENG
)
CREA s®6®194@%m@ GEOLOGO

///—:::o.;ﬁm, 560 - CJ. 93 - }M
RUA MAESTED 4 VISTA -840 PaULG - gp TEL/FAX. (11) 3241-302

ELEMENTO 02
LOCAL : Rua Jo#o do Dico, n° 268
OFERTA : gi?i:lii Z::;g]rao lfimples, necessitando de reparos
portantes (Linha “f’ & p 9

AREA DO TERRENO : 125,00m? (Linha “F" do Quadro “A”)
TESTADA , £ 05,00m
AREA CONSTRUIDA : 100,00m*
IDADE ESTIMADA : 15 anos
VALOR : R$ 160.000,00
OFERTANTE - Corretor, Sra. Erenilda, Tel: 4704-1693

| RSN : R$ 1.348,41/m* — Maio/18

H VALOR DA CONSTRUCAQ A SER DEDUZIDO

F Fator de Obsoletismo (Foc) =R + K x (1-R),
onde: K= 15/70 = 0,150 [Tabela 2: idade referencial (15) x estado de conservagio

' (coluna “f”)], entdo temos que K = (0,588 + 0,578)/02 = 0,583;
Foc = 0,20 + 0,583 x (1-0,20) = 0,660
Ve =1,00 x R$ 1348,41/m* x 100,00m” x 0,660 = RS 88.995,06
VALOR UNITARIO
q=[(R$ 160.000,00 x 0,90) — R$ 88.995,06]/125,00m* = RS 440,03
FATORES
Fator Testada = 1,00;
Fator Profundidade = 1,00;
Fator local = 1,00;

=3 VALOR UNITARIO BASICO HOMOGENEIZADO

Qo2 = R$ 440,03/m>
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ELEMENTO 03
LOCAL » Rua Jodo do Dico, n° 285
OFERTA : Casa de Padrio Econg

- . mico, necessitando de reparos
Simples a importantes (Linha “f” do Quadro “A”)

AREA DO TERRENO . 125,00m?
TESTADA , - 05,00m
AREA CONSTRUIDA - 100,00m?
IDADE ESTIMADA . 15 anos
VALOR : R$ 150,000,00
'ﬂ OFERTANTE : Corretor, Sra. Paula, Tel: 94276-9996
- R8N : R$ 1.348,41/m? — Maio/18

VALOR DA CONSTRUCAO A SER DEDUZIDO

Fator de Obsoletismo (Foc) =R + K x (1-R),

onde: K = 15/70 = 0,21 [Tabela 2: idade referencial (21) x estado de conservagio
(coluna “f”)], entdo temos que K = (0,588 + 0,578)/02 = 0,583:

Foc = 0,20 + 0,583 x (1-0,20) = 0,660

Ve = 0,672 x R$ 1348,41/m” x 100,00m” x 0,660 = R$ 59.804,68

VALOR UNITARIO

g =[(R$ 150.000,00 x 0,90) — R$ 59.804,68]/125,00m* = R$ 601,56

FATORES

Fator Testada = 1,00;

Fator Profundidade = 1,00;
-% Fator local = 1,00;

VALOR UNITARIO BASICO HOMOGENEIZADO
qo3 = R$ 601,56/m*
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ELEMENTO 04

LOCAL - Rua Jodo do Dico, n° 330

OFERTA + Casa de Padrio Simples, necessitando de reparos
Simples (Linha “e” do Quadro “A”)

AREA DO TERRENO 1 150,00m’

TESTADA ! : 05,00m

AREA CONSTRUIDA - 125,00m?

IDADE ESTIMADA : 10 anos

VALOR : R$ 220.000,00

OFERTANTE : Corretor, Sr. Marco, Tel: 99549-9693

R8N : R$ 1.348,41/m® — Maio/18

VALOR DA CONSTRUCAO A SER DEDUZIDO
Fator de Obsoletismo (Foc) =R + K x (1-R),

onde: K = 10/70 = 0,14 [Tabela 2: idade referencial (14) x estado de conservacio

({3 ]

(coluna “e”)], entdao temos que K = 0,754;
Foc = 0,20 + 0,754 x (1-0,20) = 0,803
Vc=0,972 x R$ 1348,41/m” x 125,00m” x 0,803 = R$ 131.556,94

VALOR UNITARIO

q = [(R$ 220.000,00 x 0,90) — R$ 131.556,94]/150,00m’ = R$ 442,95

FATORES

Fator Testada = 1,00;

Fator Profundidade = 1,00;
Fator local = 1,00;

VALOR UNITARIO BASICO HOMOGENEIZADO
Qos = R$ 442,95/m?
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ELEMENTO 05
LOCAL : Rua Santa Eulilia, n° 69
OFERTA - Casa de Padrdo Simples, em estado regular de
’ Manutengdo (Linha “c” do Quadro “A”)
AREA DO TERRENO : 300,00m?
AREA CONSTRUIDA : 270,00m’
IDADE ESTIMADA : 20 anos
VALOR : R$ 400.000,00
OFERTANTE : Porta Nova Iméveis, Sra. Inés, Tel: 4704-4222

' R$ 1.348,41/m* — Maio/18

?_5 R8N

VALOR DA CONSTRUCAO A SER DEDUZIDO
Fator de Obsoletismo (Foc) =R + K x (1-R),

onde: K = 20/70 = 0,28 [Tabela 2: idade referencial (28) x estado de conservagio
(coluna “c”)], entdo temos que K = 0,672;

Foc = 0,20 + 0,672 x (1-0,20) = 0,737
Ve = 0,912 x RS 1348,41/m” x 270,00m” x 0,737 = R$ 244.707,00

VALOR UNITARIO
q = [(R$ 400.000,00 x 0,90) - R$ 244.707,00]/300,00m” = R$ 384,30

FATORES
Fator Testada = 1,00;
Fator Profundidade = 1,00;

Fator local = 1,00;

VALOR UNITARIO BASICO HOMOGENEIZADO

qQos = R$ 384,30/m?
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r—  EL Va
01 RS 513,83
02 RS 440,03
03 RS 601,56
04 RS 442 95
05 RS 384,30
Média Saneada RS 477,13
Lim. Inferior (30%) R$ 620,27
Lim.Superior(30%) RS 333,99
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INSTIUIO BRASILEIRG DE AVALIAG OES E PERICIAS DE ENGENHARIA DE SAO PAULO
[HUADO AD MAPE - [NTIDADHE FEDERAIWA HNACHOMAL

Qualidade em Pericias g avoliogdas

APRESENTA(,‘?\O

O IBAPE/SP - Instituto Brasilej ;

fins lucrativos integrada por En;rﬁe‘:;‘&“"a?ﬁes © Pericias de Engenharia de S0 Paulo é entidade sem

inspegdes de engenharia no Estaqg ds' arquitetos e empresas dedicados as areas de avaliagdes, pericias e

aprimoramento, a divulgagio e 7 ¢ > S-au..Pa”’O- Dentre seus objetivos destacam-se primordialmente o
ransmissdo do conhecimento técnico nas dreas de atuagdo de seus

Agronomia do Estado de §3 4

Pericias de Engenharia ESZS Paulo, o IB-APEISP € filiado ao IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliagdes e

Ertididbs NEcraly g COTs]F ade Federativa Nacional que é um dos integrantes do CDEN — Colégio de
EA ~ Conselho Federa] de Engenharia, Arquitetura e Agronomia.

ambito i i z 5
Emanimgoreglir::?mr:al o IBAPE mantém filiagdo ao IVSC - Intemacional Valuation Standards Council,
Urr?éo o p. avel pela el_abcirapao e revisdo das normas internacionais de avaliagio — IVS — e & UPAV —

I encana de Associagdes de Avaliag3o, entidade que congrega avaliadores em todo o continente.

Atendendo a0 artigo 3° do Estatuto — Dos Objetivos - foi elaborado, produzido e revisado este texto normativo,
que deve se_r observado em todas as manifestacBes escritas elaboradas por engenheiros e arquitetos quando
da elaboragéo de trabalhos na area Engenharia de Avaliagées no Estado de Sao Paulo.

Tais manifestagGes deverdo ser desenvolvidas em conformidade com a Lei n° 5194/66, que regulamenta o

exercicio da profissdo dos engenheiros “c” do artigo 7° “estudos, projetos, andlises, avaliagdes, vistorias,

pericias, pareceres e divulgacdo técnica” “Art 13. Os estudos, plantas, projetos, laudos e qualquer outro
trabalho de Engenharia, de Arquitetura e de Agronomia, quer pablico, quer particular, somente poderdo ser
submetidos ao julgamento das autoridades competentes e sé terdo valor Jjuridico quando seus autores forem
profissionais habilitados de acordo com esta lei’; "Art 14 Nos trabalhos gréficos, especificagdes, orgamentos,
pareceres, laudos e atos judiciais ou administrativo, é obrigatdria, além da assinatura, precedida do nome da
empresa, sociedade, instituigdo ou firma a quem interessarem, a mengéo explicita do titulo do profissional que
os subscrever e do nimero da carteira” e “Art 15 Séo nulos de pleno direito 0s contratos referentes a qualquer
ramo da Engenharia, Arquitetura ou da Agronomia quando: ‘if?'nnados: por entidades plblicas ou p_frﬂcu.far com
pesscas fisicas ou juridicas ndo legalmente habilitadas a praticar a atividades nos termos desta lei"

Esta Norma atende as prescrigdes do item 8.2.1.4.2 da ABNT NBR 14653-2:2011, e a complementa em
relagio a peculiaridades do Estado de S&o Paulo. .
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BRASILEIRO DE AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA DE SAO PAULO
PLADO AD AR ENTDADE 1EDLRATNA NAC GRAL

a fornecer diretrj

: d nzes, consolid i i i

com harmonizacio o 4 © aprovados pelo Solidar conceitos, métodos e procedimentos gerais

- INTERNATIONAL 3211.3%00?5 gﬁnf.:ipios ;Eggoifgzspg; :Ia?orazgig de avaliagdes de iméveis urbanos,
TANDAR sle NBR14653 e das normas do IVSC

Panamericanas, entid : ARD:
Idades éSQUa!SolBApE eSlE’l?lIa&PMMITTEE' adotadas pela UPAV como Normas

IBAPE/SP, ade Nta a atualizagso gq - s
quando- a s alteracges Drg:lsta: naNﬁ?gKla‘}' ffer%gva;'a?ao de Iméveis Urbanos — 2005" do
-2 -2011

1.3 Recomenda-se sua i
aplicacs
20 em todas as manifestagdes escritas vinculadas 2 Engenharia de

Avaliagbes elaboradas por me ;
s mb;
ENGENHARIA DE SAG PAULG ‘°|5Emgg§SP do INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIACOES E PERICIAS DE

profissionais legalment, ili
510 e hgbllltados pelo Conselho Regional de Engenharia, Arquitetura e Agronomia — CREA,

1.4 Esta Norma se aplica a situacs
. . uacde is e tipj 2 i N
iméveis urbanos, definidos no item%c_, $ nommais e tipicas do mercado que visem a determinag&o de valores de

1.5 Quandoo en i iacées i ;

o B avaliagéoggﬂh::izt ?rz r?lvahatr;_og‘s tiver conhecimento de estudos ou projetos que possam vir a afetar o

il avaliane. doe s restrighes éspeciais estabelecidas em leis ou regulamentos aplicaveis ao
i nlos amostrais ou a regido, as respectivas conseqliéncias devem ser explicitadas

e consideradas a parte no laudo.

1.6 Nf-:t impossibilidaqe da aplicagdo das metodologias previstas resta Norma, é facultado o emprege de outro
procedimento, que vise representar um cenario provavel do mercado vigente de bens semelhantes ao

avaliando, desde que:
- Seja explicitado no trabalho o motivo do ndo atendimento aos critérios normativos;

- Sua utilizag3o seja justificada.

2. Referéncias Normativas
As leis, decretos, restrigdes e normas relacionadas a seguir contém disposicdes que devem ser acatadas,

quando n&o conflitarem com as desta Norma. _ _ .
- Resolugdo do CONMETRO n° 12, de 12.10.1988 - Quadro Geral de Unidades de Medida

- Leis Federais n° 6766/79 e 9785/99, que dispdem sobre o parcelamento do solo urbano
Lei Federal n° 8.245/91, que dispde sobre locagbes de iméveis urbanos

isp0 inha e acrescidos de marinha
in® ue dispde sobre os terenos de mann '
gl Aveﬂi’agﬁo de custos unitarios e preparo de orgamento de construgdo para

ndominio — Procedimento

- ABNT NBR 12721:1999 -

incorporagdo de edificios em €O

i "~ Avaliacio de bens — Parte 1: Procedimentos gerais
ik s de bens — Parte 2: |mbveis urbanos

- ABNT NBR 14653-2:2011 — Avaliagao g
jaca bens — Parte 3: Imoveis
- ABNT NBR 14653-3:2004_—Avaha932 g:bens_ o arte 4: Empreendimentos

- ABNT NBR 14653-4:2002 — Avaliagé ; R
ol BA liagdes e Pericias do IBAPE/SP de 2002,

- Norma Basica de Pericias em Engen! iy i
- Glossério de Terminologia Aplicavel @ Engenharia

do atualizagdo, aplica

Caso essas normas e leis tenham off
que ndo conflitem com esta Norma.

m-se os textos mais recentes aprovados, desde
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3. Valores

3.1 Valor de Mercado:

Quantia majs provave|

ela . .
comprador prudentes ¢ iﬁteresq;:giol;n;obem Sena negociado em uma data de referéncia, entre vendedor e
das condigdes mereadolégicas. N8gocio, com conhecimento de mercado, mas sem compulsdo, dentro

“Quantia mais provéve] 680 tem sua prépria estrutura conceitual:
vavel,,”
nacional), que pode ser obstﬁi;efeie a0 preco expresso em termos de moeda (normalmente a moeda corrente
vendedor tenham vin culos entrepi'a Propriedade em uma transacZo livre, ou seja, sem que o comprador e o
de mercado é medido como o m -, OU interesses especiais na compra e venda, na data da avaliagdo. O valor
referéncia da avaliagao, Esse :a'lsopm"é”e[ Préco a ser obtido razoavelmente no mercado vigente, na data de
especiais relativa Bcwiele: Dar 1 r especifico exclui um Preco super ou sub estimado por circunstancias
vendas, consideracées . @IS como financiamento atipico, aranjos especiais em permutas ou retro-
' ag especiais oy concessoes fornecidas por alguém associado com a venda.

n-é;"”; nﬁg”; 3:gﬁdg§geoﬁf§-§;i se refere ao fato de que o valor da propriedade é uma quantidade estimada, e
transagio que atenda a : dlerrrunada ou prer;_o_de venda atual. E o preco que o mercado espera numa
bl 3o 0dos os outros requisitos da definicio de valor de mercado.”..em uma data de

S -~ INdica que o valor de mercado estimado esta vinculado a uma data de referéncia, e portanto pode
vanar ao longo do tempo. A eventual mudanca das condigdes de mereado pode conduzir a diferente valor em

outra data. O valor estimado deve refletir o estado e circunstancias do mercado na data de referéncia, e niao
em uma data passada ou futura,

“...entre vendedor e comprador...” se refere a vendedor e comprador motivados, mas néo compelidos & compra
e venda. O comprador atua de acordo com a realidade e expectativa do mercado atual, € ndo em relagdo a um
mercado hipotético ou imagindrio cuja existéncia nio se pode demonstrar ou antecipar. O comprador &
portanto um agente “do mercado”, que ndo pagard um prego maior do que o indicado pelo mercado. O
vendedor estd motivado, mas nao compelido, a vender o bem nas condigdes de mercado, pelo melhor preco
que lhe possam oferecer, apés um marketing adequado. Circunstancias eventuais ou fatos especiais aplicaveis
ao vendedor ndo devem ser considerados na avaliaco.

“...prudentes e interessados no negécio...” indica que o vendedor e comprador agem independentemente, e
que n&o existem relagdes particulares ou espec:igis entre eles, tais como as e parentesco, venda da matriz a
companhia subsidaria ou entre locador e locatério) que poderiam tE)rqar 0 prego E!tlplcn. Presume-se que
ambos estdo razoavelmente informados sobre a natureza e caracteristicas da propneda_de. Sseu uso al_l:lal e
potencial, e a situacdo do mercado na data de [eferéncia da avaliagdo. Nao pode ser consnderal;ra imprudéncia
do vendedor vender a propriedade numa 'situagqu de_queda de pregos de mercado, portanto mais baixo do que
0s pregos anteriormente praticados, Em outra situagdo de compra e venda, num mercado de precos mu}antes.
presume-se que o comprador e o vendedor pr_udentq agem de acordo com as melhores informagdes de
mercado disponiveis naquele momento. Estas circunstancias ndo precisam estar comprovadas, mas podem

ser identificadas nas anélise dos dados colhidos. . t | -
 siani deveria estar exposto ao mercado na melhor forma

| : “...com conhecimento de ma;t;agg;.-girs‘;gmgﬁo,?:emzits)errgzué:zl preco qu:F:se poderia atingir, de acordo com a

; poss[w_,-l, e foT A gae F:::Zo O tempo de exposi¢do pode variar conforme as condii;i)'es de mercado, mas

g:ﬁgrgaeor dsi f\irglg:;tceieprgre; que’ a propriedade chame a atengdo de tlamd adeqlt_:adg numero de potenciais

comprzdores. £ admitido que o perfodo de exposigdo ocorre a"‘?s ga.ceitn ca avalidcho, )

» estabelece eu cada parte estd motivada para efetuar a transagdo, mas nenhum

ercitivamente a completa-la.

‘o “...mas sem compulséo...

deles esta forcado ou obrigado co . |
O val - do deve ser entendido como o valor estimado de um bem, sem considerar os custos
valor de mercado

icionai i dor, aplicaveis 20s valores finais de corgpratelvendrg, t;;.;ﬂ ?gsrg:; ITBI, despesas de
adlcgonars relativos cqmpmbmi'das as despesas inerentes do vendedor, tais como :
escritura e registro, e ja em livre & sem onus, que devem ser considerados quando existirem.Se for
a livr ’

A definigdo presume que o bem eslejwmr que ndo o de mercado, esse fato deve ser destacado junto ao

solicitada & determinagdo de outro
respectivo valor.
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O Valor de Mercado de u ; s
mercado, do que por syg Qng{eg%‘o l?v:lqb'ha“o € mais uma decorréncia de sua utilidade, reconhecida pelo
diferir daquela que um m isica. A utilidade d

: Os ativos para uma empresa ou pessoa fisica, pode
ercado.ou uma inddstria em P L E .
relatérios .

particular reconhecem. Fortanto, é necessario que a
ercado esultantes para propssitos contabeis, estabelega a diferenca entre os

avaliagdo de ativos e o
valores reconhecidos no m

ostur i .
:ugliﬁéle‘l(;?ﬁt:soel\:lﬁg‘toadsos;m Fomo do IBAPE, & Que o fermo Valor de Mercado nunca necessita de mais
apuracéo do valor de Os paises devem encaminhar-se para seu emprego e uso. Quando se objetiva a
3 defirios i mercado, de acordo com as Normas Internacionais de Avaliagdo, ele sempre se vinculara
a aehinicao proposta. O termo valor deve ser utilizado com associagdo a algum adjetivo que descreva o tipo de

valor partlcular. € qualquer que seja a base de valor empregada, deve estar identificada de forma clara nas
contratagdes e explicitada nos laudos de avaliagio.

Nas agdes judiciais indenizatérias os respectivos valores s3
mercado. Ja nas desapropriagdes, os valores de indenizagdo
tendo em vista seu carater de venda compulsodria, Para dete
mercado em que estdo inseridos (como propriedades urbana
vocagéo econdmica e legal do local), o valor de mercado dife

0 representados, via de regra pelo valor de
podem n&o corresponder ao valor de mercado,
rminados bens, que extrapolam as condigdes do
$ com contendo benfeitorias incondizentes com a
re do valor de indenizagdo.

3.2 Valor patrimonial:

Somatério do valor do terreno, benfeitorias e eventuais equipamentos de um imével. Para que o mesmo
represente o valor de mercado deve ser apurado e aplicado o fator de comercializacdo com base em
informagdes de mercado levantadas pelo avaliador ou em pesquisa de carater regional, previamente publicada.

3.3 Valor em risco: i
i i e lo valor das benfeitorias, equi amentos
Valor para fins de uros de um determinado imovel, regresentado pe : ‘ , equip
e instaplagées oonf:g\e objeto da apélice ou da oontratgg:ao. observada a méxima depreciagéo.
3.4 Valor econémico:; o
Valor resultante do Fiuxo de Caixa Descontado na aplicagéo do método da capitalizagéo da renda

3.5 Valor de liquidagdo forgada:

B Iséria, tipico de leildes e também muito utilizado para garantias
Valor na situaco de venda compulséria, o
ban‘:@ér?:sr? C.il'ltrjando util?zaado, deve ser também apresentado o valor de merca

3.6 Valor de custo:
Total dos custos necessérios para sé re
Considerar eventual depreciagao.

3.7 Valor de indenizagao: | d
alor de bens, nao obrigatoriamente de merca

¢ongéneres,

o. destinado a ressarcimento de débitos, desapropriagdes ou

por o bem, com explicitagdo do estado em que se encontra ou sem
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INSTIUTO BRASILEIRO DF AVAIIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA DE SAO PAULO
(VRIADG A0 A . ERTOAD H{OLRATTA HAC CrOAL)

4. Definigdes

Para efeito desta No,

1, da ABNT NBR 1’;‘;5;_5‘;251;()11&?35 20 (?ue N&o conflitarem, as definicdes constantes da ABNT NBR14653-
ENGENHARIA DE AVALIAGOES £ FER!C!RSE;?aSASpAE‘}lS% DE TERMINOLOGIA BASICA APLICAVEL A
5. Notagdes, simbologia e convengses

S€ as notagdes, os simbolos gréficos e as convengdes literais
& tornem necessérios em casos especiais;

A =dmeado terreno
Ao =4rea dag benfettoriag
As = dreadas construgdes

: = coeficiente de aproveitamento cakulado
1]

= coeficlente de esquina oy frentes mattiplas
G = coeficiente do frente

Co = coeficlente de profundidade
= coeficiente de localizag4o
= Custo de reedigso da benfeitoria

= expoente da férmula do coeficiente de frente
Fau = fator de ajuste ao mercado

Fc =fatorde comerclalizagéo
Fo = fator de consistdncia do terreno
Fmp = Fator de Melhoramentos Pblicos

Foo = fator de obsoletismo
Fr = fator de fonte ou oferta
For = frente projetada do temreno
Fp = frente principaldo terreno
Fr = frente de referéncia do terreno
Ft = fator de topografia
‘p = expoente da férmula do coeficiente de profundidade
P. = profundidade equivalente
Pm = profundidade recomendada para a zona
Pma = profundidade méxima recomendada para a zona
Pm = profundidade minima recomendada para a zona
V, = valor total do terreno o
Vp = valor de custo total das benra!;_urfas
V, = valor do imével :
Vo, =valorde oferta .
Vi = valor de venda das benfeitorias
V, =valor bésico unitério

6. Classificagéio do bem avaliando quanto a natureza

nte &s suas peculiaridades e
i tureza deveré obedecer integralme i .

A classificagéo do ben; zvakagg?hgggf‘:oeéd:mgm4653-2 e Sc;mplemenlada, quando com elas néo conflitar,
o di os itens 5 da iy

comlgpdﬁ::?ogto n|a NORMA BASICA DE PERICIAS do IBA

1. Procedimentos éticos

i PE/SP, o engenheiro de
A sto nos Cédigos de Etica Profle'jlonal do CONFEA e do IBA 9
Iém de atender ao dispo 3 . o6 & sEUGir
avaliagdes deve adotar os procedimentos descrito
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e INSTIUIO BRASILEIRO OE AVALACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA DE SAO PAULO
§ (FAUD0 AO BAFT + [NIDADI | [DERATTVA NACIONAL)

7.1. Quanto 2 c_apacitagao Profissiong|

resultados e congusge ' . ‘ |
s do t
ebida do Contratante, S (i e

7.3. Quanto A propriedade intelectua

natureza, rec

Jamais reproduzir frabalh i
publicg dts, bler autorizaq.gs pz‘:\ae:_g; rg)élbli_cados S€m a necessdria citagdo. No caso de trabalhos ndo
o sentido das teses desenvolvidas na font:m-lo' ik e RS TR Seh Il caee

7.4. Quanto ao conflito de interesses

Declinar de sua contratagiio e

: informar as . : :
suspeigo em decorréncia de conflito s intera;izezes a0 contratante, se houver motivo de impedimento ou

7.5. Quanto & independéncia na atuagio profissional

Assessorar com independéncia a parte

! que o contratou, com o objetivo de i ue
as expectativas desta se mostrem equivocadas, : SR

7.6. Quanto & competigéo por pregos

Evitar a participagéo em competicdes que aviltem honorarios profissionais, observando o disposto no
Regulamento de Honorarios Profissionais do IBAPE/SP.

7.7. Quanto 3 difusdo do conhecimento técnico

Envidar esforgos na difusdo de conhecimentos para a melhor e mais cometa compreensdo dos aspectos
técnicos e assuntos relativos ‘ao exercicio profissional. Expressar-se publicamente sobre assuntos técnicos
somente quando devidamente capacitado para tal.

7.8. Quanto 2 atuagio em processos judiciais

Trabalhar com lealdade em face da justica e demais prot'gssi'onais técnicos sem falsear fatos relevantes para a
lide que, quando do seu conhecimento, devem ser informados aos demais atuando no processo.

7.8.1 — Quando perito judicial:

E ; i i 8o da data da vistoria, de forma que
: cia aos assistentes técnicos a sugestéo o ae
a) Comunicar c?,in;ag:fegitnoriza ches prévias para acesso ao local, bem como fornecimento de
possam providen de plantas, documentos, dados amostrais e demais elementos de prova que
:;:fonna?ﬁasaﬁgl?’?év; gne cessario, é recomendvel que essa data seja harmonizada com eventuais
spuser. Qu :

COmMpromissos pré-assumidos pelos Iinteressados.

i ia dos assistentes técnicos do
- ; nte e em igualdade, a assessona :
b) Promover e aceitar, comempqugzzrgzm nada omitir: argumentos, documentos ou provas oferecidas.
feito. Informé-los de Suﬁiaa;:"de tempo, copias de textos prévios ou definitivos de seus laudos, de
Fornecer-lhes, em igua o

o habil,
forma a permitir-lhes exercer suas fungdes em temp
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NSTIVIO BRASILEIRD DE AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA DE SAO PAULO
(FRUDO AQ MAFT - [NICADR TLDLRAVA NACIONAL)

7.8.2-Quando asg

fomecerdhe, antec;
solugdo da pericia.

istente tacp; '

€0 colocargg & qien.. .
Padaments, todos og ele&ir?::gos'%o do perito. Acompanhé-lo nas diligencias e vistorias e
de prova de que dispuser, sem ocultar dados que afetem a

8. Atividades basicag
8.1. Atividades Preliminareg

E recomendavel que o en

esclarega junto ap contrat i o

R
ante, avaliagdes, ao ser

aspectos esg contratado ou designado para fazer uma avaliagao,

enciais referentes a:

- I|dentificagio do imével

que sera objetq o
apenas parte de um conjuntg de edilﬁca;gz:_“'a"aﬁo, COm sua respectiva individualizagéo, no caso de ser

Necessidade ou nao da verificacdo das medidas;

- Prazo limite para apresentago do laudo;

- Condigdes, no caso de laudos de usa restrito,

8.2. Documentagio

Rotineiramente, a averiguaciio da situag@o dominial ndo faz parte do escopo da avaliagdo, porém cabe ao
engenheiro de avaliagdes solicitar ao contratante o fomecimento da documentagio disponivel relativa ao bem.
Ao constatar eventuais incoeréncias ou insuficiéncias, convém informar ao contratante e explicitar a
circunstancia no laudo, bem como os pressupostos assumidos em fungio dessas condigbes.

8.3. Restrigdes legais e mercadoldgicas

Recomenda-se consultar as legislagbes municipal, estadual e federal, bem como examinar outras restrigdes ou
regulamentos aplicéveis, tais como os decomentes de passivo ambiental, incentivos ou outros que possam
influenciar no valor do imével. ;

8.4, Vistoria do imével ava!iand_o

E imprescindivel a vistoria do bem avaliando para registrar suas caracteristicas fisicas e outros aspectos

FQELES"IadI'IOte:ééO fg:n;og:sas?vdé? :e:czzlgl ao interior do imdvel, o motivo deve ser justificado no laudo de avaliag&o.
n

Nesse caso. a vistoria interna pode ser prescindida e a avaliag8o pode prosseguir com base em uma situagdo
50, : is como:
presumida, a partir de elementos que for possivel C

a) Descrigdo interna;

idad
b) Vistoria extema de 4reas comuns, de outras uni
escritérios ou conjuntos habitadonais;

. i das.
¢) Vistoria externa, no caso de unidades A

es do mesmo edificio, no caso de apartamentos, --
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INSTIVIO BRASILERG DE AVAUACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA DE SAO PAULO
FRADOD a0 AP« [RIDADE | LDERATVA NACKOMAL
A vistoria deve ser
Complementag
; ; a i e
mercado com identificacao g circur?sot?ng-lnvashgacao da vizin
i

: hanga e da adequagdo do bem a0 segmento de
. as atipicas, valorizantes ou desvalorizantes.
84.1. Caracterizagzo do terreng

v = .= > t acao €

8.4.2. Caractenzaqﬁo das edificagies o benfeitorias existentes

a isi i i

) Aspectos fisicos - Construtivos, Qualitativos, quantitativos e tecnoldgicos;
b) Aspectos funcionais - g

rquitetdnicos, de Projetos, paisagisticos e funcionais,
¢) Aspectos relacionados

qualquer origen Com o estado de conservagéo, apontando eventuais desgastes ou danos de
d) Pesquisar a idade real da edificacs istanci i 5
Cagao - Relatar a exist itori 5
constem na documema;-.éo, stencia de edificagbes e benfeitorias que nao

8.4.3. Caracterizagio da regido

ches sﬁci&econémicas, quando relevantes para o mercado;

b) Aspectos fisicos; relevo e consisténcia do solo;

c)

d) Uso e ocupaggo do solo: voca

céo existente e indicacdo da lei de zoneamento que rege o uso e
ocupagcéo do solo;

e) Infra-estrutura urbana: pévimentagéo, redes de 4gua, de esgoto, de energia elétrica
de telefone iluminago publica, sistema de transporte coletivo, coleta de lixo
transmissao de dados, comunicagéo e televisao, aguas pluviais etc;

f) Atividades existentes no entorno: comeéreio, inddistria e senvigos:

» de gas canalizado,
» cabeamento para

0) Equipamento comunitério e de servigos & populagio: seguranca, educagdo, salde, cultura, lazer,
templos religiosos etc;

8.4.4. Vistoria por amostragem 5
L . ; izadas, é permitida vistoria interna por amostrage
Na unto de unidades autdnomas padronizadas a in P gem
ik ;;?igagzoud;acgzlanﬁ dade definida previamente pelas partes ou, se houver omisszo no contrato, de um
percentual minimo de 10% do.total das unidades de cada bloco ou conjunto de unidades de mesma lipologia.

8.4.5. Avaliagio em massa

[ i i liagbes realize prévio reconhecimento da 7
iago scindivel que o engenheiro de avaliagGe vio
?:g?a?aélglﬁisa ?gpn;?lzz?ﬁﬁd?dper:odem ser designados profissionais habilitados para vistorias.
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BRASILEIRO D AVAUAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA DE SAO PAULO
TAUD0 AQ AT . EHTDwDT FUDERATIVA NAC IOMAL)
8.5. Escolha da mefodolugia

Em fungdo da Natureza do

ser utilizados os segijintas e 98 finalidagg 4 e
) €S métodos: A avaliagzo ¢ gq disponibilidade de dados de mercado, podem
METODO COMP
Preferenciafmenlg mtﬁzc?oD,L':EJU DE DADOS DE MERCADQ
apartamentos, escritérios, armazéléz‘ en?; :ﬁig de mercado de terrenos, casas padronizadas, lojas,
METODO EVOLUTIVO S Sempre que houver dados semelhantes ao avaliando.
Indicado para eg

timar o yg
or de m
€aso de residéncias : [ado o caso de j

e alto p,
METODO INVOLUTIVG
Utilizado no caso de inexisténcia e dad

METODO DA C
Recomendado

avaliando. E o

e Inexisténcia de dados amostrais semelhantes ao
20, galpdes, entre outros,

0S amostrajs semelhantes ao avaliando.

APETALIZAQAO DA RENDA

para empreendimentos

METODO DA QUAN
Utilizado quando ho

de base imobilidria, tais como shopping-centers, hotéis.
TIFICACA0 DO cusT

UVer necessidade de obter o custo do bem,

N&o ha hierarquia entre es 3 iatdrios:
St a\?aliag:éo. Ses métodos avaliatérios; deve-se optar pela metodologia mais adequada a

8.6. Diagnéstico de mercado

Deve-se proceder & anélise sucin

e-se T : . ta do comportamento do segmento de mercado ao qual pertence o imével em
avaliagéo, resumindo a situagsio

constatada quanto 4 liquidez desse bem.
Diagnésticos especiais mais detalhados de merc

ado, quando solicitados em estudo & parte, devem levar em
conta a conjuntura, a estrutura, a conduta, o desem

penho e a evolugdo do mercado, o volume de ofertas elou
transagdes, a velocidade de vendas ou outros indicadores.

9. Procedimentos metodnlégjiqos'

As metodologias aplicaveis a avaliagéo de bens, seus frutos e direitos dependem basicamente:

Da natureza do bem avaliando;

Da finalidade da avaliagfo (explicitada no laudo junto ao valor encontrado);

I

: : 5 i do;
Da disponibilidade, qualidade e quantidade de informagoes colhidas no merca

~ Do prazo para sua execugéo.

|BAPE/SP recomenda adotar os procedimentos desta Norma, que
0 :

Consideradas as peculiaridades regionats, Htes da ABNT NBR 14653-2.

detalham e complementam aqueles consta

10
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O

e

)
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9.1 Zonas de Caracteristicas hOmogén -
s

Na Regido Metropolitang de S p

dgssfﬁcadas Para efeito desty No aulo os bajrros

citérios e pardmetros e ™Ma, em quairo grup

s ve i
economica a que pertence M Senvir parg enquad

Possuem diversas caracteristicas de diferenciagdo,
0S, totalizando onze zonas descritas a seguir, cujos
famento do elemento avaliando em relagdo a regido geo-

Grupo | -Zonas ¢ .
P e uso Predominante residencial o ocupagio horizontal:

1* Zona: Residencial Horizonta) dep
Encontradas em regides

u!'bana,‘ana densidade depzllffn:a? Ou de ocupagdes irregulares, dotadas de pouca infra-estrutura
dimensdes reduzidas, em tomopd?sa?ze concentragio de familias de baixa renda. Os lotes possuem
ut

geralmente associad 5_m » © as edificagdes predominantes séo de padréo proletario,
s IE— 8s & auto-construgao e n uso minimo de materiais de acabamento.
2* Zona: Residencial Horizonta) de Padrio Médio

ﬂdf‘ﬁo PDpu]ar

Zonas cuja caracleristica ¢ 2

comércio. Sio d01:;;|:a dz d?. ocupagao horizontal, com predominancia de casas e rara presenga de

lotes possuem dimensges an -\ Ulura basica, com populagdo concentrada em renda média. Os
em tomno de 250m® e ag edificagdes sio de padréio médio, podendo ser

térreas ou assobradadas,
isoladas ou gemi ' dt
porém de boa qualidade. | geminadas, caracterizadas pelos acabamentos econdmicos,

3%, Zona: Residencial Horizontal de Padrio Alto

Compreendem as regides dotadas de infra-
de alto padr_éo. com arquitetura das edifica
Nestes locais, predominam terrenos de gra

estrutura completa e ocupadas exclusivamente por casas
¢des diferenciada, geralmente com grojetos personalizados.
ndes proporgées, em torno de 600m?.

Grupo Il - Zonas de uso residencial ou comercial e ocupagdo vertical (zonas de incorporagéo):

4* Zona: Prédios de Apartamentos de Padrio Popular

Encontradas em diversas regiGes, dotadas de infra-estrutura basica e com concentragio de populagio
de baixa renda. Apresentam vocagio para ocupagio de prédios de apartamentos de padrio popular,
geralmente sem elevadores, até quatro andares. :

5% Zona: Prédios de Apartamentos ou de Escritérios de Padrio Médio

Dotadas de infra-estrutura completa com concentracdo de populagio de renda média. Para
classificagdo nesta zona é necessério verificar.a vocagdo legal e a predominandia de ocupagiio que
necessariamente tem que refletir verticalizagdo, por meio de edificios de apartamentos ou escritérios
de padrio médio ou superior.

8" Zona: Prédios de Apartamentos ou de Escritérios de Padrao Alto
ides ocupadas por edificios de apartamentos ou escritrios com arquitetura
dci?x;gzrliien;rc;;;:%gfsinalizgdos e de padréo elevado, destinadas a populagdo de alta renda.

Grupo |l - Zonas de uso comercial ou de servigos com ocupagéo predominantemente horizontal

' : lar
72 . rvicos de Padl'ao POP" ) "
Zona;,c:mércio.:u ?:ca:as em regides periféricas ou de populagdo de baixa renda, onde & constatada a"
odem ser identi

i lares.
concentragdo de comeércio ou prestagao de servigos popula

R dio
8 Zona: Comércio ou Servigos de Padro lz“é.ol ou prestagdo de servigos de padrao médio.
merci
E constatada a concentragéo de 0 ;

"
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ldentificadas em req

5 re
padrio elevado, or Qides que a

Presentam gar.
esentes em Comredores ¢ r

Quitetura diferenciada, com projetos personalizados e de
Grupo IV - Zonas ge US0 industrig ou

uas de bairros de alto padréo.

de armazgps.
10®* Zona: Industrias

s . .
O Z0nas cyja Vocacso ¢ 9eraimente dafj

restrigdes de uso espec; fida pelas legislagSes estaduais e municipais, com
Pecificas e aom OcCupagdo Dfedominantementegindustrial.
11* Zona: Galpées

S&o identificadas pel

a presen
encontradas em regi o e

? MMazéns oy ga
Bes cerealistas 0 4

IpSes, sem caracteristicas industriais, podendo ser
U de coméreio,

9.2 Método comparative direto de dados de mercaq "

Analisa elementos semelhanteg .
formacio de seus Precos. OU assemelhados ao avaliando, com objetivo de encontrar a tendéncia de
A homogeneizagdo das

‘ Caracteristicas dog
quais se destacam o trat

amento por fatoreg

9.2.1 - Pesquisa de dados

dadps deve ser efetuada com o uso de procedimentos, dentre os
€ ainferéncia estatistica,

Principal etapa do processo avaliatério compreende o planejamento da pesquisa, a coleta de dados e vistoria
de dados amostrais.

9.2.1.1- Planejamento da pesquisa

O planejamento da pesquisa define a abran

géncia da amostragem, quantitativa e qualitativa, e a forma de sua
coleta e compilagio

, com utilizagdo de fichas, planilhas, roteiro de entrevistas, entre outros,

Caracteriza e delimita a regido na qual o bem avaliand
representativa de dados de mercado a ele semelhantes.

o esté inserido, para a obteng@o de uma amostra
9.2.1.2 - Coleta de dados

. ; £t i de negociagdes realizadas

e dados e informagdes confiaveis de ofeljl_as e prefgrgncualp't'ente leg 2 .

gﬁe;mrgneo; a data de referg?;oia, com suas principais caracteristicas fisicas, economicas e de localizagio

e investigagdo do mercado. )

E recomendvel buscar a maior quantidade possivel de dados de mercado e com atributos comparaveis aos
do bem avaliando.

-

Serdo considerados semelhantes elementos que:
. 4 6gicas equivalentes as do bem avaliando;
j i3 es econdmico-mercadolégi
a) Estejam na mesma regiéo & em condigd

b) Constit ostra onde o bem avaliando fique 0 mais préximo possivel do centréide amostral;
ituam am

; s efc.);
¢) Sejam do mesmo tipo (terrenas, lojas, apartamento )

12
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d) Em relagdo ao be i
m avaliandpo, sempre que Possivel. 1
Ivel, tenham;

-  Dimensdes Compativeis:
- Ndmero Compativ I

el de depe A s
i " ndéngj
Padrao construtivo semelhante, 8 (vagas de estacionamento, dormitdrios, entre outros);

rva i
Cloe obsoletismo similares.

B g) No caso de insuficiéncia de

da
estudos ou fundamentagses dos semelhante

S, possa icd isti
complementares; Possam ser coletados outros de condigdes distintas para

h) Nos pregos ofertados sejam

considerad
pelo confronto com dados de L

transagdes;

i) Os dados 3
L referentes &s ofertas contemplem, sempre que possivel, o tempo de exposicio no mercado.

j) Néo seréo admitidos como dados de

i mercado opinid iti
imobilirio. pinioes, mesmo que emitidas por agentes do mercado

9.2.1.3 Vistoria dos elementos amostrais
E condig&o minima a vistoria externa dos elementos comparativos.

9.2.2 Tratamento de Dados

9.2.2.1 Preliminares

A verificagéo da representatividade da amostra em relagéo ao avaliando pode ser feita pela sumarizagéo das
informagdes na forma de graficos ou tabelas. Nesta etapa, verificam-se o equilibrio da amostra e a insercio
das variaveis - chave do bem avaliando dentro do intervalo amostral.

A exclusdo prévia de elementos amostrais deve ser justificada.

algum dado comparativo seja longo, esta caracteristica

icéo de
Caso seja constatado que o tempo de exposi¢a 0 ofertado, adicional ao fator oferta.

deve ser corrigida pela aplicagéo de fator redutor ao pre ‘
i Ari iti tre as quais se destacam
adas varias ferramentas analiticas, en :

yto attratalrntren'to c:ofo Iidea_sgc;s“ i?,?gf@,ﬂdsae;;:gﬁticaﬂ- adotadas em fungdo da qualidade e da quantidade de dados

ratamento por fa

e informagdes disponiveis. . '
engio do valor de mercado, é recomendavel o
observadas as condigbes de semelhanca definidas
el a utilizagéo de inferéncia estatistica, desde

nto a eventuais interagdes.

reto para a obt
éneas onde sa0
as é recomendav
as, inclusive qua

Na aplicagdo do método comparativo di

- homog
tratamento por fatores em amostras e
na coleta de dados. Para amostras theézﬁg:rad
que as diferengas sejam devidamente . del
_ redigdo do mo
dmdo;/:rsﬁsdiral‘cj:eg estimados pelo modelo n
meiro quadrante.

o deve ser verificado a partir do gréafico de
a ordenada, que deve apresentar

Em qualquer tratamento ado
pregos observados na abscssa :
pontos préximos da bissetriz dop
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Outras ferramenta

: . ss ql.!and s
basicos e g © aplic

Interpl'etaﬁo dos model?}ia:c‘jgc:g:em ser deviciameme iUStiﬁcadas com a tacdo d .
0s. » COM apresentagdo dos principios

9.3 Método evolutivo

Método em que o
valor de
custo de reproducso g oitacado do imével g by
as benfeitor; . OVel € obtido atrayss g ica
® devidamente depreciago o o fator 2.2,;?”?;2@:;;033 ‘.i.éfar-re“ ome

VIi=cyr
Onde: (VT+cB). Fo
VI é o valor de mer
VT & Cado do imayel.
cB € o valor do ten‘eno? do imével;
? O Custo de reedi " L
FC é ofator de comerfacii;r:;béinfe“ona;

Sempre que possive|

- : recom 5
partir de iméveis simil'ares. o:;edriai‘?:iiue § fa,to,r de Comercializacio seja inferido no mercado da regido, a
que: € © minimo de 03 (trés) elementos. A aplicagéo deste método exige

a) O valor do terreno seja determ; 3
sl, palo reta r':volutivg;nmado Pelo método comparativo de dados de mercado ou, na impossibilidade

b) As benfeitorias sej i 5 —
) de custo; Sejam apropriadas pelo método Comparativo direto de custo ou pelo método da quantificagio

c) O fator de comercializag:éq Seja levado em conta, admitindo-se que pode ser maior ou menor do que a
unidade, em fung3o da cenjuntura do mercado na época da avaliagéo.

madas com a utilizagdo do estudo “Valores de Edificagbes de Imdveis

Quando as benfeitorias forem esti
S€ que o resultado final seja ajustado através da aplicag@o do Fator de

Urbanos”, do IBAPE/SP, recomenda-
Ajuste ao Mercado (Fa):

Vi= (Vi + VB) x Fay

Na expressdo acima, o valor do temeno deve ser calculado pelo método comparativo direto ou pelo método
involutivo e o fator de ajuste deve ser inferido no mercado da regido, a partir de iméveis similares, observandﬂo-
se 0 minimo de 03 (trés) elementos. Este fator de ajuste pode ser maior ou menor que a unidade, em fungio

das condigbes de mercado. .

9.4 Método da capitalizagdo da renda ‘
reendimentos de base imobilidria (hotéis, shopping centers e outros). Nesses

cricdes da NBR .14653-4. Tgrrjbém podg ser utilizado na
;voar ei:_:' g[jjgag? onde ndo existam condigdes da aplicagio do método

Utilizado nas avaliagbes de emp
alternativamente, quando a finalidade da avaliagéo seja a identificagdo do

empreendimentos, deve-sé obse
determinagdo do valor de merca
comparativo direto ou evolutivo, ou,
valor econémico.
ari tar:
sario fundamen | ~
s cesen Snee peragdo, e receitas provenientes da sua axp!oragao,_ _

cessdrias a sud manutengdo e 0

sas ne oy
1) Despe NT 14653-4, no que for aplicavel;

descontados os impostos; revisto na AB
2) Estrutura minima do fluxo de caixa confO”“: T rministico;
. L e e 1

3) Taxa de desconto, no minimo, paipgiiee?

14
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9.5 Método Involytiyg k

9.5.1 - O método involuti

ivo
metodo comparativo direto, ;
Trata-se de um critén

eve ser . o .
mpregado Quando ndo houver minimas condigdes de utilizagio do
aproveitamento por

0 indireto de valoracs

. 0 ‘
Meio de subgiyiae, 20 %€ Uma gleba ou terreno de grandes dimensdes considerando seu

20 de drea major em lotes menores.
9.5.2 - Se viavel econom
o -

imelentacho de empreer%ﬁg:igtgo ?n p;::mmda legalmente a incorporagéo imobi
o mser_1d1_a. G sar aplicado métgd onfei COM as caracteristicas do bem e co
e comercializagio dag unidades o

liaria por meio de hipotética
utive vertical i
autdnomas. : Considerando

ndigdes de mercado no qual

-S€ Cenarios vidveis para a execu¢ao
9.5.2.1 - Devem ser aferidos:

a)A relagio entre o lucro do émpreendimento e o valor do terreno
b) A porcentagem relativa do valor do terreno no VGV
C) A velocidade de construgio

9.5.3 - Na ufilizagio deste meétodo reco -
2:2011: e

se dar preferéncia pela ordem conforme ABNT NBR 14.653-

a) Fluxos_ de cgi{-za_ especificos. nos quais deve ser considerado o valor do terreno como sendo o
Investimento inicial através de iteragdes sucessivas, calculado o valor presente liquido (VPL) e verificada
a taxa interna de retomo (TIR) no mreado correspondente, conforme a ABNT NBR 14-653-4:2002

b) Modelos simplificados dinamicos

¢) Modelos estéticos,

Né&o devem ser utilizadas tabelas prévias e genéricas de fatores de gleba ou fatores de &rea.
9.6 Método do custo

Método utilizado para a apuragéo do custo de reedigao de benfeitorias.

9.6.1 Método da quantificagio de custos: Utilizado para identificar o custo de reedicio de bgnfeiton‘as.- Pode
ser apropriado pelo custo unitario basico de construgéo ou por orgamento detalhado, com identificagdo das
fontes consultadas. )

representado a seguir:

Para apuragdo do custo de construgdo, pode ser aplicado o modelo previsto na ABNT NBR 14653-2,

¢ =[cus » 222 ”;)Fe ~OFd )11+ Y1 + F) + L)

Onde:

C & o custo unitario de construgio por m? de area equivalente de construgao;
CUB ¢ o custo unitario bésico; 2
o orqan'!anhd; e_ie:;ﬂ;‘f;se.s especiais e outras, tals como geradores, sistemas de protegio contra incéndio,
Ol é o orgamento de In ’ i
c;n?ra's dgagés, interfones, antenas, coletivas, urbanizago, projetos
OFe ¢ o orgamento de fundagBes especiais;
OFd ¢ o orgamento de fundagbos SWEE 1 NeR 1272
S ¢ a 4rea equivalente de mlﬁ?“;‘?aol dea
inistragao da obra; construgso;
J: ke diuZ?Tégﬁ;r:ios custos financeiros durante onp:: ?;?nﬂ?mora. 3
L 2‘; E:;giﬂwa‘ correspondente ao lucro ou remuneraga
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Se 0s custos ¢

c as edificagge
ser utilizadas gg are _ rdominio |
seguinte formulg 8 equivalenes de con;"ﬁnlgﬂlmados conforme previsto na ABNT NBR12721, devem
0es para os cystos unitarios padréo, representadas pela
S=dp +%
Onde: T Z(Aq’ ”
S éadrea equivalente
de con "
Ap é adrea construidg padra;tmqao'
:ng éoa :ertraa o;}nstrulda de padrzg diferente
I centual correspondente 3
acordo com os fimiteg estabelecigog 'EZS;;T;; custo estimado da 4rea de padréo diferente e a 4rea padrio, de

deve ser elaborado um orgamento
rios de materiais, com identificacio das
1.

9.6.3 Método comparativo dj

reto de custo: Na utiliz
composta por custos de projet

agdo deste método deve-se considerar uma amostra
0S ou obras semelhantes,
10. Tratamento por fatores

A racteristicas, cujas diferengas perante o mesmo, para mais ou para menos, sio
levadas em conta. E admitida a priofi a existéncia de relagdes fi
especificos e os respectivos pregos. Os fatores devem ser aplicado

comparativo na forma de somatério. No valor original do elemento dewv

xas enfre as diferen¢as dos atributos
S sempre ao valor original do elemento
em ser considerados, quando aplicaveis:

A elasticidade de pregos representada pelo fator oferta

- A transformagdo de pregos a vista e a prazo, elou conversdes de pregos que sejam ofertados em outras
moedas '

; pli a cada elemento amostral sera considerado como homogeneizante quando

< §° njuntollde fatozz ?g“czgt?vos ajustes, se verificar que o conjunto de ‘novos valores homogeneizados

8pos a aplicagdo coeﬂci:r?te de variagdo dos dados que o conjunto original. De\:-em refletir, em termos

':léalz.ser:a onggportameﬂto do mercado, numa determinada abrangéncia espacial e temporal, com a
ivos, .

consideragdo de:

E Localizacdo; . alti tes);

- Fatores de forma (testada, profundidade, &rea ou mdltiplas frentes);

- Fatores padréo construtivo e depreciagéo.

10.1 Fator oferta ¢ d lor total pela
rta (elasticidade dos negff'f"os) S ze::nzﬁgr;?o apggevze?ra;icagos

A superestimativa dos dados de ofe mercado. Na Impos_slplltdadi 'gi)su'l?odzs 56 Ha victa Talores Saver on,

aplicagzo do fator médio obsatw ag: ?O% sobre o prego original pedico).

fator consagrado 0,9 (desconto d€ oferta.

Considerados ap6s a aplicagdo do fator

16
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10.2 Fator localizagio

Para a transposicio da Parcela do ocal para outro, podera se prog
adoy rr m p
relagdo entre os valores alor referente ao terreno de um local para outro, ‘ "

: i dos | ;
Prefeitura Munidipal, se for mns?angmentos “5‘-‘-?"5. obtidos da Planta de Valores Genéricos editada pela
se forem constatadas incoerénu'asa 3 Coeréncia dos mesmos. Nos casos de inexisténcia desses valores ou
fundamentado de novos indices para a’::;i;ouas inter-relagdes, devera ser procedido estudo devidamente

Tanto quanto possivel, de ;
transposicdo discrepem exc\éesrév::‘;;wlada cle proaiao de valores oriundos de locais cujos indices do
metade e o dobro do local a avaligr. daquele para o qual a pesquisa deve ser feita, limitando-0s entre a

No caso de terrenos com edifiea

parcela do valor do comparatiyo, §9€s, os fatores referentes a localizagédo devem incidir exclusivamente na

comrespondente ao terreno.

10.3 Fatores aplicaveis ao valor de terrenos

As;‘;?ﬂgsogﬁiifafﬁatfamvistas nesta Norma, estio relacionadas com o tratamento da pesquisa de mercado,
ou seja, §40 de transportar os valores estimados para a situagéo paradigma.

10.3.1 Fatores profundidade e testada
As influéncias de profundidade e testada podem ser calculadas pelos seguintes fatores:

a) Profundidade: funcao exponencial da proporgio entre a profundidade equivalente (Pe) e as profundidades
limites indicadas para as zonas (Pp; e Pma).

—Entre P_; e P__ admite-se que o fator profundidade C,éigual a 1,00
—Se a profundidade equivalente for inferior & minima e estiver acima da metade da mesma (1/2
P. < P,<P_)., devera ser empregada a seguinte férmula:
Cp= (Pmi/ Pe)®

—Para P, inferior a 2 P, adota-se:

P
Cpo= (0,5)

—Se a profundidade equivalente for superior & méaxima até o triplo da mesma (Ppy<P,<3P_) a
férmula a ser empregada é a seguinte:
Cp =1/ [(Pra /Pe) * {[1-( Pma /Pe )] . (Pma [ P) 8

~Para P, superior a 3 P,,,, adota-se na fomula acima P, = 3 P

b) Testada: fungdo exponencial da proporgao e trsite: prcisinda (FpYD"4 deirelarbne (1), petn
estada: fungdo

seguinte expressao:
Ci=(F .\'F:p)r dentro dos limites: F/ 2 < Fp < 2F,
1 r ]

por profundidade e frente, bem como os ajustes

. o influéncia L
Os intervalos dos expoentes p @ f, os limites de In tabelecidos para cada zona recomendados pelo

=L uina, es
decorrentes de 4reas e frentes mulhplﬁsse?: ge .
IBAPE — P, estéo resumidos nas Tabela

17
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10.3.2 Fator drea

Em zona residencj

al horizontg
areas previstos, se 2l popular (1° 54 .
» Sem aplicaca na) aplica-se somente o fator &rea, utilizado dentro dos limites de

itagao dos fate,
res testada e profundidade, pela seguinte férmula:

Ca = (N125) o
»Onde A = 3rea do comparativo

A influéncia da are
4 em outras zonas, ge utilizada, deve ser fundamentada
10.3.3 Fator frentes mdltiplas |
Os terrenos de esquina
- e i i
sacolfila ctine s frentes mltiplas devem ser avaliados como tendo uma sé frente, principal,

oud
: : a que implica i
diretamente as &reas minir e doz imenmoalsoesuag:rzlor ‘;ra!jor, aplicando-se os fatores indicados na tabela abaixo
séntados nas tabelas 1 e 2:

4° Zona Incorporagses Padrao ::0“ .- =

pular 10% 091
5° Zona Incorporagses Padrao Medio 10% 091
6° Zona Incorporages Padro Alto 5% 0,85
7° Zona Comercial Padrao Popular 10% 0,91
8° Zona Comercial Padrio Médio 10% 0,91
8° Zona Comercial Padrao Alta 5% 0,95
“Fatores aplicaveis as expressGes previstas em 10.6

Nota: Os terrenos devem ser avaliados levando-se em consideragfio as varias possibilidades de
aproveitamento, através de desmembramento de lotes ou remembramento, no caso de

pertencerem ao mesmo proprietario.

18
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Quciidode em pericics @ avaliogdes

Tabela 1 - Gruposlell
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TABELAS - Resumo dos fatores de ajuste e respectivos intervalos recomendados para Sio Paulo-Capital.

Scanned by CamScanner

Fatores de Ajuste Caracteristicas e Recomendagdes
Frente e Profundidade Malti
ZONA Referéncias Expoente [ Expoente do ,.qm__.,___._wvm_moﬂ Coefde | Area n_nL Intervalo 3 )
Frente de Prof. |Prof. Maxima| do Fator |Fator Profun- esquina area referénciacaracteristico; Observagoes gerais
Referénda| Minima Frente didade do _r..n.:m de wqmmm.
F Pri Pro “ “p” C. C, (m’) (m’)
1* Zona
@ | Residencial Naose . i Naose  Aplica-se e
W Horizontal > 15 % aplica hScese apice aplica item 10.3.2) 5 100 =400 Piara telvesios oo areasfor
z_ ..WON.:_m_. St~ do intervalo definido, estudar a
=gF i .aa:u.m_ ik mmwnwm influéncia da area.
g 8 gf TesEenc 10 25 40 0,20 0,50 an5e pe 250 | 200-500
nmu.u =5 Io:wn.am_ apliea n._m::.n_ 4o Para terrenos com areas fora
8 < nsmn._o __w_w_m?m._o | =] — | do intervalo definido estudar a
m_. & mum_.Mn%::% i Kl sa mﬂﬂnmmw influéncia da area.
3 Horizortal 15 30 60 0,15 0,50 aplica dentro do 600 400 -1000 :
Allo intervalo
4* Zona
w [Incorporagde 16 Aplica-se :
i - - " L]
8 s Padrdo Minimo ltem 10.3.3 2000 =800 (1) Oamm:..w_u_.. as recomendagdes
S 5 10.3.2. Para terrenas com &
- Nao se . 7 fora do intervalo definido
=85 i . ; - ¥ estudar a influéncia da area e
.m_nv_ g ..m Zm“_._w._._o g % Nao se aplicam _ﬁwﬂ_ﬂﬂwmw amm..“_a do 1500 | 800 :mmmoc analisar a eventual influéncia d
G 3 .m o intervalo esquina ou frentes mditiplas,
o £ e i St (1)* — Para estes grupos, o
& : , intervalo respectivo varia até
S |Incorporagoe 16 Aplica-se 1.200-4.000| 'MeVE b ok
O - - '»
N s Padrio Minimo ltem 10.3.3 2500 (1*) um limite superior indefinido.
Alto

18




W
O~
R /.;

HU m m m— _ INSTIUTO BRASILEIRO DE AVAUACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA DE SAO PAULO

UL AQY ARy - [NTIDADY | TH GATI A NACBOMALY
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Tabela 2~ Grupos lll e IV
Fatores de Ajuste Caracteristicas e Recomendagdes
Frente e Profundidade i Area
ZONA Referéncias Expoente | Expoente 4o | rentes ou | C°% 9€ [Areade | Intervalo
Frente de Prof.  [Prof. Maxima| do Fator Fator Profun-| " esquina area | eferénciacaracteristico Observagdes gerais
Referénda| Minima Frente didade do Lote | de dreas.
F P Pra g py Ce Ca | (m) (m)
8 n._q. Zona Nao se ;
omerciai Aplica-se  aplica
e 5 P p -
M Hmaawo L N 0,20 e Item 10.3.3 dentro do i 80.-300
) 0 i
R L) .. Intervalo - - Observar as recomendagdes
=9 8* Zona . me se 10.3.2. Para terrenos com area
2 §-8 Comercial 10 20 40 0,25 0,50 pica-se  8plica | .4aq 200 - 500 | foradointervalo definido estudar
2o m adr3o Médi Item 10.3.3 dentro do|  ~ ainfluéncia da &rea e analisar a
o 5 intervalo ol = _| eventual influéncia da esquina
3 — Nao se ou frentes muitiplas.
8 | comercial | 15 20 60 0 Aplicase |, aplica 5
.m Padrao Alto 9 L ltem 10.3.3 'dentro do R0 Zill 1000
lintervalo
8 | 10°Zona | Ni Na o
ona 4o se do se i . Nao se " ; Néao se aplica 2.000
« : : : " 2o rrm—
58 g Industrial | aplica  apica 13063 gy Néoseaplical iy goriodel 5000 | 30000 | Avaliasto pelo valor unitario o
° 2.0 intervalo| . influéncia da localizagao. Para
g8 y TR . S terrenos com areas fora do
58 Nio se | intervalo definido estudar a
. ) ) gLl ;
c Nao se Néose . - Naose ... . Naose  aplica influéncia da area
8 anlics aplica N0 seaplical . Nio se aplica il P 500 | 250-3.000
p plica dentro do
intervalo
Em outros municipios os pardmetros acima devem ser adaptados, :
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10.4 Fatores aplicaveis ap valor dag benfeitori
orias

Utilizados nos casos em q

4 : ue existir ngm
ad ny q
direta dos respectivos valores unitarios da:rt?eiﬁ%?te de elementos amostrais que permitam a comparagio
as,

Padréo e depreciagdo sdo os prine: m
_ Clag S principaj i
; ftal benfeitone ais fatores aplicaveis as benfeitorias, que devem incidir apenas na parcela

a) Idade das benfeitorias

A depreciagio deve [e
var e :
ponderaqa S pela relacio :t‘l r:oga Os aspectos fisicos e funcionais As diferencas de idade devem ser
Ross-Heidecke, pela idade da o respectivos fatores de obsoletismo indicados através do critério do
A edificagdo, real ou estimada, mas ndo a aparente.

b) Padréo construtivo das benfeitorias
As diferencas de padrio i
pacrao construtivo devem ser ponderadas pela relagdo entre os respectivos valores de

benfeitoria que melhor se aproxi
0 _ proximem dos seus respecti : :
estudo “Valores de Edificagdes de Iméveis Urbanos", golE;z";?E?Sag.raes' S

Nas avaliagdes em -

A cardiie %iast Seido g::*‘; :;t iinzeigﬁn;: apresentem caracteristicas especificas e/ou atipicas ou, ainda,
P monumentos, es i ificati

de qualquer alteragao do valor delas decorente. , eslas devem ser consideradas, com a justificativa

E permitida a conversio de 4 i
i C reas reais de conslrugdo em d&reas equivalenies, com base em
jc':j:jg‘;l_!c:g;zs publicados (por exemplo, os da NBR 12721) ou inferidos no mercado, desde que

10.5 Fatores complementares

Séo fatores cujo uso néo é obrigatério. Em situagbes especificas, podem ser utilizados, porém nesses casos,
devem ser fundamentados e validados.

10.5.1 Fatores de posicionamento de unidades padronizadas

Se forem relevantes podem ser levadas em consideragdo eventuais diferengas de valor dos distintos
pavimentos ou de faces de insolagéo, pela utilizagdo de fatores adequados pesquisados no mercado

10.5.2 Fatores relativos a topografia
ilizaca tor de topografia devem ser examinadas detalhadamente as condigbes topograficas de
Para. w uilizapho o fe . mostra, A topografia do terreno, em elevagdo ou depressdo, em aclive

todos os elementos componentes da a i
ou declive, podera ser valorizante ou desvalorizante.

m de sua validagdo, deve ser
dotados os seguin

fundamentada sua aplicagde. No caso de

Na utiizagdo destes fatores, alé tes fatores corretivos genéricos:

impossibilidade da fundamentag&o, podem sera

21

Scanned by CamScanner



i TRIBUN, Y, %Of' K
ey COMARCA T USTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

FORO D g MBU DAS ARTES

3U DAS ARTES
B VARA S S ARTES

1D IVIRE NG D 14 A\"Cllidil Vere:
‘ (]68(}3-27{)mem Jorge de Souza, n° 855, Jardim Arabutan - CEP

» Fone: 4 e <
cm!"'3€@lj5i3._ius.lar 2418845, Embu das Artes-SP - E-mail:

orari &
10 de Atendimento ao Pablico: das 12h30min 4s19h00min

‘—F\_\_ l
TERMO DE ENCERRAMEN'I'O DO 2° VOLUME
Processo Fisico ne: 000597 |
0-
. iy iimaca;l.ZOlZ.&Zﬁ.U!?ﬁ

Requerente: Gilberto
Requerido:

Judicial de Bens - Propriedade
Luiz Duarte
Maria do Carmo dos Santos

Certifico ¢ dou {¢ que, nesta data, procedi ao encerramento do 2° volume dos
autos do processo em epigrafe is fIs, 399A, em cumprimento ao artigo 89, §§ 1° ¢ 2° das Normas

de Servigo da Corregedoria Geral da Justica. Embu das Artes, 01 de outubro de 2018.
Eu, r}{ » (Rosemeire Souza Percira, Assistentc Administrativo), certifiquei.

DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE NOS TERMOS DA LEI 11.419/2006,
CONFORME IMPRESSAO A MARGEM DIREITA
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‘f,,"c':ﬁﬁlg;agﬁf‘ rl" 0:0 ) TIIBLNAL DE JUSTICA
Bl T

J:’é:
P c

e
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%‘:. ; ¥ .
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_____ s —”,v" tmaass il THIRUMALDE SUTICA

Jﬂt

15,‘; §

’ 714/12 3°Vol
:gE SDEFEVERTIRG DE 1874 c ® O -
f

uf ; :
. ;SE JUIZO DE DIREITO DA TERCEIRA VARA JUDICIAL DA COMARCA DE EMBU DAS ARTES
: jﬁ: - Cartério do 3° Oficio Judicial da Comarca de Embu das Artes

f - .

3§l Supervisora de Servigo MARTA SOUZA DE JESUS MENDES
JE{ '

o :

i *5,: _ Foro de Embu das Artes / 32 Vara Judicial

e i

Ernans Ao

- i 0005970-21.2012.8.26.0176
Earisg
E' : Classe : Alienagéo Judicial de Bens
. Assunto principal : Propriedade
7y Competéncia : Familia e Sucessoes
i . Valor da agéo : R$ 5.000,00
e Volume :1/3
i}- Regte . Gilberto Luiz Duarte
I Advogada . Dirce Bernardo (OAB: 122861/SP)
HS Reqdo : Maria do Carmo dos Santos
iy Advogada : Monica da Silva de Melo Enes (OAB: A
312134/SP)
Perito . Thales do Valle Dutra
Observagao : Agao: 31135 - Alienagao Judicial de Bens

Acao Complementar: 31135 - Alienagac

Autuacio

Em 10 de SETE O de 2018 autuo neste Oficio peti¢ao inicial e documentos que

scgue(em) e lavro esfe termg.
Eu,

andado de Seguranca Fls.

, Escrevente, Subscrevi. Aditamento,a inicial  Fls.

Re:Seb n-5970-21 g (‘ Embargos ! de Terceiro  Fls.
Livro n®
\‘\M moﬂhdc Fls.
; MARTASQUZ LSUS MENDES Reconvengio Els.
JI C%ﬁ;j | Supervisora de Servigo Curador Especial Fls.
] Agravo de Instrumento Fls.
Justica Gratuita Fls.
Lfifrmg'o;ﬂ F' 9"#‘ —— s ; : e eyt
st aoeﬁb’v o oros o e oPRE i sl B |
LI R! "’—‘” u QAL gf’ar ARTES GRAFICAS - TJ ; 4 S s
; J- Ilj Gl 2t N :‘ L R ryresr S
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FmmemaT COMARGA

"'S ﬂ P" FORO DE EMBU DAS ARTES B
. 3" VARA JUDICIAL .

Avenida Vereador J

— . “HOT Jorge de Souza, no
06803-270, Fone: 42418845,
cmbuS@tjsp.jus.br

orario de Atendimenlo a0 Publico: das 12h30min #s19h00min

_——\%—__—\;
[ TERMO DE ABERTURA DO 3° VOLUME
———ERMO DE ABERTU

Processo Fisico n°- 000597[}-21.2012.8.26.0176

Classe — Assunto: Alienacio Judicial de Bens - Propriedade
Requerente; Gilberto Luiz Duarte

Requerido: Maria do Carmo dos Santos

855, Jardim Arabutan - CEP
Embu das Artes-SP - E-mail:

Certifico ¢ dou fé que, nesta data, procedi a abertura do 3° volume dos autos do
processo em epigrafe is fls. 399C, em cumprimento ao artigo 89, §§ 1° e 2° das Normas de
Servico da Corregedoria Geral da Justica. Embu das Artes, 01 de outubro de 2018.

Eu, , (Rosemeire Souza Pereira, Assistente Administrativo), certifiquei.

DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTI? NOS TERMOS DA LEI 11.419/2006,
CONFORME IMPRESSAO A MARGEM DIREITA

Scanned by CamScanner



__lbape sp | ~

- l i - e ———————
s e e NSTIUIO BRASILEIRO D AVALLCOES E PERICIAS DE ENGENHARIA DE SAO PAULO
dade liagoes FURDO AD &AL TNIOADE TICTRR VA T oA

TOXW
M Depreciacio Fator*
_ 8 Paradigma: Terreno Plano
Declive ata 55 - -
: 5%
Declive de 5% ata 10% -
. 10% 7
Declive de 10% ate 20% .
- : 20% 1,25
Declive acima de 20% 30
% 1,43
Em aclive atg 10% 5%
1,05
Em aclive até 20% 10% 1.1
Em aclive acima de 20% 15% 1.1 8
Abazixo do nivel da rya até 1.00m : 1,00
Abaixo do nive! da ua de 1,00m até 2,50m 10% 1,11
Abaixo do nivel da rua 2,50m ats 4,00m 20% 125
Acima do nivel da rua até 2.00m . 1,00
Acima do nivel da rua de 2,00m até 4.00m 10% 1.1
Fatores apliciveis as expressées previstas em 10.6

Nos Itcasos de valorizagdo, tais como os terrenos em zona de incorporagdo, onde o declive existente pode
sulta

rem econgmia de escavagdes, muros de amimo, atirantamentos etc., sendo menos freqiientes, deverdo
ser detalhados e justificados.

10.5.3 Fatores quanto & consisténcia do terreno devido & presenca ou agdo da 4gua

A existéncia de agua aflorante no solo, devida a nivel elevado de lencol freatico ou acdes da natureza, tais
como inundagdes periddicas, alagamentos, terrenos brejosos ou pantanosos rotineiramente pode ser
considerada como desvalorizante, condicdo essa que deve ser verificada no mercado da vizinhanga do
elemento avaliando. Na impossibilidade de efetuar essa pesquisa, sugere-se a adogio dos seguintes fatores:

situagdo i Depreciagio Fator*

Situagae Paradigma: Terreno Seco - 1,00

Terreno situado em regido inundével, que impede ou dificulta o seu

acesso, mas hdo atinge o préprio terreno, situado em posigio mais alta 10% 11
Terreno situado em r_egién inundavel e que & atingido ou g_fatado 30% 143
periodicaments pela inundagéo §

Terreno permanentemente alargado - 40% 1,67

Fatores apliciveis 4s expressdes previstas em 10.6 ,

.Altemativamente, pode ser calculado o custo das intervengbes necessérias}para a solugdo do problema.
Em é&reas de grande porte, devem ser aplicados somente nas areas diretamente afetadas.
Nos lotes contiguos a cérregos, além da consisténcia deve ser observada a restricdo legal pertinente.

Caso essa condigio afete o uso da benfeitoria deve ser verificado o seu obsoletismo.

Scanned by CamScanner



ibape sp

INSTIUTO BRASILEIRO DE AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA DE SAO PAULO
(FRIKOO AQ APE - LIDADL | LOLRATIVA NACICMAL]

Qualidade em pericias e avaoliogboes

10.6 Aplicagio dos fatores

Na aplicagéo dos fatores, devem ser observados os seguintes principios e expressdes:

1. As férmulas dos fatores, previstos nesta Norma

, devem ser aplicadas na forma de somatério, apés a
consideragao do fator oferta, conforme formulas a 4 e

baixo:

"*)ﬁ:rg;;“r:ag_mﬁilacﬁo (tratamento dos dados da pesquisa): ajustar os dados da pesquisa a situagio

Vu= Vo x {1+ [(Fr-1)+ (F2-1) +(Fs1) ...+ (Fa-1)]}

b) Na a\_raliagao (determinar o Valor do Terreno Avaliando): ajustar o valor médio obtido na situagéo
paradigma para as condigdes do avaliando:

Vie=Vu/ {1+ [(F1-1)+ (F2-1) +(F5-1) ..+ (Fn-1)]} x At
Onde:

Vu= Valor Basico unitario (estimado na situagéo paradigma, apés ajuste por fatores).
Ve = Valor de Oferta (ou prego observado)

V= Valor do Terreno (deduzido apés a incidéncia de seus respectivos fatores em relagéo & situagio paradigma) .
A= Area do terreno

F1, F2, F3,..Fa= Fatores ou Coeficientes de Testada (C), de Profundidade (C,), Localizagéo (F.), etc

2. S&o considerados discrepantes elementos cujos valores unitarios, em relagdo ao valor médio amostral,
extrapolem a sua metade ou dobro. Nao obstante, recomenda-se que esses sejam descartados caso a
discrepancia persista apds a aplicagdo dos fatores mais representativos (localizagdo para terrenos, padrao
construtivo e depreciagdo para benfeitorias), desde que validados preliminarmente, conforme item 4
abaixo.

3. Nao podem existir erros de especificacdo no tratamento por fatores, isto é, todas as caracteristicas
importantes que denotem heterogeneidade entre os dados analisados devem estar incorporadas e
nenhuma caracteristica irrelevante pode estar presente no tratamento.

4. Os fatores obrigatérios apresentados (localizagdo, area, testada, profundidade, frentes mdltiplas, padrao
construtivo e depreciagdo) devem ser testados, nas tipologias pertinentes, e verificadas suas condigbes de
serem homogeneizantes, comprovadas através da redugdo de coeficiente de variag@o. Nao & objetivo obter
o menor coeficiente de variagdo, mas sim o modelo que melhor represente o comportamento de
mercado.O fator que, de "per si", indicar a heterogeneizagéo da amostra, sé deve ser eliminado na
aplicagdo conjunta de todos os fatores.

5. Os fatores complementares, citados nesta norma, podem ser investigados, e podem ser utilizados, desde
que seja devidamente validada sua condigéo isolada de fator homogeneizante, que deve ser mantida na
verificagdo simultdnea com os demais.

6. Em casos especificos, é facultada a adogéo de outros fatores complementares, desde que o engenheiro

7. Somente apbs a validagdo do conjunto de fatores, deve ser realizado o saneamento dos dados
homogeneizados, por meio dos seguintes procedimentos:

23
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a) Calcula-se a média dos valores unitérios homogeneizados;

b) Adota-se como intervalo de element

: 0s homogéneos, a
mais ou para menos, do respectivo :

quele definido entre os limites de 30%, para
valor médio;
€) Se todos os elementos es

. tiverem contidos
representativa do valor unit

A dentro desse intervalo, adota-se essa média como
ano de mercado;

d) Caso contrario, procura-se

: o elemento que, em médulo, esteja mais afastado da média, que é
excluido da amostra. Apos : J :

a exclusdo, procede-se como em a) e b), definindo-se novos limites

e) S?n;!e_rgentos anteriormente excluidos passarem a estar dentro dos novos limites devem ser
reincluidos;

) Este processo deve ser reiterado até que todos os dados atendam o intervalo de +/- 30% em torno
da dltima média;

g) Se houver coincidéncia de mais de um ele

mento a ser excluido na etapa d), deve-se excluir
apenas um, devidamente justificado;

Conforme disposto em 13.1.1 d) ndo s&o considerados elementos semelhantes ao avaliando aqueles cujos
valores unitarios, apés a aplicaca

f cacao do conjunto de fatores, resultem numa amplitude de homogeneizacéo
aguem da metade ou além do dobro do

valor original de transagdo (descontada a incidéncia do fator oferta
quando couber),

10.7 Procedimentos especificos
10.7.1 Avaliag&o de terrenos em zonas de incorporagées

Em principio, sé devem ser utilizados como elementos comparaveis os diretamente inco_rporéveis. Se esla
condicdo nao for atendida, estudar a relagio entre valores unitarios dos terrenos incorporaveis com:

- Terrenos passiveis de incorporagdes por agrupamento com lotes contiguos
- Terrenos que nao permitem incorporagdes

Os valores unitarios sé@o homogeneizados em fungédo da localizagio. A influéncia de areas acima dos limites
previstos na tabela 1 deve ser estudada a parte. :

Consideram-se elementos semelhantes para comparagéb direta apenas aqueles que apresentem dimensdes
que permitam incorporagdo, ou seja, frente igual ou maior que 16m e as dreas indicadas na Tabela 1.

10.7.2 Avaliagdo de Lojas

‘ iaga j inaca de venda ou locagfo, deve-se utilizar

ara a avaliago de lojas, na determinagdo de valores de mercado de 0 ] .
Ereferencialmg:le o método comparativo direto de dados,. Caso o mercado néo apresente condigles de
comparacgdo direta, utilizar o método evoluivo com a valoragéo da parcela do terreno pelas condigdes da
Tabela 2.

10.7.3 Terrenos em zoneamentos diferentes
i insuficiénci i derso ser utilizados
entualidade de insuficiéncia de dados de mesmo zoneamento urbanistico, poC 1do
:Zmeevntos diferentes, os quais, se detectada divergéncia de resultados, deveréo ser corrigidos para a condigéo
procurada, mediante andlise fundamentada, levando em conta né&o s6 os coeficientes de aproveitamento, taxas

de ocupacdo e usos possiveis pelas posturas, como a assimilagao, na época, pelo mercado local, dos efeitos
das restrigbes e permissibilidades deles decorrentes.
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' rincipio, pelo unitari i i
oGt -demed dirnenséep Pio, pelo unitério e pela localizagio. A pesquisa deve

- ; : S equivalentes, proximos dos da 4rea avalianda. Nao
necessitardo obrigatoriamente ser levados em : . o

: conta os fato
desde que o acesso seja suficient Soblifingliad i ]'e:. de testada, profundidade e frentes multipias,

:'; d:r?;tggrdjg:dg: E\L‘:-‘;Lsstirce‘;n dadosrrgm nimero suficiente preenchendo as condigdes de &rea e frente,
M superficies e extensdes me i i ali
demonstrando a relagzio valor unitériol dres. nores, ou maiores, desde que feita analise

10.8 Fatores Alternativos

Alternativamente podem ser adotados fatores de homogeneizagio medidos no mercado, desde que o estudo
de mercado especifico, que Ihes deu origem,

e C seja anexado ao laudo de avaliagdo.
A Vir:;;o I‘:OI’!‘IOQEREIZEI‘UE de novos fatores, ndo listados nesta norma como obrigatérios, deve ser validada
pre ente,

11. Recomendagdes

11.1 Avaliagao utilizando critério residual

Para avaliagdes de termenos, preferencialmente devem ser coletados na amostragem terrenos sem

benfeitorias. Caso seja constatada a auséncia de terrenos nus, pode ser admitido o cdlculo do valor do terreno

_a!ravés do critério residual, principio indireto gue assume o valor do terreno como a diferenga entre o valor do
imével e das benfeitorias, conforme o sequinte procedimento:

Ve= (Vo xF)) =V,
Apds esses célculos, transforma-se o prego total em unitario e utiliza-se a homogeneizagdo com tratamento por
fatores.

11.2 Transformag&o de pregos a prazo em pregos a'vista

Recomenda-se que os pregos sejam uniformizados para pagamento equivalente a vista, com base em indices
de corre¢do monetaria e juros médios praticados no mercado. Além disso, a influencia da existéncia de
financiamento no valor deve ser examinada.

11.3 Atualizagfo de pregos

Nos casos de exame de dados néo contemporaneos, é desaconselhavel a atualizagdo do mercado imobiliario
através de indices econdmicos, quando nao houver paridade entre eles, devendo, nesse caso, o preco ser
atualizado mediante consulta direta a fonte. ;

11.4 Apresentagio do valor final do imével

-

E permitido arredondar o valor final, desde que o ajuste final n&o varie mais de 1% do valor estimado. Deve ser
citada nessa apresentagdo a finalidade e a data de referéncia.

11.5 Campo de arbitrio

O campo de arbitrio é o intervalo com amplitude de até 15%, para mais e para menos, em tomo da estimativa -
de tendéncia central utilizada na avaliag@o (por exemplo, a média).O engenheiro de avaliagdes pode utilizar o
campo de arbitrio da avaliagdo, desde que devidamente fundamentado pela existéncia de caracteristicas
relevantes do avaliando, ndo contempladas no fratamento dos elementos amostrais.
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O campo de arbitrio n3o se

Am| confunde i
precisio da estimativa, com o intervalo de confianga de 80% calculado para definir o grau de

0 do i —
profundidade, esquina, 1o pograﬁacean;gﬁs?:t éar:gilmo' de caracteristicas contempladas na Norma (4rea, testada,
pelos respectivos fatores, a), recomenda-se a observagdo dos percentuais calculados

12. Tratamento inferencial

Devem ser observadas as disposicées da Norma ABNT NBR14653-2:2011
13. Especificacio das avaliagses

a ser empregado, e dos recursos disponiveis.
Podem ser definidas quanto & fundamentag&o e/ou precisso.

A fundamentag@o de uma avalia

’ ¢80 esta relacionada tanto com o aprofundamento do trabalho avaliatorio
quanto com as informagdes que p

ossam ser extraidas do mercado e determina o empenho no trabalho.

A fundamenta;éq das avaliagdes obedecers a classificagdo prevista nos itens 13.1.1, 13.1.2, 13.2, 13.3 ou
13.4. Todos os célculos de formagio de valores devemn estar explicitados no laudo.

Nos casos em que o grau minimo | nao for atingido, devem ser indicados e justificados os itens das Tabelas de

especificagdo que ndo puderam ser atendidos e os procedimentos e calculos utilizados na identificagio do
valor.

O grau de precisdo é aplicavel apenas no método comparativo direto & mede o grau de incerteza que a
amostra permite a avaliagdo. Depende das caracteristicas do mercado e da amostra coletada e ndo & passivel
de fixacdo a prion.

Todos os trabalhos elaborados de acordo com as prescrigdes desta Norma seréo denominados Laudos de
Avaliagdo. ;
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13.1 Método comparativo direto de dados de mercado

I
NSTIUIO BRASILEIRO DE AVALIAGOES £ PERICIAS DE ENGENHARIA DE SAG PAULO

.)O

L~

TFRAD0 AQ BAFL - [NTDADE 1 LD RATTTA HACICAAL)

13.1.1 Requisi
equisitos para fundamentar;.ﬁo no tratamento por fatores: Conforme Tabela 3.

Tabela 3 — Grau de fund
ame : 5
ntag&o no caso de utilizagéo do tratamento por fatores
Item Descrigéio Grau
1] ] 1
Caracterizaca '
1 <ar ¢ao do Completa quanto a todos Completa quanto aos = i
imovel avaliando os fatores anali fatores utilizados no | Ad0¥a0 de siluagdo ’
nalisado i
s tratamento paradigma -“
Quantidade minima
o | de dados de mercado,
efetivamente 12 5 3
utilizados
. Apresentagéo de Apresentagéo de
informacdes relativas a informagdes
) B todas as caracteristicas Apresentagdo de relativas a todas as
3 Identificagdo dos dos dados analisadas, | informagdes relativasa | caracteristicas dos
dados de mercado com foto e todas as caracteristicas dados
caracteristicas dos dados analisadas correspondentes
observadas pelo autor aos fatores
do laudo utilizados
Intervalo admissivel
4 de ajuste para o 0,80a1,25 0,50 a 2,00 0,40a250*a
conjunto de fatores =
*a No caso de utilizagdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é de 0,80 a 1,25, |
pois & desejavel que, com um nimero menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea. :

Para atingir o Grau lll s&o obrigatérias:
a) Apresentagéo do laudo na modalidade completa;
b) Identificagéo completa dos enderegos dos dados de mercado, bem como das fontes de |nforn1a9ao

¢) Valor final adotado coincidente com a estimativa pontual de tendéncia central.

Para fins de enquadramento global do laudo em graus de fundamentagdo, devem ser considerados os

seguintes critérios:
a) Na Tabela 3, identificam-se trés campos (graus |11, Il e l) eitens;

b) O atendimento é cada exigéncia do Grau | tera 1 ponto; do Grau ll, 2 pontos; e do Grau Ill, 3 pontos;

c) O enquadramento global do laudo deve considerar a soma de pontos obtidos para ¢ conjunto de itens,
atendendo & Tabela 4 a seguir:

at 1l
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Tabela 4 - Enquadramento
tratamento por fatores

R %
(&)
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INSTIIUIO BRASILEIRD OFf AVALACOES E PERICIAS
FLADO AD wAPE .

DE ENGENHARIA DE SAC PAULO
ENDACE FTOERATIVA MACRORALY

do laudo segundo seu grau de fundamentagZo no caso de utilizagio de

Graus_ m . :
Pontos minimos 10 n 3
Itens :
Itens obrigatérios 2 e 4 no grau IIi, com

Itens 2 e 4 no minimo no
grau |l e os demais no
minimo no grau |

os demais no minimo no

Todos, no minimo
grau l|

nograul

13.1.2 Requisitos para fundamentagio na Inferéncia estatistica: Conforme Tabela 5.

Tabela 5 — Grau de fundamentagéo no caso de utilizagéo de modelos de regressio linear
ltem Descrigéo m Grau I
1l
Caracterizaggdodo | Completa quanto a todas Completa quanto s Adogao de situagdo
1 imével avaliando as varidveis analisadas "afﬁ\fﬁl:xl)l(l;;ﬁdas no Saradoma
Quantidade minima de 6 (k+1),ondeké P 3(k+1),ondekéo
2 dados de mercado, nﬁ(:nero)de vaﬁéveig :‘j{k *1).ondeké O:d”mfw nﬂ(rnero)de variaveis
efetivamente utilizados independentes e varidveis independentes independentes
Apresentagdo de
informagGes relativas a de
Jrcancadone Aorecentugho s infon?ggggg lr?agl:aétri,was aos
3 Identificagdo dos dados | varidveis analisados na informagdes relativas a itk 6 VariGicis
de mercado modelagem, com foto e todos os dados e varidveis i ants citadis
caracteristicas analisados na modelagem ho madds
observadas no local pelo
autor do laudo
Admitida, desde que:
a) as medidas das
Admitlrcij; pﬁlg;ﬁenas l:!ma caracteristicas do imével
v:} a:erned'tda: g:: avaliando ndo sejam
caracteristicas do imével isui;t:e 1?:5 st? }g?l %:0‘:
avaliando n8o sejam YIRS AmasiTHl SUpana,
superiores a 100 % do imite | "™ inf_er!ores aogellade
" amostral superior, nem do hr?l!ltfir?g: e
4 Extrapolagdo Lo inferiores & metade do imite | .\ ' OG0
amostral inferior; ) o valor estima
b) o valor estimado ndo ukrapasse 20 % do "';b'
ukrapasse 15 % do valor f?gjg;lﬁ:ggwm?a
calculado no limite da ne refaiidas va riévlais &
fronteira qmostra[. para a persie *
referida variavel, em mddulo simutaneamente, e em
médulo
Nivel de significancia P
(somatério do valor das
duas caudas) maximo
5 para a rejeicdo da 10 % 20 % 30 %
hip6tese nula de cada
regressor (teste
bicaudal)
Nivel de significancia
méximo admitido para g &5
6 a rejeicdo da hipbtese 1% 2%
nula do modelo através

do teste F de Snedecor
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Para atingir o grau Ill, sio obrigat6rias:

a) Apresentagio do laudo na modalidade completa:

b) Apresentacs i
) cc?mponan:fl?ltgaci:r\‘g?:ggg ?aOdEI 0 no laudo de avaliagio, com a verificagéio da coeréncia do
torno do ponto de estimagao, S variaveis em relacéo ao mercado, bem como suas elasticidades em

¢) Identificacdo co ¢
ks degi?'lfnnnn;gg? dos enderegos dos dados de mercado usados no modelo, bem como das

d) Adogé&o da estimativa de tendéncia central.

E permitido ao engenheiro de avaliagdes fazer ajustes prévios nos atributos dos dados de mercado, sem

2;?3;:% ;10 grau de fundamentagdo, desde que devidamente justificados, em casos semelhantes @os

@) Convers&o de valores a prazo em valores 4 vista, com taxas de desconto praticadas no mercado na
data de referéndia da avaliagao;

b) Conversao de valores para a moeda nacional na data de referéncia da avaliagao;

c) Converséo de dreas reais de construgdo em dreas equivalentes, desde que com base em
coeficientes publicados (por exemplo, os da NBR 12721) ou inferidos no mercado;

d) Incorporagdo de luvas ao aluguel, com a consideragdo do prazo remanescente do contrato e taxas
de desconto praticadas no mercado financeiro.

E permmitida a utilizagio de tratamento prévio dos pregos observados, limitado a um dnico fator de

homogeneizagdo, desde que fundamentado (exemplo: aplicagdo do fator de fonte para a transformagdo de
precos de oferta para as condigdes de transagio).

Recomenda-se a ndo extrapolagéo de varidveis que presumivelmente explicariam a variagio dos pregos e que
ndo foram contempladas no modelo, especialmente quando o campo de arbitrio ndo for suficiente para as
compensagdes necessdrias na estimativa de valor.

O engenheiro de avaliagoes deve analisar o modelo, com a verificagéo da coeréncia da variagio das variaveis
em relagdo ao mercado, bem como o exame de suas elasticidades em tomno do ponto de estimacao.

Para fins de enquadramento global do laudo em graus de fundamentagédo, devem ser considerados os
seguintes critérios:

a) Na Tabela 5, identificam-se trés campos (graus lHl, Il el) e seis itens;

b) O atendimento a cada exigéncia do grau | terd um ponto; do grau II, dois pontos; e do grau Ill, trés
pontos; ‘

¢) O enquadramento global do laudo quanto & fundamentagéo deve considerar a soma de pontos
obtidos para o conjunto de itens, atendendo a Tabela 6.

No caso de amostras homogéneas?, ser4 adotada a Tabela 5, com as seguintes particularidades:

a) Serdo admitidos os itens 3 e 4 apenas no Grau |ll, de forma a ficar caracterizada a
homogeneidade;

b) Seré atribuido o Grau lil para os itens 5 e 6, por ser nulo 0 modelo de regressao.
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3.2 Requisi i . -
1 quisitos para fundamentat;ao na aplicagio do método evolutivo: Conforme Tabela 7

Tabela 7 — Grau de fundamenta o
940 no caso da utilizagéo do método evolutivo
“em Descrigao Gl'au
I 0l I
T Grau lll de Grau Il de Grau | de
1 Elst|matwa do fundamentag&o no fundamentagao no fundamentago no
valordoterreno | método comparativo | método comparativo metida
ou no involutivo ou nn involutivo g arat""? he
involutivo
. Grau || de Grau | de
Estimativa Grau lll de z i
A custol: dg°5 fundamentacZo no fundamentagéio no | fundamentagéo no
odics método da método da método da
reedigao quantificagio do custo quantificagdo do quantificagdo do
custo custo
Fator de Inferido em mercado - ;
3 comercializagdo Baslhrrinniith Justificado Arbitrado

Para atingir o grau Ill, é obrigatéria a apresentagdo do laudo na modalidade completa.

Para fins de enquadramento global do laudo em graus de fundamentagio, devem ser considerados os
seguintes critérios:

- Na Tabela 7, identificam-se trés campos (graus lIl, Il e 1) e trés itens;
- O atendimento a cada exigéncia do grau | terd um ponto; do grau Il dois pontos; e do grau Ill, trés pontos:

- O enquadramento global do laudo deve considerar a soma de pontos obtidos para o conjunto de itens,
atendendo & Tabela 8.

A utilizagdo do estudo Valores de Edificagdo de Iméveis Urbanos para célculo das benfeitorias enquadra o
célculo do valor da benfeitoria (item 2 da tabela 7) no Grau de Fundamentagéo Il. Nesta hipétese, o Fato de
Ajuste equipara-se ao Fator de Comercializag&o (item 3 da'tabela 7) para fins de enquadramento.

Quando o terreno ou as benfeitorias, isoladamente, representarem menos de 15 % do valor total do imével,
poderdo ser adotados para este item, independentemente do grau atingido em sua avaliagao, dois pontos.

Tabela 8 — Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentago no caso da utilizagao do
método evolutivo

Graus ’ m Il |
Pontos minimos . 8 5 3
; 1e2,como3dno . 5
Itens obrigatérios no nimo no 182, g{:arﬂ[‘r;lmo no 2 Todos.grrtglﬂimmo no
grau correspondente e 1l
J

3
!

|

Scanned by CamScanner



—

153 Requisitog para fundamentaggo na aplicagio do método involutivo:
Tabela 9 — ’

__1bape sp |

Qualidade em pericias e avaliagées

Item

Descrigio

INSTIIUTO BRASH :
Ll LEIRO DE AVALACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA DE SAO PAULG

[FLIADO RO @ARE - [NIDADH FLCERATIVA HACIOMALY

. Conforme Tabela 8
rau de fundamentagio No caso da utilizagio do método involutivo

Grau

1.

Nivel de detalhamento do

1 " ) Anteprojeto ou projeto
projeto hipotético bésico o Estudo preliminar Apraveltamento, osupacic
© usos presumidos
Prego de venda das No minir
; mo grau |l de
2 unldac!as dq projeto fundamentagio no método | Crad | de fundamentagio no Eatinativa
hipotético comparative métoda comparativo
3 Estimativa dos custos de | Crat Ill de fundamentagao | Graull de fundamentagiono | Grau | de fundamentagio
produgao no método da método da quantificagio do no método da
quantificagio do custo custo quantificagdo do custo
4 Fundamentados com dad .
Prazos i —— Justificados Arbitrados
Fundamentad d:
5 Taxas obtidos n:fﬂzf:; d:dos Justificadas Arbitradas
6 Modelo Dindmico cotn fluxa de Dinamico com equagdes Estati
caixa predefinidas o
Andlise setorial e De estrutura, conjuntur,
7 : ) i BRLILnA A, j intéticos j
diagnéstico de mercado tendéncias e conduta B sonjurura i Ae cHmnii
8 Cenarios Minimo de 3 2 1
. Andlises de sensibilidade do Simulagdes com discussio’ | Simulagbes com _idanti‘ﬁcagao )
G do comportamento do das variaveis mais Sem simulagio
modelo significativas

Para atingir o Grau lll, é obrigatéria a apresentagéo do laudo na modalidade completa.

Para fins de enquadramento global do laudo em graus de fundamentagdo, devem ser considerados os
seguintes critérios:

- Na Tabela 9, identificam-se trés campos (graus lll, Il l)-e nove itens;
- O atendimento a cada exigéncia do grau | terd um ponto; do grau I, dois pontos; e do grau lll, frés pontos;

- O enquadramento global do laudo deve considerar a soma de pontos obtidos para o conjunto de itens,
atendendo & Tabela 10

i

Tabela 10 — Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagio no caso da utilizagdo do
método involutivo

correspondente

demais no minimo no
grau ll

Graus 1l 1} |
Pontos minimos 22 13 9
Itens obrigatérios no grau 2,6, 7.2.8, oom 63 2,6,7e8,no Todos, no minimo

minimo no grau |l

no grau |
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13.4 Graus de precisio no caso
de inferéncia estatistica, de homogeneizagsio atraves de tratamento por fatores ou da utilizagao

Serdo enquadrados na tabela a seguir:

aso d geneizagéo através de tratamento por fatores ou da
utilizagao de inferéncia estatistica

Descrigio Grau

: : |
Amplitude do intervalo de confianga de 80% - - ‘
em tomo da estimativa de tendéncia central |. <30% <40% <50%

Quando a amplitude do intervalo dec

i ; ; onfianga ultrapassar 50%, n3 i 2
precisio e é necessaria justificativa ¢a P r 50%, ndo ha classificagdo do resultado quanto a

com base no diagnéstico do mercado.
13.5 Requisitos para fundamentagzo no Método da quantificagéo de custo Conforme Tabela 12.

Tabela 12 — Grau de fundamentagio no caso da utilizagdo do método da quantificagdo de custo
de benfeitorias

Item Descrigédo T Graus I
i

Pela utilizagdo de custo
unitario basico para
projeto diferente do

projeto padrao, com os

devidos ajustes

Pela utilizag&o de custo
unitario basico para
projeto semelhante ao
projeto padrao

Pela elaboragéo de
orgamento, no minimo
sintético

1 Estimativa do
custo direto

2 BDI Calculado Justificado Arbitrado

Calculada por levantamento | Calculada por métodos
do custo de recuperagdo do |~ técnicos consagrados,
bem, para deixa-lo no estado | considerando-se idade, Arbitrada
de novo ou Casos de bens vida (til e estado de
novos ou projetos hipotéticos conservacao

3 Depreciagao
fisica

Para atingir o Grau lll, é obrigatéria a apresentagao do laudo na modalidade completa.

13.5.1 Para fins de enquadramento global do laudo em graus de fundamentagdo, devem ser considerados
que na Tabela 13, identificam-se trés campos (graus lll, 1l e I) e trés itens; onde 0 atendimento a cada
exigéncia do grau | tera um ponto; do grau I, dois pontos; e do grau lil, trés pontos e o enquadramento global
do laudo deve considerar a soma de pontos obtidos para o conjunto de itens, atendendo a Tabela 14.

Tabela 14 — Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundaméntagao no caso da utilizagéo do
método da quantificagéo do custo de benfeitorias

Graus ] 1l |

Pontos minimos 7 5 3

1, com os demais 1 G -
At Ve e 2, no minimo no S, no
Itens obrigatérios no grau no minimo no grau todos, no minimo

correspondente n grau ll grau |
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14. PROCEDIMENTOS ESPEC|AIS
14.1 - Desapropriagdes
14.1.1 - Critérios

14.1.1.1- As avaliagbes nas desa
mercado e de quantificacsio de
indicagdo dos valores de me
discreparem de forma acentua
por quem de direito.

Propriagdes totais podem ser
Custo e eventualmente, pelo
rcado ou outros valores, qu
da, o avaliador deve apresenta

fa:itas pelo método comparativo de dados do

meétodo da renda, evolutivo e involutivo, com

ando pertinentes. Quando essas avaliagdes

I os resultados como alternativas para decisdo
1.1.2 - Qua i : i 5

;:bre seusovalgfec; c:“igir;;géac:gers:a;impfo dominio, mas nZo a posse, a avaliag@o deve prever descontos
) 3 . orcionais ao

reintegragdes respectivas, p a0s custos e aos prazos necessarios para obter as

14.1.1.3 - Nas desapropriagdes parci

_ ais o critério basico é o “antes e i 2
de eventuais valorizagées ou desvalo | SOPOMT Com aprmaariagha em separado

rizacdes dos remanescentes.

14.1.1.3.2 — Quando as constru
de obras para a readaptagio
funcionalidade.

¢Oes forem atingidas diretamente devem ser previstas verbas relativas ao custo
do remanescente ao uso Uil e possivel depreciagdo acaretada por perda de

14.1.1.4 - Na desapropria
apresentada a estimativa
definitiva.

¢d0 de iméveis com exploragio de comércio ou servigo, quando solicitada, deve ser
do eventual lucro cessante no caso de ser necessaria a desocupagéo temporaria ou

14.1.1.5 — Quando o remanescente resultar inaproveitavel, deve ser apresentada em separado a altemnativa de
desapropriagdo total.

14.1.1.6 ~ Nas ocupagdes temporarias, as indenizagées devem corresponder aos aluguéis dos iméveis
estimados pelos métodos comparativo de dados do mercado ou pelo da renda. :

14.1.1.7 —~ Nas desapropriagdes estabelecendo restricbes de uso, as indenizagbes devem ser apuradas
confrontando as condigdes de aproveitamento antes e depois.

14.2 - Avaliagdo de Alugueis

14.2.1 - Por comparagio direta

ITrata—se de procedimento preferencial que exige o conhecimento de_ dado; de mercado referentes a locagbes
de imoveis semelhantes quanto & contemporaneidade dos dados obtidos, as condigSes de reajuste ou estagios
de contrato, 4 existéncia de desniveis ou pavimentos distintos com diferentes capacidades de geragio de
renda, ao tamanho das lojas, a testada, a cobranga de luvas efc.

a) Devem ser considerados elementos em oferta, ou de contratos que ndo apresentem distorgdes em
relacdo a reajustes e fases contratuais;

b) Devem ser consideradas as perdas residuais inflacionarias quando os elementos em oferta possuirem
periodicidades diferentes de reajustes;
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c) Devem ser conside

il LB radas as difer
desniveis no mesm bl

; €s capagj
0 pavimento, obfiq Pacidades d

€ rendimentos pa i i
as no mercado ong para diferentes pavimentos ou

€ 0 imbvel est4 inserido;
d) No caso de existénci s
) ittt equ;ﬂzlecli'ﬁelg\;a:‘a ;:;Znizrdaai[?onado 0 aluguel nominal um acréscimo constante,
uva i 3
contrato e taxas de desco hto praticadas no MarEad fisﬁacom a consideragéo do prazo remanescente do

neeiro.,
14.2.2 - Por remuneragio de capital

Neste critério o valor locafi : : :
I s oincin st N r?ﬁ?% é determinado Pela aplicagdo de uma taxa sobre o valor do imével, obtida pelas

aplicado nos casos de imoveis isol ipi i ili
5n A ro ; ados e atipicos para os quais a utilizagio da
comparacao direta seja impraticavel, Nessas avaliagdes devem ser observacFI}OS: 3 i

a) O aproveitamento do terreno pela construgio existente;
b) Obtengdo da taxa de rémuneragéo, global, ou

com pesquisa especifica para cad
longo do tempo, dependendo da

para as parcelas de capital terreno e benfeitoria,obtida
a Caso, pois varia para cada tipo de imével, localizagdo e, também, ao
conjuntura econdmica. Essas taxas devem ser apuradas no mercado.

14.2.3 - Por Participagio no Faty ramento
Critério utilizado na estimacdo de valores locativos de cine

principio da participagao do locador na renda do estabelecime:
pode ser utilizado supletivamente como aferidor auxiliar.

mas, teatros, postos de servigos, baseado no
nto. Nao recomendavel como Gnico critério, mas

14.3 — Serviddes

O calculo da indenizagio devida em virtude da instituigio de serviddo em iméveis, deve retratar a perda efetiva
que venha a sofrer. Assim, deve ser demonstrado o que ocorre com a parcela de terreno, com calculo a luz da
legislagdo de uso e ocupagdo do solo e das normas de avaliagdo, acrescida das perdas com benfeitorias
atingidas total ou parcialmente.

14.4 — Capacidade de Uso

Na avaliagédo do terreno podem ser observadas as seguintes particularidades:
14.4.1 — Aproveitamento

Quando ndo utilizado método comparativo, caso seja pertinente, considerar eventual sub ou super
aproveitamento do terreno

14.4,2 — Outorga Onerosa
‘Deve ser considerada quando:

a) O terreno em questdo ja apresente potencial de uso acima do permitido pelo zoneamento municipal de
referéncia;

b) Quando a legislagéo possibilitar operagdes urbanas de aumento de potencial.

14.5 Avaliagio intervalar

Atender aos critérios previstos no item A.10 do Anexo A da ABNT NBR 14.653-2, desconsiderando as
respectivas notas de rodapé.
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15 — Apresentagéo do laudo de avaliagdo

15.1 - Laudo de avaliagdo: recom
to-explicavel e enda-se conter todas as informacs » -
auto-exp apresentar: FOes necessarias e suficientes para ser

a) ldentificagdo do solicitante

b) Finalidade e objetivo do laudo, quando informados

¢) ldentificagéo e caracterizacio do b s
e .
data da vistoria e m avaliando, conforme item 8.4 desta norma, com a indicagdo da

d) Indicagéo da(s) metodologia(s) utilizada(s) conforme item 8.5 desta norma

e) Diagnéstico de mercado - relatado conforme item 8.6 desta norma

f) Especificagéo da avaliagdo — indicar a es

! ecificagio atingida 50 3 5 is&
conforre ftam 13 desta nrma P ca gida em relago & fundamentagéo e precisdo,

Q) Agrfsgntag;ao do tratamento dos dados, detalhamento dos calculos e justificativas sobre o resultado
adotado;

h) Resultado da avaliagdo e sua data de referéncia;

i) Qualificagdo completa e assinatura do responsavel pela avaliagdo, com indicagdo do no. da ART,
Anotacdo de Responsabilidade Técnica.

15.2 - Laudo de uso restrito: elaborado segundo condigdes pré-estabelecidas entre contratante e contratado,
mas sem transgredir esta Norma e ndo tem validade para outros usos ou exibigdo para terceiros, fato que deve
ser explicitado no laudo.
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éo 6rgao de classe formado por

litadas, que atuam na 4rea das AVALIAGOES E PERICIAS
DE ENGENHARIA no Estado de Sdo Paulo,

Engenheiros, Arquitetos e Empresas habi

Fundado em 15 de janeiro de 1979, tem como objetivo
principal congregar os profissionais destas dreas, mediante o intercAmbio e a difusso de informagdes
€ avancos técnicos, bem .corno a elaboragdo de nommas técnicas e a Promogdo de semindrios,
tongressos e cursos de formagao bésica e avangados no'seu campo.

Neste contexto, e como parte destes objetivos, 0 estudo *VALORES DE EDIFICAGOES DE IMOVEIS

ey
s

critérios e procedimentos” atualizados para

URBANOS" 2002, & apresentadg.ad:"enggljﬁé_

i N e,

laga gfe}benfaftﬁhas\__ urbanas em condigses

rolineiras de mercada, Q/sey contelido™ compreende aspectos qualitatiyos que permitemn o
g Bk , s 3

enguadramento de padrges construtivos dentre iversas tipologias, bem ' como resultados

Fs
f

quantitativos que possibilitam estimativas de Gait:;ré:;_: 'dé'i_rehﬂs;"a_lém de recomendagdes quanto ao
critério de depreg_iégé.q.' Deve ser ressaltado qu és ffatcigfaﬁas apresentadas n'esta versio sio

referéncias meramente ilustrati vas, resultado
; = i

de escolhas aleatérias no mercado, o nao devem ser
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VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS IBAPE/SP
VERSAO 2002

I- APRESENTAGAO

1.1- O estudo tem por objetivo fornecer subsidios para o célculo do valor de venda de
construgdes de imoveis urbanos na regido metropolitana de Sao Paulo, representando
revisdo do anterior, AVALIACAQ DE. BENFEITQRIAS URBANAS, publicado em carater

provisoério em ]ulho de 2.000.

34

rése
cre enta novos cnnceﬂosg espec:lalmente

ori;amentos. pesqunsas de mercado e 'ongﬂ s a prof iopals da cons!mc;éo c]wl além

fonnatacao e a Fnallza;au do lrabalh

nao admmndo por

'correspondem aos valores de vend

1.4- Os unitarios GblIdDS‘”
conseqiiéncia, qualquer acrésmmo quer a titulo de vantagem da colsa felta, como a

orja estarem estes compOnenles neles contidos.

pretexio de fator de comercializag

1.5- Os critérios estudados dizem respeilto, especnrcamente. aos imdveis inseridos na regiao

metropolitana de Sdo Paulo, sendo que a sua ulllrzagao em outras regides deve ser

precedida de aferigdes e de adaptagdes.

1.6 - Os valores ou intervalos de valores recomendados neste estudo tém validade a pariir do

més de Janeiro de 2002 e estardo sujeitos a revisoes periddicas na medida em que
houver necessidade de adequag&o dos pregos com o mercado imobiliario

JouuerdSWeE ) AQ pauuRdg

CLASSIFICAGAO DAS EDIFICAGOES E TIPOLOGIA CONSTRUTIVA

II.1- As edificagbes previstas neste estudo foram classificadas de acordo com o quadro abaiko:

CLASSE GRUPO/TIPO

PADRAO
CONSTRUTIVOD

| GRUPO 1.1- BARRACO

1.1.1- Padrao Rustico
1.1.2- Padrio Simples
—

| GRUPO 1.2- CASA

1-RESIDENCIAL

1.2.1- Padrao Rdstico
1.2.2- Padrao Proletédrio
1.2.3- Padrao Econdmico
1.2.4- Padrao Simples
1.2.5- Padrio Médio
1.2.6 -Padrdo Superior
1.2.7- Padrdo Fino
1.2£ -Padrio Luxo

{ GRUPO 1.3- APARTAMENTO

1.3.1- Padrdo Econdmico
1.32- i’adra’lo Simples
1.3.3- Padrao Médio
1.3.4- Padrdo Superior
1.3.5- Padrao Fino

1.3.6- Padrao Luxo

2- COMERCIAL - | GRUPO 2.1- ESCRITORIO
SERVIGOS / i
INDUSTRIAL

2.1.1- Padrdo Econdmico
2.1.2- Padrdo Simples
2.1.3- Padrdo Médio
2.1.4- Padrao Superior
2.1.5- Padrdo Fino

2.1.6- Pagr&o Luxo

| GRUPO 2.2- GALPAO

i
i

2.2.1- Padrdo Econdmico
2.2.2- Padrao Simples
2.2.3- Padrdao Médio

2.2 4- Padrdo Superior

GRUPO 3.1- COBERTURA
3. ESPECIAL

3.1.1- Padrdo Simples
3.1.2- Padriio Médio
3.1.3 PaEdréa Superior
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i 1.1.1 - Padrio Rustir

|| construfdos de forma improvisada com sobras materiais de construgdo e outros, tais como!

a

Tipicos de favelas e compostos geralmente por um comodo, as vezes com banheiro,

papeldo, compensado de madeira ou similar; piso em terra batida; instalagdes hidraulicas e
elétricas precarias.

Valor Unitdrio: Médio = 0,075 de H,2N
' Intervalo de variagdo = 0,05 a 0,10 de H,2N

1.1.2 - Padrao Simples

Tipicos de favelas, podendo ter mais de um cdmodo e banheiro interno. Construidos com
reaproveitamento de diversos tipos de maleriais de construgao ou, as vezes, alvenaria sem
revestimentos; piso cimentado ou atijolado; instalagGes hidraulicas e elétricas precérias.

Valor Unitdrio: Médlio = 0,130 de H,2N

Intervalo de variagdo = 0,11 a 0,15 de H,:2N _]

S| o R

Construidas sem preacupagao com projeto, aparentemente sem utilizagao de mao de obra

qualificada ou acompanhamento de profissional habilitado. Associadas a autoconstrugao,

geralmente apresentam pé direito aquém dos usuais e deficiéncias construtivas evidentes,
tais como desaprumos e desniveis. Na maioria das vezes s@o térreas, construidas em
alvenaria e normalmente sem estrutura portante. Cobertura em laje pré-moldada ou telhas
em fibrocimento ondulada sobre madeiramento nao estruturado e sem forro. Fachadas
desprovidas de revestimentos e areas externas com pisos em terra batida ou cimentado

ristico.
Caracterizam-se pelo uso apenas de materiais construtivos, de instalagies e de
acabamentas indispensaveis, tais como:

Pisos: cimentado ou caco de cerdmica.

paredes: sem revestimentos intemos ou extemos.

Instalagdes hidraulicas: incompletas e com encanamentos aparentes.

Instalagdes elétricas: incompletas e com fiagdo exposta.

[Esquadrias: madeira ristica efou ferro simples, sem pintura e geralmente
reaproveitadas.

Valor Unitério: Médio = 0,350 de H,2N ]
Intervalo de variagao = 0,30 a 0,40 de H2N (. «f

—_—

Tt

—
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F | 1.2.2 - Padrio Proletz ad

ente sem preccupagao com projeto ou utilizagzo d
das vezes sdo construidas em etapas, compondo uma série de
comodos sem fungbes definidas, podendo ocupar a tolalidade do terreno e ter mais de um
pavimento, utilizando alvenaria e estrutura de concreto improvisada. Cobertura em laje pre-
moldada, podendo ter impermeabilizagdo por processo simples ou telhas de fibrocimento
sabre madeiramento n&o estruturado, sem forro. Geralmente associadas & autoconstrugao,
apresentam pé direito aquém dos legalmente especificados e deficiéncias construtivas
evidentes, tais como desaprumos, desniveis e falta de arremates. Fachadas sem
revestimentos ou com chapisco, embogo ou reboco e areas externas em terra batida,
cimentado ristico ou sobras de materiais.

Construidas apa.;entem
qualificada. Na maioria

Caracterizam-se pela utilizagao de materiais construtivos essenciais e aplicagao de poucos

acabamentas, tais como:
Pisos: cimentados ou revestidos com caco de ceramica ou ceramica de qualidade
inferior.

paredes: chapisco, podendo ter partes com
ainda, sem revestimentos.

pintura ou faixas com azulejos ou,

Instalagdes hidraulicas: incompletas, com pegas sanitarias simples e

encanamentos eventuaimente embutidos.

Instalagdes elétricas: incompletase geralmente com fiagoes aparentes.

—_————

—

Valor Unitdrio: Médio = 0,480 de H,2N

ean::éo de o‘braw %

|| impermeabilizada por proc

a 5,55 de H,2N

Intervalo de variagdo = 0,41

|\

Construidas sem preocupagao com projeto arquitetdnico, satisfazendo distribuigao ‘mlema\
basica, compostas geralmente de dois ou mais comodos, cozinha e banheiro. Na maioria
das vezes sao térreas, erigidas em estrutura simples e alvenaria de tiiolos de barro ou de
cialmente revestida. Cobertura em laje pré-moldada

ento amianto ou barro sobre

blocos de concreto, total ou par
esso simples ou telhas de cim

Areas externas em cimentado ristico ou

as normalmente com embogo ou

o - Padrao Econdomico

estrutura de madeira, podendo apresentar forros.
revestidas com caco de ceramica ou similar. Fachad

reboco, podendo ter pintura comum.

o de materiais construtivos basicos e pelo emprego de

Caracterizam-se pela ulilizaga
or, restritos a alguns comodos, tais como:

acabamentos de qualidade inferi
mentado, ceramica ou caco de ceramica.

Pisos: ci
u reboco; barra impermeével ou azulejo

ra simples sobre embogo 0
as molhadas, eventualmente até oteto.

bogo e reboco sobre a propria laje;

Paredes: pintu
comum nas are
Forros: sem revestimentos ou pintura sobre em
ou sobre madeira comum.

hidraulicas: minimas, geralmente embutidas;
e modelo simples.

sumaérias, em geral embutidas e com numero minimo de
os e tomadas, ulilizando componentes comuns.

Instalagoes aparelhos sanitarios de
{ouga comum e metais d

Instalagdes elétricas:
pontos de luz, interruptor

Esquadrias: madeira, aluminio com perfis econdmicos e/ou ferro comum.

Valor Unitério: Médio = 0,655 de H,2N

Intervalo de varlagdo = 0,56 a 0,75 de H,2N

e,
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» 1.2.4 - Padrio Simp:

mais dormitorios, banheiro, cozinha, podendo dispor de dependéncias extemas para

Ediﬁcagﬁ_es térreas ou assobradadas, podendo ser géai;a_das, in_cTL;s_ive de ambos os
lados, satisfazendo a projeto arquitetdnico simples, geralmente compostas de sala, um ou

servigos e cobertura simples para um veiculo. Estrutura simples de concreto e alvenaria de
tijolos de barro pu de blocos de concreto, revestidas interna e externamente. Coberiura em
laje pré-moldada impermeabilizada ou tethas de cimento amianto ou barro sobre estrutura
d_e madeira, com forro. Areas extemnas sem tratamentos especiais, eventualmente pisos
cimentados Ou revestidos com caco de cerdmica ou cermica comum. Fachadas
normalmente pintadas a latex sobre embogo ou reboco, podendoter aplicagéo de pastilhas,
ceramicas ou equivalentes, na principal.

C.aracterizallm-sa pela utilizagdo de materiais construtivos e acabamentos econdmicos e
simples, tais como:
Pisos: cer&mica comum , taco, forragdo de carpete,

Paredes: pintura sobre embogo ou reboco; eventualmente azulejo até o teto nas
areas molhadas .

Forros: pintura sobre embogo ou reboco aplicados na prépria laje; ou sobre madeira
comum.

=
4

InstalagOes hidraulicas: embutidas e restritas aos camponentes essenciais,
dotadas de pecas sanitarias comuns e metais de modelo simples.

|H'5t31395es elétricas: embutidas, com pontos de iluminagdio basicos, reduzido‘
numero da tomadas e utilizando componentes comuns |

Esquadrias: madeira, ferro e/ou de aluminio de padrio popular.

Valor Unitdrio: Médio = 0,880 de H,2N
Intervalo de variagdo = 0,76 a 1,00 de H,2N

lados, apresentando alguma preocupagaa com o projeto arquitetdnico, principalmente no ||
tocante aos revestimentos intemos. Compostas geralmente de sala, dois ou trés \ll
dormitcrios (eventualmente uma suite), banheiro, cozinha, dependéncias para empregada |
e abrigo ou garagem para um ou mais veiculos. Esirutura mista de concreto e alvenaria, (
revestida interna e externamente. Cobertura em laje pré-moldada impermeabilizada ou ||
telhas de barro apoiadas em estrutura de madeira, com forro. Areas extemas com pisos |
cimentados ou revestidos com cerdmica comum, podendo apresentar jardins. Fachadas l
normalmente pintadas a latex sobre embogo ou reboco, usualmente com aplicagdo de ||

pedras, pastilhas ou equivalentes, na principal. ]

Caracterizam-se pela utilizagdo de materiais construtivos convencionais e pela aplicagio
de acabamentos de boa qualidade, porém padronizados e fabricados em série, tais como:

Pisos: pedra comum, taco, assoalho, carpete, vinilico, cerdmica esmaitada.
Paredes: pintura latex sobre massa corrida ou gesso; azulejo até o teto nas dreas
molhadas.

Forros: pintura sobre massa cormrida na prépria laje; gesso; madeira.

Instalagées hidraulicas: completas, atendendo disposigdo basica, com pecgas
sanitarias e seus respectivos componentes de padrio comercial, podendo dispor de

aquecedor individual.

Instalagbes elétricas: completas e com alguns circuitos independentes,
satisfazendo distribuicdo basica de pontos de luz e tomadas, podendo estar
incluidos, pontos para telefone e televisdo.

Esquadrias: portas lisas de madeira, caixilhos de ferro, madeira ou de alumfnio e
janelas com venezianas de madeira ou de aluminio de padrdo comercial.

Valor Unitdrio: Médio = 1,155 de H,2N : N
Intervalo de variagao = 1,01 a 1,30 de H,2N )

Vi I’f
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{ 1.2.6 - Padrao Superi~ol ]

2 macigas impermeabiiizadas com protegao

Edificagbes em geral isoladas, podendo ser térreas ou com mais pavimentos Ean?m'rcﬁs"
atendendo a projeto arquitetdnico planejado no focante a disposigaa interna dos ambientes
ea detalhes personalizados nas fachadas. Compostas geralmente de sala para dois ou
mais ambientes, trés ou mais dormitérios (pelo menos uma suite), banheiros, lavaba social, || i
copa, cozinha, além de dependéncias de servigo completas e garagem para dois ou mais ||
veiculos. Estrutura mista, cobertura de telhas de barro sobre estrutura de madeira ou lajes
. térmica. Areas externas ajardinadas e
pavimentadas com pedras ou ceramicas especiais, eventualmente dotada de piscina ou
churrasqueira. Fachadas pintadas a latex sobre massa corrida, textura acrilica ou com
aplicagio de pedras ou equivalente.

Caracterizqm—se pela utilizacéo de materiais construtivos e acabamentos de boa qualidade,
alguns fabricados sob encomenda, tais como:

marmore, de granito ou similar com dimensées padronizadas.

P_aredes: pintura acrilica sobre massa corrida ou gesso; cerdmica, farmica ou
pintufa especial nas areas frias,

Forros: pintura sobre massa corrida na prépria laje; gesso; madeira.

instalagdes hidraulicas: completas e executadas atendendo a projetos
especificos; banheiros com pecas sanitarias, metais e seus respeclivos
componentes de qualidade, podendo ser dotados de sistema de aquecimento

central.

Instalagoes elétricas: completas e compreendendo diversos pontos de iluminagao
e tomadas com distribuigao utilizando circuitos independentes e componentes de
qualidade, inclusive pontos de telefone, de TV a cabo e, eventualmente,

equipamentos de seguranga.
Esquadrias: madeira estruturada, ferro e/ou de aluminio, caracterizadas por
trabalhos e projetos especiais.

Pisos: assoalho; camete de alta densidade; ceramica esmaltada; placas del}

Valor Unitério: Médio = 1,480 de H,2N
Intervalo de variagdo = 1,31 a 1,65 de H,2N

—

e e L eee T = ]

-2.7 - Padrao Fino \
= - e —— —— = = _—
[ Ediﬁgagc‘:e_s m terrenos de grandes proporgoes, iotalmente isoladas, obedecendo a proje
arquiteténico peculiar, demonstrando preccupagao com funcionalidade e aharmonia entre
os materiais construtivos, assim como, com os detalhes dos acabamenlos aplicados.
| Compostas normalmente de salas para trés ambientes ou mais (estar, jantar, escritérios,
biblioteca, sala de inverno, etc.), lavabo, sala de almogo, copa, cozinha com despensa,
quatro oumais dormitdrios {geralmente suftes), dependéncias para empregados e garagem |
para no mfnimo trés veiculos. Areas livres planejadas atendendo projeto de paisagismo,
podendo ter piscina, quadra esportiva ou churrasqueira. Estrutura completa de concreto
armado. Cobertura em laje impermeabilizada com produtos apropriados, obedecendo a
projeto especifico e com protegdo térmica ou telhas de cerdmica ou ardasia, sobre estrutura
de madeira. Fachadas pintadas a latex acrilico sobre massa comida, textura ou com
aplicagdo de pedras especiais ou materiais equivalentes, com detalhes definindo um estilo

arquitetdnico.

—

Caracterizam-se pela utilizagdo de materiais construtivos e acabamentos especiais,
geralmente produzidos sob encomenda, tais como:

Pisos: marmore ou de granito, assoalhos, carpete de alta densidade.

Paredes: pintura acrilica sobre massa corrida, azulejos, formica, epéxi, tecidos,
papel decaorado, porcelanato ou equivalente.

Forros: pintura acrilica sobre massa corrida aplicada na prépria laje ou gesso;

madeira. |
]
instalagdes hidraulicas: obedecendo a projeto especifico, banheiros dotados de
pegas sanitarias e metais nobres, hidromassagem, aquecimento central. P
Instalagoes elétricas: projetadas especialmente e utilizando circuitos [N
independentes e componentes de qualidade, para pontos de usos diversas, inclusive q
tomadas para equipamentos domésticos, telefone, eventualmente ar condicionado e
equipamentos de seguranga. q
Esquadrias: madeira ou de aluminio com detalhes de projeto especifico e utilizando j
ferragens especiais.
{
i

™=

Valor Unitério: Médio = 2,030 de H,2N
o

Intervalo de variagdo = 1,66 a 2,40 de H:2N
- — .




|| Edificacdes em terrenos de amplas dimensdes, totalmente isoladas, satisfazendo a projetlo
4| arquiteténico exclusivo, tanto na disposigdo e integragdo dos ambientes, amplos e bem
plangjados, como nos detalhes personalizados dos materiais e dos acabamentos

utilizados. Geralmente prevendo salas para quatro ambientes ou mais (estar, jantar,
o, sala de almogo, copa, cozinha, adega,

escritorios, biblioteca, lareira, mdasica, etc.), lavab

despensa, quatro ou mais suites, sendo uma master, dependéncias completas para

empregados {mais de um dormitério), garagem para quatro ou mais vefculos. Areas livres

planejadas atendendo projeto paisagistico especial, usualmente contendo area de lazer
completa, tais coma piscinas, vestiarios, quadras de esportes, churrasqueira. Coberiuraem

|| lajes macigas com protegéo térmica ou telhas de ceramica ou ardésia, sobre estrutura de

. 1.2.8 - Padrio luxd ) —

-i, !\ e e = A e = =
-~ is ou mais pavimentos, sem eleva

|| srea de servigo conjugada, normalmente s

rquiteténicos especiais, definidos pelo estilo do

madeira. Fachadas com tratamentos a
| projeto de arquitetura.

Caracterizam-se pela natureza excepcionalmente nobre e diferenciada dos materiais e dos

|| acabamentos empregados, personalizados para reforgar a intengao do projeto, g

eralmente ||

especialmente desenhados e caracterizados por trabalhos especiais e com acessorios

| fabricados porencomenda.

e 7" AR - e
u - Padrao Economico \

evador, execuladas obedecendo &

Edificagbes com do

estrutura convenciona
de funcionalidade. Hall de ent
simples, sem portaria e norma
apresentar destinagoes divers
Fachadas sem tratamentos especiais,

reboco.

| e sem preocupagdo como projeto arquitetdnico, seja de fachada ou
dimensodes reduzidas e acabamentos

rada e corredores com
Imente sem espago para estacionamento, podendo, o térreo,
as, tais como pequenos saltes comerciais, oficinas ou lojas.

normalmente pintadas a latex sobre embogo ou

Unidades normalmente constituidas de sala, um ou mais darmitérios, banheiro, cozinha e
em dependéncias de empregada.

Caracterizam-se pela utilizagéo de materiais construtivos essenciais e pelo emprego de
poucos acabamentos, tais como:

Pisos: ceramica simples, caco de ceramica, taco, forragao ou até cimentado.

Paredes: pintura latex sobre embogo ou reboco, barra impermeavel (pintura ou
azulejos comuns) nas dreas molhadas.

4ulicas: sumdrias com numero minimo de pontos de agua,
das pegas sanitarias basicas, de modelo simples.

Instalagdes hidr
banheiros dotados

Instalagbes elétricas: sumdrias e com poucos pontos de luz, interruptores e
tomadas, utilizando componentes comuns.

Esquadrias: ferro, venezianas de PVC ou de aluminio do tipo econémico.

Valor Unitdrio: Acima de 2,41 de H,2N

.I?IHIBO Suwe)) I{q pauuedS

Valor Unitdrio: Médio = 0,675 de H,2N

Intervalo de variagdo = 0,50 a 0,85 de H,zw ‘I\S
{‘/J
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1.3.2- Padrao Sin"\i._p_ilé;;; W\

! Edificagbes com tr_és ou mais pavimentos, dotados ou ndo de eleva&;r ('rﬁérca'c;oﬁum) e-‘l
satisfazendo a projeto arquitetdnico simples. Hall de entrada e corredores com dimensoes

reduzidas e acabamentos simples, geralmente sem portaria, podendoe o térreo apresentar
outras destinagdes, tais como pequenos saldes comerciais ou lojas. Eventualmente pode
haver espago para eslacionamento contendo vagas de uso coletive. Fachadas sem
tratamentos especiais, normalmente pintadas a latex sobre embogo ou reboco, podendo ter
aplicagdo de pastilhas, cerdmica ou equivalente.

Unidades normalmente constituidas de sala, um ou mais darmitarios, banheiro, cozinha e

I

- p————

area de servigo conjugada ou separada por meia parede, geralmente sem dependéncias de
empregada.

Caracterizam-se pela utilizagdo de acabamentos econdmicos, porém de boa qualidade,
tanto nas areas privativas como nas de uso comum, tais como:

Pisos: ceramica simples, vinilico, taco ou forragao.

Paredes: pintwa latex sobre embogo, reboco ou gesso, barra de azulejos
(eventualmente até o teto) nas areas molhadas.

Instalagdes hidraulicas: sumarias, com ndmero minimo de pontos de 4gua,
instalagao somente de Agua fria; pegas sanitarias basicas, de modelo simples.

Instalagbes elétricas: sumarias, com numero minimo de pontos de lug,
interruptores ou tomadas, utilizando componentes comuns.

Esquadrias: ferro; venezianas de PVC ou de aluminio do tipo comum.

y.3.3- Padrao Médio \

e S

et e - e - . e S
Edificios com quatro ou mais pavimentos apresentando alguma preocupagao com a‘lum\g

a funcionalidade arguitetdnica, principaimente no tocante a distibuigio intema das
unidades, em geral, quatro por andar. Dotados de elevadores de padrao médio (social e |
servigo), geralmente com acessos e circulagdo pelo mesmo cormredor. As dreas comuns \
apresentam acabamentos de padrio médio e podem conter saldo de festas e,
eventualmente, quadras de esportes e piscinas, além de guarita e apartamento de zelador,
Fachadas com pintura sobre massa corrida ou texturizada, ou com aplicag&o de pastilhas,

ceramicas, ou equivalentes.

Unidades contendo sala para dois ambientes, cozinha, area de servigco conjugada, dois ou
trés dormitdrios (podendo um deles ter banheiro privativo) e uma vaga de garagem por
unidade, podendo possuir, também, dependéncias para empregada.

Caracterizam-se pela utilizagdo de materiais construtivos e acabamentos de boa qualidade,
porém padronizados e fabricados em escala comercial, tanto nas areas privalivas comonas
de uso comum, tais como:

Pisos: taco, carpete de madeira ou acrilico, ceramica, placas de granito.

Paredes: pintura latex sobre corrida ou gesso, azulejos de padréo comercial.

Instalages hidraulicas: completas, atendendo disposigdo basica, com pegas
sanitarias e seus respectivos componentes de padrao comercial, servidos por agua
fria, podendo dispor de aquecedor individual.

Instalagdes elétricas: completas e com alguns circuitos independentes
satisfazendo distribuigdo basica de pontos de luz e tomadas, podendo estar
incluidos pontos para telefone e televisao.

Esquadrias: caixilhos de ferro ou de aluminio; venezianas de aluminio ou PVC com
dimensdes padronizadas.

Valor Unitadrio:
Sem elevador: Médio = 1,055 de H,2N Com elevador: Médio = 1,225 de H,2N

Intervalo de variagdo = 0,86 a 1,25 de H,2ZN

Intervalo de variagdo = 1,05 a 1,40 de H2N

L - = = - NS MEL e -
= o -

Valor Unitdrio:
Sem elevador: Médio = 1,455 de H,2N Com elevador: Médio = 1,605 de H2N i[>
Intervalo de variagdo = 1,26 a 1,65 de H,2N Intervalo de variagdo = 1,41 2 1,80 de H,‘gN 2

— b 4 L\f\
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1.3.4- Padrao Supé_ﬂ_q

Edificios atendendo a projeto arquitetdnico com solugdes planejadas tanto na estética das
fachadas como na distribuigdo interna dos apartamentos, em geral dois por andar. Dotados
de dois ou mais elevadores (social e servigo), geralmente com acessos e circulagao
|| indepandentes. Hall social ndo necessariamente amplo, porém com revestimentos e
elementos de decoragdo de bom padrdo. Areas extemas com grandes afastamentos e
jardins, podendo ou n&o conter area de lazer (saldo de festas, quadras de esportes,
piscinas, eic.). Fachadas com pintura sobre massa corrida, massa texturizada ou ceramica;
eventualmente combinados com detalhes em granito ou material equivalente.

Unidades contendo salas para dois ou mais ambientes, trés dormitdrios, pelo menos uma
suite, cozinha, dois ou mais banheiros completos (pelo menos uma suite), dependéncias
para empregada e duas ou mais vagas de estacionamento.

qualidade, tanto nas éreas privativas como nas de uso comum, tais como:
Pisos: assoalho, cerdmica esmaltada, carpete, placas de marmore ou de granito.
Paredes: pintura latex sobre massa corrida ou gesso, ceramica.

Instalagbes hidraulicas: completas com pegas sanitdrias e metais de boa
qualidade; aquecimenta central.

Instalagdes elétricas: completas e compreendendo diversos pontos de iluminagéo
e tomadas com distribuicao utilizando circuitos independentes e componentes de
qualidade, inclusive pontos especiais para equipamentas eletrodomeésticos e
instalagdes para antenade TV e telefone nas principais acomodagdes.

Esquadrias: caixilhos e venezianas de madeira ou de aluminio.

Valor Unitdrio:
Sem elevador: Médio = 1,855 de H,2N Com elevador: Médio = 2,005 de H,2N

. et

p—— m—— f -

& —ufr 3.5- Padrao Fino

Caracterizam-se pela utilizagio de materiais construtivos e acabamentos de bom padrdo e

Intervalo de variagdo = 1,66 a 2,05 de H,2N

Intervalo de variagao = 1,81a 2,20 de H2N |

el |

Edificios exibindo linhas arquitetdnicas esmeradas. MNormalmente composias por um Onico \
apartamento por andar, podendo ser duplex. Elevadores de primeira linha com circulagao
independente para a parte social e de servigo, ambos com acesso direto aos subsolos. Hall
social amplo com materiais de acabamento e de decoragdo esmerados e pé-direito
elevado, dotados de guarita e sistema especial de seguranga. Areas externas com grandes
afastamentos, planejadas e com tratamento paisagistico especial, geralmente
complementadas com area de lazer completo. Fachadas dotadas de tratamentos especiais

em cancreto aparente, massaraspada, texturizada, granito ou material equivalente.

Unidades com pelo menos quatro dormitérios (pelo menos duas suites), sala para frés ou
mais ambientes, dependéncias de empregada, ampla area de servigo e pelo menos frés
vagas de estacionamento, eventualmente acrescidas de outras para visitantes.

Caracterizam-se pela utilizagdo de materiais construtivos e acabamentos especiais, tanto
nas dreas privativas como nas de uso comum, tais como:

Pisos: madeira, marmore, granito polido, cerdmica especial ou similar.
Paredes: pintura litex sobre massa corrida, ceramica, ep6xi, melaminico ou similar.

Instalagdes hidraulicas: completas e obedecendo a disposi¢do especial, com
pegas sanitarias e metais de qualidade superior, podendo dispor de hidromassagem

e aquecimento central.
Instalagdes elétricas: sistema especial de iluminagao, projetado em circuitos

independentes, utilizando componentes de qualidade, com pontos de tomadas para
usos diversos, inclusive para equipamentos domésticos; eventualmente ar

condicionado.

Esquadrias: madeira ou de aluminio, executadas atendendo a projetos especificos
e utilizando ferragens especiais.

Valor Unitério: Médio = 2,555 de H,2N
Intervalo de variagdo = 2,21 a 2,90 de H,2N
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: / 1.3.6- Padrio Luxo
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Edificios com linhas arquiteténicas exclusivas e estilo diferenciado, atendendo a EFo}eiS
arquiteténico singular, com areas privativas e sociais amplas e bem planejados,
caracterizados pela natureza excepcionalmente nobre dos materiais e dos revestimentos
utilizados. Elevadores de marca reputada, com acessos e circulagdo independentes paraa
parte social e de servigo. Saguao social ampla e pé direito elevada, dotado de materiais de
acabamento e decoragao esmerados e controlado com sistema de vigilancia por TV. Areas
externas com grandes afastamentos, planejadas e atendendo projeto paisagistico, em
geral contendo #rea de lazer completa. Fachadas com tratamento arquiteténico em
concreto aparente ou revestimentos com massa raspada, massa texturizada, granito ou

material equivalente.

Unidades gmplas. normalmente uma por andar, podendo ser duplex ou friplex, com
preocupagdo especialmente voltada na disposigdo dos ambientes caracterizada pela

“closet”, sendo uma master, cozinha, despensa e area de servigo com instalagdes
completas para empregados, além de varandas nas quais podem estar incluidas
1| churrasqueiras e piscina privativas. Normalmente guatro ou mais vagas de estacionamento

porunidade, além de outras para visitantes.

onalmente nobre e diferenciada das instalagées e

Caracterizam-se pela natureza excepci
dos, geralmente personalizados e caracterizados

dos materiais de acabamentos emprega
{| por trabalhos especiais.

circulagao diferenciada nas areas sociais, intima e de servigo. Contendo salas paradiversos ||
ambientes (estar, jantar, intima, lareira, almogo, biblioteca), pelo menos quatro suites, com |

-_.,1- Padraoc Economic —\

——iaa———————————

Edificagoes lérreasﬂéu com mais péwimén\ns.' axa-c_;ﬁtad'as obedecené;-a esﬁumta
convencional e sem preoccupagao com a funcionalidade ou o estlo arquitetdnico. Nao
|| possuem elevador e normalmente nao dispbern de espago para estacionamento. Os
andares usualmente sdo subdivididos em salas com dimensges reduzidas, geraimente
dotadas de banheiros coletivos no andar, com instalagbes sumarias e com aparelhos
sanitarios basico, de modeios simples. O térreo pode apresentar destinagdes diversas, tais
1| como saldes, oficinas ou lojas, sendo 0 acesso aos andares superiares feito através de
escadas e corredores estreitos, geralmente sem portaria. Fachadas sem fratamento
arquitetdnico, normalmente pintadas a latex sobre embogo ou reboco, combinadas com

caixilhos do tipo econdmico, fabricados com material de qualidade inferior.

Caracterizam-se pela utilizagdo de poucos acabamentos, tanto nas éreas privativas como

nas de uso comum, tais como:
Pisos: ceramica comum, taco, forragéo, caco de ceramica ou até cimentado liso.

¢o ou reboco, podendo dispor de barra
nas areas de circulagdo e

Paredes: pintura latex sobre emboi
impermeavel nas areas molhadas e, eventualmente,

escadarias.
Forros: pintura sobre embogo e rebocona prépria laje.

Instalagdes elétricas: sumarias, com nGmero minimo de pontos de luz,
interruptores e tomadas, utilizando componentes comuns.

0,65 de H,2N
Intervalo de variagao = 0,50 a 0,80

Valor Unitdrio: Médio =

de H,2N {\‘

- 2
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ndo a estrutura

Edificagbes com até guatro pavimentos, sem elevador, executadas obedece
convencional e arquitetura interior e exterior simples. Os andares, subdivididos em salas
com dimensdes reduzidas, possuem banheiros que paodem ser privativos ou coletivos,
contendo apenas instalagbes basicas e metais de modelo simples. Hall e carredores de
larguras reduzidas, geralmente sem portaria, podendo o témeo apresentar destinagdes
diversas, tais como salGes ou lojas. Narmalmente com poucas vagas de estacionamento.
Fachadas com tratamento arquiteténico simples, normalmente pintadas a latex sobre
embogo ou reboco, podendo ocorrer, na principal, aplicagdo de pastilhas, ladrilhos ou
1| equivalentes e caixilhos comuns fabricados com material simples e vaos de pequenas

dimensoes.

Caracterizam-se pela utilizagao de itens construtivos basicos e acabamentos simpies e
econdmicos, de qualidade inferior, tanto na &rea das unidades como nas de usa comuns,

tais como:
Pisos: ceramica comum, taco, vinilico ou forragao.

Paredes: pintura latex comum sobre embogo ou reboco, com barra impermeavel
(ceramiga ou pintura) nas dreas molhadas, nas areas comuns e nas escadarias.

Forros: pintura sobre embago e reboco na prépria laje ou sobre placas de gesso.

Instalagdes eléiricas: sumarias com nimero minimo de pontos de luz, interruptores
e tomadas, utilizando componentes comuns. :

Valor Unitdrio:
Sem elevador: Médio = 1,005 de H,2N om elevador: Médio = 1,175 de H,2N

\

\\
Edificios com quatr::an ou maft;_(;;\}‘\men\os. alendendo a projelo arquiteténico s‘\mp\es,\
compreendendo salas ou conjunios de salas de dimensbes meédias, dotadas de banhairas&
privativos, inclusive copa. Geralmente com numero reduzido de vagas de estacionamento
por unidade. Hall de entrada nao necessariamente amplo, dotado de portaria e elementus%
decorativos simples. Quando existentes, os elevadores sZo de padrdo médio. Areas
externas com recuos minimos e em geral ajardinadas. Fachadas com aplicagéo de
pastilhas, texturas ou equivalentes e caixilhos de ferro, de aluminio ou similar observando

vaos de dimensdes médias.

4.3 Padrao NMédio

Caracterizam-se pela utilizag@o de itens construtivos e acabamentos de qualidade, mas
padranizados e fabricados em escala comercial, tanto nas areas privalivas, como nas de

uso camum, tais como:
Pisos: ceramica, arddsia, carpete ou similar, de padrao comercial.

Paredes: pintura latex sobre massa corrida ou gesso, azulejo, pastilha cerdmica ou
similar nas &reas molhadas.

Revestimento de forros: pintura sobre a prépria laje com massa corrida ou gesso,
podendo ocorrer rebaixamento com painéis.

Instalagdes elétricas: distribuigdo basica, com de ponlos de luz e tomadas em

quantidade satisfatdria para permitir alguma flexibilizagdo no uso dos espagos. Em
geral ndo possuem sistema de ar condicionado central, sendo previsto local para

colocag&o de aparelho individual.

Valor Unitdrio:
(i'\
Sem elevador: Médio = 1,380 de H,2N Com elevador: Médio = 1,530 de H,2N

S
A h

Intervalo de variagdo = 1,21 a 1,55 de H,2N In

Intervalo de variagao = 0,81 a 1,20 de H,2N Intervalo de variagio = 1,00 a 1,35 de H;2N
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Edificios atendendo a projeto arquitetbnico especial, prevendo ai Wpha versatilidade na
distribuigdo dos espagos internos das unidades dispostas em lajes de proporgdes médias.
Hall social amplo e com elementos decorativos de gualidade, dotados de elevadores de
padrdo superior. Normalmente com duas ou mais vagas de estacionamento por unidade e,
eveniualmente, também para visitanies. Areas externas, em geral, com tratamento
paisagistico. Fachadas fratadas com material de qualidade, como aluminio, revestimento
de cerdmica ou “fulget’, massa texturizada; caixilhos amplos e executados por projeto
especifico, podendo, inclusive, se constituirem nas denominadas “cortinas de vidro”.

Caracterizam-se pela utilizagéo de itens construtivos e acabamentos de boa qualidade,
tanlo nas areas privativas como nas de uso comum, tais como:

Pisos: carpete de alta resisténcia apropriado ao uso comercial, ceramica, placas de
marmare, granito ou similar.

Paredes: pintura latex sobre massa carrida ou gesso.
Forros: geralmente rebaixados com placas termo ac(isticas.

Instalagbes elétricas: sistema de distribuicio dimensionada para o uso
diversificado de pontos de luz e tomadas, com componentes de qualidade.
Usualmente possuem sistema de ar condicionado central e a passagem de cabos e
fios geralmente s3o feitas por pisos elevados.

| Sem elevador: Médio = 1,705 de H,2N

Valor Unitério:
Com elevador: Médio = 1,905 de H,2N

; ...-' s - - e e i
< Zeki 2.1.5- Padrao Fino
N Edificios atendendo . 9@ ieto arquitetonico diferenciado, esp ecialmente concebido em \ales\
de grandes proporgbes, geralmente livres de alvenanas internas e com modulos de

banheiros e copas em posigdes estralégicas e que permitem versatilidade no
aproveitamento dos pavimentos, integral ou subdivido. Hall de enirada amplo, geralmente
com pé direito duplo e dotado de revestimentos especiais. Areas externas tratadas com
projeta paisagistico especial. Elevadores de marcareputada, projetados com acabamentos
de qualidade e especial capacidade de atendimento a circulagio de pessoas. Geralmente

|| dotados de heliponto e estacionamento com disponibilidade de diversas vagas, inclusive

para visitantes. Fachadas tratadas com material de grande impacto visual, com uso de
materiais comao o ago inoxidavel ou escovado, vidros duplos, refletivos, granito ou concreto
aparente, integrando-se para se constituir as denominadas “cortinas de vidro”.

|| Caracterizam-se pela utilizagdo de itens construtivos e acabamentos especiais e

personalizados, tanto nas dreas privativas como nas de uso comum, tais como:

Pisos: geralmente elevados e revestidos com carpete de alta resisténcia apropriado
ao uso comercial, marmore, granito polido, ceramica ou equivalente.

Paredes: pintura acrilica sobre massa corrida ou gesso ou outros revestimentos
especiais.

~ Revestimento de forros: geralmente rebaixado com painéis de gesso acartonado
ou de fibra mineral, podendo ocorrer pintura a latex sobre massa corrida ou gesso.

InstalagGes: sistema flexivel na distribuicdo dos circuitos elétricos, com grande
numero de pontos de luz e tomadas, utilizando componentes de excelente qualidade
e projetados especialmente para ter capacidade de incorporar os equipamentos de
alta tecnologia e de informatica. Sistema de ar condicionado central ou com
“self-containned”.

Intervalo de variagcao = 1,56 a 1,85 de H,2N Intervalo de variagdo = 1,71 a 2,10 de H2N

Valor Unitério: Médio = 2,555 de H,2N
Intervalo de variagdo = 2,11 a 3,00 de H,2N T}

e
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Edificios atendendo a projeto arquiteténico singular, estrutlurado em lajes amplas e
especialmente concebido para combinar automagédo predial e integrar sistemas de
i| sequranca e de manutengdo, alem de infra-estrutura adequada para receber os
incrementos tecnolégicos. Instalagdes de ar condicionado central com termo-acumulagao
de gelo, dotado, via de regra, de controles climaticos e sensores eletrénicos. Elevadores de
alta velocidade e de grande capacidade, dotados de controladores de poténcia e tensdo de
acordo com a carga e de comandos especiais para atendimento a chamadas conforme
necessidade dos usudrios. Geralmente dotados de heliponto. Amplas areas de
estacionamento, com diversas vagas por unidade, inclusive para visitantes. Areas externas
com grandes afastamentos, atendendo projeto paisagistico especial e areas comuns
decoradas com materiais sofisticados, possuindo saldes de convengdes e outras
dependéncias de apoio. Fachadas de grande impacto visual, integrando o uso do concreto
armado, do aco inoxidavel au escovado, com vidros duplos ou triplos, refletivos ou semi-
refletivos especialmente projetadas sob o ponto de vista de luminosidade, conforto térmico
{| eisolamento acdstico.

Caraclerizam-se pela natureza excepcionalmente nobre e diferenciada de explorar e
expressar os materiais e revestimentos e as técnicas disponiveis no momento de sua
cancepgao, personalizados e caracterizados por irabalhos especiais.

Valor Unitdrio: Acima de 3,01 de H2N

2o i--.'.-j Ex

Com

como:

. —.--‘l- Padrao Economico | A\

G s-b-p:;\}imenlo & vaos de pequenas proporgoes, podendo chegar até dez meuns..\
fechamentos com alvenaria de tijolos ou blocos de concreto, pod.g:nda ounao ser iotalmente \
vedados. Cobertura em telhas de barro, metalicas ou de fibrocimento, sobn_e estrutura de

{| madeira oumetalica, sem forra. Eachadas sem revestimentos, podendo ser pintadas alatex

sobre embogo ou reboco.

Caracterizam-se pela utilizagdo apenas de materiais de acabamentos essenciais, tais

Pisos: em geral concreto rastico; podendo ter revestimento comum nos banheiros.

Paredes: geralmente sem revestimentos ou pintura sobre reboco, eventualmente
barraimpermeavel nos banheiros.

Instalagdes hidraulicas: sumarias, dotado de aparelhos sanitarios simples.

Instalagdes elétricas: minimas com poucos pontos de luz e tomadas, podendo
apresentar fiagdes aparentes.

Esquadrias: madeira, aluminio e/ou ferro simples e de baixa qualidade.

Valor Unitério: Médio = 0,300 de H;2N o
Intervalo de variagédo = 0,20 a 0,40 de H,2N -
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2.2.3- Padrao Nédio X

[ Comum paw‘ménm ou mais, podendo ter divisdes internas para escritorios, mezaninos ou

2.2.2- Padrao gimplé -

o] ais. projetados para vAos, em geral, superiores a dez melros,
3m$a:?opef;‘l:rgti?§ r?"-:'g\?r;as?)u ha conm%to pre-mu\dadg ou armado no local. Coberturas
metalicas ou telhas pré-moldadas de concreto pro\endidn. Fac\'}adas com tratamgn:tn
arquitetdnico simples, pintadas a latex, com revestimento de ceramica ou ouifos r_nalena\s.
Areas externas com piso cimentado ou concrelo simples, podendo ter paries ajardinadas.

outras dependéncias. Projetados para vios de proporgoes médias, em geral até dez
metros, em estrulura metalica ou de concreto e fechamentos com alvenaria de tijolos ou
blocos de concreto. Coberturas de telhas de barro ou de fibrocimento sobre tesouras de
madeira ou metdlicas, geralmente com forro. Fachadas normalmente pintadas a latex sobre
embogo ou reboco, ou sem revestimentos.

Caracterizam-se pela aplicagao de materiais de acabamentos econdmicos, tais como:

Caracterizam-se pela utilizagio de poucos a i : » - o
RS : P s ARy talR come: Pisos: concreto estruturado nas 4reas dos galpdes; ceramica, vinilico, carpete ou
SAns Pisos: concrelo, eventualmente estruturado, podendo ter revestimento de ceramica outros nas demais dependéncias.
St comum ou caco de ceramica. . i
Paredes: pintura a latex sobre embogo ou reboco, barraimpermeavel ou azulejo nos
Paredes: pintura a latex, podendo apresentar barras impermeaveis e azulejos banheiros.
comuns nos banheiros.

Instalagdes hidraulicas: completas, com louga sanitaria e metais comuns.

Instalagdes hidraulicas: simples e dotadas apenas dos equipamentos basicos.

i Instalagdes elétricas: completas, com distribuicdo em circuitos independentes.
e 5 Instalagdes elétricas: econdmicas.

' . Esquadrias: madeira, ferro ou de aluminio.
Esquadrias: madeira, ferro ou de aluminio.

]

ATl

" B

Valor Unitério: Médio = 0,605 de H,2N T

& Intervalo de variagdo = 0,412 0,80 de H,2N Valor Unitdrio: Médio = 1,105 de H,2N

Intervalo de variagdo = 0,81 a 1,40 de H,2N

(
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Caracterizam-se pela aplicagio de materiais de acabamentos especiais, tais como:

Com um pavimento ou mais, pé—direitt; elevado EE;!E: ran parc ,
estrutluras especiais metalicas, de concreto pré-moldado oﬂ aﬁizgfﬁoﬁfsézggﬁmg
mela’ghcgs_ou telhas pré-moldadas de concreto protendido. Fachadas com tratamento
arquiteténico, utilizando painéis de vidro, pintura a latex, revestimento ceramico ou outros
matenais.
dependéncias acessérias vagas de eslacionamento, guarita, plataforma de carga e
descarga, dentre outras.

reas extemas com ftratamento paisagistico, pavimentagdo, tendo como

Plsosi conr.:rt'e!o estruturado e com revestimentos especiais nas dreas dos galpdes;
ceramico, vinilico, carpete ou outros nas demais dependéncias.

Paredes: pintura com tintas especiais, resinas ou acrilicas ou cerdmicas aparentes.
Instalagdes hidraulicas: completas e de boa qualidade

Instalagbes elétricas: completas, com componentes de boa qualidade, distribuidas
em cireuitos projetados especialmente, incluindo cabines de forga; instalagdes
suplementares para combate a incéndio, ar condicionado central nas areas
administrativas, dentre outros.

Esquadrias: madeira, ferro ou de aluminio, geralmente obedecendo a projeto
especifico.

Valor Unitério: Acima de 1,41 de H,2N

3.1.1- Padrio Simples

muros ou paredes de outras edificagoes.

i

Cobertura de telhas de barro, metalicas ou fibrocimento apuiadé-s sobre pegas simples de ||
madeira ou de concreta pré-moldado em pequenos vios: sem forro; sem fechamentos ||
lzterais; piso em concreto, em geral com revestimentos simples. Podem utilizar como apoio,

Valor Unitdrio: Médio = 0,100 de H,2N
Intervalo de variagao = 0,05 a 0,15 de H,2N

3.1.2- Padrao Médio

Cobertura de telhas de barro, fibrocimento, metalica ou material equivalente envolvendo
vaos médios, apoiada sobre estrutura de madeira, metalica ou de concreto pré-moldado;
com ou sem forro; sem fechamentos laterais; piso em concreto, eventualmente estruturado,
em geral com revestimentos diversos. Podem utilizar como apoio, muros ou paredes de

outras edificagoes.

| [ Valor Unitério: Médio = 0,205 de H,2N Q.

Intervalo de variagdo = 0,16 a 0,25 de H,2N

e |
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3.1.3- Padrao Superior . |
ggeaeémra me!égca. de fibrocimento ou material eﬁivalﬁte—tie_ﬁr;ah;deu 5os e pés direitos
os, a ;
s S Poftoa Sloli‘tre ?S_Emtlura metalica ou de concreto pré-moldado; com ou sem forro; IV - TABELA DE VALORES UNITA
ravesﬁmentr:: di\rf;\r'.r,a Srélsi piso em concreto, normalmente estruturado, podendo ter s
oS.

IV.1 - O valores médios, assim como os respectivos inlervalos relativos a cada um padrbes construtivos,
vinculados ao valor do He2N do SINDUSCON, correspondem aos coeficientes agrupados na labela
abaixo.

;
{  CLASSE GRUPO FADRAO . MTERVALO DS VALORED )
i i Minimo  Médio | Méximo |
i 1.1,1- Padrdo Ristco I 005 : 0075 . 010 |
| 1.1.2- Padric Simplos PR 030 . p1s |
i 1.2.1- Pacraa Roslico R 0350 040
1.2.2- Padréda Pralelano 041 | 0480 | 055
1.2.3- Padrio Econtimica D56 0658 075
1.2.4- Padrdo Simple P 1
o adrdo Simples 076 = 0.8B0 1,00
1.2.5- Padrio Média 1M 1 1,155 1,30
1.2.6 -Padrao Superior i 1n 1480 1,65
1.2.7- Padriio Fina | 1es 2030 © 240
i1- RESIDENCIAL | 1.2.8 -Padrio Luxo ; Acima de 2,41
g i : i i 1.3.1- Padrao Econdmico S0 © D& . 085
Valor Unitdrio: Médio = 0,380 de H,2N ; g ot Peenie fname o8 .,
a0 = ; . 132 Simgle B :
Intervalo de variagdo = 0,26 a 0,50 de H,2N oo ik s a1
1,26 1455 1.65
} 1.3.3- Padria Médio + |
i 1.3- APARTAMENTO — 141 | 1605 1,80
E i . P o166 188 205
1.3.4- Padrfio Superior - B +
1.81 2,005 220
i 1,3.5- Padrao Fino 22 2555 280
i 1.36- Padrio Luxo Acima da 2,91
: 2.1.1- Padido Econdnico 05 b8 080
Semelevador i 081 : 1005 120
2.1.2- Padrao Simples ;
Com ek vador 1,00 175 ¢ !.:_-'_.i._'i
E A Sem elevador 1217 ¢ 1380 1.55
f 2.1.3- Padran Médio ¢ Ne: i 1
‘2.1- ESCRITORIO " Com elevador 1,38 ¢ 1,530 170 |
i : Sem elavado 15 1,705 185 |
i 2- COMERCIAL - - 21,4 Paelio SUPEADE ot b e T
SERVIGO - Comelevador | 1,71 1,905 2,10
TN AL TR 2,15 Padsia Fino 213 2555 3.00
2.1.6- Padréo Luxo ) . homa deamt
' . | Z21-PoddaEmmmco | 0@ | eMe 040
! i A ¢ 222 Padraa Simples i o4 0,605 0,80
2.2- GALPAO
] i 2.2.3- Padiao Médio 0.81 1,105 1,40
| 224- Padrins Supatior Acima da 1,41
; i 3.1.1- Padrdo Simples 0.05 010 015
; i i 016 0,205 025
3. ESPECIAL  3.1- COBERTURA | 312 Padria Midio ;
1 1 H
i 3.1..3- Padrio Supener 0.2 0,380 0,50
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V- DEPRECIACAO PELO OBSOLETISMO E PELO ESTADO DE CONSERVAGAO

V.1- O critério a sequir especificado é uma adequagao do mélodo Ross/Heidecke que leva em conta o
obsoletisma, o tipo de construgio e acabamento, bem como o estado de conservagdo da edificagio,
na determinagédo de seu valor de venda.

V.2- O valor unitdrio da edificagio avalianda, fixado em fungao do padrao construtivo, é multiplicado pelo
FATOR DE ADEQUAGAO AO OBSOLETISMO E AO ESTADO DE CONSERVAGAO - Foc, para
levar em conta a depreciag&o.

V.3- O fator Foc é determinado pela exprassio;

Foc =R+ K * (1-R), onde:
R = coeficiente residual correspondente ao padr3o, expresso em decimal, obtido na TABELA 1.
K = coeficiente de Russ/Heideck, encontrado na TABELA 2.

V.4- A vida referencial e o valor residual (R), estimados para os padrdes especificados neste estudo, sio:

’ TABELA 1
CLASSE | TIPO ' PADRAO | VIDA REFERENCIAL | VALOR RESIDUAL
. b -1 (anos) SR - (%)
RESIDENCIAL | BARRACO RUSTICO . TEngl N T
SIMPLES 10 [
CASA AUSTICO T E
| PROLETARIO €0 g
ECONOMICO - 70 20 -
SIMPLES 70 20
MEDIO : 70 20
SUPERIOR 70 20
FIND - €0 20
LUXO 60 20
APARTAMENTO | ECONOMICO | =20
SIMPLES 20
MEDIO T 60 20
SUPERIOR &0 20
FIND 50 20
— LUXO 0 50
COMERCIAL | ESCRITORIO ECONOMICO 70 T 20
| SIMPLES u 20
MEDIO &0 20
SUPERIOR 50 20
FIND - - 2 . 50 - 20}
LUXO 50 20
L
GALPOES RUSTICO - 60 =0 20 -3
SIMPLES 50 20
MEDID 2 80 20
SUPERIOA 80 20
COBEATURAS | RUSTICO 20 10
- : SIMPLES 20 0
SUPERICA 30 =10

V.5- Obtém-se o coeficiente “K", na TABELA 2, mediante dupla entrada:
- na linha, entra-se com o numero da relagio percentual entre a idade da edificagdo na época de
sua avaliagdo — |, — e a vida referencial - |, — refativa ao padréoc dessa construgéo.
- na coluna, uliliza-se a letra correspondente ao eslado de conservagdo da edificagdo, lixado

segundo as laixas especificadas no QUADRO A. =

V.6 - A idade da edificagéo na epoca de sua avaliagio - I, — é aquela estimada em razao do obsoletismo
da construg@o avalianda, quando devera ser ponderada: a arquitetura, a luncionalidade e as

caracterislicas dos maleriais empregados nos revestimentos.

V.7- A idade da edificagdo na época de sua avaliagio - |, — ndo pode ser superior 4 sua idade reale o

eslado de conservagao, alerla-se, ndo deve ser considerado na sua fixagdo.

V.8- O estado de conservagio deve ser fixado em razio das constatagBes em vistoria que deverd
observar o eslado aparenle em que se encontram: sistema eslrulural, de cobertura, hidrdulico e

elétrico; paredes, pisos e forros, inclusive seus imentos: pesando os seus cuslos para

recuperagao lotal.

V.9- O estado de conservagao da edificagao deve ser classificado segundo a graduagdo que consta do

QUADRO A que segue:

QUADRO A

l RAef. I

ESTADO DA —l Depreciagao
)

EDIFICACAO:

Caracteristicas I

Nova

0,00

Edificagio nova cu com reforma geval e substancal, com menos ¢a
dois anos, que apresenic ApENas snas o desgasle natural da
pintura extama.

Entre nova e regular

0,32

Edificagio nova ou com reforma geral ¢ substancial, com monos da
dois anos, que apresente necessidade apenas de uma demdo leve
de pintura par recompor a Sua ANaréncia

Regular

2,52

Edihcagao seminova ou com roforma goral @ substancial entre 20 5
anos, cuj0 estado geral POSSA SOF ICUPSTARS APONAS COM IepPares
de eventums isswas superficias locahizadas e/0u pintura extema o
intema.

Entre regular & ne-
cessilando reparas

simples

8,09

Edificagdo seminova ou com reforma goral e substancial entre 20 5
anos, cujo estado geval possa sor recuperado com reparo de
hissuras e tincas localizadas e superdcius e pniura infema e
£l

Necessitanda de
reparos simples

18,10

Edficagio cup estado goral possa sof recuperadd com peturd
miema ¢ oxlema, dapos wepards da lissuras o tnncas superhoiars
goneralizadas,  sem  recuporagdo  da sistoma estutusl
Eventualmonta, reviso do sistema hidraubico @ elétrico

Necessitando de
reparos de simples a
importantes

3320

Edilicagio cujo estado goral possa ser recuperady com pentura
miama e esterma, apos repamos de ligswas e thacas, com
osiabilizagho e'ou recuporaghio localizada do sistema esfrutural, As
nstalapdes hikdulicas e eldlnicas possam ser restauradas mediante
a revisdo ¢ com subshiugdo evenmual de algumas pogas
g nat . E o (OSSA SOI Necessdna a
sub Ao dos i de pisos @ parodes, de um, ou de
outre edmado, Revisdo da tihzagio ou ¢ha do
tofhias da coberlura

MNecessitando de
reparos importantes

52,60

Edilicagho cupp estado geral possa ser recuperado com pnlura
inlema 8 oxema, com substivigio de panos de regulanzagio da
l ia, roparos do f @ Inncas, com establiragho odou
rocuperacdo de grande parte do sisloma estrutural. As instalagéos
hidedulicas 8 i sar das dianta &
substiluigio das pogas aparentos, A substlingho dos rovestimenios
oo plsos o paredes, da makwia dos cdmodos, se laz necessdila,
Substiugdo ou feparos impantantes na impermeabilizagho ou no
tohado

Necessilando de
reparos importantes a
edilicagho sem valar

Edilicagho cuo ostado geral soja recuperada com esfabilizagho efou
recuparagda do gistoma estiiural, substltuigho da regulanzagio da
alvenana, reparos de lissuras o lnncas. Subsilugio das nstalaghes

it il o cldincas. Substiluigho dos de pisos o

paredas. Substiuigio da m\p_grm(" aldizagdo ou do tofhads.

Sam valor

Edilicagio em estado da nina

NOTA: As it alivas aos

#o supra eaplicitadas devem ser lomadas como referéncia geral,

& Ihidas em vistona.

(=g

&

“d

W S = ysFal
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V.10- A TASELA 2. com os valores tabulados para o coaficeente KT, &:

TABELA 2
idace em % | ESTADD DE CX ACAO
T i e B e
2 1 a5 o287 D965 oed | oen ; oesr p.as2 NS
2 1 [T 0.s7s 0.855 0300 | om2 | oess 0454 0243
& [ 0.985 0.944 080 | QTS 0sT 045 024
H s | assT asse | osm (3 ) a5 azw
2 | ess | ase | asn ) LTe | osm 0,448 [+
2 } oSty | esm | owe essT DEL | oExm [(X) oz
e ! e | es17 | mesy Bees | ot ¢ oS 0435 (=
% i 7 | 63 | osse CEM | a7y | oeds a4 oS
=2 \ usst ! o1 | oen | oen arR | oS [ [T
25 i amm asrr ) ess | oms | amat | csss a7 [
2 | esss | ossy | neu | oS | ors | oss [ [
2 1 asn | o= | ms» | ot | assr ;  osse 2433 o
% | es» - new | eEms | o osss | oss o3 [
) 1 [ | ems | eme | er4 | oSz | oS3 a3es o0
2 ] ess | oe2 | mmes | oerm | oasss | oS o3s2 [T
= ] ases | ares | e | er>s | ess | esz [0 ares
e { T2 | o7 | erss | et | asm [ eSS | oS ame
= i ams | erss | ems | ass e | oS | asss Q8T
= i ars | ems | ens | ces | ssa | e | osw 218
i = o i eS| v | es RS® ¢ o4m | asn o |
§ & o | are | ass | esis | oSS ! o | aass awe |
i P asa | asst | esss | ees () T ame |
P e | [T | essr | eser | wsn BT | s | ans oy i
| & i oEas | esa | essd | &sss 5% | aest | ae e |
I = | e | eex3 | ems | o es2 | cais | oo X |
| = i L | esm | esw | es= 23 ca | moawy = |
i 5 | o | ess2 | wses | osw oATE ] O3 ey Qres |
i ES i ) | es= esez | esis e oS (| aasr e |
i & | =3 | ose eSS | cess ness e | oSt mst |
i ES I es= | o= e | e o5 = ozes awe |
i &= | we 436 | mess | oass o0 033 2z ans |
i 5 ] BRETS | ot | oss | caw ) e | oS aus |
{ 3 i [T | a1 | satn | eanis e exn | s B |
i &= i caos | ey | spm | eom = e | Bam Gl g
| ) ] naxs | cexe | mws | san [ eIt | o 2 i
} =z 1 = | e | s | em 2312 o2t | ous X H
i Ta | arss E3S | aMT | exw = oS & i
I T i {5~ axx | a3z ! pawa oz Qs ooEr
¢ = i L o = e (S o8 s |
a8 { [ e ey [ 5 2013 ToEs
- = i azsa { arss T exzy ame 3
H e i oz axe e [ j oo &0
1 o \ am aag L 23 ag |
i &8 i am: a2 | aws 53 ook |
i EW ] 5T ] Qres aran 208
i E= | a1 R At oo
i e i 20 asss o008 e
26 | (] arss oG
P = | emo oom oS
i ™o 2500 e | oow oG

V1 - RECOMENDAGOES

VL1- As especiicacies adotadas refletem as caracteristicas de mair hodncia em o3tz oo @ as
tenddncias atuais do mercado. notadamente agualas relatvas 3 arguitelura 228 acatamenins @
acs egupamentos, sendo recomendadd gue. nas avakapdes Oe constugdes anbgas. saam
levadas em conta caractensiicas onignais da época para efelo de enguadameanta nds padtrdes
daste estudo.

Vi2- Para enquadramanto nas padroes referendados neste esudo @ natessane obsena’ © comunio das
especficapdes aguitetdnicas. considerando 2 disirbhaip3o Mtama, 2 oualtads oS acehamerios 2
da m3c-de-obra empregados, 25Sim CoMme © padnSo da ed%cahs em reialdo 20 predomingres no
Seu entomD € B PPSTaE0 20aguada <3 Area CONSTUGSE &M reRg3E0 & suoerhice 00 B s
ozpa

VL3- Para as edfcapdes snguasrsdas nos pupos de spattamerdos @ oshons, @ recomencEes
prefarentaments © uSD GO M0 COMPETAR, SSNENGS &S pardmetTs aFMIdls & Taaons nesye

V13- Os valores unkines de bias deven se¢ obiidos orefersncia™ares pedo uso 30 meoaD commE =G
dretd, podandd, £m CESOS SXDEQCONSS, Ser olties em AnoSe o0 enquEadEmeEn N0 feTEe
constuahe 63 edScagiogue acomeanha u =TS padrhes pravisios NeslE astn.

VL5 Pama a5 resodniias, 05 2007 Imanios 0U 05 SSTiCnoSs onQuBTavess 10 DA v dw pebdes o
PR30 SLOSr, N HDOESS 0o nB0 & Wawd & 30ICAGEC O SSOUEETCE O0S WEDes unilistos
fados nosts estuds, & recomenaiEi ous = m:ab:..‘a: S5i= foka po TWEINOC SOTERVETUG Tu TE

oposshiicede goste, madants oRsmen asenion,
coisg felka”,

L R GRS LR e SRS

VL& - Havenoo, no masme movel, edficandes com pasdes diorsmiss ooz uma oo sor Daakas: tek
sSu pedric especte

VL7- As Sarasns 0u OUES PSS SOTpoNSTeas O Sorsrugdes Tesrencas tooes S valases tel
DS G 2rhead 20 Moo o a0foaio e raaprET el B AoSRaT 3 TesTas
cErztensicss. Quanoo dostacades alu POSSUNDT CaraterStoes Gfowenns. Qe SI¢ ATDWCD
WS COTESDONDETIS 30 SSU POORES & N0 OISO O S oOnsShuitem &7 CobernrEs anessoras
TONSFCEraT 0N VELIES Prewisias no Gane A7 Jobertens Gess ssnae

VLE- Os 0oS0S SS0S0ES - CHTA0SNTI0NS COMO 05 3% ressoiene o avvasEo ou 2 anho suarhoE u S T
PO T2 WISl SSTUREl S -, DTSSONSENCS &1 SEhOeS, a7 CoDereEs SS0OTaE 0o 38 TesTe
ST DETET 00 Brmend P30 SYENg0R O 3fcartes, asvecho s msleans Eoene

VLS O unancs reatvas 35 3273090 CORTvaS Serdo Fuskasss & savhe o 0% (ORoUSrGE Do os
O3S O adfcario 3 qus s raferarm

VLI0Em masio o sStomatol BO0MRIS DOrE oS SSTOD. O INY I R0 SDiCa Tarr »

CIErTENRcED OO VALY resiciial 0 15TEnd £ COTDETETNGS DOTROSINS 32 MresaD Snm sovsaich

Oeve sar 3DICEID S0 O vy Jotal G Sherts, @ rdC ADENES 78 DERSE BmenG
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Principais cursos ministrados pelo IBAPE/SP:
Curso Bas:co de Inspeg;ao Predlal
Curso Basmo de Aval|a<;ao de Imove:s Urbanos
Curso de Pericias e Anomahas em Edlf icagdes;.

Curso de Avalrat;ao de Imévels Rurais;

Curso de Pencnas Judiciais em acﬁes rea:s, dommlals € possés;sérias

Curso de Avallagao de Méqumas Eqmpamentos e Instalat;oes Industnals
. Curso de Determmar;,ao de Va!ores Locatwos

Tremamcnto lntmdulono de Inferenma Estatlsnca ap]:cada a Engenhana de
% Y ' Aval:at;oes

Curso Basmo de Matemanca Pmancmra, Avahat;ao Econom]ca e
% Mensurar;ao clu Valor de Marcas

Curso de Pericia Judicial dentro da Temética Arnbrenta]
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3 - TABELA DE COEFICIENTES ~ base RN

A tabela abaixo vincula os cogficientes do esiudo *
» Publicados pelo IBPAE/SP em nov/20

URBANOS"
SINDUSCON/SP,

A TABELA ABAIXO SUBSTITUI as an

CLASSE

-wm Ibape-sq oig br

tarlurmanln publicadas.

INTERVALO DE

VALORES DE EDIFICAGOES DE IMOVEIS
08, diretamente ao padrag construtivo RN do

GRUPO PADRAO o VARONES, |
Minimo  Medio "“:"’“ i
1.1.1. Padrio Rusveo 0060 | 0090 0120
} _:f_i'f‘ici [ 112 Padriio Simpres " a3 | o436 080 |
1.2.1. Padriio Ristico 0,360 0.420 0,480 |
122 Padeo Proletiro 0492 | 0578 0,660 l
123 Padrs Econdmico 0672 | o786 0900 |
124. Padriio Simplers 0,012 1058 1200
RN 1.2.6 Padrsa Megg 1212 | 138 1880 |
1.2 6 -Padtio Supence L5712 | wm6 19s0 |
1.2.7- Padrdo Fina 1992 | 2436 2880 |
1- RESIDENCIAL 128 -Padrio Luxo Acima de 2,89 |
1.3 Padeda Econdmea | 0.600 [ omw 'T.n’Eo“
132 Padedo Simpres | 2SS 1032 | 1266 1.500 |
|Comelevador | 1260 | 1470 | 1680
o (Semeewmor | 18512 | 1746 | 1asg
13- APARTAMENTQ | |07 PoddoMade [Comeinady | 1692 | 1336 2160 |
1.3.4 Padrdo Sunenct Sem elovadce 1.992 . 2,226 i 2_-‘._% |
i Com plevacor | 2.112 : 2,406 2640 |
1.35-Padrda Fino 2652 [ 086 3480 |
1 ] o Pa;!_rAn Luio p Ac.nrna el 4 :
& = 21\-PacrdoEcondmico | Dgoo | 0780 0960
2.1.2-Padrag | Sam ervanor 0972 126 1240
Smmpias Com glevadar 1.200 1,410 1620
: s Mgy Someevstor | 1452 | 1gss  1ggp |
1 21.escRiToRIg |21 a0 Mide Comeewser 1632 im0
i 2.1.4-Padrdo Sern efovadar 1872 2046 2229
™ 3::5:;:’_"' i Supencr (Comeenso | 2052 | 2285 2820
[ INDUSTRIAL 2.1.5-Paddo Fino 2532 1.066 3600 |
‘ 2.1.6- Padeho Luxa } 1 Ac.mu&e!ﬁj =l
' 22.1-Padraa Ecandmico 0240 | 0360 ogaas |
i ' 222 Paddo Sumples 0432 | 0726 D%E0
, SRR 223 Padrao Mt S 082 13z vemg
| 22 4. Padro Supericr | Asma dz 1.69
t ———— 3.1.1. Padrio Simples 0.060 0.120 01eg |
| 3-ESPECIAL 3.1- COBERTURA |3 1.2-Pagria Madio 0.192 0246 03 |
, 3,1.3- Padr & Superior 0312 L 0456 _TJ.'»“..Q 1

Scanned by CamScanner

D iin, Js S

oo B

L e g g




—

THALIES DO VAILILE DUTIR A

BEINCIREINIUBCH IR Y < 0V 1, WS EETCTNS I WU RO T IRy o Hna Dl AL ady
CHLIL A SO60 100002

i

RUA MAESTRO CARDIM, 560 - €J. 93 - BELA VISTA - SAO PANILAY - $I° = TIL/KAK. (1) 3241-3024

> ANEXO 04
BOLETIM ECONOMICO

SINDUSCON/SP
MAIO/18

Scanned by CamScanner



THA KL< o
HALES DO VALLE » U RA N

DA (e iTH non
MNGIEN T RO ¢ p VL W KNG RN g oy CGEOLOCO

gUA MAESTRO CARDIM, 560 - ). 23 -

Chene A SOGDID4002

——

- ———— e
T e s ———— e

BELA VigTa - BAD PAULG

AT

~HP-TREILIFAX. (1 1) 3241-3024

—
————————

Selor de Fconormia
SindusCon’ °n

W ohadiiete da Fanitisgin

Boletim Econdmico - Malo de 2018

Custo da conatricho resldenclal no Fatado de

Bio Paulo. padra RAN, Indice Lang toviTw1 50
Gl Mirdmrira Matorist Farirdiratt
Vb (% Wi (5 Yo 4 Wik 4.
Data Jegen  Uss den 83 mesin TOER e dew 17 et Pore  tea hem 17 mernes den  Mas byw Vimsen
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Cunto unitirio bisico no Extado de Sio Paulo, padrio R8N, malo de 2018

xiome Portuagando i |
U25dpnkrd | com merrmym gt ) T
Lerwral ne "y
[mwpaers Lifruiere=diine 4157 13
Tnt 1§ ke i
T Entagen Booas 174404 -
Custo uritdrio bisles no Estado de 850 Paulo*, maio de 2018 em R&im*
Pachbo Bairo Pasela Narmal ot b Ao
Costom® % miy Custam®  ‘wrds Catm' & mas
LE ] ramn [ X ] [ N1 Tasgsd  cne [ 2] TR S84
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e (RTEN fan ny Lt £33 LEl] iy ] (35
(-} T4 a7 LAY 1,300 45 £ ]
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L6435 3.5 08 M 12010

Cunto da eonstrugdo comarcisd, Industrial » poputar no Extada de 330 Patlo, malo de 2018 em Fim?
CAL (comercial andases Bvres) o CSLicomerclal - salas @ lgjas), Gl [galpo industriel) « RP1Q [residéncia poputar

Padraa Normal Fadris Ako
Outta ® % mia Cuntam' % mde
CAL4 120 [ CALE  Tmeils 08
CSLa  vIeife pAY CILE  ted®t 38
CELAE 17maar 054 CELIB 1058 LM
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ama 1443 16 B8t
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CONTRATO DE COMPROMISSO DE _COMPRA E VENDA
E CESSAO DE DIREITOS

1) - De um lado como outorgante cedente(s): ALBERTINA MARIA SANTOS,
brasileiro(a), solteiro(a), maior, costureira, portador(a) da cédula de identidade R N°
10.552.434 - SSP.SP., e do CPF. N° 034.927.388-00, residente(s) e domiciliado(a)(s) @

Rua Jodo do Dico, n° 203, Jardim Santo Antonio, Quinta do Morro, Embu-SP.,
doravante denominado cedente(s)

2) - E de outro lado como outorgante cessiondrio(a):GILBERTO LUIZ DUARTE,.
brasileiro(a), solteiro(a), maior, operador de Empilhadeira, portador(a) da cédula de
identidade RG. N° 456.708- SSP.RN., e do CPF. N° 254.517.404-10, residente(s) e
domiciliado(a)(s) & Rua Arkansas, n® 2221, Parque Paraiso, Itapecerica da Serra-SP.,

doravante denominados, cessionirio(a), tém justo e contratado o que abaixo segue e
que mutualmente aceitam a saber :

¢ F
CLAUSULA 1°. DO IMOVEL :

Que o cedente(s), senhor(a)(es) e legitimos possuidores inteiramente livre e
desembaragado de qualquer onus, duvidas dividas ou hipotecas, mesmo as mais legais.
do imével: Parte ideal contendo 112,00 M2. (cento e doze metros), ou seja, 7,00 m X

16,00 m, sito na Rua Jodo do Dico, n° Viela que dd acesso & Rua Jodo do Dico, e
possuindo as seguinte divisas e confrontagdes:

Pela frente mede 7,00 metros e confronta com Viela Existente; do lado direito de quem
da referida Rua olha para o interior do imével mede da frente aos fundo 16,00 metros e

confronta com ALBERTINA MARIA SANTOS: do lado esquerdo tambem mede da
" frente aos fundos 16,00 metros e confronta com FERNANDQ DE TAL; e nos fundos

possui a largura de 7,00 metros confrontando com Firma Existente; e encerrando

assim' a drea acima descrita. e cadastrado na Prefeitura Municipal de Embu-SP., sob o
n° 80.01.24.0038.01.000.

CLAUSULA 2°: DA PROMESSA DE VENDA E COMPRA.

Isto posto, possuindo o cedente(s) o imovel na forma descrita e contratada na clausula
I(PRIMEIRA), pelo presente instrumenio e na melhor forma de direito, compromete-se
a vender ao cessiondrio(a) e este adquirir mediante as seguintes clausulas e condigoes:

CLAUSULA 3% DO PRECO: T

O prego certo e ajustado para a presenie promessa ‘ede RS 2.000,00 (dois mil reais),
da seguinte forma de Pagamento: Entrada-de. RS 200,00 (duzentos reais), pago no
ato e em moeda corrente nacional e o saldo restante de RS 1.800,00 (hum mil e
oitocentos reais), em 12(doze0 Parcelas no valor de RS 150,00 (cento e cingiienta
reais), com vencimento da 1< (Primeira) no dia 02/07/2001, e assim sucessivamente
até o final, representadas por Nota(s) Promissoria(s). '
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NO

cgf USULA 4% DA CESSA0 DE DIREITOS.
U comprador entra desde jé na posse total do imdvel, podendo nele introduzir as

Lf:fe;ff Pago todo o prego e cumpridas todas as exigéncias cldusulas e condigdes do

presenie contrato, ofa)(s) cedente(s) compromete-se a outorgar a favor do(a)(s)
cess:onarro(a! ou a quem este indicar a escritura de venda e compra do imovel, da qual
constar as clausulas deste instrumento que for inerente ao ato. ’

CLAUSULA 5% DA ESCRITURA DEFINITIVA DE VENDA E COMPRA PP

CLAUSULA 6% DA POSSE.

0] comprqdar_ entra desde jé na posse do imével, sendo certo que o mesmo lhe serd
enfregue inteiramente livre e desocupado de posseiros ou ocupantes correndo por
{:artta do(a? () cedente(s) os eventuais débitos que por ventura venham a incidir sobre o
:movez! ale a presente data, também o(a)(s) cessiondrio(a) podera fazer as benfeitorias
que julgar necessdrias, correndo por conta dele o risco e a responsabilidade,
respeitadas

CLAUSULA 7% DA RESCISAO

A4 fqlt_a de pagamento de 1{uma) parcela ou prestagdo do prego ajustado implicard da
rescisdo do presente, desde que seja notificado juridicamente o(a)(s) cessiondrio(a)
para pagar no prazo de 30(trima) dias o débito entéo existente.

CLAUSULA 8% DO ARREPENDIMENTO
Em caso de arrependimento se esse for por parte do(a)(s) cedente(s)este tera de
devolver em dobro as quantias recebidas por conta do pre¢o ao(a)(s) cessiondrio(a) e
se o arrependimento for por do(a)(s) cessiondrio(a) o mesmo perde tudo quanto haja
pago por conta do preco, bem como as benfeitorias realizadas no imével.

CLAUSULA 9% DA IRRETRATABILIDADE E IRREVOGABILIDADE
O presente Contrato é irrevogavel e irrefratavel, ndo comportando arrependimento,
devendo ser respeitado ndo s6 pelas partes contratantes, mas também pélos seus

herdeiros ou sucessores a qualquer titulo até o final.

CLAUSULA 10% DO INAMPS E DO FUNRURAL
O(A)(s) cedente(s) declara (m) sob as penas da lei ndo estar vinculado nas restrigdes

impostas pélo Artigo 142 da lei n’ 3.087/60 por ndo ser empregador, nem ido pouco
obrigado a exigéncias do Artigo 160 da lei n® 73.617 de 12 de Fevereiro de 1.974 por

néo ser contribuinte obrigatorio do funrural.

CLAUSULA 11% DO FORUM o
Fica eleito o Forum da Comarca de Itapecerica da Serra —SP., para dirimir

quaisquer dividas concernenles ao presente, sendo vedado outro por mais privilegiado

que seja.
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E assin , : ;
de ion ;p:’r estarem justos e acertados assinam o presente,  digitado em 03 (1eés) vias
suatteor e valor, na presenca de 02(duas) testemunhas,

ltapecerica da Serra, 11 de Junho de 2.001

CEDENTE: QAL g Al e 1L TR AR

I_.“l_..l.._"‘]

Albertina Maria Santos

CESSIONARIO: - : .
%IV{,E.-"'l..f'\/(E;-' ‘;‘"j"‘"i b AANA
Gilberto Luiz Duarte
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