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CAPITULO-q1

VISTORIA,

. Apos estudo acurado da matéria, procedeu o signatario a vistoria
1movel, quando entio buscou observar sua situagio, dimensionamento, ca-
sticas aparentes, benfeitorias existentes ¢ demais detalhes de interesse 4

IS completa e perfeita conceituagdo de seu valor de venda.

IL.1 - LOCALIZACAQ

O im6vel avaliando estd localizado na Rua Ribeirio Branco, n°

, Vila Bertioga, Bairro Alto da Mooca, em quadra formada pela citada via

-
1
D)

ica, Rua Francisco Gioffi, Rua Campo Largo ¢ Rua Cambara.

Tudo conforme configurado nas imagens do “GOOGLE

”, a seguir juntados,

documento é copia do original, assinado digitalmente por DEBORA GROSSO LOPES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/09/2018 as 11:59 , sob o numero WJMJ18412176596
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Outro dngulo do imével avaliando, situado a Rua Ribeirdio Branco,

notando-se que o seu terreno estd praticamente na sua totalidade acima

()8
el da via,
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ea de garagem coberta existente ao nivel da via
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a ar

) 06 : Vista parcial d
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a de garagem, a qual foi transformada em

13\{

.

- Vista parcial da outra arc

comercial com um pequeno bhar estabelecido no local.
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cial da 4rea externa na parte de fundos do imovel avalian-
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CAPITULO-1I

RACAO DO VALOR DO IMOVEL

IL1 - METODOLOGIA

ente trabalho tem seu desenvolvimento de acordo com o
as de Avaliagdo de Imoveis Urbanos do IBAPE/2011, as
crigdes do item 8.2.1.4.2 da ABNT — NBR 14653-2 de

 Evolutivo seréa utilizado no presente trabalho como
que o referido método, sempre que houver elementos
": do, conforme as normas vigentes, ¢ o mais indicado
‘ﬁmereade de terrenos, de casas padronizadas, de lojas,
itorios, de armazens, etc.

_,Tﬁﬁvo- consiste em se determinar o valor de mer-

iiscnh "'m"”-’f-”lllulﬂ,m
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HALES DO VALLE te.
ENHEIRO CIVIL E ENGE . DUI‘RA'
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r do imovel avaliando:
or do terreno;
or da benfeitorias

de comercializagio

IL.1 - VALOR UNITARIO DO TERRENO

a fixagdo do justo e correto valor unitario de terreno, repre-
ade imobilidria da regido da Vila Madalena, em que se situa
ando, o signatario se fundamentara no METODO
YO DIRETO DE DADOS DO MERCADO, onde foram analisados
) elementos, todos situados na mesma regido geoeconomica,

vel confrontante (Vide rol em ANEXO 01).

* Todos os elementos, sofreram a homogeneizagdo preconiza-

1, com o fito de se apurar :

2 l&aJ
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TEL/FAx, (1) 3241.3034

NTE : nos caso rt

} s de ofe as, que nao reﬂetem com abSOIUta €X t'dio

nercado pois 1 ICI Oa lem
rcac pO adn]ltem uma elastl(:!dade de negOCiacﬁo Ou es d
[ . con

Onza(;ao, sera efemado um desconto de

10%, compensando.
&, @ Sua superestimativa natural: e
. = 25/40 : Calculado segundo recomendacdo do item 10,3 l.a das

5, admitido para o local como profundidades limites eficientes os
ores = 25,00m e 40,00m:

+ Calculado segundo recomendagdo do item 103.1p das

S, admitido para o local como testada eficiente o seguinte valor =

ICAO : Todos os valores referem-se a0 més de Junho/2.016:

COES : Os elementos com algum tipo de construgdo, sofreram a de-
espondente ao valor da mesma, sempre que estas edificagdes fossem

‘1o prego do imével. Tal dedugdo se faz necessaria para que o
;';:. final represente valor de terreno-ni;

ansposigdo de valores baseada nos indices fixados pela Munici-
1dos na Planta Genérica de Valores, nio sera considerada pelo
a vista que todos os comparativos situam-se na propria Rua Ri-

'€ em vias bastante proximas a ela.

o
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)
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i

r topografia acima de 2,00m do nivel da via = 0,90

2 RS 2.507,92/m x (10/10)°% x 1,08 x 0,90
VT =R$ 1.535.749,89
Em nimeros redondos:

~ VT =RS$ 1.550.000,00
'E QUINHENTOS E CING
REAIS

UENTA MIL

9t 40
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YALOR DAS BENFEITORIAS

: g;avalmgﬁo das benfeitorias, o tecnico se ater4 nos ditames
10 conhecido estudo “VALORES DF, EDIFICACOES p

M2/2006

E IMOVE]S

» CUja construgdio existente com 244,00m’, necessitando

| ;-e,_. antes, de acordo com o padrio ja definido
0 signatério enquadra no

ronologica de 49 anos.

em item anterjor
“PADRAO SIMPLES”, termo minimo

O VALOR DA CONSTRUCAO sera dado pela expressio, a

VC =0,912 x R8N x SC x Foc

AL B "
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.276,68/m’ (junho/2.01¢

K x (1-R), onde:

e 23t rendual correspondente a0 padrao, EXPresso em
-".,:_:n'-: . obtido na TABELA I (anexo 03) = 0,20

Boletim Econdmice Sindus-

1en .@Wieidcck, encontrado na TABELA 2

nexo 03), mediante dupla entrada na linha entra-se com o
da relagio percentual entre 4 idade da edificagio na época
avaliagho — 1, - ¢ a vida referencial - I, relativa ao padrao
onstrucao [49/70 = 0,70, linha 70 até a coluna “2” (neces-
- de reparos importantes)|, portanto, dos dados obtidos na

2 x RS 1.276,68/m’x 244,00m” x 0,416

.
 VC=RS$ 11835482

3 f@nﬁn« meros redondos:

‘= RS 119.000,00

vy . ' T " YL :
) / 5 1 4 N 221}

LIS
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que identifique o imével apresentando a descrigdio de
medidas lineares levantadas no local e o cdlculo da
al medida difere da medida existente na matricula?
vantamento topografico da area do terreno do imével avali-
a retificag@o do seu registro, ndo € o objeto da pericia. mas
1 valor de mercado.

que levante todas as benfeitorias existentes no imovel,
construidas e idade aparente das edificagoes;

acdes existentes no imovel avaliando ndo possuem es-
as quais sdo individualizadas e possuem apenas um
foi enfocado nas fotos n™ 05, 08 e 09.

=,

ercado do imével, considerando pesquisas de mercado

do em seu laudo no minimo 6 amosiras comparativas ,
possiveis ao avaliando?.
000, vide capitulo anterior ¢ anexo 01.

gl

)

ERpt-
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desta agdo que posse ser apontado como pardme-

d respo

a, indicar o endereco dos imoveis, a fonte das

 ressalta que para a avaliagdo do imével avaliando
Normas de Avaliagdo de Iméveis Urbanos — 2011 ¢ o
cagdes de Iméveis Urbanos — 2002/2006, ambos ela-
rasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia —
encartados em anexos 02 e 03.

 que determine o valor do imdvel por meio de crité-
dos, levando em consideragdo a melhor avaliagao

quesito anterior.
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ELEMENTO 01

—_—

- Rua Ribeirdo Branco, n° 36
Casa de Padrio Médio, necessi
(Linha “¢” do Quadro “A” )

- 125,00m”

:5,00m

- 130,00m*

: 20 anos

- R$ 470.000,00

: Lello Iméveis, Sr. Mircio, Tel: 2797-7500
: RS 1232,86/m” — Abril/16

tando de reparos simples

RUCAO A SER DEDUZIDO

(Foc)=R + K x(1-R),

vida referencial = 20/70 = 0,28

erencial (28) x estado de conservagdo (coluna “e”)],
.=0,672;

572 x (1-0,20) = 0,737

x Foc =

3/m” x 130,00m” x 0,737 = RS 129.168,55

JESCONTADO DO FATOR OFERTA

0,90) - RS 129.168,55)/125,00m” = RS 2.350,65

P29 — 1 128; |
= 14,8%; Influéncia = RS 347,89
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ELEMENTO 03
< Rua Ribeiriio Branco, n” 247

‘Casa de Padriio Médio, em estado regular de manutengio
(Linha “¢” do Quadro “A”)

TOR OFERTA

. 177V
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. Rua Cambara, n" 272
Casa de Padrio Médio, em estado re
(Linha “¢" do Quadro “A™)
£ 160,00m’
~ 8,00m
:149,00m*
120 anos
: RS 700.000,00
: Proprietario, Sra. Renata, Tel: 9.7342-5310
: R$ 1,232,86/m” — Abril/16

gular de manutengio

AO A SER DEDUZIDO

)=R + K x (1-R),

da referencial = 20/70 ~ 0,28

ial (28) x estado de conservagio (coluna “c”)],

20,20) = 0,840

2 x 149,00m” x 0,840 = RS 249.271,25
CONTADO DO FATOR OFERTA

) - RS 249.271,25)/160,00m" = R$ 2.379,55
1,045, .

%; Influéneia = R$ 107,07

Lms
Influéncia = RS 280,78

 HOMOGENEIZADO

/m < RS 2.76740/m"

Ol
o

T
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INSTIIVIO BRASHERO
DE A
e AGOES £ PERICIAS OF £

W e,

NHARA DE 540 PALLO)

APRESENTAGAO

~de Aval
e lagdes e Poriciag de Engenharia

08, arquitelos o empresas dedj
de S0 P - adicados as areas de avallagses,

Insmi .d'ltl:ocg:l-:::u S Objelivos destacam-se primor:ﬂ::nr:?:: :
. no técnico nas areas de atuacdo de seys

de S#o Paulo 4 entidade sem

. Miado ao IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliagse
Na ﬂ':iqn é um doa integrantes do CDEN - Cdduio’d:
*ral de Engenharia, Arquitetura e Agronomia.

IvsC - Intemacional Valuati
e on Standards
intemadionais de avaliagho ~ IVS - ¢ 4 c!.:;nva-

ladores em todo o continente,

elaborado, produzido e revisado este texto normativo,

por engenheiros e arquiteto
BNl o a8 quando

documento é cépia do original, assinado digitalmente por DEBORA GROSSO LOPES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/09/2018 as 11:59 , sob o nimero WJMJ18412176596
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0F AVAL
Tty L PERICIAS DF ENGENMARIA DE SAG PALLO

WAL V(THTaTea AT e e,
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zagdo da “Norma para Avai .
; mmkmt‘a&z .zlgﬁo de Iméveis Urbanos - 2005° do

 aedional de Engenl Arquitetura e Agronomia — CREA,
#1966, com as Resolugdes n™ 208, 218
conforme Lei Federal n°. 12.378 de 31:12%@ s

nesta Norma, é facultado o emprego
mercado vigente de bens Semeentes e
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refere ao.fatt_x_ de que o valor da propriedade é uma quantidade estimada, e
Ou preco de venda atual. E o preco que o mercado espera numa
 outros requisitos da definicdo de valor de mercado.”. em uma data de
merendo estimado esta vinculado a uma data de referénda, e portanto pode
al n n;:adaseondigﬁesdememdo pode conduzir a diferente valor em
refletir o estado e circunstancias do mercado na data de referéncia, e ndo

" se refere a vendedor e comprador motivados, mas n3o compelidos  compra
do com a realidade e expectativa do mercado atual, e nac em relagdo a um
cuja existéncia ndo se pode demonstrar ou antecipar. O comprador &
Jue ndo pagara um pre¢o maior do gue o indicado pelo mercado. O
lido, a vender o bem nas condigdes de mercado, pelo melhor prego
g adequado. Circunstancias eventuais ou fatos especiais aplicaveis

na avaliagao.
ndica que o vendedor e comprador agem independentemente, e
eles, tais como as e parentesco, venda da matriz a
Aric _poderiam fornar © prego atipico. Presume-se que
natureza e caracteristicas da propriedade, seu uso atual e
avaliag@o. N&o pode ser considerada imprudéncia
{ cos de mercado, portanto mais baixo do que
venda, num mercado de pregos mutantes,
acordo com as melhores informagdes de
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PERICIAS DE ENGENHARIA T
NMOADS TICAGA v PAT T DF SAO PO

d:le outros bens devido ao periodo relativamente dilatado necessario para

' exposiglo, as diferentes naturezas, e diversidade dos mercad
Etmrheilo de Avaliages habilitados e capacitados, e Normas de Avaliagéo q?é |
S que possam ser utilizadas em fungéo da situacio do mercado '

omo do IBAPE, & que o termo Valor de Mercado nunca necessita de mais '
S paises devem encaminhar-se para seu emprego e uso. Quando se objetiva a
), d mdomm as Normas Internacionais de Avaliag3o, ele sempre se vinculara
valor deve ser utilizado com associagdo a algum adjetivo que descreva o tipo de
a base de valor empregada, deve estar identificada de forma dlara nas

rias os respectivos valores sdo representados, via de regra pelo valor de
agdes, os valores de indenizagdo podem ndo corresponder ao valor de mercado,
'de venda compulsdria. Para determinados bens, que exirapolam as condiges do
eridos (como propriedades urbanas com contendo benfeitorias incondizentes com a
), © valor de mercado difere do valor de indenizagao.

s e eventuais equipamentos de um imével. Para que 0 mesmo
‘ser apurado e aplicado o fator de comercializacdo com base em
! ppbaﬁudoroum pesquisa de carater regional, previamente publicada.

| representado pelo valor das benfeitonias, equipamentos
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QAL R A

to a0 estado da arte e soment
e @ aceitar enca
ssorando-se de especialistas, rat.ulndoar nemmmp:' HE e Mpwcicunens

0s resultados
recebida do ao: ﬁ:ﬁg&as do trabalho realizado e toda informagéa técnica,

-Mﬂ;l;puﬂicadc? S oam @ necessiria itaglio. No caso de trabalhos no
S bl 0 sem truncamentos, de modo a expressar corretamente

mmar as razbes ao contratante, se houver motivo de _
) de interesses, impedimento ou

atuagdio profissional

~que aviltem honorarios profissionais, observando o disposto no

0s par amﬂhor e mais correta compreensdo dos aspectos
: paolr?ﬂl Expressar-se publicamente sobre assuntos técnicos
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V. 1 \JU

complementada com a invest; ;
cacéo de drcunstancias at gagdo da Vizinhanca & da adequacio

urbana disponivel;
Wﬁﬂo disponivel;

@ vocagdo, em confronto com as restrigoes fisicas e legais quanto & ocupacio e ao

8s relevantes.

das edificagdes e benfeitorias existentes

c0s - construtivos, qualitativos, quantitativos e tecnolégicos;

cionais - arquitetdnicos, de projetos, paisagisticos e funcionais.

onados com o estado de conservagdo, apontando eventuais desgastes ou danos de

idade real da edificagdo - Relatar a existéncia de edificagies e benfeitorias que ndo
Bt ideko.

da regido

icos: andlise das condigbes socio-economicas, quanda relevantes para o mercado;
relevo e consisténcia do solo;

m no contexto urbano, com indicagdo das principais vias e polos de influéncia da

o do solo: vocagdo exstente e indicagéo da lei de zoneamento que rege o uso e
)
¢ de i : ' de lixo, cabeamento para
Gblica, sistema de transporte coletivo, coleta ,
; nﬁgnurielﬁo e televisdo, aguas pluviais etc;
s o entorno: comércio, indistria e senigos; '
, , e de servigos @ populagdo: seguranga, educagdo, saide,

_ mm'm‘ agdio, redes de agua, de esgoto, de energia elétrica, de gas canalizado, 'l

cultura, lazer,

“ e 'Ia-inle.ma w.m
i :,f‘mm no contralo, de um
B P ou conjuno o unidades de mesma tp0loga
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HICIAS DF £ .
PRAOG i0 A wmﬁlﬁmg;qm‘yﬁ

' de Sio Paulo
3 desta Norma, em quatro grupos, fotalizandy ooy 21838 de diferenciagso,

uir, cujos
lemento avaliands em relacio a’:ggi&o ?:0-

rizontal de Padrio Popular

m[&agd_‘perﬁéncqs ou de ocupagdes irregulares, dotadas de pouca infra-estrutura

de ocupaglo e concentragdo de familias de baixa renda. Os lotes possuem
m torno de 125m’, e as edificages predominantes sdo de padrdo proletario,
S @ auto-construgio e no uso minimo de materiais de acabamento.

orizontal de Padrio Médio
istica é de ocupagio horizontal, com predominancia de casas e rara presenca de
s de infra-estrutura b_éslzca. com populagdo concentrada em renda média. Os
| dimensoes em tomo de 250m" e as edificagdes sdo de padrdo médio, podendo ser
: das, isoladas ou geminadas, caracterizadas pelos acabamentos econdmicos,
| Horizontal de Padrio Alto
as regides dotadas de infra-estrutura completa e ocupadas exclusivamente por casas
arquitetura das edificagbes diferenciada, geraimente mmietos personalizados.
predominam terrencs de grandes proporgdes, em torno de :

o residencial ou comercial e ocupagdo vertical (zonas de incorporagéo):

, de Padrio Popular

p ’
fj " ,

11Q. 1AL
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esladuais & municipais, com

s ou galpdes, sem caracteristicas industriais, podendo ser
0, com objetivo de encontrar a tendéncia de

ente definida pelas legis
Pﬂﬁomm-am;".mm

 de Padrlio Alto
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&0 peilcios o m“.

Ny
(1]} !Ilﬂ\lum‘ ) OF Avad -
Py ALY

L
= PR MMANA () LAy PR
L —

i L LUy
quando aplicadas, de
by ' UBVOM 861 davidar.
RRSONMadelon adotacas, "™ Jusificadus, com entagt
BEAG don prin Iplon

| de mercado do IMmével & obyy

O bl
as dovidaman e deprec avas da componicdo do valor do NG o s

lado o o fator de comercializagho,
Viw(vra Ca). re

(V) ﬂﬂ'ﬂ

cado do imbvel;

-.°.“bldﬂto i
srclalizagho,

recomenda-se que o fator d

ggh 0 comercializagh

| obse 0 seja Inferido no mercado da og
0-80 © minima de 03 (trés) slementos A aplicagho urulaomau:dnl::b:

0 seja determin
ﬁwmm: ado pelo método comparativo de dados de mercado ou, na impossibilidade

r m apropradas pelo método comparativo direto de custo ou pelo método da quantificagho

&

sializago seja levado em conta, admitindo-se que
lo da conjuntura do mercado na época da lnlil;lo. pode ser malor ou menor do que &

5 forem estimadas com a utilizagho do estudo “Valores de Edificagbes de Imévels
recomenda-se que o resultado final seja ajustado através da aplicagdo do Fator de

V= (Vi + VB) X Fay

‘0 valor do terreno deve ser calculado pelo método comparativo direto ou pelo método
‘ajuste deve ser inferido no mercado da regiio, a partir de Imévels similares, observando-
rés) elementos. Este fator de ajuste pode ser maior ou menor que a unidade, em fungdo

oL ; j bilidria (hotéis, shopping centers & outros). Nesses
el '3»?%":11-"7""-‘:“?53&‘3 o Casos, Tembam pode ser ulizado na
“W;' o, em situagdes onde ndo existam condigdes da apiica mdo mﬂo:g
o0 volLiive, ou, altemativamento, quando a finalidade’da avallacho seja & identficagho

IROMON, o corttro proiio i ARNT 14985-4, o que for aplcel
minimo, polo o delemiI*4%

oparagho, @ receltas provenientes da sua exploragho,

(L}

119.

LB A

e el ¢
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imobilidria POr melo de
hipotética
& condighes de
1 Considerande. g candrios vllvmmmm

r considerado o valor do ferr
CAlculado o valo presarts iy (VL) o setecnt

), conforme a ABNT NBR 14-653-4 20072
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S | PERICIAS DF ENGENMARIA DF SA0 PRAG

NG G T TR T 1

terreno de um local para outro, poderd ser empregada a
oblidos da Planta de Valores Genéricos editada pela
dos mesmos. Nos casos de inexisténcia desses valores ou

suas inter-
$8.08%8 8 rogiko, relahes, deverd ser procedido estudo devidaments

ser evitada a ufilizagdo de valores oriundos de locais cujos indices de
ivamente daquele para o qual a pesquisa deve ser feta, limitando-os entre 2

s, 0s falores referertes 4 localizagio devem incidir exclusivamente na
cormrespondente ao terreno,

o entre a profundidade equivalente (Pe) e as profundidades

, minima e estiver acima da metade da mesma (1/2

(Ppa <P, <3P 3
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lba e SP ‘ INSTITUTO BRASILEIRO DE AVAUAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA DE SAO PAULO
N o icias o = | TRADD A0 BAPT TNTOADE 1TOARAINVA TACIONAL]
Tabela 2 - Grupos lll e IV
l Fatores de Ajuste Caracteristicas e Recomendagdes s
Frente e Profundidade Maliplas Area '
ZONA | Roferinclas Expoente [Expoente do | frantes ou | 2% 9¢ | Areade | Intervalo
Frente de Prof. Maxima| do Fator |Fator Profun-| "esquina | 2'® feferénciacaracteristico Observagdes gerais
Referénca Mlmma Frente didade (T do Lote | de areas.
[F | Pn | Pm o " Ge G | (m) | ()
e Nao se 7
Comercial Aplica-se  aplica 8,
g B i i bl 050 f1em 10.3.3 dentro do| 100 | 80-300
3 e LINUSOINGE. o i esbl - SR
s g T Nao se
05 intervalo| | eventual influéncia da esquina

] B "4 M| ol ] ] ) 1

© 5 Aplica-se  aplica — 1000 | SV it e |

& J i g 015 080 liem10.33dentrodo| ©%° | 250-1000 1 e

S intervalo e T Dt

L Nao se n e P
o 10°Zona | Naose  Naose Nao se Nao :
» : : : Nao se aplica : i se aplica . 2.000 -
58, aplica Plcal “aplica NBoseaplical "ol dentrodo| 9% | 30000 | Avaliagdo pelo valor unitério e
59 intervalo influéncia da localizagao. Para
g8 8 terrenos com 4reas fora do
258 N&o se | intervalo definido estudar a
| Niose . N 2l influéncia da area
~ aplica’ Néo se aplica| " ' :
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N MOt A, VAL

aplicdveis ao valor das benfeitorias

0S em que existir ngm
3 ero sufici
tivos valores unitarios g ente de g|a
as benfeitor mentos amostrajs -
as, que permitam a com
paragio

pais fatores lica
Plicaveis 3¢ benfeitorias, que devem incidir apen
as na parcela

: VO devem ser ponder
que melhor se aproximem dos seus “’spzﬁ:op:l:a?r?f:(’ entre os respectivos valores de

alores de Edificaces de Imoveis Urbanos”, do IBAPE/Sp Recomenda-se a utilizacéo do
aliacdes em que as

. benfeiton e
Phistérico ol arlistic efoun:: ;opr:mlnﬁtfzsczmt:tensucas especificas e/ou atipicas ou, ainda
uer alteragdo do valor delas decorrente. + @stas devem ser consideradas, com a justificativa

: d
es publicados (por exemplo, os d: rf‘%“;t“;’g;;mwams equivalentes, com base em

inferidos no mercado, desde que

cujo uso ndo € obrigatério. Em situagdes especificas m ser utili 2
i Ll spec! , pode: r utilizados, porém nesses casos,

res de posicionamento de unidades padronizadas

relevantes podem ser levadas em consideragdo eventuais diferengas de valor dos distintos
ou de faces de insolagdo, pela utilizagao de fatores adequados pesquisados no mercado

res relativos a topografia

agdo do fator de topografia devem ser examinadas detalhadamente as condicdes topogréficas de
nentos componentes da amostra. A topografia do terreno; em elevagdo ou depressdo, em aclive
podera ser valorizante ou desvalorizante.

40 destes fatores, além de sua validagdo, deve ser fundamentada sua aplica;!o.. No caso de
idade da fundamentag3o, podem ser adotados os seguintes fatores corretivos genéricos:
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1. 11 1

|

|

situado em regifo nunddve]
) , que impede ou dificulta o seu
mMas ndo atinge o proprio tereno, situado em posiclo mais alta 10% 1.1

Situado em regido inundével e que é atingido ou afeta
| P te pela inundagdo : e 30% 1,43
| Terreno pey -
. 10 permanentemente alargado . 40% 187 '

Aplicdveis s expressses previstss em 10.6

nte, pode ser calculado o custo das intervengBes necessérias para a solugdo do problema,

ande porte, devem ser aplicados somente nas areas diretamente afetadas.
iguos a cérregos, além da consisténcia deve ser observada a restrigo legal pertinente.
dicdo afete o uso da benfeitoria deve ser verificado o seu obsoletismo.
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INSTITUY
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40s os seguintes principios e expressdes:

Norma, devem ser aplicadas .
as abaixo: pl na forma de somatério, apés a

da pesquisa): ajustar os dados da pesquisa 4 situagio
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, esleja mais af

DE ENGENHASIA DF SAO PRINLO

Mrmmcm
M numa amplitude de homogeneizagao

 (descontada a incidéncia do fator oferia

OfS £ PERCIAS
INTCagn iR

€m a) e b), definindo-se novos limites

to ~semelhantes ao avaliando aqueles cujos

]
!

Pmuda-semmo

& um elemento a ser exdluido na etapa d), deve-se excluir

:
g
:
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industriais deve ser feita em pri

. ! ¥ pﬂnciplo, pelo unj i

i . i yhas Nalant 4 itario e pela |0€8'II28950. A pesquisa deve
“.llﬂllos Ooutl a erasi e dimen e equivalente proximos dos da érea avallanda, Nao

3 : 08 fa s
850 seja suficiente e proporcional as wpeﬁi&f:_ de testada, profundidade e frentes mltiplas,

mente podem ser adotados fatores de homogeneizagio medidos no mercad
especifico, que Ihes deu origem, seja anexado ao laudo de avaliagao. A aatre

ogeneizante de novos fatores, ndo listados nesta norma como obrigatérios, deve ser validada

-30 utilizando critério residual

ses de temenos, preferencialmenie devem ser coletados na amostragem ferrenos sem
Caso seja constatada a auséncia de terrenos nus, pode ser admitido o célculo do valor do terreno
o critério residual, principio indireto que assume o valor do terreno como a diferenca entre o valor do
2s benfeitorias, conforme o seguinte procedimento:

Vi= (VoxF) =V
I
sses calculos, transforma-se o prego total em unitario e utiliza-se a homogeneizagéo com tratamento por

insformagdo de pregos a prazo em pregos a vista

: i dos para pagamento equivalente a vista, com base em indices
risapm:dr:?dgr:l:ﬁﬁzmspno mercado. Além disso, a influéncia da existéncia de

{0 no valor deve ser examinada.

3 mneo o ¢80 do mercado imobiliério
mporaneo saconselhével a atualiza

: ?:dims e;:::gmngﬂw néo how;" :ag?hde enire eles, devendo, nesse caso, O prego ser

mediante consulta direta a fonte.

atagio do valor final do imével el e D

: de 1
o arredondar o valor final, desde que 0 ajuste final n&o varie mais

sa apresentagZo a finalidade € 8 data de

po de arbitrio em tomo da estimativa

o b mais € para menos, T res pode utiizar o
arbitio & o infervalo com ampitude de 816 15% B0 e pgnneiro de avallaghis BICE ictcas

_ 0 enge o
central utilizada na avaliagio (P! f"’m mmm pela o:.dsumll

de arbitrio da avaliago, desde que ¢
do avaliando, néo contempladas O
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os f:::ohmiuam? alodos | Completa quants zos P oo S
analisadosg atores utilizagog no | Adogio de situacio
% paradigma
—-_-—__-_""'—--—-—-.‘
12
5
3
APW
. 0 de -\_‘__""“‘_—"‘—"——-——-——-
informacdes relativas 5 Apresen
todas as caracteristj infommacges
dos dados analisad:: « inroﬁt?:r:ps;: i m,a'{-”,;’;“;",;’?}’:s a3
' s relati Fedi
coscrsices | G | T
S ]
observadas pelo autor ados analisadas comespondentes
do laudo aos fatores
utilizados
uste para o 0,80 a
de fatores e 0.50a2,00 0402250
iZzacdo de menos de cinco dados de mercado
5 , 0 intervalo admiss
~Iavelque, com um nimero menor de dados de mercado, a amostra sq!:er:g:gl:;?:q?gn:iw S

0 Grau lll sdo obrigatérias:
' ¢80 do laudo na modalidade completa;

a¢ao completa dos enderecos dos dados de mercado, bem como das fontes de informacao;
al adotado coincidente com a estimativa pontual de tendéncia central.

] G;nquadramemo global do laudo em graus de fundamentagdo, devem ser considerados os
ou:

abela 3, identificam-se trés campos (graus I, Il e |) e itens;

dimento a cada exigéncia do Grau | tera 1 ponto; do Grau ll, 2 pontos; e do Grau lll, 3 pontos;

adramento global do laudo deve considerar a soma de pontos obtidos para o conjunto de itens,
endo a Tabela 4 a seguir:
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amostralinferior; e i o
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f meic de codigos ajusiadcs, guando seus valores s3o exraidos da amosira, cuio modelo

os alocados, excepcionalmente tolerdveis, quando fundamentados, de acordo com A6 da ABNT-
14853

630 de varidveis dicotbmicas, chdigos ajustados ou cbdigos alocados nos modelos de regressio o
imo de dados efetivamente utilizados (n) no modeio deve obedecer a0s seguintes criencs, com

20 niimero de vari4veis independentes (K):
nz3(k+1)

P #ansa0. nz=3
para 30 <ns100,n>210%n
Paran> 100, n, 2 10
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Grau |il de B e
Grau || de Grau | de
nf'g:g:? Compaono | fundamentacao no | fundamentagao no
ouno Mw?;gaﬂvo método comparativo método
Vo ou no involutive comparativo ou no
involutive
Grau |l de Grau Il de Grau | de
custos de fundamentago no | fundamentaciono | fundamentacao no
ol método da método da método da
| reedi quantificagdo do custo | Quantificagéo do quantificagdo do
= custo custo
| Fator de Inferido em mercado

| comercializagéo semelhante Justificado Arbitrado

.grau lll, & obrigatdria a apresentagéo do laudo na modalidade completa,

- enquadramento global do laudo em graus de fundamentagio, devem ser considerados os
éros:

" identificam-se trés campos (graus I, Il e I) e trés itens;

L]

nto a cada exigéncia do grau | terd um ponto; do grau |l, dois pontos; e do grau I, frés pontos;

ento global do laudo deve considerar a soma de pontos obtidos para o conjunto de itens,
a Tabela 8.

' i itor dra 0
o estudo de Edificacdo de Iméveis Urbanos para calculo das benfeitorias enqua
d:r da benre?tlgr?:s(item 2 da I?I;Ia 7) no Grau de Fundamentagao |1. N:;tamese, o Fato de
ra-se ao Fator de Comercializagdo (item 3 da tabela 7) para fins de enquadra }
entarem menos de 15 % do valor total do imével,

4 i damente, representarem me " i
mﬁ [:1";'::8&"3‘:0't :de;s‘ i_misp!a ndentemente do grau atingido em sua avaliagdo, dois pontos.

- caso da utilizagdo do
i'lr—Enquaduﬂnnﬂ! do laudo "9:2::: :::&Tu.:ig: fundamentagéo no
e Rl !
I: 2 : imo no
1e2 oom o3 no . mﬂm“‘ sz“‘ﬂln:Rm '
minimo no AT
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obtidos no mercado Justificades Asbitrados
Fundamentadas com dados : :
obtidos ne mercado Justificadas Arbitradas
Din&mico com fiuxo de Dindmico com equagbes Estit
caixa predefinidas
De estrutura, conjuntura, P dod Shastos decord
. diagnéstico de mercado tendéncias & conduta bogmad G s
Cenérios Minimo de 3 2 1

&
2
S
i
g
o
Q
3
g
g
&
E
g
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&
§

bésico Estudo praliminar Aoromtaments oeupactc
® Uscs presumidos

No minimo grau Il de
fundamentacio no métods | O3 | de fundamentacao no
comparativo mélodo comparativo Estrnativa

Grau Il de fundamentacic Grau || de fundamentacio no Grau | de fundamentacio

i 5 80| Biowidacs Henkicacs
s de sensibilidade do sbmwd" das variaveis mais Sem simulaglo
modelo modelo g

la 10 — Enquadramento do laudo g todo in

dade completa.
ingir o Grau Ill, & obrigatoria a apresentago do laudo na modal P
fins de enquadramento global do laudo em graus de

fundamentagio, devem ser considerados 0S

. 5 1) & nove itens:
a 9, identificam-se trés campos (graus il lle i apons do grau lll, trés pontos;

> a cada exigéncia do | tera um ponto; do g P i
: globald:ul.;udog:rwoonsid«arasomdepmtosobmmom o

| . 4 , o do
L. undo seu grau de fundamentagéo no caso da utilizacd
o volutivo

Graus A e e

5

ontos minimos e Todos, no minimo

2,6,7e 8, com o i no grau

brigatérios no grau 7 o';mi, no mi nimo no
grau ll
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Il i
Pela elaboracso de Pela utilizaca Pela i
j 0de custo | Fela utilizaggo
orgamento, no minimo UNido basico para | U0 basco para
sintético Pfoleto_semelmnte ao Projeto diferente do
projeto padrio Projeto padrao, com os
devidos ajustes
Calculado i
~ Justificado Arbitrado
lculada por levantamento | caj ot
4 - culada por métodos
Depreciagio bio Custo de recuperagdo do | técnicos consagrados
Tisica m, para deixa-lo no estado considerando-se idade Arbi
de novo ou pasos de bens vida dtil e estado de e
novos ou projetos hipotéticos conservacdo : J ';

Grau Ill, é obrigatéria a apresentacao do laudo na modalidade completa.

 fins de enquadramento global do laudo em '
} : graus de fundamentacdo, devem ser considera
a 13, identificam-se trés campos (graus Ill, Il e I) e trés itens; onde o atendimento a cadg: f
_Uﬂu I terd um ponto; do grau Il, dois pontos; e do grau lll, trés pontos e o enquadramento global
® considerar a soma de pontos obtidos para o conjunto de itens, atendendo a Tabela 14.

14— Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundameéntagdo no caso da utilizagéo do
método da quantificagdo do custo de benfeitorias

Graus n [ I

tos minimos 7 5 s

1, com os demais 1 e 2, no minimo no | todos, no minimo no
no minimo no grau grau |l grau |

gatérios no grau |
I il

“OIrespondente
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de
08 custos e aos prazasm 98 By

necessarios para obler as

desapropriagbes parciais o critério basico & o “antes e d i

lorizagdes ou desvalorizagbes dos remanescentes. PR AT I o e
- Quando as construgdes existentes nao forem atingidas pela desa

e : propriagéo, é recomendavel

; adas e've'ntuals verbas correspondentes as depreciagbes funcionals :f:anantes da imer:en:ﬂu:
perdas parciais ou totais de recuo, de vagas para estacionamento oy acessos. )

a4

2 - Quando as construgdes forem atingidas diretamente devem ser previstas verbas relativas ao custo
a a readaptagdo do remanescente ao uso (fil e possivel depreciagéo acaretada por perda de

Na desapropriagio de iméveis com exploragao de comércio ou servigo, quando solicitada, deve ser
a estimativa do eventual lucro cessante no caso de ser necessaria a desocupacgéo temporéaria ou

— Quando o remanescente resultar inaproveitavel, deve ser apresentada em separado a altemativa de
riagéo total.

Nas ocupagbes temporérias, as indenizagdes devem corresponder aos aluguéis dos iméveis
jos pelos métodos comparativo de dados do mercado ou pelo da renda.

T — Nas desapropriagdes estabelecendo restripbe:s de uso, as indenizagdes devem ser apuradas
tando as condigdes de aproveitamento antes e depois.

Avaliagio de Alugueis

= Por comparagio direta s
: reado referentes a

e de procedimento preferencial que exige o conhecimento de dado8 €@ FECE Feoly o ou estagios
6veis semelhantes quanto & contemporaneidade dos dados 0bUdoR FEREREPLL L es de geracao de
ralo, 4 existéncia de desniveis ou pavimentos d”"“{g‘ il
, 80 tamanho das lojas, 4 testada, & cobranga de luvas @ R hbun

contratos apresentem

Devem ser considerados eiomontosi em oferta, ou de gk
Ielacan luﬂ S,
F a reajustes e fases contra S o8 om oferta possuirem

ser consideradas as perdas residuais inflacionérias quand

Periodicidades diferentes de reajustes;

-

ol 1 UV
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2 sofrer. Assim, dfve e - qt;ﬁo de servidio em iméveis, deve retratar 3 perda efetj

utilizado método comparativo, caso seja pertinente, considerar eventual sub ou super
to do terreno

653-2, desconsiderando as
308 critérios previstos no item A.10 do Anexo A da ABNT NER 14

119. 1| U
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D€ AVALIAGOES € PERICIAS
D€ ENGENHARIA DE SAO PAULO
.br [ ibapesp@ibape-sp.org.br

WA A
Rua Maria Paula, 122 ¢j. 104/106 - 1° andar - 01319-907
Bela Vista - S3o Paulo - SP - (011) 31054112

Segoes Regionais do IBAPE/SP

Rua Arthur Assis, 47 - CEP 11045-540 -Santos - SP
Tel : (13) 3289-1064 [ Fax : (13) 3288-1110
Horario de funcionamento : das 20h as 22h

e-mail: coordenador-santos@ibape-sp.org.br

Segdo Regional de Ribeirao Preto
Rua Jodo Penteado, 2237 - CEP 14020-180 - Ribeirdo Preto - SP ‘
Tel: (16) 623-2424 - R. 221 hl
Horario de funcionamento: das 14h as 17h
e-maill: coordenador-ribeiraopreto@ibape.org.br

Filiado ao IBAPE - Entidade Federativa Nacional
www.lbape-nacional.com.br
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Valor Unitario: Médlo 0, 075 de H‘ 2N
Intervalo de variaqao =0,05a 0,10 de H,2N

1 1.2 Padrao SImples

.+ || Tipicos de favelas, podendo ter mais de um a cBmado & banheiro interno. Construidos com|
reaproveitamento de diversos tipos de materiais de construgdo ou, as vezes, alvenaria sem
revestimentos: piso cimentado ou atijolado; instalagdes hidraulicas e elétricas precarias.

Valor Unitério: Médio = 0,130 de H,2N
Intervalo de variagdo = 0,11 a 0,15 de H,:2N

| rustico.

|| caracterizam-se pelo uso apenas de malteriais construtivos, de instalacfes &
1| acabamentos indispensaveis, 1ais como:

Pisos: cimentado ou caco de ceramica.
Paredes: sem revestimentos internos ou externos.
Instalagées hidraulicas: incompletas e com encanamentos aparentes

Instalagdes elétricas: incompletas e com fiagdo exposta.

Esquadrias: madeira rustica e/ou ferro simples, sem pintura e geralmente

reaproveitadas.

Valor Unitério: Médio = 0,350 de H.2N #
Intervalo de variagao = 0,30 a 0,40 de H.2N B Y
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eem forro, Geralmente associad s & autoconstrugdo, ||

) legalmente especificados e deficiéncias construtivas
! sw‘daqles. tais como desaprumos, desniveis e falta de arremates. Fachadas sem
revestimentos ou com chapisco, embago ou reboco e areas externas em lerra batida, ||
cimentado nistico ou sobras de matenais. |
1}
essenciais e aplicagao de poucos i
|

so ade ento ndo estruturad
apresentam direito aquém dos

Caracterizam-se pela utilizagao de materiais construtivos

- - - . . . II
Pisos: cimentados ou revestidos com caco de ceramica ou ceramica de qualidade |
inferior. '.’| .

paredes: chapisco, podendo ter partes com pintura ou faixas com azulejos ou, |l| &
|

Instalagoes hidraulicas: incompletas, com pegas sanitarias simples e|

encanamentos eventualmente embutidos.
|
gOes aparentes.

\nstalagoes elétricas: incompletas e geralmente com fia

de H.2N
=0,41a0,55 de H,2N

Valor Unitério: Médio = 0,480
Intervalo de variagao

|, Caracterizam-se pel
| acabamentos de quali

ainda, sem revestimentos. G
I

revestidas com caco de cerAmica ou similar,
reboco, podendo ter pintura Comurm.

dade inferior, restritos a alguns cOmodos, 1ais como
Pisos: cimentado, ceramica ou caco de ceramica.

paredes: pintura simples sobre embo
comum nas areas molhadas, eventualmente até o telo.

Forros: sem revestimentos ou pintu
ou sobre madeira comum.

Instalagoes hidraulicas: minimas,
louga comum e metais de modelo simples.

Instalagdes elétricas: sumarias, em geral em

pontos de luz, interruptores e tomadas, utilizando componentes comuns.

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

Médio =0, 655 de H,2N
Intervalo de variagdo =0,

Valor Unitdrio: 56 20,75 de H2N

a ulilizacao de materiais construtivos basicos e pelo empreg

el

g0 ou reboco; barra impermeavel ou aZulejo
ra sobre embogo e reboco sobre a propna i2je;
geralmente embutidas; aparelhos sanitarios de

butidas e com numern minimo de
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de madeira, forro. Are xlermas sem tratam especials, eventualmente
cimentados ou revestidos com caco de ceramica ou ceramica comum. Fach i
normalmente pintadas a latex sobre embogo ou reboco, podendo ter aplicagao de pastilhas, || |
ceramicas ou equivalentes, na principal. 1

|| cimentados ou reves! com ceramica comum,
normalmente pintadas a latex sobre embogo ou
|| pedras, pastilhas ou equivalentes, na principal.

"'_!:I K
reboco, usualmente com aglicaczs o¢

I
:

ia aplicac3o

[}

Bl ? o : :
|| Caracterizam-se pela utilizagao de materiais construtivos convencionais e pe
e

|| de acabamentos de boa qualidade, porém padronizados e fabricados em séri

~ | Caractenizam-se pela utilizagdo de materiais construtivos e acabamentos econdmicos e
| simples, tais como: '.

| ) |

Pisos: ceramica comum, taco, forragao de carpete. n 7 ‘
g ] Paredes: pintura latex sobre massa corrida ou gesso; azulejo

|

|

|

|

|

|

[

Pisos: pedra comum, taco, assoalho, carpete, vinilico, ceramica esmaltada

Paredes: pintura sobre embogo ou reboco; eventualmente azulejo ate o teto nas 1 até o teto nas 4reas
|8 molhadas.
1

Forros: pintura sobre embogo ou reboco aplicados na propria laje; ou sobre madeira | 0 Forros: pintura sobre massa corrida na propria laje; gesso; madeira.
comum. bs- 0 .
I 3 Instalagdes hidraulicas: completas, atendendo disposigao basica, com pegas
sanitarias e seus respectivos componentes de padrao comercial, podendo dispor de

Instalagdes hidraulicas: embutidas e restritas aos componentes essen;:iais.,l
dotadas de pegas sanitarias comuns e metais de modelo simples. 11 aquecedor individual.

\nstalagdes elétricas: embutidas, com pontos de fluminagao basicos, reduzido |
numero de tomadas e utilizando componentes comuns. ‘ g

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

Instalagdes elétricas: complelas e com alguns circuitos independentes,
salisfazendo distribuigdo basica de pontos de luz e lomadas, podendo estar

incluldes, pontos para telefone e televisdo.

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

|
|
|
|
|

Valor Unitario: Médio = 0,880 de H,2N Valor Unitério: Médio = 1,155 de H,2N 2
Intervalo de variagdo = 0,76 a 1,00 de H,2N Intervalo de variagdo = 1,01 2 1,30 de H,2N RS )

e = ——— e - — _" i__ ; )

a e — e

e — = 1
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o dr nicas especiais, alm e p .
Fachadas pintadas a latex sobre massa corrida, textura acrilica ou com
pedras ou equivalente.

|| aplicagao de

Caracterizam-se pela utilizagao de materiais construtivos e acabamentos de boa qualidade,
alguns fabricados sob encomenda, tais como:

marmore, de granito ou similar com dimensdes padronizadas.

Paredes: pintura acrilica sobre massa corrida ou gesso; ceramica, formica ou
pintura especial nas areas frias.

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

‘especificos; banheiros com pegas sanitarias, metlais e seus respeclivos

componentes de qualidade, podendo ser dotados de sistema de aquecimento
Instalagdes elétricas: completas e compreendendo diversos pontos de iluminagao
e tomadas com distribuigdo utilizando circuitos independentes e componentes de
qualidade, inclusive pontos de telefone, de TV a cabo e, eventualmente,
equipamentos de sequranga.

Esquadrias: madeira estruturada, ferro elou de aluminio, caracterizadas por
trabalhos e projetos especiais.

Pisos: assoalho; carpete de alta densidade; cerdmica esmallada; placas de ] 12

Instalagbes hidraulicas: completas e executadas atendendo a projems'

1l

Valor Unitdrio: Médio = 1,480 de H,2N
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Intervalo de variagao = 1,31 a 1,65 de H,2N | Mt

SONSIMO

, completa de concre
) , obedacendao a

armado. Cobertura em laje

1 - T ! l to ' I 1
pm;alo-especlﬁcoecomprulaqautémmoutelhasdemramm ou arddsia, sobre estrutur

de madeira. Fachadas pintadas a latex acrilico sobre massa cormda, textura ou
aplicagdo de pedras especiais ou materiais equivalentes, com detalhes definindo um est
arquiteténico.

| 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, férmica, epdxi, tecidos,
papel decorado, porcelanato ou equivalente.

Forros: pintura acrilica sobre massa corrida aplicada na propria laje ou gesso;
madeira.

Instalag6es hidraulicas: obedecendo a projeto especifico, banheiros dotados de
pegas sanitarias e metais nobres, hidromassagem, aquecimento central.

Instalagbes elétricas: projetadas especialmente e utilizando circuitos
independentes e componentes de qualidade, para pontos de usos diversos, inclusive
tomadas para equipamentos domésticos, telefone, eventualmente ar condicionado e

equipamentos de seguranca.

Esquadrias: madeira ou de aluminio com detalhes de projeto especifico e utilizando
ferragens especiais.

Valor Unitdrio: Médio = 2,030 de H,2N
Intervalo de variagdo = 1,66 a 2,40 de H, 2N ! al




yheiro, cozinha e

piscina s, quadras de esportes, churrasqueira. Cobertura em
lajes | omnpmtogao'iémica -6u-gllh'asda ceramica ou ardésia, sobre eatrutulra ga
‘madeira. zhadas com tratamentos arquitetdnicos especiais, definidos pelo estilo do
projeto de arquitetura.

ey
mprego d

(1]

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

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

te i obre e diferenciada dos materiais e dos

Caracterizam-se excepcionalmente n _ !
bamentos ampp:-{ag::gﬁmna?mdos para reforgar a intengao do projeto, gerain;:rri\te

:::ed'almenle desénmdo's e caracterizados por trabalhos especiais e com aces 0s

fabricados por encomenda.

barra impermeavei (pintura ou

Paredes: pintura latex sobre embogo ou reboco,
azulejos comuns) nas areas molhadas.

Instalagoes hidraulicas: sumarias com'namem minimo de1 pontos de agua,
banheiros dotados das pegas sanitarias basicas, de modelo simples.

& :
Instalagdes elétricas: sumarias e com poucos pontos de luz, interrupltores e

tomadas, utilizando componentes comuns.

|

™~

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

-
o
B
=
+4
Q

Valor Unitdrio: Médio = 0,675 de H,2N X
= Intervalo de variagdo = 0,50 a 0,85 de H,2N ~ - k!

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

i

]

!i

I‘

H
1
|

= Wy
(
¥

£
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e ente, e thasea COMA Ou iexhurzada, O

o/ i i itdrios, banheiro, cozinha e || | y NSl ha. Area de Senacs
| Unidades normalmente constituidas de sala, um ou mais dor:w nte sem dependéncias de l Unidades contendo sala para dos amqubae:h iro privativo) & uma vaga d2
| Area de servico conjugada ou separada por meia parede, geraime . | \rés dormitorios (podendo um deles ter e E S
. empregada ! || unidade, podendo possuir, também, depend@ncias parm ampregas
g 5 v 1

am-se pela utilizagdo de matenas construtivos @ acabamentas 08 B

Caractenza i 3 i de boa qualidade, | |
1 - de acabamentos econdmicos, porém -
Ceephaas ! : cados em escala comercial, lantonas &

. ‘ tanto nas areas privalivas como nas de uso comum, tais como:
| Pisos: ceramica simples, vinilico, taco ou forragao.
Paredes: pintura latex sobre embogo, reboco ou gesso,

|' Caracteriz :
porém padronizados e fabri
1 de uso comum, tais como:

LIS
ceramica, placas de graniic

barra de azulejos Pisos: taco, carpete de madeira ou acrilico

: . i 3 ] . azuleios de padrio COMENca

(eventualmente até o teto) nas areas molhadas. i % R —— | i

. a i ica0 basica, com pegas

< : s ’ minimo de pontos de agua, { hidraulicas: completas, atendendo disposiglo basica, com PRV :

= draulicas: sumanas, ) NUmero | : Instalagdes hi RO e or g
%stﬁLftq;iid-sa‘:enmdeéguama; pegas sanitarias basicas, de modelo simples. X e verion .po;::-rdf;de o I

ias, com nd minimo de pontos de luz, | fria, podendo dispor de aquecedor indr v
Instalagdes elétricas: sumarias, numero | . s

completas e com aiguns circuto

Instalagdes elétricas: bz e tomada

satisfazendo distribui¢ao basica de pontos de
incluidos pontos para telefone e televisdo.

podando esiar

"

interruptores ou tomadas, utilizando componentes comu ns.

Esquadrias: fermo; venezianas de PVC oude aluminio do lipo comum.

¥
enez gaminio ou PVC com
!L " Esquadrias: caixilhos de ferro ou de aluminio; venezianas de atum

dimensbes padronizadas.

- = S Valor Unitdrio: SR

Com elevador:

T akar Uk I T
= iR Valor Unitario: N ' Sem elevador: Médio = 1,455 de H,2N R ot s 100 de NNY
| San ARSI Mo sl b &R ! o de variagdo = 1,26 a 1,65 de H2
‘1 Som elevador: Médio = 1,055 de H,2N o= 122 de o o o}

o= 0,86a1,25 de H2N Intervalo de variaga

——

Intervalo de variag
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'--..' oy N ! al - mnania - param am revestimantos

“de decoracao de | adro 5 externas com grandes afastamentos
podendo ou nflo conter drea de lazer (saldo de festas, quadras de esportes,

piscinas, etc.). Fachadas com pintura sobre massa corrida, massa texturizada ou carémica;

eventualmente combinados com detalhes em granito ou material equivalente.

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

Caracterizam-se pela utilizagao de materiais construtivos e acabamentos de bom padrio e
qualidade, tanto nas areas privativas como nas de uso comum, tais como:

Pisos:assoalho, ceramica esmaltada, carpete, placas de marmore ou de granito.

Paredes: pintura latex sobre massa corrida ou gesso, ceramica.

qualidade, aquecimento central.

Instalagoes elétricas: completas e compreendendo diversos pontos de iluminagao
qualidade, inclusive pontos especiais para equipamentos eletrodomésticos ell

Esquadrias: caixilhos e venezianas de madeira ou de aluminio.

{'llor Unlfdrlo:

Sem elevador: Médio = 1,855 de H,2N  Com elevador: Médio = 2,005 de H,2N
Intervalo de variaglio = 1,66 a 2,05 de H2N Intervalo de variagio = 1,81 a 2,20 da H2N

Instalagoes hidraulicas: completas com pegas sanitarias e metais de boa

e tomadas com distribuigao utilizando circuitos independentes e componentes de ||

instalages paraantena de TV e telefone nas principais acomodagdes. l j .

|

Plancjadan. @ Com \ravamento pAISAGICD  Spacs gora - -
complementadas com area de lazer complelo. Fachadas doladas de ratamenion eupec -

em concrelo aparente, massa raspada, lexiurizada, granito ou matenal equivalenis

| Unidades com pelo menos quatro dormitorios (pelo menos duas sultes), sala par
mais ambientes, dependéncias de empregada, ampla area de servico )
vagas de estacionamento, eventualmente acrescidas de outras paravisitanies

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

Pisos: madeira, marmore, granito polido, ceramica especial ou similar
Paredes: pintura ltex sobre massa corrida, cerdmica, epoxi, melaminico ou similar

Instalagdes hidraulicas: completas e obedecendo a disposicdo especial, com
pecas sanitarias e metais de qualidade superior, podendo dispor de hidromassagem
e aquecimento central.

Instalagdes elétricas: sistema especial de iluminagdo, projetado em circuitos
independentes, utilizando componentes de qualidade, com pontos de lomadas para
usos diversos, inclusive para equipamentos domésticos; eventualmente ar
condicionado.

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

f.:, _ »
e .
ks itdrio: Médio = 2,555 de H,2N (o
’ 7 . Intervalo de variagdo = 2,21 a 2,90 de H 2N B 2
™ ‘\ |
e e S —
— - i. Tl —'“ﬂ”.'h“' . -
- e - -—
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il €3 VATt ot

[ SOADAMNTD @ FeCOragn esmermdon o Con o com sistema de vigilanois por TV Areas
extemas com grandes afastamantos, planejadas o atendanda projeto palsagisticn, am
{ contendo drea de lazer completa Fachadas com tratamento amuitetdnico am .“
concreto aparente ou revesimantos com Mmassa raspada, massa texturizadn, granito ou |

| matenal equivalente. f

ser duplex ou tnplex, com |,
caracterizada pela

|

L)
| Unidades amplas, normalmente uma por andar, podaendo
pagdo especialmente voltada na disposigio dos amblentes

circulagfio diferenciada nas dreas saciale, intima e de servigo. Contendo salas para diversos

ambientes (estar, jantar, intima, lareira, almogo, bibliateca), pelo menos quatro aultes, com L N
*closel”, sendo uma master, cozinha, despensa @ Aroa de servigo com InstalagOes |

completas para empregados, além de varandas nas quais podem estar incluidas

churrasqueiras e piscina privativas. Nommalmente quatro ou mais vagas de astacionamanto
por unidade, além de outras para visitantes. |
{

Caraclerizam-se pela natlureza excepcionalmente nobre @ diferenciada das instalagdes o ll
‘dos matenais de acabamentos empregados, geraimente personalizados e caractenzados
|

Wmmmh.
I

" APARTAMENTO

| gaixiihos dotipa econd

wany ppamion, da modelo
1] gomo nolBes, olicinas ou \ojas,
esoadas 8 cortadares aetrollon,
arquitetdnico, nommatmante pintadas o 1t SOt
mico, labricadon com mat

|
| Carmotarizam-se pola utilizagha de poucos acabar

| nas de uso comum, ks COMo
Plsos; cardimica comur

Paredes: pintura |

ascadanas,

\ Forros: pintura sobre embogo

Valor Unitarfo: Medio = 0,
in

wando 0 poew

1, taco, forrage

a Instalagdes elétricas: sumarias, com
r . interruptores e tomadas, utilizand

goralmenia sam
o Hmbogo ou 1ehocn

ool de quahidnde infenor

10, caco do cerdmica ou A «

Atex sobre embogo OU reboco,

impermedvel nas areas molhadas e, eventualments,

numerno

HURTHS Supanoms Teio atrsss o
potiaria ¥ acnadan sem tratare

P AaL s GATL AT

Nantos, tanto nas areas pif

pmentind

podendo dispor

nas dreas de

@ reboco na propna laje

minime de pontos de

a componentes comuns

tervalo de variag

65 de M,2N

so=050a

de bam

culacao ¢

(174
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veman. e ooy .1 ook b4 e Tt Botcas Unoie (i SLTAMBNRMSRNS.
Faohades com wimplen. normalinenta platadas @ 1es sobe
L emboge O reboen, oo ne pencipal, aplivagdo de pantithas, teddios ou
equivlentes o caisihos comuns fabroados Com materal limples & vaos de pequenan

Caracterzam se pola util'umi:\r: de (tens constiutivor basicon @ acabamanton simples o
mmtdl . die qualiade infenorn, tanta na drea das unidades cOmo nas de uao comuns,
como:

Pixon: cordmica comum, 1aco, viniieo ou forragao

Paredes: pintura 1Atex Comum sobre embogo ou reboe, com bara Imparmedvel
(Gordmica ou pintura) nas Aroan MOINAAAS, NAK AR COMUNL B nax anoadaring

Forron: pintura Sobre Bmbogo © rehioco na propa taje ou tobre placan o (jannn

InstalagOes aldtrican: SUmMAnan com nUMero minimo de pontos de fug, Intaruptores
o lomadas, ulilzando componentas comuns.

Valor Unitdiio!
Sem slavador Médlo = 1,008 de H2N Com slevador: Madio = 1,178 de MIN

Inteevalo de varagho = 0,01 & 1,20 de HIN Intervalo ie variagao = 1,00 @ 1,18 e H N [|

o

.

1. T 0 e
! vaos de dimenaian madiae
&l
Caractedzam se pala Wilzagan de e conslrutivos 8 aoabamentos de

padronizadon a tabii Ad0R BN aR0ala comarcinl, Tanto Has almas prs !
VR GO, Lala oonmia
!

Plaos! cerdmicn, ardosin, carpele ou similar, de g L

\ Pareden: pintura ldlex sobie massa airida ou genso, andejo, pa \
sl neas Arean molhadas

Revestimanto de forros: pintura sobre @ propia lje COM Mansa comida o

podando oconet bl R arnanto COm piineis

InstalagQon aldtricas distribulgho basion, com dJde pontos de luz o
quaniidade satintatona para parmitic alguima flanituilis
garal ndo possuem wistama deo ar comndicionado « antral

golocagio de aparalhn individhunl

Ay NO uso Jos sapagos £

seiio (Hevialo ksl pa

Vahor Linitdcie

M N
Sont sy Ml = 1,300 v N, 5
Iitwivaks de variagde = V.00 8 0 EA i NN ey alv e

Mo = i AR dhe NN

wai ddg e = 1 TLL . b .'h“

§ nite @le i
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. s& conslitulrem nas denominadas "cortinas devldprg:.

Caracterizam-se pela ulilizagio de itens construtivos & acabamentos de
tanto nas dreas privativas como nas de uso comum, tais como:

Pisos: carpele de alta resisténcia a
marmore, granito ou similar.

Paredes: pintura ldtex sobre massa corrida ou gesso.

Forros: geralmente rebaixados com placas termo acuslicas.

Instalagdes elétricas:
diversificado de pontos de |

Usualmente possuem siste

GRUPO 2.1 - ESCRITORIO

1 LI 155 Bl 1 i
Py
- oUR

Valor Unitdrio:

Mmmsf,m*,un c .
Intervalo do variacho = 1,56 a 1,85 de H,2N Ll PRt Mo =1, 008 e H N

Intervalo de variagio = 1,71 a 2,10 de H2N

boa qualidade, i

propriado ao uso comercial, cerAmica, placas de

sistema de distribuigdo dimensionada para o uso
uz e tomadas, com componentes de qualidade.

ma de ar condicionado central e a passagem de ¢
fios geralmente sao feitas por pisos elevados. s s

|

|
| |

|

| |
|

1

l

r . » . x =
£ Y

capacidnde de atendimento & GIoulaglo de pensos e
dotados de heliponto & estacionaments com disponibilidade de diversas vagas o
para visitantes, Fachadas tratadas com material de grande impacio visual, com o

materiais como o ago inoxidavel ou escovado, vidros duplos, refletivos, granito ou cor o

|| aparente, integrando-se para se conslituir as denominadas “cortinas de vidro’

| Caracterizam-se pela utilizagdo de ilens consirutivos & acabamenios espe
personalizados, tanto nas areas privativas como nas de uso comum, 1215 como

Pisos: geralmente elevados e revestidos com carpele de alta resisiéncia apropnaco
ao uso comercial, marmore, granito polido, ceramica ou equivalenta

Paredes: pintura acrilica sobre massa corrida ou gesso ou oulros revestimentios
especiais.

Revestimento de forros: geralmente rebaixado com paingis de gesso acarionado
ou de fibramineral, podendo ocorrer pintura a latex sobre massa comda ou gesso.

Instalagdes: sistema flexivel na distribuigdo dos circuitos elétrnicos, com grande
niimero de pontos de luz e tomadas, utilizando componentes de excelenle quahkdade
e projetados especialmente para ler capacidade de incorporar os equipamenlos de

alta tecnologia e de informatica. Sistema de ar condicionado central ou com
"sell-containned”.

ot Valor Unitdrio: Médio = 2,555 de H,2N

iy e Intervalo de variagdo = 2,11 2 3,00 de H2N = e

Fies e -
. — it cadl

documento é cdpia do original, assinado digitalmente por DEBORA GROSSO LOPES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/09/2018 as 11:59 , sob o niumero WJMJ18412176596

~Aanfarir A Arininal AarAacen A ocita Hne //lacatl fien hie hrlnasctadiAaidal/nan/ahrirC, AanfarancriaDNAactiirmanta AAa Iinfartma A nracsacens NND2RA100E OE H29'N1Q Q 2°22 N1N0N A ~AAI~AA AECEARAMCND




: i & e coman espacia P‘-" HWATINSALD & Ghe plbdrnlor st Caracteizam-se peia uth acho apenas de Bl
pcessidade dos usudrios. Geralmenle dola de haliponto. Amplas areas de - como:

‘estacionamento, com diversas vagas por unidade, inclusive para visitantes. Areas externas ¥
com grandes afastamentos, atendendo projeto paisagistico especial e areas comuns || | |
decoradas com materinis sofisticados, possuindo saldes de convengbes e outras| |
dependéncias de apoio. Fachadas de grande impacto visual, integrando o uso do concreta | + |
armado, do ago inoxidavel ou escovado, com vidros duplos ou triplos, refletivos ou semi-
refletivos especialmente projetadas sob o ponto de vista de luminosidade, conforto térmico E
eisolamento acustico. |

Pisos: em geral concreto ristico; pedendo ter revestimento comumnas be nhe

event

Paredes: geralmente sem revestimentos ou pintura sobre reboco
barra impermeavel nos banheiros

\ Instalagdes hidraulicas: sumarias, dotado de aparelhos sanitarios simples

| Instalagoes elétricas: minimas com poucos pontos de luz & tomacas podenda
Caraclerizam-se pela natureza excepcionalmente nobre e diferenciada de explorar e | (= 2 apresenlar fiagoes aparentes.
expressar 0s malteriais e revestimentos e as técnicas disponiveis no momento de sua Esquadrias: madeira, aluminio e/ouferro simples e de baixa qualidade

concepgio, personalizados e caractenizados por trabalhos especiais. |

—— . —— —=

| II
| B |
(F
vodu| de H,.2N =
) ek e e
e Valor Unitdrio: Méd! B 20 0 840 Gu AN &
B! Intervalo de variagdo = 0, et
Valor Unitdrio: Acima de 3,01 de H,2N ‘I ‘ I?!'—-r- i n
we 3 '____

e vg— T —

11}
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e e el G S

:'_' g = e R _I il
Pisos: mwmmmm cerdmica
outros nas demais dependéncias

Paredes: pmmalate:sobreer‘:o:::_'?m co. barra smpermeave
banheiros

Instalagdes hidraulicas: completas comlougasantanase 35 OO

Instalagoes elétricas: compietas, co Ssi

' Esquadrias: madeira, femoouce glum

Valor Unitdrio: Médio = 0,605 de H.2N
Intervalo de variacéo = 0,41 a 0,80 de H2N

valor Unitario: Meédio = 1,105 de 2N :
mmvm-arahﬂ S NN .
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|
i
|
|

Valor Unitdrio: Mo = 0,380 de H,2N
Intervalo de variagao = 0,26 a 0,50 de H,2N

PADRAG

IMTERVALG DE vALORES

. 1.1- BARRACO

1.2- CASA

1- RESIDENCIAL

1.3- APARTAMENTO

111 Paaeiss Rusteo
113 Paardo Senples

12 V- Padrio Ruskio

1.2 3 Pacirs Probetinia

3 Pag

1.2 4. Padria Sanplos

125 Pudido Madio

1.2.6 - Padrio Superior
1.2.7- Padida Fino
128 -Paariio Luxo

1.3.¥- Padro Econdimco

Sem plevador

1.3.2- Padrdo Simplas

Com olevador

2 Sem vlevador
1.3.3- Pairfia Madic
Com elevador

. " Sem elevador
1.34- Padrlio Supencs

135 Pactrdo Fina

1.3.6- Padebo Luso

Cowry plervador

LY Mg L T
oos w07
0 8.1
0.X 0,350
o4 0450
0. b,655
7 0,880
L 1,153
1.3 i 1.480 fL
1,66 Ty 208 &

2.1.1- Padrio Econdmico

0,50
o4

| 3. ESPEGIAL

2102 Packil S e VRS
Has s L Com ehywador 1,00
' 213 Padiio Sem olewador L
2.1- ESCRITORIO ot oy o
{ [ OOMERCIAL - 2 1.4 Padvio Superior S
H SERVIGO - Com whevador
INDUS e e S inendt
£ 215 Patvivo Fino
21 6 Padrio Lusa
2.2 1. Padedo Econdersco
2.2. GALPAO e —
223 Padedo Méde
| &2 4- Paario Superion
‘ SV1 Pacido Senges
2.1. COBERTURA 312 Padibo Mt

A1 3 Padido Suporce
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