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HEN
ALMIR FRANCO DE LIMA

ENGENHEIRO CIVIL E DE SEGURANGA
AVALIAGOES E PERICIAS TECNICAS
CREA: 92.613/D

EXMA. SRA. DRA. JUIZA DE DIREITO DA 7 VARA CIiVEL DO FORO

REGIONAL DE SANTANA

PROCESSO: N°1002855-68.2019.8.26.0001

ALMIR FRANCO DE LIMA,

engenheiro civil, CREA 92.613/D, nomeado perito judicial nos autos do

processo em epigrafe, onde tem curso a ACAO DE EXECUCAO DE

TITULO EXTRAJUDICIAL, que BENTO ANTONIO DE SOUZA

promove em desfavor a VIVIANE APARECIDA MONTEJANO E

OUTROS, tendo vistoriado o imdvel periciando, e compulsado
atentamente as pecas que instruem o feito, vem submeter a elevada
apreciacdo de Vossa Exceléncia, o resultado do estudo, consubstanciado

no presente

[ LAUDO TECNICO, ]

que se inicia pelo seguinte:
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1) INTROITO:

A presente pericia tem por objetivo a
determinacdo do valor do imoével constritado, localizado a Rua Murilo

Furtado n°557, no bairro Parque Vitéria, no Municipio de Sdo Paulo.

As fls. 112 dos autos encontra-se juntado o

Termo de Penhora e Depdsito atinente ao imdvel em tela.

Entendendo fatica a matéria em testilha a
inclita magistrada que preside o feito houve por bem nomear perito judicial
para proceder avaliacdo do bem penhorado, recaindo tal mister na pessoa

do signatario (fls. 171 dos autos).
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Esta pericia reger-se-4 pelos ditames da
NBR14.653-2 (antiga NBR.5676) da ABNT e demais prescrigoes

normativas recomendadas pelo IBAPE .

2) VISTORIA

Assim que habilitado para ter acesso aos
autos, e mercé da prerrogativa insculpida no artigo 473, § 3°, do Novo

CPC, levou a efeito este perito a vistoria do imdvel em apreco.

Trata-se de um 1modvel residencial
assobradado, localizado a Rua Murilo Furtado n°® 557, no bairro Parque
Vitoria, no Municipio de Sao Paulo (vide croquis em Anexo 01). O im6vel
em apreco esta situado no Setor 067, Quadra 120, com indice fiscal igual a

889,00 , em conformidade com a Planta Genérica de Valores do Municipio

do ano de 2021.
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A regido em que estd situado o imdvel em
questdo €é de caracteristica mista (residencial e comercial), com
predominancia de imoéveis residenciais de padrdao simples a médio, sendo

dotada da maioria dos melhoramentos publicos e servi¢os urbanos usuais.

Os parametros para este tipo de regido (Grupo

I, 2* Zona), de acordo com as posturas normativas sdo os seguintes:

Pmi = 25,00 m (profundidade minima)

Pma 40,00 m (profundidade maxima)
Fr = 10,00 m (frente de referéncia)
Expoente do fator frente (f) = 0,20

Expoente do fator profundidade (p) = 0,50

Fator de esquina : ndo se aplica
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Em consonancia com a Matricula n°® 281,
do 15° Cartério de Registro de Imdveis de Sdo Paulo (fls. 104/109 dos
autos), pode se depreender que o imoOvel em tela ostenta a area de terreno
correspondente a 151,35 m?. Apresenta testada igual a 6,00 m, consoante

aferido “in loco”, e consequentemente profundidade equivalente igual a

25,22 m.

Apresentam as benfeitorias do imodvel
“sub-examine” 1dade estimada em torno de 35 anos, com area construida
regularizada no total de 143,00 m?, em conformidade com a Certiddo de
Dados Cadastrais do Imével (vide doc. Anexo 03). O imével em questao
ostenta padrdo de construcdo equivalente ao de residéncia de padrao
médio (patamar médio), e estado de conservacio da edificacdao
“necessitando de reparos simples”’, em conformidade com o Estudo
“Valores De Edificacdes de Imoveis Urbanos — Unidades Isoladas 20197

(vide doc. Anexo 02), editado pelo IBAPE.

fls. 190

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por ALMIR FRANCO DE LIMA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/02/2021 as 22:39 , sob o nimero WSAN21700260650

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1002855-68.2019.8.26.0001 e c6digo D20E225.



11

HEN
ALMIR FRANCO DE LIMA

ENGENHEIRO CIVIL E DE SEGURANGA
AVALIAGOES E PERICIAS TECNICAS
CREA: 92.613/D

As dependéncias privativas principais do
imovel em estudo apresentam o seguinte memorial descritivo de

acabamentos :

* Pavimento Térreo

e Sala de estar/jantar

piso: porcelanato
parede: massa corrida / 1atex

teto: massa corrida / latex

* Cozinha
piso: porcelanato
parede: azulejo decorado (até o teto)

teto: massa corrida / latex
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* Lavabo
piso: porcelanato
parede: textura (grafiato)

teto: massa fina / latex

¢ Area de churrasqueira

piso: ceramica esmaltada
parede: ceramica esmaltada

teto: massa fina / latex

» Garagem
piso: ceramico
parede: textura (grafiato)

teto: telha de fibrocimento
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* Pavimento Superior

¢ Banheiro social

piso: porcelanato
parede: massa corrida / latex

teto: massa corrida / latex

e Dormitérios (2)

piso: porcelanato
parede: massa corrida / 1atex

teto: massa corrida / latex

* Subsolo

* Deposito
piso: ceramico / pintura epoxi
parede: massa fina / latex

teto: massa fina / latex
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As ferragens e os metais sdo de boa qualidade.

As pecas sanitarias sdo brancas e de boa marca.

As esquadrias metdalicas sao de aluminio e de ferro.

As portas internas, sdo de madeira, masseadas e pintadas

a esmalte e de madeira pintadas a verniz.

A cozinha e os dormitérios sao dotados de armarios.
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3) DETERMINACAO DO VALOR DO IMOVEL

3.1) AVALIACAO DO IMOVEL - TERRENO

O critério que serd utilizado para a
avaliacdo do imovel-terreno, “data venia”, recomendado pela propria
Jurisprudéncia dos Tribunais do Poder Judiciirio, é o do METODO
COMPARATIVO, ou seja, o valor do imdvel serd determinado por
comparacao com outros semelhantes que tenham seus precos conhecidos

no mercado imobiliario.

No caso vertente, para efetivacio do
Método Comparativo, se faz necessdrio para os elementos da pesquisa, “a
priori”’, o emprego do Método Residual, onde, sabendo-se o valor total dos
imoveis pesquisados (terreno + construcdo) e descontando-se dos mesmos
os respectivos valores de constru¢do, de acordo com suas caracteristicas

intrinsecas, pode se obter, por conseguinte, o valor do terreno.
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A partir dai, entdo, conseguindo-se o valor
unitdrio bdasico de terreno para cada elemento de pesquisa, pode-se,

consequentemente, levar-se a efeito a aplicagao do Método Comparativo.

Evidentemente, como sO1 acontecer no
método adentrado, necessitar-se-4& de uma HOMOGENEIZACAO aos
dados encontrados para que possam ser comparados quanto as diferengas
existentes em localizacdo, €poca, aproveitamento, testada, profundidade,
etc. ..., invocando sempre os ensinamentos do brilhante ENGENHEIRO
LUIZ CARLOS BERRINE. “Avaliacdes de Imoéveis” - 32 ed. - 1.957 -

pag.14, paragrafo 1

“.. 08 peritos e assistentes técnicos acham-

se na obrigacdo de fazer sobressair todas as possibilidades economicas

dos imoveis, pelo seu aproveitamento racional e eficiente ainda mesmo

qguando os proprietarios de tais imoveis ou desconhecem essa

possibilidade ou nao tenham recursos para dar-lhes valia”,
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Determinacio do preco unitario basico:

Para a determinacdo do preco unitirio que
governard a avaliacio do terreno, apresenta-se a andlise de ofertas na regiao
circunvizinha do imoével avaliando, bem como foram estudadas algumas

transacoes verificadas nessa mesma regiao.
A pesquisa pautar-se-4 pela recomendacao
do ENGENHEIRO JOSE CARLOS PELLEGRINO, “expert” dos mais

renomados na drea da Engenharia Legal.

“A pesquisa para a fixacdo do valor bdsico

unitario a ser adotado na avaliacdo de um imovel deve conter,

preferivelmente, elementos da mesma regido geo-economica, do mesmo

zoneamento e do mesmo setor fiscal, evitando-se a coleta de dados com

mais de dois anos anteriores a data da avaliacdo.”
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Tais dados foram obtidos em exaustiva
pesquisa efetuada junto a corretores autbnomos, imobilidrias, compradores
e vendedores.

Ressalte-se que os elementos fornecidos sao
COMPARAVEIS, CONFIAVEIS, E COMPROVAVEIS, e em ndimero
suficiente para permitir a elaboragdo de um trabalho conscio, calcado em
normas e critérios utilizados na hodierna especialidade da Engenharia de
AvaliagOes.

A dificuldade maior encontrada na pesquisa
respeita, principalmente, ao cuidado com o tratamento dispensado as
transacoes, devido ao procedimento consagrado e amplamente admitido
pelos autores das mesmas, de declarar nas escrituras valores diferentes aos
das transacdes realizadas, j4 que nao sdo todas as transacdes que podem ser
aceitas como base segura na elaboracdao de uma boa pesquisa; na verdade,
ha vérias que devem ser sumariamente rejeitadas por ndo oferecerem

condi¢des suficientes de retratar a situagdo do mercado.
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Eis algumas das restricoes mais comuns:

- as provenientes de  transacoes,
principalmente entre parentes, cuja tendéncia € de se fazer por precos
baixos, inferiores ao valor real, com o objetivo de reduzir o imposto; ou de
atender as conveni€ncias pessoais dos intervenientes com vistas a uma
eventual regularizacdo das respectivas declaracdes de bens junto ao

Imposto de Renda; ou mesmo por ignorancia do valor do imoével,

- as transacOes realizadas entre pessoas
juridicas e ou seus socios, incluindo-se as escrituras publicas de alteracio
de contrato social, incorporagdes, fusdes, em que haja aumento de capital,
com conferéncia de bens, posto que, o jogo de interesses envolvidos na

operacao pode aviltar o valor real, geralmente com tendéncia altista;
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- as transagdes que envolvem hipotecas ou
empréstimos com garantias diversas, inclusive a de bens imoveis,
principalmente as realizadas com bancos ou companhias de investimentos,
uma vez que esses estabelecimentos financeiros nao tém o menor critério
para estabelecer indices de liquidez das propriedades imobilidrias, e, na
maior parte das vezes, mantém, a testa do setor ou departamento

competente, pessoal nao habilitado para determinar tais indices;

- as transacgdes ‘“‘causa mortis”, em processo
de inventario, porque as mesmas, pelo menos hoje em dia, sdo colocadas
nos valores venais lancados pela Prefeitura e, quase sempre, situados muito
aquém do valor provavel.

- finalmente, as transac¢des decorrentes de
atos expropriatérios, quer amigaveis, quer judiciais, porque as mesmas
nunca representam um valor justo conforme reza a lei, mas se constituem,
antes, em um simples comprador por necessidade (expropriante) que deseja
pagar o minimo possivel e um vendedor obrigado a transacionar

(expropriado).
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CRITERIOS DE HOMOGENEIZACAO UTILIZADOS NA

ANALISE

Serdo aplicados os seguintes fatores de

homogeneizagao aos elementos de pesquisa:

*fator de fonte: ff

Para compensar a elasticidade natural dos
negocios .
ff = 1,00 (negdcio realizado)

ff = 0,90 (imo6vel em oferta)

*fator de atualizacao: fa

As ofertas ou os negodcios realizados em

tempo pretérito serdo atualizados pelo indice do IGP-M da FGV.
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17

*fator de localizacao: fl

Transposi¢do do elemento pesquisado para o local do imével avaliando.

Setor : 067 ; Quadra : 120 ; Indice Fiscal : 889,00

Portanto :

indice fiscal do imével avaliando ( 889,00 )

indice fiscal do elemento de pesquisa
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*fator de testada: ft

E obtido pela equacio: ft=(ar/a)*2, onde:

ft = fator de testada

a = testada efetiva do elemento pesquisado

ar = testada minima correspondente a zona onde se situa o imével avaliando

O fator de testada apresenta as seguintes

limitacoes
a) Se a < ar/2, entdo = ft = (2% = 1,1487
b) Se a > 2ar, entdo = ft = (1/2)**° = 0,8705
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* fator de profundidade: fp

Podem ocorrer cinco hipdteses, com

diferentes critérios para a determinacao do fator de profundidade:

Mi = profundidade minima da zona
Ma = profundidade maxima da zona

pe = profundidade equivalente efetiva do elemento pesquisado

* Se Mi < pe < Ma => fp = 1,00, onde:

e Sel1/2Mi<pe<Mi =>fp = (Mi/ pe) %

e Parape<12Mi => fp = (2)*0=1,4142

¢ SeMa<pe<3Ma => 1/fp = (Ma/pe) + 1[1-(Ma/pe)] x (Ma/pe)*¢

* Para pe > 3Ma => adota-se na formula acima : pe =3 Ma
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ANALISE DOS ELEMENTOS DE PESQUISA

Elemento n° 1: Oferta de terreno, com benfeitoria, localizado a Rua Murilo

Furtado n? 60.

» Fonte: Lopes Condessa Iméveis, tel : 2971-4600.

» Data da Oferta : Janeiro / 21

» Valor da Oferta : R$580.000,00 (a vista)

« Area do Terreno: At = 130,00 m?2

» Testada:a =5,00m

» Profundidade Equivalente: pe = 26,00 m

« Area Construida: (benfeitoria) = 126,00 m2

» Tipo de Construcao: Residencial Padrao Médio (Anexo 02)

* vida referencial : Ir = 70 anos ( vide Tabela 1, Anexo 02 )
» valor residual : R = 20 % ( vide Tabela 1 , Anexo 02 )

- |ldade Estimada edificacao : le = 33 anos

*le/Ir=33/70=47,14 %

* estado da edificacdo : necessitando de reparos simples (referéncia “e” do
Quadro 1, Anexo 02)

fls. 205

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por ALMIR FRANCO DE LIMA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/02/2021 as 22:39 , sob o nimero WSAN21700260650
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* Portanto, coef. K = 0,5360 ( Vide Tabela 2 , Anexo 02 )

[ fator de obsoletismo: foc=R + K* (1-R ) = 0,6288 (vide Anexo 02)

» Valor da Construcao: Vc

Vc = Vu x foc x Ac, onde:

0 Vc = valor total da construcao

0 Vu = valor unitario de venda, de acordo com o tipo e o padrdo do imével,
extraido do trabalho publicado pelo IBAPE “Valores de Edificagdes de

Imoveis Urbanos — Unidades Isoladas - 2019 ( doc. Anexo 02 ).

Valor unitario basico de venda de edificacdo (Vu) para o padrao do elemento

n2 01 (residencial médio — limite minimo)

Vu = 1,903 x RsN, onde :

fls. 206

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por ALMIR FRANCO DE LIMA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/02/2021 as 22:39 , sob o nimero WSAN21700260650

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1002855-68.2019.8.26.0001 e c6digo D20E225.
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RsN - é o custo unitario basico de construcdo (CUB), elaborada pelo
SINDUSCON/SP (Sindicato da Industria da Construcdo Civil de Grandes
Estruturas no Estado de Sao Paulo) para uma residéncia multifamiliar com 8
pavimentos, unidades autébnomas com 3 quartos e padrdo normal de

acabamento, publicado pelo IBAPE (doc. Anexo 04 deste laudo) .

Para o més de Janeiro/21, tem-se : RsN = R$1.554,54/m?.

Portanto:

Vc = 1,903 x R$1.554,54 / m? x 0,6288 x 126,00 m?

Vc = R$234.381,74

Valor do Terreno:

Vit = Vix ff x fa - Vc, onde:

fls. 207

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por ALMIR FRANCO DE LIMA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/02/2021 as 22:39 , sob o nimero WSAN21700260650

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1002855-68.2019.8.26.0001 e c6digo D20E225.
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0 Vt = valor do terreno

O Vi = valor total do imével

O ff = fator de fonte = 0,90 (imével em oferta)

O fa = fator de atualizacao = 1,00

[0 Vc = valor total da construcao

Portanto:

Vt = R$580.000,00 x 0,90 x 1,00 - R$234.381,74

Vt = R$287.618,26

Valor Unitario de terreno sem homogeneizacao : Vu

Vu = Vt/ At = R$287.618,26 /130,00 m? = R$2.212,45/m?

fls. 208

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por ALMIR FRANCO DE LIMA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/02/2021 as 22:39 , sob o nimero WSAN21700260650

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1002855-68.2019.8.26.0001 e c6digo D20E225.
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Valor Homogeneizado do m? de Terreno : Vuhf

Vuht =Vux {1 +[(Ft-1)+(Fp—-1)+(Floc—1)]}, onde:

0 Vu = valor unitario de terreno sem homogeneizacao

O Ft = fator de testada : (ar/a) %20 = 1,1487

ar - testada minima de referéncia = 10,00 m

a - testada efetiva elementon2 1 = 5,00 m

Ft—1=0,1487

O Fp = fator de profundidade = 1,00

pe = 26,00 m (profundidade equivalente elemento n 1)

Como: Mi < pe < Ma => Fp = 1,00

Fp—-1=0,00

fls. 209

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por ALMIR FRANCO DE LIMA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/02/2021 as 22:39 , sob o nimero WSAN21700260650
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* Floc = fator de localizacao = 0,8665

elemento de pesquisa n° 1 Setor : 067

Quadra : 285

indice Fiscal : 1.026,00

Floc = 889,00 / 1.026,00 = 0,8665

Floc-1 = -0,1335

Portanto:

Vuh1 = R$2.212,45/m? x {1 +[ 0,1487 + 0,00-0,1335]}

Vuh1 = R$2.246,08 / m2

fls. 210

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por ALMIR FRANCO DE LIMA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/02/2021 as 22:39 , sob o nimero WSAN21700260650

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1002855-68.2019.8.26.0001 e c6digo D20E225.
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Elemento n° 2: Oferta de terreno, com benfeitoria, localizado a Rua Murilo

Furtado n? 646.

» Fonte: Mirantte Iméveis, tel : 2971-7963.

» Data da Oferta : Janeiro / 21

» Valor da Oferta : R$1.290.000,00 (a vista)

« Area do Terreno: At = 282,00 m?

 Testada:a =8,00m

» Profundidade Equivalente: pe =35,25m

« Area Construida: (benfeitoria) = 385,00 m?2

Tipo de Construcao: Residencial Padrao Simples (Anexo 02)

* vida referencial : Ir = 70 anos ( vide Tabela 1, Anexo 02 )
» valor residual : R =20 % ( vide Tabela 1 , Anexo 02 )

- |ldade Estimada edificacao : le = 30 anos

*le/Ir=30/70=42,86 %

* estado da edificacdo : necessitando de reparos simples (referéncia “e” do
Quadro 1, Anexo 02 )

fls. 211

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por ALMIR FRANCO DE LIMA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/02/2021 as 22:39 , sob o nimero WSAN21700260650
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* Portanto, coef. K= 0,5671 ( Vide Tabela 2 , Anexo 02 )

[ fator de obsoletismo: foc=R + K* (1-R ) = 0,6537 (vide Anexo 02)

» Valor da Construcao: Vc

Vc = Vu x foc x Ac, onde:

0 Vc = valor total da construcao

0 Vu = valor unitario de venda, de acordo com o tipo e o padrdo do imével,
extraido do trabalho publicado pelo IBAPE “Valores de Edificagdes de

Imoveis Urbanos — Unidades Isoladas - 2019 ( doc. Anexo 02 ).

Valor unitario basico de venda de edificacdo (Vu) para o padrao do elemento

n2 02 (residencial simples — limite minimo)

Vu = 1,251 x RsN, onde :

fls. 212

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por ALMIR FRANCO DE LIMA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/02/2021 as 22:39 , sob o nimero WSAN21700260650

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1002855-68.2019.8.26.0001 e c6digo D20E225.
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RsN - é o custo unitario basico de construcdo (CUB), elaborada pelo
SINDUSCON/SP (Sindicato da Industria da Construcdo Civil de Grandes
Estruturas no Estado de Sao Paulo) para uma residéncia multifamiliar com 8
pavimentos, unidades autébnomas com 3 quartos e padrdo normal de

acabamento, publicado pelo IBAPE (doc. Anexo 04 deste laudo) .

Para o més de Janeiro/21, tem-se : RsN = R$1.554,54/m?.

Portanto:

Vc = 1,251 x R$1.554,54 / m? x 0,6537 x 385,00 m?

Vc = R$489.438,83

Valor do Terreno:

Vit = Vix ff x fa - Vc, onde:

fls. 213

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por ALMIR FRANCO DE LIMA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/02/2021 as 22:39 , sob o nimero WSAN21700260650

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1002855-68.2019.8.26.0001 e c6digo D20E225.
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0 Vt = valor do terreno

O Vi = valor total do imével

O ff = fator de fonte = 0,90 (imével em oferta)

O fa = fator de atualizacao = 1,00

[0 Vc = valor total da construcao

Portanto:

Vt = R$1.290.000,00 x 0,90 x 1,00 - R$489.438,83

Vt = R$671.561,17

Valor Unitario de terreno sem homogeneizacao : Vu

Vu=Vt/At = R$671.561,17 /282,00 m? = R$2.381,42/m?

fls. 214

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por ALMIR FRANCO DE LIMA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/02/2021 as 22:39 , sob o nimero WSAN21700260650

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1002855-68.2019.8.26.0001 e c6digo D20E225.
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Valor Homogeneizado do m? de Terreno : Vuh2

Vuh2=Vux {1+[(Ft-1)+(Fp—-1)+(Floc—1)]},onde:

0 Vu = valor unitario de terreno sem homogeneizacao

O Ft = fator de testada : (ar/a) %20 = 1,0456

ar - testada minima de referéncia = 10,00 m

a - testada efetiva elemento n2 2 = 8,00 m

Ft—1=10,0456

O Fp = fator de profundidade = 1,00

pe = 35,25 m (profundidade equivalente elemento n2 2)

Como: Mi < pe < Ma => Fp = 1,00

Fp—-1=0,00

fls. 215

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por ALMIR FRANCO DE LIMA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/02/2021 as 22:39 , sob o nimero WSAN21700260650

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1002855-68.2019.8.26.0001 e c6digo D20E225.
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* Floc = fator de localizacdao = 1,1339

elemento de pesquisan® 2 = ---- Setor : 067

Quadra : 104

indice Fiscal : 784,00

Floc = 889,00 / 1.026,00 = 0,8665

Floc -1 = 0,1339

Portanto:

Vuh2 = R$2.381,42/m?2 x {1 +[ 0,0456 + 0,00 + 0,1339] }

Vuh2 = R$2.808,88 / m?

fls. 216

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por ALMIR FRANCO DE LIMA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/02/2021 as 22:39 , sob o nimero WSAN21700260650
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Elemento n° 3: Oferta de terreno, com benfeitoria, localizado a Rua Murilo

Furtado n? 480.

» Fonte: Sobral Imoveis, tel : 2982-7100.

» Data da Oferta : Janeiro / 21

» Valor da Oferta : R$560.000,00 (a vista)

« Area do Terreno: At = 130,00 m?2

 Testada:a =6,00m

» Profundidade Equivalente: pe =21,67 m

« Area Construida: (benfeitoria) = 133,00 m?2

» Tipo de Construcao: Residencial Padrao Médio (Anexo 02)

* vida referencial : Ir = 70 anos ( vide Tabela 1, Anexo 02 )
» valor residual : R =20 % ( vide Tabela 1 , Anexo 02 )

- |ldade Estimada edificacao : le = 45 anos

*le/Ir=45/70 =64,28 %

* estado da edificacdo : necessitando de reparos simples (referéncia “e” do
Quadro 1, Anexo 02 )

fls. 217

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por ALMIR FRANCO DE LIMA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/02/2021 as 22:39 , sob o nimero WSAN21700260650
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* Portanto, coef. K = 0,3892 ( Vide Tabela 2 , Anexo 02 )

[ fator de obsoletismo: foc=R + K* (1-R ) = 0,5114 (vide Anexo 02)

» Valor da Construcao: Vc

Vc = Vu x foc x Ac, onde:

0 Vc = valor total da construcao

0 Vu = valor unitario de venda, de acordo com o tipo e o padrdo do imével,
extraido do trabalho publicado pelo IBAPE “Valores de Edificagdes de

Imoveis Urbanos — Unidades Isoladas - 2019 ( doc. Anexo 02 ).

Valor unitario basico de venda de edificacdo (Vu) para o padrao do elemento

n2 03 (residencial médio — limite minimo)

Vu = 1,903 x RsN, onde :

fls. 218

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por ALMIR FRANCO DE LIMA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/02/2021 as 22:39 , sob o nimero WSAN21700260650
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RsN - é o custo unitario basico de construcdo (CUB), elaborada pelo
SINDUSCON/SP (Sindicato da Industria da Construcdo Civil de Grandes
Estruturas no Estado de Sao Paulo) para uma residéncia multifamiliar com 8
pavimentos, unidades autébnomas com 3 quartos e padrdo normal de

acabamento, publicado pelo IBAPE (doc. Anexo 04 deste laudo) .

Para o més de Janeiro/21, tem-se : RsN = R$1.554,54/m?.

Portanto:

Vc = 1,903 x R$1.554,54 / m? x 0,5114 x 133,00 m?

Vc = R$201.211,62

Valor do Terreno:

Vit = Vix ff x fa - Vc, onde:

fls. 219

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por ALMIR FRANCO DE LIMA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/02/2021 as 22:39 , sob o nimero WSAN21700260650
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0 Vt = valor do terreno

O Vi = valor total do imével

O ff = fator de fonte = 0,90 (imével em oferta)

O fa = fator de atualizacao = 1,00

[0 Vc = valor total da construcao

Portanto:

Vt = R$560.000,00 x 0,90 x 1,00 - R$201.211,62

Vt = R$302.788,38

Valor Unitario de terreno sem homogeneizacao : Vu

Vu = Vt/ At = R$302.788,38 / 130,00 m? = R$2.321,45/m?

fls. 220

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por ALMIR FRANCO DE LIMA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/02/2021 as 22:39 , sob o nimero WSAN21700260650
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Valor Homogeneizado do m? de Terreno : Vuh3

Vuh3=Vux {1+[(Ft-1)+(Fp—-1)+(Floc—1)]},onde:

0 Vu = valor unitario de terreno sem homogeneizacao

O Ft = fator de testada : (ar/a) °2° = 1,1076

ar - testada minima de referéncia = 6,00 m

a - testada efetiva elemento n2 3 = 8,00 m

Ft—1=0,1076

O Fp = fator de profundidade = 1,0741

pe = 21,67 m (profundidade equivalente elemento n2 3)

Como: Y2 Mi < pe < Mi => Fp = (25,00 / 21,67) %% = 1,0741

Fp—1=0,0741

fls. 221

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por ALMIR FRANCO DE LIMA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/02/2021 as 22:39 , sob o nimero WSAN21700260650
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* Floc = fator de localizacao = 0,8926

elemento de pesquisan°c 3  ---- Setor : 067

Floc = 889,00 / 996,00

Floc -1 =-0,1074

Portanto:

Vuh3 = R$2.321,45/m2? x {1 +[ 0,1076 + 0,0741 - 0,1074 ]}

Vuh3 = R$2.493,93 / m?

Quadra : 273

indice Fiscal : 996,00

= 0,8926

fls. 222

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por ALMIR FRANCO DE LIMA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/02/2021 as 22:39 , sob o nimero WSAN21700260650

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1002855-68.2019.8.26.0001 e c6digo D20E225.



38

11

HEN
ALMIR FRANCO DE LIMA

ENGENHEIRO CIVIL E DE SEGURANGA
AVALIAGOES E PERICIAS TECNICAS
CREA: 92.613/D

Elemento n° 4: Oferta de terreno, com benfeitoria, localizado a Rua Murilo

Furtado n? 766.

» Fonte: Sobral Imoveis, tel : 2982-7100.

» Data da Oferta : Janeiro / 21

» Valor da Oferta : R$480.000,00 (a vista)

« Area do Terreno: At = 106,00 m?

 Testada:a =6,20m

» Profundidade Equivalente: pe = 17,10 m

« Area Construida: (benfeitoria) = 130,00 m?2

» Tipo de Construcao: Residencial Padrao Médio (Anexo 02)

* vida referencial : Ir = 70 anos ( vide Tabela 1, Anexo 02 )
» valor residual : R =20 % ( vide Tabela 1 , Anexo 02 )

- |ldade Estimada edificacao : le = 45 anos

*le/Ir=45/70 =64,28 %

* estado da edificacdo : necessitando de reparos simples (referéncia “e” do
Quadro 1, Anexo 02 )

fls. 223
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* Portanto, coef. K = 0,3892 ( Vide Tabela 2 , Anexo 02 )

[ fator de obsoletismo: foc=R + K* (1-R ) = 0,5114 (vide Anexo 02)

» Valor da Construcao: Vc

Vc = Vu x foc x Ac, onde:

0 Vc = valor total da construcao

0 Vu = valor unitario de venda, de acordo com o tipo e o padrdo do imével,
extraido do trabalho publicado pelo IBAPE “Valores de Edificagdes de

Imoveis Urbanos — Unidades Isoladas - 2019 ( doc. Anexo 02 ).

Valor unitario basico de venda de edificacdo (Vu) para o padrao do elemento

n2 04 (residencial médio — limite minimo)

Vu = 1,903 x RsN, onde :
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RsN - é o custo unitario basico de construcdo (CUB), elaborada pelo
SINDUSCON/SP (Sindicato da Industria da Construcdo Civil de Grandes
Estruturas no Estado de Sao Paulo) para uma residéncia multifamiliar com 8
pavimentos, unidades autébnomas com 3 quartos e padrdo normal de

acabamento, publicado pelo IBAPE (doc. Anexo 04 deste laudo) .

Para o més de Janeiro/21, tem-se : RsN = R$1.554,54/m?.

Portanto:

Vc = 1,903 x R$1.554,54 / m? x 0,5114 x 130,00 m?

Vc = R$196.673,01

Valor do Terreno:

Vit = Vix ff x fa - Vc, onde:
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0 Vt = valor do terreno

O Vi = valor total do imével

O ff = fator de fonte = 0,90 (imével em oferta)

O fa = fator de atualizacao = 1,00

[0 Vc = valor total da construcao

Portanto:

Vt = R$480.000,00 x 0,90 x 1,00 - R$196.673,01

Vt = R$235.326,99

Valor Unitario de terreno sem homogeneizacao : Vu

Vu = Vt/ At = R$235.326,99 /106,00 m? = R$2.220,07/m?
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Valor Homogeneizado do m? de Terreno : Vuh4

Vuh4 =Vux {1 +[(Ft-1)+(Fp—-1)+(Floc—1)]}, onde:

0 Vu = valor unitario de terreno sem homogeneizacao

O Ft = fator de testada : (ar/a) °2° = 1,1003

ar - testada minima de referéncia = 10,00 m

a - testada efetiva elemento n2 4 = 6,20 m

Ft—1=0,1003

O Fp = fator de profundidade = 1,2091

pe = 17,10 m (profundidade equivalente elemento n2 4)

Como: Y2 Mi < pe < Mi => Fp = (25,00 / 17,10) %50 = 1,2091

Fp—1 = 0,2091
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* Floc = fator de localizacdao = 1,1016

elemento de pesquisanc 4  ---- Setor : 067

Quadra : 488

indice Fiscal : 807,00

Floc = 889,00 / 807,00 = 1,1016

Floc -1 =0,1016

Portanto:

Vuh4 = R$2.220,07/m? x {1 +[ 0,1003 + 0,2091 + 0,1016 ] }

Vuh4 = R$2.932,71 / m?
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Elemento n° 5: Oferta de terreno, com benfeitoria, localizado a Rua Murilo

Furtado n? 37.

» Fonte: Arlete Fernandes, corretora autbnoma, tel : 97202-4304.

» Data da Oferta : Janeiro / 21

» Valor da Oferta : R$910.000,00 (a vista)

« Area do Terreno: At = 130,00 m?2

 Testada:a =5,00m

» Profundidade Equivalente: pe =26,00 m

« Area Construida: (benfeitoria) = 175,00 m?2

» Tipo de Construcao: Residencial Padrao Médio (Anexo 02)

* vida referencial : Ir = 70 anos ( vide Tabela 1, Anexo 02 )
» valor residual : R =20 % ( vide Tabela 1 , Anexo 02 )

- |ldade Estimada edificacao : le = 15 anos

*le/Ir=15/70=21,42 %

* estado da edificacdo : necessitando de reparos simples (referéncia “e” do
Quadro 1, Anexo 02 )
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* Portanto, coef. K =0,7149 ( Vide Tabela 2 , Anexo 02 )

[ fator de obsoletismo: foc=R + K* (1-R ) = 0,7719 (vide Anexo 02)

» Valor da Construcao: Vc

Vc = Vu x foc x Ac, onde:

0 Vc = valor total da construcao

0 Vu = valor unitario de venda, de acordo com o tipo e o padrdo do imével,
extraido do trabalho publicado pelo IBAPE “Valores de Edificagdes de

Imoveis Urbanos — Unidades Isoladas - 2019 ( doc. Anexo 02 ).

Valor unitario basico de venda de edificacdo (Vu) para o padrao do elemento

n2 05 (residencial médio — limite maximo)

Vu = 2,355 x RsN, onde :
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RsN - é o custo unitario basico de construcdo (CUB), elaborada pelo
SINDUSCON/SP (Sindicato da Industria da Construcdo Civil de Grandes
Estruturas no Estado de Sao Paulo) para uma residéncia multifamiliar com 8
pavimentos, unidades autébnomas com 3 quartos e padrdo normal de

acabamento, publicado pelo IBAPE (doc. Anexo 04 deste laudo) .

Para o més de Janeiro/21, tem-se : RsN = R$1.554,54/m?.

Portanto:

Vc = 2,355 x R$1.554,54 / m? x 0,7719 x 175,00 m?

Vc = R$494.529,16

Valor do Terreno:

Vit = Vix ff x fa - Vc, onde:
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0 Vt = valor do terreno

O Vi = valor total do imével

O ff = fator de fonte = 0,90 (imével em oferta)

O fa = fator de atualizacao = 1,00

[0 Vc = valor total da construcao

Portanto:

Vt = R$910.000,00 x 0,90 x 1,00 - R$494.529,16

Vt = R$324.470,84

Valor Unitario de terreno sem homogeneizacao : Vu

Vu = Vt/ At = R$324.470,84 /130,00 m? = R$2.495,93/m?
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Valor Homogeneizado do m? de Terreno : Vuh5

Vuh5=Vux {1+[(Ft-1)+(Fp—-1)+(Floc—1)]},onde:

0 Vu = valor unitario de terreno sem homogeneizacao

O Ft = fator de testada : (ar/a) %20 = 1,1487

ar - testada minima de referéncia = 10,00 m

a - testada efetiva elemento n25 = 5,00 m

Ft—1=0,1487

O Fp = fator de profundidade = 1,00

pe = 26,00 m (profundidade equivalente elemento n2 5)

Como: Mi < pe < Ma => Fp = 1,00

Fp—-1=0,00

fls. 233

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por ALMIR FRANCO DE LIMA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/02/2021 as 22:39 , sob o nimero WSAN21700260650

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1002855-68.2019.8.26.0001 e c6digo D20E225.



fls. 234

49

11
HEN
ALMIR FRANCO DE LIMA
ENGENHEIRO CIVIL l; DE SEGURANCA

AVALIA(}(SES E PERIiCIAS TECNICAS

"GzZ30za ob1pod 8 TO00'92'8'6T0Z 89-G58200T 0SSad01d 0 swiojul ‘op-oluswnsogeroualajuodiuge/bd/enbipelsed/iq snl-dsh fess//:sdny aus o assade ‘feulblio 0 JBUOD eled
05909200/ TZNVSM 0JaWnu 0 qos * 6€:ZZ St T202/20/20 Wd ope|0d0}oid ‘0jned o0es ap opels3 op eoisn( ap feundul 8 VIAIT 3d OONVHH HINTY Jod sjuswienbip opeuisse ‘[euiblio op eidgd 9 ojuswnaop 8)s3

——
O —
al
S L
. 2 8 =
Al o
% .. '
o o
3 S
.. 7] -
K2 o
2]
5 . o L +
o L 2 8 N~
o [} S =2 0
2 N ] 2 3
£ © — s
u — o
0 L0 o) —
9 1 b an
o | 0 +
1 OJ., —
o <
8 0 Il J N
(o)
© c m & £
N © A_.a ~ ~
@ R (40) ™ N~
3 3 @ l % S
© ol S o <, ﬂ
o o) o o - &
o © I} ' o) o o
y— m (s} I +—
Il c ’ - m Il I
O () 0
O € o %) T 2 =
TH K<) o o o S =]
* [0 L L (al > >



11

HEN
ALMIR FRANCO DE LIMA

ENGENHEIRO CIVIL E DE SEGURANGA
AVALIAGOES E PERICIAS TECNICAS
CREA: 92.613/D

50

RESUMO DOS VALORES ENCONTRADOS:

1) R$2.246,08 / m?
2) R$2.808,88 / m?
3) R$2.493,93 / m*
4) R$2.932,71 / m?

5) R$2.746,77 / m*

s = R$13.228,37 / m?

A média aritmética dos

encontrados, assim se expressa:

R$13.228,37 = R$2.645,67/m?
5

valores
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MEDIA DA TENDENCIA CENTRAL:

Considerando-se  como intervalo de
variacao toleravel 30% em torno da média, vem:
Limite SUPETIOT .....ceeverereeeeierieereeiee e R$3.439,37 / m?

Limite INferior ....oeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e e R$1.851,97 / m?

O modelo aritmético visto linhas atras, visa
a eliminacdo de elementos que por motivos varios ndo possam ser
utilizados para a determinacio de um VALOR MEDIO

REPRESENTATIVO.
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No caso de cotagdes de imdveis, seriam
aqueles elementos extremamente discrepantes da média, os quais estariam

afetados, quase sempre, por um dos fatores abaixo:

1) Desconhecimento das condi¢des reais de mercado por parte de um dos

participantes da transagao;

2) Pretensoes exageradas de alguns vendedores;

3) Serem elementos muito antigos € que mesmo atualizados por indices

oficiais, ndo alcancariam as cotagdes vigentes;

4) Necessidade premente de comprar e vender;
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5) Serem elementos que ndo pertencam ao UNIVERSO em anélise;

6) Estarem afetados por condicdes ou fatos especiais e particulares;

7) Outros fatores ndo mencionados.

“In casu’” vertente, todos os elementos estao

inseridos no intervalo de confiancga, e a média aritmética deve prevalecer.

Logo, o valor unitario basico que representa
com o grau de certeza exigido por norma o valor real de mercado € o

equivalente a R$2.645,67 / m>.

Valor unitario basico determinado

Vub = R$2.645,67 / m?
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DETERMINACAO DO VALOR DO IMOVEL — TERRENO (Vt)

O valor do imdvel-terreno resulta do seguinte produto:

Vt = Vub X At, onde:

{1+[ (Fta-1) + (Fpa-1)]}

* Vt = valor do imovel terreno avaliando

* Vub = valor unitario basico de terreno determinado

* At = area total do terreno do imodvel avaliando

* Fta = fator de testada = ( 10,00 ) ** = 1,1076
6,00

Portanto, Fta-1 = 0,1076
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* Fpa = fator de profundidade = 1,00

pe = drea do terreno = 151,35 m? = 25,22 m (profundidade equivalente)
testada efetiva 6,00 m

Como: Mi < pe < Ma=> Fpa=1,00

Portanto, Fpa—1 = 0,00

Substituindo-se os valores na formula, tem-se:

Vt=_ R$2.645.67 / m* x 151,35 m?

{1+(0,1076 + 0,00 )}

Vt = R$361.522,35
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3.2) AVALIACAO DO IMOVEL BENFEITORIA

De acordo com o tipo e o padrio do imével
avaliando, extraidos do trabalho publicado pelo IBAPE “Valores de
Edifica¢cdes de Imoveis Urbanos — Unidades Isoladas - 2019 ( doc. Anexo

02 ), tem-se para a edificagdo em apreco:

Padrado: Residencial Padrao Médio (patamar médio)

=> Vuv = 2,154 x RgN

Portanto

Vuv 2,154 x R$1.554,54 / m?

Vuv

R$3.348,48 / m?
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A idade estimada (Ie) da construcido referente ao

imovel avaliando € de 35 anos. Da Tabela 1 , Anexo 02 , tem-se para o tipo

e padrdo de edificacao, os seguintes parametros :

Ir =70 anos ( vida referencial )
R =20% ( valor residual )

Ie / Ir = 35/70 = 50,00 %

A edificacdo em apreco ostenta estado de
conservagao “necessitando de reparos simples”, referéncia “e” do Quadro 1

(Anexo 02). Da Tabela 2, Anexo 02 , depreende-se o valor de 0,5119 para

o coeficiente K .

Portanto, o fator de obsoletismo € determinado
pela expressao :
foc=R + K (1-R)

foc =0,20 + 0,5119 ( 1- 0,20 ) = 0,6095
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O valor do imével - benfeitoria (Vb), resulta da

seguinte expressao:

Vb = Vuv x foc x Ac , onde:

* Vb - valor benfeitoria imovel avaliando

* Vuv - valor unitario de venda

* foc - fator de obsoletismo

* Ac - area total construida

Substituindo-se os valores, vem :

Vb

R$3.348,48 / m* x 0,6095 x 143,00 m?

Vb

R$291.848,49
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4) VALOR DO BEM - IMOVEL AVALIANDO (Vi)

O valor do bem-imoével constritado (Vi) é

resultante da soma do valor do terreno (Vt) mais o valor da benfeitoria

(Vb).

Vi =(Vt + Vb)

Vi =(R$361.522,35 + R$291.848,49)

Vi = R$653.370,84 ou em niimeros redondos :

Vip = R$653.400,00
(seiscentos e cinquenta e trés mil, e quatrocentos reais)

(Janeiro / 21)
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76

Foto 16 : Aspectos do corredor de acesso lateral do imovel avaliando

(pavimento inferior).
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6) ENCERRAMENTO

Nada mais havendo a ser considerado, da-se
por encerrado o presente laudo técnico, que se compde de 92 folhas (sendo

esta ultima datada e assinada), e mais 04 anexos.

O signatario coloca-se a disposi¢ao de Vossa

Exceléncia, para dirimir eventuais dividas que possam advir dos conceitos

aqui emitidos.

Sao Paulo, 02 de fevereiro de 2021.
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I. PREFACIO

INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA DE SAO PAULO - IBA-
PE/SP filiado ao IBAPE entidade Federativa Nacional — é o 6rgao de classe formado por Enge-
nheiros, Arquitetos e Empresas habilitadas que atuam na area das AVALIACOES, PERICIAS DE
ENGENHARIA, INSPECOES PREDIAIS E PERICIAS AMBIENTAIS no Estado de S&o Paulo, fundado
em 15 de janeiro de 1979.Trata-se de entidade sem fins lucrativos, tem como objetivo congre-
gar tais profissionais para intercambio e difusdo de informagdes e avancos técnicos. Defende,
ainda, interesses profissionais e morais dos seus associados e visa o aprimoramento profis-
sional nas areas afetas, realizando cursos, seminarios, workshops, palestras, reunides técnicas,

livros, artigos e normas.

A Camara de Avaliagdes do Instituto, ciente da importancia e relevancia do estudo “VALO-
RES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS” para os profissionais que atuam no segmento de
avaliacdes de imoveis, que foi originalmente publicado em 2002, desenvolveu extenso traba-
Iho para a sua atualizacdo,com as revisdes das tabelas e conversées promovidas em novembro
de 2006, a atualizacdo dos valores com base em pesquisas de mercado, além de adaptacdes
no texto para a devida adequagao aos novos conceitos normativos e técnicos trazidos a baila

desde a primeira publicacdo, até a presente data.

Em favor do rigor técnico e com o objetivo de delimitar com clareza seu uso, se impés a di-
visdo do consagrado trabalho em duas partes. A primeira parte é composta por este “VALORES
DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS - UNIDADES ISOLADAS’, dedicado as Unidades Isola-

das, ou seja, tratou especificamente das tipologias de Barracos, Casas, Galpbes e Coberturas.

Sustenta o cdlculo do valor de mercado de venda de edificagdes, tanto na aplicacdo do
Método Evolutivo, como também para a comparac¢ao de edificagdes de padrdes distintos, na
aplicacdo do Método Comparativo Direto de Dados de Mercado.Importa salientar que o referido
Método Comparativo Direto de Dados de Mercado deve ser preferido sempre que possivel, para
a determinacao do Valor de Mercado, conforme a ABNT NBR 14.653-2: 2011 - Avaliacdo de

Iméveis Urbanos.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ALMIR FRANCO DE LIMA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/02/2021 as 22:39 , sob o nimero WSAN21700260650
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1002855-68.2019.8.26.0001 e codigo D20E22F.
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A segunda parte ¢ denominada ““indice de Unidades Padronizadas” e é dedicada as tipo-
logias de Apartamento e Escritério. Permite apenas a comparacdo de edificagbes de padroes
distintos, na aplicacdo do Método Compatrativo Direto de Dados de Mercado, seja no tratamento
por fatores, como no tratamento cientifico. Isso se deve porque o Método Evolutivo nao é apro-
priado ao calculo do valor mercado de venda de Unidades Imobilidrias Padronizadas, ou seja,

das edificacoes das referidas tipologias de Apartamentos e de Escritdrios.

Essa atualizacdo da publicacéo “VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS” é o re-
sultado de amplo estudo do mercado imobilidrio na Cidade de Sdo Paulo e sua Regido Me-
tropolitana, visando atender a necessidade de critérios e procedimentos para a avaliacdo de
benfeitorias urbanas em condicdes homogéneas de mercado. O seu conteido compreende
aspectos qualitativos e quantitativos que permitem o enquadramento de padrdes constru-

tivos dentre diversas tipologias, além de recomendacgdes quanto ao critério de depreciacdo.

Essa atualizacdo mantém no “Apéndice 1" o procedimento empregado para dedugdo dos
indices, que consta da edicao de 2017 e que reuniu importantes informacgdes, para maior en-
tendimento das condic¢bes consideradas, bem como evidenciar o alcance e aplicabilidade dos
coeficientes e ferramentas disponibilizadas na referida publicacao, o que facilita o seu correto

emprego nos trabalhos avaliatérios.

Sao Paulo, 19 de maio de 2019.

Eng. Antonio Carlos Dolacio
Presidente
(Gestao 2018-2019)

Eng. Luiz Henrique Cappellano
Diretor Técnico do IBAPE/SP
(Gestao 2018-2019)

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ALMIR FRANCO DE LIMA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/02/2021 as 22:39 , sob o nimero WSAN21700260650
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1002855-68.2019.8.26.0001 e codigo D20E22F.
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E uma satisfacdo muito grande, nesse fim de ano de 2017 e final de nossa gestao frente ao
IBAPE/SP, poder prefaciar o estudo “Valores de Edificacdes em Iméveis Urbanos”, de impor-

tancia reconhecida para os profissionais que militam em Pericias de Engenharia e Avaliagdes.

Este estudo resulta da dedicacao e esforco dos colegas atuantes na Camara de Avaliacdes
do IBAPE/SP, capitaneados durante o biénio 2016-2017 pelo Eng. Marcos Mansour Chebib

Awad, cujo entusiasmo pelo tema é por todos reconhecido.

O presente trabalho exigiu bastante folego, tendo se iniciado na gestdo 2014-2015, presi-
dida pela Eng. Flavia Zoega Andreatta Pujadas, envolvendo extensas pesquisas de mercado e

analises, ora consolidadas.

Corresponde a continuidade dos trabalhos de profissionais das geragdes que nos antece-
deram, cuja origem remonta as décadas de 1960 e 1970, quando os chamados “peritos” tive-
ram que criar instrumentos para dar respostas rapidas as crescentes demandas decorrentes
da expansao de crédito e das desapropriagdes associadas as obras de infraestrutura urbana,
procurando padronizar critérios para a precificacdo do chamado “terceiro componente’a“van-

tagem da coisa feita”

Coragem e energia nao faltaram aquela geracdo, que procurou bem conceituar o pro-
blema e soluciona-lo de forma pratica, com muito menos recursos tecnolégicos e de aces-
so a informacdo do que os hoje disponiveis. Atualizagées importantes foram realizadas
na década de 2000, em estudos coordenados pela querida Profa. Arq. Ana Maria de Biazzi

Dias de Oliveira.

A experiéncia mostra que esta publicacdo do IBAPE/SP acaba se tornando paradigma
nacional, utilizada, com ajustes, em varios locais do pais, ainda que tal situacdo extrapole as
premissas dos estudos que a embasam. Com frequéncia é também utilizada para o estabele-
cimento de varidveis “proxy” em modelos estatisticos. Tais aplicacdes “fora da caixa” somente
aumentam a responsabilidade dos autores e editores, que entendem a importancia de se di-

vulgar um trabalho tecnicamente embasado em um pais com tantas caréncias.

A atual edicéo é, falando sem falsa modéstia e em nome do grupo, um primor de clareza
e cuidado conceitual, consolidado e divulgado somente apds o esgotamento de andlises e

discussoes técnicas, muitas vezes acaloradas.

WSAN21700260650

umero

do original, assinado digitalmente por ALMIR FRANCO DE LIMA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/02/2021 as 22:39, sob o n

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1002855-68.2019.8.26.0001 e codigo D20E22F.
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Desejo aos colegas bom uso do presente estudo, entendendo seu alcance e limitagdes, e =

[22]
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Sao Paulo, dezembro de 2017.

Eng. Eduardo Rottmann, M.Sc.
Presidente do IBAPE/SP
(Gestdo 2016-2017)
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Il. INTRODUCAO

Este estudo tem por objetivo subsidiar a avaliacdo de edificacdes urbanas na Regidao Me-
tropolitana de Sao Paulo, seja para o calculo do valor de venda e para a aplicacdo do Método
Evolutivo, como também para a comparacao de edificacdes de padrdes distintos, na aplicagdo

do Método Comparativo Direto de Dados de Mercado.

Para atingir esse objetivo, dada a facilidade de uso e aceita¢do pelos profissionais avaliado-
res, esta edicdo manteve estrutura similar, mas com pequenas adaptacdes, do anterior Valores
de Edificagées de Imédveis Urbanos (2017,2007 e 2002) e também do estudo original Edificacées
- Valores de Venda (1987), elaborado pela Comissdo de Peritos nomeada pelo Provimento n°
02/86 dos M.M. Juizes de Direito das Varas da Fazenda Municipal da Capital.

Este trabalho, Parte 1 (unidades isoladas), editado pelo IBAPE/SP em 2017 e atualizado este
ano de 2019, tratou das tipologias de Barracos, Casas, Galpdes e Coberturas. A atualizacdo dos
indices dos Barracos teve como data base o ano de 2019, jd as Casas, Galpées e Coberturas teve

como data base o ano de 2017.

Também compreende importante revisao metodoldgica, com a retirada de Apartamentos
e de Escritérios (denominadas unidades padronizadas), que serao tratadas em estudo distinto,
que tera o objetivo exclusivo de subsidiar a comparagao de edificagdes de padrdes distintos,

na aplicacdo do Método Comparativo Direto de Dados de Mercado.

A presenca de tais tipologias de Apartamentos e de Escritérios na edicao anterior,embora
nao se prestasse para a determinacéao da parcela do custo ou do valor das edificacbes no Mé-

todo Evolutivo, dava ensejo a ambiguidade.

Assim como na edicado anterior de 2017, nédo integrou o escopo dos trabalhos a atualizacdo
das caracteristicas das tipologias construtivas ou a validacdo do critério de depreciacdo das

edificacbes.

Os coeficientes apresentados expressam os Valores de Venda de edificacbes, que diferem
dos seus respectivos custos de reproducao ou de reedicdo porque ja contemplam o Fator de
Comercializagdo médio do mercado para as regides e periodo pesquisados. Ndo obstante, este

Fator Comercializagdgo médio ja embutido no estudo pode sofrer variacdes regionais ou tem-
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porais e deve ser ajustado as condicdes especificas da regido em estudo no momento da ava-

liagdo, com o emprego do Fator de Ajuste ao Mercado.

Finalmente, observamos que o emprego do Valor de Venda de edificacdes em substituicao
ao respectivo custo de reedigcdo constitui um mero artificio matematico que esta em conso-

nancia com Método Evolutivo e com a ABNT NBR 14.653-2: 2011 - Avaliagédo de Iméveis Urbanos,

conforme demonstracéo tedrica apresentada no corpo deste estudo.

Sa0 Paulo, protocolado em 02102/2021 as 22:39 , sob o nimero WSAN21700260650
.do, informe o processo 1002855-68.2019.8.26.0001 e codigo D20E22F.
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Ill. PROCEDIMENTOS DE CALCULO

O Método Evolutivo permite o célculo do valor de mercado de um imodvel a partir do
valor de seu terreno, dos custos de reproducdo das benfeitorias devidamente depre-

ciadas e do fator de comercializacéo.

Vi=(V1+Cs)xFc[Equacio 1]

Em que:

3.13

Vi —Valor de mercado do imoével.

VT - Valor do terreno, calculado com o uso do Método Comparativo Direto de Dados de

Mercado ou, em sua impossibilidade, do Método Involutivo.
V8 — Valor de venda da benfeitoria ou da edificacao.

Cs - Custo de reedicdo da benfeitoria, apropriado pelo Método Comparativo Direto de

Custos ou pelo Método da Quantificagéo de Custo.

Fc - Fator de Comercializacdo, que pode ser maior ou menor do que a unidade, em

funcao da conjuntura do mercado em estudo na época da avaliagao.

O presente estudo calculou, com uso do Método Evolutivo e do procedimento que é
detalhado no Apéndice I, os Valores de Venda das edificagbes, que diferem dos seus res-
pectivos custos de reedicdo porque ja contemplam o Fator de Comercializagdo médio

e/ou equivalente observado no mercado a época em que foi pesquisado.

Matematicamente, tem-se que:

Vi=VT + VB [EqQuAcio 2]

VB = CB x Fc'[EquAcAo 3]

11
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Onde:
Vi - Valor de mercado do imdvel.
VT —Valor do terreno.
Vs - Valor de venda da benfeitoria ou da edificagao.
Cs - Custo de reedicdo da benfeitoria.

Fc' — Fator de comercializacdo equivalente, tal que, aplicado ao custo de reedicdo da

benfeitoria, permita calcular o valor de mercado do imével.

3.1.4 O ajuste matematico proposto com o emprego do Fator de Comercializagdo Equivalente
constitui um artificio de calculo, que preserva integralmente o Método Evolutivo (Equa-
¢do 1),na medida em que ha uma relacdo matematica entre o Fator de ComercializagcGo
Equivalente e o Fator de Comercializagdo, que mantém inalterado o Valor de Mercado

do imdvel.
3.1.5 Essa relacdo matematica é dada abaixo, na equacéo seguinte:

Fc'=Fc+Vrx(Fc-1)/Cs[EquacAo 4]

Tal que:
Vi=(Vr+Cs)xFc
e
Vi=Vr+Vs
Ou seja:

(Vr+Cs)xFc=Vr+Vs

3.2.1 O Valor de Venda da Benfeitoria (V8) deve ser calculado pela expressao:

Ve = CUB-SP x Pc x Ac x Foc [EQuacio 5]
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Sendo:

3.2.2

3.23

Onde:

3.24

VALORES DE EDIFICAGOES DE IMOVEIS HgBIQ&S

V8 - Valor de venda da benfeitoria ou da edificacdo, valido para a Regido Metropolitana

de S&o Paulo.

CUB-SP - Custo Unitario Basico da Construcao Civil no estado de Sao Paulo, calculado
e divulgado mensalmente pelo Sindicato da Industria da Construcédo Civil do Estado

de S&o Paulo - Sinduscon/SP em conformidade com os critérios da ABNTNBR 12.721.

Pc - indice referente a tipologia e padrao construtivo da edificacdo em apreco, definido

com base na sua similaridade com os padrdes deste estudo.
Ac - Area construida da edificacdo em apreco.

Foc - Fator de Adequacao ao Obsoletismo e ao Estado de Conservacao referente a edi-

ficacdo em apreco.

A depreciacao das edificacbes pode ser calculada pelo critério de Ross-Heidecke, que
leva em conta o obsoletismo, o tipo de construcdo e respectivos padrdes de acaba-

mento, bem como o estado de conversao.

O Fator de Adequacdo ao Obsoletismo e ao Estado de Conservagdo é determinado pela

expressao:

Foc=R+Kx(1-R)[EquAcio 6]

Foc - Fator de Adequacéo ao Obsoletismo e ao Estado de Conservacao.

R - Valor residual corresponde ao padrao da edificacdo, expresso em percentagem do

valor de reproducao, conforme Tabela 1.
K - Coeficiente de Ross-Heidecke.
O coeficiente de Ross-Heidecke é dado pela expressao:

K=(1-Ec)x{1-[le/Ir+(le/Ir)2]/2}[Equacio 7]
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Onde:
K — Coeficiente de Ross-Heidecke.

Ec - Depreciacao decorrente do estado de conservagao, expresso em percentagem,

conforme Quadro 1.
It - Idade da edificacdo na época de sua avaliagao, definida em anos.

Ir — Vida referencial da edificacédo, definida em anos e que depende de sua tipologia,

conforme Tabela 1 acima.

3.2.5 A vida referencial (Ir) e o valor residual (R) estimados para os padroes especificados

neste estudo sao definidos na Tabela 1.

Tabela 1 - Vida referencial (Ir) e o valor residual (R) para as tipologias deste estudo

Grupo Padrio Idade Referencial - Valor Residual
P Ir (anos) -R (%)
1.1 — Padréo Rustico 5 0%
1.BARRACO
1.2 — Padréo Simples 10 0%
2.1 - Padrao Rustico 60 20%
2.2 — Padrao Proletario 60 20%
2.3 — Padrao Econémico 70 20%
2.4 - Padrao Simples 70 20%
2.CASA
2.5 — Padrao Médio 70 20%
2.6 — Padrao Superior 70 20%
2.7 - Padrao Fino 60 20%
2.8 — Padrao Luxo 60 20%
3.1 - Padrao Econémico 60 20%
B 3.2 - Padrao Simples 60 20%
3.GALPAO
3.3 — Padrao Médio 80 20%
3.4 — Padrao Superior 80 20%
4.1 - Padrao Simples 20 10%
4,COBERTURA 4.2 - Padrao Médio 20 10%
4.3 - Padrao Superior 30 10%
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3.26

A idade da edificacdo na época de sua avaliacdo (Ie) é aquela estimada em razdo do
obsoletismo da construcdo avalianda, quando deverd ser ponderada: a arquitetura, a

funcionalidade e as caracteristicas dos materiais empregados nos revestimentos.

3.2.7 Aidade da edificacdo na época de sua avaliacdo (Ie) ndo pode ser superior a sua idade
real. O estado de conservacao nao deve ser levado em conta na fixagao desta idade.
3.2.8 O estado de conservacao deve ser fixado em razdo das constatacdes da vistoria, que
deverd atentar para as condicbes aparentes de: sistema estrutural, de cobertura, hi-
drdulico e elétrico; paredes, pisos e forros, inclusive seus revestimentos. Deve sopesar
0s custos para recuperacao total da edificacao.
3.29 O estado de conservacao da edificacdo deve ser classificado segundo a graduacao re-
ferencial que consta do Quadro 1 seguinte.
Quadro 1 - Estado de Conservacao - Ec
Estado da Depreciacao -
Ref. 5 = P < Caracteristicas
Edificacao (%)
Edificacao nova ou com reforma geral e substancial, com
A | Nova 0,00 menos de dois anos, que apresente apenas sinais de
desgaste natural da pintura externa.
Edificacdo nova ou com reforma geral e substancial, com
B Entre nova e 032 menos de dois anos, que apresente necessidade apenas
regular ! de uma demao leve de pintura para recompor a sua
aparéncia.
Edificacao seminova ou com reforma geral e substancial
entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
C | Regular 2,52 J geral p per
apenas com reparos de eventuais fissuras superficiais
localizadas e/ou pintura externa e interna.
Edificacdo seminova ou com reforma geral e substancial
Entre regular e )
: entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
D necessitando de 8,09 X . L
. com reparo de fissuras e trincas localizadas e superficiais e
reparos simples - ;
pintura interna e externa.
Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
. intura interna e externa, apos reparos de fissuras e
Necessitando de pr . P P «
E 18,10 trincas superficiais generalizadsas, sem recuperacao do

reparos simples . - .
P P sistema estruturasl. Eventualmente, revisao do sistema

hidraulico e elétrico.
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Estado da Depreciacao .
Ref. . - P < Caracteristicas
Edificacao (%)
Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, apds reparos de fissuras e
trincas, com estabilizacao e/ou recuperacdo localizada do
. sistema estrutural. As instalagdes hidraulicas e elétricas
Necessitando de ; - x
; possam ser restauradas mediante a revisdao e com
F reparos simples a 33,20 s
. substitiucdo eventual de algumas pecas desgastadas
importantes L.
naturalmente. Eventualmente possa ser necessdria a
substituicado dos revestimentos de pisos e paredes, de um,
ou de outro comodo. Revisao da impermeabiliazagdo ou
substituicao de telhas da cobertura.
Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, com substituicao de panos
de regularizacao da alvenaria, reparos de fissuras e
. trincas, com estabilizacao e/ou recuperacao de grande
Necessitando . . ~ S an
parte do sistrema estrutural. As instalagées hidrdulicas e
G | dereparos 52,60 - . Lo
. elétricas possam ser restauradas mediante a substituicdo
importantes o -
das pecas aparentes. A substituicdo dos revestimentos
de pisos e paredes, da maioreia dos comodos, se faz
necessaria. Substituicao ou reparos importantes na
impermeabilizacdo ou no telhado.
Edificagdo cujo estado geral seja recuperado com
Necessitando estabilizacao e/ou recuperacdo do sistema estrutural,
de reparos substituicdo da regularizacdo da alvenaria, reparos de
H | importantes a 75,20 fissuras e trincas. Substituicao das instalagoes hidraulicas
edificacao sem e elétricas. Substituicdo dos revestimentos de pisos
valor e paredes. Substituicdo da impermeabilizacdo ou do
telhado.
| Sem valor 100,00 Edificacao em estado de ruina.

NOTA: As caracteristicas relativas aos estados de conservacdo supra explicitadas devem ser tomadas como

referéncia geral, cabendo ao avaliador a ponderacéao das observagoes colhidas em vistoria.

3.2.10 A Tabela 2 apresentada na sequéncia apresenta o coeficiente de Ross-Heidecke calcu-

16

lado conforme Equagdo 7.Para consulta-la:

Na linha, entra-se com o nimero da relacdo percentual entre a idade da edificacao

na época de sua avaliacao Ie - e a vida referencial Ir - relativa ao padrao dessa cons-

trucao, conforme Tabela 1.

Na coluna, utiliza-se a letra correspondente ao estado de conservacao da edifica-

¢ao, fixando segundo as faixas especificas no Quadro 1.
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Idade em Estado de Conservacao - Ec
% da vida A B d D E F G H
referencial 0,00% 0,32% 2,52% | 8,09% | 18,10% | 33,20% | 52,60% | 75,20%
2% 0,9898 0,9866 0,9649 0,9097 0,8106 0,6612 0,4692 0,2455
4% 0,9792 0,9761 0,9545 0,9000 0,8020 0,6541 0,4641 0,2428
6% 0,9682 0,9651 0,9438 0,8899 0,7930 0,6468 0,4589 0,2401
8% 0,9568 0,9537 0,9327 0,8794 0,7836 0,6391 0,4535 0,2373
10% 0,9450 | 0,9420 | 0,9212 | 0,8685 | 0,7740 | 0,6313 | 0,4479 | 0,2344
12% 0,9328 0,9298 0,9093 0,8573 0,7640 0,6231 0,4421 0,2313
14% 0,9202 0,9173 0,8970 0,8458 0,7536 0,6147 0,4362 0,2282
16% 0,9072 0,9043 0,8843 0,8338 0,7430 0,6060 0,4300 0,2250
18% 0,8938 0,8909 0,8713 0,8215 0,7320 0,5971 0,4237 0,2217
20% 0,8800 | 0,8772 | 0,8578 | 0,8088 | 0,7207 | 0,5878 | 0,4171 | 0,2182
22% 0,8658 0,8630 0,8440 0,7958 0,7091 0,5784 0,4104 0,2147
24% 0,8512 0,8485 0,8297 0,7823 0,6971 0,5686 0,4035 0,2111
26% 0,8362 0,8335 0,8151 0,7686 0,6848 0,5586 0,3964 0,2074
28% 0,8208 0,8182 0,8001 0,7544 0,6722 0,5483 0,3891 0,2036
30% 0,8050 | 0,8024 | 0,7847 | 0,7399 | 0,6593 | 0,5377 | 0,3816 | 0,1996
32% 0,7888 0,7863 0,7689 0,7250 0,6460 0,5269 0,3739 0,1956
34% 0,7722 0,7697 0,7527 0,7097 0,6324 0,5158 0,3660 0,1915
36% 0,7552 0,7528 0,7362 0,6941 0,6185 0,5045 0,3580 0,1873
38% 0,7378 0,7354 0,7192 0,6781 0,6043 0,4929 0,3497 0,1830
40% 0,7200 | 0,7177 | 0,7019 | 0,6618 | 0,5897 | 0,4810 | 0,3413 | 0,1786
42% 0,7018 0,6996 0,6841 0,6450 0,5748 0,4688 0,3327 0,1740
44% 0,6832 0,6810 0,6660 0,6279 0,5595 0,4564 0,3238 0,1694
46% 0,6642 0,6621 0,6475 0,6105 0,5440 0,4437 0,3148 0,1647
48% 0,6448 0,6427 0,6286 0,5926 0,5281 0,4307 0,3056 0,1599
50% 0,6250 | 0,6230 | 0,6093 | 0,5744 | 0,5119 | 0,4175 | 0,2963 | 0,1550
52% 0,6048 0,6029 0,5896 0,5559 0,4953 0,4040 0,2867 0,1500
54% 0,5842 0,5823 0,5695 0,5369 0,4785 0,3902 0,2769 0,1449
56% 0,5632 0,5614 0,5490 0,5176 0,4613 0,3762 0,2670 0,1397
58% 0,5418 0,5401 0,5281 0,4980 0,4437 0,3619 0,2568 0,1344
60% 0,5200 | 0,5183 | 0,5069 | 0,4779 | 0,4259 | 0,3474 | 0,2465 | 0,1290
62% 0,4978 0,4962 0,4853 0,4575 0,4077 0,3325 0,2360 0,1235
64% 0,4752 0,4737 0,4632 0,4368 0,3892 0,3174 0,2252 0,1178
66% 0,4522 0,4508 0,4408 0,4156 0,3704 0,3021 0,2143 0,1121
68% 0,4288 0,4274 0,4180 0,3941 0,3512 0,2864 0,2033 0,1063
70% 0,4050 | 0,4037 | 0,3948 | 0,3722 | 0,3317 | 0,2705 | 0,1920 | 0,1004
72% 0,3808 0,3796 0,3712 0,3500 0,3119 0,2544 0,1805 0,0944
74% 0,3562 0,3551 0,3472 0,3274 0,2917 0,2379 0,1688 0,0883
76% 0,3312 0,3301 0,3229 0,3044 0,2713 0,2212 0,1570 0,0821
78% 0,3058 0,3048 0,2981 0,2811 0,2505 0,2043 0,1449 0,0758
80% 0,2800 | 0,2791 | 0,2729 | 0,2573 | 0,2293 | 0,1870 | 0,1327 | 0,0694
82% 0,2538 0,2530 0,2474 0,2333 0,2079 0,1695 0,1203 0,0629
84% 0,2272 0,2265 0,2215 0,2088 0,1861 0,1518 0,1077 0,0563
86% 0,2002 0,1996 0,1952 0,1840 0,1640 0,1337 0,0949 0,0496
88% 0,1728 0,1722 0,1684 0,1588 0,1415 0,1154 0,0819 0,0429
90% 0,1450 | 0,1445 0,1413 0,1333 0,1188 | 0,0969 0,0687 0,0360
92% 0,1168 0,1164 0,1139 0,1074 0,0957 0,0780 0,0554 0,0290
94% 0,0882 0,0879 0,0860 0,0811 0,0722 0,0589 0,0418 0,0219
96% 0,0592 0,0590 0,0577 0,0544 0,0485 0,0395 0,0281 0,0147
98% 0,0298 0,0297 0,0290 0,0274 0,0244 0,0199 0,0141 0,0074
100% 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000
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Os indices apresentados neste estudo apropriam o Fator de ComercializagGo médio
praticado no mercado na época e nos bairros pesquisados. E cedico que o referido

Fator de Comercializagdo pode sofrer consideraveis variagdes regionais e temporais.

As variacdes regionais podem ser observadas mesmo entre duas regides com mesma
caracteristica geoecondémica, enquanto as variacdes temporais decorrem de alteracdes

conjunturais do mercado com o passar do tempo.

Ademais, certas diferencas nas caracteristicas dos proprios eventos amostrais e do imoé-
vel avaliando de cada diferente trabalho, em relacdo aos paradigmas desta publicagao,
notadamente como a relagao entre a drea construida e a area de terreno, também po-

dem afetar o Fator de Comercializagcdo que deve ser aplicado em cada caso concreto.

Assim, recomenda-se a aplicacdo de um fator de ajuste sobre o resultado da soma do
valor do terreno ao valor da benfeitoria. Este fator, denominado Fator de Ajuste ao Mer-
cado, deve ser inferido no mercado da regiao a partir de iméveis similares e aplicado

conforme Equagdo 8 apresentada na sequéncia:

Vi= (V1 +Vs)xFam[Equacio 8]

Vi - Valor de mercado do imével.

V1 - Valor do terreno, calculado pelo Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

ou pelo Método Involutivo.

Ve - Valor de venda da benfeitoria ou da edificacdo, calculado conforme especificado

neste estudo.

Fam — Fator de ajuste ao mercado, que pode ser maior ou menor que a unidade, em
funcdo das diferentes condi¢cdes do mercado em estudo, em relacéo as encontradas no

momento de elaboracdo deste estudo.

Tal como o Fator de Comercializagéo Equivalente, o Fator de Ajuste ao Mercado também
constitui um mecanismo de célculo que preserva integralmente o Método Evolutivo

(Equagdo 1), na medida em que também ha uma relacdo matematica entre o Fator de

_fls. 300
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Comercializagdo, o Fator de Comercializagdo Equivalente e o Fator de Ajuste ao Mercado,
que mantém inalterado o Valor de Mercado do imdvel.
Essa relagdo matemética é dada abaixo:

Fam=Fcx (Vr+Cs)/(VT+Ve)[EQuacio 9]

Em que:

3.4.1

34.2

34.3

Fam — Fator de ajuste ao mercado.

Fc — Fator de comercializacdo praticado no mercado a época da avaliacéo.
V1 - Valor do terreno a época da avaliacao.

(s — Custo de reedicdo da benfeitoria.

V8 - Valor de venda da benfeitoria ou da edificacéo, calculado conforme especificado

neste estudo.

Os indices apresentados neste estudo podem ser empregados no Método Comparativo
Direto de Dados de Mercado, para compor varidveis proxy do padrdo construtivo, por

exemplo, na busca dos valores de venda ou locativo de mercado.

No emprego do tratamento por fatores, o efeito homogeneizante de varidvel com-
posta por indices definidos neste estudo deve ser validado conforme procedimento
definido para as varidveis obrigatdrias, item 10.6.4 da Norma para avaliagédo de imodveis
urbanos do IBAPE/SP - 2011.

Quando o estudo for empregado para a determinagao do valor residual do terreno em

comparativos compostos de terreno com benfeitorias, deve-se:

Aplicar o fator oferta sobre o valor global da oferta e ndo apenas na parcela terreno
e; Considerar o Fator de Ajuste ao Mercado especifico para a regido em estudo e para
a data de referéncia do trabalho, que deve ser definido de acordo com o Grau de

Fundamentacdo almejado.

19

WSAN21700260650

umero

do original, assinado digitalmente por ALMIR FRANCO DE LIMA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/02/2021 as 22:39, sob o n

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1002855-68.2019.8.26.0001 e codigo D20E22F.

Este documento



VALORES DE EDIFICAGCOES DE IMOVEIS URBANOS fls. 302

ibape se

344 Aexpressdo seguinte expde a forma de cdlculo do Valor Unitério Basico do Terreno (Vur).

Em que:

Vur=(VoxFr/Fam-Vg) /At [Equacio 10]

Vut - Valor unitério basico do terreno.

Vo - Valor do imdvel, ofertado ou negociado.

Fr — Fator oferta ou Fator fonte.

Fam — Fator de ajuste ao mercado.

Ve - Valor de venda da benfeitoria ou da edificacdo, calculado conforme especificado

neste estudo.

AT - Area do terreno.

351

Para efeito de enquadramento do Laudo de Avaliacdo quanto a Fundamentacdo no

emprego do Método da Quantificagdo de Custo, o critério de depreciacdo apresentado

neste estudo permite atingir ao Grau Il do item 3 da Tabela 6 da ABNT NBR 14.653-2:

2011 - Avaliagdo de Iméveis Urbanos.

Tabela 3 - Grau de fundamentacéao no caso da utilizacdo do método da quantificacdo de custo de
benfeitorias (Tabela 6 da ABNT NBR 14.653-2:2011 - Avaliagéo de Imdveis Urbanos)

fisica

de novo ou Casos de bens
novos ou projetos hipotéticos

considerando-se idade,
vida Util e estado de
conservagao

. Grau
Item | Descricao
m ] |
Pela utilizacdo Pela utilizacdo de
Estimativa Pela elaboracao de de custo unitario custo unitario basico
1 do custo or¢amento, no minimo basico para projeto para projeto diferente
direto sintético semelhante ao do projeto padrao,
projeto padrao com os devidos ajustes
2 BDI Calculado Justificado Arbitrado
Calculada por levantamento galculadta\ por
< métodos técnicos
Depreciacio do custo de recuperacgéao do consagrados
3 bem, para deixa-lo no estado ! Arbitrada
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Para efeito de enquadramento do Laudo de Avaliacdo quanto a Fundamentagdo no
emprego do Método Evolutivo, a utilizagao deste estudo para avaliacao das benfeitorias
permite ao Item 2 - Estimativa dos custos de reedicdo atingir o Grau de Fundamentacdo
I, conforme tabela seguinte, que foi adaptada da tabela 10 da ABNT NBR 14.653-2:2011

- Avaliagédo de Imoveis Urbanos.

3.5.3 Para essa mesma finalidade, o Fator de Ajuste ao Mercado (Fam) equipara-se ao Fator de
Comercializagéo (Fc) analisado no Item 3 da mesma tabela 10, conforme tabela 4 a seguir.
Tabela 4 - Grau de fundamentacao no caso da utilizacao do Método Evolutivo
e do estudo Valores de Edificagées de Iméveis Urbanos - 2019
(adaptada da Tabela 10 da ABNT NBR 14.653-2:2011 - Avaliagdo de Imdveis Urbanos)
X Grau
Item Descricao
n 1} 1
Grau lll de Grau ll de Grau | de
1 Estimativa do valor |  fundamentacdo no fundamentacao no fundamentacao no
do terreno método comparativo método comparativo método comparativo
ou no involutivo ou no involutivo ou no involutivo
Grau ll de
Estimativa dos Grau lll de fundamentagao Grau | de
5 custos de reedicdo fundamentacao no método da fundamentacao
ou do valor de no método da quantificagao do custo no método da
venda quantificagdo do custo | ouemprego doVEIU | quantificacdo do custo
-2019
ComF:rtc(?erzl?fa 0 Inferido em mercado Inferido em mercado
3 .g semelhante, com mais semelhante, com 03 Justificado
ou Fator de Ajuste R .
de 03 (trés) elementos (trés) elementos
ao Mercado

3.54 O enquadramento global do laudo deve considerar a soma de pontos obtidos para o

conjunto de itens e atender a tabela seguinte, que esclarece a tabela 11 da ABNT NBR

14.653-2:2011 - Avaliagdo de Imdveis Urbanos.
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Tabela 5 - Enquadramento do laudo segundo o grau de fundamentacéo no caso da utilizacdo do
Meétodo Evolutivo (adaptada da Tabela 11 da ABNT NBR 14.653-2: 2011 - Avalia¢do de Iméveis Urbanos)

. Grau
Requisitos
n 1l |
Pontos Minimos 8 5 3
Itens obrigatdrios no grau 1e2,com3no 1e2,com3no Todos
correspondente minimo no Grau ll minimo no Grau |

fls. 304

3.6.1

3.6.2

3.6.3

3.64

3.6.5

22

Para enquadramento nos padroes referendados neste estudo é necessario observar
0 conjunto das especificagbes arquitetonicas, considerando a distribuicdo interna, a
qualidade dos materiais e da execucao dos acabamentos, assim como o padrao da edi-
ficacdo em relagao ao predominante no seu entorno e a proporc¢ao adequada da area

construida em relacao a superficie do terreno que ocupa.

As especificacbes adotadas refletem as caracteristicas de maior incidéncia em cada
tipo, notadamente aquelas relativas a arquitetura, aos acabamentos e aos equipamen-
tos, sendo recomendado que, nas avaliagdes de construcdes antigas, sejam levadas em
conta caracteristicas originais da época para efeito de enquadramento nos padroes

deste estudo.

Os valores unitarios de lojas devem ser obtidos preferencialmente pelo uso do método
comparativo direto, podendo, somente em casos excepcionais, ser obtidos em fun¢ao
do enquadramento do padréo construtivo da edificacdo que a contenha ou em outros

padrdes previstos neste estudo.

Havendo, no mesmo imovel, edificacdes com padrdes diferentes, cada uma deve ser

avaliada pelo padréo respectivo.

As garagens ou outras partes componentes das constru¢des residenciais horizontais
podem ser avaliadas pelo mesmo valor atribuido ao corpo da edificacdo que integram,
desde que possuam as mesmas caracteristicas. Quando destacadas e/ou possuindo
caracteristicas diferentes, deve ser atribuido o valor correspondente ao seu padrao e,
no caso de se constituirem em coberturas acessoérias, considerar os valores previstos no

Grupo 3.1 - Coberturas deste estudo.
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IV. TIPOLOGIAS CONSTRUTIVAS

O apresentado na sequéncia resume as tipologias construtivas prevista no estudo.

Os indices pertinentes ao grupo 1 - Barraco foram revisados e atualizados nesta edicao,
enquanto os indices dos grupos 2 - Casa e 3 - Galpées e 4 — Coberturas foram revisados e atua-

lizados na edicdo anterior de 2017.0 Apéndice 1 apresenta os critérios de revisdo de todos eles.

Os descritivos destas tipologias também incorporam as caracteristicas quantitativas obser-

vadas na amostra tomada como referéncia.

Quadro 2 - Classificacao das Tipologias Construtivas

Grupo Validade dos Indices* Padrao
i 1.1- Padrao Rustico
1.BARRACO Apartir de
01/04/2019 1.2- Padrao Simples

2.1- Padrao Rustico
2.2- Padrao Proletério

2.3- Padrao Econémico

2.CASA A partir de 2.4- Padrdo Simples
01/11/2017 2.5- Padrao Médio
2.6 - Padrao Superior
2.7- Padrao Fino
2.8 - Padrao Luxo
3.1- Padrao Econémico
3.GALPAO A partir de 3.2- Padrédo Simples
01/11/2017 3.3- Padrao Médio
3.4- Padréo Superior
4.1- Padrao Simples
4.COBERTURA A partirde 01/11/2017 | 4.2- Padrédo Médio

4.3- Padrao Superior

* O emprego de qualquer um dos indices apresentados, em avaliacdes cuja data de referéncia do valor seja a partir
da data de validade dos indices, deve observar o disposto nos itens 3.4 e 3.6 deste estudo.
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1.1 PADRAO RUSTICO

GRUPO 1 - BARRACO

_fls. 306
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Tipicos de favelas e compostos geralmente por um cémodo, as vezes com banheiro. Construi-

dos de forma improvisada com sobras de materiais de construcao e outros, tais como papeldo,

compensado de madeira ou similar; piso em terra batida; instalagdes hidraulicas e elétricas

precarias.

Padrao

Intervalo de indices - Pc

Minimo

Médio |

Maximo

1.1 — Padréo Rustico

0,091

0,136

0,177

1.2 PADRAO SIMPLES

Tipicos de favelas, podendo ter mais de um cémodo e banheiro interno. Construidos com rea-

proveitamento de diversos tipos de materiais de construcao ou, as vezes, alvenaria sem reves-

timentos; piso cimentado ou atijolado; instalacdes hidraulicas e elétricas precdrias.

Padrao

Intervalo de indices - Pc

Minimo

Médio

Maximo

1.2 - Padrao Simples

0,178

0,203

0,234
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GRUPO 2 - CASA
2.1 PADRAO RUSTICO

Construidas sem preocupacdo com projeto, aparentemente sem utilizacdo de méo de obra
qualificada ou acompanhamento de profissional habilitado. Associadas a autoconstrucao, ge-
ralmente apresentam pé-direito aquém dos usuais e deficiéncias construtivas evidentes, tais
como desaprumos e desniveis. Na maioria das vezes sdo térreas, construidas em alvenaria e
normalmente sem estrutura portante. Cobertura em laje pré-moldada ou telhas em fibroci-
mento ondulada sobre madeiramento nao estruturado e sem forro. Fachadas desprovidas de
revestimentos e areas externas com pisos em terra batida ou cimentado rustico.

Caracterizam-se pelo uso apenas de materiais construtivos, de instalacdes e de acabamentos
indispensaveis, tais como:

Pisos: cimentado ou caco de ceramica.

Paredes: sem revestimentos internos ou externos.

Instalacdes hidraulicas: incompletas e com encanamentos aparentes.
Instalagdes elétricas: incompletas e com fiacdo exposta.

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

Intervalo de indices - Pc
Padrao 5 % 5
Minimo Médio Maximo
2.1 - Padrao Rustico 0,409 0,481 0,553
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22 PADRAO PROLETARIO

Construidas aparentemente sem preocupagao com projeto ou utilizacdo de mao de obra qua-
lificada. Na maioria das vezes sao construidas em etapas, compondo uma série de cbmodos
sem fun¢des definidas, podendo ocupar a totalidade do terreno e ter mais de um pavimento,
utilizando alvenaria e estrutura de concreto improvisada. Cobertura em laje pré-moldada, po-
dendo ter impermeabilizacao por processo simples ou telhas de fibrocimento sobre madeira-
mento ndo estruturado, sem forro. Geralmente associadas a autoconstrucdo, 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,
emboco ou reboco e dreas externas em terra batida, cimentado rustico ou sobras de materiais.

Caracterizam-se pela utilizacdo de materiais construtivos essenciais e aplicacdo de poucos aca-

bamentos, tais como:
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, ainda, sem

revestimentos.

Instalagées hidraulicas: incompletas, com pecas sanitarias simples e encanamentos even-
tualmente embutidos.

Instalagoes elétricas: incompletas e geralmente com fiagdes aparentes.

Intervalo de indices - Pc
Padrao
Minimo Médio Maximo
2.2 - Padréo Proletario 0,624 0,734 0,844
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2.3 PADRAO ECONOMICO

Construidas sem preocupacdo com projeto arquitetonico, satisfazendo distribuicao interna
basica, compostas geralmente de dois ou mais comodos, cozinha e banheiro. Na maioria das
vezes sdo térreas, erigidas em estrutura simples e alvenaria de tijolos de barro ou de blocos de
concreto, total ou parcialmente revestida. Cobertura em laje pré-moldada impermeabilizada
por processo simples ou telhas de cimento amianto ou barro sobre estrutura de madeira, po-

dendo apresentar forros. Areas externas em cimentado rustico ou revestidas com caco de cera-

mica ou similar. Fachadas normalmente com emboco ou reboco, podendo ter pintura comum.

Caracterizam-se pela utilizacdo de materiais construtivos basicos e pelo emprego de acaba-
mentos de qualidade inferior, restritos a alguns cdmodos, tais como:

Pisos: cimentado, ceramica ou caco de ceramica.

Paredes: pintura simples sobre emboc¢o ou reboco; barra impermeével ou azulejo comum
nas dreas molhadas, eventualmente até o teto.

Forros: sem revestimentos ou pintura sobre emboco e reboco sobre a prépria laje; ou sobre
madeira comum.

Instalagées hidraulicas: minimas, geralmente embutidas; aparelhos sanitarios de louca co-
mum e metais de modelo simples.

Instalagoes elétricas: sumarias, em geral embutidas e com nimero minimo de pontos de
luz, interruptores e tomadas, utilizando componentes comuns.

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

Intervalo de indices - Pc
Padrao
Minimo Médio Maximo
2.3 - Padrao Econdmico 0,919 1,070 1,221
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24 PADRAO SIMPLES

Edificacdes térreas ou assobradadas, podendo ser geminadas, inclusive de ambos os lados,
satisfazendo a projeto arquiteténico simples, geralmente compostas de sala, um ou mais dor-
mitorios, banheiro, cozinha, podendo dispor de dependéncias externas para servicos e cober-
tura simples para um veiculo. Estrutura simples de concreto e alvenaria de tijolos de barro
ou de blocos de concreto, revestidas interna e externamente. Cobertura em laje pré-moldada
impermeabilizada ou telhas de cimento amianto ou barro sobre estrutura de madeira, com for-
ro. Areas externas sem tratamentos especiais, eventualmente pisos cimentados ou revestidos
com caco de ceramica ou ceramica comum. Fachadas normalmente pintadas a latex sobre em-
boco ou reboco, podendo ter aplicacdo de pastilhas, ceramicas ou equivalentes, na principal.

Caracterizam-se pela utilizacdo de materiais construtivos e acabamentos econémicos e sim-

ples, tais como:
Pisos: ceramica comum, taco, forracdo de carpete.

Paredes: pintura sobre emboco ou reboco; eventualmente azulejo até o teto nas dreas mo-
Ihadas.

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

Instalagées hidraulicas: embutidas e restritas aos componentes essenciais, dotadas de pe-

¢as sanitarias comuns e metais de modelo simples.

Instalagées elétricas: embutidas, com pontos de iluminagao basicos, reduzido nimero de
tomadas e utilizando componentes comuns.

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

Intervalo de indices - Pc
Padréo 5 . 5
Minimo Médio Maximo
2.4 - Padrao Simples 1,251 1,497 1,743
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2.5 PADRAO MEDIO

Edificacdes térreas ou assobradadas, podendo ser isoladas ou geminadas de um dos lados,
apresentando alguma preocupacgdo com o projeto arquitetonico, principalmente no tocante
aos revestimentos internos. Compostas geralmente de sala, dois ou trés dormitérios (eventual-
mente uma suite), banheiro, cozinha,dependéncias para empregada e abrigo ou garagem para
um ou mais veiculos.Estrutura 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 externas com pisos cimentados ou revestidos com ceramica co-
mum, podendo apresentar jardins. Fachadas normalmente pintadas a latex sobre emboco ou
reboco, usualmente com aplicacdo de pedras, pastilhas ou equivalentes, na principal.

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

Pisos: pedra comum, taco, assoalho, carpete, vinilico, ceramica esmaltada.
Paredes: pintura a latex sobre massa corrida ou gesso; azulejo até o teto nas dreas molhadas.
Forros: pintura sobre massa corrida na propria laje; gesso; madeira.

Instalagoes hidraulicas: completas, atendendo disposicdo basica,com pecas sanitdrias e seus
respectivos componentes de padrao comercial, podendo dispor de aquecedor individual.

Instalagdes elétricas: completas e com alguns circuitos independentes, satisfazendo distri-
buicao 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 aluminio e janelas com
venezianas de madeira ou de aluminio de padrao comercial.

Intervalo de indices - Pc
Padrao
Minimo Médio Maximo
2.5 - Padrdao Médio 1,903 2,154 2,355
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2.6 PADRAO SUPERIOR

Edificacdes em geral isoladas, podendo ser térreas ou com mais pavimentos, construidas
atendendo a projeto arquiteténico planejado no tocante a disposicdo interna dos ambientes
e a detalhes personalizados nas fachadas. Compostas geralmente de sala para dois ou mais
ambientes, trés ou mais dormitérios (pelo menos uma suite), banheiros, lavabo social, copa,
cozinha,além de dependéncias de servico completas e garagem para dois ou mais veiculos.Es-
trutura mista, cobertura de telhas de barro sobre estrutura de madeira ou lajes macicas imper-
meabilizadas com protecdo 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 aplicacdo de pedras ou equivalente.

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

Pisos: assoalho; carpete de alta densidade; ceramica esmaltada; placas de marmore, de gra-
nito ou similar com dimensées padronizadas.

Paredes: pintura acrilica sobre massa corrida ou gesso; ceramica, férmica ou pintura espe-
cial nas areas frias.

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

Instalagées hidraulicas: completas e executadas atendendo a projetos especificos; banhei-
ros com pecas sanitarias, metais e seus respectivos componentes de qualidade, podendo ser
dotados de sistema de aquecimento central.

Instalagoes elétricas: completas e compreendendo diversos pontos de iluminacao e to-
madas com distribuicdo utilizando circuitos independentes e componentes de qualidade,
inclusive pontos de telefone, de TV a cabo e, eventualmente, equipamentos de seguranca.

Esquadrias: madeira estruturada, ferro e/ou de aluminio, caracterizadas por trabalhos e pro-
jetos especiais.

Intervalo de indices - Pc
Padrao
Minimo Médio Maximo
2.6 — Padrao Superior 2,356 2,656 3,008
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2.7 PADRAO FINO

Edificacées em terrenos de grandes proporcdes, totalmente isoladas, obedecendo a projeto
arquitetonico peculiar,demonstrando preocupacdo com funcionalidade e a harmonia entre os
materiais construtivos, assim como, com os detalhes dos acabamentos aplicados. Compostas
normalmente de salas para trés ambientes ou mais (estar, jantar, escritérios, biblioteca, sala de
inverno, etc.), lavabo, sala de almoco, copa, cozinha com despensa, quatro ou mais dormitdrios
(geralmente suites), dependéncias para empregados e garagem para no minimo trés veiculos.
Areas livres planejadas atendendo projeto de paisagismo, podendo ter piscina, quadra espor-
tiva ou churrasqueira. Estrutura completa de concreto armado. Cobertura em laje impermea-
bilizada com produtos apropriados, obedecendo a projeto especifico e com protecao térmica
ou telhas de ceramica ou ardosia, sobre estrutura de madeira.Fachadas pintadas a latex acrilico
sobre massa corrida, textura ou com aplicacdo de pedras especiais ou materiais equivalentes,
com detalhes definindo um estilo arquiteténico.

Caracterizam-se pela utilizacdo de materiais construtivos e acabamentos especiais, geralmen-
te 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 decora-
do, porcelanato ou equivalente.

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

Instalacdes hidraulicas: obedecendo a projeto especifico, banheiros dotados de pecas sa-
nitarias e metais nobres, hidromassagem, aquecimento central.

Instalagoes elétricas: projetadas especialmente e utilizando circuitos independentes e com-
ponentes 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 ferra-
gens especiais.

Intervalo de indices - Pc
Padrao 5 % 5
Minimo | Médio | Maximo
2.7 - Padréo Fino 3,331 3,865 4,399
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2.8 PADRAO LUXO

Edificacoes em terrenos de amplas dimensdes, totalmente isoladas, satisfazendo a projeto
arquitetonico exclusivo, tanto na disposicdo e integracdo dos ambientes, amplos e bem pla-
nejados, como nos detalhes personalizados dos materiais e dos acabamentos utilizados. Ge-
ralmente prevendo salas para quatro ambientes ou mais (estar, jantar, escritérios, biblioteca,
lareira, musica, etc.), lavabo, sala de almoco, copa, cozinha, adega, despensa, quatro ou mais
suites, sendo uma master,dependéncias completas para empregados (mais de um dormitério),
garagem para quatro ou mais veiculos. Areas livres planejadas atendendo projeto paisagistico
especial, usualmente contendo area de lazer completa, tais como piscinas, vestiarios, quadras
de esportes, churrasqueira. Cobertura em lajes macicas com protecdo térmica ou telhas de
ceramica ou ardosia, sobre estrutura de madeira. Fachadas com tratamentos arquitetonicos
especiais, definidos pelo estilo do projeto de arquitetura.

Caracterizam-se pela natureza excepcionalmente nobre e diferenciada dos materiais e dos
acabamentos empregados, personalizados para reforcar a intencdo do projeto, geralmente es-
pecialmente desenhados e caracterizados por trabalhos especiais e com acessoérios fabricados
por encomenda.

Intervalo de indices - Pc

Padrao
Minimo Médio Maximo

2.8 — Padrédo Luxo 4,843 - -
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3.1 PADRAO ECONOMICO

Com um s6 pavimento e vaos de pequenas propor¢des, podendo chegar até dez metros, fe-

VALORES DE EDIFICAGOES DE IMOVEIS HgBIg\i%S

GRUPO 3 - GALPAO

chamentos com alvenaria de tijolos ou blocos de concreto, podendo ou néo ser totalmente

vedados. Cobertura em telhas de barro, metalicas ou de fibrocimento, sobre estrutura de ma-

deira ou metalica, sem forro. Fachadas sem revestimentos, podendo ser pintadas a latex sobre

emboco ou reboco.Normalmente, ndo possuem piso de alta resisténcia e o pé-direito em geral

chega até seis metros de altura.

Caracterizam-se pela utilizacdo apenas de materiais de acabamentos essenciais, tais como:

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

Paredes: geralmente sem revestimentos ou pintura sobre reboco, eventualmente barra im-

permeavel nos banheiros.

Instalagdes hidraulicas: sumarias, dotado de aparelhos sanitérios simples.

Instalagoes elétricas: minimas com poucos pontos de luz e tomadas, podendo apresentar

fiacdes aparentes.

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

Padrao

Intervalo de indices - Pc

Minimo

Médio

Maximo

3.1 - Padrao Econémico

0,518

0,609

0,700
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3.2 PADRAO SIMPLES

Com um pavimento ou mais, podendo ter divisdes internas para escritérios, mezaninos ou
outras dependéncias. Projetados para vdos de propor¢cdes médias, em geral até dez metros,
em estrutura metdlica ou de concreto e fechamentos com alvenaria de tijolos ou blocos de
concreto. Coberturas de telhas de barro, fibrocimento ou metélica sobre tesouras de madeira
ou metdlicas, geralmente com forro. Fachadas normalmente pintadas a latex sobre emboco
ou reboco, ou sem revestimentos. Normalmente, ndo possuem piso de alta resisténcia e o pé-

-direito em geral chega até seis metros de altura.
Caracterizam-se pela utilizacdo de poucos acabamentos, tais como:

Pisos: concreto, eventualmente estruturado, podendo ter revestimento de ceramica comum

ou caco de ceramica.

Paredes: pintura a latex, podendo apresentar barras impermeaveis e azulejos comuns nos
banheiros.

Instalagées hidraulicas: simples e dotadas apenas dos equipamentos basicos.
Instalagées elétricas: economicas.

Esquadrias: madeira, ferro ou de aluminio.

Intervalo de indices - Pc
Padréo 5 . 5
Minimo Médio Maximo
3.2 - Padrao Simples 0,982 1,125 1,268
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33 PADRAO MEDIO

Com um pavimento ou mais e com area administrativa na ordem de 15% da area construida,
projetados para vaos, em geral, superior a dez metros, utilizando estruturas metdlicas ou de
concreto pré-moldado ou armado no local. Coberturas metalicas ou telhas pré-moldadas de
concreto protendido. Fachadas com tratamento arquiteténico simples, pintadas a latex, com
revestimento de cerdmica ou outros materiais. Areas externas com piso cimentado ou concre-
to simples, podendo ter partes ajardinadas. Podem ter piso de alta resisténcia e o pé-direito
gira em torno de seis a oito metros de altura.

Caracterizam-se pela aplicacdo de materiais de acabamentos econdémicos, tais como:

Pisos: concreto estruturado nas dreas dos galpdes; ceramica, vinilico, carpete ou outros nas
demais dependéncias.

Paredes: pintura a latex sobre emboc¢o ou reboco, barra impermeavel ou azulejo nos ba-
nheiros.

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

Instalagdes elétricas: completas, com distribuicdo em circuitos independentes.

Esquadrias: madeira, ferro ou de aluminio.

Intervalo de indices - Pc
Padrao
Minimo Médio Maximo
3.3 - Padrdao Médio 1,368 1,659 1,871
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34 PADRAO SUPERIOR

Com um pavimento ou mais e com area administrativa na ordem de 10% da 4rea construi-
da, projetados para grandes vaos, utilizando estruturas especiais metalicas, de concreto pré-
-moldado ou armado no local. Coberturas metélicas ou telhas pré-moldadas de concreto pro-
tendido. Fachadas com tratamento arquitetdnico, utilizando painéis de vidro, pintura a latex,
revestimento ceramico ou outros materiais. Areas externas com tratamento paisagistico, pavi-
mentacao, tendo como dependéncias acessérias vagas de estacionamento, guarita, plataforma
de carga e descarga, dentre outras. Possuem piso de alta resisténcia e o pé-direito é maior que
8 metros geralmente.

Caracterizam-se pela aplicacdo de materiais de acabamentos especiais, tais como:

Pisos: concreto estruturado e com revestimentos especiais nas areas dos galpdes; ceramico,

vinilico, carpete ou outros revestimentos nas demais dependéncias.
Paredes: pintura com tintas especiais, resinas ou acrilicas ou ceramicas aparentes.
Instalagées hidraulicas: completas e de boa qualidade.

Instalagées elétricas: completas, com componentes de boa qualidade, distribuidas em cir-
cuitos projetados especialmente,incluindo cabines de forca; 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.

Intervalo de indices - Pc

Padrao
Minimo Médio Maximo

3.4 - Padrao Superior 1,872 - -
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4.1 PADRAO SIMPLES

Cobertura de telhas de barro, metalicas ou fibrocimento apoiadas sobre pecas simples de ma-
deira ou de concreto pré-moldado em pequenos vaos; sem forro; sem fechamentos laterais;

VALORES DE EDIFICAGOES DE IMOVEIS HgBAol\i%

GRUPO 4 - COBERTURA

piso em concreto, em geral com revestimentos simples. Podem utilizar como apoio, muros ou

paredes de outras edificagoes.

Padrao

Intervalo de indices - Pc

Minimo

Médio

Maximo

4.1 — Padréao Simples

0,071

0,142

0,213

4.2 PADRAO MEDIO

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 re-

vestimentos diversos. Podem utilizar como apoio, muros ou paredes de outras edificagdes.

Padrao

Intervalo de indices - Pc

Minimo

Médio

Maximo

4.2 - Padrao Médio

0,229

0,293

0,357
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Cobertura metalica, de fibrocimento ou material equivalente de grandes véos e pés-direitos

elevados, apoiada sobre estrutura metalica ou de concreto pré-moldado; com ou sem forro;

sem fechamentos laterais; piso em concreto, normalmente estruturado, podendo ter revesti-

mentos diversos.

Intervalo de indices - Pc

Padrao

Minimo

Médio

Maximo

4.3 — Padrao Superior

0,333

0,486

0,639

38

WSAN21700260650

umero

do original, assinado digitalmente por ALMIR FRANCO DE LIMA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/02/2021 as 22:39, sob o n

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1002855-68.2019.8.26.0001 e codigo D20E22F.

Este documento



"422302a 061p9d 8 T000 92 8'6T0Z'89-G58200T 0SS80.d 0 aw.ojul ‘opoluswnaoqerousiajuo.uge/fd enbipeised/iq snl-dsh fesaj/:sdny aus 0 assade ‘[euifiio 0 Jliajuod eled
05909200LTZNYSM 0JBLINU 0 oS * 6£:2Z SB T202/20/20 Wa 0pe|odajoid ‘ojned 0eS ap opeIS3 op eansnr ap [eungiL a YINIT 30 OONvYS HINTY Jod ajuawpenBip opeuisse ‘feuiiuo op eidod 3 ojuswnoop ajs3

—
Nl
™
» 'OpN1sa 31S9P 9°€ D H'€
011 sou 0350dsIp O 1BAISSQO SASP ‘sI1IPU) SOP SpepljeA ap eiep ep Jinied e efas Jojea Op e1dURId)RI ap elep efnd saodeljeAe wa ‘sopeiuasaide sadipu) sop wn sanbjenb ap obaidws 0
%01 0€ 6£9'0 980 €€€0 Jouadns oeiped - €'
" ' " . £102/LL/10 .
%01 0¢ £LSE0 €6C°0 6CC0 OIP9 oelped - ¢ ap ansed y vdNLy3Igod v
%01 0c¢ €170 wl'o L£0'0 sa|dwis oelped - L'y
%0¢ 08 - - T8l louadns oeiped - '€
%0¢C 08 1£8'L 659'L 89¢’L OIP9IN OkJIped - €°€ /102/L1/10 OVdTYD'E
%0¢T 09 89T'L szu'L 786'0 sojduwis oeipeq - z'g | P niedy i
%0¢ 09 00£°0 6090 8150 0dlWQuod3 okiped —L'¢€
%0¢ 09 - - V8 oXn7 oglped - 8¢
%0¢ 09 66€'Y S98'€ Lee's Oulj oelped - /'
%0¢ 0L 800°¢ 999'C 9S€'T Jouadns oeiped - 9'¢
%0¢ 0L GSE'T S1T €06'L OIP9I\ OeJIped - §°C /10Z/L1/10 VSy'z
%0C oL 3241 L6v'L 15T’ sojduis oeiped -z | P nedy
%0¢ 0L 1zz'L 0£0°L 6160 03lWQuUOod3 oelped — €'
%0¢ 09 ¥¥8'0 v€L'0 ¥29'0 ouelajold oelped - ¢'¢C
%0¢ 09 €550 L8¥'0 600 033sNY oelped — L'¢
%0 oL v€T'0 €020 8/1'0 sa|dwis oeiped - 'L 6102/¥0/10 .
0 ' ' " . ap anJed y oDovydve L
%0 S LL1°0 9€1°0 160°0 033Ny oelped - 'L
- - owixew OlpoIN owluin
(%) d (soue) 4 Bl ¥Sd1puj )
|enpisay 1ojep | |eldudi3)dy apepj| 2 - S921puj 3p ojeAsdu] SOp spepljep

S31N31D14300 3d V139Vl °A



VALORES DE EDIFICAQOES DE IMOVEIS URBANOS ﬂS 322
ibape se

VI. EQUIPETECNICA

O presente trabalho foi elaborado no ambito da Camara de Avaliacdes do IBAPE/SP.
(Gestao 2016/2017 e 2018/2019)

COORDENACAO:
Eng. Marcos Mansour Chebib Awad e Eng.Hermes Luiz Bolinelli Junior

REDACAO:
Eng. Agnaldo Benvenho, Eng. Hermes Luiz Bolinelli Junior, Eng. Luiz Henrique Cappellano,
Eng. Marcos Mansour Chebib Awad

CALCULOS:
Eng. Gustavo Bortoleto Martins e Eng. Marcos Mansour Chebib Awad

COLABORACGAO:

Arg.Ana Maria de Biazzi Dias de Oliveira, Eng. Anténio Carlos Dolacio, Eng. Eduardo Rottmann,
Eng.Nelson Roberto Pereira Alonso e Eng. Antonio Augusto Cepeda

40

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ALMIR FRANCO DE LIMA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/02/2021 as 22:39 , sob o nimero WSAN21700260650
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1002855-68.2019.8.26.0001 e codigo D20E22F.



VALORES DE EDlFlCACOES DE IMOVEIS HgB%
ibape se '

APENDICE I:
PROCEDIMENTO EMPREGADO PARA A DEDUCAO DOS INDICES

Os indices referentes ao grupo 1 - Barracos basearam-se em orgamentos e andlise de ofertas
de mercado. Foi observado que os resultados dos indices obtidos pela analise de custos se
aproximou com a andlise mercadoldgica com base em dados de mercado.

Os limites minimos e maximos foram fixados semelhantes as propor¢des do estudo anterior
publicado no ano de 2007.Especificamente no caso do grupo 1 - Barracos, padrées 1.1 — Rusti-
co Mdximo e 1.1 - Simples Minimo, o valor dos limites foi ajustado para evitar a sobreposi¢ao do
indice maximo de um padrao e o indice minimo do padrdo imediatamente superior.

A definicdo dos indices médios referentes aos grupos 2 — Casa e 3 - Galpédo, com exce¢do aos
padrdes 2.1 — Rustico, 2.2 - Proletdrio e 3.1 - Econémico, obedeceu ao seguinte roteiro de calculo:

1. Definicao das regides a serem pesquisadas para cada padrao.
2. Pesquisa de eventos de mercado de imdveis edificados.
3. Classificacdo do padrao das edificagdes destes eventos de mercado.

4. Anadlise da amostra e exclusdo de eventos atipicos, tais como eventos com areas de terreno
fora do intervalo caracteristico definido na Tabela 1 da Norma para avaliagéo de imdveis
urbanos do IBAPE/SP - 2011.
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Quadro A1 - Bairros Pesquisados, padroes respectivos e
quantidade de eventos empregados nos calculos

Grupo Padrao Qt.Eventos Principais Bairros Pesquisados
2.1 - Padrao Rustico N/A N/A
2.2 - Padrao Proletério N/A N/A
2.3 - Padrdao Econémico Parque Sdo Domingos, Jardim das
B < o Acécias, Lapa, Campo Limpo, Butanta,
2.Casa 2.4 - Padrao Simples 216 Vila Prudente, Itaquera, Perus, Cidade
2.5 - Padrao Médio Dutra, Sapopemba.
2.6 - Padrdo Superior Morumbi, Alto de Pinheiros, Pinheiros,
2.7 - Padréo Fino 920 Jardim América, Jardim Europa, Jardim
2.8 - Padrio Luxo Paulistano, Boagava.
3.1 - Padrao Econémico N/A N/A
3.2 - Padrao Simples Guarulhos (Cumbica e Cidade Industrial
Galpi Satélite de Sao Paulo); Barueri (Tamboré,
3.Galpao < . Chacaras Marco, Jardim Cecilia e Jardim
3.3 - Padrao Médio 45 - ex L
Tupanci); Sdo Paulo (Socorro, Liméao,
j ] Casa Verde, Parque Novo Mundo e
3.4 - Padrao Superior Freguesia do 0); Osasco (Socorro).

5. Definicdo de Imével Paradigma, com caracteristicas quantitativas equivalentes a média dos

eventos de mercado pesquisados:

Quadro A2 - Iméveis Paradigma para os Grupos 2 - CASA e 3 - GALPAO

Caracteristicas do Imével Paradigma

Padrao indice Area de Area Distancia ao polo Foc
Fiscal | Terreno (m2?) | Construida (m?) | valorizador (m)

2.1 - Padrdo Rustico
2.2 - Padréo Proletério
2.3 - Padrdao Econémico 303,35 166,01 97,84 N/A 0,699
2.4 - Padrao Simples 589,00 170,62 112,24 N/A 0,796
2.5 - Padrao Médio 999,63 177,52 171,49 N/A 0,865
2.6 — Padrao Superior 2.065,97 673,63 465,06 N/A 0,828
2.7 - Padrédo Fino 1.608,04 685,96 515,85 N/A 0,833
2.8 - Padrao Luxo 3.558,79 1.230,89 799,64 N/A 0,814
3.1 - Padrdo Econémico
3.2 - Padrdo Simples N/A 1.200,17 801,17 1.227,27 0,824
3.3 - Padrao Médio N/A 4.661,84 2.496,66 1.263,01 0,858
3.4 - Padrao Superior N/A 16.853,62 8.480,73 1.240,48 0,892
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6. Calculo do valor do Imdvel Paradigma Edificado.

7. Pesquisa de eventos de mercado compostos por terrenos nus, nas mesmas regioes dos

imdveis edificados pesquisados.

8. Célculo do valor do terreno que compde o Imével Paradigma.

9. Deducéo do valor da benfeitoria (V8) do Imdvel Paradigma, com o emprego da equagao

seguinte:

VB =Vi- V7 [Equacho 11]

Em que:

Vi - Valor de mercado do Imdvel Paradigma, calculado no item 6.
Vi1 - Valor do terreno que compde o Imével Paradigma, calculado conforme item 8.

V8 - Valor de venda da benfeitoria ou da edificacgao.

10. O indice correspondente ao padrao considerado (Pc) foi deduzido com o emprego da

equacao seguinte:

Sendo:

Pc=Vs/(CUB-SP x Ac x Foc) [Equacio 12]

Ve - Valor de venda da benfeitoria ou da edificacéo, calculado conforme etapa 9.

CUB-SP - R$ 1.205,79/m?2. Custo Unitario Bésico da Construcao Civil no estado de Sao
Paulo, calculado e divulgado mensalmente pelo Sindicato da Industria da Construcdo
Civil do Estado de Sao Paulo - Sinduscon/SP em conformidade com os critérios da
ABNT NBR 12.721:2006, referente ao més de maio/2015.

Pc - Indice referente a tipologia e padrao construtivo da edificacdo em apreco, definido
com base na sua similaridade com os padrdes deste estudo.

Ac - Area construida do Imdvel Paradigma, conforme etapa 5 anterior.

Foc - Fator de Adequacao ao Obsoletismo e ao Estado de Conservagao referente ao
Imével Paradigma, conforme etapa 5 anterior.
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Quadro A3 - Resumo dos calculos para os grupos 2 - CASA e 3 - GALPAO

Célculo dos Indices referentes a cada padrdo construtivo
Padrio Valor do Valor do Valor da Area Padrao
Imével -Vi | Terreno -Vt | Benfeitoria | Construida | Foc | Construtivo
(RS) (RS) - Vb (R$) (m?) =P
2.1 - Padrédo Rustico 0,481
2.2 — Padréo Proletario 0,734
2.3 - Padrao Econdmico 201.742,00 116.019,41 85.722,59 97,84 0,699 1,070
2.4 - Padrédo Simples 33185327 17090664  160.946,63 112,24 0,796 1,497
2.5 - Padrao Médio 635.857,48 250.688,42 385.169,06 171,49 0,865 2,154
2.6 - Padrao Superior 2.583.831,50 1.351.261,36 1.232.570,14 465,06 0,828 2,656
2.7 - Padréo Fino 323744467 123572950 2.001.715,17 515,85 0,833 3,865
2.8 - Padrao Luxo 7.541.708,70 2.975.504,25 4.566.204,45 799,64 0,814 5,820
3.1 - Padrao Econémico 0,609
3.2 - Padrédo Simples 2263930,16 1.335717,20  928.212,96 801,17 0,855 1,125
3.3 - Padrdo Médio 8.176.886,07 3.910.258,16 4.266.627,91 2496,66 0,855 1,659
3.4 - Padrao Superior 26.636.531,21 9.790.942,00 16.845.589,21 8.480,73 0,855 1,929

*Valor do CUB/SP referente ao més de maio de 2015, R$ 1.205,27/m?2.

Os intervalos minimo e maximo destes padrées foram definidos a partir da dispersao observa-
da em amostras de controle, compostas de terrenos edificados e nas quais cada evento com-
parativo teve calculado o seu respectivo indice com o emprego da Equacdo 12 apresentada.

Os limites minimos e maximos correspondem aos valores que delimitam o Intervalo de Con-
fianca de 80% em torno da média dos indices calculados em cada amostra de controle. Es-
pecificamente no caso do grupo 2 - Casa, padrdes 2.5 - Médio e 2.6 — Superior e no caso do
grupo 3 - Galpdo, padrdes 3.3 - Médio e 3.4 -Superior, o valor dos limites foi ajustado para
evitar a sobreposicdo do indice maximo de um padréo e o indice minimo do padrao imedia-
tamente superior.

A definicao dos indices médios dos padrées 2.7 — Ruistico e 2.2 — Proletdrio do grupo 2 - Casa e
do padréo 3.7 - Econémico do grupo 3 - Galpdo se deu a partir de uma analise de tendéncia
dos indices dos demais padrdes. Os respectivos limites minimos e maximos foram fixados em
mais ou menos 15% sobre cada indice fixado. Essa variacao de 15% corresponde aproximada-
mente a variacdo média observada nos padrées calculados com base no critério do Intervalo
de Confianca de 80%.
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Os indices referentes ao grupo 4 - Cobertura basearam-se em or¢amentos. Tal como nos de-
mais grupos deste estudo, os indices ja contemplam BDI e Fator de Comercializacdo.

O Fator de Comercializagdo neste grupo 4 — Cobertura foi calculado com base no custo finan-

ceiro do capital empregado na respectiva construcdo, pelo prazo necessério a implantacéo.

Os limites minimos e maximos foram fixados semelhantes as proporcoes do estudo anterior

publicado no ano de 2007.

No quadro abaixo é possivel observar resumo das caracteristicas construtivas consideradas no
orcamento das coberturas.

Quadro A4 - Caracteristicas construtivas do grupo 4 - COBERTURA

Coberturas Simples Médio Superior
Estrutura 7 kg/m? 12 kg/m? 20 kg/m?
Telha simples simples termo acustica
Piso 6/8 cm 8/10 cm 12/15cm
Forro nao talvez sim
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ANEXO 03




PREFEITURA DE Certiddo de Dados Cadastrais do Imével - IPTU 2021
SAO PAULO

FAZENDA
Cadastro do Imével: 067.120.0306-7

Local do Imével:
R MURILO FURTADO, 557

CEP 02270-000
Imdvel localizado na 2® Subdivisdo da Zona Urbana

Enderecgo para entrega da notificagdo:
R MURILO FURTADO, 557
CEP 02270-000

Contribuinte(s):
CPF 218.940.868-72 VERA LUCIA DE CARVALHO DELPHIM

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m?): Testada (m):
Area ndo incorporada (m?): Fragao ideal:
Area total (m?):

Dados cadastrais da construcdo:

Area construida (m?): Padréo da construgdo:
Area ocupada pela construgdo (m?): Uso: residéncia
Ano da construgéo corrigido:

Valores de m? (R$):
- de terreno: 889,00
- da construgdo: 1.368,00

Valores para fins de célculo do IPTU (R$):

- da area incorporada: 135.128,00
- da area ndo incorporada: 0,00
- da construgéo: 93.900,00
Base de calculo do IPTU: 229.028,00

Ressalvado o direito da Fazenda Publica do Municipio de S&o Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro
Imobiliario Fiscal, apurados ou verificados a qualquer tempo, inclusive em relagéo ao exercicio abrangido por
esta certiddo, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram utilizados no
lancamento do Imposto Predial e Territorial Urbano do imével do exercicio de 2021.

Certiddao expedida via Internet - Portaria SF n°® 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certiddao podera ser confirmada, até o dia 19/04/2021, em

http://www prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/financas/servicos/certidoes/

Data de Emisséo: 19/01/2021
Nimero do Documento: 2.2021.000170671-2

Solicitante: ALMIR FRANCO DE LIMA (CPF 035.659.978-77)
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ANEXO 04




LEGISLACAO/JURIDICO (HTTPS://SINDUSCONSP.COM.BR/ASSUNTOS?TEMA=LEGISLACAO)

MEIO AMBIENTE (HTTPS://SINDUSCONSP.COM.BR/ASSUNTOS?TEMA=MEIO-AMBIENTE)

WSAN21700260650

RESPONSABILIDADE SOCIAL (HTTPS://SINDUSCONSP.COM.BR/ASSUNTOS?TEMA=SUSTENTABILIDADE)

umero

TECNOLOGIA E QUALIDADE (HTTPS://SINDUSCONSP.COM.BR/ASSUNTOS?TEMA=TECNOLOGIA-E-QUALIDAD

CUB

Custo unitario basico da Construgao Civil

Descreve os resultados dos principais indicadores de inflagdo do pais e analisa tendéncias. Discute
especialmente a evolucdo dos indicadores setoriais, e de maneira mais detalhada, o Custo Unitario
Basico da Construgao Civil (CUB)

JANEIRO 2021
Custo Unitario Basico Da Construcdo Civil (CUB)

SEM DESONERAGAO

1.554,54

(1,04%)

COM DESONERACAO

1.448,40

(1.12%)

(https://sindusconsp.com.br/indices-economicos)

https://sindusconsp.com.br/cub/
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