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1 - OBIJETIVO

O objetivo do laudo é proceder a avaliacdo ao valor de mercado do imodvel

localizado a Rua Luiz Felicio 512. Bom como as benfeitorias realizadas no terreno do

imovel.

2. RESUMO DO PROCESSO

De acordo com as pesquisas de valores imobilidrios ajustados para a situacdo

paradigma do imével, através do Método Comparativo direto dos dados de mercado e

em conformidade com os parametros e diretrizes fixadas pela NBR 14.653 da
Associacdo Brasileira de Normas Técnicas ABNT e pela Norma para Avaliacdo de
Imdveis Urbanos do IBAPE/SP — 2.011, o valor de mercado do imédvel casa para Margo

de 2025 é de:

VALOR DO IMOVEL

RS 284.600,00

(Duzentos e oitenta e quatro mil e seiscentos reais)

(Em nimeros comerciais)

VALOR DAS BENFEITORIAS

RS 182.630,00

(Cento e oitenta e dois mil e seiscentos e trinta reais)

(Em niimeros comerciais)
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3. PREMISSAS, PRINCIPIOS E RESALVAS.

O Laudo Pericial observou criteriosamente os seguintes principios fundamentais:

e Foi elaborado com estrita observancia dos postulados constantes do Cédigo de
Etica Profissional do Conselho Federal de Engenharia, Arquitetura e Agronomia;

e Os honorarios profissionais do perito ndo estdao, de forma alguma, sujeitos as

conclusdes deste laudo;

e O Perito ndo tem nenhuma inclinacdo pessoal na matéria envolvida neste

laudo, nem contempla, tanto no momento atual quanto no futuro, qualquer

interesse nos bens relativos a esta pericia,

e No melhor conhecimento e crédito do Perito, as analises, opinides e conclusdes

expressadas no presente trabalho sdo baseadas em dados, diligéncias e

levantamentos de acordo com os padrdes periciais.

e Na presente avaliacdo, admitem-se como corretas as dimensdes constantes da

documentacdo oferecida, que os titulos de propriedades sdao bons e que as

informacdes fornecidas foram de boa fé e por isso sdo confiaveis.

e N3o foram efetuadas investigacGes especificas relativas a defeitos de titulos,

invasdes, hipotecas, danos estruturais e outros, por ndo se integrarem com o

objetivo desta avaliagdo.

e o0
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4 - CARACTERIZACAO DO IMOVEL

A vistoria foi realizada no dia 17/01/2025, conforme designado em juizo,
respeitando-se o disposto nos arts. 466 §2 e 474 do Cédigo de Processo Civil.

Foi acompanhada pela moradora do imével Flavia Eloisa Silva RG 48.173.542-2.

4.1 - Localizacao

O imével objeto da AVALIACAO estd localizado na Rua Luiz Felicio n. 512 Jardim S3o
Conrado.
A seguir foto aérea e mapa de localizagdo com destaque ao imédvel avaliando na cor

vermelha:

CROQUI DE LOCALI Iﬁ-.l;.:'j.cr DO IMOVEL OBJIETO DESTA F-.\a'ALI.ﬂ.l;.E.Cr

Coordenadas: -21 2655735450319587, -50.332435385740544

Imagem1-Mapa de localizagdo do imdvel, com destaque em vermelho.
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4.2 - Caracterizacao

Um lote com terreno de 250m?, com uma casa na frente e no fundo uma

edicula no estilo sobrado.

CARACTERISTICA DO TERRENO

Topografia: Drenagem: Formato: Situagdo: Zoneamento:
Plano Boa Regular N&o se aplica Residencial
Frente: L. Direito: L. Esquerda: Fundos: Area:

10,00 m 25,00 m 25,00 m 10,00 m " 25000 m?

ADENDO

dovia gabriel melhado(SP 461), Estddio Pedro Marin Berbel.

Fator Valorizante: Nas proximidades do super: do bandeirantes(loja 2), proximo a

Fator Desvalorizante:  Distante 4,8km do centro da cidade

Informactes de Areas Caracteristicas do Imdvel

Matricula 1PTU Uso: Residencial
Terreno: & m* Terreno: 250,00 m* Tipologia: Casa
Construida: - m? Construida: 216,21 m* Idade Aparente: 20
Comum: - m* Fracdo Ideal: - Topografia: Plano
Garagem: - m? Area Considerada Est. Conservac8o: Reparos simples
Deposito: - m? Terreno: 250,00 m* Qtd. de Quartos: 2
Total: - m? Construida: 216,21 m* Qtd. de Vagas: 3
Fracdo Ideal: - Ocupacdo: Ocupado

4.3 — Registro fotografico da vistoria

RELATORIO FOTOGRAFICD

Fachada | Nimero
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CASA - Banheiro CASA - Banheiro

e \ C o
CASA - Quarto

CASA - Quarto
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CASA - Suite CASA - Suite |

by o - : e
CASA - Copa-Cozinha CASA - Copa-Cozinha |
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CASA - Lavanderia CASA - Lavanderia

CASA - Quintal-Corredor externo2 | Edicula- Fachada
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| Edicula- Parte superior Edicula- Parte superior

5 — AVALIACAO MERCADOLOGICA

5.1 - Escolha do método avaliatdrio

Para avaliar o terreno, sera utilizado o Método Comparativo de Dados de
Mercado. Tal método é preferencialmente utilizado na busca de valor de mercado de
imdveis sempre que houver dados semelhantes ao avaliando.
E o valor das benfeitorias através da elaboracdo de orcamento detalhado das
benfeitorias pertencente ao lote. Tao orgamento detalhado foi realizado com base as

medigbes in loco e caracteristicas do padrao habitacional.

5.2 — Composi¢ao da amostra de dados comparativos

No planejamento da pesquisa, foram considerados semelhantes os elementos do
mesmo tipo (terrenos) e caracteristicas fisicas do bem avaliando, bem como
localizagdo na mesma regido geografica e mesmas condicdes mercadoldgicas,
compondo uma amostra de 13 elementos de imdveis localizados na mesma regiao da
cidade. As fontes de informagdes foram anudncios em oferta nas imobilidrias da cidade.

Os dados pesquisados referem se a oferta no mercado imobiliario.
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Os dados de mercado pesquisados sdo todos contemporaneos a data base desta

avaliacdo sendo fixada para o més de Marco de 2025.

5.3 — A Avaliagao

5.3.1 - Imovel

5.3.1.1 - Escolha das variaveis

5.3.1.1.1 — Variavel dependente

Valor/m2 = Indica o valor unitario, valor do imédvel/area construida

5.3.1.1.2 - Variaveis independentes

Suites = NUmero de suites que a unidade possui, independentemente
da quantidade de quartos. Amplitude da amostra 0 a 1.

Garagem = Quantidade de vagas de garagem que o imovel possui.
Amplitude da amostra 0 a 3.

Edicula = Indica a se o imdvel possui ou ndo uma edicula, amplitude da
amostraOal.

5.3.1.1.3 — A Avaliagao

DADOS
Numero de Dados Coletados: 13 e\
NUmero de Dados Saneados: 9 —{
Numero de Dados Descartados: 4 _g
Limite Inferior (p/m?): 914,92 5’
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Média Aritmética (p/m?3):
Limite Superior (p/m?):
Média Saneada (p/m?):
T. de Student:

Desvio Padrdo:

Coeficiente de Variagdo:

1.307,02
1.699,13
1.196,64
1,397
509,33
0,39

INTERVALO DE CONFIABILIDADE

Inferior (p/m?):
Estimativo
Superior (p/m?):
Amplitude Total:

Inferior (p/m?):
Estimado
Superior (p/m?):
Arbitrio Adotado:

-19,82%

19,82%
39,64%

CAMPO DE ARBITRIO

-15%

15%
10%

RS 959,49
RS 1.196,64
RS 1.433,78

RS 1.017,14
RS 1.196,64
RS 1.376,13

VALOR DE MERCADO DO IMOVEL

Area do Avaliando:

Unitdrio por m?:

Valor de Mercado Calculado:

Valor de Mercado
Adotado:

216,21
RS 1.316,30
RS 284.597,37

RS 284.600,00

Obs: Foi utilizado o campo arbitrio de 10%, pois poucas amostras coletadas dentro do padrdo

do imével, possuiam méveis planejados, além da casa possuir um terceiro banheiro na edicula

98% finalizado.

5.3.2 — Benfeitorias

O orcamento das benfeitorias foi realizado através da tabela do CPOS

(companhia paulista de obras e servicos), tal tabela é utilizada como orcamento base,

para as obras do CDHU. Versdo de 11/2024.
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Orgamento do imével
Item Descricao Un Material | Mao de Custo
Quantidade Obra Total
01 SERVICO TECNICO ESPECIALIZADO
01.17.031 | Projeto executivo de arquitetura em formato Al UN 2.963,49
1,00 2.963,49
02 INICIO, APOIO E ADMINISTRACAO DA OBRA
02.03.080 | Fechamento provisorio de vdos em chapa de madeira M2 16,40 27,32
compensada 30,00 1.311,60
02.05.202 | Andaime torre metdlico (1,5 x 1,5 m) com piso metalico MXMES 23,86 4,46
12,00 339,84
02.08.020 | Placa de identificagdo para obra M2 820,34 85,34
0,50 452,84
Limpeza manual do terreno, inclusive troncos até 5 cm de
02.09.030 | didmetro, com caminhdo a disposi¢do dentro da obra, até 250,00 M2 2,76 4,64
oraiode 1 km 1.850,00
02.10.020 | Locagdo de obra de edificacdo M2 11,57 5,35
216,00 3.654,72
02.10.050 | Locagdo para muros, cercas e alambrados M 1,05 0,38
35,00 50,05
05 TRANSPORTE E MOVIMENTACAO, DENTRO E FORA DA
OBRA
05.08.100 | Transporte de entulho, para distancias superiores ao 10° M3 47,08
km até o 15 15,00 706,20
km
06 SERVICO EM SOLO E ROCHA, MANUAL
06.01.020 | Escavagdo manual em solo de 12 e 22 categoria em campo M3 46,43
aberto 13,30 617,51
06.02.020 | Escavagdo manual em solo de 12 e 22 categoria em vala ou M3 55,71
cava até 1,5 1,00 55,71
m
09 FORMA
09.01.020 | Forma em madeira comum para fundagdo M2 44,09 53,53
39,90 3.895,03
09.01.030 | Forma em madeira comum para estrutura M2 189,11 61,78
18,20 4.566,19
09.01.150 | Desmontagem de forma em madeira para estrutura de M2 6,35
laje, com tdbuas 19,39 123,12
09.01.160 | Desmontagem de forma em madeira para estrutura de M2 7,54
vigas, com tabuas 18,20 137,22
10 ARMADURA E CORDOALHA ESTRUTURAL
10.01.040 | Armadura em barra de ago CA-50 (A ou B) fyk = 500 MPa KG 8,12 2,39
81,60 857,61
10.01.060 | Armadura em barra de ago CA-60 (A ou B) fyk = 600 MPa KG 8,48 2,39
159,00 1.728,33
11 CONCRETO, MASSA E LASTRO
11.01.130 | Concreto usinado, fck =25 MPa M3 503,12
5,75 2.892,94
11.01.290 | Concreto usinado, fck =25 MPa - para bombeamento M3 559,78
14,80 8.284,74
11.03.090 | Concreto preparado no local, fck = 20 MPa M3 408,26 111,42
5,68 2.951,78
11.04.020 | Concreto ndo estrutural executado no local, minimo 150 M3 338,58 46,43
kg cimento /m? 10,50 4.042,60
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11.18.020 | Lastro de areia M3 194,66 65,00
135 350,54
11.18.040 | Lastro de pedra britada M3 180,74 27,86
3,33 694,63
12 FUNDACAO PROFUNDA
12.01.021 | Broca em concreto armado didmetro de 20 cm - completa M 18,91 43,35
26,00 1.618,76
13 LAJE E PAINEL DE FECHAMENTO PRE-FABRICADOS
13.01.130 | Laje pré-fabricada mista vigota trelicada/lajota ceramica - M2 124,34 29,97
LT 12 (8+4) e 81,92
capa com concreto de 25 MPa 12.641,07
13.01.150 | Laje pré-fabricada mista vigota trelicada/lajota cerdmica - M2 128,57 32,96
LT 16 (12+4) 31,20
e capa com concreto de 25 MPa >:039,73
14 ALVENARIA E ELEMENTO DIVISOR
14.01.020 | Alvenaria de embasamento em tijolo macigo comum M3 629,43 341,18
0,70 679,42
14.04.220 | Alvenaria de bloco ceramico de vedagdo de 19 cm(Casas e M2 55,86 35,13
Muro) 250,00 22.747,50
14.20.010 | Vergas, contravergas e pilaretes de concreto armado M3 982,59 778,69
0,35 616,44
15 ESTRUTURA EM MADEIRA, FERRO, ALUMINIO E
CONCRETO
15.01.310 | Estrutura em tergas para telhas de barro M2 85,42 26,77
81,92 9.190,60
15.03.030 | Fornecimento e montagem de estrutura em ago ASTM- KG 26,85
A36, sem pintura 248,00 6.658,80
16 TELHAMENTO
16.02.030 | Telha de barro tipo romana M2 36,16 29,88
175,80 11.609,50
16.33.022 | Calha, rufo, afins em chapa galvanizada n2 24 - corte 0,33 M 57,49 50,22
m 21,55 2.321,15
17 REVESTIMENTO EM MASSA OU FUNDIDO NO LOCAL
17.02.020 | Chapisco M2 2,34 4,35
614,32 4.109,80
17.02.120 | Embogo comum M2 9,92 11,95
501,20 10.961,24
17.02.220 | Reboco M2 1,97 10,29
228,09 2.796,38
18 REVESTIMENTO CERAMICO
Placa ceramica esmaltada PEI-4 para drea interna com
18.06.152 | saida para o exterior, grupo de absorgdo Bllb, trafego 216,00 M2 40,42 14,04
médio, assentado com argamassa colante industrializada 11.763,36
Rodapé em placa ceramica esmaltada PEI-4 para area
18.06.153 |nt’erna cotn.salda para o exterior, grupo de absorg¢do Bllb, 82,20 M 6,49 113
trafego médio, assentado com argamassa colante 626,36
industrializada
18.06.400 | Rejuntamento em placas ceramicas com cimento branco, M2 1,16 9,36
juntas acima de 3 até 5 mm 336,10 3.535 77
Revestimento em placa cerdmica esmaltada de 20x20 cm,
18.11.042 | tipo monocolor, assentado e rejuntado com argamassa 120,10 M2 70,15 21,00
industrializada 10.947,11
19 REVESTIMENTO EM PEDRA |
19.01.062 | Peitoril e/ou soleira em granito, espessura de 2 cm e M 154,64 12,32 g
largura até 20 ch1, 1,60 267,13 ‘Bb
acabamento polido E’E
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22 FORRO, BRISE E FACHADA
22.20.050 | Moldura de gesso simples, largura até 6,0cm M 21,60
86,40 1.866,24
23,09 Porta lisa comum montada com batente
23.09.030 | Porta lisa com batente madeira - 70 x 210 cm UN 487,59 115,31
2,00 1.205,80
23.09.040 | Porta lisa com batente madeira - 80 x 210 cm UN 494,26 115,31
2,00 1.219,14
23.11.040 | Porta lisa para acabamento em verniz, com batente de UN 503,97 115,31
madeira - 80 x 210 cm 2,00 1.238,56
23.20.120 | Guarnigdo de madeira M 6,69 2,06
60,00 525,00
24 ESQUADRIA, SERRALHERIA E ELEMENTO EM FERRO
24.01.010 | Caixilho em ferro fixo, sob medida M2 445,54 26,14
1,80 849,02
24.01.030 | Caixilho em ferro basculante, sob medida M2 1.393,48 26,14
12,00 17.035,44
24.01.100 | Caixilho em ferro tipo veneziana, linha comercial M2 399,18 26,14
1,44 612,46
24,02 Portas, portoes e gradis
24.02.040 | Porta/portdo tipo gradil sob medida M2 849,84 78,32
7,98 7.406,71
26 ESQUADRIA E ELEMENTO EM VIDRO
26.01.020 | Vidro liso transparente de 3 mm M2 100,30 19,72
7,98 957,75
32 IMPERMEABILIZACAO, PROTECAO E JUNTA
32.16.010 | Impermeabilizagdo em pintura de asfalto oxidado com M2 11,56 7,43
solventes 80,00
organicos, sobre massa 1.519,20
32.17.030 | Impermeabilizagdo em argamassa polimérica para M2 5,50 7,83
umidade e dgua de 50,00
percolagdao 666,50
33 PINTURA
33.02.060 | Massa corrida a base de PVA M2 2,89 10,99
193,80 2.689,94
33.05.010 | Verniz fungicida para madeira M2 8,86 14,54
6,72 157,24
33.07.140 | Pintura com esmalte alquidico em estrutura metdlica KG 4,27
100,00 427,00
33.10.020 | Tinta latex em massa, inclusive preparo M2 9,41 19,62
397,28 11.533,03
36 ENTRADA DE ENERGIA ELETRICA E TELEFONIA
36.03.010 | Caixa de medigdo tipo Il (300 x 560 x 200) mm, padrdo UN 134,39 157,98
concessionarias 1,00 292,37
36.04.010 | Suporte para 1 isolador de baixa tensdo UN 35,69 13,69
2,00 98,76
37 QUADRO E PAINEL PARA ENERGIA ELETRICA E TELEFONIA
37.03.200 | Quadro de distribuicdo universal de embutir, para UN 427,81 136,52
disjuntores 16 DIN / 12 Bolt-on - 150 A - sem componentes 1,00 564,33
37.13.840 | Mini-disjuntor termomagnético, bipolar 220/380 V, UN 40,23 9,13
corrente de 10 A até 32 A 4,00 197,44 @
38 TUBULACAO E CONDUTOR PARA ENERGIA ELETRICA E
TELEFONIA BASICA cs
38.13.010 | Eletroduto corrugado em polietileno de alta densidade, M 4,85 1,82 Eo
DN= 30 mm, com acessorios 50,00 333,50 E’E
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39 CONDUTOR E ENFIACAO DE ENERGIA ELETRICA E
TELEFONIA
39.02.016 | Cabo de cobre de 2,5 mm?, isolamento 750 V - isolagdo em M 2,41 1,82
PVC 70°C 400,00 1.692,00
39.02.020 | Cabo de cobre de 4 mm?, isolamento 750 V - isola¢gdo em M 3,93 2,73
PVC 70°C 50,00 333,00
40 DISTRIBUICAO DE FORCA E COMANDO DE ENERGIA
ELETRICA E TELEFONIA
40.01.020 | Caixa de ferro estampada 4’ x 2’ UN 2,06 11,41
25,00 336,75
40.04.450 | Tomada 2P+T de 10 A - 250 V, completa cl 12,16 13,69
8,00 206,80
40.04.460 | Tomada 2P+T de 20 A - 250 V, completa (¢l] 14,50 13,69
3,00 84,57
40.04.480 | Conjunto 1 interruptor simples e 1 tomada 2P+T de 10 A, (¢l] 20,08 13,69
completo 8,00 270,16
a4 APARELHOS E METAIS HIDRAULICOS
44.01.050 | Bacia sifonada de louga sem tampa - 6 litros UN 238,33 54,94
3,00 879,81
44.01.100 | Lavatério de louga sem coluna UN 93,46 64,22
2,00 315,36
44.01.370 | Tanque em granito sintético, linha comercial - sem UN 195,46 45,65
pertences 1,00 241,11
44.02.062 | Tampo/bancada em granito, com frontdo, espessura de 2 M2 888,03 75,45
cm, _ 314 3.025,32
acabamento polido
44.20.010 | Sifdo plastico sanfonado universal de 1 UN 9,41 18,26
4,00 110,68
44.20.100 | Engate flexivel metélico DN=1/2° UN 25,91 5,57
2,00 62,96
44.20.160 | Botdo para valvula de descarga UN 48,61 3,16
3,00 155,31
44.20.230 | Tubo de ligagdo para sanitario UN 31,81 5,57
3,00 112,14
44.20.300 | Bolsa para bacia sanitaria UN 8,02 7,76
3,00 47,34
45 ENTRADA DE AGUA, INCENDIO E GAS
45.01.020 | Entrada completa de 4gua com abrigo e registro de gaveta, UN 821,17 561,79
DN=3/4’ 1,00 1.382,96
46 TUBULACAO E CONDUTORES PARA LIQUIDOS E GASES.
46.01.020 | Tubo de PVC rigido soldavel marrom, DN=25 mm, (3/4'), M 6,07 22,83
inclusive conexdes 24,00 693,60
46.02.010 | Tubo de PVC rigido branco, pontas lisas, soldavel, linha M 11,93 22,83
esgoto série normal, DN=40 mm, inclusive conexdes 20,00 695,20
a7 VALVULAS E APARELHOS DE MEDICAO E CONTROLE PARA
LIQUIDOS E GASES
47.01.020 | Registro de gaveta em latdo fundido sem acabamento, UN 57,61 27,39
DN=3/4’ 4,00 340,00
47.04.030 | Valvula de descarga com registro préprio, DN= 1 1/4’ UN 222,85 68,48
3,00 873,99
48 RESERVATORIO E TANQUE PARA LIQUIDOS E GASES
48.02.400 | Reservatorio em polietileno com tampa de rosca - UN 869,31 64,22
capacidade de 1.000 litros 1,00 933,53 I~
48.05.010 | Torneira de boia, DN=3/4" UN 89,38 13,69 ‘_c;
1,00 103,07 | &
49 CAIXA, RALO, GRELHA E ACESSORIO HIDRAULICO \%0
(=W
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49.01.016 | Caixa sifonada de PVC rigido de 100 x 100 x 50 mm, com UN 35,34 45,65
grelha 3,00 242,97

49.03.020 | Caixa de gordura em alvenaria, 600 x 600 x 600 mm UN 115,87 206,55
1,00 322,42

49.04.010 | Ralo seco em PVC rigido de 100 x 40 mm, com grelha UN 32,89 45,65
3,00 235,62

Valor total do orgamento RS
225.748,91

Valor total do orcamento estimado: RS 225.748,91

No orcamento, foi considerado os itens para a construcdo e acabamento, Projeto,
Limpeza do terreno, fundac¢Ges, superestrutura, telhado, acabamento, infraestrutura
basica de elétrica, hidraulica e esgoto.

Para calcular a depreciacdo sera utilizada o método de Ross-Heidecke,
gue é o cdlculo da depreciacdo fisica levando em conta o estado de conservacdo do

imével e a idade, geralmente utilizando a vida util da estrutura.

Encontrando a varidavel K que é o quociente da idade real/vida util. Usando como

referéncia a tabela abaixo:
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CLASSE

TRO

RESIDEMCIAL  BARRACO

COMERCIAL

CASA

APARTAMENTO

ESCRITORIO

GALPOES

COBERTURAS

PADRAD WIDA OTIL
WL [anas)

RUSTICO
SIMPLES
RUSTICO
PROLETARIO
ECONOMICO
SIMPLES
MEDID
SUPERIOR
FIMD

LUXD
ECONOMICO
SIMPLES
MEDID
SUPERIOR
FIMD

LUXD
ECONOMICO
SIMPLES
MEDID
SUPERIOR
FIMD

LUXD
RUSTICO
SINPLES
MEDID
SUPERIOR
RUSTICO
SIMPLES
SUPERIOR

Tabela 5 — Fonte: ibape-SP
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VALOR RESIDLAL
R (%)

20

20
20
20
20

20

20
20
20
20
20
20

20
20
20
20

20

20
0
0
10
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125 PADRAQMEDMO

Edificages térreas ou assobradadas, podendo ser isoladas ou geminadas de um dos lados,
apresentando alguma presoupagdo com o projeto arguitetdnico, principalmente no tocants
804 revestimentos internes. Compostas geralmente de sala, dois ou trds dermitdrios (eventu-
alrmente urna suitel, banheir, cozinha, dependéncias para empregada e abrigo ou garagem
para um ou mais veiculos. Estrulura mista de concreto @ alvenaria, revestida intermna e exter-
narmente. Cobertura em laje pré-rmoldada impermeabilizada ou telhas de bamo apoiadas em
estrutira de madeira, com farma. Areas externas com pisos cimentados ou revestidos corm cerd-
mica eomurm, podends apresentar jarding. Fachadas normalrmente pintadas a ldtex sobre em-
bogo eu reboco, usualmente com aplicacao de pedras, pastilhas ou equivalentes, na principal.

Caracterizarr-se pela utilizacso de materials construtives convencionais e pela aplicagio de
acabamentos de boa qualidade, porém padronizados e fabricados em série, tais coma:

Pisos: pedra comum, taco, assoalha, carpete, vinilico, ceramica esmaltada.
Paredes: pirtura a litex sobre massa corrida ou gesso; anilejo até o 1210 nas dreas molhadas.
Forros: pintura sobre massa corida na propria laje; gesso; madeira.

Instalagies hidrdulicas: cormpletas, atendendo disposicio bdsica, com pegas sanitarnias e sews
respectivas componentes de padrio comerclal, podendo dispor de aquecador individual.

Instalagdes elétricas: completas e com alguns circuitos inde pendentes, satisfarendo dis-
tribuigao bisica de pontes de luz & tomadas, podende estar incluidos, pontoes para telefo-
ne & televisdo.

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

Intervalo de Indices - Pe
Minimo | Médio | Maximo
| 125 Padrio Médio 1903 2154 2355

Fonte: VEIU-2019 - Ibape/SP

Se enquadra no tipo CASA — Médio com valor residual de 20% - Vida util de 70 anos.

Aplicando a férmula:

K = Idade real/Vida util=19/70 = 0,2714=27%
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Aplicando o quadro de estado de conservacgao:

Red, Estad da Edificacin m Caraclerbiica
Edificag 3o mova ou com refomma geral & substanciad, com
A Ko 000 mercd de Sois Ao, qUE apresnte dnak de desagasie
niatural g pintura eeherma.
Edificag 3o mova ou omm refoma geral ou wsbatanical, oom
e di ol afao, U apiesnte fecessdade apena de
uina demdo e o pirduna para Peoompad Sia apariecia.
Exificag 3o seminova o com reforma geval ou sullancisl
enkre dols a CINCD anos, oo EL 00 gETal possa ser
reCupeio Spenas oo epans de eyentuas s
waigrliciais bocaliatin 40U pNTUES $T0Ma @ intemna.
| Edificacao s=minoea o com reforma gevall ou substancial
Enkme regular & | £ s ¢
| ek s 8 S and, cufl el gival possa ter

o necessianda de 8.4 recupeada com feparas de fissuras e trincas lecalizadas @

eparns Shmples | 5

| superficiais £ pinbera externa & intema,

EdiACag0 Cujo etado geral possa SEI PECUPET aio OO

. PE A EElRiTG @ A apds regandd g Rssuias @ Teinda
; ""““"':::"* 18,10 Suap TR s, el aclas, st PR L[ e, o o8 SR PR
i emtnstural. Everfualmente, revisa do sstema hidsiukoo =

eltrion,

| Edificagso Cupo olado geral possE SO0 FROUT SN0 C0m
P fxleima e mlerng apurs reguardn e Tissiiras & [P,

Enkre nova & regular 0,x¥

€ Regular 252

coim estalilizag Bo & meduperagio kealizads & silema
estrutural. Bis matalagfes hidriulicas e skbncay possam ser
restauradas mediante 3 evesho & coms substrbagdo evenbual
de algumas pegas degariadas nabasivenbe, Eyaniualvente
Pl ST NECESaria 3 subsiibecdo dos resestimentos de
P @ panedies, de uin ou de G Cleedn, Aeiaa da
| npermeabilizag B0 oo subrstingcio de telhas de coberlara
| ENCAcHn cufo et geval poska seT FRCUpRTEED com
pEdura exterma e inberna, com subedibuigio de panos de
repabarizacio da alvenania, reparos. de Sisurss e (rincss, com
estabilicacdo efou recuperacio de grande parie do sistema
[ mam& 53,60 esbrutural. &s nstalagBes hidrdulicas e eldbnoas poesam s
e e Prslaiirailas sl ante wlbituiglo de pegas apatentes, &
Ertituigio dos revests ek piers @ panedes, da
mainris cos ohrmodon, se fap necessdria, Substibeglo o

Recessitando de
F reparns sinmphes & 33,20
Fnportantes

Edificagao oupd euado geral oom estabilaag & oo
TRCUpEaE R 80 ivtema estrutural, substitusgloda

Recessitando de
H reparns importandes a 75,20
edificagio wm valor

medanizag B da alvenania, repancs e fsuras @ rnce
Susbabruig o dae instalagfes. hidubcgs e ddtricas
Substiul &0 doy revestimentos de pisos e paedes.

| SushsbRuigo da impemeabilizag o ou o telhado.

1 N AR i walod 1 cilicag i din dsbado de nuina

Tabela6 -Fonte: VEIU-2017 IBAPE-SP

Se enquadra no estado da edificagao: D-Entre regular e necessitando de
reparos simples. Depreciacao de 8,09%.
Pois a edificagdo nao esta com a edicula concluida, e precisando de

reparos externos na casa, devido a patologias construtivas relacionadas a umidade.
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Aplicando o coeficiente de depreciacao:
IR em % da VU ESTADO DE CONSERVACAQ
a b c d e f g h

2 0,990 0,987 0,965 0,910 0,811 0,661 0,469 0,245
4 0,979 0,976 0,955 0,900 0,802 0,654 0,464 0,243
B 0,968 0,965 0,944 0,890 0,793 0,647 0,459 0,240
8 0,957 0,954 0,933 0,879 0,784 0,639 0,454 0,237
10 0,945 0,942 0,921 0,869 0,774 0,631 0,448 0,234
12 0,933 0,930 0,909 0,857 0,764 0,623 0,442 0,231
14 0,920 0,917 0,897 0,846 0,754 0,615 0,436 0,228
16 0,907 0,904 0,884 0,834 0,743 0,606 0,430 0,225
18 0,894 0,891 0,871 0,821 0,732 0,597 0,424 0,222
20 0,880 0,877 0,858 0,721 0,588 0,417 0,218
22 0,866 0,863 0,844 0,796 0,709 0,578 0,410 0,215
24 0,851 0,848 0,830 0,782 0,697 0,569 0,403 0,211
26 0,836 0,834 0,815 0,769 0,685 0,559 0,306 0,207
28 0,821 0,818 0,800 0,754 0,672 0,548 0,389 0,204

Tabela 7 -Fonte: VEIU-2019 IBAPE-SP

Idade em % de vida referencial-K: 27%
Depreciagao: D -8,09%

Fator K, identificado em vermelho da tabela acima: K=0,809
Calculando o valor da benfeitoria em m’

VB =Valor do orcamento/area construida.

VB= R$ 225.748,91/216,21m’

VB=1.044,12 R$/m’

Aplicando a férmula:
VD=valor depreciado
VB=valor da benfeitoria(m?)
A=Area do imével

K=0,809

VD =1.044,12*216,21*0,809 = R$ 182.631,09
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Valor total dos materiais empregados na constru¢do do imdvel: R$ 182.630,00
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8- TERMO DE ENCERRAMENTO

Encerra-se o presente laudo com 24 (Vinte e quatro) paginas impressas em formato

PDF, tamanho A4, 150 DPI, sendo esta ultima assinada pelo perito judicial.

Termos em que,

P. Deferimento.

Birigui, 14 de Margo de 2025.

Daniel Ribeiro de Oliveira
Engenheiro Civil, grafotécnico e documentos digitais-Biometria
CREA/SP 5070224965
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Quesitos do Juizo

1) Qual o valor atribuido as benfeitorias do imével em questao?

Resposta: O Valor das benfeitorias é de R$ 182.630,00(Cento e oitenta e dois
mil e seiscentos e trinta reais)

2) Qual o valor do imével, no todo, considerando-se o valor das benfeitorias?

Resposta: O Valor do imével, utilizando o método comparativo de dados de
marcado é de RS 284.600,00(Duzentos e oitenta e quatro mil e seiscentos
reais)

Anexos

Avaliacdo de Imodveis Urbanos

Danigl Ribeirs de Oliveira Precisic & Fundamentagio conforme NER 14.653-2

HOMOGENEIZAGAD DE DADOS

A Prego Anunciado Mﬁsﬂ' F. oferta ur':‘:;;i:;g:' ./ . FZ:::; ":_T:xl
Fator Coef. Coef Fator Coef. Fator Coef. Fator Coef. Fator Coef. Fator Coef.
1 RS 130.000,00 101,00 0,90 RS 1.158,42 1,000 1,000 0,808 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 0,900 RS 1.053,28
2 RS 150.000,00 144,00 0,90 R$G37,50 1,000 1,000 0,850 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 0,950 RS 391,06
3 RS 150.000,00 125,00 0,90 RS 1.080,00 1,000 1,000 0,834 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 0,934 RS 1.008,50
4 RS 160.000,00 127,00 0,90 R$ 113386 1,000 1,000 0,836 1,050 0952 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 0,838 RS 100591
5 RS 160.000,00 112,00 0,30 RS178571 1,000 1,000 0,821 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 0,921 RS1.18423
[ RS 165.000,00 111,00 0,90 RS 1337,84 1,000 1,000 0,020 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 0920 RS1230,86
7 RS 280.000,00 262,50 0,90 RS0E0,00 1,000 1,000 1,050 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,050 RS 100771
o RS 200.000,00 100,00 0,90 RS 1.800,00 1,000 1,000 0,808 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 0,908 RS 1.634,61
11 RS 250.000,00 137,00 0,90 RS 1642,34 1,000 1,000 0,045 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 0945 R%155129
12 RS 150.000,00 155,00 0,30 RSE70,S7 1,000 1,000 0,820 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 0,920 RS 801,43
13 RS 1B5.000,00 145,00 0,90 R$1.148,28 1,000 1,000 0,851 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 0,951  RS1.002,34
B RS 300.000,00 127,00 0,90 R$2.17558 1,000 1,000 0,836 1,050 0952 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 0,838 RS 1EE7S5
10 RS 450.000,00 146,00 0,90 RS 277357 1,000 1,000 0,052 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 0952 RS2E4111
- [2500] [0} (2550}
Media Aritmetica lapaz2z 1404 1318 1307 1307 1307 1307 1307 1307,02
Desvio Padric 550,20 550 517 310 510 510 510 510 508,33
coeficente de Variagio 0,38 0 0 [ 0 0 0 0 0,38
Média saneada 196,64 m
Limite Inferior 514,82
Limite Superior 1699,13 N
Dados Saneados ] g
Dados Descartados 4 EO
\©
(=9
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Precisia « Fundamentagio confarme: MER 14.655-2

ESPECIFICACAO DA AYALIACAD

Fundamentagio

Tabela 5 - Grau de fundamentagio ne cago de ukilizagio do trataments por Fabores

Ikem

Diescrigio

Caracterizagio do imével Avaliando
Completa quanto 305 Fateres atilizados no tratamento

Gwantidade minima de dades de mercade, ef skivamente ukilizados
5

Identificagio dos dados de mercade
Aprezestagio de informagies relativas 2 todas as caracteristicas dos dados amalizadas

Intervalo admissivel de ajuste para o conjunte de Fatores
0,80 2 1,25

Tabela 4 - Enquadramento do lande segunda seu grau de fundamentagio ne caze de utilisag@e de tratamento por fatares

Item

Diegcrigio

Fontos obtidos
3 Postos

Ieenz Obrigatérios
Itens 2 ¢ 4 mo minimo uo graw Il & os demais so misinoe w0 grae |

Grau de Fundamentagio Obtida
Gran Il

Precisao

2 Paontos

2 Paonta

2 Pontos

3 Ponta

Tabela 11 - Graus de precisio no cazo de homogeneizagio através de bratamento por Fatores ou da utilizagio de inferéncia estaki stica

i

Amplitude do Intervala de Confiangn Obtida
16, T2%

Gran de Precisio Obtide
Gran I
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