EMPREENDIMENTOS LTDA

PARECER TECNICO

Lote 10 - Quadra D - Jd. Terras de Carolina

LOCAL: Avenida Carola, n° 1.698 — Jd. Terras de Carolina - Araras/SP.

OBJETIVO

Analise do laudo de avaliacao elaborado pelo perito designado, Eduardo
de Moraes. Autos n° 1004056-81.2019.8.26.0038, a fim de reavaliar as
benfeitorias localizadas no imével em questdo de acordo com as condigcoes em

que se encontra.

ANALISE

No laudo de avaliacdo apresentado pelo perito, o mesmo afirma ter
utilizado como método o “Método Comparativo de Dados de Mercado”, com
pesquisas, porém os dados pesquisados e apresentados sao referentes

somente a lotes, e ndo a construcoes (fls. 303 dos autos).

Modelo do SisDEA
Autor: \EDUARDO DE MORAES | |
Modelo: JARDIM TERRAS DE CAROUNA;
Data de criagdo: 19/10/2021 ‘ . |
Area de concentragdo: \Avaliagio de Bens |
Tipologia em estudo: 'Lotes | . .
| |
Descrigdo do modelo: ‘ o
14
14 |
; |
3 {
L J
0,831407164 0,825880531
0,691237872 0,682078651
0,160362176 17724,96597
i |
Normalidade: [ 75, 85, 92]

Figura 1: Folha 303 dos autos.
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EMPREENDIMENTOS LTDA

Desta forma, podemos identificar que ha duvidas em relacao a avaliacao
das benfeitorias existentes no imoével em questdo. Sendo assim, como
alternativa, segue abaixo os calculos de avaliacdo para as benfeitorias levando
em consideracdo as diretrizes do Instituto Brasileiro de Avaliacées e Pericias
de Engenharia (IBAPE/SP) - Valores de Edificagcoes de Imoveis Urbanos -
2019, no qual leva em consideracao a tipologia da construcao, idade da
construcao, area construida e estado de conservacédo da edificacao. Visto que a
construg¢ao encontra-se inacabada, também foi levado em consideracao a
tabela de estimativa de gastos por etapa (%) referente a uma obras tipicas,
disponibilizadas pela Editora PINI (Julho de 2021).

De acordo com as informacodes constatadas no acompanhamento da
pericia, podemos classificar a edificacdo como Casa Padrao Rustico e Estado

de Conservacao (H).

Segue abaixo as definicoes da idade referencial de cada tipo de
construcao, o tipo da construcao em questdo e seu respectivo estado de

conservacao.

OBS.: O documento “Valores de Edificacées de Imoveis Urbanos — 2019” pode
ser encontrado facilmente no site do IBAPE/SP. www.ibape-sp.org.br

1.1 - Padrao Rustico
1.BARRACO
1.2 - Padrao Simples 10 0%
2.1 - Padrao Rustico 60 20%
2.2 - Padrao Proletério 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 - Padréo Fino 60 20%
2.8 - Padrao Luxo 60 20%
3.1 - Padrdo Econémico 60 20%
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%

Figura 2: Tipologias de construgdo e valores de idade referencial e valor residual - Valores de
Edificagoes de Iméveis Urbanos — 2019
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Figura 3: Definicao Casa Padrao Rustico - Valores de Edificacées de Iméveis Urbanos — 2019,

o
{ o8

ibape se

VALORES DE EDIFICAGOES DE IMOVEIS URBANOS

2.1 PADRAO RUSTICO

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

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

= Pisos: cimentado ou caco de ceramica.

» Paredes: sem revestimentos internos ou externos.

Instalagoes hidraulicas: incompletas e com encanamentos aparentes.

Instalagdes elétricas: incompletas e com fiagdo exposta.

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

25
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Edificacdo cujo estado geral seja recuperado com
Necessitando estabilizacao e/ou recuperacéao do sistema estrutural,
de reparos substituicdo da regularizacao da alvenaria, reparos de
H [ importantes a 75,20 fissuras e trincas. Substituicdo das instalagdes hidraulicas
edificacdo sem e elétricas. Substituicdo dos revestimentos de pisos
valor e paredes. Substituicao da impermeabilizagao ou do
telhado.

Figura 4: Estado de Conservagdo da Edificagdo - Valores de Edificagées de Imoveis Urbanos —
2019.

ESTIMATIVAS DE GASTOS POR ETAPA (%) - OBRAS TIPICAS

Servigos Preliminares 32245 3248 | 0Bats | 02004 02004 14227 0a1, 05a11  12a24
Movimento De Tema © oat  oat QUORTl o0a1 | o0at cat | o0a1  oat a1
Fundagdes Profundas . - ‘ . . 3a4 | 3a4 324 Ja4 3a4  4a5
Infra-Estrutura | 78884 37843 | 22838 | 19825 19225 42247 | 29a35 43a52 31a4
Superestrutura 1918225 143a197 a4 | 3242396 3242308 233a201  276a331 241a288 7a93
Vedagao | 43272 662103 ) 8888 ] 27238 27238 68a116 26a37  42a65  16a27
Esquadrias | 22243 6an2 | famt | 42a78  42a78 3a53  4a79 682126 53ai0!
Cobertura | pa08 45297 | 1388269 : : < ; - ' 153-229
Instalagdes Hidraulicas S 111a13 11a13 faoBatnz] 03a121 103a121  91a101 | 94a103 74a83  45a53
Instalagdes Elétricas | 38248 38048 | 3884, 45a54 45254  3Bad8 | 37adb 38247 536
Imparmeabilzagio o lsolagao Térmica | 82a119 03206 | 03808 ] o09a19 09219 42a53  15a18  48a53  08alt
Revestimento Pisos, Paredes E Forros 1810246 24830 | 194a284] 204a266 204a266 23a324 152a214 182228 68a04
Vidros . 2837 0s5a1 | 18 | 14a27 14827 05409  18a33  16a32  0a05
Pintura | 33247 48263 | 3da: 28a36 28a36 21a28 69a103 51a66 4a8
Servigos Complementares 19228 04205 | Oda0, 02207  02a07 04809 0a08 Da6B 2278327
Elevadores - - | . 16a2 16a2 - 66a81 .

Figura 5: Estimativa de gastos por etapa — Obra Tipica. Fonte: PINI (Julho de 2021).
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CONCLUSAO

De acordo com o método utilizado acima, o valor total das benfeitorias €

de 49.809,62 (quarenta e nove mil, oitocentos € nove reais e sessenta e dois

centavos).
RESPONSAVEL
/NG
Eng® Ciw Francisco Rocha.
R.G.: 12.265.923-5
C.P.F.: 055.026.188-54
ANEXO

Faz parte deste parecer técnico o documento Avaliacdo da construgao

(benfeitorias) de acordo com o método "Valores de edificagoes de imoveis

urbanos - unidades isoladas - 2019" - Instituto Brasileiro de Avaliacoes e
Pericias de Engenharia de Sao Paulo, onde ha a demonstragao dos calculos de
avaliacdo das benfeitorias do Lote 10 - Quadra D - Terras de Carolina —

Araras/SP.
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Avaliagdo da construgo (benfeitorias) de acordo com o método "Valores de
edificagdes de imoveis urbanos - unidades isoladas - 2019"
Instituto Brasileiro de Avaliagées e Pericias de Engenharia de Séo Paulo
IMOVEL: Lote 10 - Quadra D - Terras de Carolina - Araras DATA: 02/02/2022
DADOS
Area construida (Ac) m? 202,40
Custo unitério basico da construgéo (CUB/SP) - JAN/22 R$ 1.646,87
Estado de conservagao "H
Idade da construgéo (anos) 7
Intervalo de Indice (Pc) 0,409
Tipo de construgéo Padao Rustico
Valor Residual (R) (%) 20%
FORMULAS
| A Vb = CUB/SP * Pc * Ac * Foc
Onde:
Vb - Valor de venda da benfeitoria ou da edificago
CUB-SP - Custo Unitario Basico da Construgdo Civil no estado de Sao Paulo, calculado e divulgado
mensalmente pelo Sindicato da Indistria da Construgéo Civil do Estado de Séo Paulo - Sinduscon/SP
em conformidade com os critérios da ABNT NBR 12.721.
P¢ - Indice referente 2 tipologia e padréo construtivo da edificagéo em aprego, definido
com base na sua similaridade com os padrdes deste estudo.
Ac - Area construida da edificagio em aprego.
Foc — Fator de Adequagéo ao Obsoletismo e ao Estado de Conservagéo referente a edificagdo
em aprego.
| B Foc=R+K*(1-R) j
Onde:
R — Valor residual corresponde ao padréo da edificagao, expresso em percentagem do
valor de reprodugéo.
K - Coeficiente de Ross-Heidecke.
| ¢ K=(1-Ec)*{1-([le/Ir+(le/lr)?]/2)} |
Ec - Depreciagéo decorrente do estado de conservagéo, expresso em percentagem.
le - Idade da edificagéo na época de sua avaliag@o, definida em anos.
Ir - Vida referencial da edificagéo, definida em anos e que depende de sua tipologia.
Pagina 1 de 2
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Avaliagdo da construgéo (benfeitorias) de acordo com o método "Valores de
edificagées de imoveis urbanos - unidades isoladas - 2019"
Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia de Séo Paulo
IMOVEL: Lote 10 - Quadra D - Terras de Carolina - Araras DATA: 02/02/2022
AVALIAGAO DA CONSTRUGAO
1) Determinagao do Coeficiente "K" - Referente ao estado de conservagao da benfeitoria em
relagéo a idade (%) da vida referencial
Idade construgéo / Idade referencial 11,67%
Coeficiente K - Ross-Heidecke 0,2318
2) Determinagéo do Foc
Foc = 0,3854
3) Avaliagao da Construgéo (se estivesse concluida)
[ Vb= R$ 5254179 |
3.4) Porcentagem da obra concluida (de acordo com " Estimativa de Gastos por Etapa (%) -
) Obras Tipicas

| __ Etapas Construtivas B % 'I Adotado ‘
‘Servigos Preiminares | 08atls | 115%
|Movimento de terra . 0af o 1,00%
'Fundagdes profundas - | 0,00%)
Infra-estrutura ) B 22a39 | 3,05%
‘ISupierrestrg_tur_a Mat4d L 12,50%)
|Vedagzo ‘ 65a116 \ - 9,05% ‘
[Esquadrias ‘ rTatly; ~ 9,35%
‘Cobeftura . 1362269 ‘ 20,25%|
Instalagdes hidraulicas ~108alt7 | 1125%
Mnstalagflgs_ elétricas f 38a48 ‘ - 430_%‘
'lmpej[nqabilizagéo e isolagao térmica | - 03a06 | _ 7{}3070%\

: ‘Revgstimganto pisos, paredes e forros 1912264 | 191 _O‘f/o_‘
Vidros 09218  0,00%
Pintura B . 31a38 | 380%
Servigos complementares | 04a08 | 0,00%
Elevadores - 770,00%"

TOTAL | 9480%
32)  Avaliagdo da construgdo de acordo com a % concluida
[ Vb= R$ 49.809,62
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