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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 10*® VARA CIiVEL

FORUM DE GUARULHOS

Processo n° 0005116-97.2000.8.26.0224

ANDREA CRISTINA KLUPPEL MUNHOZ SOARES, Engenheira
Civil, CREA 5060842080/D, nomeada nos autos da Acdao de
Procedimento Comum Civel - Valor da Execucdo / Calculo /
Atualizacdo, ajuizada por BANCO DO BRASIL em face de M M
INDUSTRIA E COMERCIO DE EQUIPAMENTOS DE MOVIMENTACAO DE CARGAS
LTDA E OUTROS, gque corre por este R. Juizo e Cartdrio, vem, mui
respeitosamente, a presenca de V. Exa., apresentar suas

conclusdes no presente

LAUDO TECNICO

Cel.: (11)99187-0058 Email: akluppel22@gmail.com
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1. CONSIDERACOES PRELIMINARES

O presente trabalho visa determinar o wvalor de venda do
imével situado naAv. Vereador Antdénio Grotkowski, n® 431, antigo
n® 377, Jardim Cocaia, Guarulhos, conforme determinado por v.

Exa. (fls. 68606).

Na presente avaliacao, assume-se que os elementos
constantes da documentacdo oferecida a signatdria estédo corretos
e que as informacdes fornecidas por terceiros o foram de boa fé

e sdo confidveis.

1.1 PRESCRIGOES NORMATIVAS

O presente laudo foi elaborado em conformidade com os

requisitos expostos:

v' Norma Bésica para Pericias de Engenharia do
IBAPE/SP, Instituto Brasileiro de Avaliacgdes e

Pericias de Engenharia de S&o Paulo;

v' Norma de Avaliacdo de Iméveis Urbanos do IBAPE/SP,
Instituto Brasileiro de Avaliacgdes e Pericias de

Engenharia de Sao Paulo;

v' Estudos Valores de Edificacdes de Imbéveis Urbanos -
Unidades Isoladas - 2019 do IBAPE/SP, Instituto
Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de Engenharia

de Sao Paulo;

Cel.: (11)99187-0058 Email: akluppel22@gmail.com
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v ABNT NBR 13.752 - Pericias de Engenharia na

Construcdo Civil; e

v ABNT NBR 14.653-2 - Imdéveis Urbanos.

1.2 RELACAO DE DOCUMENTOS SOLICITADOS AS PARTES

Apds anédlise dos Autos foi verificada, por esta signatéaria,
que os documentos necessarios para instruir o presente Laudo

Técnico ja foram apresentados nos autos:

v' Matricula n® 16.853 do 2° CRI de Guarulhos

2. IMOVEL

O imével objeto da vistoria situa-se em zona urbana, Av.
Vereador Antdénio Grotkowski, n°® 431, antigo n°® 377, Jardim

Cocaia, Guarulhos, possuil as seguintes caracteristicas:

Segundo o IPTU:
Area terreno = 118,80 m?

Area Construida = 48,10 m?2

Segundo Matricula n° 16.853 do 2° CRI de Guarulhos

Area terreno = 118,86 m?

Cel.: (11)99187-0058 Email: akluppel22@gmail.com
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Figura 1: Localizacgdo do imdvel
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Figura 2: Vista aérea da localizacdo do imdvel
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Figura 3: Vista aérea do imdvel
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Figura 4: Matricula n® 16.853 (fls. 674/677)

1% ey oo 8 RE%‘:;’;? 2.9 CARTORIO DE REGCISTRD DE IMOVEIS

matricula ficha DE GUARULNGS K

® == |
Guaralbos, 04 do Junho 19 TS

IMOVEL: I.M. nme 084-12-95-0932-00-000~4~ Uma casa reeiden-
cial, situada na Avenida Fum, nl 05. coastituido pelo lote
nt 05 da qum ¥, do eru o Roberto, situsdo mo peri- | =
metro urbanc 4%aste munic ¢, € Ssou rempectivo terrenc me-
dindo 5,66ma, de frente p.rl a Avenidsa y por 5,66ms, x
1a linha dos" fundos e 21,00me, pelo lndo direito de quem da
rua olha para ¢ imével e 21,00me. pelo lado e guerdo con ~
frontando de um ladc com propriedade de Pedro Pemetrio Co ~ |
lunbiano ou mcu-oru. de outro lado com propriedade de -
Toyoko Nagail ou suces a lru e 118,86m2, ,~
TROPRIBTARIOS: PIETHC o FRANCHI, brasi
leiros, ocesados, e AC g

docioiuados nes

#orecko ns 36,227, a-’x gtxé. looal
0 esgy hab s Acdo -
%‘D‘:&Il’ —es (Naveldo Marcheti)-
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Figura 5: Certiddo de Valor Venal 2024

HOBTI024, 1752 Cortdio Do Vaior Venak por kmoval

PREFEITURA DE GUARULHOS
SECRETARIA DA FAZENDA

CERTIDAQ N° 4533792/2024

Certidao emitida em Guarulhos, 26 de Agosto de 2024 as 17:50:46.

A Secretaria da Fazenda da Prefeftura de Guarulhes, na forma da lei,
certifica que o imovel cadastrado em nome de PIETRO FRANCHI E S/M,
tendo como compromissaric NAD HA referente a um termeno lecalizado na
AVENI ANTONIO GROTKOWSKIVEREADOR, lote(s) 5 quadra F
Complemento COCAIA, Baime/Loteamente JD SAC ROBERTO scb o n® 377
antigo 377, com area de 118,80 m2 (cento e dezoito metros quadrados e
ottenta decimetros quadrades) , e fragao ideal de 0,00 % e a um prédio do tipo
de edificacio Res Termea , e ufilizado para fins Residencial , com area
consfruida de 48,10 m2 (guarenta e oite metres quadrades e dez decimetros
quadrados} , inscrito no Cadastro Imobiliaro sob o n® 084.12.95.0932.00,000,
possul valor venal terrtoral, referente ac exercicio de 1986 (UM MIL
NOVECENTOS E NOVENTA E SEIS) , de R 1235620 (DOZE MIL E
TREZENTOS E CINQUENTA E SEIS REAIS E VINTE CENTAVOS) possui
valor venal predial, referente ao exercicio de 1985 (UM MIL NOVECENTOS E
NOVENTAE SEIS), de R} 6.640 17 (SEIS MIL E SEISCENTOS E QUARENTA
REAIS E DEZESSETE CENTAVOS), totalizando, para o imdvel, o valor venal
de R$ 1899637 (DEZOITO MIL E NOVECENTOS E NOVENTA E SEIS
REAIS ETRINTA E SETE CENTAVOS),

2.1 REGIAO

Trata-se de uma regido residencial/comercial, classe
baixa, onde se encontram residéncias e comércios, dotada de
completa infraestrutura, com todos os melhoramentos publicos

essenciais.

O imdvel estd inserido no zoneamento ZUD3 - zona de uso

diversificado 3.

Cel.: (11)99187-0058 Email: akluppel22@gmail.com
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Figura 6: Zoneamento — ZUD 3

P

Zoneamento Lei 7888/2021
1d Zoneamento: 25
Sigla: Zub3
Zoneamento: Zona de Uso Diversificado 3.
Area (km?): 19,545408618603516
Perimetro (km): 80.88512210138431
Minimo:0,3

Notas: () devers verifcar restrigaes de gabarito de altura conforme:
& DECEA n° 15/ICA, de 14 de Julho de 2015 ou outra que a vier substitui-la;

FP Uso Residendial: 0.9

3. VISTORIA

A  vistoria foli realizada no dia 30/07/2024, e foi

acompanhada pelo Sr. Carlos e pela Sra. Katia.

Atualmente, o imdével possui uma benfeitoria edificada, no
nivel da rua, sendo considerada de padrdo econdmico e seu estado
de conservacao como necessitando de reparos simples a

importantes.

Cel.: (11)99187-0058 Email: akluppel22@gmail.com
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A benfeitoria é composta por uma sala, dois quartos, um

banheiro e uma cozinha.

Possul acabamento na parte externa e na parte interna possui
as paredes massadas e pintadas nos quartos e na cozinha e no
banheiro sdo metade azulejadas e metade massadas e pintadas. O

piso é de cerdmica em toda a casa e o teto com forro de madeira.

No quarto da frente e na sala o forro apresenta danos por

infiltracdo do telhado.

Cel.: (11)99187-0058 Email: akluppel22@gmail.com
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Figura 6: Croqui elucidativo da benfeitoria
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Foto 1: Av. Antdénio Grotkowski, n® 431

Foto 2: Vista da Av. Antdénio Grotkowskili a direita do imdvel

Cel.: (11)99187-0058 Email: akluppel22@gmail.com
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Foto 3: Vista da Av. Antdénio Grotkowski a esquerda do imdvel

Foto 4: Garagem
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Foto 6: Sala

Cel.: (11)99187-0058 Email: akluppel22@gmail.com



Processo 0005116-97.2000.8.26.0224/SP, Evento 507, LAUDO / 724, Pagina 13

Andrea Cristina Kliippel Munhoz Soares

Foto 7: Acesso aos quartos, banheiro e cozinha

Foto 8: Quarto da frente - forro do teto em madeira com

infiltracéao

Cel.: (11)99187-0058 Email: akluppel22@gmail.com
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Foto 9: Vista do quarto da frente

Foto 10: Quarto dos fundos
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Foto 11l: Quarto dos fundos

Foto 12: Cozinha
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Foto 13: Cozinha

Foto 14: Banheiro
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Foto 15: Sala - forro do teto em madeira com infiltracéo

Foto 16: Detalhe do forro do teto em madeira com infiltracéo

Cel.: (11)99187-0058 Email: akluppel22@gmail.com



Processo 0005116-97.2000.8.26.0224/SP, Evento 507, LAUDO / 724, Pagina 18

Andrea Cristina Kliippel Munhoz Soares

Foto 17: Sala

4. AVALIACAO

Optou-se pelo método evolutivo, uma vez que foram coletadas

suficientes amostras.

Fatores utilizados na homogeneizacdo:

Fo = de acordo com a elasticidade da amostra - 10%

Ca = de acordo com a area do lote

FT = de acordo com a topografia do lote
Fs = de acordo com consisténcia do solo
Fob = de acordo com a idade aparente e estado de conservacdo do

imével observado

Ic = de acordo com o padrdo construtivo do imével observado

Cel.: (11)99187-0058 Email: akluppel22@gmail.com
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EC =

4.1 Formulario

A seguir estdo as

signataria através das

imével.

Valor do

Onde,

Vc = valor da

vt valor do

imével

de acordo com o estado de conservacao

férmulas gque serdo

quais se

= Vt + Vc

construcdo em RS

terreno em RS

vVt = At x (Ca + FT + Fs + Q)
Onde,

At = 4rea do terreno em m?
g = valor unitdrio em R$/m?

e Fator Aarea

Ca = (At/125)092

Onde,

At= 4rea do terreno

Cel

.1 (11)99187-0058 Email: akluppel22@gmail.com

Engenheira Civil

utilizadas por esta

obterd o valor de mercado do
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TABELAS - Resumo dos fatores de ajuste e respectivos intervalos recomendados para Sdo Paulo-Capital.
Tabela 1 - Grupos lelll
Fatores de Ajuste Caracteristicas e RecomendacGes
Frente e Profundidade Mol
ZONA Referéncias Expoente | Expoente do fre:tg]saoi Cosfde [Areade| Intervalo )
Frentede [ Prof. ~[Prof. Maxima| do Fator |Fator Profun-|  esquina drea  [referéncigcaracteristico| Observagbes gerais
Referéncia| Minima Frente didade do Lote | de dreas.
F, o Pra = “p” C, C, (m?) (m?)
12 Zona
T Residencial Nao se Naose | Aplica-se
2 Horizontal 5 12 30 aplica e seapliica aplica jtem 10.3.2) L 00,5400 P :
ara terrenos com dreas fora
2 EODHE do intervalo definido, estudar a
= §g| 2¢Zona Neo se influéncia da area.
8 g §| Residencial | 4 25 a0 0,20 0.50 Naose | aplica | g | 299 500 )
2 3 H| Horizontal X 3 aplica | dentro do - :
] =] ik i Para terrenos com areas fora
§ = 3'51;?};2& ':}:S’;E: fja mﬁtenfalo dgﬁnido estudar a
g Residencial Néo se aplica influeneia daarea.
~ Horizontal 3 £l ad 0,15 gis0 aplica | dentrodo G Aaa=0a
Alto |_intervalo
4% Zona
= |Incorporagoe 16 Aplica-se " -
£ s Padrédo Minimo ltem 10.3.3 Sl 28001} ?Obsaegj %r;: {sg‘;?gggg;j:eas
=3 § E%% Nio se fora do inigwa[o d‘aiinidc_)
_g-!f% £ Incorparagde 16 Nao se aplicam Aplica:sa aplica 1500 804 ;2300 gigigzrr?gg:g&z?igﬁu%ﬁ;ﬁ dal
2 & s Padrao | Minimo P Item 10.3.3| dentro do (1%) it s TRl bR
S88 f:ﬁédiO | intervalo (t?— Para estes grupos;? o
E & IHC%. r;_;gagée e Aplica-se 1.200- 4.000 interlvalto respeptivlo va(ia ate
> s Padriio Minimo - ltem 10.3.3 2500 (1" um limite superior indefinido.
Alio
Topografia Depreciacaoc Fator*
Situacio Parmdigma: Termeno Flang = 1,00
Declive ate 5% 5% 1,08
Declive de 5% até 10% 10% 124
Declive de 10% até 205 20% 1,25
Declive acima de 20% 0% 143
Em aciive ate 105 5% 1,05
Em aclive até 20%: 10% 111
Em aclive acima de 20% 15% 1,18
Abaixo do nivel da rua ate 1.00m - 1,00
Abaixo do nivel da rua de 1,00m até 2,50m 10%: 1.11
Abaixo do nivel da rnua 2,50m ate 4,00m 20% 1,26
Acima do nivel da rua até 2,00m - 1,00
Acima do nivel da rua de 2,00m até 4,00m 10%: 1,11
Fatores aplicaveis as expressies pravisias em 10.6
Vc = Ac x Fob x IC x R8-N
Onde,
A = 4rea construida em m?
R8-N = R$2.010,79/m? (julho/2024)

Cel.: (11)99187-0058 Email: akluppel22@gmail.com
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Julho 2024 - R$/m2

Semdesoneracao . RB-N Comdesoneragao . R8-N
2.010,79 1.874,63
A G413 & 043%
: Validade dos — Intervalo de Indices - Pe idade Referencial |  Valor Residual |
Grupe lndices® Padrao o - — vk g
ke Minimo Medio Maximo. = lrtanos) %)
: 1.1 - Padrao Ridstico 0091 0138 8177 5 0%
| BARRACO A partir de i = -
01/04/2012 | 12— Padrio Simples 078 0,203 0234 10 0%
2.1 - Padrao Ristico 0409 0481 0,553 50 20%
2.2 - Padro Proletirio 0,62 0734 0,844 &0 20%
2.3~ Padrao Econdmico. am:s 1.070 122 70 20%
—r Apartirde | 24~ Padrao Simples 1251 1.497 1,743 70 20%
2 - k : :
0112017 | 25 Padrao Médio 1,503 24154 2,355 70 0%
2.6 - Padrdo Superior 2,356 2,656 3,008 70 209
127~ Padrao Fina 3331 3,865 4399 &0 20%
28— Padrdo Luxo 4843 - - &0 20%
3.1~ Padrao Economica ‘0,518 0,609 6,760 &0 20%
. 3.7 Padr3o Simples 0,282 1125 1,268 &0 20%
3.GALPAD it o .
D111/2017 |'3.3. Padraa Medio 1,388 1,659 1,871 80 200
3.4 — Padrao Superior 1.872 - - B0 20%
4.1 - Padrao Simples 0,077 0,142 8213 20 10%
A partir de e e
4.COBERTURA o117ty |42~ Padrio Médio 0222 0.293 0,357 20 10%
43— Padrao Superior 0,333 0,486 0639 30 10%

* O emprego de qualquer um dos indices apresentados, em avaliagoes cuja data de raferéncia do valor saja a partir da data de validade dos indices, deve observar o disposto nos itens
348 3.6 deste estudo.

Cel.: (11)99187-0058 Email: akluppel22@gmail.com
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VA LORES DE EDIFICACOES DEIMOVERS URBANDS
bape se

23 PADRAO ECONOMICO

Construidas sem preccupacac com projeto arquitetonice, satisfazendo distribuicao interna
basica, compostas geralmente de deis ou mais comodos, codnha e banheiro. Na maioria das
vezes sao terreas, 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 processe simples ou telhas de cimento amianto ou barro schre estrutura de madeira, po-
dendoapresentar forros, Areas externas em cimentado ristico ou revestidas com caco de cera-
mica ou similar. Fachadas nermal mente com embogo ou reboco, podendo ter pintura comum.

Caracterizam-se pela utilizagdo de materiais construtivos basicos e pelo emprego de acaba-
mentos de qualidade inferior, restritos a alguns comodos, tais come:

© Pisos: cimentado, ceramica ou caco de ceramica.

Paredes: pintura simples sobre emboco ou reboco; barra impermeavel ou azulejo comum
nas areas molhadas, eventualmente até o teto

Forros: sem revestimentos ou pintura sobre emboco e reboco sobre a prapria laje; ou sobre
madeira comum,

* Instalacoes hidraulicas: minimas, geral mente embutidas; aparelhas sani trios de louca co-
mum & metais de modelo simples.

Instalacoes elétricas: sumdrias, em geral embutidas e com nimero minimo de pontos de
luz, interruptores e tormadas, utilizando componentes comuns.

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

Ta e Intervalo de Indices - Pe
Minima Medio | Maximo
23 - Padrao Econamico 0919 1.070 1,221
27

Cel.: (11)99187-0058 Email: akluppel22@gmail.com
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A depreciacdo pela idade e estado de conservacdo é obtida

pelo método de Ross-Heidecke.

Il
ol
~J
o°

% V = idade aparente = 40

vida util 70

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

: Idade Referencial — Valor Residual
Grupao Padraao VEaad “R (%)
1.1 — Padrao Rustico 5 0%
1.BARRALCO . .
1.2 - Padrao 5imples 10 0%
2.1 - Padrac Ristico 60 20%
2.2 - Padrdo Proletario 60 20%
2.3 - Padrao Economico s 70 20%
2.4 - Padrao Simples 70 20%
2.CASA
2.5 - Padrac Medio 70 20%
2.6 - Padrao Superior 70 20%
2.7 - Padrao Fino &0 20%
2.8 - Padrao Luxo 60 20%
3.1 - Padrao Economico &0 20%:
3.2 - Padrao S5imples &0 20%
3.GALPAD
3.3 - Padrao:Medio a0 20%
3.4 - Padrao Superior a0 20%
4.1 - Padrac Simples 20 10%
4. COBERTURA 4.2 - Padrao Medio 20 10%
4.3 - Padrio Superior 30 109

Cel.: (11)99187-0058 Email: akluppel22@gmail.com
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Quadro 1 - Estado de Conservacao— Ec

Estado da Depreciacao —
Edificacao (%) Caracteristicas
Edificacao nova ou com reforma geral e substandial, com
Mova 000 menos de dofs anos, gue apressnte apenas sinais de
desgaste natural da pintura externa.
Edificagdo nova ou com reforma geral e substandial, com
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
Regilar 253 entre 2 &5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado

‘apenas com reparos de eventuails fissuras superficiais

localizadas efou pintura externa e interna.

Entre regulare

Edificacao seminova ou com reforma geral e substandial
entre 2 & 5 anos, cujo estado geral possa serrecuperado

necesslt,alndn o i com reparo de fissuras e trincas localizadas e superficiais &
reparos simples = 3
pintura interna e externa.
Edificacao cujo estado geral possa ser recuperado com
s pintura interna € externa, apos reparos de fissuras e
m’:‘:mdﬂ 18,10 | trincas superficiais generalizadsas, sem recuperagio do
sistemna estruturasl. Eventualmente. revisio do'sistema
hidraulico e-eletrico:
Edificagao cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, apos reparos de fissuras e
trincas, com estahilizacdo efou recuperacio localizada do
Mot e sistema estrutural, As ins‘ta]ag_{':es hidréa.llﬁj:as eelétricas
: possam ser restauradas mediante a revisao e com
reparos simples a 33,20 R
e poTEantes substitiucio eventual de algumas pecas desgasrrajdas
naturalmente. Eventualmente possa ser Nnecessaria a
substituigio dos revestimentos de pisos e paredes, de um,
ou de outra comaedo. Revisdo da impermeabiliazacio ou
substituigio de telhas da cobertura,
Edificagao cujo estado geral possa sef recuperado com
pintura irterna € externa, com substituicio de panos
de reqularizaco da alvenaria, reparas de fissuras e
PR _tn"r}gas_.mr‘n e.—:.ambiliza;ﬁu efou ifrmpf:l?t;ﬁe dtgrarrrde
e Tkt 5360 partedu sistrema estrutural, As lr_astaia:cues.htdtau[:rciis £
2 - it eletricas possam ser restauradas mediante a substituicao
i s das pecas aparentes. A substituicao dos revestimentas
de pisos e paredes, da majoreia dos cdmodos, se faz
riecessaria, Substituicdo ou reparos importantes na
impermeabilizacio ou no telhado.
Edificacao cujo estado geral seja recuperado com
Mecessitando estabilizacdo efou recuperacao do sistema estrutural,
de reparos substituicao da reqularizacao da alvenaria, reparos de
importantes a 75.20 fissuras e trincas. Substituicio das instalagtes hidraulicas
edificacao sem e elétricas. Substituigio dos revestimentos de pisos
valar e paredes, Substituigao da impermeabilizagio ou do
telhado.
Semvalor 100,00 Edificagio em estado de ruina.

Cel.: (11)99187-0058 Email: akluppel22@gmail.com
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Tabeala 2 - Coefidente de Ross-Heidecke - K

bilade e Mhmnﬂ—il

referencial | 0.00% | 022% | 2520 | MOS% | 18,10% | 2320% | 52,600 | 75.20% |
. L DETR IJ,'?BE@ LVRe ] L QRO WEGLT ; 0 4na 0455
% 09797 | 0976) | 0545 | 09000 | DBOED | MASAY | 04641 | 07478
5, DoGR? 05551 0.9438 2009 0,730 I}.-E-tﬁﬂ OA5E9 &, 2407
B boses: | pesay | Geiar | oosrw | O7Eds | 06390 | DamEs | oaa7d
1o 09450 | 00420 | 09212 | O.B585 | 07740 | 06213 | 04479 | 02344
12% 05328 | no2o8 | 09093 | GESTR | 07640 | 06231 | o | 0233
4% 0,02 o3 (AT [ EASE 07535 oE1a7 0352 02782
159 00072 | 09043 | QBRI | BEIIE | 07430 | O6060 | 04300 | 02750
18% 1,B928 a0 GANT | DBE2TS 073 a,5571 o423y 0212
0% 08800 | 08772 | 08578 | 0.B0BB | 07207 | 05878 | 04171 | 02182
1% O BESE DLBA30 GHALD _ﬂ.?'i\‘_:'rE III:.'-"[E1 01,5784 AT ﬂ_J1 1_2'
4% 46512 | 08485 | #er | 07BZE | 06371 | 05685 | 08035 | Gi1M
TEH B3] | DEIAS | 0151 | OFERG. | OABAR | O55EE | 029Ed | 02074
I8 OR208 | LE1EZ | 08001 | GFA | 0872 | o54E3 | 038N | 02006
el 08050 | 08024 | O7EAT | 07399 | 06592 | 05377 | OLIB1E | 01996
% 07888 | 07853 | 07683 | -G7IS0 | obasd | 0539 | m3fse | ouss
I8 07722 | 07697 | B7527 | 07D9? | DM | 95158 | o260 | 01015
6% 47552 | 07528 | 07361 | 06841 | 06165 | 05045 | 63580 | 01873
15% 07378 | 07354 | 07192 | 06781 | 05041 | 04929 | 03esr | 01820
£0% 07200 | 67177 | 07099 | 06618 | 0,5897 | 04810 | 03413 | 01786
435 LIOE RE = 0GR (LG40 05744 0 &5R8 i 0740
R G6EIZ | DEET0 | 08660 | D629 | D5EE | 04564 | 03278 | o6
A O6647 | 0621 | DEATS | 06105 | 05840 | Q4437 | DITAR | OI647
B DA | 05437 | ORIAS | 05936 | GS5E1 | 04307 | D856 | G509
50 0,6250 06230 | 06092 | 05744 | 0.5119 | 84175 | 02963 | 01550
57 OEMET | DGO2ST | 0SBGS. | 05540 | 04953 | 04040 | o286 | 01500
5450 058432 b SE2Y 05605 0500 DATES 03502 ] 014439
56 05632 | 05514 | 05490 | 05176 | 04513 02670 | oa3er

‘ 5B 05418 0.5801 05281 45080 4837 02619 02568 01244

603 65200 | 0,5183 | 0,5069 | 04779 | 04259 i‘; 0,2465 | 0,1290
£2% 0A578 04962 04853 AT AT 03335 2360 01235
Gl 0752 wa;r_ 04537 | DA3&E 03857 03174 LI ap) oitra
A DA L4508 R 4408 04156 3704 02021 02143 o1
[ 04188 | 04774 | o41B0 | O3 | 35T | ozeed | 02033 | od0e
?-Ihg. 4050 | 04037 | 03948 | 0272 | L3207 | 02705 | 0,7920 | 01004
T 03RS | a6 | 63712 | G3500 | 03119 | 02544 | 01805 | o004
740 03562 | 03551 | 02472 | 03374 | 02977 | 02379 | 01688 | O08E1
TEH: 033127 | 03307 | 83239 | 034 | 62713 | nrnz | 01570 | ooan
pl- 03058 | 02048 | 02981 | 02811 | 03505 | 02043 | 01440 | 00758
BO% 02800 | 02791 | 82729 | 02573 | 02293 | 0870 | 0,1217 | 0.0684
8% 02538 | 02530 | 2474 | 733 | 03079 | 0i6es | o1203 | oosag
BA% 02372 | G365 | 02375 | 0Z0EE | 01861 | OIS1E-| Q16T | aosad
Ba B2002 | 07996 | Q1952 | 07840 | 01500 | 01337 | 00949 | 00496
B0 JOAT2E | BATER | @16BA | OISEE | 00415 | DIT54 | 09 | 00420
205; 0,450 | 0,7445 | 0,7413 | 0,1333 | 0,788 | 0,0969 | 0,0687 | 0,0360
7 0966 | DOIEES | @113F | o00da | OossT | oOveD | BOSS4C | 40390
=T e I:l..!:ﬂ?'?. ] TR BLETT 00Fza ARG onaTe [T igEet
D6 00593 | 00400 | 0577 | 0540 | ooass | Q0395 | 00281 | Q0147
QB% 0298 | OL257 | Q0200 | G027 | Q0244 | 00190 | D014 | Q0074
100w, 00000 | 60,0000 | 00000 | D0000 | B.0000 | 00000 | 00008

Fob = R + k x (1- R) = 0,20 + 0,3619 x (1-0,20) = 0,4895

Cel.: (11)99187-0058 Email: akluppel22@gmail.com
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4.2 Valor do Imével

O valor do imbével é obtido através da expressdo a seguir.

Vivover, = VE + Vc

e Valor do terreno

Vt = At x g
Vt = 118,86 m? x R$1.342,54/m?
Vt = R$159.574,30 (agosto/2024)

e Valor da construcgédo

Vc = Ac X Fob x IC x R8-N
Ve = 48,10 m? x 0,4895 x 1,070 x R$2.010,79/m?
Vc = R$50.658,03 (agosto/2024)

e Valor do imével

Vmover, = Vt + Vc
Vimover, = R$159.574,30 + R$50.658,03
Vmover, = R$210.232,33 (agosto/2024)

O valor do imével é de R$210.000,00 (agosto/2024) - duzentos

e dez mil reais.

Cel.: (11)99187-0058 Email: akluppel22@gmail.com



Processo 0005116-97.2000.8.26.0224/SP, Evento 507, LAUDO / 724, P4agina 27

Andrea Cristina Kliippel Munhoz Soares
Engenheira Civil

7. CONSIDERACOES FINAIS

O presente Laudo Técnico consta de 27 (vinte e sete)
paginas, esta Ultima que esta datada e assinada. Consta, também,

um Anexo com amostras e calculos.

Sdo Paulo, 31 de agosto de 2024.

QnM/.wa

Eng. Andrea C. Klippel Munhoz Soares

Cel.: (11)99187-0058 Email: akluppel22@gmail.com
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ANEXOS

e Amostra

e Calculos

Cel.: (11)99187-0058 Email: akluppel22@gmail.com
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TRATAMENTO DE FATORES
Elemento Fonte
1 |Rua Senhorita Deolinda de Freitas, © 371 |Aliancga Imdveis
2 casas Tel.: 2442-3101
Sra. Penélope
2 |Rua Senhorita Deolinda de Freitas, n® 195 |Toninho Imdveis
Tel.: 2404-1685
Sr. Aluisio
3 |Rua Senhorita Deolinda de Freitas, © 175 |Alianca Imbveis
Tel.: 2442-3101
Sra. Penélope
4 |Rua Senhorita Deolinda de Freitas, © 127 |Alianga Imdveis
Tel.: 2442-3101
Sra. Penélope
5 |Rua Senhorita Deolinda de Freitas, ° 40 Maranata Imbveis
Tel.: 2484-5517
Sra. Nabete
6 |[Rua Souza, n°® 59 Alianca Imdveis
Tel.: 2442-3101
Sra. Penélope
7 |Rua Vereador Antonio Grotkovski, n® 493 Lopes Imbveis
Tel.: 2937-4342
Sra. Ivone
8 |Rua Vereador Antonio Grotkovski, n° 467 Steiner Imdveis
Tel.: 2463-3744
Sr. Alexandre
9 |Rua Vereador Antonio Grotkovski, n°® 369 Crispim Imdveis — s
Tel.: 2452-8090 " i
Sra. Claudia i
10 |Rua Caravelas, n° 87 Graciano Imdveis
Tel.: 94724-8784
Sr. Everton
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Elemento Valor Tipo Ac Idade Valor Ac Ic EC sV K Fob Fo
(R$) (R$)
1 380.000,00 Oferta 139,00 30 226.436,10 1,251 e 43 0,5595[ 0,648 0,90
2 480.000,00 Oferta 150,00 30 276.503,57 1,251 c 43 0,6660[ 0,733 0,90
3 465.300,00 Oferta 152,00 30 321.341,74 1,497 d 43 0,6279| 0,702 0,90
4 905.000, 00 Oferta 140,00 2 651.925,85 2,355 a 3 0,9792| 0,983 0,90
5 1.200.000,00 Oferta 150,00 10 665.533,53 2,355 c 14 0,9212| 0,937 0,90
6 700.000,00 Oferta 164,00 20 587.977,49 2,154 c 29 0,7847| 0,828 0,90
7 299.000,00 Oferta 60,00 40 83.760,06 1,251 e 57 0,4437| 0,555 0,90
8 380.000,00 Oferta 90,00 30 190.268,14 1,497 d 43 0,6279| 0,702 0,90
9 350.000,00 Oferta 103,00 40 172.062,97 1,497 e 57 0,4437| 0,555 0,90
10 600.000, 00 Oferta 170,00 30 456.866, 66 1,903 d 43 0,6279| 0,702 0,90
Elemento Valor At At qu & P Ca FT Ce
(RS) (m?) (R$/m?) (m) (m)
1 153.563, 90 139,00 1.104,78 6,00 23,17 0,979 1,000 1,000
2 203.496,43 140,00 1.453,55 6,00 23,33 0,978 1,000 1,000
3 143.958,26 125,00 1.151,67 5,00 25,00 1,000 1,000 1,000
4 253.074,15 157,00 1.611,94 7,00 22,43 0,955 1,000 1,000
5 534.466,47 200,00 2.672,33 8,00 25,00 0,910 1,000 1,000
6 112.022,51 170,00 658,96 7,00 24,29 0,940 1,000 1,000
7 215.239,94 168,00 1.281,19 8,00 21,00 0,943 1,000 1,000
8 189.731,86 114,00 1.664,31 6,00 19,00 1,019 1,000 1,000
9 177.937,03 113,00 1.574,66 6,00 18,83 1,020 1,000 1,000
10 143.133,34 125,00 1.145,07 6,00 20,83 1,000 1,000 1,000
Aplicacdo Fatores - Homogeneizacdo
Fator Oferta Coeficiente de Area Fator Topografia Fator Esquina
- Elemento = Ca. 3 | unitaria | miE A Dif (BS)| Unitamo
|Homeg pelajl Homog pela
BSfm® dren E=zquina
1 1.104,78 135,00 0,975 -23,21|. 1.081,57 1,000 1,00/  ©0,000:1.304,78 1,000 1,00 0,000  1.10%78
2 1.453,55 140,00 0,578 —22,58| - 1.420,57 1,000 1,00, 0,00 1.4523,55 1,000 1,00 o,00f 1.852,55
2 1.151, €7 125,00 1,000 0,00) 1. 383,67 1,000 1,00 0,000 335167 1,000 1,00 0,00, I1.151,€7
3 1.6€11,54 157,00| 0,555 -71,823| ‘1.540, 10 1,000 1,00 o0.00) 1.613,94 1,000 1,00 0,00 1.611,.54
5 2.€73,23 200,00 0,510| -225,76| 2.433,58 1,000 1,00 0,00 @iera.aa 1,000 1,00 0,00 =.eraag
£ €58, 56 170,00 0,540 -329,30 £15, 5 1,000 1,00 o.00] - Esesse 1,000 1,00 0, 00 £58, 96
T 1.281,19 1es,00| 0,942 —72,5€6| 1.207,62 1,000 1,00 o,00f ti381,39 1,000 1,00 0,00 1i381,39
8 1.€€4,31 114,00 1,018 20,55 1.€85,2€ 1,000 1,00 o,00f 166431 1,000 1,00 0,00 1.€€8,31
E 1.574. €€ 1123,00) 1,020 32, 11| 106,77 1,000 1,00 o.00f 10574.€6 1,000 1,00 0,00 1.574,€6
10 1.145,07 125,00 1,000 0,00 1.145,07 1,000 1,000  o,00] 134567 1,000 1,00 0,00  1.14507
Midia 1.390,13 1.431,84 1431 B4
Desvio padrio 530, 61 481,81 530,61 530,61
Coe £ Var. #DIV/0! 34, 56% 37, 068)| 37.06%
(+208) - 1.8€1,40 1.807,1€ 1.861,490 1.861,40
I ior {~208) = 1.002,329 =73, 08 1.002,329 1.002,29

Cel.: (11)99187-0058 Email: akluppel22@gmail.com
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Resultado da aplicagdo dos fatores

-

1.104,78 1.081,57 1.070,73 1.070,73 1.070,73 0,98 0,97
1.453,55 1.420,97 1.406,73 1.406,73 1.406,73 0,98 0,97
1.151,67 1.151,67 1.140,12 1.140,12 1.140,12 1,00 0,99
1.611,94 1.540,10 1.524,67 1.524,67 1.524,67 0,96 0,95
2.672,33 2.432,58 2.408,19 0,91 0,90

658,96 619,65 613,44 613,44 0,94 0,93
1.281,19 1.207,63 1.195,53 1.195,53 1.195,53 0,94 0,93
1.664,31 1.695,26 1.678,27 1.678,27 1.678,27 1,02 1,01
1.574,66 1.606,77 1.590,67 1.590,67 1.590,67 1,02 1,01
1.145,07 1.145,07 1.133,59 1.133,59 1.133,59 1,00 0,99

Cel.: (11)99187-0058 Email: akluppel22@gmail.com
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Distribuicao t
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1 3,078 6,314 12,706 31,821 63,657 | 636,619
2 1,886 2,920 4,303 6,965 9,925 31,599
3 1,638 2,353 3,182 4,541 5,841 12,924
4 1,533 2,132 2,776 3,747 4,604 8,610
5 1,476 2,015 2,571 3,365 4,032 6,869
6 1,440 1,943 2,447 3,143 3,707 5,959
7 1,415 1,895 2,365 2,998 3,499 5,408
8 1,397 1,860 2,306 2,896 3,355 5,041
9 1,383 1,833 2,262 2,821 3,250 4,781
10 1,372 1,812 2,228 2,764 3,169 4,587
11 1,363 1,796 2,201 2,718 3,106 4,437
12 1,356 1,782 2,179 2,681 3,055 4,318
13 1,350 1,771 2,160 2,650 3,012 4,221
14 1,345 1,761 2,145 2,624 2,977 4,140
15 1,341 1,753 2,131 2,602 2,947 4,073
16 1,337 1,746 2,120 2,583 2,921 4,015
17 1,333 1,740 2,110 2,567 2,898 3,965
18 1,330 1,734 2,101 2,552 2,878 3,922
19 1,328 1,729 2,093 2,539 2,861 3,883
20 1,325 1,725 2,086 2,528 2,845 3,850
21 1,323 1,721 2,080 2,518 2,831 3,819
22 1,321 1,717 2,074 2,508 2,819 3,792
23 1,319 1,714 2,069 2,500 2,807 3,768
24 1,318 1,711 2,064 2,492 2,797 3,745
25 1,316 1,708 2,060 2,485 2,787 3,725
26 1,315 1,706 2,056 2,479 2,779 3,707
27 1,314 1,703 2,052 2,473 2,771 3,690
28 1,313 1,701 2,048 2,467 2,763 3,674
29 1,311 1,699 2,045 2,462 2,756 3,659
30 1,310 1,697 2,042 2,457 2,750 3,646
31 1,309 1,696 2,040 2,453 2,744 3,633
32 1,309 1,694 2,037 2,449 2,738 3,622
33 1,308 1,692 2,035 2,445 2,733 3,611
34 1,307 1,691 2,032 2,441 2,728 3,601
35 1,306 1,690 2,030 2,438 2,724 3,591
36 1,306 1,688 2,028 2,434 2,719 3,582
37 1,305 1,687 2,026 2,431 2,715 3,574
38 1,304 1,686 2,024 2,429 2,712 3,566
39 1,304 1,685 2,023 2,426 2,708 3,558
40 1,303 1,684 2,021 2,423 2,704 3,551
41 1,303 1,683 2,020 2,421 2,701 3,544
42 1,302 1,682 2,018 2,418 2,698 3,538
43 1,302 1,681 2,017 2,416 2,695 3,632
44 1,301 1,680 2,015 2,414 2,692 3,526
45 1,301 1,679 2,014 2,412 2,690 3,520
46 1,300 1,679 2,013 2,410 2,687 3,515
47 1,300 1,678 2,012 2,408 2,685 3,510
48 1,299 1,677 2,011 2,407 2,682 3,505
49 1,299 1,677 2,010 2,405 2,680 3,500
50 1,299 1,676 2,009 2,403 2,678 3,496
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