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EXMO. (A) SENHOR (A) DOUTOR (A) JUIZ (A) DE DIREITO DA 12 VARA CIVEL
DO FORO DE GUARULHOS, COMARCA DE GUARULHOS - SP

Processo: 0028944-24.2020.8.26.0224

Classe - Assunto: Cumprimento de Sentenca - Alienacao Judicial
Exequente: WILSON FRANCISCO DE SOUZA

Executado: LENITA RITA DOS SANTOS SOUZA

GILBERTO BARBOSA DA SILVA,
Engenheiro Civil e Mecanico, inscrito no CREA/SP sob N° 5062640174,
perito judicial nomeado nos autos em epigrafe, em atendimento ao
requerimento de Vossa Exceléncia, vem mui respeitosamente apresentar

suas conclusdes consubstanciadas no seguinte:

LAUDO DE PERICIA DE AVALIAGCAO JUDICIAL

Nestes Termos,
Pede Deferimento.

Sao Paulo, 10 de Dezembro de 2020.

(AN

A5
GILBERTO BARBOSA DA SILVA
Engenheiro Civil e Mecéanico
Especialista em Grafoscopia
CREA-SP: 5062640174
IBAPE-SP: 1865

engenheiro@gbs.eng.br (11) 97575-1579
www.gbs.eng.br
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1) PRELIMINARES

1.1 SOLICITANTE:
O Exequente, o Sr. WILSON FRANCISCO DE SOUZA, CPF n©°
042.145.778-33, conforme fls. 2.

1.2 OBJETIVO:

O objetivo do presente laudo é a determinacdao do valor de
mercado para data atual com base em pesquisa no mercado imobilidrio da
regido geoecondmica do imével avaliando.

1.3 FINALIDADE:
Judicial, na acao movida pelo Sr. WILSON FRANCISCO DE SOUZA
contra a Sra. LENITA RITA DOS SANTOS SOUZA.

1.4 OBJETO:

Casa residencial de padrao simples, situada na Rua Candiolina
Matos de Santana, n© 343, Parque Continental, Guarulhos - SP, CEP
07085-043, com 125 m?2 de terreno e 158,30 m2 de area construida.

1.5 INTRODUCAO:
O imdvel consta pertencer & IMOBILIARIA E COMERCIAL PIRUCAIA

LTDA, conforme Certidao de Contribuinte n© 081.32.33.0086.00.000.
Através do R. Despacho de fls. 34 dos Autos, o signatdrio foi
nomeado para a realizacao da pericia avaliatoria.
A Vistoria do imével avaliando e do seu entorno ocorreu no dia 07
de Dezembro de 2021, a pesquisa dos imdveis para comparacao direta

dos dados de mercado ocorreu no dia 07 de Dezembro de 2021.
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2) RESSALVAS, PRESSUPOSTOS E FATORES LIMITANTES

Os honorarios profissionais ndao estdo sujeitos as conclusdes deste
laudo. O signatario nao possui interesses vinculados a negociacao do bem
em apreco.

A parte Exequente ndo indicou Assistente Técnico de Engenharia e
nem formulou Quesitos. A parte Executada nado indicou Assistente Técnico
de Engenharia e nem formulou Quesitos.

O imdvel em questao foi avaliado considerando sua condicao de livre
e desembaragado de quaisquer Onus, encargos e gravames de qualquer
natureza, incluindo dividas fiscais, bem como envoltérias de tombamento
ou eventuais contaminagdes do solo por passivos ambientais, nao foram
considerados.

Cabe consignar que o imdével em questdo nao possui Memorial
Descritivo e nem Projetos (Arquitetdnico, Estrutural, de Fundacoes,
Elétrico, Hidraulico e de Impermeabilizacdo), ndo possui Matricula
Individualizada, possui somente IPTU.

O perito foi autorizado a entrar no imdvel pela executada, portanto
utilizou-se o Estudo de valores de Edificacdbes de Imdveis Urbanos do
IBAPE-SP Ano 2019 e a Certiddo de Dados Cadastrais do Imdvel - IPTU
2019, para dar andamento a avaliacdo do mesmo.

O presente Laudo ndo tem por escopo a analise dominial, a
investigacdo ou confirmacdo de titularidade dos imoéveis ou eventuais 6nus
e gravames, bem como a realizacdo de medicOes fisicas in loco para
obtencao ou conferéncia das dimensoes.

As analises e conclusdes expressas no presente laudo sdo baseadas
em dados de pesquisas, diligéncias e levantamentos verdadeiros.

Este laudo foi elaborado com estreita observancia aos Cddigos de
Etica Profissional do Conselho Federal de Engenharia e Agronomia
(CONFEA) e do Instituto Brasileiro de Avaliacdoes e Pericias de Engenharia
(IBAPE).
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3) VISTORIA (CONSTATACOES)

MAPA 01 — Mapa da regiao do imovel avaliando

MAPA 02 — Imagem aérea da regi
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3.1 LOCALIZACAO (http://maps.google.com/)
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3.2 CARACTERISTICAS DA REGIAO

O Parque Continental € um bairro da cidade de Guarulhos. O bairro
€ dividido em 5 bairros, ou glebas: Parque Continental I (incluindo o
Jardim Renzo), Parque continental II (incluindo o Jardim Betel), Parque
Continental III (incluindo o Jardim Cambara), Parque Continental IV
(incluindo o Jardim Valéria e Itapod) e Parque Continental V (incluindo o
Jardim Adriana). O Bairro possui perfil residencial de classe média baixa a
classe média. Suas Principais vias de acesso sao a Avenida Pedro de
Souza Lopes, Avenida Benjamin Harris Hunicutt, Estrada das trés cruzes,

Rua Gabriela Teixeira e Avenida Maria Gebin de Moraes.

Os lotes apresentam areas variando de 125,00 m2 a 500,00 m2,

com predominancia de 250,00 m2,

As construcdes variam de casa do padrao econdmico ao padrao
médio, algumas delas ocupando meio lote. Enquadram-se no Grupo I
(zonas de uso residencial), 13 Zona (residencial horizontal) das Normas

IBAPE/SP-2011, que discrimina as seguintes caracteristicas basicas:

Frepte_de . I_Drofundlggdes Area de Referéncia Intervalo de areas

sl () Mlnlmag SEPUIES (i) dos lotes (m?) caracteristico (m?)
Fr Pmi e Pma

5 15-30 125 100,00 a 400,00

Tabela 1: Caracteristicas da regido residencial horizontal de padrdo médio
(Grupo |, 12 zona das Normas do IBAPE/SP)

Situa-se em Zona de Uso Diversificado 8 (ZUDS8) das atuais posturas
municipais de Uso e Ocupacao do Solo Urbano, compreende a porgao do
territério que faz limite com a Area de Protecdo Ambiental - APA Cabucu -
Tanque Grande, composta por usos predominantemente residenciais, mas
ainda com a presenca de alguns terrenos vazios, permitindo-se baixo

adensamento construtivo.
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3.3 DESCRICAO DO IMOVEL

O imdvel é constituido por: um terreno retangular, com 5,0 m de
frente, por 25,0 m, totalizando uma area de 125,0 m2, sobre o mesmo
foram edificadas trés casas assobradadas de padrdo simples e um pordo,
totalizando 158,30 m2 de d&rea construida. O terreno tem vocagao

residencial.

IMAGEM 01.: Inscricdo de Cadastro do Imével.

- Benfeitoria 01:
Casa padrao simples, segundo subsolo com 21,20 m2.
Situacao: Sem ventilacdo e com elétrica em desconformidade.

= Benfeitoria 02:
Casa padrao simples, primeiro subsolo com 55,50 m?2,
Situacao: Necessita da substituicdo da instalagao elétrica.

= Benfeitoria 03:
Casa padrao rustico, pavimento térreo com 81,60 m2.
Situacgao: Necessita de reforgo estrutural urgente, risco de queda da
laje da garagem.

- Benfeitoria 04:
Casa padrao rustico, pavimento superior com 81,60 m2.
Situacao: Tem que ser demolida, risco de desabamento da laje.
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FOTO 01: Rua do imével.

FOTO 02: Placa da Rua do Imadvel.

GILBERTO BARBOSA DA SILVA

engenheiro@gbs.eng.br

www.gbs.eng.br
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O imovel periciando considerado pelo presente trabalho integra-se
por um imédvel destinado a atividade residencial, constituindo um terreno
edificado, sob no de inscricao cadastral municipal no
081.32.33.0086.00.000.

A edificacdo possui quatro residéncias, um porao no segundo
subsolo, uma casa acabada no primeiro subsolo, uma casa inacabada no
térreo e uma casa inacabada com risco de desabamento da laje no
pavimento superior, as duas primeiras casas de padrao simples, e as
casas inacabadas no padrdo rustico, todas com idade aparente de 15

(quinze) anos.

Faz-se oportuno, ainda tecer consideragdes a luz dos elementos aqui
considerados quanto a classificagcdo do padrao construtivo do imoével
periciando, face ao Estudo Valores de Edificacbes de Imdveis Urbanos -
VEIU, realizado pelo IBAPE-SP, regulamentado pela Portaria n.© 01/99, do
Meritissimo Juiz de Direito Coordenador do Centro de Apoio aos Juizes da
Fazenda - CAJUFA, publicada no Didrio Oficial do Estado de Sao Paulo -
Caderno 2 - em 17 de maio de 2002, consubstanciado pelo mesmo estudo
publicado pelo Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia -
IBAPE/SP, em janeiro de 2.002, atualizado em 2.019, permitindo balizar
os laudos de avaliacdo de imdveis com parametros significativos na
formacdo de valores de mercado frente as condigcdes arquitetOnicas e
construtivas das diferentes categorias de imdveis atingidas pelo citado
estudo;

Em razao do acima exposto, as benfeitorias edificadas integrantes
do imdvel avaliando estdao classificadas segundo seu padrao construtivo

pelo Grupo adiante especificado:

engenheiro@gbs.eng.br (11) 97575-1579
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Casa - 2.4 - Padrao Simples, consubstanciado pelas seguintes
caracteristicas arquitetonicas e construtivas:

VALORES DE EDIFICACGES DE IMOVEIS URBANOS

2.4 PADRAO SIMPLES

Edificacdes térreas ou assobradadas, podendo ser geminadas, inclusive de ambos os lados,
satisfazendo a projeto arquitetdnico simples, ge ralmente compostas de sala, um ou mais dor-
mitdrios, banheiro, cozinha, podendo dispor de depe ndé ncias externas para servigos e cober-
tura simples para um vefculo Estrutura simples de concreto e alvenaria de tijolos de barro
ou de blocos de conaeto, revestidas interna e externamente. Cobertura em laje pré-moldada
impermeabilizada ou telhas de cimento amianto ou barmo sobre estrutura de made ira, com for-
ro. Areas externas sem tratamentos espedais, eventualmente piscs cimentados ou revestidos
com caco decerdmica ou ceramica comum. Fachadas normalmente pintadas a latex sobre em-

bogo ou reboco, podendo teraplicacdo de pastilhas, eeramicas ou equivalentes, na principal.

Caracterizam-se pela utilizacao de materiais construtivos e acabamentos econbmicos & sim-

ples, tais comao:
* Pisos: ceramica comum, taco, foracao de carpete.

* Paredes: pintura sobre embogo ou reboco;eventualmente azule jo até o teto nas deas mo-
Ihadas.

* Forros: pintura sobre embogo ou reboco aplicados na propria laje; ou sobre madeira comum.

* Instalagoes hidraulicas: embutidas e restritas aos componentes essendais,dotadas de pe-

cas sanitarias comuns e metais de modelo simples.

© Instalacoes elétricas: embutidas, com pontos de iluminacao basicos, reduzido ndmero de

tomadas e utilzando com ponente s comuns.

Esquadrias: madeira, ferro efou de aluminio de padrao popular.

Sy Intervalo de indices - Pc
_ Lot Minimo |  Médio |  Miximo
24 =Padrao Simjdes 1,251 1,497 1,743

IMAGEM 02: Estudo de Valores de Edificacdes de Iméveis Urbanos.
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Casa - 2.1 - Padrao Rustico, consubstanciado pelas seguintes
caracteristicas arquitetonicas e construtivas:

VALORES DE EDIFICACOES DEIMOVEIS URBANOS

hage s
ERUFD'I'- CASA
21 PADRAO RUSTICO

Construidas sem preccupacio com projeto, aparentemente sem utilizacio de mao de obra
qualificada ou acompanhamento de profissional habilitado. Associadas a autoconstrugac, ge
ralmente apresentam pé-direito aguém 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 maderamento nao estruturado e sem forro. Fachadas desprovidas de
revestimentos e areas externas com pisos em terrabatida ou cdmentado rdstico.

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

“ Pisos:cimentado ou cacode ceramica.

* Paredes: sem revestimentos internos ou externos.

* Instalagoes hidraulicas: incompletas e com encanamentos aparentes.
© Instalacoes elétricas: incompletas e com fiagio exposta.

* Esquadrias: madeaira rustica e/ou ferro simples, sem pintura e geral mente reaproveitadas.

o Interval o de Indices - Pc
I ¥ Minimo | meédio |  Maximo
2.1 - Padrdo Ristico 0409 0481 0,553

IMAGEM 03: Estudo de Valores de Edificacdes de Iméveis Urbanos.
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3.4 ESTADO DE CONSERVAGAO

Constatou-se que o estado de conservacdao do imoével avaliando é
classificado pelo critério de ROSS-HEIDECKE como:

Necessitando de reparos importantes a edificagao sem valor:
o estado geral pode ser recuperado com a estabilizacdo e/ou recuperagao
do sistema estrutural, substituicdo da regularizacao da alvenaria, reparos
de fissuras e trincas. Substituicdo das Instalagdes Hidraulicas e Elétricas.
Substituicao dos revestimentos de pisos e paredes (paredes e pisos
inacabados no pavimento térreo). Substituicdo da Impermeabilizacdo ou
do telhado.

Referéncia “H” na metodologia de Ross-Heidecke, que deprecia o
valor da construgdo em 75,20% em fungdo do estado atual de

conservagao. A seguir fotos do imével:

FOTO 03: Fachada do imovel.
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Estado da
Edificacic

Edificac3o nova ou com reforma geral e substandial, com
menos de dois anos, que aprasente apenas sinais de
desgaste natural da pintura externa.

Entre nova e
regular

032

Edificacdo nova ou com reforma geral e substancial, com
menos de dais anos, que apresente necessidade apenas
de uma demio leve de pintura para recompor a sua
aparéncia.

Regular

252

Edificacao seminova ou com reforma geral e substandial
entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
apenas com reparos de eventuais fissuras superficiais
|localizadas efou pintura externa € interna.

Entre regulare
necessitando de
reparos simples

809

Edificag 3o seminova ou com reforma geral e substandial
entre 2 & 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
com repara de fissuras e trincas localizadas e superficiais e
pintura interna e externa.

Mecessitando de
reparos simples

18,10

Edificacao cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, apos reparos de fissuras e
trincas supethiciais generalizadsas, sem recuperacao do
sistemna estruturasl, Eventualmente revisdo do sistema
hidraulico & elétrico.

Mecessitando de
reparos simples a
impaortantes

33.20

Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, apos reparos de fissuras e
trincas, com estahilizacdo e/ou recuperacio localizada do
sistema estrutural, As instalagdes hidraulicas e elétricas
possam ser restauradas mediante a revisdo e com
substitiugdo eventual de algumas pecas desgastadas
naturalmente. Eventualmente possa ser necessaria a
substituicido dos revestimentos de pisos e paredes, de um,
ou de outro camaodo. Revisao da impermeabiliazacio ou
substituicio de telhas da cobertura.

MNecessitando
de reparos

importantes

52,60

Edificacao cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna £ externa, com substituicdo de panos

de regularizacio da alvenaria, reparos de fissuras e
trincas, com estabilizagao e/ou recuperagio de grande
parte do sistrema estrutural. As instalacdes hidraulicas e
eletricas possam ser restauradas mediante a substituicio
das pecas aparentes. A substituicdo dos revestimentos
de pisos e paredes, da maioreia dos comodos, se faz
necessana. Substituicdo ou reparos importantes na
impermeabilizacio ou no telhado.

MNecessitando
de reparos
importantes a
edificagdo sem
valor

7520

Edificacéo cujo estado geral seja recuperado com
estabilizacdo e/ou recuperacio do sistema estrutural,
substituigao da regularizagdo da alvenaria, reparos de
fissuras e trincas. Substituicdo das instalagoes hidraulicas
e elétricas. Substituicdo dos revestimentos de pisos

e paredes. Substituicdo da impermeabilizacdo ou do
telhado.

Sem valor

100,00

Edificacio em estado de ruina.

IMAGEM 04: Estudo de Valores de Edificacdes de Iméveis Urbanos.
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Benfeitoria 01 - Pordo, localizado no segundo subsolo, composto
por 2 (dois) cOmodos e um banheiro, tendo como Unica ventilacdo a porta
de entrada, sendo necessario impermeabilizar as paredes, refazer a

instacdo elétrica conforme a Norma ABNT.

FOTO 04: Porao, Dormitério.

P |
.
FOTO 05: Poro, Area de Servigo.
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Benfeitoria 02 - Casa de padrdo simples, localizada no primeiro

subsolo, composta por: uma sala, uma cozinha, um banheiro, uma area

de servico e dois dormitérios.

FOTO 06: Casa, Primeiro Subsolo, Sala de estar.

FOTO 07: Casa, Primeiro Subsolo, Cozinha.
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Benfeitoria 02 - Sendo necessario impermeabilizar as paredes,
refazer a instagdo elétrica conforme a Norma ABNT, refazer a instacao
hidraulica conforme a Norma ABNT, reparar as trincas e fissuras, reparar

as vergas das janelas.

FOTO 09: Casa, Primeiro Subsolo, Area de Servico.
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FOTO 10: Casa, Primeiro Subsolo, Dormitério 01.
FOTO 11: Casa, Primeiro Subsolo, Dormitério 02.
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Benfeitoria 03 - Casa de padrdao simples, inacabada, localizada no

térreo, composta por: uma sala, uma cozinha, um banheiro, uma area de

servico, dois dormitérios e garagem.
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Benfeitoria 04 - Casa de padrao simples, inacabada, com risco

de desabamento da laje, localizada no pavimento superior, composta
por: uma sala, uma cozinha, um banheiro, uma area de servico e dois
dormitdrios. Esta benfeitoria ndo se contabilizou na avaliagdo, pois tem

que ser demolida.

FOTO 14: Casa, Pavimento Superior, Inacabada.

g

FOTO 15: Casa, Pavimento Superior, Inacabada.
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Elétrica: Em desconformidade com a Norma ABNT 5410/2004 e
com a Lei Federal n® 11.337 de 2006.

A NBR 5410 de 2004 (revisdo atual) é a Norma de Instalacées

elétricas de baixa tensao.

=2 Item 5.1.3.2.2: A Norma ABNT NBR5410/2004, é clara na
obrigatoriedade da instalagdo do dispositivo diferencial-residual
(DR).
Constatou-se, que no imdvel avaliando, este item da Norma ndo foi

atendido na instalagao elétrica.

51.3.22 Casos em que o uso de dispositive diferencial-residual de alta sensibilidode com
prodegao adicional é obrigatario

Além dos casos especificados na secdo 8, & qualquer que seja o esquemna de aleramento, devern ser obj
de protecac adicional por depositives a corrente diferencial-residual com corrante dderencial-residual nomina
{ag igual ou inferor a 30 mA

3} os circuitos que sinvam a ponfos de ulilizacio siuados em lecais contendo banheira ou chuveiro (v
21y

b} o= circuilos que sEmeniem tomadas de comende slluadas em areas exlemas 8 edificacio;

c) 08 Gircuitos de tomadas de comente siluadas em dreas internas que possam vir a almenta
efquipamentos na extanor;

d} os drcuitos gue, em locis de habitago, sivam a pontos de ufilicagio siados em oozinhas, copas
corinhas, lavandenas, dreas de serigo, garagens e demais dependéncias mbemas molhadas em o
nonmal ou sujeilas a lavagens,

2} o8 crculos que, em ediicactes ndo-residencials, sirvam a pontos de lomada sibeados em coXnbas
copas-cozinhas, lavandenas, dreas de senvigo, garagens e, nD geral, em areas intlemas mothadas
uso narmal ou sueilas a lavagens,

IMAGEM 05: Item 5.1.3.2.2 da Norma ABNT NBR 5410.
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> Item 5.4.2.1.2: A Norma ABNT NBR5410/2004, é clara na
obrigatoriedade da instalacdao do dispositivo de protecdao contra
surtos (DPS).
Constatou-se, que no imovel avaliando, o item da Norma nao foi

atendido na instalacao elétrica.

54212 A prolecio contra sobretensdes reguenda em 5.4.2.1.1 deve ser provida;
a) pordispositivos de prolecao conkra surtos {DP3s), conforme 6.3.5.2; ou

b} poroutros meios que garaniam uma alenuacio das scbrelenstes no minemo eguivalente aquels oblidag
conferme a ainea al.

5422 Protocdo confra sobretonsdos transitdrias om linhas de sinal

54221 Toda lnha edema de sinal, seja de \elefonia, de comunicacio de dados, de video ou qualguer
outra sinal aletrbmco, deve ser provada de prodec3o conba surdos nos ponlos e entrada efou saida dag
edificacio, conforme §.3.5.3,

MOTAS

1 A prescricao & apicavel a linhas melaices & arange ndo apenas &5 Inhas que se coneclam a wma rmde piblica
oo, por exempin, 85 de teefonka ou de TV por sssinatuna; mas ambém as inhas associadas a antenas semas o
linhas de intedigaio com edboacies vizirhas,

2 05 pontos de enfrada elou salda da edificacdo referidos em 5422 1 comespondem ao conceits de PTR [panta
lenmirachn de rede) especificadn nas ABNT NER 13300 = ABMT NBR 14308

3 Como ingicata na nota de 6.4.2.1.2, a entrada de inhas extemas de =inal deve se dar no mesmo ponkn
edificacao em que ocorme 8 entrada da linha de enargia.

IMAGEM 06: Item 5.4.2.2.1 da Norma ABNT NBR 5410.

Cabe ressalvar que esta exigéncia normativa esta em vigor desde o

dia 30/09/2004.
Considerando que, nao se constatou a presenca do condutor terra
nas tomadas do imdvel avaliando, se inspecionou o quadro de disjuntores,
sendo que o0 mesmo nao tem instalado o DR e nem o DPS e nem os

condutores da fiacao terra para as tomadas de uso geral.
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A Lei Federal 11.3337 de 26 de julho de 2006, determina a
obrigatoriedade de as edificacdes possuirem sistema de aterramento e
instalacOes elétricas compativeis com a utilizacdo do condutor terra.

Constatou-se que esta Lei Federa, foi descumprida nas instalacdes

elétricas do imodvel avaliando.

Presidéncia da Republica

Casa Civil
Subchefia para Assuntos Juridicos

H'T

Cgtermina a obrigstoriedads de 2z edficegdes possurem
sislamea deo aleramants ¢ instadaches slEincas compatisis
com @ ulilizagdo de eordularderra de profecss, bem come
toma pbigatdna & sxisténcia de condulortema de peateco nos
aparelhes eliness gus especiica

0 PRESHENTE D& REPUBLICA Fagn saber que o Congresse Mlacional decrata ¢ au sancionn 3 sequinte Lei
At 1* Mg adficagies cug conslrugan 52 mce a pardir da wpence desta Lei deveran oligatonamenis posswir sisiema de

aleiraments & inglaaches sldbicas compativeid com a whizach do condotor-term de protecsn, bem como tomsdas com o
tercero contato cormes pondents.

IMAGEM 07: Parte da Lei Federal 11.337 de 2006.

Constatou-se que, o imdvel avaliando corres risco de incéndio, risco
de eletrocutar as pessoas (choque elétrico) e risco de queimais os

eletroeletronicos. Sendo urgente a substituicao de toda instalagao elétrica.
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desconformidade com a Norma.
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FOTO 16: Quadro de disjuntor em desconformidade com a Norma.
FOTO 16: Fiag
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Risco Estrutural - Constatou-se, na casa do pavimento superior a

auséncia de vigas para apoiar a laje, com risco de queda da laje, além da

auséncia de alguns pilares.

FOTO 18: Pavimento Térreo com vigas apoiando a laje.

engenheiro@gbs.eng.br (11) 97575-1579
www.gbs.eng.br Pagina 24 de 41

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por GILBERTO BARBOSA DA SILVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/12/2021 as 11:39 , sob 0 numero WGRU21706409605

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0028944-24.2020.8.26.0224 e codigo 898BFC3.



fls. 223

GILBERTO BARBOSA DA SILVA G BS
ENGENHEIRO CIVIL E MECANICO Pericias
Avoliggdes

Risco Estrutural - Constatou-se, no pavimento térreo, pilares
cortados, com armadura exposta, armadura oxidada (enferrujada), além
de flambagem da armadura (entortamento). Risco de desabamento da

laje da garagem.

FOTO 20: Casa do

A i " AL B

Pavimento Térreo, Pilar cortado
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Risco Estrutural - Constatou-se, no pavimento térreo, pilares

cortados, com armadura exposta, armadura oxidada (enferrujada),
flambagem da armadura (entortamento), além de tubulacdo de agua e

energia elétrica no pilar. Risco de desabamento da laje da garagem.

-

FOTO 21: Casa do Pavimento Térreo, Pilar cortado.

FOTO 22: Casa do Pavimento Térreo, Pilar cortado.
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Risco Estrutural - Constatou-se, no pavimento térreo, Vigas

cortadas, com armadura exposta, armadura oxidada (enferrujada),
flambagem da armadura (entortamento), além de tubulacdo de agua e

energia elétrica no pilar. Risco de desabamento da laje da garagem.

» f b I - ‘&}' | ¥
g ' A
FOTO 24: Casa do Pavimento Térreo, Viga Cortada.
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Risco Estrutural - Constatou-se, no pavimento térreo, Viga Central

da garagem, em posicdo de menor resisténcia e mal apoiada nos pilares.

Risco de desabamento da laje da garagem.

FOTO 26: Casa do Pavimento Térreo, Viga mal apoiada.
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4) AVALIACAO

4.1 METODOLOGIA (VALOR VENAL)

De acordo com a Norma ABNT1 NBR 14653-1, “Avaliacao de Bens.
Parte 1: Procedimentos Gerais”, item 8.1.1, conceito ratificado pela

"Norma para Avaliacdo de Imdveis Urbanos IBAPE/SP - 2011":

“A metodologia aplicavel é funcdo, basicamente, da
natureza do bem avaliando, da finalidade da avaliagdo e da
disponibilidade, qualidade e quantidade de informagdes colhidas no
mercado. A sua escolha deve ser justificada e ater-se ao estabelecido
nesta parte da NBR 14653, bem como nas demais partes que
compde a NBR 14653, com o objetivo de retratar o comportamento
do mercado por meio de modelos que suportem racionalmente o
convencimento do valor.”

Em pesquisa a regido, o signatario ndo obteve dados de imoveis em
ofertas de venda ou transacionados com caracteristicas fisicas e
construtivas analogas ou idénticas ao avaliando.

Diante do exposto, a avaliacdao do imovel foi realizada a partir do
melhor método aplicavel ao presente caso, ou seja, Método Evolutivo.

De acordo com item 8.5 da Norma 2011 do IBAPE/SP, o Método

Evolutivo é o método:

“Indicado para estimar o valor de mercado no caso de
inexisténcia de dados amostrais semelhantes ao avaliando. E o caso
de residéncia de alto padréo, galpdes, entre outros.”

O valor do imével foi determinado pela somatdria do valor do
terreno com os valores das benfeitorias (edificagdes) do mesmo, conforme

0 Método Evolutivo.

O valor do terreno foi determinado pelo Método Comparativo Direto
de Dados de Mercado com o emprego de Tratamento por Fatores, em face

da existéncia de poucos terrenos semelhantes ao avaliando. Os fatores
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empregados nesta avaliagdo foram estabelecidos e regulamentados na
Norma de Avaliacao de Imdveis Urbanos IBAPE/SP - 2011.

O Valor das Benfeitorias foi determinado pelo Método da
Quantificacao de Custo, mediante o estudo de Valores de Edificagcbes de
Imoveis Urbanos do IBAPE/SP.

Valor de
—/ Valor do Custo da Fator de
Mercado — L o
Terreno Benfeitoria Comercializagao

do Imovel

Valor do Método Comparativo Direto de Dados de Mercado
Terreno

com Tratamento por Fatores

Custo da » Método da Quantificacao de Custo mediante Estudo de

Benfeitoria Valores de Edificagdes de Imdveis Urbanos do IBAPE-SP

O Engenheiro de Avaliagdes nao determina e nem impdem valores
aos imoveis, ele pesquisa o mercado atual e aplica a metodologia que
mais se adequa a realidade das amostras coletadas, depois ele faz a
tratativa matematica conforme a metodologia e interpreta o resultado em
valores justos para as transagoes de compra e venda na data atual.

Os valores mudam conforme o periodo e cenario politico e

econdmico da data da avaliacdo, podendo os valores aumentar ou

diminuir.
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4.2 DIAGNOSTICO DE MERCADO

(seis)

O mercado local apresenta ofertas de casas simples com idade
variando entre vinte e quarenta anos, com prazo médio de dez
meses até a efetivacao da transacao.

Na regiao nao existem restricoes de zoneamento municipal,
restricoes ambientais.

O imédvel tem vocacao residencial.

O desempenho do mercado encontra-se de médio para baixo, ja que
ha maior oferta do que a procura de imdveis na regido.

O comum na regido é a aquisicdo de imdveis pela usucapido.

LIQUIDEZ: BAIXA LIQUIDEZ.

NUMERO DE OFERTAS: MEDIO.
DESEMPENHO DE MERCADO: RECESSIVO.
ABSORGAO PELO MERCADO: DEMORADA.

Utilizou-se no calculo 6 (seis) amostras, das quais se aproveitou 6

PESQUISA DE VALOR VENAL - TRATAMENTO POR FATORES - TABELA DESCRITIVA DOS ELEMENTOS COLETADOS

Ne INFORMANTE LOCAL OFERTA AREA iINDICE | Frente [Profund.
(Nome e Telefone) (R$) (m?) FISCAL

1 |Home Fastimdveis-Sr(a)sitevivareal - |0 i von Marcelino dos Santos, 21| 139.500,00] 12500 | 1,00 | 625 | 20
Fone: 11-2087-2602 ! o ! ! !

o |NewCore-Sr(a)sitevivareal -Fone:1l- o o6 um, 219 160.000,00] 120,00 | 1,00 | 500 | 24
98925-1160 ! o ! ’ !

g [MOBToninhoS/S Ltda. -Sr.(a) site vivareal - 1o - . 142 Abreu, 78 190.000,00{ 12500 | 1,00 | 500 | 25
Fone: 11-2404-5462 ! o ! ! !
IMOB Toninho S/S Ltda. - Sr.(a)site viva real - )

4 Rua Cacilda Abreu, 68 180.000,00| 125,00 1,00 5,00 25
Fone: 11-2404-5462
Marcio Fernandes Carbonaro - Sr.(a)site viva N

5 Rua Noventa e trés, 255 153.000,00| 125,00 1,00 5,00 25,0
real - Fone: 11-2451-2377
Tecla House Imdveis - Sr.(a)Site Viva Real - .

6 Parque Continental 195.000,00( 175,00 1,00 5,00 35
Fone: 11-4861-1797

Avaliando |Rua Candiolina Matos de Santana, 343| | 125,00 1,00 | 5,00 | 25 |

TABELA 01: Pesquisa de Valor Venal de Terrenos.
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4.3 VALOR DO TERRENO

Conforme a pesquisa de precos discriminada no Anexo I e tratada

no Anexo III deste Laudo, concluiu pelo valor unitario avaliado (Vua) de

R$ 1.045,93/m?2, referente a Dezembro/2021.

Teve como situagao paradigma:

= Regiao do imoével em apreco: PARQUE CONTINENTAL;
= Lote “387, quadra “517, inscrigao municipal no
081.32.33.0086.00.000.
= Zona de uso ZUD 8 da lei de zoneamento municipal;
= Lote do terreno, meio de quadra, situado em regidao industrial
(Grupo I, 1@ zona das normas do IBAPE/SP);
= Testada de referéncia: 5,00 m;
= Profundidade equivalente: 25,00 m;
> Area entre 125 m2 e 250 m2;
= Topografia DECLIVE, superficie SECA.
Vt = At x Vua = 125,00 m2 x R$ 1.045,93/m2
Vt = R$ 130.741,07
engenheiro@gbs.eng.br (11) 97575-1579
www.gbs.eng.br Pagina 32 de 41

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por GILBERTO BARBOSA DA SILVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/12/2021 as 11:39 , sob 0 numero WGRU21706409605

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0028944-24.2020.8.26.0224 e cAdigo 898BFC3.



fls. 231

GILBERTO BARBOSA DA SILVA GBS
ENGENHEIRO CIVIL E MECANICO o

4.4 VALOR DA EDIFICAGAO

Conforme o Método da Quantificacdo de Custo e o estudo Valores de

Edificacbes de Imdveis Urbanos do IBAPE/SP, temos:

Vb = CUB-SP x Pc x Ac x Foc
Onde:

Vb = Valor da Benfeitoria;
CUB-SP = Valor Unitario de referéncia (R$/m2);
Pc

Ac = Area da construcio;

indice referente ao padrdo construtivo;

Foc = Fator de adequacgao ao obsoletismo e ao estado de conservagao;

Para o imdvel avaliando temos quatro benfeitorias num mesmo

imovel, sendo assim:

CUB-SP = 1.749,99 (fonte: https://www.sindusconsp.com.br/cub/).

Pcl = 1,251 (fonte: Estudo de Valores de Imédveis Urbanos IBAPE-SP).
Pc2 = 0,409 (fonte: Estudo de Valores de Iméveis Urbanos IBAPE-SP).
Acl = 21,20 m2.

Ac2 = 55,50 m2.

Ac3 = 81,60 m2.

Ac4 = 81,60 m2.

Focl = 0,3763 (fonte: Estado de Conservacdo pelo Método de Ross-
Heidecke).

Foc2 = 0,000 (fonte: Estado de Conservacao pelo Método de Ross-

Heidecke, para edificacao que necessita de demolicao).
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Vb = Vb1 + Vb2 + Vb3 + Vb4

Vb = CUB-SP x Pc x Ac x Foc

Vb1l
Vbl

R$ 17.465,35

Vb2 = 1.749,99 x 1,251 x 55,50 x 0,3763

Vb2 = R$ 45.722,98

Vb3 = 1.749,99 x 0,409 x 81,60 x 0,3763

Vb3 = R$ 21.978,48

Vb4 = 1.749,99 x 0,409 x 81,00 x 0,0000

Vb4 = R$ 0,00

1.749,99 x 1,251 x 21,20 x 0,3763

Vb = Vbl + Vb2 + Vb3 + Vb4
Vb = R$ 17.465,35 + R$ 45.722,98 + R$ 21.978,48 + R$ 0,00

Vb = R$ 85.166,81

Vb = R$ 85.166,81
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4.5 VALOR DO IMOVEL

Com o emprego do Método Evolutivo em conjunto com o Estudo de

Valores de Edificacbes de Imdveis Urbanos, temos:
Vi = (Vt + Vb) x Fam

Vt = Valor do terreno, item 4.3;
Vb = Valor da benfeitoria, item 4.4;
Fam = Fator de Ajuste ao Mercado, foi calculado conforme pesquisa
especifica apresentada no Anexo II e calculada no Anexo III.

Assim, temos:
Vt = R$ 130.741,07
Vb = R$ 85.166,81

Fam = 0,97

Vi = (R$ 130.741,07 + R$ 85.166,81) x 0,97

Vi = R$ 208.987,08

Ou, em numeros redondos (arredondamento permitido em até 1%
do valor conforme NBR 14.653-1/2011):

R$ 209.000,00 - Dezembro de 2021

(duzentos e nove mil reais)
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5) FUNDAMENTACAO

Fundamentou-se este trabalho nas Normas NBR 14.653-2:2011 e

Norma para Avaliacao de Imdveis Urbanos IBAPE/SP:2011 para avaliacao

do terreno.

TABELA 2

Enquadramento da Avaliacdo do Terreno segundo o Grau de Fundamentacéao

Método Comparativo - Uso do Tratamento por Fatores
(Conforme item 9.2.2 da NBR 14.653-2:2011 e 13.1.1 da Norma do IBAPE/SP)

Grau de Fundamentacgéao

Iltem Descricao i T I Pontuacéo
Completa quanto ~
- Completa quanto a P 9 Adogdo de
Caracterizagdo do aos fatores . ~
1 iy i todos os fatores . situacdo 3
imovel avaliando . utilizados no .
analisados paradigma
tratamento
Quantidade minima de
2 dados de mercado 12 5 3 2
efetivamente utilizados
Apresentacado de ~
p. <;~ Apresentagao de
informacoes . ~
. N informacoes
relativas a todas as | Apresentagdo de .
. . N relativas a todas as
e caracteristicas dos informagdes .
Identificacdo dos dados . . caracteristicas dos
3 dados analisados, | relativas a todas as 3
de mercado . dados
com foto e caracteristicas dos
L . correspondentes
caracteristicas dados analisados
aos fatores
observadas pelo utilizados
autor do Laudo
Intervalo admissivel de
4 ajuste para o para o 0,80a 1,25 0,50a 2,00 0,40 a 2,50 (*) 2
conjunto de fatores
TOTAL DE PONTOS 10

(*) No caso de utilizacdo de menos de 5 dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste € de
0,80 a 1,25, pois é desejavel que, com um namero menor de dados de mercado, a amostra seja
menos heterogénea.

Graus 11 I I Obtido
Pontuagdo minima 10 6 4 10
Itens2 e 4 no Itens2 e 4 no
Itens obrigatdrios no grau grau lll, com os | minimo no grau Il Todos, no )
correspondente demais no e os demais no | minimo no grau |
minimo no grau Il | minimo no grau |
ENQUADRAMENTO DA AVALIAGAO DO TERRENO 2
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Utilizou-se neste trabalho além das Normas NBR 14.653-2:2011 e
Norma para Avaliacdao de Imédveis Urbanos IBAPE/SP:2011, o “Estudo de
Valores de Edificacbes de Imoveis Urbanos” do IBAPE/SP. Estudo que
enquadra cada item do Método de Quantificacdo de Custo no Grau II de

fundamentacao.

TABELA 3

Enquadramento da Avaliacdo da Benfeitoria segundo o Grau de
Fundamentacéao

Método da Quantificacdo de Custo
(Conforme item 13.5 da Norma do IBAPE/SP)

L Grau de Fundamentacao .
Iltem Descrigcao i T I Pontuacg&o
Pela utilizagdo de
Pela utilizagdo de custo unitario
Estimativa do custo Pela elaboragdo de Ic.usto unita’riQ bésic.o para projeto
1 direto orgamento, no basico para projeto diferente do 2
minimo sintético semelhante ao projeto padrao,
projeto padrao com os devidos
ajustes
2 BDI Calculado Justificado Arbitrado 2
Calculada por
levantamento do Calculada por
custo de métodos técnicos
recuperac¢do do consagrados,
3 Depreciagdo fisica bem, para deixa-lo | considerando-se a Arbitrada 2
no estado de novo idade, vida util e
ou Casos de bens estado de
novos ou projetos conservagao
hipotéticos
TOTAL DE PONTOS 6
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Atingiu-se o Grau II de Fundamentacdao na Avaliacdo do imodvel

conforme tabela a seguir:

TABELA 4

Enquadramento do Laudo de Avaliacdo segundo o Grau de Fundamentacao

Método Evolutivo
(Conforme item 9.5 da NBR 14.653-2:2011 e item 13.2 da Norma do IBAPE/SP)

. Grau de Fundamentacdao .
Item Descricao m T I Pontuacg&o
Grau lll de Grau ll de Grau |l de
. . fundamentagdo no | fundamentagdo no | fundamentagdo
Estimativa do valor do , . .
1 terreno método método no método 2
comparativo ou no | comparativo ou no | comparativo ou
involutivo involutivo no involutivo
Grau lll de Grau Il de Grau | de
N fundamentacdo | fundamentacdo | fundamentagéo
Estimativa dos custos de . . .
2 reedicio no método da no método da no método da 2
s quantificacdo do | quantificagcdo do | quantificacdo do
custo custo custo
Fator de Inferido em
3 . mercado Justificado Arbitrado 2
Comercializagdo
semelhante
TOTAL DE PONTOS 6
Graus [l I I Obtido
Pontuagdo minima 8 5 3 6
e Todos, no
Itens obrigatdrios no grau L.
le?2 le2 minimo no grau 2
correspondente |
- No minimo no No minimo no
Demais itens
Grau ll Grau |
ENQUADRAMENTO GERAL DO LAUDO 2
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6) CONCLUSAO

Conclui-se que o valor de mercado para o més de
Dezembro de 2021 do imdvel avaliando é de R$ 209.000,00

(duzentos e nove mil reais).

O trabalho logrou atingir o Grau de Fundamentagao II
(conforme item 5 do laudo) e o Grau de Precisao III da NBR
14.653-1/2011 (conforme item 5 do Anexo IV).

Constatou-se que, ha risco de desabamento da laje de
todo pavimento superior, devendo o acesso ao mesmo ser
interditado, até a demolicao da laje (realizar por empresa e/ou

profissional especializado, com registro no CREA-SP).

Constatou-se que, ha risco de desabamento da laje da
garagem no pavimento térreo, devendo o acesso ser
interditado, até a realizacao do reforco estrutural da garagem

por empresa e/ou profissional especializado.

Valor de Mercado do imoével avaliando em Dezembro de 2021

R$ 209.000,00
(duzentos e nove mil reais).

engenheiro@gbs.eng.br (11) 97575-1579
www.gbs.eng.br Pagina 39 de 41

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por GILBERTO BARBOSA DA SILVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/12/2021 as 11:39 , sob 0 numero WGRU21706409605

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0028944-24.2020.8.26.0224 e cAdigo 898BFC3.



fls. 238

GILBERTO BARBOSA DA SILVA GB
ENGENHEIRO CIVIL E MECANICO Pericias e

7) REFERENCIA BIBLIOGRAFICA

Associacdo Brasileira de Normas Técnicas - ABNT. NBR 14.653-1.
Avaliacao de Bens Parte 1: Procedimentos Gerais. Rio de Janeiro,
2001.

Associacdo Brasileira de Normas Técnicas - ABNT. NBR 14.653-2.
Avaliacdo de Bens Parte 2: Imoveis Urbanos. Rio de Janeiro, 2011.

Norma para Avaliacdo de Imédveis Urbanos - IBAPE. Sdo Paulo,
2011.

Valores de Edificagdes de Imédveis Urbanos - IBAPE. Sdo Paulo,
2019.

D’AMATO, Monica; ALONSO, Nelson Roberto Pereira. Imoveis
Urbanos: avaliacdo de aluguéis. 32 Edicdo. Sao Paulo: Liv. e Ed.
Universitaria de Direito, 2013.

FIKER, José. Manual de avaliagdes e pericias em imoveis. 4@ Edicdo.
Sao Paulo: editora PINI, 2016.

FIKER, José. Desapropriacdes urbanas: Aspectos juridicos, calculo
de indenizagao e laudos. 12 Edicao. Sao Paulo: editora PINI, 2013.

engenheiro@gbs.eng.br (11) 97575-1579
www.gbs.eng.br Pagina 40 de 41

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por GILBERTO BARBOSA DA SILVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/12/2021 as 11:39 , sob 0 numero WGRU21706409605

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0028944-24.2020.8.26.0224 e cAdigo 898BFC3.



fls. 239

GILBERTO BARBOSA DA SILVA GBS
ENGENHEIRO CIVIL E MECANICO el

Avoliggdes

8) ENCERRAMENTO

O presente Laudo é constituido por 41 (quarenta e uma) folhas de
papel timbrado, digitadas somente no anverso, todas assinadas

digitalmente, com esta ultima datada e assinada digitalmente,

Anexo I - Pesquisa de Precos de Terrenos (cinco folhas);
Anexo II - Pesquisa de Precos de Residéncias Edificadas (trés folhas);

Anexo III - Memorial de Calculos do Valor do Imodvel (oito folhas).

O signatario gostaria de agradecer e coloca-se a disposicdo, para

0 que julgar necessario.

Sao Paulo, 10 de Dezembro de 2021.

ETo.\
et
A
GILBERTO BARBOSA DA SILVA
Engenheiro Civil e Mecanico
Eng. Seguranca do Trabalho
Especialista em Grafoscopia
CREA-SP: 5062640174
IBAPE-SP: 1865
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