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EXCELENTISSIMO(A) SENHOR(A) DOUTOR(A) JUIZ(A) DE DIREITO DA 32 VARA
CIVIL DA COMARCA DE CATANDUVA / SP

PROCESSO.........:  1008650-45.2022.8.26.0132

AGAO.....ccceevvn CONSTRICAO/ PENHORA/ AVALIACAO
ASSUNTO..........: LAUDO DE CONSTATAGAO E AVALIACAO
REQUERENTE.....:  JMS DO BRASIL LTDA

REQUERIDO.......:.  HOSPITAL E MATERNIDADE PRINCIPE HUMBERTO

THAIS SIVIERO TONETO, perita ja qualificada nos autos, apds proceder os estudos
e diligéncias necessarias, vem respeitosamente a presenca de Vossa Exceléncia, APRESENTAR SEU
LAUDO DE CONSTATACAO E AVALIACAO.

1. Apresentacao

O objetivo central deste laudo é determinar o valor de mercado dos seguintes imoveis

urbanos, para fins de avaliacao judicial, conforme solicitagdo constante nos autos do processo em tramite:

e Matricula n® 25.726 — Um prédio, com dois pavimentos, e seu respectivo terreno, localizado a Rua
Cuiabd, n® 330, Catanduva/SP, identificado como PARTE A.

e Matricula n® 58.176 — Um terreno de formato regular, situado a Rua Amazonas, Catanduva/SP,
lado par, com area de 239,85 m?, identificado como PARTE B1.

e Matricula n® 58.177 — Um terreno de formato irregular, situado a Rua Amazonas, Catanduva/SP,
lado par, com area de 261,00 m?, identificado como PARTE B2.
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e Matricula n® 58.178 — Um terreno de formato regular, situado a Rua Amazonas, Catanduva/SP,
lado par, com area de 270,25 m?, identificado como PARTE BS3.

e Matricula n® 58.179 — Um terreno de formato irregular, situado a Rua Amazonas, Catanduva/SP,
lado par, com area de 206,35 m?, identificado como PARTE B4.

e Matricula n® 58.180 — Um terreno de formato irregular, situado a Rua Amazonas, Catanduva/SP,
lado par, com area de 133,06 m?, identificado como PARTE B5.

e Matricula n® 58.181 — Um terreno de formato irregular, situado a Rua Amazonas, Catanduva/SP,
lado par, com area de 144,49 mz, identificado como PARTE B6.
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Foto 01 — Localizacdo dos Imoveis Avaliados em Imagem por Satélite.

A regido possui todos os melhoramentos urbanos basicos, incluindo redes de agua,
esgoto, energia elétrica, iluminagédo publica, telefonia, transmissdo de dados e areas arborizadas. Além
disso, todas as vias estao devidamente pavimentadas com asfalto, guias, sarjetas, calgadas e sistema de
drenagem de aguas pluviais. A coleta de lixo e a entrega postal sdo realizadas regularmente na regiao.

Os imoveis estado situados em uma area central da cidade, no quarteirdo abaixo da
Praga da Igreja Matriz, um dos pontos mais tradicionais e movimentados de Catanduva. A localizagdo
privilegiada proporciona facil acesso a diversas institui¢des financeiras, 6rgao publicos, restaurantes, lojas
e Sservicos essenciais, além de contar com grande fluxo de pedestres e veiculos.
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Além disso, a regido é atendida por importantes avenidas que conectam o centro a
outros bairros e saidas da cidade, facilitando o deslocamento e agregando ainda mais valor aos iméveis.

Outro ponto relevante é a posicao dos iméveis: o de matricula n? 25.726 esta localizado
em esquina, favorecendo maior visibilidade e acessibilidade, enquanto os demais encontram-se no centro

da quadra, mantendo a proximidade com a infraestrutura comercial e urbana da regiao.
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Fotos 02, 03 e 04 — Vistas das fachadas de um dos iméveis avaliados, matricula n°25.726.
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Fotos 05, 06 e 07 — Vistas dos imoveis avaliados, os outros seis terrenos.

A edificacdo em questdo € uma construcao predominantemente de dois pavimentos,
apresentando configuracdo térrea apenas nas areas das garagens e lavanderia. Foi construida em
alvenaria de tijolos, com laje de concreto na maior parte dos ambientes e forro de madeira no espago
destinado ao atelié.

A cobertura € composta por telhas ceramicas sobre uma estrutura de madeira. As
esquadrias sdo uma combinagdo de madeira e metal.
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Os acabamentos internos e externos incluem revestimentos em reboco, pedras
naturais e pintura. O piso interno é revestido com ceramica, enquanto a drea externa possui revestimento

em pedra portuguesa.

A lavandeira, os banheiros e a cozinha possuem revestimento ceramico ou azulejado,

aplicado até o teto ou meia parede, conforme a configuracao de cada ambiente.

Os terrenos avaliados estao situados na Rua Amazonas, no centro de Catanduva/SP,
e possuem formatos regulares e irregulares, com areas que variam entre 133,06 m2 e 270,25 m?, conforme
as respectivas matriculas. Apresentam relevo predominantemente plano e, no momento da vistoria,
encontravam-se sem edificagdes, sendo utilizados com &reas livres. Os terrenos confrontam-se

lateralmente com outros lotes da mesma quadra e, na frente, com a via publica.

Seguem fotos tiradas no dia da pericia:
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Fotos 10 e 11 — Vista do elevador.
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Fotos 12 e 13 - Vista do dormitorio 02, piso superior, com saida para sacada.
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Fotos 16 e 17 — Vistas dos dormitorios 03 e 04, superior, do imovel.
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Fotos 22 e 23 — Vistas do BWC dos dormitorios 05 e 06 e corredor superior.
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Foto 26 — Vista da escada.
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Foto 27 — Vista da escada.
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Fotos 30, 31 e 32 — Vistas das salas inferiores do imével.
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Foto 37 — Vista do BWC social. Fotos 38 e 39 — Vistas da cozinha do imdével.
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Fotos 40 e 41 — Vista da suite, do piso inferior, do imével.
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Fotos 46 e 47 — Vista do atelié e depdasito.
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Fotos 48 e 49 — Vista externa e lavanderia.
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Fotos 53 e 54 — Vistas externa e da garagem lateral.
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2. Metodologia de Avaliacao

Este trabalho foi realizado com base na NBR 14.653-1 (avaliacdo de bens —
procedimentos gerais) e na NBR 14.653-2 (iméveis urbanos).

2.1. Terreno

A avaliagdo de terrenos urbanos é preferencialmente realizada pelo Método
Comparativo Direto de Danos de Mercado, conforme estabelecido na NBR 14653-1 (ABNT, 2001). Esse
método permite a determinagcdo do valor de mercado por meio da andlise de atributos técnicos de
elementos comparaveis presentes na amostra. A metodologia baseia-se na comparagéo de valores de

transacoes recentes de terrenos com caracteristicas similares.

Todavia, considerando a dificuldade de encontrar terrenos idénticos em termos de
dimensoes, topografia, localizacao e época de oferta, torna-se necessario o processo de homogeneizacao
dos dados. Esse procedimento consiste na aplicacao de coeficientes corretivos para equalizar os valores
de mercado, considerando aspectos como dimensdes ideais, época da transacao e localizacao especifica
do terreno avaliado. Dessa forma, é possivel obter um valor referencial mais consistente e adequado ao -

imoével em anélise.
2.2, Benfeitorias

Benfeitorias sdo melhorias incorporadas permanentemente ao imével, nao podendo ser

removidas sem causar danos. De acordo com o Ibape/SP (2022), as benfeitorias séo classificadas em:

a) Necessérias: indispensaveis para a conservacdo do bem ou para evitar sua
deterioragéo;

b) Uteis: agregam valor ao bem ou facilitam seu uso, sem serem essenciais;

c) Voluptuarias: melhorias estéticas ou de lazer, sem impacto significativo na

funcionalidade ou valor do imével.

Para a avaliagdo, as benfeitorias sdo analisadas conforme sua tipologia, padrdo

construtivo, estado de conservagao e materiais utilizados.
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2.3. Depreciacao de Construcoes

A depreciacao corresponde a perda de valor do imével ao longo do tempo e pode ser
classificada em:
e Fisica: resulta do desgaste natural dos materiais devido ao uso e a exposicao a agentes externos;
e Funcional: decorre da obsolescéncia do projeto ou da construcdo em relagéo aos padrées atuais
de mercado.

A classificacao do padréo construtivo € um fator relevante na avaliagdo do imével, pois
a idade da construgéo e seu estado de conservagao impactam diretamente no valor atribuido.

2.4. Forma de Avaliacao

Devido as caracteristicas do mercado local e as limitagbes na disponibilidade de
amostras diretamente comparaveis, a avaliacdo do bem sera realizada pelo Método Evolutivo. Esse
método consiste na soma do valor do terreno ao valor das benfeitorias, considerando sua depreciacao e
estado de conservacéo.

3. Valor, Valor de Mercado e Preco

O valor de um bem é determinado por fatores intrinsecos e varia conforme as condicdes
de mercado, as caracteristicas do imével e as técnicas empregadas na avaliacdo. O valor de mercado é
obtido por meio de estudos e andlises comparativas que identificam uma faixa de pregos praticados para

bens similares.

O preco, por sua vez, € definido pelas partes envolvidas na transacéo, podendo ser
influenciado por condigdes especificas da negociagao, situacdo econémica, tendéncias do setor imobiliario
e outros fatores externos. Dessa forma, o valor de mercado € uma estimativa técnica fundamentada,

enquanto o prego pode apresentar variagdes dentro de uma faixa de negociacao.
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4. Valores

41. Terreno

Foi realizada uma pesquisa de mercado abrangente na cidade de Catanduva,
considerando o centro da cidade. O levantamento contemplou amostras de terrenos urbanizados, ou seja,
com infraestrutura completa, possibilitando a aplicacao de tratamentos estatisticos para estimar o valor
mais adequado ao terreno avaliado.

Os dados coletados estdo anexados ao presente documento.

4.2. Benfeitorias

A avaliagdo das benfeitorias foi conduzida com base nos parametros estabelecidos
pelo Sinduscon/SP, levando em consideragdo o padrdo construtivo, estado de conservagcao e materiais
empregados. Os detalhes técnicos dessa andlise encontram-se nos anexos deste laudo.

4.3. Avaliacao

Conforme demonstrado no Memorial de Calculo anexo a este laudo, os valores

apurados para os iméveis avaliados sao os seguintes:

e Matricula n® 25.726: Terreno R$ 569.920,50 + Benfeitorias R$ 478.079,02
e Matricula n? 58.176: Terreno R$ 222.268,99
e Matricula n®58.177: Terreno R$ 241.868,70
e Matricula n®58.178: Terreno R$ 250.440,68
e Matricula n®58.179: Terreno R$ 191.224,55
e Matricula n® 58.180: Terreno R$ 123.306,70
e Matricula n®58.181: Terreno R$ 133.898,88

Assim, considerando os critérios técnicos adotados e as analises desenvolvidas ao
longo deste estudo, o valor total dos iméveis objeto desta avaliagdo corresponde a R$ 2.211.008,02 (dois

milhdes, duzentos e onze mil, oito reais e dois centavos).
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5. Anexo

- Memorial de Calculo.

6. Encerramento

Segue o presente Laudo em 15 paginas de um sé lado, sendo a ultima datada e
assinada.

A subscritora ndo autoriza a utilizagdo através de coépia parcial ou total deste Laudo,
em qualquer outra circunstancia, diferente daquela a que se destina. O uso indevido deste, sem a devida
autorizacdo da Perita e/ou da MM Juiza, serd cobrado do Autor o valor total dos honorarios periciais
evidenciado neste Laudo Pericial.

Esta Perita declara-se totalmente imparcial quanto as observacdes e conclusées
descritas no presente Laudo, onde considerou como verdadeiras as informacdes verbais e escritas
utilizadas na sua elaboracgéao, até que se prove o contrario. O Laudo pode ser retificado ou complementado
caso seja apresentado novos documentos ou informagdes de fonte fidedigna.

Catanduva-SP, 31 de marco de 2025. ey « ﬂj&/

Thats viero Toneto
Enaenheira Civil
CREA 5069694004
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CALCULOS AVALIACAO

Todos as formulas e tabelas abordados neste trabalho seguem os estudos e livro “Manual de
Avaliacoes e Pericias em Iméveis Urbanos — de acordo com a nova norma NBR 14653 — Avaliacoes
de Iméveis Urbanos e com a Norma para Avaliacao de Iméveis Urbanos Ibape/SP — 20117, do

Engenheiro Civil, advogado e administrador de empresas, José Fiker.

AVALIACAO DE LOTES URBANOS

Em conformidade com as diretrizes estabelecidas pelas normas técnicas vigentes, a presente avaliagdo adota
0 Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, o qual se baseia na apuragdo do valor unitdrio do
terreno a partir da coleta e anélise de elementos de amostra com caracteristicas semelhantes as do imovel

avaliado.

Para fundamentar tecnicamente este estudo, foram coletadas amostras de mercado nos meses de fevereiro e

marco de 2025, consistindo em terrenos localizados no mesmo bairro dos imdveis em questdo, com

caracteristicas compativeis em termos de padrdo urbanistico, infraestrutura e localizacdo.

AMOSTRAS:

Elemento 01 — Fonte: Imobiliaria Alternativa
Oferta por R$ 320.000,00

Elemento 02 — Fonte: Imobiliaria Alternativa

Oferta por R$ 350.000,00

Elemento 03 — Fonte: Imobiliaria Pro-Imoveis

Oferta por R$ 800.000,00

Elemento 04 — Fonte: Imobiliaria Pro-Imoveis

Oferta por R$ 800.000,00

Elemento 05 — Fonte: Imobiliaria Pro-Imoveis

Oferta por R$ 395.000,00

Este dinsumestdadésapipid aorayiigih al s sissitadmitiditamtespte PAARCEBERRD DB KETCETRAU R erddounes deithstea 30/BItaD28ea8418F8ilo, protocolado em 05/04/2025 as 19:06 , sob o nimero WCTD25700287625
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 00286%8-49.2003.8.26.0%682 e codigo RREHHNLO



thaisstoneto@gmail.com THAIS SIVIERD TONETO fls. 1947
Rua Cafelandia, 686 - Jardim Soto - Catanduva/ SP Engenheira Civil - Perita Judicial
(17) 99748-6al7 CREA 5069634034

Elemento 06 — Fonte: Joao Miguel Corretor

Oferta por R$ 320.000,00

Elemento 07 — Fonte: Joao Miguel Corretor

Oferta por R$ 500.000,00

Elemento 08 — Fonte: Joao Miguel Corretor
Oferta por R$ 400.000,00

Elemento 09 — Fonte: Joao Miguel Corretor
Oferta por R$ 250.000,00

Homogeneidade — O conceito de homogeneidade, embora amplamente utilizado em seu sentido comum, é

particularmente relevante no campo estatistico, sobretudo na andlise de amostras oriundas de populagdes

distintas, que podem apresentar ou ndo caracteristicas semelhantes. Quando essas populacdes compartilham

atributos similares, sdo consideradas homogéneas — principio que também se aplica aos dados amostrais .

utilizados em avaliagGes imobilidrias.

No presente estudo, os valores obtidos para os elementos que compdem o espagco amostral foram submetidos
a um processo de homogeneizacio, mediante a aplicagdo de fatores de ajuste que permitem a equiparacao
das caracteristicas dos imdveis compardveis aquelas do imovel avaliado. Os fatores aplicados foram: Fator
Oferta, Fator Profundidade, Fator Frente, Fator Topografia e Fator Consisténcia do Solo. A utilizacdo desses
fatores possibilitou a adequagao dos dados as condi¢des do terreno objeto, tornando os valores comparaveis

e proporcionando maior precisdo a avaliagdo.

e Fator Oferta

Para os dados oriundos de ofertas de venda, foi aplicado um redutor minimo de 10%, considerando que os
valores anunciados, via de regra, tendem a se posicionar acima dos valores efetivamente praticados no
mercado. Tal ajuste visa aproximar os valores ofertados do valor de transacdo, conferindo maior

fidedignidade aos dados utilizados na avaliacdo.
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e Fator Profundidade

A influéncia da profundidade do terreno sobre seu valor € considerada com base na profundidade
equivalente, em comparagdo aos limites minimo e maximo estabelecidos para a regiao.

Quando a profundidade equivalente (Pe) encontra-se dentro do intervalo padrdo — entre a profundidade
minima (Pmi) e profundidade méxima (Pma) de referéncia —, adota-se o valor unitdrio por metro quadrado
integral, sem ajustes.

Para terrenos cuja profundidade equivalente estd abaixo do limite minimo, mas acima da metade desse valor,
aplica-se o fator corretivo conforme a férmula (Pe/Pmi)*0,50.

Nos casos em que a profundidade equivalente excede o limite mdximo da regido, adota-se o fator de ajuste

conforme a formula (Pma/Pe)”0,25.

e Fator Frente

A influéncia da dimensao da frente do terreno sobre seu valor é considerada por meio da razdo entre a frente
projetada (Fp) e a frente de referéncia (Fr). O fator de correcdo é calculado pela férmula:

Cf=(Fp/Fr)"0,25, vélida para frentes situadas no intervalo: Fr/2 < Fp < 2Fr.

Nos casos em que a frente projetada € inferior a Fr/2 ou superior a 2Fr, utiliza-se o fator correspondente ao

limite inferior ou superior, respectivamente, evitando distor¢des no resultado da avaliacdo.

e Fator Topografia

A configuracgdo topografica do terreno, seja em aclive, declive, elevacdo ou depressao, pode influenciar seu
valor de mercado, resultando em valoriza¢dao ou desvalorizagao.

Essa influéncia é determinada por meio de andlise estatistica ou pela aplicacdo de ajustes que considerem

0s custos necessdrios para a adequagdo do terreno, visando seu melhor aproveitamento.

e Fator Consisténcia do Solo

A condicdo do solo pode influenciar o valor do terreno, sendo analisada conforme o critério geral
previamente mencionado ou por meio da aplicacdo de fatores corretivos, conforme segue:

- Terreno seco: fator 1,00;

- Terreno em &rea sujeita a inundagdes que dificultam o acesso, mas sem impacto direto sobre o lote, que se
encontra em nivel elevado: fator 0,90;

- Terreno em 4rea sujeita a inundagdes periddicas que afetam diretamente sua utilizacao: fator 0,70;

- Terreno permanentemente alagado: fator 0,60.
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0
N
e Aplicacao dos Fatores g
2
o)
Elementos | Localizacdo | Preco(R$) | Fator Fator Fator Fator Fator Fator Valor §
Oferta | Prof. | Frente | Topog. Solo Homog. Homogeneizadag
®S) !
01 Centro 320.000,00 | 0,90 1,00 1,00 0,95 1,00 1,0127 291.657,60 2
02 Centro 350.000,00 | 0,90 1,00 1,00 0,90 1,00 1,0256 323.064,00 ﬁ .
03 Centro 800.000,00 | 0,90 1,00 1,00 0,95 1,00 1,0127 729.144.,00 % e
04 Centro 800.000,00 0,90 09173 | 1,1892 1,00 1,00 0,9741 701.352,00 § 8
0s Centro 395.000,00 0,90 1,00 1,0466 1,00 1,00 0,9885 35141175 5 S;
06 Centro 320.000,00 0,90 0,8944 1,00 0,90 1,00 1,0542 303.609,60 g g
=
07 Centro 500.000,00 0,90 1,00 1,0299 1,00 1,00 0,9926 446.670,00 g m\la'
08 Centro 400.000,00 0,90 1,00 1,0466 1,00 1,00 0,9885 355.860,00 ;: .
09 Centro 250.000,00 0,90 1,00 1,0241 0,80 1,00 1,0460 235.350,00
Elementos | Valor Homogeneizado (R$) M2 1* Valor/m2 (R$)
01 291.657,60 314,00 | 928,85 928,85
02 323.064,00 325,60 992,21 992,21
03 729.144,00 487,30 | 1496,29
04 701.352,00 1130,00 | 620,67
0s 351.411,75 390,00 901,06 901,06
06 303.609,60 205,00 | 1481,02
07 446.670,00 450,00 992,60 992,60
08 355.860,00 400,00 889,65 889,65
09 235.350,00 275,00 855,82 855,82

Sao considerados discrepantes elementos em que os valores unitdrios, em relacdo ao valor médio amostral,
extrapolem 30% para mais ou para menos. Nao obstante, recomenda-se que esses valores unitarios sejam

descartados.

Soma do valor homogeneizado dividido por n = R$ 1.017,57/m2 » inferior * 0,70 = R$ 712,30/m?
» superior * 1,30 = R$ 1.322,84/m?

Os elementos 03, 04 e 06 extrapolam!!

Soma do valor homogeneizado dividido por n = R$ 926,70/m2 » inferior * 0,70 = R$ 648,69/m?
» superior * 1,30 = R$ 1.204,71/m?

Logo todos dentro!!
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CREA 5069634034

fls. 1920

A variancia precisa ser menor que 15% para que os célculos tenham uma boa confianga, portanto:

Elementos Preco/m? Xi-X) "2
01 R$ 928,85 (928,85 — 926,70) "2 = 4,62
02 R$ 992,21 (992,21 - 926,70) ~2 = 4.291,56
05 R$ 901,06 (901,06 — 926,70) "2 = 657,41
07 R$ 992,60 (992,60 — 926,70) 2 = 4.342,81
08 R$ 889,65 (889,65 — 926,70) ~2 = 1.372,70
09 R$ 855,82 (855,82 —926,70) ~2 = 5.023,97
Média R$ 926,70 Somatério = 15.693,07

15.693,07 / (n-1) = V3.138,61 = 56,02

56,02 /926,70 x 100 = 6,04%, menor que 15%, entdo ok!

Usando a Distribui¢do t-Student (t) para 6 amostras com 90% de confiabilidade:

L.S =média + ((tx S) / (¥n-1)) = 926,70 + (2,015 x 56,02) / (V6-1)) = R$ 977,18/m?
L.I=média- ((tx S)/ (Vn-1)) = 926,70 - ((2,015 x 56,02) / (V6-1)) = R$ 876,22/m?

e O valor médio para os imdveis em andlise foi de:

Matricula n°® 25.726 = 615,00 m?2 do terreno x R$ 926,70/m2 = R$ 569.920,50
Matricula n°® 58.176 = 239,85 m2 do terreno x R$ 926,70/m? = R$ 222.268,99
Matricula n® 58.177 = 261,00 m2 do terreno x R$ 926,70/m2 = R$ 241.868,70
Matricula n® 58.178 = 270,25 m2 do terreno x R$ 926,70/m2 = R$ 250.440,68
Matricula n°® 58.179 = 206,35 m?2 do terreno x R$ 926,70/m2 = R$ 191.224,55
Matricula n° 58.180 = 133,06 m?2 do terreno x R$ 926,70/m2? = R$ 123.306,70
Matricula n® 58.181 = 144,49 m? do terreno x R$ 926,70/m? = R$ 133.898,88
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AVALIACAO BENFEITORIAS

Na matricula n® 25.726 encontra-se edificado um imével, conforme demonstrado nas imagens anexas a este
laudo. Com base na descri¢do e nas caracteristicas construtivas observadas, e de acordo com os critérios

estabelecidos pelo IBAPE (2017), foi atribuida a edificagcdo a correspondente classe de referéncia para fins

de avaliagdo.

De acordo com o projeto aprovado na Prefeitura Municipal e medidas tiradas no dia da pericia, encontramos

tais detalhes para o imdvel:

04/04/2025, 15:25 Ficha Cadastral - Informagées de Projetos.

Prefeitura Municipal de Catanduva

Ficha Cadastral - Informacdes de Projetos

Inscricao: 712055022401001

Cadigo: 0002426101
Proprietario: MARJA Jhit ki ks %
Localizagdo: RUA CUIABA

N°: 330

Quadra: Lote: A Complemento:

Bairro: CENTRO

Informacgdes Gerais

Area do Terreno (m?): 615,00
Area Construida (m?): 523,98
Area da Unidade (m?): 523,98

Testada Principal (m®): 20,50
Tipo de Imposto:  Predial
Categoria de Uso: Res-Casa

InformacGes sobre Projetos

Data Valor

Descrigdo

Num Aprov Projeto:
Data Aprov Projeto: 19/07/2002
Area Total Aprovada: ™ 523,98
Num Processo Projeto:
Data do Habite-se: 19/07/2002
Tipo Uso Habite-se:
Tipo Habite-se:
Obs Projeto:
Area Anterior a 1966 390,00

29.036

9918/2002

Residencial Casa
TOTAL

Zona Uso do Solo: MACROZONA DE APROVEITAMENTO URBANO

Prédio Residencial — Casa (Padrdo Superior):

Edificacdes em geral isoladas, podendo ser térreas ou com mais pavimentos, construidas atendendo a um
projeto arquitetonico planejado no tocante a disposi¢do interna dos ambientes e a detalhes personalizados
nas fachadas. Compostas geralmente de sala para dois ou mais ambientes, trés ou mais dormitérios (pelo
menos uma suite), banheiros, lavabo social, copa, cozinha, além de dependéncias de servigco completas e
garagem para dois ou mais veiculos. Apresentam estrutura mista e cobertura de telhas de barro sobre
estrutura de madeira ou lajes maci¢cas impermeabilizadas com protecao térmica, além de fachadas pintadas

a latex sobre massa corrida, textura acrilica ou com aplicacdo de pedras ou materiais equivalentes. Suas
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areas externas sao jardinadas e pavimentadas com pedras ou ceramicas especiais, eventualmente dotadas de
piscina ou churrasqueira. Caracterizam-se pela utilizacdo de materiais construtivos e acabamentos de boa

qualidade, alguns fabricados sob encomenda.

e Custo unitdrio basico de edificacdes — Sinduscon

De acordo com o requisito legal, os sindicatos estaduais publicam regularmente os Custos Unitarios Bésicos

(CUB), sendo que o Sindicato da Industria da Construcdo Civil de Grandes Estruturas do Estado de Sao

Paulo (SindusCon/SP) tornou disponivel ao publico:

RS/m* indice - Base Fev/07=100 Variacio %
Global  Mao-de-obra Material Adm Global Mao-de-obra _ Material Adm Global Mac-de-obra _Material Adm
Jan 2.967,43 1.567,91 1.304,80 94,72 - - - - 0,27% 0,07% 0,53% 0,00%
Fev 2.970.05 1.567,91 1.307,42 84,72 - - - - 0,09% 0,00% 0,20% 0,00%
Mar
Abr
Mai
Jun
Jul
Ago
Set
Out
Mov

Més

Dez

Firmter Sntin o S5 AL

ESCOLHA O PADRAO E O ANO

R16-M 2021
2022
R8-A n 2023
R16-A 2024
CAL-8N

e Depreciagdo segundo a Tabela Ross-Heideck

Existem diversos métodos disponiveis para calcular a depreciacdo fisica e funcional das construcdes. O
método de Ross-Heidecke é amplamente utilizado nesse contexto. O critério delineado a seguir representa
uma adaptacdo do método de Ross, considerando o obsoletismo, o estilo cocnstrutivo, os acabamentos e o
estado de conservagdo da edificacdo, a fim de determinar seu valor de mercado. O valor unitario da
edificacdo avaliada, estipulado com base no padrao constutivo, ¢ multiplicado pelo fator de adequacdo ao

obsoletismo e ao estado de conservagao (Foc), para incorporar a depreciagao.

Este processo visa proporcionar uma avaliacio mais precisa e abrangente da depreciacdo da edificagdo,

considerando vdrios elementos que podem impactar seu valor atual.

O fator Foc € determinado pela expressdo: Foc =R + K * (1 —R)
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Em que:

R= Coeficiente residual correspondente ao padrdo, expresso em decimar, obtido na “Tabela Vida

Referencial (Ir) e Valor Residual (R) estimados para os padrdes especificados nesse estudo”.

K= Coeficiente de Ross-Heidecke, encontrado na “Tabela Valores do Coeficiente de Ross-Heidecke”, onde
entramos com o nimero da relagdo percentual entre a idade da edificacdo na época de sua avaliacdo (Ie) e
a vida referenncial relativa ao padrao construtivo (IR); e a letra correspondente ao estado de conservacao da
edificacdo, fixado segundo as faixas especificadas no “Quadro Classificagao do Estado de Conservagao da

Edificacao Segundo Heidecke”.

» Prédio Residencial:

Foc=R+K* (1 -R)=0,20+ 0,134 * (1 - 0,20) =0,3072

523,98 m?2 x R$ 2.970,05 x 0,3072 = R$ 478.079,02
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