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EXMO(A) SENHOR(A) DOUTOR(A) JUIZ(A) DE DIREITO DA 12
VARA CIiVEL DO FORO REGIONAL DA VILA PRUDENTE - SP.

Processo n2 0011385 -25 /17

FABIO MARTIN, Engenheiro Civil registrado
no CREA sob o n® 5060203570, perito judicial nomeado nos autos do
cumprimento de sentenca, ajuizada por CONDOMINIO AVANTI VIDA em face
de RENATO JOSE DOS REIS PAES, em curso perante esse M.M. Juizo e
respectivo Cartério, tendo procedido as diligéncias e estudos que se fizeram
necessarios ao cabal cumprimento da honrosa tarefa que me foi confiada, vém
mui respeitosamente a presenca de V.Exa., apresentar as conclusées que
cheguei por intermédio deste

LAUDO DE AVALIACAO
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1. OBJETIVO

Ao pedido do Juizo desta Vara Civel, o objetivo deste trabalho é a
determinacao do justo, real e atual valor do imovel, constituido de terreno e
benfeitorias sito na Rua Pascoal Ranieri Mazzilli n® 233 apartamento 45 da
Torre 5 no Condominio Avanti Vida, bairro Vila Mendes em Sao Paulo, SP cuja
detalhada descricdo estard contida no decorrer deste laudo de avaliacédo
judicial.

2. FINALIDADE

O presente laudo de avaliagao judicial se destina a fornecer subsidios
técnicos e informacdes para que V.Exa. possa, ao final da presente demanda,

julgar com preciséo.

3. CONTEUDO

O presente resumo geral das avaliagdes, bem como os conceitos gerais,
as normas e os métodos utilizados nas avaliagbes dos bens, vao a seguir

discriminados:

e Normas utilizadas nesta avaliagao

o Definicdes Normativas

e Definicdes Gerais

e Metodologia

e Procedimentos para Avaliacao

e Situacao e Descrigdo do Imével Avaliando
e Avaliagcédo

e Conclusao
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e Atestado

e Encerramento

4. NORMAS UTILIZADAS EM AVALIACOES

As normas utilizadas para avaliagdo neste laudo estdo a seguir
relacionadas e os valores, grau de fundamentacao e precisao, se enquadram

nos graus Il (dois) e Il (trés), respectivamente.

e NBR 14653 — 1 Avaliacao de Bens (Parte 1 — procedimentos gerais).
e NBR 14653 — 2 Avaliacao de Bens (Parte 2 — imdveis urbanos).

e NBR 14653 — 3 Avaliacdo de Bens (Parte 3 — Iméveis Rurais).

e Valores de Edificagdes de Imoveis Urbanos (IBAPE-SP verséo 2017).
e Avaliagdo de Imdveis Urbanos (IBAPE - SP —2007).

» Codigo de Etica Profissional (IBAPE - SP — 2007).

e Leis de Zoneamento do Municipio de S&do Paulo.

5. DEFINICOES NORMATIVAS

Para o bom entendimento dos métodos, critérios e nomenclaturas,
utilizadas neste laudo de avaliacado, relacionamos a seguir alguns dos termos
definidos pelas Normas Técnicas de Avaliagdes NBR - 14653 da ABNT.

5.1. AVALIACAO

E a andlise técnica, realizada por engenheiro de avaliagdes, para
identificar o valor de um bem, de seus custos, frutos e direitos, assim como de-
terminar indicadores da viabilidade de sua utilizacdo econ6mica, para uma
determinada finalidade, situacao e data.

R. Emilia Marengo, n® 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - Sao Paulo - CEP 03336-000
Fone (011) 2671-1616 com. - E-mail = peritofabiomartin@gmail.com Péag. 3

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FABIO MARTIN e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 14/02/2022 as 13:55 , sob o numero WVIP22700146000

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0011385-25.2017.8.26.0009 e c6digo FBO1D10.



fls. 158

Fabio Martin

Engenheiro Civil - CREA n® 5060203570

5.2. ACESSORIOS

Bem que se incorpora ao principal e que possui valor isoladamente,

incorporado ou néo a ele.

5.3. BEM

Coisa que tem valor, suscetivel de utilizagcdo ou que pode ser objeto de

direito, que integra um patriménio.

5.4. BENFEITORIAS

Resultado de obra ou servigo realizado num bem e que ndo pode ser
retirado sem destruicao, fratura ou danos.

5.5. CAMPO DE ARBITRIO

Intervalo de variagdo no entorno do estimador pontual adotado na
avaliacdo, dentro do qual se pode arbitrar o valor do bem, desde que justificado
pela existéncia de caracteristicas proprias ndo contempladas no modelo.

5.6. CUSTO DIRETO DE PRODUGAO

Gastos com insumos, inclusive mao de obra, na produg¢ao de um bem.

5.7. CUSTO INDIRETO DE PRODUGCAO

Despesas administrativas e financeiras, beneficios e demais 6nus e

encargos necessarios a producao de um bem.

5.8. CUSTO DE REEDICAO

Custo de reproducao descontada a depreciagdo do bem, tendo em vista
o estado em que se encontra.
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5.9. CUSTO DE REPRODUGAO

Gasto necessario para reproduzir um bem, sem considerar eventual

depreciagéo.

5.10. DEPRECIACAO

Perda de valor de um bem, devido a modificacbes em seu estado ou

qualidade, ocasionadas por:

e DECREPITUDE: Desgaste de suas partes constitutivas, em consequéncia
de seu envelhecimento natural, em condicoes normais de utilizacdo e

manutencao.

o DETERIORAGCAO: Desgaste de seus componentes em razio de uso ou
manutenc¢ao inadequado.

e MUTILACAO: Retirada de sistemas e/ou componentes originalmente

existentes.

e OBSOLETISMO: Superacao tecnoldgica ou funcional.

5.11. ENGENHARIA DE AVALIACOES

Conjunto de conhecimentos técnico-cientifico especializado aplicado a
avaliacdo de bens.

5.12. ENGENHARIA LEGAL

Parte da engenharia que atua na interface técnica legal envolvendo
avaliacOes e toda espécie de pericias relativas a procedimentos judiciais.

5.13. FATOR DE COMERCIALIZAGAO

Razao entre o valor de mercado de um bem e o seu custo de reedicao

ou de substituigdo, que pode ser maior ou menor do que 01 (um).
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5.14. HOMOGENEIZACAO

Tratamento dos precos observados, mediante a aplicacdo de
transformacdes matematicas que expressem em termos relativos, as

diferencas entre os atributos dos dados de mercado e os do bem avaliando.

5.15. LAUDO DE AVALIACAO

Relatério técnico elaborado por engenheiro de avaliagoes.

5.16. LIQUIDAGCAO FORCADA

Condigéo relativa a hipétese de uma venda compulséria ou em prazo
menor que o médio de absorgéo pelo mercado.

5.17. MODELO DE REGRESSAQO

Modelo utilizado para representar determinado fenémeno, com base

numa amostra, considerando-se as diversas caracteristicas influenciantes.

5.18. PESQUISA

Conjunto de atividades de identificacdo, investigacdo, coleta, selecéo,
processamento, analise e interpretacdo de resultados sobre dados de mercado.

5.19. TRATAMENTO DE DADOS

Aplicagdo de operagcdo que expressem, em termos relativos, as
diferencas de atributos entre os dados de mercado e os do bem avaliando.

5.20. VALOR DE MERCADO

Quantia mais provavel pela qual se negociaria voluntariamente e
conscientemente um bem, numa data de referéncia dentro das condicdes do

mercado vigente.
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5.21. VALOR RESIDUAL

Quantia representativa do valor do bem ao final de sua vida util.

5.22. VANTAGEM DA COISA FEITA

Diferenga entre o valor de mercado e o custo de reedicdo de um bem,
quando positiva.

6. DEFINICOES GERAIS

6.1. DEFINICAO DE VALOR

Conceitualmente a parte 1 (um) da Norma para Avaliacdo de Bens da
ABNT (NBR — 14653 - 1) define no conceito geral o valor de mercado como:

“Quantia mais provavel pela qual se negociaria voluntariamente e
conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das condicbes do
mercado vigente, ou seja, o valor de mercado é unico, muito embora existam

outros valores para mesmo imével dependendo da finalidade da avaliagao”.

6.2. DEFINIGAO DE FATORES

No sentido de elucidacao, discorremos abaixo sobre os fatores que
interferem direta ou indiretamente, na determinagdo do valor de bens

imobiliarios:

e FATORES INTRINSECOS: Também chamados de fatores fisicos
decorrentes das préprias caracteristicas dos iméveis, quer seja quanto ao
terreno, como por exemplo: localizagcdo, conformagéo topogréfica, forma
geomeétrica, constituicAo geoldgica do seu subsolo e outras: quer seja
quanto a construgdo como: projeto, especificagées e qualidades do material
empregado, mao de obra de execucao, depreciacao fisica, etc.
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e FATORES |INDIRETOS: Sao resultantes das modificacbes das
caracteristicas de determinadas regides, devidas a alteragdes de ordem
demograéfica, legal, social, politica ou econémica do local, as quais tendem

a valorizar ou desvalorizar o valor dos imoveis.

6.3. GRUPOS DEFINIDORES

Para se avaliar um bem, utilizamos dois grupos, como especificados a
sequir:

e DIRETOS: Aqueles que definem o valor de forma imediata através da
composigao direta com dados de elementos assemelhados, constituindo-se

em método basico.

e INDIRETOS: Os que definem o valor através de processos de calculo com
emprego de meétodos auxiliares como o de custo, da renda, o evolutivo, o

residual ou outros.

7. METODOLOGIA

Seja qual for o método a ser empregado, a base de todas as avaliacoes
€ a comparacao, independentemente de ser direto ou indireto, assim sendo de
acordo com a Norma NBR 14653-2 da ABNT, podemos utilizar os seguintes
métodos.

7.1. METODOS DIRETOS

7.1.1. METODO COMPARATIVO DIRETO

Aqguele que define o valor ou o custo de um bem através da comparagao
com dados de mercado assemelhados quanto as caracteristicas intrinsecas e
extrinsecas desse bem.
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e METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO:
Identificam o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos

atributos dos elementos comparaveis, constituintes da amostra.

e METODO COMPARATIVO DIRETO DE CUSTO: Identificam o custo do
bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos

comparaveis, constituintes da amostra.

7.2. METODOS INDIRETOS

e METODO EVOLUTIVO: Aquele em que a composicdo do valor total do
imovel é feita a partir do valor do terreno considerados custo de reproducao
das benfeitorias e o fator de comercializacao respectivo.

e METODO DA RENDA: Aquele em que o valor do imével é obtido com base
na capitalizacdo presente de determinacdo do periodo de capitalizacdo e
taxa de desconto a ser utilizada sua renda liquida, real ou prevista tendo

como aspecto fundamental.

e METODO INVOLUTIVO: Aquele baseado em modelo de estudo de
viabilidade técnico econbmico para apropriacdo do valor do terreno,
alicercado no seu aproveitamento eficiente, mediante hipotético
empreendimento imobiliario compativel com as caracteristicas do imével e

com as condi¢des do mercado.

e METODO DA QUANTIFICACAO DO CUSTO: Identifica o custo do bem ou
de suas partes por meio de orcamento sintéticos ou analiticos a partir das
quantidades de servicos e respectivos custos diretos e indiretos.

8. PROCEDIMENTOS PARA AVALIACAO

Tendo em vista o retro descrito, deduzimos que, no caso vertente, o
justo valor corresponde ao valor Unico nelas conceituado o qual por sua vez, é

igual ao valor do mercado.
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Em outras palavras, este ultimo equivale também ao valor real que se
definiria em um mercado de concorréncia perfeita, caracterizada pelas

seguintes premissas:
e Homogeneidade dos bens levados a mercado.

e Numero significativo de comprador e vendedor, de tal sorte que nao possam

normalmente ou em grupos, alterar o mercado.
e Inexisténcias de influéncias externas.

e Racionalidade dos participantes e conhecimento absoluto de todos sobre o
bem, o mercado e a tendéncia deste.

e Perfeita mobilidade de fatores e de participantes oferecendo liquidez, com
plena liberdade de entrada e saida do mercado.

As etapas para realizar a avaliagdo do imoével em questdo se dividem

em:

Vistoria

Coleta de Dados

Andalise dos Dados

Formacgao de opinido de valor e etc.

8.1. VISTORIA

A vistoria € imprescindivel para a realizacdo do trabalho de avaliacéo,
em casos excepcionais, quando for impossivel o acesso ao bem avaliando,
admite-se a adocao de uma situacao paradigma, desde que acordado entre as
partes e explicitado no laudo.
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8.2. COLETA DE DADOS

Em continuidade aos trabalhos de avaliacao é efetuada a coleta dos
dados relativos as caracteristicas de cada um dos bens em analise, verificando
plantas, documentos, projetos, enfim, tudo que possa esclarecer os aspectos

relevantes para a avaliacao.
Na coleta de dados é importante ressaltar:
e Pesquisa
e Situacdo mercadolégica
e Dados fisicos — funcionais

e Dados de mercado

8.2.1. PESQUISA

E recomendavel que seja planejada com antecedéncia, tendo em vista
as caracteristicas do bem avaliando, disponibilidade de recursos, informacdes
e pesquisas anteriores, plantas e documentos, prazo de execug¢ao dos Servicos
e etc.

8.2.2. SITUACAO MERCADOLOGICA

Na coleta de dados de mercado relativos as ofertas sdo recomendaveis
buscar informacbes sobre o tempo de exposicdo no mercado e, no caso de
transacdes, verificar a forma de pagamento praticada e a data em que

ocorreram.

8.2.3. DADOS FiSICOS - FUNCIONAIS

Sao aqueles que se referem as caracteristicas fisicas e funcionais do

imovel.
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A coleta desses dados é efetuada através de vistoria, que ¢é

imprescindivel para a realizagdo de uma boa avaliacao.

A vistoria tem como objetivo conhecer e caracterizar o bem avaliando e

sua adequagao ao segmento de mercado.

Durante as vistorias, o avaliador realiza o levantamento de dados
técnicos, caracteristicas fisicas, utilizacdo do bem e outros fatores relevantes
para a formacéao do valor.

Na vistoria o avaliador anota: as caracteristicas do bem avaliando,
levantamento de dados técnicos, analisando também os aspectos voltados ao
estado de conservacdo e manutencdo, a NBR 14653-2 classifica esses dados

como variaveis dependentes e variaveis independentes.

8.2.4. DADOS DE MERCADO

A coleta de dados de mercado é feita através de uma pesquisa de

mercado.
Dentre os dados de mercado podemos destacar:
e Precos de materiais
e Cotacdes de mao-de-obra
e Custos unitarios médios de construcao
e Taxas de juros
e Taxa de rendimento utilizado
e (fertas de imdveis (venda/locacao) comparaveis, etc.

As fontes fornecedoras de dados sdo bastante variadas tais como:

Revistas
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e Jornais

e Publicagbes especializadas
e Cartérios

e Tabelionatos

e Corretores de iméveis

e Proprietérios e inquilinos de iméveis comparaveis.

8.3. ANALISE DOS DADOS

Na coleta dos dados de mercado relativos as ofertas, recomenda-se a
busca de informagdes sobre o tempo de exposicdo no mercado e, no caso de
transacgdes, verifica-se a forma de pagamento praticada e a data em que

ocorreram.

8.3.1. ASPECTOS QUANTITATIVOS

E recomendavel buscar um niimero razoavel de dados de mercado, com

atributos comparaveis aos do bem avaliando.

8.3.2. ASPECTOS QUALITATIVOS

Buscar dados de mercado com atributos mais semelhantes possiveis

aos do bem avaliando.

Identificar e diversificar as fontes de informacdo, sendo que as
informacdes devem ser cruzadas, tanto quanto possivel, com objetivo de

aumentar a confiabilidade dos dados de mercado.

Identificar e descrever as caracteristicas relevantes dos dados de
mercado coletados.
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Buscar dados de mercado de preferéncia contemporédneos com a data
de referéncia da avaliacao.

8.4. FORMACAO DE OPINIAO DE VALOR

Através da coleta de dados procede-se a analise dos mesmos,

definindo-se a avaliagdo por um ou mais métodos.

Esta definicao é feita analisando-se a quantidade e a qualidade dos
dados de mercado, aliadas a experiéncia do avaliador, objetivo do trabalho,
métodos a serem adotados, precisdo, fundamentacdo e os tratamentos

matematicos a serem empregados.

8.4.1 TRATAMENTOS MATEMATICOS

Os tratamentos matematicos podem ser subdivididos em duas grandes

correntes.

8.4.2. TRATAMENTO POR FATORES (MET. CLASSICA)

Envolve a aplicagdo de fatores e critérios, instituidos a partir da
observagao do comportamento do mercado imobiliario ao longo dos anos, ou a
partir de estudos especificos referendados pelo IBAPE, sendo a amostra
saneada ao final dos calculos.

8.4.3. TRATAMENTO CIENTIFICO

Valer-se de metodologia cientifica, principalmente de estatistica
inferencial, pois no referido tratamento, a prépria amostra revela qual o

comportamento do valor em fung¢do de cada varidvel considerada.
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9. SITUACAO E DESCRICAO DO IMOVEL AVALIANDO

9.1. LOCALIZACAO

O imével avaliando situa-se na Rua Pascoal Ranieri Mazzilli n® 233, no
6° C.R.| de Sao Paulo do Bairro Vila Mendes, Municipio de Sao Paulo, mais
precisamente apartamento 45 do 4° andar da Torre 5 no Condominio Avanti
Vida constituido por terreno (fracao ideal) e benfeitorias.

9.2. CARACTERISTICAS DA REGIAO

A regido no entorno do imovel avaliando possui densa atividade
residencial, contudo ha nas proximidades atividades comerciais, tais como,

lojas, servigcos diversos e a presencga de linhas de 6nibus.

O imobvel avaliando esta inserido no quarteirdo das Ruas José Ferreira
Paz, Caetano Fiorese e Avenida do Oratério.

9.3. ZONEAMENTO

Segundo a legislacdo de uso e ocupacdao do solo em vigor, lei
n? 16.402/16, o local é tido como zona mista “ZM”.

9.4. ACESSIBILIDADE

O acesso a regido onde se localiza o imével é feito pela Avenida do
Oratorio.

9.5. MELHORAMENTOS PUBLICOS

O local é provido de todos os melhoramentos publicos, a saber:

Rede de agua potavel; aguas pluviais; esgotos; gas; energia elétrica;
iluminacao publica; telefone; sarjetas; guias; pavimentacao; passeios publicos.
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9.6. CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS

O imovel possui classe residencial, grupo apartamentos, padrao médio
(1.3.3.) no intervalo minimo de R8N (com elevador), conforme os valores das
edificacoes de imbveis urbanos do (IBAPE-SP) no ano de 2017.

9.7. BENFEITORIAS

O Condominio Avanti Vida € um empreendimento residencial que possui
seis torres sendo quatro delas com oito andares e duas com sete andares

totalizando quatrocentos apartamentos.

O apartamento avaliando, com area de 57,77 m?2, possui sala de estar e
jantar (com varanda), trés dormitorios (sendo uma suite), banheiro, cozinha,

area de servico e uma vaga de garagem.

O Condominio Avanti Vida, possui churrasqueira, saldao de festas, saldao
gourmet, academia, quadra poliesportiva, playground e brinquedoteca.

10. AVALIACAO

Este Perito se utilizou tecnicamente das Normas da ABNT
(NBR-14.653/2.001 — Avaliagédo de Bens — Parte -01) e (NBR 14.653/2.011 -
Avaliacao de Bens — Parte -02: Imoveis Urbanos).

Outras Normas também complementaram o trabalho deste Signatario,
como a (Norma dos Procedimentos Gerais do IBAPE-2.005), e os Estudos de
Valores de Edificagbes de Iméveis Urbanos (IBAPE-2.017).

10.1. METODO COMPARATIVO DIRETO DOS DADOS DE
MERCADO

Conforme a transcricdo da Norma de Procedimentos Gerais do IBAPE
(Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias) pode-se definir, como METODO

COMPARATIVO DIRETO DOS DADOS DE MERCADO:
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“A identificagdo do valor de mercado do bem por meio dos atributos que
influenciam a tendéncia de formacao do valor de mercado, naquele local e data
de referéncia, através dos elementos comparaveis, que sdo admitidos como
representantes da referida tendéncia. Quaisquer evidéncias de infracdo desta
exigéncia devem ser obrigatoriamente investigadas, para esclarecer se o ele-
mento em questdo é um “outlier” ou indica uma nova tendéncia, ndo detectada
pelos demais. Este método é o elegivel na identificacdo do valor de mercado
de terrenos, casas padronizadas, lojas, apartamentos, escritorios, terras nuas,
em propriedades rurais, maquinas, veiculos, entre outros bens, sempre que

houver dados semelhantes ao avaliando.” (sic)
Este Perito transcreve o conceito de VALOR DE MERCADO:

“Quantia mais provavel pela qual se negociaria voluntariamente e cons-
cientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das condicbées do mer-
cado vigente, ou seja, o valor de mercado € unico, muito embora existam ou-

tros valores para mesmo imével dependendo da finalidade da avaliagdo”. (sic)

10.1.1. DOS CALCULOS DA AVALIACAO

Para a determinacédo do correto valor de venda para o imével arrolado

na demanda, este Perito se utilizou:

- de uma ficha de pesquisa, contendo 06 (seis) elementos comparativos

diretos de dados de mercado, conforme os Anexos - | e Il;

- de uma planilha de homogeneizagéao dos fatores, que levam em consi-
deracao, variaveis que serdao devidamente demonstradas, conforme os (Ane-
xos - | e ll);

- de fotos ilustrativas de todos os elementos comparativos diretos de da-
dos de mercado, proveniente de pesquisas “in loco” ou na internet no més de
setembro de 2.021.

10.1.1.1. DAS FORMULAS ORIUNDAS DOS ANEXOS - (I e Il)
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Na ficha de pesquisa dos elementos comparativos, este Perito se utilizou
de definicdo da “Norma para Avaliagdo de Iméveis Urbanos” (ano de 2.011) do

IBAPE (Instituto Brasileiro de Avaliacoes e Pericias), onde:

“A super-estimativa dos dados de oferta (elasticidade dos negdcios) de-
vera ser descontada do valor total pela aplicacdo do fator médio observado no
mercado. Na impossibilidade da sua determinacdo, pode ser aplicado o fator
consagrado de 0,90 (desconto de 10% sobre o prego original pedido)”. (sic)

Ou seja, este Perito utilizou como fator oferta f(o) = 0,90, conforme os
Anexos -l e ll.

Na planilha de homogeneizacdo dos fatores, este Perito considerou co-
mo variaveis, os fatores de obsolescéncia f(obs) e padrdo construtivo f(p.c).

Para o tratamento dos fatores de obsolescéncia e padrao construtivo,
este Perito se utilizou da seguinte férmula de correcdo, onde o indice corrigido
€ obtido através da divisdo entre o indice avaliando pelo comparativo,

conforme:

indice corrigido = (indice avaliando)

(indice comparativo)

Para a obtengéo de tais indices, este Perito se utilizou do consagrado
“Estudos de Valores de Edificagbes de Imdveis Urbanos (ano de 2.017) do

IBAPE, (Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias), conforme o Capitulo — V”

Quanto a obtencéo dos valores unitarios homogeneizados (R$/m2), este
Perito se utilizou da seguinte férmula, conforme:

Valor unitario homogeneizado (R$/m?) =

Valor unitario (R$) x f (total)
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Apds a obtencdo do produto do valor unitario homogeneizado (R$/m?),
verifica-se a necessidade de saneamento da amostra ou ndo, desde que a
mesma, nao extrapole o intervalo caudal, estipulado conforme a tabela-05,
(pagina n® 26) da ABNT-NBR-14.653-2/2.011 (Norma de Avaliacdo de Bens —

Parte-02-Imoveis Urbanos):

“Tabela-05 — Graus de precisdo nos casos de utilizacdo de modelos de
regressdo linear ou do tratamento por fatores (ABNT- NBR 14.653-2/2.011)".

(sic)
Descricao Grau
1] Il I
Amplitude do intervalo
de confianca de 80% < 309 < 40%% < 50%
em torno do valor cen- == - ° - °
tral da estimativa.

Nota: Observar subsec¢do 9.2.3

No caso desse laudo de avaliagéo judicial, este Perito atingiu o grau de

precisao Il (trés) no trabalho, ou seja, < 30%.

Pois conforme os Anexos - | e Il, este Perito conseguiu restringir em + ou

— (20%), o intervalo de confianga em torno do valor central da estimativa:

“Tabela-03 — Graus de fundamentacdo no caso da utilizagdo do
tratamento por fatores (ABNT- NBR 14.653-2/2.011)”. (sic)

Grau

ltem Descricao
1l 1 I

Completa
quanto aos
fatores utiliza-
dos no trata-
mento

Completa quan-
Caracterizacao do to a todos os
imovel avaliando fatores utiliza-
dos

Adocéo de situ-
acao paradigma

Quantidade mini-
ma de dados de
mercado, efetiva-
mente utilizados

12

o
w
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Apresentacao
de informacoes

Apresentacao

. Apresentacao . ~
relativas a todas pre ¢ de informacoes
— de informa- .
as caracteristi- ~ . relativas a todas
coes relativas

as caracteristi-

3 Identificagéo dos cas dos dados

- a todas as
dados de mercado | analisadas com T cas dos dados
caracteristicas
foto e caracte- dos dados correspondentes
risticas obser- . aos fatores utili-
analisadas
vadas pelo autor zados

do laudo

Intervalo admissi-

vel de ajuste para

o conjunto de fato-
res

0.80a1.25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50

Nota: Observar subsecéo 9.2.2

Portanto, o laudo de avaliagdo judicial atingiu no minimo 11 (onze)
pontos que conforme a tabela abaixo:

“Tabela-04 — Enquadramento do laudo segundo seu grau de
fundamentacdo no caso de utilizacdo de tratamento por fatores (ABNT- NBR
14.653-2/2.011)”. (sic)

Graus 11 Il I

Pontos Minimos 10 6 4

ltens 2 e 4 no ltens 2 e 4 no mini-

C s Todos, no
Itens obrigatérios no Grau lll, comos | mono Grau ll e os minirﬁo
grau correspondente demais no mi- demais no minimo
: no grau |
nimo no Grau Il no Grau |

Nota: Observar subsecao 9.2.2

No caso desse laudo de avaliagéo judicial, este Perito atingiu o grau de
fundamentacao Il (dois).
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11. CONCLUSAO

Desta forma, conclui-se que o justo, real e atual valor do imovel
constituido de terreno e benfeitorias, sito na Rua Pascoal Ranieri Mazzilli
n® 233 apartamento 45 da Torre 5 e uma vaga de garagem no Condominio
Avanti Vida, bairro Vila Mendes em S&o Paulo, SP, considerando o valor da
transacéo a vista, é de:

R$ 267.800,00 — ( Setembro / 2021 )

( Duzentos e Sessenta e Sete Mil e Oitocentos Reais )
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12. ENCERRAMENTO

Nada mais havendo a discorrer, encerro o presente Laudo de Avaliagao
Judicial, que consta de 22 ( vinte e duas ) laudas digitalizadas no anverso des-
tas, acompanham o presente 04 ( quatro ) anexos, conforme descritos abaixo,
sendo que esta ultima lauda vai também datada e assinada.

Anexo I - Pesquisa de Elementos Comparativos
Anexo Il - Tabela de Homogeneizacao dos Fatores
Anexo 1] - Croqui da Localizagao Geografica
Anexo v - Documentagao Fotografica

Sao Paulo, 04 de Outubro de 2021.

Eng. Me. Fabio Martin
Engenheiro Civil
CREA n?® 5060203570
Memobro titular do (IBAPE) n® 868
Pés Graduado em Pericias de Engenharia e Avaliagbes - FAAP
Mestre em Habitacdo, Planejamento e Tecnologia da Construgcao Civil — IPT/USP.
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Fabio Martin
Engenheiro Civil - CREA n® 5060203570
R. Emilia Marengo, n® 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - Sao Paulo - CEP 03336-000
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PLANILHA DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS | set/21
4 2
move, |RUA PASCOAL RANIERI MAZZILLI Ne 233 frealm)l  loroe
APARTAMENTO 45 TORRE 5 - FATOR OFERTA
AVALIANDO ! 57,7780 OFERTA OU OU NEGGCIO VALOR DE
CONDOMINIO AVANTI VIDA NEGOCIO REALIZADO | MERCADO (RS)
REALIZADO (R$)
LOGRADOUROS|VILA MENDES - SAO PAULO - SP
FICHAS DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS
285.000,00 0,90 256.500,00
RUA PASCOAL RANIERI MAZZILLI, 233 59,00
FOTO
. . ., . T
Descricdo |Trés dormitérios (uma suite), banheiro, sala g r
. interna  |de estar e jantar, cozinha e area de servigo .
Ozl
< Garagem |01 (uma)
I
2 Padr3o Médio no intervalo minimo de R8N (1.3.3) - IBAPE
construtivo [c/elevador
Idade em (%) da 18% Estado de Necessitando de
vida referencial: ) conservacdo | reparos simples
VivaReal - c6d COD. AP2464 Data
Contato
tel: (11) 2495-5799 23/09/2021
290.000,00 | 0,90 261.000,00
RUA PASCOAL RANIERI MAZZILLI, 233 59,00
FOTO
Descricdo |Trés dormitérios (uma suite), banheiro, sala
N interna  |de estar e jantar, cozinha e area de servigo
Ozl
< Garagem |01 (uma)
2 Padrio Médio no intervalo minimo de R8N (1.3.3) - IBAPE
construtivo |c/elevador
Idade em (%) da 18% Estado de Necessitando de
vida referencial: ? conservacdo | reparos simples
VivaReal - c6d COD. AP2248 Data
Contato
tel: (11) 2495-5799 23/09/2021
298.000,00 | 0,90 | 268.200,00
RUA PASCOAL RANIERI MAZZILLI, 233 57,00
FOTO
Descricdo |Trés dormitérios (uma suite), banheiro, sala
- interna  |de estar e jantar, cozinha e area de servigo
Ozl
< Garagem |01 (uma)
2 Padrio Médio no intervalo minimo de R8N (1.3.3) - IBAPE
construtivo |c/elevador
Idade em (%) da 18% Estado de Necessitando de ] =
vida referencial: ? conservacdo | reparos simples "
VivaReal - c6d AP01566 Data —
Contato
tel: (11) 3584-7978 23/09/2021
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299.900,00 0,90 | 269.910,00
RUA PASCOAL RANIERI MAZZILLI, 233 58,00
FOTO
Descricdo |Trés dormitdrios (uma suite), banheiro, sala
- interna  |de estar e jantar, cozinha e drea de servico
OZI
< Garagem |01 (uma)
2 Padrido Médio no intervalo minimo de R8N (1.3.3) - IBAPE
construtivo [c/elevador
Idade em (%) da 18% Estado de Necessitando de
vida referencial: ? conservacdo | reparos simples
VivaReal - c6d 189 Data
Contato
tel: (11) 2918-4633 23/09/2021
308.000,00 0,90 277.200,00
RUA PASCOAL RANIERI MAZZILLI, 233 58,00
FOTO
Descricdo |Trés dormitérios (uma suite), banheiro, sala
- interna  |de estar e jantar, cozinha e drea de servico
%
< Garagem |01 (uma)
E Padrdo Médio no intervalo minimo de R8N (1.3.3) - IBAPE
construtivo [c/elevador
Idade em (%) da 18% Estado de Necessitando de
(] ~
vida referencial: conservacdo [ reparos simples
VivaReal - c6d 820 Data
Contato
tel: (11) 2574-8608 23/09/2021
310.000,00 | 0,90 | 279.000,00
RUA PASCOAL RANIERI MAZZILLI, 233 57,00
FOTO
Descricdo |Trés dormitérios (uma suite), banheiro, sala
° interna  |de estar e jantar, cozinha e drea de servico
Dzl
< Garagem |01 (uma)
2 Padrdao Médio no intervalo minimo de R8N (1.3.3) - IBAPE
construtivo [c/elevador
Idade em (%) da 18% Estado de Necessitando de
(] ~
vida referencial: conservacdo [ reparos simples
VivaReal - céd LIV-3581 Data
Contato
tel: (11) 3230-2793 23/09/2021
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Fabio Martin
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ELEMENTOS COMPARATIVOS

VALOR DE IDADE (PADRA F
s EM (%) | ESTADO F o (PA-
g - OFERTAOU | VALOR DEPRE- ~
£ | AREA NEGOCIO | UNITARIO DA DE CIAGA (OBSO- | CONSTR | DRAO F
UTIL (m?) VIDA | CONSER- LESCEN{U-TIVO)-| CONs- [(TOTAL)
REALIZADO (RS$) ~ o
(RS) REFE- | VAGAO CIA) R8N | TRUTI-
RENCIA (IBAPE) | VO)

VALOR VALOR
UNITARIO UNITARIO

HOMOGENEI-| SANEADO

ZADO (R$/m?)|  (R$/m?)

RUA PASCOAL RANIERI MAZZILLI, 233

59,00 |256.500,00| 4.347,46 | 18% | e |0,7320 | 1,0000 | 1,6920 | 1,0000 | 1,0000 |

4.347,46 | 4.347,46

RUA PASCOAL RANIERI MAZZILLI, 233

59,00 |261.000,00| 4.423,73 | 18% | e |0,7320 | 1,0000 | 1,6920 | 1,0000 | 1,0000 |

4.423,73 | 4.423,73

RUA PASCOAL RANIERI MAZZILLI, 233

57,00 |268.200,00| 4.705,26 | 18% | e |0,7320 | 1,0000 | 1,6920 | 1,0000 | 1,0000 |

4.705,26 | 4.705,26

RUA PASCOAL RANIERI MAZZILLI, 233

58,00 |269.910,00| 4.653,62 | 18% | e |O,7320 | 1,0000 | 1,6920 | 1,0000 | 1,0000 |

4.653,62 | 4.653,62

RUA PASCOAL RANIERI MAZZILLI, 233

58,00 |277.200,00| 4.779,31 | 18% | e |0,7320 | 1,0000 | 1,6920 | 1,0000 | 1,0000 |

4.779,31 | 4.779,31

RUA PASCOAL RANIERI MAZZILLI, 233

57,00 |279.000,00| 4.894,74 | 18% | e |0,7320 | 1,0000 | 1,6920 | 1,0000 | 1,0000 |

4.894,74 | 4.894,74

PARADIGMA - VALORES DE REFERENCIA

IMOVEL AVALIANDO

57,78 | | 18% | e |0,7320| |1,6920|

IDADE REFERENCIAL - PADRAO SIMPLES 60 anos

VALOR JUSTO DE VENDA AREA UTIL (m?) x VALOR UNITARIO SANEADO (R$/m?)

PADRAO MEDIO (1.3.3) NO INTERVALO MINIMO DE (R8N), COM ELEVADOR -
1,692

VIDA REFERENCIAL I(r) (anos) 60 anos - VALOR RESIDUAL - "R" (20%)

VALOR UNITARIO MEDIO (R$/m?) 4.634,02 | 4.634,02

DESVIO PADRAO +0OU - 20% 148,62 148,62

VALOR UNITARIO DO PARADIGMA 4.634,02

VARIACAO (DESVIO PADRAO/MEDIA) (%) 0,00

LIMITE INFERIOR COM -20% | RS 3.707,22 | |LIMITE SUPERIOR COM +20% | RS 5.560,82 |

ALOR DE VENDA NO MERCADO IMOBILIARI(
RS 267.744,38

R. Emilia Marengo, n® 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - Sao Paul

o - CEP 03336-000
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Fabio Martin
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Rua Pasco
Mazzilli

Croqui de localizagéo geografica do Condominio Avanti Vida
Na Rua Pascoal Ranieri Mazzilli n® 233
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Fabio Martin
Engenheiro Civil - CREA n® 5060203570

01 Vista da fachada e portaria do Condom

)
i
E

L
| 1]
.

:

R. Emilia Marengo, n® 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - Sao Paulo - CEP 03336-000

FOTO n® 02 Vista da Rua Pascoal Ranieri Mazzilli
Fone (011) 2671-1616 com. - E-mail

Avanti Vida.

FOTON
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Fabio Martin

Engenheiro Civil - CREA n® 5060203570

FOTO n? 03 Vista da Rua Pascoal Ranieri Mazzilli a esquerda do Condominio
Avanti Vida.
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Fabio Martin
Engenheiro Civil - CREA n® 5060203570

Fone (011) 2671-1616 com. - E-mail
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FOTO n? 05 Detalhe do acesso a Torre 5 do Condominio Avanti Vida.

FOTO n? 06 Detalhe do acesso ao apartamento avaliando.




fls. 188

Fabio Martin

Engenheiro Civil - CREA n® 5060203570

FOTO n? 07 Vista sala de estar e jantar no apartamento avaliando.

FOTO n? 08 Vista da cozinha no apartamento avaliando.
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Fabio Martin

Engenheiro Civil - CREA n® 5060203570

FOTO n? 09 Vista da area de servi¢co no apartamento avaliando.

FOTO n? 10 Vista do banheiro no apartamento avaliando.
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Fabio Martin

Engenheiro Civil - CREA n® 5060203570

FOTO n? 11 Vista do 12 dormitério no apartamento avaliando.

FOTO n® 12 Vista do 2° dormitorio no apartamento avaliando.
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Fabio Martin
Engenheiro Civil - CREA n® 5060203570

Fone (011) 2671-1616 com. - E-mail

R. Emilia Marengo, n® 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - Sao Paulo - CEP 03336-000

FOTO n® 14 Vista do banheiro no 3° dormitério no apartamento avaliando.

FOTO n? 13 Vista do 3° dormitério (suite) no apartamento avaliando.
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Fabio Martin

Engenheiro Civil - CREA n® 5060203570

EXMO(A) SENHOR(A) DOUTOR(A) JUIZ(A) DE DIREITO DA 12
VARA CiVEL DO FORO REGIONAL DA VILA PRUDENTE - SP.

Processo n2 0011385 -25/17

FABIO MARTIN, Engenheiro Civil registrado
no CREA sob o n® 5060203570, perito judicial nomeado nos autos do
cumprimento de sentenca, ajuizada por CONDOMINIO AVANTI VIDA em face
de RENATO JOSE DOS REIS PAES, ap6s entregar o Laudo Judicial, vém mui
respeitosamente a presenca de V.Exa., solicitar a fixacado dos honorarios pro-
fissionais definitivos no patamar minimo em R$ 4.950,00 (Quatro Mil, Novecen-
tos e Cinquenta Reais), referente a 11 horas técnicas, conforme o Regulamen-
to de Honorarios do Instituto Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de Engenharia
(anexo), bem como o levantamento dos honorarios provisérios ja depositados,
conforme formulario MLE também anexo.

Termos em que,
Pede e Espera Deferimento.
Séo Paulo, 04 de outubro de 2021.

Eng. Me. Fabio Martin
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Fabio Martin

Engenheiro Civil - CREA n® 5060203570

FORMULARIO MLE - MANDADO DE LEVANTAMENTO
ELETRONICO

(1 Formulario para cada parte. Valido para depositos a partir de 01/03/2017)

NUmero do processo (adzocny: 0011385-25-2017.8.26.0009
Nome do beneficiario do levantamento: FABIO MARTIN
Engenheiro Civil — Perito Judicial

CREA: 5060203570

N2 da pagina do processo onde consta procuracao:

Tipo de levantamento: ( ) Parcial (X) Total

N2 da pagina do processo onde consta comprovante do
deposito: 149

Valor nominal do depdsito (posterior a 01/03/2017): R$ 2.500,00
CPF ou CNPJ: 077.476.538-08

Tipo de levantamento: ( ) | - Comparecer ao banco;

X) II - Crédito em conta Banco do Brasil;
) [l — Crédito em con outros bancos;
) IV — Recolher GRU;
) V — Novo Depésito Judicial

(
(
(
(
(

Agéncia e numero da conta do beneficiario do levantamento:

BANCO DO BRASIL
AGENCIA: 4859-3

CONTA CORRENTE: 700.265-3
Observacoes:

R. Emilia Marengo, n® 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - Sao Paulo - CEP 03336-000
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Qualidade Bm pericios e avaliogoes

REGULAMENTO DE HONORARIOS PARA AVALIAGOES E PERICIAS DE

ENGENHARIA
Aprovado pela Assembleia Geral Ordinaria de 13/04/2021

Capitulo |
NORMAS GERAIS

Art.1°- Este regulamento de honorarios paraavaliagdes, periciasde engenharia e pericias envolvendo
trabalhos de grafoscopia (falsidade caligrafica), documentoscopia (falsidade documental) e pericia
digital estabelece referéncias e critérios para estimativa do valor de honorarios profissionais e
pressupde o conhecimento e a estrita observancia:

a) dos preceitos contidos nos codigos de ética profissional do IBAPE/SP, do Conselho de Arquitetura e
Urbanismo do Brasil (CAU/BR) e do Conselho Federal de Engenharia e Agronomia (CONFEA), com
destaque para as alineas “b)” e “c)”, do paragrafo Ill do Artigo 10° do Cédigo de Etica do CONFEA, que
prescrevem ser vedado “apresentar proposta de honorarios com valores vis ou extorsivos ou
desrespeitando tabelas de honorarios minimos aplicaveis” e "aceitar trabalho, contrato, emprego,
fungéo ou tarefa para os quais ndo tenha efetiva qualificagao";

b) das normas técnicas do IBAPE/SP, aplicaveis a Engenharia de Avaliagdes e as Pericias deEngenharia;

c) das normas brasileiras, publicadas pela Associagdo Brasileira de Norma Técnica, aplicaveis as
Avaliagbes de Bens e as Pericias de Engenharia.

Art.2° - A observancia deste regulamento de honorarios deve ser considerada nos contratos escritos,
assim como nos verbais, especialmente quanto aos limites minimos aqui fixados para todos os tipos de
Servigos.

Art.3° - E recomendavel que o profissional seja contratado previamente ao inicio dos trabalhos e,
sempre que possivel, por escrito. O profissional devera solicitar a assinatura do contratante na
Anotagao de Responsabilidade Técnica (ART), para engenheiros, ou no Registro de Responsabilidade
Técnica (RRT), para arquitetos. Em qualquer desses casos, ¢ licito ao profissional requerer um
adiantamento de, no minimo, 30% (trinta por cento) do valor dos honorarios.

Art.4° - Nas pericias judiciais e arbitrais, recomenda-se que o profissional apresente orgcamento ou
estimativa de valor de honorarios, justificadae fundamentada com requisigdo do arbitramento definitivo
do valor dos honorarios periciais, e do depdsito integral desse valor antes do inicio dos trabalhos,
sempre que possivel.

Paragrafo Unico — Nas pericias judiciais e arbitrais complexas, quando n&o for possivel uma aferigao
exata "a priori" da extensdo dos trabalhos, o profissional podera apresentar uma estimativa provisoéria, a
ser complementada, se necessario, quando do término dos servigos, mediante demonstrativo
fundamentado.

Capitulo Il
VALOR DOS HONORARIOS EM FUNGAO DA ESTIMATIVA DE TEMPO PARA OS TRABALHOS

Art.5° - O valor minimo dos honorarios profissionais é de R$ 4.920,00 (quatro mil novecentos e vinte
reais) e ndo inclui o valor das despesas diretas, que devera ser acrescido nos termos do Art. 6°.

Paragrafo Unico - No caso de consultas profissionais em que nao seja produzido laudo ou parecer, o
valor dos honorarios sera calculado com base no total das horas estimadas ou empenhadas,
considerado o disposto no Art. 7° e acrescido do valor das despesas diretas indicadas no Art.6°.

Enderego Contato Acesse nosso site e fique por dentro das
Rua Maria Paula, 122 — Conj. 106 1° andar (11) 3105-4112 novidades: www.ibape-sp.org.br

Bela Vista — Sao Paulo/SP Segunda a Sexta das 08h as 19h

CEP: 01319-907 secretaria@ibape-sp.org.br
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Enderego Contato Acesse nosso site e fique por dentro das
Rua Maria Paula, 122 — Conj. 106 1° andar (11) 3105-4112 novidades: www.ibape-sp.org.br

Bela Vista — Sao Paulo/SP Segunda a Sexta das 08h as 19h

CEP: 01319-907 secretaria@ibape-sp.org.br

Art.6° - Recomenda-se aos profissionais indicar o valor das despesas diretas previstas para o trabalho de
forma detalhada, para seu acréscimo no valor dos honorérios estimados nos termos do Art. 7°, ou quando da
contratagéo pelo valor minimo previsto no Art. 5°. Como exemplos de despesas diretas, tem-se: despesas
com transportes, viagens, estadas, cépias de documentos, digitalizagdes, autenticagdes, pareceres
auxiliares, levantamentos topograficos, levantamentos de dados de mercado, registros cartorarios,
ensaios tecnolégicos, analises laboratoriais etc.

Paragrafo unico — Caso o valor das despesas diretas seja demonstrado independentemente do valor
dos honorarios, para posterior ressarcimento do profissional, recomenda-se que isso seja realizado por
escrito e de forma fundamentada durante a prestacdo de servigos ou até o término dos trabalhos
técnicos.

Art.7° - O valor da hora técnica basica é de R$450,00 (quatrocentos e cinquenta reais) para estimativa
do valor dos honorarios, que devera considerar e prever todas as horas necessarias para o efetivo
cumprimento do escopo, conforme definido no Paragrafo Primeiro do Art. 8°. O valor da hora técnica
basica esta demonstrado no documento ANEXO deste regulamento.

Paragrafo Primeiro — O valor da hora técnica basica do profissional indicado no caput desse artigo nao
inclui o valor das despesas diretas, que devera ser cobrado nos termos do Art.6°.

Paragrafo Segundo — O valor da hora técnica basica esta sujeito a alteragdes nos seguintes casos,
podendo ser de forma conjunta:

a) Acréscimo de até 50% (cinquenta por cento) para profissionais com comprovada experiéncia
superior a 10 (dez) anos, e acréscimo de até 100% (cem por cento) para profissionais com comprovada
experiéncia superior a 20 (vinte) anos;

b) Acréscimo de, no minimo, 20% (vinte por cento) para servicos realizados fora do municipio de
domicilio, e acréscimo de, no minimo, 50% (cinquenta por cento) para servigos requisitados em carater
de urgéncia ou quando, obrigatoriamente, realizados aos domingos, feriados ou periodos noturnos;

c) Proposta 1: Acréscimo de percentual a ser incluido a critério do profissional, quando de trabalhos
realizados em locais insalubres e/ou periculosos e/ou perigosos, que oferegam risco a seguranga do
profissional e de seus auxiliares;

d) Acréscimo de, no minimo, 50% (cinquenta por cento) para os profissionais especialistas na matéria
objeto da contratacéo.

Art.8° - O valor dos honorarios profissionais é orgado ou estimado em funcéo da estimativa de tempo a
ser despendido com os trabalhos e devera ser acrescido do valor das despesas diretas indicadas no
Art. 6°, respeitado o valor minimo do Art. 5°, com o acréscimo das despesas diretas previstas no Art. 6°.

Paragrafo Primeiro — A estimativa das horas técnicas despendidas para execugdo dos trabalhos
compreende todas as horas previstas para a realizagdo de vistorias, buscas, estudos, calculos e
demais atividades técnicas necessarias ao desempenho do trabalho, acrescida das horas
correspondentes ao tempo destinado as viagens e deslocamentos, desde a saida do domicilio ou do
escritério do profissional, até seu retorno, excluidas as horas relativas aos intervalos de tempo para as
refeigdes e repouso.

Paragrafo Segundo — Nos trabalhos complexos e/ou atipicos, recomenda-se apresentagdo de
estimativa de horas e consequente detalhamento do valor dos honorarios de forma fundamentada com
especificagdo das previsdes das despesas diretas. Nesses casos, recomenda-se o detalhamento dos
requisitos técnicos e das etapas dos trabalhos.

Paragrafo Terceiro — Nos casos especificos das pericias envolvendo as vistorias “de vizinhanga” ou “ad
perpetuam rei memoriam” e também nos trabalhos envolvendo procedimentos técnicos envolvendo
entrega e recebimento de obras na construgdo civil, o valor dos honorarios podera ser definido de
acordo com as horas técnicas indicadas no Quadro 01:
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QUADRO 01: “VISTORIAS DE VIZINHANGA" E TRABALHOS ENVOLVENDO
“PROCEDIMENTOS TECNICOS DE ENTREGA E RECEBIIMENTO DE OBRAS NA
CONSTRUGAO CIVIL"

Horas Estimadas

ENTREGA E
TIPO DE PRODUTO IMOBILIARIO T T

DE OBRAS

Por Area Construida (m?)

<100 25 4.4

RESIDENCIA / SALAO COMERCIAL / LOJAS 100<AREA<250 3,1 5.4

250<AREA<500 5,3 9,3

a cada +500m? +2 +4

EDIFiCIOS - AREA COMUM DO PISO TERREO Por Pavimento 2 3,5
EDIFiCIOS - SUBSOLOS Por Pavimento 1 2
EDIFiCIOS - AREA COMUM PAVIMENTOS TIPO+ATICO+ESCADARIA | Por Pavimento 1 2

Por Area Construida (m?)

1 2

EDIFiCIOS - UNIDADE <100 el
100<AREA<250 2,6 4
250<AREA<500 4 7,8

Por Area Construida (m?)
GALPAO <500 2 5

a cada +500m? +1 +2,5

Observagdes:

1. O numero de horas indicado no Quadro 01 ¢é relacionado com “obra tipica de complexidade
técnica padrao” na construgéo civil do segmento imobiliario.

2. Os trabalhos que envolvam mais de uma especialidade ou habilitagéo profissional deverao sofrer
acréscimo nas horas indicadas no Quadro 01 de, no minimo, 30% (trinta por cento) por especialidade
ou, alternativamente, considerar as horas especificas de cada profissional envolvido para execugéo do
trabalho.

3.  Os imdveis ou construgdes em condigdes precarias de conservagdo deverdo sofrer acréscimo
nas horas indicadas no Quadro 01 de, no minimo, 20% (vinte por cento).

4. Nos trabalhos envolvendo“vistoria de vizinhanga”’, o Quadro 01 é valido para edificacdes ou
construgdes com até 30 (trinta) anos de idade.

5.  Para cada 5 (cinco) anos de idade superior a 30 (trinta) anos das edificagdes ou construcdes,
nos trabalhos de “vistoria de vizinhanga”, as horas indicadas no Quadro 01 deverdo ser acrescidas em
10% (dez por cento), até o limite de 50% (cinquenta por cento).

6. Também para os trabalhos de “vistoria de vizinhanga”, o valor minimo dos honorarios
profissionais por contratagdo deve observar o Art. 5°, independentemente da quantidade de iméveis
ou construcdes vistoriados.

Paragrafo Quarto— Nos casos especificos de pericias envolvendo saide e seguranga do trabalho, o
valor dos honorarios podera ser definido de acordo com as horas técnicas indicadas no Quadro 02:
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QUADRO 02: PERICIAS DE SAUDE E SEGURANGA DO TRABALHO

DIRETA | INDIRETA |SIMILARIDADE

TIPOS DE PERICIAS Horas Estimadas

INSALUBRIDADE 11 10 12
PERICULOSIDADE 10 10 11
INSALUBRIDADE E PERICULOSIDADE 14 13 15

NEXO DE CAUSALIDADE ENVOLVENDO

ERGONOMIA E/OU ACIDENTE 15 14 16

Observagdes:

1. Nos casos envolvendo avaliagao pericial das condigdes de trabalho em que o ambiente laboral
nado se encontrar preservado, ponderada as oitivas de testemunhas, os descritivos do ambiente
laboral e as analises de documentos técnicos especificos, recomenda-se adicionar 40% (quarenta por
cento) nas horas estimadas e indicadas no Quadro 02;

2. Nos casos envolvendo avaliagéo pericial de “multiplos obreiros”, recomenda-se estimar as horas
técnicas nos termos do Quadro 02 por quantidade de “obreiros”, diversidade de ambientes e
diversidade de situagdes de trabalho.

Capitulo Il
DISPOSICOES GERAIS

Art.9° - Em casos de supresséo de parte do trabalho ou do servigo contratado, o profissional podera
receber remuneragdo minima de 50% (cinquenta por cento) do valor dos honorarios contratados ou
pelo trabalho efetivamente desenvolvido, acrescido do valor das despesas diretas, nos termos do Art.
6°.

Art.10° - Este regulamento de honorarios profissionais é valido para o territério nacional, quando dos
trabalhos realizados pelos membros associados ao IBAPE/SP.

Paragrafo Primeiro — Para profissionais associados ao IBAPE/SP n&do domiciliados no Estado de Sao
Paulo, recomenda-se empregar o Regulamento de Honorarios do IBAPE Regional, quando disponivel,
correspondente ao Estado do seu domicilio.

Paragrafo Segundo — Para profissionais ndo associados ao IBAPE/SP, recomenda-se empregar o
Regulamento de Honorarios do IBAPE Regional, quando disponivel, correspondente ao Estado do seu
domicilio.

Art.11° - Este Regulamento devera ser revisto pelas Assembleias Gerais do IBAPE/SP, realizadas nos
meses de abril de cada ano.

Sé&o Paulo,13 de abril de 2021.

/

;;::;/_/ y /féé’ﬁ"'»’tf?%é(’( {(f_/ }144{1—

Eng’/Civil Luiz Henrique Cappellano
Presidente IBAPE/SP
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ANEXO — COMPOSIGAO DO VALOR DA HORA TECNICA BASICA DO Art. 7°

O valor da hora técnica basica do profissional é formado porduas parcelas de valor, quais sejam: (i)
parcela de valor correspondente aos custos indiretos (ou custo das despesas indiretas) inerentes ao
exercicio da atividade profissional e (ii) parcela de valor correspondente ao custo da remuneragao
profissional propriamente dito.

Para o calculo do valor da hora técnica basica foram considerados os custos indiretos médios e os
custos de remuneragéo basicos apresentados neste demonstrativo, que demonstra a composi¢do do
valor da hora técnica basica ponderada na Camara de Pericias do IBAPE/SP.

Data base mar/2018
1 CUSTOS INDIRETOS MEDIOS (DESPESAS INDIRETAS)
1.1 Tarifas e Servigos R$ 1.600,00
1.2 Méo de obra administrativa com encargos sociais R$ 12.355,66
1.3 Despesas de escritério R$ 5.729,25
1.4 Transporte R$ 4.693,88
1.5 Depreciagao do ativo imobilizado R$ 471,12
1.6 Custos financeiros R$ 436,66
1.7 Reposigéo de IR e ISS sobre despesas R$ 12.175,02
Subtotal R$ 37.461,59
2 CUSTOS DA REMUNERAGAO BASICOS
21 Remuneragéo mensal R$ 19.000,00
2.2 Beneficios (Férias, 13° salario, FGTS, seg. saude) R$ 7.305,73
2.3 Reposigdo de ISS sobre remuneragao R$ 1.384,51
Subtotal R$ 27.690,24
3 VALOR DA HORA TECNICA BASICA
3.1 Parcela relativa aos custos (item 1/160h) R$/h 234,13
3.2 Parcela relativa & remuneragéo (item 2/160h) R$/h 173,064
Valor da hora técnica calculada mar/2018 R$/h 407,20
ATUALIZAGOES ANUAIS % 6,8458
1) Valor inflagéo 2018-2019 (IPCA)
Valor da hora técnica calculada 2019 R$/h 435,08
Valor da hora técnica aprovado 2019 e 2020' R$/h 430,00
2) Valor inflagdo 2019-2021 (IPCA) % 9,4083
Valor da hora técnica calculada 2021 R$/h 470,46
Valor da hora técnica aprovado 2021 na AGO de R$/h 450,00

13/04/2021 — Art.7°

Por decisdao da Assembleia Geral Ordinaria de 13/04/2021,0 valor foi fixado em R$ 450,00 por hora.

' No ano de 2020 nao foi apresentado reajuste considerada a inflagdo acumulada no periodo de 2019 / 2020. Na Assembleia Geral
Ordinaria de abril/2020, decidiu-se pela manutengdo do valor da hora técnica vigente no ano de 2019. Assim, o Regulamento de
Honorarios do ano de 2020 n&o possuia essa informagao, a qual foi considerada neste para efeito de meméria de calculo.
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