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AVALIACOES E PERiCIAS DE ENGENHARIA

Exmo. Sr. Dr. Juiz de Direito da 32 (Terceira) Vara Civel dé

Comarca de Sdo José do Rio Preto-S.P. Qg )

* Autos de Despejo por Falta de Pagamento — Locagéo de Imdvel.
* Processo n° 0068265-97.2008.8.26.0576

* Requerente: Ricieri Zanuzzo.

* Requerido: Maria José Goiano e outros.

JORGE ABDANUR ESTEPHAN, perito nomeado nos autos acima
epigrafados, comparece perante a este R. Juiz, no sentido de expor e requerer o
quanto segue:

a) a juntada do LAUDO DE AVALIACAOQ aos autos.

b) oficiar a Defensoria Publica do Estado para que efetue o depésito dos
honorarios do perito, pois ja foi efetuada a reserva do valor para suportar o
pagamento do honorério pericial, conforme Artigo 2°, Inciso IV, da Deliberagdo
CSDP n° 92/2.008; em conformidade com o documento fls. 271.

Termos em que, espera deferimento.

'S3o José do Rio Pr o de 2022.

JORGE ABDANUR ESTEPHAN
Eng® Civil — Eng® de Seguranga — Eng® de AvaliagGes e Pericias
CREA SP 0400259813

Rua Imperial, 230 - Centro - FONES: (17) 3233-5490 / 99774-4132 - CEP 15015-610 - S. J. do Rio Preto - SP
E-mail: jabdanur@terra.com.br
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AVALIACOES E PERiCIAS DE ENGENHARIA A@é
LAUDO DE AVALIACAO

1 - INTRODUCADO -

Preliminarmente, temos a expor:

1.1 O presente feito trata-se de Autos de Despejo por Falta de Pagamento —
Locagdo de Imdvel, requerida por Ricieri Zanuzzo contra Maria José¢ Goiano e
outros, Processo n° 0068265-97.2008.8.26.0576, que flui pela 3* Vara Civel da
Comarca de S@o José do Rio Preto — S.P.

1.2 Em sua R. Decisédo de fls. 262 dos autos, 0 MM. Juiz nomeou este perito
signatério para proceder a avaliagdo no imovel penhorado.

1.3 Conforme Termo de Penhora de fls. 251 dos autos, o imdvel é assim
descrito:

“Um terreno sob n° 17 (dezessete), desmembrado da quadra n° 58
(cinquenta e oito), do bairro Sdo Francisco, nesta cidade, medindo 10,00m (dez
metros) de frente, igual dimensdo nos fundos, por 20,00m (vinte metros) de cada-
lado, com a drea de 200,00 metros quadrados, dividindo-se pela frente com a
rua (ianino Kaiser, do lado direito com o lote 16 (dezesseis), do outro lado com
o lote 18 (dezoito), pelos fundos com a Prefeitura Municipal local, constando
que no terreno descrito foi construida uma casa residencial, a qual recebeu o n°
1020 da rua Gianino Kaiser, com a drea total de 55,00 metros quadrados;
objeto da matriculan®41.771 do 2° O.R.1.”

1.4 De acordo com o documento de fls. 279 (Certiddo de Publicagdo de Relac¢do)
a data da realizagiio da pericia foi previamente determinada pelo MM. Juiz para
o dia 13 de maio de 2022 as 10:45 horas na rua Gianino Kaiser n” 1020, Jardim
Sdo Francisco, em Sdo José do Rio Preto. Na ocasido dos exames no local,
fomos acompanhados pela senhora Cristiane Galera Alves Martins (inquilina da
casa da frente) e também pela requerida scnhora Elianc Matos Maldonado, que

reside no imével situado nos fundos do lote. /—V@Q

Rua Imperial, 230 - Centro - FONES: (17) 3233-5490 / 99774-4132 - CEP 15015-610 - §. J. do Rio Preto - SP
E-mail: jabdanur@terra.com.br
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2 — VISTORIA/CONSTATACOES -

Por ocasido da vistoria realizada “in loco” em 13/05/2022 as 10:45 horas e
também face aos documentos acostados aos autos, temos a registrar:

2.1 DA MATRICULA:

O imdvel em questdo, € objeto da Matricula sob n° 41.771 do 2° O.R.1.
de Sédo José do Rio Preto (doc. de fls. 83) e conforme consta no caput deste
documento ¢é assim descrito:

“Um terreno sob n° 17 (dezessete), desmembrado da quadra n° 58

(cinquenta e oito), do bairro Sdo Francisco, nesta cidade, medindo 10,00 mts.

(deis metros) de frente, igual dimensdo nos fundos, por 20,00 mts. (vinte metros)

de cada lado, com a drea de 200,00 metros quadrados, dividindo-se pcla frente

." com a rua Gianino Kaiser, do lado direito com o lote 16 (dezesseis), do outro
lado com o lote 18 (dezoito), pelos fundos com a Prefeitura Municipal local.”

‘ 2.2 DO TERRENO:

O terreno que contém a edificacdo em pauta, possui as seguintes €
principais caracteristicas:

-> Matricula sob n° 41.771 do 2° O.R.L.

-> Designag#o: lote 17 da quadra 58, Bairro Sdo Francisco.

-> Cadastro Municipal n° 0413867012.

-> Formato: retangular.

-> Frente: 10,00 metros para a rua Gianino Kaiser.

-> Lateral direita: 20,00 metros confrontando com o lote 16.

-> Lateral esquerda: 20,00 metros confrontando com o lote 18

-> Fundos: 10,00 metros confrontando com a Prefeitura Municipal.
- Area: 200,00 metros gquadrados (de acordo matricula).

2.3 DAS BENFEITORIAS (construcdes):

No interior do terreno acima descrito, foi erigida uma edificagéo
térrea de natureza e ocupagdo residencial constituida pelos seguintes

compartimentos: /7)@

Rua Imperial, 230 - Centro - FONES: (17) 3233-5490 / 99774-4132 - CEP 15015-610 - S. J. do Rio Preto - SP
E-mail: jabdanur@terra.com.br
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2.3.1 CASA DA FRENTE:

* Cobertura:- telhas cerdmicas no corpo principal.
- telhas de cimento amianto na area de servigo/
cobertura lateral esquerda.

* Forros: - laje no banheiro.
- PVC na sala, na cozinha, 02 dormitorios.
- inexistente na area de servigo/cobertura lateral esquerda.

* Pisos: - cimentado/lajotas na area de serv1g:o/cobertura lateral
esquerda.
- ardésia (30x30) na sala.
- arddsia (20x30) na cozinha.
- cimentados nos dois dormitdrios.
- cerdmico no banheiro.

* Revestimento: azulejos (15x15) somente no “box’ do banheiro.

* Esquadrias: de madeira e de ferro com vidro.

* Compartimentos: - cobertura lateral esquerda/area de servigo
- sala
- cozinha

- 02 dormitorios
- banheiro social.

2.3.2 CASA DE FUNDOS (EDICULA):

* Cobertura: telhas de cimento amianto.

* Compartimentos: - despejo.
- sala/cozinha.
- 01 dormitoério.

* Area total construida: 107,44 metros quadrados.

2.4 DA LOCALIZACAO E CARACTERISTICAS:

Quanto a localizag@o do imdvel objeto, bem como as caracteristicas da
regido onde se encontra 0 mesmo, temos a registrar:

Rua Imperial, 230 - Centro - FONES: (17) 3233-5490 / 99774-4132 - CEP 15015-610 - S. J. do Rio Preto - SP
E-mail: jabdanur@terra.com.br
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2.4.1 Conforme ja4 asseveramos em nosso trabalho o imével objeto fica
localizado no municipio de Sé@o José do Rio Preto- SP. Municipio esse
que dista cerca de 440 quildbmetros da capital paulista.
Vide ainda, reprodugdo abaixo:

2.4.2 Salientamos ainda que segundo dados estabelecidos pelo IBGE-
Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica-, o municipio de S&o
José do Rio Preto, possui uma area territorial de 431.944 km? ¢ a
populagdo estimada para o ano de 2021 ¢ de 469.173 pessoas,
possuindo densidade demografica de 945,12 hab/km? (ano de 2010) e
IDHM - Indice de Desenvolvimento Humano Municipal — de 0,797
(ano de 2010).

2.4.3 O imovel objeto se encontra situado na rua Gianino Kaiser n° 1020 no
Bairro Sdo Francisco. Mencionado Bairro Sdo Francisco, se encontra
localizado préximo da Rodovia Transbrasiliana BR-153, estando
proximo do cemitério Jardim da Paz, escolas, clinicas, condominios
fechados. Vide ainda, imagem aérea abaixo:
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2.5 DOS MELHORAMENTOS PUBLICOS:

O local onde se situa o imével em questdo, € servido por:

* Rede de agua.

* Rede de coleta e afastamento de esgotos.

* Rede de telefone.

* Rede elétrica de iluminag@o publica e domiciliar.
* Pavimentacdo asféltica e guias e sarjetas.

* Servigos postais.

* Servigos de entrega de gas llquefelto de petroleo.
* Servigos de coleta de lixo.

* Servigos de transporte coletivo urbano.

3 - CONSIDERACOES RELEVANTES -

AL

O foco principal deste trabalho é a determinagdo do justo e real valor de
mercado do imovel objeto. Por isso, baseando-nos em bibliografias sobre o
assunto, consignamos abaixo algumas considera¢des que julgamos pertinentes
para a consecugdo deste laudo:

3.1 Acerca da conjectura sobre valor, custo € preco, € de se consignar:

3.1.1 As palavras valor e custo, bem como preco, tem significados
distintos: preco ¢ a quantia paga pelo comprador ao vendedor e
custo ¢ o prego pago mais todas as outras despesas que incorre 0
comprador na aquisi¢ao.

3.1.2 O custo de uma propriedade ndo € necessariamente igual ao seu
valor, embora o custo seja uma prova de valor; por outro lado, na
investiga¢do do valor de uma propricdade procura se conhecer tanto
o custo original quanto o custo de reprodugio.

3.1.3 A palavra valor tem muitos sentidos e diversos elementos
modificadores e as defini¢des a seguir mostram os sentidos mais
usuais em Engenharia de Avaliagées.

3.1.4 Valor de mercado ¢ aquele encontrado por um vendedor desejoso
de vender, mas ndo forcado e um comprador desejoso de comprar
mas também nfo forgado, tendo ambos pleno conhecimento das
condi¢Ges de compra e venda e da utilidade da propriedade.

Rua Imperlcl 230 - Centro - FONES: (17) 3233-5490 / 99774-4132 - CEP 15015-610 - S. J. do Rio Preto -
E-mail: jobdanur@terra.com.br
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3.1.5 Valor de reposi¢do ¢ aqucle valor da propricdade determina
base do que ele custaria (normalmente aos pregos correntes do
mercado) para ser substituida por outra igualmente satisfatoria.

3.1.6 Valor rentavel é o valor atual das receitas liquidas provaveis €
futuras scgundo progndstico fecito com base nas receitas e despesas
recentes € nas tendéncias dos negdcios.

A avaliagdo de imoveis baseia-se em fatos e acontecimentos que
influenciam, em cada momento, o resultado final do valor do imovel,
convindo, sempre que possivel, ndo nos atermos a um uUnico aspecto da
questio e, pelo contrdrio, considerar simultaneamente os fatores “custo” e
“utilidade”, este especialmente porque todo valor decorre da utilidade.

Stanley L. McMichael, em seu “Tratado de Transacion”, afirma: “Os
avaliadorcs dc propriedades imobilidrias ndo tém o dom de profecia e serd
util recorrer-se a eles para que estimem o valor puramente especulativo da
propriedade, muito embora seja frequente desejar o proprietario
precisamente este tipo de informagdes, especialmente quando se tem em
vista uma transag¢#o”.

No nosso meio técnico, basicamente, temos as seguintes técnicas de
avaliagdo: '

3.4.1 De acordo com a regra vigente, na avaliagdo de imodveis urbanos,
serdo utilizados os métodos diretos e/ou indiretos.

3.4.2 Os métodos diretos classificam-se em: Método Comparativo
(comparagdo com outros iméveis similares vendidos) € Método de Custo
(custo de reprodugio ou da soma), também conhecido como Método
Evolutivo.

3.4.3 Os métodos indirctos sdo: Método de Capitalizagio ou Comparagio
- das rendas; e Método Residual ou de Maximo Aproveitamento
Eficiente (Método Involutivo).

3.4.4 Salicnte-sc quc, primciramente, o avaliador tera que verificar o fim
a que se destina o estudo; ou seja, se € para alienagdo do bem,
hipoteca, taxagio, inventario, desapropriagdo, reavaliacdo de ativo,
locagdo mensal, dentre outros. Isso, se da pelo fato de que poderdo
surgir valores diversos dependendo do enfoque da questdo.

Rua Imperial, 230 - Centro - FONES: (17) 3233-5490 / 99774-4132 - CEP 15015-610 - S. J. do Rio Preto - SP

E-mail: jabdanur@terra.com.br
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3.4.5 Tratando-se de atividade que envolve a necessidade de profundos
conhecimentos técnicos do bem e do mercado, muitas vezes com
finalidade judicial ou de relevéncia patrimonial, foram atribuidas as
avaliagfes exclusivamente aos profissionais da area tecnologica,
tais como Engenheiros, Arquitetos € Agronomos.

346 A Lei Federal n®° 5.194/66 que regulamentou o exercicio
profissional do Engenheiro, Arquiteto e Engenheiro Agronomo, em
seu artigo 7°, estabelece as atividade e atribui¢des na Alinea “c”
sobre as competéncias profissionais da area tecnologica para a
realizagdo de: “estudos, projetos, andlises, avaliagles, vistorias,
pericias. pareceres e divulgacdes técnicas”.

4 - METODOLOGIA -

Para cstimarmos o valor de mercado do bem em questdo, adotaremos as
Normas da ABNT — Associagdo Brasileira de Normas Técnicas € a norma do
IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia;
considerando e procedendo da seguinte maneira:

4.1 Seguiremos os preceitos da NBR 14.653 — Avaliacdo de Bens, em sua
parte 1 (Procedimentos Gerais) € Parte 2 (Imoveis Urbanos) da ABNT
(Associagdo Brasileira de Normas Técnicas), que consolidam os
conceitos, métodos e procedimentos gerais para os servigos técnicos de
avaliacdo de imdveis urbanos. Especificamente neste caso, para aferirmos
o valor de mercado do bem em pauta, seguiremos o0s preceitos item 8.2.4
~ METODO EVOLUTIVO -, da referida NBR 14.653-2.

4.2 Assim para estimarmos, o valor de mercado do bem em questdo,
procederemos assim:

42.1 Aplicaremos o chamado METODQO EVOLUTIVO, ou seja, sera
realizada a composi¢do do valor total do imdvel avaliando. Referida
composigdo serd obtida através da conjugacdo dc métodos, a partir do
calculo do valor do terreno; do custo de reprodugdo das benfeitorias
devidamente depreciado; bem como, do valor de comercializago.

4.2.2 Para o calculo do valor de mercado do terreno nu, realizaremos
pesquisa para apurarmos o seu valor unitario (qt = R$/m?).

Rua Imperial, 230 - Centro - FONES: (17) 3233-5490 / 99774-4132 - CEP 15015-610 - S. ). do Rio Préto - SP
E-mail: jobdanur@terra.com.br



fls. 326
10

_JA JORGE ABDANUR )

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Entdo, para o calculo do terreno nu, utilizaremos do Método
Comparativo de Dados de Mercado. Esse método ¢ aquele em que o
valor do terreno advém da comparagdo direta com os valores
vigentes no mercado imobilidrio, para lotes similares ao que
pretendemos avaliar. A condi¢io necessdria a aplicagdo do método
¢, portanto, a existéncia de eventos de mercado relativos a terrenos
comparaveis ao avaliando, em numero suficiente para uma analise
estatistica, sendo recomendavel, no minimo, cinco dados de
mercado efetivamente utilizados no calculo do valor médio final.
Quando ndo for possivel reunir elementos similares € em nimero
suficicnte, deve o avaliador procurar aplicar outra metodologia, em
substitui¢do ou complementar & avaliagdo por comparagdo. Além
disso, deve-se atentar que & preferivel um nimero reduzido de
elementos comparativos, mas efetivamente comparaveis ao objeto
da avaliagfio, do que uma amostra abundante, porém com elementos
de caracteristicas diferentes daquele que se pretende avaliar.
Posteriormente, aplicaremos a seguinte equagéo basica:

Vi= At X qt

Onde:

V. = valor do terreno

A = area do terreno

q: = valor unitério obtido em pesquisa

4.2.3 Posteriormente, calcularcmos o valor ¢specifico da benfeitoria, apds
obtermos o valor unitario no Boletim LEcondmico do SindusCon-SP
- Custo Unitario Basico no Estado de Sdo Paulo (CUB) -, além de
adotarmos um coeficiente de depreciagio com o intuito de efetuar-
sc um desconto para corrigir o desgaste causado pela idade e pelo
uso. Registramos ainda que, o trabalho de caracterizagdo de
benfeitorias para fins dc avaliagio cxige do profissional ndo s6 um
conhecimento profundo de construgdo civil, como também o
dominio de técnicas de reconhecimento do mercado imobiliario.
Antes de iniciar a identificagdo das caracteristicas de uma
construgdo ¢ de scus accssorios, ¢ imprescindivel que o Engenheiro
Civil ou Arquiteto tenha examinado o mercado local, visando a
identificar o conjunto de caracteristicas que cfetivamente influencia,
ou podc influcnciar, a formagfo do scu valor. Nesta etapa também &
importante que se apurem as tendéncias de ocupagdo e uso da
regido, e de arquitetura € concepgdo dos imoveis que efetivamente
sdo absorvidos pelo mercado.

Rua Imperial, 230 - Centro - FONES: (17) 3233-5490 / 99774-4132 - CEP 15015-610 - S. J. dofRio Preto - SP
E-mail: jabdanur@terra.com.br
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Para isso aplicaremos as seguintes equagoes:
K4 = (100 - k) + 100

Onde:
K4 = coeficiente de depreciagido
K = obtido em tabela (Ross - Heidecke)

Vo=Ab X ¢ X Kd

Onde:

Vy, = Valor da benfeitoria

Ay = Area da benfeitoria

Qv = Valor unitario da benfeitoria (R$/m?)
K4 = Coeficiente de depreciagdo

4.2.4 Finalmente, estimaremos o valor final do imédvel, adicionando-se os
valores do terreno e da benfeitoria; acrescidos do mencionado fator
de comercializagdo; o qual € inerente as caracteristicas proprias do
imdvel, da sua situagdo € também da conjuntura imobiliaria local;
podendo ser maior ou menor do que a unidade, dentro de certas
limitagdes.

A equagdo entdo, sera a seguinte:
V1 = (Vt + Vb) X Fc

Onde:

V; = Valor do imdvel.

V. = Valor do terreno.

V, = Valor da benfeitoria.

F. = Fator de comercializa¢do

S Observacdo 1l: para estimarmos o coeficiente relativo ao
fator de comercializacdo, adotaremos o quadro II publicado as
paginas 283 do livro denominado Anais do Primeiro Congresso
Brasileiro de Engenharia de Avallac;oes - Editora Pini; que é o
seguinte:

Rua Imperial, 230 - Centro - FONES: {17) 3233-5490 / 99774-4132 - CEP 15015-610 - S. J. do Rio Pre o-SP
E-mail: jobdanur@terra.com.br
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I - Classificagdo do imdvel: grandes ou pequenas estruturas:
apartamentos e residéncias - padrdo alto - normal.
Idade do Prédio: Novo até um ano > 40%
Até cinco anos 2> 30%
Até dez anos > 20%
Até quinze anos 2> 10%
II - Classificacgdo do imbével: prédios Industriais e
residenciais - padrédo baixo.
Idade do Prédio: Novo até um ano 2> 25%
Até cinco anos 2> 15%
Até dez anos 2> 10%
Até quinze anos 2> 5%
IIT - Classificagdo do imbével: comerciais em 2zonas muito
valorizadas
Idade do Prédio: Novo até um ano 2> 40%
Até cinco anos 2> 30%
Até dez anos 2> 20%
Até quinze anos = 2> 10%
23 Observacdo 2: a titulo de controle da pericia e também

para formar Jjuizo de valores, para realizar a presente
avaliacdo, realizamos pesquisa de mercado/opinid&o consultando
imobilidrias/corretores idéneos. E certo ainda que, para tal
fim, efetuamos também pesquisa em sites especializados na
venda de imbéveis, onde apuramos amostra de terreno nu colocado
a venda no mesmo condominio em pauta (vide documentos anexos).

5 - PESQUISA -

Reproduziremos abaixo, o resumo das ofertas de mercado o qual
obtivemos através de minuciosa pesquisa em sites especializados, bem como o
tratamento que realizamos nessas amostras:

5.1 Segue abaixo a Tabela Resumida dos Elementos Paradigmas Obtidos em
Pesquisa de Mercado:

5.1.1 R$902,77/m?
5.1.2 R$ 722,22/m?
5.1.3 R$ 740,00/m? -
5.1.4 R$ 458,29/m?

Rua Imperial, 230 - Centro - FONES: (17) 3233-5490 / 99774-4132 - CEP 15015-610 - S. J. do Rio Preto - SP

E-mail: jabdanur@terra.com.br
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3.2  Aplicaremos agora um intervalo para saneamento de -30% a +

Desvio Padrdo Valor saneado
- 30% (x 0,7) RS 494,07/m?
+30(x 1,3) R$917,56/m?
Amostra descartada: R$ 458,29/m?

5.3 Média saneada: R$ 788,33/m?

5.4 Sobre a média sancada acima encontrada, aplicarcmos um cocficicntc de
- flexibilidade de — 10% (0,90).

5.5 Valor unitario adotado: RS 709,50/m>.

6 - CALCULOS DOS VALORES-

Passaremos agora, a calcular o justo e real valor de mercado do bem em
questao:
6.1 CALCULO DO VALOR DO TERRENO:

6.1.1 Através de minuciosa pesquisa obtida no mercado imobiliario,
obtivemos o seguinte valor unitério de terreno nu:

q = R$ 709,50/m?

6.1.2 Aplicando agora, a equagio referida, teremos:
Vt = At X Gt

V:=200,00m* x R$ 709,50/m?

V.=R$ 141.900,00 M

Rua Imperial, 230 - Centro - FONES: (17) 3233-5490 / 99774-4132 - CEP 15015-610 - S. J. do Rio Preto - SP
E-mail: jobdanur@terra.com.br
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6.2 CALCULO DO VALOR DAS BENFEITORIAS (construcie

6.2.1 Através do Boletim Econémico do SindusCon-SP, Custo Unitario
Basico no Estado de Sdo Paulo, verificamos o seguinte valor
unitdrio para este imovel:

qv = RS 1.848,36/m’

6.2.2 Consultando a tabela de Ross-Heideck, teremos:

K = 56,3 (idade em percentagem da vida = 64%);

Dai:
‘ K4=(100-k)~+ 100
' K4=(100-56,3) ~ 100
Kq4=0,437

2

6.2.3 Assim, aplicando a referida equagéo teremos:

Vb = Ab X(p X Kd
Vb= 107,44m? x R$ 1.848,36/m” x 0,437
Vb= R$ 86.782,87

6.3 CALCULO DO VALOR DO IMOVEL:

Portanto, o valor final do imével em questio, sera calculado, com a
aplicagfo da referida equagdo matematica:

Vi= (Vt + Vb) x F.

V;=(R$ 141.900,00 + R$ 86.782,87) x 1,00

Vi =R$ 230.000,00 (arredondando) /_]7%@

Rua Imperlal 230 - Centro - FONES: (17) 3233-5490 / 99774-4132 - CEP 15015-610 - S. J. do Rio Preto - SP
E-mail: jabdanur@terra.com.br
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7 - CONCLUSAO -

Diante do exposto, em julho de 2022, concluimos que o imovel objeto
desta pericia, possuindo terreno com area de 200,00m? e area total construida de
107,44m?, objeto da Matricula sob n° 41.771 do 2° O.R.L, possui o valor de
mercado da ordem de grandeza de:

RS 230.000,00 (duzentos e trinta mil reais).

& Observacdo: ao contrario dos setores de COmércios € servicos, o
mercado imobiliario vem resistindo a crise provocada pela pandemia da
covid-19. Em nossa regido, a construcao civil tem ganhado destague e
movimentado a economia e, em sendo assim, os valores de mercado de
imoveis, de uma maneira geral, sofreram um aumento consideravel ao longo
dos 02 (dois) ultimos anos (pos pandemia).

- TERMO DE ENCERRAMENTO -

O presente trabalho (Processo n® 0068265-97.2008.8.26.0576 da 3? Vara
Civel) segue em 32 folhas, contendo anexos.

Sdo José do Rio Preto, 26 de julhe de 2022.

/- JORGE ABDANUR ESTEPHAN
Eng® Civil — Eng® de Seguran¢a — Eng® de Avaliagdes e Pericias
CREA SP 0400259813

e g

—

Rua Impenal 230 - Centro - FONES: (17) 3233-5490 / 99774-4132 - CEP 15015-610 - S. J. do Rio Preto - SP
E-mail: jabdanur@terra.com.br
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Anexos fotogrdficos destinados a mostrar e identificar as
f)
caracteristicas construtivas do imovel objeto, situado a

rua Gianino Kaiser n° 1.020, Jardim Sdo Francisco, em Sado
José do Rio Preto- SP. Matricula n°41.771 do 2° O.R.1.

Pl

Rua Imperlul 230 - Centro - FONES: (17) 3233-5490 / 99774-4132 - CEP 15015-610 - S. J. do Ruo Preto - SP
E-mail: jabdanur@terra.com.br
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oto 01

Rua Imperial, 230 - Centro - FONES: (17) 3233-5490 / 99774-4132 - CEP 15015-610 - S. . do Rio Preto - SP
E-mail: jabdanur@terra.com.br
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Foto 04 !

Rua Imperial, 230 - Centro - FONES: {17) 3233-5490 / 99774-4132 - CEP 15015-610 - S. J. do Rio Preto - SP

E-mail: jabdanur@terra.com.br
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Rua Imperial, 230 - Centro - FONES: (17) 3233-5490 / 99774-4132 - CEP 15015-610 - S. J. do Rio Preto - SP
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Rua Imperial, 230 - Centro - FONES: (17) 3233-5490 / 99774-4132 - CEP 15015-610 - S. J. do Rio Preto - SP
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CEP 15015-610 - S. J. do Rio Preto - SP

Rua Imperial, 230 - Centro - FONES: (17) 3233-5490 / 99774-4132
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Rua Imperial, 230 - Centro - FONES: (17) 3233-5490 / 99774-4132 - CEP 15015-610 - S. J. do Rio Preto - SP
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’ Pesquisas de Mercado.

Rua Imperial, 230 - Centro - FONES: (17) 3233-5490 / 99774-4132 - CEP 15015-610 - S. J. do Rio Preto - SP
: E-mail: jabdanur@terra.com.br
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Qaw o @ a(

@ Nise © Crumescans Pampa. &L Seginzs Vi frwn. @ Cerdio devabirve. @ MapaQuedras-len @ dreadaCieme () Q EnelfBemopauba. @ Miorosoit Word - No. () Microsch Word - 1.

OGax) ©=0 @Eo

€ > C 8 4 t jardim-tangara-bai jose-do-rio-preto-720m2-venda-RS650000-id- 256934 1201/

tpsy/ i/

Inids / Venda / SF / Lores/Terrenss 3 vends e Sic osé do Rio Frem / [srdim Tangsma  COMPRA

; R$ 650.000
Lote/Terreno a Venda por R$ 650.000 <cz.ow ; __$

Jardim Tenzsra, S8c [oeé do Rio Fremp - SF VER NO MAPA

Candeminio N3o informado
A}
y B LU N3o informado
“ O om Nao infarmado [‘. Ndo informado a N3o informado :
) & a ! SOLICITAR VALOREY
SOLICITAR SOUICITAR SOLICITAR t
. Terrenc nia Zzna fult . ) . ‘ . ANUNCLANTE
N Terrenc no 530 Frandsco, tom 7208m sessud mni carpo, sauns, lags com cascata, drea verde urmdedk ! N -
' ! ; N . . . - B ; lutizne A F. Dusrhss
marsshoso. N3C tem c3sa para moradia Lugar exselene pars faser drea de fer=s, Suadra de arsla, quadra

zority, erpaso maraviibzss. Localzade e wma Sas melhcres regifes da cidade, oma sub Vele & pena corderit

Acea 7O em oo de imdvas.

Valor unitario: R$ 902,77/m? || CommmoparieAD -

Rua Imperial, 230 - Centro - FONES: (17) 3233-5490 / 99774-4132 - CEP 15015-610 - S. J. do Rio Preto - SP
- E-mail: jabdanur@terra.com.br
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& > C & hups/ T L t T300-b3ireos- $20-jose -do-rin-preto-360m2-vend - RS 260000-id- 2567555245/ Qawa B o0 @

B Nte @ CrumsadsPmpa- @2 SegundaViFaun.. @ Cemidindevaiorv.. @ MipaQusraslon. @ dreadaChente )  inetjitevcosubo. @ MieoschVord-No () Mirsolt Woed - 1o

I@mmm@m e —
s e,

{nfcio / Venda / SP / LowesfTerrencs & venda emn S3c José do Rio Freto / Sao Frerdseo COMPRA

. : R .
Lote/Terreno a Venda, 360 m2 por R$ 260.000 _$ 260.000

COD. TE3354 }

S50 Frendsom, S5c josé do Kio Preo - SF VER KO MAPA ' Condominic N3o informado
1

Y N3o informado |

SOLICITAR VALORES |

IO 3eom £ Naoinformado [® Nao informado & Navinformado i

SCUCITAR SOLICITAR SOLICITAR B e

?_... e e e e mn e !

+ ANUNCIANTE | X

Termas dvends, 333 mF por 8 28200000 - S3¢ Frandscs - S80 fosé dz Rio FrexeS? . OCALL IMEVERS i V/; I ,

s, OVEIS ” ]

Terrenc no Jardim Sio Frencisco em S32 José do Rio PremiSh ’ !

I

sxzelente Terrens com 2800F em e trbana as CGidads . ,

Tersens gz esquina; H |
Com cerca lambradco. : Gontato]poWhatsApp:

e tal agendar vma visits hole mesmc pars conheter e imvtee? R

Quero visitar :

tocall Imdveis CRECI 22032} f t

Temms os methores imdveis em 53o josé 42 Rio Prew, Redemnora. Nove Redemora, Rezanme Real fardim Tamsf D, ; «
Jardim Tarra?, jardim Marazans, Quinis 4o Golfe, Quinta do Galz Korizammes, Quinza 4= Golfe Jardins, Wiage . Quero) m@m !

Z e

Sarts Helena, 2ourgsindlle, Grean Fsbm, Village La Moreagne, Jardim S50 Marzos, Higiendoaols, [srdim Frandisos
Fernzndes, {srdim Morumdd, Oébers Cristing, Grees Fialds, Green Valey, Recanm do tagn, Recsros dolazs Il
Darchat, Damba (L Damha 1, Damdis V, Damba \ Darha V1 2=idenciz] Fizusisa, Residendis) figueirs L
Regicencis! Gaivoia L Residends! Gatvota, fardim Yalanda, Georging Business Fark

{17} = VER TELEFONE

Verm vwocE tambem para a Lacs'l bedveis! Sxce’inca em oonsulria imobiléns. - ‘I phais 3 pessoas imeressadas ;

neee tmdvel nss Zmas horas

Ligue para o anunciante no numero abaixo!

(17) 3355-1090 cu (17) 99753-3357

Valor unitrio: R$ 722,22/m?

Rua Imperial, 230 - Centro - FONES: {17) 3233-5490 / 99774-4132 - CEP 15015-610 - S. J. do Rio Preto - SP
E-mail: jabdanur@terra.com.br
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€ 3> C &mp rasealcom. i trancrsco-bairmos-sa0-jose-do-fio-preto-300m2-venda-A5222000-id- 2551929865/ eawr E2»0@:
B NFS-e @ CrumssaraPorpa.  O4 SegmcaVisfatume @ Cersdiccevaiorve. @ MapsQuasrnstzt. @ dreadoCieme )  Enel|Fescpsoa. Q) MiosshWoms - N () Mizrosof Word - 1 »
". VivaReal COMPRAR ALUGAR DAOVEES NOVOS FORAD CASA NOVA brstosx FINANTIAMTNTO N mm ENTRAN

b

|
i
|
!
H
i
[
!
i
i
)
!
!

COMPRA

Lote/Terreno a Venda, 300 m2 por R$ 222.000 | E$ 222.000 t

tricic / Venda / SF / LeresiTermenas 3 venda em $3c [2s€ do Rio Preno / Sao Fencsto

COD. TEI3ES9
Sab Frandsco, 556 JosE do Rio Preto - SF VER NO MAPA o Candormtnio Nao informado ‘!
!
, @ Ndointormade |
! !
i '
. SOLICITAR VALORES
O 300w £ nioinformado [%  Naomnformadoe £) Nioinformado !
[ 1
SOLICITAR SOLICITAR SOLICITAR e L
[T e m e e
f i
| &NUNCIANTE !
;

SE0 TEE D AU FATTO - Terrenc | - SEYFRANCISED

TERRENO RESIDENCIAL £/0U COMERCIAL SAD FRAKCISCT, S50 JOSE OO LG PRETO - TEST

Sumares movets

Cifma locslizacio!l! Prdsime & Garagem da Groutar Sams Licla. '

£rea dz 200 7 (10x30) - plano i ' :
]§ 22200900 } Comam por WhatsApp - -

£zende ums Visizalt! . i !

Sumares Imdyeis Cresi } 23233 ' Quero visitar

whaz=arp ’ ' \

zztefone ’
wersLmarEsimIcveis.comEr ‘ Quero mals Informaces

SCASA =AFARTAMENTO £LOTE STERREND SAKANCLSMENTO SCONSTELCED sVETLLO SXIDPRETO .‘
*SA0,0SEDNX0FASTD #REGLA0 =CONDOMIND SBAIRRD =335 457 I S L) B VER TELEFONE

fale conesen: -

Ligue para o0 anunciante no nimero abaixo!

(17) 99777-2491

Valor unitario: R$ 740,00/m?

Rua Imperial, 230 - Centro - FONES: (17) 3233-5490 / 99774-4132 - CEP 15015-610 - S. J. do Rio Preto - SP
E-mail: jabdanur@terra.com.br
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€ > C @mp rareal : i500-baiTos-sa0-jose-do-rio-preto-1091m2-venda- RS500000-id- 2558297954/ QA wn Ea»0D@:
@ Wise @ Crummcinafempe $7 SeguncaVufatwa. @ Ceniscevaborv. ) MapsQuecrstor. @ dradoCier @ Q fnd|Betopaubar Q) Miroshi Word - Ko ) Merosof: Word - 1 »

”.VIvnRenI COMPRAN  ALUGAX -Mpvns FERAOCASANOVA  OUSCOBRX  ANANCIAMINTO AMUNCUAR IMOVIS  ENTRAR i

2

tnitio / Yends / 57 / Lotesfierrencs 3 venda em Sicjosé do Rio Frete J Sao francisco COMPRA
_ * R$ 500.000
N . .
Lote/Terreno a Venda, 1091 m2 por R$ -
500.000 conrz=s:
Sep Frandsoo, S3cfasé do Rio Pretn - SF VER NO MAPA : Canderninio N3o informado
| =T N3o infermado
i ‘ SOLICITAR VALORES
B8 s £ Ndoinformado [™ Naoinformado & Naoinformado ‘ L
SOLICITAR SOLICITAR SOLICITAR - — e e o - -
]
; ANUNCIANTE

- . i eeme s - tmcbilidria Ours Plaza
Terrens 3 vends, 1081 mf por RS SO0G0000 - 335 Francisos - 582 Jo3d do S FreEF s

Jermens de 199125 m2 -

Ligue para 0 anunciante no numero abaixo!

(17)3227-1777 cu (17)99721-1777

\Valor unitario: R$ 458,29/m?

Rua Impenol 230 - Centro - FONES: (17) 3233-5490 / 99774-4132 - CEP 15015-610 - S. J. do Rio Preto - SP
- E-mail: jabdanur@terra.com.br



| S

JORGE ABDANUR

AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

fls. 347

31

£y

Setor de Economia

Boletim Econémico - Junho de 2022

SindusCon £} 5P

Custo da construgéo residencial no Estado de Sdo Paulo, padrio R8-N, indice base fev/07=100

Global Méo-de-obra Material Administrativo
Varagdo (%) Vanacio (%) Varagho (%) Variagdo (%)

Data indice  Mé&s Ano 12 meses indice  M2s Ano 12 meses indice  M8s . Ano 12 meses indice  M2s Ano 12 meses
Juv21 24576 300 11,03 17.44 27229 337 599 152 21668 252 1909 3525 25797 268 501 562
121 24812 096 12,09 1746 27229 000 599 640 221,70 232 21,85 37,31 25797 0,00 501 501
ago21 24344 053 126 17,37 27229 000 599 640 22450 126 2339 36,73 25797 000 501 501
set21 25119 070 1348 16,33 272,20 000 599 618 22821 166 2543 354 25797 000 501 501
out21 25118 000 1347 1503 27229 000 599 599 22821 000 2543 29,98 25797 000 501 5.01
nov21 25179 024 1375 1430 21274 017 617 617 22899 034 2586 27.45 25624 0,11 512 512
21 25234 022 1400 1400 27325 019 637 637 22962 027 26,20 2620 25824 000 512 512
janr22 25323 035 035 1322 27325 000 000 637 231,50 082 082 23,89 25824 0,00 000 5,12
fevi22 25367 0.18 0,53 11,93 27325 000 000 630 23245 041 1,23 2045 25824 0,00 000 5,12
marr2 25430 025 078 10,50 27325 000 000 630 233.79 058 182 1663 25824 000 000 5,12
a2 256,10 071 149 973 27389 023 023 643 236,94 135 319 1441 25824 000 000 5,12
mav2 26667 4,13 568 1176 289,52 571 595 991 242,01 214 540 1450 27007 4,58 458 7.49
jun/22 27258 222 802 1091 206865 254 864 902 246,06 1,67 7.16 1356 28194 440 918 928

Custo unitario béasico no Estado de Sdo Paulo, padrido R8-N, junho de 2022

RS$/m? Participacao (%)

M3o-de-0bra (com encargos soclalsy 1.03852 54,82

Material 80398 4244

Desp 51.99 2.74

Total 1.894.49 100,00

(") Encargos Socils: 176,77%

Custo unitério bésico no Estado de Sdo Paulo®, junho de 2022 em R$/m?

Padrdo Baixo Pedrito Normal Padréo Alto
Custon? % més Custom?®  %més Custo m* % més

R 1.848.36 2% Rt 2.259.95 229 R-1 2757.14 229
PP4 1.724,04 2.05 PP4 2.151,50 223 RS 223854 218
R8 1.651,51 2,05 RS 1.894,49 222 R16 240917 218
PIS 1.267.17 1,96 R-16 1.835,67 217

Custo da construgdo comercial, Industrial e popular no Estado de S3o Paulo, junho de 2022 em R$/m?

trial) e RP1Q (residéncia popular)

(") Conforme Lei 4.591 de 16 de dezembro de 1964 e dsposto na NBR 12,721 da ABNT. Na formagdo do Custo Unitdro Basico nao foram inciudos os Iens descreos na
se¢3o 8.3.5 0a NBR 12.721/06

CAL (comercial andares livres) @ CSL{:

cial - salas e lojas), Gl {(galpao

Padrao Normal Padrdo Alto
Custom® % més Custom® % més
CAL-8 220128 2,11 CAL8 232,93 206
CcSL8  1.910,80 2,24 csLe 2.051,33 2115
csu.-_1'e 2.547.95 2.7 CSL16~  2.732.00 211
Custom? % mds
RP1Q  1.996,22 2,10
[} 1.090,57 2,15

(*) Conforme Ler 4.591 de 16 de dezembro de 1964 e dsposto na NBR 12.721 da ABNT. Naformagao do Custo Unitdrio Bsico ndo foram Inclisdos os itens descrios na
se¢do 8,35 da NBR 12.721/06

Fonte: SecorvSindusCon-SP

Rua Imperial, 230 - Centro - FONES: (17) 3233-5490 / 99774-4132 - CEP 15015-610 - S. J. do Rio Preto - SP
- E-mail: jabdanur@terra.com.br
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Tabela de Ross-Heidecke
Depreciacdo Fisica — Fator “k"
TDADE  EM ESTADO DE CONSERVACAO
% DA VIDA a b c d e T g h
2 1,02 1.08 3.51 9.03 18,¢ 33.¢ 53.1 75.4
4 2,087 2.11 ¢,55 10.0 19,8 36,6 53.6 75,7
) 3.1¢8 3,21 5.62 11.0 20,7 35.3 54.1 76.0
g £,32 4,35 6.73 17 21.6 30,1 94.6 76.3
10 5.50 5,583 7,88 13,2 22,6 36.¢ §5.2 76,6
12 6.72 6.7 v,07 16,3 25.6 37.7 $5.8 76,8
14 7,98 £.01 . 10,3 18,4 26,6 38.5 56,4 77.2
16 9,28 6.3 11.6 16.6 25,7 39,4 57,0 77.5
18 10,6 10,6 12,8 17.8 26,8 40,3 57,6 77.8
20 12.0 12,0 14,2 19.1 27.9 42,2 58.3 78,2
22 13.4 13,4 15,6 20,4 29,1 42,2 59.0 78,5
24 14.9 14.9 17,0 21,8 30.3 43,1 56,6 78.9
26 16.4 16.4 18,5 23,1 31.5 441 60,4 79.3
28 17.9 17,9 20,0 24,6 32,6 45,2 61,1 79,6
30 19,35 19.5 21,5 26.0 34.1 46,2 61,8 80.0
32 21.1 21,1 23,1 27.5 35.4 47,3 62,6 80.4
34 22.8 22.8 24.7 29,0 36,8 48.4 63,4 80.8
36 24.5 24.5 26.4 30,5 38,1 4G.% 64,2 81.3
38 26,2 26,2 28.1 32,2 39,6 50,7 65,0 81,7
&0 28,8 28.8 29,9 33,8 4.0 51,9 65.8 -+ 82,1
42 29,9 25.8 31,6 - 38,5 42,5 53,1 66,7 §2.6
44 31.7 31,7 - 33.4 37,2 44.0 54,4 67.6 83.1
26 33,6 33,6 38,2 38,9 45.6 55,6 68.5 £3.5
48 38.% 38,5 37,1 40,7 47,2 56,9 69,4 84.0
50 37.5 37,5 39.1 42,6 4t 8 58,2 70,4 84,5
52 36,5 3e,5 41.¢ £2.0 50,5 5¢,6 71.3 §5.,0
54 41,6 41,6 43,0 6,3 32,1 61,0 72.3 85,5
56 43,7 43,7 45,1 48,2 52.9 62,4 63,3 86,0
58 45,8 45,8 27,2 50.2 35.6 63,8 74,3 86.6
60 48.8 48.¢ 4G.3 52,2° 37,4 65.3 75,3 87,1
62 50.2 50.2 51,5 56,2 3¢.2 65,7 75,4 87.7
64 52.5 52,58 53,7 6.5 61.1 61,5 77,5 §8.2
66 54,8 54,8 58,9 S8.,28 69.0 68, & 78.6 88.8
68 571 57,1 58,2 60,6 64,9 71,4 79.7 89.4
70 £9.5 §9.5 60,5 62,8 66,8 72.8 §0,8 S0.9
72 62.2 61,9 62,9 85,0 68,8 74,6 81.9 90,6
74 64.4 64.4 65,3 67.5 70,8 76,2 £3.1 91,2
75 66,9 66.6 67,7 66.6 72,9 77.¢ B2.3 91,8
78 09,4 66,2 72,2 71,86 74,6 £9.0 §&5.5 92,4
80, 72,0 72,0 72,7 74.3 77,1 8i.3 86,7 83.1
€2 74,6 74,6 75,3 76,7 79,2 £€3.0 88,0 93,7
84 77.3 77,3 77.8 79,1 51.4 84,8 89,2 94,4
g6 §0.0 §0,0 £0.5 21,6 23,6 6.6 80.5 ©3.0
§s £2.7 £2,17 3.2 g3 g5,k £8,5 61.¢ 93,7
ap 8.3 £5,3 85,¢ 8.7 88,3 80.3 93,1 95,4
92 88,5 83,3 88,6 89,3 ¢0.4 92,2 94,5 97.1
¢4 1,2 61,2 91,4 Q1.,¢ 92,8 §s,3 e5.8 27,8
9% 95,1 4.1 65,2 Qd,6 e3.1 gs.0 72,2 98,3
¢s ¢7,0 ¢7.0 c7.1 e7.53 87.% cE.0 98.0 99,8
100 100,0 100,0 100.0 100,06 100,0 10G.0 100,0 100.0
a} Novo e) Reparos simples
b) Entre novo e regular _ f) Entre reparos simples e importantes
c) Regular g} Reparos importantes
d) Entre reqular e reparos simples h) Entre reparos importantes e s/valor
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