Eng.° NELSON CURY FILHO
PERITO CRIMINAL APOSENTADO DO INSTITUTO DE CRIMINALISTICA/SP
PERITO JUDICIAL

EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 12 VARA CIVEL DO FORO
REGIONAL DA LAPA- SP

PROCESSO: N° 0024889-~70.2004.8.26.0004

NELSON CURY FILHO,
Engenheiro, Perito Judicial, nomeado nos AUTOS DA ACAO DE
PROCEDIMENTO ORDINARIO, requerida por BANCO DO BRASIL
S.A. contra BIOLUNIS FRAMACEUTICA LTDA. E OUTROS, dando
por terminados seus estudos, diligéncias e vistorias, vem

apresentar suas conclusoes expressas no seguinte:

LAUDO
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I ~ FINALIDADE DO LAUDO

O presente Laudo tem por objetivo determinar o valor de
mercado para o imovel, objeto da matricula n° 282.447 do
11° Cartdrio de Registro de Imodveis da Capital, localizado na
Rua Alcantarilla, n® 122, Edificio Casa Alta, vaga dupla

n°® 24/25, no 1° subsolo, na Vila Andrade, nesta capital,

1.1 - DA ACAO E DOS AUTOS

Trata-se de AUTOS DA ACAO DE PROCEDIMENTO
ORDINARIO, requerida por BANCO DO BRASIL S.A. contra
BIOLUNIS FRAMACEUTICA LTDA. E OUTROS, processo
n® 0024889-70.2004.8.26.0004, em curso na 1% VARA

CIVEL DO FORO REGIONAL DA LAPA- SP.

Deferida a prova pericial, o signatario foi nomeado as

fls.1.410, para proceder a avaliacao do imovel objeto da lide.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por NELSON CURY FILHO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/07/2024 as 10:12 , sob o nimero WLAP24701839477

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0024889-70.2004.8.26.0004 e cddigo XFOv2cGT.
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II - VISTORIA

Este Perito realizou a vistoria no dia 19 de junho de 2024, as
14:00 horas.

II.1 ~ DO LOCAL

O imovel objeto da presente Acao, esta localizado na Rua
Alcantarilla, n° 122, Edificio Casa Alta , vaga dupla n° 24/25,
no 1° subsolo, na Vila Andrade, nesta capital, no quarteirao
formado pelas Rua Alamansa, Rua Algemesi € Rua José Ramon

Urtiza.

CADASTRATRO FISCAL

De acordo com a Planta Genérica de Valores publicada pela
Prefeitura Municipal de Sao Paulo, o imovel possui a seguinte

situacao:

SETOR: w..vvvvvecerrrrssereennssn 301, QUADRA: cooreorenneeen..046

RUA ALCANTARILLA....INDICE FISCAL: ..........1.987,00/2024
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A reproducao a seguir ilustra a exata localizacao do imodvel

em questao.

MELHORAMENTOS PUBLICOS/SERVICOS URBANOS

O local ¢ servido pelos principais melhoramentos urbanos,
destacando-se: pavimentacao asféltica, rede de dgua , rede de
esgoto, rede de telefonia e cabeamento para transmissao de
dados, iluminacao publica, g4s encanado, servigos postais ,
coleta de lixo, transporte publico, postos de saude ,. hospitais,

instituicdes de ensino municipal ¢ estadual, dentre outros.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por NELSON CURY FILHO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/07/2024 as 10:12 , sob o nUmero WLAP24701839477

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0024889-70.2004.8.26.0004 e cddigo XFOv2cGT.
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CARACTERISTICAS DA REGIAO

Na regiao apresenta destinacao de uso misto, residencial e

comercial.

A atividade comercial se desenvolve ao longo da Rua José
Ramon Ortiga e conta com uma variedade de
estabelecimentos, tais como lojas, instituicdes de ensino,
padarias, postos de gasolina , supermercados, restaurantes,
empresas de prestacao de servigos, agéncias bancarias, redes

de drogarias e clinicas, entre outros.

Aspecto da Rua José Ramon Ortiga.

A destinacao residencial ¢ caracterizada por casas térreas e
assobradadas e edificios de apartamentos de padrao
construtivo “ Superior e Fino” acordo com “ESTUDO DE
EDIFICACOES VALORES DE, VENDA — IBAPE/SP”.
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ZONEAMENTO

De acordo com a Lei n° 16.402, de 22 de marco de 2.016
(Projeto de Lei n°® 272/15, do Executivo, aprovado na forma
de Substitutivo do Legislativo), disciplina o parcelamento, uso
e a ocupacao do solo no Municipio de Sao Paulo, o imovel
estd inserido em ZM — ZONA MISTA com as seguintes

caracteristicas, dimensionamento e ocupacao do lote

conforme ilustra o quadro a seguir:
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25 PREFEITURADE /773 SAMDI
@ saopauo )OGS

CONSULTA AD SISTEMA DE ZONEAMENTO - SISZON

Sistema de Consulta do Mapa Digital da Cidade de Sio Paulo

R ALCANTARILLA,122 SQL: 301.046.0208-1

QUOTA AMBIENTAL - QUADRO 3A DA LEI N° 16.402/2016

Descrigao Valor
PERIMETRO DE QUALIFICAGAD AMBIENTAL PAS
TAXA DE PERMEABILIDADE: Lote = 500m* (a) (b) 0,15
TAXA DE PERMEABILIDADE: Lote > 500m* (a) (b} 025
PONTUAGAD QA MINIMO: Lote > 500 e < 1.000m* 0,29
PONTUAGAC QA MINIMO: Lote > 1.000 e = 2 500m* 0,37
PONTUAGAD QA MINIMO: Lote > 2.500 e < 5.000m* 0,46
PONTUAGAC QA MINIMO: Lote > 5.000 e < 10.000m* 0,50
PONTUAGAQ QA MINIMO: Lote > 10.000m? 057
FATORES: Cabertura Vegetal (alfa) 04
FATORES: Drenagem (beta) 0,6

NOTAS - QUADRO 3A DA LEI N” 16.402/2016
Notas

(a) Nos lotes inseridos em ZEPAM, ZPDSr, ZPDS, ZCOR, ZPR e ZER deverdo ser aplicadas as seguintes taxas de permeabilidade
minima: 0,90, 0,70, 0,50, 0,30, 0,30 e 0,30, respectivamente, independente do tamanho do lote;

{b) Quando a somatdna da taxa de permeabilidade do Quadro 3A com a taxa de ocupagdo do Quadro 3 for superior 3 1,0 (um inteiro},
a taxa de permeabiiidade deverd ser respeitada e a taxa de ocupagdo reduzida proporcionalments;

{c) O PA 13 comesponde as Macrodreas de Contengio Urbana e Uso Sustentavel e de Preservacdo dos Ecossistemas Naturais, nas
quais ndo se aplicam as exigéncias da Quota Ambiental.

N4 = Ndo se Aplica

HISTORICO DA CLASSIFICAGAO VIARIA

Classificagio CodLog Logradouro Legislagio Atualizagio Status
LOCAL 662640 ALCANTARILLA R 29/04/2016  HISTORICO
LOCAL 662178 ALMANSA R 20/04/2016  HISTORICO
LOCAL 662178 ALMANSA R L 1605012014  03/08/2021 VIGENTE
LOCAL 662640 ALCANTARILLA R L 16050/2014 03/08/2021 VIGENTE

Para verificar os demais quadros da Lein® 16 402/16, acesse:
hitpoiigestaourbana prefeitura. sp.gov brimarco-requlatorio/zoneamento/arquivos)

Quadro 2 — Percentuais de destinagdo de area publica

Quadro 2A — Parametros de Parcelamento do Solo (dimensdes de lote) por zona

Quadro 2B - Pardmetros de Parcelamento do Solo (sistema viario)

Quadro 4 — Usos Permitidos por Zona

Quadro 4A — Condigdes de instalagdo por subcategoria de uso, grupos de atividade e usos especificos
Quadro 4B — Parametros de incomodidade por zona

Para verificar o quadro da Lei 16.050/14, acesse:
hitp:llgestacurhana prefeitura sp gov brimarco-requlatorio/plano-diretoriarquivos/
CQuadro 9 —Viario Estrutural

Esta consulta automatica corresponde as informagdes da Lei n® 16.402, de 22 de margo de 2016, e nAo substitui a Certiddo de
Uso e Ocupagho do Solo, Além das presentes disposigdes, o interessado deverd observar as demais legislagtes municipais,

estaduais e federais pertinentes. Em caso de dividas, enviar e-mail para geosampa@prefeitura.sp.gov.br.
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25 PREFEITURADE /) GeoSamp:
@ saorano VO

CONSULTA AD SISTEMA DE ZONEAMENTO - SISZON

Sistema de Consulta do Mapa Digital da Cidade de Sao Paulo
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| R ALCANTARILLA,122 SQL: 301.046.0208-1
ZONEAMENTO
Sigla Descrigao Legislagao
™ ZONAMISTA L 164022016
PA PERIMETRO DE DUALIFlCACﬁO AMBIENTAL L 1640212016
MA MACROAREA DE REDUGAD DA VULNERABILIDADE URBANA - MRVU L 16050/2014

Para as espécies normativas diferentes de L 16.402/2016 efetuar consultas nos links correspondentes, conforme a legenda abaixo:

R = Resolugdo CTLU

DE = Despacho CTLU

PR = Pronunciamento CTLU
D = Decreto Municipal

Camara Técnica de Legislagdo Urbana — CTLU:

Dhitps:ifwww prefeitura.sp.gov bricidade/secretanasiurbanismoiparicipacac social/conselhos e orgaos colegiadosichiufindex php?

p=170695

Legislagdo Municipal:
htipcifegisiacac prefeitura. sp.gov.brf

Para lotes em ZEPEC também consultar:
httpc/fwww3 prefeitura sp.gov ho/citfFormsfrmPesquisaGeral aspx

PARAMETROS DE OCUPAGAO — QUADRO 3 DA LEI N° 16.402/2016

Descrigao
ZONA DE USD (a)
COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO MINIMO
COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO BASICO
COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO MAXIMO (m)
TAXA DE OCUPACADQ MAXIMA - para lotes até 500 m*
TAXA DE OCUPAGAQ MAXIMA - para lotes igual ou superior a 500 m*
GABARITO DE ALTURA MAXIMA (mefros)
RECUQ MINIMO - FRENTE (i)
RECUO MINIMO - FUNDOS E LATERAIS: Altura menor igual 2 10m
RECUO MINIMO - FUNDOS E LATERAIS: Alfura superior a 10m
COTA PARTE MAXIMA DE TERRENO POR UNIDADE (m?)

NOTAS - QUADRO 3 DA LEI N° 16.402/2016

Zona

Nota

Valor

0,30

0,85

0,70

28

NA
30

(a)Nas zonas inseridas na area de protegdo e recuperacdo aos mananciais aplica-se a

legislacdo estatual pertinente, guando mais restritiva, conforme § 2° do artigo 5° desta lei.

{0 recuo frontal sera facultativo quando atendido o disposto nos artigos 67 ou 69 desta lel.

{i)O0s recuos laterais e de fundo para altura da edificag3o superior a 10m (dez metros) serdo
ZM dispensados conforme disposicies estabelecidas no arfigo 66, incisos |l e Il desta lei.

{m )Para areas confidas nos perimetros de incentivo ao desenvolvimento econdmico Jacu-

Péssego e Cupecé, conforme Mapa 11 da Lei n° 16.050, de 31 de julho de 2014 - PDE, verificar

disposicdes dos artigos 362 e 363 da referida lei quanto ao coeficiente de aproveitamento

maximo e outorga onerosa de potencial construtivo adicional.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por NELSON CURY FILHO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/07/2024 as 10:12 , sob o nimero WLAP24701839477
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I1.2 — CARACTERISTICAS DO CONDOMINIO CASA ALTA

O condominio residencial Casa Alta foi construido em 1998
(ha 26 anos) pela empresa Linter, ¢ composto por uma torre
unica. As unidades vao de 98m? a 120m? com 3 dormitorios

€ 2 vagas. .

A infraestrutura de lazer de uso comum ¢ composta por:
aquecimento central, churrasqueira , espago gourmet,
jardim, piscina, piscina aquecida, piscina infantil,
playground, quadra poliesportiva, sala de gindstica, salao de

festa, salao de jogos.
APARTAMENTO TIPO — EDIFICIO CASA ALTA

e
&
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CARACTERISTICAS DA VAGA DUPLA N° 24/25.

O imovel objeto da presente demanda, uma vaga dupla de
n°® 24/25, localizada no 1° subsolo do Edificio Casa Alta,
matricula 282.447 do 11° Cartorio de Registro de Imodveis da

Capital.

LIVRO N 2 - REGISTRO 11° CARTORIO DO REGISTRO DE IMOVEIS
GERAL de Sdo Paulo

matricula ficha
[ 282 447 I [ 0 $do Pauls, 17 do feverern  de 19 Og

IMOVEL:;-VAGA DUPLA N* 24/25, localizada no 1° Subsole do “EDIFICIO GASA
ALTA" situado & Rua Alcantarila, n® 122, & Rua Almansa, na Vila Andrade, 28°
Subdistrito - Santo Amaro, com a drea privativa de 23,50m? e a drea comum de
9,405m,, perfazendo a drea totsl de 32,905m? | corespondenda-he uma fragho deal
de 0,1893% no temeno condominial Referida vaga foi submetide ao regime de
condominio conforme o registro feito sob r° 5 na Matricula n® 268.510.

Contribuintes n's 301.048,0030-3/0031-1/0032-1/0035-4/0036-2/0037-0/0038-9

fls. 1440

em Area malor.
i
QUADRO DE AREA
MATRICULA 282.447/ 18° CRI-SP
IMOVEL VAGAS N° 24/25
AREA UTIL 23,50 m?
AREA COMUM 9,405 m?
AREA TOTAL 32,905 m?
FRACAO IDEAL DO TERRENO 0,1893 %
AREA TOTAL DO TERRENO 2.630,00 m?

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por NELSON CURY FILHO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/07/2024 as 10:12 , sob o nimero WLAP24701839477
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PREFEITURA DE Certidao de Dados Cadastrais do Imoével - IPTU 2024
SAO PAULO

FAZENDA
Cadastro do Imovel: 301.046.0208-1

Local do Imovel:
R ALCANTARILLA, 122 - VAGA 2425

DUPLA 1SS EDIFICIO CASA ALTA CEP O5T17-170
Imavel localizado na 22 Subdivisdo da Zona Urbana

Enderego para entrega da notificagao:
R ALCANTARILLA, 122 - VAGA 24/25
DUPLA 1 8S EDIFICIO CASA ALTA CEP D5F17-170

Contribuinte(s):
INFORMACAO PROTEGIDA POR SIGILO FISCAL

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m?): 2630 Testada (m): 85,80
Area n#o incorporada (m?): 0 Fracdo ideal: 0,0019
Area total (m2): 2.630

Dados cadastrais da construcao:

Area construida (m?): 33 Padrio da construc3o: 2-C
Area ocupada pela construgdo (m*): 1614 Uso: garagem
Ano da construgdo corrigido: 1998

Valores de m* (R$):
- de terreno: 1.987,00
- da construgdo: 2.291,00

Valores para fins de calculo do IPTU (RS):

- da area incorporada: 15.887.00
- da area ndo incorporada: 0,00
- da construgdo: 56.703,00
Base de calculo do IPTU: 72.590,00

Ressalvado o direito da Fazenda Pablica do Municipio de S3o Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro
Imobilidrio Fiscal, apurados ou verificados a qualquer tempo, inclusive em relacdo ao exercicio abrangido por
esta certiddo, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram utiizados no
langamento do Imposto Predial e Territorial Urbano do imoavel do exercicio de 2024,

Certiddo expedida via Intemet - Portaria SF n® 008/2004, de 28/01/2004 .
A autenticidade desta certiddo podera ser confirmada, ateé o dia 03/10/2024, em

http-/fwww. prefeitura. sp gov. bricidade/secretarias/financas/sernvicos/certidoes/

Consulta Valor Venal de Referéncia

Preencha o numero do Cadastro do Imdvel abaixo:

Cadastro do imdvel

[ 1=
(Ntumero do IPTU) |301 | |p4a8 0208 1 Data | D5/07/2024

301.046.0208.1| 93.342,00 | R ALCANTARILLA, 00122 VAGA 24/25 DUPLA 1 85 05717-170

Pesquisar | Limpar | | Voltar |

As fotografias apresentadas a seguir, ilustram as principais

caracteristicas do imovel em questao.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por NELSON CURY FILHO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/07/2024 as 10:12 , sob o nimero WLAP24701839477
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FOTO N° 01

RUA ALCANTARILLA.
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PERITO JUDICIAL
FOTO N° 02
RUA ALCANTARILLA, NO SENTIDO OPOSTO.
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FACHADA DO CONDOMINIO CASA ALTA.

FOTO N° 03
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PERITO JUDICIAL
FOTO N° 04
PORTARIA DO CONDOMINIO.
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PERITO JUDICIAL
FOTO N° 05
ACESSO PARA O SUBSOLO.
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FOTO N° O6
PLAY GROUND DO CONDOMINIO
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FOTO N° 07

QUADRA POLI ESPORTIVA.
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FOTO N° 08
PISCINA
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FOTO N° 09

IDENTIFICACAO DAS VAGAS DE N° 24/25
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PERITO JUDICIAL
FOTO N° 10
VAGA N° 24/25
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FOTON° 11
VAGAS 24/25 VISTA DE OUTRO ANGULO
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Il - METODOLOGIA AVALIATORIA

Para avaliacao do imovel em estudo serd empregado o
METODO COMPARATIVO DIRETO, previsto na NORMA
BRASILEIRA NBR-14.653-2 - "AVALIACAO DE IMOVEIS
URBANOS" ¢ a "NORMA BASICA PARA PERICIAS DE
ENGENHARIA DO IBAPE/SP"E “VALORES DE EDIFICACOES
DE IMOVEIS URBANOS IBAPE/SP — versao 2002”.

O METODO COMPARATIVO consiste na determinacdo do
valor de mercado por comparacao com imoveis semelhantes
no que concerne a localizacao, padrao construtivo, idade e

estado de conservacao.

No processo avaliatorio serao empregados os seguintes

fatores de homogeneizacao:

A) FATOR OFERTA: Consiste na aplicacao do desagio de 10%
sobre o valor de venda do imodvel, tendo em vista a
clasticidade dos negodcios previstas nas transacoes

imobiliarias.

B) FATOR LOCALIZACAO: O coeficiente de correcdo em

funcao da localizacao sera medido através dos indices fiscais

lancados na Planta genérica de Valores.
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C) FATOR TIPOLOGIA:

O fator de ajuste em funcao do padrao construtivo previsto
no FEstudo VALORES DE EDIFICACOES
URBANOS, publicado pelo INSTITUTO BRASILEIRO DE
AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA - IBAPE,

DE IMOVEIS

conforme quadro a seguir:

fls. 1454

INTERVALO DE VALORES

CLASSE TIPO PADRAO
Minimo Médio Maximo
1.1.1 — Rustico 0,060 0,090 0,120
LT BARRACO S Gimples 0,132 0156 0,180
1.2.1 - Rastico 0,409 0,481 0,553
1.2.2 — Proletario 0,624 0,734 0,844
1.2.3 — Econdmico 0,919 1,070 1,221
1.2.4 - Simples 1,251 1,497 1,743
12— CASA BB e 1,903 2154|2355
1.2.6 — Superior 2,356 2,656 3,008
1.2.7 - Fino 3,331 3,865 4,399
1~ RESIDENCIAL 128 Luxo Acima ce 4,843
1.3.1 — Econdbmico 0,600 0,810 1,020
. Sem elevador 1,032 1,266 1,500
1:32 - Simples Com elevador 1,260 1,470 1,680
L Sem elevador 1,512 1,746 1,980
1.3.3 - Médio
1.3 — APARTAMENTO Com elevador 1692 | 1926 2,160
) Sem elevador 1,992 2,226 2,460
1.3.4 — Superior Com elevador 2172 2,406 2,640
1.3.5 — Fino 2,652 3,066 3,480
1.3.6 — Luxo Acima de 3,490
2.1.1 — Econémico 0,600 0,780 0,960
212 Simples Sem elevador 0,972 1,206 1,440
Com elevador 1,200 1,410 1,620
) 213 - Médio Sem elevador 1,452 12:2 ;iig
2.1 — ESCRITORIO Com elevador 1,632 ' g
. Sem elevador 1,872 2,046 2,220
SE;\;IE(OJTI\EEEI:I!-R_IAL AT Superner Comelevador | 2052 [22% | 2529
2.1.5 - Fino 2,532 3,066 3,600
2.1.6 — Luxo Acima de 3,610
2.2.1 — Econdmico 0,518 0,609 0,700
23 GALPAO 2.2.2 - Simples 0,982 1,125 1,268
223 - Médio 1,368 1,659 1,871
2.2.4 — Superior Acima de 1,872
3.1.1 - Simples 0,071 0,142 0,213
3 — ESPECIAL 3.1- COBERTURAS | 3.1.2 — Médio 0,229 0,293 0357
0,333 0,486 0,639

3.1.3 — Superior

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por NELSON CURY FILHO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/07/2024 as 10:12 , sob o nimero WLAP24701839477

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0024889-70.2004.8.26.0004 e cédigo XFOv2cGT.



Eng.° NELSON CURY FILHO
PERITO CRIMINAL APOSENTADO DO INSTITUTO DE CRIMINALISTICA/SP
PERITO JUDICIAL

DEPRECIACAO PELO OBSOLETISMO E ESTADO DE
CONSERVACAOQ: -

O critério estd previsto no “ESTUDO DE EDIFICACOES DE
IMOVEIS URBANOS — IBAPE/SP” e consiste no célculo da
depreciacao empregado no Método combinado de “Ross /
Heidecke”, onde sao computados a idade da edificacao,
estado de conservacao, ¢ o fator de adequacao ao obsoletismo

“Foc”, ¢ definido pela expressao:

Foc=R+Kx(1-R) onde:

R=Coeficiente residual do padrao construtivo previsto na TABELA 1.

k = Coeficiente de Ross / Heidecke, encontrado na TABELA 2.

OBSERVACAQ: No calculo do coeficiente “K”, sera observada

a idade da edificacao “Ie” e a vida referencial “Ir”.....onde:

ROSS: A=1 (x + x2)
2 n n2

HEIDECKE=A + (1-A).C Onde:
x = Idade da edificacao no momento de avaliacao
n = Vida util

C = Coeficiente de depreciacao
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Tabela de Vida Referencial e Valor Residual (R)

CLASSE

TIPO

PADRAO

VIDA REFERENCIAL

Ir (anos)

VALOR RESIDUAL

“R” (%)

RESIDENCIAL

BARRACO

RUSTICO

5

0

SIMPLES

10

0

CASA

RUSTICO

60

20

PROLETARIO

60

20

ECONOMICO

70

20

SIMPLES

70

20

MEDIO

70

20

SUPERIOR

70

20

FINO

60

20

LUXO

60

20

APARTAMENTO

ECONOMICO

60

20

SIMPLES

60

20

MEDIO

60

20

SUPERIOR

60

20

FINO

50

20

LUXO

50

20

COMERCIAL

ESCRITORIO

ECONOMICO

70

20

SIMPLES

70

20

MEDIO

60

20

SUPERIOR

60

20

FINO

50

20

LUXO

50

20

GALPOES

RUSTICO

60

20

SIMPLES

60

20

MEDIO

80

20

SUPERIOR

80

20

COBERTURAS

RUSTICO

20

SIMPLES

20

SUPERIOR

30

O estado

classificado segundo a graduacao referencial que consta

de

conservacgao

do Quadro 1, que segue:

da

edificacao

sera
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Quadro 1 ~ Estado de Conservacao — Ec

ESTADO DA EDIFICACAO DEPRECIACAO (%)
a) NOVO 0,00
b) ENTRE NOVO E REGULAR 0,32
c) REGULAR 2,52
d) ENTRE REGULAR E REPAROS SIMPLES 8,09
e) REPAROS SIMPLES 18,10
f) ENTRE REPAROS SIMPLES E IMPORTANTES 33,20
g) REPAROS IMPORTANTES 52,60
h) ENTRE REPAROS IMPORTANTES E SEM VALOR 75,20
i) SEM VALOR 100,00

O coeficiente de depreciacao “d” ¢ obtido da

transformacao dos fatores “K” da tabela de “Ross-

Heidecke”, considerando a seguinte férmula:

D =100 -~K
100

D) GARAGEM:: Na homogeneizacao e avaliacao do imével, o

valor unitario do piso de garagem sera avaliado ao preco

unitdrio equivalente a 75%, da area util do apartamento,
conforme Projeto NBR 12721~ ABNT., preconizado no Item
5.7.3~ Coeficientes médios para garagem no subsolo .

Brasileira de

!

ABNT — Associagao

MNormas Técnicas

SET 2005 Projeto NBR 12721

Avaliacao de custos de construcao
para incorporacao imobiliaria e
outras disposicoes para condominios
edilicios

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por NELSON CURY FILHO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/07/2024 as 10:12 , sob o nimero WLAP24701839477

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0024889-70.2004.8.26.0004 e cddigo XFOv2cGT.



Eng.° NELSON CURY FILHO
PERITO CRIMINAL APOSENTADO DO INSTITUTO DE CRIMINALISTICA/SP

PERITO JUDICIAL

Tabela 2 -~ Coeficiente de Ross~Heidecke — K

Idade em % da
Vida Referencial

ESTADO DE CONSERVACAO

A B C D E F G H
0,00% 0,32% 2,52% 8,09% 18,10% | 33,20% 52,60% | 75,20%
2% 0,9898 0,9866 0,9649 0,9097 0,8106 0,6612 0,4692 0,2455
4% 0,9792 0,9761 0,9545 0,9000 0,8020 0,6541 0,4641 0,2428
6% 0,9682 0,9651 0,9438 0,8899 0,7930 0,6468 0,4589 0,2401
8% 0,9568 0,9537 0,9327 0,8794 0,7836 0,6391 0,4535 0,2373
10% 0,9450 0,9420 09212 0,8685 0,7740 0,6313 0,4479 0,2344
12% 0,9328 0,9298 0,9093 0,8573 0,7640 0,6231 0,4421 0,2313
14% 0,9202 09173 0,8970 0,8458 0,7536 0,6147 0,4362 0,2282
16% 0,9072 0,9043 0,8843 0,8338 0,7430 0,6060 0,4300 0,2250
18% 0,8938 0,8909 0,8713 0,8215 0,7320 0,5971 0,4237 0,2217
20% 0,8800 0,8772 0,8578 0,8088 0,7207 0,5878 04171 0,2182
22% 0,8658 0,8630 0,8440 0,7958 0,7091 0,5784 04104 0,2147
24% 0,8512 0,8485 0,8297 0,7823 0,6971 0,5686 0,4035 0,2111
26% 0,8362 0,8335 0,8151 0,7686 0,6848 0,5586 0,3964 0,2074
28% 0,8208 0,8182 0,8001 0,7544 0,6722 0,5483 0,3891 0,2036
30% 0,8050 0,8024 0,7847 0,7399 0,6593 0,5377 0,3816 0,1996
32% 0,7888 0,7863 0,7689 0,7250 0,6460 0,5269 0,3739 0,1956
34% 0,7722 0,7697 0,7527 0,7097 0,6324 0,5158 0,3660 0,1915
36% 0,7552 0,7528 0,7362 0,6941 0,6185 0,5045 0,3580 0,1873
38% 0,7378 0,7354 0,7192 0,6781 0,6043 0,4929 0,3497 0,1830
40% 0,7200 0,7177 0,7019 0,6618 0,5897 0,4810 0,3413 0,1786
42% 0,7018 0,6996 0,6841 0,6450 0,5748 0,4688 0,3327 0,1740
44% 0,6832 0,6810 0,6660 0,6279 0,5595 0,4564 0,3238 0,1694
46% 0,6642 0,6621 0,6475 0,6105 0,5440 0,4437 0,3148 0,1647
48% 0,6448 0,6427 0,6286 0,5926 0,5281 0,4307 0,3056 0,1599
50% 0,6250 0,6230 0,6093 0,5744 0,5119 04175 0,2963 0,1550
52% 0,6048 0,6029 0,5896 0,5559 0,4953 0,4040 0,2867 0,1500
54% 0,5842 0,5823 0,5695 0,5369 0,4785 0,3902 0,2769 0,1449
56% 0,5632 0,5614 0,5490 0,5176 0,4613 0,3762 0,2670 0,1397
58% 0,5418 0,5401 0,5281 0,4980 0,4437 0,3619 0,2568 0,1344
60% 0,5200 0,5183 0,5069 04779 0,4259 0,3474 0,2465 0,1290
62% 0,4978 0,4962 0,4853 0,4575 0,4077 03325 0,2360 0,1235
64% 04752 04737 0,4632 0,4368 0,3892 0,3174 0,2252 0,1178
66% 0,4522 0,4508 0,4408 04156 0,3704 0,3021 0,2143 0,1121
68% 0,4288 04274 0,4180 0,3941 0,3512 0,2864 0,2033 0,1063
70% 0,4050 0,4037 0,3948 0,3722 0,3317 0,2705 0,1920 0,1004
72% 0,3808 0,3796 0,3712 0,3500 0,3119 0,2544 0,1805 0,0944
74% 0,3562 0,3551 0,3472 0,3274 0,2917 0,2379 0,1688 0,0883
76% 0,3312 0,3301 0,3229 0,3044 0,2713 0,2212 0,1570 0,0821
78% 0,3058 0,3048 0,2981 0,2811 0,2505 0,2043 0,1449 0,0758
80% 0,2800 0,2791 0,2729 0,2573 0,2293 0,1870 0,1327 0,0694
82% 0,2538 0,2530 0,2474 0,2333 0,2079 0,1695 0,1203 0,0629
84% 0,2272 0,2265 0,2215 0,2088 0,1861 0,1518 0,1077 0,0563
86% 0,2002 0,1996 0,1952 0,1840 0,1640 0,1337 0,0949 0,0496
88% 0,1728 0,1722 0,1684 0,1588 0,1415 0,1154 0,0819 0,0429
90% 0,1450 0,1498 0,1413 0,1333 0,1188 0,0969 0,0687 0,0360
92% 0,1168 0,1164 0,1139 0,1074 0,0957 0,0780 0,0554 0,0290
94% 0,0882 0,0879 0,0860 0,0811 0,0722 0,0589 0,0418 0,0219
96% 0,0592 0,0590 0,0577 0,0544 0,0485 0,0395 0,0281 0,0147
98% 0,0298 0,0297 0,0290 0,0274 0,0244 0,0199 0,0141 0,0074
100% 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000
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TIPOLOGIA E PARAMETROS DO IMOVEL AVALIANDO:

Item 1.3.4 “ Apartamento Padrao Superior com elevador” (+)

Idade: 25 anos

Vida Util: 60 (setenta) anos

Conservacao: “C” ( regular)

FORMULA DE CALCULO :

Sera determinado através da seguinte expressao:

VL = AcaracemxP) X Vu= sendo:

VI = Valor de venda

Ajirea UTIL = drea privativa da vaga

P= coeficiente de correcao para garagem
Acaacrv= drea privativa da vaga

Vu = Valor unitario de venda da area util
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IV ~ CALCULO DO VALOR DO IMOVEL

4.1-CALCULO DO VALOR UNITARIO DE VENDA

Através dos critérios fixados no capitulo anterior, temos para

O €Caso €m exame:

Assim, da pesquisa efetuada obteve-se 06 (seis) elementos
comparativos de ofertas para venda, com caracteristicas
semelhantes no que concerne a localizacao, padrao

construtivo, idade e estado de conservacao.

Os elementos coletados foram inseridos no programa
“Geoavaliar” desenvolvido com base nas Normas do IBAPE,
que se constitui de um banco de dados de pesquisas de
mercado que auxilia no processo avaliatorio, possibilitando
maior rapidez e veracidade aos resultados obtidos nas

avaliacoes, conforme demonstrativo a seguir:

RELACAO DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS E CALCULO
DO VALOR UNITARIO .

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por NELSON CURY FILHO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/07/2024 as 10:12 , sob o nimero WLAP24701839477

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0024889-70.2004.8.26.0004 e cddigo XFOv2cGT.
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Eng.° NELSON CURY FILHO
PERITO CRIMINAL APOSENTADO DO INSTITUTO DE CRIMINALISTICA/SP
PERITO JUDICIAL

ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOQS DA FICHA 1

MUMERO DA PESQUEA : SAD PAULO - 5F - 2024 [ uTREADC DATA DA PESQUEA :  20/D6/2024
SETOR : 301 QUADRA: 048 INDICE DO LOCAL: 1.987.00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOQS DA LOCALIIAC;JEO

ENDERECO : RUA ALCANTARILLA NIMERD : 122
COMP.: CONDOMINIO CASA ALTRBARRO ; PANAMBY- MORUMEI CIDADE : SAC PAULO - 5P

CEP : UF: 3F

DADOS DA REGIAC

MELHORAMENTOS :

= PAVIMENTACAC [] REDE DE COLETA DE ESGOTO (<] REDE DE LUMINACAC PUBLICA
[4] REDE DE GAS [< REDE DE DETRBUICAC DE AGUA [} TV A CABD

DADQS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 2.630.00 TESTADA - (cf) m: 85,80 PROF. EQUN. (Pe) : 045
ACESSBLDADE:  Dieta FORMATO Imegular ESQUINA :

TOPOGRAFIA : planc

CONSBTENCIA : SECO

DADOS DO APARTAMENTO

TFO DA EDFICACAOQ : Aporiamenio ESTADO : Orginal FACE : MNorte

CARACTERISTICAS

FADRAO : apartamento superior of elev. [+) COEF. FADRAO : 2640 COMSERVACAQ: ¢ - regular

COEF. DEP. (k) : 0750 DADE: 25 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 000 VAGAS COB: 2  VAGASDESCOB. O
DIMENSOES

A.PRVATIVA M= 115.81 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= D00 TOTAL M= : 115,81
EDIFICIO

DORMIORIOS : 23 SUMES: 1 W.C.: 2 QUARTO EMFREGADAS: O PECMA- | SALAQ DE FESTAS: !
ELEVADORES: 4 PLAYGROUND : 1 SUPERIORES : 22 APTO/ANDAR : 4 SUB-SOLOS : o

FATORES ADICIONAIS

ADKCIONAL 01: 1.00 ADICKOMAL O2: 1,00 ADICIOM AL 03: 1.00
ADKCIONAL 04: 1.00 ADICIOM AL D5: 1.00 ADICIOMAL D& 1.00
DADOS DA TRANSAC;E«O

NATUREZA : Oferta VALOR DO MOVEL (RS): 535.000,00
MOBILIARIA : RAKIM SOLUCOES DE SOFTW
CONTATO ! CORRETOR TELEFOME : (11)-37405555

OBSERVACAO:
AREA PONDERADA] AREA UTIL 38,000 + 2 VAGA 23,50 MEXD,750)= 115,81 M

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESIVARIAGE«O
LOCALEACAO Floc : 0,00 FT ADICION AL 01 : 0.00 VALOR UNITARIO : 5354 44
OBSOLESCENCIA Fobs : 0.00 FT ADICIONAL 02 : 0.00 HQMQGENEum;ﬁQ . 535444
PADRAO Fp: 000  FTADICIONAL 03 0,00 VARIAGAO : 1,0000
VAGAS 0,00 FT ADKCIONAL 04 0.00
FT ADIKCIKONAL 05 : 0,00
FT ADIKCIKON AL 04 : 0,00

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-2-quartos-vila-andrade-zona-sul-sao-
paulo-sp-98m?2-id-2724298543/

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por NELSON CURY FILHO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/07/2024 as 10:12 , sob o nimero WLAP24701839477

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0024889-70.2004.8.26.0004 e cédigo XFOv2cGT.
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Eng.° NELSON CURY FILHO
PERITO CRIMINAL APOSENTADO DO INSTITUTO DE CRIMINALISTICA/SP
PERITO JUDICIAL

ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 2

NUMERC DA PESQUSA : 5AOQ PAULO - 5F - 2024 [uThZADO DATA DA PESQUBSA : 20/06/2024
SETOR : 301 QUADRA : 048 iINDICE DO LOCAL : 1.587.00 CHAVE GEOGRAFICA : 10° ANDAR APTO 103

DADOS DA LOCALIIQG;O

ENDERECO : RUA ALCANTARILLA NUMERD : 122
COMP.: CONDOMINIO CASA ALTBARRO : PANAMEY- MORUMBI CIDADE : 5AQ PAULD - §P

CEP : UF: 5P

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS :

= PAVIMENTACAO [ REDE DE COLETA DE ESGOTO [<] REDE DE LUMINACAC PUBLICA
[<] REDE DE GAS [<] REDE DE DETRBUICAO DE AGUA [<] TV A CABO

DADOS DO TERRENDO

AREA {Ar) M2 2.630.00 TESTADA - (cf) m: 8580 PROF. EQUNV. (Pe): 30,65
ACESSBLIDADE :  Dista FORMATO : Imeguiar ESQUINA :

TOPOGRAFIA @ plano

CONSBTENCHA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TPO DA EDFICACAO : Aparfamenic ESTADO ; Criginal FACE ; Morie

CARACTERISTICAS

PADRAQ : apartamento superior cf elev. (+) COEF. PADRAO : 2640 CONSERVACAQ : ¢ - regular

COEF. DEP, (K) : 0750 DADE: 25 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB: 2  VAGAS DESCOB.: 1]
DIMENSOES

A PRVATIVA M2 115,81 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM M: 0.00 TOTAL M2 : 115,81
EDIFICIO

DORMITORIOS: 3 SUTES: 1 W.C.: 2 GQUARTO EMPREGADAS: O PECMA: | SALAO DEFESTAS: |
ELEVADORES: 4 PLAYGROUMND : 1 SUPERIORES : 22 APTO/ANDAR : 4 SUB-SOLOS : 0

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICION AL 03: 1.00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICION AL 05: 100 ADICION AL D6 1.00
DADOS DA TRANSAGAD

NATUREZA: Oferta VALOR DO MOVEL (RS): 582.000,00
IMOBILIARIA : BAMBERG MOVES
CONTATO : CORRETORA SRA LILIAN  CODIGO DO IMOVEL IM 110043 TELEFOMNE : (11)-37405555

OBSERVACAOD:
AREA PONDERADA[ ARES UTIL 98,00NF + 2 VAGA 23,50 MPXD,750)= 115,81 NF

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAQ

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALOEES{VARIA(;;EO
LOCALEACAO Floc : 0,00 FT ADIKCIONALOT ¢ 0,00 VALOR UNITARIO - 535448
OBSOLESCENCIA Fobs : 000  FT ADICIONAL 02 : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 535444
PADRAO Fp: 000  FTADICIONAL 03 : 0,00 VARIAGAO : 1.0000
VAGAS 0,00 FT ADKCIOMAL 04 0,00

FT ADKCIONAL 05 ¢ 0,00

FT ADKCION AL 06 : 0,00

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por NELSON CURY FILHO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/07/2024 as 10:12 , sob o nimero WLAP24701839477

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0024889-70.2004.8.26.0004 e cédigo XFOv2cGT.
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Eng.° NELSON CURY FILHO
PERITO CRIMINAL APOSENTADO DO INSTITUTO DE CRIMINALISTICA/SP
PERITO JUDICIAL

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 3

NUMERO DA PESQUSA : 5AD FAULO - 5F - 2024 [ UTLEADO DATA DA PESQUISA:  20/04/2024
SETOR: 301 QUADRA : 0458 INDICE DO LOCAL: 1.987.00 CHAVE GEOGRAFICA : 1° ANDAR APARTAMENTO 12

DADOS DA LOC.&I.IIA(;AO

ENDERECO : RUA ALCANTARILLA NUMERG : 122
COMP.: CONDOMIMNIO CASA ALTRARRD @ PAMAMBY- MORUMEI CDADE: 540 PAULO - 5P

CEP : UF: 5F

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

= PAVIMENTACAO [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO [<] REDE DE LUMMNACAO PUBLICA
[X] REDE DE GAS [ REDE DE DETRBUICAC DE AGUA [3] TV A CABC

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 2.630.00 TESTADA - (cf) m: 8580 PROF. EQUIV. (Pe): 30,65
ACESSBLDADE:  Dista FORMATO Imeguiar ESQUINA :

TOPOGRAFIA : planc

CONSBTENCIA seco

DADOS DO APARTAMENTO

TPO DA EDFICACAQ : Aparamsnto ESTADO ; Original FACE ; More

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento superior cf elev. (+) COEF, PADRAO : 2,840 COMSERVACAO : ¢ - regular

COEF, DEF. (k) : 0750 DADE: 25 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 000 VAGAS COB.: 2  VAGASDESCOB: O
DIMENSOES

A PRVATIVA M2 115,81 AREA COMUM M2 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M= : 115,81
EDIFICIO

DORMIORIOS : 3 SUES: 1 W.C.: 2 GUARTO EMPREGADAS: O PECMNA: | SALADDEFESTAS: |
ELEVADORES: 4 PLAYGROUND : 1 SUPERKORES : 22 APTO/ANDAR : 4 SUB-SOLOS : 0

FATORES ADICIONAIS

ADICION AL 01 1.00 ADICION AL 02; 1.00 ADICIOMAL 03; 1.00
ADICION AL 04 1,00 ADICION AL 05 1.00 ADICIONAL 06: 100
DADOS DA TRANSAE;AO
MNATUREZA : Oferta VALOR DO MOVEL (R§): £40.000,00
IMOBILIARIA : BAMBERS IMOVES
CONTATO CORRETORA SRA LILIAN - CODIGO DO IMOVEL IM 1108021 TELEFOME : (11)-27405555

OBSERVACAO:
AREA PONDERADA[ AREA, UITIL 98,000 + 2 VAGA 23,50 MEX0,750)= 115,81 W

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAQ

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES.-’V&RIA@-EO
LOCALZACAO Floc 0,00 FT ADICION AL 01 : 0.00 VALOR UNITARIO : 4.973.66
OBSOLESCENCIA Fobs : 000 FTADICIONAL 02 : 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 457366
PADRAO Fp 000 FTADICIONALO3: 0.00 VARIACAO : 1.0000
VAGAS 0,00 FT ADKCIKONAL 04 : 0.00

FT ADICION AL 05 0.00

FT ADKCIONAL 06 0.00

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por NELSON CURY FILHO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/07/2024 as 10:12 , sob o nimero WLAP24701839477

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0024889-70.2004.8.26.0004 e cédigo XFOv2cGT.



Eng.° NELSON CURY FILHO

PERITO CRIMINAL APOSENTADO DO INSTITUTO DE CRIMINALISTICA/SP

PERITO JUDICIAL

ELEMENTOS DA AVALIA(;E.O
DADOS DA FICHA 4

fls. 1464

NUMERO DA PESQUISA : 540 PAULO - 5P - 2024

[ uThZADO DATA DA PESQUISA :  20/04/2024

SETOR ;: 301 QUADRA : 045 INDICE DO LOCAL : 1.967,00 CHAVE GEOGRAFICA : 2° ANDAR APARTAMENTO 24

DADOS DA I.GCAI.IIA(;.E\O

ENDERECC ; RUA ALCANTARILLA
COMP.: CONDOMINIO CASA ALTBARRO ; PANAMEBY- MORUME!
CEP : UF : 5P

DADOS DA REGIAQ

NUMERO : 122

CIDADE ; SAC PAULO -5F

MELHORAMENTOS :

= FAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO (<] REDE DE LUMMNACAO PUBLICA

[<] REDE DE GAS [] REDE DE DSTRBUICAD DE AGUA [] TV A CABO
DADOS DO TERRENC

AREA [Ar) M=: 2.62000 TESTADA - (cf) m: 85,80 PROF. EQUIV. (Pe): 0,45
ACESSBLDADE: Dista FORMATO : Iregular ESQUINA :
TOPOGRAFIA : planc
CONSBTENCIA : seco
DADOS DO APARTAMENTO
TFO DA EDFICACAD : Apartamento ESTADO : Orginal FACE : Nore
CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento superior of elev. [+ COEF. PADRAO ; 2.640 COMNSERVACAO : ¢ - regular
COEF. DEP. (k) : 0750 DADE: 25 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB: 2  VAGAS DESCDB.: o
DIMENSOES
A PRIVATIVA M 115,81 AREA COMUM M? 0,00 GARAGEM M TOTAL M* 115,81
EDIFICIO
DORMIORIOS: 3 SUMES: 1 W.C.: 2 QUARTOEMPREGADAS: 0O PRCINA: | SALAD DE FESTAS: |
ELEVADORES : 4 PLAYGROUND : 1 SUPERIORES : 22 APTO/ANDAR : 4 SUB-SOLOS : 0
FATORES ADICIONAIS
ADICION AL D1: 1,00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICION AL D4: 1.00 ADICIONAL 05 1,00 ADICION AL 0&: 1.00
DADOS DA TRANSAﬂ;iO
NATUREZA: Cferta VALOR DO MOVEL (RS): §90.000,00
IMOBILIARIA : BAMBERG MOVES
CONTATO : CORRETORA SR& LILIAN  CODIGO DO IMOVEL IM 110914 TELEFOMNE : (11}-37405555
OBSERVACAO:
AREA PONDERADA[ AREA UTIL 98,000 + 2 VAGA 23,50 NEXD,750)= 115,81 M
RESULTADO DA HGMGGENEIZAC;&O
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES;"VARM{;EO
LOCALZACAQ Floc : 0,00 FT ADICIONAL 01 : 0.00 VALOR UNITARIO * 536223
OBSOLESCENCIA Fobs : 0,00 FT ADIKCIONAL 02 : 0.00 HQMQGENEug;io . 535223
PADRAQO Fp: 000 FT ADICIONAL 03 : 0.00 VARIAGAOD : 1.0000
VAGAS 0,00 FT ADICIONAL D4 : 0,00

FT ADICIONAL 05 ; 0.00

FT ADICIONAL D6 : 0,00

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por NELSON CURY FILHO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/07/2024 as 10:12 , sob o nimero WLAP24701839477

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0024889-70.2004.8.26.0004 e cédigo XFOv2cGT.
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Eng.° NELSON CURY FILHO
PERITO CRIMINAL APOSENTADO DO INSTITUTO DE CRIMINALISTICA/SP
PERITO JUDICIAL

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 5

NUMERO DA PESQUBA: SAC PAULO - 5P - 2024 < UTREADO DATA DA PESQUSA : 20/06/2024
SETOR: 301 QUADRA: 045 INDICE DO LOCAL: 1.967.00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIIA(;.E.O

ENDERECO : RUA ALCANTARILLA NUOMERO : 122
COMP.: CONDOMINIO CASA ALTBAIRRO : PAMAMEY- MORUMB! CIDADE : SAQ PAULD - 5P

CEP : UF: 5F

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

= PAVIMENTACAC [ REDE DE COLETA DE ESGOTO B< REDE DE LUMINACAO PUBLICA
[<] REDE DE GAS [] REDE DE DSTRBUICAC DE AGUA [ TV A CABO

DADOS DO TERRENDO

AREA (Ar) M= 2.630.00 TESTADA - (cf) m: 85,80 PROF. EGUN. (Pe} : ap.45
ACESSBLDADE:  Disia FORMATO : Imeguiar ESQUINA :

TOPOGRAFIA : plano

CONSSETENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TPO DA EDFICACAO : Aporiamento ESTADO : Onginal FACE ; MNors

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento superior cf elev. (+) COEF. PADRAO : 2,640 COMNSERVACAO: ¢ - regular

COEF. DEP. (k) : 0750 DADE: 25 anos FRACAQ: 0,00 TAXA : 000 VAGAS COB.: 2 VAGAS DESCOB.: 1]
DIMENSOES

A, PRVATIVA M= 139,63 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M2 0,00 TOTAL M= 139,63
EDIFiCIO

DORMITORIDS : 2 SUTES: 1 W.C.: 2 GQUARTO EMPREGADAS: O PRCMNA - | SALAO DEFESTAS: |
ELEVADORES: 4  PLAYGROUND : 1 SUPERIORES : 22 APTO/ANDAR ; 4 SUB-SOLOS ; o

FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL O1: 1.00 ADICIONAL 02; 1,00 ADICIONAL 03 1,00

ADICION AL 04 1.00 ADICIONAL D5: 1,00 ADICIONAL 04 1.00
DADOS DA TRANSA!;.EAO

NATUREZA: Oferta VALOR DO MOVEL (R$): 1.100.000,00
IMOBILIARIA ; P& ULO ROBERTO LEARDI
CONTATO CORRETOR TELEFOME : (11)-37435808

OBSERVACAO:
AREA PONDERADA[ AREA UTIL 122,00NF + 2 VAGA 23,50 MEXD, 750)= 139,63 WF

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAD

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VhLORES;VARIﬁ;ﬁO
LOCALEACAO Floc : 0,00 FT ADICIONAL 0T ; 0,00 VALOR UNITARIO - 7.090,17
OBSOLESCENCIA Fobs : 0.00 FT ADICION AL 02 : 0.00 HDMQGENH:AQEQ ' 709017
PADRAO Fp : 000 FTADICKONAL 03 : 0.00 VARIAGAO : 1,0000
VAGAS 0.00 FT ADICION AL 04 : 0,00

FT ADICKDNAL 05 : 0,00

FT ADICKDNAL 06 : 0,00

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-3-quartos-com-piscina-morumbi-zona-
sul-sao-paulo-sp-122m2-id-2712415508/

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por NELSON CURY FILHO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/07/2024 as 10:12 , sob o nimero WLAP24701839477

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0024889-70.2004.8.26.0004 e cédigo XFOv2cGT.



Eng.° NELSON CURY FILHO

PERITO CRIMINAL APOSENTADO DO INSTITUTO DE CRIMINALISTICA/SP
PERITO JUDICIAL

ELEMENTOS DA AVALIACAO

fls. 1466

DADOS DA FICHA &
NUMERO DA PESQUIA : SAD PAULD - 5F - 2024 < uTREADO DATA DA PESQUBA: 20/06/2024
SETOR: 201 QUADRA : 044 INDICE DO LOCAL: 1.587.00 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZAGAQ
ENDERECO : RUA ALCANTARILLA NUMERO: 122
COMP.: CONDOMINIO CASA ALTBARRO : PANAMBY- MORUMBI CIDADE ; A0 PAULO - 5P
CEP : uF: 3F
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
i PAVIMENTACAO [ REDE DE COLETA DE ESGOTO <] REDE DE RUMNACAO PUBLICA
[4 REDE DE GAS [ REDE DE DSTRBUICAD DE AGUA [X] TV A CABO
DADOS DO TERRENO
AREA (A1) M= 2.630.00 TESTADA - (cf) m: 8580 PROF. EQUNV. (Fe): 30,65
ACESSBLIDADE: Dieta FORMATO : Imegular ESQUINA :
TOP OGRAFIA : planc
CONSBTENCIA : saco
DADOS DO APARTAMENTO
TPO DA EDFICACAD : Aparfamentc ESTADO : Original FACE : Norte
CARACTERISTICAS
FADRAO : apartamento superior ¢ elev. (+) COEF. PADRAC : 2640 CONSERVACAO : ¢ - regular
COEF. DEP. (k) : 0750 DADE: 25 anos FRACAO: D,0D TAXA : 0,00 VAGAS COB: 2 VAGASDESCOB: O
DIMENSOES
A PRIVATIVA M 130,63 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M= 139,63
EDIFICIO
DORMITORIOS: 3 SUTES: 1 W.C.: 2 QUARTO EMPREGADAS : PECMA- | SALAODEFESTAS: |
ELEVADORES: 4 PLAYGROUND : 1 SUPERKORES : 22 APTO/ANDAR : B SUB-SOLOS : a
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL O1: 1.00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICION AL 03: 1.00
ADICIONAL 04: 1,60 ADICIOMAL 05: 1,00 ADICION AL 06: 100
DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA: Oferta VALOR DO IMOVEL (RS): 1.100.000,00
IMOBILIARIA ; MOV BS PRO
CONTATO : CORRETOR TELEFOME : (11)-380006000
OBSERVACAO:
AREA PONDERADAL ARES UTIL 122,000 + 2 VAGA 23,50 MEXD, 750)= 139,63 MF
RESULTADO DA HOMOGENEIZAC&O
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAD
LOCALEACAO Floc : 0,00 FT ADICIONAL 01 : 0.00 VALOR UNITARIO - 709017
OBSOLESCENCIA Fobs : 000 FT ADICIONAL 02 : 0,00 HQMQGENEuggio : 7.090.17
PADRAO Fp: 000 FTADICIONAL 03 0,00 VARIAGAO : 1.0000
VAGAS 000  FTADKIONALDS: 0.00
FT ADICIONAL 05 ; 000
FT ADICIONAL 06 : 0,00

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-3-quartos-com-interfone-morumbi-

zona-sul-sao-paulo-sp-122m2-id-2725542222/

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por NELSON CURY FILHO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/07/2024 as 10:12 , sob o nimero WLAP24701839477

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0024889-70.2004.8.26.0004 e cédigo XFOv2cGT.



Eng.° NELSON CURY FILHO
PERITO CRIMINAL APOSENTADO DO INSTITUTO DE CRIMINALISTICA/SP

PERITO JUDICIAL

MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

DESCRICAO : SETOR 301 CONDOMINIQ CASA ALTA

EDFICACAO VALORES DE VENDA : |BAPE-SP - 2024 - SAD FAULO - 5P

FATOR OFERTA/TRANSACAO: 09

PARCELA DE BENFETORIA: 0.8

DATA : S/07 12024

OBSERVACAO:

FATORES

FATOR iNDICE
[ Localizacdo

B Obsolescéncia idaode 25

Estado de Conservacdo © - REGULAR

(4 Padrio apartfamenio superior cf elev. |+
[] vagas Vagas ©
Acréscimo 0
MATRIZ DE UNITARIOS
Nim.| Endereco U\:i:liléur'io Homogeneizagdo Variacdo

4 1| RUAALCANTARILLA 122 535444 535446 1.0000
B4 2| RUAALCANTARILLA 122 5:354 46 535446 1.0000
| 3| RUAALCANTARILLA 122 4.973.66 4.573.06 1.0000
| 4 RUAALCAMTARILLA 122 536223 536223 1.0000
| 3| RUAALCANTARILLA 122 oM.y 7.090.17 1.0000
E 6| RUAALCANTARILLA 122 705017 705017 1.0000

fls. 1467

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por NELSON CURY FILHO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/07/2024 as 10:12 , sob o nimero WLAP24701839477

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0024889-70.2004.8.26.0004 e cédigo XFOv2cGT.



Eng.° NELSON CURY FILHO
PERITO CRIMINAL APOSENTADO DO INSTITUTO DE CRIMINALISTICA/SP
PERITO JUDICIAL

GRAFICO DE DISPERSAOQ

N X Y
1 5.354,46 5.354.,46
2 5.354,46 5.354,46
3 4.973,66 4,973,606
4 5.362,23 5.362,23
5 7.090,17 7.000,17
5 7.090,17 7.090,17
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APRESENTACAO DOS RESULTADOS
DADQS DO AVALIANDQ

Mipo : Apartamenio Local : RUAALCANTARILLA 122 CONDOMINIO CASA ALTA PANAMBY SAC PAULGD - Dota @ D5/07/2024
ICliente : AUTOS DO24889-70 2004 8 26 0004
Area terreno i : 2.630,00 Edificacdo m; 1.00 Modalidade : Venda

Distribuicdo espacial

VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Média Unitdrios : 5.870,86 Média Unitérios : 5.570.86
Desvio Padrdo : 756,08 Desvio Padrdo : #5608
- 30% :4.109.60 - 30%: 4.107.60
+ 305 : 763212 + 300 : 7.632.12
Coeficiente de Variogdo : 16,2900 Coeficiente de Variagéio : 16,2500

GRAU DE FUNDAMENTA(;AO

Descricdo GRAU 111 GRAUII GRAU I | 1
Corac. do imével avabando completa quanto a todas completa gto oos fatores 0 adocdo de situncdo ' 3
1 varidveis analisadas E uvsados no tratomento paradigma D
Guantidade minima de
1z
z dodos de mercodo usados D § E s D 2
Iﬂemiﬁcugﬁﬂ dos dodos Apreseniogdo de inform ref o lodas Apreseniordo de inform red o fodas Apreseniogdo inform red g lodod as
de mercada as caroct does dos dades andlisodos E a3 earact dos dos dodos analisades D cmocl dos dodos red oos iotores D 3
] Intervado de ajuste de coda .
4 |tator & p/f o conj de fatores 4ot 6-1.25 = 0,50 @ 2,00 O 0,40 2,50 "a O] 3
GRAU DE FUNDAMENTACAC: 1
FORMAC;O DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS): 5.870,86
IVALOR UNTARIO (RS$/m2): 5.870.84000 VALOR TOTAL (RS): 567026
INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANGA (807%): Avaliando
INTERVALO MINIMO : 527475 INTERVALO MINIMO : 529475
INTERVALO MAXIMO ; 644557 INTERVALO MAXIMO ; 6.446.57

GRAU DE PRECISAO

Vu= R$ 5.870,86/m?>
(CINCO MIL, OITOCENTOS E SETENTA REAIS E OITENTA E SEIS CENTAVOS)

GRAU DE FUNDAMEN]’A(}AO: I
GRAU DE PRECISAO: Il
DATA BASE: JULHO/2024
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4.2~-CALCULO DO VALOR DO IMOVEL:

O valor do apartamento serd determinado através da seguinte
expressao:

Sera avaliado através da expressao:

VL = AcaracemxP ) X Vu= sendo:

VI = Valor de venda
AArea UL = drea privativa das vagas n° 24/25=23,50m?*
P= coeficiente de correcao para garagem= 0,75

Vu = Valor unitario de venda da area util =R$ 5.870,86/m?
Substituindo e calculando, teremos:

VI = (23,50m? x 0,75)] x R$ 5.870,86/m?

VI =R$ 103.473,91

Ou, em numeros redondos.

VALOR DAS VAGAS DE GARAGEM N° 24/25
MATRICULA N° 282.447- 11° CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS DA CAPITAL

VI =R$ 103.000,00
(cento e trés mil reais)
DATA BASE: JULHO/2024
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V - CONCLUSAO

Pelo que ficou exposto no presente Laudo, o valor de mercado
para o imovel, objeto da matricula n° 282.447, do 11°
Cartdrio de Registro de Iméveis da Capital, localizado na Rua
Alcantarilla, n° 122, Edificio Casa Alta, vaga dupla n° 24/25,
no 1° subsolo, na Vila Andrade, nesta capital, ofertado nos
termos dos AUTOS DA ACAO DE PROCEDIMENTO
ORDINARIO, requerida por BANCO DO BRASIL S.A. contra
BIOLUNIS FRAMACEUTICA LTDA. E OUTROS, processo
n° 0024889-70.2004.8.26.0004, em curso na 1* VARA

CIVEL DO FORO REGIONAL DA LAPA- SP, corresponde a:

VALOR DAS VAGAS DE GARAGEM N° 24/25
MATRICULA N° 282.447- 11° CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS DA CAPITAL

VI =R$ 103.000,00
(cento e trés mil reais)

DATA BASE: JULHO/2024
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VI ~ ENCERRAMENTO

Ficando a disposicao de V. Exa. para outros eventuais
esclarecimentos que se fizerem necessdrios, o Signatario
encerra o Presente Laudo Técnico de Avaliacao composto por
43 (quarenta e trés) folhas datilografadas no anverso, todas

rubricadas pelo mesmo, sendo esta ultima datada e assinada.

Sao Paulo, 10 de julho de 2024.

NELSON CURY FILHO
CREA:060041214
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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 12 VARA CIVEL DO FORO
REGIONAL DA LAPA- SP

PROCESSO: N° 0024889-70.2004.8.26.0004

NELSON CURY FILHO, Engenheiro,
Perito Judicial, nomeado nos AUTOS DA ACAO DE
PROCEDIMENTO ORDINARIO, requerida por BANCO DO BRASIL
S.A. contra BIOLUNIS FRAMACEUTICA LTDA. E OUTROS, vem
solicitar, vem solicitar que V. Exa. se digne arbitrar os seus
honordrios, os quais, com a devida vénia, estima em
R$ 8.180,00 (oito mil, cento e oitenta reais), incluindo despesas,
tomando por base a hora técnica trabalhada do Regulamento do
IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliacao e Pericias de Engenharia,

conforme demonstrativo a seguir e tabela em anexo.
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ARTIGO 9° DO REGULAMENTO DE HONORARIOS —IBAPE/SP
VALOR DA HORA TECNICA =R$ 570,00/HORA

VH;— VALOR DOS HONORARIOS

1-VISTORIA LEVANATMENTO CADASTRAL E PESQUISAS........ccccevvenuunnnns 4,00 HORAS

V1= 4,00 HORAS X R$ 570,00=.......cooovoeemmmmmmmmmnnsssssesssssssssssssssssmssssssssssssssseses R$ 2.280,00

2-ELABORACAO DO LAUDO, ANALISE DA DOCUMENTACAO, CALCULO DE PRECO

fls. 1474

UNITARIO E CONCLUSAQ.....cveveerenrereeeseseesessssssssssensessonsasssssssassssssssasssssasassssanes 10 HORAS
V2= 10,00 HORAS X R$ 570,00 ....cerrerrerrrerrersessensesssessssessessssssssessessassassans R$ 5.700,00
DESPESAS............... VERBAL....cocuiueneeeeesenssnsasasnsnsnsnsnssssasssssnsasnsnsnsassssssssssasasasasasnses R$ 200,00
TOTAL..vveeeeeeeeeeeeeeeesersessesesesesesesssasssssasassssesssssasssssssessssssssssnsssasasesasassesssssasesnsnens R$ 8.180,000
VHONORARIOS T= vevecsesesesesersssssassssesesssesssessasssssssesesssesssessssssssssssenssssssessssassasseseses R$ 8.180,00

(oito mil, cento e oitenta reais)

Termos em que,
P. Deferimento.

Sao Paulo, 10 de julho de 2024

NELSON CURY FILHO
CREA: 0600412514
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ANEXO I

PERITO JUDICIAL

REGULAMENTO DE HONORARIQOS — IBAPE/SP
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REGULAMENTO DE HONORARIOS PARA AVALIACOES E PERICIAS DE
ENGENHARIA
Aprovado pela Assembleia Geral Ordinaria de 09/0472024

Capitulo |
NORMAS GERAIS

Art.1°- Este regulamento de honoririos para avaliacGes, pericias de 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 pressupbe 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 “a)" do paragrafo Il e *b)” do paragrafo Il do Artigo 10° do Codigo de Etica do
CONFEA, que prescrevem ser vedade "aceitar trabalho, contrato, emprego, funcdo ou farefa para os
quais nao tenha efetiva qualificacdo” e “apresentar proposta de honorarios com valores vis ou extorsivos
ou desrespeitando tabelas de honorarios minimos aplicaveis™;

b) das normas técnicas do |BAPE/SP, aplicaveis 4 Engenharia de Avaliaces e as Pericias deEngenharia;

c) das normas brasileiras, publicadas pela Associac3o Brasileira de Norma Teécnica, aplicaveis as
Avaliactes de Bens e as Pericias de Engenharia.

Art.2° - A gbservancia deste regulamento de honeranos deve ser considerada nos contratos escritos,
assim como nos verbais, especialmente gquanto aos imies minimos aqui fixados para todos os tipos de
SETVICos.

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

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

Paragrafo Unico — Nas pericias judiciais e arbitrais complexas, quando nio for possivel uma afericdo
exata "a priori” da extensio dos trabalhos, o profissional podera apresentar uma estimativa provisoria, a
ser complementada, se necessario, guando do término dos servicos, mediante demonstrativo
fundamentada.

. . Capitulo 1l
VALOR DOS HONORARIOS EM FUNCAO DA ESTIMATIVA DE TEMPO PARA OS TRABALHOS

Art.5° - O valor minimeo dos honorarios profissionais & de RS 6.270,00 (seis mil, duzentos e setenta reais)
e ndo inclui o valor das despesas diretas, que devera ser acrescido nos termos do Art. 6%

IBA

detalhada, para seu acréscimo no valor dos honoranos estmados nos temmos do Art. 7°, ou quando da contratacdo
pelo valor minimo previsto no Art 5° Como exemplos de despesas diretas, tem-se: despesas com
transportes, viagens, estadas, copias de documentos, digitalizagdes, autenticactes, pareceres auxiliares,
levantamentos topograficos, levantamentos de dados de mercado, registros cartorarios, ensaios
tecnolégicos, analises laboratonais etc.

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

| e 1 - o a el ol e i e e e e a o = P ua a¥ :
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IBAPE-SP

ST TR 8 ]
T =

QUADRO 01: “VISTORIAS DE VIZINHANCA™ E TRABALHOS ENVOLVENDO
“PROCEDIMENTOS TECNICOS DE ENTREGA E RECEBIIMENTO DE OBRAS NA

CONSTRU(;.ELO CIVIL"
DEDBRAS
Por Area Construida (m?)
<100 25 44
RESIDENCIA / SALAD COMERCIAL | LOJAS 100<AREA<250 3.1 A
250<AREA<S00 5.3 93
& cada +500m? +2 +4
EDIFICIOS - AREA COMUM DO PISO TERREQ Por Pavimento 2 X5
EDIFICIOS - SUBSOLOS Por Pavimento 1 2
EDIFICIOS - AREA COMUM PAVIMENTOS TIPO+ATICO+ESCADARIA | Por Pavimento 1 2
Por Area Construida (m9)
EDIFICIOS - UNIDADE = -
100<AREA<250 26 4
250=AREA=S00 4 78
Por Area Construida (m?)
GALPAD <500 2 5
& cada +500m* +1 25

Observacdes:
1. O nimero de horas indicado no Quadre D1 & relacionado com “obra tipica de complexidade tacnica
padrdo” na construco civil do segmento imobilidrio.
2. Os trabalhos que envolvam mais de uma especialidade ou habilitag3o profissional deverio 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 execugdo do
trabalho.
3. Osimoveis ou construcdes em condigdes precaras de conservagio deverdo sofrer acréscimo nas
horas indicadas no Quadro 01 de, no minimo, 20% (vinte por cento).
4.  Nos ftrabalhos envolvendo®vistona de vizinhanga®, o Quadre 01 & valido para edificacdes ou
construcdes com até 30 (trinta) anos de idade.
5. Paracada 5 (cinco) anos de idade superior a 30 (tnnta) anos das edificacdes ou construgdes, nos
trabalhos de “vistonia 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 vizinhan¢a”, o valor minimo dos honorarios profissionais
por contratacio deve observar o Art. 5°, independentemente da quantidade de imdveis ou constructes
vistoriados.

Paragrafo Quarto— Nos casos especificos de pericias envolvendo salde e seguranca do trabalho, o
valor dos honorarios podera ser definido de acordo com as horas técnicas indicadas no Quadro 02:

Enderego Contato

Rua Maria Paula, 122 - Conj. 106 1 andar {11) 3105-4112

Bela v = 530 Paulo/sP unde (ta das 08h as 19h
CEP:01319-907 secretaria@ibape-sp.org.or
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QUADRO 02: PERICIAS DE SAUDE E SEGURANCA DO TRABALHO

S DIRETA | INDIRETA [ SIMILARIDADE
INSALUBRIDADE 11 10 12
PERICULOSIDADE 10 10 11
INSALUBRIDADE E PERICULOSIDADE 14 13 15
NEXO DE CAUSALIDADE ENVOLVENDO 15 14 16
ERGONOMIA E/OU ACIDENTE

Observacdes:

1. MNos casos envolvendo avaliac8o pericial das condicdes de trabalho em que o ambiente laboral
ndo se encontrar preservado, ponderada as oitivas de testemunhas, os descritivos de ambiente laboral
e as andlises de documentos técnicos especificos, recomenda-se adicionar 40% (guarenta por cento)
nas horas estimadas e indicadas no Quadro 02;

2. Nos casos envolvendo avaliagdo pencial de “miltiplos obreiros”, recomenda-se estimar as horas
técnicas nos termos do Quadro 02 por quantidade de “cbreiros”, diversidade de ambientes e
diversidade de situacdes de trabalho.

Capitulo Il
DISPOSICOES GERAIS

Art.9° - Em casos de supressio de pare do trabalho ou do servico contratade, o profissional podera
receber remuneracdo minima de 50% (cinquenta por cento) do valor dos honorarios contratados ou pelo
trabalho efetivamente desenvelvido, acrescido do valor das despesas diretas, nos termos do Art. B2

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

Paragrafo Primeiro — Para profissionais associados ao IBAPE/SP ndo domiciliados no Estado de Sio
Paulo, recomenda-se empregar o Regulamenio de Honorarios do IBAPE Regional, quando disponivel,
cormespondente 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, comespondente ac Estado do seu
domicilio.

Art.11° - Este Regulamento devera ser revisto pelas Assembleias Gerais do IBAPEISP, realizadas nos
meses de abnl de cada ano.

S&o Paulo, 09 de abril de 2024.

i ! A& n
I /18, A7 Aoy
|/ bis, |

Eng® Civil Marcos Mansour Chebib Awad
Presidente’ |BAPE/SP

/

Contato
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IBAPE-S

————— ENETITUTS BRASILEIND
o FRRCIAN T S

ANEXO — COMPOSICAO DO VALOR DA HORA TECNICA BASICA DO Art, 7°

O valor da hora técnica basica do profissional & formado por duas parcelas de valor, quais sejam: (i)
parcela de valor correspondente acs custos indiretos (ou custo das despesas indiretas) inerentes ao
exercicio da atividade profissional e (i) parcela de valor comespondente ao custo da remuneracdo
profissional propriamente dito.

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

1 CUSTOS INDIRETOS MEDIOS (DESPESAS INDIRETAS) Data base mar/2018
1.1 Tarifas & Servicos RS 1.600,00
1.2 M3o de obra administrativa com encargos sociais R% 12.355,66
1.3 Despesas de escritario RS 572925
1.4 Transporte RS 4 693,88
1.5 Depreciagdo do ativo imobilizado RS 471,12
16 Custos financeiros RS 436,66
1.7 Reposigéio de IR e ISS sobre despesas RS 12.175,02

Subtotal RS 37.461,59

2 CUSTOS DA REMUNERACAOQ BASICOS
2.1 Remuneragio mensal RS 19.000,00
22 Beneficios (Fénias, 13° salario, FGTS, seg. saide) RS 7.305,73
23 Reposicdo de 1SS sobre remuneracdo RS 1.384 51

Subtotal RS 27.690,24

3 VALOR DA HORA TECNICA BASICA
3.1 Parcela relativa aos custos (item 1/160h) RS/h 234,13
32 Parcela relativa a remunerac3o (item 2/160h) R$/h 173,064

Valor da hora técnica calculada mar/2018 R§/h 407,20
ATUALIZAGOES ANUAIS % 6,8458
1) Valer inflago 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 inflagde 2019-2021 (IPCA) % 94083
Valor da hera técnica calculada 2021 R&/h 470 46
3) Valor inflago 2021-2022 (IPCA) % 10,0600
Valor da hora técnica calculada 2022 R&/h 517,79
4) Valor inflagdo 2022-2023 (IPCA) % 57848
Valor da hora técnica calculada 2023 R&/h K47 74
5) Valor inflagdo 2023-2024 (IPCA) % 46200
Valor da hora técnica calculada 2024 R%h R73.05

Valor da hora técnica aprovado em 2024 na AGO
de 09/04/2024 — Art.7° RS/h 570,00

Por decisao da Assembleia Geral Ordinaria de 09/04/2024,0 valor fol fixado em RS 570,00 por hora.

' Mo ano de 2020 ndc foi apresentado reajuste considerada a inflagc scumulada no periodo de 2018 | 2020, Na Assembleia Geral Ordinaria de
shrill2020. decidiu-se pela manutensdo do valer da hora técnica vigente no ana de 2016, Assim, o Regulamento de Honardros do ana de 2020
nio possuis essa informagio, a qual foi considerada neste para efsito de memdria de cdlouls

tato L e por dentro das
106 1% andar 31054112
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Este documento é copia do original, assinado digitalmente por NELSON CURY FILHO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/07/2024 as 10:12 , sob o nimero WLAP24701839477

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0024889-70.2004.8.26.0004 e cédigo XFOv2cGT.



