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EXMO SR DR JUIZ DE DIREITO DA 42 VARA CIVEL DA COMARCA DE SAO VICENTE - SP

Processo n°: 0001874-93.2023.8.26.0590

Classe - Assunto Cumprimento de sentenga — Extingdo
Exequente: Célia Regina da Silva Floréncio
Executado: Celio Florencio

Processo n° 2022/000071

ADRIANO LUIZON, Crea 5063264541, Engenheiro de Seguranga
e Engenheiro Civil, Perito Judicial nomeado por V.Exa. nos autos do Processo Digital em epigrafe,
ciente da incumbéncia, honrado com a nomeagéo de Vossa Exceléncia Excelentissimo Sr. Juiz de

Direito, vem mui respeitosamente apresentar,
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PREFACIO

Conforme a Lei 5194/1966, a Resolucdo n2 218 do CONFEA fixa as atribuicdes profissionais
do engenheiro, arquiteto e engenheiro agrénomo nas diversas modalidades e, conforme a
Resolucdao n? 345 do CONFEA, sdo de atribuicdo privativa dos engenheiros em suas diversas
especialidades, dos arquitetos, dos engenheiros agronomos, dos gedlogos, dos gedgrafos
e dos meteorologistas, registrados nos Conselhos Regionais de Engenharia, Arquitetura e
Agronomia - CREA, as atividades de vistorias, pericias, avaliacdes e arbitramentos relativos
a bens moéveis e imdveis, laudo e parecer técnico Artigo 145 do Cédigo de Processo Civil
(CPC) Estabelece que os peritos serdo escolhidos entre os profissionais de nivel
universitario devidamente inscritos no 6rgdo de classe competente AVALIACOES

IMOBILIARIAS CAMPO DE TRABALHO E ASPECTOS LEGAIS.

Anotacdo de Responsabilidade Técnica (ART) - A ART é a maneira pela qual sdo registrados
os contratos, escritos e verbais, bem como os desempenhos de cargos e fungdes técnicas -
Criada pela Lei 6496/1977 e regulamentada pela Lei 307 do CONFEA - Preenchimento de
um formulario padrao fornecido pelo CREA, onde o profissional declara os dados principais
do servico a ser executado e do contrato firmado entre o profissional e o cliente, suas
partes integrantes e pertences, maquinas e instalacdes industriais, obras e servicos de
utilidade publica, recursos naturais e bens e direitos que, de qualquer forma, para a sua

existéncia ou utilizacdo, sejam de atribuicdo dessas profissdes.

1 INTRODUCAO
Na década de 50 surgem as primeiras normas de avaliacdo de iméveis organizadas por

entidades publicas e institutos voltados para a engenharia de avaliacdes.

O primeiro anteprojeto de normas da ABNT data de 1957. Sucedem-se outros, de grande
importancia, elaborados por institutos que atuam no ramo, mas o assunto ganha relevancia
na época do grande surto de desapropriacdes da década de 60, com estudos feitos por
comissdes de profissionais dedicados a pericias e avaliacdes judiciais. Outros trabalhos sdo

desenvolvidos com a mesma finalidade nos anos 70.
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Em 1977 surge a primeira norma brasileira para avaliacdo de imdveis urbanos, a NBR 5676
(NB-502) da ABNT, cuja principal novidade é o estabelecimento de niveis de precisdo para
as avaliacdes. Nessa época a ABNT comeca a produzir outras normas para avalia¢cdes, com
a seguinte tipologia: imdveis rurais; unidades padronizadas; maquinas, equipamentos e

complexos industriais; glebas urbanizaveis.

Revista em 1989, a norma brasileira para avaliacdo de imdveis urbanos é registrada no
INMETRO como NBR 5676. Nessa oportunidade os niveis de precisdo sdo transformados
em niveis de rigor. Segue-se a ela a norma para avaliacdo de serviddes. Paralelamente,
alguns institutos, com base na NBR 5676, produzem normas especificas com niveis maiores

de detalhamento e respeitando as caracteristicas de cada regiao.

A avaliacdo de um imodvel é etapa fundamental no processo de caracterizacdo do valor.
Trata-se de um documento emitido para fins judiciais, garantias bancarias, inventdrios e
partilhas, desapropriacdes e outros, feito por um perito graduado em engenharia a Lei no
5.194/66 e o artigo 145 do Cddigo de Processo Civil (CPC), que diz ser necessario o diploma
universitdrio para o avaliador, estabelecendo os critérios estabelecidos pela ABNT. E desta
avaliacdo que saira o preco do imdvel. A avaliacdo de um imdvel precisa ser feita com
cautela e profissionalismo. Somente um especialista sabera avaliar com precisdo e
imparcialidade. Existem diversos fatores que precisam ser analisados para precificar uma
propriedade. O técnico saberad examinar e avaliar os fatores que determinam as condicdes

de um imdvel. Além da infraestrutura, a localizacdo também é fator crucial.

E preciso avaliar as condi¢des da rua: iluminagéo, asfalto, energia elétrica e distribuicio de
gas. O comércio, vias de acesso, possibilidade de transportes, opcdes de lazer e seguranca
sdo elementos que valorizam o patriménio. O tipo (plano, desnivel, com declive) e formato

do terreno também sdo pontos estudados.
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Por definicdo ABNT NBR -14653 -1, a engenharia de avaliagbes: conjunto de
conhecimentos técnico-cientificos especializados, aplicados a avaliacdo de bens por

arquitetos ou engenheiros.

A Engenharia de AvaliacGes é uma especialidade da engenharia que rellne um conjunto
amplo de conhecimentos na drea de engenharia e arquitetura, bem como em outras areas
das ciéncias sociais, exatas e da natureza, com o objetivo de determinar tecnicamente o

valor de um bem, de seus direitos, frutos e custos de reproducao.

A Engenharia de Avaliagdes ndo é uma ciéncia exata, mas sim a arte de estimar os valores
de propriedades especificas onde o conhecimento profissional de engenharia e o bom

julgamento sdo condicdes essenciais.

A Engenharia de Avaliacdes serve para subsidiar tomadas de decisdes a respeito de valores,
custos e alternativas de investimentos, envolvendo bens de qualquer natureza, tais como:
imdveis, maquinas e equipamentos, automdveis, mdveis e utensilios, culturas, jazidas,
instalacGes, empresas, marcas, patentes, softwares, obras de arte, empreendimentos de
base imobilidria como shopping centers, hotéis, parques tematicos, cinemas etc. além de

seus frutos e direitos.

A Engenharia de AvaliacOes deve ser praticada por engenheiros, arquitetos, agrénomos,
cada um obedecendo a sua habilitacdo profissional, de acordo com as leis dos Conselhos
de Engenharia (CREA) e Arquitetura e Urbanismo (CAU) que detenham os conhecimentos

necessarios para realizacdo do trabalho avaliatério a ser executado.

As avaliacGes de bens devem ser realizadas com base em normas técnicas da ABNT —

Associacdo Brasileira De Normas Técnicas, através da aplicacdo de metodologia apropriada.

Para emitir um laudo de avaliacdo de imével é fundamental tomar como base a norma NBR

14.653. A Associacdo Brasileira de Normas Técnicas define os critérios para nortear todo o
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processo de avaliacdo — sua aplicacdo é obrigatdria em todos os documentos que definem

o valor de bens, de seu produto ou direitos sobre eles.

Os critérios da ABNT sdo estabelecidos em partes. Cada parte detalha as diretrizes e
padrdes especificos de procedimentos para cada categoria de imdvel. Entre as regras para
avaliacdo, estdo: classificacdo da sua natureza; definicdo da metodologia bdsica;
especificacdo das avaliagBes; requisitos bdsicos de laudos e pareceres técnicos de
avaliacdo, além de metodologias, parametros e padrdes que devem ser considerados nos
laudos e pareceres de avaliacdo de imdveis que indicam os procedimentos especificos para

cada tipo de bem a ser avaliado.

Para se buscar um valor real de imdvel, deve-se recorrer a uma avaliagdo que deve ser de
carater técnico. Varias maneiras conduzem a esse caminho, e a forma mais adequado é
através um profissional capacitado tecnicamente que siga as metodologias além de utilizar
sua experiéncia e dados do mercado imobilidario que seguramente é quem parametriza a

realidade.

E extremamente essencial que esse profissional seja capacitado para realizar as
comparacdes dos imdveis semelhantes ao avaliado de modo a analisar seus dados e chegar

a métricas que sirvam de base para realizar a avaliacdo.

A avaliacdo de bens é primordial para que se tenha a certeza do real valor de uma

propriedade antes de negocid-la ou servir de parametro em decisdes.

2 OBJETO DA PERICIA TECNICA
O presente Laudo Pericial de avaliagao tem por objetivo determinar o valor de venda do
imdvel a ser partilhado entre as partes, bem como o valor de aluguel mensal do mesmo,

conforme Decisdo fl. 28.
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3 VISTORIA DO IMOVEL
Inicialmente destaca-se que, este Profissional procedeu com o agendamento da vistoria ao
imoével objeto com a devida antecedéncia, via e-mail as partes, em cumprimento ao

disposto do art. 474 — A do CPC, informando data e horario da realizacdo dos trabalhos.

Em continuidade, apds minudente estudo da matéria, procedeu-se a vistoria no entorno
do imével, observando a disposicdo do mesmo, vias de acesso, assim como demais
detalhes de interesse a mais completa e perfeita conceituacado de seu “correto” valor, bem
como no intuito de atender e honrar a missdao que lhe foi designada, desta forma, passa a

descrever e avaliar o objeto da lide.

4 FATO IMPORTANTE PARA A APRESENTAGCAO DO LAUDO PERICIAL

A vistoria da pericia judicial ocorreu no dia marcado. Nesse dia houve um atraso do perito
justificado pelo deslocamento ao local e assim também em consenso para aguardar a
Exequente ou seu preposto que ndo compareceram ao local e nem realizaram em tempos

qualquer solicitacdo de esclarecimentos, duvidas ou algo a adicionar a pericia.

Apds a realizacdo da pericia no local, tudo foi minuciosamente anotado, fotografado para

a realizacdo dos trabalhos de andlise e conclusao.

Nesse tempo houve um significativo contra tempo em desfavor do Perito Judicial que
culminou em seu afastamento provisério em razdes de salde/cirurgia com presenca de
tumores neuroenddcrinos gastrointestinais popularmente definido como tumor no
intestino delgado, fato que na retomada dos trabalhos ndo prejudicou a qualidade e menos
a apuracao dos dados que foram todos refeitos atualizados para janeiro de 2025,

proporcionado andlise e valores atualizados, sem prejuizo técnico ao material apresentado.
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6 DESCRICAO DO IMOVEL “SUB-JUDICE” - CARACTERISTICAS

O imével em epigrafe conforme fl. 70 descrito no livro 2 do Cartério de Registro de Iméveis
de S3o Vicente na matricula 93941, apresenta as seguintes caracteristicas, de um “prédio
a rua Pero Vaz de Caminha, 209 e seu respectivo terreno, partes dos lotes 19 e 20 da quadra
13 da Vila Valeng¢a, sendo 10,00 m do lote 19 e 0,85 m do lote 20, medindo portanto 10,85
m de frente para a referida rua Pero Vaz de Caminha, por 8,00 da frente para os fundos,
dividido ao lado da rua Julio Prestes, com o armazém n2 240 da referida rua de outro lado
com o lote 18, da mesma quadra 13 e nos fundos com o prédio n2 2 da rua Julio Prestes.”.
A construcdo em Judice, refere-se ao adicional da edificacdo sendo realizado no 12

pavimento em cima da edificacdo existente, conforme apurada pelo Perito Judicial.

Essa edificacdo também estd descrita no IPTU com area construida de 60,90 m e medidas
confirmadas no local e através de levantamento aéreo consolidando a veracidade das

informacgdes.

A edificacdo em epigrafe, tem alguns fatores limitantes. Ndo possui acesso exclusive o qual
a tornaria uma edificacdo independe, ao passo que seu acesos se da pela parte térrea do

imovel.

Esta edificacdo foi construida em cima da edificacdo existente. Suas paredes formam

edificadas em bloco de alvenaria, e a cobertura feita por telhas de fibrocimento.

O que a torna uma construcao de uma Residéncia Unifamiliar classificada como Residéncia
Padrdo Baixo (R1-B) que descreve a edificagdo como “ Residéncia composta por dois
dormitérios, sala, banheiro, cozinha e drea para tanque” conforme descreve a NBR 12721
conforme item 1 sub item 2) que foi preparado pela CE 02:139.123. — Custo unitdrio e

orcamento da construgcdo, em conformidade com a Lei Federal 4.591/94.
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O acesso da edificacdo se da entre vaos da garagem do imdvel do térreo através de uma
escada em patamares com a largura de 70 cm revestida de cerdmica. Ao chegar na

edificacdo ela é acessa exclusivamente por um corredor que finaliza em uma lavanderia.

Esse pequeno corredor permite acesso ao interior do imével pela cozinha que se comunica
com o quarto apenas e outro acesso da sala que proporciona acesso a uma pequena area
de sacada de ventilagdo de 60 cm de largura e também da sala e ao banheiro e tem acesso

ao quarto que e cozinha.

O telhado é de telha de fibrocimento. Ha forracdo do teto em forro plastico de PVC ripado
na cor branco. As paredes sdo simples acabadas em massa de cimento + areia fina

peneirada com acabamento em tinta.

O piso de é de revestimento de madeira na sala e no quarto. O banheiro é padrdao com
instalacGes simples com vaso sanitdrio e chuveiro elétrico com um ponto de iluminacao.

Revestido de ceramica.

O quarto também possui acabamento simples de argamassa de cimento + areia com

acabamento em tinta PVA. O piso do quarto é de ceramica PI-3.

A cozinha é revestida de cerdmica nas paredes até o teto e o chdo de piso ceramico tipo PI-
3. Possui uma janela de ventilacdo que se comunica com a lavanderia e possui um ponto
de iluminacdo com lampada E-27. A lavanderia ndo possui acabamento. Ainda estd no

reboco.

Dessa forma temos na parte superior uma Residéncia de Padrao Baixo composta de 1

dormitodrio, 1 sala, 1 banheiro, 1 sala e 1 lavanderia.
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Dessa forma em sintese temos:

Padrdo: Residéncia Padrdo Baixo (R1-B)
Area: Real 56,00 m2 total 60,90 m2
Topografia: Plana

Formato: Retangular

Consisténcia: Seca

Acessibilidade: Prejudicada/Dificuldade alta

Estado de Conservacao: Necessita de reparos simples

Idade aparente: 15 anos

7 ZONEAMENTO

A LEI COMPLEMENTAR N2 987 que Disciplina o ordenamento do Uso e Ocupacdo do Solo
do Municipio de S3o Vicente, e da outras providéncias, onde em seu Art. 11 define as zonas
correspondem a por¢des do territdrio nas quais incidem parametros proprios de
parcelamento, uso e ocupacao do solo, delimitados no anexo lll - Planta de Zoneamento
Urbanistico, sao definidas como Territorios de desenvolvimento urbano de uso
incentivado: sdo dreas com densidades demografica e construtiva altas, em que se objetiva
a promocgao do adensamento construtivo, populacional, atividades econ6micas e servigos
publicos, a diversificacdo de atividades e a qualificacdo paisagistica dos espacos publicos

de forma a adequar o uso do solo a oferta de transporte publico coletivo, compreendendo:

| - Zona de Urbanizagao Incentivada - ZUl: zona de grande diversidade de padrdes de uso e
ocupacdo do solo, desigualdade sdcio espacial, padrdes diferenciados de urbanizacdoe é a
area do Municipio mais propicia para abrigar os usos que garantam densidade populacional
e construtiva, local onde o imdvel analisado estd inserido, assim como as amostras obtidas

para a producdo deste laudo pericial.
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Fig. 10 Mapa municipal de Zoneamento. Fonte PMSV

LEGENDA

AREA DE ADENSAMENTO SUSTENTAVEL

ZOMA DE URBAMIZACAD INCENTIVADA

|| ZONA DE URBANIZAGAD INCENTIVADA FUTURA

Fig. 11 Legenda do Mapa municipal de Zoneamento. Fonte PMSV

8 NORMAS E METODOLOGIA UTILIZADA NA AVALIAGAO

8.1 CONSIDERAGOES GERAIS

Em primeiro lugar como regra geral, o avaliador terd que verificar a fim a que se destina o
estudo, em conformidade ao item 7 da NBR 14.653-2:2011 e o item 8.1 da Norma para
Avaliacdo de Imdveis Urbanos IBAPE/SP:2011. E é translucido o objeto quanto ao

atendimento a solicitacao judicial desta lide.
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A avaliacdo de imédveis baseia-se em fatos e acontecimentos temporais que influenciam,
em cada momento, no resultado do imdvel, até mesmo simplesmente justificado pela
depreciacao e a¢gdes temporais que ndo param e influenciam sim no resultado da avaliacao,
convindo sempre que possivel, ndo nos alertamos a um Unico aspecto, e pelo contrario
considerar um MIX, de fatores com o principal objetivo de tocar no limite da assintota mais

proximo ao real.

8.2 NORMAS E LEGISLAGAO

A Engenharia de Avaliagdes experimentou significativa e definitiva evolucdo a partir do ano
de 1989, quando a Norma Brasileira para Avaliacdo de Imdveis Urbanos — ABNT NBR
5676/1989 -, teve sua revisdo concluida com grandes avancos em relagdo ao texto anterior,
de 1979, com a reformulacdo de conceitos fundamentais e a concretizacdo do uso da
inferéncia estatistica como ferramenta de pesquisa cientifica, através da qual, os trabalhos
passaram a ter uma classificacdo de “nivel rigoroso” e “rigoroso especial”. Os
procedimentos utilizando o método cartesiano até aquele momento, norteados por
formula¢cbGes empiricas através de critérios numéricos dedutivos e racionais, pelos
chamados “fatores de homogeneizacdo”, ndao perderam sua utilidade e tiveram uma
classificacdo com grau de rigor dito “normal”. Em 1991 entrou em vigor o Cédigo de Defesa
do Consumidor, que, por sua vez, tornou obrigatério o uso das Normas Técnicas Brasileiras

(art. 39, inciso VIII).

8.3 PROCEDIMENTOS NORMATIVOS

A ABNT NBR-14.653 - PARTE 2: AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS, concluida em 2004 e
revisada em 2011, traz em seu escopo geral, inicialmente: 2 Referéncias normativas; 3
Termos e definicdes; 4 Simbolos e termos abreviados; 5 Classificagdo dos imdveis urbanos
(Quanto ao uso, ao tipo do imdvel e quanto ao agrupamento dos imédveis); 6 Procedimentos
de exceléncia; 7 Atividades basicas (Documentacao, Legislacdo a consultar e Vistoria) itens

qgue devem ser consultados pelo profissional.
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Contempla também, itens importantes e que nao fazem parte deste escopo e que
necessitam ser de conhecimento do profissional: 9.3 Método da quantificacdo de custo;
9.4 Método involutivo; 9.5 Meétodo evolutivo; 11 Procedimentos especificos
(DesapropriacGes, ServidGes, Glebas urbanizaveis, Avaliacdo de aluguéis, Liquidacdo

forcada).

Traz referencias importantes no Anexo A (Normativo) Procedimentos para a utilizacdo de
modelos de regressdo linear (que é especifico para este trabalho) e outros anexos que
merecem atencdo especial quando utilizados outros procedimentos avaliatérios: Anexo B
(Normativo) Procedimentos para a utilizacdo de tratamento por fatores Anexo C
(informativo) Recomendacdes para tratamento de dados por regressao espacial; Anexo D
(informativo) Recomendacdes para a utilizacdo de analise envoltdria de dados (envoltdria
sob dupla ética) (EDO/DEA); Anexo E (informativo) Recomendagdes para tratamento por

Redes Neurais Artificiais.

Ainda conforme o Método Evolutivo, Assim, o Estudo Valores de Edificacbes de Imodveis
Urbanos — 2017, define que, “o emprego do Valor de Venda de edificacbes em
substituicGo ao respectivo custo de reedicdo constitui um mero artificio matemdtico
que estd em consondncia com Método Evolutivo e com a ABNT NBR 14.653-2:2011 —

Avaliagoes de Imdoveis Urbanos”.

Além disso, em seu item 3.1.2 temos que:

3.1.2 O presente estudo calculou, com o uso do Método Evolutivo e do procedimento
que é detalhado no Apéndice I, os Valores de Venda das edificagcdes, que diferem dos
seus respectivos custos de reedi¢éo porque ja contemplam o Fator de Comercializagéo

Médio e/ou equivalente observado no mercado a época em que foi pesquisado.

Dessa forma temos que o Valor de Venda da Benfeitoria ou Edificacdo (Vs) € calculado

de acordo com a seguinte férmula:
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Ve = CUB x Pc x Ac x FOC

Onde:
Pc = indice referente a tipologia e padrdo construtivo da edificacdo em
apreco, definido com base na sua similaridade com os padrdes
constantes na Norma de Valores de Edificacdes de Iméveis Urbanos de
2017

Ac = Area construida da edificacdo em apreco

FOC = Fator de Adequacdo ao Obsoletismo e ao Estado de Conservacao

referente a edificacdo em apreco

CUB = Custo unitario Basico da Construcédo Civil do Estado de Sdo Paulo

Assim sendo, tem-se que:

Vs =CUB x Pc x Ac x FOC

Vs =1870,89 x 1,0 x 56,00 x 0,9469

Vs = 99.206,56

Para obtencdo do Cub, segue em anexo a publicacdo do SinduScon-SP de Dezembro 24.
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3 SINDUSCON SP

Boletim Economico - Dezembro de 2024(desonerado)

Custo da construgdo residencial no Estado de 540 Paulo, padrido RB-N, indice base nov/13=100

Global Méo-de-obra Matenal Administrativo
Varagdo (%) ariagio (%) ariagdo (%) Variagio (%)
Data indice Més Ano. 12 meses indice Més Anc 12 meses indice Més Ano 12 meses indice Més Anc 12 meses
dezi23 178,48 000 214 214 17431 000 485 465 18431 000 078 073 16572 000 271 271
jani24 178,47 po0 000 221 17434 0,02 0,02 457 18476 0,03 003 0,67 16572 000 OO0 271
fevi24 178,67 011 011 232 17434 000 002 463 18521 025 022 03 16572 000 000 271
mar/24 178,85 D10 021 262 17442 005 006 457 18555 0,18 040 0,35 16572 000 OO0 271
abri24 178,34 005 026 240 17445 002 008 3,83 18572 0,09 048 070 1572 000 000 271
maif24 181,02 116 143 220 17791 1,99 207 3,38 18537 0,14 053 072 16846 166 166 327
juni24 182,39 076 219 235 17993 1,13 322 368 18652 D029 052 089 16879 079 248 348
julr24 183,18 043 283 27 130,37 0,22 345 3,53 18783 071 183 172 170,16 022 288 288
agof24 183,83 038 300 302 18077 €25 371 378 18877 050 214 2,09 17062 027 29 317
setf24 184,48 035 336 344 18098 011 383 3,85 19001 D66 281 295 170,87 014 311 332
outi24 185,21 040 377 390 18104 004 38 3,88 19185 067 370 399 170,87 000 311 311
novi24 185,54 023 401 401 181,11 004 397 391 19257 D48 420 420 170,87 000 311 31
dezf24 185,95 017 419 419 18140 0,16 407 4,07 19294 0,19 440 440 170,87 000 311 311
Custo unitario basico no Estado de Sao Paulo, padrdo R8-N, Dezembro
R/m3 Participacdo (%)
M&o-de-obra (com encargos socias)® 1.012,07 53,18
Matenal 835,51 4350
Despesas Adminisrativas 5543 2,581
Total 1.903,01 100,00
(*) Encargos Socias: 143,8%
Custo unitario basico no Estado de Sio Paulo®, Dezembro em R$/m?
Padréo Baixo Padrdo Normal Padrio Alto
Cuslo m* % més Custom® %més Custom?® % més
R 1.870,98 019 R 2.269,73 0,17 R 277321 0,12
PP4 1.758,26 020 PpP-4 2.170,63 0,16 R-8 225191 0,14
R-8 1.662,03 021 RS 1.903,01 0,17 R16 244376 0,17
PIS 1.284 56 0,14 R-16 1.850,27 0,186

(*) Conforme Lei 4591 de 16 de dezembro de 1964 e disposto na NBR 12.721 da ABNT. Ma formagdo do Custe Unitario Basico ndo foram ncluidos os itens descrites na segdo B35
da NBR 12.721/08

Fig. 12 Fonte boletim Sinduscon

Para a obtencdo dos FOC, foi utilizado o METODO DE HEIDECKE. Este método leva em

consideracdo o estado de conservacdao da benfeitoria. Sabe-se que uma benfeitoria

regularmente conservada se deprecia de modo regular, enquanto outra mal conservada

deprecia-se mais rapidamente.

O estado de conservacdo da edificacdo deve ser classificado segundo a graduacao que

consta do quadro ao lado, proveniente do estudo de Heidecke:
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Ref. ESTADO DA DEPRECIACAO

EDIFICACAO (%)

a Nova 0,00

b  Entre nova e regular 0,32

¢ Regular 2,52
d Enfre regular e necessitando reparos

simples 8,09

e Necessitando de reparos simples 18,10

f  Necessitando de reparos simples a
Importantes 33,20

g Necessitando de reparos importantes 52,60

h  Necessitando de reparos Importantes a
edificagdo sem valor 75,20

i Sem valor 100,00

Fig. 13 Fonte https://ibape-nacional.com.br/site/wp- content/themes/Nicol/documentos-

xvii-cobreap/Deprecia%E7%F5es.XVI1%20COBREAP.2013%20-%20Joe%E9%20Tracisio.pdf

E importante notar que as caracteristicas relativas aos estados de conserva¢do acima
reproduzidos devem ser tomadas como referéncia geral, cabendo ao avaliador a
ponderacdo das observacdes colhidas em vistoria.

Dessa forma temos: o coeficiente de depreciacdo a ser aplicado na avaliagdo de uma

benfeitoria urbana em regular item “c”

Solugao:

Pela tabela, verifica-se que a benfeitoria avalianda estd entre o estado “c” (Regular=2,52%)

e o estado “d” (Requer reparos pequenos; Intermedidrio= 8,09%).

A média destes estados é de:

Média = (2,52 + 8,09)/2 = 5,305%
Kd =1-0,05305 = 0,9469%
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