CADASTRBABITASAMPA10/0005-C

LAUDO DE AVALIACAO DE VALORES DE INDENIZACAO
PARAPAGAMENTOEBENFEITORIAS

IDENTIFICACAO

S
1D Colombo

o ool |

ContratoN° 006/2021

Area:JardimColombo
Técnico responséavel: Ronaldo Pigt6AU n° A56568

Nomedo proprietéario:

RG:

CPE

Enderecalo imovelavaliadoViela Sem Nome 25 Rua Leandro Teixeira, S/N

Subprefeitura Butanta Distrito: Vila S6nia RONALDO | Assiridatiefonns
PINTO RgNAL%O PINTO

Setor003 ARQUITETURA: ARQUITETURA:2212

1094000190

CadastrcHABITASAMPAR: 010/0005C 221210940001 5,05, 2003.1226

90 20:47:36 -03'00'

Ronaldo Pinto
CAU n° A56568-7



CADASTRBABITASAMPA10/0005-C

SUMARIO

101 = N |10 X @ TR 1
1. OBJETIVDA AVALIACAOQ.........cuiioeeteeeeeteeeseeeeetesstete et eeetete st stessaeteesstesseseseessrenes 3
2. LOCALIZACATIDIMOVEL.......coomivieeeeeeeeeeeeeees oo ene s 3
2.1  Contextualizag80a Cidade.............ccoiiiiiiiiiiieiiiie e 3
2.2  Caracteristicadas residénciaso perimetro de intervencgaa.............cccceecuveeerrnnnee. 4
P0G T 111 To (=100 1< (Y- U PO PUPPPR PP 5
2.4 Perimetrode iNEIVENGAQ.........ccuuiieiiiiieeeieee ettt e e 6
2.5Plantade Selagem............oooi it a e e e e e e e e e e e d
3. CARACTERIZACA®EDIFICACABENFEITORIAS. ......cov e ceeeee e 8
3.1 CroquidoimOvel avaliadQ..........cccccuuuiimiiiiiiiiniiiriieeeeer e e e e e e 9
3.2  Tabelade CaraCteriZaGa0..........ccuuuriiieeeiiiiiieiie e ettt e e e e e e e e s eeeeeans 10
3.3 MemMOrIAIUESCIITIVO.......eeeiiieeiiiiiei e e e 11
3.4 RelatoriofotOgrafiCo...........coooi i 12
4. CRITERIOG®DOTADOBARAELABORACATABENFEITORIA......ccvcveeevevereeveeneinn, 26
5. RESULTADDOIMOVEIAVALIADOL.......coevitieeteeeeeeeeeteeeee et et etee e st aae e eenn, 28
8. CONCLUSAD . ..ottt 36
6.1  ValOrapuradQ.........ccuviiiiieiiiiiie et e e e e a e e e 36



CADASTREABITASAMPAL0/0005-C
1. OBJETIVO DA AVALIACAO

Esterelatorio visaaelaboracaadaavaliacaalo valordo imévelparafinsde indenizagéo

da benfeitoria localizado erarea publica ou privada, objeto de remocéo por risco, obra
publicaou urbanizaca atendendo aLein® 17.777de 19 de abril d&2022 que prevé a
indenizagdo sobre a benfeitorias realizadas no imovel, ofertando ao possuidor do bem
o valor apurado através do laudo de avaliacdo elaborado de acordo com a norma para
avaliacdo, e dos procedimentos adotados phistituto Brasileiro de Avaliagbes e
Periciadde Engenharia de Sdo PauldBAPE/SP.

Iméveis estes localizadosem assentamentosprecarios objeto do Programa de
Urbanizacdo de Favela da Secretaianicipal de Habitacdo de S&ao Paulo, que tem
como foco a urbanizacdo e a regularizacdo fundiaria de areas degradadas, ocupadas
desordenadamentee sem infraestrutura, cujo objetivo é transformar favelas e
loteamentos irregulares em bairros, garantindo a seus moradores o acesso a cidade
formal, comruasasfaltadassaneamentdasicojluminacéoe servicogublicos.

2. LOCALIZACAO DO IMOVEL

2.1 Contextualizacdo na cidade

O Jardim Colombo esta localizado no perimetro da Subprefeitura Butantd, Subdistrito
daVilaSoéniadentro do complexode favelasdo ParaisépolisParaentenderahistoriade
Paraisopolisé precisovoltar bastanteno tempo, maisprecisamentgarao anode 1921.

A area em gue hoje esta situada a favela fazia parte da Fazenda do Morumfaj que
parceladaem 2.200lotes pela UnidoMutua CompanhigConstrutorae CréditoPopular

S.A. A infraestrutura do loteamento ndo foi completamente implantada e muitos dos
que adquiriram esses lotes nunca tomaram posse efetiva, nem pagaram os tributos
devidos.

Ouseja,comofoi verificadodiversas vezes nastoriade SdoPaulo, empreendimentos

¢ publicos ou privadog que ndo tiveram sua implementacdo concluida, acabaram
tornando-se regides ermas, abandonadas. Dessa forma, tornageaom convite para a
ocupacaadnformal.

Esse processo comecgou por volta de 1950, protagonizado principalmente por familias
japonesas (posseiros) que a transformaram em pequenas chécaras, além de atuarem
como grileiros. Os anos 60 vao encontrar essa regido com rocas e gado bovino. Havia
poucas casas e alguns bares, porém com a implantacdo de bairros de alto padrédo como
0 Morumbi, oscemitériosGethsémane Morumbi, e aaberturade viasde acessocomo

a Avenida Giovanni Gronchi, a regido passoua ser objeto de grande valorizacéo,
despertandoo interesse econdémico.

Nessanesmadécadajoi elaboradoo primeiro Planode Desenvolvimentdntegradode

Santo Amaro, que propunha a declaracdo da area como utilidade publica, visando uma
posterior urbanizagédo. Porém, tudo ficou papel, e em 1970, jA comegcavam a surgir

0S primeiros barracos de madeira, ocasido em que inis®oa ocupacao do Jardim
Colomboe PortoSeguroyizinhasa Paraisépolis.
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Aindanosanos1970,ficou definidopelo poderpublicoque a ocupacadicariarestritaa
habitacao unifamiliar e de uso misto, criando condi¢gdes para implantacdo de um plano
especiabde ocupacama serelaboradoem 5anos.

Novamenteas a¢cdesndo se concretizarame entre 1974 e 1980 intensificouse 0
processo deocupacdo da regido. O crescimento do processo migratério aceserou
ainda mais a partir de 1980. Entre as diversas causas, a facilidade de emprego pelo
crescimentcacentuadodessaregiao,principalmentecomademandacrescentede méo

de obraparaa construgao civil.

Nofinaldosanos90, verificousemaisum aumentopopulacionabevidoprincipalmente

a migracao de moradores de favelas proximas extintas pela Prefeitura, ocasido em que
sdoadensadassareasdo Grotaoe GrotinhonaFavelaParaisopolis.

Hoje, o Complexo Paraisépolis é considerado a segunda maior favela da cidade de Sao
Paulo,com55.590pessoas 20.832imoveis,alémde umaredede instituicbescivisque
atuamem projetossociaisnafavela.

Artigo retirado do site:
https://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/subprefeituras/noticias/?p=4385

2.2 Caracteristicas das residéncias no perimetro de intervencéao

As moradias encontradas nesta area séo caracteristicas de regifes periféricas ou de
ocupacoesirregulares,dotadas de pouca infraestrutura urbana, alta densidadede
ocupacacae concentracdo déamiliasde baixarenda.

A residéncianeste perimetro de intervencdotem as seguintescaracteristicassao
predominantementecasasassociadaa autoconstrucdosaotérreasou possuenmaté 02

(dois) pavimentos, sao dotadas de pouca infraestrutura urbana principalmente de rede
de coletade esgoto,ndohamuita preocupacaa@omsistemaestrutural,sdoconstruidas

com blocos de ceramica ou madeira, sem revestimento externo, e com pouca
preocupacamaaplicacdo dosnateriaisde acabamentanterno.


http://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/subprefeituras/noticias/?p=4385
http://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/subprefeituras/noticias/?p=4385
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2.3 Imagem aérea
Fonte:http://geosampa.prefeitura.sp.gov.br/PaginasPublicas/_SBC.aspx#
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2.4 Perimetro de intervencao
Fonte:http://geosampa.prefeitura.sp.gov.br/PaginasPublicas/_SBC.aspx#



http://geosampa.prefeitura.sp.gov.br/PaginasPublicas/_SBC.aspx
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2.5 Planta de Selagem
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3. CARACTERIZACAO DA EDIFICACAO E
BENFEITORIAS

A avaliacdo foi realizada conforme NBR 14B2®01 a qual estabelece que se faz
necessari@ imprescindiveh visitaao imévelparao registrodascaracteristicaslo bem
avaliado.

Destaforma foi realizada uma vistoria onde foi coletado dados como aspectos fisicos
(construtivos, quantitativos e tecnoldgicos), aspectos funcionais (arquitetdnicos, de
projetos, paisagisticos e funcionais), aspectos relacionados ao estado de conservacao a
qgual podemos averiguar eventuais desgastes ou danos ou bem avaliando e a pesquisa
daidade real dadificacao.

Observandoo contexto arquitetdnico, considerandoéreas externas e internas, as
qgualidades dos acabamentos e da méo de obra aplicada, assim como o padréo da
edificagdoemrelagédoao predominanteno seuentorno, podemosdefinir a classificagéo
dasedificagbesm tipologiaconstrutiva.

Asedificacdesaoclassificadasonformeosmoldesdo estudod 9 R A T & \CalorapleS &
+ Sy RI987)elaboradopelaComissaale Peritosnomeadapelo Provimenton® 02/86
dosM.M Juizesle Direito dasVarasda FazendaMunicipal daCapital.

(" lbape sp

Qualidade em pericias e avaliagoes

INSTITUTO BRASILEIRO DE AVAUAQOES E PERICIAS DE ENGENHARIA DE SAO PAULO
www.ibape-sp.org.br

(L} CLASSIF\CAQAO DAS EDIF\CAQ@ES EM TIPOLOGIA CONSTRUTIVA
11 1 As edificagdes previstas neste estudo foram classificadas de acordo com o quadro abaixo:

CLASSE GRUPO/TIPO PADRAO CONSTRUTIVO

T.1.1- Padrao RUstico
GRUPO 1.1- BARRACO
1.1.2- Padréo Simples

1.2.1- Padrao Rustico
1.2.2- Padréo Proletario
1.2.3- Padréo Economico
1.2.4- Padrao Simples
GRUPO 1.2- CASA
1.2.5- Padrao Médio
1.2.6- Padrao Superior
1- RESIDENCIAL

1.2.7- Padrao Fino

1.2.8- Padrao Luxo

1.3.1- Padréo Economico
1.3.2- Padrao Simples
1.3.3- Padréo Médio
GRUPO 1.3- APARTAMENTO
1.3.4- Padrao Superior

1.3.5- Padréo Fino

1.3.6- Padrdo Luxo

2.1.1- Padréo Econbmico

2.1.2- Padrao Simples

GRUPO 2.1- ESCRITORIO 2.1.3- Padrédo Médio

2.1.4- Padrao Superior

2- COMERCIAL SERVIGOS /

INDUSTRIAL 2.1.5- Padréo Fino

2.2.1- Padréo Econdmico
2.2.2- Padrao Simples

GRUPO 2.2- GALPAO
2.2.3- Padrao Médio

2.2.4- Padréo Superior

3.1.1- Padréo Rustico

3-ESPECIAL GRUPO 3.1- COBERTURA 3.1.2- Padrao Simples

3.1.3- Padrao Superior



http://www.ibape-sp.org.br/
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3.1Croqui do imovel avaliado

Dormitorio 1 »
Lote 01 &
3,22
S
Cozinha 10
Lote 01 o
—
A.S. 0 WC
Lote 01 o Lote 01
2,22 ) 1,18
= | 7
Térreo

Area lote 01 = 28,90 m?
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izacao

3.2Tabela de caracter

|Vie|a Sem Nome 25 Rua Leandro Teixeira, S/N

Endereco

010/0005/C |

Selo :

Proprietario

15/12/2023

Data

Janelas

00'T

00'T

00'T

eueoald oede|uap

ogdejuan was|

epenbape ogdeuiwn||

00'T

00'T

eueoald ogdeuiwn)|

ogdeuiwn| wasg|

I1peio)|

0peISa [eW Wa OjujwiNn|y|

0pelsa Woq Wa olujwn|y

OpeISa Wog Wd edleIa N

opeISa [ew wWa edIeIdN

opelsa wog wa elepe|

Ope)ISa [ew wa elispeiy

elauel was|

00'T

00'T

Portas

0opelss Wog W dAd

00'T

0opelss [ew W dAd|

0pelsa Woq Wa olujwn|y|

0peIS [eW Wa Ojujwin|y|

opelsa Woq Wa edife1ap

ope)sa [ew wa edleIs N

opeISa Wog Wa elPpe

00'T

0ope)ss [ew wa elvpely

eyod was

Hidraulica

rejnbay|

00'T

00'T

euesaid oedefeisul|

sagdeeisul was

Elétrica

rejnbay

00'T

00'T

‘euedald oedefeisul

sagefelsul Wag

Forro

BIIBPEIN NO IAd|

ossab ap seoe|d

einuid + 020gal + 0dsideyD

09003l + 09sidey)|

oasidey))

oluaWIISaAa) was afe)

0110} WAS|

00'T

00'T

AREA (m?)

28,90

28,90

Cobertura

ale|

BOIWEIA Y[ L]

oJuBWIN0IqY BY[a L]

00'T

00'T

BINUQ0I WaS|

PAVIMENTO

Térreo

Area total :

CROQUI

Paredes

[ipeIo)|

alowLrRW/ONURID

selpad/elsopiv|

Ojeue[@diod

olg|nzy|

eINIXa |

einuid + 030gal + 09sideyd

00'T

020031 + 09sideyD)|

oasidey)|

Oojuswiisanal Was|

00'T

Madeira

Vedagéao

Alvenaria

Sem revestimento externo

Exterior

Pintura

Com revestimento externo

Chapisco

Chapisco + reboco

pisco + reboco + pintura

Pedra
Outro

Piso

alowrRW/ONURID

eJIBPEL 3P SO%E |

seipad/e1sopiy|

ojeue[@210d

0olwela)

00'T

00'T

opejuawbid opewianb opejuswi))|

opeuwanb opejuawi))|

sa|dwis opejuawid)|

0JUBWINSAASI WIS

Ambientes

Pavimento

AS.

Térreo

wc

Térreo

Cozinha

Térreo

Dormitério 01

Térreo

10
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3.3 Memorial descritivo

L4

A.S. com revestimento de piso em piso ceramico; revestimento de paredes em chapisco + reboco + pintura; cobertura
em telha fibrocimento; sem forro; instalagao elétrica regular; instalagéo hidraulica regular; com porta madeira em bom
estado; sem janela; iluminacdo natural adequada; e ventilagdo adequada.

r

WC com revestimento de piso em piso cerdmico; paredes sem revestimento; cobertura em telha fibrocimento; sem
forro; instalacéo elétrica regular; instalagao hidraulica regular; com porta pvc em bom estado; sem janela; iluminagao
natural adequada,; e ventilacdo adequada.

r

Cozinha com revestimento de piso em piso ceramico; revestimento de paredes em chapisco + reboco + pintura;
cobertura em laje; forro em chapisco + reboco; instalagdo elétrica regular; instalacéo hidraulica regular; sem porta; sem
janela; iluminagao natural adequada; e ventilacdo adequada.

L4

Dormitério 01 com revestimento de piso em piso ceramico; revestimento de paredes em chapisco + reboco + pintura;
cobertura em laje; forro em chapisco + reboco; instalagéo elétrica regular; sem porta; com janela metalica em bom
estado; iluminagé@o natural adequada; e ventilagdo adequada.

11
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afico

3.4 Relatério fotogr

12
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4. CRITERIOS ADOTADOS PARA ELABORACAO DA
BENFEITORIA

Oscritériosadotadosseguemo - ELABORADCONFORMESTUDOVALORESEEDIFICACOES
DEIMOVEI®JRBANOSUNIDADEBSOLADAS019", como Método daQuantificacialo Custo

de Benfeitoriasempregandesebasicamente CustoUnitario Padraoda ConstrucadCivilc CUB,
aadequacaale coeficientesdeterminantesdo valorunitério, conformeEstudode adequacag;
Valoresde Vendag Conversadi82Nparaw y b(¥alorunitariodereferéncia R$/M2)- proposto
pelaComissédo deeritosdesignada pel®ortaria 03/200% CAJUFA.

Este estudo é voltado para os im@veis que estéo localizados na Regido Metropolitana de Sao
Paulo, portanto a avalicdo pairadveis localizados em outras regifes devera ser realzaitias
adaptacOes afericdesnecessarias adequacaaquelaregido.

Tabela de Grau de fundamentacao, critério adotado pelo Método da Quantificagdo de Custo
de Benfeitorias

Item Descricao Graus
1} Al J |
: Pela utilizagao de custo
: Pela elaboragao de B4 HRZEAGH0 190 LIS unitario basico para
Estimativa do % unitario basico para g
1 Cinte dRata orgamento, no minimo projeto semelhante ao projeto diferente do
sintético projeto padrao projeto padrao, com 0s
J devidos ajustes
2 BDI Calculado Justificado Arbitrado
Calculada por levantamento Calculada por métodos
: do custo de recuperagao do lécnicos consagrados,
3 De%ﬁg%gcao bem, para deixa-lo no estado | considerando-se idade, Arbitrada
de novo ou Casos de bens vida utfil e estado de
novos ou projelos hipotaticos consarvacao

Abaixoseguenmelencados algunisensque comp&emo calculo apresentadoesterelatério:

1 ¢ Quadro A: Tabela de custo unitario basico (CUB) da construcao civil para o Estado de Séo
Paulo(Fonte:SINDUSCON SEaulog site http://www.sindusconsp.com.br/cuby.

2 ¢ QuadroB,Ce D: Tabelade Classificacadasedificagbesm tipologiaconstrutiva.Estatabela

€ a base de informacgdes daeslunas 02 a 05 da tabela de calculo da benfeitoria do imével, a
qual indica a classe (residencial, comercial etc.), o tipo (barraco, casa, apartamento, escritério
etc.) e padréo construtivo (rastico, simples, médio, entre outros). A classificacdo utilizada para
este laudo segue destacada na cor cinza. Na sequéncia consta a descricdo e a tabela com
intervalode valores destalassificacéo.

3 ¢ Quadro E: Depreciacague sera aplicada acimével (em porcentagem),consta como
referéncia na coluna 08 da tabela de célculo de benfeitoria de imdveis. De acordoNBR a
1465322:2011 e com o método Ross/Heidecke,a depreciacdoé aplicadapelo fator de
adequacamo obsoletismoe ao estadode conservacaalo imévelquelevaem contaa perdade
valoremfunc&odo desgastalaspartesconstrutivasde benfeitorias resultantede decrepitude,
deterioracdo oumutilacdo,assiminfluenciandono seuvalor de venda.

26
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Acvdzr RNBE C S DY 9ailR2 RS O2yaSNUler2zawadla Gl
respectivamente 0s quais séo itens necessarios para o calculo doFO® de adequacao ao

Obsoletismo e ao estado de conservacéo, utilizados na formula calculada da tabela de célculo

de benfeitoriade iméveis.

5 ¢ Tabela de célculo de Benfeitorias de Imdveis contendo legenda explicativa com a descri¢cao
do contetdo de cada uma das colunas, constando ao fim o valor apurado da benfeitoria do
imovel.

Este relatério também considera a NBR 14-653001 da ABNT a qual da os procedimentos
geraispara a Avaliacao dgens.

27
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5. RESULTADO DO IMOVEL AVALIADO

Abaixoseguenosquadrosreferenciaigparacalculodabenfeitoria:

QUADRGA

Setor de Economia

Boletim Econdmico - Novembro de 2023

g SINDUSCON SP

Custo da construgéo residencial no Estado de S&o Paulo, padrdo RB-N, indice base few/07=100

Glohal Méo-de-obra Material Administrativo
Variagdio (%) Wariagio (%) Variagio (%) Variagio (%)

Data indice Més Anoc 12 meses indice Més  Ano 12 meses indice Més  Ano 12 meses indice Més Anc 12 meses
nowi22 27488 0,15 883 917 301,08 000 10,19 10,39 24633 022 728 757 28384 0,15 991 991
dez/22 27535 07 912 912 30150 0,14 10,34 10,34 246868 022 751 751 283,84 000 991 991
janiza 275,18 0,06 008 867 30150 000 000 10,34 24650 -0.15 015 648 283,84 000 000 991
fewi23 27519 000 008 848 30160 003 003 1038 24641 -004 018 601 28384 000 000 991
man'23 27460 018 024 802 301,88 000 013 1048 24505 -055 073 482 283,84 000 000 991
abrf23 27548 029 005 757 30405 072 084 1101 24443 025 0090 3,16 283,84 000 000 991
mai23 27045 144 149 479 31150 245 332 750 24472 012 0BT 112 28600 111 111 827
juniza 28124 D084 214 318 31423 088 422 585 24540 032 056 023 28867 059 170 239
juiz3 28150 D009 223 252 31534 035 450 510 24474 -031 086 095 20084 079 250 272
agoi23 28165 D005 220 250 31534 000 450 500 245068 013 073 -0.67 20084 000 250 288
set/23 28151 005 224 280 31540 D05 484 504 24480 -019 D82 059 290,84 000 250 288
out23 28137 005 218 251 31540 000 484 488 24427 014 -1.05 -0.82 20154 021 271 287
nowi23 28171 D42 231 248 31554 D02 488 480 24403 D27 D78 057 29154 000 271 271

Custo unitario basico no Estado de S&o Paulo, padrdo R8-N, novembro de 2023

R&/ME Participac o (%)

M3g-de-obra (com encargos sociais)” 1.103,88 56,38

Material 800,20 40,87

Despesas Administrativas 83,76 2,75

Total 1.057,93 100,00

(*) Encargos Sociais: 176,38%

Custo unitario basico no Estado de Séo Paulo®, novembro de 2023 em R$/m*

Padréio Baixo Padrdo Normal Padrdo Alto
Custom® % més Custom® %més Custo nv® % més

R-1 1.915.58 0.10 R-1 2349,83 012 R 2.851,82 0.24
PP-4 1.781,82 0.12 PP-4 218373 012 RE& 2.304,86 0.23
R-8 1.703,02 0.11 R-8 1.957.93 012 R-16 240201 0.08
FIS 1.318,38 017 R-16 1.900.54 0.12

(*) Conforme Lei 4581 de 18 de dezembro de 1964 e disposto na NBR: 12.721 da ABNT. Ma formacio do Custo Unitario Basico ndo foram incluidos os itens descritos na
segdo 8.3.5 da NBR 12.721/06

Custo da construgdo comercial, industrial e popular no Estado de Séo Paulo, novembro de 2023 em R$/m?
CAL (comercial andares livres) e CSL{comercial - salas e lojas), Gl (galpdo industrial) e RP1Q (residéncia popular)
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QUADR®
i 1.1- Padrao Rastico
1.BARRACO Spatiece
01/04/2019 1.2- Padrao Simples
2.1- Padrao Rastico
2.2- Padrao Proletério
2.3- Padrao Econdmico
i 2.4- Padrao Simples
2.CASA A partir de
01/11/2017 2.5- Padrao Médio
2.6 - Padrao Superior
2.7- Padrao Fino
2.8 - Padrdo Luxo
3.1- Padrao Econdémico
B i 3.2- Padrao Simples
3.GALPAO A partizde
01/11/2017 3.3- Padrao Médio
3.4- Padrao Superior
4.1- Padrao Simples
4.COBERTURA A partirde 01/11/2017 4.2- Padrao Médio
4.3- Padrao Superior
QUADRCC
Validade dos ) Intervalo de Indices - Pc
A partir de 1.1 - Padrdo Rastico 0,091 0,136 0,177
1.BARRACO
01/04/2019 | 13  padrao Simples 0,178 0,203 0,234
2.1 - Padrao Rustico 0,409 0,481 0,553
2.2 - Padrao Proletério 0,624 0,734 0,844
2.3 - Padrao Econdémico 0,919 1,070 1,221
R A partir de 2.4 - Padrao Simples 1,251 1,497 1,743
01/11/2017 | 3 5 - padrao Médio 1,903 2,154 2,355
2.6 - Padrao Superior 2,356 2,656 3,008
2.7 - Padrao Fino 3331 3,865 4,399
2.8 - Padrao Luxo 4,843 - =
3.1- Padrao Econdmico 0,518 0,609 0,700
. A partir de 3.2 - Padrao Simples 0,982 1,125 1,268
3.GALPAO
01/11/2017 | 33 — Padrao Médio 1,368 1,659 1,871
3.4 - Padrao Superior 1,872 - -
4.1 - Padréo Simples 0,071 0,142 0,213
A partir de = =
4.COBERTURA 017112017 | 42~ Padrao Médio 0,229 0,293 0,357
4.3 - Padréao Superior 0,333 0,486 0,639

Fonte:IBAPE VALORESEEDIFICACOPEIMOVEIS/RBANOS UNIDADESOLADAS2019acesso

atravésdo site https://ibape-sp.org.br/adm/upload/uploads/1571834643EIU_0410baixa.pdf
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GRUPQ ¢ BARRACO
1.1 PADRAQRUSTICO

Tipicogle favelase compostogjeralmentepor um cémodo,asvezessombanheiro.Construidos

de forma improvisada com sobras de materiais de construcdo e outros, tais como papeléo,
compensado de madeira ou similar; piso em terra batida; instalagbes hidraulicas e elétricas
precarias.

Intervalo de indices - Pc
Padrio
Minimo Medio Maximo
1.1 - Padrao Rastico 0,091 0,136 0177

1.2 PADRAGSIMPLES

Tipicos de favelas, podendo ter mais de um cé6modo e banheiro interno. Construidos com
reaproveitamento de diversos tipos de materiais de construgdo ou, as vezes, alvenaria sem
revestimentospisocimentadoou atijolado;instala¢cdesidraulicase elétricasprecarias.

Intervalo de indices - Pc
Padrao
Minimo Meédio Maximo
1.2 - Padrio Simples 0,178 0,203 0,234
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GRUPQ ¢ CASA
2.1PADRAQRUSTICO

Construidas sem preocupacdo com projeto, aparentemente sem utilizacdo de mao de obra
gualificada ou acompanhamentode profissional habilitado. Associadasa autoconstrucao,
geralmente apresentarpé-direito aquém dos usuais e deficiéncias construtivas evidentes, tais
como desaprumos e desniveis. Na maioria das vezes sao térreas, construidas em alvenaria e
normalmente sem estrutura portante. Cobertura em laje pré-moldada ou telhas em
fibrocimentoonduladasobremadeiramentondo estruturadoe semforro. Fachadaslesprovidas

de revestimentos e areas externas com pisos em terra batida ou cimentado rustico.
Caracterizanse pelo uso apenas de materiais construtivos, de instalaciesagatelmentos
indispensaveigdais como:

Pisos:cimentadoou cacode ceramica.
Paredessemrevestimentosnternosou externos.
Instalagdeshidraulicas:incompletase comencanamentogparentes.
Instala¢de<elétricas:incompletase comfiagdoexposta.

Esquadriasmadeirarusticae/ou ferro simples sempintura e geralmentereaproveitadas.

Intervalo de indices - Pc
Padrio
Minimo Meédio Maximo
2.1 - Padrao Rustico 0,409 0,481 0,553

2.2 PADRAGROLETARIO

Construidasaparentemente sem preocupagaocom projeto ou utilizagdo de méo de obra
gualificadaNamaioriadasvezessaoconstruidagem etapas,compondoumasériede cémodos

sem funcgdes definidas, podendo ocupar a totalidade do terreno e ter mais de um pavimento,
utilizando alvenaria e estrutura de concreto improvisada. Cobertura em lajenpldada,
podendo ter impermeabilizacdopor processo simples ou telhas de fibrocimento sobre
madeiramento ndo estruturado, sem forro. Geralmente associadasa autoconstrugéo,
apresentam pé- -direito aquém dos legalmente especificadose deficiénciasconstrutivas
evidentes, tais comdesaprumos, desniveis e falta de arremates. Fachadas sem revestimentos
ou com chapisco, emboco ou reboco e areas externas em terra batida, cimentado rustico ou
sobras de materiais. Caracteriza®m pela utilizacdo de materiais construtivos essenciais e
aplicacaade poucosacabamentos, taisomo:
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Pisos:cimentadosou revestidoscomcacode ceramicaou ceramicade qualidadeinferior.

Paredes:chapisco,podendoter partes com pintura ou faixascom azulejosou, ainda, sem

revestimentos.

Instalagdeshidraulicas:incompletas,com pec¢assanitariassimplese encanamentos
eventualmenteembutidos.

Instalagde<elétricas:incompletase geralmentecomfiagbesaparentes.

Intervalo de indices - Pc
Padriao
Minimo Meédio Maximo
2.2 - Padrao Proletario 0,624 0,734 0,844

QUADR®

ABNT - NBR 12721, Setembro 2005

Avaliacdo de custos de costrucdo para incorporagcdo imobiliaria e
outras disposi¢cOes para condominios e edilicios

5.7.3 Coeficientes médios

Na falta destas demonstra¢@es, podem ser utilizados os seguintes coeficientes médios
que foram utilizados no célculo de equivaléncia de areas dos projetos - padrao:
a) garagem (subsolo): 0,50 a 0,75;

b) area privativa (unidade auténoma padréo): 1,00;

c) area privativa salas com acabamento: 1,00;

d) area privativa salas sem acabamento: 0,75 a 0,90;

e) area de loja sem acabamento: 0,40 a 0,60;

f) varandas: 0,75 a 1,00;

g) terracos ou areas descobertas sobre lajes: 0,30 a 0,60;

h) estacionamento sobre terreno: 0,05 a 0,10;i) area de projecéo do terreno sem
benfeitoria: 0,00;

j) area de servico i residéncia unifamiliar padrdo baixo (aberta): 0,50;

k) barrilete: 0,50 a 0,75;

)caixad 58§ guaa0,7;, 50

m) casa de méaquinas: 0,50 a 0,75; e

n) piscinas, quintais, etc.: 0,50 a 0,75.
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QUADR@®E
Estado da Depreciagao
Ref. : Caracteristicas
i Edificacao (%) ‘
Edificacao nova ou com reforma geral e substancial, com
A | Nova 0,00 menos de dois anos, que apresente apenas sinais de
desgaste natural da pintura externa.
Edificacao nova ou com reforma geral e substancial, com
B Entre nova e 032 menos de dois anos, que apresente necessidade apenas
regular s de uma demao leve de pintura para recompor a sua
aparéncia.
Edificacao seminova ou com reforma geral e substancial
entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
C | Regular 2,52 ) gee e i
apenas com reparos de eventuais fissuras superficiais
localizadas e/ou pintura externa e interna.
Edificacao seminova ou com reforma geral e substancial
Entre regular e .
. entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
D | necessitando de 8,09 : : i
. com reparo de fissuras e trincas localizadas e superficiais e
reparos simples 2 :
pintura interna e externa.
Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
; intura interna e externa, apés reparos de fissuras e
Necessitando de Pt o v P =
E : 18,10 trincas superficiais generalizadsas, sem recuperacao do
reparos simples . - .
sistema estruturasl. Eventualmente, revisao do sistema
hidraulico e elétrico.
A Estado da Depreciacao
Ref. y ‘ Caracteristicas
Edificacao (%)
Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, apos reparos de fissuras e
trincas, com estabilizagao e/ou recuperagao localizada do
: sistema estrutural. As instalagdes hidraulicas e elétricas
Necessitando de : T
c possam ser restauradas mediante a revisao e com
F | reparos simples a 33,20 et
: substitiucao eventual de algumas pecas desgastadas
importantes x
naturalmente. Eventualmente possa ser necessaria a
substituicao dos revestimentos de pisos e paredes, de um,
ou de outro comodo. Revisao da impermeabiliazagao ou
substituicao de telhas da cobertura.
Edificacao cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, com substituicao de panos
de regularizacao da alvenaria, reparos de fissuras e
v trincas, com estabilizacao e/ou recuperacao de grande
Necessitando . @0 s =P N . 9 A
parte do sistrema estrutural. As instalacoes hidraulicas e
G | dereparos 52,60 : x S
> elétricas possam ser restauradas mediante a substituicao
importantes A :
das pecas aparentes. A substituicao dos revestimentos
de pisos e paredes, da maioreia dos comodos, se faz
necessaria. Substituicao ou reparos importantes na
impermeabilizacao ou no telhado.
Edificacao cujo estado geral seja recuperado com
Necessitando estabilizacdo e/ou recuperagao do sistema estrutural,
de reparos substituicao da regularizacdo da alvenaria, reparos de
H | importantesa 75,20 fissuras e trincas. Substituicao das instalagées hidraulicas
edificacao sem e elétricas. Substituicao dos revestimentos de pisos
valor e paredes. Substituicao da impermeabilizacao ou do
telhado.
| Sem valor 100,00 Edificacao em estado de ruina.

NOTA: As caracteristicas relativas aos estados de conservagao supra explicitadas devem ser tomadas como

referéncia geral, cabendo ao avaliador a ponderagao das observagoes colhidas em vistoria.
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QUADRGF

Idadeem Estado de Conservagao - Ec

% da vida A B C D E F G H

referencial | 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 04692 0,2455
4% 09792 | 09761 | 09545 | 09000 | 08020 | 06541 | 04641 | 0,2428
6% 09682 | 09651 | 09438 | 0,8899 | 0,7930 | 06468 | 04589 | 0,2401
8% 09568 | 09537 | 09327 | 08794 | 07836 | 06391 | 04535 | 0,2373
10% 0,9450 0,9420 0,9212 0,8685 0,7740 0,6313 0,4479 0,2344
12% 09328 | 09298 | 09093 | 08573 | 07640 | 06231 | 04421 | 02313
14% 09202 | 09173 | 08970 | 08458 | 07536 | 06147 | 04362 | 0,2282
16% 09072 | 09043 | 08843 | 08338 | 07430 | 06060 | 04300 | 0,2250
18% 0,8938 0,8909 08713 0,8215 0,7320 0,5971 0,4237 0,2217
20% 0,8800 0,8772 0,8578 0,8088 0,7207 0,5878 0,4171 0,2182
22% 0,8658 0,8630 0,8440 0,7958 0,7091 0,5784 0,4104 0,2147
24% 0,8512 0,8485 0,8297 0,7823 0,6971 0,5686 0,4035 0,2111
26% 08362 | 08335 | 08151 | 0,7686 | 06848 | 05586 | 03964 | 02074
28% 08208 | 08182 | 08001 | 0,7544 | 06722 | 05483 | 03891 | 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 | 06460 | 05269 | 03739 | 0,1956
34% 07722 | 07697 | 07527 | 07097 | 06324 | 05158 | 03660 | 0,1915
36% 07552 | 0,7528 | 07362 | 06941 | 06185 | 05045 | 03580 | 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% 06832 | 06810 | 06660 | 06279 | 05595 | 04564 | 03238 | 0,1694
46% 06642 | 06621 | 06475 | 06105 | 05440 | 04437 | 03148 | 0,1647
48% 06448 | 06427 | 06286 | 05926 | 05281 | 04307 | 03056 | 0,1599
50% 0,6250 0,6230 0,6093 0,5744 0,5119 0,4175 0,2963 0,1550
52% 06048 | 06029 | 05896 | 05559 | 04953 | 04040 | 02867 | 0,1500
54% 0,5842 0,5823 0,5695 0,5369 04785 0,3902 0,2769 0,1449
56% 05632 | 055614 | 055490 | 05176 | 04613 | 03762 | 02670 | 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 0,4779 0,4259 0,3474 0,2465 0,1290
62% 0,4978 0,4962 0,4853 0,4575 0,4077 0,3325 0,2360 0,1235
64% 04752 | 04737 | 04632 | 04368 | 03892 | 03174 | 02252 | 0,1178
66% 04522 0,4508 0,4408 0,4156 0,3704 0,3021 0,2143 0,1121
68% 04288 | 04274 | 04180 | 03941 | 03512 | 02864 | 02033 | 0,063
70% 0,4050 | 0,4037 | 0,3948 | 0,3722 | 0,3317 | 0,2705 | 0,1920 | 0,1004
72% 03808 | 03796 | 03712 | 03500 | 03119 | 02544 | 0,805 | 0,0944
74% 03562 | 03551 | 03472 | 03274 | 02917 | 02379 | 0,1688 | 0,0883
76% 03312 | 03301 | 03229 | 03044 | 02713 | 02212 | 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% 02272 | 02265 | 02215 | 02088 | 01861 | 0,1518 | 0,1077 | 0,0563
86% 0,2002 | 0,1996 | 0,1952 | 0,1840 | 0,640 | 0,337 | 00949 | 0,0496
88% 01728 | 0,1722 | 0,1684 | 0,1588 | 0,415 | 0,154 | 00819 | 0,0429
90% 0,1450 0,1445 0,1413 0,1333 0,1188 0,0969 0,0687 0,0360
92% 01168 | 0,1164 | 0,139 | 0,1074 | 00957 | 0,0780 | 00554 | 0,0290
94% 00882 | 00879 | 00860 | 00811 | 00722 | 0,058 | 00418 | 00219
96% 00592 | 0,0590 | 00577 | 00544 | 00485 | 00395 | 00281 | 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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QUADRGS
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