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INSTITUTODE
ENGENHARIA

Apoio Institucional:

ENGENHARIA DE PERICIAS E AVALIAGOES
CREA-SP ENG.RICARDOHENRIQUE DE A.IMAMURA



PROF. DR. JOSE FIKER “

Doutor em Semidtica e Linguistica Geral (com énfase em Laudos. Foi fundador e
primeiro presidente da Camara de Valores do IBAPE - Instituto Brasileiro de
AvaliacOes e Pericias do Instituto de Engenharia, perito dos Tribunais de Alcada e
Justica. Coordenador da Divisdo de Avaliagdes e Pericias do Instituto de Engenharia,
graduado em Portugués, Latim e Linguistica, Assessor Juridico da Diretoria do IBAPE
NACIONAL e Vice Presidente do IBAPE- SP. E Diretor Presidente da EMBRAVAL -
Empresa Brasileira de Avaliacdes S/C Ltda. E autor dos livros Manual de Redacdo de
Laudos, Avaliacao de Imoveis Urbanos e A Pericia Judicial (este ultimo em coautoria
im da Rocha Medeiros), Manual Pratico de Avaliacdes e Pericias de
ini. Manual Pratico de Direito das Construcgoes,
i Fundamentos Praticos e

iversitaria



ENG. RICARDO HENRIQUE DE ARAUJO IMAMURA

Engenheiro Civil pela Escola de Engenharia de Lins, 1977.

Engenheiro pela Empresa Consultora Hidroservice — Engenharia de Projetos Ltda., atuando
na Unidade de Gestao de Contratos e Custos, Elaboracdo de Propostas Técnicas e
Econ6mico-Financeiras e Comerciais.

Engenheiro pela S.A. Industrias Votorantim, Assessor da Diretoria pela Empresa
Consultora Matricial Projetos e Consultoria Ltda. Soécio Proprietdrio da R.H. Imamura
Peritos Consultores. Sdcio Proprietario da Advisors Committee.

Desde 1978 trabalha como Perito Judicial de diversas Varas Civeis e da Fazenda Publica no
Estado de Sdo Paulo,. Dentre sua experiéncia como Perito Judicial, encontram-se a
de mais de 4.400 Laudos de Engenharia Legal de naturezas diversas

oes; Servidoes, Avaliacdes, Engenharia Econdmica
ivi Gestao de Custos de Projetos e




ENG. EVANDRO HENRIQUE

Engenheiro Civil pleno da categoria Consultor, graduado pela Universidade Anhembi
Morumbi, Técnico em Mecéanica pela ETE “Julio de Mesquita”, Tecnélogo em Mecénica
de Precisdo com Enfase em Mecatronica, pds-graduado em Mecanica Automobilistica
na Fundacao Educacional Inaciana Padre Sabodia de Medeiros - FEI, portador do
CREA/SP 5069365365 - Membro titular do Instituto Brasileiro de Avaliacoes e Pericias
de Engenharia de Sao Paulo - IBAPE/SP, Membro do Instituto de Engenharia -IE,
Membro da Associacdo ParamacOnica de Peritos Judiciais, Sdécio Proprietario da
Henrique Engenharia. Perito Judicial desde 2.005, integrante do cadastro de peritos
diversas Varas Civeis e da Fazenda Publica da Capital, Vara
tipos de Agoes e, dentre sua experiéncia como
3.000 Laudos Técnicos de



ENG2. MIRIANA PEREIRA MARQUES

Formada em Engenharia Civil pela FAAP, foi professora universitaria de

Macicos e Obras de Terras, Transportes e Mecanica dos Solos na mesma
faculdade.

Com 20 anos de atuacao profissional dedicados a area de Avaliacdes e

Pericias, referente a bens patrimoniais e a imdveis urbanos, comerciais,

residenciais, rurais e industriais, € responsavel técnica pela area de

Pericias da Marques & Marques Engenharia. Assistente

ecialista em AvaliacOes e Pericias.
suntos Internos, Vice-
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;. COLETA E ANALISE DOS
EMENTOS DA PESQUISA DE
\DA METODOLOGILA
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O objetivo desse painel € apresentar os procedimentos
das Avaliacdes nas Acdes Expropriatorias, pois se verifica
hoje, nos Peritos iniciantes e menos experientes,
principalmente com uso inadequado de Inferéncia
Estatistica, que existem divergéncias de conceitos e
metodologias aplicadas nos Laudos apresentados para
apreciacao do MM Juizo, salientando-se a necessidade da
aboracao do Laudo Prévio e do Laudo Definitivo em
Normas e, principalmente se
Dropriagao para
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DESAPROPRIACAOQ
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* As Desapropriacoes sao regidas pelo
Decreto Lei N° 3.365, de 21 de junho de 1941

es foi a instituicdo da Comisséao
sitos da
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DO PROCESSO
ADMINISTRATIVO




Inicialmente € importante salientar nas Pericias que
envolvem as Desapropriacoes a analise dos documentos
Administrativos apresentados pelo poder Expropriante
que instruem a Inicial normalmente sao as seguintes:

- Planta Expropriatoria do Melhoramento que deve
' amarracao entre os diversos imodveis
esses e vias publicas,
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- Decreto Expropriatorio;

- Cadastro topografico individual da propriedade e dos
elementos das areas expropriadas (area total
necessaria e eventuais areas remanescentes) de
terreno e edificagoes;

- Endereco completo e numero do contribuinte;

- Certidao imobiliaria atualizada;

Memorial Descritivo da area necessaria desapropriada
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SE DOMINIAL
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Como ja exposto, para a Pericia de Avaliacao na
Desapropriacao, os documentos administrativos sao
necessarios para a Pericia para:

- Que se possa aferir a area de terreno necessaria e
remanescentes do imovel expropriado, a area e os
tipos das benfeitorias efetivamente existentes;

egiao em que se localiza o imovel, o
entos envolvidos
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Que se possa aferir, quando da elaboracao do Laudo

Definitivo, a area expropriada com relacao a Certidao

do imovel, confrontando as areas fisicas detalhadas

no Memorial Descritivo com relacao a area titulada:

- O alinhamento e areas do empreendimento para
verificar remanescentes de terreno e benfeitorias e
as consequéncias quanto a possibilidade de
adequacao e uso;

- Realizar estudos quando da existéncia de APP e

interferéncias (inclusive ambientais) para aferir a
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Se salienta, em conformidade com o Novo CPC a
importancia da experiéncia e competéncia do
Perito para atuar em Acao Expropriatoria:

a ter Atribuicao Profissional,

ercer a Ssud
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Atribuicoes Profissionais: O Perito precisa ter
atribuicao profissional para exercer a sua funcao.

Habilitacdo: E a autorizacdo legal para o exercicio
de uma profissao.

betente ética, politica,
eoricamente
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O conhecimento tecnico do Perito Engenheiro,
Arquiteto e Agrébnomo, deve estar em
conformidade com a Lei N2 5194/66 que atribui

competéncia ao Engenheiro, Arquiteto e Agronomo

“art. 7° - As atividade
do engenheiro, do arquiteto e do
agronomo consistem em: (...) c¢) estudos, projetos, /

analises, avaliacoes, vistorias, pericias, pareceres e
divulgacao tecnica;”
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DO PREVIO
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LAUDO PREVIO

O Laudo Prévio tem por objetivo:
- Calcular o Valor da Indenizacao (area necessaria de
terreno e benfeitorias);
e 0 MM Juizo possa determinar o pagamento
itoério em conformidade com
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O Laudo Previo, hoje, tem procedimentos diferentes de

antigamente e deve considerar:

- Vistoria das areas de terreno e das benfeitorias;

- Relatorio fotografico mostrando em detalhes das
divisas, topografia e outros dados do terreno e ainda
a distribuicoes internas das edificacoes e detalhes das
demais benfeitorias;

- Informacdoes de quem esta na posse do imovel e a

itulo;

/ L
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Croquis que indiguem os alinhamentos, divisas e as
areas indicadas no Laudo Administrativo, areas
remanescentes de terreno e possiveis interferéncias
nas edificagoes e benfeitorias;

Elaboracao de Planilhas de Orcamento de
Readequacao das Edificacoes a serem demolidas,
quando for o caso, com afericao da edificacao
remanescente quanto ao uso, funcionalidade e
aridade perante ao Codigo de Edificagoes;

0 de Apoio aos

en

/
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COMISSAQ DE PERITOS
Portaria CAJUFA n® 01/2002
% R DS NAS ACOE S

Considerando que os laudos prévios tém caracteristicas diferentes das antigas
avaliagBes provisorias,

Considerando que os laudos prévios prestam-se para dtnponibili::gr récursos
para fazer frente as futuras indenizagdes, via de regra, recursos publicos;
Considerando que 0s laudos prévios sdo elaborados com informacdes que
instruem as iniciais @ devem ser apresentados em curto espago de tempo apos
a intimacio da nomeago,

Considerando que a fundamentagio dos valores fixados nos laudos prévios 8
thmamasagumngamaﬂm;ﬁudumnﬂdamdanm;ﬁnaw
liberado antecipadamentes;

Considerando que os laudos prévios tém sido, sistematicamente, alvo de
impugnacgdes pelas partes; e,

Considerando que os laudos prévios ndo possuem gualguer balizamento que
uniformize as suas apresentagdes;

A Comissdio de Peritos nomeada pela Portaria CAJUFA n® 01/2002, dos MM.
Juizes das Varas da Fazenda Publica da Capital entende por recomendar 08

procedimentos que véo no item seguinte.
ENGENHARIA DE PERICIAS EAVALIAQ(')ES
ENG.RICARDO HENRIQUE DE A.IMAM URA




2- LAUDOS PREVIOS

2 1- Os laudos prévios devem conter obrigatoriamente os seguintes itens:

. Preliminares: informagdes sumérias relativas ao pedido inicial.

- Vistoria: onde serfo relatadas as caracteristicas do terreno, das
edificagdes e das benfeitorias avaliandas, instruidas com fotos
necessdrias a captar as caracteristicas constatadas; eventualmente
planta que mostre a edificaciio em relagfio as divisas do terreno @ a sua
distribuico intema, especialmente quando se tratar de expropriagio

- Ayaliacio do Temeno: nfio havendo estudo de valores elaborado por
Comiss3o de Peritos, o valor unitdrio poderd ser fixado mediante

pesquisa na circunvizinhanga, podendo, inclusive, ser fundamentada em
informagbes, mencionando-se as fontes.

\valiacio das edificacs yanfeitorias: os valores das edificagbes e
das be s serdo de acordo com os parmetros contidos no
estudo EDIFICACOES - VALORES DE VENDA 2002 (CAJUFA), e, em
sendo o caso, com base em composighes de custos.

alg i@ alorizacdes: nas desapropriagbes parciais
os aspectos desvalorizantes efou valorizantes devem ser ponderados a
sartir dos elementos que instruem a inicial, sendo que o montante
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referente & eventual valorizacio devera ser apresentado como parcela
autdnoma.

- Observacies especiais: na eventualidade da vistoria detectar
caracteristicas diferentes, alteragdes, ocupagdo diversa, etc., em relagao
aos elementos contidos nos autos, devera o perito judicial levar o fato ao

conhecimento do D. Juizo.

2.2- Os laudos prévios devem informar quem estad na posse do imdvel @ a que
titulo.

2.3- Nos casos em que a edificacio é atingida parciaimente, os laudos prévios
devem ser instruidos com croguis que registre o novo alinhamento em relagio as

dependéncias atingidas, fundamentando o item relativo a depreciacdo da edificagdo
remanescente e obras necessarias para sua readaptacgio.

AN

3- ENCERRAMENTO /

A presente norma que uniformiza os laudos prévios & composta por duas folhas
e assinada pelos membros da Comiss&o de Peritos.
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S&0 Paulo, 13 de novembro de 2002,
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O valor do terreno, quando nao houver Relatorio de
Comissao de Peritos para o Empreendimento, deve
ser elaborado com base em Pesquisa de Valores
detalhada para a data da Avaliacao e deve ser
elaborado em conformidade com as Normas da
CAJUFA (assinala-se serem baseadas nas Normas de

ENGENHARIA DE PERICIAS E AVALIAGOES
ENG.RICARDO HENRIQUE DE A.IMAM URA



- O valor das Edificacoes € determinado com base no
Estudo Edificacoes - Valores de Venda (Adequacao)
da CAJUFA;

- 0O valor de outras benfeitorias deve ser determinada e
embasada quanto ao seu valor de mercado,

utilizando-se publicacoes como PINI e outras de uso

omprovadas serem similares ao caso;
bonder a soma do
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EXEMPLO DE ORGCAMENTO DE EDIFICACOES

sido atingidas parte da Sala e Da

Para tal, ha necessidade de servicos de execucao

fechamento, remanejamento de entradas de agua e energia,
demoligdo e execugdo de pisos, paredes e forros e readequagdo das
coberturas.

Abaixo segue a Planilha de Or¢amento dos Servigos necessarios.
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PLANILHA DE ORCAMENTO - READEQUACAO DAS BENFEITORIAS EXPROPRIADAS

ITEM NATUREZA/SERVICO CcODIGO | UN. QUANT. UNITAR TOTAL
_ RS) RS)
A. REMANEJAMENTO DE ENTRADAS DE AGUA E ENERGIA 43.408,00
1 Cavalete de dgua e tubulacdes
1.1 Denolicao de alvenaria, retirada de tubulagdes e reinstalagdes vb 250,00
1.2 ABRIGO para cavalete em alvenaria, dimensdes 0,65x0,85x0,30 m [02510.8.2.1 un. 665,83
1.3 CAVALETE com tubo de ac¢o galvanizado @ 25 mm (1") 02510.8.3.2 | un. 473,58
1.4 Readequacdo dos elementos de alvenaria e tubulagdes vb 200,00
2 Entrada de Energia, conduites e fiacoes
1.1 Demolicdo de alvenaria, retirada de conduites e reinstalagdes vb
1.2 ENTRADA DE ENERGIA em caixa de chapa de ago , 16136.8.1.1
dimensdes 500 x 600 x 270 mm, poténcia de 5 a 10 kW un. 800,49
1.3 Readequacdo dos elementos de alvenaria e tubulagdes vb 200,00
3 Reparos em forros, paredes e pisos
3.1 Reparos gerais em alvenarias, forros e coberturas vb 350,00
32 ALVENARIA de vedagdo com tijolo comum 5,7 x 9 x 19 cm,
epessura da parede 19 cm, juntas de 12 mm com argamassa mista|04211.8.1.7
de cimento, cal hidratada e areia sem peneirar trago 1:2:8 - tipo 5 4 m2 26,03 302,41 7.871,02
33 EMBOCO para parede interna com argamassa mista de cimento,
. . . 09705.8.2.14
cal hidratada e areia sem peneirar trago 1:22:9, e=20 mm m2 52,06 66,64 3.468,91
34 REBOCO para parede interna ou externa, com argamassa pré- 09705.8.3.25
fabricada, e=5 mm m2 52,06 50,69 2.638,56
3.5 LAJE PRE-FABRICADA comum para piso ou cobertura,
intereixo 38 cm, e=12 cm (capeamento 4 cm e elemento de 03415.8.1.1
enchimento 8 cm) m2 10,00 167,58 1.675,83
3.6| DEMOLICAO de piso inclusive retirada da camada de 02220.8.9 1
regularizacdo sobre lastro de concreto, restos de materiais m2 22,00 56,28 1.238,09
3.7 REMOCAOQ de piso vinilico 02225.8.7.1 | m2 21,00 38,96 818,18
3.8 LASTRO DE CONCRETO (contra-piso) ndo estrutural 02710.8.6.4
impermeabilizado, e=8 cm m2 17,00 72,40 1.230,75
39| TACO de madeira, assentado com argamassa de cimento e areia
peneirada trago 1:4, com aditivo impermeabilizante, inclusive 09640.8.6.2
desbastamento da superficie de base m2 15,26 262,47 4.005,29
3.10 RODAPE de madeira de 7 cm de altura, fixado sobre tacos 09640.8.5.1
embutidos na parede, espagados de 50 cm m 17,90 45,50 814,45
3.11 CARPETE DE MADEIRA estruturado, inclusive colocagdo e 09640 8.7.1
acabamento m2 20,60 152,15 3.134,33
3.12 RODAPE vinilico com 5 cm de altura, fixado com cola a base de 09655.8.7.1
neoprene m 18,15 8,33 151,24
3.13 PORTA externa de madeira, colocagéo e acabamento , de uma 082108.1.2
folha com batente, guarnicdo e ferragem, 0,90 x 2,10 m un. 1,00 | 1.096,41 1.096,41
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3.14 PORTA de ferro sob encomenda tipo caixilho, de abrir, 08110.8.3 1
colocagdo e acabamento com uma folha un. 1,00 544,23 544,23
3.15 PORTA de ferro sob encomenda, de abrir, em chapa dupla, 08110831
colocagdo e acabamento com uma folha m2 4,80 544,23 261231
3.16 PINTURA COM TINTA A OLEO em esquadria de ferro com 09975.8.2.1
duas demios m2 4,80 55,95 268,57
3.17 PINTURA COM TINTA ESMALTE em esquadria de madeira 09910 8.4.1
com duas demaos, sem massa corrida m2 420 30,39 127,65
3.18| PINTURA COM TINTA LATEX ACRILICO em parede 099108111
externa com duas demios, sem massa corrida m2 27,00 27,61 745,52
3.19 EMASSAMENTO de parede externa com massa acrilica com 09906.8.3.1
duas demaos, para pintura latex m2 27,60 18,16 501,24
3.20 PINTURA COM TINTA LATEX PVA em parede interna com 09910.8.10.1
duas demios, sem massa corrida m2 35,20 26,95 948,60
3.21 PINTURA COM TINTA LATEX PVA em parede interna com 09910.8.10.1
duas demios, sem massa corrida m2 13,80 26,95 371,90
JANELA de ferro sob encomenda, colocagdo e acabamento de
322 correr 08510.8.1.3 m2 3,75 486,66 1.824,96
323 VIDRO comum arafnado, colocado em caixilho com ou sem 08810.8.1.1
baguetes, duas demdos de massa e = 6 mm m2 3,75 238,81 895,54
304 PWW COM TINTA A OLEO em esquadria de ferro com 09975 8.2.1
duas demios m2 3,75 55,95 209,82
4 Telhado
4.1 Revisdo geral do telhado, reajustes e colocacgio de telhas vb 1,00 | 1.725,00 1.725,00
42 Revisdo geral e colocagao de calhas e conduites vb 1,00 400,00 400,00
5 Revisio de Instalacdes elétricas e hidraulicas
5.1 Revisdo geral das instalagdes elétricas e hidraulicas vb 1,00 | 1.150,00 1.150,00
B. DIVERSOS 3.943,00
6 Diversos
6.1 LIMPEZA geral da edificagdo 01740.8.1.1 71,72 16,81 1.205,54
6.2 Retirada de entulho - cagamba 30,00 91,26 2.737,80
C. EVENTUAIS 5,00% 2.368,00
D. ADMINISTRACAO 10,00% 4.972,00
TOTAL GERAL (Julho/2013) 54.691,00

Obs.: O presente Or¢amento foi elaborado a partir das seguintes publicagdes:

1) Pregos dos Relatorios de Custos de Construgédo publicados pela Editora PINI Ltda. de julho/2013.
2) Pregos publicados na revista Construgéio - Mercado No 133, de julho/2012 publicados pela Editora PINI.
3) Os pregos unitarios incluem material ¢ mao-de-obra, BDI = 30% sobre os precos de material e mio-de-obra.

4) Pesquisa de Pregos realizada por este Perito com empresas e fornecedores especificos.
5) Os precos estimados como verba consideram os servigos executados como empreitada global, ou seja, se encontram
em parte ja diluidos no prego total do or¢amento. Quando a quantidade é pequena se aplica um valor correspondente

ao valor de servico de empreiteiro pelo tempo de sua execugdo, inclusos os materiais aplicados.
Foram calculados pelo tempo do servigo aplicados ao Custo Horario da mo-de-obra, aplicados os Encargos Sociais de 190,78%.

ENGENHARIA DE PERICIAS E AVALIAGOES
ENG.RICARDO HENRIQUE DE A.IMAMURA




AUDO DEFINITIVO
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O Laudo Definitivo, deve considerar:
- A revisao do Laudo Previo, quanto a conceitos,
metodologia, detalhes das divisas, topografia e outros
dados do terreno, areas remanescentes de terreno,
nas edificagcdes e constar possiveis
pelas partes apos
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- Apresentar a Analise registraria, com minudente
analise da situacao do imovel vistoriado com relacao
ao Memorial Descritivo e Certidao do Imodvel;

- O Valor Indenizatorio deve ser elaborado para a data

Previo, apos as devidas analises,

metodologias
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