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EXCELENTISSIMO (A) SR. (A) DR. (A) JUIZ (A) DA 42 VARA CIVEL DA

COMARCA DE JAU — ESTADO DE SAO PAULO.

Processo Digital n°: 1003706-82.2016.8.26.0302

Classe — Assunto: Execucao de Titulo Extrajudicial - Espécies de Contratos
Exequente: Banco Mercantil do Brasil S.a.

Executado: Alexandre Jose Barros Epp e outro

Jameson Wagner Battochio, Engenheiro Civil e de Seguranga do Trabalho,
nomeado PERITO JUDICIAL nos autos supra referido da ACAO DE EXECUCAO DE TITULO
EXTRAJUDICIAL movida por BANCO MERCANTIL DO BRASIL S/A contra ALEXANDRE
JOSE BARROS EPP E OUTRO, sendo entregue em cart6rio os autos do processo supracitado
e o trabalho determinado. Vem respeitosamente a presenca de V. Exa, solicitar se digne
autorizar o levantamento dos honorarios depositados antecipadamente nos autos.

Termos em que
S. deferimento

Dois Corregos, 19 de setembro de 2023.
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EXCELENTISSIMO (A) SR. (A) DR. (A) JUIZ (A) DA 42 VARA CIVEL DA

COMARCA DE JAU — ESTADO DE SAO PAULO.

Processo Digital n°: 1003706-82.2016.8.26.0302

Classe — Assunto: Execucao de Titulo Extrajudicial - Espécies de Contratos
Exequente: Banco Mercantil do Brasil S.a.

Executado: Alexandre Jose Barros Epp e outro

Jameson Wagner Battochio, Engenheiro Civil e de Seguranga do Trabalho,
nomeado PERITO JUDICIAL nos autos supra referido da ACAO DE EXECUCAO DE TITULO
EXTRAJUDICIAL movida por BANCO MERCANTIL DO BRASIL S/A contra ALEXANDRE
JOSE BARROS EPP E OUTRO, ap6s ter procedido as diligéncias, vistorias e estudos
necessarios; vem respeitosamente a presenca de V. Exa. Solicitar que se digne conhecer suas
conclus@es, consubstanciadas no seguinte:

LAUDO PERICIAL
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1- OBJETIVO

Tem como objetivo o presente Laudo Pericial a avaliagao do imével situado a Rua Sinésio Paes
Barros, n® 740, Jardim Ana Carolina, Jau / SP.

2 - VISTORIA

Realizada no dia 01/02/2024 no imdével supracitado, oportunidade que este expert inspecionou e
registrou as fotografias.

3- BENFEITORIAS PUBLICAS

O imoével supracitado é contemplado pelas seguintes benfeitorias publicas: energia elétrica,
agua, esgoto, coleta de lixo, pavimentacao asfaltica e iluminacao publica.

4 — IMOVEL AVALIANDO

Imével industrial de matricula n® 40.980 do 1° CRI/Jad, situado a Rua Sinésio Paes Barros, n°
740, Jardim Ana Carolina, Jau / SP, com um terreno bem localizado, de formato irregular com

area estimada de 1.077,76 m2, sendo que sobre o terreno existe um galpao com area construida
de 600 m2 e uma area administrativa com 320 m?, perfazendo um total de 920 m2.

Igreja Batistalih === \
Renasce‘ra‘l'B%RE
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RELATORIO FOTOGRAFICO

6 - METODOLOGIA DE AVALIACAO DO TERRENO

A metodologia utilizada para a avaliagdo do valor do terreno do imével, foi a do Método
Comparativo Direto, no qual o valor do terreno do imével € obtido mediante a comparagcédo de
dados de mercado relativos a outros de caracteristicas similares por tratamento técnico de seus
atributos, para apés a aplicacdo da homogeneizacao dos dados.

Avaliacdo de Iméveis Urbanos

JIAMESON WAGNER BATTOCHIO Precsio ¢ Fundaementacdo conforma NBR 14.653.2

WFORMACOES GERAIS

Solvitante 4 VARA CIVEL DE JAL Data da Soliciagio 01/02/2024
Propretics. ALEXANDRE JOSE BARROS EPP E OUTROS Data da Vistoria 01/02/2024
Enderege RUA SINESIO PAES DE BARROS 740 Lata do Luda: 19/09/2024
Complamento: Matricula/Cartdeia 4030 1° CRI/ 1AL
Bairro JARDIN ANA CAROUINA Obgtvg AVALIACAD
Citade AU UF SP CER Finalidade: JUDICIAL

ogl do C tive Direte de Dados de Mercade Tratamento dos Dades:  Fatores
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| Vista de Micagio dotL deurn | Vista do Logradouro |

Enderego RUA SINESIO PAES DE BARROS 740,
Bairro: JARDIM ANA CAROLINA |cesade. |2au |
Infarmante: NA
Area P /Constr.. (107276 Topograta Plane Testada: 3122
Area do Terreno 1007, 7% Usal Induatrial Profunddade | 3585
Area Equivaknte  |1072.76 Classificagio GalpGo Supeior Miéso
Idade Apacentu: 00 anas Tipologh, O ML Frentes: | Meio quaden
Qude. Dorm . Est. de Conservagdo: . ZOPRUMEnto.
Prego Anunciade NA Vagas: - Andar
Otlenta) Transagho: |NA Unitanofm® NA Data 19/09/2024
Observagbes
Fesquisa de Bementos Comparativos

Elemento Comparativo 1
Endenage DISTRITO INDUSTRIAL JAL
Bairco. DISTRITO INDUSTRIAL AU [cate: Juau
indarmante: HFERNANDEZ EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS
Area Piv./Constr.: |1050,00 Topograta: Pane Testada: 2000
Area 40 Terreno 1050,00 Usa: Industriad Profunddade | 52,50
Area Equieainte | 1050,00 Cligslficagdo:
ade Aparento: Tipolega Mt Frentes: | Esgquing
Qudo. Dorm Est. de Conservagdo: Zotwramento:
Progo Anunciado RS 1.000.000,00 Wagas: Andar
Otenta/ Transacho: |Ofena Unitasiao/m*® RS 857,24 Data 19/09/2024
Dbservagbes

£ Comparativo 2
Endarago DISTRITO INDUSTRIAL
Bairee DISTRITO INDUSTRIAL |csate: |sa0 pasts Jur. [s2
Informante: MOTTE IMOVELS
Area P /Constr.. |3550,00 Topograta Em aclive atd 10% | Testada. 69,30
Area do Terremo: | 3550,00 Usal Industrial Profunddade: | 5123
Area Equivalonte | 3550,00 Classificagdo
Idade Aparnte: Tipologa Mult Freates: | Esquina
Qrde. Derm Est. de Conservagdo: Zoowamento.
Prego Anunciade: | RS 1.600.000,00 Vagas: Andar
Otena/ Transagho: |Oferta Unitanofm® RS 40563 Data: 19/08/2024
Observagbes

Rua Jodo Oliveira Simdes, n° 36, Centro — Dois Corregos — SP-Cepa 17.300-000.
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Elemento Comparitive 3
Enderego DISTRITO INDUSTRIAL
Bairne DISTRITO INDUSTRIAL |ceade. |sau Jur. [s#
Inforsante GASRIEL IMOBILIARIA
Area PrivJConstr: | 557,00 Topogratia: Em aclive até 10 | Testada: 2750
Area do Terreno 557,00 Uso: Industrial Profunddade: | 20,00
Area Equivaknte  |557,00 Classificagao:
ade Aparenta: Tipologa: Mt Frentes: | Meio quades
Qude. Corm- Est. de Consenvacio ZooRamento:
Progo Anunciade. | RS 350.000,00 Vagas: Andar
Oferta/ Transacdo: |Oferta Unitasiofm® RS 565,53 Data: 19/09/2024
Obsarvaghes
Elemento Comparative 4
Endereco LOTEAMENTO INDUSTRIAL QLENTA DA COUNA
Bairnn LOTEAMENTO INDUSTRIAL QUINTA DA COUNA | T Jus: [se
Informants: IMOSILIARLA CAMPOS PRADO
Area PrieConstr. | 1457 40 Topograta: Em atlive até 106 | Testada: 2750
Afea do Terrems. | 145740 Usa: Industrial Profunddade: |S2.99
Area Equivakinte  |1457 40 Classificacio:
dade Aparonta: Tipologa: Mt Frontes: | Esquina
Qtda, Dorm. Est. de Conservagio, Zooumento;
Moo Anunciade. | RS 728.000,00 Vagas! Andar.
Ofena) Transagido: |Oferta Unitane/m® RS 483,57 Data
Obareabes
B o G ivo 5
Endareo LOTEAMENTO INOUSTRIAL QUENTA DA COUNA
Bairro: LOTEAMENTO INDUSTRIAL QUINTA DA COUNA [ceade: |sau Jus: [so
Infarmants; IMOBILIARIA CAMPOS PRADO o
Area Priv/Conatr.: | 232660 Topogratia: Em adiive até 10K | Testada: 5838
Area do Terrens: 232660 Usa: Industrial Prefunddade. | 39,85
Afea EquivaNnte | 2326,60 Classificagio
dade Aparenta: Tipclogea: Mot Frentes: | Meio quadea
Qide, Darm. Est. de Conservagio Zocaamentn
Preco Anuncisdo: | RS 1.520.000,00 Vagas: Andar
Ofenta/ Trarsacio: |Oferta Unitario/m*. RS 45259 Data 19/05/2024
Obwervaghes
Euomeno Comparativo 6
Endarago JARDIM ANA CAROLINA
Bairra JARDIM ANA CAROLINA |
Informante CAMPOS PRADO IMOBILIARIA
Area Priv/Canstr.: |332,25 Tapograta Em acdlive até 106 | Testada 14800
Area 0o Terrens 332,25 Uso: Industrial Profunddade | 25,00
Area Equivakante 33225 Clacsificagdon
idade Aparenta: Tipologa: Mult Frantas: | Esquisa
nde. Dorm. Est. de Consernvacdo: Zoodamento;
Praco Anunciado:  |RS 200.000,00 Wagas Andat
Oterta/ Trardacio: |Oferta Unitario/m?® Data 19/0%/2024
Obsrvagdes
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NOMENCLATURA DOS FATORES g
Fator Padrdo Pade o da cordtnacio da edficagio a
Fator Multiplas Frantes:  Mutiplas Frentes do termane g
Fator Andar: Lecakzacdo do pavwmento na editcacdo vertical §
o
Fator Topagratia: Topografia do terranc N
(2]
Fator Localiagso: Localzagdo do mave na ogdo o
=
(2]
Fator Oepraciagio Depr bcagio do imdedd em relaglo 3 dade ¢ estado de consarvagic do imdwel —
&
Avaliagdo de Imoveis Urbanos o
g
JAMESON WAGNER BATTOCHIO Precisdo e Fundamentagdo conforme N8R 14.658
HOMOGENEIZACAO DE DADOS
Unit/m? Deduz. ‘ Soma Unit-m?_~
A e Anticlae Priv./Constr. POt Negocdagso . Fatores Home2
Coef, Fator Coef. Fator Coef. Fator Cosf. Fator ‘%
1 R 1.000.000,00 1050,00 0,20 R$BS7,24 1,000 1,000 0,933 1050 ©0S52 1000 1000 1000 1000 1000 1000 1000 1000 D936 RSBIOFY
2 R$ 1600.000,00 3550,00 0,30 R$ 405,63 1,000 1,000 1161 1050 D0S52 1,000 1000 1,000 1000 1000 1000 1000 1000 1113 RS45L'©
3 R$ 350,000,00 557,00 020 R$ 56553 1,000 1,000 0921 1,000 1000 1000 1000 3000 1000 1000 2,000 1000 1000 0,821 RS 520,
4 R$ 728.000,00 1457,40 0,30 R$ 449,57 1,000 1,000 1038 1,050 0552 1000 1000 1000 1000 1000 1,000 1000 1,000 0,991 RS 445,
s R$ 117000000 232660 030 R$ 452,58 1000 1,000 1101 1,000 2000 1000 1000 1000 1000 1000 1000 1000 1,000 L1010 RS 498,
5 R$ 200.000,00 332,25 0,90 R$ 541,76 1000 1,000 0,863 1050 ©0S52 1000 1000 1000 1,000 1000 1,000 1000 1000 D816 RSSALED
o
| 1000 [ 1000 | 5.000] | 1.000] | 1.000 |
L1
Médka Aritmética 545,37 543 346 s28 528 s28 528 528 523.1:8
164,28 154 151 142 182 142 142 142 a2
0,30 0 a 0 [ 0 [ a 0,27, O
=
n
Média Saneada 471595
Umite inferior 363,67
Limite Superior 586,550
Dados Saneados 5 g
Dados Descartados =]
—
=
[
TRATAMENTO ESTATISTICO
Q
DADOS RESIDUO |RESIDUO ENTORNO DA MEDIA =
O
Numero de Oados Coletados! B O
Numero de Dados Saneados 5 ||:
Nimero de Dados Descartados: 1 <€
umite Inferior {p/m?) 365,67 oM
Média Aritmética (a/m*): 528,10 ﬁ
Umite Superior (p/m?): 686,53 =
Media Saneada [p/m?) 471,57 . u [G)
T. do Student 1533 - - <C
Desvio Padrio. 182,11 ‘ =) [ | - =
Coeficionte de Variagio: 0,27 ) ’ ol 3 g £ =
o
INTERVALO DE CONFIABILIDADE m
[ o s
Inferice (p/m} 20,66% R$ 37413 <C
Estmatido RS 47157 DISPERSAO (Observado x Estimado) —
Superiar {p/m7); 20,66% RS 565,00 B
Amplitude Total: 4133% o
. [}
’ =
CAMPO DE ARBITRIO )
£
Inferior (p/m?) 15% RS 400,83 » ° . =]
Estimado RS 471,57 S 400X . . D
Superior {p/m?): 15% RS 542,30 k=]
Arbhrio Adotado! 0% °
g
VALOR DE MERCADO DO IMOVEL "% =
n
Area do Avallando. 107776 ’ %]
; i 2 o @©
Unitario par m RS 47157 S & -
Vaior de Mercado Calodado. RS 508.233,92 G % - g
=
o
o
o

é copia

Rua Jodo Oliveira Simdes, n° 36, Centro — Dois Corregos — SP-Cepa 17.300-000.
Fone - (14) 99719-9248 e-mail - jamesonbattochio@yahoo.com.br

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1003706-82.2016.8.26.0302 e c6digo JOyEvD8Q.



fls. 637

Jameson Wagner Battdchio
Engenheiro Civil, e de Sequranga do Trabalho
Avaliagbes - Pericias - Laudos - Crea 0601781661

WJAU24701120553

ESPECIFICACAD DA AVAUACAD

Fandamentacio
Tabea 3 - Grau o Tundamentacio oo Caso do utlk2agdo do tratamanto por fatares
nem  Dysersdo

Caractaraal o do endeed Avalanda

Completa quants a 10dos os fatores analisados 3 Pontos
N Quantidade minima de Sados e mercado, dlolivaments utifeados
° s 2 Ponto
3 Ieriticacdo dos dadics de mardado

Ag 50 du inl: & l # todas as Bticas dos dados analisad, 2 Pontos
a Intervae adosssive de ajuste pard 0 CoMUNto de Laores

0802125 3 Ponte

Tabdta 4 - Esguadramento do laudo sepundo seu grau de Tundamantaclo ro caso de utifzagde de tratameonte par fatoees
ftem  Descrgdo
1 Pontos obtidos
10 Pontes

2 hans Oleigatdrios

Itens 2 & 4 no misime no grau |l e os demais mo minimo ne prau |

Grau & Fundamentacio Omtido
Grau 1l
Precisio

Tabeda 31 - Graus de predisho ne Caso de Pomogeneizachio atrawis & tratamento pov 1a10ees ou &3 utihzacio de inferdvdia estatstca

Amplzude do Intarvade de Conlianca Obtido
10,36%

Grau & Procisio Obtido

Grau

ABNT - ASSCCIACAD BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS. {2011). NBR 14653-2 Avalliagio de Bens - Parte 2: Avallagdo de Imévels Urbanos. Rio de Janeiro

ABNT - ASSOCIACAD SRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS. {2015). NBR 14653-1 Avalacio de Bens « Parte 1: Procedementos gerals, Rio de Janesro

18APE, (2014). Engenh de Avaliagbes - Vol 1. 830 Paulo: LEUD.

18APE, {2014). Engenharia de Avaliagbes - Volume 2. S3o Paulo: LEUD.
1BAPE SF. (2011} Norma Para Avaliaco de imdéwveis Urbanos, 530 Paulo: 184PE
1BAPE 5P, (2019). IUP - Indice de Unidades Padronizadas. 550 Paulo: 13APE,

BAPESP. [2019). VEIU - Valores de Edificagbes de imd Urb, S0 FAulo IBAPE

Jurdor, BN, [2019]. Avallagdo de Bens: Principlos Bisicos e Aplicagbes. Sde Paulo: Leud.
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7 - METODOLOGIA DE AVALIACAO DA CONSTRUCAO

A metodologia utilizada para a avaliagdo dos valores depreciados das construgées do imével
avaliando, teve como etapas: levantamento em metros quadrados existentes nas construcoes,
aplicacao do valor em metro quadrado do indicador do CUB-SINDUSCON/SP e aplicagdo da
tabela de depreciagdo Ross-Heidecke.

7.1 -

GALPAO: AREA TOTAL CONSTRUIDA 600 M2

fls. 638

Laudo de Avaliagdo - Imével Urbano

Insira o nome do Autor do Laudo Laudo de Avaliagido - Precsdo e Fundamentagio conforme NBR 14.653.2

Informagbes Gerals
Sokdtante: 4% VARA CIVEL DE JAU Data da Solkitagdo: 01/02/2024
Proprietdrio;.  ALEXANDRE MOSE BARROS EPP E OUTROS Data da Vatoria: 01/02/2024
Enderego: RUA SINESIO PAES DE BARROS, 740 Data do Laudo 19/05/2028
Complem.: Matricula 40.880 12 CR1 / JAU
Hairro JARDIM CAROLINA Oojetiva; Valor de Mercado
Cidade: JAU UF: SP CEP Finaldade AVALIACAO JUDICIAL
Informagdes de Areas Caracteristicas do dmdvel
Matricula wTu Uszo: Industrial
Terreno: 1.077,76 m' Terrena: m' Tipclcgia: Galpio
Construida: €00,00 m' Construida m' Icade Aparente; 30 Anos
Comum m’ Frago ideat Topografia Plane
Garagem m? Area Considerada Est. Conservagho:  Entre regular @ reparcs simples
Deposita m' Terreno: 10777 m' Qtd de Quaros
Tatal €00,00 o' Construida 600,00 m' Qd. de Vagas
Fragdo loeal: Ccupacgio. Nio se aplica
CUSTOTOTAL

RS 786.900,00
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OUSTO TOTAL

RS 786.900,00

Comentdios Geraks

O imaual ahjets derte sstude dol sdalada consideranta 3 nessténels de Arus, passe, domini, Ripotes, pesthos ambkontaly, vincukss & dewaprapris;Bes que afenem o
bem avallado.

R sl TBCMICD FAMESON WAGNER BATTOCHID

Teked one oo Contato: 14 237139248 Asginatura: IAMESOMN WAGNER BATTOCHIG
Idergificagia: CREA [ 5F DEO1TE16E1
Terreno
Topogratia: Drenagem Formato Sltuacda Zoneamento;
Plano Bom trregular
Frente: L. Direira: L. Esquerda: Fundos: Area
3282 m IS m 3151 m 3214 m 1.077,76 m’
Area Sujeita 3 Encrentas Taxa de Ozupacio Tendénda de Ooupagdo: Topogratia Superficie [ Consisténcia
Adendo

Fatar Valorizante

Fator Desvalorizante

Caracteristicas da Regilio

Equipamantos Comunitirios infraestrutura Urbana

Ard SCOm 1000m > 1.000m
Coleta de Lwo E D D Rede de Agua: Sim Suminagsa Pablica S
Transparte Coketivo II[ [:I I:[ Rede de Esgoto Sim fossa Nio
Comercio :I [E I:[ Rede de £ EWtrica Sim Poto Nio
Rede Bancana: E[ [:I E[ Rede de Teletdne: Skm
Escola D EI E[ Favimentagia Sim
Sacde: D EI D Arborizagdo Sim
Seguranga D EI D Esgato Phuvial: Sim
Lazer EI EI E[ Gas Canalaado: Nio
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| Vista de Idestificac3o do Logradouro [ Vista do Logradosro |

DistribasicSio f Arabamontos Internos (Predominantesh das Benfeitorias

Insira aqui o nome da construgdo/benfeitorla

Plso

Parsdes

Foaro

Esiguadrias

GALPAD

siribuicio Ot
GO

COMCRETD

BLOCOS

APARENTE

METALICAS

Determénagio do Custo da Construgo pelo Método da Quantificacso do Custo - Metodologia

Confarme preconiza a NBR 14.653-2/2011 AvaliagBes de Iméveis Urbanas, no seu item 8.3.1 tem se que o Método da Quantificagio da Custo é:

"Utilizado para identificar o custo de reediciio de benfeitorias. Pode ser apropriado pelo custo unitario basico de construgdo ou por creamento,

com citacdo das fontes consulftadas.”

A segur demonstraremos os procedimentos emaregados para determinacdo da custo de regroducdo e reedicio do smavel

1. Cilado da Area Equivalente do Imével (NBR 12721)

“A drew equivalents de canstrugdo deve ser calculada de acordo com o sequinte fdrmulo, em consondncig com o previsto ABNT N8R 12.721 paro os casas
de prédios em condominio:

n
S=4Ap+ Z(Aq, + P)nr?
T

Onde:
5 ¢ o dreo equivalente de canstrugdo;
Ap ¢ o drea construidae podrda,
Agl € o dreo construido de podrdo diferente;
A € 0 percentual correspondents & rozdo entre o custo estvmado do dreg de podrdo diferente e a dreo podréo, de orordo com os limites

estabelecidos no AGNT NBR 12.721;"
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1. Cilculo da Area Equivalente do Imdwel (N8R 12721}

“A areg equivalente de construgdo deve ser calcwlada de ocordo com @ seguinte formula, em consandncia com o previsto ABNT N8R 12.721 paro os casas
de prédias em condominio:

n
S=ap+ Z(Aqx + P)nr?
1

Onde:
5 ¢ 0 dreo equivalente de construgdo;
Ap ¢ 0 drea construidae podréo;
Agi ¢ o dreo construido de podrdo diferente;
A ¢ 0 percentual correspandents & rezia entre 0 custo estimado do drea de podro diferents ¢ a drea podréo, de ocordo com os limites
estabelecidos no ABNT NSR 12.721;"
1.1 Coefickentes Médics obtidos na ABNT NBR 12.721 para Pi
o} garegem (subsolo) 0,50 o 075
b} érea privativa (unidode outénoma podréo) 1,00
¢) areg privativa salos com acobamento 1,00
dJ area privativa sales sem ccobomenta .75 o 0.50
e) drea de loja sem acabamento 0,40 [ 0,60
[} vorandas o075 o 100
g) terrogos cu dreos descobertas sobve lajes 03 o 060
h} estacionamento sobre terrena 0,08 @ 010
i) dreo de projecio do terreno sem benfeitono 0,00
J) drea de servigo - residéncia wnifamivor padrio baixe (oberta) o350
k) borrilete 0,50 [ 0,75
i) coixa d'ague 0,50 o 0,75
m) cose de maquings 0,50 ] 0,75
n) piscinos, quintais, etc. 0,50 o 075

2 Estimagso do Custo de G (4o (NBR 12721)

Parg estimacdo do custo de reprodugdo da construcdo pode-se oplicar o modelo o seguir:

c= [cun 3 DEEOE (SO” = 0"“)}(1 + AU+ +1)
Onde:
C ¢ 0 custo unitano de construpdo por metro guadrado de areg equivalente de construgdo;
CUB ¢ o custo unvtano basico;
(a3 ¢ 0 arcamento de elevadores,
al ¢ o arpomento de instalogdes especions ¢ outras, tois como geradores, sistemas de protegdo contro incéndio, centrals de gos, interfones, antenas
caletivos, urbanizacdo, projetos ete;
Ofe ¢ o arcamenta de fundagies especials;
Ofd ¢ oorgamento de fundagdes diretas;
) € o dreo equivalente de construgGo, de acardo com a AANT N8R 12721,
A ¢ 0 taxa de administropdo da obro;
F ¢ o percentual refotivo gos custos financeiros durante o periodo do construcdo;
L ¢ 0 peveentual correspondente 0o fucro ou remunerogdo da construtora.

Rua Jodo Oliveira Simées, n° 36, Centro — Dois (Corregos — SP-Cepa 17.300-000.
Fone - (14) 99719-9248 e-mail - jamesonbattochio@yahoo.com.br

fls. 641

WJAU24701120553

15:58 , sob 0 nimero

as

do original, assinado digitalmente por JAMESON WAGNER BATTOCHIO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 19/09/2024

€ copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1003706-82.2016.8.26.0302 e c6digo JOyEvD8Q.



fls. 642

Jameson Wagner Battéchio
Engenheiro Civil, e de Sequran¢a do Trabalho
Avaliagbes - Pericias - Laudos - Crea 0601781661

3. Depreciagio da Construg o {Rass-Hesdocke) (VEIU 2019, IBAPE-SP|

A depreciogdo ou Fator de Adequacdo ao Obsoletismo e oo Estado de Conservopdo ¢ determinado pelo Expressdo:

foc=R+Kx(1l -R}

Onde:

Foc  Depreciogdo ou Fator de Adequagdo ao Obsoletismo e oo Estado de Conservogda;

R
L3

Valor residual corresponde oo podedo de edificopdo, expresso em percentagem do valor de reproducdo, conforme Tabela 2;
Coeficiente de Russ Heidecke.

0 cocfiente de Ross-Heidecke & dodo pela expresséo:

L3 2
x=(1 - EC) [1 - hf—gﬁ—l]

Onde:

3
£C
€
R

Coefioente de Rass-Heidecke;

Depreciogdo decorrente do estodo de conservacdo, expresso em percentagem, conforme Quadro 1

Idade da edificagdo no époco de sua ovaliopdo, definida em onos;

Vida referencial do edificagdo, definida em anos e que depende de suo tipologia, confarme Tobele 1 aama.

A wdo referencial (Ir] e o valor ressduat (R} estimodos pare os padrdes especficodosneste estudo séo definidos no Tabela 2.

Tabals ) - Vity ) a0 vadar 0 para o Glas deste estutn
1.1« Padda At $ "™
RAMACD

1.3 — Paiekes Sirrplen 10 -~ |
21 - Pudde Mt . - ‘

1.2 - Puode Pesends .0 -~
23 - Pads fronfmen " on [

24 Padim Srvgpen » =

CASA

L3 - Pt Médu ™ >~ '

I8 Padiw Saprian " F
27 - P bine . > |

28 - Padddo Luvo 0 %
L1 - Pk Exontmes -0 by |

11 - Padde Smpley -0 b

L GarAD

34 - PusSecles Sapevion ® ) |
A1 - Padie e 2 - l

4 COBENTLRA AL - Padiu Medo 20 »
AL P e " L |

3.2.6 A idade da edificopdo no epoca de sue avaliopdo (I£) é aqueln estimade em razde do cbsoletismo du construcdo avalande, quando devero ser
pandereds: o arguitetura, o funcionclidode e os caracteristicas dos matenois empregados Nos revestimentas.

3.2.7 A idode da edificocdo no época de sua avaliopdo (IE] no pode ser supenor @ sua idode real. O estado de conservogdo ndo deve ser levodo em conta
na fixagdo desta Mdode.

3.2.8 O estodo de conservagdo deve ser fixodo em razdo das constatopdes do wistorla, gue deverd otentar parg os condigdes aparentes de: sistema
estrutural, de cobertura, hidraulico e elétrico; paredes, pisos e forras, inclusive seus revestimentos. Oeve sopesor os custos pare recuperagco total da
edificogdo.

3,290 estodo de conservagdo da edificagdo deve ser ciussificads segunde a groduacdo referencial que consta do Quadvo 1 seguinte
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31.2.10 ATabela 2 apresentada na sequéncia apresenta o coefici de Ross-Heudeck lculado confarme Equacio 7. Para cansulta-la:

* Na Enha, entra-se com o nuimero da relagio percentual entre a idade da edificagdo na época de sua avaliagdo le — e a vida referencial Ir -
refativa 3o padrio dessa canstrugdo, conforme Tabela 1.

* Na coluna, utiiza-se a letra correspondente a0 estado de conservagdo da edificacdo, fixando segundo as faixas especificas no Quadra L.
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Parliioteos wtilesdios pass Daverminagde o Custo &3 Conttiiglo.

Arui Equibvalesie da Consiruglo
Mrea Constnalda Area Eguevsdente
Dwescripdo dos Pavimentos s Equivalénca Adotada Pi )
Ty i 60,00 b} drud et b (o ade satlnome pad) 1,00 600,00
AT S [l b} drea privet e (usidads sardnoma padraa) 1,00 L]
Subsioll 3,1 ) g m (hutdeiof 0,50 0,30
Taotal 4,00 600,00
i i bcla o Cumin Uiniikie da € i
CLIE - Cumo Unitdne Basics, piblcado palo Sesduscon REL.151,51
OE - Degamanta da Elradaras (Toal Gastel RS 0,00
O - Dicamenio S inslalafdes 4spetals OIS, Tak COMA g6 ratones, SStems oo BICEoc Cantra INcAndio eIt RS .00
Ofa - Drgamento de fadailion espicin RS 0,00
O - Drgamant di buneka gk & retas A5 000
A - Tana de admisisragde da obra 7 3
F - Parcantual ralstmo aos custos fsancoios duranta o pefodo da comsirugEa; 5
L - Percanioal oo m-.c‘om_ulnnlu A lucne ou femunetapo da constubona LR
€ - Custe unitdria de cosairughs por smetre guatmdo de bea egubeal da consirugl S 1396, 48
Determinacio da Degrociagio ou Fator de Adequagio #o Obscletismo e ao Estado de Comservagho (Fod)
Descrigdo dos Parametros Pardmetros Adotados indices
1E - idade da edificacdo na &poca di sua avaliacha, definda em ands, 15
EC - Depreciacio decorrente do eRado da comerag i Repatar S
Padrho Corstntivo Adotado para Daterminacio ¢a Vida Referencial IR} Casa Econdesico e
- Valor nasidaal corresoonde ac padr 3o da edificacio em deckeal 0,20
Idade em % da vida referencal 21%
K - Costidente de Ross Heidocke Adotado 08578
Depreciagio ou Fater de Adequatlo ao Obsoletiume ¢ a0 Estado de Conservacio (Fod)
Determinagio dos Custe de Construgde Total do Imdwel
Custo de Reprodegdo
Arva Equivalenta Cakulada (m') &00.00
C - Custo unitield & Comurusio par matre quadrado de dréa equivaknte de construgic RS 139649
Couliciente do Ajuste em Reghdes lsoldas |desconsdaras] 100
Custos Extras [(Exemplo: Transpoane o Materal em Regides 150l das ou outras situagdes) RS 50.000,00
Custo de Reprodugio | RS 887.396,25 |
Custe de Reedigho
Area Equialents Cllculada (m®) £00,00
C - CusTo unitdeio & CONrugio par motro quadsado de drea aquivadente de constnucdo de Reprodugio RS 147983
Degraciagho ou Fator e AdNquatio a0 Obsoalitame ¢ an Estade de Conservagio (Foc) 08362
Custo de Reprodugio | RS 78628917 |

CUSTO TOTAL DE CONSTRUGAO | REEDICAO ADOTADD

R$ 786.900,00

( SETECENTOS E OITENTA £ SEIS M, NOVECENTOS REAIS )
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RESLIMD EXECUTIVO
Desorigio das Benfeitorias Cusio Nowo Foc Custo Depredado Eu:t::x:dn
1 Exemplo de Freenchimento HS BH7.896,25 0.BHE2 RS 785.885,17 RS T86.500,00
2
3
4
5
&
¥
g
El
1
| custotonal R BA7.896,25 RS 786.889,17 a5 78650000 |
Comentdrics:
[ acho das Benfeiterias
Tabels 12 - Grau de fundamentacho no caso da utiizagio do método da quantificaglio de custo de benleitoriais
ftam Dascrgde
1 Estimativa de Custo Direto
Peda wilizagdo de Custo wnitdnio bisico para projeto semelhante 20 projeto padeio 2 Pomes
2 B0e
Jastificado 2 Pontes
3 Depredacio Fsica
Calodada por d consagrados, i do-se dade, vida GeF ¢ estado de covdarvacho 2 Pontes
B Pontos Oetidos

6

Tabels 14 - Enguidramento do laudo segundo sew grau de fusdamentaclo so caso da utilizaglo do sitodo da quamtificacio de custo de Benleitorias

1

[

Pontos Minamos

Grau it

lens COCEatinics no graw correspondants
1¢ 2, nosssime no grau Il

Grau & Fundasentacio Atingdo

Grau il

Refertnclas Utilizadas:
NEBR 14653-1 - Procedimentas Gerais
NER 146532 - Imdweds Urbancs

NBR 12721

Avaliacdo de Bers - Princplos Basicos ¢ Aplicagtes, 3f Edigdo - Radegaz Nasser Junlar
Norma de Avaliagdo de iméveis Urbanas, pdblicada pelo IBAPE.SP

Ve

Valores de Edificagbes de Imdvets Urbanos, piblicado pelo IBAPE 5P em 20139

IUP -« indice de Unidades Padronizadas, publicado pelo IBAPE-SF em 2015, estudo complementar ao VEN

Avalacdo de custos de construgdo para Incorporacha Imodiliana e cutras dsposicles para condominios odilicos
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AREA ADMINISTRATIVA: CONSTRUIDA 320 M2

fls. 647

Laudo de Avaliacao - Imével Urbano

Insira o nome do Autor do Laudo Laudo de Avallagio - Fredsdoe e Fundamentagido conforme NBR 14.653.2

Informagdes Gerals
Solatante: 4% VARA OVEL DE JAU Data ga Solkitagdo 01/02/2024
Proprietario.  ALEXANDRE JOSE BARROS EPP £ QUTROS Data ca Visworla 01/02/2024
Endereto RUA SINESIO PAES DE BARROS, 740 Data do Laudo: 19/03/2024
Complem.. Matnouls 40.980 17 CR1 / JAU
Baimo:  JARDINM CAROLINA Qbjetivo: Valor de Mercado
Cidade: AU UF: SP CEP. Finakdade. AVAUMAO JUDICIAL
Informagdes de Areas Caracteristicas do Mmovel
Matricula wTu Usa Indlustrial
Temeno: 1.077,76 m’ Terreno: m? Tipciogia. Prédic
Construlda: 320,00 m’ Construdica m Idade Aparente: 30 Anos
Comum. m’ Fragso ideal Topografia Plano
Garagem m’ Area Considerada Est. Consesvacho:  Entre reguiar e reparos simples
Deposito: m’ Terrena! 1077,7%6 m' Qud. de Quartes
Totak 320,00 m’ Construida 32000 m? Qtd. de Vagas
Fragdo loeal; Qcupagdo Nio se aplica
CUSTO TOTAL

RS 849.800,00
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Comentdnoas GEras

O imdyel abjeto deste estudo foi walado consideranda 3 inessténcia de Brus, posse, domink, hipoteca, paskos ambientas, Winoukos ¢ desapropriages qus anenem o

bem avaliado.

Responsdvel Téonico:

JAMESON WAGNER BATTOCHIO

Tekdone de Contato: 14 557155248 Assinatura: IAMESON WAGNER BATTOCHID
Identificacia: CREA / 5P DGD1TELEEL
Terrens
Tapagrafia: Draragem Fiormatn Situscia: Innaamenio:
Plano Bom Urregular
Franie! L Drelra L Esguerdat Fundas: ATedd
IREE m IEEE m 3151 m 214 m L0776 m?
Aroa Sujeita a Encrentes Tawa de Dcuparsa: Tendénda de Dosoacia; Tapograiia: Suparfick f Consirténia
Adendo
Fator Valor izanie
Fator Deswakarizan b
Caracteristicas da Regiie
mmnﬂﬁ!m infragstruiura Ll_rhrn
Al 500 m 1000 m = 1L.000m
Colota de Lo II[ I:[ I:[ Raade de Agua) S Susminagho Pdblic: =
Transooris Coletiva: II[ I:[ I:[ Foede do Esgoto: Sim Fossa. Nio
Comireia: |:[ E[ |:[ R do £ Elétrica Sien Faco: Mio
Radi Bancdria: I:[ I:[ II[ Fasde de Talefdne: Sien
Estola: 1 1 [«] Favinen basSa: Sim
satds: il | [«] ] Arborizacsn: Sim
SeguranGa I:[ I:[ |:[ Esgora Phwal: Skm
Lazer |:[ |:[ E[ Gas Canalizada: N

| Vista de Identificacdo do Logradouro I

Vista do Logradowo
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Déstribusc o Ol Pisa Paredes Foaro Esguadrias
FREDIO ] CERAMICO BLOCOS LAIE METALICAS
D g0 do Custo da C wedo pelo Método da Quantificagdo do Custo - Metodalogla

Canforme preconiza a NBR 14.653-2/2011 Avaliagbes de Imoveis Urbanos, no seu item £.3.1 tem se que o Metodo da Quantificacdo do Custo é:

"Utilizade para identificar o custo de reedigio de benfeitorias, Pode ser apropniado pelo custo unitdrio basico de construgda ou por orgamento,
com citacio das fontes consultadas.”

A seguir demonstraremas as procedimentos empregados para determanaciio do custo de reprodugdo e reedigiio do imavel

1. Calcubo da Area Equivalente do Imével (NBR 12721)

"A dreg equivalents de canstrugdo deve ser calcwlada de ocordo com @ sequinte formulo, em consandnciz com o previsto ABNT N8R 12.721 paro os casas
de prédios em candominio:

n
S=Ap+ Z(Aq, + P)wr?
)

Onde

£ ¢ 0 dreo equivalente de construgdo;
Ap ¢ 0 areo construido podrdo;
Aq ¢ o dreo construldo de padrdo diferente;
A ¢ 0 percentual correspondente 4 rozfo entre 0 custo estimado do dreo de podrdo diferente & a dreo podrfo, de ocordo com os Umites
estabelecidos no ABNT NBR 12.721;°

1.1 Coefickentes Modios obtidos na ABNT NBR 12.721 para Pi

o} garogem (subsolo) 0,50 o 0,75
bJ drea privativa (unidode outénoma godrdo) 1,00

c) areg privativa salos com acabamento 1,00

d} érea privativa safes sem ccobamento 075 o 0,50
e) dreo de loja sem acabamento 0,40 o 060
[} vorandos a5 o 100
g} terrogos ou dreos descobertas sobve lajes &30 ] 060
fr} estacionamento sobre terrena 0,05 o 010
i) drea de prajecdo do terreno sem benfeitono 000

J) drea de servigo — residéncia wifamivor padréo bawo (aberta) 0,50

k) borrilete 0,50 o 075
() caixa d'dgua 0,50 o 0,75
m) cosa de maqQuings 0,50 ] 0,75
n) piscings, quintals, stc. 0,50 o 075

Rua Jodo Oliveira Simdes, n° 36, Centro — Dois Corregos — SP-Cepa 17.300-000.
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2. Estimagso do Custo de Construgdo (NBR 12721)

Farg estimacdo do custo de reprodugdo da construgdo pede-se oplicar o modelo o seguir:

OF + 0§ + (Ofe —Ofd
c:[cuu-. 22 ‘S"' f )}(1+A)(1+F)(1+L)
Onde:
c € 0 custo unitano de construgdo por metro guadrado de draa equivilente de construpbo;

CUB ¢ o custo unitana basico;
QF ¢ oorcamento de elevadores;

(o]} ¢ o argomento de instalagdes especims e outras, tals como geradores, sistermas de prote¢do contra incéndio, centrars de gas, interfones, anteras

coletivas, urbonizacdo, projetos ete;

Ofe ¢ o orgamento de fundagdes especiols;
Ofd  éoorcomento de fundagdes diretos;
s ¢ 0 dreo equivalente de construgdo, de acordo com o ABNT NBR 12722
A ¢ o taxa de administrogdo do obro;
F € 0 percentual refotivo pos custas financeires durante o perioda da canstrugdo;
L ¢ 0 percentual correspondente o lucro ou remuneropdo da construtora,
3. Depreciagso da € %0 {RassHeidecke) (VEIU 2019, IBAPE-SP)

"A depreciogdo ou Fator de Adequagrdo oo Obsoletismo e oo Estado de Conservopdo é determinade peio Expressdo:
Foc=R+Kx(1 -R)
Onde:

foc  Depreciocdo ou Fator de Adequacdo oo Obsoletismo e oo Estado de Conservagdo;

R Valoe residual corresponde 0o padrde do edificopdo, expresso em percentogem do valor de reproducdo, conforme Tabela 2;

K Coeficiente de Ross-Meidecke.

0 cosficiente de Ress-Heidecke ¢ dodo pela expresséo:

e ez
X =(1 - EC) [l— ELQEU]

Onde:

3 Coeficiente de Ross-Meidecke;

£ DepreciagGo decorrente do estodo de conservagdo, expresso em percentagem, conforme Quadra 1

(13 Idode da edificacio no époco de sua owafliogdo, definida em anos;

R Vida referenciol do edificopdo, definida emn ones e que depende de suo tipologia, conforme Tabefo 1 acima.

A wda referencial (Ir] e o valor residual (R] estimodos pare os padrdes especficodosneste estudo so definidas na Tabela 2.
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Tabela 1 - Vit referencial e « o valor residuat 00 para 33 Toasaqgias deste extuts

1.1 - Padeie Rintico

"™
1.7 - Padins Srvgien ‘2 o™
2 - Padae Ainves - -
2.2 Padain Peoketdi i ~ s
21 Pedam bonenes e Ll
SeAER 24 . Pudete Srrples e P
23 - Pudas Mathw ” Rad
25 Padeint Sperint " o
27 - Pwdia Firo - -
_| 25 - Paddia Lino e 20N
A1 < Patdde foanfmbe . =
12 - P Smples - s
1 GALFAD
33 - Padin Wdio L =
A4 - Pacbe Supernn L IAN
A1 - Pudam Sogles. » e
A COBERTURA &1 - Fadais WO » wn
AL Pt e " s

3.2.6 A idode da edificopio na época de suo avaliopdo (/€] ¢ agueln estimoda em razdo do obsoletisme do construgdo avalando, quando deverd ser
ponderada: o arauitetura, o funcionolidode e os caracteristicas dos matenois empregados nos rel

3.2.7 A idode do edificacdo no época de sua avaliopdo (IE] nfo pode ser supenor 0 swa idode reaf. O estado de conservagdo niio deve ser levodo em conta

na fixopGo desta Mode.

3.28 O estode de consenvaglo deve ser fixodo em razéo dos constatopdes do wistorla, gue deverd otentar paro gs condigdes oporentes de: sisterma
estruturn), de cobertura, hidroulico e elétrico; paredes, pisos e forras, inclusie seus r i Deve os custos pare recuperogGo total do
edificagGa.

3.2.9 0 estodo de conservagdo da edificacdo deve ser classificado segundo a grodoagdo referencial que consta da Quadro 1 seguinte

J

Couatvn | - Extade €n Conservache - o

A | o am. rraipmbpm <ol o
wraGente raticel da pireate satema
l EAfca b s 00 e et getal & sl com
u | B i . 4P e Ry 1ve o ek ike greTies
| gt 0 wr SATUAD M e R S PO 4 e
] il
T | Soguae 3

ftatamtan mioe piniing eeterea @ Imiema

EANoy b werrrrnras 1 cave ~whame 0rrel o subetancisl
wriew 2 @ S anon, cupo wslats gerd POVA W sesasaerado

i s v
mcwvtando

3 e wm
o ot b A iLiae 0 ot Wi ol e & b Lo ¢
' “ e e rEems @ exterre
roy
Nom i ando dv o
s efia s 0w \

P v s

v
DOMUL ke & sxtRTna st e de Rt «
DANCAN, Cor wtatebuat b v/t WCSDETAS Balsds 30

L L

v v A o p:urwm-ﬁ::v:ﬁ“amum

s ek Epon Il bbomrtn §vmetioad rarehe e e s wiAMS o
BDAT I LAO Son revenll TR TAcs G powcn o Sarwdhen, e wm,
e e et AeAa e B ey red led e, B e
sbnirtia(bo Se i da | ttwtaa
- e ey -
innces
Parowsttandn do So
G | dwswpuros 20 prvis
gntisaie o3 pocan sgmmatos. A
Setriadhia e fae
.
LN A Cas w1LAUN QEral arge WEIEWI S0 LI
Mecrauings B T )
e epanos SeDATMACEO 03 'egul MLICAD i Mveraria repeos S
" | mponietes s n» Burran € b SRS Ses wataag 0es bbb
SRR s £ eleUicas SubmTGI0 (hon rewemmentod de o
Vo € 0MEdEs SREBAIN (18 |t o 50 v S
ihada
1| S weber 1oaum S A o watanin e futie

NOTA A aneas CONAErwac e T €0 PRIAGEL Sevem 101 it cOMY
AP EACa QRO (ADEPRRy e I IHY 3 Suichn 2 ) s ot vn det ol pv NITRea
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3.2.10 A Tabela 2 apresentada na sequéncia apresenta o coeficients de Hoss-Hesdecke calculada confarme Equacio 7. Fara consutts-la:

» Ma bnha, entra-<e com o mimera da relagio percentual entre a idade da edificagdo na #poca de sua avaliagio le - e 2 vida referencal iIr -
redxtiva ao padrio dessa canstrugio, conforme Tabela 1.

» Ha cobuna, uvtlra-se o letra correspondente a0 estada de conservade da edificac3a, fixando segundo as faxas especificas mo Quadra 1

WJAU24701120553
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as

e em % da Estadln de Coniaivaghi ~ Ex
ﬁm‘ a b ] d ] i B L]
0 1.0000 10000 1,0000 10000 1,0000 10000 1,0000 L0000
z 05698 0,9866 0,8645 0,307 08106 06612 4682 02455
8 08757 15761 09535 a.5000 0,3020 06541 04641 03418
6 0867 03651 05438 0,889 07530 0682 0,4588 02401
B 05568 8537 05327 Q.E7aE 0.7836 06351 10,4535 12373
10 05450 05420 08212 08585 07740 Q5313 04478 03344
12 05328 1.9298 05053 08573 0,7640 06231 0,4471 02313
14 05707 na173 10,8570 0.8458 0,7536 06147 04362 03722
16 05672 0,903 08243 0,8338 0,7430 02,6050 £,4300 02230
18 08538 1,8909 nama 08715 07320 0.5a71 04737 017
2 08800 nETTE 08578 08088 o707 0,588 04171 02152
b 08658 0.BE30 08440 07358 0,7061 0.57E4 04104 03147
4 08512 1.8485 08297 07813 06371 05625 0,4035 0111
25 08367 18335 0a1s1 0.7686 0,6848 10,5586 0,394 03074
28 0808 n.E182 08001 07588 DET22 0,503 0,381 03035
30 08050 08024 07847 02,7399 06553 05377 0,386 2,155
EF 07888 0.7863 07689 07250 ,54E0 05553 3738 01355
3 072 17637 07527 7087 05324 0,5158 0,3660 02,1915
3E 07552 17528 07362 0,5981 .E185 0505 0,3580 0,173
an 077 07358 07152 06781 05043 a.4m9 03387 01230
an 07200 07177 0,708 05618 10,5857 0.4810 03913 01726
az o7niE 10,6996 06841 0,6850 05748 Q462 03327 21740
aa 06832 16810 0.66ED 0,5273 10,5555 04554 0,3738 01654
a5 nEeal 6621 06475 0,5105 0,5440 04ET 3148 01647
ag 06448 05427 0,5286 0,596 5281 0437 £,3056 9,135%
50 0EISD 05230 06053 05748 D518 04175 0,253 0.15%0
52 06043 15029 05896 0,553 04553 a,4040 0,287 01500
54 05847 0.5813 05655 0.5369 0,4785 0,380 0,27685 01449
56 05632 15618 10,5450 0.5176 04653 03752 02670 0,397
58 05418 1.5801 05281 0.4380 04437 03619 0,3568 01344
B0 05200 15183 05068 Q4773 04258 0.3474 0,2465 2.1290
B2 04578 1,4352 04853 04575 04077 033:s 0,230 01235
B4 04752 04737 04832 04368 10,3852 03174 03252 01172
BE 04522 14508 04408 04156 03704 0,301 02143 01121
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7 04050 4037 03543 0372 T 0,170 0,1820 ,1004
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8a 01738 nirIz 01684 01588 03415 21154 0,0818 00429
an 01450 0,1825 01413 01333 n.1188 0,095 0,06AT 00380
az 0118 0,1168 01138 21078 .0957 20720 0,0554 20290
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Engenheiro Civil, e de Sequranga do Trabalho
Avaliagbes - Pericias - Laudos - Crea 0601781661

Parametros utllizados para Determinacda do Custo da Constrogdo.
MArea Equivalento da Construgdo

firea Construida

Descrigio dos Pavimentas (] Eguivaléncia Adotada Pi
Tisrran IEO0 o} drea privativa [unidade sutdnoma pacedo) 10
SupeErkor i Eal o} drea privativa |unidade smbnomra padriod 1.00
Euhzolo a0a 3| garapem loahsoio) 050

o

Dteminagdo do Custo Unitdno da Construcdo
CUE - Custe Unitdrio Bdsioo, plblicado pelo Snduscan
[E - Oreaments de Elovadores |Tokad Gasba)
Ol : Dvgamento de il agibes especiais o outras, Tl coma geradores, sistémas do protecio contra incéndio ote;
Ofe - Orgamanto de fundagies espoials;
OFd - Drramaenite de fundagdes diretas;
A - Taxa de adminsirag o ol obva;
F = Percentual relatso 205 custos inanceiros duranie o periodo da construgio;

L = Percanitual correspande nta 20 Wcra ou remunera o d canstnatos

€« Cuisto unitério de construcso por motro quadrade e drea equivalente de construgSo

Deter S0 da Depreclagio ou Fator de Adequagdo ac Obsoletismo e ao Estado de Conservagio (Foc)

Descrigio dos Pardmetros Pardmetros Adotados

IE - Idade da edificagdo na época de sua avakagdo, definida em anos;

EC - Depredagde decorrente do estade de consenvagio Regular
Padrdo Construtive Adotado para Determinagdo da Vida Referencial {IR) Cama Econbmico
R - Valor residual corresponde 30 padrlo da edificacsa em decmal

Idade em % da vida rederencial

K - Coeficiente de Ross Heidecke Adotado

Dep ¢30 ou Fator de Ad, 50 20 Obsob © 20 Estado de Conservacdo (Foc)

Determinagdo dos Custo de Construgdo Total do Imdvel
Custo de Reprodagio

Area Equivalente
im’%
330,00
000
0,00

RS 234191
5000
RE0.00
RE 0,00
RE 0,00

Indices

Area Equivadente Calculada [mv') 320,00
C - Custo unitirio de construgdo par metro guadrado de area equivalente de construcio RS ZI84015
Coeficiente do Ajuste em Regides fsaladas (desconsideras) 1,00
Custos Exaras [Exemnplo: Transporte do Materal em Regides Iseladas ou outras stuagbes| RS 50.000.00
Custo de RoprodugSio | RS 958.848,43 ]
Custo de Reedigio
Area Equivaiente Calculada |nv') 320,00
€« Custo unitario de construcldo por metro guadrado de rea equivalente de construcdo de Repreducso R$ 295540
Depreciagio ou Fator de Adequacio ao Dbsaletismo ¢ ao Estada de Conservagao |Foc) 02352
Custo de Reprodug o [ RS 849.769,84 |
CUSTO TOTAL DE CONSTRUGAO | REEDICAO ADOTADOD
RS 849.800,00
{ OITOCENTOS E QUARENTA E NOVE MiL, OITOCENTOS REAIS |
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Laudo de Avaliagdo - Imével Urbano

Insira o nome do Autor do Laudo

Laudo de Avaliagdo - Precisdo e Fundamentagdo conforme NBR 14.653-2

RESUMO EXECUTIVO
Descrigio das Benfeitorias Custo Novo Foc Custo Depreciado Elstolented ado
Adotado
1 PREDIO RS 958.848,43 0,8862 RS B49.769,84 RS 849.800,00
2
3
4
5
[
T
g
9
10
CUSTO TOTAL RS 958.848,43 - RS 849.769,84 RS 249.800,00
Funda ta0 das A a5
Tabela 12 - Grau de funda 30 no cazo da utikzagdo do métedo da q agio de custo de benfeltoriais
fom Descricha
1 Estimativa de Custo Direto
Pela utikzagdo de custo unitdno bdsico para projeto semelhante ao projeto padrio 2 Pontos
2 BOI
Justificado 2 Pontos
3 Depreciagia Fsica
Calasada por métod: ¢ [ d derando-se idade, vida atil ¢ estado de conservagso 2 Pontos
a Pontos Obtidos
5
Tabels 14 . E d do udo do seu grau de fund. 30 N0 caso da utiizaglo do método da quantificagio de custo de benfeterias
1 Pontos Minimos
Graull
2 Itens obrigatdrios no graw correspandente

122, no minimo o grau 1

3 Grau de Fundamentag o Atingido
Graull
Referéncias Utikizadas:

NBR 14653-1 - Pracedimentos Gerals
NBR 14653-2 - Imoveis Urbanos

NBR 12721 - Avaliagio de custas de construgio para incorporacio smabiliaria e outras disposigBes para condominios edilicos

Avaliagio de 8ens - Principios 84sicos & Aphcagdes, 32 Edicio - Radegaz Nasser Jinior

Norma de Avaliagio de Imaévels Urbanas, poblicado pelo IBAPE-SP

VEIU - Valares de EddficagBes de Imdveis Urbanos, publcado pelo IBAPE-SP em 2019

IUP - Indice de Unidades Padronizadas, piblicado pelo IBAPE-SP em 2018, estuda complementar ao VEIU
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8. VALOR TOTAL DA CONSTRUCAO DO IMOVEL (GALPAO + PREDIO)
Valor Total da Edificacdo do imével = Valor do Galpao + Valor do Prédio

Valor Total da Edificagcdo do imével = R$ 786.900,00 + R$ 849.800,00

Valor Total da Edificagdo do imével = R$ 1.637.700,00

9. VALOR TOTAL DO IMOVEL (TERRENO + EDIFICACAO)

Valor Total do imo6vel = Valor do Terreno + Valor Edificagéo
Valor Total do imével = R$ 508.230,00 + R$ 1.637.700,00

Valor Total do imével = R$ 2.145.930,00
10. CONCLUSAO.

Apos pesquisas e calculos realizados por este expert, conclui que na presente data o valor de
mercado do imével avaliando de Matricula n® 40.980 do 1°¢ CRI/Jau, situado a Rua Sinésio Paes
Barros, n® 740, Jardim Ana Carolina, Jau / SP, é de R$ 2.145.930,00 (dois milhdes, cento e
quarenta e cinco mil e novecentos e trinta reais).

11. ENCERRAMENTO

Certo de ter cumprido a missdo com clareza e abrangéncia, o infra-assinado agradece a
deferéncia de sua nomeagéao, subscreve o presente laudo, submetendo seu teor a apreciagéo do
Mm (a). Juiz (a), permanecendo a sua disposi¢cao para eventuais esclarecimentos.

Dois Corregos, 19 de setembro de 2024.
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