PAULO SERGIO ALMEIDA LEITE FILHO
ENG. CIVIL CREA N’ 506004833
TEL. (14) 3622-3988 — CEL. (14) 9 9701-1472

EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 1* VARA CIVEL DA COMARCA DE
JAU/SP

PROCESSO: 0003666-10.2022.8.26.0302

CLASSE — ASSUNTO: CUMPRIMENTO DE SENTENCA — EXTINCAO
REQUERENTE: RODRIGO CESAR MARINHO

REQUERIDO: RONALDO CARLOS MARINHO e outro

Paulo Sérgio Almeida Leite Filho, engenheiro civil registrado no CREA
sob numero 5060048833 e Perito Judicial nomeado na acdo em epigrafe, vem

respeitosamente a vossa presenga requerer a juntada dos inclusos laudos periciais de

avaliacdo ao feito eletronico.

Termos em que, J. esta aos autos.

P. deferimento.

Jad, 19 de janeiro de 2024.

Paulo Sérgio Almeida Leite Filho
Eng. Civil — CREA 5060048833
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PAULO SERGIO ALMEIDA LEITE FILHO
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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 12 VARA CIVEL DA COMARCA DE JAU/SP

PROCESSO: 0003666-10.2022.8.26.0302
CLASSE — ASSUNTO: CUMPRIMENTO DE SENTENCA - EXECUCAO
EXEQUENTE: RODRIGO CESAR MARINHO

EXECUTADO: RONALDO CARLOS MARINHO e outro

Paulo Sérgio Almeida Leite Filho, engenheiro civil, registrado no
CREA sob o numero 5060048833 e perito judicial nomeado na acdo em epigrafe,
tendo procedido a vistorias, pesquisas e outros procedimentos necessarios ao
desempenho de sua fungao, vem respeitosamente a presenca de Vossa Exceléncia
apresentar seu Laudo de Avaliagao.

LAUDO DE AVALIACAO

1) OBJETO

Constitui objeto deste laudo de avaliacdo o imével que engloba os prédios
situados na Rua Oswaldo Guermandi n® 187 e na Rua Raul Aguiar n® 10, Vila
Industrial, Municipio de Jau, Estado de Sao Paulo.

2) OBJETIVO

fls. 92

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por PAULO SERGIO ALMEIDA LEITE FILHO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 19/01/2024 as 09:15 , sob o nimero WJAU24700047321

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0003666-10.2022.8.26.0302 e codigo wriGhl2r.



PAULO SERGIO ALMEIDA LEITE FILHO
PERITO JUDICIAL
ENG. CIVIL CREA N° 5060048833

O presente trabalho técnico tem como objetivo principal estimar o valor de

mercado do imovel citado no topico anterior.

3) DATA DE VISTORIA

A vistoria no imovel objeto de avaliagdo foi realizada por este subscritor as
14h20min de 27 de abril de 2023.

4) DESCRICAO DO IMOVEL OBJETO DA PERICIA

Trata-se de um imével composto de duas edificacées residenciais horizontais,
situado no bairro denominado Vila Industrial, no municipio de Jau/SP, cadastrado na
Prefeitura Municipal sob n® 06.3.07.49.0267.001/002 e matriculado no 12 Cartério de
Registro de Imoveis local sob n® 8.129.

4.1) CARACTERITICAS GERAIS

Conforme consta na Matricula n® 8.129, o imével examinado possui as

seguintes caracteristicas:

Um imovel residencial, situado a Rua 10, n® 187, nesta cidade, com o seu
terreno respectivo e anexo, medindo 9,58 metros de frente para a referida via publica,
ou seja, para a Rua 10; 20,00 metros da frente aos fundos pelo lado direito de quem
do imdvel olha para a via publica, 20,00 metros pelo lado esquerdo e 7,55 metros na
linha dos fundos, encerrando a area de 173,50 m?; confrontando: na frente com a Rua
10, do lado direito com a CECAP, do lado esquerdo com a Rua 8 e na linha dos fundos

com uma rua sem denominagéao.

O lote de terreno em questdo apresenta topografia em pequeno desnivel,
superficie seca, testada implantada praticamente no nivel da via publica e, conforme

os dados constantes da respectiva matricula, area de 173,58 m2.

A regiao onde esta situado o imével é servida pelos melhoramentos publicos
usuais, tais como tais como redes de agua potavel, esgoto sanitario e 4guas pluviais,
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redes de energia elétrica, iluminacao publica e telefonia, pavimentacao asfaltica e
guias/sarjetas.

4.2) EDIFICACOES

Implantadas no terreno descrito no topico anterior, foram identificadas as

seguintes edificagdes.

4.2.1) PREDIO DE NUMERO 187 DA RUA OSWALDO GUERMANDI

Trata-se de uma edificacdo residencial horizontal unifamiliar, com éarea
construida aproximada de 122,75 m? (conforme levantado in locu), idade aparente da

ordem de 50 anos e que se encontra necessitando de reparos simples a importantes.

Possui um Uunico pavimento térreo, onde estdo presentes as seguintes
dependéncias: sala, trés dormitérios, dois banheiros, corredor interno, cozinha,

despensa, varanda e abrigo de veiculos.

4.2.2) PREDIO DE NUMERO 151 DA RUA RAUL AGUIAR

Trata-se de uma edificacdo residencial horizontal unifamiliar, com area
construida de 71,36 m2 (conforme constante da Averbagdo 03 da matricula 8.129 e
ratificado in locu), idade aproximada de 24 anos e que se encontra necessitando de
reparos importantes, visto que parte dela foi danificada por incéndio ha determinado
tempo.

Possui dois pavimentos, nos quais estdo distribuidas as seguintes
dependéncias: no pavimento térreo, abrigo de veiculos, quarto de despejo e area da
escada; no pavimento superior, area da escada, sala/cozinha, dormitério, banheiro,
corredor e sacada com area de servigo.

5) METODOS AVALIATORIOS UTILIZADOS

5.1) TERRENO
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Para a determinacao do valor de mercado da parcela do imdvel relativa terreno,
foi empregado o método comparativo direto de dados de mercado, em consonancia
com os critérios recomendados pela Associacao Brasileira de Normas Técnicas
(ABNT), em sua norma NBR 14653.

Através do método supracitado, o valor de um bem é identificado por meio de
tratamento técnico dos atributos de elementos comparaveis, constituintes de uma

determinada amostra.

Valor de mercado, segundo definicdo da prépria Norma NBR 14653-1 é a
quantia mais provavel pela qual se negociaria voluntariamente e conscientemente um
bem, em uma determinada data de referéncia e dentro das condicdes do mercado

vigente.

5.2) EDIFICAGOES E OUTRAS BENFEITORIAS

Para a determinagédo do valor da parcela do imével relativa a edificacao, foi
adotado o método da quantificacdo de custos, baseado nos conceitos de custo de
reproducao, custo de reedicao e depreciacao.

Custo de reproducao, segundo definicao da propria Norma NBR 14653-1:2001,

€ 0 gasto necessario para reproduzir um bem, sem considerar eventual depreciacao.

Custo de reedicao, também segundo definicdo da mesma norma, € o custo de
reproducao, descontada a depreciacdo do bem, tendo em vista o estado em que se

encontra.

Depreciacao € a perda de valor sofrida por uma benfeitoria. Pode ser de ordem

fisica ou funcional.

A depreciagcdo de ordem fisica € decorrente do desgaste das partes
constituintes dessa benfeitoria, ou seja, € a medida da deterioragdo provocada por
conta da acao do tempo e/ou do uso natural.

A depreciagdo de ordem funcional, no caso de imdveis, pode ser provocada
por inadequacao, superagao ou anulacao.

A inadequacgao ocorre em razao de falhas de projeto ou de execucao, por
exemplo, uma casa em que se é obrigado a atravessar um dormitério para se chegar

ao outro, uma casa de alto padrédo construida em bairro popular etc.
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A superacdo € consequéncia do desenvolvimento de novas técnicas,
aparecimento de novos materiais como azulejo, ao invés de estuque Iucido, massa

corrida, ao invés de témpera etc.

A anulacéo é o resultado da inadaptabilidade para outros fins, tal como no caso
de um armazem que, por restricbes de zoneamento, nao pode funcionar no local em
que foi construido e ndo pode ser adaptado para servir de residéncia ou qualquer
outro uso permitido por lei.

6) PESQUISA DE PRECOS DE TERRENOS

Para a avaliagdo do imdvel objeto da presente acao, foi elaborada a Pesquisa de
Precos de Terrenos — Vila Industrial, constante do Anexo |l deste laudo.

7) AVALIAGAO DO IMOVEL

7.1) PARCELA REFERENTE AO TERRENO

O valor da parcela do imével referente ao terreno foi estimado com base nos
parametros definidos pelo tratamento estatistico-inferencial desenvolvido no Anexo Il

7.1.1) VALOR UNITARIO ARBITRADO

O valor unitario arbitrado para o terreno, de acordo com o tratamento
estatistico-inferencial, foi de R$ 774,75 /m2, com data de referéncia para dezembro de
2023.

7.1.2) VALOR DE AVALIAGCAO DO TERRENO

Com base no valor unitario arbitrado e na area, o valor de avaliagao do terreno

foi fixado em R$ 134.370,00, com data de referéncia para dezembro de 2023.

7.2) PARCELA REFERENTE AS EDIFICACOES E DEMAIS BENFEITORIAS
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Os custos unitarios de reproducao das edificacoes foram fixados através do
estudo VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS - UNIDADES
ISOLADAS, publicado pelo IBAPE/SP em 2019, cujos coeficientes séo vinculados ao
valor do padrao construtivo RsN publicado pelo SINDUSCON/SP, que resultou R$
1.957,93 /m? em dezembro de 2023.

A depreciacao das edificagdes foi calculada pelo critério de Ross-Heidecke,
adaptado para levar em conta parametros de obsoletismo, tipo de construcéo e

acabamento, assim como o estado de conservagao.

Para tanto, deve-se obter o fator de adequacao ao obsoletismo e ao estado de
conservacao (Foc), com base no coeficiente residual da construgéo (R) e no proprio
coeficiente de Ross-Heidecke (K):

Foc=R+Kx(1-R)

7.2.1) PREDIO DE NUMERO 187 DA RUA OSWALDO GUERMANDI

Conforme citado no tépico 4.2.1, trata-se de uma edificagdo residencial
horizontal unifamiliar, com area construida aproximada de 122,75 m?2 (conforme
levantado in locu), idade aparente da ordem de 50 anos e que se encontra
necessitando de reparos simples a importantes.

. Custo unitario de reproducao

O prédio em questéo foi enquadrado no Grupo Casa e no Padrdo Econémico.
Portanto, tem-se que:

- Valor unitario minimo = 0,919 x R$ 1.957,93 /m2 = R$ 1.799,34 /m?2
- Valor unitario médio = 1,070 x R$ 1.957,93 /m2 = R$ 2.094,99 /m?2

- Valor unitario maximo = 1,221 x R$ 1.957,93 /m2 = R$ 2.390,63 /m?2

Na presente situacao, foi adotado o valor unitario de R$ 2.095,00 /m=.
«  Custo total de reproducao

Para o célculo do custo de reproducéo, o valor unitario adotado (R$ 2.095,00
/m?) foi multiplicado pela area da casa (122,75 m?):
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se que:

= R$ 2.095,00 /m2 x 122,75 m2 = R$ 275.161,25
Depreciacao

Sendo o prédio avaliando enquadrado como casa de padrao econdémico, tem-

Vida referencial (Ir) = 70 anos
Coeficiente residual (R) = 20% = 0,200

= R =0,200

Sendo a idade da edificacao (le) igual a aproximadamente 50 anos e estando

ela necessitando de reparos simples a importantes, tem-se que:

Idade da edificacéo (le) = 50 anos — % de Ir=50 + 70 = 0,714 = 71%;

Necessitando de reparos simples a importantes — coluna fda tabela de Ross-
Heidecke

= K =0,2544 (adotado o fator correspondente a 72%)
Portanto, o valor do coeficiente Foc sera:

= Foc = 0,200 + 0,2544 x (1 - 0,200)

= Foc = 0,4035

Custo de reedicao

Por fim, o custo de reedicdo do prédio é resultante do produto do custo total

de reproducao (R$ 300.737,50) pelo respectivo fator de adequacgao ao obsoletismo e

ao estado de conservagao (0,4035):

7.2.2)

= R$ 275.161,25 x 0,4035 = R$ 103.764,56

= Vis7 = R$ 103.764,56 = R$ 103.765,00

PREDIO DE NUMERO 151 DA RUA RAUL AGUIAR

Conforme citado no tépico 4.2.2, trata-se de uma edificagdo residencial

horizontal unifamiliar, com area construida de 71,36 m2 (conforme constante da

Averbacao 03 da matricula 8.129 e ratificado in locu), idade aproximada de 24 anos e
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que se encontra necessitando de reparos importantes, visto ter sido submetida a
incéndio ha determinado tempo.

. Custo unitario de reproducao

O prédio em questao foi enquadrado no Grupo Casa e no Padrao Econ6émico.

Portanto, tem-se que:
- Valor unitario minimo =0,919 x R$ 1.957,93 /m2 = R$ 1.799,34 /m2
- Valor unitario médio = 1,070 x R$ 1.957,93 /m2 = R$ 2.094,99 /m?2

- Valor unitario maximo = 1,221 x R$ 1.957,93 /m2 = R$ 2.390,63 /m?2

Na presente situacao, foi adotado o valor unitario de R$ 2.095,00 /m2.
. Custo total de reproducao

Para o célculo do custo de reproducéo, o valor unitario adotado (R$ 2.095,00
/m?) foi multiplicado pela &rea da casa (71,36 m?):

= R$ 2.095,00 /m2 x 71,36 m2 = R$ 149.499,20
- Depreciacao

Sendo o prédio avaliando enquadrado como casa de padrao econémico, tem-

se que:
- Vida referencial (Ir) = 70 anos
- Coeficiente residual (R) = 20% = 0,200

= R =0,200

Sendo a idade da edificacdo (le) igual a aproximadamente 24 anos e estando
ela necessitando de reparos importantes, tem-se que:

- ldade da edificacdo (le) = 24 anos — % de Ir =24 + 70 = 0,343 = 34%;

- Necessitando de reparos importantes — coluna g da tabela de Ross-
Heidecke

= K =0,3660

Portanto, o valor do coeficiente Foc sera:
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= Foc = 0,200 + 0,3660 x (1 - 0,200)
= Foc = 0,4928
. Custo de reedicao

Por fim, o custo de reedicdo do prédio é resultante do produto do custo total
de reproducao (R$ 149.499,20) pelo respectivo fator de adequagao ao obsoletismo e
ao estado de conservacgao (0,4928):

= R$ 149.499,20 x 0,4928 = R$ 73.673,21

= V151 = R$ 73.673,21 = R$ 73.673,00

7.2.3) CUSTO TOTAL DE REEDICAO DAS EDIFICACOES

O custo total de reedicao das edificacoes existentes no imével é o resultado

da soma dos custos de reedi¢cdo anteriormente calculados neste tdpico, ou seja:

Edificacao Valor (R$)

Prédio de numero 187 103.765,00

Prédio de numero 151 73.673,00
Custo total de reedicao 177.438,00

Conforme a tabela anterior, o valor total das edificacbes presentes no imovel
foi calculado em R$ 177.438,00.

7.3) VALOR TOTAL DO IMOVEL

O valor total do imoével é o resultado da soma dos valores do terreno e das
edificagcbes nele existentes:

Iltem Valor (R$)
Terreno 134.370,00
Edificac6es e demais benfeitorias 177.438,00

fls. 100

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por PAULO SERGIO ALMEIDA LEITE FILHO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 19/01/2024 as 09:15 , sob o nimero WJAU24700047321

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0003666-10.2022.8.26.0302 e codigo wriGhl2r.



PAULO SERGIO ALMEIDA LEITE FILHO
PERITO JUDICIAL
ENG. CIVIL CREA N° 5060048833

Valor total

311.808,00

Concluiu-se entdo que o valor total do imével avaliando, com referéncia para

dezembro de 2023, é de:

8)

9)

R$ 311.808,00,00 (trezentos e onze mil, oitocentos e oito reais).

ANEXOS

Acompanham este laudo os seguintes anexos:

Anexo | — llustragdes Fotograficas do Imovel Avaliando;

Anexo |l — Pesquisa de Precos de Terrenos — Vila Industrial;

Anexo lll — Tabela de Coeficientes IBAPE — Base RsN;

Anexo IV — Critério de Ross-Heidecke.

ENCERRAMENTO

Este laudo compde-se de 10 (dez) paginas.

JAU, 17 DE JANEIRO DE 2024.

PAULO SERGIO ALMEIDA LEITE FILHO
ENG. CIVIL CREA 5060048833

PERITO DO JUizO

-10 -
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ANEXO |
ILUSTRAGOES FOTOGRAFICAS DO IMOVEL AVALIANDO
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VILA INDUSTRIAL
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1) CONSIDERACOES PRELIMINARES

A elaboragdo da presente pesquisa de precos de terrenos e o respectivo
tratamento estatistico-inferencial seguiram as recomendacbes das normas técnicas
pertinentes publicadas pela ABNT (Associacao Brasileira de Normas Técnicas) e pelo

IBAPE-SP (Instituto Brasileiro de Avaliagcdes e Pericias de Engenharia de Sao Paulo).

2) DATA DE REFERENCIA

A presente pesquisa de pregos foi elaborada em dezembro de 2023.

3) FONTES CONSULTADAS

Para a obtencdo de dados a respeito de pregos de terras, foram consultadas
paginas eletronicas de fontes de informagdes relacionadas com o mercado imobiliario
de Jau/SP.

4) ELEMENTOS COLETADOS
Para a elaboracao desta pesquisa de precgos, foram procurados dados referentes
a terrenos situados na mesma regidao do imovel avaliando, na zona urbana de Jau/SP.

Desse modo, mediante consulta as fontes mencionadas no tépico anterior, foram

coletados os elementos relacionados a seguir:

No | Enderego Fonte Areatotal |Testada | Localizagdo | Topografia | Valor
Unitario
1 Vila Industrial Marcos 187,20 12,00 0,00 5,00 811,97
Adriano -
4274
*2 Vila Industrial Parati - 187,20 12,00 0,00 5,00 1091,08
2443
3 Vila Industrial Império - 125,00 5,00 0,00 5,00 684,00
TEO0033
Anexo Il 2
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4 Vila Industrial Jau - 125,00 5,00 0,00 5,00 646,00
8306

5 Vila Sampaio RCN - 125,00 5,00 0,00 5,00 722,00
TEO0145

6 Vila Industrial Piveta 145,00 7,00 0,00 5,00 753,45

7 Vila Industrial Juliana 250,00 10,00 0,00 5,00 640,00
Capelozz
a-29

8 Vila Industrial Piveta - 125,00 5,00 0,00 5,00 646,00
TE0306

9 Vila Industrial Jau - 180,00 9,00 0,00 500 791,67
11670

10 Vila Industrial Perlatti - 187,00 12,00 0,00 500 736,13
1102

11 Vila Industrial Global - 125,00 5,00 0,00 5,00 684,00
01281

5) TRATAMENTO ESTATISTICO-INFERENCIAL

A amostra de dados coletados foi devidamente analisada pela aplicacdo de
inferéncia estatistica, através do programa TS-SISREG da TECSYS ENGENHARIA.

Os resultados do referido tratamento estatistico encontram-se elencados a

sequir.

5.1) RELATORIO COMPLETO

MODELO: Terrenos - Vila Industrial

CARACTERISTICAS DA AMOSTRA

fls. 134

Data: 27/12/2023

DADOS
Total da Amostra : 11
Utilizados ;10
Outlier : 0

MODELO LINEAR DE REGRESSAO -

VARIAVEIS
Total 15
Utilizadas 03

Grau Liberdade : 7

Escala da Variavel Dependente: y'.

COEFICIENTES
Correlagao : 0,86104
Determinagcédo : 0,74139

VARIACAO
Total : 11,89676
Residual 1 3,07661
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Ajustado : 0,66750 Desvio Padrao : 0,66296
F-SNEDECOR D-WATSON
F-Calculado : 10,03393 D-Calculado : 2,49833
Significancia : < 0,02000 Resultado Teste : N&o auto-regresséo 95%

NORMALIDADE
Intervalo Classe % Padrao % Modelo

-1a1 68 70
-1,64 a +1,64 90 100
-1,96 a +1,96 95 100

MODELO UTILIZADO NA ESTIMATIVA DE VALOR

Y =(33,504170 + -0,000081 * X12 + -30,972538 * 1/X2)?

MODELO DE ESTIMATIVA - PRINCIPAIS INDICADORES

AMOSTRA MODELO
Média 1 711,52 Coefic. Aderéncia : 0,73885
Variagao Total : 34203,38 Variagdo Residual : 8932,31
Variancia : 3420,34 Variancia : 1276,04
Desvio Padrao : 58,48 Desvio Padrao : 35,72
Anexo Il 4
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GRAFICO DE ADERENCIA (Valor Observado X Valor Calculado)
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Walores Calculados

5404
540 B0 B30 o0 720 740 TEO van ann

Walores Observados

Histograma de Residuos Padronizados X Curva Normal Padrao

Distribuicéo de Fregiéncia

04
0,35 4
074
0,25 4
024
0154
014
0,05 4

A,445-0,09 054 5-010 0,35a 0,80

Distribuicao de Valores Ajustados X Residuos Padronizados

Andlize Mista
walor calculado versus residuo padronizacdo

%]

Residuo /DFP
=
.
-
-

fa

T T T
26 27 28
Walor Unitario ¥

DESCRIGAO DAS VARIAVEIS

X1 Area total

Area total do lote de terreno, em m2. o
Tipo: Quantitativa “F
Amplitude: 125,00 a 250,00 5 750
Impacto esperado na dependente: Negativo 5 700
10% da amplitude na média: -2,41 % na estimativa = ggg

T
150

X2 Testada

T
. 200
Area tatal

Frente projetada do lote, em m.
Tipo: Quantitativa
Amplitude: 5,00 a 12,00
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Impacto esperado na dependente: Positivo

10% da amplitude na média: 2,59 % na estimativa -

730
700
B0

“alor Unitario

B g 10
Testada

* Localizagao

12

Fator referente a localizagdo do lote na zona urbana, sendo:
1 = Para lote situado em regido desvalorizada

2 = Para lote situado em regido pouco valorizada

3 = Para lote situado em regido normalmente valorizada

4 = Para lote situado em regido muito valorizada

Tipo: Cdédigo Alocado

Amplitude: 0,00 a 0,00

Impacto esperado na dependente: Positivo

Micronumerosidade: atendida.

* Topografia

Topografia do lote de terreno, sendo:

5 = Até 10% de aclive ou declive

4 = Com aclive superior a 10%

3 = Situado a mais de 1,00 m acima do nivel da via
2 = Com declive superior a 10%

1 = Situado a mais de 1,00m abaixo do nivel da via
Tipo: Cddigo Alocado

Amplitude: 5,00 a 5,00

Impacto esperado na dependente: Positivo

Micronumerosidade: atendida.

Y Valor Unitario

Valor unitario do lote de terreno, em R$/m?
Tipo: Dependente
Amplitude: 640,00 a 811,97

Micronumerosidade para o modelo: atendida.

PARAMETROS DE ANALISE DAS VARIAVEIS INDEPENDENTES

VARIAVEL Escala T-Student Significancia Determ. Ajustado
Linear Calculado (Soma das Caudas) (Padrao = 0,66750)

X1 Area total X2 -3,36 1,21 0,23983

XoTestada 1/x -4,47 0,29 -0,11973
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MATRIZ DE CORRELAGAO ENTRE VARIAVEIS (Valores em percentual)

* MATRIZ SUPERIOR - PARCIAIS
*+ MATRIZ INFERIOR - ISOLADAS

5 2
O &
£ T =
< |3 Sl lE
> @® L o -
© | E c |8 |5
S| o 18 | =
> | << |+ | >
X1 x2 79
X2 | 1/x
Y | y»

5.2) AVALIACAO

Data de referéncia: 27/12/2023

Endereco: Rua Oswaldo Guermandi n° 187 / Rua Raul Aguiar n® 151 - Vila Industrial

Municipio: Jau/SP

1. ESCALAS ADOTADAS NA ESTIMATIVA

Escala Justificativa para a Escala  Extp. Minimo Maximo
Caracteristica Adotada Adotada (%) Amostra Amostra
Area total 173,50 125,00 250,00
Testada 9,58 5,00 12,00
Valor Unitario 774,45 640,00 811,97
2. INTERVALOS DE VALORES PARA ESTIMATIVA

Valor Valor Valor Desvio Desvio Desvio

Minimo Estimado Maximo Minimo  Maximo Total

Confianga (80 %) 748,08 774,45 801,28 -3,40% 3,46% 6,87%
Predigéo (80%) 716,96 774,45 834,16 -7,42% 7,71% 15,13%
Campo de Arbitrio 658,28 774,45 890,62 -15,00% 15,00%  30,00%

3. INTERVALOS DE VALORES PARA DECISAO

Minimo (R$) Estimativa (R$) Maximo (R$)
Confianga (80 %) 129.791,88 134.367,08 139.022,08
Predicédo (80%) 124.392,56 134.367,08 144.726,76
Campo de Arbitrio 114.211,58 134.367,08 154.522,57

4. VALOR UNITARIO ARBITRADO: R$ 774,45 /m?
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hoda

Modsa

Justificativa: Valor unitario adotado no intervalo definido pelo tratamento estatistico-inferencial

. VALOR DE AVALIACAO

R$ 134.370,00 (cento e trinta e quatro mil, trezentos e setenta reais)

. INTERVALO ADMISSIVEL PARA MEDIA DE MERCADO

Minimo (R$): 129.791,88
Arbitrado (R$): 134.370,00
Méaximo (R$): 139.022,08

. CLASSIFICACAO QUANTO A PRECISAO

Amplitude do intervalo de confianga para 80% de confiabilidade: 6,87 %
Classificagado para a estimativa: Grau lll de Precisao

. COMPORTAMENTO DO MODELO NO PONTO DE ESTIMAGAO

Uy
ga0
&00
7an
700
630
600

1éD 1:10 1:|5I:| 1l|3I:| . 1';'I:| 1i|3I:| 1éll:| 2|l‘||:| 2'1I a0 250 250 2:10 2%0
Area tatal - Yalor Estimado e Intervalo de Confianca
ga0
ga0
7580
700
ga0
600

" ’ ’ ’ " " ’ ’ " T ’ ’ ’ T ’ ’ ’ T ’ ’ ’ ’ ’
5 g 7 g 4 10 11 12
Testada - Walor Estimado & Intervalo de Confianga

. VALOR ESTIMADO PARA O IMOVEL NO CONTEXTO DA AMOSTRA

Andlize Mista
- i i
Calculacio Walor calculado versus residun padronizacdo

3

2-
e *
2 g * 8
§ +
= .
7 0 * * @
e

1 * -

-
2

26 27 28
Walor Unitario ks
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6) VALOR UNITARIO ARBITRADO

Conforme descrito anteriormente, o valor unitario arbitrado para o lote de terreno,

de acordo com o tratamento estatistico-inferencial, foi de R$ 774,45 /m2.

7) VALOR DE AVALIACAO

Com base no valor unitario arbitrado e no intervalo de valores propostos pelo
modelo, o valor de avaliacao do terreno foi fixado em R$ 134.370,00 (cento e trinta e

quatro mil, trezentos e setenta reais).
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Setor de Economia

Boletim Econémico - Dezembro de 2023

g SINDUSCON SP

Custo da construgéo residencial no Estado de Sédo Paulo, padrao R8-N, indice base fev/07=100

Global Méo-de-obra Material Administrativo
Variagdo (%) Variagao (%) Variagao (%) Variagao (%)
Data indice  Més Ano 12meses indice Més Ano 12 meses indice  Més Ano 12meses indice  Més Ano 12 meses
dez/22 27535 017 9,12 912 301,50 014 1034 10,34 24686 022 751 751 283,84 0,00 991 9,91
jan/23 275,18 -0,06 -0,06 867 301,50 0,00 0,00 10,34 24650 -0,15 0,15 648 283,84 0,00 0,00 9,91
fev/23 27519 000 -0,06 848 301,60 0,03 0,03 1038 24641 0,04 0,18 6,01 283,84 0,00 0,00 9,91
mar/23 27469 0,18 -024 802 301,88 0,09 0,13 10,48 24505 0,55 0,73 482 283,84 0,00 000 991
abri23 27548 029 0,05 757 304,05 0,72 084 11,01 24443 0,25 0,99 3,16 283,84 0,00 0,00 9,91
mai23 27945 144 149 479 311,50 245 3,32 7,59 24472 0,12 0,87 112 286,99 1,11 1,11 6,27
jun/23 28124 064 214 318 314,23 088 422 585 24549 032 05 -023 28867 059 170 239
jur23 28150 009 223 252 315,34 035 459 519 24474 031 0,86 -0,95 290,94 0,79 250 272
ago/23 28165 005 229 259 315,34 0,00 4,59 5,09 24506 0,13 0,73 -0,67 290,94 0,00 250 2,66
set/23 281,51 0,05 224 260 315,49 0,05 464 504 24460 019 092 -059 290,94 0,00 250 2,66
out/23 281,37 -0,056 2,19 251 315,49 0,00 464 488 24427 014 1,05 -0,62 291,54 021 271 2,87
nov/23 281,71 012 2,31 248 315,54 0,02 4,66 4,80 24493 027 -0,78 -0,57 291,54 0,00 2,71 2,71
dez/23 281,71 000 231 231 315,54 0,00 466 466 24493 000 -0,78 -0,78 291,54 0,00 271 2,71

Custo unitario basico no Estado de Sao Paulo, padrao R8-N, dezembro de 2023

R$/m? Participacéo (%)
Mé&o-de-obra (com encargos sociais)* 1.103,88 56,38
Material 800,31 40,87
Despesas Administrativas 53,76 2,75
Total 1.957,95 100,00

(*) Encargos Sociais: 176,38%

Custo unitario basico no Estado de Sédo Paulo*, dezembro de 2023 em R$/m?

Padrao Baixo
Custo m*> % més
R-1 1.915,44 -0,01
PP-4 1.781,64 0,01
R-8 1.702,85 0,01
PIS 1.317,13 0,02

Padréo Normal

R
PP4
RS
R-16

Custo m?
2.350,40
2.193,74
1.957,95
1.900,60

%més
0,02
0,00
0,00
0,00

R-1
R-8
R-16

Padréao Alto

Custo m? % més
2.852,26 0,02
2.304,59 0,01
2.491,79 0,01

(*) Conforme Lei 4.591 de 16 de dezembro de 1964 e disposto na NBR 12.721 da ABNT. Na formacéo do Custo Unitario Basico ndo foram incluidos os itens descritos na

secdo 8.3.5da NBR 12.721/06

Custo da construgéo comercial, industrial e popular no Estado de Séo Paulo, dezembro de 2023 em R$/m?
CAL (comercial andares livres) e CSL(comercial - salas e lojas), Gl (galpao industrial) e RP1Q (residéncia popular)

Padrédo Normal
Custo m* % més
CAL-8 2.267,61 -0,02
CsL-8 1.965,40 -0,03
CSL-16 261865 0,03

Custo m* % més
RP1Q 2.086,24 0,12
Gl 1.117,53 0,03

Padréo Alto
Custom* % més
CAL-8 2.395,59 -0,02
CSL-8 2.113,62 -0,03
CSL-16 2.767,57 -0,04

(*) Conforme Lei 4.591 de 16 de dezembro de 1964 e disposto na NBR 12.721 da ABNT. Na formacao do Custo Unitario Basico nao foram incluidos os itens descritos na

secdo 8.3.5da NBR 12.721/06

Fonte: Secon/SindusCon-SP

Anexo Il

fls. 143

WJAU24700047321

09:15, sob o niUmero

do original, assinado digitalmente por PAULO SERGIO ALMEIDA LEITE FILHO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 19/01/2024 as

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0003666-10.2022.8.26.0302 e codigo WGES8rGid.

Este documento



“gx9dgang 0B1p02d 8 Z0£0°92°8°2202 0T-999€000 0SS820.d 0 BLIIOJUI ‘Op*OlUSWNd0geIdUaIBjuU0DLge/Bd/elbipeised g snl-dsh fesay/:sdny aus o assade ‘[eulblio o J118jJuod eled
T2€/7000/72NVYLM 048WNU 0 oS * GT:60 SB #202/T0/6T Wa opejodojoid ‘ojned 0es ap opeis3 op eonsne ap feungul 8 OHTI4 ALIFT YAIFWTY O1943S 01NV Jod sjuswienbip opeuisse ‘feulflio op eidgd § ojuswnaop a1s3

fls. 144

PAULO SERGIO ALMEIDA LEITE FILHO
PERITO JUDICIAL
ENG. CIVIL CREA N° 5060048833

’

ANEXO IV
CRITERIO DE ROSS-HEIDECKE




PAULO SERGIO ALMEIDA LEITE FILHO

PERITO JUDICIAL

ENG. CIVIL CREA N° 5060048833

Giibo Padiao Idade Referencial - Valor Residual
P Ir (anos) -R (%)
1.1 — Padrao Rustico 5 0%
1.BARRACO
1.2 - Padréo Simples 10 0%
2.1 — Padrao Rustico 60 20%
2.2 — Padréo Proletario 60 20%
2.3 — Padrao Econémico 70 20%
2.4 — Padrao Simples 70 20%
2.CASA
2.5 - Padrao Médio 70 20%
2.6 — Padrao Superior 70 20%
2.7 — Padrao Fino 60 20%
2.8 — Padréo Luxo 60 20%
3.1 - Padrao Econémico 60 20%
; 3.2 — Padrao Simples 60 20%
3.GALPAO
3.3 - Padrao Médio 80 20%
3.4 — Padrao Superior 80 20%
4.1 - Padrao Simples 20 10%
4,COBERTURA 4.2 — Padrao Médio 20 10%
4.3 - Padrao Superior 30 10%
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Estado da Depreciagao s
Ref. : 5 P ¢ Caracteristicas
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.
Edificacdo nova ou com reforma geral e substancial, com
Entre nova e " .
B . 0,32 menos de dois anos, que apresente necessidade apenas de
9 uma demao leve de pintura para recompor a sua aparéncia.
Edificacdo seminova ou com reforma geral e substancial
¢ | Begitar 252 entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
9 i apenas com reparos de eventuais fissuras superficiais
localizadas e/ou pintura externa e interna.
Edificacdo 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 . § ot
. com reparo de fissuras e trincas localizadas e superficiais e
reparos simples ” ;
pintura interna e externa.
Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
. intura interna e externa, apos reparos de fissuras e
Necessitando de b .. i P ~
E ; 18,10 trincas superficiais generalizadsas, sem recuperagao do
reparos simples 3 s .
sistema estruturasl. Eventualmente, revisao do sistema
hidraulico e elétrico.
Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, apos reparos de fissuras e
trincas, com estabilizacdo e/ou recuperacéo localizada do
Necaasitando da sistema estrutural. As mstalagoes hldl’al'J|I~C<’:lS e elétricas
; possam ser restauradas mediante a revisao e com
F reparos simples a 33,20 SO
S —— substitiucao eventual de algumas pecas desgastadas
P naturalmente. Eventualmente possa ser necessaria a
substituicao dos revestimentos de pisos e paredes, de um,
ou de outro cémodo. RevisAo da impermeabiliazacao ou
substituicao de telhas da cobertura.
Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, com substituicao de panos
de regularizagao da alvenaria, reparos de fissuras e
Necessitando trincas, com estabilizacdo e/ou recuperacao (‘je gra_nde
parte do sistrema estrutural. As instalacées hidraulicas e
G | dereparos 52,60 e : S
e elétricas possam ser restauradas mediante a substituicao
P das pecas aparentes. A substituicdo dos revestimentos
de pisos e paredes, da maioreia dos comodos, se faz
necessdria. Substituicdo ou reparos importantes na
impermeabilizacao ou no telhado
fleeessiamo Edlﬁcggao cujo estado geral seja recyperado com
de reparos estabilizacdo e/ou recuperacdo do sistema estrutural,
: substituicao da regularizacao da alvenaria, reparos de
H | importantes a 75,20 N i : A st e
slifearsaEET, fissuras e trincas. Substituicdo das instalagdes hidraulicas
| ¢ e elétricas. Substituicdo dos revestimentos de pisos e
valor paredes. Substituicdo da impermeabilizacdo ou do telhado.
I Sem valor 100,00 Edificacdo em estado de ruina.
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Idade em Estado de Conservacéo - 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 0,4692 0,2455
4% 0,9792 0,9761 0,9545 0,9000 0,8020 0,6541 0,4641 0,2428
6% 0,9682 0,9651 0,9438 0,8899 0,7930 0,6468 0,4589 0,2401
8% 0,9568 09537 0,9327 0,8794 0,7836 0,6391 0,4535 0,2373
10% 0,9450 | 0,9420 | 0,9212 | 0,8685 | 0,7740 | 0,6313 | 0,4479 | 0,2344
12% 0,9328 0,9298 0,9093 0,8573 0,7640 0,6231 0,4421 02313
14% 0,9202 09173 0,8970 0,8458 0,7536 0,6147 0,4362 0,2282
16% 0,9072 0,9043 0,8843 0,8338 0,7430 0,6060 0,4300 0,2250
18% 0,8938 0,8909 08713 0,8215 0,7320 0,5971 04237 0,2217
20% 0,8800 | o0,8772 | 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% 0,8362 0,8335 0,8151 0,7686 0,6848 0,5586 0,3964 0,2074
28% 0,8208 0,8182 0,8001 0,7544 0,6722 0,5483 0,3891 0,2036
30% 0,8050 | 0,8024 | 0,7847 | 0,7399 | 0,6593 | 0,5377 | 0,3816 | 0,1996
32% 0,7888 0,7863 0,7689 0,7250 0,6460 0,5269 0,3739 0,1956
34% 0,7722 0,7697 0,7527 0,7097 0,6324 0,5158 0,3660 0,1915
36% 0,7552 0,7528 0,7362 0,6941 0,6185 0,5045 0,3580 0,1873
38% 0,7378 0,7354 0,7192 0,6781 0,6043 0,4929 0,3497 0,1830
40% 0,7200 | 0,7177 | 0,7019 | 0,6618 | 0,5897 | 0,4810 | 0,3413 | 0,1786
42% 0,7018 0,6996 0,6841 0,6450 0,5748 0,4688 0,3327 0,1740
44% 0,6832 0,6810 0,6660 0,6279 0,5595 04564 0,3238 0,1694
46% 0,6642 0,6621 0,6475 0,6105 0,5440 0,4437 0,3148 0,1647
48% 0,6448 0,6427 0,6286 0,5926 0,5281 0,4307 0,3056 0,1599
50% 0,6250 | 0,6230 | 0,6093 | 0,5744 | 0,5119 | 0,4175 | 0,2963 | 0,1550
52% 0,6048 0,6029 0,5896 0,5559 0,4953 0,4040 0,2867 0,1500
54% 0,5842 0,5823 0,5695 0,5369 0,4785 0,3902 0,2769 0,1449
56% 0,5632 0,5614 0,5490 0,5176 0,4613 0,3762 0,2670 0,1397
58% 0,5418 0,5401 0,5281 0,4980 0,4437 0,3619 0,2568 0,1344
60% 0,5200 | 0,5183 | 0,5069 | 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 0,4737 0,4632 0,4368 0,3892 0,3174 0,2252 0,1178
66% 0,4522 0,4508 0,4408 0,4156 0,3704 0,3021 0,2143 0,1121
68% 0,4288 0,4274 0,4180 0,3941 0,3512 0,2864 0,2033 0,1063
70% 0,4050 | 0,4037 | 0,3948 | 0,3722 | 0,3317 | 0,2705 | 0,1920 | 0,1004
72% 0,3808 | 0379 | 03712 | 0,3500 | 03119 | 0,2544 | 0,1805 | 0,0944
74% 0,3562 0,3551 0,3472 0,3274 0,2917 0,2379 0,1688 0,0883
76% 0,3312 0,3301 0,3229 0,3044 0,2713 0,2212 0,1570 0,0821
78% 0,3058 0,3048 0,2981 0,2811 0,2505 0,2043 0,1449 0,0758
80% 0,2800 | 0,2791 | 0,2729 | 0,2573 | 0,2293 | 0,1870 | 0,1327 | 0,0694
82% 0,2538 0,2530 0,2474 0,2333 0,2079 0,1695 0,1203 0,0629
84% 0,2272 0,2265 0,2215 0,2088 0,1861 0,1518 0,1077 0,0563
86% 0,2002 0,1996 0,1952 0,1840 0,1640 0,1337 0,0949 0,0496
88% 0,1728 0,1722 0,1684 0,1588 0,1415 0,1154 0,0819 0,0429
90% 0,1450 | 0,1445 | 0,1413 | 0,1333 | 0,1188 | 0,0969 | 0,0687 | 0,0360
92% 0,1168 0,1164 0,1139 0,1074 0,0957 0,0780 0,0554 0,0290
94% 0,0882 0,0879 0,0860 0,0811 0,0722 0,0589 0,0418 0,0219
96% 0,0592 0,0590 0,0577 0,0544 0,0485 0,0395 0,0281 0,0147
98% 0,0298 0,0297 0,0290 0,0274 0,0244 0,0199 0,0141 0,0074
100% 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000
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