EXMO (A). SR (A). DR (A). JUIZ (A) DE DIREITO DA VARA CIiVEL DA
COMARCA DE TAMBU - SP.

Processo n2: 1001265-31.2017.8.26.0614

Assunto: Esclarecimentos do Parecer Técnico

Requerente: BANCO DO BRASIL S/A

Requerido: Incetel Industria Ceramica de Telhas Ltda e outros

LEONARDO BARBOSA MEDEIROS DA SILVA, Engenheiro Civil e de Seguranca do
Trabalho, vem, nos autos da Reclamacdo Civel em epigrafe, respeitosamente,
apresentar todos os esclarecimentos necessarios referente ao Parecer Técnico de
Avaliagao — uso restrito de numero 319-9, fundamentados e amparados pela NBR
14.653-1 e 2.

Cabe ressaltar que o bem e a regidao onde se localiza possuem caracteristicas
especiais, entretanto ha escassez de elementos comparativos semelhantes ao
imovel objeto de avaliacdo, contudo, foram realizadas pesquisas e coletas de
informagdes de imdveis e valores praticados no mercado local, assim como a
efetividade das transagdes imobilidrias relacionados aos seus respectivos valores,
a fim de representar fielmente os valores comercializados para aquele
determinado bem e regido. Além disso, o cendrio econémico atual do municipio
e o histdrico de nao efetivacdo de venda do bem até o presente momento
também foram representados no valor do bem e liquidez do mesmo.

Assim sendo, segue abaixo esclarecimentos, conforme solicitados.

e Metodologia utilizada: o Parecer foi elaborado com base no Método
Evolutivo, assim como consta no item 5 — Métodos e Procedimentos
utilizados.

e Grau de fundamentacdo e precisdao: Como ja intitulado na capa, esse
Parecer Técnico é de uso restrito e no caso de informacodes insuficientes
para a utilizacdao dos métodos previstos na norma, o trabalho nao deve ser
classificado quanto a fundamentagao e a precisao, e deve ser considerado
parecer técnico, como definido em 3.34 da ABNT NBR 14653-1:2001.

“3.34 parecer técnico: Relatdrio circunstanciado ou esclarecimento técnico emitido por um
profissional capacitado e legalmente habilitado sobre assunto de sua especialidade.”

fls. 797
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Auséncia vistoria: por se tratar de um parecer técnico de uso restrito, e
devido ao histdrico de informagdes disponibilizadas nos autos do
processo, entendeu-se que a visita técnica ndo impactaria no resultado da
avaliacao.

Desconto de 20%: Em um estudo do IBAPE (Instituto Brasileiro de
AvaliacOes e Pericias de Engenharia), realizado por Leandro Yagome,
apresentado no COBREAP (Congresso Brasileiro de Engenharia de
Avaliacdes e Pericias), mostrou-se a velocidade de venda de apartamentos
usados, adotando-se liquidagdao forcada através de estudo de casos. No
item 4 (discussdo e resultados) do estudo, houve coeficientes de variacao
de 17,52% até 35,81%, portanto, dessa maneira adotou-se o coeficiente
de 20% para o bem. Ademais, é evidenciado nos autos do processo varias
tentativas de arremata¢ao do imdvel ao longo dos anos, que acabam nao
se efetivando com sucesso, sendo, na expertise desse profissional,
apreciado o contexto geral da situacao do bem, reforcando a utilizacdao da
liguidacado forcada.

Gostaria de encerrar esses esclarecimentos salientando que as
consideragdes finais realizadas na fl. 777 pela andlise do expert, diz em
dois trechos que “Observando que os autos indicam que o imdvel sofreu
um incéndio....o valor de R$517.000,00 apurado para as benfeitorias esta
aparentemente adequado” e também “o relatdério que chega mais

proximo ao real valor de mercado do imovel avaliando é acostado pelo
leiloeiro em janeiro de 2025 (fls 709).”

Algumas correcdes de texto no Parecer Técnico foram necessarias,
entretanto ndo sera prejudicado em nada o valor final do imdvel ja
inserido nos autos nas fls 709 a 750.

Grato com a honrosa nomeacgao, disponho-me para eventuais esclarecimentos.

Termos em que;
P. deferimento.

Araraquara, 22 de outubro de 2025.

LEONARDO BARBOSA MEDEIROS DA SILVA
Eng. Civil, Seguranga do Trabalho e Avaliador de imdveis
CREA 5070100337
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO - USO RESTRITO
MERCADOLOGICA_PV319-19

Endereco do imével:
Rua Joao Meirelles, Jardim Manoel
Meirelles Alves, lote 10, quadra F

Cidade/UF:
Tambau/SP, CEP 13710-000.

Objeto da Avaliagao:
Imével Comercial, matricula 4638

Finalidade da Avaliacao:
Determinacgao do valor de venda

Solicitante:
Hasta Vip

Processo:
Cumprimento de Sentenca 1001265-
31.2017.8.26.0614

Areas total (m?)
Terreno: 10.800m?
Construida: 3.050,00m?2

Metodologia:
Método Evolutivo

Valor de Avaliagao do imovel Especificagdo (fundamentagao/precisao)
(venda): -
Venda: R$1.220.000,00

Liquidagao forcada (venda) Perspectiva de Liquidez do Imoével
R$976.000,00 Baixa

Pressupostos e Ressalvas:
Nao foi realizada vistoria ao local

Dados e assinatura do responsavel técnico do Parecer Técnico de
Avaliagédo:

Leonardo B. Medeiros Silva
Engenheiro Civil e de Seguranga do Trabalho
CREA 5070100337

Local e data do Parecer Técnico de Avaliagao
Araraquara, 22 de outubro de 2025 — revisao 01
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‘ PARECER TECNICO DE AVALIAGAO

1 CONSIDERACOES PRELIMINARES

Este Parecer Técnico fundamenta-se no que estabelece a norma técnica da ABNT:
NBR 14.653/2001 — Avaliagéo de Bens, e suas partes: Parte 1: Procedimentos gerais

e Parte 2: Iméveis urbanos, e baseia-se:

e Laudo de avaliacdo de uso restrito, obedecendo as condi¢cbes especificas
pré-combinadas entre as partes contratantes, no que tangeu a sua

confidencialidade, finalidade ou utilizacao;

¢ Na documentacgao fornecida, o qual apresenta as caracteristicas do imével

sob matricula de nimero 4638, no municipio de Tambau/SP;

e Em informagbes obtidas junto a agentes do mercado imobiliario local
(vendedores, compradores, locadores, locatarios, proprietarios,

intermediarios etc.);

e O trabalho apresentado e os resultados finais sao validos apenas para a
sequéncia metodologica apresentada, sendo vedada a utilizagdo deste

parecer em conexao com qualquer outro;

e Pesquisa na regido para obtencéo de elementos para compor a amostra para
fundamentagdo do modelo e equagdo de regressdo. Imodveis com
caracteristicas especiais, como areas de grandes dimensdes podem possuir
uma escassez de elementos comparativos, ja constatado em outras

avaliagBes encontradas nos autos desse processo.

e A partir da documentacgéao fornecida nos autos do processo, presume-se que
estas encontram-se corretas e devidamente regularizadas. Por isso, ressalta-
se que nao foram efetuadas investigagdes quanto a corregcao dos documentos

fornecidos, considerando as informagdes colhidas “in loco” como de boa-fé.
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1.1 TIPOLOGIA

Imoével Comercial.

1.2 SOLICITANTE

Hasta Vip.

1.3 OBJETIVO

Determinacao do justo valor de mercado do bem em questéo para sua venda, através
de fins judiciais, encontrando o valor de mercado do imével e também apresentando
o valor de uma possivel liquidacdo forcada para efetivacido da venda do imdvel,
conforme NBR 14.653-2 item 11.5.

Tipo: Comercial / Industrial

Endereco: Rua Joao Meirelles, Jardim Manoel Meirelles Alves, Tambau/SP, Lote 10,
Quadra F, CEP 13710-000

Finalidade: apuragéo do valor de venda para o imével para fins judiciais, bem como,

a apresentacao dos fatores que subsidiaram a execucédo do mesmo.

2 VISTORIA

Os dados relativos a vistoria do imével foram obtidos através de pesquisa
referenciadas por érgaos municipais e também pelas informagdes disponiveis nos

autos do processo, se tratando de uma edificagdo comercial, composta por:

» Terreno: area de 10.800,00m?, medindo 90,00 metros de frente para a Rua
Rubens Martins Villela, por 120 metros de ambos os lados, tendo nos fundos
90,00 metros, confrontando no lado direito com o lote 14, no lado esquerdo

com o lote 06 e nos fundos com quem de direito.
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2.1

> Area construida total de: 2.733,00m? (fonte: Prefeitura Municipal de

Tambau)
_fls. 872
oA Name . OFICIAL 8| i 4
e
* ﬁo UM LOTE DM&ENO, situade no lado par da Rua Rubens Martins Villela, dis
ﬁg tros da confluencia desta rua com a esquina da Rua 09 (nove), mesta cida
g; de Tambad, consistente do lote n? 10 (dez) da quadra "F", da loteamento 3 ;
oW nade "Jardim Mancel Meirelles Alves", assim descrito:- Frente para a Rua Rubens ﬁg
8] Villela, mede 90,00m (noventa metros}; de um lado e confrontando eom o leote 5‘;’
Z 120,00m (cento e vinte metros); de outro lado e confrontando com o lote 2E
m (cento e vinte metros); e aos fundos ¢ confrontando com a Rua 14 (quator &;
) < | |{noventa metros); totalizande uma drea de 10.800,00 metros quadrados, com 1R e
5 w2l Ipal sob o n? 96-05-050-0002-001/003/004. - Eg
= o [
U = o PROPRIETARIA: - IMOBILTARTA MANOEL MEIRELLES ALVES S/C LTDA, CGC. MF. sob c gg
= — 110001-01, sediada nesta cldade, devidamente registrada no Cartoric do Tit £
— desta Comarca, em o livre A-1, fls. 13, sob o n2 05, em 10 d 28
ow
o 0 REGISTRO ARTERIOR:- 1%& = Registro Geral, sob o nﬂﬁ a5
2 a) desta Comarca ?.U, _ALEON ANTONTO VI?IOLT), = o
S conferi e sub 43 8‘8_
O
0 = o
——— o

Figura 1 — Trecho matricula 4638

LOCALIZACAO

A matricula avaliada localiza-se na Rua Joao Meirelles, Jardim Manoel Meirelles
Alves IND, Tambau/SP, registrado sob o CEP 13710-000.

Figura 2 - Localizagdo Tambau-SP (Fonte:
https://pt.wikipedia.org/wiki/Tamba%C3%BA#/media/Ficheiro:SaoPaulo Municip Tambau.svg)
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2.2

ZONEAMENTO

.....

LOTEAMENTO INDUSTRIAL

* JARDIM MANOEL M

LLES ALVES "
wacua- 11000

Figura 5 - Mapa Zoneamento — Jardim Manoel Meirelles Alves — Tambau/SP

(Fonte: Prefeitura municipal de Tamba)

Infraestrutura urbana

Solugao abastecimento agua Sim
Solugao Sanitaria (esgoto) Sim
Passeio e Meio Fio Nao
Drenagem Pluvial Sim
Pavimentagéao N&o
lluminagao Sim
Limpeza Urbana Sim
Coleta Lixo Sim
Rede energia elétrica Sim
Rede telefénica Sim
Transporte Sim
Arborizagao Sim

Tabela 1 - Infraestrutura urbana da regido

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por MIRELLA D ANGELO CALDEIRA FADEL e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/11/2025 as 09:54 , sob o nimero WTBU25700185130

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001265-31.2017.8.26.0614 e c6digo 66GYNegl.



Figura 6 - infraestrutura urbana em frente ao imovel

(Fonte: site google mapas)

2.3 DOCUMENTACAO E DADOS LEGAIS

De acordo com a documentagdo apresentada pela solicitante, o imovel possui
Matricula Imobiliaria n°® 4638 do Cartério de Cartério Registros de Iméveis de
Tambau/SP. E para fins de langcamento de Imposto Predial e Territorial Urbano

possuem inscricdo municipal de cadastro sob o n° 96050500002001.

PREFEITURA MUNICIPAL DE TAMBAU IPTU
PRC: CARLOS GOMES, 40 BAIRRO: CENTRO T
CEP: 13710000 - TAMBAU - SP CNPJ: 46373445000118 2025
Cod. Imével: 8694 Guia: 625966 IPTU
DADOS DO IMOVEL Eventos Valor
pot0] Cod. IMPOSTO TERRITORIAL URBANO 2178
Inscrigao:96050500002001 Imével-5694 IMPOSTO PREDIAL URBANG 23656
Proprietario:INCETEL IND CER TELHAS LTDA ME
‘Compromissario:
Local do Imﬁv&l:RUA_ JOAO MEIRELLES, JARDIM MANCEL MEIRELLES ALVES IND, CEP:
13710-000.
Loteamento:Quadra: F Lote: 10
Entrega:RUA: VINTE DE AGOSTO, 847. "
Bairro:JARDIM BOA ESPERANCA, CEP: 13710-000. - TAMBAU - SP.
AreadoTemeno  10800,00 m2) ‘alor NF Temmeno 0.07] Valores Venais em R$
Testads Principal 0.00m|  Vaor M Construgio 0.00 Temena 128177
Areade Constugio 273300 m Aliquots 0,00%] Prédo 1301520 b
Fragio koeal 1758312 Padrde Consirugle Vabor Venal do mével  15.106,87 Tutal "a!.’gm
Tipo de Construgio Depreciagio  100,000000) iaior Venal de Referincia 0,00 [Frocesse W e 00000000
Tipo de imposio Zona Data de Langaments  D6/01/2025

Figura 7 — trecho capa IPTU
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3 CARACTERIZAGCAO DO IMOVEL

3.1 TERRENO

A topografia do terreno e da edificacdo do imdvel sdo caracterizadas como planas

e niveladas, idem para a regiao onde esta circundada
3.2 CARACTERISTICAS DO IMOVEL

Abaixo estdo apresentadas as principais caracteristicas do imovel avaliando,

contidas adiante na tabela.

Caracteristicas Fisicas
Matricula 4638
Topografia Plano
Meio de quadra Sim
Esquina Nao
Vedacao Muro

Caracteristicas Predial
Utilizagcao Comercial
Padrao construtivo Normal
Estrutura Mista
Revestimento externo Muro sem pintura
Conservagao externa Ruim
Tipo de telhado Misto
Portas Ferro
Janelas Ferro
Instalagoes hidraulicas Embutidas
Instalagoes elétricas Embutidas

Areas (m?)

Area Construida 2.733,00m?
Area Terreno 10.800,00m?

Tabela 2 - Caracterizacdo do Imovel

A industria esta desativada e foi vitima de sinistros: ocorréncia de incéndio e ruina
de cobertura de galpao aos fundos, a maior parte das construgdes apresentam-se

com estruturas comprometidas, conforme descrito a seguir:

e Barracbes de producao (produgdo, barreiro e secagem) com estruturas em
estado de demolicdo e ruinas, principalmente a cobertura do galpdo —

aproximadamente 2.000,00m? estruturas edificadas, que nao ruiram.
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e 02 galpbes metalicos cobertos com telha sem fechamento lateral e sem pisos

— aproximadamente 700,00m?.

e 02 edificagbes administrativas encontram-se em estado de demolicdo e

tomada por insetos (pulgas), com madeiramento do telhado ja comprometido,
idem para o escritério com conservagao em estado ruim e potencial risco de

ruptura da cobertura industrial sobre a laje — aproximadamente 100,00m?

10
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Figuras 8,9,10,11,12,13,14, 15 e 16 - Fotos do imdvel avaliando (Fonte: autos do processo)

3.3 INFRAESTRUTURA DA REGIAO E ACESSOS

O Jardim Manoel Meirelles Alves Industrial € um bairro localizado em Tambau, Séao
Paulo, caracterizado por sua vocagéo industrial e comercial. A regido abrigava
diversas empresas que contribuiam significativamente para a economia local.
Embora seja predominantemente industrial, o bairro conta com servigcos que atendem
as necessidades dos trabalhadores locais, como estabelecimentos de alimentagao e
pequenos comércios. A presenca de areas verdes e espacos para descanso também
contribui para o bem-estar dos funcionarios.

Atualmente o bairro Jardim Manoel Meirelles Alves ja ndo € mais o polo econdmico
de quando surgiu, pois houve migracédo de parte do setor industrial para outro local
da cidade enfraquecendo a economia da regidao. Também deixou de ser considerado
um bairro com posigao estratégica, visto que ndo possui acessos faceis a rodovia e
pelo desenvolvimento de uma outra regido industrial, diminuindo assim o

desenvolvimento econémico e social da regido.

4 DIAGNOSTICO DO MERCADO

4.1 CARACTERISTICAS DO MERCADO LOCAL

O mercado imobiliario de Tambau, no interior paulista, esta em um momento de
estabilidade e crescimento gradual, refletindo o perfil de uma cidade pequena e com
pouco desenvolvimento. Conhecida por sua qualidade de vida e localizagéo
estratégica, Tambau tem atraido cada vez mais moradores e investidores

interessados em imodveis residenciais, comerciais e rurais.
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Nos ultimos anos, Tambau registrou uma leve valorizagdo no mercado imobiliario,
especialmente nas areas urbanas e de expansdo. Embora ndo existam indices
especificos consolidados, a demanda por iméveis tem aumentado, impulsionada
por fatores como melhorias na infraestrutura local e o crescimento econémico
regional. A cidade conta com uma ampla oferta de propriedades, desde residéncias
populares até sitios e chacaras, que atraem investidores em busca de qualidade de
vida e tranquilidade no interior.

A localizagao estratégica de Tambau também é um diferencial competitivo. Situada
proxima a importantes rodovias e com facil acesso a cidades maiores, como Sao
Jodo da Boa Vista e Ribeirdo Preto, a cidade se destaca como uma opg¢éo atrativa
tanto para familias quanto para pequenos empreendedores. Além disso, a forte
vocacao turistica, impulsionada pelo artesanato em ceramica, contribui para a
movimentacdo do mercado local e o interesse em propriedades destinadas a
negocios.

Fonte: CRECISP

4.2 VIABILIDADE DE COMERCIALIZACAO DO IMOVEL

Trata-se de imével perfeitamente inserido no contexto da regido, sem aspectos
prejudiciais relativos a viabilidade de comercializacdo. Entretanto, a regido
apresenta baixa atratividade para o mercado imobiliario local no momento.

Cabe destacar que a atual situagdo da economia esta buscando a retomada do
crescimento afetado nos ultimos anos devido a Pandemia (COVID-19) e outros
fatores externos. Entretanto Tambau e regido vem mostrando recuperagao no setor
de vendas de iméveis, sem alteracdo desta tendéncia em curto prazo, mas sim a

longo prazo, contudo, classifica-se a liquidez do imével como baixa.

5 METODOS E PROCEDIMENTOS UTILIZADOS

5.1 Método evolutivo

O Método Evolutivo € uma metodologia de avaliacdo de iméveis que permite a
composicao do valor total do imovel através da combinagao de diferentes métodos.
Basicamente, ele envolve a avaliagdo separada do terreno e da construgao,

considerando suas particularidades e caracteristicas especificas.
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Avaliacéo do Terreno: O primeiro passo no Método Evolutivo é determinar o valor

do terreno. Isso pode ser feito utilizando o Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado, que busca informacgdes de imoveis semelhantes vendidos recentemente

na mesma regiao.

Avaliacdo das Benfeitorias: Apds avaliar o terreno, o proximo passo € avaliar as

benfeitorias (construgdes) existentes no imovel. Isso pode ser feito através do
Método Comparativo Direto de Custo ou pelo Método da Quantificagao de Custo.
Esses métodos buscam estimar o custo necessario para reproduzir as benfeitorias

em condicdes semelhantes as existentes no imével avaliado.

Composicdo do Valor Total: Com o valor do terreno e o custo das benfeitorias

determinados, o valor total do imovel é obtido pela soma desses dois elementos,
multiplicado pelo fator de comercializacdo. O fator de comercializagdo é um ajuste

que leva em conta a conjuntura do mercado na época da avaliagio.

e Avaliacao do terreno: Método comparativo Direto de Dados de Mercado

Avaliou-se o terreno através do “Método Comparativo de Dados de Mercado”
objetiva-se comparar as similaridades dos imodveis analisados, com tratamento
técnico dos dados através da utilizagdo da regressao linear/inferéncia estatistica
que sao confirmados pelo grau de precisao, conforme recomenda a Norma Técnica
da ABNT — NBR 14.653, parte 1: Procedimentos Gerais e parte 2: Avaliagdo de
bens.

O calculo inferencial estatistico foi realizado através do programa de regressao

linear multipla e de redes neurais artificiais — “SisDEA Home”.

o Avaliacao das benfeitorias: Quantificacdo de custos

A quantificacdo de custo € um método usado para o valor de reedicdo de
benfeitorias (é toda forma de conservacao de um patriménio) ou custo de producgao.
O custo de reedicdo da benfeitoria seria o resultado do custo de reproducao
subtraido da parcela relativa a depreciagéo. Este pode ser feito a partir do custo

unitario basico de construgao ou por orcamento.
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5.1.1 Método comparativo direto de dados de mercado

5.1.1.1 Coleta de dados

Tais elementos, listados em anexo, foram coletados em pesquisas realizadas na
area de entorno do imoével objeto desta avaliagdo, procurando-se, dentro do
possivel, obter um conjunto amostral composto por elementos com caracteristicas
similares ao avaliando.

O conjunto de dados de mercado coletados tem por objetivo representar através
de analise técnica-cientifica especializada o valor de um bem, seus custos, frutos
e direitos, assim como determinar indicadores de viabilidade de sua utilizagao
econdmica para uma determinada finalidade, situagao e data.

O imével possui caracteristicas especiais, ja que é uma area de grande dimensao,
edificacdo e estrutura especifica e projetada para a fabricacido de atividades
voltados a industria ceramica, tempo de vida util da estrutura, entretanto ha
escassez de elementos comparativos semelhantes ao imovel objeto de avaliagdo.
A busca foi baseada em informagdes e pesquisas realizadas na regido, contato
com imobiliarias e corretores e tudo que possa esclarecer aspectos relevantes para
avaliacao do imoével, com objetivo de aumentar a confiabilidade dos dados de

mercado.

5.1.1.2 Tratamento de dados e especificagdao da avaliagao

5.1.1.2.1 Processamento e andlise dos dados

O valor de um imével, quer para locagao, quer para venda, se forma a partir da
combinagao de alguns fatores ou variaveis influenciantes, que concorrem de modo
mais ou menos significativo na composi¢cao do valor, exigindo atencédo especial
quanto a sua importancia.

Em pesquisa realizada no mercado local, ndo foram obtidos elementos para a
composi¢cao de amostras devido a aspectos especiais do imével e regido.
Entretando, considerou-se como base para o valor de mercado do terreno,
informagbes coletadas sobre as vendas dos imoveis que foram efetivados nos

ultimos meses.
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5.1.2

Ressaltando que ndo ha transagdes de vendas suficientes efetivadas na regiao do
imével e/ou municipio nos ultimos meses para determinacdo do valor venal do
terreno pelo método comparativo direto de dados de mercado, por isso, apesar da
dificuldade em se encontrar um parametro, adotou-se, através de pesquisa junto a
corretores e imobiliarias locais, como referéncia o valor médio de mercado para
lotes/terrenos com benfeitorias existentes naquela regido, comparando-os com
imoveis ja transacionados no local e considerando o presente desenvolvimento
econbmico e social, localizagdo, liquidez, depreciacdo do bem e situagao

econdmica do pais.

TRATAMENTO ESTATISTICO DA AMOSTRA

Em funcgéo da especificagao da avaliagdo, os dados amostrais obtidos no processo
avaliatério terdo tratamento dispensado, visto a complexidade coleta dos dados

amostrais.

O estudo realizado sera trabalhado com base no campo de arbitrio a seguir, com o
objetivo de explicar-se de forma simplificada os calculos realizados e os resultados
obtidos.

4 Intervalo de confianca:

A NBR-14.653-2 prevé o calculo do intervalo de confianga do modelo inferido, cuja

definicdo é a seguinte:

O intervalo de confianga, através de formulas que expressam os seus limites,
baseia-se na Distribuicdo "t" de Student, uma vez nao serem as amostras
avaliatorias distribuicbes normais, pois a média do universo amostral é
desconhecida, devendo seguir especificacdo do item A.10.1.1 da NBR-14.653-2,

como segue:

“Quando for adotada a estimativa de tendéncia central, o intervalo de

valores admissiveis deve estar limitado simultaneamente (ver figura 8):

a) aointervalo de predi¢ao ou ao intervalo de confianga de 80% para
a estimativa de tendéncia central

b) ao campo de arbitrio.”
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Figura 7 - Representac¢iio grafica do Campo de arbitrio

Além disto, em funcdo da NBR-14.653-2 determinar que o valor final da avaliacao
esteja contido em um intervalo de confianga, faz-se necessario que se determine

o limite inferior e superior do valor especifico (Estimativa de Tendéncia Central).

4 Campo de arbitrio:

A NBR-14.653-2 prevé a utilizacdo do campo de arbitrio no modelo, cuja definicao

€ a seguinte:

“O campo de arbitrio pode ser utilizado quando variaveis relevantes para a
avaliagao do imével nao tiverem sido contempladas no modelo, por escassez de
dados de mercado, por inexisténcia de fatores de homogeneizagao aplicaveis ou
porque essas variaveis ndo se apresentaram estatisticamente significantes em
modelos de regressdo, desde que a amplitude de até mais ou menos 15% seja
suficiente para absorver as influéncias nao consideradas e que os ajustes sejam

justificados.”

Valor médio para vendas efetivas de terrenos na area industrial do

bairro Jardim Manoel Meirelles Alves

R$50,00/m? (cinquenta reais por metro quadrado sobre a area do terreno)
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Referéncia:
JNB Corretor de iméveis — José Nilton (19) 99210-5797

Sendo assim, para a composi¢do do valor do bem (terreno) usa-se o campo de
arbitrio com amplitude de mais ou menos 15% (quinze por cento), em torno da
estimativa de tendéncia central utilizada, para definicao dos limites inferiores e

superiores do modelo.

Limite inferior: Limite central x (1-15%) = R$50,00/m? x 85% = R$42,50/m?
Limite superior: Limite central x (1+15%) = R$50,00/m?2 x 85% = R$57,50/m?

5.1.3 CALCULO VALOR MERCADO DO TERRENO

Terminadas as etapas descritas nos itens anteriores, determinarmos na
sequéncia o valor final de mercado do imdvel, fazendo a multiplicacdo destes
valores pela area descrita abaixo e, dentro do novo intervalo encontrado,

arbitraremos um valor inteiro, situado entre os limites calculados.

| VALORES DE MERCADO
| VALOR TOTAL MINIMO | VALOR TOTAL MAXIMO
| R$459.000,00 | R$ 621.000,00

| VALOR TOTAL MEDIO |
| R$ 540.000,00 |

Os valores expressos acima foram obtidos em concordancia com a liquidez do
mercado local, na presente data, obedecendo aos atributos particulares dos
terrenos, suas caracteristicas fisicas, sua localizacdo e a oferta de imdveis
assemelhados no mercado imobiliario, permitindo-se, conforme NBR 14.653-1, item
7.7.1, arredondar o resultado da avaliagdo desde que o ajuste nao varia mais do

que 1% do valor estimado.

De acordo com o que ja foi relatado neste trabalho técnico, analisando as

caracteristicas do bem, infraestrutura da regiao, localizacao, acessos, viabilizagao
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de comercializagdo local, tipologia do imével e outros mais, considera-se a

estimativa inferior para representar o atual valor do bem.

VALOR TOTAL VENDA TERRENO

R$ 459.000,00 (quatrocentos e
cinquenta e nove mil reais)

5.1.4 Método de quantificacao de custo

Por este método, o custo das benfeitorias, no estado de novo, é estimado pela
reproducédo dos custos de seus componentes, com base em orcamentos ou a
partir de um custo unitario basico, em funcdo do nivel de fundamentagcido do
trabalho avaliatério. Devem, ainda, ser justificados e quantificados os efeitos do
desgaste fisico, se houver. O resultado da subtracao entre o custo de reproducao
e a parcela relativa a depreciacao, fornece o custo de reedicdo da benfeitoria
(DANTAS, RUBENS 2012).

5.1.4.1 Avaliacao a partir do custo unitario basico

A estimacdo dos custos, pelo orcamento sumario, é feita com base em custos
tabelados pelo Sindicado da Industria da Construgao Civil — SINDUSCON, ou pelo

Sistema Nacional de Pesquisa de Custos e indices da Construgdo Civil — SINAPI.

De acordo com a referéncia bibliografica de Rubens Dantas (2012) em
“‘Engenharia de Avaliagbes — Uma introdugdo a metodologia cientifica, 3% edicao
— Revisada de acordo com a NBR 14.653-2:2011”, estima-se os Custos Unitarios
Basicos (CUB) da edificacdo de acordo com a tipologia do imével e o seu padrao
construtivo. Estes custos sdo fornecidos mensalmente pela SINDUSCON, de
acordo com a metodologia definida na NBR 12271 e os projetos-padroes
adotados. Da mesma forma o SINAPI, publica seus custos, oriundos de convénio
firmado entre Caixa Econémica Federal e IBGE - Instituto Brasileiro de Geografia

e Estatistica.
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5.1.4.2 Metodologia para valor de venda da benfeitoria

A metodologia utilizada baseia-se no estudo dos Valores de Edificacbes de
Iméveis Urbanos — unidades isoladas (VEIU), de 2019, fornecida pelo IBAPE
(Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias em Engenharia) e também em
trabalhos e livros de Rubens Dantas, 2012, sendo hoje publicagdes referéncias no
pais para avaliagao de imoveis.

Com isso, os custos das edificacbes e benfeitorias foram calculados através de
orcamentos sintéticos e depreciados com base nos critérios de Ross-Heidecke. O
resultado da soma desses custos com o valor de mercado do terreno foi
multiplicado pelo fator de comercializagao, definido como a razao entre o valor de
mercado de um bem e o seu custo de reproducdo ou substituicdo, que pode ser

maior ou menor do que 1 (um).

5.1.4.3 Valor de venda da benfeitoria

O Método Evolutivo permite o calculo do valor de mercado de um imdével a partir
do valor de seu terreno, dos custos de reproducao das benfeitorias devidamente

depreciadas e do fator de comercializagao

Vi = (Vr +Cg) x Fc (Equacgao 1)
Fonte: Valores de Edificagbes de Iméveis Urbanos (VEIU) 2019 - IBAPE

Sendo,

Vi — Valor de mercado do imével

V1 - Valor do terreno, calculado com o uso do Método Comparativo Direto de

Dados de Mercado ou, em sua impossibilidade, do Método Involutivo.

Cg — Custo de reedicao da benfeitoria, apropriado pelo Método Comparativo Direto

de Custos ou pelo Método da Quantificagdo de Custo = CUBx Area x BDI

Fc — Fator de comercializagdo , que pode ser maior ou menor do que a unidade,

em fungdo da conjuntura do mercado em estudo na época da avaliagao.
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5.1.4.4 Depreciac¢ao da edificacdao — critério ross-heidecke

Depreciacao das edificagbes pode ser calculada pelo critério de Ross-Heidecke,
que leva em conta o obsoletismo, o tipo de construgéo e respectivos padrdes de
acabamento, bem como o estado de conversao.

O estado de conservacao da edificacdao deve ser classificado segundo a
graduacao que consta do quadro a seguir, proveniente do estudo de Heidecke.

E importante notar que as caracteristicas relativas aos estados de conservacéo
acima reproduzidos devem ser tomadas como referéncia geral, cabendo ao
avaliador a ponderacgao das observacgdes colhidas.

A NBR 15575 (ABNT, 2013) define Vida Util de Projeto (VUP) como o periodo
estimado de tempo para o qual um sistema é projetado, a fim de atender aos
requisitos de desempenho estabelecidos nessa norma, de acordo com sua tabela,
estrutura tem vida util de projeto (intermediario) igual ou superior a 50 anos,
portanto, para cada tipo de edificacao, classifica-se conforme tabela abaixo. Mais

informacdes sobre as classificagdes adotadas estao dispostas nos anexos.

Ref.

Estado da Depreciacao

Edificacdo (%) Caracteristicas

Edificacdo 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

B Entre nova e 032 menos de dois anos, que apresente necessidade apenas
regular ! de uma demdo leve de pintura para recompor a sua
aparéncia.
Edificacdo seminova ou com reforma geral e substancial
entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
C | Regular 2,52 o) 9 P p

apenas com reparos de eventuais fissuras superficiais
localizadas e/ou pintura externa e interna.

Edificacdo seminova ou com reforma geral e substancial
entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
com reparo de fissuras e trincas localizadas e superficiais e
pintura interna e externa.

Entre regular e
D | necessitando de 8,09
reparos simples

Edificacao cujo estado geral possa ser recuperado com
; intura interna e externa, ap6s reparos de fissuras e
Necessitando de B Sy Pa P %
E ) 18,10 trincas superficiais generalizadsas, sem recuperacdo do
reparos simples = 2 E
sistema estruturasl. Eventualmente, revisao do sistema
hidraulico e elétrico.
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Edificacao cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, apés reparos de fissuras e
trincas, com estabilizacdo e/ou recuperacao localizada do
sistema estrutural. As instalagdes hidraulicas e elétricas
possam ser restauradas mediante a revisao e com
substitiucdo eventual de algumas pecas desgastadas
naturalmente. Eventualmente possa ser necessdaria a
substituicao dos revestimentos de pisos e paredes, de um,
ou de outro comodo. Revisao da impermeabiliazacdo ou
substituicdo de telhas da cobertura.

[Necessitando de
F reparos simples a 33,20
importantes

Edificacao cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, com substituicdo de panos
de regularizacao da alvenaria, reparos de fissuras e
trincas, com estabilizacdo e/ou recuperacao de grande

Pacessitando parte do sistrema estrutural. As instalacoes hidraulicas e

& f"‘e reparos S elétricas possam ser restauradas mediante a substituicao
importantes REEEE ¢
das pecas aparentes. A substituicao dos revestimentos
de pisos e paredes, da maioreia dos comodos, se faz
necessaria. Substituicao ou reparos importantes na
impermeabilizacao ou no telhado.
Edificacao cujo estado geral seja recuperado com
Mecessitando estabilizacdo e/ou recuperacao do sistema estrutural,
de reparos substituicdo da regularizacao da alvenaria, reparos de
H importantes a 75,20 fissuras e trincas. Substituicao das instalagdes hidraulicas
edificacdo sem e elétricas. Substituicdo dos revestimentos de pisos
valor e paredes. Substituicdo da impermeabilizacdao ou do
telhado.
1 Sem valor 100,00 Edificacao em estado de ruina.

Tabela 3 — Tabela estado de conservagao

5.1.4.5 Area equivalente e Custo Unitario Basico

De acordo com a NBR 12.721/2006, area equivalente é “area virtual cujo custo de
construcao é equivalente ao custo da respectiva area real, utilizada quando este
custo é diferente do custo unitario basico da construgéo, adotado como referéncia.
Pode ser, conforme o caso, maior ou menor que a area real correspondente”.

Em outras palavras, € uma area em que o seu custo por m? equivale ao custo por
m? do utilizado como referéncia. Por exemplo, se tomamos como base o Custo
Unitario Basico (CUB) do projeto padrdo de uma residéncia de um pavimento de
acabamento popular (RP1Q) ndo podemos simplesmente multiplicar a area total
construida da edificagao pelo valor do CUB. Isso porque algumas areas da casa
tem um custo por m? inferior, ou superior, que o valor do CUB adotado.

Assim, aplica-se um fator de reducao, ou de ampliagdo, na area real construida
da parte da edificacdo que tem padrao diferente para obter a area equivalente de
forma que seu custo por m? seja equivalente ao CUB adotado. Por fim, multiplica-
se a area equivalente obtida pelo valor do CUB adotado e teremos um custo mais
preciso para constru¢ao da parte da obra em especifico.

Principal indicador do setor da construgdo, o Custo Unitario Basico (CUB) é
calculado mensalmente pelos Sindicatos da Industria da Construc¢ao Civil de todo

o pais. Determina o custo global da obra para fins de cumprimento do estabelecido
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na lei de incorporacao de edificagdes habitacionais em condominio, assegurando
aos compradores em potencial um parametro comparativo a realidade dos custos.
Atualmente, a variagao percentual mensal do CUB tem servido como mecanismo
de reajuste de pregos em contratos de compra de apartamentos em construgao e
até mesmo como indice setorial.

Esse conceito ajuda a aperfeicoar as estimativas de custos que estdo contidas
nos Quadros da NBR 12.721/2006, representando um resultado mais proximo da
realidade do que uma simples multiplicacdo da area real construida pelo valor do
CUB.

Segue abaixo valores adotados no boletim econdmico de dezembro de 2024,
fornecido pela SINDUSCON:

Custo m? para R1 (casa residencial) > R$1.992,74

Custo m? para Gl (galpao industrial)> R$1.162,85

Custo unitario basico no Estado de Sio Paulo*, dezembro de 2024 em R$/m?*

Padréo Baixo Padréo Normal Padréo Alto
Custom? % més Custom?  %més Custo m? % més
R-1 1.992,74 0,18 R-1 244132 0,16 R-1 295943 0,11
PP-4 1.860,87 0,19 PP-4 228229 0,15 R-8 2.395,86 0,13
R-8 1.778,44 0,19 R-8 2.039,53 0,16 R-16 2605,53 0,16
PIS 1.377 47 0,13 R-16 1.981,66 0,15

(*) 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 construgdo comercial, industrial e popular no Estado de Sdo Paulo, dezembro de 2024 em R$/m*
CAL (comercial andares livres) e CSL(comercial - salas e lojas), Gl (galpdo industrial) e RP1Q (residéncia popular)

Padrdao Normal Padrdo Alto
Custom? % meés Custom* % més
CAL-8 2.369,31 0,15 CAL-8 2.503,34 0,14
CsL-8 2.049,08 017 CSL-8 220314 0,16
CSL-16 273250 0,17 CsL-16 2.883,07 0,16

Custom? % més
RP1Q 216622 0,16
Gl 1162,85 0,10

(*) Conforme Lei 4.591 de 16 de dezembro de 1964 e disposto na NBR 12.721 da ABNT. Na formac&o do Custo Unitario Basico ndo foram incluidos os itens descritos na
secdo 8.3.5da NBR 12.721/06

Tabela 4 - Trecho tabela Sinduscon (dezembro/2024)

5.1.4.6 Depreciagao - coeficiente de ross-heidecke

A depreciacdo da edificagdo pode ser calculada pelo critério de Ross-Heidecke,
que leva em conta o obsoletismo, o tipo de construcéo e respectivos padrdes de

acabamento, bem como o estado de conversao.
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Inicia-se o calculo através da determinacao do coeficiente de Ross-Heidecke,

apresentado abaixo:

Tabela 5 - Estado de conservagéo Depreciagdo Ross Heidecke

Idade em % ESTADO DE CONSERVAGAO
de vida a b c d e f g h
2 1,02 1,05 3,51 9,03 18,90 33,90 53,10 75,40
3 1,55 1,58 4,03 9,52 19,35 34,25 53,35 75,55
4 2,08 2,11 4,55 10,00 19,80 34,60 53,60 75,70
5 2,63 2,66 5,09 10,50 20,25 34,95 53,85 75,85
6 3,18 3,21 5,62 11,00 20,70 35,30 54,10 76,00
7 3,75 3,78 6,18 11,55 21,15 35,70 54,35 76,15
8 4,32 4,35 6,73 12,10 21,60 36,10 54,60 76,30
9 4,91 4,94 7,31 12,65 22,10 36,50 54,90 76,45
10 55 5,53 7,88 13,20 22,60 36,90 55,20 76,60
11 6,11 6,14 8,48 13,75 23,10 37,30 55,50 76,75
12 6,72 6,75 9,07 14,30 23,60 37,70 55,80 76,90
13 7,35 7,38 9,69 14,85 24,10 38,10 56,10 77,05
14 7,98 8,01 10,30 15,40 24,60 38,50 56,40 77,20
15 8,63 8,66 10,95 16,00 25,15 38,95 56,70 77,35
16 9,28 9,31 11,60 16,60 25,70 39,40 57,00 77,50
17 9,94 9,96 12,25 17,20 26,25 39,85 57,30 77,65
18 10,6 10,60 12,90 17,80 26,80 40,30 57,60 77,80
19 11,3 11,30 13,55 18,45 27,35 41,25 57,95 78,00
20 12 12,00 14,20 19,10 27,90 42,20 58,30 78,20
21 12,7 12,70 14,90 19,75 28,50 42,20 58,65 78,35
22 13,4 13,40 15,60 20,40 29,10 42,20 59,00 78,50
23 14,15 14,15 16,30 21,10 29,70 42,65 59,30 78,70
24 14,9 14,90 17,00 21,80 30,30 43,10 59,60 78,90
25 15,65 15,65 17,75 22,45 30,90 43,60 60,00 79,10
26 16,4 16,40 18,50 23,10 31,50 44,10 60,40 79,30
27 17,15 16,70 19,25 23,85 32,15 44 .65 60,75 79,45
28 17,9 17,00 20,00 24,60 32,80 45,20 61,10 79,60
29 18,7 18,25 20,75 25,30 33,45 45,70 61,45 79,80
30 19,5 19,50 21,50 26,00 34,10 46,20 61,80 80,00
31 20,3 20,30 22,30 26,75 34,75 46,75 62,20 80,20
32 211 21,10 23,10 27,50 35,40 47,30 62,60 80,40
23
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5.1.4.7 Especificagao da avaliagao — quantificagao de custo

5.1.4.8 Memorial de calculo — valor de venda da benfeitoria

METODO EVOLUTIVO - VALOR TOTAL DO IMOVEL (BENFEITORIAS)

Identificagdo: Imdvel comercial/industrial
Endereco: Rua Jodo Meirelles Alves, Tambat/SP, CEP 13710-000

1) PARAMETROS ADOTADOS:

1.1) DAS CARACTERISTICAS DO EMPREENDIMENTO:

Prazo estimado para conclusdo da obra ( meses ):

Taxa de administracdo da obra ( % ):
Percentual total relativo aos custos financeiros da obra durante a construgdo ( %

):

Lucro ou remuneragao da construtora ( % ):
1.2) DAS CARACTERISTICAS DO IMOVEL AVALIANDO:

1.2.1) DEPRECIAGAO:

Adotando o método de Ross - Heidecke

Fator de depreciacdo = [(100 - K) /100], sendo:

Idade Aparente (anos):

Vida util total provavel (anos):

Idade em % da vida (%):

Estado de Conservagao

Fator K ( Ross - Heidecke ) (decimal):

Fator de deprecia¢ao ( decimal ):

Onde H = Necessitando de reparos importantes a edificacdo sem valor

1.2.2) AREA CONSTRUIDA PADRAO ( PREDOMINANTE ):
Fonte CUB (Custo Unitario Basico):

Data de referéncia CUB:

Padrdo de acabamento:

Area construida padrdo (Predominante) (m2):

Valor do CUB (Custo unitario basico) (RS/m2):

1.2.3) AREAS CONSTRUIDAS DIFERENTES DA AREA CONSTRUIDA PADRAO:

IDENTIFICAGAO AREA
1 -

BARRACOES DE PRODUGAO (PRODUGAO, BARREIRO E SECAGEM) — 2.000 m* (CB1)

5,00

5,00
20,00

45

50
90,00%
H

97,1
0,02900

Gl
01/12/2024
Normal
2.000,00
1.162,85

PESO
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1.2.4) AREA EQUIVALENTE DE CONSTRUCAO:

Ae=Ap+[Aq (1) * Peso (1) + Ag (2) * Peso (2) +.... + Aq (i) * Peso (i) ]
Onde:

Ae = Area equivalente de construcdo (m2 );

Ap = Area construida padrdo (predominante) (m2 );

Aq(i) = Area construida diferente da 4rea construida padrdo (m2 );

Peso(i) = CUB areas diferentes do padrio / CUB &rea padrio.

Logo:

Area equivalente de construcdo (Ae ) (m2):
1.2.5) CUSTOS NAO INCLUIDOS NO CUB

Sem custos ndo incluidos

2) CONCLUSOES:

2.1) DO VALOR FINAL DAS CONSTRUCOES:
VFC={[( Ae * CUB padrao ) +CT]*(1+A)*(1+F)*(1+L)}*FD
Onde:

VEC = Valor final das construgdes ( RS );
Ae = Area equivalente de construcdo ( m2 );
CT = Custos totais ndo incluidos no CUB ( RS );

A =Taxa de administragao da obra ( % );
F = Percentual total relativo aos custos financeiros da obra durante a construgao (

% );

L = Percentual correspondente ao lucro ou remuneracdo da construtora (
% );

FD = Fator de depreciacdo ( decimal ).

Logo:

Valor final das construgdes ( RS ):

2.2) DO VALOR FINAL DO IMOVEL AVALIANDO:

VF = (VFT + VFC) * FC

2.000,00

2000,00

5,00
5,00

20,00
0,02900

R$89.230,13
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Onde:

VF = Valor final do imével avaliando ( RS );

VFT = Valor Final do terreno ( RS );

VFC = Valor Final das construcdes ( RS );

FC = Fator de Comercializacdo ( decimal )

sendo, R = valor residual, K = coef. Hoss-Heidecke

Logo:

3) OBSERVACOES GERAIS:

Fator de comercializacdo adotado de 0,85, ou seja, de 85%. Considerado
com base no estado de conservacdo das edificagdes e na sua liquidez.

R$89.230,13
0,85

METODO EVOLUTIVO - VALOR TOTAL DO IMOVEL ( BENFEITORIAS)

GALPOES METALICOS — 700m? (CB2)

Identificagdo: Imdvel comercial/industrial
Endereco: Rua Jodo Meirelles Alves, Tambat/SP, CEP 13710-000

1) PARAMETROS ADOTADOS:

1.1) DAS CARACTERISTICAS DO EMPREENDIMENTO:

Prazo estimado para conclusdo da obra ( meses ):

Taxa de administracdo da obra ( % ):
Percentual total relativo aos custos financeiros da obra durante a construgdo ( %

):

Lucro ou remuneragao da construtora ( % ):
1.2) DAS CARACTERISTICAS DO IMOVEL AVALIANDO:

1.2.1) DEPRECIAGAO:

Adotando o método de Ross - Heidecke

Fator de depreciagdo = [(100 - K) /100], sendo:
Idade Aparente (anos):

Vida util total provavel (anos):

Idade em % da vida (%):

Estado de Conservagao

10,00

5,00
20,00

20
60
33,33%
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Fator K ( Ross - Heidecke ) (decimal):
Fator de depreciagao ( decimal ):
Onde E = Necessitando de reparos simples

1.2.2) AREA CONSTRUIDA PADRAO ( PREDOMINANTE ):
Fonte CUB ( Custo Unitario Basico ):

Data de referéncia CUB:

Padrao de acabamento:

Area construida padrdo ( Predominante ) (m2):
Valor do CUB ( Custo unitério basico ) (R$/m2 ):

1.2.3) AREAS CONSTRUIDAS DIFERENTES DA AREA CONSTRUIDA
PADRAO:

IDENTIFICACAO AREA

1.2.4) AREA EQUIVALENTE DE CONSTRUGAO:

Ae=Ap+[Aq (1) * Peso (1) + Aq(2) * Peso (2) +.... + Aq (i) * Peso (i) ]

Onde:
Ae = Area equivalente de constru¢do ( m2 );
Ap = Area construida padrdo ( predominante ) (m2);

Aq(i) = Area construida diferente da drea construida padrdo ( m2 );

Peso(i) = CUB areas diferentes da padrdo / CUB area padréo.

Logo:

Area equivalente de construgdo (Ae ) (m2):
1.2.5) CUSTOS NAO INCLUIDOS NO CUB

Sem custos ndo incluidos

2) CONCLUSOES:

2.1) DO VALOR FINAL DAS CONSTRUGOES:

VFC={[(Ae *CUBpadrdo )+CT] *(1+A)*(1+F)*(1+L)}*FD

700,00

36,8
0,63200

Gl
01/12/2024
Normal

700,00
1.162,85

PESO

27

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por MIRELLA D ANGELO CALDEIRA FADEL e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/11/2025 as 09:54 , sob o nimero WTBU25700185130

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001265-31.2017.8.26.0614 e c6digo 66GYNegl.



Onde:

VEC = Valor final das construgdes ( RS );

Ae = Area equivalente de constru¢do ( m2 );
CT = Custos totais ndo incluidos no CUB ( RS );
A =Taxa de administragdo da obra ( % );

F = Percentual total relativo aos custos financeiros da obra durante a construgao (
% );

L = Percentual correspondente ao lucro ou remuneragao da construtora (
% );

FD = Fator de depreciacdo ( decimal ).

Logo:

Valor final das construcdes ( RS ):

2.2) DO VALOR FINAL DO IMOVEL AVALIANDO:
VF=(VFT+VFC)* FC

Onde:

VF = Valor final do imével avaliando ( RS );

VFT = Valor Final do terreno ( RS );

VFC = Valor Final das constru¢des ( RS );

FC = Fator de Comercializagdo ( decimal )

Logo:

3) OBSERVACOES GERAIS:

Fator de comercializagdo adotado de 0,85, ou seja, de 85%. Considerado
com base no estado de conservacdo das edificacdes e na sua liquidez.

700,00

10,00

5,00

20,00
0,63200

RS 713.020,55

R$713.020,55
0,85

METODO EVOLUTIVO - VALOR TOTAL DO IMOVEL ( BENFEITORIAS)
EDIFICACOES ADMINISTRATIVAS — 100m? (CB3)

Identificacdo: Imdével comercial/industrial
Endereco: Rua Jodo Meirelles Alves, Tambau/SP, CEP 13710-000

1) PARAMETROS ADOTADOS:
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1.1) DAS CARACTERISTICAS DO EMPREENDIMENTO:

Prazo estimado para conclusdo da obra ( meses ):

Taxa de administragdo da obra ( % ):
Percentual total relativo aos custos financeiros da obra durante a construgdo ( %

):

Lucro ou remuneragao da construtora ( % ):
1.2) DAS CARACTERISTICAS DO IMOVEL AVALIANDO:

1.2.1) DEPRECIACAO:

Adotando o método de Ross - Heidecke

Fator de depreciagdo = [(100 - K) /100], sendo:
Idade Aparente (anos):

Vida util total provavel (anos):

Idade em % da vida (%):

Estado de Conservagao

Fator K ( Ross - Heidecke ) (decimal):

Fator de depreciagao ( decimal ):

Onde E = Necessitando de reparos simples

1.2.2) AREA CONSTRUIDA PADRAO ( PREDOMINANTE ):
Fonte CUB ( Custo Unitario Basico ):

Data de referéncia CUB:

Padrao de acabamento:

Area construida padrdo ( Predominante ) (m2):
Valor do CUB ( Custo unitério basico ) ( R$/m2 ):

1.2.3) AREAS CONSTRUIDAS DIFERENTES DA AREA CONSTRUIDA
PADRAO:

AREA

IDENTIFICACAO

1.2.4) AREA EQUIVALENTE DE CONSTRUCAO:
Ae=Ap+[Aq (1) * Peso (1) + Ag (2) * Peso (2) +.... + Aq (i) * Peso (i) ]

Onde:

Ae = Area equivalente de construcdo ( m2 );

Ap = Area construida padrdo ( predominante ) (m2);

Aq(i) = Area construida diferente da 4rea construida padrdo ( m2 );
Peso(i) = CUB areas diferentes da padrdo / CUB area padrio.

Logo:

10,00

5,00
20,00

35

50
70,00%
E

66,8
0,33200

R-1
01/12/2024
baixo

100,00
1.992,74

PESO
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Area equivalente de construg3o (Ae ) (m2):
1.2.5) CUSTOS NAO INCLUIDOS NO CUB

Sem custos ndo incluidos

2) CONCLUSOES:
2.1) DO VALOR FINAL DAS CONSTRUGOES:
VFC={[(Ae * CUBpadrao )+CT]*(1+A)*(1+F)*(1+L)}*FD
Onde:
VFC = Valor final das construgdes ( RS );
Ae = Area equivalente de constru¢do ( m2 );

CT = Custos totais ndo incluidos no CUB ( RS );
A = Taxa de administracdo da obra ( % );

F = Percentual total relativo aos custos financeiros da obra durante a construgéo (
% );

L = Percentual correspondente ao lucro ou remuneragdo da construtora (
% );

FD = Fator de depreciacdo ( decimal ).

Logo:

Valor final das construcdes ( RS ):

2.2) DO VALOR FINAL DO IMOVEL AVALIANDO:
VF = (VFT + VFC) * FC

Onde:

VF = Valor final do imével avaliando ( RS );

VFT = Valor Final do terreno ( RS );

VFC = Valor Final das construcdes ( RS );

FC = Fator de Comercializagdo ( decimal )

Logo:

3) OBSERVAGOES GERAIS:

100,00

100,00

10,00
5,00

20,00
0,33200

R$91.696,33

R$91.696,33
0,85

30

faYaYal
5. 0Z0

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por MIRELLA D ANGELO CALDEIRA FADEL e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/11/2025 as 09:54 , sob o nimero WTBU25700185130

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001265-31.2017.8.26.0614 e c6digo 66GYNegl.



Fator de comercializa¢cdo adotado de 0,85, ou seja, de 85%. Considerado
com base no estado de conservacdo das edificagcdes e na sua liquidez.

5.1.4.9 Resultados

Em face de todas as consideragdes expostas nos itens anteriores e das

caracteristicas do imovel avaliando, temos que:

Vi=(VT +CB1+CB2+CB3) x Fc (Equagao 1)

Portanto:

Vi = (R$469.000,00 + R$75.845,61 + R$606.067,47 + R$77.941,88) x 0,85
Vi = R$1.228.854,96

Obs: Fc (fator de comercializagao) ja aplicado no memorial de calculo para cada tipologia de construgcao

A identificacao do valor foi efetuada segundo a metodologia que melhor se
aplicou ao mercado de inser¢cao do bem, permitindo-se, conforme NBR 14.653-
1 (item 7.7.1 — valor de mercado do bem), arredondar o resultado da avaliagéo,
desde que este ajuste nao varie mais de 1% (1,01 ou 0,99) do valor estimado,

portanto:

Valor venal total do imével: R$1.220.000,00 (um milhdo, duzentos e vinte

mil reais)

De acordo com o panorama geral do bem que foi avaliado e visto o periodo o qual se

decorre da tentativa da efetivacdo da venda, para este contexto segue, conforme

previsto em norma (NBR 14.653-2, item 11.5), valor venal para liquidacdo forcada do

imovel com todas suas benfeitorias mostradas e fundamentadas neste trabalho

técnico.

Liquidacao forgada: 20% (vinte por cento)

Valor venal total do imovel: R$ 976.000,00 (hovecentos e

setenta e seis mil reais)
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6 CONCLUSAO

Diante do exposto no decorrer desse trabalho técnico e acrescentando o que ja
foi apresentado nos autos do processo, conclui-se que, para a elaboragao do
trabalho técnico houve escassez de informacdes, dados, elementos referenciais
ou amostrais e outros que fundamentam e embasam o parecer técnico, por isto
este é classificado como uso restrito, de acordo com o previsto em norma vigente.
Assim sendo, buscou-se informacdes com corretores e imobiliarias para a
composicao do valor do terreno, ou seja, de vendas efetivas realizadas na regiéo,
dado varios fatores como o desenvolvimento de outro setor industrial no municipio
e migracgao parcial das industrias e comércios para esse determinado local, em
razao de melhor localizagao, vias de acesso, e outros mais, enfraquecendo o
desenvolvimento econémico e social da regidao onde o imdvel esta inserido.
Trata-se de imoével perfeitamente pertencente no contexto da regido, sem
aspectos prejudiciais relativos a viabilidade de comercializagdo. Entretanto, a
regido apresenta baixa atratividade para o mercado imobiliario local no momento.
Para a avaliagao do imdvel foi escolhido o método evolutivo para o calculo do valor
venal total do imével, o qual € uma combinagado do método comparativo direto de
dados de mercado (MCDDM) e do método da quantificacdo de custos para as
benfeitorias aplicadas no terreno. As informagdes com pessoas locais do
municipio e que vivenciam o mercado imobiliario foi fundamental para a conclusao
deste parecer técnico de avaliagao de imovel de uso restrito.

Portanto, a fundamentagcdo deste trabalho técnico foi embasada em dados
concretos e efetivos do mercado, como também na NBR 14.653-1 e 2, onde foi
aplicado um coeficiente de comercializagao, liquidagao for¢cada, de 20% (vinte por
cento) sobre o valor total, devido a todo o contexto dos autos do processo,
municipio, regido e do bem avaliado, buscando de toda e qualquer forma aplicar

o correto e justo valor de venda do imével.

7 ENCERRAMENTO

Dada por cumprida a missao, encerra-se o presente parecer técnico de avaliagao,
composto por 34 (trinta e quatro) folhas, sendo esta ultima datada e assinada
digitalmente para os fins de direito, com seus respectivos anexos, parte integrante
desse parecer técnico. Permanecemos a disposicdo deste R. Juizo para

quaisquer esclarecimentos adicionais que se fizerem necessarios.
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7.1 DECLARACAO DE CONFORMIDADE COM O CODIGO DE ETICA:

Os signatarios atestam que o presente trabalho obedece aos seguintes
principios:

» Os itens objeto deste trabalho, foram inspecionados pessoalmente pela

equipe técnica envolvida na elaboragéo.

» Os signatarios nao tém no presente, nem contemplam no futuro, interesse nos

bens envolvidos neste trabalho.

» Os signatarios nao tém inclinagdes nem interesse em relagcao ao assunto

deste trabalho, tdo pouco em relagao a solicitante.

» Este trabalho apresenta as condi¢des limitativas apresentadas na introducgao,
ou porventura, em qualquer outra parte dele, que afetam as analises, opinides

ou conclusdes nele contidas.

» O trabalho encontra-se abrigado por absoluta confidencialidade, sendo
garantido o sigilo quanto as razées que motivaram a presente contratagao, bem

como aos resultados finais alcangados.

» Este trabalho foi elaborado em observancia estrita aos principios dos Cédigos
de Etica Profissional do CONFEA-Conselho Federal de Engenharia e agronomia,
do CREA - Conselho Regional de Engenharia e Agronomia e do IBAPE - Instituto

Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia.
7.2 ANEXOS:

| — Documentacgao Consultada
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7.3 TERMO DE ENCERRAMENTO

Eu, LEONARDO B. MEDEIROS DA SILVA, inscrito o CPF sob o nimero 355.926.618-19,
declara para fins de responsabilidade que n&o possui qualquer vinculo com o solicitante da

avaliacao de bens ora pretendida.

Os responsaveis técnicos pelo trabalho colocam-se ao inteiro dispor para os esclarecimentos

necessarios.

ATENCAO

O titular do direito autoral deste trabalho somente autoriza sua reproducao nos casos legais
cabiveis, vedando sua copia ou qualquer forma de reproducdo que caracterize plagio ou
represente utilizacdo dos direitos exclusivos do autor, sendo que sua violagdo acarretara as
penalidades civis e/ou criminais previstas no art.184 do Cédigo Penal Brasileiro e Lei n® 9.610.

Araraquara, 22 de outubro de 2025

Atenciosamente,

Eng. Civil Leonardo B. Medeiros da Silva

Engenheiro Civil e de Segurancga do Trabalho
CREA - 507010033
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ANEXO I - DOCUMENTACAO CONSULTADA

PARA USO DO CORREID
Coniralo
1* 2° Comp. de ndo entrega PREFEITURA MUNICIPAL DE TAMBAU ETCIDRIER
Jaksenls PRC: CARLOS GOMES, 40 BAIRRD: CENTRO oS
Beetoheckior) CEP: 13710000 - TAMBAL - SP CNP.: 48373445000118
Enderego Insuficients
Mudou-se .
H3o procurado COMPROVANTE DE ENTREGA DE IPTU - EXERCICIO 2025
N3a foi atendido [Cod. Imdvel nscrigio do Imovel angamento
Mimero Inexistents 8534 5966
Recusou-se a recebar
Qutros | Especificar no WVerso
Destinatario: INCETEL IND CER TELHAS LTDA ME
1 Endere¢go: RUA: VINTE DE AGOSTO, 847,
Data da 1° Tentatva - Entregador
Bairro: JARDIM BOA ESPERANCA, CEP: 13710-000.
T, | A —
Diata da 2° Tentativa - Entregador Cidade: TAMBAU _SP.
! i
Recabi em RG Assinatura do Recebedor
PREFEITURA MUNICIPAL DE TAMBAU IPTU
PRC: CARLOS GOMES, 40 BAIRRO: CENTRO Exercicio
CEP: 13710000 - TAMBAU - 5P CNPJ: 46373445000118 2025
Cod. Imdvel: 8694 Guia: 625966 IPTU
DADDS DO IMOVEL |Eventos. Walor
iE Cad. IMPOSTO TERRITORIAL URBANG 2178
Inscrigac:BE050500002001 lmével:aeg# IMPOSTD PREDIAL URBAND 238 58
Proprietario:INCETEL IND CER TELHAS LTDA ME
Compromissario:
[ saalds Imével'RUA: JOAQ MEIRELLES, JARDIM MANOEL MEIRELLES ALVES IND, CEP
“13710-000.
Loteamento:Quadra: F Lote: 10
Entrega:RUA: VINTE DE AGOSTO, 847.
Bairro:JARDIM BOA ESPERANCA, CEP: 13710-000. - TAMBAU - SP_
AmadoTemens 1080000 walor MF Termeno Valores Venais em R$
Testata Princoal 0,00 Vaior MF Construglo Testeno 128477
Ara da ConsTugio Zraam Aliguois Predo 1391520 2 5
Fragdo ideal 17553 Padrio Consinugis Waior Vena do Imovel 1519697 [rataklangsdh e
Tigo de Constugio Diepreciagio Vaor venal oe Referingia 0,p0 | Processd N ge DRO0T000
Tipo de Imposio Zonz Dafa ge Langament - 06012025
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Em 13 de julho de 2018, Protocole 55.537 de 10 de puiho de 2018.
Pelo que consta do Requerimento ao Senhor Oficial de Registro de Imdveis desta Comarca, delado de 05
de julho de 2018 ¢ Ceridéo exirside em 28 de junho de 2018, pela Excrivd Judicial | do Carldoo de Vars
Unica desla Comarca, Sre. Maria José Villas Boas Baldan, que ficargo arquivados em Carloro procedo e
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————({Guis 0" 026/2018) - -

OFICIAL

REIS), Substituta, que digitel, confe

Penhora.-
Em 1° = novembro 48 2016, Prolocoio 55,932 de 30 de outubre de 2018,

Iiguatermy Ferreira

; i A S e { - -
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Oficial de Registro de Imdveis

Bel. Renaldo Ruy Rodrigues Reis

CNS
12.096-4

o et | Matricula N.“[ 4

REGIETRD GERAL

OFICIAL

e-lul-.l&rmu.a N.2 4.638

50,04 37, no qual figuram como
. . #CA DE TELHAS LTDA, CNPJMF sch n°
453?4 03110(}01 E’E Mﬂﬁlﬂ JOSE GUAR AN DE DLNE]RA. CPFIMF n® 126.60
ALEXANDRE JOSE DE OLMNEIRA, CPF q“ ’%?GQS? 898-79 e DANIELA GUARDL
OLVEIRA CPEMF n® 3146581086 o] ria, @ proprietaria INCETEL - IND

CERAMICA DE TELHAS LTDA-ME.- Eu,_ 1 A7 ~o (Bel® PRISCILA DAYC VOSS GIOPATO
REIS), Substituta, MMW ] — {Guia n? 010/2019) s mrermaeeeee
Av.5-M.4638. Penhora.- =

Em 11 de julho de 2014, Protocolo 56.665 de 04 de julho de 2019,

Pelo que consta da Cerfido de Penhora n® PHO00275104, expedida aos 04 de [uho de 2015, as
12:08:57hs., pelo Oficio Judicial desta Comarca, nos autos de Execuglo Civil prosessa n®
10002188520188260614, que ficard arguivada em Cartdrio, A TOTALIDADE DO MO ’L RETRO
MATRICULADO, de propriedade de Incetel - Industria Ceramica de-Jelhas Lida,, 'n ; nheradapelo
valor de R$ 30498 67 (trinta mil, guatrocentos e noventa e oito resise entavos), 8
favor de SERGIO PAULD XAVIER, CPF/MF n® 812423 659- 1 0 exect ftagos

INCETEL - INDUSTRIA CE DE TELHAS LTDAE)
ALEXANDRE JOSE DE OL W‘:E tA, CPFMAF n® 2793 3.

OLNEIRA CPEMWE n® 314.6%8. 1-_ : ] d E ‘“‘_'F ME

126 606.828-78; ﬁgurandaaq;é itari ia 4 \ GERAMICA

DE TELHAS LTD%— Eu,_ e f I -J-'~T } REIS),

Substituta, que digite: i e
reemneeeenes (Gliia 1° 026/2019 - Sel nlg@%ﬁs@g@m %12} s

Av.6-M.4638, Penhora,- ﬂfu} ; &

Em 28 de setembro de 2021, Prot 9 a ro a@bm

Pelo que consta da Ceriddo de Renhaggh? P 201 : aos 11 de sefembro de 202

&s 13:12:54hr  pelo Oficio Jug a Coimaies, - SF, 5 de Execugac ;'. vil, processo 1

0000450.80.2019 8 26 06140 quie’ ficara o, A TDTAL!D;FE DO IMOVEL

RETRO MATRICULADO, @asapred ET %smm CERAMICA DE TELHAS LTDA
57 penhol o 1.r 40.622,15 (quarents . seiscentos e
@ COMERCIO DE COMBUSTIVEIS LTDA

1 :

j& devidemente qualif

vinte &
CNPJ/ BnDocomo executado & fiel depe "-If— o= INCETEL
Ir\.DUS"I',ﬁ DA.. CNPUMF r® 46 674.081/0001-08
R ; (28 GIOPATO REIS), Substituta, que digite|, confe
120864 3310A0000006238121H) -

3. Prot £1.558 de 19 de Setembro de 2023 .-
1 ertiddo de Penhora n® PHOQO484069, expedida gos 18 de celembm de "L'I"
as 15:02:45hr pefo Oficio Judicial desta Comarca - 5P, nos autos de Execugdo Tl pfocasss |
1001184.48.2018.8.26.0614, que ficard argquivada em meio digital, A TOTALIDADE DO IMOVE

RETRO MATRICULADO, de propredade de INCETEL INDUSTRIA CERAMICA DE TELHAS f
ja devidamente gualificada, foi penhorada pelo valor de R3 418.670,78 [quatmc»:-r.lr:: e'd

mil, seiscentos e setenta reais e setenta e oito centaves) a favor do BANMCO SANT
{BRASIL] S.A, CNPJIMF n® 90.400 838/0001-42, no qual figuram como exEcd.: {05 -l
INDUSTRIA CERAMICA DE TELHAS LTDA., CNPJMF n 48674.081/0001-06 f-:—-'hﬂv. dSE
GUARDIAND DE OLIVEIRA, CPF/IMF n? 126.506.323-?9; ALEXANDRE JDH' DE DUIVEIR/
CPFIF n® 279.387.898-79; ELIANE GUARDIANO DE OLIWWEIRA, CPFIMF n® 288 57386850
DANIELA GUARDIAND DE QLIVEIRA ARENMAS, CPFIMF n® 314.658.108-82, fi=
empresa proprietaria INCETEL INDUSTRIA CERAMICA DE TELHAS LTDA- Eu,  =: '
{ISADORA ROSA MALAFATTI), Escrevente, que digitei, conferi e subscrevi- (Guia e m-.wn

Selo Digital: 12029643310A00000071624236).-

Em 0% de Ou
Pelo que ¢

'.|J-:-I.I'L.i riasa

Av.B-M.4638. Penhora.-
Em 08 de Marco de 2024, Prolocolo 62.088 de 28 de fevereiro de 2024 -

SOLICITADC POF: VIP LTDA - CPHCNP) **a871.240-* DATA: 0f/na‘2024 14:32:48 - VALOR: R$ 21 51

Jaob nﬂh!dr&.‘u WTBUZATO0 155244
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Matricula N.? I

Bala i nmmoke da Cadidis da Parhars 7 BPHOOADENIRTS nadids ane"98 da favars | 74
Pelo que consta da Cariddo de Penhora n® PRODDS03GETS axpediia aos L0 02 fevYereo a8 £UL5

as 14:02:00hr., pelo Oficio Judicial desta Comarca - SP, nos autos de Execugdc Civil, processo n®
0000520.92.2022.8.26.0614, que ficard arguivada em Cartdrio, A TOTALIDADE DO IMOVEL
RETRO MATRICULADO, de propriedade de INCETEL INDUSTRIA CERAMICA DE TELHAS LTDA,
j& devidamente qualificada, foi penhorada pelo valor de R$ 31.577,89 (trinta e um mil quinhentos &
selenia e sete reais e oitenta e nove centavos) a favor de A. CRIVELARI & LTDA, CNPJ/IMF n®
10.775.499/0001-62, no qual figuram como executado e fiel depositdrio: ETEL TNDUSTRIA
CERAMICA DE TELHAS LTDA., CNPJMMF n® 46.674.081/0001= RS ADORA
ROSA MALAFATTI), Escrevente, que digitei, conferi e sub i /2024 - Selo Digital:
120964 3310A0000007341024F).-

Av.9-M.4638. Penhora.-
Em 06 de Junho de 2024, Protocolo 62.353 de 16 de Maio de 2024.
Pelo que consta da Cerid@o de Penhora n® PHO00515410, u did3

pos 15 de maio de 2024 as
xefigio Civil, processo n
1000508-03.2018.8.26.0614, que ficard arquivada em Cartdtichem rhedi '!r A TOTALIDADE DD
IMOVEL RETRO MATRICULADO, de propriedade g€ MELISTRIA CERAMICA! DE

0L BLnn. qus 8 COMo executada a
proprietaria INCETEL INDUSTRIA CER® SR . , r , ~CNPME n*
48674 081/0001-06, a qual, também figurd Comn st — ~ (ISADORA
ROSA MALAFATTI), Escrevente, que Sulm 17
1209643310A00000074283245).-

SOLICITADD POR:VIP LTDA - CRE/CNP: **.871.240-* DATA: oifoai2ae4 14:32:48 - VALOR: R$ 21,51

onumero WTBU24T00 13324

26 0614 a codigo W mwlod.
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10/04/2026, 12:37 drcalc.net/correcao2.asp?descricao=&valor=976.000%2C00&diainiSelect=1&mesiniSelect=10&anoiniSelect=2025&diafimSel...

PDrEale—rae+ Calculo de Atualiza¢do Monetaria

Indices e Caleulos na Web

Dados basicos informados para calculo
Descrigdo do calculo

Valor Nominal R$ 976.000,00
Indexador e metodologia de calculo TJSP (INPC/IPCA-15 - Lei 14905) - Calculado pro-rata die.
Periodo da correcao 01/10/2025 a 01/04/2026
Dados calculados

Fator de correcao do periodo 182 dias
Percentual correspondente 182 dias
Valor corrigido para 01/04/2026 =)
Sub Total =)

Valor total =)

Retornar Imprimir

1,021270
2,126957 %
R$ 996.759,10
R$ 996.759,10
R$ 996.759,10

https://drcalc.net/correcao2.asp?descricao=&valor=976.000%2C00&diainiSelect=1&mesiniSelect=10&anoiniSelect=2025&diafimSelect=1&mesfi...
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