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E)SCELENTI'SSIMA SENHORA DOUTORA JUIZA DE DIREITO DA PRIMEIRA VARA
CIVEL DA COMARCA DE SAO SEBASTIAO DA GRAMA, ESTADO DE SAO PAULO.

Processo n.° 0000617-39.2023.8.26.0588

Reqgte.: Banco de Brasil S/A

Reqdo.: Brasuture IndUstria e Comércio Importagcao e Exportagdo Lida

MATEUS GALANTE OLMEDO, Engenheiro Civil,
Mecdanico, Agrébnomo e de Seguranca do Trabalho - CREA 50607889 42/D-SP,
Técnico em Transacdes Imobilidrias — CRECI/SP 196044, P6s-Graduado em
Avaliacdo de Imbveis e Pés-Graduado em Pericias de Avaliagcdo Patrimonial de
Bens e Direitos, PERITO JUDICIAL nomeado para desempenhar tal funcdo nos
autos do processo em epigrafe, vem, d ilustre presenca de Vossa Exceléncia,

apresentar o respectivo Laudo Técnico Pericial, conforme descricdo abaixo.

LAUDO DE AVALIACAO

| - OBJETIVO

O presente laudo pericial tem por objetivo determinar o VALOR DE
MERCADO do imével urbano localizado com frente para a Avenida Vereador
José Taramelli e fundos voltados para a Rua Vereador José Vasconcellos dos
Reis, n° 642, correspondente ao Lote n° 04, da Quadra “H” do loteamento
denominado Sao Sebastido, situado nesta cidade e Comarca de Sao
Sebastido da Grama, Estado de Sao Paulo, devidamente registrado sob a
matricula n°® 26.222 do Cartério de Registro de Imébveis de SGo José do Rio
Pardo, cuja cépia foi anexada aos autos as fls. 415/421, conforme reproducdo

parcial apresentada a seguir.
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Il - DATA DA PERICIA TECNICA

Segundo artigo 474 do Cdédigo de Processo Civil:

“As partes terdo ciéncia da data e local designados pelo
Jjuiz ou indicados pelo perito para ter inicio a produgdo da

>

prova.’

Assim, de acordo com o mandamento processual acima, as partes
litigantes foram previamente informadas da data, hordrio e local da pericia

técnica, conforme peticdo de fls. 495 dos autos.

Cumprida as exigéncias legais, em 13 de junho de 2025, as 12:15 horas,
foi realizada vistoria técnica in loco ao imével sub-judice, ou seja, na data,

hordrio e local aprazados, na presenca:

| - Pelo Exequente: Ninguém compareceu;

Il — Pelo Executado: O Dr. Paulo Celos da Costa (defensor) e Responsavel

Legal pela empresa Marcello Caio Marcondes.

Il - DESCRICAO DO IMOVEL SUB-JUDICE

lll.1 - Caracterizacdo do Imovel

Trata-se de imdvel de natureza industrial, localizado com frente para a
Avenida Vereador José Taramelli e fundos voltados para a Rua Vereador José
Vasconcellos dos Reis, n® 642, correspondente ao Lote n° 04 da Quadra “H"” do
lofeamento denominado S&o Sebastido, nesta cidade e Comarca de Sdo
Sebastido da Grama, Estado de Sdo Paulo, devidamente cadastrado na
municipalidade sob o n.” 01.01.013.0191.001. As medidas, confrontacdes e
demais elementos de identificacdo do ferreno enconfram-se devidamente
descritos na matricula n® 26.222, do Cartdério de Registro de Iméveis de Sdo José
do Rio Pardo, juntada as fls. 415/421 dos autos, conforme reproducdo parcial

apresentada a seguir.
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(MATRICULA REGISTRO DE IMOVEIS

'IHDVEL: iM LOTE DE TERRENO. ==m henrieitorias. scb nC 04, da |
guadra "H". situado com frente para a Avenidas VYVereador Joseé
Tarameili. no loteamento dencominado “S&%o0 GSebastilp”". nx
cidade de 5%oc Seba=tifdo da Grama. nesta Comarca de Bao José
da Rio Pardo. com a érea de 4.522,93 metros guadrados. ou
s@ja, medindo S0,25 metrozs de frermte, na canfrontacdo com =a
referida via pdblica; 50,88 meiros de laraura nos fundos. na
confrontac3o com a Rua Vereador José Vasconcellos dos FReiss
FB.20 metros da frente sos fundos, pelo lado direito.
canfrontande com os lotes B2 e B3 (guarenta e cinco metros
cada um)j3 2, 90,40 metros da frente aos fundos., pelo lado

egquerdo, confrontando com o lote BS.—.—c——y—i—a—v—e— 01— s—a—
CADASTRO MUNICIPAL = 01.081 . 013.8171.@801L.-.—.—.—.—.—.—.—= .= =.—

Em andlise a matricula do imdvel, verifica-se, na Averbacdo Av.03,
datada de 17/12/2001, o registro de drea construida correspondente a
800,00 m2. Contudo, em consulta realizada ao sistema da Prefeitura
Municipal, constatou-se a existéncia de informacdo divergente,
indicando drea construida total de 2.444,79 m?, a despeito de tal
metragem ndo constar averbada na respectiva matricula. O documento

oficial obtido junto ao municipio segue transcrito a seguir.

;.i: PREFEITURA MUNICIPAL DE SAO SEBASTIAQ DA GRAMA

Contribuinta - Enderego de Correspondéncia Farsraoia J Eraccioio . B e Parcalu |

BEASUTURE INDUSTRIA COMERCIO :[H:PD\RTM;:E'\CI E EXPORTAC 2023 - e -

Scri 0B ¥ MIn saz o i [ 01000

OIST INDUSTRIAL

13730000 SAO SERASTIMO DA GRAMA PR

Endereco - Localizacdo do Imovel

RUA VEREADDR JOSE V REIS G642

DIST INDUSTRIAL

Dados do Iméwel 04

B3390, 48 521,00
clio 584352,77 - 14 2444,.79
alor Venal Total: 668383, 26 50,00
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Cumpre ainda registrar que, na data da pericia técnica, foi
apresentado pelo Executado o Projeto Técnico de Seguranca Contra
Incéndio, datado de 2016, o qual igualmente confirma a drea construida
do imovel sub judice como sendo de 2.444,79 m?, conforme reproducdo

parcial apresentada a seguir.

Por meio da vistoria técnica realizada in loco, este Perito Judicial
constatou que o imdével sub judice consiste em uma edificacdo de natureza
industrial, composta por um galpdo principal e diversas benfeitorias de apoio,
destinada & producdo e comercializacdo de produtos médico-hospitalares. O
conjunto construtivo é formado por recepcdo, sala de reunido, sanitdrios
masculino e feminino, sala de qualidade, sala da diretoria, escritério, arquivo,
refeitério, lavanderia, galpdo de producdo, depdsito, quatro salas de
recebimento, dois sanitdrios de funciondrios € mezanino, este Ultimo contendo
dois escritérios e drea destinada a arquivo morto, conforme melhor

demonstrado no registro fotografico a seguir.

ESCRITORIOS: e-mail: mgoengenharia@bol.com.br WhatsApp: (19) 99775-1871 4
Sao Jodo da Boa Vista - SP | Sdo Paulo — Capital Ribeirio Preto - SP
Rua Nagib Miguel, n°4.035, Condominio | Rua Vergueiro, n.” 2087, Cj. 101, Vila Rua Hor4cio Pessini, n.° 620, Apto. 214,
Morro Azul I, CEP 13874-439 Mariana, CEP 04101-000 Jd. Nova Alianga, CEP 14026-590
Tel. de Contato: (19) 99775-1871 Tel. de Contato: (11) 5087-8816 Tel. de Contato: (16) 99311-2020

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MATEUS GALANTE OLMEDO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/12/2025 as 19:55 , sob o nimero WSBG25700154307

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000617-39.2023.8.26.0588 e cddigo 7Jk0Buaw.



fls. 507

PERICIAS JUDICIAIS - Mateus Gatante Otmedo

AvaliagOes, Engenharia, Seguranga do Trabalho, Meio Ambiente, Contabil e Grafotécnica

De um modo geral, podemos classificar a residéncia no padrdo “Galpao
Padrdo Médio (minimo)”, segundo critérios de classificacdes das edificacdes do

IBAPE/SP; Estado Conservagdo “C” - Regular, segundo critérios da tabela de

Ross-Heidecke, Idade Aparente estimada em nossa sensibilidade de 30 anos.

W
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Fotos 01/24 - Vistas parciais externas e internas do imdbével sub-
judice
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l1l.2 — Melhoramentos PUblicos

* Dos melhoramentos publicos existentes no imoével: rede d’agua -
SIM; rede de esgoto -SIM; rede elétrica — SIM; sistema telefénico — SIM;
transporte publico — SIM; coleta de lixo — SIM; meio fio (guias e sarjetas) —

SIM; calcada - SIM; asfalto ou outro pavimento — SIM.

1.3 - Localizacdo e Ocupacdo Circunvizinha

O imovel sub-judice encontra-se implantado em setor caracterizado
predominantemente pelo uso industrial e comercial de médio porte,
situado na confluéncia da Avenida Vereador José Taramelli com a Rua
Vereador José Vasconcellos dos Reis, no municipio de Sdo Sebastido da
Grama/SP.

A partir da inspecdo técnica e da andlise aerofotogramétrica,
observam-se nas imediacdes galpdes industriais, dreas destinadas a
logistica e depdsitos, bem como estabelecimentos comerciais correlatos,
evidenciando setor consolidado para atividades produtivas. As
edificacdes apresentam padrdes construtivos similares, com fipologia
industrial de médio porte e implantacdo em lotes amplos, dotados de

recuos funcionais para carga e descarga.

A malha vidria adjacente enquadra-se como via coletora,
permitindo circulacdo de veiculos leves e pesados, o que atende ds
exigéncias de acessibiidade e mobilidade para empreendimentos
industriais, conforme diretrizes urbanisticas previstas na NBR. Nota-se,
ainda, boa integracdo com o fecido urbano circundante, bem como

facilidade de escoamento para vias de maior fluxo dentro do municipio.
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No entorno mais imediato, identifica-se transicdo para zonas
residenciais consolidadas, compostas por habitacdes unifamiliares térreas,
com padrdo consfrutivo simples a médio, fato comum em cidades de
pequeno porte e que, A luz da norma, caracteriza zona mista, porém com
predomindncia industrial na fragdo territorial que abriga o imével periciado.
Essa caracteristica ndo implica conflito direto de uso, tendo em vista que as
operacdes industriais locais aparentam ser de impacto moderado e

compativeis com o zoneamento municipal.

Dessa forma, conclui-se que a localizacdo do imdvel apresenta boa
adequacdo ao uso industrial, infraestrutura urbana suficiente, acessos
compativeis com veiculos de carga e padrdo circunvizinho coerente com a

atividade desempenhada, fatores que influenciaom positivamente a

formacdo do valor de mercado, conforme diretrizes metodoldgicas da NBR
14653-2.

Foto 25 - Imagem do Google Earth demonstrado a situacdo do imdvel

sub-judice
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I1l.4 — Diagnéstico do Mercado

A regido onde se insere o imodvel caracteriza-se por ocupacdo
predominantemente industrial e comercial de pequeno a médio porte,
infegrada ao perimetro urbano de Sdo Sebastido da Grama/SP. Trata-se de
setor com infraestrutura urbana bdsica consolidada, composto por galpdes
industriais, depdsitos, pequenas empresas manufatureiras e estabelecimentos
comerciais correlatos, ainda que inserido em municipio de reduzida dindmica
imobilidria quando comparado a centros urbanos maiores. O mercado local
apresenta liquidez moderada, tipica de cidades de pequeno porte, em que a
oferta e a demanda por imdveis industriais tendem a ser pontuais e vinculadas

a necessidades operacionais especificas de empresas j& instaladas na regido.

No tocante & tipologia do imével avaliado, ndo constatamos a existéncia
de ofertas de imdveis similares no municipio, sendo que os ativos industriais
disponiveis geralmente permanecem longos periodos no mercado até sua
efetiva absorcdo. Tal cendrio decorre do perfil econémico local, do niUmero
limitado de empresas com capacidade de aquisicdo ou locacdo desse porte
e da concentracdo de atividades industriais em polos mais expressivos nos
municipios vizinhos de Sdo José do Rio Pardo, Vargem Grande do Sul e S&o Jodo
da Boa Vista. Assim, o processo de comercializacdo tende a ser mais lento e
seletivo, o que influencia diretamente a formacdo de valor e impde andlise
criteriosa de comparativos efetivamente compativeis com o padrédo e

dimensdes do imdvel sub judice.

Considerando os elementos observados, o diagndstico de mercado
aponta para uma liquidez demorada, com prazo estimado superior a 12 meses
para a concretizacdo de eventual negociacdo, dependendo de varidveis
como preco de oferta, condicdes de pagamento e perfil do adquirente. Esse
comportamento de absorcdo mais lento impacta diretamente a atratividade
do imdével, devendo ser considerado como fator de ajuste na andlise de valor,

em conformidade com as diretrizes da ABNT NBR 14.653.
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O estudo de mercado tem por objetivo de prever a oferta e
demanda atual de um ftipo de propriedade colocados em um

determinado segmento de mercado.

O mercado imobilidrio mostra um padrdo ciclico que
compreende com um crescimento acentuado da demanda acima
da oferta, fazendo com que os precos dos imdveis subam até atingir
um nivel que provoca uma reducdo na demanda. Neste ponto
comeca a fase de desaceleracdo, na qual a oferta atrasada de
imoveis para atender a forte demanda da fase anterior comeca a ter
efeito fazendo os precos cairem. A fase de recessdo se inicia quando
a oferta excede a demanda, inundando o mercado com imdveis sem
que haja demanda para absorvé-los, fazendo os precos cairem ainda
mais. Quando os precos chegam a patamares baixos, a demanda
volta a crescer e dd inicio a fase de recuperacdo, com 0s precos

voltando a subir, dando inicio a um novo ciclo.

O grdfico abaixo indica a posicdo do nivel de precos no mercado

imobilidrio atual.

Nivel de Precos

Maturidade Mercado Melhora
do Mercado Em queda do mercado Tempo
N, / B>
Expansdo Contragdo Recessao Recuperacado,
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IV — METODOLOGIA UTILIZADA NA AVALIACAO

IV.1 - CONSIDERACOES GERAIS

Em primeiro lugar, o avaliador terd que verificar o fim a que se
destina o estudo se € para alienacdo, hipoteca, taxacdo, inventdrio,
desapropriacdo, reavaliacdo de ativos, etc., pois poderdo surgir

valores dispersos, dependendo do enfoque do problema.

A avaliacdo de imdveis baseia-se em fatos e acontecimentos
qgue influenciam, em cada momento, o resultado final do imovel,
convindo sempre que possivel, nGdo Nos atermos a um Unico aspecto
da questdo e, pelo conftrdrio, considerar simultaneamente os fatores
“custo” e “utilidade”, este especialmente por que todo valor decorre
da utilidade.

A palavra valor tem muitos sentidos e diversos elementos
modificadores e, as definicdes a seguir mostram os sentidos mais usados

na Engenharia de Avaliacoes.

VALOR DE MERCADO é aquele encontrado por um vendedor
desejoso de vender, mas ndo forcado e um comprador desejoso de
comprar, mas também ndo forcado, tendo ambos, pleno conhecimento

das condicdes de compra venda e da utilidade da propriedade.

VALOR DE REPOSICAO ¢é aquele valor da propriedade
determinado na base do que ele custaria (hormalmente aos precos

correntes de mercado) para ser substituida por outra igualmente

satisfatoria.
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IV.2 - AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS

IV.2.1 — AVALIACAO DO TERRENO

Na avaliacdo do terreno serd baseado na experiéncia deste
Expert através de diversos trabalhos técnicos realizados na Comarca,
tomando-se por base a estimativa do valor unitdrio por metro
quadrado de um lote padrdo situado na mesma regido
geoecondmica do imoével sub-judice, multiplicado pelos principais
fatores utilizados para homogeneizacdo dos valores de terrenos
urbanos recomendados para Sdo Paulo, tais como: dimensdes da
dreq, largura da frente, profundidade, topografia e localizacdo, nos
termos da NBR- 14653-2 da ABNT e divulgados afravées da Norma de
Avaliacdo de Imodveis Urbanos do IBAPE-SP, conforme demonstrado

abaixo.

a) Fatores relativos a drea, largura da frente e profundidade.

.
19 1__b ap e SI | INSTITUTC: BRASILEIRO DE AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA DE SAD PAULDY

Qualidade em pericias & avabacbes | www.ibape-sp.arg.br

TABELAS - Resumo dos fatores de ajuste e respectivos intervalos recomendados para 53o Paulo-Capital.
Tabela 1 - Grupos lell

Fatores de Ajustes (o isticas e R dacoe:

Frente e Profundidade kn )
ZONA Referéncias B b :
L ety — poente do *POEMEC0 entesou wefdeared freade |(Intervalo | :
rent_e d_e i. Minimarof. Maxima tor Frente 1t0_1 Profun- lesquina rancia do acteristico de ervagbes gerais
| sferéncia didade pte(m?) reas. (m?)
F Py Prg r ‘p” G Cy :
12 Zona —
E :—?(}SI'IEZ?)[A?;” 5 15 30 0 52 aplica | se aplica 0 se aplica 153;?25[8“1 125 00— 400 :
4  Popular a termenos com dreas forado
s g 2:Zona o se apiica '\r.:;c definido, estudar a influéncia
% § E 3e5idt:|nﬂald_ 10 25 40 0,20 0,50 0 se aplica Ietntro <|jo 250 200 - 500 5 re'rrenos com dreas fora do
(] L e00 fervagp [valo definido estudar a influéncia
g 32 Zona 3 se aplica rea.
© esidencial 15 30 60 0,15 0,50 0 se aplica lentro do 600 00 - 1000
8  prizontal Alto niervalo
42 Zona
— 16 N ervar as recomendagoes 10.3.2,
g anpO[;ﬂDDll?l,S Minimo . . 110 2000 2800 (1) B terrenos com areas fora do
® = Iaf opuiar rvalo definido estudar a influéncia
.. o 5iZona 18 o se aplica rea e analisar a eventual
S '8 @ COMOragoes vy e = 3 Nao se aplicam 1,10 lentrodo 1500 00-2.500 |ancia da esquina ou frentes
& o 5adrao Medio intervaly fiplas.
& § 5| g2Zona — Para este grupo, o intervalo
& Shomporacoes M.1.5 : : 1,06 2500  |200- 4.000 P de 800 m2ate um fimite
g adrao Alio ISR brior indefinido.
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L]
A lb ape SP | INSTITUTC BRASILEIRO DE AVALIACOES £ PERICIAS DE ENGENHARIA DE SAC PALLD
Quolidade em pericios e ovaliogbes www.ibape-sp.org.br
Tabela 2 - Grupos llle IV
| Fatores de Ajustes Caracteristicas e Recomendagoes
| Frente e Profundidade - |
ZONA Referéncias te Maiolas e
Xpoente 00 rentes pu 3 dedrea
frentede  f. Minima rof. Maxima ?g[egﬁgn?g ator Profun-  bsquina reade |Inervalo  jervacoes gerais
\eferéncia didade réncia do acteristico de
F, P Pra “ up c. c. pte(m®) preas. (m%)
7t Zona se aplica
5 Comercial 5 10 30 0,20 0,50 1,10 :ntro do | 100 80 - 300
g drac Popular itervalo
= lervar as recomendagiss
2  giZona 1 5e aplica -2. Para terenos Com areas
= E 2 Comercial 10 20 10 0,25 0,50 1,10  =ntodo | 200  [200-500  |dointervalo definido estudar
2 G Zydrap Médio “tervalo luéncia da drea e analisar a
2 g I ] ptual infiuéncia da esquina ou
g 5w ) lfes maltipias.
z 92 Zona se aplica
@ [comercial 15 20 60 0,15 0,50 1,05 :ntro do | 600 P50 - 1000
g adrao Alto itervalo
i w
-5 :
d 102 Zona . g 1 5¢ aplica .
E |industia)  |° 5@ @plica ) se aplicado se aplica o se aplica do se apiica [0 se aplica entro do |5.000  p00- 20.000 [liagao peio valor unitario e
< tervalo &ncia da localizagao. Para
=3 Enos com areas fora do
o8 rvalo definido estudar a
= % ) se aplica &ncia da area
]
© = ;' Zona Io se aplica 1 se aplicaao se aplica [o se aplica ac se aplica o se aplica sntro do | 500 50 - 3.000
2 |Armazéns
it ervalo
8
o
~

b) Fatores relativos a topografia (Ft).

Situacao paradigma: terrenc pland s
Caido para o5 fundos atd B e een
Caido para os fundos de 5% atd 10% e
Caido para os fundos de 109 até 20% .
Caido para o= fundos mais de 200 o
Em active gl 100 e
Em aclive abd 200 e
Em aclive acima oo 200 e anns
Abao donivel darua até 1. 00m. o
Abaico do nivel daruade 1,00 atd 2.50m. oo,
Abaieo do nivel darua 250m até 4.00m .o )
Acima do nivel da rua até 2, 00m. .
Acima do nivel da rua de 2,00m até 4.00m .o

Assim, baseado nas consideracdes técnicas acima, para o cdlculo do

valor do terreno, deduzimos a seguinte férmula técnica:
Vt = [Vu / (somatéria (Ct + Cp + Cf) - n + 1)] x At, onde:
Ct=1/Ft

Cp = (Pmi/Pe)r

Cf = (Fr/Fp)f
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Vt = valor do terreno

Vu = Valor unitdrio por metro quadrado
Ct = Coeficiente de Topografia

Cp = Coeficiente de Profundidade

Cf = Coeficiente de Frente

n = numero de elementos utilizados

At = Area do Terreno

Ft = Fator de Topografia

Pmi = Profundidade Minima

Pe = Profundidade Equivalente

p = expoente da féormula do coeficiente de profundidade
Fr = Frente de referéncia do terreno

Fpo = Frente de principal do terreno

f = expoente da féormula do coeficiente de frente

IV.2.2 - AVALIACAO DAS BENFEITORIAS

Determinacio do Custo da Construcdo pelo Método da Quantificacio do Custo - Metodologia

Conforme preconiza a NBR 14.653-2/2011 Avaliacies de Imdveis Urbanos, no seu item 8.3.1 tem se que o Método da Quantificacio do Custo

"Utilizado para identificar o custo de reedigiio de benfeitorias. Pode ser apropriado pelo custo unitério basico de construgio ou por
orgamento, com citagdo das fontes consultadas.”

A seguir demonstraremos os procedimentos empregados para determinacdo do custo de reprodugio e reedicdo do imovel.
1. Cilculo da Area Equivalente do Imdvel [NBR 12721)

"A drea equivalente de construciio deve ser calculada de acordo com a seguinte férmula, em consondncia com o previsto ABNT NBR 12,721
para os casos de prédios em condominio:

S=Ap+ Z(Aq,- + P;)mr?
i

Onde:

s € a drea equivalente de construcdo;
Ap  éadrea construida padrio;
Agi € a drea construida de padriio diferente;
Pi ¢ o percentual correspondente @ rozdo entre o custo estimado do drea de padrio diferente e a drea padrio, de acordo com os
limites estabelecidos na ABNT NBR 12.721;"
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1.1 Coeficientes Médios obtidos na ABNT NBR 12.721 para Pi

a) garagem (subsolo) 050 a 075
b) drea privativa {unidade auténoma padrio) 1,00

c) drea privativa salas com acabamento 1,00

d) drea privativa salas sem acabamento 0,75 a 0,30
e) drea de lojo sem acabamento 0,40 a 0,60
f)varandas 0,75 a 1,00
g) terragos ou dreas descobertas sobre lajes 030 a 060
h) estacionamento sobre terreno 0,05 a 0,10
i) drea de projeciio do terreno sem benfeitoria 0,00

) drea de servico — residéncia unifamiliar padriio baixo {aberta) 0,50

k) barrilete 0,50 a 0,75
[) caixa d’dgua 0,50 a 075
m) casa de mdgquinas 0,50 a 0,75
n) piscinas, quintais, etc. 0,50 a 0,75

2. Estimagdo do Custo de Construcdo (NBR 12721)
Para estimagdio do custo de reprodugdo do construgdio pode-se aplicar o modelo a seguir:

OE + 01 + (Ofe — 0fd)

C=|CUB+
)

(A+ADA+F)1+1L)
Onde:

C  éocusto unitdrio de construgdo por metro quadrado de drea equivalente de construgiio;
CUB & o custo unitdrio basico;
OFE  éoorcamento de elevadores;
Ol ¢ o orgamento de instalagdes especiais e outras, tois como geradores, sistemas de proteciio contra incéndio, centrais de gds,
interfones, antenas coletivas, urbanizagdo, projetos etc;
6 0 orgamento de fundagdes especiais;
& o orcamento de fundacdes diretas;
& o drea equivalente de construgdo, de acordo com a ABNT NBR 12721;
& o taxa de administracdo da obra;
& o percentual relativo aos custos financeiros durante o periodo da construgdo;

o0
m b ta
~ =W

6 o percentual correspondente ao lucro ou remuneracdo da construtora.

3. Depreciagio da Construgdo (Ross-Heidecke) (VEIU 2019, IBAPE-5P)

"A depreciagciio ou Fator de Adequacio ao Obsoletismo e ao Estado de Conservagiio € determinado pela Expressdo:
Foc=R+Kx(1 —R)
Onde:

Foc Depreciagiio ou Fator de Adequagdo ao Obsoletismo e ao Estado de Conservagdo;
R Valor residual corresponde oo padrio do edificacdo, expresso em percentagem do valor de reproduciio, conforme Tabela 1;
K Coeficiente de Ross-Heidecke.

O coeficiente de Ross-Heidecke € dado pela expressdo:

K =(1— EC) {1 —

Onde:

K Coeficiente de Ross-Heidecke;

EC  Depreciagiio decorrente do estado de conservacio, expresso em percentagem, conforme Quadro 1;

IE  Idade do edificactio na época de sua avaliagdo, definida em anos;

IR Vida referencial do edificagdo, definida em anos e que depende de sua tipologia, conforme Tabela 1 acima.
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Avida referencial {Ir) e o valor residual (R) estimados para os padrdes especificadosneste estudo sdo definidos na Tabela 1.
Tabela 1 - Vida referencial (Ir) e o valor residual (R) para as tipologias deste estudo
Idade Referencial - Valor Residual
Grupo Padrdo
Ir (anos) -R (%)
1.1 - Padrao Rustico 5 0%
1.BARRACO
1.2 - Padrao Simples 10 0%
2.1 - Padrdo Rustico 60 20%
2.2 - Padrao Proletario 60 20%
2.3 - Padrao Econdmico 70 20%
2.4 - Padrdo Simples 70 20%
2.CASA _
2.5 - Padrao Médio 70 20%
2.6 - Padrao Superior 70 20%
2.7 - Padrédo Fino 60 20%
2.8 - Padrao Luxo 60 20%
3.1 - Padrao Econdmico 60 20%
3.2 - Padrédo Simples 60 20%
3.GALPAO
3.3 - Padrao Médio 80 20%
3.4 - Padrao Superior 80 20%
4.1 - Padrdo Simples 20 10%
4.COBERTURA 4.2 - Padrao Médio 20 10%
4.3 - Padrdo Superior 30 10%
2.2.6 A idade da edificacio na época de suo avaliacdo (IE) € aquela estimada em razdo do obsoletismo da construgdo avalianda, quando
deverd ser ponderada: a arquitetura, a funcionalidade e as caracteristicas dos materiais empregados nos revestimentos.
3.2.7 A idade da edificacdo no época de suo avaliacdo (IE) niio pode ser superior @ sua idade real. O estado de conservagdo nio deve ser
levado em conta na fixactio desta idade.
3.2.8 0 estado de conservacdo deve ser fixado em razdo das constatacdes da vistoria, que deverd atentar para as condicdes aparentes de:
sistema estrutural, de cobertura, hidrdulico e elétrico; paredes, pisos e forros, inclusive seus revestimentos. Deve sopesar os custos para
recuperacdo total da edificacdo.
3.2.9 0 estado de conservacdio da edificagdo deve ser classificado segundo a graduagdo referencial que consta do Quadro 1 seguinte
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Quadro 1 - Estado de Conservagdo - Ec

iz | Rt o] Bupraciasko Caracteristicas
Edificagdo (%)
Edificagdo 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.
Edificagdo nova ou com reforma geral e substandial, com
Entre nova e menos de dois anos, que apresente necessidade apenas
B 032 2
regular de uma demao leve de pintura para recompor a sua
aparéncia.
Edificagdo seminova ou com reforma geral e substancial
¢ | Regular 252 entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
2 apenas com reparos de eventuais fissuras superficiais
localizadas e/ou pintura externa e interna.
Edificagao seminova ou com reforma geral e substancial
Entre regular e X
B | naceiihssdo i 8,09 entre 2 e 5 anos, cujo esladp geral pqssa ser vecuperadg
- com reparo de fissuras e trincas localizadas e superficiais e
reparos simples g t
pintura interna e externa.
Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, apos reparos de fissuras e
E Necessita.r’:‘d::se 18,10 trincas superficiais generalizadsas, sem recuperagao do
P S sistema estruturasl. Eventualmente, revisdo do sistema
hidréulico e elétrico.
Ref. Mde dy Repeasiocia Caracteristicas
Edificacdo (%)
Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, apos reparos de fissuras e
trincas, com estabilizagao e/ou recuperacao localizada do
Mecosikiando da sistema estrutural. As instalagbes hidraulicas e elétricas
: possam ser restauradas mediante a revisao e com
F | reparos simples a 33,20 s
importantes substitiugao eventual de algumas pegas desgastgdas
naturalmente. Eventualmente possa ser necessaria a
substituicao dos revestimentos de pisos e paredes, de um,
ou de outro comodo. Revisao da impermeabiliazacao ou
substituicao de telhas da cobertura.
Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, com substituicdo de panos
de regularizagdo da alvenaria, reparos de fissuras e
Necesskando trincas, com estabilizacao e/ou recuperacao de grande
G | de reparos 52,60 parte do sistrema estrutural. As instalacdes hidraulicas e
importantes elétricas possam ser restauradas mediante a substituicdo
das pecas aparentes. A substituicdo dos revestimentos
de pisos e paredes, da maioreia dos comodos, se faz
necessdria. Substituicdo ou reparos importantes na
impermeabilizacdo ou no telhado.
Edificacdo cujo estado geral seja recuperado com
Necessitando estabilizacao e/ou recuperacdo do sistema estrutural,
de reparos substituicao da regularizacao da alvenaria, reparos de
H | importantesa 75,20 fissuras e trincas. Substituigao das instalagées hidraulicas
edificacdo sem e elétricas. Substituicdo dos revestimentos de pisos
valor e paredes. Substituicao da impermeabilizagao ou do
telhado.
I | Sem valor 100,00 Edificagdo em estado de ruina.

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

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

ESCRITORIOS:

e-mail: mgoengenharia@bol.com.br

WhatsApp: (19) 99775-1871

18

Sao Joao da Boa Vista - SP
Rua Nagib Miguel, n°4.035, Condominio

Morro Azul I, CEP 13874-439
Tel. de Contato: (19) 99775-1871

Séao Paulo — Capital

Rua Vergueiro, n.” 2087, Cj. 101, Vila
Mariana, CEP 04101-000

Tel. de Contato: (11) 5087-8816

Ribeirao Preto - SP

Rua Horacio Pessini, n.° 620, Apto. 214,
Jd. Nova Alianga, CEP 14026-590
Tel. de Contato: (16) 99311-2020

WSBG25700154307

umero

19:55, sob o nl

do original, assinado digitalmente por MATEUS GALANTE OLMEDO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/12/2025 as

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000617-39.2023.8.26.0588 e cddigo 7Jk0Buaw.



fls. 521

PERiCIAS ]UDICIAIS-MateusGalunteOlmedo

Avaliacoes, Engenharia, Seguranca do Trabalho, Meio Ambiente, Contabil e Grafotécnica

3.2.10 A Tabela 2 apresentada na sequéncia apresenta o coeficiente de Ross-Heidecke calculado conforme Equacdo 7. Para consults-la:
* Na linha, entra-se com o ndmero da relagio percentual entre a idade da edificagdo na época de sua avaliagio le — e a vida
referencial Ir —relativa ao padrio dessa construcdo, conforme Tabela 1.

*» Na coluna, utiliza-se a letra correspondente ao estado de conservagdo da edificacdo, fixando segundo as faixas especificas no Quadro 1.
Idade em % Estado de Conservagio — Ec
da vida
el a b c d e f g h
o 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000
2 0,9898 0,9866 0,9645 0,9097 0,8106 0,6612 0,4692 0,2455
4 0,97592 0,9761 0,9545 0,9000 0,8020 0,6541 04641 0,2428
6 0,9682 0,9651 0,5438 0,8899 0,7930 0,6468 0,4589 0,2401
8 0,9568 0,89537 0,9327 0,8794 0,7836 0,6391 0,4535 0,2373
10 0,9450 0,9420 09212 0,8685 0,7740 0,6313 04479 0,2344
12 09328 0,9298 0,9093 0,8573 0,7640 06231 04421 0,2313
14 0,9202 0,89173 0,8970 0,8458 0,7536 0,6147 04362 0,2282
16 0,5072 0,9043 0,8843 0,8338 0,7430 0,6050 0,4300 0,2250
18 0,8938 0,8909 0,8713 0,8215 0,7320 0,5971 04237 0,2217
20 0,8800 0,8772 0,8578 0,8088 0,7207 0,5878 04171 0,2182
22 0,8658 0,8630 0,8440 0,7958 0,7091 0,5784 04104 0,2147
24 0,8512 0,8485 0,82587 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 06722 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 07722 0,76597 0,7527 0,7057 06324 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 0,71582 0,6781 0,6043 0,4929 0,34597 0,1830
40 0,7200 07177 0,7019 0,6618 0,5897 0,4810 0,3413 0,1786
42 0,7018 0,6996 0,6841 0,6450 05748 0,4688 03327 0,1740
44 0,6832 0,6810 0,6660 0,6279 0,5535 0,4564 03238 0,1654
46 0,6642 0,6621 0,6475 0,6105 0,5440 0,4437 03148 0,1647
48 0,6448 0,6427 0,6286 0,5926 0,5281 0,4307 0,3056 0,1559
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 0,3502 0,2765 0,1445
56 0,5632 05614 0,5450 0,5176 0,4613 0,3762 0,2670 0,13597
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 0,4752 0,4737 0,4632 0,4368 0,3892 03174 0,2252 0,1178
66 0,4522 0,4508 0,4408 0,4156 0,3704 0,3021 0,2143 01121
68 0,4288 0,4274 0,4180 0,5941 0,3512 0,2864 0,2033 0,1063
70 0,4050 0,4037 0,3948 03722 0,3317 0,2705 0,1920 0,1004
72 0,3808 0,3796 0,3712 0,3500 0,3119 0,2544 0,1805 0,0544
74 0,3562 0,3551 0,3472 03274 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 0,1445 0,0758
80 0,2800 0,2791 0,2729 0,2573 0,2293 0,1870 0,1327 0,0694
B2 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
B6 0,2002 0,1996 0,1952 0,1840 0,1640 0,1337 0,0949 0,0456
88 0,1728 0,1722 0,1684 0,1588 0,1415 0,1154 0,0819 0,0425
90 0,1450 0,1445 0,1413 0,1333 0,1188 0,0969 0,0687 0,0350
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 0,0385 0,0281 0,0147
98 0,0298 0,0297 0,0290 00274 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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V - CALCULOS AVALIATORIOS

V.1 - Avdliacdo da Construcdo

Intervalo de Indices- Pe

owe | Mg Py T T e

1. BARRACD D,q:li_;;:g;li = P‘adrﬁ-u R..'ISUI:IJ EI.IJ';-‘I 0.156 .1 T." 5 %
1.2 - Padrio Simples 0,78 020 0,23 1o %

2.1 - Padrio f stica o409 oAl 055 60 20%

2.2 - Padriio Proletiria 0,624 0734 084 60 20%

23 - Padriie Eeandimies 0219 1070 1271 70 20

R A |__.a|1_lrde 24 - Padria Simples 1.25 1497 1,743 T 20
AVNRNT | 25~ Padrio Média 190 2154 235 70 20m

2.6 Padrdo Superion 2356 1656 3,008 70 200

2.7 - Padréa Fina 233 2865 4,399 60 200

2.8~ Padido Luxa 4843 3 = &0 200

3.1- Padraa Econdimbos 0518 0609 0,700 60 200

— A e e 3.2~ Padrin Simples 0,962 ‘ 1,125 1,268 6l 20
MANT | 33~ Padrin Médio 1,368 1,659 1.871 a0 i)

3.4 - Padrés Supsriar 1872 - - a0 20

4.1 - Padrin Simples 007 0142 0,213 20 1%

4. COBERTURA ;’J‘_Jld_llj_!;;'—:r 4.2 - Padrin Med o 022 0293 0357 20 1R
A3 - Pacirise 50 pe o 033 04856 0,639 an TRy

* O ermprego de gualquer um dos indices apresertados, ém asalinghes cuja data de eferénd ado wior seja 4 partir da data de validade dos indices, deve observar o dispesio res itens
248 34 desto estudo

<
[}

RS 2.117,32/m? (ref. novembro/2025 - conforme indice R8N da SINDUSCON)
RS 2.117,32/m? x 1,368 (coef. adaptacdo) = RS 2.896,49/m?

<
I

Parametros utilizados para Determinagdo do Custo da Construgio.

Area Equivalente da Construcio

Descricdo dos Pavimentos Area Construida Equivaléncia Adotada Pi . Area
(m?) Equivalente (m?)
Area Construida 1,00 244479
Total 244479 244479
Determinagido do Custo Unitario da Construgio

CUB - Custo Unitaric Basico, plblicade pele Sinduscon RS 2.896,48
OE- Crgamento de Elevadores [Total Gasto) RS 0,00
Ol-Orcamento de instalagbes especiais e outras, tais como geradores, sistemas de protecdo contra incéndio stc; RS 0,00
Ofe - Oreamento de fundacBes especiais; RS 0,00
Ofd - Orgamento de fundagdes diretas; RS 0,00
A-Taxa de administracdo da obra; 05
F - Percentual relative acs custos financeires durante o pericdo da construcdo; 05
L-Percentual correspondente 3o lucro ou remuneragdo da construtora. 05

€ - Custo unitario de construgdo por metro quadrado de drea equivalente de construgao

RS 2.896,49

Determinacdo da Depreciacdo ou Fator de Adequagdo ao Obsoletismao e ao Estado de Conservacdo [Foc)

Descricdo dos Pardmetros Parametros Adotados indices
IE-1d=de da edificacdo na época de sua avaliacdo, definida em anos; 30
EC-Depreciacdo decorrente do estado de conservagdo Regular c
Padrio Construtive Adotado para Determinagdo da Vida Referencial (| Galpdc Madio 30
R-Valor residual corresponde a0 padrio da edificacdo em decimal 0,20
Idade em % davida referencial 38%
K - Coeficiente de Ross-Heidecke Adotado 0,7362

Depreciagao ou Fator de Adequacio a0 Obsoletismo e ao Estado de Conservagao (Foc)

10,7350
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Determinagao dos Custo de Construgao Total do Imdvel

Custo de Reproducio

Area Equivalente Calculada [m?) 2444 79
C - Custo unitario de construcdc por metro quadrado de area equivalente de construcdo RS 2.8596,45
Coeficiente de Ajuste em Regides |soladas [desconsiderar) 1,00
Custos Extras [Exemplo: Transporte do Material em Regidies |soladas ou outras situagdes) RS 0,00
Custo de Reproducio RS 7.081.309,79

Custo de Reedigao

Area Equivalente Calculada (m?) 244475
C-Custo unitario de construgSo por metro quadrado de rea equivalente de construg3o de Reproducdo RS 2.896,49
Depreciacio ou Fator de Adequacdo ao Obsoletisme e ao Estado de Conservacdo [Foc) 0,73590
Custo de Reprodugao RS 5.586.870,17

CUSTO TOTAL DE CONSTRUCAO | REEDICAD ADOTADO

RS 5.586.900,00

{cinco MILHOES, QUINHENTOS E OITENTA E SEIS MIL, NOVECENTOS REAIS )

V.2 - Avaliacdo do Terreno (V1)

Paradigma - 10. Zona
|.F. Avaliando = 1,00
Fr= 1,00
f= 1,00
Pmi= 1,00
Pma= 1,00
p= 1

Valor Estimado - Lote Avaliando

1 2 3 4 5 i
Fator de Esquina (Ce) Fator Profundidade {Cp)| Fator Testada (Ct) Valor
Estimado
Areareal | Valor Unitario Final | Situagio Frentes| Fator Pe |Fator Profund.| Fp Fator Vu
do imavel Multiplas Transp. Testada R$im2
452093 200,00 1 1,0000 1,00 1,0000] 1,00 1,0000 200,00

Vi=[Vu/ (somatoria (Ce + Cp + Cf} -3 + 1)] x At

Vit= R$ 904.186,00

V.3 - Valor Total do Imovel (Vi)

Vi= (Vb1 + Vi) x FC
Vi=(5.586.900,00 + 204.186,00) x 1,00 = 6.491.086,00
Vi= RS 6.491.000,00
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VI - CONCLUSAO

Diante dos cdlculos e consideracoes
técnicas acima apresentadas, resta a concluir que o JUSTO
VALOR DE MERCADO do imovel sub-judice € de R$ 6.491.000,00
(seis milhdes quatrocentos e noventa e um mil reais), com

referéncia ao més de dezembro de 2025.

VIl — RESPOSTAS AOS QUESITOS FORMULADOS PELAS PARTES

VIL.1 - QUESITOS DOS EXECUTADOS

1. Qual aidade do imoével (construcdo existente) quando da aquisicdo.
Resposta: A idade aparente estimada do conjunto construtivo é de
aproximadamente 30 anos, conforme avaliagdo técnica realizada.

2. Se oimovel a época da aquisicdo era habitdvel?

Resposta: Sim, trata-se de galpdo industrial em condigcoes de uso,
destinado a producdo e comercializagdo de materiais médico-
hospitalares.

3. Se hd algum registro fotografico do imével quando da aquisicdo.
Resposta: NGo ha registros fotograficos histéricos anexados aos autos; ha
apenas o registro fotogrdfico realizado na presente pericia.

4. Se existe projeto aprovado junto d municipalidade? Se existe, ele
data de quando? Quem foi o autor e responsdavel técnico do projeto G
época?¢

Resposta: O que podemos informar é que foi apresentado o Projeto
Técnico de Seguranga Contra Incéndio datado de 2016, na qual a drea
construida registrada confere com o Cadastro Imobiliario Municipal.
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5. Qual o valor do imoével por ocasido da compra.
Resposta: O valor de aquisi¢cao nao consta nos autos nem foi informado
pelas partes.

6. Se o imovel possui solidez (tipo de estrutura, cobertura e fundagoes).
Resposta: Sim, frata-se de edificagdo industrial em estrutura metdlica e
alvenaria, com cobertura em telhas metdlicas e/ou fibrocimento e
fundagoes compativeis com galpoes de médio porte.

7. Se o imovel passou por alguma reforma?
Resposta: Sim.

8. Qual a drea do terreno e seu respectivo valor.
Resposta: A drea do terreno é a constante na matricula n.° 26.222 é de
4.520,93 m?, e seu valor calculado é de RS 904.186,00.

9. Qual a drea construida e seu respectivo valor.

Resposta: A drea construida informada pela municipalidade e
confirmada em projeto de 2016 é de 2.444,79 m? com valor de RS
5.586.900,00.

10. Se houve construcoes / reformas / ampliacdes no imovel periciado?
Quantase Informar datas e metragens.

Resposta: Consta apenas indicacdo de ampliagcdo ndo averbada. Area
total de 2.444,79 m?, sem datas especificas registradas.

11. Qual tipo de estrutura foi empregada na construcdo do imovel
(fundacdes, fechamento e cobertura).

Resposta: Estrutura metdlica principal, fechamento em alvenariq,
cobertura em telhas metdlicas e/ou fibrocimento e fundagoes
convencionais para edificagoes industriais.

12. Se a construcdo possui vicios construtivos como trincas e rachaduras.
Resposta: Nao foram constatados vicios construtivos relevantes; o estado
geral é compativel com a idade e uso industrial.
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13. Em que PadrGo se enquadra a construcdo? Qual o ftipo de
acabamento?

Resposta: Enquadra-se como “Galpdo Padrao Médio (minimo)” segundo
IBAPE/SP, com acabamentos compativeis ao uso industrial.

14. Qual é o atual estado de conservacdo do imovel?
Resposta: Estado de Conservagado “C - Regular”, conforme tabela Ross-
Heidecke.

15. Qual o valor atual de mercado atual do imdvel periciado?
Resposta: O valor de mercado apurado é RS 6.491.000,00 (referéncia
dezembro/2025).

16. Que Metodologia foi empregada na elaboracdo do Laudo Pericial?
Resposta: Metodologia da ABNT NBR 14.653-2, conjugada a fatores de
homogeneizagdo do IBAPE-SP e indice SINDUSCON para custo de
construgao.

17. Quais sdo as benfeitorias inseridas no imdvel e separando-as por tipos:
Necessdrias, Uteis e Voluptudrias.

Resposta: As benfeitorias identificadas (salas administrativas, refeitério,
sanitarios, mezanino, salas de recebimento, depdsito e lavanderia)
enquadram-se como Uteis, pois facilitam e ampliam o uso industrial; ndo
foram identificadas benfeitorias voluptudrias; benfeitorias necessarias sao
aquelas que mantém o funcionamento bdsico do galpdo, como
instalagoes sanitdrias e de apoio operacional.

18. Se o0 imovel possui Habite-se?
Resposta: Ndo ha apresentacao de Certificado de Conclusdo de Obra
(Habite-se) nos autos.

19. Qual a situacdo documental do imoével junto a Prefeitura e Cartério
de Registro de Imdveis?

Resposta: A matricula registra apenas 800,00 m? de darea construida; a
Prefeitura registra 2.444,79 m?, indicando divergéncia documental;
terreno e propriedade encontram-se regularmente cadastrados.
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20. Quantos projetos de construcdo e ampliacdo ou reforma existem?
Quais as respectivas datas?

Resposta: Foi apresentado apenas o Projeto Técnico de Seguranga
Contra Incéndio de 2016; ndo hd projetos de construgdo, ampliagdo ou
reforma apresentados com datas e metragens.

VII.2 - QUESITOS DO EXEQUENTE

Salvo algum equivoco deste Expert, ndo encontramos quesitos
formulados pelo exequente.

VIl - PRINCIPIOS LEGAIS DO LAUDO PERICIAL

VIIl.1 - Limitacoes e Reserva Técnica do Trabalho

a - Ao finalizar o trabalho em pauta necessario se faz sentir que,
tendo em vista a responsabilidade do autor neste presente trabalho,
solicita-se que seja expressamente consulfado sobre quaisquer
dividas ou contestacdes oriundas deste Laudo, para que possa
defender e comprovar essa mesma capacidade técnica e
responsabilidade profissional, tfratando-se 0 mesmo de um laudo “AD
CORPUS".

b - Em vista de ndo se integrar ao objetivo desta avaliacdo, ndo
foram efetuadas investigacdes no concernente a hipotecas, arrestos,
usufrutos, penhores, considerando-se o(s) bem(s) avaliando(s) e os
titulos de propriedade constantes nos autos, livres de quaisquer énus,
gravames ou problemas que recaiam sobre 0s mesmos, obstem o seu
bom uso e depreciem o seu valor de mercado.

c - Nessa avaliacdo, foram computados como corretos, 0s
elementos documentais existentes nos autos, bem como as
informacdes técnicas fornecidas por terceiros, aceitas como
verdadeiras, de boa fé e confidveis.
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d - Modificacdes nas dreas avaliadas ocorridas apds a data da vistoria
e que venham a alterar o valor deste laudo sdo Unica e exclusivamente
de responsabilidade das partes litigantes.

e - As observacdes do corpo do laudo sé sdo vdlidas quando
consideradas como um todo e ndo em partes separadas.

f - Este laudo € de uso exclusivo para atender a determinacdo judicial
nos autos do processo em epigrafe, sendo proibida a sua utilizacdo total
ou de parte dele, para outras finalidades ou outros interessados. Da
mesma forma ndo € permitida a sua reproducdo integral ou parcial, ou
divulgacdo publica sem a expressa autorizacdo do Juizo.

VIIl.2 - Principios Eticos

a- O laudo apresenta todas as condicdes limitativas impostas pela
metodologia empregada, que afetam as andlises, opinides e suas
conclusoes;

b- Para a propriedade em estudo foi empregado o método mais
recomenddvel, com cuidadosa pesquisa de valores de mercado e
devida compatibilizacdo e homogeneizacdo;

c- O signatdrio inspecionou pessoalmente a propriedade avaliada e
o laudo foi elaborado por si € ninguém, a ndo ser o proprio avaliador,
preparou as andlises e as respectivas conclusoes;

d- O laudo foi elaborado com a estrita observancia dos postulados
constantes do CODIGO DE ETICA PROFISSIONAL;

e- Os honordrios profissionais do avaliador ndo estdo, de qualquer
forma, subordinados as conclusdes deste laudo;

f- O avaliador ndo tem nenhuma inclinagcdo pessoal em relacdo &
matéria envolvida neste laudo presente, nem contempla para o futuro,
qualguer interesse no bem objeto desta avaliacdo.
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VIIl.3 - Fundamentacao Apurada

Fundamentacdo das Benfeitorias

Tabela 12 - Grau de fundamentagdo no caso da utilizagdo do método da quantificacio de custo de benfeitoriais

Item Descrigdo

1 Estimativa de Custo Direto

Pela utilizagdo de custo unitdrio bdsico para projeto semelhante ao projeto padrio 2 Pontos
2 BDI

Justificado 2 Pontos
3 Depreciacdo Fisica

Calculada por métodos técnicos consagrados, considerando-se idade, vida til e estado de conservacio 2 Pontos
4 Pontos Obtidos

6

Tabela 14 - Enguadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagio no caso da utilizagio do método da quantificagdo de custo de benfeitorias

1 Pontos Minimos

Grau Il

2 Itens obrigatdrios no grau correspondente

1 e 2, no minimo no grau Il

3 Grau de Fundamentagdo Atingido

Grau I

Referéncias Utilizadas:

NBR 14653-1 - Procedimentos Gerais

NBR 14653-2 - Im&veis Urbanos

MBR 12721 - Avaliagdo de custos de construgdo para incorporagdo imobilidria e outras disposigdes para condominios edilicios
Avaliagio de Bens - Principios Basicos e Aplicagbes, 32 Edigio - Radegaz Masser Junior

Morma de Avaliagio de Imdveis Urbanos, publicado pelo IBAPE-SP

VEIU - Valores de Edificagbes de Imdveis Urbanos, publicado pelo IBAPE-SP em 2019

IUP - indice de Unidades Padronizadas, publicado pelo IBAPE-SP em 2019, estudo complementar ao VEIU

IX — ENCERRAMENTO

Nada mais havendo a esclarecer até o
momento, encerro o presente Laudo Pericial, que é composto por 27 (vinte e

sete) folhas, todas assinadas digitalmente.

Sem mais, renovo protestos de estima e

consideracoes.
Termos em que
P. E. Deferimento.
Sao S. da Grama, 05 de dezembro de 2025.
(assinado digitalmente)
MATEUS GALANTE OLMEDO
Perito Judicial perante o TJSP, TRT15, TRF3 e TIMG
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