VICENTE PAULO COSTA GRIZZO
ENGP° CIVIL E SEGURANCA DO TRABALHO - CREA N° 5061449318
CEL. (11) 981898117

EXMO. SR. DR. JUIZ FEDERAL DA 12 VARA FEDERAL DE JAU - 172
SUBSECAO JUDICIARIA DE SAO PAULO

EXECUCAO FISCAL (1116) N° 0000794-37.2007.4.03.6117
EXEQUENTE: UNIAO FEDERAL - FAZENDA NACIONAL
EXECUTADO: URSO BRANCO INDUSTRIA DE MAQUINAS E
EQUIPAMENTOS LTDA

VICENTE PAULO COSTA GRIZZO, engenheiro civil registrado
no CREA sob o nimero 5061449318 e Perito Judicial nomeado na acdo em
epigrafe, vem respeitosamente a presenca de Vossa Exceléncia apresentar

seu laudo pericial.
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VICENTE PAULO COSTA GRIZZO
ENGP° CIVIL E SEGURANCA DO TRABALHO - CREA N° 5061449318
CEL. (11) 981898117

LAUDO PERICIAL

1) CONSIDERACOES PRELIMINARES

1.1) OBJETO

Constitui objeto da presente agcdo uma porcdo remanescente de 13.357,00
metros quadrados do imoOvel de matricula n° 284, correspondente a Porcao
remanescente da Gleba D", pertence a empresa executada URSO BRANCO
INDUSTRIA DE MAQUINAS E EQUIPAMENTOS LTDA; situada na parte
dos fundos do parque industrial da referida empresa; localizada na
Avenida Toté Pacheco n°® 2803 22 Zona Industrial de jad - municipio de Jau
- SP.

1.2) OBJETIVO

O objetivo do presente trabalho técnico € fornecer subsidios ao Eminente

Julgador, mediante elaboracao de avaliacdo dos referidos imoveis:

1.3) DOS TRABALHOS PERICIAIS

A elaboracdo do presente laudo pericial implicou o0s seguintes
procedimentos técnicos:
«  Vistoria e descricdo geral dos iméveis;

« Andlise técnica da edificacdo, objetivando identificar suas dimensdes e

caracteristicas construtivas;

« Andlise de documentacdo solicitada junto a 6rgdos municipais, para

fornecer subsidios as devidas conclusoes;
. Estimativa dos valores dos referidos imoéveis;

« Realizacao de ilustracdes fotograficas

2) EXAMES DOS IMOVEIS
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2.1) INFORMACOES INICIAIS

O imovel objeto da acgdo esta situado na Localizada na Avenida Toté

Pacheco n° 2803 22 Zona Industrial de jai - municipio de Jau - SP.

O imovel foi primeiramente visitado em 04/03/2024 as 9h.
Tendo inicio de suas vistorias na data.
A pericia teve o acompanhamento do Diretor - Sr. José Luiz Franceschi.

3) CONSIDERACOES INICIAIS

Cabe também ressaltar que a presente avaliagdo se restringiu a determinacao
de valores do terreno, das edificacdes e de outras benfeitorias afins
implantadas no imovel de matricula n°® 284, ndo contemplando eventuais
valores de maquinas e equipamentos ali instalados.

3.1) CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS DO IMOVEL

O imovel de matricula n° 284 — Gleba = D", objeto da presente pericia

possui originalmente as seguintes caracteristicas construtivas basicas:

Edificacdes destinadas a ocupacéo industrial / comercial.
Possui terreno com é&rea total de 13.357,00 mz2.
Junto ao terreno consta as seguintes edificacdes e outras benfeitorias:

1) Prédio Industrial (inferior + superior) = 821,03m?

2) Barracdo — Anexo do Prédio industrial = 185,50m?

3) Almoxarifado anexo ao prédio da caldeiraria = 189,00m?

4) Cobertura — Abrigo de Gas - frente ao almoxarifado = 21,60 m2
5) Casa de compressores — fundos do almoxarifado = 14,40 mz
6) Caldeiraria barracdo anexo = 421,50mz?

7) Caldeiraria prédio principal = 1.296,00m?

8) Cabine de Forca = 54,05m?

9) Muro de divisa = 170,05 metros lineares

10) Poco Semi — Artesiano

11) Pavimentacao da area de acesso do patio
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4) METODOS AVALIATORIOS UTILIZADOS

4.1) TERRENO

Para a determinacao do valor de mercado da parcela do imével relativa ao
terreno, foi empregado o método - Sistema de Regressdo da TECSYS

Engenharia.

A Tecsys Engenharia, ao longo de sua histdria, tornou-se conhecida no
mercado como empresa de grande credibilidade na assessoria a diversas
empresas e 0rgaos publicos em todo o pais. Desde 1991 no mercado,
consolidou sua marca como referéncia em avaliacdes imobiliarias e atividades

correlacionadas.

O TS-Sisreg®, desenvolvido pela Tecsys Engenharia, € uma poderosa
ferramenta para a avaliagdo imobiliaria. Utilizando o sistema de regressao
linear e Redes Neurais, 0 TS-Sisreg® atua como uma verdadeira maquina de
célculo, permitindo ao usuario a analise estatistica do mercado, possibilitando o
cadastramento de informacdes completas referentes aos dados da amostra,
fornecendo graficos e tabelas de forma simples e direta.

A interatividade € outra marca registrada do software. Através da utilizacéo do
TS-Sisreg®, a estimativa de valor torna-se mais simplificada, e pode ser
analisada no contexto da amostra de forma grafica. Além disso, ha o suporte
completo para a montagem de laudos personalizados, possibilitando
transformacgdes de variaveis, de forma dirigida ou automatica, manipulacéo de
gréficos e tabelas com inUmeras ordenac¢fes, navegacéao pelos resultados
obtidos, entre outros recursos. O aplicativo oferece, ainda, perfeita interface de
dados com os programas Microsoft Word® e Microsoft Excel®, facilitando,
assim, a utilizacao de diferentes bancos de dados e a interacdo entre as
diferentes plataformas.
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4.2) EDIFICACOES E DEMAIS BENFEITORIAS

Para a determinacéo do valor da parcela do imével relativa a edificacéo,
foi adotado o método da quantificacdo de custos, baseado nos conceitos de

custo de reproducéo, custo de reedi¢céo e depreciacao.

Custo de reproducéo, segundo definicdo da propria Norma NBR 14653-
1:2001, € o gasto necessario para reproduzir um bem, sem considerar eventual

depreciacao.

Custo de reedicdo, também segundo definicdo da mesma norma, € o
custo de reproducédo, descontada a depreciacdo do bem, tendo em vista o

estado em que se encontra.

A depreciacdo de uma benfeitoria € a medida de sua deterioracéo, por

conta da ag&o do tempo e do seu uso.
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MES fevi24
R8N (R$/m?) 1.959,87
) INTERVALO DE VALORES
CLASSE GRUPO PADRAD
Minimo Médio | Maximo
1.1.1 - Padrio Rustico 117,59 176,39 235,18
1.1 - BARRACO
1.1.2 - Padrio Simples 258,70 305,74 352,78
1.2.1 - Padrio Rustico 705,55 823,15 940,74
1.2.2 - Padrio Proletario 964,26 | 1.128,89 | 1.293,51
1.2.3 - Padrio Econdmico 1.317,03 | 1.540,46 | 1.763 88
1.2.4 - Padrio Simples 1.787,40 | 2.069,62 | 2.351,84
1.2 - CASA
1.2.5 - Padrio Médio 237536 | 2716,38 | 3.057,40
1.2.6 - Padrio Superior 3.080,92 | 3.480,73 | 3.880,54
1.2.7 - Padréo Fino 390406 | 477424 | 564443
1 - RESIDENCIAL 1.2.8 - Padro Luxo Acima de | 5.664,02
1.3.1 - PadrSo Econdmico 1.175,92 | 1.587,49 | 1.980.07
Sem elevador 202259 | 2.481,20 | 2.939,81
1.3.2 - Padrdo Simples
Com elevador | 246044 | 2.88101 | 3.282,58
Sem elevador 296332 | 342193 | 3.880,54
1.3.3 - Padréo Médio
1.3 - APARTAMENTO Com elevador | 3.316,10 | 377471 | 4.233,32
Sem elevador 3.904,06 | 4.362 67 | 4.821,28
1.3.4 - Padrio Superior
Com elevador | 4.256,84 | 4.71545 | 5.174,08
1.3.5 - Padrdo Fino 5.197,58 | 6.008,96 | 6.820,35
1.3.6 - Padrdo Luxo Acimade | 683895
2.1.1 - Padrio Econdmico 1.175,92 | 1.528,70 | 1.881,48
Sem elevador 190499 | 2.383 60 | 2.822.1
2.1.2 - Padrdo Simples
Com elevador | 235184 | 2,763 .42 | 3.174,99
Sem elevador 2B45T3 | 324554 | 3684538
) 2.1.3 - Padrao Médio
2.1 -ESCRITORIO Com elevador | 3.198,51 | 3.508 32 | 3.98813
Sem elevador 3.6B8,58 | 4.009,89% | 4.350,91
2 - COMERCIAL / 2.1.4 - Padro Superior
SERVIGO/ Com elevador | 4.021,65 | 448026 | 493887
INDUSTRIAL
2.1.5 - Padréo Fino 496239 | 6.008,96 | 7.05553
2.1.6 - Padro Luxo Acima de | 7.075,13
2.2.1 - Padrdo Econdmico 470,37 705,55 940,74
; 222 - Padrio Simples 96426 | 142287 | 1.881,48
2.2 - GALPAD
2.2.3 - Padrio Medio 1.904,99 | 259879 | 3.292 58
2.2.4 - Padrdo Superior Acimade | 331218
3.1.1 - Padrio Simples 117,58 23518 352,78
3 - ESPECIAL 31 -COBERTURA 3.1.2 - Padrio Médio 376,30 48213 587,96
3.1.3 - Padrio Superior 611,48 89370 1.175,92

5. AVALIACAO DAS BENFEITORIAS E TERRENO
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1-) Prédio Industrial:
Prédio Industrial (inferior + superior) = 821,03m?2
. Custo unitario de reproducéo

O custo unitario de reproducdo da edificacdo foi estimado por meio do
estudo “VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS”, publicado
pelo IBAPE/SP, cujos coeficientes sao vinculados ao valor do padrao
construtivo RsN, publicado pelo SINDUSCON/SP.

Para tanto, o prédio foi enquadrado na Classe Comercial / Servigco /

Industrial, no Grupo Galpé&o e no Padrao Médio.

Sabendo-se que o valor do CUB (Custo Unitario Basico) do padrdo RsN,
vélido para o més de fevereiro de 2024, é igual a R$ 1.959,87/m2, foram
calculados os valores unitarios minimo, médio e maximo para edificacdes do

padrdo em tela:
- Valor unitario maximo =R$ 3.292,58 /m?
- Valor unitario médio = R$ 2.598,79/m?
- Valor unitario minimo = R$ 1.904,99 /m?

Para efeitos da presente situacdo, optou-se entdo por adotar o valor
unitario de R$ 2.800,00 /m>.

. Custo total de reproducéao

Para o céalculo do custo de reproducédo, o valor unitario adotado de R$
2.800,00/m2 foi devidamente multiplicado pela area do prédio, igual a

aproximadamente 821,03mz.

= R$ 2.800,00 /m? x 821,03m? = R$ 2.298.884,00

. Depreciacao

A depreciacdo da edificacéo foi calculada com base no critério de Ross-
Heidecke, adaptado para levar em conta parametros de obsoletismo, tipo de

construgdo e acabamento, assim como o estado de conservacdo (conforme
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exposto no livro Manual de Avaliacbes e Pericias em Imoveis Urbanos — 32

Edicdo — Editora Pini, de autoria do Eng® José Fiker).

Para tanto, deve-se calcular o fator de adequacdo ao obsoletismo e ao
estado de conservacgédo (Foc), com base no coeficiente residual da construgao

(R) e no proprio coeficiente de Ross-Heidecke (K):
Foc:R+KX(1-R)

Sendo a edificagdo em questdo caracterizada como sendo de classe
comercial / servico / industrial, do tipo escritério e do padrdo médio sem

elevador, tem-se que:
- Vida referencial (Ir) = 80 anos
- Coeficiente residual (R) = 20% = 0,200
= R =0,200

Por outro lado, sendo a idade aparente do prédio (le) aproximadamente
igual a 40 anos e estando o0 mesmo necessitando de reparos simples a

importantes, tem-se que:
- ldade da edificacdo (le) = 40 anos — % de Ir = 40 + 80 = 0,50 = 50%;

- Necessitando de reparos simples a importantes — coluna f da tabela de

Ross-Heidecke
= K=0,481
Portanto, o valor do coeficiente Foc sera:
= Foc = 0,200 + 0,481x (1 - 0,200)
= Foc = 0,584
. Custo de reedicéao

Por fim, o custo de reedicdo da edificacdo € resultante do produto do
custo total de reproducéo pelo respectivo fator de adequacgéo ao obsoletismo e

ao estado de conservagao (Foc):

= R$ 2.298.884,00 x 0,584 = R$ 1.342.548,25
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= V prédio Industrial = R$ 1.342.548,25
2- ) Barracéo anexo ao prédio Industrial
Barracdo anexo do prédio Industrial — 185,50 m2,
. Custo unitario de reproducao

O custo unitario de reproducéo da edificacdo foi estimado por meio do
estudo “VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS”, publicado
pelo IBAPE/SP, cujos coeficientes sao vinculados ao valor do padrao
construtivo RsN, publicado pelo SINDUSCON/SP.

Para tanto, o prédio foi enquadrado na Classe Comercial / Servico /

Industrial, no Grupo Galpéo e no Padrao Simples.

Sabendo-se que o valor do CUB (Custo Unitério Basico) do padréo RsN,
valido para o més de fevereiro de 2024, é igual a R$ 1.959,87/m2, foram
calculados os valores unitarios minimo, médio e maximo para edificacées do

padrdo em tela:
- Valor unitario mdximo = R$ 1.881,48 /m?
- Valor unitario médio =R$ 1.422,87 /m?
- Valor unitario minimo = R$ 964,26 /m?

Para efeitos da presente situacdo, optou-se entdo por adotar o valor
unitério de R$ 1.425,00 /mz.

. Custo total de reproducao

Para o céalculo do custo de reproducédo, o valor unitario adotado de R$
1.425,00/m2 foi devidamente multiplicado pela area do prédio, igual a

aproximadamente 185,50mz2.
= R$ 1.425,00 /m2 x 185,50m2 = R$ 264.337,50
. Depreciacéao

A depreciacéo da edificacéo foi calculada com base no critério de Ross-
Heidecke, adaptado para levar em conta parametros de obsoletismo, tipo de

construgcdo e acabamento, assim como o estado de conservacao (conforme

-10 -
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exposto no livro Manual de Avaliacbes e Pericias em Imoveis Urbanos — 32

Edicdo — Editora Pini, de autoria do Eng® José Fiker).

Para tanto, deve-se calcular o fator de adequacdo ao obsoletismo e ao
estado de conservacgédo (Foc), com base no coeficiente residual da construgao

(R) e no proprio coeficiente de Ross-Heidecke (K):
Foc:R+KX(1-R)

Sendo a edificagdo em questdo caracterizada como sendo de classe
comercial / servico / industrial, do tipo escritério e do padrdo médio sem

elevador, tem-se que:
- Vida referencial (Ir) = 60 anos
- Coeficiente residual (R) = 20% = 0,200
= R =0,200

Por outro lado, sendo a idade aparente do prédio (le) aproximadamente
igual a 40 anos e estando o mesmo necessitando de reparos simples a

importantes, tem-se que:
- ldade da edificag&o (le) = 40 anos — % de Ir = 40 + 60 = 0,667 = 66%);

- Necessitando de reparos simples a importantes — coluna f da tabela de

Ross-Heidecke

= K =0,302

Portanto, o valor do coeficiente Foc sera:
= Foc = 0,200 + 0,302x% (1 - 0,200)
= Foc = 0,442

. Custo de reedicéao

Por fim, o custo de reedicdo da edificacdo € resultante do produto do
custo total de reproducao pelo respectivo fator de adequacéo ao obsoletismo e

ao estado de conservacgao (Foc):

-11 -
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= R$ 264.337,50 x 0,442 = R$ 116.837,17

=V Barrac&o anexo ao Prédio Industrial = R$ 116-837,17

3- ) Almoxarifado anexo ao prédio da caldeiraria
Almoxarifado anexo ao prédio da caldeiraria = 189,00m?2
. Custo unitario de reproducéo

O custo unitario de reproducdo da edificacdo foi estimado por meio do
estudo “VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS”, publicado
pelo IBAPE/SP, cujos coeficientes sao vinculados ao valor do padrao
construtivo RsN, publicado pelo SINDUSCON/SP.

Para tanto, o prédio foi enquadrado na Classe Comercial / Servigco /

Industrial, no Grupo Galpéo e no Padrdo Econémico.

Sabendo-se que o valor do CUB (Custo Unitario Basico) do padrdo RsN,
valido para o més de fevereiro de 2024, é igual a R$ 1.959,87/m2, foram
calculados os valores unitarios minimo, médio e maximo para edificacdes do

padrdo em tela:
- Valor unitario maximo = R$ 940,74 /m2
- Valor unitario médio = R$ 705,55 /m?2
- Valor unitario minimo = R$ 470,37 /m2

Para efeitos da presente situacdo, optou-se entdo por adotar o valor
unitario de R$ 800,00 /m2.

. Custo total de reproducéao

Para o céalculo do custo de reproducéo, o valor unitario adotado de R$
800,00/m2 foi devidamente multiplicado pela area do prédio, igual a

aproximadamente 189,00mz2.
= R$ 800,00 /m2 x 189,00m2 = R$ 151.200,00

. Depreciacao

-12 -
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A depreciacéo da edificacéo foi calculada com base no critério de Ross-
Heidecke, adaptado para levar em conta parametros de obsoletismo, tipo de
construgcdo e acabamento, assim como o estado de conservacao (conforme
exposto no livro Manual de Avaliac6es e Pericias em Imoéveis Urbanos — 32

Edicdo — Editora Pini, de autoria do Eng® José Fiker).

Para tanto, deve-se calcular o fator de adequacdo ao obsoletismo e ao
estado de conservacdo (Foc), com base no coeficiente residual da construgéo

(R) e no proprio coeficiente de Ross-Heidecke (K):
Fc=R+Kx(1-R)

Sendo a edificacdo em questdo caracterizada como sendo de classe
comercial / servico / industrial, do tipo escritério e do padrdo médio sem

elevador, tem-se que:
- Vida referencial (Ir) = 60 anos
- Coeficiente residual (R) = 20% = 0,200
= R =0,200

Por outro lado, sendo a idade aparente do prédio (le) aproximadamente
igual a 40 anos e estando o mesmo necessitando de reparos simples a

importantes, tem-se que:
- ldade da edificacdo (le) = 40 anos — % de Ir = 40 + 60 = 0,667 = 66%;

- Necessitando de reparos simples a importantes — coluna f da tabela de

Ross-Heidecke

= K =10,302

Portanto, o valor do coeficiente Foc sera:
= Foc = 0,200 + 0,302 x (1 - 0,200)

= Foc = 0,442

. Custo de reedicéo

-13-
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Por fim, o custo de reedicdo da edificacdo € resultante do produto do
custo total de reproducéo pelo respectivo fator de adequagéo ao obsoletismo e

ao estado de conservacgao (Foc):
= R$ 151.200,00 x 0,442 = R$ 66.830,40

= V aimoxarifado = R$ 66.830,40

4-) Sala de compressores — fundos do almoxarifado
Casa de compressores — fundos do almoxarifado = 14,40 m2
. Custo unitario de reproducao

O custo unitario de reproducado da edificacdo foi estimado por meio do
estudo “VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS”, publicado
pelo IBAPE/SP, cujos coeficientes sdo vinculados ao valor do padrao
construtivo RsN, publicado pelo SINDUSCON/SP.

Para tanto, o prédio foi enquadrado na Classe Comercial / Servico /
Industrial, no Grupo Galpéo e no Padrao Econdmico.

Sabendo-se que o valor do CUB (Custo Unitario Basico) do padrdo RsN,
valido para o més de fevereiro de 2024, é igual a R$ 1.959,87/m2, foram
calculados os valores unitarios minimo, médio e maximo para edificacdes do

padrédo em tela:

— Valor unitario maximo = R$ 940,74 /m?2
— Valor unitario médio = R$ 705,55 /m?2
- Valor unitario minimo = R$ 470,37 /m2

Para efeitos da presente situagcédo, optou-se entdo por adotar o valor
unitario de R$ 480,00 /m2.

. Custo total de reproducéao

-14 -
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Para o calculo do custo de reproducéo, o valor unitario adotado de R$
480,00/m2 foi devidamente multiplicado pela area do prédio, igual a

aproximadamente 189,00m2.
= R$ 480,00 /m? x 14,40m? = R$ 6.912,00
. Depreciacao

A depreciacdo da edificacdo foi calculada com base no critério de Ross-
Heidecke, adaptado para levar em conta parametros de obsoletismo, tipo de
construcdo e acabamento, assim como o estado de conservacao (conforme
exposto no livro Manual de Avaliacbes e Pericias em Imoveis Urbanos — 32

Edicdo — Editora Pini, de autoria do Eng® José Fiker).

Para tanto, deve-se calcular o fator de adequacéo ao obsoletismo e ao
estado de conservacdo (Foc), com base no coeficiente residual da construgéo

(R) e no proprio coeficiente de Ross-Heidecke (K):
Foc:R+KX(1-R)

Sendo a edificacdo em questdo caracterizada como sendo de classe
comercial / servico / industrial, do tipo escritério e do padrdo médio sem

elevador, tem-se que:
- Vida referencial (Ir) = 60 anos
- Coeficiente residual (R) = 20% = 0,200
= R =0,200

Por outro lado, sendo a idade aparente do prédio (le) aproximadamente
igual a 40 anos e estando o mesmo necessitando de reparos simples a

importantes, tem-se que:
- ldade da edificag&o (le) = 40 anos — % de Ir = 40 + 60 = 0,667 = 66%);

- Necessitando de reparos simples a importantes — coluna f da tabela de

Ross-Heidecke
= K =0,302

Portanto, o valor do coeficiente Foc sera:
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= Foc = 0,200 + 0,302 x (1 - 0,200)
= Foc = 0,442
. Custo de reedicéao

Por fim, o custo de reedicdo da edificacdo € resultante do produto do
custo total de reproducéo pelo respectivo fator de adequagéo ao obsoletismo e
ao estado de conservacgao (Foc):

= R$6.912,00 x 0,442 = R$ 3.055,10
= V casa de compressores = R$ 3.055,10
5-) Cobertura — Abrigo de Gés - frente ao almoxarifado
Cobertura — Abrigo de Gas = 21,60 mz
. Custo unitario de reproducao

O custo unitario de reproducédo da edificacdo foi estimado por meio do
estudo “VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS”, publicado
pelo IBAPE/SP, cujos coeficientes sdo vinculados ao valor do padrdo
construtivo RsN, publicado pelo SINDUSCON/SP.

Para tanto, o prédio foi enquadrado na Classe Especial — Grupo —

Cobertura - Padrao Médio.

Sabendo-se que o valor do CUB (Custo Unitario Basico) do padréo RsN,
valido para o més de fevereiro de 2024, é igual a R$ 1.959,87/m2, foram
calculados os valores unitarios minimo, médio e maximo para edificacées do

padrdo em tela:

— Valor unitario maximo = R$587,96 /m?
- Valor unitario médio = R$ 462,13/m?
— Valor unitario minimo = R$ 376,30 /m?2

Para efeitos da presente situacédo, optou-se entdo por adotar o valor
unitario de R$390,00 /m2.
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. Custo total de reproducéao

Para o céalculo do custo de reproducédo, o valor unitario adotado de R$
390,00/m2 foi devidamente multiplicado pela éarea do prédio, igual a

aproximadamente 21,60 mz2,
= R$ 390,00 /m2 x 21,60 m2 = R$ 8.424,00
. Depreciacao

A depreciacdo da edificacdo foi calculada com base no critério de Ross-
Heidecke, adaptado para levar em conta parametros de obsoletismo, tipo de
construcdo e acabamento, assim como o estado de conservacao (conforme
exposto no livro Manual de Avaliacdes e Pericias em Imoéveis Urbanos — 32
Edicdo — Editora Pini, de autoria do Eng® José Fiker).

Para tanto, deve-se calcular o fator de adequacao ao obsoletismo e ao
estado de conservacgdo (Foc), com base no coeficiente residual da construgéao

(R) e no proprio coeficiente de Ross-Heidecke (K):
Foc:R+Kx(1-R)

Sendo a edificagdo em questao caracterizada como sendo para tanto, o

prédio foi enquadrado na Classe Especial — Grupo — Cobertura - Padrdo Médio.
- Vida referencial (Ir) = 20 anos
- Coeficiente residual (R) = 10% = 0,100
= R =0,100

Por outro lado, sendo a idade aparente do prédio (le) aproximadamente
igual a 20 anos e estando o mesmo necessitando de reparos simples a

importantes, tem-se que:
- ldade da edificag&o (le) = 20 anos — % delr = 20 + 20 = 1,00 = 100%;

- Necessitando de reparos simples a importantes — coluna f da tabela de

Ross-Heidecke
= K=0,10

Portanto, o valor do coeficiente Foc sera:
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= Foc = 0,100
. Custo de reedicéao

Por fim, o custo de reedicdo da edificagdo € resultante do produto do
custo total de reproducao pelo respectivo fator de adequacéo ao obsoletismo e

ao estado de conservacao (Foc):
= R$ R$ 8.424,00x 0,10 = R$ 842,40

= V Abrigo do Gas = R$ 842,40

6 -) Barracao — Anexo Caldeiraria
Barracdo — Anexo Caldeiraria = 421,50m?
. Custo unitario de reproducao

O custo unitario de reproducédo da edificacédo foi estimado por meio do
estudo “VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS”, publicado
pelo IBAPE/SP, cujos coeficientes s&o vinculados ao valor do padrao
construtivo RsN, publicado pelo SINDUSCON/SP.

Para tanto, o prédio foi enquadrado na Classe Comercial / Servico /

Industrial, no Grupo Galpéo e no Padrdo Econdmico.

Sabendo-se que o valor do CUB (Custo Unitério Basico) do padréo RsN,
valido para o més de fevereiro de 2024, é igual a R$ 1.959,87/m2, foram
calculados os valores unitarios minimo, médio e maximo para edificacées do

padrdo em tela:
Valor unitario maximo = R$ 940,74 Imz
- Valor unitario médio = R$ 705,55/m?
- Valor unitario minimo = R$ 470,37 /m2

Para efeitos da presente situacdo, optou-se entdo por adotar o valor
unitério de R$ 800,00 /m2.
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. Custo total de reproducéao

Para o céalculo do custo de reproducédo, o valor unitario adotado de R$
680,00/m2 foi devidamente multiplicado pela é&area do prédio, igual a

aproximadamente 421,50mz2.

= R$ 800,00 /m? x 421,50m? = R$ 337.200,00

. Depreciacao

A depreciacdo da edificacéo foi calculada com base no critério de Ross-
Heidecke, adaptado para levar em conta parametros de obsoletismo, tipo de
construcdo e acabamento, assim como o estado de conservacao (conforme
exposto no livro Manual de Avaliacdes e Pericias em Imoéveis Urbanos — 32

Edicdo — Editora Pini, de autoria do Eng® José Fiker).

Para tanto, deve-se calcular o fator de adequacdo ao obsoletismo e ao
estado de conservacdo (Foc), com base no coeficiente residual da construcéo
(R) e no proprio coeficiente de Ross-Heidecke (K):

Foc=R+Kx (1-R)

Sendo a edificacdo em questdo caracterizada como sendo de Classe

Comercial / Servico / Industrial, no Grupo Galpao e no Padrdo Econémico.
Vida referencial (Ir) = 60 anos
- Coeficiente residual (R) = 20% = 0,200
= R =0,200

Por outro lado, sendo a idade aparente do prédio (le) aproximadamente
igual a 40 anos e estando 0 mesmo necessitando de reparos simples a

importantes, tem-se que:
- Idade da edificacao (le) = 40 anos — % de I = 40 + 60 = 0,667 = 66%;

- Necessitando de reparos simples a importantes — coluna f da tabela de

Ross-Heidecke

= K=0,302
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Portanto, o valor do coeficiente Foc sera:
= Foc = 0,200 + 0,302x% (1 - 0,200)

= Foc = 0,442

. Custo de reedicéao

Por fim, o custo de reedicdo da edificagdo € resultante do produto do
custo total de reproducéo pelo respectivo fator de adequagéao ao obsoletismo e

ao estado de conservacao (Foc):
= R$ 337.200,00 x 0,442 = R$ 149.042,40
= V Barracao anexo Caldeiraria = R$ 149.042,40
7 -) Caldeiraria — Prédio principal
Caldeiraria prédio principal = 1.296,00m?
. Custo unitario de reproducéo

O custo unitario de reproducdo da edificacdo foi estimado por meio do
estudo “VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS’”, publicado
pelo IBAPE/SP, cujos coeficientes sdo vinculados ao valor do padrao
construtivo RsN, publicado pelo SINDUSCON/SP.

Para tanto, o prédio foi enquadrado na Classe Comercial / Servigco /

Industrial, no Grupo Galpéo e no Padrdo Médio.

Sabendo-se que o valor do CUB (Custo Unitario Basico) do padrdo RsN,
vélido para o més de fevereiro de 2024, é igual a R$ 1.959,87/m2, foram
calculados os valores unitarios minimo, médio e maximo para edificacdes do

padrao em tela:

- Valor unitario maximo = R$ 3.292,58 /m?
- Valor unitario médio = R$ 2.598,79 /m?

- Valor unitario minimo = R$ 1.904,99 /m2
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Para efeitos da presente situacdo, optou-se entdo por adotar o valor
unitério de R$ 2.900,00 /m2.

. Custo total de reproducao

Para o céalculo do custo de reproducéo, o valor unitario adotado de R$
2.900,00/m2 foi devidamente multiplicado pela area do prédio, igual a

aproximadamente 1.296,00m?
= R$2.900,00 x 1.296,00m2 = R$ 3.758.400,00
. Depreciacéao

A depreciacdo da edificacéo foi calculada com base no critério de Ross-
Heidecke, adaptado para levar em conta parametros de obsoletismo, tipo de
construgdo e acabamento, assim como o estado de conservacdo (conforme
exposto no livro Manual de Avaliacbes e Pericias em Imdveis Urbanos — 32

Edicdo — Editora Pini, de autoria do Eng® José Fiker).

Para tanto, deve-se calcular o fator de adequacéo ao obsoletismo e ao
estado de conservacdo (Foc), com base no coeficiente residual da construgéo

(R) e no proprio coeficiente de Ross-Heidecke (K):
Fc=R+Kx(1-R)

Sendo a edificacdo em questdo caracterizada como sendo de Classe

Comercial / Servigo / Industrial, no Grupo Galpao e no Padrdo Médio.
Vida referencial (I) = 80 anos
- Coeficiente residual (R) = 20% = 0,200
= R =0,200

Por outro lado, sendo a idade aparente do prédio (le) aproximadamente
igual a 40 anos e estando 0 mesmo necessitando de reparos simples a

importantes, tem-se que:

- Idade da edificacao (le) = 40 anos — % delr = 40 + 80 = 0,50 = 50%;
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- Necessitando de reparos simples a importantes — coluna G da tabela

de Ross-Heidecke

= K =0,296

Portanto, o valor do coeficiente Foc sera:
= Foc = 0,200 + 0,296 x (1 - 0,200)

= Foc = 0,437

. Custo de reedicéao

Por fim, o custo de reedicdo da edificacdo € resultante do produto do
custo total de reproducéo pelo respectivo fator de adequagéo ao obsoletismo e

ao estado de conservacao (Foc):
= R$ 3.758.400,00x 0,437 = R$ 1.642.420,80

=V Caldeiraria — R$ 1642420,80

8 -) Barracao de corte — Anexo Cabine de Forca
Barracao de corte — Anexo Cabine de Forca = 104,00 m?
. Custo unitario de reproducéo

O custo unitario de reproducdo da edificacdo foi estimado por meio do
estudo “VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS’”, publicado
pelo IBAPE/SP, cujos coeficientes sao vinculados ao valor do padrao
construtivo RsN, publicado pelo SINDUSCON/SP.

Para tanto, o prédio foi enquadrado na Classe Comercial / Servigo /

Industrial, no Grupo Galpéo e no Padrdo Econémico.

Sabendo-se que o valor do CUB (Custo Unitario Basico) do padrdo RsN,
valido para o més de fevereiro de 2024, é igual a R$ 1.959,87/m2, foram
calculados os valores unitarios minimo, médio e maximo para edificacdes do

padrdo em tela:
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Valor unitario maximo = R$ 940,74 /m?
- Valor unitario médio = R$ 705,55 /m2
— Valor unitario minimo = R$ 470,37 /m?2

Para efeitos da presente situagcédo, optou-se entdo por adotar o valor
unitario de R$ 800,00 /m2.

. Custo total de reproducéao

Para o célculo do custo de reproducédo, o valor unitario adotado de R$
800,00/m2 foi devidamente multiplicado pela area do prédio, igual a

aproximadamente 104,00mz2.

= R$ 800,00 /m? x 104,00m? = R$ 83.200,00

. Depreciacéao

A depreciacdo da edificacéo foi calculada com base no critério de Ross-
Heidecke, adaptado para levar em conta parametros de obsoletismo, tipo de
construgdo e acabamento, assim como o estado de conservacdo (conforme
exposto no livro Manual de Avaliac6es e Pericias em Imoéveis Urbanos — 32

Edicdo — Editora Pini, de autoria do Eng® José Fiker).

Para tanto, deve-se calcular o fator de adequacéo ao obsoletismo e ao
estado de conservacdo (Foc), com base no coeficiente residual da construgéo

(R) e no proprio coeficiente de Ross-Heidecke (K):
Fe=R+Kx(1-R)

Sendo a edificacdo em questdo caracterizada como sendo de Classe

Comercial / Servico / Industrial, no Grupo Galpao e no Padrédo Econémico.
Vida referencial (Ir) = 60 anos
- Coeficiente residual (R) = 20% = 0,200

= R =0,200
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Por outro lado, sendo a idade aparente do prédio (le) aproximadamente
igual a 40 anos e estando o mesmo necessitando de reparos simples a

importantes, tem-se que:
- ldade da edificacdo (le) = 40 anos — % delr = 40 + 60 = 0,667 = 66%;

- Necessitando de reparos simples a importantes — coluna f da tabela de

Ross-Heidecke

= K =10,302

Portanto, o valor do coeficiente Foc sera:
= Foc = 0,200 + 0,302x% (1 - 0,200)

= Foc = 0,442

. Custo de reedicéao

Por fim, o custo de reedicdo da edificacdo € resultante do produto do
custo total de reproducéo pelo respectivo fator de adequagéo ao obsoletismo e

ao estado de conservacgao (Foc):
= R$ 83.200,00 x 0,442 = R$ 36.774,40
=> V Barracéo de corte = R$ 36.774,40
9- ) Cabine de Forca
Cabine de Forca = 54,05 m?
. Custo unitario de reproducao

O custo unitario de reproducéo da edificacdo foi estimado por meio do
estudo “VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS”, publicado
pelo IBAPE/SP, cujos coeficientes sao vinculados ao valor do padrao
construtivo RsN, publicado pelo SINDUSCON/SP.

Para tanto, o prédio foi enquadrado na Classe Comercial / Servico /

Industrial, no Grupo Galpao e no Padrdo Médio.
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Sabendo-se que o valor do CUB (Custo Unitario Basico) do padrdo RsN,
valido para o més de fevereiro de 2024, é igual a R$ 1.959,87/m2, foram
calculados os valores unitarios minimo, médio e maximo para edificacdes do

padrao em tela:
- Valor unitario maximo = R$ 3.292,58 /m?
- Valor unitario médio = R$ 2.598,79 /m?
- Valor unitario minimo = R$ 1.904,99 /mz2

Para efeitos da presente situagcédo, optou-se entdo por adotar o valor
unitario de R$ 2.600,00 /m>.

. Custo total de reproducéao

Para o céalculo do custo de reproducédo, o valor unitario adotado de R$
2.600,00/m2 foi devidamente multiplicado pela é&rea do prédio, igual a

aproximadamente 54,05mz.
= R$ 2.600,00 /m2 x 54,05 m2 = R$ 140.530,00
. Depreciacao

A depreciacdo da edificacdo foi calculada com base no critério de Ross-
Heidecke, adaptado para levar em conta parametros de obsoletismo, tipo de
construcdo e acabamento, assim como o estado de conservacao (conforme
exposto no livro Manual de Avaliacdes e Pericias em Imoéveis Urbanos — 32

Edicéo — Editora Pini, de autoria do Eng® José Fiker).

Para tanto, deve-se calcular o fator de adequacéo ao obsoletismo e ao
estado de conservagdo (Foc), com base no coeficiente residual da construgao

(R) e no proprio coeficiente de Ross-Heidecke (K):
Foc:R+Kx(1-R)

Sendo a edificacdo em questdo caracterizada como sendo de classe
comercial / servico / industrial, do tipo escritério e do padrdo médio sem

elevador, tem-se que:

- Vida referencial (Ir) = 80 anos
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- Coeficiente residual (R) = 20% = 0,200
= R =0,200

Por outro lado, sendo a idade aparente do prédio (le) aproximadamente
igual a 40 anos e estando o0 mesmo necessitando de reparos simples a

importantes, tem-se que:
- Idade da edificacao (le) = 40 anos — % del; = 40 + 80 = 0,50 = 50%;

- Necessitando de reparos simples a importantes — coluna f da tabela de

Ross-Heidecke

= K=0,481

Portanto, o valor do coeficiente Foc sera:
= Foc = 0,200 + 0,481x (1 - 0,200)

= Foc = 0,584

. Custo de reedicéao

Por fim, o custo de reedicdo da edificacdo € resultante do produto do
custo total de reproducao pelo respectivo fator de adequacéo ao obsoletismo e

ao estado de conservagao (Foc):
= R$ 140.530,00 x 0,584 = R$ 82.069,52

= V cabine de Forca= R$ 82.069,52

10 -) Muros de divisa / Alambrados
Muros de divisa — 170,05 metros

Muro com aproximadamente 170,05 metros lineares e altura média aproximada

de 2,20 metros.

Nao foi possivel a avaliacdo do alambrado, devido ao mesmo ter sido

praticamente derrubado e o pouco que restou encontra-se em péssimas

condicOes, vide imagens no corpo do laudo.
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Custo unitario de reproducao

A estimativa dos custos dos servigcos necessarios para recuperacao do

imovel da parte requerente foi elaborada com base nos seguintes principios:

. Os custos unitarios propostos foram obtidos através das seguintes

fontes de informacéao, utilizadas de forma combinada ou néo:

- Tabelas de Composi¢cdes de Precos para Orcamentos — TCPO, da
Editora Pini;

. Os referidos custos unitarios englobam Taxas de Leis Sociais e de BDI

(Beneficios e Despesas Indiretas) da seguinte forma:
- Leis Sociais — 129,34% incidentes sobre o valor da mé&o de obra;

- BDI - 10,00% incidentes sobre a soma dos valores de materiais e

mao de obra (incluindo as Leis Sociais).
Cdédigo: 3R 33 32 00 00 00 00 20 07
Descricao: Muro divisorio com bloco de concreto 14 x 19 39 cm, # 14cm,

Regido de pregos: Séo Paulo 2024/03

Quantidade: 1 m LS: 129,34 BDI: (%) 10
Preco unitario (R$) | Total ( RS) sem
Cédigo Descrigao Class Un Coef. sem taxa taxas Consumo

2N 3616 251209 | Armador MOD h |0,67 10,93 7,32 0,67
2N3616251215 | Carpinteiro MOD h |1,61 10,93 17,60 1,61
2N 36 16 25 12 29 Pedreiro MoD h 2,68 10,93 29,29 2,68
2N 3616251234 | Servente MOD h 9,47 8,92 84,47 9,47
2N 36 16 25 15 03 Ajudante de Armador MOD h 0,67 8,92 5,98 0,67
2N 36 16 25 15 04 Ajudante de Carpinteiro MOD h 1,61 8,92 14,36 1,61
2€0302021105 | Areia média lavada MAT m? | 0,18 226,48 40,77 0,18
20302030005 |Brital MAT | m* 1003 209,90 6,30 0,03
2€0302030006 | Brita2 MAT | m* 10,06 198,68 11,92 0,06
2C0302030011 | Pedrisco MAT | 'm0 02 228,78 4,58 0,02
2C 0303 02 11 05 Cimento CP- 32 MAT kg |57,4 0,70 40,18 57,4
2C 0303 02 13 04 Cal hidratada CH IIl MAT kg |1,64 1,04 1,71 1,64
2C 03 05 05 13 05 Sarrafo 1" x 4" MAT M |1,64 11,33 18,58 1,64
2C 0307021118 Bloco de concreto para alvenaria 14 x 19 x 39cm MAT un 28 3,79 106, 12 28
2C 030802 1359 Prego com cabeca 18 x 27, 62,1mm x @ 3,4mm MAT kg |0,21 18,50 3,89 0,21
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Desmoldante de forma de madeira para MAT
2€0310040015 | concreto I (0,18 14,15 2,55 0,18
MAT
2C03 12050018 Pontalete de cedro 32 7,5 x 7,5cm m 3,21 8,25 26,48 3,21
MAT
2€0312050022 | Tébua de cedrinho 2,3 x 30cm m |3,04 34,36 104,45 3,04
Aco CA—25 @ 6,3 mm em barra, massa nominal | MAT
2C03 1207 1203 0,245 kg/m kg |2,77 10,16 28,14 2,77
Aco CA—25 @ 10,0 mm em barra, massa MAT
2C0312071211 nominal 0,617 kg/m kg |6,82 7,36 50,20 6,82
MAT
2€0314020009 | Arame recozido 18 BWG, @ 1,25mm, 0,10 Kg/m kg |0,17 19,97 3,39 0,17
Total ( R$) sem taxas
Total mado de obra sem
taxas 159,02
Total outros itens sem taxas 449,26
Total geral sem taxas 608,28
Sem taxas 608,28
LS: 205,68
BDI 81,40
Com taxas 895,35

Conteudo do Servigo:

Considera material e mao de obra para aplicacado do sistema descrito.
A muro do iméever = 170,05 m

= V muro novo = R$ 895,35 x 170,05 = R$ 152.254,26

. Custo de reproducéo (Crep)

O custo de reproducdo da benfeitoria € resultado do produto de seu
custo unitario de reproducdo pela respectiva quantidade (no caso, a area de
170,05 m’):

= Crep = R$ 895,35 x 170,05 = R$ 152.254,26
. Depreciacao (Fdepr)

Para o calculo da depreciacdo da benfeitoria em questdo, foram
considerados tanto o estado de conservacdo como a funcionalidade da mesma,

critérios esses combinados conforme a tabela a seguir:
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Funcionalidade
Estado de Otima Média Regular Residual
Conservacao (100%) (75%) (50%) (20%)
Otimo (100%) 1,00 0,75 0,50 0,20
Bom (80%) 0,80 0,60 0,40 0,16
Regular (60%) 0,60 0,45 0,30 0,12
Precario (40%) 0,40 0,30 0,20 0,08
Mau (20%) 0,20 0,15 0,10 0,04
Péssimo (0%) 0,00 0,00 0,00 0,00

Quando dos exames “in loco”, constatou-se que, de modo geral, a
benfeitoria em questdo apresentava-se em precario estado de conservacao e
em o6tima condicéo de funcionalidade. Portanto, o fator de depreciacdo adotado
foi de 0,60.

= Fdepr =0,60
. Custo de reedicéo (Crq)

O custo de reedicdo da benfeitoria é resultado do produto entre o custo

de reproducéo e o coeficiente de depreciacao:

= Crd, muro = Crep X Fdepr

= Crd, muro = R$ 152.254,26 x 0,60

= Vmuro = R$ 91.352,56
11-) Pavimentacgado da area de acesso do patio
Pavimentacao - 2.452,72 m2,

Codigo: 30.137.000083.SER

Descricéo: Pavimentacao articulada com blocos hexagonais de concreto # 10cm,

35 MPa, sobre coxim de areia
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Pavimentacdo da area de aceso / patio, com 2.452,72 m2,

Regido de precos: Séo Paulo 2024/03

Quantidade: 1 m LS: 129,34 BDI: (%) 10
Preco unitario (R$) | Total ( RS) sem
Codigo Descrigao Class Un Coef. sem taxa taxas Consumo
01.006.000001.MOD | Calceteiro MOD h |06 8,92 3,12 0,35
MOD h
01.026.000001.MOD | Servente 0,35 10,93 1,75 0,16
03.001.000008. MAT | Areia média lavada MAT | m? |01 226,48 22,65 0,1
Bloco de concreto sextavado para pavimentagdao | MAT
05.001.000033. MAT | 10 x 30 x 30cm, 35 MPa m2 |1,02 95,00 96,90 1,02
Total ( R$) sem taxas
Total mao de obra sem
taxas 4,87
Total outros itens sem taxas 119;55
Total geral sem taxas 124,42
Sem taxas 124,42
LS: 6,30
BDI 13,07
Com taxas 143,79

Conteudo do Servigo:

Considera material e mao de obra para aplicacdo do sistema descrito.
A piso = 2.452,72 m2.
Cunit, rep = R$ 143,79 /m?
= V piso novo = R$ 143,79 x 2.452,72 = R$ 352.676,60
Valor total - referente ao piso novo = R$ 352.676,60
«  Custo dereproducéao (Crep)

O custo de reproducdo da benfeitoria € resultado do produto de seu
custo unitario de reproducdo pela respectiva quantidade (no caso, a area de

2.452,72 m2):

= Crep = R$ 143,79 x 2.452,72 = R$ 352.676,60
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. Deprecia(;éo (Fdepr)

Para o calculo da depreciacdo da benfeitoria em questdo, foram
considerados tanto o estado de conservacado como a funcionalidade da mesma,

critérios esses combinados conforme a tabela a seguir:

Funcionalidade
Estado de Otima Média Regular Residual
Conservacgéo (100%) (75%) (50%) (20%)
Otimo (100%) 1,00 0,75 0,50 0,20
Bom (80%) 0,80 0,60 0,40 0,16
Regular (60%) 0,60 0,45 0,30 0,12
Precério (40%) 0,40 0,30 0,20 0,08
Mau (20%) 0,20 0,15 0,10 0,04
Péssimo (0%) 0,00 0,00 0,00 0,00

Quando dos exames “in loco”, constatou-se que, de modo geral, a
benfeitoria em questdo apresentava-se em precario estado de conservagao e
em Otima condicdo de funcionalidade. Portanto, o fator de depreciacédo adotado
foi de 0,40.

= Fdepr =0,40
«  Custo de reedicdo (Cq)

O custo de reedicdo da benfeitoria é resultado do produto entre o custo

de reproducéo e o coeficiente de depreciacéo:
= Crd, muro = Crep X Fdepr
= Crd, muro = R$ 352.676,60 x 0,40

= V Pavimentacgo = R$ 141.070,64
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12-) POCO SEMI - ARTESIANO

Valor estimado em R$ 30.000,00 (Perfuracdo de aproximadamente 100

metros + equipamentos + reservatorio de coluna seca 2.000 litros).

Funcionalidade
Estado de Otima Média Regular Residual
Conservacgao (100%) (75%) (50%) (20%)
Otimo (100%) 1,00 0,75 0,50 0,20
Bom (80%) 0,80 0,60 0,40 0,16
Regular (60%) 0,60 0,45 0,30 0,12
Precario (40%) 0,40 0,30 0,20 0,08
Mau (20%) 0,20 0,15 0,10 0,04
Péssimo (0%) 0,00 0,00 0,00 0,00

Quando dos exames “in loco”, constatou-se que, de modo geral, a
benfeitoria em questdo apresentava-se em precério estado de conservacao e
em 6tima condi¢éo de funcionalidade. Portanto, o fator de depreciacdo adotado
foi de 0,80.

= Fdepr =0,80
. Custo de reedicao (Crq)

O custo de reedicdo da benfeitoria € resultado do produto entre o custo

de reproducéo e o coeficiente de depreciacao:
= Cird, muro = Crep X Fdepr
= C pogo = R$ 30.000,00 x 0,80
— V pogo = R$ 24.000,00

Fonte: Cotacao via fone, junto a empesas especializadas da regido.

-32-




VICENTE PAULO COSTA GRIZZO
ENGP° CIVIL E SEGURANCA DO TRABALHO - CREA N° 5061449318
CEL. (11) 981898117

Valor total referente as edificacbfes = R$3.696.843,64 (Trés milhdes

seiscentos e noventa e seis mil oitocentos e quarenta e trés reais e
sessenta e quatro centavos).

13-) Avaliagcéo do terreno

Matricula n® 284 — porcédo remanescente da Gleba =™ D™ = 13.357,00 m?
Endereco: Avenida Toté Pacheco n° 2.803 — Matricula n°284

Data de referéncia: 22/03/2024

Municipio: Jau — SP

1. ESCALAS ADOTADAS NA ESTIMATIVA

Escala Justificativa para a Escala Extp. Minimo Maximo
Caracteristica Adotada Adotada (%) Amostra Amostra
Area 13.357,00 350,00 23.800,00
Localizagéo 4,00 2,00 4,00
Inc.Mista 1 0 1
Unitario 548,41 125,00 901,85

2. INTERVALOS DE VALORES PARA ESTIMATIVA

Valor Valor Valor Desvio Desvio Desvio

Minimo Estimado Méaximo Minimo  Mé&ximo Total
Confianga (80 %) 483,77 548,41 613,04 -11,79%  11,78%  23,57%
Predicao (80%) 342,28 548,41 754,53 -37,59% 37,59% 7517%
Campo de Arbitrio 466,15 548,41 630,67 -15,00% 15,00% 30,00%

3. INTERVALOS DE VALORES PARA DECISAO

Minimo (R$) Estimativa (R$) Maximo (R$)
Confianga (80 %) 6.461.715,89 7.325.112,37 8.188.375,28
Predicéo (80%) 4.571.833,96 7.325.112,37 10.078.257,21
Campo de Arbitrio 6.226.365,55 7.325.112,37 8.423.859,19

4. VALOR UNITARIO ARBITRADO R$548,41
Justificativa: ADOTADO VALOR DENTRO DO INTERVALO DE CONFIANCA DE
ACORDO COM AS CARACTERISTICAS DO IMOVEL.

5. VALOR DE AVALIACAO

R$ 7.325.115,00 (sete milhdes, trezentos e vinte e cinco mil, cento e
quinze reais).
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6. INTERVALO ADMISSIVEL PARA MEDIA DE MERCADO

6.461.715,89
7.325.115,00
8.188.375,28

Minimo (R$):
Arbitrado (R$):
Maximo (R$):

7. CLASSIFICAGAO QUANTO A PRECISAO

Amplitude do intervalo de confianga para 80% de confiabilidade: 23,57 %
Classificacao para a estimativa: Grau lll de Precisao

Data de referéncia: 22/03/2024
Endereco: Avenida Toté Pacheco n° 2.803 — Matricula n°284

Municipio: Jau — SP

CARACTERISTICAS DA AMOSTRA

DADOS
Total da Amostra
Utilizados
Outlier

: 49
: 30
01

VARIAVEIS
Total
Utilizadas
Grau Liberdade

14
14
1 26

MODELO LINEAR DE REGRESSAO - Escala da Variavel Dependente: y

COEFICIENTES
Correlagao
Determinagio
Ajustado

F-SNEDECOR
F-Calculado
Significancia

NORMALIDADE
Intervalo Classe
-lal
-1,64 a +1,64
-1,96 a +1,96

: 0,79787
: 0,63660
: 0,59467

: 15,18234
: <0,01000

% Padrao
68
90
95

VARIAGAO
Total
Residual
Desvio Padrao

D-WATSON
D-Calculado
Resultado Teste

MODELOQO UTILIZADO NA ESTIMATIVA DE VALOR

: 1585087,78487
: 576016,64563
: 148,84383

: 1,91255
: Nao auto-regressao 90%

Y =-354,458360 + 291930,173876 * 1/X1+ 587,492432 * In(X2) + 66,570134 * X3

MODELQO DE ESTIMATIVA — PRINCIPAIS INDICADORES

AMOSTRA
Média
Variagao Total
Variancia
Desvio Padrao

: 443,90
: 1585087,78
: 52836,26
: 229,86

MODELO

Coefic. Aderéncia
Variacao Residual

Variancia

Desvio Padriao

: 0,63660

: 576016,65
: 22154,49
: 148,84
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GRAFICO DE ADERENCIA (Valor Observado X Valor Calculado)

a00 -4

Walores Calculados

300

400 300 GO0

“alores Observados

o0 00

|00

Histograma de Residuos Padronizados X Curva Normal Padrio

Distribuico de Fregiiéncis

0,4
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034
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0,24
0154
014
0,05 4

A 465058

0,3 a027

085a142

Distribuicio de Valores Ajustados X Residuos Padronizados

w

Andlize Mista
Walor caloulado versus residuo padronizado
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L
L

Residua {DP
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T
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Unitério
DESCRICAO DAS VARIAVEIS
Xi Area
Area total do imével em metros quadrados.
Tipo: Quantitativa z
Amplitude: 350,00 a 23800,00 T
Impacto esperado na dependente: Positivo = oo
10% da amplitude na média: -5,45 % na estimativa 4004

X2 Localiza¢ao

—
1D.QDD
Area

———
20.000
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1 = Menos volorizado

5 = Mais valorizado 00 ]
Tipo: Cédigo Alocado 4004
Amplitude: 2,00 a 4,00 004
Impacto esperado na dependente: Positivo 2004

10% da amplitude na média: 11,00 % na estimativa 3
Micronumerosidade: atendida. Localizagéo

Unitério

[

X3 Inc.Mista

Vocacgao para incorpora¢do mista = 1; outra vocagdo = 0;
Tipo: Dicotomica Grupo: Vocagao

Amplitude: 0,00 a 1,00

Impacto esperado na dependente: Positivo

Diferenga entre extremos: 20,90 % na estimativa
Micronumerosidade: atendida.

Unitério

Inc Mizta
Y Unitario
Valor em reais por metro quadrado
Tipo: Dependente
Amplitude: 125,00 a 901,85
Micronumerosidade para o modelo: atendida.
PARAMETROS DE ANALISE DAS VARIAVEIS INDEPENDENTES
VARIAVEL Escala T-Student Significancia Determ. Ajustado
Linear Calculado (Soma das Caudas) (Padréo = 0,59467)
X1 Area 1/x 5,50 0,01 0,15551
X2 Localizagdo In(x) 5,62 0,01 0,13551
Xz Inc.Mista X 1,12 27,29 0,59085

MATRIZ DE CORRELACAO ENTRE VARIAVEIS (Valores em percentual)

*  MATRIZ SUPERIOR - PARCIAIS
*  MATRIZ INFERIOR - ISOLADAS

s

o 0
— |73 g | &
S |3 128
= | E s | = | = | S
— (] Q 3 -
< ) = e} 2 =
> = < | Q=P
Xy
X2
X3
Y
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DADOS AMOSTRAIS
No |Enderego Fonte Area Localizagdo |Inc.Mista | Unitario
*1 H FERNANDEZ Ref. Jd. Nova Jau  15000,00 3,00 1,00 246,66
TE 0131
2 CAMPOS PRADO Jd. Rosa 12000,00 3,00 1,00 233,33
Ref. 47404 Branca
3 JM Ref. 1145 Jd. Concha de 768,00 3,00 1,00 651,04
Ouro
*4 G Ref. Te 0038 Jd.Diamante 819,00 4,00 1,00 915,75
5 CARNEIRO LYRA Jd. Sempre 5094,00 3,00 0,00 451,51
Ref. TE 0189 Verde
6 CONFIANCA Ref. Jd. Olimpia 6300,00 4,00 1,00 424,60
1894
7 CAMPOS PRADO JD. 3770,00 4,00 1,00 901,85
Ref. 3473 FERREIRA
DIAS
8 BAUER Ref. 2038 Jd. Olimpia 6300,00 4,00 0,00 357,14
9 JAU Ref. 6189 Distrito 19000,00 3,00 1,00 263,15
Industrial
*10 IMCO Ref. 42103 AO LADO 3029,49 4,00 1,00 990,26
HOSPITAL
UNIMED JAU
11 G Ref. TE 1748 DISTRITO 12240,00 3,00 1,00 326,79
INDUSTRIAL
*12 G Ref. TE 1087 CHACARA 1771,00 4,00 0,00 1581,02
BRAZ
MIRAGLIA
13 G Ref. TE 0625 JD.AMERICA  3465,00 3,00 1,00 404,04
14 G Ref. 1292 Jd. Alvorada | 2285,00 3,00 0,00 393,87
15 IMOB. JAU Ref.3985 Jd. 3770,00 4,00 1,00 800,00
ITAMARATI
16 DELAMANO Ref. JD NOVA JAU  2000,00 3,00 1,00 800,00
7029
17 BAUER Ref. 3809 JD ALVORAD 1000,00 3,00 0,00 680,00
Il
*18 IMCO Ref. 4188 JD MARIA 441,00 4,00 1,00 680,00
LUIZA I
*19 MARCOS ADRIANO jJD BELA 958,00 4,00 1,00 521,92
Ref. 5742 VISTA
*20 CAMPOS PRADO JD. MARIA 528,00 4,00 1,00 757,57
Ref. 47054 LUIZA |
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*21 H FERNANDEZ Ref. JD AMERICA 489,00 3,00 1,00 817,99
TE 0201
*22 BAUER Ref. TE015 2° DISTRITO 5560,00 2,00 1,00 750,00
INDUSTRIAL
*23 H FERNANDES Ref. 2° DISTRITO 5600,00 2,00 1,00 600,00
TE 0104 INDUSTRIAL
*24 IMOB. JAU Ref. 2° DISTRITO 3000,00 4,00 1,00 1000,00
9266 INDUSTRIAL
*25 H FERNANDES Ref. 2° DISTRITO 663,00 4,00 1,00 600,30
TE 0105 INDUSTRIAL
26 CONFIANCA Ref. 2° DISTRITO 3000,00 2,00 1,00 233,33
1715 INDUSTRIAL
27 MARCOS ADRIANO 7° DITRITO 2000,00 2,00 1,00 295,00
Ref. 7464 INDUSTRIAL
*28 GABRIEL Ref. TE 7° DITRITO 12000,00 2,00 1,00 416,66
1748 INDUSTRIAL
29 MOTT Ref. TE0363  7° DITRITO 350,00 2,00 1,00 800,00
INDUSTRIAL
30 IMPERIO Ref. 7° DITRITO 998,00 2,00 1,00 350,70
TEO127 INDUSTRIAL
*31 JM Ref. TE0116 7° DITRITO 360,00 2,00 1,00 1000,00
INDUSTRIAL
32 DELAMANO Ref. 8° DISTRITO 998,00 2,00 1,00 350,70
841 INDUSTRIAL
33 BAUER Ref. TR0351 8° DISTRITO 8000,00 4,00 1,00 400,00
INDUSTRIAL
34 HFERNANDES Ref. 7° DITRITO 12000,00 4,00 1,00 333,33
TEO0285 INDUSTRIAL
*35 GBRIEL Ref. 7° DITRITO 556,00 4,00 1,00 629,49
TE3021 INDUSTRIAL
36 IMOB. JAU Ref. 7° DITRITO 2000,00 2,00 1,00 295,00
8510 INDUSTRIAL
*37 MOTT Ref. TE0362 7° DITRITO 350,00 4,00 1,00 800,00
INDUSTRIAL
38 HFERNANDES Ref. 1° DISTRITO 2000,00 4,00 1,00 650,00
TEO0185 INDUSTRIAL
*39 ICASA Ref. 65414 1° DISTRITO 5850,00 4,00 1,00 200,00
INDUSTRIAL
40 H FERNANDES Ref. 2°DISTRITO 23800,00 2,00 1,00 125,00
ARO0008 INDUSTRIAL
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41 BAUER Ref. TEO001 2°DISTRITO 663,00 2,00 1,00 799,39
INDUSTRIAL
42 JMRef. TEO157  JD.JULIANA  1570,00 2,00 1,00 470,00
43 CARNEIROLYRA ~ COND.RES.  1750,00 200 000 177,14
Ref. TE0439 C. BOTELHO
44 RCN Ref. TEO186  COND. 2000,00 200 000 180,00
MORADA DO
soL
*45 MARCOS ADRIANO LAGUNA 2072,00 200 000 9893
Ref 6096 CASTELAN
46 MOT Ref. TEO305 ~ COND.RES.  1000,00 200 000 200,00
C. BOTELHO
47 HFERNANDES Ref. COND.RES.  2352,00 200 000 170,06
TE 0329 C. BOTELHO
48 H FERNANDES Ref. COND. JD. 1900,00 400 0,00 800,00
TE 0443 PRIMAVERA
*49 IMOB. JAU Ref. CHACRA 890,00 200 000 123595
4005 AULER

6. ILUSTRAGOES FOTOGRAFICAS

Imagens

Area do Parque Industrial
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Imagens dos locais:

Entrada do Parque Industrial / Pogo Artesiano

Prédio denominado — Prédio Industrial / Anexo

Recepcéo, Sala de reunido, Sala 01, Sala02, Expedicao/ Projetos, Depdsito 1,2 e

3, Anti Camara 1 e 2, Limpeza, Expedicao, Varanda, Almoxarifado, 2 vestiérios.
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Barracdo anexo ao Prédio Industrial
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FUNDOS DO ALMOXARIFADO DA CALDEIRARIA - SALA DE COMPRESSORES

CABINE DE FORCA / BARRACAO DE CORTE
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MUROS DE DIVISA

Muro de divisa e alambrados
ALMABRADO ENCONTRA-SE EM PESSIMAS CONDICOES

PREJUDICADA SUA AVALIACAO

Cabe mencionar que o muro de divisa, localizado no fundo do alambrado,
paralelo a "Faculdade™ vizinha, ndo pertence a propriedade avalianda.
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8) ENCERRAMENTO

Valor total referente as edificacdes: R$3.696.843,64 (Trés milhdes seiscentos e

noventa e seis mil oitocentos e quarenta e trés reais e sessenta e quatro
centavos).

Valor total referente ao terreno: R$ 7.325.115,00 (sete milhdes, trezentos e

vinte e cinco mil, cento e quinze reais)

Valor total da avaliacao:

R$ 11.021.958,64 (onze milhdes vinte e um mil novecentos e cinquenta e

oito reais e sessenta e quatro centavos).

O presente trabalho compde-se de 51 (cinquenta e uma) paginas.

JAU, 09 de abril de 2024.

VICENTE PAULO COSTA GRIZZO
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