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EXMO. SENHOR DOUTOR JUizZ DE DIREITO DA
TERCEIRA VARA CIVEL DA COMARCA DE
ARARAQUARA - SP

e PROCESSO n°0010043-79.2023.8.26.0037

e CLASSE - ASSUNTO: “CUMPRIMENTO DE SENTENCA -
VALOR DA EXECUGCAO — CALCULO / ATUALIZACAO”

DANILO GONCALVES DA ROCHA, Engenheiro Civil,
Engenheiro de Seguranga do Trabalho, Crea 5069492750, perito
nomeado nos Autos em questdo, que tem como exequente
COOPERATIVA DE ECONOMIA E CREDITO MUTUO DE LIVRE
ADMISSAO DE ARARAQUARA E REGIAO - SICOOB, e como
executado AUTO PECAS TABAJARA ARARAQUARA LTDA., tendo
concluido o trabalho pericial, vem até V.Excia, para requerer a juntada
do laudo anexo nos Autos em questao.

Termos em que, Pede Deferimento.

Araraquara, 09 de abril de 2025.

Danilo Gongalves da Rocha

Perito Judicial
(documento assinado de forma digital)

Fone: (016 ) 99719-8077
e-mail : engdanilorocha@outlook.com
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LAUDO TECNICO

1) FINALIDADE DO LAUDO:

O presente trabalho tem por escopo vistoriar e avaliar o imével
penhorado através do termo de fls. 424, objeto da matricula n° 27.534,
conforme decisao judicial proferida as fls. 431 dos autos.

2) VISTORIA E LOCALIZACAO:

A vistoria foi realizada no dia 12/03/2025 por este profissional,
diretamente no local avaliado, situado na Avenida Sete de Setembro,
n°1202 e N°1212, Centro — Araraquara/SP. A pericia foi acompanhada
pelos executados Sr. Tiago Settani Casaut e Sr. Edson Luis Casaut,
juntamente com o advogado Dr. Ricardo José dos Santos.

{ i () i < B . ¢ ) ‘“\—';" L
Imagem indicando a localizagao do imével vistoriado. Fonte: Google Earth.
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3) CONSTATACOES:

Durante a vistoria, constatou-se que o imoével periciado possui
ocupacéao residencial no n® 1202 e ocupacédo comercial no n® 1212. O
espaco comercial abriga a empresa Tabajara Autopecas, que atua no
segmento de venda de pecas e acessorios para automoveis ha mais de
50 anos no mesmo prédio.

A Avenida Sete de Setembro, onde esta localizado o imovel
vistoriado, é predominantemente composta por prédios comerciais de
diversos segmentos, como bares, restaurantes, pizzarias, academias,
acougues, bancos, postos de combustiveis, escritérios e consultérios,
entre outros. Essa diversidade contribui para que a via seja
amplamente conhecida e considerada uma das mais tradicionais da
cidade.

O terreno onde esta situado o prédio comercial/residencial possui
uma area total de 391,53 m2, conforme as dimensdes registradas na
matricula do imével n® 27.534 e na ficha cadastral disponibilizada pelo
Municipio (vide documentacéo a seguir).

O local é servido por todos os melhoramentos publicos, como via
asfaltada e acessivel para PCD, sinalizacdo de transito vertical e
horizontal, calcamento frontal concretado, iluminacdo publica bem
distribuida, além de servico de coleta de residuos organicos e materiais
reciclaveis diariamente.

PREFEITURA DO MUNICIPIO DE ARARAQUARA
SECRETARIA MUNICIPAL DE GOVERNO, PLANEJAMENTO E FINANCAS
Rua Sé&o Bento, 840 - Centro - CEP: 14.801-901
WwWW _araraquara.sp.gov.br

Ficha do Cadastro Imobilidrio

N° CADASTRAL INSCRICAQ IMOBILIARIO ULTIMA ATUALIZAGAO
40724 13.009.025.00

NOME PROPRIETARIO

SERGIO ANDRE CASAUT

ANA APARECIDA CASAUT MELHADO

HOME DO COMPROMISSARIO

ENDEREGO COMPLETO DO IMOVEL
AV SETE DE SETEMBRO N° 1202 E N° 1212/COM CENTRO ARARAQUARA SP CEP 14800-390

ENDEREGO COMPLETO DE CORRESPONDENCIA
AV SETE DE SETEMBRO N° 1202 CENTRO CEP 14801-010 ARARAQUARA SP

AREATERRENO [ AREA CONSTRUIDA
391,53

MATRICULA
27534 -

FUNCIONARIO RESPONSAVEL PELA EMISSAO

ANO VALOR VENAL TERRENO [VALOR VENAL VALOR VENAL TOTAL
279,28 509.154,38 247.109,01 756.263,39
N° TRANSCRIAGAO/DATA Cadigo e Zon

a
0 |2522-ZEUS-ZOEMI-AEIU-ACOP

1959
TESTADAS PRINCIPAL
18,00

DATA EMISSAQ
12/03/2025

MATRICULA 2/DATA

Ficha cadastral constante na base de dados da Prefeitura Municipal de Araraquara e
disponivel para consulta publica em sua pagina oficial na internet.

Fone: (016 ) 99719-8077
e-mail : engdanilorocha@outlook.com
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CNM: 111096.2.0027534-08
{) MATRICULA
J\“ \7 27,534,
1° CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEI T
ARARAQUARA
LIVRO N 2 - REGISTRO GERAL o’

Av,14=27,534 - CARACTERIZAGAO E CONFRONTAGOES=

ertifico que da escritura que deu origem ao R.12 consta gue,
o igovel agui metriculado tem atualmente a seguinte caracteri
zagao e confrontagOess "UM PREDIO situado nesta cidade, a ave
nida 7 de Setembro n¢s, 1.202 e 1,212, consistente de uma ca-
sa de tijolos e coberta com telhazs, com instalagoes eletricas
e sanitucrias, propria para moradia de femilia e comercio,com
nove comodos, area e o respectivo terreno que mede 18,00 me -
tros de frente, confrontando com a referida avenida 7 de Se -
tembro; 27,00 metros de um_lado,confrontande com o predio n®
1.196 da avenida de situacao (Pedro Cassaut Filho); 10,00 me=-
tros nos fundos,confrontando com o mesmo predie 1.156 acima -
mencionado; e do outro lado por uma linha quebrada que,partin
do de um ponto da avenida 7 de setembro, esquina da rua Comen
dador FPedro Morganti, segue pela rua 13,50 metros; ai faz an-
gulo a direita e seguem=-se 4,15 metros; angulo a esquerda e -
seguem=-se 2,10 metros; angulo a direita e seguem=-se 3,40 me -
tros; angulo a esquerda e seguem-se 2,55 metros; angulo a dirg
ta e segue=se 1,00 metro; angulo a esquerda e seguem-se 9,10
metros, ate os fundos, gonfrontando com o predio 1,616 da rua
Comendacdor Pedro Morgafti (Nelson Placco),-Araraqusra,03 de Jg
neiro de 1580.-EU, ™ sBlcio Bernardi,Escrevente “u-
torizado,escrevie- Sy

frs

HIAHERASS PitRELLSNAYeRRYT. 2D &Y ehda 8/ SK BEAGRRYABATTHCB2XT.

autos em 10/12/2024 as 06:33 .

Trecho extraido da matricula do imével vistoriado, onde consta a descricdo completa
terreno, com suas respectivas dimendes e confrontantes.
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AV. 7 DE S ETEMBRO

Situacao sem escala extraida do projeto aprovado indicando a localizagao do
terreno em relagdo a quadra.

Fone: (016 ) 99719-8077
e-mail : engdanilorocha@outlook.com
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3.1) Edificacdo Comercial — Av. Sete de Setembro n® 1212.

O prédio de uso comercial trata-se de um galpao de alvenaria,
com cobertura composta por telhas e estrutura metdlica, sendo
parcialmente assobradado.

Pavimento térreo € constituido por um saldo amplo destinado ao

atendimento de clientes, com piso cimenticio do tipo granilite. Na parte
frontal, hd um balcado de alvenaria revestido com azulejos em todas as
faces, que se estende por quase toda a largura do saléo.
Ainda no térreo, ha dois banheiros, ambos com as mesmas
caracteristicas: paredes revestidas com azulejo até o teto, piso
ceramico, portas de madeira, sendo um deles com ponto de chuveiro e
um somente com vaso sanitario e lavatério.

As paredes internas do galpao encontram-se rebocadas, porém
com pintura desgastada. Os pilares de sustentagcdo da parte
assobradada nao foram pintados, e a laje foi executada com tijolo
baiano, sem a aplicagao de reboco ou pintura.

O pavimento superior tem acesso através de escada metalica e &
utilizado como depdsito de pegas e produtos relacionados ao segmento
do estabelecimento. O piso €& cimentado, as paredes apresentam
pintura desgastada com descascamento do revestimento em alguns
pontos. As dimensdes do pavimento superior ndo correspondem a
totalidade do térreo. De acordo com as medicdes realizadas in loco,
suas dimensdes sdo de 14,50m x 12,80m, totalizando uma area de
185,60m2.

Para efeito de avaliacdo o prédio comercial sera classificado da
seguinte maneira:

- Pavimento térreo: galpdo de uso geral médio com 215,80 m?2,
idade aparente de 30 anos, condi¢bes fisicas indicando necessidade
de reparos.

- Pavimento superior: sobrado popular com 185,60m2?, idade
aparente de 30 anos, condicdes fisicas indicando necessidade de
reparos.

Fone: (016 ) 99719-8077
e-mail : engdanilorocha@outlook.com
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Imagem cia capa do Projeto Arquitetdnico aprovado pela Prefeitura Municipal de

Araraquara em 16/08/1994.
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Planta baixa do pavimento térreo constante no projeto de regularizagao.

Fone: (016 ) 99719-8077
e-mail : engdanilorocha@outlook.com
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FOTO 01 — Vista geral frontal do imével vistoriado — Av. 7 de setembro,
esg. com Rua Comendador Pedro Morganti.

FOTO 02 — Vista frontal da parte comercial — Tabajaras Auto Pecas.

Fone: (016 ) 99719-8077
e-mail : engdanilorocha@outlook.com
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FOTO 03 - Vista geral interna do salao de atendimento na parte
comercial do prédio vistoriado.

FOTO 04 — Vista geral interna do galpao comercial.

Fone: (016 ) 99719-8077
e-mail : engdanilorocha@outlook.com
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FOTO 05 — Vista geral interna do galpao comercial.

FOTO 06 - Vista geral interna de um dos banheiros do galpao
comercial.

Fone: (016 ) 99719-8077
e-mail : engdanilorocha@outlook.com
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FOTO 07 — Vista interna do lavabo no pavimento térreo da edificagcao
comercial.

FOTO 08 — Vista de escada metalica para acesso ao pavimento
superior.

Fone: (016 ) 99719-8077
e-mail : engdanilorocha@outlook.com
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FOTO 10 — Vista geral do espaco utilizado como depésito de pecas e
mercadorias no pavimento superior.

Fone: (016 ) 99719-8077
e-mail : engdanilorocha@outlook.com
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3.2) Edificacdo Residencial — Av. Sete de Setembro n® 1202.

O prédio de uso residencial trata-se de uma construcao
assobradada, em alvenaria de tijolos, sendo a parte térrea composta
apenas pelo abrigo de automoveis descoberto, um banheiro externo e
a escada de alvenaria que da acesso a residéncia situada no
pavimento superior. Area externa possui piso concretado, paredes
externas rebocadas com pintura desgastada, manchas de umidade em
alguns pontos, escada de alvenaria com revestimento em reboco para
acesso ao pavimento superior.

No piso superior esta localizada a edificacdo residencial que é
composta pelos seguintes ambientes: sala com sacada, dois
dormitérios, banheiro, hall de circulacdo, cozinha, lavanderia e lavabo
externo, além de quintal nos fundos, conforme pode-se observar na
planta baixa a seguir, extraida do projeto aprovado junto a Prefeitura
Municipal de Araraquara no ano de 1994.

A edificacdo residencial assobradada possui uma éarea de
130,71m?, idade aparente de 30 anos e suas condig¢des fisicas indicam
a necessidade de reparos simples e importantes.

Prefeifura do Municipio de Araraquara

Departamento de Obras — Divisio de Obras Particulares

Finalidade —residencial e comer-

HABITE-SE 1\ 5267 Série «A» hinl-

Conceda-se o competente “HABITE-SE"” para o prédio situado a

__Avenida 7 de Setembro, N.° 1190

construide de acorde com o projeto aprovado por esta Prefeiture em__16/08/94 e

area(s) constante(s) abaixo, de propriedade de

........... ANTONTO CASAUT ..

AREAS
Construido____ 215,80 m2 Araraquara, 27 de. . novembro......del.996
A Construir__4 3¢, m?2
2304y7E
A Demolir_gz3322222 12:23:3323323332283 m2 \ ) ﬂ
A Regularizar 38,70 m2 \, Dzﬁ\t‘r(;n /)

Imagem do Habite-se emitido pela P.M.A em 27/11/1996.

Fone: (016 ) 99719-8077
e-mail : engdanilorocha@outlook.com
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Planta baixa do pavimento superior, extraida do projeto aprovado, demonstrando a
disposicéo dos ambientes da edificagado residencial

Fone: (016 ) 99719-8077
e-mail : engdanilorocha@outlook.com
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FOTO 13 — Vista geral da area externa frontal na edificacao residencial.
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FOTO 14 — Vista interna da sala de estar no sobrado residencial com
umidade no teto.

FOTO 15 — Vista geral de um dos dormitérios no sobrado residencial.
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FOTO 16 — Vista geral interna do banheiro na residéncia assobradada.

FOTO 17 — Vista geral interna da cozinha da residéncia

Fone: (016 ) 99719-8077
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FOTO 18 — Vista geral da lavanderia com acesso a area externa da
edificacdo assobradada com pisos soltos.

FOTO 19 — Vista geral do corredor externo.

Fone: (016 ) 99719-8077
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4) AVALIACAO:

4.1) Nivel de precisdo:

O nivel de precisdo adotado segundo a ABNT NBR 14.653-2
(Procedimento para Avaliacdo de Iméveis Urbanos), serd de preciséao
normal.

4.2) Método Utilizado:

Para o terreno:

O valor béasico do terreno foi determinado pelo Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado. Esse Método consiste em
proceder a uma pesquisa de dados junto ao mercado imobiliario local
de elementos comparativos. Preferencialmente utilizado na busca do
valor de mercado de terrenos, sempre que houver dados semelhantes
ao avaliando.

Posteriormente num processo denominado “Homogeneizagao”,
fazer um tratamento de forma que o valor unitario de cada elemento
corresponda ao terreno estabelecido como “paradigma”.

Para as benfeitorias:

Serdo avaliadas pelo custo de reproducédo indicado na tabela
“Custos Unitarios Pini de Edificagdes” em S&o Paulo de acordo com os
dados constantes na pagina da internet da TCPOweb -
www.tcpoweb.pini.com.br

As depreciagdes serdo feitas considerando o seu estado de
conservagao e suas condi¢des funcionais - idade construtiva (Critério
de Ross-Heidecke).

Fone: (016 ) 99719-8077
e-mail : engdanilorocha@outlook.com
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4.3) Valor do Terreno (VT):

Obtido a partir de pesquisa imobiliaria realizada na regiao do
imével avaliando — ou seja, na regiao central da cidade, no Parque do
Carmo —, com foco principal em amostras localizadas com frente para
a Avenida Sete de Setembro, por se tratar de uma via
predominantemente composta por imdveis comerciais. As amostras
foram selecionadas considerando sua localizacdo, caracteristicas e
posicionamento em via comercial, obtendo-se, assim, o seguinte valor
unitario médio:

Fontes:

AMOSTRA 01

Fonte pesquisada: chavesnaméo.com.br

Valor: R$ 450.000,00

Area: 402,00m2 | Testada: 13,90m | Ref.: 16889

Local: Avenida Sete de setembro, Centro.

Data da pesquisa: 08/04/2025 ke TEE D " ,i Ao

Fator oferta: 0,9 (recomendado pelo Ibape no item 10.1: “pode ser aplicado o fator
consagrado 0,9, desconto de 10% sobre o prego original pedido”)

Vu para terreno: R$ 450.000,00 x 0,9/ 402

VU = R$ 1.007,46

Link da pesquisa: https://www.chavesnamao.com.br/imovel/terreno-a-venda-sp-araraquara-
centro-402m?2-RS450000/id-20901394/?origin=galleryOverlay

Fone: (016 ) 99719-8077
e-mail : engdanilorocha@outlook.com
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AMOSTRA 02

Fonte pesquisada: Império Imoveis

Valor: R$ 600.000,00

Area: 642,00m2 | Testada: Ref.:

Local: Avenida Sete de setembro, Centro.

Data da pesquisa: 08/04/2025 2 e

Fator oferta: Nao sera aplicado nessa amostra, pois o vendedor ja baixou o valor de R$
640.000,00 para R$ 600.000,00 (consulte link abaixo)

Vu para terreno: R$ 600.000,00 / 642

VU = R$ 934,58

Link da oferta:

https://www.imperioimoveisararaquara.com.br/imovel/venda/terreno/araraquara-
sp/centro/terreno-a-venda--642-metros-quadrados--r--640-000-00--av--sete-de-setembro--centro-
-araraquara---sp/763608

AMOSTRA 03

Fonte pesquisada: Imével Web

Valor: R$ 245.000,00

Area: 208m2 Testada: Ref.:

Local: Jardim do Carmo, préximo ao sempre vale.

Data da pesquisa: 08/04/2025 :
i S Rory

“pode ser aplicado o fator
consagrado 0,9, desconto de 10% sobre o preco original pedido”)

Vu para terreno: R$ 245.000,00 x 0,9 / 208

VU = R$ 1.060,00

Link da pesquisa: https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-residencial-para-venda-
em-araraquara-2962559474.html

Fone: (016 ) 99719-8077
e-mail : engdanilorocha@outlook.com
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AMOSTRA 04

Fonte pesquisada: Borsari Imoveis

Valor: R$ 550.000,00

Area: 675m2 Testada: Ref.: 14146

Local: Jardim do Carmo, nas proximidades do
Forum, COC, Senac e DEER

Data da pesquisa: 08/04/2025

Fator transposicéao (FT): 1,2 recomendado quando o imével avaliando esta situado em
uma localizagdo melhor em relagao a amostra apresentada.

Vu para terreno: R$ 550.000,00 x 1,2/ 675

VU = R$ 977,77

Link da pesquisa: https://www.borsariimoveis.com.br/imovel/venda/terreno/araraquara/jardim-
do-carmo/14146

AMOSTRA 05

Fonte pesquisada: Borsari Imoveis

Valor: R$ 640.000,00

Area: 716,30m2 | Testada: Ref.: 13909

Local: Jardim do Carmo — Araraquara.

Data da pesquisa: 08/04/2025

Fator transposicao (FT): 1,10 recomendado quando o imével avaliando esta situado
em uma localizagao melhor em relagao a amostra apresentada.

Vu para terreno: R$ 640.000,00 x 1,1/716,3

VU = R$ 982,82

Link da pesquisa: https://www.borsariimoveis.com.br/imovel/venda/terreno/araraquara/jardim-
do-carmo/13909

Fone: (016 ) 99719-8077
e-mail : engdanilorocha@outlook.com
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Média aritmética =

R$ 1.007.46 + 934,58 + 1.060,00 + 977,77 + 982,82
5

Média aritmética = R$ 992,53/m?

Verificacao dos intervalos de confianca do valor unitario

O valor médio obtido nos calculos sera colocado a prova no que
tange a correlagdo com os intervalos de confianca adotados, de 30%.
Assim, sendo o Valor Unitario Basico de Terreno é igual a R$
992,53/m?, os limites impostos sao:

Média Saneada
Limite Inferior (-30%) =R$ 674,77/m?
Limite Superior (+30%) = R$ 1.290,28 /m2

No presente caso, ndo havendo elementos que tenham
extrapolado os limites do intervalo adotado, a saber, de 30%, o valor
unitario basico de area é igual a R$ 992,53/mz2.

Vu = R$ 992,53/m?

PORTANTO:

VT = Vu x Area do terreno

VT = R$ 992,53/m? x 391,53 m?

VT = R$ 388.605,28

Fone: (016 ) 99719-8077
e-mail : engdanilorocha@outlook.com
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4.4) Valor das Edificacdes (VE):

Inicialmente, € importante destacar que o imovel, cujo terreno
possui 391,53 metros quadrados, abriga edificagées com classificacdes
distintas. Diante disso, a avaliagdo sera realizada de forma
individualizada, considerando as caracteristicas construtivas e a idade
de cada uma das construgdes, a fim de obter um valor 0 mais proximo
possivel da realidade observada in loco.

As edificacdes relacionadas ao comércio de autopecas e venda
de acessoérios possuem as seguintes caracteristicas:

Pavimento térreo: Galpado comercial com area de 215,80 m2?, conforme
previsto no projeto aprovado em 1994.

Pavimento superior: Edificacdo do tipo sobrado popular com area de
185,60 m2, construida posteriormente, ndo prevista no projeto original
aprovado.

Ja a edificacdo residencial, conforme descrito anteriormente e
evidenciado por meio de fotografias, trata-se de um sobrado popular
com area de 130,71 m?, conforme consta no projeto aprovado em 1994
e no habite-se emitido em 1996.

Sendo assim, o imdével avaliado possui uma area construida total
de:

AtoraL = 215,80 + 185,60 + 130,71 = 532,11m?

Fone: (016 ) 99719-8077
e-mail : engdanilorocha@outlook.com
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Vu = R$ 2.618,58 — para galpao de uso geral médio - Tabela
Custos Unitarios Pini de Edificacbes, baseado nos dados do site
TCPOweb - www.tcpoweb.pini.com.br (Tabelas de Composicdes de
Precos para Orcamentos).

CUPE

Custos Unitarios PINI de Edificagdes (R$/m’) fevereiro, 2025
Uso do Edicagdo Séo Paulo - R§/m’ Rio de Janeiro - R$Im* Vitéria - R§/m’

Global | Material | Wiodeobs | Global | Materal | Wiodeotrs | Giobal | Materil | Miodeove
Habitacional
Residencialfino (1) 382902 252043 | 130560 | 387600 | 240704 146806 | 344811 231741 | 143101
Residencial médio (2) M087 20150 | 111835 | 317279 | 191402 125867 | 281090 1842 %6668
Residencial popular (3) 2.267,72 143821 829 51 230113 1.460,63 930,50 211257 1.396,31 716,26
Sabrado popular (11) 275130 176327 | 99403 | 278867 | 167401 11486 | 24405 156957 65099
Prédlio com elevador fino (4) 32620 225073 10157 | 320618 | 20619 11442 | 285037 195655 & 89382
Prédio com elevador padrao médio alto (12) 294752 212166 825,86 2.96848 204247 926,01 2.766,23 204328 722,95
Prédio com elevador médio (10) 27987 185389 4298 | 291703 | 185532 106171 | 260434 178444 | 81990
Prtdio som clevador médio (5) 256346 158617 09729 | 2895877 | 145126 140751 | 250891 141870 109021
Prédio sem elevador popular (6) 2.301 51 1.361,55 939 96 2.361.24 . 1.305,75 1.065,49 201956 1.209,29 ‘ 810,27
Comerclal
Prédo com elevador fino (7) ANS3 24T 19791 | 319945 | 184663 136283 | 286946 182132 | 104814
Prédio sem elevador médio (8) 360873 259363 1.01510 3428 55 221947 1.149,08 3.043,06 214929 893,77
Clinica Veterinaria (14) 337 236926 99245 | 331416 | 220409 141007 | 304537 221212 | 83324
Industrial
Galpdo de uso geral médio (9) ———p| 263455 1.967 48 667,06 263346 1871121 762,24 2.36559 177733 588,26

e Galpao comercial —215,80m?

Depreciagao pela idade aparente, caracteristicas e conservacao (Kd)
Kd = 46,2 (indice obtido utilizando o Critério de Ross-Heidecke para
uma construgdo com idade aparente de 30 anos, necessitando de
reparos simples e importantes).

Sendo assim temos:
d=100—-kd /100 =100 -46,2/ 100
d=0,538

Valor = R$ 2.634,58 x 0,538 x 215,80m?2

Valor qalpdo: R$ 305.875.79

Fone: (016 ) 99719-8077
e-mail : engdanilorocha@outlook.com
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Vu = R$ 2.757,30 — para sobrado popular - Tabela Custos
Unitarios Pini de Edificacbes, baseado nos dados do site TCPOweb -
www.tcpoweb.pini.com.br (Tabelas de Composicdées de Precos para

Orcamentos).
Custos Unitarios PINI de Edificagdes (R$/m’) fevereiro, 2025
Uso do Edicagdo Séo Paulo - R§/m’ Rio de Janeiro - R$Im* Vitdria < R$/m’

Global | Material | Wiodeobs | Global | Materal | Wiodeotrs | Giobal | Materil | Miodeove
Habitacional
Residencialfino (1) 382902 252043 | 130560 | 387600 | 240704 146806 | 344811 231741 | 143101
Residencial médio (2) M087 20150 | 111835 | 317279 | 191402 125867 | 281090 1842 %6668
Residencial popular (3) 2.267,72 143821 829 51 230113 . 1.460,63 930,50 211257 1.396,31 716,26
Sobradopopular (11) ~ ——p | 275730 176327 | 99403 | 278867 | 167401 111466 | 24405 156957 6509
Prédio com elovador fno (4) 3200 225075 10157 | 320618 | 20619 1142 | 285037 195655 89382
Prédio com elevador padrao médio alto (12) 294752 212166 825,86 2.96848 204247 926,01 2.766,23 204328 722,95
Prédio com elevador médio (10) 279687 185389 04298 | 201703 | 185532 106171 | 260434 178444 | 81990
Prédio som elevador média (5) 256346 158617 09729 | 2895877 | 145126 140751 | 250891 141870 109021
Prédio sem elevador popular (6) 2.301 51 1.361,55 939 96 2.361.24 . 1.305,75 1.065,49 201956 1.209,29 ‘ 810,27
Comerclal
Prédio com elevador fno () ANS3 24T 19791 | 319945 | 184663 136283 | 286946 182132 | 104814
Prédio sem elevador médio (8) 360873 259363 1.01510 3428 55 221947 1.149,08 3.043,06 214929 893,77
Clinica Veterinaria (14) 3T 236926 99245 | 331416 | 220400 141007 | 304537 221212 | B3M
Industrial
Galpao de uso geral médio (9) 2634 55 1.967 48 667,06 263346 1871121 762,24 2.36559 177733 588,26

e Sobrado comercial — 185,60m?

Depreciagao pela idade aparente, caracteristicas e conservacao (Kd)
Kd = 34,1 (indice obtido utilizando o Critério de Ross-Heidecke para
uma construgdo com idade aparente de 30 anos, necessitando de
reparos simples).

Sendo assim temos:
d=100—-kd/100=100-34,1/100
d = 0,659

Valor = R$ 2.757,30 x 0,659 x 185,60m?2

Valor sobrado comercial: R$ 337.246,46

Fone: (016 ) 99719-8077
e-mail : engdanilorocha@outlook.com
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Vu = R$ 2.757,30 — para sobrado popular - Tabela Custos
Unitarios Pini de Edificacbes, baseado nos dados do site TCPOweb -
www.tcpoweb.pini.com.br (Tabelas de Composicdées de Precos para

Orcamentos).
Custos Unitarios PINI de Edificagdes (R$/m’) fevereiro, 2025
Uso do Edicagdo Séo Paulo - R§/m’ Rio de Janeiro - R$Im* Vitdria < R$/m’

Global | Material | Wiodeobs | Global | Materal | Wiodeotrs | Giobal | Materil | Miodeove
Habitacional
Residencialfino (1) 382902 252043 | 130560 | 387600 | 240704 146806 | 344811 231741 | 143101
Residencial médio (2) M087 20150 | 111835 | 317279 | 191402 125867 | 281090 1842 %6668
Residencial popular (3) 2.267,72 143821 829 51 230113 . 1.460,63 930,50 211257 1.396,31 716,26
Sobradopopular (11) ~ ——p | 275730 176327 | 99403 | 278867 | 167401 111466 | 24405 156957 6509
Prédio com elovador fno (4) 3200 225075 10157 | 320618 | 20619 1142 | 285037 195655 89382
Prédio com elevador padrao médio alto (12) 294752 212166 825,86 2.96848 204247 926,01 2.766,23 204328 722,95
Prédio com elevador médio (10) 279687 185389 04298 | 201703 | 185532 106171 | 260434 178444 | 81990
Prédio som elevador média (5) 256346 158617 09729 | 2895877 | 145126 140751 | 250891 141870 109021
Prédio sem elevador popular (6) 2.301 51 1.361,55 939 96 2.361.24 . 1.305,75 1.065,49 201956 1.209,29 ‘ 810,27
Comerclal
Prédio com elevador fno () ANS3 24T 19791 | 319945 | 184663 136283 | 286946 182132 | 104814
Prédio sem elevador médio (8) 360873 259363 1.01510 3428 55 221947 1.149,08 3.043,06 214929 893,77
Clinica Veterinaria (14) 3T 236926 99245 | 331416 | 220400 141007 | 304537 221212 | B3M
Industrial
Galpao de uso geral médio (9) 2634 55 1.967 48 667,06 263346 1871121 762,24 2.36559 177733 588,26

e Sobrado residencial — 130,71m?

Depreciagao pela idade aparente, caracteristicas e conservacao (Kd)
Kd = 46,2 (indice obtido utilizando o Critério de Ross-Heidecke para
uma construgdo com idade aparente de 30 anos, necessitando de
reparos simples e importantes).

Sendo assim temos:
d=100—-kd /100 =100 -46,2/ 100
d=0,538

Valor = R$ 2.757,30 x 0,538 x 130,71m?

Valor sobrado residencial: R$ 193.898,79

Fone: (016 ) 99719-8077
e-mail : engdanilorocha@outlook.com
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Valor da Edificagéo (VE) =
Valor gaipao + Valor sobrado comercial + Valor sobrado residencial =

R$ 374.669,42 + R$ 305.876,00 + R$ 193.899,00 =

Valor da Edificacdo (VE) = RS 874.444.,42

4.5) Valor do Imével (VI):

VI = Edificacado (VE) + Terreno (VT) = R$ 874.444 .42 + R$ 388.605,28

Valor do Imével (VI) = R$ 1.263.049.70

5) CONCLUSAO:

O presente laudo conclui que o valor total referente ao imoével

vistoriado é de R$ 1.260.000.00 (Um milhao duzentos e sessenta mil

reais).

O valor equivalente a cota parte pertencente ao executado de
6,25%, € de R$ 78.750,00 (setenta e oito mil setecentos e cinquenta

reais).

Fone: (016 ) 99719-8077
e-mail : engdanilorocha@outlook.com
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6) ENCERRAMENTO

Encerro o presente trabalho, composto por 29 paginas, onde

realizei vistoria “in loco” com a presencga da parte executada.

Permanecgo a disposicao para qualquer esclarecimento que se

entenda pertinente.

Termos em que, Pede Deferimento.

Araraquara, 09 de abril de 2025.

Eng. Danilo Gongalves da Rocha

Crea 506949275-0
(documento assinado de forma digital)

Fone: (016 ) 99719-8077
e-mail : engdanilorocha@outlook.com



