Eng® Carlos Eduardo Cardoso
CREA 0600531535
Avaliagbes e Pericias de Engenharia

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE
DIREITO DA QUINTA VARA CIVEL DA
COMARCA DE SAO CARLOS - SP

PROCESSO N° 1012920-81.2016.8.26.0566

AUTOS DE_“EXECUCAO DE_TITULO EXTRAJUDICIAL -
CONTRATOS BANCARIOS”

REQUERENTE: BANCO DO BRASIL S/A

REQUERIDO: URANDI MORENO PIRES CORREA

CARLOS EDUARDO CARDOSO, Crea 0600531535, perito
nomeado nos Autos em epigrafe, vem até V. Excia, para requerer a juntada
do laudo anexo nos autos em questdo € a necessdria autorizacdo para O
levantamento de meus honordrios profissionais, ja depositados.

Outrossim, requeiro que meus honordrios sejam depositados na

agencia do Banco do Brasil n° 6933-7; Conta Corrente 2.232-2; em nome de
Carlos Eduardo Cardoso; CPF 864.712.448-00.

Termos em que,
P. Deferimento

Sao Carlos, 27 de fevereiro de 2023

_FRNG? CARLOS EDUARDO CARDOSO
CREA 060053153/
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Avaliar o imével objeto da matricula n® 123.329, localizado na Rua
Vanderlei Quele de Lima n° 68, Parque Novo Mundo (Distrito Industrial),
Sao Carlos-SP.
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Fonte: Goo;gle Earth

02) VISTORIA:

A vistoria foi realizada por esse signatirio no dia previamente
agendado, ou seja, 23/02/2023 a partir das 10:00h, tendo sido acompanhada
pelo requerido.

Importante: constatamos na vistoria, que o imével objeto da presente
acdo faz parte de um corpo maior (Empresa Drillmine), com drea total de
terreno = 3.822,00m? e area total edificada de 2.509,72m?2.
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Os lotes encontram-se unificados junto a Prefeitura de Sdo Carlos,
porem constatamos na vistoria que o imovel matricula 123.329, pode ser
objeto de individualizacdo a partir de solicitacdo e regularizacdo junto aos
orgdos publicos pois existe possibilidade de acesso independente a partir da
via publica Rua Vanderlei Quele de Lima, assim como vedacdo do seu
perimetro edificado.

Deixo claro que essa possibilidade depende de estudo a ser submetido
para aprovacdo junto a Prefeitura Municipal de Sao Carlos e os 0Orgaos
competentes.

2.1) Terreno:

Caracteristicas do terreno:

Servido por todos os melhoramentos publicos, inclusive guias, sarjetas
e pavimentacao asféltica.

A area do terreno € de 955,50 m? conforme medidas constantes na
matricula n® 123.329, descrita a seguir:

Matricula:

“Um terreno sem benfeitorias, situado nesta cidade, municipio,
comarca a circunscri¢do de Sdo Carlos, constituido do lote n° 17 da quadra
“05”, loteamento denominado Parque Novo Mundo, com a seguinte
descricdo: medindo 21,00 metros de frente para a Rua 07; 21,00 metros aos
fundos confrontando com o lote 04; 45,50 metros a direita confrontando
com o lote 16; 45,50 metro a esquerda confrontando com o lote 18,
perfazendo uma drea de 955,50m?”.
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2.2) Edificacao:

Barracdo comercial/industrial com estrutura de vigas e colunas de
concreto pré-moldados, com cobertura de telhas metdlicas acanaladas,
paredes de alvenaria de placas de concreto com complemento de placas
metélicas, piso interno de concreto retificado em dois niveis (plataformas),
com pé direito de 10,00 e 11,00 metros e na parte externa com calcamento de
pisos ecoldgicos.

Area edificada: 555,20m?
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Foto: 01

Descricao

Vista frontal do
imével que faz parte
de barracdo maior
com portao de
acesso.

Local

Sao Carlos

Foto: 02

Descricao

Vista lateral do
imovel que faz parte
de barracdo maior
com portao de
acesso.

Local

Sdo Carlos
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Foto: 03

Descricao

Vista frontal do
imével que faz parte
de barracdo maior
com portao de
acesso.

Local

Sao Carlos

Foto: 04

Descricao

Vista interna do

e imovel
(O T Y
-
Local
Sao Carlos
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Foto: 05

Descricao

Vista interna do
imovel

Local

Sao Carlos

Foto: 06

Descricao

Vista interna do
imovel

Local

Sao Carlos
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Foto: 07

Descricao

Vista interna do
imovel

Local

Sao Carlos

Foto: 08

Descricao

Vista interna do
imovel

Local

Sao Carlos
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Foto: 09

Descricao

Vista interna da
parte avaliada
dentro da estrutura
maior.

Local

Sao Carlos

Foto: 10

Descricao

Vista interna do
imovel

Local

Sao Carlos
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03) AVALIACAO:

3.1) Nivel de precisao:

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

3.2) Método Utilizado:

Para o terreno:

O valor basico do terreno foi determinado pelo Método Comparativo
de Dados de Mercado. Esse Método consiste em se proceder uma pesquisa de
dados junto ao mercado imobilidrio local de elementos comparativos.

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

Para as benfeitorias:

S3ao normalmente avaliadas pelo custo de reprodug¢do com base nos
“Custos Unitarios PINI de Edificagdes” em Sado Paulo — retirado na Tabela
TCPO — Web para assinantes.

As depreciagOes serdo feitas considerando o seu estado de conservagao
e suas condicdes funcionais - idade aparente (Critério de Ross-Heidecke).

e Valor do Terreno (VT):

Valor obtido a partir de pesquisa imobilidria direcionada para a regido
avalianda com sua abrangéncia, efetuada junto a estabelecimentos do ramo,
corretores, moradores da circunvizinhanca e banco de dados desse signatario,
considerando suas caracteristicas e ofertas de lotes a venda naquela regido;
obtendo-se o seguinte resultado médio para o lote avaliando:
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Fontes pesquisadas:

=>» Site Viva Real

Oferta = Terreno a venda nas imediacoes
Valor de venda = R$ 340.000,00

Area do terreno = 955,00 m2

Fator oferta = 0,90 (recomendado pelo Ibape, para compensar a

superestimativa de oferta na venda)
Vu = (R$ 340.000,00 x 0,90) / 955,00 m?
Vu = R$ 320,41/ m?2

=>» Site Viva Real

Oferta = Terreno a venda nas imediagdes
Valor de venda = R$ 350.000,000

Area do terreno = 1.000,00 m?2

Fator oferta = 0,90 (recomendado pelo Ibape, para compensar a

superestimativa de oferta na venda)
Vu = (R$ 350.000,00 x 0,90) / 1.000,00 m?
Vu = R$ 315,00 / m?

=> Site Zapimoveis

Oferta = Terreno a venda nas imedia¢des do avaliando

Valor de venda = R$ 365.000,00
Area do terreno = 870,00 m2

Fator oferta = 0,90 (recomendado pelo Ibape, para compensar a

superestimativa de oferta na venda)
Vu = (R$ 365.000,00 x 0,90) / 870,00 m?
Vu = RS 377,58/ m?

Av. Orestes Pieroni Gobbo, 699 - Vila Harmonia / Fone: (016 ) 3331-7148 e ou 99782-8214
e-mail : cardosoepericias @yahoo.com.br e cardosoepericias @outlook.com
CEP: 14.802-560 / Araraquara - SP

fls. 267

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por CARLOS EDUARDO CARDOSO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 27/02/2023 as 16:19 , sob o nimero WSCL23700271433

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1012920-81.2016.8.26.0566 e cddigo 5489E71.



Eng® Carlos Eduardo Cardoso
CREA 0600531535

Avaliagbes e Pericias de Engenharia
12

=> Site Zapimoveis

Oferta = Terreno a venda nas imedia¢des do avaliando

Valor de venda = R$ 372.000,00

Area do terreno = 1.018,00 m?

Fator oferta = 0,90 (recomendado pelo Ibape, para compensar a
superestimativa de oferta na venda)

Vu = (R$ 372.000,00 x 0,90) / 1.018,00 m?

Vu = RS 328,88/ m?

=> Site Zapimoveis

Oferta = Terreno a venda nas imediacdes do avaliando

Valor de venda = R$ 350.000,00

Area do terreno = 870,00 m2

Fator oferta = 0,90 (recomendado pelo Ibape, para compensar a
superestimativa de oferta na venda)

Vu = (R$ 350.000,00 x 0,90) / 870,00 m?

Vu = RS 362,06/ m?

Média aritmética = R$ 320,41 + 315.00 + 377,58 + 328.88 + 362,06 / 5

Média aritmética = R$ 340,78 / m?

Média Saneada

Desvio médio +30% = R$ 443,02
-30% = R$ 238,54

Como todos os valores estao dentro do intervalo, entao nenhum devera ser
descartado; portanto:

Vu médio= R$ 340,78/ m?
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PORTANTO:

Valor do Terreno (VT)

VT = Vu médio x Area

VT

R$ 340,78 x 955,50 m?

VT = RS 325.615,00

Valor das Edificacoes (VE):

Area Construida = 555,20 m2

Vu = R$ 241144 — galpdo de uso geral médio (TCPO — Web para
assinantes) tabela Custos Unitarios Pini de Edificacdes.
Pé direito entre 10,00 e 11,00 metros impde aditivo construtivo de 15%.

CUPE

Custos Unitarios PINI de Edificacdes (R$/m?)

janeiro, 2023

Uso de Edificagéo Sao Paulo - R$/m* Rio de Janeiro - R$/m* Vitéria - R$/m*
Global | Matorial | macgebrs | Global | Material | micsecom |  Global | Material | maodeobra

Habitacional
Residencial fino (1) 366870 2.482.55 1.186,15 382593 237915 144677 331890 2.282.47 1.036,43
Residencial médio (2) 301348 | 1.998,30 1.015,19 313719 | 1.896,88 1.240,30 2.708,18 | 1.826,65 88153
Residencial popular (3) 233241 | 1.579.45 752,95 2.551,80 | 1.634,92 916.88 221381 | 1.561.46 652,35
Sobrado popular (11) 264841 174554 902.87 2.756,68 1.658.25 1.098,43 2.356,63 1.579.87 776,76
Prédio com elevador fino (4) 3.20976 2.289,39 920,37 3.23537 2.107,57 1.127,80 282732 2.001,18 826,14
Prédio com elevador padrao médio alto (12) 285393 2.106,55 747,39 2.956,50 | 2.04350 913,00 271703 | 2.053,70 663.33
Prédio com elevador médio (10) 2696,18 | 1.843.83 852,35 2.898,72 | 1.852,52 1.046,20 2.543,53 | 1.787.08 756.45
Prédio sem elevador médio (5) 312292 1.990,17 1.132,75 3.245,06 1.858.93 1.387,13 282225 1.822.44 999.80
Prédio sem elevador popular (6) 221692 1.363.04 853,88 234782 1.307.65 1.040,17 1.957,83 1.218,89 738,94
Comercial
Prédio com elevador fino (7) 3.313,02 2.224 60 1.088 42 343318 2.089,98 1.333,20 3.037 40 | 2.076,97 960.43
Prédio sem elevador médio (8) 344315 2.520.90 92225 3.368,10 223571 1.132,39 2.938,00 211518 82282
Clinica Veterinaria (14) 326113 2.359.69 901,44 3.291.09 219717 1,093,92 296764 2.209,51 758.13
Industrial

# Galpao de uso geral médio (9) 241144 | 1.805.55 605.89 2.466,87 1.71547 751.40 217647 | 1.637.31 539,16
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Depreciacdo pela idade aparente, caracteristicas e estado de conservagao:
(Kd) — Critério de Ross-Heidecke (Fator Obsolescéncia)

Considerando entre novo e regular (Estado 1,5) cujo o coeficiente € 0,32 %,
na tabela de Ross-Heidecke, a seguir:

Kd=100-K
100

Onde:

K = € a idade em porcentagem de duragdo da tabela de Ross-Heidecke, que
representa uma relacdo entre idade aparente e vida util do imével

100 = € o percentual de divisao
(K)=8,01

Kd =100-38.,01 =0,92
100

VE=R$2.411,44 x 0,92 x 1,15 x 555,20 m?

VE = RS 1.416.308.00

° Valor do Imovel (VI):

VI=VT + VE Total
VI=RS$ 325.615,00 + R$ 1.416.308,00

VI = RS$ 1.741.923.00
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CURSO BASICO DE ENGENHARIA LEGAL E DE AVALIACOES

TABELA 1l

tado

Es
# Esta

Estado 5 — Sem valor

TABELA 1lI

do 1,5 — Entre novo e regular
Fatado 20 —ReGUISIE o Nai ol koo s o i
Estado 2,5 — Entre regular e reparos simples
Estado 3 — Reparos simples
Estado 3,5 — Entre reparos simples e importantes ...
Estado 4 — Reparos importantes
Estado 4,5 — Entre reparos importantes e sem valor.. .

Critério de Heidecke

Depreciacao Fisica // Critério de Ross-Heidecke

Idade em % 1 1,5 2 2,5 3 3,5 a 4,5
de duracao
2 1.02 1.05 3.51 9.03 18.9 33.9 53.1 75.4
4 2.08 2.1 4.55 10.0 192.8 34.6 53.6 5.5
s 3.18 3.21 562 11.0 20.7 353 54.1 76.0
8 4.32 4.32 6.73 123 21.6 36.1 54.6 76.3
10 5.50 5.53 7.88 13.2 226 36.9 55.2 76.6
12 6.72 &6.75 9.07 14.3 23.6 37.7 55.8 76.9
14 7.98 8.01 10.3 15.4 24.6 38.5 56.4 TTD
16 9.28 .31 11.6 16.6 257 39.4 57.0 77.5
18 10.6 10.6 12.9 17.8 26.8 40.3 57.6 77.8
20 12.0 12.0 14.2 19.1 27.9 41.2 58.3 78.2
g 22 13.4 13.4 15.6 20.4 29.1 42.2 59.0 78.5
& 24 14.9 14.9 17.0 21.8 30.3 43.1 59.6 78.9
B 26 16.4 16.4 18.5 234 31.5 441 40.4 79.3
28 17.9 17.9 20.0 24.6 32.8 45.2 61.1 79.6
30 19.5 19.5 21.5 26.0 34.1 46.2 61.8 80.0
32 A, A 23.1 27.5 35.4 47.3 62.6 80.4
34 22.8 22.8 24.7 29.0 36.8 48.4 63.4 80.8
36 24.5 24.5 26.4 30.6 38.1 49.5 64.2 81.3
38 26.2 26.2 28.1 32.2 39.6 50.7 65.0 81.7
40 28.0 28.0 29.9 33.8 41.0 51.9 65.9 82.1
42 29.9 29.8 31.6 35.5 42.5 53.1 66.7 . 82.6
44 S 31.7 33.4 372 44.0 54.4 67.6 83.1
46 33.6 33.6 35.2 38.92 45.6 55.6 468.5 83.5
48 35.5 35.5 37.1 40.7 47 .2 56.9 69.4 840
50 37.5 37.5 32.1 42.6 48.8 58.2 70.4 845 -
52 39.5 39.5 41.0 44.4 50.5 59.6 71.3 8500 ==
54 41.6 41.6 430 46.3 52.1 61.0 85.5
56 43.7 43.7 45.1 48.2 53.9 62.4
58 458 45.8 47 .2 50.2 556 63.8
ETE—
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Eng® Carlos Eduardo Cardoso
CREA 0600531535

Avaliagbes e Pericias de Engenharia
16

04) CONCLUSAO:

* VALOR DO IMOVEL MATRICULA n° 123.329) = R$ 1.741.923.,00

(hum milhdo setecentos e quarenta e um mil e novecentos e vinte e trés reais)

Sao Carlos, 27 fevereiro de 2023

_F¥RGE CARLOS EDUARDO CARDOSO
CREA 060053153
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