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LAUDO PERICIAL D& ENGENHARIA
CONSTATATIVA E AYALIATORIA

AUTOS: 0821672-33.2014.8.12.0001 - VARA UNICA de ELDORADO (MS)

ACAO: EXECUCAO DE TIiTULO EXTRAJUDICIAL

EXEQTE: BANCO DO BRASIL S/A

EXECTDO: J.J. MANENTI & CIA LTDA-ME E OUTROS

OBJETO: Apurar o valor de mercado do imovel urbano objeto da Matricula n® 7.298 -
CRI de Eldorado (MS).
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INSTITUTO DE_PERICIAS CIENTIFICAS DE MATOS
GROSSO DO SUL - IPC-MS, pessoa juridica de direitog
privado, inscrita junto ao CNPJ sob o n° 00.920.892/0001-8(
49, com sede a Rua da Paz n° 185 - Jardim dos Estados -3
CEP 79.002-190 - C. Grande - MS, PABX (67) 3041-0000,§

nomeado junto aos Autos supra na qualidade de PERITOQ

DO JUIZO, representado por seus Diretores que ao finalg

assinam o presente Laudo, dispensados do compromissoé‘,
sob a égide do art. 466 do Novo Cadigo de Processo Civil,,
tendo realizado as pesquisas e diligenciamentosz—ﬁ
necessarios ao bom desempenho de seu encargo, vem&
agora, respeitosamente, a presenca de V. Ex?, apresentar 0
resultado dos trabalhos desenvolvidos, que REQUER(

JUNTADA, através do presente...

mente por IPC MS P

LAUDO PERICIAL

INTRODUGAO

\

No dia 02 de maio de 2020, em acatamento a honoravel determinagéo dog
Excelentissimo Senhor Juiz de Direito da VARA UNICA da Comarca de ELDORADOE

e

en
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(MS), Doutor_ VINICIUS AGUIAR _MILANI, tiveram formal o inicio dos trabalhos
Periciais.

As Partes ndo formularam quesitos nem indicaram Assistentes Técnicos.
Constitui 0 objetivo da Prova Pericial determinada, apurar o valor de mercado do imovel
urbano objeto da Matricula n°® 7.298 - CRI de Eldorado (MS).

DEFINIGOES PRELIMINARES

Protocolado em 17/07/2020 as 10:47, sob o nimero WELD

liberado nos autos digitais por Usuario padrao para acesso SAJ/AT, em 17/07/2020 as 11:00. Para acessar 0s autos processuais, acesse o site
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As definicbes contidas neste item sdo genéricas a todos os ramos de

TIMS 3

Pericias Avaliatorias. Os trabalhos relacionados a Engenharia de Avaliacdes consistem=
na mensuracao do valor de uma determinada propriedade, bens e direitos em certo<

momento.

Referidos trabalhos séo, conforme preceituacao das Leis n°® 5.194/1966 eo
12.378/2010, da COMPETENCIA EXCLUSIVA dos Engenheiros e Arquitetos, sendoE

ROTOCOLADOR

objeto das Normas especificas da ABNT - Associagdo Brasileira de Normas Técnicas jé@ .

. . ! 3 . - % . ~ 2]
mencionadas, sendo tais preceituacdes obrigatorias em todas as manifestacoes<
escritas que caracterizem o valor dos iméveis, de seus frutos ou de direitos sobre os

mesmos, judiciais ou extrajudiciais.

Cabe, inicialmente, definir alguns conceitos que se relacionam com a
Engenharia de Avaliaces, que poderdo ou nao receber aplicacdo especifica no caso

vertente:

do digitalmente por IPC MS PERIC

assina

- avaliacao: determinacgéo técnica do valor de um imoével ou direito

sobre o mesmo;

do original

- valor potencial: é representado pela capacidade que o imével

copia

possui de produzir maxima renda; esse valor pode se situar aquém ou além do valor®

ento

econbmico; a avaliagdo vai mostrar se, em face do valor potencial, um negdcio g

ocu

L2020.074/22 - Pag. 2°
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imobiliario oferece atrativos para a aplicacdo de capitais;

nimero WELD

- valor econdmico: tem-se referido valor quando o capital investidog
o
%]

no imoével propicia renda condizente com aquela que se obteria com aplicacdo dow

mesmo em um mercado normal e estavel de investimento;

- valor de mercado: é o estabelecido nas inUmeras transacdes
imobilidrias, sem que o evento tenha sido marcado por pressfées de qualquer natureza

no livre arbitrio dos transacionantes;
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fratura ou dano daquilo produzido;

- lote: porgédo de terreno, com frente para vias publicas ou

particulares, em condi¢cdes de ser aproveitada, de imediato, para fins urbanos;

A e PROTOCOLADORA TJMS 3. Protocolado em 17/07/2020 as 10:4

- gleba urbanizavel: grande extensao de terreno passivel de recebero .

- . - - Z

obras de infra-estrutura urbana, por sua localizacao, aspectos fisicos, destinacao legal e%
oA 3]
existéncia de mercado comprador; o
o

0

. . Ve - . - ~ 7 E

- profundidade equivalente: resultado numérico da divisédo da areay

de um lote pela sua frente efetiva; g
2

()

E

- método do custo: aguele em que o valor das benfeitorias resultam.*g

- . ~ . . ~ -6

de orcamento sumario ou detalhado, ou da composi¢cdo do custo de outras iguais assg
©

~ . . o, o : . .~ c

gue sao objeto da avaliacdo (custo de reproducao) ou equivalentes (substituicdo); @
©

g

- método comparativo: aquele em que o valor do imovel ou de suas%”

partes constitutivas, € obtido através da comparacdo de dados de mercado relativos as

1a

outros de caracteristicas similares;

- método residual: aquele em que o valor do terreno € obtido
L2020.074/22 - P&g. 3
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WELD

subtraindo-se do valor total do imovel, os custos de benfeitorias e majoracdes pela

aplicacao do indice da vantagem da coisa feita, que € a remuneracdo do empresario.

numero

pelas despesas financeiras, riscos do empreendimento, pro-labore e lucro;

0:47, sob o

- vantagem da coisa feita: é o indice majorador aos valores obtidos?,
«©

o
N

pelo método do custo de reproducédo, que incorpora ao valor final do bem avaliando, os

7/07/20

beneficios de estar a edificacdo, equipamentos e correlatos concluidos, eliminando-se o5
periodo de investimento, os custos decorrentes da n&o disponibilidade do bem durante

sua realizacao e transtornos mercadoldgicos ocorriveis no periodo de construcéo;

Protocolado e

- vistoria: é 0 exame circunstanciado e a consequente descricdo

minuciosa de um imével, objetivando sua avaliacao;

g)/

sinado digitalmente por IPC MS PERICIAS LTDA e PROTOCOLADORA TIMS 3

- elemento: é amostra buscada no mercado imobiliario, referente
negocios realizados, ofertas e opinides extraidas junto a profissionais com alto
conhecimento do mercado local, destinada a se ter dados relativos as condi¢des de

compra e venda, efetiva ou potencial, na regido da avaliacdo ou a ela transponivel;

-indice de benfeitoria: constitui percentual dedutivel do valor globa

apresentado para um elemento, que permite obter-se o valor da terra nua efetivo;

-area: indice quantitativo, expresso em m?2 (areas urbanas) ou

hectares (areas rurais), proprio de cada elemento;

- indice de adequabilidade de mercado: é indice que, aplicave

sobre os valores obtidos pelo método do custo de reproducéo, retratara, para obras de &

la
liberado nos autos digitais por Usuario padrao para acesso SAJ/AT, em 17/07/2020 as 11:00. Para acessar 0s autos processuais, acesse o site

https://esaj.tjms.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0800422-71.2016.8.12.0033 e o cddigo 750EA28.

=, . . . . ©

grande porte, a sua adequabilidade as necessidades regionais do mercado,s
. n . . . . 5]
circunstancia essa que afeta diretamente a justa composicdo valorativa do bemg
. ©
avaliando; g
©

e

, . . ~ e p . . <

- indice de depreciacao: € o indice minorador dos valores apurados 2

3

o
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\TREONCHOGIA ASERVICO DAL |

WELD

com base no método do custo de reproducdo onde, em decorréncia do estado do

imovel ou equipamento, sua funcionalidade, vida util, vida efetiva, serdo fixados o.

numero

decréscimo valorativo do bem avaliando, em relacédo ao seu estado de novo;

0:47, sob o

S

)

o
1

-estado conservativo: incidente sobre as benfeitorias

reprodutiveis, destinado a identificar as condicfes do imovel em relacdo ao seu estado
de novo;

-fator de comercializacao: é indice incidente sobre os valores dos
elementos apurados, destinado a diferenciar valores de negocios efetivamente

realizados de outros que estejam em oferta ou opinides;

-campo de arbitrio: intervalo de variacdo no entorno do estimador
pontual adotado na avaliacédo, dentro do qual pode-se arbitrar o valor do bem, desde

gue justificado pela existéncia de caracteristicas proprias ndo contempladas no modelo;

-benfeitoria: Resultado de obra ou servico realizado num bem e que

nao pode ser retirado sem destruicéo, fratura ou dano;

-benfeitoria necessaria: a indispensavel para conservar o bem ou

evitar a sua deterioracao;

-benfeitoria util: a que aumenta ou facilita o seu uso, embora

dispensavel;

-benfeitoria voluptuaria: a que visa simples deleite ou recreio, sem

aumentar o uso normal do bem;

| assinado digitalmente por IPC MS PERICIAS LTDA e PROTOCOLADORA TJMS 3. Protocolado em 17/07/2020 as

liberado nos autos digitais por Usuario padrao para acesso SAJ/AT, em 17/07/2020 as 11:00. Para acessar 0s autos processuais, acesse o site
https://esaj.tjms.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0800422-71.2016.8.12.0033 e o cddigo 750EA28.

©

. ~ s =

-tratamento por fatores: homogeneizacado por fatores e critérios,

o

fundamentados por estudos e posterior andlise estatistica dos resultadoss
@

homogeneizados. g
S

c

g

-homogeneizacdo: tratamento dos precos observados, mediante ag

12020.074/22 - P4g. 5
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diferencas entre os atributos dos dados de mercado e os do bem avaliando;

transagéo envolvendo um bem, um fruto ou um direito sobre ele;

METODOLOGIAS DISPONIVE)

Dados de Mercado ou Método da Quantificacdo do Custo) ou indireta (Método da

-preco: quantia pela qual se efetua, ou se propde efetuar, uma

A metodologia aplicavel podera ser direta (Método Comparativo Direto de

o
o
N

47, sob o nimero WELD

ocolado em 17/07/2020 as 10

o
=

o
=

o

renda ou Método residual) dispondo, ainda, em determinadas situacfes, da utiIizagéoé

do Método Involutivo, sendo esse aplicavel em glebas urbanizaveis quando os
elementos de comparacdo séo lotes de terreno, dos quais serdo debitados 0s custos
inerentes a urbanizacéao,
fundamentacdo sera definido segundo a quantidade, a confiabilidade e o tratamento

estatistico dispensado aos elementos pesquisados, sendo enquadrados em trés niveis

projetos,

dispéndios fiscais e outros.

()
de rigor: S
|_
-
%))
<
Graus de fundamentacédo no caso de utilizagdo do tratamento por fatores 5
|
o
Grau wn
Item Descricéo =
O
1] I a
o]
o
o Completa quanto a Comp EFELIUETTE ~ . ~ Q
Caracterizacéo do aos fatores Adocéo de situacao c
1 s ’ todas os fatores . i Py
imovel avaliando ! utilizados no paradigma £
analisados £
tratamento [
k=)
Quantidade minima °
de dados de =
2 mercado 12 5 3 =
efetivamente @
utilizados o
=
~ (@]
Apresentagao de Apresentacio de S
informacdes ; = o
. = informacdes 3
relativas atodas as | Apresentagdo das .

- . ~ relativas atodasas | ®
- caracteristicas dos informacdes S o
Identificacéo dos - . caracteristicas dos o
3 dados analisadas, relativas a todas as o
dados de mercado - dados O

com fotos e caracteristicas dos
- : correspondentes o
caracteristicas dados analisadas =
aos fatores Py

observadas pelo ”

utilizados S
autor do laudo 3
o
1.2020.074/22 - P4g. 6
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O grau ded
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A CIENCIA

Intervalo admissivel
4 de ajuste para o
conjunto de fatores

0,80a1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50

sob o nimero WELD

O atendimento a cada exigéncia (item do quadro acima) em Grau | terd umy

o

ponto, em Grau ll, tera dois pontos e em Grau lll, teré trés pontos. O enquadramento:'@
o
AN

global do laudo deve considerar a soma de pontos obtidos para o conjunto de itens,

atendendo a tabela abaixo:

Graus 11 Il |

Pontos minimos 10 6 4

Itens 2 e 4 no minimo no
Grau Il e os demais no
minimo no Grau |

Itens 2 e 4 no Grau lll,
com os demais no
minimo no Grau I

Todos, no minimo no

Itens obrigatérios Grau |

Os Graus de precisdo da estimativa de valor, no caso de utilizagcao de

tratamento por fatores sdo especificados através dos critérios abaixo:

Descri¢éo Grau lll Grau I Grau |
Amplitude do intervalo de
confianga de 80% em <30% <40% <50%

torno do valor central

da Quantificacao do Custo, a classificagdo do Grau de Fundamentacdo € assim=

Quando da avaliacdo de BENFEITORIAS, a partir da adocdo do Método

PC MS PERICIAS LTDA e PROTOCOLADORA TJMS 3. Protocolado em 17/07/20

g

obtida: o
c

()

E

g

Grau 2

Item Descricdo S
11 [ I g

7]

e 9

Pela utilizacédo de Pela ut|.I|,ze.1(;ao, d.e ]

~ NS custo unitario basico | £

L Pela elaboracédo de | custo unitario basico X =
Estimativa do Custo X para projeto =

1 . orgcamento, no para projeto : . o
Direto L L diferente do projeto o

minimo sintético semelhante ao ~ °©

rojeto padréo p?‘dra"’ com 0S 2

P ajustes devidos S

‘O

2 BDI Calculado Justificado Arbitrado £
()

IS

>

3

L2020.074/22 - Pag. 7}3
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Calculada por
levantamento do Calculados por
custo de métodos técnicos
recuperacéo do consagrados,
3 Depreciacéo fisica bem, para deixa-lo considerando-se a Arbitrada
no estado de novo idade, vida util e
ou caso de bens estado de
novos ou projetos conservacao
hipotéticos
O enquadramento global do Laudo para o Método da Quantificacao
do Custo de Benfeitorias deve considerar a soma de pontos obtidos para o conjunto

de itens, atendendo a tabela abaixo:

Graus 1l Il |

Pontos minimos 7 5 3

Todos, no
minimo no Grau
[

Itens obrigatérios no grau | 1, com os demais no minimo 1 e 2, no minimo
correspondente no Grau ll no Grau Il

CONSTATAGOES

No dia 16 de junho de 2020, tendo comunicado previamente nos Autos (f.

168), nos dirigimos ao imdvel estudo com objetivo de constatar as benfeitorias

realizadas pela Parte EXECUTADA, bem como avaliar o imovel, em sua integridade.

O imovel vistoriado fica localizado na Rua Santa Terezinha - Quadra 104

Imente por IPC MS PERICIAS LTDA e PROTOCOLADORA TJMS 3. Protocolado em 17/07/2020 as 10:47, sob o numero WELD

a

- Lote 13, parcelamento Centro, ELDORADO (MS), cujo posicionamento geografico £
remete as seguintes coordenadas geograficas: Latitude 23°47'20.08"S e Longitude g
54°16'57.52" O (ponto qualquer localizado no interior do poligono formado pelo lote em

estudo), distando cerca de 45m da Rua Deputado Federal Flavio Derzi (Rua Paulista).

A Rua Santa Terezinha, no trecho de interesse Pericial, possui topografia
plana, dotada de infraestrutura basica, sendo contemplada por rede de agua, energia

elétrica, telefonia e pavimentacdo asfaltica. A densidade de ocupacdo pode ser

L2020.074/22 - Pag. 8

Este documento é copia do original assinado d
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enquadrada entre média a alta, com perfil predominantemente comercial.

Figura 01: Posicionamento geogréfico do imoével em estudo - Fonte: Google Earth
- - K W h T T—

ROTOCOLADORA TJMS 3. Protocolado em 17/07/2020 as 10:47, sob o nimero WELD

No local identificamos que foi erigido um galpdo comercial com éareaa

e

construida de 750,00m? (divido entre loja comercial, setor administrativo e depdsito) 5 |

LT

com residéncia no pavimento superior (mezanino, com 90,30m?2), bem como um anexo v

(construcao residencial, tipo edicula, com 57,75m3).

Fotos 01 e 02: llustram a fachada principal (frontal) do imével avaliando e vista interna

O quintal e passeio publico possuem pavimentagcdo (calcamento), assim

umento é copia do original assinado digitalmente por IPC MS PERICIA
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como as divisas ndo sao individualizadas por muros. O relatério com outros registros 3
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fotograficos produzidos na vistoria, pode ser contemplado no ANEXO 01 deste Laudo
Pericial. Assim, tendo relatado o que pode ser constatado em nossa diligéncia,

passamos no item “V”, a valorar tais benfeitorias.

AVALIACAO

5.1) DAS CONSTRUCOES

rotocolado em 17/07/2020 as 10:47, sob o nimero WELD

Para realizar a avaliagcdo das construcdes verificadas no loca
utilizamos o Método da Quantificacdo do Custo. O valor utilizado foi auferido atravésg
de informac6es obtidas da publicacdo “VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEISQ

URBANOS - 2017”, do IBAPE-SP (Instituto Brasileiro de Avaliagcbes e Pericias dei>
©

Engenharia de S&o Paulo) com valores ponderados para o estado de Mato Grosso doQ

<
Sul e indexados ao CUB R8-N (Sdo Paulo) - Custo Unitario Bdsico, atualizadog

O
mensalmente pelo SINDUSCON - Sindicato da Industria da Construcao Civil. O CUB%

R8-N no Mato Grosso do Sul, para a data base de 31 de maio de 2020, encerra ot
valor de R$ 1.173,67/m?2.

Figura 02: Reproducéo parcial da publicacdo VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS - Fonte:
IBAPE/SP (2017)

Os coeficientes apresentados expressam os Valores de Venda de edificagdes, que diferem
dos seus respectivos custos de reproducao ou de reedi¢do porque ja contemplam o Fator
de Comercializagdo médio do mercado para as regides e periodo pesquisados.Nao obstante,
este Fator Comercializa¢do médio ja embutido no estudo pode sofrer variacdes regionais ou
temporais e deve ser ajustado as condigoes especificas da regido em estudo no momento

da avaliagao, com o emprego do Fator de Ajuste ao Mercado.

| assinado digitalmente por IPC MS PERICIAS LTDA e

Sobre o0 custo de reproducao (produto da multiplicacdo da éreag
construida pelo custo unitario) € aplicado o fator de comercializacdo, que é umg
©

percentual compreendido entre zero e um, que explica a razdo entre o que,3

opia

- - - - o
efetivamente, o custo depreendido com a benfeitoria, agrega no valor de mercado do~g

imével, o qual fixamos como sendo 1,00, guardando plena aderéncia ao indicado pelo@
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IBAPE-SP, senado vejamos a figura 02.

Figura 03: Depreciacéo decorrente do estado de conservacéo - Fonte: VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS
URBANOS - Fonte: IBAPE/SP (2017)

(%)

Edificagdo nova ou com reforma geral e substancial, com
A Nova 0,00 menos de dois anos, gque apresente sinais de desagaste
natural de pintura externa.
Edificacdo nova ou com reforma geral ou substancial, com
8 Entre nova e regular 0,32 menos de dois anos, que apresente necessidade apenas de
uma demdo leve de pintura para recompor sua aparéncia,
Edificagdo seminova ou com reforma geral ou substancial
entre dois a dinco anos, cujo estado geral possa ser
recupéerado apenas com reparos de eventuais fissuras
superficiais localizadas e/ou pintura extemna e interna.
Edificagdo seminova ou com reforma geral ou substancial
entre dois 3 dnco anos, cujo estado geral possa ser
recuperado com reparos de fissuras e trincas localizadas e
superficiais e pintura externa e interna.
Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com
Necesiitindo e pintura pftctna e ir_ntema apos reparos de ﬁssurgs e trincas
E repartis samples 18,10 superficiais generalizadas, sem.recuperacao dogstema

estrutural, Eventualmente, revisdo do sistema hidrdulico e

elétrico.
Edificagio cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e intema apos reparos de fissuras e trincas,
com estabiliza¢do efou recupera¢do localizada do sistema

C Regular 2,52

Entre regular e
D necessitando de 8,09
reparos simples

Necessitando de estrutural. As instalages hidriulicas e elétricas possam ser
F reparos simples a 33,20 restauradas mediante a revisdo e com substituicdo eventual
importantes de algumas pecas desgastadas naturalmente, Eventualmente

possa ser necessaria a substituicdo dos revestimentos de
pisos e paredes, de um ou de outro cdmodo. Revisdo da
impermeabilizacdo ou substitul¢do de telhas de cobertura.

Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna, com substituicdo de panos de
regularizacdo da alvenaria, reparos de fissuras e trincas, com
Nassddtands de estabilizac3o e/ou lecupela_qao de grande p.arte do sistema
G reparos mportantes 52,60 estrutural. As instala¢des hidraulicas e elétricas possam ser
restauradas mediante substituicdo de pecas aparentes. A
substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes, da
maioria dos cOmodos, se faz necessaria. Substituic3o ou
reparos importantes na impermeabilizacio ou no telhado.
Edificagdo Lujo estado geral com estabilicaydo efou
recuperagao do sistema estrutural, substituicio da
regularizacdo da alvenaria, reparos de fissuras e trincas.

Necessitando de

" ;3"32: ;; ?:gi:t‘f: o 540 Subsgluic&o das instalagbes hidraulicas e elétricas.
Substituicdo dos revestimentos de piscs e paredes.
Substitui¢do da impermeabilizacdo ou do telhado.
| Edificac3o sem valor 100,00 Edificacdo em estado de ruina.

do original assinado digitalmente por IPC MS PERICIAS LTDA e PROTOCOLADORA TJMS 3. Protocolado em 17/07/2020 as 10:47, sob o nimero WELD

Para a compatibilizacdo das condigbes especificas (variagbes

opia

regionais) do mercado de Sao Paulo (sede do IBAPE-SP, autor do estudo definidor dos
indices para cada padrao construtivo) e Mato Grosso do Sul (local onde se encontraZ

implantado o imovel avaliando), utilizamos o FAM (Fator de Ajuste ao Mercado),
L2020.074/22 - Pag. 11
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configurado pela divisdo do CUB R8-N (MS) / CUB R8-N (SP), tudo conforme constai
nos ANEXOS 02 e 03 deste Laudo Pericial. %
5

Além do custo direto, em alguns casos, deve-se ainda agregar ao”.

. . ~ s
valor apurado o BDI (Beneficios e Despesas Indiretas) que compde os lucros dog

S

realizador dos servicos e demais despesas ndo contabilizadas no restante do processog

construtivo. Em face da baixa complexidade da construcdo avalianda, admitimos umg

/07/202

BDI da ordem de 10%, o qual é habitualmente aplicado por profissionais da EngenhariaS

em

e Arquitetura e Urbanismo para o acompanhamento técnico da execucdo de obras deg

ad

construcdo civil. Assim, o Preco de Venda (PV) da construcdo € obtido a partir dag

Protoc

multiplicacdo do custo de reedicéao (aquele que jA contempla eventuais depreciacdes),
pelo BDI de 10% ou 1,10.

RA TIMS 3

A edificacdo em estudo néo foi realizada na data base dos célculosg
Periciais (31 de maio de 2020) e necessita ser depreciada considerando-se seu estadoé
de conservacédo, sendo que para tanto, adotamos o consagrado Método de Heidecke,é
classificando-a como entre demandando reparos simples a, reparos simples a&

importantes, atribuindo depreciacdes de 18,10% a 33,20%.

CIASLTDA e

Ainda, considerando que a constru¢cdes avaliandas, na data dag
vistoria, se encontravam plenamente acabada, para estimativa dos custos impingidos
até a data da avaliagao, foi utilizada a referéncia “ESTIMATIVA DE GASTOS PORY
ETAPA DA OBRA”, conforme tabela contida no ANEXO 02 deste Laudo Pericial,:g
estando a mesma disponivel na Revista Constru¢cdo Mercado, publicada pela Editora%

MS PE

E
PINI, tendo apurado, obviamente, um percentual de conclusdo da obra da ordem de%
100,00%.

| assinado d

Assim, com base no especificado na NBR 14.653-2 tem-se que, para

origina

a data base de 31 de maio de 2020, o valor das benfeitorias erigidas pela Parte
EXECUTADA, perfaz a quantia total de R$ 1.401.413,09 (um milh&o, quatrocentos es

um mil, quatrocentos e treze reais e nove centavos), que pode assim ser decomposta:.q

do
liberado nos autos digitais por Usuario padrao para acesso SAJ/AT, em 17/07/2020 as 11:00. Para acessar 0s autos processuais, acesse o site
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cop

o
a) R$ 1.363.881,54 (um milhdo, trezentos e sessenta e trés mil, oitocentos e oitenta e;

>

um reais e cinquenta e quatro centavos), referente & GALPAO - LOJA - RESIDENCIAZ
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NO PVTO. SUPERIOR (U1) com area de 840,30m?; b) R$ 37.531,55 (trinta e sete mil,
quinhentos e trinta e um reais e cinquenta e cinco centavos), relativo & RESIDENCIA.

umero

TIPO EDICULA (U2) com 57,75m?, tudo conforme ANEXOS 02 e 03 deste Laudo%
%]

Pericial. Y
5

Como resultado da valoracdo de construcbes, conforme 0sg

elementos descritos no item “llI” deste Laudo Pericial, ao fim, a avaliagao pelo Método
da Quantificacao do Custo pode ser enquadrada com o grau (vide destagues com

fundo na cor verde):

o Grau de Fundamentacao: Grau IlI, tendo somado a

guantidade total de 6 pontos;

5.2) DO TERRENO

OLADORA TJMS 3. Protocolado em 17/07/202

liberado nos autos digitais por Usuario padrao para acesso SAJ/AT, em 17/07/2020 as 11:00. Para acessar 0s autos processuais, acesse o site
https://esaj.tjms.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0800422-71.2016.8.12.0033 e o cddigo 750EA28.

O método adotado para a avaliacdo foi o Comparativo Direto de3
Dados de Mercado pelo cotejo da area avalianda, sendo utilizados elementos§
amostrais que apresentavam caracteristicas semelhantes. Os valores de mercado e asg
principais caracteristicas dos imoveis utilizados como paradigmas amostrais nos<
calculos avaliatorios, sdo apresentados nas FICHAS DE PESQUISA constante no
ANEXO 04 deste Laudo Pericial.

Na homogeneizacdo dos elementos da pesquisa foi adotado o
Tratamento por Fatores, os quais sdo fundamentados no ANEXO 05 deste Laudo. Ja
para o saneamento amostral se utilizou o Critério da Média.

Para efeito de estudo da precisdo dos calculos desenvolvidos foi

do digitalmente por IPC MS PERICIAS LTD.

adotado um Intervalo de Confianca de 80%, tendo sido fixado por este Instituto,.

assina

pautado em diagnostico do mercado, o valor medio, como o aplicavel ao caso telado,w

haja vista 0 momento recessivo, com poucas transacfes concretizadas.

Destarte, com base no especificado na NBR 14.653-2 tem-se que,

0 é copia do original

para a data base dos calculos, adotada como sendo 31 de maio de 2020, o valor venals

ume

de mercado do terreno localizado na Rua Santa Terezinha - Quadra 104 - Lote 13,3
L2020.074/22 - P4g. 132
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parcelamento Centro, ELDORADO (MS), com extensdo superficiaria de 952,50m2,

umero

perfaz o valor de R$ 112.575,98 (cento e doze mil, quinhentos e setenta e cinco reais e.

noventa e oito centavos).

Figura 04: Poder de predicao do modelo avaliatério - IPC

Poder de Predicio da Avaliagao

200,00 -

e PROTOCOLADORA TJMS 3. Protocolado em 17/07/2020 as 10:47, sob o n

100,00 120,00 14000 160,00 184,00 20000
m— SR @ Precod ctusen/ados X homoganszados
Consoante os elementos descritos no item “llI" deste Laudo Pericial,g

T

ao fim, a avaliagéo pelo Método Comparativo Direto de Dados de Mercado pode sery,

enquadrada com os graus (vide destaques com fundo na cor verde):

o Grau de Fundamentacéao: Grau IlI, tendo somado a
guantidade total de 9 pontos;

o Grau de Precisao: Grau lll, com amplitude inferior a 30%;

5.3) DA CONSOLIDACAO DE VALORES AVALIATORIOS

Considerando os valores obtidos para as benfeitorias (subitem “5.1":
R$ 1.401.413,09) e para o terreno (subitem “5.2”: R$ 112.575,98), temos que o valor de

mercado do imével avaliando, considerando a aplicacdo do Método Evolutivo, totaliza,a

do original assinado digitalmente por IPC MS PERICIA
liberado nos autos digitais por Usuario padrao para acesso SAJ/AT, em 17/07/2020 as 11:00. Para acessar 0s autos processuais, acesse o site
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1a

o

o

para a data base de 31 de maio de 2020, a importancia de R$ 1.513.989,06 (um?
=

milhdo, quinhentos e treze mil, novecentos e oitenta e nove reais e seis centavos), ou, £
3

(8]
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L

considerando sua area total construida (898,05m?2), o valor unitario de R$ 1.685,86/m2%

umer

(um mil, seiscentos e oitenta e cinco reais e oitenta e seis centavos por cada metro.

c

guadrado construido, com terreno). %
2

5.4) DO VALOR EM ALIENACAO JUDICIAL 3

o

5

N~

Considerando a natureza da acdo (Execucdo de Titulo Extrajudicial),2

—

existe a crivel hipétese de uma alienacéo forcada e, com isso, ha de se admitir que para§
o

recebimento do crédito haveria a instalacdo de leildo do bem ora avaliando, com o que,%
o

dentro da expertise do IPC na area de Leildes Judiciais (www.ipcleiloes.com.br),*g
o

fizemos algumas ponderacdes, trazendo o valor de mercado para a situacdo dec

MS

liquidacdo em hasta publica (alienacédo forcada), tornando-a minimamente exequivels
(viavel ao arrematante) e majorando a possibilidade de éxito, conforme parametrosc

contidos no quadro 01 deste Laudo.

ROTOCOLADORA T

Resumindo os dados apresentados no quadro 01, resta possivela
O

inferir que para cada R$ 1,00 apurado a parametros normais de mercado imobiliario,

LT

visando majorar a possibilidade de éxito de um leildo, o bem tende a ser arrematado poro

CIA

um preco de até R$ 0,84 do valor avaliatorio, ou seja, necessario se proceder um

desconto da ordem de 16%.

Quadro 01: Especificacdo de limites de viabilidade ao arremate - Fonte: IPC Leildes

Para cada Real a valor de mercado R$ 1,00

Honoraérios leiloeiro (pagos na época do lance) - 5% sobre o valor total do bem -R$ 0,05
Custo de registro de hipoteca legal (caso de parcelamento na forma do art. 895 CPC) -

-R$ 0,03
3% sobre o valor total do bem
Taxa de risco (custas processuais acaso questionada a arrematacao) - 5% sobre o valor

-R$ 0,05
total do bem
Custo financeiro entre depdsito do lance e emissdo da carta de arrematacao (1% a.m. R$ 0.03
por 3 meses) '
Total dos descontos -R$ 0,16

L2020.074/22 - Pag. 15
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Valor de alienacéo forcada em leildo R$ 0,84 g
1S

Percentual de reducédo em relacao ao valor de mercado g
o)

3

As circunstancias entabuladas acima, como ja informado,y

S
—

consideram eventual realizacdo de leildo do bem avaliando e, em aderéncia ao art. 891

0as

do CPC (i), visam auxiliar o Juizo na definicdo do preco minimo a ser especificado emg
Edital especifico para essa finalidade e, dentro dos critérios expostos, com a aplicacao
do desconto de 16% tem-se um valor referencial (maximo) de R$ 1.271.750,81 (um

milhdo, duzentos e setenta e um mil, setecentos e cinquenta reais e oitenta e um

centavos).
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JMS 3. Protocolado em 17/07/20

1.513.989,06, nota-se, de fato, uma reducdo da ordem de 16%, relativa aos custos+

especificados no quadro 01 deste Laudo, que por si s6, ao nosso entender técnico, ja

LADORA

justificariam sua aplicabilidade direta e, mesmo assim, equivalem a ajustes minoradoresg

ocC

permitidos ao Avaliador, preceituados na propria ABNT NBR 14.653, quais sejam: a)Q

RO

Reducgédo de até 15% da estimativa de tendéncia central (no caso, valor médio dea

mercado) - campo de arbitrio do avaliador (i); b) arredondamentos de até 1% (iii).

I Art. 891. N&o sera aceito lance que ofereca prego vil.

Paragrafo unico. Considera-se vil o preco inferior ao minimo estipulado pelo juiz e constante do edital, e,

PC MS PERICIAS LTDA e

ndo tendo sido fixado preco minimo, considera-se vil o preco inferior a cinquenta por cento do valor dat=
avaliacéo.
i O subitem “8.2.1.5” da ABNT NBR 14.653-2:2011, preconiza o seguinte: a) O campo de arbitrio é o

talmente po

intervalo com amplitude de 15% para mais e para menos, em torno da estimativa de tendéncia central's
©

utilizada na avaliagcdo; b) O campo de arbitrio pode ser utilizado quando variaveis relevantes para a8
©

. o~ . e ~ . . c
avaliacdo do imével ndo tiverem sido contempladas no modelo, por escassez de dados de mercado, pora
©

inexisténcia de fatores de homogeneizacdo aplicaveis ou porque essas variaveis ndo se apresentaramwg
c

estatisticamente significantes em modelos de regressao, desde que a amplitude de até mais ou menos-%”

15% seja suficiente para absorver as influéncias ndo consideradas e que os ajuste sejam justificados; c)3
O campo de arbitrio ndo se confunde com o intervalo de confianca de 80% calculado para definir o grau%
de precisdo da estimativa.

i O subitem “6.8.1” da ABNT NBR 14.653-1:2019, preconiza o seguinte: Permite-se arredondar o

resultado da avaliacdo, bem como os limites do intervalo de confianca e do campo de arbitrio, em até 1%.
L2020.074/22 - Pag. 16
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Assim, na auséncia de especificacdo de preco minimo em Edital,
dentro do que preconiza a ABNT NBR 14.653, admite-se como PRECO VIL, aquele.

inferior & metade de R$ 1.271.750,81 (um milhdo, duzentos e setenta e um mll,g
%]

numero WELD20

setecentos e cinquenta reais e oitenta e um centavos), ou seja, R$ 635.87541r

- - - - - - - O
(seiscentos e trinta e cinco mil, oitocentos e setenta e cinco reais e quarenta e ums,

centavos).

Assim, aplicando tais referenciais ao caso telado, para instalacdo de

hasta publica, sugerimos a fixacdo dos seguintes lances minimos:

a) PRIMEIRA PRACA: 75% x R$ 1.271.750,81 = R$
953,88 15
b) SEGUNDA PRACA: 50% x R$ 1.271.750,81 = R$
635.875,41;

Em se efetivando a arrematagcdo do bem avaliando em primeirag

OCOLADORA TJMS 3. Protocolado em 17/07/2020 as

praca, na hipotese de lance unico, igual ao minimo (R$ 953.813,11), se comparado Com'é

o valor avaliatério (sem aplicacdo de descontos - R$ 1.513.989,06), observa-se uma’s

<
relacdo da ordem de 63%, sendo a mesma plenamente compativel com o LTV (Loan tog ‘

z ) . h v, . . (%))
Value - o percentual do valor maximo do bem oferecido pela instituicdo financeira)<

habitualmente aplicado para imdveis dados como garantias.

COMNCLUSOES

Em face de tudo exposto CONCLUEM estes Peritos Judiciais, conforme
detalhadamente exposto no item “IV”’ e “V” deste Laudo, que em relacdo ao imovel
localizado na Rua Santa Terezinha - Quadra 104 - Lote 13, parcelamento Centro,
ELDORADO (MS), para a data base de 31 de maio de 2020:

é copia do original assinado digitalmente por IPC MS PERICI

6.1) VALOR REFERENCIAL DE MERCADO: compreendendo

terreno e benfeitorias, perfazendo a quantia de R$ 1.271.750,81 (um milh&o, duzentos e £

setenta e um mil, setecentos e cinquenta reais e oitenta e um centavos), com a3
1.2020.074/22 - P&g. 17

Este docume

liberado nos autos digitais por Usuario padrao para acesso SAJ/AT, em 17/07/2020 as 11:00. Para acessar 0s autos processuais, acesse 0 site
https://esaj.tjms.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0800422-71.2016.8.12.0033 e o cddigo 750EA28.
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aplicacdo do desconto de 16% permitido ao Avaliador, conforme detalhadamente
justificado no subitem “5.4” deste Laudo Pericial,

7, sob o nimero WELD

6.2) VALOR PARA ALIENACAO JUDICIAL: considerando a
realizacdo em duas pracgas, visando majorar a viabilidade de sucesso na arrematagéo,%
temos os seguintes LANCES MINIMOS: a) PRIMEIRA PRACA: 75% x R$ 1.271.750,8148lj
= R$ 953.813,11; b) SEGUNDA PRACA: 50% x R$ 1.271.750,81 = R$ 635.875,41.

<

ENCERRAMENTO

S 3. Protocolado em 17/07/20

Nada mais havendo a lavrar, foi encerrado o presente Laudo, que estaz

relatado no anverso de 19 laudas deste papel, sendo a primeira de rosto e as demais<

ORAT

numeradas de 1 a 18, todas devidamente rubricadas e a seguir assinada. Do presente2
Laudo ficara arquivada copia digital reservada deste Perito Judicial, com codificacdo de
acesso L2020.074/22. Integram o presente Laudo Pericial CINCO ANEXOS.

Campo Grande - MS, 29 de junho de 2020.

Contador DANIEL FREITAS PEREIRA DE FIGUEIREDO
Diretor Executivo e da Divisdo de Pericias Contabeis
CRC-MS n°10.338/CNPC n° 1.778

Arg. e Urb., Eng. Seg. Trab. (Esp.) WELLINGTON VALERIO VILLA NOVA
Especialista em Auditorias, Avaliacdes e Pericias de Engenharia
Coordenador da Divisédo de Pericias de Engenharia
CAU/BR A59.313-3 - IBAPE-MS 082

Eng®. Civil e Seg. Trabalho, Adv., Cont. e Biol. HELDER PEREIRA DE FIGUEIREDO
Mestre em Biotecnologia (Genética de Populacdes) - Doutor em Ciéncias Ambientais e
Sustentabilidade - Fundador e Consultor Sénior do IPC

CREA-MS 668/D - OAB-MS 5.765 - CRC-MS 6.580
(Assinado digitalmente)

L2020.074/22 - P&g. 18

Este documento é copia do original assinado digitalmente por IPC MS PERICIAS LTDA e PROTOCOLA

liberado nos autos digitais por Usuario padrao para acesso SAJ/AT, em 17/07/2020 as 11:00. Para acessar 0s autos processuais, acesse o site

https

:/lesaj.tims.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0800422-71.2016.8.12.0033 e o cddigo 750EA28.
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CUSTOS UNITARIOS BASICOS DE CONSTRUCAO 2
MES: MAIO ANO: 2020 “;J
(NBR 12.721:2006 - CUB 2006) 9
:

Os valores abaixo referem-se aos Custos Unitarios Basicos de Construgdo (CUB/m?2), calculados de acordo com a Lei Fed. n°. 4.591, de MAIO DE 2020.<
“Estes custos unitarios foram calculados conforme disposto na ABNT NBR 12.721:2006, com base em novos projetos, novos memoriais descritivos e novos©
critérios de orcamentagdo e, portanto, constituem nova série histérica de custos unitarios, ndo comparaveis com a anterior, com a designacédo de§
CUB/2006".

"Na formagédo destes custos unitarios basicos ndo foram considerados os seguintes itens, que devem ser levados em conta na determinagdo dos';
precos por metro quadrado de construgdo, de acordo com o estabelecido no projeto e especificagBes correspondentes a cada caso particular: fundagées,s
submuramentos, paredes-diafragma, tirantes, rebaixamento de lencol fredtico; elevador(es); equipamentos e instalagées, tais como: fogdes, aquecedores,*!
bombas de recalque, incineracao, ar-condicionado, calefacéo, ventilagdo e exaustdo, outros; playground (quando néo classificado como area Construida);c‘g
obras e servigos complementares; urbanizagdo, recreagéo (piscinas, campos de esporte), ajardinamento, instalacdo e regulamentagdo do condominio; e©
outros servicos (que devem ser discriminados no Anexo A - quadro lll); impostos, taxas e emolumentos cartoriais, projetos: projetos arquiteténicos, projetoo
estrutural, projeto de instalag&o, projetos especiais; remunerac¢é@o do construtor; remunerac&o do incorporador.”

PROJETOS - PADRAO RESIDENCIAIS

PADRAO BAIXO PADRAO NORMAL PADRAO ALTO
Projeto R$/m? var.% més Projeto R$/m? var.% més Projeto R$/m?2 var.% més
R-1 1.194,10 -0,12% R-1 1.391,59 0,12% R-1 1.743,20 0,08%
PP-4 1.119,67 0,12% PP-4 1.343,03 0,24% R-8 1.424,84 0,27%
R-8 1.066,90 0,12% R-8 1.173,67 0,26% R-16 1.499,65 0,30%
PIS 825,42 0,11% R-16 1.140,59 0,28%
CUB/M2- R8-N=R$ 1.173,67
VAR. MENSAL 0,26% CUSTO TOTAL 100,00% | 1.173,67
Mao de obra 0,00% Mao de obra (encargos 134,39 %) 48,71% 571,74
Material 0,57% Material 46,40% 544,58
Despesas Administr. 0,00% Despesas Administrativas 3,76% 44,15
Equipamentos 0,00% Equipamentos 1,12% 13,20

PROJETOS - PADRAO COMERCIAIS
CAL (Comercial Andares Livres) e CSL (Comercial Salas e Lojas)

PADRAO NORMAL PADRAO ALTO
Projeto R$/m? var.% més Projeto R$/m? var.% més
CAL -8 1.386,81 0,25% CAL -8 | 1.489,27 0,24%
CSL -8 1.174,77 0,24% CSL -8 i 1.287,24 0,22%
CSL-16 | 1.569,82 0,30% CSL-16 1.715,18 0,30%

PROJETOS - PADRAO GALPAO INDUSTRIAL (GI) E RESIDENCIA POPULAR (RP1Q)

SIGLAS
R-1:
PP-4:
R-8:
R-16:
PIS:

Residéncia Unifamiliar

Prédio Popular

Residéncia Multifamiliar
Residéncia Multifamiliar
Projeto de Interesse Social

Rua Spipe Calarge, 1479 - Vila Morumbi - CEP

Projeto R$/m?2 var.% més
RP1Q 1.185,89 0,10%
Gl 643,14 0,19%

SIGLAS
RPQ1:
CAL-8:
CSL-8:
CSL-16:
Gl

Residéncia Popular
Comercial Andares Livres
Comercial Salas e Lojas
Comercial Salas e Lojas

Galpéao Industrial

: 79051-560 - Campo Grande-MS

Telefone: (67) 3387-8884 - Fax: 3387-0909 - E-mail: sindusconms@sindusconms.com.br

Este documento é copia do original assinado digitalmente por IPC MS PERICIAS LTDA e PROTOCOLADORA TJMS 3.|Prgtodolado em 17/07/202

liberado nos autos digitais por Usuario padrdo para acesso SAJ/AT, em 17/07/2020 as 11:00. Para acessar 0s autos processuais, acesse o site
https://esaj.tims.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0800422-71.2016.8.12.0033 e o cédigo 750EA28.
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Custo da construc¢do residencial no Estado de S&o Paulo, padrdo R8-N, indice base fev/07=100

'SP

nimerd WELD20080034039

Global Mé&o-de-obra Material Administrativo
Variacao (%) Variacéo (%) Variacéo (%) Variacao (%)
Data indice  Més Ano 12 meses indice  Més Ano 12 meses indice  Més Ano 12 meses indice  Més Ano 12 mesgs
mai/19 200,00 0,06 1,28 3,09 239,58 0,00 0,68 1,40 155,65 0,17 2,38 6,22 234,98 0,00 0,00 0,72%
jun/19 203,61 1,81 3,11 4,29 246,33 2,82 3,52 3,64 155,77 0,08 2,46 5,61 240,94 2,54 254 2,04:.
jul/19 205,39 0,87 4,01 4,84 248,92 1,05 4,61 4,61 156,73 0,62 3,10 5,48 241,76 0,34 2,88 2,29§
ago/19 205,53 0,07 4,08 4,58 248,92 0,00 4,61 4,61 157,03 0,19 329 4,74 241,76 0,00 2,88 2,29:
set/19 205,75 0,11 4,19 4,72 248,92 0,00 4,61 4,61 157,50 0,30 3,61 5,08 241,76 0,00 2,88 2,88"0"s
out/19 205,97 0,10 4,30 4,68 248,92 0,00 4,61 4,61 157,96 0,29 391 4,95 241,76 0,00 2,88 2,888
nov/19 206,17 0,10 4,40 4,48 249,18 0,10 4,71 4,71 158,11 0,10 4,01 4,23 241,76 0,00 2,88 2,88%
dez/19 206,18 0,01 4,41 4,41 249,18 0,00 4,71 4,71 158,14 0,02 4,02 4,02 241,76 0,00 2,88 2,88,%
jan/20 206,84 0,32 0,32 4,17 250,13 0,38 0,38 4,40 158,52 0,24 0,24 3,90 241,76 0,00 0,00 2,88‘;|
fev/20 206,82 -0,01 0,31 3,87 250,13 0,00 0,38 4,40 158,48 -0,03 0,21 3,06 241,76 0,00 0,00 2,882
mar/20 207,00 0,09 0,40 3,79 250,13 0,00 0,38 4,40 158,86 0,24 045 2,85 241,76 0,00 0,00 2,88'(.?5
abr/20 206,22 -0,38 0,02 3,17 248,22 -0,76 -0,38 3,61 159,24 0,24 069 2,48 241,76 0,00 0,00 2,88§
mai/20 206,54 0,16 0,18 3,27 248,22 0,00 -0,38 3,61 159,93 0,43 1,13 2,75 241,76 0,00 0,00 2,889
Custo unitario basico no Estado de Sdo Paulo, padrdo R8-N, maio de 2020
R$/m?2 Participacao (%)
Mao-de-obra (com encargos sociais)* 868,38 60,49
Material 522,55 36,40
Despesas Administrativas 44,58 3,11
Total 1.435,51 100,00
(*) Encargos Sociais: 174,98%
Custo unitéario basico no Estado de Sédo Paulo*, maio de 2020 em R$/m?2
Padrdo Baixo Padréo Normal Padréo Alto
Custo m?2 % més Custo m2 %més Custo m2 % meés
R-1 1.413,48 0,14 R-1 1.751,10 0,15 R-1 2.094,08 0,18
PP-4 1.286,89 0,20 PP-4 1.642,84 0,14 R-8 1.677,56 0,18
R-8 1.225,21 0,20 R-8 1.435,51 0,16 R-16 1.813,08 0,19
PIS 958,58 0,25 R-16 1.391,01 0,15

(*) Conforme Lei 4.591 de 16 de dezembro de 1964 e disposto na NBR 12.721 da ABNT. Na formagédo do Custo Unitario Basico ndo foram incluidos os itens descritos na

secdo 8.3.5da NBR 12.721/06

Custo da construcdo comercial, industrial e popular no Estado de Sédo Paulo, maio de 2020 em R$/m2
CAL (comercial andares livres) e CSL(comercial - salas e lojas), Gl (galpéo industrial) e RP1Q (residéncia popular)

Padrdo Normal Padréo Alto

Custo m? % més Custo m? % més
CAL-8 1.655,43 0,14 CAL-8 1.750,82 0,13
CSL-8 1.435,22 0,14 CSL-8 1.544,75 0,16
CSL-16  1.910,20 0,15 CSL-16  2.053,83 0,17

Custom? % més
RP1Q 1.558,68 0,26

Gl 809,40 0,24

(*) Conforme Lei 4.591 de 16 de dezembro de 1964 e disposto na NBR 12.721 da ABNT. Na formag&do do Custo Unitario Basico néo foram incluidos os itens descritos na

secdo 8.3.5 da NBR 12.721/06

Fonte: Secon/SindusCon-SP

Este documento é cppia do ofiginal assinado digitalmente pgr IPC MS PERICIAS LTDA e PROTOCQLADORA TJM$ 3. Prpto

liberado nos autos digitais por Usuario padrao para acesso SAJ/AT, em 17/07/2020 as 11:00. Para acessar 0s autos processuais, acesse 0 site
https://esaj.tims.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0800422-71.2016.8.12.0033 e o codigo 750EA28.
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Salarios médios sem encargos sociais no Estado de Sdo Paulo, maio de 2020

SindusCon

i SP

e

Funcéo R$/h Variagdo més (%)
Servente 6,70 0,00
Pedreiro 8,20 0,00
Carpinteiro 8,26 0,00
Armador 8,29 0,00
Eletricista 8,52 0,00
Encanador 8,41 0,00
Pintor 8,52 0,00

Salario médio com encargos sociais no Estado de Sdo Paulo, maio de 2020

Funcéo R$/h

Variagdo més (%)

olado em 17/07/2020 as 10:47, sob o Mimero WELD20080034039

Engenheiro 51,90

0,00

Fonte: Secon/SindusCon-SP

Este documento é copia do original assinado digitalmente por IPC MS PERICIAS LTDA e PROTOCOLADORA TJMS 3. Prot

liberado nos autos digitais por Usuario padrao para acesso SAJ/AT, em 17/07/2020 as 11:00. Para acessar 0s autos processuais, acesse 0 site
https://esaj.tims.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0800422-71.2016.8.12.0033 e o codigo 750EA28.
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Preco de materiais de construg¢do no Estado de Sdo Paulo, maio de 2020 =
Ordem decrescente de variacdo percentual no més %
g
Variagao (%) g
Material Unidade Prego Més Ano 12 meseS
1 Tinta latex branca PVA lata 192,72 2,00 0,77 5,42”_
2 Disjuntor tripolar 70 A unidade 69,38 1,49 1,86 4,3%
3 Locacédo de betoneira elétrica 320 | R$/més 216,98 1,26 1,87 3,561
4 Cimento CPE-32 saco 50kg saco 20,89 1,11 1,11 2,963
5 Fio cobre antichama isol. 750 V 2,5 mm? rolo 84,03 0,90 2,56 4,38
6 Brita 2 m3 91,76 0,86 0,89 6,6%*.3
7 Chapa compensado plastificado 18mm m? 37,23 0,81 3,07 4,0{% g
8 Bancada de pia de marmore 2x0,6x0,02cm unidade 313,54 0,74 0,92 3,3@
9 Bacia sanit. branca c/ cx. acoplada 6 L unidade 184,36 0,65 1,42 1,360
10 Tubo de ferro galv. ¢/ costura @ 2 1/2" m 45,43 0,55 1,61 1,5@
CUB- Materiais R$/m? 522,55 0,43 1,13 278
11 Areia média lavada m3 95,03 0,38 1,87 7,22%*
12 Janela de correr 2 folhas 1,2x1,2 m m?2 284,90 0,37 0,84 2,50T.
IGP-M -Maio/2020 indice 780,28 0,28 2,79 6,52
)
13 Bloco ceramico p/ alv vedagdo 9x19x19cm milheiro 527,09 0,24 1,04 1,48
14 Tubo PVC-R rigido p/ esgoto @ 150 mm m 25,29 0,20 3,95 4,18'2
15 Fechadura, trafego moderado acab. cromo unidade 42,07 0,17 -2,28 —0,9&
16 Porta lisa p/ pintura 3,5x70x210cm unidade 108,56 0,00 8,27 9,38*
17 Concreto FCK=25 MPa m3 296,19 0,00 2,86 9,9&*
18 Bloco de concreto 19x19x39cm unidade 2,28 0,00 2,70 7,08*
19 Emulséo asfaltica c/elastomero p/imperm. kg 8,35 0,00 1,46 3,88
20 Alimentag&o tipo marmitex n° 8 unidade 10,90 0,00 0,93 3,08
21 Placa ceramica (azulejo) 15x15cm 12 linha PEI I m?2 17,78 0,00 0,68 0,5%
22 Registro de pressédo cromado @=1,27cm unidade 67,71 0,00 -0,07 1,0&g
23 Placa de gesso p/ forro s/ colocagéo m?2 11,40 0,00 -0,70 —0,352
24 Vidro liso transparente 4 mm c/ massa m?2 61,05 0,00 -0,72 0,63n
25 Esquadrias correr 4 folhas al. 2,0x1,4m m?2 350,28 0,00 -1,85 —0,8%(
26 Aco CA-50 @ 10 mm kg 4,24 0,00 -2,30 29
27 Telha ondulada fibrocimento 6 mm m?2 18,95 -0,26 2,16 4,5|Z'|1_J

(*) Materiais com variagdo em 12 meses superior ao IGP-M

Fonte: Secon/SindusCon-SP

liberado nos autos digitais por Usuario padrao para acesso SAJ/AT, em 17/07/2020 as 11:00. Para acessar 0s autos processuais, acesse

Este documento é cbpia do original assinado digitalmente por IPC MS

https://esaj.tims.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0800422-71.2016.8.12.0033 e o codigo 750EA28.



fls. 210

[}

Setor de Economia )

%

2

SindusCon /<7 SP 8

@

Boletim Econdmico - Maio de 2020 S

9

L

Preco de materiais de construg¢do no Estado de Sdo Paulo, maio de 2020 =
Ordem decrescente de variagdo percentual em 12 meses %
g

Variagao (%) g

Material Unidade Prego Més Ano 12 meseS

1 Concreto FCK=25 MPa m3 296,19 0,00 2,86 9,99‘”_
2 Porta lisa p/ pintura 3,5x70x210cm unidade 108,56 0,00 8,27 9,3%
3 Areia média lavada m3 95,03 0,38 1,87 7,22
4 Bloco de concreto 19x19x39cm unidade 2,28 0,00 2,70 7,04'3
5 Brita 2 m3 91,76 0,86 0,89 6,6%
IGP-M -Maio/2020 indice 780,28 0,28 2,79 6,5E

6 Tinta latex branca PVA lata 192,72 2,00 0,77 542
7 Telha ondulada fibrocimento 6 mm m2 18,95 -0,26 2,16 4,5?E
8 Disjuntor tripolar 70 A unidade 69,38 1,49 1,86 4,390
9 Fio cobre antichama isol. 750 V 2,5 mm?2 rolo 84,03 0,90 2,56 4’3§G
10 Tubo PVC-R rigido p/ esgoto @ 150 mm m 25,29 0,20 3,95 4,168
11 Chapa compensado plastificado 18mm m?2 37,23 0,81 3,07 4,0%
12 Emulsao asfaltica c/elastomero p/imperm. kg 8,35 0,00 1,46 3,85.
13 Locacgéo de betoneira elétrica 320 | R$/més 216,98 1,26 1,87 3,56‘;’;
14 Bancada de pia de marmore 2x0,6x0,02cm unidade 313,54 0,74 0,92 3,38
15 Alimentag&o tipo marmitex n° 8 unidade 10,90 0,00 0,93 3,02'2
16 Cimento CPE-32 saco 50kg saco 20,89 1,11 1,11 2,9&
CUB- Materiais R$/m? 522,55 0,43 1,13 278

17 Janela de correr 2 folhas 1,2x1,2 m m?2 284,90 0,37 0,84 2,5&
18 Tubo de ferro galv. ¢/ costura @ 2 1/2" m 45,43 0,55 1,61 1,58
19 Bloco ceramico p/ alv vedagdo 9x19x19cm milheiro 527,09 0,24 1,04 1,4E
20 Bacia sanit. branca c/ cx. acoplada 6 L unidade 184,36 0,65 1,42 1,38
21 Registro de pressédo cromado @=1,27cm unidade 67,71 0,00 -0,07 1,0%
22 Vidro liso transparente 4 mm c/ massa m2 61,05 0,00 -0,72 0,63
23 Placa ceramica (azulejo) 15x15cm 12 linha PEI I m?2 17,78 0,00 0,68 0,5@
24 Placa de gesso p/ forro s/ colocagéo m?2 11,40 0,00 -0,70 -0,3%n
25 Esquadrias correr 4 folhas al. 2,0x1,4m m?2 350,28 0,00 -1,85 —0,8%(
26 Fechadura, traéfego moderado acab. cromo unidade 42,07 0,17 -2,28 -0,92r
27 Aco CA-50 @ 10 mm kg 4,24 0,00 -2,30 —2,9%_J

Fonte: Secon/SindusCon-SP

Este documento é copia do original assinado digitalmente por IPC MS

liberado nos autos digitais por Usuario padrao para acesso SAJ/AT, em 17/07/2020 as 11:00. Para acessar 0s autos processuais, acesse 0 site
https://esaj.tims.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0800422-71.2016.8.12.0033 e o codigo 750EA28.



fls. 211

2"

6€0€00800¢A 13

(%0
(@]
©
©
3
(7]
L
(%0
(@]
©
£
©
©
5
L
[e0]
—
-
©
o
(1]
©
1]
=)
[a'd

Campo Grande - MS

CEP:79002-190 | (67) 3041-0000

ipcms@ipcms.com.br | ipcms.com.br | facebook/IPCMS

DA (

A A SERVICO

N O,

"82v30G. 061po2 0 8 ££00°2T'8'9T02 T.-2270080 0SS8204d 0 SwWw.oul ‘Op-ojuswNdo@elduaIsjuoILge/bd/enbipelsed/q snl-swi-fesa//:sdny

9IS 0 9sSade ‘sienssadoid solne Sso Jessade eled "00:TT SE 0202/,0/.T Wa ‘1V/CVS 0ssade ered ogiped ouensn Jod sie)bip soine sou opelaq)|

M 0JBWINU 0 OS ‘/:0T S 0202/L0/LT Wd 0pe|020j0id '€ SINCL YHOAVY1020L0dd @ VAL SVIDIYd3d SN OdI Jod ayuswenbip opeyisse reuibuo op eidog @ oluswnoop 813
~J ©

o)

(com uma Unica laud
1.2020.074/22 - ANEXOS

ANEXO O

Avaliacao do Terreno - Pesquisa de Mercad



fls. 212

'82v306. 061pod 0 8 £800°2T'8°9T0Z T/2-22¥0080 0SS8204d 0 BWLIOJUI ‘Op*OlUBINdOQRIDUBIBJUODILgR/Bd/[eNbIpeISed g snl swiifesay/:sdny
9IS 0 9SSaJk ‘sienssadoid solne SO Jessade eied "00:TT St 0202/L0/LT Wd ‘1V/CVS 0ssade eired oriped ouensn lod sienbip soine sou opelaq|
8‘  6E£0YE008002ATIM OJaWnu 0 os ‘/#:0T S 020Z/L0/LT Wa 0pe|02010id "€ SINCL YHOAY1020.104d 8 VAL SYIDId3d SN OdI Jod sjuswienbip opeuisse [euiblio op eidod 9 0juswnoop 81s3

o [7h}
m = m m, 16.€
O = |
I =
W9 g = _ . . _ . _ . _ -56166 (29) . $8Q5NISU0D o5ua)
o & m s 18'€El 00t | 001 00} 00} 05'Z 000 00'LEY | "\ 1ozp0q | 001000S9 | EVRIO Wwes 8107 Jouoe EJURS BNy g
3 5 g m obaiq "I
o }
= 223 1618
- — : h h _ h _ h o |-seresza)| . S805N11SU0D h
S 3 m_ = 19'901 00'k | o004 00} 00} 058 000 00629 | *jazz0q | 0000008 | EHRIO wos oo | OIS0 Mfedeien eny v
[Ta] o E obaiq ug
L] =
m = ,.m. 16.€
Fow
g ‘ ‘ . . . . . . -66166 (L9) . . $909NJ3SU0D | SeWoL) [douel) olileg
o o m. 98201 00’k | oot 00} 00} 00'Z 000 0S'LEY | ".1ozz0q | 00100005 [ EVRIO wes 8107 | “oleuuiy [poue)y eny g
5 0 — obalq IS
5 .mm 8001
o =
. . . . . . . . -e1¥¢ (29) . $803n1suo0o | onus) ‘g9l-yg e wod
m_ £2'62) 00'k | o004 00} 00} 00'8 000 05'8Y | . nsouon | 000000Z | EHRIO wos 8107 |euinbse ‘sopeinog eny z
| eLeIgow|
£}
._m 8001
o ‘ . . . . . . . -e1v¢ (29) . . so09nJ3suod | 05ue) ‘puelgnesiey)
_mm 98201 00'k | o0t 00} 00} 002 000 0S'LE% | . nsouon | 0000005 | EHAIO Wwes 2107 sissy eny b
k| eleljiqow|
(S) opeiop|3 ap
‘ : ‘ : - - : seg5nisuod 149 - 86z2 eInoMeN | VIOIA
00'L | ooz 00°L 00°} 05°6 000 05256 epus) AT | 5T G e B SR
‘eyuizala] ejues eny
L2
vainy.l 305
My el | s OINV.LINN v > qvioL | 3JLINOA 053ud 053y3aN3 VHOI4
et 5 - -VYA¥3sg0
,._h. — || = 053ud | WHIN |viWyod| o o o) [S3IN3¥4[IVO01[ -SNOD vay OV5IaNOD
~ i B vIIY
— H_” = VYL1SONY - VSINDS3d 3d SYHII4
_._TJ m [RA | FUNNANAN (SIN) opeiop|T ap [4D - 862Z BINDMIB - €} )07 - $0] BIPEND ‘BYuizaid] ejues eny TTIAQINI
£ ] < YVIROIVITVAY SOY1NO @ IN-VAL1 VIO ® ILNANVIN T °F :00103x3
—— - ¢
= YRIVHNIONZ 3G OGOV V/S 1ISvyg 0d 09NV :3103x3
5 VRIVHNIONT 3G SVIDI¥3d 3G QYSIANG (SW) 0avy0Qa13 - VOINN VHVA - €€00°21'89L02° L L-2270080 'soLnv
e SWOIdIL - TNS O OSSO¥D QIVW 3G SWYONINLNIND SVIDINI4 3G OLALULSNI




fls. 213

2"

'82v305. 061p03 0 8 ££00°2T'8'9T0Z T.L-2270080 0SS9901d 0 SWIOJUI ‘0P’ OJUBWINI0 eIdUILUODILCe/Bd/enbipelsed/iq snl-swi fesa;/:sdny
21IS 0 9sS90® ‘sienssaooid solne So Jessade eied "00:TT St 0202/.0/.T W8 ‘1v/rVS ossade ered oeiped ouensn Jod sienlip soine sou opelaq)|

6£07£008002A 1AM 0Jawnu 0 gos ‘/+:0T Se 0202/L0/LT Wa 0pe|02010id '€ SINCL YHOAY1020.L04d @ VALl SVIDIY3d SN Odl Jod sjuswienbip nﬁu ISSe [eu
¢,

~

Campo Grande - MS

CEP:79002-190 | (67) 3041-0000

ipcms@ipcms.com.br | ipcms.com.br | facebook/IPCMS

ANEXO O

(%0
(@]
©
©
3
(7]
L
(%0
(@]
©
£
©
©
5
L
[e0]
—
-
©
o
(1]
©
1]
=)
[a'd

DA (

A A SERVICO

N O,

Avaliacao do Terreno - Homogeneizacg

16uo o

ao

p e1do & O)uUsWINI0P 81ST

(com uma unica laudas
L2020.074/22 - ANEXOS



fls. 214

'82v306. 061pod 0 8 £800°2T'8°9T0Z T/2-22¥0080 0SS8204d 0 BWLIOJUI ‘Op*OlUBINdOQRIDUBIBJUODILgR/Bd/[eNbIpeISed g snl swiifesay/:sdny
9IS 0 9SSaJk ‘sienssadoid solne SO Jessade eied "00:TT St 0202/L0/LT Wd ‘1V/CVS 0ssade eired oriped ouensn lod sienbip soine sou opelaq|
8‘  6E£0YE008002ATIM OJaWnu 0 os ‘/#:0T S 020Z/L0/LT Wa 0pe|02010id "€ SINCL YHOAY1020.104d 8 VAL SYIDId3d SN OdI Jod sjuswienbip opeuisse [euiblio op eidod 9 0juswnoop 81s3

g2¢c %2 (SOMTIED O 86'G/5°ZLL $8 |0QVOYIN 30 ¥OTVA
m A M W 9 BJUBAOU d SIeal 02UlD @ BIUSISS @ soluayuinb j1w 8zop & 01ua9)
ﬂ_ m. = = I Nvyo opezi|in oeN opez|in oeN IUIN THIN 4
3 _m :ﬂ._r m 0OYSIO3¥d 3a NV opez||iin oeN (2) senBou :(}) tejnboy oid VYINHOAS o4
ﬂ_m W W .W LETIY'62L $ | OWIXYIN HOTVA opez||in oeN (2) anifap no aalRY (1) oueldiwss no oueld 014 VI4v490dOoL |
L m m W 86'689°G6 $Y OWINJIN ¥OTVA Oopezijin ogN (2) stew no senq ‘(1) ayual) ewn 44 SERELE! vd
_.._...H_.l._ .|_Um__ E ORILIFYY 3d OdINYD 29617 0vX2L2'Sh = A |eAQuWI Op oedezi[eoo| Sep oeduny Wa BjoN ol4 VOO0 €d
m m ,.m. 1¥'2LS°1ZL $H | ONIXVYIN ¥OTVA opezi|in oeN (cW) epInisuoo [ejo} ealy oe4 VaNYL-SNOD VIdy 24
Lo m m. 86'G/S'ZLL $Y | OIQIN YOTVA €661 1°0~vX8LZYL0rZ = A (zw) [e30} BBOUY jed TVLOL VIuy ]
s u W 81'6.G°€0L $8 | OWINIIN YOTVA SEMBJO WS %0 Op 0Ju0osaa | (BPUSA NO BUB)O) BAISOWE EP OPEP Op OBIIPUCD jod 0OYJIaNOD
_.m .m“ %08 VINVIINOD 3a OTTVAYILNI vavioav oydnNnd oy3ryosaa VaN3oa1 ¥OLVd
m_ dV IVAA OV V U V O V O OdVv dad01lV 0Od OV v vd
mmﬁ.u 86 $Y OIa3N A0V %66'L- | ¥.'801L HOIMIANI ILIAIT %G9'L L OYOVI¥VA 3d 3LN3IDI430D
= 6L‘SLL (zw/$¥) OINVLINN HOTVA %66°L+ v9'/21 HOIM3dNS ALIAI 8¢l oydavd oOIAs3a
_m 05256 (;w) VIONIHI43Y 30 VIIY %86'GL 3ANLITdNY 6L'8LL vIaan
= 020z/s0/1L€ VION3¥343¥ 3a Viva €51 IN3IaN1sS 3a 1 S SOINENERE
OYIVINMVAV Va oav.Lins3y %08 VINVIINOD 3a OTTVAYILNI VAILI¥OS3A VOILS|LV.LST
20t 95'9€1 AN 160 18'¢€l wis S
L0} 96201 G0l 960 19'901 wis 4
G0'L Lv'801 9Ll 16°0 98'20} wis €
. ﬁ % m 00} 05'6Z1 60'L 26'0 £2'621 wis z
.,_._h._ — | j]< S0'L Lv'801 9L’ 16'0 98'201 wis !
U.m |z S BowoHA IUIN o}4 ol4 14 ol4 oeg 1ed nd vavziLn VHOIA
_“ “,._” = ojunfuod ajsnle ojeAsdju|
— Fal OdvId3N 3ad SOAva 3d 013d1d OAILVYVdINOD OAOLAN - OVYIVZIANIOOWOH
m w .H %olv20°0%0T (SIN) opeJopI3 9p [¥O - 86ZL EINDMIEI - €1 2307 - Y01 EJPEND ‘BYUIZaIa] Ejues eny “13AONI
— = SOYULNO @ IW-VAL1 VIO B ILNINVIN °F °F :0a.L03x3
VIROIVITVAY YRIVHNIONZ 3G OanV1 ;
= 4 VIS TISV¥49 0d OONVE :3103x3
z VRIVHNIONI 3G SVIDIN34 30 QYSIAIG (SW) 0GVHOA13 - VIINN VHVA - ££00°Z1'8'94L0Z"}L-2270080 soLnv
e SWOdI - TS OG OSSOUD OIVW 3G SWOIIILNIID SVIDINAd 3G OLALUSNIT




