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EXMO. SR. JUIZ DE DIREITO DA 1* VARA CIVIL DA COMARCA DE
ARARAQUARA-SP

Processo: 1010045-66.2022.8.26.0037

Exequente: Espolio de Francisco Cesar Belinelli

Executado: Criadouro Kencanto

ELIELSON JESUS DA CONCEICAO, Engenheiro civil,
CREA 5070168940, Perito Judicial nomeado nos autos do processo em epigrafe, tendo
procedido a todos os estudos, vistorias, vem, mui respeitosamente, apresentar suas
consideragdes e conclusdes técnicas consubstanciadas no presente LAUDO TECNICO

DE AVALIACAO.
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LAUDO DE AVALIACAO DE IMOVEL URBANO
COMERCIAL/INDUSTRIAL

IMOVEL URBANO
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1. Objetivo e finalidade

Elaboragdo de avaliacio do imével urbano composto por IMOVEI: RESIDENCIAL
UNIFAMILIAR, localizado no Municipio de JABOTICABAL Estado de SAO PAULQ, com a
finalidade de determinag@o do valor de mercado do imével, valor de liquidacdo forcada e valor de
locacio.

Versa o presente trabalho sobre a determinag@o do valor de mercado do seguinte bem:

Imével de RESIDENCIAL, matricula n. 16.141 com area total de
390,00 m? e 317,68 m? de construcoes e benfeigorias, sito no Municipio
de JABOTICABAL, Estado do SAO PAULO.

Os valores do parecer tomam por base a data 05 DE MAIO DE 2023'.

2. Consideracdes Preliminares

2.1 Identificag@o do Proprietario

Nome: KARINA SHIBA MARCHIORI
CNPJ/CPF n°: 144.440.078 -93

Endereco: AVENIDA CLORIVALDO GOLDONI
Municipio/Estado: ARARAQUARA/SAO PAULO
CEP: 14805-180

2.2 Responsavel técnico pela elabora¢do do parecer

Nome: Elielson Jesus da Conceicao
Profissao: Engenheiro Civil

CPF n°: 3763340886

CREA-SP: 5070168940

ART n® 28027230221041835 (Anexo I)
Telefone: (16) 99353-8080

E-mail: elielsonjesus.eng @gmail.com

2.3 Consideracgdes Gerais

Foram coletados dados amostrais na cidade de Jaboticabal/SP conforme apresentado no anexo
IT — Elementos Amostrais.

Entende-se por VALOR DE MERCADO de um bem, a quantia mais provavel pela qual se negociaria
voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das condi¢des do
mercado vigente.

Este valor € baseado na premissa de “Maior e Melhor Aproveitamento” dos bens (High and Best Use)
definido como: o uso, entre o razoavelmente provavel e o legalmente possivel, identificado como o
fisicamente viavel, sustentavel de forma adequada, exequivel financeiramente e que resulta no maior
valor do imével.

1 Data em que fora realizada a vistoria do avaliando e inicio das pesquisas das amostras.
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A avaliacdo foi feita pelo valor bruto, ou seja, incluindo eventuais despesas de venda e impostos
decorrentes para possivel alienagdo do imével como um todo.

Em relacio a0 VALOR DE LIQUIDACAO FORCADA, ¢ a condicdo relativa  hipStese de uma
venda compulséria ou em prazo menor que o médio de absor¢do pelo mercado. Salienta-se que o valor
de liquidacdo forcada € o valor utilizado como valor minimo praticado em leilGes.

Para a afericdo de valores foram consultados profissionais do mercado imobilidrio da regido,
discutindo-se parametros de precos e elementos de comparagdo que permitam consolidar a avaliacdo
a niveis de mercado.

O valor de liquidacdo forcada foi determinado através da aplicacdo de um desdgio adicional sobre o
valor de mercado considerando o prazo para comercializacdo do imdvel. Ressalta-se que o valor
definido para o imével dentro dos critérios e procedimentos usuais da Engenharia de Avaliacdes nao
representa um niimero exato e sim uma expressao monetdria tedrica e mais provavel do valor pelo qual
se negociaria voluntariamente e conscientemente um imével, numa data de referéncia, dentro das
condi¢cdes de mercado vigente.

Utilizou-se para os célculos a pesquisa de valores realizada por este profissional durante a execucdo
dos trabalhos. Os dados obtidos no mercado imobilidrio regional foram fornecidos por corretores,
agentes imobilidrios e/ou profissionais habilitados, portanto, sdo premissas aceitas como corretas.

As dreas informadas das propriedades foram obtidas por meio de consulta as documentacdes que foram
fornecidas no processo, em pesquisa junto ao Cartério de iméveis de Jaboticabal/SP, bem como pela
medicdo em campo para validacdo das informagdes oferecidas.

Este laudo considerou a ndo existéncia de dividas, dnus ou gravames sobre os titulos de propriedade
apresentados. Nao foram consultados os 6rgdos publicos de dambito Estadual ou Federal, quanto a
situacdo legal e fiscal do imével perante os mesmos.

Este laudo e os valores aqui identificados foram elaborados exclusivamente para o solicitante e
interessado. Sua distribuicdo a outras partes que ndao o solicitante e interessado, somente serd

autorizado mediante notificacdo e aprovagdo prévia do responsavel técnico.

3. Metodologia

A metodologia bésica aplicada aos trabalhos de avaliacdo de iméveis urbanos fundamenta-se na NBR
14.653 da Associacdo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT), principalmente os seguintes capitulos:
Parte 1: Procedimentos Gerais e Parte 2: Imdveis Urbanos.

A ABNT NBR 14.653 ¢ valida para todo o territério nacional, devido ao seu carater geral e abrangente.
Tendo em vista esta abrangéncia, para cada regido, como a propria NBR recomenda, deverdo ser
levadas em consideracdo as particularidades da mesma na utilizagdo principalmente dos fatores de
ponderacdo. E exatamente por seu cariter de unanimidade e de oficializagdo pelos Tribunais, essa
norma tem sido usada sem restri¢des em todo o Brasil.

O presente laudo de avaliacdo foi elaborado através do METODO EVOLUTIVO, sendo que a
composi¢ao do valor total do imével avaliando pode ser obtida através da conjugacdo de métodos, a
partir do valor do terreno, considerados o custo de reprodugéo das benfeitorias devidamente depreciado
e o fator de comercializacdo, ou seja: VI=( VT + CB) . FC.

Onde:

VI € o valor do imdvel;

VT € o valor do terreno;

CB ¢ o custo de reedicdo da benfeitoria;

FC ¢€ o fator de comercializag@o.
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A aplicacido do método evolutivo exige que:

a) O valor do terreno seja determinado pelo método comparativo de dados de mercado ou, na
impossibilidade deste, pelo método involutivo;

b) As benfeitorias sejam apropriadas pelo método comparativo direto de custo ou pelo método da
quantificacdo de custo;

¢) O fator de comercializacdo seja levado em conta, admitindo-se que pode ser maior ou menor do
que a unidade, em funcio da conjuntura do mercado na época da avaliagao.

3.1 Do terreno

Foi avaliado através do Método Comparativo Direto de Dados do Mercado, aliada ao tratamento
estatistico e homogeneizacdo por fatores dos dados pesquisados no caso do imével, conforme
preconiza a NBR — 14.653-2.

Conforme justificativa dada nas ressalvas e pressupostos deste trabalho, fora efetuada pesquisa em
iméveis da cidade de JABOTICABAL/SP, todos em regido semelhante a do imével ava}iando,
buscando-se sempre iméveis o mais semelhante possivel para que se pudesse comparar: AREA,
TESTADA, ESQUINA, SUPERFICIE E LOCALIZACAO.

Os dados pesquisados estao no ANEXO II.

Os célculos da homogeneizagao por fatores estao no ANEXO III.

3.2 Das benfeitorias/construgdes

Foi avaliado através do Método Comparativo Direto de Custo, levando-se em conta a depreciagio,
conforme preconiza a NBR — 14.653-2. Para a comparacio foram considerados os custos unitarios

basicos fornecidos pelo SINDUSCON-SP, conforme tabela composi¢do de custos, ANEXO IV.

4. Vistoria

O imdvel avaliando foi vistoriado no dia 05 DE MAIO DE 2023. Durante a vistoria foram levantadas
todas as benfeitorias e construgdes existentes na propriedade. A vistoria foi acompanhada pelo
Requerido/Proprietario.

\/

Figura 1 Croqui de localiza¢do do imével
Fonte: Google Maps
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Durante a vistoria aproveitamos para estudar o entorno imediato da propriedade de forma a caracterizar
a ocupagdo existente na regido e assim embasar a pesquisa de valores unitirios de venda na mesma
regido geoecondmica, no municipio de Jaboticabal/SP.

5. Caracterizagdo da regido

Municipio: JABOTICABAL
Codigo IBGE: 3553203

Bioma: Cerrado/Mata Atlantica
Microrregido: JABOTICABAL
Mesorregiio: RIBEIRAO PRETO
Estado: SAO PAULO

Regiio: RIBEIRAO PRETO

O Municipio de JABOTICABAL conta com uma superficie de 706,602 KM? e uma populacdo de
78.029 HABITANTES, (Fonte: IBGE 2021).

6. Caracterizacdo do imdvel avaliando

6.1 Do imovel

Endereco: RUA REGINA ZACARIAS DE ALMEIDA CASTRO
Municipio/Estado: JABOTICABAL/SAO PAULO

CEP: 14890-232

Coordenadas: 21°16'11.9"'S 48°18'54.4"W

Area do terreno:390,00 M2

Area construida®: 317,68 M2

Este trabalho considerou a area do terreno, bem como a drea construida, como validas para o imével
avaliando, pois apesar ndo estd averbada ela € mensurdvel, existente e de suma importincia para as
atividades comerciais do imével avaliando, portanto faz parte do imével.

AT,

=

S T Sy, Sy 5y

Figura 2 Vista do imével avaliado

2 A drea construida n3o estd averbada na matricula do imével.
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6.1.1 Do terreno

O terreno do imével avaliando apresenta topografia PLANA e superficie SECA (DRENADA).

6.1.2 Das benfeitorias
O imdvel € constituido das seguintes benfeitorias:

Na matricula 16.141 em sua maior parte possui edificacio com caracteristicas unifamiliares, em
alvenaria e concreto armado. Com patologias de pequenos e médio reparos, sem indicios de danos
estruturais relevantes.

A edificagdo como um todo possui padrdo de CONSTRUCAO NORMAL EM ESTADO DE
CONSERVACAO RASOAVEL NECESSITANDO DE PEQUENOS REPAROS, com IDADE
APARENTE DE 20 ANOS.

. de2023 10:12:32
8°18!5%,403"W
»Jaboticabal

; SPR et SRR R 8
Figura 3 Fachada secundaria do imével
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Figura 5 Hall de entrada.
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Figura 8 Cozinha
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Figura 9 Banheiro.
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Figura 11 Area de Servico
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Figura 14 Fundos

6.2 Do acesso e localizacio

Seu acesso principal € feito através da Avenida Francisco Ferrari, via publica que faz conexdo com a
principal via coletora da cidade de Jaboticabal/SP, a Avenida Carlos Berchieri.

O acesso a propriedade € pavimentado, em 6timo estado de conservagdo, permitindo trafego durante
0 ano inteiro e tem como caracteristica o trafego de veiculos leves e trafego moderado.

O imdvel avaliando € servido por sistema vidrio com pavimentacdo asfaltica; sistema de drenagem de
dguas pluviais; coleta de residuos sélidos; dgua potdvel; energia elétrica; iluminagdo ptiblica; telefone;
redes de cabeamento para transmissao de dados; comunicagdo e televisdo.

6.3 Dos servigos e equipamentos comunitarios

O imdvel avaliando ndo estd localizado relativamente proximo aos servigos como: Supermercado;

Praga; Bancos; Restaurantes e Comércio em geral, porém tem localizagao estratégica pelo fato de estar
localizado em umas das dreas mais valorizadas e acessiveis da cidade de Jaboticabal/SP.

7. Mercado imobilidrio na regido

O mercado imobilidrio se apresenta ativo, caracterizando um quadro de alta liquidez. Na regido
especifica de Jaboticabal/SP o setor de Agronegdcio e Industria, tem grande influéncia na economia
municipal.

Com fundamento nos resultados obtidos em pesquisas realizadas em imobilidrias e visitas in loco,
verifica-se que ndo existem considerdveis amostras de imdveis em quantidade e oferta na referida
cidade. O imével situa-se em Bairro com utilizacdo mista, em bairro de padrao médio/alto.
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8. Avaliagdo do imével

Neste topico vamos trabalhar na determinacio do valor de mercado do imével avaliando,
composto do valor do seu terreno e das suas benfeitorias e construcoes.

Iniciam-se os trabalhos com a descri¢do dos célculos para a determinacio do valor do terreno, segue
com o valor das benfeitorias e construcdes, finaliza-se este topico com a apuracdo do montante total
do imével avaliando, resultado do somatério de cada um destes itens, ressalvando a existéncia do
célculo de depreciacdo do imével.

8.1 Do terreno

Com o fim de se obter o valor do terreno do avaliando, empregou-se 0 METODO COMPARATIVO
DIRETO DE DADOS DE MERCADO, que identifica o valor do bem, pela comparacdo direta de
elementos ofertados ou transacionados no mercado, da mesma regido e/ou semelhantes ao imével
avaliando. Neste caso foram utilizadas amostras do municipio de Jaboticabal, conforme informado no
item ressalvas e pressupostos deste trabalho.

Para a determinacdo do valor unitdrio correspondente ao terreno, foi realizada ampla pesquisa de
mercado envolvendo a regido e mais precisamente o local onde se encontra o imével em questdo, a
fim de se obter dados significativos para o presente trabalho técnico.

Para estabelecer a fun¢do estimadora do “valor justo do imével”, este profissional, coletou uma
amostra com 05 (CINCO) ELEMENTOS AMOSTRAIS, cujas fontes de informacdes sao
merecedoras de confianca por refletir o valor dos terrenos na regiao.

Todos os elementos vém caracterizados quanto as seguintes condicdes: AREA, TESTADA,
ESQUINA, SUPERFICIE E DISTANCIA AO POLO, A LOCALIZACAO, O VALOR, A
FORMA DE PAGAMENTO, ESTAO LOCALIZADOS EM REGIAO SEMELHANTE A DA
PROPRIEDADE AVALIANDO.

A descri¢do detalhada dos elementos amostrais e de toda a memoria de cédlculo do valor do terreno
encontra-se nos anexos.

Apresenta-se a seguinte avaliacao para o terreno:

Fator Minimo Médio Maximo Amplitude Precisdo
RS 54,00 | RS 395,33 | R$449,33 | RS 503,33 | RS 108,00 24,04%

Pela distribuicdo t de STUDENT, temos:

0s limites do Intervalo de Confianca estdo fora do Campo de Arbitrio estabelecido em norma. Minimo Médio Méximo
Portanto, adotou-se os limites de 15% em relacdo ao valor médio. RS 381,93 RS 449,33 RS 516,73

Minimo Médio Maximo

Valores calculados considerando uma area de: 390,00 metros quadrados
R$148.953,35 R$175.239,24 R$201.525,13

Considerando as condi¢des dos fatores do imoével avaliado, principalmente a localizagdo, em relagdo
aos demais elementos amostrais, foi arbitrado o valor MEDIO do campo de arbitrio como compativel
para este imével, sendo, portanto, em nimeros redondos:

R$175.000,00 (CENTO E SETENTA E CINCO MIL REAIS)

ENG. CIVIL ELIELSON JESUS
FONE: 16 33953-8080
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8.2 Das benfeitorias

O imével possui BENFEITORIAS, que foram identificadas e catalogadas durante a vistoria do
imével.

A valoracdo destas benfeitorias foi baseada nos valores da tabela referencial de precos publicos
SINAPI - Sistema Nacional de Precos e Indices para a Construgo Civil, criado pela Caixa Econdmica
Federal. Foram adotados também os custos unitdrios basicos fornecidos pelo SINDUSCON — SP
(Sindicato da Inddstria da Construgdo Civil do Estado de Sao Paulo).

A descricao detalhada da memoria de cdlculo do valor das benfeitorias encontra-se no Anexo III.
Conforme levantamento in loco, apresenta-se a seguinte avaliacdo para as benfeitorias:
1) EDIFICACAO UNIFAMILIAR Area construida: 317,68 M2 valor depreciado: R$
898.768,82

O valor total em benfeitorias devidamente depreciadas pelo método de Ross-heidecke, em nimeros
redondos ¢ de:

R$ 899.000,00 (OITOCENTOS E NOVENTA E NOVE MIL REAIS)

8.3 Valor total do imdvel avaliando

Conforme descrito no item “3. Metodologia” deste parecer, o método a ser aplicado nesta avalia¢do
serd 0 METODO EVOLUTIVO. Por ja ter sido explicado seu funcionamento no item supracitado,
vamos diretamente a aplicagdo da férmula: VI=( VT + CB ) . FC.

Onde:

VI € o valor do imdvel;

VT € o valor do terreno;

CB ¢é o custo de reedi¢do da benfeitoria;

FC ¢ o fator de comercializacao.

Considerando as demais informagdes pertinentes j4 mencionadas do mercado regional do avaliando,
serd adotado como verdadeiro o FC = 1,00 pelo falo do imével fazer parte de categoria de imodveis de
padrio médio/alto, com reparos nio estruturais.

Resolucio,

1) VI=(VT+CB).FC.
2) VI=(RS$ 175.000,00 + R$ 899.000,00) . 1,00
3) VI =R$ 1.074.000,00

Portanto o valor total do avaliando € o resultado do somatorio do valor do terreno com o montante das
benfeitorias, multiplicado pelo FC adotado, que deve refletir o valor de mercado da propriedade no
mercado regional onde estd inserida. O valor total calculado, em nimeros arredondados, resulta em:

ENG. CIVIL ELIELSON JESUS
FONE: 16 33953-8080
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9. Conclusio

Findo os trabalhos de avaliagdo, conforme laudo de avaliacdo, elaborado segundo metodologia da
norma técnica vigente, ABNT NBR 14.653, com GRAU DE FUNDAMENTACAO I, e GRAU DE
PRECISAO I, pode-se concluir o seguinte:

1) O VALOR DE MERCADO da propriedade avaliada é igual a R$ 1.074.000,00;

2) O VALOR DE LIQUIDACAO FORCADA? da propriedade avaliada é igual a R$ 912.900,00;
3) O VALOR DE LOCACAO* da propriedade avaliada é igual a R$ 5.370,00 mensais;

4) O valor unitdrio do imével é R$ 3.381,76 POR M2 CONSTRUIDO (considerando valor de
mercado).

10. Termo de encerramento

Nada mais havendo a relatar, encerra-se o presente laudo de avalia¢do, que é composto de 15 (quinze)
folhas digitadas apenas no anverso, incluindo o presente, a ultima datada e assinada, apresenta ainda
0s seguintes anexos:

Anexo I — Anotacdo de Responsabilidade Técnica (ART);
Anexo II — Elementos Amostrais;

Anexo III — Homogeneizagao e Saneamento;

Anexo IV — CUB Custo unitario basico

Jaboticabal, 25 de maio de 2023.

Assinado de forma digital

ELIELSON JESUS DA ;, ELiELSON JESUS DA

CONCEICAQ:37763 CONCEICAO:37763340886
340886 Dados: 2023.05.26

14:38:30 -03'00'

ELIELSON JESUS DA CONCEICAO
ENGENHEIRO CIVIL PERITO

3 Foi considerado um deségio de 15% do valor de mercado do imével, sendo o praticado pelo mercado local.
4 Foi considerada a taxa mensal de 0,5% do valor de mercado do imdvel, sendo a média de retorno de aplica¢cdes
financeiras.

ENG. CIVIL ELIELSON JESUS
FONE: 16 33953-8080
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Anotacao de Responsabilidade Técnica - ART
Lei n° 6.496, de 7 de dezembro de 1977

Conselho Regional de Engenharia e Agronomia do Estado de Sao Paulo

1. Responsavel Técnico

ELIELSON JESUS DA CONCEICAO

Titulo Profissional: ~ Engenheiro Civil

Empresa Contratada:

fls. 526
Resolucao n? 1.025/2009 - Anexo | - Modelo A

Pagina 1/2

ART de Obra ou Servico
28027230230816524

RNP: 2617183025

Registro: 5070168940-SP
Registro:

2. Dados do Contrato

Contratante: TRIBUNAL DE JUSTIGA DO ESTADO DE SAO PAULO

Enderego: Praga DO CAFE
Complemento:

Cidade: Jaboticabal
Contrato:

Valor: R$ 1.500,00

Acéo Institucional:

Celebrado em: 05/05/2023

CPF/CNPJ:51.174.001/0001-93
Ne: 230
Bairro: APARECIDA

UF: SP
Vinculada a Art n°:

CEP: 14870-230

Tipo de Contratante: Pessoa Juridica de Direito Publico

— 3. Dados da Obra ServicO ——___
Enderego: Rua REGINA ZACHARIAS DE ALMEIDA CASTRO

Complemento:

Cidade: Jaboticabal

Data de Inicio: 05/05/2023
Previsdo de Término: 26/05/2023
Coordenadas Geogréficas:
Finalidade: Outro

Proprietério: KARINA SHIBA MARCHIORI

Ne:
Bairro: JARDIM MORUMBI

UF: SP CEP: 14890-232

Cadigo:
CPF/CNPJ: 144.440.078-93

4. Atividade Técnica

Execucao

1 Pericia de imdveis

Quantidade Unidade

1,00000 unidade

Apobs a conclusdo das atividades técnicas o profissional devera proceder a baixa desta ART

5. Observacées

6. Declaragoes

Acessibilidade: Declaro atendimento as regras de acessibilidade previstas nas normas técnicas da ABNT, na legislacéo especifica e no

Decreto n? 5.296, de 2 de dezembro de 2004.
7. Entidade de Classe

0-NAO DESTINADA
8. Assinaturas

Declaro serem verdadeiras as informagoes acima
de ___Assinado de forma digial por
SDR ELIELS@At4ESUS DA

CONCEICAQ:37763340886 CONCEICAQ:37763340886
Dados: 2023.05.26 15:15:15 -03'00'

ELIELSON JESUS DA CONCEICAO - CPF: 377.633.408-86

TRIBUNAL DE JUSTIGA DO ESTADO DE SAO PAULO - CPF/CNPJ:
51.174.001/0001-93

9. Informacoes

- A presente ART encontra-se devidamente quitada conforme dados
constantes no rodapé-versao do sistema, certificada pelo Nosso Numero.

- A autenticidade deste documento pode ser verificada no site
www.creasp.org.br ou www.confea.org.br

- A guarda da via assinada da ART sera de responsabilidade do profissional
e do contratante com o objetivo de documentar o vinculo contratual.

www.creasp.org.br
Tel: 0800 017 18 11
E-mail: acessar link Fale Conosco do site acima

Valor ART R$ 96,62 Registrada em: 26/05/2023
Impresso em: 26/05/2023 15:13:41

Valor Pago R$ 96,62

Nosso Numero: 28027230230816524 Versao do sistema

WAIRQ23700884160
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ELEM ENTO AM OSTRALN. 1

DISTANCIA APROXIM ADA DO AVALIANDO:
COORDENADAS: 21°15'37.6"S48°17'34.7"W

Esquina
Sm [1
Nao Jo,50

ILocallzaqéo
Boa 1,00
Regular 0,50
Ruim 0,20
Superficie
Plano 1,00
Acidentado 0,85
Muito Acidenta0,75

[ENDERECO Area urbana

BAIRRO Bairro Monterrey

CIDADE Jaboticabal

[DATA quinta-feira, 25 de maio de 2023
https://moradaimoveisjab.com.br/im%GC3

FONTE %B3vel/cod-3290-terreno-monte-rey-ii/

INFORM ANTE Ste: Morada Iméveis

[TELEFONE (16) 3203-3273

AREA DO TERRENO 402,68 m2

TIPO Terreno

VALOR CONSTRUCAO R$ 0,00

AREA CONSTRUIDA 0,00 m?

#|VALOR A VISTA R$ 200.000,00

INATUREZA OFERTA

[TOPOGRAFIA 1

CONSISTENCIA Seco

LOGRADOURO Pavimentado

[TESTADA 12

[ESQUINA 1

LOCALIZACAO 1

ELEM ENTO AM OSTRALN. 2

[ENDERECO Area urbana

BAIRRO Jardim Tangara

CIDADE Jaboticabal

DATA quinta-feira, 25 de maio de 2023
https://moradaimoveisjab.com.br/im%C3

FONTE %B3vel/terreno-em-bairro-nobre-
iaboticabal/

INFORM ANTE Ste: Morada Iméveis

[ TELEFONE

AREA DO TERRENO

(16) 3203-3273

480,00 m2

DISTANCIA APROXIM ADA DO AVALIANDO:
COORDENADAS: 21°16'18.8"S48°18'44.4"W

DISTANCIA APROXIM ADA DO AVALIANDO:
COORDENADAS: 21°15'53.6"S48°17'41.7"W

1,00

Esquina
Sm 1
Néo 0,50
Localizacao
Boa 1,00
Regular 0,50
Ruim 0,20
superticie

alPlano 1,00
Acidentado 0,85
Muito Acidentaf0,75

TIPO Terreno
VALOR CONSTRUGAO R$ 0,00
AREA CC i 0,00 m2
#|VALOR A VISTA RS 180.000,00
[NATUREZA OFERTA
[TOPOGRAFIA 1
CC ENCIA Seco
LOGRADOURO Né&o Pavimentado
[TESTADA 15,5
[ESQUINA 05
LOCALIZACAO 1
ELEM ENTO AM OSTRALN. 3
[ENDERECO Area urbana
BAIRRO Monterrey
CIDADE Jaboticabal
[DATA quinta-feira, 25 de maio de 2023
https://www.nosr: com.br/1724
FONTE 461-terre bairro-jardim-
monterrey-ii.html
INFORM ANTE Ste: Imobi Nosralla
[TELEFONE (16) 3203-3273
AREA DO TERRENO 360,00 m2
[TIPO Terreno
VALOR CONSTRUCAO R$ 0,00
AREA CONSTRUIDA 0,00 m?
# |VALOR A VISTA RS 180.000,00
[NATUREZA OFERTA
[TOPOGRAFIA 1
CC ENCIA Seco
LOGRADOURO Pavimentado
[TESTADA 12
[ESQUINA 0,5
LOCALIZAGAO 1
ELEM ENTO AM OSTRALN. 4
[ENDERECO Area urbana
BAIRRO Monterrey
CIDADE |Jaboticabal
DATA quinta-feira, 25 de maio de 2023
https://www.nosr com.br/1724
FONTE 434-terr bairro-jardim-
INFORM ANTE
[TELEFONE (16) 3203-3273
AREA DO TERRENO 360,00 m2
TIPO Terreno
VALOR CONSTRUGAO R$ 0,00
AREA CONSTRUIDA 0,00 m?
#|VALOR A VISTA R$ 180.000,00
INATUREZA Oferta
[TOPOGRAFIA 1 =
CONSISTENCIA Seco -
LOGRADOURO Pavimentado .
[TESTADA 12
[ESQUINA 0,5
LOCALIZACAO 1

ELEM ENTO AM OSTRALN. 5

[ENDERECO

Area urbana

BAIRRO

Jardim Morumbi

CIDADE Jaboticabal

[DATA quinta-feira, 25 de maio de 2023
https://www.nosr: com.br/1722

[FONTE 476-terre bairro-jardim-

INFORM ANTE

m
Ste: Imobiliaria Nosralla

[ TELEFONE

AREA DO TERRENO

(16) 3203-3273

373,10 m2

[TIPO

Terreno

Esquina

sm [1
Nao [0,50
Localizagao

Boa 1,00
Regular 0,50
Ruim 0,20
Superficie

Plano 1,00
Acidentado 0,85
Muito Acidenta0,75

i PR SRS 5
DISTANCIA APROXIM ADA DO AVALIANDO:
COORDENADAS: 21°15'53.6"S48°17'41.9"W.

1,00

0,85

0,75

VALOR CONSTRUCAO R$ 0,00
AREA CONSTRUIDA 0,00 m?

4 [VALOR A VISTA R$ 165.000,00
INATUREZA Oferta
[ToPOGRARIA 1
CONSISTENCIA Seco X
LOGRADOURO Pavi s
[TESTADA 15 A DO AVALIANDO!
ESQUINA 05 COORDENADAS: 21°16'52.5"548°19'49.5"W
LOCALIZACAO 1

R$ 496,67

R$ 375,00

R$ 500,00

R$ 500,00

R$ 442,24

fls. 538
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Area urbana

165.000,00

15,00

0,50

1,00

1,00

Amostra Enderego Valor Total Area Testada Esquina Superficie Localizacao RS / m?
1 Area urbana RS 200.000,00 330,00 11,00 1,00 1,00 1,00 RS 606,06
2 Area urbana RS 180.000,00 480,00 15,50 0,50 1,00 1,00 RS 375,00
3 Area urbana RS 180.000,00 360,00 12,00 0,50 1,00 1,00 RS 500,00
4 Area urbana RS 180.000,00 360,00 12,00 0,50 1,00 1,00 RS 500,00
5

Euforia Area Testada Superficie Localizagao Esquina
Ofert i
0,90 erta Padrio de 390,00 ) .PIano 1,00 Boa 1,00 SI:T‘I 1,00
. . 5 Padrdo de 10 m Acidentado 0,85 Regular 0,50 Nao 0,50
1,00 Negdcio Realizado m - - -
Muito Acidentado 0,75 Ruim 0,20

Pela distribuicdo t de STUDENT, temos:

Amostra RS / m? Euforia Area Testada Esquina Superficie Localizagdo RS / m?
1 RS 606,06 0,90 1,01 1,01 1,00 1,00 1,00 RS 554,64
2 RS 375,00 0,90 0,99 0,99 1,04 1,00 1,00 RS 342,77
3 RS 500,00 0,90 1,00 1,00 1,04 1,00 1,00 RS 469,61
4 RS 500,00 0,90 1,00 1,00 1,04 1,00 1,00 RS 469,61
5 RS 442,24 0,90 1,00 0,99 1,04 1,00 1,00 RS 410,02

Os limites do Intervalo de Confianga estdo fora do Campo de Arbitrio estabelecido em norma. Portanto,
adotou-se os limites de 15% em relagdo ao valor médio.

Fator Minimo Médio Maximo Amplitude Precisdo

RS 54,00 | RS 395,33 | R$449,33 | RS 503,33 [ RS 108,00 24,04%
Minimo Médio Maximo

RS 381,93 RS 449,33 R$ 516,73

Valores calculados considerando uma area de:

390,00 metros quadrados

Minimo

RS 148.953,35

Médio

RS 175.239,24

Maximo

RS 201.525,13
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2

Preco homogeneizado / m

RS$ 1.000,00
RS 500,00
RS -
1 2
rd . . 5
Média homogeneizada 6

Média (Xm) Desvio Padrio (S) Numero de Amostras Nivel de Significancia Grau de Liberdade
RS 449,33 RS 78,76 5 10% 3
Amostra Xi d (Xi - Xm) |d/s| CHAUVENET r ARLEY .
Todos os elementos amostrais passam
1 RS 554,64 | RS 105,31 1,337 ok 1,337 ok e
pelos critérios de Chauvenet e Arley,

2 RS 342,77 |-RS 106,57 1,353 ok 1,353 ok ortanto os dados s3o validos
3 RS 469,61 | RS 20,28 0,258 ok 0,258 ok P ’
4 RS 469,61 | RS 20,28 0,258 ok 0,258 ok
5 RS 410,02 |-RS 39,31 0,499 ok 0,499 ok
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fls. 58%

Setor de Economia

SindusCon SP

Boletim Economico - Abril de 2023

Custo da construcao residencial no Estado de Sao Paulo, padrao R8-N, indice base fev/07=100

Global Ma&o-de-obra Material Administrativo
Variagao (%) Variagéo (%) Variagéo (%) Variagao (%)
Data indce Més Ano 12 meses indice Més Ano 12 meses indice  Més Ano 12meses indce  Més Ano 12 meses
abr/22 256,10 0,71 1,49 9,73 273,89 023 0,23 6,43 236,94 135 3,19 1441 258,24 0,00 0,00 512
mai/22 266,67 4,13 568 11,76 289,52 571 595 991 24201 2,14 540 1450 270,07 458 4,58 7,49
jun/22 27258 222 8,02 10,91 296,86 254 864 9,02 246,06 1,67 7,16 13,56 281,94 440 9,18 9,29
jul’22 27457 0,73 881 10,66 299,79 0,99 9,71 10,10 247,08 041 7,60 11,45 283,24 046 968 9,80
ago/22 27454 -0,01 8,80 10,06 300,07 0,09 9,82 10,20 246,71 -0,15 7,45 9,90 283,41 0,06 9,74 9,86
set/22 27437 -0,06 8,73 9,23 300,35 0,09 9,92 10,31 246,05 -0,27 7,16 7,81 283,41 0,00 9,74 9,86
out/22 274,48 0,04 8,78 9,27 300,80 0,15 10,08 10,47 24580 -0,10 7,05 7,71 283,41 0,00 9,74 9,86
nov/22 274,88 0,15 8,93 9,17 301,08 0,09 10,19 10,39 246,33 0,22 7,28 7,57 283,84 0,15 9,91 9,91
dez/22 27535 0,17 9,12 9,12 301,50 0,14 10,34 10,34 246,86 0,22 7,51 7,51 283,84 0,00 9,91 9,91
jan/23 275,18 -0,06 -0,06 8,67 301,50 0,00 0,00 10,34 246,50 -0,15 -0,15 6,48 283,84 0,00 0,00 9,91
fev/23 27519 0,00 -0,06 8,48 301,60 0,03 0,03 10,38 246,41 -0,04 -0,18 6,01 283,84 0,00 0,00 9,91
mar/23 27469 -0,18 -0,24 8,02 301,88 0,09 0,13 10,48 24505 -0,55 -0,73 4,82 283,84 0,00 0,00 9,91
abr/23 275,48 0,29 0,05 7,57 304,05 0,72 0,84 11,01 24443 -0,25 -099 3,16 283,84 0,00 0,00 9,91
Custo unitario basico no Estado de Sao Paulo, padrdao R8-N, abril de 2023
R$/m2 Participagao (%)
Mé&o-de-obra (com encargos sociais)* 1.063,67 55,55
Material 798,67 41,71
Despesas Administrativas 52,34 2,73
Total 1.914,68 100,00
(*) Encargos Sociais: 177,10%
Custo unitario basico no Estado de Séo Paulo*, abril de 2023 em R$/m?
Padréo Baixo Padrdo Normal Padréo Alto
Custo m® % més Custo m®  %més Custo m? % més
R-1 1.873,70 0,23 R-1 2.296,12 0,30 R-1 2.797,69 0,14
PP-4 1.743,52 0,26 PP-4 2.143,44 0,35 R-8 2.261,79 0,17
R-8 1.667,25 0,25 R-8 1.914,68 0,29 R-16 2.434,83 0,28
PIS 1.285,42 0,27 R-16 1.858,29 0,34

(*) Conforme Lei 4.591 de 16 de dezembro de 1964 e disposto na NBR 12.721 da ABNT. Na formacéo do Custo Unitario Basico nao foram incluidos os itens descritos na
secdo 8.3.5da NBR 12.721/06

Custo da constru¢ao comercial, industrial e popular no Estado de Sao Paulo, abril de 2023 em R$/m?
CAL (comercial andares livres) e CSL(comercial - salas e lojas), Gl (galpao industrial) e RP1Q (residéncia popular)

Padrao Normal Padrao Alto

Custo m? % més Custo m®> % més

CAL-8 2.219,28 0,29 CAL-8 2.346,55 0,32
CSL-8 1.923,64 0,25 CSL-8 2.069,67 0,30
CSL-16 2.562,61 0,25 CSL-16 2.709,07 0,32
Custo m? % més
RP1Q 2.030,93 0,36
Gl 1.094,53 0,04

(*) Conforme Lei 4.591 de 16 de dezembro de 1964 e disposto na NBR 12.721 da ABNT. Na formacéo do Custo Unitario Basico nao foram incluidos os itens descritos na
secdo 8.3.5da NBR 12.721/06

Fonte: Secon/SindusCon-SP
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Setor de Economia

fls. 588

Boletim Economico - Abril de 2023

Salarios médios sem encargos sociais no Estado de Sao Paulo, abril de 2023

SindusCon SP

Fungéo R$/h Variagdo més (%)
Servente 8,14 0,62
Pedreiro 9,97 0,61
Carpinteiro 10,03 0,60
Armador 10,22 0,69
Eletricista 10,48 0,10
Encanador 10,27 0,10
Pintor 10,37 0,10

Salario médio com encargos sociais no Estado de Sao Paulo, abril de 2023

Fungéo R$/h

Variagdo més (%)

Engenheiro 60,93

0,00

Fonte: Secon/SindusCon-SP
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fls. 583
Setor de Economia
SindusCon /. SP
Boletim Econémico - Abril de 2023
Preco de materiais de construgcao no Estado de Sao Paulo, abril de 2023
Ordem decrescente de variacao percentual no més
Variagao (%)
Material Unidade Prego Més Ano 12 meses

1 Emulséo asfaltica c/elastdbmero p/imperm. kg 13,27 3,03 5,07 6,67 *
2 Alimentagéo tipo marmitex n® 8 unidade 14,17 1,72 2,83 10,53 *
3 Bancada de pia de marmore 2x0,6x0,02cm unidade 398,81 1,59 0,37 2,30 *
4 Fechadura, trafego moderado acab. cromo unidade 57,16 1,49 4,31 11,77 *
5 Tubo PVC-R rigido p/ esgoto @ 150 mm m 37,88 1,23 1,50 2,82 *
6 Porta lisa p/ pintura 3,5x70x210cm unidade 167,29 0,87 2,66 8,17 *
7 Registro de pressédo cromado @=1,27cm unidade 92,50 0,80 3,70 746 *
8 Bloco ceramico p/ alv vedagdo 9x19x19cm milheiro 769,33 0,76 1,64 8,35 *
9 Bacia sanit. branca c/ cx. acoplada 6 L unidade 256,53 0,62 -1,80 8,29 *
10 Placa de gesso p/ forro s/ colocacdo m?2 16,25 0,62 0,18 6,49 *
11 Esquadrias correr 4 folhas al. 2,0x1,4m m2 450,13 0,61 2,07 4,40 *
12 Placa ceramica (azulejo) 15x15cm 12 linha PEI Il m?2 26,58 0,61 3,10 14,97 *
13 Brita 2 m3 124,44 0,41 1,16 12,77 *
14 Bloco de concreto 19x19x39cm unidade 3,93 0,26 1,03 15,59 *
15 Tubo de ferro galv. ¢/ costura @ 2 1/2" m 65,95 0,23 0,59 -3,75
16 Locagao de betoneira elétrica 320 | R$/més 268,99 0,17 0,49 0,28 *
17 Vidro liso transparente 4 mm ¢/ massa m2 95,18 0,09 1,13 2,99 *
18 Tinta latex branca PVA lata 274,77 0,00 1,30 7,80 *
19 Janela de correr 2 folhas 1,2x1,2 m m2 385,67 0,00 1,07 5,93 *
20 Telha ondulada fibrocimento 6 mm m?2 24,58 -0,12 1,57 0,16 *
21 Aco CA-50 @ 10 mm kg 7,30 -0,14 -5,07 -3,82
22 Fio cobre antichama isol. 750 V 2,5 mm?2 rolo 131,26 -0,20 0,57 -10,00
23 Areia média lavada m3 129,17 -0,21 0,78 12,33 *

CUB- Materiais R$/m? 798,67 -0,25 -0,99 3,16 *
24 Disjuntor tripolar 70 A unidade 93,66 -0,38 -0,78 -3,95
25 Concreto FCK=25 MPa m3 457,29 -0,61 0,39 10,24 *

IGP-M -Abril/2023 indice 1152,31 -0,95 -0,75 -2,17
26 Cimento CPE-32 saco 50kg saco 33,05 -1,25 -5,27 1,63 *
27 Chapa compensado plastificado 18mm m?2 61,57 -3,50 -4,66 -1,69 *

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

Fonte: Secon/SindusCon-SP
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fls. 588
Setor de Economia
SindusCon /. SP
Boletim Econémico - Abril de 2023
Preco de materiais de construgcao no Estado de Sao Paulo, abril de 2023
Ordem decrescente de variagdo percentual em 12 meses
Variagao (%)
Material Unidade Preco Més Ano 12 meses

1 Bloco de concreto 19x19x39cm unidade 3,93 0,26 1,03 15,59
2 Placa ceramica (azulejo) 15x15cm 12 linha PEI Il m?2 26,58 0,61 3,10 14,97
3 Brita 2 m3 124,44 0,41 1,16 12,77
4 Areia média lavada m3 129,17 -0,21 0,78 12,33
5 Fechadura, trafego moderado acab. cromo unidade 57,16 1,49 4,31 11,77
6 Alimentagéo tipo marmitex n® 8 unidade 14,17 1,72 2,83 10,53
7 Concreto FCK=25 MPa m3 457,29 -0,61 0,39 10,24
8 Bloco ceramico p/ alv vedagdo 9x19x19cm milheiro 769,33 0,76 1,64 8,35
9 Bacia sanit. branca c/ cx. acoplada 6 L unidade 256,53 0,62 -1,80 8,29
10 Porta lisa p/ pintura 3,5x70x210cm unidade 167,29 0,87 2,66 8,17
11 Tinta latex branca PVA lata 274,77 0,00 1,30 7,80
12 Registro de pressédo cromado @=1,27cm unidade 92,50 0,80 3,70 7,46
13 Emulséo asféaltica c/elastdbmero p/imperm. kg 13,27 3,03 5,07 6,67
14 Placa de gesso p/ forro s/ colocacdo m2 16,25 0,62 0,18 6,49
15 Janela de correr 2 folhas 1,2x1,2 m m2 385,67 0,00 1,07 5,93
16 Esquadrias correr 4 folhas al. 2,0x1,4m m?2 450,13 0,61 2,07 4,40

CUB- Materiais R$/m2 798,67 -0,25 -0,99 3,16
17 Vidro liso transparente 4 mm ¢/ massa m2 95,18 0,09 1,13 2,99
18 Tubo PVC-R rigido p/ esgoto @ 150 mm m 37,88 1,23 1,50 2,82
19 Bancada de pia de marmore 2x0,6x0,02cm unidade 398,81 1,59 0,37 2,30
20 Cimento CPE-32 saco 50kg saco 33,05 -1,25 -5,27 1,63
21 Locagao de betoneira elétrica 320 | R$/més 268,99 0,17 0,49 0,28
22 Telha ondulada fibrocimento 6 mm m?2 24,58 -0,12 1,57 0,16
23 Chapa compensado plastificado 18mm m?2 61,57 -3,50 -4,66 -1,69

IGP-M -Abril/2023 indice 1152,31 -0,95 -0,75 2,17
24 Tubo de ferro galv. ¢/ costura @ 2 1/2" m 65,95 0,23 0,59 -3,75
25 Ago CA-50 @ 10 mm kg 7,30 -0,14 -5,07 -3,82
26 Disjuntor tripolar 70 A unidade 93,66 -0,38 -0,78 -3,95
27 Fio cobre antichama isol. 750 V 2,5 mm? rolo 131,26 -0,20 0,57 -10,00
Fonte: Secon/SindusCon-SP 4
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PDrxCEalc—xmae=t Calculo de Atualizagao Monetaria

Indicas & Cakeulos na Weab

Dados basicos informados para calculo
Descrigao do calculo
Valor Nominal R$ 1.074.000,00
TJSP (INPC/IPCA-15 - Lei 14905) - Calculado pelo critério
més cheio.

Maio/2023 a Abril/2026

Indexador e metodologia de calculo

Periodo da corregao

Dados calculados

Fator de corre¢do do periodo 1066 dias 1,124761
Percentual correspondente 1066 dias 12,476106 %
Valor corrigido para 01/04/2026 =) R$ 1.207.993,38
Sub Total =) R$ 1.207.993,38

Valor total &) R$ 1.207.993,38

Memoria analitica do calculo

Valor inicial 1.074.000,00
Data inicial 01/05/2023
Data final 01/04/2026
Periodicidade Mensal

Metodologia de célculo Calculado pelo critério més cheio.

Termo inicial Termo final Variagao do periodo Valor
01/05/2023 01/06/2023 0,3600 (%) 1.077.866,40
01/06/2023 01/07/2023 -0,1000 (%) 1.076.788,53
01/07/2023 01/08/2023 -0,0900 (%) 1.075.819.41
01/08/2023 01/09/2023 0,2000 (%) 1.077.971,05
01/09/2023 01/10/2023 0,1100 (%) 1.079.156,82
01/10/2023 01/11/2023 0,1200 (%) 1.080.451,80
01/11/2023 01/12/2023 0,1000 (%) 1.081.532,25
01/12/2023 01/01/2024 0,5500 (%) 1.087.480,67
01/01/2024 01/02/2024 0,5700 (%) 1.093.679,30
01/02/2024 01/03/2024 0,8100 (%) 1.102.538,10
01/03/2024 01/04/2024 0,1900 (%) 1.104.632,92
01/04/2024 01/05/2024 0,3700 (%) 1.108.720,05
01/05/2024 01/06/2024 0,4600 (%) 1.113.820,15
01/06/2024 01/07/2024 0,2500 (%) 1.116.604,69
01/07/2024 01/08/2024 0,2600 (%) 1.119.507,86
01/08/2024 01/09/2024 0,1900 (%) 1.121.634,91
01/09/2024 01/10/2024 0,1300 (%) 1.123.093,04
01/10/2024 01/11/2024 0,5400 (%) 1.129.157,73
01/11/2024 01/12/2024 0,6200 (%) 1.136.158,50
01/12/2024 01/01/2025 0,3400 (%) 1.140.021,44
01/01/2025 01/02/2025 0,1100 (%) 1.141.275,46
01/02/2025 01/03/2025 1,2300 (%) 1.155.313,15
01/03/2025 01/04/2025 0,6400 (%) 1.162.707,15
01/04/2025 01/05/2025 0,4300 (%) 1.167.706,79
01/05/2025 01/06/2025 0,3600 (%) 1.171.910,54
01/06/2025 01/07/2025 0,2600 (%) 1.174.957,51


http://www.drcalc.net/
http://www.drcalc.net/

01/07/2025 01/08/2025 0,3300 (%) 1.178.834,86
01/08/2025 01/09/2025 -0,1400 (%) 1.177.184,50
01/09/2025 01/10/2025 0,4800 (%) 1.182.834,98
01/10/2025 01/11/2025 0,1800 (%) 1.184.964,08
01/11/2025 01/12/2025 0,2000 (%) 1.187.334,01
01/12/2025 01/01/2026 0,2500 (%) 1.190.302,35
01/01/2026 01/02/2026 0,2000 (%) 1.192.682,95
01/02/2026 01/03/2026 0,8400 (%) 1.202.701,49
01/03/2026 01/04/2026 0,4400 (%) 1.207.993,38
Acréscimos de juro, multa e honorarios

Sub Total =) R$ 1.207.993,38
Valor total =) RS 1.207.993,38
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