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| DECISAO

D.U.

Processo n°: 0003144-17.1996.8.26.0068

Classe - Assunto Faléncia de Empresarios, Sociedades Empresériais, Microempresas e
Empr esas de Pequeno Porte - Recuperacao judicial e Faléncia

Reguerente: Pollus Brasileira de Petroleo Ltda

Requerido: Pollus Brasileira de Petroleo Ltda

Juiza de Direito: Dra. Renata Bittencourt Couto da Costa

Vistos.

Cuida-se de acdo falimentar da empresa Pollus Brasileira de Petrdleo Ltda.,

em avancada fase de liquidac&o do ativo arrecadado.

Para melhor clareza dos fatos, registro que o processo tramita desde 1996 e
encontra-se na etapa de expropriacdo dos Ultimos bens imoveis integrantes da massa falida,
consistentes em quatro imoveis rurais localizados nas Comarcas de Braganca Paulista e
Itapetininga, todos submetidos, ao longo dos anos, a sucessivas tentativas de alienacdo em

leil&o, até o momento infrutiferas em relagdo aos bens ainda pendentes.

Quanto ao acervo imobiliario remanescente, verifica-se que dois imoéveis
situados em Itapetininga, registrados sob as matriculas n°s 48.116 e 48.117, permaneceram
bloqueados por longo periodo em razdo da agdo de usucapido n° 0008352-
96.2012.8.26.0269, movida por terceiros perante o Juizo da 4® Vara Civel da Comarca de
Itapetininga. Referida agdo foi julgada improcedente, com confirmagdo em grau de
apelacdo e transito em julgado certificado em 09/12/2024 (fls. 11.934/11.956), o0 que

liberou o caminho para 0 prosseguimento dos atos expropriatorios sobre esses imoveis.

Por forga da decisdo de fls. 12.106/12.107, determinou-se a atualizagéo das

avaliacOes dos referidos bens, cujo laudo original datava de dez/15, bem como aretificacdo
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cadastral da empresa Cosan S.A. no sistema informatizado, em razéo de ateracéo de sua

denominacdo social.

Em cumprimento, o perito apresentou esclarecimentos asfls. 12.119/12.160,
realizando atualizacdo dos valores de mercado dos iméveis, com data-base em out/25 de
2025. Os valores apurados foram 0s seguintes. para o imovel de matricula n® 48.116
(Rodovia Raposo Tavares, SP-270, km 157+500, Chapada Grande, Itapetininga), o valor
atualizado é de R$ 2.422.000,00; para o imével de matricula n°® 48.117, situado na mesma
localidade, o valor apurado é de R$ 3.604.000,00. O perito realizou, de oficio, a atualizagdo
do imével de matricula n°® 52.816 (Rodovia Antonio Romano Schincariol, Taboézinho,
Itapetininga), originalmente avaliado em dez/15 em R$ 4.638.000,00, chegando ao valor
atual de R$ 11.869.000,00, variagéo superior a 155%.

O administrador manifestou-se as fls. 12.174/12.179, tomando ciéncia das
diversas movimentagdes processuais e formulando pedidos. Quanto ao laudo atualizado,
pugnou pela homologacdo das avaliagbes exclusivamente dos imévels de matriculas n°s
48.116 e 48.117, nos termos da determinacdo judicial, e pela manutencéo da avaliacéo
original de 2015 para o imovel de matricula n® 52.816, argumentando que 0 novo patamar
de R$ 11.869.000,00 inviabilizaria a aienagdo do bem, que ja se demonstrou de dificil
comercializacdo mesmo quando avaliado em valor consideravelmente inferior. Requer,
ainda, a autorizagdo para nova tentativa de alienagcdo de todos os imoéveis em aberto -
incluindo o de matricula n® 43.247, em Braganca Paulista, avaliado em R$ 4.656.000,00 -
na modalidade de leildo judicia eletronico, indicando como leiloeiro a empresa Mega

Leildes.

Informou, também, a cessdo do crédito quirografario de R$ 550.528,32,
anteriormente titularizado pela Enforce Travessia NPL, & Asa Specia Situations de
Investimento em Direitos Creditorios Responsabilidade Limitada, observando que o Termo
de Cesséo e 0 Substabelecimento ndo se encontram assinados, razéo pela qual pugna pela

intimacao da cessiondria para regul arizagao.
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Por fim, reporta o falecimento do credor trabalhista Ronaldo Vieira Rios,
ocorrido em 15/03/2022, titular de crédito privilegiado no valor de R$ 12.989,78, e requer a
remessa do respectivo numerario ao inventério n° 1002249-15.2022.8.26.0428, em trémite

perante 0 Juizo da 12 Vara Judicial do Foro de Paulinia/SP.
Este & 0 resumo do necessério.

Inicialmente, no que tange a atualizacéo das avaliactes, acolho integralmente
0 pedido do administrador. A homologacdo das avaliagdes se impde exclusivamente em
relacdo aosimdéveis de matriculas n°s 48.116 e 48.117, conforme determinado na decisdo de
fls. 12.106/12.107. Os valores atuaizados (R$ 2.422.000,00 e R$ 3.604.000,00,
respectivamente) decorrem de atualizag8o realizada por perito, sendo indispensaveis para
que a aienagdo se processe em bases equanimes e sem lesdo a massa ou aos credores.
Homologo, portanto, as avaliacdes constantes das fls. 12.119/12.160 quanto a esses dois

imoéveis.

Quanto ao imével de matricula n® 52.816, a atualizacdo realizada pelo perito,
embora tecnicamente correta em seus fundamentos metodol 6gicos, deve ser ponderada sob

os argumentos tecidos pelo administrador.

Isso porque o bem jafoi submetido areiteradas tentativas de alienacdo sem a
ocorréncia de lances aceitavels, mesmo quando ofertado por valor significativamente
inferior ao ora apurado. Elevar a base minima de arrematacdo a R$ 11.869.000,00, patamar
gue o0 mercado, empiricamente, demonstrou ndo absorver, produziria o efeito de perpetuar o
estado de indivisdo do ativo, em detrimento da satisfacdo dos credores no menor prazo
possivel. Entretanto, manter a avaliacdo original de dezembro de 2015 para o imovel de
matricula n® 52.816, mostra grande descompasso, porquanto o valor atual € superior ao
dobro, chegando quase ao triplo do valor da avaliagdo anterior (R$ 4.638.000,00). Assim,
ponderando o valor da avaliagdo atual, com a dificuldade de venda, fixo o valor para tal

bem em R$ 8.253.500,00, para fins dos proximos atos de expropriagdo. Esse sera o valor a
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ser considerado para o préximo leiléo.

No tocante a realizacdo de nova tentativa de alienagdo, defiro o pedido
formulado pelo administrador e, considerando o fato de que as modalidades anteriores ja se

revelaram infrutiferas, de rigor arealizacdo de leildo judicial eletrénico.

Fica, portanto, autorizada a realizacdo de leildo judicia eletronico dos
imoéveis de matriculas n° 43.247, 48.116, 48.117 e 52.816, observados os seguintes valores
base: R$ 4.656.000,00 para o imével de matricula n® 43.247 (avaliacdo de agosto de 2023);
R$ 2.422.000,00 para o imovel de matricula n°® 48.116; R$ 3.604.000,00 para o imével de
matriculan® 48.117; e R$ 8.253.500,00 para o imovel de matriculan®52.816.

Para tanto, nomeio a pedido do adminsitrador a empresa Mega Leildes —
Gestor Judicial, na pessoa do leiloeiro Fernando José Cerello Gongalves Pereira,
credenciado pela JUCESP sob n° 844, com endereco na Alameda Franca, n® 580, Jardim
Paulista, Sdo Paulo/SP. Intime-se parainicio dos trabalhos.

Com relagdo a cessdo de crédito noticiada pela Enforce TravessiaNPL a Asa
Specia Situations de Investimento em Direitos Creditorios Responsabilidade Limitada,
registro que a auséncia de assinatura no Termo de Cesséo de fls. 11.981/11.983 e no
substabelecimento de fl. 12.105 constitui irregularidade que impede o reconhecimento da
transferéncia da titularidade creditéria no Quadro Geral de Credores, ficando portanto

referida parte intimada a regularizar os instrumentos indicados, em até 15 dias.

Quanto ao crédito trabalhista privilegiado do falecido Ronaldo Vieira Rios,
no valor de R$ 12.989,78, acolho o requerimento do administrador.

Desta forma, verificado o 6bito do credor, ocorrido em 15/03/2022, e
existindo inventario regularmente instaurado sob o n°® 1002249-15.2022.8.26.0428, em

tramite perante 0 Juizo da 12 Vara Judicia do Foro de Paulinia/SP, providencie o cartorio
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remessa do numerdrio para aquele douto juizo, encaminhando oficio para ciéncia.

Por fim, providencie o cartério cadastro da advogada indicada a fl. 11.957

junto ao sistema informatizado.

No mais, ciéncia aos demais interessados acerca do laudo pericial e
manifestacdo do administrador (fls. 12.119 e ss.).

Oportunamente, conclusos.

Intime-se.

Barueri, 23 de fevereiro de 2026.

DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE NOSTERMOSDA LEI 11.419/2006, CONFORME
IMPRESSAO A MARGEM DIREITA
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Patologias Construtivas

Possessorias

Georreferenciamento de Iméveis Rurais - Lei 10.267/01
Fraudes contra Concessionarias de Energia Elétrica
Violacao de Marcas e Patentes

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 4a. VARA
CIVEL - COMARCA DE BARUERI - SP

AUTOS N° 0003144-17.1996.8.26.0068

WALMIR PEREIRA MODOTTI, Engenheiro, Perito
Judicial, nomeado nos AUTOS DA FALENCIA DA POLLUS BRASILEIRA
DE PETROLEO LTDA., em atencdo & R. Determinacdo de fl. 12.106/12.107

vem, respeitosamente, a Vossa presenga para apresentar o seguinte:

ESCLARECIMENTO

Termos em que,
P. Deferimento.
Barueri, 01 de Outubro de 2.025.
o
WALMIR PEREIR% MODOTTI
CREA 128.880/D

% — ——— s -
Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, salas 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel. (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br

fls. 12119

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/10/2025 as 10:56 , sob o nimero WBRE25702491920

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0003144-17.1996.8.26.0068 e c6digo XeEUi5nt.



Walmir Pereira Modoth
TTe————
ENGENHEIRO CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Awvaliagcses e Pericias de Engenharia

I - OBSERVACOES PRELIMINARES

O signatdrio apresentou Laudo de Avaliagdo, fls.
7.406/7.507, pelo qual apresentou os valores de venda dos imdveis descritos

a seguir:
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VALOR DO IMOVEL A:

Rodovia Raposo Tavares (SP-270), Km. 157+500, Chapada Grande,
Ttapetininga, Estado de Sdo Paulo, matriculado sob n® 48.116, no

Primeiro CRI de Itapetininga.

R$ 1.115.000,00
(Hum milhdo, cento e quinze mil reais)

Data Base: Dezembro / 2.015

VALOR DO IMOVEL B:

Rodovia Raposo Tavares (SP-270), Km. 157+500, Chapada Grande,
Itapetininga, Estado de Sdo Paulo, matriculado sob n°® 48.116, no

Primeiro CRI de Itapetininga.

R$ 1.619.000,00
(Hum milhdo, seiscentos e dezenove mil reais)

Data Base: Dezembro / 2.015

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, salas 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
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VALOR DO IMOVEL C:

Rodovia Antonio Romano Schincariol, s/n®, Tabodzinho, Itapetininga,
Estado de Sdo Paulo, matriculado sob n® 52.816, no Primeiro CRI de
Itapetininga.

R$ 4.638.000,00
(Quatro milhdes, seiscentos e trinta e oito mil reais)

Data Base: Dezembro / 2.015

Veio, entdo, o respeitdvel despacho do MM. Juizo, fl.
12.106/12.107, determinando que o Perito providencie as devidas atualizagdes
do prego de mercado dos imdveis acima listados, observando o laudo de fls.

7.406/7.507.

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, salas 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel. (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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IT - ESCLARECIMENTO

Conforme determinado no respeitdvel despacho do MM.
Juizo, fl. 12.106/12.107, serdo apresentados a sequir os valores de venda

atualizados dos seguintes iméveis:

. Imével A: Rodovia Raposo Tavares (SP-270), Km. 157+500,
Chapada Grande, Itapetininga, Estado de Sdo Paulo, matriculado

sob n°® 48.116, no Primeiro CRI de Itapetininga.

. Imével B: Rodovia Raposo Tavares (SP-270), Km. 157+500,
Chapada Grande, Itapetininga, Estado de Sdo Paulo, matriculado

sob n°® 48.117, no Primeiro CRI de Itapetininga.

. Imdvel C: Rodovia Antonio Romano Schincariol, s/n®, Tabodzinho,
Itapetininga, Estado de Sdo Paulo, matriculado sob n® 52.816, no
Primeiro CRI de Itapetininga.
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- AVALTACAO DO IMOVEL A:

Rodovia Raposo Tavares (SP-270), Km. 157+500,

Chapada Grande, Itapetininga, Estado de Sdo Paulo, matriculado sob n°

48.116, no Primeiro CRI de Itapetininga.

e —— T = -
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- CALCULOS AVALIATORIOS

- PESQUISA DE MERCADO

Para a coleta dos dados de mercado para a determinagdo
do valor unitdrio bdsico de drea que reflita a realidade mercadolédgica
imobilidria da regido avalianda, pesquisou-se junto a diversas empresas
imobilidrias, os valores ofertados para venda de imdveis na mesma regido
geoecondomica e hegdcios efetivamente realizados. Da pesquisa efetuada

obteve-se os elementos comparativos listados na sequéncia.

Obtidos os elementos comparativos homogeneizados,
fez-se os cdlculos estatisticos tendo como resultado a média aritmética e
seus limites de confianga, compreendido no intervalo de mais ou menos 30%
em torno da média, cuja média final homogeneizada para o valor do metro

quadrado de drea Util resultou em:

gmf = R$ 668,17 /m? - Data Base: Outubro/2025

OBS: O valor unitdrio, de R$ 668,17 /m? (seiscentos e sessenta e oito reais

e dezessete centavos), foi obtido através de Pesquisa de Comparativos, cujas

caracteristicas constam da pesquisa de mercado de imdveis a seguir:
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 1

NUMERO DA PESQUISA : [TAPETININGA - SP - 2015

SETOR: QUADRA: INDICE DO LOCAL: 0.00

DADOS DA I.OCALIZA(;AO

[PJunuzADO DATA DA PESQUISA : 25/09/2025
CHAVE GEOGRARCA :

ENDERECO : Avenida Doutor Cro Albuguerque
COMP.: Ref.: AR0208 BAIRRO : Jordim Marabd
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

NUMERO : s/n°
CIDADE : [TAPETININGA - SP

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

[[] REDE DE GAS [X)REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m= 30.271,00 TESTADA - (cf) m 10000  PROF. EQUIV. (Pe): 30271
ACESSIBIUDADE:  Dreta FORMATO : Ireguior ESQUINA : N&o
TOPOGRAHA : caido para os fundes de 10% oté 20%

CONSISTENCIA:  seco

SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01 0.77 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1,00

DADOS DA TRANSA(;RO

NATUREZA : Oferta
IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS): 12.200.000,00
Triunfai Imoveis

Corretor

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE: (15)-30197205

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIA(;;\O
LOCALIZACAO Floc : 000  FT ADICIONALO1 : 0.30 VALOR UNITARIO : 362,72
TESTADA Cf: 0.00 FT ADICIONALO02 : 0.00 HOMOGENEIZAQRO . 561,74
PROFUNDIDADECp : 0.00 FT ADICIONALO03 : 0.00 VARIA(;RO : 1,5487|
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,0014
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONALOS : 0.00
AREA Ca: 000  FT ADICIONALOG : 0,00
TOPOGRAFA Ft: 0.25
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 2

NUMERO DA PESQUISA : [TAPETININGA - SP - 2015

SETOR: QUADRA: INDICE DO LOCAL: 0.00

DADOS DA I.OCALIZA(;AO

[PJunuzADO DATA DA PESQUISA : 25/09/2025
CHAVE GEOGRARCA :

ENDERECO : Redovia Rapose Tavare

COMP.: Ref.: 1120
CEP:

BAIRRO : Vila Newva Itaopetininga
UF: SP

DADOS DA REGIAO

NUMERO : s/n°
CIDADE : [TAPETININGA - SP

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

[[] REDE DE GAS [X)REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m?: 184.220,00 TESTADA - (cf) m 10000 PROF. EQUIV. (Pe): 1.842,20
ACESSIBIUDADE:  Dreta FORMATO : Ireguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRARA : planc

CONSISTENCIA:  seco

SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 0.67 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03; 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1,00

DADOS DA TRANSA(;RO

NATUREZA : Oferta
IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS): 101.064.000,00
Julio Casas Iméveis
Corretor

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE: (15)-21016161

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALZACAO Floc : 000  FT ADICIONALO1 : 0.49 VALOR UNITARIO : 493,74
TESTADA Cf : 000  FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 73693
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 1,492
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,0010)
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONALOS : 0.00
AREA Ca: 000  FT ADICIONALOG : 0,00
TOPOGRARA Ft: 0,00

— —_———
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 3

NUMERO DA PESQUISA : [TAPETININGA - SP - 2015

SETOR: QUADRA: INDICE DO LOCAL: 0.00

DADOS DA I.OCALIZA(;AO

[PJunuzADO DATA DA PESQUISA : 25/09/2025
CHAVE GEOGRARCA :

ENDERECO : Redovia Rapose Tavare

COMP.: Ref.: 2255
CEP:

BAIRRO : Vila Newva Itaopetininga
UF: SP

DADOS DA REGIAO

NUMERO : s/n°
CIDADE : [TAPETININGA - SP

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

[[] REDE DE GAS [X)REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m= 48.529.50 TESTADA - (cf) m 10000  PROF. EQUIV. (Pe): 43530
ACESSIBIUDADE:  Dreta FORMATO : Ireguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRARA : planc

CONSISTENCIA:  seco

SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01 0.72 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03; 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1,00

DADOS DA TRANSA(;RO

NATUREZA : Oferta
IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS): 25.000.000,00
Julio Casas Iméveis
Corretor

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE: (15)-21016161

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VAR!A(;;\O
LOCALZACAO Floc : 0,00 FT ADICIONALO]1 : 0.39 VALOR UNITARIO : 463,64
TESTADA Cf : 000  FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 64394
PROFUNDIDADECp : 0.00 FT ADICIONALO03 : 0.00 VARIA(;RO : 1,3889)
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 000  VARIAGAO AVALIANDO : 1.0008]
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONALOS : 0.00
AREA Ca: 000  FT ADICIONALOG : 0,00
TOPOGRARA Ft: 0,00

— —_—

———e e e -

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, salas 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel. (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br

fls. 12127

WBRE25702491920

umero

10:56 , sob o nu

as

do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/10/2025

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0003144-17.1996.8.26.0068 e c6digo XeEUi5nt.



Walmir Pereira Modoth
TTee———— -

) ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliagses e Pericias de Engenharia

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 4

NUMERO DA PESQUISA : [TAPETININGA - SP - 2015

SETOR: QUADRA: INDICE DO LOCAL: 0.00

DADOS DA I.OCALIZA(;AO

[PJunuzADO DATA DA PESQUISA : 25/09/2025
CHAVE GEOGRARCA :

ENDERECO : Redovia Rapose Tavare

COMP.: Ref.: 3936
CEP:

BAIRRO : Vila Newva Itaopetininga
UF: SP

DADOS DA REGIAO

NUMERO : s/n°
CIDADE : [TAPETININGA - SP

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

[[] REDE DE GAS [X)REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m?: 28.685.65 TESTADA - (cf) m 10000 PROF. EQUIV. (Pe): 286.86
ACESSIBIUDADE:  Dreta FORMATO : Ireguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRARA : planc

CONSISTENCIA:  seco

SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01 0.7 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03; 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1,00

DADOS DA TRANSA(;RO

NATUREZA : Oferta
IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS): 21.514.042,00
Julio Casas Iméveis
Corretor

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE: (15)-21016161

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIA(;;\O
LOCAUZACAO Floc: 0.00 FT ADICIONALO1 : 0.30 VALOR UNITARIO : 674.99)
TESTADA Cf: 0.00 FT ADICIONALO02 : 0.00 HOMOGENEIZAQRO . 876,62
PROFUNDIDADECp : 0.00 FT ADICIONALO03 : 0.00 VARIA(;RO : 1,2987|
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,0004
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONALOS : 0.00
AREA Ca: 000  FT ADICIONALOG : 0,00
TOPOGRAFA Ft: 0.00
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 5

NUMERO DA PESQUISA : [TAPETININGA - SP - 2015

[(unuzADO DATA DA PESQUISA : 25/09/2025

SETOR: QUADRA: INDICE DO LOCAL: 000 CHAVE GEOGRARCA :
DADOS DA I.OCALIZA(;AO
ENDERECO : Redovia Rapose Tavares NUMERO : 153

COMP.: Ref.: 62098
CEP:

BAIRRO : Vila Newva Itaopetininga
UF: SP

DADOS DA REGIAO

CIDADE : ITAPETININGA - SP

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

[[] REDE DE GAS [X)REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m* 39.204,00 TESTADA - (cf) m 10000 PROF. EQUIV. (Pe): 392,04
ACESSIBIUDADE:  Dreta FORMATO : Ireguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRARA : planc

CONSISTENCIA:  seco

SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01 0.74 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03; 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1,00

DADOS DA TRANSA(;RO

NATUREZA : Oferta
IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS): 16.800.000,00
Bauer Imoveis

Corretor

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE: (15)-936195826

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIA(;;\O
LOCAUZACAO Floc: 0.00 FT ADICIONALO1 : 0.35 VALOR UNITARIO : 385,67
TESTADA Cf: 0.00 FT ADICIONALO02 : 0.00 HOMOGENEIZAQRO . 521,18
PROFUNDIDADECp : 0.00 FT ADICIONALO03 : 0.00 VARIA(;RO : 1,3514
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,0009)
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONALOS : 0.00
AREA Ca: 000  FT ADICIONALOG : 0,00
TOPOGRAFA Ft: 0.00
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MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

DESCRI[_Z:\D ! 5P - Hapefiningo - Redovia Rapese Tawvares (SP-270) DATA :  Z7f09/2025
FATOR OFERTA,HTR.&NSAC.?\O: 0.7
EDIHCAC.&D VALORES DE VENDA : |[BAFE-SF - 2025 - SAC PAULS - 5P
OBSERVACAO :
Sem indice
IONA DE AVALIA(;ELO
Descricdo da Zona de Avaliacdo @ INDUSTRIA
Fr f Ce Pmi Pma p Ar Fa A Min
1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 5.000,00 1.00 2.000,00
FATORES
FATOR iNDICE
[{ Localizagdo 1.00
[] Testada 78,20
[ Frofundidade
[] Frentes Mdltiplas Mao
[ Area
[<] Topografia planc
(<] consisténcia 5eCo
FATORES ADICIOMNAIS
FATOR iNDICE iNCIDENCIA
FA 1,00 Terreno
Fator Area
MATRIZ DE UNITARIOS
- Valor i Variagdo | Variacdo
NOm. | Enderego Homogeneizagdao
¢ Unitarie g ¢ Paradigma | Avaliando
E 1| Avenida Douior Cire Albuguerque 5/n® 6272 561,75 1.5487 10015
4 2| Rodovio Rapose Tawvare s/n® 453,74 736,93 1.4725 1.0010
| 3 | Rodovia Raposo Taware 5/n® 463,64 543,94 1,388% 1,0008
4 4| Rodovio Rapose Tawvare s/n® 67499 876,62 1.2787 1.0004
4 5| Rodovio Rapose Tawvares 153 385,67 5218 1.3514 1.000%
i e ———— = — i
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ADERENCIA
Nim. Observado Calculado
1 362,72 561,75
2 493,74 736,93
3 463,64 643,04
4 674,99 876,62
3 385,67 521,18
GRAFICO DE DISPERSAO
Valores COhservados x Valores Caleulados
1.200
1..50
1..00
1.050 -
1.000
as0 ) -
na @
350 ]
200
g 730 »
E Qi ; <
650 i
a00 T -
350 L %
00 °
450
400
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300 £
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APRESENTACAO DOS RESULTADOS
DADOS DO AVALIANDO
Tipo: Tereno Local : Redevia Rapese Tavares (SP-270) Km. 157+500 Chapada Grande SAC  Data: 27/09/2025
Cliente : Eng. Walm¥ Mcdotti
Aream?: 3.625,00 Modalidade : Venda
Distribuicdo espacial
VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Média Unitdrios : 476,15 Média Unitdrios : 668,17
Desvio Padrdo : 123,55 Desvio Padrdo : 143,03
- 30%:333,31 -30%: 467.72
+30%:619.00 + 30%: 868,63
Coeficiente de Variacdo : 259500 Coeficiente de Variacdo : 21.4100
GRAU DE FUNDAMENTA(;RO
Descricdo GRAU I GRAUII GRAUI 1
1 [carac: do iméver avatianao Cofplela quanin atode = Compida qto 208 fatores O Adogo gs stuagio 0l 3
variaveis analisadas Us2d03 no tratamento paradigma
QuanSidage minima de
2/ 4ad0s ds mercado usados = a = X : 0] 2
3 identiicagao dos dados Aprasentagio de inform ref atodas = Aprasantagio de inform ref atodas 0 lAprasentagio inform ref atodos as
88 mercado 33 caract dos 0os dados analisados 338 caract dos dos dades analisados caract dos dados raf aos fafores D 3
Intervado ds Juste de cada
4 mr:wo;jﬂmm 0802125 X 0502200 O 0402250% Ol 3
GRAU DE FUNDAMENTACAO: 1l
FORMA(;;\O DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS): 643,17
TESTADA: 0,0000 PROFUNDIDADE ~ 0.0000
FRENTES MULTIPLAS: 0,0000 FATOR AREA: 0.0000

INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANGCA (80%): Avaliando

INTERVALO MINIMO : 57011
INTERVALO MAXIMO : 766,23

GRAU DE PRECISAO

INTERVALO MINIMO :  583.5]
INTERVALO MAXIMO : 752,83

GRAU DE PRECISAO: Il

e —————
Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, salas 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000

Tel. (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br

do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/10/2025

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0003144-17.1996.8.26.0068 e c6digo XeEUi5nt.



Walmir Pereira Modoth
Tee——
ENGENHEIRO CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Awvaliagcses e Pericias de Engenharia

- AVALIACAO DO TERRENO
Através dos critérios fixados no capitulo anterior, tem-
se, entdo, para o cdlculo do valor do iméovel em questdo:

VT = Valor do terreno procurado;

At = 3.625,00 m?;

Média Saneada obtida na pesquisa = R$ 668,17/m?;

Fp=76,20 m;

Pe = 47,57 m;

Area de referéncia = 5.000,00 m?;
Area Minima = 2.000,00 m?;

Area Mdxima = 20.000,00 m2.

De posse dos valores listados anteriormente
(referenciados segundo as caracteristicas da regido onde se encontra o
imével avaliando), pode-se calcular os fatores pertinentes, conforme
explanado no capitulo anterior. Os valores dos fatores de referéncia

utilizados sdo mostrados a seguir:
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Fator Testada: 1,00;

Fator de Profundidade: 1,00;
Fator de Area: 1,00;

Fator de Frentes Mdltiplas: 1,00.

Compondo os fatores segundo os critérios estabelecidos
pelas normas vigentes, segue-se ao cdlculo do valor do terreno.
Substituindo e calculando:

VT = gmf x At / {L+[(Ft - 1) + (Fp - 1) + (Ffm - 1) + (Fa - 1)]}

VT = R$ 668,17 /m? x 3.625,00 m? /
{1+[(1,00-1)+(1,00-1)+(1,00-1)+ (1,00 - D]}

VT = R$ 2.422.116,25

Ou, em nimeros redondos:

VT = R$ 2.422.000,00

(Dois milhoes, quatrocentos e vinte e dois mil reais)

Data Base: Outubro/2025
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- AVALTIACAO DO IMOVEL B:

Rodovia Raposo Tavares (SP-270), n°® Km. 157+500,

Chapada Grande, Itapetininga, Estado de Sdo Paulo, matriculado sob n°

48.117, no Primeiro CRI de Itapetininga.
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Awvaliagcses e Pericias de Engenharia

- CALCULOS AVALIATORIOS

- PESQUISA DE MERCADO

Para a coleta dos dados de mercado para a determinagdo
do valor unitdrio bdsico de drea que reflita a realidade mercadoldgica
imobilidria da regido avalianda, pesquisou-se junto a diversas empresas
imobilidrias, os valores ofertados para venda de iméveis na mesma regido
geoecondmica e negécios efetivamente realizados. Da pesquisa efetuada

obteve-se os elementos comparativos listados na sequéncia.

Obtidos os elementos comparativos homogeneizados,
fez-se os cdlculos estatisticos tendo como resultado a média aritmética e
seus limites de confianga, compreendido no intervalo de mais ou menos 30%
em torno da média, cuja média final homogeneizada para o valor do metro

quadrado de drea Util resultou em:
gmf = R$ 645,22/m? - Data Base: Outubro/2025
OBS: O valor unitdrio, de R$ 645,22/m? (seiscentos e quarenta e cinco reais

e vinte e dois centavos), foi obtido através de Pesquisa de Comparativos,

cujas caracteristicas constam da pesquisa de mercado de imdveis a seguir:
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 1

NUMERO DA PESQUISA : [TAPETININGA - SP - 2015

SETOR: QUADRA: INDICE DO LOCAL: 0.00

DADOS DA I.OCALIZA(;AO

[PJunuzADO DATA DA PESQUISA : 25/09/2025
CHAVE GEOGRARCA :

ENDERECO : Avenida Doutor Cro Albuguerque
COMP.: Ref.: AR0208 BAIRRO : Jordim Marabd
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

NUMERO : s/n°
CIDADE : [TAPETININGA - SP

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

[[] REDE DE GAS [X)REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m= 30.271,00 TESTADA - (cf) m 10000  PROF. EQUIV. (Pe): 30271
ACESSIBIUDADE:  Dreta FORMATO : Ireguior ESQUINA : N&o
TOPOGRAHA : caido para os fundes de 10% oté 20%

CONSISTENCIA:  seco

SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01 0.81 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1,00

DADOS DA TRANSA(;RO

NATUREZA : Oferta
IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS): 12.200.000,00
Triunfai Imoveis

Corretor

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE: (15)-30197205

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIA(;;\O
LOCAUZACAO Floc: 0.00 FT ADICIONALO1 : 0,23 VALOR UNITARIO : 362,72
TESTADA Cf: 0.00 FT ADICIONALO02 : 0.00 HOMOGENEIZAQRO . 538,49
PROFUNDIDADECp : 0.00 FT ADICIONALO03 : 0.00 VARIA(;RO : 1,4844
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1.0013
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONALOS : 0.00
AREA Ca: 000  FT ADICIONALOG : 0,00
TOPOGRAFA Ft: 0.25

- S
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 2

NUMERO DA PESQUISA : [TAPETININGA - SP - 2015

SETOR: QUADRA: INDICE DO LOCAL: 0.00

DADOS DA I.OCALIZA(;AO

[PJunuzADO DATA DA PESQUISA : 25/09/2025
CHAVE GEOGRARCA :

ENDERECO : Redovia Rapose Tavare

COMP.: Ref.: 1120
CEP:

BAIRRO : Vila Newva Itaopetininga
UF: SP

DADOS DA REGIAO

NUMERO : s/n°
CIDADE : [TAPETININGA - SP

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

[[] REDE DE GAS [X)REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m?: 184.220,00 TESTADA - (cf) m 10000 PROF. EQUIV. (Pe): 1.842,20
ACESSIBIUDADE:  Dreta FORMATO : Ireguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRARA : planc

CONSISTENCIA:  seco

SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 0.65 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03; 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1,00

DADOS DA TRANSA(;RO

NATUREZA : Oferta
IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS): 101.064.000,00
Julio Casas Iméveis
Corretor

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE: (15)-21016161

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIA(;;\O
LOCALIZACAO Floc : 000  FT ADICIONALO1 : 0.54 VALOR UNITARIO : 49374
TESTADA Cf: 0.00 FT ADICIONALO02 : 0.00 HOMOGENEIZAQRO . 759.61
PROFUNDIDADECp : 0.00 FT ADICIONALO03 : 0.00 VARIA(;RO : 1,5384
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1.0011
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONALOS : 0.00
AREA Ca: 000  FT ADICIONALOG : 0,00
TOPOGRAFA Ft: 0.00
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 3

NUMERO DA PESQUISA : [TAPETININGA - SP - 2015

SETOR: QUADRA: INDICE DO LOCAL: 0.00

DADOS DA I.OCALIZA(;AO

[PJunuzADO DATA DA PESQUISA : 25/09/2025
CHAVE GEOGRARCA :

ENDERECO : Redovia Rapose Tavare

COMP.: Ref.: 2255
CEP:

BAIRRO : Vila Newva Itaopetininga
UF: SP

DADOS DA REGIAO

NUMERO : s/n°
CIDADE : [TAPETININGA - SP

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

[[] REDE DE GAS [X)REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m= 48.529.50 TESTADA - (cf) m 10000  PROF. EQUIV. (Pe): 43530
ACESSIBIUDADE:  Dreta FORMATO : Ireguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRARA : planc

CONSISTENCIA:  seco

SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01 0.76 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03; 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1,00

DADOS DA TRANSA(;RO

NATUREZA : Oferta
IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS): 25.000.000,00
Julio Casas Iméveis
Corretor

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE: (15)-21016161

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCAULZACAO Floc : 000  FT ADICIONALO1 : 0.32 VALOR UNITARIO : 463,64
TESTADA Cf : 000  FT ADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 610,04
PROFUNDIDADECp : 0.00 FT ADICIONALO03 : 0.00 VARIA(;RO : 1,3158
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 000  VARIAGAO AVALIANDO : 1.0007]
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONALOS : 0.00
AREA Ca: 000  FT ADICIONALOG : 0,00
TOPOGRARA Ft: 0.00

— —_———
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Avaliagses e Pericias de Engenharia

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 4

NUMERO DA PESQUISA : [TAPETININGA - SP - 2015

SETOR: QUADRA: INDICE DO LOCAL: 0.00

DADOS DA I.OCALIZA(;AO

[PJunuzADO DATA DA PESQUISA : 25/09/2025
CHAVE GEOGRARCA :

ENDERECO : Redovia Rapose Tavare

COMP.: Ref.: 3936
CEP:

BAIRRO : Vila Newva Itaopetininga
UF: SP

DADOS DA REGIAO

NUMERO : s/n°
CIDADE : [TAPETININGA - SP

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

[[] REDE DE GAS [X)REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m?: 28.685.65 TESTADA - (cf) m 10000 PROF. EQUIV. (Pe): 286.86
ACESSIBIUDADE:  Dreta FORMATO : Ireguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRARA : planc

CONSISTENCIA:  seco

SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 0.82 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03; 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1,00

DADOS DA TRANSA(;RO

NATUREZA : Oferta
IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS): 21.514.042,00
Julio Casas Iméveis
Corretor

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE: (15)-21016161

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIA(;;\O
LOCAUZACAO Floc: 0.00 FT ADICIONALO1 : 0.22 VALOR UNITARIO : 674.99)
TESTADA Cf: 0.00 FT ADICIONALO02 : 0.00 HOMOGENEIZAQRO . 823,14
PROFUNDIDADECp : 0.00 FT ADICIONALO03 : 0.00 VARIA(;RO : 1,2195
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,0003
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONALOS : 0.00
AREA Ca: 000  FT ADICIONALOG : 0,00
TOPOGRAFA Ft: 0.00
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA FICHA 5

NUMERO DA PESQUISA : [TAPETININGA - SP - 2015 [PJunuzADO DATA DA PESQUISA : 25/09/2025
SETOR: QUADRA: INDICE DO LOCAL: 0.00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA I.OCALIZA(;AO

ENDERECO : Redovia Rapose Tavares NUMERO : 153
COMP.: Ref.: 62098 BAIRRO : Vila Newva Itaopetininga CIDADE : ITAPETININGA - SP
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[[] REDE DE GAS [X)REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m* 39.204,00 TESTADA - (cf) m 10000 PROF. EQUIV. (Pe): 392,04
ACESSIBIUDADE:  Drsto FORMATO : Ireguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRARA : planc

CONSISTENCIA : seco

SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 0.78 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 100 ADICIONAL 06: 1,00

DADOS DA TRANSA(;RO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : 16.800.000,00 VALOR LOCACAO (R$): 0,00
IMOBILIARIA : Bauer Imoveis
CONTATO: Corretor TELEFONE: (15)-936195826

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VAR!A(;;\O
I.OCAUZACAO Floc: 0.00 FT ADICIONALO1 : 0.28 VALOR UNITARIO : 385,67
TESTADA Cf: 0.00 FT ADICIONALO02 : 0.00 HOMOGENEIZAQRO . 494,44
PROFUNDIDADECp : 0.00 FT ADICIONALO03 : 0.00 VARIA(;RO : 1,2821
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,0007]
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONALOS : 0.00
AREA Ca: 000  FT ADICIONALOG : 0,00
TOPOGRAFA Ft: 0.00
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MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

DESCRK;AO : SP - [tapetininga - Redeovia Rapese Tavares (SP-270) DATA: 27/09/2025
FATOR OFERTA[TRANSACI\O : 0.9
EDIHCACAO VALORES DE VENDA : IBAPE-SP - 2025 - SAO PAULO - SP
OBSERVACAO:
Sem indice
ZONA DE AVALIAGAO
Descricdo da Zona de Avaliagdo: INDUSTRIA
Fr f Ce Pmi Pma p Ar Fa A Min
1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1.00 5.000.00 1,00 2.000.,00
FATORES
FATOR iNDICE
[X] Localizacdo 1,00
[ Testada 67.00
[ profundidade
[] Frentes Mdltiplas N&o
[J Area
[X] Topografia planc
i< consisténcia seco
FATORES ADICIONAIS
FATOR iNDICE iNCIDENCIA
FA 1.00 Terreno
Fator Area
MATRIZ DE UNITARIOS
- Valor - ~ Variagdo | Variagdo
Nilos JEnderego Unitario HomaganetzagSio Paradigma | Avaliando
B4 1| Avenida Doutor Cre Albuquerque s/n° 362,72 538,49 1,4846 1,0013
X 2| Redovia Rapose Tavare s/n° 493,74 759,61 1,5385 1,001
X 3 | Redovia Raposo Tavare s/n° 463,64 610,05 1.3158 1,0007
E] 4| Redevia Rapese Tavare s/n° 47499 823,16 1,2195 1,0003
X 5| Redovia Ropeso Tavares 153 385,67 494,46 1,2821 1.0007
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ADERENCIA
Nam. Observado Calculado
1 362,72 538,49
2 493,74 759,61
3 463,64 610,05
4 674,99 823,16
5 385,67 494,46
GRAFICO DE DISPERSAO

1..00
1.050
1.000
950
900
850
300
750
700

Calculado

650
600
350
500
450
400
350
300
250

Valores Observados x Valores Calculados

(XN

e

X

30

Dhservado

400 200 600 700 800 90C

1.00

1100
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Avaliagses e Pericias de Engenharia
APRESENTACAO DOS RESULTADOS
DADOS DO AVALIANDO
Tipo: Tereno Local : Redovio Rapose Tavares (SP-270) Km. 157+500 Chapada Grande SAC  Data: 27/09/2025
Cliente : Eng. Walmr Mcdciti
Aream?: 558500 Modalidade : Venda
Distribuicdo espacial
VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Média Unitdrios : 476,15 Média Unitdrios : 645,22
Desvio Padrdo : 123,55 Desvio Padrdo : 141,54
- 30%:333,31 -30%: 451,65
+30%:619.00 +30%:838.78
Coeficiente de Variacdo : 259500 Coeficiente de Variacdo : 21,5400
GRAU DE FUNDAMENTAQRO
Descricdo GRAUIII GRAUII GRAUI n
1 Carac: do knovel avakando c«npuhquamoa!oua E Compida qto 208 fatorss D Adog3o de situagio D 3
variaveis analisadas usados no tratamento paradigma
Quantidade minima de
2| adon s maercads imados = a i X ) 0] 2
30 dos dados Apresentagio de inform ref a todas Aprasentagio de inform ref atodas D ¢30 inform ref a todos
de marcado 33 caract dos dos dados analisados g 23 caract 0os dos dados analisados caract dos dados ref 20s faforss D 3
Intsrvado de jusés de cada
dor s pi 0 conj de Eloree 0802125 X 0502200 O 0402250 Ol 3
GRAU DE FUNDAMENTACAO: 1}
FORMA‘;?\O DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS): 44522
TESTADA: 0,0000 PROFUNDIDADE ~ 0.0000
FRENTES MULTIPLAS: 0.0000 FATOR AREA: 0,0000

INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Paradigma

INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Avaliando

INTERVALO MINIMO : 548,18
INTERVALO MAXIMO : 742,26

GRAU DE PRECISAO

INTERVALO MINIMO : 540,56
INTERVALO MAXIMO : 729,68

GRAU DE PRECISAO: Il

e —————
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- AVALIACAO DO TERRENO

Através dos critérios fixados no capitulo anterior, tem-
se, entdo, para o cdlculo do valor do iméovel em questdo:
VT = Valor do terreno procurado;

At = 5585,00 m?;

Média Saneada obtida ha pesquisa = R$ 645,22/m?;

Fp=67,00 m;

Pe = 83,36 m;

Area de referéncia = 5.000,00 m?2;

Area Minima = 2.000,00 m?;

Area Mdxima = 20.000,00 m?,

De posse dos valores listados anteriormente
(referenciados segundo as caracteristicas da regido onde se encontra o
imével avaliando), pode-se calcular os fatores pertinentes, conforme

explanado no capitulo anterior. Os valores dos fatores de referéncia

utilizados sdo mostrados a sequir:
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Fator Testada: 1,00;

Fator de Profundidade: 1,00;
Fator de Area: 1,00;

Fator de Frentes Mdltiplas: 1,00.

Compondo os fatores segundo os critérios estabelecidos

pelas normas vigentes, segue-se ao cdlculo do valor do terreno.

Substituindo e calculando:

VT = gmf x At /{1 +[(Ft- 1)+ (Fp- 1) + (Ffm - 1) + (Fa - )T}

VT = R$ 645,22 /m? x 5.585,00 m? /
{1+[(1,00 - 1) + (1,00 - 1) + (1,00 - 1) + (1,00 - D]}

VT = R$ 3.603.553,70

Ou, em nimeros redondos:

VT = R$ 3.604.000,00

(Trés milhoes, seiscentos e quatro mil reais)

Data Base: Outubro/2025
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- AVALTIACAO DO IMOVEL C:

o

.

Rodovia Antonio Romano  Schincariol, s/n

Tabodozinho, Itapetininga, Estado de Sdo Paulo, matriculado sob n°

52.816, no Primeiro CRI de Itapetininga.

— ———i T ——e e e
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- CALCULOS AVALIATORIOS

- PESQUISA DE MERCADO

Para a coleta dos dados de mercado para a determinagdo
do valor unitdrio bdsico de drea que reflita a realidade mercadoldgica
imobilidria da regido avalianda, pesquisou-se junto a diversas empresas
imobilidrias, os valores ofertados para venda de iméveis na mesma regido
geoeconomica e negécios efetivamente realizados. Da pesquisa efetuada

obteve-se os elementos comparativos listados na sequéncia.

Obtidos os elementos comparativos homogeneizados,
fez-se os cdlculos estatisticos tendo como resultado a média aritmética e
seus limites de confianga, compreendido no intervalo de mais ou menos 30%
em torno da média, cuja média final homogeneizada para o valor do metro

quadrado de drea Util resultou em:
gmf = R$ 550,29/m? - Data Base: Outubro/2025
OBS: O valor unitdrio, de R$ 550,29/m? (quinhentos e cinquenta reais e vinte

e nove centavo), foi obtido através de Pesquisa de Comparativos, cujas

caracteristicas constam da pesquisa de mercado de imdveis a seguir:
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 1

NUMERO DA PESQUISA : [TAPETININGA - SP - 2015

SETOR: QUADRA: INDICE DO LOCAL: 0.00

DADOS DA I.OCALIZA(;AO

[PJunuzADO DATA DA PESQUISA : 25/09/2025
CHAVE GEOGRARCA :

ENDERECO : Avenida Doutor Cro Albuguerque
COMP.: Ref.: AR0208 BAIRRO : Jordim Marabd
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

NUMERO : s/n°
CIDADE : [TAPETININGA - SP

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

[[] REDE DE GAS [X)REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m= 30.271,00 TESTADA - (cf) m 10000  PROF. EQUIV. (Pe): 30271
ACESSIBIUDADE:  Dreta FORMATO : Ireguior ESQUINA : N&o
TOPOGRAHA : caido para os fundes de 10% oté 20%

CONSISTENCIA:  seco

SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01 096 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1,00

DADOS DA TRANSA(;RO

NATUREZA : Oferta
IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS): 12.200.000,00
Triunfai Imoveis

Corretor

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE: (15)-30197205

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIA(;;\O
LOCALIZACAO Floc : 000  FT ADICIONALO1 : 0.04 VALOR UNITARIO : 362,72
TESTADA Cf: 0.00 FT ADICIONALO02 : 0.00 HOMOGENEIZAQRO . 468,52
PROFUNDIDADECp : 0.00 FT ADICIONALO03 : 0.00 VARIA(;RO : 1,2917|
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0,00 FT ADICIONALO4 : 0,00 VARIAC;O AVALIANDO : 1,0008
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONALOS : 0.00
AREA Ca: 000  FT ADICIONALOG : 0,00
TOPOGRAFA Ft: 0.25

- S
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 2

NUMERO DA PESQUISA : [TAPETININGA - SP - 2015

SETOR: QUADRA: INDICE DO LOCAL: 0.00

DADOS DA I.OCALIZA(;AO

[PJunuzADO DATA DA PESQUISA : 25/09/2025
CHAVE GEOGRARCA :

ENDERECO : Redovia Rapose Tavare

COMP.: Ref.: 1120
CEP:

BAIRRO : Vila Newva Itaopetininga
UF: SP

DADOS DA REGIAO

NUMERO : s/n°
CIDADE : [TAPETININGA - SP

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

[[] REDE DE GAS [X)REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m?: 184.220,00 TESTADA - (cf) m 10000 PROF. EQUIV. (Pe): 1.842,20
ACESSIBIUDADE:  Dreta FORMATO : Ireguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRARA : planc

CONSISTENCIA:  seco

SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01 0.76 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03; 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1,00

DADOS DA TRANSA(;RO

NATUREZA : Oferta
IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS): 101.064.000,00
Julio Casas Iméveis
Corretor

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE: (15)-21016161

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIA(;;\O
LOCALIZACAO Floc : 000  FT ADICIONALO1 : 0.32 VALOR UNITARIO : 49374
TESTADA Cf: 0.00 FT ADICIONALO02 : 0.00 HOMOGENEIZAQRO . 649 &4
PROFUNDIDADECp : 0.00 FT ADICIONALO03 : 0.00 VARIA(;RO : 1,3158
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,0004]
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONALOS : 0.00
AREA Ca: 000  FT ADICIONALOG : 0,00
TOPOGRAFA Ft: 0.00

- S
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 3

NUMERO DA PESQUISA : [TAPETININGA - SP - 2015

SETOR: QUADRA: INDICE DO LOCAL: 0.00

DADOS DA I.OCALIZA(;AO

[PJunuzADO DATA DA PESQUISA : 25/09/2025
CHAVE GEOGRARCA :

ENDERECO : Redovia Rapose Tavare

COMP.: Ref.: 2255
CEP:

BAIRRO : Vila Newva Itaopetininga
UF: SP

DADOS DA REGIAO

NUMERO : s/n°
CIDADE : [TAPETININGA - SP

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

[[] REDE DE GAS [X)REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m= 48.529.50 TESTADA - (cf) m 10000  PROF. EQUIV. (Pe): 43530
ACESSIBIUDADE:  Dreta FORMATO : Ireguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRARA : planc

CONSISTENCIA:  seco

SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01 050 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03; 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1,00

DADOS DA TRANSA(;RO

NATUREZA : Oferta
IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS): 25.000.000,00
Julio Casas Iméveis
Corretor

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE: (15)-21016161

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCAULZACAO Floc : 000  FT ADICIONALO1 : 0,11 VALOR UNITARIO : 463,64
TESTADA Cf : 000  FT ADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 515,14
PROFUNDIDADECp : 0.00 FT ADICIONALO03 : 0.00 VARIA(;RO : 10111
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 000  VARIAGAO AVALIANDO : 1.0002)
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONALOS : 0.00
AREA Ca: 000  FT ADICIONALOG : 0,00
TOPOGRARA Ft: 0.00

— —_———
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 4

NUMERO DA PESQUISA : [TAPETININGA - SP - 2015

SETOR: QUADRA: INDICE DO LOCAL: 0.00

DADOS DA I.OCALIZA(;AO

[PJunuzADO DATA DA PESQUISA : 25/09/2025
CHAVE GEOGRARCA :

ENDERECO : Redovia Rapose Tavare

COMP.: Ref.: 3936
CEP:

BAIRRO : Vila Newva Itaopetininga
UF: SP

DADOS DA REGIAO

NUMERO : s/n°
CIDADE : [TAPETININGA - SP

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

[[] REDE DE GAS [X)REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m?: 28.685.65 TESTADA - (cf) m 10000 PROF. EQUIV. (Pe): 286.86
ACESSIBIUDADE:  Dreta FORMATO : Ireguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRARA : planc

CONSISTENCIA:  seco

SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 096 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03; 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1,00

DADOS DA TRANSA(;RO

NATUREZA : Oferta
IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS): 21.514.042,00
Julio Casas Iméveis
Corretor

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE: (15)-21016161

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIA(;;\O
LOCALIZACAO Floc : 000  FT ADICIONALOI: 0.04 VALOR UNITARIO : 674,99
TESTADA Cf: 0.00 FT ADICIONALO02 : 0.00 HOMOGENEIZAQRO . 703,12
PROFUNDIDADECp : 0.00 FT ADICIONALO03 : 0.00 VARIA(;RO : 1,0417|
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,0001
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONALOS : 0.00
AREA Ca: 000  FT ADICIONALOG : 0,00
TOPOGRAFA Ft: 0.00
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 5

NUMERO DA PESQUISA : [TAPETININGA - SP - 2015

[(unuzADO DATA DA PESQUISA : 25/09/2025

SETOR: QUADRA: INDICE DO LOCAL: 000 CHAVE GEOGRARCA :
DADOS DA I.OCALIZA(;AO
ENDERECO : Redovia Rapose Tavares NUMERO : 153

COMP.: Ref.: 62098
CEP:

BAIRRO : Vila Newva Itaopetininga
UF: SP

DADOS DA REGIAO

CIDADE : ITAPETININGA - SP

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

[[] REDE DE GAS [X)REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m* 39.204,00 TESTADA - (cf) m 10000 PROF. EQUIV. (Pe): 392,04
ACESSIBIUDADE:  Dreta FORMATO : Ireguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRARA : planc

CONSISTENCIA:  seco

SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 093 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03; 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1,00

DADOS DA TRANSA(;RO

NATUREZA : Oferta
IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS): 16.800.000,00
Bauer Imoveis

Corretor

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE: (15)-936195826

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIA(;;\O
LOCAUZACAO Floc: 0.00 FT ADICIONALO1 : 0.08 VALOR UNITARIO : 385,67
TESTADA Cf: 0.00 FT ADICIONALO02 : 0.00 HOMOGENEIZAQRO . 41470
PROFUNDIDADECp : 0.00 FT ADICIONALO03 : 0.00 VARIA(;RO : 1,0753
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,0002]
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONALOS : 0.00
AREA Ca: 000  FT ADICIONALOG : 0,00
TOPOGRAFA Ft: 0.00
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MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA
DESCRICAO: SP - Itapetininga - Redovia Rapose Tavares {SP-270) DATA: 27/0%9/2025
FATOR OFERTA/TRANSACAO: 0%
EDIHCACAO VALORES DE VENDA : |BAPE-SF - 2025 - SAO PAULO -SF
OBSERVACAO :
Sem indice
ZONA DE AVALIA(;RO
Descricdo da Zona de Avaliagdo: INDUSTRIA
Fr f Ce Pmi Pma p Ar Fa A Min
1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 5.000,00 1,00 2.000,00
FATORES
FATOR iNDICE
[X] Localizacdo 1.00
[] Testada 100,00
[ profundidade
[[] Frentes Mdltiplas N&ec
[J Area
[X] Topografia planc
X consisténcia eco
FATORES ADICIONAIS
FATOR iNDICE iNCIDENCIA
FA 1,00 Terreno
Fator Area
MATRIZ DE UNITARIOS
NUOm. | Enderego Valor Homogeneizagdo Vemiectin) [¥eache
e Unitdrio 9 ¢ Paradigma | Avaliando
|Z] 1 | Avenida Deouter Cro Albuquerque s/n° 362,72 468,52 1.2917 1,0008
E 2 | Redovio Rapose Tavare 5/n° 49374 849 66 1.3158 1,0006
X 3| Redovia Rapose Tavare s/n° 463.64 515,15 1.1 1,0002
@ 4| Redovia Rapese Tavare s/n° 47499 703,12 1.0417 1,0001
@ 5| Redovia Rapose Tavares 153 385,67 414,70 10753 1,0002

—e—e e
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ADERENCIA
Num. Observado Calculado
1 362,72 468,52
2 493,74 649,66
3 463,64 515,15
4 674,99 703,12
5 385,67 414,70
GRAFICO DE DISPERSAO
Valores Observades x Valores Calculados
950
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850
7~
2 /
730 it
t
7m o
2
o 650 &
z
00 £
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é
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3 |
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| 7
300
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APRESENTACAO DOS RESULTADOS

Tipo: Tereno
Cliente : Eng. Waimr Mcdotti
Aream?®: 21.569.40

VALORES UNITARIOS

Modalidade : Venda

Distribuicdo espacial

VALORES HOMOGENEIZADOS

Local : Redovia Antonic Remano Schincariol s/n® Tabodezinhe SAO PAULO - SP Data: 27/09/2025

Média Unitdrios : 476,15
Desvio Padrdo : 123,55

Média Unitdrios :

550,29

Desvio Padrdo: 122,1

- 30%:333.31 - 30%: 385,20
+30%:619.00 +30%:715.38
Coeficiente de Variacdo : 25,9500 Coeficiente de Variacdo : 22,1900
GRAU DE FUNDAMENTAQRO
Descricdo GRAUITI GRAUII GRAUI 11
1 St a0 o staiodo Cor?p)?uqufmoamn [E Compida qto 208 fatoras D Adog3o de situagio |:| 3
variaveis anakisanas U33d0s no tratamento paradigma
Quantidade minima de
2
2/ 4ad0s de mercado usados ) O ? X ? O| 2
Sicac30 dos 0ados Aprasentaco de inform ref atodas Apresentacio de inform ref atodas D laprasentagio inform ref atodos as
da mercado 33 caract dos dos dados analizsados E 33 caract dos 003 dados anaksados icaract dos dados ref aos fatores D 3
4 :;::Y::oo::nj": :o?: s X 0502200 55 0402250% Ol 3
GRAU DE FUNDAMENTA(_ZAO: ]
FORMAQRO DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS): 550,29
TESTADA: 0,0000 PROFUNDIDADE  0.0000
FRENTES MULTIPLAS: 0,0000 FATOR AREA: 0,0000

INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Paradigma

INTERVALOS DE CONFIANGCA (80%): Avaliando

INTERVALO MINIMO : 466,53
INTERVALO MAXIMO : 634,00

GRAU DE PRECISAO

INTERVALO MINIMO : 44543
INTERVALO MAXIMO : 63495

GRAU DE PRECISAO: I

e —————
Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, salas 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000

Tel. (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br

{ WBRE25702491920

umero

10:56 ,s0bon

as

do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/10/2025

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0003144-17.1996.8.26.0068 e c6digo XeEUi5nt.



Walmir Pereira Modoth
Tee——
ENGENHEIRO CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Awvaliagcses e Pericias de Engenharia

- AVALIACAO DO TERRENO

Através dos critérios fixados no capitulo anterior, tem-

se, entdo, para o cdlculo do valor do imével em questdo:

VT = Valor do terreno procurado;

At = 21569,40 m?;

Média Saneada obtida na pesquisa = R$ 550,29/m?;

15,00 m;

Fp

Pe

1.498,60 m;

Area de referéncia = 5.000,00 m?;

Area Minima = 2.000,00 m?;

Area Mdxima = 20.000,00 m?.

De posse dos valores listados anteriormente
(referenciados segundo as caracteristicas da regido onde se encontra o
imével avaliando), pode-se calcular os fatores pertinentes, conforme

explanado no capitulo anterior. Os valores dos fatores de referéncia

utilizados sdo mostrados a seguir:

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, salas 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
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Fator Testada: 1,00;
Fator de Profundidade: 1,00;
Fator de Area: 1,00;

Fator de Frentes Mdltiplas: 1,00.

Compondo os fatores segundo os critérios estabelecidos
pelas normas vigentes, segue-se ao cdlculo do valor do terreno.
Substituindo e calculando:

VT = gmf x At /{1 +[(Ft - 1)+ (Fp- 1) + (Ffm - 1) + (Fa - )T}

VT = R$ 550,29/m? x 21.569,40 m? /
{1 +[(1,00 - 1) + (1,00 - 1) + (1,00 - 1) + (1,00 - D]}

VT = R$ 11.869.425,126

Ou, em nimeros redondos:

VT = R$ 11.869.000,00

(Onze milhdes, oitocentos e sessenta e nove mil reais)

Data Base: Outubro/2025
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III - CONCLUSAO

O signatdrio retifica os valores de venda dos imdveis
descritos a seguir, objetos de avaliagdo hos AUTOS DA FALENCIA DA POLLUS
BRASILEIRA DE PETROLEO LTDA., em curso na 4a. VARA CIVEL -
COMARCA DE BARUERI - SP, AUTOS N° 0003144-17.1996.8.26.0068:

VALOR DO IMOVEL A:

Rodovia Raposo Tavares (SP-270), Km. 157+500, Chapada Grande,
Itapetininga, Estado de Sdo Paulo, matriculado sob n°® 48.116, no Primeiro

CRI de Itapetininga.

R$ 2.422.000,00
(Dois milhdes, quatrocentos e vinte e dois mil reais)

Data Base: Outubro/2025

VALOR DO IMOVEL B:

Rodovia Raposo Tavares (SP-270), Km. 157+500, Chapada Grande,
Ttapetininga, Estado de Sdo Paulo, matriculado sob n® 48.116, no Primeiro

CRI de Itapetininga.

R$ 3.604.000,00
(Trés milhGes, seiscentos e quatro mil reais)

Data Base: Outubro/2025

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, salas 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
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VALOR DO IMOVEL C:

Rodovia Antonio Romano Schincariol, s/n®, Tabodzinho, Itapetininga,
Estado de Sdo Paulo, matriculado sob n® 52.816, no Primeiro CRI de

Itapetininga.

R$ 11.869.000,00
(Onze milhoes, oitocentos e sessenta e nove mil reais)

Data Base: Outubro/2025

IV- ENCERRAMENTO

Consta o presente Esclarecimento de 42 (quarenta e duas)
folhas impressas de um sé lado, vindo as demais rubricadas e esta dltima, datada

e assinada pelo Perito Judicial.

Em atengdo ao Artigo 4° do Provimento n® 797/2003 do Conselho Superior de Magistratura,
informa que se encontram da disposi¢cdo das partes, respectivos advogados, e demais
interessados, em arquivo desta Egrégia Vara: “curriculum vitae", carteiras de habilitagdo
(CREA e OAB), diplomas de Engenharia Civil (6raduagdo - USP e Mestrado - USP), Direito
PUC/SP, Técnico em Eletrdnica - Objetivo, Habilitagdo do INCRA para Georreferenciamento
em Imdveis Rurais e certiddes (civel e criminal).

Termos em que,
P. Deferimento.
Barueri, 01.de Outubro de 2.025.

0

([v /)
WALMIR PEREIR/ééMODOTTI
CREA 128.880/D
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\ | Avaliacdo de Imbveis
: Patologias Construtivas
Possessodrias

Georreferenciamento de Iméveis Rurais - Lei 10.267/01
Fraudes contra Conceéssionérias de Energia Elétrica
Violagédo de Marcas e Patentes

EXCELENTESSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 4a. VARA
CIVEL - COMARCA DE BARUERT - SP 6\9[0

\&°

WALMIR PEREIRA MODOTTI, Engenheiro,
Perito Judicial. nomeado nos AUTOS DA FALENCIA DA POLLUS BRASILEIRA

AUTOS N° 0003144-17.1996.8.26.0068

DE PETROLEO LTDA., dando por terminados seus estudos, diligéncias e
vistorias, vem apresentar suas .conclusdes, expressas no seguinte LAUDO em

anexo, pelo qual chegou aos valores de mercado conforme resumo a seguir:

Imével A: Rodovia Raposo Tavares (SP-270), Km.
157+500, Chapada Grande, Itapetininga, Estado de Sdo Paulo, matriculado
sob n® 48.116, no Primeiro CRI de Itapetininga.

Imével B: Rodovia Raposo Tavares (SP-270), Km.

Q v 157+500, Chapada Grande, Itapetininga, Estado de Sdo Paulo, matriculado

sob n° 48.117, no Primeiro CRI de Itapetininga.

Imével C: Rodovia Antonio Romano Schincariol, s/n°,

Tabodzinho, Itapetininga, Estado de Sdo Paulo, matriculado sob n° }52.816,
no Primeiro CRI de Itapetininga.
Termos em que, ~

{erimento.
i, 07 de Dezembro de 2.015,

WALMIR PERERA MOBOTTI

(X
8380 .
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RESUMO

VALOR DO IMOVEL A

R$ 1.115.000,00
(Hum milhdo, cento e quinze mil reais)

Dezembro / 2.015

e st aAd At Al ANl AKvirl D ArmEArAarm et Ama I Y A AT vt~ AA mEArIvv A A e~ DINNDDA A A A7 A0002 O D NNLO A AAA NN wNITLIVTV A

Vista do Imével Avaliando, localizado na Rodovia Raposo Tavares (SP-

270), n® Km. 157+500, Chapada Grande, Itapetininga, Estado de Sdo

Paulo, matriculado sob n® 48.116, no Primeiro CRI de Itapetininga.

1to é copia do original, assinado digitalmente por CELIO DE MELO ALMADA FILHO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/07/2022 as 17:24 , sob o nimero WBRE2270fZ$
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VALOR DO IMOVEL B

R$ 1.619.000,00
(Hum milhdo, seiscentos e dezenove mil reais)

Dezembro / 2.015

L v e e~ A A A A ANNANS OO AN AAAO T I I TINZTTNZ .~

T T LT T T T L Y. Y I T

T R L

I

Vista do Imdvel Avaliando, localizado na Rodovia Raposo Tavares (SP-

270), n® Km. 157+500, Chapada Grande, Itapetininga, Estado de Sdo

Ny " P T

Paulo, matriculado sob n® 48.117, no Primeiro CRI de Itapetininga.

i
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VALOR DO IMOVEL C

R$ 4.638.000,00
(Quatro milhdes, seiscentos e trinta e oito mil reais)

Dezembro / 2.015

Vista do Imdvel Avaliando, localizado na Rodovia Antonio Romano

Schincariol, s/n°®, Tabodzinho, Itapetininga, Estado de Sdo Paulo,

matriculado sob n® 52.816, no Primeiro CRI de Itapetininga.

8380
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I - OBSERVACOES PRELIMINARES

De acordo com o Respeitdvel despacho do MM. Juizo, fl. , |
o presente Laudo tem como objetivo a avaliagdo do imével, descrito a seguir,
referente aos AUTOS DA FALENCIA DA POLLUS BRASILEIRA DE
PETROLEO LTDA., em curso na 4a. VARA CIVEL - COMARCA DE
BARUERI - SP, AUTOS N° 0003144-17.1996.8.26.0068:

Imével A: Rodovia Raposo Tavares (SP-270), n® Km. 157+500, Chapada
6rande, Itapetininga, Estado de Sdo Paulo, matriculado sob n°® 48.116, no

Primeiro CRI de Ifapeﬁhinga.

:f‘;
Imével B: Rodovia Raposo Tavares (SP-270), n® Km. 157+500, Chapada
6rande, Itapetininga, Estado de Sdo Paulo, matriculado sob n® 48.117, no

Primeiro CRI de Itapetininga.

Imével C: Rodovia Antonio Romano Schincariol, s/n°, Tabodozinho,
Itapetininga, Estado de Sdo Paulo, matriculado sob n°® 52.816, no Primeiro

CRI de Itapetininga.

to é copia do original, assinado digitalmente por CELIO DE MELO ALMADA FILHO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/07/2022 as 17:24 , sob o nimero WBRE25%g
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IT - CRITERIOS DE AVALIACAO

2.1 - TERRENO

Para a avaliagdo do terreno serd empregada a “Norma

para Avaliacdo de Iméveis Urbanos de 2011", do Instituto Brasileiro de

AvaliagOes e Pericias de Engenharia de Sdo Paulo (TBAPE-SP).

Referido  trabalho  representa a revisdo das
regulamentacdes anteriores, que sdo: "Normas para Avaliacdo de Iméveis -
2005", e "Normas para Avaliagdo de Imdveis na Desapropriacdo”, ambas do

Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia.

Segundo referidas Normas, temos a seguinte expressdo

para o cdlculo do valor do terreno:

VI =Vu/{1+[(F:-1)+(Fo-1)+(Fs-1) + (Fa-1)]} x AT

Sendo:

ito é copia do original, assinado digitalmente por CELIO DE MELO ALMADA FILHO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 75/07/2022 as 17:24 , sob o numero WBRE227OJé88
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VT = Valor do terreno
AT = Area do terreno
Vu = Valor unitdrio bdsico de terreno

Fi1, F2, F3, Fn: Fatores ou Coeficientes

No cdlculo do "Vu" (valor unitdrio médio), os elementos

comparativos pesquisados sofrerdo as seguintes transformacdes:

a) Dedugdo de 10% no prego para cobrir risco de eventual
superestimativa por parte das ofertas (elasticidade dos negécios). No caso de

transagdo, ndo havera o referido desconto.

N b) A regido jd classificada anteriormente, de acordo com o
item 9.1 da "Norma para Avaliagdo de Imdveis Urbanos”, do IBAPE Sdo Paulo,
onde sdo estabelecidos os seguintes pardmetros apresentados nas Tabelas I e

II.

s I
03788380
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c) Consideracées de valorizagdo ou desvalorizagdo do

unitdrio, em fungdo das testadas distintas das de referéncia, com o emprego |

da equagdo prevista nas "Normas”. A retro correcdo serd considerada, desde a

metade até o dobro da testada de referéncia, ou seja:
CF = (FR/ FP ), dentro dos limites: FR / 2 < FP < 2FR

Obs.: O expoente “f" admitido, bem como FR, sdo

retirados das Tabelas I e IT.

d) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizacdo do
unitdrio, em fungdo da profundidade, com o emprego da equagdo prevista nas
"Normas".

CP = 1,0, dentro dos limites: Pmin < PE < Pmax;

CP = (Pmin/PE)?, dentro dos limites: 3 Pmin < PE < Pmin;

CP = (0,5)°, para: PE < § Pmin;

CP = 1/[(Pmax/PE) + {[1-(Pmax/PE)]. (Pmax/PE)}],

dentro dos limites: Pmax < PE < 3,0 . Pmax;

CP = 1/[(Pmax/3. Pmax)+{[1-(Pmax/3. Pmax)]. (Pmax/3. Pmax)’},
para: PE > 3,0 . Pmax

to é copia do original, assinado digitalmente por CELIO DE MELO ALMADA FILHO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/07/2022 as 17:24 , sob o nimero WBRE227
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Obs.: Os valores de "Pmin", "Pmax" admitidos, bem como as

restricoes de uso, sdo retirados das Tabelas I e IT.

e) Consideracdes de valorizacdo ou desvalorizacdo do

unitério, em fungdo da drea, com o emprego da férmula prevista nas "Normas”.
CA=(A / 125)020
Obs.: O valor de "A" corresponde a érea do comparqﬁvq.
f) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizacdo do

unitdrio, em fungdo da presenca de frentes mditiplas ou esquina, com o

emprego da equagdo prevista nas "Normas” e dos fatores na Tabela a sequir:
g q 9

Zona | Valorizagéo | Fator
4% Zona Incorporagdes Padrdo Popular 10,00% - 091
5% Zona Incorporagdes Padrdo Médio 10,00% 091
6% Zona Incorporagdes Padrdo Altc 5,00% 095
79 Zona Comercial Padrdo Popular 10,00% 091
8% Zona Comercial Padrdo Médio 10,00% - 091
99 Zona Comercial Padrdo Alto 5,00% 0,95

0

Y
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g) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do

previstos, conforme tabela abaixo:

unitdrio, em funcdo da topografia do terreno, com o emprego dos valores

Plano 1,00
Caido para os fundes de 10% a 20% 125
Caido para os fundos mais de 20% 143
Em aclive até 10 % 105
Erﬁ aclive até 20% 111
Em aclive acima de 20% 118
Abaixo do nivel da rua até 1,00 m 1,00
Abaixo do nivel da rua de 1,00 até 2,50 m 11
Abaixo do nivel da rua de 2,50 at¢ 400 m 125
Acima do nivel da rua até 200 m 100
Acima &o nivel da rua de 200 a4,00m 111

h) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizacdo do

unitdrio, em fungdo da consisténcia do terreno devido a presenca ou acdo da

dgua, com o emprego dos valores previstos, conforme tabela abaixo:

¥

0 € copia do original, assinado digitalmente por CELIO DE MELO ALMADA FILHO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/07/2022 as 17:24 , sob o nUmero WBRE227012@\3&)
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Terreno seco .............. SR FRP— erctcaene s sa e an s 100

Terreno em regido inunddvel que impede ou dificulta o acesso, mas ndo

atinge 0 Terreno........cnnns e | 1,11

Terreno em regido inunddvel e que € atingido periodicamente pela

TAUNAAGED .....cveceereneecmscssenssmreasesessresesesesessessrsesasesssesesssssrmsrastssessssssnsssmasssssessesssanes 143

Terreno permanentemente alagado .................. S O . | 1,67

i) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizacdo do
unitdrio, em fungdo da localizacdo do terreno, serdo utilizadas, se necessdrio,
através de indices empiricos do mercado ou da relagdo entre os valores de

langamentos fiscais, obtidos da Planta de Valores Genéricos do Municipio.

J) Consideragdes de valorizacdo ou desvalorizacdo do

unitdrio, em fungdo do posicionamento de unidades padronizadas, serdo

’

utilizadas, se necessdrio, através de pesquisa mercadolégica.

to é copia do original, assinado digitalmente por CELIO DE MELO ALMADA FILHO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/07/2022 as 17:24 , sob o nimero WBRE22701
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" k) Atualizacdo dos elementos comparativos serd realizada,
se necessdrio, através da variagdo dos Indices de Custo de Vida, publicados

pela Fundagdo Instituto de Pesquisas Econdmicas - FIPE - USP.

) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizacdo do
unitdrio em fungdo de possuir restrigées legais ao seu pleno aproveitamento,
bem como as benfeitorias. Podemos citar as seguintes restricdes: dreas non
aedificandi de qualquer natureza, projetos de alinhamento com recuo, iméveis
tombados, zona de vida silvestre, ﬁnidade de conservag¢do da natureza, reserva
florestal, mangueiais, outras zonas cot;ﬁ restricdo ecoldgica e outras
restricoes.

Faixa "non aedificandi" de qualquer natureza........ 0,10

Reserva FIorestal.........oo oo 0,10

m) Considerages de valorizagdo ou desvalorizacdo do

unitdrio em fungdo de ndo possuir acesso direto.

Fator terreno encravado..............oooeeeeeeeeeeeeeeeeeenn 0,50
Fator terreno de fundo...........ooeeeveeeeeeeeeeeeeeeen, 0,60
Fator terreno interno...........oeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeon 0,70

e
BegB0 .

[
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IMOVEL A:

Rodovia Raposo Tavares (SP-270), n® Km. 157+500, Chapada 6rande,
Itapetininga, Estado de Sdo Paulo, matriculado sob n® 48.116, no Primeiro

CRI de Itapetininga.

B

80
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III - VISTORIA

3.1 - LOCAL
3.1.1- CARACTERISTICAS GERAIS DA LOCALIZACAO

. O imdvel em questdo situa-se na Rodovia Raposo Tavares
(SP-270), Km. 157+500, no quarteirdo completado pelas vias: Rua Professor

Jorge Isaac, Estrada Municipal José Corréa Moraes.

A reprodugdo do Mapa Oficial da Cidade de Itapetininga,
do Google Maps, e a foto aérea do Google Earth, ilustram a localizagdo do

imovel:

BC0
ianoel pach®
R

- sen
3 N\aumho N
@, J08

jsof ¥
g 37
owiid #2%

7
ot Jcm(,,CAU qo‘a\m‘es
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Hodoﬂ‘aﬂ gt

Motel Talisma m
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@
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A ANNANA O AN AAAO 7 I I~ IN

ANNAAAA

Y

3.1.2 - CADASTRAMENTO SEGUNDO O MAPA FISCAL

De acordo com a Planta Genérica de Valores publicada pela

Prefeitura Municipal de Ttapetininga, o imével possui a seguinte situacdo:

I T Y. Y T T =

ey

ZONA: Zona Industrial

Lo J . g g

INSCRICAO IMOBILIARIA: 06.23.048.0155.001

Os dados Cadastrais do Imével, obtidos na Prefeitura

Municipal, sdo mostrados a seguir:

1to é copia do original, assinado digitalmente por CELIO DE MELO ALMADA FILHO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/07/2022 as 17:24 , sob o nimero WBRE2270@8
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06112015 CertidaoValorVenaiPTU (1).tml

o PREFEITURA MUNICIPAL DE ITAPETININGA

SECRETARIA MUNICIPAL DE FINANCAS
Praca do Trés Poderes, 1000

CERTIDAO DE VALOR VENAL N° 46466/2015

A Secretaria Municipal de Finanucas da Prefeitura
Municipal de Itapetininga, usando de suas
atribuicdes que lhe sdo conferidas por Lei;

CERTIFICA, que consta nos assentamentos do Cadastro desta Municipalidade, que o Valor Venal do
Iingvel abaixo descrito, para o exercicio de 2015 € de 8.341,49 ( oito mil e trezentos e quarenta
€ um reais e quarenta e nove centavos )

Emoével: 46100  Imscri¢iio Cadastral: 06.23.048.0155.001

Endereco: RAPOSO TAVARES (81) SP/270, N° Cémplemento: SiH

Andar: Apto :

Bairro: CHAPADA GRANDE  Quadra: GL/D Lote:

Proprietario: POLLUS BRAS. DE PETROLEO LTDA

Area do Terreno: 3.625.00 M2
Area Edificada: 0,00 M2

Itapetininga, sexta-feira. 6 de novembro de 2015 as 14:57

A autenticidade desta Certidio poderd ser verificada no site da Prefeitura, no
endereco http://itapetininga portalweb. sistemasdr.com.br

Ntunero de Controle: FVYDBIUO46466/2015
Data do processamento: 06/11/2015 14:57:41

fileIC fUsersMHR-ServerDownloads/CertidacValor VenalPTU %20( 1) hmi . n

to é copia do original, assinado digitalmente por CELIO DE MELO ALMADA FILHO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em‘_j 5/07/2022 as 17:24 , sob o numero WBRE2270128
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3.1.3 - MELHORAMENTOS PUBLICOS

O local é servido pelos seguintes melhoramentos piblicos:

- Pavimentacdo Asfdltica;

- Guias;

- Sarjetas;

- Agua;

- Energia Eléfrica;

- Telefone;

- Correio;

- Coleta de Lixo;

- Transpor"rle Coletivo Préximo;

- Escola. .

to & copia do original, assinado digitalmente por CELIO-DE MELO ALMADA FILHO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/07/2022 as 17:24 , sob o nimero WBRE227012883
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3.1.4 - CARACTERISTICAS EFETIVAS DA REGIAO

O  local  apresenta  caracteristicas de  uso

predominantemente industrial

A ocupacdo residencial é caracterizada por edificacdes
térreas e assobradadas, de padrdo construtivo "Econdmico, Simples e Médio",
de acordo com a classificagdo constante do "ESTUDO DE EDIFICACOES
VALORES DE VENDA - 2007",

A ocupagdo comercial é de dmbito local e pouco
diversificada, predominando postos de servigos, lojas de materiais para
construgdo, bares, padarias, farmdcias, papelaria, consultérios, escolas,

supermercado, dentre outros, localizados ao longo dos logradouros adjacentes.

3.1.5 - ZONEAMENTO

De acordo com a Lei de Zoneamento, que define o uso e
ocupagdo do solo, o imdvel situa-se em drea de ocupacdo horizontal, com
predomindncia de industrial e de comércio ou prestagdo de servigos populares,

zona de avaliagdo "Industrial".

@

G
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3.2 - DO IMOVEL

3.2.1 - TERRENO

Topografia: Plano, no nivel da via;
Condigdes no Solo e Superficie: Firme e Seco;

Formato: Irregular.
O terreno do imdvel avaliando possui as seguintes dimensdes:

Frente: 76,20 m;

Fundos: 36,80 m;

Lateral Esquerda: 82,70 m;
Lateral Direita: 65,30 m;
Area: 3.625,00 m?,

O imével avaliando estd registrado no Primeiro Cartério de

Registro ‘de Iméveis de Itapetininga, matriculado sob n° 48.116.
3.2.2 - BENFEITORIAS

Sobre o terreno do imdvel, acima descrito, ndo ha

benfeitorias a serem consideradas.

As caracteristicas do imével, objeto da lide, bem como as
caracteristicas da regido, podem ser observadas na documentagdo fotogréfic

que segue:

<5
ﬁzjz\ﬁ?so :
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FOTO 01

Y P LY. Y T T - U e D Y Y W N I B e B N ey ey el e Y N Y Y- . O T N Y

I T P D L T

VISTA DA VIA ONDE SE LOCALIZA O IMOVEL OBJETO DA PRESENTE ACAO,
NOTANDO-SE 0S MELHORAMENTOS PUBLICOS PRESENTES, BEM COMO AS
CARACTERISTICAS DA REGIAO.

1to é copia do original, assinado digitalmente por CELIO DE MELO ALMADA FILHO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/07/2022 as 17:24 , sob o numero WBRE227
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VISTA, NO SENTIDO CONTRARIO DE DIRECAO, DA VIA.



088!

i

\

fls
anad

Desde 1983

52

Walmir Pereira Modot

Brfe, 11 B2 1B = "mus

N TSN/ N TR e s VWV VY UV VVVY & VP FOUVYVY LA A A e A L e A L M L e L A I Y L A )

10222399 M OJawnu 0 qos ‘ $Z:/| se Nmow\no\mr was ope|jooojoid ‘ojned oeg ap opeis3 op eonsne ap [eungul @ OHTI4 VAVINTY O13W 3d 011390 Jod syuswie)bip opeuisse ‘jeulbLio op maoo m o:

g,

1a

Avaliacdes e Pericias de Engenkar

FOTO 03

’

VISTA FRONTAL DO IMOVEL OBJETO DA PRESENTE ACAO.
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FOTO 04

Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do

observador quando do registro fotogrdfico.

VISTA DO IMOVEL OBJETO DA PRESENTE ACAO.

88380
N

2
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FOTO 05

' s0b 0 nimero WBRE2270%&380

ST INZTTN N

Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do

observador quando do registro fotogrdfico.

e e~ A AA A AN O AN AN T ar

I T P D LT T Y P L Y. Y T T s e

VISTA DA LATERAL DIREITA DO IMOVEL.

ito é copia do original, assinado digitalmente por CELIO DE MELO ALMADA FILHO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/07/2022 as 17:24
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VISTA DAS EDIFICAGOES SOBRE O IMOVEL.
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IV - CALCULOS AVALIATORIOS

4.1 - PESQUISA DE MERCADO

Para a coleta dos dados de mercado para a determinagdo
do valor unitdrio bdsico de drea que reflita a realidade mercadoldgica
imobilidria da regido avalianda, pesquisou-se junto a diversas empresas
imobilidrias, os valores ofertados para venda de imdveis na mesma regido
geoecondmica e negdcios efetivamente realizados. Da pesquisa efetuada

obteve-se os elementos comparativos listados na sequéncia.

| Obtidos os elementos comparativos homogeneizados, fez-
se os cdlculos estatisticos tendo como resultado a média aritmética e seus
limites de confianca, compreendido no intervalo de mais ou menos 30% em
torno da média, cuja média final homogeneizada para o valor do metro

quadrado de drea dtil resultou em:

gmf = R$ 307,48/m*

OBS: O valor unitdrio, de R$ 307,48/m? (trezentos e sete reais e quarenta e
oito cehTavos), foi obtido através de Pesquisa de Comparativos, cuja

caracteristicas constam da pesquisa de mercado de imdveis a seguir:

2%
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Avaliagées e Pericias de Engenharia

ELEMENTOS DA AVAUACAO

DADOS DA FICHA 1

NUMERO DA PESQUISA : ITAPETININGA - SP - 2015
SETOR: QUADRA : {NDICE DO LOCAL: 0.00

DADOS DA LOCALIZAGAO

Bunuzano  DATA DA PESQUISA : 02/12/2015

CHAVE GEOGRAHCA :

ENDERECO : Rodcevio Anfenio Schincoriol
COMP.: BAIRRO : Chopada Grande
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAC

NUMERO : km 147.5
CIDADE : ITAPETININGA - SP

MELHORAMENTOS :

[XIPAVIMENTACAO [X]REDE DE COLETA DE ESGOTO

X REDE DE LUMINACAO PUBLICA

[ReDEDEGAS  [XREDE DE DISTRIBUCAO DEAGUA [X] 7v ACABO
DADCS DO TERRENO -
AREA (Ary m=: 48.000.00 TESTADA - {cf} m 10000 PROF. EQUIV. (Pe}: 480,00
ACESSIBIUDADE:  Dieto FORMATO Ireguiar ESQUINA : Nac
TOPOGRAHA: em aciive acimo de 20%
CONSISTENCIA:  seco
SEM CONSTRUGCAO
FATORES ADICIONAIS
ADICIONALO1: 072 ADICIONAL 02 1,00 ADICIONALOZ: 1,00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00
DADOS DA TRANSAGAC
NATUREZA: Oferta VALOR DO IMOVEL (RS) : 9.600.000,00
IMOBIUARIA : Proprietario
CONTATO Sr. Claudemir TELEFONE: (15)-997424887
OBSERVACAO:
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAC
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAD
LOCAUZACAQ Floc : 000  FTADICIONALOL: 0.3% VALOR UNITARIC : 180,00
TESTADA Ct: 000  FT ADICIONAL02: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 281,76
PROFUNDIDADE Cp 000  Fi ADICIONALO3: 000 VARIAGAO : 1.5654
FRENTES MULTIPLAS Ce : poo  FTADICIONALO4: 0.00 VARIAGAC AVALIANDO : 1.0031
CONSISTENCIA Fe: 0.00  FT ADICIONALOS : 000
AREA Ca: 000 T ADICIONALOS : 0,00
TOPOGRARA Ft: 018

kY
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Avaliagses e Pericias de Engenharia

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOSDAFICHA 2

NUMERO DA PESQUISA : ITAPETININGA - 5P - 2015
SETOR : QUADRA: INDICE DO 1OCAL: 000

DADOS DA LOCALIZAGRO

UTRIZADO DATA DA PESQUISA : 02/12/2015
CHAVE GEOGRARCA :

ENDERECO : Rodovia Raposc Tavares

COMP.: BAIRRO : Chopada Grandeo
CEF: UF: SP

DADOS DA REGIAC

NUMERO : Km 140
CIDADE : ITAPETININGA - 5P

MELHORAMENTOS :

DJPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLEFA DE ESGOTO

X} REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

[JReDEDEGAS  [XIREDE DE DISTRIBUICAO DEAGUA [XITv ACABO

DADOS DO TERRENO B 7
AREA (Ar) m®: 2.000.00 TESTADA - (cf) m 2000  PROF. EQUIV. (Pe): 100,00
ACESSIBIUIDADE:  Dreto FORMATO : ireguior ESQUINA : Nao
TOPOGRAHA : plano

CONSISTENCIA:  seco

SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL O1: 1,07 ADICIONAL 02: 100 ADICIONAL 03: o0

ADICIONAL 04: 100 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 04: .00

DADOS DA TRANSACAC

NATUREZA: Oferta VALOR DO IMOVEL (RS) : 600.000,00

IMOBIIARIA : Corretor

CONTATO : Sr. Guilherme TELEFONE: {15).997282345
‘OBSERVACAO:

RESULTADC DA HOMOGEN EIIAQKO

FATORES NORMA IBAPE/SP

FATORES ADICIONAIS

LOCALZAGAO floc: 000  FTADICIONALOY :
TESTADA Cf : 000  FTADICIONALOZ:
PROFUNDIDADE Cp : ' 000  FTADICIONALO3:
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4:
CONSISTENCIA Fc ¢ 000  FTADICIONALOS:
f\REA’ Ca: 00p  FTADICIONALOG:

TOPOGRARA R: 0.00

VALORES/VARIAGAO
007 VALOR UNITARIO : 270,00
0.00 HOMOGENEIZAGAO : 252,34
000  VARIAGAO: 09346
000  VARIAGAO AVALIANDO : 09998
0,00
2.00

~
oD
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOSDAFICHA 3

NUMERO DA FESQUISA : [TAPETININGA - SP - 2015
SETOR : QUADRA: INDICE DO LOCAL: 000

'DADOS DA LOCALIZAGAO

UTLZADO DATA DA PESQUISA : 02/12/2015
CHAVE GEOGRAHCA :

ENDERECO : Rodovic Raposc Tavares
COMPF.: BAIRRC : Chapada Grandeo
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

NUGMERQ : Km 160
CIDADE : {TAPETININGA - 5P

MELHORAMENTOS :

N [IFAVIMENTACAO [X] REDE DE COLEFA DE ESGOTO

{X) REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA

[[] REDE DE GAS [X)REDE DE DISTRIBUICAC DE AGUA TV ACABO

DADOS DO TERRENO , B

AREA (A7) m% 1400000 TESTADA - {cf) m 14000 PROF. EQUIV. (Fe}: 10000

ACESSIBRIDADE:  Dreto FORMATO : Iregular ESQUINA : Nao

TOPOGRARA : planc

CONSISTENCIA:  seco

SEM CONSTRUCAO

FATORES ADICIONAIS ,

ADICIONAL 01: " o8s ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00 -
ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 04: 1.00

DADOS DA TRANSAGAC

' NATUREZA: Oferta VALOR DO IMOVEL (R$) : 4.200.000,00
; IMOBILARIA ; Corretor

CONTATO: Sr. Guilherme TELEFONE: (15).997282345
OBSERVACAO:
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCAIZAGAO Floc: oo F Amaon.qmi : 0.18 VALOR umnimd : 270,00
TESTADA Ct: 000  FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 317,65
PROFUNDIDADE Cp: 000  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 1,1768]
FRENTES MULTIFLAS Ce : 000  FTADICIONALDA: . 0.00 VARIAGAOC AVALIANDO : 10007
CONSISTENCIA Fc : 00s  FTADICIONALOS: 0.00
AREA Ca': A 000  FTADICIONALOG 0.00
TOPOGRARA Ft : 0.00

P
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

‘PADOS DA FICHA 4
NUMERO DA PESQUISA : ITAPETININGA - SP - 2015 KumiZAGO DATA DA PESQUISA : 02/12/2015
SETOR ; QUADRA: iNDICE DO LOCAL: 0.00 CHAVE GEOGRAHCA :

DADOS DA LOCALIZAGAO o

ENDERECO : Ruo Flomena Viforeli Teixero NBMERO : s/n°

COMF.: Aclodc do n® 141 BAIRRO : Chapada Grande CIDADE: [TAPETININGA - SP
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAD
MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAC  [X) REDE DE COLETA DE ESGOTO REDE DE ILUMINACAO PUBLCA
[[] REDE DE GAS REDE DE DISTRIBUICAO DEAGUA [ TV ACABO

DADOS DO TERRENO 7
AREA (Ar}m® 4.400.00  TESTADA - (cf} m 5000 PROF. EQUIV. (Pe): 88,00
ACESSIBIUIDADE:  Dieto FORMATO : ireguiar ESQUINA : Nao
TOPOGRARA : plane

CONSISTENCIA:  seco
SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 6.98 ADICIONAL 02: i 00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 100 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAGAC

NATUREZA : Oferta VALOR DO IMOVEL (R$): 1.540.000,00

IMOBILIARIA ; Prprietario
CONTATO : Sr. Francisco TELEFONE: (11)-996310326
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIIAQRO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIA(;&O

LOCAUZACAO Floc : 000  FTADICIONALOL : 002 VALOR UNITARIO : 31500
TESTADA CF: ' 000  FTADICIONALOZ: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 321,43
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 000 VARIACAO : 1.0204
FRENTES MILTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 0.00 VARIAGAC AVALIANDO : 1,0001
CONSISTENCIA Fc 000  FTADICIONALOS: 000

AREA Ca: 000  FTADICIONALOS : 002

TOPOGRARA Ft : 0.00

hy

@
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ELEMENTOS DA AVALIA(;JKO

DADOS DA f{CHA 5 i )

NGMEROC DA PESQUISA : ITAPETININGA - 5P - 2015 BDJunuzADO DAYA DA PESQUISA : 02/12/2015
SEOR: QUADRA : iNDICE DO LOCAL: 0.00 CHAVE GEOGRAACA :

DADOS DA LOCALIZA(}RO‘V

ENDERECO 1 Rodovio Rapese Tavares NUMERC : Km 1588

COMP.: BAIRRC : Chopada Grandeo CIDADE: [TAPETININGA - 5P

CEP: BF: SP
'DADOS DA REGIAC

MELHORAMENTOS :

- [ PAVIMENTACAO REDE DE COLETA DE ESGOTO X REDE DE LGMINAGAC PUBLICA
[ReDEDEGAS  [XIREDE DE DISTRIBUCAO DEAGUA [X TV ACABO

3DADO$ DO TERRENO —
AREA (Ar) m*: 4.780.00 YESTADA -{cf} m 2000  PROF. EQUIV. (Pe): 233,00

ACESSIBIUDADE: Dreta FORMATO : lreguiar ESQUINA : NBo
TOPOGRARA: planc >

CONSISTENCIA:  seco
SEM CONSTRUGCADO

FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 093 ADICIONAL 0Z: 1.00 ADICIONAL 03 1,00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 04: i.00

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA : Cferta VALOR DO IMOVEL (RS} : 1.800.000,00
IMOBILIARIA : Proprietaria ‘
CONTATO : Sra. Tereza . TELEFONE: (15)-33734028

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCAuiAcAo Floc: o0 F ADICIONALOT ; 008 VALGR UNITARIO : 33891
TESTADA CF: 0,00 FT ADICIONALO2 : 0.00 HOMOGENEIZAQI\O H l 364,421
PROFUNDIDADE Cp : 000  FIADICIONALOS: 0,00 VARIAGAO : 1,0753)
FRENTES MULTIPLAS Ce': 000 FTADICIONALDA: 000 VARIAGAC AVALIANDO : 1.0002
CONSISTENCIA F: 0,00 FT ADICIONALOS : 0,00

AREA Co: 000  FTADICIONALOG: 0.00

TOPOGRARA Fi : 0.00

0 & copia do original, assinado digitalmente por CELIO DE MELO ALMADA FILHO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/07/2022 as 17:24 , sob o nimero WBRE2270128%1@E~



Walmir Pereira Modoth
NN

ENGENHEIRO CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

32 ance

Desde 19853

Avaliagdes e Pericias de Engenharia

MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

DESCRK;RO + fopetiningo - Rodovia Rapose Tavares {SP-270) DATA: 26/11/2015
FATOR OFERTA/T RANSAC;«O 1 09
ED|HC.AC.:\0 VALORES DE VENDA ; |BAPE-SP - 2015 - SAO PAULO - 5P
OBSERVACAO :
sem indice
IONA DE AVALIAGAO
Descrigdo da Zona de Avaliagdo: INDUSTRIA
Fr f Ce Pmi Pma P Ar Fa A Min
1.00 1,02 100 1.00 1.00 1.00 500300 1.00 200000
FATORES
FATOR INDICE
] tocatizacdo 1,00
[T} Testada 76,20
[ Profundidade
] Frentes Mditipias NGc
] Topografia planc
Bl consisténcia seco
FATORES ADICIONAIS N
FATOR iNDICE INCIDENCIA
X AREA 1.00 Terreno
fator Grea
l MATRIZ DE UNITARIOS
. Valor S Variagdo Variagdo
3 P I Hemogeneizagao A
Nom E"de ego Unitario °g ¢ Paradigma Avaliando
X 1| Rodovia Antonic Schincaricl &m 147.5 18000 281,76 1.5654 1,0031
[5] 7| Rodovio Ropose Tavares kKm 160 27000 252,34 0.9346 0.999;
E 2| Redovia Raposo Tavares Km 160 27000 317.65 1,1765 1.0007]
@ 4| Rua FRlomena Vifcred Teixera s/n® 315,00 321,43 1.0204 1.0001
< 5| Rodovia Raposo Tavares Km 158,38 33BN 364,42 1.0753 1,0002)

~o
~
0 .
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52 anas

Desde 1955

ADERENCIA

Hum. Observado Caiculado
1 180,00 281,76
2 270,00 252,34
3 270,00 317,65
4 315,00 321,43
5 338,91 364,42
GRAFICO DE DISPERSAO
Valores Observados x Valores Calculados
50 Z
420
460 — '
“ 7
1
47 /
40 e
330 3
30 L
340 " £
-] 3 L~
S 3D & 8
-~
=300 -
4 | /
280 rl 7
240 / 5}
24 7
-1
L) —
200 // :
10 v
160 /
14 — pd
10 +—%=
150 200 250 300 35) a0 450 500
Chservade
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APRESENTACAOQ DOS RESULTADOS

DADOS DO AVALIANDO

Tipo. Terenoc local: Redovia Raposc Ta vares {SP-270§ s/n° Km 157+500 Chapoda Grande
Cliente: Eng. Wolm Modetli
Areany: 3.625,00 Modalidade : Venda

VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS

Data; 26/11/2015

Média Unitdrios : 307,48
Desvio Padrdo : 42,46

-30%: 21523

+ 30%: 359.72

Média Bnitdrios : 274,78
Desvio Padrdo: 60.74

- 30%.:192.385

+ 3000 : 357,22

Coeficiente de Variacdo : 22,1100 Coeficiente de Variocdo : 13.8100

GRAU DE FUNDAMENTAGAO

i0

Descricdo _ GRAUIH GRABII GRAU |
1 |earac. doimieet avaando cm_rvapx_ahqmam % Compita ¢fo 206 Bfores ] Adog3o de siiaao O 3
varive anafeada uzados o tralamento paratigma -
Quantidads mimima o8
2 @agoe de Mmiercado Isades ® D * E } D 2
3 idenShicagan dos dades Apresentagan de inform rel atodae Apreeniagio e inform ref a todtas 0 tagao inform rel atodos 28
Go mercato = caract 00s dos dadoe anafsagos ‘Z &5 caraf dos dos dados 2natsades caract ooe dados rof aca Bores D 3
Infervado de Juste Ge cata
4 ko e p o conj de florea aearzs D ] 030220 E 0Apazsea D 2
GRAU DE FUNDAMENTACAO: 8
FORMAGAO DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS): 307,48
TESTADA: 0.0000 PROFUNDIDADE  0.0000
FRENTES MULTIPLAS: 0.0000 FATOR AREA: 0.0000

INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Paradigma

INTERVALOS DE CONFIANGA {80%): ﬁ_u_\_raliclndo

INTERVALO MINIMO : 278,37
INTERVALO MAXIMO : 336,55

GRAU DE PRECISAC

INTERVALO MININMO : 265,97
INTERVALO MAXIMO : 348,99

GRAU DE FRECISAO: B

¥

[}
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4.2 - AVALIACAO DO TERRENO

Através dos critérios fixados no capitulo anterior, fem-
se, enf&o{ para o cdlculo do valor do imével em questdo:

VT = Valor do terreno procurado:

At = 3.62500m?;

Média Sangada obtida na pesquisa = R$ 307,48/m?;

Fp=76,20m;

Pe = 4757 m;

Area de referéncia = 5.000,00 m?;

Area Minima = 2.000,00 m?;

Area Mdxima = 20.000,00 m?.

De posse dos valores listados anteriormente
(referenciados seqgundo as caracteristicas da regido onde se encontra o imével
avaliando), pode-se calcular os fatores pertinentes, conforme explanado no

capitulo anterior. Os valores dos fatores de referéncia utilizados sd

mostrados a seguir:

~<b
1288380

(4
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Fator Testada: 1,00;

Fator de Profundidade: 1,00;

Fator de Area: 1,00;

Fator de Frentes Mdltiplas: 1,00.

Compondo os fatores segundo os critérios estabelecidos
pelas normas vigentes, segue-se ao cdlculo do valor do terreno.

Substituindo e calculando:

VT = qmf x At / {1 +[(Ft - 1) + (Fp - 1) + (Ffm - 1) + (Fa -
D))

VT = R$ 307,48 /m? x 3.625,00 m? / {1 +[(1,00 - 1) + (1,00 - 1) + (1,00 - 1) +
(1,00 - 1T}

VT = R$ 1.114.615,00
Ou, em nimeros redondos:

VT = R$ 1.115.000,00

(Hum milhdo, cento e quinze mil reais)

o
=
880 .
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IMOVEL B:

Rodovia Raposo Tavares (SP-270), n® Km. 157+500, Chapada Grande,
Itapetininga, Estado de Sdo Paulo, matriculado sob n°® 48.117, no Primeiro

CRT de Itapetininga.

!
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V - VISTORIA

5.1 - LOCAL
5.1.1- CARACTERISTICAS GERAIS DA LOCALIZACAO
O imével em questdo situa-se na Rodovia Raposo Tavares
(SP-270), Km. 157+500, no quarteirdo completado pelas vias: Rua Professor

Jorge Isaac, Estrada Municipal José Corréa Moraes.

A reproducdo do Mapa Oficial da Cidade de Itapetininga,

do Google Maps, e a foto aérea do Google Earth, ilustram a localizagdo do

. ré
imével:
: @
[__ - v - .@"
mr&ademm
. Eg\LM““'J
=
-

d
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5.1.2 - CADASTRAMENTO SEGUNDO O MAPA FISCAL

De acordo com a Planta Genérica de Valores publicada pela

Prefeitura Municipal de Itapetininga, o imével possui a seguinte situagdo:

ZONA: Zona Industrial

INSCRICAO IMOBILIARIA: 06.23.048.0222.001

Os dados Cadastrais do Imével, obtidos na Prefeitura

Municipal, sdo mostrados a seguir:

ito é c_:ép_ia do origina!, a_ssinaq_o digit_alm_ent_e por CE_I__IQ I?E MELO ALMADA FILHO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/07/2022 as 17:24 , sob o nimero WBRE227012
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06/11/2015 CertidaoValorVenaliPTU htm!

PREFEITURA MUNICIPAL DE ITAPETININGA

SECRETARIA MUNICIPAL DE FINANCAS
Pracn do Trés Poderes, 1000

CERTIDAO DE VALOR VENAL N° 46464/2015

A Secretaria Municipal de Finan¢as da Prefeitura
Municipal de Tapetininga, usando de suas
atribui¢des que lhe sao conferidas por Lei;

CERTIFICA, que consta nos assentamentos do Cadastro desta Municipalidade, que o Valor Venal do
Tinével abaixo descrito, para o exercicio de 2015 ¢ de 12.851,64 ( doze mil e oitocentos e
cinglienta e um reais e sessenta e quatro centavos ) '

Imével: 46101 Inscricao Cadastral: 06.23.048.0222.001
Endereco: RAPOSO TAVARES (81) SP/270, N° Complemento: s/n

Andar: Apto :

Bairro: CHAPADA GRANDE  Quadra: GL/E Lote!
Proprietario: POLLUS BRAS. PETROLEO LTDA

Area do Terreno: 5.585.00 M2

Area Edificada: 0,00 M? L

Itapetininga. sexta-feira, 6 de novembro de 2015 as 14:53

A -autenticidade desta Certiddio podera ser verificada no site da Prefeitura, no
endereco http://itapetininga.portalweb sistenaasdr.com.br

Ntimero de Controle: TUCTGWIG46464/2015
Data do processamento: 06/11/2015 14:52:57

fite:C AU sers/fHR-Server/Downloads/CertidaoValorVenalPTU himi n

1to é copia do original, assinado digitalmente por CELIO DE MELO ALMADA FILHO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/07/2022 as 17:24 , sob o nimero WBRE22703,@8980



Walmir Pereira Modoth 52 anss

Desde 1985

) ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
: CREA 128.880/D

Avaliacses e Pericias de €n9enkaria

5.1.3 - MELHORAMENTOS PUBLICOS

O local é servido pelos seguintes melhoramentos piblicos:

- Pavimentagdo Asfdltica;

- Guias;

- Sarjetas;

- Agua;

- Energia Eléfrica;

- Telefone;

- Correio;

- Coleta de Lixo;

- Transporte Coletivo Préximo;

- Escola.

(6]
<o
to é copia do original, assinado digitalmente por CELIO DE MELO ALMADA FILHO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/07/2022 as 17:24 , sob o nimero WBREZZ%@SO
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5.1.4 - CARACTERISTICAS EFETIVAS DA REGIAO

O local  apresenta  caracteristicas de  uso

predominantemente industrial

A ocupagdo residencial é caracterizada por edificagdes
térreas e assobradadas, de padrdo construtivo "Econdmico, Simples e Médio",
de acordo com a classificacdo constante do "ESTUDO DE EDIFICACOES
VALORES DE VENDA - 2007".

A ocupacdo comercial é de dmbito local e pouco
diversificada, predominando postos de servigos, lojas de materiais para
construcdo, bares, padarias, farmdcias, papelaria, consultérios, escolas,

supermercado, dentre outros, localizados ao longo dos logradouros adjacentes.

3.15 - ZONEAMENTO

De acordo com a Lei de Zoneamento, que define o uso e
ocupacdo do solo, o imével situa-se em drea de ocupagdo horizontal, com
predomindncia de industrial e de comércio ou prestagdo de servigos populares,

zona de avaliac¢do "Industrial”.

©

to é copia do original, assinado digitalmente por CELIO DE MELO ALMADA FILHO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/07/2022 as 17:24 , sob o nimero WBRE22701
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5.2 - DO IMOVEL

5.2.1 - TERRENO

Topografia: Plano, no nivel da via;
Condicdes no Solo e Superficie: Firme e Seco;

Formato: Irregular.

O terreno do imével avaliando possui as seguintes dimensoes:

Frente: 67,00 m;

Fundos: 100,00 m;

Lateral Esquerda: 42,00 m;
Lateral Direita: 82,70 m;
Area: 5.585,00 m?.

O imdvel avaliando estd registrado no Primeiro Cartério de

Registro de Iméveis de Itapetininga, matriculado sob n° 48.117.
5.2.2 - BENFEITORIAS

Sobre o terreno do imdvel, acima descrito, ndo ha

benfeitoria a serem consideradas.

As caracteristicas do imével, objeto da lide, bem como as
caracteristicas da regido, podem ser observadas na documentagdo fotogrdfic

que segue:
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FOTO 01

VISTA DA VIA ONDE SE LOCALIZA O IMOVEL OBJETO DA PRESENTE ACAO,
NOTANDO-SE OS MELHORAMENTOS PUBLICOS PRESENTES, BEM COMO A
CARACTERISTICAS DA REGIAO.

o
Q=
288380 .

ito é copia do original, assinado digitalmente por CELIO DE MELO ALMADA FILHO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/07/2022 as 17:24 , sob o numero WBRE22701
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FOTO 03

, sob 0 nimero WBRE2270Q§Q 0

VISTA FRONTAL DO IMOVEL OBJETO DA PRESENTE ACAO.

S
ito é copia do original, assinado digitalmente por CELIO DE MELO ALMADA FILHO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/07/2022 as 17:24
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FOTO 04

Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do

observador quando do registro fotogrdfico.

VISTA DO IMOVEL OBJETO DA PRESENTE ACAO.

to é copia do original, assinado digitalmente por CELIO DE MELO ALMADA FILHO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/07/2022 as 17:24 , sob o nimero WBRE2270
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FOTO 05

Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do
observador quando do registro fotogrdfico.

VISTA DA DELIMITACAO DO TERRENO.
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FOTO 06

, sob o nimero WBRE227§%%§‘87

Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do
observador quando do registro fotogrdfico.

VISTA DAS CONSTRUCOES ERGUIDAS SOBRE O TERRENO.

ito é copia do original, assinado digitalmente por CELIO DE MELO ALMADA FILHO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/07/2022 as 17:24
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FOTO 07 -

Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do
observador quando do registro fotogrdfico.

VISTA DA DEMARCACAO DO IMOVEL.

ito é copia do original, assinado digitalmente por CELIO DE MELO ALMADA FILHO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/07/2022 as 17:24 ,
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VI - CALCULOS AVALIATORIOS

6.1 - PESQUISA DE MERCADO

Para a coleta dos dados de mercado para a determinagdo
do valor unitdrio bdsico de drea que reflita a realidade mercadoldgica
imobilidria da regido avalianda, pesquisou-se junto a diversas empresas
imobilidrias, os valores ofertados para venda de imdveis na mesma regido geo-
econdmica e hegdcios efetivamente realizﬁdos. Da pesquisa efetuada obteve-se
os elementos comparativos listados na sequéncia.

4

Obtidos os elementos comparativos homogeneizados, fez-
se os cdlculos estatisticos tendo como resultado a média aritmética e seus
limites de confianga, compreendido no intervalo de mais ou menos 30% em
torno da média, cuja média final homogeneizada para o valor do metro

quadrado de drea Gtil resultou em:

qmf = R$ 289,81/m?

OBS: O valor unitdrio, de R$ 289,81/m? (duzentos e oitenta e nove reais e
oitenta e um centavos), foi obtido através de Pesquisa de Comparativos, cuja

caracteristicas constam da pesquisa de mercado de iméveis a seguir:

1to é copia do original, assinado digitalmente por CELIO DE MELO ALMADA FILHO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/07/2022 as 17:24 , sob o nimero WBRE2270?(2&8%\86
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 1
NUMERO DA PESQUISA ; ITAPETININGA - SP - 2015 UMUZADO DATA DA PESQUISA : 02712/2015
SETOR : QUADRA: iNDICE DO LOCAL: 000 CHAVE GEOGRAACA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : Rodovia Antonic Schincariol

RUMERC : km 147.5

COMP.: BAIRRO : Chopodo Grande CIDADE : [TAPETININGA - SF
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS :

[X|PAVIMENTACAC [ REDE DE COLETA DE ESGOTO

X REDE DE ILUMINAGAC PUBLICA

[JREDEDEGAS  [XIREDE DE DISTRIBUICAO DEAGUA [X] T¥ ACABO
DADOS DO TERRENC - B
AREA (Ar) m= 43.000,00 TESTADA -{cf} m 10000 PROF. EQUIV. (Pe): 480,00
ACESSIBILDADE : Drefa FORMATO Ireguiar ESQUINA : Nao
TOPOGRARA : em aclve acima de 20%
CONSSTENCIA:  seco
SEM CONSTRUGCAO
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 0,76 ADICIONAL 02: 100 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 85: 1.00 ADICIONAL 04: 100
‘ DADOS DA TRANSAGAO
" NATUREZA: Oferta VALOR DO IMGVEL (RS) : 9.600.000,00
MOBIIARIA : Proprietario
CONTATO : Sr. Claudemir TELEFONE: (15)-997424887
OBSERVACAO:
RESULTADG DA HOMOGENEIZAGAC
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAC
LOCAUZACAO Floc: 000  FTADICIONALOI : 0.3z VALCR UNITARIO : ' 180,00
TESTADA Cf: 000  FTADICIONALOZ: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 268,61
PROFUNBIDADE Cp : 000 - FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 1,4923
FRENTES MLTIPLAS Ce: 000  FI ADICIONALO4 : 000  VARIAGAO AVALIANDO : 10027
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS : 0.00 ‘
AREA Ca : 000  FTADICIONALOS : 0.00
TOPOGRARA Fi: 018

T2€8380
17

sob o numero WBRE227?
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L ' ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 2

NUMERO DA PESQUISA : ITAPETININGA - SP - 2015
SETOR: QUADRA: iNDICE DO LOCAL: 000

DADOS DA LOCALIZAGAO

UNIIZADO DATA DA PESQUISA : 02/12/2015

CHAVE GEOGRARCA :

ENDERECO: Rodovia Rapeso Tovores

NUMERO : Km 160

COMP.: BAIRRO : Chopoda Grandeo CIDABE : ITAPETININGA - SP
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAC

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO

X REDE DE LUMINAGAO FUBLICA

[JREDEDEGAS  [XJREDE DE DISTRIBUICAO DEAGUA (X TV ACABO

DADOS DO TERRENO o
AREA (Ar) e 200000 ' TESTADA - (cf) m 2000 PROF. EQUV. (Pe} ! 10000
ACESSIBIIDADE : Dreta FORMATO: Ireguior ESQUINA : Néc
TOPOGRARA: planc
CONSISTENCIA:  seco

SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,13 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: .00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05 100 ADICIONAL 06: 100

DADOS DA TRANSACAO
NATUREZA: Oferta YALOR DO IMOVEL (RS} : 600.000,00
IMOBILARIA 1 Corretor

CONTATO : Sr. Guitherme TELEFONE:. (15).997282345
OBSERVAGAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAC

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCAUZACAO Foc: 0.00 ﬁADIQONALOI : 0,12 VALCR UNITARIO : 270.00
TESTADA Cf : 000  FTADICIONALO2: 000  HOMOGENEIZAGAD : 238.94
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 000 VARIACAOC : 0,8850)
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALG4: 0,00 VARIAGAO AVALIANDO : 09996
{CONSISTENCIA Fo 000  FIADICIONALOS : 0.00

AREA Ca : 000  FTADICIONALDS : 0,00

TOPOGRARA Ft: 0.00

sob o numero WBRE227-§h

8380
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ELEMENTOS DA AVALIA(;RO
DADOS DA FICHA 3 )
NOMERO DA PESQUISA ; ITAPETININGA - SP - 2015 UTILZADO DATA DA PESQUISA : 02/12/2015
SETOR: QUADRA : iNDICE DO LOCAL: 000 CHAVE GEOGRARCA :
DADOS DA LOCALIZAGAO )
ENDERECO : Redevia Ropbso Tavares NOGMERO : Km 160
COMP.: BAIRRO : Chapoda Grandeo CIDADE : ITAPETININGA - SP

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :
PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X REDE DE ILUMINAGAO PBLCA
[JReDEDEGAS  [XREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [TV ACABO

DADOS DO TERRENO i
AREA (Ar)me:  ~ 1400000 TESTADA - {cf) m 14000  PROF. EQUIV. (Pe): 100,00

ACESSIBHIDADE : Dreta FORMATO : Iregular ESQUINA : N&o
TOPOGRARA : planc

CONSISTENCIA:  seco
SEM CONSTRUCAO

FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL O1: 08¢ ABICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 100 ADICIONAL 05: 100 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA: Oferta VALOR DO MOVEL (R$) : 4.200.000,00

IMOBILIARIA : Carretor
CONTATO : Sr. Guiherme . TELEFONE: (15)-997282345

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAG;\O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCALZACAQ Floc : 000  FIADICIONALOT: 0,12 VALOR UNITARIO : _ 270.00
TESTADA CT: 000  FTADICIONALOZ2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 303,37
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALOS: 000  VARIAGAO: 1.1236)
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALOG: 000  VARIAGAC AVALIANDO : 1.0008
CONSISTENCIA Fc': 000  FTADICIONALOS: 0.00

AREA Ca: 000  FTADICIONALOS: 000

TOPOGRAHA Ft: 0.00

[*2)
S
[~
1to é copia do original, assinado digitalmente por CELIO DE MELO ALMADA FILHO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/07/2022 as 17:24 , sob o nimero WBRE227012§8@ .
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ELEMENTOS DA AVAUAGAO

DADOS DA FICHA 4

NUMERO DA PESQUISA : ITAPETININGA - 5P - 2015
SETOR: QUADRA: iNDICE DO LOCAL: 0,00

DADOS DA LOCALIZAGAO

UTIIZADO DAFA DA PESQUISA : 02/12/2015
CHAVE GEOGRARCA : 5

ENDERECO : Rua Ficmenac Vitorel Teixera

COMP.: Acladc do n® 141 BAIRRO : Chapada Gronde
CEFP: UF: SP

DADOS DA REGIAC

NUMERO : s/n°
CIDADE  [TAPETININGA - SF

MELHORAMENTCS :

[X]PAVIMENTAGAC [X] REDE O COLETA BE ESGOTO

REDE DE KUMINACAO PUBLICA

[JReEDEDEGAS  [X)REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X) TV ACABO
DADOS DO TERRENO 7
KREA {(Ar) m=: 4.400,00 TESTADA - {cf) m 5000  PROF. EQUIV. (Pe): 83,00
ACESSIBIUDADE:  Dieta FORMATO : lregular ESQUINA : Néo
TOPOGRARA : planc
CONSTENCIA:  seco
SEM CONSTRUCAO
'FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL O1: 103 " ADICIONAL 0Z: 1,00 ADICIONALOS: 100
ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: .00 ADICIONAL 08: 100
DADOS DA TRANSAGAO
. NATUREZA: Oferta VALOR DO IMOVEL (RS} : 1.540.000,00
IMOBILIARIA : Prprietario
CONTATO : Sr. Francisco TELEFONE: ({1)-996310325
"OBSERVACAO:
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIA(;RO
LOCAWZACAO Floc : oo0  FTADICIONALOT: 003 VALCR UNITARIO ; 315,00
TESTADA CF: 0OC  FTADICIONALO2: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 305,83
PROFUNDIDADE Cp 000  FTADICIONALO3: 0,00 VARIACAO : 09709
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 09999
CONSISTENCIA Fc 000  FTADICIONALOS: 000
AREA Ca: 000  FTADICIONALOG: 0.00
TOPOGRARA Ft: 0.00

L)
&
8380 .

sob o numero WBRE227012@
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ELEMENTOS DA AVAUA(;EO
DADOS DA FICHA §
NUMERO DA PESQUISA : ITAPETININGA - 5P - 2015 UTIIZADO DATA DA PESQUISA: 02/12/2015
SETOR : QUABRA: iNDICE DO LOCAL: 00D CHAVE GEOGRARCA :
‘DADOS DA LOGAL!ZAGR‘O” B B
ENDERECO : Redovia Raposo Tavares NUMERO : Km 355,8
COMP.: BAIRRO : Chapodo Grandec CIDADE : ITAPETININGA - 3P

CEFP: UF: SP

DADCS DA REGIAO

MELHORAMENTOS ;
CIPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGCTO [X] REDE DE ILUMINACAO PUIBUCA
[[] REDE DE GAS [ REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA  [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENC ) _
AREA (An) m2 4780,00 TESTADA - {cf) m 2000  PROF. EQUIV. {Pe): 239,00

ACESSIBIUDADE : Dieta FORMATO : Iregulay ESQUUINA : Ndc
TOPOGRARA : planc

CONSISTENCIA : seco
SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1.02 ADICIONAL 02: 1,00 ) ADICIONAL 03: 100

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1,00
DADOS DA TRANSAGAC
NATUREZA: Oferts VALOR DO IMGVEL (RS) : 1.800.000,00
IMOBILIARIA ; Proprietaria
CONTATO: Sra. Tereza TELEFONE: (15)-33734028
OBSERVAGCAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZA{;RO

FATORES NORMA IBAPE/SP : FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAC

LOCAUZAGAO Floc : 000  FTADICIONALOT : 002 VALOR umn&hlo . 33891
TESTADA CT : 000  FTADICIONALOZ: 0,00 HOMOGENEIZAGAC : . 332,27
PROFUNDIDADE Cp :- noo  FTADICIONALOS: 009 VARIAGAC : 09804
FRENTES MULTIFLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 000 VARIAGAO AVALIANDO : 09999
CONSISTENCIA Fc ! ' 000 FTADICIONALOS: 0.00

AREA.Ca: 000  FTADICIONALOS: 000 ;
TOPOGRARA Ft: 000

Y

6
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MODELO DE ESTATISHCA DESCRITIVA o |

DESCRI(;KO 1 ltopetininga - Rodevio Ropése Tavares {SP-270) DATA:  26/11/2015

FATOR OFERTA/TRANSACAO: 0.9
EDIACACAO VALORES DE VENDA ; IBAPE-SP - 2015 - SAO PAULO - SP

OBSERVACAO :
sem Indice
ZONA DE AVALIAGAO
Descrigdio da Zona de Avaliagdo: INDUSTRIA
F f Ce Pmi Pma p Ar Foa | AMin
1.00 1,00 1.00 1,00 1.00 1,00 1 500000 1.00 : 200000
FATORES - ) )
FATOR iNDICE
[J tocalizacdo 1.00
J Testada 67.00
[ Profundidade
[] Frentes Mdlfiplas Ndc
[J Area
X] Topografia plonc
X Consisténcia seco

FATORES ADICIONAIS

3

, sob o niUmero WBRE2270,1%8'8380

FATOR iNDICE iNCIDENCIA
[ AREA 1.00 Terreno
fator Grea
| MATRIZ DE UNITARIOS ]

‘Niom. | Enderego u‘::iiflgio Homogeneizagdo P‘:: ‘:z:?;‘:o X:ﬁ;;:f:o

< 1| Redovia Anfonic Schincariol km 147.5 180,00 268,61 » ’ 1,4923 1.0027]
[ 2| Rodovio Ropose Tavares Km 160 270,00 238,94 0,8850 05954

3| Rodovia Raposo Tavares Km 180 27000 303,37 1,1234 71,0008
& 4 | Ruo Fiomena Vitorel Teixera s/n° 31500 305,83 09709 09999
I} 51| Rodeovia Rapeso Tavares Km 1588 33891 332,27 0.9804 0.9999

.
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ADERENCIA B |
Ndm. Observado ‘ Calculado
1 180,00 268,61
2 270,00 238,94
3 270,00 303,37
4 315,00 305,83
5 338,91 332,27
GRAFICO DE DISPERSAO ' |
Valores Qbservados x Valores Calculados
40 £
42 .
40 - -
320 y /
360 2
340 3 -
] J /‘
30
2 : /g
,5 300
z ’a
w 280 T P
u p
.  §
260 /]
/ 2
20 &
N —
S
200 —
180
1
160 //
140 e
oL .
157 200 250 300 350 40 £50
Chservade

0

]
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APRESENTACAO DOS RESULTADOS

DADOS DO .A\{&LIANDO ) ] ) )
Tipo: Temenc Llocal: Rodovio Raposo Taveares (SP-270) s/n° Km 167800 Chapada Grande Data: 26f11/2015

Cliente : Eng. Walm¥ Modoihi
Aream?: 5.585.00 Modalidade : Venda
VALORES UNITARIOS VALORES HOMCGENEIZADOS
Média Unitdrios : 274,78 Média Unitdrios : 259,81
Desvio Padrdo: 60,74 Desvio Padrdo : 36,30
- 3006+ 192,35 - 30% : 202,87
+ 30% 1 357,22 +30%: 376,76
Coeficiente de Variagdo 1 22,1100 Coeficiente de Variacdo : 12.5300

GRAU DE FUNDAMENTAGAO

Descrigdo GRAUIIE GRAUII GRAUL 10

1 carac. do imdve) avaiando Dm:nlapajkquanhatm E Compida gfo ace f¥ores D Agog30 de suagdo D 3
varireia anatsatan weadoe no traamente paradigmna
QuanSitags manima 66 ] X
L PTR———— # U * = ¥ D 2
ioniBcagao 0os aos Apresontagao de inforin refa kodas Apresantagao de inform rel afotas 0P gdo inform ref atodos 2
3 de mercato ae caract doa doa dakoe anakates | & 23 caract doo 00w Gatos anaiRados caract dos dados ref ave ffores D 3
infarvado de uste oa catia
Jsor o corjstorss nmatzs 0O sz [ 04022:50%2 ] 2
GRAU DE FUNDAMENTACAD: I
FORMAGAO DOS VALORES .
MEDIA SANEADA (RS): 28981
TESTADA: 0.0000 PROFUNDIDADE  Q.0000
FRENTES MULTIPLAS: 0.0000 FATOR AREA: 0,0000
INTERVALOS DE CONFIANGA {80%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANGA {80%): Avaliando
INTERVALO MINIMO : 264,92 INTERVALO MINIMO : 248,30
INTERVALO MAXIMO : 314.70 INTERVALO MAXIMO : 331.32

GRAU DE PRECISAO
GRAU DE PRECISAC: B

0
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6.2 - AVALIACAO DO TERRENO

Através dos critérios fixados no capitulo anterior, tem-
se, entdo, para o cdlculo do valor do imdvel em questdo:

VT = Valor do terreno procurado;

At =5585,00m?;

Média Saneada obtida na pesquisa = R$ 289,81/m*;

Fp=67,00 m;

Pe=8336 m;

Area de referéncia = 5.000,00 m?;

Area Minima = 2.000,00 m?;

Area Mdxima = 20.000,00 m*.

De posse dos valores listados anteriormente
(referenciados segundo as caracteristicas da regido onde se encontra o imével
avaliando), pode-se calcular os fatores pertinentes, conforme explanado no

capitulo anterior. Os valores dos fatores de referéncia utilizados sd

mostrados a seguir:

0 € copia do original, assinado digitalmente por CELIO DE MELO ALMADA FILHO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/07/2022 as 17:24 , sob o nUmero WBRE227012%;8§ .
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Fator Testada: 1,00;

Fator de Profundidade: 1,00;
Fator de Area: 1,00;

Fator de Frentes Mdltiplas: 1,00.

Compondo os fatores segundo os critérios estabelecidos

pelas normas vigentes, segue-se ao cdlculo do valor do terreno.

Substituindo e calculando:

VT = gmf x At / {1 +[(Ft - 1) + (Fp - 1) + (Ffm - 1) + (Fa -
n}

VT = R$ 289,81 /m? x 5.585,00 m? / {1 +[(1,00 - 1) + (1,00 - 1) + (1,00 - 1) +
(1,00- 11}

VT =R$ 1.618.588,85
Ou, em nimeros redondos:

VT = R$ 1.619.000,00

(Hum milhdo, seiscentos e dezenove mil reais)

@®
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IMOVEL C:

Rodovia Antonio Romano Schincariol, s/n°®, Tabodozinho, Itapetininga,
Estado de Sdo Paulo, matriculado sob n® 52.816, no Primeiro CRI de

. Itapetininga.
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VII - VISTORIA

7.1 - LOCAL
7.1.1- CARACTERISTICAS GERAIS DA LOCALIZACAO

O imdvel em questdo situa-se na Rodovia Antonio Romano

Schincariol, s/n°.

A reprodugdo do Mapa Oficial da Cidade de Itapetiniga, do

Google Maps, e a foto aérea do Google Earth, ilustram a localizagdo do imével:

Femielo de Mattos Creche
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- 52 316, 40
apehirina2

Aricaia
“f‘\:l CRY de®

7.1.2 - CADASTRAMENTO SEGUNDO O MAPA FISCAL

De acordo com a Planta Genérica de Valores publicada pela

Prefeitura Municipal de Itapetininga, o imdvel possui a seguinte situagdo:
ZONA: Zona Industrial

INSCRICAO IMOBILIARIA: 06.23.045.1996.001

-

Os dados Cadastrais do Imével, obtidos na Prefeitura

Municipal, sdo mostrados a seguir:

0 .

Fresesi
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06/11/2015 CertidaoValorVenalIPTU (2).ttmi

ﬁ{f PREFEITTURA MUNICIPAL DE ITAPETININGA
: SECRETARIA MUNICIPAL DE FINANCAS
Praca do Trés Poderes, 1000

CERTIDAO DE VALOR VENAL N° 46473/2015

A Secretaria Municipal de Financas da Prefeitura
Municipal de Hapetininga, usando de suas
atribuigdes que lhe séo conferidas por Lei;

CERTIFICA, que consta nos assentamentos do Cadastro desta Municipalidade. que o Valor Venal do
Imdvel abaixo descrito, para o exercicio de 2015 ¢ de 51.726,43 ( cinglienta e um mil e
setecentos e vinte e seis reais e quarenta e trés centavos )

Imovel: 46095 Inscricao Cadastral: 06.23.045.1996.001

Endereco: ANTONIO ROMANO SCHINCARIOL (23) (80) (81). N°  Complemento: s/n
Andar: Apto :

Bairre: TABOAOZINHO  Quadra: Lote!
Proprietario: POLLUS BRASILEIRA PETROLEO LT.

Area do Terreno: 22.479.00 M2

Area Edificada: 0,00 M2

Ttapetininga, sexta-feira. 6 de novembro de 2015 as 15:37

A autenticidade desta Certiddo podera ser verificada no site da Prefeitura, ho
endereco http://itapetininga portalweb sistemas4r.com.br.

Numero de Controle: PLSOIVNI46473/2015
Data do processamento: 06/11/2015 15:37:07

»

file/IC AU sersMHR-Server/Downloads/CertidaoValor VenallPTU %20(2). htm} il
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7.1.3 - MELHORAMENTOS PUBLICOS

O local é servido pelos seguintes melhoramentos piblicos:

- Pavimentacdo Asfdltica;

- Guias;

- Sarjetas;

- Agua;

- Energia Elétrica;

- Telefone;

- Correio;

- Coleta de Lixo;

- Trﬁnspor}e Coletivo Préximo;

- Escola.

mgi".
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7.1.4 - CARACTERISTICAS EFETIVAS DA REGIAO

O local apresenta caracteristicas de uso predominantemente

industrial

A ocupagdo residencial é caracterizada po'r edificagdes térreas e
assobradadas, de padrdo construtivo "Econdmico, Simples e Médio", de acordo com a
classificagdo constante do "ESTUDO DE EDIFICAGOES VALORES DE VENDA -
2007".

A ocupagdo comercial é de dmbito local e pouco diversificada,
predominando postos de servigos, lojas de materiais para construgdo, bares, padarias,
farmdcias, papelaria, consultérios, escolas, supermercado, dentre outros, localizados

ao longo dos logradouros adjacentes.

7.1.5 -  ZONEAMENTO

De acordo com a Lei de Zoneamento, que define o uso e ocupagdo
do solo, o imdvel situa-se em drea de ocupagdo horizontal, com predomindncia de
industrial e de comércio ou prestagto de servigos populares, zona de avaliagdo

"Industrial”.
7.2 - DO IMOVEL
7.2.1 - TERRENO

Topografia: Plano, no nivel da via;
Condigdes no Solo e Superficie: Firme e Seco;

Formato: Irregular.

O terreno do imével avaliando possui as seguintes dimensdes:

7%'

0
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O imével avaliando estd registrado no Primeiro Cartdrio d

Registro de Iméveis de Itapetininga, matriculado sob n® 52.816.

to é qép_ia do original, assinado digitalmente por CELIO DE MELO ALMADA FILHO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/07/2022 as 17:24 ,
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Em diligéncia ao imédvel avaliando foi possivel constatar que
parte da matricula de n® 48.116, estd sendo utilizada pelo posto de gasolina,
lindeiro ao imével avaliando, diminuindo assim a drea total do imdvel, conforme

demonstrado a seguir:

Por estd razdo, para a presente avaliagdo serd considerada
a drea fdtica de 21. 569,60 m?, desconsiderando assim a drea utilizada pelo

Posto de Gasolina.

7.2.2 - BENFEITORIAS

Sobre o terreno do imdvel, acima descrito, ndo ha

benfeitoria a serem consideradas.

As caracteristicas do imével, objeto da lide, bem como as
caracteristicas da regido, podem ser observadas na documentagdo fotogrdfic

que segue:

~<2

to é copia do original, assinado digitalmente por CELIO DE MELO ALMADA FILHO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/07/2022 as 17:24 , sob o nimero WBRE2270%2 380
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FOTO 01
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VISTA DA VIA ONDE SE LOCALIZA O IMOVEL OBJETO DA PRESENTE ACAO,
NOTANDO-SE 0S MELHORAMENTOS PUBLICOS PRESENTES, BEM COMO AS
CARACTERISTICAS DA REGIAO.

to é copia do original, assinado digitalmente por CELIO DE MELO ALMADA FILHO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/07/2022 as 17:24 , sob o numero WBRE22701§§ 8(5
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VISTA DO ACESSO AO IMOVEL.

FOTO 03
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FOTO 04

VISTA FRONTAL DO IMOVEL OBJETO DA PRESENTE ACAO.

R”
, sob o nimero WBRE227012§§ '

ito é copia do original, assinado digitalmente por CELIO DE MELO ALMADA FILHO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/07/2022 as 17:24
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FOTO 07

sob o nimero WBRE2270128838!

Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do
observador quando do registro fotogrdfico.

VISTA DA TOPOGRAFIA DO TERRENO.

ito é copia do original, assinado digitalmente por CELIO DE MELO ALMADA FILHO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/07/2022 as 17:24 ,
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VISTA DA LATERAL DO TERRENO.
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FOTO 09

sob o nimero WBRE2270128

Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do
observador quando do registro fotogrdfico.

VISTA DOS FUNDOS DO IMOVEL.

o) é c_:c’)p_ia do original, assinado digitalmente por CELIO DE MELO ALMADA FILHO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/07/2022 as 17:24 ,
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VIII - CALCULOS AVALIATORIOS

8.1 - PESQUISA DE MERCADO

Para a coleta dos dados de mercado para a determinagdo
do valor unitdrio bdsico de drea que reflita a realidade mercadoldgica
imobilidria da regido avalianda, pesquisou-se junto a diversas empfesas
imobilidrias, os valores ofertadés para venda de imdveis na mesma regido geo-
econdmica e negdcios efetivamente realizados. Da pesquisa efetuada obteve-se

os elementos comparativos listados na sequéncia.

Obtidos os elementos comparativos homogeneizados, fez-
se os cdlculos estatisticos tendo como resultado a média aritmética e seus
limites de confianga, compreendido no‘ intervalo de mais ou menos 30% em
torno da média, cuja média final homogeneizada para o valor do metro

quadrado de drea Util resultou em:

gmf = R$ 215,01/m?

OBS: O valor unitdrio, de R$ 215,01/m? (duzentos e quinze reais e um
cenfavo), foi obtido através de Pesquisa de Comparativos, cujas caracteristica

constam da pesquisa de mercado de imdveis a seguir:

1to é c_:c’)p_ia do origina!, a_ssinac_i_o digit_alm_entg por CE_I__IQ I_Z)E MELO ALMADA FILHO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/07/2022 as 17:24 , sob o nUmero WBRE22701? 380
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B : ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 1 '

NOMERO DA PESQUISA : TAPETININGA -SP - 2015 UTIZADO DATA DA PESQUISA : D2/12/2015
SETOR ¢ QUADRA: iNDICE DO LOCAL: 0.00 CHAVE GEOGRAFCA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : Rodcovia Antonio Schincoriol NUMERO : & 1475
COMP.: BAIRRO : Chopoda Gzonde CIDADE : ITAPETININGA - SP
CEP: UF: SF

DADOS DA REGIAC
MELHORAMENTOS :

[XPAVIMENTACAO [XREDE DE COLETADEESGOTO (X REDEDEWLUMINACAO PUBUCA
[ REDE DE GAS IXIREDE DE DISTRIBUMIGAO DE AGUA TV ACABO

DADOS DO TERRENO L e )
AREA (Ar) m®: 48.000.00 TESTADA - (cf) m 10000 PROF. EQUIV. (Pe}: 480,00

ACESSIBILDADE : breia FORMATO: freguiar ESQUINA : Nfio
TOPOGRARA em ockve acima de 20% ’

CONSISTENCIA:  seco
SEM CONSTRUGADO

FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 0%: 091 ADICIONAL 02; 100 ADICIONAL 03 100

ADICIONAL 04: 100 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 04: 1.00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VALOR DO IMOVEL {RS) : 8.600.000,00

IMOBILIARIA ; Proprietario
CONTATO : Sr. Claudemir TELEFONE: (15997424887
OBSERVAGCAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQ;.O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCAUZACAO Floc : k 000  FTADICIONALOL: 0,16 VALOR UNITARIO : 180.0D)
TESTADA Ct : 000  FTADICIONALO2: 000  HOMOGENEIZAGAO : ' 229.57
PROFUNDIDADECp: ' 000  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 1,2754
FRENTES MBLTIFLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 000 VARIAGAC AVALIANDO : 1.0015
CONSISTENCIA Fc ' 000  FIADICIONALOS: 0.00

AREA Ca: 000  FTADICIONALOS: 0.00

mréGRAHA Fi: 018

to é copia do original, assinado digitalmente por CELIO DE MELO ALMADA FILHO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/07/2022 as 17:24 , sob o numero WBRE2270128%
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ELEMENTOS DA AVAUACAO

DADOS DA FICHA 2

NGMERO DA PESQUISA : ITAPETININGA - SP - 2015
SETOR: QUADRA: iNDICE DO LOCAL: 0.00

DADOS DA LOCALIZAGAO

UTIIZADO DATA DA PESQUISA : 02/12/2015
CHAVE GEOGRAACA :

ENDERECC : Rodovia Rapose Tavares

NUMERO : Km 160

COMP.: BAIRRO : Chopada Grondec CIDADE : ITAPETININGA - SP
CEP: fiF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

PAVIMENYACI"\O REDE BE COLETA DE ESGOTO

(<] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

] REDE DE GAS [X| REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [ TV ACABO
DADOS DO TERRENO i
AREA(Afjme 200000 TESTADA - (cf} m 2000 PROF. EQUV. (Pe}: 100,00 )
ACESSIBILDADE : Creia FORMATO : lreguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRARA : plano
CONSISTENCIA:  seco
SEM CONSTRUGAO
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1,81 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 100 ABICIONAL 04; 1.00
DADOS DA TRANSAGAC
NATUREZA: Oferta VALOR DO IMOVEL (RS} : 600.000,00
IMOBIUARIA : Corretor
CONTATO Sr. Guiherme TELEFONE: (15)-997282345
OBSERVACAO:
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAD
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCAUZACAO Floc: 000  FTADICIONALOT : D45 “VALOR UNITARIO : 270,00
TESTADA Ct: 000  FTADICIONALO2: 000  HOMOGENEIZAGAO : 149,17
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALG3: 0.00 VARIAGAO : 0,5525
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 000 VARIAGAQ AVALIANDO : 09983
CONSISTENCIA Fc 1 000  FTADICIONALOS: 0.00
AREA Ca : 00p  FTADICIONALDG : 000 ;
TOPOGRARA Fi : 0.00

80

—

to é cdpia do original, assinado digitalmente por CELIO DE MELO ALMADA FILHO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/07/2022 as 17:24 , sob o numero WBRE22701
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO e |

DADOS DA FICHA 3

NUMERO DA PESQUISA : ITAPETININGA - SP - 2015
SETOR: QUADRA ; INDICE DO LOCAL: 000

DADOS DA LOCALIZAGAO

[(QunuzADO DATA DA PESQUISA: 02/12/2015
CHAVE GEQGRAFICA ;

ENDERECO : Rodovia Ropaose Tavares

COMP.: BAIRRO : Chapada Grandeo
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAC

NGMERO : Km 160
CIDADE : [TAPETININGA - SP

MELHORAMENTOS :

[XIPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO

(X REDE DEILUMINACAD PUBLICA

[JREDEDEGAS  [XIREDE DE DISTRIBUICAO DEAGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENO ) , ,
AREA (Ar) m®: 14.000,00 TESTADA - {cf) m 14000 PROF. EQUIV. (Pe): 100,00
ACESSIBIUDADE:  Dteta FORMATO : lregutor ESQUINA : N&o
TOPOGRARA : pianc
CONSISTENCIA:  seco
SEM CONSTRUGAO
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1.06 ADICIONAL0Z: 1,00 ADICIONAL 03: Y
ADICIONAL 04: 100 ADICIONAL 05: 100 ADICIONAL 06: 100
DADOS DA TRANSACAO
f NATUREZA: Oferta VALOR DO IMGVEL (RS) : 4.200.000,00
IMOBILIARLA : Corretor
CONTATO Sr. Guilherme TELEFONE: (15)-997282345
OBSERVACAO:
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO
FATORES NORMA IBAPE/SP ' FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCAUZACAO Floc: 000  FTADICIONALOl: -0.06 VALCR UNITARIO : 270.00
TESTADA CF: 000  FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 25472
PROFUNDIDADE Cp : 00  FT ADICIONALD3: 000  VARIAGAC: 09434
FRENTES MULTIFLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 000  VARIACAO AVALIANDO : 0.9998
CONSISTENCIA Fc 000  FTADICIONALOS: 0.00
[AREA Ca 000  FTADICIONALOS: 0.00 : ;
OPOGRARA Fi 0.00

e
b

7

to é qép_ia do origina!, a_ssinad_o digit_alment_e por CE_I__IQ DE MELO ALMADA FILHO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/07/2022 as 17:24 , sob o numero WBRE22
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 4
NUMERO DA PESQUISA : ITAPETININGA - SP - 2015 RunuzADC DATA DA PESQUISA: 02/12/2015
SETOR : QUADRA : iNDICE DO LOCAL: 000 CHAVE GEOGRARACA :

DADOS DA LOCAL!ZAQRO

ENDERECO : Rua Flomena Vilorel Teixe¥o NUMERO : s/n°

COMF.: Aclado do n° 141 BAIRRO : Chapoda Grande CIDADE: [TAPETININGA - SF
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[X]|PAVIMENTACAC REDE DE COLETA DE ESGOTO X REDE DE ILUMINAGAO FUBLICA

[JREDEDEGAS  [XJREDE DE DISTRIBUICAO DEAGUA [X] Tv ACABO

DADOS DO TERRENO ) ,
AREA {Ar) m® 440000 TESTADA - (cf} m 5000 PROF. EQUIV. (Fe): o0

ACESSIBIDADE : Dreta FORMATO: Ireguior ESQUINA : Nao
TOPOGRARA : planc

CONSISTENCIA:  seco
SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01; 1.49 ADICIONAL 02: 100 ADICIONAL 03: 1,00 )
ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05! 100 ADICIONAL 06: 1,00
DADOS DA TRANSAGAC
NATUREZA: Oferta VALOR DO IMOVEL {R$} : 1.540.000,00
IMOBILIARIA : Prprietario
CONTAIO: Sr. Francisco ' TELEFONE: (11)-996310326
‘OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQKO

32 aues X

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VAI.ORES/VARIACRO

LOCAUZACAO Floc: 00D  FTADICIONALOI : 0,33 VALOR UNITARIO : 31500
TESTADA Cf : 000  FIADICIONALOZ: 000 HOMOGENEIZAGAO : ‘ 211,41
PROFUNDIDADE Cp : 000  FIADICIONALO3: 0.00 VARIAGAOC : 06711
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 000 VARIA(;KO AVALIANDOC : 0,9990)
(CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS: 0.00

AREA_C@ : 000  FTADICIONALOS: 0.00

TOFOGRARA Fi : 0.00

!

to é c_;ép_ia do origina!, a_ssinaq_o digiﬁalm_ent_e por CE_I__IO DE MELO ALMADA FILHO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/07/2022 as 17:24 , sob o nimero WBRE227QZ88380
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA s

NUMERC DA PESQUISA ; ITAPETININGA - P - 2015
iNDICE DO LOCAL: 000

SETOR: QUADRA

DADOS DA LOCALIZAGAO

UTIUZADO DATA DA PESQUISA : 02/12/2015
CHAVE GEQGRARCA :

ENDERECO : Rodovia Rapose Tavares
COMP.:
CEP: UF: SP

DADOCS DA REGIAC

BAIRRO : Chopoda Grandeo

NOMERC : Km 158.8
CIDADE : [TAPETININGA - SP

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAC [X) REDE DE COLETA BE ESGOTO
IXIREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [ Tv ACABO

[1REDE DE GAS
DADOS DO TERRENC

™ REDE DEILUMINAGAO PUBLICA

2000  PROF. EQUIV. {Pe}:

AREA (Ar) m: 4.780.00 TESTADA - {(cfh m 23500
ACESSIBIUDADE : Dreta FORMATO : Iregular ESQUINA : Ndo
TOPGGRARA : planc

CONSISTENCIA:  seco

SEM CONSTRUGAO N

FATORES ADICIONAIS

ADICIO“AL on: ) 7”1 A7 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1,00

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA : Oferta

IMOBILARIA : Proprietaria
CONTATO : Sre. Tereza
OBSERVACAOQ:

RESULTADO DA -HOMOGENEIIAQRO

VALOR DO IMOVEL (RS} : 1.800.000,00

TELEFONE: (15)-33734028

FATORES NORMA IBAPE/SP

LOCAHZACAO Foc: 000
TESTADA Ct : 0,00
PROFUNDIDADE Cp : 000
FRENTES MUELTIPLAS Ce : 0.00
CONSISTENCIA F: 0.00
AREA_‘CO: 0.09
TOPOGRAHA Ft: 0.60

FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

FT ADICIONALOI : 0,32 VALOR UNITARIC : 33891
FT ADICIONAL 02 : 000  HOMOGENEIZAGAO : 230.55
FT ADICIONALD3 : 000 VARIACARO : 0,6803
FT ADICIONALO4 : 000  VARIAGAOC AVALIANDO : 09991
FT ADICIONALODS @ 0,00

FT ADICIONALOS ¢ 0.00

~3

G
1to é copia do original, assinado digitalmente por CELIO DE MELO ALMADA FILHO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/07/2022 as 17:24 , sob o numero WBRE22701288380
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MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

DESCRICAO: Itapetininga - Rodovia Rapose Tavares {SP-270) DATA: 281172015
FATOR OFERTA/T! RANSACI\O : 0%
EDIHCACAO VALORES DE VENDA ; |BAPE-SP - 2015 - SAQ PAULO - SP
OBSERVAGAO:
sem indice
IONA DE AVALIAGAO
Descrigdio da Zona de Avaliagdo: INDUSTRIA
Fr f Ce Pmi Pma P Ar Fa A Min
1.00 1.00 100 1.00 1.00 1.00 5.000,00 1,00 200000
FATORES o
FATOR iNDICE
[] tocalizagdo 100
D Testada 100,00
[] Protundidade
] frentes Molfiplas Néo
[ Area
(<} Topografia plonc
B consisténcia 5800
EATORES ADICIONAIS
FATOR iNDICE INCIDENCIA
) AREA 1,00 Temeno
tator Grec
[ MATRIZ DE UNITARIOS
- Vvalor P Variagdo Variagdo
de: en s s Homogeneizagdo
Nom. | Enderego Unitdrio 9 ¢ Paradigma Avaliando
4 1 | Rodovia Antonic Schincariold km 147.5 180,00 223,57 1.2754 10015
< 2 | Rodeovia Rapeose Tavares .Km 140 270,00 142,17 0,5625 0.998%
= 3| Rodovio Rapose T%(vores Km 160 270,00 25472 0.9434 09998
4] 4 | Rua Fiomena Viicrei Teixera s/n° 31500 211,47 0.6711 0.,9990
X £ | Redovia Roposo Tavares Km 1588 33891 230,55 0.4803 0,9991

%

8

12
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32 aunes

Desde 1955

ADERENCIA
HRiim. Observado Calculado
1 180,00 229,57
2 270,00 149,17
3 270,00 254,72
4 315,60 211,41
5 33891 230,55
GRAFICO DE DISPERSAO
Valores Observadoes x Valores Calculados
/
4@ L
40 P =
42
]
400 ~
/]
30 17
360 %
34 —
V4
30 va
s 30 /]
% //
ﬁm ~
] &
3 P '
20 -
& pd | @
20 ¥ 1
200 =
120 A
160 v
I ‘)
10
//
V)] ~
10
100 120 14 160 150 200 2 240 260 280 30C 320 340 %0 380 400 40 <D 460
Chservade
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APRESENTACAO DOS RESULTADOS

DADOS DO AVALIANDO
Tipo: Temeno

Cliente: Eng. Walmg Mcdothi
Aream®: 21.569.60

local: Redovio Anidnic Ramane Schincarc! s/n® Chopada Grande ' Data: 26/11/2015

Modalidade: Venda

80

VALORES UNITARIOS

VALORES HOMOGENEIZADOS

Média Unitdrios ; 274,78
Desvio Padrdo : 60,74

- 30%:192.35

+ 30% :357.22

Média Unitdrios : 215.01
Desvio Padrdo : 39,95
- 3% 1 150,51

+ 30%: 279.52

Coeficiente de Variacdo : 22,1100 Cosficiente de Variagdo: 18.5800

GRAU DE FUNDAMENTAGAO

GRAUIH GRAUI 10

Descricdo GRAUMN

Carar. do imbver avaiando Compieia quanto atodas E Compida gfo a0 Bores n antogdo de stuagdo 0
1 variivels anafsac ¢ d paratigma ]

QuanBiads minims 0o

12 3 .

2‘ dato2 de mercado wsatos D ¢ g 3 . D 2
s Wonthicagao 6on a0 Aprezentagip de inform refa fodas & | Apresmtagdo deinform refa todas D spressntacao inform rel atodos 28

s morcado 25 caract dos 605 datios ana¥aatos 28 caract Gos G0s 02000 anakisa00s caract dos datos ref ace Btores O 3

tntervato de Fuzts 48 cag2 )
4|Buropl'oconideﬂj°m 0B02125 KN 0503200 & oAD2250%a ] 2
GRAU DE FUNDAMENTAGAC: &
FORMACAC DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS}: 21501
TESTADA: 0,0000 PROFUNDIDADE ~ 0.0000

0,0000 FATOR AREA: 0,0000

FRENTES MULTIPLAS:

INTERVALOS DE CONFIANGA {80%): Paradigma
INTERVALO MINIMO : 187.62 ' )
INTERVALO MAXIMO : 242,40

GRAU DE PRECISAO

GRAU DE PRECISAC:

INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Avaliando
INTERVALO MINIMO : 173,53
INTERVALO MAXIMO : 256,49

w
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8.2 - AVALIACAO DO TERRENO

Através dos critérios fixados no capitulo anterior, tem-
se, entdo, para o cdlculo do valor do imével em questdo: |

VT = Valor do terreno procurado;

At = 21.569,40 m?;

Média Saneada obtida na pesquisa = R$ 215,01/m?;

Fp=15,00 m;

Pe = 1.498,60 m;

Area de referéncia = 5.000,00 m?;

Area Minima = 2.000,00 m?2;

Area Mdxima = 20.000,00 m?.

De posse dos valores listados  anteriormente
(r'efer'enchdos segundo a; caracteristicas da regido onde se encontra o imével
avaliando), pode-se calcular os fatores pertinentes, conforme explanado no

capitulo anterior. Os valores dos fatores de referéncia utilizados sd

mostrados a seguir:

dm_?“
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Fator Testada: 1,00;

Fator de Profundidade: 1,00;

Fator de Area: 1,00

Fator de Frentes Mdltiplas: 1,00.

Compondo os fatores segundo os critérios estabelecidos

pelas normas vigentes, segue-se ao cdlculo do valor do terreno.

Substituindo e calculando:

VT = gmf x At/ {1 +[(Ft - 1) + (Fp - 1) + (Ffm - 1) + (Fa -

],

VT = R$ 215,01 /m? x 21.569,40 m?® / {1 +[(1,00 - 1) + (1,00 - 1) + (1,00 - 1) +
(100 - DI}

VT =R$ 4.637.636,69

Ou, em nimeros redondos:

VT = R$ 4.638.000,00.

(Quatro milhdes, seiscentos e trinta e oito mil reais)

to é qép_ia do origina!, a_ssinad_o digit_alment_e por CELIO DE MELO ALMADA FILHO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/07/2022 as 17:24 , sob o numero WBRE22701§8
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V - CONCLUSAO

Conforme cdlculos efetuados no conteldo do presente
laudo, os valores dos iméveis, objetos de avaliagdo nos AUTOS DA FALENCIA
DA POLLUS BRASILEIRA DE PETROLEO LTDA., em curso na 4a. VARA
CIVEL - COMARCA DE BARUERI - SP, AUTOS N° 0003144-
17.1996.8.26.0068, sdo de:

VALOR DO IMOVEL A:

Rodovia Raposo Tavares (SP-270), Km. 157+500, Chapada Grande,
Itapetininga, Estado de Sdo Paulo, matriculado sob n°® 48.116, no Primeiro

CRI de Itapetininga.

R$ 1.115.000,00
(Hum milhdo, cento e quinze mil reais)

Dezembro / 2.015
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VALOR DO IMOVEL B:

Rodovia Raposo Tavares (SP-270), Km. 157+500, Chapada Grande,
Itapetininga, Estado de Sdo Paulo, matriculado sob n°® 48.116, no Primeiro

CRI de Itapetininga.

‘R$ 1.619.000,00
(Hum milhdo, seiscentos e dezenove mil reais)

Dezembro / 2.015

VALOR DO IMOVEL C:

Rodovia Antonio Romano Schincariol, s/n°®, Tabodzinho, Itapetininga,
Estado de Sdo Paulo, matriculado sob n® 52.816, no Primeiro CRI de

Itapetininga.

-
R$ 4.638.000,00

. (Quatro milhdes, seiscentos e trinta e oito mil reais)

Dezembro / 2.015

0 € copia do original, assinado digitalmente por CELIO DE MELO ALMADA FILHO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/07/2022 as 17:24 , sob o nUmero WBRE227012§3
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Avaliacao de Imoéveis

Patologias Construtivas

Possessorias

Georreferenciamento de Iméveis Rurais - Lei 10.267/01
Fraudes contra Concessiondrias de Energia Elétrica
Violagéo de Marcas e Patentes

VI - ENCERRAMENTO

Consta o presente LAUDO de 99 (noventa e nove) folhas
impressas de um lado sé, vindo ds demais rubricadas e esta, datada e assinada

pelo Perito Judicial.

Em atencdo ao Artigo 4° do Provimento n® 797/2003 do Conselho Superior de Magistratura,
informa que se encontram & disposigdo das partes, respectivos advogados e demais
interessados, em arquivo desta Egrégia Vara: “curriculum vitae", carteiras de habilitagdo
(CREA e OAB), diplomas de Engenharia Civil (6raduagdo - USP e Mestrado - USP), Direito
PUC/SP, Técnico em Eletrdnica - Objetivo, Habilitagdo do INCRA para Georreferenciamento
em Iméveis Rurais e certiddes (civel e criminal).

Termos em que,
P. Deferimento.

Barueri, 07 de Dezembro de 2.015.

WALMIR PEREIRA MODOTTI
CREA 128.8t¢

2
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/S 1 Avaliagdo de Imbveis
P&\ : : @D S Patologias Construtivas

\ 6 Possessorias
\@) Georreferenciamento de Iméveis Rurais - Lei 10.267/01

Fraudes contra Conceéssionérias de Energia Elétrica
Violagao de Marcas e Patentes

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 4a. VARA
CIVEL - COMARCA DE BARUERI - SP

AUTOS N° 0003144-17.1996.8.26.0068

_ WALMIR PEREIRA MODOTTI, Engenheiro, Péri’ro
Judicial, nomeado nos AUTOS DA FALENCIA DA POLLUS BRASILEIRA DE
PETROLEO LTDA., tendo entregado seu LAUDO em Cartdrio vem,
respeitosamente, a presenca de Vossa Exceléncia para, com a devida vénia,
estimar seus honordrios periciais em R$ 12.300,00 (doze mil e trezentos
reais), conforme tabela de Regulamento de Honordrios do IBAPE - Instituto
Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia, ora em anexo.
| Outrossim, apés arbitramento de referidos
honordrios, desde jd requer o levantamento do numerdrio, tendo em vista

tratar-se de verba alimentar.

Termos em que,

P. Deferimento.
Barletri, 07 de Dez_embr'o de 2.015.
WALMIR PERBRA MODOTTI

CREA 128)8807D

8 i

band

£ )
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DEMONSTRATIVO DE HONORARIOS

IMOVEL A: Rodovia Raposo Tavares (SP-270), Km.
157+500, Chapada Grande, Itapetininga, Estado de Sdo Paulo, matriculado
sob n°® 48.116, no Primeiro CRI de Itapetininga.

IMOVEL B: Rodovia Raposo Tavares (SP-270), Km.
157+500, Chapada Grande, Itapetininga, Estado de Sdo Paulo, matriculado
sob n°® 48.116, no Primeiro CRI de Itapetininga.

IMOVEL C: Rodovia Antonio Romano Schincariol, s/n°,
Tabodzinho, Itapetininga, Estado de Sdo Paulo, matriculado sob n°

52.816, no Primeiro CRI de Itapetininga.

Segundo o Regulamento de Honordrios para Avaliacdes e

Pericias de Engenharia do IBAPE/SP, em anexo, a remuneracdo por hora de

trabalho é de R$ 320,00 (trezentos e vinte reais) que somado as despesas,

para realizagdo da avaliagdio do imével acima descrito resulta em:

438

80
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Atividades e Despesas Horas Valor

Leitura pormenorizada dos autos e identificagdo do(s) 5 R$ 64000
trabalho(s) demandado(s)
Pesquisas e andlises documentais e de legislagdes ) R$ 1.600,00
Determinagdo da(s) metodologia(s) e planejamento da(s) 6 R$ 1.920,00
diligéncia(s) 7
Vistoria do(s) imével(is) e da(s) regido(des) 6 R$ 1.920,00
Pesquisa(s) de mercado (placas, internet, jornais, telefone, 5 R$ 1.600.00
visitas a imobilidrias)
Andlise da(s) vistoria(s) e triagem dos elementos comparativos 4 R$ 1.280.00
amostrais coletados
Andlises qualitativas e cdlculos avaliatérios 4 R$ 1.280,00
Elaboragdo de croqui(s) e registro(s) fotogrdfico(s) 2 R$ 640,00
Confecgdo do Laudo o 4 R$ 1.280,00
Custos diretos da realizagdo do(s) |at.>o‘r‘e(s) (com.btljs"nvel, . R$ 200,00
impressdes, telecomunicacdes, materiais de escr_l‘ror'lo, etc)
Custos adicionais (sem custos adicionais) --- R$ 0,00

Total (horas técnicas mais despesas):| R$ 12.360,00

R$ 12.300,00
(Doze mil e trezentos reais)
Dezembro/2.015

!

OC‘IA 8380
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