fls. 440

WELLINGTON DE LIMA BATALHA

ENGENHEIRO CIVIL
CREA N.° 5.063.484.496/D 1

AVALIAI;IEIEE, PERICIAS DE ENGENHARIA E GRAFOSCAPRICA

EXCELENTISSIMA SENHORA DOUTORA JUIZA DE DIREITO DD FORD
DISTRITAL DE NAZARE PAULISTA - COMARCA DE ATIBAIA - SP.

AUTOS N2 0000336-24.2021.8.26.0695

WELLINGTON DE LIMA BATALHA
Engennelro Civil, Pos-Graduado em Pericias de Engenharia e Avaliacoes - FAAP,
Membro Titular do Instituto Brasilelro de Avaliacdes e Pericias de Engennaria de
Sao Paulo - IBAPE/SP, Perito Judicial, devidamente habllitado e honrado com sua
nomeaccio para atuar nos Autos da A¢do de Cumprimento de Sentenca,
auizada por Wallace Novaes de Carvalno Filho e outra, em face de Bruno
Pdes de Almeida, dando por terminados seus estudos, diligéncias, andlise de
documentos e vistoria, vem, com a devida vénia, apresentar, perante esse R, Juizo e

respectivo carforio, as conclusdes a que se chegou consubstanciadas no presente

LAUDD DE AVALIACAD

9 RUA ERNESTO NAZARETH, N.® 50, ApPTo N.° 87 — EpDIFicio TOPAZIO, JD. JAMAICA, SANTO ANDRE — SP. CEP: 09185-250
e

A (Oxx11) 2753-7025 / 2754-4261 @ WELLINGTONBATALHA@UOL.COM.BR
“ WWW.FACEBOOK.COM/WELLINGTON.DELIMABATALHA

m WWW.LINKEDIN.COM/IN/WELLINGTON-DE-LIMA-BATALHA-8B68A4 100/

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por WELLINGTON DE LIMA BATALHA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/01/2024 as 09:45 , sob o nimero WNZP24700001429

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000336-24.2021.8.26.0695 e codigo EDk7bfm7.



WELLINGTON DE LiMA BATALHA
ENGENHEIRO CIVIL

fls. 441

CREA N.° 5.063.484.496/D 2
AVALIAGCAES, PERICIAS DE ENGENHARIA E GRAFOSCAFPICA

SUMARID

1 - RESUMO 4
2 — CONSIDERACOES PRELIMINARES 5
3 — AmBITO DO TRABALHO 6
4 — VISTORIA 7
4.1 — SITUACAO E CARACTERISTICAS GERAIS 8
4.2 — MELHORAMENTOS PUBLICOS 10
4.3 — CARACTERISTICAS DA REGIAO 10
4.4 — CARACTERISTICAS ESPECIFICAS 10
4.4.1 — TERRENO 10
4.4.2 — BENFEITORIA(S) NAO REPRODUTIVA(S) 19
4.4.3 — BENFEITORIA(S) REPRODUTIVA(S) 50
4.5 — INFORMACOES COMPLEMENTARES 50
5 — METODOLOGIA ADOTADA 209
5.1 —TERRENO 210
5.1.1 — TRATAMENTO POR FATORES 211
5.1.2 — HOMOGENEIZACAO 212
5.1.3 — CRITERIOS DE AVALIAGAO 215
5.2 — BENFEITORIA(S) NAO REPRODUTIVA(S) 217
5.2.1 — VALORES UNITARIOS 217
5.2.2 — DEPRECIACAO 217
5.3 — BENFEITORIA(S) REPRODUTIVA(S) 220
5.4 —VALOR TOTAL DO IMOVEL 221
5.5 — DIAGNOSTICO DO MERCADO 222
5.6 — ESPECIFICACAO DA AVALIACAO 222
5.6.1 — GRAU DE FUNDAMENTAGAO 223

9 RUA ERNESTO NAZARETH, N.® 50, ApPTo N.° 87 — EpDIFicio TOPAZIO, JD. JAMAICA, SANTO ANDRE — SP. CEP: 09185-250

L~
A (Oxx11) 2753-7025 / 2754-4261

“ WWW.FACEBOOK.COM/WELLINGTON.DELIMABATALHA

m WWW.LINKEDIN.COM/IN/WELLINGTON-DE-LIMA-BATALHA-8B68A4 100/

@ WELLINGTONBATALHA@UOL.COM.BR

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por WELLINGTON DE LIMA BATALHA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/01/2024 as 09:45 , sob o nimero WNZP24700001429

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000336-24.2021.8.26.0695 e codigo EDk7bfm7.



WELLINGTON DE LIMA BATALHA

ENGENHEIRO CIVIL
CREA N.° 5.063.484.496/D

AVALIAI;IEIEE, PERICIAS DE ENGENHARIA E GRAFOSCAPRICA

fls. 442

5.6.2 — GRAU DE PRECISAO

6 — AVALIACAO

6.1 — TERRENO

6.2 — BENFEITORIA(S) NAO REPRODUTIVA(S)

6.3 — BENFEITORIA(S) REPRODUTIVA(S)

6.4 —VALOR TOTAL DO IMOVEL

6.5 — DIAGNOSTICO DO MERCADO

6.6 — ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

6.6.1 — GRAU DE FUNDAMENTACAO

6.6.2 — GRAU DE PRECISAO

7 — CONSIDERAGOES GERAIS

8 — CoNnCLUSAO

9 — ENCERRAMENTO

ANEXO A: CAPACIDADE DE Uso Do SoLo (TABELA 1)

ANEXO B: SITUACAO E VIABILIDADE DE CIRCULACAO (TABELA 2)
ANEXO C: INDICES AGRONOMICOS (TABELA 3)

ANEXO D: RECURSOS HIDRICOS (TABELA 4)

ANEXO E: COEFICIENTES DE PADRAO CONSTRUTIVO (TABELA 5)
ANEXO F: COEFICIENTES “K” (TABELA 6)

ANEXO G: ESTADO DE CONSERVACAO (QUADRO A)

ANEXO H: PESQUISA DE MERCADO HOMOGENEIZADA
ANEXO |: DISTRIBUICAO “T — STUDENT” (TABELA 7)

ANEXO J: ESPECIFICACAO DA AVALIACAO (1/5) (TABELA 8)
ANEXO K: ESPECIFICACAO DA AVALIACAO (2/5) (TABELA 9)
ANEXO L: ESPECIFICACAO DA AvALIAGAO (3/5) (TABELA 10)
ANEXO M: ESPECIFICACAO DA AVALIACAO (4/5) (TABELA 11)

ANEXO N: ESPECIFICACAO DA AVALIACAO (5/5) (TABELA 12)

223
224
224
226
235
236
237
237
237
237
238
239
240
241
242
243
244
245
246
247
248
261
262
263
264
265
266

9 RUA ERNESTO NAZARETH, N.® 50, ApPTo N.° 87 — EpDIFicio TOPAZIO, JD. JAMAICA, SANTO ANDRE — SP. CEP: 09185-250

L~
A (Oxx11) 2753-7025 / 2754-4261
“ WWW.FACEBOOK.COM/WELLINGTON.DELIMABATALHA

m WWW.LINKEDIN.COM/IN/WELLINGTON-DE-LIMA-BATALHA-8B68A4 100/

@ WELLINGTONBATALHA@UOL.COM.BR

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por WELLINGTON DE LIMA BATALHA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/01/2024 as 09:45 , sob o nimero WNZP24700001429

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000336-24.2021.8.26.0695 e codigo EDk7bfm7.



fls. 443

WELLINGTON DE LIMA BATALHA

ENGENHEIRO CIVIL
CREA N.° 5.063.484.496/D 4

AVALIAI;IEIES, PERICIAS DE ENGENHARIA E GRAFOSCAPRICA

1, RESUMD

Em observancia ao R. despacho de fl. 37 1 dos autos, o presente LAUDD
tem o escopo precipuo de dpresentar os subsidios técnicos indispensavels d correta

e criteriosa consignacao do “vdlor de mercddo” do imdvel, obieto da presente agdo,

o qual segue ulteriormente descrito:

DESCRICAO

MATRICULA N.2 16.314, Do CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS DA
CoMARCA DE ATIBAIA, ESTADO DE SAO PAULO.
Estrada do Paiol Velho, s/n.2, “Recanto dos Pixoxos”, Bairro de

Serra Negra, antigo do Mascate, Perimetro Rural do Municipio de

Bom Jesus dos Perdoes, Comarca de Atibaia, Estado de Sao Paulo.

VALOR Do IMOVEL (RS)
R$ 5.400.000,00

(Cinco MILHOES E QUATROCENTOS ML REAIS)
— Data-base: Janeiro/2024 —

- FoToN.201 -

Vista da entrada do imovel avaliando.
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2, CONSIDERACOES PRELIMINARES

Trata-se a presente dos AUTOS DA ACAD DE CUMPRIMENTD DE
SENTENCA. aiuizada por WALLACE NOVAES DE CARVALHO FILHO £ DUTRA,
em face de BRUND PAES DE ALMEIDA, Autos ne 0000336-24.2021.8.26.
0695, em curso perante o Egreglo Foro Distrital de Nazaré Paulista - Comarca de

Atibaia - SP,

Os requierentes impetraram com d presente acdo arguindo, em sintese,

que:

Fora prolatada R, sentenca, em 18 de Dezembro de 2019, julgando
procedente o pedido para determinar a extingdio do condominio existentes entre as
partes, em relacdo ao imovel obieto da matricula ne 16,314, do CRI de AfibdialSP,
bem como determinando a consequente dlienacédo em hasta publica pelo valor que

for apurado e posterior divisdo do produto da venda entre os litigantes.

Sendo dssim, o requerido fora condenddo do pagamento de custas e
despesas processuais, bem como honorarios advocdticios, arbitrados em 10% (dez

por cento) sobre o vdlor da causa,

Inferposto o consequente recurso de dpelacao pelo mesmo, a Colenda
8.9 Cawara de Direito Privado do Tribunal de Justica de Sdo Paulo, entéo, decidira,
por unanimidade, negando provimento, cuio transito fol certificado em Julgado, em

17 de Marco de 2021, a fl. 609,
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Neste diapasdo, o V. Acorddo além de manter a R, Sentenca prolatada,
deferminou a maloracdo dos Nonorarios advocaticios devidos pelo apelante, ora
requerido, para 12% (doze por cento) sobre o vdlor da causa, valores ja exigidos

em cumprimento de sentenca.

Ante ao exposto, se faz necessaria a dlienacdo em nasta publica pelo

vdlor apurado nos autos e posterior divisdo do produto da vendda entre os litigantes,
Ja o requerido nao se manifestou,
E esta, em curta sintese, a Nistoria relevante deste processo.

Por fim, fol deferida a prova pericial, sendo nomeddo, para exercer as

funcdes de Perito Oficial da MMa. Juiza, o signatario deste, a fl. 371 dos Autos,

As partes nao Indicaram dssistente técnico efou quesitos para o caso.

3, AMBITO DO TRABALHO

Deferida a prova pericial, por meio do honroso despacho de fl, e pela
andlise dos elementos constantes nos dutos, no entendimento do Perito, o presente
frabalho deverd ter a finalidade precipua de determinar o "valor de mercado” para

venda do imovel obieto da acao.
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4, VISTORIA

Apos estudo da materia, procedeu-se vistoria técnica, com a coleta de
elementos, com o fito de auxiliar a llustre Mdgistrada, a qual, com seu alto grau de
zelo e discernimento, muito bem saberd decidir sobre a causa, com apoio nos dados

fornecidos pelo signatario.

De tal modo, diligenciou-se dgo local do imdvel, para angariar todos os

elementos necessdrios a feitura do LAUDD, tendo andlisdadas detalnadamente todas

cardacteristicas no que atinem d localizacdo, fopogratfia, consisténcia, conformacéo,
padréao construtivo, estado de conservacdo e efc., ds qudis serdio consubstancidadas

adiante,

Destarte, passa-se, entéo, a apresentd-lo, bem como a situacdo fatica,
detalhando as cardcteristicas infrinsecas e extrinsecds, com base em informacdes,

razodes e fatos narrado-apurados, demonstrados por meio de relatorio fotografico.
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4.1 - SITUACAD £ CARACTERISTICAS GERAIS

O Imovel, obiefo da acao, estd situado na Estrada do Paiol Velno, s/ne,
‘Recanto dos Pixoxos', Bairro de Serra Negra, antigo do Mascate, Zona Rural do

Municipio de Bowm Jesus dos Perddes, Comarca de Atlbdia, Estado de Sao Paulo,

Tem-se, abaixo, parte do mapa da Cidade de Bom Jesus dos Perddes,
Estado de Sdo Paulo, no qual é registrado o local onde se insere o imovel avaliando,

bewm como a circunvizinhanca:

FIGURA 1
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Fonte: http://maps.google.com/

De dcordo com o Sistema de Posicionamento Global, reconhecido por

GPS, s pontos de coordenadas geodésicas do local sao:

v’ LATITUDE : 23012'21.42'S
v' LONGITUDE ! 46°26'47.67"0
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A FIGURA 2 ai sequir ilustra uma fotografia aérea da regidio do local periciando, com

dltitude do ponto de visdo de 9.030,00 metros, sendo possivel identificd-lo:

FIGURA 2

Fonte: Google Earth

Tem-se, na sequeéncia, outra vista aéerea (BIGURA 3), explanando o locdl em evidéncia,

com maior proximidade (dltitude do ponto de visdo de 2.070,00 metros):

FIGURA 3

Google Earth

Fonte: Google Earth
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4,7 — MELHORAMENTOS PURLICDS

A infraestrutura publica disponivel constitui-se de leito carrocavel em
terra batida, rede de energia elétrica, rede de telefonia, comunicacées e transporte

coletivo nas proximidades,

4,3 — CARACTERISTICAS DA REGIAD

O local possul caracteristicas predominantemente rurdl, de densidade

demogrdfica baixa,

Ja a destinacao residencial € compreendida por residéncias térreads,
assobradadas e individudls, de padroes construtivos: econdmico, simples e médio,

localizadas nos sifios, chdcaras e outras grandes propriedades da regido.

A ocupagao comercial é de ambito local e pouco diversificada, tendo-
se: bares, restaurantes e casds adaptadas ao comércio de servicos, locdlizadas do

longo da Estrada do Pailol Velho e nos logradouros adidcentes,

4.4 — CARACTERISTICAS ESPECIFICAS

44,1 - TERREND

O terreno ocupado pelo imovel apresenta com configuracao irregular
e fopografia, de forma geral, ondulada. Ja o solo aparenta ser seco e firme para
receber construcoes de qudisquer portes obedecidads, evidentemente, ds posturas

municipdais e de normas tecnicas,
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A pericia, por meio de levantamento topogrdfico feito para instruir os

Autos ne 1005101-95.2016.8.26.0048, Acdio: Procedimento Comum, dinizada por

Waillace Novaes de Carvalho Filho e outra, em face de Bruno Pdes de Almeida, em

curso perante o E. Foro Distrital de Nazaré Paulista - Comarca de AtibdialSP, pdde

dferir que o imovel, objeto da acdo, considerando a sua atual e efetiva ocupdacéo,

possul drea territorial de 16,0308 ha. (dezesseis hectares e trezentos e oito metros

aquadrados), a gual é secciondda por uma estrada. Logo, constitui-se em 02 (duads)

dreds pormenorizaddas, com limites e confrontacdes, nos memoridis na sequéncia:

0 perimetro tem inicio no vértice MNJR-P-00008, de coordenadas UTM N = 7.433.223,53 m e E =
352.142,83 m, localizado entre a propriedade de Maria José de Nazareth Silva e Estrada do Paiol
Velho,; do mencionado vértice segue, confrontando com a Estrada do Paiol Velho, com os seguintes
azimutes e distdncias: 143°24'00" e 5,61 metros, até o vértice MNJR-M-00050, de coordenadas N =
7.433.219,02 m e E = 352.146,17 m; 176°27'19" e 5,26 metros, até o vértice MNJR-P-00009, de
coordenadas N =7.433.213,77meE =352.146,50 m; 136°19'37" e 5,19 metros, até o vértice MNJR-
P-00010, de coordenadas N = 7.433.210,01 meE =352.150,08 m; 125°04'13" e 14,00 metros, até
o vértice MNJR-P-00011, de coordenadas N = 7.433.201,97 me E = 352.161,54 m; 48°48'44" e 4,11
metros, até o vértice MNJR-P-00012, de coordenadas N = 7.433.204,67 m e E = 352.164,63 m;
127°55'45" e 10,09 metros, até o vértice MNJR-P-00013, de coordenadas N = 7.433.198,47 m e E =
352.172,59 m; 147°43'03" e 21,30 metros, até o vértice MNJR-P-00014, de coordenadas N =
7.433.180,46 m e E = 352.183,96 m; 177°20'09" e 16,91 metros, até o vértice MNJR-P-00015, de
coordenadas N =7.433.163,57 meE =352.184,75m; 179°02'29" e 6,20 metros, até o vértice MNJR-
P-00016, de coordenadas N = 7.433.157,38 me E = 352.184,85 m; 120°36'03" e 3,27 metros, até o
vértice MNJR-P-00017, de coordenadas N = 7.433.155,71 m e E = 352.187,67 m; 186°33'01" e
19,68 metros, até o vértice MNJR-P-00018, de coordenadas N = 7.433.136,16 m ¢ E = 352.185,42

m; 204°04'37" e 10,85 metros, até o vértice MNJR-P-00019, de coordenadas N = 7.433.126,26 m e
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E = 352.181,00 m; 210°08'41" e 6,67 metros, até o vértice MNJR-P-00020, de coordenadas N =
7.433.120,49 m e E = 352.177,65 m; 222°18°57" e 8,24 metros, até o vértice MNJR-P-00021, de
coordenadas N = 7.433.114,40 m e E = 352.172,10 m; 229°39'54" e 26,36 metros, até o vértice
MNJR-P-00022, de coordenadas N = 7.433.097,33 m e E = 352.152,01 m; 236°58°23" e 21,30
metros, até o vértice MNJR-P-00023, de coordenadas N = 7.433.085,72 m e E = 352.134,15 m;
230°43'55" e 34,63 metros, até o vértice MNJR-P-00024, de coordenadas N = 7.433.063,80 m e E =
352.107,33 m; 211°34'32" e 25,09 metros, até o vértice MNJR-P-00025, de coordenadas N =
7.433.042,43 m e E = 352.094,20 m; 216°31'00" e 58,05 metros, até o vértice MNJR-P-00026, de
coordenadas N = 7.432.995,77 m e E = 352.059,65 m; 207°10'22" e 46,49 metros, até o vértice
MNJR-P-00027, de coordenadas N = 7.432.954,41 m e E = 352.038,42 m; 207°33'05" e 26,05
metros, até o vértice MNJR-P-00028, de coordenadas N = 7.432.931,32 m e E = 352.026,37 m;
210°35'23" e 34,58 metros, até o vértice MNJR-P-00029, de coordenadas N = 7.432.901,55 m e E =
352.008,78 m; 213°59'01" e 20,25 metros, até o vértice MNJR-P-00030, de coordenadas N =
7.432.884,76 m e E = 351.997,46 m; 223°21°'52" e 1,97 metros, até o vértice MNJR-P-00031, de
coordenadas N = 7.432.883,33 m e E = 351.996,11 m; 239°11'50" e 2,18 metros, até o vértice
MNJR-P-00032, de coordenadas N = 7.432.882,21 m e E = 351.994,23 m; 266°33'51" e 10,17
metros, até o vértice MNJR-P-00033, de coordenadas N = 7.432.881,60 m ¢ E = 351.984,08 m;
273°33'03" e 24,95 metros, até o vértice MNJR-P-00034, de coordenadas N = 7.432.883,15 m e
E =351.959,18 m; 277°07'58" e 27,80 metros, até o vértice MNJR-P-00035, de coordenadas N =
7.432.886,60 m e E = 351.931,59 m; 277°08°56" e 7,44 metros, até o vértice MNJR-P-00036, de
coordenadas N = 7.432.887,53 m e E = 351.924,21 m; 233°19'03" e 12,76 metros, até o vértice
MNJR-P-00037, de coordenadas N = 7.432.879,90 m e E = 351.913,98 m; 178°09'55" e 7,89
metros, até o vértice MNJR-P-00038, de coordenadas N = 7.432.872,02 m e E = 351.914,23 m;
165°50'54" e 6,66 metros, até o vértice MNJR-P-00039, de coordenadas N = 7.432.865,56 m e E =
351.915,86 m; 132°11'24" e 16,94 metros, até o vértice MNJR-P-00040, de coordenadas N =
7.432.854,18 m e E = 351.928,41 m; 124°18'58" e 18,52 metros, até o vértice MNJR-P-00041, de
coordenadas N = 7.432.843,74 m e E = 351.943,71 m; 122°12'21" e 15,47 metros, até o vértice
MNJR-P-00042, de coordenadas N = 7.432.835,50 m e E = 351.956,79 m; 136°07'11" e 11,49

metros, até o vértice MNJR-P-0004.3, de coordenadas N = 7.432.827,21 m e E = 351.964,76 m;
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140°01'06" e 16,61 metros, até o vértice MNJR-P-00044, de coordenadas N = 7.432.814,49 m e E =
351.975,43 m; 156°15'38" e 10,35 metros, até o vértice MNJR-P-00045, de coordenadas N =
7.432.805,01 me E = 351.979,60 m; 167°28'01" e 10,35 metros, até o vértice MNJR-P-00046, de
coordenadas N = 7.432.794,90 m e E = 351.981,84 m; 181°20'33" e 13,05 metros, até o vértice
MNJR-P-00047, de coordenadas N = 7.432.781,85 m e E = 351.981,54 m; 190°40'43" e 20,94
metros, até o vértice MNJR-P-00048, de coordenadas N = 7.432.761,28 m e E = 351.977,66 m;
179°42'18" e 20,27 metros, até o vértice MNJR-P-00049, de coordenadas N = 7.432.741,01 m e E =
351.977,76 m; 164°33'36" e 13,34 metros, até o vértice MNJR-P-00050, de coordenadas N =
7.432.728,15 me E = 351.981,31 m; 183°07'28" e 20,46 metros, até o vértice MNJR-P-00051, de
coordenadas N = 7.432.707,72 m e E = 351.980,20 m; 202°13'45" e 27,56 metros, até o vértice
MNJR-P-00052, de coordenadas N = 7.432.682,21 m e E = 351.969,77 m; 194°58°27" e 15,63
metros, até o vértice MNJR-P-00053, de coordenadas N = 7.432.667,11 m ¢ E = 351.965,73 m;
200°19'08" e 9,28 metros, até o vértice MNJR-P-00054, de coordenadas N = 7.432.65841 m e E =
351.962,51 m; 187°29'41" e 13,88 metros, até o vértice MNJR-P-00055, de coordenadas N =
7.432.644,65me E=351.960,70 m; e 188°52'24" e 24,45 metros, até o vértice MNJR-M-00040, de
coordenadas N = 7.432.620,49 m e E = 351.956,93 m; deste vértice segue, confrontando com a
propriedade de sucessores de Alcides Motta, com os seguintes azimutes e distdncias: 236°04'18" e
18,00 metros, até o vértice MNJR-M-00041, de coordenadas N = 7.432.610,45 m e E = 351.941,99
m; deste vértice segue, confrontando com a propriedade de sucessores de Jodo Mauro Passo, com
os seguintes azimutes e distdncias: 302°06'36" e 343,42 metros até o vértice MNJR-M-00042, de
coordenadas N = 7.432.792,99 m e E = 351.651,10 m; deste vértice segue, confrontando com a
propriedade dos espdlios de Rafael Souza Ramos e Luciano Ramos, com os seguintes azimutes
e distancias: 25°14'54" e 107,60 metros, até o vértice MNJR-M-00043, de coordenadas N =
7.432.890,31 me E = 351.697,00 m; e 10°48'07" e 56,43 metros, até o vértice MNJR-M-00044, de
coordenadas N = 7.432.945,74 meE =351.707,57 m; 30°55'44" e 75,69 metros, até o vértice MNJR-
M-00045, de coordenadas N = 7.433.010,67 m e¢ E = 351.746,48 m; deste vértice segue,
confrontando com a propriedade dos espdlios de Rafael Souza Ramos e Antonio dos Santos
Ramos, com os seguintes azimutes e distdncias: 67°48'01" e 169,09 metros, até o vértice MNJR-M-

00046, de coordenadas N = 7.433.074,56 m e E = 351.903,04 m; deste vértice seque, confrontando
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com a propriedade dos espdlios de Rafael Souza Ramos e Terezinha dos Santos Neto, com os
seguintes azimutes e distdncias: 86°37'44" e 38,71 metros, até o vértice MNJR-M-00047, de
coordenadas N = 7.433.076,84 m e E = 351.941,68 m; e 25°13'48" e 90,44 metros, até o vértice
MNJR-M-00048, de coordenadas N = 7.433.158,65m e E = 351.980,23m; deste vértice segue,
confrontando com a propriedade dos espdlios de Rafael Souza Ramos e Benedita Alaide Ramos,
com os seguintes azimutes e distdncias: 25°11'26" e 85,60 metros, até o vértice MNJR-M-00049, de
coordenadas N =7.433.236,11meE=352.016,67 m; e 25°11'26" ¢ 9,17 metros, até o vértice MNJR-
P-00001, de coordenadas N = 7.433.244,41m e E = 352.020,57m; deste vértice seque, confrontando
com a propriedade de Maria José de Nazareth Silva, com os seguintes azimutes e distdncias:
90°26'50" e 14,03 metros, até o vértice MNJR-P-00002, de coordenadas N = 7.433.244,30 m e E =
352.034,60 m; 99°17'03" e 14,03 metros, até o vértice MNJR-P-00003, de coordenadas N =
7.433.242,03 m e E = 352.048,45 m; 108°46'40" e 12,94 metros, até o vértice MNJR-P-00004, de
coordenadas N = 7.433.237,87 m e E = 352.060,70 m; 115°46'00" e 33,27 metros, até o vértice
MNJR-P-00005, de coordenadas N = 7.433.223,40 m e E = 352.090,67 m; 105°16'39" e 32,00
metros, até o vértice MNJR-P-00006, de coordenadas N = 7.433.214,97 m e E = 352.121,54 m;
76°08'10" e 11,02 metros, até o vértice MNJR-P-00007, de coordenadas N = 7.433.217,61 me E =
352.132,24 m; e 60°48'43" e 12,13 metros, até o vértice MNJR-P-00008, de coordenadas N =

7.433.223,53 m e E = 352.142,83 m, fechando assim no vértice de partida.

AREA DO TERRENO: 14,4255 ha

(quatorze hectares e quatro mil e duzentos e

cinquenta e cinco metros quadrados)

0 perimetro tem inicio no vértice MNJR-P-00056, de coordenadas UTM N = 7.433.228,53 m e
E = 352.149,16 m, localizado entre a Estrada do Paiol Velho e propriedade de sucessores de
Luiz Miguel da Silva;, do mencionado vértice seque, confrontando com a com a propriedade de
sucessores de Luiz Miguel da Silva, com os seguintes azimutes e distdncias: 85°44'39" e 4,20

metros, até o vértice MNJR-P-00057, de coordenadas N = 7.433.228,85 m ¢ E = 352.153,35 m;
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121°20'00" e 9,08 metros, até o vértice MNJR-P-00058, de coordenadas N = 7.433.224,13 m e E =
352.161,11 m; 112°22'36" e 11,68 metros, até o vértice MNJR-P-00059, de coordenadas N =
7.433.219,68 me E = 352.171,91 m; 132°56'30" e 12,56 metros, até o vértice MNJR-P-00060, de
coordenadas N = 7.433.211,12 m e E = 352.181,10 m; 136°46'47" e 15,04 metros, até o vértice
MNJR-P-00061, de coordenadas N = 7.433.200,17 m e E = 352.191,40 m; 150°01'16" e 14,54
metros, até o vértice MNJR-P-00062, de coordenadas N = 7.433.187,57 m e E = 352.198,66 m;
179°04'50" e 6,09 metros, até o vértice MNJR-P-00063, de coordenadas N = 7.433.181,48 m e E =
352.198,76 m; 182°18'10" e 36,22 metros, até o vértice MNJR-P-00064, de coordenadas N =
7.433.145,30 me E = 352.197,31 m; e 178°49'28" e 16,13 metros, até o vértice MNJR-P-00065, de
coordenadas N = 7.433.129,17 m e E = 352.197,64 m; deste vértice segue, confrontando com a
propriedade de Armandio das Neves Louro, com os seguintes azimutes e distdncias: 199°37'22" e
7,83 metros, até o vértice MNJR-P-00066, de coordenadas N = 7.433.121,79 me E = 352.195,01 m;
213°21'49" e 11,94 metros, até o vértice MNJR-P-00067, de coordenadas N = 7.433.111,82 m e
E = 352.188,44 m; 225°01'45" e 9,78 metros, até o vértice MNJR-P-00068, de coordenadas N =
7.433.104,90 m e E = 352.181,52 m; 233°14'16" e 18,06 metros, até o vértice MNJR-P-00069, de
coordenadas N = 7.433.094,09 m e E = 352.167,05 m; 226°41'04" e 15,39 metros, até o vértice
MNJR-P-00070, de coordenadas N = 7.433.083,53 m e E = 352.155,85 m; 218°29'46" e 11,73
metros, até o vértice MNJR-P-00071, de coordenadas N = 7.433.074,36 m ¢ E = 352.148,55 m;
207°07'11" e 9,13 metros, até o vértice MNJR-P-00072, de coordenadas N = 7.433.066,23 m e E =
352.144,39 m; 195°00'35" e 7,29 metros, até o vértice MNJR-P-00073, de coordenadas N =
7.433.059,19 m e E = 352.142,50 m; 183°49'05" e 15,12 metros, até o vértice MNJR-P-00074, de
coordenadas N = 7.433.044,11 m e E = 352.141,50 m; 186°57'36" e 10,38 metros até o vértice
MNJR-P-00075, de coordenadas N = 7.433.033,80 m e E = 352.140,24 m; 199°40°20" e 9,34
metros, até o vértice MNJR-P-00076, de coordenadas N = 7.433.025,00 m ¢ E = 352.137,09 m;
214°52'54" e 8,58 metros, até o vértice MNJR-P-00077, de coordenadas N = 7.433.017,96 m ¢ E =
352.132,19 m; 226°20'40" e 17,95 metros, até o vértice MNJR-P-00078, de coordenadas N =
7.433.005,57 m e E = 352.119,20 m; 220°53'28" e 20,95 metros, até o vértice MNJR-P-00079, de
coordenadas N = 7.432.989,73 m e E = 352.105,49 m; 213°58'54" e 16,45 metros, até o vértice

MNJR-P-00080, de coordenadas N = 7.432.976,09 m e E = 352.096,29 m; 207°47'31" e 65,06
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metros, até o vértice MNJR-P-00081, de coordenadas N = 7.432.918,54 m e E = 352.065,95 m;
216°02'21" e 29,85 metros, até o vértice MNJR-P-00082, de coordenadas N = 7.432.894,40 m e E =
352.048,39 m; 213°05'08" e 18,87 metros, até o vértice MNJR-P-00083, de coordenadas N =
7.432.878,59 m e E = 352.038,09 m; 206°42'38" e 28,40 metros, até o vértice MNJR-P-00084, de
coordenadas N = 7.432.853,22 me E = 352.025,32 m; e 204°04'14" e 17,66 metros, até o vértice
MNJR-P-00085, de coordenadas N = 7.432.837,09 m e E = 352.018,12 m; deste vértice
segue, confrontando com a propriedade de José Albano Falcdo Gongalves, com os seguintes
azimutes e distdncias: 219°47'58" e 5,63 metros, até o vértice MNJR-P-00086, de coordenadas N =
7.432.832,77 me E = 352.014,52 m; 179°29'08" e 61,30 metros, até o vértice MNJR-P-00087, de
coordenadas N = 7.432.771,47 m e E = 352.015,07 m; 238°56'10" e 5,21 metros, até o vértice
MNJR-P-00088, de coordenadas N = 7.432.768,78 m e E = 352.010,61 m; 199°15'19" e 16,64
metros, até o vértice MNJR-P-00089, de coordenadas N = 7.432.753,07 m e E = 352.005,12 m;
218°55'47" e 13,17 metros, até o vértice MNJR-P-00090, de coordenadas N = 7.432.742,83 m e E =
351.996,84 m; 206°40'36" e 4,07 metros, até o vértice MNJR-P-00091, de coordenadas N =
7.432.739,19 me E = 351.995,01 m; 184°12'46" e 20,20 metros, até o vértice MNJR-P-00146, de
coordenadas N =7.432.719,04 meE =351.993,53 m; 198°12'40" e 9,30 metros, até o vértice MNJR-
P-00147, de coordenadas N = 7.432.710,21 me E = 351.990,62 m; 181°00'29" e 10,20 metros, até
o vértice MNJR-P-00148, de coordenadas N = 7.432.700,01 m e E = 351.990,45 m; 193°39'33" e
8,76 metros, até o vértice MNJR-P-00149, de coordenadas N = 7.432.691,50 m e E = 351.988,38 m;
168°51'20" e 7,80 metros, até o vértice MNJR-P-00150, de coordenadas N = 7.432.683,85 m e E =
351.989,88 m; 144°41'02" e 4,41 metros, até o vértice MNJR-P-00151, de coordenadas N =
7.432.680,25 me E = 351.992,43 m; e 151°22'28" e 6,93 metros, até o vértice MNJR-P-00092, de
coordenadas N = 7.432.674,16 m e E = 351.995,75 m; deste vértice segue, confrontando com
a propriedade de Marlei Aparecida Lima Moreira, com os seguintes azimutes e distdncias:
213°26'08" e 8,94 metros, até o vértice MNJR-P-00093, de coordenadas N = 7.432.666,71 m e E =
351.990,83 m; 206°31'38" e 51,92 metros, até o vértice MNJR-P-00094, de coordenadas N =
7.432.620,25 m e E = 351.967,64 m; 205°45'41" e 5,16 metros, até o vértice MNJR-P-00095, de
coordenadas N = 7.432.615,61 m e E = 351.965,40 m; e 275°31'59" e 0,66 metros, até o vértice

MNJR-M-00052, de coordenadas N = 7.432.615,67 m e E = 351.964,74 m; deste vértice segue,
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confrontando com a Estrada do Paiol Velho, com os seguintes azimutes e distdncias: 6°22'27" e 8,06
metros, até o vértice MNJR-P-00096, de coordenadas N = 7.432.623,68 m ¢ E = 351.965,64 m;
6°22'27" e 18,46 metros, até o vértice MNJR-P-00097, de coordenadas N = 7.432.642,02 me E =
351.967,69 m; 11°12'35" e 14,45 metros, até o vértice MNJR-P-00098, de coordenadas N =
7.432.656,19 m e E = 351.970,49 m; 14°37'52" e 10,52 metros, até o vértice MNJR-P-00099, de
coordenadas N = 7.432.666,37 meE=351.973,15m; 18°57°26" e 43,18 metros, até o vértice MNJR-
P-00100, de coordenadas N = 7.432.707,21 me E = 351.987,18 m; 4°13'59" e 12,68 metros, até o
vértice MNJR-P-00101, de coordenadas N = 7.432.719,86 m ¢ E = 351.988,12 m; 1°36'01" e 9,05
metros, até o vértice MNJR-P-00102, de coordenadas N = 7.432.728,90 m ¢ E = 351.988,37 m;
348°34'38" e 12,55 metros, até o vértice MNJR-P-00103, de coordenadas N = 7.432.741,20 m e E =
351.985,88 m; 0°50'39" e 18,80 metros, até o vértice MNJR-P-00104, de coordenadas N =
7.432.760,00 m e E = 351.986,16 m; 5°14'37" e 10,02 metros, até o vértice MNJR-P-00105, de
coordenadas N = 7.432.769,99 m e E = 351.987,08 m; 11°28'04" e 13,79 metros, até o vértice
MNJR-P-00106, de coordenadas N = 7.432.783,50 m e E = 351.989,82 m; 358°00'20" e 14,91
metros, até o vértice MNJR-P-00107, de coordenadas N = 7.432.798,40 m ¢ E = 351.989,30 m;
345°16'29" e 11,87 metros, até o vértice MNJR-P-00108, de coordenadas N = 7.432.809,88 m e E =
351.986,28 m; 335°08'40" e 11,87 metros, até o vértice MNJR-P-00109, de coordenadas N =
7.432.820,65 m e E = 351.981,29 m; 323°59'30" e 7,47 metros, até o vértice MNJR-P-00110, de
coordenadas N = 7.432.826,69 m e E = 351.976,90 m; 315°34'20" e 7,47 metros, até o vértice
MNJR-P-00111, de coordenadas N = 7.432.832,03 m e E = 351.971,67 m; 312°27'31" e 16,57
metros, até o vértice MNJR-P-00112, de coordenadas N = 7.432.843,22 m e E = 351.959,45 m;
302°59'19" e 14,05 metros, até o vértice MNJR-P-00113, de coordenadas N = 7.432.850,86 m e E =
351.947,66 m; 306°25'58" e 20,74 metros, até o vértice MNJR-P-00114, de coordenadas N =
7.432.863,18 m e E = 351.930,98 m; 308°51'17" e 3,53 metros, até o vértice MNJR-P-00115, de
coordenadas N = 7.432.865,40 meE = 351.928,23 m; 323°00'46" e 3,53 metros, até o vértice MNJR-
P-00116, de coordenadas N = 7.432.868,22 meE = 351.926,10 m; 347°14'39" e 3,21 metros, até o
vértice MNJR-P-00117, de coordenadas N = 7.432.871,35me E = 351.925,39 m; 11°39'00" e 3,21
metros, até o vértice MNJR-P-00118, de coordenadas N = 7.432.874,49 m e E = 351.926,04 m;

36°03'22" e 3,21 metros, até o vértice MNJR-P-00119, de coordenadas N = 7.432.877,08 m e E =
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351.927,93 m; 60°27'43" e 3,21 metros, até o vértice MNJR-P-00120, de coordenadas N =
7.432.878,66 m e E = 351.930,72 m; 80°06'56" e 4,13 metros, até o vértice MNJR-P-00121, de
coordenadas N = 7.432.879,37 me E = 351.934,79 m; 91°13'45" e 4,13 metros, até o vértice MNJR-
P-00122, de coordenadas N = 7.432.879,28 me E = 351.938,92 m; 97°36'17" e 20,82 metros, até o
vértice MNJR-P-00123, de coordenadas N = 7.432.876,53 me E =351.959,56 m; 92°51'12" e 26,82
metros, até o vértice MNJR-P-00124, de coordenadas N = 7.432.875,19 m ¢ E = 351.986,35 m;
82°03'51" e 11,24 metros, até o vértice MNJR-P-00125, de coordenadas N = 7.432.876,74 m e E =
351.997,48 m; 64°07'24" e 1,70 metros, até o vértice MNJR-P-00126, de coordenadas N =
7.432.877,49 m e E = 351.999,01 m; 51°59'05" e 1,48 metros, até o vértice MNJR-P-00127, de
coordenadas N =7.432.878,40 m e E = 352.000,18 m; 39°29'47" e 11,12 metros, até o vértice MNJR-
P-00128, de coordenadas N = 7.432.886,98 me E = 352.007,25 m; 29°12'35" e 13,79 metros, até o
vértice MNJR-P-00129, de coordenadas N = 7.432.899,01 m e E = 352.013,98 m; 30°50'41" e 34,64
metros, até o vértice MNJR-P-00130, de coordenadas N = 7.432.928,75 m ¢ E = 352.031,74 m;
28°25'59" e 26,76 metros, até o vértice MNJR-P-00131, de coordenadas N = 7.432.952,29 m e E =
352.044,48 m; 26°03'06" e 46,00 metros, até o vértice MNJR-P-00132, de coordenadas N =
7.432.993,61 m e E = 352.064,68 m; 38°03'35" e 57,66 metros, até o vértice MNJR-P-00133, de
coordenadas N =7.433.039,02 meE =352.100,23 m; 32°54'39" e 24,23 metros, até o vértice MNJR-
P-00134, de coordenadas N = 7.433.059,36 me E = 352.113,40 m; 48°15'29" e 21,78 metros, até o
vértice MNJR-P-00135, de coordenadas N = 7.433.073,86 me E = 352.129,65 m; 58°36'36" e 32,59
metros, até o vértice MNJR-P-00136, de coordenadas N = 7.433.090,84 m ¢ E = 352.157,47 m;
42°42'02" e 25,97 metros, até o vértice MNJR-P-00137, de coordenadas N = 7.433.109,92 m e E =
352.175,08 m; 50°41'48" e 11,14 metros, até o vértice MNJR-P-00138, de coordenadas N =
7.433.116,97 m e E = 352.183,70 m; 34°41'43" e 11,40 metros, até o vértice MNJR-P-00139, de
coordenadas N = 7.433.126,35 m e E = 352.190,19 m; 20°47'11" e 11,40 metros, até o vértice
MNJR-P-00140, de coordenadas N = 7.433.137,00 m e E = 352.194,24 m; 0°13'56" e 3,19
metros, até o vértice MNJR-P-00141, de coordenadas N = 7.433.140,19 m e E = 352.194,25 m;
0°13'15" e de 25,31 metros, até o vértice MNJR-P-0014.2, de coordenadas N = 7.433.165,50 m e E =
352.194,35 m; 351°21'08" e 18,42 metros, até o vértice MNJR-P-00143, de coordenadas N =

7.433.183,71 me E = 352.191,58 m; 329°39'11" e 15,65 metros, até o vértice MNJR-P-00144, de
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coordenadas N = 7.433.197,22 m e E = 352.183,67 m; 320°56'29" e 20,39 metros, até o vértice
MNJR-P-00145, de coordenadas N = 7.433.213,05 m e E = 352.170,82 m; 303°50'27" e 22,03
metros, até o vértice MNJR-M-00051, de coordenadas N = 7.433.225,32 me E = 352.152,53 m; e
313°39'34" e 4,66 metros, até o vértice MNJR-P-00056, de coordenadas N = 7.433.228,53 me E =

352.149,16 m, fechando assim no vértice de partida.

AREA DO TERRENO: 1,6053 ha

(um hectare e seis mil e cinquenta e

trés metros quadrados)

Possul cadastro perante o Instituto Nacional de Colonizagdo e Reforma
Agraria - INCRA, sob ne 634026-004065-8 e a classificacdo como sendo pequena
propriedade. Assim, conforme consta na Av. 3, de sua matricula sob ne 16,314, do
Cartorio de Registro de Imovels da Comarca de Atibaia, inclusa as fls, 290/293 dos

AUtos, tewm-se:

~  Avea total: 19,30 hectares;

-~ Modulo rural: 10,00 hectares;

-~ Numero de mddulos rurais: 1,93,

-~ Modulo fiscal: 16,00 hectares;

~  Nuwmero de modulos fiscais: 1,20 e,

~  Fracao minima de parcelamento: 2,00 hectares,

Ja quanto dos dspectos do solo pode ser subdividido em:

~  45% (quarenta e cinco por cento), aproximadamente, de terras
designadas como "terras de pdstagem’; e,
—~  55% (cinquenta e cinco por cento), aproximadamente, de terras

nowmeddas como "terra de mata’,
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4.4.2 - BENFETORIA(S) NAD REPRODUTIVAS

De acordo com a vistoria empreendida no local, assim como do que se

pode verificar das informacées documentals e testemunnals pessodais, tem-se:

O Imdvel, obieto da dcdio, possul dred totdl construida de 2.286,78 m?2

(Dols MIL, DUzZENTDS E DITENTA E SEIS METRDS QUADRADDS E SETENTA E DITO DECIMETRDS

QUADRADDS), grandeza esta obtida por meio de medicdo “in loco”, cuias edificactes

dpresentam bom estado de conservdcdo e uso e estdo toddas implantadas sobre a

"AREA 1" retro caracteriza no topico antecedente,

Ja a "AREA 2" néio dpresenta qualguer tipo de edificacéo implantada,
¢ infegralmente ocupdda por vegetdcdo rasteira e arbored e contem dols corregos,
sendo um confrontante na divisa de fundo e outro que secciona a mesma e vai de

encontro do primeliro,

Pols bew, ia atinente do enquadramento dos padrdes construtivos das

edificacées, sera redlizado com base no estudo "VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS

URBANDS — UNIDADES ISDLADAS', versdo 2019, idedlizado pelo Instituto Brasileiro de

Avdliacdes e Pericias de Engennaria de Séio Paulo. Dutrossim, tem-se:

CASA DE CASEIRO 1

Trata-se de edificacdo térred, com padrdo de *cdsa econdmica - limite

inferior’, cuia idadle ¢ de, aproximadamente, 30 (trinta) anos, e contém as seguintes
dependéncias: garagem, varanda, cozinia, drea de seyvicos, copa, sala, banneiro,
corredor de circulacdo e dois dormitorios, encerrando area construida de 98,50 m?

(noventa e oito metros quadrados e cinguenta decimetros guadrados).
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Convém ressaltar que o tipo de edificacdo é definido, principalmente,
pela funciondlidade a qual se destina e pelds suds caracteristicas arquitetonicas e
funcionais bdsicas, Logo, 0s espacos das dreas de garagem e varanda tém padrao

construtivo distinto do corpo principal, conforme segue:

»  Area construida: 23,03 m2

»  Pddrdo construtivo: cobertura simples - limite médio

CURRAL 1
Trata-se de edificacdo de capital fundidrio que nao gera rendimento,
porém é considerada como necessaria para o éxito de exploracéo. Classifica-se no

padrao "casa rustica - limite inferior’, possul idade de, aproximadamente, 25 (vinte

e cinco) anos, e encerra drea construida de 94,91 m? (noventa e quatro metros

auadrados e noventa e um decimetros quadrados).

CURRAL 2
Trata-se de edificacdo de capital fundidrio que nao gera rendimento,
porém é considerada como necessdria para o éxito de exploracao. Classifica-se no

padrdo "casd rustica - limite inferior’, possui idade de, aproximadamente, 25 (vinte

e cinco) anos, e totaliza area construida de 30,29 m? (trinta metros quadrados e

mais vinte e nove decimetros quadrados).

PORTAL

Classifica-se no padrdo construtivo *coberturd superior - limite médio’,

cuid idade é de, aproximadamente, 15 (quinze) anos, e encerra drea construida de

27.22 m? (vinte e sete metros quadrados e vinte e dois decimetros quadrados).
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CASA DE CASEIRO 2

Apresenta padrao construfivo de "casa econdmica - limite inferior’,

cula idade é de, aproximadamente, 25 (vinte e cinco) anos, sendo constituida pelas
seguintes dependéncias: drea de servicos, varandd, cozinha, dols banheiros, sendo
um "suite”, trés dormitorios, sendo um "suite’, sala e gardgem, e totdlizando drea

construida de 178,49 m? (cento e setenta e oito metros quadrados e guarenta e

nove decimetros quadrados).

Convem ressdltar que o tipo de edificacdao e definido, principalmente,
pela funciondlidade a qual se destina e pelas suas caracteristicas arquitetonicas e
funcionais basicas. Logo, o espaco da area da varanda possui padrdo construtivo

distinto do corpo principal, conforme segue:

»  Area construida: 32,77 m?

»  Padréo construtivo: cobertura média - limite medio

VIVEIRO

Apresenta padrao construtivo de “cobertura média - limite superior”,

cuid idade é de, aproximadamente, 15 (quinze) anos, e totdliza drea construida de

56,34 m? (cinguenta e seis metros quadrdados e mdis trinta e quatro decimetros

quadrados).

-~

BARRACAO

Trata-se de edificacdo térrea, destindada a guarda de implementos de

utilizagdo vo sitio, com padrao construtivo de "gadlpéo econdmico - limite inferior”,

com de, aproximadamente, 10 (dez) anos, composto pelds seguintes dependéncias:

cubiculo do compressor, lavanderia, lavatorio, W.C. e galpdio.
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Encerra drea construida de 192,34 m? (cento e noventa e dois metros

quadrddos e mais trinta e quatro decimetros guadrados).

ESPACO DE SERVIGOS

Enquadra-se no padrdo construtivo “cdsa proletdria - limite inferior’,

cula idade é de, aproximadamente, 30 (frinta) anos, e sendo compreendido pelas
seguintes dependéncias: 03 (frés) depdsitos e oficina.

Tewm drea construida de 84,59 m? (oitenta e quatro metros gquadrados

e mdis cinguenta e nove decimetros quadrados).

GALINHEIRO
Trata-se de edificacdo de capital fundidrio que nao gera rendimento,
porem é considerada como necessdria para o éxito de exploracao. Classifica-se no

padrdo construtivo “casa rustica - limite inferior’ e fem idade de, aproximadamente,

30 (frinta) anos.

Encerra drea construida de 12,28 m? (doze metros quadrados e mais

vinte e oito decimetros quadrados).

POCILGA
Trata-se de edificacdo de capital fundidrio que nao gera rendimento,
porem é considerada como necessdria para o éxito de exploracao. Classifica-se no

padrao construtivo "casa rustica - limite inferior” e tewm idade de, aproximadamente,

30 (frinta) anos.

Encerra darea construida de 10,86 m? (dez metros quadrados e mais

oitenta e seis decimetros quadrados).
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COBERTURA DO POCO

Classifica-se no padrdo construtivo ‘cobertura média - limite superior”,

cuia idade ¢ de, aproximadamente, 15 (frinta) anos, e totdliza drea construida de

40,89 m? (quarenta metros quadrddos e oitenta e nove decimetros guadrados).

CAPELA

Classifica-se no padréao construtivo "casd simples - limite inferior’, com

idade de, aproximadamente, 25 (vinte e cinco) anos, e totaliza area construida de

35,80 m? (trinta e cinco metros quadrados e mdis oitenta decimetros quadrados).

ESPACO DE AZIR

Apresenta padrdo construtivo de "casa média - limite inferior’, cuia

idade ¢ de, aproximadamente, 25 (Vinte e cinco) anos, e sendo constituido pelas
seguintes dependéncias: varanda, darea de cocgdo, equipada com caurrasquelra,
forno de pizza e pia; salao, com bar e lareira; sala de maquina da sauna, "nall” de
circulacao, sauna a vapor, 02 (dols) sanitarios, isto é, masculino e outro feminino; e
02 (dols) vestidgrios, sendo um masculino e outro feminino.

Tem drea construida de 388,45 m? (trezentos e oitenta e oito metros

quadrados e mais quarenta e cinco decimetros quadrados).

Convém ressdltar que o tipo de edificacdo é definido, principalmente,
pela funciondlidade a qual se destina e pelds suds caracteristicas arquitetdnicas e
funcionais basicas. Logo, os espdcos das dreas da varanda e coccao possul padrao

construtivo distinto do corpo principal, conforme segue:
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»  Area construida: 170,10 m2

»  Padréo construtivo: cobertura média - limite medio

CASA DAS PISCINAS

Classifica-se no padrdo construtivo "casa econdmica - limite inferior’,

cwa idade é de, aproximadamente, 25 (vVinte e cinco) anos, e é constituida pelds
seguintes dependeéncias: cdsa de bombas e deposito,

Possul drea construida de 18,78 m? (dezoito metros gquadrados e mais

setentad e oito decimetros quadrados).

CASA SEDE

Apresenta padrdio construtivo de “cdsa superior - limite inferior”, cuia

idade ¢ de, aproximadamente, 25 (vinte e cinco) anos, constituido pelas seguintes
dependeéncias: garagem, varanda ampla, “nall” de entrada, lavabo, sala de estar,
com lareira; corredor de circulacao - formato em ‘L', escritorio, sala de TV, adega,
05 (cinco) dormitorios - "suite’, cada um com “closet’, 02 (duds) cozinnas, copad,
sala de jantar, despensa, 06 (sels) banneiros, quais seiam, "suite” e um externo, e
lavanderia,

Totaliza area construida de 869,35 m? (oitocentos e sessenta e nove

metros quadrados e mdis trinta e cinco decimetros quadrados).

Convém ressdltar que o tipo de edificacdo é definido, principalmente,
pela funciondlidade a qual se destina e pelas suas caracteristicas arquitetonicas e
funcionais bdsicas. Logo, os espdcos das areas da varanda e garagem tém padrdo

construtivo distinto do corpo principal, conforme segue:

9 RUA ERNESTO NAZARETH, N.® 50, ApPTo N.° 87 — EpDIFicio TOPAZIO, JD. JAMAICA, SANTO ANDRE — SP. CEP: 09185-250
e

A (Oxx11) 2753-7025 / 2754-4261 @ WELLINGTONBATALHA@UOL.COM.BR
“ WWW.FACEBOOK.COM/WELLINGTON.DELIMABATALHA

m WWW.LINKEDIN.COM/IN/WELLINGTON-DE-LIMA-BATALHA-8B68A4 100/

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por WELLINGTON DE LIMA BATALHA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/01/2024 as 09:45 , sob o nimero WNZP24700001429

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000336-24.2021.8.26.0695 e codigo EDk7bfm7.



fls. 465

WELLINGTON DE LIMA BATALHA

ENGENHEIRO CIVIL
CREA N.° 5.063.484.496/D 26

AVALIAI;IEIEE, PERICIAS DE ENGENHARIA E GRAFOSCAPRICA

»  Area construida: 281,13 m2

»  Padrdo construtivo: cobertura superior - limite inferior

CASA DE CASEIRO 3

Classifica-se no padrdo construtivo ‘casa econdmica - limite médio’,

com Idade de, aproximadamente, 25 (vinte e cinco) anos, e sendo constituida pelds
seguintes dependéncias: varanda, despensa, sala, cozinha, corredor de circulacdo,
drea de seyrvicos, banheiro social e 02 (dols) dormitorios.

Encerra drea construida de 147,69 m? (cento e quarenta e sete metros

quadrados e mais sessenta e nove decimetros quadrados).

Convém ressdltar que o tipo de edificacdo é definido, principalmente,
pela funciondlidade a qual se destina e pelas suas caracteristicas arquitetonicas e
funcionais bdsicas. Logo, o espaco da drea da varanda possui padréo construtivo

distinto do corpo principal, conforme segue:

»  Area construida: 35,17 m2

»  Pddrdo construtivo: cobertura simples - limite inferior

As tais benfeltorias espelham o que consta no estudo retro, “in verbis":

CARACTERISTICAS Do PADRAO CONSTRUTIVO “CASA RUSTICA”
Construidas sem preocupagdo com projeto, aparentemente sem utilizagdo de
mdo de obra qualificada ou acompanhamento de profissional habilitado.
Associadas a autoconstrugdo, geralmente apresentam pé direito aquém
dos usuais e deficiéncias construtivas evidentes, tais como desaprumos e
desniveis. Na maioria das vezes sdo térreas, construidas em alvenaria e

normalmente sem estrutura portante. Cobertura em laje pré-moldada ou
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telhas em fibrocimento ondulada sobre madeiramento ndo estruturado e
sem forro. Fachadas desprovidas de revestimentos e dreas externas com
pisos em terra batida ou cimentado riustico.

Caracterizam-se pelo uso apenas de materiais construtivos, de instalagées e

de acabamentos indispensdveis, tais como:

Pisos: cimentado ou caco de cerdmica.

Paredes: sem revestimentos internos ou externos.

Instalagées hidrdulicas: incompletas e com encanamentos aparentes.,
Instalacées elétricas: incompletas e com fiagdo exposta.

Esquadrias: madeira rustica e/ou ferro simples, sem pintura e geralmente

reaproveitadas.

CARACTERISTICAS DO PADRAO CONSTRUTIVO “CASA PROLETARIA”
Construidas aparentemente sem preocupagdo com projeto ou utilizagdo de
mdo de obra qualificada. Na maioria das vezes sdo construidas em etapas,
compondo uma série de cmodos sem fungées definidas, podendo ocupar a
totalidade do terreno e ter mais de um pavimento, utilizando alvenaria e
estrutura de concreto improvisada. Cobertura em laje pré-moldada, podendo
ter impermeabilizacdo por processo simples ou telhas de fibrocimento
sobre madeiramento ndo estruturado, sem forro. Geralmente associadas a
autoconstrugdo, apresentam pé direito aquém dos legalmente especificados
e deficiéncias construtivas evidentes, tais como desaprumos, desniveis e
falta de arremates. Fachadas sem revestimentos ou com chapisco, embogo ou
reboco e dreas externas em terra batida, cimentado rustico ou sobras de
materiais.

Caracterizam-se pela utilizagdo de materiais construtivos essenciais e

aplicagdo de poucos acabamentos, tais como:

Pisos: cimentados ou revestidos com caco de cerdmica ou cerdmica de
qualidade inferior.

Paredes: chapisco, podendo ter partes com pintura ou faixas com azulejos
ou, ainda, sem revestimentos.

Instalacées hidrdulicas: incompletas, com pegas sanitdrias simples e
encanamentos eventualmente embutidos.

Instalacées elétricas: incompletas e geralmente com fiacdes aparentes.

9 RUA ERNESTO NAZARETH, N.® 50, ApPTo N.° 87 — EpDIFicio TOPAZIO, JD. JAMAICA, SANTO ANDRE — SP. CEP: 09185-250
e

A (Oxx11) 2753-7025 / 2754-4261 @ WELLINGTONBATALHA@UOL.COM.BR
“ WWW.FACEBOOK.COM/WELLINGTON.DELIMABATALHA

m WWW.LINKEDIN.COM/IN/WELLINGTON-DE-LIMA-BATALHA-8B68A4 100/

WNZP24700001429

umero

09:45 ,sobon

do original, assinado digitalmente por WELLINGTON DE LIMA BATALHA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/01/2024 as

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000336-24.2021.8.26.0695 e codigo EDk7bfm7.



fls. 467

WELLINGTON DE LIMA BATALHA

ENGENHEIRO CIVIL
CREA N.° 5.063.484.496/D 28

AVALIAI;IEIEE, PERICIAS DE ENGENHARIA E GRAFOSCAPRICA

CARACTERISTICAS DO PADRAO CONSTRUTIVO “CASA EcoNnOmicA”
Construidas sem preocupagdo com projeto arquiteténico, satisfazendo
distribuicdo interna bdsica, compostas geralmente de dois ou mais
coémodos, cozinha e banheiro. Na maioria das vezes sdo térreas, erigidas
em estrutura simples e alvenaria de tijolos de barro ou de blocos de
concreto, total ou parcialmente revestida. Cobertura em laje pré-
moldada impermeabilizada por processo simples ou telhas de cimento
amianto ou barro sobre estrutura de madeira, podendo apresentar
forros. Areas externas em cimentado ristico ou revestidas com caco de
cerdmica ou similar. Fachadas normalmente com embogo ou reboco,
podendo ter pintura comum.

Caracterizam-se pela utilizagdo de materiais construtivos bdsicos e
pelo emprego de acabamentos de qualidade inferior, restritos a alguns

coémodos, tais como:

Pisos: cimentado, cerdmica ou caco de cerdmica.

Paredes: pintura simples sobre embogo ou reboco; barra impermedvel ou
azulejo comum nas dreas molhadas, eventualmente até o teto.

Forros: sem revestimento ou pintura sobre embog¢o e reboco sobre a
propria laje; ou sobre madeira comum.

Instalacées hidrdulicas: minimas, geralmente embutidas; aparelhos
sanitdrios de lou¢ca comum e metais de modelo simples.

Instalacées elétricas: sumdrias, em geral embutidas e com niimero
minimo de pontos de luz, interruptores e tomadas, utilizando componentes
comuns.

Esquadrias: madeira, aluminio com perfis econémicos e/ou ferro comum.

CARACTERISTICAS DO PADRAO CONSTRUTIVO “CASA SIMPLES”
Edificacées térreas ou assobradadas, podendo ser geminadas, inclusive de
ambos os lados, satisfazendo a projeto arquiteténico simples, geralmente
compostas de sala, um ou mais dormitérios, banheiro, cozinha, podendo
dispor de dependéncias externas para servicos e cobertura simples para um
veiculo. Estrutura simples de concreto e alvenaria de tijolos de barro ou de
blocos de concreto, revestidas interna e externamente. Cobertura em laje

pré-moldada impermeabilizada ou telhas de cimento amianto ou barro
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sobre estrutura de madeira, com forro. Areas externas sem tratamentos
especiais, eventualmente pisos cimentados ou revestidos com caco de
cerdmica ou cerdmica comum. Fachadas normalmente pintadas a ldtex
sobre embogo ou reboco, podendo ter aplicacdo de pastilhas, cerdmicas ou
equivalentes, na principal
Caracterizam-se pela utilizagdo de materiais construtivos e acabamentos
econdmicos e simples, tais como:
Pisos: cerdmico comum, taco, forragdo de carpete.
Paredes: pintura sobre embogo ou reboco; eventualmente azulejo até o teto
nas dreas molhadas.
Forros: pintura sobre embogo ou reboco aplicados na prépria laje; ou sobre
madeira comum.
Instalacées hidrdulicas: embutidas e restritas aos componentes
essenciais, dotadas de pegas sanitdrias comuns e metais de modelo simples.
Instalacédes elétricas: embutidas, com pontos de iluminagdo bdsicos,
reduzido niimero de tomadas e utilizando componentes comuns.

Esquadrias: madeira, ferro e/ou de aluminio de padréo popular.

CARACTERISTICAS Do PADRAO CONSTRUTIVO “CASA SUPERIOR”

Edificagées em geral isoladas, podendo ser térreas ou com mais pavimentos,
construidas atendendo a projeto arquiteténico planejado no tocante a
disposi¢do interna dos ambientes e a detalhes personalizados nas fachadas.
Compostas geralmente de sala para dois ou mais ambientes, trés ou mais
dormitdrios (pelo menos uma suite), banheiros, lavabo social, copa, cozinha,
além de dependéncias de servico completas e garagem para dois ou mais
veiculos. Estrutura mista, cobertura de telhas de barro sobre estrutura de
madeira ou lajes macicas impermeabilizadas com protecdo térmica. Areas
externas ajardinadas e pavimentadas com pedras ou cerdmicas especiais,
eventualmente dotada de piscina ou churrasqueira. Fachadas pintadas a
ldtex sobre massa corrida, textura acrilica ou com aplicagdo de pedras ou
equivalente.
Caracterizam-se pela utilizagdo de materiais construtivos e acabamentos de
boa qualidade, alguns fabricados sob encomenda, tais como:

Pisos: assoalho; carpete de alta densidade; cerdmica esmaltada; placas de

mdrmore, de granito ou similar com dimensées padronizadas.
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Paredes: pintura acrilica sobre massa corrida ou gesso; cerdmica, férmica
ou pintura especial nas dreas frias.

Forros: pintura sobre massa corrida na prépria laje; gesso; madeira.
Instalacées hidrdulicas: completas e executadas atendendo a projetos
especificos; banheiros com pegas sanitdrias, metais e seus respectivos
componentes de qualidade, podendo ser dotados de sistema de aquecimento
central.

Instalacées elétricas: completas e compreendendo diversos pontos de
iluminagdo e tomadas com distribui¢do utilizando circuitos independentes
e componentes de qualidade, inclusivo pontos de telefone, de TV a cabo e,
eventualmente, equipamentos de seguranga.

Esquadrias: madeira estruturada, ferro e/ou de aluminio, caracterizadas

por trabalhos e projetos especiais.

CARACTERISTICAS Do PADRAO CONSTRUTIVO “COBERTURA MEDIA”

Cobertura de telhas de barro, fibrocimento, metdlica ou material equivalente
envolvendo vdos médios, apoiada sobre estrutura de madeira, metdlica ou de
concreto pré-moldado; com ou sem forro; sem fechamentos laterais; piso em
concreto, eventualmente estruturado, em geral com revestimentos diversos.

Podem utilizar como apoio, muros ou paredes de outras edificagdes.

CARACTERISTICAS D0 PADRAO CONSTRUTIVO “COBERTURA SUPERIOR”
Cobertura metdlica, de fibrocimento ou material equivalente de grandes vdos
e pés direitos elevados, apoiada sobre estrutura metdlica ou de concreto pré-
moldado; com ou sem forro; sem fechamentos laterais, piso em concreto,

normalmente estruturado, podendo ter revestimentos diversos.

CARACTERISTICAS DO PADRAO CONSTRUTIVO “GALPA0 _EconOoMIco”

Com um sé pavimento e vdos de pequenas proporgées, podendo chegar até
dez metros, fechamentos com alvenaria de tijolos ou blocos de concreto,
podendo ou ndo ser totalmente vedados. Cobertura em telhas de barro,
metdlicas ou de fibrocimento, sobre estrutura de madeira ou metdlica, sem
forro. Fachadas sem revestimentos, podendo ser pintadas a ldtex sobre
embogo ou reboco. Normalmente, ndo possuem piso de alta resisténcia e o pé-

direito em geral chega até seis metros de altura.
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Caracterizam-se pela utilizacdo apenas de materiais de acabamentos
essenciais, tais como:
Pisos: em geral concreto riistico; podendo ter revestimento comum nos
banheiros.
Paredes: geralmente sem revestimentos ou pintura sobre reboco,
eventualmente barra impermedvel nos banheiros.
Instalacées hidrdulicas: sumdrias, dotado de aparelhos sanitdrios
simples.
Instalagées elétricas: minimas com poucos pontos de luz e tomadas,
podendo apresentar fiagbes aparentes.

Esquadrias: madeira, aluminio e/ou ferro simples e de baixa qualidade.

Ja a descricdo ulterior define o estado de conservacao das edificacdes

retro mencionaddas, conforme estudo "VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANDS -

UNIDADES ISOLADAS', versao 2019, arquitetado pelo IBAPE[SP - Instituto Brasileiro de

Avdliacbes e Pericias de Engenharia de Sao Paulo”, "ipsis litteris":

(E ) NECESSITANDO DE REPAROS SIMPLES: Edificacdo cujo estado geral

possa ser recuperado com pintura interna e externa, apds reparos de fissuras
e trincas superficiais generalizadas, sem recuperagdo do sistema estrutural.

Eventualmente, revisdo do sistema hidrdulico e elétrico.

Tem-se, com dlicerce nas informacoes supra indicadds, para o fator de

adequacdo ao obsoletismo fisico e estado de conservacao, o quanto segue:

EDIFICACAO le Ir % VIDA R K Foc
CASA DE CASEIRO 1 30 70 43 0,200 0,5671 0,6537
COBERTURA 15 20 75 0,100 0,2813 0,3532
CURRAL 1 25 60 42 0,200 0,5748 0,6598
CURRAL 2 25 60 42 0,200 0,5748 0,6598
PORTAL 15 20 75 0,100 0,5119 0,5607
CASA DE CASEIRO 2 25 70 36 0,200 0,6185 0,6948
COBERTURA 15 20 75 0,100 0,2813 0,3532
VIVEIRO 15 20 75 0,100 0,2813 0,3532
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BARRACAO 10 60 17 0,200 0,7375 0,7900
ESPACO DE SERVICOS 30 60 50 0,200 0,5119 0,6095
GALINHEIRO 30 60 50 0,200 0,5119 0,6095
POCILGA 30 60 50 0,200 0,5119 0,6095
COBERTURA DO POCO 15 20 75 0,100 0,2813 0,3532
CAPELA 25 70 36 0,200 0,6185 0,6948
ESPACO DE LAZER 25 70 36 0,200 0,6185 0,6948
COBERTURA 15 20 75 0,100 0,2813 0,3532
CASA DAS PISCINAS 25 70 36 0,200 0,6185 0,6948
CASA SEDE 25 70 36 0,200 0,6185 0,6948
COBERTURA 15 20 75 0,100 0,5119 0,5607
CASA DE CASEIRO 3 25 70 36 0,200 0,6185 0,6948
COBERTURA 15 20 75 0,100 0,2813 0,3532
LEGENDA:

le = idade da edificagdo na época da avaliagdo;

I, = vida referencial relativa ao padrdo construtivo da edificagdo;

% vida = relagdo percentual entre I e |;;

R = coeficiente residual correspondente ao padrao, expressdo em decimal, obtido na TABELA 5, em ANEXO E;
K = coeficiente de Ross/Heidecke, é encontro na TABELA 6, em ANEXO F;

Foc = Fator de adequagdo ao obsoletismo e estado de conservagdo ... [R + K * (1 —R)].

Alew das edificacoes ia apresentadas, ha tambem implantadas outras

benfeitorias, conforme individualizadas adiante:

~  MuRros De ALVENARIA (ENTRADA DO IMOVEL — PORTAL)

REVESTIMENTO: cacos de pedra
EXTENSAD: 15,30 m
ALTURA MEDIA: 1,50 m

AREA! 22,95 m?2

—~  CALCAMENTD SEM REVESTIMENTD

MATERIAL: concreto armado

AREA: 570,00 m?

~  SISTEMA DE ILUMINACAD

MATERIAL: Posteamento metdlico

- Poco CalpirA Com TAMPA E BOMBA

REVESTIMENTO: tubos de concreto armado
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DIAMETRO: 2,00 m

PROFUNDIDADE: 6,00 m

-~ CAMPANARID

REVESTIMENTO: cdicos de pedra

S AREADAS PISCINAS

"DECK"
REVESTIMENTO!: pedra mineira do tipo serrada

«  AREA: 162,00 m?

PISCINA - ADULTD

«  REVESTIMENTO: azulejos
«  DIAMETRD: 14,82 m

- AREAI 172,50 m

«  PROFUNDIDADE: 1,35 m

«  VOLUME: 252,88 m?

PISCINA - INFANTIL

«  REVESTIMENTO: azulejos
«  DIAMETRO: 5,36 m

o AREA! 22,56 m?

«  PROFUNDIDADE: 0,60 m

«  VOLUME: 13,54 m?

~ ARrea DA DucHA DAS PISCINAS
MATERIAL: Alvenaria
REVESTIMENTO: cacos de pedra
EXTENSAD: 11,06 m
ALTURA: 2,50 m

AREA: 27,65 m?
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L CAxaD'Acua
MATERIAL: tijolos de barro

VOLUME: 30,000 litros

~  CALCAMENTD COM REVESTIMENTD

MATERIAL: concreto armado
REVESTIMENTO: pedra Golds

AREA: 372,76 m?
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A descricao detalhada do imdvel em estudo, com as suas respectivas
dependéncias, fol feita em funcdio de minuciosa vistoria, onde foram observaddas ds

caracteristicas construtivas e de acabamento de cada ambiente, conforme segue:

CASA DE CASEIRO 1

GARAGEM

Piso H terra batida;

PAREDES : NIHIL;

FORRO g estrutura de madeira, coberta com telhas de amianto;
CAIXILHO(S) : NIHIL;

PORTA(S) : NIHIL

VARANDA

Piso 5 cerdmico;

PAREDES H revestidas com argamassa e pintura ldtex;

FORRO H estuque, com pintura ldtex, e estrutura de madeira, coberta com telhas de barro;
CAIXILHO(S) : NIHIL;

PORTA(S) : NIHIL

COZINHA

Piso 5 cerdmico;

PAREDES H revestidas com argamassa e pintura ldtex;

FORRO g estrutura de madeira, coberta com telhas ceramicas;
CAIXILHO(S) H de ferro pintado, com vidros, do tipo corredigo;
PORTA(S) H de madeira envernizada.

AREA DE SERVIGOS

Piso H cerdmico;

PAREDES H revestidas com argamassa e pintura Idtex e cerdmica até ¥ altura;
FORRO g estrutura de madeira, coberta com telhas ceramicas;
CAIXILHO(S) : NIHIL;

PORTA(S) : de madeira envernizada.
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COPA

Piso H cerdmico;

PAREDES H revestidas com argamassa e pintura ldtex e cerdmica até ¥ altura;
FORRO H estrutura de madeira, coberta com telhas cerdmicas;
CAIXILHO(S) : NIHIL;

PORTA(S) : NIHIL.

SALA

Piso g cerdmico;

PAREDES H revestidas com argamassa e pintura ldtex;
FORRO H estuque, com pintura ldtex;

CAIXILHO(S) H de ferro pintado, com vidros, do tipo corredigo;
PORTA(S) : de madeira envernizada.

CORREDOR DE CIRCULACAO

Piso H cerdmico;

PAREDES H revestidas com argamassa e pintura ldtex;
FORRO g estuque, com pintura ldtex;
CAIXILHO(S) : NIHIL;

PORTA(S) : NIHIL.

DORMITORIO 1/ 2

Piso g cerdmico;

PAREDES H revestidas com argamassa e pintura ldtex;

FORRO H estuque, com pintura ldtex;

CAIXILHO(S) H de madeira envernizada, com vidros, do tipo veneziana;
PORTA(S) : de madeira envernizada.

BANHEIRO

Piso H cerdmico;

PAREDES H revestidas com cerdmica;
FORRO g estuque, com pintura ldtex;
CAIXILHO(S) : NIHIL;

PORTA(S) : NIHIL.
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CURRAL 1

Piso H concreto rustico;
PAREDES H revestidas com massa grossa e caiagdo;
FORRO H estrutura de madeira, coberta com telhas cerdmicas;
CAIXILHO(S) : vdos livres;
PORTA(S) H porteiras de madeira.

CURRAL 2
Piso H concreto rustico;
PAREDES H revestidas com massa grossa e caiagdo;
FORRO H estrutura de madeira, coberta com telhas cerdmicas;
CAIXILHO(S) : vdos livres;
PORTA(S) H porteiras de madeira.

PORTAL

PIso : pedra Goids;
PAREDES : NIHIL;
FORRO g de madeira envernizada;
CAIXILHO(S) : NIHIL;
PORTA(S ) g portdo de ferro pintado.

CASA DE CASEIRO 2

VARANDA

Piso H lajotas;

PAREDES H revestidas com argamassa e pintura ldtex;
FORRO H estrutura de madeira, coberta com telhas de barro;
CAIXILHO(S) : NIHIL;

PORTA(S) : NIHIL.

AREA DE SERVIGOS

Piso : lajotas;

PAREDES H revestidas com argamassa e pintura ldtex;
FORRO g estrutura de madeira, coberta com telhas de barro;
CAIXILHO(S) : NIHIL;

PORTA(S) : portdo de madeira.
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COZINHA

Piso g lajotas;

PAREDES H revestidas com cerdmica, argamassa e pintura ldtex;
FORRO g laje, revestida com argamassa e pintura ldtex;
CAIXILHO(S) H de ferro pintado, com vidros, do tipo basculante;
PORTA(S) H de madeira envernizada.

DORMITORIOS 1/ 2 / “SUITE”

Piso H lajotas;

PAREDES H revestidas com argamassa e pintura ldtex;

FORRO H de madeira envernizada;

CAIXILHO(S) H de madeira envernizada, com vidros, do tipo veneziana;
PORTA(S) : de madeira envernizada.

BANHEIROS SOCIAL / “SUITE”

Piso g cerdmico;

PAREDES H revestidas com cerdmica até o teto;

FORRO g laje, revestida com argamassa e pintura ldtex;
CAIXILHO(S) H de ferro pintado, com vidros, do tipo pivotante;
PORTA(S) H de madeira envernizada.

SAIA

Piso H cerdmico;

PAREDES H revestidas com argamassa e pintura ldtex;

FORRO H de madeira envernizada;

CAIXILHO(S) H de ferro pintado, com vidros, do tipo corredigo;

PORTA(S ) g de madeira envernizada, com vidros, do tipo corredico (estilo balcdo).

GARAGEM

Piso g lajotas;

PAREDES H revestidas com argamassa e pintura ldtex;
FORRO H estrutura de madeira, coberta com telhas de barro;
CAIXILHO(S) : NIHIL;

PORTA(S) : NIHIL.
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BARRACAO

[AVANDERIA

PIso 7
PAREDES :

cerdmico;

revestidas com cerdmica até o teto;

FORRO H laje, revestida com argamassa e pintura ldtex;
CAIXILHO(S) : NIHIL;

PORTA(S) : NIHIL.

LAVATORIO

Piso 5 cerdmico;

PAREDES  :
FORRO :
CAIXILHO(S) :
PORTA(S) :

GALPAO

PAREDES H revestidas com cerdmica até o teto;

FORRO g laje, revestida com argamassa e pintura ldtex;
CAIXILHO(S) : NIHIL;

PORTA(S) : NIHIL

W.C.

Piso H cerdmico;

revestidas com cerdmica até o teto;
laje, revestida com argamassa e pintura ldtex;
de ferro pintado, com vidros, do tipo basculante;

de madeira envernizada.

Piso :
PAREDES  :
FORRO :
CAIXILHO(S) :
PORTA(S) :

cimentado;

revestidas com argamassa e pintura Idtex;

estrutura de ferro, coberta com telhas galvanizadas;

de ferro pintado, com vidros, do tipo basculante;

de ferro pintado.

CUBICULO DO COMPRESSOR

Piso 5
PAREDES H
FORRO 5

CAIXILHO(S) :

PORTA(S)

cerdmico;

revestidas com cerdmica até o teto;

laje, revestida com argamassa e pintura ldtex;
NIHIL;

portdo de ferro pintado.
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VIVEIRO

Piso H cimentado;

PAREDES H revestidas com argamassa e pintura ldtex;

FORRO H estrutura de madeira, coberta com telhas do tipo tégula;
CAIXILHO(S) : vdos livres;

PORTA(S) : NIHIL.

ESPACO DE SERVICOS

DEPOSITO 1

Piso : lajotas;

PAREDES H revestidas com argamassa e pintura ldtex;

FORRO : de madeira pintada;

CAIXILHO(S ) H de ferro pintado, com vidros, do tipo basculante, e cobogéo;
PORTA(S) : de madeira pintada.

OFICINA

Piso g cimentado;

PAREDES H revestidas com argamassa e pintura ldtex;
FORRO g estrutura de madeira, coberta com telhas de barro;
CAIXILHO(S) : NIHIL;

PORTA(S) : NIHIL

DEPOSITOS 2 / 3

Piso H cimentado;
PAREDES H revestidas com argamassa e pintura ldtex;
FORRO H de madeira pintada;
CAIXILHO(S) H de ferro pintado, com vidros, do tipo basculante;
PORTA(S) H de madeira pintada.

GALINHEIRO
Piso g cimentado;
PAREDES H revestidas com argamassa e pintura ldtex;
FORRO g estrutura de madeira, coberta com telhas de amianto;
CAIXILHO(S) : grade de ferro;
PORTA(S ) g portdo de ferro pintado.
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POCILGA

PIso 7
PAREDES :

FORRO

CAIXILHO(S) :

cimentado;
revestidas com argamassa e caiagdo;
estrutura de madeira, coberta com telhas de amianto;

tela metdlica;

PORTA(S) : de madeira.

COBERTURA DO POGO
Piso H cimentado;
PAREDES : NIHIL;

PAREDES :
FORRO 7

CAIXILHO(S) :

PORTA(S)

FORRO H estrutura de madeira, coberta com telhas de barro;
CAIXILHO(S) : NIHIL;

PORTA(S) : NIHIL

Piso g cerdmico;

revestidas com cacos de pedras, argamassa e pintura ldtex;
de madeira envernizada;
de ferro pintado, com vitral;

de madeira envernizada.

Tem-se proximo da capela uma torre sineira, também connecida como

campandario, com revestimento de cdcos de pedra, a qual possul um sino de materidl

bronze,

ESPACO DE [AZER

VARANDA / AREA DE COCGAO

Piso 5
PAREDES H
FORRO H

CAIXILHO(S) :

PORTA(S) :

lajotas;
revestidas com argamassa e pintura ldtex;
estrutura de madeira, coberta com telhas de barro;

NIHIL;

NIHIL.
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SALAO

PIso : lajotas;

PAREDES H revestidas com tijolos de barro a vista, argamassa e pintura ldtex;
FORRO H madeira envernizada;

CAIXILHO(S) : NIHIL;

PORTA(S ) g de madeira envernizada, com vidros, do tipo basculante (estilo balcdo).

CASA DE MAQUINA DA SAUNA

Piso H cerdmico;

PAREDES H revestidas com argamassa e pintura ldtex;
FORRO g laje, revestida com argamassa e pintura ldtex;
CAIXILHO(S) : NIHIL;

PORTA(S) : de madeira envernizada.

“HALL” DE CIRCULAGAO

Piso 5 cerdmico;

PAREDES H revestidas com argamassa e pintura ldtex;
FORRO H laje, revestida com argamassa e pintura ldtex;
CAIXILHO(S) : NIHIL;

PORTA(S) H de madeira envernizada.

SANITARIOS MASCULINO / FEMININO

Piso H cerdmico;

PAREDES H revestidas com cerdmica até o teto;

FORRO g laje, revestida com argamassa e pintura ldtex;
CAIXILHO(S) H de madeira envernizada, com vidros, do tipo maxim-ar;
PORTA(S) : de madeira envernizada.

VESTIARIOS MASCULINO / FEMININO

Piso 5 cerdmico;

PAREDES H revestidas com cerdmica até o teto, argamassa e pintura ldtex;
FORRO H laje, revestida com argamassa e pintura ldtex;

CAIXILHO(S) H de madeira envernizada, com vidros, do tipo basculante;
PORTA(S) H de madeira envernizada.
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SAUNA A VAPOR

Piso

PAREDES
FORRO
CAIXILHO(S) :

PORTA(S)

cerdmico;

revestidas com cerdmica até o teto;
estrutura de aluminio, com placas acrilicas;
NIHIL;

de aluminio.

A Sauna a vapor apresenta como principal caracteristica a presenca

constante de umidade no ar, sendo que os niveis chegam a atingir 100%, e o vapor

é produzido através de gerador que funciona d base de energia elétrica,

CASA DAS PISCINAS

CASA DE BOMBA

CAIXILHO(S) :
PORTA(S)

Piso cerdmico;

PAREDES revestidas com cerdmica até o teto;

FORRO laje, revestida com argamassa e pintura ldtex;
CAIXILHO(S) : NIHIL;

PORTA(S) NIHIL

DEPOSITO

Piso cimentado;

PAREDES revestidas com argamassa e pintura ldtex;
FORRO laje, revestida com argamassa e pintura ldtex;

de ferro pintado, com vidros, do tipo basculante;

de ferro pintado, com vidros.

CASA SEDE

GARAGEM

Piso

PAREDES
FORRO
CAIXILHO(S) :

PORTA(S)

pedra Goids;

tijolos de barro a vista;
de madeira envernizada;
NIHIL;

NIHIL.
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VARANDA

Piso 5
PAREDES H
FORRO H

CAIXILHO(S) :

pedra Goids;
tijolos de barro a vista;
de madeira envernizada;

de madeira envernizada (guarda-corpo);

PAREDES H

FORRO 5

CAIXILHO(S) :
PORTA(S)

SALA DE JANTAR 1

PORTA(S) : NIHIL.
COZINHA 1
Piso H cerdmico;

revestidas com cerdmica até o teto;

de madeira envernizada;

de madeira envernizada, com vidros, do tipo corredico;

de madeira envernizada.

Piso

PAREDES

FORRO

CAIXILHO(S) :

PORTA(S)

COZINHA 2

ardosia;
revestidas com argamassa e pintura ldtex;

de madeira envernizada;

de madeira envernizada, com vidros, do tipo corredico;

de madeira envernizada, com vidros.

Piso

PAREDES :

FORRO

CAIXILHO(S) :

PORTA(S)

DESPENSA

cerdmico;
revestidas com cerdmica até o teto;

de madeira envernizada;

de madeira envernizada, com vidros, do tipo corredico;

de madeira envernizada, com vidros.

Piso 5
PAREDES H
FORRO H

CAIXILHO(S) :

PORTA(S) -

cerdmico;

revestidas com cerdmica até o teto;

laje, revestida com argamassa e pintura ldtex;
NIHIL;

de madeira envernizada.
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BANHEIRO EXTERNO

CAIXILHO(S) :

PORTA(S) : de madeira envernizada.

[AVANDERIA

Piso g cerdmico;
PAREDES H revestidas com cerdmica até o teto;
FORRO H

laje, revestida com argamassa e pintura ldtex;

de madeira envernizada, com vidros, do tipo pivotante;

Piso

cerdmico;
PAREDES H

FORRO de madeira envernizada;

CAIXILHO(S) :
PORTA(S)

de madeira envernizada.

COPA

revestidas com cerdmica até o teto;

de madeira envernizada, com vidros, do tipo corredico;

CAIXILHO(S) :

PORTA(S) -

“HALL” DE ENTRADA

Piso g assoalho de madeira envernizada;
PAREDES H revestidas com argamassa e pintura ldtex;
FORRO g de madeira envernizada;

de madeira envernizada, com vidros, do tipo corredico;

de madeira envernizada, com vidros.

PIso 7
PAREDES :

FORRO H de madeira envernizada;

CAIXILHO(S) : NIHIL;

de madeira envernizada.

PORTA(S)

[AVABO

assoalho de madeira envernizada;

revestidas com argamassa e pintura Idtex;

CAIXILHO(S) : NIHIL;

PORTA(S) : de madeira envernizada.

Piso g mdrmore;
PAREDES H revestidas com cerdmica até o teto;
FORRO g de madeira envernizada;
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SALA DE ESTAR

Piso 5
PAREDES H
FORRO 5

CAIXILHO(S) :

PORTA(S) :

assoalho de madeira envernizada;

tijolos de barro a vista e revestidas com argamassa e pintura ldtex;

de madeira envernizada;

de madeira envernizada, com vidros e vitral, do tipo corredigo;

de madeira envernizada, com vidros, do tipo corredigo e balcdo.

CORREDOR DE CIRCULACAO 1

PIso :
PAREDES  :
FORRO :
CAIXILHO(S) :
PORTA(S)

ESCRITORIO

assoalho de madeira envernizada;
revestidas com argamassa e pintura Idtex;
de madeira envernizada;

NIHIL;

NIHIL.

Piso

PAREDES H
FORRO

CAIXILHO(S) :

PORTA(S) :

assoalho de madeira envernizada;
revestidas com argamassa e pintura ldtex;
de madeira envernizada;

de madeira envernizada (guarda-corpo);

NIHIL

CORREDOR DE CIRCULACAO 2

PIso :
PAREDES :
FORRO :
CAIXILHO(S) :

PORTA(S)

assoalho de madeira envernizada;
tijolos de barro a vista;

de madeira envernizada;

de madeira envernizada, com vidros;

de madeira envernizada.

DORMITORIOS — “SUITE” 1/2/ 3

Piso 5
PAREDES H
FORRO 5

CAIXILHO(S) :

PORTA(S) :

assoalho de madeira envernizada;
revestidas com argamassa e pintura ldtex;
de madeira envernizada;

NIHIL;

de madeira envernizada e do tipo balcdo, com vidros.
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“CLOSET™ 1/2/3/ 4

Piso g assoalho de madeira envernizada;
PAREDES H revestidas com argamassa e pintura ldtex;
FORRO g de madeira envernizada;

CAIXILHO(S) : NIHIL;

PORTA(S) H de madeira envernizada, com vidros.

BANHEIROS — “SUITE”1/2/4 /5

Piso H cerdmico;

PAREDES H revestidas com cerdmica até o teto;

FORRO H de madeira envernizada;

CAIXILHO(S) H de madeira envernizada, com vidros, dos tipos basculante;
PORTA(S) : de madeira envernizada.

BANHEIRO — “SUITE” 3

Piso g mdrmore;

PAREDES H revestidas com cerdmica até o teto;

FORRO g de madeira envernizada;

CAIXILHO(S) H de madeira envernizada, com vidros e vitral, do tipo basculante;
PORTA(S) H de madeira envernizada.

DORMITORIOS — “SUITE” 4 / 5

Piso H assoalho de madeira envernizada;

PAREDES H revestidas com argamassa e pintura ldtex;

FORRO H de madeira envernizada;

CAIXILHO(S) H de madeira envernizada, com vidros, do tipo veneziana;
PORTA(S) : de madeira envernizada.

SALA DE TV

Piso g assoalho de madeira envernizada;

PAREDES H tijolos a vista e revestidas com argamassa e pintura ldtex;
FORRO g de madeira envernizada;

CAIXILHO(S) H de madeira envernizada, com vidros, do tipo pivotante;
PORTA(S) : NIHIL.
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ADEGA

Piso g pedra Goids;

PAREDES H revestidas com cacos de pedra;

FORRO H de madeira envernizada;

CAIXILHO(S) H de madeira envernizada, com vidros, do tipo pivotante;
PORTA(S) : de madeira envernizada.

Os espdcos dd sdla de TV e ddegad estdo em nivel dguém da residéncia

e sdio acessados através de escada de madeira, contigua ao escritério, a partir do

corredor de circulacdo 1.

CASA DE CASEIRO 3

VARANDA

Piso g pedra Goids;

PAREDES H tijolos de barro a vista;

FORRO H estrutura de madeira, coberta com telhas de barro;
CAIXILHO(S) H de madeira envernizada (guarda-corpo);
PORTA(S) : NIHIL

DESPENSA

Piso H cerdmico;

PAREDES H revestidas com argamassa e pintura ldtex;
FORRO g de madeira envernizada;

CAIXILHO(S) H de madeira envernizada, com vidros, do tipo corredico;
PORTA(S) H de madeira envernizada.

SALA

Piso 5 cerdmico;

PAREDES H revestidas com argamassa e pintura ldtex;

FORRO H de madeira envernizada;

CAIXILHO(S) H de madeira envernizada, com vidros, do tipo corredigo;
PORTA(S) : de madeira envernizada.
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COZINHA

Piso g cerdmico;

PAREDES H revestidas com cerdmica, argamassa e pintura ldtex;
FORRO H de madeira envernizada;

CAIXILHO(S) H de madeira envernizada, com vidros, do tipo corredigo;
PORTA(S) H de madeira envernizada.

AREA DE SERVICOS

Piso H cerdmico;

PAREDES H revestidas com cerdmica, argamassa e pintura ldtex;
FORRO g de madeira envernizada;

CAIXILHO(S) : NIHIL;

PORTA(S) : de madeira envernizada e ferro pintado, com vidros.

CORREDOR DE CIRCULACAO

Piso g cerdmico;

PAREDES H revestidas com argamassa e pintura ldtex;
FORRO H de madeira envernizada;

CAIXILHO(S) H de madeira pintada, com vidros, do tipo pivotante;
PORTA(S) : NIHIL.

BANHEIRO SOCIAL

Piso H cerdmico;

PAREDES H revestidas com cerdmica até o teto;

FORRO g de madeira envernizada;

CAIXILHO(S) H de madeira envernizada, com vidros, do tipo basculante;
PORTA(S) : de madeira envernizada.

DORMITORIOS 1/ 2

Piso g cerdmico;

PAREDES H revestidas com argamassa e pintura ldtex;

FORRO H laje, revestida com argamassa e pintura ldtex;
CAIXILHO(S) H de madeira envernizada, com vidros, do tipo veneziana;
PORTA(S) H de madeira envernizada.
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44,3 - BENFEITORIA(S) REPRODUTIVAS
Ndio fora observado qualquer tipo de benfeitoria a considerar.

4.5 — INFORMACOES COMPLEMENTARES

Frisa-se que, em prudéncia ao artigo 474, do Novo Codigo de Processo
Civll, as partes foram cientificadas sobre o dia, horario e local da vistoria, de acordo

com a peticdo de preagendamento incluida as fls, 426/428 dos Autos.

Destarte, estivera presente o Sr. Jdime de Sdles, que se identificou como
fio do requerido, o qual, Ja ciente de seus obietivos badsicos, tudo acompanhara, do
inicio ao termino, auxiliando com os trabalnos de campo e gabinete, apresentando

Informacoes e elementos de importancia,

Visando ds questoes levantadas nos Autos, diligenciou-se dgo local de
nteresse, obtendo fotogrdafias, as qudis, a segulir, serdo apresentadas, precedidas
por legendas explicativas dos temas nelas enfocadas, lembrando que as referidas

fotos retratam, tao somente, a situdcdio atudl constatada:
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-FoTON.202 -

Visdo da Estrada do Paiol Velho, no trecho onde se situa o imdvel, objeto da
presente acdo, observando-se os melhoramentos publicos existentes. Tal via

secciona o imdvel, tendo-se, a esquerda, “AREA 1” e, a direita, “AREA 2”.
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-FoToN.203 -

Aspectos gerais, no sentido oposto de dire¢do, da Estrada do Paiol Velho, do
trecho onde se localiza o imovel avaliando, denotando-se os melhoramentos
publicos existentes. Referida via secciona o imdvel, tendo-se, a direita, “AREA

1” e, a esquerda, “AREA 2”.
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Detalhe do imével, objeto da presente acéo (“AREA 1”), o qual é seccionado
pela Estrada do Paiol Velho, no segmento que é constituido entre os pontos

MNJR-P-00039 > MNJR-P-00046.
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Fotografia andloga aquela anterior, porém da “AREA 2”, no trecho formado

entre os pontos MNJR-P-00117 > MNJR-P-00106.
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Visual da Estrada do Paiol Velho, no trecho onde se situa o imovel avaliando,
podendo-se observar os melhoramentos publicos existentes. Tal via secciona

o imdvel, tendo-se, a esquerda, “AREA 17 e, a direita, “AREA 2”.
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Visdo, no sentido contrdrio de dire¢do, da Estrada do Paiol Velho, do trecho
onde se localiza o imdvel, objeto da agdo, denotando-se os melhoramentos
publicos existentes. Referida via secciona o imdvel, tendo-se, a direita, “AREA

1” e, a esquerda, “AREA 2”.
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Aspectos gerais do imével avaliando (“AREA 1”), seccionado pela Estrada do
Paiol Velho, no segmento que é instituido entre os pontos MNJR-P-00048 >

MNJR-P-00040.
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Detalhe do imdvel, objeto da presente acéo (“AREA 2”), o qual é seccionado
pela Estrada do Paiol Velho, no trecho compreendido entre os pontos MNJR-

P-00104 > MNJR-P-00099.
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Perspectiva do cdérrego que faz divisa com o imodvel avaliando ( “AREA 2”), no
trecho que confronta com a propriedade de “José Albano FalcGo Gongalves”,

de quem olha pela Estrada do Paiol Velho.
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Vista do corrego que faz divisa com o imdvel, objeto da agdo ( “AREA 1”), no
trecho que confronta com a propriedade de sucessores de “Alcides Motta”,

de quem enfoca pela Estrada do Paiol Velho.
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Visdo do tubo de concreto junto a divisa do corrego com o imdvel avaliando
( “AREA 2”), no trecho que confronta com a propriedade de “Marlei Aparecida

Lima Moreira”, de quem olha pela Estrada do Paiol Velho.
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Aspectos gerais da Estrada do Paiol Velho, no trecho onde se situa o imdvel,
objeto da agdo, podendo-se notar os melhoramentos publicos existentes. Tal
via secciona o mesmo, tendo-se, a direita, “AREA 1” e, & esquerda, “AREA 27,
Observa-se, ao fundo, a entrada ( “AREA 1”), a qual é, igualmente, ilustrada

através da FoTto N.2 01 (REsumo).
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Detalhe, no sentido oposto de diregdo, da Estrada do Paiol Velho, do trecho
onde se localiza o imdvel avaliando, notando-se os melhoramentos publicos
existentes. Referida via secciona o mesmo, tendo-se, a esquerda, “AREA 1” e,

a direita, “AREA 2”.
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Perspectiva do imével objeto da acéo (“AREA 1”), seccionado pela Estrada do
Paiol Velho, no segmento que é constituido entre os pontos MNJR-P-00035 >

MNJR-P-00033.
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Idem a imagem retro, mas referente a “AREA 2”, no trecho formado entre os

pontos MNJR-P-00120 > MNJR-P-00125.
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Vista da Estrada do Paiol Velho, no trecho onde se situa o imdvel avaliando,
notando-se os melhoramentos publicos existentes. Tal via secciona o imovel,

tendo-se, & direita, “AREA 1” e, & esquerda, “AREA 2”.
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Visdo, no sentido contrdrio de dire¢do, da Estrada do Paiol Velho, do trecho
onde se localiza o imdvel, objeto da presente agéio, podendo-se observar os
melhoramentos publicos existentes. Aludida via secciona o imdvel, tendo-se,

a esquerda, “AREA 1” e, & direita, “AREA 2”.
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Aspectos gerais do imével avaliando (“AREA 1”), seccionado pela Estrada do
Paiol Velho, no segmento que é instituido entre os pontos MNJR-P-00026 >

MNJR-P-00022.
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llustragcdo andloga aquela precedente, todavia concernente a “AREA 2”, no

trecho conformado entre os pontos MNJR-P-00132 > MNJR-P-00135.
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Visual da Estrada do Paiol Velho, no trecho onde se situa o imdvel, objeto da
presente a¢do, podendo-se notar os melhoramentos publicos existentes. Tal

via secciona o imovel, tendo-se, a direita, “AREA 1” e, a esquerda, “AREA 2”.
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Detalhe, no sentido oposto de diregdo, da Estrada do Paiol Velho, do trecho
onde se localiza o imdvel avaliando, podendo-se observar os melhoramentos
publicos existentes. Mencionada via secciona o imdvel, tendo-se, a esquerda,

“AREA 1” e, ¢ direita, “AREA 2”.
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Perspectiva do imével objeto da acéo (“AREA 2”), seccionado pela Estrada do
Paiol Velho, no segmento compreendido entre os pontos MNJR-P-00056 >

MNJR-P-00142.
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Vista do cdrrego divisério com o imével avaliando (“AREA 2”), no trecho que
é confrontante com a propriedade de sucessores de “Luiz Miguel da Silva”,

de quem olha pela Estrada do Paiol Velho.
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Visdo do imovel, objeto da agdo ( “AREA1”), 0 qual é seccionado pela Estrada
do Paiol Velho, no trecho que é constituido entre os pontos MNJR-P-00050 >

MNJR-P-00017.
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Aspectos gerais da “casa de caseiro 1”, enfocando-se, em primeiro plano, a

garagem (cobertura).
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Detalhe da varanda.
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Perspectiva da cozinha.
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Vista da copa.
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Visdo da sala.
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Aspectos gerais do corredor de circulagdo.
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Detalhe do dormitério 1.
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Perspectiva do dormitdrio 2.
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Vista do banheiro.
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Visdo panordmica-parcial do imével avaliando ( “AREA 17).
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Fotografia andloga aquela antecedente, contudo em outro visual.
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Aspectos gerais do “curral 1”.
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Idem a imagem anterior, porém por outro enfoque, verificando-se, ao fundo,

o “curral 2”.
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Detalhe interno.
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Perspectiva panordmica-parcial do imével objeto da agéo (“AREA 17).

9 RUA ERNESTO NAZARETH, N.® 50, ApPTo N.° 87 — EpDIFicio TOPAZIO, JD. JAMAICA, SANTO ANDRE — SP. CEP: 09185-250
L~

A (Oxx11) 2753-7025 / 2754-4261 @ WELLINGTONBATALHA@UOL.COM.BR
H WWW.FACEBOOK.COM/WELLINGTON.DELIMABATALHA

m WWW.LINKEDIN.COM/IN/WELLINGTON-DE-LIMA-BATALHA-8B68A4 100/

WNZP24700001429

umero

09:45 , sob o n(

do original, assinado digitalmente por WELLINGTON DE LIMA BATALHA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/01/2024 as

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000336-24.2021.8.26.0695 e codigo EDk7bfm7.



fls. 529

WELLINGTON DE LIMA BATALHA

ENGENHEIRO CIVIL
CREA N.° 5.063.484.496/D 90

AVALIAI;fIES, PERICIAS DE ENGENHARIA E GRAFOSCOPICA

-FoTON.241 -

Vista do “curral 2”.

9 RUA ERNESTO NAZARETH, N.® 50, ApPTo N.° 87 — EpDIFicio TOPAZIO, JD. JAMAICA, SANTO ANDRE — SP. CEP: 09185-250
L~

A (Oxx11) 2753-7025 / 2754-4261 @ WELLINGTONBATALHA@UOL.COM.BR
H WWW.FACEBOOK.COM/WELLINGTON.DELIMABATALHA

m WWW.LINKEDIN.COM/IN/WELLINGTON-DE-LIMA-BATALHA-8B68A4 100/

{ WNZP24700001429

umero

09:45 ,sobon

do original, assinado digitalmente por WELLINGTON DE LIMA BATALHA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/01/2024 as

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000336-24.2021.8.26.0695 e codigo EDk7bfm7.



fls. 530

WELLINGTON DE LIMA BATALHA

ENGENHEIRO CIVIL
CREA N.° 5.063.484.496/D 91

AVALIAI;IEIES, PERICIAS DE ENGENHARIA E GRAFOSCOPICA

-FOTON.242 -

Visdo panordmica-parcial do imdvel avaliando (“AREA 1”), observando-se, a

esquerda, a “casa de caseiro 1” e, ao fundo, Estrada do Paiol Velho.
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Aspectos gerais do “portal”, podendo-se notar, ao fundo, a Estrada do Paiol

Velho.
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Detalhe do lago.
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llustragdo andloga aquela retro, mas em outro visual.
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Perspectiva do calgamento de concreto armado.
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Fotografia andloga aquela precedente, todavia em sentido oposto.

9 RUA ERNESTO NAZARETH, N.® 50, ApPTo N.° 87 — EpDIFicio TOPAZIO, JD. JAMAICA, SANTO ANDRE — SP. CEP: 09185-250
L~

A (Oxx11) 2753-7025 / 2754-4261 @ WELLINGTONBATALHA@UOL.COM.BR
n WWW.FACEBOOK.COM/WELLINGTON.DELIMABATALHA

m WWW.LINKEDIN.COM/IN/WELLINGTON-DE-LIMA-BATALHA-8B68A4 100/

WNZP24700001429

umero

09:45,sobon

do original, assinado digitalmente por WELLINGTON DE LIMA BATALHA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/01/2024 as

€ copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000336-24.2021.8.26.0695 e codigo EDk7bfm7.



fls. 536

WELLINGTON DE LIMA BATALHA

ENGENHEIRO CIVIL
CREA N.° 5.063.484.496/D 97

AVALIAI;fIES, PERICIAS DE ENGENHARIA E GRAFOSCOPICA

-FOTON.248 -

Vista do “viveiro”.
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Visdo da “casa de caseiro 2”.
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Aspectos gerais da drea de servicos.
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Detalhe da varanda.
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Perspectiva da cozinha.
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Vista do dormitorio 1.
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Viséo do banheiro.
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Aspectos gerais da sala.
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Detalhe do dormitério 2.
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Perspectiva do dormitdrio-“suite”.
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Vista do banheiro-“suite”.
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VisdGo da garagem.
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Aspectos gerais do “barracdo”.
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Detalhe da lavanderia.
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Perspectiva do “WC”.

9 RUA ERNESTO NAZARETH, N.® 50, APTO N.° 87 — EDIFicio TOPAZIO, JD. JAMAICA, SANTO ANDRE — SP. CEP: 09185-250
P @

A (Oxx11) 2753-7025 / 2754-4261 WELLINGTONBATALHA@UOL.COM.BR
Ii WWW.FACEBOOK.COM/WELLINGTON.DELIMABATALHA

m WWW.LINKEDIN.COM/IN/WELLINGTON-DE-LIMA-BATALHA-8B68A4 100/

WNZP24700001437

umero

-

09:48 ,sobon

as

do original, assinado digitalmente por WELLINGTON DE LIMA BATALHA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/01/2024
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000336-24.2021.8.26.0695 e c6digo E1joBjsW.

é copia

Z

Este documento



fls. 551

WELLINGTON DE LIMA BATALHA

ENGENHEIRO CIVIL
CREA N.° 5.063.484.496/D 112

AVALIAI;IEIES, PERICIAS DE ENGENHARIA E GRAFOSCOPICA

- Foto N.2 63 - (BARRACAO)

Vista do cubiculo do compressor.
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Viséo do galpdo.
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Aspectos gerais do “espaco de servigos”.
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Detalhe do depdsito 1.
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Perspectiva do depdsito 2.
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Vista da oficina.
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Visdo do “galinheiro”.
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Aspectos gerais da “pocilga”.

9 RUA ERNESTO NAZARETH, N.® 50, ApPTo N.° 87 — EpDIFicio TOPAZIO, JD. JAMAICA, SANTO ANDRE — SP. CEP: 09185-250
L~

A (Oxx11) 2753-7025 / 2754-4261 @ WELLINGTONBATALHA@UOL.COM.BR
ﬂ WWW.FACEBOOK.COM/WELLINGTON.DELIMABATALHA

m WWW.LINKEDIN.COM/IN/WELLINGTON-DE-LIMA-BATALHA-8B68A4 100/

WNZP24700001437

umero

-

09:48 ,sobon

as

do original, assinado digitalmente por WELLINGTON DE LIMA BATALHA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/01/2024
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000336-24.2021.8.26.0695 e c6digo E1joBjsW.

é copia

Z

Este documento



fls. 559

WELLINGTON DE LIMA BATALHA

ENGENHEIRO CIVIL
CREA N.° 5.063.484.496/D 120

AVALIAI;IEIES, PERICIAS DE ENGENHARIA E GRAFOSCOPICA

-FotoN.2 71 - (PocILGA)

Detalhe interno.
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Perspectiva panordmica-parcial do imével objeto da agéo (“AREA 17).
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Idem a imagem antecedente, contudo em outro dngulo. Observam-se, ainda,

a “casa de caseiro 2”, o “viveiro” e “barracdo”.
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Detalhe do calcamento de concreto armado e posteamento, com sistema de

iluminagdo.

9 RUA ERNESTO NAZARETH, N.® 50, ApPTo N.° 87 — EpDIFicio TOPAZIO, JD. JAMAICA, SANTO ANDRE — SP. CEP: 09185-250
L~

A (Oxx11) 2753-7025 / 2754-4261 @ WELLINGTONBATALHA@UOL.COM.BR
n WWW.FACEBOOK.COM/WELLINGTON.DELIMABATALHA

m WWW.LINKEDIN.COM/IN/WELLINGTON-DE-LIMA-BATALHA-8B68A4 100/

WNZP24700001437

umero

09:48 ,sobon

do original, assinado digitalmente por WELLINGTON DE LIMA BATALHA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/01/2024 as

€ copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000336-24.2021.8.26.0695 e c6digo E1joBjsW.



fls. 563

WELLINGTON DE LIMA BATALHA

ENGENHEIRO CIVIL
CREA N.° 5.063.484.496/D 124

AVALIAI;ﬁIES, PERICIAS DE ENGENHARIA E GRAFOSCOPICA

-FoTON.2 75 -

Perspectiva da “cobertura do pogo”.
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Vista do pocgo caipira, o qual é revestido com tubos de concreto armado, bem

como equipado com bomba.
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Visdo da “capela” e do calgamento de concreto armado, revestido com pedra

Goids, tendo-se, ainda, a esquerda, “campandrio” (torre sineira).
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Aspectos gerais do “campandrio” (torre sineira).
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Detalhe interno da “capela”.
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Perspectiva do calcamento de concreto armado, bem como, ainda, ao fundo,

posteamento, com sistema de iluminagdo.
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Vista do “espaco de lazer”.
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Fotografia andloga aquela retro, mas tomada por outro visual.
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Vis@o da drea de cocgdio.
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Aspectos gerais da varanda.
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Detalhe de outro trecho da varanda ao derredor da edificacéo.
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Idem a imagem precedente.
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Perspectiva do saldo, verificando-se, ao fundo, o bar.
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Outra vista do saldo.
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Vis@o do saldo, contudo tomada por outro dngulo.
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Aspectos gerais da lareira do saldo.
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Outro detalhe do saldo, de quem observa a partir da lareira.
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Perspectiva da casa de mdquina da sauna.
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Vista do “hall” de circulagéo.
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Visdo do sanitdrio masculino.
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Aspectos gerais do sanitdrio feminino.
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Detalhe da sauna a vapor.

9 RUA ERNESTO NAZARETH, N.® 50, ApPTo N.° 87 — EpDIFicio TOPAZIO, JD. JAMAICA, SANTO ANDRE — SP. CEP: 09185-250
P @

A (Oxx11) 2753-7025 / 2754-4261 WELLINGTONBATALHA@UOL.COM.BR
n WWW.FACEBOOK.COM/WELLINGTON.DELIMABATALHA

m WWW.LINKEDIN.COM/IN/WELLINGTON-DE-LIMA-BATALHA-8B68A4 100/

WNZP24700001437

umero

-

09:48 ,sobon

as

do original, assinado digitalmente por WELLINGTON DE LIMA BATALHA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/01/2024
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000336-24.2021.8.26.0695 e c6digo E1joBjsW.

é copia

Z

Este documento



fls. 586

WELLINGTON DE LIMA BATALHA

ENGENHEIRO CIVIL
CREA N.° 5.063.484.496/D 147

AVALIAI;fIES, PERICIAS DE ENGENHARIA E GRAFOSCOPICA

- Foto N.2 98 - (ESPACO DE LAZER)

Perspectiva do vestidrio masculino.
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Vista do vestidrio feminino.
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Visdo do “espac¢o da ducha das piscinas”.
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Aspectos gerais da “caixa d’dgua” de 30.000 litros.
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Detalhe da drea das piscinas (adulto e infantil).
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Perspectiva da piscina — infantil, a qual possui as sequintes medidas: volume:

13,54 m?, profundidade: 0,60 m e diGmetro: 5,36 m.
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Vista da piscina — adulto, a qual apresenta as seguintes medidas: volume:

232,88 m3 profundidade: 1,35 m e didmetro: 14,82 m.
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ViséGo da “casa de bomba das piscinas”.
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Aspectos gerais do cubiculo que abriga dispositivos que mantém a dgua das

piscinas limpa, sequra e em boas condigdes.
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Detalhe panordmico-parcial do imével avaliando (“AREA 1”), denotando-se a

“drea das piscinas”, o “espaco da ducha das piscinas” e “espaco de lazer”.
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llustragdo andloga aquela antecedente, todavia por outro dngulo. Denotam-
se, também, o calcamento, com revestimento em pedra Goids; paisagismo e

posteamento, com sistema de iluminacéo.
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Perspectiva panordmica-parcial do imével objeto da agéo (“AREA 17), focada
por outro dngulo da foto anterior, notando-se posteamento, com sistema de
iluminagdo,; paisagismo, calcamento, o qual apresenta o revestimento com

pedra Goids; “casa sede” e “casa de caseiro 3”.
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Vista da “casa sede”.
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Outra visdo da edificagéo.
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Aspectos gerais da garagem.
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Detalhe da varanda, observando-se, ao fundo, a garagem.
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Perspectiva de outro trecho da varanda ao derredor da edificagdo.

9 RUA ERNESTO NAZARETH, N.® 50, ApPTo N.° 87 — EpDIFicio TOPAZIO, JD. JAMAICA, SANTO ANDRE — SP. CEP: 09185-250
e

A (Oxx11) 2753-7025 / 2754-4261 @ WELLINGTONBATALHA@UOL.COM.BR
“ WWW.FACEBOOK.COM/WELLINGTON.DELIMABATALHA

m WWW.LINKEDIN.COM/IN/WELLINGTON-DE-LIMA-BATALHA-8B68A4 100/

WNZP24700001437

umero

09:48 ,sobon

do original, assinado digitalmente por WELLINGTON DE LIMA BATALHA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/01/2024 as

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000336-24.2021.8.26.0695 e c6digo E1joBjsW.



fls. 603

WELLINGTON DE LIMA BATALHA

ENGENHEIRO CIVIL
CREA N.° 5.063.484.496/D 164

AVALIAI;ﬁIES, PERICIAS DE ENGENHARIA E GRAFOSCOPICA

-Foto N.2 115 - (CASA SEDE)

Fotografia andloga aquela anterior.
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Vista do “hall” de entrada.
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Visdo do lavabo.
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Aspectos gerais da sala de jantar.
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Detalhe da copa.
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Aspectos gerais do dormitdrio-“suite” 1.
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Aspectos gerais do banheiro-“suite” 2.
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Outro detalhe do corredor de circulagdo.
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Perspectiva do dormitdrio-“suite” 3.
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Perspectiva do banheiro-“suite” 4.
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Vista do dormitdrio-“suite” 5.
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Visdo do “closet” 5.
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Aspectos gerais do banheiro-“suite” 5.
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- Foto N.2 147 - (CASA SEDE)

Detalhe do banheiro externo.
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Perspectiva da lavanderia.
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-FOTON.2 149 -

Vista panordmica-parcial do imdével avaliando (“AREA 1”), podendo-se notar,
abaixo, a “casa de caseiro 2” e o “viveiro”. Vé-se, ainda, ao alto/fundo, a drea

ocupada por mata nativa.
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Visdo da “casa de caseiro 3”.
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Aspectos gerais da varanda.

9 RUA ERNESTO NAZARETH, N.® 50, ApPTo N.° 87 — EpDIFicio TOPAZIO, JD. JAMAICA, SANTO ANDRE — SP. CEP: 09185-250
L~

A (Oxx11) 2753-7025 / 2754-4261 @ WELLINGTONBATALHA@UOL.COM.BR
“ WWW.FACEBOOK.COM/WELLINGTON.DELIMABATALHA

m WWW.LINKEDIN.COM/IN/WELLINGTON-DE-LIMA-BATALHA-8B68A4 100/

WNZP24700001437

umero

09:48 ,sobon

do original, assinado digitalmente por WELLINGTON DE LIMA BATALHA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/01/2024 as

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000336-24.2021.8.26.0695 e c6digo E1joBjsW.



fls. 640

WELLINGTON DE LIMA BATALHA

ENGENHEIRO CIVIL
CRrREA N.° 5.063.484.496/D 201

AVALIAI;IEIES, PERICIAS DE ENGENHARIA E GRAFOSCOPICA

- Foto N.2 152 - (CAsA De CASEIRO 3)

Detalhe da despensa.
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Perspectiva da sala.
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Vista da cozinha.
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Visdo da drea de servicos.
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- Foto N.2 156 - (CAsA DE CASEIRO 3)

Aspectos gerais do corredor de circulagdo.

9 RUA ERNESTO NAZARETH, N.® 50, APTo N.° 87 — EDIFicio TOPAZIO, JD. JAMAICA, SANTO ANDRE — SP. CEP: 09185-250
L~

A (Oxx11) 2753-7025 / 2754-4261 @ WELLINGTONBATALHA@UOL.COM.BR
“ WWW.FACEBOOK.COM/WELLINGTON.DELIMABATALHA

m WWW.LINKEDIN.COM/IN/WELLINGTON-DE-LIMA-BATALHA-8B68A4 100/

{ WNZP24700001445

umero

09:50,sobon

do original, assinado digitalmente por WELLINGTON DE LIMA BATALHA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/01/2024 as

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000336-24.2021.8.26.0695 e codigo NA2sOGAP.



fls. 645

WELLINGTON DE LIMA BATALHA

ENGENHEIRO CIVIL
CRrREA N.° 5.063.484.496/D 206

AVALIAI;fIES, PERICIAS DE ENGENHARIA E GRAFOSCOPICA
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Detalhe do banheiro.
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Perspectiva do dormitdrio 1.
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- Foto N.2 159 - (CAsA De CASEIRO 3)

Vista do dormitorio 2.
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5. METODOLDGIA ADDTADA

De acordo com a norma da ABNT NBR 14.653:2019 - AVALIACAD DE

BENS — PARTE 1: PROCEDIMENTOS GERAIS, ifem 7.1.1, “ipsis Iitteris”:

A metodologia aplicdvel é fungdo, basicamente, da natureza do bem avaliando, da
finalidade da avaliagdo e da disponibilidade, qualidade e quantidade de informagdes
colhidas no mercado. A sua escolha deve ser justificada e ater-se ao estabelecido nesta
norma (todas as partes), com o objetivo de retratar o comportamento do mercado

por meio de modelos que suportem racionalmente o convencimento do valor.

Os criterios a serem ddotddos no desenvolvimento do presente LAUDD

obedecerdo as recomendacées da ABNT NBR 14.653:2019 - AVALIACAD DE BENS -

PARTE 3: IMOVEIS RURAIS.

A elucidada norma (ABNT NBR 14.653:2019 - AVALIACAD DE BENS —

PARTE 1: PROCEDIMENTOS GERAIS) preconiza que a metodologia escolhida deve ser

compativel com a natureza do bem avaliando, a findlidade da avaliagéo, o objetivo
e os dados de mercado disponivels, Assim, podem ser utilizados 05 (cinco) metodos
distintos, ou seiam: comparativo direto de ddados de mercado (sempre que possivel),

evolutivo, involutivo, capitalizacdo da renda e da quantificacdo do custo.

conforme o item 7.2.3, da norma retro (NBR 14.653:2019 - PARTE 3), "in verbis":

Identifica o valor do bem pelo somatdrio dos valores de seus componentes. Caso a
finalidade seja a identificacdo do valor de mercado, deve ser considerado o fator de

comercializagdo.
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5.1 = TERREND

Ja o valor da terra nua sera determinado pelo método comparativo

direto de dados de mercddo, o qual, consoante o topico 7.2.1, da norma da ABNT

NIBR 14.653:2019 - AVALIACAD DE IBENS — PARTE 1! PROCEDIMENTDS GERAIS, fem-se:!

“Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos

dos elementos compardveis, constituintes da amostra.”

Neste senfido, o item 10.1.1, da norma da ABNT NBR 14.653:2019 -

AVALIACAD DE BENS — PARTE 3: IMOVEIS RURAIS, preconiza que para a avdliacao de

ferras nuas deve ser empregado, preferencialmente, o referido método, Entretanto,
ja no topico 10.1.2, caso seia constatada a falta destes, € admissivel o cdlculo do
valor mediante o critério residual, principio indireto no qual assume o valor da terra
nua como a diferenca entre o valor do imovel e das benfeitorias/culturas, de acordo

com o seguinte procedimento:

Vi = (\/o X FF) -Co- \/LC/

onde:

Vi = Vdlor da terra nua;

Vs = Valor de oferta;

F. = Fator fonte;

C. = Custo de reedicéo das benfeitorias néo reprodutivas;

V.. = Vdlor liguido da cultura,
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Destarte, apos os cdlculos, transforma-se o preco total em unitario e a

nomogeneizacdo se da pelo uso do tratamento por fatores,

Desta maneird, a apuracao do valor unitario basico de terrd nud serd
feita atraves do metro quadrado médio, aplicando-se os fatores de valorizagdo, ou
desvalorizacao. Para tanto, procedeu-se a criteriosa pesquisa mercadologica, com
elementos comparativos, devidamente homogeneizada, com a aplicacdo do citado

fratamento por fatores,

5.1.1 = TRATAMENTO POR FATORES

O tratamento por fatores equivale a aplicacdo da teoria cartesiana a
engennaria de avaliacgées, isto ¢, admite-se que o problema maior seja dividido em
problemas menores, devendo ser diustddos, individualmente, perante a situacao de

referéncia (paradigma).

Os fatores de homogeneizacdo sao deferminados atraves de estudos
fundamentados estatisticamente e envolve variavels como, por exemplo, dentre ds
quais: drea, percentual de drea aberta, escalds de classes de cdpdcidade de uso e
situdcdo, localizacdo, topografia, limitacdo de uso e recursos hidricos, cuios dados
basicos devem ser obtidos na mesma regido geoecondmica onde esta locdlizado o
imdvel avdliando, com o designio de obter uma amostrdagem representativa e sem
qualquer viés, Devem reflefir, em Termos relativos, o comportamento do mercado

com determindada dgbrangéncia espacial e temporail,
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5.1.2 - HOMOGENEIZACAD

Na defterminacdo do valor unitario bdsico de terra nua que reflita a
redlidade mercadologica da regiao do imovel avdliando, pesquisaram-se, Junto as
diversas empresas imoblliarids e proprietarios, os valores ofertados para venda de
Imovels na regidio geoecondmica, contendo atributos os mais semelnantes possivels

ao mesmo, preferentemente contemporaneos,

Nos casos de andlise de dados ndo contempordneos, desaconselna-se
a atualizacao do mercado imobillidrio através de indices econdmicos, quando nao
nowver paridade entre eles, devendo, neste caso, o prego ser atudlizado mediante
consullta direta a fonte, Quando a atudlizacdo for impraticavel, so sera admitida a

correcdo dos dados por indices resultantes de pesquisa no mercado.

No tratamento de dados de mercado, serdo considerados os seguintes

critérios:

~  Dados de mercado com atributos semelhantes dqueles em que
cada um dos fatores de homogenelizacdo, calculados em relagdo

ao avdliando, esteiam contidos entre 0,50 e 2,00;

~ 0 preco homogeneizado de cada dado amostral, resultado da
aplicacdo de todos os fatores de homogeneizagao, deve estar
compreendido no intervalo de 0,50 a 2,00, em relagdio dgo pre¢o

observado no mercado:
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b)

d)

Apos a metodologia de homogeneizacgdo, devem ser empregados
critérios estatisticos consagrados para a eliminacdo de dados

discrepantes, conforme segue:

Calcula-se a média dos valores unitarios homogeneizados;

Adota-se como infervalo de elementos homogéneos aquele que
definido entre os limites de 30% (frinta por cento), para mais ou

para menos, do respectivo valor médio;

Se todos os elementos estiverem contidos dentro desse intervalo,
adota-se essa media como representativa do vdlor unitario de

mercado!

Caso confrario procura-se o elemento que, em modulo, esteia
mais afastado da media, que é excluido da amostra. Posterior a
exclusao, procede-se como nos topicos a) e b), definem-se novos

limites:

Se os elementos anteriormente excluidos pdssdrem a estar dentro

dos novos limites devem ser reincluidos:

Este procedimento deve ser yelterado até que todos os dados
atendam do intervalo de, mais ou menos, 30% (frinta por cento)

em torno da ultima média: e,
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g) Se houver coincidéncia de mais de um elemento a ser excluido na

etapa d), deve-se excluir apenas um, devidamente justificado,

~  Ds fatores de homogeneizacdo devem apresentar, para cada
tipologia, os seus criterios de apuracdo e respectivos campos de

aplicacao, bem como a dbrangéncia regiondl e temporail;

- Ds fafores de fomogeneizacdo nao podem ser ufilizados daliheios
a sua tipologia, campo de dplicacao e dbrangéncias reglondl e

femporal;

~  No caso de variaveis qudlitativas, ndo e ddmitida extrapoldgdo
em relacdo ds caracteristicas da awmostra, Para as demais
variavelis, ds caracteristicas quantitativas do imovel avdliando
nao devem ultrapassar 50% (cinquenta por cento) dos limites
obsepvados na amostra, resguardando o campo de aplicacdo do

fator de homogeneizacao utilizado;

~ Toda caracteristica quantitativa, ou expressa por variavel
‘proxy’, do imdvel avdliando ndo deve ultrapassar o intervalo
compreendido entre ametade do limite inferior e o dobro do limite
superior da amostra, Para as demdais cardcteristicas qudlitativas

¢ vedada a extrapolacao em relacdio aos limites amostrais;

~ A fonfe dos fatores ufilizados na homogeneizagdo deve ser

explicitada no frabalho avdliatorio;
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~  Erecomendavel que seja evitado o uso de fatores que, aplicados
Isoladamente em relacdo do avaliando, ou paradigma, causem a
Neterogeneizacao dos valores origindis, e somente é vdlida com a
confirmacao do efeito de heterogeneizacdo, apos a aplicacdo de

forma coniunta dos fatores,

Assim, da pesquisa efetudda, obtiveram-se elementos de ofertds para
venda e transacdo, cwds caracteristicas geometricas das terras, tais como: dreas,
capacidade de uso (que sintetiza fertilidade, topografia, drendgem, profundidade,
permeabilidade, efc.); localizacdo (melo de acesso, Tipo de estradas, pavimentos,

distancias, efc.) e recursos nidricos, constam da pesquisa de mercado em ANEXD H.

Os elementos, por meio do processo de fratamento por fatores, foram

nomogeneizados levando-se em conta

« Elasticidade de precos (fator oferta);

« Classe de capadcidade de uso das terras;
«  Situacdo e viabilidade de circulacao;

«  Recursos hidricos; e,

Padrdo construtivo e depreciacéo.

5.1.3 = CRITERIDS DE AVALIACAD

Para a avaliacdo da terra nua sera utilizada a norma da ABNT NBR

14.653:2019 - AVALIACAD DE BENS - PARTE 3! IMOVEIS RURAIS.
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Os fatores empregados no presente estudo estdo relacionados com o
tratamento da pesquisa mercadologica, qual sela, na condicéo de transportar os

valores estimddos para a situacao paradigmas

cobrir risco de eventual superestimativa dos precos (elasticiddde dos negocios) No

cdso de transacdo, ndo haverd o referido desconto.

CAPACIDADE DE USD DAS TERRAS: Expressa de manelra simultdned a

influéncia sobre o valor do imovel rural de sua capacidade de uso e taxonomia,
qual seia, das cardcteristicas intrinsecas e extrinsecas das terras, dentre as quais:
fertilidade, topografia, drenagem, permeabilidade, risco de erosdo ou inundacao,

profundidade, pedregosidade, entre outras (vide ANEXD ).

SITUAGCAD E VIABILIDADE DE CIRCULACAD: Expressa simultaneamente a

influéncia sobre o valor do imovel rural oriunda de sua localizacao e condicdes das

Vids de dcesso (Vide ANEXD B).

Todavia, sera utilizada tabela denominada de “indices agrondmicos’,
desenvolvida pelo |, Engenneiro Agromomo Miguel Carlos Fonfousa da Silva Kozma
(1984), com balizamento nos estudos de Mendes Sobrinno, relacionando ds classes
de capacidade de uso das terras com a situdcdo da propriedade, resultando disto

coeficlentes para cada tipo de solo e situacéo, conforme ANEXD C.

RECURSDS HIDRICDS: Existe relevante grau de influéncia na valorizacao

ou desvdlorizacéo do imdvel a existéncia, ou néo, de rede nidrografica, levando-se

em conta quantidade, qudlidade e distribuicao (vide ANEXD D),
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5.2 = BENFEITORIA(S) NAD REPRODUTIVAS

Serd utllizado os critérios do estudo "VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS

URBANDS — UNIDADES ISOLADAS', Versdio 2019, conceblido pelo Instituto Brasileiro de

Avdlidcoes e Pericias de Engenharia de Sdo Paulo - IBAPE[SP,

5.2.1 = VALORES UINITARIDS

Para apurar o valor de uma benfeitoria, deve primeiramente fixar seu
padréao construtivo, de forma a obter o valor unitdrio, respeitando os intervalos de

valores para cada tipo de padréo, conforme TABELA 5, em ANEXD E,

Os vdlores unitarios medios, bem como os intervalos dagueles relativos
aos padroes construtivos, estéo vinculados go valor do R8-N (CUB - Sinduscon/SP),
quie ¢ um indice de padréao construtivo que oferece o valor por metro quadrado de

CONstrucao,

A depreciacao sera pelo método Ross/Heldecke, o qual é empregado,
comumentemente, em avalidacdes de imovels, levando em conta a depreciacao em

face da idade apadrente, obsoletismo e estdado de conservagao, conforme segue:

ROSS:! D=1-(0_-r*(x+x2)

7 n  n2

HEIDECKE: D=A+(1-C)*C,
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onde:

D = Fator de depreciacao;

r = Valor residual;

X = ldade da edificacdo no momento da avaliacdo;
n = Vida util;

A = Coeficlente de depreciacdo,

Ja o coeficlente para depreciacao "Fo" - FATOR DE ADEQUACAD AD

OBSOLETISMO £ AD ESTADD DE CONSERVACAD - € obtido pela seguinte expressdo:

Fe=R+K*(1-R),

onde:

R = Coeficlente residual equivalente ao padréo, expresso em decimal,

obtido na TABELA 5, em ANEXD E;

K = Coeficlente de Ross[Heidecke, consta na TABELA 6, em ANEXD F.

Ja o valor de reedicdio da benfeitoria, de acordo com o menclonado

frabalho, ¢ determinado mediante a expresséo ulterior:

CB = AC * \/m * FOCI

onde:
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C. = Custo de reedicdio da(s) benfeitoria(s);
A = Area da construcdo;
Vi = Valor unitario da construcdo;

Foe = Depreciacao pela idade e estado de conservagao.

O estado de conservacdo da edificacéo é classificado de acordo com

a graduacao que consta no QUADRD A, em ANEXD G

O fator "K" ¢ obftido da TABELA 6, em ANEXD F, mediante dupla entrada:

«  nalinha, entra com o numero de relacao percentual entre a idade
da edificacdo, na época de sua avaliacdo (I.), e a vida referencial

(I) relativa ao padrdo dessa construgdo; e,

«  na coluna, utiliza-se a letra referente ao estado de conservacao da
edificacdo, fixada sequndo as faixas especificadas no QUADRD A,

em ANEXD Gi.

0 estado de conservacao deve ser fixado em funcao das constatacoes
feitas em vistoria, observando-se o estado dparente em gue se encontram: sistema
estrutural, de cobertura, hidraulico e elétrico; paredes, pisos e forros, inclusive seus

revestimentos, pesando os seus custos para uma eventual recuperdacdo.
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5.3 - BENFEITORIA(S) REPRODUTIVA(S)

Tem-se, na norma da ABNT NBR 14.653:2019 - AVALIACAD DE I3BENS -

PARTE 3: IMOVEIS RURAIS, item 10,5, dssim como de seus derivados, a recomendacao,

para avdliacao de pastagens plantadas da utilizacao do custo de formacao, com
a aplicacdo de um fator de depreciacdo pela diminvicao da capacidade de suporte

da pastagem.

Nos casos de pastorelo infensivo e das pastagens nativas, utilizam-se
o0s métodos da renda e do vdlor presente liquido dos valores medios regionadis de
arrendamento de pastagens nas mesmas condicdes, pelo periodo restante de sua

vida utll, deduzidos os cutstos direitos e indiretos, incliusive o da terra,

Ja para culturas e florestas nativas, conforme itens 10.6 e 10.7 e seus
derivados, da referida norma, recomenda-se o método da capitalizacao da renda

para identificar o valor econdwmico.

O criterio, que define como as producdes vegetals numa propriedade
rural sao avdliadas, depende da finalidade de uso e dos dados disponivels, Assim,

se reflete em culturas com fins comerciais e négo comerciais, conforme segue:

Culturds ndo comercigis: pomar, isto ¢, coniunto de arvores frutiferas

destinddds ao consumo da propriedade, existente junto d casa sede, e, geralmente,
nao tém a sua producdo comercidlizada, porém exerce influéncia no componente

emoclondl de transacdes imobllidgrias;
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Culturgs comercidis: responsavels peld fixacao de propriedades rurdis,
visto que resultam os produtos da renda dos imovels, dentre elas: cana-de-acucar,

larania, café, soia, trigo, algoddo, floresta de eucdlipto ou pinus, pastagens, etc.

A avaliacao é felta utllizando-se do método do valor econdwmico, sendo

qgue a expressdo que a fraz.

VE:RL*Fa*V,

onde:

\: = vdlor econdmico;

V. = renda liquida obtida em uma safra média = R. - D,

sendo:

R. = recelta bruta de uma safra | preco medio;

D = despesas de custelo e colheita de uma safra.

F. = Fator de antecipacdo;

r = coeficiente de risco (pragas, sinistros, quedas de preco, efc.).

54 - VALOR TOTAL Do IMOVEL

O valor totdl do imdvel é obtido através da coniugacdo de métodos, a
partir dos valores de terra nua, benfeiforids reprodutivas e néo reprodutivas, obras

e frabalhos de melhorias de terras, assim como o passivo e ativo ambientdl, isto é:
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\/T\ = \/TN + \/BR + \/BNR + \/AA - \/PA,
onde:

Vi = Valor total do imovel;

Vi = Vdlor da terra nua;

Ve = Valor dds benfelforias reprodutivas;

Ve = Valor das benfeitorias ndo reprodutivas;
V.. = Vdlor do ativo ambiental;

Ver = Valor do passivo ambiental,

5.5 - DIAGNOSTICO Do MERCADD

De dcordo com a norma da ABNT NBR 14.653:2019 - AVALIACAD DE

BENS — PARTE 1: PROCEDIMENTDS GERAIS, Topico 6.5, fem-se, “in verbis”:

O profissional, conforme o tipo do bem, as condigées de contratagdo, o método
utilizado e a finalidade da avaliagdo, pode tecer consideragdes sobre o mercado do
bem avaliado, de forma a indicar, tanto quanto possivel, a estrutura, a conduta e o

desempenho do mercado.

5.6 - ESPECIFICACAD DA AVALIACAD

Tem-se, em consondncia com a norma da ABNT NBR 14.653:2019 -

AVALIACAD DE BENS - PARTE 1: PROCEDIMENTDS GERAIS, item 8, “ipsis litferis™

A especificagdo é resultante do prazo demandado, dos recursos despendidos, bem
como da disponibilidade de dados de mercado, da metodologia e da natureza do

tratamento a ser empregado.
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5.6.1 = GrRAU DE FUNDAMENTACAD

O grau de fundamentacdo de uma avaliacdo esta relacionado com a
aprofundamento do trabalho avaliatorio, envolvimento da selecdo do método em

razao da confiabilidade, qualidade e quantidade dos dados disponivels.

0 estabelecimento inicial pelo contratante do grau de fundamentacédo
fem por obletivo a deferminacdo do empenno no trabalho avaliatorio, porém néo

representa garantia de alcance de graus de elevados de fundamentacao.

5.6.2 = GRAU DE PRECISAD

O grau de precisdo é instituido quando for possivel medir o grau de
certeza e vivel de ervo toleravel da avaliacao. Depende da natureza do bewm, do
obletivo da avdliacao, da coniuntura de mercado, da abrangéncia dlcancada na
coleta de dados (quantidade, qualidade e natureza), do método e dos instrumentos

utilizados.

A normdlizacao estabelece uma precisdo em funcao da amplitude do
nfervalo de confianca de 80% (olfenta por cento) no entorno da estimativa de
tendéncia central. Tal intervalo de confianca, tratando-se de uma amostra, deve ser

cdleulado com base na funcdo densidade "t-student”,

Os valores de "t oriundos da fungdo densidade, para probabilidades
connecidas, encontram-se inclusos na TABELA Z, em ANEXD |, em funcdo do nivel de
significancia adotado (que vai depender do grau de fundamentacdo que se queria

atingir) e do numero de graus de liberdade.
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O grdfico a sequir representa a funcao densidade de "t-student™:

¥ R3] regifio de
aceitagdo

regidia
critica

regifio
critico

~Y

_t‘..::lh lttub

Uma vez obtida a estatistica "t-student” (funcdo do nivel de confianca
e do numero de graus de liberdade), pode-se, deste modo, calcular o intervalo de

conflanca pela expressdo apresentada a seguiir:

In

i
In
x|
+

5o
e

onde:

X = centroide amostral;
S = desvio padréo amostral;
t = estatistica "t-student”;

n = numero de elementos da amostra,

6. AVALIACAD

6.1 = TERREND

Tem-se, através dos criterios fixados no capitulo anftecedente, para o

cdleulo do valor da terra nud, a seguinte expressao:
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\/TN = \/m * AT,

onde:

Vi = Vdlor da terra nua:

Vi = R$ 11,89/m2;

(valor unitdrio bdsico)

Aq = 160.308,00 m? (16,0308 hectares):

(Ared total do terreno)

substituindo, obtém-se:

Vi =R$ 11,89/m2 * 160.308,00 m? =

VALOR DO TERRENO
RS 1.906.062,12

(um milhdo, novecentos e seis mil, sessenta e

dois reais e doze centavos)
— Data-base: Janeiro/2024 -

Observagao: Pela técnica de tratamento por fatores, o valor unitario medio padrao

para terrenos paradigmas corresponde a R$ 11,89/m? (ONZE REAIS E DITENTA E NOVE

CENTAVDS POR METRD QUADRADD), data-base: Jan.,[2024, com Desvio Padrdo (5) de

R$ 1,96/m?, Coeficiente de Variacao (CV) de 16,47%, e Intervalo de Confianca entre
R$ 8,89/m2 a R$ 14,89/m?, de dcordo com pesquisa mercadologica incluida como

ANEXD H ao presente trabalho.
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6.2 - BENFEITORIA(S) NAD REPRODUTIVA(S)

Sopesando que d(s) benfeitoria(s) se emolda(m) no estudo "“VALORES DE

EDIFICACDES DE IMOVEIS URBANDS — UNIDADES ISDLADAS', versao 2019, concebida pelo

Instituto Brasileiro de Avdlidacées e Pericias de Engennaria de Séo Paulo - IBAPE/SP,

tem-se:
RELACAO 1
DADOS ESPECiFICOS DA(S) BENFEITORIA(S)
EDIFICACAO AREA PADRAO 'NTES\E'ALO IDADE ESTADO DE
(m?) CONSTRUTIVO BT (ANOS) CONSERVAGAO
CASA DE CASEIRO 1 75,47 CASA ECONOMICA INFERIOR 30 E
COBERTURA 23,03 COBERTURA SIMPLES MEDIO 15 E
PORTAL 27,22 COBERTURA SUPERIOR MEDIO 15 E
CASA DE CASEIRO 2 145,72 CASA ECONOMICA INFERIOR 25 E
COBERTURA 32,77 COBERTURA MEDIA MEDIO 15 E
VIVEIRO 56,34 COBERTURA MEDIA SUPERIOR 15 E
BARRACAO 192,34 GALPAO ECONOMICO INFERIOR 10 E
COBERTURA DO 40,89 COBERTURA MEDIA SUPERIOR 15 E
POGO
CAPELA 35,80 CASA SIMPLES INFERIOR 25 E
ESPACO DE LAZER 218,35 CASA MEDIA INFERIOR 25 E
COBERTURA 170,10 COBERTURA MEDIA MEDIA 15 E
CASA DAS PISCINAS 18,78 CASA ECONOMICA INFERIOR 25 E
CASA SEDE 588,22 CASA SUPERIOR INFERIOR 25 E
COBERTURA 281,13 | COBERTURA SUPERIOR INFERIOR 15 E
CASA DE CASEIRO 3 112,52 CASA ECONOMICA MEDIA 25 E
COBERTURA 35,17 COBERTURA SIMPLES INFERIOR 15 E
RELACAO 2
DADOS DA(s) BENFEITORIA(S) PARA O CALcuLO DA DEPRECIAGAO
CUSTO DE
EDIFICACAO K R Foc R8-N COEF:)CCIJENTE REEDICAO DA
(R$/m?) SR BENFEITORIA
[Cs (R$)] )
CASADE CASEIRO1 | 0,5671 | 0,200 | 0,6537 1.826,54 0,919 82.810,28
COBERTURA 0,2813 | 0,200 | 0,3532 1.826,54 0,142 2.109,58
PORTAL 0,5119 | 0,100 | 0,5607 1.826,54 0,486 13.548,52
CASA DE CASEIRO2 | 0,6185 | 0,200 | 0,6948 1.826,54 0,919 169.950,98
COBERTURA 0,2813 | 0,200 | 0,3532 1.826,54 0,293 6.193,80
VIVEIRO 0,2813 | 0,100 | 0,3532 1.826,54 0,357 12.974,72
BARRACAO 0,7375 | 0,200 | 0,7900 1.826,54 0,518 143.765,82

9 RUA ERNESTO NAZARETH, N.® 50, APTo N.° 87 — EDIFicio TOPAZIO, JD. JAMAICA, SANTO ANDRE — SP. CEP: 09185-250
e

A (Oxx11) 2753-7025 / 2754-4261 @ WELLINGTONBATALHA@UOL.COM.BR
“ WWW.FACEBOOK.COM/WELLINGTON.DELIMABATALHA

m WWW.LINKEDIN.COM/IN/WELLINGTON-DE-LIMA-BATALHA-BB68A4 100/

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por WELLINGTON DE LIMA BATALHA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/01/2024 as 09:50 , sob o nimero WNZP24700001445

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000336-24.2021.8.26.0695 e codigo NA2sOGAP.



fls. 666

WELLINGTON DE LIMA BATALHA

ENGENHEIRO CIVIL
CRrREA N.° 5.063.484.496/D 227

AVALIAI;IEIES, PERICIAS DE ENGENHARIA E GRAFOSCAPRICA

COBERTURA DO 0,2813 0,100 0,3532 1.826,54 0,357 9.416,69
POGCO
CAPELA 0,6185 0,200 0,6948 1.826,54 1,251 56.836,76
ESPACO DE LAZER 0,6185 0,200 0,6948 1.826,54 1,903 527.328,18
COBERTURA 0,2813 0,100 0,3532 1.826,54 0,293 32.150,29
CASA DAS PISCINAS 0,6185 0,200 0,6948 1.826,54 0,919 21.902,82
CASA SEDE 0,6185 0,200 0,6948 1.826,54 2,356 1.758.749,84
COBERTURA 0,5119 0,100 0,5607 1.826,54 0,333 95.877,99
CASA DE CASEIRO 3 0,6185 0,200 0,6948 1.826,54 1,070 152.792,66
COBERTURA 0,2813 0,100 0,3532 1.826,54 0,071 1.610,81
VALOR DE REEDICAO DA(S) BENFEITORIA(S) 3.088.019,74 ")

") Custo obtido através da seguinte express3o:
Cs = {AREA * (COEF. * R8-N) * [R + K * (1 - R)]}
(") Data-base: Janeiro/2024
Todavia, independente das classificacoes de estudo de apuracao de
custos ou valores de mercado utilizados, o padrao de uma construcdo deve sempre

atender: época da sua edificacdo, estilo arquitetonico, instalacoes e equipamentos,

materlidils de construcao e dcabamento, e a qudliddde da méo-de-obra utilizada,

Destarte, as benfeitorias indicadas adiante néo sdo exatamente igudis
aquelas dos modelos utilizados para comparacdo, posto que ha diferencas quanto

d qudlidade e ao dacabamento de ambas as construcoes:

RELACAO 3
DADOS ESPECiFICOS DA(S) BENFEITORIA(S):
~ AREA PADRAO INTERVALO IDADE ESTADO
EDIFICACAO (m?) CONSTRUTIVO DE (ANOS) DE
VALOR CONSERVAGAO
CURRAL 1 94,91 CASA RUSTICA INFERIOR 25 E
CURRAL 2 30,29 CASA RUSTICA INFERIOR 25 E
ESPACO DE SERVICOS 84,59 CASA PROLETARIA INFERIOR 30 E
GALINHEIRO 12,28 CASA RUSTICA INFERIOR 30 E
POCILGA 10,86 CASA RUSTICA INFERIOR 30 E
RELACAO 4
DADOS DA(s) BENFEITORIA(S) PARA O CALcuLO DA DEPRECIAGAO:
CUSTO DE
EDIFICACAO K R F R&-N COEF:)C(;ENTE REEDICAO DA
| wemy [ s BENFEITORIA
[Cs (R$/m?)]
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CURRAL 1 0,5748 0,200 0,6598 1.826,54
CURRAL 2 0,5748 0,200 0,6598 1.826,54
ESPACO DE SERVICOS 0,5119 0,200 0,6095 1.826,54
GALINHEIRO 0,5119 0,200 0,6095 1.826,54
POCILGA 0,5119 0,200 0,6095 1.826,54

0,409
0,409
0,624
0,409
0,409

747,05
747,05
1.139,76
747,05
747,05

() Custo obtido através da seguinte expressdo (valido para Janeiro/2024):

Cg = COEF. * R8-N

Outrossim, para minimizar os erros de cdlculos dos custos unitarios de

reproducdio por metro quadrado, para uma construcdo indicada como modelo, ou

basica, serdo, portanto, efetuados aiustes, com base em diferencas de qualidade e

acabamento, assim como sopesando etapas construtivas que nao foram adotadas,

ou, ainda, parcialmente, como, por exemplo, revestimentos, instalacdes nidraulicas

e elétyicas, dentre outras, conforme segue:

CURRAL 1
RELACAO 5
ESTIMATIVAS DE CusTOS POR ETAPA DE OBRA (%)
ETAPAS CONSTRUTIVAS MiNimo MEbio MAXimo ADOTADO
Servigos preliminares 0,50 0,75 1,00 1,00
Movimento de terra 0,00 0,50 1,00 1,00
Fundacgdes especiais - - - -
Infraestrutura 2,50 3,50 4,50 2,50
Superestrutura (proporcional) 9,50 10,75 12,00 8,46
Vedagdo 9,00 12,50 16,00 9,00
Esquadrias (proporcional) 9,00 12,00 15,00 4,50
Cobertura 8,00 12,00 16,00 8,00
InstalagGes hidraulicas (proporcional) 11,50 12,00 12,50 5,44
InstalagGes elétricas (proporcional) 1,00 4,50 5,00 1,00
Impermeabilizagdo e isolagdo térmica 0,50 0,75 1,00 0,50
Revestimento (pisos, paredes e forros) (prop.) 23,00 27,50 32,00 4,73
Vidros 1,00 1,50 2,00 0,00
Pintura 4,00 4,50 5,00 0,00
Servigcos complementares 0,50 0,75 1,00 1,00
Elevadores - - - -
TOTAL (%) 47,13
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CURRAL 2
RELACAO 6
ESTIMATIVAS DE CusTOS POR ETAPA DE OBRA (%)
ETAPAS CONSTRUTIVAS MiNimo MEbio MAXimo ADOTADO
Servigos preliminares 0,50 0,75 1,00 1,00
Movimento de terra 0,00 0,50 1,00 1,00
FundagGes especiais - - - -
Infraestrutura 2,50 3,50 4,50 2,50
Superestrutura (proporcional) 9,50 10,75 12,00 8,46
Vedagdo 9,00 12,50 16,00 9,00
Esquadrias (proporcional) 9,00 12,00 15,00 4,50
Cobertura 8,00 12,00 16,00 8,00
InstalagGes hidraulicas 11,50 12,00 12,50 0,00
InstalagGes elétricas (proporcional) 1,00 4,50 5,00 1,00
Impermeabilizacao e isolagdo térmica 0,50 0,75 1,00 0,50
Revestimento (pisos, paredes e forros) (prop.) 23,00 27,50 32,00 4,73
Vidros 1,00 1,50 2,00 0,00
Pintura 4,00 4,50 5,00 0,00
Servigos complementares 0,50 0,75 1,00 1,00
Elevadores - - - -
TOTAL (%) 41,69
ESPACO DE SERVICOS
RELACAO 7
ESTIMATIVAS DE CusTOS POR ETAPA DE OBRA (%)
ETAPAS CONSTRUTIVAS MiNimo MEbio MAXimo ADOTADO
Servigos preliminares 0,50 0,75 1,00 1,00
Movimento de terra 0,00 0,50 1,00 1,00
FundagGes especiais - - - -
Infraestrutura 2,50 3,50 4,50 2,50
Superestrutura (proporcional) 9,50 10,75 12,00 8,46
Vedagdo 9,00 12,50 16,00 9,00
Esquadrias (proporcional) 9,00 12,00 15,00 6,30
Cobertura 8,00 12,00 16,00 12,00
InstalagGes hidraulicas 11,50 12,00 12,50 0,00
InstalagGes elétricas (proporcional) 4,00 4,50 5,00 2,00
Impermeabilizacao e isolagdo térmica 0,50 0,75 1,00 0,50
Revestimento (pisos, paredes e forros) (prop.) 23,00 27,50 32,00 4,73
Vidros 1,00 1,50 2,00 0,70
Pintura 4,00 4,50 5,00 4,00
Servigos complementares 0,50 0,75 1,00 1,00
Elevadores - - - -
TOTAL (%) 53,19
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GALINHEIRO
RELACAO 8
ESTIMATIVAS DE CusTOS POR ETAPA DE OBRA (%)
ETAPAS CONSTRUTIVAS MiNimo MEbio MAXimo ADOTADO
Servigos preliminares 0,50 0,75 1,00 1,00
Movimento de terra 0,00 0,50 1,00 1,00
FundagGes especiais - - - -
Infraestrutura 2,50 3,50 4,50 2,50
Superestrutura (proporcional) 9,50 10,75 12,00 8,46
Vedagdo 9,00 12,50 16,00 9,00
Esquadrias (proporcional) 9,00 12,00 15,00 4,50
Cobertura 8,00 12,00 16,00 8,00
InstalagGes hidraulicas 11,50 12,00 12,50 0,00
InstalagGes elétricas (proporcional) 1,00 4,50 5,00 1,00
Impermeabilizacao e isolagdo térmica 0,50 0,75 1,00 0,50
Revestimento (pisos, paredes e forros) (prop.) 23,00 27,50 32,00 4,73
Vidros 1,00 1,50 2,00 0,00
Pintura 4,00 4,50 5,00 4,00
Servigos complementares 0,50 0,75 1,00 1,00
Elevadores - - - -
TOTAL (%) 45,69
POCILGA
RELACAO 9
EsTIMATIVAS DE CusTos POR ETAPA DE OBRA (%)
ETAPAS CONSTRUTIVAS MiNimo MEDIO MAXxIMO ADOTADO
Servigos preliminares 0,50 0,75 1,00 1,00
Movimento de terra 0,00 0,50 1,00 1,00
FundagGes especiais - - - -
Infraestrutura 2,50 3,50 4,50 2,50
Superestrutura (proporcional) 9,50 10,75 12,00 8,46
Vedagdo 9,00 12,50 16,00 9,00
Esquadrias (proporcional) 9,00 12,00 15,00 2,25
Cobertura 8,00 12,00 16,00 8,00
InstalagGes hidraulicas 11,50 12,00 12,50 0,00
Instalag¢Ges elétricas 4,00 4,50 5,00 0,00
Impermeabilizacao e isolagdo térmica 0,50 0,75 1,00 0,50
Revestimento (pisos, paredes e forros) (prop.) 23,00 27,50 32,00 4,73
Vidros 1,00 1,50 2,00 0,00
Pintura 4,00 4,50 5,00 0,50
Servigos complementares 0,50 0,75 1,00 1,00
Elevadores - - - -
TOTAL (%) | 38,94
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Tem-se, de acordo com ds RELACOES 5, 6, 7, 8 e 9 supra apresentadas,

considerando os percentudils calculados de etapads construtivas implantaddas para

cada edificacdo, equivalentes dos padroes construtivos balizados para confrontos,

0s seguintes vdlores unitarios resultantes:

~  CURRAL 1

RS 1.826,54/m2 * 0,409 * 47,13% = R$ 352,00 m?

~  CURRAL 2

RS 1.826,54/m2 * 0,409 * 41,69% = RS 311,45/m?

- ESPACD DE SERVICDS

RS 1.826,54m2 * 0,624 * 53,19% = R$ 606,24 m?

—~  QALINHEIRD

R$ 1.826,54[m2 * 0,409 * 45,69% = R$ 341,33 /m?

- PociLaa

R$ 1.826,54[m2 * 0,409 * 38,94% = R$ 290,90/ m?

Ja ao calculo da depreciacgdo da edificacdo - obsoletismo e estado de

conservacdo, e o seu respectivo vdlor, consodnte indicado no estudo "VALORES DE

EDIFICACDES DE IMOVEIS URBANDS — UNIDADES ISOLADAS', Versdo 2019, concebido pelo

Instituto Brasileiro de Avaliacoes e Pericias de Engennaria de Séo Paulo - IBAPE/SP,

considera-se:

RELACAO 10

DADOS DA(s) BENFEITORIA(S) PARA O CALcuLO DA DEPRECIAGAO:

EDIFICACAO

AREA
(m?)

K R Foc

VALOR
UNITARIO
(R$/m?)

CUSTO DE
REEDICAO DA
BENFEITORIA

[Cs (R$)]
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CURRAL 1 94,91 0,5748 0,200 0,6598 352,09 22.048,44
CURRAL 2 30,29 0,5748 0,200 0,6598 311,45 6.224,43
ESPACO DE SERVICOS 84,59 0,5119 0,200 0,6095 606,24 31.256,28
GALINHEIRO 12,28 0,5119 0,200 0,6095 341,33 2.554,74
POCILGA 10,86 0,5119 0,200 0,6095 290,90 1.925,52

() Custo obtido através da seguinte expressdo (valido para Janeiro/2024):

Cs={AREA * Vu * [R+K* (1-R)]}

Além das edificacdes retro calculadas, na também outras, cuios custos
para implantacdo foram calculados com base na "tabela de custos de manutencdao

e reformas” da PINI e pesquisa mercadologica,

Ja a depreciacao fisica e funcional, por néo ter estudo especifico, sera

aplicado um desdgio de 35% (trinta e cinco por cento).

- MURDS DE ALVENARIA, COM REVESTIMENTD EM PEDRA

VALOR UNITARID: R$ 850,00/m
EXTENSAD: 15,30 w
CB: 15,30 m x R$ 850,00/m = R$ 13.005,00

CR:R$ 1300500 x 0,65 =R$ 8.453,25 (data-base: Jan,[2024)

~  CALCAMENTD SEM REVESTIMENTD

VALOR UNITARID: R$ 130,00/m?
AREA! 570,00 m?
CB: 570,00 m? x R$ 130,00/m? = R$ 74.100,00

CR:R$ 74.100,00 x 0,65 = R$ 48,165,00 (data-base: Jan,[2024)

~  POSTEAMENTD, COM SISTEMA DE ILUMINACAD
CBVERDA: R$ Z0.000,00

CR: R$ 20.000,00 x 0,65 = R$ 13.000,00 (data-base: Jan,[2024)

~  Poco CAlPIRA, COM TAMPA £ RBOMBA
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TAMPA DE CONCRETD

(Didmetro: 2,000 mm)
VALOR UNITARID: R$ 200,00/un.

CB: 1,00 un, x R$ 200,00/un, = R$ 200,00

Turos DE CONCRETD

(Didmetro: 2,000 mm - Altura: 500 mm - Espessura: 5 cm)
VALOR UNITARID: R$ 250,00/un,
CB: 12,00 un. x R$ 250,00/un, = R$ 3.000,00

ABERTURA/ESCAVACAD

(Mbertura de poco para dgua, digmetro de 2,000 mm)
VALOR UNITARID: R$ 200,00/m.

CB: 6,00 un, x R$ 200,00/m. = R$ 1,200,00

BOMBA SUBMERSA

VALOR UNITARID: R$ 300,00/un.
CBR: 1,00 un, x R$ 300,00/m. = R$ 300,00

CBom! st 4.7@@,@@

CB: R$ 4.700,00 x 0,65 = R$ 3.055,00 (data-base: Jan.[2024)

~  CAMPANARID
CByeron! RjS /,.000,00

CB: R$ 7.000,00 x 0,65 = R$ 4.550,00 (data-base: Jan.[2024)

= AREA DA DUCHA DAS PISCINAS
CBVERBA: RjS 12.@@@,@@

CB:R$ 12.000,00 x 0,65 = R$ 7.800,00 (data-base: Jan,[2024)

~  CALCAMENTD COM REVESTIMENTOD EM PEDRA GOIAS

VALOR UNITARID: R$ 300,00/m?
AREA: 372,76 m?
CB: 372,76 m? xR$ 300,00/m2 =R$ 111.828,00

CB:R$ 111.828,00x 0,65 = R$ 72.688,20 (data-base: Ian.[2024)
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- CAlxA D AGUA

CByeron! R$ 10,000,00

CB: R$ 10.000,00 x 0,65 = R$ 6.500,00 (data-base: Jan,[2024)

Atraves de pesquisa de mercado junto as empresas especidlizadas no

ramo de piscinds, apurou-se o vdlor de wercado da mesma,

No vdlor para sua implantacao levam-se em conta: materidis, méo-cle-
obrd e mdquinds|equipamentos para a escavagao, execucdo de cdixa contensivd,
impermeabilizacdo, pegas de revestimento interno, execucdo da rede hidraulica até
a casa de maquinas, filtro e moto-bomba compadtibilizados com o volume da piscina

e drea de "deck’, com contra piso e acabamento em pedra,

~  AREADAS PISCINAS (ADULTD E INFANTIL)

CBeoo! R$ 300,000,00

CR: R$ 300.000,00 x 0,65 = R$ 195,000,00 (data-base: Jan[2024)

O custo de reedlicdio das benfeitorids erigidds sobre o imdvel avaliando
¢ obfido por meio da somatoria de todas aquelas calculadas anteriormente, Assim,

fem-se:

RELACAO 11
Custo TOTAL DE REEDICAO
EDIFICACAO VALOR (RS)
CASA DE CASEIRO 1 82.810,28
COBERTURA 2.109,58
CURRAL 1 22.048,44
CURRAL 2 6.224,43
PORTAL 13.548,52
CASA DE CASEIRO 2 169.950,98
COBERTURA 6.193,80
VIVEIRO 12.974,72
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BARRACAO 143.765,82

ESPACO DE SERVICOS 31.256,28
GALINHEIRO 2.554,74
POCILGA 1.925,52
COBERTURA DO POCO 9.416,69
CAPELA 56.836,76

ESPACO DE LAZER 527.328,18
COBERTURA 32.150,29

CASA DAS PISCINAS 21.902,82

CASA SEDE 1.758.749,4
COBERTURA 95.877,99

CASA DE CASEIRO 3 152.792,66
COBERTURA 1.610,81
MURO DE ALVENARIA 8.453,25
CALCAMENTO SEM REVESTIMENTO 48.165,00
POSTEAMENTO, COM ILUMINAGAO 13.000,00
POCO CAIPIRA 3.055,00
CAMPANARIO 4.550,00

AREA DAS PISCINAS 195.000,00
AREA DA DUCHA DAS PISCINAS 7.800,00
CAIXA D’AGUA 6.500,00
CALCAMENTO COM REVESTIMENTO 72.688,20

VALOR TOTAL (RS) 3.511.240,16

6.3 — BENFEITORIA(S) REPRODUTIVA(S)

O signatario nao verificou qualquer tipo de benfeitoria reprodutiva a

considerar. Logo, o valor da referida parcela é R$ 0,00,
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6.4 - VALOR TOTAL DO IMOVEL

O vdlor total do imovel é calculado por melo da soma dos valores do
terreno, benfeitorias, culturas, trabadlnos de melhorias de terras e ativo ambiental, e

subtrdindo-se o passivo ambiental, conforme segue:

\/T\ = \/TN + \/BR + \/BNR + \/AA - \/PA,

onde:

Vi = Valor total do imovel;

Vi =R$ 1.906.062,12 (valor da terra nua);

Ve = R$ 0,00 (valor das benfeitorias reprodutivas);

Ve = R$ 3.511.240,16 (valor das benfeitorias néo reprodutivas);
V.a = R$ 0,00 (valor do ativo ambiental);

Ver = R$ 0,00 (valor do passivo ambiental),

substituindo, obtém-se:

Vi =R$ 1.906062,12 +R$ 0,00 + R$ 3.511.240,16 + R$ 0,00 - R$ 0,00;
Vn=R$ 5417.302,28,

ou, em numeros redondos:

VALOR TOTAL DO IMOVEL
RS 5.400.000,00

(Cinco MiLHOES E QUATROCENTOS ML REAIS)
— Data-base: Janeiro/2024 -
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6.5 - DIAGNOSTICO Do MERCADD

Por meio de consulta redlizada junto ds empresds e dos corretores que
militam no ramo Imobiliario da regido, certificou-se que na especulacdo e razoavel

numero de ofertas de imovels semelnantes go avaliando para venda.

Enfrementes, em decorréncia da atual-elevada taxa de juros (11,75%),
ocorre expressiva reducdo nos financiamentos, o que, por ora, dfeta a liquidez para
Imovels andlogos, uma vez que o cenario atudl esta atenuado, cuio prazo médio de

exposicao, até a sua efetiva negociacdo, é de, aproximadamente, um ano e meio,

6.6 — ESPECIFICACAD DA AVALIACAD

0.6.1 — GRAU DE FUNDAMENTACAD

Mediante o contido na TABELA 12, em ANEXO N, a avdliacdo redlizada

atingiu o Grau | DE FUNDAMENTACAD,

0.6.2 - GRAU DE PRECISAD

Consoante o Topico grau de preciséo, integrante do ANEXO H, 0 modelo

proposto alcancou o GRAU I DE PRECISAD.
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/. CONSIDERACOES GERAIS

O presente trabalho fol desenvolvido segundo os termos adiante:

- As informdcdes angariadas foram consideradas verdadelrds e

entendidas como prestadas de boa-fé pelas fontes;

~  No melhor conhecimento, ds andlises, opiniées e conclusdes séo
baseadas em dddos, pesquisas e levantamentos verdadeiros e

corretos!

- As grandezas dimensiondis considerddds sdo ds que constam no
titulo de propriedade, dssumindo-se, entéo, como bom, e que sao

elementos confiavels e fornecidas de boa-fé:

- Ndo foram feitas investigacoes especificas do titulo no que tange
a invasbes, hipotecas, financiamentos, superposicées de divisas e

outros, hala vista que néo ¢ o objeto deste trabalno; e,

~  Conforme dispositivos inclusos nas Lels Federais n® 5.194/1966
e 6496[1977; e como nas Resolucdes ne 205/1971,218/1973
e 345/1990 do CONFEA, pois dludem que os trabalnos referentes
a Engenharia de Avaliacdes e Pericias sdo de incumbéncias dos

profissionals nabilitados nos sistemas CREA/CAUJCONFEA,
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8. CONCLUSAD

Diante do exposto no presente LAUDD, o Perito conclui que o "valor de
mercado” do imovel, obieto da presente acdo, tendo-se como condicdio de ser livre
e desembardcado de qudisquer dnus, encargos e gravames de qudlguer naturezd,
assim como eventudis contaminactes do solo, descrito nos Autos da Agdo de
Cumprimento de Sentencd, aivizada por Wallace Novdes de Carvalno
Filho e outrd, em face de Bruno Pdes de Almeidda, Autos ne 00003 36-24.

2021.8.26.0695, corresponde a:

DESCRICAO
MATRICULA N.2 16.314, Do CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS DA
CoMARCA DE ATIBAIA, ESTADO DE SA0 PAULO.
Estrada do Paiol Velho, s/n.2, “Recanto dos Pixoxos”, Bairro de

Serra Negra, antigo do Mascate, Perimetro Rural do Municipio de

Bom Jesus dos Perdoes, Comarca de Atibaia, Estado de Sao Paulo.

VALOR Do IMOVEL (RS)
RS 5.400.000,00

(Cinco MILHOES E QUATROCENTOS MIL REAIS)
— Data-base: Janeiro/2024 -

Urge salientar que, conforme a norma da ABNT NBR 14.653:2019 -

/]

AVALIACAD DE BENS - PARTE 1: PROCEDIMENTODS GERAIS", "Vdlor de mercado” é:

Quantia mais provdvel pela qual se negociaria voluntariamente e conscientemente

um bem, numa data de referéncia, dentro das condicdes do mercado vigente.
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0. ENCERRAMENTO

Dando por ferminado o seu trabalho, encerra-se o presente LAUDD, que

se compreende de 266 (DUZENTAS E SESSENTA E SEIS) folas timbradas e impressas

digitalmente, incluindo anexos, estando esta ultima datada e assinada pelo Perito

Judicial,

Em prudéncia ao disposto nos artigos 156 e seguintes do Cédigo de Processo Civil, na Resolugdo n.? 233, do
Conselho Nacional de Justica e no Provimento n.2 2.306/2015, do Conselho Superior de Magistratura, informa
que se encontram a disposi¢cdo das partes, respectivos advogados, e demais interessados, no site do Tribunal de
Justica de Sdo Paulo (http://www.tjsp.jus.br/auxiliaresdajustica): “curriculum vitae”, carteira de habilitagdo

(CREA), diploma de Engenharia Civil (Graduagdo) e certidées (civel e criminal).

Termos em que,
Pede e aguarda Deferimento.

Nazaré Paulista, 10 de Janeiro de 2024,

j
/|
AL N~

WELLINGTO[}!’# w/BATALHA
“___CREA 5.063.484496/D

Membro Titular do IBAPE/SP, sob ne 1,576

Pos-Graduado em Pericias de Engennaria e Avdliacdes - FAAP
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— ANEXO A —
CAPACIDADE DE Uso Do SoLo

TABELA 1

CAPACIDADE DE Uso Do SoLo E VALOR RELATIVO DE CADA CLASSE

CLASSES DE
Uso

CRITERIO

ESCALA DE
VALOR (%)

VI

Vil

Vil

terras para culturas, sem problemas de conservagdo,
fertilidade, exige adubagdo de manutengdo,
renda liquida de orizicultura
terras de culturas, com pequenos problemas de
conservagao, fertilidade exige praticas simples
(nivelamento), renda liquida de orizicultura
terras de culturas, com sérios problemas de conservagao,
fertilidade exige praticas complexas (terraceamento),
renda liquida de orizicultura
terras de culturas ocasionais (2 anos) e pastagens (3 anos),
sem problemas de conservagao, renda liquida de
agricultura em 1 ano associada a de passagem em 4 anos
terras s6 de pastagens, sem problemas de
conservagao, renda liquida de pecuaria leiteira
terras s6 de pastagens, pequenos problemas de
conservagao, fertilidade exige praticas simples,
renda liquida de pecuaria leiteira
terras de florestas, sérios problemas de conservagdo,
fertilidade exige praticas complexas (estradas de acesso),
renda liquida de exploragao silvicola
terras de abrigo de vida silvestre, sem problemas de conservagdo, renda liquida

de eventual exploragdo piscicola

100

95

75

55

50

40

30

20

Fonte: Kozma (1984)
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— ANEXO B —

SITUAGCAO E VIABILIDADE DE CIRCULAGAO

TABELA 2
CoNDICOES DE ACESSO E CIRCULACAO
TIPO DE ESTRADA IMPORTANCIA DAS CONDICOES DE ESCALA
SITUACAO (COM ACESSO DISTANCIAS AOS TRAFEGO DE
DIRETO AO IMOVEL) CENTROS DE REFERENCIA DURANTE O ANO VALOR (%)
Asfaltada e com boa e
ASFALTO Limitada Permanente 100
conservagao
Estrada de chdo com étima )
VICINAL | Relativa Permanente 95
conservagao
VICINAL 11 Estrada de chido Significativa Permanente 90
Estradas de chdo com o Sem condigdes
VICINAL I Significativa 80
servidoes de passagem satisfatdrias
Estradas de chdo com
. Problemas sérios na
VICINAL IV porteiras nas servidoes Significativa 75
estagdo chuvosa
de passagem
Estradas de chdo com
o Problemas sérios
VICINALV porteiras e interceptadas por Significativa 70
mesmo na seca
cdrregos sem pontes

Fonte: Kozma (1984)
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— ANEXO C—
INDICES AGRONOMICOS

TABELA 3
CLASSES
SITUACAO | 1l 1] \% Vv Vi Vil Vil

100% 95% 75% 55% 50% 40% 30% 20%

ASFALTO — 100% 1,000 0,950 0,750 0,550 0,500 0,400 0,300 0,200
VICINAL I -95% 0,950 0,903 0,713 0,523 0,475 0,380 0,285 0,190
VICINAL 11 —90% 0,900 0,855 0,810 0,495 0,450 0,360 0,270 0,180
VicINAL 111 - 80% 0,800 0,760 0,600 0,440 0,400 0,320 0,240 0,160
VICINAL IV —75% 0,750 0,713 0,563 0,413 0,375 0,300 0,225 0,150
VICINALV —70% 0,700 0,665 0,525 0,385 0,350 0,280 0,210 0,140

Fonte: Kozma (1985) (adaptagdo)
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— ANEXO D —
RECURSOS HiDRICOS

TABELA 4
TiPO QUALIFICACGES ESCALA DE VALOR
Recursos Naturais: margem de rios secundarios, ou de
grande rio, com vdrias nascentes perenes e intermitentes,
. Entre 1,50 e 1,30, quando
corregos ou veredas, lagoas, etc. ; . ; ;
Muito Bom . i ; o relacionados a qualidade, quantidade
Recursos Artificiais: servicos de fornecimento publico, ’
. . . e distribuicdo dos recursos hidricos
cisternas, pogos artesianos, agudes, represas, caixas
d’agua, bebedouros, etc.
Recursos Naturais: margem de rio secundario, nascentes
. ) ) Entre 1,15 e 1,29, quando
perenes e intermitentes, cérregos ou veredas, lagoas, etc. ) . ) )
Bom relacionados a quantidade, qualidade
Recursos Artificiais: pogos artesianos, cisternas, agudes,
) ) e distribuicdo dos recursos hidricos
represas, caixa d’agua, bebedouros, etc.
Recursos Naturais: margem de rio secundario, nascentes
. . . Entre 1,01 e 1,14, quando
perenes e intermitentes, corregos ou veredas, lagoas, etc. . X _ .
NORMAL . . . relacionados a quantidade, qualidade
Recursos Artificiais: pocos artesianos, cisternas, agudes,
. ’ e distribuicdo dos recursos hidricos
represas, caixas d’agua, bebedouros, etc.
Recursos Naturais: nascentes perenes e intermitentes, | Fixo em 1,00, quando a quantidade,
corregos ou veredas, lagoas, etc. qualidade e distribui¢do dos recursos
REGULAR
Recursos Artificiais: pogos artesianos, cisternas, agudes, | hidricos ndo contribuirem para
represas, caixas d’agua, bebedouros, etc. melhorar as condigdes do imdvel rural
Recursos naturais ou artificiais que ndo possibilitem a total | Entre 0,80 e 0,99, quando relacionados
Ruim utilizagdo do imdvel, dentro de sua vocagao regional e | a quantidade, qualidade e distribuigdo
natural dos recursos hidricos
Inexisténcia de recursos naturais ou artificiais, o que
) o L o . Entre 0,50 e 0,79, dependendo da
Muito Ruim impossibilita a utilizagdo do imdvel, dentro de sua vocagdo

regional e natural

vocagao regional e natural do imével

Fonte: Deslandes, C. A. — Avaliagdo de Imdveis Rurais — Editora Aprenda Facil (2002)
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— ANEXO E —
COEFICIENTES DE PADRAO CONSTRUTIVO
TABELA 5
INTERVALO DE VALORES IDADE VALOR
GRUPO PADRAO L. L. .. REFERENCIAL RESIDUAL
Minimo | Médio | Maximo T [
Ir (anos) R” (%)
1. BARRACO 1.1.1 — Padrdo Rustico 0,091 0,136 0,177 5 0
1.1.2 — Padrdo Simples 0,178 0,203 0,234 10 0
1.2.1 — Padrdo Rustico 0,409 0,481 0,553 60 20
1.2.2 — Padrdo Proletario 0,624 0,734 0,844 60 20
1.2.3 — Padrdo Econémico 0,919 1,070 1,221 70 20
1.2.4 — Padrdo Simples 1,251 1,497 1,743 70 20
2. CASA P
1.2.5 — Padrdo Médio 1,903 2,154 2,355 70 20
1.2.6 — Padrao Superior 2,356 2,656 3,008 70 20
1.2.7 — Padréo Fino 3,331 3,865 4,399 60 20
1.2.8 — Padrdo Luxo 4,843 - - 60 20
2.2.1 — Padrdo Econdmico 0,518 0,609 0,700 60 20
- 2.2.2 — Padrdo Simples 0,982 1,125 1,268 60 20
3. GALPAO 'mP :
2.2.3 — Padrdao Médio 1,368 1,659 1,871 80 20
2.2.4 — Padrdo Superior 1,872 - - 80 20
3.1.1 — Padrdo Simples 0,071 0,142 0,213 20 10
4. COBERTURA | 3.1.2 — Padrio Médio 0,229 0,293 0,357 20 10
3.1.3 — Padrdo Superior 0,333 0,486 0,639 30 10
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COEFICIENTES “K”
TABELA 6
Idade em ESTADO DE CONSERVACAO
% de vida
referencial
A B C D E F G H
2 0,990 0,987 0,965 0,910 0,811 0,661 0,469 0,245
4 0,979 0,976 0,955 0,900 0,802 0,654 0,464 0,243
6 0,968 0,965 0,944 0,890 0,793 0,647 0,459 0,240
8 0,957 0,954 0,933 0,879 0,784 0,639 0,454 0,237
10 0,945 0,942 0,921 0,869 0,774 0,631 0,454 0,234
12 0,933 0,930 0,909 0,857 0,764 0,623 0,448 0,231
14 0,920 0,917 0,897 0,846 0,754 0,615 0,442 0,228
16 0,907 0,904 0,884 0,834 0,743 0,606 0,436 0,225
18 0,894 0,891 0,871 0,821 0,732 0,597 0,430 0,222
20 0,880 0,877 0,858 0,809 0,721 0,588 0,424 0,218
22 0,866 0,863 0,844 0,796 0,709 0,578 0,417 0,215
24 0,851 0,848 0,830 0,782 0,697 0,569 0,410 0,211
26 0,836 0,834 0,815 0,769 0,685 0,559 0,403 0,207
28 0,821 0,818 0,800 0,754 0,672 0,548 0,389 0,204
30 0,805 0,802 0,785 0,740 0,659 0,538 0,382 0,200
32 0,789 0,786 0,769 0,725 0,646 0,527 0,374 0,196
34 0,772 0,770 0,753 0,710 0,632 0,516 0,366 0,192
36 0,755 0,753 0,736 0,694 0,619 0,504 0,358 0,187
38 0,738 0,735 0,719 0,678 0,604 0,493 0,350 0,183
40 0,720 0,718 0,702 0,662 0,590 0,481 0,341 0,179
42 0,702 0,700 0,684 0,645 0,575 0,469 0,333 0,174
44 0,683 0,681 0,666 0,628 0,560 0,456 0,324 0,169
46 0,664 0,662 0,647 0,610 0,544 0,444 0,315 0,165
48 0,645 0,643 0,629 0,593 0,528 0,431 0,306 0,160
50 0,625 0,623 0,609 0,574 0,512 0,418 0,296 0,155
52 0,605 0,603 0,590 0,556 0,495 0,404 0,287 0,150
54 0,584 0,582 0,569 0,537 0,478 0,390 0,277 0,145
56 0,563 0,561 0,549 0,518 0,461 0,376 0,267 0,140
58 0,542 0,540 0,528 0,498 0,444 0,362 0,257 0,134
60 0,520 0,518 0,507 0,478 0,426 0,347 0,246 0,129
62 0,498 0,496 0,485 0,458 0,408 0,333 0,236 0,123
64 0,475 0,474 0,463 0,437 0,389 0,317 0,225 0,118
66 0,452 0,451 0,441 0,416 0,370 0,302 0,214 0,112
68 0,429 0,427 0,418 0,394 0,351 0,286 0,203 0,106
70 0,405 0,404 0,395 0,372 0,332 0,271 0,192 0,100
72 0,381 0,380 0,371 0,350 0,312 0,254 0,180 0,094
74 0,356 0,355 0,347 0,327 0,292 0,238 0,169 0,088
76 0,331 0,330 0,323 0,304 0,271 0,221 0,157 0,082
78 0,306 0,305 0,298 0,281 0,250 0,204 0,145 0,076
80 0,280 0,279 0,273 0,257 0,229 0,187 0,133 0,069
82 0,254 0,253 0,247 0,233 0,208 0,170 0,120 0,063
84 0,227 0,226 0,221 0,209 0,186 0,152 0,108 0,056
86 0,200 0,200 0,195 0,184 0,164 0,134 0,095 0,050
88 0,173 0,172 0,168 0,159 0,142 0,115 0,082 0,043
90 0,145 0,145 0,141 0,133 0,119 0,097 0,069 0,036
92 0,117 0,116 0,114 0,107 0,096 0,078 0,055 0,029
94 0,088 0,088 0,086 0,081 0,072 0,059 0,042 0,022
96 0,059 0,059 0,058 0,054 0,048 0,040 0,028 0,015
98 0,030 0,030 0,029 0,027 0,024 0,020 0,014 0,007
100 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000
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— ANEXO G —

ESTADO DE CONSERVACAO

QuADRO A

Ref. :;ITI?ICDISCZI:) Depr(t;:;agao Caracteristicas
Edificagdo nova ou com reforma geral e substancial, com menos
A Nova 0,00 de dois anos, que apresente apenas sinais de desgaste natural de
pintura externa.
Edificacdo nova ou com reforma geral e substancial, com menos
Entre nova e . . ~
B regular 0,32 de dois anos, que apresente necessidade apenas de uma demao
leve de pintura para recompor a sua aparéncia.
Edificagdo seminova ou com reforma geral e substancial entre 2 e
5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado apenas com
C Regular 2,52 . L . . .
reparos de eventuais fissuras superficiais localizadas e/ou pintura
externa e interna.
Entre regular Edificagdo seminova ou com reforma geral e substancial entre 2 e
D e necessitando 3.09 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado com reparo de
de reparos ! fissuras e trincas localizadas e superficiais e pintura interna e
simples externa.
Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com pintura
E Necessitando de 18.10 interna e externa, apos reparos de fissuras e trincas superficiais
reparos simples ! generalizadas, sem recuperagdo do sistema estrutural.
Eventualmente, revisdo do sistema hidraulico e elétrico.
Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com pintura
interna e externa, apds reparos de fissuras e trincas, com
estabilizagdo e/ou recuperagdo localizada do sistema estrutural.
Necessitando de As instalagBes hidraulicas e elétricas possam ser restauradas
F reparos simples 33,20 mediante a revisdo e com substituicdo eventual de algumas pegas
e importantes desgastadas naturalmente. Eventualmente possa ser necessaria a
substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes, e um, ou de
outro comodo. Revisdo da impermeabilizagdo ou substituicdo de
telhas de cobertura.
Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com pintura
interna e externa, com substituicdo de panos de regularizagdo da
alvenaria, reparos de fissuras e trincas, com estabilizacdo e/ou
Necessitando de recuperacdo de grande parte do sistema estrutural. As instalagdes
G reparos 52,60 hidraulicas e elétricas possam ser restauradas mediante a
importantes substituicdo das pegas aparentes. A substituicdo dos
revestimentos de pisos e paredes, da maioria dos cémodos, se faz
necessdria.  Substituicdo ou reparos importantes na
impermeabilizagdo ou no telhado.
Necessitando de Edificacdo cujo eNstado gerél seja recuperado com e'sta'biNIiza(;éo
reparos e/ou recuNperagao do s'lstema estrutural,' substltwgag da
. regularizagdo da alvenaria, reparos de fissuras e trincas.
H importantes e 75,20 L . o e _ o
edificacdo sem Substltuu;ao. das |nsta|agoes. hidraulicas e elétricas. S.ub.stNltwgao
lor dos revestimentos de pisos e paredes. Substituicdio da
va impermeabilizacdo ou do telhado.
| Sem valor 100,00 Edificagdo em estado de ruina.

NOTA: As caracteristicas relativas aos estados de conservagao supra explicitadas devem ser tomadas como

referéncia geral, cabendo ao avaliador a ponderagdo das observac¢des colhidas em vistoria.
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— ANEXO H —
PeEsQuisA DE MERCADO HOMOGENEIZADA

DADOS REFERENCIAIS DO IMOVEL AVALIANDO:

MATRicULA N.2 16.314, Do CRI DA COMARCA DE ATIBAIA, ESTADO DE SA0 PAULO.

ENDERECO:

ESTRADA DO PAIOL VELHO, S/N.2, “RECANTO DOS Pix0X0S”, BAIRRO DE SERRA NEGRA, ANTIGO DO
MASCATE, ZONA RURAL DA CIDADE DE Bom JESUS DOS PERDOES, COMARCA DE ATIBAIA, ESTADO DE

SA0 PAULO.

Area do terreno: 16,0308 hectares
Topografia: Ondulada
Consisténcia: Seco

Formato: Irregular

SITUACAO E ViABILIDADE DE CIRCULACAO:

Vicinal Il

CAPACIDADE DE Uso Do SoLo:

Classe IV —7,21386 hectares; Classe VIII — 8,81694 hectares

iNDICE AGRONOMICO:
lacr. = 0,322

RECURSOS HiDRICOS:
Ruipr. = 1,01 (Normal)
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- ELEMENTO N.2 01 -
IDENTIFICACAO DO IMOVEL:
Municipio: Bom Jesus dos Perddes Estado: Sdo Paulo
Coordenadas Geograficas:
Latitude: 23°9'6.19”S
Longitude: 46°28’15.34”0
CAPACIDADE DE USO DO SOLO:
Critério:
CLASSE IV - 3,00 hectares; CLASSE VIII — 0,30 hectare
SITUACAO E VIABILIDADE DE CIRCULAGCAO:
Situagao: Vicinal |
Tipo de estrada (com acesso direto ao imével): Estrada de chdo com 6tima conservagdo
Importancia das distancias aos centros de referéncia: Relativa
Condigoes de trafego durante o ano: Permanente
IDENTIFICAGAO DA FONTE:
Ofertante: Premium Luxury Home
Informante: Sr. Everton Xavier Telefone(s): (Oxx11) 4418 — 2843 / 96380 — 9653
Modalidade: Oferta Data: 13/12/2023
TERRENO:
Area total: 33.000,00 m? (1,3636 alqueires ou, ainda, 3,30 hectares)
Topografia: Ondulada Consisténcia: Seca
Recursos hidricos: Bom
BENFEITORIA(S) / INFORMAGOES DIVERSAS:
* 0,30 ha. ocupado por mata nativa
* galpdo simples — 30 (trinta) anos — 850,00 m? = RS 929.404,05
* construcdo econdmica — 30 (trinta) anos — 350,00 m? = RS 447.361,66
* casa econdmica — 30 (trinta) anos — 150,00 m? = RS 191.726,42
* Lago com 12.000,00 m?
* _

VALOR DA(S) BENFEITORIA(S) VALOR DO TERRENO ESTIMADO
RS 1.568.492,13 RS 781.794,96
VALOR TOTAL DO IMOVEL VALOR UNITARIO HOMOGENEIZADO
RS 2.700.000,00 RS 13,10/m?
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- ELEMENTO N.2 02 -
IDENTIFICACAO DO IMOVEL:
Municipio: Bom Jesus dos Perddes Estado: Sdo Paulo
Coordenadas Geograficas:
Latitude: 23°11'2.85"S
Longitude: 46°27’39.83”0
CAPACIDADE DE USO DO SOLO:
Critério:
CLASSE IV — 12,73 hectares; CLASSE VIII — 3,00 hectares
SITUACAO E VIABILIDADE DE CIRCULAGAO:
Situagdo: Vicinal Il
Tipo de estrada (com acesso direto ao imoével): Estrada de chao
Importancia das distancias aos centros de referéncia: Significativa
Condigoes de trafego durante o ano: Permanente
IDENTIFICACAO DA FONTE:
Ofertante: Imobiliaria Terra Brasil
Informante: Sr. André Rodrigues Telefone(s): (Oxx11) 4012 — 7793 / 99939 — 4475
Modalidade: Oferta Data: 13/12/2023
TERRENO:
Area total: 157.300,00 m? (6,50 alqueires ou, ainda, 15,73 hectares)
Topografia: Ondulada Consisténcia: Seca
Recursos hidricos: Normal
BENFEITORIA(S) / INFORMAGOES DIVERSAS:
* 3,00 ha. ocupado por mata nativa
* casa simples (sede) — 30 (trinta) anos — 800,00 m? = RS 1.114.349,55
* piscina — 30 (trinta) anos — 32,00 m? = RS 21.862,40
* 03 (trés) casas proletdrias — 30 (trinta) anos — 210,00 m? = RS 145.907,64
* possui pogo artesiano e nascente
* _

VALOR DA(S) BENFEITORIA(S) VALOR DO TERRENO ESTIMADO
RS 1.282.119,59 RS 2.526.643,46
VALOR TOTAL DO IMOVEL VALOR UNITARIO HOMOGENEIZADO
RS 3.500.000,00 RS 8,79/m?
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- ELEMENTO N.2 03 -

IDENTIFICACAO DO IMOVEL:

Municipio: Bom Jesus dos Perddes Estado: Sdo Paulo
Coordenadas Geograficas:

Latitude: 23°11’17.11"S

Longitude: 46°27’35.04”0

CAPACIDADE DE USO DO SOLO:

Critério:

CLASSE IV — 1,30 hectares; CLASSE VIII — 2,00 hectares

SITUACAO E VIABILIDADE DE CIRCULAGAO:

Situagdo: Vicinal Il

Tipo de estrada (com acesso direto ao imével): Estrada de chao
Importancia das distancias aos centros de referéncia: Significativa
Condigoes de trafego durante o ano: Permanente

IDENTIFICACAO DA FONTE:
Ofertante: FPG Imodveis

Informante: Sra. Cidinha Telefone(s): (Oxx11) 96386 — 6940
Modalidade: Oferta Data: 13/12/2023

TERRENO:

Area total: 33.000,00 m? (1,3636 alqueires ou, ainda, 3,30 hectares)

Topografia: Ondulada Consisténcia: Seca

Recursos hidricos: Normal

BENFEITORIA(S) / INFORMAGOES DIVERSAS:

* 2,00 ha. ocupado por mata nativa

* 02 (duas) casas econémicas — 25 (vinte e cinco) anos — 360,00 m? = RS 420.104,14
* piscina — 25 (vinte e cinco) anos — 48,00 m? = RS 33.369,60

* possui 02 (dois) pogos caipiras e nascentes
*

*

VALOR DA(S) BENFEITORIA(S) VALOR DO TERRENO ESTIMADO
RS 453.473,74 RS 370.436,27
VALOR TOTAL DO IMOVEL VALOR UNITARIO HOMOGENEIZADO
RS 890.000,00 RS 11,15/m?
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- ELEMENTO N.2 04 -

IDENTIFICACAO DO IMOVEL:

Municipio: Bom Jesus dos Perddes Estado: Sdo Paulo
Coordenadas Geograficas:

Latitude: 23°11’11.81"S

Longitude: 46°27'24.25”0

CAPACIDADE DE USO DO SOLO:

Critério:

CLASSE IV — 3,0288 hectares; CLASSE VIII —0,7372 hectares
SITUACAO E VIABILIDADE DE CIRCULAGAO:

Situagdo: Vicinal Il

Tipo de estrada (com acesso direto ao imével): Estrada de chao
Importancia das distancias aos centros de referéncia: Significativa
Condigoes de trafego durante o ano: Permanente

IDENTIFICACAO DA FONTE:
Ofertante: Galeb Imdveis

Informante: Sr. Caué Queiroz Telefone(s): (Oxx11) 4412 — 2835 /91110 - 0296

Modalidade: Oferta Data: 13/12/2023
TERRENO:

Area total: 37.660,00 m? (1,5562 alqueires ou, ainda, 3,766 hectares)
Topografia: Ondulada Consisténcia: Seca

Recursos hidricos: Normal

BENFEITORIA(S) / INFORMAGOES DIVERSAS:

* 10,7372 ha. ocupado por mata nativa

* casa simples (sede) — 20 (vinte) anos — 400,00 m? = RS 669.414,05

* casa proletdria (caseiro) — 20 (vinte) anos — 65,00 m? = RS 52.688,87
* piscina — 15 (quinze) anos — 56,00 m? = RS 43.232,40

* lago de 6.000,00 m?

* possui nascente

VALOR DA(S) BENFEITORIA(S) VALOR DO TERRENO ESTIMADO
RS 765.335,32 RS 711.193,67

VALOR TOTAL DO IMOVEL
RS 1.750.000,00 RS 13,54/m?

VALOR UNITARIO HOMOGENEIZADO

»\/
&

#LOCAL 'A :‘

»
24N
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- ELEMENTO N.2 05 -

IDENTIFICACAO DO IMOVEL:

Municipio: Bom Jesus dos Perddes Estado: Sdo Paulo
Coordenadas Geograficas:

Latitude: 23°11'59.90”S

Longitude: 46°28'0.68"0

CAPACIDADE DE USO DO SOLO:

Critério:

CLASSE IV - 0,20 hectares; CLASSE VIII — 4,64 hectares

SITUACAO E VIABILIDADE DE CIRCULAGAO:

Situagdo: Vicinal Il

Tipo de estrada (com acesso direto ao imével): Estrada de chao
Importancia das distancias aos centros de referéncia: Significativa
Condigoes de trafego durante o ano: Permanente

IDENTIFICACAO DA FONTE:
Ofertante: Thiago Imédveis

Informante: Sra. Simone Telefone(s): (0xx11) 3777 — 0417 / 94188 — 0562
Modalidade: Oferta Data: 13/12/2023

TERRENO:

Area total: 48.400,00 m? (2 alqueires ou, ainda, 4,84 hectares)

Topografia: Ondulada Consisténcia: Seca

Recursos hidricos: Normal

BENFEITORIA(S) / INFORMAGOES DIVERSAS:
* totalmente ocupado por mata nativa
* 03 (trés) casas proletarias — 30 (trinta) anos — 500,00 m? = RS 408.639,37

VALOR DA(S) BENFEITORIA(S) VALOR DO TERRENO ESTIMADO
RS 408.639,37 RS 370.233,72

VALOR TOTAL DO IMOVEL
RS 900.000,00 RS 12,89/m?

VALOR UNITARIO HOMOGENEIZADO
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DADOS D0OS ELEMENTOS COMPARATIVOS

IMOVEL TERRENO BENFEITORIA(S) NAO REPRODUTIVA(S)
ELEMENTO N.2 VALOR AREA CLASSE(S) ; RECURSOS ; IDADE ; )
MODALIDADE DATA DE SITUACAO . PADRAO CONSERVAGCAO AREA (M?)
(R$) (m2) HiDRICOS (ANOS)
uso

Galpao Simples 30 E 850,00
1 2.700.000,00 Oferta 13/12/2023 33.000,00 IV, VIl Vicinal | Bom Const. Econ. 30 E 350,00
Casa Econ6mica 30 E 150,00
Casa Simples 30 E 800,00
2 3.500.000,00 Oferta 13/12/2023 157.300,00 IV, VI Vicinal Il Normal Piscina 30 E 32,00
Casas Proletarias 30 E 210,00
Casas Econ. 25 E 360,00

3 890.000,00 Oferta 13/12/2023 33.000,00 IV, VIII Vicinal Il Normal
Piscina 25 E 48,00
Casa Simples 20 E 400,00
4 1.750.000,00 Oferta 13/12/2023 37.660,00 IV, VIII Vicinal Il Normal Casa Proletaria 20 E 65,00
Piscina 15 E 56,00
5 900.000,00 Oferta 13/12/2023 48.400,00 IV, VI Vicinal Il Normal Casas Proletdrias 30 E 500,00
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ELEMENTO N.e R&-N AREA (M?) PADRAO COEFICIENTE IDADE REFIEEF.:I\EzECIAL % VIDA CONSERVAGAO K VALOR Foc VALOR DE VENDA
(R$/M2) (ANOS) T REFERENCIAL RESIDUAL (RS)
1.826,54 850,00 Galpdo Simples 0,982 30 60 50 E 0,5120 0,200 0,6096 929.404,05
1 1.826,54 350,00 Constr. Econémica 1,070 30 70 43 E 0,5675 0,200 0,6540 447.361,66
1.826,54 150,00 Casa EconGmica 1,070 30 70 43 E 0,5675 0,200 0,6540 191.726,42
1.826,54 800,00 Casa Simples 1,251 30 60 50 E 0,5120 0,200 0,6096 1.114.349,55
2 1.826,54 32,00 Piscina - 30 70 43 E 0,5675 0,200 0,6540 21.862,40
1.826,54 210,00 Casas Proletarias 0,624 30 60 50 E 0,5120 0,200 0,6096 145.907,64
3 1.826,54 360,00 Casas Econdmicas 0,919 25 70 36 E 0,6190 0,200 0,6952 420.104,14
1.826,54 48,00 Piscina - 25 70 36 E 0,6190 0,200 0,6952 33.369,60
1.826,54 400,00 Casa Simples 1,251 20 70 29 E 0,6655 0,200 0,7324 669.414,05
4 1.826,54 65,00 Casa Proletaria 0,624 20 60 33 E 0,6390 0,200 0,7112 52.688,87
1.826,54 56,00 Piscina - 15 70 21 E 0,7150 0,200 0,7720 43.232,40
5 1.826,54 500,00 Casas Proletdrias 0,734 30 60 50 E 0,5120 0,200 0,6096 408.639,37
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VALOR UNITARIO DA TERRA NUA

IMOVEL CALCULOS
VALOR VALOR DA(S) T
ELEMENTO N.° OFERTADO FATOR VALOR DE BENFEITORIA(S) VALOR DA AREA DO UNITARIO DA
ou MODALIDADE FONTE NEGOCIO NAO TERRA NUA TERRENO
TERRA NUA
NEGOCIADO (FT) (R$) REPRODUTIVAS (RS) (m?) (R$/M?)
(R$) (R$)
1 2.700.000,00 Oferta 0,90 2.430.000,00 1.568.492,13 861.507,87 33.000,00 26,11
2 3.500.000,00 Oferta 0,90 3.150.000,00 1.282.119,59 1.867.880,41 157.300,00 11,87
3 890.000,00 Oferta 0,90 801.000,00 453.473.74 347.526,26 33.000,00 10,53
4 1.750.000,00 Oferta 0,90 1.575.000,00 765.335,32 809.664,68 37.660,00 21,50
5 900.000,00 Oferta 0,90 810.000,00 408.639,37 401.360,63 48.400,00 8,29
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HOMOGENEIZACAO (1/1)

VALOR 1 2
UNITARIO A e VALOR
DEDUZIDO FATOR AGRONOMICO (F1) FATOR RECURSO HiDRICO (F>) R FATOR
ELEMENTO N.2 v v FINAL FINAL
—_ FATOR 1 2
s fack. F1 (VARIAGAO) | Vu: (R$/M?) Ruioe. F2 (VARIAGAO) | Vu2 (R$/M?) R e
2
(R$/m?) (RS/M?) (R$/M2) (R$/m?)
1 26,11 0,493 0,653 -9,06 17,05 1,19 0,85 -3,95 22,16 13,10 0,5019
2 11,87 0,435 0,740 -3,08 8,79 1,01 1,00 0,00 11,87 8,79 0,7402
3 10,53 0,304 1,059 +0,62 11,15 1,01 1,00 0,00 10,53 11,15 1,0592
4 21,50 0,433 0,744 -5,51 15,99 1,14 0,89 -2,45 19,05 13,54 0,6296
5 8,29 0,193 1,668 +5,54 13,83 1,14 0,89 +0,95 7,34 12,89 1,5544
Média 15,66 13,83 14,19 11,89
Desvio Padrdo 7,72 3,41 6,18 1,96
CV (%) 49,29 25,53 43,55 16,47
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SANEAMENTO AMOSTRAL
FTT— SANEAMENTO
. (R$/m?)

1 13,10
2 8,79

3 11,15

4 13,54

5 12,89

Média Aritmética 11,89
0,7 * Média 8,33

1,3 * Média 15,46
Desvio Padrao (S) 1,96

Coeficiente de Variagdo (CV) 16,47%

Elementos utilizados (n) 5

INTERVALO DE CONFIANGCA

Minimo

8,89

(R$/m?)

Maximo

14,89

Obtidos os elementos comparativos homogeneizados, fizeram-se os cdlculos

necessarios, obtendo-se a média aritmética e seus limites de confianga compreendidos no

intervalo de mais ou menos 30% (trinta por cento) em torno da média.

Bem assim, verificou-se que ndo ha elementos discrepantes na amostra, haja

vista que todos eles estdo contidos no intervalo de confianga retro mencionado.
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GRAU DE PRECISAO

Para verificacdo se a média calculada incide na amplitude do intervalo de confianca de 80%
(oitenta por cento) em torno da estimativa de tendéncia central, conforme é preconizado pela

norma da ABNT NBR 14.653-3:2019, tem-se:

e= tn»l,ot/Z * (0 / \/y),

onde:

tn-1,0/2 = Ordenada de Distribuicdo de “t — student”, com (n — 1) graus de liberdade: 1,533
y = numero de elementos utilizados: 5 (cinco)

a =20% (80% de confianca)

o = Desvio Padrdo (S) = 1,96

substituindo, obtém-se:

e=1,533*%196/v4 =

e=+1,50

Relativamente a média saneada (valor central), temos:

1,50/11,89 =0,1262 ou 12,62%.

Resultando, portanto:

amplitude igual a 25,24% (2 * 12,62%).

Conforme consta no topico 9.3.8, da norma da ABNT NBR 14.653-3:2019, os

eventos comparativos decorrem ao GRAU DE PRECISAO I, pois a amplitude

é menor que 30% (trinta por cento).
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PODER DE PREDICAO DO MODELO

O poder de predicdo do modelo deve ser verificado a partir do grafico de precos observados

na abscissa versus valores estimados pelo modelo na ordenada, que deve apresentar pontos

proximos da bissetriz do primeiro quadrante (item 7.7.1.5, da NBR 14.653-3:2019).

VALOR VALOR UNITARIO
ELEMENTO N.2 UNITARIO AVALIADO

(R$/m?) (R$/m?)

1 26,11 23,85

2 11,87 16,17

3 10,53 11,30

4 21,50 19,01

5 8,29 7,70

25

Valores Unitarios Estimados (R$ /m?)
[ ]

0 5 10 15

20 25 30

Valores Unitarios Observados (R$/m?)

O grafico acima mostra a aderéncia entre os valores observados e estimados, observando-se

os pontos (¢) em relacdo a bissetriz.
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DISTRIBUICAO “T — STUDENT”

TABELA 7

COEFICIENTE DE CONFIANCA
Duas caudas 0,80 0,90 0,95 0,98 0,990 0,9990
1 3,078 6,314 12,706 31,821 63,657 636,619
2 1,886 2,920 4,303 6,965 9,925 31,599
3 1,638 2,353 3,182 4,541 5,841 12,924
4 1,533 2,132 2,776 3,747 4,604 8,610
5 1,476 2,015 2,571 3,365 4,032 6,869
6 1,440 1,943 2,447 3,143 3,707 5,959
7 1,415 1,895 2,365 2,998 3,499 5,408
8 1,397 1,860 2,306 2,896 3,355 5,041
9 1,383 1,833 2,262 2,821 3,250 4,781
10 1,372 1,812 2,228 2,764 3,169 4,587
11 1,363 1,796 2,201 2,718 3,106 4,437
12 1,356 1,782 2,179 2,681 3,055 4,318
13 1,350 1,771 2,160 2,650 3,012 4,221
14 1,345 1,761 2,145 2,624 2,977 4,140
15 1,341 1,753 2,131 2,602 2,947 4,073
16 1,337 1,746 2,120 2,583 2,921 4,015
17 1,333 1,740 2,110 2,567 2,898 3,965
18 1,330 1,734 2,101 2,552 2,878 3,922
19 1,328 1,729 2,093 2,539 2,861 3,883
20 1,325 1,725 2,086 2,528 2,845 3,850
21 1,323 1,721 2,080 2,518 2,831 3,819
22 1,321 1,717 2,074 2,508 2,819 3,792
23 1,319 1,714 2,069 2,500 2,807 3,768
24 1,318 1,711 2,064 2,492 2,797 3,745
25 1,316 1,708 2,060 2,485 2,787 3,725
26 1,315 1,706 2,056 2,479 2,779 3,707
27 1,314 1,703 2,052 2,473 2,771 3,690
28 1,313 1,701 2,048 2,467 2,763 3,674
29 1,311 1,699 2,045 2,462 2,756 3,659
30 1,310 1,697 2,042 2,457 2,750 3,646
31 1,309 1,696 2,040 2,453 2,744 3,633
32 1,309 1,694 2,037 2,449 2,738 3,622
33 1,308 1,692 2,035 2,445 2,733 3,611
34 1,307 1,691 2,032 2,441 2,728 3,601
35 1,306 1,690 2,030 2,438 2,724 3,591
36 1,306 1,688 2,028 2,434 2,719 3,582
37 1,305 1,687 2,026 2,431 2,715 3,574
38 1,304 1,686 2,024 2,429 2,712 3,566
39 1,304 1,685 2,023 2,426 2,708 3,558
40 1,303 1,684 2,021 2,423 2,704 3,551
41 1,303 1,683 2,020 2,421 2,701 3,544
42 1,302 1,683 2,018 2,418 2,698 3,538
43 1,302 1,681 2,017 2,416 2,695 3,532
44 1,301 1,680 2,015 2,414 2,692 3,526
45 1,301 1,679 2,014 2,412 2,690 3,520
46 1,300 1,679 2,013 2,410 2,687 3,515
47 1,300 1,678 2,012 2,408 2,685 3,510
48 1,299 1,677 2,011 2,407 2,682 3,505
49 1,299 1,677 2,010 2,405 2,680 3,500
50 1,299 1,676 2,009 2,403 2,678 3,496
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EsPECIFICACAO DA AvALIACAO (1/5)

Enquadramento do Laudo de Avaliagao

TABELA 8

segundo o Grau de Fundamentacao

TRATAMENTO POR FATORES

(Conforme item 9.3.5, da NBR 14.653-3:2019)

L. Graus de fundamentagdo "
Item Descrigao Pontuacgao
1} Il |
Completa quanto Completa quanto
Adogdo de uma
Caracteriza¢do do bem a todos os aos atributos
1 situacdo 3
avaliando atributos utilizados no
paradigma
analisados tratamento
Quantidade minima de
Z dados efetivamente 12 5 3 2
utilizados
Atributos relativos Atributos Atributos relativos
a todos os dados e relativos a todos aos dados e
3 Apresentacdo dos variaveis os dados e variaveis .
dados analisados na variaveis efetivamente
modelagem, com analisados na utilizados no
foto modelagem modelo
Estudos
Origem dos fatores de
embasados em Analise do
4 homogeneizagdo PublicagGes 2
metodologia avaliador
(conforme 7.7.2.1)
cientifica
Intervalo admissivel de
5 ajuste para o 0,80a 1,25 0,70a 1,40 0,50 a 2,00 1
conjunto de fatores
TOTAL DE PONTOS 11

(*) No caso de utilizagdo de menos de cinco dados pesquisados, o intervalo admissivel de ajuste é de 0,80 a 1,25, pois é

desejavel que, com um numero menor de dados pesquisados, a amostra seja menos heterogénea
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— ANEXO K-
EsPECIFICACAO DA AVALIACAO (2/5)

TABELA 9

Enquadramento do Laudo de Avaliagao
segundo o Grau de Fundamentacao

TRATAMENTO POR FATORES

(Conforme item 9.3.7, da NBR 14.653-3:2019)

Graus 1} | | Obtido

Pontos minimos 13 8 5 1

2,4e5nograullle 2,4e5nograulleos
. L. Todos, no minimo no
Itens obrigatoérios os demais no minimo | demais no minimo no |
grau |
no grau ll grau |

ENQUADRAMENTO GERAL DO LAUDO [
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— ANEXO L —

EsPECIFICACAO DA AvALIACAO (3/5)

Enquadramento do Laudo de Avaliagao

TABELA 10

segundo o Grau de Fundamentacao

BENFEITORIAS

(Conforme item 9.2.1, da NBR 14.653-3:2019)

Item

Descricao

Graus de fundamentagdo

Pontuagao

Estimativa de valor ou

custo de benfeitorias

reprodutivas

Estimativa de valor ou
custo de benfeitorias

nao reprodutivas

Pela utilizagdo do
método de
capitalizagao da
renda no grau llI

de fundamentagao

ou

Pelo custo de
formagdo com a
utilizagdo de
orgamento
analitico
Apuragdo de mais
da metade do
custo total das
benfeitorias ndo
reprodutivas por
meio de
orgamento
analitico ou
sintético, com
depreciagdo
calculada por
metodologia

consagrada

Pela utilizagdo do
método da
capitalizagao da
renda no
grau Il de

fundamentagao

ou

Pelo custo de
formagdo com
base em

publicagdes

Apuragdo de mais
da metade do
custo total das

benfeitorias ndo
reprodutivas com
base em
publicagdes de
custos totais e
unitarios, com
depreciagdo

arbitrada

Pela utilizagado do
método da
capitalizagdo da
renda no grau | de

fundamentagdo

ou

Pelo custo de
formagao
fornecido por

terceiros

Apuragdo de
menos da metade
do custo total das

benfeitorias ndo

reprodutivas nas
condigGes do

grau lll ou do grau

Il para este item

TOTAL DE PONTOS

9 RUA ERNESTO NAZARETH, N.® 50, APTo N.° 87 — EDIFicio TOPAZIO, JD. JAMAICA, SANTO ANDRE — SP. CEP: 09185-250

L~
A (Oxx11) 2753-7025 / 2754-4261
“ WWW.FACEBOOK.COM/WELLINGTON.DELIMABATALHA

m WWW.LINKEDIN.COM/IN/WELLINGTON-DE-LIMA-BATALHA-BB68A4 100/

@ WELLINGTONBATALHA@UOL.COM.BR

Y WNZP24700001445

umero

09:50,sobon

do original, assinado digitalmente por WELLINGTON DE LIMA BATALHA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/01/2024 as

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000336-24.2021.8.26.0695 e codigo NA2sOGAP.



WELLINGTON DE LiMA BATALHA
ENGENHEIRO CIVIL

fls. 704

CREA N.° 5.063.484.496/D 265
AVALIAI;IEIES, F’ERI'EIAS DE ENGENHARIA E ERAFEISEIfIF’IE:A
— ANEXO M —
EsPECIFICACAO DA AVALIACAO (4/5)
TABELA 11
Enquadramento do Laudo de Avaliagao
segundo o Grau de Fundamentacao
METODO EVOLUTIVO
(Conforme item 9.5.1, da NBR 14.653-3:2019)

L. Graus de fundamentagdo "

Item Descrigao Pontuagao

Estimativa do valor da

terra nua

Avalia¢do das

benfeitorias

Grau lll de
fundamentagao
no método
comparativo
direto de dados de
mercado ) ou
pelo método
involutivo
Grau lll de
fundamentagdo na
avaliagdo das
benfeitorias ou no
caso de

inexisténcia

Grau Il de
fundamentagao
no método
comparativo
direto de dados
de mercado ) ou
pelo método

involutivo

Grau ll de
fundamentagdo
na avaliagdo das

benfeitorias

Grau |l de
fundamentagdo no
método
comparativo direto
de dados de
mercado ) ou pelo

método involutivo

Grau | de
fundamentagado na
avaliagdo das

benfeitorias

TOTAL DE PONTOS

4

(*) Admite-se a retirada prévia do valor ou custo das benfeitorias dos imdéveis que compdem a amostra, para efeito da

aplicagdo do método direto de dados de mercado, conforme 8.4.2
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EsPECIFICACAO DA AvALIACAO (5/5)

TABELA 12

Enquadramento Global do Laudo de Avaliagao
segundo o Grau de Fundamentacao

METODO EVOLUTIVO

(Conforme item 9.5.2, da NBR 14.653-3:2019)

Graus 1} | | Obtido

Pontos minimos 6 4 2 1

Itens obrigatdrios
Todos, no minimo no
no grau le?2 le?2 1

grau |

correspondente

ENQUADRAMENTO GERAL DO LAUDO [
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