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EXCELENTÍSSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 3ª VARA 
DE FALÊNCIAS E RECUPERAÇÕES JUDICIAIS DO FORO CENTRAL 
COMARCA DA CAPITAL - SÃO PAULO 

AUTOS Nº: 1113382-13.2021.8.26.0100 

WALMIR PEREIRA MODOTTI, Engenheiro, Perito 
Judicial, nomeado nos AUTOS DA AÇÃO DE FALÊNCIA DE GARAVELO & 
CIA, dando por terminados seus estudos, diligências e vistorias, vem 
apresentar suas conclusões, expressas no seguinte LAUDO em anexo, pelo qual 
chegou aos valores de mercado, expressos em resumo a seguir, para os imóveis: 
(1) objeto da matrícula nº 81, denominado Fazenda Um e Um I, Andaraí 
Bahia; e (2) objeto da matrícula nº 1.461, denominado Fazenda Um e Um 
II, Andaraí  Bahia. 

Termos em que, 
P. Deferimento. 

São Paulo, 07 de outubro de 2024. 

WALMIR PEREIRA MODOTTI 
CREA 128.880/D 
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RESUMO 

VALOR TOTAL DO IMÓVEL (1): 

Matrícula nº 81, do Cartório de Registro de Imóveis de Andaraí 

Fazenda Um e Um I  Andaraí - Bahia 

R$ 570.000,00 

(quinhentos e setenta mil reais) 

OUTUBRO / 2024 

|                         FOTO 01                         | 

FACHADA DO IMÓVEL (1). 
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RESUMO 

VALOR TOTAL DO IMÓVEL (2): 

Matrícula nº 1.461, do Cartório de Registro de Imóveis de Andaraí 

Fazenda Um e Um II  Andaraí - Bahia 

R$ 388.000,00 

(trezentos e oitenta e oito mil reais) 

OUTUBRO / 2024 

|                         FOTO 02                         | 

FACHADA DO IMÓVEL (2). 
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I - OBSERVAÇÕES PRELIMINARES 

 O objetivo do presente Laudo é a determinação dos 

valores de mercado para os imóveis a seguir descritos, nos termos dos AUTOS 

DA AÇÃO DE FALÊNCIA DE GARAVELO & CIA: 

(1) Rural  Município: Andaraí  Cadastro INCRA: 

306.037.013.749-1  Um imóvel rural situado no Distrito de 

Ubiraitá, com área total de 237ha.60a.00 ou 545 tarefas de 

terras próprias, com benfeitorias de pastagens e cerca de 

arame farpado, e que se limita da seguinte maneira: ao norte, 

coma Fazenda Utigolândia; ao sul, com a Fazenda Licuri; ao 

leste, com a Fazenda Bom Despejo e ao oeste, com os barrancos 

dos Rios Santo Antônio e Utinga. 

(2) Rural  Município: Andaraí  Cadastro INCRA: 

306.037.018.830-4  Um imóvel rural situado no Distrito de 

Ubiraitá, com área total de 200ha ou 459 tarefas de terras 

próprias, com benfeitorias de pastagens e cerca de arame 

farpado, e que se limita da seguinte maneira: ao norte, coma 

Dr. Alexandrino Portela; ao sul, com o Rio Utinga; ao leste, 

com a Fazenda Um e Um II e ao oeste, com a Fazenda Lagoa 

Encantada. 
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AVALIAÇÃO DO IMÓVEL (1): 

Matrícula nº 81, do Cartório de Registro de Imóveis de Andaraí 

Fazenda UM e UM I  Andaraí - Bahia 

II -  VISTORIA 

 Em atendimento ao disposto no artigo 474, do Código 

de Processo Civil, foi enviado comunicado às partes do dia e hora da realização 

da perícia, conforme petição de fls. 1.207 

 Em diligência ao imóvel, objeto da presente ação, 

denominado Fazenda Um e Um I, o signatário localizou as fronteiras do imóvel 

e fez a perícia dentro do perímetro objeto do presente estudo. 

 2.1 -  LOCAL 

 2.1.1-  CARACTERÍSTICAS GERAIS DA LOCALIZAÇÃO 

A reprodução do Mapa Oficial da Cidade de Andaraí - 

SP, do Google Maps, e a foto aérea do Google Earth, ilustram a localização do 

imóvel: 

AVALIAÇÃO DO IMÓVEL (1): 

Matrícula nº 81, do Cartório de Registro de Imóveis de Andaraí 

Fazenda UM e UM I  Andaraí - Bahia 
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IMÓVEIS CONFRONTANTES: 
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 O acesso ao local tem início na estrada de chão batido, 

localizada na Rodovia BA 142, altura do km 147, sentido Andaraí. 

UTM - E = 249638.970 m e N = 8591625.217 m 

 Seguindo pela estrada por aproximadamente 10 km, 

chega-se a entrada da Fazenda Lagoa Encantada. 

UTM - E = 249131.191 m e N = 8606656.882 m 
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 Seguindo pelo interior da Fazenda Lagoa Encantada, 

pela mesma estrada de terra, chega-se à divisa com a Fazenda UM e UM II, que 

dá acesso à Fazenda UM e UM I. 

UTM - E = 247383.541 m e N = 8606656.882 m 

 O acesso também pode ser dado estrada de terra com 

acesso pela Rodovia Milton Santos (BA 242). 

UTM - E = 2613469.240 m e N = 8617425.427 m 
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RODOVIA (BA 142), NO TRECHO QUE DÁ ACESSO PARA A ESTRADA DE 

TERRA. 
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RODOVIA MILTON SANTOS (BA 242), NO TRECHO DE ACESSO PARA A 

ESTRADA DE TERRA. 
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ESTRADA DE TERRA SEM DENOMINAÇÃO,  

NO TRECHO QUE DÁ ACESSO AO IMÓVEL. 
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ESTRADA DE TERRA SEM DENOMINAÇÃO,  

NO TRECHO QUE DÁ ACESSO AO IMÓVEL. 
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ACESSO A FAZENDA UM E UM II. 
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ESTRADA SEM DENOMINAÇÃO QUE DA ACESSO AO IMÓVEL,  

PELA RODOVIA MILTON SANTOS (BA 242). 
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ESTRADA SEM DENOMINAÇÃO QUE DA ACESSO AO IMÓVEL,  

DE QUEM DA RODOVIA MILTON SANTOS (BA 242), VEM. 
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2.1.2 -  CADASTRAMENTO SEGUNDO O MAPA FISCAL 

De acordo com o INCRA, o imóvel possui a seguinte 

identificação: 

Denominação: Fazenda Um e Um I 

Município: Andaraí 

Código do imóvel rural: 306.037.013.749-1 
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2.1.3 -  MELHORAMENTOS PÚBLICOS 

 O local é desprovido de todos os principais 

melhoramentos públicos, tais como: água, telefone, calçamento, galeria para 

recolhimento de águas pluviais e transporte coletivo nas proximidades. 

 2.1.4 - ZONEAMENTO

De acordo com a Prefeitura de Andaraí, o município 

não possui Lei de zoneamento. 

 O imóvel está localizado em área rural. 
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 2.1.5 -  CARACTERÍSTICAS EFETIVAS DA REGIÃO 

 A ocupação comercial é escassa e a destinação 

residencial é predominada por casas térreas, sítios e chácaras. 

 2.2 - DO IMÓVEL 

 2.2.1  TERRENO 

O terreno onde se situa o imóvel possui toda a quadra 

delimitada pelas ruas anteriormente ilustradas no mapa de localização. 

Cadastrado no INCRA sob n.º: 306.037.013.749-1 

Número do Certificado de Cadastro de Imóvel Rural (CCIR): 64504392243 

Área total do imóvel: 237,6 ha  2.376.000,00 m2

A área matriz possui formato irregular e topografia 

plana. Conforme matrícula nº 81, do Cartório de Registro de Imóveis de Andaraí 

- BA, o imóvel possui a área total de 2.376.000,00 m², e está inserida dentro 

de uma área de unidade de conservação ambiental, conforme artigo 4º, da Lei 

Federal nº 12.651. 
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2.2.2 - BENFEITORIAS 

 Sobre o terreno encontra-se implantada a Comunidade 

Quilombola Pau-de-colher, com aproximadamente 17 famílias que juntamente 

com outras da região, constituíram a uma associação presidida pela Sra. 

Neirinha. Conforme constatado in loco, existe uma demarcação de áreas, sendo 

que cada família possui uma fração e a utiliza para a plantação de alimentos, 

muitas vezes para seu próprio consumo. 

 As características construtivas e de acabamentos do 

imóvel, objeto da presente ação, podem ser observadas na documentação 

fotográfica que segue: 
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ASPECTOS GERAIS DO IMÓVEL. 
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ASPECTOS GERAIS DO IMÓVEL. 
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III  CRITÉRIOS DE AVALIAÇÃO DO IMÓVEL 1 

 3.1 - TERRENO 

O presente laudo foi elaborado em conformidade com 

a Norma Brasileira NBR-14.653-2:2011 que é 

de uso obrigatório em qualquer manifestação escrita sobre avaliação de imóveis 

urbanos, e visa complementar os conceitos, métodos e procedimentos gerais 

Básica para Perícias 

Edificações de Imóveis Urbanos - SP , que tem sua 

utilização recomendada em trabalhos que envolvam a análise de benfeitorias 

urbanas inseridas no Estado da Bahia (de acordo com o IBAPE/BA), pela sua 

abrangência tanto em termos de tipologias construtivas como de valores para 

atender as condições de mercado especificamente preponderantes. 

Referido trabalho representa a revisão das 

- Instituto Brasileiro de Avaliações e 

Perícias de Engenharias. 

Segundo as referidas Normas, temos a seguinte 

expressão para o cálculo do valor do terreno: 

VT = AT x Vu 
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Sendo: 

VT = Valor do terreno 

AT = Área do terreno 

Vu = Valor unitário básico de terreno 

elementos comparativos pesquisados sofrerão as seguintes transformações: 

a) Dedução de 10% no preço, para cobrir risco de 

eventual superestimativa por parte das ofertas (elasticidade dos negócios). No 

caso de transação, não haverá o referido desconto. 

b) A região já classificada anteriormente, de acordo 

Paulo, onde são estabelecidos os seguintes parâmetros apresentados nas 

Tabelas I e II. 
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c) Considerações de valorização ou desvalorização do 

unitário, em função das testadas distintas das de referência, com o emprego da 

metade até o dobro da testada de referência, ou seja: 

CF = (FP / FR )f, dentro dos limites: FR  / 2  FP   2FR 

Obs.: 

d) Considerações de valorização ou desvalorização do 

unitário, em função da profundidade, com o emprego da fórmula prevista nas 

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

CP = (PE/Pmin)p, dentro dos limites: ½ Pmin PE  Pmin; 
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CP = (0,5)p, para: PE < ½ Pmin; 

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

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

CP = (Pmax/3,0. Pmax)+{[1-(Pmax/3,0.  Pmax)].  

(Pmax/3,0. Pmax)p}, para: PE  > 3,0 . Pmax 

Obs.: 

são retirados das Tabelas I e II. PE é a profundidade equivalente. 

e) Considerações de valorização ou desvalorização do 

CA = (AR/AT)0,20

Obs.: retirados 

das Tabelas I e II. 

f) Considerações de valorização ou desvalorização do 

unitário, em função da presença de frentes múltiplas ou esquina, com o emprego 

CE = Ce . Amin 
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Obs.: e

retirados das Tabelas I e II. 

g) Considerações de valorização ou desvalorização do 

unitário, em função da topografia do terreno, com o emprego dos valores 

previstos, conforme tabela abaixo. 

h) Considerações de valorização ou desvalorização do 

unitário, em função da consistência do terreno devido à presença ou ação da 

água, com o emprego dos valores previstos, conforme tabela abaixo. 
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i) Considerações de valorização ou desvalorização do 

unitário, em função da localização do terreno, serão utilizadas, se necessário, 

através de índices empíricos do mercado ou da relação entre os valores de 

lançamentos fiscais, obtidos da Planta de Valores Genéricos do Município. 

j) Considerações de valorização ou desvalorização do 

unitário, em função do posicionamento de unidades padronizadas, serão 

utilizadas, se necessário através de pesquisa mercadológica. 

k) Atualização dos elementos comparativos será 

realizada, se necessário, através da variação dos Índices de Custo de Vida,

publicados pela Fundação Instituto de Pesquisas Econômicas - FIPE - USP. 

l) Considerações de valorização ou desvalorização do 

unitário em função de possuir restrições legais ao seu pleno aproveitamento, 

bem como às benfeitorias. Podemos citar as seguintes restrições: áreas non

aedificandi de qualquer natureza, projetos de alinhamento com recuo, imóveis 

tombados, zona de vida silvestre, unidade de conservação da natureza, reserva 

florestal, manguezais, outras zonas com restrição ecológica e outras restrições. 

non aedificandi  0,10 

Reserva Florestal 0,10 

m) Considerações de valorização ou desvalorização do 

unitário em função de não possuir acesso direto. 
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Fator terreno encravado 0,50

Fator terreno de fundo 0,60

Fator terreno interno 0,70

n) Fator Área: Se o resultante da aplicação de todos os 

fatores de homogeneização ao preço original, não estiver contido no intervalo 

de 0,50 a 2,00, para homogeneização da relação entre os valores dos imóveis e 

suas respectivas áreas, será utilizado, se necessário, o fator área apresentado 

     o) Fator Consistência do solo: Considerações de 

valorização ou desvalorização do unitário, em função da consistência do terreno 

devido à presença ou ação da água, serão considerados com o emprego dos 

valores previstos nas NORMAS CAJUFA, conforme tabela abaixo. 

Observação: Serão considerados fatores corretivos em razão de restrições 

ambientais de Área de Preservação Permanente (APP) e Zonas Especiais de 

P
a

ra
 c

o
n

fe
ri
r 

o
 o

ri
g

in
a

l,
 a

c
e

s
s
e

 o
 s

it
e

 h
tt

p
s
:/

/e
s
a
j.
tj
s
p

.j
u

s
.b

r/
p

a
s
ta

d
ig

it
a

l/
p

g
/a

b
ri
rC

o
n

fe
re

n
c
ia

D
o

c
u

m
e

n
to

.d
o

, 
in

fo
rm

e
 o

 p
ro

c
e

s
s
o

 1
1

1
3

3
8

2
-1

3
.2

0
2

1
.8

.2
6

.0
1

0
0

 e
 c

ó
d

ig
o

 e
Z

p
p

Y
Q

Q
e

.

E
s
te

 d
o

c
u

m
e

n
to

 é
 c

ó
p

ia
 d

o
 o

ri
g

in
a

l,
 a

s
s
in

a
d

o
 d

ig
it
a

lm
e

n
te

 p
o

r 
W

A
L

M
IR

 P
E

R
E

IR
A

 M
O

D
O

T
T

I 
e

 T
ri
b

u
n

a
l 
d

e
 J

u
s
ti
c
a

 d
o

 E
s
ta

d
o

 d
e

 S
a

o
 P

a
u

lo
, 

p
ro

to
c
o

la
d

o
 e

m
 0

7
/1

0
/2

0
2

4
 à

s
 1

5
:2

3
 ,

 s
o

b
 o

 n
ú

m
e

ro
 W

J
M

J
2

4
4

2
2

9
5

9
1

8
2

  
  

 .

fls. 1287



Rua Domingos Rodrigues, 341, 3º Andar, sala 38/39 - Lapa - São Paulo, SP - CEP 05075-000 

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

Preservação ou de Proteção de Cunho Ambiental, conforme Lei Federal nº 

12.651/2012 - Código Florestal Brasileiro, através da aplicação do Fator 

Consistência do Solo para áreas com proteção de recursos hídricos, conforme 

CAPÍTULO II - DAS ÁREAS DE PRESERVAÇÃO PERMANENTE 

Seção I - Da Delimitação das Áreas de Preservação Permanente 

Art. 4o Considera-se Área de Preservação Permanente, em zonas rurais ou 

urbanas, para os efeitos desta Lei: I - As faixas marginais de qualquer curso 

calha do leito regular, em largura mínima de: (a) 30 (trinta) metros, para os 

3.1.1 -  PESQUISA DE MERCADO 

 Para a coleta dos dados de mercado para a 

determinação do valor unitário básico de área que reflita a realidade 

mercadológica imobiliária da região avalianda, pesquisou-se junto a diversas 

empresas imobiliárias, os valores ofertados para vendas de imóveis na mesma 

região geoeconômica e negócios efetivamente realizados. Da pesquisa efetuada 

obtiveram-se os elementos comparativos listados na sequência. 

 Obtidos os 4 (quatro) elementos comparativos 

homogeneizados, fez-se os cálculos estatísticos obtendo-se a média aritmética 

e seus limites de confiança compreendido no intervalo de mais ou menos 30% em 
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torno da média, cuja média final homogeneizada para o valor do metro quadrado 

resultou em: 

Vu = R$ 0,48/m² 

(quarenta e oito centavos por metro quadrado) 

3.2 - VALOR DO IMÓVEL 

Os critérios adotados no desenvolvimento do presente 

laudo técnico obedeceram às recomendações da Norma para Avaliação de 

Imóveis Urbanos do IBAPE, que atende as exigências do item 8.2.1.4.2 da NBR 

14653-2.

A metodologia empregada na presente avaliação é o Método 

Evolutivo, que consiste em se determinar o valor do imóvel a partir do valor do 

terreno, somá-lo com o valor da construção com os custos diretos e indiretos e 

acrescentar ao total os custos financeiros, despesas de vendas e lucro do 

empreendedor, que devem ser contemplados no mercado por meio do cálculo do 

fator de comercialização. A fórmula básica para o emprego do método é: 

VI = (VT + VB) x Fc, sendo: 

VI = valor do imóvel procurado 

VT = valor do terreno 

VB = Valor das benfeitorias 

Fc = Fator de comercialização igual a 1,0 
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IV - CÁLCULOS AVALIATÓRIOS 

4.1 -  AVALIAÇÃO DO TERRENO 

 Através dos critérios fixados no capítulo anterior, 

tem-se, então, para o cálculo do valor do imóvel em questão:  

VT = At x Vu x Fcs

Onde: 

VT = Valor do terreno procurado 

At = 2.376.000,00 m² (237,60 ha) 

Fcs = Fator consistência do solo (baixa capacidade de suporte) = 0,50 

Valor unitário obtido na pesquisa = R$ 0,48/m² (*) 

Substituindo e calculando: 

VT = 2.376.000,00 m² x R$ 0,48/m² x 0,50 = R$ 570.240,00 

Ou, em números redondos:  

VT = R$ 570.000,00 

(quinhentos e setenta mil reais). 

(*) OBS: O valor unitário, de R$ 0,48/m² (quarenta e oito centavos por metro quadrado), foi 

obtido através de Pesquisa de Comparativos, cujas características constam da pesquisa de 

mercado de imóveis a seguir: 
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ELEMENTO COMPARATIVO 01 

Data: setembro / 2024

Endereço: Andaraí  BA (margeando o Rio Paraguaçu) 

Oferta: R$ 430.000,00 

Fator elasticidade = 0,9

Fonte: IM Corretores Associados  (71) 99999-9910 

AT = 900.000,00 m² 

Frente: 150,00 m 

Fa = (900.000,00 / 2.376.000,00) 1/8 = 0,885726236 

Obs.: Terreno sem benfeitorias. 

Cálculo do Valor Unitário 

Vu = (R$ 430.000,00 x 0,9) * 1,0 * 0,885726236 / 900.000,00 m²

Vu = R$ 0,38 / m² 

P
a

ra
 c

o
n

fe
ri
r 

o
 o

ri
g

in
a

l,
 a

c
e

s
s
e

 o
 s

it
e

 h
tt

p
s
:/

/e
s
a
j.
tj
s
p

.j
u

s
.b

r/
p

a
s
ta

d
ig

it
a

l/
p

g
/a

b
ri
rC

o
n

fe
re

n
c
ia

D
o

c
u

m
e

n
to

.d
o

, 
in

fo
rm

e
 o

 p
ro

c
e

s
s
o

 1
1

1
3

3
8

2
-1

3
.2

0
2

1
.8

.2
6

.0
1

0
0

 e
 c

ó
d

ig
o

 e
Z

p
p

Y
Q

Q
e

.

E
s
te

 d
o

c
u

m
e

n
to

 é
 c

ó
p

ia
 d

o
 o

ri
g

in
a

l,
 a

s
s
in

a
d

o
 d

ig
it
a

lm
e

n
te

 p
o

r 
W

A
L

M
IR

 P
E

R
E

IR
A

 M
O

D
O

T
T

I 
e

 T
ri
b

u
n

a
l 
d

e
 J

u
s
ti
c
a

 d
o

 E
s
ta

d
o

 d
e

 S
a

o
 P

a
u

lo
, 

p
ro

to
c
o

la
d

o
 e

m
 0

7
/1

0
/2

0
2

4
 à

s
 1

5
:2

3
 ,

 s
o

b
 o

 n
ú

m
e

ro
 W

J
M

J
2

4
4

2
2

9
5

9
1

8
2

  
  

 .

fls. 1291



Rua Domingos Rodrigues, 341, 3º Andar, sala 38/39 - Lapa - São Paulo, SP - CEP 05075-000 

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

ELEMENTO COMPARATIVO 02 

Data: setembro / 2024

Endereço: Andaraí - BA

Oferta: R$ 8.800.000,00 

Fator elasticidade = 0,9

Fonte: Uniimóveis Imobiliária - (71) 3358-4775 

AT = 9.440.000,00 m² 

Frente: 200,00 m 

Fa = (9.440.000,00 / 2.376.000,00) 1/8 = 1,188203137 

AC = 944,00 m2 (casa padrão simples) 

VB = 944,00 m² x R$ 4.128,16 m² x (0,20 + 0,7823 x (1 - 0,20)) = R$ 3.218.284,47 

Cálculo do Valor Unitário 

Vu = {[(R$ 8.800.000,00 x 0,9)  R$ 3.218.284,47] / 9.440.000,00 m2 } x 

1,188203137 

Vu = R$ 0,59 / m² 
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ELEMENTO COMPARATIVO 03 

Data: setembro / 2024

Endereço: Andaraí  BA  

Oferta: R$ 2.000.000,00 

Fator elasticidade = 0,9

Fonte: Leomar Telles (corretor)  (62) 99688-6668

AT = 4.969.300,00 m²

Frente: 300,00 m 

Fa = (4.969.300,00 / 2.376.000,00) 1/8 = 1,096619837 

Obs.: Terreno sem benfeitorias. 

Cálculo do Valor Unitário 

Vu = (R$ 2.000.000,00 x 0,9) * 1,0 * 1,096619837 / 4.969.300,00 m²

Vu = R$ 0,40 / m² 
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ELEMENTO COMPARATIVO 04 

Data: setembro / 2024

Endereço: Andaraí - BA

Oferta: R$ 220.000,00 

Fator elasticidade = 0,9

Fonte: Silvia Maria Pires Ladeia  (71) 99173-9069 

AT = 20.000,00 m² 

Frente: 50,00 m 

Fa = (20.000,00 / 2.376.000,00) 1/8 = 0,550361372 

AC = 120,00 m2 (casa padrão econômico) 

VB = 95,00 m² x R$ 2.891,84/m² x (0,20 + 0,5595 x (1 - 0,20)) = R$ 177.911,78 

Cálculo do Valor Unitário 

Vu = {[(R$ 220.000,00 x 0,9)  R$ 177.911,78] / 20.000,00 m2 } x 0,550361372 

Vu = R$ 0,55 / m² 
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VALOR MÉDIO DO METRO QUADRADO UNITÁRIO DE TERRENO: 

Elemento Comparativo n°      Valor R$/m² 

01          0,38

02          0,59

03          0,40

04         0,55 

Média aritmética= R$ 0,48 /m² 

Limite inferior (-30%) = R$ 0,34 / m² 

Limite superior (+ 30%) = R$ 0,62 / m² 

Obs.: Não existem elementos discrepantes, fora do limite de +/- 30% em 

torno da média. 

Vu = R$ 0,48/ m2 (quarenta e oito centavos metro quadrado)  válido 

para outubro / 2024. 
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AVALIAÇÃO DO IMÓVEL (2):

Matrícula nº 1.461, do Cartório de Registro de Imóveis de Andaraí 

Fazenda UM e UM II  Andaraí - Bahia 

II -  VISTORIA 

 Em atendimento ao disposto no artigo 474, do Código 

de Processo Civil, foi enviado comunicado às partes do dia e hora da realização 

da perícia, conforme petição de fls. 1.207. 

 Em diligência ao imóvel, objeto da presente ação, 

denominado Fazenda Um e Um I, o signatário localizou as fronteiras do imóvel 

e fez a perícia dentro do perímetro objeto do presente estudo. 

 2.1 -  LOCAL 

 2.1.1-  CARACTERÍSTICAS GERAIS DA LOCALIZAÇÃO 

A reprodução do Mapa Oficial da Cidade de Andaraí - 

SP, do Google Maps, e a foto aérea do Google Earth, ilustram a localização do 

imóvel: 

AVALIAÇÃO DO IMÓVEL (2):

Matrícula nº 1.461, do Cartório de Registro de Imóveis de Andaraí 

Fazenda UM e UM II  Andaraí - Bahia 
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IMÓVEIS CONFRONTANTES: 
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 O acesso ao local tem início na estrada de chão batido, 

localizada na Rodovia BA 142, altura do km 147, sentido Andaraí. 

UTM - E = 249638.970 m e N = 8591625.217 m 

 Seguindo pela estrada por aproximadamente 10 km, 

chega-se a entrada da Fazenda Lagoa Encantada. 

UTM - E = 249131.191 m e N = 8606656.882 m 
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 Seguindo pelo interior da Fazenda Lagoa Encantada, 

pela mesma estrada de terra, chega-se à divisa com a Fazenda UM e UM II. 

UTM - E = 247383.541 m e N = 8606656.882 m 

 O acesso também pode ser dado estrada de terra com 

acesso pela Rodovia Milton Santos (BA 242). 

UTM - E = 2613469.240 m e N = 8617425.427 m 
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|                       FOTOS 52/53                      | 

RODOVIA (BA 142), NO TRECHO DE ACESSO PARA A ESTRADA DE TERRA. 
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|                       FOTOS 54/55                      | 

RODOVIA MILTON SANTOS (BA 242), NO TRECHO DE ACESSO PARA A 

ESTRADA DE TERRA. 
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|                       FOTOS 56/57                      | 

ESTRADA DE TERRA SEM DENOMINAÇÃO,  

NO TRECHO QUE DÁ ACESSO AO IMÓVEL. 
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|                       FOTOS 58/59                      | 

ESTRADA DE TERRA SEM DENOMINAÇÃO,  

NO TRECHO QUE DÁ ACESSO AO IMÓVEL. 
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2.1.2 -  CADASTRAMENTO SEGUNDO O MAPA FISCAL 

De acordo com o INCRA, o imóvel possui a seguinte 

identificação: 

Denominação: Fazenda Um e Um II 

Município: Andaraí 

Código do imóvel rural: 306.037.018.830-4 
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2.1.3 -  MELHORAMENTOS PÚBLICOS 

 O local é desprovido de todos os principais 

melhoramentos públicos, tais como: água, telefone, calçamento, galeria para 

recolhimento de águas pluviais e transporte coletivo nas proximidades. 

 2.1.4 - ZONEAMENTO

De acordo com a Prefeitura de Andaraí, o município 

não possui Lei de zoneamento. 

 O imóvel está localizado em área rural. 
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 2.1.5 -  CARACTERÍSTICAS EFETIVAS DA REGIÃO 

 A ocupação comercial é escassa e a destinação 

residencial é predominada por casas térreas, sítios e chácaras. 

 2.2 - DO IMÓVEL 

 2.2.1  TERRENO 

O terreno onde se situa o imóvel possui toda a quadra 

delimitada pelas ruas anteriormente ilustradas no mapa de localização. 

Cadastrado no INCRA sob n.º: 306.037.018.830-4 

Número do Certificado de Cadastro de Imóvel Rural (CCIR): 64504095249 

Área total do imóvel: 200 ha  2.000.000,00 m2

 Através da análise de documentos fornecidos pela 

municipalidade, verificou-se que parte do lote foi desapropriado pelo Governo 

do Estado da Bahia, tendo em vista os dispositivos da Lei nº 3.038 de 10 de 

outubro de 1972, regulamentada pelo Decreto nº 23.401 de 13 de abril de 1973, 

com alterações da lei nº 3.442 de 12 de dezembro de 1975, regulamentada pelo 

Decreto nº 25.109 de 24 de janeiro de 1976 e considerando o que consta do 

PROCESSO DE ALIENAÇÃO DE TERRAS PÚBLICAS, seguem os detalhes das 

divisões: 
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PROCESSO DE ALIENAÇÃO DE TERRAS PÚBLICAS Nº 198.136-6, na 

modalidade de alienação simples, outorga a CARLITO CANDIDO DA SILVA 

SANTOS, título definido de uma área de terras de 28 ha, 74 a, 88 ca, no 

lugar denominado Sítio Boa Sorte, município de Andaraí, comarca de 

Andaraí, com os limites e confrontações seguintes: Edivaldo Antônio Pereira 

dos Santos, Ricael Candido dos Santos, João de Jesus Teixeira, Teodorico 

Muniz Barreto e Rio Santo Antônio.  

IMÓVEL AVALIANDO  200 ha

FAIXA TOTAL DESAPROPRIADA  28 ha, 74 a, 88 ca

FAIXA SOBRE O IMÓVEL AVALIANDO  4,1 ha
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PROCESSO DE ALIENAÇÃO DE TERRAS PÚBLICAS Nº 276544-6, na 

modalidade de doação, outorga a MANOEL MESSIAS NONATO, título 

definido de uma área de terras de 25 ha, 16 a, 54 ca, no lugar denominado 

Sítio Boa Vista, município de Andaraí, comarca de Andaraí, com os limites 

e confrontações seguintes: Vaelson Matos Roldão, Abdias Santos Ferreira, 

Roberto Portela Santos e Rio Santo Antônio.  

IMÓVEL AVALIANDO  200 ha

FAIXA TOTAL DESAPROPRIADA  25 ha, 16 a, 54 ca

FAIXA SOBRE O IMÓVEL AVALIANDO  6,87 ha
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PROCESSO DE ALIENAÇÃO DE TERRAS PÚBLICAS Nº 276547-0, na 

modalidade de alienação simples, outorga a ABDIAS SANTOS FERREIRA, 

título definido de uma área de terras de 23 ha, 70 a, 21 ca, no lugar 

denominado Sítio Baixada Verde, município de Andaraí, comarca de Andaraí, 

com os limites e confrontações seguintes: Wilson Candido Ferreira, Valson 

Matos Roldão, Manoel Messias Nonato e Roberto Portela Santos.   

IMÓVEL AVALIANDO  200 ha

FAIXA TOTAL DESAPROPRIADA 23 ha, 70 a, 21 ca

FAIXA SOBRE O IMÓVEL AVALIANDO  2,63 ha
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PROCESSO DE ALIENAÇÃO DE TERRAS PÚBLICAS Nº 276548-9, na 

modalidade de alienação simples, outorga a ABDIAS SANTOS FERREIRA, 

título definido de uma área de terras de 45 ha, 72 a, 77 ca, no lugar 

denominado Sítio Estrela Dalva, município de Andaraí, comarca de Andaraí, 

com os limites e confrontações seguintes: Carlito Candido Santos, Daniel 

Candido dos Santos, Roberto Portela Santos, Manoel Messias Nonato e Rio 

Santo Antônio.   

IMÓVEL AVALIANDO  200 ha

FAIXA TOTAL DESAPROPRIADA  45 ha, 72 a, 77 ca

FAIXA SOBRE O IMÓVEL AVALIANDO  21,5 ha
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PROCESSO DE ALIENAÇÃO DE TERRAS PÚBLICAS Nº 276549-7, na 

modalidade de doação, outorga a TEODORICO SILVA BARRETO, título 

definido de uma área de terras de 21 ha, 03 a, 31 ca, no lugar denominado 

Sítio Alto Bonito, município de Andaraí, comarca de Andaraí, com os limites 

e confrontações seguintes: Carlito Candido Santos, Roberto Portela Santos 

e Daniel Candido dos Santos. 

IMÓVEL AVALIANDO  200 ha

FAIXA TOTAL DESAPROPRIADA  21 ha, 03 a, 31 ca

FAIXA SOBRE O IMÓVEL AVALIANDO  2,44 ha
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PROCESSO DE ALIENAÇÃO DE TERRAS PÚBLICAS Nº 276557-8, na 

modalidade de alienação simples, outorga a RICAEL CANDIDO DOS 

SANTOS, título definido de uma área de terras de 24 ha, 42 a, 15 ca, no 

lugar denominado Sítio Verde, município de Andaraí, comarca de Andaraí, 

com os limites e confrontações seguintes: Roberto Portela, Carlito Candido 

da Silva Santos, José Antônio Pereira dos Santos e João Antônio Pereira 

dos Santos. 

IMÓVEL AVALIANDO  200 ha

FAIXA TOTAL DESAPROPRIADA  24 ha, 42 a, 15 ca

FAIXA SOBRE O IMÓVEL AVALIANDO  4,00 ha
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 Para fins avaliatórios, as áreas citadas acima não 

serão consideradas. 

A área matriz possui formato irregular e topografia 

plana. Conforme matrícula nº 1.461, do Cartório de Registro de Imóveis de 

Andaraí - BA, o imóvel possui a área total de 2.000.000,00 m², e está inserida 

dentro de uma área de unidade de conservação ambiental, conforme artigo 4º, 

da Lei Federal nº 12.651. 
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2.2.2 - BENFEITORIAS 

 Sobre o terreno encontra-se implantada a Comunidade 

Quilombola Pau-de-colher, com aproximadamente 17 famílias que juntamente 

com outras da região, constituíram a uma associação presidida pela Sra. 

Neirinha. Conforme constatado in loco, existe uma demarcação de áreas, sendo 

que cada família possui uma fração e a utiliza para a plantação de alimentos, 

muitas vezes para seu próprio consumo. 

 As características construtivas e de acabamentos do 

imóvel, objeto da presente ação, podem ser observadas na documentação 

fotográfica que segue: 
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ASPECTOS GERAIS DO IMÓVEL. 

ACESSO AO IMÓVEL

FAZENDA LAGOA ENCANTADA
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ASPECTOS GERAIS DO IMÓVEL. 
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ASPECTOS GERAIS DO IMÓVEL. 
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ASPECTOS GERAIS DO IMÓVEL. 
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ASPECTOS GERAIS DO IMÓVEL. 
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FAZENDA UM E UM II 

ASPECTOS GERAIS DO IMÓVEL. 
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FAZENDA UM E UM II 

ASPECTOS GERAIS DO IMÓVEL. 
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FAZENDA UM E UM II 

ASPECTOS GERAIS DO IMÓVEL. 
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ASPECTOS GERAIS DO IMÓVEL. 
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ASPECTOS GERAIS DO IMÓVEL. 
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III  CRITÉRIOS DE AVALIAÇÃO DO IMÓVEL 2 

 3.1 - TERRENO 

O presente laudo foi elaborado em conformidade com 

a Norma Brasileira NBR-14.653-2:2011 que é 

de uso obrigatório em qualquer manifestação escrita sobre avaliação de imóveis 

urbanos, e visa complementar os conceitos, métodos e procedimentos gerais 

Básica para Perícias 

Edificações de Imóveis Urbanos - SP , que tem sua 

utilização recomendada em trabalhos que envolvam a análise de benfeitorias 

urbanas inseridas no Estado da Bahia (de acordo com o IBAPE/BA), pela sua 

abrangência tanto em termos de tipologias construtivas como de valores para 

atender as condições de mercado especificamente preponderantes. 

Referido trabalho representa a revisão das 

- Instituto Brasileiro de Avaliações e 

Perícias de Engenharias. 

Segundo as referidas Normas, temos a seguinte 

expressão para o cálculo do valor do terreno: 

VT = AT x Vu 
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Sendo: 

VT = Valor do terreno 

AT = Área do terreno 

Vu = Valor unitário básico de terreno 

elementos comparativos pesquisados sofrerão as seguintes transformações: 

a) Dedução de 10% no preço, para cobrir risco de 

eventual superestimativa por parte das ofertas (elasticidade dos negócios). No 

caso de transação, não haverá o referido desconto. 

b) A região já classificada anteriormente, de acordo 

Paulo, onde são estabelecidos os seguintes parâmetros apresentados nas 

Tabelas I e II. 
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c) Considerações de valorização ou desvalorização do 

unitário, em função das testadas distintas das de referência, com o emprego da 

metade até o dobro da testada de referência, ou seja: 

CF = (FP / FR )f, dentro dos limites: FR  / 2  FP   2FR 

Obs.: 

d) Considerações de valorização ou desvalorização do 

unitário, em função da profundidade, com o emprego da fórmula prevista nas 

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

CP = (PE/Pmin)p, dentro dos limites: ½ Pmin PE  Pmin; 
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CP = (0,5)p, para: PE < ½ Pmin; 

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

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

CP = (Pmax/3,0. Pmax)+{[1-(Pmax/3,0.  Pmax)].  

(Pmax/3,0. Pmax)p}, para: PE  > 3,0 . Pmax 

Obs.: 

são retirados das Tabelas I e II. PE é a profundidade equivalente. 

e) Considerações de valorização ou desvalorização do 

CA = (AR/AT)0,20

Obs.: retirados 

das Tabelas I e II. 

f) Considerações de valorização ou desvalorização do 

unitário, em função da presença de frentes múltiplas ou esquina, com o emprego 

CE = Ce . Amin 
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Obs.: e

retirados das Tabelas I e II. 

g) Considerações de valorização ou desvalorização do 

unitário, em função da topografia do terreno, com o emprego dos valores 

previstos, conforme tabela abaixo. 

h) Considerações de valorização ou desvalorização do 

unitário, em função da consistência do terreno devido à presença ou ação da 

água, com o emprego dos valores previstos, conforme tabela abaixo. 

P
a

ra
 c

o
n

fe
ri
r 

o
 o

ri
g

in
a

l,
 a

c
e

s
s
e

 o
 s

it
e

 h
tt

p
s
:/

/e
s
a
j.
tj
s
p

.j
u

s
.b

r/
p

a
s
ta

d
ig

it
a

l/
p

g
/a

b
ri
rC

o
n

fe
re

n
c
ia

D
o

c
u

m
e

n
to

.d
o

, 
in

fo
rm

e
 o

 p
ro

c
e

s
s
o

 1
1

1
3

3
8

2
-1

3
.2

0
2

1
.8

.2
6

.0
1

0
0

 e
 c

ó
d

ig
o

 4
U

s
8

b
C

E
C

.

E
s
te

 d
o

c
u

m
e

n
to

 é
 c

ó
p

ia
 d

o
 o

ri
g

in
a

l,
 a

s
s
in

a
d

o
 d

ig
it
a

lm
e

n
te

 p
o

r 
W

A
L

M
IR

 P
E

R
E

IR
A

 M
O

D
O

T
T

I 
e

 T
ri
b

u
n

a
l 
d

e
 J

u
s
ti
c
a

 d
o

 E
s
ta

d
o

 d
e

 S
a

o
 P

a
u

lo
, 

p
ro

to
c
o

la
d

o
 e

m
 0

7
/1

0
/2

0
2

4
 à

s
 1

5
:2

3
 ,

 s
o

b
 o

 n
ú

m
e

ro
 W

J
M

J
2

4
4

2
2

9
5

9
1

8
2

  
  

 .

fls. 1379



Rua Domingos Rodrigues, 341, 3º Andar, sala 38/39 - Lapa - São Paulo, SP - CEP 05075-000 

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

i) Considerações de valorização ou desvalorização do 

unitário, em função da localização do terreno, serão utilizadas, se necessário, 

através de índices empíricos do mercado ou da relação entre os valores de 

lançamentos fiscais, obtidos da Planta de Valores Genéricos do Município. 

j) Considerações de valorização ou desvalorização do 

unitário, em função do posicionamento de unidades padronizadas, serão 

utilizadas, se necessário através de pesquisa mercadológica. 

k) Atualização dos elementos comparativos será 

realizada, se necessário, através da variação dos Índices de Custo de Vida,

publicados pela Fundação Instituto de Pesquisas Econômicas - FIPE - USP. 

l) Considerações de valorização ou desvalorização do 

unitário em função de possuir restrições legais ao seu pleno aproveitamento, 

bem como às benfeitorias. Podemos citar as seguintes restrições: áreas non

aedificandi de qualquer natureza, projetos de alinhamento com recuo, imóveis 

tombados, zona de vida silvestre, unidade de conservação da natureza, reserva 

florestal, manguezais, outras zonas com restrição ecológica e outras restrições. 

non aedificandi  0,10 

Reserva Florestal 0,10 

m) Considerações de valorização ou desvalorização do 

unitário em função de não possuir acesso direto. 
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Fator terreno encravado 0,50

Fator terreno de fundo 0,60

Fator terreno interno 0,70

n) Fator Área: Se o resultante da aplicação de todos os 

fatores de homogeneização ao preço original, não estiver contido no intervalo 

de 0,50 a 2,00, para homogeneização da relação entre os valores dos imóveis e 

suas respectivas áreas, será utilizado, se necessário, o fator área apresentado 

     o) Fator Consistência do solo: Considerações de 

valorização ou desvalorização do unitário, em função da consistência do terreno 

devido à presença ou ação da água, serão considerados com o emprego dos 

valores previstos nas NORMAS CAJUFA, conforme tabela abaixo. 

Observação: Serão considerados fatores corretivos em razão de restrições 

ambientais de Área de Preservação Permanente (APP) e Zonas Especiais de 
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Preservação ou de Proteção de Cunho Ambiental, conforme Lei Federal nº 

12.651/2012 - Código Florestal Brasileiro, através da aplicação do Fator 

Consistência do Solo para áreas com proteção de recursos hídricos, conforme 

CAPÍTULO II - DAS ÁREAS DE PRESERVAÇÃO PERMANENTE 

Seção I - Da Delimitação das Áreas de Preservação Permanente 

Art. 4o Considera-se Área de Preservação Permanente, em zonas rurais ou 

urbanas, para os efeitos desta Lei: I - As faixas marginais de qualquer curso 

calha do leito regular, em largura mínima de: (a) 30 (trinta) metros, para os 

3.1.1 -  PESQUISA DE MERCADO 

 Para a coleta dos dados de mercado para a 

determinação do valor unitário básico de área que reflita a realidade 

mercadológica imobiliária da região avalianda, pesquisou-se junto a diversas 

empresas imobiliárias, os valores ofertados para vendas de imóveis na mesma 

região geoeconômica e negócios efetivamente realizados. Da pesquisa efetuada 

obtiveram-se os elementos comparativos listados na sequência. 

 Obtidos os 4 (quatro) elementos comparativos 

homogeneizados, fez-se os cálculos estatísticos obtendo-se a média aritmética 

e seus limites de confiança compreendido no intervalo de mais ou menos 30% em 
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torno da média, cuja média final homogeneizada para o valor do metro quadrado 

resultou em: 

Vu = R$ 0,48/m² 

(quarenta e oito centavos por metro quadrado) 

3.2 - VALOR DO IMÓVEL 

Os critérios adotados no desenvolvimento do presente 

laudo técnico obedeceram às recomendações da Norma para Avaliação de 

Imóveis Urbanos do IBAPE, que atende as exigências do item 8.2.1.4.2 da NBR 

14653-2.

A metodologia empregada na presente avaliação é o Método 

Evolutivo, que consiste em se determinar o valor do imóvel a partir do valor do 

terreno, somá-lo com o valor da construção com os custos diretos e indiretos e 

acrescentar ao total os custos financeiros, despesas de vendas e lucro do 

empreendedor, que devem ser contemplados no mercado por meio do cálculo do 

fator de comercialização. A fórmula básica para o emprego do método é: 

VI = (VT + VB) x Fc, sendo: 

VI = valor do imóvel procurado 

VT = valor do terreno 

VB = Valor das benfeitorias 

Fc = Fator de comercialização igual a 1,0 
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IV - CÁLCULOS AVALIATÓRIOS 

4.1 -  AVALIAÇÃO DO TERRENO 

 Através dos critérios fixados no capítulo anterior, 

tem-se, então, para o cálculo do valor do imóvel em questão:  

VT = (At  Adesapropriada) x Vu x Fcs

Onde: 

VT = Valor do terreno procurado 

At = 2.000.000,00 m² (200 ha) 

Atdesapropriada = 415.400,00 m² (41,54 ha) 

Fcs = Fator consistência do solo (baixa capacidade de suporte) = 0,50 

Valor unitário obtido na pesquisa = R$ 0,48/m² (*) 

Substituindo e calculando: 

VT = (2.000.000,00 m² - 415.400,00 m²) x R$ 0,49/m² x 0,50 

VT = R$ 388.227,00 

Ou, em números redondos:  

VT = R$ 388.000,00 

(trezentos e oitenta e oito mil reais). 

(*) OBS: O valor unitário, de R$ 0,49/m² (quarenta e nove centavos por metro quadrado), foi 

obtido através de Pesquisa de Comparativos, cujas características constam da pesquisa de 

mercado de imóveis a seguir: 
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ELEMENTO COMPARATIVO 01 

Data: setembro / 2024

Endereço: Andaraí  BA (margeando o Rio Paraguaçu) 

Oferta: R$ 430.000,00 

Fator elasticidade = 0,9

Fonte: IM Corretores Associados  (71) 99999-9910 

AT = 900.000,00 m² 

Frente: 150,00 m 

Fa = (900.000,00 / 2.000.000,00) 1/8 = 0,905006220 

Obs.: Terreno sem benfeitorias. 

Cálculo do Valor Unitário 

Vu = (R$ 430.000,00 x 0,9) * 1,0 * 0,905006220 / 900.000,00 m²

Vu = R$ 0,39 / m² 
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ELEMENTO COMPARATIVO 02 

Data: setembro / 2024

Endereço: Andaraí - BA

Oferta: R$ 8.800.000,00 

Fator elasticidade = 0,9

Fonte: Uniimóveis Imobiliária - (71) 3358-4775 

AT = 9.440.000,00 m² 

Frente: 200,00 m 

Fa = (9.440.000,00 / 2.000.000,00) 1/8 = 1,214067266 

AC = 944,00 m2 (casa padrão simples) 

VB = 944,00 m² x R$ 4.128,16 m² x (0,20 + 0,7823 x (1 - 0,20)) = R$ 3.218.284,47 

Cálculo do Valor Unitário 

Vu = {[(R$ 8.800.000,00 x 0,9)  R$ 3.218.284,47] / 9.440.000,00 m2 } x 

1,214067266 

Vu = R$ 0,60 / m² 
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ELEMENTO COMPARATIVO 03 

Data: setembro / 2024

Endereço: Andaraí  BA  

Oferta: R$ 2.000.000,00 

Fator elasticidade = 0,9

Fonte: Leomar Telles (corretor)  (62) 99688-6668

AT = 4.969.300,00 m²

Frente: 300,00 m 

Fa = (4.969.300,00 / 2.000.000,00) 1/8 = 1,120490432 

Obs.: Terreno sem benfeitorias. 

Cálculo do Valor Unitário 

Vu = (R$ 2.000.000,00 x 0,9) * 1,0 * 1,120490432 / 4.969.300,00 m²

Vu = R$ 0,41 / m² 
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ELEMENTO COMPARATIVO 04 

Data: setembro / 2024 

Endereço: Andaraí - BA

Oferta: R$ 220.000,00 

Fator elasticidade = 0,9

Fonte: Silvia Maria Pires Ladeia  (71) 99173-9069 

AT = 20.000,00 m² 

Frente: 50,00 m 

Fa = (20.000,00 / 2.376.000,00) 1/8 = 0,562341325 

AC = 120,00 m2 (casa padrão econômico) 

VB = 95,00 m² x R$ 2.891,84/m² x (0,20 + 0,5595 x (1 - 0,20)) = R$ 177.911,78 

Cálculo do Valor Unitário 

Vu = {[(R$ 220.000,00 x 0,9)  R$ 177.911,78] / 20.000,00 m2 } x 0,562341325 

Vu = R$ 0,56 / m² 
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VALOR MÉDIO DO METRO QUADRADO UNITÁRIO DE TERRENO: 

Elemento Comparativo n°      Valor R$/m² 

01          0,39

02          0,60

03          0,41

04         0,56

Média aritmética= R$ 0,49 /m² 

Limite inferior (-30%) = R$ 0,34 / m² 

Limite superior (+ 30%) = R$ 0,64 / m² 

Obs.: Não existem elementos discrepantes, fora do limite de +/- 30% em 

torno da média. 

Vu = R$ 0,49/ m2 (quarenta e nove centavos metro quadrado)  válido 

para outubro / 2024. 
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V - CONCLUSÃO 

 Conforme cálculos efetuados no conteúdo do presente 

Laudo de Avaliação, os valores de mercado para os imóveis a seguir descritos,

nos termos dos AUTOS DA AÇÃO DE FALÊNCIA DE GARAVELO & CIA, 

correspondem a: 

VALOR TOTAL DO IMÓVEL (1): 

Matrícula nº 81, do Cartório de Registro de Imóveis de Andaraí 

Fazenda Um e Um I  Andaraí - Bahia 

R$ 570.000,00 

(quinhentos e setenta mil reais) 

OUTUBRO / 2024 

VALOR TOTAL DO IMÓVEL (2): 

Matrícula nº 1.461, do Cartório de Registro de Imóveis de Andaraí 

Fazenda Um e Um II  Andaraí - Bahia 

R$ 388.000,00 

(trezentos e oitenta e oito mil reais) 

OUTUBRO / 2024 
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VI - ENCERRAMENTO 

Dando por terminado o seu trabalho, mandou 

datilografar o presente LAUDO, que se compõe de 149 (cento e quarenta e nove) 

folhas datilografadas de um lado só, vindo esta, datada e assinada pelo Perito. 

Em atenção ao disposto nos Artigos 156 e seguintes do CPC, na 

Resolução nª 233 do CNJ e no Provimento CSM nª 2306/2015, informa que se encontram à 

disposição das partes, respectivos advogados, e demais interessados no site do TJSP, Link de 

Acesso ao Público Externo, http://www.tjsp.jus.br/auxiliaresdajustiça (ou seguimento 

Habilitação (CREA e OAB), Diplomas de Engenharia Civil (Graduação  USP e Mestrado  USP), 

Direito PUC/SP, Técnico em Eletrônica  Objetivo, Habilitação do INCRA para 

Georrefenciamento em Imóveis Rurais e certidões (cível e criminal).

    Termos em que, 

    P. Deferimento. 

São Paulo, 07 de outubro de 2024. 

WALMIR PEREIRA MODOTTI 
CREA 128.880/D 
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