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ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.830/D

ﬂvaliaq:&es e Pericias de Engenl\aria

Avaliagao de Imdveis

Patologias Construtivas

Possessdorias

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

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

AUTOS 0003144-17.1996.8.26.0068

WALMIR PEREIRA MODOTTI,
engenheiro, Perito Judicial, nomeado nos AUTOS DA
FALENCIA, de POLLUS BRASILEIRA DE PETROLEO
LTDA., dando por terminados seus estudos, diligéncias e
vistorias, vem apresentar suas conclusdes, expressas no

seguinte:

LAUDO

Termos em que,
P. Deferimento.

Barueri, 24 de agosto de 2.023.

WALMIR PEREIRA MODOTTI
CREA: 128.880/D

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

Trata o presente dos AUTOS DA
FALENCIA, de POLLUS BRASILEIRA DE PETROLEO
LTDA., processo 0003144-17.1996.8.26.0068, em curso

na 4® Vara Civel da Comarca de Barueri - SP.

Conforme Respeitdvel Despacho de
fls. 7.024/7.027, foi o signatdrio honrado para

desempenhar as fungdes de Perito Judicial.

A autora deixou de indicar Assistente

Técnico, bem como ndo formularam quesitos.

IT.- AMBITO DA PERICIA

Pela andlise dos autos, no entender
desta signatdria, a pericia tem a seguinte finalidade

precipua:

- Localizar o imével, objeto da matricula 43.247, do CRI de

Braganga Paulista, bem como efetuar sua avaliagdo.
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PARTE "A" - LOCALIZACAO
DO IMOVEL DA MATRICULA
43.247, DO CRI DE
BRAGANCA PAULISTA
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IIT- ESTUDO DAS DOCUMENTACOES

CONSTANTES DOS AUTOS:

- MATRICULA 43.247, DO CRI DE BRAGANCA
PAULISTA:

-

LIVRD MATRICULA N° DATA T
2 REGISTRO GERAL 43,247 20/aatembrali.985 1

ey
g
o

'+ ESTADDIDE S0 FAILD

CNS: 12032.9

REGISTRO DE IMOVEIS

{ Sérgio Wusso - o

IMOVEL ;- AREA “A" com 22.094,72 mis2., situada no Balrro da Boa Vista ou Mato Dentra,
néste mMuniciplo & comarca, assim descrita: Seu perimetro tem inlcio ne ponto 1® 1, désse
ponta segue por um caminhamento anti-hordrio, confrontando com Silvio Focaccia Rossa &
Facla Focacela Rogsa, com um rums de 28° 48 14" MW, & apds 152,00 mis., val alcangar o
ponlo 1A, désse ponto faz deflexio & esquerda & segue cam um rumo de §0° 44 33" KE, e
apts 14572 mis., vai alcangar o ponto 1B, désse ponio deflete novameante & esquerda &
com um rumo de 28° 15'27°"NW, vai alcangar o ponta 10, apds 152,00 mts. Do ponte 1€
deflele novamente & esquarda & confrontandoc com a cerca da falxa de daminio da Rodovia
Ferndo Dias, sentido S&o Paulo - Bely Hornzonte, com o ruome de G0% 44' 313" ME apss
145,00 mis., vai alcangar ¢ ponio 1, onde teve inicic a presents descriglo. O perimetro
descnto perfaz uma area de 22.004,.72 mis2, Desmembrado do todo conatante do titio
Eq\rlzzlrlgﬂ. & vigta de reqguerimenlo acompanhado de Memorial Descritivo, arguivados em
& =

IET = ARISTIDES DE OLIVEIRA PINTO METO, brasileirs, casado palo
regime de comunhio uhiversal de bens, anteriormente a Lel 6.515/77, com Silvia Regina
Polucel Pinto, brasileira, empresdca, RG 4,884 837-55P-5P & CPF 107.402 728002,
administrador de empresas, ARG 3137 270-55P-5F e CFF 069.937.886/53, rasidents e
domiciliado & rua YVeoluntdrie da Patria, n® 2855, apt® 91, na cidade de Sao Paulo, Capital,
ROBERTO CARLOSE ASSAD, brasileio, casado pelo ragime de comunh&o unlvarsal de
bans, anterormments a Lei 8. 51577, com Solange Josd Assad, brasiledra, empresaria, RG
9.788.204-53-55P-5F e CPF 111.637.688M2, administrader de empresas, RG 5.067 984-
SSP-SP & CPF 634.858.898/72 resldente & domiciliade & rua’ Valuntdrio da Patria, n®

2.695, apt® 101, na cidade de S8a Paula, Capital, e M brasileirs,
-separado judicialmente, empresario, RG 9.239678-SSP-SP & CPF 489 720 008/00,
:f'sh:lﬁl;lle & damiciliado 4 rua Alaxandria, n* 77, Tremambd, na sidade de S#c Pauls,

apital.- p

+
TTULS AQUISITIVO:- Matricula n® 38 761 - L® 2 néste ragistra. Braganca Paulista, 20 de
setembro de 18895, O Escrevente Autorizado, (a), (Mauro Alves da Fonseca Junior, O
Oficial Intering, {(a), (Wilson Apparacido Acada).-
C MIEROFILME N° O7.887

B - T - Sraganca Paulista, 26 de janeiro de 1908, Conforme escritura de (4 de
faneiro de 1 . da Motas da 2% Senvige Motarial desta semarca, L® BA7, fla. 208, os
proprietanos Robaro Bames, separado judicialmenta, Aristides da Olivaira Pinta Meto & s/m
Shvia Regina Peluce: Pinto, Roberto Carlos Assad & s/m Solange José Assad, transmitiram
por venda © IMOVEL objeto dasta matrloula, &

LTDA , com séde na cidade de Baruern, ndste Estado, 4 Alameda Madeira, 222, CGC MF
72,701 8640001-7E, pelo preco de RETT.A31.54. INCRA gob n® 634 0341018 325-5. A
firma ecompradors scha-se represetiada por Pouls Framco Marcondes Filha, Viee-
Fresidenle Financeiro de Operagies & Celeo Lourengo dos Santes, Vice-Presidents de
Trangporte, O Escrevente Autorizado, (a), (Celso Luls Teixeira Lugli).-

MICROFILME M° 98.941

Av,2 - 43 247 — Braganca Paulista, 11 de dezembro de 2001, Conforme Mandado
Judicial de 02 de margo de 2001, assinado por Edna  Fedroso Romaning, Juiza do
Trabalho Tribunal Reglonal do Trabatho 15% Regifo. Expedido nos aulos Proc.
02.712/2000-2-CP, em gue SIND DOS TRAB. MO COM, DE MINERIOS E
DEVIRADOS DE PETROLED, exequents, contende com POLLUS BRASILEIRA DE
PETROLEO LTDWA, execulado, por declso proferida nos autos 2238/89, orgindrios
da 41* “Vara do Tmbalho de S8 Paulo, no gual fol declarada a
1 POMNIEI O DE TRI . O Substituts do
Oficial, {a}), (Celso Luis Teixeira Lugl).

MICROFILME M. 122.853

“segue no verso”

Rua Domingos Rodrigues,
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Ay _= A3247 - Braganga Paulista, 17 de feversics de 2003, Coenforme Oficio st n®
A402/PaVDege 5.3, Prot, CE-41.985/2002, expedide pela Coregedornia Geral da Juslica, em data
de 02122002, assinado pelo Dr. Lulz Tambara, Cormegador Geral da Juslica, som o dewido
Cumpra-se do MM, Julz Cormagedor Permanenle e axarcicis dosta Serventia, exarado em date
de 080103, nos Termas do Provimanto n® 17/865, & feila & presente averbagso, a fim de ficar
\conttando o BLOQUEID DE BENS DE POLLUS — BRASILEIRA DE PETRGLEC LTDA,
conforme dacisdo proferida nos autas n® 1.006/08, Concordala em Fakincia de Pollus Braslicira de
Petrileo Lida., acs 1T7/OWZ002, em tramila parante o Juizo de Dirello da 47, Vara da Comarca de
Baruen-SF. Oficlal Interino, (a) (Wison Apparecido Acado). p

AV.4I M - 43,247 ~ BLOGUEBKD = Braganca Paulizta, 17 de marga de 2015 Conforme elementos
omsl.antaa no Oflcia, expedido aos 02 de fevergiro de 2015, pala 4%, Vara Clvel do Foro da cidade
= comarca de Baruer, deste Eslado de S8c Paula, no procssso  nuamerd, U03164-
17.18890.6.28,0008, de Falenca dw Empresdrios, Sociedades Empresidrias, Micioempresas o
Emprasas de Pequeno Porte - Recupéracho Judicisl & Faltncla, assinads pela bMaritizsima Juiza
de Direito, Dra. Renata Bitteneaurt Couto da Casta, protocolado sob niwnere 245,280, em data de
12 de margo de 2045, juntd 8 esta Serventa. & esta para ficar constando gque o | L acpui
descrite de propriedade de empresa, POLLUS BRASILEIRA DE PETROLES LTDA., fica
BLOQUEADD. MNeda e dave pela prafica desle ato. Eu, {a), (Juliana Sangi Gianot Smin‘,u._
Escievents Autorizads, a digitei, O Substituio dnn CHiclal, {a] {Edmilzon Rodriguss Busno).: :

prasante a B, nos  termos | do Protodole de  indsponibilidade  ndmero
< 209708.0090.00301821 4A-403, divulgado pela Intemel, atraves da Central de Indisponibiiidade,
Teupp endarepo alatrdnicos & wwawvindisponibilidade orgbf, datado de 14 de junho de 2047,

ficar constando a do Imavel aqui matriculads, de oroprisdads da empresa
POLLUS BRASIWLEIRA DE FETR LEQ LTDA. detarminads nos autos do Procesao ndmero
. 04TI00AI1BRTEIE0026 da TST - TRIBUMAL EUI'—"ERDDR Do TRABALHO-SP - TRIBLMAL
REGIONMAL GO TRABALHO DA 15% IEGIAC PRESICENTE PRUDENTE -.1%. VARA DO
TRABALHD DE PRESIDENTE PRUDENTE. Menhum velor & devido pela pritica deste ato. Eu,
{8} (Vandeﬂm Murner), Ezcrevents, a dlgutu (= Ij.ul:lahmta do Ohclal, (a), (Edmilton Rodnigses
Buenu-} [

matiicula: qu_a arginariamanta, recsbéu & nimeérs 43 247, o que provocou & abertura desta,
visando 85sim uma maior seguranca dos lancamenics que ali se fez, observe que tudo que aqul
e ml:n.'1 ald & mmiu de nOmers 5, confare axatsments cOM O que 23 tem Na paca ora
i , minda, gque a pega originat fies axclulda diretamenie da livee 2, deste
nr:cu:n::ln na antamto, arquivada em invdlucro aprapriado, para aventuals
quie pudersm vier a sar nesessdnias. Mada male. Nenhum valor 58 deva
850, l.ll‘na W ol & foita o flelese exciusive deste Oficial. O refendo &
18 :- selambro de 2,018, O $ubstimm Dasl-;nadu oo
Leamo). "

{7 OFIGIAL DE REGIE

auténtica da ficha aque

Cenlfice & dou 1 que 3
art. 18, § 1%, da Lei =,

s@ referg, tendo sido Ekps
B.015/73. Exaganca Pst T

respn alkearinie hitgs:eslodigtal fsp s kr
1032 3CA0E3I4TCLEA BLIINE
& —

39 anox

~ INDASPONIBILIDADE - Br-gang:l Paullata, 28 de |junhg de 2017, Fa;';-éa A

pratocolado nesta Sarventia, auh nirmers 238 751, em data de 20 de junhe de 2017, & esla para

— Tendo-ae am vista a sobreposigo de EmpressSo que 58 aprasenia 8
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- ANALISE:

A matricula 43.247, do CRI de Braganga
Paulista descreve a drea "A", com drea total de 22.094,72m?,
com todas o0s marcos divisérios, dimensdes, rumos e

confrontagdes.

A drea "A" localiza-se no Bairro Boa Vista,
ou Mato Dentro, em Braganga Paulista, divisando com Silvio
Focaccia Rosa e Paola Focaccia Rosa, bem como com a Rodovia

Ferndo Dias.

Observa-se que referida drea tem origem

na matricula 39.761, da mesma Serventia Imobilidria.

As fls. 8626/8627 foi juntado pelo I.
Oficial Registrador do CRI de Braganca Paulista, memorial

descritivo da drea "B", a seguir reproduzido:

Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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AEGISTRO DE IMOVEIS
BAAGRHTA PRULISTA

L WICROF WE ho__ 97607/ |

aiiinto da Areade £2.080,00 m2, situade no baimy da Bog Vista, ou Mato Denro,

s Poulista, com frente par & Redovia BR-381: Fariiiio Diss, & altura do km
& ars S0 Pauln_renistrack oo Carltio de Regsin e imdvsiz da
“EommaE e Btagenca Faulksts, sob o 19 39,76, Livro 2 em 03031953,

T B ;
;gm;ﬁmm; navas Areas, danominadas de Area "A* com 22.084,72 m? (visle e dois mil nousnta
5 ilﬁﬂmuh selenla & doks rmls quedrades) @ Area 8" cormn 29.955.28 e & nowe il

CWHSENtOs @ cinguents @ ENCo Viguta vinke & ofle mebos quadrades); coim seus respectivos

DESCRIGAD;

AREA "A" - Sou perimetic tam Infsio no porda n2 1, desse pondn segue par wm
carmintnrnento anl-horino, conforramds com Slvio Focaccla Rossa ¢ Paola Focacsia Hg'aan. Gom
um numo de 28748 147 NW, o apds 152,00 m, vai alcansar ¢ pinlo 18, desse ponto faz deflewdo &
esquents ¢ seuee com m rumo de B0° 44° 33° NE, ¢ apds 145,72 m, val alcangar o ponta 18, desse
ponite defiste novamsnte 3 esquends & com um reme de 297 15 27" NW, val sheanger o ponta 16
apdis 152,00 m_ Do pomto 16 deflete novamanie 4 esquenda & confrontande com a serce da feixa de
dermnlp da Redovia Ferndie [8as, seniide S50 Pauks - Belo Harzomte, com o namo de §0744° 237 NE
apis 145,00 m. vai slcangsr o.pondo 1, onde tewe infcke & prasenls descipho. O pedomin descrito
perfaz uma &rea de 22.084,72 m? jvirte ¢ dois mil noventa e quats vimss setenta @ dois metros
AuEdredas). =

AREA "B"- Sau perimatroitant infgio.nn ponts o 14, deste ponty segus
canlfrondada com Sikin Focaccia Rosss & Paols Focicca Rossa com um mmo de 28545 147 MW, e
apdis 50,68m vai aleangar o port i 6, desse ponle faz defle:do 8 esquends e segue confomrands
OO 3 antigs Estrads-de Fenm Braganiing sentida Braganss-SBo Pauls, oin um fumes de 80° 2T 00"
W, e apds 183.55m, val alcangar o ponte 0 &, desse poalo a0 ponto nt 4, canfronta com a sntipa
Estrada de Femo Bragantina sanfids Braganca-Sio Paulo, com o5 seguintes mimaoe: e distinclas, 512
T 06" SW, 90,12m, 40F 24' 287 SW, T0.00m; 6 porio ré 3 deflole & caguenda o dal passa
conirantar com & rede alSinca 4& Fumas com i mmao de 839 44" 557 SE, & apis 188,00m, val
alcancar 0 ponlo nié 2, desss ponlo defleté novamenta 8 esquenis o segus soafiontands com a cerca
da Rodovia Farmdo Diss, sentico Sbo Paulo-Belo Horizonte com ume de 607 44' 33" NE, & apds
62,73m vai alcancar o poato o2 1C. Daste pordo defiels & esquenda a segue corfrontanda som &

W
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a*
: I%]ﬂﬂdﬂﬁ T2m com o rumo 839 44° ﬁ“NE alcngando o ponts
@wﬂnmﬂmw © parfmetro descrio pertaz uma dre do

o Capital o Estado de Sao Paulo, & rua Volunddts da Péiria, 2,695, aparamento 81,
sdiardn FLG. 3173.270 - SSP/SP & C.1.C. 000,967 536 - 8%; cosado sm comunhle uiiversal de
. antariorments & Lei 5.515/77, com Silis Regina Pelucci Pinto, breslleira, empresinia, R.G.
ABHBIT - SESPISP, C1.C. 107.402.726 - 02.
i Roberto Carles Assad, brasteiro, aominktrador de empresas, nasidente e domiciliago na
. Copitel to Estade da Siio Paulo, & rua Volurthrios da Patda, 2,895, apartamants 101 partader da
RG. 8.087 084 - SER/SP g C1.C, 634,358 600 - T2 cosado #m comunhio unkversal de bens,
anmeroments a Lei B.515/77, oom Solange José Asstd; brasiicitn, emprosida, RG, 9,708,204 - 5
SRPISF, C1C. 111,647,684 - 12,

Roberto Bermes, brasiiairg, msldmaﬂmmm N Capital £o Estado de SH0 Paulo, & rue
Alexanddla, 77, Tremembé. portador do R G. & 239578« SSPISF @ C.1C. 430.780.008 - o0;

separado judiclaimeante.
EEB':-;“?.- GE IM‘A:H(:"
e TR AL IET,
_ | MIGRGFITME b o~ ¥

& presente ﬂm‘iﬁhfﬂifﬁuﬂaa&r&ﬂmﬂﬂﬂ El]-ﬂﬂ'lﬂ-&!‘n Civil, Jalio César Lima e

et César Linka & Arames

Observa-se que referido memorial se trata
do desmembramento da drea primitiva da matricula 39.761, do
CRT de Braganga Paulista, com 52.050,00m?, que originou a drea
em estudo designada “A", com 22.094,72m?, objeto da matricula

43.247, bem como a drea "B", com 29.955,28m2.

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
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Em referido memorial descritivo puderam-

se constatar os seguintes elementos de confrontagdo da drea

wpn,
.

- antiga Estrada de Ferro Bragantina;
- rede elétrica de Furnas;
- Rodovia Ferndo Dias;

- Silvio Focaccia Rosa e Paola Focaccia Rosa;

Verifica-se, também, a confronta¢do com a

drea "A", objeto da presente Agdo.

Consta ainda, em referido memorial, que a

drea se localiza na altura do Km 25,29 da Rodovia Ferndo Dias.

De acordo com as descrigdes acima,
puderam-se reaviventar as divisas da drea em estudo, conforme
se observa na figura esquemadtica das dreas "A" e "B", sem escala,

juntada a seguir:
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FIGURA 01:

R
Ey
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Altiga Estrada de

FGIXO Bragantina Silvio e Paola

\ ; Focaccia Rossa

Zana de Entrega Brag

RODOVIA FERNAO DIAS

aric 2 Biito e Filhos

FURNAS

Na figura 01, acima, tem-se a situagdo da
drea “A", objeto da matricula 43.247, do CRI de Braganga

Paulista, de acordo com a foto aérea do local.
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IV.- ESTUDO DO IMOVEL:

Apds a localizagdo da drea em estudo,
objeto da matricula 43.247, do CRI de Braganga Paulista, na
foto aérea 01, diligenciou-se ao local onde se efetuou
levantamento topogrdfico georreferenciado do imével, para

localizagdo precisa do mesmo.

Constataram-se as divisas da drea
maior, tais como: Linha de Furnas, leito antigo da Estrada de
Ferro Bragantina, Rodovia Ferndo Dias, bem como com Silvio
e Paola Focaccia Rossa, ndo restando duvidas acerca da
situacdo/localizacdo fisica do imével da matricula 43.247,
do CRI de Braganca Paulista, assim demarcado com

coordenadas geogrdficas:
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AREA "A" - MATRICULA 43.237, DO CRI DE BARUERL:

PONTO COORDENADAS
1 N 7.453.540,15m / E 343.302,50m
1A N 7.453.643,00m / E 343.190,59m
1B N 7.453.534,04m / E 343.093,84m
1C N 7.453.431,71m / E 343.206,24m

Diante do exposto, tem-se a
localizagdo imutdvel do imével, objeto da matricula 43.247,
do CRI de Braganga Paulista, pontos 1 -> 1A -> 1B -> 1C -> 1

da planta, anexo I deste Laudo Pericial.

As fotografias a seguir ilustram
aspectos da Rodovia Ferndo Dias, no trecho onde se localiza
o imovel em estudo, e as principais caracteristicas do

mesmo:
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FOTO DE N° 01

VISTA DA RODOVIA FERNAO DIAS, PISTA SENTIDO
SAO PAULO, NO TRECHO ONDE SE LOCALIZA O
IMOVEL EM ESTUDO
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FOTO DE N° 02

VISTA DA RODOVIA FERNAO DIAS, PISTA SENTIDO
SAO PAULO, NO TRECHO ONDE SE LOCALIZA O
IMOVEL EM ESTUDO
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FOTO DE N° 03

IMOVEL EM ESTUDO

VISTA DA RODOVIA FERNAO DIAS, PISTA SENTIDO
SAO PAULO, NO TRECHO ONDE SE LOCALIZA O
IMOVEL EM ESTUDO, TOMADA POR OUTRO ANGULO
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FOTO DE N° 04

VISTA DA LINHA DE ALTA TENSAO (FURNAS),
CITADA NA DESCRICAO DA AREA MAIOR, ONDE SE
LOCALIZA O IMOVEL EM ESTUDO
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FOTO DE N° 05

VISTA DA LINHA DE ALTA TENSAO (FURNAS),
CITADA NA DESCRICAO DA AREA MAIOR, ONDE SE
LOCALIZA O IMOVEL EM ESTUDO, TOMADA POR
OUTRO ANGULO (DETALHE DA RODOVIA FERNAO
DIAS)
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FOTO DE N° 06

VISTA DO ALINHAMENTO DE DIVISA DA AREA
MAIOR, ONDE SE LOCALIZA O IMOVEL EM ESTUDO,
COM A LINHA DE ALTA TENSAO (FURNAS)
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FOTO DE N° 07

VISTA DA DIVISA DO IMOVEL EM ESTUDO COM A
FAIXA DE DOMINIO DA RODOVIA FERNAO DIAS
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FOTO DE N° 08

VISTA DA DIVISA DO IMOVEL EM ESTUDO COM A
FAIXA DE DOMINIO DA RODOVIA FERNAO DIAS
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FOTO DE N° 11

VISTA DA DIVISA DO IMOVEL EM ESTUDO COM A
FAIXA DE DOMINIO DA RODOVIA FERNAO DIAS
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FOTO DE N° 12

VISTA DA DIVISA DO IMOVEL EM ESTUDO COM A
FAIXA DE DOMINIO DA RODOVIA FERNAO DIAS
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FOTO DE N° 13

VISTA DA DIVISA DO IMOVEL EM ESTUDO COM A
FAIXA DE DOMINIO DA RODOVIA FERNAO DIAS E
COM SILVIO E PAOLA FOCACCIA ROSSA
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FOTO DE N° 15

VISTA DA DIVISA DO IMOVEL EM ESTUDO COM
SILVIO E PAOLA FOCACCIA ROSSA
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FOTO DE N° 16

VISTA DA DIVISA DO IMOVEL EM ESTUDO COM
SILVIO E PAOLA FOCACCIA ROSSA E COM A AREA
llBII
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FOTO DE N° 17

ASPECTOS DO IMOVEL EM ESTUDO (TRECHO EM
DECLIVE)
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VISTA DA DIVISA DO IMOVEL EM ESTUDO COM
SILVIO E PAOLA FOCACCIA ROSSA E COM A AREA
IIBII
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V.- CONCLUSAO PARTE "A":

Diante do exposto no presente Laudo

Pericial, parte "A", pode-se concluir o quanto segue:

- De acordo com os estudos, constatacdes e levantamento

topogrdfico georreferenciado efetuado “in loco”, puderam-

se definir a localizagdo, bem como as divisas do imdvel,

objeto da matricula 43.247, do CRI de Braganga Paulista,

pontos 1->1A->1B->1C-1A da planta, anexo I deste trabalho,

com as seguintes coordenadas geograficas:

PONTO

COORDENADAS

N 7.453.540,15m / E 343.302,50m

1A

N 7.453.643,00m / E 343.190,59m

1B

N 7.453.534,04m / E 343.093,84m

1C

N 7.453.431,71m / E 343.206,24m

S — .
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PARTE “B" - AVALIACAO DO IMOVEL,
OBJETO DA MATRICULA 43.247, DO

CRI DE BRAGANCA PAULISTA
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I.- VISTORIA:

1.1.- DO LOCAL:

Conforme indicado anteriormente, o
imével, objeto da presente Agdo, foi localizado na Rodovia
Ferndo Dias, entre os km 25+367,52m e 25+222,52m, pista
sentido Belho Horizonte -> Sdo Paulo, no Bairro da Boa Vista
, Municipio de Braganga Paulista, SP, objeto da matricula

43.247.

1.2.- MELHORAMENTOS PUBLICOS:

O local é servido pelos seguintes
melhoramentos publicos: pavimentagdo asfdltica, rede de
dgua, energia elétrica, telefone, servigos postais, coleta de

lixo, transporte publico, dentre outros.
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1.3.- OCUPACAO ECONOMICA:

A regido apresenta baixa densidade
demogrdfica e a atividade comercial se desenvolve ao logo
da Rodovia Ferndo Dias, onde estdo instalados, postos de
gasolina, oficinas, inddstrias de pequeno porte, empresas
prestadoras de servigos, dentre outros.

Nas dreas limitrofes da rodovia estdo

instaladas pequenas propriedades rurais, chdcaras de

veraneio e condominios residenciais de padrdo médio.

. e
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A imagem reproduzida acima ilustra
os principais aspectos da atividade comercial desenvolvida
na Rodovia Ferndo Dias, no trecho onde estd localizado o

terreno avaliando.

1.4.- PRINCIPAIS CARACTERISTICAS DO
IMOVEL:

O Imdével objeto de avaliagdo consiste
em um ferreno sem benfeitoria localizado a margem da

rodovia Ferndo Dias, com as seqguintes caracteristicas:

1.4.1- TERRENO:

Topografia: O  terreno  possui
topografia plana em platé junto a Rodovia e uma declividade

na porgdo dos fundos;

Formato: ... irregular
Area total do terreno........ooooovooeeeeeeeeeeee. 22.092,23 m?
Frente para Rodovia............c.cccocovrirrrrrinnnnne. 145,00 metros
Matricula: ........ 43.247- Cartério de registro de Iméveis de

Braganga Paulista.
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De acordo com a planta do imdvel
georreferenciado, anexo I deste Laudo Pericial, o
aproveitamento econdmico do terreno apresenta as

seguintes dimensdes:

O platd, situado a margem da rodovia
perfaz a drea de 11.366,44 m?, e na parte posterior com

drea de (10.469,77m?+256,02 m?=)10.725,79m?.

1.4.2.- BENFEITORIAS:

Sobre o terreno avaliando ndo havia

benfeitorias.

Desde 1983
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IT.- CRITERIOS DE AVALIACAO:

Foram empregadas as premissas
indicadas nas "NORMAS PARA AVALIACAO DE IMOVEIS
URBANOS DO IBAPE/SP - 2011", que atende as exigéncias

do item 8.2.1.4.2 da NBR 14653-2:2011.

2.1.- TERRENO:

O cdlculo do valor do terreno foi
determinado pelo Método Comparativo de dados de
mercado, através da relagdo entre o valor unitdrio de
terreno, obtido mediante pesquisa de mercado devidamente

homogeneizada com a aplicagdo de tratamento de fatores.
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2.1.1.- TRATAMENTO POR FATORES:

Os fatores utilizados no tratamento
dos elementos foram calculados conforme exigéncias nho
item 8.214.2 da NBR 14653-2:2011, por metodologia
cientifica, para refletir em termos relativos, o
comportamento do mercado com determinada abrangéncia
espacial e tfemporal, perfeitamente indicado na “Norma

Bdsica Para Pericias de Engenharia do IBAPE/SP".

Para o cdlculo na determinagdo do
valor unitdrio bdsico de terreno, que reflita a realidade
mercadolégica imobilidria da regido de estudo, foram
consultadas empresas do ramo imobilidrio e selecionados
imoveis ofertados para venda ha mesma regido
geoeconomica, com os atributos semelhantes e

contemporaneos.
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Na selegdo dos elementos foram
analisadas as caracteristicas geométricas dos terrenos, tais
como: drea, frente ou testada, profundidade, topografia e
consisténcia; e das benfeitorias, como: drea, padrdo, idade,
conservagdo e prego de venda, constam na pesquisa de

mercado apresentada em anexo.

Os paradigmas coletados foram
inseridos no programa “"GEOAVALIARPRQ", desenvolvido
com base nas NORMAS DO IBAPE, que constitui de um
banco de dados de pesquisas de mercado, o qual se destina a
auxiliar o signatdrio no processo avaliatdrio, possibilitando o
profissional a maior rapidez e veracidade nos resultados

obtidos nas avaliagdes.

Para o fratamento de fatores de
dados de mercado, foram atendidos os seguintes requisitos

normativos.
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e Dado de mercado com atributos semelhante, calculado em
fungdo do avaliando, serd aquele que em cada um dos
fatores resultante da homogeneizagdo estiver contido no
intervalo de 507% (cinquenta por cento), para mais ou para

menos;

* Os pregos homogeneizados resultante das aplicagdes de
todos os fatores de homogeneizagdo ao prego original,
deverdo estar contidos no intervalo de 507% (cinquenta por
cento), para mais ou para menos; Ndo obstante, recomenda-
se que esses sejam descartados caso a discrepdncia
persista apds aplicagdo de fatores mais representativos,

desde que validados preliminarmente.

» Apds a homogeneizagdo dos paradigmas, serdo utilizados os
critérios estatisticos consagrados de eliminagdo de dados

discrepantes para o saneamento das amostras;
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O campo de arbitrio serd o correspondente ao intervalo de
confianga compreendido entre o valor mdximo e minimo dos
pre¢os  homogeneizados efetivamente utilizados no
tratamento, limitando-se em 307% (trinta por cento), para
mais ou para menos, em torno do valor calculado (ultima

média);

39 anox

Desde 1983

Caso ndo seja adotado o valor calculado, deve

ser justificada a sua escolha.

Os fatores de homogeneizagdo deverdo apresentar, para
cada tipologia, os seus critérios de apuragdo e respectivos
campos de aplicagdo, bem como a abrangéncia regional e

temporal;

As caracteristicas quantitativas, ou expressas em varidveis
Proxy, do imdvel avaliando ndo devem ultrapassar em 507%

(cinquenta por cento), os limites observados na amostra;
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A fonte dos fatores utilizados na homogeneizacdo serd

devidamente explicitada;

Os fatores de homogeneizagdo que resultem em aumento de
heterogeneidade dos valores, serdo descartados, sendo que
a verificagdo serd efetuada através da comparagdo do

"

"desvio padrdo” dos pregos unitdrios homogeneizados,
efetivamente utilizados, com o "desvio padrdo” dos pregos

observados.

O “desvio padrdo” dos pregos unitdrios homogeneizados, ndo
deverd ser maior que aquele dos pregos unitdrios
observados, para que ndo resulte num aumento da

heterogeneidade.

Por fim, através do processo de
Tratamento Por Fatores, os elementos comparativos
selecionados para a homogeneizagdo, foram observados o
conjunto de cada elemento amostral, levando-se em conta o

seguinte:
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- Elasticidade de pregos

- Localizagado

- Fatores de forma (testada, profundidade, drea ou
mdltiplas frentes)

- Fatores padrdo construtivo e depreciagdo

212.- CRITERIOS PARA AVALIACAO DO
TERRENO:

Para o cdlculo da avaliagdo do terreno,
foi empregada a "Normas Para Avaliagdo de Imdveis
Urbanos”, do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliagoes e

Pericias de Engenharia de Sdo Paulo de novembro de 2011.
Através das referidas “"Normas”, o
valor do terreno serd determinado através da seguinte

férmula:

Vt = At x Vu, onde
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Vt = Valor do terreno

At = Area do terreno

Vu = Valor bdsico unitdrio

Ms = Média saneada

No cdlculo do “Vu" (valor unitdrio

médio de terreno), foram aplicados nos elementos

comparativos as seguintes transformagdes:

A) Fator Oferta: Dedugdo de 10% (dez por cento) no prego,
para cobrir risco de eventual superestimativa por parte das
ofertas (elasticidade dos negdcios). No caso de transcrigdo,

ndo haverd o referido desconto;
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B) Fator forma: A regido apresenta baixa densidade e o
critério aplicado no tratamento dos elementos serd o metro
quadrado médio.

C) Fator localizagdo: Aplicagdo do fator de ajuste pela
localizacdo, em funcdo das caracteristicas economicas ao
longo da Rodovia Ferndo Dias, através dos seguintes
coeficientes:

Fator comercial com maior intensidade .................... 1,20

Fator comercial com menor intensidade.................... 1,00

D) Topografia: Quando necessdrio, foram aplicados ainda
os demais coeficientes, conforme classificacdo do item

10.5.2 Fatores relativos a topografia, da referida "Norma"“.

Topografia Depreciagio Fator*

Situagio Paradigma: Terreno Plano - 1.00
Declive ate 5% 5% 1.05
Declive de 5% até 109% 10% 1.11
Declive de 10% até 20% 20% 1.25
Declive acima de 20% 30% 1.43
Em aclive até 10% 5% 1,05
Em aclive até 208 10% 1.11
Em aclive acima de 20% 15% 1.18
Abaixo do nivel da rua até 1.00m - 1.00
Abaixo do nivel da rua de 1,00m até 2.50m 10% 1.11
Abaixo do nivel da rua 2,50m até 4,00m 20% 1.25
Acima do nivel da rua ate 2,00m - 1,00
Acima do nivel da rua de 2,00m até 4,00m 10% 111
Fatores aplicaveis as expressdes previstas em 10.8
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E) Consisténcia do terreno: A influéncia do fator quanto a
consisténcia do terreno devido a presenga ou agdo da dgua,
¢ aplicada conforme classificagdo do item 10.5.3, da

referida "Norma".

Situagio Depreciagio Fator*

Si‘tuag.ﬁo Paradigma: Terreno Seco - 1.00

Terreno situado em regido inundavel, que impede ou dificulta o seu

acesso, mas ndo atinge o proprio terreno, situado em posicio mais alta IR 1.1
Terreno situado em regido inundavel e que & atingide ou afetado 20% 143
periodicamente pela inundagio N

Termeno permanentemente alargado 40% 1.87

Fatores aplicaveis a5 expressdes previstas em 10.8

F) Fator Area: Fator de ajuste em fungdo das dimensdes
dos imdveis se ajustando ao valor de mercado partindo do
conceito de que o valor unitdrio decresce a medida que

ocorre aumento da c'lr'ea. FONTE:REVISTA ENGENHARIA N¢ 143-

AVALIACAO DE GLEBAS SUCETIVEIS A URBANIZAGAO DE AUTORIA DO ENG.

ALBERTO ZAGOTTIS

AREA(m™) DEDUGADS AREA{WT DEDUCAD S  AREAim" DEDUCAD %

5000 0,00 3000 41,80 5000 65,00
6.000 &6,50 15000 4245 100,000 67,00
1.000 13,60 38,000 43 10 120, O BTA0
£.000 20,40 A0 00 4375 140,000 6780
9000 720 42000 44 40 160.000 BE.20
LOBo0 34 (1 44,000 a5 05 LB OO0 B,
L2000 34,65 6000 435,70 200,000 G900
L4000 1% 30 A48 000 ak 3% 155!.'4} 70,00
16000 35595 Sunag 47,00 00000 TLOD
_smoo0 | 660 | ssoo0 | asoo | ssoooo | 7200
20,000 3725 B0L000 51,00 A0 DN 13060
_.JL.!.L'I'.II ER- ] BEO00 5300 A50 000 .l'-'I-_{.\.*_
24.000 34,55 0000 55,00 S00.000 15,00
26 000 3920 T5.000 57,00 S00, DD 76,00
Z28.000 1985 EluD0g 59,00 U0 Tr.00
30,000 A0 50 £5.000 61,040 BO0. OO0 78,00
12000 41,15 0,000 B3,00 1. 000000 50,00

Tabela Z: Dedepies Relativas s Glabas Uthanzbdvels. Fonlo. Zegolts, 1954.
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2.1.3.- VALOR TOTAL DO IMOVEL:

Assim, resulta o valor total do imdvel

o valor calculado para o capital terreno.
VI = VT + VB, onde:
VI = Valor total do imével

VT = Valor do terreno

VB = Valor das benfeitorias

IIT.- AVALIACAO:

3.1.- VALOR UNITARIO:

Para determinacdo do valor unitdrio
de terreno foram selecionados elementos comparativos

localizados ha mesma regido geo econdmica do avaliando.
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No tratamento dos elementos foram
empregados os critérios preconizados has normas técnicas

vigentes, definidas no item ITI do laudo.

No cdlculo do valor unitdrio foi
utilizado o software GeoAvaliar Pro, um sistema
desenvolvido para realizar avaliagdes imobilidrias com base

na NBR 14.653-2/2011 da Associacdo Brasileira de Normas

Técnicas (ABNT), nas NORMAS DO INSTITUTO
BRASILEIRO DE AVALIACOES E PERICIAS DE

ENGENHARIA DE SAO PAULO (IBAPE-SP).

A seguir serd apresentada a relagdo
dos elementos de pesquisa, os fatores aplicados no
tratamento, o cdlculo do valor unitdrio e a determinacdo do

valor do CAPITAL TERRENO.
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 1

NUMERO DA PESQUSA : BRAGANCAPAIJLISTA- 5P - 2023 EJUTLZADO DATA DA PESQUBA: 10/08/2023
SETOR: 1 QUADRA: 1 iNDICE DO LOCAL: 1.00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LDC&LIIM;;.D

ENDERECO : RODOVIA FERNAD DIAS NUMERD : SN
COMP . BAIRRO : ATIBALA CIDADE : BRAGANCAPAULISTA- 5P
CEFP : UF: 5P

DADOS DA REGIAC

MELHORAMENTOS :

[<] PAVIMENTACAOC [ | REDE DE COLETA DE ESGOTO [ ]REDE DE LUMINACAO PUBLICA
[] REDE DE GAS <] REDE DE DSTRBUICAC DE AGUA [ ] TV A CABO

DADOS DO TERREND

AREA [Ar) n: 46.000.00 TESTADA - (cf) m 100,00 PROF. EQUIV. (Pe): 480,00
ACESSBLIDADE:  Dista FORMATO : Imegular ESQUINA : Nao
TOPOGRAFIA : planc

CONSETENCIA sBCco

SEM CONSTRUGCAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 0.53 ADICIONAL 02: 1.00 ADICION AL 03: 1,00

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

DADOS DA TRANSAQ;D

MATUREZA : Oferta WVALOR DO IMOVEL (R$) : 10.000.000,00
IMOBILIARIA : C M IMOVES ATIBALA
CONTATO : CORRETOR TELEFONE : (11)-913314177

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HDMOGENEIIA(;.ED

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES.-’VARIA(;:EO

LOCALZACAQ Floc : 000  FT ADKCIONAL 01 0,13 VALOR UNITARIO : 187.50
TESTADA Cf: 0,00 FT ADICIONAL 02 0.00 HQMQGENEum;ﬁ,g . 212,26
PROFUNDIDADE Cp: 000  FT ADICIONAL 03: 0,00 VARIACAO : 1,1321
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000 FTADICIONAL 04 0,00 VARIACAO AVALIANDO : 1.0007
CONSSTENCIA Fc : 000  FT ADICIONAL 05: 0,00

AREA Ca: 000  FT ADICIONAL 06 : 0.00

TOPOGRAFIA Ft: 0.00
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO

NUMEROC DA PESQUISA : BRAGANCAFAULISTA- 5F - 2023

SETOR: 1 QUADRA: 1

DADOS DA LOCALIIAGED

[JuThEADO DATA DA PESQUBA : 10/08/2023

iINDICE DO LOCAL: 1,20 CHAVE GEOGRAFICA :

ENDERECO : RODOVIAFERNAD DIAS
COMF ..

BARRRC : ATIBAIA

NUMERO : M
CIDADE : BRAGANCA PALLISTA - 5P

CEP : UF: SF

DADOS DA REGIAQ

MELHORAMENTOS :

| PAVIMENTACAC [ ] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[] REDE DE GAS

DADOS DO TERRENO

I REDE DE LUMNACAO FUBLICA

[<] REDE DE DSTRBUICAO DE AGUA [ | TV A CABO

AREA [Ar) nv: 20.000.00 TESTADA - (cf) m 100,00 PROF. EQUNV. (Pe) : 200,00
ACESSBILIDADE:  Dieia FORMATO : Imegular ESQUINA : Nao
TOPOGRAFIA : plano

CONSSTENCIA : seco

SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 0,62 ADICION AL 02: 1,00 ADICION AL 03: 1,00

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

DADOS DA TRANSA(;E«.E!

MATUREZA : Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :
OBSERVACAO:

CORRETOR

VALOR DO IMOVEL (R$): 12.000.000,00
INVICTUS IMOY BIS

TELEFONE : (11)-44324112

RESULTADC DA HE!MC!GENEIIAQJEO

FATORES NORMA IBAPE/SP

FATORES ADICIONAIS VALQRES.-“VARIA(;;EO

LOCALZACAOQ Floc :
TESTADA Cf:
PROFUNDIDADE Cp :
FRENTES MULTIPLAS Ce :
COMSBTENCIA Fc

AREA Ca:

TOPOGRAFIA Ft:

0,17 FT ADICIONAL 01 : 003 VALOR UNITARIC : 540.C
0,00 FT ADICIONAL 02 : 0,00 HQMQGENEEA@EQ . 4325
0,00 FT ADICIONAL 03 : 000 VARIAGAO : 0,801
0.00 FT ADICIONAL 04 : 0,00 VARIA(;:EE! AVALIANDO : 0,999
0.00 FT ADKCIONAL 05 : 0,00
0,00 FT ADKCIOMAL 06 : 0,00

0,00
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 3

NUMERC DA PESQUISA : BRAGAMCAFPAULISTA- 5P - 2023
SETOR: 1 QUADRA: 1 iINDICE DO LOCAL: 1.00

DADOS DA LOCALIIAQ;‘:D

CAuThEADO DATA DA PESQUBSA : 10/08/2023
CHAVE GEOGRAFICA :

ENDERECO : RODOVIA FERMNAD DIAS

COMP .: BARRO : MAIRIPOR A
CEP : UF: SP

DADOS DA REGIAQ

NUMERG : 5M
CIDADE : BRAGANCA PAULISTA- 5P

MELHORAMENTOS :
[<]PAVIMENTACAC [ | REDE DE COLETA DE ESGOTO
[] REDE DE GAS (< REDE DE DSTRBUICAO DE AGUA [ | TV A CABO

DADOQS DO TERRENO

[(]REDE DE LUMINACAO PUBLICA

AREA [Ar) n: 66.200.00 TESTADA - (cf) m 11400 PROF. EQUN. (Pe): 599,12
ACESSBLIDADE:  Direta FORMATO : Inegular ESQUINA : Nao
TOPOGRAFIA : em acive de 10% até 20%
COMSETENCIA : sBco
SEM CONSTRUGAO
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01 0,45 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICION AL 05; 1.00 ADICION AL 06: 1,00
DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA: Oferta VALOR DO IMOVEL (R$): 11.599.000,00
IMOBILIARIA ; ESCODELAR IMOVES
CONTATO ; CORRETOR TELEFONE : {11)-852260030

OBSERVACAO:

RESULTADOC DA HOMDGENEIIAQ;.D

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO

LOCALEACAD Floc : 0,00 FT ADICIONAL 01 ; 032 VALOR UNITARIO : 152,84
TESTADA Cf: 000 FT ADICIOMAL 02 : 0,00 H(;:MQGENEHA;;E,Q . 220,77|
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0,00 VARIAGAO : 14444
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONAL 04: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,0029
CONSBTENCIA Fc 000  FTADICIONALD5: 0.00

AREA Ca: 000  FTADICIONAL 06 0.00

TOPOGRAFIA Ft: 0.1
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NUMERO DA PESQUSA : BRAGANCAFPALLISTA- SF - 2023
SETOR: 1 QUADRA: 1 iINDICE DO LOCAL: 1,20

DADOS DA LDCALII.&QE.E!

BJUTLZADO DATA DA PESQUESA : 10/08/2023
CHAVE GEOGRAFICA :

ENDERECO : RODOVIA FERNAQ DIAS

COMP.: BARRO : BRAGANCAPAULISTA
CEF : UF: SF

DADOS DA REGIAQ

NUMERO : 5N
CIDADE : BRAGANCA PAULISTA- SP

MELHORAMENTOS :

[ PAVIMENTACAO [ | REDE DE COLETA DE ESGOTO
[] REDE DE GAS (<] REDE DE DSTRBUICAC DE AGUA [ | TV A CABO

DADOQS DO TERRENO

[JREDE DE LUMINACAO PUBLICA

AREA (Ar) n: 65.435.00 TESTADA - (cf) m 18000  PROF. EQUN. (Pe): 383,53
ACESSBILIDADE:  Dirsta FORMATO : Imegular ESQUINA : Nao
TOPOGRAFIA ; em aclive de 5% até 10%
CONSBTENCIA : seco
SEM CONSTRUGAOD
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 045 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 04: 1,00 ADICION AL 05: 1.00 ADICION AL 06: 1.00
DADOS DA TRANSAGAQ
NATUREZA : Oferta VALOR DO IMOVEL (R$) : 19.000.000,00
IMOBILIARIA : ANA PAULA PALENCIENE PERES
CONTATO : CORRETOR TELEFONE : {11)-873736344

OBSERVACAO:

RESULTADOC DA HDMDGENEIIAQ;.D

VALORES/VARIAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
LOCALZACAO Floc : -0.17 FT ADICKONALO1 ¢
TESTADA Cf: 0,00 FT ADICKONAL 02
FROFUNDIDADE Cp: 0,00 FT ADICIONAL 03 :
FRENTES MULTPLAS Ce : 000 FT ADICKONAL 04 :
CONSKETENCIA Fc : 0.00 FT ADICKONAL 05

AREA Ca: 0,00 FT ADICKONAL 06 :
TOPOGRAFIA Fi: 0.05

033 VALOR UNITARIO : 261.33
000 HOMOGENEIZAGAO : 318,64
000  VARIAGAO: 12193
000  VARIAGAO AVALIANDO : 1,0008)
Q.00
Q.00
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 5

MUMERO DA PESQUISA : BRAGAMCAPAULISTA- 5P - 2023 [JuTiZADO DATA DA PESQUSA : 10/08/2023
SETOR: 1 QUADRA: 1 INDICE DO LOCAL: 1.00 CHAVE GEOGRAFICA

DADOS DA LOC&LII#Q.&O

ENDERECO : RODOVIA FERNAQ DIAS MOMEROD : SH
COMP.: BAIRRO : ATIBAIA/ MAIRIPOA CIDADE : BRAGANCA PALLISTA- 5P
CEP : UF: SP

DADOS DA REGIAQ

MELHORAMENTOS :

[<] PAVIMENTACAO [ | REDE DE COLETA DE ESGOTO [JREDE DE LUMINACAO PUBLICA
[] REDE DE GAS B<] REDE DE DETRBUICAO DE AGUA [ | TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) nvt 56.000.00 TESTADA - (cf) m 20000  PROF. EQUN. (Fe): 280,00
ACESSBLIDADE:  Dirsta FORMATO : Imeguilar ESQUINA : Nao
TOPOGRAFIA : em aclive de 5% até 10%

CONSBTENCIA ; seco

SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 0,51 ADICIONAL 02: 1,00 ADICION AL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06 1.00

DADOS DA TRANSAG&O

MATUREZA : Cferta VALOR DO MOVEL (RS) : 14.000.000,00
IMOBILIARIA : S BRIM MOV ES
CONTATO : CORRETOR TELEFONE : (11)-998410579

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HDMDGENEIIAQ.&D

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALQRESIVARIA‘;;Q

LOCALEACAQ Floc : 000  FTADIKCIONALOT: 018 VALOR UNITARIO : 225.00
TESTADA Cf: 0,00 FT ADICIONAL 02 : 0,00 HQMQGENEuggﬁ,g . 276,55
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONAL 03: 0.00 VARIAGCAO : 1.2291
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0,00  FTADICIONAL 04: 0,00 VARIAGAO AVALIANDO : 1.0010
COMNSSTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS: 0.00

AREA Ca: 000  FTADICIONAL 06 0,00

TOPOGRAFIA Ft: 005

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
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ELEMENTOS DA AVALIA{;.RO

DADOS DA FICHA &
NUMERQ DA PESQUBSA ; BRAGANCAPAULISTA- SF - 2023 [JuTLZADO DATA DA PESQUESA : 10/08/2023
SETOR: 1 QUADRA: 1 iINDICE DO LOCAL: 1.00 CHAVE GEOGRAFICA

DADOQS DA LOCALIIAQ&O

EMDERECO : RODOVIA FERNAD DIAS PROX AQ TREVO DE BRAGANCA KM NUMERO : 21
COMP.: BARRO : BRAGANCAFPAULISTA CIDADE : BRAGANCA PAULISTA- 5P
CEP : UF: SF

DADQS DA REGIAQ

MELHORAMENTOS :

[5 PAVIMENTACAC [ ] REDE DE COLETA DE ESGOTO []REDE DE LUMINACAO PUBLICA
[] REDE DE GAS <] REDE DE DSTREBUICAO DE AGUA [ TV A CABO

DADOQS DO TERRENO

AREA [Ar) n#: 160.000.00 TESTADA - (cf) m 15000 PROF. EQUN. (Pe): 1.066,67
ACESSBILIDADE : Cireta FORMATO ; Imegular ESQUINA : Nao
TOPOGRAFIA : caido para os fundos mais de 20%

CONSETENCIA : seCo

SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 0,32 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICION AL 06: 1.00

DADOS DA TRANSA(;JED

MATUREZA : Cferta VALOR DO IMOVEL (RS) : 25.000.000,00
IMOBILIARIA : MA TREMOY BIS
CONTATO : CORRETOR TELEFONE : {11)-34D43885

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HDMOGENEIIA&;ED

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCALZACAQ Floc : 000  FT ADICIONALOT : 088 VALOR UNITARIO : 140,83
TESTADA Cf : 0,00 FT ADICKON AL 02 : 0.00 HQMQGENEup,gig . 323.94
PROFUNDIDADE Cp 000  FT ADICIONAL 03 : 0.00 VARIAGAO : 2,3034
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0,00  FT ADICIONAL 04 : 0,00 VARIACAOC AVALIANDO : 1,0093
CONSETENCIA Fc : 000  FTADICIONAL 05 : 0,00

AREA Ca: 000  FT ADICIONAL 06 : 0,00

TOPOGRAFIA Ft: 0.43

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA FICHA 7
NOMERO DA PESQUEA : BRAGANCAPAULISTA- SP - 2023 BJUTLZADO DATA DA PESQUBSA : 10/08/2023
SETOR: | QUADRA : | INDICE DO LOCAL: 1.00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LDCALIIAQ.&.D

ENDERECO ;: RODOVIA FERNAQ DIAS SENTIDO BH MUMEROQ : SN
COMP.: BARRO : BRAGANCAPAULISTA CIDADE : BRAGANCA PAIJLISTA- 5P
CEP : UF: 5F

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[<] PAVIMENTACAO [ ] REDE DE COLETA DE ESGOTO [JREDE DE LUMINACAO PUBLICA
[] REDE DE GAS < REDE DE DETRBUICAO DE AGUA [ ] TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) Ws30.77 TESTADA - (cf) m 41700 PROF.EQUNV. [Pe): 501,97
ACESSBLIDADE : Direta FORMATO : Iregular ESQUMNA : Nao
TOPOGRAFIA em aclive acima de 20%

CONSISTENCIA : seco

SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 021 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

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

DADOS DA TRANSA(;:ED

NATUREZA: Oferta VALOR DO MOVEL (R$) : 25.200.000,00
IMOBILIARIA : DAMELLIY CRISTAL
CONTATO : CORRETOR TELEFONE @ (11)-40334284

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HDMDGENEIIAGED

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESIVARIAQ.&O

LOCALZACAO Floc : 000  FTADKCIONALO : 0.94 VALOR UNITARIO : 108,35
TESTADA Cf: 0,00 FT ADICIONAL 02 : 0.00 HQMQGENEEA(;,EQ . 228,83
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 21120
FRENTES MULTPLAS Ce: Q.00 FT ADICION AL 04 : Q.00 thlhgiﬂ AVALIANDO : 1.0103
COMNSBTENCIA Fc : 0,00 FT ADICION AL 05 : 0,00

AREA Ca: 0,00 FT ADICION AL 06 : Q.00

TOPOGRAFIA Fi: 0,18
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RELATORIO FOTOGRAFICO DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS:

ELEMENTO N2 01: RODOVIA FERNAO DIAS/ SENTIDO SP-BELO HORIZONTE

https://www.chavesnamao.com.br/imovel/terreno-a-venda-sp-atibaia-
rancho-caiocara-48000m?2-RS10000000/id-10048387/?utm source=Lifull-
connect&utm medium=CPC&utm campaign=br--venda

ELEMENTO N2 02: RODOVIA FERNAO DIAS ATIBAIA

ZUOD m:, com 130 metros de

frénte para a Fernao Dias

https://www.chavesnamao.com.br/imovel/terreno-a-venda-sp-atibaia-
jardim-imperial-20000m2-RS12000000/id-12655587/?gal=1
12.000.000,00 AREA 20.000,00 M?

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
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https://www.chavesnamao.com.br/imovel/terreno-a-venda-sp-mairipora-
alpes-de-mairipora-68300m2-RS11599000/id-10494951/?utm source=Lifull-
connect&utm medium=CPC&utm campaign=br--venda

ELEMENTO N2 04: RODOVIA FERNAO DIAS

https://www.wanegociosbraganca.com.br/120/imoveis/venda-jardim-
imperial-atibaia-sp

— e ———————
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https://www.chavesnamao.com.br/imovel/terreno-comercial-a-venda-sp-

mairipora-jundiaizinho-terra-preta-56000m2-RS14000000/id-
15279792 /?gal=1

o T e e
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ELEMENTO N2 06: RODOVIA FERNAO DIAS

https://www.chavesnamao.com.br/imovel/terreno-a-venda-sp-braganca-
paulista-bom-retiro-160000m2-RS25000000/id-15070478/?gal=1

ELEMENTO N2 07: RODOVIA FERNAO DIAS/ SENTIDO SP-BELO HORIZONTE

% & P
o === SOSUsuario
A S F

https://consultealider.com.br/imovel/1422161-terreno-rodovia-fernao-dias-
braganca-paulista
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3.2.- VALOR DO TERRENO:

O valor do terreno serd determinado

pela expressdo:
VT= (A1 X T1) + (A2 X T2+ ) X (A3 X T2 X Fne ) Vu, onde:

VT= valor do terreno

At= Area do terreno com topografia plana......... 11.366,44 m*?
Ti= Fator topografia para terreno plano............................ 1,00
A= Area do terreno com topografia em declive sem
incidéncia da faixa non aedificandi:

(10.469,77 m?-2.175,00M2) ......oevverrrerrerrrrrernnenn, 8.294,77 m?
T2= Fator topografia para terreno em declive.................. 0,70
A3 =Area do terreno com topografia em declive com a
incidéncia da faixa non aedificandi:

(2.175,00 M2+256,00M2)......coorrrerrrinrrirriernrrirnrinns 243100 m?
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Fne=  coeficiente de ajuste para drea non
ACAITICANDI...ueieiieiee s 0,30
Ta= Fator topografia para terreno em
dECIIVE.....eie s 0,70
Vu= Valor unitdrio do
FEITRINO ..o R$ 263,30 /m?

Substituindo e calculando, tem-se:

VT= (11.366,44m?> x1,00) + (8.294,77m*® x 0,70) x
(2.431,00m?x 0,30 x 0,70) x R$ 263,30/m? =
VT= =R$ 4.656.009,94

Ou, em ndmeros redondos:

39 anox

Desde 1983

VALOR TOTAL DO TERRENO
VT=R$ 4.656.000,00- agosto/2023

(quatro milhdes, seiscentos e cinquenta e seis mil reais)

A situagdo do terreno avaliado pode

ser verificada na planta, anexo I deste Laudo Pericial.

Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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IV.- CONCLUSAO PARTE "B":

Diante do que foi exposto na avaliagdo
acima, tfem-se o seguinte valor de mercado para o imével
localizado na Rodovia Ferndo Dias, entre os km 25+367,52m
e 25+222,52m, pista sentido Belho Horizonte -> Sdo Paulo,
no Bairro da Boa Vista, Municipio de Braganga Paulista, SP,

objeto da matricula 43.247:

VALOR TOTAL DO TERRENO
VT=R$ 4.656.000,00- agosto/2023

(quatro milhdes, seiscentos e cinquenta e seis mil reais)
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V.- CONCLUSOES FINAIS:

Diante de tudo o que foi exposto no
presente Laudo Pericial, pode-se concluir que o imovel em
estudo, objeto da matricula 43.247, do CRI de Braganga
Paulista, encontra-se situado na Rodovia Ferndo Dias, entre
os km 25+367,52m e 25+222,52m, pista sentido Belo
Horizonte -> Sdo Paulo, no Bairro da Boa Vista, pontos 1-
>1A->1B->1C-1 da planta, anexo I deste trabalho, com as

seguintes coordenadas geogrdficas:

PONTO COORDENADAS
1 N 7.453.540,15m / E 343.302,50m
1A N 7.453.643,00m / E 343.190,59m
1B N 7.453.534,04m / E 343.093,84m
1C N 7.453.431,71m / E 343.206,24m

Obteve-se o seguinte valor de
mercado para o imovel em estudo, objeto da matricula

43.247, do CRI de Braganga Paulista, acima retratado:

VALOR TOTAL DO TERRENO
VT=R$ 4.656.000,00- agosto/2023

(quatro milhdes, seiscentos e cinquenta e seis mil reais)

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

Consta o presente Laudo de 69
(sessenta e nove) folhas impressas em um sé lado, vindo as
demais rubricadas e esta dltima, datada e assinada pelo
Perito Judicial.
Acompanha o presente Laudo, o seguinte anexo:
ANEXO I = planta de levantamento topografico

georreferenciado.

Em atengdo ao disposto hos Artigos 156 e seguintes do CPC, na Resolugdo n° 233 do CNJ e
no Provimento CSM n° 2306/2015, informa que se encontram & disposi¢do das partes,
respectivos advogados e demais interessados, ho site do TJSP, link de acesso
http:\\www.tjsp.br/auxiliares da justiga (ou seguimento processos/servigos/cadastro de
auxiliares da justiga), “curriculun vitae", carteiras de habilitagdo (CREA e OAB), diplomas
de Engenharia Civil (6raduagéo - USP e Mestrado - USP), Direito PUC/SP, Técnico em
Eletrdnica - Objetivo, Habilitagdo do INCRA para georreferenciamento de iméveis rurais
e Certiddes (civel e criminal).

Termos em que,
P. Deferimento.

Barueri, 24 de agosto de 2.023.

WALMIR PEREIRA MODOTTI
CREA: 128.880/D
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ANEXO-TI

PLANTA DE LEVANTAMENTO
TOPOGRAFICO
GEORREFERENCIADO
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Informagdes de Coordenadas
KO Di PROJECAO UNIVERSAL TRANSVERSA
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BRAGANCA PAULISTA o&\
Titulo: Folha:
PLANTA DO IMOVEL GEORREFERENCIADO 01
Agéo:
Faléncia
N 7.453.475 m N 7.453.475 m e
Pollus Brasileira de Petdleo Ltda
Local:
Rodovia Fernao Dias, entre os Km 25+367,52m e 25+222,52m
Bairro Boa Vista, no Municipio de Bragancga Paulista - SP
Vara:
42 Vara Civel de Barueri
PROCESSO N°: Data: Escala:
0003144-17.1996.8.26.0068 Julho/2023 1:750
E=343.206,24
N=7.453.431,71
Quadro de Areas:
Vide Planta
N 7.453.400 m N 7.453.400 m
Perito Judicial:
—
— — —
WALMIR PEREIRA MODOTTI
CREA - 128.880/D
Aprovagdes:
N 7.453.325 m N 7.453.325 m
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