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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 3ª VARA DA CÍVEL DO FORO DA 

COMARCA DE TATUÍ / SP. 

 

 

 

PROCESSO Nº 1004728-72.2022.8.26.0624 

CLASSE - ASSUNTO: CARTA PRECATÓRIA CÍVEL - CONSTRIÇÃO / 

PENHORA / AVALIAÇÃO / INDISPONIBILIDADE DE BENS 

REQUERENTE: BANCO BRADESCO S/A 

REQUERIDO: ROSANA MEINGAST NOT E OUTRO 

 

 

 

   FABIO GABRIEL SILVA PISCETTA, engenheiro civil, 

perito judicial nomeado nesta ação de CARTA PRECATÓRIA CÍVEL - 

CONSTRIÇÃO / PENHORA / AVALIAÇÃO / INDISPONIBILIDADE DE 

BENS, vem, respeitosamente, à presença de V. Exa., após haver 

compulsado este feito e aferido todos os dados técnicos pertinentes, 

apresentar o presente: 

 

 

 
 

LAUDO PERICIAL  

Fazendo-o nos moldes que passa a expor. 
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I) CONSIDERAÇÕES PRELIMINARES 

 

Trata-se de uma CARTA PRECATÓRIA CÍVEL - 

CONSTRIÇÃO / PENHORA / AVALIAÇÃO / INDISPONIBILIDADE DE 

BENS. 

 

Para avaliação do aludido bem, este DD. Juízo nomeou o 

subscritor para desempenhar o honroso encargo, conforme fls. 73 dos 

autos. 

 

II) OBJETO DA AVALIAÇÃO 

 

II.I) TIPO DO BEM 

 

O presente trabalho tem por objeto avaliar o empreendimento 

de base rural, tipo, “Fazenda”, compreendendo as benfeitorias, máquinas 

e equipamentos vinculados à estrutura, não sendo parte deste trabalho a 

avaliação de veículos, máquinas agrícolas e assemelhados. 

 

II.II) DESCRIÇÃO SUMÁRIA DO BEM 

 

Matrícula nº 107.559 do Registro de Imóveis de Tatuí - SP (fls. 81/99): 

Terreno: Situado na cidade de Tatuí / SP, bairro Enxovia ou 

Paiol, à margem da Rodovia Gladys Bernardes Minhoto (SP 129), km 51,5, 
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coordenada 23°23'09.6"S 48°00'58.1"W, com área de 187,3492 alq. ou 

453,3851 ha ou 4.533.851,00 m²;  

Cadastro no INCRA sob o nº 631.078.019.593-3; 

Situada à Situado na Rod. Gladys Bernardes Minhoto, km 

51,5, coordenada 23°23'09.6"S 48°00'58.1"W, Cidade de Tatuí / SP, bairro 

Enxovia ou Paiol. 

 

 

II.III) RELATÓRIO FOTOGRÁFICO 

 

Nessa etapa, serão apresentadas diversas fotografias do 

imóvel objeto de perícia. Vejamos: 

 

 

Foto 1 - Vista da placa da Rod. Gladys Bernardes Minhoto 
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Foto 2 - Vista da Rod. Gladys Bernardes Minhoto 

 

 

 

Foto 3 - Vista da entrada principal do avaliando 
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Foto 4 – Detalhe da placa informativa 
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Foto 5 - Vista do acesso interno 

 

 

 

Foto 6 - Vista do acesso interno 
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Foto 7 - Vista da portaria 
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Foto 8 – Outra vista da portaria 
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Foto 9 - Vista interna da portaria 
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Foto 10 – Outra vista interna da portaria 
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Foto 11 - Vista do banheiro da portaria 
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Foto 12 - Vista do poço artesiano 
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Foto 13 - Vista geral da circulação interna 

 

 

 

Foto 14 – Outra vista geral da circulação interna 
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Foto 15 - Outra vista geral da circulação interna 

 

 

 

Foto 16 - Outra vista geral da circulação interna 
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Foto 17 - Outra vista geral da circulação interna 

 

 

 

Foto 18 - Outra vista geral da circulação interna 
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Foto 19 - Vista da balança 
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Foto 20 - Vista interna da balança 
P

ar
a 

co
nf

er
ir 

o 
or

ig
in

al
, a

ce
ss

e 
o 

si
te

 h
ttp

s:
//e

sa
j.t

js
p.

ju
s.

br
/p

as
ta

di
gi

ta
l/p

g/
ab

rir
C

on
fe

re
nc

ia
D

oc
um

en
to

.d
o,

 in
fo

rm
e 

o 
pr

oc
es

so
 1

00
47

28
-7

2.
20

22
.8

.2
6.

06
24

 e
 c

ód
ig

o 
w

dD
xX

xp
V

.
E

st
e 

do
cu

m
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 F
A

B
IO

 G
A

B
R

IE
L 

S
IL

V
A

 P
IS

C
E

TT
A

 e
 T

rib
un

al
 d

e 
Ju

st
ic

a 
do

 E
st

ad
o 

de
 S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 2
9/

09
/2

02
3 

às
 2

2:
49

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
TT

I2
37

01
02

88
50

   
  .

fls. 228

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
02

46
18

-8
8.

20
20

.8
.2

6.
00

02
 e

 c
ód

ig
o 

E
O

Y
ho

46
e.

E
st

e 
do

cu
m

en
to

 é
 c

óp
ia

 d
o 

or
ig

in
al

, a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 H

E
R

N
A

N
I Z

A
N

IN
 J

U
N

IO
R

 e
 T

rib
un

al
 d

e 
Ju

st
ic

a 
do

 E
st

ad
o 

de
 S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 0
3/

07
/2

02
4 

às
 1

6:
04

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
S

T
A

24
70

62
18

24
1 

   
 .

fls. 1497



                       F a b i o   G a b r i e l   S i l v a   P i s c e t t a  

E n g e n h a r i a   d e   A v a l i a ç õ e s   e   P e r í c i a s 
 

 
 

   A v.   B r i g a d e i r o   L u í s   A n t ô n i o,   3 1 7   -   s a l a   9 1   -   C e n t r o   -   C E P   0 1 3 1 7 - 0 0 0   -   S ã o   P a u l o  /  S P  

     ( 1 1 )   3 1 1 5 - 4 5 6 2                  ( 1 1 )   9 8 4 2 8 - 1 3 9 6           f a b i o @ a v a l i b e n s . c o m . b r 

  

 

Foto 21 – Outra vista interna da balança 
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Foto 22 - Vista do banheiro da balança 
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Foto 23 - Vista da cabine primária 

 

 

 

Foto 24 - Vista da fachada da casa de caseiro 
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Foto 25 – Outra vista da fachada da casa de caseiro 

 

 

 

Foto 26 - Vista da fachda dos fundos da casa de caseiro 
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Foto 27 - Vista da varanda da casa de caseiro 

 

 

 

Foto 28 - Vista da cozinha da casa de caseiro 
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Foto 29 - Vista da sala de estar da casa de caseiro 
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Foto 30 - Vista do corredor de distribuição dos dormitórios e banheiro 
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Foto 31 - Vista do banheiro da casa de caseiro 
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Foto 32 - Vista do dormitório 1 da casa de caseiro 
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Foto 33 - Vista do dormitório 2 da casa de caseiro 
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Foto 34 - Vista do dormitório3 da casa de caseiro 
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Foto 35 - Vista geral da circulação interna 

 

 

Foto 36 – Vista da casa de bombas 
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Foto 37 - Vista interna da casa de bombas 
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Foto 38 - Vista a fachada do galpão 1 

 

 

 

Foto 39 - Vista a fachada do galpão 1 
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Foto 40 – Vista geral interna do galpão 1 

 

 

 

Foto 41 – Outra vista geral interna do galpão 1 
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Foto 42 - Vista da cobertura do galpão 1 

 

 

 

Foto 43 - Vista a fachada do galpão 2 
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Foto 44 – Outra vista a fachada do galpão 2 

 

 

 

Foto 45 - Vista da área entre o galpão 2 e galpão 3 
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Foto 46 - Vista geral interna do galpão 2 

 

 

 

Foto 47 - Vista geral interna do galpão 2 
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Foto 48 - Vista geral interna do galpão 2 

 

 

 

Foto 49 - Vista da cobertura do galpão 2 
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Foto 50 - Vista a fachada do galpão 3 

 

 

 

Foto 51 – Outra vista a fachada do galpão 3 
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Foto 52 - Vista geral interna do galpão 3 

 

 

 

Foto 53 – Outra vista geral interna do galpão 3 
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Foto 54 - Vista da cobertura do galpão 3 

 

 

 

Foto 55 - Vista da fachada do galpão 4 junto ao silos 
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Foto 56 – Outra vista da fachada do galpão 4 junto ao silos 

 

 

 

Foto 57 - Vista interna do galpão 4 junto ao silos 
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Foto 58 – Outra vista interna do galpão 4 junto ao silos 

 

 

 

Foto 59 - Vista da cobertura do galpão 4 junto ao silos 
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Foto 60 - Vista da área técnica do galpão 4 junto ao silos 
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Foto 61 - Vista da área técnica do galpão 4 junto ao silos 
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Foto 62 - Vista da fornalha do galpão 4 junto ao silos 
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Foto 63 - Vista da fachada do galpão 1 em frente ao silos 

 

 

Foto 64 – Outra vista da fachada do galpão 1 em frente ao silos 
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Foto 65 – Vista da fachada lateral do galpão 1 em frente ao silos 

 

 

Foto 66 - Vista geral interna do galpão 1 em frente ao silos 
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Foto 67 – Outra vista geral interna do galpão 1 em frente ao silos 
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Foto 68 - Vista da fachada do galpão 2 em frente ao silos 

 

 

Foto 69 - Vista geral interna do galpão 2 em frente ao silos 
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Foto 70 - Outra vista geral interna do galpão 2 em frente ao silos 
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Foto 71 - Vista da fachada do galpão 3 em frente ao silos 

 

 

Foto 72 – Vista da fachada lateral do galpão 3 em frente ao silos 
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Foto 73 - Vista geral interna do galpão 2 em frente ao silos 

 

 

Foto 74 - Outra vista geral interna do galpão 3 em frente ao silos 
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Foto 75 - Vista geral da circulação interna 

 

 

 

Foto 76 - Vista geral da circulação interna 
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Foto 77 - Vista geral da circulação interna 

 

 

 

Foto 78 - Vista da fachada da casa 1 da colônia de baixo 
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Foto 79 - Vista da fachada dos fundos da casa 1 da colônia de baixo 

 

 

 

Foto 80 - Vista da fachada dos fundos da casa 1 da colônia de baixo 
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Foto 81 - Vista da varanda da casa 1 da colônia de baixo 

 

 

 

Foto 82 - Vista da cozinha da casa 1 da colônia de baixo 
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Foto 83 – Outra vista da cozinha da casa 1 da colônia de baixo 
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Foto 84 - Vista da sala casa 1 da colônia de baixo   
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Foto 85 - Vista do banheiro da casa 1 da colônia de baixo 
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Foto 86 - Vista da fachada da casa 2 da colônia de baixo 

 

 

 

Foto 87 - Vista da fachada dos fundos da casa 2 da colônia de baixo 
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Foto 88 - Vista da fachada da casa 3 da colônia de baixo 

 

 

 

Foto 89 - Vista da fachada dos fundos da casa 3 da colônia de baixo 
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Foto 90 - Vista da fachada da casa 4 da colônia de baixo 

 

 

 

Foto 91 - Vista da fachada lateral e fundos da casa 4 da colônia de baixo 
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Foto 92 - Vista da fachada da casa 5 da colônia de baixo 

 

 

 

Foto 93 - Vista da fachada dos fundos da casa 5 da colônia de baixo 
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Foto 94 - Vista da fachada da casa 6 da colônia de baixo 

 

 

 

Foto 95 - Vista da fachada dos fundos da casa 6 da colônia de baixo 
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Foto 96 - Vista da fachada da casa 7 da colônia de baixo 

 

 

 

Foto 97 - Vista da fachada dos fundos da casa 7 da colônia de baixo 
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Foto 98 - Vista da cozinha da casa 7 da colônia de baixo 
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Foto 99 - Vista da sala da casa 7 da colônia de baixo 
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Foto 100 - Vista do banheiro da casa 7 da colônia de baixo 
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Foto 101 - Vista do dormitório 1 da casa 7 da colônia de baixo 
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Foto 102 - Vista do dormitório 2 da casa 7 da colônia de baixo 
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Foto 103 - Vista do dormitório 3 da casa 7 da colônia de baixo 
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Foto 104 – Vista da fachada da casa 8 da colônia de baixo 

 

  

Foto 105 - Vista da fachada lateral e fundos da casa 8 da colônia de baixo 
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Foto 106 - Vista da fachada da casa 9 da colônia de baixo 

 

 

Foto 107 - Vista da fachada lateral e fundos da casa 9 da colônia de baixo 
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Foto 108 – Vista da fachada do gapão junto a colônia de baixo 

 

 

Foto 109 – Outra vista da fachada do gapão junto a colônia de baixo 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
00

47
28

-7
2.

20
22

.8
.2

6.
06

24
 e

 c
ód

ig
o 

w
dD

xX
xp

V
.

E
st

e 
do

cu
m

en
to

 é
 c

óp
ia

 d
o 

or
ig

in
al

, a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 F

A
B

IO
 G

A
B

R
IE

L 
S

IL
V

A
 P

IS
C

E
TT

A
 e

 T
rib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

do
 E

st
ad

o 
de

 S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 2

9/
09

/2
02

3 
às

 2
2:

49
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

TT
I2

37
01

02
88

50
   

  .

fls. 284

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
02

46
18

-8
8.

20
20

.8
.2

6.
00

02
 e

 c
ód

ig
o 

E
O

Y
ho

46
e.

E
st

e 
do

cu
m

en
to

 é
 c

óp
ia

 d
o 

or
ig

in
al

, a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 H

E
R

N
A

N
I Z

A
N

IN
 J

U
N

IO
R

 e
 T

rib
un

al
 d

e 
Ju

st
ic

a 
do

 E
st

ad
o 

de
 S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 0
3/

07
/2

02
4 

às
 1

6:
04

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
S

T
A

24
70

62
18

24
1 

   
 .

fls. 1553



                       F a b i o   G a b r i e l   S i l v a   P i s c e t t a  

E n g e n h a r i a   d e   A v a l i a ç õ e s   e   P e r í c i a s 
 

 
 

   A v.   B r i g a d e i r o   L u í s   A n t ô n i o,   3 1 7   -   s a l a   9 1   -   C e n t r o   -   C E P   0 1 3 1 7 - 0 0 0   -   S ã o   P a u l o  /  S P  

     ( 1 1 )   3 1 1 5 - 4 5 6 2                  ( 1 1 )   9 8 4 2 8 - 1 3 9 6           f a b i o @ a v a l i b e n s . c o m . b r 

  

 

Foto 110 - Vista da fachada lateral do gapão junto a colônia de baixo 

 

 

Foto 111 - Vista da fachada lateral do gapão junto a colônia de baixo 
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Foto 112 - Vista da fachada do barracão de semente 

 

 

Foto 113 – Outra vista da fachada do barracão de semente 
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Foto 114 - Vista interna do barracão de semente 

 

 

Foto 115 – Outra vista interna do barracão de semente 
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Foto 116 - Vista geral da circulação interna 

 

 

 

 

Foto 117 – Vista do campo de futebol 
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Foto 118 - Vista geral da circulação interna 

 

 

 

Foto 119 - Vista geral da circulação interna 
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Foto 120 – Vista do galpão novo, abrigo de caixas d’água 

 

 

 

Foto 121 - Vista interna do galpão novo, abrigo de caixas d’água 
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Foto 122 - Vista da fachada da casa 1 da colônia de cima 

 

 

 

Foto 123 - Vista da fachada dos fundos da casa 1 da colônia de cima 
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Foto 124 - Vista da sala da casa 1 da colônia de cima 

 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
00

47
28

-7
2.

20
22

.8
.2

6.
06

24
 e

 c
ód

ig
o 

w
dD

xX
xp

V
.

E
st

e 
do

cu
m

en
to

 é
 c

óp
ia

 d
o 

or
ig

in
al

, a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 F

A
B

IO
 G

A
B

R
IE

L 
S

IL
V

A
 P

IS
C

E
TT

A
 e

 T
rib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

do
 E

st
ad

o 
de

 S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 2

9/
09

/2
02

3 
às

 2
2:

49
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

TT
I2

37
01

02
88

50
   

  .

fls. 292

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
02

46
18

-8
8.

20
20

.8
.2

6.
00

02
 e

 c
ód

ig
o 

E
O

Y
ho

46
e.

E
st

e 
do

cu
m

en
to

 é
 c

óp
ia

 d
o 

or
ig

in
al

, a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 H

E
R

N
A

N
I Z

A
N

IN
 J

U
N

IO
R

 e
 T

rib
un

al
 d

e 
Ju

st
ic

a 
do

 E
st

ad
o 

de
 S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 0
3/

07
/2

02
4 

às
 1

6:
04

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
S

T
A

24
70

62
18

24
1 

   
 .

fls. 1561



                       F a b i o   G a b r i e l   S i l v a   P i s c e t t a  

E n g e n h a r i a   d e   A v a l i a ç õ e s   e   P e r í c i a s 
 

 
 

   A v.   B r i g a d e i r o   L u í s   A n t ô n i o,   3 1 7   -   s a l a   9 1   -   C e n t r o   -   C E P   0 1 3 1 7 - 0 0 0   -   S ã o   P a u l o  /  S P  

     ( 1 1 )   3 1 1 5 - 4 5 6 2                  ( 1 1 )   9 8 4 2 8 - 1 3 9 6           f a b i o @ a v a l i b e n s . c o m . b r 

  

 

Foto 125 - Vista da cozinha da casa 1 da colônia de cima 

 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
00

47
28

-7
2.

20
22

.8
.2

6.
06

24
 e

 c
ód

ig
o 

w
dD

xX
xp

V
.

E
st

e 
do

cu
m

en
to

 é
 c

óp
ia

 d
o 

or
ig

in
al

, a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 F

A
B

IO
 G

A
B

R
IE

L 
S

IL
V

A
 P

IS
C

E
TT

A
 e

 T
rib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

do
 E

st
ad

o 
de

 S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 2

9/
09

/2
02

3 
às

 2
2:

49
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

TT
I2

37
01

02
88

50
   

  .

fls. 293

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
02

46
18

-8
8.

20
20

.8
.2

6.
00

02
 e

 c
ód

ig
o 

E
O

Y
ho

46
e.

E
st

e 
do

cu
m

en
to

 é
 c

óp
ia

 d
o 

or
ig

in
al

, a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 H

E
R

N
A

N
I Z

A
N

IN
 J

U
N

IO
R

 e
 T

rib
un

al
 d

e 
Ju

st
ic

a 
do

 E
st

ad
o 

de
 S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 0
3/

07
/2

02
4 

às
 1

6:
04

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
S

T
A

24
70

62
18

24
1 

   
 .

fls. 1562



                       F a b i o   G a b r i e l   S i l v a   P i s c e t t a  

E n g e n h a r i a   d e   A v a l i a ç õ e s   e   P e r í c i a s 
 

 
 

   A v.   B r i g a d e i r o   L u í s   A n t ô n i o,   3 1 7   -   s a l a   9 1   -   C e n t r o   -   C E P   0 1 3 1 7 - 0 0 0   -   S ã o   P a u l o  /  S P  

     ( 1 1 )   3 1 1 5 - 4 5 6 2                  ( 1 1 )   9 8 4 2 8 - 1 3 9 6           f a b i o @ a v a l i b e n s . c o m . b r 

  

 

Foto 126 - Vista do banheiro da casa 1 da colônia de cima 
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Foto 127 - Vista da área de serviço da casa 1 da colônia de cima 
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Foto 128 - Vista do corredor de distribuição dos dormitórios da casa 1 da 

colônia de cima 
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Foto 129 - Vista do dormitório 1 da casa 1 da colônia de cima 
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Foto 130 - Vista do dormitório 2 da casa 1 da colônia de cima 
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Foto 131 - Vista da fachada da casa 2 da colônia de cima 

 

 

 

Foto 132 - Vista da fachada dos fundos da casa 2 da colônia de cima 
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Foto 133 - Vista da sala da casa 2 da colônia de cima 
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Foto 134 - Vista da cozinha da casa 2 da colônia de cima 

 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
00

47
28

-7
2.

20
22

.8
.2

6.
06

24
 e

 c
ód

ig
o 

w
dD

xX
xp

V
.

E
st

e 
do

cu
m

en
to

 é
 c

óp
ia

 d
o 

or
ig

in
al

, a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 F

A
B

IO
 G

A
B

R
IE

L 
S

IL
V

A
 P

IS
C

E
TT

A
 e

 T
rib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

do
 E

st
ad

o 
de

 S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 2

9/
09

/2
02

3 
às

 2
2:

49
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

TT
I2

37
01

02
88

50
   

  .

fls. 301

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
02

46
18

-8
8.

20
20

.8
.2

6.
00

02
 e

 c
ód

ig
o 

E
O

Y
ho

46
e.

E
st

e 
do

cu
m

en
to

 é
 c

óp
ia

 d
o 

or
ig

in
al

, a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 H

E
R

N
A

N
I Z

A
N

IN
 J

U
N

IO
R

 e
 T

rib
un

al
 d

e 
Ju

st
ic

a 
do

 E
st

ad
o 

de
 S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 0
3/

07
/2

02
4 

às
 1

6:
04

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
S

T
A

24
70

62
18

24
1 

   
 .

fls. 1570



                       F a b i o   G a b r i e l   S i l v a   P i s c e t t a  

E n g e n h a r i a   d e   A v a l i a ç õ e s   e   P e r í c i a s 
 

 
 

   A v.   B r i g a d e i r o   L u í s   A n t ô n i o,   3 1 7   -   s a l a   9 1   -   C e n t r o   -   C E P   0 1 3 1 7 - 0 0 0   -   S ã o   P a u l o  /  S P  

     ( 1 1 )   3 1 1 5 - 4 5 6 2                  ( 1 1 )   9 8 4 2 8 - 1 3 9 6           f a b i o @ a v a l i b e n s . c o m . b r 

  

 

Foto 135 - Vista do banheiro da casa 2 da colônia de cima 
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Foto 136 - Vista da área de serviço da casa 2 da colônia de cima 
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Foto 137 - Vista do corredor de distribuição dos dormitórios da casa 2 da 

colônia de cima 
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Foto 138 - Vista do dormitório 1 da casa 2 da colônia de cima 
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Foto 139 - Vista do dormitório 2 da casa 2 da colônia de cima 
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Foto 140 - Vista do dormitório 3 da casa 2 da colônia de cima 
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Foto 141 - Vista da fachada da casa 3 da colônia de cima 

 

 

Foto 142 - Vista da sala da casa 3 da colônia de cima 
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Foto 143 - Vista da cozinha da casa 3 da colônia de cima 
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Foto 144 - Vista do banheiro casa 3 da colônia de cima 
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Foto 145 - Vista da área de serviço da casa 3 da colônia de cima 
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Foto 146 - Vista do corredor de distribuição dos dormitórios da casa 3 da 

colônia de cima 
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Foto 147 - Vista do dormitório 1 da casa 3 da colônia de cima 

 

 

Foto 148 - Vista do dormitório 2 da casa 3 da colônia de cima 
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Foto 149 - Vista do dormitório 3 da casa 3 da colônia de cima 

 

 

 

Foto 150 - Vista da fachada da casa 4 da colônia de cima 
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Foto 151 - Vista da fachada dos fundos da casa 4 da colônia de cima 

 

 

 

Foto 152 - Vista da sala da casa 4 da colônia de cima 
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Foto 153 - Vista da cozinha da casa 4 da colônia de cima 
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Foto 154 - Vista do banheiro da casa 4 da colônia de cima 
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Foto 155 - Vista da área de serviço da casa 4 da colônia de cima 
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Foto 156 - Vista do corredor de distribuição dos dormitórios da casa 4 da 

colônia de cima 
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Foto 157 - Vista do dormitório 1 da casa 4 da colônia de cima 
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Foto 301 – Detalhe da parede dupla 
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Foto 302 - Vista sala de estar da casa sede 

 

 

 

Foto 303 – Outra vista sala de estar da casa sede 
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Foto 304 - Vista da sala de jantar da casa sede 
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Foto 305 - Vista da copa casa sede 
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Foto 306 - Vista da prataria da casa sede 
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Foto 307 – Vista da cozinha 1 da casa sede 
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Foto 308 - Vista da cozinha 2 da casa sede 
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Foto 309 - Vista da despensa da casa sede 
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Foto 310 – Outra vista da despensa da casa sede 
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Foto 311 – Outra vista da despensa da casa sede 
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Foto 312 - Outra vista da despensa da casa sede 
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Foto 313 – Outra vista da cozinha  
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Foto 314 - Vista da varanda externa da casa sede 
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Foto 315 - Vista do hall de acesso ao dormitórios da casa sede 
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Foto 316 – Outra vista do hall de acesso ao dormitórios da casa sede 
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Foto 317 – Outra vista do hall de acesso ao dormitórios da casa sede 
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Foto 318 - Vista da casa de máquinas da casa sede 
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Foto 319 - Vista do closet da suíte máster 1 da casa sede 
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Foto 320 - Vista do banheiro da suíte máster 1 da casa sede 
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Foto 321 – Outra vista do banheiro da suíte máster 1 da casa sede 
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Foto 322 - Vista da suíte máster 1 da casa sede 
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Foto 323 - Vista do roupeiro da suíte máster 2 da casa sede 
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Foto 324 - Vista do banheiro da suíte máster 2 da casa sede 
P

ar
a 

co
nf

er
ir 

o 
or

ig
in

al
, a

ce
ss

e 
o 

si
te

 h
ttp

s:
//e

sa
j.t

js
p.

ju
s.

br
/p

as
ta

di
gi

ta
l/p

g/
ab

rir
C

on
fe

re
nc

ia
D

oc
um

en
to

.d
o,

 in
fo

rm
e 

o 
pr

oc
es

so
 1

00
47

28
-7

2.
20

22
.8

.2
6.

06
24

 e
 c

ód
ig

o 
1c

X
P

C
o0

d.
E

st
e 

do
cu

m
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 F
A

B
IO

 G
A

B
R

IE
L 

S
IL

V
A

 P
IS

C
E

TT
A

 e
 T

rib
un

al
 d

e 
Ju

st
ic

a 
do

 E
st

ad
o 

de
 S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 2
9/

09
/2

02
3 

às
 2

2:
52

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
TT

I2
37

01
02

88
77

   
  .

fls. 343

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
02

46
18

-8
8.

20
20

.8
.2

6.
00

02
 e

 c
ód

ig
o 

E
O

Y
ho

46
e.

E
st

e 
do

cu
m

en
to

 é
 c

óp
ia

 d
o 

or
ig

in
al

, a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 H

E
R

N
A

N
I Z

A
N

IN
 J

U
N

IO
R

 e
 T

rib
un

al
 d

e 
Ju

st
ic

a 
do

 E
st

ad
o 

de
 S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 0
3/

07
/2

02
4 

às
 1

6:
04

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
S

T
A

24
70

62
18

24
1 

   
 .

fls. 1612



                       F a b i o   G a b r i e l   S i l v a   P i s c e t t a  

E n g e n h a r i a   d e   A v a l i a ç õ e s   e   P e r í c i a s 
 

 
 

   A v.   B r i g a d e i r o   L u í s   A n t ô n i o,   3 1 7   -   s a l a   9 1   -   C e n t r o   -   C E P   0 1 3 1 7 - 0 0 0   -   S ã o   P a u l o  /  S P  

     ( 1 1 )   3 1 1 5 - 4 5 6 2                  ( 1 1 )   9 8 4 2 8 - 1 3 9 6           f a b i o @ a v a l i b e n s . c o m . b r 

  

 

Foto 325 - Vista do closet da suíte máster 2 da casa sede 
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Foto 326 - Vista da suíte máster 2 da casa sede 
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Foto 327 - Vista do hall de distribuição das suítes da casa sede 
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Foto 328 - Vista do corredor de distribuição da casa sede 
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Foto 329 - Vista da suíte máster 3 da casa sede 
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Foto 330 - Vista do closet da suíte máster 3 da casa sede 
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Foto 331- Vista do banheiro da suíte máster 3 da casa sede 
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Foto 332 - Vista do corredor de distribuição da casa sede 
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Foto 333 - Vista geral externa da fachada da casa sede 

 

 

Foto 334 - Vista da piscina 
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Foto 335 - Vista da área gourmet da casa sede 

 

 

 

Foto 336 - Vista da varanda da área gourmet  
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Foto 337 - Vista da do corredo de disribuição da área gourmet  
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Foto 338 - Vista do vestiário masculino da área gourmet 
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Foto 339 - Vista da ducha do vestiário masculino da área gourmet 
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Foto 340 - Vista do vestiário feminino da área gourmet 

 

 

Foto 341 - Vista geral da circulação interna  

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
00

47
28

-7
2.

20
22

.8
.2

6.
06

24
 e

 c
ód

ig
o 

1c
X

P
C

o0
d.

E
st

e 
do

cu
m

en
to

 é
 c

óp
ia

 d
o 

or
ig

in
al

, a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 F

A
B

IO
 G

A
B

R
IE

L 
S

IL
V

A
 P

IS
C

E
TT

A
 e

 T
rib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

do
 E

st
ad

o 
de

 S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 2

9/
09

/2
02

3 
às

 2
2:

52
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

TT
I2

37
01

02
88

77
   

  .

fls. 357

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
02

46
18

-8
8.

20
20

.8
.2

6.
00

02
 e

 c
ód

ig
o 

E
O

Y
ho

46
e.

E
st

e 
do

cu
m

en
to

 é
 c

óp
ia

 d
o 

or
ig

in
al

, a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 H

E
R

N
A

N
I Z

A
N

IN
 J

U
N

IO
R

 e
 T

rib
un

al
 d

e 
Ju

st
ic

a 
do

 E
st

ad
o 

de
 S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 0
3/

07
/2

02
4 

às
 1

6:
04

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
S

T
A

24
70

62
18

24
1 

   
 .

fls. 1626



                       F a b i o   G a b r i e l   S i l v a   P i s c e t t a  

E n g e n h a r i a   d e   A v a l i a ç õ e s   e   P e r í c i a s 
 

 
 

   A v.   B r i g a d e i r o   L u í s   A n t ô n i o,   3 1 7   -   s a l a   9 1   -   C e n t r o   -   C E P   0 1 3 1 7 - 0 0 0   -   S ã o   P a u l o  /  S P  

     ( 1 1 )   3 1 1 5 - 4 5 6 2                  ( 1 1 )   9 8 4 2 8 - 1 3 9 6           f a b i o @ a v a l i b e n s . c o m . b r 

  

 

Foto 342 - Vista geral da circulação interna 

 

 

Foto 343 - Vista da área da churraqueira 
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Foto 344 – Outra vista da área da churraqueira 

 

 

Foto 345 – Vista da varanda da área gourmet 
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Foto 346 - Vista da despensa da área da churrasqueira 
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Foto 347 - Vista do hall do lavatório da área da churraqueira 

 

 

Foto 348 - Vista da cozinha da área da churraqueira 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
00

47
28

-7
2.

20
22

.8
.2

6.
06

24
 e

 c
ód

ig
o 

1c
X

P
C

o0
d.

E
st

e 
do

cu
m

en
to

 é
 c

óp
ia

 d
o 

or
ig

in
al

, a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 F

A
B

IO
 G

A
B

R
IE

L 
S

IL
V

A
 P

IS
C

E
TT

A
 e

 T
rib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

do
 E

st
ad

o 
de

 S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 2

9/
09

/2
02

3 
às

 2
2:

52
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

TT
I2

37
01

02
88

77
   

  .

fls. 361

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
02

46
18

-8
8.

20
20

.8
.2

6.
00

02
 e

 c
ód

ig
o 

E
O

Y
ho

46
e.

E
st

e 
do

cu
m

en
to

 é
 c

óp
ia

 d
o 

or
ig

in
al

, a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 H

E
R

N
A

N
I Z

A
N

IN
 J

U
N

IO
R

 e
 T

rib
un

al
 d

e 
Ju

st
ic

a 
do

 E
st

ad
o 

de
 S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 0
3/

07
/2

02
4 

às
 1

6:
04

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
S

T
A

24
70

62
18

24
1 

   
 .

fls. 1630



                       F a b i o   G a b r i e l   S i l v a   P i s c e t t a  

E n g e n h a r i a   d e   A v a l i a ç õ e s   e   P e r í c i a s 
 

 
 

   A v.   B r i g a d e i r o   L u í s   A n t ô n i o,   3 1 7   -   s a l a   9 1   -   C e n t r o   -   C E P   0 1 3 1 7 - 0 0 0   -   S ã o   P a u l o  /  S P  

     ( 1 1 )   3 1 1 5 - 4 5 6 2                  ( 1 1 )   9 8 4 2 8 - 1 3 9 6           f a b i o @ a v a l i b e n s . c o m . b r 

  

 

Foto 349 - da área gourmet 

 

 

Foto 350 - Vista do salão de jogos 
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Foto 351 – Outra vista do salão de jogos 

 

 

Foto 352 - Vista da fachada dos fundos do salão de jogos 
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Foto 353 - Vista da quadra de tênis em precário estado 

 

 

 

Foto 354 - Vista da casa de comando da piscina 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
00

47
28

-7
2.

20
22

.8
.2

6.
06

24
 e

 c
ód

ig
o 

1c
X

P
C

o0
d.

E
st

e 
do

cu
m

en
to

 é
 c

óp
ia

 d
o 

or
ig

in
al

, a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 F

A
B

IO
 G

A
B

R
IE

L 
S

IL
V

A
 P

IS
C

E
TT

A
 e

 T
rib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

do
 E

st
ad

o 
de

 S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 2

9/
09

/2
02

3 
às

 2
2:

52
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

TT
I2

37
01

02
88

77
   

  .

fls. 364

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
02

46
18

-8
8.

20
20

.8
.2

6.
00

02
 e

 c
ód

ig
o 

E
O

Y
ho

46
e.

E
st

e 
do

cu
m

en
to

 é
 c

óp
ia

 d
o 

or
ig

in
al

, a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 H

E
R

N
A

N
I Z

A
N

IN
 J

U
N

IO
R

 e
 T

rib
un

al
 d

e 
Ju

st
ic

a 
do

 E
st

ad
o 

de
 S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 0
3/

07
/2

02
4 

às
 1

6:
04

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
S

T
A

24
70

62
18

24
1 

   
 .

fls. 1633



                       F a b i o   G a b r i e l   S i l v a   P i s c e t t a  

E n g e n h a r i a   d e   A v a l i a ç õ e s   e   P e r í c i a s 
 

 
 

   A v.   B r i g a d e i r o   L u í s   A n t ô n i o,   3 1 7   -   s a l a   9 1   -   C e n t r o   -   C E P   0 1 3 1 7 - 0 0 0   -   S ã o   P a u l o  /  S P  

     ( 1 1 )   3 1 1 5 - 4 5 6 2                  ( 1 1 )   9 8 4 2 8 - 1 3 9 6           f a b i o @ a v a l i b e n s . c o m . b r 

  

 

Foto 355 - Vista da casa da piscina 
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Foto 356 - Vista geral da área de circulação 

 

 

 

Foto 357 - Vista da fachada da casa de hospedes 
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Foto 358 - Vista do hall de entrada da casa de hospedes 
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Foto 359 - Vista do banheiro da suíte 1 da casa de hospedes 
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Foto 360 - Vista da suíte 1 da casa de hospedes 
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Foto 361 - Vista do closet da suíte 1 da casa de hospedes 
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Foto 362 - Vista do banheiro da suíte 2 da casa de hospedes 
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Foto 363 - Vista da suíte 2 da casa de hospedes 
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Foto 364 - Vista do roupeiro da suíte 2 da casa de hospedes 
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Foto 365 - Vista da suíte 3 da casa de hospedes 
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Foto 366 - Vista do banheiro da suíte 3 da casa de hospedes 
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Foto 367 - Vista do roupeiro das suítes da casa de hospedes 
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Foto 368 - Vista do escritório da casa de hospedes 
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Foto 369 - Vista do roupeiro das suítes da casa de hospedes 
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Foto 370 - Vista geral da área de circulação  

 

 

Foto 371 - Vista geral da área de circulação 
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Foto 372 - Vista da fachada do escritório da casa sede 

 

 

Foto 373 - Vista da garagem da casa de hospedes 
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Foto 374 - Vista do lavabo da casa de hospedes 
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Foto 375 - Vista do lavado do escritório 2 
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Foto 376 - Vista da sala do escritório 
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Foto 377 - Vista da área de serviço da casa sede 
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Foto 378 - Vista do banheiro externo 1 da casa sede 
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Foto 379 - Vista do banheiro externo 2 da casa sede 
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Foto 380 – Outra vista da área de serviço 
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Foto 381 - Vista da fachada dos fundos da casa sede 
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II.IV) DESCRIÇÃO DO EMPREENDIMENTO 

Área de terreno: 4.533.851,00 m² (conforme matrícula nº 

107.559 do Registro de Imóveis de Tatuí - SP (fls. 81/99) e adotada para 

cálculo; 

Na vistoria realizada ao imóvel, foi possível constatar que a 

topografia é levemente ondulada. 

Área construída: 13.640,73 m², sendo: 

Benfeitoria Quant.(m2)

A1 - Galpão 462,00

A2 - Galpão 704,00

A3 - Galpão 704,00

A4 - Galpão 439,00

A6 - Casa de caseiro 114,75

A7  - Escritório balança 38,50

A8 - Galpão 352,00

A9 - Galpão 352,00

A10 - Galpão 352,00

A11 - Cabine de energia 25,00

A12 - Portaria 60,00

B1 - Capela 178,50

B3 - Galpão 588,00

B4 - Galpão 462,00

B5 - Galpão 604,50

B6 - Galpão 585,00

B7 - Administração 313,65

B8 - Casa do Encarregado 238,00

B9 - Casas 1 a 9 colônia 900,00

B10 - Cobertura abastecimento 47,50

B11 - Galpão 24,00
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Segue vista aérea das construções com as respectivas 

legendas e áreas construídas: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Benfeitoria Quant.(m2)

C1 - Quadra de tênis 630,00

C2 - Área gourmet 640,00

C3  - Piscina 120,00

C4 - Casa sede 1498,25

C4 - Escritório 517,50

C5 - Casas de hóspedes 650,00

D1 - Casa de Colonia II 1240,00

D2 - Galpão 262,58

D3 - Galpão 275,00

D4 - Galpão 64,00

D5 - Casa de bomba 9,00

E1 - Edícula 50,00

E2 - Casa 140,00

Total 13640,73
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Cada benfeitoria será avaliada conforme seu padrão 

construtivo e estado de conservação, para maiores detalhes vide tabela de 

cálculo no item VIII.IV) mais adiante. 

 

 

 

III) FINALIDADE 

 

O presente trabalho tem por objetivo determinar o valor de 

mercado para alienação. 

 

 

 

IV) VISTORIA AO EMPREENDIMENTO, FAZENDA MOSA 

 

A primeira vistoria ao imóvel foi realizada em 13 de abril de 

2.023, no entanto frustrada, conforme esclarecido nas fls. 194 e 195, desta 

forma, agendamos nova vistoria para o dia 24 de maio de 2.023, realizada 

por este signatário e sua equipe técnica, acompanhada pelo representante 

do Requerente, o Sr. Igor, bem como do assistente técnico, Sr. Cristiano 

Figueiredo De Moraes. 

 

 

No local, além do Sr. Igor, tivemos auxílio de alguns 

funcionários da Fazenda que nos possibilitaram acesso em algumas 

dependências. 
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V) DOCUMENTAÇÃO COMPULSADA 

 

Em análise ao processo, utilizamos os seguintes documentos 

para confecção do laudo pericial; Vejamos: 

 

➢ Matrícula 107.559 do Registro de Imóveis de Tatuí - SP 

(fls. 81/99); 

➢ Planta – Fazenda Mosa – Informações Gerais;  

 

➢ Vistas aéreas do imóvel;  

 
 

➢ Layout com a disposição da área de beneficiamento e 

armazenagem. 

 

 

Obs.: Os documentos fornecidos após a vistoria se 

encontram acostados no Anexo V. 

 

 

 

VI) CARACTERÍSTICAS DA REGIÃO ONDE SE LOCALIZA O IMÓVEL 

 

Esta região é de natureza mista, com alguns “bolsões” 

formado por imóveis de âmbito residencial (sítios, chácaras e condomínios 

residenciais) e outros de âmbito industrial (galpões), este último sobretudo 

pela proximidade com a Rodovia Prefeito Antônio R. Schincariol (SP 127), 

cabendo destacar ainda a existência de diversas áreas livres (glebas). 
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Cabe destacar a própria Rod. Gladys Bernardes Minhoto - 

onde há linhas de ônibus que permitem a interligação da região a bairros 

vizinhos e ao centro das Cidades de Tatuí e Itapetininga. 

 

 

Em relação ao potencial imobiliário da região, nota-se que há 

razoável número de imóveis destinados à venda, inclusive com algumas 

áreas semelhantes ao avaliando (glebas). 

 

 

VI.I) CARACTERÍSTICA FÍSICA 

 
A topografia da região do avaliando é levemente acidentada. 

 
 
 

VI.II) MELHORAMENTOS PÚBLICOS 

 
A região é dotada de energia elétrica e água de 

poço. O acesso é em via com pavimentação asfáltica. 

 
 
 

VI.III) SERVIÇOS COMUNITÁRIOS 

 

A região é dotada de transporte coletivo, coleta de lixo, 

serviço postal, segurança pública e comércio de âmbito local. Outros 

serviços como instituições de ensino e financeiras, hospital, lazer e 

estabelecimentos comerciais podem ser encontrados na região central da 

Cidade de Tatuí, que dista aproximadamente 20 Km do avaliando. 
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VI.IV) DIAGNÓSTICO DE MERCADO 

 

O mercado imobiliário da região em que se encontra o imóvel 

avaliando é estruturado e atuante, sendo responsável por razoável volume 

de ofertas e algumas transações do setor. 

 
Tatuí é um Município brasileiro do estado de São Paulo e 

localiza-se na Mesorregião de Itapetininga e na Região Metropolitana de 

Sorocaba. Distante 131 km da capital e sua população, conforme 

estimativas do IBGE de 2021, era de 124.134 habitantes. 

 
Dentre os atributos valorizantes, que afetam a liquidez e o 

valor de mercado do imóvel, temos sua localização, próxima do centro 

urbano de Tatuí e de importantes rodovias, tais como a SP 127 – Rod. 

Prefeito Antônio Romanó Schincariol, SP 280 – Rod. Presidente Castelo 

Branco, lembrando ainda que a via de acesso ao imóvel se apresenta com 

ótimas condições de trafegabilidade, e serve de ligação entre a Cidade de 

Tatuí e Itapetininga. Cabe destacar a existência de uma represa de 

grandes proporções, inclusive com a existência de uma barragem.  

 
A região de Tatuí apresenta boas perspectivas de 

desenvolvimento, com tendências cada vez mais à incorporação de 

condomínios horizontais e loteamentos nas áreas próximas do perímetro 

urbano, situação essa que acaba influindo nos valores praticados nesse 

mercado, sobretudo em áreas com acesso por vias asfaltadas. 

 

À vista do exposto, tem-se que o imóvel apresenta MÉDIA 

LIQUIDEZ, apresentando ainda faixa de valor para um mercado de 

absorção restrito. 
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VI.V) ZONEAMENTO 

 

 
Segue o mapa de zoneamento com destaque da 

área do avaliando (local aproximado): 

 
Trata-se de ZU1 2 - Zona de Produção Agrícola Sustentável, 

segundo as Leis de Uso, Parcelamento e Ocupação do Solo do Município 

de Tatuí / SP. Área destinada a atividades rurais, bem como 

estabelecimentos isolados e equipamentos urbanos cuja localização em 

áreas densamente povoadas seria inadequada. 

 

Parâmetros Urbanísticos: 
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VII) AVALIAÇÃO 

VII.I) METODOLOGIA  

 

Para a confecção do presente laudo, adotamos o Método 

Evolutivo sendo que para tanto procedeu-se à conjugação de métodos, 

onde através do Método Comparativo Direto de Dados de Mercado 

(MCDDM) definimos o valor para o terreno, Método Comparativo de Custo 

de Reprodução de Benfeitorias (MCCRB) o valor das benfeitorias e o 

Método da Quantificação de Custo (MQC), através Custo de Reedição de 

Máquinas e Equipamentos foi adotado para valorar os ativos de 

Beneficiamento e Armazenagem de grãos. 

 
Tal sistemática coincide com a mesma metodologia 

empregada na avaliação de outros imóveis, cujos valores são previamente 

conhecidos. O procedimento exige que os elementos sejam comparáveis, 

isto é, que tenham em comum a maior parte de suas características. A 

precisão do método decorre desse maior grau de compatibilidade e do 

maior número de elementos para comparação. 

 
No caso dos presentes autos, aplicamos o método residual, 

que é definido pela diferença entre o valor total do imóvel e o das 

benfeitoras, onde assim estabelecemos o valor unitário de terreno (v); e o 

método do custo de reprodução de benfeitorias, para se calcular o valor 

total do imóvel (vt), que é a soma do valor do terreno e suas benfeitorias. 

 
Para tanto, procedemos à elaboração de uma 

homogeneização entre os referidos elementos comparativos (imóveis 

circunvizinhos, semelhantes ao imóvel em tela), saneando os valores 

através de fórmulas matemáticas, de sorte a alcançar, então, o valor 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
00

47
28

-7
2.

20
22

.8
.2

6.
06

24
 e

 c
ód

ig
o 

1c
X

P
C

o0
d.

E
st

e 
do

cu
m

en
to

 é
 c

óp
ia

 d
o 

or
ig

in
al

, a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 F

A
B

IO
 G

A
B

R
IE

L 
S

IL
V

A
 P

IS
C

E
TT

A
 e

 T
rib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

do
 E

st
ad

o 
de

 S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 2

9/
09

/2
02

3 
às

 2
2:

52
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

TT
I2

37
01

02
88

77
   

  .

fls. 401

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
02

46
18

-8
8.

20
20

.8
.2

6.
00

02
 e

 c
ód

ig
o 

E
O

Y
ho

46
e.

E
st

e 
do

cu
m

en
to

 é
 c

óp
ia

 d
o 

or
ig

in
al

, a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 H

E
R

N
A

N
I Z

A
N

IN
 J

U
N

IO
R

 e
 T

rib
un

al
 d

e 
Ju

st
ic

a 
do

 E
st

ad
o 

de
 S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 0
3/

07
/2

02
4 

às
 1

6:
04

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
S

T
A

24
70

62
18

24
1 

   
 .

fls. 1670



                       F a b i o   G a b r i e l   S i l v a   P i s c e t t a  

E n g e n h a r i a   d e   A v a l i a ç õ e s   e   P e r í c i a s 
 

 
 

   A v.   B r i g a d e i r o   L u í s   A n t ô n i o,   3 1 7   -   s a l a   9 1   -   C e n t r o   -   C E P   0 1 3 1 7 - 0 0 0   -   S ã o   P a u l o  /  S P  

     ( 1 1 )   3 1 1 5 - 4 5 6 2                  ( 1 1 )   9 8 4 2 8 - 1 3 9 6           f a b i o @ a v a l i b e n s . c o m . b r 

  

unitário de terreno (v) do avaliando. Para maiores detalhes, favor analisar 

Anexo I. 

 
Para os equipamentos da área de beneficiamento e 

armazenagem de grãos, utilizou-se o custo de reedição que corresponde 

ao custo de reprodução, descontada a depreciação do bem, tendo em vista 

o estado em que se encontra. Para maiores detalhes, favor analisar Anexo 

IV. 

 

VII.II) PESQUISA DE VALORES E TRATAMENTO DOS DADOS 

 

A coleta de dados foi realizada no período compreendido 

entre a vistoria do imóvel e a entrega do laudo, qual seja, junho e setembro 

de 2.023. 

O tratamento dos dados se houve mediante o emprego de 

estatística inferencial. 

Foram utilizados 29 (vinte e nove) imóveis, como 

comparativos, dos quais 20 (vinte) efetivamente foram utilizados para 

cálculo. 

 

VII.III) ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO 

 
 

Em obediência ao que prescreve o item 9 da NBR 14653-2-

2011 – Especificação das Avaliações, da Associação Brasileira de Normas 

Técnicas - ABNT, esta avaliação, de acordo com os resultados obtidos, foi 

enquadrada como de Grau de Fundamentação II, para cálculo do valor de 

terreno e dos custos de reedição das benfeitorias (Método Evolutivo), para 

maiores detalhes vide Anexo I. 
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VIII) CÁLCULO DO VALOR DO IMÓVEL 
 

VIII.I) ESTUDO DAS VARIÁVEIS 

 

Variável dependente: 

 

Vu – valor unitário pela área de terreno dos imóveis (R$/m²); 

 

 

Variáveis independentes: 

 

AT - Esta variável quantitativa indica coerência, pois quanto 

maior a área de terreno do imóvel, menor seu valor unitário; 

 

@Lp - Esta variável dicotômica indica coerência, pois 

imóveis de localização privilegiada, apresentam maior valor unitário em 

relação aos imóveis de localização boa;  

 

@Lb - Esta variável dicotômica indica coerência, pois 

imóveis de localização boa, apresentam maior valor unitário em relação 

aos imóveis de localização regular; e 

Obs.: As variáveis @Lp e @Lb são multi excludentes, visto 

que a não ocorrência de ambas indica uma 3ª situação que seria de 

imóveis de localização regular. 

 

@RC - Esta variável dicotômica indica coerência, pois 

imóveis de localização central, apresentam maior valor unitário em relação 

aos imóveis de localização periférica. 
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VIII.II) MODELO MATEMÁTICO ADOTADO 

 

 
vu = 1/(+0,3166252047 +8,54808818E-005 * at½ -0,03170778042 * @Lp 

-0,07234603482 * @Lb -0,07467426044 * @RC)² 

 

O modelo adotado foi aquele que melhor representou o mercado 

imobiliário através das variáveis nele representadas. 

 

VIII.III) ANÁLISE DO CÁLCULO 

 

A) Coerência do modelo: 

Apresentou-se matematicamente coerente em função das variáveis 

elencadas no item VIII.I retro. 

 

B) Correlação e determinação da equação:    

O coeficiente R² representa o grau de ajustamento da equação de 

regressão, com respeito aos dados de mercado levantados, informa a 

dependência linear entre a variável dependente e independente. Neste 

estudo o modelo responde por 94,08% da regularidade do mercado na 

formação dos preços de oferta, restando 5,92% atribuíveis a outras 

variáveis não tão significativas, contraditórias e a erros acidentais de 

medidas.  

 

C) Teste “t” de student – significância máxima de 5%:    
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Podemos aferir que as variáveis independentes adotadas no 

modelo apresentam probabilidade abaixo de 5%, o que rejeita a hipótese 

nula H0, confirmando se tratar de variáveis importantes na formação do 

modelo.  

 

D) Teste de significância do modelo: 

No modelo matemático adotado, Fo = 0,01, menor que 5%, 

comprovando assim aceitação da hipótese de regressão ao nível de 

significância máxima de 5%. 

 

E) Análise da relação entre as variáveis: 

Na análise da “Relação entre as variáveis” – Regressão Múltipla 

(vide Anexo II), as variáveis independentes apresentaram correlação 

abaixo de 80% entre si - ausência de colinearidade, ou seja, independência 

entre as variáveis. 

 

F) Análise dos resíduos: 

Na análise da Regressão Múltipla, não encontramos “outlier”, assim, 

trata-se de um indício favorável à normalidade do modelo. Ainda pela 

análise do “Gráfico dos Resíduos”, eles se apresentam por uma nuvem 

errática, ou seja, homocedástica. 

 

G) Intervalo de confiança: 

No cálculo de valor do imóvel (vide item VIII.IV), o intervalo de 

confiança apresenta amplitude de –11,67% e + 14,02%. 
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VIII.IV – DETERMINAÇÃO DO VALOR DO BEM 

 

O cálculo será conduzido pela seguinte expressão: 

 

VM = (VT + VB) x Fc, onde: 

 

VM = Valor de mercado do imóvel avaliado (R$); 

VT = Valor de terreno do imóvel avaliado (R$); 

VB = Valor das benfeitorias do imóvel avaliado (R$); 

*Fc = fator de comercialização = 1,00; 

*Obs.: O fator de comercialização foi adotado, levando-se em 

consideração as características do imóvel, lembrando que seu custo de 

manutenção é considerável. 

 

O cálculo do valor de mercado (VT) do imóvel avaliando, foi obtido 

conforme segue: 

 

1) VALOR DO TERRENO: 

 
Modelo: 
 
gleba - Tatuí 
 
 
Data de Referência: 
 
quinta-feira, 28 de setembro de 2023 
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Dados do Imóvel Avaliando: 
 
• at = 4.533.851,00 
• @Lp = 1,00 
• @Lb = 1,00 
• @RC = 1,00 
 
 
Valores da Moda para Nível de Confiança de 80% 
 
• Médio = 9,77 
• Mínimo IC (11,67%) = 8,63 
• Máximo IC (14,02%) = 11,14 

 
 
 

Intervalo de confiança – t máx. = 80% (NBR 14653-2) 
 
 

descr ição lim ite infer ior valor cent ral lim ite super ior

valor unitár io

 (R$/ m ² )
8,63 9,77 11,14

desvio (% ) -11,67% 0 14,02%

valor total R$ 39.127.134,13 R$  4 4 .2 9 5 .7 2 4 ,2 7 R$ 50.507.100,14
 

 
 
Campo de arbítrio: 
 
 

descr ição lim ite infer ior valor cent ral lim ite super ior

valor unitár io

 (R$/ m ² )
8,30 9,77 11,24

desvio (% ) -15,00% 0 15,00%

valor total R$ 37.651.365,63 R$ 44.295.724,27 R$ 50.940.082,91
 

 

 

Tomou-se como valor de alienação do imóvel avaliando o valor 

central – R$ 44.295.724,27, visto o exposto no item VI.IV) retro. 
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2) VALOR DAS BENFEITORIAS:  

As benfeitorias serão avaliadas pelo método do custo, com base no 

trabalho “Valores de Edificações de Imóveis Urbanos”. Nesse trabalho as 

edificações, classificadas de acordo com a sua tipologia construtiva, têm 

seus valores relacionados a intervalos recomendados do “Custo Unitário 

Básico de Edificações – R8-N” publicado mensalmente pelo 

SINDUSCON/SP (CUB), agosto/2.023 = R$ 1.957,54/m². 

Para o cálculo da depreciação física e funcional das construções 

utilizaremos o método de Ross-Heidecke, que leva em conta, na 

determinação de seu valor de venda, o obsoletismo, o tipo de construção 

e acabamento e o estado de conservação das edificações. 

Segundo esse método, o fator de adequação ao obsoletismo e ao 

estado de conservação (Foc), é determinado pela expressão: 

Foc = R + K * (1-R) 

Onde: 

R= coeficiente residual correspondente ao padrão, expresso em 

decimal. 

K= coeficiente de Ross/ Heidecke 

As idades das edificações (Ie) utilizadas na presente avaliação são 

as aparentes, ou seja, as verificadas no local.  

No quadro seguinte são calculados os coeficientes K, para cada 

uma das benfeitorias, a partir de: padrão construtivo, idade estimada da 

edificação (Ie), vida referencial (Ir), valor residual (R), estado de 

conservação e idade em % da vida referencial. 

           Assim teremos: 
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Ross & Heideck

Condições Físicas Est. Coef.

Não sofreu nem 
requer reparos

1 0,000%

1,5 0,032%

Requer/recebeu 
pequenos reparos

2 2,520%

2,5 8,090%

Requer reparacões 
simples

3 18,100%

3,5 33,200%

Requer reparações 
importantes

4 52,600%

4,5 75,200%

Valor de demolição 
(residual)

5 100,00% R8N 1.957,54

Benfeitoria

Id
ad

e 
(a

n
o

s)

V
id

a(
an

o
s)

C
o

n
se

rv
.

R
es

id
u

al

Quant.(m2) coef Unitário (R$) Valor Novo (R$)

D
ep

re
ci

aç
ão

Valor Depreciado 
(R$)

A1 - Galpão 35 60 3,0 20% 462,00 0,700 1.370,28 633.068,44 55,3% 349.849,44

A2 - Galpão 35 60 3,0 20% 704,00 0,700 1.370,28 964.675,71 55,3% 533.103,92

A3 - Galpão 35 60 3,0 20% 704,00 0,700 1.370,28 964.675,71 55,3% 533.103,92

A4 - Galpão 35 60 3,0 20% 439,00 0,700 1.370,28 601.552,04 55,3% 332.432,70

A6 - Casa de caseiro 40 70 4,0 20% 114,75 0,919 1.798,98 206.432,87 40,9% 84.420,09

A7  - Escritório balança 30 70 3,0 20% 38,50 0,919 1.798,98 69.260,70 65,5% 45.340,03

A8 - Galpão 35 60 3,0 20% 352,00 0,609 1.192,14 419.633,93 55,3% 231.900,20

A9 - Galpão 35 60 3,0 20% 352,00 0,609 1.192,14 419.633,93 55,3% 231.900,20

A10 - Galpão 35 60 3,0 20% 352,00 0,609 1.192,14 419.633,93 55,3% 231.900,20

A11 - Cabine de energia 35 70 4,0 20% 25,00 0,919 1.798,98 44.974,48 43,7% 19.653,85

A12 - Portaria 25 70 2,5 20% 60,00 0,919 1.798,98 107.938,76 75,7% 81.719,04

B1 - Capela 25 70 2,5 20% 178,50 1,070 2.094,57 373.880,35 75,7% 283.060,01

B3 - Galpão 35 60 3,0 20% 588,00 0,700 1.370,28 805.723,46 55,3% 445.262,93

B4 - Galpão 35 60 3,0 20% 462,00 0,609 1.192,14 550.769,54 55,3% 304.369,02

B5 - Galpão 35 60 3,0 20% 604,50 0,700 1.370,28 828.333,05 55,3% 457.757,55

B6 - Galpão 35 60 3,0 20% 585,00 0,700 1.370,28 801.612,63 55,3% 442.991,18

B7 - Administração 35 70 4,0 20% 313,65 1,070 2.094,57 656.961,19 43,7% 287.092,04

B8 - Casa do Encarregado 35 70 2,5 20% 238,00 1,070 2.094,57 498.507,14 66,0% 328.790,38

B9 - Casas 1 a 9 colônia 30 70 3,5 20% 900,00 0,919 1.798,98 1.619.081,33 57,1% 924.184,84

B10 - Cobertura abastecimento 25 30 3,0 10% 47,50 0,486 951,36 45.189,81 27,4% 12.383,70

B11 - Galpão 35 60 4,5 20% 24,00 0,609 1.192,14 28.611,40 30,7% 8.777,34

MAU

MUITO MAU

Classificação

ÓTIMO

MUITO BOM

BOM

INTERMÉDIO

REGULAR

DEMOLIÇÃO ref.:agosto/2.023

DEFICIENTE
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                       F a b i o   G a b r i e l   S i l v a   P i s c e t t a  

E n g e n h a r i a   d e   A v a l i a ç õ e s   e   P e r í c i a s 
 

 
 

   A v.   B r i g a d e i r o   L u í s   A n t ô n i o,   3 1 7   -   s a l a   9 1   -   C e n t r o   -   C E P   0 1 3 1 7 - 0 0 0   -   S ã o   P a u l o  /  S P  

     ( 1 1 )   3 1 1 5 - 4 5 6 2                  ( 1 1 )   9 8 4 2 8 - 1 3 9 6           f a b i o @ a v a l i b e n s . c o m . b r 

  

 
 

Segue descrição dos valores constantes na tabela acima (Ross & Heidecke): 

 

Idade (anos):  tempo de vida do imóvel; 

 

Vida (anos): vida referencial do imóvel, vide tabela 1; 

 

Conservação: de acordo com a classificação constante na tabela “Ross & Heidecke”, 

apresentando variação de 1 a 5, ou “a” a “f” (vide Quadro A).  

 

Residual: 20%, de acordo com a classe, tipo e padrão do imóvel, vide Tabela 1; 

 

Área (m²): área da construção em metros quadrados; 

Benfeitoria

Id
ad

e 
(a

n
o

s)

V
id

a(
an

o
s)

C
o

n
se

rv
.

R
es

id
u

al

Quant.(m2) coef Unitário (R$) Valor Novo (R$)

D
ep

re
ci

aç
ão

Valor Depreciado 
(R$)

C1 - Quadra de tênis 630,00 120,00 75.600,00 30,0% 22.680,00

C2 - Área gourmet 35 70 2,0 20% 640,00 3,331 6.520,57 4.173.162,07 68,7% 2.868.631,61

C3  - Piscina 120,00 2.000,00 240.000,00 75,0% 180.000,00

C4 - Casa sede 35 70 2,0 20% 1.498,25 3,865 7.565,89 11.335.597,84 68,7% 7.792.089,95

C4 - Escritório 35 70 3,0 20% 517,50 2,154 4.216,54 2.182.060,05 61,0% 1.329.965,60

C5 - Casas de hóspedes 30 70 2,0 20% 650,00 1,903 3.725,20 2.421.379,10 74,1% 1.794.516,67

D1 - Casa de Colonia II 30 70 3,5 20% 1.240,00 0,919 1.798,98 2.230.734,28 57,1% 1.273.321,34

D2 - Galpão 30 60 3,5 20% 262,58 0,700 1.370,28 359.807,60 53,4% 192.137,26

D3 - Galpão 30 60 3,5 20% 275,00 0,989 1.936,01 532.401,94 53,4% 284.302,64

D4 - Galpão 1 60 2,0 20% 64,00 0,518 1.014,01 64.896,37 97,3% 63.159,29

D5 - Casa de bomba 5 60 2,0 20% 9,00 0,609 1.192,14 10.729,28 94,5% 10.135,29

E1 - Edícula 35 70 3,5 20% 50,00 1,070 2.094,57 104.728,39 53,4% 55.924,96

E2 - Casa 35 70 3,5 20% 140,00 1,070 2.094,57 293.239,49 53,4% 156.589,89

Subtotal 22.036.857,20

Barragem, cerca de divisa, 
paisagismo, áreas pavimentadas, 
rede de energia, poço e paisagismo

2.203.685,72

Total 13.640,73 24.240.542,92

10,0 % do subtotal
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                       F a b i o   G a b r i e l   S i l v a   P i s c e t t a  

E n g e n h a r i a   d e   A v a l i a ç õ e s   e   P e r í c i a s 
 

 
 

   A v.   B r i g a d e i r o   L u í s   A n t ô n i o,   3 1 7   -   s a l a   9 1   -   C e n t r o   -   C E P   0 1 3 1 7 - 0 0 0   -   S ã o   P a u l o  /  S P  

     ( 1 1 )   3 1 1 5 - 4 5 6 2                  ( 1 1 )   9 8 4 2 8 - 1 3 9 6           f a b i o @ a v a l i b e n s . c o m . b r 

  

 

Coeficiente: refere-se ao padrão construtivo do imóvel, vide TABELA DE VALORES 

UNITÁRIOS, obtida no livro VALORES DE EDIFICAÇÕES DE IMÓVEIS  

 

R8N: valor unitário das benfeitorias obtido pela tabela “Custos Unitários Básicos de 

Edificações – Mês de Ref.: junho / 2.023, Fonte: Sinduscon, Padrão R8N = R$ 

1.957,54/m²;  

 

Valor Unitário (R$/m²): trata-se do valor unitário novo do imóvel, obtido pela seguinte 

fórmula: 

 

Valor Unitário (R$/m²) = coef x R8N 

 

Valor novo (R$): trata-se do valor novo do imóvel, obtido pela seguinte fórmula: 

 

Valor novo (R$) = Valor unitário (R$/m²) x Área (m²) 

 

Fator Depreciação: R + K*(1,00 - K) 

 

Valor Depreciado (R$): trata-se do valor depreciado do imóvel, ou seja, já levando-se 

em consideração sua idade e estado de conservação, obtido pela seguinte fórmula: 

Valor Depreciado (R$) = Valor novo (R$) x Fator Depreciação 

 

Conforme planilhas que seguem, podemos observar a descrição das variáveis 

constantes na fórmula em questão: 
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TABELA DE VALORES UNITÁRIOS, foi obtida no livro VALORES DE 

EDIFICAÇÕES DE IMÓVEIS URBANOS IBAPE/SP – VERSÃO 2019: 
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O valor total do imóvel pelo Método Evolutivo será, então, 

dado pela seguinte fórmula: 

 
 

VM = ( VT + VB ) x Fc  

Assim: 

VM = ( R$ 44.295.724,27 + R$ 24.240.542,92 ) x 1,00 

VM = ( R$ 68.536.267,19 ) x 1,00 

VM = R$ 68.536.267,19 

 

O Valor de Máquinas e equipamentos foi dado pelo Custo de 

Reedição e corresponde a: 

 

CR = R$ 2.094.441,71 

Desta forma, 

Valor Empreendimento = VM + CR 

Valor Empreendimento = R$ 68.536.267,19 + R$ 2.094.441,71 

Valor Empreendimento = R$ 70.630.708,90 

 

IX) CONCLUSÃO  

 

Resultado da avaliação, segundo preceito normativo, que 

permite ao avaliador arredondar, a menor ou maior, até o limite do valor 

apurado, corresponderá ao Valor de Mercado acrescido do Custo de 

Reedição. 
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VALOR DO EMPREENDIMENTO: 

 
 

Valor do Empreendimento de Base Rural (ref.: Setembro / 2.023) 
 

R$ 70.631.000,00 

 
(Setenta milhões, seiscentos e trinta e um mil reais) 

 
 
 

X) ENCERRAMENTO  

 

Segue o presente laudo digitado em 317 (trezentos e 

dezessete) folhas de um só lado, todas rubricadas, sendo esta última 

datada e assinada-, integrando-o, ainda, dois anexos.  

 

São Paulo, 28 de setembro de 2.023. 

 

 

__________________________________ 
ENGº FABIO GABRIEL SILVA PISCETTA 
CREA Nº 5060843747/D 

 

ANEXOS 

 
- Anexo I – Planilha Dos Elementos Comparativos e Memória De Cálculo. 

- Anexo II – Mapa De Localização Do Avaliando e Dos Comparativos. 

- Anexo III – Fotografias Descritivas Dos Elementos Comparativos. 

- Anexo IV – Custo De Reedição De Máquinas e Equipamentos. 

- Anexo V – Documentação Do Imóvel Avaliando. 
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A N E X O   I 

PLANILHA DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS 

E MEMÓRIA DE CÁLCULO 
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A.1 MEMÓRIA DE CÁLCULO DO VALOR DOS IMÓVEIS 

Para a investigação do comportamento do mercado como ferramenta 

de cálculo, foi utilizado o programa estatístico inferencial “Sisreg Windows 

5.20” (Regressões para Modelagem), após escolha das variáveis que 

integram nosso modelo. Assim, através de análise dos índices de R2 

ajustado, o que melhor se adapta aos imóveis objeto deste laudo, é o 

destacado a seguir: 

Descrição das variáveis: 

 

1) Vu       Valor unitário pela AT dos imóveis (R$/m²); 

 
2) AT       Área de terreno dos imóveis (m²);  

 
3) @Lp     Condição do imóvel possuir localização privilegiada; 

                        
4) @Lb     Condição do imóvel possuir localização boa; 

 
5) @RC    Condição do imóvel possuir localização central; 

 
Variáveis dicotômicas: 

 
@Lb     Condição do imóvel situar-se em localização privilegiada; sim=2 e  

             não = 1, para aqueles situados em localização regular;  

 

@Lb     Condição do imóvel situar-se em localização; sim=2 e não  

         = 1, para aqueles situados em localização regular; e 

 

@RC     Condição do imóvel situar-se em localização central; sim=2 e não  

         = 1, para aqueles situados em localização periférica. 
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                       F a b i o   G a b r i e l   S i l v a   P i s c e t t a  

E n g e n h a r i a   d e   A v a l i a ç õ e s   e   P e r í c i a s 
 

 
 

   A v.   B r i g a d e i r o   L u í s   A n t ô n i o,   3 1 7   -   s a l a   9 1   -   C e n t r o   -   C E P   0 1 3 1 7 - 0 0 0   -   S ã o   P a u l o  /  S P  

     ( 1 1 )   3 1 1 5 - 4 5 6 2                  ( 1 1 )   9 8 4 2 8 - 1 3 9 6           f a b i o @ a v a l i b e n s . c o m . b r 

  

Modelo: 
 
gleba - Tatuí 
 
 
Data de Referência: 
 
quinta-feira, 28 de setembro de 2023 
 
 
Informações Complementares: 
 
• Número de variáveis:  5 
• Número de variáveis consideradas:  5 
• Número de dados:   29 
• Número de dados considerados:   20 
 
 
Resultados Estatísticos: 
 
• Coeficiente de Correlação: 0,9699606 / 0,9481262 
• Coeficiente Determinação: 0,9408236 
• Fisher-Snedecor: 59,62     
• Significância modelo: 0,01 
 
 
Normalidade dos resíduos: 
 
•  65% dos residuos situados entre -1 e + 1  
•  95% dos resíduos situados entre -1,64 e + 1,64  
• 100% dos resíduos situados entre -1,96 e + 1,96  
 
 
Outliers do Modelo: 0    
 
Variáveis Equação t-Observado Sig. 
 
• at x½     8,74  0,01 
• @Lp x    -1,79  9,39 
• @Lb x    -5,04  0,01 
• @RC x    -4,62  0,03 
 
 
Equação de Regressão - Direta: 
 
vu = 1/(+0,3166252047 +8,54808818E-005 * at½ -0,03170778042 * @Lp -

0,07234603482 * @Lb -0,07467426044 * @RC)² 
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                       F a b i o   G a b r i e l   S i l v a   P i s c e t t a  

E n g e n h a r i a   d e   A v a l i a ç õ e s   e   P e r í c i a s 
 

 
 

   A v.   B r i g a d e i r o   L u í s   A n t ô n i o,   3 1 7   -   s a l a   9 1   -   C e n t r o   -   C E P   0 1 3 1 7 - 0 0 0   -   S ã o   P a u l o  /  S P  

     ( 1 1 )   3 1 1 5 - 4 5 6 2                  ( 1 1 )   9 8 4 2 8 - 1 3 9 6           f a b i o @ a v a l i b e n s . c o m . b r 

  

Correlações entre variáveis Isoladas Influência 
 
• at 

@Lp -0,30 0,36 
@Lb -0,08 0,66 
@RC -0,37 0,62 
vu  0,84 0,91 
 

• @Lp 
@Lb -0,25 0,34 
@RC 0,68 0,03 
vu  -0,54 0,42 
 

• @Lb 
@RC -0,37 0,74 
vu  -0,20 0,79 
 

• @RC 
vu  -0,63 0,77 
 
 

 
 
 

Segue planilha de dos elementos comparativos, gráficos de aderência, 

equação, resíduo do modelo, correlações e planilha de grau de 

fundamentação e precisão: 
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E n g e n h a r i a   d e   A v a l i a ç õ e s   e   P e r í c i a s 
 

 
 

   A v.   B r i g a d e i r o   L u í s   A n t ô n i o,   3 1 7   -   s a l a   9 1   -   C e n t r o   -   C E P   0 1 3 1 7 - 0 0 0   -   S ã o   P a u l o  /  S P  

     ( 1 1 )   3 1 1 5 - 4 5 6 2                  ( 1 1 )   9 8 4 2 8 - 1 3 9 6           f a b i o @ a v a l i b e n s . c o m . b r 
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SisReN Windows 1.92
Regressão Linear e Redes Neurais

28/09/2023 15:05:22

Testes de Aderência

Modelo : gleba - Tatuí

Preço Observado
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Função Estimativa

Modelo : gleba - Tatuí

 Função Estimativa:

 vu = 1/(
 +0,3166252047
 +8,54808818E-005 * at½
 -0,03170778042 * @Lp
 -0,07234603482 * @Lb
 -0,07467426044 * @RC)²

Variável Valor Médio t Calculado Coef.Equação Transf. Relac.

at 620193,0500     8,74 +8,54809E-005 x½   -21,62

@Lp   1,0000    -1,79 -0,0317078 x    39,89

@Lb   1,0000    -5,04  -0,072346 x   138,55

@RC   1,0000    -4,62 -0,0746743 x   147,13

vu  23,7455 T-Indep  +0,316625 1/x½  
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Análise de Sensibilidade

Modelo : gleba - Tatuí

Variável: at

Amplitude: de 10000 a 5,87649E+006

Valor Médio: 620193

Valores Calculados: de 46,6283 a 8,39598

Estimativa p/at

5.000.0004.000.0003.000.0002.000.0001.000.0000
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Análise de Sensibilidade

Modelo : gleba - Tatuí

Variável: @Lp

Amplitude: de 1 a 2

Valor Médio: 1

Valores Calculados: de 23,7455 a 33,2172

Estimativa p/@Lp

21
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Análise de Sensibilidade

Modelo : gleba - Tatuí

Variável: @Lb

Amplitude: de 1 a 2

Valor Médio: 1

Valores Calculados: de 23,7455 a 56,6436

Estimativa p/@Lb

21
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Análise de Sensibilidade

Modelo : gleba - Tatuí

Variável: @RC

Amplitude: de 1 a 2

Valor Médio: 1

Valores Calculados: de 23,7455 a 58,6821

Estimativa p/@RC

21
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1
4
6
7
8
9

11
12
15
16
17
18
19
20
21
22
23
26
28
29

 
DadoPreço 

Observado
Valor Estimado Resíduo Resíduo 

Relativo
Residuo/DP 
Estimativa

0,04 0,04 0,00 2,80% -0,41
0,32 0,34 -0,01 -4,62% 0,01
0,05 0,04 0,00 17,49% -2,81
0,10 0,13 -0,02 -27,59% 0,54
0,08 0,07 0,00 8,96% -0,44
0,08 0,07 0,01 12,55% -0,65
0,07 0,08 -0,00 -13,01% 0,66
0,11 0,10 0,00 1,45% -0,03
0,10 0,09 0,01 9,97% -0,32
0,11 0,10 0,00 6,81% -0,18
0,13 0,15 -0,02 -21,27% 0,29
0,12 0,15 -0,03 -26,39% 0,37
0,13 0,16 -0,02 -18,46% 0,23
0,14 0,15 -0,00 -5,07% 0,06
0,03 0,04 -0,00 -0,55% 0,10
0,04 0,05 -0,01 -21,25% 2,24
0,25 0,21 0,04 16,18% -0,09
0,18 0,14 0,03 18,88% -0,23
0,29 0,28 0,00 1,24% -0,00
0,24 0,21 0,02 11,55% -0,07

Página 1 de 3

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
00

47
28

-7
2.

20
22

.8
.2

6.
06

24
 e

 c
ód

ig
o 

1c
X

P
C

o0
d.

E
st

e 
do

cu
m

en
to

 é
 c

óp
ia

 d
o 

or
ig

in
al

, a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 F

A
B

IO
 G

A
B

R
IE

L 
S

IL
V

A
 P

IS
C

E
TT

A
 e

 T
rib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

do
 E

st
ad

o 
de

 S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 2

9/
09

/2
02

3 
às

 2
2:

52
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

TT
I2

37
01

02
88

77
   

  .

fls. 429

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
02

46
18

-8
8.

20
20

.8
.2

6.
00

02
 e

 c
ód

ig
o 

E
O

Y
ho

46
e.

E
st

e 
do

cu
m

en
to

 é
 c

óp
ia

 d
o 

or
ig

in
al

, a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 H

E
R

N
A

N
I Z

A
N

IN
 J

U
N

IO
R

 e
 T

rib
un

al
 d

e 
Ju

st
ic

a 
do

 E
st

ad
o 

de
 S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 0
3/

07
/2

02
4 

às
 1

6:
04

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
S

T
A

24
70

62
18

24
1 

   
 .

fls. 1698



SisReN Windows 1.92
Regressão Linear e Redes Neurais

28/09/2023 15:05:46

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

1
4
6
7
8
9

11
12
15
16
17
18
19
20
21
22
23
26
28
29

 
DadoResiduo/DP 

Regressão
Variação Inicial Variação 

Residual
Variação 
Explicada

0,05 5,77% 0,02% 6,13%
-0,65 27,75% 2,89% 29,31%
0,38 5,28% 0,98% 5,55%

-1,25 0,67% 10,51% 0,05%
0,32 1,88% 0,72% 1,95%
0,46 1,86% 1,43% 1,88%

-0,39 3,07% 1,06% 3,20%
0,06 0,44% 0,03% 0,47%
0,45 0,65% 1,38% 0,61%
0,33 0,33% 0,75% 0,31%

-1,20 0,01% 9,62% -0,58%
-1,41 0,09% 13,37% -0,73%
-1,09 0,00% 8,01% -0,50%
-0,32 0,12% 0,71% 0,09%
-0,00 6,76% 0,00% 7,19%
-0,43 5,77% 1,24% 6,06%
1,81 11,26% 21,91% 10,59%
1,50 1,78% 15,16% 0,93%
0,15 17,63% 0,16% 18,73%
1,22 8,76% 9,95% 8,69%
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Análise dos Resíduos

Modelo : gleba - Tatuí

Resíduos Regressão

0,350,30,250,20,150,10,05

2

1

0

-1

-2

Página 3 de 3

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
00

47
28

-7
2.

20
22

.8
.2

6.
06

24
 e

 c
ód

ig
o 

32
an

p7
O

m
.

E
st

e 
do

cu
m

en
to

 é
 c

óp
ia

 d
o 

or
ig

in
al

, a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 F

A
B

IO
 G

A
B

R
IE

L 
S

IL
V

A
 P

IS
C

E
TT

A
 e

 T
rib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

do
 E

st
ad

o 
de

 S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 2

9/
09

/2
02

3 
às

 2
2:

54
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

TT
I2

37
01

02
88

85
   

  .

fls. 431

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
02

46
18

-8
8.

20
20

.8
.2

6.
00

02
 e

 c
ód

ig
o 

yn
bA

X
yC

q.
E

st
e 

do
cu

m
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 H
E

R
N

A
N

I Z
A

N
IN

 J
U

N
IO

R
 e

 T
rib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

do
 E

st
ad

o 
de

 S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 0

3/
07

/2
02

4 
às

 1
6:

04
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

S
T

A
24

70
62

18
24

1 
   

 .

fls. 1700



SisReN Windows 1.92
Regressão Linear e Redes Neurais

28/09/2023 15:05:56

Correlações Isoladas e com Influência

Modelo : gleba - Tatuí

Correlações Isoladas p/at

54321
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SisReN Windows 1.92
Regressão Linear e Redes Neurais

28/09/2023 15:05:56

Correlações Isoladas e com Influência

Modelo : gleba - Tatuí

Correlações Isoladas p/@Lp

54321
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SisReN Windows 1.92
Regressão Linear e Redes Neurais

28/09/2023 15:05:56

Correlações Isoladas e com Influência

Modelo : gleba - Tatuí

Correlações Isoladas p/@Lb
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Correlações Isoladas e com Influência

Modelo : gleba - Tatuí
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54321

90

80
70

60

50
40

30
20

10

0
-10

-20

-30
-40

-50
-60

-70

-80

-36

69

-36

0

-63

Correlações com Influência p/@RC

54321

85

80
75

70

65
60

55

50
45

40
35

30

25
20

15

10
5

0

63

3

74

0

77

Página 4 de 5

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
00

47
28

-7
2.

20
22

.8
.2

6.
06

24
 e

 c
ód

ig
o 

32
an

p7
O

m
.

E
st

e 
do

cu
m

en
to

 é
 c

óp
ia

 d
o 

or
ig

in
al

, a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 F

A
B

IO
 G

A
B

R
IE

L 
S

IL
V

A
 P

IS
C

E
TT

A
 e

 T
rib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

do
 E

st
ad

o 
de

 S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 2

9/
09

/2
02

3 
às

 2
2:

54
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

TT
I2

37
01

02
88

85
   

  .

fls. 435

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
02

46
18

-8
8.

20
20

.8
.2

6.
00

02
 e

 c
ód

ig
o 

yn
bA

X
yC

q.
E

st
e 

do
cu

m
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 H
E

R
N

A
N

I Z
A

N
IN

 J
U

N
IO

R
 e

 T
rib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

do
 E

st
ad

o 
de

 S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 0

3/
07

/2
02

4 
às

 1
6:

04
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

S
T

A
24

70
62

18
24

1 
   

 .

fls. 1704



SisReN Windows 1.92
Regressão Linear e Redes Neurais

28/09/2023 15:05:56

Correlações Isoladas e com Influência
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Método de quantificação do custo 

Item Descrição 
Graus 

Pontos 
III II I 

1 Estimativa do 
custo direto 

Pela elaboração de 
orçamento no 

mínimo sintético 

Pela utilização de 
custo unitário 
básico para 

projeto 
semelhante ao 
projeto padrão 

Pela utilização de 
custo unitário 

básico para projeto 
padrão, com os 
devidos ajustes 

2 

2 BDI Calculado Justificado Arbitrado 2 

3 Depreciação 
física 

Calculada por 
levantamento do 

custo de 
recuperação do 

bem, para deixá-lo 
no estado de novo 

Calculada por 
métodos 
técnicos 

consagrados, 
considerando-se 
idade, vida útil e 

estado de 
conservação 

Arbitrada 2 

NOTA           Observar subseção 9.1.  

    total 6 
      
      

Método evolutivo 

Item Descrição 
Grau 

Pontos 
III II I 

1 Estimativa do 
valor do terreno 

Grau III de 
fundamentação no 

método 
comparativo ou no 

involutivo 

Grau II de 
fundamentação 

no método 
comparativo ou 

no involutivo 

Grau I de 
fundamentação no 

método 
comparativo ou no 

involutivo 

2 

2 
Estimativa dos 

custos de 
reedição 

Grau III de 
fundamentação no 

método da 
quantificação do 

custo 

Grau II de 
fundamentação 
no método da 

quantificação do 
custo 

Grau I de 
fundamentação no 

método da 
quantificação do 

custo 

2 

3 Fator de 
comercialização 

Inferido em 
mercado 

semelhante 
Justificado Arbitrado 1 

NOTA           Observar subseção 9.1.  

    total 5 
      
      

Grau de Fundamentação para Método Evolutivo  

Graus III II I  

Pontos mínimos 8 5 3  

Itens obrigatórios no grau 
correspondente 

1 e 2, com o 3 no 
mínimo no grau II 

1 e 2, no mínimo 
no grau II 

Todos, no mínimo 
no grau I 

 

    Grau II 
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A N E X O   II 

CROQUI DE LOCALIZAÇÃO DO AVALIANDO E DOS ELEMENTOS 

COMPARATIVOS 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
00

47
28

-7
2.

20
22

.8
.2

6.
06

24
 e

 c
ód

ig
o 

32
an

p7
O

m
.

E
st

e 
do

cu
m

en
to

 é
 c

óp
ia

 d
o 

or
ig

in
al

, a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 F

A
B

IO
 G

A
B

R
IE

L 
S

IL
V

A
 P

IS
C

E
TT

A
 e

 T
rib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

do
 E

st
ad

o 
de

 S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 2

9/
09

/2
02

3 
às

 2
2:

54
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

TT
I2

37
01

02
88

85
   

  .

fls. 439

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
02

46
18

-8
8.

20
20

.8
.2

6.
00

02
 e

 c
ód

ig
o 

yn
bA

X
yC

q.
E

st
e 

do
cu

m
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 H
E

R
N

A
N

I Z
A

N
IN

 J
U

N
IO

R
 e

 T
rib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

do
 E

st
ad

o 
de

 S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 0

3/
07

/2
02

4 
às

 1
6:

04
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

S
T

A
24

70
62

18
24

1 
   

 .

fls. 1708



                       F a b i o   G a b r i e l   S i l v a   P i s c e t t a  

E n g e n h a r i a   d e   A v a l i a ç õ e s   e   P e r í c i a s 
 

 
 

   A v.   B r i g a d e i r o   L u í s   A n t ô n i o,   3 1 7   -   s a l a   9 1   -   C e n t r o   -   C E P   0 1 3 1 7 - 0 0 0   -   S ã o   P a u l o  /  S P  

     ( 1 1 )   3 1 1 5 - 4 5 6 2                  ( 1 1 )   9 8 4 2 8 - 1 3 9 6           f a b i o @ a v a l i b e n s . c o m . b r 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
00

47
28

-7
2.

20
22

.8
.2

6.
06

24
 e

 c
ód

ig
o 

32
an

p7
O

m
.

E
st

e 
do

cu
m

en
to

 é
 c

óp
ia

 d
o 

or
ig

in
al

, a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 F

A
B

IO
 G

A
B

R
IE

L 
S

IL
V

A
 P

IS
C

E
TT

A
 e

 T
rib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

do
 E

st
ad

o 
de

 S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 2

9/
09

/2
02

3 
às

 2
2:

54
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

TT
I2

37
01

02
88

85
   

  .

fls. 440

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
02

46
18

-8
8.

20
20

.8
.2

6.
00

02
 e

 c
ód

ig
o 

yn
bA

X
yC

q.
E

st
e 

do
cu

m
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 H
E

R
N

A
N

I Z
A

N
IN

 J
U

N
IO

R
 e

 T
rib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

do
 E

st
ad

o 
de

 S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 0

3/
07

/2
02

4 
às

 1
6:

04
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

S
T

A
24

70
62

18
24

1 
   

 .

fls. 1709



                       F a b i o   G a b r i e l   S i l v a   P i s c e t t a  

E n g e n h a r i a   d e   A v a l i a ç õ e s   e   P e r í c i a s 
 

 
 

   A v.   B r i g a d e i r o   L u í s   A n t ô n i o,   3 1 7   -   s a l a   9 1   -   C e n t r o   -   C E P   0 1 3 1 7 - 0 0 0   -   S ã o   P a u l o  /  S P  

     ( 1 1 )   3 1 1 5 - 4 5 6 2                  ( 1 1 )   9 8 4 2 8 - 1 3 9 6           f a b i o @ a v a l i b e n s . c o m . b r 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

A N E X O   III 

FOTOGRAFIAS DESCRITIVAS DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS 
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Elem. 1 
Rod. SP 129, ao lado do Hotel Ibis          

23°20'37.47"S 47º52'36.05"W 

 

 
 

Elem. 2 
Rod. SP 129, km 114                            

23°20'15.00"S 47º51'41.97"W 
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Elem. 3 
Rodovia Antônio Romano Schincariol (SP 127), 9000 - Vila São 

Cristovão, Tatuí – SP       23°26'8.41"S  47°56'11.27"W 

 
 

 
 

Elem. 4 
Rodovia Castelo Branco, km 132 - Tatuí – SP -          

23°15'19.95"S  47°50'23.39W 
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Elem. 5 
Rodovia Antônio Romano Schincariol, km 118  

23°21'32.31"S  47°53'17.85"W 

 

 
 
 

 
 

Elem. 6 
Rua Coronel Bento Pires - Centro, Tatuí – SP             

23°20'55.52"S  47°51'26.08"W 
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                       F a b i o   G a b r i e l   S i l v a   P i s c e t t a  

E n g e n h a r i a   d e   A v a l i a ç õ e s   e   P e r í c i a s 
 

 
 

   A v.   B r i g a d e i r o   L u í s   A n t ô n i o,   3 1 7   -   s a l a   9 1   -   C e n t r o   -   C E P   0 1 3 1 7 - 0 0 0   -   S ã o   P a u l o  /  S P  

     ( 1 1 )   3 1 1 5 - 4 5 6 2                  ( 1 1 )   9 8 4 2 8 - 1 3 9 6           f a b i o @ a v a l i b e n s . c o m . b r 

  

 

 
 

Elem. 7 Jardim Wanderley, Tatuí - SP   23°17'13.44"S  47°48'16.48"W 

 

 

 
 

Elem. 8 Av. Donato Flores, Tatuí – SP  23°21'43.35"S  47°51'43.92"W 
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                       F a b i o   G a b r i e l   S i l v a   P i s c e t t a  

E n g e n h a r i a   d e   A v a l i a ç õ e s   e   P e r í c i a s 
 

 
 

   A v.   B r i g a d e i r o   L u í s   A n t ô n i o,   3 1 7   -   s a l a   9 1   -   C e n t r o   -   C E P   0 1 3 1 7 - 0 0 0   -   S ã o   P a u l o  /  S P  

     ( 1 1 )   3 1 1 5 - 4 5 6 2                  ( 1 1 )   9 8 4 2 8 - 1 3 9 6           f a b i o @ a v a l i b e n s . c o m . b r 

  

 
 
 

Elem. 9 Rua Benedito Lopes Teixeira, s/nº 23°21'38.4"S 47°53'50.9"W 

 

 
 

Elem. 10 
Rodovia Presidente Castelo Branco, km 159                 

23°14'40.58"S  48° 5'44.39"W 
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                       F a b i o   G a b r i e l   S i l v a   P i s c e t t a  

E n g e n h a r i a   d e   A v a l i a ç õ e s   e   P e r í c i a s 
 

 
 

   A v.   B r i g a d e i r o   L u í s   A n t ô n i o,   3 1 7   -   s a l a   9 1   -   C e n t r o   -   C E P   0 1 3 1 7 - 0 0 0   -   S ã o   P a u l o  /  S P  

     ( 1 1 )   3 1 1 5 - 4 5 6 2                  ( 1 1 )   9 8 4 2 8 - 1 3 9 6           f a b i o @ a v a l i b e n s . c o m . b r 

  

 
 

Elem. 11 
Rua João Augusto Vieira, Vila Brasil, Tatuí-SP           

23°20'45.84"S  47°51'38.30"W 

 
 

 
 

Elem. 12 Jardim São Luiz, Tatuí   23°21'52.05"S  47°52'22.94"W 
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                       F a b i o   G a b r i e l   S i l v a   P i s c e t t a  

E n g e n h a r i a   d e   A v a l i a ç õ e s   e   P e r í c i a s 
 

 
 

   A v.   B r i g a d e i r o   L u í s   A n t ô n i o,   3 1 7   -   s a l a   9 1   -   C e n t r o   -   C E P   0 1 3 1 7 - 0 0 0   -   S ã o   P a u l o  /  S P  

     ( 1 1 )   3 1 1 5 - 4 5 6 2                  ( 1 1 )   9 8 4 2 8 - 1 3 9 6           f a b i o @ a v a l i b e n s . c o m . b r 

  

 
 

Elem. 13 
Rua Admar Rosa da Silva, Jardins Tatuí, Tatuí            

23°19'36.25"S  47°52'8.95"W 

 

 

 
 

Elem. 14 
Km 136,5 da Rodovia Castelo Branco, Bairro Guarapó, município 

Cesário Lange    23°15'31.40"S  47°52'51.20"W 
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                       F a b i o   G a b r i e l   S i l v a   P i s c e t t a  

E n g e n h a r i a   d e   A v a l i a ç õ e s   e   P e r í c i a s 
 

 
 

   A v.   B r i g a d e i r o   L u í s   A n t ô n i o,   3 1 7   -   s a l a   9 1   -   C e n t r o   -   C E P   0 1 3 1 7 - 0 0 0   -   S ã o   P a u l o  /  S P  

     ( 1 1 )   3 1 1 5 - 4 5 6 2                  ( 1 1 )   9 8 4 2 8 - 1 3 9 6           f a b i o @ a v a l i b e n s . c o m . b r 

  

 
 

Elem. 15 
Rod. Boituva - Porto Feliz (SP 129) x Estrada Municipal Laercio 

Marson     23°16'43.6"S 47°42'21.8"W 

 
 

 
 

Elem. 16 
Rod. Castelo Branco x Rod. Boituva - Porto Feliz (SP 129), 

s/nº   23°17'22.5"S 47°44'24.1"W 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
00

47
28

-7
2.

20
22

.8
.2

6.
06

24
 e

 c
ód

ig
o 

32
an

p7
O

m
.

E
st

e 
do

cu
m

en
to

 é
 c

óp
ia

 d
o 

or
ig

in
al

, a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 F

A
B

IO
 G

A
B

R
IE

L 
S

IL
V

A
 P

IS
C

E
TT

A
 e

 T
rib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

do
 E

st
ad

o 
de

 S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 2

9/
09

/2
02

3 
às

 2
2:

54
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

TT
I2

37
01

02
88

85
   

  .

fls. 449

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
02

46
18

-8
8.

20
20

.8
.2

6.
00

02
 e

 c
ód

ig
o 

yn
bA

X
yC

q.
E

st
e 

do
cu

m
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 H
E

R
N

A
N

I Z
A

N
IN

 J
U

N
IO

R
 e

 T
rib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

do
 E

st
ad

o 
de

 S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 0

3/
07

/2
02

4 
às

 1
6:

04
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

S
T

A
24

70
62

18
24

1 
   

 .

fls. 1718



                       F a b i o   G a b r i e l   S i l v a   P i s c e t t a  

E n g e n h a r i a   d e   A v a l i a ç õ e s   e   P e r í c i a s 
 

 
 

   A v.   B r i g a d e i r o   L u í s   A n t ô n i o,   3 1 7   -   s a l a   9 1   -   C e n t r o   -   C E P   0 1 3 1 7 - 0 0 0   -   S ã o   P a u l o  /  S P  

     ( 1 1 )   3 1 1 5 - 4 5 6 2                  ( 1 1 )   9 8 4 2 8 - 1 3 9 6           f a b i o @ a v a l i b e n s . c o m . b r 

  

 
 

Elem. 17 
Rod. Boituva - Porto Feliz (SP 129), s/nº                     

23°17'32.0"S 47°45'16.4"W 

 
 

 
 

Elem. 18 
Rod. Boituva - Porto Feliz (SP 129)                                    

23°15'43.4"S 47°38'52.1"W 
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                       F a b i o   G a b r i e l   S i l v a   P i s c e t t a  

E n g e n h a r i a   d e   A v a l i a ç õ e s   e   P e r í c i a s 
 

 
 

   A v.   B r i g a d e i r o   L u í s   A n t ô n i o,   3 1 7   -   s a l a   9 1   -   C e n t r o   -   C E P   0 1 3 1 7 - 0 0 0   -   S ã o   P a u l o  /  S P  

     ( 1 1 )   3 1 1 5 - 4 5 6 2                  ( 1 1 )   9 8 4 2 8 - 1 3 9 6           f a b i o @ a v a l i b e n s . c o m . b r 

  

 
 

Elem. 19 
Rod. Boituva - Porto Feliz (SP 129), s/nº               

23°15'49.0"S 47°39'30.8"W 

 
 

 
 

Elem. 20 
Rod. Boituva - Porto Feliz (SP 129), s/nº                     

23°15'38.3"S 47°38'18.5"W 
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                       F a b i o   G a b r i e l   S i l v a   P i s c e t t a  

E n g e n h a r i a   d e   A v a l i a ç õ e s   e   P e r í c i a s 
 

 
 

   A v.   B r i g a d e i r o   L u í s   A n t ô n i o,   3 1 7   -   s a l a   9 1   -   C e n t r o   -   C E P   0 1 3 1 7 - 0 0 0   -   S ã o   P a u l o  /  S P  

     ( 1 1 )   3 1 1 5 - 4 5 6 2                  ( 1 1 )   9 8 4 2 8 - 1 3 9 6           f a b i o @ a v a l i b e n s . c o m . b r 

  

 
 

Elem. 21 Avenida dos Aeronautas, 250    23°19'39.3"S 47°52'19.4"W 

 

 
 

Elem. 22 
Rua Professora Maria de Lourdes A Sinisgali x Rua Antônio 

Benavides Dias  23°20'47.4"S 47°52'27.2"W 
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                       F a b i o   G a b r i e l   S i l v a   P i s c e t t a  

E n g e n h a r i a   d e   A v a l i a ç õ e s   e   P e r í c i a s 
 

 
 

   A v.   B r i g a d e i r o   L u í s   A n t ô n i o,   3 1 7   -   s a l a   9 1   -   C e n t r o   -   C E P   0 1 3 1 7 - 0 0 0   -   S ã o   P a u l o  /  S P  

     ( 1 1 )   3 1 1 5 - 4 5 6 2                  ( 1 1 )   9 8 4 2 8 - 1 3 9 6           f a b i o @ a v a l i b e n s . c o m . b r 

  

 
 

Elem. 23 
Rodovia Antônio Romano Schincariol (SP 127), s/n°   

23°21'38.1"S 47°53'39.0"W 

 
 

 

 
 

Elem. 24 
Rua Teófilo de Andrade Gama x Rua da Cerâmica        

23°22'20.5"S 47°51'02.4"W  
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                       F a b i o   G a b r i e l   S i l v a   P i s c e t t a  

E n g e n h a r i a   d e   A v a l i a ç õ e s   e   P e r í c i a s 
 

 
 

   A v.   B r i g a d e i r o   L u í s   A n t ô n i o,   3 1 7   -   s a l a   9 1   -   C e n t r o   -   C E P   0 1 3 1 7 - 0 0 0   -   S ã o   P a u l o  /  S P  

     ( 1 1 )   3 1 1 5 - 4 5 6 2                  ( 1 1 )   9 8 4 2 8 - 1 3 9 6           f a b i o @ a v a l i b e n s . c o m . b r 

  

 
 

Elem. 25 
Estrada Vicinal sem denominação, s/n°  

23°18'28.4"S 48°04'11.5"W 

 
 

 

 
 

Elem. 26 
 Rodovia Gladys Bernardes Minhoto (SP 129), s/n°  

23°21'41.3"S 47°55'58.6"W 
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                       F a b i o   G a b r i e l   S i l v a   P i s c e t t a  

E n g e n h a r i a   d e   A v a l i a ç õ e s   e   P e r í c i a s 
 

 
 

   A v.   B r i g a d e i r o   L u í s   A n t ô n i o,   3 1 7   -   s a l a   9 1   -   C e n t r o   -   C E P   0 1 3 1 7 - 0 0 0   -   S ã o   P a u l o  /  S P  

     ( 1 1 )   3 1 1 5 - 4 5 6 2                  ( 1 1 )   9 8 4 2 8 - 1 3 9 6           f a b i o @ a v a l i b e n s . c o m . b r 

  

 

Elem. 27 
Vicinal sem denominação                      

23°23'06.6"S 47°44'46.8"W 
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                       F a b i o   G a b r i e l   S i l v a   P i s c e t t a  

E n g e n h a r i a   d e   A v a l i a ç õ e s   e   P e r í c i a s 
 

 
 

   A v.   B r i g a d e i r o   L u í s   A n t ô n i o,   3 1 7   -   s a l a   9 1   -   C e n t r o   -   C E P   0 1 3 1 7 - 0 0 0   -   S ã o   P a u l o  /  S P  

     ( 1 1 )   3 1 1 5 - 4 5 6 2                  ( 1 1 )   9 8 4 2 8 - 1 3 9 6           f a b i o @ a v a l i b e n s . c o m . b r 

  

 

Elem. 28 
Rua Teófilo de Andrade Gama x Rua da Cerâmica   

23°25'33.5"S 47°52'13.4"W 
 

 
 

Elem. 29 
Rodovia Gladis Bernardes Minhoto        

23°21'06.9"S 47°55'29.4"W 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
00

47
28

-7
2.

20
22

.8
.2

6.
06

24
 e

 c
ód

ig
o 

32
an

p7
O

m
.

E
st

e 
do

cu
m

en
to

 é
 c

óp
ia

 d
o 

or
ig

in
al

, a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 F

A
B

IO
 G

A
B

R
IE

L 
S

IL
V

A
 P

IS
C

E
TT

A
 e

 T
rib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

do
 E

st
ad

o 
de

 S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 2

9/
09

/2
02

3 
às

 2
2:

54
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

TT
I2

37
01

02
88

85
   

  .

fls. 456

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
02

46
18

-8
8.

20
20

.8
.2

6.
00

02
 e

 c
ód

ig
o 

yn
bA

X
yC

q.
E

st
e 

do
cu

m
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 H
E

R
N

A
N

I Z
A

N
IN

 J
U

N
IO

R
 e

 T
rib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

do
 E

st
ad

o 
de

 S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 0

3/
07

/2
02

4 
às

 1
6:

04
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

S
T

A
24

70
62

18
24

1 
   

 .

fls. 1725



                       F a b i o   G a b r i e l   S i l v a   P i s c e t t a  

E n g e n h a r i a   d e   A v a l i a ç õ e s   e   P e r í c i a s 
 

 
 

   A v.   B r i g a d e i r o   L u í s   A n t ô n i o,   3 1 7   -   s a l a   9 1   -   C e n t r o   -   C E P   0 1 3 1 7 - 0 0 0   -   S ã o   P a u l o  /  S P  

     ( 1 1 )   3 1 1 5 - 4 5 6 2                  ( 1 1 )   9 8 4 2 8 - 1 3 9 6           f a b i o @ a v a l i b e n s . c o m . b r 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

A N E X O   IV 

CUSTO DE REEDIÇÃO DE MÁQUINAS E EQUIPAMENTOS 
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Segue laudo elaborado pelo Engº Eletricista, especialista em 

automação industrial, Luciano da Silva Costa, CREA/SP 50601194575: 

 

A armazenagem de grãos é um aspecto crítico da cadeia 

produtiva agrícola no Brasil. Apesar de ser um dos maiores produtores 

mundiais de grãos, o país enfrenta uma série de desafios em relação ao 

armazenamento adequado, o que pode resultar em perdas significativas e 

impactar negativamente a segurança alimentar, a rentabilidade dos 

produtores e a economia como um todo. A seguir, apresentamos alguns 

dos principais problemas relacionados à armazenagem de grãos no Brasil. 

 

 

1. Infraestrutura inadequada: Uma das principais 

questões é a falta de infraestrutura adequada para armazenar grandes 

volumes de grãos. Muitos silos e armazéns estão obsoletos, com pouca 

capacidade de armazenamento, condições precárias de conservação e 

falta de controle de temperatura e umidade. Isso resulta em perdas 

significativas de grãos devido a problemas como deterioração, pragas e 

mofo. 

 

 

2. Falta de investimentos: A falta de investimentos 

públicos e privados na modernização da infraestrutura de armazenagem é 

outro obstáculo. A capacidade de armazenamento existente é insuficiente 

para lidar com o aumento da produção agrícola, especialmente durante 

safras recordes. Além disso, a falta de recursos impede a adoção de 
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tecnologias avançadas, como sistemas de monitoramento e controle 

automatizados, que poderiam melhorar a eficiência e reduzir as perdas. 

 

 

3. Logística deficiente: A logística de transporte de grãos 

também representa um desafio significativo. A falta de investimentos em 

estradas, ferrovias e portos prejudica o escoamento dos grãos das regiões 

produtoras até os locais de armazenamento e exportação. A deficiência na 

infraestrutura logística resulta em custos mais altos, atrasos nas entregas 

e perdas de qualidade dos grãos devido a longos períodos de espera. 

 

 

4. Problemas de gestão: A gestão inadequada dos 

estoques de grãos é outro problema recorrente. Muitas vezes, ocorrem 

falhas na identificação, classificação e separação dos diferentes tipos de 

grãos, o que pode resultar em mistura de variedades, perda de qualidade 

e desvalorização dos produtos. Além disso, a falta de informações precisas 

sobre a disponibilidade de armazéns e a gestão ineficiente das operações 

logísticas dificultam o planejamento e a tomada de decisões pelos 

produtores e comerciantes. 

 

 

5. Vulnerabilidade a intempéries: O Brasil é um país com 

condições climáticas variadas, e eventos extremos, como secas e chuvas 

intensas, podem causar danos aos grãos armazenados. A falta de 
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estruturas adequadas de proteção contra intempéries, como sistemas de 

drenagem e impermeabilização, torna os grãos mais vulneráveis a perdas 

por umidade e contaminação. 

 

 

 

Dos problemas relacionado, após vistoria pode se afirmar 

que a Fazenda Mosa tem condições de responder adequadamente aos 

itens de 1 a 3, o item 4 pode ser melhorado realizando-se o devido 

cadastramento exigido por lei para armazenamento de grãos através da 

CONAB que administra e o controla os registros relativos ao Cadastro 

Nacional de Unidades Armazenadoras. As operações de cadastro estão 

amparadas pela Lei 9.973/2000 e pelo Decreto nº 3.855/2001. O item 5 é 

um componente que requer maior investimento em tecnologia para lidar 

com as variáveis climáticas. 

 

 

 

De acordo com a CONAB (Companhia Nacional de 

Abastecimento), o Brasil é um dos maiores produtores e exportadores de 

grãos do mundo. Em seu último levantamento, a safra de grãos atingiu um 

recorde de 289,8 milhões de toneladas na temporada 2020/2021. No 

entanto, a capacidade de armazenagem existente não acompanhou esse 

crescimento expressivo da produção. 
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Face ao exposto há informações razoáveis para que se 

aplique um FC que corresponde a unidade. 

 

 

 

Fonte: CONAB – Webinar – Mitigar o Déficit de Armazenagem no Brasil 

 

 

 

Segundo a ABAG Associação Brasileira do Agronegócio, 

estima-se que o país perca anualmente cerca de 20% da safra de grãos 

devido a problemas de armazenagem inadequada. Essas perdas 

representam bilhões de reais em prejuízos para os produtores e impactam 

negativamente a oferta de alimentos e a competitividade do setor agrícola. 
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A CONAB também destaca a necessidade de investimentos 

em infraestrutura logística. Estima-se que o Brasil tenha uma capacidade 

estática de armazenamento de grãos de aproximadamente 170 milhões de 

toneladas, considerando os armazéns públicos e privados. No entanto, a 

demanda supera essa capacidade, o que resulta em dificuldades para 

acomodar a produção excedente em períodos de safra recorde. 

 

 

 

Outro dado relevante fornecido pela ABAG é a concentração 

da armazenagem em determinadas regiões do país. A maior parte dos 

armazéns está localizada nas regiões Sul e Sudeste, enquanto as regiões 

Norte e Nordeste apresentam uma infraestrutura mais limitada. Essa 

disparidade geográfica agrava os desafios logísticos e aumenta os custos 

de transporte. 

 

 

 

Diante desses dados, fica evidente a urgência de medidas 

que promovam a modernização e expansão da capacidade de 

armazenagem de grãos no Brasil. Investimentos em novas estruturas de 

armazenagem, tecnologias de controle de temperatura e umidade, 

sistemas de gestão integrada e melhorias na infraestrutura logística são 

essenciais para reduzir as perdas, garantir a segura, e desta forma a 

Fazenda Mosa, mesmo necessitando de reparos e devido cadastro na 

CONAB, fornece fatores que são atrativos, como o local onde se situa e a 
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infraestrutura fornecida no entorno e silos para armazenagem de grãos, 

que como se pode observar são essenciais para o segmento no país. 

 

 

Dentro do empreendimento de base rural misto, há ainda 

uma barragem, essa sim devidamente registrada, no SNISB – Sistema 

Nacional de Informações e Segurança de Barragens. Consultas efetuada 

entre Maio a Julho de 2023. 

 

 

Fonte: SNISB – Sistema Nacional de Informações e Segurança de Barragens 

 

 

É representativo o número de negociações de 

empreendimentos rurais, e para o empreendimento em questão mais uma 

vez, reafirma-se uma liquidez média. 

 

A seguir, registro fotográfico de equipamentos vinculados à 

estrutura do empreendimento. 
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Setor 1 - Recepção, Seleção e Limpeza 

 

 

 

 

01 – Moega 

  

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
00

47
28

-7
2.

20
22

.8
.2

6.
06

24
 e

 c
ód

ig
o 

32
an

p7
O

m
.

E
st

e 
do

cu
m

en
to

 é
 c

óp
ia

 d
o 

or
ig

in
al

, a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 F

A
B

IO
 G

A
B

R
IE

L 
S

IL
V

A
 P

IS
C

E
TT

A
 e

 T
rib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

do
 E

st
ad

o 
de

 S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 2

9/
09

/2
02

3 
às

 2
2:

54
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

TT
I2

37
01

02
88

85
   

  .

fls. 464

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
02

46
18

-8
8.

20
20

.8
.2

6.
00

02
 e

 c
ód

ig
o 

yn
bA

X
yC

q.
E

st
e 

do
cu

m
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 H
E

R
N

A
N

I Z
A

N
IN

 J
U

N
IO

R
 e

 T
rib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

do
 E

st
ad

o 
de

 S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 0

3/
07

/2
02

4 
às

 1
6:

04
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

S
T

A
24

70
62

18
24

1 
   

 .

fls. 1733



                       F a b i o   G a b r i e l   S i l v a   P i s c e t t a  

E n g e n h a r i a   d e   A v a l i a ç õ e s   e   P e r í c i a s 
 

 
 

   A v.   B r i g a d e i r o   L u í s   A n t ô n i o,   3 1 7   -   s a l a   9 1   -   C e n t r o   -   C E P   0 1 3 1 7 - 0 0 0   -   S ã o   P a u l o  /  S P  

     ( 1 1 )   3 1 1 5 - 4 5 6 2                  ( 1 1 )   9 8 4 2 8 - 1 3 9 6           f a b i o @ a v a l i b e n s . c o m . b r 

  

    

     02 e 03 – Máquina de Seleção e Limpeza e Elevador de Canecas 

 

 

 

 
04 - Dados de Chapa – Máquina de Seleção e Limpeza 
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05 e 06 – Vista Externa – Painéis de Comando  

 

 

 

 

07 – Vista Interna – Painel Elétrico – Fusíveis Diazed 
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08 – Vista Interna – Painel Elétrico – Fusíveis NH, Diazed, 

Contatores 
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Setor 2 – Secagem de Grãos 

 

09 - Secador de Grãos 
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10 – Componentes do Secador de Grãos e dados de chapa 

 

    

11 e 12 – Painel de Controle eletropneumático 
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13 – Dados de Chapa do Secador de Grãos – Impossibilidade de 

identificação de especificações 

 

 

 

 

 

14 – Medidores de Temperatura e pressão do Secador 
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15 – Gerador de Calor para o Secador – Forno a Lenha 

 

 

 

 

 

 

16 – Outra Vista – Gerador de Calor para o Secador – Forno a 

Lenha 
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17 – Elevador de Canecas    18 – Compressor 

 

 

 

 

Dados de Chapa do Compressor 
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Setor 3 – Armazenamento de Grãos 

    

20, 21, 22 e 23 Conjunto de Equipamentos Transportadores de Correia 

para 04 Silos 
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24, 25, 26 e 27 Elevador de Canecas e Conjunto de Equipamentos para Distribuição de Grãos 
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28 - Silo Kepler Weber 
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29, 30, 31 e 32 - Ventiladores  Industriais e dados de chapa 
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33 - Silo Kepler Weber 
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34, 35, 36 e 37 - Ventiladores  Industriais e dados de chapa 
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38 - Silo Kepler Weber 
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39 e 40 - Silo Kepler Weber – Avaria e problemas estruturais na base do 

silo 
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Setor 4 – Expedição 

 

41 – Silo elevado ou Tulha  
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Setor 5 – Análise de Amostra e Pesagem 

 

42 – Vista Geral – Cabine e Balança Rodoviária 

 

 

 

 

43 – Balança Rodoviária 
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44 – Vista Geral – Equipamentos da Cabine de Recepção e Balança Rodoviária 

 

 

 

45 e 46 – Mettler Toledo e Dados de Chapa 
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47 e 48 – Meditor de Umidade de Grãos e Dados de Chapa 
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49 - Balança de Precisão 

 

 

50 - Refrigerador 
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51 - Trasformador Trifásico 

 

 

52 - Quadro de Distribuição Principal 
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Setor 7 – Utilidades 

 

 

57, 58 e 59 – Filtros e Caixas D’água, Motobomba e Dados de Chapa 
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A avaliação das máquinas e equipamentos e instalações do 

empreendimento agroindustrial pautou-se pelo "Custo de Reedição", 

através do qual o valor de um bem é determinado pelo custo de 

reprodução, descontada a depreciação do bem, tendo em vista o estado 

em que se encontra. 

 

 

 

As pesquisas de mercado realizadas entre os meses de Maio 

e Junho de 2023 contemplaram orçamentos direto do fornecedor Kepler 

Weber para reprodução da área de beneficiamento e armazenamento local 

onde se concentra os valores mais representativos de máquinas e 

equipamentos do empreendimento. 
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O presente trabalho foi desenvolvido de acordo com a ABNT 

NBR 14.653-5:2006 e atingiu os seguintes níveis de fundamentação: 

 

Tabela 2 - Graus de fundamentação para laudos de 

avaliação de máquinas, equipamentos ou instalações isoladas 

 

 

Item Descrição Graus 

III II I 

1 Vistoria 

Caracterização completa e 

identificação fotográfica do 

bem, incluindo seus 

componentes, acessórios, 

painéis e acionamentos. 

Caracterização sintética do 

bem e seus principais 

complementos, com 

fotografias. 

Caracterização 

sintética do 

bem, com fotografia. 

2 Funcionamento 

O funcionamento foi 

observado pelo engenheiro 

de avaliações e as 

condições de produção, 

eficiência e manutenção 

estão relatadas no laudo. 

O funcionamento foi 

observado pelo 

engenheiro de avaliações. 

Não foi possível 

observar o 

funcionamento. 

3 

Fontes de 

informação e 

dados de 

mercado 

Para valor de reedição: 

cotação direta do bem novo 

no fabricante, para a mesma 

especificação ou pelo menos 

3 cotações de bens novos 

similares. Para valor de 

mercado: no mínimo 3 dados 

de mercado de bens similares 

no estado do avaliando. 

As informações e condições 

de fornecimento devem estar 

documentadas no 

laudo. 

Para valor de reedição: 

cotação direta do bem novo 

no fabricante, para a mesma 

especificação ou pelo menos 2 

cotações de bens novos 

similares. Para valor de 

mercado: 2 dados de mercado 

de bens similares no estado 

do avaliando. As informações 

e condições de fornecimento 

devem estar relatadas no 

laudo. 

Para valor de 

reedição: uma 

cotação direta para 

bem 

novo similar. 

Para valor de 

mercado: 1 

dado de mercado de 

bem 

similar no estado do 

avaliando. 

Citada a fonte de 

informação. 

4 Depreciação 
Implícita no valor de 

mercado do bem. 

Calculada por metodologia 

consagrada 
Arbitrada 

 
Tabela 3 - Enquadramento dos laudos segundo seu grau de fundamentação 

 

 

 

 

 

 

Graus III II I 

Pontos mínimos 10 6 4 

Restrições 
Todos os itens no 

mínimo no grau III 

Itens 2 e 4 no mínimo 
no grau II e os demais 

no mínimo no grau I 

Todos os itens no 

mínimo no grau I 
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Tabela 4 - Graus de fundamentação para unidade industrial 

completa – ABNT NBR 14653-4 (2006) 

Item Descrição 
Graus 

III II I 

1 Funcionamento 

O funcionamento da 
unidade fabril foi 
observado pelo 
engenheiro de 
avaliações e as 

condições gerais de 
produção, eficiência 
e manutenção estão 
relatadas no laudo 

O funcionamento da 
unidade fabril foi 
observado pelo 
engenheiro de 

avaliações 

Não foi possível 
observar o 

funcionamento da 
unidade fabril 

2 Cadastro Técnico 

Cadastro com 
identificação de 

idade e condições 
de manutenção 

Cadastro Técnico 
com identificação 

de idade 
Relação de bens 

3 
Máquinas e equipamentos, 

móveis e utensílios 

Pelo menos 80% do 
valor do item no 

grau III desta parte 
5 (tabelas 2 e 3) 

Pelo menos 80% do 
valor do item no 

mínimo no grau II 
desta parte 5 

(tabelas 2 e 3) 

Pelo Menos 80 % do 
valor do item no 
mínimo no grau I 

desta parte 5 (tabelas 
2 e 3) 

4 Terrenos 

Pelo menos 80% do 
valor do item no 

grau III desta parte 
5 (tabelas 2 e 3) 

Pelo menos 80% do 
valor do item no 

mínimo no grau II 
desta parte 5 

(tabelas 2 e 3) 

Pelo menos 80% do 
valor do item no 

mínimo no grau I da 
parte 2 ou parte3 

5 Edificações e infraestrutura 

Pelo menos 80% do 
valor do item no 

grau III desta parte 
5 (tabelas 2 e 3) 

Pelo menos 80% do 
valor do item no 

mínimo no grau II 
desta parte 5 

(tabelas 2 e 3) 

Pelo menos 80% do 
valor do item no 

mínimo no grau I da 
parte 2 ou parte3 

 

Graus III II I 

Pontos Mínimos 2,5 1,5 1 

Restrições 
Itens 1 e 2 no mínimo 

no grau III 
Itens 1 e 2 no mínimo 

no grau II 
Todos os itens no 
mínimo no grau I 

O estudo de vida útil considerado foi embasado nos dados 

da Publicação Engenharia de Avaliações – IBAPE-SP – Eng.º Ozório 

Gatto. 

 O estudo de vida útil considerou também a tabela de 

depreciação de máquinas e equipamentos da CONAB.   

O estudo de reedição foi embasado no Método de Criticidade 

– Eng.º João Carlos Alves Barbosa. 
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                       F a b i o   G a b r i e l   S i l v a   P i s c e t t a  

E n g e n h a r i a   d e   A v a l i a ç õ e s   e   P e r í c i a s 
 

 
 

   A v.   B r i g a d e i r o   L u í s   A n t ô n i o,   3 1 7   -   s a l a   9 1   -   C e n t r o   -   C E P   0 1 3 1 7 - 0 0 0   -   S ã o   P a u l o  /  S P  

     ( 1 1 )   3 1 1 5 - 4 5 6 2                  ( 1 1 )   9 8 4 2 8 - 1 3 9 6           f a b i o @ a v a l i b e n s . c o m . b r 

  

 

 

 

 

 

a b c d e f

1 1 3 0 1 1 0 6,00       2,60       13 91.684,00R$       40.178,92R$        64.535,19R$          

2 2 3 0 1 2 1 9,00       3,90       12 260.776,71R$     84.094,10R$        161.814,79R$        

3 2 3 0 1 2 2 10,00     4,33       12 571.460,10R$     161.397,21R$      335.884,82R$        

4 2 3 0 1 2 2 10,00     4,33       12 1.830.978,85R$   517.122,51R$      1.076.187,11R$     

5 2 3 0 1 2 1 9,00       3,90       12 47.004,82R$       15.157,90R$        29.167,00R$          

6 2 3 0 1 2 1 9,00       3,90       11 608.290,78R$     215.559,19R$      392.763,87R$        

7 1 2 0 1 1 1 6,00       2,60       1 34.998,59R$       32.898,67R$        34.088,92R$          

  
Criticidade Média: 10,50% 4,33% 11,75    3.445.193,85     1.066.408,51      2.094.441,71       

9,59% 4,15% Depreciação: 69% 39%

3.445.193,85     2.094.441,71       

multiplicador para determinar Tg
Custo da falha  de máquinas e equipamentos (referente VN)
Custo de manutenção praticado          

XQP Diferença
NOVO Relaçao percentual (multiplicador para T)
DEPRECIADO multiplicador  

Teórica
Corrigida

até (2) T representa a taxa de falhas baseada na tabela de criticidade, ou seja, a taxa anual teorica de depreciação,
2       que,  juntamente com a depreciação teórica de benfeitorias, mediante ponderação em relação aos valores 
3       de novo, fornece a criticidade geral, que, multiplicada pela soma dos valores de benfeitorias e equipamen-
1       tos, novos, fornece o custo da falha no ano 1.
2
2 (3) Tg representa a taxa de depreciacao de maquinas e equipamentos, sendo utilizada, portanto, para deter-
2       minacao do valor depreciado desses componentes.

Como não foi apresentado relatório específico referente a despesas com manutenção, o custo de manutenção praticado levou 
em conta a relação fornecida de salários de funcionários, necessários para a manutenção do empreendimento, que se 
demonstra compatível com empreendimentos de tal porte

Secagem

ITEM SETORES
CRITICIDADE (1)

 T (2)  VALOR NOVO  VALOR ATUAL (T)  VALOR ATUAL (Tg) 

Análise de Amostra

Recepção Seleção e 

Limpeza

 Tg (3) 
 IDADE 
(ANOS) 

Armazenamento

Expedição

Instalações e 

Montagens
Utilidades

VALOR  TOTAL  PARA FINS DE REEDIÇÃO

 VALOR   ATUAL  DE  REPOSIÇÃO  DAS  MÁQUINAS / EQUIPAMENTOS  PARA CUSTO DA FALHA 2.094.400,00                                   

Valor novo - base para  custo da falha 3.445.193,85                                     

VALOR DE REEDIÇÃO
330.291,36                                        
187.211,64                                        

* MÉDIA PONDERADA (IDADE E PREÇO)

      - a: complexidade tecnológica:

VALORES 143.079,72                                        
3.445.193,85        43%
1.066.408,51        0,43                                                   

INDÍCES DE CRITICIDADE

9,59%
4,15%

OBSERVAÇÕES:
(1) Critérios do Índice de Criticidade:

      - b: importância do equipamento no processo;
      - c: equipamento importado ou nacional (sem SAV);
      - d: taxa de falhas:
      - e: tempo de operação/jornada de trabalho;
      - f: montante do investimento.

FATORES

técnicos econômicos técnico-econômicos design
  a b c  d  e  f g h i j

1 Análise de Amostra 7,0 10,0 8,0 10,0 10,0 10,0 10,0 10,0 7,0 10,0 9,2 0,8 0,98           

2 Recepção e Seleção 8,0 10,0 10,0 10,0 10,0 10,0 10,0 10,0 9,0 10,0 9,7 0,8 0,99           

3 Secagem 8,0 8,0 10,0 7,0 8,0 10,0 10,0 8,0 5,0 10,0 8,4 0,7 0,95           

4 Armazenamento 7,0 10,0 10,0 7,0 8,0 10,0 10,0 8,0 5,0 10,0 8,5 0,7 0,96           

5 Expedição 7,0 10,0 10,0 10,0 9,0 10,0 10,0 9,0 8,0 10,0 9,3 0,9 0,99           

6 Instalações e montagens 7,5 9,7 9,7 9,0 9,2 10,0 10,0 9,2 7,3 10,0 9,2 0,9 0,99           

7 Captação e Tratamento de Água 8,0 10,0 10,0 10,0 10,0 10,0 10,0 10,0 10,0 10,0 9,8 0,9 1,00           

Item IDENTIFICAÇÃO DO BEM
Grau de 

Obsoletismo 
Máximo

Resultado
média

a Controles manuais, analógicos ou digitais

b agressão ao meio ambiente

c produção comparativamente a equipamentos modernos

d consumo de energia

e custo de manutenção

f quantidade de operadores

g necessidade de utilidades

h manutenibilidade

i dimensões e peso

j versatilidade de produtos que melhor atendem o consumidor
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AVARE/SP, 03 de Abril de 2023. 
 
 
 

 

Cliente:  IGOR EDUARDO GUIMARÃES BORGES 

Endereço:  

 Cidade:          TATUI                                   Estado: SP                                    

 Telefone:        

   

 

Prezado Senhor, 

 

 

Conforme sua solicitação, apresentamos a PROPOSTA TÉCNICA E COMERCIAL de número 149868-A para fornecimento 

de EQUIPAMENTOS da marca KEPLER WEBER, contendo as especificações técnicas dos equipamentos e as condições comerciais. 

 

Permanecemos à disposição para quaisquer informações adicionais que se façam necessárias. 

 

 

Atenciosamente,  

 

 

 

                                                          

Supervisor Comercial 
 

Nome: ISMAEL RODRIGO SCHNEIDER 
 

Telefone: 61 999 092 054 
 

e-mail: ismael.schneider@kepler.com.br 

 Responsável pela venda 
     

Nome: JUSSIÊ DAVI ROHDE 
 

Telefone: 14 99806 1265 
 

e-mail: jussie.rohde@kepler.com.br 
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MÁQUINA DE LIMPEZA  ML-50 
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REF: PL-1;PL-1 
QUANTIDADE: 1 
CARACTERÍSTICAS DO PRODUTO 
 
MODELO: ML 50 
FUNÇÃO: PRÉ LIMPEZA 

DETALHES DO PRODUTO 
 
PRODUTO: SOJA 

DADOS TÉCNICOS 
 
CAP. PRE-LIMPEZA (ton/h): 50,0 
ÁREA DE PENEIRA ML: 8,60 m2 
TIPO DA MÁQUINA DE LIMPEZA: 
ABERTA 

OPCIONAIS INCLUSOS 
 
TIPO DE CAPTAÇÃO DO PÓ: CICLONE 
TIPO DO FUNIL DE SAÍDA: 
CENTRALIZADO 
ECLUSA NO CICLONE 
CANALIZAÇÃO 
TINTA PARA ACABAMENTO 
TENSÃO DO QUADRO DE COMANDO: 
380 V 
FREQUÊNCIA: 60 Hz 
DESCRIÇÃO MOTOR 1: 
ACIONAMENTO CAIXA DE PENEIRAS 
POTÊNCIA MOTOR 1: 1 X 3,0 / 4P 
PARTIDA MOTOR 1: QUADRO 
DESCRIÇÃO MOTOR 2: SISTEMA 
ASPIRAÇÃO DE PARTÍCULA 
POTÊNCIA MOTOR 2: 1 X 5,0 / 4P 
PARTIDA MOTOR 2: QUADRO 
DESCRIÇÃO MOTOR 3: ECLUSA 
CICLONE 
POTÊNCIA MOTOR 3: 1 X 1,0 / 4P 
PARTIDA MOTOR 3: CCM 
DESCRIÇÃO MOTOR 4: - 
POTÊNCIA MOTOR 4: - 
PARTIDA MOTOR 4: - 
DESCRIÇÃO MOTOR 5: - 
POTÊNCIA MOTOR 5: - 
PARTIDA MOTOR 5: - 
DESCRIÇÃO MOTOR 6: - 
POTÊNCIA MOTOR 6: - 
PARTIDA MOTOR 6: - 
DESCRIÇÃO MOTOR 7: - 
POTÊNCIA MOTOR 7: - 
PARTIDA MOTOR 7: - 
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REF: EL-1;EL-1 
QUANTIDADE: 1 
CARACTERÍSTICAS DO PRODUTO 
 
ALTURA: 15 M 
CAPACIDADE (T/H): 40,00 
PRODUTO: GRÃO COMERCIAL 
PESO ESPECÍFICO: 0,75 t/m3 

OPCIONAIS INCLUSOS 
 
TIPO DO PÉ: DUAS BICAS 
TIPO DE ACIONAMENTO: EIXO OCO 
PLATAFORMA SUPERIOR 
PLATAFORMA DE ACESSO 
PLATAFORMA DE MANUTENÇÃO 
JANELA DE ALÍVIO DE PRESSÃO 
CORRIMÃO ADICIONAL 
MOTOREDUTOR SEW 
ACABAMENTO ITENS DE SEGURANÇA: 
GALVANIZADO 

DADOS TÉCNICOS 
 
FREQUÊNCIA: 60 Hz 
TIPO DA CAÇAMBA: PLÁSTICA 
VELOCIDADE DA CORREIA (M/S): 2,70 
TIPO DA CORREIA: ANTI-CHAMAS E ANTI-ESTÁTICA 
LARGURA DA CORREIA (POL): 6 
QTD DE CAÇAMBAS P/ METRO: 8,40 
ROTAÇÃO (RPM): 103 
POTÊNCIA INSTALADA: 4,0000 
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REF: EL-SC;EL-SC 
QUANTIDADE: 1 
CARACTERÍSTICAS DO PRODUTO 
 
ALTURA: 19 M 
CAPACIDADE (T/H): 40,00 
PRODUTO: GRÃO COMERCIAL 
PESO ESPECÍFICO: 0,75 t/m3 

OPCIONAIS INCLUSOS 
 
TIPO DO PÉ: DUAS BICAS 
TIPO DE ACIONAMENTO: EIXO OCO 
PLATAFORMA SUPERIOR 
PLATAFORMA DE ACESSO 
PLATAFORMA DE MANUTENÇÃO 
PLATAFORMA INTERMEDIÁRIA 
JANELA DE ALÍVIO DE PRESSÃO 
MOTOREDUTOR SEW 
ACABAMENTO ITENS DE SEGURANÇA: 
GALVANIZADO 

DADOS TÉCNICOS 
 
FREQUÊNCIA: 60 Hz 
TIPO DA CAÇAMBA: PLÁSTICA 
VELOCIDADE DA CORREIA (M/S): 2,70 
TIPO DA CORREIA: ANTI-CHAMAS E ANTI-ESTÁTICA 
LARGURA DA CORREIA (POL): 6 
QTD DE CAÇAMBAS P/ METRO: 8,40 
ROTAÇÃO (RPM): 103 
POTÊNCIA INSTALADA: 6,0000 

 

REF: EL-SL;EL-SL 
QUANTIDADE: 1 
CARACTERÍSTICAS DO PRODUTO 
 
ALTURA: 30 M 
CAPACIDADE (T/H): 60,00 
PRODUTO: GRÃO COMERCIAL 
PESO ESPECÍFICO: 0,75 t/m3 

OPCIONAIS INCLUSOS 
 
TIPO DO PÉ: DUAS BICAS 
TIPO DE ACIONAMENTO: EIXO OCO 
PLATAFORMA SUPERIOR 
PLATAFORMA DE ACESSO 
PLATAFORMA DE MANUTENÇÃO 
PLATAFORMA INTERMEDIÁRIA 
JANELA DE ALÍVIO DE PRESSÃO 
MOTOREDUTOR SEW 
ACABAMENTO ITENS DE SEGURANÇA: 
GALVANIZADO 

DADOS TÉCNICOS 
 
FREQUÊNCIA: 60 Hz 
TIPO DA CAÇAMBA: PLÁSTICA 
VELOCIDADE DA CORREIA (M/S): 2,90 
TIPO DA CORREIA: ANTI-CHAMAS E ANTI-ESTÁTICA 
LARGURA DA CORREIA (POL): 8 
QTD DE CAÇAMBAS P/ METRO: 6,40 
ROTAÇÃO (RPM): 86 
POTÊNCIA INSTALADA: 10,0000 
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REF: SC-1;SC-1 
QUANTIDADE: 1 
CARACTERÍSTICAS DO PRODUTO 
 
MODELO: KW ADS 30 
TORRE DE SECAGEM: CAVALETE 
PRODUTO / PESO ESPECÍFICO: SOJA (0,75 t/m³) 

OPCIONAIS INCLUSOS 
 
TIPO DA DESCARGA: MECÂNICA 
SISTEMA CAPTAÇÃO DE PARTÍCULAS 
SAÍDA P/ FUNIL DE DESCARGA: REGISTRO D240mm 
PAINEL DE CONTROLE: QUADRO STANDARD 
ESCADAS/PLATAFORMAS DE ACESSO 
PROLONGAMENTO PARA O DIFUSOR 
TINTA PARA ACABAMENTO 

DADOS TÉCNICOS 
 
CALORIA REAL (kcal/h): 1.330.000 
FREQUÊNCIA: 60 Hz 
ACABAMENTO DO SECADOR: GALVANIZADO 
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REF: FN-1;SC-1 
QUANTIDADE: 1 
CARACTERÍSTICAS DO PRODUTO 
 
LINHA: FN LENHA SOJA/MILHO/TRIGO 
MODELO: 1.600.000 kcal/h 
ALIMENTAÇÃO: MANUAL 
REVESTIMENTO EXTERNO: EM ALVENARIA 

OPCIONAIS INCLUSOS 
 
MATERIAIS FORNECIDOS: REFRATÁRIOS E 
FERRAGENS 
PROLONGAMENTO DA CHAMINE: 1,2 
TINTA PARA ACABAMENTO: COM TINTA 
ACABAMENTO 

DADOS TÉCNICOS 
 
LARGURA (M): 2,68 
ALTURA (M): 3,13 
COMPRIMENTO (M): 5,88 
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TOPOLOGIAS DE INSTALAÇÃO 
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REF: SA-1A4;SA-1A4 
QUANTIDADE: 4 
CARACTERÍSTICAS DO PRODUTO 
 
MODELO: 42 
QTD DE ANEIS: 12 
AERAÇÃO 
PRODUTO A SER AERADO: SOJA 
UMIDADE DO PRODUTO: 14,0 % 
VOLUME (m³): 1.552,06 
ALTURA TOTAL (M): 14,71 
DIÂMETRO (M): 12,73 
TIPO TERMOMETRIA: DIGITAL 
CONECTADA 

OPCIONAIS INCLUSOS 
 
TELHADO 
ESPALHADOR DE GRÃOS: 
GRAVITACIONAL 
ESCADA DE ACESSO AO TELHADO: 
MARINHEIRO 
ESCADA DE ACESSO PORTA LATERAL: 
MARINHEIRO 
PORTA PRIMEIRO ANEL 
ARGOLAS ANCORAGEM 
ACABAMENTO ITENS DE SEGURANÇA: 
GALVANIZADO 

DETALHES DO PRODUTO 
 
PROTEÇÃO NO TELHADO 
TIPO DE REGISTRO DE DESCARGA: 
TÚNEL ACIONAMENTO MANIVELA 
ESPESSURA DA LAJE DE CONCRETO: 
LAJE ATE 25CM 
COBERTURA DE AERAÇÃO: FUNDO 
FALSO TOTAL 
CAPAC. DO ESPALHADOR: 40 - 60 
TON/H 

DADOS TÉCNICOS 
 
FREQUÊNCIA: 60 Hz 
SACAS DE SOJA (60 KG): 19.401 
SACAS DE ARROZ (50 KG): 18.625 
QTD DE RESPIROS: 27 UN 
CHAPAS POR ANEL: 14 UN 
QTD DE MONTANTES: 42 UN 
QTD DE VENTILADORES: 2 
POTÊNCIA VENTILADOR: 4,0 CV 
VAZÃO ESPECIF (M³/MIN.M³ GRÃO): 
0,07 

 

REF: SE-1;SE-1 
QUANTIDADE: 1 
CARACTERÍSTICAS DO PRODUTO 
 
MODELO: 12 
QTD DE ANEIS: 3 
VOLUME (m³): 38,02 
ALTURA TOTAL (M): 6,76 
DIÂMETRO (M): 3,64 

OPCIONAIS INCLUSOS 
 
TELHADO 
CANO FLEXÍVEL 
ACABAMENTO ITENS DE SEGURANÇA: 
GALVANIZADO 

DETALHES DO PRODUTO 
 
TIPO DE ESTRUTURA: CONCRETO 
COLUNA E ANEL DO FUNIL (ACAB): 
GALVANIZADO 
TIPO DE REGISTRO DO FUNIL: Q340 
ACION. DO REGISTRO: MANIVELA 
TIPO DE FUNIL COMERCIAL: 45 GRAUS 
(PADRÃO) 

DADOS TÉCNICOS 
 
FREQUÊNCIA: 60 Hz 
SACAS DE SOJA (60 KG): 475 
SACAS DE ARROZ (50 KG): 456 
QTD DE RESPIROS: 5 UN 
CHAPAS POR ANEL: 4 UN 
QTD DE MONTANTES: 8 UN 
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REF: TR-1A4;TR-1A4 
QUANTIDADE: 4 
CARACTERÍSTICAS DO PRODUTO 
 
MODELO: TRUA 315 
CAPACIDADE (T/H): 75,00 
COMPRIMENTO: 10,00 M 
PESO ESPECÍFICO: 0,750 t/m3 
PRODUTO: SOJA,MILHO,TRIGO 

OPCIONAIS INCLUSOS 
 
QTD DE ENTRADAS: 3 UN 

DADOS TÉCNICOS 
 
FREQUÊNCIA: 60 Hz 
ESPESSURA HELICÓIDE: 4,25 mm 
PASSO DO HELICOIDE: 315 mm 
DIÂMETRO DO HELICÓIDE: 315 mm 
ROTAÇÃO DA TRUA: 140 
ESPESSURA CHAPA CORPO: 2,70 mm 
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REF: CT-1;CT-1 
QUANTIDADE: 1 
CARACTERÍSTICAS DO PRODUTO 
 
MODELO: CT 16 
CAPACIDADE (T/H): 60 
COMPRIMENTO: 15,00 M 
PRODUTO: SOJA,MILHO,TRIGO 
PESO ESPECÍFICO: 0,75 t/m3 

OPCIONAIS INCLUSOS 
 
ESTICADOR: MANUAL 
QTD CALHA 3 METROS: 4 

DADOS TÉCNICOS 
 
FREQUÊNCIA: 60 Hz 
VELOCIDADE (M/S): 3,14 
TENSÃO DO MOTOR: 220/380/440/760 V 
TIPO DO TAMBOR: EMBORRACHADO 
TIPO DA CORREIA: CORREIA COM COBERTURA 
POTENCIA INSTALADA DA CT (CV): 10,00 
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COMPILAÇÃO DE PREÇOS 
 

REF AGR QTD DESCRIÇÃO MOEDA VALOR EQUIP 

SA-1A4 SA-1A4 4 SL 42 12 PLANO 19.401SC  4,0 CV R$ 1.508.660,76 

SE-1 SE-1 1 SL 12 3 ELEVADO 475SC R$ 47.004,82 

SC-1 SC-1 1 SECADOR KW ADS 30 RECIRCULADO CAVALETE C R$ 425.636,72 

FN-1 SC-1 1 FORNALHA FN LENHA SOJA/MILHO/TRIGO 1.600 R$ 64.331,95 

PL-1 PL-1 1 MÁQUINA DE LIMPEZA ML 50 CICLONE R$ 143.111,28 

EL-1 EL-1 1 ELEVADOR EA-1 40,00TH 15 M 4,0000 CV R$ 70.154,43 

EL-SC EL-SC 1 ELEVADOR EA-1 40,00TH 19 M 6,0000 CV R$ 83.344,58 

EL-SL EL-SL 1 ELEVADOR EA-2 60,00TH 30 M 10,0000 CV R$ 138.351,30 

CT-1 CT-1 1 TRANSP CT 16 60TH 15,00 M 10,00CV R$ 67.297,70 

TR-1A4 TR-1A4 4 TRANSPORTADOR TRUA 315 75,00TH 10,00 M 7 R$ 116.669,09 

CAN-1 SA-1A4 1 SISTEMA DE INTERLIGAÇÃO R$ 62.834,50 

EST-1 SA-1A4 1 ESTAIAMENTO R$ 14.312,09 

 

SUBTOTAL R$ 2.741.709,22 

 

Frete - Faturamento Direto** R$ 112.790,78 
Montagem - Faturamento Direto** R$ 495.500,00 

 

VALOR TOTAL DA PROPOSTA - - TATUI/SP R$ 3.350.000,00 

** FATURAMENTO DIRETO 

O preço dos equipamentos e serviços referidos no objeto do contrato forma o total de R$ 3.350.000,00 (inclusive IPI em vigor), sendo 

que R$ 2.741.709,22 será pago à VENDEDORA, R$ 608.290,78 será pago diretamente às Empresas contratadas pela Kepler Weber para 

fornecer/executar os produtos/serviços descritos acima. 

PRAZOS DE ENTREGA DOS EQUIPAMENTOS DESMONTADOS 

Para equipamentos pagos com recursos próprios, a entrega observará os seguintes prazos: 

ÍNICIO: 76 dias do pagamento do SINAL.  TÉRMINO ATÉ: 165 dias do início. 

VALIDADE DOS PRAZOS DE ENTREGA COMPREENDE: 11 dias da elaboração do documento. 

PRAZOS DE MONTAGEM 

Para equipamentos pagos tanto com recursos próprios como com financiamento, a execução da montagem observará os seguintes 

prazos: 

INÍCIO DA MONTAGEM: Não menos que 10 dias da data de início da chegada dos equipamentos no local de instalação.                                         

TÉRMINO ATÉ: 180 dias da data do início da montagem, conforme CRONOGRAMA DE MONTAGEM. 

INSTITUIÇÃO BANCÁRIA/FINANCEIRA, 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
00

47
28

-7
2.

20
22

.8
.2

6.
06

24
 e

 c
ód

ig
o 

32
an

p7
O

m
.

E
st

e 
do

cu
m

en
to

 é
 c

óp
ia

 d
o 

or
ig

in
al

, a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 F

A
B

IO
 G

A
B

R
IE

L 
S

IL
V

A
 P

IS
C

E
TT

A
 e

 T
rib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

do
 E

st
ad

o 
de

 S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 2

9/
09

/2
02

3 
às

 2
2:

54
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

TT
I2

37
01

02
88

85
   

  .

fls. 520

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
02

46
18

-8
8.

20
20

.8
.2

6.
00

02
 e

 c
ód

ig
o 

yn
bA

X
yC

q.
E

st
e 

do
cu

m
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 H
E

R
N

A
N

I Z
A

N
IN

 J
U

N
IO

R
 e

 T
rib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

do
 E

st
ad

o 
de

 S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 0

3/
07

/2
02

4 
às

 1
6:

04
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

S
T

A
24

70
62

18
24

1 
   

 .

fls. 1789



 

 

NÃO UTILIZAR ESTA PROPOSTA PARA FINS DE FINANCIAMENTO.  FAVOR SOLICITAR AO GESTOR DE 

NEGÓCIOS/CLIENTE A “PROPOSTA FINAME”, ONDE AS INFORMAÇÕES (VALORES E DESCRIÇÃO) DOS 

EQUIPAMENTOS ESTÃO DE ACORDO COM O FATURAMENTO. 

 

(   ) EQUIPAMENTO DESMONTADO  ( X ) EQUIPAMENTO MONTADO 

 

 

4 - As condições constantes nesta proposta técnica e comercial são válidas pelo prazo de 10 (DEZ) dias, contados da 
data de sua emissão. 

 

( X ) COM RECURSOS PRÓPRIOS  (   ) COM FINANCIAMENTO 
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12 - Com a finalidade de preservar o equilíbrio econômico/financeiro, as partes convencionam que as variações de 

aumento ou redução no preço do aço que ocorram a partir da data de assinatura do presente Contrato, e que excedam 

ao percentual de 5%, até o limite de 15%, serão objeto de alteração do preço ajustado pelas partes, respeitado o 

previsto na cláusula 3.1 das condições gerais do contrato de compra e venda. Somente será alterado o valor 

correspondente às parcelas ainda não pagas pelo COMPRADOR, e de acordo com o mesmo percentual do aumento 

ou redução no preço do aço galvanizado informado pelo INFOMET, através do endereço eletrônico 

https://www.infomet.com.br/site/precos-do-aco-indice-ag.php. 

12.1 - Em caso de redução no preço do aço, observado o previsto na cláusula 12 acima, as partes desde já acordam 

que o valor apurado em decorrência da variação será mantido como crédito do COMPRADOR junto à VENDEDORA, 

para compras futuras em serviços e/ou equipamentos, pelo prazo determinado de 12 (doze) meses a contar da 

assinatura de termo aditivo pelas partes.   

13 - Em caso de atraso no cumprimento das obrigações por parte da VENDEDORA ocasionados por eventos fora de 

seu controle, incluindo mas não se limitando a atrasos de entrega de fornecedores e a pandemia global de COVID-19, 

a VENDEDORA não será responsabilizada por tais atrasos. 

14 - Distribuição de OBRIGAÇÕES de responsabilidade de cada parte:  

OBRIGAÇÕES RESPONSÁVEL 

1. Lay out de localização, dimensões, fluxograma e cargas para projeto civil. Kepler Weber 

2. Projeto de base dos equipamentos com as cargas e dimensões. Kepler Weber 

3. ART (Anotação de Responsabilidade Técnica) referente ao projeto de Lay out. Kepler Weber 

4. Cálculos estruturais e projeto Civil. Comprador 

5. Execução de terraplanagem e escavações. Comprador 

6. Execução das obras civis e blocos de estaiamentos de acordo ao projeto de Lay out e ao projeto de bases dos 

equipamentos com as cargas e dimensões. 

Comprador 

7. ART (Anotação de Responsabilidade Técnica) referente às obras civis. Comprador 

8. Pagamento dos impostos e taxas que incidirem sobre as obras civis. Comprador 

9. Diferencial de ICMS entre Estados. Comprador 
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10. Outros equipamentos, adaptações, alterações, serviços adicionais ao escopo definido na Proposta Comercial e Técnica. Comprador 

11. Transporte dos equipamentos. Kepler Weber 

12. Seguro rodoviário. Kepler Weber 

13. Representante e custos para acompanhar a carga FOB. Comprador 

14. Escritório / almoxarifado de obra (escritório/ferramental). Kepler Weber 

15. Preparação de terreno compactado e empedrado para organiz. das peças no canteiro. Comprador 

16. Local coberto para guarda de materiais que não poderão estar na intempérie. Comprador 

17. Descarga dos equipamentos em obra. Kepler Weber 

18. Conferencia dos volumes ao descarregar os caminhões. Kepler Weber 

19. Empilhadeira, munck ou guindaste para descarga das peças / equipamentos. Kepler Weber 

20. Organização das peças / materiais / equipamentos no canteiro de obra. Kepler Weber 

21. Conferencia das peças / materiais / equipamentos no canteiro de obra. Kepler Weber 

22. Material refratário para a fornalha do secador. Kepler Weber 

23. Ferragem para a fornalha do secador. Kepler Weber 

24. Fornecimento de materiais comuns para Fornalha (areia, cimento, tijolos, concreto e ferro de construção). Comprador 

25. Execução da fornalha do secador. Kepler Weber 

26. Execução da base civil da fornalha. Comprador 

27. Construção das paredes refratárias. Kepler Weber 

29. Montagem da termometria, pêndulos digitais, painéis elétricos, sensores no pleno (se houver), estação meteorológica 

(se houver) e do kit de conectividade). 

Kepler Weber 

30. Galeria Metálica. Não se aplica 

31. Torre para elevadores. Não se aplica 

32. Ligação elétrica do(s) motor(es) aos cabos alimentadores. Comprador 

33. Rede de força entre o quadro de comando e o(s) motor(es). Comprador 

34. Quadro de proteção e comando. Comprador 

35. Iluminação de toda a instalação. Comprador 

36. Fornecimento de Sensores em transportadores. Comprador 

37. Instalação elétrica do(s) sensor(es) ao quadro de comando. Comprador 

38. Execução de balizamento aéreo e para-raios. Comprador 

39. Montadores. Kepler Weber 

40. Auxiliares. Kepler Weber 

41. Ferramental para montagem. Kepler Weber 

42. Munck e guindaste para montagem dos equipamentos. Kepler Weber 

43. Hospedagem para montadores. Kepler Weber 

44. Hospedagem para auxiliares de montagem. Kepler Weber 

45. Alimentação dos montadores. Kepler Weber 

46. Alimentação dos auxiliares. Kepler Weber 

47. Deslocamento para montadores. Kepler Weber 

48. Deslocamento para auxiliares. Kepler Weber 

49. ART (Anotação de Responsabilidade Técnica) referente à montagem. Kepler Weber 

50. Técnico de segurança. Comprador 

51. Instalação elétrica entre o quadro de comando da máquina de limpeza e os motores. Comprador 

52. Alimentação elétrica do quadro de comando da máquina de limpeza. Comprador 

53. Instalação elétrica entre o quadro de comando do secador e os motores. Comprador 

54. Alimentação elétrica do quadro de comando do secador. Comprador 

55. Instalação dos cabos sensores ao quadro de comando do secador. Comprador 

56. Startup da conectividade dos equipamentos. Kepler Weber 
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57. Infraestrutura da alimentação elétrica e de rede dos painéis elétricos do sistema de termometria e suas conexões com 

o CCM e o fornecimentos do hardware e remotas de comunicação do CCM (se houver). 

Comprador 
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TERMO DE APROVAÇÃO DE ANTEPROJETO E FLUXOGRAMA 

A KEPLER WEBER INDUSTRIAL S/A, pessoa jurídica de direito privado, inscrita no CNPJ sob o nº 

87.288.940/0001-06, com sede na Av. Adolfo Kepler Júnior, nº 1.500, Panambi/RS, e sua filial inscrita no CNPJ sob o 

nº 87.288.940/0031-21, com sede na Av. Solon Padilha, nº 4.169, Rodovia BR 262, Núcleo Industrial, Campo 

Grande/MS (“Kepler Weber”), vem por meio deste, efetuar a entrega do anteprojeto e do fluxograma que seguem 

abaixo relacionados, com todas as especificações solicitadas pelo(a) Comprador(a), para sua análise e aprovação. 

Após a Kepler Weber receber a aprovação formal do anteprojeto e do fluxograma, através da assinatura 

deste termo pelo Comprador(a), o projeto será finalizado, agregando todos os detalhes necessários para execução da 

obra e emitida a versão final de execução, junto com demais projetos de bases civis necessários. Além disso, os 

equipamentos serão liberados para fabricação. 

 Toda e qualquer alteração que venha a ser solicitada pelo(a) Comprador(a) ou terceiro interessado após 

a aprovação do anteprojeto e do fluxograma, acarretará a necessidade de alteração dos equipamentos no processo 

fabril da Kepler Weber e implicará em custo adicional e alteração dos prazos previstos para o início e término da 

entrega dos equipamentos e/ou de sua montagem. 

Anteprojeto e fluxograma: 

 Código do Anteprojeto:  
Desde já agradecemos a confiança na aquisição de produtos Kepler Weber e solicitamos a observação dos itens acima, 

que são importantes para o cumprimento dos prazos acordados para a entrega dos equipamentos. 

Data da aprovação: _______/________/_________ 

Nome do cliente: ____________________________ 

 

Assinatura: ________________________________ 

 

Cargo: ___________________________________ 
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                       F a b i o   G a b r i e l   S i l v a   P i s c e t t a  

E n g e n h a r i a   d e   A v a l i a ç õ e s   e   P e r í c i a s 
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Foto 158 - Vista do dormitório 2 da casa 4 da colônia de cima 
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Foto 159 - Vista do dormitório 3 da casa 4 da colônia de cima 
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Foto 160 - Vista da fachada da casa 5 da colônia de cima 

 

 

 

Foto 161 - Vista da fachada dos fundos da casa 5 da colônia de cima 
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Foto 162 - Vista da sala da casa 5 da colônia de cima 
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Foto 163 - Vista da cozinha da casa 5 da colônia de cima 
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Foto 164 - Vista do banheiro da casa 5 da colônia de cima 
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Foto 165 - Vista da área de serviço da casa 5 da colônia de cima 
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Foto 166 - Vista do corredor de distribuição dos dormitórios da casa 5 da 

colônia de cima 
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Foto 167 - Vista do dormitório 1 da casa 5 da colônia de cima 
P

ar
a 

co
nf

er
ir 

o 
or

ig
in

al
, a

ce
ss

e 
o 

si
te

 h
ttp

s:
//e

sa
j.t

js
p.

ju
s.

br
/p

as
ta

di
gi

ta
l/p

g/
ab

rir
C

on
fe

re
nc

ia
D

oc
um

en
to

.d
o,

 in
fo

rm
e 

o 
pr

oc
es

so
 1

00
47

28
-7

2.
20

22
.8

.2
6.

06
24

 e
 c

ód
ig

o 
w

Ls
V

lk
S

4.
E

st
e 

do
cu

m
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 F
A

B
IO

 G
A

B
R

IE
L 

S
IL

V
A

 P
IS

C
E

TT
A

 e
 T

rib
un

al
 d

e 
Ju

st
ic

a 
do

 E
st

ad
o 

de
 S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 2
9/

09
/2

02
3 

às
 2

2:
51

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
TT

I2
37

01
02

88
69

   
  .

fls. 556

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
02

46
18

-8
8.

20
20

.8
.2

6.
00

02
 e

 c
ód

ig
o 

yn
bA

X
yC

q.
E

st
e 

do
cu

m
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 H
E

R
N

A
N

I Z
A

N
IN

 J
U

N
IO

R
 e

 T
rib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

do
 E

st
ad

o 
de

 S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 0

3/
07

/2
02

4 
às

 1
6:

04
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

S
T

A
24

70
62

18
24

1 
   

 .

fls. 1818



                       F a b i o   G a b r i e l   S i l v a   P i s c e t t a  

E n g e n h a r i a   d e   A v a l i a ç õ e s   e   P e r í c i a s 
 

 
 

   A v.   B r i g a d e i r o   L u í s   A n t ô n i o,   3 1 7   -   s a l a   9 1   -   C e n t r o   -   C E P   0 1 3 1 7 - 0 0 0   -   S ã o   P a u l o  /  S P  

     ( 1 1 )   3 1 1 5 - 4 5 6 2                  ( 1 1 )   9 8 4 2 8 - 1 3 9 6           f a b i o @ a v a l i b e n s . c o m . b r 

  

 

Foto 168 - Vista do dormitório 2 da casa 5 da colônia de cima 
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Foto 169 - Vista do dormitório 3 da casa 5 da colônia de cima 
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Foto 170 - Vista da fachada da casa 6 da colônia de cima 

 

 

 

Foto 171 - Vista da fachada dos fundos da casa 6 da colônia de cima 
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Foto 172 - Vista da fachada da casa 7 da colônia de cima 

 

 

 

Foto 173 - Vista da fachada dos fundos da casa 7 da colônia de cima 
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Foto 174 - Vista da sala da casa 7 da colônia de cima 

 

 

Foto 175 - Vista da cozinha da casa 7 da colônia de cima 
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Foto 176 - Vista do banheiro da casa 7 da colônia de cima 
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Foto 177 - Vista da área de serviço da casa 7 da colônia de cima 
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Foto 178 - Vista do corredor de distribuição dos dormitóros da casa 7 da 

colônia de cima 
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Foto 179 - Vista do dormitório 1 da casa 7 da colônia de cima 

 

 

Foto 180 - Vista do dormitório 2 da casa 7 da colônia de cima 
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Foto 181 - Vista do dormitório 3 da casa 7 da colônia de cima 
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Foto 182 - Vista da fachada da casa 8 da colônia de cima 

 

 

Foto 183 - Vista da sala da casa 8 da colônia de cima 
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Foto 184 - Vista da cozinha da casa 8 da colônia de cima 
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Foto 185 - Vista do banheiro da casa 8 da colônia de cima 
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Foto 186 - Vista da área de serviço da casa 8 da colônia de cima 
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Foto 187 - Vista do corredor de distribuição dos dormitórios da casa 8 da 

colônia de cima 
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Foto 188 - Vista do dormitório 1 da casa 8 da colônia de cima 

 

 

Foto 189 - Vista do dormitório 2 da casa 8 da colônia de cima 
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Foto 190 - Vista do dormitório 3 da casa 8 da colônia de cima 
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Foto 191 - Vista da fachada da casa 9 da colônia de cima 

 

 

Foto 192 - Vista da sala da casa 9 da colônia de cima 
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Foto 193 - Vista da cozinha da casa 9 da colônia de cima 
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Foto 194 - Vista do banheiro da casa 9 da colônia de cima 
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Foto 195 - Vista da área de serviço da casa 9 da colônia de cima 
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Foto 196 - Vista do corredor de distribuição dos dormitórios da casa 9 da 

colônia de cima 
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Foto 197 - Vista do dormitório 1 da casa 9 da colônia de cima 

 

 

Foto 198 - Vista do dormitório 2 da casa 9 da colônia de cima 
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Foto 199 - Vista do dormitório 3 da casa 9 da colônia de cima 
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Foto 200 - Vista da fachada da casa 1 da colônia de visitas 

 

 

 

Foto 201 - Vista da fachada dos fundos da casa 1 da colônia de visitas 
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Foto 202 - Vista da fachada da casa 2 da colônia de visitas 

 

 

 

Foto 203 - Vista da fachada dos fundos da casa 2 da colônia de visitas 
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Foto 204 - Vista da fachada da casa 3 da colônia de visitas 

 

 

 

Foto 205 - Vista da fachada dos fundos da casa 3 da colônia de visitas 
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Foto 206 - Vista da fachada da casa 4 da colônia de visitas 

 

 

 

Foto 207 - Vista da fachada dos fundos da casa 4 da colônia de visitas 
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Foto 208 - Vista da varanda  dos fundos da casa 4 da colônia de visitas 

 

 

 

Foto 209 - Vista da sala da casa 4 da colônia de visitas 
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Foto 210 - Vista da cozinha da casa 4 da colônia de visitas 
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Foto 211 - Vista do baheiro da casa 4 da colônia de visitas 
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Foto 212 - Vista do corredor de distribuição dos dormitórios da casa 4 da 

colônia de visitas 
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Foto 213 - Vista do dormitório 1 da casa 4 da colônia de visitas 
P

ar
a 

co
nf

er
ir 

o 
or

ig
in

al
, a

ce
ss

e 
o 

si
te

 h
ttp

s:
//e

sa
j.t

js
p.

ju
s.

br
/p

as
ta

di
gi

ta
l/p

g/
ab

rir
C

on
fe

re
nc

ia
D

oc
um

en
to

.d
o,

 in
fo

rm
e 

o 
pr

oc
es

so
 1

00
47

28
-7

2.
20

22
.8

.2
6.

06
24

 e
 c

ód
ig

o 
w

Ls
V

lk
S

4.
E

st
e 

do
cu

m
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 F
A

B
IO

 G
A

B
R

IE
L 

S
IL

V
A

 P
IS

C
E

TT
A

 e
 T

rib
un

al
 d

e 
Ju

st
ic

a 
do

 E
st

ad
o 

de
 S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 2
9/

09
/2

02
3 

às
 2

2:
51

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
TT

I2
37

01
02

88
69

   
  .

fls. 589

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
02

46
18

-8
8.

20
20

.8
.2

6.
00

02
 e

 c
ód

ig
o 

yn
bA

X
yC

q.
E

st
e 

do
cu

m
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 H
E

R
N

A
N

I Z
A

N
IN

 J
U

N
IO

R
 e

 T
rib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

do
 E

st
ad

o 
de

 S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 0

3/
07

/2
02

4 
às

 1
6:

04
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

S
T

A
24

70
62

18
24

1 
   

 .

fls. 1851



                       F a b i o   G a b r i e l   S i l v a   P i s c e t t a  

E n g e n h a r i a   d e   A v a l i a ç õ e s   e   P e r í c i a s 
 

 
 

   A v.   B r i g a d e i r o   L u í s   A n t ô n i o,   3 1 7   -   s a l a   9 1   -   C e n t r o   -   C E P   0 1 3 1 7 - 0 0 0   -   S ã o   P a u l o  /  S P  

     ( 1 1 )   3 1 1 5 - 4 5 6 2                  ( 1 1 )   9 8 4 2 8 - 1 3 9 6           f a b i o @ a v a l i b e n s . c o m . b r 

  

 

Foto 214 - Vista do dormitório 2 da casa 4 da colônia de visitas 
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Foto 215 - Vista do dormitório 3 da casa 4 da colônia de visitas 
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Foto 216 - Vista da fachada da casa 5 da colônia de visitas 

 

 

 

Foto 217 - Vista da fachada e lateral da casa 5 da colônia de visitas 
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Foto 218 - Vista do galinheiro 

 

 

 

Foto 219 – Outra vista do galinheiro 
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Foto 220 - Vista da possilga 

 

 

 

Foto 221 – Outra vista da possilga 
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Foto 222 - Vista da fachada do prédio 1 

 

 

 

Foto 223 – Vista da garagem do prédio 1 
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Foto 224 - Vista interna do prédio 1 
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Foto 225 - Vista interna do prédio 1 

 

 

 

Foto 226 - Vista interna do prédio 1 
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Foto 227 - Vista da fachada do prédio 2 

 

 

 

Foto 228 - Vista interna do prédio 2 
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Foto 229 - Vista da fachada do prédio 3 

 

 

 

Foto 230 - Vista interna do prédio 3 
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Foto 231 – Outra vista interna do prédio 3 
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Foto 232 - Vista da fachada do prédio 4 
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Foto 233 - Vista interna do prédio 4 
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Foto 234 – Outra vista interna do prédio 4 

 

 

 

Foto 235 – Outra vista interna do prédio 4 
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Foto 236 - Vista da fachada do prédio 5, administrativo 

 

 

 

Foto 237 - Vista da garagem do prédio 5, administrativo 
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Foto 238 - Detalhe de rachadura na garagem do prédio 5 
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Foto 239 - Vista do hall de distribuição do prédio 5, administrativo, detalhe 

de trinca na parede 
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Foto 240 - Vista da área de serviço do prédio 5, administrativo 
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Foto 241 - Vista da sala de arquivos do prédio 5, administrativo 
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Foto 242 - Vista do banheiro do prédio 5, administrativo 
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Foto 243 - Vista do escritório 1 do prédio 5, administrativo 

 

 

 

Foto 244 - Vista do escritório 1 do prédio 5, administrativo 
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Foto 245 – Detalhe de rachadura na fachada do prédio 5 
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Foto 246 - Vista da fachada do prédio 6, casa do encarregado 

 

 

 

Foto 247 - Vista da sala do prédio 6, casa do encarregado 
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Foto 248 - Vista do dormitório 1 do prédio 6, casa do encarregado 
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Foto 249 - Vista do dormitório 2 do prédio 6, casa do encarregado 
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Foto 250 - Vista do dormitório 3 do prédio 6, casa do encarregado 
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Foto 251 - Vista do banheiro geral 1 do prédio 6, casa do encarregado 
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Foto 252 - Vista da cozinha do prédio 6, casa do encarregado 
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Foto 253 - Vista do banheiro geral 2 do prédio 6, casa do encarregado 
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Foto 254 - Vista do dormitório 1 do prédio 6, casa do encarregado 
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Foto 255 - Vista da sala de jantar do prédio 6, casa do encarregado 
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Foto 256 - Vista do posto de abastecimento 
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Foto 257 - Vista do posto de abastecimento 
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Foto 258 - Vista da fachada do prédio 8 
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Foto 259 - Vista interna do prédio 8 
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Foto 260 – Detalhe de rachadura na parede do prédio 8 
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Foto 261 - Vista geral da circulação interna 

 

 

 

Foto 262 - Vista geral da circulação interna 
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Foto 263 - Vista geral da circulação interna 

 

 

 

Foto 264 - Vista geral da circulação interna 
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Foto 265 - Vista geral da circulação interna 

 

 

 

Foto 266 - Vista geral da circulação interna 
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Foto 267 - Vista geral da circulação interna 

 

 

 

Foto 268 - Vista da estrutura para estufa 
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Foto 269 – Vista das estufas 

 

 

 

Foto 270 - Vista geral da represa 
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Foto 271 - Vista geral da represa 

 

 

 

Foto 272 - Vista geral da represa 
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Foto 273 - Vista do pivo 
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Foto 274 - Vista da fachada da casa frontal 

 

 

 

Foto 275 - Vista da fachada dos fundos da casa frontal  
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Foto 276 - Vista da varanda da casa frontal 
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Foto 277 - Vista da sala da casa frontal 
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Foto 278 - Vista da cozinha da casa frontal 
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Foto 279 - Vista do banheiro da casa frontal 
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Foto 280 - Vista do dormitório 1 da casa frontal 
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Foto 281 - Vista do dormitório 2 da casa frontal 
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Foto 282 - Vista do dormitório 3 da casa frontal 
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Foto 283 - Vista da fachada da edícula 
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Foto 284 – Vista interna da edicula 
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Foto 285 - Vista da fachada da capela 

 

 

 

Foto 286 - Vista interna da capela 
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Foto 287 - Vista interna da capela 
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Foto 288 - Vista interna da capela Vista da casa 1 (depósito) 
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Foto 289 - Vista do banheiro da capela 
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Foto 290 - Vista da sala da capela 
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Foto 291 - Vista da casa de bomba e recalque 
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Foto 292 - Vista interna da casa de bomba e recalque 
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Foto 293 - Vista da fachada da casa sede 
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Foto 294 - Vista do hall de acesso da casa sede 
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Foto 295 - Vista hall interno da casa sede 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
00

47
28

-7
2.

20
22

.8
.2

6.
06

24
 e

 c
ód

ig
o 

w
Ls

V
lk

S
4.

E
st

e 
do

cu
m

en
to

 é
 c

óp
ia

 d
o 

or
ig

in
al

, a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 F

A
B

IO
 G

A
B

R
IE

L 
S

IL
V

A
 P

IS
C

E
TT

A
 e

 T
rib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

do
 E

st
ad

o 
de

 S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 2

9/
09

/2
02

3 
às

 2
2:

51
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

TT
I2

37
01

02
88

69
   

  .

fls. 652

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
02

46
18

-8
8.

20
20

.8
.2

6.
00

02
 e

 c
ód

ig
o 

yn
bA

X
yC

q.
E

st
e 

do
cu

m
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 H
E

R
N

A
N

I Z
A

N
IN

 J
U

N
IO

R
 e

 T
rib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

do
 E

st
ad

o 
de

 S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 0

3/
07

/2
02

4 
às

 1
6:

04
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

S
T

A
24

70
62

18
24

1 
   

 .

fls. 1914



                       F a b i o   G a b r i e l   S i l v a   P i s c e t t a  

E n g e n h a r i a   d e   A v a l i a ç õ e s   e   P e r í c i a s 
 

 
 

   A v.   B r i g a d e i r o   L u í s   A n t ô n i o,   3 1 7   -   s a l a   9 1   -   C e n t r o   -   C E P   0 1 3 1 7 - 0 0 0   -   S ã o   P a u l o  /  S P  

     ( 1 1 )   3 1 1 5 - 4 5 6 2                  ( 1 1 )   9 8 4 2 8 - 1 3 9 6           f a b i o @ a v a l i b e n s . c o m . b r 

  

 

Foto 296 - Vista da sala da adega da casa sede 
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Foto 297 - Vista do lavabo da casa sede 
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Foto 298 – Outra vista do lavabo da casa sede 
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Foto 299 - Outra vista do lavabo da casa sede 
P

ar
a 

co
nf

er
ir 

o 
or

ig
in

al
, a

ce
ss

e 
o 

si
te

 h
ttp

s:
//e

sa
j.t

js
p.

ju
s.

br
/p

as
ta

di
gi

ta
l/p

g/
ab

rir
C

on
fe

re
nc

ia
D

oc
um

en
to

.d
o,

 in
fo

rm
e 

o 
pr

oc
es

so
 1

00
47

28
-7

2.
20

22
.8

.2
6.

06
24

 e
 c

ód
ig

o 
w

Ls
V

lk
S

4.
E

st
e 

do
cu

m
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 F
A

B
IO

 G
A

B
R

IE
L 

S
IL

V
A

 P
IS

C
E

TT
A

 e
 T

rib
un

al
 d

e 
Ju

st
ic

a 
do

 E
st

ad
o 

de
 S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 2
9/

09
/2

02
3 

às
 2

2:
51

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
TT

I2
37

01
02

88
69

   
  .

fls. 656

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
02

46
18

-8
8.

20
20

.8
.2

6.
00

02
 e

 c
ód

ig
o 

yn
bA

X
yC

q.
E

st
e 

do
cu

m
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 H
E

R
N

A
N

I Z
A

N
IN

 J
U

N
IO

R
 e

 T
rib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

do
 E

st
ad

o 
de

 S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 0

3/
07

/2
02

4 
às

 1
6:

04
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

S
T

A
24

70
62

18
24

1 
   

 .

fls. 1918



                       F a b i o   G a b r i e l   S i l v a   P i s c e t t a  

E n g e n h a r i a   d e   A v a l i a ç õ e s   e   P e r í c i a s 
 

 
 

   A v.   B r i g a d e i r o   L u í s   A n t ô n i o,   3 1 7   -   s a l a   9 1   -   C e n t r o   -   C E P   0 1 3 1 7 - 0 0 0   -   S ã o   P a u l o  /  S P  

     ( 1 1 )   3 1 1 5 - 4 5 6 2                  ( 1 1 )   9 8 4 2 8 - 1 3 9 6           f a b i o @ a v a l i b e n s . c o m . b r 

  

 

Foto 300 - Vista da sala de TV da casa sede 
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