Avaliacao de Imoveis
Patologias Construtivas
Grafoscopia

Fraude ao Consumo
Usucapiao e Possessorias em Geral
Topografia e Georreferenciamento

fls. 934

ANDREZA BALDESSIN COSTA

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 12 VARA
CIVEL DA COMARCA DE COSMOPOLIS - SP

AUTOS N°: 0000850-80.2009.8.26.0150

ANDREZA BALDESSIN COSTA, Engenheira,
Perita Judicial, nomeada nos AUTOS DA ACAO DE PROCEDIMENTO
COMUM requerida por INTEGRATED BIODIESEL INDUSTRIES LTDA,
em face de ECADIL QUIMICA FARMACEUTICA LTDA E OUTRO, dando
por terminados seus estudos, diligéncias e vistorias, vem apresentar suas
conclusoes, expressas no seguinte LAUDO em anexo, pelo qual chegou ao valor de
mercado, expresso em resumo a seguir, para o imovel identificado como Sitio Sao
José, bairro Itapavussu, no municipio de Cosmoépolis/SP, matriculado
sob n° 3.728, do Cartorio de Registros de Imodveis da comarca de

Cosmopolis/SP.

Termos em que,
P. Deferimento.
Cosmopolis, 16 de junho de 2.026.

ANDREZA BALDESSIN COSTA

Engenheira

Po6s-Graduada em AvaliacOes, Pericias de Engenharia e Gestao de Contratos
CREA-SP n° 5.062.603.284

b é copia do original, assinado digitalmente por ANDREZA BALDESSIN COSTA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/06/2026 as 09:40 , sob o nimer@ WCMP26700142725

b original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000850-80.2009.8.26.0150 e c6digo Fol1gSQVe.
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RESUMO

VALOR DO IMOVEL
Vi =R$ 11.160.000,00
(Onze milhoées, cento e sessenta mil reais).

junho/2026

Sitio Sao José, bairro Itapavussu, no municipio de Cosmoépolis/SP,

matriculado sob n° 3.728, do Cartorio de Registros de Iméveis da

comarca de Cosmopolis/SP.

€ copia do original, assinado digitalmente por ANDREZA BALDESSIN COSTA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/06/2026 as 09:40 , sob o nimer@ WCMP26700142725

original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000850-80.2009.8.26.0150 e cédigo FolgS(|V6.
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ANDREZA BALDESSIN COSTA

I OBSERVACOES PRELIMINARES

O presente laudo refere-se aos Autos da Acao AUTOS
DA ACAO DE PROCEDIMENTO COMUM requerida por INTEGRATED
BIODIESEL INDUSTRIES LTDA, em face de ECADIL QUIMICA
FARMACEUTICA LTDA E OUTRO, em curso na 12 VARA CIVEL DA
COMARCA DE COSMOPOLIS - SP, AUTOS N° 0000850-
80.2009.8.26.0150, e tem por objetivo atribuir valor de mercado o seguinte

imovel:

Sitio Sao José, bairro Itapavussu, no municipio de Cosmépolis/SP,
matriculado sob n° 3.728, do Cartorio de Registros de Imoveis da

comarca de Cosmopolis/SP.

b é copia do original, assinado digitalmente por ANDREZA BALDESSIN COSTA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/06/2026 as 09:40 , sob o nimer@ WCMP26700142725

b original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000850-80.2009.8.26.0150 e c6digo Fol1gSQVe.
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IT VISTORIA

I11.1 Localizacao

O imovel identificado como Sitio Sao José, bairro
Itapavussu, no municipio de Cosmoépolis, estado de Sao Paulo — SP, que possui
frente para a Rodovia Zeferino Vaz -SP-332 km 138 Pista Sul (sentido Cosmopolis

— Campinas).

A reproducdao do Mapa de Logradouros da Cidade de

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

localizacao da area:

b é copia do original, assinado digitalmente por ANDREZA BALDESSIN COSTA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/06/2026 as 09:40 , sob o nimer@ WCMP26700142725
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"o 8
VISTA AEREA DA REGIAO DO IMOVEL, PODENDO VERIFICAR-SE A
LOCALIZACAO DESTE.

el

€ copia do original, assinado digitalmente por ANDREZA BALDESSIN COSTA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/06/2026 as 09:40 , sob o nimer@ WCMP26700142725
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I11.2 Melhoramentos Pablicos

A Rodovia para qual o imo6vel possui acesso é

dotada de melhoramentos publicos, tais como:

e Via em asfalto;

e Rede de energia elétrica.

€ copia do original, assinado digitalmente por ANDREZA BALDESSIN COSTA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/06/2026 as 09:40 , sob o nimer@ WCMP26700142725

original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000850-80.2009.8.26.0150 e cédigo FolgS(IVG.
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S,
L

VISTA DA RODOVIA ZEFERINO VAZ -SP-332, NO SENTIDO CONTRARIO DE
DIRECAO.
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I1.3 Caracteristicas Gerais da Localizacao

A regiao apresenta caracteristicas de uso misto.

A ocupacao € caracterizada por areas livres, chicaras de

lazer, industrias e areas agricolas com cultivos e pastagens.

I1.4 Descricao do Imdvel

O Sitio Sao José tem seu acesso pela Rodovia Zeferino
Vaz -SP-332 km 138 Pista Sul (sentido Cosmopolis — Campinas), no municipio de

Cosmopolis - SP, matriculado no Cartoério de Registro de Imo6veis de Cosmoépolis,

sob n° 3.728.

b é copia do original, assinado digitalmente por ANDREZA BALDESSIN COSTA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/06/2026 as 09:40 , sob o nimer@ WCMP26700142725
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DE REGISTRO DE tth‘lu"EIS
COSMOPOLES - ESTADO DE SAD PALL

13 de feversirn  de 2012

09:40 , sob 0 nimer@ WCMP26700142725
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original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000850-80.2009.8.26.0150 e cédigo FolgS(lVG.

IMOVEL: © Memanescente o imivel rurel, denominado SETIO BAO JOSE, antigo|
lote iwal ®* 20, no Bairro Itapavuseu, nesta cidede & Comarca de
Coamipo! 'a=0F, asslh descrite & caraotecinada: Terras para culturd, & &8
pantos carpados & arame, oontendo ums Ccass de morsda, J00 laranjeices, e
quota de csna de 85,0008, cenfrontando com &4 Eatrada Estadual, que liga
Cosmdpalin a Campinas ¢ omm proprisdades os Eduardo Gallani #» Bento de
Campos, snoscrabdo & drea de 11,66,00ha.

BOINTE: Tadastrado po INCRA sob n® E24.071.001.279-6, ocom oO®
seguintes dedos: Area total 11,7ha; module Piecal 10,07 fragho minina de

»

parcelamanto I,0he; n® de sbdulos fiscais 1;17.

FROFEIETARION & suss cespectives proporghes: A COBMOFLORA LTBA, CXPJ n®
0,026, 378/0001-94, cor sede ea Cosmipolls-0P, na Ros oos Expadiciondrios
n® 16%-8, Bsirro Bala Vista, sa proporgic de 23,334485%; & BCADIL Fnjg
w CHPI n® 04.024.896/0001-47, com sede wm Coambpol is-3P,

na Mua Luir Nallim n* 403, Vils Cosmos, ma proposgle da 76, 6655154,

ol K06 de ZTLAL/I004 @ R.OT de I5/01/3004 da Matriculas

.71%, do }* Oficlial de Reg -.'.;.Iﬂn- Imdveins da Comarca de Campinas-3P.

A Subatituts da Oficiala, -‘i Valécria Dalto Castelo

(Pewaataghe n* §.741 de 01/02/201321.

Procade-a8 @& aata
irpmrespads, de 1070272013, para

rlq-.l--ltlrl'blllfﬂ =] p-ne.q.ru
conatar gues o Imdvel eatd atualmentd Cadastrade no THCERA 3ok N
624.071.001 3795 (5iTIO sAO JOSK), conforms Certificado de Cadestro de
Imdvel Rural - CCIR a® OT005222091. emisnde TO06/3007/2008/200%, com oa
seguintes dados: Area total 11,6000ha [pequens propriedade), médule rural
0, 0000ha, n* d¢ mbdulos rurals 0,00, mddulo Cisckl 10,0000ha, n* mddulos
fiscals 1,1600, fracgdo minima parcelamanto 1,000084, nimsero do Lmbvel
na Feceita Federal (NIRF) !il.!tﬂ:i confarrms Declaracio do ITR

sxercicio 1011,
A Euhatituta da Oflciala, @A Vald-ia Dalto Castelo

i&ﬂ,ﬂ! = Em Jd de setsmbro de .&K:E—f. (Pranctagdo n" 10.000 oo O04709/20125.
D i Peocede-s8 & osta averbécdy por forca da
Escritura Fiblicd mencionada no R.0) & conforme copla euisaticada da
altaraglc contratudl, arquivaeds na JUCESF n* ¥38.006/07=7, pare faper
conatar que & co-proprievAria ECADIT QUIMICA FARMACEUTICA L¥CA Eeve sua

urmmnqu\-n-r @4 pars GLATT MEDICAMENTOS GENERICOS LTUR.
A Oficiala; %&-{ Mara Beginas Dalto Castalo

.03 - Em 14 da setembro de 2012. [(Prenctagdo n" 10.000 da 04/09/2012)

1 Conforme Escritura Plblica da Venda a Compra lavrada =u
11 de agoato de 2012, no Tabelldo de Motas desta Comarca de E'l:ll.l!lflpc‘-':l.l 1
8F, & pégina 077, do Livro n" I16, =& co-propletdria GLATT MEDICAMENTOS |

SO 00 R Sl SEarsaaie (n WARC A RATISTS MARTIG CERCM Bard fin slos &m JRERTOFT b 1€ 4R

ICCTL A S TR
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CEMLR 0S8 LTOA, jb gqualificads, VBEED a fragio idsal de 78, 0E5535N do

Ldnal da T BEB3AN da Imdve)l, obijele danls matriculs, m none de JULIAMA

CONTAR:LE PRODRIGUER, ©FF n® 395,39 [} B
A Escravents Autorlgeda, Mﬁlﬁ Harllene Merelta dos Buptos

v, Em J0 g Yunho de 2017, (Presoteclc n® T8, 104 dn L2/06/2017).

ChL LA 1 Frocede-ae & sota averbacho para cONNCAT que,
conforsse Oficlo - Proomspo Flslco, sxpadido am J6A0S/I617 palo MM, Julio
da Vara Onica d9e Cosmdpalis 5P, eoa asutos @o Processs n®  O00OESO-
00 200%. 0. 260150 = Cedam n* 3673000, qam NTESRATED BlODIESELY
INEOSTRINS, LTD sove cobtes ECADIL QUINICA FARMACEUTICA LTON. & Dubros,
fol reconhecida a FEMDE & mﬂﬂ e declavada a THEFICACIA da vends dal
fragho ideal os 7Td, 6455350 do imdwel prosovida pot  Boedi] Culmica
Farmackut ica Ltda [(denomimsclo social atual Clati Hedicar-ntos Gendricos
Ltdal) @ Joliann Costablls Bodrigues # 2 mSed marios Rlgsrds Magodssd
Endrigues, reglscreds &»o M.00 dests setricula, = 14/09%0000; B wirtude]
da Oetlagacdo Judicial de Inefichcia; & wvenda o8 Crach ldsal o
T BESEINE a0 imdval 6 INMEFICAR & ndo produs sfeltes perantd a4 credors
INTECRATED DICODIRSEL INDUSTRIES; LYD.

inddnl pela valor oe EE 650.000,00 {(esiscentos & cingeenta mil resis), & »
. WG a® WL R0E.807-B=88PF/AF, CFF n" 4
905, 419 dol=5 s oDrasilielra;, empresiria; casads oom i
o n" 3).008.000-1-RAP/OF, CFPF n° 221.06% 008-T1, brawileiso,
administradns ds empresas), palo regime da comanhbo parcial de bens, ha F
vighnoia da lai n" €.815/ 77, renidents ¢ domiciliada em Sdo Paulo-8F; na
Avenida WRashington Lule n® 1830, aproe. &3-A, Mosmi. Consteu no titulo que ;
a co-pfoprletdris apressntou Cartldbo Foaltiva oom Efsiton de NHegativa de i
Debites Melativos Ae Contribolodes Previdengidrieas & A8 de Tercelros, oo ]
n* GOOS42012=T10404BE & Cortighec Conjunta Popitive com Efeltos de 5°
MNegativa &8 DdbLeos Meistivos acs Tribulos Feddrals & & Divida Aliva ds ﬁi
Unibko, com coligo @e contrels n® CLIS.0EAR. L13%.0008. Valar Tributdrio:
RO &51.687, 04, Bi
s
K Oficiala, P . - Mara Rsgine Dalto Castals -
W 04 Em 11 38 outubro a8 4513 Framataclo n®* 12.037 da 10/10720130 .
THR L | PFrogede=-a8 pFresente svepbacds, por detearmi o i
M, Julza Feders] Substituta da 4" Vera da Secdn Jedicidria e |
Colds, Exma Dra. Lucisna Lauremnt Gheller, datads de L6 de setesbro de
4011, para conutar gwe oonforme Merleda sxpedioo nos AJLOR 30 proceass o'
SO0, 3010 4.0 . 3500, Aoao Ciwil oBlica, sents sassquanbe o Minlster i
Piblice Fedsral & outrs, fol despatels & INDTEPORIRILIDADE da Cvagho I

A Dricials; L_'"'l.,.ﬂ.--—-..--.n- _.r'.. Mars Megina Dalto Castels

_.Iu.’t Dl - B JA ga outubro dea 010, (Prenstache n® 331.013 de 1971070018

: Conforme Mandsdo de Averbaclo Oe Peabord. esapsdidas pelo Juige A
reitd 48 Vars Unica da8 Comarca o Cosmcpolin-0F, =8 21 de [evarelito e
L2018, em cumprimento & r. detwrminscho da MN*. Julsa de Direito; Kewm* DY
Maria Thersta Nogualra PFinto, mse autos do processs  B* D”:jy:j

o Nk PN O B
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LIVRO N*2 - REGISTRO GERAL OFICIAL DE REGISTRO DE IM{'.'IVE@
MATHACLLA FIEHA COMARCA DE COBMOPOLIS - EBTADD DE SAD PAULO
I 3.728 ] [ o1 ] Coumdpolis, 24 de outsbro  d¢ 2018
G Thia a0 Oficial, Mara Regina Dalto Castelo >
Ton S

BO, 000, 8.26.0150 - Qrdem n® 536/2009, Procedimento Comum Espécias de
Contratos, quea Integrated Biodiesel Industries, LTD (requerente] move
contra ECADIL QUIMICA FARMACEUTICA LYDA e Outros |(regqueridos), a Craglol
ideal de 76,663533% do imdvel objeto dests matricula, fol PFENBORADA pars
4 garantia da execucdoc de divida no wvalor de RSBD4.666,08, tendo sido
nossadc f£ial depositério o Senhor JOSE ANTONIC COSTABILE, RG n*
11.152.050~2-35F/5F, CFF n" 047.8 58=7%, brasileiro.

A Subatituts da Oficials, “rv— - Marilens Moreira dos Santos
]

R.07 - Em 22 de outubro de 2019. (Prenctagho n® 22.402 de 11/10/2019).

VENDA E OOMFRA: Coaforme Escritura Poblica de Venda & Compra lavrada em

04 de outpbra de J019, no Tabelildo dé Motas deats Comarca de Cosmipolis=
5P, as pdginas 225/L00; do Liveo n® 300, & proprietarl A COSHMOFLORN
LTOA, j4 gualificadsa, VENDEU a freglo ideal da 23,234483% do imdvel pelo
valor de RS100.000,00 icem mil reaisn), & empresa BSTINGRAY COMERCIO,
D-xmm':ﬂg B SERVICOS LTOA EFP, CHPJ n® 21.582.282/0001-52, com sede em
Coambpolis=3F, na FRAodovim SF 131, ¥m 134 sam nomero, prédic 2,
[tapavussu. Constow no tltelo que a empresa vondedora apresantou Certidao
Megativa de Débltos Relativos s08 Tributos Federals & & Divida Ativa da
Unifo, com cddigo de controle D4F6.B9FD.6034.30EC, emitlda em 26/09/2010.
“ompareceu como anuente: Glatt Medicamentos Gendricos LTOA. Recolhido o
ITRI. Valos Vanal de Referfpolial RE 275,36, 85, Selo Ddgital:

1422040321 000000000S0321 0N
A Escrevente Autorizada, Michale Raymunds Portocci

0 Subatituto da OFficialas, w Renrigque Seraldo Balloni
T

Cr e [ BIARCIA BATISTA MARTING CERDMNI, IDsarmdo nos. suics sm 2052001 a6 1648

L'

v COpia oo

)
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Referido imo6vel possui as seguintes caracteristicas:

do original, assinado digitalmente por ANDREZA BALDESSIN COSTA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/06/2026

Topografia: Plano;
Acessibilidade: Muito bom,
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Melhoramentos Publicos: Rede de Energia Elétrica;

Aproveitamento: Para Industrias.

O imével objeto possui uma faixa de servidao administrativa
da CPFL, destinada a passagem de rede de energia elétrica, com a dimensao de

5.894,86 m2:

I1.5 Descricao das Benfeitorias

No terreno em questao, existem edificacoes, que podem ser

assim descritas e classificadas:

Edificacao o1:
e Padrao: Casa - Simples;

€ copia do original, assinado digitalmente por ANDREZA BALDESSIN COSTA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/06/2026 as 09:40 , sob o nimer@ WCMP26700142725
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e Idade Aparente: 30 anos;
e Estado de conservacao: Necessitando de reparos simples;

e Area total construida = 150,00 m2.

Edificacao 02:

e Padrao: Casa - Simples;
e Idade Aparente: 30 anos;
e Estado de conservacao: Necessitando de reparos simples;

e Area total construida = 35,00 m2.

Edificacao 03:

e Padrao: Casa - Econdmico;

e Idade Aparente: 50 anos;

e Estado de conservacao: Necessitando de reparos importantes a edificacao
sem valor;

e Area total construida = 20,00 m2.

Cobertura o1:

e Padrao: Médio;

e Idade Aparente: 10 anos;
e Estado de conservacao: Necessitando de reparos simples;

e Area total construida = 225,00 m2.

Cobertura o2:

e Padrao: Simples;
e Idade Aparente: 10 anos;

e Estado de conservacao: Necessitando de reparos simples;

e Area total construida = 20,00 m2.

b é copia do original, assinado digitalmente por ANDREZA BALDESSIN COSTA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/06/2026 as 09:40 , sob o nimer@ WCMP26700142725
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Cobertura 03:

e Padrao: Simples;
e Idade Aparente: 10 anos;
e Estado de conservacao: Necessitando de reparos simples;

e Area total construida = 80,00 m2.

Cobertura 04:

e Padrao: Simples;
e Idade Aparente: 10 anos;
e Estado de conservacao: Necessitando de reparos simples;

e Area total construida = 110,00 m2.

Galpao:

Padrao: Econdmico;

Idade Aparente: 30 anos;

Estado de conservacao: Necessitando de reparos simples;

Area total construida = 175,00 m2.

Além dessas benfeitorias, a edificacao principal é composta de

piscina em concreto armado revestida com pastilhas ceramicas, dotada de area de

entorno pavimentada destinada a circulacao e utilizacao pelos usuarios.
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III CRITERIOS DE AVALIACAO:

A determinacao do justo e real valor de venda do imoével

objeto da presente acao sera balizada na Norma Brasileira NBR 14.653, da ABNT

(Associacao Brasileira de Normas Técnicas):
NBR 14.653 -Avaliacao de bens - Parte 1: Procedimentos gerais

Além disto, serdo utilizados o consagrado estudo “VALORES
DE EDIFICAC@ES DE IMOVEIS URBANOS — UNIDADES ISOLADAS —
IBAPE/2019”, bem como livros, estudos e tabelas de renomados profissionais da

area de avaliacao.

I11.1 Terreno

Para a avaliacao do terreno sera considerada a NBR
14.653, da ABNT (Associacao Brasileira de Normas Técnicas). Segundo a referida

Norma, temos a seguinte expressao para o calculo do valor do terreno:

V1T =A1X Vu

Sendo:
Vt = Valor do terreno

At = Area do terreno

Vu = Valor unitario basico de terreno

b é copia do original, assinado digitalmente por ANDREZA BALDESSIN COSTA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/06/2026 as 09:40 , sob o nimer@ WCMP26700142725
b original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000850-80.2009.8.26.0150 e c6digo Fol1gSQVe.
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A metodologia aplicada é o método comparativo direto,
que consiste em consiste em se determinar o valor de mercado do imével pela
comparacao com outros similares através do preco de venda por metro quadrado
médio.

No calculo do “Vy” (Valor Unitario Médio), os elementos
comparativos pesquisados serao homogeneizados através da aplicacao dos fatores

de valorizacao ou desvalorizacao:

a) Fator Oferta: Deducdo de 10% no preco para cobrir risco

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

caso de transacao, nao havera o referido desconto.

b) Fator Topografia: Para consideragoes entre diferentes

tipos de topografia serdo adotados os fatores encartados no trabalho dos
Engenheiros José Carlos Pellegrino e Hélio de Caires, publicado no livro

Avaliacoes para Garantias da Editora PINI, tendo a seguinte situa¢ao paradigma:

Topografia Escala de Valor
Plana 1,20
Suave Ondulada 1,10
Terreno Ondulado 1,00
Montanhosa (Acidentada) 0,80

¢) Fator Melhoramentos Publicos: Para

compensacoes entre melhoramentos existentes serdo adotados os fatores

encartados no trabalho dos Engenheiros José Carlos Pellegrino e Hélio de Caires,

b é copia do original, assinado digitalmente por ANDREZA BALDESSIN COSTA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/06/2026 as 09:40 , sob o nimer@ WCMP26700142725

b original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000850-80.2009.8.26.0150 e c6digo Fol1gSQVe.
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publicado no livro Avaliacoes para Garantias da Editora PINI, tendo a seguinte

situacao paradigma:

Melhoramento Escala de Valor
Rede Elétrica 1,15 a 1,20
Rede de Telefone 1,05

d) Fator Aproveitamento: Para os diferentes tipos

de aproveitamento, serdo aplicados os indices constantes no trabalho do

Engenheiro Joao Ruy Carneiro, publicado pela Editora PINT:

Aproveitamento

Fator

Para Loteamento

1,00

Para Industrias

0,90

Para Culturas

0,80

e) Fator Grandeza de Area: Consideracdes de

valorizacao ou desvalorizacdo do unitario em funcao da area, com o emprego das

equacoes abaixo apresentadas.

Se (AEP]<030 entio FA = || AEA

AEA

Se [AEPj 0,30, entdo FA = 5| AEA
AEA

+1

2

+1

2

b é copia do original, assinado digitalmente por ANDREZA BALDESSIN COSTA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/06/2026 as 09:40 , sob o nimer@ WCMP26700142725

b original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000850-80.2009.8.26.0150 e c6digo Fol1gSQVe.
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Onde AEP corresponde a area do elemento pesquisado e

AEA ¢é representado pela area do elemento avaliando.

f) Fator Transposicao: Consideracoes de valorizacao

ou desvalorizacao do unitario em funcao da localizacao, com o emprego dos indices

abaixo.

INDICES ACUMULATIVOS (SOMA = 100)

TRAFEGABILIDADE 20
ASFALTO =17
~ PARALELEPIPEDO = 16
PAVIMENTACAO
CASCALHO =8
TERRA =5
ATE 100 M =15

TRANSPORTE COLETIVO

DE 100 A300M =10

DE300AS500M =5

ACIMADE500M =0

LARGURA DA VIA

MAISDE20M =5

DE10A20M =3

ATEIOM =1
PRACAS =5

LUZ DOMICILIAR 13
AGUA 11
LUZ PUBLICA 7
GUIAS E SARJETAS 5
ESGOTO 4
TELEFONE 2
GAS 1

b é copia do original, assinado digitalmente por ANDREZA BALDESSIN COSTA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/06/2026 as 09:40 , sob o nimer@ WCMP26700142725

b original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000850-80.2009.8.26.0150 e c6digo Fol1gSQVe.
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INDICES MULTIPLICATIVOS

DE 100% A 70% = 1,00

DENSIDADE DA EDIFICACAO  |DE 70% A 40% = 0,95

ABAIXO DE 40% = 0,90

CLASSE ALTA = 1,50 A 2,00

CLASSE ALTA/MEDIA = 1,25 A 1,50
NIVEL ECONOMICO CLASSE MEDIA =1,00 A 1,25
CLASSE MEDIA/BAIXA = 0,85 A 1,00
CLASSE POPULAR = 0,70 A 0,85

ALTO = 1,00
ALTO/MEDIO = 0,85

FATOR COMERCIAL MEDIO = 0,70
MEDIO/BAIXO = 0,60
BAIXO = 0,50

I11.2 Faixa de Servidao

Como ja mencionado anteriormente, o imo6vel possui
uma faixa de servidao administrativa destinada a passagem de rede/linha de

energia elétrica da CPFL.

Considerando que a area atingida permanece passivel
de utilizacdo parcial, porém sujeita a restricoes de uso e ocupacao, especialmente
quanto a implantacdo de edificacdes e culturas de grande porte, adotou-se

coeficiente de depreciacao especifico para a area serviente.

Assim, a Signataria adotara a seguinte tabela dos

principais fatores depreciativos:

FATORES DEPRECIATIVOS INDICE

a) Proibica0 de CONSITUCAD ......ccceeeeereieieeeiireeccieecectreeecreeeeiae e e eae e e e eneeens 30%

b) Proibico de Culturas .........coceeeeeiiinieiieeeee ettt =

c) Limitacao de Culturas .........coeeveeeeeieeecieccteecce e 10%

b é copia do original, assinado digitalmente por ANDREZA BALDESSIN COSTA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/06/2026 as 09:40 , sob o nimer@ WCMP26700142725

b original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000850-80.2009.8.26.0150 e c6digo Fol1gSQVe.
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d) Perig0s AECOITENTES ....ccccveeeereeeiieeiiieeecteeeiteeecte et e eeeeesteeetaeesaeeesteeesreessaeas 10%
€) INAUCAOD .envviiieieteeeteeteee ettt e et e st s aae e st e e st e e s b e e be s aeesaaaens 2%
£) FiSCaliZACA0 € TEPATOS ...eecvierrieeirieeiieeeiiteeiieeeitreesiaeeessaesseeesseessseessseessssesssseanns 3%
g) Desvalorizacao da area remanesCente .........ccecveeeeeerrreerreerseersvensveenne 8%*
h) Seccionamento dO IMOVE] .......cooeevviieiiiiiiieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeraeereeeeeeeeeeeas 0%
INDICE TOTAL «ceceetienccnsccnccescesscencenscesces 03%

I11.3 Benfeitorias
I11.3.i Método Ross/Heidecke

No que se refere as benfeitorias, utilizaremos o estudo
VALORES DE EDIFICAC()ES DE IMOVEIS URBANOS - UNIDADES

ISOLADAS - IBAPE/2019.

O referido trabalho representa a revisao das anteriores
“Normas para Avaliacio de Imoveis” e “Normas para Avaliacdo de Imoveis na
Desapropriacao” do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliacbes e Pericias de

Engenharias e esta baseada na NBR 14653.

A ABNT NBR 14653-2 foi elaborada no Comité
Brasileiro de Construcao Civil (ABNT/CB—02), pela Comissao de Estudo de

Avaliacao na Construcao Civil (CE—02:134.02).

A) Valores unitarios:

b é copia do original, assinado digitalmente por ANDREZA BALDESSIN COSTA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/06/2026 as 09:40 , sob o nimer@ WCMP26700142725
b original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000850-80.2009.8.26.0150 e c6digo Fol1gSQVe.
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g%
S
< O
. Va 3 ’ 3 3 . O LL
Os valores unitarios médios, assim como os intervalos de <5 g
R
-0
Ne]
. ~ . ~ . Qo
valores relativos aos padroes construtivos, estdo vinculados ao valor do H8-N do I o
25
SINDUSCON, conforme tabela a seguir: © 2
& N
S o
S o
© O
=
Validade dos Intervalo de Indices - Pc |dade Referencial | Valor Residual e N
Grupa indices* Padrko Minimo Médio Mixime ~Ir {anos) R (%) § g
o
Apartirde | 1.1 - Padréo Rustico 0,091 0,138 0177 5 0% RSl
e 01/04/2019 1.2 - Padrdo Simples 0178 0,203 0,234 a 0% § §
2.1 — Padrao Rustico 0409 0,481 0,553 60 2006 g 8
2.2 - Padrdo Proletario 0624 0,734 0,844 G0 20% S ©
23 — Padrio Econdmico 0919 1.070 1221 70 20% (_% g
ik Apartirde | 24— Padrdo Simples 1,251 1,497 1,743 70 209 % §
0M2NT | 35 Padrao Médio 1,903 2,154 2,355 70 209 Fa
2.6 - Padrdo Superior 2356 26586 3,008 70 20% % 8
2.7 - Padrao Fing 333 3,865 4,399 60 20046 _8 g
28 Padrio Luxa 4,843 60 20% g ug
3.1- Padrao Econdmico 0518 0,609 0,700 4] 20 LIOJ .
o
. Apartirde | 32— Padrdo Simples 0,982 1,135 1,268 60 20% Bt
BN 01/11/2017 | 33 - Padrao Média 1,368 1,659 1871 80 20% -§ g
3.4 - Padrao Superior 1,872 a0 20% 3 GE)
4.1 - Padrao Simples 0,071 0,142 0213 20 1096 % 8
4. COBERTURA ;‘If:']”;ﬂd]i 4.2 - Padrac Médio 0229 0293 0,357 20 10% T 8
4.3 - Padr3o Superiar 0,333 0,486 0,639 30 10% 3 ,g
* Oemprago de qualquer um dos indices apresentados, em avaliagbes cuja data da refaréncia do valor safa a partir da data de validade dos indices, deve observal o disposto nos itens ': qc)
34 3.6 deste estuda. O =
< @
= c
w0 O
Q0
O E
B) Depreciacdo pelo obsoletismo e pelo estado de conservacdo das Z §
N
. . o
benfeitorias: 53
;(' =
(=)
Q5
'k
ey s e e ~ . . ~ L
O valor unitario da edificacdo avalianda, fixado em funcao « &
Z 5
do padréo construtivo, é multiplicado pelo Fator de Adequagao ao Obsoletismoe T 9
o ry
o
ao Estado de Conservacao — Foc para levar em conta a depreciacao, através da % 2
. - )
seguinte expressao: g9
o
= 0
o8
g5
Foc =R + K* (1 - R), onde: 25
<o
R = coeficiente residual correspondente ao padrdo, g §
(=)
2 0
expresso em decimal, obtido na Tabela 1. =
T -
©
. . . ©
K = coeficiente de Ross/Heideck )
o ‘=
@ O

60
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Tabela 1 - Vida referencial (Is) & o valor residual (R) para as tipologias deste estudo

. Idade Referencial - Valor Residual
Grupa Padeag b {aisas) ~R{%)
1.1 - Padrao Ristico 5 0%
1.BARRALCO
1.2 - Padrao Simples 10 0%
2.1 - Padrao Ristico 60 20%
2.2 - Padrao Proletario 60 205
2.3 - Padrao Econdmico 70 208
2.4 — Padrao Simples it 20%
2.CASA
2.5 — Padrao Médio 70 2056
2.6 - Padrao Superior 70 208
2.7 - Padréo Fino &0 20%
2.8 - Padrao Luxo &0 2054
3.1 - Padrao Econdmico 60 20P%
- 3.2 — Padrao Simples G50 2090
3.GALPAD
3.3 - Padrao Médio BO 2056
3.4 - Padrao Superior Bd 205
4.1 - Padrio Simples 20 10%
4, COBERTURA 43 - Padrio Médio 20 10%
4.3 - Padrao Superior 30 108

segundo a graduacao que consta do quadro a seguir:

O estado de conservacao da edificacio sera classificado

do original, assinado digitalmente por ANDREZA BALDESSIN COSTA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/06/2026 as 09:40 , sob o nimer@ WCMP26700142725

é copia
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o
S
c O
Quadro 1 - Estado de Conservagao - Ec oL
o O
S5
e Estadoda | Dapreciacio Caracteriétiias. -3
it Edificagao (%6) - : Qo
Edificag 3o nova ou com reforma geral e substancial, com g g
A | Mowva 0,00 menos de dols anos, gue apresents apenas sinais de n D
desgaste natural da pintura externa. ':g 8
Edificacdo nova ou com reforma geral e substancial, com 8 g
8 Entre nova e 0332 menos de dois anos, que apresente necessidade apenas % 0
regular i de uma demao leve de pintura para recompor a sua S %
aparéncia. g 8
Edificacdo seminova ou com reforma geral e substancial e g
¥ [}
¢ | Regular 252 entre 2 & 5 anos, cujo estado geral possa ser:ecup_eradn o ®
apenas com reparos de eventuals fissuras superficials ‘% =)
localizadas efou pintura externa e intema. 5 8
o
Edificacdo seminova ou com reforma geral e substancial =] 8
Entrenequle entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado ° o
0O | necessitando de 8,00 ; o s o
2 com reparo de fissuras e trincas localizadas e superficiais e ~
reparos simpies ¥ i o (@]
pintura inteérna e externa. = &
Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com g 8
" pintura interna e externa, apds reparos de fissuras e o 9
E NKE::'“M;:;E 18,10 trincas superficiais generalizadsas, sem recuperacdo do 8 o
sisterna estruturasl. Eventualmente. revisia da sistemna o ©
hidraulico e elétrico. -8 GE-)
T =
g5
3 (i
fef. Estado da Depreciagao ki w =
b Edificacio (%) it )
Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperada com S 49
pintura interna e externa, apos reparos de fissuras e » €
trincas, com estabilizacdo efou recuperacao localizada do ,_:; GE"
; sistema estruturalAs instalagdes hidrdulicas e elétricas oS
MNecessitando de i : s ko]
: possam ser restauradas mediante a revisio e com 2 o
F | reparos simples a 3320 nz = | < O
importantes substitiucdo eventual de algumas pecas desgastadas c 0
naturalmente. Eventualmente possa ser necessaria a _g ©
sizbstituicdo dos revestimentos de pisos e paredes, de um, & g
ou de outro cimoda. Revisao da impermeabiliazacio ou o 2
substituicdo de telhas da cobertura. < @
= C
Edificacio cujo estado geral possa ser recuperado com ”n O
jpintura interna e externa, com substituicdo de panos 8 9
de regularizacio da alvenaria, reparos de fissuras e = 5
& trincas, com estabilizacio efou recuperacao de grande =©
Necessitando ; 2 e 0 =
parte do sistremna estrutural. As instalacdes hidraulicas e n o
G | dereparos 526D e Py e
T elétricas possam ser restauradas mediante a substituicio a=
i das pecas aparentes, A substituicdo dos revestimentos — g
de pisos e paredes, da maioreia dos chmodos, se faz é k=)
necessaria Substituicao ou reparas importantes na < %
impermeabilizacio ou no telhado. m %
Edificacdo cujo estado geral seja recuperado com QD: 5_
Necessitando estabilizacio e/ou recuperagda do sistema estrutural, = 5
de reparos substituicdo da regularizagao da alvenaria, reparos de < 4
H | importantesa 7520 fissuras & trincas. Substituicao das instalacoes hidraulicas S 3
edificacao sem @ elétricas. Substituicdo dos revestimentos de pisos % o
walor e paredes. Substituicao da impermeabilizacio ou do = %
telhada. ) E
E ¢
I | Semvalor 100,00 Edificacdo em estado de ruina. < Q@
MNOTA: As caracteristicas relativas aos estados de conservacao supra explicitadas devem ser tomadas como S 8
referéncia geral, cabendo ao avaliador a ponderagao das observacdes colhidas em vistoria. .8 E
©
£ 9
7
© o
)
24
112 v P : . . >
O Fator “K” é obtido da tabela a seguir, mediante dupla £ g
o ®
i)
. ©
entrada, onde: 85
8=
o ©
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- na linha entra-se com o ntimero d relacao percentual entre a
idade da edificacdo na época de sua avaliacao (Ie), e a vida referencial (Ir) relativo ao

padrao dessa construcao.

- na coluna, utiliza-se a letra correspondente ao estado de

conservacao da edificagao, fixado segundo as faixas especificadas no quadro anterior.
O estado de conservacao da edificacdo sera fixado em funcao
das constatagdes em vistorias, observando-se o estado aparente em que se encontram:

sistema estrutural, de cobertura, hidraulico e elétrico; paredes, pisos e forros, inclusive

seus revestimentos; pesando os seus custos para uma eventual recuperacao.

b é copia do original, assinado digitalmente por ANDREZA BALDESSIN COSTA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/06/2026 as 09:40 , sob o nimer@ WCMP26700142725

b original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000850-80.2009.8.26.0150 e c6digo Fol1gSQVe.
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Tabela 2 - Coeficiente de Ross-Heidecke- K

Ictack Estado de Conservagho - Ec

Sodavida A B c o | E F G H
B 09898 | 09866 | 09649 | 09007 | 08106 | 06612 | 04692 | 02455
% 09792 | 09761 | 09545 | 09000 | 08020 | 06541 | 04641 | 02428
& 09682 | 09651 | 09438 | 08699 | 07930 | 06466 | 04589 | 02401
B 09568 | 09537 | 09327 | 08794 | 07836 | 06391 | 04535 | 02373
10% 0,9450 | 0,9420 | 0,9212 | 0,8685 | 0,7740 | 0,6313 | 0,4479 | 0,2344
12% 09328 | 09298 | 09093 | 08573 | 07640 | 06231 | 04421 | 02313
14% 05202 | 09173 | 08970 | 08458 | 07536 | 06147 | 04362 | 02282
6% 09072 | 09043 | OBB43 | 08338 | 07430 | 06060 | 04300 | 02350
18% 082938 | 08909 | 08713 | 0825 | 07320 | 05971 | 04237 | 02117
20% o,8800 | 0,8772 | 0,8578 | O,8088 | 0,7207 | 0,5878 | 0,4171 | 0,2182
22% 08656 | 08630 | 08440 | 07958 | 07091 05784 | 04104 | 02147
4% 08512 | 08485 | 08297 | 07823 | 06971 | 05686 | 04035 | 02111
26% 08362 | 08335 | 085 | 07686 | 06848 | 05586 | 0,3964 | 02074
28% 08208 | 08182 | 08000 07544 | 06722 | 05483 | 03891 02036
30% 08050 | 0,8024 | 0,7847 | 0,7399 | 0,6593 | 0,5377 | 0,3816 | 0,1996
3% 07888 | 07863 | 07689 | 07250 | 06460 | 05269 | 03739 | 01956
% 07722 | 07697 | 07527 | 07097 | 06324 | 05158 | 03660 | 01915
6% 07552 | 07528 | 07362 | 06941 06185 | 05045 | 03580 | 01873
3% 07378 | 07354 | 0,92 | 06781 06043 | 04929 | 03497 | 01830
0% 07200 | 07177 | 07019 | 06618 | 0,5897 | 0,4810 | 0,3413 | 0,1786
2% 07018 | 06005 | 06841 | 06450 | 05748 | 04688 | 03327 | 0,740
445 06832 | 06810 | 06660 | 06272 | 05395 | 04504 | 03238 | 0,169
6% 06642 | 06621 | 06475 | 08105 | 05440 | 04437 | 03148 | 01647
8% 06448 | 06427 | 06286 | 05926 | 05281 | 04307 | 03056 | 0,599
50% 06250 | 0,6230 | 0,6093 | 0,5744 | 05119 | 04175 | 0,2963 | 0,1550
52% 06048 | 06029 | 0589 | 05559 | 04953 | 04040 | 02867 | 01500
54% 05842 | 05823 | 0595 | 05369 | 04785 | 0,3902 | 0,2769 | 0,1449
563 05632 | 05614 | 05490 | 05176 | 04613 | 03762 | 02670 | 01397
58% 05418 | 05401 | 05281 | 04980 | 04437 | 03619 | 02568 | 0,1344
60% 0,5200 | 0,5783 | 05069 | 04779 | 04259 | 03474 | 0,2465 | 0,1290
623 04978 | 04962 | 04853 | 04575 | 04077 | 03325 | 02360 | 01235
643 04752 | 04737 | 04632 | 04368 | 03892 | 03174 | 02252 | ONV78
6% 04522 | 04508 | 04408 | 04156 | 03704 | 03071 | 0.2143 | O
68% 04288 | 04274 | Q4180 | 03941 | 03512 | 02864 | 02033 | 0,063
70% 0,4050 | 0,4037 | 0,3948 | 0,3722 | 03317 | 02705 | 0,1920 | 0,1004
T30 03808 | 03796 | 03712 | 03500 | 03119 | 02544 | Q1805 | 00944
T4 03562 | 03551 | 03472 | 03274 | 02917 | 0,379 | 01688 | 0,0883
TEH 03312 | 03301 03229 | 03044 | Q213 | Q212 | 01570 | 00821
TEH 03058 | 03048 | 02981 | 02811 | 02505 | 02043 | 01449 | 00758
BO0% 0,2800 | 0,2791 | 0,2729 | 0,2573 | 0,2293 | 0,1870 | Q1327 | 00694
B35 02538 | 02530 | 02474 | 02333 | 02079 | Q1685 | 01203 | 0,0629
BA% 02272 | 02265 | 02215 | 02088 | a1861 | 01518 | 01077 | 00563
868 02002 | 01996 | 0,952 | 01840 | 01640 | 01337 | 00049 | 00406
BE 01728 | 04722 | 0,684 | Q3588 | Q1415 | 01154 | 00819 | 00429
0% 0,1450 | 0,1445 | 0,1413 | 0,1333 | 0,1188 | 0,0969 | 0,0687 | 0,0360
2% 01168 | 00164 | 0,139 | 04074 | 00957 | 00780 | 00554 | 00290
945 00882 | 00879 | 00860 | 00811 | 00722 | 00589 | 00418 | 00219
063 00592 | 00590 | 00577 | 0054 | 00485 | 00395 | Q0281 00147
QB 00298 | 00297 | 00290 | 00274 | 0,044 | 00199 | 00141 00074
100% 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000

umer

09:40,sobon

as

original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000850-80.2009.8.26.0150 e cédigo FolgS(|V6.
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IVCALCULOS AVALIATORIOS
IV.1Pesquisa de Mercado

Para a coleta dos dados de mercado para a determinacao do valor
unitario basico de area que reflita a realidade mercadologica imobiliaria da regiao
avalianda, pesquisou-se junto a diversas empresas imobilidrias, os valores
ofertados para venda imoveis na mesma regiao geo-econdémica e negocios
efetivamente realizados. Da pesquisa efetuada obteve-se os elementos

comparativos listados na seqiiéncia.

Obtidos os elementos comparativos homogeneizados, fez-se os
calculos estatisticos obtendo-se a média aritmética e seus limites de confianca
compreendido no intervalo de mais ou menos 30% em torno da média, cuja média

final homogeneizada para o valor do metro quadrado resultou em:

gmf = R$ 91,35/m2

OBS: O valor unitario, de R$ 91,35/m2 (noventa e um reais e trinta e cinco

centavos), foi obtido através de Pesquisa de Comparativos, cujas caracteristicas

constam da pesquisa de mercado de imdveis a seguir:

b é copia do original, assinado digitalmente por ANDREZA BALDESSIN COSTA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/06/2026 as 09:40 , sob o nimer@ WCMP26700142725

b original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000850-80.2009.8.26.0150 e c6digo Fol1gSQVe.
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ELEMENTO DE N° o1 H

VU=(A/B)*C*D*E*F*G*H
VU = R$ 51,97/ m2

Q
g
S
S
a
=
s
=<
£
29
o W
LOCAL Area Industrial 28
BAIRRO Ntcleo Campos Sales s g
CIDADE Cosmopolis % o
DATA 28/05/2026 23
FONTE ABC Imoveis 22
INFORMANTE https://abcimobiliaria.com.br/imovel/venda/rural/cosmopolis/ § p
nucleo-campos-sales/10005 S8
TELEFONE (19) 3872-2708 =&
v O
s ®
DIMENSOES 45.883,94m? 23
TIPO Area Industrial g S
VALOR DAS - s 8
BENFEITORIAS S 3
£
VALOR A VISTA R$ 1.500.000,00 &8s
NATUREZA Oferta 2 é
o
g5
TOPOGRAFIA Plano $ E
MELHORAMENTOS | Rede de Energia Elétrica S8
APROVEITAMENT | Para Industrias Se
O S
- £
TRANSPOSICAO 27,00 83
©
FATORES DE HOMOGENEIZACAO 53
g
FATORES VALORES DO TOTAL E o
ELEMENTO b &
A) \]alor a Vista sem benfeitoria R$ 1.500.000,00 R$ 1.500.000,00 3 95’
B) Area 45.883,04m? 45.883,94m? =g
C) Fator Oferta 0,90 0,90 o e
D) Fator Topografia 1,20 / 1,20 1,00 g g
E) Fator Melhoramentos Publicos 1,20 / 1,20 1,00 > %
F) Fator Aproveitamento 0,90/0,90 1,00 i
G) Fator Transposicao 51,26/27,90 1,84 Qé £
H) Fator Grandeza de Area 0,96 0,96 < z
58
£F
s8
S8
RS
£ 9
3
C o
R
=X’
e
g
Q.2
@ &
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VU=(A/B)*C*D*E*F*G*H
VU = R$ 105,67/ m2

L(N')

&

S

S

&

=
o .
=<
c O
o W
ELEMENTO DE N° 02 85
LOCAL Area Industrial 28
BAIRRO Nucleo Campos Sales =
CIDADE Cosmépolis 3 2
DATA 28/05/2026 S
FONTE ABC Imoveis S g
INFORMANTE https://abcimobiliaria.com.br/imovel/venda/rural/cosmopoli S g
s/chacara-santo-antonio/9182 £
TELEFONE (19) 3872-2708 8 it
=
S ®
DIMENSOES 47.038,00m2 £8
TIPO Area Industrial 29
VALOR DAS Terras sem Benfeitorias ER
BENFEITORIAS S 8
55
VALOR A VISTA R$ 3.760.000,00 o2
NATUREZA Oferta § ‘E
w .=
TOPOGRAFIA Plano £
MELHORAMENTOS | Rede de Energia Elétrica BT
APROVEITAMENT Para Inddastrias s E
0 =8
TRANSPOSICAO 33,48 58
FATORES DE HOMOGENEIZACAO E %
FATORES VALORES DO TOTAL 28
ELEMENTO g 'E
A) Valor a Vista sem benfeitoria R$ 3.760.000,00 R$ 3.760.000,00 @ <
B) Area 47.038,00m?2 47.038,00m?2 W %
C) Fator Oferta 0,90 0,90 15
D) Fator Topografia 1,20 / 1,20 1,00 <3
E) Fator Melhoramentos Publicos 1,20 / 1,20 1,00 oo §
F) Fator Aproveitamento 0,90/0,90 1,00 = 3
G) Fator Transposicao 51,26/33,48 1,53 ;‘, =
H) Fator Grandeza de Area 0,96 0,96 2 g
S =
£
g8
L
B3
X
=K
s®
o 8
&
@ &




.o>—ummaou 0b1pod 8 0GT0°92°8'6002 08-0S80000 0SS8204d 0 swloUI ‘Op o0lUsWNd0eIdUBIBUODILge/Ad/renbipelsed/iq-snl-dsh-fess//:sdny aus o assade ‘[euibluo
G2/2¥T00L92dINOM @J3Wnu 0 qos ' OF:60 S8 9202/90/9T Wa ope|odojoid ‘ojned 0eS ap opels3 op BINSNC 8P feungll 8 Y1SOD NISSIATVE YZIHANY Jod sjuswienbip opeuisse ‘[eulblio op eldgd 9

fls. 1002

e Usucapiao ¢ Possessorias em Geral
o Topografia e Georreferenciamento

¢ fFraude ao Consumo

e Grafoscopia

70}
<
® 2z
SR=!
=
5 5
2z
s =
S
L
< ©
o &
o &
(ST
20
o &
3 O
o=l =
= 5
Vo
-~ &
- N
e o

OSTA

&1

ANDREZA BALDESSIN (




Avaliacao de Imoveis
Patologias Construtivas
Grafoscopia

Fraude ao Consumo
Usucapiao e Possessorias em Geral
Topografia e Georreferenciamento

fls. 1003
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VU=(A/B)*C*D*E*F*G*H
VU = R$ 85,50/ m2

&

g

S

=

&

[a

=
s
=9
%
S
c O
o W
o O
ELEMENTO DE N° 03 8 2
LOCAL Area Industrial = §
BAIRRO Itapavussu 8o
CIDADE Cosmopolis s
DATA 28/05/2026 S8
FONTE ABC Imoveis 82
INFORMANTE https://abcimobiliaria.com.br/imovel /venda/rural/cosmopolis/it S §
apavussu/10630 5 S
TELEFONE (19) 3872-2708 g3
9 ®
S o
DIMENSOES 38.185,00m2 g8
TIPO Area Industrial S 9
VALOR DAS Terras sem Benfeitorias 33
BENFEITORIAS g2
n o
o ©
VALOR A VISTA R$ 3.818.500,00 Sk
NATUREZA Oferta ﬁ 2
gg
TOPOGRAFIA Plano g3
MELHORAMENTOS | Rede de Energia Elétrica 25
APROVEITAMENTO | Para Industrias g %
TRANSPOSICAO 51,26 =
- 38
FATORES DE HOMOGENEIZACAO = %
L =
FATORES VALORES DO TOTAL £
ELEMENTO 83
A) Valor a Vista sem benfeitoria R$ 3.818.500,00 R$ 3.818.500,00 e %
B) Area 38.185,00m?2 38.185,00m2 A =
C) Fator Oferta 0,90 0,90 83
D) Fator Topografia 1,20 / 1,20 1,00 = 2
E) Fator Melhoramentos Publicos 1,20 / 1,20 1,00 NE:
. [ %]
F) Fator Aproveitamento 0,90/0,90 1,00 o s
G) Fator Transposicao 51,26/51,26 1,00 Z 1:2)
H) Fator Grandeza de Area 0,95 0,95 g2
o
L a
S
RS
=
)
T ©
< 0
52
g%
g
Q.2
o O
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ANDREZA BALDESSIN COSTA

VU=(A/B)*C*D*E*F*G*H
VU = R$ 156,92/ m2

L(N')

&

S

S

a

=
o .
=<
c O
o W
ELEMENTO DE N° o4 25
e
LOCAL Area Industrial 28
BAIRRO Itapavussu g2
CIDADE Cosmbopolis 3 g
DATA 28/05/2026 S
FONTE ABC Imoveis 3
INFORMANTE https://abcimobiliaria.com.br/imovel/venda/industrial/cosmopolis/ = %
itapavussu/11081 ES
TELEFONE (19) 3872-2708 8 <
8 5
S ®
DIMENSOES 34.872,00 m2 £8
TIPO Area Industrial 29
VALOR DAS R$ 100.000,00 ER
BENFEITORIAS e )
55
VALOR A VISTA R$ 6.500.000,00 % o
NATUREZA Oferta 85
v =
S
TOPOGRAFIA Plano TS
MELHORAMENTOS | Rede de Energia Elétrica 2 %
APROVEITAMENTO | Para Industrias SE
TRANSPOSICAO 51,26 % g
FATORES DE HOMOGENEIZACAO § 3
(&)
FATORES VALORES DO TOTAL <2
ELEMENTO 28
A) Valor a Vista sem benfeitoria R$ 6.400.000,00 R$ 6.400.000,00 ; =
B) Area 34.872,00 m?2 34.872,00 m?2 ? <
C) Fator Oferta 0,90 0,90 ud %
D) Fator Topografia 1,20 / 1,20 1,00 15
E) Fator Melhoramentos Piblicos 1,20 / 1,20 1,00 < 3
F) Fator Aproveitamento 0,90/0,90 1,00 w §
G) Fator Transposicao 51,26/51,26 1,00 2=
H) Fator Grandeza de Area 0,95 0,95 g E
o8
£F
g8
£
E5
40
8
=X
s
o 8
&
@ &
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VU=(A/B)*C*D*E*F*G*H
VU = R$ 84,16/ m2

L(N')

&

S

S

a

=
o .
=g
c O
o W
ELEMENTO DE N° 05 85
LOCAL Area Industrial 28
BAIRRO Itapavussu =
CIDADE Cosmépolis &3
DATA 28/05/2026 § ©
FONTE ABC Imoveis S g
INFORMANTE https://abcimobiliaria.com.br/imovel/venda/rural/cosmopolis/ 98
itapavussu/10882 £
TELEFONE (19) 3872-2708 g it
=
g ®
DIMENSOES 39.620,00m? £8
TIPO Area Industrial 5o
VALOR DAS R$ 62.000,00 ER4
BENFEITORIAS S 8
55
VALOR A VISTA R$ 3.962.000,00 o g
NATUREZA Oferta § ‘E
w .=
TOPOGRAFIA Plano £
MELHORAMENTOS | Rede de Energia Elétrica B S
APROVEITAMENTO | Para Industrias s E
TRANSPOSICAO 51,26 = 8
FATORES DE HOMOGENEIZACAO g%
(&)
FATORES VALORES DO TOTAL ':_t) £
ELEMENTO 88
A) Valor a Vista sem benfeitoria R$ 3.900.000,00 R$ 3.900.00,00 g =
B) Area 39.620,00m2 39.620,00m2 7
C) Fator Oferta 0,90 0,90 B
D) Fator Topografia 1,20 / 1,20 1,00 a&n' S
E) Fator Melhoramentos Publicos 1,20 / 1,20 1,00 <3
F) Fator Aproveitamento 0,90/0,90 1,00 e §
G) Fator Transposicao 51,26/51,26 1,00 % 3
H) Fator Grandeza de Area 0,95 0,95 5 3
Ss
£F
g8
S8
23
X
k=2 §
s®
o 8
&
@ &
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ELEMENTO DE N° 06
LOCAL Area Industrial
BAIRRO Santo Antonio
CIDADE Cosmopolis
DATA 28/05/2026
FONTE Paulinense Imoéveis
INFORMANTE https://www.paulinenseimoveis.com.br/imovel/area-
cosmopolis-50-943-m/AR0090-MB6C
TELEFONE (19) 97415-1544
DIMENSOES 50.943,00m2
TIPO Area Industrial
VALOR DAS BENFEITORIAS | Terras sem Benfeitorias
VALOR A VISTA R$ 4.075.409,60
NATUREZA Oferta
TOPOGRAFIA Plano
MELHORAMENTOS Rede de Energia Elétrica
APROVEITAMENTO Para Industrias
TRANSPOSICAO 33,48
FATORES DE HOMOGENEIZACAO
FATORES VALORES DO TOTAL
ELEMENTO

A) Valor a Vista sem benfeitoria

R$ 4.075.409,60

R$ 4.075.409,60

B) Area 50.943,00m?2 50.943,00m?2
C) Fator Oferta 0,90 0,90
D) Fator Topografia 1,20 / 1,20 1,00
E) Fator Melhoramentos Publicos 1,20 / 1,20 1,00
F) Fator Aproveitamento 0,90/0,90 1,00
G) Fator Transposicao 51,26/33,48 1,53
H) Fator Grandeza de Area 0,96 0,96

VU=(A/B)*C*D*E*F*G*H
VU = R$ 105,75/ m2

b é copia do original, assinado digitalmente por ANDREZA BALDESSIN COSTA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/06/2026 as 09:40 , sob o nimer@ WCMP26700142725

b original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000850-80.2009.8.26.0150 e c6digo Fol1gSQVe.
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ELEMENTO DE N° o7
LOCAL Area Industrial
BAIRRO Santo Antonio
CIDADE Cosmbopolis
DATA 28/05/2026
FONTE Paulinense Imoéveis
INFORMANTE https://www.paulinenseimoveis.com.br/imovel/area-
cosmopolis-78-615-m/AR0194-MB6C
TELEFONE (19) 97415-1544
DIMENSOES 78.615,00m2
TIPO Area Industrial
VALOR DAS BENFEITORIAS | Terras sem Benfeitorias
VALOR A VISTA R$ 4.500.00,00
NATUREZA Oferta
TOPOGRAFIA Plano
MELHORAMENTOS Rede de Energia Elétrica
APROVEITAMENTO Para Industrias
TRANSPOSICAO 33,48
FATORES DE HOMOGENEIZACAO
FATORES VALORES DO TOTAL
ELEMENTO
A) Valor a Vista sem benfeitoria R$ 4.500.000,00 R$ 4.500.000,00
B) Area 78.615,00m?2 78.615,00m2
C) Fator Oferta 0,90 0,90
D) Fator Topografia 1,20 / 1,20 1,00
E) Fator Melhoramentos Publicos 1,20 / 1,20 1,00
F) Fator Aproveitamento 0,90/0,90 1,00
G) Fator Transposicao 51,26/33,48 1,53
H) Fator Grandeza de Area 0,96 0,96

VU=(A/B)*C*D*E*F*G*H
VU = R$ 75,67/ m?

b é copia do original, assinado digitalmente por ANDREZA BALDESSIN COSTA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/06/2026 as 09:40 , sob o nimer@ WCMP26700142725

b original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000850-80.2009.8.26.0150 e c6digo Fol1gSQVe.
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ELEMENTO DE N° 08
LOCAL Area Industrial
BAIRRO Ntucleo Campos Sales
CIDADE Cosmopolis
DATA 28/05/2026
FONTE Paulinense Imoéveis
INFORMANTE https://www.paulinenseimoveis.com.br/imovel/area-
cosmopolis-42-600-m/AR0103-MB6C
TELEFONE (19) 97415-1544
DIMENSOES 42.600,00m2
TIPO Area Industrial
VALOR DAS BENFEITORIAS | Terras sem Benfeitorias
VALOR A VISTA R$ 1.200.000,00
NATUREZA Oferta
TOPOGRAFIA Plano
MELHORAMENTOS Rede de Energia Elétrica
APROVEITAMENTO Para Industrias
TRANSPOSICAO 22.05
FATORES DE HOMOGENEIZACAO
FATORES VALORES DO TOTAL
ELEMENTO

A) Valor a Vista sem benfeitoria

R$ 1.200.000,00

R$ 1.200.000,00

B) Area 42.600,00m?2 42.600,00m?2
C) Fator Oferta 0,90 0,90
D) Fator Topografia 1,20 / 1,20 1,00
E) Fator Melhoramentos Publicos 1,20 / 1,20 1,00
F) Fator Aproveitamento 0,90/0,90 1,00
G) Fator Transposicao 51,26/22,95 2,23
H) Fator Grandeza de Area 0,95 0,95

VU=(A/B)*C*D*E*F*G*H
VU = R$ 53,71/ m?2

b é copia do original, assinado digitalmente por ANDREZA BALDESSIN COSTA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/06/2026 as 09:40 , sob o nimer@ WCMP26700142725

b original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000850-80.2009.8.26.0150 e c6digo Fol1gSQVe.
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09:40 , sob 0 nimer@ WCMP26700142725
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TABELA DO FATOR DE TRANSPOSICAO

OFERTA AVALIANDO 1 2 3 4 5 6 7 8
TRAFEGABILIDADE 20 20 20 20 20 20 20 20 20
PAVIMENTAGCAO 17 17 17 17 17 17 17 17 17
TRANSPORTE COLETIVO 5 0 0 5 5 5 0 0 0
LUZ DOMICILIAR 13 13 13 13 13 13 13 13 13
AGUA 0 0 0 0 0 0 0 0 0
LUZ PUBLICA 7 7 7 7 7 7 7 7 7
LARGURA DA RUA 3 3 3 3 3 3 3 3 1
GUIAS E SARJETAS 0 0 0 0 0 0 0 0 0
ESGOTO 0 0 0 0 0 0 0 0 0
TELEFONE 2 2 2 2 2 2 2 2 2
GAS 0 0 0 0 0 0 0 0 0
FATOR COMERCIO 0,85 0,5 0,6 0,85 0,85 0,85 0,6 0,6 0,5
NIVEL ECONOMICO 1 1 1 1 1 1 1 1 0,85
DENSIDADE DE LOTES 0,9 0,9 0,9 0,9 0,9 0,9 0,9 0,9 0,9
TOTAL 51,26 27,90 33,48 51,26 51,26 51,26 33,48 33,48 22,95

do original, assinado digitalmente por ANDREZA BALDESSIN COSTA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/06/2026
original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000850-80.2009.8.26.0150 e cédigo FolgS(IVG.

é copia




e Avaliacao de Imoveis

e Patologias Construtivas
e Grafoscopia

e Fraude ao Consumo

ANDREZA BALDESSIN COSTA e Usucapiao ¢ Possessorias em Geral

o Topografia e Georreferenciamento

fls. 1015

TABELA DE CALCULO DA MEDIA SANEADA

ELEMENTO VALOR (R$/m 2)
1 51,97
2 105,67
3 85,5
4 156,92
5 84,16
6 105,75
7 75,67
8 53,71
TOTAL R$ 719,35
MEDIA R$ 89,92
DESVIO PADRAO R$ 33,80
COEF. DEVARIACAO 13%
LIMITE INFERIOR (-30%) R$ 62,94
LIMITE SUPERIOR (+30%) R$ 116,89
IC(80%) 80,15<Vu<104,61
AMPLITUDE 26%
GRAU DE FUNDAMENTACAO II
GRAU DE PRECISAO 111
VU R$ 89,92

Excluindo-se os valores que extrapolaram os valores de

limites inferior e superior (destacados em vermelho acima), temos:

€ copia do original, assinado digitalmente por ANDREZA BALDESSIN COSTA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/06/2026 as 09:40 , sob o nimer@ WCMP26700142725

original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000850-80.2009.8.26.0150 e cédigo FolgS(IVG.
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ELEMENTO VALOR (R$/m 2)
1
2 105,67
3 85,5
4
5 84,16
6 105,75
7 75,67
8
TOTAL R$ 456,75
MEDIA R$ 91,35
DESVIO PADRAO R$ 13,64
COEF. DEVARIACAO 20%
LIMITE INFERIOR (-30%) R$ 63,95
LIMITE SUPERIOR (+30%) R$ 118,76
IC(80%) 82,00<Vus<100,70
AMPLITUDE 20%
GRAU DE FUNDAMENTACAO II
GRAU DE PRECISAO 111
\4Y R$ 91,35

€ copia do original, assinado digitalmente por ANDREZA BALDESSIN COSTA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/06/2026 as 09:40 , sob o nimer@ WCMP26700142725

original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000850-80.2009.8.26.0150 e cédigo FolgS(IVG.
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ANDREZA BALDESSIN COSTA

IV.2 Valor do Terreno

IV.2.i Area sem Faixa de Servidio

Através dos critérios fixados no capitulo anterior, tem-se,
entao, para o calculo do valor do terreno em questao, desconsiderando a faixa de

servidao administrativa:

Vr = Valor do terreno avaliando sem faixa de servidao
Ar = Area do terreno sem faixa de serviddo = 287,83 m2

Média Saneada obtida na pesquisa = R$ 91,35/m2

Substituindo e calculando:

Vr=qmfx Ar
Vr=R$ 91,35/m2 x 110.705,14 m?2
Vr = R$ 10.112.914,54

VALOR DO TERRENO
Vr = R$ 10.112.914,54
(Dez milhoes, cento e doze mil, novecentos e quatorze reais e cinquenta

e quatro centavos). Junho/2026

1V.2.ii Faixa de Servidao

Para o calculo do valor para a faixa de servidao, temos:

Vrs = gqmf x Ars X Fpesv
Vrs = Valor da area

Ars = 5.894,86 m2

Média Saneada (gqmf) = R$ 91,35 / m?2

b é copia do original, assinado digitalmente por ANDREZA BALDESSIN COSTA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/06/2026 as 09:40 , sob o nimer@ WCMP26700142725
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ANDREZA BALDESSIN COSTA

Fpesv = Fator de Desvalorizacao = 0,63

Substituindo e calculando:
Vrs = qmf x Ars X Fpesv
Vrs = R$ 91,35 / m2 x 5.894,86 m2 x 0,63

Vrs = R$ 339.252,14

VALOR TOTAL DA FAIXA DE SERVIDAQO
R$ 339.252,14

(Trezentos e trinta e nove mil, duzentos e cinquenta e dois reais e

quatorze centavos)
JUNHO/2026

IV.3 Valor das Benfeitorias

Adotando-se, para a depreciacao das edificacoes, o

obsoletismo e o estado de conservacao, conforme recomenda o Estudo - Edificacoes

Valores de Venda, temos:
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Edificacao o1:

Ordem :- 6

Classe - RESIDENCIAL

Tipo =- CASA

Padrao - SIMPLES

Elevador :- 0

Nivel - 1 Minimo

Faixa de Valor - 1,25100 x R8N

Conservagao:- E Necessitando de reparos simples
Fator Conservagao 18,1

Idade Aparente - [, - 30 Anos
Vida Referencial - I, = 70 Anos I/1,*100 43%

Depreciagio pelo Obsoletismo e Estado de Conservaciio

Formula - F,,=R+K(1-R)
Onde:-
R = Coeficiente residual correspondente ao padrdo;
K= Coeficiente  correspondente ao  estado de
conservagdo — (Ross/Heidecke)

Aplicagao
R = 20%
K = 0,5665
Foe= 0,2+0,5665 *(1-0,2)= 0,6532
Valor das Benfeitorias
Area RSN Faixa F,.
Vg = 150,00 m2 x R$2172,71/m2 x 12510 x 0,6532
Vg = RS 266.315,54
VALOR DA EDIFICACAO o1

Vo1 = R$ 266.315,54
(Duzentos e sessenta e seis mil, trezentos e quinze reais e cinquenta e
quatro centavos).

Junho/2026
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Edificacao 02:

Ordem = 6

Classe - RESIDENCIAL

Tipo =- CASA

Padrao - SIMPLES

Elevador :- 0

Nivel - 1 Minimo

Faixa de Valor - 1,25100 x R8N

Conservagao:- E Necessitando de reparos simples

Fator Conservagao 18,1

Idade Aparente - [, - 30 Anos
Vida Referencial - I, = 70 Anos I/1,*100 43%

Depreciagio pelo Obsoletismo e Estado de Conservaciio

Formula - F,,=R+K(1-R)
Onde:-
R = Coeficiente residual correspondente ao padrdo;
K= Coeficiente  correspondente ao  estado de
conservagdo — (Ross/Heidecke)

Aplicagao
R = 20%
K = 0,5665
Foe= 0,2+0,5665 *(1-0,2)= 0,6532
Valor das Benfeitorias
Area RSN Faixa F,.
Vg = 35,00 m2 x R$217271/m2 x 12510 x 0,6532
Vg = RS 62.140,29
VALOR DA EDIFICACAO o2

VEeoz = R$ 62.140,29
(Sessenta e dois mil, cento e quarenta reais e vinte e nove centavos).

Junho/2026
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Edificacao 03:

Ordem = 5

Classe - RESIDENCIAL

Tipo =- CASA

Padrio - ECONOMICO

Elevador :- 0

Nivel - 1 Minimo

Faixa de Valor - 0,91900 x R8N

Conservagao:- h Necessitando de reparos importantes a

edificacdo sem valor
Fator Conservagao 75,2
Idade Aparente - I, - 50 Anos
Vida Referencial - I, = 70 Anos L/1,*¥100 71%

Depreciagio pelo Obsoletismo e Estado de Conservaciio

Formula - F,,=R+K(1-R)
Onde:-
R = Coeficiente residual correspondente ao padrdo;
K= Coeficiente  correspondente ao  estado de
conservagdo — (Ross/Heidecke)

Aplicagao
R = 20%
K = 0,0970
Foe= 0,2+0,097 *1-0,2)= 0,2776
Valor das Benfeitorias
Area RSN Faixa F,.
Vg = 20,00 m2 x R$2172,71/m2 x 09190 x 0,2776
Vg = RS 11.085,79
VALOR DA EDIFICACAO 03

VEo3 = R$ 11.085,79
(Onze mil, oitenta e cinco reais e setenta e nove centavos).

Junho/2026
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Cobertura o1:

Ordem = 34

Classe - ESPECIAL

Tipo =- COBERTURAS

Padrio - MEDIO

Elevador :- 0

Nivel - 2 Meédio

Faixa de Valor - 0,29300 x R8N

Conservagao:- e Necessitando de reparos simples

Fator Conservagao 18,1

Idade Aparente - [, - 10 Anos
Vida Referencial - I, = 20 Anos I/1,*100 50%

Depreciagio pelo Obsoletismo e Estado de Conservaciio

Formula - F,,=R+K(1-R)
Onde:-
R = Coeficiente residual correspondente ao padrdo;
K= Coeficiente  correspondente ao  estado de
conservagdo — (Ross/Heidecke)

Aplicagao
R = 10%
K = 05120
Foe= 0,1+0,512*%1-0,1)= 0,5608
Valor das Benfeitorias
Area RSN Faixa F,.
Vg = 225,00 m2 x R$2172,71/m2 x 02930 x 0,5608
Vg = RS 80.326,70
VALOR DA COBERTURA o1

Vco1 = R$ 80.326,70
(Oitenta mil, trezentos e vinte e seis reais e setenta centavos).

Junho/2026
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Cobertura 02:

Ordem = 33

Classe - ESPECIAL

Tipo =- COBERTURAS

Padrao - SIMPLES

Elevador :- 0

Nivel - 2 Meédio

Faixa de Valor - 0,14200 x R8N

Conservagao:- e Necessitando de reparos simples

Fator Conservagao 18,1

Idade Aparente - [, - 10 Anos
Vida Referencial - I, = 20 Anos I/1,*100 50%

Depreciagio pelo Obsoletismo e Estado de Conservaciio

Formula - F,,=R+K(1-R)
Onde:-
R = Coeficiente residual correspondente ao padrdo;
K= Coeficiente  correspondente ao  estado de
conservagdo — (Ross/Heidecke)

Aplicagao
R = 10%
K = 05120
Foe= 0,1+0,512*%1-0,1)= 0,5608
Valor das Benfeitorias
Area RSN Faixa F,.
Vg = 20,00 m2 x R$2172,71/m2 x 0,1420 x 0,5608
Vg = RS 3.460,41
VALOR DA COBERTURA 02

Vcoz = R$ 3.460,41
(Trés mil, quatrocentos e sessenta reais e quarenta e um centavos).

Junho/2026

b é copia do original, assinado digitalmente por ANDREZA BALDESSIN COSTA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/06/2026 as 09:40 , sob o nimer@ WCMP26700142725

b original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000850-80.2009.8.26.0150 e c6digo Fol1gSQVe.




e Avaliacao de Imoveis
Patologias Construtivas
Grafoscopia

Fraude ao Consumo
Usucapiao e Possessorias em Geral

fls. 1024

ANDREZA BALDESSIN COSTA

o Topografia e Georreferenciamento

Cobertura 03:

Ordem = 33

Classe - ESPECIAL

Tipo =- COBERTURAS

Padrao - SIMPLES

Elevador :- 0

Nivel - 2 Meédio

Faixa de Valor - 0,14200 x R8N

Conservagao:- e Necessitando de reparos simples

Fator Conservagao 18,1

Idade Aparente - [, - 10 Anos
Vida Referencial - I, = 20 Anos I/1,*100 50%

Depreciagio pelo Obsoletismo e Estado de Conservaciio

Formula - F,,=R+K(1-R)
Onde:-
R = Coeficiente residual correspondente ao padrdo;
K= Coeficiente  correspondente ao  estado de
conservagdo — (Ross/Heidecke)

Aplicagao
R = 10%
K = 05120
Foe= 0,1+0,512*%1-0,1)= 0,5608
Valor das Benfeitorias
Area RSN Faixa F,.
Vg = 80,00 m2 x R$2172,71/m2 x 0,1420 x 0,5608
Vg = RS 13.841,66
VALOR DA COBERTURA 03

Vcoz = R$ 13.841,66
(Treze mil, oitocentos e quarenta e um reais e sessenta e seis centavos).

Junho/2026
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Cobertura 04:

Ordem = 33

Classe - ESPECIAL

Tipo =- COBERTURAS

Padrao - SIMPLES

Elevador :- 0

Nivel - 2 Meédio

Faixa de Valor - 0,14200 x R8N

Conservagao:- e Necessitando de reparos simples

Fator Conservagao 18,1

Idade Aparente - [, - 10 Anos
Vida Referencial - I, = 20 Anos I/1,*100 50%

Depreciagio pelo Obsoletismo e Estado de Conservaciio

Formula - F,,=R+K(1-R)
Onde:-
R = Coeficiente residual correspondente ao padrdo;
K= Coeficiente  correspondente ao  estado de
conservagdo — (Ross/Heidecke)

Aplicagao
R = 10%
K = 05120
Foe= 0,1+0,512*%1-0,1)= 0,5608
Valor das Benfeitorias
Area RSN Faixa F,.
Vg = 110,00 m2 x R$2172,71/m2 x 0,1420 x 0,5608
Vg = RS 19.032,28
VALOR DA COBERTURA o4

Vcos = R$ 19.032,28
(Dezenove mil, trinta e dois reais e vinte e oito centavos).

Junho/2026
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Galpéo:
Ordem :- 29
Classe - COMERCIAL
Tipo :- GALPOES
Padrio - ECONOMICO
Elevador :- 0
Nivel - 2 Meédio
Faixa de Valor - 0,60900 x R8N
Conservagao:- e Necessitando de reparos simples
Fator Conservagao 18,1

Idade Aparente - [, - 30 Anos
Vida Referencial - I, = 60 Anos I/1,*100 50%

Depreciagio pelo Obsoletismo e Estado de Conservaciio

Formula - F,,=R+K(1-R)
Onde:-
R = Coeficiente residual correspondente ao padrdo;
K= Coeficiente  correspondente ao  estado de
conservagdo — (Ross/Heidecke)

Aplicagao
R = 20%
K = 05120
F,.= 02+0,512*%1-0,2)= 0,6096
Valor das Benfeitorias

Area RSN Faixa F,.
Vg = 175,00 m2 x R$2172,71/m2 x 0,6090 x 0,6096
Vg = RS 141.156,88

VALOR DO GALPAO

Ve = R$ 141.156,88
(Cento e quarenta e um mil, cento e cinquenta e seis reais e oitenta e
oito centavos).

Junho/2026
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Para apurar o valor da piscina em concreto armado
revestida com pastilhas ceramicas, dotada de area de entorno pavimentada
destinada a circulacao e utilizacao pelos usuérios, sera utilizada a Tabela de Custos
de Manutencao e Reforma, com referéncia de custos para servicos de manutencao,
reforma, ampliacao e reparos, publicada pela PINI Servicos de Engenharia (PSE),
acrescentando-se BDI (bonificacao e despesas indiretas) de 20% (vinte por cento).

A referida tabela fornece o custo unitario de material e

valores distintos para mao de obra, relativos a contingéncia de canteiro de obra.

TABELA DE CUSTOS
ITEM SERVICOS QTDE | Unid.| (mo + mat) total
1 DESCRICAO
11 Escavagdo mecanizada em solo de 1% categoria em campo aberto 90(m3 5,08| R$ 457,20
12 Ar’madur'a de ago CA-50 para estruturas de concreto armado, @ 1200|kg 19.96| R$ 23.952,00
até 12,5 mm, corte, dobra e montagem
13 Armadura de fela de ago CA-60 @ 4,20 mm, malha de 10 x 10 cm 50|m2 41,68| R$ 2.084,00
14 Concreto dosado em central €30 S50 18,00|m3 634,41 R$ 11.419,38
Impermeabilizagdo inferna de piscina enterrada com quatro
15 demdos de cimento impermeabilizante estrutural com emulsdo 100|m2 33,60| R$ 3.360,00
adesiva
16 qu‘ri.lha de porcelan'a, ass'en'radt.l com argamassa pré-fabricada 100|m2 386,92 R$ 38.692.00
de cimento colante, inclusive rejuntamento
17 Pedré mineira em placa assentada com argamassa de cimento, cal 175|m2 229.73| R$ 40202.75
e areia
18 Contrapiso em concreto com seixo # 5 cm 175|m2 62,24| R$  10.892,00
1.25 Omissos 1|Vb 13105,93| R$ 13.105,93
Total R$  144.165,26
BDI (20%) R$ 28.833,05
Total + BDI R$  173.000,00
Total + BDI - depreciagdo (0,6532 - conforme Ross-Heidecke) R$ 113.003,60

VALOR DA PISCINA E ENTORNO
Vee = R$ 113.003,60

(Cento e treze mil e trés reais e sessenta centavos). Junho/2026
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IV.4 Valor Total do Imodvel

Somando-se os valores de terreno e das benfeitorias, temos o valor

total do imovel:

Valor do terreno sem faixa de servidao

Valor da faixa de servidao

Valor da edificacao o1

R$ 10.112.914,54

R$ 339.252,14
R$ 266.315,54

Valor da edificacao 02

R$ 62.140,29

Valor da edificacao 03
Valor da cobertura o1

R$ 11.085,79
R$ 80.326,70

Valor da cobertura 02

R$ 3.460,41

Valor da cobertura 03

R$ 13.841,66

Valor da cobertura 04

R$ 19.032,28

Valor do galpao

Valor da piscina e entorno

Valor Total Apurado

Ou, em ntiimeros redondos:

R$ 141.156,88
R$ 113.003,60

R$ 11.162.529,83

VALOR DO IMOVEL
Vi =R$ 11.160.000,00

(Onze milhoes, cento e sessenta mil reais).

junho/2026
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V CONCLUSAO:

Conforme calculos efetuados no conteddo do presente
laudo, o valor de mercado para o imével identificado como Sitio Sao José,
bairro Itapavussu, no municipio de Cosmoépolis/SP, matriculado sob n°
3.728, do Cartorio de Registros de Imoéveis da comarca de
Cosmopolis/SP, objeto de avaliacio nos AUTOS DA ACAO DE
PROCEDIMENTO COMUM requerida por INTEGRATED BIODIESEL
INDUSTRIES LTDA, em face de ECADIL QUiMICA FARMACEUTICA
LTDA E OUTRO, em curso na 12 VARA CIVEL DA COMARCA DE
COSMOPOLIS - SP, AUTOS N° 0000850-80.2009.8.26.0150, é de:

VALOR DO IMOVEL
Vi =R$ 11.160.000,00

(Onze milhoes, cento e sessenta mil reais).

junho/2026
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VIENCERRAMENTO

Dada por cumprida a missao, encerra-se o presente
Laudo Pericial, que vai editado em 97 (noventa e sete) folhas todas de um s6 lado,

seguindo esta ultima datada e assinada para todos os fins de Direito.

Cosmoépolis, 16 de junho de 2.026.

ANDREZA BALDESSIN COSTA

Engenheira

P6s-Graduada em AvaliacOes, Pericias de Engenharia e Gestao de Contratos
CREA-SP n° 5.062.603.284
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