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I. RESUMO DE VALOR

Imével “Fazenda Santa Cecilia” antiga “BR Metals Fundicdes Ltda. atual
BR Matozinhos”, localizado na Estrada Governador Raymundo Padilha, s/n°,
Santa Cecilia, Barra do Pirai, Estado do Rio de Janeiro, descrito na matricula n°
1.578 do 2° CRI Barra do Pirai-RJ:

Valor Total de Mercado do Imédvel

R$ 67.237.000,00

(Sessenta e sete milhGes, duzentos e
trinta e sete mil reais)

valido para a data base “Junho de 2023”

Fonte: https://www.barradopirai.rj.gov.br/portal/index
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II. PRELIMINARES

21) Trata-se dos autos da Agdo Execugao de Titulo Extrajudicial - Matuo
promovida por Banco do Brasil SA., contra Sifco S.A., processo n° 1033758-
17.2018.8.26.0100, em curso perante esse E. Juizo da 392 Vara Civel do Foro
Central da Comarca de S&o Paulo.

2.2) Deferida avaliacdo do bem penhorado a fl. 571, o subscritor foi honrado com
a nomeacao para exercer a fungdo de auxiliar da justica (perito judicial) e
avaliar o bem imédvel descrito na certiddo de penhora online as fls. 438/439
dos autos e reproduzida parcialmente a seguir:

Comarca: BARRA DO PiRAl i

Endereco do imével: Imdvel denominado Fazenda Santa Cecilia, sito no primeiro distrito deste Municipio,
constante de mais ou menas 3.729.238 00 m?

Bairro:

Municipio: BARRA DO PIRAI

Estado: Hio de Janeirn

Numero da Matricula: 1574

Cartério de Registro de Iméveis: 2° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS v COMARCA DE BARRA
DO PIRAL - Rd

DADOS INFORMATIVOS:

TIFO DA CONSTRICAD: PENHORA

Data do auto ou termo; 2602014

Percentual penhorade (%) 100 00

Percentual do proprietario ou titular de direitos sobre o imovel (Compromissario comprador,
devedor fiduciante ete.): % 100 00

Nome do proprietario ou titular de direitos sobre o imével; TLIBRASIL BR METALS BP
EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES LTDA

C Proprietario ou titular de direitos sobre o imovel & parte no processaT Sim
Mome do depositario: TUBRASIL BR METALS BF EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES LTDA

2.3) As partes litigantes ndo indicaram assistente técnicos, bem como, deixaram
de formular rol de quesitos a serem respondidos.

e-mail: ruidasneves@terra.com.br
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III. VISTORIA

3.1) Data da Diligéncia Pericial:

3.1.1) Incialmente, para cumprir e atender o Art. 474 do CPC, foi agendado
judicialmente o inicio da prova pericial de engenharia de avaliagdo conforme
peticdo e certiddo de publicacédo de relagao a fl. 687:

TUSP - COMARCA DE SAC0 PALILG Emitido em, 240273033 0830
Cortiddo - Processo 1033758-17 2018.8.26.0100 Pagna: 1

CERTIDAC DE PUBLICACAD DE RELACAD

Cerlifico que o alo abaixo, consianle da relacdo n® 015402023, ol disponibiizado no Difgrio de Juslica
Eletronico em 240302023 Considera-se a data de publicacao em 27/0202023, pnmeiro dia bl subsequente a
data de disponibifizagdo.

Achvogado

Medson Ofiveira Macedo (OAB 2379265
Marcos Marims da Cosla Sanios (OAB 7208008P)
Gusiave Antonlo Feres Palxdo [OAB 186458/5F)
Jhones Pedrosa Olveira (OAB 40Z3T6/S5P)

Teor do ato. "Cléncia as panes acerca da data agendada pelo L penito Rul das Neves Marlins para a
realizacao das vistorias de campo no mowel objeto da avaliagdo na fonma oomo segue. Enderego Imowel
Farenda Santa Cecilia, Barra do Piral, Rio de Janeiro. Data: entre 08 de margo de 2023 (inicio) e 10 de margo
de 2023 Horrio. 10h00min Local de Encontro. Prefedtura Municipal de Bama do Pirai (enlrada principad),
localizada na Rua dog Pracinhas, n™ 47, Cenlro, Barma do Piral, Rio de Janeiro, CEP. 2T7135-130. Devera a
empiesa execulada disponibiizar representante legal para indicas e acompanhar o signalano  ao imavel
avaliando e disponibiizar ao perito 03 documentos a seguir elencados. 1) Copla do ITR do Imdved, 2 Planta
Geareferendada do imawel, 3) Projelos amuilelonicos das edificagbes efou planta indusinal ¢ 4) Demais
documentos de Interesse 308 rabahos Senicos pericias ™

3.2) Participantes:

3.2.1) Na data e horéario agendado, o mister foi realizado e acompanhado
pelos representantes das partes a seguir elencados:

> Requerente: Eng. Luciano Gongalves de Lima
Representante técnico

> Requerida: Sr. Clemente Tavares de Lima
Funcionario da empresa

3.2.2) Todos cientes de seus objetivos basicos, de forma gentil e colaborativa,
acompanharam do inicio ao fim os levantamentos técnicos periciais.

e-mail: ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244
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3.3) Localizagao do Imével:

3.3.1) Oimdvel objeto da presente avaliacdo “Fazenda Santa Cecilia” antiga
“BR Metals Fundigcoes Ltda.”, localiza-se na Estrada Governador
Raymundo Padilha, s/n°, Santa Cecilia, Barra do Pirai, Estado do Rio de
Janeiro, distante aproximadamente 346 km da Capital de Sao Paulo,
conforme rotas destacadas nas reproducdes ilustrativas digitalizadas do
“Google Maps™:
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e-mail: ruidasneves@terra.com.br
Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244

Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11

do original, assinado digitalmente por RUI DAS NEVES MARTINS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 21/06/2023
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3.3.2) O principal acesso ao imovel, é realizado por malha viaria pavimentada

de m&o dupla com largura média de 9m, denominada Estrada Governador

Raymundo Padilha, distante 5km do trevo de acesso a Usina Elevatoria de
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Cidade Barra do Pirai - RJ:

341) Conforme dados oficiais da fonte site https://www.barradopirai.rj.gov.br/portal,
Barra do Pirai € um municipio brasileiro do estado do Rio de Janeiro.
Localiza-se a uma latitude 22° 28' 12" sul e a uma longitude 43° 49' 32" oeste,
estando a uma altitude de 363 metros. Sua populacdo, segundo o Censo de
2010, é de 94.855 habitantes, com os seguintes destaques:

Area: Possui uma area de 582,1 km2

Localizagao Geografica: Localizada no centro da regido Sul Fluminense,
fica a uma distancia da cidade do Rio de Janeiro de aproximadamente
100 km. Faz fronteira com os municipios de Valenca, Vassouras, Mendes,
Pirai, Pinheiral, Volta Redonda e Barra Mansa.

Distritos: Barra do Pirai é composta de 6 distritos: Barra do Pirai (sede),
Ipiabas, Vargem Alegre, Doréndia, Sdo José do Turvo, Califérnia da Barra.

Transportes

Rodoviario: Linhas Municipais, Linhas Intermunicipais e Inter-estaduais.
Barra do Pirai é cortado pela Rodovia Lucio Meira (BR-393), a Antiga Rio-
Bahia e tem ligagdo com a Rodovia Presidente Dutra por meio da RJ-145.

Ferroviario

Barra do Pirai é cortado pela Rodovia Lucio Meira (BR-393), a Antiga
Rio-Bahia e tem ligagdo com a Rodovia Presidente Dutra por meio da RJ-
145. Orgulha-se de ter sido o maior entroncamento ferroviario da América
Latina, dando acesso ao Rio de Janeiro, Sdo Paulo e Belo Horizonte. Por
suas terras passavam duas importantes linhas ferroviarias: a Estrada de
Ferro Central do Brasil e a Rede Mineira de Viacao. Atualmente a malha
ferroviaria € concessdo da MRS Logistica. O uso atualmente é para o
transporte de minério e carga. A Rede Mineira de Viagéo é extinta e
atualmente aonde passava a ferrovia existem casas, nao restando nada
do que outrora foi a Rede Mineira.

Aeroviario

Barra do Pirai ndo possui aeroportos. A Unica pista de pouso existente
pertence ao Hotel Fazenda Ribeirdo, uma pista com dimensbes de
seiscentos metros por dezoito metros, com piso de grama.

e-mail: ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244
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= Economia

= Principais atividades: agricultura, industrias metal-mecanicas e pecuaria.
O municipio possui atualmente 303 industrias e 2621 empresas instaladas,
dentre as quais destaca-se a Casa do Arroz como maior empregador de
salario minimo da cidade. A economia da cidade baseia-se também no
comercio, onde estdo presentes varias empresas de renome nacional
como: Casas Bahia, Ponto Frio, Lojas Cem. Depois de longo periodo
abandonado o galpdo da CASERJ na BR-393 vai abrigar em seus 4050
metros quadrados 0 CONDEBAP (Condominio Empresarial de Barra do
Pirai), o galp&o foi cedido em 25 de junho de 2008 pelo governo do Estado
a Prefeitura Municipal de Barra do Pirai.

= Saude

= Principais hospitais da rede publica:
Casa de Caridade Santa Rita de Cassia (Santa Casa), Hospital
Maternidade Maria de Nazaré (Hospital da Mae Pobre), Cruz Vermelha
Brasileira - Filial Barra do Pirai, Casa de Saude e Maternidade S&o Vicente
de Paula. Barra do Pirai conta com diversas clinicas e consultdrios
particulares.

» Educacao

O Centro Universitario Geraldo di Biasi (UGB) é umas das instituices
de ensino superior da cidade, apresenta uma ampla variedade de cursos
como: Biomedicina, Educacédo Fisica, Engenharia Civil, Engenharia de
Producdo, Engenharia Mecanica, Administracdo, Letras, Gestéo
Ambiental, Gestdo em Logistica, Gestdo em Recursos Humanos, Gestéo
em Turismo, Histéria, Ciéncias Bioldgicas, Ciéncias Contabeis, Artes
(Teatro e Artes Visuais), Computacdo, Enfermagem, Matematica,
Pedagogia e Servigo Social.

Ha também no municipio uma unidade do CEDERJ, sendo essa
semi-presencial, que oferece os cursos de pedagogia e tecnologia de
sistemas de computagéo, creditados pela UFF, UFRJ, UNIRIO, entre
outras.

e-mail: ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244
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Localizacao do Municipio no Estado do Rio de Janeiro
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3.5) Melhoramentos Piblicos da Regiao:

3.6)

3.5.1) A regido onde se insere o imovel em questdo, possui 0s principais
melhoramentos publicos urbanos, tais como:

=

Pavimentacao asfaltica;

lluminagao publica;

Rede de energia elétrica;

Uiufd

Rede telefonia.

Caracteristicas da Regiao:

3.6.1) A regido apresenta contexto rural consolidado composto por

edifi

cacdes horizontais do tipo residéncias unifamiliar, chacaras e fazendas,

com empresas instaladas em pontos isolados.

3.6.2) A ocupagéo comercial € composta por estabelecimentos de prestagéo
de servigos de ambito local como bares, lanchonetes e mini mercados.

3.6.3) O principal polo comercial se localiza-se no centro da cidade de Barra

do Pirai, que dista aproximadamente 8,4 km do local (trajeto recomendado).

e-mail: ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244
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Classificacao de Zoneamento:

3.7.1) Segundo o que consta do Plano Diretor Participativo 2016, da Cidade
de Barra do Pirai, proposta de revisdo 2016 aprovada, de grande valia
destacar a definigdes a seguir compiladas:

CAPITULO VI DA ORDENAGAO DO USO E DA OCUPACAO DO SOLO

DO USO E DA OCUPACAO DO SOLO
Artigo 11 — Fica instituido para a ordenacao do uso e da ocupagao do solo do
municipio de Barra do Pirai, como principal instrumento técnico de definicao e
controle, zoneamento em dois niveis de abordagem:

| - MACROZONEAMENTO;
[ - ZONEAMENTO URBANO.

§1° - O Macrozoneamento, previsto no inciso |, do presente artigo, consignara
as partes do territério municipal quanto a utilizacédo da terra, definindo as Zonas
Rurais, Urbanas, de Expansao Urbana.

§2° - As Zonas de Expansé&o Urbana, estabelecidas no Macrozoneamento, séo
constituidas em territério da Zona Rural com seus iméveis sendo mantido nas
condicbes de imdveis rurais, rusticos, até que sejam implementadas as
destinacdes previstas de carater urbano.

§3 ° - O Zoneamento Urbano sera de natureza funcional e definira as Zonas
de Uso dentro dos perimetros urbanos e na Zona Rural, sendo que nesta a
qualificacao sera de carater genérico.

§4° — O zoneamento, previsto no presente artigo como principal instrumento
técnico de definicao e controle para a ordenagao do uso e da ocupagao do solo
nao afasta a possibilidade de utilizacdo de outros instrumentos previstos na
legislacao vigente.

CAPITULO VII DO MACROZONEAMENTO
Artigo 12 — O territorio do municipio de Barra do Pirai fica ordenado segundo as
seguintes zonas estabelecidas quanto a destinacao de suas terras.

Artigo 13 - O territorio do municipio de Barra do Pirai fica ordenado segundo um
zoneamento de natureza funcional tendo como paradigma o modelo espacial
proposto com zonas de uso para as quais sao estabelecidos parametros e indices
urbanisticos especificos para controle do uso e da ocupacgao do solo.

3.7.2) Com base no mapa digital o imdvel se encontra subdivido em 03 (trés)
zonas distintas, assim definidas:

Zona Principal:

V - ZIN - Zona Industrial - caracterizada por atividades industriais, inclusive
de grande porte e especial, com potencial de impacto significativo, situada no
Complexo Califérnia, no Distrito de Vargem Alegre e no Distrito Sede;
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Zonas Secundarias:

a) ZH1 - Zona Habitacional 1 (um) - Zona com pouca infraestrutura e com
problemas viarios, ndo podendo, no momento, ser adensada;

VIl - ZPA - Zona de Preservacio Ambiental - Areas com a finalidade de
orientar o desenvolvimento de atividades, preservando a paisagem com as
suas atuais caracteristicas, buscando alcangar o equilibrio ambiental no
territério do municipio, restringindo o crescimento urbano as areas que lhe
sao adequadas

; ZPA

J

ZPA
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Nota: Conforme informagdes angariadas no setor de Obras Publicas, iméveis implantados em

zonas nao industriais, para se adequar a sua destinacdo comercial, as microrregides
passaram a ser classificadas como ZIN — Zona Industrial em seu perimetro principal,
agregado as suas zonas classificatorias primitivas, tal como ocorreu com o imével

avaliando que possui subdivisdes de classificacao.
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3.8) Cadastramento Municipal Urbano:

3.8.1) Conforme certidao de matricula n® 1.578, datada de 20 de agosto de 1.981, 0
imovel foi cadastrado na Prefeitura Municipal sob n® FCI 0170000174001023,
porém, apds consulta no banco de dados digitais da municipalidade, consta que a
citada inscri¢do se encontra inativa ou ndo cadastrada conforme print do documento:

_j Prefeitura Municipal de Barra do Piral

3.8.2) Em diligéncia ao setor de atendimento da Prefeitura Municipal de Barra do
Pirai — RJ., o signatario foi informado que, ainda que consta cadastramento urbano
na certidao de matricula, o imdvel se encontra cadastrado como INCRA “Rural’.

3.9) Cadastramento Rural:

3.9.1) Foi disponibilizado a pericia o “ITR” — Imposto sobre Propriedade Territorial
Rural, ano exercicio 2022, onde verifica-se que o imovel na seguinte situagéo:

Identificagao CIB: 1.334.645-8
Identificagao INCRA: 517011.004391-1

Ministerio da Economia Imposto sobre a Propriedade Territorial Rural
Secrotaria Especiad da Reoeita Federal do Brasil Exercicio H)22

RECIBEO DE ENTREGA DA DECLARACAD DO ITR DO EXERCICIO DE 2022

DALOS DO IMOVEL RURAL

Identificacac CIB: 1.334.645-8 Araa Total: 3720 ha
MName: BR MATOZINHOS FUNDICOES LTDA, EM RECLUPERNCAD JUDHMCIAL

Enderego: ESTHADA EST GOV HAYMUNDD PADILHA

Murscipia: BARRA DO PIAA| UF: R CEF: 27150-850

IDENTIFICAGAD DO CONTRIBUINTE

Noma: BA MATOZINHDS FUNDICDES LTRA, EM RECUPERACAC JUTHCIAL

CNPJ: 19,811, 05840001 -43

Enderega: ESTHADA GOV RAYMUNDD PADILHA

Niimarg: 5N Complamanta

Baurro: SANTA CECILIA

Muricipio: BARRA DO PIRAI UF: RJ
CEP: AT 50-65D Teledona: (24] 24472214
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MINISTERIO DA ECOMNOMIA IMPOSTD SOBRE A PROPRIEDADE TERRITORIAL RURAL
SECRETARIA ESPECIAL DA RECEITA FEDERAL DO BRASIL DECLARAGAD DO ITR EXERCICIO 2022

IDENTIFICACAD CIB: 1.334.645-8
HOME DO IMOVEL RURAL : BR MATOZINHOS FUNDICOES LTDA. EM RECUPERACAD JUDICIAL

DOCUMENTO DE INFORMAGAQ E ATUALIZAGAD CADASTRAL DO ITR - DIAC

DADOS DO IMOVEL RURAL

Mome do bmisel Rumad: BR MATOZIMNHOS FUNDICOES LTDA. EM RECUPERACAD JUDICIAL

Arag Total do mowet 372 8 ha Cadigo do Imdvel no Incra- 51700 10043811
Tipo Logradours:; Estrada Logradouro: EST GOV RAYMUNDO PADILHA

Disiviboc

LFF: Bd Mumicifss: Barra do Firal CEP: ET150-650

D contribuinde & Petsoa Juridica

O endivel parience a um condominio? Nao
Imdval imune ou isenba do ITR? Nao

Esla dedaragio & refilicedons? NEo

IDENTIFICACAO DO CONTRIBUINTE

Mo Empressarial: BR MATOZINGOS FUNDICOES LTDA. EM RECUPERACAD JUDICIAL
CHPJ: 19.811.0680001-43

Tipo Logradours: Esirada Logradourn: GOV RAYMLUINDD PADILHA
MNomang: Sh Cormplarmonbo; Barno: SANTA CECILIA
UF;RJ Municipioc Barra do Piral CEP: 27 50-55%0

DDD/Telelone: (24) 2447-2214

MName do Regresentante Legal: CPF do Repres. Lagal: 990820 T78-87
ANTOMKD CAMPELLD HADDAD FILHD

Pigis 1de 3
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MINISTERIO DA ECOMOMIA
SECRETARIA ESPECIAL DA RECEITA FEDERAL DO BRASIL

IMPOSTO SOBRE A PROPRIEDADE TERRITORIAL RURAL
DECLARACAC DO ITR EXERCICIO 2022

IDENTIFICACAD CIB: 1.334.645-8

MOME DO IMOVEL RURAL: BR MATOZINMOS FUNDICOES LTDA. EM HECUPERACAC JUDICIAL
DOCUMENTO DE INFORMACAO E APURACAD DO ITR - DIAT

DISTRIBUICAD DA AREA DO IMOVEL RURAL E DA AREA UTILIZADA NA ATIVIDADE RURAL E

GRAU DE UTILIZAGAD E INFORMACOES AMBIENTAIS

Destribuigio da Area do Imdwel Rural

01. Area Total do Imdwel

02 Arpa de Pressrvacio Permanenis

03. Area de Ressrva Legsl

04, Ares de Resarva Paricutar do Palnmbno Natesal (RPPN)

05, Aren de inerosse Ecolbpoo

6. Area de Servdic Ambental

07, Ares Coberia por Florestas Natjms

08, Area Alagada de Reservaitnio de Usinas Hidrelébicss Autorirada palo Poder Pablco
0F. Area Tritutdvel

10. Area Ocupada com Benlsilorias Lists & Necessddas Destinadas & Alvidade Aural
11. Area Aprovedtival

Dégtribuichio da Area Uitlizada na Afividade Rurnl

12 Area de Podutos Vegeias

13. Areny om Descanso

14. Arsa de Refiorestamento (Esséncias Exdicas ou Matives)

15, Aran dir Pastagerm

16. Area de Exploracso Exfrativa

1T, Aren de Alvidade Granjers ou Agquicals

18. Area de FrustragSo de Safra ou Destruigin de Pastagem por Catamidads Plblica
19, Area Liillzacks na Alividade Fural

Grau de Unlizagso (GL)
Z). GRAU DE UTILZACAD (%)

Infarmactes Amblentais
Nimern do Recibo do ADA 2022 hama
Himero do CAR

(Araa em heclares)
3720
1.6
0.0
0.0
00
(1X1]
30,4
0.0
0.9
0.0
0.8
{Mraa e hectares)
0o
0.0
o
0.0
(111]
00

1 X4]
0.0

0.0

12231 234485642

DISTRIBUICAD DA AREA NAQ UTILIZADA NA ATIVIDADE RURAL

Distribuigio da Area NSo Liilizada na Asividade Rural

. Arpa oo Defals Berlelarma

22, Area de Mineragao (janda‘mina)

29 Aroa Imprestivel para a Atrvddade RHural néo Declarada do Interesse Ecolbgco

24_ Area Insxplorada
25, Outras Areas

26 Area nan Utikrada na Alividads Rural

Areas Nao Acedtas

27, Area de Paatagom nio Acoda

28 &rea com Exploragio Exiratva ndo Aceda
29, Aroa Total nko Aceita

Taotal

3, Area Total ndo Ullizada na Atvidade Fural

{Area em hectaras)
(i i}

0.0

0,0

0o

&g

2708

(Area mm heclares)
0.0
0.0
0.0

(Asoa m hoctares)
/e
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MINISTERIO DA ECOMNOMIA IMPOSTO SOBRE A PROPRIEDADE TERRITORIAL RURAL

SECRETARIA ESPECIAL DA RECEITA FEDERAL DO BRASIL DECLARACAO DO ITR EXERCICIO 2022

IDENTIFICACAD CIB: 1.334 8458
HOME DO IMOVEL RURAL: BR MATOZINHOS FUNDICOES LTOA. EM RECUPERACAD JUDICIAL

DOCUMENTO DE INFORMACAD E APURAGAO DO ITR - DIAT

CALCULO DO VALOR DA TERRA MUA E DO IMPOSTO E PARCELAMENTO

Caleuls do Valor da Tarmra Nua

01, Valor Totad do imédwal Rf 8246 203.00
02, Vadtor das Construgbes, instalaches o Banfeitorias RE 8.044 203,00
3. Vafor das Culturas, Pastagens Cultivadas e Malhoradas e Florestas Planiadas B% 000
04, Valor da Tera Mua S 20:2.000,00

Caleuln do Imposto

06, Valor da Tems Nua Tributaved RS 146732 A0
06, Aliguota (% 3530
07, Imposio Calculado RS 4.842 18
08, Imposto Devido RS 484218

FParcelamanto
08, Quardidade de Cucing
10, Velor da Quola ou de Quoia Unca RS 4. Bd2 18

INFORMACOES SOBRE ATIVIDADE PECUARIA

Sam Informapies

INFORMAGGES SOBRE ATIVIDADE EXTRATIVA VEGETAL E FLORESTAL

Sam Informagdes

3.10) Caracteristicas do Imédvel:

3.10.1) Area de Terreno

> Matricula”: Considerando que as copias digitais das certiddes de matriculas
n® 1.578, que constam no bojo dos autos, sdo pretéritas aos trabalhos
periciais de avaliagdo, para obter maior veracidade e eventuais alteragdes de
registros, averbagdes ou informagdes, o signatario solicitou emissao e
certiddo atualizada da citada matricula, sendo o documento expedido pelo 2°
Oficio de Justica da Comarca de Barra do Pirai.

> Area Registrada: Consoante certiddo de matricula atualizada, o imovel
objeto da penhora, possui area total de 3.729.238,00 (trés milhdes, setecentos
e vinte e nove mil, duzentos e trinta e oito metros quadrados).
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2° Oficio de Justica da Comarca de Barra do Pirai

Oficios e Atos do Registro de Imaveis
Fatwo Jabur Tovares de Souza

Enderego: Rua Paulo de Frotin, n 168, Ceniro, Centro, BARRA DO FIRAI/RJ
E-mail canoriosegundooficiogieg com br
Telsfone: (24)2442-2567

CERTIDAO

Liwe: 2 / Mabriculs: 1578 | Resibo: 8140 / Dats &3 Certddo: 00032023

CERTIFICO que a presente copia € reproducao suténtica da matnculs & que se refere, extraida nos termos do an

g
9 g
=

1" da Lei n* 8.015/73, dela constando a situacdo urdica e todos os ewentuais Onus e indisponibifidades que recaiam
sobre o imovel, bem como a swentual existéncia de sghes reals & pessoars repers ecutanas, sobre os atuais propretinos

ou sohve os detentores de direitos refatives ac mesmo, prenotados até o dia anterior. Barra do Pirai, 09/03/2023.
Aszinada digitalmente pela Substituta Suellen Esteves Gustavo matr. 94720371

Sl S Sl
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2% Oficio de Justica da Comarca de Barra do Pirai

Oficios e Atos do Registro de Imoveis
Fabig Jabur Tavares de Souza

Encerego: Rua Paulo de Frotin, n 188, Centro, Centro. BARRADO PIRAL/RJ
E-mail: cartoriosegundonficic@ig.com . br

Telefone: (241244 2-2567

CERTIDAOD
Livra: 2§ Matricula: 1578 f Recibo: 3140/ Data da Certid3o: 02/03/2023 i

REGISTRO DE IMOWVEIS
REGISTRO GERAL ﬂ;_"
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> ITR - Imposto sobre Propriedade Territorial Rural: Consta no documento que
o imovel possui area total de 379,20 ha que, aplicando-se a conversao por
metro quadrado, infere-se o total de 3.729.000,00 m2

DADCE DO IMOVEL RURAL

Idemiticagho CIB: 1.334 845-3 Area Total; 372,9 ha
Nena BR MATOZINHES FUNDMCOES LTDA, EM RECUPERACAD JUDMCIAL

Enderega: ESTRADA EST GOV RAYMUNDO PACHLHA

Mumicipio: BARRA DO PIRAI LIF: Al CEP: 27150-550

> Levantamento Topografico Planialtimétrico da Area: Foi disponibilizado
pela executada, arquivos em “DWG/PDF” referentes aos levantamentos
topogréaficos da area, onde pode-se inferir na prancha 1/1, que a metragem
primitiva de terreno perfaz o total de 3.761.213,00 que, descontado a area
desmembrada de 106.200,00 m?, resulta o total de 3.655.013,00 m2.

PLANTA DA FAZENDA SANTA CECILIA PRANCHA 111

et
SIMTUACAD DA NOVA ESTRADA LOCALIZADA EM TERREND DA FAZENDA SAMTA
CECLW, CONFORME DESENHO CEDIDD PELD DER - RJ 6 DFD | RODOWEA
FUNDICAD-BARRA DO PIRAl TRECHD: ESTACAS 04 118¢17 50, AREA ATIMG DW

106, 200m?, APROVADD PELD GAB|NETE DO PREFEITO MUNICIFAL DE BARRA DO FIRA[,
SR, WALTER GOMES MARIOTINI, EM 11 DE QUTUBRO DE 1876,

AREA TOTAL = 3. 761213 m™

AHEA DESMEMBRADA, - 106200 m*
AREA REMANESCENTE - 3655013 m

s FTAR

PR TARERTE

[Tl TR FRiALk 1 /5 00
P 2T / LA

Nota: Importante esclarecer, que a area total de 3.761.213,00 m? ¢é resultado da
unificacdo de 05 (cinco) glebas de terras conforme identificado na prancha
“identificacdo das glebas desmembradas e anexadas’.
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| PLANTA DA FAZEMDA SANTA CECILIA ||PHANEHA 1/

TR

1
4

\'Eh 'Q'l.l.ﬁl:i."'l A MOWA ESTRADS LOCALZADE FM TERRERG D6 FAFERDA SARNTA
CECILIA, COMNFORME DESENHO CECIDOD PELD DER « RJ B OFOD ({ ADOOWVLL
FUNDIGAC-RARRA DO PIRAN TRECHD: FETACAS 04 178417 50, ARES AT|NGI0A

106.200m*, ASROAMIO FELD GABINETE 0O PREFEITO MUNICISAL DE BARRA DO F'|H.I?l]..
ER, WALTER GQOMEE MAR]OTINL EM 11 DE OUTUER0 DE 1576,

WUMICIFIC DE BRR®a 00 FRal
"“-r_ ARES TOTAL » 3,781,213 m?
| AREA DESMEMERADS, « 106,200 i
g AREA REMANESCENTE - 3835,013 m* .
s :
PLANTA DE SITUAGED -3
ESCaLA 1 /50.000 e ]

+
HBREHTo

[P | |[===1 /50008
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.26.0100 e codigo ccHibyPb.
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3.10.2.1) Caracteristicas da Area: Possui topografia variada, sendo plano nos
perimetros do complexo industrial e vias de acesso, aclive acentuado/montanhosa
nas areas remanescentes, conforme se pode observa nos mapas e imagem
satélite do Google Earth.

3.10.2.2) Caracteristicas gerais complementares: Com base nos mapas
individualizados da area como um todo, pode-se definir os perfis do solo, geologia,
hipsometria, declividade, relevo e remanescentes florestais:

> Solo:
> Variagao altimétrica: Entre 540 a 360
> Tipos: Argissolo Vermelho-Amarelo Distrofico
Argissolo Vermelho-Amarelo Distrofico

> Geologia:
> Unidade Geolégica: Paraiba do Sul

-> Hipsometria:
-> Variagao de altitudes: Entre 520 a 360

> Declividade:
-> Variagao: Entre 0,00 - 90,00

> Aspectos do Relevo:

> Plano
> Encostas: Norte / Leste / Sul / Oeste

-> Remanescentes Florestais:

> Tipo: Fragmentos Florestais

e-mail: ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por RUI DAS NEVES MARTINS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 21/06/2023 as 17:02 , sob o nUmero WIMJ23412011053

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1033758-17.2018.8.26.0100 e cédigo ccHt6yPb.
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3.10.3) Tipologia do Imdvel/Construgées/Benfeitorias: Conforme projetos
arquitetnicos disponibilizados e conferidos pelo signatario “in loco”, sobre
parte da area total descrita na matricula 1.578, encontra-se edificado um
complexo industrial de grande porte implantado em area plana e pavimentada
subdividida por ruas internas com aproximadamente 115.000 m? onde se
encontra estabelecida a empresa [hoje com suas atividades desativadas]
BR Metals Fundigdes Ltda”., anteriormente Thyssen Fundigdes.

3.10.4) Edificagdes/Principais/Apoio: Em linhas gerais, 0 antigo complexo
industrial assim se compdem:

> Guarita central e de controle de entrada de veiculos balanga
rodoviaria para até 3 toneladas;

Acesso de funcionarios e visitantes com controle de catraca;
Prédios administrativos/operacionais/depositos/almoxarifado, etc.;
Vestiarios masculino e feminino;

Refeitdrio com cozinha industrial e frigorifico;

v v v v

Galpdes [fabricas] industriais com estrutura para ponte rolante e piso
para alta capacidade de carga e galpdes de apoio;

N

2 vilas residenciais denominadas Vila Operaria e da Geréncia;

N7

Clube para funcionarios com area verde, campo de futebol, saldo de
festas, quadra coberta, sanitarios e areas de apoio.

3.10.5) Infraestrutura: O complexo industrial € composto por:

> Area de estacionamento externo e internos para veiculos de carga do
tipo caminhdes de pequeno a grande porte e veiculos de passeio;

> Estago de Tratamento de Agua (ETA);

> Rede elétrica de 13Kv e futuro 25Kv através de posteamento
terrestre;

> Subestacao de Energia Elétrica com cabine e capacidade de 136KV
(atualmente desativada para uso da industria);

> (Gas natural industrial canalizado.

e-mail: ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por RUI DAS NEVES MARTINS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 21/06/2023 as 17:02 , sob o nUmero WIMJ23412011053

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1033758-17.2018.8.26.0100 e cédigo ccHt6yPb.
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3.10.6) Areas construidas projeto: Conforme levantamentos e projetos
de arquitetura, o complexo industrial e constru¢des anexas, possui area total
de 51.301,00 m?, assim disposto:

AREAS CONSTRUIDAS FABRICA 1

« Galpao do Gr. 76 4.485 m?
e Galpao do Gr. 81 (incluindo suprimentos) 3.420 m?
« Galpao da Fusao | (incluindo matérias primas) 3.673 m?
e« Galpaodal2 1.885 m?
« Galpao do Acabamento 7.571 m?
« Galpao da Expedicao 1 1.343 m?
« Galpao Usinagem 3.111 m?

AREAS CONSTRUIDAS FABRICA 2

« Galpao da Fusao Virabrequim 1.153 m?
« Galpao do Virabrequim 2478 m?
« Galpao do Acabamento 1.352 m?
« Galpao da Expedicao 1.237 m?
« Galpao Refratario 1.588 m?
» Galpao do Depdésito de Modelos 1.455 m?

AREAS CONSTRUIDAS ADMINISTRATIVO

« Prédio da Administragao 1.046 m?
« Prédio da Engenharia 1.568 m?
» Prédio do DeRl 850 m?
« Prédio da Balanga / Recepgao 48 m?
* Prédio Compras 113 m?
» Prédio do Banco 93 m?
» Prédio da Cantina 1.081 m?
» Prédio da Cantina externa 128 m?
« Prédio do Vestiario 810 m?

e-mail: ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por RUI DAS NEVES MARTINS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 21/06/2023 as 17:02 , sob o nUmero WIMJ23412011053

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1033758-17.2018.8.26.0100 e cédigo ccHt6yPb.
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AREAS CONSTRUIDAS ALMOXARIFADO
Galpao do Almoxarifado 734m?
Galpao do Almoxarifado Central 651m?
AREAS ANEXAS
Subestacao 2.000 m?
ETA. 390 m?
AREAS CONSTRUIDAS MANUTENCAO
Galpao da Manutengao 1.510 m?
Galpao da Oficina Elétrica 202 m?
Galpao da Manutencéao Civil 332 m?
Lavador de Veiculos 43 m?
Galpao da Area de Empreiteiras 1.426 m?
AREAS CONSTRUIDAS VILA DA GERENCIA
Casa da Presidencial 620 m?
Casa 01 150 m2
Casa 02 150 m?
Casa 03 127 m?
Casa 04 127 m?
Casa 05 183 m?
Casa 06 155 m?
Casa 07 190 m?
Casa 08 212 m?
Casa 09 153 m?
Casa 10 153 m?
AREAS CONSTRUIDAS VILA OPERARIA
Casa 01 89 m?
Casa 02 89 m?
Casa 03 89 m?
Casa 04 89 m?
Casa 05 89 m?

e-mail: ruidasneves@terra.com.br

Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por RUI DAS NEVES MARTINS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 21/06/2023 as 17:02 , sob o nUmero WIMJ23412011053

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1033758-17.2018.8.26.0100 e cédigo ccHt6yPb.
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« Casa 06 89 m?
e« Casa07 89 m?
e Casa08 89 m?
« Casa09 89 m?
« Casa10 89 m?
« Casa 11 89 m?
e Casa12 89 m?
e Casa13 89 m?
« Casa14 89 m?
« Casa15 89 m?
AREA TOTAL CONSTRUIDA 51.301 m?

3.10.7) Areas construidas levantada pela pericia: De posse da copia do
projeto de arquitetura do complexo industrial que integra a Fazenda Santa
Cecilia, o signatario implementou diligéncias in loco de todas as construgdes

ilustradas no desenho e discriminadas nas planilhas de areas.

Posto isso, considerando os levantamentos técnicos de forma
direta, associado aos estudos e analises dos levantamentos topograficos e
projetos arquitetdnicos, infere-se que a area total construida atualmente
perfaz o total de 52.693,00 m?, tendo em vista que ndo foram computadas
edificacdes tais como: antigo clube recreativo, galpéo, escritorio e sobrado
(vestiario/refeitério - uso da antiga empresa Austen), bem como, foram
retificados as areas construidas da subestagéo e casa presidencial.

AREAS CONSTRUIDAS FABRICA 1
« Galpao do Gr. 76 4.485 m?
e Galpao do Gr. 81 (incluindo suprimentos) 3.420 m?
« Galpéao da Fuséo | (incluindo matérias primas) 3.673 m?
« Galpadodal2 1.885 m?
« Galpao do Acabamento 7.571 m?
« Galpao da Expedicao 1 1.343 m?
« Galpao Usinagem 3.111 m?

e-mail: ruidasneves@terra.com.br

Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por RUI DAS NEVES MARTINS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 21/06/2023 as 17:02 , sob o nUmero WIMJ23412011053

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1033758-17.2018.8.26.0100 e cédigo ccHt6yPb.
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AREAS CONSTRUIDAS FABRICA 2

« Galpao da Fusao Virabrequim 1.153 m?
« Galpao do Virabrequim 2.478 m?
« Galpao do Acabamento 1.352 m?
« Galpao da Expedicao 1.237 m?
« Galpao Refratario 1.588 m?
» Galpao do Depoésito de Modelos 1.455 m?

AREAS CONSTRUIDAS ADMINISTRATIVO

e Prédio da Administracao 1.046 m?
« Prédio da Engenharia 1.568 m?
» Prédio do DeRl 850 m?
« Prédio da Balanga / Recepgéao 48 m?
* Prédio Compras 113 m?
» Prédio do Banco 93 m?
» Prédio da Cantina 1.081 m?
» Prédio da Cantina externa 128 m?
« Prédio do Vestiario 810 m?

AREAS CONSTRUIDAS ALMOXARIFADO

« Galpao do Almoxarifado 734m?

« Galpao do Almoxarifado Central 651m?
AREAS ANEXAS

« Subestacao (cabine) 132 m?

- ETA. 390 m?

AREAS CONSTRUIDAS MANUTENCAO

« Galpao da Manutencao 1.510 m?
« Galpio da Oficina Elétrica 202 m?
« Galpao da Manutencao Civil 332 m?
» Lavador de Veiculos 43 m?
« Galpao da Area de Empreiteiras 1.426 m?

e-mail: ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por RUI DAS NEVES MARTINS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 21/06/2023 as 17:02 , sob o nUmero WIMJ23412011053

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1033758-17.2018.8.26.0100 e cédigo ccHt6yPb.
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AREAS CONSTRUIDAS VILA DA GERENCIA
« Casa da Presidencial 230 m?
e Casa01 150 m?
« Casa02 150 m?
« Casa03 127 m?
« Casa04 127 m?
e Casa05 183 m?
« Casa06 155 m?
e« Casa07 190 m?
« Casa08 212 m?
« Casa09 153 m?
e Casa10 153 m?
AREAS CONSTRUIDAS VILA OPERARIA
e Casa01 89 m?
« Casa02 89 m?
« Casa03 89 m?
« Casa04 89 m?
e Casa05 89 m?
« Casa 06 89 m?
« Casa07 89 m?
« Casa08 89 m?
« Casa09 89 m?
e Casa10 89 m?
« Casa 1 89 m?
« Casa12 89 m?
« Casa13 89 m?
e Casa14 89 m?
e Casa15 89 m?

e-mail: ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por RUI DAS NEVES MARTINS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 21/06/2023 as 17:02 , sob o nUmero WIMJ23412011053

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1033758-17.2018.8.26.0100 e cédigo ccHt6yPb.
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AREAS (ANTIGO CLUBE RECREATIVO)

« Saldo de festas e apoios 600 m?

« Quadra coberta e apoios 1.100 m?

GALPAO E CONSTRUCOES (ANTIGA AUSTEN)

« Galpéao (Tratamento térmico) 1.700 m?
« Escritorio 40 m?
« Sobrado (vestiario/refeitdrio) 210 m?
AREA TOTAL CONSTRUIDA 52.693 m?

3.10.8) Informacao adicional complementar: Cumpre consignar, que as
patologias e anomalias construtivas observadas nas construgdes se restringem
ao auxilio do processo de avaliacao, precipuamente, a classificacdo e estado
de conservacdo para composi¢cdo do fator depreciativo, portanto, para
questdes técnicas construtivas como estabilidade estrutural, estanqueidade,
desconformidades as leis edilicias, sugere-se exames especificos de inspecao,
uma vez que, que citado trabalho n&o contempla o escopo da nomeacao
pericial, que tem por finalidade avaliar o imével descrito na matricula 1.578.

Projeto Arquitetonicos / Relatdrio Fotografico:

3.11.1) A seguir, seréo apresentados os projetos arquitetdnicos em arquivos
“PDF” e imagens digitais da microrregido e imével avaliando angariadas na
data da vistoria realizada in loco.

e-mail: ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por RUI DAS NEVES MARTINS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 21/06/2023 as 17:02 , sob o nUmero WIMJ23412011053

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1033758-17.2018.8.26.0100 e cédigo ccHt6yPb.
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Eng® MSc. Rui das Neves Martins

Avaliagoes, Pericias de Engenharia e
Laudos Grafotécnicos

Foto ne 01: Vista do Trevo da Usina Elevatéria Santa Cecilia, distante
aproximadamente 5km até a portaria do imovel.

Foto ne 02: Vista da Estrada Governador Raymundo Padilha, que da acesso ao
imovel, com detalhe para o inicio da area que foi seccionada com a implantacéo
da malha viaria conforme consta na planta da fazenda.

e-mail: ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por RUI DAS NEVES MARTINS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 21/06/2023 as 17:02 , sob o nUmero WIMJ23412011053

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1033758-17.2018.8.26.0100 e cédigo ccHt6yPb.
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Eng® MSc. Rui das Neves Martins

Avaliagoes, Pericias de Engenharia e
Laudos Grafotécnicos

Foto ne 03: Detalhe para a porteira de divisa onde se inicia a area avalianda.

Fotos ne 04/05: Detalhe para essa divisa om area de Hnique Nora Junior.

e-mail: ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por RUI DAS NEVES MARTINS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 21/06/2023 as 17:02 , sob o nUmero WIMJ23412011053

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1033758-17.2018.8.26.0100 e cddigo ccHt6yPb.
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Eng® MSc. Rui das Neves Martins

Avaliagcdes, Pericias de Engenharia e
Laudos Grafotécnicos

Foto ne 07: Vista da &rea com detalhe para a sua topografia montanhosa. Aos
fundos pode-se observar a Torre LT - Linha de Transmiss&o de energia elétrica.

e-mail: ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por RUI DAS NEVES MARTINS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 21/06/2023 as 17:02 , sob o nUmero WIMJ23412011053

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1033758-17.2018.8.26.0100 e cddigo ccHt6yPb.
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Eng° MSc. Rui das Neves Martins

Avaliagoes, Pericias de Engenharia e
Laudos Grafotécnicos

08/03/2023

Foto ne 08: Vista da estrada sentido imdvel avaliando.

Foto ne 09: Vista da &rea com detalhe para a sua topografia montanhosa. Aos
fundos pode-se observar a Torre LT - Linha de Transmiss&o de energia elétrica.

e-mail: ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por RUI DAS NEVES MARTINS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 21/06/2023 as 17:02 , sob o nUmero WIMJ23412011053

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1033758-17.2018.8.26.0100 e cédigo ccHt6yPb.
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Eng® MSc. Rui das Neves Martins

Avaliagoes, Pericias de Engenharia e
Laudos Grafotécnicos

Foto ne 10: Vista da estrada sentido imdvel avaliando, com detalhe para a area
nas laterais e fundos.

Foto ne 11: Vista do trevo interno, onde se observa aos fundos, a estrada de
acesso ao clube de funcionarios e antigo bota fora (desativados).

e-mail: ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por RUI DAS NEVES MARTINS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 21/06/2023 as 17:02 , sob o nUmero WIMJ23412011053

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1033758-17.2018.8.26.0100 e cddigo ccHt6yPb.
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Eng® MSc. Rui das Neves Martins
Avaliagoes, Pericias de Engenharia e
Laudos Grafotécnicos

lianda.
Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244

e-mail: ruidasneves@terra.com.br
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Eng® MSc. Rui das Neves Martins

Avaliagoes, Pericias de Engenharia e
Laudos Grafotécnicos

Foto ne 14: Vista da estrada nas proximidades da antiga vila dos operarios
(vila residencial I).

Foto ne 15: Detalhe para a placa de identificac&o.

e-mail: ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por RUI DAS NEVES MARTINS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 21/06/2023 as 17:02 , sob o nUmero WIMJ23412011053

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1033758-17.2018.8.26.0100 e cédigo ccHt6yPb.
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Eng® MSc. Rui das Neves Martins
Avaliagcdes, Pericias de Engenharia e
Laudos Grafotécnicos
Capital SP. CEP.02122-010 Fone: (11) 2636-7244

e-mail: ruidasneves@terra.com.br

Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11

Vista da area com detalhe para a sua topografia montanhosa.

Foto n2 16
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Eng® MSc. Rui das Neves Martins
Avaliagcdes, Pericias de Engenharia e
Laudos Grafotécnicos
Capital SP. CEP.02122-010 Fone: (11) 2636-7244

e-mail: ruidasneves@terra.com.br
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Eng® MSc. Rui das Neves Martins
Avaliagcdes, Pericias de Engenharia e
Laudos Grafotécnicos
Capital SP. CEP.02122-010 Fone: (11) 2636-7244

e-mail: ruidasneves@terra.com.br
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Eng® MSc. Rui das Neves Martins
Avaliagoes, Pericias de Engenharia e
Laudos Grafotécnicos
Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244

e-mail: ruidasneves@terra.com.br
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Eng® MSc. Rui das Neves Martins
Avaliagcdes, Pericias de Engenharia e
Laudos Grafotécnicos

Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (1) 2636-7244

e-mail: ruidasneves@terra.com.br

Vista geral da casa 06.
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11

Vista geral da casa 05.

Foto ne 23
Foto ne 24
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Eng® MSc. Rui das Neves Martins
Avaliagcdes, Pericias de Engenharia e
Laudos Grafotécnicos

Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (1) 2636-7244

e-mail: ruidasneves@terra.com.br
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Eng® MSc. Rui das Neves Martins
Avaliagcdes, Pericias de Engenharia e
Laudos Grafotécnicos

Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (1) 2636-7244

e-mail: ruidasneves@terra.com.br
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Foto ne 27
Foto n
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Eng® MSc. Rui das Neves Martins
Avaliagcdes, Pericias de Engenharia e
Laudos Grafotécnicos
Capital SP. CEP.02122-010 Fone: (11) 2636-7244

e-mail: ruidasneves@terra.com.br

— o~
D D
© ©
[72] [72]
S S
o o -
© © "
© © o
© © =
— —
@ @ «Q
() () <
© © o
— — [+
R R £
= = ©
) =) @
o~ <
ol (o]
>
i

Foto n2 29
Foto n
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Eng® MSc. Rui das Neves Martins
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Foto ne 34: Outra vista geral da casa 15, com detalhe para a topografia
montanhosa aos fundos.
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Foto ne 37: Vista parcial da area integrante do projeto de recomposicdo
paisagistica e reflorestamento.

Metals Fand ifoEs

PROJETO DE RECOMPOSICAO

| PAISAGISTICA E REFLORESTAMENTO
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Foto ne 38: Vista dos detalhes da medida compensatoria 01.

e-mail: ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244
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08/03/2023

Foto ne 39: Detalhe o complexo industrial aos fundos.

Foto ne 40: Vista do complexo industrial e area montanhosa aos fundos.
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e-mail: ruidasneves@terra.com.br

Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11

Foto ne 41: Vista da Estrada Governador Raymundo Padilha, com detalhe para
0 complexo industrial implantado na area objeto da avaliagdo descrita na

matricula n® 1.578
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Foto ne 42: Vista da area de espera e estacionamento de caminhdes.

s

Foto ne 43: Outra vista dessa area.

e-mail: ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por RUI DAS NEVES MARTINS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 21/06/2023 as 17:02 , sob o nUmero WIMJ23412011053
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Foto ne 44: Vista parcial da area localizada em posi¢do oposta ao complexo
industrial.
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Foto ne 45: Vista da identificacdo “BR Metals Fundigdes Ltda.”, com detalhe
para a area de estacionamento e, ainda, parte da area montanhosa aos fundos.

e-mail: ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244
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Eng® MSc. Rui das Neves Martins
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e-mail: ruidasneves@terra.com.br

Foto ne 46: Em detalhe a identificacdo da antiga empresa que
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11

ocupava o imdvel avaliando.
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Eng® MSc. Rui das Neves Martins
Avaliagoes, Pericias de Engenharia e
Laudos Grafotécnicos

Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (1) 2636-7244

e-mail: ruidasneves@terra.com.br

Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11

Foto ne 47: Vista geral do acesso a portaria de entrada e estacionamento.

Foto ne 48: Vista geral do estacionamento externo.
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Foto ne 50: Vista da area de manobra e circulagéo defronte a portaria central.

e-mail: ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por RUI DAS NEVES MARTINS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 21/06/2023 as 17:02 , sob o nUmero WIMJ23412011053
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Foto ne 51: Vista geral da portaria central e prédio administrativo (relagoes
industriais e vendas) do complexo industrial.

Foto ne 52: Detalhe para a portaria central de controle com balanga rodoviaria.

e-mail: ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por RUI DAS NEVES MARTINS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 21/06/2023 as 17:02 , sob o nUmero WIMJ23412011053

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1033758-17.2018.8.26.0100 e cddigo ccHt6yPb.
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Eng® MSc. Rui das Neves Martins
Avaliagoes, Pericias de Engenharia e
Laudos Grafotécnicos

Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (1) 2636-7244

e-mail: ruidasneves@terra.com.br

Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11

Vista da portaria central (recep¢éo).

Foto ne 53
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Foto ne 54: Vista externa do prédio administrativo (relagdes industriais e
vendas).

Foto ne 55: Vista interna recepgao (térreo).

e-mail: ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244
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Eng® MSc. Rui das Neves Martins
Avaliagcdes, Pericias de Engenharia e
Laudos Grafotécnicos

Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244

e-mail: ruidasneves@terra.com.br

Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11

Foto ne 57: Vista interna do corredor com salas (superior).

Foto ne 56: Vista interna da sala de reuni3o.
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Eng® MSc. Rui das Neves Martins
Avaliagcdes, Pericias de Engenharia e
Laudos Grafotécnicos

Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244

e-mail: ruidasneves@terra.com.br

Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11

Fotos ne 59/60: Vista interna do sanitario e acesso ao pavimento superior.

Foto ne 58: Vista interna sala.
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Foto ne 62: Vista da Rua 1, patio de manobra e galpéo (fabrica 1) atualmente
ocupado em parte pela empresa ACSO.

e-mail: ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por RUI DAS NEVES MARTINS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 21/06/2023 as 17:02 , sob o nUmero WIMJ23412011053
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Foto ne 63: Vista da Rua 1, com detalhe para o vestiario a esquerda e
fabrica 2, a direita.

Foto ne 64: Vista da Rua 1 com detalhe para o patio de manobra e galpéo
(fabrica 1) atualmente ocupado pela empresa ACSO.

e-mail: ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por RUI DAS NEVES MARTINS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 21/06/2023 as 17:02 , sob o nUmero WIMJ23412011053
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Eng® MSc. Rui das Neves Martins
Avaliagcdes, Pericias de Engenharia e
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Capital SP. CEP.02122-010 Fone: (11) 2636-7244

e-mail: ruidasneves@terra.com.br

Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11

Foto n2 65: Vista externa do vestiario.
Foto n2 66: Vista interna do vestiario.
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Foto ne 67: Vista interna vestiario.

Foto ne 68: Rua 1 com detalhe para o antigo prédio (instituicao financeira) e
galpdes da fabrica 01, a direita.

e-mail: ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244
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Eng® MSc. Rui das Neves Martins
Avaliagcdes, Pericias de Engenharia e
Laudos Grafotécnicos

Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244

e-mail: ruidasneves@terra.com.br

Vista externa do prédio de uso banc
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11

Vista interna do prédio.

Foto n2 69
Fotone 70
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, cozinha e galp&do do almoxarifado.

Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (1) 2636-7244

e-mail: ruidasneves@terra.com.br
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Eng® MSc. Rui das Neves Martins
Avaliagcdes, Pericias de Engenharia e
Laudos Grafotécnicos

Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (1) 2636-7244

e-mail: ruidasneves@terra.com.br

Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11

Foto ne 73: Vista interna do refeitorio.
Foto ne 74: Vista interna do refeitorio.
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Eng® MSc. Rui das Neves Martins
Avaliagoes, Pericias de Engenharia e
Laudos Grafotécnicos

Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (1) 2636-7244

e-mail: ruidasneves@terra.com.br

Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11

Foto ne 75: Acesso a cozinha com camara frigorifica.
Foto ne 76: Acesso a cozinha e areas de apoio.
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Eng® MSc. Rui das Neves Martins
Avaliagoes, Pericias de Engenharia e
Laudos Grafotécnicos
Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244

e-mail: ruidasneves@terra.com.br

Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11

Foto ne 77: Corredor de acesso a camara frigorifica e cozinha.

Foto ne 78: Vista interna da cozinha.
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Foto ne 79: Detalhe para a lateral da area que confronta com a Estrada
Governador Raymundo Padilha que secciona a area. Aos fundos observa-se a
topografia montanhosa da area.

Foto ne 80: Vista externa do almoxarifado central.

e-mail: ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244
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Foto ne 81: Qutra vista do almoxarifado.

Foto ne 82: Vista interna do almoxarifado central.

e-mail: ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244
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Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1033758-17.2018.8.26.0100 e cddigo ccHt6yPb.



fls. 793

Eng® MSc. Rui das Neves Martins

Avaliacoes, Pericias de Engenharia e
Laudos Grafotécnicos

08/03/2023

Foto ne 83: Vista da Rua 07, com detalhe para o almoxarifado central,
manutencao elétrica a esquerda, e galpdes da fabrica 2, a direita.

Foto ne 84: Vista externa do galpao da mecéanica elétrica.
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Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244
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Eng® MSc. Rui das Neves Martins
Avaliagoes, Pericias de Engenharia e
Laudos Grafotécnicos
Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244

e-mail: ruidasneves@terra.com.br

Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11

Foto ne 86: Vista interna do galpdo, tomada de outro angulo.

Foto ne 85: Vista interna do galp&o.
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Eng® MSc. Rui das Neves Martins
Avaliagcdes, Pericias de Engenharia e
Laudos Grafotécnicos

Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (1) 2636-7244

e-mail: ruidasneves@terra.com.br

Vista geral da rua 1, onde se observa a antiga fabrica 1.
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11

Detalhe para a manutengéo civil.

Foto ne 87
Foto ne 88
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Eng® MSc. Rui das Neves Martins
Avaliagoes, Pericias de Engenharia e
Laudos Grafotécnicos
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Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244

e-mail: ruidasneves@terra.com.br

Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11

Foto ne 89: Vista geral da Rua 6, com detalhe para as antigas fabricas 1 e 2.

Foto ne 90: Qutra vista da Rua 6.
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Foto ne 92: Vista da Rua 8 com detalhe para a antiga fabrica 2.

e-mail: ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244
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Eng® MSc. Rui das Neves Martins
Avaliagoes, Pericias de Engenharia e
Laudos Grafotécnicos
Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244

e-mail: ruidasneves@terra.com.br

Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11

Foto n2 93: Vista da Rua 8 e area remanescente aos fundos.

Foto ne 94: Detalhe para parte da antiga fabrica 2.
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Eng® MSc. Rui das Neves Martins
Avaliagoes, Pericias de Engenharia e
Laudos Grafotécnicos
Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244

e-mail: ruidasneves@terra.com.br

Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11

Foto ne 96: Vista da rua 8 e construgdes aos fundos.

Foto ne 95: Outra vista da antiga fabrica 2.
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Eng® MSc. Rui das Neves Martins
Avaliagoes, Pericias de Engenharia e
Laudos Grafotécnicos

Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (1) 2636-7244

e-mail: ruidasneves@terra.com.br

Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11

Foto ne 98: Vista das construgbes de apoio da antiga fabrica 2.

Foto ne 97: Vista da antiga area de abastecimento.




‘qdA91H92 061p02 8 00T0'92°'8'8T0Z 2 T-8G/EE0T 0SSad04d 0 awojul ‘op ouswnIogeldualauodige/6d/eubipelsed/ig snl-dsh-fesa/:sdny a1s 0 assade ‘[eulblio 0 JLIBU0D eied
€S0TTOZTYEZCINCA 0J8WNU 0 4OS * 20:LT Se €202/90/TZ Wa ope|odolold ‘ojned oes ap opels3 op eansnr ap feungu L @ SNILYVIN SIAIN Sva INY Jod sjuswieybip opeuisse ‘feuiflio op €ldod 9 ojuswinoop 2)s3

fls. 801

Eng® MSc. Rui das Neves Martins
Avaliagcdes, Pericias de Engenharia e
Laudos Grafotécnicos
Capital SP. CEP.02122-010 Fone: (11) 2636-7244

e-mail: ruidasneves@terra.com.br

Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11

Foto ne 100: Vista de outras construgdes anexas.

Foto ne 99: Vista das construcOes anexas.
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Foto ne 101: Detalhe para a linha férrea aos fundos que confronta com a area
descrita na matricula 1.578.

e-mail: ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244
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Foto ne 102: Outra vista da lateral entre a linha férrea e antigas construgdes de
uso administrativo.

Foto ne 103: Vista geral da antiga fabrica 2.

e-mail: ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244
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Foto ne 104: Vista do acesso de fundos da antiga fabrica 2, voltado para a
Rua 5.

Foto ne 105: Vista interna da antiga marcharia da fabrica 2.

e-mail: ruidasneves@terra.com.br
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Foto ne 106: Vista geral da constru¢ao destinada a depdsito de modelos com
acesso pela Rua 5.

Foto ne 107: Outra vista da construgéo anterior.

e-mail: ruidasneves@terra.com.br
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Foto ne 108: Vista geral da construgéo destinada a antiga engenharia /CPD.

Foto ne 109: Vista geral da construcdo destinada a antiga administracao.
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Eng® MSc. Rui das Neves Martins
Avaliagoes, Pericias de Engenharia e
Laudos Grafotécnicos
Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244

e-mail: ruidasneves@terra.com.br

Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11

Foto ne 110: Vista geral da antiga construgéo destinada a modelagéo.

Foto ne 111: Vista interna da construgao anterior.
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Foto ne 112: Vista geral da Rua 5 com a Rua 4.

Foto ne 113: Vista geral das salas de treinamento.
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Foto ne 114: Vista interna da antiga fabrica 1 - Grupo 81.

Foto ne 115: Vista interna da construgéo anterior.
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Eng® MSc. Rui das Neves Martins
Avaliaces, Pericias de Engenharia e
Laudos Grafotécnicos
Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244

e-mail: ruidasneves@terra.com.br

Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11

Foto ne 117: Vista geral da Rua 5, com detalhe para a area remanescente aos

Foto ne 116: Outra vista geral da construgéo anterior.
fundos.
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Foto ne 118: Vista geral da construcao do antigo almoxarifado.

Foto ne 119: Vista do galpéo destinado a antiga usinagem, com acesso pela
Rua 2.
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Foto ne 120: Vista parcial da Rua 2, que confronta em parte com a Estrada
Santa Cecilia.

Foto ne 121: Vista da Rua 2, antigos galpdes destinados aos acabamentos |, I
e expedigao.
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Foto ne 123: Vista geral do antigo galpdo da expedicdo e de acabamento |,
ocupado atualmente pela empresa ACSO.
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Foto ne 124: Vista do galpao ocupado pela ACSO.

Foto ne125: Vista geral da Rua 1 com detalhe para o patio de manobra e galp&o
(fabrica 1) atualmente ocupado pela empresa ACSO.
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Foto ne 126: Vista do acesso lateral do galp&o (fabrica 1) atualmente ocupado
pela empresa ACSO.

Foto ne 127: Vista interna do galpdo ocupado pela ACSO.
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angulo.

Foto ne 129: Outra vista da construgao anterior em dire¢ao a Rua 2.
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Foto ne 130: Vista interna do galpdo ocupado pela ACSO.

Foto ne 131: Vista geral da antiga fabrica 1.
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Foto ne 132: Vista da Rua 1 com detalhe para o patio de manobra e galpéo
(fabrica 1) atualmente ocupado pela empresa ACSO.

Foto ne 133: Vista do portéo d
AUSTEN.

ol - ™ A g o, Y,

e acesso as antigas instalagbes da empresa
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Foto ne 135: Vista do antigo escritdrio.

e-mail: ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por RUI DAS NEVES MARTINS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 21/06/2023 as 17:14 , sob o nUmero WIMJ23412012602

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1033758-17.2018.8.26.0100 e cddigo 403IJACX.



fls. 820

Eng® MSc. Rui das Neves Martins

Avaliagbes, Pericias de Engenharia e
Laudos Grafotécnicos

Foto ne 137: Vista da Rua 1 em direg&o a portaria central.
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Foto ne 138: Vista geral da construo destinada ao antigo departamento de
compras.

Foto ne 139: Vista geral da Rua 1 e portaria central com recepgao e balanga.
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Foto ne 140: Outra vista da portaria central com recepcdo e balanga, com
detalhe para o antigo prédio destinado ao departamento de vendas e area
remanescente aos fundos.

Foto ne 141: Detalhe para a recepgéo e balanca rodoviaria.
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Foto ne 143: Detalhe para a area remanescente onde se observa topografia
montanhosa e a LT — Linha de Transmissao que secciona a area.
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Detalhe para a Estrada Santa Cecilia que secciona a
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11

Vista parcial da area remanescente aos fundos.
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Foto n
Foto ne 145
avalianda.
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Foto ne 146: Outra vista parcial da Estrada Santa Cecilia, com detalhe para a
area do complexo industrial a esquerda e remanescente a direita.
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Foto ne 147: Vista da placa de identificacdo de acesso a Subestacao.
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Foto ne 148: Vista geral da Estrada Santa Cecilia, em dire¢éo a Vila da geréncia
e casa presidencial.

Foto ne 149: Vista parcial do corrego que secciona a area.
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Foto ne 150: Vista parcial da Estrada Santa Cecilia, com detalhe para as casas
da vila de geréncia.
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Foto ne 151: Vista geral da casa vila da geréncia com acesso pela Estrada
Santa Cecilia.
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Vista geral da casa 05 da vila ge
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11

Vista parcial da fachada da 05.

Foto ne 152
Foto ne 153
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Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (1) 2636-7244
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Vista parcial da fachada da casa 08.
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11

Foto ne 156:

Foto ne 157: Vista parcial da casa 09.
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Outra vista da casa anterior.
Vista do acesso a casa da presid
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| do acesso.
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Foto ne 163: Detalhe para a area remanescente da Fazenda Santa Cecilia.
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Foto ne 164: Vista geral da casa presidencial.
Foto ne 165: Vista interna da sala de estar.




“XOVIIEOY 061p02 8 00T0'92°8'8T0Z 2 T-8G/EE0T 0SSad04d 0 awuojul ‘op oluswnadogeldualauodiige/bd/eubipelsed/qg snl-dshfesa/:sdny aus o assade ‘[eulblio 0 ILIBU0D eied
2092TOZTYEZCINCAM 0J8WNU 0 4os * HT:2T S8 £202/90/TZ Wa ope|odolold ‘ojned oes ap opels3 op eansnr ap feungu L @ SNILYVIN SIAIN Sva INY Jod sjuswieybip opeuisse ‘feuiflio op ldod 9 ojuswinoop 2)s3

fls. 835

Eng® MSc. Rui das Neves Martins
Avaliagbes, Pericias de Engenharia e
Laudos Grafotécnicos

area.

Id

Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (1) 2636-7244

e-mail: ruidasneves@terra.com.br

Vista geral do acesso a casa.
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11

Vista parcial da
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IV. CONSIDERACOES TECNICAS

4.1) Generalidades:

4.1.1) A estrutura do presente Laudo Técnico segue as prescricdes da NBR
13752/96 (Pericias de engenharia na construgao civil) da ABNT — Associacdo
Brasileira de Normas Técnicas.

4.1.2) A partir dos elementos processuais, inspe¢des técnicas realizadas no
imovel, em obediéncia ao disposto no artigo 473 §1° do CPC, de forma técnica
e objetiva serdo apresentadas analises e consideragdes técnicas pertinentes
ao escopo da presente pericia.

4.1.3) Especificamente, o presente trabalho técnico tem por finalidade avaliar
0 imbvel objeto da penhora descrito na matricula n° 1.578, identificado como:

“Fazenda Santa Cecilia” antiga “BR Metals Fundi¢Ges Ltda.”,
localizado na Estrada Governador Raymundo Padilha, s/n°,
Santa Cecilia, Barra do Pirai, Estado do Rio de Janeiro.

4.1.4) Nesse contexto, como bem fundamentado e ilustrado no capitulo
anterior, em termos do mercado imobiliario, 0 imével objeto da avaliacdo se
consolida como sui generis que, para fins de analises técnicas, metodologias
avaliatorias, entre outros aspectos inerentes a avaliagdo, com fulcro no
Art. 473, §3° do CPC., o signatario solicitou relacdo de documentos para
subsidiar o laudo técnico de engenharia de avaliagéo.

4.1.5) Por esse viés, foram disponibilizados pela representante juridica da
empresa executada, arquivos de projetos arquitetdnicos e mapas do imdvel
avaliando, os quais foram validados para efeitos de analises técnicas.

4.1.6) Deste modo, alicercado nas periciais de forma direta (vistoria e
levantamentos “in loco” do imével), e de forma indireta (estudos e anélises das
documentagbes dos autos e as disponibilizadas a pericia), 0 signatario
apresentara os estudos técnicos periciais para subsidiar a avaliagdo de
mercado do imovel, objeto do Auto de Penhora.

e-mail: ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244
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Da Empresa BR Metals Fundicoes Ltda.

4.2.1) Sinteticamente, a empresa BR Metals Fundi¢des Ltda., foi fundada em
1952, onde a companhia pertenceu a empresa ThyssenKrupp até o ano de
2006, quando o conglomerado internacional encerrou suas atividades no
Brasil. No ano de 2016, o grupo paulista Sifco decidiu por encerrar as
atividades da BR Metals Fundigdes Ltda.

| T por o
Permanentemante fechados &

BR Metals Fundictes

S comenlarios o Googe

Enderego: Estrada Governador Haymunso Padiha, S - Santa
Ceclia. R, 2T180-255

Talafora: (4} 2447-202

Cenario Atual do Imoével e Complexo Industrial Avaliando

4.3.1) Do dmbito do setor econdmico e imobiliario da cidade de Barra do Pirai,
segundo matérias [trechos] veiculadas na midia digital local que ora séo
reproduzidas a seguir, a prefeitura possui projeto da reativagdo do complexo
industrial que compdem o imdvel avaliando, vejamos:

“Préximo da celebracédo do aniversario de Barra do Pirai, o prefeito Mario Esteves
se encontrou com um grupo de empresarios na area que era destinada a antiga
companhia BR-Metals. A reunido teve como objetivo visitar o local e discutir com
0S representantes das empresas a possibilidade de um acordo para uma
revitalizagao e reativacdo do complexo.

A drea, agora inoperante, ja foi utilizada pela empresa BR-Metals e,
anteriormente, pela Thyssen Fundicbes como espaco destinado as suas
industrias. Nos anos de atividade, as fundicdes foram responsaveis por contribuir
para o desenvolvimento econdémico da cidade através da geracdo de mais de 2
mil empregos e incentivo de novos investimentos.

Como esclarece a fala do secretario de Trabalho e Desenvolvimento, Wagner
Alex, a nova infraestrutura instalada permitira aos empresarios estabelecerem
suas fabricas ou companhias e, representa mais um passo para um maior
numero de empregos na regido. “Durante a pandemia, Barra do Pirai continuou
a gerar novos empregos.
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Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244
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Com esta iniciativa, tanto a cidade quanto a regido serdo beneficiadas com a
disponibilizacéo de novos empregos, alem de contribuir para o desenvolvimento
do municipio”, acredita.

De acordo com o prefeito, a reativacdo da area significa uma grande chance
para a obtengdo de empregos em Barra do Pirai e na regido Sul Fluminense.
“Estamos recebendo um grupo de empresarios para tentar transformar toda
essa area em um condominio industrial que vai gerar emprego e renda para a
nossa populacdo da cidade e toda a regido”, acredita.”

A infraestrutura das industrias sera complementada pelas obras de
pavimentacéo da estrada que liga o distrito da Vargem Alegre a BR-Metals,
criando assim uma rota estavel e funcional para as novas instalacoes.

Fonte:https://www.barradopirai.rj.gov.br/portal/index.php?option=com_content&view=article&id=39

24:mario-esteves-se-reune-com-empresarios-a-fim-de-promover-a-reativacao-da-area-da-antiga-

br-metals&catid=10:noticias&ltemid=160

Nesta quinta-feira, 23, durante uma visita ao terreno da antiga BR-Metals, o
prefeito de Barra do Pirai, Mario Esteves, anunciou mais uma importante
conquista para a economia do municipio: o inicio da instalacdo da industria Acso
- Central de Servicos do Aco, na area que abrigara diversas empresas que,
futuramente, irdo compor o sequndo polo industrial do municipio.

A vinda da Acso é somente o primeiro passo do processo de revitalizagdo da
area industrial que, anteriormente, foi utilizada pelas empresas Thyssen
Fundicoes e BR-Metals, essa Ultima que fechou as portas em 2016, demitindo
pouco mais de 2 mil funcionarios.

A nova empresa é uma fabricante de trefilados e perfilados de aco para a
construcao civil, com sede localizada em Curitiba, no Parana, e com filial em
Guarulhos, em Séo Paulo.

De acordo com o secretario de Trabalho e Desenvolvimento Econdmico de Barra
do Pirai, Wagner Aiex, o inicio da instauragdo da empresa s6 comprova o
comprometimento do governo com o municipio, com a populacdo e com 0s
empresarios. “O polo industrial é uma etapa vital para o municipio. A nova
empresa, Acso, inicialmente, tem a previsdo de gerar pelo menos 100 postos de
trabalho e a secretaria seque empenhada em fazer o maximo pelo municipio e,
sempre, recebera com tapete vermelho todos os empresarios que chegarem a
Barra do Piral”, enfatiza o secretario.

O prefeito de Barra do Pirai, Mario Esteves, afirma que a chegada da Acso é
somente o principio de um projeto que sera responsavel por impactar
positivamente a vida de muitos barrenses e restaurar a influéncia do municipio,
tanto no estado do Rio de Janeiro quanto no Brasil.

Fonte:https://www.barradopirai.rj.gov.br/portal/index.php?option=com_content&view=article&i
d=4048:mario-esteves-anuncia-a-chegada-da-metalurgica-acso-onde-funcionava-a-br-
metals&catid=10&Itemid=160

e-mail: ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244
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4.4) Area de Terreno Avaliando:

4.4.1) Para melhor entendimento técnico e definicdo da area total de terreno
a ser adotada na avaliagéo, a pericia dissertara questdes a serem analisadas

de interesse ao assunto em pauta.

> Area “Matricula”

4.4.2) Consoante certiddo atualizada da matricula n® 1.578, o imdvel objeto
da penhora, possui area total de 3.729.238,00 (trés milhdes, setecentos e

vinte e nove mil, duzentos e trinta e oito metros quadrados).
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Comentarios Técnicos: Apds detida leitura da certidao de seu inteiro teor,
nao se verifica registros de alteracao da area de 3.729.238,00 m?, a exemplo de
uma retificacao de area através de levantamento topografico georreferenciado.

> Area “Estrada Interna de Ligacio - Planta da Fazenda Santa Cecilia”:

4.4.3) Consta no Levantamento Topografico da area, que parte da area foi
seccionada para implantagdo de estrada localizada na area da Fazenda
Santa Rita (Rodovia Fundigdo-Barra do Pirai - atual Estrada Governador
Raymundo Padilha) trechos: Estacas a 118+17.50, que abrangeu area total

de 106.200,00 m?.

e-mail: ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244
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PLANTA DA FAZENDA SANTA CECILIA PRANCHA 1/1

SITUAGAD DA NOVA ESTRADA LOCALIZADA EM TERRENO DA FAZENDA SANTA
CECILIA, CONFORME DESENHO CEDIDO FELO DER - RJ 6° DFO { RODOWVIA
FUNDICAO-BARRA DO PIRA) TRECHO: ESTACAS 04 118+17.50, AREA ATINGIDA
106,200m#, APROVADD PELD GABINETE DO PREFE|TO MUNIC|PAL DE BARRA DO PIRA],
5R. WALTER GOMES MARIOTINI, EM 11 DE OUTUBRO DE 1976,

AREA TOTAL - 3761213 m*
AREA DESMEMBRADA - 106,200 m*
AREA REMANESCENTE - 3.655.013 m?

Comentarios Técnicos: Trata-se de documento datado de 2007, onde se
pode observar divergéncia da area total constante no levantamento com a
descrita na matricula e ITR, portanto, tudo leva a crer que n&o foi levado a
registro para constar a metragem de 3.655.013,00 m?, na forma como segue:

Levantamento Topografico Area Matricula Area “ITR”
Area Remanescente
3.655.013,00 m? 3.729.238,00 m? 3.729.000,00 m?

Area da Avaliacio:

4.4.4) Considerando que néo se verificam registros e/ou averbagdes na matricula
1.578, referentes a retificacdo de area constante no levantamento topografico de
3.655.013,00 m?, bem como, da area cadastral do ITR de 3.729.000,00 m?, para
efeitos de avaliagdo sera considerada a area de matricula com 3.729.238,00 m?.

Restrigoes Fisicas e Legais ao Aproveitamento Pleno do Imovel

Loteamento:

4.4.5) Conforme exposto no item 3.10.2.1, o imdvel possui topografia variada,
sendo plano nos perimetros do complexo industrial e vias de acesso, aclive
acentuado/montanhosa nas areas remanescentes que, associado as restricdes
ambientais no seu interior, inviabilizada a implantagéo de loteamento industrial na
area maior remanescente.

e-mail: ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244
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= Atividades: Explorada parcialmente como area industrial e benfeitorias

anexas

- Classificacao da Terra (Avaliacdes Para Garantia IBAPE Nacional)

= Classe VI Pastagem com pratica Simples
= Classe VIlI Abrigo de Vida Silvestre

- Exploragao

a) nao explorado;

b) de lazer e turismo;

c) de agricultura;

d) de extrativismo;

e) de interesse ambiental;
f) de pecuéria;

g) de silvicultura;

h) agroindustrial;

i) misto.

- Frutos

= a) rendas de exploragao direta;

b) aluguel;
c) arrendamento;
d) parcerias.

> Area Servidio “LT” da Light:

4.4.6) Consoante R.1-M. 1.578, de 20 de agosto de 1981, tendo como Outorgante
a antiga empresa Thyssen Fundi¢des S.A., e como Outorgada a Light - Servigos
de Eletricidade S.A., foi doado serviddo perpétua no referido imdvel para passagem
das Linhas de Transmiss&o de Energia Elétrica e de comunicagdo com area total
de 37.248,00 m?, como se vé no recorte da matricula a seguir:

e-mail: ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por RUI DAS NEVES MARTINS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 21/06/2023 as 17:14 , sob o nUmero WIMJ23412012602

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1033758-17.2018.8.26.0100 e cédigo 403IjJACX.



fls. 856

Eng° MSc. Rui das Neves Martins

Avaliagbes, Pericias de Engenharia e
Laudos Grafotécnicos

T 0 f e el Wﬂ=-l_{.q'..r-"ﬂ ¥
S - B = S,

W,

b

Iytoprzants) Thyuoen I.'_rﬂt_'zm-: ., , mRtayiormenis If'Jr.-'|:|;:'| e Ao Firaf A A, oum @sads

Rl - M 1.578,
Catag 20 de ajoatn de 19H].
—_—

negta sidande, B Fagenda Santa Cesilis, Lasarita me O.0.0, 0 NF goabh a¥ 14 m11.088/0001=§3.

I"J Il\zltﬂ"-" FIEDRE = TaFrvigoa A6 S l8trlSiAsis B.d,. , o0 AMde B mrliAl dn Spraan de il

Oy RE ros Cal, Xaviear 4 Toledo, nf 7} & supuraal e cl0eles 20 ALle s Jarelws, destes 1

A6, BE A¥. Marechsl Florisano, 168, insorith no 0.9.0./MF sab o nl 60, 444 .85F/ 01 #0=T1

o TRl gommiltuioia de passagen. Yorp dz 1!':1:2' Esgritiuses putliom lavradis som 17T
srismbire de 1980, =p notas 4o TabeliBo am exereiclio, Ommtll Sasalesnto Marques, do 18

e du Darrs do Tirad (L¥ L0S=flm. 47-00 A763). ¥al de Senirstigr Jem valor. QOGS A

rEmnte gunsSLtuke ratulmmpen e, 9m feavor de oulocEadn, FF.'l:-\J.".| y pErpeies e celoprld L
mével, pArs pAsaAges das Llahas d8 teaGasawmlsole dé sacsrils elstirlea & 4 comcnlesido
abringscrs & aros jeraldnie: acee df Swocrd gom IT.040,00 mb, cospresndida me falws de JO,
e, de lapguy=ea,; deatinads as guasd lishasg ds snergla sletrios & de ﬁml.'.'l.n'.t.a'.:l;' s Pamad
digse lmrra do Jeal, sedindo n parvir da Jivies com terras do Japalie de Hanrl qas n ]
Junjor, 1.370,20 mo, om ¢ipog Dogrontoo de 7,20 =o, maie TTO,O00 mo, maio 40,00 mn mais A
213,00 ma & mis 0,00 sa, todsr com AaflexBo A dirsita 8 ssafrantando soa pares An ied
vel sorvisatis, atd sncostrayr & portics da Matapis iransformadora da torgonto. Looim £

Fletindn & Siraits, segos pap sose pertins moams dimtEnois 4e 30,

tp B TLESLTE mEtinds s TLY O my ., N BLNOD ONEWETTE D e 35,0 w@., mais IS8T 08 ms,, i
.l

OO0 muj Adeflate navisen s

4 o ) _ L N I =
FI4 ., me, waia 760,00 s s mmia 10, mg. , confroRtands non partes Aa Inovel mervien
it sRonnLlrar & 68 i, GiviEs AR Lercas o Rapalia As RAene pia Hoea T Lin ou SRR S
A ALALAAEIn AR AP ,%0 FE., A%E SLEIFEFLT & poots 1ALELA g do de o o l

- ta AT INOF=1n =Y pue lon fapendo parte Lntebradih o complessstar ds peesef)
L T Lurea, TERdlE LT, ldumEdlan & Sondl _-':lr i |:||.rl.-11' _-l'51 £T4ulo apresmmtato.

: »
ofiolal ship ud ro "-.I

| Cupbmpy Tcf 539,00 - Tglb, VI, n® 1. Askis g= ol el L T e

Comentarios Técnicos: A referida area de servidao perpétua no referido imével
destinada a passagem das Linhas de Transmissdo de Energia Elétrica e de
comunicacao que perfaz 37.248,00 m?, por caracterizar-se uma intervencéo aérea
com torres espacadas implantadas no solo, comumente ocorre em avaliagdes de
imdveis que possuem faixas de serviddo dessa natureza, sera considerado na
avaliacdo com aplicagéo de percentuais de interferéncias, incbmodos e de uso.

Existem varios seguimentos e tendéncias, com relagao
a indenizagéo de faixas de servidao, para a passagem de linha de transmisséo.

Comumente, sobre faixas de servid&o para a passagem
de linha de transmissdo, ha uma série de restricdes e incomodos causados ao
imovel serviente, e que forgcam o poder expropriante a pagar uma indenizagéo que
compense 0s danos causados, em grau variavel, com relagéo a localizagao do
terreno, suas caracteristicas de exploragéo atual e futura, sua topografia, situagao
da faixa em relagdo as demais benfeitorias (se houver), e extensdo da area
remanescente, de que resultem as referidas restricbes e incdmodos, relacionados
a seguir:

e-mail: ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244
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Neste sentido, conforme item 10.13 da atual Norma de
Avaliagdo de Imoveis Rurais da ABNT a NBR 14.653 - Avaliagéo de bens Parte 3:
Imoveis rurais e seus componentes, a faixa de servidao de passagem assim se
define:

10.13.1 Classificacao

10.13.1.1 Quanto a finalidade, entre outras:

a) passagem de estradas;

b) passagem de linha de energia ou telefonia;
c) passagem de tubulagoes.

10.13.1.2 Quanto a intervencao fisica:
a) aparente;
b) ndo aparente.

10.13.1.3 Quanto a posicdo em relagdo ao solo:
a) subterranea;

b) superficial;

c) aérea.

10.13.1.4 Quanto & duragao:
a) ciclica;

b) temporéria;

c) perpétua.

Varios sdo os trabalhos feitos por engenheiros
avaliadores, referentes as porcentagens que devam ser utilizadas para se
determinar o valor final da indenizagéo:

Comumente, sobre faixas de serviddo para a passagem
de linha de transmissdo, ha uma série de restricdes e incomodos causados ao
imovel serviente, e que forgam o poder expropriante a pagar uma indenizagéo que
compense 0s danos causados, em grau variavel, com relagéo a localizagao do
terreno, suas caracteristicas de exploragéo atual e futura, sua topografia, situagao
da faixa em relagdo as demais benfeitorias (se houver), e extensdo da area
remanescente, de que resultem as referidas restricdes e incdmodos, relacionados
a seguir:

e-mail: ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244
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> Entre as restricoes:

a) a principal é tornar-se a area “non aedificandi’, com
a demolicdo e consequente indenizagdo das construgdes ja existentes, e
proibicdo de se erguerem novas, em toda a extensdo da faixa. No presente
caso, trata-se de uma propriedade com grandes dimensodes, sendo que 0
local por onde passara a faixa servienda é utilizado como pasto, ou seja, a
proibicdo de implantagcdo de edificagbes em pouco interfere no célculo de
indenizacao.

b) proibicao de se formarem culturas de porte
elevado, em especial, “Eucaliptus”, “Pinus”, “Pinheiros”, e outros tipos
indicados para reflorestamento, ou quaisquer arvores que ultrapassem 4,00m
(quatro metros) de altura;

> Entre os incomodos:

¢) passagem de pessoas e veiculos que cuidam da
fiscalizagdo e manutencao da faixa e da linha de transmissao, atravessando a
propriedade, periodicamente;

d) desvalorizagdo da area remanescente, pois, em
caso de venda, ha sempre forte argumentacao do comprador com relacao a
esse Onus que pesa sobre o imdvel, além do fato de que o proprietario do
terreno serviente ainda ficara com o encargo de pagar o imposto predial ou
territorial da area referente a serviddao, uma vez que ela - pelo menos
teoricamente - ainda permanece como de sua propriedade.

Todavia, nos casos de faixas de servidao para linha de
transmissao ha o livre transito do expropriado sobre estas, ndo cortando as
mesmas a passagem de um lado para o outro. Ha também a possibilidade
dessa area ser aproveitada para pequenas culturas, permitindo limitado
aproveitamento.

Levando em consideragdo os fatores contrarios ou
negativos e positivos ja mencionados, chega-se a conclusdo de que a
indenizagdo ndo deve ser menor que 2/3 (dois tergos) do valor da terra nua,
independentemente do que for avaliado como indenizagdo pelas benfeitorias
porventura sacrificadas.
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Assim, o signatario adotara a taxa maxima cuja tabela
dos principais fatores depreciativos sera apresentada a seguir:

FATORES DEPRECIATIVOS INDICE
a) Proibicao de CONSLrUGAOD ......ccceevveeeiee e sieens ==

b) Proibigao de CUltUras ........ccoeeiiiici i nees ==

€) Limitagd0 de CUIUIas ........coceeieicir e 10%
d) Perigos deCOMENLES ....ccveevveeieeecrie e e 10%
€) INUGED ...t e 2%
f) FiSCaliZaga0 € reparos .......occeeveerieneerie et 3%
g) Desvalorizagdo da area remanescente .........cccceveeveeseeceeeceeenennn 10%

h) Seccionamento do IMAOVEl ........cccceeveevienieicece e -—--
DESVALORIZAGAO TOTAL «.uvuuvusnnsnernensnsnnssnsnssnsansnsassnsnnsnsnnsnnns 35%

> Area “APP” Preservacio Permanente - MAPA 10:

4.4.7) Foi disponibilizado documento intitulado como “Mapa 10 - Areas de
Preservagao Permanente APPs, atraves de Sistema de Projegdo UTM - DATUM
Horizontal SAD-69 - Zona 23 S, como se Vvé no recorte da matricula a seguir:

Legenda
Hidrografis

Hipsomelria

[ ] Fabrica

__| Propriadade
- Areas de Preservagdc Permanente

Mapa de APPs 2 X:
BR METALSFUNDICOES LTDA { R
EST. GOV RAIMUNDO PADILHA SN 7
FAZENDA SANTA CECILIA &
BARRA DO PIRAI - R L
Data:02 /062013 T A

M =211

T T T T T _}’—‘
A a “o 280 530 m 6 & BR
iy GIFCD SiA
Sislema oe TRl LIT™ m m

DATUM Honzomal SAD-29
Zona 235
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MAPA 10 - AREAS DE PRESERVACAO PERMANENTE (AFPs)
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BT GEY RARRNGD FALILHA 5%
FAZEND SAKTH CECLIA

Fisiifa D PRl - F

DOata 02 ez013

TR

T4 30

TEL5E

TR
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Comentarios Técnicos: Apos pormenorizada analise técnica do mapa,
infere-se tratar de levantamento executado com base em sistema “Projecao
Transversa de Mercator ou Conforme de Gauss, onde se verifica que
desenho somente contempla ilustragdo do caminhamento das APPs, porém,
nao discriminando suas areas efetivas de influéncia na area de terreno.

> Area “APP” Preservacio Permanente e Florestas “ITR:

4.4.8) Consta no “ITR” Imposto sobre Propriedade Territorial Rural, ano exercicio
2022, que o imovel possui as seguintes areas:

Area de Preservacio Permanente

Area Coberta por Florestas Nativas

71,60 ha ou 716.000,00 m?

30,04 ha ou 304.000,00 m?

e-mail: ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por RUI DAS NEVES MARTINS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 21/06/2023 as 17:14 , sob o nUmero WIMJ23412012602

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1033758-17.2018.8.26.0100 e cddigo 403IJACX.



fls. 861

Eng° MSc. Rui das Neves Martins

Avaliagbes, Pericias de Engenharia e

Laudos Grafotécnicos

DISTRIBLIGAO DA AREA DO IMOVEL RURAL E DA AREA UTILIZADA NA ATIVIDADE RURAL E
GRAU DE UTILIZACAO E INFORMACOES AMBIENTAIS
Distribulgéo da Area do Imdvel Rural [Area e hectanes )
1. Area Total do imdwesl aT2a
| 02 Area de Preser/acho Permenenia ral -}
03. Area de Resarva Legal 0.0
Odl. Ares de Ressrva Fartculs do Paiimdalo Natumsl (RPPRN) (114 ]
05. Area de Interesse Ecoldgico [iT3]
0. Area de Sarvdio Armisental [aXs]
| 07 Area Coberta por Florestas Nativas 04
D& Area Alagada de Resermitno de Usinas Hidrelatricas Autonzada pelo Poder Pubioo [+T+]
0. Area Tributdve 2ra
10, Area Ocupada com Banletonas Lisis o Necassanas Destinadas & Alvdacde Rural 0.0
11, Arsa Aproweitin s Emg

> Area “APP” Preservacio Permanente “Levantamento Pericial”:

4.4.9) Em face a imprecisdo de areas conforme exposto nos itens 4.4.6 e
4.4.7, com o objetivo de quantificar as areas de restricdes ambientais que
incidem sobre o imdvel APPs, o signatario procedeu ao reprocessamento
dos perimetros da area avalianda a partir do posicionamento geografico
das areas atribuidos ao Datum SIRGAS 2000, Fuso 23 Sul, MC:-45°,
graficamente representado em Proje¢do UTM.

4.4.10) Deste modo, consoante mapa de sobreposicao de areas do mapa
10 e levantamento topografico disponibilizado a pericia, pode-se concluir que
0 imdvel possui area de preservacao permanente (APP) que incidem sobre
o imovel de 106,5281 ha ou 1.065.2981,00 m?, conforme quadro de areas:

Quadro de Areas

Refiigio de Vida Silvestre Estadual

Area de Preservagan Permanente (APP):

do Medio Paraiba (insendo na propnedade):

66,8320 ha
@
49,6961 ha

Area total de restricdes ambientais:

1065281 ha

Area de Preservagdo Permanente APP

Refugio de Vida Silvestre
Estadual do Médio Paraiba
(inserido na propriedade)

56,8320 ha ou 568.320,00 m?

49,6961 ha ou 496.961,00 m?

4.4.11) De grande valia ressaltar, que a area de floresta nativa mencionada
no ITR, ja se encontra englobada no estudo de sobreposicao.
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Decreto Estadual n® 45 659, de 18 de maio de 2016.
Refigio de Vida Silvestre Estadual do Medio Paraiba

Areas de Protecdo Permanente (APP)
Conforme Lei n® 12.651/12 - Codigo Florestal
Entomo de nascentes e cursos d agua

Cursos d'agua dentro da propriedade

HT.5131008

NOTAS:-

1. Todos os calculos de drea foram realizados com base nos materais cartograficos
& mapeamentos reafizados por terceiros e fomecidos pelo Propristario;

2. 0 Geomeferenciamento foi apenas adequado com base em pontos homalogos
ientiSeados junto ao Siterma de Gestdo Fundiaria (Sigef) do Incra, por meio de
encaxe com parcela certficada de propriedade vizinha:

3. As intersecedes entre APF & AF| foram computadas como area do Refigio de
Vida Sivestre Estadual do Médio Paraiba e descontadas do cimputs fotal das
Areas de Presenvagzo Permanente.

4 (O posicionaments geografico das areas esta arbuido a0 Datum SIRGAS 2000,
Fuso 23 Sul, MC: -45°, graficamente representado em Projeao UTM

5. N3o nos responsabdizamos pela precisdo das divisas e elementos fisico-naturais
representados nesta planta. uma vez gque o trabafo de levantamento de dados em
campo foi realizado por terceiros.

N T.512.000

Tk

MAPA DE SOBREPOSICAO DE AREAS UNICA

Fodha:

Dbjetrn;

Quantificagdo das areas de restricbes ambientais que incidem scbre o imdvel

Muricipio:

. " Are Fotal
Barra do Pirai - RdJ 342 4717 ha
Propristaros:

FPermetro:
EH ME‘EE!S 5_432:{5 m
Imeried: Malricuia:
BR Metals -
Escxia: f=~ -~ H
1M10.000 16/052023
: Sthule

Assinado de forma

RUI DAS digital por RLI
NEVES DAS NEVES

MARTING 9423509

Cusars s Arsa: MARTINS:94 ga04

Area ge Preseroagic Permanents (APF 56,5320 ha Dados: 2023.05.17
Refigio o= Vida Sivesie Extaduy & 239096804 10-48:58 -0300
da Mtdio Farskae {reerido na propriedode T £3,65551 ha

|ktnbhl|tl=ﬂdgﬂ=m: 105,5281 hﬂl . .

) B Responsavel Tecnico:
N Al Eng. Civil Rui das Neves Martins
[Arma s resrtes amientan: msasna||  CREA: 060.149.660.4
#provaglies
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Refugio de Vida Silvestre do Médio Paraiba

o Petropolis

Engenheiro Paulo de Frontin  Miguel Pereira o
Meyges

Pimheiral

Pirai g Duque de Caxias:
' Nova iguacu .

]

§

Rio Claro : O
o Solnaagis DS 2= ' &¢Mﬂﬁ &mﬂ% LS, LJEi*:.umﬂﬁatt«lL. &b,
eind s Gl User @!ﬂ]lmmﬂ!'." ' a | Sio Jodo de Meriti ™ Rio de Janeirc
Mapa de Localizacao
__ leeenta = : Fante te Sados Sistema de Coordenadas: SIRGAS 2000
7, REVIS do Médio Paraiba el i o T Sistema Geodésico: SIRGAS 2000
G Limite Municipal Sedes Municipais - IBGE 1:50.000
— o Limite Municipal - CEPERJ 125 000 [
(=} Sede Municipal ./z—/" N
= L=y 0 2 10 15 ! I
E Dum Esm[ﬁﬂﬂ cirfhcil SP _:_kn‘ 3 insilbutn e bl usl da ambists

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1033758-17.2018.8.26.0100 e cddigo 403IjJACX.



fls. 864

Eng° MSc. Rui das Neves Martins

Avaliagoes, Pericias de Engenharia e
Laudos Grafotécnicos

4.4.12) Com base no mapa de sobreposicao de areas, conclui-se que as
APPs, assim se classificam:

LEGEMNDA

Area total do imdval

Aren de Protecao Integral
Decreto Estadual n® 45.650, de 18 de maio de 2016
Fefugio de Vida Sivestre Estadual do Medio Paraiba

Arsas de Protecio Permanents (APF)
Conforme Le: n® 12.651/12 - Codigo Florestal
Entorng de nascentes e cursos d agua

Cursos d agua dentro da propnedade

4.4.13) A despeito das areas APPs, deve-se consignar o quanto segue:

> Area de Protecio Integral Decreto Estadual n® 45.659, de 18 de maio de
2016 “Refugio de Vida Silvestre Estadual do Médio Paraiba”

Objetivos

A protecdo das espécies ameagadas da regido do Médio Paraiba do Sul, a
manutengdo dos recursos hidricos, a restauragdo ecologica e a gestdo do uso e
ocupagao do solo na area protegida e no seu entorno. O Refugio de Vida Silvestre
€ uma area sob regime especial de gestdo que visa proteger ambientes naturais
onde se asseguram condigcdes para a existéncia ou reprodugdo de espécies ou
comunidades da flora e da fauna residente ou migratéria.

Area: 11.113,26 hectares.
Localizacao: Médio Paraiba do Sul.

Abrangéncia: Municipios de Resende, Itatiaia, Porto Real, Quatis, Barra Mansa,
Volta Redonda, Pinheiral, Barra do Pirai, Valenga, Vassouras, Rio das Flores,
Paraiba do Sul e Trés Rios.

Comentarios Técnicos: Trata-se de Decreto que visa a protecdo das
espécies ameagadas da regido do Médio Paraiba do Sul e, por consolidar-se
de prote¢éo integral, a area total de 496.961,00 m? que incide sobre 0 imovel
avaliado, sera excluida para efeitos de avaliagdo do terreno.
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> Areas de Protecido Permanente (APP) conforme Lei n® 12.651/12 - Codigo
Florestal Entorno de nascentes e cursos d’aqua

Art. 3° Para os efeitos desta Lei, entende-se por

Il - Area de Preservacdo Permanente - APP: area protegida, coberta ou néo por
vegetacdo nativa, com a fungdo ambiental de preservar os recursos hidricos, a
paisagem, a estabilidade geoldgica e a biodiversidade, facilitar o fluxo génico de
fauna e flora, proteger o solo e assegurar o bem-estar das populagdes humanas;

Art. 4° Considera-se Area de Preservagdo Permanente, em zonas rurais ou
urbanas, para os efeitos desta Lei:

| - as faixas marginais de qualquer curso d’agua natural perene e intermitente,
excluidos os efémeros, desde a borda da calha do leito regular, em largura
minima de: (Redacgdo dada pela Lei n°® 12.727, de 2012).

a) 30 (trinta) metros, para os cursos d’agua de menos de 10 (dez) metros de
largura;

b) 50 (cinquenta) metros, para os cursos d’agua que tenham de 10 (dez) a 50
(cinquenta) metros de largura;

c¢) 100 (cem) metros, para os cursos d’agua que tenham de 50 (cinquenta) a 200
(duzentos) metros de largura;

d) 200 (duzentos) metros, para os cursos d’agua que tenham de 200 (duzentos)
a 600 (seiscentos) metros de largura;

e) 500 (quinhentos) metros, para os cursos d’agua que tenham largura superior
a 600 (seiscentos) metros;

Il - as areas no entorno dos lagos e lagoas naturais, em faixa com largura minima
de:

a) 100 (cem) metros, em zonas rurais, exceto para o corpo d’agua com até 20
(vinte) hectares de superficie, cuja faixa marginal sera de 50 (cinquenta) metros;

b) 30 (trinta) metros, em zonas urbanas;

Il - as areas no entorno dos reservatorios d’agua artificiais, decorrentes de
barramento ou represamento de cursos d’agua naturais, na faixa definida na
licenga ambiental do empreendimento;

IV - as areas no entorno das nascentes e dos olhos d’agua perenes, qualquer
que seja sua situagcdo topografica, no raio minimo de 50 (cinquenta) metros;
(Redagdo dada pela Lei n® 12.727, de 2012). (Vide ADIN N° 4.903)

V - as encostas ou partes destas com declividade superior a 45°, equivalente a
100% (cem por cento) na linha de maior declive;
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VI - as restingas, como fixadoras de dunas ou estabilizadoras de mangues;
VIl - os manguezais, em toda a sua extensao;

VIII - as bordas dos tabuleiros ou chapadas, até a linha de ruptura do relevo, em
faixa nunca inferior a 100 (cem) metros em projec6es horizontais;

IX - no topo de morros, montes, montanhas e serras, com altura minima de 100
(cem) metros e inclinagdo média maior que 25° as areas delimitadas a partir da
curva de nivel correspondente a 2/3 (dois tergos) da altura minima da elevagao
sempre em relagdo a base, sendo esta definida pelo plano horizontal determinado
por planicie ou espelho d’agua adjacente ou, nos relevos ondulados, pela cota
do ponto de sela mais proximo da elevacgao;

X - as areas em altitude superior a 1.800 (mil e oitocentos) metros, qualquer que
seja a vegetacao;

Xl - em veredas, a faixa marginal, em projec¢do horizontal, com largura minima
de 50 (cinquenta) metros, a partir do espaco permanentemente brejoso e
encharcado

1° No ser4 exigida Area de Preservagdo Permanente no entorno de reservatorios
artificiais de agua que ndo decorram de barramento ou represamento de cursos
d’agua naturais.

§ 4° Nas acumulagdes naturais ou artificiais de agua com superficie inferior a 1
(um) hectare, fica dispensada a reserva da faixa de prote¢do prevista nos incisos
Il e Ill do caput, vedada nova supressdo de areas de vegetagdo nativa, salvo
autorizacdo do o6rgdao ambiental competente do Sistema Nacional do Meio
Ambiente - Sisnama.

§ 5° E admitido, para a pequena propriedade ou posse rural familiar, de que trata
o inciso V do art. 3° desta Lei, o plantio de culturas temporarias e sazonais de
vazante de ciclo curto na faixa de terra que fica exposta no periodo de vazante
dos rios ou lagos, desde que ndo implique supressdo de novas areas de
vegetacgao nativa, seja conservada a qualidade da agua e do solo e seja protegida
a fauna silvestre.

§ 10. Em areas urbanas consolidadas, ouvidos os conselhos estaduais,
municipais ou distrital de meio ambiente, lei municipal ou distrital podera definir
faixas marginais distintas daquelas estabelecidas no inciso | do caput deste
artigo, com regras que estabelegcam:

| — a ndo ocupagdo de areas com risco de desastres;

Il - a observancia das diretrizes do plano de recursos hidricos, do plano de bacia,
do plano de drenagem ou do plano de saneamento basico, se houver; e

[Il - a previsdo de que as atividades ou 0s empreendimentos a serem instalados
nas areas de preservagdo permanente urbanas devem observar os casos de
utilidade publica, de interesse social ou de baixo impacto ambiental fixados
nesta Lei.
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§ 6° Nos imoveis rurais com até 15 (quinze) modulos fiscais, € admitida, nas
areas de que tratam os incisos | e Il do caput deste artigo, a pratica da aquicultura
e a infraestrutura fisica diretamente a ela associada, desde que: (Vide ADC N°
42) (Vide ADIN N° 4.903)

| — sejam adotadas préaticas sustentaveis de manejo de solo e dgua e de recursos
hidricos, garantindo sua qualidade e quantidade, de acordo com norma dos
Conselhos Estaduais de Meio Ambiente;

Il — esteja de acordo com os respectivos planos de bacia ou planos de gestao de
recursos hidricos;

[l - seja realizado o licenciamento pelo 6rgdo ambiental competente;

IV - 0 imdvel esteja inscrito no Cadastro Ambiental Rural - CAR.

Comentarios Técnicos: Em face as severas restricoes ambientais que
incidem sobre o imdvel descrito na matricula 1.578, para efeitos de avaliagao
sera aplicado para calculo do valor de mercado do terreno a desvalorizacao
de 90%, ou fator 0,10, estabelecido para faixas de qualquer natureza na
classificacdo como “APP” - “Non Aedificandr’, conforme preconiza o Manual
de Avaliacdo Técnica de Imdveis da Unigo.

Topografias e Acesso:

4.4.7) Considerando que a area possui condi¢des topograficas distintas e
acesso por via pavimentada, para efeitos de avaliagao, serdo considerados
fatores dispostos no consagrado Livro Avaliagdes Para Garantia do IBAPE
Nacional da editora PINI.

Diagndstico de Mercado

= Desempenho: recessivo
= Numero de ofertas: média
= Nivel de demanda: baixa
» Liquidez: baixa

Resumindo, para negocia¢des imobiliarias (venda e compra) de imoveis
dessa natureza, ou seja, que possuem grandes dimensdes de areas territoriais e
prediais, associado a topografia predominante e restricdes ambientais, 0 mercado
imobiliario encontra-se recessivo em face as crises econdmicas com lentidao para
recuperacao do setor imobiliario para o0 mercado de imdveis dessa natureza.
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V. CRITERIOS DE AVALIAGAO

5.1) Normas Técnicas:

5.2)

5.3)

5.1.1) O presente trabalho de avaliagdo obedece como diretrizes gerais, as
técnicas e recomendacdes da ABNT - Associagéo Brasileira de Normas
Técnicas a NBR 14653 partes 1, 2, 3, associada a do IBAPE Nacional -
Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia associado a literaturas
técnicas de avaliacdo de imoveis.

Especificacao Técnica:

5.2.1) A especificagdo sera estabelecida em razdo do prazo demandado, das
disponibilidades de dados de mercado, da natureza do tratamento a ser
empregado, e dos recursos disponiveis. Podem ser definidas quanto a
fundamentacao e preciséo.

5.2.2) A fundamentagdo de uma avaliacdo esta relacionada tanto com o
aprofundamento do trabalho avaliatorio quanto com as informagoes que possam
ser extraidas do mercado e determina 0 empenho no trabalho.

5.2.3) Para efeito de aplicacdo desta Norma, o trabalho sera considerado laudo,
em conformidade com as Normas de Avaliagao de Imdveis.

Metodologia de Calculo do Valor do Imovel:

5.3.1) Para se calcular o valor de mercado de um imével, seguindo o que preconiza
o Item 8 da Norma de Avaliacdo de Imdveis 14653 — partes 1, 2 e 3, poderao ser
utilizados os seguintes métodos:

8.2 Método da capitalizacéo da renda

8.2.1 As avaliacdes de empreendimentos de base rural, conforme o caso, devem
também observar as prescrigdes da ABNT NBR 14653-4, ABNT NBR 14653-5, ABNT
NBR 14653-6 ¢ ABNT NBR 14653-7 ou aquelas que vierem a substitui-las.

8.2.2 No caso de avaliacao de florestas nativas com exploragao econémica autorizada
pelo orgdo competente, pastagens e culturas, devem ser observados os
procedimentos de 8.2.2.1 a 8.2.2.3.
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8.2.2.1 Os rendimentos liquidos esperados devem ser considerados a partir da data
de referéncia da avaliagcao até o final da vida Util.

8.2.2.2 Na determinagdo da renda liquida, deve-se considerar a receita bruta,
deduzidos 0s custos e despesas diretos e indiretos, inclusive o custo da utilizagc&o da
terra.

8.2.2.2.1 O custo da utilizagao da terra, entre outras formas, pode ser calculado por
meio do custo de oportunidade sobre o capital que ela representa ou pelo seu valor de
arrendamento.

8.2.2.3 A andlise de risco e a taxa de desconto devem ser definidas conforme o grau
de fundamentacao.

8.3 Método involutivo

Conforme a ABNT NBR 14653-1, para a identificagdo do valor de mercado, sempre
que existirem dados em numero suficiente, deve-se utilizar o método comparativo
direto de dados de mercado.

O método involutivo, por ser muito sensivel a pequenas alteracdes de hipdteses (como,
por exemplo, prazo de comercializagéo dos lotes, custos de implantagcéo e taxas de
desconto dos fluxos de caixa), pode ser utilizado apenas em circunstancias em que
nao seja possivel o emprego do metodo comparativo direto de dados de mercado, de
forma a evitar distorgdes expressivas, resultantes de hipéteses mal fundamentadas.

Quando o projeto hipotético do método involutivo for um loteamento urbano, a ser
implantado em area rural, deve ser observada a ABNT NBR 14653-2.
8.4 Método evolutivo

8.4.1 A composicao do valor total do imovel avaliando € obtida por meio da conjugacéo
de métodos, a partir dos valores da terra nua, das benfeitorias reprodutivas e nao
reprodutivas, e das obras e trabalhos de melhoria das terras, bem como o passivo € o
ativo ambiental, quando considerados.

8.5 Método comparativo direto de custo

A utilizagdo do método comparativo direto para a avaliagdo de custos deve considerar
uma amostra composta por benfeitorias de projetos semelhantes, a partir da qual séo
elaborados modelos seguindo os procedimentos usuais do método comparativo direto
de dados de mercado.

5.3.2) Em funcdo da natureza do bem, da finalidade da avaliagdo e da
disponibilidade de dados de mercado, a metodologia que melhor se adequa na
presente avaliagdo, sera a conjugacdo do Método evolutivo e Comparativo
direto de dados de mercado.

5.3.3) Trata-se de metodologia que consiste na somatéria dos valores a serem
calculados dos capitais: terreno e construgdes/benfeitorias para compor o valor
total de mercado.

e-mail: ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por RUI DAS NEVES MARTINS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 21/06/2023 as 17:14 , sob o nUmero WIMJ23412012602

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1033758-17.2018.8.26.0100 e cédigo 403IjJACX.



fls. 870

Eng° MSc. Rui das Neves Martins

Avaliagoes, Pericias de Engenharia e
Laudos Grafotécnicos

5.4) Avaliagao do Terreno:

5.5)

5.4.1) O valor do terreno sera determinado pelo método comparativo de dados de
mercado, através da relagdo entre o valor unitério de terreno a ser obtido por
pesquisa de mercado devidamente homogeneizada com a aplicagéo de tratamento
por fatores multiplicativos quando necessarios.

Critérios para Homogeneizacao - Tratamento Por Fatores:

5.5.1) O tratamento dos dados sera calculado por metodologia cientifica, para
que reflita, em termos relativos, o comportamento do mercado com
determinada abrangéncia espacial e temporal, encontram-se indicados na
"Norma Basica para Pericias de Engenharia do IBAPE/SP".

5.5.2) No tratamento dos dados de mercado, seréo considerados:

Dados de mercado com atributos semelhantes, aqueles em que cada um dos
fatores de homogeneizacgéo, calculados em fungéo do avaliando.

O preco homogeneizado, resultante da aplicacdo de todos os fatores de
homogeneizagao ao precgo original, devera estar contido no intervalo.

Apds a homogeneizagao sera utilizado critérios estatisticos consagrados de
eliminagéo de dados discrepantes, para o saneamento da amostra.

O preco homogeneizado de cada dado amostral, resultado da aplicagéo de
todos os fatores de homogeneizacdo, deve estar contido no intervalo de
0,50 a 2,00, em relacéo ao prego observado no mercado.

Apés a homogeneizacdo, devem ser utilizados critérios estatisticos
consagrados de eliminagdo de dados discrepantes, para o saneamento da
amostra.

Os dados discrepantes devem ser retirados um a um por mddulos, com inicio
pelo que esteja mais distante da média. Admite-se a reintrodugdo de dados
anteriormente retirados do processo e, considera-se como dado com atributos
semelhantes aqueles em que cada um dos fatores de homogeneizagéo,
calculados em relacdo ao avaliando, estejam contidos entre 0,50 e 2,00.

A fonte dos fatores utilizados na homogeneizagdo sera devidamente
explicitada.
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5.6) Pesquisa Amostral Comparativa:

5.6.1) Para proceder a pesquisa de elementos comparativos, o signatario percorreu
a regiao geoecondmica do imoével avaliando, bem como diligenciou a empresas
especializadas (imobiliarias) e sites especializados para coleta dos elementos em
oferta e/ou transagdes consumadas de iméveis, com a seguintes observagdes:

A pesquisa pode abranger dados localizados em diversos municipios situados
dentro da regiao geoecondmica do bem avaliando, definida e justificada no laudo.

Na estrutura da pesquisa sao eleitas as variaveis que, em principio, sao relevantes
para explicar a formacao de valor e estabelecidas as supostas relagdes entre si e
com a variavel dependente.

A estratégia de pesquisa refere-se a abrangéncia da amostragem e as técnicas a
serem utilizadas na coleta e analise dos dados, como a selecéo e abordagem de
fontes de informacao, bem como a escolha do tipo de andlise (quantitativa ou
qualitativa) e a elaboracao dos respectivos instrumentos para a coleta de dados
(fichas, planilhas, roteiros de entrevistas, entre outros).

5.6.2) O saneamento dos dados e calculo do valor unitario homogeneizado, sera
resultante dos seguintes procedimentos técnicos:

a) Calcula-se a média dos valores unitarios homogeneizados;

b) Adota-se como intervalo de elementos homogéneos, aquele definido entre os limites
0,50 a 2,00, em relacao ao preco observado no mercado.

c) Se todos os elementos estiverem contidos dentro desse intervalo, adota-se essa
média como representativa do valor unitario de mercado;

d) Caso contrario, procura-se o elemento que, em modulo, esteja mais afastado da
média, que é excluido da amostra. Apds a excluséo, procede-se como em a) e b),
definindo-se novos limites

e) Se elementos anteriormente excluidos passarem a estar dentro dos novos limites
devem ser reincluidos;

f) Este processo deve ser reiterado até que todos os dados atendam o intervalo do
item “b” em torno da ultima média;

g) Se houver coincidéncia de mais de um elemento a ser excluido na etapa d), deve-
se excluir apenas um, devidamente justificado.

5.6.3) Tendo em vista tratar-se de area de grande dimensao, sera considerado o
critério do metro quadrado médio de area, ndo sendo aplicado corregéo de testada,
profundidade, frentes multiplas, porém, levando em conta todos os fatores
valorizantes e desvalorizantes.
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5.6.4) Diante do campo amostral obtido na pesquisa, utilizando o Tratamento de
Dados de Mercado denominado “por Fatores” ou convencionalmente chamado de
“Homogeneizacao”, os elementos coletados foram introduzidos em programa Excel
com inser¢cdo manual dos dados coletados para auxiliar o processo de avaliagao.

5.6.5) Através do processo de homogeneizagédo, todos os elementos
amostrais comparativos selecionados foram homogeneizados onde se
considerou os seguintes parametros de fatores de ajustes:

v’ Localizagao (indice fiscal de transposicao): Valores consta na tabela fator de
melhoramentos do livro Avaliagdo para Garantias IBAPE Nacional.

v’ Elasticidade de pregos: Sera representado pelo fator oferta com deséagio de
10% ou 0,9, para compensar eventuais superestimativa dos dados de oferta
conforme preconiza o item 10.1 da Norma de Avaliagdo de Imdveis Urbanos
do IBAPE/SP.

v" Padrao construtivo: Para calculo das construgdes, serdo adotados intervalos
de valores constantes na proposta de adequacdo do trabalho “Valores de
Edificagdes de Imdveis Urbanos do IBAPE/SP", de abrangéncia Estadual
para aplicacdo nacional, relacionando seus coeficientes aos custos unitarios
regionais de reproducdo, R8N, estudo “Aplicacdo Nacional do Estudo Valores
de Edificagbes de Imoveis Urbanos”, do XIX COBREAP - Inovagdes Cientificas
Tecnologicas.
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Todavia, considerando que o referido estudo € uma adaptagéo
que nao dispde de classificacdo para escritério e coberturas, bem como
somente contempla galp&o industrial médio, em face as tipologias construtivas
constatadas in loco, para seguranga e equilibrio mercadologico dos valores a
serem calculados, o signatario se valera de intervalos de valores encartados nos
estudos técnicos referenciais do IBAPE/SP.

v Fator de Adequagédo ao Obsoletismo e ao Estado de Conservagao (FOC):
Para levar em consideragdo a obsolescéncia e estado de conservagédo dos
elementos comparativos sera aplicado o critério Método Ross - Heidecke, que
leva em conta a obsolescéncia da edificacdo, o padrao construtivo e estado de
conservacdo, sendo adotado para depreciacdo da idade das construgdes o
fator de adequacao ao obsoletismo e estado real de conservagao, utilizando-se
a consagrada expressdo: Foc = R + Kx (1-R)

v’ Fator “Area”: Para compensar as diferentes dimensdes de areas [entre terreno
avaliando com relagao aos dos elementos amostrais], serdo empregados fatores
usualmente utilizados em avaliagbes que serdo homogeneizados conforme
estudo contido no Livro Homogeneizacdo de areas para avaliagdo de iméveis,
empregando-se a seguinte formula:

An = [(AelAa)HoutB]  Sendo:

An = Area homogeneizada
Ae = Area do elemento comparativo
Aa = Area do imdvel avaliando

A utilizagdo do expoente deve ser utilizada da seguinte forma:

Ae—As =< 30% — 1/4
Ae—Aa > 30% — 1/8

5.6.6) Apos realizar as homogeneizagdes dos elementos amostrais comparativos,
pode-se calcular o valor unitario final do terreno por metro quadrado conforme
pesquisa que segue anexa ao laudo (anexo-01).

5.7) Calculo do Valor do Imével:

5.7.1) Calculo do Valor “Capital-Terreno”: Dentro dos critérios técnicos de
avaliagdo estabelecidos, o valor total de mercado do terreno, sera obtido através
dos seguintes dados numéricos:
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Tabela de dados informativos e numéricos:

Area total de terreno matricula: Atm = 2.421.309,00 m?
Area total de terreno da indUstria: At = 99.200,00 m?
Area desmembrada para estrada: Adm = 106.200,00 m2
Area passagem de serviddo (LT): As = 37.248,00 m?
Fator depreciagéo servido: Fds = 35%ou0,75
Area “APPy’ Fappr = 568.320,00 m?
Area “APPy’ Fapps = 496.961,00 m?
Fator depreciagao “APP/” Fapps = 90% ou 0,10
Fator depreciagdo APP,’ Fapp2 = 0,00

Fator topografia area remanescente: Ftop1 = 30% ou 0,70
Fator topografia da “industria”: Ftop. = 1,00

Valor unitario de terreno homogeneizado: Vu/m? = R$ 27,05/m?2

Nota:
Area “APP;”: Area Protecdo Permanente” Integral - Decreto Estadual n° 45.659, de 18
de maio de 2016 - Refugio de Vida Silvestre Estadual do Médio Paraiba APP;

Area “APP,”: Areas de Protegdo Permanente (APP) Conforme Lei n° 12.651/12 - Cédigo
Florestal Entorno de nascentes e cursos d'agua

Substituindo e calculando, tem-se:

Vt = [(2.421.309,00 m? x 0,70) + (99.200,00m? x 1,00) +
(106.200,00 x 0,00) + (37.248,00m? x 0,70 x 0,75) +
(568.320,00m? x 0,10) + (496.961,00m? x 0,00)] x 27,05/m? =

Vt = R$ 50.597.119,58

Em nGimeros redondos:

Valor Total do “Capital Terreno”

Vt = R$ 50.597.000,00

(Cinquenta milhdes, quinhentos e noventa e sete mil reais)
valido para a data base “Junho de 2023”
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5.7.2) Calculo do Valor do “Capital-Construgao”: Os valores das construgdes
serdo determinados com base nos estudos indicados no item 5.6., com intervalos
de valores representados na tabela a seguir:

z e rvalo de Indeces - Pe
CLASSE GRUPO “I“"“' :"* PADRAD
Minima Lm:m Maximo|
T T T
{1} 2) ] (4] (5) (6] (T
1.1.BARAACO Anazl':h' de |1.1.1-Padrdo Risbco 0091 | 0136 | 0177
1042018 |1.1.2-Padrie Simpies 0178 | 0203 | 0.234
1.2 1-Padréo Ristico 0408 [ 0487 | 0553
1.2 2-Padrao Proletario 0624 | 0734 | D844
1.2.3-Padras Econdmion 099 | 1070 | 1221
1 2-CASA A!:a?-:r -] 1.2 4-Fadrao Simpées 1,251 1497 1,743
MA2T |42 5-Padro Médio 1,009 | 2154 | 2385
1.2 £-Padrio Supariol 2356 | 2856 | 3008
1.2.7-Padrag Fing 3331 | 3865 | 4390
| -REGDENGLAL 1.2, 8-Padrdc Lum {Pc minima) i, Ba3

13
APARTAMENTO

1.3 4-Padrao Supaitor |Sem alevador

Com elevador

1.3.5-Padrde Ang
1.3./6-Padrie Luxn (Po mnimo)

2.1-
ESCRITORID
2-COMERCIAL, 2.1.4-Fadréc Superor Sam elevadar
SERVIGO Com elevador
INDUSTRIAL

2.1.5-Padrae Ang
2.1 6-Padrae Lum (Poc minima)

2.2.1-Padiac Econdmico 0518] 0,600 | 0700]

35 EAL PR Apaj}t[ de |2.232-Fadréo Simpees 0282 1,125 1 _EEE“
MAV2DT |22 5-Padrdo Medio 1,368 1650 | 1871
2.2 4-Padriic Superior [Pominimao) 1,872
3.1.1-Padiac Simpiss 0071 0,142 | 0213
3-ESPECIAL %l Apartr e [ P adra0 Med) 0228] 0,293 | 0357

COBERTURA | 1127 [B2-Fad - L

3.1.3-Padréo Superor 0,333 0,488 0,639

5.7.3) Para o calculo da depreciagdo das construgdes, sera adotado o Método
Ross - Heidecke, que leva em conta a obsolescéncia da edificagdo, o padrdo
construtivo e seu estado de conservagao, conforme parametros constantes nas
tabelas 1 e 2 e quadro A do estudo referencial do IBAPE.
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TABELA 2
icace orm ESTADO OF CONSERVAGAO
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5.7.4) Portanto, para a depreciacdo da idade das construgles existentes, sera
considerado o fator de adequagéo ao obsoletismo e estado real de conservagéo =
Foc, utilizando-se a seguinte expressdo: Foc =R+ K x (1-R)

5.7.5) O valor das construcdes sera determinado através da expresséo:

Ve

= A xVuc x Foc

onde:

Vc =valor da construgao;

A = area total construida;

Vuc = valor unitario da construgéo;

Foc = fator adequagéo do obsoletismo + estado de conservagao.
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5.7.6) Do Valor Total das Construcoes:

Laudos Grafotécnicos

Calculo do Valor do Capital Construgao

En _ = < — @ o § =
g £ S ,8 g E © S = o © wxgE g—wv 218 x
S &S 5 s £ © o S=|3 2w o © s &8 o T .8 . E § 8o
I =3 S SS| T8 |88|2=858 = s |828|S8 ¢ g2z =S
Edificagdo =1 [ o = S |scs|ledlgLd o ¥ [Ba5|88 S x T o o S 5
59 ° s | <8 |22 (5 5] 32 2 2%|S% 8 w2 S &
=% o o 9 4] © o s 8 B3 Yol 4 @ 2 o =2
S8 = S © S |= s IS o=lg &5 8o S
o o |5 = PR 8 & S
R8N Padrao Pc Ac Ir R le %V Ka Estado Ec K Foc Vc p
FABRICA 1
Galpgo Gr. 76 2.124,28 Econdmico 0,518 | 4.485,00 60 20% | 45,00 | 75,0%| 0,344 | 100,00% - | 0,2000 987.038,20
Galpgo Gr. 81 2.124,28 Econdmico 0,518 | 3.420,00| 60 20% | 45,00 | 75,0%| 0,344 | 100,00% - | 0,2000 752.657,90
Galpgo Fusao | 2.124,28 Econdmico 0,518 | 3.673,00 60 20% | 45,00 | 75,0%| 0,344 | 100,00% - | 0,2000 808.336,97
Galpao L2 2.124,28 Econdmico 0,518 | 1.885,00 60 20% | 45,00 | 75,0%| 0,344 | 100,00% - | 0,2000 414.842,14
Galpao Acabamento | 2.124,28 Econdmico 0,609 | 7.571,00| 60 20% | 45,00 | 75,0%| 0,344 F 33,20% | 0,2296( 0,3837 3.758.149,90
Galpéo Expedigao 1 2.124,28 Econdmico 0,609 | 1.343,00 60 20% | 45,00 | 75,0%| 0,344 F 33,20% | 0,2296( 0,3837 666.648,44
Galpao A
Usinagem 2.124,28 Econbémico 0,518 | 3.111,00| 60 20% | 45,00 | 75,0%| 0,344 | 100,00% - | 0,2000 684.654,59
FABRICA 2
Galpao Fusao
\/ir’;brequim 2.124,28 Econdmico 0,518 | 1.153,00| 60 20% | 45,00 | 75,0%| 0,344 | 100,00% - | 0,2000 253.746,95
Galpao Virabrequim 2.124,28 Econdmico 0,518 | 2.478,00 60 20% | 45,00 | 75,0%| 0,344 | 100,00% - | 0,2000 545.346,86
Galpdo Acabamento | 2.124,28 Econdmico 0,518 | 1.352,00| 60 20% | 45,00 | 75,0%| 0,344 | 100,00% - - -
Galpéo Expedicéo 2.124,28 Econdmico 0,518 | 1.237,00| 60 20% | 45,00 | 75,0%| 0,344 | 100,00% - | 0,2000 272.233,28
Galpgo Refratario 2.124,28 Econdmico 0,518 | 1.558,00| 60 20% | 45,00 | 75,0%| 0,344 | 100,00% - | 0,2000 342.877,49
Galpégo Dep. Modelos | 2.124,28 Econdmico 0,518 | 1.455,00| 60 20% | 45,00 | 75,0%| 0,344 | 100,00% - | 0,2000 320.209,72
ADMINISTRATIVO
Predio Administragao | 2.124,28 Econdmico 0,834 | 1.046,00 70 20% | 40,00 | 57,1%| 0,551 H 75,20% | 0,1367 | 0,3093 573.219,47
Predio Engenharia 2.124,28 Econémico 0,834 | 1.568,00| 70 20% | 40,00 | 57,1%| 0,551 H 75,20% | 0,1367]0,3093 859.281,20
Prédio DeRI 2.124,28 Econdmico 0,834 850,00 70 20% | 40,00 | 57,1%| 0,551 H 75,20% | 0,1367]0,3093 465.809,32
Prédio . o B o
Recepcao/Balanca 2.124,28 Econbémico 0,834 48,001 70 20% | 40,00 | 57,1%| 0,551 H 75,20% | 0,1367]0,3093 26.304,53
Predio Compras 2.124,28 Econdmico 0,834 113,00 70 20% | 40,00 | 57,1%| 0,551 H 75,20% | 0,1367 | 0,3093 61.925,24
Predio Banco 2.124,28 Econdmico 0,834 93,00( 70 20% | 40,00 | 57,1%| 0,551 100,00% - | 0,2000 32.952,68
Predio Cantina 2.124,28 Econdmico 0,518 | 1.081,00| 60 20% | 40,00 | 66,7%| 0,444 H 75,20% | 0,1102( 0,2882 342.789,65
Prédio Cantina Externa | 2.124,28 Econdmico 0,518 128,00 60 20% | 40,00 | 66,7%| 0,444 100,00% - | 0,2000 28.169,65
Prédio Vestiario 2.124,28 Econdmico 0,518 810,00 60 20% | 40,00 | 66,7%| 0,444 H 75,20% | 0,1102] 0,2882 256.854,41
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ALMOXARIFADO
Galpao Aimoxarifado | 2.124,28 | Econsmico | 0,518 | 734,00| 60 | 20% | 4500|750%| 0,344 H | 7520% | 0085302682 216.618,90
Ga‘péocﬁnmtf;a”fado 212428 | Econémico | 0,518 | 651,00 60 | 20% | 45,00]750%| 0,344 H | 7520% | 0,0853| 0,2682 192.123,85
AREAS ANEXAS
Subestagao (Cabine) | 2.124,28 | Econdmico | 0,409 | 132,00| 60 | 20% | 45,00 [750%| 0,344 75,20% | 0,0853 02682 30.758,69
ETA. 212428 | Econémico | 0,409 | 390,00 60 | 20% | 45,00]750%| 0344 W | 7520% | 0,0853| 0,2682 90.877,93
MANUTENCAO
Galpao Manutengao | 2.124,28 | Econémico | 0,518 | 1.510,00| 60 | 20% | 45,00|75,0%| 0344 1 |100,00% -] 0,2000 332.313,87
Galpgo Oficina Elétrica| 2.124,28 | Econémico | 0,518 | 202,00 60 | 20% | 45,00]750%| 0,344 W | 75,20% | 0,0853| 0,2682 59.614,47
Ga‘pé”éfvri“”tengéo 2.124,28| Econdmico | 0,518 | 332,00 60 | 20% | 45,00 750%| 0344 W | 7520% | 0,0853]0,2682 97.980,21
Lavador Veiculos | 2.124,28 | Simples | 0,142 | 43,00| 60 | 10% | 45,00 |750%| 0,344 100,00% - | 0,1000 1.297,09
E‘:sz;t/;:zz 2.124,28 | Econsmico | 0,518 | 1.426,00| 60 | 20% | 45,00 75,0%| 0,324 100,00% - | 0,2000 313.827,53
VILA DA GERENCIA
CasaPresidéncia | 2.124,28| simples | 1,251 | 230,00 60 | 20% | 45,00|750%| 0324 H | 7520% | 0,0853] 02682 163.928,96
Casa 1 212428 | Econémico | 1,070 | 150,00 60 | 20% | 45,00 750%| 0344 W | 7520% | 0,0853| 0,2682 91.441,97
Casa 2 212428 | Econémico | 1,070 | 150,00 60 | 20% | 45,00 750%| 0,344 H | 7520% | 0,0853| 0,2682 91.441,97
Casa 3 212428 | Econémico | 1,070 | 127,00 60 | 20% | 45,00 750%| 0,344 H | 7520% | 0,0853| 0,2682 77.420,87
Casa 4 212428 | Econémico | 1,070 | 127,00 60 | 20% | 45,00 750%| 0,344 H | 7520% | 0,0853| 0,2682 77.420,87
Casa 5 212428 | Econémico | 1,070 | 183,00 60 | 20% | 45,00 750%| 0,344 H | 7520% | 0,0853| 0,2682 111.559,20
Casa 6 212428 | Econémico | 1,070 | 15500| 60 | 20% | 45,00 750%| 0,344 H | 7520% | 0,0853| 0,2682 94.490,03
Casa 7 212428 | Econémico | 1,070 | 190,00 60 | 20% | 45,00 750%| 0344 W | 7520% | 0,0853| 0,2682 115.826,49
Casa 8 212428 | Econémico | 1,070 | 212,00 60 | 20% | 45,00 750%| 0344 W | 7520% | 0,0853| 0,2682 129.237,98
Casa 9 212428 | Econémico | 1,070 | 153,00 60 | 20% | 45,00 750%| 0344 W | 7520% | 0,0853| 0,2682 93.270,81
Casa 10 212428 | Econémico | 1,070 | 153,00 60 | 20% | 45,00 750%| 0344 W | 7520% | 0,0853| 0,2682 93.270,81
VILA OPERARIA
Casa 1 212428 | Econémico | 0,919 | 89,00| 60 | 20% | 45,00|750%| 0344 G | 52,60% | 0,1629| 0,3304 57.397,32
Casa 2 212428 | Econémico | 0,919 | 89,00| 60 | 20% | 45,00|750%| 0344| G | 52,60% | 0,1629] 0,3304 57.397,32
Casa 3 212428 | Econémico | 0,919 | 89,00| 60 | 20% | 45,00|750%| 0344| G | 52,60% | 0,1629] 0,3304 57.397,32
Casa 4 212428 | Econémico | 0,919 | 89,00| 60 | 20% | 45,00|750%| 0344| G | 52,60% | 0,1629] 0,3304 57.397,32
Casa 5 212428 | Econémico | 0,919 | 89,00| 60 | 20% | 45,00|750%| 0344| G | 52,60% | 0,1629] 0,3304 57.397,32
Casa 6 212428 | Econémico | 0,919 | 89,00| 60 | 20% | 45,00|750%| 0344| G | 52,60% | 0,1629] 0,3304 57.397,32
Casa 7 212428 | Econémico | 0,919 | 89,00| 60 | 20% | 45,00|750%| 0344 G | 52,60% | 0,1629] 0,3304 57.397,32
Casa 8 212428 | Econémico | 0,919 | 89,00| 60 | 20% | 45,00|750%| 0344| G | 52,60% | 0,1629| 0,3304 57.397,32
Casa 9 212428 | Econémico | 0,919 | 89,00| 60 | 20% | 45,00|750%| 0344| G | 52,60% | 0,1629] 0,3304 57.397,32
Casa 10 212428 | Econémico | 0,919 | 89,00| 60 | 20% | 45,00|750%| 0344 G | 52,60% | 0,1629] 0,3304 57.397,32
Casa 11 212428 | Econémico | 0,919 | 89,00| 60 | 20% | 45,00|750%| 0344 G | 52,60% | 0,1629] 0,3304 57.397,32
Casa 12 212428 | Econémico | 0,919 | 89,00| 60 | 20% | 45,00|750%| 0344| G | 52,60% | 0,1629] 0,3304 57.397,32
Casa 13 212428 | Econémico | 0,919 | 89,00| 60 | 20% | 45,00|750%| 0344| G | 52,60% | 0,1629] 0,3304 57.397,32
Casa 14 212428 | Econémico | 0,919 | 89,00| 60 | 20% | 45,00|750%| 0344 G | 52,60% | 0,1629] 0,3304 57.397,32
Casa 15 212428 | Econémico | 0,919 | 89,00| 60 | 20% | 45,00|750%| 0344 G | 52,60% | 0,1629] 0,3304 57.397,32
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ANTIGO CLUBE
Saldo Festas / Apoio | 2.124,28 | Econdémico 0,609 600,00 60 20% | 45,00 | 75,0%| 0,344 75,20% | 0,0853| 0,2682 208.180,03
Quadra Coberta 2.124,28 Médio 0,357 | 1.100,00| 60 10% | 45,00 | 75,0%| 0,344 75,20% | 0,0853|0,1767 147.424,84
ANTIGA AUSTEN
Galpao Tratamento
pTérmico 2.124,28 | Econdmico 0,518 | 1.700,00| 60 20% | 45,00 | 75,0%| 0,344 100,00% - 10,2000 374.128,19
Escritorio 2.124,28 | Econdmico 0,624 40,00| 60 20% | 45,00 | 75,0%| 0,344 100,00% - 10,2000 10.604,41
Sobrado - o N o
Vestiario/Refeitrio 2.124,28 | Econdmico 0,919 210,00 60 20% | 45,00 | 75,0%| 0,344 75,20% | 0,0853]0,2682 109.952,56
VALOR TOTAL 16.640.020,92

5.6)

Vc =R$ 16.640.020,92

Em nGimeros redondos:

Valor Total do “Capital Terreno”

Vt = R$ 16.640.000,00

(Dezesseis milhdes, seiscentos e quarenta mil reais)

valido para a data base “Junho de 2023”

Valor Total da Avaliacao do Imdvel:

5.6) Portanto, o valor total da avaliagdo de mercado do imével pelo Método
Evolutivo, resultara da somatéria dos capitais (terreno + construgéo):

Vi=Vt+Vc

Valor do Terreno (v
Valor da Construgao )
SOMATORIO

50.597.000,00
16.640.000,00

Valor Total de Mercado “Capital Imével”

Vi =R$ 67.237.000,00

(Sessenta e sete milhdes, duzentos e

trinta e sete mil reais)

valido para a data base “Junho de 2023”

67.237.000,00

e-mail: ruidasneves@terra.com.br

Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244
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V. CONCLUSAO

Por todo o exposto, considerando as premissas
anteriores, conclui-se pelo valor total de mercado do imével “Fazenda Santa
Cecilia” antiga “BR Metals Fundic¢6es Ltda. atual BR Matozinhos”, localizado na
Estrada Governador Raymundo Padilha, s/n°, Santa Cecilia, Barra do Pirai,

Estado do Rio de Janeiro, descrito na matricula n° 1.578 do 2° CRI Barra do

Pirai-RJ., calculado em consonancia com as Normas de Avaliagéo de Iméveis:

Valor Total de Mercado do Imodvel

R$ 67.237.000,00

(Sessenta e sete milhGes, duzentos e trinta e
sete mil reais)

valido para a data base “Junho de 2023”

e-mail: ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por RUI DAS NEVES MARTINS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 21/06/2023 as 17:14 , sob o nUmero WIMJ23412012602

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1033758-17.2018.8.26.0100 e cédigo 403IjJACX.
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VI. CONCLUSAO

O presente Laudo Técnico de Avaliagdo é constituido de
187 laudas digitadas no anverso, todas assinadas digitalmente. Inclui-se no
presente trabalho 01 (um) anexo.

Prestigiado pela honrosa nomeacgao, o signatario agradece
e coloca-se a inteira disposicao desse respeitavel Juizo, para prestar quaisquer
esclarecimentos que se julgarem necessarios.

Termos em que,
Pede Deferimento.

Sé&o Paulo, 13 de junho de 2023.

Rui das Neves Martins

Eng® Civil, Eletricista e Seguranca do Trabalho
Mestre pelo IPT em Tecnologia da Construgdo de Edificios.

Pés-graduado pela FAAP em Pericias e Avaliacées de Engenharia.
Membro Associagdo Brasileira de Mecanica dos Solos IPT.

CREA 060.149.660.4

Trabalho n°® 10347/23

e-mail: ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por RUI DAS NEVES MARTINS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 21/06/2023 as 17:14 , sob o nUmero WIMJ23412012602
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ELEMENTO 01 ENGENHARIA DE PERICIAS EAVALIACOES
DADOS DO |M°VEL AVALIANDO ENG.RUIDAS NEVES MARTINS
INDICE FISCAL 151,00 IF Secund. = - SETOR
ZONA FISCAL = ZIN
IPC-FIPE = 1,000
FRENTE = 1,00 m FRENTE SEC. 1 = -
AREA = 3.729238.00 m2 FRENTE SEC. 2 = -
PROF. EQUIV. = =~ m FRENTE SEC. 3 = -
F. Multiplas Frentes 1,00
DADOS DO IMOVEL PADRAO
Zona de Classificagéo: 3a Zona Fr = 1,00 m
Mi = 1,00 m
Ma = 1,00 m
Fator de Topografia 1,00
Fator de Consist. Solo = 1,00
Fator de Acesso 0,90 (regular)
DADOS DA OFERTA:
1. S&o José do Turvo - Barra do Pirai - Rio de Janeiro
Setor = Quadra = IFo = 162,00
IPCFIPE, = 1,000
Zona = ZR
Frente (a) = 1,00 m Profeq. (f) = 1,00 m Area = 250.000,00 m2
Frente 2 (2) = 0,00 m IFg2 = 0,00
Fator Mult. Frentes = 1,0000 Frente 3 (3) = 0,00 m IFg3 = 0,00
Fator de Topografiay = 0,90
Fator de Cons. Solo, = 1,00
Fator de Acessop = 0,90
Preco (V): R$ 2.560.000,00 OFERTA/CONTRATO: Fator Oferta (FO) = 09
Ofertante: https://rj.olx.com.br/serra-angra-dos-reis-e-regiao/terrenos /fazenda-em-barra-do-pirai-994836692?lis=listing_1100
End.: r
Tel.: Sra. Elisa - Tel. 21-98088-3176 Fator de Area = 0,71
Data: 01/05/2023
Construcéo: Rg-N Sinduscon/RJ R$ = 2.124,28
Tipo Constr. Princ. = Area Princ. = 0,00 m2 Valor Constr. = R$ 0,00
Idade = anos Coef. Obsol. (FOC) =
Conservacao: a-nowa Coef. Classif. =
Tipo Constr. Sec. 1= - AreaSec. 1= 0,00 m2 Valor Constr. 1= R$ 0,00
Idade 1 = 0 anos Coef. Obsol. (FOC) 1= 0,0000
Conservacao: - Coef. Classif 1= 0,000
Tipo Constr. Sec. 2 = - Area Sec. 2 = 0,00 m2 Valor Constr. 2 = R$ 0,00
Idade 2 = 0 anos Coef. Obsol. (FOC) 2= 0,0000
Conservagao: - Coef. Classif. 2 = 0,000 Total Construgdes = R$ 0,00
CALCULOS:
TERRENO
(Vx FO)- Vb
N x Ft x Fprof x K 9,22
A
BENFEITORIAS
Vb = R8N x Areax Coef Classif x FOC
IPC-FIPE  IF Fkex FTop Fcs FAces
Vu/m2= Vt X b ¢ X X X
IPC-FIPE; IF;  Fageao  FTopo FCS, FAces,
Preco Unitéario da Oferta (Vt) = 9,22
Fator de Testada (Ft) = 1,0000
Fator de Prof. (Fprof.) = 1,0000
Fator de Mult. Fr. (K) = 1,0000
Fator de Atualizacdo (Fripe) = 1,0000
Fator de Transposigéo (Fig) = 0,93
Fator de Area (Farea) = 0,71
Fator de Topografia (Ftop) = 1,111
Fator de Cons. Solo (FCS) = 1,0000
Fator de Acesso (FAces) 1,0000
Valor unitario (Vu/m2) = R$ 6,81

Fazenda em Barra do Pirai

R$ 2.560.000

EMONFAZENDAY

R$ 2.560.000

Elisa Paz

@

e-mail: ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244
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ELEMENTO 02 ENGENHARIA DE PERICIAS E AVALIAGOES
DADOS DO IMOVEL AVALIANDO ENG. RUIDAS NEVES MARTINS
INDICE FISCAL = 151,00 IF Secund. = - SETOR
ZONA FISCAL = ZIN
IPC-FIPE = 1,000
FRENTE = 1,00 m FRENTE SEC. 1 = -
AREA = 3.729238.00 m2 FRENTE SEC. 2 = -
PROF. EQUIV. = = m FRENTE SEC. 3 = -
F. Multiplas Frentes 1,00
DADOS DO IMOVEL PADRAO
Zona de Classificagdo: 3a Zona Fr = 1,00 m
Mi = 1,00 m
Ma = 1,00 m
Fator de Topografia = 1,00
Fator de Consist. Soo = 1,00
Fator de Acesso 0,90 (regular)
DADOS DA OFERTA:
1. Ibiapas - Santa Cecilia - Barra do Pirai - Rio de Janeiro
Setor = Quadra = IFy = 130,00
IPC-FIPE, = 1,000
Zona = ZR
Frente (a) = 1,00 m Profeq. (f) = 1,00 m Area = 358.490,00 m2
Frente 2 (2) = 0,00 m IFg2 = 0,00
Fator Mult. Frentes = 1,0000 Frente 3 (3) = 0,00 m IFg3 = 0,00
Fator de Topografia; = 0,90
Fator de Cons. Soloy = 1,00
Fator de Acessoy = 0,90
Preco (V): R$ 1.200.000,00 OFERTA/CONTRATO: Fator Oferta (FO) = 0,9
Ofertante: https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda---sitio-2-quartos-santa-cecilia-baimos-barra-do-pirai-358490m2-ve nda-RS1200000-id-2541457246/
End.: v
Tel.: Sra. Helen - Tel. 24-99833-9696 Fator de Area = 0,75
Data: 01/05/2023
Construgéo: Rg-N Sinduscon/RJ RS = 2.124,28
Tipo Constr. Princ. = Area Princ. = 80,00 m2 Valor Constr. = R$ 99.030,57
Idade = 2 anos Coef. Obsol. (FOC) = 0,8301
Conservagéo: Cc Coef. Classif. = 0,702
Tipo Constr. Sec. 1= - Area Sec. 1= 0,00 m2 Valor Constr. 1= R$ 0,00
Idade 1 = 0 anos Coef. Obsol. (FOC) 1= 0,0000
Conservagéo: - Coef. Classif. 1= 0,000
Tipo Constr. Sec. 2 = - Area Sec. 2 = 0,00 m2 Valor Constr. 2 = R$ 0,00
Idade 2 = 0 anos Coef. Obsol. (FOC) 2= 0,0000
Conservagéo: - Coef. Classif. 2 = 0,000 Total Construgdes = R$ 99.030,57
CALCULOS:
TERRENO
(V x FO) - Vb
Vt = e — x Ft x Fprof. x K 2,74
A
BENFEITORIAS
Vb = R8N x Areax Coef. Classif. x FOC
IPC-FIPE  IF Faren FTop Fes FAces
Vu/m2= vt X D X X X
IPCFIPE; IFy  Fareao  FTopo FCS, FAces,
Preco Unitario da Oferta (Vt) 2,74
Fator de Testada (Ft) = 1,0000
Fator de Prof. (Fprof.) = 1,0000
Fator de Mult. Fr. (K) = 1,0000
Fator de Atualizacéo (Fripe) = 1,0000
Fator de Transposic&o (Fie) = 1,16
Fator de Area (Farea) = 0,75
Fator de Topografia (Ftop) = 1,111
Fator de Cons. Solo (FCS) = 1,0000
Fator de Acesso (FAces) = 1,0000
Valor unitério (Vu/m2) = R$ 2,65

AVivaReal o A wevmwos o

1.
Fazenda/Sitio com 2 Quartos e 1 banheiro a 5‘ 200000
Venda, 358490 m? por R$ 1.200.000

© e a8 (3 a

[E— s A

e-mail: ruidasneves@terra.com.br
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Fazends para Ver
Alqueires mineiros,

ouras / R), bairro BR 383 - RODOVIA LUCIO MEIRA, érea total 23,80
renc 23,80 Alqueires mineiros

2.200.000,00

Fale agora Conosco

favor, gostaria do mais.

0181 Achol asso imovel através
sio

hemimoves com br Por

Aguard contato. Gralo.

4891 repita:

ELEMENTO 03 ENGENHARIA DE PERICIA'S E AVALIAGOES
DADOS DO IMOVEL AVALIANDO ENG.RUIDA S NEVES MARTINS
INDICE FISCAL = 151,00 IF Secund. = - SETOR
ZONA FISCAL = ZIN
IPC-FIPE = 1,000
FRENTE = 100 m FRENTE SEC. 1 -
AREA = 3.729238.00 m2 FRENTE SEC. 2 -
PROF. EQUIV. - m FRENTE SEC. 3 = -
F. Multiplas Frentes = 1,00
DADOS DO IMOVEL PADRAO
Zona de Classificagdo: 3a Zona Fr = 1,00 m
Mi = 1,00 m
Ma = 1,00 m
Fator de Topografia = 1,00
Fator de Consist. Solo = 1,00
Fator de Acesso = 0,90 (regular)
DADOS DA OFERTA:
1. Rodovia Lucio Meira - Vassouras - Barra do Pirai - Rio de Janeiro
Setor = Quadra = IFo = 180,00
IPC-FIPE, = 1,000
Zona = R
Frente (a) = 1,00 m Profeq. (f) = 1,00 m Area = 1.151.920,00 m2
Frente 2 (2) = 0,00 m IFp2 = 0,00
Fator Mult. Frentes = 1,0000 Frente 3 (8) = 0,00 m IFp3 = 0,00
Fator de Topografia; = 0,90
Fator de Cons. Soloy = 1,00
Fator de Acessog = 1,00
Preco (V): R$ 2.200.000,00 OFERTA/CONTRATO: Fator Oferta (FO) = 0,9
Ofertante: http://www.hcmimoveis.com.br/imovel/2050528/fazenda d ssouras-rj-br-393-rodovia-lucio-meira
End.: v
Tel.: Sra. Helen - Tel. 24-99833-9696 Fator de Area = 0,86
Data: 01/05/2023
Construgéo: Rg-N Sinduscon/RJ R$ = 2.124,28
Tipo Constr. Princ. = Area Princ. = 1,00 m2 Valor Constr. = RS 461,28
Idade =" 40 anos Coef. Obsol. (FOC) =" 0,3093
Consenagao: " H Coef. Classif =" 0,702
Tipo Constr. Sec. 1 = - Area Sec. 1= 0,00 m2 Valor Constr. 1= R$ 0,00
Idade 1 = 0 anos Coef. Obsol. (FOC) 1= 0,0000
Consenagao: - Coef. Classif. 1= 0,000
Tipo Constr. Sec. 2 = - Area Sec. 2= 0,00 m2 Valor Constr. 2 = R$ 0,00
Idade 2 = 0 anos Coef. Obsol. (FOC) 2= 0,0000
Conservagéo: - Coef. Classif. 2 = 0,000 Total Construgdes = RS 461,28
CALCULOS:
TERRENO
(Vx FO) - Vb
Vi = e x Ft x Fprof. x K 1,72
A
BENFEITORIAS
Vb = R8N x Areax Coef. Classif. x FOC
IPC-FIPE IF Farea FTop Fes FAces
Vu/m2= vt X X e - X X X X
IPC-FIPE; IFg  Fageno FTopg FCS, FAces,
Preco Unitario da Oferta (Vt) = 1,72
Fator de Testada (Ft) = 1,0000
Fator de Prof. (Fprof.) = 1,0000
Fator de Mult. Fr. (K) = 1,0000
Fator de Atualizagédo (Feipg) = 1,0000
Fator de Transposi¢do (Fig) = 0,84
Fator de Area (Farea) = 0,86
Fator de Topografia (Ftop) = 1,111
Fator de Cons. Sdo (FCS) = 1,0000
Fator de Acesso (FAces) = 0,9000
[ Valor unitério (Vu/m2) = R$ 1,24
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ELEMENTO 04 RIA DE PERICIAS E AVALIAGOES
DADOS DO IMOVEL AVALIANDO ENG.RUIDAS NEVES MARTINS
|INDICE FISCAL = 151,00 IF Secund. = - SETOR
I‘ZONA FISCAL = ZIN
|IPC-FIPE = 1,000
|FRENTE = 1,00 m FRENTE SEC. 1 = -
#AREA = 3.729238.00 m2 FRENTE SEC. 2 = -
|PROF. EQUIV. - m FRENTE SEC. 3 = -
\ F. Multiplas Frentes = 1,00
DADOS DO IMOVEL PADRAO
Zona de Classificacéo: 3a Zona Fr = 1,00 m
Mi= 1,00 m
Ma = 1,00 m
‘Fator de Topografia = 1,00
JFator de Consist. Solo = 1,00
|Fator de Acesso = 0,90 (regular)
DADOS DA OFERTA:
1. Fazenda S&o Luiz - Doréndia - Barra do Pirai - Rio de Janeiro
Setor = Quadra = IFo = 180,00
IPC-FIPEy = 1,000
Zona = ZR
Frente (a) = 1,00 m Profeq. () = 1,00 m Area = 425.285,00 m2
Frente 2 (2) = 0,00 m IFp2 = 0,00
Fator Mult. Frentes = 1,0000 Frente 3 (f3) = 0,00 m IFp3 = 0,00
Fator de Topografiag = 0,90
Fator de Cons. Solo, = 1,00
Fator de Acesso, = 1,00
Preco (V): R$ 3.300.000,00 OFERTA/CONTRATO: Fator Oferta (FO) = 0,9
Ofertante: https://rj.olx.com.br/serra-angra-dos-reis-e-regiao/terrenos/fazenda-p d b: do-pirai-dorandia-1172601970?lis=listing_1100
End.: Rol Iméweis LS
Tel.: Sr. Fabio - Tel. 24-98801-3334 Fator de Area = 0,76
Data: 01/05/2023
Construgéo: Rg-N Sinduscon/RJ R$ = 2.124,28
Tipo Constr. Princ. = Area Princ. = 90,00 m2 Valor Constr. = R$ 59.137,87
Idade =" 40 anos Coef. Obsol. (FOC) =" 0,3093
Conservagado: F Coef Classif =" 0,702
Tipo Constr. Sec. 1= - Area Sec. 1= 0,00 m2 Valor Constr. 1= R$ 0,00
Idade 1 = 0 anos Coef. Obsol. (FOC) 1= 0,0000
Conservagao: - Coef. Classif. 1= 0,000
Tipo Constr. Sec. 2 = - Area Sec. 2 = 0,00 m2 Valor Constr. 2= R$ 0,00
Idade 2 = 0 anos Coef. Obsol. (FOC) 2= 0,0000
Conservacéo: - Coef. Classif. 2 = 0,000 Total Construgdes = R$ 59.137,87
CALCULOS:
TERRENO
(Vx FO)-Vb
R x Ft x Fprof. x K 6,84
A
BENFEITORIAS
Vb = R8N x Areax Coef Classif. x FOC
IPC-FIPE  IF Farea FTop Fes FAces
Vu/m2= Vit X X X X X
IPC-FIPE, IFy Fageao  FTopy  FCSg FAces,
Preco Unitario da Oferta (Vt) = 6,84
Fator de Testada (Ft) = 1,0000
Fator de Prof. (Fprof.) = 1,0000
Fator de Mult. Fr. (K) = 1,0000
Fator de Atualizagdo (Fripe) = 1,0000
Fator de Transposi¢do (Fie) = 0,84
Fator de Area (Farea) = 0,76
Fator de Topografia (Ftop) = 1,111
Fator de Cons. Solo (FCS) = 1,0000
Fator de Acesso (FAces) = 0,9000
| Valor unitério (Vu/m2) = R$ 4,36

Fazenda para Venda em Barra do Pirai, Dorandia

R$ 3.300.000
-
ROL IMOVEIS

L (24) 9880... vernimero ©

Dicas de seguranca
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ELEMENTO 05 ENGENHARIA DE PERICIAS EAVALIAGOES
DADOS DO IMOVEL AVALIANDO ENG.RUIDAS NEVES MARTINS
‘I'NDICE FISCAL = 151,00 IF Secund. = - SETOR
;ZONA FISCAL = ZIN
|IPC-FIPE = 1,000
FRENTE = 1,00 m FRENTE SEC. 1 -
!AREA = 3.729238.00 m2 FRENTE SEC. 2 -
|PROF. EQUIV. - m FRENTE SEC. 3 = -
] F. Miltiplas Frentes = 1,00
|DADOS DO IMOVEL PADRAO
|Zona de Classificagdo: 3a Zona Fr = 1,00 m
Mi= 1,00 m
Ma = 1,00 m
|Fator de Topografia = 1,00
|Fator de Consist. Solo = 1,00
|Fator de Acesso = 0,90 (regular)
DADOS DA OFERTA:
1. Bacia de Pedra - Vassouras - Barra do Pirai - Rio de Janeiro
Setor = Quadra = IFp = 136,00
IPC-FIPE, = 1,000
Zona = ZR
Frente (a) = 1,00 m Profeq. () = 1,00 m Area = 4.950,00 m2
Frente 2 () = 0,00 m IFp2 = 0,00
Fator Mult. Frentes = 1,0000 Frente 3 (f3) = 0,00 m IFp3 = 0,00
Fator de Topografia, = 0,90
Fator de Cons. Solo, = 1,00
Fator de Acessop = 0,80
Preco (V): R$ 220.000,00 OFERTA/CONTRATO: Fator Oferta (FO) = 0,9
Ofertante: http://rol-imoveis.com.br/imovel/2148647/chacara-venda-vassouras-rj-bacia-de-pedra-itakamosi(24)
End.: Rol Iméveis r
Tel.: Sr. Fabio - Tel. 24-98801-3334 Fator de Area = 0,44
Data: 01/05/2023
Construcéo: Rg-N Sinduscon/RJ R$ = 2.124,28
Tipo Constr. Princ. = Area Princ. = r 1,00 m2 Valor Constr. = RS 461,28
Idade=" 40 anos Coef Obsol. (FOC)=" 0,3093
Conservagao: F Coef. Classif. =" 0,702
Tipo Constr. Sec. 1 = - Area Sec. 1= 0,00 m2 Valor Constr. 1= R$ 0,00
Idade 1 = 0 anos Coef. Obsol. (FOC) 1= 0,0000
Conservagédo: - Coef. Classif. 1 = 0,000
Tipo Constr. Sec. 2 = - Area Sec. 2 = 0,00 m2 Valor Constr. 2 = R$ 0,00
Idade 2 = 0 anos Coef. Obsol. (FOC) 2= 0,0000
Conservacéo: - Coef. Classif. 2 = 0,000 Total Construgdes = RS 461,28
CALCULOS:
TERRENO
(V x FO) - Vb
Vit = wrmmeer e eeen x Ft x Fprof. x K 39,91
A
BENFEITORIAS
Vb = R8N x Areax Coef Classif. x FOC
IPC-FIPE  IF Farea FTop Fes FAces
Vu/m2= vt X X —emee X X X X
IPC-FIPE, IFy  Fageno  FTopo FCSy FAces,
Preco Unitario da Oferta (Vt) = 39,91
Fator de Testada (Ft) = 1,0000
Fator de Prof. (Fprof.) = 1,0000
Fator de Mult. Fr. (K) = 1,0000
Fator de Atualizacéo (Feipe) = 1,0000
Fator de Transposi¢édo (Fig) = 1,11
Fator de Area (Farea) = 0,44
Fator de Topografia (Ftop) = P
Fator de Cons. Solo (FCS) = 1,0000
Fator de Acesso (FAces) = 1,1250
[ Valor unitéario (Vuim2) = R$ 24,37

Chécara para Venda, Vassouras / RJ

[Soi[<[s]=[o]]

R$220.000

e-mail: ruidasneves@terra.com.br

Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244
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ELEMENTO 06 RIA DE PERICIAS E AVALIAGOES
DADOS DO IMOVEL AVALIANDO ENG.RUIDAS NEVES MARTINS
|INDICE FISCAL = 151,00 IF Secund. = - SETOR
}ZONA FISCAL = ZIN
|IPC-FIPE = 1,000
|FRENTE = 1,00 m FRENTE SEC. 1 = -
#AREA = 3.729238.00 m2 FRENTE SEC. 2 = -
PROF. EQUIV. - m FRENTE SEC. 3 = -
\ F. Multiplas Frentes = 1,00
DADOS DO IMOVEL PADRAO
Zona de Classificacéo: 3a Zona Fr = 1,00 m
Mi= 1,00 m
Ma = 1,00 m
‘Fator de Topografia = 1,00
JFator de Consist. Solo = 1,00
|Fator de Acesso = 0,90 (regular)
DADOS DA OFERTA:
1. Dorandia - Barra do Pirai - Rio de Janeiro
Setor = Quadra = IFo = 151,00
IPC-FIPEy = 1,000
Zona = ZR
Frente (a) = 1,00 m Profeq. () = 1,00 m Area = 294.000,00 m2
Frente 2 (2) = 0,00 m IFp2 = 0,00
Fator Mult. Frentes = 1,0000 Frente 3 (f3) = 0,00 m IFp3 = 0,00
Fator de Topografiag = 0,90
Fator de Cons. Solo, = 1,00
Fator de Acesso, = 0,80
Preco (V): R$ 6.100.000,00 OFERTA/CONTRATO: Fator Oferta (FO) = 0,9
Ofertante: https://rj.olx.com.br/serra-angra-dos-reis-e-regiao/terrenos/terreno-com-294000-meti d dorandia-barra-do-pirai-rj-963722673?lis=listing_1100
End.:
Tel.: Sr. Luiz Afonso - Tel. 21-2274-4587 Fator de Area = 0,73
Data: 01/05/2023
Construgéo: Rg-N Sinduscon/RJ R$ = 2.124,28
Tipo Constr. Princ. = Area Princ. = 70,00 m2 Valor Constr. = R$ 32.286,94
Idade = 40 anos Coef. Obsoal. (FOC) = 0,3093
Conservagado: H Coef. Classif. = 0,702
Tipo Constr. Sec. 1= - Area Sec. 1= 0,00 m2 Valor Constr. 1= R$ 0,00
Idade 1 = 0 anos Coef. Obsol. (FOC) 1= 0,0000
Conservagao: - Coef. Classif. 1= 0,000
Tipo Constr. Sec. 2 = - Area Sec. 2 = 0,00 m2 Valor Constr. 2= R$ 0,00
Idade 2 = 0 anos Coef. Obsol. (FOC) 2= 0,0000
Conservacéo: - Coef. Classif. 2 = 0,000 Total Construgdes = RS 32.286,94
CALCULOS:
TERRENO
(Vx FO)-Vb
R x Ft x Fprof. x K 18,56
A
BENFEITORIAS
Vb = R8N x Areax Coef Classif. x FOC
IPC-FIPE  IF Farea FTop Fes FAces
Vu/m2= Vit X X X X X X
IPC-FIPE, IF;  Fareao  FTopp FCS, FAcesg
Preco Unitario da Oferta (Vt) = 18,56
Fator de Testada (Ft) = 1,0000
Fator de Prof. (Fprof.) = 1,0000
Fator de Mult. Fr. (K) = 1,0000
Fator de Atualizagdo (Fripe) = 1,0000
Fator de Transposi¢do (Fie) = 1,00
Fator de Area (Farea) = 0,73
Fator de Topografia (Ftop) = 1,111
Fator de Cons. Solo (FCS) = 1,0000
Fator de Acesso (FAces) = 1,1250
| Valor unitério (Vu/m2) = R$ 16,94

Terreno com 294000 metros quadrados em Doréndia - Barra do Pirai - RJ

R$ 6.100.000

Cédigo do anincio: 576

D Ervise mensagem

Sitio em Doréndia, Boa Topografia, a 50 metros da BR 393 (Lucio Costa), com fécil acesso, Ideal para loteamento

e-mail: ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244
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ELEMENTO 07 ENGENHARIA DE PERICIAS E AVALIAGOES
DADOS DO IMOVEL AVALIANDO ENG. RUI DAS NEVES MARTINS
INDICE FISCAL = 151,00 IF Secund. = - SETOR
ZONA FISCAL = 2N
IPC-FIPE = 1,000
FRENTE = 1,00 m FRENTE SEC. 1 = -
AREA = 3.729238.00 m2 FRENTE SEC. 2 = -
PROF. EQUIV. = - m FRENTE SEC. 3 = -
F. Multiplas Frentes = 1,00
DADOS DO IMOVEL PADRAO
Zona de Classificacdo: 3a Zona Fr = 1,00 m
Mi= 1,00 m
Ma = 1,00 m
Fator de Topografia = 1,00
Fator de Consist. Solo = 1,00
Fator de Acesso = 0,90 (regular)
DADOS DA OFERTA:
1. Rodovia Lucio Meira - Km. 270 - Barra do Pirai - Rio de Janeiro
Setor = Quadra = IFg= 161,00
IPC-FIPE, = 1,000
Zona = 2 .
Frente (a) = 1,00 m Profeq. (f) = 1,00 m Area = 15.000,00 m2
Frente 2 (2) = 0,00 m IFg2 = 0,00
Fator Mult. Frentes = 1,0000 Frente 3 (f3) = 0,00 m IFo3 = 0,00
Fator de Topografia; = 0,95
Fator de Cons. Solo, = 1,00
Fator de Acessog = 0,90
Preco (V): R$ 750.000,00 OFERTA/CONTRATO: Fator Oferta (FO) = 0,9
Ofertante: http://www.claudiakimoveis.com.br/imovel/1536210/ter: da-barra-do-pirai-rj-barra-do-pirai
End.: ]
Tel.: Sra. Claudia - Tel. 24-99955-3655 Fator de Area = 0,50
Data: 01/05/2023
Construcéo: Rg-N Sinduscon/RJ R$ = 2.124,28
Tipo Constr. Princ. = Area Princ. = 0,00 m2 Valor Constr. = R$ 0,00
Idade = 0 anos Coef. Obsol. (FOC) = 0,0000
Conservagéo: 0 Coef. Classif. = 0,000
Tipo Constr. Sec. 1= - Area Sec. 1= 0,00 m2 Valor Constr. 1= R$ 0,00
Idade 1= 0 anos Coef. Obsol. (FOC) 1= 0,0000
Conservagéo: - Coef. Classif. 1= 0,000
Tipo Constr. Sec. 2 = - Area Sec. 2 = 0,00 m2 Valor Constr. 2 = R$ 0,00
Idade 2 = 0 anos Coef. Obsol. (FOC) 2= 0,0000
Conservac&o: - Coef. Classif. 2 = 0,000 Total Construcdes = R$ 0,00
CALCULOS:
TERRENO
(VX FO)-Vb
Vt= ———— x Ft x Fprof x K 45,00
A
BENFEITORIAS
Vb = R8N x Areax Coef Classif x FOC
IPC-FIPE IF Farea FTop Fcs FAces
Vu/m2= Vt X X X X X X
IPC-FIPEy IFy  Fareao FTopg FCSy FAces,
Preco Unitério da Oferta (Vt) = 45,00
Fator de Testada (Ft) = 1,0000
Fator de Prof. (Fprof.) = 1,0000
Fator de Mult. Fr. (K) = 1,0000
Fator de Atualizacdo (Fripe) = 1,0000
Fator de Transposicéo (Fip) = 0,94
Fator de Area (Farea) = 0,50
Fator de Topografia (Ftop) = 1,0526
Fator de Cons. Solo (FCS) = 1,0000
Fator de Acesso (FAces) = 1,0000
Valor unitario (Vu/m2) R$ 22,21

A
g

g clolin]<]v]=]
Qa
Cédigo: 0003

Bairro: Barra do Pirai

Observagao Valor: 50,00 0 m?

s ©
o33 3053

e-mail: ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244
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ELEMENTO 08 ENGENHARIA DE PERICIAS E AVALIAGOES
DADOS DO IMOVEL AVALIANDO ENG. RUI DAS NEVES MARTINS
INDICE FISCAL = 151,00 IF Secund. = - SETOR
|ZONA FISCAL = 2N
IPC-FIPE = 1,000
FRENTE = 1,00 m FRENTE SEC. 1 = -
AREA = 3.729238.00 m2 FRENTE SEC. 2 = -
PROF. EQUIV. = - m FRENTE SEC. 3 = -
F. Multiplas Frentes = 1,00
DADOS DO IMOVEL PADRAO
Zona de Classificacdo: 3a Zona Fr = 1,00 m
Mi= 1,00 m
Ma = 1,00 m
Fator de Topografia = 1,00
Fator de Consist. Solo = 1,00
Fator de Acesso = 0,90 (regular)
DADOS DA OFERTA:
1. Arozal - Pirai - Rio de Janeiro
Setor = Quadra = IFo= 221,00
IPC-FIPE, = 1,000
Zona = 2
Frente (a) = 1,00 m Profeq. (f) = 1,00 m Area = 60.000,00 m2
Frente 2 () = 0,00 m IFg2 = 0,00
Fator Mult. Frentes = 1,0000 Frente 3 (f3) = 0,00 m IFo3 = 0,00
Fator de Topografiag = 1,00
Fator de Cons. Solo, = 1,00
Fator de Acessoy = 1,00
Preco (V): R$ 7.500.000,00 OFERTA/CONTRATO: Fator Oferta (FO) = 0,9
Ofertante: https://guialar.com.br/area-com-60000-m-de-frente-rodovia-presidente-dutra-br-116-arrozal-pirai-rj
End.: Guia Lar Iméveis r
Tel.: Sr. Marco Aurélio - Tel. (24) 98832-7414 Fator de Area = 0,60
Data: 01/05/2023
Construcéo: Rg-N Sinduscon/RJ R$ = 2.124,28
Tipo Constr. Princ. = Area Princ. = 0,00 m2 Valor Constr. = R$ 0,00
Idade = 0 anos Coef. Obsol. (FOC) = 0,0000
Conservagéo: 0 Coef. Classif. = 0,000
Tipo Constr. Sec. 1= - Area Sec. 1= 0,00 m2 Valor Constr. 1= R$ 0,00
Idade 1= 0 anos Coef. Obsol. (FOC) 1= 0,0000
Conservagéo: - Coef. Classif. 1= 0,000
Tipo Constr. Sec. 2 = - Area Sec. 2 = 0,00 m2 Valor Constr. 2 = R$ 0,00
Idade 2 = 0 anos Coef. Obsol. (FOC) 2= 0,0000
Conservacéo: - Coef. Classif. 2 = 0,000 Total Construcdes = R$ 0,00
CALCULOS:
TERRENO
(VX FO)-Vb
Vt= ——— x Ft x Fprof x K 112,50
A
BENFEITORIAS
Vb = R8N x Areax Coef Classif x FOC
IPC-FIPE IF Farea FTop Fcs FAces
Vu/m2= vt X X X X X
IPC-FIPE; IFy  Fareao FTopo FCSy FAces,
Preco Unitario da Oferta (Vt) = 112,50
Fator de Testada (Ft) = 1,0000
Fator de Prof. (Fprof.) = 1,0000
Fator de Mult. Fr. (K) = 1,0000
Fator de Atualizacdo (Fripe) = 1,0000
Fator de Transposicéo (Fip) = 0,68
Fator de Area (FareA) = 0,60
Fator de Topografia (Ftop) = 1,0000
Fator de Cons. Solo (FCS) = 1,0000
Fator de Acesso (FAces) = 0,9000
Valor unitério (Vu/m2) = R$ 41,51
GUIA LAR s s o
SoLogoes IMomiARiAS =
. . = =
60000 m? de frente Rodovia Presidente Dutra (BR-116), Arrozal, = Car do It
L
$ Vi
7.500.000

e-mail: ruidasneves@terra.com.br
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ELEMENTO 09 ENGENHARIA DE PERICIAS E AVALIAGOES
DADOS DO IMOVEL AVALIANDO ENG. RUI DAS NEVES MARTINS
|INDICE FISCAL = 151,00 IF Secund. = - SETOR
|ZONA FISCAL = 2N
;IF‘C—FIPE = 1,000
‘FRENTE = 1,00 m FRENTE SEC. 1 = -
‘iAREA = 3.729238.00 m2 FRENTE SEC. 2 = -
|PROF. EQUIV. - m FRENTE SEC. 3 = -
F. Multiplas Frentes = 1,00
|DADOS DO IMOVEL PADRAO
Zona de Classificacdo: 3a Zona Fr = 1,00 m
Mi= 1,00 m
Ma = 1,00 m
‘Fator de Topografia = 1,00
|Fator de Consist. Solo = 1,00
|Fator de Acesso = 0,90 (regular)
DADOS DA OFERTA:
1. Armozal - Pirai - Rio de Janeiro
Setor = Quadra = IFo= 176,00
IPC-FIPE, = 1,000
Zona = ZR .
Frente (a) = 1,00 m Profeq. (f) = 1,00 m Area = 40.000,00 m2
Frente 2 () = 0,00 m IF2= 0,00
Fator Mult. Frentes = 1,0000 Frente 3 (f3) = 0,00 m IF3 = 0,00
Fator de Topografiag = 1,00
Fator de Cons. Solo, = 1,00
Fator de Acessog = 0,95
Preco (V): R$ 2.900.000,00 OFERTA/CONTRATO: Fator Oferta (FO) = 0,9
Ofertante: https://rj.olx.com.br/serra-angra-dos-reis-e-regiao/terrenos/vendo-area-com-40-000-m2-planos-1183741379
End.: ¢
Tel.: Sr. Carlos Bastos - Tel. (21) 97927-6451 Fator de Area = 0,57
Data: 01/05/2023
Construcéo: Rg-N Sinduscon/RJ R$ = 2.124,28
Tipo Constr. Princ. = Area Princ. = 0,00 m2 Valor Constr. = R$ 0,00
Idade = 0 anos Coef. Obsol. (FOC) = 0,0000
Conservagéo: 0 Coef. Classif. = 0,000
Tipo Constr. Sec. 1= - Area Sec. 1= 0,00 m2 Valor Constr. 1= R$ 0,00
Idade 1= 0 anos Coef. Obsol. (FOC) 1= 0,0000
Conservagéo: - Coef. Classif. 1= 0,000
Tipo Constr. Sec. 2 = - Area Sec. 2= 0,00 m2 Valor Constr. 2 = R$ 0,00
Idade 2 = 0 anos Coef. Obsol. (FOC) 2= 0,0000
Conservacéo: - Coef. Classif. 2 = 0,000 Total Construgdes = R$ 0,00
CALCULOS:
TERRENO
(VX FO)-Vb
Vt= x Ft x Fprof. x K 65,25
A
BENFEITORIAS
Vb = R8N x Areax Coef Classif x FOC
IPC-FIPE IF Farea FTop Fcs FAces
Vu/m2= vt X X X X X
IPC-FIPE; IFy  Fareao FTopo FCSq FAces,
Preco Unitario da Oferta (V1) = 65,25
Fator de Testada (Ft) = 1,0000
Fator de Prof. (Fprof.) = 1,0000
Fator de Mult. Fr. (K) = 1,0000
Fator de Atualizacéo (Fripe) = 1,0000
Fator de Transposicéo (Fig) = 0,86
Fator de Area (Farea) = 0,57
Fator de Topografia (Ftop) = 1,0000
Fator de Cons. Solo (FCS) = 1,0000
Fator de Acesso (FAces) = 0,9474
[ Valor unitario (Vu/m2) = R$ 30,23

Vendo area com 40.000. M2 planos

R$ 2.900.000

Area de 40.000, M2 planos com RGI ¢ projeto aprovado para 60 lotes de 300 m2 cada Bifamiliares mais um

R$ 2.900.000

Carlos Bastos.

. (21) 9792... vernimero &

e-mail: ruidasneves@terra.com.br

Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244

WJIMJ23412012602

Umero

17:14 ,sobon

as

do original, assinado digitalmente por RUI DAS NEVES MARTINS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 21/06/2023

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1033758-17.2018.8.26.0100 e cddigo 403IJACX.



fls. 893

Eng° MSc. Rui das Neves Martins

Avaliagoes, Pericias de Engenharia e
Laudos Grafotécnicos

RESUMO DOS CALCULOS E ANALISE DOS RESULTADOS

OFERTA VALOR UNITARIO (R$)

6,81

2,65

1,24

4,36

24,37

16,94

22,21

41,51

30,23
SOMA = 150,32 /m2
MEDIA = 16,70  /m2

© 00 N O O WN -

SANEAMENTO DOS DADOS E MEDIA SANEADA:

+100% 21,71 /m2
-50% 1169  /m2

SOMA SANEADA = 150,32 /m2

MEDIA SANEADA = 16,70  /m2

+100% 3340  /m2

-50% 8,35  /m2

MEDIA SANEADA Vu/m?= 16,70 /m?

Considerando os critérios avaliatorios, para esse tratamento metodoldgico sera elegido
como prego homogeneizado de cada dado amostral valores unitarios contidos no intervalo de
0,50 a 2,00, em relagéo ao preco observado no mercado e, portanto, eliminando-se por médulo
os valores discrepantes, conclui-se pela média final saneada de:

RESUMO DOS CALCULOS E ANALISE DOS RESULTADOS

OFERTA VALOR UNITARIO (R$)

24,37

16,94

22,21

41,51

30,23
SOMA = 135,26 /m2
MEDIA = 27,05 /m2

O WN =

SANEAMENTO DOS DADOS E MEDIA SANEADA:

+100% 3517 /m2

-50% 18,94 /m2

SOMA SANEADA = 135,26 Im2

MEDIA SANEADA = 27,05 Im2

+100% 54,10 /m2

-50% 13,53 /m2

MEDIA SANEADA Vu/m?= 27,05 /m?

e-mail: ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244
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