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I) CONSIDERACOES PRELIMINARES:

O presente Laudo de Avaliagdo tem como objetivo apurar o justo valor de mercado
do imével urbano localizado a Rua das Violetas, s/n, Jardim Santa Amélia, correspondente ao
Lote n® 14, na cidade de Assis - SP, o qual encontra-se penhorado na presente Demanda na
proporcao de 3/7, correspondente a 42,8571428571 %, que € parte pertencente ao executado,
conforme devidamente registrado no Termo de Penhora a pagina 422.

O método a ser utilizado na avaliacao serd o Método Comparativo Direto de Dados
de Mercado, que € o método recomendado pelas Normas Técnicas, sendo que as amostras
de mercado prospectadas serdo homogeneizadas por fatores, como sera adequadamente
detalhado durante o decorrer deste Laudo da Avaliagéo.

Sendo importante esclarecer que os resultados obtidos ap6s o tratamento estatistico
das amostras fornecerao os limites minimo e maximo do intervalo de confianca, cabendo ao
Perito Avaliador arbitrar/definir o valor do imoével dentro dos limites deste campo de arbitrio,
justificando a sua deciséo.

Também é importante esclarecer que todas as andlises e metodologias adotadas
neste Laudo de Avaliagdo seguirdo as orientagdes da NBR 14653-2, que € a Norma Brasileira
de avaliacao de bens imdveis urbanos, e obedecerao as diretrizes técnicas recomendadas pelo
IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia.

II) VISTORIA:

A Vistoria ao imével foi realizada na data de 20 de Fevereiro de 2024, sendo que 0s
trabalhos periciais foram acompanhados pelo Assistente Técnico da Empresa exequente, o
Eng. José Ronan Simdes Ribeiro.

Com o inicio dos trabalhos periciais foi constatado que o imével em questao, trata-se
de um Terreno que esta incorporado a outros Lotes que compde a area da Empresa Girabem
Distribuidora de Produtos Alimenticios Ltda., ou seja, o Lote n° 14 ndo esta delimitado, pois
ele, atualmente, é somente uma fracdo da area da Empresa Girabem, conforme detalhado no
“Anexo Il - Situagcdo Geografica do Imovel’.

O Terreno em questao possui uma area de 260.00 m2, conforme registrado na Matricula
do Imoével (Matricula n® 41.294), a sua Topografia é plana e ele esta nivelado aproximadamente
1.00 m acima da Rua das Violetas, e foi constatado durante os trabalhos periciais que havia
uma construgao no local, provavelmente um Barracdo, que foi removido/demolido restando
somente a alvenaria frontal, que faz divisa com a Rua das Violetas e o piso de concreto,
conforme registrado nas imagens do Anexo |V, e também é importante registrar que uma fracéao
de um dos Galpdes da Empresa Girabem encontra-se construido sobre a area deste Terreno,
no entanto, como trata-se de uma area reduzida (aproximadamente 40.00 m2), esta fragao
construida sequer sera considerada na avaliacao, pois caso o imovel venha a ser alienado, o
valor correspondente a sua remog¢ao/demolicdo sera reduzido, ou seja, o valor do imével a ser
considerado na avaliagdo sera o correspondente a area do Terreno.
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lll - DESCRICAO DO IMOVEL.:
1 — Descricao conforme Matricula n? 41.294:
REGISTRO GERAL |vATRicUAN: e L
LIVRO N.2 2 o 16 de julho de 2004
- ASSIS Ubanogy o, 5005 - @238 - L0T4
Municipio S Rural [7INCRA
VILA JARDIM SANTA AMELIA
Localizacao

Rua das Violetas

Ronaldo Aparecido Carreire
Escrevente Amtorizado

Oficial Q\\ M\;z

IMOVEL

UM TERRENO situado na RUA DAS VIOLETAS, Iagio impar, composto pelo
Lote n.° 14, da Quadra n.° 06, da "VILA JARDIM SANTA AMELIA", cadastrado como

; LOTE 014 - QUADRA 238 - SETOR 005, neste municipio e comarca de Assis/SP,

medindo 10,00 m de frente, por 26,00 m da frente aos fundos, de ambos os lados,
encerrando uma area de 260,00 m?, confrontando-se pelo lado direito de quem da rua
olha para o imovel, com o lote n.° 12, da propriedade de Aurélio Guadanhin; pelo lado
esquerdo com uma area nao loteada; e, pelos fundos com o lote n.° 13, de propriedade de

2 — Descricao Técnica:

- O imobvel avaliando trata-se de um Terreno urbano localizado na Rua das Violetas, s/n,
Jardim Santa Amélia, na cidade de Assis-SP, situado ao final da Av. Dr. Déria e nas
proximidades da Estrada do Matao, o que possibilita a facilidade de transito para outros bairros

e cidades da regido.

- O Jardim Santa Amélia é um bairro predominantemente residencial, e conta com uma
boa infraestrutura urbana, possuindo rede de energia elétrica, pavimentacao asfaltica, rede de
telefonia, cabeamento para Internet, redes de agua e esgoto, coleta de lixo e transporte

publico.

- O Terreno tem uma area registrada na Matricula de 260.00 m2, sendo 10.00 m de frente
por 26.00 m de fundos, a Topografia é plana e ele esta nivelado aproximadamente 1.00 m

acima da Rua das Violetas.

- Foi constatado durante os trabalhos periciais que havia uma construcdo no local,
provavelmente um Barracéo, que foi removido/demolido restando somente a alvenaria frontal,
que faz divisa com a Rua das Violetas, e o piso de concreto, vide imagens do Anexo IV.
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- E também foi constatado durante os trabalhos periciais que esta construido sobre a
lateral esquerda deste Terreno uma fracdo de um dos Galpdes da Empresa Girabem, com
uma area aproximada de 40.00 m2, no entanto, como trata-se de uma area reduzida esta
fracao construida sequer sera considerada na avaliacdo, ndo s6 por ndo agregar valor ao
imovel, mas principalmente pelo valor estimado referente a sua remocao/demolicdo ser
reduzido, até porque a adequacao/reducao do Galpao, que tera um valor mais elevado, devera
ser suportado pela Empresa Girabem, que tem o executado como representante.

IV - RESPOSTA AOS QUESITOS:

1) QUESITOS DA EMPRESA EXEQUENTE (fls. 700/701):

1) Diante das necessidades de apurar o justo valor de mercado do imovel em lide,
bem como de seus respectivos componentes de valor, pede-se que o Sr. Perito Avaliador
informe:

A — O imdvel em estudo esta localizado em perimetro urbano em area residencial,
comercial ou mista? Ha servico de agua tratada, energia elétrica, coleta de lixo e
telefonia urbana? Quais sao as caracteristicas das construcées da regiao? Esta
densamente ocupada? Demonstre a localizacao do imével no contexto urbano.

R: O imdvel em questao trata-se de um Terreno urbano localizado na Rua das Violetas,
s/n, Jardim Santa Amélia, na cidade de Assis-SP, sendo que o Jardim Santa Amélia € um
bairro predominantemente residencial, e conta com uma boa infraestrutura urbana, possuindo
rede de energia elétrica, pavimentacao asfaltica, rede de telefonia, cabeamento para Internet,
redes de agua e esgoto, coleta de lixo e transporte publico.

B — Qual é a area e formato do terreno onde a edificacao foi construida? E formato
de terreno padrao da regiao? Conforme os critérios de correcao de formas, o terreno em
questao tem valorizacao ou desvalorizacao pela testada ou profundidade?

R: O Terreno tem uma area registrada na Matricula de 260.00 m2, sendo 10.00 m de
frente por 26.00 m de fundos, que € um dos formatos padrao da regido, a Topografia é plana
e ele esta nivelado aproximadamente 1.00 m acima da Rua das Violetas, e como trata-se de
um Lote padrdo, ndo havera nenhuma alteragdo no valor do metro quadrado em funcédo da
testada ou profundidade, ou seja, o valor do metro quadrado do Terreno em questao sera
estimado através da comparacéao direta com outros terrenos com caracteristicas similares.

C - Qual é a area construida de cada uma das edificacoes, no caso de varanda,
corpo principal, area de lazer ou edicula? Quais sao os padroes de construcao, idade
aparente e estado de conservacao de cada uma dessas partes? De que forma o imovel
teve sua desvalorizacao tomando-se pela idade real ou aparente, bem como, o estado
fisico e funcional do imével? Trata-se de padrao construtivo obsoleto? Ha necessidade
de reformas ou reparos de custo significativo? Foram respeitadas as normas de
edificacao, obedecendo os recuos laterais e frontal?
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R: Conforme ja esclarecido, somente foi constatado durante os trabalhos periciais que
uma fragdo de um dos Galpdes da Empresa Girabem, com uma area aproximada de 40.00
m2, esta construida no Terreno em questao, no entanto, como trata-se de uma area reduzida
esta fracao construida sequer sera considerada na avaliagéo, ndo s6 por ndo agregar valor ao
imovel, mas principalmente pelo valor da sua remogao/demoligéo ser reduzido, ou seja, o valor
do imdvel a ser considerado na avaliacdo sera o correspondente a area do Terreno.

D - Diga o Sr. Perito quais sdao os fundamentos técnicos de seus critérios de
avaliacao, e se estao regulamentados pelas normas proprias da ABNT? Por favor faca
as citacoes.

R: O método a ser utilizado na avaliagdo sera o Método Comparativo Direto de Dados
de Mercado, que € o método recomendado pelas Normas Técnicas, sendo que as amostras
de mercado prospectadas serdo homogeneizadas por fatores, e também ¢é importante
esclarecer que todas as anadlises e metodologias adotadas neste Laudo de Avaliagdo seguirdo
as orientacées da NBR 14653-2, que € a Norma Brasileira de avaliacdo de bens imoveis
urbanos, e obedecerao as diretrizes técnicas recomendadas pelo IBAPE - Instituto Brasileiro
de Avaliagdes e Pericias de Engenharia.

E - Demonstre, por favor, no Laudo de Avaliacao, os critérios e fundamentos
comparativos que tomou para fundamentar os valores dos iméveis em avaliagées,
citando suas fontes para embasar os valores dos terrenos e das edificacoes, e as
pessoas que contatou com referéncia de valores. Todos os imoveis em referéncia tém
as mesmas caracteristicas dos imoveis em avaliacao? Cite também a localizacao dos
imoéveis tomados em comparacao, e a época em que o valor tem como referéncia.

R: Todas as informagdes sobre os Terrenos prospectados e utilizados como parametro
de comparacao estao disponibilizadas no Anexo |l deste Laudo de Avaliagdo, sendo levado
em consideracao na prospeccao destas amostras de mercado alguns fatores importantes, tais
como, a proximidade com o Terreno avaliando, a Topografia e a auséncia de construcoes, ou
seja, somente foram considerados terrenos com caracteristicas semelhantes ao terreno
avaliando, atendendo assim as recomendacdes normativas e do IBAPE.

G - Qual é o valor unitario de cada um dos terrenos, e da mesma forma qual é o
valor unitario das edificacoes? Considerando as areas totais de seus terrenos e das
edificacoes, quais sao os valores de mercado dos iméveis?

R: Conforme ja esclarecido, somente sera considerado na avaliagdo o valor da area do
Terreno, uma vez que a fragdo construida no local, correspondente a fracdo de um dos
Galpdes da Empresa Girabem, além de ter uma area reduzida, ndo agrega valor ao imével,
neste contexto, todas as informagdes sobre o valor estimado para o Terreno em questao estédo
detalhadas no Topico “VII - RESULTADO DA AVALIACAO'.

H - Sabe-se que as avaliacoes técnicas, baseadas no custo unitario de
construcoes, e no principio do custo de reproducao de edificacoes, esta fugindo do real
valor de mercado imobiliario, principalmente nas cidades onde nao esta favoravel.
Como o Sr. Perito utiliza o seu campo de arbitrio, para fundamentar o real preco de venda
ou compra no contexto de marcado atual, na cidade de Assis?
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R: O relatério estatistico disponibilizado no Anexo | forneceu os limites minimo e maximo
do intervalo de confianga, cabendo ao Perito Avaliador arbitrar/definir o valor do metro quadrado
do Terreno dentro dos limites deste campo de arbitrio, neste cenario, como os valores obtidos
estdo muito préximos, nada mais natural do que arbitrar/definir o valor do metro quadrado do
Terreno em um patamar em torno da meédia dos valores dentro deste campo de arbitrio,
alcancando-se assim um valor de mercado proximo ao preco real de venda dentro do mercado
imobilidrio de Assis.

V - METODOLOGIA E PROCEDIMENTOS UTILIZADOS:

Conforme ja esclarecido, para a avaliagdo do Terreno em questdo sera utilizado o
Método Comparativo Direto de Dados de Mercado que consiste na prospecc¢ao de amostras
de mercado que fornecam um parametro seguro em relacéo ao valor de mercado do imoével,
para tal serdo consideradas como amostras de mercado outros Terrenos que possuam
caracteristicas semelhantes ao imével avaliando.

Sendo importante esclarecer que as amostras prospectadas durante a Pesquisa de
Mercado, detalhadas no Anexo Il deste Laudo de Avaliacao, serdo homogeneizadas por fatores
conforme preconizado na NBR-14653, sendo que os fatores considerados serdo: Fator Oferta,
Fator Localizagao e Fator Topografia.

Para o saneamento dos valores amostrais sera utilizado o Critério Excludente de
Chauvenet e o tratamento estatistico serd embasado na Teoria Estatistica das Pequenas
Amostras (n < 30) com a distribuicao “t” de Student com intervalo de confianga de 80 %, sendo
que o respectivo relatério estatistico esta disponibilizado no Anexo |I.

O resultado obtido apds 0 saneamento das amostras representard o valor unitario do
imovel, ou seja, representara o seu valor de mercado por metro quadrado (R$/m2), sendo
necessario, portanto, que este valor seja multiplicado pela sua area para a obteng¢do do seu
valor de mercado, no entanto, o relatorio estatistico somente fornecera os limites minimo e
maximo do intervalo de confianga, cabendo ao Perito Avaliador arbitrar/definir o valor unitério
do Terreno dentro dos limites deste campo de arbitrio, justificando a sua decisao.

VI - PESQUISA DE MERCADO:

A pesquisa de mercado foi realizada prospectando um numero suficiente de
informacdes para a obtencdo de uma amostra representativa do valor de mercado para o
Terreno em questao, foram prospectadas amostras de outros Terrenos com caracteristicas
semelhantes, atendendo assim as recomendacdes normativas e do IBAPE.

Foram prospectadas 06 amostras de mercado, devidamente detalhadas no Anexo II,
sendo todas provenientes de ofertas, ou seja, ndo foi obtida nenhuma informacéo de Terrenos
ja transacionados, também foi tomado o cuidado de somente serem incluidas na amostragem
Terrenos localizados nas proximidades do imdvel avaliando, para refletir com maior exatidao
o valor de mercado da regi&o, evitando-se assim qualquer distor¢cao de valores.
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As amostras de mercado foram levantadas junto as carteiras de Imobilidrias da cidade,
com grande experiéncia em negdcios realizados, sendo consideradas, portanto, confiaveis, até
porque foram coletadas dentro do principio da boa fé e através de contato com corretores
idéneos, alcancando-se assim um parametro satisfatério e seguro para a avaliagéo, conforme
preconizado pelas Normas Técnicas.

VIl - RESULTADO DA AVALIACAO:

Conforme ja esclarecido, o valor unitario do Terreno avaliando devera necessariamente
estar contido dentro dos limites do intervalo de confianca obtidos no relatério estatistico
disponibilizado no Anexo |, e cabera ao Perito Avaliador arbitrar/definir o seu valor unitario
dentro deste campo de arbitrio, justificando a sua decisao.

Neste cenario, como o relatério estatistico apontou como sendo de R$ 427,98/m2 o
Limite Inferior (Li) do intervalo de confianca e como sendo de R$ 482,07/m2 o Limite Superior
(Ls), e como os valores obtidos com o tratamento estatistico das amostras de mercado estao
muito proximos, este Perito entende como sendo adequado arbitrar/definir o valor unitario do
Terreno em questdao em um patamar em torno da média dos valores dentro deste campo de
arbitrio, neste contexto, o valor unitario do Terreno avaliando sera considerado como sendo
de R$ 460.00/m2, conforme detalhado no relatério estatistico do Anexo |, portanto teremos:

VI = Area Terreno (m2) x Valor Unitario (R$/m2)
VI = 260.00 m2 X R$ 460,00/m2
Vi= R$119.600,00

Aplicando a premissa normativa de variacao de 1% (um por cento), conforme item 7.7.1
da NBR 14653-1, tem-se que:

VALOR DO IMOVEL = R$ 120.000,00
(Cento e vinte mil reais)
Data base: Abril de 2024

No entanto, como o Terreno em questao encontra-se penhorado na propor¢ao de 3/7,
correspondente a 42,8571428571 %, que é parte pertencente ao executado, teremos que o
valor da parte penhorada corresponderd ha aproximadamente:

VALOR DA PARTE PENHORADA = R$ 51.430,00
(Cinquenta e um mil, quatrocentos e trinta reais)
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VIl - GRAU DE FUNDAMENTACAOQ E PRECISAO:

O presente Laudo Pericial foi classificado quanto a fundamentacdo em relagdo a
avaliacao realizada como sendo GRAU Il, uma vez que a maioria dos itens se enquadrou no
Grau Il da Tabela 2 da NBR 14.653-3, disponibilizada abaixo:

Tabela 2 NBR 14.653-3 — Classificacao quanto ao Grau de Fundamentacao

Descricao

Grau

Caracterizagao do
bem avaliando

Completa quanto as variaveis

consideradas a priori

Completa quanto as variaveis
utilizadas no modelo

Adocao de situagao
paradigma

Quantidade minima
de dados utilizados

4 (K+1) onde Ké o n° de
variaveis independentes

3 (K+1), onde K é o n°de
variaveis independentes

2 (K+1), onde K é o n°de
variaveis independentes

Apresentacao
dos
dados

Todos os dados e variaveis

analisados na
modelagem, com fotos

Todos os dados e
variaveis analisados na
modelagem

Atributos relativos aos
dos dados e variaveis
utilizados na modelagem

Extrapolacéo

Nao admitida

Admitida para apenas uma
variavel, desde que as
medidas das caracterist. do
imovel avaliando nao sejam
superiores ao dobro do
Limite superior, nem inferiores
a metade do Limite inferior

Admitida, desde que as
medidas das caracterist.
do imovel avaliando ndo
sejam superiores ao
dobro do Limite superior,
nem inferiores a metade
do Limite inferior

Nivel de significancia
o maximo para a

rejeicdo da hipotese

nula de cada regressor
(teste bicaudal)

10 %

20 %

30 %

Nivel de significancia
maximo para a rejeicao
da hipétese nula do
modelo através do
ensaio F de Snedecor

1%

2%

5%

E com relacdo a precisdo como o presente Laudo Pericial utilizou-se do Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado e a amplitude do intervalo de confianca foi menor
que 30 %, ele foi enquadrado no GRAU lll, conforme a Tabela abaixo:

DESCRICAO GRAU Il GRAU Il GRAU |
Amplitude do intervalo de
confianca de 80 % em torno <30 % 30 % - 50 % > 50 %
do valor central da estimativa

Av. Rui Barbosa, 1037 — Centro — Assis — SP — Fone: (18) 99676-6469 — celsohmsantos@bol.com.br
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ANEXO | — Relatério Estatistico para a determinacao
do valor unitario do Terreno avaliando

Para a determinacéo do valor unitario do Terreno localizado a Rua das Violetas, s/n,
Jardim Santa Amélia, na cidade de Assis-SP, sera utilizado o Método Comparativo Direto de
Dados de Mercado com homogeneizagao por fatores, sendo que os fatores utilizados serao:

O saneamento dos valores amostrais foi realizado utilizando-se o Critério Excludente
de Chauvenet e o tratamento estatistico fundamentou-se na Teoria Estatistica das Pequenas
Amostras (n<30) com a distribuicdo “t” de Student com confianca de 80 %, sendo que as
amostras de mercado prospectadas foram ajustadas através dos fatores de homogeneizacao
detalhados acima, resultando na Tabela de Homogeneizagdo abaixo:

1 — Tabela de Homogeneizacao:

Valores utilizados Fatores de Valor
Am Valor Area Valor homogeneizacéo Ajustado (Xi)
Ofertado (R9) | Terreno(m2) | (R$ /m2) Oferta | Local. | Top. (R$ / m2)
1 110.000,00 250.00 440,00 0.90 1.00 1.00 396,00
2 150.000,00 355.50 421,94 0.90 1.10 1.10 459,49
3 115.000,00 250.00 460,00 0.90 1.10 1.10 500,94
4 110.000,00 250.00 440,00 0.90 1.10 1.10 479,16
5 110.000,00 250.00 440,00 0.90 1.10 1.10 479,16
6 180.000,00 429.00 419,58 0.90 1.00 1.10 415,38

2 — Valores homogeneizados (Xi), em R$/m2:

Média: X =3 (Xi)/n, ouseja, X =455,02

Desvio padrdo: S =+ (3 (X-Xi)2/(n-1), ouseja, S =40,86

3 — Verificacao dos valores pelo Critério Excludente de Chauvenet:

O quociente entre o desvio (d) de cada amostra e o desvio padrao deve ser menor que

o valor critico (VC), fornecido pela Tabela de Chauvenet, ou seja, d =|Xi—X|/S <VC, e como
extrai-se da Tabela de Chauvenet que o Valor Critico para 6 amostras € de VC = 1.73, teremos:

Amostra 1:
Amostra 2:
Amostra 3:
Amostra 4:
Amostra 5:
Amostra 6:

d
d
d

d = |396,00 — 455,02 | / 40,86 = 1.44 < 1.73
d = |459,49 — 455,02|/ 40,86 = 0.11 < 1.73
d = |500,94 — 455,02|/ 40,86 = 1.12 < 1.73
= |479,16 — 455,02| / 40,86 = 0.59 < 1.73
1479,16 — 455,02 | / 40,86 = 0.59 < 1.73
|415,38 — 455,02 | / 40,86 = 0.97 < 1.73

amostra pertinente

( )
(amostra pertinente)
(amostra pertinente)
(amostra pertinente)
(amostra pertinente)
(amostra pertinente)

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por CELSO HENRIQUE MARQUES DOS SANTOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/04/2024 as 15:41 , sob o nimero WASI24700423412
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4 — Calculo da amplitude do intervalo de confianca:

Os limites do intervalo de confianca, Limite inferior (Li) e Limite superior (Ls), sdo os
extremos dentro dos quais um valor tem 80 % de chance de se encontrar, e sdo determinados
pelas formulas:

Li=X—-[tcxS/(n-1)]
Ls =X + [tc xS /(n-1)]

Onde: tc = valor da Tabela de Distribuicao “t” de Student para 80 % de confianca
e para o grau de liberdade definido no teste (n-1) ele sera: tc = 1.48

Portanto, teremos:

4.1- Limite Inferior do intervalo de confianga (Li):

Li = 455,02 —[1.48 x 40,86 / \ (6-1) ] = 427,98

4.2- Limite Superior do intervalo de confianga (Ls):

Ls = 455,02 + [ 1.48 x 40,86 / \ (6-1) ] = 482,07

5 — Valor unitario do Terreno avaliando:

A NBR 14.653-2 permite que o Perito Avaliador defina o valor unitdrio do Terreno
avaliando dentro do intervalo de confianca obtido, que corresponde ao intervalo compreendido
entre o valor maximo (Ls) e o valor minimo (Li) calculados no topico anterior, justificando a sua
deciséo.

Portanto, como o Terreno avaliando esté localizado em um bairro proximo ao centro
da cidade, a pouca distancia da Av. Dr. Déria e nas proximidades da Estrada do Matéo, o que
possibilita a facilidade de transito para outros bairros e cidades da regido, e possuir uma
Topografia plana, que sao diferenciais positivos em relagao ao seu valor de mercado, e como
os valores obtidos através do tratamento estatistico estdo muito proximos, este Perito entende
ser adequado arbitrar/definir o valor unitario do Terreno avaliando em um patamar em torno da
média dos valores dentro do campo de arbitrio, que correspondera a média entre as amostras
2 (R$ 459,49/m2), 4 (R$ 479,16/m2), 5 (R$ 479,16/m2) e 6 (R$ 415,38/m2), ou seja, em um
patamar préximo dos R$ 458,30/m2 (quatrocentos e cinquenta e oito reais e trinta centavos
por metro quadrado), neste cenario, o valor unitario do imével avaliando a ser considerado na
avaliacao sera de:

VALOR UNITARIO TERRENO AVALIANDO
R$ 460,00/m2
(Quatrocentos e sessenta reais/mz2)

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por CELSO HENRIQUE MARQUES DOS SANTOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/04/2024 as 15:41 , sob o nimero WASI24700423412

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0003468-64.2019.8.26.0047 e codigo wCIWgpZq.
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ANEXO Il - Pesquisa de Mercado - Amostras prospectadas

AMOSTRA 01

Descricao: Terreno urbano

Area Terreno: 250.00 m2 | Bairro: Jardim Santa Amélia - Assis/SP

Localizacao: Rua das Margaridas, ao lado do n® 12

Valor Ofertado: R$ 110.000,00 (cento e dez mil reais)

Oferta: Imobiliaria Idea - Ref: TE 0073 | Fone: (18) 3324-3214 / (18) 99624-4207

Caracteristicas: Topografia plana, 6tima localizacdo, com 10.00 m de frente por 25.00 m.

AMOSTRA 02

Descricao: Terreno urbano

Area Terreno: 355.50 m2 | Bairro: Alto dos Ipés - Assis/SP

Localizacao: Rua Irene de Souza esquina com Rua David Campos de Castro

Valor Ofertado: R$ 150.000,00 (cento e cinquenta mil reais)

Oferta: Imobiliaria Ravi - Ref: 115 | Fone: (18) 99708-2489 / (18) 99156-3597

Caracteristicas: Terreno de formato irregular com declive para os fundos.

AMOSTRA 03

Descricao: Terreno urbano

Area Terreno: 250.00 m2 | Bairro: Alto dos Ipés - Assis/SP

Localizacao: Rua Irene de Souza (antiga Rua das Camélias) ao lado do n* 47

Valor Ofertado: R$ 115.000,00 (cento e quinze mil reais)

Oferta: Imobilidria Meiriméveis - Ref.: TE 0017 | Fone: (18) 3324-4615/ (18) 99805-4653

Caracteristicas: Terreno com 10.00 m de frente por 25.00 m, com declive para os fundos.

AMOSTRA 04

Descricao: Terreno urbano

Area Terreno: 250.00 m2 | Bairro: Alto dos Ipés - Assis/SP

Localizacao: Rua Irene de Souza (antiga Rua das Camélias) proximo ao n° 234

Valor Ofertado: R$ 110.000,00 (cento e dez mil reais)

Oferta: Imobiliaria Village - Ref.: TE 0072 | Fone: (18) 3323-5168 / (18) 99724-6161

Caracteristicas: Terreno com 10.00 m de frente por 25.00 m, com declive para os fundos.

AMOSTRA 05

Descricao: Terreno urbano

Area Terreno: 250.00 m2 | Bairro: Alto dos Ipés - Assis/SP

Localizacao: Rua Irene de Souza (antiga Rua das Camélias) em frente ao n° 234

Valor Ofertado: R$ 110.000,00 (cento e dez mil reais)

Oferta: Imobiliaria Ravi - Ref: 384 [ Fone: (18) 99708-2489 / (18) 99156-3597

Caracteristicas: Terreno com 10.00 m de frente por 25.00 m, com declive para os fundos.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por CELSO HENRIQUE MARQUES DOS SANTOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/04/2024 as 15:41 , sob o nimero WASI24700423412

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0003468-64.2019.8.26.0047 e codigo wCIWgpZq.



fls. 722

13

AMOSTRA 06

Descricao: Terreno urbano

Area Terreno: 429.00 m2 | Bairro: Jardim Santa Amélia - Assis/SP

Localizacao: Endereco nao fornecido pela Imobiliaria

Valor Ofertado: R$ 180.000,00 (cento e oitenta mil reais)

Oferta: Silvana Lopes Imobiliaria - Ref: 699 | Fone: (18) 3322-4775 / (18) 99806-3448

Caracteristicas: Terreno com topografia plana devido ter sido executado terraplenagem.

AMOSTRA 07

Descricao: Terreno urbano

Area Terreno: 225.00 m2 | Bairro: Jardim Santa Amélia - Assis/SP

Localizacao: Rua das Margaridas, ao lado do n® 32

Valor Ofertado: R$ 160.000,00 (cento e sessenta mil reais)

Oferta: Carol Gianazi Negécios Imobiliarios - Ref: TE 1149 | Fone: (18) 99178-7224

Caracteristicas: Topografia plana, étima localizacdo, com 10.00 m de frente por 22.50 m.

Observacao: Esta amostra nao foi considerada pertinente pelo Critério de Chauvenet

ANEXO Il — Situacao Geografica do Imoével

- ‘3 ‘ \’“\0

‘Fu ‘, :
Girabem AIiment'BsQ‘

_Cantinho,Das €estas

W Loja de cestas de presente
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ANEXO IV - Imagens Fotograficas realizadas durante a Vistoria

Imagem 01 — Vista frontal do Terreno - Rua das Violetas, s/n, Jardim Santa Amélia, Assis/SP,
havia um Barracao construido no local, que foi removido restando somente a alvenaria frontal.

y

Imagem 02 — O Terreno na parte interna esta nivelado aproximadamente 1.00 m acima da
Rua das Violetas, que é o nivel do piso de concreto do antigo Barracao construido no local.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por CELSO HENRIQUE MARQUES DOS SANTOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/04/2024 as 15:41 , sob o nimero WASI24700423412

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0003468-64.2019.8.26.0047 e cédigo wCIWgpZg.



Imagem 03 — O Terreno possui uma area de 260.00 m2 e a Topografia é plana, no entanto,
além da alvenaria frontal, o piso de concreto deste antigo Barracao também ficou no local.

Imagem 04 — Como atualmente o Terreno em questao encontra-se incorporado a outros Lotes
fazendo parte da area da Empresa Girabem Distribuidora de Produtos Alimenticios Ltda., foi
constatado que ha uma fragdo de um dos Galpdes da Empresa construida sobre o Terreno.
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Imagem 05 — No entanto, como é uma fracéo reduzida (aproximadamente 40.00 m2), ela sequer
foi considerada na avalia¢ao, pois ndo agrega valor ao imével e o valor para remogao é reduzido.

Imagem 06 — Neste cenario, na avaliagdo no imével foi considerado somente o valor da area
do Terreno, excluindo-se, portanto, o valor correspondente a remocao desta fracao construida.
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PDrxCEalc—xmae=t Calculo de Atualizagao Monetaria

Indicas & Cakeulos na Weab

Dados basicos informados para calculo
Descrigao do calculo

Valor Nominal R$ 51.430,00

Indexador e metodologia de calculo . .
més cheio.

Periodo da corregao Abril/2024 a Agosto/2026

Dados calculados

Fator de corre¢do do periodo 852 dias
Percentual correspondente 852 dias
Valor corrigido para 01/08/2026 =)
Sub Total =)

Valor total &)

Memoria analitica do calculo

Valor inicial 51.430,00
Data inicial 01/04/2024
Data final 01/08/2026
Periodicidade Mensal

Metodologia de célculo Calculado pelo critério més cheio.

Termo inicial Termo final Variagao do periodo
01/04/2024 01/05/2024 0,3700 (%)
01/05/2024 01/06/2024 0,4600 (%)
01/06/2024 01/07/2024 0,2500 (%)
01/07/2024 01/08/2024 0,2600 (%)
01/08/2024 01/09/2024 0,1900 (%)
01/09/2024 01/10/2024 0,1300 (%)
01/10/2024 01/11/2024 0,5400 (%)
01/11/2024 01/12/2024 0,6200 (%)
01/12/2024 01/01/2025 0,3400 (%)
01/01/2025 01/02/2025 0,1100 (%)
01/02/2025 01/03/2025 1,2300 (%)
01/03/2025 01/04/2025 0,6400 (%)
01/04/2025 01/05/2025 0,4300 (%)
01/05/2025 01/06/2025 0,3600 (%)
01/06/2025 01/07/2025 0,2600 (%)
01/07/2025 01/08/2025 0,3300 (%)
01/08/2025 01/09/2025 -0,1400 (%)
01/09/2025 01/10/2025 0,4800 (%)
01/10/2025 01/11/2025 v 0,1800 (%)

1 IAnnA -

1A InAA~

A AnNnNn snsN

TJSP (INPC/IPCA-15 - Lei 14905) - Calculado pelo critério

1,115364
11,536361 %
R$ 57.363,15
R$ 57.363,15

R$ 57.363,15

Valor
51.620,29
51.857,74
51.987,39
52.122,55
52.221,59
52.289,47
52.571,84
52.897,78
53.077,63
53.136,02
53.789,59
54.133,85
54.366,62
54.562,34
54.704,20
54.884,73
54.807,89
55.070,97
55.170,09

m~m AnNn AA
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01/06/2026 01/07/2026 0,4100 (%) 57.328,75

01/07/2026 01/08/2026 0,0600 (%) 57.363,15
Acréscimos de juro, multa e honorarios

Sub Total =) RS 57.363,15

Valor total = R$ 57.363,15
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