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LAUDO DE AVALIACAO DE IMOVEL

PROVALE

Engenharia de Avaliacdes

Razao social/Contratante:
MEGA LEILOES GESTOR JUDICIAL

CNJP:
10.915.046/0001-94;

Finalidade:

Avaliagao de Imével Urbano;

Objetivo:

Determinacgao do Valor de Mercado;

Objeto da avaliacao:

Galpao Industrial — Matricula 1.134 — O. R. |. da Comarca de Cagu — GO
Localizacao:

Rodovia GO-206, km 42, lado esquerdo, bairro nova Esperancga, Itaruma — GO.
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EMPRESA

e Razio social: ProVale Engenharia de Avaliagdes LTDA-ME.;

e CNPJ: 27.338.940/0001-41;

e  CREA/SP: 2099607;

e Responsavel Técnico e Legal: Eng. Civil André Nunes Oliveira;

e CREA/SP: 5069860640.

NORMAS TECNICAS

A empresa é amparada pela Lei Federal n° 5.194 de 24 de setembro de 1966 e pelas
resolucdes n.°s 218/73 e 345/90 do CONFEA!, permitindo que seus engenheiros sejam

responsaveis técnicos pelo laudo elaborado.

Os laudos sdo executados seguindo as normas estabelecidas pela ABNT?. A norma da
ABNT que contempla a avaliacdo de imdveis € NBR3 14.653, que estd dividida em 7 partes.
As partes utilizadas para iméveis urbanos ¢ a NBR 14.653-1 (Procedimentos Gerais) e NBR

14.653-2 (Imé6veis Urbanos).

! CONFEA - Conselho Federal de Engenharia, Arquitetura e Agronomia;
2 ABNT — Associagdo Brasileira de Normas Técnicas;
3 NBR — Norma Brasileira.
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1 RESUMO DA AVALIACAO

A)VALOR DO TERRENO

R$ 1.760.000,00

(Um Milhdo Setecentos e Sessenta Mil Reais)

B) VALOR DAS EDIFICACOES E BENFEITORIAS

R$ 540.000,00

(Quinhentos e Quarenta Mil Reais)

C){(A+B) x FC} VALOR DE MERCADO

R$ 2.300.000,00

(Dois Milhoes e Trezentos Mil Reais)

Metodologia: Tratamento de dados:
Comparativo Direto de Dados de Mercado Estatistica Inferencial
Grau de Fundamentacao: Grau de Precisio:
Grau II Grau III

2 PROFISSIONAL RESPONSAVEL

Sao Paulo, 17 de Abril de 2025.

Eng. Civil André Nunes Oliveira

Responsdvel Técnico
CREA: 5069860640
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3 VISTORIA

A vistoria do imdvel avaliando foi realizada no dia 23 de maio de 2025, conforme NBR
14.653, com o objetivo de colher informagdes do imével e da regido. O memorial fotogréafico
se encontra anexo ao laudo.

Em relacdo ao imével, o levantamento tem o intuito de verificar a localizag¢do, a
existéncia, as condi¢des, o padrdo de construgdo, a situacdo, a vocagao e etc.

J4 na regido, a inspec¢do indicard a infraestrutura urbana, equipamentos urbanos,

condi¢des de acesso, caracteristicas e ofertas de imoveis ao redor.

4 CARACTERISTICAS DA REGIAO

4.1 ASPECTOS GERAIS

De acordo com o Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE), instituto ptblico
voltado para estudos estatisticos dos municipios brasileiros. Seguem algumas informagdes do

municipio onde se encontra o imdvel avaliando.

e Area: 3.437,367 km? (2023);

e Populagdo Estimada: 6.101 habitantes (2022);

e Densidade demografica: 1,77 habitantes/km? (2022);
e PIB per capita: R$ 44.273,04 (2021);

e [DH-M: 0,693 (2010)
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4.2 INFRAESTRUTURA URBANA

A regido ainda ndo dispdes de infraestrutura basica, como fornecimento de dgua, esgoto,
recolhimento de lixo, vias asfaltadas, transporte publico, iluminacao das vias e fornecimento

de Luz.

4.3 EQUIPAMENTOS URBANOS

A regido possui servigos que auxiliam na comodidade e satde do cidaddo. A zona urbana
em questdo contempla equipamentos urbanos comerciais (Supermercado, rede bancéria,
shopping e comércio local), de saude (Hospital, clinicas e postos), de lazer (Parque e clube) e

religioso (Igreja).

5 DOCUMENTACAO

Foi fornecida cdpia da matricula n°. 1.134 do S.N.R.I da Comarca de Cacu — GO. As
documentacdes encontram-se anexas ao laudo.

Cabe ressaltar que a documentacao é utilizada apenas para complemento da vistoria
realizada, auxiliando na descricdo do imével, ndo sendo de nossa responsabilidade a
verificacdo da situagdo legal do imdvel.

Durante a realizac@o dos trabalhos periciais, constatou-se que as certiddes imobilidrias
extraidas disponibilizadas de forma incompleta. Especificamente, ndo foi possivel acessar a
integra das averbacdes constantes nas matriculas dos imoveis, o que pode incluir informacoes
relevantes, tais como gravames existentes, restricdes ou alteragdes na titularidade.

Dessa forma, registra-se que a andlise técnica foi realizada com base na documentacao
efetivamente disponibilizada nos autos até o momento. Eventuais informacdes omitidas nas
certiddes podem impactar, ainda que de forma pontual, na caracteriza¢do juridica ou na
avaliacdo do imdvel, razdo pela qual estd limitacdo € expressamente consignada no presente

laudo, por cautela técnica e metodoldgica.
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Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ORESTE NESTOR DE SOUZA LASPRO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 29/01/2026 as 19:45 , sob o nimero WJI\E264

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0029176-44.2025.8.26.0100 e coédigo Lz6qgkcJ.



Av. Mario Lopes Leao, 660, Sala104

Sto. Amaro, Sao PXufi’ Sp

(11) 5512-0658

PROVALE

Engenharia de Avaliagoes comercial @provaleengenharia.com.

6 CARACTERISTICAS DO IMOVEL

6.1 LOCALIZACAO
Os imoveis ficam localizados na Rodovia GO-206, km 42, lado esquerdo, bairro nova Esperanga,
Itaruma — GO. A via local do avaliando ndo apresenta pavimentacdo e possui fluxo baixo de pedestres e

veiculos.
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6.2  DESCRICAO DO IMOVEL

6.2.1 Detalhes Do Terreno

UMA PEQUENA GLEBA DE TERRAS, destacada de 4rea maior, neste municipio, na
Fazenda Cervo, lugar denominado “BARRO PRETO”, contendo a 4rea de 01HA. 00A. 00CA.
(UM HECTARE), “Comeca no marco cravado junto a cerca de arame, na divisa com
Joaquim Caetano de Sousa e a Rodovia Estadual GO-206; dai, segue pela cerca de arame
acima, margeando a Rodovia Estadual GO-206, com rumo de 69°57°’NW e distancia de 100,00
metros; vai ter o marco cravado na divisa com Comércio e Derivados de Petréleo Sao Pedro
Ltda., confrontando até ai com a Rodovia Estadual GO-206, dai, segue com rumo de
13°18’SW e distancia de 100,00 metros, vai ter o marco cravado na divisa com Joaquim
Caetano de Souza, confrontando até ai com Comércio e Derivados de Petréleo Sdo Pedro
Ltda.; dai, segue com os respectivos rumos e distancias: 69°57°SE e distancia de 100,00
metros; 13°18’NE e distancia de 100,00 metros, vai ter o marco cravado junto a cerca de
arame onde iniciaram-se estas divisas e confrontag¢des, confrontando até ai com Joaquim

Caetano de Sousa.

Matricula = | 1.354
Terreno = | 10.000,00 m?

Situacdo na quadra = | Meio de Quadra

Formato = | Regular

Topografia = | Plano

Dimensoes

Testada = | 100,00 metros

Lateral Direita = | 100,00 metros

Lateral Esquerda = | 100,00 metros
Fundos = | 100,00 metros
Coordenadas geograficas = | 18°45'44.6''S 51°20'32.9"W
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6.2.2 Detalhes das Benfeitorias

Area Construida Principal = | 437,59 m?

Area Construida Secundaria = | 120,00 m?

Area Construida Total = | 557,59 m?

Padrao Construtivo (Ibape) = | Galpao Simples

Coeficiente de Acabamento (IBAPE) = | 0,912

Estado de Conservacao = | Reparos Simples

Idade Aparente = | 25 Anos

Vida Util = | 60 Anos

Ross Heidecke = | 0,702

Coef. Ross Heidecke x (1-R) (FOC) = | 0,562
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CROQUI DAS BENFEITORIAS EXISTENTES
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7 DIAGNOSTICO DE MERCADO

O imével apresenta algumas caracteristicas intrinsecas que devem ser levantadas.

Esta localizado em regido dotada de boa infraestrutura, boa oferta de servigos e comércios.

Referente as caracteristicas intrinsecas o imdvel é favorecido devido as suas
amplas dimensdes, frente projetada com alta visibilidade. Apresenta estado de conservacao
entre novo e regular, seguindo os critérios de Ross-Heidecke, com idade aparente de 25 anos

e padrao construtivo simples.

Observando o mercado e contatos com imobilidrias da regido, € possivel
encontrar um nimero médio de ofertas e transacdes de imdveis semelhantes ao avaliando na
regio.

Portanto, o desempenho de mercado € tratado como normal, sendo absorvido pelo

mercado a médio/longo prazo. Baseado no mercado, nas caracteristicas da regido e nas

caracteristicas do imodvel, o diagndstico de mercado torna-se favoravel.

www.provaleengenharia.com.br
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8 NORMALIZACAO DE AVALIACAO
8.1 METODO EVOLUTIVO

O Método Evolutivo é uma metodologia de avaliacdo definida pela NBR 14.653,
com objetivo de determinar o valor de mercado do imével (VM). A metodologia contém o
valor do terreno (VT), estimado pelo Método Comparativo Direto de Dados de Mercado ou
pelo Método Involutivo, o custo das construcdes e benfeitorias (CC), calculado através do
Método da Quantificacdo de Custos ou através do Método Comparativo de Direto de Custo,

e o fator de comercializacdo (FC), que varia conforme o comportamento do mercado.

VM = (VT + CC) x FC

8.1.1 Valor do terreno (VT)
8.1.1.1 Método de avaliagéao

O Método utilizado € o Comparativo Direto de Dados de Mercado, que é uma
metodologia de avaliacdo indicada pela NBR 14.653. A técnica contempla as caracteristicas
dos dados de mercado coletados pelo engenheiro avaliador e que, posteriormente, serao

comparados com as caracteristicas do imével avaliando.

De acordo com a NBR 14.653, o tratamento de informacdes pode ser realizado de
duas formas, por Tratamento Cientifico (Estatistica Inferencial) ou por Tratamento de Fatores
(Homogeneizagdo). Os dois procedimentos devem ser enquadrados no grau de fundamentagao

e precisao, que sao classificados de acordo com os requisitos propostos pela norma.

www.provaleengenharia.com.br
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8.1.1.2 Levantamento de dados

A NBR 14.653 fornece algumas recomendagdes para a realizacdo de uma busca

de dados adequada.

De acordo com a NBR 14.653, primeiramente, deve ser feita uma andlise do
mercado na regido do imdvel avaliando, caracterizando e delimitando. Na pesquisa, o
engenheiro deve coletar, na medida do possivel, 0 maior nimero de imoéveis com
caracteristicas similares as do avaliando e selecionar as varidveis com maior influéncia na

formacdo do valor de mercado do imével avaliado.

As varidveis podem ser dependentes e independentes.

8.2.1.2.1 “Variavel dependente: Para a especificagdo correta da variavel dependente, é necessaria
uma investigagdo no mercado em relagcdo a sua conduta e as formas de expressdo dos pre¢os (por
exemplo, preco total ou unitario, moeda de referéncia, formas de pagamento) bem como observar a

homogeneidade nas unidades de medida”.

8.2.1.2.2 “Variaveis independentes: As variaveis independentes referem-se as caracteristicas fisicas
(por exemplo, area, frente), de localizagao (como bairro, logradouro, distancia ao polo de influéncia,
entre outros) e econémicas (como oferta ou transagdo, época e condigdo do negdcio - a vista ou a
prazo). As variaveis devem ser escolhidas com base em teorias existentes, conhecimentos
adquiridos, senso comum e outros atributos que se revelem importantes no decorrer dos trabalhos,
pois algumas varidveis consideradas no planejamento da pesquisa podem se mostrar pouco

relevantes na explicacdo do comportamento da variavel explicada e vice-versa”.

Assim, € possivel obter amostras que explicam melhor o comportamento do

mercado na regido do avaliando e realizar uma andlise apropriada.

Para o laudo em questdo, entramos em contato com imobilidrias, corretores,
cidadaos da regido e banco de dados interno sdo obtidas informag¢des de imdveis ofertados ou
transacionados com caracteristicas semelhantes ao imével avaliando. Anexo os dados dos

elementos amostrais
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8.1.2 Tratamento de Dados

Na etapa de tratamento de dados é recomendado pela norma, a andlise dos dados
de mercado e a elaboracao graficos que mostram, de forma simplificada, sem considerar todas

as informacdes disponiveis, as relacdes das amostras de acordo com as varidveis de cada uma.

Pelos graficos é possivel identificar a correlacdo das amostras, a variacdo das
caracteristicas de cada amostra e do avaliando, anormalidades e outras propriedades. Pelo
grafico de Precos observados x Valores Estimados € possivel verificar um maior poder de
predicao do modelo estatistico, que ocorre quando os pontos se encontrarem proximos da

bissetriz do primeiro quadrante.

Para o laudo em questao, utilizamos o método de Tratamento Cientifico, que trata
os dados de mercado com o uso de metodologia cientifica, resultando em um modelo baseado
no comportamento do mercado, obtendo, por fim, o valor de mercado do imével avaliando. O

memorial de calculo se encontra anexo ao laudo.

8.1.3 Custo das construcoes e benfeitorias (CC)

O Método utilizado é o Método de Quantificacio de Custos, metodologia de
avaliacdo apresentada pela NBR 14.653. Esse procedimento retine o custo das benfeitorias
existentes no imoével avaliando, utilizando o custo unitdrio basico da construg¢do, que é
calculado por diversas institui¢des, como o Sinduscon (CUB), a revista Pini (CUPE), a Caixa
Econdmica Federal e IBGE (SINAPI) e o IBAPE/SP (VEIU), acompanhados da depreciagcdo

fisica das edificagdes, além desses, o custo poderéa ser estimado através de um orcamento.

www.provaleengenharia.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ORESTE NESTOR DE SOUZA LASPRO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 29/01/2026 as 19:45 , sob o nimero WJI\E264

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0029176-44.2025.8.26.0100 e coédigo Lz6qgkcJ.



Av. Mario Lopes Leao, 660, Sala104

Sto. Amaro, Sao PXufd>- Sp

(11) 5512-0658

PROVALE

Engenharia de Avaliagdes comercial @provaleengenharia.com.

8.1.3.1  Custo unitario das construcoes e benfeitorias

Para estimar o custo das construcdes e benfeitorias, adotaremos a metodologia

definida pela NBR 12.721:1999.

OE + Ol + (OFe — OFd
C=|CUB + (S )x(1+A)x(1+F)x(1+L)

Onde:
C - Custo unitario de construg@o por m2 de area equivalente de construcao;
CUB - Custo unitdrio bdsico, calculado pelo Sinduscon;
OE - Orcamento de elevadores;

OI - Orcamento de instalacdes especiais e outras, tais como geradores, sistemas
de protecdo contra incéndio, centrais de gds, interfones, antenas, coletivas, urbanizagdo,

projetos etc.;
OFe - Orcamento de fundagdes especiais;
OFd - Or¢amento de fundagdes diretas;
S - Area equivalente de construgdo, de acordo com a NBR 12.721:1999;
A - Taxa de administrac¢do da obra;
F - Percentual relativo aos custos financeiros durante o periodo da construgio;
L - Percentual correspondente ao lucro ou remuneracio da construtora.

A expressao (I + A) x (I + F) x (I + L), corresponde aos Beneficios e Despesas

Indiretas (BDI), segundo a NBR 14.653-2. Anexo o memorial de célculo.
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8.1.3.2  Depreciacao fisica

A depreciagdo fisica € a perda das condicdes iniciais, através de desgastes, devido
a sua utilizacdo, a natureza ou obsolescéncia, algo que interfere negativamente no valor da

edificacdo.

Existem duas metodologias, podendo ser calculada por meio de or¢camento
analitico recompondo o imdvel na condicao de novo, ou por meio da aplicagdo de coeficiente

de depreciacdo, que leva em conta a idade e o estado de conservacao da edificacao.

A metodologia usada foi a aplicagdo do coeficiente de depreciacdo sobre as
edificacoes, adotando para efeito de cdlculo o critério de Ross-Heidecke, que utiliza a relacio
entre idade e vida util, junto ao estado de conservacgdo da edificagdo para obter o coeficiente

de depreciacdo (K). Anexo o memorial de célculo.
8.1.4 Fator de Comercializacéao (FC)

O fator de comercializacdo representa a tendéncia de valorizacao do imdvel

conforme o mercado no momento da avalia¢ao, podendo ser maior ou menor do que a unidade.

De acordo com as condi¢des do mercado e as caracteristicas do imdvel, foi

adotado um fator de comercializacdo igual a 1,00.

8.1 METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

O Método utilizado € o Comparativo Direto de Dados de Mercado, que é uma
metodologia de avaliacdo indicada pela NBR 14.653. A técnica contempla as caracteristicas
dos dados de mercado coletados pelo engenheiro avaliador e que, posteriormente, serao

comparados com as caracteristicas do imével avaliando.

De acordo com a NBR 14.653, o tratamento de informac¢des pode ser realizado de duas
formas, por Tratamento Cientifico (Estatistica Inferencial) ou por Tratamento de Fatores
(Homogeneizagdo). Os dois procedimentos devem ser enquadrados no grau de fundamentacdo e

precisdo, que sdo classificados de acordo com os requisitos propostos pela norma.
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8.2 DETERMINACAO DO VALOR JUSTO DE MERCADO

Conforme defini¢do retro apresentada o valor de mercado do imével é obtido a
partir do valor do terreno mais o custo de reprodugdo das benfeitorias devidamente depreciado e

o fator de comercializacdo, conforme férmula abaixo:
V1= (VT+ VB) x FC
onde:
V1 € o valor do imovel;

VT € o valor de terreno = R$ 1.760.000,00;

VB € o valor das edifica¢des e benfeitorias = R$ 540.000,00

FC € o fator de comercializagdo = 1,00 — Utilizou-se um fator de comercializacao
de 1,00 considerando as caracteristicas intrinsecas e extrinsecas do imogvel.

VI = (VT = 1.760.000,00) x 1,0 + (VB = 540.000,00) x 1,0 = R$ 2.300.000,00

Conforme desenvolvimento do procedimento avaliatério, o valor de mercado do

imovel avaliando, em maio de 2025, corresponde, por arredondamento, a:

A)VALOR DO TERRENO

R$ 1.760.000,00

(Um Milhao Setecentos e Sessenta Mil Reais)

B) VALOR DAS EDIFICACOES E BENFEITORIAS

R$ 540.000,00

(Quinhentos e Quarenta Mil Reais)

C){(A+B) x FC} VALOR DE MERCADO

R$ 2.300.000,00

(Dois Milhoes e Trezentos Mil Reais)
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Pontos: 11
Graus 11 I I
Pontos
minimos 16 12 6
Ol L]
Itens .
obrigatérios 2, 4., 5e6 I}O. grau Ill e os 2,4,5¢ 6 no mr}lmo no grau II Todos no minimo 1o grau L
demais no minimo no grau II. | e os demais no minimo no grau L.
8.3.2 Grau de precisao

Tabela 11 - Graus de precisdo no caso de utilizacdo de inferéncia estatistica.

Graus
Descricao 00 I I
L] O
Amplitude do intervalo de
conﬁapga Qe 80% em Atorrllo <30% <40% <50%
da estimativa de tendéncia
central.
8.3.3 Método de Quantificacao de Custo
8.3.3.1 Grau de Fundamentacao
Tabela 7 pagina 20 da NBR 14.653-2
Graus
Item | Descricao
i | |
d Cd
Estimativa Pela utilizagao de custo
1 do custo Pela elaboragao de Pela utilizagao de custo unitario unitario basico para
direto orgamento, no minimo | basico para projeto semelhante ao projeto diferente do
sintético. projeto padrao. projeto padréo, com os
devidos ajustes.
Bonificacao
o | © De_spesas ] ]
Indiretas
(BDI) Calculado. Justificado. Arbitrado.
O L]
. Calculada por . .
Depreciacdo Calculada por métodos técnicos
3 fisica levantamento d.o custo consagrados, considerando-se .
de recuperagao do idade. vida Gtil e estado de Arbitrada.
bem, para deixa-lo no ’ conservacio
estado de novo. §ao.
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83.3.1.1

Grau atingido

Tabela 8 pagina 21 da NBR 14.653-2 - Enquadramento

Graus n I I
Pontos minimos 7 5 3
O ]
Itens obrigatorios | 1 oy os demais no minimo - Todos no minimo no
no grau . 1 e 2, no minimo no grau Il. grau |.
8.3.4 Método Evolutivo
8.3.4.1 Grau de Fundamentacao
Tabela 11 pagina 22 da NBR 14.653-2
Graus
Item Descricao
11 Il |
] Ol
1 | Estimativado valor | &5, | de fundamentagdo | Grau Il de fundamentacéo | Grau | de fundamentagéo
do terreno no método comparativo ou | no método comparativo ou | no método comparativo ou
no involutivo. no involutivo. no involutivo.
O O

Estimativa dos

2 oS Grau Il de fundamentagédo | Grau Il de fundamentacdo | Grau | de fundamentagao
custos de reedic@o |, netodo da quantificagdo | no método da quantificacéo no método da
do custo. do custo. quantificagao do custo.
O [
3 Fator de ; .
comercializagéo Inferido em mercado Justificado. Arbitrado.

semelhante.

8.3.4.1.1 Grau atingido

Tabela 12 pagina 23 da NBR 14.653-2 - Enquadramento
Graus n I [
Pontos
minimos 8 5 3

O L]
Itens —
obrigatdrios lez, Cogrgflpo minimo 1 e 2, no minimo no grau Il. Todos no minimo no grau |.
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9 ANEXOS

MEMORIAL FOTOGRAFICO DO IMOVEL

)

DETALHES GERAIS DOS IMOVEIS
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9.2  DOCUMENTACAO

Valide aqui
a certiddo.
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ESTAOO OE GOIRS
MUNICiPIO DE ITARUMA - COMARCA DE CACU

1° SERVIGO NOTARIAL REGISTRO DE IMOVEIS E ANEXOS

Email: tab.benevides@gmail.com
@ (0**64) 3659-1134

Waldemar Ribeiro Benevides e Sebastido Henrique Neto
Notario e Registrador Substituto

N\
.onr

= CERTIDAO DE INTEIRO TEOR DA MATRICULA =

Waldemar Ribeiro Benevides, Registrador do Servico de
Registro de Iméveis, deste Distrito e Municipio de Itarumd,
Comarca de Cacu, Estado de Goids, na forma da lei, etc. -

Certifica, a requerimento verbal de partes interessadas,
que revendo em este oficio, a seu cargo, as fls. 182 do livro n® 2-E (Registro Geral), verificou
constar a MATRICULA N° 1.134, datada de 14 de fevereiro de 1.986, com o teor seguinte:
Imovel: UMA PEQUENA GLEBA DE TERRAS, destacada de area maior, neste
municipio, na Fazenda Cervo, lugar denominado “BARRO PRETO”, contendo a area
de 01HA. 00A. 00CA. (UM HECTARE), dividida, demarcada, ¢ que de acordo com o
levantamento elaborado para efeito da presente, pelo Eng.° Agrim. Paulo Ancelmo Freitas -
CREA n° 183.339/RP-SP., a linha perimetral do imével, ficou assim definida: “Comega no
marco cravado junto a cerca de arame, na divisa com Joaquim Caetano de Sousa e a
Rodovia Estadual GO-206; dai, segue pela cerca de arame acima, margeando a Rodovia
Estadual GO-206, com rumo de 69°57’NW e distancia de 100,00 metros, vai ter o marco
cravado na divisa com Comércio e Derivados de Petroleo Sao Pedro Ltda., confrontando até
ai com a Rodovia Estadual GO-206, dai, segue com rumo de 13°18'SW e distancia de 100,00
metros, vai ter o marco cravado na divisa com Joaquim Caetano de Souza, confiontando até
ai com Comércio e Derivados de Petroleo Sdo Pedro Ltda.; dai, segue com os respectivos
rumos e distancias: 69°57’SE e distancia de 100,00 metros; 13°18’NE e distancia de 100,00
metros, vai ter o marco cravado junto a cerca de arame onde iniciaram-se estas divisas e
confrontagoes, confrontando até ai com Joaquim Caetano de Sousa.” Proprietirio:
JOAQUIM CAETANO DE SOUSA, CI-RG. n° 234.729-GO., brasileiro, agropecuarista,
desquitado, residente e domiciliado a Avenida Sete de Setembro, 809, nesta cidade, inscrito
no CPF/MF n° 016.381.061-34. Registro Anterior: as fls. 60 do livro 2-B, sob R-04, Mat.
460, no Cartério Imobilidrio local. O referido € verdade e dou fé. Itaruma, 14 de fevereiro de
1.986. (as) Waldemar Ribeiro Benevides - Oficial. —o-

Documento assinado digitalmente
www.registradores.onr.org.br

saec
Servigo de Atendimento
Eletrénico Compartilhado

R-01-1.134 (fls. 182 do livro n.° 2-E) - Nos termos da escritura publica de desapropria¢do,
datada de 18/12/85, lavrada as fls. 15 do livro n°® 64, no Cartorio do 1° Oficio local, o imével
constante da presente matricula, foi desapropriado pelo PODER PUBLICO
MUNICIPAL DE ITARUMA, CGC. n° 01.067.271/0001-27, com sede administrativa nesta
cidade, a Rua Goids n°® 56, representado pelo Sr. José Machado de Sousa, CI-RG. n° 139.281-

[ AV. 7 de Setembro. n. 33, Centro - CED. 75810-000 - Itaruma-co. |
Pag. 1/5 - MAT-1134 (ONR)
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1° SERVICO NOTARIAL, REGISTRO DE IMOVEIS E ANEXO0S
ITARUMA - GOIAS

Valide aqui
a certiddo.

SSP-GO., brasileiro, separado judicialmente, agricultor, residente a Av. 31 de Margo, 999,
nesta cidade, portador do CIC/MF n° 020.819.971-34, prefeito municipal em exercicio. Por
desapropriaciao feita a JOAQUIM CAETANO DE SOUSA, CI-RG. n° 234.729-GO.,
brasileiro, agropecuarista, desquitado, residente e domiciliado a Avenida Sete de Setembro,
809, nesta cidade, inscrito no CPF/MF n° 016.381.061-34. Pelo valor de Cr$-20.000.000
(vinte milhdes de cruzeiros), ndo havendo condigdes. O referido ¢ verdade e dou fé. Itaruma,
14 de fevereiro de 1.986. (as) Waldemar Ribeiro Benevides - Oficial. —

onr

.
.0

R-02-1.134 (fls. 182 do livro n.° 2-E) - Nos termos da escritura publica de doag¢do, datada de
28/02/86, lavrada as fls. 28/29v° do livro de notas n° 64, no Cartério do 1° Oficio local, o
imével constante da presente matricula, foi adquirida por, LATICINIOS MOCOCA
S/A., com sede na cidade de Mococa, Estado de Sdo Paulo, a Rua Saldanha Marinho, n° 769,
CGC/MF n° 52.502.507/0001-47, Insc. Estadual n° 453.002.001, com seus Estatutos Sociais
registrados na JUCESP, sob n°® 125.654, em sessdo de 08/10/57, neste ato representada por
seus diretores, D* Marina Lerro Barreto, portadora da Cédula de Identidade RG. n°® 761.062-
SSP-SP e CPF/MF n° 006.253.708-30, brasileira, viuva, industrial, residente ¢ domiciliada na
cidade de Mococa-SP., a Rua Costa Pereira n® 01; e, Augusto Amato, brasileiro, casado,
economista e industrial, portador da Cédula de Identidade RG. n° 1.223.187-SSP-SP e
CPF/MF n° 014.671.908-53, residente e domiciliado na cidade de Mococa-SP., a Rua
Prudente de Morais n° 36. Por doacio feita 3 PODER PUBLICO MUNICIPAL DE
ITARUMA, CGC n° 01.067.271/0001-27, com se de administrativa nesta cidade, a Rua
Goias n° 56, representado pelo Sr. José Machado de Sousa, CI-RG. n° 139.281-SSP-GO.,
brasileiro, divorciado, agricultor, residente a Av. 31 de Margo, 999, nesta cidade, inscrito no
CIC/MF n° 020.819.971-34, prefeito municipal em exercicio. Pelo valor de Cr$-20.000.000
(vinte milhdes de cruzeiros), ndo havendo condi¢des. O imével acima descrito, destina-se a
instalagio de UM POSTO DE RESFRIAMENTO DE LEITE. Esclarecendo-se que, a
outorgante doadora, estipula o prazo de 270 (duzentos e setenta) dias, para a firma construir a
obra, a contar do recebimento da presente escritura, caso ndo seja construida a obra, na data
aprazada, o imoével sera devolvido ao patriménio publico municipal, sem qualquer 6nus ou
encargos a municipalidade de Itaruma. O referido ¢ verdade e dou fé. Itaruma, 03 de margo de
1.986. (as) Waldemar Ribeiro Benevides - Oficial. —o-

Documento assinado digitalmente
www.registradores.onr.org.br

AV-03-1.134 (fls. 182 do livro n.° 2-E) - Procede-se a esta averbacdo, nos termos do
requerimento feito ao titular deste Cartorio por Laticinios Mococa S/A., qualificado no R-02-
1.134, acima, o qual apresentou uma Certiddo expedida pela se¢do de expediente da Prefeitura
Municipal desta cidade, atada de 25/03/88, bem como, uma Certiddao Negativa de Débitos -
CND, expedida pelo IAPAS, Agéncia em Jatai-GO., sob o n° 616395, Série A, datada de 16
de Margo de 1.988, para constar, a constru¢ao do Prédio do Posto de Resfriamento, de
sua propriedade, sito na Rodovia GO-206, KM 42, neste municipio, com a darea
construida de 437,59 m? (quatrocentos e trinta e sete metros e cinqiienta e nove
decimetros quadrados), inclusa com todas as dependéncias necessarias para o
funcionamento da empresa, no valor de Cz$-2.500.000,00 (dois milhdes e quinhentos mil
cruzados). O referido ¢ verdade e dou fé. Itaruma, 03 de maio de 1.988. (as) Sebastido
Henrique Neto - Suboficial. —o-

Valide a certidao clicando no link a seguir: https://assinador-web.onr.org.br/docs/PBNGC-EFPKM-VWY AX-TFNUY

saec
Servigo de Atendimento
Eletrdnico Compartilhado

R-04-1.134 (fls. 182 do livro n.® 2-E) - Nos termos da escritura publica de venda e compra,
datada de 19/07/91, lavrada as fls. 007 do livro n® 5.393, no 9° Tabelionato de Notas, da
cidade e comarca de Sdo Paulo - Capital, o imével constante da presente matricula e AV-
03-1.134, foi adquirido por, PARMALAT - INDUSTRIA E COMERCIO LTDA., com
sede em Sao Paulo - Capital, a Rua Padre Jodo Manoel n° 319, inscrita no CGC do Ministério
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1° SERVICO NOTARIAL, RECISTRO DE IMOVEIS E ANEX0S
ITARUMA - GOIAS

Valide aqui
a certiddo.

da Fazenda sob o n° 44.764.595/0001-27, com contrato social registrado na Junta Comercial
do Estado de Sdo Paulo sob n° 35.208.626.718, em 25/05/89. Por compra feita a
LATICINIOS MOCOCA S/A., com sede em Mococa-SP., a Rua Saldanha Marinho n°® 769,
inscrita no CGC/MF sob n° 52.502.507/0001-47 e inscrigdo estadual n® 453.002.001.119, com
seus estatutos sociais registrados na Junta Comercial do Estado de Sdo Paulo sob n°® 125.654,
em sessdo de 05/10/57, com nova redagdo operada através das Assembléias Gerais
Extraordinarias realizadas em 05/03/90 e 06/07/90, cujas atas foram registradas na referida
Junta Comercial sob n%. 949.049 e 987.730 em 06/06/90 e 07/08/90, respectivamente,
autorizada a efetuar esta operagdo de conformidade com a reunido do Conselho de
Administracdo realizada em 18/06-91. Pelo valor de Cr$-106.000.000,00 (cento e seis
milhdes de cruzeiros), ndo havendo condigdes. O referido é verdade e dou fé. Itaruma, 26 de
setembro de 1.991. (as) Sebastido Henrique Neto - Suboficial. —

.onr

AV-05-1.134 (fls. 182v do livro n.° 2-E) - Procede-se a esta averbagdo, para constar que foi
recolhido o LT.B.I. “Inter-Vivos”, devido pela transa¢do objeto do R-04 M. 1.134 acima,
junto aos cofres publicos deste municipio, no valor de Cr$-3.180.000,00 (trés milhdes, cento e
oitenta mil cruzeiros), conforme Taldo n® 0128, 1* Via - Série “C”, devidamente autenticado
sob o n° 039, aos 26/09/91, pelo Banco do Estado de Goids S/A, ag. local, ficando o
documento comprobatorio ora arquivado. O referido é verdade e dou fé. Itaruma, 26 de
setembro de 1.991. (as) Sebastido Henrique Neto - Suboficial. —o-

R-06-1.134 (fls. 182v do livro n.° 2-E) - Nos termos do Instrumento de Alteragdo do
Contrato Social de Yolat Industria e Comércio de Laticinios Ltda., datado de 30/09/91,
arquivado e registrado na JUCESP sob o n® 35.901.391.548, em sessdo de 31/10/91, procede-
se a este registro, para constar que o imével constante da presente matricula, foi
incorporado ao patriménio da YOLAT INDUSTRIA E COMERCIO DE LATICINIOS
LTDA., sociedade por quotas de responsabilidade limitada, com sede na Avenida das
Industrias n® 547, Distrito Industrial, municipio de Jundiai, Estado de Sao Paulo, inscrita no
CGC. n° 49.647.647/0001-07, com seus atos constitutivos registrados e arquivados na
JUCESP sob n° 35.210.221.801, em sessdo de 20/06/91, e ultima alteragdo contratual
registrada sob n° 21.774/93-6 em sessdo de 09/02/93, pela incorporadora, PARMALAT -
INDUSTRIA E COMERCIO LTDA., com sede na Rua Padre Jodo Manuel n° 319,
Cerqueira César, Sao Paulo-SP., inscrita no CGC/MF n° 44.764.595/0001-27, com seus atos
constitutivos registrados e arquivados na JUCESP sob o n® 35.208.626.718, em sessdo de
15/05/89 e ultima alteragdo contratual registrada sob n° 25.232/92-7; cujo valor, dos bens ora
transferidos, acha-se caracterizados nos anexos I a XIX, do referido instrumento de alteragao,
com anuéncia expressa do so6cio Gianni Grisend, é subscrito e integralizado, exclusivamente,
pela socia Parmalat Industria e Comércio Ltda., mediante a conferéncia, ao capital social, dos
ativos industriais discriminados nos anexos ja mencionados, ora arquivados, juntamente com
o presente contrato. O referido é verdade e dou fé. Itaruma, 15 de dezembro de 1.993. (as)
Sebastido Henrique Neto - Suboficial. —o-

Documento assinado digitalmente
www.registradores.onr.org.br

Valide a certidao clicando no link a seguir: https://assinador-web.onr.org.br/docs/PBNGC-EFPKM-VWYAX-TENUY

AV-7 MAT. 1.134 (LIVRO N.° 2 — SIST. FICHAS) - EM 02/FEVEREIRO/2005.
LOCALIZACAO DO IMOVEL. Procede-se a esta averbagdo, a vista da Lei Municipal n.°
479/01 de 05 de fevereiro de 2001, retificada pela Lei Municipal n.° 499/01 de 15 de maio de
2001, enviadas a este Servigo Registral pelo Departamento de Cadastro deste Municipio, para
constar que o imovel da presente matricula estd compreendido nos limites do perimetro
urbano desta cidade, para todos os fins administrativos, urbanisticos e tributarios. Dou fé. (as)
Sebastido Henrique Neto — Suboficial. —o-

Saec
Servigo de Atendimento
Eletrénico Compartilhado
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AV-8 MAT. 1.134 (LIVRO N.” 2 — SIST. FICHAS) - EM 02/FEVEREIRO/2005.
ALTERACAO DE DENOMINACAO SOCIAL. A requerimento da proprietdria, que
juntou Alteragdo de Contrato Social da Yolat Industria e Comércio de Laticinio Ltda., datada
de 18/11/1996, devidamente registrada na JUCESP (Junta Comercial do Estado de Sao Paulo)
sob 0 n.° 207.795/96-4, procede-se a esta averbacgdo, para constar a alteracdo da sociedade de
Yolat Industria e Comércio de Laticinios Ltda.,, para “PARMALAT INDUSTRIA E
COMERCIO DE LATICINIOS LTDA.”. Dou fé (as) Sebastido Henrique Neto —
Suboficial. —o-

Valide aqui
a certidao.

.onr

R-9 MAT. 1.134 (LIVRO N.° 2 — SIST. FICHAS) - EM 02/FEVEREIRO/2005.
CONFERENCIA / TRANSFERENCIA DE BENS. Nos termos da Ata da Assembléia
Geral Extraordindria e Anexo XIII da Lacesa S/A — Industria de Alimentos, realizada em
21/11/1997, devidamente registrada na Junta Comercial do Estado de Sdo Paulo (JUCESP),
sob 0 n.° 48.429/98-3, o imével constante da presente matricula e suas respectivas
benfeitorias (AV-3-1.134), foram conferidos / transferidos a LACESA S/A -
INDUSTRIA DE ALIMENTOS, sociedade andnima aberta, inscrita no CNPJ (Cadastro
Nacional da Pessoa Juridica) sob o n.° 89.940.878/0001-10, com sede em Jundiai(SP), na
Avenida das Industrias, n.® 547 — Distrito Industrial. Pela empresa subscritora:
PARMALAT INDUSTRIA E COMERCIO DE LATICINIOS LTDA., (atualmente
denominada: ZIRCONIA PARTICIPACOES LTDA., inscrita no CNPJ sob o n.°
49.647.647/0001-07). Pelo valor de mercado em uso - R$-336.695,00 (TREZENTOS E
TRINTA E SEIS MIL, SEISCENTOS E NOVENTA E CINCO REAIS), atribuido pela
empresa Wisconsin Consulter Engenharia Ltda. — CREA 28.501, através do Laudo de
Avaliacdo n.° 0997/14778, datado de 30/09/1997. Cuja transferéncia se deu para efetivar a
subscri¢do privada de agdes para aumento do capital social da Companhia. Com o presente
titulo apresentaram-me a guia de isengdo do ITBI — DAM n.° 305, datada de 29/12/2004. Dou
fé. (as) Sebastido Henrique Neto — Suboficial. —o-

AV-10 MAT. 1.134 (LIVRO N.° 2 — SIST. FICHAS) - EM 02/FEVEREIRO/2005.
ALTERACAO DE DENOMINACAO SOCIAL. Nos termos da Ata objeto do registro
acima, R-9 Mat. 1.134, procede-se a esta averbagdo, para constar a alteracdo da sociedade de
Lacesa S/A — Industria de Alimentos, para “PARMALAT BRASIL S/A INDUSTRIA DE
ALIMENTOS”. Dou fé. (as) Sebastido Henrique Neto — Suboficial. —o-

Documento assinado digitalmente
www.registradores.onr.org.br

R-11 MAT. 1.134 (LIVRO N.° 2 - SIST. FICHAS) - EM 04/JANEIRO/2006.
ARROLAMENTO DE BENS. Nos termos do OFICIO/GAB/08124/N.°815/2005, firmado
aos 20/Dezembro/2005, por Carlos Alberto de Toledo — Delegado Substituto da Receita
Federal em Jundiai/SP., procede-se ao REGISTRO de arrolamento dos bens e direitos
constante(s) da presente matricula, do contribuinte: PARMALAT BRASIL S/A INDUSTRIA
DE ALIMENTOS (Processo Administrativo n.° 19515.003293/2004-47), nos termos do § 5°
do artigo 64 da Lei n.° 9.532/1997. Dou fé. (as) Sebastido Henrique Neto — Suboficial. —o-

Valide a certidao clicando no link a seguir: https://assinador-web.onr.org.br/docs/PBNGC-EFPKM-VWY AX-TFNUY

R-12 MAT. 1.134 (LIVRO N.° 2 — SIST. FICHAS) - EM 13/JULHO/2009. VENDA E
COMPRA. Nos termos da escritura publica de venda e compra, datada de 17 de junho de
2009, lavrada no livro n. 2.611, paginas 005 a 011, pelo 12° Tabelido de Notas de Sdo Paulo —
Capital, o imével constante da presente matricula e suas respectivas benfeitorias (AV-3-
1.134), foi adquirido por: LATICINIOS BOM GOSTO S.A., com sede na Avenida Sete de
Setembro n. 3.384, Bairro de Sao Paulo, cidade de Tapejara, Estado do Rio Grande do Sul,
inscrita no CNPJ/MF sob o n. 94.679.479/0001-88, NIRE 43300047920, com seu estatuto
social consolidado pela A.G.E. de 12/11/2008, cuja ata foi registrada na Junta Comercial do

saec
Servico de Atendimento
Eletronico Compartilhado
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Estado do Rio Grande do Sul (JCERGS), sob o n. 3065134, em 02/12/2008, representada pelo
Diretor Presidente: WILSON ZANATTA, CPF n. 337.647.000-68. Por compra feita a
PARMALAT BRASIL S/A INDUSTRIA DE ALIMENTOS (em recuperagio judicial),
com sede em Sdo Paulo — Capital, na Avenida Brigadeiro Faria Lima n. 1.384, 1° andar,
Jardim Paulistano, CEP 01451-001, inscrita no CNPJ/MF sob n. 89.940.878/0001-10, NIRE
35300171151, com seu estatuto social aprovado pela A.G.E., realizada em 29/08/2008, cuja
ata foi registrada na JUCESP sob o n. 308.560/08-5, em 16/09/2008, representada pelos
Diretores: OTHNIEL RODRIGUES LOPES, CPF n. 878.586.148-00 ¢ RODRIGO FERRAZ
PIMENTA DA CUNHA, CPF n. 869.729.796-68. Pelo valor de R$25.000,00 (VINTE E
CINCO MIL REAIS), ndo havendo condig¢des especiais. Com o presente titulo, foi
apresentado o comprovante de recolhimento do ITBI “Inter-Vivos”, devido pela presente
transacdo, junto aos cofres publicos deste municipio, no valor de R$§750,00 (setecentos e
cinqgiienta reais), conforme DAM (oriundo da Guia de Informagdo n. 066/009) autenticado
manualmente, na data de 08/07/2009, pelo Sr. José Humberto de Souza — Secretario de
Finangas. Dou fé. (as) Sebastido Henrique Neto — Suboficial. —o-

Valide aqui
a certidao.

onr

R-13 MAT. 1.134 (LIVRO N.° 2 — SIST. FICHAS) - EM 16/NOVEMBRO/2021.
PENHORA. Conforme CERTIDAO PARA REGISTRO DE PENHORA, datada de
14/10/2021 ¢/c TERMO DE REDUCAO DE BEM(NS) A PENHORA, datado de 27/09/2021,
extraidos dos Autos (Processo: 5000625-86.2020.8.21.0098/RS) da Ag¢do de Cumprimento de
Sentenca, em que figuram, como EXEQUENTE: Vilmar Wosniak (CNPJ n.
05.628.245/0001-81) ¢ EXECUTADO(A): Laticinios Bom Gosto S/A (CNPJ n.
94.679.479/0001-88), em tramite pelo(a) Poder Judiciario — Tribunal de Justi¢a do Estado do
Rio Grande do Sul — Vara Judicial da Comarca de Gaurama — Valor da Causa: R$478.226,80
(quatrocentos e setenta e oito mil, duzentos e vinte e seis reais e oitenta centavos), estando os
respectivos certiddo e termo, assinados eletronicamente por Adriana Maria Puton Demarco —
Diretora de Secretaria, procede-se ao REGISTRO DA PENHORA do imével constante da
presente matricula. Dou fé. (as) Sebastido Henrique Neto — Suboficial. NADA MAIS. ---------

O referido é verdade e da fé.
Itaruma/GO, 13 de outubro de 2022.

Documento assinado digitalmente
www.registradores.onr.org.br
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9.3 DADOS DE MERCADO

Pesquisa desenvolvida no més de maio de 2025.
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Ele. Endereco Bairro Area Terreno. (m?) Valor (R$) V. Unit (R$) ”v’
1 |Barra de Riviera Cacu 1.000,00 R$ 120.000,00 R$ 120,00 S
2 | Setor Industrial Cacu 2.000,00 R$ 740.000,00 R$ 370,00 §
3 | Av Clarice Machadosetor Cacu 312,00 R$ 130.000,00 RS 416,67 S
4 | Setor Arco Iris 02 Cacu 232,50 R$ 35.000,00 R$ 150,54 g
5 |Setor Sao Paulo 02 Cacu 312,00 R$ 60.000,00 R$ 192,31 E
()

6 |Setor Bela Vista Cacu 230,00 R$ 90.000,00 R$ 391,30 =
@

7 |Setor Bela Vista Cacu 230,00 R$ 80.000,00 R$ 347,83 §
8 | Setor Junqueiroz Cacu 264,00 R$ 100.000,00 R$ 378,79 g
9 |Zona Rural Cacu 2.000,00 R$ 770.000,00 R$ 385,00 T%
10 | Garimpo no Lago Azul S3do Simio 1.088,00 R$ 450.000,00 R$ 413,60 e
I

K

Ele. | Topografia| Fluxo Posicao Acesso Contato §
1 Plano Moderado Meio de Quadra Regular My Broker Rio Verde - (64) 98171-5040 ]
2 Plano Moderado Meio de Quadra Regular Alencar Corretor - (64) 98441-0910 é
3 Plano Moderado Meio de Quadra Regular Alencar Corretor - (64) 98441-0910 %
4 Plano Moderado Meio de Quadra Regular Alencar Corretor - (64) 98441-0910 g
5 Plano Moderado Meio de Quadra Regular Alencar Corretor - (64) 98441-0910 f_é
6 Plano Moderado Meio de Quadra Regular Alencar Corretor - (64) 98441-0910 ‘§
7 Plano Moderado Meio de Quadra Regular Alencar Corretor - (64) 98441-0910 s
x

8 Plano Moderado Meio de Quadra Regular Alencar Corretor - (64) 98441-0910 s
9 Plano Moderado Meio de Quadra Regular Realize Imoéveis - (64) 3050-3434. é
10 Plano Moderado Meio de Quadra Regular Realize Imoveis - (64) 3050-3434. %
17}

w

Ele. REFERENCIAS DOS ELEMENTOS PESQUISADOS 2

1 https://www.mybrokerrioverde.com.br/imovel/terreno-cacu-1-000-m/TE0725-AGAO 9

2 https://www.alencarsolucoesfinanceiras.com.br/item/venda-area-de-2-000m2-no-setor-industrial Q

3 https://www.alencarsolucoesfinanceiras.com.br/item/vendo-terreno-bem-localizado-ao-lado-mercado-alw-avenida-duas-pistas- w
avenida-clarice-machadosetor-sao-paulo-medindo-12x26-total-de-312m?2 E

4 https://www.alencarsolucoesfinanceiras.com.br/item/venda-terreno-no-setor-arco-iris-2 %

5 https://www.alencarsolucoestinanceiras.com.br/item/vendo-agio-de-um-terreno-no-setor-sao-paulo-2-lado-bom-da-rua-favor-do 5
-sol-topografia-plana-medindo-12x26 %

6 https://www.alencarsolucoesfinanceiras.com.br/item/vendo-terreno-com-otima-localizacao-no-setor-bela-vista-favor-do-sol- %
lado-bom-da-rua-topografia-plana-medida-10x23 £

” https://www.alencarsolucoesfinanceiras.com.br/item/vendo-dois-terrenos-no-bela-vista-um-de-esquina-10x23-e-um-de-quadra- %
10x23-com-otima-localizacao k=]
https://www.alencarsolucoesfinanceiras.com.br/item/vendo-terreno-com-otima-localizacao-no-setor-junqueiroz 3

8 . » ; <
-lado-contra-o0-sol-lado-bom-da-rua-topografia-plana-com-poco-artesiano-medindo-12x22 =

9 https://www.realizeimoveisrv.com.br/imovel/chacara/venda/cacu/go/zona-rural/CH0072 RLZIMO 3

10 | https://www.realizeimoveisrv.com.br/imovel/rancho/venda/sao-simao/go/vila-bela/RA0013 RLZIMO %
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Amostra
N2 Am. | Valor Unitario R$/m? | Area Terreno (m?) Atrat.
1 120,00 1.000,00 Baixo
2 370,00 2.000,00 Alto
3 416,67 312,00 Muito Alto
4 150,54 232,00 Baixo
5 192,31 312,00 Médio
6 391,30 230,00 Alto
7 347,83 230,00 Alto
8 378,79 264,00 Alto
9 385,00 2.000,00 Muito Alto
10 413,60 1.088,00 Muito Alto

Descricao das Variaveis

Variavel Dependente:

« Valor Unitario R$/m2: Variavel dependente que define o valor unitario do imével, expresso em R$/mz..

Variaveis Independentes:

« Area (m?): Variavel independente quantitativa que define a area do imével, expressa em (m2)..

+ Atratividade: Variavel independente (explicativa), qualitativa, que expressa o melhor ou pior

posicionamento dos imoveis relacionados entre si (potencial imobilidrio) e a polos de atratividade; é o

que comumente se denomina de desejabilidade (maior ou menor, que os imoveis tém quando

comparados entre si), levando em consideracao Posicdo, Topografia e Fluxo. A escala adotada de

classificagdo: Baixo = 1; Médio = 2; Alto = 3, com conceitos dentro dos intervalos.

Essas variaveis sdo passiveis de testes estatisticos para averiguacdo de sua real influéncia, ou seja,

quando injetadas no modelo e sujeitas aos testes de hipoteses, caso oferecam confiabilidade aos niveis

de significAncia maximos exigidos pela Norma, através da analise de seus regressdes, ndo mais passam

a ser "opiniao" do avaliador, simplesmente significa dizer que foi encontrada a lei de formacao dos

padrdes com a sua devida influéncia no valor procurado.
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Estatisticas Basicas

N? de elementos da amostra 210

N¢ de variaveis independentes 12

N? de graus de liberdade 17

Desvio padrédo da regressao :5,9094x10*

Variavel Média Desvio Padrao | Coef. Variacao

1/Valor Unitario R$/m? 3,8364x103 2,1304x103 55,53%
Ln(Area Terreno (m2) 6,2486 0,9168 14,67%
Ln(Atrat. ) 0,9246 0,5295 57,27%

Numero minimo de amostragens para 2 variaveis independentes: 6.

Distribuicao das Variaveis

Coeficientes de Variacio

(elermentos da amostra)

Lhgirat)y

L ifirea Te rie va fnei

“ariav eis

1hgkor Ueiario Rpm®

O X A F W O s |

Yariagdo (%)

Estatisticas das Variaveis Nao Transformadas

Nome da Valor Desvio Valor Valor Amplitude | Coeficiente
Variavel médio | Padrao | Minimo | Maximo total de variacao
Valor Unitario R$/m? 316,60 | 115,0128 120,00 416,67 296,67 36,3270
Area Terreno (m?) 766,80 | 724,7934 230,00 2000,00 1770,00 94,5218
Atrat. 2,8000 1,1352 1,0000 4,0000 3,0000 40,5461
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Coeficienies de V

(elermentos da amostra)

Infer® 32

o
E
=
=
=
m
2
=

518 ABLIEA,

walkr Uyark Rpm*

“ariagdo (%)

dos elementos

ispersao

D

ispersiao

D

(elermentas da amostra)

Inhfer® 32

e qem—qp ===

e qmm—gp ===
e qem—qp ===

»

[P

- gee -

»

Ll

£

Em--]---

eM{---4---+

Jemd---{---

N2m4{------

Zsm{---{---

ammy---{---
1wm---{--1
a0m

ZWh oUENUS 10 A,

Amostragem

"roxbbgz1 061pod 8 00T0'92°8'S20Z ¥7-92T6200 0SSa20.d 0 SwWIOUI ‘Op olUBWNIORIdUBIBUODIIIge/Bd/relbipeised/iq-snl-dsh fess//:sdny alis 0 assade ‘[eulblo O J1Iajuod vled
vom.m,_n; 0JBWNU 0 qOS ‘ Gi7:6T SB 920Z/T0/6Z WS 0pe|0d0l0id ‘Ojned 0eS 8p OpelsT Op BINSNC 8P [eunglL ® OYdSY1VYZNOS 3d YOLSIN J1STHO Jod sjuswielbip opeuisse ‘Teulblio op eidod 9 ojuswndop 8ls3

www.provaleengenharia.com.br



Av. Mario Lopes Leao, 660, Sala104

Sto. Amaro, Sdo PEuf6% Sp

(11) 5512-0658

PROVALE

Engenharia de Avaliagdes comercial @provaleengenharia.com.

Dispersao em Torno da Média

Disperssio
(elermentos da amostra)
uﬂ1m 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
11 1 1 I 1 1 1 1 1 1
BN - - - B o bodibodis
™ = e
B s R L
= e O T T A
3 ' ' L ' ' ' ' '
=310 18 o . . —
= e =
:-_g = 1EI-3 . :_ ' _: _:$ ' ' ' ' ' ' m
I : : @
-3 ' I [N]
'5 {eImi0 4--- :- ': BN
g 7m0 ==
T a@mn - --
1A 4- - -
1 g :
o 1 2 3 i S T g a o 1 12
Amostragem

Tabela de valores estimados e observados

Valores para a variavel Valor Unitario R$/m2.

N2 Am. | Valor observado | Valor estimado | Diferenca | Variacdo %
1 120,00 129,72 9,72 8,0995 %
2 370,00 280,26 -89,74 -24,2553 %
3 416,67 541,13 124,46 29,8710 %
4 150,54 137,87 -12,67 -8,4187 %
5 192,31 217,54 25,23 13,1191 %
6 391,30 345,57 -45,73 -11,6873 %
7 347,83 345,57 -2,26 -0,6505 %
8 378,79 340,51 -38,28 -10,1061 %
9 385,00 411,98 26,98 7,0089 %

10 413,60 446,94 33,34 8,0604 %

A variacao (%) é calculada como a diferenca entre os valores observado e estimado, dividida pelo valor observado.

As variacoes percentuais sao normalmente menores em valores estimados e observados maiores, nao devendo ser
usadas como elemento de comparacao entre as amostragens.
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Valores Estimados x Valores Observados

Valor Unitario R $/m?

(elermentos da amostra)

i B S N
'

P LR

“Yalor Estimado
o
B
CE @uaju|

111 R e S Tt F FP T P A e

mm + +
0@ 1053151 51182, 02133320417 205 005 53336 67 367 50358 1360, 1T 40 M

“Yalor Observado

Uma melhor adequacao dos pontos a reta significa um melhor ajuste do modelo.

Modelo da Regressao

1/[Valor Unitario R$/m?] = 5,5551x10° + 3,1181x10* x Ln([Area Terreno (m2)]) - 3,9658x1073 x
Ln([Atrat. ])

Modelo para a Variavel Dependente

[Valor Unitario R$/m?] = 1/( 5,5551x102 + 3,1181x10* x Ln([Area Terreno (m2)]) - 3,9658x1073 x
Ln([Atrat. 1))

Regressores do Modelo
Intervalo de confianca de 80,00%.
\(ariéveis Coeficiente D. Padrao Minimo Maximo
Area Terreno (m?) | b1 =3,1180x10* 2,1872x104 2,3248x106 6,2128x104
Atrat. b2 =-3,9658x103 3,7868x10+4 -4,5016x103 -3,4300x103
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o

Correlacao do Modelo £

S

Coeficiente de correlagao (r) .......... : 0,9696 §
Valor t calculado ... 110,49 -
Valor t tabelado (t critico) ................. : 1,895 (para o nivel de significancia de 10,0 %) >
Coeficiente de determinagéo (r?) ... :0,9402 -
Coeficiente r2 ajustado .................... :0,9231 <
N

o

Classificacao: Correlagcao Fortissima %
§

Tabela de Somatdrios &

g

1 Valor Unitario R$/m? | Area Terreno (m2) | Atrat. §

Valor Unitario R$/m? 0,0383 1,8803x10 0,2388 0,0257 g_

Area Terreno (m?) | 62,4865 0,2388 398,0216 | 58,5973 S

Atrat. 9,2464 0,0257 58,5973 | 11,0736 §

3

0

yd . oA o 8

Analise da Variancia S

g

Fonte de erro | Soma dos quadrados | Graus de liberdade | Quadrados médios | F calculado 8
Regressao 3,8405x105 2 1,9202x105 54,99 8
Residual 2,4444x106 7 3,4921x107 ;—;’
Total 4,0849x10°° 9 4,5388x10°® 2
T

F Calculado  : 54,99 E
F Tabelado : 4,737 (para o nivel de significancia de 5,000 %) =
[}

P . e)
Significancia do modelo igual a 5,2x103% &
(%]

Aceita-se a hipdtese de existéncia da regressao. S
Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-3 Regressado Grau |. ﬁ
3

Correlacoes Parciais w

. S

Valor Unitario R$/m2 | Area Terreno (m?) | Atrat. @

Valor Unitario R$/m?2 1,0000 -0,0507 | -0,9606 E

Area Terreno (m?) -0,0507 1,0000 | 0,1875 b

Atrat. -0,9606 0,1875 1,0000 w

o

g

2

Teste t das Correlacoes Parciais 5

kS

Valores calculados para as estatisticas t: %
=}

e (]

Valor Unitario R$/m? | Area Terreno (m?) Atrat. £

Valor Unitario R$/m? o -0,1342 -9,146 ]

Area Terreno (m?) -0,1342 © 0,505 E

Atrat. -9,146 0,505 ) g

o

Valor t tabelado (t critico): 1,895 (para o nivel de significancia de 10,0 %) E
g

. ‘O
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Significincia dos Regressores (bicaudal)

(Teste bicaudal - significaAncia 30,00%)

Coeficiente t de Student: t(critico) = 1,1192

___ Variavel Coeficiente | t Calculado | Significadncia | Aceito
Area Terreno (m?) b1 1,451 19% Sim
Atrat. b2 -10,66 1,4x103% Sim

Os coeficientes sdo importantes na formacdo do modelo.
Aceita-se a hipotese de B diferente de zero.
Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-3 Regressao Grau |.

Significancia dos Regressores (unicaudal)

(Teste unicaudal - significancia 30,00%)

Coeficiente t de Student: t(critico) = 0,5491

Variavel Coeficiente | t Calculado | Significancia
Area Terreno (m?) b1 1,426 9,9%
Atrat. b2 -10,47 7,9x10%
Tabela de Residuos
Residuos da variavel dependente 1/[Valor Unitario R$/m2].

N2 Am. | Observado Estimado Residuo Normalizado | Studentizado
1 8,3333x103 7,7089x103 6,2438x104 1,0565 1,6016
2 2,7027x103 3,5681x103 -8,6547x10+4 -1,4645 -1,8055
3 2,3999x10-3 1,8479x10-8 5,5200x104 0,9341 1,0738
4 6,6427x103 7,2533x103 -6,1063x10 -1,0333 -1,4237
5 5,1999x103 4,5968x103 6,0306x104 1,0205 1,1047
6 2,5555x103 2,8937x103 -3,3820x104 -0,5723 -0,6459
7 2,8749x103 2,8937x103 -1,8823x105 -0,0318 -0,0359
8 2,6399x10-3 2,9367x103 -2,9679x104 -0,5022 -0,5562
9 2,5974x103 2,4272x103 1,7012x104 0,2878 0,3663

10 2,4177x103 2,2374x103 1,8034x104 0,3051 0,3484
N2 Am. Quadratico
1 3,8985x107
2 7,4904x107
3 3,0471x107
4 3,7287x107
5 3,6368x107
6 1,1438x107
7 3,5430x10-10
8 8,8086x108
9 2,8942x108
10 3,2524x108
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Estatistica dos Residuos

Numero de elementos .............. 10

Graus de liberdade ................... 19

Valor MEAIO .evvveeeeeeeeeeeeeeen :16,3527x102%8
Variancia ......ooeeeeeeeevereeeieeenns :2,4444x107

Desvio padrao .........cccceeeueeneene :4,9441x10*

Desvio MEdIO ..eveeeeeeeeeeeeeee 1 4,2598x10*
Variancia (nao tendenciosa) ...... : 3,4921x107
Desvio padréo (nédo tend.) ......... :5,9094x104
Valor minimo ......coceveeeeeeveenn :-8,6547x10

Valor MAaximo ....eeeeeeeeeeeeeeeeenn. :6,2438x10*
Amplitude ......ccoveeeiiiiieie, :1,4898x103
Numero de classes .................. 14

Intervalo de classes ................. :3,7246x10*

Momentos Centrais

Momento central de 12 ordem : 6,3527x10%®

Momento central de 22 ordem : 2,4444x107

Momento central de 32 ordem :-2,9905x10"

Momento central de 42 ordem : -2,9905x107'2
Coeficiente | Amostral | Normal | t de Student
Assimetria -0,2474 0 0
Curtose -53,0475 0 Indefinido

Distribuicao assimétrica a esquerda e platicurtica.

Intervalos de Classes

Classe Minimo Maximo Freq. | Freq.(%) Média
1 -8,6547x104 -4,9300x10 2 20,00 -7,3805x104
2 -4,9300x104 -1,2054x10 2 20,00 -3,1750x104
3 -1,2054x10-4 2,5192x104 3 30,00 1,1054x104
4 2,5192x104 6,2438x104 3 30,00 5,9315x104
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Efeitos de cada Observaciao na Regressio

F tabelado: 18,77 (para o nivel de significancia de 0,10 %)

N2 Am. | Distancia de Cook(*) | Hii(**) | Aceito
1 1,1098 | 0,5648 Sim
2 0,5648 | 0,3420 Sim
3 0,1235 | 0,2433 Sim
4 0,6070 | 0,4732 Sim
5 0,0698 | 0,1466 Sim
6 0,0380 | 0,2149 Sim
7 1,1798x104 | 0,2149 Sim
8 0,0233 | 0,1848 Sim
9 0,0277 | 0,3825 Sim
10 0,0122 | 0,2327 Sim

(*) A distéancia de Cook corresponde a variacdo maxima sofrida pelos coeficientes do modelo quando se retira o

elemento da amostra. Ndo deve ser maior que F tabelado.
Todos os elementos da amostragem passaram pelo teste de consisténcia.

(**) Hii sdo os elementos da diagonal da matriz de previsao. Sdo equivalentes a distancia de Mahalanobis e medem a

distancia da observacao para o conjunto das demais observagoes.

Hii x Residuo Normalizado Quadratico

Hii

Hii x (Residuo normalizado)?

(elermentos da amostra)
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Pontos no canto superior esquerdo podem possuir alta influéncia no resultado da regressao.

Pontos no canto inferior direito podem ser "outliers".
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Distribuicao dos Residuos Normalizados

Distribuicao de % de Residuos no

MR Gauss Intervalo

-1; +1 68,3 % 60,00 %

-1,64; +1,64 89,9 % 100,00 %

-1,96; +1,96 95,0 % 100,00 %

Teste de Kolmogorov-Smirnov

N2 Am. Residuo F(z) G(z) | Dif. esquerda | Dif. Direita
2 -8,6547x104 | 0,0715 | 0,1000 0,0715 0,0284
4 -6,1063x104 | 0,1507 | 0,2000 0,0507 0,0492
6 -3,3820x104 0,284 | 0,3000 0,0835 0,0164
8 -2,9679x104 0,308 | 0,4000 7,7491x103 0,0922
7 -1,8823x105 0,487 | 0,5000 0,0872 0,0127
9 1,7012x104 0,613 | 0,6000 0,1132 0,0132
10 1,8034x104 0,620 | 0,7000 0,0198 0,0801
3 5,5200x104 0,825 | 0,8000 0,1248 0,0248
5 6,0306x104 0,846 | 0,9000 0,0462 0,0537
1 6,2438x104 0,855 | 1,0000 0,0453 0,1453

Maior diferenca obtida: 0,1453
Valor critico: 0,3680 (para o nivel de significancia de 10 %)

Segundo o teste de Kolmogorov-Smirnov, a um nivel de significancia de 10%, nao se rejeita a hipotese de que os residuos
possuam distribuicdo normal (ndo se rejeita a hipotese nula).
Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-3 Regressado Grau |.

Observacao:

O teste de Kolmogorov-Smirnov tem valor aproximado quando é realizado sobre uma populacao cuja distribuicdo é
desconhecida como é o caso das avaliagoes pelo método comparativo.

Grafico de Kolmogorov-Smirnov

Kolmogoroev-Smirnov
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Teste de Sequéncias/Sinais

Numero de elementos positivos ..
Numero de elementos negativos .
Numero de sequéncias .................
Média da distribuicdo de sinais ....
Desvio padrao .......ccocceeeeeeeeriieenneen.

- O NO1O;

,581

Teste de Sequéncias
(desvios em torno da média):

Limite inferior .... 11,0062
Limite superior . :0,3354
Intervalo para a normalidade: [-1,2817 , 1,2817] (para o nivel de significancia de 10%)

Pelo teste de sequéncias, aceita-se a hipotese da aleatoriedade dos sinais dos residuos.

Teste de Sinais
(desvios em torno da média)

Valor z (calculado) ........... 10,0000
Valor z (critico) ....cccceeenen. 11,2817 (para o nivel de significancia de 10%)

Pelo teste de sinais, aceita-se a hipotese nula, podendo ser afirmado que a distribuicao dos desvios em torno da média

segue a curva normal (curva de Gauss).

Reta de Normalidade

Normalidade

(elermentos da amostra)
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Autocorrelacio
Estatistica de Durbin-Watson (DW) :3,4106
(nivel de significancia de 5,0%)
Autocorrelacédo positiva (DW < DL) :DL =0,95
Autocorrelagédo negativa (DW > 4-DL) :4-DL = 3,05

Intervalo para auséncia de autocorrelagéo (DU < DW < 4-DU)
DU=1,54 4-DU=2,46

Grafico de Autocorrelacao

Av. Mario Lopes Leao, 660, Sala104

comercial @ provaleengenharia.com.

Autocorrelagio
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Se os pontos estiverem alinhados e a amostra estiver com os dados ordenados, pode-se suspeitar da

existéncia de autocorrelagao.
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Residuos x Variaveis Omitidas

Nao existem informagées neste item do relatorio.

Estimativa x Amostra

Nome da Valor Valor Imével

Variavel Minimo | Maximo Avaliando
Area Terreno (m?) 230,00 | 2.000,00 10.000,00
Atrat. Baixo | Muito Alto Médio

Nenhumas das caracteristicas do Area Urbana sob avaliagdo encontram-se fora do intervalo da
amostra.

Formacao dos Valores

Variaveis independentes:

« Area Terreno (m?) ......= 10.000,00
o Atrat. ..o = Médio

Estima-se Valor Unitario R$/m2 do Area Urbana = R$/m2 176,12

O modelo utilizado foi:

[Valor Unitério R$/m?] = 1/( 5,5551x10° + 3,1181x10* x Ln([Area Terreno (m?)]) - 3,9658x10° x Ln([Atrat. ]))

Engenharia de Avaliagdes comercial @provaleengenharia.com.

Intervalo de confianga de 80,0 % para o valor estimado:

Minimo: R$/m2 150,11
Maximo: R$/m2 213,03

O valor estimado esta de acordo com os limites estabelecidos em NBR 14653-3 Regressao Grau | de
extrapolacao em +30,0% do limite amostral superior e de -30,0% do limite amostral inferior.

Para uma area de 10000 m2, teremos:
Valor de Mercado do imével avaliando obtido = R$ 1.761.180,31
Valor de Mercado do imével avaliando minimo = R$ 1.501.069,54
Valor de Mercado do imdvel avaliando méaximo = R$ 2.130.331,95
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Avaliacao da Extrapolacao

De acordo com NBR 14653-3 Regressao Grau |, as extrapolagées podem ser admitidas com algumas
limitacdes.

» Extrapolagao dos limites amostrais das caracteristicas do objeto sob avaliagao:

De acordo com NBR 14653-3 Regressao Grau |, até 999 caracteristicas do objeto sob avaliagdo podem
extrapolar os limites amostrais com as seguintes restrigcdes:

* Até 100,0% acima do limite amostral superior.
» Até 50,0% abaixo do limite amostral inferior.

Caracteristica Limite Limite Valor no Variacado da caracteristica
do objeto amostral | amostral ponto do objeto em relacao
sob avaliacao inferior superior de avaliacao aos limites amostrais
Area Terreno (m?) 230,00 | 2.000,00 10.000,00 | Dentro dos limites amostrais
Atrat. Baixo | Muito Alto Médio | Dentro dos limites amostrais

Caracteristica

do objeto Aprovada

sob avaliagédo

Area Terreno (m?) Aprovada

Atrat. Aprovada

Os parametros de extrapolagéo das caracteristicas do objeto sob avaliagdo ndo foram plenamente
atendidos.

» Extrapolagao do valor estimado em relagdo aos limites amostrais da variavel dependente:

De acordo com NBR 14653-3 Regressao Grau |, ha os seguintes limites de extrapolacdo para o valor
estimado:

» Limite superior: 30,0% acima do limite amostral superior. Valor estimado deve ser inferior a 541,67
* Limite inferior: 30,0% abaixo do limite amostral inferior. Valor estimado deve ser superior a 118,70

Variavel Limite Limite Variagéao do
dependente amostral amostral | Valor estimado valor estimado em relacao
P inferior superior aos limites amostrais
Valor Unitario 120,00 416,67 176,12 Dentro dos limites

R$/m2
Variavel
dependente e
Valor Unitario R$/m?2 Aprovado

Intervalos de Confianca
( Estabelecidos para os regressores e para o valor esperado E[Y])
Intervalo de confianga de 80,0%:

Nome da Limite Limite | Amplitude | Amplitude/média

variavel Inferior | Superior Total - Precisao -
Area Terreno (m?) 151,64 210,02 58,38 32,29 %
Atrat. 172,35 180,05 7,70 4,37 %
E(Valor Unitario R$/m?) 143,49 227,96 84,47 45,48 %
Valor estimado 150,11 213,03 62,93 34,66 %

www.provaleengenharia.com.br

Amplitude do intervalo de confianca (precisao): limite de 50,0% em torno do valor central da estimativa.
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CALCULO DO CUSTO DE REEDICAO DE CONSTRUCOES - SINDUSCON

Idade —
E o Custo Unitario . Area’ Vida Util Va-lor il 2 = d% pEﬁJplrEZ(t::i?ge — d? Custo da Construcao
nquadramento da Edificagéo (R$/m?) BDI (%) Constl;mda (Anos) Residual ) .da i Conse[vagao Conservagéio Construgéo Atual (RS)
(m?) (%) Edificacdo | (Referéncia) (%) Nova (R$)
(Anos)
Padrao cuB BDI Aeq Ir R le Estado Ec Cb
Construcdo Principal | R$ 1.124,04/m? |  44,73% 437,59 60 25,00 41,7% ;iﬁ’;{:s 0,5117 711.900,43 364.251,96
Construgdo Secundaria RS 1.983,05/m? 44,73% 120,00 60 25,00 41,7% ;‘;’53{; 0,5117 344.417,34 176.225,05
Total 557,59 R$ 540.477,01
BDI

Taxa de administracao central 10%
Custo Financeiro/més (CF) 1,00%
Seguros (S) 1,00%
Garantia (G) 1,00%
Margem de Incerteza (MI) 1,00%
Imposto Municipal (IM) 3,50%
Imposto sobre Servigos (ISS) 5,00%
Impostos Federais (IF) 7,23%
Lucro da Construtora 10%

BDI 44,73%

~_~
—
[y
N’

N
coe

(=

10158067

=

U

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ORESTE NESTOR DE SOUZA LASPRO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 29/01/2026 as 19:45, sobon

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0029176

Lﬁqucg:

0

-44.2025.8.26.01

(<)
(
£ O



