ANTONIO VIEIRA DE BARROS JUNIOR fls. 1184

Perito Judicial — Céd. TJ/SP 63121
Engenheiro Civil CREA/SP 5070489846
Antoniovbarros02@gmail.com

(15) 99663-8444

M.M JUIZO DA VARA CIiVEL E COMARCA DE BURI, ESTADO DE SAO PAULO.

Processo Digital n°:1003965-95.2024.8.26.0270
Classe — Carta Precatéria Civel  Assunto: Penhora/Depésito/Avaliagao

Requerente: Banco Votorantim S.A.
Requerido: Agro Beraldo Agronegdcio Ltda e outros.

Antonio Vieira de Barros Junior, brasileiro, Perito Judicial — Engenheiro Civil, RG
n°. 42.796.645-0 SSP/SP, inscrito no CPF n°. 452.448.788-32, no Conselho Regional
de Engenharia e Agronomia do Estado de Sdo Paulo — CREA/SP sob o n°. 50704898-
16, nomeado nos autos na funcao de Perito conforme FLS 90, vem respeitosamente a
presenca de Vossa Exceléncia informar que a vistoria que estava agendada para o dia
25/09/2025 foi concluida.

Materiais e métodos

Serao realizadas inspegdes visuais, observando e fotografando as benfeitorias e seus
elementos construtivos, além de sua conservacdo. Levando em conta que Buri € um
municipio pequeno e nao ha imdéveis com descri¢cdes parecidas com o imovel avaliado
para usar o método Comparativo e fazer a avaliagao seria ineficaz para que o imoével
tenha seu valor justo. Portanto, método a ser utilizado para definir o valor final do imével
sera o método Evolutivo, que é a soma do valor do terreno + o valor das benfeitorias
existentes. Para encontrar o valor do terreno foi utilizado o Método Comparativo, e como
o terreno avaliado tem uma area grande em m?, por mais que a localizagado seja
excelente o valor do m? se torna menor em comparagao a um terreno pequeno. Diante
disso, foram coletadas informacdes de venda de 5 terrenos em localizagdes diferentes
da cidade, para se obter o valor justo do terreno.
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Terreno avaliando

Com excelente topografia e infraestrutura, fica locali
480Centro, CEP:18292-074, Buri-SP.

Método empregado:

fls. 1185

zado na Avenida Pascoal Spaluto,

Para a avaliacdo do terreno foi utilizado o método comparativo direto com

homogeneizagéo por fatores, conforme descrito na

Norma Brasileira NBR-14653. Por

este método, o imdvel avaliando € avaliado por comparagdo com imoéveis de
caracteristicas semelhantes, cujos respectivos valores unitarios (por m?) sao ajustados

com fatores que tornam a amostra homogénea.

O saneamento dos valores amostrais foi feito utilizando-se o Critério Excludente de
Chauvenete o tratamento estatistico fundamentou-se na Teoria Estatistica das
Pequenas Amostras (n<30) com a distribuicdo 't' de Student com confianga de 80%,

consoante com a Norma Brasileira.

A amostra desta avaliacéo foi tratada com os seguin
F1: localizagao
F2: Topografia
F3: Infraestrutura

Imoéveis amostrados para comparagao:
Imoével 1:

tes fatores:

Imoével urbano, localizado na Avenida
Pascoal Spaluto, bairro Capelinha,
Buri SP. Anunciado pelo proprietario
Ruberlei Rios TEL:(15)99841-2412

Area: 15.600m?
Valor: R$3.000.000,00
Valor por metro quadrado: R$192,31
Fator de homogeneizacgao localizagdo: 1,00
Fator de homogeneizacao Topografia: 1,00
Fator de homogeneizagao

: 1,00
Infraestrutura:
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ANEXOS 1,2,3 e 4) Nas imagens acimas temos o imével 1 localizado na Avenida
Pascoal Spaluto, bairro Capelinha, Buri -SP.
Fonte: (Acervo do Perito).
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Imovel 2:

Terreno de esquina, excelente localizacdo no bairro Vila Sene, Buri-SP.
Anunciado no Marketplace por Marilines Garcia.

Area: 362m?2

Valor: R$100.000,00
Valor por metro quadrado: R$276,24
Fator de homogeneizacgao localizagdo: 1,00

Fator de homogeneizagao Topografia: 1,00

Fator de homogeneizacao

Infraestrutura: 1,00

ANEXOS 5 e "6) Nas imagens acimas temos o imdvel 2 localizado no bairro Vila Sene,
Buri-SP.
Fonte: (Acervo do Perito).
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Imével 3:

Terreno de esquina, localizado no bairro Jardim Brasil, Buri-SP.
Anunciado no Marketplace por Emerson Luiz.

TEL: (15)99619-7492

Area: 230m?
Valor: R$70.000,00
Valor por metro quadrado: R$304,35

Fator de homogeneizacgao localizagdo: 1,00
Fator de homogeneizacao Topografia: 1,00

Fator de homogeneizagao
1,00
Infraestrutura:
‘ e

(ANEXOS 7) Na imagem acima temos o imovel 3 localizado no bairro Jardim Brasil,
Buri-SP.
Fonte: (Acervo do Perito).
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Imovel 4:

fls. 1289

Terreno localizado no bairro Jardim Pieroni, Buri-SP. Anunciado no

Marketplace por Jéssica Matos.
TEL: (15)99712-0869

Area:
Valor:
Valor por metro quadrado:

210m?
R$65.000,00
R$309,52

Fator de homogeneizacgao localizagdo: 1,00
Fator de homogeneizacao Topografia: 1,00

Fator de homogeneizacao
Infraestrutura:

1,00

(ANEXOS 8) Na imagem acima temos o imoével 4 localizado no bairro Jardim Pieroni,

Buri-SP.
Fonte: (Acervo do Perito).
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Imével 5:

Terreno localizado no bairro dos Costas, Buri-SP. Anunciado no
Marketplace por Paula Domingues.

TEL: (15)99625-4621

Area: 300m?
Valor: R$30.000,00
Valor por metro quadrado: R$100,00

Fator de homogeneizacgao localizagdo: 1,00
Fator de homogeneizacao Topografia: 1,00

Fator de homogeneizacao

Infraestrutura: 1,00

GRANDE OPORTUNIDADE!
LOTES A VENDA NO

BAIRRO DOS COSTA

oF 2 e %5 i
Natureza, tranquilidade
e otima localizacao
esperam por vocé!
v Localizacao privilegiada!
v A béira do asfalto, com facil acesso
v/ Regiao tranquila e com 6tima vizinhanca Pre(;O q ue
v/ Apenas 15 minutos do centro da cidade cabe no
v Lotes com 300m? (10 m x 30m) seu bOlSO!
v~ Terreno plano, pronto para construir
 Vista para areas verdes e natureza preserv ldeal para:

E o melhor: - Constriica da

Preco que cabe no seu baslo! casapropxia
Ideal para: - Investimento

- Construcao da casa propria Eaayexcelonts
S ? prop .. valorizacao
- Investiménto com excelente valorizagao

(ANEXOS 9) Na imagem acima temos o imovel 5 localizado no bairro dos Costas, Buri-
SP.
Fonte: (Acervo do Perito).
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Calculos pelo Método comparativo para avaliar o terreno

Tabela de homogeneizagao:

ImévelR$/m?>  F1 2 F3 R¥m
homog.
192,31 1,00 1,00 1,00 192,31
276,24 1,00 1,00 1,00 276,24
304,35 1,00 1,00 1,00 304,35
309,52 1,00 1,00 1,00 309,52
100,00 1,00 1,00 1,00 100,00

R WN -

Valores homogeneizados (Xi), em R$/m?:
Média: X =3 (Xi)/n
X = 236,48

Desvio padrao: S = (X (X - Xi) 2)/(n-1)
S = 89,58

Verificagao dos valores pelo Critério Excludente de Chauvenet:

O quociente entre o desvio (d) de cada amostra e o desvio padrdao deve ser menor que
o valor critico (VC), fornecido pela tabela de Chauvenet.

Ou seja: d = |Xi - X|/S<VC

Valor critico para 5 amostras, pela Tabela de Chauvenet: VC = 1,65

Amostra 1: d =|192,31 - 236,48| / 89,58

0,49 <(amostra

1.65 pertinente)
Amostra 2: d = (276,24 - 236,48| / 89,58 = 0,44 <(amostra
1.65 pertinente)
Amostra 3: d = |304,35 - 236,48| / 89,58 = 0,76 <(amostra
1.65 pertinente)
Amostra 4: d = (309,52 - 236,48| / 89,58 = 0,82 <(amostra
1.65 pertinente)
Amostra 5: d = |100,00 - 236,48| / 89,58 = 1,52 <(amostra

1.65 pertinente)

Calculo da amplitude do intervalo de confian¢a:

fls. 1291
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Os limites do intervalo de confianca (Li e Ls) sdo os extremos dentro dos quais,
teoricamente, um valor tem 80% de chance de se encontrar.

Eles sdo determinados pelas férmulas: Li=X-tc*S/A(n-1) e Ls=X+tc* SN(n-1),
onde tc é o valor da Tabela de Percentis da Distribuicao t de Student, para 80% de
confianca e 4 (n-1) graus de liberdade.

Limite inferior do intervalo de confianga (Li):

Li = 236,48 - 1.53*89,58/\(5-1) = 167,95
Limite superior do intervalo de confianga (Ls):

Ls = 236,48 + 1.53 * 89,58/N(5- 1) = 305,02

Calculo do campo de arbitrio:

Considerando-se a grande dilatagao do intervalo de confianga, o campo de arbitrio sera
estipulado em aproximadamente 10% em torno da média.

Campo de arbitrio: de R$212,84 a R$260,13

Tomada de decisao sobre o valor unitario do imovel avaliando:
Obs.: O perito tem liberdade para determinar o valor unitario dentro do campo de
arbitrio.
Como é um terreno grande ele pode ter um pre¢o de m? mais baixo devido & economia
de escala. Portanto sera adotado o valor minimo calculado.
Valor unitario do terreno avaliando: R$212,84
Resultado final:
Valor final
Valor final

Valor unitario * area
R$212,84* 11.815,40 = R$2.514.789,36

Valor Final do terreno Avaliando: R$2.514.789,36(Dois milhoes,
quinhentos e quatorze mil, setecentos e oitenta e nove reais e trinta
e seis centavos.

Benfeitorias

Para ser avaliado as benfeitorias do imdvel sera considerado o valor do CUB (Custo
Unitario Basico), referente ao més de setembro de 2025, esse é o indice oficial que
reflete a variagdo dos custos das construtoras, de uso obrigatério nos registros de
incorporacdo dos empreendimentos imobiliarios e um importante termémetro na
variagao dos custos de mao de obra e servigo. O CUB global da industria da construgao
do Estado de Sao Paulo é calculado pela SindusCon-SP.

fls. 1292
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Tabela de Calculo para avaliar o valor dos galpoes

Valor Terreno RS 2.514.789,36
Area Galpao 2709 m?
Area de estacionamento 2000 m?
Area Total 11815,4
Area Equivalente 2909
Area Equivalente 2.909,00 m?
cus RS 1.197,02
Custos diretos RS 3.482.131,18

Custos ndo inclusos como fundacgdes, instalagdes

complementares, taxas e emolumentos) (10%) RS 348.213,12 5a30%

BDI (25%) RS 957.586,07 20,34% a 25%
Custo de Reproducdo RS 4.787.930,37

Custo Residual (20%) RS 957.586,07

Custo Depreciavel RS 3.830.344,30

Idade real/aparente 12,00

Vida util 28,00

Linha Reta 0,43

Kuentzle 0,18

Ross 0,31

Depreciacao ldade RS 1.172.554,38

Saldo Custo depreciavel RS 2.657.789,92

Depreciacdo estado de conservacdo (8,09%) RS 215.015,20 RS 1.387.569,58
Custo de reedi¢ao 3.400.360,79

Fator de comercializagdo 1,00

Valor de avaliacdo dos Galpoes RS 3.400.360,79

VALOR AVALIADO DOS GALPOES: R$ 3.400.360,79 (Trés milhdes, quatrocentos
mil, trezentos e sessenta reais e setenta e nove centavos).
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Tabela de Calculo para avaliar o valor dos escritorios

Valor Terreno RS 2.514.789,36
Area total de Escritério 337,7 m?
Area de jardim e paisagismo 200 m?
Area Total do terreno 11815,4
Area Equivalente 357,7
Area Equivalente 357,70 m?
cus RS 2.272,01
Custos diretos RS 812.697,98

Custos ndo inclusos como fundagdes, instalagdes

complementares, taxas e emolumentos) (10%) RS 81.269,80 5a30%

BDI (25%) RS 223.491,94 20,34% a 25%
Custo de Reprodugdo RS 1.117.459,72

Custo Residual (20%) RS 223.491,94

Custo Depreciavel RS 893.967,77

Idade real/aparente 1,00

Vida util 5,00

Linha Reta 0,20

Kuentzle 0,04

Ross 0,12

Depreciacdo Idade RS 107.276,13

Saldo Custo depreciavel RS 786.691,64

Depreciacdo estado de conservacdo (0,32%) RS 2.517,41 RS 109.793,55
Custo de reedicdo 1.007.666,17

Fator de comercializagdo 1,00

Valor de avaliacao dos Escritdrios RS 1.007.666,17

VALOR AVALIADO DOS ESCRITORIOS: R$1.007.666,17 (Um milhdo, sete mil,
seiscentos e sessenta e seis reais e dezessete centavos).
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fls. 1285

VALOR TOTAL DO IMOVEL: VALOR DO TERRENO +VALOR DAS BENFEITORIAS

Valor do terreno: R$2.514.789,36
Valor dos Galpoes: R$3.400.360,79
Valor dos Escritorios:R$1.007.666,17

VALOR TOTAL DO IMOVEL: 2.514.789,36+3.400.360,79+1.007.666,17

VALOR TOTAL DO IMOVEL: 6.922.816,32 ( Seis milhées, novecentos e vinte e
dois mil, oitocentos e dezesseis reais e trinta e dois centavos).

TABELAS UTILIZADAS PARA AO CALCULOS

: Estado da Depreciatao
Ref. i Caracteristicas
Edificacio iz}
Edificacao nova ou com reforma geral 2 substancal, com
oz 0,0 menos de dois anos, que apresants apenas sinais de
desgaste natural da pintura extemna.
Edificarao nova ou com reforma geral & substancial, com
Entra nova & 132 menos de dods anos, que apresante necessidade apenas
regudar B de uma demaa leve de pinturz para recompor 2 sua
aparéndcia
Edificacao seminova ou com reforma geral & substancial
R 253 entre 2 & 5 anos, cupo estado geral possa ser recuperado
cg T apenas oom reparos de eventuaids fissuras supsrficials
localizadas efow pintura extema e interna.
L Edificacao seminova ou com reforma geral 2 substancial
Entre requiar & ki Y el : %
g entre 2 & § anos, cujo estado geral possa ser recuperado
necessitando da 8,04 : 4 e
et Shmiples com reparc de fiszuras e tiincas localizadas e superficiais e
Pa pintura intema e extema
Edificacao oujo estado peral posss ser recuperado com
Necesstando de pinturz intemna e externa, pos reparos deﬁ.ssur?s_e
itk e 18,10 trincas superficiais generalizadsas, sem recupeacao do
iz sistama estruturasl. Bventualments revisao do sistema
hidraufico = efetrico.

Foi utilizado o valor de 8,09 para o calculo de Depreciacdo dos Galpdes e adotado o
valor de 0,32 para o calculo de Depreciacao dos Escritorios.
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Foi utilizado o valor de 0,10 para o calculo de estacionamento e jardim.

area privativa (salas sem acabamento): 0,75 a 0,90;
area de loja sem acabamento: 0,40 0,60;

varandas: 0,75 a 1,00;

terragos ou dreas descobertas sobre lajes: 0,30 a 0,60;
estacionamento sobre terreno: 0,052 0,10;

area de projecao do terreno sem benfeitoria; 0,00;
area de servico - residéncia unifamiliar padrao baixo (aberta): 0,50;
barrilete: 0,50 a 0,75,

caixa d'agua: 0,50 a 0,75;

casa de maguinas: 0,50 0,75; e

piscinas: 0,50 a 0,75.

Quintais, calcadas, jardins etc.: 0,10 a 0,30.
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Custo da construgao comercial, industrial e popular no Estado de Sao Paulo, setembro de 2025 em R$/m*
CAL (comercial andares livres) e CSL(comercial - salas e lojas), Gl (galpdo industrial) e RP1Q (residéncia popular)

Padrdo Normal Padrdo Alto
Custom® % més Custoem® % més
CAL-B 244508 0,20 CAL-B 258718 020
CsL-8 211000 0,18 CSL-8 2272 0,18
C5L-16 2B1338 07 CSL46 287204 0,18

Cuslam® % més
RPIQ 225167 017

Gl 1.18702 0.20

(*) Conforme Lel 4.581 de 16 de dezembro de 1964 & disposto na NBR 12.721 da ABNT. Na formagdo do Custo Unidno Basico ndo foram incluidos os ilens descoritos na
secan 8.3.5daNBR 12.721/06

Fonta: Secon/SindusCon-SP 1

Foi utilizado o CUB de 1197,02 para o calculo do m? de galp&o.

vy wiviw e vy e e

Custo da construcao comercial, industrial e popular no Estado de Sao Paulo, setembro de 2025 em R$/m*
CAL (comercial andares livres) e CSL(comercial - salas e lojas), Gl (galpao industrial) e RP1Q (residéncia popular)

Padrao Normal Padrao Alto
Custom? % més Custom® % més
CAL8 244509 0,20 CAL-8 258718 0,20
CSL-8  2110,00 0,18 *CSL-S 221201 0,18
CSL16 281338 017 CSL-16 297204 0,18

Custom® % més
RP1Q 225167 017

Gl 1.197,02 0.20

(*) Conforme Lei 4.591 de 16 de dezembro de 1964 e disposto na NBR 12.721 da ABNT. Na formacdo do Custo Unitanio Basico ndo foram incluidos os itens descritos na
segdo 8.3.5da NBR 12.721/06

Fonte: Secon/SindusCon-SP 1

Foi utilizado o CUB de 2.272,01 para o calculo do m? da sala comercial(escritorio).
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Relatério fotografico do imével e suas benfeitorias.

(ANEXOS 10,11,12 e 13) Nas imagens acimas temos o muro de vedacgao da frente de
vidro e os muros que cercam a lateral do imdvel feitos de alvenaria.
Fonte: (Acervo do Perito).
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P R,

(ANEXOS 14,15,16 e 17) Nas imgens acimas temos a parte externa e a imagem por

satélite do galpao de entrada.
Fonte: (Acervo do Perito).

< Escritorio e galpao
Perimetro

136,16 m

Area
1.156,06 m?
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(ANEXOS 18,19,20 e 21) Nas imagens acimas temos uma sala comercial em fase de
acabamento dentro do galp&o de entrada,com cerca 200 m2 de area construida.
Fonte: (Acervo do Perito).
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28°4B07% o.'-'-';?’f‘:c

-
-

<& refeitorio e banheiros

Perimetro
52,38 m

Area
170,24 m?

(ANEXOS 22,23,24 e 25) Nas imagens acimas temos a edificacdo que contém o
refeitério e banheiro .
Fonte: (Acervo do Perito).
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(ANEXO 26) Na foto acima temos o galpéao 1.

< Galpao 1

Perimetro
43,43 m

Area
117,48 m?

(ANEXO 27) Na foto acima temos a imagem pelo satélite do galpao 1.
Fonte: (Acervo do Perito).
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.

A = g ‘if’r. -~

< Galpao 2

Perimetro
42,66 m

Area
112,69 m?

(ANEXO 29) Na foto acima temos a imagem pelo satélite do galpao 2.

Fonte: (Acervo do Perito).

(ANEXO 28) Na foto acima temos o galpao 2.
- -

fls. 1803
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(ANEXOS 30,31,32 e 33) Nas fotos acima temos as imagens do galpao 3.
Fonte: (Acervo do Perito).
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< Galpao 3

Perimetro
184,9 m

Area
1.403,38 m*

(ANEXO 34) Na foto acima temos a imagem pelo satélite do galpao 3.
Fonte: (Acervo do Perito).

(AEXOS 35 e 36) Nas fotos acima temos as imagens de uma area de cerca de 2000m?
Pavimentada com lajotas, e usada como estacionamento.
Fonte: (Acervo do Perito).
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(ANEXOS 37,38,39 e 40) Nas fotos acima temos as imagens da parte externa do
escritério de entrada.
Fonte: (Acervo do Perito).

Escritdrio Técnico
Rua Alia Chuieri Martins,86, Jardim Virginia
ltapeva/SP

Este dimcnmestt@ €opigpzoduiginginadsmssio diyitaligaalegotd 60 DY ¥t RFab& 8 AR RISl L) IbR mddnrsladd dssitath/ EAA026la S 89 PA.lo, protocolado em 06/10/2025 as 13:01 , sob o nimero WBUR25700085380

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1008066-23.2028.8.26.0200 e codigo BZIXNIKBmM.



fls. 1887

ANTONIO VIEIRA DE BARROS JUNIOR
Perito Judicial — Cod. TJ/SP 63121
Engenheiro Civil CREA/SP 5070489846
Antoniovbarros02@gmail.com

(15) 99663-8444

(ANEXOS 41,4,43 e 44) Nas fotos acima temos as imagens da parte interna do
escritério.
Fonte: (Acervo do Perito).
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< escritorio

Perimetro
4711 m

Area
137,67 m?

(ANEXOS 45,46,47 e 48) Nas fotos acima temos as imagens da parte interna do
escritorio e a imagem do escritorio tirada pelo satélite.
Fonte: (Acervo do Perito).
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(ANEXOS 49,50,51 e 52) Nas fotos acima temos as imagens do jardim e paisagismo.
Fonte: (Acervo do Perito).
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1. Queira o sr. Perito descrever a localizagao exata do imével

O imovel fica localizado na Avenida Pascoal Spaluto, n°480, centro, CEP: 18292-074,
Buri-SP.

2. Queira o sr. Perito descrever a area total da gleba em m?
11815,4m?2.

3. Queira o sr. Perito se existe construgoes ou benfeitorias erigidas na gleba em

questao. Em caso positivo, favor descrever.

Existem diversas benfeitorias existentes, sao elas:

Escritério de 137 m?, com 2 salas administrativas, copa, banheiros
Galpao de 1156m? contendo sala administrativa de 200m?

Galpao de 170 m2 contendo cozinha

Galpao 1 de 117 m?

Galpao 2 de 113 m?

Galpao de 1403 m?

Estacionamento de 2000m? com lajotas.

Muro de 150 m? feito de Vidro

Jardim e paisagismo 200 m?, contendo 1 fonte

4. Existindo construgodes erigidas no local, queira o I. Perito indicar o
padrao construtivo, estado de conservacgéao e idade real ou aparente do
imével objeto, bem como os elementos comparativos, com base no
estudo “Valores de Edificagoes de Iméveis Urbanos — IBAPE/SP:2017.
Este estudo foi utilizado para a homogeneizagao das construgées dos
elementos comparativos?

Escritério de entrada, feito com alvenaria e materiais mistos, o estado de
conservacao é muito bom, entre nova e regular a sua idade real € 5 anos e
aparente 1. Anexos do 37 ao 48.

Escritorio do galpéo, feito com alvenaria e materiais mistos, o estado de
conservagao bom, a idade real é 28 anos e aparente 12. Anexos do 18 ao 21.
Os galpdes séao todos feitos em alvenaria e coberto com estrutura metalica, o
estado de conservagao é regular, necessitando de reparos simples a sua
idade real é 28 anos e aparente 12. Anexos do 14 ao 34.

O estacionamento é feito com lajotas de concreto, o estado de conservagéo &
bom, a idade real € 5 anos e aparente 3. Anexos 35 e 36.

fls. 1810
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¢ O jardim e paisagismo tem um estado de conservagdo muito bom, a idade real
€ de 5 anos e aparente de 2. Anexos do 49 ao 52.

e O muro da frente é feito de vidro, seu estado de conservacgdo é bom, a idade
real é 5 anos e aparente 3. Anexos 10 e 11.

Para ser avaliado as benfeitorias do imével foi considerado o valor do CUB (Custo
Unitario Basico), referente ao més de setembro de 2025, esse é o indice oficial que
reflete a variagdo dos custos das construtoras, de uso obrigatério nos registros de
incorporacdo dos empreendimentos imobiliarios e um importante termdémetro na
variacao dos custos de mao de obra e servigo. O CUB global da industria da constru¢ao
do Estado de Sao Paulo é calculado pela SindusCon-SP.

5. A gleba em questéao esta inserida na malha urbana municipal, trata-se de um
imével urbano ou rural? Em se tratar de imével urbano, quais os dados de
contribuinte da area?

Esta inserida na malha municipal e se trata de um imével urbano.

Ty i)

3474 PREFEITURA MUNICIPAL DE BURI
IhSTAICAD CADASTRAL

00003505 LP.T.U. - IMPOSTO SOBRE A PRO

EMSEAL: E (R TRIBLANTE E ENCERELS BE (TRAETRMOESTIA

01/10/2025 AGRO BERALDO AGRONEGOCIOS LTDA
"R T mcee | AVENIDA PASCOAL SPALUTD, 480

CENTRO
2025 18292-074 BURI - 5P
PRI EI] VENCINENTD ENGERE{] b0 WOWEL

AVENIDA PASCOAL SPALUITO, 480

ULT M VERCTHERTE!

Bairro: 33 - CENTRO
CEP; 18292074 - BUR] Zoma: & Quadra: %5 Lote; 189

(ANEXOS 53) Na foto acima temos a imagem dos dados cadastrais do contribuinte.
Fonte: (Acervo do Perito).
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6. Segundo o Plano Diretor da Prefeitura de Buri/SP, em que zoneamento a area
em estudo esta inserida? Quais os parametros de uso e ocupacgao local?

Segundo um servidor municipal responsavel pelo setor de IPTU a prefeitura ndo tem
um Plano Diretor, esta em estudo ainda a criacdo do setor.

Mas diante do IPTU em anexo acima sabe-se que o imovel esta inserido na zona 6.
Diante disso foi realizada uma busca no site do IBGE para coleta de informacdes

Convengoes Tematicas

Limites:Distrital gy e EEEEEEEEE
StbDistrital g @ E A E EEEEEEN
Setor Censitério

Identificacdo
. — Setor Setor Urbano
Distrito | Sub-Distrito Rural Aglomerado Rural
LIMITES
Internacional .
; {aproximado)
interestadual

intermunicipal
areas especiais
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Buri-SP

ASPECTOS FISICOS

Mesorregido :
ITAPETININGA
Microrregiao .
ITAPEVA
Altitude da Sede : Area : 1196.9 Km2
COORDENADAS DA SEDE
Latitude :  -23.798 E: 745249 MC
Longitude : -48.593 N : 7366048 51
CRONOLOGIA
MALHA TERRITORIAL 2007
EDICAO 01-10-2007
Informacoes relativas a
hmume.-nu—u.;ég basica e Hll’lali/aq{m Consultar Metadados
IMPLEMENTACAO
Coordenacao Técnica:
Coordenacgao de Cartografia CCAR
Coordenagao Teméatica:
Coordenagao de Estruturas Territorials CETE
Unidades Produtoras:
Unidades Estaduais do IBGE
Disseminagao:
Centro de Documentacdo e Disseminacgdo da Informacgéao CDDI

(ANEXOS 54,55 e 56) Nas fotos acima temos as imagens do mapa municipal estatistico.
Fonte: IBGE 2007( Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica)..

Escritério Técnico
Rua Alia Chuieri Martins,86, Jardim Virginia
Itapeva/SP

1\ Ibe mddnosladddssiTatl E2A026laS8&9PAllo, protocolado em 06/10/2025 as 13:01, sob o nimero WBUR25700085380
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1008066-23.2028.8.26.0200 e codigo BZIXNIKBmM.

Estee dimrnmeattt@ édpigpidoduiginginas smssio ddyitaligéalensortd [HoO DKy didFRBabE 8 AR R



ANTONIO VIEIRA DE BARROS JUNIOR

Perito Judicial — Céd. TJ/SP 63121
Engenheiro Civil CREA/SP 5070489846
Antoniovbarros02@gmail.com

(15) 99663-8444

PREFEITURA MUNICIPAL DE BURI
DEMONSTRATIVO DE CALCULOS - IPTU - 2025

) CADASTAQ INSCRICAD CACRSTIAL STAGA 0O MOV ESTACH Iy TARN . AT

3474 00003505 67,00 i 1

AILOTA

fls. 1854

0,0080 |

AREA 0O TEREND VALOR M7 00 TERMND (RS)  MALOR M) DA

T } WSTRIGAO (8 Toaion vena oo Temeno s " ASTRIION TOTAL | VALOR VENAL A COMSTRLGAO (R6) | WACR VERAL TOTAL (R8) | FATOR O MOR NI
11815,40 | 29,21 | 289,96 | 25366896 | 270976 | 785.722,01 | 1.039.39097 | 1,0000 ‘

AGRO BERALDO AGRONEGOCIOS LTDA

EADCRECO 0O MOV N T

AVENIDA PASCOAL SPALUTO, 480 AVENIDA PASCOAL SPALUTO, 480

PRACKD

1,0000

Edificio: Andar: Apto: Loteamento:

Bairro: CENTRO CENTRO

Quadra: 95 Lote: 189 Insc. Ant.: 18292-074 BURI - SP
PARCELA ‘A*A.N‘ﬁ" ALOR PARCELA W q-" - MSCRICAD DOS TR 0N

UNICA 11/08/2025 6.652,10 2- IMPOSTO PREDIAL

ToTAL 0,00 TOTAL

Obs/1sencbes;

(ANEXOS 57) Na foto acima temos a imagem dos dados demonstrativos de calculos do
IPTU.
Fonte: (Acervo do Perito).

7. Poderia o sr. Perito afirmar se o Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado é o mais indicado para a avaliagdo da gleba em questao?

O método comparativo foi utilizado para avaliar o valor do terreno. Pois € um municipio
pequeno e o imoével avaliando tem benfeitorias especificas e ndo ha imdveis para
comparar com as do imovel, portanto para um valor final foi realizado o Método
comparativo+ Método Evolutivo.

8. O sr. Perito acredita que o "Tratamento por Fatores" seja a melhor ferramenta
para tratar os elementos comparativos visando calcular o valor unitario de venda
de mercado da gleba? Em caso positivo, quais os fatores preponderantes para o
mercado em que se situa? Favor justificar a resposta.

O tratamento por fatores é essencial visando identificar as caracteristicas dos iméveis
em relagdo ao imoével avaliando. Os fatores de extrema importancia que foram
adotados para o calculo do terreno foram a localizagao, topografia e infraestrutura.
Essa aplicagao correta dos fatores de venda é fundamental para que os calculos da
avaliagao sejam precisos e para que o valor final reflita o valor de mercado do imovel,
evitando distor¢des significativas.

9. O sr. Perito acredita que a "Inferéncia Estatistica™ seja a melhor ferramenta
para tratar os elementos comparativos visando calcular o valor unitario da gleba
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em estudo? Em caso positivo, quais as variaveis preponderantes para o
mercado em que se situa? Favor justificar a resposta.

A Inferéncia Estatistica € um tratamento utilizado na avaliagao de imdveis pelo
Método comparativo em cidades maiores, porém, para a avaliagao do terreno foi
adotado pelo perito o tratamento de fatores que é considerado suficiente para essa
avaliagao por ser um municipio pequeno e de faceis buscas por informag¢des com os
moradores.

10. O I. perito entende a avaliagao do avaliando deve ser utilizado o Método
Evolutivo (terreno + reedicdo das construgoes)?

Sim, é essencial 0 uso do Método Evolutivo para avaliacdo desse imovel, pois constitui
caracteristicas unicas, composto por diferentes estruturas e dimensdes que dificultam
a comparacao direta. Esse método avalia o imével separando-o em suas partes
(terreno e construgdes), valorizando cada uma com métodos adequados, como o
comparativo para o terreno e a quantificagdo do custo para as benfeitorias, e depois
combinando esses valores.

11. Em se utilizando o Método Evolutivo, qual a metodologia aplicada para o
calculo do terreno e das benfeitorias avaliandas?

Os calculos e tabelas utilizando o Método Evolutivo estdo nas paginas 10 a 14.

12. E sabido por todos os profissionais de avaliacdo que a variavel "area" é de
extrema importancia para a apuracao do valor de venda de imoveis, pois, quanto
maior a area, menor o valor unitario. Podemos afirmar que para correta aferigcao
do valor de venda deve-se utilizar elementos com area menor que o imével
avaliando, mas também elementos com area maior, visto que se utilizarmos
apenas um extremo o valor resultante podera nao representar corretamente o
valor de mercado. Sendo assim, pergunta se: qual foi o "fator area" utilizado na
homogeneizagao dos valores para ponderar a area dos elementos comparativos
em relagao a area do imével objeto?

Como o terreno avaliado tem uma area grande em m?, por mais que a localizagao
seja excelente o valor do m? se torna menor em comparacgao a um terreno pequeno e
seu preco por m? pode ser mais baixo devido a economia de escala. Portanto foi
adotado o valor minimo calculado segundo a pagina 9 deste relatério.

13. Quantos elementos comparativos foram efetivamente utilizados na
avaliagdo? Os elementos comparativos estdo nas mesmas condi¢oes de
localizagao e tamanho do avaliando?

Foram adotados 5 elementos comparativos para avaliagado do terreno, e os elementos
s&o em areas distintas da cidade para ter um valor final justo do terreno. Conforme as
FLS 2 a 8 deste relatdrio.

fls. 1865
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14. Considerando as respostas acima, qual o justo valor de venda de mercado
para o imével avaliando?

VALOR TOTAL DO IMOVEL: VALOR DO TERRENO +VALOR DAS BENFEITORIAS
Valor do terreno: R$2.514.789,36

Valor dos Galpoes: R$3.400.360,79

Valor dos Escritérios:R$1.007.666,17

VALOR TOTAL DO IMOVEL: 2.514.789,36+3.400.360,79+1.007.666,17

VALOR TOTAL DO IMOVEL: 6.922.816,32 (Seis milhdes, novecentos e vinte e dois
mil, oitocentos e dezesseis reais e trinta e dois centavos).

Nesses termos, fico a disposicdo dessa emérita Vara Judicial no que se fizer
necessario.

Termos em que,

Pede deferimento.

Buri/SP, 06 de outubro de 2025.

Antonio Vieira de Barros Junior
Perito Judicial — Cod. TJ/SP 63121
Engenheiro Civil — CREA/SP n°. 5070489816

fls. 1876
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