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LAUDO DE AVALIACAO

SOLICITANTE: SOBERANO AUTO POSTO LTDA.
ENDERECO: Rua 4, n° 0164, 0174 e

Rua Messias Goncalves, n° 6 e 22
BAIRRO: Bom Jesus
CIDADE: Barretos
ESTADO: Séo Paulo
TIPO DO IMOVEL: Terreno com Benfeitorias - Posto de
Gasolina
FINALIDADE: Valor de Mercado
VALOR DE MERCADO: R$ 1.884.127,50

(Um milh&o, oitocentos e oitenta e quatro mil, cento e vinte e sete reais e cinquenta centavos)

DATA: outubro de 2026
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A.1. DESCRICAO DO IMOVEL

De acordo com a inspecdo efetuada no local, elementos fornecidos pelo solicitante e
dados obtidos em vérias fontes cadastrais, as caracteristicas principais sao as seguintes:

A.1.1. LOCALIZACAO

Trata-se de terreno com edificagBes de posto de gasolina, que se situa na Rua 4, n°
0164 e 0174 e Rua Messias Gongalves, n° 6 e 22, entre as Avenidas 33 e 35, bairro Bom
Jesus, municipio de Barretos com Coordenadas Geograficas: 20°32'55,06”S e
48°33'56,81"0.

A.2. ZONEAMENTO

O imével se localiza em Zona Mista- 10 de acordo com a Lei de zoneamento da

prefeitura de Barretos.

A.3. CARACTERISTICAS DO LOGRADOURO DE SITUACAO

A.3.1. RUA MESSIAS GONCALVES

A Rua possui tracado retilineo com 12,00 m de largura, é asfaltada com bom estado de
conservacdo com 0s seguintes melhoramentos publicos: coleta de residuos sélidos, energia
elétrica, agua potavel, 4guas pluviais, rede de telefonia, rede de comunicacao e televisédo e

esgotamento sanitario.
A.3.2. RUA 4 — NO TRECHO DO IMOVEL

A rua possui tracado retilineo com 12,00 m de largura, é asfaltada com bom estado de
conservagao com 0s seguintes melhoramentos publicos: coleta de residuos solidos, energia
elétrica, agua potavel, aguas pluviais, rede de telefonia, rede de comunicacéo e televiséo e

esgotamento sanitario.

A.4. MEIOS NORMAIS DE ACESSO

Pela propria Rua Messias Gongalves trafegam linhas regulares de 6nibus.
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A.4.1. CARACTERISTICAS DA REGIAO

Regido de uso misto com predominéncia de escola, mercado, galpdes, academia,
oficinas, terrenos livres, casas e galpdes comerciais, casas residenciais unifamiliares e
Crass, com densidade de ocupacao média, padrdo econdbmico meédio, distribuicdo da
ocupacao horizontal. Possuindo equipamentos comunitarios como: seguranca, educacéo,

cultura e lazer.

A.5. PREMISSAS PARA A AVALIACAO

Para esta avaliacdo sera considerada a area total do terreno como sendo a grafada
no IPTU e as constantes nas matriculas, a area total das benfeitorias edificadas sobre o
terreno foi obtida do IPTU e de planta fornecida pelo proprietério.

O imével possui Licenca de Operacao (LO) com validade até 23/06/2032, que o
qualifica junto a Cetesb-Companhia Ambiental.

A vistoria foi acompanhada pelo proprietario.

A.6. DESCRICAO GERAL DO TERRENO

Terreno com formato irregular, superficie seca, topografia plana. Area total do terreno
1.588,12 m2, com frente para as Rua 4, n°s 0164, 0174 e Rua Messias Gongalves n°s 6 e 22
entre as Avenidas 33 e 35. Composto pelas Matriculas: n° 6.444, n° 40.049 e n° 13.692.

Matricula n° 6.444 Ruas 4, n° 0164, 0174 com 620,12 m?;
Matricula n® 40.049 Rua Messias Goncalves, n° 6 com 484,00 mz;

Matricula n°® 13.692 Rua Messias Gongalves, n° 22 com 484,00 m2,

A.7. BENFEITORIAS

A.7.1. COBERTURA DE COMBUSTIVEIS

Consta de uma cobertura de telhas galvanizadas sobre estrutura metalica, forro de

PVC, piso de concreto com bombas de combustiveis.
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Padrao Construtivo . Cobertura de Combustiveis
Estado de Conservacao . Reparos Simples

Idade Aparente . 15 Anos

Pé Direito . 500m

Area Construida : 364,00 m2

A.7.2. ESCRITORIO

Consta de uma construcdo em 1 pavimento com estrutura de concreto, vedagdo em
alvenaria com fachada revestida de placas de aluminio do tipo “Alucobond” e massa
desempenada pintada, cobertura de telhas metalicas sobre estrutura metalica, piso
revestido de ceramica, caixilhos de vidro temperado e portas de vidro temperado blindex e

madeira.

Padrao Construtivo : Médio

Estado de Conservagao . Reparos Simples
Idade Aparente . 15 Anos

Pé Direito : 3,00m

Area Construida . 73,50 m2

A.7.3. TROCA DE OLEO

Consta de uma construcdo em 1 pavimento com estrutura de concreto, vedagcdo em
alvenaria e parte aberta com fachada parte revestida de placas de aluminio do tipo
“‘Alucobond” e de massa desempenada pintada, cobertura de telhas de metalicas sobre

estrutura metélica, piso de concreto e com subsolo para troca de 6leo.

Padrao Construtivo . Simples
Estado de Conservacao :  Reparos Simples
Idade Aparente : 15 Anos
Pé Direito : 3,00m
Area Construida : 40,20 mz2
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A.7.4. LOJA DE CONVENIENCIA E SANITARIOS

Consta de uma construcdo em 1 pavimento com estrutura de concreto, vedagédo em
alvenaria com fachada revestida de placas de aluminio do tipo “Alucobond” e massa
desempenada pintada, cobertura de telhas metalicas sobre estrutura metélica, forro de
placas de Eucatex com iluminacgdo e saida de ar condicionado embutidos, paredes internas
revestidas de azulejos, massa desempenada pintada e placas de decorativas, piso
ceramico, caixilhos de vidro temperado e de ferro e portas de vidro temperado blindex e
metdlicas. A loja de conveniéncia nao foi utilizada por conta da época da pandemia, na data
da vistoria encontrava-se desocupada.

Padrao Construtivo : Médio

Estado de Conservagao . Reparos Simples
Idade Aparente . 15 Anos

Pé Direito : 3,00m

Area Construida © 222,13 m?

A.7.5. COBERTURA LAVA VEICULOS

Cobertura de telhas metdlicas sobre estrutura de metélica, forro de PVC, parede
lateral de alvenaria revestida de azulejos e parte aberta e piso de concreto.

Padrao Construtivo . Simples

Estado de Conservacao . Reparos Simples
Idade Aparente . 15 Anos

Pé Direito : 3,00 m

Area Construida : 40,00 m2

A.7.6. PAVIMENTACAO COM POSTES DE ILUMINACAO

Patio com piso de concreto e 4 postes metalicos com 1 pétala.

Padrao Construtivo . Pavimentagéo e lluminagéo
Estado de Conservacao . Reparos Simples
Idade Aparente : 15 Anos
Area : 616,00 m2
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A.8. DOCUMENTACAO

Terrenos unificados conforme IPTU com Cédigo Imobiliario n°® 212039003601 com éarea total
de terreno de 1.588,12 m2 e area total construida de 739,83 mz2.

3 MUNICIPIO DA ESTANCIA TURISTICA DE BARRETOS
iﬁ;ﬁ ESTADO DE SAD PAULOD
-l .

CERTIDAO DE VALOR VENAL - N° 73277/2026

Certifico com base nos registros existentss nesta Prefeitura. que ofa) Imdvel situado
nio endereco abaixo especificado:

Inscrigo: 212039003601

Enderego:  RUA 4 0174 ESQ. RUA MESSIAS GONCALVES
HOWVA Qd. Lt

Corndribwinte: JOAD ROBERTO MELLO

Quwe de conformidade com a Planta de Walores Genéricos vigente, o Valor Venal do
Imdnvel fol fieado em RS 988 923 52 (Novecantos @ Oitenta & Oio  Mil @ Movecentos e Vinte e Trés
Reais & Cingquenta e Dois centavos), com o valor de mercedo para ITBI de RS 1.513.497,14 (Um
Milhdo e Quinhentos & Treze Mil & Quatrocentos e Moventa e Sete Reais e Quatorze centavos), para
o exercicio de 2026

Cerifico ainda, que o referdo termeno possui & &rea de 1.588.12 m® (um  mil &
quinhentos e citenta e odio metros quadrados e doze centimetros quadrados), com o valor venal
temitorial de R$ 13087226 (Cento & Trinta Mil @ Nowecentos & Setenta e Dois Resis e Vinte e Seis
centavos) e a edificacido com uma drea de 739,83 m? (setecentos e frinta & nove metros quadrados &
oitenta & trés centimetros quadrados), com o valor venal edificedo de RS 857,951,286 (Oitocentos &
Cinguenta & Sete Mil @ Novecentos e Cinguenta & Um Reais & Vinte & Seis centavos).

BARRETOS (SP), 12 de outubro de 2026.

Este dooumento fol assinado digitalmen te por MU ICIFI0 DA EETANCIA TURIETICA DE BARRETOE 440G 000001 04, 1211 (V2008 ds (X249

Cerddo smitida oom base noja) Decreso 11.628 de 2T de Feversino de 2023

A auvlenlicidade desta cerfiddo pode ser verilicada no enderego hilps:bamralos spogov b
Cerliddo emilida em 1212026 as 00:32:46h. - Codigode Validachs UTUATT.KILUZHEWSS1CH

AVEMIDA. ALMIRANTE GAGO COUTINHD, i 500 - BARRETOS - 5P - CEP 14THI-200 - Fone: (17) 3612-2000
CHPJ{MF) 44 TBOGDS0001-04 - e-mail: cidadaconlineiibarreios. spogov br
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A.8.1. Terreno paraa Rua 4 n° 0174 a 0164

Imovel de frente para a Rua 4, n° 0174 a 0164 entre Avenidas 33 e 35 com formato
irregular, medindo 22,60 m de frente para o logradouro, 18,00 m de fundos, 50,00 m de um
dos lados e 44,00 m do outro lado; Matricula n° 6.444 de 16/06/1978, porém houve a
alienacao de 5/6 do prédio n° 0164 com as seguintes medidas no terreno 9,93 m de frente e
fundos e 33,57 m de um dos lados e 34,17 m na matricula n° 25.243 de 16/07/1987.

A.8.2. Terreno frente para a Rua Messias Gongalves n° 6

Imével de frente para a Rua Messias Gongalves, n° 6 com formato regular, com area
de terreno de 484,00 m2 Matricula n° 40.049.

A.8.3. Terreno frente para Rua Messias Gongalves, n°22.

Imével de frente para a Rua Messias Gongalves, n° 22 com formato regular, com
area de terreno de 484,00 m2 Matricula n° 13.692.

B. AVALIACAO

NORMAS TECNICAS

A avaliacdo do imoével em questdo foi procedida com a observancia de
todas as diretrizes fixadas na NBR 14653 — Parte 2, atualizada em 2011, que
detalha os procedimentos gerais da norma de avaliagdo de bens no que diz
respeito a avaliacdo de iméveis urbanos, inclusive glebas urbanizaveis, unidades

padronizadas e servid@es urbanas.

De acordo com a NORMA acima referida a metodologia avaliatéria a ser
utilizada deve alicercar-se em pesquisa de mercado envolvendo, além dos
precos comercializados e/ou ofertados, as demais caracteristicas e atributos que

exercam influéncia no valor do imével avaliando.

Em funcdo das caracteristicas do imével avaliando, por apresentar
caracteristicas atipicas e das disponibilidades de dados seguros, relativos a
obtencdo dos valores, optamos para obtengédo do valor de mercado do imével
pelo Método Comparativo de dados de Mercado para o terreno e evolutivo para
as edificacbes, que identifica o valor do bem pelo somatério de seus

componentes. O valor do terreno sera obtido através do “Método Comparativo de
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Dados de Mercado” e o valor das benfeitorias sera obtido através do método de

guantificacdo do custo de reposicéo para as edificagdes.

O detalhamento e interpretacdo das especificagbes constantes das
Normas da ABNT séao discutidos e apresentados através de estudos analiticos
pelo Instituto Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de Engenharia - IBAPE.

B.1. DETERMINACAO DO VALOR DO TERRENO

O valor de mercado do terreno foi obtido com base no unitario definido para o
terreno avaliando, considerando-se as devidas corre¢Bes especificas ponderadas por

homogeneizac¢des, para adequa-lo as caracteristicas do avaliando.

O unitario adotado foi determinado ap6s uma ampla pesquisa junto ao mercado
imobiliario, através de placas e contatos com corretores de imobilidrias atuantes.
Identificamos elementos comparativos validos que, de acordo com as "Normas", devem
possuir 0s seguintes fatores de equivaléncia

a) Equivaléncia de Situagdo

Da-se preferéncia a locais da mesma situacdo geo-socio-econdmica, do mesmo
bairro e zoneamento.

b) Equivaléncia de Tempo

Sempre que possivel, o0s elementos comparativos devem apresentar
contemporaneidade com a avaliacao.

¢) Equivaléncia de Caracteristicas

Sempre que possivel deve ocorrer a semelhanca com o imével objeto da avaliacdo
no que tange a situacdo, grau de aproveitamento, caracteristicas fisicas, adequacdo ao
meio, utilizacao etc.

Fez-se uma ampla pesquisa onde foram coletadas 07 (sete) amostras, das quais
todas foram criteriosamente analisadas e selecionadas em funcgdo da localizacéo e grau de

semelhancga com o imovel avaliando.

Segundo pesquisas de dados de mercado, o pre¢co médio unitario de terreno com €

de R$ 683,81/m?, determinado em célculos em anexo na determinacéo de Valores Unitarios.

Area Total do Terreno 1.588,12 m?
Valor Total do Terreno para Mercado R$ 1.085.972,00
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B.2. DETERMINACAO DO VALOR DAS BENFEITORIAS

Denominagao Area Unitario Id. | Est. | Vida Dep. Custo Custo
(m?2) R$ ap. Util Novo R$ | Depreciado R$
EdificacOes
Cobertura de Combustiveis | 364,00 800,00 15 e 40 0,90 291.200 262.080,00
Escritorio 73,50 2.400,00 15 e 60 0,90 176.400 158.760,00
Troca de Oleo 40,20 1.100,00 15 e 60 0,90 44.220 39.798,00
Loja de Conveniéncia 222,13 2.400,00 15 e 60 0,85 533.112 453.145,00
Cobertura Lava Veiculos 40,00 330,00 15 e 40 0,80 13.200 10.560,00
Pavimentacdo 616,00 150,00 15 e 40 0,90 92.400 83.160,00
Total 739,83 1.150.532,00 1.007.503,00

B.3. DETERMINACAO DO VALOR DO IMOVEL

Valor do Terreno

Valor das Benfeitorias

Valor Total do imoével para Mercado

Fator de Comercializacao

Valor Total do imével com Comercializagédo

R$ 1.085.972,00

R$ 1.007.503,00

R$ 2.093.475,00

0,90

R$ 1.884.127,50

OBS: NAO foi efetuado calcula para o comércio, apenas a avaliacio para o

imovel (terro e construgdo).
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C. METODOLOGIA

De acordo com as NORMAS acima referidas a metodologia avaliatéria a ser utilizada
deve alicercar-se em pesquisa de mercado envolvendo, além dos precos comercializados
elou ofertados, as demais caracteristicas e atributos que exercam influéncia no valor do
imovel avaliando.

Em funcdo das caracteristicas do imovel avaliando e das disponibilidades de dados
seguros, relativos a obtencao dos valores dos iméveis, optamos pela adocdo do “Método

Comparativo de Dados de Mercado”.

C.1. TRATAMENTO DE DADOS

No tratamento de dados foi utilizado o tratamento por fatores, no qual admite-se, a
priori, a validade da existéncia de relagbes fixas entre os atributos especificos e o0s
respectivos pregos.

Conforme a NBR 14653-2 atualizada em 2011, os fatores utilizados neste
tratamento devem ser indicados periodicamente pelas entidades técnicas regionais
reconhecidas e revisados em periodos maximos de dois anos, e devem especificar
claramente a regido para a qual sdo aplicaveis. Alternativamente, podem ser adotados
fatores de homogeneizacdo medidos no mercado, desde que o estudo de mercado
especifico que Ihes deu origem seja anexado ao Laudo de Avaliacao.

Para a obtencéo do valor final imével avaliando, serdo considerados 0s seguintes

fatores de ajustes, a fim de compatibilizar as amostras com o imével analisado, a saber:

FATOR OFERTA: adotou-se um fator de reducdo de 10% a 20% sobre o preco

ofertado, considerando-se a elasticidade da negociacéo ocorrida no fechamento.

FATOR LOCAL: a transposicao que utilizamos no presente trabalho foi ide acordo
com a localizagdo dos elementos coletados para a homogeneizacdo de valores para o

imovel avaliando.

FATOR TESTADA: permite homogeneizar 0os custos unitarios em relagdo as testadas
dos imoveis pesquisados com a testada do lote padréo estabelecido, através da relacéo entre

a projetada (Fp) e a de referéncia (Fr), através da seguinte expressao:
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se: Fp < (2 x Fr)

F.Test. = [(Fp/Fr)"0,25]

sendo:

Fp = frente projetada do terreno
Fr=10,00 m

se: Fp > (2 x Fr)

F.Test. = 1,19

FATOR TOPOGRAFIA: os elementos comparativos foram analisados de acordo

com a sua topografia, comparando-os com o terreno avaliando, tomando-se como base o

seguinte:

TABELA Topografia

plano 1,00
caido até 5% 0,95
caidode 5 a 10% 0,90
caido de 10 a 20% 0,80
caido acima de 20% 0,70
aclive até 10% 0,95
aclive até 20% 0,90
aclive acima de 20% 0,85

FATOR ESQUINA: E o fator que corrige a influéncia da esquina no terreno.

FATOR APROVEITAMENTO: E o fator que corrige a influéncia do formato do

terreno para o aproveitamento.

FATOR DEPRECIACAO PARA AS BENFEITORIAS: Para a determinacdo das
depreciagdes, aplicaremos o “Método Ross-Heidecke”, cujo valor atual da benfeitoria &
obtido através da aplicacdo do percentual redutor relativo & depreciacdo fisica acumulada

(idade e conservacgédo do imével).

A vistoria técnica de campo determinou o estado de conservagdo para cada item,

conforme os padrdes seguintes:
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Estado de Estado de Estado de
Nota ~ Nota ~ Nota ~
Conservacao Conservacao Conservacao
entre regular e reparos .
a novo d g. P g reparos importantes
simples

entre reparos
entre novo e

b | e reparos simples h importantes e sem
reguiar valor
entre reparos simples e .
c regular f i sem valor

importantes

FATOR DE COMERCIALIACAOQO: utilizamos no presente trabalho o fator de
comercializacao 0,90 para adequacao com o mercado de iméveis do municipio. Por trata-se

de imével diferenciado.

O valor adotado para as benfeitorias sera obtido do CUB (Custo Unitario Basico da
Construgéo), publicado mensalmente pelo Sinduscon S&o Paulo - Sindicato da Industria da
Construcéao Civil. Para o0 més de setembro de 2026 o valor do R8-N e de R$ 2.238,58.

C.1.1. TRATAMENTO ESTATISTICO

A andlise e saneamento dos resultados obtidos sdo efetuados adotando-se uma

faixa de 30% em torno da média, descartando-se os elementos discordantes.

Nesta explanacao adotaremos a seguinte notacao:

M = média aritmética
g = média saneada

O intervalo de confianca com 80% de certeza minima, segundo as Normas, deve

ser calculado da seguinte maneira, segundo a distribuicdo t de Student:

EO:t(n—l,a/2)x(%j
"

sendo:

n = n° de elementos

a = 20% (100 - 80) (incerteza)
S = desvio padrao

sendo:
t (n-1, 10%) é a ordenada de distribuicao de Student, com (n-1) graus de liberdade.
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O intervalo de confiabilidade é dado pela seguinte formula:
IC=M+EO0

"q" somente sera rejeitado se |t(n-1)} > t(n-1, a/2)

Para o teste de hipdtese:

tn-1 =M -9

S
nos
sendo:

n = n° elementos

M = média aritmética
g = média saneada
S = desvio padrao

TRATAMENTO ESTATISTICO TERRENO

Ndamero de Elementos 7
Média Aritmética 683,81
Desvio Padrao 156,86
Coeficiente de Variacdo 23%
Limite Inferior 478,66
Limite Superior 888,95
Elementos saneados 7
Média Saneada 683,81
t de Student 1,4400
Intervalo de
Confiabilidade
Inferior 598,43 -12%
Superior 769,18 12%
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| Area 1.588,12 m?
Valor de Mercado do Terreno
Unitario Saneado R$ 683,81

Valor do Terreno

R$ 1.085.972,00

Intervalo de Confiabilidade
Inferior
Superior

R$ 950.384,00
R$1.221.560,00

RESIDUOS RELATIVOS
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Grafico de Unitarios Observados versus Unitarios Estimados pelo Modelo (venda)
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Tabela 4 — Graus de fundamentacao no caso de utilizacao do
tratamento por fatores Condicdo minima
Item | Pontos Comentarios III II I
1 3 A caracterizacdo do imdvel avaliando foi completa quanto a
todas as variaveis analisadas >=2 >=1 >=1
2 2 As caracteristicas dos dados de mercado coletados foram
conferidas por profissional credenciado pelo autor >=2 =1 =1
3 2 Foi atendida a quantidade minima para o Grau II >=3 >=2 =1
Foram apresentadas informacdes relativas a todas as
4 2 o ?
caracteristicas dos dados analisados, sem foto >=2 >=1 >=1
5 3 Todas as caracteristicas do imével avaliando estdo dentro do
intervalo permitido, quanto aos limites amostrais >=3 >=2 >=1
6 3 Os ajustes utilizados no tratamento atenderam os limites
permitidos no Grau I >=13 >=2 >=1
Total 15 Laudo enquadrado no Grau II >=15 >=9 >=6
Tabela 6 - Graus de precisao da estimativa de valor no caso de utilizacao de
tratamento por fatores
b L. Grau
escrica
w0 I I I
; ; . o
Amplitude do intervalo de conﬂang_a de_80 Yo em torno do £30% 30%-50% >50%
valor central da estimativa
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Grau de precisao atingido grau III
Tabela 7 — Graus de fundamentacdo no caso da utilizacdo do método da

quantificacdo de custo de benfeitorias

Item | Pontos Comentarios
1 2 Na estimativa do custo direto, utilizamos um custo unitario basico para
projeto semelhante ao projeto padrao
2 2 O BDI adotado foi justificado
3 2 A depreciacao fisica foi calculada por métodos técnicos consagrados,

considerando-se idade, vida Util e estado de conservacao

Total 6 Laudo enquadrado no Grau II

C.2. ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

A avaliacdo do imével em questdo sera procedida com a observancia de
todas as diretrizes fixadas na Parte 1l da NBR 14653-2/2011, que detalha os
procedimentos gerais da norma de avaliacdo de bens no que diz respeito a
avaliacdo de imoédveis urbanos, inclusive glebas urbanizaveis, unidades

padronizadas e servid@es urbanas.

O detalhamento e interpretacdo das especificagbes constantes das
Normas da ABNT sédo discutidos e apresentados através de estudos analiticos
pelo Instituto Brasileiro de AvaliacBes e Pericias de Engenharia - IBAPE.

Este laudo foi avaliado segundo as normas da ABNT - Associacdo

Brasileira de Normas Técnicas.

C.3. SITUACAO DE MERCADO

Mercado parcialmente recessivo, alguns negdcios realizados no ano, os corretores
estdo otimistas para futuras transagfes. Alguns imoveis a venda no bairro para implantagado
de galpdes comerciais, essa informacao foi obtida com as imobiliarias.

O nivel de oferta € médio, os niveis de demanda e absorcéo estdo médios, com

expectativa de melhoras para o mercado imobiliario.
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D. CRITERIO ADOTADO PARA A AVALIACAO VALOR DE MERCADO

D.1. VALOR DE MERCADO

DEFINICAO: O Valor de Mercado de um bem pressupde uma situacdo, em que as
partes interessadas, conhecedoras das possibilidades de seu uso, encontrem-se ha
situacdo em que tanto o comprador, quanto o vendedor, estejam interessados, porém nao

compelidos a concretizar a transagao.

E. VALOR

E.1. VALOR DO IMOVEL PARA MERCADO

A avaliagdo do imovel, situado na Rua 4 n° 0164 e 0172 e Rua Messias Gongcalves,
n° 6 e 22, bairro Bom Jesus, no Municipio de Barretos, Estado de Sdo Paulo, com area de

terreno de 1.588,1 m2 e area construida de 739,83 m?, é nesta data avaliado para valor de

mercadoem R$ 1.884.127,50

(Um milh&o, oitocentos e oitenta e quatro mil, cento e vinte e sete reais e cinquenta centavos)

Barretos, 13 de outubro de 2026
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F. ANEXOS

F.1. LOGRADOUROS DE SITUACAO

Vista Parcial da Rua Messias Gongalves com o Imovel a Esquerda

Vista Parcial das Ruas 4 e Messias Goncgalves com o Imovel a Direita
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F.2. CIRCUNVIZINHANCA

Vista Parcial da circunvizinhanca
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F.3. DOCUMENTACAO FOTOGRAFICA

Vista Parcial do Imével

Vista Parcial do Imével Vista Parcial do Imével
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Vista Parcial da Loja de Conveniéncia
| =

Vista Parcial da Loja de Conveniéncia, Troca de Vista Parcial Interna do Escrit6rio
Oleo e Escritério
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Sanitario Vista Parcial Interna da Loja de Conveniéncia

Vista Parcial Interna da Loja de Conveniéncia Vista Parcial Interna da Loja de Conveniéncia

Vista Lavador de Veiculos Vista Lavador de Veiculos
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G. HOMOGENEIZACAO
Fator
Amostra| Unitario Fator Unitario Fator Fator Fator Fator | Aproveit.| Fator Unitario
Puro Oferta Venda Testada Esquina Topografia| Local Homog. | Homogeneizado
1 454,55 0,90 409,10 1,31 1,00 1,00 1,00 1,00 1,31 535,92
2 750,00 0,90 675,00 1,12 1,00 1,00 1,00 1,00 1,12 756,00
3 603,14 0,90 542,83 | 1,05 1,00 1,00 1,00 1,00 1,05 569,97
4 922,27 0,90 830,04 | 1,10 1,00 1,00 0,95 1,00 1,05 871,54
5 692,52 0,90 623,27 | 1,10 0,95 1,00 1,00 1,05 1,10 685,60
6 1.150,00 0,80 920,00| 1,00 0,95 1,00 1,00 1,00 0,95 874,00
7 489,69 0,90 440,72 1,12 1,00 1,00 1,00 1,00 1,12 493,61

Limite Inferior 478,66

Média Aritmética 683,81

Limite Superior 888,95
Numero de Elementos 7
Elementos "dentro" 7
Elementos "fora" 0

25



SERGIO AKIHITO FUJISACA

H. ELEMENTOS COLETADOS

COMPARATIVO 01

CREA 5060054827

Endereco: Avenida Messias Goncalves n° 52 entre Avenidas 35 e 39 Referéncia: TE
Bairro: Dom Jodo Bosco Cidade: | Barretos Estado: SP e
Tipo: Terreno Opgio: Venda —"’_—f—:j
Area do Terreno: 484,00 m2 Testada: 11,00 m Profundidade: 44,00 m =
Fundos:
Localizacdao Meio de Quadra Topografia: Plana
Na Quadra:
Localizacao: Boa Benfeitoria: Sem valor comercial
Valor Solicitado: | R$ 220.000,00 Valor p/m2 de Terreno: R$ 454,55
Situacao: Oferta Data: 06/10/2026
Informante: Informante no local — 17- 3323-9548
COMPARATIVO 02
Endereco: Avenida Messias Gongalves n° 174 entre Avenidas 35 e 39
Bairro: Bom Jesus Cidade: | Barretos Estado: SP
Tipo: Terreno Opgao: Venda
Area do Terreno: | 1.000,00 m2 Testada: 20,00 m Profundidade: 50,00 m
Localizagdo Meio de Quadra Topografia: Plana
Na Quadra:
Localizacgdo: Boa Benfeitoria: -
Valor Solicitado: | R$ 750.000,00 Valor p/m2 de Terreno: R$ 750,00
Situacdo: Oferta Data: 06/10/2026
Informante: Informante no local —Tel.: (17) 3043-5253
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COMPARATIVO 03
Endereco: Avenida 31 n° 280 entre Rua 8 e 10
Bairro: Santa Izabel Cidade: | Barretos Estado: SP
Tipo: Terreno Opgao: Venda
Area do Terreno: 1.326,385 m? Testada: 26,00 m Profundidade: 51,00 m
Localizacdao Meio de Quadra Topografia: Plana
Na Quadra:
Localizacao: Boa Benfeitoria: -
Valor Solicitado: | R$ 800.000,00 Valor p/m2 de Terreno: R$ 603,14
Situacao: Oferta Data: 06/10/2026
Informante: Proprietaria — Tel.: 98133-7381
COMPARATIVO 04
Endereco: Avenida 21, n° entre Ruas 6 e 8 Referéncia 3925
Bairro: Centro Cidade: | Barretos Estado: SP
Tipo: Terreno Opgao: Venda
Area do Terreno: | 759,00 m2 Testada: 22,00 m Profundidade: 34,50 m
Localizagao Meio de Quadra Topografia: Plana
Na Quadra:
Localizacgdo: Boa Benfeitoria: -
Valor Solicitado: | R$ 700.000,00 Valor p/m2 de Terreno: R$ 922,27
Situacdo: Oferta Data: 06/10/2026
Informante: Renato Peghim Imdveis — Tel.: 3321-8877
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COMPARATIVO 05
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Endereco: Rua Messias Gongalves esquina com Rua Santa Izabel Referéncia 3527

Bairro: Santa Izabel Cidade: | Barretos Estado: SP

Tipo: Terreno Opgao: Venda

Area do Terreno: | 259,92 m2 Testada: 21,50 m Profundidade: 12,09 m

Localizagao Esquina Topografia: Plana

Na Quadra:

Localizagao: Boa Benfeitoria: -

Valor Solicitado: | R$ 180.000,00 Valor p/m2 de Terreno: R$ 692,52

Situacao: Oferta Data: 06/10/2026

Informante: Imobilidria Queops —Tel.: (17) 3321-2100 www.imobiliariaqueops.com.br
COMPARATIVO 06

Endereco: Rua Messias Gongalves esquina com Rua Paulo de Faria

Bairro: Santa Izabel Cidade: | Barretos Estado: SP

Tipo: Terreno Opgao: Venda

Area do Terreno: |2.656,00 m2 Testada: 32,00 m Profundidade: 83,00 m

Localizagao Esquina Topografia: Plana

Na Quadra:

Localizacgdo: Boa Benfeitoria: -

Valor Solicitado: | R$ 3.054.400,00 Valor p/m2 de Terreno: R$ 1.150,00

Situacdo: Oferta Data: 06/10/2026

Informante: Marcelo Xavier Imdveis — Tel.: 98229-8000
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COMPARATIVO 07

Endereco: Rua Messias Gongalves, n° 160 entre Avenidas 33 e 35 Referéncia: AR 00012

Bairro: Dom Jodo Bosco Cidade: | Barretos Estado: SP
Tipo: Terreno Opgao: Venda

Area do Terreno: 3.675,770 m2 Testada: 20,00 m Profundidade: m
Localizagao Meio de Quadra Topografia: Plana

Na Quadra:

Localizagao: Boa Benfeitoria: Sem valor comercial
Valor Solicitado: | R$ 1.800.000,00 Valor p/m2 de Terreno: R$ 489,69

Situacao: Oferta Data: 06/10/2026

Informante: Imobiliaria Jorge Pereira —Tel.: (17) 3322-2921 www.imobiliariajorgepereira.com.br
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|. ANEXO — PROJETO ARQUITETONICO E LICENCA CETESB.

GOVERND DO ESTADO DE SAD PALLD P GOVERNG D0 EATADO DE 3AO PALLD [ —
o -0 URA § LOGBTICA 02 || sonesrirzs o8 o URA € OGS TG 02 || sonesrias
CETER - COMPANA AVBENTAL DO BSTADO OF 840 PLO CETESD - COMPANIIA AVBENTAL 0O ESTADO DE SAO PALLO
~
40002831 ¥ 40002831
LICENCA DE OPERAGAO ——r LICENGA DE OPERAGAO
VALIDADE ATE : 228072082 = 2302021 VALIDADE ATE : 2308/2032
I RENOVAGAD I RENOVAGAO
(DENTIFICACED D& ENTIDADE
Moo =0 EXOGENCIAS TECNICAS
SOBERANO AUTO POSTO LTDA, 051182510001~
. Prvasy ot paw
L e CETRED '!"Q:-;:':‘ - R - B s -
HUA &4 2042204
Wurer Covomrets Dy cer Wonoso 2 Vespmtido o lergemerntc de sfussies Iosdcs e pelers de Sgus pludte oo em vie poblcs.
by a0 by cick = O3 On resdduns de Slrom on torviestivel & e ArTORrTas, D GOMM SeTRgeT Bapds & snlopes
WIQ Mmmmbwmmﬁmmnm—-Wo“
- o frml o el
_,M_:"E““"' CErees, s Corsmic da oo Poambicn 2o visremes Avcbientst - CADRY
R e R el L Y T 04 Dovest our Py — PR Agearines drde me b
L -p o Arseas n—nn—-‘o-lwﬁmmuo
Tacis edografca were azrcvede sels CLTLZR
T2 - PARDO 12 - BANO PARDCOMGRANDE
e iarierte
o= '&ht:_np- . O *derie de MOrFOrETETD CON SETGUSE § XITER Je S0 Den vRenco &
m Aa—-u.u:umm soor partiedo S Seviem AT dom e
Amcm.:.‘l s a mrrsanaTec de torrbust i 2or ooesRo de terovaclio deste an
Teewes Conenste ASiiate a0 AL Livre Woma Coparare A 50 St mphoesdeOY
1800 12 aMHm " OF  Marter stusionds 0 Auts de Vistors o Copo ce Bomsests - AVCH
Horine de Forcioramaends () NuTwn de Forconk-cs 3 n Ammmwwmmwm-mnm o Narffests de
heo Téowire AcravaTe@o Trodues D ) Trarmpertn da Nesiduos - MTIC S2 Semers Detadue de Otrm e Baidon - OO o em
o - (=18 . N e ald E miegrect 20 Saterrs satedunl e corforrciede corr 8 Mescluciio SIMA
n* 2maan
A Amblentsl go Estado de 580 Pauko, no uso das atribuigles que Ihe foram
confeidas pela Lel Extadual o" 118772, afierada pela Ll 13.542 de 08 de mako de 2009, e demats obstivACOes
nomas pertnentes, emite 3 presen| iCenga, Nas condic € t=rmos neis constantes; -
A te SCerga e3ts zando coNCacids COM Dase N3z Nformaghes prezent3das paio Rtereszado & il <ty yponisaogime e e o s .
n nem Substnd qualsquer Avaras ou Cersabes oe gualquer natureza, exigidcs pels . WA eNeTE ) & ataetec P erts J8 T T cw omnmua—o--m.w‘
legs federal, ot ou MUNKpa; D Como e drems Ou sfvidedes s w Brw e b » smman il e e
A Licen;a de Operagio refere-se 008 Iocals, equip WS Ou pr Inart 0 smiababnci Tt S clinedo e cutres loences, maorioeOes cefaten & wherks gue e foameer
relacionados & VIKS anexs, Necenshons NS ATENO Seex mgaacles Sedernl stacum w muricizel
equipamentos
2: umawu;ﬂomme:nﬂw e & o Py = S
Nomo“:oe:: - '“a > e queiTa ge combuztivel, 3 densidade da R I e L ) -runh:nww“-m-na
peios &mmummommm:t do Reguiamento da mw-mmm""m’“m'-":w“' vwh.-I- -
Lel Exzackil n® 357, e 31 de malo de 1976, aprovaco peic Decreto n® 84488, oe § de setembro de
1976, ¢ suas Ses. (1 Apreserts foargs & ks pew o
nas AVICaces, PrOcessos OU eQuUDa™Antos dever§o ser prececdidas de LiC - Dmacwrpe o e vareramerts de core busdlees ‘“K-.-w Pesotrm s@tronde stennd & dmsel G100 e 02
Prévia e Licenga de nstaiaclio, Nos 2rmos dos artigos 52 e S8-A do Reguiaments acima men 5 m-ﬂmmtﬂﬁm( pRx: ——
CQsommnmlmmmmem Omm*mﬂo - - e iy
mwamspehm ‘2313 devera tomar Mecidz NO ZeNtico de ZOUCIONS-ios &m cardter de 'm*‘:xm"‘"m"mwm"'m'
Ambalm&mm Zer reQuends com amecedingia minima de 120 das, 04 e snove © abethi o L o Oparagho Hereveghs v &XKIZ0 Processs =
Coreac0s 33 0013 33 EXDTI;80 OF SeU CEXEO Ot Y3 G3de TS, i wer AL
SO Da CETESS EMITENTE = Lowrgs - Dgtal CETESE o0
ow e 3 baighecs | e Loce: RARRITOS
Cata Boancs e norwes 420008 ¢ 40l CamFicate por SAATASIE 3P0 JUCMRD
03357807 | A Age, Scla, PR T — e,y
[ o prtenie Tas R dee LR R
A e ”
T ENTEAEE — ENTEACE

Pagi2




Resolucéo n° 1.025/2009 - Anexo | - Modelo A
Pagina 1/2

Anotacao de Responsabilidade Técnica - ART ART de Obra ou Servigo

Lei n° 6.496, de 7 de dezembro de 1977 2620263228850

Conselho Regional de Engenharia e Agronomia do Estado de Sdo Paulo

1. Responséavel Técnico

SERGIO AKIHITO FUJISACA

Titulo Profissional:  Engenheiro Civil, Engenheiro de Seguranca do Trabalho RNP: 2602222534
Registro: 5060054827-SP
Empresa Contratada: SERGIO AKIHITO FUJISACA - ME Registro: 1893563-SP

2. Dados do Contrato

Contratante: SOBERANO AUTO POSTO LTDA CPF/CNPJ:05.118.231/0001-18
Endereco: Rua 4 N°: 0174

Complemento: 0164 Bairro: S80 Jorge

Cidade: Barretos UF: SP CEP: 14780-717

Contrato: 0046 Celebrado em: 13/10/2026 Vinculada a Art n°:

Valor: R$ 4500,00 Tipo de Contratante: Pessoa Juridica de Direito Privado

Acao Institucional:

3. Dados da Obra Servico

Endereco: Rua 4 N°: 0174
Complemento: 0164 Bairro: Sao Jorge
Cidade: Barretos UF: SP CEP: 14780-717

Data de Inicio: 05/10/2026

Previsdo de Término: 13/10/2026

Coordenadas Geogréficas:

Finalidade: Judicial Cadigo:

Proprietario: SOBERANO AUTO POSTO LTDA CPF/CNPJ: 05.118.231/0001-18

4. Atividade Técnica

Quantidade Unidade

Elaboracgéo

1 Laudo de quadro de avaliagéo 1588,12000 metro quadrado

de custos

Apos a concluséo das atividades técnicas o profissional devera proceder a baixa desta ART

5. Observagdes

ESTA ART DESTINA SE A AVALIAGAO DE IMOVEIS (IMOVEL COMERCIAL, POSTO DE GASOLINA), PARA FINS JUDICIAIS.

6. Declaragdes

Clausula Compromissoria: qualquer conflito ou litigio originado do presente contrato, bem como sua interpretacéo
ou execucao, sera resolvido por arbitragem, de acordo com a Lei n°. 9.307, de 23 de setembro de 1996, por meio Profissional
do Centro de Mediacéo e Arbitragem - CMA vinculado ao Crea-SP, nos termos do respectivo regulamento de
arbitragem que, expressamente, as partes declaram concordar.

Contratante

Acessibilidade: Declaro atendimento as regras de acessibilidade previstas nas normas técnicas da ABNT, na legislacdo especifica e no
Decreto n°®5.296, de 2 de dezembro de 2004.
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7. Entidade de Classe — 9. Informagées

- A presente ART encontra-se devidamente quitada conforme dados
Nenhuma constantes no rodapé-versdo do sistema, certificada pelo Nosso Nimero.

8. Assinaturas

- A autenticidade deste documento pode ser verificada no site

Declaro serem verdadeiras as informac6es acima
www.creasp.org.br ou www.confea.org.br

de de
Local data - A guarda da via assinada da ART seréa de responsabilidade do profissional
e do contratante com o objetivo de documentar o vinculo contratual.

SERGIO AKIHITO FUJISACA - CPF: 564.028.722-53

www.creasp.org.br

Tel: 0800 017 18 11
SOBERANO AUTO POSTO LTDA - CPF/CNPJ: 05.118.231/0001-18 E-mail: acessar link Fale Conosco do site acima

CREA-SP
—mstmR—

Valor ART R$ 108,39 Registrada em: 13/10/2026 Valor Pago R$ 108,39 Nosso Numero: 2620263228850 Verséao do sistema
Impresso em: 15/10/2026 16:12:46

Assinado de forma digital
por SERGIO AKIHITO

FUJISACA:56402872253
o Dados: 2026.10.15 16:17:25
e -03'00'

Autenticacdo de ART
2620263228850



