Trihunal de Justica
L] ==

3 de fevereim de 1874

AUTO DE AVALIACAO

Aos 12 (doze) dias do més de dezembro de dois mil e vinte
e cinco, no endereco indicado — sede da empresa executada, onde
compareci eu, Oficial de Justica designado, munido do competente
mandado n° 495.2025/014143-8, extraido dos autos do processo n°
1002038-35.2023.8.26.0495, em que Leticia Stipp dos Santos Yamane
move em relacdo a Soletrol Industria e Comércio Ltda., e depois de
preenchidas as formalidades legais, procedi a AVALIACAO do bem
indicado no mandado.

I) das Consideracdes iniciais:

Preliminarmente, é necessario esclarecer alguns pontos
importantes:

1- Foi determinado a este Oficial de Justica que proceda a
avaliagao do bem imovel matriculado sob n°1939 — Livro n°2 do Registro de
Iméveis de Sdo Manuel.

2- Nas decisdes de fls. 1099/1100 e 1217 dos autos é
determinado que a avaliacéo seja feita levando-se em consideragao os itens
| a Il elencados as fls. 1099/1100.

3- Em relagdo ao item |, deveria ser considerado por
ocasiao da avaliagao a desapropriagao de 3.294m? efetuada junto ao imovel.
4- Ocorre _que, ha patente divergéncia entre as

metragens do terreno informadas na matricula (30.940 m?) e na referida
desapropriacdo (19.999.62 m?). A decisao de fls. 1099/1100 faz mencéao
somente a desapropriacdo de 3.294 m? sobre a area de 19.999,62 m?,
ficando em aberto a diferenga entre esta ultima metragem e a de 30.940 m2.

5- Nao tem este Oficial de Justica documentacdo ou
aptidao habil a elucidar tal divergéncia.
6- Importante esclarecer que as penhoras efetuadas

sobre referido terreno, em outros processos, sempre levaram em
consideragdo a metragem da matricula, ja que as informagbes acerca da
desapropriagao sao novas.

7- O auto de penhora constante nos autos (fls. 904)
também levou em consideragdo a metragem de 19.999,62m?2.
Provavelmente, por informacgdes novas.

Assim, a presente avaliagdo sera efetuada sobre a area
determinada na decis&o de fls. 1099, que assim preceitua: “(l) observar que,
da area total do imével (19.999,62 m?), a superficie de 3.294 m? foi
desapropriada pelo DER, ndo sendo, portanto, passivel, de penhora e, por
consequéncia, de avaliagdo. ...” (grifo meu).

Portanto, sera considerado para efeito de avaliacado a area
de 19.999,62m? (-3.294m?) e nido a de 30.940m? constante da matricula. E
a determinacao judicial.
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Mas, € importante enfatizar que ha importante discrepancia

entre as areas indicadas, merecendo especial atencao.

Outra questao de relevante importancia diz respeito a fracao

ideal do imovel pertencente a empresa executada.

Pelo que se denota da matricula, a meu ver, a executada

detém apenas 64,64% da propriedade do imével.

Contudo, a penhora (fls. 904) se deu em relacido ao todo,

e, portanto, ao todo (100%) sera feita a presente avaliacao.

Il) do bem a ser avaliado:

IMOVEL:- Uma area de terras com 30.%40 metros quadrados loca-

[Tzada na Fazenda Agua da Rosa, distrito de Aparec1da de Sao

Manuel, municipio e comarca de S3o Manuel, circunscricdo unica
confrontando com propriedades do DER, com Joao Tozzini ou su-

cessores, com a Sociedade M1ss1onar1os de Nossa Senhora Conso-
ladora e com a Fepasa.-///

Trata-se de um bem imoével situado na Rodovia
Marechal Rondon — km. 274, nesta cidade e comarca de Sdo Manuel,
proximo ao trevo de acesso a Rodovia Joao Mellao - SP-255,
devidamente matriculado sob n°1.939 — livro n°2 no Registro de
Iméveis de Sao Manuel.

Ndo ha na matricula informacdes suficientes sobre as
benfeitorias existentes no imével. Contudo, ficou devidamente constatado
através de visita “in loco” e de informagdes obtidas na empresa de que
existem inumeras benfeitorias no imével. Os prédios foram construidos
em alvenaria, em sua maior parte, e/ou estrutura metalica, com bom
padrao arquitetdbnico e de construgdo. O imdvel encontra-se situado em
area bem valorizada, defronte a Rodovia Marechal Rondon e com acesso
facilitado pelas duas rodovias que circundam o terreno. Quanto ao
estado, o imével encontra-se em bom estado de conservacéo.

Com a ajuda do aplicativo “Google Earth”, houve
visualizacdo aérea do local, tendo-se, assim, nog¢ao apropriada da
dimensao do terreno e suas benfeitorias. Com base em informacoes
obtidas junto a empresa e em laudo particular de avaliacdo apresentado
por ela, foram considerados para efeito de calculo 8.192,71 metros
quadrados de construgédo e aproximadamente 6.000,00 metros quadrados
de infra estrutura externa (pavimentagdo asfaltica e/ou com blocos
intertravados; calgamento; jardins etc.). Alias, o auto de penhora (fls. 904)
se baseou nos mesmos 8.192,71m? de benfeitorias. Construgdes
consideradas: 1- portaria. 2- casa de forga. 3- prédio para administragao.
4- prédio de apoio para motoristas. 5- industria e expedi¢do. 6- prédio
para assisténcia técnica e serralheria. 7- prédio comercial. 8- restaurante
industrial. 9- edificagdo (Soletropoles). 10- casa de administragdo. 11-
centro tecnoldgico. 12- casa conceito. 13- casa de apoio. 14- auditorio.
15- outras construgdes nao identificadas.
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lll) da avaliagao:

A avaliagéo foi feita a “nivel de rigor expedito”, isto &,
baseada na simples observagao do imével pelo avaliador e em pequenos
calculos aritméticos.

A determinacgéo do valor obedeceu aos critérios subjetivos
e objetivos como os seus caracteristicos; estado de conservagao;
localizagao; benfeitorias; valor de mercado tomando-se por base o preco
de imoveis similares e/ou proximos; dentre outros, utilizados em conjunto
ou separadamente, dependendo estes se forem conhecidos, possiveis e
aplicaveis ao bem a ser avaliado.

O preco, independentemente da forma como foi tomado, é
sempre considerado levando-se em conta a realidade do mercado local.

Como ja explicitado anteriormente, sera levado em
consideracdo a metragem do terreno de 16.705,62m?> de area
(19.999,62 — 3.294).

Também ja foram considerados para a avaliacao final
as _determinacoes de fls.1099/1100 (itens | a lll). Excesso de
gravames (item Il) levados em consideracdo. Com respeito a
existéncia de outras duas empresas em funcionamento no local
(item lll), ndo se vislumbra acréscimo construtivo, nem foi possivel
fazer a devida separacao. Ou seja, a area do terreno e de construcao
sdo as mesmas e pertencem a mesma pessoa juridica. Assim, ao
menos para efeito de avaliacdo, nada muda.

Faco, contudo, constar no presente auto, para
atendimento _da parte (fls. 1053/1054), que sequndo consta, ha
outras duas empresas funcionando na area do imével, a saber:
Fundacdo Universidade do Sol — Fundacao Augusto Mazzon —
CNPJ. 07.263.723/0001-22 e Marketing JP Editora e Publicidade Ltda
— CNPJ. 61.021.143/0001-74.

Para a avaliagao final foi considerado o valor aproximado
de R$250,00 para o metro quadrado de terra nua (x 16.705,62 m?); de
R$2.000,00 para o metro quadrado de construgdo (x 8.192,71 m?) e de
R$300,00 para o metro quadrado de pavimentacdo e infraestrutura
externa (x 6.000,00 m?).

Caso _em que, avalio o imével, na sua totalidade
(100%), em R$ 22.361.825,00 (vinte e dois milhdes, trezentos e
sessenta e um mil, oitocentos e vinte e cinco reais).

IV) encerramento:

E para constar, lavrei o presente auto que, apos lido e
achado conforme, vai devidamente assinado.

<assinatura digital>
Wilson Roberto Tavares
Oficial de Justica
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