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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA VARA [NICA CIVEL DA COMARCA DE
BASTOS-SP.

ACAO : CARTA PRECATORIA CIVEL
DOMINGOS REDONDO JUNIOR E OUTRO

JOSE FRANCISCO DOS SANTOS E OUTRO

FEITO N° 3000979-44.2013.8.26.0069

JOSE RICARDO NAKATANI, Engenheiro Civil CREA
5060445789-SP, Perito Judicial qualificado no Processo em epigrafe, dando por

terminado seus estudos, diligéncias e vistorias, vem apresentar suas conclusdes

consubstanciadas no seguinte

LAUDO

Ao protocolizar o Laudo de Avaliagio na presente data, venho
respeitosamente & presenga de V. Exa., requerer o levantamento de seus honorérios

profissionais ja depositados, com a expedigdo da respectiva guia judicial.

Termos em que,
P. Deferimento.

Bastos, 29 de Julho de 2019.

Perito E,A’i'nliadur Judicial

L

Eng" José Ricardo Makamni - Avalingdes e Pericias de Engenhariy Fone: (014} 3491-2691 ou 14 99784-1666

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0017538-11.2010.8.26.0077 e c6digo A2732E3.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por ALESSANDRA MALHEIROS SANTO FARIAS, liberado nos autos em 20/01/2022 as 15:22 .
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1. CONSIDERACOES PRELIMINARES:-

de ACAO DE CARTA PRECATORIA CIVEL ajuizada por
UTRO em face de JOSE FRANCISCO

Trata-se
DOMINGOS REDONDO JUNIOR E O

DOS SANTOS E OUTRO.

2. OBJETIVO DO TRABALHO>-

Motivado pela ACAO DE VARTA PRECATORIA CIVEL, o presente
o valor de mercado mais provavel, atual e a vista
correspondente ao Imével Rural objeto da Matricula sob n° 42.527 do Servigo de

SP, com area de 2,0 hectares, com denominagdo de

a 1. Municipio de Bastos-SP,

trabalho visa estabelecer

Registro de Imdveis de Tupd-
“Chécara Maanain”, localizada na Se¢do Gléri

através de realizagio de vistoria, diligéncias, estudos, pesquisas ¢ demais servigos

complementares.

3 VISTORIA>-

3.1- PREAMBULO :

Uma vez analisadas as informagdes obtidas quando do levantamento

preliminar, demos iniclos @0 processo avaliatério  propriamente  dito,
1

movimentando nosso pessoal de campo para realizar as vistorias que permitiram a

classificaciio e caracterizagio do objeto da Avaliagdo ao universo a que pertence.

3.2- CARACTERIZACAO DO OBJETO :

De acordo com os elementos (objeto de matricula) fornecidos aos autos,

inspecdes procedidas nos locais e informacdes obtidas junto a0s Orgaos

competentes Municipais, Estaduais ¢/ou Federais, tém as seguintes caracteristicas
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principais do presente Laudo de Avaliagio.

Eng” José Ricardo Nakatani - Avnlinpdes e Pericias de Engenharia Fone: ((114) 3491-2691 ou 14 99784-1 666
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3.3- IMOVEL RURAL SOB MATRICULA N° 42.527 :

3.3.1 AREA TOTAL DO IMOVEL:

Imével rural denominado "Chsicara Maanain', localizado no Municipio de

Bastos, com area de 2,0 hectares de terras, objeto da matricula n. 42.527, do

Cartério de Registro de Imoveis da Comarca de Tupd — SP.

CARACTERISTICAS DO IMOVEL :

— o im6vel vistoriado esta localizado em area rural no Municipio de Bastos-SP,

contendo varias benfeitorias;

-- 0 acesso ao imével € feito por estrada de terra (430 metros) e pavimentada
vicinal Bastos-lacri distante aproximadamente 5,5 Km do centro da cidade de

Bastos, fazendo parte da zona rural, com ocupagio predominante de pequenas e

médias propriedades:

—- a exploragio predominante desta regido ¢ a pastagem, granjas e chdcaras de

lazer, encontrando-se em menor escala, a exploragio de outras atividades agricolas

diversas;

— a propriedade possui relevo levemente ondulado, estando com exploragdo de

barracio industrial, benfeitorias para lazer e moradia e pastagem.
CLASSIFICACAO DA TERRA NUA :

A estrada que faz acesso ao imavel, a partir da cidade é asfaltada e de
terra batida permitindo trinsito local durante o ano todo, classificando o imovel
como de situagiio muito boa/6tima, com importancia relativa das distdncias. Sua

classe de capacidade de uso das terras serd enquadrada como Classe IV.

Eng® José Ricasdo Nakatani - Avalingdes e Pericias de Engenharia Fone: (014} 3491-2601 ou 14 99784- 666
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& PESQUISAS DE VALORES :

norma — Pesquisa de

Este perito procurou atender 0 que prescreve a

Valores.
A pesquisa foi realizada obtendo-se um niimero suficiente de elementos
direta, oferta € negdeios realizados, junto a corretores € pessoas de
informando seus respectivos nomes € enderegos de

mendados pelas Normas.
por este perito na

de opinido

conhecimento da drea,

contato, efetuando sempre 08 tratamentos reco

Na obtengdo dos va
foram consultadas pelas seguintes fonte

lores que tiveram tratamentos

avaliagio, s abaixo :

s estao descritos no “ANEXO I,

a-) Terrenos — AS fontes de pesquisas dos terreno

As fontes de pesquisas foram feitas atraves dos Construtores,

b-) Construgoes —
também a Sinduscon - CUB.

Engenheiros € Arquitetos da regido,
s de valores de benfeitorias rurai
desvalorizagio de sua locali

consultando
Conforme pesquisa s. as mesmas sofrem desagio
comercial, devido a

os corretores da regido avalianda.

em seu valor zagdo (rural),

constatadas através d

5 mmssmmlmmammwm

trizes gerais as t€cnicas ¢ recomendagoes da

51 O trabalho obedece como dire
¢ as Normas para

iacdo DBrasileira de Normas Técnicas,

Normas da AssoC
ruto Brasileiro de Avaliagdes ¢ Peric

Avaliagtes de Iméveis do IBAPE-Insti
s tém de mais especifico.

ias de

Engenharia, no que esta

a avaliagdo sio pesquisa € comparativo dos pregos de

nstrugdo. O método comparativo dos

do imovel através da

52 Os métodos usados n
o para o terreno € 0 do custo para a co
onsiste em determinar o valor

mercad

precos de mercado ¢

Fome: (014) 3491-2681 ou 14 95784-1660

Eng® José Ricarde Makatund - Avplisgdes ¢ Pericias de Engenharia
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os a outros de caracteristicas similares. 0

comparagio de dados de mercado relativ
resulta de orgamento da

(custo de reprodugio) ou

devidamente depreciado.

método do custo € aquele em que © valor dos bens

composigio do custo de outros iguais ao avaliando

equivalente (custo de substitui¢do),

53 De acordo com o0s elementos coligidos, o tratamento de praxe de

nto estatistico empregado, 0 trabalho utiliza-se de

homogeneizagio e 0 sancame

instrumental previsto nas normas da ABNT.

venientes de ofertas tém um desconto de 10% (dez por cento)

5.4  Os pregos pro
2.2.15.2 das Normas do

para atender a natural elasticidade dos negocios (item 8.

IBAPE).
méveis rurais para o Brasil ¢ a NBR 14.653-3, de
Técnicas, (ABNT).

A norma oficial de avaliagdo de i

autoria da Associagio Brasileira de Normas

Este avaliador procurou atender a NBR 14.653-3 ¢ valida para todo o territorio

nacional, por isso0 mesmo seu cariter e geral ¢ abrangente, assim, para cada regido,

como a propria NBR recomenda, deverdo ser levadas em consideragio

particularidades dessa regido.

onstante na norma da ABNT,

Serd utilizado o0 METODO COMPARATIVO. ¢
NBR 14.653-3 (Avaliagdo de Imoveis Rurais).

TRATAMENTO DE DADOS

ente avaliacio tem por base 08 critérios definidos nas normas da

ABNT para Avaliagio de Bens
tratamento por fatores

A pres
Associagdo Brasileira de Normas Técnicas -
Rurais NBR-14653-3/2004, sendo utilizado ©

crito no item 7.7.2.1 da referida norma.
linear por ndo haver eventos de

Imoveis
conforme pres
Na presente avaliagdo nio foi aplicada regressdo

mercados suficientes para um estudo de estatistica inferéncia.

Eng® José Ricardo Makamni - - Avaliapies e Pericias de Engenbana - - Fone: ((14) 3491-2691 ou 14 UTE4- 1 666

ia do original, assi igi
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CRITERIOS UTILIZADOS

CAPACIDADE DE USO DO SOLO

30 adequados, o critério capaz de
studo, prestando-lhe sentido
uanto a sua capacidade de

Na determinagio dos fatores de COITEG
permitir uma melhor caracterizagiio das terras em €

econdmico, sem da margem a interpretagbes distintas q
eia-sc na classificagiio proposta pe
uma série de sucessivos apetfeigoamentos

gerar rendimentos bas lo pesquisador norie

americano Norton 1 2 qu

ganhou aceitagao universal.

al, apos

izagdo apos as publicagdes do Manual Brasileiro
de Uso da Terra do Escritério Téenico de
11 e desde entdo tem sido aprimorado e

No Brasil, considera-s¢ sua oficial
para Levantamento de Capacidade
ultura Brasil - Estados Unidos em 19

Agric
para as condigdes mercadologicas

adaptado

brasileiras.

sses de capacidade de uso, de

terras sio divididas em 0ito cla
s a qual depende das seguintes

Neste critério as
apacidade de produzir rendimento

acordo com sua ©
condigdes especificas das terras:

permanente, cOm produgdo de colheitas
climaticamente adaptadas, sem
agéo, ou melhoramentos

Classe 1 - Terras cultiviveis, segura,
clevadas, de todas as culturas,
necessidade de procedimentos de conserv

especificos.
conserva bem a agua ¢ ¢

nta declividade suave €0
de eros#o.

O solo é profundo, de facil manejo
medianamente suprido de nutrientes, aprese
cultivo ndo necessita de praticas especiais de controle

raticas especiais de facil
rmanentemente, com
todas as culturas,

ultivaveis que exigem uma ou mais p
m cultivadas, segura € pe
médias ou elevadas de

Classe II- Terrac
execuciio a fim de sere

produgdo de colheitas
climaticamente adaptadas.

%o terras boas sob todos oS aspectos, exc
quais néo se aplica o enquadramento na classe L

eto alguns em razio dos

o original, assinado digitalm
g ente por ALESSANDRA MALHEIROS SANTO FARIAS, liberado nos autos em 20/01/2
, 022 as 15:22 .

Fone: (014) 3491-2691 ou 14 99784-1666
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raticas intensivas ou complexas.
e permanantﬂmante, com
odas as culturas,

Classe [11 - Terras cultivaveis, que exigem P
para que possam S€r cultivadas seguras
produgdo de colheitas medias ou elevadas de t

climaticamente adaptadas.

os continuos ou regulares,

Classe IV - Terras que nio se prestam para cultiv
periodos curtos quando

porém, podem ser cultivadas em
adequadamente protegidas;

sendo especialmente

restam a culturas anuais,
permanentes, € para

Classe V - Terras que ndo s¢ p
adaptadas para a produgdo de algumas culturas

pastagens ou florestas.

o cultivo de culttlras anuais € que podem ser
culturas permanentes, pastagens ou florestas
uso a fim de assegurar a cobertura
¢ conservar 0 solo ¢ permitir a

Classe V1 - Terras improprias para
utilizadas para certas
com restrigoes moderadas de

vegetal adequada, capaz d
continuidade das colheitas econdmicas.

as para culturas anuais apresentam

severas limitagdes mesmo €M certas culturas permanentes €
protetoras do solo, para pastagens € florestas, sendo altamente
susceptiveis de erosdo, exigindo severas restrigdes de uso.

Classe VII - Terras que alem de impropri

Classe VIII - Sdo terras que ndo se prestam para qualquer tipo de produgdo de

vegetagdo gcondmica.
Q3o formadas por terrenos ingreme
rochosos, areias costeiras, etc.

s, montanhosos, afloramentos

lassificagiio correta das terras, passa-se entao a analisar o seu valor em

Efetuadaac
uma vez que as terras com maior

ungdo da sua capacidade de uso,
stinadas ao uso mais rentavel.

capacidade

produtiva sdo de

anual Brasileiro Para Levantamento de

A metodologia preconizada no M

Capacidade de Uso dos Solos é a observagio de u
ados nas diferentes classes de forma a

itica (pelo método

n universo amostral de

mentos comparativos devidamente SCpar

ele
do de valores de forma prifica ou anal

permitir uma interpolag

ia do original, assinado digita
gitalmente por ALESSANDRA MALHEIROS SANTO FARIAS, liberado nos autos em 20/01/2022
as 15:22.

dos minimos quadrados).

Did) 3491-2691 ou 14 G95784-1660
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. ; . —
Para a efetiva aplicagio desse conceito em sua plenitude €&, entret

dade de um grande namero de elementos comparafivos

imprescindivel a disponibili
distribuidos na maioria das classes.
ma semelhanga entré 08 elementos

Para o presenie Caso, onda ha exire

em relagio ao imovel avaliando) admitimos a

comparativos (entre si e : |
{ixados nos parametro empiricos regionais, 08 quais

proporcionalidade de valores

estabelecem a seguinte curva de valores:

PROPORCAD DE VALOR X CAPACIDADE DF WSO

r

Fropargdo diévakm
!

ih

Filasan i aap e sitn
C1a88€ | +oovvene cee comnis srennsss suncsnssnssnenes 100%
o,
Classe IL.......cco coenivannanns eisreenneessenses 3P0
Classe IIL.........ccoevnne BT =y 75%
C1288€ TV coveen e cenmrs sararanrsansasasssss ans 00 55%
Classe . ¥ R SR UL E LR S 50%
Classe VL ...oooooriammsmrmmassmssmesississasees 40%
Classe VII......cooicenninnnnion WWORRUMIBE:. |
Classe VIIL...coccooroirmmmmmimmmmmamsisasis 20%
Avalingdes € Pericias ée Engenharia Fone: (D14) 344912681 ou {4 GO7R4-1665

Eng” José Ricardo Maukaiani
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PROPORCOES DE VALORES EM FUNCAO DA LOCALIZACAO DOS

IMOVEIS

a significativamente na capacidade de se obter luero

aspecto que influenci
S : tuacio em relagdo ao mercado

em um empreendimento rural, diz respeito a sua si
consumidor ¢ de fornecimento de implementos.

Esta situacdo se refere ndo s6 ao aspecto qualitativo dirctamente proporcional a

distincia aos centros urbanos, mas também (e principalmente) a :?u?liﬂfade das vua;.:
de acesso disponiveis, tipo de estrada, importincia das distancias naque
determinada circunstancia e a praticabilidade do acesso durante o ano.

a proporcionalidade da tabela empirica

Hélio de Caires a qual permite
as respectivas

Para eventuais corregoes, admitiremos
abaixo ilustrada, elaborada pelo Eng. ¢ pesquisador

ponderar a relagdo entre as caracteristicas dos acessos com Su

escalas de valores.

e mpaortanca |-_‘.|.:.- Pestag ".L'I.I-'|1l'.|'.'J-L|[
SNHACAN ET"|1'u.' e gstroda | ifistinesan Atrpanto nopree -_I-'rq-f.wchr-,..a-
=3 1 1 Tl | 1] " a_ ACLLL i
I ] = re i -
1+ Uit LA £ T LEvdak 1
Rl i —_—
I
U I Friamvan L il g Fsiliva I i i
| 1
(| IR il
s i i : L] - i —
Neitiatanfuiry
L K L el i CREs ey Lo [T " T —
(TN LRI LT e 3
Ea . L L ALL S | s T R LT
1 i Yesrsiigy ] TN T 5
[R5 RE L ¥ J
—~ [ y
-
6- AVALIACAO:

6.1- AVALIACAO DA GLEBA DO IMOVEL RURAL SOB MATRICULA

N° 42.527 :

localizado no Municipio

6.1.1- Imével rural denominado "Chacara Maanain",
la n. 42.527, do

de Bastos, com érea de 2,0 hectares de terras, objeto da matricu

I
|
i
original, assinado digitalmente por ALESSANDRA MALHEIROS SANTO FARIAS, liberado nos autos em 20/01/2022 as 15:22 .
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0017538-11.2010.8.26.0077 e c6digo A2732E3.
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6.1.1.1 TERRA NUA:
Para fins de avaliagdo, 0 terreno, devido a sua localizagdo, area, destinacdo

ve ser avaliado pela seguinte formula:

de uso e topografia, de
4 Média Saneada no Anexo I1,

Conforme valores descritos no calculo d

temos os valores abaixo :

Temos a expressiio :  Vim = qmf x At x Feu

Onde ;

VvVt = Valor da area avalianda

gmf = Média Sanecada

At = Area total 4 ser avaliada
Feu = Fator Capacidade de Uso do Solo
Dai,

Vitm = qmf x At x Feu

Vi = 84.166,67/ha x 2,0 hectares

RS 168.333,00 (Cento e Sessenta € Oito e Trezentos e

A% .
Trinta e Trés Reais)

Il

6.1.1.2 BENFEITORIAS=Vb

Sera empregado © Método do Custo de Reprodugdo. que consiste na

. : 3 & o
classificaciio da benfeitoria em tipos padronizados aos quais €stao associad

valores unitarios basicos, se houver necessidade de avaliagdo individualizada.

= 1666
Eng® José Ricando Makamni - Avalingdes & Pericias de Engenharm Fone: (014) 3491-26%1 ou 4 99784-1
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Multiplicando-se a area construida da benfeitoria pelo seu respectivo custo

unitério basico de reprodugio, obtém-se o valor da nova.

Para se obter o seu real valor de mercado, sera necessario considerar outros
fatores inerentes 4 mesma, tais como seu estado de conservacdio, sua idade real,
sua vida 1til econdmica, sua funcionalidade etc.

Tais fatores determinam a depreciagiio da benfeitoria em relagdo ao seu

valor de nova e sdo traduzidos pela sua idade aparente € Seu estado de
conservagdo.

n
VB=AxVux(l-R)
Onde:

VB = Valor das benfeitorias
A =Area

Vu = Valor unitario

R = Razio de depreciagéo

n = ldade aparente

Para as instalacdes rasticas, dificilmente se pode aplicar 0 critério da
depreciagiio linear em fungio da idade aparente € da vida atil presumivel,

recomendando-se o emprego do critério baseado, unicamente, no estado de

conservacio do bem avaliando.

Os fatores de depreciagfio adotados sdo os seguintes:

o original, assinado digitalmente por ALESSANDRA MALHEIROS SANTO FARIAS, liberado nos autos em 20/01/2022 as 15:22 .

Estado de Conservagido Fator de depreciagio
6 117111+ IO I e e 1,0 (00%)
e s ey IR0
- Regular ... e repnrsmiia s L 0,6 (40%)
PRECRID ..o neaiinirssitis IR SRR s 0,4 (60%)
- Residual minimo ......... . IS 575 0,2 (80%)

Eng® José Ricardo Makatani - AW aliaciies e Pericias de Engenhania Fone: (0141 3491-2691 oa 14 99784-1666

Para conferir o original, acesse O site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0017538-11.2010.8.26.0077 e c6digo A2732E3.
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6.1.1.3 - VALOR DO IMOVEL

O valor do imovel resulta da soma do valor da terra nua com as benfeitorias:

Vit=VT+ VB
Onde:
Vit = Valor do imoével;
VT = Valor da terra nua;
VB = Valor das benfeitorias

5.2 CALCULOS DAS BENFEITORIAS:

Benfeitoria 1: Barraciio e drea estruturada (oficina e manutengiio):

Classificag@o: Benfeitoria ndo reprodutiva: Quantidade; 450,00 m® + 300,00m? (cobert)
Descricio : Barraciio vedado parcialmente, com paredes de alvenaria na altura
aproximada de 3,00 metros e parte em placas metalicas, com pé direito aprox. de 6,00m,
coberto com telhas de metélicas estruturada em metal com piso de concreto.

Area planificada estruturada com vigas e pilares metélicos para receber cobertura.

Idade aparente: 10 anos, estado regular

Padriio Normal

n
VB=SxVux(l-R)

VBI = (450,00m? x R$600,00/m* x 0,70) + (300,00 x R$100,00 x 0.6)

VBI = R$207.000,00

Benfeitoria 02: Construciio Residencial (sede):

Classificagiio: Benfeitoria ndo reprodutiva: Quantidade: 225,00 m?

Descricdio : de alvenaria, coberta com telhas de barro, forro de madeira, piso cerdmico,
portas de madeira, janelas metdlicas (sala. Cozinha, banheiro, 3 quartos e toda
avarandada)

Idade aparente: 14 anos, estado bom/regular

Padriio Normal

Eng® José Ricardo Makatani - AvalisgSes e Pericias de Engenharin - Fone: (014) 3491-3601 ou 14 957841666

—._,-\'H .-_:-

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0017538-11.2010.8.26.0077 e c6digo A2732E3.
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VB=SxVux(1-R)
VB = 225,00m* x R§ 1.100,00/m? x 0.7

VB2 = R$ 173.250,00

Benfeitoria 03: Construgies Residenciais para Hospede:

Classificagio: Benfeitoria ndo reprodutiva: Quantidade: 145,00 m*

Descricdo : de alvenaria, coberta com telhas de barro, forro de madeira e PVC, piso
cerdmico, portas de madeira e metdlica, janelas metélicas (2 quartos, 2 suites, sala, copa/
cozinha e drea de servigo)

Idade aparente: 10 anos, estado bom/regular

Padrdo Simples

n
VB=SxVux(l1-R)

VB = 145,00m* x R$ 1.000,00/m* x 0,7

VB3 = RS 101.500.00

Benfeitoria 04: Barracfo aberto (Barracio de festas):

Classificacfio: Benfeitoria ndo reprodutiva: Quantidade: 70,00 m*

Descricio : Barraciio aberto coberto com telhas de barro estrutura por madeira, com piso
de concreto (cozinha, varanda e 2 banheiros).

Idade aparente: 15 anos, estado bom/regular

Padrio Econdmico
n
VB=SxVux(l-R)

VB = 70,00m? x R$700,00/m* x 0,70

VB4 = R} 34.300,00

Benfeitoria 05: Barracfo semi aberto (Edicula com churrasqueira):

Classificagfo: Benfeitoria ndo reprodutiva: Quantidade: 40,60 m*

Descricio : Barracdo aberto coberto com telhas de barro sustentada por estrutura
metalica, com piso de cerimica (balcio de alvenaria, churrasqueira, pia e varanda).

Idade aparente: novo, estado bom
Padréio normal

Eng® José Ricardo Makstani - Avalingdes e Pericias de Engenhariz = - Fooe: (014) 3491-2691 oo 14 99784-1666

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ALESSANDRA MALHEIROS SANTO FARIAS, liberado nos autos em 20/01/2022 as 15:22 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0017538-11.2010.8.26.0077 e c6digo A2732E3.
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n
VB=5x Vux(1-R)

VB = 40,60m?* x R§700,00/m* x 0,90

VB5= R$25.578,00

Benfeitoria 06: Piscina:

Classificacdio: Benfeitoria ndo reprodutiva: Quantidade: 2 unidades

Descricdio : de fibra de vidro — formato feijéo de 25001 ¢ retangular de 30.0001 (3x7x1.4)
Idade aparente: 10 anos, estado bom/regular

Padrio Normal
n

VB=8xVux(1-R)
VB = (R$ 1.500,00/unid x 0,7) + (RS 20.000,00/unid x 0,7)

VB6 = R$ 15.050,00

Benfeitoria 07: Pogo semiartesiano com caixa d’dgua:

Classificagio: Benfeitoria nfio reprodutiva: Quantidade: 1 unidade

Descrigdo : Pogo semiartesiano completo — caixa d’agua metdlica capacidade 6.000
(informagdo obtida do réu)

Idade aparente: 14 anos, estado bom/regular

Padrio Normal
n

VB=SxVux(l1-R)
VB = (R$ 11.200,00/unid + RS 6.500,00/unid) x 0,7

VB6= R$ 12.390,00

Benfeitoria 08: Alojamento para Hospede:

Classificaciio: Benfeitoria nfo reprodutiva: Quantidade: 34,00 m?

Descriciio : de alvenaria, coberta com telhas de barro, forro de PVC, piso cerdmico, porta
e janela metalica

Idade aparente: 7 anos, estado bom/regular

Padriio Ristico

Eng?® José Ricardo Nakatani - Avaliagdes e Pericias de Engenharic = Fone:(014) 3491-2681 ou 14 FUTEA-1 666

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por ALESSANDRA MALHEIROS SANTO FARIAS, liberado nos autos em 20/01/2022 as 15:22 .
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n
VB=SxVux(l1-R)

VB = 34,00m* x RS 900,00/m* x 0,7

VB8 = R$ 21.420,00

Benfeitoria 09: Casa de Colono:

Classificaghio: Benfeitoria ndo repr
Descricio : inacabada de alvenaria, co
Idade aparente: 0 anos, estado novo
Padréio Ristico

odutiva: Quantidade: 34,00 m? 1
berta parcialmente com telhas de barro e contrapiso

n
VB=SxVux(1-R)

VB = 34,00m* x R$ 900,00/m* x 1,0 x 0,35 (etapa da obra)

VB9 = R$ 10.710,00

Benfeitoria 10: Rancho para porcos:
Classificagdo: Benfeitoria ndo reprodut
Descricio : de alvenaria 1,2 altura,
concretado

Idade aparente: 10 anos, estado regular

Padrio Rastico

iva: Quantidade: 31,00 m* ‘
estrutura parcialmente para cobertura € Ppiso

n
VB=SxVux(l-R)

VB = 31,00m* x R$ 380,00/m* x 0,6

VB10= R$ 7.068,00

concreto) :

i 11: Caleamento sobre a chicara (Piso de .
e . 200,00 m* (area aproximada)

Classificagiio: Benfeitoria nédo reprodutiva: Quantidade: 00,
Descricdo : piso de concreto espalhado pela superficie do imovel
Idade aparente média: 10 anos, estado regular

Padrao Rustico )

VB=SxVux(1-R)

: TH4-1666
Eng® José Ricardo Makamni - AvilispBes e Pericias de Engenharia Fone: (014) 3491-2691 ou 1499

[ ‘original, assinado digitalmente por ALESSANDRA MALHEIROS SANTO FARIAS, liberado nos autos em 20/01/2022 as 15:22 .
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VB = 200.00m? x R$ 30,00/m* x 0,6
VB11 = R$ 3.600,00
Benfeitoria 12: Alambrado : . '
Classificag@io: Benfeitoria ndo reprodutiva; Quantidade: 600,00 ml (aproximado)
Descricdo : de tela com pilares de concreto
Idade aparente média: 10 anos, estado bom/regular
Padréio Ristico )
VB=SxVux(1-R)
VB = 600,00m! x RS 100,00/ml x 0,7
VBI12= R$ 42.000,00
Benfeitoria 13: Muros : ‘ _ _
Classificacdo: Benfeitoria ndo reprodutiva: Quantidade: 43,00 ml {apfﬂmmad[;g t
Descriciio : de alvenaria com pilares de concreto, com altura média de 2,00 metros
Idade aparente média: 10 anos, estado bom/regular
Padréio Rustico i
VB=8SxVux(l1-R)
VB = 43,00ml x RS 350,00/ml x 0.7
VB13= R$ 10.535.00
ok VBI12 +VBI3

VALOR TOTAL DAS BENFEITORIAS = VBl + VB2~ VB3 + .

VBT= RS 664.401,00

6.1.1.3 - VALOR DO IMOVEL

O valor do imével resulta da soma do valor da terra nua com as benfeitorias:

Vit = VT + VBT

F 4-1666
Eng" José Ricardo Nakatani - Avelingdes ¢ Pericias de Engenhania Fone: (014} 3491-2691 ou 14 9978 Vs
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Onde:
Vit = Valor do imovel;
VT = Valor da terra nua;
VBT = Valor das benfeitorias

CHACARA "MAANAIN" = 2,00 has

VIt = VT + VB = RS 168.333,00 + RS 664.401,00

VALOR FINAL DO IMOVEL : RS 832.734,00 (JUL/18)

7. CONCLUSOES

Apobs vistoria, desenvolvimentos analiticos, estudos, pesquisas €

célculos, chega-se a seguinte conclusio para 0 valor de mercado do imével rural :

| denominado CHACARA "MAANAINT,

om drea de 2,00 hectares de terras, objeto

Valor de Mercado do Imével rura

localizado no Municipio de Bastos-SP, ¢

da Matricula n. 42.527, do Cartério de Registro de Imoveis da Comarca de Tupa-
RS 830.000,00

(Oitocentos e Trinta Mil Reais)

SP.

O arredondamento do valor estd previsto diante as normas de

avaliacdes.

As pesquisas foram feitas através de opinides de corretores

experientes e oferta de imodvel localizado préximo ao avaliando, verificando

sempre os fatores de homogeneizagio como, por exemplo, coeficientes de

situagdo, atualizagdo, transporte, topografia, acessibilidade, etc.

Eng" José Ricardo Makatani - Avelizgdes e Pericias de Engenharia Fone: (014) 3491-269] ou 14 99784-1666
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A avaliagdo acima foi realizada de forma a obter os valores do terreno
somado as construcdes, sem considerar qualquer tipo de onus futuros ou

pendentes.

O resultado obtido conduz ao valor mais provivel e atual do imével

avaliando.

O signatério atesta que a presente avaliagdo obedeceu criteriosamente

aos seguintes principios fundamentais:

O avaliador inspecionou pessoalmente os imoveis referidos no

presente laudo.

Os honorérios profissionais do avaliador niio estdo, de forma alguma,

sujeitos 4s conclusdes deste laudo.

O avaliador ndo tem nenhuma inclinagéo pessoal em relagdo & matéria

envolvida neste laudo e tampouco dela aufere qualquer vantagem.

O avaliador ndo tem no presente, nem contempla, para o futuro,

interesse algum nos bens objeto desta avaliagio.

No melhor conhecimento e crédito do avaliador, as andlises, opinides
e conclusdes expressas no presente trabalho sdo baseadas em dados, diligéncias,

pesquisas e levantamentos verdadeiros e corretos.

Este signatario procurou oferecer todos os subsidios necessérios para
o bom deslinde avaliatério; caso haja algum ponto que tenha ficado omisso, este

podera ser esclarecido oportunamente.

Eng® José Ricardo Makatani - Avalisgles e Pericias de Engenharia - Fone: (014) 34912691 ou 14 997841666
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& ENCERRAMENTO:-

E, tendo concluido o presente trabalho, em folhas de papel formato A4
impressas de um sé lado, incluindo ANEXO | — SITUACAO GEOGRAFICA DO
IMOVEL RURAL: ANEXO 1 - ELEMENTOS DE PESQUISAS. ANEXO III -
DOCUMENTACAO FOTOGRAFICA, tudo devidamente rubricado pelo Perito que
subscreve este laudo, requer sua juntada aos Autos para que se produza um s6 fim

¢ efeito de Direito,

Nestes Termos
Pede Deferimento

Bastos, 29 de Julho de 2019.

Eng® losé Ricardo Nokawni - Avaliogdes e Pericias de Engenharia - Fone (014) 34912691 ou 14 99784-1566
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ANEXO 1
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Fone: (014) 3491-2691 ou 14 99784-1666

Cidade de Bastos

Imdvel avaliando

GEOGRAFICA DO IMOVEL AVALIANDO”

- Avaliages e Pericias de Engenharia

“SITUACAO

Eng® José Ricardo Nakatani
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ELEMENTO DE PESQUISA N° 01

LOCAL : Segfio Gloria |
AREA : 2,00 hectare
PRECO - RS 200.000,00
CONDICAO : Nédo revelada

TIPO - OFERTA : Oferta

INFORMANTE - Corretor Laerte Shida— Imabilidria Internacional - 3478-4022
PROPRIETARIO  :Néo informado

TOPOGRAFIA : Levemente Ondulada

CLASSE DE CAPACIDADE DE USO : 1V

ACESSIBILIDADE : Muito Boa/otima

BENFEITORIAS - Terra nua, com benfeitorias basicas (pastagem, cercas, etc)

Valor Homogeneizado, Transportade € Atualizado :

CALCULOS
ATUALIZACAO : —--- 11, 1{;::}
SITUACAQ § mmmmmmmmmmsmmmmmm mm oo - B L%
CLASSE : - R — e

BENFEITORIAS | ~--rneesssmmmms smmsnmmeasmnn omee
SUPERESTIMATIVA DE OFERTA : ee-eorenms

0,90

ql = (R$ 200.000,00/2,0 ha) x 1.00 % 1,00 % 1,00 x 1,00 x 0,90

ql = RS 90.000,00/ha

Eng® José Ricardo Nakmoni - Avoliaches ¢ Pericias o Engenhars Eonet (014 3491-260] pu |4 997841666
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ELEMENTO DE PESQUISA N° 02

LOCAL : Seciio Gloria |

AREA : 2,00 hectars

PRECO : R$ 175.000,00

CONDICAO - Nio revelada

TIPO - OFERTA : Opinido Direta

INFORMANTE - Sr. Edson Mesquita — Corretor- Tel: 9797-8013

PROPRIETARIO - José Francisco dos Santos
TOPOGRAFIA - Levemente Ondulada
CLASSE DE CAPACIDADE DE USO : IV

ACESSIBILIDADE  : Muito Boa/6tima

BENFEITORIAS - Terra nua, com benfeitorias bésicas (pastagem, cercas, ete)

Valor Homogeneizade, Transportade e Atualizado :

CALCULOS
ATUALIZACAO : —-—--- o " o i sz TAED)
SITUACAO : . : RS i,gg
CLASSE ; —=memeeemmmmmm e mammm e - == i fﬂ,ﬂ
BENFEITORIAS ; -=es-- S . ,
SUPERESTIMATIVA DE OFERTA : --emmmemememe 1.00

q2 = (R$ 175.000,00/2,0 ha)x 1.00% 1,00 x 1,00 x 1,00 x 0,90

q2 = RS 87.500,00/ha

Eng" José Ricordo Nakawni - Avelioedes ¢ Pericias oo Engennana Fons: {014) 3491-2601 ou |4 99784- 1666
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ELEMENTO DE PESQUISA N° 03

LOCAL - Secdio Gloria |

AREA : 2,00 hectare

PRECO : R$ 150.000,00

CONDICAO : Nio revelada

TIPO - OFERTA : Opinido Direta

INFORMANTE - Corretor Laerte Shida — Imobilidria Internacional - 3478-4022
PROPRIETARIO : José Francisco dos Santos

TOPOGRAFIA : Levemente Ondulada

CLASSE DE CAPACIDADE DE USO : 1V
ACESSIBILIDADE  : Muito Boa/6tima

BENFEITORIAS - Terra nua, com benfeitorias bésicas (pastagem, cercas, etc)

Valor Homogeneizade, Transportade e Atualizado :

CALCULOS
ATUALIZACAD : —semmmmmeememeemmnemm e 1,10
SITUACAO : 1,00
CLASSE : ---- s . 1,00
BENFEITORIAS : --—--- S 1.00
SUPERESTIMATIVA DE OFERTA : --eeemmesemee - . 1,00

q3 = (R$ 150.000,00/2,0 he) x 1.00 x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 0,90

g3 = RS 75.000,00/ha

Eng®losé Ricardo MNakamni' - Avalingdes ¢ Pericias d¢ Engenhana - Fonz: (074 3491-2691 ou 14 99784-1666 /
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RESUMO
ELEMENTO R$/ha
L. s mmamessommames S oS50 RS 90.000,00 (JUL/19)
00 s R e S E1505.00/011./19)
O s S AP S RS 75.000,00 (JUL/19)

TOTAL wiociiissiiisisissiissssiissismssisisisossassivssrsinsinnssan 108 252.500,00 (JUL/19)

SANEAMENTO PELA MEDIA ARITMETICA = RS 84.166,67/ha

Limite Superior + 30% = RS 109.417,00
qm = 84.166,67/ha

Limite Inferior - 30% = RS 38.917,00

Nio havendo a necessidade da exclusdo de nenhum dos elementos pesquisados,

todos dentro de um intervalo de confianga, teremos a média saneada :

qm = RS §4,166,67/alq

Eng® José Ricardo Makatani = Avaliagdes ¢ Pericuss ¢¢ Frgenhare - Fone (M4} IR AR /

=

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0017538-11.2010.8.26.0077 e c6digo A2732E3.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por ALESSANDRA MALHEIROS SANTO FARIAS, liberado nos autos em 20/01/2022 as 15:22 .



fls. 704

28
<
33
z2
D wi
MR
]
- =
.=
=0
,Fl.n_mm
75
.nIuE

"€32€.2V 06Ipod 8 /700°92°8°0T0Z TT-8ES/TO0 0SS8201d 0 BWIOUI ‘0P 0lUBWINJORIOUBIB U0 ILGe/Bd/fenbipelsed/iq snl-dsh fesa//:sdny ans 0 8ssade ‘[eulBlIo 0 JLIBJU0D eled
" 2Z'ST S 220Z/T0/0Z Wa soine sou opeladl| ‘SYI¥Y4 OLNVYS SOHIFHTVIN VHANYSSI Y Jod swuswienbip opeuisse ‘feuiflio op eidgo 9 ojuswnoop a1s3
%

AN
B
///.

€
3
< E
J :
z
& s
=
e = B
= S ._“
¥ g
= 2
= :
< z
=
= E
C -
(]
=
i 2
£
:
E,



JOSE RICARDO NAKATANI .

Eng® Civil CREA 5060445789

I P b b

: R P Y T I -

Ay o = AL D
s

L .l-q.

ir
i

o g
IR

- L .
Vlsta parmal da propriedade, uhscrvandn 0 harracau.
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Vista parcial da propriedade, observando a face interna do barracdo.

Eng” José Ricardo Makatani - Avaliagdes e Pericias de Engenharis -  Fone; (014) 3491-2601 ou 14 99784-1666
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original, assinado digitalmente por ALESSANDRA MALHEIROS SANTO FARIAS, liberado nos autos em 20/01/2022 as 15:22 .
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Fone: (014) 3491-2691 ou 14 59784-1666

al da propriedade, observando a sede.

ista parci
Avalinghes e Pericias de Engenharia

Vi

Vista parcial da propriedade, observando a construgdo residencial de héspedes.

Eng® José Ricardo Nakatani
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to para hospedes.

jamen
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Fone: (014) 3401-2691 ou 14 99784-1666

observando o alojamento para héspedes.

edade, observando a face interna do alo

- Avaliagbes € Perivias de Engenharia

Vista parcial da propriedade,
ropri

Vista parcial da p
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Fone; (014) 3491-2691 ou 14 99784-1666

, observando a casa de colono inacabada.

ial da propriedade, observando o rancho para porcos.

- Avnliaghes e Perlcias de Engenharia-

ista parc

\'

Vista parcial da propriedade
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observando a superficie com o plantio de banana.

propri

3
- Avaliagbes e Pericias de Engenharia

da

Vista parcial da propriedade, observando a superficie com pastagem.

Vista
Eng® José Ricardo Nakatani



