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LAUDO DE AVALIACAO - L2010.024

AUTOS : N© 0572/2008-Acd0: CARTA PRECATORIA - AVALIAGCAO.
Primeira Vara Civel da Comarca de Registro (SP)
: PROCESSO ORIGEM N° 1060/2004 - 22 Vara Civel de
Americana.
REQTE. : JOEL BERTIE & CIA LTDA

REQDO.
Registro (SP), 25 de Junho de 2011 - PVR - Pericias Vale do Ribeira.

Avenida Sdo Paulo, 995 - Balneirio Adriana - Tel. Oxx(13) 3842-3222 - CEP:
11.925-000 - Ilha Comprida - SP - e-mail: pericias.valedoribeira@bol.com.br
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AUTOS : N© 0572/2008-ORIGEM N° 1060/2004 - 22 V Civel-Americana.
ACAO : CARTA PRECATORIA - AVALIACAO.

REOTE. : JOEL BERTIE & CIA LTDA.

REQDO.

Ilha Comprida (SP), 26 de Junho de 2011.
LAUDO DE AVALIACAO 2010.024
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Avenida Sdo Paulo, 995 - Balneario Adriana - Tel. Oxx(13) 3842-3222 - CEP:
11.925-000 - Ilha Comprida - SP - e-mail: pericias.valedoribeira@bol.com.br
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AUD@ PIE AVALIAGAO

AUTOS : N© 0572/2008-ORIGEM N° 1060/2004 - 22 V Civel-Americana.
ACAO : CARTA PRECATORIA - AVALIAGAO.

REOTE. : JOEL BERTIE & CIA LTDA.

REQDO. :

MAURICIO SERGIO DE SOUZA,
brasileiro, Engenheiro Agrimensor, CREA-SP n° 5061241477/D,
Perito e Avaliador, com escritério a Avenida Sao Paulo, n° 995 -
Balneario Adriana — CEP 11.925-000 — llha Comprida (SP), FONE
(013) 3842-3222, indicado junto aos Autos supra na qualidade de
PERITO AVALIADOR DO JUIZO, dispensado do compromisso sob
a égide do art. 422 do Cdédigo de Processo Civil, com sua nova
redagcdo dada pela lei 8.455/92, apo6s haver procedido aos
estudos, as pesquisas e diligenciamentos que se fizeram
necessarios ao bom desempenho de seu encargo, vem agora,
respeitosamente, a presenca de V. Ex? apresentar o resultado

dos trabalhos desenvolvidos, que REQUER JUNTADA, através do
presente...

Avenida Sdo Paulo, 995 - Balneario Adriana - Tel. 0Oxx(13) 3842-3222 - CEP:
11.925-000 - Ilha Comprida - SP - e-mail: pericias.valedoribeira@bol.com.br
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LAUDO DE AVALIACAO %’ b

Valor Total da parte ideal de 15,00 17 T R$ 75.000,00
“Em junho de 2011”

Q 1.1 Condi¢des Preliminares
1.2 Informagdes Cartoriais
1.3  Situagao Fatica do Imével Avaliado
1.4 Métodos e Critérios
1.5 Determinag¢ao do valor do Bem
1.6 Conclusao
1.7  Encerramento

1.1 CONDIGOES PRELIMINARES
Visa o Requerente, com a presente agdo, o real valor de
mercado para alienagao na Acao de Faléncia.

1.1.1 As 14h 00min do dia 17 (dezessete) do més de

O dezembro do ano de dois mil e dez, em atendimento
a honoravel determinacgao do Excelentissimo Senhor
O Juiz de Direito da Primeira Vara Civel da Comrc

trabalhos de estudo dos Autos e pesquisa
documental junto ao departamento de cadastro e
engenharia da Prefeitura Municipal de Sete Barras,
objetivando colher todas as informagdes necessarias
ao inicio dos trabalhos de campo;

1.1.2 O REQUERENTE, nao indicou assistente técnico,
nao formulou QUESITOS.

Avenida Sdo Paulo, 995 - Balneario Adriana - Tel. Oxx(13) 3842-3222 - CEP:
11.925-000 - Ilha Comprida - SP - e-mail: pericias.valedoribeira@bol.com.br
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1.2 INFORMAGOES MUNICIPAIS E CARTORIAIS.

Inicialmente efetuamos pesquisas e analises dos documentos
contidos nos Autos, e com maior énfase o documento de fls. 08 (Matricula
N° 6845, em consonancia com os dados constantes no Auto de
Arrecadagao as fls. 05 que expde o imével definido com 15,00 ha Lote N°
569 no local conhecido como Coldnia de Sete Barras.

1.21

DA LOCALIZACAO DO IMOVEL: O imével objeto da
Avaliagao esta situado na Colbnia de Sete Barras, no
Bairro Mamparra, constituido de um lote de terras sob
o N° 569 tudo conforme o mapa original do ITESP
juntado no Anexo I.

O 1.3 SITUAGAO FATICA DO IMOVEL AVALIADO

1.31

1.3.2

O 1.3.3

1.3.4

VISTORIA°. DE CONSTATACAO: Foi feito
primeiramente uma vistoria de identificagdo com base
nos elementos técnicos dos autos e aqueles
compilados junto ao ITESP;

IDENTIFICACAO TOPOGRAFICA: Com o apoio dos
mapas orientadores, estudos, e diligenciamentos
realizados “in loco”, procedemos a identificacdo e
levantamento topografico, comprovativo da area do
imével cujo mapa elaborado por esta pericia encontra-
se no Anexo II, e 0 memorial descritivo encontra-se no
Anexo I,

Este perito ao identificar o lote observou que no
mesmo nao existem benfeitorias, estando inclusive
com vegetagédo nativa, veja inventario fotografico no
Anexo lll;

INVENTARIO FOTOGRAFICO: Em todo momento
oportuno em que este perito entendeu relevante,
obtive fotografias de pontos da area, que ilustram de
forma complementar as informacgdes descritas nesse
Laudo, mostrando o real estado do imével sem
benfeitorias.
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1.4 METODOS E CRITERIOS

1.4.1 ESTRUTURA: Esta avaliagdo seguiu as diretrizes da
Norma NBR 14653-3 da Associagdo Brasileira de
Normas Técnicas — ABNT, a qual justifica o seu
emprego expondo que “Esta norma é exigida em
todas as manifestagbes escritas de trabalhos que
caracterizam o valor de imdveis rurais, de seus frutos
ou de direitos sobre os mesmos”;

1.4.2 METODO COMPARATIVO DE VENDAS: Para
calcularmos o valor do imdével usamos o Método
Comparativo de Vendas.

O método é assim definido: “E aquele em que o valor do imével ou de
suas partes constitutivas ¢ obtido através da comparagdo de dados de
mercado relativos a outros de caracteristicas similares”.

Ou seja, este método se divide em comparagcbes de vendas (ou
ofertas) de iméveis, para indicar o valor comparavel do imével avaliado.

O primeiro passo foi a caracterizacdo do imovel a avaliar com todos
os atributos que Ihe conferem valor.

O segundo passo foi procurar propriedades comparaveis, ou seja,
dados antecedentes de valor que representem razoaveis alternativas de
“‘elementos pesquisados’.

O terceiro passo foi comparar a propriedade sob avaliagdo com os
dados antecedentes obtidos na pesquisa anterior, ajustado as diferencas
por um processo de homogeneizagao, de forma que seja estabelecido um
denominador comum para a comparacgao.

O quarto passo foi procurar o valor mais provavel do imével sob
avaliacao através de uma analise estatistica dos dados homogeneizados,
obtidos no mercado e aplicados ao caso sob avaliagao.

Nao perdemos aqui de vista que o valor de mercado é definido como
aquele em que um vendedor desejoso de vender, mas nao compelido vende
a um comprador desejoso de comprar, mas também nao compelido.
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1.43 NIVEL DE PRECISAO: O nivel de precisao da
avaliagao do imoével é o “Nivel de Avaliacdo Expedita’.

1.4.4 ELEMENTOS PESQUISADQOS: Para satisfazer o nivel
da Avaliagcdo de Precisdo no calculo do valor do
imével, foi pesquisado elemento de natureza
especifica, tendo como paradigma, lote rural frente
para estrada de acesso, tendo como medida média de
frente para a estrada 150,00 metros e 1.000,00 metros
da frente aos fundos, com bom acesso, atentando
para o detalhe que o presente imével ndo possui
ocupagao, nem edificagdo nao possui pastagem
formada. Toda a vegetacdo nativa esta intacta,
sempre levando em consideragéo a idoneidade dos
informantes, a identificacdo destes, a localizacdo dos
elementos pesquisados e suas dimensdes.

1.5 DETERMINAGAO DO VALOR DO BEM

Foram empregadas amostras com elementos semelhantes,
situados em zonas de caracteristicas afins, coligidas “in loco”, e ofertados
ao mercado através de anuncios particulares. Esta pesquisa foi realizada
em fevereiro de 2011, (entre os dias 14 e 18). Foram analisadas a
topografias, acessibilidade, rede de iluminagao publica e telefonia e ainda o
fato de nao ser servido pela coleta de lixo e limpeza, o estado geral do
imével sem qualquer benfeitoria, englobadas numa variavel denominado
Conceito. Na analise, alguns elementos foram rejeitados.

A analise e interpretacdo dos dados foram feitas através de
um tratamento estatistico, visando encontrar um modelo valido, isto €, uma
curva de regressao que representasse os dados da amostra.

O fenémeno, no caso, foi a variagdo dos valores de oferta de
venda de imoéveis, em fungdo das varidveis independentes adotadas e
capazes de explicar as variagbes constatadas. Apos a aplicagido e exame
de diferentes curvas de regressao, optou-se como mais representativa do
fendmeno a equagao que tem como variavel dependente o valor unitario de
custo por hectare (ha) de oferta de imével, e como variaveis independentes,
a Area do imoével, a Distancia deste até rodovia SP-139. QOutras variaveis
foram analisadas, mas nao se mostraram importantes na formagao do
valor.

Para o imdvel avaliando:
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* Valor unitario basico (Vu) ¢ de R$ 5.000,00 o ha, em fevereiro de 2011;
*  Area do imével (Al) é de 15,00 ha;

* Fator melhoramento (Cm) ¢ de 1,90;

*  Fator superficie (Cs) € de 1,00;

*  Fator topografia {Ct) é de 1,00.

Valor do imével (Vi) =Vu x Al x Cm x Cs x Ct

Vi =R$ 5.000,00 x 15,00 ha x 1,90 x 1,00 x 1,00
1,90 1,00 1,00

Vi =R$ 5.000,00 x 15,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00

VALOR DO IMOVEL = R$ 75.000,00

O coeficiente de correlagdo da regressdao aqui adotada
resultou igual a 98,22 %, podendo-se concluir haver uma forte correlagao
entre os elementos considerados.

Examinando-se os residuos resultantes da aplicagdo dos
dados da amostra @ equagao obtida, concluiu-se pela normalidade dos
mesmos e pela nao existéncia de elementos atipicos. Calculou-se, ainda, o
Intervalo de Confianga, que é um campo de arbitrio para o Avaliador
considerar fatores do imovel avaliando que ndo aparecem nos elementos
da amostra, ou caracteristicas ndo mensuraveis. No caso, adotou-se o valor
central, pois nao havia corre¢ées a considerar. O valor minimo do Intervalo
ficou em R$ 4.000.00/ ha e o méaximo em R$ 6.000,00 / ha.

Feitos estes testes, aceitou-se o modelo como valido para o
caso em exame. A area do imével avaliando é de 15,00 ha, portanto o valor
do imoével sera de R$ 75.000,00 (setenta e cinco mil reais). Portanto o valor
total do imével (terreno e benfeitorias) é de R$ 75.000,00 (setenta e cinco mil
reais), em Junho de 2011.

Avenida Sdo Paulo, 995 - Balneario Adriana - Tel. Oxx(13) 3842-3222 - CEP:
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1.6 CONCLUSAO

1.6.1 Em face de tudo exposto, CONCLUI este Perito Judicial que:

a) O valor do imével é de R$ 75.000,00 (setenta e cinco mil reais), em Junho
de 2011;

b) Que o imével avaliando esta inserido no Lote N° 569 do imével denominado
“Colbnia de Sete Barras” é do Requerente;

e) Que a parte ideal correspondente a 150.000,00 m? = 15,00 ha esta
inserido no Lote N° 569 do imével denominado “Colénia de Sete Barras” esta
matriculo sob o N° 6845 no Cartério de Registro de Imoveis da cidade de
Registro.

1.7 ENCERRAMENTO

Nada mais havendo a lavrar, foi encerrado o presente Laudo de
Avaliagao, que esta relatado no anverso de 10 (dez) folhas deste papel.
Todas devidamente rubricadas e a seguir assinadas. Do presente Laudo
ficard arquivada cdpia em disquete magnético reservado deste Perito
Judicial, com codificagdo de acesso L2010.024. Integra o presente Laudo o
mapa original do Itesp; mapa de identificagdo do imével, o mapa de
localizagao do imoével, o Inventario fotografico e certiddo da matricula
atualizada de N° 6845 de analise indissociavel do seu completo teor. Este
Laudo foi expedido no contexto da Carta Precatéria N° 0572/2010 —
Primeira Vara Civel, na Comarca de Registro (SP).

Registro (SP), 29 de junho de 2011.
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MAURICIO SERG SOUZA
PERITO J E AVALIADOR
-~ N° 6061241477 - SP
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