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A EXCELENTISSIMA SENHORA DOUTORA JUIZA DE DIREITO DA 312 VARA CIVEL
DO FORUM CENTRAL DE SAO PAULO - SP

Acao: Cumprimento de Sentenca

Processo: 4001782-48.2012.8.26.0100/01
Requerente: Cecilia Margarida Rathsan D’andrea
Requerido: RAMATEC IND. COM. DE METAIS LTDA

Fernando Rosolia Dabdab, perito judicial nomeado e compromissado nos
autos em referéncia, tendo realizado pesquisas necessarias vem, mui
respeitosamente, apresentar o resultado de seu trabalho consubstanciado no

seguinte

LAUDO DE AVALIACAO
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1. INTRODUCAO

1.1. Trata o presente Laudo a avaliagdo do seguinte imdvel, objeto de Acado de
Procedimento Sumario proferida nos Autos: area rural com 4,13 alqueires ou
100.000,00 m?, localizada em Estrada Rural na altura do km 252 da Estrada Sao
Carlos — Ribeirdo Preto, no Bairro Agua Vermelha, na cidade de Sao Paulos SP.
Matricula 29562 do Cartério de Registro de Iméveis de Sao Carlos. Denominado
Sitio Unido. Contribuinte Incra n® 618.160.004.979/4.

2. VISTORIA
A vistoria ao imovel foi realizada no dia 19 de setembro de 2018.
Foi acompanhada pelo Requerido Sr. José do Patrocinio.

Foi constatado que o imével esta em uso pela familia dos Requeridos.

3. AVALIACOES

3.1. -Normas

Serao seguidas para a avaliagao as Normas Brasileiras NBR-14653-3 - "Avaliagdo de
bens Parte 3: Imoveis rurais” e a “Norma para Avaliagao de Iméveis Urbanos IBAPE/SP —
2011”.

3.2. - Critério

A investigacao do valor de mercado é realizada através de extensas pesquisas na
regido com o objetivo de obter elementos comparativos, ou seja, iméveis similares a
venda ou negociados na mesma regiao geo-econémica em que se localiza o imovel
objeto da presente avaliagcao. Esses elementos estardo devidamente caracterizados a

seguir.

Para a avaliagdo dos imdéveis objetos do presente Laudo, diante do campo amostral
satisfatério obtido na pesquisa de mercado, foi utilizada a Estatistica Inferencial,
instrumento que permitiu obter a equacao que determina o quanto e de que forma as
caracteristicas dos elementos se relacionam entre si e contribuem para a avaliagao

do valor de venda.
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Varias hipéteses sao testadas com o objetivo de identificar, através de procedimentos
estatisticos, qual a influéncia no valor unitario do imével (variavel dependente) as das

chamadas variaveis independentes: area do terreno e distancia ao centro.

Considerando a elasticidade das ofertas, foram abatidos em 10% (dez por cento) dos
valores unitarios (por m2 de area do terreno) solicitados pelos elementos comparativos,
compensando dessa maneira a superestimativa das mesmas antes dos célculos

estatisticos.

Apo6s a identificacdo das variaveis que inferem de maneira significativa no valor
unitario e a relacao entre elas, sdo efetuados varios testes estatisticos, nos quais sao
formuladas hipéteses regidas pela teoria das probabilidades, obtendo assim o modelo
matematico que melhor explica a variagao do valor de imoveis como o avaliando na

regiao em que este se localiza.
O modelo matematico permite a simples substituicao das variaveis independentes

pelos respectivos valores referentes ao imével avaliando, realizando-se os calculos e

encontrando assim o seu mais provavel valor de mercado para venda a vista.

AVALIACAO DO IMOVEL

MELHORAMENTOS PUBLICOS

Est4 inserido em local com ocupagéo de uso rural, com sitios e fazendas, além de
galpdes industriais, de padrao simples/médio, servido apenas com telefone e

energia elétrica.

4.2. TERRENO

De acordo com a Matricula n® 29562 do Cartério de Registro de Imdveis de Sao
Carlos, trata-se de “Uma Gleba de terras rural, desmembrada que fora Sitio Uni&o,
situada nesta comarca, em Agua Vermelha, com 3,13alqueires, ou seja, 10,0 ha
compreendida dentro da seguinte linha perimétrica e confrontagées: inicia na estaca
0 (zero) do levantamento topogréfico, cravada junto a divisa com propriedade de
Casimiro Toyama, se segue confrontando com esta rumo 4° 49’ SW medindo 7,24m
até a estaca 1; deflete a esquerda e segue com rumo 81° 4’ SW medindo 4,73m até

3
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a estaca 15, cravada junto a divisa com a gleba “A” de propriedade de Jo&o Oliveira
Martins Sobrinho,; deflete a direita e segue confrontando com a mesma, com rumo
12° 40° NW medndo 104,563m até a estaca 16; dai com rumo 21° 02° W meddno
60,49m até a estaca 17; deflete a esquerda e segue rumo 37° 01’ NW medindo
520,45m até a estaca 18, cravada junto a divisa com a propriedade de Viriato
Nunes; deflete a direita e seque confrontando com a mesma, com rumo 70° 50’ SE
medindo 176,64m até a estaca 9; dai com rumo 71° 16’ SE medindo 266,42m até a
estaca 10; dai com rumo 64° 28’ SE medindo 20,00m até a estaca 11, cravada junto
a divisa com propriedade de Luziano dos Santos; deflete a direita e segue
confrontando com a mesma, com rumo 4° 50’ SE medindo 286,42m até a estaca
12, cravada junto a divisa com propriedade de Casimiro Toyama; deflete a direita e
segue confrontando com a mesma, com rumo 37° 12 SW medindo 19,23m até a
estaca 13; dai com rumo 37° 42’ SW medindo 44,91m até e estaca 14; finalmente
segue com rumo 37° 117 SW medindo 97,12m até a estaca 0 (zero), inicio da

presente descrigéo”.

Terreno predominantemente plano.

4.3. BENFEITORIAS

Ha uma sede com edicula, uma casa do caseiro, um pequeno galpao, cocheiras,
curral e uma pequena capela.

a) A sede é uma casa térrea, com area construida de 189,00m?, conforme verificado

in loco.

Ha trés dormitérios, sendo um deles suite. Outro banheiro, uma cozinha com copa e

uma sala de estar.

Toda a construgao foi executada com alvenaria de tijolos, cobertura com telha
ceramica. O piso de todos os ambientes é ceramico. Nos banheiros ha paredes com
acabamento ceramico. Nas paredes das salas ha tinta acrilica sobre massa fina, laje

pintada sobre massa fina, janelas com vidro comum e caixilhos de ferro.

A construgao aparenta idade de 40 anos e estado de conservacao “necessitando de

reparos simples a importantes”, consoante classificagdo de Heidecke.

O padrao da edificagao é simples de acordo com o Estudo de Valores de Edificagcoes
de Iméveis Urbanos do Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia —
IBAPE.
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b) A edicula € uma casa térrea, com area construida de 117,00m2, conforme

verificado in loco.

Ha uma churrasqueira, um forno de pizza, um banheiro e um dormitério.

Toda a construcao foi executada com alvenaria de tijolos, cobertura com telha
ceramica. O piso de todos os ambientes é ceramico. Nos banheiros ha paredes com
acabamento ceramico. Nas paredes das salas ha tinta acrilica sobre massa fina, laje

pintada sobre massa fina, janelas com vidro comum e caixilhos de ferro.

A construcao aparenta idade de 25 anos e estado de conservacao “necessitando de

reparos simples a importantes”, consoante classificacdo de Heidecke.

O padrao da edificagao é simples de acordo com o Estudo de Valores de Edificacoes
de Iméveis Urbanos do Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia —
IBAPE.

c) A casa do caseiro € uma casa térrea, com area construida de 110,00m?, conforme

verificado in loco.

Ha dois dormitérios, um banheiro, uma cozinha uma sala.

Toda a construgcado foi executada com alvenaria de tijolos, cobertura com telha
ceramica. O piso de todos os ambientes é ceramico. Nos banheiros ha paredes com
acabamento ceramico. Nas paredes das salas ha tinta acrilica sobre massa fina, laje

pintada sobre massa fina, janelas com vidro comum e caixilhos de ferro.

A construgao aparenta idade de 35 anos e estado de conservacao “necessitando de

reparos simples a importantes”, consoante classificacdo de Heidecke.

O padrao da edificagao € simples de acordo com o Estudo de Valores de Edificagoes
de Iméveis Urbanos do Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia —
IBAPE.
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d) O galpao é térreo, com area construida de 80,00m?, conforme verificado in loco.

Ha um salao principal e um depésito.

Toda a construcao foi executada com alvenaria de tijolos, cobertura com telha
ceramica. O piso de todos os ambientes € cimentado. Nas paredes h4 tinta acrilica
sobre massa, laje pintada sobre massa, janelas com vidro comum e caixilhos de

ferro.

A construc¢ao aparenta idade de 25 anos e estado de conservagao “necessitando de

reparos simples a importantes”, consoante classificagdo de Heidecke.
O padrao da edificagao é simples de acordo com o Estudo de Valores de Edificagoes
de Iméveis Urbanos do Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia —

IBAPE.

As fotografias ora anexadas, ilustram a obra do imével.
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4.6. - Resultados da Inferéncia Estatistica

Realizados os diversos testes estatisticos, foi constatado que as variaveis que
mais contribuem para a variagao do valor unitario (por m? de area de terreno),

considerando o campo amostral obtido na pesquisa séo:

e Area do Terreno em m2

e Distancia Centro Criciima

A aplicagdo da inferéncia estatistica (vide Anexo) sobre o campo amostral
(elementos comparativos) citados neste Laudo, consideradas as variaveis acima,

revelou que o modelo matematico que melhor explica a variagao do valor é:

Valor Unitario = 1/(+0,1019800173 -216,5516079 / Area do Terreno
+2,621119382E-006 * Distancia do Centro)

4.7. - Calculo do Terreno:

Calculo do valor unitario
O imével objeto do presente estudo apresenta as seguintes caracteristicas:
e Area do Terreno= 100.000,00 m2

e Distancia ao Centro de Sao Carlos = 16.000m

Substituindo os valores dessas variaveis na equagao que explica o
comportamento do valor, temos:

Valor Unitario = 1/(+0,1019800173 -216,5516079 / 100.000,00
+2,621119382E-006 * 16.000,00)

Valor unitario (por m2 de Area de Terreno) = R$ 7,05

Com base em pesquisa efetuada junto ao mercado imobiliario local,
cotejando-se iméveis em oferta para venda na circunvizinhanga,
apds estudos e calculos de homogeneizagao, conclui-se que o valor
unitario é de R$ 7,05/ mz.

Vt = 7,05 x 100.000,00 = R$ 705.000,00
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4.8 —Valor das benfeitorias:
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N AREA DE PADRLXO IDADE YIDA AREA ESTADO DE | COEFICIENTE DE Foc Cc | BENFEITORIAS
TERRENO | ACABAMENTO | APARENTE | UTIL | CONSTRUIDA | CONSERYACXO| CONSERYACKO RS
»2 (anos) (amo=) =®
Residencial
Sede 100.000,00 Simples 40 70 189,00 f 33,20 0,4945 | 1,056 134.801,02
Residencial
Edicula Simples 25 70 117,00 f 33,20 0,6049 |1,056| 102.084.00
Residencial
Casa caseiro Econdmico 35 70 110,00 f 33,20 0,5340 | 0,786 63.064,96
Galpaoe
Galpdo Simples 25 70 80,00 f 33,20 0,6049 | 0,726 47.988,20
TOTAL 347.93817
Ref. ESTADO DA EDIFICAGAO DEPRECIAGAO
(%)
a Nova -
b Entre nova e regular 0,32
c Regular 2,52
d Entre regular e necessitando reparos simples 8,09
e Necessitando de reparos simples 18,10
f Necessitando de reparos de simples a importantes 33,20
g Necessitando de reparos importantes 52,60
h Necessitando de reparos importantes a ediﬁcagéo sem valor 75,20
i Sem valor 100,00
Custo Basico de Construcdo R8N Sinduscon Agosto_2018 RS 1.36594 I

4.9 — Valor de venda:

O valor de mercado para venda é calculado através da somatdria de terreno e

construgéo, computando-se o fator de comercializagao, sendo:

Calculo do Valor de Venda do Imével Avaliando (Vi):

Vi

Vi

Vi

Vi

Vit

+

R$ 1.052.938,17

| R$ 1.053.000,00 |

(arredondados)

Vb

R$ 70500000 + R$ 347.938.17

(um milhdo e cinquenta e trés mil reais)

10
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5. CONCLUSAO

Conforme exposto no presente Laudo, é estimado o valor, para pagamento a
vista, correspondente a area rural com 4,13 alqueires ou 100.000,00 m?,
localizada em Estrada Rural na altura do km 252 da Estrada Sao Carlos —
Ribeirdo Preto (Rodovia Eng. Talhes de Lorena Peixoto Junior) , no Bairro Agua
Vermelha, na cidade de Sao Paulos SP. Matricula 29562 do Cartério de Registro
de Imoéveis de Sdo Carlos. Denominado Sitio Unido. Contribuinte Incra n®
618.160.004.979/4., calculado para o més de setembro de 2018.

Valor do Imével = R$ 1.053.000,00
(um milhdo e cinquenta e trés mil reais)

6. ENCERRAMENTO

Permanecendo ao dispor de V.Ex?, € encerrado o presente Laudo, composto por 12

(doze) folha. Acompanham 4 (quatro) anexos.

7. ANEXOS:

| — Mapas de localizagao — 01 fl.

Il — Fotos do imével avaliando — 13 fls.

lll — Fotos dos elementos comparativos — 06 fls.
IV - Andlise Estatistica — 02 fls.

S3ao Paulo, 21 de setembro de 2018.

mp———

Fernando Rosolia Dabdab
perito judicial
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Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 4001782-48.2012.8.26.0100 e codigo 4F42CB9.
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F04 — Cozinha

FO03 — Lateral da Sede
Fotos da Sede:
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FO5 — Copa
F06 — Banheiro
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F11 — Suite
Fotos da Edicula:
F12 — Banheiro
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F19 — Capela
F20 - Pasto
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ANEXO Ill - FOTOS DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS
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F33 — Elemento comparativo 07
F34 — Elemento comparativo 08
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