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EXCELE,NTI'SSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 22
VARA CIVEL DA COMARCA DE ITATIBA/SP.

Autos n¢ 1003015-29.2019

1/2019 as 19:37:15, sob o numero WITB19700691462. Para acessar os autos processuais, =

RICARDO FASANI GALLINA, Engenheiro Civil,=
inscrito no CREA/SP sob n® 5061413653, nomeado perito judicial nos autos do
processo acima mencionado, d¢ CARTA PRECATORIA, oriunda da 52 Vara
Civel da Comarca de Sao Paulo, extraida dos autos n? 1003951-
93.2015.8.26.0281, de Execugéo de Titulo Extrajudicial, ajuizada por MARIANA
SANTOS VARGAS E OUTRO contra ANTONIO SANTOS VARGAS,
vem, mui respeitosamente a presenca de Vossa Exceléncia solicitar o quanto
segue:

i

o Juntada do presente laudo de avaliacao;

Termos em que,
Pede deferimento.

ltatiba, 19 de novembro de 2019.

RICARDO FASANI GALLINA
CREA/SP n® 5061413653
Perito Judicial

Este documento é cépia do original assinado digitalmente por RICARDO FASANI GALLINA. Protocolado em 21/1

acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/esaj, informe o processo 1003015-29.2019.8.26.0281 e o cdédigo 5741C8F.
Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por MARCIO DA SILVA FREITAS, liberado nos autos em 19/06/2020 as 11:12 .
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1. Introducao

O presente trabalho técnico tem por objetivo a identificagdo do VALOR
DE MERCADO do imével objeto da MATRICULA n2 061482, do Registro de Iméveis
de ltatiba/SP, de propriedade de ANTONIO SANTOS VARGAS.

O imoével avaliando, objeto da MATRICULA n2 061482, do CRI de
Itatiba, esta cadastrado junto ao INCRA sob n°® 950.106.544.396-3; NIRF 8.798.423-
7; CAR 35234040051338. Conforme informacdes do Registro de Imdveis, o imével
avaliando possui a seguinte descri¢ao:

CDRCIAL DE REGISTRO DE IMOWES E AMESDS

[ maTricuLan.~ 061482 7 COMARCA DE (TATIBA - SP
S T S A

LR i ey T S AT RO S oy Al T el e
o D R T i

—

IMOWEL UNMA GLERA DE TERRAS, na RODOVIA DAS ESTAMIIAS (5P 3G0)
remanescents da Glaba designada GLEBA 6AZE, destacada de umna Gleba de
Hrea mainr, designada “Gleha "HAZ" que por sua ver for deastacada da Gleba 06",
que foi destacada da "Fazenda Persras’, siuedsa no perimetro roral deste
munkiplo & comarca de llallba-5P, com aseguinte descricse: "Tem iniclo o porko
530 nas conirbnfacies da Gleba B de prophiedacs de Antonio Santos Vaigas, Maria
Crisiina WVargas Lucas Webker Vargas, Tarsila de Souza, Matas Weier Vargas, Maya
Warges Mazzarmalla, Joze Viconlz Mazzairailz, Do porito 530 segua Dola Corca
aximtente, com a3s seguinies direghes; de ponta 530 aa U1 | segus com rumo de
BSYSANVTEE e distdncia de 128 .8%1m, do poto U1 an Tl segue com fumo da
BORMTEH A NE e distancin da 122.08m: da ponsos T7 so 51, segus cond umc da
TRV IENL & dimlSncia. ke 203.5983m; do ponta 51 ao {1 meguas oo naEmo
53"57' 347 8E & dislfncia de 1,82m, do pantd H1 @0 01, esgque com rumo 4198507 NE
2 disthnoia da 3,1 Tm, do ponto O 20 P11, segus com mamo 0170356 WY a distancia
oe 259 25 do ponks P11 oadc O, segus oot furma JO"SEQETMYWY o distanch de
49652, da ponto O aa MY segue com rarms DP9 34 NE & distincia de 48 42 Do
ponio W1, seque pela Arersl de un caminhe axlstenie sinupss 8 esguenda com 85
seguintes direcdes, do pante W1 a0 M1, segua om nemg 03504 03NE e disténcia de
a568m. go ponio ¥ 50 L7, segue com Tumn OS5 28 NE = distancia de 75, 08m; oo
ponto L1 ao Ki, segus com rumna OB G40 NMNE 2 dstdmcia de 47, B8 do ponto K1 ao
J1,; segwe com ruma 12"38'43"'HE e distancia da 28 84m, do ponto 41 ao 1. segue
o rume OBREE T IR a distincia de 43,90m; do ooenta 11 a0 H1, sague com mimo
22LTN0YNWY = distdAncia de 247 Ty Do ponta S30 as S0, & diviss confmnis com a
Si=na 68 de propriedade de Snlanay Sznbos Wangas, Mara Crisling Vergas, Lucas
waler vargag, Tarzile oe. Sousa Martiae Weier Vargag, Mava Vargas. Mazzarralz,
dose vicente hMezzarredla, Do ponte H1 cefiele 8 esquerta & SSgue. Com ramo de
SY1241°5W e distancia de 2312,175m, abs mhingr o poato 352, localizeds em @m
cirmego, conlrantands do ponic H1 2o ponio 352 com a Gleba € A24 de propredade
de Liucas Weier “Wargas, Tarsila de Souzs, Maties Wemr Varngyas, Maya Yargas
Haszanells, Josd Vicenbe Maczarrells. WMechihild Elisabeth Weisr Sanlos Vargas.
Deste porlo duive o corrego & segue . oo umoe de 20035395 8W e distancia de
113,09m, atE annge o ponke 525 dal dellete o direila @ segues CoOM WMo e
SFEE 1T NW e distanclz de T11,06m, abé alingir o ponks 522, confrontando ate este
porte com a Glaba BA-ZEB4 adguirids par Jdesd Alves Barbosa o Lendda haria
Cunha Alvas Barbosa. Dei defigte a dirsita & segue com rumo da 23°52719°5W o
distancia g2 194 .84m ate atingir o ponia 530, oeds  Incei-a8 eS8 descrisio
penmelnea, confrontandas ate este ponlo com & Skeba 6A-Z2BS adguicrda por
Marcalo Antoenio Sargfim 8 Soalanga Roegina Sarafim Panacofts, ancarmanda a srca
de 148.045 44m™ au 14, 8045ha,

w
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2. Caracteristicas da Regiao.

. Para acessar os autos processuais, =

ITATIBA é um municipio do estado de Sdo Paulo, que faz parte§
da Regido Metropolitana de Campinas. Esta localizado ao noroeste da capital dog
estado, a 80 quildbmetros da capital A populacao estimada pelo IBGE para 2012 erag
de 104.533 habitantes. A cidade € conhecida como "Princesa da Colina", devido ao§
seu relevo acidentado. E famosa também pela indUstria téxtil, metaldrgica, quimica e
de tecnologia de ponta (fonte: http://pt.wikipedia.org/wiki/ltatiba).

by

Quanto a localizacdo, possui 0s seguintes
proximos: Campinas, Valinhos, Vinhedo, Louveira, Jundiai, Jarinu,
Paulista, Morungaba e Atibaia. Segue imagem ilustrativa.
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s autos processuais, =

Quanto ao sistema de ligagdo por via terrestre, ltatiba esta: 80 kmg
de Sdo Paulo- Acessos pelas Vias Anhanguera ou Bandeirantes, passandom
por Jundiai, que tem acesso pela SP-360; 34 km de Campinas - através da Rodoviaég
Dom Pedro I; 18 km de Jundiai - através da SP-360 (Rod. Eng°® Constancio Cintra);g
30 km de Jarinl - através da Rodovia Dom Pedro I; 35 km de Atibaia - Rodoviad
Ferndo Dias - através da Rodovia Dom Pedro I; 35 km de Braganca Paulista -
Rodovia Ferndo Dias - através da SP-63 (Rod. Alkindar Monteiro Junqueira);
100 km de Jacarei - Via Dutra- através da Rodovia Dom Pedro I; 14 kmg
de Vinhedo - Rodovia Anhanguera por estrada vicinal; 10 km de Valinhos - Rodovia
Anhanguera por estrada vicinal ou pela Rodovia Dom Pedro I; 18 km de Louveira -5
Rodovia  Anhanguera através  da SP-63 (Rod.  Romildo  Prado); 15km¢g
de Morungaba - através da SP-360 (Rod. Eng® Constancio Cintra, trecho tambem:
conhecido por Rod. das Esténcias); 50 km do Aeroporto Internacional de o 5
Viracopos (em Campinas). Aproximadamente 277 km de boas estradas mun|C|pa|sm
complementam o sistema de ligacao por via terrestre.

TB19 0691462

9 as 19:37:15,

Os aeroportos proximos sao: Aeroporto Internacional de Viracopos, a2
50 km; Aeroporto Internacional de Congonhas, a 84 km; Aeroporto Internacional de§
Sao Paulo-Guarulhos (Cumbica), a 100 km; Aeroporto de Bragangca Paulista as
35 km; Aeroporto de Jundiai, a 24 km.

Quanto a geografia, Itatiba esta localizada a latitude 23°00'21" sul e
a longitude 46°50'20" oeste, estando a uma altitude de oitocentos metros. Possuigs
area de 322,522 km? representando 0,13% da area do estado. Possui area urbana
de 26,12 km2, e area rural: 298,88 km2.

FASANI GALLINA. Protocolado em 21/

Quanto ao clima, relevo e vegetacdo, apresenta clima tropical deg
altitude, com temperaturas oscilando entre 18°C e 25°C. A média anual é de 20,6°C.&
O indice pluviométrico € de 1.400 ml/ano e a umidade relativa do ar € de 72,4%. O9
relevo é acidentado, formado principalmente pela Serra da Jurema, com solo s
massape em sua maioria. A vegetacdo € de campo e abrange 2.590 hectares. A e
area de reflorestamento é composta de basicamente eucalipto e abrange 2.860 ha.
O perimetro urbano é de 112.783,60 metros.

ARD

Quanto a Area Verde, pela Organizacdo Mundial da Satde (OMS), o
indice deve ser de doze metros quadrados de area verde por habitante. Em ltatiba,
este indice é muito maior, sendo considerando a area total do municipio € de 4108
m?/hab, e considerando somente a area urbana é de 390 m2/hab.

(3]
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3. Vistoria e Consideracoes Técnicas.

a acessar 0s autos processuais, ™

A vistoria técnica’, para a materializacdo da avaliacdo determinada nos g
autos, se deu no dia 24 de agosto de 2019, oportunidade em que o perito f0|
acompanhado pelo senhor
encarregado da Fazenda.
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O perito judicial, autorizado e acompanhado pelo senhor MARCOS

PAULO, inspecionou pessoalmente o imével avaliando, extraiu as caracteristicas
necessarias para a efetivacdo da avaliacao, e colheu a documentagao fotograﬂca
que segue.

s 19:37:15, sob o numero WITB19700691

O imovel avaliando, objeto da matricula n® 061482, do CRI de ltatiba,
cujo acesso se da pela RODOVIA CONSTANCIO CINTRA - SP-360
(Rodovia das Estancias — ltatiba / Morungaba). Situa-se a 10 km do centro da cidade§
de ltatiba, aproximadamente, sendo a distancia percorrida, através de veiculo, em<
tempo aproximado de 15 minutos.

O imovel avaliando integra ZONA RURAL do Municipio de ltatiba. O
local em que inserida a gleba de terras sob avaliacao é dotado de boa infraestrutura g
de servigos publicos, possuindo nas proximidades rede de distribuicao de energia
elétrica, rede/sistema de telefonia, estrada asfaltada, sistema de transporte coletivo,
etc.

A szituagéo do imovel objeto de avaliacdo, com area de terreno de
148.045,44 m”, conforme registro de iméveis, € de configuracago IRREGULAR,

perfil topografico natural ONDULADO, e consisténcia/superficie SECA. As
caracteristicas do imével podem ser melhores visualizadas na documentagao
fotografica que segue.

sinado digitalmente por RICARDO FASANI GALLINA.Protocolado em 21/1

Do ponto de vista da escoacdo da producado, a regido € servida por%
rede viaria (estradas vicinais préximas) em condi¢des normais de trafegabilidade. Og
imével objeto de avaliacdo apresenta “BOA” acessibilidade (situagéo do imével dos"
ponto de vista da circulagdo). Quanto a Capacidade de Uso da Terra, o |movel‘3

1 Constatacdo local de fatos, mediante observagdes criteriosas em um bem e nos elementos e condigbes que o
constituem ou o influenciam (NBR 14653-1).

(=]
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avaliando integra a CLASSE Il (terras cultiviveis com problemas simples de
conservacao).

2. Para acessar os autos processuais, =

A regido circunvizinha ao imével avaliando, que compéem a chamada§
zona de influéncia de valoracao do imével, apresenta topografia predomlnantementeo,
ONDULADA (aclive e declive), e esta caracterizada, basicamente, por fazendas eCD
sitios (propriedades particulares) que exploram atividades rurais em geral, &
predominantemente a agropecuaria e a agricultura.

O imével avaliando esta inserido em uma regiao com caracteristicas de
absorcéo pelo mercado definido como MODERADO.

Sobre o imével avaliando NAO HA CONSTRUCOES e/ou
BENFEITORIAS incorporadas a serem considerados na avaliagéo.

Importante observar, quanto as benfeitorias incorporadas sobre

propriedades rurais, conforme ensina E. R. RENNE?Z, que “as benfeitorias deveréo
ser avaliadas nao na base, entre outras do seu custo de construgcdo, mas do ponto
de vista de sua utilidade a fazenda, dentro dos tipos de exploracdo estabelecidos.
avaliador devera avaliar as benfeitorias numa base que reflita em termos de utilidades
a relacao entre as benfeitorias e a fazenda como uma unidade de produgao”.

C)

Este documento é cépia do original assinado digitalmente por RICARDO FASANI GALLINA. Protocolado em 21/11/2019 as 19:37:15, sob o nimero WITB197

acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/esaj, informe o processo 1003015-29.2019.8.26.0281 e o cdédigo 5741C8F.
Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por MARCIO DA SILVA FREITAS, liberado nos autos em 19/06/2020 as 11:12 .

Apoés a realizagao de vistoria no local, em diligéncias complementares,
0 perito empreendeu ampla pesquisa imobilidria, para embasamento do presente
laudo de avaliacao, bem como realizou diligéncias junto a 6rgaos publicos, com o
objetivo de obter dados especificos e atualizados sobre o imovel avaliando.

2 Abunahman, Sérgio Antonio. Curso Basico de Engenharia Legal e de Avaliagdes. SP: Ed. Pini, Pag. 218.

~
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4. Avaliacao
4.1 Metodologia Aplicada

Na avaliacho do terreno serd utiizado o METODO

COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO®.

4.1.1 Metodologia Aplicada — Terreno

sob o nimero WITB19700691462. Para acessar os autos processuais, ™

Em fungéo das caracteristicas do imével sob avaliagéo, e diante das¥
consultas efetuadas junto ao mercado imobilidrio desta cidade, para determinagéo

do valor de mercado atual, concluimos pela aplicacdo do METODOE

COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO, por ser metodologiag

compativel com a natureza do bem avaliando, a finalidade da avaliagédo e os dados &
de mercado disponiveis.

Ademais, trata-se de método consagrado e o mais utilizado em
avaliacbes dessa natureza, através de comparacao de dados referentes a outros
imoveis ofertados ou vendidos, em regime de livre mercado, analisando também as
caracteristicas e os atributos influenciaveis na formacao do valor. Analisam-se
elementos semelhantes ou assemelhados ao avaliando, com objetivo de encontrar a
tendéncia de formacao de seus pregos.

Oportuno também esclarecer, que o nivel de rigor pretendido em uma
avaliacado esta diretamente relacionado com as informacdes que possam ser
extraidas do mercado. Assim, o rigor da avaliacao esta condicionado a abrangéncia

emprestado pelo avaliador em sua manifestacao.

Para determinagdo do valor bésico unitario, entretanto, segundo as
diretrizes tracadas pelas normas vigentes, serdo utilizados os seguintes fatores
especiais de homogeneizacgéo:

3 ) . ~ . -

Aquele que define o valor através da comparagdo com dados de mercado assemelhados quanto as caracteristicas
intrinsecas e extrinsecas. E condicdo fundamental para aplicagdo deste método a existéncia de um conjunto de dados
que possa ser tomado, estatisticamente, como amostra do mercado imobiliario.

S
Este documento é cdpia do original assinado digitalmente por RICARDO FASANI GALLINA.Protocolado em 21/1

acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/esaj, informe o processo 1003015-29.2019.8.26
Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por MARCIO DA SILVA FREITAS, liberado nos autos em 19/06/2020 as 11:12 .

Alameda Caetano e Zaira n2 200, Apartamento B34, Santo Antonio — Itatiba/SP.

0281 e o codigo 5741C8F.

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1003951-93.2015.8.26.0281 e codigo 9327948.



fls. 315
fls. 36

RICARDO FASANI GALLINA
CREA/SP 5061413653
Engenheiro Civil

os autos processuais, ™

o Fator de Atualizacao (K1). Na hipétese, o signatario ndo procederd
a atualizagdo monetaria pelos indices inflacionarios, uma vez que 3
os valores de mercado permanecem estaveis, nao acompanhando ag
variacdo inflacionaria ocorrida entre a data da pesquisa e a data- g
base da presente avaliagdo. Adota-se K1 = 1,00.

B19700691462. Para

o Fator de Fonte (K2). O fendmeno do fator de fonte representa umn\
desagio em relagdo ao valor pedido no mercado, em fungao da
natural elasticidade dos negécios, caracterizado pela relacao entreE
o valor ofertado do imével e o valor efetivo (transacionado) do§
mesmo. Situa-se na faixa de 0,85 a 1,00. Na hipotese desteg
trabalho de avaliagdo, em se tratando de ofertas de imoveis.q
urbanos, sera deduzido 10% (dez por centro) do valor das ofertas.
Adota-se K2 = 0,90.

o Fator de Capacidade de Uso da Terra (K3). Segundo o Manual
Brasileiro para Levantamento da Capacidade de Uso da Terr
(Escritorio Técnico de Agricultura Brasil — Estados Unidos, 1971)
as classes de capacidade de uso da terra sao agrupadas em trés
categorias, as quais se subdividem em oito. A situacdo dos imoveis <
rurais objeto de avaliacao sera classificada como CLASSE Il (terras
cultivaveis com problemas simples de conservagao), haja vista suas
caracteristicas extrinsecas. Adota-se K3 = 0,95.

Q

[e] d/glta/mente por RICARDO FASANI GALLINA Protocolado em 21/11/2019 as 1 9:37:1

~

o Fator de Situacao do Imoével quanto a Circulacao (K4).
Consoante trabalho do Eng? OCTAVIO T. M. SOBRINHO, precursor
da Engenharia de Avaliagcbes no ambito rural, in Avaliagdo dos
Prédios Rusticos para Desapropriacao por Utilidade Publica, CESP,:
1973, editou-se classificacao pratlca de situacdes de imdveis (6tima,’
muito boa, boa, desfavoravel, ma e péssima) que influenciam sobre§
o valor da terra segundo as condi¢des de circulagdo. A situacéo do 3
imovel avaliando sera classificada como “BOA”, haja vista suasg
caracteristicas extrinsecas. Adota-se, portanto, K4 = 0,90.

4 Cf. Abunahman, Sérgio Antonio. Curso Basico de Engenharia Legal e de AvaliagGes. Sdo Paulo: Ed. Pini, 1999.

-y
]
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o Fator de Consisténcia ou de Superficie (K5). Como fator de
consisténcia entre o imével avaliando e as amostras coletadas,
serdo adotados os seguintes fatores corretivos genéricos:

Terreno seco >>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>> 1,00
Superficie Umida >>>>>>>>>>>>>>>>>>>>> 0,80
Terreno alagadico >>>>>>>>>>>>>>>>>>>> 0,60
Terreno brejoso ou pantanoso >>>>>>>>>>> 0,50
Terreno permanentemente alagado>>>>>>> 0,40

o Na hipdtese deste trabalho de avaliagdo, temos a situacdo do
imovel objeto de avaliagdo como fator de consisténcia (K5) = 1,00

9:37:15, sob o niimero WITB19700691462. Para acessar os autos processuais, =

o Fator de Topografia (K6). A topografia do terreno, em elevagéo ou?
depressao, em aclive ou declive, pode valoriza-lo ou deprecia-lo.
Como critério geral, as influéncias desta natureza poderao ser°>
determinadas com base em analise estatistica ou pela deducao ouw
acréscimo correspondente aos gastos necessarios a se colocar o
terreno em situagao de maximo aproveitamento. Na impossibilidade
de usar os critérios acima, porém, consideram-se 0s seguintes
fatores corretivos aproximados:

e Terreno plano >>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>> 1,00
e Terreno ondulado (aclive / declive suave)>>>>>>>> 0,90

e Terreno montanhoso (aclive / declive acentuado)>> 0,70

e O imdvel objeto de avaliacao possui fator de topografia (K6) =
0,90, haja vista apresentar superficie ondulada (aclive/declive).

4.2 Pesquisa/Homogeneizacao de Valores

ssinado digitalmente por RICARDO FASANI GALLINA.Protocolado em 21/
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amostra representativa para explicar o comportamento do mercado no qual o imével 2
avaliando esteja inserido. Nesta etapa o engenheiro de avaliacées investiga 05
mercado, coleta dados e informagdes contemporaneas a data de referencia da
avaliagdo, com suas principais caracteristicas econémicas, fisicas e de localizagao.

Foi empreendida ampla pesquisa de mercado, sendo selecionados oito .
elementos, assim caracterizados:

—
©
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AMOSTRA

CARACTERIZAGAO

FOTO

Fonte: Reinaldo Iméveis
Fone: (11) 4524-2070
Codigo Imobvel: 2631

Endereco: Bairro da Ponte, Itatiba.
Area: 2.347.400,00 m2

Topografia: Ondulada

Superficie: Seca

Formato: Irregular

Capacidade de Uso da Terra: Classe |l
Situacdio/circulacdo: Otima
Recursos/Melhoramentos:  Energia  elétrica,
telefone, dgua, mata.

Valor Imével: R$ 40.000.000,00

g (terreno) = R$ 19,00 p/ m2

Natureza: Oferta

Fonte: Granja Verde
Fone: (11) 4612-5553
Cédigo Imdvel: 3007

Endereco: Antiga Fazenda Chapéu do Sol,
ltafiba.

Area: 3.775.800,00 m2

Topografia: Ondulada

Superficie: Seca

Formato: Irregular

Capacidade de Uso da Terra: Classe |
Situagdo/circulacdo: Otima
Recursos/Melhoramentos:  Energia  elétrica,
telefone, dgua, mata.

Valor Imével: R$ 75.516.000,00

q (terreno) = R$ 20,00 p/ m2

Natureza: Oferta

Fonte: GS Iméveis
Fone: (11) 4777-9190 / 3932-4414
Cédigo Imével: 2002

Endereco: Rodovia  Akindar  Monteiro
Junqueira, Itatiba (3km da Rod. D. Pedro I).
Area: 116 alqueires

Topografia: Ondulada

Superficie: Seca

Formato: Irregular

Capacidade de Uso da Terra: Classe |l
Situacdo/circulacdo: Otima
Recursos/Melhoramentos:  Energia  elétrica,
telefone, dgua, mata.

Valor Imével: R$ 50.529.600,00

q (terreno) = R$ 18,00 p/ m2

Natureza: Oferta

N
o
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Fonte: Evolugcdo Imobilidria
Fone: (11) 4594-1700 / 99110-9640
Codigo Imdével: TE0450

Endereco: Bairro Jardim Leonor, Itatiba (3 km
da Rod. D. Pedro ).

Area: 2.347.400,00 m2

Topografia: Ondulada

Superficie: Seca

Formato: Irregular

Capacidade de Uso da Terra: Classe Il
Situacdo/circulagdo: Muito Boa
Recursos/Melhoramentos:  Energia elétrica,
telefone, dgua, mata.

Valor Imével: R$ 35.000.000,00

g (terreno) = R$ 14,00 p/ m2

Natureza: Oferta

Fonte: Reinaldo Iméveis
Fone: (11) 4524-2070
Cédigo Imével: RISIT0018

Endereco: Vivendas do Engenho D Agua,
Itatiba/SP.

Area: 105.870,00 m2

Topografia: Ondulada

Superficie: Seca

Formato: Irregular

Capacidade de Uso da Terra: Classe |l
Situacdo/circulacdo: Muito Boa
Recursos/Melhoramentos: Energia elétrica,
telefone, dgua, mata.

Valor Imével: R$ 1.350.000,00

q (terreno) =R$ 12,75 p/ m2

Natureza: Oferta

vi

Fonte: Reinaldo Iméveis
Fone: (11) 4524-2070
Coédigo Imdvel: SI0030

Endereco: Bairro Jardim Leonor, Itatiba/SP.
Area: 181.500,00 m2

Topografia: Ondulada

Superficie: Seca

Formato: Irregular

Capacidade de Uso da Terra: Classe |l
Situacdo/circulacdo: Muito Boa
Recursos/Melhoramentos:  Energia elétrica,
telefone, mata.

Valor Imével: R$ 2.000.000,00

q (terreno) =R$ 11,02 p/ m2

Natureza: Oferta

Alameda Caetano e Zaira n2 200, Apartamento B34, Santo Antonio — Itatiba/SP.
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Fonte: Reinaldo Imdveis
Fone: (11) 4524-2070
Cédigo Imével: RISIT0006

Endereco: Bairro Jardim Leonor, Itatiba/SP.
Area: 20.000,00 m2

Topografia: Ondulada

Superficie: Seca

Formato: Irregular

Capacidade de Uso da Terra: Classe |l
Situacdo/circulagdo: Muito Boa
Recursos/Melhoramentos:  Energia elétrica,
telefone, dgua e mata.

Valor Imével: R$ 325.000,00

q (terreno) = R$ 16,25 p/ m2

Natureza: Oferta

Vil

Fonte: NewCore
Fone: (11) 9-8925-1160
Cédigo Imbvel: 2947094955

Endereco: Rodovia ltatiba / Morungaba.
Area: 270.000,00 m2

Topografia: Ondulada

Superficie: Seca

Formato: Irregular

Capacidade de Uso da Terra: Classe |
Situacdio/circulacdo: Otima
Recursos/Melhoramentos: Energia elétrica,
telefone, dgua, esgoto e mata.

Valor Imével: R$ 5.000.000,00

q (terreno) = R$ 18,50 p/ m2

Natureza: Oferta

vii

Inexistindo elementos discrepantess, conforme norma técnica em
vigéncia segue-se para a fase de homogeneizacdao das amostras.

5 S3o considerados discrepantes elementos cujos valores unitarios, em relagdo ao valor médio amostral, extrapolem
a sua metade ou dobro.

N
N
Este documento é cdpia do original assinado digitalmente por RICARDO FASANI GALLINA.Protocolado em 21/11/2019 as 19:37:15, sob o niimero WITB19700691462. Para acessar os autos processuais, ™

acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/esaj, informe o processo 1003015-29.2019.8.26.0281 e o cdédigo 5741C8F.
Este documento é coépia do original, assinado digitalmente por MARCIO DA SILVA FREITAS, liberado nos autos em 19/06/2020 as 11:12 .

Alameda Caetano e Zaira n2 200, Apartamento B34, Santo Antonio — Itatiba/SP.

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1003951-93.2015.8.26.0281 e codigo 9327948.



fls. 320

fls. 41

‘8161256 061p02 8 1.820°92°'8'G102 €6-1G6£001 0Ssad01d 0 awiojul ‘op*ojuswndoqeloualaiuodluqe/bdyenbipelsed/iq snl-dsfy fess//:sdiy a)s o assaoe ‘|eulbuo o Juuajuod eied

" ZL:LL S8 0Z02Z/90/6) Wa sojne sou opelsql| ‘SY.LIFH4 VATIS VA OIOYVIA Jod sjuswieybip opeuisse ‘[euibuio op e1dgo @ ojuswinoop s)s3
4804 #/G 0BIPOO 0 8 1820928 6402 62-GL0E00L 0SS9004d 0 BuLIoul ‘fess/q sl dsly fessy/:sdyy o)is 0 osseoe

e 518159001 SOINE SO 1ESSOOL BIEH Z9HLEI00LELELIM 0IBWNU O GOS ‘GL:/E:6) S 6L02/LL/LZ WS 0PE|020JoId YNITTVD INYSY- 0NV J0d sjuswijeybip opeusse [eulbLo op eideo 9 0juawnoop 8js3
A m = Il -
N
I — X
n > % (2] o | o| o| v | o o | v
5 gy s < ®» | o vw|lda|le | g el = o
o O 3z ol lw|g|w|olg|s|F * ?
[T L ol A ol . hig
K - £ :
g c =
o -— a a
L m'g = | =
Qv T ~ ¢ !
~ © < m e |8|38|8|8|8|8|&8]|28 a- x| € °
2 - o
o =2 (] = 7 €
o
SuElls 2 |8|/8|8|8|s|8|8]s 8 <
< « 3 & © o c
L. W o — )
(1+] - - o o o [To) [To) To) [To} o 9
[+ 4 n < N O T S O T O O O O S O S & <
O (@) m w o o o o o o o o o ™
D o N © m
(o3 o] 3 o
o @ |21 o|8|8/8|8|8|8|8|s8 ¢ £ 8 5
< % N X [ 2132|1222 3 2 S o 2
1
] e © ©
m © < L) = s O <
o o = |« ]8/%8/8|8[38|8|8]8 B ~ o A 2
o) X c| | oc| S| ||| o Q 8 S <
] = £ © ‘0 o
%, o o o o o o ) 5 = 2 8 S
N v |&8|8|&8|8|&8|&8|&8]|32& L) o o g @
"— hal e e e e — ~— ~— (/)]
Q © © ) o ®
o [e] < © o N
(/)] —
o a3 S || S |a | N|ao|Aa | o 8 2 o o
» o [o0] — i®)]
I — < o S S
ra o
©
@ (&) &
o
- - = = . =
o = o ©
- o
< < -




fls. 321
fls. 42

RICARDO FASANI GALLINA
CREA/SP 5061413653
Engenheiro Civil

4.2.2.1 Verificacao da pertinéncia do rol de amostras pelo
critério excludente de CHAUVENET®

compativel e definitivo.

Amostras extremas =>» Amostral = R$ 15,39/ m2
Amostra VI = R$ 9,42 / m?

Valor critico para 8 amostras 2 1,86 (tabelado)’

= d1/S=(15,39-13,61) / 2,23 = 0,80 < 1,86 & Amostra pertinente

= d6/S =(13,61-9,42)/ 2,23 = 1,78 < 1,86 > Amostra pertinente

Como as amostras limites sao pertinentes, as demais também seréo, e o rol é

Pequenas Amostras (n < 30), com a distribuicdo “t” de STUDENT, para “n” amostras e
“n — 1” graus de liberdade, com confianca de 80%, consoante a norma técnica incidente.

4.2.2.2

Na hipétese desta avaliagdo serd utilizada a Teoria Estatistica das

“* ”

Limites de Confianca do Valor/M?

Os limites de confianga sdo definidos pelo modelo: Xmax = X % tc X
min

N7

nte por RICARDO FASANI GALLINA.Protocolado em 21/11/2019 as 19:37:15, sob o nimero WITB19700691462. Para acessar os autos processuais, =

2
=S
|

onde: tc=1,42 =» valores percentis para distribuicdo “t” de STUDENT, S
com n (8) amostras, n — 1 (7) graus de liberdade e3
confianga de 80% (tabelado).

Substituindo no modelo, vem =>» X max = 13,61 £ 1,42 x 2\/,23
min 7

6 Por este critério, a amostra sera pertinente se o quociente entre o seu desvio (que é a diferenca em valor absoluto
entre o valor da amostra e a média) e o desvio padrao for inferior ao nimero critico de Chauvenet tabelado.

7 Abunahman, Sérgio Antonio. Curso Basico de Engenharia Legal e de AvaliagBes. SP: Ed. Pini, 1999, pag. 301.

N
=Y
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Efetuando, temos =» Xmax
Xmin

R$ 14,81 / m?
R$ 12,41 / m?

4.2.2.3 Determinacao da amplitude do intervalo e divisao
deste em classes

A amplitude A é = Xmax — Xmin = 14,81 — 12,41 = 2,40
Dividindo-se a amplitude por trés (2,40 + 3), temos 0,80

Divisdo em classes para determinacao do valor de decisao:

12classe = 12,471...cccooveveeenieiiennnnn. 13,21
Neste intervalo NAO HA amostras = Peso “0”

22classe =2 13,21..ceiiiiiiiiiiinens 14,01
Neste intervalo ha UMA amostra (elemento “7”) =» Peso “1”

32classe =& 14,01.....cccceivvveiiiinnnnnnns 14,81
Neste intervalo ha DUAS amostras (elementos “3” e “8”) =» Peso “2”

Soma dos pesos = (Sp) =0+1+2+2=5

Soma dos valores ponderados = (Sy)= (R$13,89x 1+ R$ 14,58 x 2 +
R$ 14,15 x 2) = R$ 71,35

O valor unitario de decisdao pertencera a classe que contiver
maior numero de amostras e sera igual ao quociente da soma dos valores
ponderados dividido pela soma dos pesos.

TOMADA DE DECISAO 2 S,:S, 71,35 + 5 R$ 14,27

Portanto, adota-se R$ 14,27 / m?.

N
(3]
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4.3 Calculo do Valor do Imoével
4.3.1 Matricula n© 061482, CRI de ltatiba.

4.3.1.1 Valor do Terreno

Vi=AXxVu 2 Vt=148.045,44 x 14,27 = R$ 2.112.608,42

O valor de mercado da gleba de terras, melhor descrita anteriormente,
em numeros redondos?, é de R$ 2.1 00.000,00 (dois milhdes e cem mil reais).

5. Conclusao

= O imdvel avaliando, objeto da matricula n°
061482, do CRl de ltatiba/SP, com area de terreno
de 148.045,44 m?, melhor descrito e caracterizado
anteriormente, em nameros redondos, possui
VALOR DE MERCADO de R$ 2.100.000,00 (dois
milhbes e cem mil reais), com validade para
NOVEMBRO DE 2019.

8 o Engenheiro Avaliador, em fungdo do tratamento dos dados de mercado, é permitido arredondar o resultado de
sua avaliacdo, desde que o ajuste final ndo varie mais de 1% do valor obtido pela técnica de avaliagdo. (NBR —
14.653).

N
[<}]
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6. Encerramento

acessar os autos processuais, ™

As andlises e conclusbes expressas no presente trabalho foram g
baseadas em dados, diligéncias, pesquisa e levantamentos efetuados pelo préprioy
perito, tendo-se como idéneas e verdadeiras as informacdes a ele prestadas por¥
terceiros.

Nada mais havendo a acrescentar, encerramos 0 presente
trabalho de avaliagdo, composto por 27 (vinte e sete) laudas digitadas, exceto
anexos.

Itatiba, 19 de novembro de 2019.

RICARDO FASANI GALLINA
CREA/SP n® 5061413653
Perito Judicial

N
\l
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ESCLARECIMENTOS
TECNICOS

1. Manifestacao das  autoras MARIANA
SANTOS VARGAS E OUTRO (fls. 53/80).

As exequentes discordam do valor atribuido ao imével penhorado
objeto da matricula n® 061482, do CRI de ltatiba, ja que o valor unitario de
terreno adotado pelo perito, no valor de R$ 14,27 por m? estd em
desconformidade com o pregco de outros imdveis alienados nas proximidades.
Requer que seja fixado o valor unitario de terreno em torno de R$ 5,00 por m?
(fls. 53/80).

SS

N
Este documento é ¢
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A impugnacao ndo procede.

Importante registrar, de inicio, que a Engenharia de Avaliagoes e
Pericias € uma atividade profissional e seus trabalhos devem obedecer
rigorosamente as normas técnicas.

Além disso, todas as normas relativas as avaliagdes dispdéem que a
determinacdo desse valor € da responsabilidade exclusiva dos profissionais g
legalmente habilitados pelos CREA’s — Conselhos Regionais de Engenharia, g
Arquitetura e Agronomia.

mero WITB20700189211. Para acessar os autos processuais, =

Na hipétese dos autos, ndo houve qualquer impugnacdo técnica a
metodologia empregada no laudo oficial, subscrita por profissional habilitado. S S
Assim, a manifestacdo da exequente, impugnando genericamente o Iaudo,c\.
embora subscrita por ilustre advogado, ndo possui condicbes de abalars
tecnicamente o procedimento adotado na avaliagao oficial.

s 0 19:25, sob o n

Portanto, a sugestao da exequente, pleiteando a reducao do valor
unitario de terreno para R$ 5.00, ndo possui condicoes de ser acolhida,
porquanto deixou de empregar um método técnico de avaliacao (ABNT e IBAPE)

Mesmo que assim nao fosse, ao contrario do alegado pela
exequente, os documentos juntados a fls. 55/80, ndo detém condigdes de serem
considerados na avaliagéo oficial.

ente por RICARDO FASANI GALLINA Protocolado em 04/0

Vejamos. O documento juntado a fl. 55, que indica o valor unitario g
de terreno de R$ 5,75 por m®* (R$ 851.258,75 / 148.000,00 m?), cuida-se des
atribuicdo de valor venal ao imével. Nao deve, portanto, ser considerado na®
avaliacdo, pois ndo se equipara ao valor de mercado (valor real do bem), que$-
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mais relacionado ao valor atribuido pelo Poder Publico para fins de tributagao.

Ja os documentos juntados a fls. 56/60, 61/65, 66/69, 70/76 e 77/79,.
cuidam-se de cépias de escrituras de iméveis vendidos nas proximidades.
Entretanto, também nao devem ser considerados na avaliacao, pois ndo retratamg

o valor real e atual do imoével penhorado, ja que as transacoes ocorreram em ¢
398

é copla do original assina
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imobiliarias ndo correspondam ao que de fato foi transacionado entre as partes.
Normalmente é utilizado valor menor (minimo aceitavel), que pode corresponder
ao valor venal do bem ou outro valor de interesse das partes, mas nao ao valor®
de mercado (valor real do bem).

TB20700189211. Para acessar o0s autos processuais, =

Assim, em razado da possibilidade dos valores declarados nas@®
escrituras nao corresponderem ao valor real de mercado, bem como em razaog
dessas transacbes terem sido realizadas em 14.10.2011, a
apresentada pelas exequentes néo deve ser acolhida.

3
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9:25, sob 0 num

Ou seja, tanto o documento juntado a fl. 55, quanto aqueles juntadosg
a fls. 56/79, nado possuem condicbes técnicas de impor a formacao do valor des
mercado ao imoével penhorado, que s6 podera ser obtido mediante a reahzagao0
de pericia técnica de engenharia, segundo métodos de avaliagao ditados pelasc\.
normas em vigéncia.

Por outro lado, deve ser registrado que o procedimento técnico
empregado na pericia viabilizou a determinagdo do valor bdasico unitario do
imével avaliando.

GALLINA.Protocolado em 04/05/20

Isso porque, para a hipotese dos autos, foi empregado o método=2
mais recomendado, com cuidadosa pesquisa de valores e devida<
compatibilizagdo, apresentando o laudo oficial todas as condigdes limitativaso
impostas pela metodologia empregada.
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foram obtidos em campo, apds minuciosa vistoria técnica realizada pessoalmente §
pelo perito, empregando-se o método mais recomendado, a impugnacdo dos3
exequentes deve ser rejeitada.
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2. Correcao do Fator Circulacao (K4).

Para acessar os autos processuais, =
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exequente, em andlise critica do laudo de avaliagéo oficial, foi observado umy
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circulacao.

WITB207001892

Conforme se observa do laudo de avaliagcéo, foi utilizado fator dee
circulacdo k4 = 0,90, que representa situacao “boa” (imével servido por rodovia §
nao-pavimentada mas que ofereca seguras condicdes de praticabilidade durante s
todo o ano / importancia significativa das distancias). Ocorre que, melhor3
estudando o laudo de avaliagdo, esse fator ndo se ajusta ao caso concreto,§f
porque o terreno avaliando apresenta situacdo “desfavoravel” (imovel servido porg
estradas e serviddes de passagem, que néo oferecam satisfatérias condicdes de g
praticabilidade / vias e distancias se equivalendo), conforme se observou nag§
vistoria realizada (vide documentacéao fotografica do laudo). O fator de circulacédox

adequado é de k4 = 0,80. S
§

g

Posto isso, revendo a homogeneizacdo da pesquisa de valores, g
teremos: g
S

3

R)

MATRIZ DOS FATORES DADOS 5

DADOS FINAIS 5
AMOSTRAS | |nicials &
K1 K2 K3 K4 K5 K6 S

S

I 19,00 1,00 | 090 | 1,00 | 0,80 | 1,00 | 1,00 13,68 %
Q

Il 20,00 1,00 | 090 | 0,95 | 0,80 | 1,00 | 1,00 13,50 %
£

n 18,00 1,00 | 090 | 1,00 | 0,80 | 1,00 | 1,00 1296 £
ks

v 14,00 1,00 | 090 | 1,26 | 0,84 | 1,00 | 1,00 13,86 S
£

vV 12,75 1,00 | 090 | 1,00 | 0,84 | 1,00 | 1,00 9,64 ‘\@
(]

S

Vi 11,02 1,00 | 090 | 1,00 | 0,84 | 1,00 | 1,00 8,33 2
o

Vil 16,25 1,00 | 090 | 1,00 | 0,84 | 1,00 | 1,00 12,28 ;;
Q

v 18,50 1,00 | 090 | 095 | 0,80 | 1,00 | 1,00 13,16 §
5

1S
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— Calculo do Valor Médio

A média (X) das 8 (cinco) amostras é R$ 12,18 por m®. Portanto, & X =

12,18.
O desvio padrao (S) é dado pela formula = S= \/ 2(Xi=X)?
n-1
Logo, o desvio padrdao é = S =2,06
— Verificacao da pertinéncia do rol de amostras pelo

critério excludente de CHAUVENET

Amostras extremas =>» Amostral = R$ 13,68 / m2
Amostra VI = R$ 8,33 / m>

Valor critico para 8 amostras = 1,86 (tabelado)?

= d1/S=(13,68 -12,18) / 2,06 = 0,73 < 1,86 & Amostra pertinente

= d6/S =(12,18 - 8,33) / 2,06 = 1,68 < 1,86 > Amostra pertinente

Como as amostras limites sao pertinentes, as demais também serao, e o rol é
compativel e definitivo.

Na hipétese desta avaliagdo serd utilizada a Teoria Estatistica das

Pequenas Amostras (n < 30), com a distribuicdo “t” de STUDENT, para “n” amostras e
“n — 17 graus de liberdade, com confianga de 80%, consoante a norma técnica incidente.

1 Por este critério, a amostra sera pertinente se o quociente entre o seu desvio (que ¢ a diferenca em valor absoluto
entre o valor da amostra e a média) e o desvio padrao for inferior ao nimero critico de Chauvenet tabelado.

2 Abunahman, Sérgio Antonio. Curso Bésico de Engenharia Legal e de Avalia¢des. SP: Ed. Pini, 1999, pag. 301.
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— Limites de Confianca do Valor/M?

Os limites de confianga séo definidos pelo modelo: Xmax = X £ t; X S
min Yn-1

9211. Para acessar os autos processuais, =

onde: to=1,42 = valores percentis para distribuicio “t” de STUDENT,S
com n (8) amostras, n — 1 (7) graus de liberdade e§
confianga de 80% (tabelado).

Substituindo no modelo, vem =>» X max = 12,18 + 1,42 x 2,06

min N7
Efetuando, temos = Xmax = R$ 13,28 / m?
Xmin = R$ 11,07 / m?
— Determinacao da amplitude do intervalo e divisao

deste em classes

A amplitude A é = Xmax — Xmin = 13,18 — 11,07 = 2,11
Dividindo-se a amplitude por trés (2,11 + 3), temos 0,70

Divisdo em classes para determinacao do valor de decisao:

12classe =2 11,07.ccciieciieiiiiiiennnns 11,77
Neste intervalo NAO HA amostras = Peso “0”

22classe =2 11,77, 12,47
Neste intervalo ha UMA amostra (elemento “7”) =» Peso “1”

323classe =2 1247......cccceeeeeeeeeennn, 13,18
Neste intervalo ha DUAS amostras (elementos “3” e “8”) =» Peso “2”

Soma dos pesos = (Sp) =0+1+2+2=5

~
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Soma dos valores ponderados = (Sy)= (R$12,28 x 1 + R$ 12,96 x 2 +
R$ 13,16 x 2) = R$ 64,52

O valor unitario de decisdo pertencera a classe que contiver
maior numero de amostras e sera igual ao quociente da soma dos valores
ponderados dividido pela soma dos pesos.

TOMADA DE DECISAO =& S,:S,= 64,52 + 5 R$ 12,90

Portanto, adota-se R$ 12,90 / m?.

— Valor do Terreno

Vi=AxVu 2 Vt=148.045,44 x 12,90 = R$ 1.909.786,18

O valor de mercado da gleba de terras, melhor descrita e caracterizada
no laudo de avaliagdo (fls. 19/45), em nimeros redondos®, ¢ de R$ 1.900.000,00

(um milh&o e novecentos mil reais).

10

= O imdvel avaliando, objeto da matricula n
061482, do CRI de ltatiba/SP, com area de terreno
de 148.045,44 m?2, melhor descrito e caracterizado
no laudo de avaliacdo (fls. 19/45), em numeros
redondos, possui VALOR DE MERCADO de R$:
1.900.000,00 (um milhdao e novecentos mil reais), -
com validade para NOVEMBRO DE 2019.

® Ao Engenheiro Avaliador, em fungdo do tratamento dos dados de mercado, é permitido arredondar o resultado de
sua avaliacdo, desde que o ajuste final ndo varie mais de 1% do valor obtido pela técnica de avaliagdo. (NBR —
14.653).
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3. Conclusao

cessar 0s autos processuais, ™

As criticas apresentadas ao laudo pericial, apresentadas pelo digno g
advogado do exequente (fls. 78/114), ndo possuem condi¢des técnicas de alterar
as conclusdes do laudo de avaliagao. S

070018921

Entretanto, apos a reviséo e corre¢ao do fator de circulacao utilizadoa
no laudo de avaliagéo oficial, fica retificada a conclusdo apresentada, devendos
ser atribuido ao bem penhorado o valor de mercado de R$ 1.900.000,00 (um§
milh&o e novecentos mil reais), com validade para NOVEMBRO/2019.

5, sob 0 num:

Nada mais havendo a acrescentar e, seguindo a disposi¢édo deg
Vossa Exceléncia para eventuais esclarecimentos, dou por encerrada a presentes
manifestacdo técnica, composta por 9 (nove) paginas digitadas apenas no=
anverso de cada uma.

Itatiba, 30 de abril de 2020.

RICARDO FASANI GALLINA
CREA/SP n° 5061413653
Perito Judicial
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