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1 - PRELIMINARES

444,

fis. B8

Eng” Peulo Guhriel Freire
CREA D6005 56790

Este laudo técni : :
15.171 e 5.130, locali 0 técnico visa avaliar os imdveis rurais objetos das matriculas
1 )

Cartério de Registro d
82.2016.8.26.0220, qu

2 - TOPICOS DOS AUTOS

2.1 — Bens Penhorados

zados i .

At 6\:;?5 ]3:'80 da Rocinha, em Guaratinguetd, ambos registrados no

E i uaratinguetd — SP, segundo consta do processo 1000599
Junto a Segunda Vara Civel da Comarca de Guaratingueta.

(0] g !
s bens penhorados, segundo os autos, estio assim descritos:

1= Imével rural, situado no municipi i i
- ) pio de Guaratingueta - SP, bairro da
Rocinha, desmembrada da parte da Gleba 08 da Fazenda Pinheirinho, matriculada sob n°

15.171;

) : 2- Uma propriedade rural situada no municipio de Guaratingueta - SP,
bairro da Rogmha localizada na Fazenda Pinheirinho, constituida por parte da gleba 08, matri-
culada sob n° 5.130, ambas registradas no Cartério de Registro de Im6veis de Guaratingueta -

SP.

2.2 — Nomeacio de Perito

Sendo necesséria a avaliagio do imével objeto de partilhas, o signatério

deste laudo foi distinguido com sua nomeago para atuar no feito, em conformidade com o R.

Despacho de fls. 40, exarado pela Exma. Sra. Dra. Juliana Salzani, Juiza de Direito.

3 — 0S8 BENS OBJETOS DA AVALIACAO

Os imé6veis objetos da avaliagdo
15.171 e 5.130 do Cartério de Registro de Iméveis de

as seguintes areas:

Matricula 15.171
Matricula 5.130

Das vistorias,
em benfeitorias.

padogabriclfsire(@botmail com ~ AVENIDA JOAO FERREIRAD

encontram-se descritos nas Matriculas
Guaratingueta, tendo, respectivamente,

verificamos que esses iméveis sdo confrontantes ¢ possu-

ARBOSA, 475 - TEL, (12) 31054697 / 81248198 - APARECIDA - CEP. 12,570 000
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? Nos autos da o i g - o %
i 15,171, cuja dree totaliza 12,41 h; carta precatbria consta apenas a cOopia da Matricula p é..
27
Este peri T . z e
drea do 33,61 ha. ste perito obteve a copia digitalizada da matricula 5.130, onde consta 2 "fj ;{
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. nominado “Fazenda Estineia S:tnlabll:i::“) A R e Grtae v %"’q
' <&
i ek
5%
[+
1 5 - VISTORIAS %é
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Kita : A, o T %%
! ] s o estudo dos autos, realizamos as vistorias ¢ diligéncias necessa- 2%
rias 4 avaliagho. e
w €
c g
. ; As vistorias e diligéncias necessarias para a elaboragdo do presente lau- % =
do‘loram feitas no transcorrer dog meses de junho e julho, ocasides em que vistoriamos os im6- z7%
veis, levantando suas principais caracterfsticas e demais dados relevantes 4 confecgdo do laudo. <
Apbs vistoriarmos os imoyeis, percorremos a regido do mesmo em bus-
ca de c‘:lcmcntos pardmetros de avaliagdo, dando inicio 4 pesquisa de mercado, a qual foi con-
cluida junto & corretores de iméveis ¢ imobiliarias de Guaratingueta.
Os im6veis foram vistoriados pessoalmente pelo signatéario do laudo,
estando acompanhado do Sr. Marcelo Stiebler Vilela Leite,

proprietéario dos imoveis.

Observagio: néo foram feitas investigagdes especificas concernentes a
defeitos no titulo, invases, hipotecas, Superposigdo

de divisas e outros elementos que néo obje-
tos da avaliagho.

6 — CARACTERIZACAO E IDENTIFICAGAO DO BEM

6.1 — Localizaciio

Os imOveis estio Jocalizados em estrad

a vicinal municipal, cujo inicio
se dé na altura do Km 3 + 770 m da rodovia SP Jo#io Martins Corréa, rodovia que liga a cidade
de Guaratinguetd a cidade de Lagoinha, dai segue-se pela estrada vicinal a distancia aproxima-

meﬂ.w AVENIDA JOAO PERREIRA BARBOSA, 475

TEL (12) 3105 4697 / B124 6198 - APARECIDA - CEP 12570 000
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' 6.2 - Acessibilidade
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. goinha, € asfaltada, j4 a rodovia Jodo Martins Corréa, que liga Guaratinguets & cidade de La- 28
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Foto 01 — Estrada — Acesso ao Imdvel

6.3 — Servicos e Beneficios Piiblicos

0 local do imével é servido por energia elétrica, ja, o Bairro da Rocinha
possui escola municipal, unidade basica de saide e diversos estabelecimentos comerciais, coo-
perativa, supermercado e farmdcia.

6.4 — Caracteristicas Fisicas / Climaticas [ Hidricas

Topografia: Leve ondulada e superficie movimentada, formada por ou-
teiros, com declividades variando de 25% a 35%. Visualmente, constata-se que 80% da propri-
edade & tratoravel, trator de pneu.

il.com - AVENIDA JOAQ FERREIRA BARBOSA, 475

_TEL (12)3105.4697 / 8124.8198 - APARECIDA - CEP. 12.570 000
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CHNA GRS
Boloy 1vy
: 0 C Predon Y sl A
oeorrbneln de Arginsoloy Vurnmlim:”“u ;-m-’ml""’ Vormelho Amarelo — PV A distebfico, com
| dii/argllosw, com A moderado Cdistroficn e Camblissolos haplicos, todos com eatirs mes

Clima: Tempe "
[ aeppen, Com emparntun ||1r‘|(lt:I:Il]¢I.'I;':‘:":=I. com Inverno seco, tipo CWA na classificagio de
pltaglio a0 redor de 1800mm/uno 12, variando maxima de 35C ¢ minima de 9 C, ¢ preci-

S—

Agun; A fhzenda pousul
(0 2ol g il hons A enlea. chrreuos ¢ riachos
com bom volume de dgun; hino local diversos lngos undus, nascontes, cGrregon ¢ riachos,

6.5~ Cobertura Vegetal

As pastagens shio |
P ¥ sho formadag sanim i T NPTy
brachinri, 1 por capim tifton, graminea texana € capim

T

Constatimoy o | i
ons o8 4 existénein de mata n > sl ' ) ria-
iRl alive e mata ciliar ao longo dos ria

6.6 - C ,

. ' As terras locnis possuem pequenas limitagdes, com problemas simples
de conservaglio e/ou melhoramentos quimicos, assim, podem ser enquadradas, quanto a capaci-
dade de uso du terra, na Classe 11,

.'s'uu!f terras sho indicadas para culturas anuais, culturag de ciclo curto,
aquelas que concluem seu ciclo produtivo ¢m um ano ou em menor lempo.

6.7 - Caracterizaches Gerais

A propriedade rural encontra-se delimitada atrayés de cercas divisorias,
que, segundo o proprictirio, estio sendo respeitadas. O imovel € cortado por um rio de porte
médio, constatando-se a preservaglo de sua mata ciliar; hit

diversos lagos ¢ nascentes proprias.

A propriedade possui estradas internas que diio acesso 08 diversos pas-
Los,

6.8~ Areas dos Imoveis

Os imévels objetos da avaliaglio encontram

.se deseritos nas Matriculas
15.171 ¢ 5.130 do Cartério de Registro de Imoveis de Guaratingu
a8 seguintes drens:

etd, tendo, respectivamente,
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| fis. 72 |
| g Eng® Paulo Gabrie) Freire
CREA OGO0556T40
4 Matricula 15,171
| : 3 12,41 ha
L Matri &
cula 5.130 33,61 ha
Atualm i : |
ente 0 iméyel € denominado “Fazenda Estancia Santa Rita” 2 |
Para a : =) .
| formactes dos autos estio congtr:sszntc avaliagiio, assume-se que as dimensdes do titulo e in- c&%
. que o titulo de propriedade € bom, livre e desembaragado. o '
As benfeitori sat : . 2%
I triculas. enfeitorias existentes nos iméveis néo estdo averbadas nas suas ma- g %
E o 2
: S8 |
. Sg |
" 69-C - % [
EI ; aracterizacdes das Benfeitorias 52 . '
il % :_-c‘ Wl
o 1
| Nos iméveis fi g . N . a I
! 3 : is foram implantadas diversas benfeitorias que contribuem = it
para a exploragdo local, constituidas por casas, galpges, estabulos, etc. 22 ¥
!‘g =
. =2 B
9.1 - Casa Sede z 3
=\
o °
o
3 e . Cas'a térrea com _sala de visita conjugada com sala de jantar, quatro 151..% .
L ormitérios, sendo uma suite, um banheiro, um lavabo, cozinha, um apartamento externo, um %i b
escritorio, drea de servigo, garagem e varanda. Paredes em tijolos macigos, forro em laje, € co- z2 B
F bertura através dE telhas estilo colonial do tipo capa/canal. O piso em Lajotas ceramicas. As < 5 K
] Janelas ¢ vitros sao metﬁ].IGOS, as portas internas madeira. As paredes sd0 revestidas com arga- = % \ |
massa mista € massa corrida, dreas molhadas em azulejos. As instalagGes elétricas / hidraulicas a8 1. i
cstap em funcionamento; hé aquecedor solar com pontos de dgua quente em todos os comodos. 0 i'é 1*
A pintura das paredes e lajes € em latex; as esquadrias metélicas sao esmaltadas, as de madeira = g |
‘ <40 envernizadas. Area — Corpo principal 221,00 m? varanda / garagem 192,00 m? (correspon- e g
dente 4 4rea equivalente de 0,75 x 192,00 m? = 144,00 m?), logo a area considerada sera 365,00 =2
m?2. Sua idade aparente é de 15 anos, vida referencial de 60 anos, padréio — médio, com enqua- g‘?z -
dramento — 1,212. O estado da edificagéio € “d”, entre regular e necessitando de reparos sim- =g &
ples, sendo a depreciagdo pelo obsoletismo € pelo estado funcional correspondente a 0,820. ??, E \" .'
< T L
A S ; ! =2 ¥
Junto & casa sede hd uma piscina ovalada, com area aproximada de =1 ¥
105,00 m? (15,00 m x 7,00 m). aF :
g3
H4 4reas ajardinadas no entorno da casa sede e piscina. g g
Q
o=
No croqui de situagéo a casa sede esta indicada com o numero 1. ‘é g
E =
A “g
Vide anexo a este laudo croqui de situaggo. %
i
wm

panlogabrielfreire@hotmail.com ~ AVENIDA JOAQ FERREIRA BARBOSA,

475 ~TEL, (12) 3105.4697 / 81248198 - APARECIDA - CEP, 12570 000
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Foto 02 - Casa Sede — Fachada.
reas avarandadas,

07 /07 200

Foto 03 — Casa Sede — Vista Lateral da Orla da Piseina,

puulogabrialfioireG@hotmailgom - AVENIDA JOAO FIRIHRA BARDOSA, 75~ THL (12) 31054697/ K124 BI9K - APARIICIDA - CHP 12.570 000
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Eng” Paulo Ciubriel Freire
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rocesso 100058¢

iberado nos autos em

Foto 04 — . i
_ 04 — Casa Sede — Vista dos Fundos / Orla da Piscina.

LIMA ANDRADE GOULART, |

Foto 05 — Orla da Piscina.
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Fing” Paule Cabriel Freire
CREA L5517

692 ¢ o
Casng de Colg

No local ha cir
dUIlN ubundtmaclu,\-, As (!uu_t; CINCO Cusus
15.171, e as demais casas ne

iy e e i de cnlnm_r.,, trés, atualmente sem ocupagio ¢
3 imbyvel obi 1adas eatio localizadas no imével objeto da matricula
clobjeto da matricula 5.130. .

-
-
, Z
{ ke o
I 6()2] _ . y :J )
| Casas de Colonos Localizadas na Matricula 5.130 .
- :ﬂ ‘:;;
' So tré &g
f - 3 rés T 0] 3 . . EE
| lhas romanas ¢ uma com u:lha': f:::::’::::rfla&' fo.'l‘l al(\;cnana S uran o o g com 1o 52
% ! X ; 5885, duas forradas c eeaon 0 » maded 7%
.' ra. Piso frio, cerimico, paredes revestidas com argamaa:(}m laj(;lL e g : ;"‘
.' revestimento cerdmico frio, janelas, vitros e portas P il Ao da cozinha © banheiro com ?, b=
; ra. Instalagdes elétricas e hidrdulicas em f'unciunf;m ;mjxmt:tdh;as. Do il oo E
42e o) e i - = ento. As paredes pintadas e 4 AQ SO =
,| 'clluadr_r':;sdc.«.mal wdit.s,das lportas envemnizadas. As trés casas pcprfaycm zlzrti:d{?)t:l“d}: t;:;(}c (;? ::,Z 24
[ em idade aparente de 15 anos, vida referencial de 70 anos E S ; : €
. mento 0,672, estado da edificagio *d” corrc‘ipn(iltlant:n:;JE Padfl_iﬂ g0 5ot SbAoclcti by £
[ estado de conservacgdo de 0,772. ' SprectagHol pot ehacletmmlo e peld 2 'é
] - &
, 28
Todas as casas de colonos estio desocupadas. é =
(3]
No croqui de situagéo d i
_ cdo essas casas de col 5 indicadas c ; =}
. e e s olonos estdo indicadas com os %
(=]
)
<
<
=
1 =
b w
o

Foto 06 — Casa de Colono.

Notar que sio casas relativamente boas com padriio urbano. Na
ocasido das vistorias, as casas de colonos estdo sem ocupagdo.

puulogabrielfreira@hotmail.cam - AVENIDA JOAD FERREIRA BARBOSA, 475 - TEL/ (12) 31054697 / 8124 8198 - APARECIDA - CEP. 12 570 000
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Foto 07 - Cusa de Colono,

Notar gque siio cnsns relativamente bons, padriio urbano. \

An oot de colonos dessng fotos 6, 7 ¢ 8 entho localizaday no
neasso A propriedade,
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Foto 08 — Casa de Colono.
Notar que as casas s80 relativamente boas, padriio urbano.
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% fis. 77
Eng® Paulo Gabriel Freire
CREA 060055679

6.922—
Casas de Colonos Localizadas na Matricula 15,171

As casa i
. s localiza;
simples, padrio proletério, constr

ceramicas do tipo francesa,
deira, as instalagdes elétrica
revestidas com argamassa
137,00 m?. Essas casas esta
valor estimativo, na ordem

o :;S i matricula 15.171, abandonadas, séo duas casas
sem forro, piso 61 IT::narla de _11_]91(:-5 e lajotas, cobertura em telhas
SICSHI0 e ht?zrtado_, vitrbs ¢ janelas de ferro, portas de ma-
SR > as hi éul'lcas em situagfio precdria. As paredes sdo

m caiacho. A 4rea dessas duas casas perfaz o total de

0 abandonadas, Para efei i
2 hae ’ eito de avaliagdo, este perito considerard um
¢ 10% do R8N/CUB (R$ 1.219,60) por metro quadrado.

Essas casas
5 encontram- o
¢do. on se abandonadas, mas s#o passiveis de recupera-

No croqui de si
# e si i
o0s nlimeros 6 ¢ 7. q tuacHo essas duas casas de colonos estdo indicadas com

o7/ 07 /2007

Foto 09 — Casa de Colono.

Essa casa encontra-se abandonada.
Matricula 15.171

(12) 31054697 / B124/8198 - APARECIDA - CEP. 12.570 000
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L I:‘om 10— Casa de Colono.
i Essa casa encontra-se abandonada.
Matricula 15,171

] 6.9.3 - 1 de Uso Rural

wmll M M Rt ™™ An 3

Todas as instalag@es de uso rural estio localizadas no imével objeto da
matricula 5.130.

6.9.3.1 - Baias

i Existem trés baias, todas em alvenaria, paredes revestidas com arga-
massa mista, cobertura com telhas francesas, com esquadrias metdlicas e madeira, contrfapiso
de concreto. As baias possuem dreas distintas: baia 1 — 202,00 m?, baia 2 — 104,00 m? ¢ baia 3 —
95,00 m*, totalizando 401,00 m?.

Fssas baias estdo atualmente sem ocupagfio, mas estio :n:al:éom esta;io
; % § P : I
de conservagfio ¢ prontas para uso. Para efeito de avaliagdo, este perito considerara um va
estimativo, :a ordem de 30% do R§N/CUB (R$ 1.219,60) por metro quadrado, desconsideran-
do sua depreciagiio (obsoletismo/estado de conservagdo).

No croqui de situaglio essas trés baias estdio indicadas com 0s numeros

8 9¢ 10,

ENIDA JOAO FIRREIRA BARBOSA, 475 - TEL. (12) 3105.4697 / 8124 8198 - APARECIDA - CEP, 12:570 000
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Foto 11 - Baia,

A bai i atada

95 U?;in?l::orgr © esth localizads 4 direita da foto e tem
¥ » O 1300 €5

50,00 . querdo esth o galpho aberto com 4rea de

RADE GOULART, liberado noa autos am
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CO ANTONIO GOMES DE LIMA AND

ta’:‘asaj,lisp.jus.bn"pas(adigimlfpg!abr‘lrCcnferenciaDocumonm.do, Informe o proces

Foto 12 - Baia.
No croqui elucidativo esta baia estd indicada sob n® 10.

& copia do original, assinado digitalmente por MAR
site https

Para conferir o original, acesse o i
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Foto 13 — Baias.

A bai i j
i c;;?l?l;:]tgdm 2.02,00 m?* j&, a menor, a direita, tem 104,00 m?
cldativo essas baias estfio indicadas sob n° 8 t; n°9 -

RADE GOULART, liberado nos autos em 24/0

07/0772007

https:,-‘lesaj,l;sp,jus,brfpastadigitaI.’pgfabrirConfarenciaDocumento.dc. informe o processo 1000

assinado digitalmente por MARCO ANTONIO GOMES DE LIMA AND

Foto 14 — Baias.
Vista frontal da baia.
No croqui elucidativo essa baia estd indicada sob n® 8.

to é copia do original,
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24/07/2017 45 10:19.

26.0220 e codigo 2BAADTA.

-

07/07/2007

Foto 15 — Bajas.
Vista frontal da baia.

No croqui elucidativo essa baia esta indicada sob n° 9,

RADE GOULART, liberado nos autos em
informe o processo 1000589-82.2016.8.

br/pastadigitalipg/abrirConferenciaDocumenta.do,

07 /0% 2017

Foto 16 — Galpéo.
No croqui elucidativo esse Galpdo estd indicado sob n® 11,

puulogabrislfrsire @botmail com - AVENIDA JOAO FERREIRA BARBOSA, 475~ TEL. (12) 31054697 / 8124.8198 - APARECIDA - CEP. 12 570 000
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L 6.932. Galpdes J

Existe
e um aband = dhato ' €
onado, galpdes, sendo trés em bom estado de CONSErvagio e uso

Esses gal

147,00 m* ga[pao 380 galpGes POssuem Ar ek
galpdes em boas condicses totzli:af: gpjf go- 330.00 m2. O galgga °p§Oe;m al S;gg g;,cgalpt’fo e
3 m=. , 4881m 08

TEPY

Essa

| s galpdes esti

! bom estado de conservaca estdo atualment;

j z a¢d0 e prontas para nie sem ocupagdo e, e

um valor estimativo, na ozderp;l deta T SP‘V uso. Para efeito de avaliagio ;stic;;?i;ﬂ;esiorzg
o » nside

3 : d
galpao abandonado ser4 considerado sem vzlisifgg §R$ 1.219,60) por metro quadrado. O
cial. :

No crogui de si
PR qui de situacdo esses quatro galpdes estdio indicados com 0s nfi-
6.9.3.3 — Demais Dependéncias

Na propriedade h4

~ / 5 g a gutras de Spny P 1

mentagdo), chiqueiro. instalagdes de roda d’agua e q;;earédrgn:;ﬁ,nt‘a:s femd el prgal
18.

Essas instal i

s acoes, devid thai -

avaliagdo sendo 0 suas atuais condigdes, ndo sa ivei

ag , portanto, o seu valor desconsiderado em nossa avaﬁ‘;;aé ndo sdo passiveis de

s ATy

Foto 17 — Praga alimentag#o. Foto 18 — Galpdo isolado.

St ! ¥ I .
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{ 7= SNOST
i DIAGNOSTICO DR MERCADO
Durante as vistoriac '
!. a0 ramo de avaliagtes, conswlam; SVISlcnas., m conversa com corretores e profissionais ligados i
{ que 0 mercado de imoveis rurais nfo se encontra aquecido, <
ES[& hﬂ\-’ ] B ;
K te, COMO 10 G250 em pauty ondee}r:;l?; d:ffjc:u]d_udc Para a venda de iméveis rurais, principalmen- o g .
r enieitorias que correspondem a grande valor monetério. b -’é
||I /5
23
|- g 8
| 8= AVALIACA0 DO IMOVEL 58
&
| 5
| 8.1 — Critérios 2
| 3
J g
' 8.2 - Critérios Para a Avaliaciio do Terreno b=}
2
i r ) =
e dPara a a;ahapﬁo do presente imével serd utilizado o método compara- %
1 © cados de mercado, com homogeneizagio por fatores, conforme descrito na =
i Norma Brasileira NBR-14653, Ve ’

‘ ; ' 'Por este método, o valor do imével é obtido por comparagdo com
imoveis de caracteristicas semelhantes,

. : localizados na mesma regido econémica, utilizados
[ com a mesma finalidade, cujos valores locativos unitirios sio ajustados com fatores que tor-
nam a amostra homogénea.

Inicialmente, o saneamento das amostras serd na faixa de -+ ou - 30%,
acima e abaixo do valor médio. Apés o saneamento inicial, passaremos a sanear os valores

serviveis segundo o Critério Excludente de Chauvenet e o tratamento estatistico fundamen-
3 tar-se-d na Teoria Estatistica das Pequenas Amostras (n<30) com a distribuigdo 't'
de Student com confianga de 80%, consoante com a Norma Brasileira.

Os dados obtidos no mercado imobilidrio local foram fornecidos por

proprietdrios de iméveis e imobilidrias, premissas aceitas como validas e corretas, pois forne-
L cidas de “boa f&.

Em pesquisa de valores elaborada durante os trabalhos, foram encontra-
dos 8 (oito) iméveis serviveis para fins de avaliagdo, dos quais um foi descartado na etapa ini-
cial de saneamento (+ ou — 30%), na segunda etapa de saneamento (Critério Excludente e Teo-
ria Estatfstica) todos os im6veis mostraram-se pertinentes.

I 2016.8.26.0
https://esaj tjspjus.br.-‘pasiadig'rtalfpgfabri:Con!erenciaDocumento.do. informe o processo 1000589-82

Todos os iméveis pesquisados encontram-se em oferta.

assinado digitalmente por MARCO ANTONIO GOMES DE LIMA ANDRADE GO i

Tendo em vista que alguns iméveis parimetros possuem benfeitorias,
houve a necessidade da introdugio do “fator benfeitorias™, correspondente & uma porcentagem
do valor total de oferta do imével. Este fator é varidvel em funglio das caracterfsticas das ben-
feitorias, sendo analisado caso & caso.
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Nesta ayqli
! g i .
4GHO uy freay consideradas serio sempre em hectares (ha).

O3 seguintey f;
Buintes fatoreg 4o homogcncir—acﬁﬂ foram utilizados neste Jaudo:
Fator de oferta = (),

N T

Fator de acegsibili ace
essibilidade = | mes i Ei
" " £ SIT) E58 ( d
acesso asfaltadg, i i

Fator correcio de 4
ca = [4 " . 1% Y. i
Mento avaliando) /i o [4rea do clemento pesquisado + 4rea do ele

uando a diferenca for inferior a 30%

;T":’ corregio dcm‘éma = [érea do elemento pesquisado + drea do ele-
: Mo avaliando]"® . Quando, 4 diferenga for superior a 30%

T ——

8.2,1 - Ficha Pesquisa - imo6veis Pardimetros
= Rer

ol

e S
iy Imdiveis - Tel, (12) 3122 4007
Hairro Motns - Chunratinguoth

100,000,00 Fator Ofertn: 1S | 500 005,00
fxondn no Bairro doy Mo com 80 alqueires, cnn sede ¢
193,60 ba

I —

%
mbveis - Tel (12) 31224007
e

uaratirget
—_—

R e e o e e Fator Oferta; RS 1620,000,00

locnlizad 42 Km do nsfalto, com ren grafin, casm sodo

! 0. Prog de 39 alqusires, boa Lopografin, cam sede com trés quartos, sala do estar, saly de
pntar, cozinhi e varanda. Duay oniay de empregados, mangueiro, sala de ardanhin, pastsgem formada com braguiiiria.
ren: 94,38 ha
| Imdvel 03 | Raf: || Classificagiio: Sitio
Informughio; Ativa Imbyeis - Tl (12) 3122 4007
_Local: Buirrg Rocinha - Gunratingueth

Mulor: B 1.000.000,00 | Fator Oferta RS S00.000,00
Drescrigho: Sitio no infcio da estradn de Guard-Lagoinha, com firea de |1 hectares com Cisa principal; 5 dormitbrios (1 suite), saln de tv, salfo de
Jogos, ualn de estar, banhgiro socinl, cozinha,

uren de servigo, Lazer: pisging grando, quadra de cimento ¢ grama. [nstalacbos: Barrncho maltiplo wso
20 m2), com lavador de velculas, cnsa do colono, 11,500 mudas de eucalipto,
_Aren: 11,00 hn

2 26,0220 2BAADTA
igital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000599-82.2016.8 26 codigo

mdvel 04 | Ret: | Clssifichgiio; Fazenda
Informngio: Ativa Imdveis - Tel, (12) 3122 4007
Local: Buiro Rocinha - Guarstingueth

ety BUCINNA - LruArebnguotd

Valor: RS 2.000,000,00

Descrigho; Fuzendn com aren do 76,9 ha. & 32 Km da cidade de Guarating
iguetes, casn nede, 2 cusas do colonn, sul de ordenhs, rancho, cochein

| Fator Oferta: RS 1.800,000,00

veth ( 7 km de terra), altitude de 1,000 metros, clima de Sema, dividida em
ur 55 vicas, salu do leite, bezerreiro, chiqueiro,

i | Classificagio: Sitia
Informngio: Ativa Imbveis — Tel (12) 31224007

. Bairro Brumado - Guarati
L':Jq:: E;Townz?r:u: = [ Fator Ofertar RS 1.440.000,00

iglin; & i ineipnl | 3 dormitdrios (1 sulte), saln grands, copa, cozinhn, Imhoirq social, lavanderin e mnd.. Area externa; |
dTr::g:: SIIL:: w:ni;:. mzc:p:lm do caseiro, estruda dentro da propriedado pavimentads, altitude de 1.080, 7.93 ires = 19,20 ha,

| Classificagio; Fazenda

* Bairro Lemed - Glunratinguetd T - -
0.0 ator Ofertal RS 1.800.000,00 : =l
er';:.iﬁimﬁo Bairro dog Lemes, & 6 K do ulhlu_:, com fren de 41 alqueires, pastagem formada com braguiiria, sete divistes do pastos,

udes, nuscentes, cochaira parn 50 vacay, uma casa de o do em perfeito sstndo. Boa I

nal, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastad

PRI || Classificagho: Fazenda

fir o origi
e
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8.3 — Cri ihw
itérios Para a Avalia #0 das Benfeitorias
As benfeitori ;
segundo 0 Estudo denominade “l\l;mas, ainda que localizadas na zona rural, seréio avaliadas
Versdo 2.002", que nos cdlculos du-.fl;c;r:ﬁ de Edificagdes de Iméveis Urbanos — IBAPE /SP — & |
¢ as depreciagdes em funciio do Dot cl;:ao u%nl:zal a drea construida, o valor unitério basico > ?n
strutivo, idade aparente e estado de conservagéo. b o
No ¢ ; %3
D ndo T e ::l‘;c‘;‘:) Z‘i‘g‘:acﬁes de uso estritamente rural, baias e galpoes, foi =B
: observagdesido perito quanto aas o dllcusto unitario, sendo fsta estimativa alicergada nas & %
.' mercado de construgéo de nossa regio. '% 2 (
w
Alnisei . ]
oo ol orgaal iR ]P{;SO‘EI:)E:) S}&:‘néza;allada segund.o fontes do mercado local, cuja cons- ég i
etz o ) - ara a sua avaliagdo serd utilizada a mesma deprecia- .g; E
™ '.
2z '
O custo unitario bésico vali 5 s S
co V. = i 1
SINDUSCON / SP, corresponde a0 val alido para S#o Paulo — R8N - editado pelo £8 |
INisDc iyl ’ta SSpO! 0 valor atual de R$ 1.219,60 (um mil e duzentos e dezenove 52 il
rea centavos) - site http//sindusconsp.com.br. =2 il ]l
e 3 b
As areas construidas foram aferidas durante as vistorias. % & ‘l\'
(0] |
. A formula empregada serd: Vb= A x R8N x Int. x dep. 8

8.4 — Calculos: Avaliacio do Terreno

Tabela de Calculo Valor Unitério

F. Ofer- F. Aces- V. Um.
Areaha ValorR$ ta F.Benf. so F.Area RS$/ha
193,6 2000000 1800000 120000

1 1 1,196 10378,51 [I

2 9438 1800000 1620000 300000 1 1,094  15300,70 e {
3 11 1000000 900000 63 0000 1 0,699 1715727 \

4 76,9 2000000 1800000 600000 1 \

5 192 1600000 1440000 1140000 1 0,803 12546,88 I )

6 9922 2000000 1 800000 200000 1 1,1 1773836 Il‘ ¥ i

7 107.835 2160000 1944000 0 1 1,112 20046,63 1

4 8 19,36 700000 630000 250000 1 0,805 15800,62

Total |

125.604,10

[nicialmente calcularemos a média aritmética simples, visando uma
primeira anélise dos elementos. Apos 0 calculo dam

&dia aritmética serdio excluidos os valores
discrepantes acima e abaixo do percentual de 30%.
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; Média: x (X0
v Ma = 125,604,10 /g = 15.700,5
L$=1.30 x 1570051 = 20.410,66 é
L= 0,70 x 15.700,5] = 10.990,36 24
=2
0s valores acima ¢ i »
: g abaixo dos limites ini serio idos dor r- %
caleulos (elemento 01), restando sete elementos: PR G 2 ;
2 1530070 4
8 17157,27 g ©
4 1663450 £3
2 12546,88 “ g
6 1773836 %
7 20046,63
‘f 15800,62
Y 11522559

‘ ) .Ferto €ste primeiro saneamento de valores, retirando o elemento discre-
pante, daremos continuidade nos cdlculos com o s sete elementos restantes.

Nessa nova ctapa de calculo utilizaremos o Critério Excludente de
Chauvenet e 0 tratan::en_to estatistico fundamentado na Teoria Estatistica das Pequenas Amos-
tras (n<30) com a distribui¢do 't' de Student com confianga de 80%, consoante com a Norma
Brasileira.

Isto posto, elaborada nova média aritmética, resultou:
Média: X =Y (Xi)/n

Ma = 115.225,59 /7 = 16.460,80
Desyio padrdo: S = V(X - Xi) 2)/(n-1)

S =2313,22

Verificagdo dos valores excludentes segundo Critério Excludente de
Chauvenet:

O quociente entre o desvio (d) de cada amostra € 0 desvio padrio deve
ser menor que o valor critico (V.C), fornecido pela tabela de Chauvenet.

Ou seja: d = [Xi - X|/S < VC

Valor critico para 7 amostras, pela Tabela de Chauvenet: VC = 1,80.

Paulogabrislfreiro@hotmail.com - AVENIDA JOAO FERREIRA BARBOSA, 475 ~ TEL. (12) 3105 4697 / B124,8198 ~ APARECIDA - CEP. 12,570 000
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m—————

de chance de se encontrar.

)
Amostra 1: d = (15,300 II
=90,70 - 16,460
Amostra 2 d = 0631 /2.31395 = < ; ' !
Amostra 3; d = “z éi:i? - 16.460,63 /231355 - ﬁiﬁ < i & il s ".
N ““Ilz.sqﬁ‘gg 116‘460 63/2.31325 = (/03| g {(ﬂ“ﬁ:p":iﬂ:ﬁm "
A |17-738.36: ]:‘460.63| /231325 = | 69 - 1:3 (amzsslm pe;nincnw) i ‘
Amostra 6: d = |20.046.63 . 16‘220'63“2‘3‘3-25 =055<18 {atosrs znmenm B
Amostra 7: d = [15.800.00 - 16‘4 S631/2.313,25 = 1,55 <18 (amostra pertinente) > i
: 1460,631/2313 25 — 0,29 < 1.8 (amostra pertinente) @ % H !
Todas as g 53 ;'
. S _ 2 .
culos, ou seja, 0s elementos sig o Lo e S20 pertinentes, podendo dar sequencia aos cil- 2§
compativeis, permitindo a sequencia dos calculos = %
L= |
=& r |
Cil 22 I
& ; : )
culo da amplitude do intervalo de confianga P § ‘
52 B
0§ 25 1]
S limites do intervalo d i b '
3 : ¢ confianga (Li e Ls) séo os extremos dentro 3
dos quais, teorlcamente, um valor tem 80% g2l ) g § g l'. 3
o D | |
- 9 E

Eles sdo determinados 1
Al : pelas formulas: Li=X -tc * SA\(n-1) e Ls=
X i SA(n-1),0nde tc é o valor da Tabela de Percentis da Distribuigio t de Student, para
80% de confianca € 6 (n-1) graus de liberdade, ‘

Limite inferior do intervalo de confianga (Li):
Li = 16.460,63 - 1.44 * 2313 25/(7 - 1) = 15.100,72
Limite superior do intervalo de confianca (Ls):

Ls = 16.460,63 +1.44 * 2.313.25//(7 - 1) = 17.820,54

Cilculo do campo de arbitrio

A Norm Brasileira da liberdade ao perito para a escolha e valor, desde
que inserido no intervalo estabelecido, que no caso em pauta varia de R$ 15.100,72 / ha &
R$17.820,54 / ha, assim, tendo em vista a facilidade de locomog#o dentro do imével avaliando

decorrente de suas estradas internas, este perito considerara para o imével avaliando o valor de
R$ 17.000,00 / ha.

Campo de arbitrio: RS 15.100,72 / ha a R$17.820,54 / ha

Valor unitario adotado: R$ 17.000,00/ ha.

ULART, libera
inado digitalmente por MARCO ANTONIO GOMES DE LIMA ANDRADE GO

Estabelecido o valor do hectare, temos que:

| rocesso 100
iiaa:?tpﬂ!esa] tjsp.ius.br!pastadigita!!pg!abrfrConferenciaDocumantn,do. informe o p

Imével Area Valor Unit.  Valor Final
Matricula 15.171 1241 ha  R$17.000,00  R$210.970,00
Matricula 5.130 33,61 ha R$17.000,00  R$ 571.370,00

. AVENIDA JORO FERREIRA BARBOSA, 475 - TEL, (12) 31054697 /8124 8198 ~ APARECIDA - CEP. 12.570 000
Paulogabriolfreire@hotmail.com ~ ! '

Este documento é copia do original
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O valor das terra

8 do imdvel objeto da Matricula 15.171 cor-
Fespe ; .
o ponde 4 RS 210.970,00 (duzentos ¢ dez mil ¢ novecentos e
etenta reais),

O valor das ter, .
ras d . = :
responde & RS 571 0 imé6yel objeto da Matricula 5.130 cor

' 370,00 i ; i
tr“emﬂsesetema reais;. (quinhentos e setenta ¢ um mil e

8.5 — Cileulos: Avaliacio das Benfeitorias
850= Matricula 15.171

Na Matricula 15.171 constam dois imdveis cuja 4rea totaliza 137,00 m*.
A = 137,00 m?
Vu=RS$ 121,96 / m?

Vb = 137,00 m? x R$ 121,96 / m?

Vb =R$ 16.708,52

A_&s benfeitorias existentes na Matricula 15.171 totalizam R$
16.708,52 (dezessete mil e setecentos e oito reais e cinquenta e dois centavos).

8.5.2 — Matricula 5.130
Na matricula 5.130 constam diversos imdveis, cujas descri¢oes e areas
Ja constam deste laudo:

8.5.2.1 - Casa Sede

Vb=A x R$ 1.219,60/m? x 1,212 x 0,820
Vb = 365,00 m? x R$ 1.219,60 x 1,212 x 0,820

Vb = R$ 442.411,85.

paulogabrislfrsire@hotmail.com ~ AVENIDA JOAO FERREIRA BARBOSA, 475 - TEL (12) 31054697/ 8124:8198 - APARECIDA - CEP. 12.570 000
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8.6 -

Valor 408 Imbyeis

1 feitorias.

O valo :
I dos iméye;
veis :
€15 serd a soma do valor de sua terra com as suas ben-

8.6.1 -y

alor Imével Objeto da Matricula 15.171

Val()l' da terra

Valor Benfoires R$ 210.970,00
13,
Valor tota] 5 R$_16.708,52

220 e cbdigo 2BAADTA.

J07/2017 &s 10:12

i

R$ 227.678,52
Valor tota] arredondado R$ 228.000,00

O valor do i : ;
228.000,00 (duzentos e vinte e ojto ::::;5 ::;i:)bjeto da Matricula 15.171 corresponde a RS

8.6.2 — Valor Imével Objeto da Matricula 5.130

Valor da terra R$ 571.370,00
Valor Benfeitorias R$ 873.749‘39
Valor total ,

Valor total arredondado RS 1.445.000,00

O valor do imével objeto da Matricula 5.130 ¢
¢ - orresponde a2 RS
1.445.000,00 (um milh&o e quatrocentos e quarenta e cinco mil reais) y

9 — CONCLUSOES

Este Laudo de Avalia¢éo conclui que:

e O valor do imével objeto da Matricula 15.171 corres-

ponde a R$ 228.000,00 (duzentos e vinte e oito mil re-
ais).

" tos em 2
inal, assir lado d gl{a mente pOI AR A T o Ql MA ANDRAD OULAR i libe ado nos au

Iw ttps !BS!I] !JH,:J jIJS b v"pastad]g'tﬂ”pg}abrerOHfam GtaDOCUHantO.dO. informe o Prmsso 8 26.0
(o8- 1} h i i ¥ 0T il 000599'82 2016

e O valor do imével objeto da Matricula 5.130 corres-
ponde a R$ 1.445.000,00 (um milhdo e quatrocentos e
quarenta e cinco mil reais).
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10 - ENCERRAMENTO

Encerram
E tadas, sendo que esta tltima seg

rito.

0S80 presente laudo que consta de 26 (vinte e seis) Jaudas digi-
ue datada e assinada pelo engenheiro Paulo Gabriel Freire, Pe-

Acompanha o laudo os seguintes anexos:

Anexo 0] — Cépia Parcial da matricula 15.171.
Anexo 02 — Cépia Parcial da Matricula 5.130.
Anexo 03 — Croqui de Implantagio das Benfeitorias.

Anexo 04 - Planilha de “Critério Chauvenet” e “Tabela de Distribui-
¢do de Student”.

Guaratinguetd, 17 de julho de 2.017

Eng® Paulo Gabriel Freire
CREA 0600 55.679 0 - PERITO
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