Eduardo Santos Blumer
Eng° Civil- CREA 0600479266

LAUDO DE AVALIAGAO DE IMOVEL URBANO

Laudo de Avaliagdo de Imovel inscrito em perimetro Urbano

Santa Cruz Rio Pardo (SP), 11.03/2021

OBJETO: Um terreno inscrito como urbano cadastro
Municipal n® 17.996, localizado a Rodovia SP 225 — Jodo
Batista Cabral Renno 319 km, Bairro Serrinha- no municipio
de Santa Cruz Rio Pardo, Comarca de Santa Cruz Rio Pardo
(SP), com area total do terreno de 6.005.25 m2 e area
construida de 120,87 m2.

RESUMO
1. INTERESSADOS: Cerealista Rosalito Itda. CNPJ 53.622 .478/0001-10

2. PROPRIETARIO: José Sérgio Pegorer e outros.

4. NIVEL DE RIGOR: Normal, de acordo com a Norma Brasileira NRB 14653-
3/2004, da Associagdo Brasileira de Normas técnicas — ABNT.

5. VALOR DA AVALIACAO DA AREA :
a) Valor de mercado:
R$1.911.123,00 (hum milhdo novecentos € onze mil cento e vinte ¢ trés
reais).

b) Valor de mercado desconsiderando-se as benfeitorias:
RS 1.681.470,00 ( hum milhdo seiscentos e oitenta e um mil quatrocentos e
setenta reais).

OBS: Culturas de alta depreciabilidade sdo aquelas que perdem rapidamente
seu valor quando cessados os tratos culturais.

¢) Valor para liquidagdo imediata:
- Maximo (prazo de permanéncia minimo):
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R$ 1.815.000,00 (HUM MILHAO OITOCENTOS E QUINZE MIL
REAIS).

- Minimo (prazo maximo de permanéncia):
R$2.000.000,00 (DOIS MILHOES DE REAIS).

6. CLASSIFICACAO QUANTO A LIQUIDEZ DO IMOVEL NO MERCADO:

Normal,

Santa Cruz do Rio Pardo, 12 de margo de 2021

i] Wy

/  EDUARDO SANTOS BLUMER
Eng. . — CREA 0600479266
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LAUDO DE AVALIACAO DE IMOVEL URBANO

1. PROCEDIMENTO TECNICO E COMERCIAL
PROPRIETARIO:
CEREALISTA ROSALITO LTDA.
2, OBJETO DA AVALICAO:
Um imével Urbano, localizado no Bairro Serrinha ,Municipio de Santa Cruz
do Rio Pardo, altura do Km 319, da Rodovia Jodo Batista Cabral Renné , SP-225,

Comarca de Santa Cruz do Rio Pardo (SP), matricula n® 12.618 do CRI e Inscrigdo
Municipal n® 17.996 .

-

OBJETIVO:
AVALIACAO DE 6.005,25 m2 DE TERRENO
4. NIVEL DE PRECISAO:

Avaliagdo de precisdo normal, conforme NBR 14653-3/2004.

n

VISTORIA: data de 10 de marco de 2021

Caracterizacio da regiio:

a) - Caracteristicas fisicas:
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Localizacio:

O imo6vel em questio, situa-se no municipio de Santa Cruz do Rio Pardo, -
Rodovia SP 225 Jodo Batista Cabral Renné , (altura do km319, distante 58.50
metros do dispositivo de acesso a Avenida Clementino Gongalves).Comarca de
Santa Cruz do Rio Eardo (SP), Estado de Sao Paulo.

estacionamento Rosalito | ; Legenda I
Escreva uma descrigio para seu mapa o " Elemento 1

v e e & PO1-Aguino Rosso-Mat 40 046 i

"3

Relevo:
O relevo € plano em toda a area.

Consideragdes iniciais:

Ocupacio do solo:

A atividade desenvolvida no imével estaria sendo utilizada como patio para
estacionamento de Veiculos.

b) - Melhoramentos publicos:

A area € ligada por rodovia pavimentada- na alt. do km 319 da SP -225,
distante 1.385,00 metros da Rodovia Orlando Quagliatto SP- 327, a aproximadamente 3
Km da cidade de Santa Cruz do Rio Pardo . Ha na propriedade energia elétrica.
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¢) - Potencial para utilizacdo:

Area muito bem localizada rodeada de empresas de porte médio e alto em
atividades Industriais e Comerciais

d) - Agua:

Os recursos hidricos basicamente compreendidos por interligagio com a
Cerealista.

6.2 E Comarca

Identificacio:

Uma area de terras com 6.005,25 m2 (seis mil e cinco metros e vinte e cinco
Centimetros quadrados, situada neste Municipio e Comarca, confrontando de uma lado
com Yoiti Suzuki, Caetano Belei e Rodovia SP 225 em aproximadamente 108,00 metros,

atualmente denominada Rodovia SP 225 -Eng® Jodo Batista Cabral Renno.

Distancias e vias de acesso:

O imovel localiza-se no Km 3,9 da Rodovia Eng® Jao Batista Cabral Renno
—SP 327. Esta distante 3,0 Km de Santa Cruz do Rio Pardo.,

Benfeitorias/equipamentos:

- fechamento com alambrado na sua frente.

-prédio de alvenaria

7 DIAGNOSTICO DE MERCADO:

Tem ocorrido um niimero razoavel de negdcios com imdveis nos Gltimos doze
meses na regido. O mercado tem se mostrado comprador, apesar da procura relativamente
baixa. Podemos considerar normal a liquidez do imdvel.
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8.1.

METODOLOGIA E CRITERIOS EMPREGADOS NA AVALIACAO DA
AREA DESAPROPRIADA:

Terras:

Método comparativo, tomando-se por base pesquisa de valores de imoveis

transacionados na regido.

8.2

10.

11.

12.

13.

Rua Francico Pereira de Almeida 173 -6 -

CEP 18900 000-Santa Cruz do Rio Pardo —SP
Tel (14) 3373 1076 Cel 96981241

Benfeitorias:
Prédio de alvenaria com 128,87 m2

PESQUISA DE VALORES:

Informagdes em imobiliarias da Cidade de Santa Cruz do Rio Pardo.

TRATAMENTO DOS DADOS:

Constamos in-loco que a area encontra-se em bom estado de conservagio

DETERMINACAO DO VALOR DO BEM IMOVEL :

Area nua avaliada :6.005.25 m2.
Valor por metro quadrado  :R$280,00
6.005,25 X R$280,00 ‘R$ 1.681.470,00
Imovel construido : 120,87 m2
Valor por metro quadrado  : R$1.900,00
120,87 X R$1.900,00 : R$229.653,00

CLASSIFICACAO QUANTO A LIQUIDEZ DO IMOVEL NO MERCADO:

Liquidez normal.

CONCLUSAO:

13.1. Valor de mercado: R$ 1.911.123,00 ( Hum milhdo novecentos e onze mil,
cento e vinte e trés reais).

13.2. Valor de mercado desconsiderando benfeitorias:R$1.681.470,00 (Hum
milhio seiscentos e oitenta e um mil quatrocentos e setenta reais).

x>
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14. CONSIDERACOES FINAIS QUANTO AO VALOR DO BEM
DESAPROPRIADO:

a) — Valor liquidagiio imediata:

— Miximo (prazo de permanéncia minimo): R$1.815.000,00(Hum milhdo
oitocentos e quinze reais).

— Minimo (prazo de permanéncia maximo): R$2.000.000,00 (dois milhdes de
reais).

15. CONSIDERACOES:

O valor atribuido reflete a potencialidade apresentada pelo imével para exploragio
industrial e comercial, sua localizagdo e os negécios ocorridos com outros iméveis na
regiao.

16. OBSERVACOES COMPLEMENTARES:

Nao constatamos problemas de riscos de inundagao ¢ restrigdes ambientais previstas
na legislagdo relacionados com o imdvel.

17. ENCERRAMENTO:
a) - Data da vistoria: 12.03.2021.
b) - Local e data do laudo: Santa Cruz dp Rio Pardo(SP), 12.03.2021.

¢) - Responsavel técnjco:

iy :
/ ~ V"Eduardo Santos Blumer k
Eng.. - CREA 0600479266
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‘¥ TERRA BOI
— e Fone/Fax: {14/ 33722008

ricardo@terraboimoveis.com.br

AVALIACAO

Atendendo a pedido da pessoa interessada TERRA BOI IMOVEIS por seu

corretor de imoveis responsavel, Ricardo Cardoso Furtado, inscrito no CRECI sob o n°® 117.408/SP, elabora

a presente AVALIAGAO do imovel descrito abaixo:
1- DESCRIGAO DO IMOVEL:

Trata-se de uma area de terras com 6.005,25 m2 (seis mil e cinco metros e
vinte e cinco centimetros quadrados), possuindo benfeitorias, situada neste municipio e comarca, com frente
para a Rodovia SP 225 Engenheiro Jo@o Batista Cabral Renno, com suas divisas e confrontagdes descritas na

matricula n° 12.618 do Cartorio de Registro de Iméveis da Comarca de Santa Cruz do Rio Pardo-SP.

Proprietério: José Sergio Pegorer e Outros.

Tipo de Ocupag&o do imdvel: Imovel proprio;

1.1- DIAGNOSTICO DO MERCADO:

a) - Liquidez: Alta Liquidez

Ofertas: Médio

d) — Absorg&o pelo Mercado: Répida;
)

-
b) — Desempenho de Mercado: Normal
c) -

&) — Método Utilizado: Método Comparativo direto de dados de mercado;

2- AVALIAGAO:
O valor atribuido ao imével descrito no item anterior teve como parametro 0

prego do mercado atual praticado na regiao, de acordo com Ultimos negdcios realizados;

VALOR TOTAL AVALIADO IMOVEL: R$ 2.800.000,00 (dois milhdes

original, assinado digitalmente por MARCOS MARTINS DA COSTA SANTOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/03/2021 as 20:08 , sob o nimero WSCP21700094700

oitocentos mil reais).

Rua: Conselheiro Dantas n° 317 — Centro / CEP: 18900-079 / Santa Cruz do Rio Pardo/SP
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‘% TERRA BOI

T Fone/Fax: (14) 3372-2008

ricardo@terraboimoveis.com.br

2.2-OBSERVAGOES:

Nada mais havendo para constar, encerra-se a presente
Avaliagdo digitada no anverso de uma lauda, e colocada a disposi¢do dos interessados

para quaisquer esclarecimentos, que se fagcam necessario.

Santa Cruz do Rio Pardo-SP, 09 de Marco de 2.021.

i

RICARDO DOSO FURTADO
CRECI N° 11{.408/SP

CPF: 262.362.508-55

RG: 28.107.427-6-SSP/SP

Rua: Conselheiro Dantas n° 317 — Centro / CEP: 18900-079 / Santa Cruz do Rio Pardo/SP
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GEODELTA ENGENHARIA ASSIS Ltda
Antonio Carlos de Matos Bento
Eng. Agronomo e Eng. de Seguranca do Trabalho

CREA:0601838918 - CREDENCIAMENTO INCRA: CXG

Av. Abilio Duarte de Scouza n?® 960
ASSIS/SP - CEP: 19813-000
(18) 33211748 - 96211005

e-mail:acmbento@uocl.com.br - geodelta@uol.com.br

fls. 1176

EXMO(a) SR(a) DR(a) JUIZ(a) DE DIREITO DA 1° VARA CIVEL DA
COMARCA DE SANTA CRUZ DO RIO PARDO - SP.

PROCESSO PRINCIPAL N.° 1001032-60.2020.8.26.0539

ANTONIO CARLOS DE MATOS BENTO, Engenheiro
Agrénomo, Perito Judicial, nomeado nos autos da ACAO - ACAO DE
EXECUCAO POR QUANTIA CERTA em fls. 1078, o qual figura como
REQUERENTE BANCO SAFRA S/A em face a CEREALISTA ROSOLITO,
JOSE ROBERTO PEGORER e outros, vem respeitosamente 2 presenga de Vossa

Exceléncia, apresentar o L.Laudo Pericial em cartdrio.

Sem mais para o momento, meus protestos elevada

estima e consideracgio.

Termos em que,

P. Deferimento.

Assis, 10 de FEVEREIRO de 2023.

ANTON )\' DE MATOS BENTO
pLrito Judicial

Eogenbeiro Agrénomeo ¢ Esgenhbeiro de Scguranga do trabalbo
Engenbeiro Especialisea em Meio Ambicote c Avaliagdes
Credenciado INCRA CXG
CREA: 0601838912 - SP

de Imdveis

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ANTONIO CARLOS DE MATOS BENTO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/02/2023 as 06:05 , sob 0 nimero WSCP23700043406
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ANTONIO CARLOS DE MATOS BENTO
PERITO JUDICIAL
Engenheiro Agronomo e Engenheiro de Seguranca do Trabalho

Engenheiro Avaliador
CREA: 0601838912 - CREDENCIAMENTO INCRA: CODIGO CXG
Especialista em Meio Ambiente.

INDICE GERAL
1.- INTRODUCAO

2.- OBJETIVO DA PERICIA

3.- CRITERIOS DE AVALIACAO

VALOR JUSTO INDENIZATORIO 3.1

VALOR DA GLEBA/TERRENO (TERRA NUA) 3.2.
VALOR DAS CULTURAS 3.3

VALOR DAS BENFEITORIAS 3.4

4.- VISTORIA
DA LOCALIZAGAO
DA REGIAO
DO ACESSO
DA GLEBA/TERRENO SERVIENDO
CATEGORIAS DE TERRAS
RELEVO
SOLO
CLASSE DE CAPACIDADE DE USO
DESTINACAO
CULTURAS E BENFEITORIAS

A T S

[
e

5.- AVALIACAO

AVALIAGCAO DA GLEBA/TERRENO.
AVALIACAO DA BENFEITORIA
AVALIACAO DAS CULTURAS
AVALIACAO DA AREA OBJETO.
VALOR TOTAL DO IMOVEL

3 N S N

6. PONDERACOES TECNICAS

7. RESPOSTA AOS QUESITOS

8.- CONCLUSOES

9.- ENCERRAMENTO

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ANTONIO CARLOS DE MATOS BENTO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/02/2023 as 06:05 , sob 0 nimero WSCP23700043406
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ANTONIO CARLOS DE MATOS BENTO
PERITO JUDICIAL
Engenheiro Agronomo e Engenheiro de Seguranca do Trabalho
Engenheiro Avaliador
CREA: 0601838912 - CREDENCIAMENTO INCRA: CODIGO CXG
Especialista em Meio Ambiente.

EXMO(a) SR(a) DR(a) JUIZ(a) DE DIREITO DA 1° VARA CIVEL DA
COMARCA DE SANTA CRUZ DO RIO PARDO - SP.

PROCESSO N.” 1001032-60.2020.8.26.0539

ACAO DE EXECUCAO POR QUANTIA CERTA

Requerente: BANCO SAFRA S/A.
Requeridos: CEREALISTA ROSALITO, ]OSE
ROBERTO PEGORER e outros.

LAUDO AVALIATORIO

1- INTRODUCAO

1.1.- Trata-se de ACAO EXECUGCAO POR QUANTIA
CERTA de uma area situada no municipio e Comarca de Santa

Cruz do Rio Pardo/SP;

1.2.- O requerente, em sintese apertada, REQUER
seja apurado o VALOR REAL do imével descrito na MATRICULA
12.618, assentada no CARTORIO de REGISTRO LOCAL,
apresentada em fls. 490/405, com AREA TOTAL de 6.005,25 m?

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ANTONIO CARLOS DE MATOS BENTO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/02/2023 as 06:05 , sob 0 nimero WSCP23700043406

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001032-60.2020.8.26.0539 e cddigo AaG3H2p4.
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ANTONIO CARLOS DE MATOS BENTO
PERITO JUDICIAL
Engenheiro Agronomo e Engenheiro de Seguranca do Trabalho

Engenheiro Avaliador
CREA: 0601838912 - CREDENCIAMENTO INCRA: CODIGO CXG
Especialista em Meio Ambiente.

19- Jose Sérgio Pegorer e Alcione Maitan Pegorer, Paulo Cesar Pegorer e Leni Maria Rocha Melo
Pegorer, Jose Roberto Pegorer e Maria Tereza de Souza Pegorer, Pedro Celso Pegorar e Aparecida
Cleusa de Rossi Pegorer, 100% de uma area de terras da matricula 12.618 do CR.I de Santa Cruz do
Rio Pardo. 25% cada casal.

marcala ¥ ' N
‘ 12 .618 ' ‘ o1 E!.' ,Mé}il’lrdo. 09 4 Setembro de 1886

IMOVEL: Uma drea de terras com 6,005,25 w2 (seis mil e cinco metros
e vinte & cinco centimetros quadrades), situada neste Mupicipio e

Comarea, confrontando de um lado com Yoiti Susuki, Caetano Belei e
-

N fls. 490  §

LIVRO N.» 2 - REGISTRO CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS g
GERAL A de Santa Cruz do Rio Pardo ;

[4

<

/
matricula F _,/v y /.' . ¢
‘ 12.618 , or ¥l MR?ardo, 09 ge Setembro de 19 86

IMOVEL: Uma drea de terras com 6,005,25 m2 (seis mil e cinco metros
e vinte e cinco centimetros quadradoa), situada neste Municipio e
Comarca, confrontando de um lado com Yoiti Suzuki, Caetano Belei e
a Rodovia Sp 225, atualmente denominada Rodovia Sp 225 Eng? Jo#o -
Baptista Cabral Rennd, Cadastrada no Incra com Certificado de Cadas
tro n® 628,115,011,118/9, &4rea de 3,5 ha,

TEEE

An.An

aFIAAINAAL Lo

1.3.- A perita oficial avaliou o imével por RS

342.000,00 (trezentos e quarenta e dois mil reais) — fls. 883.

1.4.- O requerido nio concordou com a AVALIACAO
inicial feita por perita judicial — fls. 891 e apresentou Parecer
Técnico feito por profissional- fls. informando que o VALOR real ¢
de R$ 1.911.123,00 (R$ 1.681.470,00 terrenos + R$ 229.653,00 a

benfeitoria);

1.5.- O juizo determinou que fosse feitos os

esclarecimentos sobre a avaliagido — fs. 936.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ANTONIO CARLOS DE MATOS BENTO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/02/2023 as 06:05 , sob 0 nimero WSCP23700043406
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ANTONIO CARLOS DE MATOS BENTO
PERITO JUDICIAL
Engenheiro Agronomo e Engenheiro de Seguranca do Trabalho
Engenheiro Avaliador
CREA: 0601838912 - CREDENCIAMENTO INCRA: CODIGO CXG
Especialista em Meio Ambiente.

1.6.- A perita oficiou apresentou seus esclarecimentos
— fls. 940/954 mantendo o valor do terreno e apresentou valor para

a benfeitoria de R$ 33.000,00 (trinta e trés mi reais).

1.7.- Os REQUERIDOS nao concordaram novamente;

1.8.- O juizo determinou fosse feita nova pericia

nomeando este subscritor — fls. 1078.

1.9.- Atendendo a determinagido judicial, procedeu a
vistoria na data de 31/01/2023, as 12:00 (doze horas), na area objeto
da agdo, onde tirou fotos e percorreu a area objeto do estudo, fez as

pesquisas de mercado e levantamentos pertinentes.

2.- OBJETIVO DA PERICIA (AVALIACAO).

O OBJETIVO da PERICIA ¢ DETERMINAR O
VALOR JUSTO do IMOVEL descrito na MATRICULA 12.618.

Portanto, sera feito um estudo da propriedade e as
peculiaridades da mesma e os precos de terras/terrenos na regiido e

avaliagao da benfeitoria.
3.—- CRITERIOS DE AVALIACAO
3.1.- VALOR JUSTO AVALIATORIO
Os CRITERIOS adotados por este subscritor estario

devidamente fundamentados na NORMA NBR 14653-1, NBR 14653-
2 e NBR 14653-3 da ABNT - AVALIACAO DE BENS - PARTES 01,
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Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001032-60.2020.8.26.0539 e cddigo AaG3H2p4.



fls. 1181

ANTONIO CARLOS DE MATOS BENTO
PERITO JUDICIAL
Engenheiro Agronomo e Engenheiro de Seguranca do Trabalho
Engenheiro Avaliador
CREA: 0601838912 - CREDENCIAMENTO INCRA: CODIGO CXG
Especialista em Meio Ambiente.

02 e 03 — AVALIACAO de IMOVEIS, AVALIACAO de IMOVEIS
URBANOS e AVALIACAO de IMOVEIS RURAIS.

VI= Vec (R$) + Vb (R$) + (Vg/t (R$/ha)

Onde:

VIJ: VALOR INDENIZATORIO JUSTO
Vec: Valor Econémico das culturas

Vb: Valor das benfeitorias

Vg/t: Valor da gleba/terreno.

3.2. VALOR DA GLEBA/TERRENO (Vg/t):

Dada a complexidade e seguranga necessaria a
presente avaliagcdo, adotou este signatario, a norma da ABNT,
especificamente a NBR- 14653 — 1 — 2 - 3 — Avaliagdo de bens -
Parte 1 - 2 e 3: Imoveis rurais e urbanos com o Nivel de Precisiao
Normal, mais precisamente, o Método Comparativo Direto. Este
método consiste em obter o valor do imével, ou de suas partes
constitutivas, pela comparagio de dados de mercado relativos a
outros de caracteristicas similares, e sera aplicado na presente

avaliagdao, devendo obedecer ao seguinte critério:

Vg/t = (S x qmf);

onde:

Vg = valor da gleba/terreno
S = area do imovel

qmf = valor unitario médio
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Para chegar-se ao valor unitario de gleba/terreno,
foram selecionados ofertas de imodveis, localizados na mesma
regido geoeconémica do imével avaliando, opinides de
profissionais da area agricola, de acordo com pesquisa de mercado

e tratamento estatistico - ANEXO I, considerando as areas

distintas com suas relativas Capacidades de Uso, ocupagio

localizagao.

Os elementos comparativos pesquisados foram
devidamente homogeneizados para o local da agdo mediante a

aplicagdao dos seguintes fatores:

a) Fator de oferta: Dedugiao de 10% no prego ofertado,
para cobrir eventual superestimava por parte das ofertas
(elasticidade dos negdcios). No caso de transcrigées, negocios
realizados ou opinides/informacgdes nido havera o referido desconto

ou acréscimo.

b) Transformagiao de valores a vista: No caso de
transcrigées ou ofertas com pagamentos a prazo, sera feita a
conversao para o valor a vista, considerando-se uma taxa de retorno

da ordem de 1 % ao més.

c) Atualizacdo de Valores: Os valores serido

atualizados pela variagdao mensal do IPC - FIPE.

d) Classe de Capacidade de Uso:
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Classe CRITERIO ESCALA
de DISCRIMINAGAO DE
Uso VALOR (%)
I Terras cultivaveis, aparentemente sem problemas 100
especiais de conservacao
I Terras cultivaveis, com problemas simples de 95
conservacao
1 Terras cultivaveis, com problemas complexos de 75
conservagao.
' Terras cultivaveis apenas ocasionalmente ou em 55
extensdo limitada, com sérios problemas de
conservagao.
'} Terras adaptadas para pastagens e/ou 50
reflorestamento sem necessidade de praticas
especiais de conservacgao.
VI Terras adaptadas para pastagens e/ou 40
reflorestamento, com problemas simples de
conservagao.
Vii Terras adaptadas para pastagens e/ou 30
reflorestamento, com problemas complexos de
conservagao.
VIl * Terras imprdprias para cultura, pastagem ou 20
reflorestamento, podendo apenas como abrigo e
protecao da fauna e flora como ambiente para
recreagao e armazenamento de agua
e) Fator de Acesso: “Escala de Mendes Sobrinho”
CLASSIFICAGAO CRITERIO ESCALA
DE VALOR
(%)
Otima Imével com face para rodovia asfaltada, 100
importancia limitada das distancias
Muito Boa Imével servido por rodovia de 12 classe, nao 95
pavimentada, importancia relativa das
distancias.
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Boa

Imével servido por rodovia nao pavimentada
mas que oferece condi¢cdes de praticidade,
durante o ano todo, importancia significativa
das distancias.

90

Desfavoravel

Imével servido por estradas e servidoes de

passagem, que nao oferecem satisfatérias

condigoes de praticidade, vias e distancias
se equivalendo.

80

Ma

Como a anterior, porém intercepta por fechos
de servidoes,com problemas sérios de
praticidade na estagdo chuvosa, distancia e
classe equivalendo

75

Péssima

Como a anterior, com sérios problemas de
praticidade na estacao seca, interceptada por
corregos e ribeirdes

70

Nio

3.3.- VALOR DAS CULTURAS:

existem culturas a serem avaliadas

LOCALIZADA em ZONA 5.

3.4.- BENFEITORIAS.

AREA

Sobre o terreno existe uma EDIFICACAO
COMERCIAL - EDIFICADO em ALVENARIA, TELHAS de

BARRO, piso lajotdao, janelas vidro e ferro, com aproximadamente

40 (quarenta) anos e em estado precario de manutengio

conservacio, com 130,00 m?.

4.- VISTORIA

4.1- DA LOCALIZACAO

(&
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O imével avaliando situa-se préximo ao municipio de

/02/2023 &s 06:05 , sob 0 nimero WSCP23700043406
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FIGURAS 1, 2 3 e 4 — Vista da localizagio da propriedade apresentada
pela requerente nos autos.
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FOTO AEREA DRONE 1.Vista geral do IMOVEIS.

4.2- DO ACESSO

A 4area objeto fica préximo ao municipio de Santa
Cruz do Rio Pardo, margeando a SP 225, ao LADO da
CEREALISTA ROSALITO, defronte a SELFERTY e BELA
AGRICOLA, conforme apresentado nas FIGURAS 1, 2, 3 e 4 e
FOTO DRONE 1.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por ANTONIO CARLQ
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4.3- DA REGIAO

O local apresenta caracteristicas mistas — rurais — com
plantio de cereais de verdao e inverno e urbana — INDUSTRIAL

proximo a grandes empresas de comercializagado de maquinas,

implementos e defensivos agricolas, cerealistas, etc. Do outro lado
da rodovia inicia a AREA URBANA.

Esta situado na ZONA 5 - Z5 - ZONA DE
INFLUENCIA URBANA

FOTO AEREA DRONE 2 - VISTA GERAL LOCALIZACAO IMOVEL
AVALIANDO
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FOTO AEREA DRONE 3 - VISTA GERAL LOCALIZACAO IMOVEL

AVALIANDO

4.3.1.- DO ZONEAMENTO - PLANO DIRETOR do

MUNICIPIO - ZONA 5 - Z5

A propriedade avalianda fica préoxima a Santa Cruz do

Rio Pardo, préximo a um centro industrial - ROSALITO,

margeando a SP-225 - RODOVIA ESTADUAL JOAO BATISTA

CABRAL RENNO - SANTA CRUZ DO RIO PARDO SP.

1S 06:05 , sob 0 nimero WSCP23700043406
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Em consonincia com o PLANO DIRETOR da
PREFEITURA MUNICIPAL de SANTA CRUZ DO RIO PARDO, a
AREA OBJETO esta inserida em AREA RURAL -
MACROZONEAMENTO RURAL, FORA do PERIMETRO
URBANO em ZONA de INFLUENCIA URBANA - Z5, com

caracteristicas intrinsecas como veremos a seguir.

ado de Sao Paulo, protocolado em 13/02/2023 as 06:05 , sob o nimero WSCP23700043406
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FOTO SOLO 1 - BELA AGRICOLA/SELFERTY DEFRONTE AREA
AVAIANDA
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VI

SECAOII
DA ZONA 5 - ZONA DE INFLUENCIA URBANA (Z5)

Art. 49, A Zona de Influénca Urbana — Zona 5 - apresenta as seguintes caracleristicas
| Remdo da bacia hidrografica de dois corpos d'agua que afravessam a area urbana:
nbeirdes Mandassaia e S0 Domingos,
Il. Abundéncia de recursos hidricos,
Il. Presenca de agudes com potencial de nsco de inundacdes de regides localizadas a
jusante da area urbana,

Presenca de empreendimentos imobiliarios para fins urbanos;

Presenca do Distrito Industrial, uma das Areas de Especial Interesse de Desenvolvimento
Econdmico;

Zona seccionada pela Rodovia SP-327.

Art. 50. A Zona de Influéncia Urbana € composta pelas Zonas 5A e 5B, que possuem
caracteristicas especificas.

Art

V.

Art

VI

VIL

VIIL.

. 51. A Zona 5A apresenta as seguintes caracteristicas:

.
I
M.

Localizada na porcédo Sul da Rodovia SP-327;

Contigiidade com a macrozona urbana;

Zona rural passivel de alteracdo para uso urbano, caracterizando-se como o principal
vetor de expanséo urbana;

Area com ocorréncia de empreendimentos imobiliarios para fins urbanos.

. 52. Na Zona 5A devem ser observadas as seguintes diretrizes:

Regulamentar e disciplinar, com o estabelecimento de critérios e contrapartidas por meio
da Outorga Onerosa de Alteracdo de Uso do Solo, empreendimentos imobiliarios que
impliguem na alterac&o do uso do solo rural;
Atribuir a regularizacéo fisica e fundiaria dos loteamentos clandestinos e dos irregulares,
ja consolidados, aos responsaveis por esses parcelamentos, por meio de Planos de
Urbanizacao Especifica;
Impedir:
a) os desmembramentos nos parcelamentos ja existentes que venham a adensar a
ocupacéo do solo e;
b) a ocorréncia de novos parcelamentos irregulares ou clandestinos.
Orientar a ocupacao urbana conforme o potencial e as caracteristicas da area, levando-se
em conta os aspectos técnicos relacionados ao sistema de drenagem de aguas pluviais e
seus respectivos dispositivos de retencao, infiltracao e dissipacdo de energia, amenizando
0s riscos de inundacées das areas centrais da cidade;
Promover a ocorréncia de parques em espacos abertos e permeaveis para garantir a
disponibilidade de areas para a implantacéo de equipamentos de controle de cheias, caso
seja necessario,
Novos parcelamentos para uso urbano, que sejam contiguos ao perimetro urbano,
deverdo assimilar os coeficientes urbanisticos estabelecidos para a zona adjacente;
As chacaras de recreio deverdao obedecer aos indices urbanisticos propostos para a Zona
5A e Zona 5B;
Direcionar para o Fundo Municipal de Habitacdo e Desenvolvimento Urbano as
contrapartidas decorrentes da aplicacdo da Outorga Onerosa de Alteracdo de Uso do Solo
dos empreendimentos imobiliarios.

WSCP23700043406
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Art

VI

VIIL
VIIL.

. 53. A Zona 5B apresenta as seguintes caracteristicas:

Localizada na porcéao Norte da Rodovia SP-327;

Regido de nascentes dos dois principais corpos d'agua que atravessam a area urbana:
ribeirdes Mandassaia e Sado Domingos;

Presenca de acudes com potencial de risco de inundacbes de regides localizadas a
jusante da area urbana;

Abundancia de recursos hidricos.

. 54. Na Zona 5B devem ser observadas as seguintes diretrizes:

Garantir a implantacéo de dispositivos para o amortecimento de cheias;

Orientar a ocupacao urbana conforme o potencial e as caracteristicas da area, levando-se
em conta os aspectos técnicos relacionados ao sistema de drenagem de aguas pluviais e
seus respectivos dispositivos de retencao, infiliracao e dissipacdo de energia, amenizando
os riscos de inundacdes das areas centrais da cidade e implicando na adocéo de modelos
de ocupacao com baixa densidade;

Atribuir a regularizacéo fisica e fundiaria dos loteamentos clandestinos e dos irregulares,
ja consolidados, aos responsaveis por esses parcelamentos, por meio de Planos de
Urbanizacéo Especifica;

Impedir os desmembramentos nos parcelamentos ja existentes e a ocorréncia de novos
parcelamentos irregulares ou clandestinos;

Coibir parcelamento do solo para fins urbanos que nao seja de baixissima densidade
ocupacional;

Promover a ocorréncia de parques em espacos abertos e permeaveis para garantir a
disponibilidade de areas para a implantacdo de equipamentos de controle de cheias, caso
seja necessario;

Assegurar a manutencao e o monitoramento do comportamento hidrico dos acudes;
Garantir a recuperacéo e a protecéo das Areas de Preservacdo Permanente ao longo dos
cursos d’agua e nascentes, respeitando as legislacoes pertinentes.
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FIGURA 6 - MAPA ZONEAMENTO URBANO - MUNICIPIO SANTA
CRUZ RIO PARDO.
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FIGURA 7 - MAPA ZONEAMENTO URBANO e ZONAS de
INFLUENCIAS - MUNICIPIO SANTA CRUZ RIO PARDO.
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4.4.- GLEBA SERVIENDA.

= Geogle Sath Pro - o ®

1 LOCAL

Laktude: & 227523235

Longtuder 43 35 8710

FIGURA 8 — Vista da PROPRIEDADE.

A propriedade atualmente esta desocupada e sem
qualquer uso e ocupagio. Aparentemente era utilizado com

estacionamento de caminhdes da empresa requerida.
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UTC: 2023.01.31T1451:59Z

Lat, Lon: -22,873004,%49,596997
Alt: 560,9m MSL WGS84

CEP. 4m

FOTOS SOLO 2 e 3 — VISTA ENTRADA IMOVEL e¢ MARGEANDO
RODOYVIA SP 225.
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A dita propriedade ¢é totalmente mecanizavel, sendo
que 100% dentro do grupo de terras motomecanizaveis, bem como

propria para edificagio de empreendimentos.

4.7- SOLO

De acordo com o BOLETIM CIENTIFICO N° 45 DO
ESTADO DE SAO PAULO, descrigio das classes registradas no
mapa pedolégico — INSTITUTO AGRONOMICO DE CAMPINAS -
JUNHO 1999, trata-se do Latossolo Vermelho 78.

4.8- CLASSE DE CAPACIDADE DE USO

De acordo com estudo do Manual Brasileiro para
Levantamento da Capacidade de Uso da Terra - ETA, conclui-se
que a area de terra, objeto da presente agio enquadra-se nas

Classes de Uso I.

Trata-se de solo totalmente adequada a

CONSTRUCAO CIVIL

4.9- DESTINACAO:

Conforme constatado por ocasidao da vistoria que a
area objeto da presente avaliagdo esta sem qualquer tipo de uso,
apenas existe uma EDIFICACAO em ALVENARIA ANTIGA
fechada. Aparentemente era utilizada como estacionamento de

caminhdes da empresa requerida
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4.10.- BENFEITORIAS.

Sobre a AREA existe apenas a edificagio de uma
EDIFICACAO em alvenaria, coberta com telhas de barro, piso
lajotdo, janelas em estruturas ferro e vidro, medindo 130,00 m?,
edificada em alvenaria com aproximadamente 30 (trinta) anos em

estado precario de conservagio e manutengio.

ado de Sao Paulo, protocolado em 13/02/2023 as 06:05 , sob 0 nimero WSCP23700043406
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FOTOS SOLO 4, 5 e 6: Vista da EDIFICACAO sobre o terrenos
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5. — AVALIACAO.

5.1.- AVALIACAO DA GLEBA (Vt)/TERRENO.

Trata-se de AREA inserida em Z5 - ZONA DE
INFLUENCIA URBANA, FORA do PERIMETRO URBAN, sendo
restrito LOTEAMENTOS nessa regido por apresentar CCIR.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ANTONIO CARLOS DE MATOS BENTO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/02/2023 as 06:05 , sob o nimero WSCP23700043406
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LIVRO N. 2 - REGISTRO OARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS
GERAL k de Santa Cruz do Rio Pardo
/
rd { .

matricela F A
( 12,618 ' o1 /.MPudo, 09 ge Setembro g 1986

IMOVEL: Uma érea de terras com 6,005,25 @2 (seis mil e cinco metros
e vinte @ cinco centimetros quadrados), situada neste Municipio e
Comarca, confrontando de um lado com Yoiti Suzuki, Caetano Belei e
a Rodovia Sp 225, atualmente denominada Rodovia Sp 225 Eng? Jofo -
Baptista Cabral Rennd, Cadastrads no Incra com Certificado de Cadas

tro n® 628,115.001,118/9, érea de 3,5 ha,
Por estar em ZONA 5 - Z5, sob influéncia de

TERRENOS DESTINADOS 2 EDIFICACAO, USO ¢ OCUPACAO
de EMPRESAS ligadas ao SETOR RURAL e INDUSTRIAL, a
AREA atinge patamares de VALOR entre VALOR de TERRENOS
URBANO - passiveis de loteamentos e CHACARAS, por estarem
proxima ao MUNICIPIO, MARGEANDO a SP 255, PROXIMO 2a
GRANDES EMPRESAS e de FACIL ACESSO.

Para se chegar ao Valor da gleba (Vt)/Terreno
consideraremos INICIALMENTE o valor unitario obtido pela
PESQUISA de MERCADO junto a CORRETORES e
IMOBILIARIAS.- ANEXO 1.

Vg/t = (S x qmf);
onde:

Vg/t = Valor dO terreno
S = Area objeto

qmf = Valor unitario médio PESQUISADO — m?.

Vt= 6.005,25 m> x R$ 118,18/ m?
Vt = R$ 709.700,00~~ R$ 709.700,00

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ANTONIO CARLOS DE MATOS BENTO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/02/2023 as 06:05 , sob 0 nimero WSCP23700043406
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Para chegar-se ao valor unitario do terreno (RS$
118,18 /m?2, foram selecionados ofertas de imodveis, e obtidas
informagboes de opinides de profissionais ligados a area
agropecuaria na regido, de propriedades localizadas na mesma
regido geo-econdémica do imoével avaliando, de acordo com pesquisa
de mercado em ANEXO I, considerando as areas distintas com

suas relativas Capacidades de Uso.

5.1.2.- VALOR DA BENFEITORIA

A benfeitoria edificada sobre o terreno — imovel
edificado em alvenaria com aproximadamente 40 (quarenta) anos
foi avaliado conforme CUB CUSTO UNITARIO BASICO para o
Estado de Sio Paulo — JANEIRO 2033, para IMOVEIS NOVOS,

cujo valor auferido é de R$ 1.870,52/m?2, conforme BOLETIM
ECONOMICO apresentado no ANEXO II.

No caso em tela temos uma edificagdao com 30 (trinta
anos) em razoavel estado de manutencido e conservacido. Para tanto,
utiliza-se a TABELA ROSS-HIDEC para que se calcule
tecnicamente o VALOR da EDIFICACAO considerando o TEMPO
de VIDA UTIL e 0o ESTADO de CONSERVACAO.

Considerando a o VALOR do IMOVEL NOVO
estimadas pelo BOLETIM ECONOMICO - SINDUSCON -
ANEXO II, com as DEPRECIACOES PRECONIZADAS na
TABELA ROSS HIDECKE — ANEXO III, o VALOR do IMOVEL ¢
de R$ 38.177,31, apresentada na PLANILHA 1 a seguir.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ANTONIO CARLOS DE MATOS BENTO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/02/2023 as 06:05 , sob 0 nimero WSCP23700043406
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Umero WSCP23700043406

Nome da Propriedade: EDIFICACAO ALVENARIA

IBenfeitorias nao Reprodutivas - edificagtes e instalagoes

maiomar |

Valor Area m?3 Fator Valor &
DESCRICAO Unitario Comprimento m Obsoléncia Bem
CASA ALVENARIA® R$ 1.870,52 130,00 0,157| R$ 38.177,31
CASA ALVENARIA ": FATOR OBSOLECENCIA: 84,30 % TABELA ROSS - HIDEC SUBTOTAL R$ 38.177,31

5.1.3.- VALOR DAS CULTURAS

Conforme descrito em 3.3,

serem avaliadas.

5.4.- VALOR TOTAL do IMOVEL.

Considerando-se os valotres

Valor do terreno, chegamos 4 equagio descrita em 3.- CRITERIOS

DE AVALIACAO, assim descrito:

VI=

Onde:

VI: Valor do IMOVEL
Vt: Valor do terreno (6005,25 m?)
Vb= Valor da BENFEITORIA (130,00 m?)

VI: R$709.700,00 + R$ 38.177,31 = R$ 747.877,31.

Vb (R$) + (Vt (R$/m?)).

descritos em 3.1.

nao existem culturas a

Vt-

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ANTONIO CARLOS DE MATOS BENTO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 1B+ea/aeaaeimeg
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VI = R$ 747.877,31~~R$ 748.000,00 (SETECENTOS E
QUARENTA E OITO MIL REAIS).

6. — PONDERACOES TECNICAS.

6.1.- DO LAUDO PERICIAL OFICIAL - Engenheira.
Claudia Elaine Botelho Saliba — fls.- 842/886.

- Laudo Oficial concluiu que o VALOR do metro
quadrado era de R$ 54,00/m? e chegou ao VALOR ALALIATORIO
de R$ 342.299,00 (R$54,00 x 6.005,25 m?).

Em fls. 940/ apresentou seus esclarecimentos
MANTENDO o VALOR do TERRENO, mas apresentando um
VALOR da BENFEITORIA de R$ 33.000,00 (trinta e trés mil reais)

6.2.- DO PARECER TECNICO - Eng. Eduardo
Blummer — fls.- 494/500 e 898/906.

O engenheiro apresentou um Parecer e concluiu que o
VALOR TOTAL do IMOVEL era R$ 1.911.123,00, considerando o
VALOR da BENFEITORIA em R$ 229.653,00 (R$1.900,00 / m? x
120,84 m?).

Avaliou o VALOR do TERRENO avaliou em R$
1.681.420,00 (R$280,00 m*> x AREA de 6.005,25).

O Parecer Técnico NAO traz no seu inteiro teor

qualquer fundamentag¢do técnica conforme preconizam as
NORMAS TECNICAS de AVALIACAO — ABNT - NBR 14653-1,
NBR 14653-2 ¢ NBR 14653-3 da ABNT - AVALIACAO DE BENS —

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ANTONIO CARLOS DE MATOS BENTO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/02/2023 as 06:05 , sob 0 nimero WSCP23700043406
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PARTES 01, 02 e 03 — AVALIACAO de IMOVEIS, AVALIACAO de
IMOVEIS URBANOS e AVALIACAO de IMOVEIS RURAIS.

O profissional apenas expressou sua OPINAO no
VALOR do METRO QUADRADO utilizado para o CALCULO do
TERRENO, sem QUALQUER FUNDAMENTACAO TECNICA em
consoante as BOAS PRATICAS de AVALIACAO (NAO apresentou

os elementos comparativos utilizados, fontes de informagao, etc.)

Para _o CALCULO da BENFEITORIA utilizou o
VALOR INTEGRAL do METRO QUADRADO para
BENFEITORIAS EDIFICADAS em ALVENARIA - NOVO.

No entanto a BENFEITORIA existente é ANTIGA,
esti em ESTADO PRECARIO de MANUTENCAO e
CONSERVACAO e nio tem o MESMO VALOR que uma benfeitoria
nova, DEVENDO FAZER AS depreciagdes pertinentes com o

tempo de wuso, o estado de conservagio e as manutengdes
necessarias, conforme preconizam as NORMAS TECNICAS de
VALIACAO ABNT/NBR.

6.3.- PARECER TECNICO 2 — TERRA BOI - fls.-
501/502. A TERRA BOI avaliou o VALOR TOTAL do IMOVEL em

2.800.000,00 (dois milhées e oitocentos mil reais), pelo
DIAGNOSTICO de MERCADO.

1.1- DIAGNOSTICO DO MERCADO:

a) - Liquidez: Alta Liquidez

b) — Desempenho de Mercado: Normal

¢) — Ofertas: Médio

d) - Absorgao pelo Mercado: Rapida;

e) — Método Utilizado: Método Comparativo direto de dados de mercado;

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ANTONIO CARLOS DE MATOS BENTO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/02/2023 as 06:05 , sob 0 nimero WSCP23700043406
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Nio apresentou qualquer fundamentagdo técnica
conforme preconizam as NORMAS TECNICAS de AVALIACAO -
ABNT — NBR 14653-1, NBR 14653-2 ¢ NBR 14653-3 da ABNT -
AVALIACAO DE BENS — PARTES 01, 02 e 03 — AVALIACAO de
IMOVEIS, AVALIACAO de IMOVEIS URBANOS ¢ AVALIACAO
de IMOVEIS RURAIS.

O _ profissional __expressou _sua _OPINAO sem
QUALQUER FUNDAMENTACAO TECNICA em consoante as
BOAS PRATICAS de AVALIACAO (NAO apresentou os elementos
comparativos utilizados, NAO AVALIOU INDIVIDUALMENTE o
TERRENO e a BENFEITORIA, nao apresentou as FONTES de
INFORMACAO, etc.

6.4.- PARECER TECNICO 3 — RONALDO S. VILLAS
BOAS - fls.- 558/584.

O Parecer técnico chegou a4 CONCLUSAO que o
VALOR da BENFEITORIA ¢ de R$ 30.000,00 (trinta mil reais) e o
VALOR do TERRENO ¢ de R$ 587.000,00 (quinhentos e oitenta e
sete mil reais), sendo o VALOR TOTAL de R$ 618.540,00

(seiscentos e dezoito mil quinhentos e quarenta reais).

Somente existe u vicio na expressio apontado na
PLANILHA de fls. 576, onde aponta a localizagio do TERRENO
em PERIMETRO URBANO.
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A area objeto esta localizada em Z5 — ZONA DE
INFLUENCIA URBANA e NAO em PERIMETRO URBANO.

7. — RESPOSTA AOS QUESITOS.

7.1.- RESPOSTA AOS QUESITOS DO JUiZoO.

O Juizo nao apresentou.

7.2.- RESPOSTA AOS QUESITOS DOS
REQUERENTES.

O REQUERENTE nio apresentou quesitos.

7.3.- RESPOSTA  AOS QUESITOS DOS
REQUERIDOS.

Os REQUERIDOS nio apresentaram quesitos.
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8. — CONCLUSOES.

Pelos motivos expostos anteriormente, conclui este

signatario que:

v Foi feita a vistoria PREVIA na propriedade e foram
feitos os levantamentos no local para posteriores calculos

do VALOR de MERCADO;

O _VALOR JUSTO AVALIATORIO do IMOVEL
situado em Z5 — ZONA de INFLUENCIA URBANA com area de
uma AREA TOTAL de 6.002,25 m? no local descrito no presente
Laudo pericial Técnico, com EDIFICACAO em ALVENARIA, em
ESTADO PRECARIO de MANUTENCAO e CONSERVACAO,
medindo 130,00 m? , considerando as NORMAS TECNICAS DE

AVALIACAO é R$ 748.000,00 (SETECENTOS E
QUARENTA E OITO MIL RFEAIS), para
FEVEREIRO de 2023

E o que o subscritor deste tem a concluir.

9.- ENCERRAMENTO.

Dando por terminado o seu trabalho,
mandou digitar o presente Laudo Pericial, que se compdem por 39
(trinta e nove) folhas escritas somente no anverso, sendo a ultima

datada e assinada digitalmente.
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Segue o presente Laudo os seguintes anexos:

Anexo I - Pesquisa de mercado e tratamento
estatistico.

Anexo II - BOLETIM ECONOMICO CUB -
SINDUSCON SP - JANEIRO 2023

Anexo III - TABELA ROSS HIDECKE.

Assis, 10 de fevereiro de 2023.

ANTON

: PLrito Judicial
k Eogenbeiro Agrénsomeo ¢ Esgenbeiro de Scguranga do trabalbo
Engeabeiro Especialisea em Meio Ambicote ¢ Avaliagbes de Iméveis
Credenciado INCRA CXG
CREA: 0601838912 - SpP
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0601838912 - CREDENCIAMENTO INCRA: CODIGO CXG

Especialista em Meio Ambiente.

ANTONIO CARLOS DE MATOS BENTO

Anexo
mercado/ TRATAMENTO

AVALURB.

CREA:
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Avalurb 5.0 - RELATORIO - METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

1) dent: IMOVEL AREA URBANA

Tipo: Laudo simplificado

Lograd.: LOTE RURAL - ZONA INFLUENVCIA URBANA Z5

Bairro:

Cidade: Santa Cruz Rwo Pardo

Solicitante: AUDO AVALIATORIO
N°: Complemento:

Estado: Sdo Paulo

2) HOMOGENEIZACAO DOS FATORES:

Sendo: V.Hom.(i) = V.Unt.(i) x F1 x F2 x ...x F(k)

Am  V.Ofert.(RS)
11867
10331
17,02
14167
120,00
12857
100,00

N e s W N -

F1: Frente

AEquiv(m2) V.Unt(R$/m2) F1

1,00 116,67 1,00
1,00 103.31 1,00
1,00 117,02 1,00
1,00 141,67 1,00
1,00 120,00 1.00
1,00 128,57 1,00
1,00 100,00 1,00

F2: Aproveitamento

F2

1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1.00

F3  V.Hom.(R§/m2)

1.00 11667
1.00 10331
1,00 11702
100 131867
1.00 120,00
1.00 12857
100 100,00
F3: Topografia

WSCP23700043406
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3) TRATAMENTO MATEMATICO ESTATISTICO:

Nimero de amostras (Ud): 7

Grau de liberdade (Ud): 6

Menor valor homogeneizado (R$/m2): 100,00
Maior valor homogeneizado (R$/m2): 141,67
Somatoério dos valores homogeneizados (R$/m2): 827,24
Amplitude total (R$/m2): 41,67
Numero de intervalos de classe (Ud): Bl
Amplitude de classe (R$/m2): 10,42
Média aritmética (R$/m2): 118,18
Mediana (R$/m2): 117,02
Desvio médio (R$/m2): 10,202449
Desvio padrao (R$/m2): 14,249559
Varidncia (R§m2) * 2; 203,049924

Onde:
a) Grau de liberdade =N - 1:
Sendo:
N = Numero de amostras.
b) Somatério dos valores homogeneizados = V(1) + V(2) + V(3) +......... +V(n)
Sendo:
V(n) = Valores homogeneizados.

c) Amplitude total = Maior valor homogeneizado - Menor valor homogeneizado

d) Namero de intervalos de classe =1 + 3,3219 x log (N)
Sendo:
N = Numero de Amostras.

e) Amplitude de classe = At/ Ni
Sendo!
At = Amplitude total;
Ni = Numero de intervalos de classe.
f) Média Aritmética = ( V(1) + V(2) + V(3) +.......... +V(n))/N

Sendo:
V(n) = Valores homogeneizados;
N = Niomero de Amostras.
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g) Desvio Médio = (| V(1) -M |+ | V(2)-M | + | V(3) - M | +.......... +|V(n)-M|)/N
Sendo:
V(n) = Valores homogeneizados;
M = Média Antmeética;

N = Nimero de amostras.

Sendo:
Vh(n) = Valores homogeneizados,

N = Numero de amostras.

Sendo:
Vh(n) = Valores homogeneizados;

N = Nimero de amostras;

4) SANEAMENTO DAS AMOSTRAS ( "CRITERIO DE CHAUVENET" ):
Testa os extremos do grupo de amostras eliminando os dados discrepantes (outlier).
D/S Critico ( Tabela de "CHAUVENET" ) = 1,80
4.1) TESTANDO A AMOSTRA DE VALOR MAIS REDUZIDO:
DIS calc. = ( Média - Menor Valor ) / Desvio Padrdo

D/S calc. para o MENOR valor =1,2756

4.2) TESTANDO A AMOSTRA DE VALOR MAIS ELEVADO:
DI/S calc. = ( Maior Valor - Média ) / Desvio Padrdo

D/S calc. para o MAIOR valor = 1,6487

4.3) CONCLUSAO:

* TODAS AS AMOSTRAS SAO VALIDAS (D/S Menor <= DJS Critico e D/S Maior <= D/S Critico) *

5) DISTRIBUICAO AMOSTRAL:
Indica a dispersao relativa em torno da média do grupo de amostras.

Coeficiente de Variacao (%) = ( Desvio Padrdo / Média ) x 100

CV = Coeficiente de Variagdo ( % ) = 12,06

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ANTONIO CARLOS DE MATOS BENTO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/02/2023 as 06:05 , sob o nimero WSCP23700043406
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6) INTERVALO DE CONFIANCA:
Limite Inferior ( Li ) = Média - ( TC x Desvio Padrdo ) / ( N° de Amostras ) * 0,50
Limite Superior ( Ls ) = Média + ( TC x Desvio Padrdo ) / ( N° de Amostras ) * 0,50
Adotado a distribuigio "t " de Student, onde:
Nivel de confianga (%) = 80
TC ( Tabela de Student ) (ud)= 1,44
Limite inferior unitario (Li ) (RS/m2 )= 110,42
Estimativa de tendéncia central (R$/m2)= 118,18
Ls = Limite superior unitario (R§/m2)= 12593
Amplitude do intervalo de confianga em torno da Est. de tendéncia central (%)= 6.56
Ampilit. interv. de conf. de 80% em torno da estimativa de tendéncia central (%) = 6,56
Grau de fundamentacio (NBR 14653 /2011) (ud)= 2

Grau de precisdo (NBR 14653 / 2011) (ud) = 3

7) CAMPO DE ARBITRIO:

LAI = Limite de arbitrio inferior unitirio (R$/m2) = 100,45
Estimativa de tendéncia central (R$/m2) = 118,18
LAs = Limite de arbitrio superior unitario (R§/m2)= 135,90

8) CONCLUSAO FINAL:

Considerando as analises feitas, conclui-se que o valor total do imdvel, objeto deste laudo, na
data atual, é:
Valor Total ( R$ ) = Valor Arbitrado ( R$/m2 ) x Area Equiv. do Imével Avaliando ( m2 )

Sendo:

Area equivalente do imével avaliando (m2) = 6.000,00
Valor unitario arbitrado (R$/m2) = 119,00

VALOR TOTAL (RS )= 714.000,00

Eelecentos e qualorze mil, reais

9) OBSERVAGOES GERAIS:

Valor avaliado somente AREA do TERRENO
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9) GRAFICOS:

A) HISTOGRAMA - ( N° de Classes ( ¢ ) x Frequéncia ( F ))

15

10

INTERVALO
Classe De: i Até Freq.
1 100,00 110,42 2
2 110,42 120,83 3
3 120,83 13126 1
4 131,25 141,67 1
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B) Pregos Observados (Po) x Valores Estimados (Ve) - R$/m2

Ve

Am Po(R$/m2) Ve(R¥m2) Var.

1- 11667 116,67 1.00
2- 10331 103,31 1.00
3- 117,02 117,02 1.00
4. 14167 141,67 1.00
5. 120,00 120,00 1.00
6- 12857 128,57 1,00
7~ 100,00 100,00 1.00
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C) Dispersdo dos Precos Observados em Relagdo a Média

Po

Mo b

x4

Mo = Valor Medio (REm2)» 11818

Po = Precos observados.

Do = Disparsiio em relacao a média.
Po{R$/m2) Do(R$/m2) Dol%)

Am

1-
2.
5=
&
5.
8-
7-

1667
10331
117.02
14167
120,00
128,57
100,00

1,507 128
14 867 12,68
1.157 098
23493 19,88
1,823 154
10,393 879
18177 15,38
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D) Dispersao dos Valores Homogeneizados em Relacdo a Média

xd

AL

\
Mb fox ] exd e

2 A7

Mh = Valor Médio (RS/m2)= 118,18
Vh = Valores Homogeneizados.
Dh = Dispersdo em relagio a média.
Am Vh(R$/m2) Dh(RS/m2) Dh{%)

1- 11667 1,507 1,28
2- 10331 14,867 1258
3. 11702 1,157 0,98
4- 14187 23493 19,88
5. 120,00 1,823 154
6- 12857 10,393 8,79
7- 10000 18177 1538

Data: 12/02/2023

ANTONIO CARLOS DE MATOS BENTO
0601838912
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SindusCon  SP
Boletim Econémico - Janeiro de 2023

Custo da construgso residencial no Estado de Sdo Paulo, padrao R8-N, indice base fev/07=100

Globa! Mao-da-obry Matenasl Admirestralivo
Varagdo (%) Vanagdo (%) Varagao (%) VEBLH0 (%)
Daa Ingke  Mds  Ano 12 mases Inaceo MIs  Ano 12 meses Inoce  Mis  AnD 12 meses Ingce  Mis  Ano 12 meses
jani22 2552) 020 035 122 27025 0UC 000 637 20180 omz 0a2 209 29324 000 000 912
feyi22 25567 oW 0853 M1® 2125 000 000 &30 23245 041 123 2045 25624 000 00 85,12
marn22 2543 025 078 w052 27325 oQ0 000 B30 23379 0S8 182 16863 25824 000 000 512
a2 2510 071 149 973 273igs 023 023 642 23654 135 319 144 20824 000 000 512
marz2 MEE7T Ay 568 1178 28552 571 595 " 4201 24 540 S50 27007 455 458 740
Juni22 27258 222 BO2 1M 796 BE 754 BS54 $02 246 06 167 716 1356 W1 440 918 829
jvzz 27457 073 a;m 1068 29971 09 9N 1010 24700 047 TE0 11 a5 WI24 045 968 5.00
wgo22 27454 00% AB0 1006 Wo.or oce 982 W2 24671 DS 745 9.90 283417 004 972 900
sel22 T4 00€ 873 923 300,36 00 3392 1639 24606 027 718 781 28341 000 974 9,86
ouli22 27448 004 878 9} WORC 0I5 1008 1047 24580 Q00 704 1IN |34 000 974 806
nowiz22 27458 05 B93 917 301 08 00% 1019 11038 MEI O T8 757 28364 015 9, LR
aez22 27535 017 912 912 301,50 014 1038 1004 468 022 TS 751 83684 000 91 991
|ani23 271518 006 006 A&7 301.50 000 000 1034 24850 D15 015 648 28384 000 000 90t

Custo unitario basico no Estado de Sao Paulo, padrao R8-N, janeiro de 2023

RE/m* Parbcipacao (%)
Mio-de-ohia (com encargas socas) 1.064 7€ 5515
Matenal 806,43 211
Despasas ANMNET AV 52.94 274
Totad 1912.53 100.00
(*) Encargos Socies 176 46%
Custo unitario basico no Estado de Sao Paulo”, jJaneiro de 2023 em RS/m*
Padriéo Baixo Padriéo Normal Padréo Alto
Custom®  Smés Cusio m* % mis
R4 228339 a0 R4 27310 002
P4 213916 04 L3 ] 2220180 -0.0¢
R-8 166702 Q02 R-8 101255 006 La ] 243342 -0.07

PIS 128267 004 R6 1 85533 004
("1Contime Lei 4551 de 16 00 dOZeMDI0 Ge 1564 @ ¢isposto na NBR 12 721 0a ABNT. Na 10tmacso 40 Custo Unkiro BASICO ndo RO inouicos 05 iens cescrtos na
secd0 835 ca NBR 12.72U06

Custo da construgao comercial, industrial e popular no Estado de Sao Paulo, janeiro de 2023 em R$/m*
CAL (comercial andares livres) e CSL{comercial - salas e lojas), Gl (galp&o industrial) e RP1Q (residéncia popular)

Padrao Normal Padrao Alto
Custo m* % mas Custom* % més
CALE 2213851 008 CALE 234382 008
csLé 192493 012 csLe 208311 210
CSL-1¢ 256400 a1 csL-1e 2707 85 010

Custom® % meas
Lial-] 202584 o0

al 109976 013
(") Contorme Lel 4.591 de 16 00 SeJaMBIO 00 1564 & TKPOSIO 0@ FAR 12721 da ABNT. Na 10macho 40 Custd UnRano Basco 6o Ioram NCUKEoS 0f ens 00s0rios na
secdo 835 ca NBR 12 72106

Fonle: SeCONSNIUSCOn-SP !
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Salérios médios sem encargos sociais no Estado de Sio Paulo, janeiro de 2023

Funcédo RSN Varacao més (%)
Sarventa 8,00 0,00
Pedrano am 0,00
Carpntero 097 0,00
Armedor 1015 0,00
Ellncsta 10,45 0,10
Encanador 10,24 0,00
Paitor 10,38 0.00

Salario médio com encargos sociais no Estado de Sac Paulo, janeiro de 2023

Funcso RSh Vanacho més (%)
Enganhero 60,63 0,00
Fonte: Secon'SincusCon-SP 2

WSCP23700043406
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Prego de materiats de construgao no Estado de Sao Paulo, jJaneiro de 2023
Ordem decrescente de variagdo percentual no més

Vanacso (%)

Materia Unidade Prego WS Aro 12 meses

1 Registro de pressdo cromade @=1,27cm uriaoe S0 80 179 179 in
2 Tefa oocuiada Sbrocmento 6 mm L 24 48 116 116 ocs
3 ATeia média lavada L 129.64 115 115 1978
Kl Emusio astinca celstdmern panpemn g 1277 1" m 19
s Botis sant brandca o cx scoplada B L ndeos 264 07 108 1.09 1260
¢ 2304l 0@ comes 2 Tonas 1. 2xt 2 m L 3525 0.9 0% 1085
7 Fio cobre antichama scl. 780 V 2,5 mm* robo 131,713 093 o= S.75
L] Puca cerdmics (anuso) 16x15cm 1° na PEL m" 26,02 050 0% 1348
9 Porta a3 pi pntura 3 570 10cm undade 163 a1 053 053 1202
10 Desjunior trpckar 70 A undiade 54 65 o 031 o055
" Tubo PYC-R rigido g esgoto & 150 mm m A o2 029 609
12 Conoeto FCK<25 MPa m 456,72 026 0.2¢ 1744
1GP-M Janera202s Indice 116347 o oxn 3

13 TuDo de fano galv. o costna @ 2 172* m 65,69 020 020 463
i Brta 2 m* 122,19 an on 1574
13 Tirits Whlex branca PYA ks I o 0.0 1037
1€ Bioco de conorelo 19x19x38cm undaoe 389 oo 000 1788
w Almentacho tpo marmiex n* § wndage 177 oco .00 SE3
1 Vo 150 tansparenie 4 mum o massa m o2 0o 000 624
19 Esquaanas comer 4 fohas & 2,0t 4m e 441,00 000 000 500
20 LoCagBo Oe belonera ekinca 320 1 R8s 2737 a1 011 1M
CUB- Maternss REm* 805,43 015 -0.15 643

2 Fechadura, rifego moderado scab. crome wndade st 024 024 aEn
2 Booo cerlemco Y aiv vedagho Sx19x19om miPeso 753 80 o 041 816
22 Bancaca de pa de marmore 2x0 Ex0 0Zcm undade 3481 083 -083 3so
24 Chapa compensado plastficado 18mm m 6416 083 063 467
=] A50 CA-S0 @ 10 mm xg 76 -1 104 130
26 Paca de gesso p foro &/ coocagdo m 1603 197 147 S05
rdy Cmento CPE-32 sa00 5040 3800 34,34 -158 1.58 1085

—
) Materiain com varazo en 12 mases supeno 80 1I5P-M

Fonle SeconSndusCon-S#
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Preco de materiais de construglo no Estado de Sao Paulo, janeiro de 2023
Ordem decrescente de variagiio percentual em 12 meses

Vanacho (%)

Maletiai Ungaoe Preco Més ANo 12 meses
1 Arews mechs lovada m* 12064 115 s 1974
2 Bioco de concreto 19x1533cm unicade k-] 000 000 17.88
3 Concrlo FCK=25 MPa m* 456 72 o 026 17,44
4 Bnta 2 m* 12315 on an 1574
5 Placa cerdmica (azueps) 1501 5cm 1% mha PELI m* 2602 08 093 1348
€ Baoa sant branca of ox acoplada 6L unigade 26407 109 103 12,60
7 Porta isa p/ pntura 3, 5702 400w unidade 16381 a5 053 12,02
n Emuisho asthnca cetastbmerno pampem [0 wnn 1.1 1 19
8 Janel de comer 2 %ofhas t 20% 2 m m* 38529 096 055 10,85
10 Camento CPE-32 sa0o S0kg S800 Ja -158 -158 10,85
" Tmia ilex branca PVA (2] M o 0 10,37
12 Ameniacho Wpo marmdex n® & untade 1378 o 000 263
13 Piaca 0¢ 98350 (v 10NM0 & CORCagH0 m 16.0% 117 -$17 9.05
14 Fechadura, 1raiegd moderado acal omo unigaae na &7 D324 024 860
15 Bioco cordmico pr al vegagio Sx1Sx1dcm miheao 75380 D41 041 816
15 Regestro ce pressie comaco @=1.27on unade 90,80 175 1,79 .72
CUS- Malerais RS 806 A4S 018 0,15 648
114 Viao 50 favsparenis 4 s o masss m* 8412 0.0 000 £2e
18 Tubo PVC-R rigkdo pf ezgolo @ 150 mm m T 023 029 609
1] ESQuadnas cofmer 4 1onhas & 2.0x1 4m m* 481 00 0.00 0,00 $.00
20 Crapa compensado plealfcado 1Bmm m* 6216 058 065 ant
IGPM -Janerov2023 indce 116347 021 021 3,79
21 Bancaca 0e pa oe miemone 250 620 020m unEtage ELTE L 053 063 3,50
2 Locagio ge betoneka exttrica 3201 RS/més Ww/TNT A1 -0 184
23 Tema ondutada TEcODments 6 mm m* 2448 116 t16 0.08
% Desjumior trpciar 70 A unicade 3263 031 03 0,06
% Apo CAS0 © 10 mm *g 761 104 1,04 1,30
26 Tubo de ferro galv. o costura © 2 12° m 6569 020 020 463
27 Fo cobre anbichama o, 750 V 2.5 mm® ok 13t72 a3 033 575

Fonle. SecomSindusCon S8 4
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| TRIBUNAL DE JUSTIGA DO ESTADO DE SAO PAULO
+——— —mmm COMARCA DE SANTA CRUZ DO RIO PARDO
S P jmmm FORO DE SANTA CRUZ DO RIO PARDO

* . 12VARA CIVEL
30 PEVEREIRD DE 134 Av. Doutor Cyro de Mello Camarinha, n° 606, Centro - CEP 18900-073,
Fone: (14) 2227-1401, Santa Cruz do Rio Pardo-SP - E-mail:
stacruzpardolcv@tjsp.jus.br
Horério de Atendimento ao Publico: das 13h00min as17h00min
DECISAO
Processo Digital n°: 1001032-60.2020.8.26.0539
Classe - Assunto Execucdo de Titulo Extrajudicial - Contratos Bancérios
Exequente: Banco Safra S/A
Executado: Espolio Aparecida Cleusa de Rossi Pegorer e outros

Juiz(a) de Direito: Dr(a). Rafael Martins Donzelli

Vistos.

Primeiramente, defiro o levantamento dos honorérios periciais em favor do expert

do juizo, nos moldes do formulé&rio ja amealhado aos autos.

Por sua vez, considerando a negativa de provimento do recurso de agravo interposto
pelos devedores, somado ao fato de que os sucessivos laudos ndo alcancam os valores
pretendidos por eles para aienagdo do imével, homologo o valor atribuido ao bem,
matriculado sob o n.° 12.618 junto ao CRI local, no importe total de R$ 748.000,00
(setecentos e quarenta e oito mil reais).

Nada obstante, a vista da discordancia dos devedores, antes de proceder ao leildo
judicial, concedo o prazo de trinta dias para que providenciem a alienag8o por iniciativa
particular, ocasido em que poderdo buscar a venda por valor superior ao estipulado pelo
perito, com reserva maxima de 5% (cinco por cento) a titulo de comisséo de corretagem a
ser paga a profissiona de sua confianga, que devera ser, previamente, qualificado neste

[processo executivo.

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001032-60.2020.8.26.0539 e codigo wl3mpsUz.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RAFAEL MARTINS DONZELLI, liberado nos autos em 10/01/2025 as 16:05 .
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DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE NOSTERMOS DA LEI 11.419/2006,
CONFORME IMPRESSAO A MARGEM DIREITA

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001032-60.2020.8.26.0539 e cédigo w13mpsUz.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RAFAEL MARTINS DONZELLI, liberado nos autos em 10/01/2025 as 16:05 .



