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EXCELENTISSIMA _SENHORA DOUTORA JUIZA DE DIREITO DA
PRIMEIRA VARA CIVEL DA COMARCA DE SERRA NEGRA/SP.

JOSE ANDRE XAVIER PEREIRA, Perito Judicial,
louvado e compromissado nos autos do processo em epigrafe, finalizado seus
estudos, diligéncias e vistorias, vém apresentar suas conclusdes, e submeter a
apreciacao de VOSSA EXCELENCIA, seu LAUDO TECNICO.

Colocando-me & disposicéo deste E. JUIZO DE DIREITO
e das partes para eventuais esclarecimentos.

Nestes termos,
Espera e Pede deferimento.

Paulinia, 30 de dezembro 2023.

JOSE ANDRE XAVIER PEREIRA
Perito Judicial

Cldade de Pauliniaf 5P, CEP Fone: 55 (12) 08135-334 joseanare. parmoju -:Z-.-.1|.,-_i.!gj.i:l-11 com
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EXCELENTISSIMA . SENHORA DOUTORA JUIZA DE DIREITO DA
PRIMEIRA VARA CIVEL DA COMARCA DE SERRA NEGRA/SP.

JOSE ANDRE XAVIER PEREIRA, Perito Judicial,
louvado e compromissado nos autos do processo em epigrafe, finalizado seus

estudos, diligéncias e vistorias, vém apresentar suas conclusdes, e submeter a
apreciagao de VOSSA EXCELENCIA, seu LAUDO TECNICO.

LAUDO TECNICO

Paulinia, 30 de dezembro 2023.

JOSE ANDRE XAVIER PEREIRA
Perito Judicial

Cldade de Paulinkaf 5P, CEP - Fone: 55 (12) 08135-334 joseandre peritojudicial@gmail.com
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01 - CONSIDERAGCOES PRELIMINARES

_ Refere-se o presente LAUDO TECNICO a acdo promovida por
VILLAS BOAS E SALINEIRO ADVOGADOS ASSOCIADOS em face de RAY
& BERNDTSON CONSULTORES EM SELECAO DE EXECUTIVOS.

Conforme consta da petic3o inicial, o Requerente VILLAS BOAS
E SALINEIRO ADVOGADOS ASSOCIADOS, inscrito no CNP]J sob n°
02.159.243/0001-00, com sede na avenida Pacaembu n® 1674. Pacaembu,
CEP: 01234-000 Sao Paulo, neste ato representado por seu socio FABIANO
SALINEIRO, brasileiro, divorciado, advogado, inscrito na OAB sob o n®
136.831 e REGIS GUIDO VILLAS BOAS VILLELA, brasileiro, casado,
advogado, portador da celula de identidade sob n® 11.927.083 e inscrito no
CPF sob n°® 093.549.168-64, residente neste capital, domiciliado na avenida
Pacaembu n® 1.674, Pacaembu, CEP:01234-000, Sao Paulo face de RAY &
BERNDTSON CONSULTORES EM SELECAO DE EXECUTIVOS, pessoa
juridica de direito privado, devidamente inscrita no CNP]J] sob o n°
54.936.216/0001-92, com sede na rua Geraldo Flausino Gomes, n° 78, 7°
andar, conjunto 72, cidade mongodes, Sao Paulo, CEP:04575-903, PRINCIPAL
CONSULTORES EM GESTAO DE CAPITAL HUMANO LTDA, pessoa juridica
de direito privado devidamente inscrita no CNPJ] sob o n® 04.430.304/0001-
40, com sede na Avenida Dr. Yojiro Takaoka, n® 4384, 79 andar, sala 705,
conjunto 5007, Alphaville, Santana do Parnaiba, CEP:06.541-038; SEVEN
ADMINISTRACAO E REPRESENTACAO LTDA, devidamente inscrita no CNPJ]
sob o n® 56.767.494/0001-99, com sede na Rua Comendador Vicente Melillo,
n® 714, Vila Friburgo, Sao Paulo, CEP: 04.782-020;WINSTON CINTRA
PEGLER, brasileiro, casado, empresario, portador da célula de identidade sob
o n° 3.183.989, inscrito no CPF sob o n° 038.680.368-49 e; IVANILCE DA
SILVA PUCCI PEGLER, brasileira, casada, empresaria, inscrita no CPF n°
757.225.938-34, ambos residentes e domiciliados na rua Comendador Vicente
Melillo, 714, S3o Paulo (SP), CEP: 04782-020.

Conforme consta da petigao inicial Transcrevo, [...] em 25 de
junho de 2013, os executados firmaram com os exequentes instrumento
particular de confissao de divida (DOC. 01, anexo), pelo qual os executados se
confessaram solidariamente devedores dos exequentes do valor de 441.509,85
(quatrocentos e quarenta e um mil, quinhentos e nove reais e oitenta e cinco
centavos), resultado da prestacdo de servicos juridicos para reducdo de dividas
dos executados junto aos bancos Ital e Santander, dentre outros servicos
juridicos (doc. 01 - Clausula primeira)

"I = 150.000,00 (cento e cinquenta mil reais), na data da
assinatura do titulo executivo, cujos recursos seriam provenientes da venda de
um dos imoveis dos executados (Item "“i” da clausula segunda do referido
instrumento.”

Cldade de Pauliniaf SP, CEP - Fone: 55 (19) 98135-3342 - joseandre peritojudical @gmail.com
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"III - saldo devedor de R$ 201.857,14, que seria pago em até
120 dias, contados da assinatura do instrumento (item “ii” da clausula
segunda do referido instrumento).”

Quanto ao item “i”, o valor seria obtido através do produto da
venda do apartamento n® 308, bloco 09 do condominio “"Costabella Marina e
Resort”, localizado na cidade de Angra dos Reis (RJ)

Neste sentido, o exequente, mediante promessa do executado de
que pagaria os honorarios devidos imediatamente apds receber qualquer valor
pelo apartamento de Angra , sempre aguardou este momento.

Pois bem, em conduta repugnante, em total falta de carater,
descobriu-se que o imovel (de Angra dos Reis) ndo foi alienado na data da
assinatura do titulo executivo, como haviam prometido os Executados, sendo
que em maio de 2015 o Executado alienou o imovel na empresa BARIGUI Cia
Hipotecaria, ou seja, obteve recursos & custa do apartamento e ndo pagou um
centavo sequer a estes exequentes, demonstrando sua falta de carater e nivel
de confianga que terceiros devem depositar em sua palavra.

Também n3o pagou a referida Empresa (Birigui) e o
apartamento foi leiloado para pagar os recursos que o Executado obteve e
inadimpliu, conforme se descobriu em um site de leildes. Lamentavel postura.

Os Exequentes, por vezes, sem saber do engodo perdetrado
pelos executados, tentaram amigavelmente receber o pagamento dos valores
atrasados, porem sem sucesso.

Deste modo, exauridas todas as tentativas de solucdo amigavel e
demostrada a ma-fé dos executados, ndo resta alternativa sendo receber o
que lhes € devido mediante a presente prestacdo jurisdicional, razdo pela qual
intentam a presente acao de execucao.

Contestagao ndo esta presente nos autos.

Nomeado Perito Judicial no feito, a Fl. 202, assumiu o signatario
o compromisso geral em Cartorio de bem e fielmente, sem dolo hem malicia,
apresentar o seu laudo técnico sobre o imdvel localizado na lide, e que ora
submete a apreciacao do E. JULGADOR, conforme segue:

01 - CONSIDERAGOES PRELIMINARES;

02 - OBJETIVO;

03 - SUMULA DA LIDE;

04 - LOCALIZAGAO;

05 - DESCRICAO DO IMOVEL;

06 — RELATORIO DA VISTORIA TECNICA;

07 - PESQUISAS, ANALISE E AVALIACAO;

08 - VALOR APURADO PELO TERRENO (TERRA NUA)
09 - VALORES DE BENFEITORIAS NA GLEBA (MATRICULA 2.131), COM
AREA DE 158.180 M2;

10 - CONCLUSAO;

11 - RESPOSTAS QUESITOS;

12 - ANEXOS;

13 - ENCERRAMENTO.

Cldade de Pauliniaf SP, CEP - Fone: 55 (19) 98135-3342 - joseandre peritojudical @gmail.com
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02 - OBJETIVO

O objetivo do presente LAUDO PERICIAL & de
apresentar a avaliacdo das glebas apontados na Lide e DEMAIS
ESCLARECIMENTOS.

Para tanto foi necessario vencer as seguintes etapas de
trabalho, ou seja, estudo minucioso das documentacbes juntadas nos autos,
vistoria no local apontado; exame dos dados coletados e demais informagoes
técnicas; inspecao e |levantamento detalhado “in loco” para o
diagnostico/registro da situacdo apontada na lide, bem como sua
especificidade / levantamento técnico e pesquisas para apuracdo dos fatos /
compilagdo de todos os dados apurados / apresentacdo do parecer técnico
final.

Cldade de Pauliniaf 5P, CEP Fone: 55 (19 Sa135-3547 — joseandre. permojic -;_'._;1|_:.__7J_.§!~::|:].'_-| com
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03 - SUMULA DA LIDE

Com o intuito de pontuar e organizar as informacoées trazidas
aos autos do processo, até o momento, o Signatario apresenta a sequir a
“Samula da Lide".

« Fls. 01 a 02 - CARTA PRECATORIA - PROCESSO DIGITAL, Data -
14 de outubro de 2021.

» Fls. 03 a 09 - PETICAO INICIAL DA REQUERENTE, Data - 31 de
outubro de 2017.

+» Fls. 10 a 11 - PROCURACAO AD JUDICIA, Data - 20 de outubro de
2017.

« Fls. 12 a15 - MATRICULA 20.791, Data — 18 de margo de 2019,
« Fl. 16 - PENHORA ONLINE - RESPOSTA DE PENHORA.

« Fl. 17 - PENHORA ONLINE - RESPOSTA DE SOLICITACAO DE
AVERBACAO DE PENHORA

+ Fl. 18 - NOTA DE DEVOLUCAO - PROTOCOLO N° 106.829, Data -
22 de marco de 2021.

« Fl. 19 - OFICIO N° 243/2017 (BANCO DO BRASIL), Data - 17 de
margo de 2021.

+ Fls. 20 a 21 - DECISAO DO OFICIO DATADO 18/05/2021 (BANCO
DO BRASIL), Data - 09 de junho de 2021.

« Fls. 22 a 23 - AVALIAGOES (FABRI IMOVEIS) NEGOCIOS E
AVALIACAO IMOBILIARIA.

« Fls. 24 a 25 - REQUERENTE, EXECUCAO DE TITULOS
EXTRAJUDICIAIS (Transcrevo, [...] expor e requerer o quanto
segue.[...]), Data — 17 de novembro de 2021.

« Fl. 26 - REQUERENTE, EXECUCAO DE TITULOS EXTRAJUDICIAIS
Transcrevo, [...] informar a averbacdo da certiddo premonitoria
expedida a fl. 189.[...], Data — 29 de marco de 2019.

» Fls. 27 a 28 - DECISAO, Data - 01 de fevereiro de 2021.

Cldade de Pauliniaf 5P, CEP Fone: 55 (19 Sa135-3547 — joseandre. permojic -;_'._;1|_:.__7J_.§!~::|:].'_-| com
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« Fl. 29 - CONCLUSAOQ / DECISAO, Data - 18 de fevereiro de 2021.
« Fls. 30 - DECISAQ, Data - 23 de janeiro de 2022.

« Fl. 31 - CERTIDAO DE REMESSA DE RELACAO, Data - 24 de
janeiro de 2022.

« Fl. 32 - CERTIDAO DE REMESSA DE RELACAO, Data - 26 de
janeiro de 2022.

« Fls. 33 a 35 - REQUERENTE, CARTA PRECATORIA Transcrevo,
[...]Jatendimento a decisdo de fl.30, expor e requerer o quanto
segue.[...], Data — 03 de fevereiro de 2022,

« Fl. 36 - CONCLUSAOQ / DECISAO, Data - 10 de setembro de 2021,

« Fls. 37 a 38 - REQUERENTE, EXECUCAO DE TIiTULO
EXTRAJUDICIAL Transcrevo, [...]Jem atencdo a r. decisdo defls.
1039.[...], Data - 22 de setembro de 2021.

« Fl. 39 - CONCLUSAO / DECISAO, Data - 23 de setembro de 2021.

« Fl. 40 - CONCLUSAQ / DECISAQ, Data - 28 de janeiro de 2022.

« Fls. 41 a 42 - E-MAIL ROSANA APARECIDA PEDRO RIBEIRO PARA
JOAO MENDES Transcrevo, [...] seque decisdo proferida dos autos
em epigrafe. [...], Data - 07 de fevereiro de 2022.

« Fl. 43 - DECISAO, Data — 20 de fevereiro de 2022.

« Fl. 44 - CERTIDAO DE REMESSA DE RELACAO, Data - 21 de
fevereiro de 2022.

« Fl. 45 - CERTIDAO DE REMESSA DE RELA(;E.O, Data - 22 de
fevereiro de 2022.

« Fls. 46 a 47 - REQUERENTE, CARTA PRECATORIA Transcrevo,
[...]em atendimento a DECISAO DE FL.30, item 3 , expor e
requerer o quanto seque. [...], Data — 04 de margo de 2022.

« Fls. 48 a 50 - MATRICULA 20.792

« Fls. 51 a 56 - MATRICULA 2.131

Cldade de Pauliniaf 5P, CEP Fone: 55 (19 Sa135-3547 — joseandre. permojic -;_'._;1|_:.__7J_.§!~::|:].'_-| com
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« Fls. 57 a 61 - E-MAILS Ana Paula Oliveira - VBS Advogados PARA
criserranegra@yahoo.com.br com copia para Marilia Matos - VBS
Advogados Transcrevo, [...] assunto, Solicitagdo - Averbacao de
Penhora - Matricula n® 2.131 — CRI Serra Negra/SP, [...], Data —
diversas.

+ Fl. 62 - ACOMPANHAMENTO REGISTRAL

« Fl. 63 - MANDADO - FOLHA DE ROSTO - PROCESSQ DIGITAL, Data
- 09 de margo de 2022.

« Fls. 64 a 66 - REQUERIDO, CARTA PRECATORIA Transcrevo, [...]
conjuntamente denominados como "Exequentes”, expor e requerer
0 quanto segue, [...], Data - 14 de marco de 2022,

+ Fls. 67 a 68 - PROCURAGAO

+ Fls. 69 a 78 - 122 ALTERACAO DO CONTRATO SOCIAL DA
SOCIEDADE  SIMPLES _ LIMITADA “"RAY & BERNDTSON,
CONSULTORES EM GESTAO EMPRESARIAL LTDA.”, Data - 27 de
julho de 2009.

« Fls. 79 a 89 - 5@ ALTERAGCAO DO CONTRATO SOCIAL DA
SOCIEDADE  SIMPLES _ LIMITADA  "RAY & BERNDTSON,
CONSULTORES EM GESTAO EMPRESARIAL LTDA.”, Data - 27 de
julho de 20089,

« Fls. 90 a 96 - 82 ALTERACAO DO CONTRATO SOCIAL DA
SOCIEDADE  SIMPLES _ LIMITADA “RAY & BERNDTSON,
CONSULTORES EM GESTAO EMPRESARIAL LTDA.”, Data — 05 de
outubro de 2016.

« Fls. 97 a 98 - DECISAQ, Data - 01 de fevereiro de 2021.

« Fls. 99 a 114 - REQUERENTE, EXECUCAO DE TITULOS
EXTRAJUDICIAIS Transcrevo, [...] em atendimento a decisdo de
fls. 567/568, requerer a juntada das trés avaliacGes imobiliarias,
servindo a média como referéncia.[...], Data — 21 de junho de
2021.

Cldade de Pauliniaf 5P, CEP Fone: 55 (19 Sa135-3547 — joseandre. permojic -;_'._;1|_:.__7J_.§!~::|:].'_-| com
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Fls. 115 - 120 REQUERIDO, EXECUCAO DE TITULOS
EXTRAJUDICIAIS Transcrevo, [...]Jem atencdo a peticdo de fls.
972/976 da parte ex adversa, manifestar-se nos seguintes
termos.[...], Data - 09 de setembro de 2021.

Fls. 121 a 125 - RESOLUGCAO N° 218, DE 29 DE JUNHO DE 1973,
Data - 29 de junho de 1973.

Fls. 126 e 173 - LAUDO DE AVALIAGCAO - 08 de setembro de 2021.
Fl. 174 - DECISAO, Data - 10 de setembro de 2021.

Fl. 175 a 180 - ACORDAO, Data - 24 de margo de 2021.

Fl. 181—- CONCLUSAO / DECISAQ, Data - 23 de setembro de 2021,
Fls. 182 a 183- CERTIDAO, Data - 12 de marco de 2022.

Fl. 184— FOTOGRAFIA

Fl. 185 - DECISAO, Data - 02 de maio de 2022.

Fl. 186 - CERTIDAO DE REMESSA DE RELACAQ, Data - 03 de maio
de 2022.

Fl. 187 - CERTIDAO DE REMESSA DE RELAGAQ, Data - 03 de maio
de 2022,

Fls. 188 a 189 - REQUERIDO, CARTA PRECATORIA Transcrevo, ]
atentos a r. decisdo de fl. 185, opor EMBARGOS DE DECLARACAO.
[...], Data — 10 de maio de 2022.

Fl. 190 - DECISAQ, Data - 15 de maio de 2022,

Fl. 191 - CERTIDAO DE REMESSA DE RELAGAQ, Data - 16 de maio
de 2022,

FI. 192 - CERTIDAO DE REMESSA DE RELAGAOQ, Data - 16 de maio
de 2022.

Fls. 193 a 194 - E-MAIL MARIA APARECIDA INVERNIZZI CAZOTTI
PEREIRA PARA Francisco.young@uol.com.br Transcrevo, [...]
Assunto, Carta Precatoria Civil - Constricao / Penhora/ Avaliacao/
Indisponibilidade De Bens. [...], Data - 30 de maio de 2022.

Cldade de Pauliniaf 5P, CEP Fone: 55 (19 Sa135-3547 — joseandre. permojic -;:._;1|_:.__7.!.!!~:2I|].'_-| com
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« Fls. 195 a 196 - FRANCISCO DE ASSIS GODOY MOREIRA YOUNG -
ACAO DE CARTA PRECATORIA CIVEL - CONSTRICAO/PENHORA/
AVALIACAO/ INDISPONIBILIDADE DE BENS e RETIFICADORA, Data
— 06 de junho de 2022.

« Fls. 197 a 201 - REQUERIDO, APRESENTACAO DE ASSISTENTE
TECNICO E QUESITOS Transcrevo, [...] decisdo de fls. 190, nomear
como seu Assistente Tecnico...bem como requerem a juntada dos
inclusos quesitos [...], Data - 08 de junho de 2022

« Fl. 202 - DECISAOQ, Data - 01 de agosto de 2022.

« Fl. 203 - CERTIDAO DE REMESSA DE RELACAO, Data - 02 de
agosto de 2022,

+ Fl. 204 - CERTIDAO DE REMESSA DE RELACAO, Data — 03 de
agosto de 2022.

« Fls. 205 a 206 - E-MAIL MARIA APARECIDA INVERNIZZI CAZOTTI
PEREIRA PARA carlosguizzo@yahoo.com.br Transcrevo, [...]
Assunto, Carta Precatodria Civil - Constricao / Penhora/ Avaliacdo/
Indisponibilidade De Bens. [...], Data - 19 de agosto de 2022.

« Fl. 207 - CARLOS ANDRE MIZIARA GUIZZO, Transcrevo, [...]
requer-se, desde logo,a substituicdo por outro profissional de
confianca do Juizo para tal encargo. [...], Data - 03 de agosto de
2022.

« Fl. 208 - DECISAOQ, Data - 24 de outubro de 2022.

« Fl. 209 - CERTIDAO DE REMESSA DE RELACAO, Data - 25 de
outubro de 2022.

« Fl. 210 - CERTIDAO DE PUBLICAGAO DE RELAGAO, Data - 26 de
outubro de 2022.

« Fls. 211 a 212 - Dados basicos José Andre Xavier Pereira.

+ Fl. 213 - CERTIDAO, Data — 17 de novembro de 2022.
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« Fls. 214 a 215 - E-MAIL ROSANA APARECIDA PEDRO RIBEIRO
PARA joseandre.peritojudicial@gmail.com Transcrevo, [...] sirvo-
me do presente para INTIMAR vossa senhoria de que foi nomeado

como perito judicial nés autos em epigrafe. [...], Data - 17 de
novembro de 2022.

+ Fls. 216 a 217 - PERITO JUDICIAL JOSE ANDRE XAVIER PEREIRA
ACEITA O ENCARGO, Data - 21 de novembro de 2022.

« Fls. 218 a 219 - OFICIO, Data - 16 de fevereiro de 2023.

« Fls. 220 a 221 - E-MAIL serranegral@tjsp.jus.br PARA
unidade.campinas@defensoria.sp.def.br Transcrevo, [...] ASSUNTO
OFICIO, [...], Data — 17 de novembro de 2022,

« Fls. 222 a 223 - AGENDAMENTO DE VISTORIA, Data — 08 de maio
de 2023.

« Fl. 224 - CERTIDAO, Data — 15 de maio de 2023,

« Fls. 225 a 227 - E-MAIL serranegral@tjsp.jus.br PARA
unidade.campinas@defensoria.sp.def.br Transcrevo, [...] ASSUNTO
OFICIO. [...], Data - 22 de fevereiro de 2023 e 15 de maio de
2023.

« Fl. 228 - ATO ORDINATORIO, Data - 23 de maio de 2023,

« Fl. 229 - CERTIDAO DE REMESSA DE RELACAO, Data - 24 de maio
de 2023.

+ Fl. 230 - CERTIDAO DE PUBLICACAO DE RELACAO, Data — 25 de
maio de 2023.

« Fls. 231 a 233 - REQUERIDO, APRESENTAGCAO DE ASSISTENTE
TECNICO E QUESITOS Transcrevo, [...]. comando de fls. 228,
requerer seja deferida a remarcacdo da vistoria para outra data
[...], Data - 31 de maio de 2023

+ Fl. 234 — DECISAQ, Data - 05 de junho de 2023.
« Fl. 235 - E-MAIL ROSANA APARECIDA PEDRO RIBEIRO PARA
joseandre.peritojudicial@gmail.com Transcrevo, [...] INTIMO vossa

senhoria quanto ao despacho proferido a fls 234 dos autos em
epigrafe. [...], Data - 06 de junho de 2023.
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« Fl. 236 - E-MAIL ROSANA APARECIDA PEDRO RIBEIRO PARA
unidade.campinas@defensoria.sp.def.br Transcrevo, [...] ASSUNTO
PAGAMENTO DE HONORARIOS. [...], Data - 06 de junho de 2023,

« Fl. 237 - CERTIDAO DE REMESSA DE RELACAO, Data - 06 de
junho de 2023.

» Fl. 238 - CERTIDAO DE PUBLICAGCAO DE RELACAO, Data - 07 de
junho de 2023.

« Fls. 239 e 240 - confirmacdao de entrega do e-mail
postmaster@defensoria.sp.def.br, Data - 06 de junho de 2023.

« Fls. 241 e 242 - DADOS DO PERITO PARA RECOLHIMENTO DOS
HONORARIOS DA DEFENSORIA, Data — 13 de junho de 2023.

« Fl. 243 - CERTIDAO, Data - 15 de junho de 2023.

« Fl. 244 - ATO ORDINATORIO, Data - 15 de junho de 2023.

« Fls. 245 e 246 - OFICIO, Data - 15 de junho de 2023.

e Fls. 247 a 251 - E-MAIL serranegral@tjsp.jus.br PARA
unidade.campinas@defensoria.sp.def.br Transcrevo, il

encaminho oficio em anexo. [...], Data - 16 de junho de 2023.

» Fls. 252 e 253 - DADOS DO PERITO PARA RECOLHIMENTO DOS
HONORARIOS DA DEFENSORIA, Data — 20 de junho de 2023.

+ Fls. 254 a 256 — E-MAIL unidade.campinas@defensoria.sp.def.br
PARA serranegral@tjsp.jus.br/ joseandre.peritojudicial@gmail.com
Transcrevo, [...] envio em anexo a reserva de honorarios. [...],
Data - 26 de junho de 2023.

« Fls. 257 a 258 - AGENDAMENTO DE VISTORIA, Data - 03 de julho
de 2023.

« Fl. 259 — ATO ORDINATORIO, Data — 04 de julho de 2023.

« Fl. 260 — CERTIDAO DE REMESSA DE RELACAO, Data — 05 de julho
de 2023.

Cldade de Pauliniaf 5P, CEP Fone: 55 (19 Sa135-3547 — joseandre. permojic -;:._;1|_:.__7.!.!!~:2I|].'_-| com
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» Fl. 261 - CERTIDAO DE PUBLICAGAO DE RELACAO, Data - 06 de
julho de 2023,

o Fl. 262 - REQUERIDO Transcrevo, [...] em atengao ao r. comando
de fls. 259, informar gue a vistoria/pericia devera ser realizada no
imovel objeto da matricula n.° 2.131 do Oficial de Registro de
Imoveis desta Comarca de Serra Negra/SP, localizado na Estrada
Carlos Canhassi, Bairro dos Leais, "Haras Terix”, Serra Negra,SP,
CEP 13930-000 [...], Data - 14 de julho de 2023

« Fls. 263 a 264 - REQUERENTE Transcrevo, [...] em atencao ao ato
ordinatorio de f1.259, expor e requerer o quanto segue.[...], Data -
17 de julho de 2023

« Fl. 265 - CERTIDAO, Data — 06 de outubro de 2023.

+ Fls. 266 a 267 - E-MAIL MARIA CRISTINA DELTREGIA PARA
joseandre.peritojudicial@gmail.com Transcrevo, [...] intimado
através do e-mail. [...], Data - 19 de outubro de 2023.

+ Fl. 268 - CERTIDAO, Data - 07 de novembro de 2023.

« Fl. 269 - prazo de dilatacao, Data - 07 de dezembro de 2023.
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* A Gleba (Matricula 2.131), com area de 158.180 m2. - RURAL
BENFEITORIAS NAO REPRODUTIVAS (CONSTRUC&ES):

Nesta area encantra-se casa colono de 180 m2. (nesta area esta incluso, duas
coberturas externas com 20 m?2 cada)

BENFEITORIAS REPRODUTIVAS (ARVORES FRUTIFERAS)

No local encontra-se 180 pes de manga, 4 pés abacate, 2 pés jabuticabeira, 1
pé palmeira e 1 pé de acerola.

LIVRO N® 2 - REGISTRO CARTORIO DO REGISTRO DE IMOVEIS E ANEXOS
GERAL Comarca de SERRA NEGRA - E. S. Paulo

matricula fotha

(i-zal;: (TDDI Serra Negra, 22 de april de 19 "

- ' , - ——

Ofiﬂilkﬁ' —

TMIVEL:— Uma gleba de terras, formada por diversas partes, SO
A= cenominacbes de "Terra Nova", "Bariroca Funda™, "Cafe dos -
Carros™ e “"Vargem do Frizzi®, situada no Bairro dencminado "P
ri, Leais, Brumado e Moraes", deste manicipico, com a &rea de
15.81 .80has., equivalentes a seis algueires e meioc e B880 me——-
tros guadrados, mais ou mencs, sem benfeitorias, confrontando-|
atualments com Domingos Canhassi e s/mr., Fiori Giacheto, Ar—
lindo Canbassi, de novo Flori Giachetto, Arlindo Canhassi, Jo-
88 Vicente Alves Neto, Augusto Guidetti e Lineu Arruda Pastana
sendo gque parite desta Gltima confrontagac com Lineu Arruda Pas|
tana & separado por um rio, contendo 11.39.80has. am pastagens
naturais; 2.,4Zhas. em culturas ciclicas e 2,00has. em culturas
permanentes. Cadastrado no Incra. scb n? 625.078.001.210. x-x-
PROPRIETARIO:~ HORTENCIO TENHOCINI CANHASSI, Cic. 128,462,958,
ibrasileiro, casado, proprietiric, residente e domiciliado nes-
ta clidade. X=X=X=X=K=H=XX=K=X=H=N=K=N=H=X=XN=N-N=X=X=X=H=X=X=X—
REGISTRO ANTERIOR:~ 20.021 a fls.28 do livrio n93-AF. =—-x—X—-X-X-

ACOES:— Ind. Real n? 6-E fls.lle. nP97.309. X—-X-X-X—X-X-X-X
A Escrevente Habilitada) [ dt” P

Imagem 4 — Matricula do imovel

e A Gleba (Matricula 20792), com area de 4.800 m2 - URBANO

No local encontra-se a terra nua sem construcoes ou ativos que obtenha valor
agregado.

Cldade de Paulinia/ SP, CEP - Fone: 55 (19) 98135-3342 - joseandre. peritojudicial @gmail.com
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LIVRO N.* 2 - REGISTRO CARTORIO DO REGISTRO DE IMOVEIS E_ANEXOS
MATRICULA FDLHA :um&nua DE SERRA NEGHA — ESTADO DE S.PAULO
r PO, j r a3 j arra MNegra, os d= i de 19.93 _
Oficia

~

B )
IMOVEL: = Um imbvel constituldo por uma area de terras de cul-—
turam, com 00—-B7-12 ha., situado no Balrro sSoh as donominagoes
de Leais, Linas, Pari, Brumado & Morass, nagstae manicipio, no-
lugar denominado Barroca Funda, pasrimetro urbanco, confrontan—
do com Antonico’ Rubens Bagatella, antes Arliindo Canhaasl; Seve
rino Guidstti, Antonio Friz=zi e Joad Borges do Couto = irmaocs
antes Fliori Gischetto o cutrom. Cadastrado na Prefeaitura 1o
cal aob nimers 01.009.0149.001-1, com o walor venal atual de-—
Cr§f 35.148.653,00. H—H—H-"H—H—HK=H—=H—HK—=X=MH—H=3 == == M= 22— — 3= =
rggrnm-r&;:%sa-— HORTENCIO TENHOCINI CANHASEI, portador do RG.
=SBP.8P., e aua malher MARIA MARGARTDA CANHASSI ., —
portadora do RG. N% B8.340.216-86P.5P., brasileiron, prapr1a=§
rios, casados pelo regime da comunhio univerwal de ben ant
riormente a4 leil ne 6.515/77., com Cilc. comuam e 128. 452 953 a9
residentes e domiciliados no Bairrs dos Leain, neste nl.\.l.:n.l.ni-——
j‘.‘liﬂ- === == R~ R RN~ =K AT~ A~ H—RK—=H—=HN=R=H—=K=

REGISTRO AHTEEIQR:-— 20.625 a fls. o L S3=AG. M—N=N—
sCrevento ntorizada,

Imagem 5 - Matricula do imével
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06 — RELATORIO DA VISTORIA TECNICA

Para realizagdo dos trabalhos técnicos previstos,
conforme ja& apontados neste LAUDO TECNICO, foram tomadas as devidas
providéncias preliminares para coleta e registros dos dados necessarios para a
devida / correta instrucdo e estudo acurado para realizado do laudo técnico.

Acompanhado pelos presentes, procedeu ao Jurisperito
a vistoria objetivado na lide, quando entdo procurou analisar suas situacées,
caracteristicas aparentes e demais observacgdes.

06.01 - AGENDAMENTOS / PRESENCAS NA PERICIA TECNICA

Foi agendada a pericia no local na data de 04/08/2023
as 10:00 horas.

Estavam presentes no ato da pericia (copia da lista de
presenga em anexo):

= Francisco de Assis Godoy Moreira — Assistente Téc. Requerido
= WINSTON PEGLER - Requerido

= Wagner Ansarah — Advogado (Requerido)

= Fabiano Salineiro — Advogado (Requerente)

= Jose Andre Xavier Pereira — Perito Judicial

Cldade de Pauliniaf SP, CEP - Fone: 55 (19) 98135-3342 - joseandre peritojudical @gmail.com
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06.02 — RELATORIO FOTOGRAFICO
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ea Urbana (Matricula

Imagem 06 — Vista da:-':r

20792), com area de 4.800 m2 / Estrada Carlos
Canhassi s/n? - Bairro dos Leais, "Haras Terix"”
Serra Negra - SP

R o e T i & 7 i o
magem 07 - Vista da area Urbana (Matricula
20792), com area de 4.800 m2 / Estrada Carlos
Canhassi s/n? - Bairro dos Leais, "Haras Terix"”
Serra Negra - SP
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Imagem 08 - Vista da area Urbana (Matricula
20792), com area de 4.800 m2 / Estrada Carlos
Canhassi s/n? - Bairro dos Leais, "Haras Terix"”
Serra Negra - SP

Imagem 09 - Vista da area Urbana (Matricula
20792), com area de 4.800 m2 / Estrada Carlos
Canhassi s/n? - Bairro dos Leais, "Haras Terix"
Serra Negra - SP
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Imagem 10 - Vista da area Urbana (Matricula
20792), com area de 4.800 m2 / Estrada Carlos
Canhassi s/n? - Bairro dos Leais, "Haras Terix"”
Serra Negra - SP

Imagem 11 - Vista da area Urbana (Matricula
20792), com area de 4.800 m2 / Estrada Carlos
Canhassi s/n? - Bairro dos Leais, "Haras Terix"
Serra Negra - SP
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Imagem 12 - Vista da estrada de ace
area Urbana (Matricula 20792), com area de
4.800 m2 / Estrada Carlos Canhassi s/n° - Bairro
dos Leais, "Haras Terix” Serra Negra — SP
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Imagem 13 - Vista do caminho que leva para area
Rural (Matricula 2.131), com area de 158.180 m2
m2 / Estrada Carlos Canhassi s/n? - Bairro dos

Leais, "Haras Terix"” Serra Negra - SP
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Imagem 14 - Vista do acesso para area Rural
(Matricula 2.131), com area de 158.180 m2 m2 /
Estrada Carlos Canhassi s/n? - Bairro dos Leais,
“Haras Terix" Serra Negra — SP

Imagem 15 - Vista do acesso para area Rural
(Matricula 2.131), com area de 158.180 m2 m2 /
Estrada Carlos Canhassi s/n° - Bairro dos Leais,
“Haras Terix"” Serra Negra - SP
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Imagem 16 - Vista da area Rural (Matricula
2.131), com area de 158.180 m2 m2 / Estrada
Carlos Canhassi s/n? - Bairro dos Leais, "Haras
Terix"” Serra Negra — SP

Imagem 17 - Vista da area Rural (Matricula
2.131), com area de 158.180 m2 m2 / Estrada
Carlos Canhassi s/n? - Bairro dos Leais, "Haras
Terix"” Serra Negra - SP
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Imagem 18 — Vista da area Rural (Matricula s
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Imagem 19 ~ Vista da area Rural (Matricula %
2.131), com area de 158.180 m2 m2 / Estrada 5
5 4 & n o
Carlos Canhassi s/n° - Bairro dos Leais, "Haras i
Terix” Serra Negra — SP / Vista da residéncia g
presente na area rural. o
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Imagem 20 - Vista da area Rural (Matricula
2.131), com area de 158.180 m2 m2 / Estrada
Carlos Canhassi s/n° - Bairro dos Leais, "Haras
Terix” Serra Negra - SP / Vista da residéncia
oresente na area rural.

Imagem 21 - Vista da area Rural ( a
2.131), com area de 158.180 m2 m2 / Estrada
Carlos Canhassi s/n° - Bairro dos Leais, "Haras
Terix” Serra Negra - SP / Vista da residéncia
presente na area rural.
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Imagem 22 - Vista da area Rural (Matricula

2.131), com area de 158.180 m2 m2 / Estrada
Carlos Canhassi s/n° - Bairro dos Leais, "Haras
Terix” Serra Negra — SP / Vista da residéncia
 presente na area rural.

Imagem 23
2.131), com area de 158.180 m2 m2 / Estrada
Carlos Canhassi s/n° - Bairro dos Leais, "Haras
Terix” Serra Negra — SP / Vista da residéncia
presente na area rural.
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Imagem 24 - Vista da area Rural (

2.131), com area de 158.180 m2 m2 / Estrada
Carlos Canhassi s/n° - Bairro dos Leais, "Haras
Terix” Serra Negra — SP / Vista da residéncia
presente na area rural.

Imagem 25 - Vista da area Rural (Matricula
2.131), com area de 158.180 m2 m2 / Estrada
Carlos Canhassi s/n° - Bairro dos Leais, "Haras
Terix"” Serra Negra — SP / Vista da residéncia

presente na area rural.
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Carlos Canhassi s/n° - Bairro dos Leais, "Haras
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Imagem 30 - Vista da area Rural (Matricula s
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Imagem 31 - Vista da area Rural (Matricula &
- =
2.131), com area de 158.180 m2 m2 / Estrada 5
Carlos Canhassi s/n° - Bairro dos Leais, "Haras §
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Imagem 32 - Vista da area Rural (Matricula

2.131), com area de 158.180 m2 m2 / Estrada

Carlos Canhassi s/n? - Bairro dos Leais, "Haras
Terix” Serra Negra — SP

Imagem 33 - Vista da area Rural (Matricula
2.131), com area de 158.180 m2 m2 / Estrada
Carlos Canhassi s/n? - Bairro dos Leais, "Haras
Terix"” Serra Negra - SP
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2.131), com area de 158.180 m2 m2 / Estrada

Carlos Canhassi s/n? - Bairro dos Leais, "Haras
Terix” Serra Negra — SP
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Imagem 35 - a Rural (Matricula
2.131), com area de 158.180 m2 m2 / Estrada
Carlos Canhassi s/n? - Bairro dos Leais, "Haras
Terix"” Serra Negra - SP
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2.131), com area de 158.180 m2 m2 / Estrada
Carlos Canhassi s/n? - Bairro dos Leais, "Haras
Teix” Serra Negra — SP
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2.131), com area de 158.180 m2 m2 / Estrada

Carlos Canhassi s/n° - Bairro dos Leais, "Haras
Terix"” Serra Negra - SP
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Imagem 38 - Vista da area Rural (Matricula
2.131), com area de 158.180 m2 m2 / Estrada
Carlos Canhassi s/n? - Bairro dos Leais, "Haras

Terix” Serra Negra — SP
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Imagem 39 - Vista da area Rural (Matricula
2.131), com area de 158.180 m2 m2 / Estrada
Carlos Canhassi s/n? - Bairro dos Leais, "Haras

Terix"” Serra Negra - SP
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Imagem 40 - Vista da area Rural (Matricula

2.131), com area de 158.180 m2 m2 / Estrada

Carlos Canhassi s/n? - Bairro dos Leais, "Haras
Terix” Serra Negra — SP

Imagem 41 - Vista da area Rural (Matricula

2.131), com area de 158.180 m2 m2 / Estrada

Carlos Canhassi s/n? - Bairro dos Leais, "Haras
Terix"” Serra Negra - SP
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Imagem 43 - Vista da area Rural (Matricula 5
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Imagem 44 - Vista da area Rural (Matricula
2.131), com area de 158.180 m2 m2 / Estrada
Carlos Canhassi s/n? - Bairro dos Leais, "Haras
Terix"” Serra Negra — SP

Imagem 45 - Vista da area Rural (Matricula
2.131), com area de 158.180 m2 m2 / Estrada
Carlos Canhassi s/n? - Bairro dos Leais, "Haras
Terix"” Serra Negra - SP
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Imagem 46 - Vista da area Rural (Matricula
2.131), com area de 158.180 m2 m2 / Estrada
Carlos Canhassi s/n? - Bairro dos Leais, "Haras
Terix” Serra Negra — SP
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Imagem 47 - Vista da area Rural (Matricula
2.131), com area de 158.180 m2 m2 / Estrada
Carlos Canhassi s/n?° - Bairro dos Leais, "Haras

Terix” Serra Negra — SP / Fotos internas da

residéncia fornecidas ao signhatario
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Imagem 48 - Vista da area Rural (Matricula
2.131), com area de 158.180 m2 m2 / Estrada
Carlos Canhassi s/n? - Bairro dos Leais;, "Haras
Terix” Serra Negra - SP / Fotos internas da
residéncia fornecidas ao signatario

Imagem 49 - Vista da area Rural (Matricula
2.131), com area de 158.180 m2 m2 / Estrada
Carlos Canhassi s/n° - Bairro dos Leais, "Haras

Terix” Serra Negra — SP / Fotos internas da

residéncia fornecidas ao signatario
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Imagem 50 - Vista da area Rural (Matricula
2.131), com area de 158.180 m2 m2 / Estrada
Carlos Canhassi s/n? - Bairro dos Leais, "Haras
Terix” Serra Negra — SP / Fotos internas da
residéncia fornecidas ao signatario

Imagem 51 -V
2.131), com area de 158.180 m2 m2 / Estrada
Carlos Canhassi s/n° - Bairro dos Leais, "Haras
Terix” Serra Negra — SP / Fotos internas da
residéncia fornecidas ao signatario
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Imagem 52 - Vista da area Rural (Matricula
2.131), com area de 158.180 m2 m2 / Estrada
Carlos Canhassi s/n° - Bairro dos Leais, "Haras
Terix” Serra Negra — SP / Fotos internas da
residéncia fornecidas ao signatario

Imagem 53 - Vista da area Rural (Matricula
2.131), com area de 158.180 m2 m2 / Estrada
Carlos Canhassi s/n° - Bairro dos Leais, "Haras

/Terix” Serra Negra — SP / Fotos internas da
residéncia fornecidas ao signatario
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07 - PESQUISAS, ANALISE E AVALIAGAO

) Para atribuir valor, por metro quadrado do terreno, utilizou-se
o METODO COMPARATIVO e quantificacdo de Custos e o Método Evolutivo, que
incorpora os Métodos Comparativo de Dados de Mercado e Quantificacdo de
Custos, previsto nas NBRs; 14653-1 e 14653-2. Foram efetuadas pesquisas,
na regido das glebas em analise, para apuracdo do valor de mercado da GLEBA
matricula 20792 areas 4800 m?2 e Gleba matricula 2.131 area 158180 m?

07.01 - Levantamentos - Amostras / Imovel 01.

Amostra / Imével 01 | serraNegra-SP

Imobiliaria Marques ~  (11) 4014-7779(11) 99621-1064
Zona Rural, Serra Negra - SP -

Endereco eletrénico. https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda---sitio-4-

quartos-zona-rural-bairros-serra-neqra-5000m2-venda-RS35000000-id-
2484082698/

- Sitio com casa | Area - 5000,00 m2
_Valor - R$. 35.000,00 | Valorm?-R$. 7,00

S Rl b u WS Lo

Fazenda/Sitio com 4 Quartos e 6 banheiros & R

Venda, 5000 m? por R$ 35.000.000

O wvow Facr— [ e

i

ANUNCIANTE 2:—&‘:‘"

.........

Sirrmslar Simanciirmmnin

i EoEaneEure

Imagem 53 — Amostra / Imovel 01 - “Print Screen” da tela do
anuncio.
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Amostra /Imével02 | Serra Negra- SP
_Elite Campinas Imdveis ~1(19) 97410-4849(19) 98981-3034

TABARANAS, Serra Negra - SP.

Enderegc: eletronlco https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda-—sitio-3-
guartos-serra-negra-com-garagem-160000m2-venda-RS1300000-id-
2508399870/ =L e
Sitio com residéncia  Area-160.000,00 m?
Valor - R$. 1.300.000,00 ' Valor m2 - R$. 8,13

[ N e e i c Fiw ol ]

Farormdassitio com 2 Quartos o 2 banhoiros & b
e clan, VDDA S por BEOT O S0i0 O
L (B3

Imagem 54 - Amostra / Imovel 02 - “Print Screen” da tela do
antncio.
Amostra /Imével03 [ SerraNegra-SP
GOLDBEM NEGOCIOS ' {19] 99311-5276(19) 99731-3164
IMOBILIARIOS

- Centro, Serra Negra - SP
Enderegc- eletrénico, https:
guartos-centro-bairros-serra-neqra- ZI?BOUmZ venda RS52500000-id-

12455271094/
Sitio com residéncia [Area - 21? BUD UD rn2

Valor - R$ 2. SUD UUD UU Valor m2 - R$ 9 23

RS 25040, 00
Fazenda/Sitio com 1 Quarte e 1 banheilre a i e

Vonda, 217800 m* por % 2.500.000
TSI

7 e o
Imagem 55 - Amostra / Imével 03 - “Print Screen” da tela do
anuncio.
Cldade de Paulinia/ SP, CEP — Fone: 53 (19) 98135-3342 — joseandre. peritojudicial @gmail.com
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Amostra /Imével 04  Serra Negra- SP_

- OCB Administragao  (13) 3208-3276

Bairro das Leais, Serra Negra - SP.

Enderegc: eletmnlm https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda---sitio- |
serra-negra-8/000m2-venda-R5945000-id-2675566199/

T ~ ]"'Afé'é"l"'éllmstiﬁ"{io M
Valor - R$.945.00000 | Valorm2-R$.10,86

R% <45 000
Fazenda/Sitio a Venda, B7000 m- por RE ==

945,000
Imagem 56 - Amostra / Imével 04 - “Print Screen” da tela do
anuncio.
'Amostra /Imével05  Serra Negra- SP
Exacto Iméveis 1 (19) 3307-5005/ (19) 99158-9590

Centm Serra Negra — SP :
Enc[erego eletrénico: https://www.zapimoveis.com. brglmovelgvenda -fazenda-

Sutrmcjencua - 'Area -76.000,00 m2
Valor - R$ 1.000.000, DD l Valor m2 - R$ 13 16
Cldade de Paulinia/ SP, CEP - Fone: 55 (19) 98135-3342 - joseandre. peritojudicial @gmail.com
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Farenda / Sitio / Chécara com 3 Quartos a venda, 100m~ - Cantro

Finy i T P S
Oentrw, Oz boos O ﬁ' Envie LIFFA IS s

RS 1.000.000

AN XN

Descricao Fazenda / Sitio /» Chacara com 3
Quartos a venda - Centro

LIMBS SITHS LAGOR SSPRAAe RN GRA/DE

Berray Pag EELS RIS A0 LM CDamsa o O alSarmilbdsr i P Lo (50
Lugou JLH'-‘Q @ VIl IVMAQ) ArDorizado EH\.-!.-h.- G Bara fmonialn DoOuUUaalo o
[ mCILE T o P rvme B lrry cley orciescties

Imagem 57 - Amostra / Imoével 05 - "Print Screen” da tela do
anuncio.

:Amostra / Imovel 06 B \ Serra Negra SP
' CB Assessoria Imobiliario i (11) 93765-0082- -(11) 93765-0082

.....................................................................................................................................................

' Centro - Serra Negra/SP.

Endereco  eletrdnico:  https://www.imovelweb.com.br/propriedades/sitio-

- pousada-em-serra-negra-porteira- fechada -2980126261.html

Sitio com residéncia
Valor - R$. 1.600.000,00

Cldade de Paulinia/ SP, CEP — Fone: 53 (19) 98135-3342 — joseandre. peritojudicial @gmail.com
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et (54wt Quortns - 20 vagmm
Venda RS 100,000 Conitato & Ao
il
& CRT -A, Coniry, Serna Mogra Y
B CAT -&. Centio. Setra Negra
frr
.-_"# —
o - -
-
e 1] T ‘r-"‘v‘ \'
A
g
‘\ 2 -l o
A N
= -
= =
o
[31 = = & (= iz
ARAAAS i ¥ taall WA sl O L B EE] PR PETS DO e e TR TS ) 1 "iite

Wil AT

Imagem 58 - Amostra / Imovel 06 - “Print Screen” da tela do
anuncio.

Amostra / Imovel 07

Imobiliaria Marques

(19) 3834-8900(19) 97415-3809

 SP-360 - Das Posses - Serra Negra/SP.
- Endereco eletrénico
https://www.vilmarquesimoveis.com.br/722/imoveis/venda-sitio-7-quartos-

ZOI"IEI-I'LII'E!'-SEFFH-HEQF«B-SE

 Sitio com residéncia
Valor - R$. 3.500.000,00

Area - 484.000,00 m?2

RO AR T Kyt are RN S o i) A R it e sl ® e e LU

Valor m2 - R$. 7,23

Cldade de Paulinia/ SP, CEP — Fone: 53 (19) 98135-3342 — joseandre. peritojudicial @gmail.com
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R A i ; T i
Sitic Sarra MegrassSPiER - W
Imagem 59 - Amostra / Imovel 07 - “Print Screen” da tela do
anuncio.
Rmosin | Tmbwl 08— I'Sé'l'"fé"ﬁédfé _______ T

CLAUDIA MIRANDA ALCANTARA - (19) 98883- 3000
RIBEIRO |

- SP-360 - Das Posses - Serra Negra{SP.
'Endereco eletrénico https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda---sitio-17-
_gquartos-serra-negra-529404m2-venda-RS4500000-id-2663290672/

Sitio com residéncia  Area-529.40400m2
Valor - R$. 4.500.000,00 T Valor m? - R$. 8,50
Cldade de Paulinia/ SP, CEP - Fone: 55 (19) 98135-3342 - joseandre. peritojudicial @gmail.com
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B arrmem | rotLEe s el e e—ljis T wib i ) e L LI - 2K RLTSOR T

= R Eewin |l G Semdimarauit Urkdad Dimcniant ) Sedeie rmpn i, [ Heo s Dewviead L OV QUL ESTE. G Gaigh [ mvies B GRUNENERUT. W (T kalierimpiy

1M MCYIT i S FUmAN CIARITS T

CouPRAn ALLIGAN

i . R4 4 500,000
Fazenda/Sitio com 17 Quartos e 12 banheiros .‘.$
a Venda, 529404 m? por R% 4.500.000 _
0z B 'Touartes el "] :'I--- i B s ikl e e

CLAL A BHRAN T
AT

Samuisr Financinmemto ALCAKTAS A TEEOBC

Imagem 60 — Amostra / Imoével 08 - “Print Screen” da tela do

¥ -
anuncio.
©
a
i)
o
)
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08 - VALOR APURADO PELO TERRENO (TERRA NUA)
MATRICULA 2.131 DE 158.180 M2 E MATRICULA 20792
DE 4.800 M2

Para a afericao do valor da propriedade, nos termos das NBR
14653-1 e NBR 14653-2, foram considerados os fatores determinantes para
homogeneizacao das amostras, conforme a seguir relacionados.

Imovel Fator de Fator de Fator de
Amostira Fonte / Oférta Capacidade de Uso| Acesso
1 0,9 1 1
2 0,9 1 1
3 0,9 1 1
4 0,9 1 1
5 0,9 1 1
) 0,9 1 1
7 0,9 1 1
8 0,9 1 1

Foi aplicado um decréscimo de 10% (dez por cento) no prego da
oferta de mercado nas amostras homogeneizadas, em razao do Fator de fonte
/ oferta.

Para melhor elucidar sao apresentados na tabela a seguir, os
dados referentes a todos os imoveis pesquisados, considerando os fatores de
homogeneizacao:

Imovel Amostra Valor Area (m2) | Valor m2 R:daut:::r - | Valor Homogeneizado
10%

3 R$ 35.000,00] 5.000,00 R$ 7,001 R$0,70 R$ €,30
2 R$ 1.300.000,00} 160.000,00 R$ B8,13] Rs 0,81 R$ 7,31
3 R$ 2.500.000,00{ 270.800,00 R$ 9,23 R% 0,92 R$ 8,31
4 R$ 945,000,00f 8&7.000,00 R$ 10,86 R3$ 1,09 R$ 9,78
5 R$ 1.000.000,00] 76.000,00 R$ 13,16/ Rs$ 1,32 R$ 11,84
5] R$ 1.600.000,00f 138.999,00 R$ 11,51] RS 1,15 R$ 10,36
7 R$ 3.500.000,00f 484.000,00 R$ 7,23] R$0,72 R$ 6,51
a8 R$ 4.500.000,00] 529.404,00 R$ 8,50] R$ 0,85 R$ 7,65
Média valor por m2 R$ 8,51

Cldade de Paulinia/ SP, CEP — Fone: 55 (19) 98135334 joseandre peritojudicial@gmail.com
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No sentido de apurar a melhor representacao do valor devido
por metro quadrado da area, foram descartadas as amostras 1 e 7, tendo em
vista seus atributos e/ou caracteristicas ndo compativeis. A tabela a seguir
reproduz o resultado da pesquisa com as amostras consideradas, e com a

devida homogeneizagao.

Imoével Amostra Valor Area (m2) | Valor m2 mzzt;}lr - | Valor Homogeneizado
109%

1 R$ 1.300.000,00} 160.000,00 R$ 8,13] Rs$ 0,81 R$ 7,31

2 R4 2.500.000,00}270.800,00 R$9,23] R$ 0,92 R$ 8,31

3 R$ 945.000,00f 87.000,00 R$ 10,86] R3$ 1,05 R$ 9,78

4 R$ 1.000.000,00f 76.000,00 R$ 13,16/ Rs 1,32 Rs 11,84

) R$ 1.600.000,00f 138,999,00 R$ 11,51 PR$1,15 R$ 10,36

5] R$ 4.500.000,00} 529.404,00 R$ 8,50 R$ 0,85 R$ 7,65

Média valor por m2 R$ 9,21

Fator de correcao de area (Fa)

O Jusrisperito aplicou o fato de area conforme presente no livro Sergio Antonio
Abunahman edicdo 52 de Engenharia Legal De Avaliagoes, publicado pela
Editora oficina de textos:

Fa = (area de elemento pesquisado/area do avaliando)n onde:
* n = 1/4, para diferencas de areas inferiores a 30%,
s n = 1/8, para diferencas de areas superiores a 30%.

Fator de fonte (Ft)

Para elementos amostrais em oferta em que a euforia do vendedor ou corretor
admite uma contrapoposta, utiliza-se o fator fonte (Ft) tambem chamado de
fator oferta ou fator euforia. Esse valor deve esta situado na faixa de 0,80 a
1,00 conforme livro Sérgio Antonio Abunahman edicao 52 de Engenharia Legal
De Avaliacdes, publicado pela Editora oficina de textos.

Cldade de Pauliniaf SP, CEP - Fone: 55 (19) 98135-3342 - joseandre peritojudical @gmail.com

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por JOSE ANDRE XAVIER PEREIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/12/2023 as 23:27 , sob o nqum"ero WSNG23700216289

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000049-36.2022.8.26.0595 e codigo 5VwJwerE.



fls. 323

Sl

ENGT JOSE ANDR]
NAVIER

FENITD JUDECEAL

Fator de transposicao (localizacao)

Tomado como igual & unidade para imoveis situados em imoveis com a mesma
forca comercial e nobreza daquela do imovel avaliando, inferior a unidade
quando a amostra se localizar em areas mais valorizadas que a do imovel
avaliando e superior a unidade quando ocorrer o inverso, conforme livro Sérgio
Antonio Abunahman edicdo 52 de Engenharia Legal De Avaliagoes, publicado
pela Editora oficina de textos.

Valor Original uf;fi"l;:;n fatot loca F“"’;::t:“t” Cap?cEE::de Fator de Acesso F‘;f;“ Hnmn?;eEitadu

RS 8,13 1,30 100 09 1 1 1.55 14,74
R 9,23 1,30 1 0,9 1 1 1,66 1788
W% | L0 | W 09 1 1 THEEY:
w36 | 10 | LW 09 1 1 THEET
RS 11,51 1,30 0,9 09 ! 1 1% 19.49
RS 8,50 1,30 1,00 09 1 1 1.80 1790

Mediavalor por m’ 83

Considerando o a media do valor por 18,33/M2? a area de 4800 M2, sendo
assim o valor final de R$ R$ 88.004,01.

Com o arredondamento consideramos o valor de 88.000,00

Valor rigil uﬁmﬁ fator oca F““’U‘}:g"t” cap?ctir:::de Fator de Acesso Fa;‘:;:“ Hnm?;aEizadu

RS 8 13 1,00 100 09 ! 1 100 13
RS9 23 1,00 1.00 09 l 1 107 8,89
R 10,86 1,20 10 03 I 1 0% 10,69
RS 13,16 1,00 100 09 ! 1 091 10,61
RS 11,51 115 0.9 09 ! 1 0% 111
RS 8,50 1,00 i 09 ! 1 110 §.90

Médiavalor porm’ 9,66

Cldade de Pauliniaf 5P, CEP Fone: 55 (12) 08135-334 joseanare. parmoju -:Z-.-.1|.,-_i.!gj.i:l-11 com
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Considerando o a media do valor por 9,66/M2 a area de 158.180 M2, sendo
assim o valor final de R$ R$ 1.527.350,25.

Com o arredondamento consideramos o valor de 1.528.000,00

09 - VALORES DE BENFEITORIAS NA GLEBA
(MATRICULA 2.131), COM AREA DE 158.180 M2

09.1 - BENFEITORIAS REPRODUTIVAS (AVALIACAO DE ARVORES

FRUTIFERA)

Amostra01 ' Herculandia/SP
MF RURAL . mfrural@mfrural.com.br
- PE DE MANGA R E mmal
Endereco eletronico_https://www.mfrural.com.br/detalhe/422610/mudas-de-
_manga _ e e g s e
Valor — R$. 130,00 |Unidade -1

MFRURAL 01 gt vook procums? 1ip] £ Legm i Teeluitra Pulices finanms

Mudas de Manga

Herval bolla sl

RS 130,00 iuosn

Muzan

L I3 Luls Ofsini P Cemmcle

Imagem 61 - Amostra 01 - "“Print Screen” d%"’i’:é?é do
anuncio.
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Amostra 02 ' | Venda online

- AMK JARDINAGEM E (014)34861939

- PAISAGISMO

CPE DE ABACATE ]
Endereco eletrénico https://www.lojaamk.com.br/frutiferas/frutiferas-

produzindo/abacate @ @@ =u=) e

Valor - R$. 240,00 i Unidade -1 _

i b trinry dotuba

(R TR T T Liniadneec s Urpiian Cocirm, ) Conssidiimaek, @ iz tEsibe |, @ PN SDEOAIL 5o B St @ SOWMESANE U bl il Lakshe

PLANTAS CRAUAMERT A FALMERAS AATIWAR E REFLORESTAMENTD B B S 0 GRANLDE POATE EERLA VIV

Home  Frusiforss < Frublems Produgieds © Wing de shacgle Fotens Procisinds styrago 1 0ma ] Sm
-
Muda de Abacate Fortuna Produzindo Altura
~— dellmal,Sm

A
#— Pl g w1
ﬂ:\ R$ 240,00
G Vi T P 0, 008 s v - W g N 3 11 0,000 S e
Mastai I

Imagem 62 — Amostra 02 - "Print Screen” da tela do
anuncio.

Amostra03 = -t Limeim-SP
 esmeraldaplantas@gmail.com 1(019) 982498663

| PE DE JABU LI ABE R A e ————————————————]
Endereco eletrdonico  https://esmeraldaplantas.mercadoshops.com.br/MLB-
11944105608-pe-de-jabuticaba-hibrida-produzindo-13-metros- JM
Valor - R$. 229,00 . Unidade -1

Cldade de Pauliniaf SP, CEP - Fone: 55 (19) 98135-3342 - joseandre peritojudical @gmail.com
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Pe De Jabnticaba Hibwida
Produzindo 1.3 Metros

R 229"

Eeocyimy il paitine

dog miishiaae T umidods

Imagem 63 — Amostra 03 - “Print Screen” da tela do
anuncio.

Amostra04 [ Marilia- SP_
MF RURAL mfrural@mfrural com.br

PE DE PALMEIRA O |
Endereco  eletrdnico__https://www.mfrural.com.br/detalhe/689605/mudas-

palmeiras B
Valor - R$. 500,00 | Unidade -
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Imagem 64 - Amostra 04 - "Print Screen” da tela do
anuncio.
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Amostra 05 | | VENDA ONLINE

IMFRURAL — 0 T Eeeae
_PE DE ACEROLA

Endereco  eletrénico__https://www.lojaamk.com.br/frutiferas/frutiferas- |

_produzindo/muda-de-acerola-ja-produzindo
Valor - R$. 135,50 | Unidade - 1
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L

Muda de Acerola Preduzinde Altura 1,0m a

15m

Imagem 65 — Amostra 05 - "Print Screen” da tela do
anuncio.

Na propriedade as plantas sao adultas, sendo assim, aplicamos uma
porcentagem de 50% sobre o valor obtido, devido ao material de pesquisa ser
considerada como uma muda e ndo estando conforme se encontra na
propriedade.

FT = porcentagem aplicada sobre o valor de mercado.
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QUANTIDADE | R$ /UND Ft Valor
PE DE MANGA 180 130 1,5 RS 35.100,00
ABACATE 4 240 15 | RS 1.440,00
JABUTICABEIRA 2 229 1,5 RS 687,00
PALMEIRA 1 500 1,5 RS 750,00
ACEROLA 1 135,5 1,5 RS 203,25
valor total RS 38.180,25
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09.2 - BENFEITORIAS NAO REPRODUTIVAS (CONSTRUCOES):

AVALIACAQ DA CONSTRUCAO EXISTENTE NA PROPRIEDADE

Valor do m? de construgao utilizado como base o sinduscom e a PINI, para o

ano de 2023.

CUSTO UNITARIO BASICO DE EDIFICACOES (R$/m2)

CONSTRUCAO CIVIL

VALOR/ |
M2

JOSE ANDRI

Sinduscom - CUB Médio - Sudeste
Com desoneracgdo

1.957,93

'Sinduscom - CUB Médio - Sudeste
Sem desoneracgdo

1.826,54

Custos Unitarios PINI EdificacGes

1.788,40

Média do valor/m2

1.857,62

A Tabela Ross-Heidecke aponta os percentuais de depreciagdo de um bem,
em relacdao direta ao estado em que se encontra. Na primeira tabela,
encontramos os varios estados de conservagdo, como: Novo, entre novo e
regular, regular, entre regular e reparos simples, reparos simples, entre

,J,m Patiliial & 'I. CEpP

dre.pertojudical@gmall.com
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reparos simples e importantes, reparos importantes e entre reparos
importantes e sem valor, classificados pelos cddigos: A, B, C, D, E, F, G e H.

Na segunda tabela, na sua primeira coluna, temos a IDADE EM % DE VIDA,

onde encontramos o percentual de vida Gtil de um bem avaliando, numa escala
de 2% a 100%, seguida pelos codigos dos diversos estados de conservacgao.

Tabela de Ross-lHeidecke para Depreciaciio de Imdveis

CODIGO (CLASSIFICACAO [CODIGO |[CLASSIFICACAO

A EN(‘I\'(‘I \ E Rﬂpurn:i ni'lrrl'plcs

] [Entre nove e regular F Entre reparos simples e importantes

C [Regular G Reparos importantes

D éEnln: regular € reparos simples H Entre reparos importantes ¢ s/ valor

IDADEEM®%DE | ESTADODECONSERVACAO

VIDA A | B | € | D | E F | G | H
2.00 1,02 | 1,05 351 | 903 | 1890 39,30 | 53,10 | 7540
4.00 208 | 21 455 | 1000 | 1980 34.60 | 53.60 | 7570
6,00 318 | 321 | 562 | 11,00 | 2070 | 3530 | 53.10 | 76.00
8,00 432 | 435 673 | 12,10 | 21.60 36,10 | S4.60 76,30
10,00 550 | 553 788 | 13,20 | 2260 | 3690 | 5520 | 76.60
12.00 6,72 | 675 9.07 | 1430 | 23,60 37,70 | 5580 | 76,90
14.00 798 | 801 | 1030 | 1540 | 24.60 | 38.50 | 5640 | 77.20
16,00 | 928 | 931 | 11,60 | 1660 | 2570 | 3940 | 57,00 | 77,50
1800 | 1060 | 1060 | 12,90 | 17.80 | 2680 | 4030 | 57.60 | 77.80
20.00 1200 | 1200 | 1420 | 19.10 | 27.90 41.80 | 58.30 | 7820
22,00 1340 | 1340 | 1560 | 2040 | 29,10 42,20 | 59,00 | 7R.S50
24.00 1490 | 1490 | 17.00 | 21.80 | 30.30 43,10 | 59.60 | 7B.90
26,00 | 1640 | 1640 ‘ 18,50 | 23,10 | 31,50 | 44.10 | 6040 | 79.30
28,00 | 1790 | 1790 20,00 | 2460 | 32,80 4520 | 61,10 | 79,60
30,00 | 1950 | 1950 | 21,50 | 26,00 | 34.10 46,20 | 61,80 | RD.00
Cldade de Paulinia/ SP, CEP — Fone: 53 (19) 98135-3342 — joseandre. peritojudicial @gmail.com

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por JOSE ANDRE XAVIER PEREIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/12/2023 as 23:27 , sob o n@ero WSNG23700216289

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000049-36.2022.8.26.0595 e codigo 5VwJwerE.



fls. 330

.l }

ENGT JOSE ANDRE
XAVIER

rENITD jUDICEAL

32 00 2110 21.10 23,10 | 27.50 3540 | 4730 62 60 R0O_40
14 00 23 RO 23 8 24,70 | 2900 16,850 | 4%.40 63, 40 R K0
36.00 2450 | 2450 | 2640 | 3050 | 38.10 | 4950 | 6420 | $1.30
3%, 00 2620 26, 20 28,10 | 32230 960 | 3070 65 00 £1.70
40,00 Z2E.B0 2R B0 20,90 | 2380 41,00 | 5190 6590 B2 10
42 00 | 2990 29 %) 3ilen | 3550 42,50 | 5310 66,70 K260
44 00 | 3170 31.70 3340 | 3720 4400 | S4.40 &7 .60 E3.10D
i DO 33.60 33 60 3520 | 3890 4560 | 55.60 GH S0 B3.50
48, 00 35,60 35 50 37,10 | 420,70 4720 | S6.00 &9 40 CER T
50,00 3750 3750 39, 10 42 60 45 80 | sSE 2O TO. 40 E4_ S50
52.00 3950 | 3950 | 41,90 | 4400 | S0.50 | 5960 | 7130 | K5.00
54.00 41.60 41.60 43 .00 46,30 52,10 | &61.00 F230 £5.50
56,00 | <4370 43,70 43,10 | 48720 5390 | 6240 T3.30 Ry, ()
5X.00 45 R0 45 .80 4720 | 5020 5360 | G3IED T4.30 B 60
60,00 48 20 4% MO 49 30 52 730 5740 | 6530 75,30 E7.10
62.00 50.20 50.20 51.50 33.20 920 | 66,70 T5.40 R7.7TO
4,00 s2.50 S22 50 3. 70 S6,30 61.10 | 6830 T7.50 KX 20
6600 20 | 3480 | S480 | 3590 | S840 | 6900 | 6980 | 7R60 | S50
HE_ 00 57.10 57.10 58,20 | o060 6490 | TL40 7970 B9 40
T, 00 | 5950 =0 S0 60,50 | &2 80 6680 | 7290 RO, R0 0,40
7200 6220 62,20 6BI,.90 | 63,00 6E.830 | 74,60 E1.90 S0, 90
7400 >3 40 £ 300 65,30 67,30 7080 | 7620 K310 91.20
76.00 6690 | 6690 | 67,70 | 6960 | 7290 | 77,90 | B4.30 | 91,80
TH. 0D [ Ty &5 40 7220 T1.90 T4.90 | B9.60 B5.50 92 40
B0.00 T2.040 T2.00 T2. 70 74.30 7710 | E130 B6.7T0 93,10
H2_ 00 Fa.60 T4 60 7530 | 76,70 7920 | 23,00 HE OO 93 _T0
£4,00 7730 77.30 77.80 | 79,10 #1.40 | =a.so0 ®9.20 24 40
B, 00 K000 R 00 X0.50 | RL6&O 8160 | B6.60 9S00 95 00
HE O 82 70 &2 70 8320 | B4.10 BS 80 | RR.SD S1_R0 95 TO
0,00 ES S0 S S0 KS 90 B6.TO 8E.10 | 9030 93 10 D> 400
92.00 88_30 K830 KE.60 £9.30 9040 | 9220 | 9450 | 97.10
CER 91 20 S1.20 .40 | 9190 9280 | 410 G5 K0 97 _H0
Sfa, 00 | o410 24,10 9420 | 94,60 95.10 | 96,00 97.20 DR, 50
9H.00 97.00 97 .00 97.10 97.30 97.60 | DR.00 9800 99,80
1O 00 1M 003 1M 00 10,0 100,00 1000 | 1000 10K, 0 1000

Leitura direta & necessaria que conhecamos a Vida Util dos Imdveis,
estabelecida pelo Bureau of Internal Revenue, para aplicarmos a regra de trés
simples e descobrirmos a IDADE EM % DE VIDA do imovel avaliando:

CONST. RURAIS - 60 anos

Se a vida util da casa colono (CONST. RURAIS) é estimada em 60 anos, e a
idade do mesmo, seja estimada ou real, € de 20 anos, para conhecermos a
IDADE EM % DE VIDA deste imovel, aplicamos a regra de trés simples:

Gl anos «=-——-=== 100

20 anos —-—--——- X

Assim podemos afirmar, que a casa colono (CONST, RURAIS) com 20 anos de
construido, ja atingiu 33,33% da sua vida util.
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Estado de Conservagdo = Entre Regular e Reparos Simples (d) - Método de
Roos - Heidecke

Idade Aparente = 20 anos = 33,33 % de vida atil

Custo Unitario Basico da construgao nova = R$ 1857,62 / m2

Tipo e Padrao = Residencial R1 Baixo

Custo da Construgao Nova:

C = (CUB + OE+QI+(OFe-OFd)) * (1+A)*(1+F)*(1+L), onde:
S

C = Custo Unitario de construgdo por metro quadrado de area equivalente de
construcdo Sinduscon= custo unitario de edificacdo (indice Sinduscon

Més/Ano)
OE = Orcamento de Elevadores
OI = Orcamento de instalagbes especiais e outras, tais como geradores,

sistemas de protecdo contra incéndio, centrais de gas, interfones, antenas
coletivas, urbanizacao inclusive muro de vedacao, projetos, e etc.;

OFe = é o orcamento de fundagdes especiais;

OFd = é o orgamento de fundacdes diretas;

S = é a area equivalente de construcdo conforme ABNT NBR 12721;

A = é a taxa de administracdo da obra;

F = é& o percentual relativo aos custos financeiros durante o periodo de
construcao;

L = e o percentual correspondente ao lucro ou remuneracgdo da construtora.
BDI = Para determinacdo da Bonificacdo e Despesas Indiretas, consideramos a
soma da administragao da obra (A) e o lucro do construtor (L) tendo em vista
que estaremos considerando uma obra administrada pelo proprietario com
recursos proprios sem instalacdo de canteiro.

Por conseguinte:
CUB= 1857,62

OE=0

0Ol =0
OFe = 0
OFd = 0

S = 180,00 m2
A =10,0%
F=0%

L = 8,0%

(A, F, L) = BDI (por se tratar de construcao simples consideramos a taxa de
administracac e o lucro como Despesas Indiretas).
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C=(1857,62 + 0 + 0+ (0-0)) X (1+0,1)x{1+0)x{1+0,08)

180

C = R$ 1.880,11/m?,

Custo da Construgao Nova; 1.880,11 x 180 m2 = 338.419,8

DEPRECIACAO (METODO DE ROSS-HEIDECKE), VALOR UNITARIO DA
EDIFICACAO DEPRECIADA.

Considerando ainda que a edificacao encontra-se em estado de conservacao
entre regulares e pequenos reparos e com idade aparente de 20 anos,
aplicamos o Método de Depreciacdo de Imoveis de ROSSHEIDECKE cuja
Formula e a seguinte:

Percentual de Depreciagao = d = 100-K/100 onde K é determinado em uma
tabela elaborada a partir da vida util do tipo de edificagdo, seu valor residual e
seu estado de conservagao.

Para elaboragdo da TABELA de determinacdoc de K levou-se em consideragao
fatores de depreciacdao observada em experiéncias cujos valores sdo
transcritos abaixo:

Levando os dados do imovel na tabela de ROOS-HEIDECKE, temos o valor de K
para 20 anos de idade aparente, (33,33% de vida dtil, como ndo obtemos 33
na tabela utilizaremos o0 34%) e estado de conservagao entre regular e reparos
simples (d), K = 29,00.

K = 29,00 (tabela)

D = 100-k
100

Levando o valor de K na formula d= 100-K/100 temos que o percentual de
depreciagao da edificagao e d= 71,00%.
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Assim o CUSTO de Reedicdo da edificacao e :
Vd = R$ 1.880,11/m2 x 0,71 = R$ 1.334,8781/m?
Valor Total da Edificagao VT = 180,00 x R$ 1.316,07/ m?

VT = R$ 240.278,06

Sendo assim sera definido o valor final Matricula 2.131 158.180 M2

= R$ 1.527.350,25 valor do terreno (Terra Nua) + 38.180,25 Benfeitorias
Reprodutivas (arvores frutiferas) + 240.278,06 Benfeitorias Nao Reprodutivas

(construcao - casa colono) = 1.805-808,56
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10- CONCLUSAO

Apos avaliagdo detalhada das area da Matricula 2.131
158.180 e Matricula 20792, com area de 4.800 m2, “in loco”, e das
documentagoes apresentadas nos autos, com base na norma vigente,
utilizando-se os parametros e técnicas, que aplica fatores de transposicdo e
correcdo, consubstanciadas segundo técnicas de avaliacbes como as do
IBAPE/SP, que contribuem para a formacao e convicgao de valores, bem como
pesquisas realizadas no mercado imobilidrio da regido da propriedade a ser
avaliada.

O signatario conclui o presente laudo técnico que a
avaliacdo da area da matricula 2.131 com 158.180 M2 na cidade de Serra
Negra, ¢ de R$ 1.805.808,56¢ o jurisperito conclui também que a
avaliagdo da area da matricula 20792 com 4800 M2 a cidade de Serra Negra, €
de R$ 88.000,00.

Valor total de avaliagdo das glebas da matricula 2.131 e

20792 ede R$ 1.893.808,56.

Por derradeiro, e sendo do entendimento de VOSSA
EKCELENCIA apos VOSSA SUPERIOR DECISAO do exame e analise das
do-::urnentagoes geradas neste TRABALHO TECNICO DA PERICIA o Signatario
se coloca a disposicdo para possiveis novos esclarecimentos.
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11 - RESPOSTAS QUESITOS

Da parte Requerido:

19, Quesito: Queira o Sr. Perito descrever o 1°, Imdvel objeto desta avaliagdo
descrito junto a Matricula do C. R. I e Anexos da Comarca de Serra Negra sob
N. 20.792 cuja area total € de 4.800,00m2 ou 0,48ha denominada de Gleba -
02, indicando sua localizagdo, caracteristicas fisicas, topograficas, quais os
tipos de construcao existentes no local, quantificando, especificando o seu uso
e destinacao individual.

RESPOSTA: Fils. 16 a 20
29, Quesito: Este imovel hoje é considerado rural ou Urbano?

RESPOSTA: Conforme matricula 2.131, com area de 158.180 m2, considerado
como RURAL e matricula 20792 com area de 4.800 m2 considerado como
URBANO.

39, Quesito: Pede-se que o Sr Perito confirme se esse imovel possui Cadastro
Imobiliario junto ao Municipio de Serra Negra sob N. 0110090069001, ou seja,

paga IPTU, e se podemos afirmar que esta parte da area de terras descrita
com Gleba - 02 contendo 4.800,00m2 e considera da Urbana.

RESPOSTA: Matricula 20792 com area de 4.800 m2, considerado como
URBANO.

4°, Quesito: Pergunta-se ao Sr. Perito: Sendo este imovel urbano, qual a
metodologia a ser adotada para a correta avaliagdo deste imovel? Pede-se
para que a avaliacdo deste imovel seja feita atraves da NBR- 14.653-2/2011 -
Avaliacao de Imoveis Urbanos - ABNT.

RESPOSTA: sim, foi utilizado.

59, Quesito: Se a metodologia adotada para a avaliagao deste imovel for o
Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, pede-se ao Sr. Perito,
obedecer aos seguintes critérios técnicos abaixo descritos:

“A Metodologia empregada na presente avaliacdo sera o Método Comparativo
Direto de Dados de Mercado, através da relacdo entre o valor unitario do
terreno a ser obtido por Pesquisa de Mercado devidamente homogeneizado
com a aplicacao de tratamento de fatores”,

Os Valores dos Terrenos deverao ser determinados pelo metodo comparativo
de dados de mercado, atraves da relacao entre o valor unitario do terreno a
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ser obtido por Pesguisa de Mercado devidamente homogeneizado com a
aplicagao de tratamento de fatores.

Os Fatores de Homogeneizacao utilizados neste tratamento, calculados
conforme item 8.2.1.4.2, por metodologia cientifica, para que reflita, em
termos relativos, o comportamento do mercado com determinada{abrangéncia
espacial e temporal, encontram-se indicados na NORMA BASICA PARA
PERICIAS DE ENGENHARIADO IBAPE-SP.

Para a determinacao do valor unitario basico de terreno que reflita a realidade
mercadologica Imobiliaria da regido avaliando, pesquisaram-se junto a
diversas Imobilidrias os valores ofertados para a venda de imoveis nesta
regido, contendo atributos mais semelhantes possiveis ao do imovel avaliado.
No tratamento dos dados de mercado, ser@o considerados: Dados de Mercado
com Atributos semelhantes, aqueles em que cada um dos fatores de
homogeneizacdo, calculados em funcdo do avaliado como também os precgos
estejam contidos entre 0,50 a 1,5.

Apds a homogeneizacao, serdo ufilizados critérios de eliminacdo de dados
discrepantes para o saneamento da amostra.

O Campo de arbitrio seré correspondente ao intervalo compreendido entre o
valor Maximo e Minimo dos precos homogeneizados efetivamente utilizados no
tratamento, limitado a 30% em torno do valor calculado.

RESPOSTA: sim, foi utilizado.

6°. Quesito: Queira o Sr. Perito esclarecer quais elementos, dados, fontes e
parametros, que utilizou com base para avaliar o valor unitario (R$/m2) do
imovel avaliando? Caso tenham sido usados elementos amostrais para a
avaliagdo pelo método comparativo direto de dados de mercado, estes
possuem dados suficientes das fontes para serem verificados pelas partes?

RESPOSTA: sim, as fontes estdo presentes no laudo.

7°, Quesito: Queira o Sr. Perito descrever o 2°, Imovel objeto desta avaliacdo
descrito junto a Matricula do C. R. I e Anexos da Comarca de Serra Negra sob
N. 2.131 cuja area total & de 158.180,00m2 ou 15,8180ha denominada de
Gleba - 06, indicando sua localizagdo, caracteristicas fisicas, topograficas,
classificacdo da terras conforme a sua capacidade de uso e situagao e
viabilidade de circulacao, quais as benfeitorias nao reprodutivas (construgoes)
existentes no local e as benfeitorias reprodutivas (culturas agricolas e arvores
frutiferas)existentes, quantificando cada uma delas, o seu uso e destinagao.

RESPOSTA: consultar as Fls. 18 a 20.
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89, Quesito: Este imdvel hoje é considerado rural ou Urbano?

RESPOSTA: Conforme matricula 2.131, com area de 158.180 m2, considerado
como RURAL e matricula 20792 com area de 4.800 m2 considerado como
URBANO.

99, Quesito: Se este imovel é considerado rural, seria correto afirmar que ele
estaria inseride na Nova area de expansao urbana da Cidade de Serra Negra.
Favor localizar a area de terras e as divisas do Novo perimetro Urbano do
Municipio atraves de Croqui ou Projeto.

RESPOSTA: croqui presente na Fl. 18

10°. Quesito: Pergunta-se ao Sr. Perito: Sendo este imovel Rural, qual a
metodologia a sera dotada para a correta avaliacdo deste imovel? Pede-se
para que a avaliagdo deste imovel seja feita através da Nova NBR- 14.653-
2/2019 - Avaliacao de Imaveis Rurais — ABNT,

RESPOSTA: sim, foi utilizado.

11° Quesito: Caso este imével rural esteja inserido no Novo Perimetro
Urbano da Cidade de Serra Negra, seria correto afirmar que esta area de terras
se trata de uma Gleba de Terras Urbanizavel?

RESPOSTA: sim. De acordo com a NBR 14653-2 (2004), que trata de
avaliagOes de imoveis urbanos, gleba urbanizavel pode ser definida com o um
terreno passivel de receber obras de infra-estrutura urbana, visando o seu
aproveitamento eficiente, através de loteamento, desmembramento ou
implantacdao de empreendimento.

12°, Quesito: Pergunta-se ao Sr. Perito: Sobre este 2°, imadvel, existem
benfeitorias ndo reprodutivas (construgoes), favor descrever e avaliar cada
uma delas em separado.

RESPOSTA: sim, foi realizado.

139, Quesito: Pergunta-se ao Sr. Perito: Sobre este 2°. imodvel, existem
benfeitorias reprodutivas (culturas agricolas e arvores frutiferas)? Favor
descrever e avaliar cada uma delas em separado.

RESPOSTA: sim, foi realizado. Consultar as Fls. 55 a 59.
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149, Quesito: Pergunta-se ao Sr. Perito: Sobre este 29, imodvel existem
passivos ou ativos ambientais a serem considerados no local?

RESPOSTA: sim, consultar as Fls. 18 a 20.

159, Quesito: Favor avaliar este imovel de acordo com a Nova NBR- 14.653-
2/2019 -Avaliacao de Imoveis Rurais - ABNT, adotando a seguinte formula:

Para a Avaliagdo das areas de terras total, sera empregada a NOVA Norma Brasileira -
ABNT - NBR — 14.653-3/2019 — Avaliacdo de Bens — Parte — 03: Imdveis Rurais:

VTI=VTN + VBR + VBNR + AA —PA
Onde:

VTI = E o Valor Total do Imdvel

VTN = E o Valor da Terra Nua

VBR= E o Valor das Benfeitorias Reprodutivas

VBNR= E o Valor das Benfeitorias Ndo Reprodutivas

AA = é o valor do ativo ambiental, quando considerado pelo profissional da engenharia de
avaliagGes;

PA = @ o valor do passivo ambiental, quando considerado pelo profissional da engenharia de
avaliacGes,

RESPOSTA: sim, foi utilizado na avaliagdo valor do terreno (TERRA NUA)
(BENFEITORIAS REPRODUTIVAS) + (BENFEITORIAS NAO REPRODUTIVAS
(CONSTRUCOES).
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Vara: 1? Vara Civel de Serra Negra - SP
Processo Digital n°: 0000049-36.2022.8.26.0595,

Classe - Assunto: Assunto Procedimento Comum Civel
Requerente: Villas Boas e Salineiro Advogados Associados

Requerido: RAY BERNDTSON CONSULTORES EM SELECAO DE
EXECUTIVOS

DATA: 04/08/2023 | Horario: 10:00 horas

Local: Estrada Carlos Canhassi, Bairro dos Leais, “Haras Terix”, Serra

Negra,SP, CEP 13930-000.
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13 - ENCERRAMENTO

Dada por encerrada a missao, apresento o presente LAUDO
PERICIAL em 71 (setenta e um) folhas, apresentadas de um s¢ lado, que
deverdo ser juntadas ao processo em epigrafe e devidamente numeradas, na
sequéncia devida.

Paulinia, 30 dezembro 2023.

JOSE ANDRE XAVIER PEREIRA
Perito Judicial
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