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Aurélio Mori Tupind
Eagenheiro Civil ¢ Seg. do Trabalho
CREA 0601144550

EXMO. SR. DRA JUIZ DE DIREITO DA 2* VARA CIVEL DA
COMARCA DE PIRAJU-SP

Processo — C. Precatéria n® 1003113-88.2016.8.26.0452

Aurélio Mori Tupina, brasileiro, casado,
RG 7.695.671, CREA 060.114.453.0, Engenheiro Civil e Engenheiro de
Seguran¢a do Trabalho, nomeado e compromissado honrosamente como
Perito Judicial por este Juizo, nos Autos da Ac¢éo de Execugio por C.
Precatoria, requerida por New Trade Fomento Mercantil Ltda, contra
Tramaton Tratores e Miquinas Agricolas Ltda e outros, dando por
encerrado suas vistorias, diligéncias e estudos, vem mui respeitosamente,
apresentar seus trabalhos e conclusdes, expressas no seguinte

LAUDO TECNICO DE AVALIACAO

Termos em Que
P. Deferimento

Ourinhos / Piraju, 16 de margo de 2017.
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Aurélio Mori Tupind

Engenbeiro Civil ¢ Scg. do Trabalho
CREA 0601144530

LAUDO TECNICO DE AVALIACAO

DAS PRELIMINARES:

Iniciado os trabalhos logo apés a ciéncia do comunicado,
esse Perito realizou a inspegdo nos locais determinados pela Carta
Precatoria, tratando-se de um exame de Avaliagdo de bens imdveis, em que
se¢ estd em tela, Agdo de Execucdo por Carta Precatoria, tendo como
requerente New Trade Fomento Mercantil Ltda e como requerido Tramaton
Tratores ¢ Maquinas Agricolas Ltda e outros, em curso na Segunda Vara
Civel da Comarca de Piraju-SP.

As partes ndo apresentaram quesitos € nem indicaram
assistentes técnico.

DO OBJETIVO DO EXAME:

Este exame tem por objetivo, a realiza¢iio da avaliacio
dos imdéveis, conforme indicagdo dos bens passiveis de penhora, contidos
na referida Carta Precatoria. as fls. 04/07 dos autos.

DOS IMOVEIS E DA LOCALIZACAO:

Tratam-se de 09 (nove) imoéveis, sendo 07 urbanos e 02
rurais, que acompanhando a lista indicada pela autora, sdo assim
identificados:

l. Imoével rural, gleba de terras contendo 44,77 ha equivalente a 18,50
alqueires, situada no municipio de Piraju, em lugar denominado de
“Rasgdio”, com matricula n® 22,771 do CRI de Piraju.

2. Imével urbano, do lote de terreno sob n°® 01, da quadra “A”,
loteamento denominado Parque Residencial Ana Cristina, na ci
Piraju, com matricula n® 15.228 do CRI de Piraju.
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Aurélio Mori Tupind

Engenheiro Civil ¢ Seg. do Trabalho
CREA 0601144530

. Imével urbano, constituido de um barracdo comercial, situado na Rua
Major Mariano, n® 935, Vila Pedreiro, na cidade de Piraju, com
matricula n® 9.675 do CRI de Piraju.

. Imével urbano, constituido por um prédio residencial, dos lotes de
terreno n° 72 e 73 na Rua Major Mariano, sendo o primeiro, medindo
10,00 metros de frente por 40,00 metros de fundos, e segundo medindo,
medindo 5,00 metros de frente por 40,00 metros de fundos. ambos na
cidade de Piraju, com matricula n® 6.816 do CRI de Piraju.

. Imével urbano, constituido de drea de lazer, fisicamente, mas ndo
legalmente unificado a casa de morada em lote contiguo, correspondente
ao lote n° 32, Vila Cantizani, com frente para a Rua Rodrigo
Vasconcelos Spinola, em Piraju, com matricula n® 1.714 do CRI de
Piraju.

. Imével rural, contendo uma gleba de terras, com drea de 39.303,00 m?,
iguais a 3,9303,00 ha, iguais a 1,6241 alqueire, em comum com a
metade do primeiro quinhdo da referida fazenda, situada na Fazenda
Santo Anténio, bairro dos Félix, no municipio de Piraju, com matricula
n® 971 do CRI de Piraju.

. Imével urbano, constituido de galpdes comerciais, correspondentes aos
lotes de terreno sob n° 01, 02, 03, 04, 05, 06, 07 e 08, da quadra “A”, do
loteamento denominado Parque Residencial Ana Cristina, na cidade de
Piraju, com matricula n® 24.801 do CRI de Piraju.

. Imovel urbano, constituido de um prédio comercial, com frente para a
Av. Humberto Martignoni, com matricula n® 9.925 do CRI de Piraju.

. Imovel urbano, constituido por dois barracdes e mais outras pequenas

construgdes anexas, situado na Av. Domingos T. Gallo, n° 140, com
matricula n® 7.754 do CRI de Piraju.

Todas as dimensdes, descrigdes ¢ confrontagdes

descritas nas matriculas dos referidos imoveis relacionados act Ja
encartadas nos autos,
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Aurélio Mori Tupind

Engenhexro Civil ¢ Scg. do Trabalho
CREA 0601144530

DAS CONSIDERACOES E COMENTARIOS SOBRE O EXAME

Nos valores dos elementos comparativos, que estiverem
em oferta, ¢ comum segundo as normas, a aplicagdo de um indice de 0,9 ou
0.8 para reparar possiveis superestimativas dos proprietarios.

No método comparativo, deste laudo, foram escolhidos
no mercado, elementos com as mesmas caracteristicas, isto €, regido de
localizagdio, distincia do centro, etc. Quando o elemento comparativo, ndo
corresponder em igualdade de condigdes fisicas com o imoével avaliado,
adotaremos indices corretivos.

Para se entender a finalidade do valor de um imével,
temos que analisar alguns conceitos sobre o tema, que dizem:

Valor real de um imével, é o prego pago por um
comprador, desejoso de comprar, mas ndo
forgado, a um vendedor também desejoso de
vender, mas também ndo compelido, tendo
ambos plenos conhecimentos da wutilizagdo e
[finalidade da propriedade transacionada.

Valor de um imavel, é o prego que um vendedor
esta disposto a aceitar ¢ um comprador a
pagar, ambos perfeitamente bem informados e
dentro de circunsidncias normais, objetivas e
subjetivas para um determinado bem.

DA AVALIACAO DOS IMOVEIS URBANOS:

Pesquisa de pregos unitirios dos terrenos urbanos:

Na avaliagdo do terreno nu, utilizaremos critérios. da
norma, com o cuidado de acrescentarmos coeficientes de valoriz ou

desvalorizagdo, dependendo da area e da zona urbana. /
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Aurélio Mori Tupind
Engenheiro Civil ¢ Seg. do Trabalho
CREA 0601144530

Para os imoveis que se encontram mais proximos do
centro da cidade e para aqueles que sdio situados em esquinas, serd aplicado
um indice de homogeneizagdo, para a corregao dos valores do lote padriio.,

Apés pesquisa em campo, de ofertas ou vendas de lotes,
nas localidades ¢ em outras avaliagdes similares, considerando-se também
os coeficientes de homogencizacio entre as localidades, as inclinagdes
fisicas dos lotes, suas dimensdes ¢ indice fiscal, tém-se um padrio
comparativo que serve para os terrenos das 06 (seis) propriedades urbanas
na cidade de Piraju, onde tais ofertas estavam informadas em aniincios, tém
a seguinte situagdo para 0s terrenos em questdo, para a época atual dos
anos 2016/2017:

Pesquisa de Preco Unitirio para os terrenos situados na Rua Rodrigo
Vasconcellos Spinola, 223, no bairro Jardim Ana Maria:

fls. 829

Terreno | Fonte Localizacho | Area | Valor Valor Valor | Homeogeneizs | Valor
venda Informacio Oferta sancado unitiri | ¢do indice  umitirio
0 fiscal corrigido.
ol 8"“"‘! . Ceatro 450,00 | 160.000,00 | 144.000,00 | 320,00 | 250072500 | 32000
Bellua Vila »
0 | e bt 750,00 | 260.000,00 | 234.000,00 | 312,00 | 2500/1.000 |  780.00
o3 | Damel Centro 253,00 | 105.000,00 | 9450000 | 37352 | 250072500 | 37352
Corretor
Imobikaria | Av. S0
4 | Opetivo | Sebastitg | 20600 | 200,000,00 | 180.000,00 | 58824 | 2500/ 1750 | 840,34
Belluci Vila  Sio
Sl i St 277,65 | 150.000,00 | 135.000,00 | 48622 | 2500/ 1000 | 121555
Sérgio Jr Ana a ”
o6 | Carolina 11 | 25000 | 65.00000 | S8.500,00 | 234,00 | 2500/400 | 1.462,50
Bruno Jr Ana
07 | o Caroline 11 | 25000 [ 55.000,00 | 49.500,00 | 198,00 | 2.500/400 | 1237.50
Bruno Jr das
55 5 h]
oF | AP 200,00 | 5500000 | 4950000 | 24750 | 2.500/ 500 1.237,50
oo |Imobilidria | Av. 3o | 14406 | 200.000,00 | 180.000.00 | 600,00 | 250071750 |  857.14
Cangury Sebastidio
Imobiliaria | Jardim 3 %
0 |a Shangrilla | 25000 | 60.000.00 | 54.000,00 | 216,00 | 2.500/400 1 350,00
VALOR MEDIO UNITARIO SANEADO 967,40
Média unitaria= RS 96740/ m?
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Aurélio Mori Tupind

Engenheiro Civil ¢ Seg. do Trabalho
CREA 0601144530

Também pela norma, devemos descartar os valores
discrepantes que estdo 30% acima e abaixo desta média, onde:

- maior que 30% = 1,30 x 967,40 = 1.257,62
- menor que 30% = 0,70 x 96740 = 677,18

Da pesquisa acima, 02 (dois) elementos comparativos,
extrapolaram o intervalo de 30% acima da média ¢ mais 02 (dois) elementos
extrapolaram o intervalo abaixo da média, sendo que pela norma, deverfio
ser expurgados e refeita novamente a média unitdria, ficando valendo a
seguinte tabela:

fls. 880

Terreno | Foste Locakizacho | Area | Valor Valer Valor | Hemogenciza | Valor
venda Informacio Oferta sanesdo unitéri | ¢lo indice | umitirio
0 fiscal corrigido.
02 m 1‘.’&“ 750,00 | 260.000,00 | 234 000,00 | 312,00 | 2500/ 1000 [ 780,00
04 m ;‘;ms“ 306,00 | 200.000,00 | 180.000.00 | 588,24 | 2500/1.750 | 840,34
05 m ,‘;‘: S¥0 | 577,65 | 150.000,00 | 135.000,00 | 48622 | 2500/ 1000 | 121555
07 m ::'mh"[;" 250,00 | 5500000 | 49.500,00 ( 19800 | 2500/400 | 123750
| gm"’ 200,00 | $5000,00 | 49.500,00 | 247,50 | 25007500 | 1237.50
09 m g;mms,“ 300,00 | 200,000,00 | 180.000,00 | 60000 | 2500/1.750 | 857,14
VALOR MEDIO UNITARIO SANEADO 1.028,00

Média unitaria= RS 1.028,00/ m?

Também pela norma, devemos descartar os valores
discrepantes que estdo 30% acima e abaixo desta média, onde:

- maior que 30% = 1,30 x 1.028,00 = 1.336,40
- menor que 30%=0,70 x 1.028,00 = 719,60
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Aurélio Mori Tupind
Engerheiro Civil ¢ Seg. do Trabalho

CREA 0601 144530

fls. 881

Assim, todos os elementos pesquisados estdo dentro dos
pardmetros normais.

Pesquisa de P Ini
Mariano, 1142, no bairro Vila Pedreiro:

terreno situado na Rua Major

Terreao | Fonte Localizacho | Area | Valor Valor Valor | Homegeneiza | Valor
vends | Informaghe Oforts | samesdo |umitdrl |cBo  indice | wnitirio
0 fiscal corrigido.
or |pele | € 450,00 | 160000,00 | 144.000,00 | 320,00 | 2000/2500 | 256,00
B |2 % 750,00 | 260.000,00 | 234.000,00 | 312,00 | 2000/ 1.000 | 624,00
03 CD:"‘::“ Centro | 263,00 | 105.000,00 | 9450000 | 373,52 | 200072500 | 20882
04 (';“bj"::"‘ Sbastinn | 306,00 | 20000000 | 180.000,00 | 58824 | 2000/ 1.750 | 67227
05 | poie | Yia S8 27765 [ 15000000 | 13500000 | 48622 | 200071000 | 972.44
06 Cszif’m gmm‘u"' 250,00 | 65.00000 | $8500,00 | 23400 | 20007400 | 117000
07 | | ] 250,00 | 5500000 | 49.500.00 | 198.00 | 2000/400 | 990,00
08 m :,’.w das | 200,00 | 55.000,00 | 49.500,00 | 247,50 | 2000/500 | 990,00
09 m““‘ ohasian ™ | 300,00 | 20000000 | 180.000,00 | 600,00 | 2.000/1.750 685,71
10 ::m“' ;’:‘;ﬂh 250,00 | 60.000,00 | $4.000,00 | 21600 | 2000/400 | 1.080,00
VALOR MEDIO UNITARIO SANEADO 77392

discrepantes que estdo 30% acima ¢ abaixo desta média, onde:

Média unitaria= R$ 773,92/ m?

Também pela norma, devemos descartar os valores

- maior que 30% = 1,30 x 773,92 = 1.006,10

- menor que 30% = 0,70 x 773,92 =

541,74
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Aurélio Mori Tupind
Engenheiro Civil ¢ Seg. do Trabalho
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fls. 882

Da pesquisa acima, 02 (dois) elementos comparativos,
extrapolaram o intervalo de 30% acima da média e mais 02 (dois) elementos
extrapolaram o intervalo abaixo da média, sendo que pela norma, deverdo
ser expurgados e refeita novamente a média unitaria, ficando valendo a

seguinte tabela:
Terreno | Fonte Localizacho | Ares | Valor Valor Valor | Homogeneiza | Valor
vesds | lnformache Oferta | ssneado | woitéri | cho indice | wnitdrio
o fiscal corrigide.
02 :’m‘ %ﬁg 750,00 | 260.000,00 | 234.000.00 | 312,00 | 2.000/1.000 | 624,00
04 m ;’&a&s“ 306,00 | 200.000,00 | 180.000,00 | $88.24 | 2000/1.750 | 672,27
05 |pes | 5327765 [ 150000,00 | 135.000,00 | 48622 | 2000/1.000 | 97244
07 fm"é"v‘;‘ gmu“"l'l" 250,00 | 5500000 | 4950000 | 198,00 | 2.000/400 | 990,00
08 ﬁn“;“v:i :Imd” 200,00 | 55.000,00 | 49.500,00 | 247,50 | 2.000/500 | 990,00
0 C".::;ﬁ:“ i | 300,00 | 200.000,00 | 180.000,00 | 600,00 | 200071750 [ 68571
VALOR MEDIO UNITARIO SANEADO 822,40

discrepantes que estdo 30% acima e abaixo desta média, onde:

Média unitaria= R$ 822,40/ m?

- maior que 30% = 1,30 x 82240
- menor que 30% = 0,70 x 82240 =

Também pela norma, devemos descartar os valores

= 1.069,12
575,68

Assim, todos os elementos pesquisados estdo dentro dos
parametros normais.
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fls. 883

Pesquisa de P reno situado na Av. Humberto

Martignoni, n° 662, no bairro Vila Cantizani:

Terrean | Fonte Localizaghe | Area Valor Valor Valor | Homegeoneiza | Valor

venda Informagio Oferta sancado wnitdri | c¢do (ndice | unitdrio

o fiscal corrigido.

01 Bl ‘"!“!’ Centro 450,00 | 160.000,00 | 144 000,00 | 320,00 | 2000/2.500 | 256,00
Belluci Vila

Q@ | Thicich 750,00 | 260.000,00 | 234.000,00 | 312.00 | 2000/ 1.000 | 624,00
Damel Centro

0 | e 253,00 | 105.000,00 | 94.500,00 | 373.52 | 2000/2.500 | 298,82
Imobilidria | Av Sio

04 | okices Sebastito | 30600 | 200.000,00 | 180.000,00 | 58824 | 20007 1.750 | 672,27
Beltuct Vila Sdo

05 | iniveis José 277,65 | 150.000,00 | 135.000,00 | 48622 | 2000/ 1,000 | 97244
Sergio Jr. Ana

06 | cometor | Carclnam | 230-00 | 6500000 | 5850000 | 234,00 | 2.000/400 1.170,00
Bruno Jr Ana

oF | Carclina [l | 250,00 | 55.000,00 | 49.500,00 | 198,00 | 2.000/400 990,00
Bruno Jr das

08 | e i 200,00 | $5.00000 | 4950000 | 24750 | 2.000/ 500 990,00
Imobilidria | Av.  Sio

® | Sebastiso | 300-00 | 200.000,00 | 180.000,00 | 600,00 | 2000/ 1.750 | 685,71

10 : 250,00 | 60.000,00 | $4.000,00 | 216,00 | 2.000/400 1.080,00
Canguru | Shangrilla

VALOR MEDIO UNITARIO SANEADO 773,92

discrepantes que estdo 30% acima ¢ abaixo desta média, onde:

Média unitdria= R$ 773,92/ m?

Também pela norma, devemos descartar os valores

- maior que 30% = 1,30 x 773,92 = 646,24
- menor que 30% = 0,70 x 773,92 = 34798

Da pesquisa acima, 02 (dois) elementos comparativ

extrapolaram o intervalo de 30% acima da média e mais 02 (dois) el
extrapolaram o intervalo abaixo da média, sendo que pela norma, dev
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fls. 884

ser expurgados ¢ refeita novamente a média unitaria, ficando valendo a

seguinte tabela:
Terreno | Fonte Localizacio | Area | Valor Valor Valor | Homogeneiza | Valor
vends | Informagiio Orts  |ssmesdo |wmithri |clo  fndice | weitirio
o | fiea corrigido.
C T Lo T":‘&“ 750,00 | 260.000,00 | 234.000,00 | 312,00 | 2000/ 1000 | 624,00
o4 m‘:‘ ’s‘:bmms“ 306,00 | 200.000,00 | 180.000,00 | 588,24 | 2000/ 1750 | 67227
05 m kv';: S0 | 277,65 | 150.000,00 | 135.000,00 | 486,22 | 2000/1.000 | 972,44
o T i.' i 250,00 | 5500000 | 4950000 | 19800 | 20007400 | 990,00
o | S i!wm"” 200,00 | $5000,00 | 49.50000 | 247.50 | 2.000/500 | 990,00
09 g::;fu"" iz [ 300,00 | 20000000 | 180.000.00 | 600,00 | 2000/ 1.750 | 685,71
VALOR MEDIO UNITARIO SANEADO 822,40

discrepantes que estiio 30% acima e abaixo desta média, onde:

Média unitaria= RS 82240 /m?

- maior que 30% = 1,30 x 822,40 =
- menor que 30% = 0,70 x 822,40 =

Também pela norma, devemos descartar os valores

1.069,12
575,68

Assim, todos os elementos pesquisados estdo dentro dos
pardmetros normais.

Pesquisa de Preco Unitirio para os terrenos situados ma Av. Sio
Sebastidio, 1085, no bairro Parque Residencial Ana Cristina:

Terreno | Fonte Localizacho | Area Valor Valor Valor lluwpei:i Valor
venda Informacio Oferta saneado unitdri | clo indice | unitirio
o fiscal corrigido,
01 Be e Contro 450,00 | 160.000,00 | 144 000,00 | 320,00 | 1,750 /2 500 224,00
Imovers
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Aurélio Mori Tupina
Engenbeiro Civil ¢ Seg. do Trabalho

CREA 0601 144530

fls. 785

02 m‘ }:‘.’;ﬁd 750,00 | 260.000,00 | 234.000,00 | 312,00 | 1.750/1.000 | 546,00
0 2::‘” Centro | 53,00 | 105.000,00 | 94.500.00 | 37352 | 1750725500 | 26146
04 &f"::“" asis ™ | 306,00 | 200000,00 | 180.000,00 | 58824 | 1.750/1.750 | 58824
05 | gt | 53127765 | 150.000,00 | 13500000 | 48622 | 175071000 | 85089
06 | oo | i | 250,00 | 6500000 | ss.s0000 [ 23400 | 17507400 | 102375
0 | e | 250,00 | 5500000 | 49.500,00 | 198,00 | 17507400 | 86625
o8 [pree | E . 3520000 | 5500000 | 4950000 | 24750 | 17507500 | 86625
09 é":g;“‘ i | 300,00 | 200000,00 | 180.000.00 | 600,00 | 1.750/1750 | 600,00
10 'C"n‘f’::“ ,s“r::;zﬂh 250,00 | 60.000,00 | 5400000 | 21600 | 17507400 | 94500
VALOR MEDIO UNITARIO SANEADO 677,18

Média unitina= RS 677.18/m?

Também pela norma, devemos descartar os valores
discrepantes que estdio 30% acima e abaixo desta média, onde:

- maior que 30% = 1,30 x 677,18 = 880.33
- menor que 30% = 0,70 x 677,18 = 474,03

Da pesquisa acima, 02 (dois) elementos comparativos,
extrapolaram o intervalo de 30% acima da média e mais 02 (dois) elementos
extrapolaram o intervalo abaixo da média, sendo que pela norma, deverdo
ser expurgados e refeita novamente a média unitaria, ficando valendo a

seguinte tabela:
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fls. 786

Aurélio Mori Tupind
Engenheiro Civil ¢ Scg. do Trabalbo
CREA 0601144530
Terreno | Foate Locakeagio | Area | Valor Valor Valor | Homogeneiza | Valor
venda Informacio Oferta saneado unitiri | ¢ho indice | umitirio
o fiscal corrigido.
Belluci Vila
02 Imbvei Tibiri 750,00 | 260.000,00 | 234.000,00 | 31200 | 1,750/ 1.000 546,00
Imobiliaria | Av Sio
04 Obictivo Sebastido 306,00 | 200.000,00 | 180.000.00 | 58824 | 1.750/1.750 588,24
Bedluci Vila Sido
05 Iméveis Sosé 277,65 | 150.000,00 | 135.000,00 | 486,22 | 1.750/ 1.000 850 89
Bruno Jr Ana
07 Iméveis Carolina 11 250,00 | 5500000 | 49.500,00 | 198.00 | 1,750/ 400 866,25
Bruno Ir das
08 Endveis Fumeirss 200,00 | 5500000 | 4950000 | 247.50 1.750 / 500 866,25
Imobiliania | Av Sao
09 c Sebastis 300,00 | 200.000,00 | 18000000 | 600,00 | 1.750/1.75 600,00
VALOR MEDIO UNITARIO SANEADO 719,60

Média unitdna= RS$ 719.60 /m?

Também pela norma, devemos descartar os valores
discrepantes que estdio 30% acima e abaixo desta média, onde:

- maior que 30% = 1,30 x 719,60 =
- menor que 30% = 0,70 x 719,60 =

935,48
503,72

Assim, todos os elementos pesquisados estdo dentro dos
pardmetros normais.

a) Avaliagio de imével wrbano, situado na Rua Rodrigo
Vasconcelos Spinola, n®* 223, Jr. Ana Maria, referente a
matricula n® 1.714 do CRI de Piraju, correspondentes ao item 05
gg indicacio nas fls. 04/07 da Carta Precatéria. Ocorre, que

vistoriando o local, foi constatado que
1.714
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Aurélio Mori Tupind
Engenheiro Civil ¢ Seg. do Trabalho
CREA 0601 144530

uma casa de morada do executado e dreas de lazer, conforme
ilustraciio abaixo e fotos em anexo. Portanto, como fisicamente
estdio unidos, serd realizada a avaliacdio do imével como um todo,
¢ nio apenas do terreno da matricula citada pela autora:

Spinola, n* 223, referente as matriculas 1.714; 2.028 ¢ 3.034 do CRI de Piraju.

Avaliaciio dos Terrenos:

/
Vi=A.C /
/!
Onde: .
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Aurélio Mori Tupind

Engenhexro Civil ¢ Seg do Trabalko
CREA 0601144530

Vt = valor do terreno

A = darea do terreno = 500,00 + 250,00 + 250,00 = 1.000,00

C = prego unitario padrdo para a regido

H = coeficiente de corre¢do pela grande dimensao do terreno
em relagdo ao lotes tomados como padrédo de confronto = 0,80

Vit = 1.000,00 x 1.028,00 x 0,80

Vit = RS 822.400,00

Avaliacio das Edificacdes:

Seu nivel de construgdo era classificado como fino,
possuindo alguns anos de uso, sem apresentar anomalias na alvenaria ou
reformas futuras.

Assim, baseando-s¢ nas caracteristicas da casa e seu
nivel de construgdo tipo fino, estima-se um custo unitdrio dessa edificagdo
em RS 1.550,00 / m?* para a edificagdio da casa ¢ de RS 850,00 / m? para a
edicula, além do valor da quadra esportiva de piso de concreto,
considerando os custos da construgdo na cidade de Piraju.

Ainda deve-se considerar um indice de depreciacdio,
devido a idade de imovel e de seu estado de conservagdo com valor de 0.87.
Para isto, adota-se a tabela de Ross-Heidecke, considerando-se as

caracteristicas citadas.
Portanto:
Ve=AxCxD
Onde;
Ve = valor da edificagdo 2

A = area da construgdo
C = custo unitario do m*
D = indice de depreciagido

Ayv. Akmo Arantes, 131 - saln 91 - centro - tel. (14) 3326-5022 - Ourinhos-SP - CEP 19.900-030 14
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Aurélio Mori Tupind
Engeabeiro Civil ¢ Seg. do Trabalho
CREA 0601144530

Ve=(232,09 x 1.550,00 x 0,87 )+ ( 34,65 x 850,00 x 0,87 ) +( 35.000,00 x 0,87 )

Ve = R§ 369.047,04

Assim, a somatoéria do valor do terreno mais a edificagéo, fica:
Vi=Vt + Ve

Onde:
Vi = valor total do imovel

V1 = valor do terreno
Ve = valor da edificacdo

Vi=822.400,00 + 369.047.04

R T S v o
Vi = RS 1.191.447,04

b) Avaliagiio de imével urbano, situado na Rua Major Mariano, n°
1.142, Vila Pedreiro, referente a matricula n® 6.816 do CRI de
Piraju, onde consta um terreno, com um prédio residencial, com

edicula ¢ uma pequena piscina, correspondente ao item 04 da

indicaciio nas fls. 04/07 da Carta Precatoria:
' /

/)
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Aurélio Mori Tupind

Engenheiro Civil ¢ Seg. do Trabalho
CREA 0601 144530

Imagem ilustrativa geral do imével urbano, situado na Rua Major Mariano, n*

1142, referente a matricula 6.816 do CRI de Piraju.

Avaliacio do Terreno:
Vi=A.C
Onde:
Vit = valor do terreno

A = area do terreno = 591,00 m?
C = prego unitario padrio para a regido

H = coeficiente de corregdo pela grande dimensdo do terreno

em relag@o ao lotes tomados como padriio de confronto = 0,90

Vt = 591,00 x 822,40 x 0,90

Vt = R$ 437.434.56
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Aurélio Mori Tupind

Engeoheiro Civil ¢ Seg. do Trabalho
CREA 0601 144330

Avaliaciio das Edificacdes:

Seu nivel de construgdo era classificado como médio,
possuindo alguns anos de uso, sem apresentar anomalias na alvenaria ou
reformas futuras,

Assim, baseando-se nas caracteristicas da casa e seu
nivel de construgdo tipo fino, estima-se um custo unitario dessa edificagdo
em R$ 1.250,00 / m* para a edificagdo da casa ¢ de RS 650,00 / m? para a
edicula, além do valor da pequena piscina, considerando os custos da
construgdo na cidade de Piraju.

Ainda deve-se considerar um indice de depreciagdo,
devido a idade de imovel e de seu estado de conservacfio com valor de 0,82.
Para isto, adota-se a tabela de Ross-Heidecke. considerando-se as
caracteristicas citadas.
Portanto:

Ve=AxCxD

Onde Ve = valor da edificagdo
A = drea da construgdo
C = custo unitario do m?
D = indice de depreciagao

Ve=(29940x 125000 x0.82 )+ ( 3834 x650,00 x0.82 )+ ( 15.000,00 x0.82)

Ve = R$ 339.620,22

Assim, a somatoria do valor do terreno mais a edificacdio, fica:

Vi =Vt + Ve
Onde:
Vi = valor total do imovel
Vt = valor do terreno
Ve = valor da edificaciio
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Aurélio Mori Tupind

Engenbeiro Civil ¢ Sex. do Trabalho
CREA 0601 144530

Vi=437.434,56 + 339.620,22

e - —
Vi = R$ 777.054,78

¢) Avaliacio de imével urbano, situado na Av. Humberto
Martignoni, n® 662, Vila Cantizani, referente a matricula n°
9.925 do CRI de Piraju, onde um terreno, com um prédio
comercial, correspondente ao item 08 da indicaciio nas fls. 04/07

da Carta Precatéria:

Imagem ilustrativa geral do imével urbano, situado na Av. Humberto Marti
n® 662, referente a matricula 9,925 do CRI de Piraju.
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Aurélio Mori Tupind

Engenheiro Civil ¢ Seg. do Trabalho
CREA 0601144530

Avaliacido do Terreno:

Vi=A.C
Onde:

Vt = valor do terreno

A = grea do terreno = 705,00 m?

C = prego unitdrio padrdo para a regidio

H = coeficiente de corregdio pela grande dimensdo do terreno
em relagdo ao lotes tomados como padrio de confronto = 0,80

Vt = 705,00 x 822,40 x 0,80

Vt = RS 463.833,60

Avaliaciio da Edificacio:

Seu nivel de construgdo era classificado como
comercial, possuindo alguns anos de uso, sem apresentar anomalias na
alvenaria ou reformas futuras.

Assim, baseando-se nas caracteristicas da casa e seu
nivel de construgdo tipo fino, estima-se um custo unitario dessa edifi icacgdo

em RS 1.050,00 / m* para a edificaclo, considerando os custos da
construgdo na cidade de Piraju.

Ainda deve-se considerar um indice de depreciagio,
devido a idade de imovel e de seu estado de conservagio com valor de 0.74.

Para isto, adota-se a tabela de Ross-Heidecke. considerando-se as
caracteristicas citadas.
Portanto:
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Aurélio Mori Tupind
Engenbeiro Civil ¢ Seg do Trsbalho
CREA 0601144530

Ve=AxCxD

Onde
Ve = valor da edificagio
A = area da construgdio

C = custo unitario do m?
D = indice de depreciagio

Ve=(21461x 105000 x0,74)

Ve = R$ 166.751,97

Assim, a somatoria do valor do terreno mais a edificagdo, fica:

Vi=Vt + Ve
Onde:
V1 = valor total do imoével

Vit = valor do terreno
Ve = valor da edificagdo

Vi=463.833,60 + 166.751,97

e - R i St
Vi = R$ 630.585,57

%
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Aurélio Mori Tupind
Engenhesro Civil ¢ Seg do Trabalho
CREA 0601 144530

d) Avaliacio de imével urbano, situado na Av. Sdo Sebastifio, n°
1085, Parque Residencial Ana Cristina, referente a matricula n®
15228 do CRI de Piraju, onde consta um terreno,

correspondente ao item 02 da indicaciio nas fls. 04/07 da Carta
Precatéria:

Em relagdo a este imovel, ndo havera avaliacdo,
pois 0 terreno de matricula n® 15.228, teve sua matricula encerrada,
segundo o CRI de Piraju, pois o mesmo foi unificado legalmente a outros 07
(sete) lotes, de matriculas n® 15.229: 15.230: 15.231: 15.232: 15.233;
15.234 ¢ 15.235, originando no CRI de Piraju a matricula n® 24.801, onde
posteriormente foi construido galpdes comerciais, que por provavel
equivoco da pesquisa da autora, tal matricula n® 24.801 do CRI de Piraju,

trata-se do item 07 da indicacdio nas fls. 04/07.

Sendo assnm tal item sera desconsnderado ¢ nulo

item abaixo. ja que todos foram umf cados legﬂment

¢) Avaliacio de imével urbano, situado na Av. Sdo Sebastido, n°
1085, Parque Residencial Ana Cristina, referente a matricula n®
24.801 do CRI de Piraju, onde consta um terreno, com um

prédio comercial, correspondente ao item 07 da indicagiio nas fis.
4/07 da C Precatéria:

o

i
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Aurélio Mori Tupind
Eagenheiro Civil ¢ Seg. do Trabalho
CREA 0601144530

Imagem ilustrativa geral do imédvel urbano, situado na Av. Sfio Sebastifio, n® 1085,
referente a matricula 24.801 do CRI de Piraju.

Avaliacdo do Terreno:

Vi=A.C
Onde: {
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fls. 827
Aurélio Mori Tupind

Engenheiro Civil ¢ Seg. do Trabalho
CREA 0601144530

Vi = valor do terreno

A = area do terreno = 2.515,82 m?

C = prego unitario padrdo para a regido

H = coeficiente de corregdo pela grande dimensdo do terreno
em relagdo ao lotes tomados como padrio de confronto = 0,60

Vit = 251582 x 719,60 x 0,60

Vt = R§ 1.086.230,44

Avaliaciio da Edificaciio:

Seu nivel de construgdo era classificado como comercial

tipo galpdo, possuindo alguns anos de uso, sem apresentar anomalias na
alvenaria ou reformas futuras.

Assim, baseando-se nas caracteristicas ¢ seu nivel de
construgdo tipo galpdo, estima-se um custo unitario dessa edificacdio em RS
950,00 / m* para a edificagdio, considerando os custos da construgdio na
cidade de Piraju.

Ainda deve-se considerar um indice de depreciagio,
devido a idade de imovel e de seu estado de conservagao com valor de 0,68.
Para isto, adota-se a tabela de Ross-Heidecke, considerando-se as
caracteristicas citadas.
Portanto:

Ve=AxCxD

Onde

Ve = valor da edificagdio /

A = area da construgio //
C = custo unitariodom*

D = indice de depreciagdo
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Aurélio Mori Tupind

Engeobeiro Civil ¢ Seg. do Trabatho
CREA 0601144530

Ve=(1.745,19 x 950,00 x0.68 )

Ve = RS 1.127.392,74

Assim, a somatoria do valor do terreno mais a edificacdio, fica:

Vi =Vt + Ve
Onde:

Vi = valor total do imovel

Vit = valor do terreno

Ve = valor da edificagdo
Vi=1.086.230,44 + 1.127.392.74
USRS | " T O

Vi = R$ 2213.623,18

f) Avaliacdo de imével urbano, situado na Rua Major Mariano, n°
935, Vila Pedreiro, referente a matricula n® 9.675 do CRI de
Piraju, onde consta um terreno, com um prédio comercial,
correspondente ao item 03 da indicaciio nas fls. 04/07 da Carta

Precatiria:
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Aurélio Mori Tupind
Engenboiro Civil ¢ Seg. do Trabalho
CREA 0601 144530

Imagem ilustrativa geral do imével urbano, situado na Rua Major Mariano, n* 935,
referente a matricula 9.675 do CRI de Piraju.

Avaliagio do Terreno:

Vt=A.C
Onde:

Vit = valor do terreno

A = drea do terreno = 717,00 m*

C = preco unitario padriio para a regido

H = coeficiente de corregdo pela grande dimensdo do terreno
em relacdio ao lotes tomados como padrédo de confronto = 0,80

Vit = 717,00 x 822,40 x 0,80
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Aurélio Mori Tupind

Engenheiro Clvil ¢ Seg. do Trobalho
CREA 0601 144530

Vt = R§ 471.728.64

Avaliagiio da Edificacdo:

Seu nivel de construgdio era classificado como comercial
tipo galpdio, possuindo alguns anos de uso, sem apresentar anomalias na
alvenaria ou reformas futuras.

Assim, baseando-se nas caracteristicas e seu nivel de
construgdo tipo galpdo, estima-se um custo unitario dessa edificagio em RS
950,00 / m? para a edificagdo, considerando os custos da construgdo na
cidade de Piraju.

Ainda deve-se considerar um indice de depreciagdo,
devido a idade de imovel e de seu estado de conservagdo com valor de 0,68,
Para isto, adota-se a tabela de Ross-Heidecke, considerando-se as

caracteristicas citadas.
Portanto:
Ve=AxCxD
Onde
Ve = valor da edificagiio

A = érea da construgdo
C = custo unitario do m?
D = indice de depreciagdo

Ve = (66034 x 950,00 x0,68 )

Ve = R§ 426.579.64

Av. Alino Arantes, 131 - sals 91 - centro - (el (14) 3326-5022 - Ourinhos-SP - CEP 19.900-030 26

fls. 880

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pasjauifyitatp g/ pooicEssdel6ABHTR 88RO B IAHIOHEM e odutigresBd 4B04202-31.2014.8.26.0451 e codigo 290121E.

Este documento focppitodoladgipat, GS£1A40 digialireidtepodpibAddl Atigin BIEa SSRIAA Loitfiihia B HRFo DIALIKX ANBERTA bk @d3 a6ibs/am 23/06/2017 as 14:32 .



Aurélio Mori Tupind

Engenbesro Cival ¢ Seg. do Trabalho
CREA 06011445350

Assim, a somatona do valor do terreno mais a edificagdo, fica:

Vi =Vt + Ve
Onde:
Vi = valor total do imovel
Vt = valor do terreno
Ve = valor da edificagdo

Vi=471.728.64 + 426.579,64

Vi = RS 898.308,28

g) Avaliagio de imovel urbano, situado na Rua Major Mariano, n°
935, Vila Pedreiro, referente a matricula n® 9.675 do CRI de
Piraju, onde consta um terreno, com um prédio comercial,
correspondente ao item 03 da indicaciio nas fls. 04/07 da Carta
Precatoria:

Imagem ilustrativa geral do imével urbano, situado na Av. Domingos T. Galle, n*
146, referente a matricula 7.754 do CRI de Piraju.
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Aurélio Mori Tupind

Engenhetro Civil ¢ Seg. do Trabalho
CREA 0601144530

Avaliaciio do Terreno:

Vt=A.C
Onde:

Vit = valor do terreno

A = drea do terreno = 1.600,00 m?

C = prego unitdrio padrio para a regido

H = coeficiente de corre¢io pela grande dimensdo do terreno
em relagio ao lotes tomados como padrio de confronto = 0,60

Vit = 1.600,00 x 822,40 x 0,60

Vt = R$ 798.504,00

Avaliaciio da Edificacio:

Seu nivel de construgéio era classificado como comercial
tipo galpdo, possuindo alguns anos de uso, sem apresentar anomalias na
alvenaria ou reformas futuras.

Assim, baseando-se nas caracteristicas ¢ seu nivel de
construgdo tipo galpdo, estima-se um custo unitario dessa edificagdo em RS
950,00 / m* para a edificagdo, considerando os custos da construgiio na
cidade de Piraju.

Ainda deve-se considerar um indice de depreciagdo,
devido a 1dade de imével e de seu estado de conservagido com valor de 0,68.

caracteristicas citadas.
Portanto:
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Aurélio Mori Tupind
Engenheiro Civil & Seg. do Trabalho
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Ve=AxCxD

Onde
Ve = valor da edifica¢io
A = area da construgdo
C = custo unitario do m?
D = indice de depreciagiio

Ve = (2.468,36 x 950,00 x 0,68 )

Ve = R$ 1.594.560,56

Assim, a somatéria do valor do terreno mais a edificagdo, fica:

Vi =Vt + Ve
Onde:

Vi = valor total do iméovel
Vit = valor do terreno
Ve = valor da edificacdo

Vi=789.504.00 + 1.594.560,56

A . SfmRRae esasmeS
Vi = R§ 2.384.064,56

y
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Aurélio Mori Tupind

Engenheiro Civil ¢ Scg do Trabalbo
CREA 0601144530

DA AVALIACAO DOS IMOVEIS RURAIS:

h) Avaliacio das 02 (duas) propriedades rurais, situadas no
municipio de Piraju, referentes as matriculas n® 22.771 ¢ 971 do
CRI de Piraju, correspondentes aos itens 01 e 06 da indicacio

nas fls. 04/07 da Carta Precatéria:

Quando da vistoria deste Perito ao local na época, houve
a informagiio de que as 02 (duas) propriedades rurais indicadas para
penhora, ji tinham sido negociadas, inclusive ji estavam de posse de
terceiro, através de contratos de compra e venda. porém, ainda nio
registrada a venda nas referidas matriculas.

Pelo comprador e detentor da posse dos 02 (dois)
iméveis rurais conforme indicagdo para a pericia nas fls. 04/07 da Carta
Precatoria de avaliagfio, ainda havia mais outras, segundo informacdo mais
04 (quatro) matriculas, todas contiguas entre si, que foram sendo
adquiridas ao longo de virios anos e dessas, nio_existe mais marco
fisico dividindo-as.

Porém, houve a informagdo de que todas eram contiguas
entre si ¢ possuiam as mesmas caracteristicas fisicas.

Valendo ressaltar, que quando trata-se de casos como

esse, o futuro adquirente das dreas. deve contratar um agrimensor para
tentar destacar e¢ demarcar eventuais matriculas penhorada das demais,

caso necessite.

Neste caso, como todas as terras possuem as mesmas

caracteristicas, a avaliacdo sera pela total das areas indicadas nas matriculas
referente aos itens de propriedades rurais de fls. 04/07 da C. Precatoria, pois

mesmo sem a existéncia das divisas fisicas no local, seus valores serdo os
mesmo, devido a igualdade e equivaléncia das caracteristicas fisicas entre

demais matriculas ¢ também da terra paquela gggio.
]
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Aurélio Mori Tupind
Engenheiro Civil ¢ Seg. do Trabatho
CREA 0601 144530

Assim, a somatoria das dreas, referentes as 05 (cinco)
matriculas indicadas nas fls. 02/03 da Carta Precatoria para avaliacdio, fica:

e Matricula n® 22.771 18,500 alqueires
e Matricula n® 971 1,624 alqueires
o Total das Areas 20,124 alqueires

Nesse tipo de Avaliagdo, deve ser utilizado o método
comparative, pois trata-se de valor de terras ¢ quando houver edificagdes
nessas terras, deve-se utilizar 0 método de renda, para se calcular o valor
dessa edificacgo.

No Método de Renda para as benfeitorias, calcula-se o
valor do imavel, baseando-se no custo de construgdo da edifica¢do. Porém,
ainda segundo as normas, nesse caso devemos depreciar o valor da
construgdio, devido a idade da edificagdo e da decomposigdo pelo tempo do
material. Tais depreciagdes, seguem tabelas pré determinadas por norma.

O valor do Capital-Imovel. ¢ a soma das parcelas de

Capital-Terra e Capital-Benfeitorias.

O calculo do valor do imével, pelo Método Comparativo,
consiste na coleta de dados de sitios existentes que foram vendidos ou estao
em oferta, que obedecem os seguintes critérios de escolha dos elementos de

comparagfo

Pela propria norma, utilizaremos a seguinte expressdo
para o célculo do valor do imével, pelo Método Comparativo

Vi= Lm.A onde :
Vt = valor da terra pelo Método Comparativo

Lm = valor de venda médio unitario dos elementos
A = quantificagio da area ayaliada
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Aurélio Mori Tupind

Engeoheiro Civil ¢ Scg. do Trabalbo
CREA 0601 144530

Pesquisa de Mercado do Valor Unitdrio da Terra Nua:

Na pesquisa de estimativas de valores de terras,
consultou-se instituigdes e publicagdes ligadas ao mercado rural da regido,

sendo a pesquisa realizada em época do ano de 2015 a 2016 periodo que o

valor comercial da terra se manteve estivel e sem altas, até este ano de

2017.

Assim, em pesquisa realizada em publicagdes da época e
em instituigdes da agricultura, conseguiram-se os seguintes elementos para o

valor da terra nua:

PESQUISA ESTATISTICA DE PRECOS — TERRA NUA ~ PARA MESMA CLASSE E
TIPO DE SOLO DA PROPRIEDADE AVALIANDA

(indices de homogeneizagiio de de regido e de oferta)
Fonte de informacio Local da direa | Valor pesq./ | Indice Valor
alq. homog. | corrig. / alq.
e T T, (0 s = %Resﬂo del 5500000 09| 49.500,00
Agro Centro — Produtos Agricolas ¢ | Para Regido de
| Pocudria — Pirgju — 3351-118] B 45.000,00 09| 40.500,00
PG Ao :::iulm el 5000000 09  45.000.00
ngﬁ%ﬁ Ourinhos e Pan Regido de 50.000,00 09! 4500000
Belluci Iméveis — Piraju Para Regifo de
3351-4380 (Jomal Obscrvador — 2014) irej 56.667,00 0,9)  51.000,00
Belluci Imbveis - Piraju Para Regifio de
33314380 {Jomal Observador — 2014) s 50.000,00 09| 45.000,00
Belluci Iméveis — Piraju Para Regidio de
33514580 {Jomal Observador - 2014) | Piraju 42.667,00 09| 3840000
Piraju Imoveis — Prraju Para Regido de
3351-5518 (Jomal Observador - 2014) | Piraju 48.148,00 09| 4333300
Piraju Iméveis — Piraju Para Regido de
3351-5518 (Jomal Observador - 2014) | Piraju 60.000,00 09| 54.000,00
Piraju Imoveis - Piraju Pamn Regifio de
3351-5518 (Jormal Observador — 2014) Piraju 60,000,00 09| 54.000,00
MEDIA ARITIMETICA 45.573)0‘
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Aurélio Mori Tupind
Engesherro Civil ¢ Seg. do Trobalho
CREA 0601144530

Média unitdria= RS 46.573,30 / alqueire

Também pela norma, devemos descartar os valores
discrepantes que estdo 30% acima e abaixo desta média, onde:

- maior que 30% = 1,30 x 46.573,30 = 60.545,29
- menor que 30% = 0,70 x 46.573,30 = 32.601,31

Portanto, todos os elementos pesquisados estdo dentro
dos parimetros normais.

Sendo assim, utilizando a féormula do Meétodo
Comparativo e adotando a drea total indicada na matricula e na penhora,
teremos o valor da terra:

Vit = 20,124 x 46.573,30

Vit = RS 4928.107,17

Avaliacio das Benfeitorias Rurais:

Na area avaliada, havia as seguintes benfeitorias ou
edificacdes a serem avaliadas:

agricolas, insumos e estoque, com drea construida de aproxim ente

a) 01 (um) barracdo de alvenaria, destinado a guarda de maqunas
350,00 m?. 2/
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Aurélio Mori Tupind
Engenheiro Civil ¢ Seg. do Trabalho
CREA 0601144530

b) 01 (um) barracdo de alvenaria, destinado a guarda de equipamentos e
insumos, com drea construida de aproximadamente 300,00 m>.

¢) 01 (um) silo metdlico, destinado a secagem de café, com didmetro de
aproximadamente 8,00 m.

d) 01 (uma) casa do caseiro, de nivel rustico, destinada a moradia de
empregado, com drea construida de aproximadamente 36,00 m>.

e) 04 (quatro) casas de alvenaria, de nivel muito ristico. destinada a
moradia de antigos colonos, porém desativadas, abandonadas e
deterioradas, com area construida de aproximadamente 15,00 m? cada.

f) 03 (irés) tulhas de madeira, muito risticas ¢ em estado de deterioragdio,
totalizando uma drea total de 70,00 m>.

Considerando as benfeitorias analisadas temos:

Os barracdes situados sobre a propriedade, eram de nivel
de classificagdo como galpio / depésito ristico, j4 possuindo muitos anos
de uso, sem forro, de nivel de constru¢io muito ristico e deteriorada.
com necessidade urgentes de reformas estruturais para continuarem a servir
suas finalidades.

O silo também possuia muitos anos de uso, com sinais
de ferrugem e em estado de deterioracdo.

A casa do caseiro da fazenda, tinha nivel de construgdo
ristico, com anomalias ¢ trincas na alvenaria.

Ja as casas dos colonos e as tulhas, estavam em estado de
ruina e em deterioracdo, ndo havendo mais recuperagdo das mesmas. a ndo
ser a demoligdo, portanto, sem nenhum tipo de valor comercial para essa

avaliagdo.

Assim, baseando-se nas caracteristicas das edificagdes e
seu nivel de construgdo, estima-se um custo unitario dessas edificagdes em
RS 280,00 / m? para os barracdes de alvenaria, um custo de R$ 25.000.00
para o silo ja muito usado, RS 220,00 / m? para a casa do caseiro que ainda
se encontrava habitavel ¢ para as para as casas rusticas e deterioradas dos
colonos ¢ para as tulhas de madeira, sem valor comercial para as risticas
benfeitorias. ja considerando a depreciacdo por idade e estado de
conservagdo, considerando evidentemente, o custo da construcdo rural
municipio de drea rural de Piraju.

Temos entdio: ' 7
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Aurélio Mori Tupind

Engenbciro Civil ¢ Seg. do Trabatho
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a) Para o barraciio de alvenaria, destinado a guarda de maquinas agricolas,
Insumos e estoque, com drea construida de aproximadamente 350,00 m?;

Vbl = 350,00 x 280.00 = R$ 98.000,00

b) Para o barracdio de alvenaria, destinado a guarda de equipamentos e
insumos, com drea construida de aproximadamente 300,00 m?:

Vb2 = 300,00 x 280,00 = RS 84.000,00
¢) Para o silo metélico, destinado a secagem de café, com difimetro de
aproximadamente 8,00 m:
Vb3 = R$ 25.000,00

d) Para a casa do caseciro, de nivel rastico, destinada a moradia de
empregado, com drea construida de aproximadamente 36,00 m*:

Vb3 = 36,00 x 220,00 = RS 7.920,00
e) Para as 04 (quatro) casas de alvenaria, de nivel muito ristico, destinada a
moradia de antigos colonos, porém desativadas, abandonadas e
deterioradas, com drea construida de aproximadamente 15,00 m? cada:
Vb4 = RS 0,00

f) Para as 03 (trés) tulhas de madeira, muito risticas ¢ em estado de
deterioragio, totalizando uma area total de 70,00 m*:

Vb4 = RS 0,00

Portanto:

Vb= 98,000,00 + 84.000,00 + 25,000,00 + 7.920,00 + 0,00 + 0,00 ﬂ
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Aurélio Mori Tupind
Engeabeiro Civil ¢ Seg do Trabalbo
CREA 0601144530

Vb = RS 214.920,00

Assim, o valor final total das 02 (duas) propriedades

rurais examinadas, considerando a terra mais todas as benfeitorias,
constantes nos itens 01 e 06 das fls. 04/07 da indicagfio para Avaliagio da
Carta Precatonia, fica:
V=Vt+ Vb
V = 937.241,09 + 214.920,00
im R e
V = R$ 1.152.161.09

DA CONCLUSAO FINAL DA AVALIACAO:

Assim, considerando a somatéria das avaliacdes de
todos os iméveis urbanos ¢ rurais, todos indicados nos itens de 01 a 09
das fls. 04/07 da Carta Precatoria, t€ém-se a seguinte tabela resumida:

Itens Matriculas Tipo Localizacdes Valores Totais
02 15228 (foi Urbano | Av. Séio Schastido, 1085
entlicads & Outros 0 m
07 kote, formando »
o matricula 24 801
03 9.675 Urbano | Rua Major Mariano, 935 898.308.28
04 6.816 Urbano | Rua Major Mariano, 1142 777.054,78
05 | 1714 Gmcancnic | Urbano | Rua Rodrigo Vasconcellos /
un as 4
matricalss 2 028 ¢ Spinola, 223 1.191.447.04 1
3.034 da casa de / /,
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Aurélio Mori Tupind
Eagenbeiro Civil ¢ Seg. do Trabalho
CREA 0601144530

07 24.801 Urbano | Av. Sdo Sebastido, 1085 2.213.623,18
08 9925 Urbano 26\/2 Humberto Martignoni, 630.585.57
09 7.754 Urbano IA:(’ Domingos T. Gallo, 2.384.064.56
01c06 | 22771 €971 Rurais | Propriedades  contiguas
entre s1, conforme
G e el 1.152.161,09
matriculas
Total Geral da Somatéria dos Iméveis Indicados para Avaliagio 9.247.244,50

Finalmente. concluindo a finalidade do laudo, que era de avaliar os imoveis
relacionados nos itens de 01 a 09, cada qual com sua respectiva
matricula, indicadas nas fls. 04/07 desta Carta Precatona, tém-se que a

somatoéria geral da avaliacio dos

valores totais, fica:

(Nove milhdes, duzentos e quarenta ¢ sete mil, duzentos e quarenta ¢ quatro reais ¢ cinquenta Centavos).

DOS ANEXOS

V = RS 9.247.244,50

Seguem anexos a este laudo:

W 64 (sessenta ¢ quatro) fotos legendadas dos bens avalian

7
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Aurélio Mori Tupind

Eagenhetro Civil ¢ Seg. do Trabalho
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DO ENCERRAMENTO:

Nada mais tendo a relatar, informo que este laudo,
digitado no anverso de trinta e oito folhas deste papel e anexos juntados,
assinado ¢ rubricado, foi redigido por esse Perito, a quem coube proceder ao
exame.

Ourinhos / Piraju, 16 de margo d¢ 2017.
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Foto 01 — Identificando o imével da Rua Rodrigo Vasconcellos Spinola, 233, matricula

1.714, que fisicamente através de construgdio, estava unificado a mais duas matriculas
de n® 2.028 ¢ 3.034, onde se situava a casa de morada do réu. Entretanto, legalments no

CRI as refendas matriculas ainda nio ¢stava unificadas.

Foto 02 — Identificando o imovel acima

Av. Altimo Arantes, 131 - 5afa 91 - centro - tel (14) 3326-5022 - Ournbos-SP - CEP 19.900-030 39
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Foto 03 — Mostrando uma parte da fachada do imével, casa de morada do executado,
Av. Altino Arantes, 131 - sals 91 - centro - tel. (14) 3326-5022 - Qurinhos-SP - CEP 19.900-030

com matricula diversa.

Foto 04 - Mostrando a continuacio da fachada do imével, que possuia n

construgio ¢ padrio fino.



Aurélio Mori Tupind

Engenhewo Civil ¢ Seg. do Traballo
CREA 0601144530

Foto 05 — Mostrando mais partes do imoével avaliando acima, com terreno de matricula
diversa

Foto 06 — Mostrando umajvisiio geral da dimensdo do imovel urbano, e a localizagdo do
lote da matricula indicada de n® 1.714.
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sala 91 - centro - ted. (14) 3326-5022 - Ourinhes-SP « CEP 19.900.030

Av. Altmo Arantes, 131

Foto 07 ~ Mostrando alguns detalhes da cobertura da casa.
Foto 08 — Mostrando detalhes da quadra e drea de lazer da casa.
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Av. Altmo Arantes, 131 — sala 91 - centro - tel. (14) 3326-5022 - Ourinhos-SP - CEP 19.900-03

Foto (9 — Identificando o imovel da Rua Major Mariano, 1142, matricula 6.816.
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Av. Altmo Arantes, 131 —sala 91 - centro - tel. (14) 3326-5022 - Qunnhos-SP - CEP 19.900-030

Foto 11 — Mostrando uma parte do imovel acima.
Foto 12 - Mostrando outra parte da casa avalianda acima.



Aurélio Mori Tupind

Engenhewo Civil ¢ Seg. do Traballbo
CREA 0601144530

Foto 13 - Identificando o imdvel da Av. Humberto Martignoni, 662, matricula 9.925.

Foto 14 — ldentificando o imével urbano residencial acima, //

Av. Altino Arantes, 131 - saln 91 - ceatro - tel. (14) 3326-5022 - Ourmnbos-SP - CEP 19.900-030

45

fls. 809

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/paajaitifyitaip g pooicEsstel 6 ABIEIR B88r20AR 1B Hi0ktHthe oduigresBd 3B024202-31.2014.8.26.0451 e cdodigo 290121E.

Este documento fotppitodoladgipat, &AM digialhdtesnmipihdolAtidn BIRCAHRMA i ERE RADALIK AVBERTA IHEXEER O @ asioy/am 23/06/2017 as 14:32 .



fls. 826

Aurélio Mori Tup
Eagenheiro Civil ¢ Sez. do Trabalho
CREA 0601144530

"3T2T06¢ 061p02 8 TG#0°9Z°8 +T0Z TE-202£0aE PE$niIDO 919301913 WUeBISSRTIIUeRAss e G dyedyeiesd g snl-dsh fesa//:sdny aus 0 assaoe ‘[eulblio 0 J18ju0d vled

" ZEWT Se LT0Z/90/S2 W /SPIVE/ED OIS OrINDANY XA OL-ATE SR OPRINSS S8 yHTHe 1o Dy aadssioRIITeTe | D TOE TS ‘eaibpe|jopoaddaa ojuswnoop 81s3

46

<

Foto 16 - Mostrando a continuagiio da fachada com frente para a citada avenida.
Av. Altino Aranies, 131 ~ sala 91 - centro - el (14) 3326-5022 - Ourmbos-SP - CEP 19.900-030

Foto 15 — Mostrando uma parte da fachada do imovel comercial.
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Foto 17 — Mostrando a parte a parte lateral do imovel comercial, que atualmente estava
Av. Altino Arantes, 131 - sala 91 - centro - tel. (14) 3326-5022 - Ourinbos-SP - CEP 19.900-030

fechado.

Foto 18 — Mostrando a parte da esquina com a outra via do imével comercial.



fls. 802

ind

p

o Mori Tu
Engeaheiro Civil ¢ Seg. do Trnbalho
CREA 060] 144530

Au

'3T2T06¢ 061p02 8 TG#0°9Z°8 +T0Z TE-202£0aE PE$iIDO 9199301913 WUeBIgSRTIIUeRAss e G dyediyeiesd iq snl-dsh fesa//:sdny a1is 0 assaoe ‘[eulblio 0 J19ju0d vled

" ZEWT Se LT0Z/90/S2 W /STIVE/ED OIS OrINDANY XA OL-ATE SR OPRINSS S8 HTHe 1o Dy aadssi0RIITese | D TOE TS ‘ealbpe|jopoaddaa ojuswnoop 81s3

48

Foto 19 — Mostrando a parte dos fundos da constru¢dio comercial e seu nivel de
Av. Altino Aranies, 131 —sala 91 - centro - tel. (14) 3326-3022 - Ouninhos-SP - CEP 19.900-030

construgdo, acabamento ¢ estado de conservagdo.
Foto 20 - Mostrando que havia continuagdo do terreno do imovel na parte dos fundos.
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Aurélio Mori Tupind
Engenbero Civil £ Seg. do Trabalho
CREA 0601144530

Foto 21 — Identificando o imével da Av. Sdo Sebastido, 1085, matricula 24 801, que
teve origem da unificacdo da matricula n® 15.228 (também indicada na Precatéria) e
mais 07 (sete) outros lotes, perfazendo uma construgio comercial no local.

7
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d

Foto 22 - Mostrando a parte frontal do imével comercial para a citada avcnida/

Av. Altno Arantes, 131 ~ sala 91 - centro - tel. (14) 3326-5022 - Ourinhos-SP - CEP 19.900-030 49
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Aurélio Mori Tupind

Eagenheiro Civil ¢ Seg. do Trabalho
CREA 0601144530

Foto 23 — Mostrando a parte voltada para a esquina com a outra via pablica.

Foto 24 — Mostrando em detalhe, a fachada do prédio comercial.
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Foto 25 — Mostrando mais uma parte da fachada do prédio comercial avaliando

Foto 26 - Continuando a mostrar o prédio e seu nivel de construgio ¢ acabamcnt})s. T
/
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¢do do prédio avaliando.

Continuando a mostrar a constry
Av. Altino Arantes, 131 - sala 91 - centro - tel (14) 3326-3022 - Ourinhos-SP - CEP 19,900-030

Foto 28 — Mostrando outras construgdes anexas ao prédio principal.

Foto 27 -
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Foto 30 — Mostrando mais visualizagdo do interior do prédio.
Av. Altino Arantes, 131 - sala 91 - centro - tel. (14) 3326-5022 - Ourinhos-SP - CEP 19.900.030

Foto 29 — Mostrando imagens do interior do prédio comercial.
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geral da construgdo nos fundos e seu nivel de

Mostrando o nivel da construgiio do prédio em sua parte dos fundos, esquina
Av. Altino Arantes, 131 - sala 91 - contro - tel. (14) 3326-5022 - Qurinkas-SP - CEP 19900030

Foto 34 - Mostrando um wvisio

acabamento.

da via lateral com a dos fundos.

Foto 33 -
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Aurélio Mori Tupind
Engenheiro Civil ¢ Seg. do Trabalho
CREA 0601144550

Foto 35 — Identificando o imovel da Rua Major Marnano, 935, matricula 9 675, onde
havia uma construgdo comercial no local

Foto 36 — Identificando 0 imével, ¢ mostrando a parte frontal do imével comercial para
a citada via piblica

Av. Altino Arantes, 131 —sala 91 - centro - tel. (14) 3326-5022 - Qurmbos-SP - CEP 19.900-030 56
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Foto 37 — Mostrando o tipo de edificagdo comercial, e seu nivel de construgio e
acabamento,

Foto 38 - Identificando o imovel da Av. Domingos T. Gallo, 146, matricula 7.754, onde
havia uma construcdo comercial de dois pavimentos no local

y

Av, Altino Arantes, 131 - sala 91 - centro - tel. {14) 3326-5022 « Qurmbos-SP - CEP 19900030 57
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Av. Alono Arantes, 131 —sala 91 - centro - tel, (14) 3326-5022 « Ourmhos-SP - CEP 19.900-030

Foto 39 — Mostrando o tipo de edificagio comercial, e seu nivel de construgio e

acabamento.
Foto 40 — Mostrando mais parte do prédio existente no local avaliando.
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Foto 41 — Mostrando que havia outras edificagdes mais risticas nos fundos do prédio
principal.

Foto 42 — Mostrando que o acesso as propriedades rurais avaliandas, era pela Rodovia
Raposo Tavares, no municio de Piraju.
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Foto 44 — Mostrando ainda, o acesso da rodovia ¢ a entrada para as propriedades rurais
avaliandas.

Av. Altino Araates, 131~ sala 91 - centro - kel {14) 3326-5022 - Ourinhos-SP - CEP 19.9%00-030 60
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Aurélio Mori Tupind
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Foto 45 ~ Mostrando o inicio de parte das propriedades rurais, que eram contiguas e niio
possuiam mais divisas fisicas entre si, sendo avaliadas como um todo.

Foto 46 — Mostrando parte de uma visdo geral das propriedades contiguas entre si.
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Foto 47 — Mostrando mais partes das propriedades rurais, todas contiguas e sem divisas
ou marcos fisicos entre as mesmas.

Foto 48 — Mais uma viséio das propnedades rurais,
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Av. Altino Arantes, 131 - sala 91 - centro - tel (14) 3326-5022 - Ourinbos-SP - CEP 19.900-030

Foto 50 — Ainda continuando a mostrar mais partes das propriedades rurais,

Foto 49 — Mostrando mais partes das propriedades rurais.
contiguas e sem divisas entre si.



Aurélio Mori Tupind

Engenheiro Civil ¢ Seg. do Trabalho
CREA 0601144530

Foto 51 — Mostrando outras partes das propriedades rurais.

Foto 52 — Identificando os iméveis rurais e benfeitorias, todos contiguos e sem divisas
fisicas entre si, identificados pelas matriculas n® 22 771 ¢ 971 do CRI de Piraju, além

de_mais outras quatro matriculas que também eram contiguas, ndo possuiam di
fisicas. porém ndo unificadas no CRIL Zﬂ
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Foto 53 — Mostrando parte de um dos galpdes rurais, e seu nivel rustico de construgiio e
de conservagdo.
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Foto 54 - Idem a anterior por outra parte das benfeitorias. /
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conservagio.
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Foto 55 — Mostrando o silo de secagem de café, também ja usado e seu estado de

Foto 56 — Mostrando um outro galpdo rural, ¢ scu rustico nivel de construgdo

conservacao.
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Foto 57 -~ Mostrando mais partes das benfeitorias citadas e avaliadas no laudo.
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Foto 58 — Mostrando parte da casa do caseiro.



Aurélio Mori Tupind
Engeaheiro Civil ¢ Sog. do Trabalho
CREA 0601 144530

Foto 59 — Mostrando ainda parte da casa do caseiro.
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Foto 60 — Mostrando tulhas de madeira, sem nenhum valor comercial na avaliagdo, pero/

seu estado de conservagdo e nivel de construgdo. /
7

Av. Altino Arantes. |31 —saka 91 - centro - el (14) 3326.5022 « Ourinhos.SP - CEP 19.900.030 68

fls. 822

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/paajaitifyitaip g pooicEsste 6 ABIEIR 88204 R 1A Hi0itHthe oduigresBd 3B024202-31.2014.8.26.0451 e cddigo 290121E.

Este documento fotppitodoladgipat, &AM digialidtesnmipibhdolAtidn BIRCAHRMA il MERERADALIK ANBERTA IHeXEER O @ asioy/am 23/06/2017 as 14:32 .



fls. 828

o 8
R

35
T.wu
515
<z
838
.me
-

b

37121062 061p02 8 TG#0°9Z°8 +T0Z TE-202£0aE PE$iIDO 9199301913 WVeBISSRTIIUeRAss e G dyediyefesd g snl-dsh fess//:sdny a1is 0 assade ‘[eulblio 0 J19ju0D eled

" 2EYT Se LT0Z/90/£2 WF/STMSerED ORIFINTMN (I NOARNY ZAMVAOL-ARE BERTIHI OMINES S8 LITHG 19 pua 0o iR ITTRRe | L TOBIHFS® ‘eaibpe|opoeaidag ojuawnoop 81s3

69

- CEP 19.900-030

Mostrando ainda a casa do caseiro.
Av. Altino Arantes, 131 - sala 91 - centro - tol. {14) 3326-5022 - Qurmhos-SP

Foto 61 — Idem a antenior, para mais tulhas de madeira, sem valor comercial.

Foto 62 -
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Foto 63 — Mostrando as antigas casas de colonos, todas abandonadas ¢ em estado de
deterioragiio, sem nenhum valor comercial.

Foto 64 — Mostrando mais antigas casas de colonos, todas abandonadas ¢ em estado de

deterioragiio, sem nenhum valor comercial.
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