fls. 805
Aurélio Mori Tupind
Engenheiro Civil e Seg. do Trabalho
CREA 0601144530

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

Processo — C. Precatoria n® 1003113-88.2016.8.26.0452

Aurélio Mori Tupind, brasileiro, casado,
RG 7.695.671, CREA 060.114.453.0, Engenheiro Civil ¢ Engenheiro de
Seguranga do Trabalho, nomeado e compromissado honrosamente como
Perito Judicial por este Juizo, nos Autos da Acdo de Execuciio por C.
Precatéria, requerida por New Trade Fomento Mercantil Ltda, contra
Tramaton Tratores e Maquinas 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
Engenheiro Civil e Seg. do Trabalho
CREA 0601144530

LAUDO TECNICO DE AVALIACAO

DAS PRELIMINARES:

Iniciado os trabalhos logo ap6s a ciéncia do comunicado,
esse Perito realizou a inspecdo nos locais determinados pela Carta
Precatoria, tratando-se de um exame de Avaliagdo de bens imoveis, em que
se estda em tela, Acdo de Execucdo por Carta Precatéria, 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¢do da avaliacio
dos iméveis, conforme indicacdo 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) iméveis, sendo 07 urbanos e 02
rurais, que acompanhando a lista indicada pela autora, sdo assim
identificados:

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

2. Imoével urbano, do lote de terreno sob n° 0l, da quadra “A”,
loteamento denominado Parque Residencial Ana Cristina, na ci
Piraju, com matricula n® 15.228 do CRI de Piraju.

de
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Aurélio Mori Tupind
Engenheiro Civil ¢ Seg. do Trabalho
CREA 0601144530

. Imovel 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 € 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.

. Imovel urbano, constituido de area 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.

. Imoével rural, contendo uma gleba de terras, com area 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 Antdnio, 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.

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

. Imével 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 e confrontacdes

descritas nas matriculas dos referidos imoveis relacionados agi ja
encartadas nos autos.
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DAS CONSIDERACOES E COMENTARIOS SOBRE O EXAME

Nos valores dos elementos comparativos, que estiverem
em oferta, ¢ comum segundo as normas, a aplica¢do 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
localizagdo, distdncia 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 imdvel,
temos que analisar alguns conceitos sobre o tema, que dizem:

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

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

DA AVALIACAO DOS IMOVEIS URBANOS:

Pesquisa de precos unitirios dos terrenos urbanos:

Na avaliagdo do terreno nu, utilizaremos critérios
norma, com o cuidado de acrescentarmos coeficientes de valoriz
desvalorizacdo, dependendo da area e da zona urbana.
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Para os iméveis que se encontram mais proximos do
centro da cidade e para aqueles que sdo situados em esquinas, sera aplicado
um indice de homogeneizagdo, para a correg¢do dos valores do lote padrio.

Apo6s pesquisa em campo, de ofertas ou vendas de lotes,
nas localidades e em outras avaliagdes similares, considerando-se também
os coeficientes de homogeneizagiio entre as localidades, as inclinacdes
fisicas dos lotes, suas dimensdes e 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 anuncios, tém

a seguinte situa¢do para os terrenos em questdo, para a época atual dos
anos 2016/2017:

Pesquisa de Preco Unitirio para os terrenos situados na Rua Rodrigo

fls. 829

Vasconcellos Spinola, 223, no bairro Jardim Ana Maria:

Terreno | Fonte Localizacio | Area Valor Valor Valor Homogeneiza | Valor
venda Informagioe Oferta saneado unitari | ¢dio indice | unitdrio
0 fiscal corrigido.
o1 | Belud Centro 450,00 | 160.000,00 | 144.000,00 | 320,00 | 2.500/2.500 | 320,00
Imoéveis
op |Bellud Vis 750,00 | 260.000,00 | 234.000,00 | 312,00 | 2.500/1.000 | 780,00
Imoveis Tibirica
o3 | Daniel Centro 253,00 | 105.000,00 | 94.500,00 | 37352 | 2.500/2.500 | 373,52
Corretor
Imobiliaria | Av. Sao
04 | Objetivo | Sebastido | 306:00 | 200.000,00 | 180.000,00 | 588,24 | 2.500/1.750 | 840,34
os | Belei Vila 830 | 529 65 | 150,000,00 | 135.000,00 | 486,22 | 2.500/1.000 1.215,55
Imoveis José
Sérgio Jr. Ana =
06 | o | Carolinatl | 250:00 | 6500000 | 5850000 | 234,00 | 2500/400 | 1.462,50
o7 |Brmo Jr.  Ana| 5500 | 55.00000 | 4950000 | 198,00 | 2.5007400 1.237.50
Imoveis Carolina Il
g |Pme . das| 56000 | 55.000,00 | 49.500,00 | 24750 | 2.500/500 | 1.237.50
Imoveis Figueiras
g9 | Imobilidia | Av.  Sdo | 44 06 | 200.000,00 | 180.000,00 | 600,00 | 2.500/1.750 | 85714
Canguru Sebastido
Imobiliaria | Jardim
5 2. .
10 Canguru | Shangrilla | 25000 | 60.000,00 | 54.000.00 | 216,00 | 2.500/400 | 135000
VALOR MEDIO UNITARIO SANEADO 967,40
Média unitaria= R$ 967,40 / m?
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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 =
- menor que 30% = 0,70 x 967,40

1.257,62
677,18

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:

fls. 880

Terreno | Fonte Localizagio | Area Valor Valor Valor Homogeneiza | Valor
venda Informacio Oferta saneado unitari | cdo indice | umitario
0 fiscal corrigido.
oz (Bellva Vils 750,00 | 260.000,00 | 234.000,00 | 312,00 | 2.500/1.000 | 780,00
Imoveis Tibirica
Imobiliaria | Av.  Sdo | .,
04 Obietivo Sebastiio | 306:00 | 200.000,00 | 180.000,00 | 588,24 | 2.500/ 1.750 840,34
os [|Belud Vila 880 | 577 65 | 150.000,00 | 135.000,00 | 486,22 | 2.500/1.000 | 1.215.55
Imoveis José
Bruno Jr. Ana -
0 s Carolina 1l | 239:00 | 55.000,00 | 49.500,00 | 198,00 | 2.500/400 1.237,50
08 i) Jr. ~ das 200,00 | 55.000,00 | 49.500,00 | 247,50 | 2.500/500 1.237,50
Imoveis Figueiras
o9 | Imobilidria | Av.  S@o | ;50 56 | 200.000,00 | 180.000,00 | 600,00 | 2.500/1.750 | 857,14
Canguru Sebastiao
VALOR MEDIO UNITARIO SANEADO 1.028,00

Média unitaria= R$ 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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fls. 881

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

Pesquisa de Preco Unitirio para o terreno situado na Rua Major
Mariano, 1142, no bairro Vila Pedreiro:

Terreno | Fonte Localizacio Area Valor Valor Valor Homogeneiza | Valor
venda Informacio Oferta saneado unitdri | ¢iio indice | unitario
0 fiscal corrigido.
01 ?"‘:'“63:;5 Centro 450,00 | 160.000,00 | 144.000,00 | 320,00 | 2.000/2.500 | 256,00
o |Belna viia 750,00 | 260.000,00 | 234.000,00 | 312,00 | 2.000/1.000 | 624,00
Imoéveis Tibiriga
o3 | Daniel Centro 253,00 | 105.000,00 | 94.500,00 | 373,52 | 2.000/2.500 | 29882
Corretor
Imobiliaria | Av. Sdo
04 | Objetivo | Sebastido | 306:00 | 200.000,00 | 180.000,00 | 588,24 | 2.000/1.750 | 67227
os |Bellud Vila 530 | 575 65 | 150.000,00 | 135.000,00 | 486,22 | 2.000/1.000 | 97244
Imoveis José
o | Semio Jr.Anal,s500 | 65.00000 | 5850000 | 234.00 | 20007400 | 1.170,00
Corretor Carolina 11
A s Ir.Amal o600 | 55.00000 | 4950000 | 198,00 | 2.000/400 990,00
Imoveis Carolina 11
og |Bwmo .. das| 50000 | 55.00000 | 4950000 | 247,50 | 2.000/500 | 990,00
Imoveis Figueiras
o9 |Imobilidria | Av.  Sdo | 304 06 | 500,000,00 | 180.000.00 | 600,00 | 2.000/1.750 | 685,71
Canguru Sebastido
Imobiliaria | Jardim
2 2
10 umoigll e 250,00 | 60.000,00 | 54.000,00 | 216,00 | 2.000/400 | 1.080,00
VALOR MEDIO UNITARIO SANEADO 773,92

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

Meédia unitaria= R$ 773,92 /m?

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

Também pela norma, devemos descartar os valores

1.006,10
541,74
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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 Localizagio | Area | Valor Valor Valor | Homogeneiza | Valor
venda Informagio Oferta saneado unitiri | cdio indice | unitdrio
0 fiscal corrigido.
oz || Belioei Vila 750,00 | 260.000,00 | 234.000,00 | 312,00 | 2.000/1.000 | 624,00
Imoveis Tibiriga
Imobiliaria | Av. Sao
ﬁ
04 | Objetivo | Sebastido | 206-00 | 200.000,00 | 180.000,00 | 588,24 | 2.000/1.750 | 672,27
os | Belivc Vila 830 | 524 65 | 150.000,00 | 135.000,00 | 48622 | 2.000/1.000 | 972,44
Imoveis José
Bruno Jr. Ana
O e Carolina 11 | 250:00 | 55.000,00 | 49.500,00 | 198,00 | 2.000/400 990,00
og |Bmmo I das|o00.00 | 55.000,00 | 49.50000 | 24750 | 2.000/ 500 990,00
Imoveis Figueiras
o9 | lmobilidria | Av.  Sdo | 55 56 | 200.000,00 | 180.000,00 | 600,00 | 2.000/1.750 |  685.71
Canguru Sebastiao
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 822,40 =

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 Preco Unitirio para o terreno situado na Av. Humberto
Martignoni, n° 662, no bairro Vila Cantizani:

Terreno | Fonte Localizagio | Area Valor Valor Valor Homogeneiza | Valor
venda Informacio Oferta saneado unitiri | ¢do indice | unitdrio
0 fiscal corrigido.

Belluci Centro

01 s 450,00 | 160.000,00 | 144.000,00 | 320,00 | 2.000/2.500 | 256,00
Imoveis

gz [ Bellua Via 750,00 | 260.000,00 | 234.000,00 | 312,00 | 2.000/1.000 | 624,00
Imoveis Tibiriga

o3 [ Daniel Centro 253,00 | 105.000,00 | 94.500,00 | 373,52 | 2.000/2.500 | 29882
Corretor

o4 |Imobilizria | Av. S0 | 44c 04 [ 200.000,00 | 180.000,00 | 588.24 | 2.000/1.750 | 67227
Objetivo Sebastido

os [ Belld Vila 830 | 507 65 | 150.000,00 | 135.000,00 486,22 | 2.000/1.000 | 972.44
Imoveis José
Sérgio Ir. Ana

06 | Cometor | Carolina 1l | 250:00 | 65.000,00 | 58.500,00 | 234,00 | 2.000/400 | 1.170,00
Bruno Jr. Ana

0 e Carolina 11| 250:00 | 55.000,00 | 49.500,00 | 198,00 | 2.000/400 990,00

o | Dm0 . das| 0600 | 55.00000 | 49.50000 | 247.50 | 2.000/500 990,00
Imoveis Figueiras

o9 | lmobilidria | Av.  Sdo | 505 o6 | 500,000,00 | 180.000,00 | 600,00 | 2.000/1.750 |  685.71
Canguru Sebastido

jo |Jmobilidria | Jardim 250,00 | 60.000,00 | 54.000,00 | 216,00 | 2.000/400 | 1.080,00
Canguru Shangrilla

VALOR MEDIO UNITARIO SANEADO 773.92

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

Média unitaria= R$ 773,92 /m?

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

Também pela norma, devemos descartar os valores

Da pesquisa acima, 02 (dois) elementos comparativo
extrapolaram o intervalo de 30% acima da média e mais 02 (dois) ele
extrapolaram o intervalo abaixo da média, sendo que pela norma, dev

646,24
347,98
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fls. 884

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

seguinte tabela:

Terreno | Fonte Localizacio | Area | Valor Valor Valor | Homogeneiza | Valor

venda Informacdo Oferta saneado unitiri | cdo indice | unitirio

0 fiscal corrigido.

o2 | Belua Vih 750,00 | 260.000,00 | 234.000,00 | 312,00 | 2.000/1.000 |  624.00
Imoveis Tibirica
Imobiliaria | Av. Sao

04 | Objetivo | Sebastido. | 306:00 | 200.000.00 | 180.000,00 | 588,24 | 2.000/1.750 | 67227

05 ?e'.'“"? Vila 530 | 525 65 | 150.000,00 | 135.000,00 | 48622 | 2.000/1.000 | 972,44
maoveis Jose

N | I Analos600 | 5500000 | 4950000 | 198,00 | 2.000 /400 990,00
Imoveis Carolina I1

og |Dmmo . 9850000 | 55.00000 | 4950000 | 247.50 | 2.000/500 | 990,00
Imoveis Figueiras ;

g9 | Imobilidria | Av.  Sdo | 305 56 | 00.000,00 | 180.000,00 | 600,00 | 2.000/1.750 | 68571
Canguru Sebastido

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 822,40 =
- 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
pardmetros normais.

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

/

Terreno | Fonte Localizacio Area Valor Valor Valor Homogeneiza | Valor
venda Informaciio Oferta saneado unitari | ¢fo indice | unitario
0 fiscal corrigido.
0l Bel'luc] Centro 450,00 | 160.000,00 | 144.000,00 | 320,00 | 1.750/2.500 224 00
Imoveis
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02 ?‘:g‘v‘:s ']\'?ll)aiﬁqé 750,00 | 260.000,00 | 234.000,00 | 312,00 | 1.750/1.000 | 546,00
03 g:‘::'mr ity 253,00 | 105.000,00 | 94.500,00 | 373,52 | 1.750/2.500 | 261,46
04 g‘:)}’:;'fa Q;’ miafi" 306,00 | 200.000,00 | 180.000,00 | 588,24 | 1.750/1.750 | 588,24
05 ﬁ::s s 53| 77,65 | 150.000,00 | 135.000,00 | 486,22 | 1750/1.000 | 85089
06 (S:i"fgor &Olim"ﬁ"‘ 250,00 | 65.000,00 | 58.500,00 | 234,00 | 1750/400 | 1.023.75
07 E;‘(‘.";‘;s gﬁoﬁm“;}‘“ 250,00 | 55.000,00 | 49.500,00 | 198,00 | 1.750/400 866,25
08 gn“‘f)':is ;’ﬂu dmda’ 200,00 | 55.000,00 | 49.500,00 | 247,50 | 1.750/500 | 866.25
09 é";:;ﬁ':" 'S‘;a sﬁag“ 300,00 | 200.000,00 | 180.000,00 | 600,00 | 1.750/1.750 | 600,00
10 g‘;ﬁ;ﬁﬁa Jsal::nh;ma 250,00 | 60.000,00 | 54.000,00 | 216,00 | 1.750/400 | 945,00
VALOR MEDIO UNITARIO SANEADO 677,18

Média unitaria= R$ 677,18 / m?

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

seguinte tabela:

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

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

880,33
474,03

Av. Altino Arantes, 131 —sala 91 - centro - tel. (14) 3326-5022 - Ourinhos-SP - CEP 19.900-030
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Terreno

Fonte Localizacio | Area | Valor Valor Valor | Homogeneiza | Valor
venda Informacio Oferta saneado unitiari | cdo indice | unitario
0 fiscal corrigido,
Belluci Vila
2 2
02 liidvais Tibirich 750,00 | 260.000,00 | 234.000,00 | 312,00 | 1.750/ 1.000 546,00
Imobiliaria | Av. Sdo
04 Objetivo Sebastifio 306,00 | 200.000,00 | 180.000,00 | 588,24 | 1.750/1.750 588,24
os | Belha Vila S0 | 277,65 | 150.000,00 | 135.000,00 | 486,22 | 1.750/1.000 | 850,89
Imoveis José
Bruno Jr. Ana
07 Tt Carolina II 250,00 | 55.000,00 49 500,00 198.00 1.750 / 400 866,25
08 Bn.’ulo' Jr.' . das 200,00 | 55.000,00 49.500,00 | 247.50 1.750 / 500 866,25
Imoveis Figueiras
Imobilidria | Av. Sao
09 Canguru Sebastido 300,00 | 200.000,00 | 180.000,00 | 600,00 | 1.750/1.750 600.00
VALOR MEDIO UNITARIO SANEADO 719,60

Meédia unitaria= R$ 719,60 / m?

Também pela norma, devemos descartar os valores
discrepantes que estdo 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) Avaliacio de imével urbano, 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
da_indicaciio nas fls. 04/07 da Carta Precatéria. Ocorre, que
vistoriando o local, foi constatado que tal imével de matricula
1.714, estd unido a mais dois iméveis de matriculas n° 2.028 ¢
3.034, nao legalmente no CRI, porém, fisicamente onde se situ
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uma casa de morada do executado e dreas de lazer, conforme
ilustracio abaixo e fotos em anexo. Portanto, como fisicamente

estdo unidos, sera realizada a avaliacio do imével como um todo,
e nio apenas do terreno da matricula citada pela autora:

Imagem ilustrativa geral do imével urbano, situgdo na\Rua Rodrigo Vasconcellos
Spinola, n® 223, referente as matriculas 1.714; 2.028 e 3.034 do CRI de Piraju.

Avaliacido dos Terrenos:

Vt = A.C .
Onde: L

Av. Altino Arantes, 131 —sala 91 - centro - tel. (14) 3326-5022 - Ourinhos-SP - CEP 19.900-030 13
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Vit = valor do terreno

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

C = preco unitéario padrdo para a regido

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

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

Vt = R$ 822.400,00

Avaliacio das Edificacdes:

Seu nivel de constru¢do era classificado como fino,
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 edifica¢do
em R$ 1.550,00 / m? para a edificagdo da casa e de R$ 850,00 / m? para a
edicula, além do valor da quadra esportiva de piso de concreto,
considerando os custos da construg¢do 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 0,87.
Para isto, adota-se a tabela de Ross-Heidecke, considerando-se as
caracteristicas citadas.

Portanto:
Ve=AxCxD

Onde;
Ve = valor da edificacdo
A = area da construcdo
C = custo unitario do m?
D = indice de depreciagdo
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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 somatoria 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=822.400,00 + 369.047,04

Vi = R$ 1.191.447,04

b) Avaliacdo 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 e uma pequena piscina, correspondente ao item 04 da
indicacio nas fls. 04/07 da Carta Precatdria: :
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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 padrdo para a regido

H = coeficiente de corre¢do pela grande dimensdo do terreno

em relacdo ao lotes tomados como padrdo de confronto = 0,90

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

Vt = R$ 437.434,56
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Avaliacio 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 construcdo tipo fino, estima-se um custo unitario dessa edificagdo
em R$ 1.250,00 / m? para a edificagdo da casa e de R$ 650,00 / m? para a
edicula, além do valor da pequena piscina, considerando os custos da
constru¢do na cidade de Piraju.

Ainda deve-se considerar um indice de depreciagdo,
devido a idade de imovel e de seu estado de conservagéo 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 = area da construgdo
C = custo unitario do m?
D = indice de depreciagdo

Ve =(299,40 x 1.250,00 x 0,82 )+ ( 38,34 x 650,00 x 0,82 ) + ( 15.000,00 x 0,82 )

Ve = R$ 339.620,22

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

Vi =Vt + Ve
Onde:
Vi = valor total do imovel
Vt = valor do terreno
Ve = valor da edificagdo
Av. Altino Arantes, 131 —sala 91 - centro - tel. (14) 3326-5022 - Ourinhos-SP - CEP 19.900-030 17
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Vi=437.434,56 + 339.620,22

A AR R
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 Precatoria:

Imagem ilustrativa geral do imével urbano, situado na Av. Humberto Martignoi,
n’ 662, referente a matricula 9.925 do CRI de Piraju.

Av. Altino Arantes, 131 — sala 91 - centro - tel. (14) 3326-5022 - Ourinhos-SP - CEP 19.900-030 18

fls. 792

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/paajaitifjitaitp g/ poocEsstet 6 AR 88A0M R RIBHi0KBMhe oquligre$BddB04202-31.2014.8.26.0451 e codigo RVwJOLgi.

Este documento fotppitodoladgipat, &AM digialidtesnmipihdolAtidn BIRCAHRMA il ERERADALIK AVBERT IHaXEER G @ asits/am 23/06/2017 as 14:32 .



Aurélio Mori Tupind
Engenheiro Civil ¢ Seg. do Trabalho
CREA 0601144530

Avaliacio do Terreno:

Vt=A.C
Onde:

Vit = valor do terreno

A = area do terreno = 705,00 m?

C = prego unitario padrdo para a regidio

H = coeficiente de corregdo pela grande dimenséo do terreno
em relag@o ao lotes tomados como padrio de confronto = 0,80

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

Vt = R$ 463.833,60

Avaliacio da Edificacio:

Seu nivel de construgio 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 edificagdo
em R$ 1.050,00 / m® para a edificacdo, considerando os custos da
constru¢do na cidade de Piraju.

Ainda deve-se considerar um indice de depreciagdo,
devido a idade de imével e de seu estado de conservagdo com valor de 0.74.

Para isto, adota-se a tabela de Ross-Heidecke, considerando-se as
caracteristicas citadas. _ :

Portanto:
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Ve=AxCxD

Onde
Ve = valor da edificag¢do
A = area da construg¢do

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

Ve =(214,61 x 1.050,00 x 0,74 )

Ve = RS 166.751,97

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

Vi =Vt + Ve
Onde:

Vi = valor total do imovel
Vt = valor do terreno
Ve = valor da edifica¢do

Vi=463.833,60 + 166.751,97

Vi = R$ 630.585,57
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d) Avaliacio de imével urbano, situado na Av. Sio Sebastido, n°
1085, Parque Residencial Ana Cristina, referente a matricula n°

15.228 do CRI de Piraju, onde consta um terreno,
correspondente ao item 02 da indicacio nas fls. 04/07 da Carta

Precatoria:

Em relagcdo a este imovel, ndo havera avaliacdo,
pois o terreno de matricula n® 15.228, teve sua matricula encerrada,
segundo o CRI de Piraju, pois 0 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 indicacéo nas fls. 04/07.

Sendo assim, tal item sera desconsiderado e nulo
quanto a avaliacdo, ¢ incluido j4 com os outros lotes na avaliacdo logo no
item abaixo. ja que todos foram unificados legalmente.

o

¢) Avaliacio de imével urbano, situado na Av. Sio Sebastiio, 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 indicacdo nas fls.
04/07 da Carta Precatéria:
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Imagem ilustrativa geral do imével urbano, situado na Av. Sdo Sebastifio, n® 1085,
referente a matricula 24.801 do CRI de Piraju.

Avaliacido do Terreno:

Vt=A.C
Onde:

Av. Altino Arantes, 131 - sala 91 - centro - tel. (14) 3326-5022 - Qurinhos-SP - CEP 19.900-030 22

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/paajaitifjitaip o/ poocEsstet 6 ABHETR88A0MR RIGHi0MBMe oqulipresBddB04202-31.2014.8.26.0451 e codigo RVwJOLgi.

Este documento fotppitodoladgipat, &AM digialhdtesnmipihdolAtidn BIRCAHRMA i ERE RADALIK ANBERT IHaXEER G asios/am 23/06/2017 as 14:32 .



Aurélio Mori Tupind
Engenheiro Civil ¢ Seg. do Trabalho
CREA 0601144530

Vt = valor do terreno

A = area do terreno = 2.515,82 m?

C = prego unitério padrdo para a regido

H = coeficiente de correg¢dio pela grande dimenséo do terreno
em relagdo ao lotes tomados como padrio de confronto = 0,60

Vt = 2.515,82 x 719,60 x 0,60

Vt = R$ 1.086.230,44

Avaliacio da Edificacio:

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 e seu nivel de
construgdo tipo galpdo, estima-se um custo unitario dessa edificagdo em R$
950,00 / m? para a edificagdo, considerando os custos da constru¢io na
cidade de Piraju.

Ainda deve-se considerar um indice de depreciacdo,
devido a idade de imével e de seu estado de conservagio 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 edificagdo
A = area da construgdo
C = custo unitario do m?
D = indice de depreciagdo
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Ve=(1.745,19 x 950,00 x0,68)

Ve = R$ 1.127.392,74

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

Vi =Vt + Ve
Onde:

Vi = valor total do imovel
Vt = valor do terreno
Ve = valor da edificacdo

Vi=1.086.230,44 + 1.127.392,74

Vi = R§ 2.213.623,18

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 indicacio nas fls. 04/07 da Carta

Precatoria:
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Aurélio Mori Tupind
Engenheiro Civil e Seg. do Trabalho
CREA 0601144530

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

Avalia¢io do Terreno:

Vt=A.C
Onde:

Vt = valor do terreno

A = area do terreno = 717,00 m?

C = prego unitéario padrdo para a regido

H = coeficiente de corre¢do pela grande dimensdo do terreno
em relagd@o ao lotes tomados como padrdo de confronto = 0,80

Vt = 717,00 x 822,40 x 0,80
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Aurélio Mori Tupind
Engenheiro Civil e Seg. do Trabalho
CREA 0601144530

Vt = R§ 471.728.64

Avaliacio da Edificacio:

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 e seu nivel de
construgdo tipo galpdo, estima-se um custo unitario dessa edificagdo em R$
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 edifica¢do
A = érea da construgdo
C = custo unitario do m?
D = indice de depreciagdo
Ve =( 660,34 x 950,00 x 0,68 )
Ve = RS$ 426.579.,64
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Aurélio Mori Tupind

Engenheiro Civil e Seg. do Trabalho
CREA 0601144530

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

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

Vi=471.728,64 + 426.579,64

o s i R al el T
P o SV L SRR L o

Vi = R$ 898.308,28

g) 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
Precat()a:

.....

N

Imagem ilustrativa geral do imével urbano, situado na Av. Domingos T. Gallo, n°
146, referente a matricula 7.754 do CRI de Piraju.
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Aurélio Mori Tupind
Engenheiro Civil ¢ Seg. do Trabalho
CREA 0601144530

Avaliacido do Terreno:

Vt=A.C
Onde:

Vt = valor do terreno

A = area do terreno = 1.600,00 m?

C = preco unitério padrdo para a regido

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

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

Vt = R$ 798.504,00

Avaliacio da Edificacio:

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
constru¢do tipo galpdo, estima-se um custo unitario dessa edificagdo em RS
950,00 / m? para a edificag@o, 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 conservacdo com valor de 0,68.
Para isto, adota-se a tabela de Ross-Heidecke, considerando-se
caracteristicas citadas.
Portanto:
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Engenheiro Civil ¢ Seg. do Trabalho
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Ve=AxCxD

Onde
Ve = valor da edificagdo
A = area da construgao
C = custo unitario do m?
D = indice de depreciagido

Ve =(2.468,36 x 950,00 x0,68)

Ve = R$ 1.594.560,56

Assim, a somatoria 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=789.504,00 + 1.594.560,56

s - o R RS
Vi = R$ 2.384.064,56
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Aurélio Mori Tupind
Engenheiro Civil ¢ Seg. do Trabalho
CREA 0601144530

DA AVALIACAO DOS IMOVEIS RURAIS:

h) Avaliacdo das 02 (duas) propriedades rurais, situadas no
municipio de Piraju, referentes as matriculas n° 22.771 e 971 do

CRI de Piraju, correspondentes aos itens 01 e 06 da indicacdo
nas fls. 04/07 da Carta Precatéria:

Quando da vistoria deste Perito ao local na época, houve
a informacio de que as 02 (duas) propriedades rurais indicadas para
penhora, ja tinham sido negociadas, inclusive ji estavam de posse de
terceiro, através de contratos de compra e venda, porém, ainda ndo
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 avaliagdo, ainda havia mais outras, segundo informagdo 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 informacdo de que todas eram contiguas
entre si e possuiam as mesmas caracteristicas fisicas.

Valendo ressaltar, que quando trata-se de casos como
esse, o futuro adquirente das éreas. deve contratar um agrimensor para
tentar destacar e demarcar eventuais matriculas penhorada das demais.
€aso 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 as/
demais matriculas e também da terra naquela regio. ‘//
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Aurélio Mori Tupind
Engenheiro Civil @ Seg. do Trabalho
CREA 0601144530

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

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

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

No Método de Renda para as benfeitorias, calcula-se o
valor do imovel, baseando-se no custo de construgdo da edifica¢do. Porém,
ainda segundo as normas, nesse caso devemos depreciar o valor da
construgdo, 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 célculo do valor do imovel, pelo Método Comparativo,
consiste na coleta de dados de sitios existentes que foram vendidos ou estdo
em oferta, que obedecem os seguintes critérios de escolha dos elementos de

comparagao :

Pela propria norma, utilizaremos a seguinte expressao
para o calculo do valor do imével, pelo Método Comparativo :

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

Lm = valor de venda médio unitario dos elementos
A = quantificagdo da area avaliada
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Aurélio Mori Tupind
Engenheiro Civil ¢ Seg. do Trabalho
CREA 0601144530

Pesquisa de Mercado do Valoer Unitirio da Terra Nua:

Na pesquisa de estimativas de valores de terras,
consultou-se institui¢des 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 estavel e sem altas, até este ano de

2017.

Assim, em pesquisa realizada em publicagdes da época e
em institui¢oes 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 homogeneizacio de corregiio de regiiio e de'ofem)

Fonte de informacio Local da area | Valor pesq./ | Indice Valor
alg. homog. | corrig. / alq.
§;§?_;’,“ -,4"‘gricultum U Donmy g;‘:jum de|  55.000,00 0,9|  49.500,00
,'};‘;‘,’éﬁ:“_“;;j';“_"g“;‘;i o l;{x":juReg‘“ | 45.000,00 09| 40.500,00
T e R :;':jnkegi“ el 50.000,00 09| 45.000,00
T e ]':;‘r‘;u""g'“ d 50000000 09| 4500000
i G i e T memw] - 03 soom
e et I T | suoume|  up| 4soonmg
geﬁlzﬁsl:(lfo‘«’:d}s e e i) g?;:;ukegm “ a266700 09| 38.400,00
eyt i O g?::iukegﬁ" de| 4314800 09| 43333,00
T o st g‘r’;"juk"gm del  60.000,00 09|  54.000,00
f;;‘:’.‘;}f;‘?}f‘.;,:.;,‘f”.s;‘ij;;m_ G gguk"g‘“ del  60.000,00 09|  54.000,00

MEDIA ARITIMETICA 46.573
]
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Aurélio Mori Tupind
Engenheiro Civil e Seg. do Trabalho
CREA 0601144530

Média unitaria= R$ 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 pardmetros normais.

Sendo assim, utilizando a férmula do Método
Comparativo e adotando a area total indicada na matricula e na penhora,
teremos o valor da terra:

Vt = 20,124 x 46.573,30

Vt = RS 4.928.107,17

Avaliacio das Benfeitorias Rurais:

Na érea avaliada, havia as seguintes benfeitorias ou
edificacOes a serem avaliadas:

a) 01 (um) barracio de alvenaria, destinado a guarda de maquinas
agricolas, insumos e estoque, com drea construida de aproximadarente
350,00 m?. ' /
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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 area construida de aproximadamente 300,00 m?2.

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

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

¢) 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.

f) 03 (trés) tulhas de madeira, muito rusticas e em estado de deterioragdo,
totalizando uma drea total de 70,00 m2.

Considerando as benfeitorias analisadas temos:

Os barracdes situados sobre a propriedade, eram de nivel
de classificagdo como galpao / depésito rustico, ja 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 deterioragdo.

A casa do caseiro da fazenda, tinha nivel de construgio
rastico, com anomalias e trincas na alvenaria.

Ja as casas dos colonos e as tulhas, estavam em estado de
ruina e em deteriora¢do, ndo havendo mais recuperagio das mesmas, a ndo
ser a demoli¢@o, portanto, sem nenhum tipo de valor comercial para essa
avaliagdo.

Assim, baseando-se nas caracteristicas das edificacdes 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, R$ 220,00 / m? para a casa do caseiro que ainda
se encontrava habitavel e para as para as casas rusticas e deterioradas dos
colonos e 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 do
municipio de area rural de Piraju.

Temos entdo: ' 7
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Aurélio Mori Tupind
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a) Para o barracdo de alvenaria, destinado a guarda de méaquinas agricolas,
insumos € estoque, com area construida de aproximadamente 350,00 m?:

Vbl = 350,00 x 280,00 = R$ 98.000,00

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

Vb2 = 300,00 x 280,00 = RS 84.000,00

c¢) Para o silo metédlico, destinado a secagem de café, com didmetro de
aproximadamente 8,00 m:

Vb3 = R§ 25.000,00

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

Vb3 = 36,00 x 220,00 = R$ 7.920,00

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

Vb4 = R$ 0,00

f) Para as 03 (trés) tulhas de madeira, muito rusticas € em estado de
deterioracdo, totalizando uma area total de 70,00 m?:

Vb4 = R$ 0,00
Portanto:
Vb = 98.000,00 + 84.000,00 + 25.000,00 + 7.920,00 + 0,00 + 0,00 /
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Aurélio Mori Tupind

Engenheiro Civil e Seg. do Trabalho
CREA 0601144530

Vb = R§ 214.920,00

Assim, o yalor 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 indicagdo para Avaliagio da
Carta Precatoria, fica:

V=Vt+ Vb
V = 937.241,09 + 214.920,00

i ek RSN R
V = R$ 1.152.161,09

DA CONCLUSAO FINAL DA AVALIACAO:

Assim, considerando a somatdéria das avaliacoes de
todos os imoéveis urbanos e rurais, todos indicados nos itens de 01 a 09
das fls. 04/07 da Carta Precatoria, tém-se a seguinte tabela resumida:

Itens Matriculas Tipo Localizacoes Valores Totais
02 15.228 (foi Urbano | Av. Sdo Sebastido, 1085
unificada a outros 0.00
07 lote, formando »
a 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 1.714 (fisicamente | Urbano | Rua Rodrigo Vasconcellos
EEP o Spinola, 223
matriculas 2.028 ¢ PQia, . 1.191.447.04
3.034 da casa de
morada do réu) é 7
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07 24.801 Urbano | Av. Sdo Sebastido, 1085 2.213.623,18
08 9.925 Urbano 6Ag/2 Humberto Martignoni, 630.585.57
09 7.754 Urbano 115:;'6 Domingos T. Gallo, 2.384.064.56

0le06 | 22.771 971 Rurais | Propriedades  contiguas
entre si, conforme
descrigdo nas referidas LA32.300,00
matriculas

Total Geral da Somatéria dos Iméveis Indicados para Avaliacio 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 Precatoria, tém-se que a
somatoria geral da avaliacido dos valores totais, fica:

SRR R I R EERET
V = RS$ 9.247.244,50

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

DOS ANEXOS

Seguem anexos a este laudo:

W 64 (sessenta e quatro) fotos legendadas dos bens avalian
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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 e rubricado, foi redigido por esse Perito, a quem coube proceder ao
exame.

Ourinhos / Piraju, 16 de margo d¢2017.

Av. Altino Arantes, 131 — sala 91 - centro - tel. (14) 3326-5022 - Ourinhos-SP - CEP 19.900-030 38

fls. 812

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/paajaitifjitaitp g/ phocEsstet 6 AR 88A0M R RIBHi0KHMhe oquligre$Bd3B04202-31.2014.8.26.0451 e codigo RVwJOLgi.

Este documento fotppitodoladgipat, &AM digialhdtesnmipibhdolAtidn BIRCAHRMA il MERE RA DALIK AVBERT IHaXEER G asies/am 23/06/2017 as 14:32 .



Aurélio Mori Tupind
Engenheiro Civil ¢ Seg. do Trabalho
CREA 0601144530

[T

il

Foto 01 — Identificando o imével da Rua Rodrigo Vasconcellos Spinola, 233, matricula
1.714, que fisicamente através de construgdo, estava unificado a mais duas matriculas
de n” 2.028 e 3.034, onde se situava a casa de morada do réu. Entretanto, legalmente no
CRI as referidas matriculas ainda ndo estava unificadas.

Foto 02 — Identificando o imovel acima.

Av. Altino Arantes, [31 —sala 91 - centro - tel. (14) 3326-5022 - Ourinhos-SP - CEP 19.900-030 39

fls. 883

Este documento fotppitodoladgipat, &AM digialidtesomipibhdolAtidn BIRCARMA il MERE RADALIK AVBERT IHeXEER G @ asios/am 23/06/2017 as 14:32 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/paajaitifjitaip g/ poocEsstet 6 AR R 88A0MR RIBHi0MBMe oquigre$BddB04202-31.2014.8.26.0451 e codigo RVwJOLgi.



Aurélio Mori Tupind
Engenheiro Civil ¢ Seg. do Trabalho
CREA 0601144530

NIl

i |

t mlpq t\.u:ul][

Sedly, N
[Sremims!

Foto 03 — Mostrando uma parte da fachada do imovel, casa de morada do executado,
com matricula diversa.

Foto 04 — Mostrando a continuagdo da fachada do imovel, que possuia nivel de
construgdo e padrdo fino. :
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Foto 05 — Mostrando mais partes do imével avaliando acima, com terreno de matricula
diversa.

Foto 06 — Mostrando umalvisdo geral da dimensdo do imével urbano, e a localizagdo
lote da matricula indicada de n® 1.714.
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Av. Altino Arantes, 131 — sala 91 - centro - tel. (14) 3326-5022 - Qurinhos-SP - CEP 19.900-030

Foto 07 — Mostrando alguns detalhes da cobertura da casa.
Foto 08 — Mostrando detalhes da quadra e area de lazer da casa.
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Foto 09 — Identificando o imdvel da Rua Major Mariano, 1142, matricula 6.816.

Foto 10 — Identificando o imével urbano acima.
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Foto 11 — Mostrando uma parte do imével acima.

Foto 12 — Mostrando outra parte da casa avalianda acima.
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Av. Altino Arantes, 131 —sala 91 - centro - tel. (14) 3326-5022 - Ourinhos-SP - CEP 19.900-030

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

Foto 14 — Identificando o imdvel urbano residencial acima.
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Foto 16 — Mostrando a continuagdo da fachada com frente para a citada avenida.
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Foto 15 — Mostrando uma parte da fachada do imével comercial.
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Foto 17 — Mostrando a parte a parte lateral do imével comercial, que atualmente estava
fechado.

Foto 18 — Mostrando a parte da esquina com a outra via do imdvel comercial.
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ovel na parte dos fundos.
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Foto 19 — Mostrando a parte dos fundos da constru¢do comercial e seu nivel de

construgdo, acabamento ¢ estado de conservagéo.

Foto 20 — Mostrando que havia continuagio do terreno do im
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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 Precatoria) e
mais 07 (sete) outros lotes, perfazendo uma construgdo comercial no local.

Foto 22 — Mostrando a parte frontal do imével comercial para a citada avenida,
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Foto 23 — Mostrando a parte voltada para a esquina com a outra via publica.

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 constru¢iio e acabame
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Continuando a mostrar a construgdo do prédio avaliando.
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Foto 28 — Mostrando outras construgdes anexas ao prédio principal.

Foto 27 —
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Mostrando imagens do interior do prédio comercial.
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Foto 30 — Mostrando mais visualizagao do interior do

Foto 29 —
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Foto 31 — Mostrando mais detalhes construtivos do prédio e seu estado de conservagao.

Foto 32 — Mostrando um anexo do prédio.
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Foto 33 — Mostrando o nivel da construgdo do prédio em sua parte dos fundos, esquina
da via lateral com a dos fundos.

Foto 34 — Mostrando um visdo geral da construgdo nos fundos e seu nivel de
acabamento.
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Foto 35 — Identificando o imével da Rua Major Mariano, 935, matricula 9.675, onde
havia uma construgdo comercial no local.

Foto 36 — Identificando o imével, e mostrando a parte frontal do imével comercial para
a citada via publica.

Av. Aliino Arantes, 131 —sala 91 - centro - tel. (14) 3326-5022 - Ourinhos-SP - CEP 19.900-030 56

fls. 836

Este documento fotppitodoladgipat, &AM digialhdtesnmipibadolAtidn BIRCAHRMA i MERE RA DALIK ANBERT IHaXEER G @ asits/am 23/06/2017 as 14:32 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/paajaitifjitaip g/ poocEsstet 6 AR R 88A0M R &G Hi0BMe oquligresBd3B04202-31.2014.8.26.0451 e codigo RVwJOLgi.



fls. 836

Aurélio Mori Tupind
Engenheiro Civil e Seg. do Trabalho
CREA 0601144530

Foto 37 — Mostrando o tipo de edificagdo comercial, ¢ seu nivel de construgdo e
acabamento.

Foto 38 — Identificando o imdvel da Av. Domingos T. Gallo, 146, matricula 7.754, onde
havia uma constru¢do comercial de dois pavimentos no local.
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Foto 39 — Mostrando o tipo de edificagdo 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 rasticas 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.
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Foto 45 — Mostrando o inicio de parte das propriedades rurais, que eram contiguas e nfio

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 visdo das propriedades rurais.
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Foto 50 — Ainda continuando a mostrar mais partes das propriedades rurais, t
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Foto 49 — Mostrando mais partes das propriedades rurais.
contiguas e sem divisas entre si.
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Aurélio Mori Tupind
Engenheiro Civil e Seg. do Trabalho
CREA 0601144530

Foto 51 — Mostrando outras partes das propriedades rurais.

Foto 52 — Identificando os iméveis rurais ¢ benfeitorias, todos contiguos e sem divisas
fisicas entre si, identificados pelas matriculas n® 22.771 e 971 do CRI de Piraju, além
de mais outras quatro matriculas que também eram contiguas, ndo possuiam divisas

fisicas. porém ndo unificadas no CRIL.
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Aurélio Mori Tupind
Engenheiro Civil ¢ Seg. do Trabalho
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Foto 53 — Mostrando parte de um dos galpdes rurais, e seu nivel rastico de construgéo e
de conservagdo.

Foto 54 — Idem a anterior por outra parte das benfeitorias.
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Foto 55 — Mostrando o silo de secagem de café, também ja usado e seu estado de
conservacao.

Foto 56 — Mostrando um outro galpdo rural, e seu rastico nivel de construgido

conservagao.
/
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Foto 58 — Mostrando parte da casa do caseiro.
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Aurélio Mori Tupind
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Foto 59 — Mostrando ainda parte da casa do caseiro.

Foto 60 — Mostrando tulhas de madeira, sem nenhum valor comercial na avaliagio,
seu estado de conservagdo e nivel de construgio.
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Foto 61 — Idem a anterior, para mais tulhas de madeira, sem valor comercial.

Foto 62 — Mostrando ainda a casa do caseiro.
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Av. Altino Arantes, 131 — sala 91 - centro - tel. (14) 3326-5022 - Qurinhos-SP - CEP 19.900-030 69

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/paajaitifjitaip o/ phocEsstet 6 AR R 88A0M R RIBHi0MBMe oquligresBddB04202-31.2014.8.26.0451 e codigo RVwJOLgi.

Este documento fotppitodoladgipat, &AM digialhdtesnmipihdolAtidn BIRCAHRMA i AERERADALIK ANBERT IHEXEER O asios/am 23/06/2017 as 14:32 .



Aurélio Mori Tupinad
Engenheiro Civil ¢ Seg. do Trabalho
CREA 0601144530

Foto 63 — Mostrando as antigas casas de colonos, todas abandonadas e em estado de
deterioragdo, sem nenhum valor comercial.

Foto 64 — Mostrando mais antigas casas de colonos, todas abandonadas e em estado de
deterioragdo, sem nenhum valor comercial.
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