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Processo: 0001636-03.2008.8.26.042
N° Ordem: 386/08

Requerente: Transo Combustiveis LTDA
Requerido: Dark Qil do Brasil e outro(s)

o5 Eduardo Mendes
Juiz de Direito
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Rigoberto Soler Braga Roman, engenheiro,

CREA 0685023513, Titular do IBAPE 1420, perito judicial nomeado

m epigrafe, vem mui respeitosamente perante V. Exa.

para levantamento dos

nos Autos €
solicitar: 2 elaboragdo da competente guia
ericiais, deposito fis.348, assi

i mo apresentar o que
honorarios p m cO P

segue:




Eng. Rigoberto Soler Braga Roman
CREA 0685023513

l. Preliminares

Presente demanda - n°® Ordem 386/08, trata-se
de uma Agao de Despejo cumulada com cobranga de aluguéis,
movida por Transo Combustiveis LTDA em face Dark Oil Brasil e
outro(s), sendo o bem penhorado segue descrito abaixo, conforme

termo de penhora e depésito - fis. 309, do seguinte bem:

« .parte ideal do imovel pertencente a executada
AMaria Angela Corréa Leite, conforme R. 11/55506 do 2° Cartorio de
Registro de Imoveis de Campinas (fls. 277 dos preséentes autos),
Matricula 55.506 — uma gleba de terras remanescente da Gleba A,
do Sitio Bela Vista em Paulinia/SP..”

Na referida matricula, observa-se qué a fragao
ideal da Executada Maria Angela Correa Leite, € de 6,609243% de
uma Gleba com area de 33.192,00 m* - Portanto, um total de

2.193,73 m? - Conforme se vé na planta do Anexo I

ii. Objetivos

Este Laudo tem como objetivo determinar o valor

i 1.
econdmico da srea descritas no item

- ihabeta-SP - 14.630-000
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Il. 1 - Vistoria

Dia 18 de Maio de 2016.
Inicio: 09:00 hs
Término: 11:00 hs

A Matricula 3.360 do 4° CRI de Campinas
original da Matricula 55.506 (2° CRI de Campinas), possui varias
divisdes de fragoes ideais, sendo uma delas, na razdo de
6,609243%, a parte da Executada — Maria Angela Corréa Leite

Na P.M.Paulina, tivemos acesso as informagoes

acerca da gleba em tela, sendo que nem mesmo na documentacao
da Prefeitura de Paulinia — junto ao setor de Planejamento, fora

possivel individualizar a area.
Observamos entao, que a divisdo da gleba nao

seguiu o tramite estabelecido pela Lei 6766/79, em sendo assim,

uscitagdo de duvida quanto ao “loteamento”,

tal fato, nos leva a S
que

tendo em vista um possivel parcelamento irregular do solo, vez
dades

: . ;
junto a municipalidade assim como na Matricula as un

(fragbes) nao estao individ

No entan
tatamos a subdivis@o das fra

ualizadas.

to, nOS dirigimos ao local da Gleba “A
des ideias

_ Sitio Bela Vista, € cons ¢

em lotes.
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Com relaga - |

609243%), ref va0 80 imvel - fragdo ideal E

6, o), referente a - <

( parte de Maria Angela Correa Leite, foi =

possivel localiza-lo conversando com os moradores do local s

A area da fragdo ideal, foi dividida em lotes B

menores € vendidas a terceiros, sendo que uma parte, segundo i

moradores, ainda estd em posse da Sra. Maria Angela Corréa Leite i3

L

Abaixo segue localizagdo da referida Gleba - <

Fonte de Localizagdo da Gleba - Prefeitura Municipal de Paulinia: :

L

e o “A” — onde esta inserida a ol

qaodaG'eba iy

Foto Google 1~ Localiza

erida — Maria Angela Correa.

fragao ideal da Requ

r da foto Google 1, acima, pudemos
tos a seguir:

A parti
nforme € vé nas fo

individualizar @ fracao ideal cO

R B jit s llflm Sﬂﬂﬂh md(ﬂ, Pﬂm - IHmbetn-SP - |1.530—0C0
ua / = -9.81“m
i Td_12.3#w12 Cel. 12 ;
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NG e
Foto Google 2 — Vista Parcial da Gleba “A” - Sitio Bela Vista com

indicagao da fragao ideal da executada — Maria Angela.

N

Foto Google 3 — Detalhe da localizagao

: Individualizagao da fragao ideal.

02, Perequé - {ihabela-SP - 11.630-000
Rua Benedito Serafim Sﬂw““eﬁgch 12 — 9.8144 8086
com
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roqui parcial — Extraido da planta oficial da Prefeitura com a exata
R.11/55.506 (matricula 55.506)

\s S /\

localizagao da area da fragao ideal -

i1l — Metodologia

Por se tratar de fragao ideal de um imovel maior sob

deste Laudo, usaremos O

n° 55.506 - Descrito no item | -
to do valor do metro quadrado

el avaliando (obtido nas i

0 ao apresentado na m

matricula
método comparativo dire

mesma condicao do imov
os os calculos de acord

para iméveis na
mobiliarias locais,
farem atricula: fragao
6,609243%).
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lif. 1 - Quanto ao nivel de precisdo da avaliagéo

Avaliagdo EXPEDITA, conforme o que estabelece a

Norma Técnica NBR 14.653-2, ressaltando que o valor encontrado

sera a média aritmética simples dos valores do metro quadrado

para terrenos, obtidos em consultas as imobiliarias de Paulinia,
assim como conhecimento técnico deste avaliador.

Quanto as benfeitorias: néo serédo avaliadas vez que

as mesmas nao possuem registro na matricula nem na Prefeitura

de Paulinia — discutido em item préprio deste laudo.

v — Célculos

Conforme planta — Anexo | deste laudo, pode-se compor

a subdivisdo das areas da fragdo ideal, onde as areas foram

uma ideia d
) realizadas pela

divididas de acordo as cessbes (venda/compra

{ executada.
Tais cessoes nao estdo averbadas a Matricula origem, &

dividualizadas junto a municipalidade, portanto a avaliagao

do imével — terreno, serd feita de acordo com @ certiddo de penhora € a

= Matricula 55.506 — R.11/55.506.
Sobre o terreno, @ titulo de

ndo estdo in

informagao, constatou-se queé

ha:

ndo 20 anos;

A - uma casa aparenta
de finalizagao;

B - uma casaem fase

- 11,630:000
Md@p«.ﬂl-ﬂhﬂb&“" 11
fua Benedto Sersiim SamEEs 15~ Col 12-98144 6088
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C - uma casa aparentando 02 anos;

D - duas casas em fase inicial de construgéo.

Pelo fato de ndo termos acesso ao interior dos imoveis,
ez que os mesmos foram cedidos a terceiros e nao constam suas
respectivas averbagdes na matricula e nem registro na Prefeitura de
paulinia indicando as areas edificadas, nao seria de bom alvitre avalia-
las, pois poderiamos valorar as construgdes de forma equivocada.

Face a duvida ora suscitada, optamos por ndo avaliacao

parte do escopo da pericia € nao

as construgdes que, nao fazem
mos um valor correto das

possuem exatiddo metrica para definir

mesmas.
| - ja fracionado (fragao ideal

possuir

Portanto, pelo fato de o imove
), ter sido subdividido e cedido a terceiros,
nhum tipo de registro Cartorario e/ou Municipal,

rimos a discussao em item préprio e de forma

da Matricula
edificagbes sem ne
salvo melhor juizo, suge
individual pos execugao da sentenga.

V. 1 - Para o terreno

rando que 0 imovel possui area total de 33.1 92,00

Conside
erida representa 6,609243 %:

m?, a fraggo ideal da requ

- 33.192,00 X 6,609243!100 =2.193,73 m%

perequ - lhabela-sP - 11630-000
Wﬁ?& 12_9::;4:33&
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Observamos ainda, na matricula, que a referida fragao

geal osta dividida entre a Executada e seu marido na razéo de 50%.

IV.1.1 — Elementos pesquisados.

Real imobiliaria — CRECI 23.100-J
Tel. 19 — 3844.2900

02 - Imoveis a venda

1 — Bairro - Joao Aranha

Area 250,00 m? - Valor -
VU - R$ 688,00/m"

R$ 172.000,00

p - 11,630-000

e gampalo, 245605 (0 g 8144 8065
mwﬁ“ﬁﬂ%mmz-@“ i.com
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2 — Bairro — Jodo Aranha
Area 330,00 m? - Valor - R$ 205.000,00

VU - R$ 621,00/m*

Hermes Imdveis — CRECI 19.378-J

Tel. 19 — 3874-4074

3 — Bairro Joao Aranha

Area — 230,09 m* - yalor R$ 160.000,00
VU - R$ 695,38/m*
-lirnhcla-SP - 11.m030

: 02 perequé
B”“‘“'s’“‘"'s“w‘us? ' 2 - 0,8144 B085
R st o os 6012-Col 12 00

Yy
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Infinito Iméveis — CRECI J-26209 |
Tel. 19 — 3833.2545 :
|

Imével — 04 (sem foto) — Bairro Jodo Aranha

Area - 324,80 m?
Valor - R$ 220.000,00
VU - R$ 677,34/m?

imo6vel 05 (sem foto) — Bairro Jodo Aranha

Area — 180,00 m*
Valor - R$ 93.000,00
VU -R$ 5‘1(:3,66!!11z

Média =1+2+3+4+5
5

Média — 688,00 + 621,00 + 695,38 + 677,34 + 516,66 ]

5

Média = RS 639,67 I’ l.

intervalo confianga:
-1.30 x 639,67 = R$ 831,57 [ m? (+30%) \l

0,70 x 639,67 = RS 447,77 [ m* (-30%)
| W.-.W-ﬁ.mm

l

|

i / 1
A= wd&n_’w“m 7 1\
Ay = E !I].
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Todos elementos dentro dos limites maximo € minimo

Média saneada — R$ 639,67/ m*
V.1.2 - Valor total da fragéo avalianda e penhorada

Para efeito de calculo, importante lembrar que podemos

r um unico fator para 0 caso, que seria FO = Fator oferta

Fo = 0,90

considera

Portanto, valor da fragao avalianda sera: .
F

0=R$ 1.262.936,94

Vfragao = 639,67 x 2.1 93,73x0,9

wsvmmta!doTerreno

VT = Rs 1.262.9361
dois mil noveoeﬂlOGetﬁntaeseisreaise |

serafim -M-ﬂ,mmﬂ
: ' W.Mdm.pu:q\ﬁ
Rua Benedito 5 ;ru’.iz-_-_ﬂemz__-cdn? smaw - I
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V — Conclusdo

- Para Maio de 2016 teremos:

VT = R$ 1.262.936,94 (hum milhdo duzentos e sessenta e
dois mil novecentos e trinta e seis reais e noventa e quatro centavos)

Vi — Encerramento

laudo esta apresentado em treze (13) paginas,

O presente
nte rubricadas €

todas digitadas somente no anverso, devidame

esta ultima segué datada e assinada.

Anexos

{ — Planta elucidativa da |ocalizagao da fragdo ideal;

i} — Fotos do local;

aio de 2016

Paulinia, 30de M
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Foto 1 — Rua “1" — Frente do imével maior - subdividido

B

da fragdo ideal.

— lado esquerdo do imével

Foto 2 — Frente dos iméveis
o ideal. Rua “1 i

maior (foto1), subdivididos da faga
n°15 e 15B (da direita para esquerda).
- lihabela-SP - 11.630-000

Rua Benaﬂosemnsmb, 245 ¢} 02,
Td.12-8896m12-0d. 12 - 0,8144 8086
.com
16
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oto 3 — Vista geral dos trés iméveis subdivididos da 'I
fragao ideal — Rua "1” g
B
{ T
R
e .
3
v -_- ::
i '\'
Foto 4 — VVista do Imével maior — Rua Jodo Pavanat
- oposta a Rua “1". A
- 11,630-000 B e
, 245 ) 02, Perequé - lihabola-SP - 11 Rty
e Bacresh® 5’%?,3?“&&12%&12-9.31«&& e
rigobertoromang@hatmail.com 17
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Foto 5 — Imagens dos iméveis — Rua Jodo Pavanati
Em construgdo — Lado oposto aos Iméveis 15 e 158 da Rua “1".

Perequé - lihabela-SP - 11.630-000

rafim io, 245 ¢} 02,
g O el 12— 8,814 8086
18
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i Tel.12 - 3806 6012 - Cel.
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