fls. 93

MANUEL MARTINS POITENA
Engenheiro Civil - CREA 0600265267

Exma Sra. Dra. Juiza de Direito da Vara Civel do Foro da Comarca de ltariri

PROCESSO N° 1001941-47.2016.8.26.0441

MANUEL MARTINS POITENA, Engenheiro Civi, CREA
0600265267, Avaliador Judicial nomeado na CARTA PRECATORIA oriunda da
332 VARA CIVEL DO FORO CENTRAL - COMARCA DE SAO PAULO -
CAPITAL, extraida da ACAO DE PROCEDIMENTO COMUM -
COMBUSTIVEIS E DERIVADOS requerida por PETROBRAS DISTRIBUIDORA
S/A contra a MINI POSTO SANTA ROSA LTDA E OUTROS, tendo concluido o
seu trabalho, vem mui respeitosamente solicitar a liberagéo de seus honorarios
depositados e conforme comprovante ja anexado.

Itariri, 18 de setembro de 2017.
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- Avaliador Judicial —
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Exma Sra. Dra. Juiza de Direito da Vara Civel do Foro da Comarca de ltariri

PROCESSO N° 1001941-47.2016.8.26.0441

MANUEL MARTINS POITENA, Engenheiro Civi,b CREA
0600265267, Avaliador Judicial nomeado na CARTA PRECATORIA oriunda da
332 VARA CIVEL DO FORO CENTRAL — COMARCA DE SAO PAULO -
CAPITAL, extraida da ACAO DE PROCEDIMENTO COMUM -
COMBUSTIVEIS E DERIVADOS requerida por PETROBRAS DISTRIBUIDORA
S/A contra a MINI POSTO SANTA ROSA LTDA E OUTROS, vem mui
respeitosamente apresentar o seu LAUDO DE AVALIAGAO, o qual requer a

sua oportuna juntada aos Autos.

Itariri, 18 de setembro de 2017.
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LAUDO DE AVALIACAO

1. OBJETIVO

O principal objetivo deste trabalho é a elaboragéo de estudos para
identificar, vistoriar e auferir o valor de UM IMOVEL, denominado SITIO SAO
NICOLA, objeto da Matricula n® 6526 do CRI de Peruibe, situado no Distrito de
Raposo Tavares, nas imediages da Estrada que se dirige ao Rio Guanhanha
na zona rural do Municipio de Itariri.

2. PRELIMINARES - CARACTERISTICAS DO IMOVEL

Em principio, cumpre-se observar que na peticdo que instruiu a
estimativa de honorarios, este Avaliador Judicial ponderou que as Partes
deveriam trazer a real localizagdo do imovel, visto que a descrigéo contida na
Matricula faz mengéo a uma estrada, sem, contudo, existir uma denominagéo.

A zona rural em Raposo Tavares €& extensa e servida por
inumeras estradas que possuem denominagdes especificas e que determinam
orientagdes para a identificagdo do imével. Por diversas vezes, este Profissional
esteve no Distrito de Raposo Tavares com o intuito de localizar o Sitio Séao
Nicola, porém n&o conseguiu, prejudicando, assim, assegurar uma vistoria com
antecipagéo, além de impor atraso na elaboragéo deste Parecer.

Com base nos nomes dos proprietarios dos imoveis
confrontantes, pode obter uma provavel localizagéo do sitio que pertenceu ao
Sr. Paulo Jorddo, visto que, conforme relatado, o mesmo havia falecido em
acidente automobilistico na Rodovia Padre Manoel da Nébrega.

A
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Assim é que, partindo-se da Vila de Raposo Tavares, tomando-se
a estrada que se dirige ao Bairro de Areia Branca, toma-se a direita a estrada
que da acesso a regido do Rio Guanhanha e, posteriormente, toma-se a direita
outra estrada junto a uma igreja com as instalagdes ja precarias acessando-se
o referido imovel apds o percurso de cerca de 400,00 metros.

Conforme descrito na Matricula n° 6526 do CRI de Peruibe, trata-
se de uma sorte de terras, denominada Sitio Sdo Nicola, situada em Raposo
Tavares, zona rural do Municipio de Itariri que assim se descreve: “é delimitado
por um poligono regular cuja demarcagéo se inicia em um ponto denominado n°
01, colocado & margem esquerda da estrada interna do sitio e desta com rumo
75°50°SE, segue com uma linha em uma distdncia de 220,00 metros até
encontrar o Ponto n° 02; deste deflete a esquerda com uma linha de 440,00
metros encontra-se no Ponto n° 03 que situa-se na encosta de cima de uma
estrada principal que por ali passa; deste Ultimo Ponto deflete a esquerda com
um angulo de 102°41" e com esta diregéo segue uma linha de uma extenséo de
220,00 metros até encontrar o Ponto n° 04; deste Ponto deflete a esquerda com
um angulo de 77°19" e uma distancia de 440,00 metros encontra-se o Marco n°
01, Marco este onde foi dado inicio a este levantamento topogréafico,
confrontando-se a linha do Ponto n° 02 pelo lado direito com areas de
propriedade de Zeniti Ishiyama e sua Mulher; do Ponto n° 02 ao Ponto n° 03
confronta-se com Manoel de Freitas; do Ponto n° 03 ao n° 04 confronta-se com
a propriedade de Taru Igue; do n° 04 ao n°01 confronta-se com o restante da
propriedade de Zeniti Ishiyama e sua Mulher, encerrando esse perimetro uma
area total de 96.800,00 m?, ou 9,68 hectares”

O imével esta sob responsabilidade do Sr. Camilo Rodrigues
Pereira e familia, que residem no local e trabalhava para o Sr, Paulo, porém,
apds a sua morte, houve visita de alguns herdeiros, mas n&o ocorreu mais
retorno, mantendo-se a sua permanéncia no local sem quaisquer orientagbes e
remuneragao.

&
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Segundo o Sr. Camilo, o local onde reside localiza-se no Sitio

Santa Rita, havendo 03 residéncias, sendo uma por Ele ocupada e as outras

duas para os filhos. Ha bananal, lago com peixes, nascente natural, possuindo

topografia ondulada a montanhosa, superficie seca, acesso direto pela estrada
principal e servido por energia elétrica.

O Sr. Camilo mostrou-nos a area que seria o Sitio Sdo Camilo,
que estaria logo apés este Sitio Santa Rita e percorrendo-se a mesma estrada.
Esta sorte de terras possui topografia ondulada a montanhosa, superficie seca,

nascente natural, sendo secionada por rede de energia elétrica, mas sem servir
o imoével, necessitando de ligagéo.

O acesso ao seu interior faz-se pela estrada existente,
verificando-se que a vegetacdo natural e em regeneragéo ocupa a maioria de
sua porgéo, existindo por volta de 3.500 bananeiras nanica e prata em estado
regular de conservacéo, necessitando de um melhor trato cultural. Ha area com
pasto, mas, também, por falta de trato, ocorreu regeneragéo da vegetagéo

encontrando-se, atualmente, impréprio para utilizagédo.

A area junto a estrada principal encontra-se tomada por
vegetagdo natural e em regeneragdo, havendo em diminuta porgdo algumas
bananeiras, mas ja sufocadas pela mata. Nota-se mais para o seu interior a
existéncia de bananal j& mencionado, cujo acesso faz-se através de uma
“pinguela” sobre um ribeirdo, observando-se, logo apds, que existia um portdao
apoiado sobre alvenaria de tijolo aparente, mas encoberto pela vegetagéo.

Passando-se este muro, por “picada”, hd uma estrada que
percorre o interior do bananal e por onde eram recolhidas as bananas cortadas
para posterior carregamento. Para se ter acesso com veiculos, necessaria a
construgéo de ponte sobre o ribeirdo. Junto a esta estrada, existem duas casas
em alvenaria, em estado precario e sem condigdes de utilizacdo e
aproveitamento, visto que necessitam de muitos reparos.
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O Sr. Camilo, na medida do possivel, encontra-se conservando

este bananal, inclusive com plantio de novas unidades, além de plantar
mandioca, pimenta e algumas culturas de rapida produgéo para sobrevivéncia.
Entende-se necessaria uma demarcagéo topografica, embora mostrados alguns

marcos divisorios.

2.1 LOCALIZAGAO - MELHORAMENTOS PUBLICOS

Ja mencionado que o acesso ao imovel faz-se através da Estrada
da Areia Branca, tomando-se a direita a estrada que se tem acesso ao Rio
Guanhanha. Até o sitio percorre-se cerca de 3,50 Km da Vila de Raposo
Tavares em estrada cascalhada e em estado regular de conservacéo, tornando-

se em estado precario nos dias chuvosos

Estas estradas servem inumeros sitios com predominancia da
cultura da banana nanica e prata, havendo alguns pastos para gados e cavalos.
Estas estradas sdo servidas por rede de energia elétrica e transporte urbano
com destino ao Bairro da Areia Branca, onde ha inimeras residéncias e algum

COmercio.

Escola publica, comércio de ambito local e posto de saude
encontram-se na Vila de Raposo Tavares, sendo que melhores
estabelecimentos comerciais situam-se no centro comercial de ltariri, distante
cerca de 4,00 Km da Vila de Raposo Tavares com acesso pela Rodovia Padre

Manoel da Nobrega.

De uma maneira geral, o acesso ao local € bom a regular,
necessitando de conservagdo pelo poder publico municipal, embora torne-se
prejudicada nos dias chuvosos, dificultando a circulagéo de veiculos.

y /
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2.2. RESTRICOES AMBIENTAIS

A Lei Federal n° 9.985 de 18/07/2000 instituiu o Sistema Nacional
de Unidades de Conservagdo da Natureza, estabelecendo critérios e normas
para a criagéo, implantagéo e gestdo das unidades de conservagao. Dividiu as

unidades de conservacdo em dois grupos, sendo: | — Unidades de Protegdo
Integral e Il — Unidades de Uso Sustentavel.
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pelos Municipios de Cunha a Pedro de Toledo.

Em 06/03/1979, foi editado o Decreto n°® 13.313, dando nova
redacéo ao caminhamento do Parque Estadual descrito no Artigo 2° do Decreto
n® 10.351, incorporando area situada na regido de Picinguaba, em Ubatuba e
retificando a linha perimétrica entre os Pontos P2s e P3p, abrangendo area

urbanizada. Com base na descricdo de seu caminhamento, verifica-se que o
imovel ndo é abrangido pelo mesmo
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O Governo Federal editou lei criando a Area de Protecédo

Ambiental Cananéia, Peruibe e Iguape, ou APA-CIP envolvendo extensa regigo
€ sendo uma Unidade de Uso Sustentavel.

Em 06 de junho de 1985, a Secretaria de Cultura do Estado de
Séo Paulo, através da Resolugdo 40 do Conselho de Defesa do Patriménio
Histérico, Artistico, Arqueolégico e Turistico do Estado de Sao Paulo -
CONDEPHAAT, tombou a area abrangida pela APA - CIP € areas localizadas
acima da cota 40 de alguns morros isolados existentes na regigo, verificando-

Se, pois, que a area desta sorte de terras se encontra abrangida pelo referido
tombamento e pela APA-CIP.

O tombamento visa prioritariamente articular e consolidar as
multiplas iniciativas do poder publico, que vem criando inimeros parques,
reservas e areas protegidas ao longo desta faixa, do mais alto significativo para
a preservacao da natureza e manutencéo da qualidade ambiental.

Através do tombamento, proibiu a retirada ndo autorizada
previamente pelo CONDEPHAAT de terra ou rocha, assim como a predagéo da

fauna e flora e a introdugé@o de espécies exoticas, a fim de ndo modificar 0

“status” natural do conjunto de seres vivos que se inter-relacionam.

Portanto, com base no retro exposto, o aproveitamento e uso
desta sorte de terras deve respeitar os ditames estabelecidos por esta unidade

de conservagdo e pelo tombamento. Registra-se, ainda, que, por existir

regeneracdo da vegetacao, para sua supressdo, ha necessidade de
licenciamento junto aos 6rgéos ambientais estaduais e, sobretudo, adequar-se
aos pressupostos exigidos pelo Cadigo Florestal.

po!
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3. AVALIACAO

O valor do imével sera obtido através do Método Comparativo de
Mercado e pela seguinte formula:

Vi=A*q onde

A = area total do imovel

g = valor basico unitario

3.1 AREA DO IMOVEL

Conforme ja mencionado na descrigdo da matricula, sendo:

Matricula n° 3158 do CRI de Peruibe.....A = 09,68 hectares, ou 04,00 alqueires..

3.2 VALOR BASICO UNITARIO
Este valor basico unitario foi obtido através do Método
Comparativo, conforme pesquisa de valores de 07 elementos localizados na

zona rural da regido, tendo-se:

q = R$ 19.143,00/alq

MES BASE = SETEMBRO DE 2017.
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3.3 VALOR DO IMOVEL

Aplicando-se a formula, tem-se:

Vi = R$ 19.143,00 * 04,00

Vi = R$ 77.000,00 (Setenta e sete mil reais).

O valor total do imével designado como Sitio Sdo Nicola com
04,00 alqueires ou 9,68 hectares, localizado no Distrito de Raposo Tavares,

Zona Rural do Municipio de ltariri, objeto da Matricula n° 6526 do CRI de
Peruibe, corresponde a R$ 77.000,00 (Setenta e sete mil reais), a vista.

MES BASE = SETEMBRO DE 2017.
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Foto n® 1 — Vista da estrada principal que seciona o imdvel e é proveniente da
Estrada que une a Vila de Raposo Tavares ao Bairro de Areia Branca. Esta posi¢éo encontra-
se junto & divisa do Sitio Santa Rita, segundo o Sr. Camilo. A direita existe um cérrego e, apos,
h& bananal e pasto em estado regular de conservagéo.
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Foto n° 2 — Outra vista da estrada principal que seciona o imével e é
proveniente da Estrada que une a Vila de Raposo Tavares ao Bairro de Areia Branca. Esta
posigéo encontra-se quase que na metade do imével, segundo o Sr. Camilo. Notar algumas
bananeiras sem trato cultural e vegetagéo predominante.
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cultural e vegetagdo predominante. Ainda, & direita, apés esta encosta, esta a divisa com Taru
Igue que possui bananal com acesso pela estrada que se dirige ao Bairro Guanhanha.
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Foto n°® 4 — Vista da divisa com a antiga propriedade de Zeniti Ishiyama que foi
alienada e desmembrada em mddulos rurais. Notar, a direita, vegetagdo que recobre o Sitio
Séao Nicola e que predomina na maioria de sua area.
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Foto n°® 5 — Vista de muro em tijolo aparente e que suportava antigo portéo por
onde se tem acesso a estrada interna apos a ultrapassagem do ribeirdo através da “pinguela’.
Observar que ndo existe conservagédo, predominando a vegetagéo regenerada ja em estagio
secundario.
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Foto n°® 6 — Vista d
Observar bananal existente e com

trabalhos estdo sendo realizados pelo Sr. Camilo.

@ estrada interna que se tem acesso através da ‘pinguela”.
pouco trato cultural, prejudicando a qualidade da fruta. Os

i 2 :15.
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22/09/2017 as 09:15 .

Foto n° 7 -
prejudicando a qualidade da
regiéo encontra-se abaixo do

Outra vista do bananal existente e com pouco trato cultural,
fruta. Os trabalhos estio sendo realizados pelo Sr. Camilo. Esta
leito da estrada, porém apresenta-se com superficie seca.

A
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Foto n® 8 — Outra vista do bananal existente e com pouco trato cultural,
prejudicando a qualidade da fruta. Segundo o Sr. Camilo, a divisa do Sitio S&o Nicola
encontra-se junto ao eucalipto, sendo esta regido ondulada.
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Foto n°® 9 — Qutra vista do interior do Sitio Sdo Nicolau, observando-se uma
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das casas existentes, em alvenaria de bloco aparente e em estado precario, necessitando de

ampla reforma. Nao ha rede de energia elétrica.
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Foto n° 10 - Outra vista do interior do Sitio Sdo Nicolau, observando-se a
outra casa existente, em alvenaria de bloco rebocada, com algumas esquadrias e cobertura
com telha ceramica. Notar estado precério, havendo ataque de cupim e necessitando de ampla
reforma. As casas sdo acessadas pela estrada interna, distando cerca de 100,00 metros da
estrada principal apés a passagem pela “pinguela.”
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COPIA DE PARTE DE PLANTA DO ATLAS MOSTRANDO AS
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UNIDADES DE CONSERVAGAO E LOCALIZAGAO DO IMOVEL
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4. ENCERRAMENTO

Este Laudo de Avaliagdo contém 10 folhas timbradas,
datilografadas de um sé lado, fotos, cépias de desenhos, Anexos, todas
rubricadas e esta Ultima datada e assinada.

Itariri, 18 de setembro de 2017.

M_,_,\ﬂjix -’_’_‘_,‘ o |
- Avaliador Judicial -
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OBTENGAO DO VALOR BASICO UNITARIO

1. PRELIMINARES

Para obtencdo do valor basico unitario da propriedade rural, sera
adotado o Método Comparativo, que consiste em pesquisar valores no livre
mercado imobilidrio e compara-los. A Norma Brasileira recomenda que, para
comparagao, os elementos pesquisados devem ser semelhantes. Como no livre
mercado imobiliario, ha dificuldades em encontrarem-se elementos

semelhantes, existe a necessidade da homogeneizagdo dos mesmos.

O roteiro basico para obtengdo do valor unitério da propriedade
rural sera o preconizado no livro Principio de Engenharia de Avaliagées do
Eng® Alberto Lélio Moreira, no seu Capitulo 12 - Avaliagéo de Propriedades
Rurais.

2. HOMOGENEIZACAO
Os elementos pesquisados devem ser homogeneizados quanto a:
2.1. PRECO

O preco dos elementos deve sera a vista e relativo a uma Unica
data. Quando os valores forem provenientes de ofertas, devem ser
multiplicados por um fator de fonte e igual a 0,90.

Para atualizagdo dos valores, serdo utilizados os indices de
precos ao consumidor ou IPC da FIPE, porém somente para um periodo de 06

}
/'/

/
&

meses.
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2.2. CARACTERISTICAS FiSICAS

As caracteristicas fisicas mais importantes de uma propriedade
rural séo:

- aproveitamento da terra, isto &, se a terra é propria para cultivo
agricola, de pastagens, de campos, matas nativas ou cultivo florestal, etc.

- topografia do terreno, se ele é plano, ondulado, montanhoso, etc.

- qualidade do solo.

- disponibilidade de irrigagéo natural ou artificial.

Estas caracteristicas fisicas medem a capacidade do uso da
propriedade e foram classificadas através da Escala de Norton, que
estabeleceu :

Classe | - Terras proprias para culturas, sem problemas de
conservagéo, exigindo somente adubagdo e manutencgéo.

Classe Il - Terras proprias para culturas, com pequenos
problemas de conservagédo, exigindo praticas simples de conservagdo da
fertilidade.

Classe lll - Terras préprias para culturas, com sérios problemas
de conservagao, exigindo praticas conservacionistas complexas.

Classe IV - Terras proprias para culturas, ocasionalmente, ndo
devendo ser usadas para culturas mais do que dois anos consecutivos,
seguindo-se de preferéncia, a pastagem, por periodo de trés anos.

Classe V - Terras proprias somente para pastagens, sem
problemas de conservagéo.

Classe VI - Terras préprias para pastagens, com problemas
simples de conservacgéo.

Classe VIl - Terras proprias para florestas.

Classe VIIl - Terras proprias somente para abrigo da vida

P

silvestre.
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2.3. LOCALIZAGAO - SITUACAO

A localizag&o ou situagdo de um imével rural € muito importante
sob o ponto de vista da circulagéo, isto &, deve-se verificar o maior ou menor
afastamento do imével do centro consumidor e das vias de acesso, analisando-
se o estado e condigdes das estradas que servem o imdvel. Muitas vezes a
curta distancia de uma sede municipal, cuja ligacdo se faz por estrada em
péssimas condigdes, confere uma situagdo menos favoravel a determinado

imével, se comparado a uma propriedade com maior distancia, porém servida
por via asfaltada.

A Escala recomendada para classificagdo das propriedades
rurais, conforme a situagéo, ¢ a Escala de Mendes Sobrinho que estabelece :

Situacdo 6tima - 100% - Imével com face para rodovia asfaltada
importancia limitada das distancias.

Situacdo muito boa - 95% - imével servido por rodovia de
primeira classe, ndo pavimentada, importancia relativa das distancias.

Situacdo boa - 90% - Imovel servido por rodovia ndo
pavimentada, mas que oferega seguras condicdes de praticabilidade, durante o
ano todo, importancia significativa das distancias.

Situacdo desfavoravel - 80% - Imével servido por estradas e
serviddes de passagem, que ndo oferegam satisfatérias condigdes de
praticabilidade, vias e distancia se equivalendo.

Situacdo ma - 75% - Como a anterior, porém interceptada por
fechos nas serviddes e com problemas sérios de praticabilidade na estacéo
chuvosa, distancias e classe de estradas se equivalendo.

Situagdo péssima - 70% - Como a anterior, com sérios
problemas de praticabilidade mesmo na estacdo seca, interceptada por
corregos e ribeirdes, sem pontes, com vau cativo ao volume das aguas.

ENGENHARIA DE AVALIACOES E PERICIAS
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2.4. TABELA PARA HOMOGENEIZACAO

Para adequar o valor das propriedades rurais conforme a classe e
situag@o, foi idealizada uma tabela, onde houve o desdobramento da situagdo
desfavoravel em mais trés outras situagdes, tornando o relacionamento mais
completo.

Para calcular o valor do coeficiente, adentra-se a tabela com a
classe e situagdo da propriedade. Assim, a tabela para homogeneizagéo sera:

Classe | Il m v v v vil Vil
Situagao
6tima 1,00 0,90 0,80 0,70 0,60 0,50 0,40 0,30

Muito boa 0,90 0,81 0,72 0,63 054 0,45 0,36 0,27
Boa 0,80 0,72 064 0,56 048 0,40 0,32 0,24
Regular 0,70 0,63 0,56 049 042 0,35 0,28 0,21
Sofrivel 0,60 0,54 048 0,42 0,36 0,30 0,24 0,18
Inconven. 0,50 0,45 0,40 0,35 0,30 0,25 0,20 0,15
Ma 0,40 0,36 0,32 0,28 0,24 0,20 0,16 0,12

Péssima 0,30 0,27 0,24 0,21 0,18 0,15 0,12 0,09 /f'
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2.5 OUTROS ATRIBUTOS

O valor das propriedades rurais é, ainda, fungdo da topografia,
superficie e melhoramentos publicos que as servem. Quando houver
disparidade entre estes atributos, para homogeneizacéo, serdo utilizados os
fatores de ponderagéo calculados pelo Eng® Jodo Ruy Canteiro, prevendo-se:

2.5.1 TOPOGRAFIA

seca.................. 1,00
umida................ 0,90
brejosa.............. 0,70
alagada............. 0,50

2.5.3 MELHORAMENTOS PUBLICOS

sem nenhum....... 1,00

energia elétr........ 0,15

iluminagao........... 0,05

telefone................ 0,05

agua potavel.......0,15 j ‘
//
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2.5.4 BENFEITORIAS

Para as benfeitorias introduzidas no imével, estas serdo
adequadas através de coeficientes que traduzirdo o tipo, quantidade, qualidade,
estado, etc. Assim, tem-se :

a) EDIFICACOES

Sem nenhuma............. 1,00

Casas precarias.......... 1,10a 1,25
Casas modestas......... 1,30 a 1,45
Casas médias............. 1,50 a 1,65
Casas otimas.............. 1,702 2,00

b) CULTURAS

Sem nenhuma................... 1,00
Bananal médio.................. 1,10a 1,30
Bananal bom..................... 1,35a 1,50
Bananal 6timo................... 1,55a 2,00
SOMBRII:.........c.ociconuiniii 1,00

Pasto pequeno.................. 1,10a 1,25
Pasto médio...................... 1,30a 1,45
L T 1,50 a 1,80
Frutiferas................ 1,05a 1,60

Reflorestamento.....1,40 a 1,60
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2.5.5 DIVERSIDADE DE AREA
Como o valor das propriedades rurais é funcdo das suas

dimensGes e havendo diversidade das areas, para homogeneizagdo, seréo
utilizados os fatores de gleba, prevendo-se:

Areas com até 1,0 alq.................... 2,00
Areas com 1,0 até 2,0 alq.............. 1,90
Areas com 2,0 até 5,0 alq.............. 1,70
Areas com 5,0 até 30 alq............... 1,50
Areas com 30 até 50 alq................ 1,30
Areas com 50 até 200,0 alq........... 1,20
Areas com 200,0 até 300,0 alg.....1,10

Areas acima de 300,0 alq.............. 1,00

2.6 VALOR BASICO UNITARIO

O valor basico unitario sera obtido através da média saneada dos
elementos pesquisados e devidamente homogeneizados mediante o

relacionamento com um elemento paradigma, cujos atributos sejam conhecidos.
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2.7 SITUAGAO PARADIGMA

Tomando-se um imével como paradigma, cujos atributos
correspondem a:

CLASSE = Terras proprias para culturas, com sérios problemas de
conservagéo, exigindo praticas conservacionistas complexas - Classe Il

SITUACAO = Situagcdo boa - 90% - Imével servido por rodovia néo
pavimentada, mas que oferega seguras condigdes de praticabilidade, durante o
ano todo, importancia significativa das distancias.

COEFICIENTE. .......cooviiiiiiiieceeeeeeeeeeeeee 0,64
TOPOGRAFIA = ondulada a montanhosa.......... 0,85
SUPERFICIE = S€Ca...........co.ovvveoeeeeeeeee. 1,00
MELHOR. PUBLICOS = energia e agua............. 1,30
BENFEITORIAS

Casas PreCarias. .............ccocveeeveeeeeeeeeeeeeeee 1,10
L A —— 1,25
Pasto pequeno..............c.vvveeieeeeeeeee 1,10
Arvores frutiferas — algumas................c................ 1,05
FATOR GLEBA -04,034alq..............ccooevvven... 1,70

Fator de ponderagéo = ZF, = 0,85 + 1,00 + 1,30 + 1,10 + 1,25 + 1,10 +
1,05+ 1,00-7,00 = 1,55

2.8. ELEMENTOS PESQUISADOS

Os elementos pesquisados e devidamente homogeneizados s&o:

A

S/
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281 ELEMENTO 01

FONTE - FRANCA IMOVEIS

FONE - 3418-2000 - Itariri

Oferta de sitio localizado em Ana Dias, com acesso por estrada
asfaltada, distante 3,5 Km do Centro de Peruibe, topografia plana, com lago,
arvores frutiferas, pasto, casa 6tima c/ piscina e servida por energia, agua e
telefone.

DIMENSAO : 10,00 alqueires

PRECO A VISTA : R$ 600.000,00

CLASSE = lI

SITUACAO = étima

Coeficiente = 0,90

Fator gleba....1,50

FATORES DE PONDERACAO

topografia ........... 1,00
superficie ........... 1,00
eq. urbanos ....... 1,36
BENFEITORIAS

e R, 2,00
Bananal (médio).....1,30
Frutiferss.................. 1,30
IR s iivinridnns 1,50

Fator de ponderagéo = ZF, = 1,00 + 1,00 + 1,35 + 2,00 + 1,30 + 1,30 +
1,50 + 1,00 - 7,00 = 2,65

valor basico unitario

g1 = R$ 600.000,00 x 0,90 x 0,64 x 1,55x1.70
10,00 090 265 1,50

A

g1 = R$ 25.455,00/alq.

ENGENHARIA DE AVALIACOES E PERICIAS
Itanhaém - Fone (013) 3422-2007

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001941-47.2016.8.26.0441 e codigo 18BF91E.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por ANGELA TEOTONIO OSHIRO DE MENDONCA, liberado nos autos em 22/09/2017 as 09:15 .



282 ELEMENTO 02

FONTE - TONINHO GOES IMOVEIS
- 1978 - Peruibe

FONE - 3456
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Oferta de sitio localizado em Ana Dias, zona rural de lItariri,

servido por estrada cascalhada, energia elétrica, telefone, com topografia

ondulada, residéncia boa e demais benfeitorias.

DIMENSAO :

10,00 alqueires

PRECO A VISTA : R$ 350.000,00

CLASSE =1lI

SITUACAO = muito boa
Coeficiente = 0,72
Fator gleba....1,50

FATORES DE PONDERAGAO

topografia.. ......... 0,90
superficie ........... 1,00

eg. urbanos ........ 1,35
BENFEITORIAS

Casas otimas............. 1,60

Bananal (médio)....... 1,30
Frutiferas.................... 1,20

Fator de ponderagéo = XF, = 0,90 + 1,00 + 1,35 + 1,60 + 1,30 + 1,20 +

1,00 + 1,00 -7,00 = 2,35

valor basico unitario

Q2= R$

10,00

g2 = R$ 20.931,00/alq

350.000,00 x 0,90 x 0.64 x 1,55 x 1,70

0,72 2,35 1,50

e

ENGENHARIA DE AVALIAGCOES E PERICIAS

Itanhaém - Fone (013) 3422-2007

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001941-47.2016.8.26.0441 e codigo 18BF91E.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por ANGELA TEOTONIO OSHIRO DE MENDONCA, liberado nos autos em 22/09/2017 as 09:15 .
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283 ELEMENTO 03

FONTE — FRANKLYN DOMINGUES IMOVEIS

FONE - 3418 -1639 - ITARIRI

Oferta de sitio localizado a 5,0 Km do Centro de Pedro de Toledo,
zona rural, com frente para estrada cascalhada Ribeirdo do Luiz I, com

topografia ondulada, com energia elétrica, pasto, curral, lagos, casa média, etc.

DIMENSAO : 26,80 alqueires
PRECO A VISTA : R$ 400.000,00
CLASSE =V

SITUACAO = regular

Coeficiente = 0,42

Fator gleba....1,50

FATORES DE PONDERAGAO

topografia. .......... 0,90
superficie ........... 1,00
eq. urbanos ....... 1,15
BENFEITORIAS

Casas médias........... 1,30

Bananal (médio)....... 1,10
FRIEERE..........ooo 1,10

Fator de ponderagdo = ZF, = 0,90 + 1,00 + 1,15 + 1,30 + 1,10 +
1,10+ 1,50+ 1,00-7,00=2,35

valor basico unitario

gs = R$ R$_400.000,00 x 0,90 x 0,64 x 1,55 x 1,70
26,80 042 235 1,50 /47

Qs = R$ 15.301,00/alq.

ENGENHARIA DE AVALIACOES E PERICIAS
Itanhaém - Fone (013) 3422-2007

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001941-47.2016.8.26.0441 e codigo 18BF91E.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por ANGELA TEOTONIO OSHIRO DE MENDONCA, liberado nos autos em 22/09/2017 as 09:15 .
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284 ELEMENTO 04

FONTE - FAUSTO BATISTA

FONE - 3422 -3490 - ltanhaém

Oferta de sitio localizado na zona rural de Itanhaém, com acesso
por Estrada do Rio Branco, pavimentada, distante 12,0 km de Itanhaém, servido
por energia elétrica, telefone, topografia ondulada, com casa sede, casa de
caseiro, lago, bananal e algumas arvores frutiferas.

DIMENSAO : 38,00 alqueires

PRECO A VISTA : R$ 1.200.000,00

CLASSE = I

SITUACAO = étima

Coeficiente = 0,90

Fator gleba....1,30

FATORES DE PONDERACAO

topografia ............ 0,90
superficie... ........... 1,00
eq. urbanos ......... 1,35
BENFEITORIAS

Casas médias......... 1,30
L Ae—— 2,00
Frutiferas.................. 1,10

Pasto pequeno........ 1,20
Fator de ponderagéo = ZF, = 0,90 + 1,00 + 1,35 + 1,30 + 2,00 + 1,10 +
1,20+ 1,00-7,00 =255

valor basico unitario

q4 = R$ _1.200.000.00 x 0,90 x 0,64 x 1.55x 1.70 /
38,00 0,90 2,55 1,30 A

Qs = R$ 13.933,00/aiq.

ENGENHARIA DE AVALIACOES E PERICIAS
Itanhaém - Fone (013) 3422-2007

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001941-47.2016.8.26.0441 e codigo 18BF91E.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por ANGELA TEOTONIO OSHIRO DE MENDONCA, liberado nos autos em 22/09/2017 as 09:15 .



fls. 132

MANUEL MARTINS POITENA
Engenheiro Civil - CREA 0600265267

285 ELEMENTO 05

FONTE — MARCOS OLIVEIRA IMOVEIS

FONE - 3425-3898 — Itanhaém.

Oferta de sitio localizado na zona rural de ltariri, com acesso por
estrada cascalhada, proxima ao Juréia Park, Raposo Tavares, energia elétrica
e topografia montanhosa. Distante cerca de 3,00 Km da Rodovia, com casa
sede, frutiferas, etc..

DIMENSAO : 11,00 alqueires

PRECO A VISTA : R$ 150.000,00

CLASSE.... = IV

SITUACAO = muito boa

Coeficiente = 0,63

Fator gleba.....1,50

FATORES DE PONDERAGCAOQ

topografia .......... 0,80
superficie .......... 1,00
eq. urbanos ....... 115
BENFEITORIAS
S, 1,30
Bananal................. 1,10
C — 1,00
Frutiferas............... 1,20

Fator de ponderagdo = 2F, = 0,80 + 1,00 + 1,15 + 1,30 + 1,10 + 1,20 +
1,00 + 1,00 -7,00 = 1,55

valor basico unitario

qs = R$ _150.000.00 x 0,90 x 0,64 x 1,55 x 1,70 )
11,00 063 155 1,50 )(

gs= R$ 14.130,00/aiq

ENGENHARIA DE AVALIACOES E PERICIAS
Itanhaém - Fone (013) 3422-2007

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001941-47.2016.8.26.0441 e codigo 18BF91E.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por ANGELA TEOTONIO OSHIRO DE MENDONCA, liberado nos autos em 22/09/2017 as 09:15 .
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286ELEMENTO 06

FONTE — PROPRIETARIA — SRA OTIMA

LOCAL - BAIRRO TRES BARRAS - ltariri.

Oferta de sitio localizado na Estrada das Trés Barras, zona rural

servido por energia elétrica,

telefone, cascalhada,

topografia

ondulada a montanhosa, com casas para empregados, excelente bananal e
distante 7,0 Km do Centro de Itariri.
DIMENSAO : 10,00 alqueires

PRECO A VISTA : R$ 350.000,00

SITUACAO = muito Boa
Coeficiente = 0,81

Fator gleba...... 1,50

FATORES DE PONDERACAQ

topografia ........... 0,85
superficie.. ......... 1,00

eq. urbanos ....... 1.26
BENFEITORIAS

Casas boas............... 1,50
Bananal Excel.......... 2,00
Pasto.........ccoovvvveeinnn.. 1,00
POt oo 00600 1,10

Fator de ponderagéo = ZF, = 0,85 + 1,00 + 1,25 + 1,50 + 2,00 + 1,00 +
1,10+ 1,00-7,00 = 1,70

gs = R$

valor basico unitario

350.000,00 x 0,90 x 0,64 x 1,55x 1,70

10,00

0,81 1,70 1,50

Qs = R$ 25.719,00/alq.

ENGENHARIA DE AVALIAGOES E PERICIAS
Itanhaém - Fone (013) 3422-2007

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001941-47.2016.8.26.0441 e codigo 18BF91E.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por ANGELA TEOTONIO OSHIRO DE MENDONCA, liberado nos autos em 22/09/2017 as 09:15 .



fls. 134

MANUEL MARTINS POITENA
Engenheiro Civil - CREA 0600265267

287 ELEMENTO 07

FONTE — MAURICIO FRANGCA IMOVEIS

FONE - 3419 -1302 - Peruibe.

Oferta de sitio localizado na Estrada da Agua Fria, 2,0 Km do
Centro de Pedro de Toledo, com frente para estrada cascalhada, local
denominado Agua Fria, com topografia ondulada e com energia elétrica, agua e,
telefone, 6,0 alq. de pasto, piscina, etc.

DIMENSAO : 7,00 alqueires

PRECO A VISTA : R$ 300.000,00

CLASSE =1l

SITUACAO = muito boa

Coeficiente = 0,72

Fator gleba....1,50

FATORES DE PONDERAGCAO

topografia. ......... 0,90
superficie .......... 1,00
€q. urbanos ....... 1,35
BENFEITORIAS

Casas otimas.......... 2,00
Bananal (médio).....1,30
Frutiferas
Pasto............ccooooo. 1,50

Fator de ponderagéo = 2F, = 0,90 + 1,00 + 1,35 + 2,00 + 1,30 + 1,20 +
1,50 +1,00-7,00 = 3,25

valor basico unitario

g7 = R$ R$ _300.000,00 x 0,90 x 0,64 x 1,70 x 1,55

07,00 0,72 1,50 3,25 /‘/
-
/

g7 = R$ 18.532,00/alq.

ENGENHARIA DE AVALIACOES E PERICIAS
Itanhaém - Fone (013) 3422-2007

i i i - 6digo 18BF91E.
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001941-47.2016.8.26.0441 e cAdigo
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2.9. QUADRO RESUMO

Resumindo-se os elementos pesquisados e homogeneizados,
tem-se:
g1 = R$ 25.455,00/alq
g2 = R$ 20.931,00/alq
g: = R$ 15.301,00/alq
gs = R$ 13.933,00/alq
gs = R$ 14.130,00/alq
gs = R$ 25.719,00/alq
g7 = R$ 18.532,00/alq
TOTAL = R$ 134.001,00/alq

Valor médio

dm = R$ 134.001.00
7

gm = R$ 19.143,00/alq

Média saneada

Valor minimo = R$ 565,00 x 0,70 = R$ 13.940,00/alq
Valor maximo = R$ 565,00 x 1,30 = R$ 25.885,00/alq

Verifica-se que ndao ha elementos discrepantes, portanto, valor
basico unitario, sera o valor médio:

q = R$ 19.143,00/alq

Més base = Setembro de 2017. //€

ENGENHARIA DE AVALIACOES E PERICIAS
Itanhaém - Fone (013) 3422-2007

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001941-47.2016.8.26.0441 e codigo 18BF91E.
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