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RES: LAUDO PERICIAL - PROC 1000042-42.2020

Rico Toneis <ricotoneis@hotmail.com>
Qui, 24/06/2021 09:55
Para: VALERIA LAMARA PALUDETTI <vpaludetti@tjsp.jus.br>

il 1 anexos (3 MB)
LAUDO DE AVALIACAO.pdf;

CUIDADO: Este e-mail se originou fora do TJSP. Nao clique em links ou abra anexos a menos que
conheca o remetente e saiba que o contetdo é seguro.

Valeria,

Boa tarde!

Tudo bem?

Segue anexo laudo pericial.

Muito obrigado

Carlos Henrique Tonéis (Rico) | 5258 B @i B, HD!
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© Rua Antonio Cirelli, 787 - Jd. Paraiso - Descalvado/SP

De: VALERIA LAMARA PALUDETTI [mailto:vpaludetti@tjsp.jus.br]
Enviada em: terga-feira, 27 de abril de 2021 14:35

Para: Rico - Bat Corretora <rico@batcorretora.com.br>

Assunto: LAUDO PERICIAL - PROC 1000042-42.2020

Prioridade: Alta

Boa tarde.

Informo a Vossa Senhoria que foi depositado o valor de R$7.500,00, referente aos honorarios
periciais, nos autos de n? 1000042-42.2020.8.26.0160, devendo dar inicio aos seus trabalhos,
conforme determinado pelo r. despacho de fls. 169. Segue em anexo senha dos autos para os
devidos fins.

Atenciosamente,

VALERIA LAMARA PALUDETTI

Escrevente Técnico Judiciario

il.r.'iLogotipo TJSP

Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo

1° Oficio Judicial - Civel/ Criminal/ Execugdo Criminal

Praca Dr. Luciano Esteves, s/n° - Centro - Descalvado/SP - CEP: 13690-000
Tel: (19) 3583-3880 - Ramal 216

E-mail: vpaludetti@tjsp.jus.br

https://outlook.office.com/mail/inbox/id/AAQKADQONGYxY|YOLTdkZGQtNDQxNy1iZDU2LWJiZGUyNjhiY2RINAAQADa%2BtxDXd%2FRMhZOqU... 1/2

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000042-42.2020.8.26.0160 e c6digo B19D19C.

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por VALERIA LAMARA PALUDETTI, liberado nos autos em 24/06/2021 as 15:47 .
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AVISO - O remetente desta mensagem é responsavel por seu conteudo e enderecamento. Cabe ao destinatario dar a ela tratamento adequado.
Sem a devida autorizagao, a reprodugao, a distribuicdo ou qualquer outra agéo, em desconformidade com as normas internas do Tribunal de
Justica do Estado de Sao Paulo (TJSP), sdo proibidas e passiveis de sangdes.

Se eventualmente aquele que deste tomar conhecimento ndo for o destinatario, saiba que a divulgagdo ou coépia da mensagem séo proibidas.

Favor notificar imediatamente o remetente e apaga-la. A mensagem pode ser monitorada pelo TJSP.

https://outlook.office.com/mail/inbox/id/AAQKADQONGYxY|YOLTdkZGQtNDQxNy1iZDU2LWJiZGUyNjhiY2RINAAQADa%2BtxDXd%2FRMhZOqU...
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LAUDO DE AVALIACAO
PROCESSO N¢1000042-42.2020.8.26.0160
IMOVEL RURAL - SOB MATRICULA N2 2.350
JUNHO/2021
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Descalvado, 21 de junho de 2021.

Ao

Excelentissimo Senhor, Doutor Juiz de Direito da 12 Vara Civel da Comarca
de Descalvado/SP.

Eu, Carlos Henrique Toneis — corretor de imdveis, registrado no Creci SP,
sob o numero 179953 F, nomeado perito avaliador no processo 1000042-
42.2020.8.26.0160 — Execucao de titulo Extrajudicial — Contratos
Bancarios.

Exequente: Banco do Brasil S/A

Executado: Alexandre Muniz Barreto Otsuka e outro

Venho através desse laudo, avaliar o imdvel registrado sob a matricula
2.350 nesta comarca, registrado como Imoével Rural, denominada Chacara
Santa Maria.

A pericia foi realizada IN LOCO no dia 07/05/2021 as 09:00 hs, e foi
acompanhada pelo executado, Sr. Alexandre Muniz Barreto Otsuka e
outro.

1 - MATERIAL UTILIZADO:

Foram utilizados os seguintes documentos para confec¢ao laudo de
avaliacdo: Matricula Imdvel, imagens fornecidas pelo google Earth Pro,
comparativos de imdveis nas proximidades e vistoria in loco do imovel
avaliando.

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por VALERIA LAMARA PALUDETTI, liberado nos autos em 24/06/2021 as 15:47 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000042-42.2020.8.26.0160 e c6digo B19D19C.
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2 — IDENTIFICAGAO e CARACTERIZAGCAO do IMOVEL AVALIADO:

Uma gleba de terras, situada neste municipio, sob a matricula 2.350,
totalizando 12,5 alqueires ou 30,25 ha de terras, quase em sua totalidade
com plantacado de arvores nativas e eucalipto.

Possui aproximadamente 01 alqueires de plantacao de eucaliptos em
meio a mata nativa, possui também 01 represa de agua doce e iniciasse na
sua divisa com o rio Ribeirdao Bonito.

2.1 — Ponte sobre divisa da propriedade — Rio Ribeirdo Bonito

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por VALERIA LAMARA PALUDETTI, liberado nos autos em 24/06/2021 as 15:47 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000042-42.2020.8.26.0160 e cédigo B19D19C.
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2.2 —Rio Ribeirao Bonito — Inicia se a divisa da propriedade
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2.3 — Rio Ribeirao Bonito
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2.4 — Caminho acesso ao interior da propriedade
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2.5 — Mata da propriedade
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do eucalipto da propriedade

Plantag

2.6 -
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2.7 — Plantacao eucalipto da propriedade
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2.8 — Represa da propriedade
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2.9 — Mata nativa da propriedade
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3.0 — Foto mapa propriedade
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4 - O referido laudo tem por finalidade determinar o valor de mercado do
imovel, tomando por base o mercado imobiliario atual do municipio e
divisas do imdvel.

4.1 — Valor de mercado — “expressao monetaria tedrica e mais provavel de
um bem, a uma data de referéncia, numa situacao em que as partes,
conscientemente conhecedoras das possibilidades de seu uso, e
envolvidas em sua transa¢ao, nao estejam compelidas a negocia¢ao, no
mercado vigente naquela data. ”

4.2 - Liquidez: media — devido a pouca area agricultavel da propriedade.

4.3 - Desempenho de mercado: desde meados de 2014, temos uma
constante na valorizagao do valor por m2. Conforme especifica grafico
abaixo.

« FIPEZAP VERDA 14 jury 2012 o dex 2018

e LT T e L T —"

Fonte: http://fipezap.zapimoveis.com.br/noticias-fipezap/pesquisas

4.4 — Absor¢ao pelo mercado: media, devido a ser um imével com
diversas benfeitorias (granjas), onde o municipio foi capital nacional do
frango, mas devido ao encerramento das atividades do abatedouro local,
a regiao apresenta alta demanda de granjas inativas.

4.5 — Publico Alvo — produtores agricolas e empresas do ramo avicola.

4.6 — Facilitadores para negociagcao imdvel — Propriedade localizada
proxima de outras propriedades com mesmo fim comercial.
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5 — ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

A especificacdo serd estabelecida em razao do prazo demandado, dos
recursos despendidos, bem como da disponibilidade de dados de mercado
e da natureza do tratamento a ser empregado. As avaliacdes podem ser
especificadas quanto a fundamentacao e precisao.

Os graus de fundamentacgao e precisdao nas avaliagdes serdao definidos nas
partes especificas da NBR 14653, guardado o critério geral de atribuir
graus em ordem e crescente, onde o grau | é o menor.

5.1 - Graus de fundamentagao

A fundamentacao sera funcao do aprofundamento avaliatério, com o
envolvimento da selecdao da metodologia, em razao da confiabilidade,
qualidade e quantidade dos dados amostrais disponiveis.

5.2 — Graus de Precisao

A precisao sera estabelecida quando for possivel medir o grau de certeza e
o nivel de erro toleravel numa avaliacdao, depende da natureza do bem, do
objetivo da avaliacao, da conjuntura de mercado, da abrangéncia
alcancada na coleta de dados (quantidade, qualidade e natureza), de
metodologia e dos instrumentos utilizados.

6 — METODOLOGIAS APLICADAS

O laudo de avaliagao segue normas da ABNT 14653 (associacao brasileira
de normas técnicas), embasadas na NBR 14653 —Parte 2 (imdveis
urbanos), NBR 14653 — Parte 3 (imdveis rurais), e também nas instrucdes
do IBAPE (instituto brasileiro de avaliacdes e pericias).

Para a avaliacdo dos imdveis, utilizamos o METODO COMPARATIVO
DIRETO DE DADOS DE MERCADO, no qual diante do campo amostral
obtido na pesquisa de mercado, foi utilizado o Tratamento de Dados de
Mercado denominado “por Fatores” ou convencionalmente chamado de
“Homogeneizacdo”, através da qual se obteve o valor unitario médio de
mercado para a situacdo paradigma considerado, neste caso semelhante
ao imovel avaliando.
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Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000042-42.2020.8.26.0160 e c6digo B19D19C.
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6.1 - FATOR DE OFERTA

Fator presumindo o desconto provindo da negocia¢ao do valor
inicialmente ofertado.

6.2 - FATOR PADRAO:

Fator que leva em consideracao a variacao de preco unitario em funcao do
padrao construtivo de cada elemento comparativo em fungao do
avaliando.

6.3 - FATOR AREA:

Fator que leva em consideracdo a variacao de prego unitario em funcao da
area, onde quanto menor a area, maior o preco unitario do terreno e vice-
versa.

6.4 - FATOR DE LOCALIZAGAO:

Fator usado para adequar as caracteristicas fisicas, como localizacao, nivel
econodmico, fator comercial, acessibilidade, etc.

14
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7 — Amostras imdveis a venda na regidao do imdvel avaliando:

7.1 — Amostra 01 — 79 alqueires — RS 8.000.000,00

¥y L /i ¥ 2 ¥ i} ¥ ¥ ¥
= Lo ko]
Fazanela com 1 doemibiel & versda, WFMB00 M por RS £.000.000 - Area Rural - RS 8.000.000
Descatvado/sT

'.;, : - Venda

Flnanczamenta & parths e B551 147
i i:-' 13 pEss0ES viram eEte imdwel nod Giemos 30 dias

Rural - 191 ot <1 Quiartn Mensagem ao anunciante

BE wmEcom® Tocal (& wmsoo e Ucd B 1 Quarts

Fazenda Com 1 Dormitdrio b Venda, 1971800 m® Por RS8.000.000 - Area
Rural - Descalvado/sp

Of, v asm imaved i Imowsiveet @ gossana de

i i L ISP - r ;
REA 75 ALQUERES. DESCALYVADCHS Dastancia d= 7 km da cidade= & 12 ey R e st

Fonte: https://imoveis.mitula.com.br/imoveis/fazendas-descalvado

7.2 - Amostra 02 - 120 alqueires — R$ 10.000.000,00

Facenda Fars Corpia EmDeacalvada gk e
' Compia Em snda, Sg CHTEO
R4 40000, 0600
Dwazalvade 537 FEisa - Vergs - Fazpwls M -
i T =y i e

s e

Fonte:
https://imoveis.mitula.com.br/detalle/229012/2460008568032160383/11

/1/fazendas
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7.3 — Amostra 03 — 40 alqueires — RS 3.627.000,00

ME Rural - woww.mfrural.com. b

361,75 por Hectar

Compre cam seguroaga pebo BF PAGED Compartdhar ﬂ D m E

Descrigdo
FAZENDA BAMDEIRA, DESCALVADO-5P 40 ALQUEIRES DE TERRA.

Imével Rural parte da Fazenda Bandeira, no municipio de Descalvade-5P, em frente 2 entrada da Fazenda Sao
Carles, présmo & Usina |j]i!|j.|1l:j|1 o aprommadaments 40 30 ﬂ:rwr:i:lr-‘ Lenoo 30 .'|||_:||_|-.f:||_-'ﬂ', com giréncamento
de cana e 10 alqueires de reserva legal. O valor minimo fixado & de RE3.627.000,00

Fonte: https://www.mfrural.com.br/detalhe/213589/fazenda-em-
descalvado-sp

8 — Tabela das amostras:

Amostra 1-79 alqueires | RS 8.000.000,00 RS 101.266,00 alq.
Amostra 2 — 120 alqueires | RS 10.000.000,00 RS 83.300,00 alq.
Amostra 3 — 40 alqueires | RS 3.627.000,00 RS 90.675,00 alq.

Media por alqueire: RS 91.747.00 alq.

Especificando, temos uma média de R$ 91.747,00 por alqueire de terra
nua, na regiao do referido bem avaliando.
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9 — CONCLUSAO/RESULTADO DO VALOR DE MERCADO DO iMOVEL
Portanto, o bem/imodvel avaliando em sua terra nua de 12,5 alqueires,
multiplicado pelo valor de RS 91.247,00,00, teremos o valor final total da
propriedade de:

RS 1.146.837,50

(Um milhdo, cento e quarenta e seis mil, oitocentos e trinta e sete reais
com cinquenta centavos).

10 — Encerramento
O presente laudo contém 17 paginas, todas devidamente rubricadas,
sendo esta ultima assinada nesta data.

Descalvado, 21 de junho de 2021.

Carlos Henrique Toneis
CRECI 179953 F
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