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LAUDO DE AVALIACAO

Loteamento Altos de Santa Barbara - Quadra 53
Lotes 01 e 02
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1.SUMARIO EXECUTIVO

ALCIDES SAMPAIO JUNIOR, Engenheiro, com
registro no CREA/SP N° 5060511386, em conformidade com a Lei
Federal n® 5.194 de 24 de dezembro de 1966, que regulamenta o
exercicio das profissbes de Engenheiros, Arquitetos e Engenheiros
Agronomos, complementada pelas resolugdes n°s 218/73 e 345/90 do
CONFEA - Conselho Federal de Engenharia, Arquitetura e Agronomia,
que atribui a emissdo e Responsabilidade Técnica de laudos Periciais
Avaliatorios, Unica e exclusivamente a esses profissionais ou empresas
constituidas, dirigidas e orientadas pelos mesmos, apresento o laudo

que segue.

2.NORMAS TECNICAS

Os laudos apresentados por este Perito sao
elaborados seguindo as exigéncias e procedimentos estabelecidos pela
ABNT - Associacao Brasileira de Normas Técnicas.

A ABNT é reconhecida como unico Foro Nacional
de Normalizacdo através da Resolugdo n° 07 do CONMETRO, de
24/08/1992.

Segue abaixo a relagao das Normas consultadas:
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NBR 14.653-1 - Procedimentos Gerais
NBR 14.653-2 - Avaliacao de Imédveis Urbanos
NBR 14.653-4 - Empreendimentos

NBR 12.721 - Avaliacao de Custos de Construcdao para incorporagao
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3.PRELIMINARES

O presente trabalho foi desenvolvido para instruir
esse Juizo, na parte pericial, onde sera efetuada a avaliacdo a preco
de mercado dos imdveis descritos a seguir e que possuem as seguintes

descricoes:

4. MEMORIAL DESCRITIVO DO IMOVEL

4.1 TITULACAO DO IMOVEL

Para elaboracao do presente laudo de avaliacao
utilizamos dados descritos as fls. 01/02. 52/55 e 69/72 dos autos.

E importante observar que ndo é objeto do
presente trabalho a analise da situacao legal dos imdveis, ou seja, os

documentos de titulacao foram utilizados apenas para fins descritivos.

Item 1 - O lote de terreno n° 01, da quadra “53”,
com area territorial de 778,00m2, mede 11,00 metros de frente para
rua Franca; deflete a direita 14,00 metros em curva, segue 31,00
metros pela rua Escdcia, deflete a direita 20,00 metros, confrontando
com o lote 11; deflete a direita 40,00 metros confrontando com o lote
02, devidamente cadastrado na Pref. Municipal de Aguas de Santa
Barbara sob n° 01.03.065.0537.001, objeto da Matricula n°® 5.084 do

Oficial de Registro de Imdveis de Cerqueira César.
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MARIA ALVES DA SILVA CONTRUCCI, Delegada Registradora do Oficial de Registio de
Imoveis e Anexos da Comarca de Cerqueira César - SP. Certifica que, revendo o Livio 2 de Registro
Geral deste Servico Registial, dele verificou constar a matiicula do sequinte teor:

LIVRO N.o2 - REGISTRO lo Cartério_de Notas J Oficio de Justica
César - ES.P.

Matricula Ficha Comarca de Cerq

5.084 o1 C. Césor, 03 de N e 19 86
Lo J[ o | g, 3,

IMOVEL:= Um lote de terreno situado no lotea to residencial
e turistico denominado ALTOS DE SAKTA BARBARA§ situacao ho mu=
nicipio de Aguas de Santa Barbara, desta comarca, sob n®, =

01 da quadra 53-(cinguenta e tres), com a area de 778,00 me=/
tros quadrados, medindo 11,00metros de frente para a rua Frapn
ga; deflete adiresita 14 ,00metros em curva, segue 31,00metros=-
pela rua Escdcia, deflete a cireita 20,00 metros, confrontan=
do com o lote 11; defleta & direita 48,00metros confrontado =
com o lote 02; e esta devidamente cadastradc pela Pref. Muni=
cipal de Aguas de Santa Barbara, pelo valor de Cz$3,423,20, =
sob n§. 01.03,065.,0537.001.s=m/=/=/=/=/=/=/=/=/=/=/=/=/=/=/=/
PROPRIETARIO:= MANDURI EMEREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LIMITADA,
com sade em Sao Faulo, na rua Oscar fFreire, n®., 379-22 andar,
inscrita no CGC/MF n9. 50,165.687/0001=93,:=s/=/=/=/=/u/a/=/=
TITULD AQUISITIVO:= R@gistrado sob ne, 02=(dois) da matricula

ne, 3.317 desta comzrca, 0 rg ido & verdade e dou fé. C.Cé=
sar, 03 de novembro de 1,986

@ A Oficiala
—— =7 5

Maria Alyes da Silva Contrucci

R.1=-5.084, em dats de 03 de novembro de 1.986.:==/=/=/=/=/=/=
Nos termos da Escritura de venda & compra, lavrada nas Notas-
do AS,Cartério de Notaa de Sao Paulo-(Cartéric Alfredo Firmo=-
da Silva), no livro n®, 1946 flsl 10, em data de 27 de outubrd
de 1.986, o imovel constante da pressnte matricula, foi adqui
rido por ANTONIO CARLOS FEREIRA LEITE SALLES ARCURI, brasilei
ro, adminisirador de empresas, portador da cedula de identida
de RG. n%., 3,692,755-55P/SP., inscrito no CPF/MF ne, 027,407,
618-72, casaco pelo regifie da comunh3o universal de bens an=/
tes da Lei n®. 6.515/77 com Sandra Barnaresi Salles Arcuri, =

brasileire, do lar, portavora da cadula de identidade RG. ne.
5.589,235-55P/SP,, e inscrita no CGC/MF n2, 074,092,208-48, =

residente e domiciliado naste Estado, na Capital, na rua Bras
ot o veTsoTt

Item 2 - O lote de terreno n° 02, da quadra “53”,
com area territorial de 600,00m2, mede 15,00 metros de frente para
rua Franca; 40,00 metros do lado esquerdo confrontando com o lote
01; 15,00 metros de fundos, confrontando com o lote 12; 40,00 metros

do lado direito confrontando com o lote 03, devidamente cadastrado

na Pref. Municipal de Aguas de Santa Barbara sob n°
01.03.065.0477.001, objeto da Matricula n° 5.085 do Oficial de

Registro de Imodveis de Cerqueira César.

§
%7
8
6
:
:
53
%
g
5
g
%
%
:

dtw aiggirzd)

€ oipiam

0 original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000268-98.2024.8.26.0166 e codigo 6ER8bMe.

Rua Coronel Coutinho n° 1204 - Bairro Braz - CEP 18701-250 - Avaré/SP

terragramada®@uol.com.br - Cel: (14) 99631 8435



Alcides Sampaio Junior

CREA 5060511386

MAREA ALVES DA SILYA CONTRUCCL, Delegada Regishadera o OMicial se Regisio de
liveveis @ Biewrs da Comnimca e Cegqueinn Cesan - 5P, Caaliffca que, devensls o Livio 2 de Fegistio
regal destie Serdice Registial, ilele vetificon consgar g mialicila e segulide T@on:

(15 e ] Mn]‘-l‘l:ﬁ&;ﬂ& I.!r._t Cortirio de Mofes @ﬁglg da  Jurkigs

[ ETTER Comarco da Cer Cimor = E&F,

Ficha
F.004 I [ al €. Cawer, O3 da H mw

IHOUEL = U lote ds terross situgso no ZolemiMio resldencial
g burpiszics derncminodo SLTUS DE SA%TA BaRZARAY =iludco Do fig=

nieirio de dguds ge Senta Furkara, deets zomacoa, =ob nf. =
0l g2 guadre S3-(ainquents o toesl, com & Arsa da T7E,00 me=/
tros fuodeadon, madinda 11,00mpzros de “rcente pers & Pus FEE
gaj dafleto &dirsizs 1% ,0imatros am cuzve, sogee 31,00natros=
mala rus Escdofe, deflote 4 wirmiks 25,00 metras, confronton=
do zen o Lote 11 deflete 4 dizeibn G000retras cenfrontago =
com o lota 023 o oste cewidesurle cadosbrads cela FTev. Muni=
eipal du Ammas oq Sonta Buazbars, piolo wslor de CERI.6€23,320, =
sob ny 000308500537, 001, temmyn) = mfmf mfm o fmfafe fafafafafuf
FRE‘FHEF'.&R{D:— BALEdsl EREQSCUDIMENT TS 1dag05 MITEJE
con Edde mm Sap Fouly, na roe Czcarc Fralro, n¥. 379=22 endat,
inszsibs no SEE/MF nll. 50,165 SE7/00NL=21, feafaf ofnfsfmfnfafa
TETURD AQUISITIUDZ= Rd@glotrado cob me. E:-{dnit} dé natricala
2 loma % usrdada & dou f‘:rr.. L'..:E-
tliciods

mby 3,317 desta comizea. 0 g

ear, 03 oo novenboro de 1,988

]
e

Merle Alyas da EI';'.'.:{E;ntruc:_'
A l=5.084, en debs de 03 ae novopdso do 1.500.0-m/mfu fufefafe
%os termed da Escpitura da Yands o coapse, levoodd nas Rotss=
do 4% ,c.:.rl:r]:;n om Hotas da SEo F'-'.'ulm-t:-:i'lrt.ﬁ'[‘il':l ALTzada | irno=
Ui Sllval, no liveo pi, 31946 fls) LD, on dots de 27 de outobrd
da l.R85, o imawnl Benslante da presanta matric la, Folf adoul
rido por AMIUNID SARLES FLAE] SALLES ARCUAT bra:‘_'_--a't
ro, 2doiAlstrader He prirases, ganiadsc do cddula da ldzrtidn
da A, 78, F,EF2.V55-550/0Py Lneacike no SPFSMF n¥, DET.407,
£10-72, easedo pelo raclpz da conushio cnlverpnl dé cend an=/
tom da Lei ni. 5.,31%/77 com dardra Barneracl Salless Arcurl, =

brastiolcs, do leor, poflécora oo owdula da icenticoda RE, nl,
S.59H9, E35=55R 5F., v Lnucrila no CGEOANF nik, 074.092.208-20; =

rudldente 8 domicilisdado nedls Eatacdo, ma Coplz=ad, nwo oo Oras

ot e

5.VISTORIA

Atendendo a determinacdes de fls., no dia

25/10/2021, o signatario deste dirigiu-se ao loteamento denominado
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Altos de Santa Barbara, com a finalidade de efetuar a vistoria nos

imoOveis e tem a informar que:

O Loteamento Altos de Santa Barbara, localizado

a aproximadamente 11,5km do centro do referido municipio, nao
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possui nenhum tipo de benfeitorias ou melhoramentos publicos e se
encontra em total abandono.

A portaria de acesso, totalmente abandonada,
vias de acesso e circulagao dentro do empreendimento estdo tomadas
por vegetacdao nativa, as quadras e lotes sem demarcagao e

completamente tomadas por vegetacdo nativa.

Diligenciando junto a Prefeitura Municipal da
Estancia de Aguas de Santa Barbara, verificou-se que o loteamento
Altos de Santa Barbara, de acordo com o plano diretor municipal, lei
n® 29/2006, artigo 29, incisos ii e iii, estao inseridos na macrozona

rural mz2, cujas areas sao estritamente residenciais.

Fotos mostram a situacao do local.

jiineatdepo ASBNIHS/SMMRAICASTIROR & rinalad eel ustitisal d EE siddodecSBmorRauldy ,qyod taxm oo em BB/05/2022 as 19:50 , sob o nimero WORR

0 original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000268-98.2024.8.26.0166 e codigo 6ER8bMe.

o aiigit)

o € ey

Rua Coronel Coutinho n° 1204 - Bairro Braz - CEP 18701-250 - Avaré/SP

terragramada®@uol.com.br - Cel: (14) 99631 8435



‘op@agHDe 06IPod @ PP 1L0°9Z 8 ¥E0Z 6B-808600 1 0SSa201d O SUWLIOUl ‘Op ojUBWND0 eIDUBIBjUODILge/Bd/eubipeised g snl-dsf fess//:sdny ays o assade ‘[eulbuo o
ZANIONA QUBLINU O qOs * §5:6 | SB ECOZ/GD/ES W QuaEmimct 0 HOBSSOPLOPPESEPPE2NSISN PP PEumalL © & OMLTEYC WaVAS/SHIN gIvaddpiaayspiie ‘frauifiio ap @rion S of

CREA 5060511386

Alcides Sampaio Junior

Rua Coronel Coutinho n° 1204 - Bairro Braz - CEP 18701-250 - Avaré/SP
terragramada@uol.com.br - Cel: (14) 99631 8435



Alcides Sampaio Junior

CREA 5060511386

6. SITUACAO, LOCALIZACAO E CONDICOES DE ACESSO

Os imdveis objetos deste Laudo estdo localizados
dentro do Empreendimento Altos de Santa Barbara, que fica as
margens da Estrada Municipal Aguas de Santa Barbara/ Manduri, via
asfaltada, deixando esta rodovia no Km 11, entrando a direita e
percorrendo por vicinal aproximadamente 1,0km, chegando a portaria
do Empreendimento.

Como ja descrito, o local estd em total abandono,
porém, possui condicoes de acesso favoraveis e com boa

praticabilidade durante o ano todo, até a portaria de acesso.

4

s~ 2(0)Aguas de Santa Barbara

£

(= 10 min
11,5km
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7 PROCEDIMENTO AVALIATORIO

7.1.METODOLOGIA APLICADA

Método Comparativo de Dados de Mercado:

Aguele que define o valor através da comparagao
com dados de mercado assemelhados quanto as caracteristicas
intrinsecas e extrinsecas. As caracteristicas e os atributos dos dados
pesquisados que exercem influéncia na formacgdao dos precos e,
consequentemente, no valor, devem ser ponderados por
homogeneizacdo ou por interferéncia estatistica, respeitados os graus
de fundamentacgao preconizados pela NBR 14.653-2.

E condicdo fundamental para aplicacdo deste
método a existéncia de um conjunto de dados que possa ser tomado

estatisticamente como amostra do mercado imobiliario.

8.DETERMINAGAO DO VALOR:

Para se determinar o valor dos imdveis objetos
deste laudo, efetuei pesquisas no mercado imobilidrio nas cidades de

Aguas de Santa Barbara, Cerqueira César, Avaré e veiculos de busca,

jiineatdepo ASBNIHS/SMMRAICASTIROR & rinalad eel ustitisal d EE siddodecSBmorRauldy ,qyod taxm oo em BB/05/2022 as 19:50 , sob o nimero WORR
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nao obtendo nenhum parametro, portanto, devido a localizacao,

caracteristicas e estado de conservacao do local onde situam-se os

lotes, ja descritos no corpo deste Laudo, chegamos aos valores

unitarios conforme descrito abaixo.
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R

- Valor dos imoveis:

Area territorial:

Lote 01 da quadra “53"
At = 778,00m2 x R$ 10,00/m2 =

At = R$ 7.780,00 (Sete mil setecentos e oitenta reais)

Lote 02 da quadra 53"
At = 600,00m2 x R$ 10,00/m2 =
At = R$ 6.000,00 (seis mil reais)

A base adotada para determinacao dos valores,
foi o VALOR VENAL, tendo analisado os imdveis sob os aspectos de:
localizacdo, area, composicao, descricdao/especificacoes, benfeitorias e
infraestrutura.

Avaliamos, conforme NBR 14.653-2:2011, as
unidades do presente laudo, representadas pelos imdveis ja descritos
no corpo deste laudo, ou seja, os lotes 01 e 02 da quadra “53"” do

Loteamento Altos de Santa Barbara, avaliados em:

R$ 13.780,00 (Treze mil, setecentos e oitenta

ifigiaimatdepo ASGNIH SR ICASTIROR & rialad eel ustitisal d EE siddodecsSBmorRaldy , prodtaxal o em BB/05/2022 as 19:50 , sob o nimero WJ3WB
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9. ENCERRAMENTO

O presente trabalho consta de 14 folhas

assinadas digitalmente.

Este Perito coloca-se a disposicao de Vossa

Exceléncia para quaisquer esclarecimentos que se fizerem necessarios.

Termos em que,

Pede deferimento.

Avaré, 28 de outubro de 2021.

Alcides Sampaio Junior
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Imagens do Google Earth

Foto 01 - mostra os lotes dentro da quadra 53.

L
. V“(r’- M,’V«
L v

J4QUADRA 53

‘Lote‘ 02

‘Lole 01

Image ® 2021 Maxar Technologies

Google Earth

Foto 02 - mostra a quadra e lotes dentro do Empreendimento

QUADRA'53
Lotel02 é‘Lote 01

S |Mage © 2021 Maxag xeﬁ:%@’?a&ﬂda Vale das Aguas 5 . A
N ‘Google Earth
- % "s \
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EXMO(A). SR(A). DR(A). JUIZ(A) DE DIREITO DA 12 VARA
CiVEL DA COMARCA DE CERQUEIRA CESAR - SP.

Ref. Proc. n® 1000463-70.2021.8.26.0136

ALCIDES SAMPAIO JUNIOR, engenheiro, CREA
n® 5060511386, C.P.F. 081.728.588-17, RG 15.889.580-0, com
endereco profissional a Rua Coronel Coutinho 1204 - Avaré/SP, Perito
Judicial nomeado e compromissado nestes Autos de Carta Precatéria
em que Banco Bradesco S/A promove em face de Shal Star Buffet Ltda
- ME, vem com o devido respeito a presenca de Vossa Exceléncia, em
atencao ao r. despacho de fls., apresentar os esclarecimentos, tendo

em vista a impugnacao de fls. 92/95, que seguem:

Como ja descrito no Laudo de Avaliacao, juntado
as fls. 75/88, O loteamento Altos de Santa Barbara, esta localizado a
aproximadamente 11,5km do centro do referido municipio, as margens
da Estrada Municipal Aguas de Santa Barbara/Manduri, ndo possui
nenhum tipo de benfeitorias ou melhoramentos publicos e se encontra
em total abandono.

Os parametros apresentados na impugnacao de

ifigiaimatdepo ASBNIH SR ICASTIROR & rialad eel ustitisal d EE siddodeceSBmorRauldy , prodtaxal o em 23/02/2022 as 19:60 , sob o nimero WJ3WB

fls. 92/95, referem-se ao Empreendimento Thermas de Santa Barbara,

atual Santa Barbara Resort Residence e ndao ao Loteamento Altos de

Santa Barbara, onde localizam-se os imdveis objetos desta avaliacao.

A desinformacao e falta de conhecimento por
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parte do requerente em sua impughagcao, em comparar O0s

Empreendimentos Santa Barbara Resort Residence com o loteamento
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Altos de Santa Barbara, ndao merece credibilidade, pois, sao
Empreendimentos totalmente distintos em localizagao, infraestrutura,
comercializacdo, manutencao, etc. e, os imdveis objetos da lide, estao
localizados dentro do Loteamento que se encontra em total abandono.
Abaixo, imagem do Google apenas para mostrar a localizacao
de cada Loteamento.

Amarelo - Empreendimentos Santa Barbara Resort Residence as
margens da Rodovia Castelo Branco — SP-280;

Vermelho - Loteamento Altos de Santa Barbara, localizado as margens

da Estrada Municipal Aguas de Santa Barbara/ Manduri.
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0 original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000268-98.2024.8.26.0166 e codigo AGR8BAZe.
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Portanto, RATIFICO o Laudo ofertado em todo

seu teor, onde, os valores atribuidos aos imdveis sado:

Lote 01 da quadra “53”
At = 778,00m2 x R$ 10,00/m2 =
At = R$ 7.780,00 (Sete mil setecentos e oitenta reais

Lote 02 da quadra “53”
At = 600,00m2 x R$ 10,00/m2 =

At = R$ 6.000,00 (seis mil reais)

Total desta avaliacao:

R$ 13.780,00 (Treze mil, setecentos e oitenta

reais)

Outrossim, requeiro de Vossa Exceléncia
que seja determinado a expedicao do competente Mandado de
Levantamento dos honorarios, conforme formulario M.L.E.

abaixo.

Termos em que,

Pede deferimento.

Avaré, 21 de fevereiro de 2022.

Alcides Sampaio Junior
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