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EXMA. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 2¢ VARA CIVEL DA
COMARCA DE REGISTRO - SP

PROC. N2 1000721-07.2020.8.26.0495

ACAO : CARTA PRECATORIA - AVALIAGAO
REQ" : PETROBRAS DISTRIBUIDORA S/A
REQ™ : ADALBERTO PACO LOPES e outro.

HAMILTON LEVY CORREA, perito judicial
nos autos em epigrafe, tendo concluido os trabalhos que ihe foram
confiados vem, mui respeitosamente, oferecer o seu LAUDO para a
oportuna juntada aos autos.

Registro, 06 de dezembro de 2021.

ENG2 HAMILTON LEVY CORREA
PERITO JUDICIAL

E-mail; hamiltonlc@uol.com.br
PRACA TTE.CORONEL MESQUITA, 372 - Tel.: {13}~ 3864-1685 —-CEP 11840000 —JACUPIRANGA - SP.

Este documento & copia do original, assinado digitaimente por HAMILTON LEVY CORREA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/12/2021 4s 08:06 , sob o nitmero WRGT21700430920
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1 - PRESSUPOSTOS

1 - INTERESSADO

PETROBRAS DISTRIBUIDORA S/A.

2 — PROPRIETARIO

ADALBERTO PACO LOPES e outro.

3 - OBJETIVO DO TRABALHO.
Trata-se de determinar o valor de mercado de

imével rural situado no municipio de Sete Barras/SP.

4 - OBJETO DA AVALIAGAO

4.1 - INDIVIDUALIZACAO

Trata-se de avaliar parte ideal de 33,33% do
imovel rural, constituido pelos “Lotes 15 e 17 da Segunda Gleba da
Colonia Sete Barras”, objeto da Matricula n® 1811 do Cartdrio de Registro
de Imoveis de Registro, com areas de 19,26 hectares e 14,85 hectares

respectivamente.

E-mail: hamiltonic@uol.com.br
PRAGA TTE.CORONEL MESQUITA, 372 - Tel.: (13}~ 3864-1689 -CEP 11340-000 —JACUPIRANGA, - SP
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4.2 - INFORMACOES COMPLEMENTARES

4.2.1 - Na presente avaliagao, admitem-se como corretas as dimensoes
constantes da documentagdo oferecida, que os titulos de
propriedades s30 bhons e que as informag¢des fornecidas o foram

de boa fé e por isso sio0 confiaveis.

4.2.2 - O signatarioc ndo assume responsabilidade sobre a matéria legal
ou de engenharia, excluidas as implicitas para o exercicio de
suas honrosas fungdes, precipuamente estabelecidas em leis,

codigos ou regulamentos devidos.

4.2.3 - Nao foram efetuadas investigacdes especificas relativas a defeitos
em titulos, invasdes, hipotecas e outros, por ndo se integrarem

com o objetivo primordial desta avaliagao.
5 - PRESCRICOES NORMATIVAS
O presente trabalho atende a seguinte norma:

5.1 — Norma Técnica de Avaliagcdes de Imdveis — ABNT NBR 14.653 -

Parte 3

5.2 - "Norma para Avaliagao de Iméveis do IBAPE - Instituto Brasileiro de

Avaliacdes e Pericias de Engenharia”.

E-mail: hamiltonic@uol.com.br
PRACA TTE. CORONEL MESQUITA, 372 - Tel.: (13}~ 3864-1689 -CEP 11940-000 -JACUPIRANGA - SP
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2 - VISTORIA

No dia 23 de novembro de 2021 este perito
procedeu aos trabalhos de vistoria ao imével objeto deste feito,
documentando-o através de fotografias obtidas na ocasido e anexadas a
este laudo, onde obtivemos todos os elementos necessarios ao
desempenho do labor que ora se apresenta.

Para a realizagdo da diligéncia este signatario
atento ao artigo 474 do novo CPC informou as partes dia e hora da
diligéncia a ser realizada {vide fls. 79) contudo ninguém cdmpareceu a

diligéncia aprazada.

2.1 - LOCALIZAGAO
O imével esta localizado na margem direita da
Estrada Municipal do Areado, na altura do km 2,2, no Municipio de Sete

Barras, vide a segquir:

E-maik: hamiltontc@uol.com.br
PRAGA TTE.CORONEL MESQUITA, 372 - Tel.: (13)- 3864-1689 —-CEP 11840-000 ~JACUPIRANGA - SP
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2.2 - ACESSO

O acesso ao imovel-é feito a partir de Sete Barras
pela Rodovia Estadual “Neguinho Fogaga” - SP-139, no sentido de Sao
Miguel Arcanjo, quando na altura do Km 20,4, toma-se a esquerda a
Estrada Municipal do Areado e percorre-se cerca de 2,2 km até chegar

ao imovel avaliando.

2.3 - CARACTERISTICAS/ TOPOGRAFIA
O imovel situa-se em zona rural com 100% de

cobertura vegetal, com topografia plana ondulada, (ver anexo 02).

2.4 - MELHORAMENTOS PUBLICOS
Conta o local somente com rede de energia

elétrica.

2.5 - REPORTAGEM FOTOGRAFICA
Em vistoria realizada ao local do imével objeto
deste laudo obtiveram-se as fotos a seguir apresentadas que

permitem visualizar o estado em que 0 mesmo se encontra.

E-mail: hamiltonlc@uol.com.br
PRAGA TTE.CORONEL MESQUITA, 372 - Tel.. (13)- 3864-1689 —-CEP 11940-000 -JACUPIRANGA - SP
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Foto n2 01: Vista da Estrada do Areado. O observador se encontra no

inicio do Lote 15 olhando em dire¢édo a Rodovia Estadual SP-139.

Este documento & copia do original, assinado digitalmente por HAMILTON
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Foto n2 02: Outra vista da Estrada do Areado. O observador encontra-
se no mesmo local da foto anterior olhando desta vez em diregao
oposta.
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Foto n? 03: Vista do alinhamento de divisa entre os Lotes 13 e 15. O
observador encontra-se no mesmo local da foto anterior olhando em
direcéo aos fundos do imdvel avaliando. (Ver anexo 01).

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por HAMILTOP
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Foto n2 07: Qutra vista da Estrada do Areado. O observador se
encontra no mesmo local da foto anterior olhando em diregéao oposta.
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Foto n? 08: Vista da cobertura vegetal existente nos imoveis.
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Foto n? 09: Vista da Estrada do Areado. O observador se enconira
aproximadamente no final do Lote 17 clhando em diregdo a Rodovia
Estadual SP-139.
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10: QOutra vista da Estrada do areado. O observador encontra-

o

se no mesmo local da foto anterior, olhando em diregao oposta.
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Foto n2 11: Vista da cobertura vegetal existente no Lote 17.
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Quitra vista da cobertura vegetal existente no Lote 17. Ver

Foto n? 12
anexo 01 do Laudo.
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3 — DA TITULARIDADE DE DOMINIO

Apresentamos neste item breve resumo
do documento acostado ao presente processo e de
interesse para o presente feito.

< Documento 01:

Fonte: fls. 8 dos autos.

Data: 24/10/1978

Doc.: Matricula do Registro de Iméveis de Jacupiranga/SP.
Arquivo:

Matricula: 1.811/1 (Reg. Anterior: Transcrigdo Aquisitiva n®
5.683 deste Cartdrio).

Proprietario: Maria Cecilia Corain Lopes e 0o

». 'Om terrsno constituide pelos lotes anexos nea‘.lﬁ e 17 (q.uin'ze e de-
;»zessete) da Segunde Gleba da Colfnia da Sete Barras, situado nazons~
m:;a.l do distrito e municipio &g Sete Bame comgrea de Regietro, -

'e_ Estado, com as sesuintes deacngoes' Tote nel5, con a drea de-
de}:‘em:-ve hectares e vinte o seis ares (19.26 00 ha,}, dividindo pela

Tots n911 om & dres de quatorse hecteres e oitenta e cinco ares -
(14.85.00n8:3 5 ¢ onfrontando: a0 N, ¢om o lote nfl%, 20 S, com p lote
15; a B. com™pilote ne69 e 2 0. com a estrada de Rodagem?f;— Dranscri
¢80 aguisitiva 683 deste eartt&'io;- mrmmo@ Barnarieo Ea—

s

E-mail: hamiltonlc@uol.com.br
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4 — AVALIACAO

E a determinagdo técnica do valor de um
imovel. Normalmente € adotado o Valor de Mercado, que € o0 que o
imdvel obteria numa transacao normal de compra e venda, dentro de
prazo razoavel, nao estando o comprador e o vendedor compelidos a

transacionar, sendo ambos conhecedores do imdvel em seus detalhes.

4.1 - GENERALIDADES

Para a avaliagao do imével em aprego
verificaremos os Métodos de valoragao ora disponiveis e aplicaveis ao

caso concreto que se apresenta no quanto concerne ao valor da terra.

4.2 - DA TERRA
4.2.1 - METODOS BASICOS OU TECNICOS

De relance sobre 0s métodos de avaliacao
de glebas poder-se-ia dizer que se resumem basicamente em dois: 0

Comparativo Direto e o Involutivo.

4.2.1.1 - Método Comparativo Direto. Generalidades

Consiste o0 método essencialmente em
obter o valor basico unitario do imdvel por comparagao com outros que
sejam comparaveis. E evidente que quanto maior a analogia maior é a

precisao do método.

E-mail; hamiltonlc@uol.com.br
PRAGA TTE.CORONEL MESQUITA, 372 - Tel.: {13} 3864-1689 ~CEP 11940-000 -JACUPIRANGA - SP
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A grande dificuldade de sua aplicagédo € a
escassez de elementos que ocorrem, geralmente, na pratica. Procura-
se superd-la ou, pelo menos reduzi-la, aplicando-se fatores
denominados de ponderagdo ou homogeneizagao relativos a diversas
caracteristicas fisicas, de local e a época de cada amostra.

Contudo, tendo em vista a destinag¢éo rural
do imovel em aprego utilizar-se-4 o Método Comparative Direto de

dados de mercado para levar a efeito a valoragao aqui pretendida.

4.3 - CALCULO DO VALOR DA TERRA

Para que fosse possivel valorar o imovel
objeto do presente feito ilustramos as areas em estudo materializadas

no Desenho Técnico (vide Anexos 01 ¢ 02), vide:
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4.3.1 - DO METODO COMPARATIVO DIRETO

= VALOR BASICO UNITARIO

Em pesquisa efetuada na regido em que
situam os imdveis objetos desta lide, foram consultadas pessoas que
militam na area de venda de iméveis bem como outras pessoas
conhecedoras do mercado imobiliario obtendo informagédo sobre o valor
para a area em estudo tendo em vista a inexisténcia de ofertas

imobiliarias no local em que se situa o imével valorando.

Obteve-se assim o valor unitario basico
estimado para as areas que compdem os imdveis objetos do presente

feito, vide:

Vune = R$ 3.000,00/hectare - Dezembro de 2021.

4.3.2 - AVALIAGAO DO TERRENO
A avaliagdo do terreno serd dada pela

aplicagéo direta do valor unitario pesquisado, resultando:

Vi =vu x A, onde:

Vr = (19,26 + 14,85) hectares x R$ 3.000,00/ha = R$ 102.330,00

Em numeros redondos:

Vr = R$ 102.330,00 (Cento e dois mil, trezentos e trinta reais) —
DATA BASE: DEZEMBRO/2021
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4.4 - DA FRAGAO IDEAL
A presente avaliagdo versa sobre a fragéao

ideal de 33,33% conforme disposto a seguir:

A

Bem penhondo‘ Par te uieal cabente a0s’ exetuhdos é de 33,_3_3% wn terreno constituido pelos:
plptcs anexos n’15'¢" 17 (qmn:ae ¢ dezessetc) da segunda gleba da Coloma Scte Barras, sm:ado aat
:zona ‘rural do chsmto e mumapw de Sete ‘Baffas, comarca dc Regnstro .com”as; segumxes
dcscm;oes lote'n® 15, com a area‘de d.ezenove hcctares e vinte & seis ‘ates (1926 Oﬂha) dmdmdo
peia frente com a estrada colomal €. com o lote o' i>l4 de um lado com o Jote n° 13 de omm lado-
'com o lote n° l?e aos ﬁmdos ¢om ‘e lote n° 6?. 1ote %17, com a area de quatorze hecta:es e ontenta
& cinco ares (14 85 OOha.) con&onmndo ao N, com olote o° 19 30 S Com o iote 15:.a E. Com o
oté ' n° 69 ;ea "0: Coii esu'ada e’ rod-‘ig o Transéri¢ao aqmsmva 2° 5.683 deste’ cartério.

‘Mairicula 0° 1811 do Cartério de Reg:stro de Imdveis.

Isto posto, temos que para a parte ideal
perquirida o valor & de:
R$ 102.330,00 x 33,33% = R$ 34.106,59

Em numeros redondos:

V: = R$ 34.105,00 (Trinta e quatro mil e cento e cinco reais) - DATA
BASE: DEZEMBRO/2021

e 1}
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5 - CONCLUSAO

Consoante pesquisa mercadolégica e técnica

da Engenharia de Avaliagées, estima-se o valor do bem em:

“FRACAO IDEAL DE 33,33% DO IMOVEL
RURAL Denominado de Lotes de Terrés
n? 15 e 17 da 22 Gleba da Colonia Sete
Barras situado a Estfada do Areado, km
2,2, municipio de Sete Barras, matriculado
sob n? 1811 no Cartorio de Registro de

Iméveis de Registro.”.

em: R$ 34.105,00 — Trinta e quatro mil e cento e
cinco reais para a data base de Dezembro de

2021.
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6 - QUESITOS

1.) Quesitos da Requerente as fls. 70/72 dos autos.

1.1) Qual o valor das benfeitorias no imével e existirem? As
benfeitorias a serem avaliadas serdo aquelas que nao
poderao ser removidas do local, de modo que nao devem ser
incluidas na avaliagdo os maquindrios e os animais
descritos. O perito devera indicar o valor devido a cada um
dos embargantes.

Resposta: Nao constam benfeitorias erigidas no interior dos lotes

em estudo. O imével situa-se em zona rural com 100% de
cobertura vegetal, com topografia plana ondulada, (ver anexo 02).

1.2) Queira o senhor perito descrever detalhadamente as
benfeitorias realizadas na area, objeto da presente demanda.
Resposta: Reportamo-nos a resposta ofertada ao quesito
anterior.

1.3) As benfeitorias realizadas influenciaram na valorizacao
da. area em questdao?

Resposta: Reportamo-nos a resposta ofertada ao quesito 2 do
presente item.

1.4) Queira o Sr. Perito determinar através de composicao de
preco, 0 custo para realizacéo das benfeitorias.

Resposta: Reportamo-nos a resposta ofertada ao quesito 2 do
presente item.
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1.5) Queira o sr. Perito determinar o valor total das
benfeitorias existentes da area em questio.

Resposta: Reportamo-nos a resposta ofertada ao quesito 2 do
presente item.

1.6) Queira o Sr. Perito informar o valor da terra nua na area
ocupada pelas contestadas.

Resposta: De acordo os calculos insitos no item 4 — Avaliagao do
presente Laudo Técnico o valor do imével abarcado pelas
Matriculas n? 1811 de Registro/SP é de R$ 102.330,00 (Cento e
dois mil e trezentos e trinta reais) — Data Base: Dezembro/2021.

1.7) Queira o Sr. Perito informar se ha estradas na area. Em
caso positivo, descreva a metragem de estradas construidas.
Resposta: Nao internamente, contudo, o acesso ao imdvel é feito
a partir de Sete Barras pela Rodovia Estadual “Neguinho Fogaga”
- SP-139, no sentido de Sao Miguel Arcanjo, quando na altura do
Km- 20,4, toma-se a esquerda a Estrada Municipal do Areado e
percorre-se cerca de 2,2 km até chegar ao imével avaliando.

1.8) Queira o Sr. Perito informar se ha cercas na area. Em
caso positivo, descreva quantos metros de cerca, tipos de
madeiras, arames e quantidades cque foram utilizadas na
area.

Resposta: Nao, vide fotos ilustradas no item 2 — Vistoria do
presente Laudo Técnico.
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1.9) Queira o Sr. Perito informar se ha pastagens na area. Em
caso positivo, deécreva a metragem e quais pastagens
existem na area.

Resposta: O imovel situa-se em zona rural com 100% de
cobertura vegetal, com topografia plana ondulada, (ver anexo 02).

1.10) Queira o Sr. Perito informar se ha arvores
(frutiferas/nativas) na area. Em caso positivo, descreva quais
tipos de arvores (frutiferas/nativas).

Resposta: Nao, vide fotos ilustradas no item 2 — Vistoria do
presente Laudo Técnico.

1.11) Queira o Sr. Perito informar se ha cabos, fios de
energia, postes de concreto e madeira na area. Em caso
positivo, escreva quantos metros e se possui transformador
na area. |
Resposta: Nao, vide fotos ilustradas no item 2 — Vistoria do
presente Laudo Técnico.

1.12) Queira o Sr. Perito informar se ha edificacao(6es) na
area. Em caso positivo, descreva e qualifique todas as
edificacoes existentes na area.

Resposta: Ndo constam benfeitorias erigidas no interior dos lotes
em estudo. O imével situa-se em zona rural com 100% de
cobertura vegetal, com topografia plana ondulada, (ver anexo 02).
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1.13) Queira o Sr. Perito informar se a area em questao esta
localizada em zona rural ou urbana?

Resposta: Nao constam benfeitorias erigidas no interior dos lotes
em estudo. O imével situa-se em zona rural com 100% de
cobertura vegetal, com topografia plana ondulada, (ver anexo 02).

1.14) Queira o Sr. Perito informar qual o valor de mercado de
venda de imovel da area, objeto da presente demanda.
Resposta: De acordo os calculos insitos no item 4 — Avaliagao do
presente Laudo Técnico o valor do imdvel abarcado pelas
Matriculas n? 1811 de Regqistro/SP é de R$ 102.330,00 (Cento e
dois mil e trezentos e trinta reais) — Data Base: Dezembro/2021.

1.15) Queira o Sr. Perito Judicial demonstrar e comprovar
documentalmente quais dessas informacgoes foram coletados
a respeito de negociacoes realizadas e ofertas,
contemporaneas da data de referéncia da avaliagao.
Resposta: Em pesquisa efetuada na regiao em que situam os
imoveis objetos desta lide, foram consultadas pessoas que militam
na drea de venda de imdveis bem como outras pessoas
conhecedoras do mercado imobiliario obtendo informagao sobre ¢
valor para a area em estudo tendo em vista a inexisténcia de
ofertas imobiliarias no local em que se situa o imével valorando.
Obteve-se assim o valor unitario basico estimado para as areas
que compdem os imdveis objetos do presente feito devidamente
retratado no item 4 — Avaliagao do presente Laudo Técnico.
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1.16) Queira o Sr. Perito informar para a confec¢ao do laudo
de avaliacdo das benfeitorias qual foi o método utilizado?
Resposta: Ndo constam benfeitorias erigidas no interior dos lotes
em estudo. O imdvel situa-se em zona rural com 100% de
cobertura vegetal, com topografia plana ondulada, {ver anexo 02).

1.17) Queira o Sr. Perito preste esclarecimentos e
informacdes pertinentes que julgar necessérias.
Resposta: Reportamo-nos ao corpo do presente Laudo Técnico.

1.18) Queira o sr. Perito indicar se ha alguma restricao
ambiental na utilizacdo da area (Imével)?

Resposta: O imdvel possui 100% de cobertura vegetal e assim
sendo trata-se de vegetacdo nativa inserida em Area de
Preservagao Ambiental conforme Artigos 1° e 2° do Cddigo
Florestal — Lei 12.651 de 25 de maio de 2012, vide:

Art. 1°-A. Esta Lei estabelece normas gerais sobre a protegdo da
vegetagio, dreas de Preservagdo Permanente e as 4dreas de Reserva
Legal; a exploragio florestal, o suprimento de matéria-prima florestal, o
controle da origem dos produtos florestais € o controle e prevengdo dos
incéndios florestais, ¢ prevé instrumentos econdmicos e financeiros

para o alcance de seus objetivos. (Incluido pela Lei n® 12.727, de 2012).

II - Area de Preservagio Permanente - APP: drea protegida, coberta ou
nio por vegetacdo nativa, com a fun¢do ambiental de preservar os
recursos hidricos, a paisagem, a estabilidade geolGgica ¢ a
biodiversidade, facilitar o fluxo génico de fauna e flora, proteger o solo

e assegurar o bem-estar das populagdes humanas;
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7 - ENCERRAMENTO

Nada mais havendo a esclarecer, encerra-
se o presente laudo que consta de 29 (vinte e nove) folhas
deste papel impressas de um sé lado, rubricadas, exceto
esta que segue assinada para todos os fins de DIREITO,
acrescido de 02 anexos.

Registro, 08 de dezembro de 2021.

ENG? HAMILTON LEVY CORREA
PERITO JUDICIAL

RELACAO DE ANEXOS

01 — Desenho Técnico — Planta parcial da “Segunda Gleba da /Coldnia
Sete Barras”, contendo os Lotes 15 e 17.

01 - Desenho Técnico — Lotes 15 e 17 sobreposta com foto aérea do
Google/Junho-2020.
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