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Poder Judiciario
Justica do Trabalho
Tribunal Regional do Trabalho da 152 Regiédo

Carta Precatéria Civel
0011088-13.2022.5.15.0037

PARA ACESSAR O SUMARIO, CLIQUE AQUI

Processo Judicial Eletrénico

Data da Autuacao: 26/08/2022
Valor da causa: R$ 10.176,19

Partes:
AUTOR: VANIA CARVALHO CHAVES
ADVOGADO: ROBSON CARDOSO DE CARVALHO
REU: C2 INDUSTRIA E COMERCIO DE CONFECCOES LTDA - EPP
ADVOGADO: JURANDY PESSUTO
REU: LUIZ CARLOS CAVALOTI
ADVOGADO: THIAGO SANSAO TOBIAS PERASSI
REU: VARNER CASARE JUNIOR
ADVOGADO: THIAGO SANSAO TOBIAS PERASSI
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PODER JUDICIARIO

2¥A\%g JUSTICA DO TRABALHO )
, . TRIBUNAL REGIONAL DO TRABALHO DA 152 REGIAO

, CartPrecCiv 0011088-13.2022.5.15.0037
AUTOR: VANIA CARVALHO CHAVES
REU: C2 INDUSTRIA E COMERCIO DE CONFECCOES LTDA - EPP E OUTROS (3)

ID do mandado: {VAL $idMandado}
Destinatario: {VAL $nomeDestinatarioMandado}

CERTIDAO DE DEVOLUCAO DE MANDADO

CERTIDAO - AUTO DE PENHORA E AVALIACAO DO IMOVEL DE
MATRICULA 33.228 CRI FERNANDOPOLIS

Certifico que, em cumprimento ao mandado de ID df80620, no
dia 05 de junho de 2023 as 11h10min, procedi a penhora do imével de matricula
33.228 do Cartério de Registro de Iméveis de Fernandépolis de propriedade do
executado Varner Casare Junior, avaliando-o em R$ 2.600.000,00 (dois milhdes e
seiscentos mil reais), apds vistoria-lo, consoante se vé do auto de penhora e avaliacdo
em anexo.

Ato continuo, certifico que intimei o executado Varner Casare
Janior acerca da penhora e da avaliagdo e o nomeei como depositario do bem
constrito.

Certifico ainda que intimei a esposa do executado, sra. Adriane
Marcia Silva Pessuto Casare (CPF: 098.207.748-37) acerca da penhora e da avaliacdo em
questao.

Por fim, certifico que solicitei pelo sistema ARISP a averbac¢do da
penhora na matricula do imével 33.228 CRI Fernanddpolis.

Justifico a devolucdao do mandado nesta data, em razdo das
férias deste servidor compreendidas entre o periodo do dia 15 de maio de 2023 ao dia
27 de maio de 2023.

Pje Assinado eletronicamente por: MATEUS CANCADO MURTA - Juntado em: 05/06/2023 18:39:11 - a7b7d4f
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Em face dessas consideracdes, devolvo o presente mandado
para conhecimento e delibera¢des deste ilustre juizo.

FERNANDOPOLIS/SP, 05 de junho de 2023.

MATEUS CANCADO MURTA
Oficial de Justica Avaliador Federal

Assinado eletronicamente por: MATEUS CANCADO MURTA - Juntado em: 05/06/2023 18:39:11 - a7b7d4f
https://pje.trt15.jus.br/pjekz/validacao/23060518335120900000203753327?instancia=1

Ndmero do processo: 0011088-13.2022.5.15.0037

Ndmero do documento: 23060518335120900000203753327
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PODER JUDICIARIO DA UNIAO
TRIBUNAL REGIONAL DO TRABALHO DA 15* REGIAO

VARA DO TRABALHO DE FERNANDOPOLIS-SP
RUA ESPiRITO SANTO, N° 239, JARDIM SANTA RITA, FERNANDOPOLIS/SP
e-mail: saj.vt.fernandopolis.trt15.jus.br

Carta precatoria: 0011088-13.2022.5.15.0037

Processo de origem: 0000064-42.2014.5.24.0061 (Vara do Trabalho de Paranaiba/MS)
Parte autora: Vania Carvalho Chaves

Parte ré: Varner Casare Junior; Luiz Carlos Cavaloti; C2 Indastria e Comércio de
Confecgdes Ltda. EPP

AUTO DE PENHORA E AVALIACAO

(reprodugao eletrénica do manuscrito lavrado em diligéncia)

Certifico que, em cumprimento ao mandado de penhora e avaliagao
expedido no bojo desse processo judicial eletronico, no dia 05 de junho de 2023
as 11h10min, procedi a penhora e a avaliagao da totalidade do seguinte imével

do executado Varner Casare Junior:

1 - Descricao oficial:

COMARCA DE FERNANDGPOLIS - E.5.PAULD
VLOTH SPSA VDAL REGISTRO DE IMOVEIS

= NATRIOA — = ——
’- LIWVRO N® 2 - REGISTR RAL

- 33,228 - -0l -

IDENTIFICACED DO IMOVEL: wma propriedade rural encravada na Fazenda Mari-=
nheirc ou Barra das Pedras, neste distrito, com a denominagdc especial de
Estincia Modelo, com & &rea de catorze hectares, vinte e sete ares e cl—=
tenta centiares (14, 27,80 ha) de terras, contendo como benfeitorias somen
te cercas de arame farg:-ad:a e divisSrias, dentro das sequmtes divisas, me
didas e confrontagBes: "Comega no marco 0l, cravade junto a margem direi-
ta:de Cérrego Pau Roxoc ou Barra das Pedras do Pau Roxo, onde comeca uma =
cerca gue faz divisa com a propriedade de Jaime Della Rovere, sucesscr de
Felipe Rigueiro; daf, segue por esta divisa até o marco 1-A, com o rumo =
de 508 10' SW, numa extensio de 498,27 metros: dal, deflete a esquerda, =
seguinde até o marco 07-A, com o rumo de 512 00' 5E, nuna extensdo de = =
321,00 metros, confrontando com a gleba 02, de.Varner Casare Jinior; daf,
deflete & esguerda, seguindo até o marco 0B, cravado junto & margem direi
ta do Cérrego Pau Roxo ou Barra das Pedras do Pau Roxo, com o rumo de 392
00' HNE, numa extensdo de 559,10 metros, confrontande com a propriedade de
Laprte Dargue Indcio, sucessor de Paulo Wogueira Junior; dal, deflete a
esquerda, aybindo pelo veio do cérredgo até o marco inieial, numa extensao
de 238,00 metros".-INCRA n2 601.047.000.981-B* Area total 39,2: mbédulo ==
26,01 n? de mbédulos 1,507 e, fragdo minima de parcelamento 3,0.-FROPRIETH
RIOS: 1)- ADRIANE MARCIA SILVA PESSUTO CASARE (RG.15,410.354-8-s5F/SP e =|
CPF, 098, 207.748=37), arguiteta, casada socb ¢ regime de comunhdc universal
de bens, na vigkneia da Lei 6,515/77, conforme pacto antenupeial registra
do sob ne 10-193. I-"I-E @ Cartbrio, com VARNER CASARE JUONIOR (RG,11,.232_895

- engenheiro agronomo, residentes e dDm.I.c:L.'I.:.E
. ; i abfa, ne 1,370, apto 22, Edifleio 22 de Maio: e,
2) = PELURDNS A g ARE (BGr4-138,392- SSP/SP e CFF.041.703.678-71),

(matricula 33.228 CRI Fernanddpolis)

2 - Matricula:
O imdével do executado abrange a matricula 33.228 do Cartério de
Registro de Imdéveis de Fernandopolis/SP.

PJe Assinado eletronicamente por: MATEUS CANCADO MURTA - Juntado em: 05/06/2023 18:39:11 - cc99415
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PODER JUDICIARIO DA UNIAO
TRIBUNAL REGIONAL DO TRABALHO DA 15* REGIAO

VARA DO TRABALHO DE FERNANDOPOLIS-SP
RUA ESPiRITO SANTO, N° 239, JARDIM SANTA RITA, FERNANDOPOLIS/SP
e-mail: saj.vt.fernandopolis.trt15.jus.br

3 — Localizagcao do imovel: perimetro urbano de Fernandépolis

O imodvel esta localizado no municipio de Fernanddpolis, com acesso
pela Avenida Augusto Cavalin, no sentido Macedénia/SP, bem préximo do
Recinto de Exposi¢cdes de Fernanddpolis, bem como proximo ao bairro Mais
Parque em Fernanddpolis, conforme se infere da figura abaixo.

O imével objeto de constrigado judicial esta em amarelo na foto retirada
do Google Earth.

A distancia do imovel para o Recinto de Exposicdes de Fernanddpolis
é de aproximadamente 1km, com acesso por estrada de terra.

Convém salientar que o imoével esta localizado dentro do perimetro
urbano no municipio de Fernandépolis, nas proximidades dos vértices 31/32, de

acordo com o mapa de zoneamento da cidade entregue a este servidor pelo Setor

de Geoprocessamento da Prefeitura de Fernanddépolis, assim como a_Lei
4285/2014 do Municipio de Fernandépolis, que dispde acerca da definicdo dos

limites do perimetro urbano de Fernandépolis.

Pje Assinado eletronicamente por: MATEUS CANCADO MURTA - Juntado em: 05/06/2023 18:39:11 - cc99415
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PODER JUDICIARIO DA UNIAO
TRIBUNAL REGIONAL DO TRABALHO DA 15* REGIAO

VARA DO TRABALHO DE FERNANDOPOLIS-SP
RUA ESPiRITO SANTO, N° 239, JARDIM SANTA RITA, FERNANDOPOLIS/SP
e-mail: saj.vt.fernandopolis.trt15.jus.br

-* 2
(imagem retirada do google earth)

Pje Assinado eletronicamente por: MATEUS CANCADO MURTA - Juntado em: 05/06/2023 18:39:11 - cc99415
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PODER JUDICIARIO DA UNIAO
TRIBUNAL REGIONAL DO TRABALHO DA 15* REGIAO

VARA DO TRABALHO DE FERNANDOPOLIS-SP
RUA ESPIRITO SANTO, N° 239, JARDIM SANTA RITA, FERNANDOPOLIS/SP
e-mail: saj.vt.fernandopolis.trt15.jus.br

4 — Ocupagao do imovel
Verifiquei que o local é apropriado para o pasto de gado, porém, em

diligéncia fisica, ndo vislumbrei animais pastando.

5 - Area total do imével e benfeitorias existentes

Convém certificar que a area total (terra nua sem benfeitorias) do
imovel de matricula 33.228 do Cartério de Registro de Imoveis de Fernanddpolis
perfaz 14.27,80 hectares, isto é, 142.780,00 metros quadrados, de acordo com
a matricula do imoével em questéo.

Por sua vez, quanto as benfeitorias, pelo que constatei no dia da
vistoria, 26/04/2023, nao ha area construida no imével objeto de constrigao
judicial, havendo apenas cercas de arame farpado no entorno do bem, além de
capim para pasto, porém sem o condao de influenciar no valor do imével

O terreno possui formato regular, com topografia predominantemente
plana. Solo em boas condi¢gdes. O imovel esta encravado, sem acesso direto por
estrada.

A regido onde o imdvel esta localizado possui diversas chacaras.

6 — Restrigdes judiciais

Compulsando a matricula do imével, vejo que incide diversas restricbdes
judiciais sobre o bem em questao.

Chama a atencdo deste servidor as penhoras averbadas na matricula
(AV27 e AV30) oriundas dos processos civeis que o Banco Bradesco S/A move

em face do executado Varner Casare Junior. Sao os seguintes processos civeis:

- 1008585-20.2015.8.26.0189, em tramite na 22 Vara Civel da Comarca
de Fernandépolis;
-0001499-10.2018.8.26.0189, em tramite na 32 Vara Civel da Comarca

de Fernandoépolis.

Convém certificar que, em analise detida ao processo 1008585-
20.2015.8.26.0189, em tramite na 22 Vara Civel da Comarca de Fernandépolis,
existe a informacao de uma avaliacao judicial recente realizada no imével de
matricula 33.228 CRI Fernandépolis.

Se nao bastasse isso, compulsando o feito 1008585-
20.2015.8.26.0189, também existe a informagcdo que no bojo do processo
0001499-10.2018.8.26.0189, em tramite na 32 Vara Civel da Comarca de

Pje Assinado eletronicamente por: MATEUS CANCADO MURTA - Juntado em: 05/06/2023 18:39:11 - cc99415
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PODER JUDICIARIO DA UNIAO
TRIBUNAL REGIONAL DO TRABALHO DA 15* REGIAO

VARA DO TRABALHO DE FERNANDOPOLIS-SP
RUA ESPIRITO SANTO, N° 239, JARDIM SANTA RITA, FERNANDOPOLIS/SP
e-mail: saj.vt.fernandopolis.trt15.jus.br

Fernandépolis e que esta em sigilo, o juizo da 32 Vara Civel determinou a
tentativa de alienacao por iniciativa particular do imével de matricula 33.228

do Cartoério de Registro de Iméveis de Fernandopolis/SP.

7 — Método de avaliagao:

Uma boa avaliacdo ndo consiste tdo somente em atribuir o valor de
mercado do bem, mas sim na ardua tarefa do avaliador de explicar, fundamentar
ao juizo como se construiu o valor de um bem, por meio do método de avaliacao
adequado e da utilizacdo de amostras semelhantes de iméveis que servirdo como
paradigma para se alcang¢ar a média do valor do bem avaliando.

Assim, uma avaliacdo para ser aceitavel os critérios devem ser
perfeitamente demonstrados pelo avaliador.

Pois bem.

E de conhecimento deste servidor que o imével de matricula 33.228 do
Cartério de Registro de Imoveis de Fernandopolis/SP foi objeto de avaliagao
no processo civel 1008585-20.2015.8.26.0189, que tramita na 22 Vara Civel da
Comarca de Fernandopolis, por um perito judicial.

Em sua avaliagédo realizada em agosto de 2022, o perito avaliador,
nomeado no processo civel 1008585-20.2015.8.26.0189, apurou o valor do

imovel objeto de constricdo judicial em R$ 2.600.000,00 (dois milhdes e

seiscentos mil reais), tendo explicitado muito bem a vocagido e o melhor uso para

o imével, no caso, loteamento para chacaras, além de ter demonstrado em seu
laudo de avaliagcdo amostras semelhantes de imdveis que serviram como
paradigma para se alcangar a média do valor do bem avaliando.

O laudo de avaliagdo apresentado pelo perito judicial as fls.276/302 no
processo civel 1008585-20.2015.8.26.0189 serviu para dirimir_a discussao

existente naquele processo civel, em razado da diferenca entre a avaliacado por

Oficial de Justica (R$ 1.180.000,00) e o valor apontado pelo executado Varner
Casare Junior (R$ 4.283.400,00), tendo o juizo da 22 Vara Civel da Comarca de
Fernanddpolis homologado o valor R$ 2.600.000,00.

Considerando que o laudo de avaliacdo realizado no processo civel
1008585-20.2015.8.26.0189 (22 Vara Civel da Comarca de Fernandépolis) se
encontra bem fundamentado e que o referido laudo é recente, elaborado em
agosto de 2022, infimo lapso de tempo até a presente data incapaz de ocasionar

variacao do preco do bem, adoto neste auto os fundamentos lancados no laudo

de avaliacdo produzido no processo civel 1008585-20.2015.8.26.0189 para

avaliar neste auto o bem imével de matricula 33.228 do Cartério de Reqgistro de

Pje Assinado eletronicamente por: MATEUS CANCADO MURTA - Juntado em: 05/06/2023 18:39:11 - cc99415
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PODER JUDICIARIO DA UNIAO
TRIBUNAL REGIONAL DO TRABALHO DA 15* REGIAO

VARA DO TRABALHO DE FERNANDOPOLIS-SP
RUA ESPIRITO SANTO, N° 239, JARDIM SANTA RITA, FERNANDOPOLIS/SP
e-mail: saj.vt.fernandopolis.trt15.jus.br

Imoveis de Fernanddpolis/SP em R$ 2.600.000,00 (dois milhdes e seiscentos mil

reais).

Portanto, junto em anexo o laudo de avaliagao apresentado pelo perito
judicial as fls.276/302 no processo civel 1008585-20.2015.8.26.0189.

8 — Avaliacgao
Em face de todas consideragcbes noticiadas neste auto de penhora e
avaliagao, avalio o imével de matricula 33.228 do Cartério de Registro de
Imoéveis de Fernandoépolis/SP em R$ 2.600.000,00.
Assim, penhoro e avalio o imével de matricula 33.228 do CRI de

Fernandépolis/SP em R$ 2.600.000,00 (dois milh6es e seiscentos mil reais).

Tudo para a garantia da execugao referida no mandado, e para constar,

lavrei o presente auto de penhora e avaliagao que assino.

Fernandépolis/SP, 05 de junho de 2023 (segunda-feira).

MATEUS Assinado de forma digital por

MATEUS CANCADO

CANCADO MURTA:100358
Dados: 2023.06.05 17:56:39

MURTA:100358 0300
Mateus Cangado Murta

Oficial de Justi¢a Federal

Pje Assinado eletronicamente por: MATEUS CANCADO MURTA - Juntado em: 05/06/2023 18:39:11 - cc99415
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PODER JUDICIARIO DA UNIAO
TRIBUNAL REGIONAL DO TRABALHO DA 15* REGIAO

VARA DO TRABALHO DE FERNANDOPOLIS-SP
RUA ESPIRITO SANTO, N° 239, JARDIM SANTA RITA, FERNANDOPOLIS/SP
e-mail: saj.vt.fernandopolis.trt15.jus.br

AUTO DE DEPOSITO E INTIMACAO

Aos 05 de junho de 2023, as 11h10min, sendo observadas as
formalidades legais, procedi a nomeacgdo da seguinte pessoa como depositario

do bem penhorado:

Nome: Varner Casare Junior, RG: 11.232.895-7 e CPF: 119.032.868-
34;
Enderecgo residencial: Rodovia Anténio Faria, km 0, proximo ao Recinto

de Exposigbes de Fernandoépolis, zona rural de Fernandépolis/SP;

O qual, como fiel depositario, obriga-se a guardar e conservar o
referido bem e a ndo abrir mdo do mesmo ou sobre ele agregar quaisquer 6nus
sem autorizagao judicial, sendo passivel das sangdes e penas previstas em lei.

MATEUS CANCADO warescancans o °"

MU RTA1 00358 g‘:d’zzA;l;);;ggOS 17:57:18-03'00'

Mateus Cancado Murta

Oficial de Justica Federal

CERTIDAO DE CIENCIA AO EXECUTADO E SEU CONJUGE

Certifico que, no enderegco supra, por ocasiao da diligéncia, ato
continuo, dei ciéncia ao executado Varner Casare Junior da penhora e da
avaliacdo, bem como do conteudo do respectivo mandado, para que decorram
todos os efeitos legais oriundos deste ato, em especial quanto aos prazos e
medias processuais cabiveis, tendo a esposa do executado, sra. Adriane Marcia
Silva Pessuto Casare (CPF:098.207.748-37), ficado ciente de tudo e recebido a

contrafé nesta data.

Fernandépolis/SP, 05 de junho de 2023 (segunda-feira).

MATEU S CANCA DO Assinado de forma digital por

MATEUS CANCADO MURTA:100358

MURTA:100358 Dados: 2023.06.05 17:57:46 -03'00"
Mateus Cancado Murta

Oficial de Justica Federal

Pje Assinado eletronicamente por: MATEUS CANCADO MURTA - Juntado em: 05/06/2023 18:39:11 - cc99415
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PODER JUDICIARIO DA UNIAO
TRIBUNAL REGIONAL DO TRABALHO DA 15* REGIAO

VARA DO TRABALHO DE FERNANDOPOLIS-SP
RUA ESPiRITO SANTO, N° 239, JARDIM SANTA RITA, FERNANDOPOLIS/SP
e-mail: saj.vt.fernandopolis.trt15.jus.br

FOTO DO IMOVEL PENHORADO

S SIS st d %
(foto do imével de matricula 33.228 do Cartdério de Registro de Imdveis de

Fernandodpolis)

PJe Assinado eletronicamente por: MATEUS CANCADO MURTA - Juntado em: 05/06/2023 18:39:11 - cc99415
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PODER JUDICIARIO DA UNIAO
TRIBUNAL REGIONAL DO TRABALHO DA 15* REGIAO

VARA DO TRABALHO DE FERNANDOPOLIS-SP
RUA ESPIiRITO SANTO, N° 239, JARDIM SANTA RITA, FERNANDOPOLIS/SP
e-mail: saj.vt.fernandopolis.trtl15.jus.br
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- FREITAS, Marcelo Araljo de; BATISTA JUNIOR, José Carlos. Oficial de Justica:

elementos para capacitagdo profissional - 3 ed, Assis/SP - Editora Trinfual
Grafica e Editora, 2018.

- NASSER JUNIOR, Radegaz. Avaliagdo de bens: principios basicos e aplicacdes
— 3 ed, Sao Paulo/SP - Editora Leud, 2019.

Assinado eletronicamente por: MATEUS CANCADO MURTA - Juntado em: 05/06/2023 18:39:11 - cc99415
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jose carlos zambon perito judicial
rua maria amelia de souza, 22 —cassiano — (17) 3462:6150 — 99715:6024 — fernanddpolis/sp

EXMO. SR. DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 22 VARA CIVIL DA COMARCA DE
FERNANDOPOLIS / SP.

Processo: 1008585-20.2015.8.26.0189

Reqte: Banco Bradesco S.A.
Reqdo: Varner Casare Junior

Acdo: Execucdo de Titulo Extrajudicial — Contratos Bancarios

JOSE CARLOS ZAMBON, Engenheiro Civil e Seguranca do Trabalho, registrado no CREA/SP
(Conselho Regional de Engenharia e Agronomia do Estado de S3o Paulo) sob o numero
500506580, Perito Judicial nomeado nos Autos em epigrafe as fls. 241 da ACAO DE EXECUCAO
DE TiTULO EXTRAJUDICIAL - CONTRATOS BANCARIOS, e seu assistente GIOVANA MARASSI
ZAMBON MOSCARDINI, Engenheira Civil, registrada no CREA/SP (Conselho Regional de
Engenharia e Agronomia do Estado de S3ao Paulo) sob o nimero 5069474409, membro titular
do IBAPE/SP (Instituto Brasileiro de AvaliacBes e Pericias de Engenharia de S3o Paulo) sob o

registro nimero 1698; vem apresentar o presente Laudo de Avaliacido.

Tendo procedido as diligéncias que se fizeram necessdrias, vem mui respeitosamente,
apresentar a consideracao de V. Excia as conclusdes a que chegou, consubstanciadas no

presente

LAUDO DE AVALIACAO

Do imdvel situado na cidade de Fernanddpolis-SP, constante da Matricula n? 33.228, através
do METODO INVOLUTIVO. Obtendo para o referido imével, para agosto de 2022, o valor de
mercado de R$ 2.600.000,00 (dois milhdes e seiscentos mil reais), considerando sua

localizacdo dentro do perimetro urbano do municipio de Fernanddpolis.

Agosto de 2022

Pje Assinado eletronicamente por: MATEUS CANCADO MURTA - Juntado em: 05/06/2023 18:39:11 - 8c40431

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JOSE CARLOS ZAMBON e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 19/08/2022 as 14:27 , sob o nimero WFND22700528492

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1008585-20.2015.8.26.0189 e cAdigo 8A39535.



jose carlos zambon
rua maria amelia de souza, 22 —cassiano — (17) 3462:6150 — 99715:6024 — fernanddpolis/sp
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1. CONSIDERAGOES INICIAIS

O presente laudo tem por objetivo determinar o valor de mercado do imével urbano
situado na cidade de Fernanddpolis — SP, constante da Matricula n? 33.228 do Cartédrio de
registro de Imdveis desta Comarca de Fernandépolis-SP.

Os trabalhos se iniciaram com a analise detalhada de todos os documentos,
caracteristicas pertinentes e mercado imobiliario atual.

Os documentos utilizados para a avaliacdo foram:

e Matricula do imodvel;
e Mapa de localizacdo do imédvel.

A pesquisa imobilidria foi realizada de modo a compor uma amostra representativa de
dados de mercado de imdveis com caracteristicas, tanto quanto possivel, semelhantes as do
avaliando. Apds a pesquisa foi dado inicio aos calculos para avaliagcdo e posterior elaboracao
do presente laudo.

A presente avaliacdao atende todos os requisitos das normas da ABNT NBR 14653-
1:2001 “Avaliacdo de Bens-Parte 1: Procedimentos Gerais”, e ABNT NBR 14653-2:2011
“Avaliacdo de Bens-Parte 2: Imdveis Urbanos”, “Norma Para Avaliacdo de Iméveis Urbanos
IBAPE-SP 2011” e estudos consagrados na Engenharia de Avalia¢Ges e aprovados pelo Instituto
Brasileiro de Avaliacbes e Pericias de Engenharia de S3do Paulo — IBAPE-SP. Sempre
considerando as particularidades do local.

O IBAPE/SP é Entidade de Classe com representacdo no CREA/SP e CAU/SP, integrada
por engenheiros, arquitetos, agronomos e empresas dedicados as dreas de Avalia¢Ges de Bens,
Pericias e Inspecdes de Engenharia e Arquitetura no Estado de Sdo Paulo. Dentre seus objetivos
destacam-se primordialmente, o aprimoramento, a divulgacdo e a transmissdo do
conhecimento técnico nas dreas de atuacao de seus associados.

O instituto é filiado ao IBAPE Entidade Federativa Nacional, que em ambito
internacional mantém filiacao ao IVSC — International Valuation Standards Council, organismo

responsavel pela elaboracgdo e revisdo das normas internacionais de avaliagdo — IVS —e a UPAV
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— Unido Panamericana de Associa¢bes de Avaliagdo, entidade que congrega avaliadores em
todo o continente americano.

O método utilizado para a avalia¢do foi o METODO INVOLUTIVO, com intuito de
obter-se uma precisdo dentro das caracteristicas locais e da atual conjuntura econémica no
que diz respeito ao més de agosto de 2022.

O imovel foi avaliado levando-se em consideragdo suas condi¢cdes de localizacdo,
condicOes topograficas, de uso e de comercializacdo, bem como totalmente desembaracado
de quaisquer tipos de 6nus, gravames de qualquer natureza, encargos e dividas fiscais.
RestricGes especiais ao uso, tais como decorrentes de envoltérias de tombamento ou
eventuais passivos ambientais, ndo foram considerados.

O presente Laudo ndo tem por escopo a analise dominial, a investigacdo ou
confirmagao da titularidade dos imdveis ou de eventuais 6nus e gravames, bem como a
realizacdo de medicbes fisicas in loco para a obtencdo ou para a conferéncia de suas
dimensdes. As dimensdes foram consideradas de acordo com o que consta nas matriculas.

Foi adotado como premissa de que as informagdes fornecidas pelo solicitante, pelos
corretores, bem como as demais fontes e legislagdes consultadas como verdadeiras.

A signataria ndo possui interesse vinculados a negociagdo do bem em apreco.
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2. OIMOVEL
2.1. Localizagao
O imodvel localiza-se no perimetro urbano da cidade de Fernanddpolis, estado de Sao
Paulo.
As figuras apresentadas abaixo mostram a localizacdo do imédvel avaliando (em

vermelho.

o
St SIS

Figura 1. Imével avaliando (em vermelho) situado na cidade de Fernanddpolis, estado de Sdo Paulo.
Fonte: Google Earth - Data 08/2022.
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SP-527

estado de S3o Paulo. Fonte: Google Earth - Data 08/2022.

2.2. Caracteristicas da Regiao
Trata-se de um imédvel encravado, sem acesso. A estrada (ndo asfaltada) mais préxima
estd a 230 metros de distancia. O imovel é distante do centro comercial da cidade.
A regido onde se localiza o imdvel avaliando é predominantemente de chacaras. O
padrdo construtivo em sua maioria é médio.
Tem densidade ocupacional baixa, topografia predominantemente plana, regido de

solo com boas condi¢des de drenagem superficial.
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De acordo com o Mapa de Zoneamento e a Lei n2 4285 de 04 de dezembro de 2014,
Figura 2. Mapa de Zoneamento
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4. DIAGNOSTICO DE MERCADO

O imovel avaliando possui acesso por estrada de terra e encontra-se afastado do
centro comercial da cidade.

Foi realizado um estudo analisando a regido onde o imdvel esta inserido e concluiu-
se que a vocacdo e melhor uso para o imdvel, preferencialmente, é para loteamento de
chdcaras.

A liquidez para o tipo de imdvel é baixa devido a situacdo econOmica atual. Possui

tempo de absorc¢do longo.
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5. CARACTERISTICAS DA GLEBA

De acordo com a descri¢do tabular da Matricula n2 33.228 o imdvel possui area de

terreno de 14.27,80 ha, ou seja, 142.780,00 m? conforme consta a seguir:
“uma propriedade rural encravada na Fazenda Marinheiro ou
Barra das Pedras, neste Distrito, com a denominagdo especial de
Estdncia Modelo, com a drea de catorze hectares, vinte e sete
dreas e oitenta centiares (14.27,80 hd) de terras, contendo como
benfeitorias somente cercas de arame farpado e divisorias [...] .”.
(Matricula n® 33.228).

5.1. Caracteristicas do Terreno

O terreno tem formato regular, topografia plana, solo de classificagao seco e firme.

Coordenadas: 20°14'32.12"S e 50°13'33.36"0.

5.2. Caracteristicas da Construgao

Nao ha construcdes no imdvel avaliando.
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6. AVALIACAO

6.1. Metodologia e critérios adotados

A metodologia adotada para a referida avaliagdo pode ser observada no Anexo B.

De acordo com a Norma ABNT NBR 14.653-1:
“A metodologia aplicavel é fungdo, basicamente, da natureza do bem
avaliando, da finalidade da avaliacdo e da disponibilidade, qualidade e

quantidade de informacgdo colhidas no mercado.”

Em decorréncia da inexisténcia de elementos comparaveis similares na regido, foi

aplicado o Método Involutivo para a determinagdo do valor do terreno, o qual, conforme item

8.2.2 da ABNT NBR 14.653 — Avaliacdo de Bens - Parte 1: Procedimentos Gerais, é definido
como o método que:
“Identifica o valor de mercado do bem, alicercado no seu
aproveitamento eficiente, baseado em modelo de estudo de viabilidade
técnico-econémico, mediante hipotético empreendimento compativel
com as caracteristicas do imoével e com as condigbes do mercado no
qual estad inserido, considerando-se cendrios vidveis para execug@o e

comercializagdo do produto”.

Associado ao Método Involutivo estd o conceito de “aproveitamento eficiente”, que
equivale ao conceito internacional de maximo e melhor uso (highest and best use), o qual,
segundo as normas IVS (International Valuation Standards), conduz ao valor de mercado de
um imovel.

A norma ABNT NBR 14653-2 Avaliacdo de Bens — Parte 2 Imdveis Urbanos define
“aproveitamento eficiente” da seguinte forma:

“Aquele recomenddvel e tecnicamente possivel para o local, numa data

de referéncia, observada a atual e efetiva tendéncia mercadoldgica nas

10
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circunvizinhangas, entre os diversos usos permitidos pela legisla¢cto
pertinente.”

Das normas IVS extrai-se que:

“O valor de mercado de um ativo reflete seu maior e melhor uso. O
maior e melhor uso de um ativo é aquele que maximiza sua
produtividade e que seja: possivel, legalmente permissivel e
economicamente viavel. (...)”

Para determinacdo do aproveitamento eficiente, considerou-se um empreendimento
hipotético legalmente viavel. Deste modo, foram verificados na legislagio municipal os
parametros urbanisticos de uso e ocupacdo do solo para o respectivo zoneamento do
avaliando.

Além disso, foi verificado a vocacao e melhor uso do imdvel. Com o zoneamento e a
vocac¢do do imodvel verificou-se que o melhor uso é para Loteamento de Chacaras de Recreio.

Isso porque em um raio de aproximadamente 800 metros do imédvel avaliando
encontram-se apenas chdacaras. O loteamento residencial mais préximo esta a mais de 800

metros do imével. Como pode-se observar na Figura abaixo.

Lnha | Camicho | Poigono | Circulo | Caminho em 30

Mega a dircunferénda ou area de um dirculo no chdo

Raio: 803,08 | Metros

Area: 2.036.845,50 | Metros quadrados
Circunferéndia: 5.053,58 Metros

Figura 2. Vista do imdvel avaliando (em vermelho) e suas proximidades (Chdacaras). Fonte: Google
Earth - Data 08/2022.
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Desta maneira, o empreendimento hipotético estudado corresponde a um loteamento
de chacaras, padrdao médio, similar as demais chacaras existentes na regido, com lotes com

areas de 2.000,00 m?2.

6.2. Caracteristicas Gerais do Empreendimento

Trata-se de um Loteamento de chacaras e suas principais carateristicas sdo:

Padrao Construtivo: médio/alto
Numero de Lotes: 50
Area Total Privativa dos Lotes 9.946,00 m?

6.3. Critérios utilizados no desenvolvimento do fluxo de caixa

6.3.1. Prazo de obra adotado

Adotou-se, para o empreendimento em analise, um prazo de obra de 12 meses,
considerado compativel com a sua magnitude e sua inser¢do urbana, conforme consultas

realizadas a empreendedores atuantes na regido.

6.3.2. Custos de construg¢ao adotados

Os custos de construcdo adotados foram calculados a partir de estudos divulgados e
atualizados para a data e regido do empreendimento. Utilizou-se um custo unitario total de

R$26,80/m?>.

6.3.3. Pre¢o de venda adotado
Para o calculo do Preco de venda foi utilizado o método comparativo direto de dados

de mercado que analisa elementos semelhantes ou assemelhados ao avaliando, aplicando

12
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homogeneizacdo nas caracteristicas dos dados, com objetivo de encontrar a tendéncia de
formacdo de seus precos. Portanto, a primeira etapa é a pesquisa de dados de mercado.

O levantamento de dados tem como objetivo a obtencdo de uma amostra
representativa para explicar o comportamento do mercado e constitui a base do processo
avaliatdrio.

Buscou-se informagGes do mercado de imoéveis local, investigando imdveis nas
imediacGes do imédvel avaliando.

Realizou-se uma investigacdo no mercado, coletando dados e informacdes confidveis
gue resultou na obtencdo de 05 elementos comparativos, em ofertas para venda referentes
ao més de agosto de 2022.

Foi obtido um valor por metro quadrado de RS 65,00. Os elementos comparativos

podem ser observados no Anexo A. E os cdlculos podem ser observados no Anexo B.

O loteamento produzird um valor global de vendas (VGV) de RS 6.496.490,00.

6.3.4. Tributagao

Sobre o total das receitas de venda incidira a aliquota tributaria Unica de 4%, valida

para SPE (Sociedades de Propdsito Especifico).

6.3.5. Custo de Comercializa¢ao e Marketing
O custo de comercializagdo e marketing foi estabelecido em 7,0 % do VGV projetado da obra.

O cronograma de desembolsos utilizado para a construcdo do fluxo de caixa foi desenvolvido
com base na experiéncia dos signatarios, e procurou contemplar situagdes tipicas de

empreendimentos semelhantes, conforme exposto no Anexo B nos Fluxos de Caixa.

6.3.6. Taxa Minima de Atratividade

A Taxa Minima de Atratividade (TMA) corresponde a remuneragdo esperada para o

capital, acima de um custo de oportunidade de investimento, balizado por uma taxa entendida
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como sendo livre de risco. Equivale a taxa de rentabilidade que motivaria investidores a migrar
de aplicagdes financeiras disponiveis em instituicdes com baixo risco para investimentos no
segmento que se esta estudando. Para a presente analise, foi empregada a taxa do Certificado

de Depdsito Interbancario (CDI)! como referéncia.

Considerando-se uma vez (K) a taxa de remunerac¢do anual do CDI para Julho de 2022

sobre o IPCA? acumulado nos ultimos 12 meses, é obtida a TMA através do seguinte célculo:

TMA_1+(KXCDI) )
T 141IPCA

Onde:
e C(CDI:13,15% a.a.

o K:2,5

e |PCA:11,89% a.a.

Do qual decorre:

TMA=(1+2,5x13,15%)/(1+11,89 %) - 1

TMA =18,76 % a.a.

6.4. VALOR DE MERCADO

De acordo com o METODO INVOLUTIVO, o valor de mercado do imdvel avaliando

(terreno), para agosto de 2022 é:

1CDI corresponde ao Certificado de Depésito Interbancario, que serve como referéncia para aplicagdes de renda
fixa, pois grande parte das aplicagGes pds-fixadas tem sua rentabilidade atrelada ao CDI. Tratam-se de titulos que
lastream operagdes de curtissimo prazo entre bancos.
20 IPCA é o ndice de Precos ao Consumidor Amplo, o qual mede a variagdo dos pregos no comércio para o publico
final e é considerado o indice oficial de inflagdo do pais.
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R$2.675.561,85

Para a presente avaliacao, que resultou no valor acima, o imével foi considerado como
tendo acesso direto.

Como trata-se de um imédvel encravado, para o imdével ter o valor de mercado
apresentado anteriormente é necessario possuir um acesso. Desta forma foi considerado para
a presente avaliacdo a desapropriacdo de uma éarea de 1.840,00 m? para acesso ao imovel
avaliando (Serviddo Forcada).

Estrada de acesso (linha em azul na Figura abaixo): distancia de 230,00 metros por 8

metros de largura, totalizando uma area de 1.840,00 m?2.

Nome:

Descricio Estilo/Cor Ver Altitude Medidas

Comprimento: 233 |Metros

Figura 2. Imével avaliando (em vermelho) e futuro acesso ao imdvel avaliando (em azul). Fonte:
Google Earth - Data 08/2022.

Foi utilizado o valor unitario da avaliagdo do imdvel avaliando para calculo do valor
da area a ser desapropriada e resultou em:

R$ 34.479,86

Além do custo da area tem-se também o custo de construcdo adotado, que foram
calculados a partir de estudos divulgados e atualizados para a data e regido do
empreendimento. Utilizou-se um custo unitario total de R$22,75/m? (estrada de terra).

Resultando em R$41.860,00.
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Desta forma, o valor total do acesso (estrada de terra) serd de: R$34.479,86 +

R$41.860,00. Totalizando um custo de:

R$76.339,86

Este valor deve ser descontado do valor de mercado do imével. Sendo assim, o valor

de mercado do imdvel avaliando, para agosto de 2022 é:

R$2.599.222,00

Como prevé a NBR 14653-1, pode-se arredondar o resultado da avaliacao, desde que

o0 ajuste final ndo varie mais de 1% do valor estimado.

Assim sendo, o valor de mercado do imével avaliando, para agosto de 2022 é:

Valor de Mercado: R$ 2.600.000, 00

(Dois Milhoes e Seiscentos Mil de Reais)

(Data-Base da Avaliacdo: agosto de 2022)

6.5. Especificagdao da Avaliagdo

Pela NBR 14.653-2, aplicando a Tabela 08 — Grau de fundamentacdo no caso da
utilizacdo do método involutivo e Tabela 09 — Enquadramento do laudo segundo seu grau de
fundamentacdo no caso da utilizacdo do método involutivo, tem-se que o referido Laudo

atingiu o Grau de Fundamentagao II.
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7. CONCLUSAO

Consoante as prerrogativas descritas neste Laudo de Avaliagao, o valor do imdvel
urbano situado na cidade de Fernanddpolis-SP, constante da Matricula n2 33.228,
considerando a condigdo como livre e desembaracado de qualquer 6nus, dividas, encargos e
gravames de qualquer natureza, bem como eventuais contaminac¢Ges do solo e considerando
o imoével com acesso por estrada de terra com area a ser desapropriada (serviddo forgada),

é de:

Valor de Mercado: R$ 2.600.000,00

(Dois Milhdes e Seiscentos Mil de Reais)

(Data-Base da Avaliacdo: agosto de 2022)
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8. RESPOSTAS AOS QUESITOS

Quesitos REQUERIDO:
1- Queira o Sr. Perito descrever pormenorizadamente as caracteristicas dos imdveis,
como:
a) sua localizacgdo;
R.: O imdvel localiza-se no perimetro urbano da cidade de Fernandépolis, estado de Sao

Paulo. Para mais informac&es ver Capitulo 2.1 do presente Laudo.

b) qual a drea do terreno em que estd localizado o imével;
R.: De acordo com a descricdo tabular da Matricula n? 33.228 o imdvel possui drea de

terreno de 14.27,80 ha, ou seja, 142.780,00 m?2.

c) qual a area total construida;

R.: N3o ha area construida.

d) as condigGes de conservagdo da edificacdo;

R.: Ndo ha area construida.

e) se existem benfeitorias no imdvel e quais.
R.: H4 apenas cercas de arame farpado, porém nao sdo benfeitorias com valor para o

imoével, conforme foi considerado.

2- Levando-se em consideracdo todos os elementos descritos no quesito anterior, qual o
valor de mercado de cada imével? Qual o critério predominante para afericdo do valor?

R.: O valor de mercado do imdvel, através do METODO INVOLUTIVO, para agosto de

2022, considerando o imdvel com acesso por estrada de terra com area a ser desapropriada

(serviddo forcada), é de RS 2.600.000,00 (dois milhdes e seiscentos mil reais).

18

Pje Assinado eletronicamente por: MATEUS CANCADO MURTA - Juntado em: 05/06/2023 18:39:11 - 8c40431

Fls.: 30
fls. 293

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JOSE CARLOS ZAMBON e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 19/08/2022 as 14:27 , sob o nimero WFND22700528492

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1008585-20.2015.8.26.0189 e cAdigo 8A39535.



jose carlos zambon perito judicial
rua maria amelia de souza, 22 —cassiano — (17) 3462:6150 — 99715:6024 — fernanddpolis/sp

3- Quais os critérios utilizados para elaboracao da presente avaliagdao?
R.: Para metodologia completa da avaliagdo ver Capitulo 6 e Anexo B do presente

Laudo.

4- O imovel estd localizado em drea de expansdo urbana?
R.: De acordo com o Mapa de Zoneamento e a Lei n2 4285 de 04 de dezembro de 2014,

tem-se que o imdvel avaliando se encontra no perimetro urbano da cidade de Fernanddpolis.

5- Qual a distancia do imdvel para o Recinto de Exposicdes de Fernanddpolis? E para o
loteamento mais préximo?

R.: A distancia para o Recinto de Exposicdes de Fernandépolis, por estrada de terra, é

de aproximadamente 1.100,00 metros. Para o Loteamento Mais Parque, em linha reta (ndo ha

estrada), é de 820,00 metros. E para o loteamento Jardim Vitdria, loteamento atras do recinto

de Exposi¢des, por estrada de terra, é de aproximadamente 1.050,00 metros.

6- Existem outros esclarecimentos necessarios a respeito dos imdveis e da presente

avaliagao?

R.: Para demais consideragdes vide Laudo.
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9. ENCERRAMENTO

Os signatdrios ddo por encerrado o presente Laudo que possui vinte (20) paginas

numeradas e esta que vem datada e assinada e os seguintes Anexos:
ANEXO A — ELEMENTOS COMPARATIVOS

ANEXO B — PLANILHA DE CALCULO
ANEXO C — ART — ANOTAGAO DE RESPONSABILIDADE TECNICA

Sao Paulo, 19 de agosto de 2022

José Carlos Zarﬁpon — Perito Judicial
CREA. n20500506580

Giovana Marassi Zambon Moscardini
Engenheira Civil
CREA/SP n2 5069474409
IBAPE/SP n2 1698
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VALOR VENDA | AREA TERRENO | VU (R$/m?) Informante Contato
AVALIANDO 5000,00
1 RS 200.000,00 5728,44 RS 34,91 |Gilberto Donizete Zevoli (17)99605-0772
2 RS 250.000,00 5000,00 RS 50,00 |Valdir Soares (17)98171-9323
3 RS 120.000,00 1500,00 RS 80,00 |Eduardo Alvizi (17)98801-1722
4 RS 120.000,00 1500,00 RS 80,00 |Vitor Garcia Condi (17)99773-7331
5 RS 160.000,00 2000,00 RS 80,00 |Vitor Garcia Condi (17)99773-7331
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Homogeneizacao dos valores
1 2 3

Fator Area ded\ll;ido Fator Localizagao Fator Area Fator Topografia Vu Final
Elem. Valor Ofertado | Oferta | Equivalente do Fof Variagio Vu Variagio Vu Variagio Vu homogeneizado

(Fof) | Terreno (m?) (R§/m?) | Fator | doVu |Ajustado| Fator | doVu |Ajustado| Fator | doVu |Ajustado (R$/m?)

(R$/m?) | (R$/m?) (R$/m?) | (R$/m?) (R$/m?) | (R$/m?)
# Vo Ff At Vo FI av1 Vui Cp AV2 Vu2 Ft AV4 Vud Vu
AV. 2.000,00

1 R$ 200.000,00 0,9 5.728,44 31,42 | 1,7890 24,79 56,21 1,1406 4,42 35,84 11,0000 0,00 31,42 60,63
2 R$ 250.000,00 0,9 5.000,00 45,00 | 1,0000 0,00 45,00 | 1,1214 5,46 50,46 | 1,0000 0,00 45,00 50,46
3 R$ 120.000,00 1,0 1.500,00 80,00 | 1,0000 0,00 80,00 | 0,9306 -5,55 74,45 | 1,0000 0,00 80,00 74,45
4 R$ 120.000,00 0,9 1.500,00 72,00 | 1,0000 0,00 72,00 0,9306 -5,00 67,00 | 1,0000 0,00 72,00 67,00
5 R$ 160.000,00 0,9 2.000,00 72,00| 1,0000 0,00 72,00 | 1,0000 0,00 72,00 | 1,0000 0,00 72,00 72,00
Média 60,08 65,04 59,95 60,08 64,91
DP 20,79 14,14 16,41 20,79 9,65
cv 34,61% 21,75% 27,36% 34,61% 14,87%
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Saneamento
Amostral
Valores
| Unitarios
emento (R$/m?)
Original
1 60,63
2 50,46
3 74,45
4 67,00
5 72,00
Média 64,91
Média + 30% 84,38
Média - 30% 45,44
Desvio padrado 9,65
Elementos 5
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perito judicial

AVALIACAO

Parcela Valor (RS)
Valor do Terreno - Vt RS 129.820,00
AREA TOTAL 2.000,00
VALOR UNITARIO RS 64,91

Valor de Mercado

RS 130.000,00

Estatistica Valor
Valor Unitério (RS/m?) 64,91
DP da Amostra 9,65
Elementos Usados 5,00
Graus de liberdade 4,00
Amplitude Total 13,24
Amplitude (%) 20,39%

Grau de Precisdo
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Receitas Despesas Saldo
Data Observacao Receita e Crings Saldo pds-Juros
RECEITA 1 Unidades . Total Receitas Despesas 1 Compra do Obra Despesa Comercializagdo ~ Despesa Despesa Impostos  Total Despesas Saldo Juros
Financiamento Acumulado
TERRENO e Marketing
Més/Ano Total 6.496.490 6.496.490 (2.678.553) (259.860) (3.393.167) 3.103.323

1 - - - (261.109):

2 - - (261,109)

3| 909.509 909.509 - - (36.380) (297.489):

4 649,649 649,649 - - 986), 09 5 -

5i 649.649 649.649 - - 362.554 362.554

[ 649.649 649.649 - - 362.554 725.108

7 649.649 649.649 - - 362.554 1.087.662

8| 389.789 389.789 - - (276.701) 113.089 1.200.751

9 259.860 259.860 (271.503); (11.644) 1.189.108

10 259,860 259,860 B B ) (271.508), (11.644) 1.177.464

1 259.860 259.860 - - (223.213) (271.503). (11.644) 1.165.820

12 259.860 259.860 (223213) (271,50) (11.644) 1.154.176

13] 122023 259.860 259.860 - - - - - (10.394) 249.465 - 1.403.642

14) 01/2024 250.860 - - - - - (10.394) 249465 - 1.653.

15 02/2024, 259.860 - - - - - (10.394) 249.465 1.902.572

16; 03/2024 259.860 - - - - - (10.394) 249.465 2.152.037

17 04/2024, 259.860 - - - - - (10.394) 249.465 2.401.502

18 05/2024, 259.860 - - - - - (10.394) 249.465 2.650.968

19 06/2024, - - - - - - - 2.650.968
|20} 07/2024, - - - - - - 2.650.968
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