Joel Arantes de Souza
Engenheiro Civil

Pés-graduado em Saude Publica

LAUDO PERICIAL DE AVALIACAO

I - IDENTIFICAGAO DO PROCESSO

N°. DO PROCESSO 0005276-04.2006.8.26.0066

VARA SEGUNDA VARA CIVEL

REQUERENTE COOPERATIVA DOS CAFEICULTORES E
CITRICULTORES DE SAO PAULO -
COOPERCITRUS.

ACAO EXECUCAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL-
DUPLICATA.

II - IDENTIFICAGCAO DO PERITO

NOME JOEL ARANTES DE SOUZA
PROFISSAO ENGENHEIRO CIVIL
CREA 060.102.498-7

III - OBJETIVO DA PERICIA

Realizar avaliacdo do imdével rural, localizado no
interior da area de perimetro urbano da cidade de
Barretos, identificada como gleba 2, portador da

matricula 73211 do CRI de Barretos/SP, denominada
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atualmente Estancia Kami, com area total de 3,3188

Hectares.

IV - DESCRICAO DO IMOVEL.

A gleba de terras em avaliacdo trata-se de parte
desmembrada de uma gleba maior denominada Chéacara
Malu, portadora da matricula 53.542, o)
desmembramento deu origem a 4 glebas. Estamos
avaliando a 4area identificada como gleba 2,
portadora da matricula 73211 do CRI de Barretos,
com area total de 3,3188 Hectares. Trata-se de uma
gleba de terra nua sem benfeitoria e equipamento
publico, atualmente tem cultura de pastagem de
capim Brachiaria Brizantha. A gleba é de terra
plana, ndo possui acesso a curso d’agua natural, é
uma gleba encravada, fica nos fundos da gleba 1
que tem testada voltada para a Via Hosny Daher
(antiga estrada de Guaira).

No entorno existe a ©prevaléncia de chéacaras
residéncias e de lazer, implantadas por loteamento
irregular.

O acesso da gleba, tomando como referencia o
Conjunto Habitacional Cristiano de Carvalho se faz
seguindo pela Avenida C-12, no sentido Conjunto
Habitacional Zequinha  Amendola, logo apdés a
Faculdade Barretos faz uma conversdo a direita,

toma a Via Hosny Daher e segue por estrada de
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pavimento de terra por 1.400m chegando a testada
da gleba 1. A gleba 2 em avaliacdo, fica nos
fundos desta gleba 1. Para melhor identificacdo e
visualizacdo por 1imagem de satélite estamos
informando as coordenadas de um ponto no centro da
gleba 2, 20°31'53,10”S 48°32'25,29”0. Segue também
como anexos 1imagem de satélite do Google Earth
mostrando o perimetro aproximado da gleba e o)
Mapa  Topografico do desmembramento da gleba

original.

V - AVALIACAO DO IMOVEL.

O perito realizou pesquisa de 1imével similar
vendido ou ofertado para venda nas proximidades, a
pesquisa resultou infrutifera.

A avaliacdo serd realizada considerando a gleba
com potencial de urbanizacéao, implantacdo de
loteamento.

A avaliacdo serd realizada com aplicacdo do Método
Involutivo Simplificado, onde tomamos como
referéncia o valor unitario de de venda para o
lote 1implantado na gleba em avaliacao, dai
procedemos O desconto dos custos com
infraestrutura, perdas com arruamentos e sistemas
de lazer e ainda o lucro de empreendedor, chegando
desta forma ao wvalor unitario da gleba bruta no

seu estado original.
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O valor unitario atribuido pelo perito para o lote
urbanizado, implantado na gleba em avalicdo é de
R$250,00/m?2.

Os calculo serdo efetuados com wutilizacdo da
Formula adaptada do Engenheiro Oscar Olave. Temos
entao:

Vg = S x (1-K) x g / 1+L - D

Vg = Valor da gleba bruta.

S = Area total da gleba.

K = Perdas por arruamentos é area livres (%)= 30%
q = Preco unitario do lote = R$250,00/m?2.

D = Despesas legalis com urbanizacao = 60% de
Sx (1-K) xg

L. = Lucro razoavel do incorporador ( em % )=25%.

Inicialmente realizaremos o calculo do Valor das
despesas legais com urbanizacdao:

D=20,60X S X (1-K) x g

D= 0,60 X 33.188m? X (1 - 0,30 ) X R$250,00/m? =
R$3.484.740,00.

D = R$3.484.740,00

Calculo do valor da gleba bruta:

Vg = 33.188m? X (1-0,30) X R$250,00/m2/ (1 + 0,25)
- R$3.484.740,00 = R$1.161.580,00.

Vg = R$1.161.580,00

O valor da gleba bruta sera depreciado em 10%, por
tratar-se de gleba encravada, temos entdao:

Vg = R$1.161.580,00 X 0,90 = R$1.045.422,00.

Vg = R$1.045.422,00
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Procedendo o devido arredondamento de praxe temos
o valor de mercado da gleba de terras avaliada de
R$1.045.000,00 ( Hum Milhdo e Quarenta e Cinco Mil

Reais ).
VII- INFORMAC@ES COMPLEMENTARES
A vistoria no 1mdbdvel fol realizada em 14/07/2021

com 1inicio as 14:00.

Barretos, 15 de Julho de 2021.

JOEL ARANTES DE SOUZA
PERITO JUDICIAL.
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ARQUIVO FOTOGRAFICO

Mapa sem titulo Legenda

- b ,
Escreva uma descricio para seu mapa. [/ Poligono sem titulo

Google Earth

L fechnologies

300 m

Perimetro aproximado da gleba.
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CHACARA MALU

RONALDO PEREIRA MURAKAM

ORIGEM NA MATRICULA §3.542 ¢ INCRA 604.011.008.044
ESTRADA MUNCIPAL QUE LIGA BARRETOS A GUAIRA
BARRETOS  sP ‘

‘QUALQUER ADULTERAGAO, RASURA OU EMENDA, INVALIDA ESTE DOCUMENTO’

Mapa topografico do desmembramento da gleba
original.

Alameda Bulgaria, 572, City Barretos, CEP 14784-036 — Barretos-SP 7

Tel (17) 30437821

fls. 427

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por JOEL ARANTES DE SOUZA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/07/2021 as 09:58 , sob o nimero WBRS21700640933

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0005276-04.2006.8.26.0066 e codigo 6FAAAG1.



"TOVVYV49 001po2d 8 9900°92°8°9002 70-9/.25000 0SSa20id 0 awlojul ‘op ojuswnooqeldualajuodiuge/fd/renbipeised/iq-snl-dsh fesa//:sdny aus o assaoe ‘reulblio o Jiajuod ered
€€607900.TZSHAM 0JaWnu 0 qos * 85:60 St TZ0Z/L0/ST Wa opejodojold ‘ojned 0eS ap opels3 op BIBSNL 8p [eunqgul @ YZNOS 3A STLNVHY T30r Jod sjuswienbip opeuisse ‘feulflio op eidod 9 ojuswnoop ais3

fls. 428

Engenheiro Civil

Joel Arantes de Souza
Pés-graduado em Saude Publica

Vista parcial da gleba.
Tel (17) 30437821
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Outra vista parcial da gleba.
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