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fis. 151

EXMA. SR2. DR2. JUIZA DE

DIREITO DA VARA UNICA DA
COMARCA DE SAO LUIZ DO
PARAITINGA.

|
L

* (PROCESSO N° 1000500-05.2016.8.26.0579).

Respeitosos cumprimentos,

IEDA MARIA VIEIRA, perita judicial, CAU 31.456-0, Membro Titular do
IBAPE — Instituto Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de Engenharia, nomeada nos autos
da ACAO DE CARTA PRECATORIA CIVEL requenda por

CONDOMINIO EDIFICIO SPACEVALLEY FLAY SERVICE

contra JOSE JOBSON DE ANDRADE DE ARRUDA, tramitada
perante esse E. Juizo e respectivo Cartdrio, tendo concluido a sua honresa missao, vem

. mui respeitosamente a presenga de V. Exa. apresentar o resultado de seu labor téenico,
que se encontra consubstanciado no sequinte
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SUMARIO :
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Abaixo é apresentado o sumario do presente trabalho, que elenca as 8

atividades desenvolvidas para elaboracdo do presente laudo. 2 )i
CAPITULO I - PREAMBULO .. ; SRR 03 g
CAPITULO II - DOCUMENTOS JUNTADOS AOS AUTOS ... " VienavsusroNiads 05 g

Anexo 1: Especificacdo da Avaliacdo conforme NBR 14.653-3/04;
Anexo 2: Localizagao dos imadvels avaliandos |
Anexo 3: Caracterizacdo dos iméveis avaliandos.

|, assinado dugitalmants por IEDA A&A VIEIRA & Tribunal de Justica do Estado de Sao Pau@olocn
o site https://esaj {jsp.jus. bripastadigitalipglabrirConferenciaDocumento.do, informe ¢ processo 1000500-05.2016.8.26.0579 e cidigo 32E348C.
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I - PREAMBULO

1. INTERESSADO: Juiza de Direito da Vara Unica da Comarca de S30 Luiz do Paraitinga.
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2. ACAQ: Carta Precatdria Civel.

3. REQUERENTE: Condominio Edifico Spacevalley Flay Service.
. 4. REQUERIDO: José Jobson de Andrade de Arruda,

5. INFORMACOES PRELIMINARES E OBJETIVO DA PERICIA;

5.1  Afis. 64, em 29 de agosto de 2016 a Exma. Juiza de Direito nomeocu
a signataria do presente laudo, para realizagéo de pericia nos imdvels objetos
da presente agao.

5.2 A presente pericia tem como objetivo a “avaliagdo dos imoveis
penhorados, conforme fis. 38/40", vide descri¢ao dos cnco imoveis abaixo:

50% (15 alqueires) da ‘Uma drea, situada no bairro do Pinga, do Distrito de
mmmmde Cembo,mmuudewmtu,msw
ﬁommm mm,oum,n,suta,nwwmm
WQQOMGOWSP.

23,68% (9 alqueires) da | Um sitio de terras composto de quatro partes, com
mnnmdocm &umammmswm,wm
deSSomlzdoPnl&m. Sﬂu.makwmshadomhﬁmdnmgu
s-ﬁo Gnmh, no mw:bb de Sio Luiz do
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‘ umﬁr,nunm) unmmsmmdem‘sm
ﬁqumm -‘wmwmmmumusloutdo
des:ouixdom .msa

39,779% (65,038 bracas) | Um sitio de terras e benfeitorias, situado no bairro do
hWn’&,dom mmmﬂmemum
daSlouzdom }mmmduuﬂo mmuhafems
mmuuodesaonkdcmw. '
39,779% (77,966 bragas) | Uma parte de terras, no bairro do Pinga, constante de
aumu-a,mcm umemu-amumm
deSlol.ulubm Mnmemmusmr.
mmas!omtdomst'

o
en 10/11/2017 as 15:28 , sob o nimeno

o site https://esaj fjsp.jus.bripastadigitalpg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000500-05.2018.8 26.0579 e codigo 32E348C.

5.3 As partes deixam de indicar assistentes técnicos, bem como formudar
quesitos.

nal, azsinado digitaimenss por IEDA MIA VIEIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Pauld®
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A signatéria efetuou detida andlise aos documentos presentes aos Autos e
pertinentes aes objetivos do presente laudo.

II.1 — TERMO DE PENHORA (Fls. 38/40)

DATA: 29/03/2016
o DEPOSITARIOQ; José Jobson de Andrade de Armuda.

IMOVEIS PENHORADQS: Parte ideal pertencente ao executado, José Jobson de Andrade
de Arruda, dos seguintes bens imdvels:

* 50%, ou seja, 15 algueires, de uma area, situada no bairro do Pinga, do Distrito de
Catucaba, no municipio de S3o Luiz do Paraitinga, com 30 algueires, mais ou menos,
ou seja, 72,60ha, mais ou menos, objeto da Matricula n® 1.505, do CRI de S3o Luiz do
Paraitinga.

» 23,68%, ou seja, 9 alqueires, de um sitio de terras composto de quatro partes, com
area total de 38 alqueires, mais ou menos, ou seja, 91,96ha, mais ou menos, situado
no bairro do Pinga e Sertdo Grande no municpio de S3o Luiz do Paraitinga, objeto da
Matricula n® 1,507, do CRI de S30 Luiz do Paraitinga.

« 19.89%, ou seja, 47,736 bracas, de um pequeno sitio constante de terras e
benfeitorias no bairro do Pinga, objeto da Matricula n® 62, do CRI de S3o Luiz do

Paraltinga.

« 39,779%, ou seja, 65,038 bracas, de um sitio de terras e benfeitorias, situado no
bairro do Pinga, contendo 163,50 bracas de terras de testada com meia légua de
sertdo, com todas as benfeltorias, no municiplo de S3o Luiz do Paraitinga, objeto da
Matricula n° 63, do CRI de S3o Luiz do Paraitinga.
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+ 39.779%. ou seia, 77,966 bracas, de uma parte de terras, no baimo do Pinga, E
municiplo de S3o0 Luiz do Paraitinga, constante de terras e benfeitorias de casa de H
morada, pasto, paiol, chiqueiro, monjolo & mais benfeitorias que se achar, objeto da §
Matricula n° 64, do CRI de S30 Luiz do Paraitinga. \.?\gaf

R 3

I1.2 — MATRICULAS DOS IMOVEIS AVALIANDOS
I1.2.1 — MATRICULA N° 64 (Fis. 13/16)

PRATA; 22/06/1.976
PROPRIETARIOS:
+ José Jobson de Andrade de Arruda e s/m. Maria Arminda do Nascimento
Arruda — parte ideal correspondente a 39,779% (R.6 e R.10);
= Armando Ferreira da Silva parte ideal adquirida posteriormente por acao de Usucapido,
com abertura da Matricula 2,388 (R.8 e Av.13);
« Capital Administracio de Bens e Participagbes Litda, — parte ideal correspondente a
40,13% (R.11, R.12 e R.14),

IMOVEL: "Uma parte de terras, no bairro do Pinga, do municipio de S3o Luiz do Paraitinga,
constante de terras e benfeitorias de casa de morada, pasto, paiol, chiqueiro, monjolo e mais
benfeitorias que se achar. As terras estdo situadas no lugar denominado “Sertdo Grande” e
contem de testada 196 bragas com os fundos ja declarados”.,

TITULO AQUISITIVO: Transcrito sob n® 472, fis. 106 do L 3- B,

Frente Terreno que ainda n3o hoje da vitva de Eduardo Chearieux:
Lado esquerdo Tmammmnmemmuﬁimnmmm
Fundos Lado de sartBo, com o3 fundas que sé achar.

inal, assinado digitalments por IEDA M’M VIEIRA & Tnbunal de Justica do Estado de Sao Pauﬂdocolado em 10/11/2017 as
© site https://esa) §sp jus bripastadigitat/pg/abrirConfarenciaDocumeanto do, informe o processs 1000500-05 2016.8.25.0579 e cddigo 32E348C,
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I1.2.2 ~ MATRICULA N° 63 (Fls. 17/20)

DATA: 22/06/1.976

(=3

iginal, assinado digitaimente por IEDA MARIA VIEIRA & Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protoceiado em 10/11/2017 4s 15:28 |, sob 0 numero
o site hitps://esaj tjsp jus br/pastadigtal/pg/abrirConferenciaDocumentn.do, informe o processo 1000500-05.2016 8 26 0579 & cidigo 32E348C.

« Ammando Ferreira da Silva — parte Ideal adquirida posteriormente por acdo de
Usucapiao, com abertura da Matricula 2.388 (R.8 e Av.17);

« Capital Administragdo de Bens e Participaches Ltda, — parte ideal correspondente a
40,086% (R.12, R.13, R.18 e Av.20);

e Dirceu Ivo da Silva e s/m. Nikeia de Bertolino Pereira da Silva — 0,375 alqueiras mais
ou menos (R.14);

« Maria de Lourdes da Silva — 0,50 alqueires mais ou menos (R.15);

« Bertolino Pereira da Silva Filho — 0,09375 alqueires mais ou menos (R.16).

IMOVEL: Um sitio de terras e benfeitorias, situado no bairro do Pinga, no municipio de Sdo
Luliz do Paraitinga, contendo 163,50 bracas de terras de testada com meda légua de sertdo, com
todas as benfeitorias,

CONFRONTANTES:
+ Terras de Carlos Charleaux e com herdeiros de Antonio Alexandre;
+ Rio denominado Rio do Pinga.

AREA: ndo consta,

11.2.3 - MATRICULA N° 62 (Fls. 21/24)

DATA: 22/06/1.976
PROPRIETARIOS:
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« Amando Ferreira da Siva — parte ideal adquirida posteriormente por aciio de S
Usucapido, com abertura da Matricula 2,388 (R.7 e Av.13); §

. Qmalmmsmgiodeeasewﬁdpagﬁsum.—pamwealowespmdaméa é
20,064% (R.11, R.12 e R14). e
($e

IMOVEL: Um pequeno sitio constante de terras e benfeitorias, situado no bairro do Pinga, no
lugar denominado Sertdo Grande, no municiplo de S30 Luiz do Paraitinga. Contém 240 bracas
de testada com os fundos que se acharem para o sertdo.

« Por outro, alto vertente, Eduardo Charleaux e Carlos Charleux Filho;
E por outro com terras de Lulz Pereira dos Passos e Faustino Pereira dos Passos.

AREA; nSo consta.

I1.2.4 — MATRICULA N° 1.507 (Fls. 26/28)

DATA: 10/10/1.985
PROPRIETARIOS:
« Vicentina Conceigdo Coelho -~ parte ideal correspondente a 3,8 alqueires mais ou
menos;
+ José Jobson de Andrade de Arruda e s/m. Maria Arminda do Nascimento
Arruda — parte ideal correspondente a 9 alqueires (R.1);
* Augusto Antondo de Santana — parte Ideal cormrespondente a 3 alguelres mais ou menos
(R.6);
« Joel Meireles Araljo e s/m. Maria Léa Carvalho Abreu Aradjo - parte ideal
corespondente a 21 alqueires mais cu menos (R.7);
» Artur Marcos Dias Rend e s/m, Maria Aparecida Barbosa Rend, e Benedito Rels de
Oliveira e s/m. Dulce Maria Alves de Ofivelra — parte ideal correspondente a 9 alqueires
(R.9).

inal, assinado digiaiments por IEDA M*A VIEIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Pm’ouxolodo em 10M12017 35 15:28 |
o site hitps:ifesaj §sp jus bripastadigitalipglabrirConferenciaDocumento do, informe o processo 1000500-05 2016.8.26.0579 e codigo 32E348C
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IMOVEL: Sitio de teras composto de quatro partes, situada nos baios do Pinga e Sertdo
Grande, no municipio de Sdo Luiz do Paraitinga, SP.

* De um lado com terras pertencentes a Benedito Pereira Franca;
¢ De outro com Antonio Pereira Gomes e Arlindo José Pereira e o inventariante.

AREA TOTAL; 38 alqueires ou 91,96 hectares mais ou menos.

I1.2.5 - MATRICULA N° 1,505 (Fls. 29)

™ DATA: 08/10/1985

* Murilo Alves Dantas - 50% ou 15 alqueires do Imdved,

IMOVEL: Uma 4rea terras, situada no bairo do Pinga, distrito de Catucaba, S30 Luiz do

Paraltinga, SP.

TITULO AQUISITIVO; Matricula n® 778 do SRIA local,
DESCRICAQO PERIMETRICA E CONFRONTANTES:

'Omm:'na:m-‘do' Pinga em uma Mdt

g bambu.

(o
P

s Ferreira da Siva

mwmmum“masm

Terras pertencentes aos herdeiros ou sucessores

mmtuqum de Arlindo Ferreira da Silva

Pormdnnpnufmnmmah Jostlolmn de Andrade Arruda sucessores de
W»Mnasm

Na estrada e seguindo margeando essa estrada até | Estrada do Pinga

Maoponbdewﬂda,fedﬂnbsm

mwmwesounwhedzmsmalsoumems.
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III - AO DOS IMO

Abaixo vide a localizacio e caracterizagio fisico-geogréfica dos Imdvels

avaliandos.

II1.1 — LOCALIZACAO DOS IMOVEIS EM TELA

1, A signatdria encontrou bastante dificuldade para proceder a localizaggo dos imdveis
objetos, Isso se deveu 3 precariedade das descrigbes contidas em suas respectivas matricuas,
As matricdas s3o antigas e ndo apresentam descri¢Bes perimétricas com direc3o e medidas,
que possibilitem sua localizacdo direta, e t3o pouco um enderego que favoreca a localizagao.

2. A fim de obter as Informaghes necessarias, a signataria fez contato telefonico com o
Advogado do Requerido, Dr. Fabio Lemaos Cury (OAB/SP 267.429 - telefone (11) 3078-3103),
entretanto, 0 mesmo alegou que desconhece a localizagdo dos Imovels, e que ndo poderia
auxiliar na presente pericia.

o [Essa é uma situacdo frequente, ja que os executados ndo tem Interesse na agilidade do
feito.

3. Também foram feitos contatos junto ao Cartdrio de Registro de Imdveis e Prefeitura
Municipal de S3o Luiz do Paraitinga, para verificar a existéncia de algum mapa ou levantamento
dos imévels objetos das Matriculas 1.507, 62, 63 e 64. Apds tempo exigido pelos drgdos
dtados, para tentativa de localizacao de plantas ou outras informagdes que pudessem subsidiar
0s trabalhos, as respostas foram negativas,

4. A signataria elaborou no ano de 2.015, Laudo de Avallacdo do imével objeto da
Matricula 1.505 (também objeto da presente agdo), juntado aos autos n® 1000656~

fls. 160 2
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61.2014.8.26.0579, Carta Precatdria, cujas partes sao Banco Econdmico S/A, contra Scivel Soc.
Civil Integrada Valeparaibana de Ensino Ltda. ME. A localizagdo do perimetro do imdvel foi
trabalhosa, porém, através de extensas analises da cartografia do 1GC e da imagem do satélite
QuickBird, foi possivel Identificar os confrontantes (indicados na matricula), cujos nomes por
sorte apareceram na cartografia. Assim, o limite mapeado, julgamos corresponder ao descrito \
em sua Matriada. Através de calculo da drea mapeada obtivemos o valor aproximado de 30
algueires (drea total do imdvel), conforme também descricio contida em Matricula. Vide
demonstracao na figura 1 abaixo:

.\ ~4

iginel, assinado digitaimante por IEDA MARIA VIEIRA e Trbunal de Justica do Estado de Sao Pauio, protocolado em 10/11/2017 as 15.28 , sob o nomero
o site https:/lesaj.tisp jus br/pastadigitalipg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000500-05.2016.8 26.0579 & codigo 32E348C.

Figura 1. Localizagio do Imdvel objeto da Matricula 1,505 sobre cartografia do 1GC e sobre imagem do
satélite QuickBird do ano de 2.014. Vide indicacdo dos confrontantes descritos na refesida matricula.

5. Para a localizagdo dos imdveis objetos das Matriculas 1.507, 62, 63 e 64, a
signatdria adotou a mesma metodologla, através de extensas andlises da cartografia do 1GC




(sigla SF-23-Y-D-III-2-SO-F, SF-23-Y-D-1II-2-SO-E), da imagem do satélite QuickBird, e
consulta ao site do Cadastro Amblental Rural - CAR. Através das andlises efetuadas a signatéria
obteve a localizacio do imdvel objeto da Matricula 1.507, e constatou que este é
confrontant2 do imével objeto da Matricula 1.505.

6. A signataria pode verfficar através das andlises feitas no site do CAR - Cadastro
Ambiental Rural (http://datagec.ambiente.sp.gov.br/app/?ctx=CAR), qué a drea descrita na
Matricula 1.505 (fls. 29), n#o confere com a sltuacao "in loco”™, Vide as diferencas das
éreas, na tabela abalxo:

» Cabe ressaltar que a verificacdo das dreas dos imdvels objetos, serve exdusivamente
para conferir se os dados constantes nos documentos juntados aos Autos procedem,
Sendo assim, para se obter a exata area dos imdvels, se faz necessaria a elaboracdo de
levantamento planimétrico do imdvel em tela, através de profissional habilitado,

= A signataria esclarece, que a tarefa de realizar o levantamento planimétrico do imével
avallando nao faz parte do escopo do presente laudo pericial, que s2 resume em avallar
o imdvel objeto, com base nos documentos e demais pesquisas realizadas.

7. Sendo assim, constatamos que os Imdvels objetos das Matriculas 1.505 e 1.507
situam-se com frente para a Estrada do Pinga, s/n®, no bairro do Pinga, no Distrito de
Catucaba, em area rural do municipio de Sdo Luiz do Paraitinga, Sao Paulo.

« Os imoveis objetos da presente acho distam aproxmadamente 8,0 quilometros do Centro
Urbano do Distrito de Catucaba. E, dista cerca de 3,3 quilémetros da Fazenda Catucaba,
situada com frente para a Estrada do Pinga.

Vide anexo 1 do presente laudo
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8. Para a localizagao dos imdveis objetos das Matriculas 62, 63 e 64, a signataria fez uma
busca com alguns moradores do Distrito de Catucaba que conhecem o Sr. José Jobson de
Andrade de Arruda, e que poderiam fornecer subsidios para correta localizagao dos demals
imoveis. Estes informaram que o “Professor Jobson™ é bem conhecido na vila, e que é
encontrado frequentemente a passelo. Porém, os moradores desconhecem a3 exata localizacao
dos imdveis, sabem apenas que eles ficam no bairro do Pinga. Um dos moradores, Sr,
Waldemar, forneceu & signataria o contato do Eng. Serglo Antonlo de Almeida, e informou que
este teria feito muitos levantamentos topograficos na regido, e que poderia ter informagbes
sobre a localizagdo dos referidos iméveis.

9. Sendo assim, a signataria entrou em contato com o Eng®. Sérgio Antonio de Almeida,
que forneceu os levantamentos do imavel em nome do Sr. Edsel Capucd, um dos conddéminos
dos Imdvels das Matriculas 62, 63 e 64, objetos da presente avaliagio. Integrardo os
trabalhos do engenheiro, com as Imagens de satéite da regldo, fol possivel realizar a
localizagdo dos perimetros dos imdveis em tela. A signatéria consultou também o site do
INCRA, e através do Codigo do Imével Rural 639.109.010.499-4, que consta nas Matriculas
62, 63 e 64, fol possivel venficar que a area do levantamento formeddo, confere com 2 drea
dos iméveis avaliandos.

10.  Sendo assim, constatamos que os imdveis objetos das Matriculas 62,63 e 64 situam-
se com acesso pela Estrada Sem Denominagdo, s/n®, no bairro Sertao Grande, no Distrito
de Catucaba, area rural do municipio de Sdo Luiz do Paraitinga.

+ (s imévels objetos da presente acdo distam aproximadamente 7,0 quilémetros do centro
urbano do Distrito de Catucaba, &, cerca de 3,3 quilémetros da Pousada Refigio das 7
Cachoeiras, situada com frente para a Estrada do Pinga.

Vide anexo 1 do presente laudo

.

()

e
@
5
c
o
g

a*
!
g
|
E
:
|
8
&
§
g
£
it

Este

Para

, assinado digitalmente por IEDA MARIA VIEIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10V11/2017 as 15:28




II1.2 - CARACTERISTICAS DOS IMOVEIS AVALIANDOS

1. Os imdvels objetos da presente avaliacdo, situados no bairro do Pinga, no Distrito de
Catugaba, em area rural do municiplo de S3o Luiz do Paraitinga, situam-se priximos um do
outro, e por isso, possuem caracteristicas similares,

ACESSIBILIDADE: Conforme demonstrado no Capitulo IIL1 ~ Localizacdo dos imdvels em
tela, os imoveis das Matriculas 1.505 e 1.507 possuem acesso e frente para a Estrada do
Pinga. Dista aproxdimadamente 8,0 quildmetros do Centro Urbano do Distrito de
Catucaba. Os imdveis objetos das Matriculas 62, 63 e 64 possuem acesso por Estrada Sem
Denominaclo. Dista aproximadaments 7,0 quildmetros do Centro Urbano do Distrito de
Catucaba.

» Sobre os imovels avallandos assentam-se algumas benfeitorias/edificacies destinadas
ao uso rural, Possivelmente, as construches ndo assentam-se na parte ideal do
Requerido, Sr. José Jobson de Andrade Arruda.

TOPOGRAFIA DOS IMOVEIS: A topografia dos imdvels em tela é ondulada. O imével objeto
da Matricula 1.505 encontra-se entre as cotas 1.165m e 1,400m de altitude. O Imével objeto
da Matricula 1.507 encontra-se entre as cotas de 1.175,00m e 1.463,00m de altitude. O
imovel objeto das Matriculas 62, 63 e 64 encontra-se entre as cotas de 1.225,00m e
1.606,00m de altitude.

COBERTURA VEGETAL: A cobertura vegetal predominante dos imdveis € de vegetacdo de
médio/alto porte, com pequenas areas de mata dliar no entomo dos cursos d'agua,
entremeadas &s dreas de vegetacio de baixo porte (gramineas e herbaceas).

AREAS DE PRESERVACAO PERMANENTE: Pelas anilises efetuadas através de imagem de
satélite e da cartografia do IGC apurou-se (folha SF-23-Y-D-I11-2-SO-F) que as dreas dos
imdveis avaliandos, <30 oneradas com APP — Area de Preservacio Permanente de curso

fis. 164 2
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d'4gua sem denominagdo (faixa com largura de 30,00 metros), conforme descricio nas tabelas

abaixo:

- IMOVEL DA MATRICULA 1.505

“ﬂ“‘mmmamm)

*, Area de Presenvacio Permanente ~ APP de curso

16,8874 18,98

= Krea de Mta (vegetagBo dé médio © grande parts)

31,6646

35,59

~» Pastagem (vegetac3o de pequenc portc)

- IMOVEL DA MATRICULA 1.507

40,4180

27,44

45,43

37,2125

- IMOVEL DAS MATRICULAS 62, 63 e 64

*  Area de Preservacdo Permanente — APP de curso

d'dgua (faixa com largura de 30,00 metros)

- 29,5170

74,0476

40,47
32,09

'+ Pastagem (vegetacao de pequeno porte)

19,62

« Area de Mata (vegetagho de médio ¢ grande porte)

1838111

51,35

"« Pastagem (vegetacao de pequeno porte)

Wy £y Y ———————
TAl

109,5413

29,03

inal, assinado digitalmenta par IEDA MARIA VIEIRA e Tribuna! de Justica do Estado de Sao Psulo, protocolado em 10V11/2017 &3 15:28 | sob o numero
o site hitps. esaj tisp jus dripastadigital’pglabrirConferenciaDocumento do, informe o processo 1000500-05 2016 8.26.0579 e codigo 32E348C.




fis. 166

Observacio sobre as Areas de Preservacio Permanente: As andlises foram efetuadas através de §
imagem de satélite, & da cartografia do IGC, conforme Artigo 49, incdso I e IV, da Lei Federal n® -
12.651/12, que considera Area de Preservacio Permanente, faixa de 30 (trinta) metros, para os cutsos §
d'dqua, de menos de 10 (dez) metros de largura. Vide a sequir, Figuras 2 e 3, que répresantam os .
— ow

perimetros dos imdvels avallandos, e a caracterizacio conforme as tabelas apresentadas acima. :,‘ P
-

[

o

o~

VIEIRA e Tribuna! de Justica do Estado de Sao Paui’ahoootado em 10/11

)
A

y ginal, assinado digtaimente por IEDA M*

Figura 2. Perimetro e caracterizagdo dos imoveis avaliandos, objetos das Matriculas 1.505 e 1.507, sobre
imagem do satélite QuickBird do ano de 2.014 (fonte: Google Earth),

e o site hitps /lesa tjsp. jus.br/pestadigitalipg/abrirConferenciaDocumento.do, informe © processo 1000500-05.2016 828 0572 e cddigo 32E348C.
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Figura 3, Perimetro e caracterizagio do Imdvel avallando, objeto das Matriculas 62, 63 & 64, sobre
Imagem do satélite QuickBird do ano de 2.014 (fonte: Google Earth).

+ Observacdo: Conforme Informagdes obtidas com o Engenheiro Florestal, Sr. Jodo
Paulo, varios iméveis da regido foram desapropriados para compor a propriedade do
Parque Estadual da Serra do Mar — Nicleo Santa Virginia, que visa @ preservagao da
mata nativa da regiao. Os imdvels objetos das Matriculas 62, 63 e 64 tem parte inserida
‘ no perimetro do Parque.

« Tendo em vista que nas Matriculas ofertadas, ndo constam averbagbes das
mencionadas "desapropriagbes” realizadas pelo Estado, a signataria ird considerar as
areas totals dos respectivos imdveis.

¢ 0 site hitps flesyy lisp jus bripastadigitalioglabrirConferenciaDocumento.do, mforme o processo 1000500-05.2016.8 25.0573 e cidigo 32E348C.
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IV - AVALIACAO DOS IMOVEIS EM TELA

Para proceder & avaliacio do Imdével em tela, a signataria utilizou-se da
metodologia e procedimentos ababo descritos:

IV.1 — METODOLOGIA APLICADA PARA AVALIACAO DA
TERRA NUA

1. A AVALIACAO dos valores de mercado, dos imoveis em tela, saguird as espedficagies
das normas técnicas da ABNT — Associacho Brasileira de Normas Téonicas, NBR 14653 -
Avaliacio de Bens ¢ do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avallaghes e Pericas de Engenharia.

2. Paraa terra nua, seré utilizado o METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE
MERCADO, considerando-se amostras compostas por caracteristicas semelhantes ds dos
imdvels avaliandos, pertencendo & mesma regido geoecondmica, empregando fatores de
homogenelzagdo, envolvendo variavels, tals como: escalas de fatores de dasse de capacidade
de uso, fatores de situacdo e drea.

3. A amostragem sera composta com dados de mercado transacionados, ou que ainda
estiverem em oferta, com as devidas ponderacbes, buscando compé-la de elementos/amostras
com caracteristicas semelhantes as do imével avaliando, pertencendo 2 mesma regido
geoecondmica.

4 0Os Imdvels avallandos encontram-s2 localizados em zona rural do municipio de S3o Lulz
do Paraitinga. Desta feita, para a avaliagdo dos memos, serd utilizada a metodologla para
Avaliacio de Imoveis Rurais, da NBR 14.653:3/2.004, Parte 3.

fis. 168 2
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5. Para o fratamento dos dados amostrals, sera empregado o tratamento por fatores
(Anexo B normativo, da NBR 14.653:3/2.004, Parte 3 — Avaliagio de Imdvels Rurals), com
homogeneizagao por fatores, e critérios fundamentados por estudos, e pesterior andlise
estatistica dos resultados homogenelzados.
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1V.2 — FATORES UTILIZADOS

1. Os fatores de homogeneizacdo sio definidos no item B.2 da NBR 14.653.3/04

mn,famfesmumnneuumdosnosemnwmsw\tes.

IV.2.1. FATOR OFERTA (F))

1. Define a superestimativa dos dados de oferta (elastiddade dos negdédos) e, devera ser
descontada do valor total pela aplicacdo do fator médio observado no mercado. Fol aplicado,
portanto, o fator consagrado 0,9 (desconto de 10% sobre o prego original pedido).

IV.2.2. FATOR CLASSE DE CAPACIDADE DE USO DE TERRAS E
SITUACAO (F5)

1. O “fator classe de capacidade de uso de terras” expressa simultaneamente a influéncia

‘ sobre o valor do imdvel rural, de sua capacidade de uso e taxonomia, ou seja, das
caracteristicas Intrinsecas e extrinsecas das terras, como fertilidade, topografia, drenagem,
permeabilidade, risco de erosdo ou inundacdo, profundidade, pedregosidade, entre outras.
Corresponde a razao, entre o indice agronomico do paradigma (imdwef avaliando), com o indice
de cada dado de mercado.

2. Os indices agrondmicos, sdo obtidos com a utilizacdo da escala de Mendes Sobrinho, sendo
as terras enquadradas, segundo ¢ Sistema de Classificacdo da Capadidade de Uso das

0 site hitps:iesa) Ysp jus. bripastadigital/pg/abrrConferencabocumento.do, informe o processo 1000500-05,2016.8.26.0578 & oidigo 32E348C.
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Terras, conforme o Manual Brasileiro para Levantamento da Capacdidade de Uso da Terra ~
ETA Brasil - Estados Unidos, 1971.

Neste, as classes de capacidade de uso da terra, s80 agrupadas em triés categorias, as quals
se subdividemn em oito, a saber:

Terras cultivéveis aparenteamente sem problemas especiais de conservacao.
Chaen TmaMmmmawm

Classe I | Terras cultivavels com mmaw
ﬁummmwmmam

Tmmmmmwnmmmme
Mangedpnmswmnaus,mm&m
‘especials de conservacio.

1628, sob o nimero

o
N’
o site hitps:/lesaj fisp.jus.bripastadigitalipg/abrirConferenciaDocumento do, informe o processo 1000500-05 2016.8 26,0578 e cédigo 32E248C

Classe VI Terras cultiviveis spenas em casos especiais de algumas culturas permanentes e
adaptadas em geral para reflorestamentn, com problemas simples de conservacso.
Classe VII Terras cultivavels apenas em casos especials de algumas culturas permanentes e
conservag3o.,

Terras impedprias para cultura, pastagem ou reflorestamento, podendo servir apenas
mW&MMmMmemmsa
‘armazenamentn de Agua.

3. O “fator de situacdo” expressa simultaneamente a influénda sobre o valor do imdvel rural
decorrente de sua localizagdo e condigbes das vias de acesso. Refere-se a razBo entre o indice
do paradigma (imdvel avaliando), com o indice de cada dado de mercado.

gmmmmmwmlmmmmmmmmda
Engenharia de Avaliagbes no ambito rural, in Avaliagdo dos prédios risticos pera
desapropriagio por utiidade publica, CESP, 1973, temos o quadro seguinte:
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Situacdo dos prédios risticos ¢ sua influéncia sobre o valor da terra

m
Muito Boa lmdvelssvidopormatpﬂmdnchue,niomm ES
lummmmum
‘Boa MMMMWmmmmm 90
mmmmmommﬁmm
um
Desfavordvel {tm,mﬂwwe'm@dmmummm 80
satisfatdrias condigBes de praticabilidade, vias e distincias se equivalendo.
. M Q:mam,w&anummmcm 75
mmammmmmwmmm
asmduem
Péssima cumaam,mmmmuwmm 70
mewdmammpmw,mm
aﬁvoaovolmasiguu.

o
\&)

5. Do mesmo autor, o quadro/tabela de valores de terras riisticas segundo a capacidade de uso
do solo e a situacao do imdvel do ponto de vista da crculagao.

!‘ 1,000 | 0950 | 0,750 | 0,550 | 0500 | 0400 | 0,300 | 0,200

nal, assinado digitaimente por IEDA MARIA VIEIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sac Paulo, protocolado em 10/11/2017 as 1528 , sob o ndmero
o site hitps:/lesaj Yjsp jus bripastacigital’pg/abrrConferenciaDocumento do, informe o processo 1000500-05.2018.8.28 0579 e codigo 32E348C.

100% gt

. Muito Boa 0950 |03 [ 0713 | 0528 | 0475 0,380 | 0,285 | 0,190
Boa 0,900 | 0,85 | 0675 | 0495 | 0450 | 0360 | 0270 | 0,180
90% ;
Desfavoravel | 0,800 | 0,760 | 0,600 | 0440 | 0400 | 0320 | 0240 | 0,160
B0% :
Ma 0750 | 0713 | 0563 | 0413 | 0375 | 0300 | 0,225 | 0,150
75% ‘
Péssima 0,700 | 0,665 | 0,525 | 0,385 | 0,350 | 0,280 | 0,210 | 0,140
s
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1v.2.3. FATOR AREA (F,) .
1. Certamente, o5 valores unitdrios para dreas menores devera ser maior, Assim temos os @

lado em 10V11/2017 &s 15:28 , sob o nimero

seguintes fatores de area:

a) Quando a diferenca de drea entre o Imdvel avaliando e as amostras pesquisadas € inferfor 8 30 %
é aplicada a seguinte férmula:

F - | Arga do mmgngumo]lﬂ
| Area do elevwente avaltando |

b) Quando a diferenca de area entre o imdvel avaliando e as amostras pesquisadas é superiora 30 %
¢ aplicada a sequinte féemula:

e

2. O presente critério for extraido da publicagdo "Curso Basico de Engenharia Legal e de
Avaliagdes”de autoria do Eng. Sergio Antonio Abunahman. Publicado pela Editora PINI,

1. Os valores unitdrios dos imdveis rurais foram determinados, através de Pesquisa de
Valores feita junto as Imobilidrias especificas, que levantou o valor unitirio por hectare de
imovels rurais, com caracteristicas e potendal de uso semefhante ao imdvel em tela.

2. Adquiriu-se uma amostragem constitulda de dnco (5) amastras de mercado, de acordo
com Norma NBR 14.653-3/2.004, para avaliacho de iméveis rurais. Vide abaixo as
caracteristicas e localizacio das amostras obtidas com a presente peasquisa de mercado:

nal, assinado diglaimente por IEDA Mw VIEIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Pau&noco
o site Mips. /lesaj isp.[us.bripastadigitalpgy/abrrConferanciaDocumento.do, informe o processo 1000500-05.2016.8,26 0579 e codigo 32E348C.
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| Acesso; por estrada municipal sem pavimentag3o, Ago/2.017 | 133,10 | R$ 1.180.000,00 | R$ 8.865,51

BenfeRorias: casa sede antigs € um mangueiro, totalizando
mom*wuﬂm.mmasm

R$150.000,00. [
APP; Sim, de cursos d'agua de até 10 metros de largura. .
mm 15%; IV - 3o%vm - 55%,
Amostra2 | Imovel Stuado a Estrada sem | Acessn: por estrada municipal sem pavimentacio, Agoj2.017 | 26,62 | R$ 240.000,00 | Ré 9.015,77
- |denominagio, no baimo do | Tipo de uso: rural. I ey, | 3
Pinga, Distrito de Catugaba, | Topografia; ondulada.
Sdo Luiz do Paratinga, SP, | Cobertura vegetal: drea de pastagem e vegetagio de
(Oferta) mmeméclooom :
' mm,awmsmaﬁmmama £
m 3

Benfeitorias: casa sede, e mangueiro, totalizando 180,00m2
construidos. Avnla;io estimada das edificagdes:
mzo.ooooo.

Classes de yso: IV = 20%; V - 60%; VIII - - 20%.

Amostra3 | Imovel situado & Estrada sem | Acesso: por estrada municipal sem pavimentacao. Ago/2.017 1836 | R$210.000,00 R$ 10.847,10
denominagio, no bairro do | Tipo de uso: rural.

Este documanto & copia do onginal, assinado digitalmente por IEDA MARIA VIEIRA & Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10V11/2017 &s 15:28 , sob o nimero WSLP17700109915
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Pinga, Distrito de Catucaba,
550 Luiz do Paraitinga, SP.
(Orerta)

Cobertura_yegetal: wwmo de drea de pasto com
vegetacio de pequeno e médio porte.
umamwmauxomahm
Benfeltorias; Casa simples de pau a pique, totalizando
mqmammmmudomasm
m.ooo,oo.

Classes de uso; [11 = 10%; 1V = 50%; VIII ~ 40%.

Amostra 4 | Imdvel stuado 3 Estrada do | Agesso: por estrada municipal sem pavimentacio. Ago{2.017 24,20 | R$260,000,00 | R$ 10.743,80
Chapéu, no bairro do Chapéu, | Tipo de uso: rural. ;
Distrto de Catugaba, S0 Luiz | Topografia; andulada.
do Paraltinga, SP. Cobertura_vegetal: predominio de drea de pastagem e
(Oferta) vepetacio de médio e alto porte.
; APP; Sim, de cursos d'agua de até 10 metros de largura e
nascentes.
Benfefloas: casa  simples, totalzando  50,00m?
construidos.  AvaliagBo  estimada das  edfficagBes:
R$70.000,00.
WN — 20%; V - 60%; VIII - 20%.
M,! Imével stuado 3 Estrada sem MWMUNWWMMM Agof2.017 24,20 | R$280,000,00 R$11.570,24
R 5 %

Este documento & copla do oniginal, assinado digtalmente por IEDA M# R VIEIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Pa:l’otocolm em 10711/2017 &s 1528 , sob o nimero WSLP 17700108915
Para conferi o odiginal, acesse o sie https.fesaj lisp jus brpastadigitalpg/abrirConferenciaDocumento. do, informe o processo 1000500-05.2016.8.26.0579 e codigo 32E348C.
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IV.4 — CLASSIFICACAO DOS IMOVEIS AVALIANDOS E
.+ AMOSTRAS

|
|

1. Vide as caracteristicas dos imovels avallandos, e as notas conferidas aos imadveis:

IV.4.1. IMOVEL OBJETO DA MATRICULA 1,505

IV.4.1.1, NOTAS DO IMOVEL AVALIANDO

‘ a) AREA: 88,9700 ha.
b) CLASSES: Classe III — 20%; Classe IV ~ 35%; Classe VIII ~ 45%.
c) NOTA AGRONOMICA: 0,4112
d) SITUAGAO: Muito Bom. Nota: 0,950,

Tabela - Notas do Imodvel Avaliando e das Amostras Pesquisadas

Amostral | 1331000 0,3684 0,300 1,1162 1,052
Amostra2 | 26200 | 04276 0,900 0,9615 0,859
. Amostra3 | 193600 | 0,4088 10,900 1,0057 0,826
~ Amostra 4 L 24,2000 04276 0,900 0,9615 0,849
, MS 24,2000 10,4324 0,900 - 0,9509 0,849 -

Abaixo segue tabela, com os fatores de homogeneizagdo, que devem ser multiplicados aos
valores unitarios das amostras pesquisadas, para computo do valor unitario médio para o
imdvel avaliando
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QUADRO DE HOMOGENEIZACAO PARA COMPARAGAC DOS VALORES

Amostra 1| pg 1.330.000,00 | R$100.00000 | 1331000 | G900 11162 11,052 11,1682 ‘R$9.18932
~ Amostra 2| gs360.00000 | R$12000000 | 266200 | 05900 _0,9615 0,859 10,8205 kfmﬁf- i
~ Amostra3| pg250,000,00 | R§40.000,00 | 193600 | 0900 11,0057 0,826 0,8317 R$ 7.948,01
_ Amostra 4| Re330.00000 | R§70.00000 | 24200 | 9% 0,915 084 __0B105 R$ 7.60290 &
~ Amostra 5| s 250,000,00 R$0,00 | 24,2000 - 0500 0,9509 0,849 0,799 R$ 832908

F, = Fator Resultante - Férmula: Vu =Vox{1+[(Fcs =1) + (F,=1)1}.
Onde: Vu = Valor Unitario; Vo= Valor de oferta apos aplicagio do fator oferta.
F= fatores de homogeneizagio (vide IV.2),

{x -
' O Desvio Padriio *S” (Standard Deviation) € dado pela formula: © }_ n-1

A VIEIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Pou’ohoa‘do em 10¢11/2017 &s 15:28 , sob o nimero WSLP17700108815
Para conferir o original, acesse o site hitpa fless{ Yjsp jus bripastadigitalipg/abdrConferenciaDocumento do, informe o processo 1000500-05.2016.8.26.0579 e codigo 32E348C,
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IV.4.1.2. ESTATISTICA APLICADA AOS METODOS DE PESQUISA

O processo de saneamento amostral mals utilizado é o critério de Chauvenet, que
consiste no célculo do valor de $ da amostragem, e em seguida compara com o valor
tabelado, vide:

d R (X — Média)
s  Desvio Padrio

Cod | ease32-7811.47)
Y (e
N (628805787147
Snyeniy Toekss o P

N&ohémmsﬁdadedesnm@am&mlso%wpaiaelnfew,eﬁiolnfabmwf
tabelado, portanto as amostras podem ser aproveitadas em sua totalidade.

Onde:
1= valores para distribuicdo “t* STUDENT, com n (05) amostras, n-1 (04) graus de liberdade
e conflanga de 80% (tabelado) = 1,53,

iginal, assinado digiaimente por IEDA MARIA VIEIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocciado em 10V11/2017 &8s 15:28 | sob o nimerc
0 site hitps:Vesa) §sp jus bripastadigitallpg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processe 1000500-05.2016.8.26.0578 e codigo 32E348C




¥ = Média
S = Desvio Padrao

Substituindo no modelo, e efetuando o calcudo, temos:

106435
: = -'\, : MI7W7+1§3 ?-'-’I,‘QB,

 Limite Infesior Xmin = 787147~ us;.v{—_-““_"f-vm,zs

Para calcular o grau de precisdo da presente avallagao, temos:

Intervalo de Conflanca _ 1.628,45
Média ~ 787147

= 0,206%9 .100 = 20, 69%

IV.4.1.3. VALOR TOTAL DA TERRA NUA — IMOVEL DA MATRICULA
1.505

. O valor do imdvel objeto da Matricula 1.505 com érea total de 88,97 ha ¢é
caladado através da seguinte formula:

?
3
5

/
15:28 , sob o nimero

o site hitps:esaj §sp jus bripastadigitalipg/abrirConterenciaDocumento.de, Informe o processo 1000500-05.2016 8.26.0678 e codigo 32E348C.
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Onde:
Vas ... Valor do imével da Matricula 1.505;
Sua . Area do imdvel: 88,97 ha;

Vi ... Vakr unitdrio homogeneizado calculado para a terra nua.

Vide, tabela abaixo:

(valor arredondado)

IV.4.2. IMOVEL OBJETO DA MATRICULA 1.507

IV.4.2.1. NOTAS DO IMOVEL AVALIANDO

. a) AREA: 91,9600 ha.
b) CLASSES: (lasse I1I - 20%; Classe IV — 30%; Classe VIII - 50%.
¢) NOTA AGRONOMICA: 0,3945
d) SITUACAO: Muito Bom, Nota: 0,950.

o site https: Vesaj ysp jus bripastadignalpg/abrirConferenciaDocumento.do, Informe o processo 1000500-05.2016.8 25.0679 e codige 32E348C,
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0,856
0823
0,846
0,846

09226
10,9226
09123

0,90
0,900
0,900

04276
0,408
04276

242000 | 0y
42000 | 04324

Tabela - Notas do Imovel Avaliando e das Amostras Pesquisadas

Amostra 4
Amostra 5

Abalxo segue tabela, com os fatores de homogeneizacdo, que devem ser multiplicados aos
valores unitdrios das amostras pesquisadas, para computo do valor unitdrio médio para o

imovel avakando

03 e d
8183




QUADRO DE HOMOGENEIZACAO PARA COMPARACAO DOS VALORES

O,

- Amostra 1| p¢ 1.330.000,00 | R$ 100.000,00 |  133,1000 1,070 1,047 11,1180  R$8.79442
Amostra 2| g 360.000,00 | R$ 120.000,00 26,6200 00 | o926 0,856 10,7786 '-Rﬂ-%
Amostra 3| s 250.000,00 | R$40.00000 | 19,3600 0900 10,9650 0,823 0,788 R$ 753015
Amostra 4| R$330.000,00 | R$7000000 | 242000 | 00 | o926 0,846 0768 _R$7.20951
Amostra S| R$280,000,00 | R$0,00 24,2000 - 0,900 10,9123 0,646 07583 |  R§7.89686

F, = Fator Resultante - Formula: Vu =Vox{1+[(Fe ~1) + (F, ~1)]}.
Onde: Vu = Valor Unitério; Vo= Valor de oferta apés aplicacdo do fator oferta.
F= fatores de homogenelzagdo (vide IV.2).

ftlx %
2 0 Desvio Padrso “S* (Standard Deviation) & dado pels formuls: ~ 1 A-1

Este documento & cdpla do original, assinado digitaimente por IEDA MARIA VIEIRA & Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/11/2017 4 1528 , sob o namero WSLP 1770010091
Para conferr o original, acesse o site hitps:ilesa) isp jus bripastadigitalipg/abrrConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000500-05.2016.8.26.0570 e cédigo 32E348C.
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0O processo de saneamento amostral mals utilizado € o critério de Chauvenet, que
consiste no caleulo do valor de * da amostragem, & em sequida compara com o valor =
tabelado, vide:

d (X34 - Média)
s Desvio Padr.

4 iy @ruaz-r4m9s) -w
&k (m-mns)

N30 ha necessidade de saneamento amostral, pois o - superior e Inferior, estdo inferiores a0
tabelado, portanto as amostras podem ser aproveitadas em sua totalidade.

d) Limites de Conflanca — Distribuickio “t” STUDENT

Os limites de confianca vém definidos pelo modelo:

x"'m‘f"'f*"‘,/r%
Onde:

.~ valores para distribuicio “t" STUDENT, com » (05) amostras, n-1 (04) grous de liberdade
e confianga de B0% (tabelado) » 1,53.

o site hitps /fesaj sp jus brpastadigitalipglabrirConferenciaDocumento, do, infarme o processo 1000500-05.2016.8.26.0579 e oddige 32E348C.




Substituindo no modelo, e efetuando o calculo, temos:

AR , { 1.03288

- Unn Suparior Xmax = 747952+ 153~ 8.269,67
= Rovdtnny PR N L N ihsaee

? - Limite Inferior Xmin =747952 - 153, ——— = 6.689,37

Para caladar o grau de precis3o da presente avaliagdo, temos:

Intervalo de Confianca _ 158030

=0,2113.100 = 21,13%

Média ~ 7.479,52

IV.4.2.3. VALOR TOTAL DA TERRA NUA — IMOVEL DA MATRICULA
1.507

1. O valor do imével objeto da Matricula 1.507 com #rea total de 91,96 ha é
calculado através da seguinte férmula:

Vaa = Sy x V,
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o0 site https:/lesaj §sp jus. bripastadigtalpg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000500-05.2016.8.26.0579 e cadigo 32E348C.
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Vag ... Valor do Imdvel da Matricula 1.507; 5
Sy-.. Area do imdvel: 91,96 ha;
V, ... Valor unitario homogeneizado calculado para a terra nua.

15:28 , sob o ndmero

@

Vide, tabela abaixo:

(valor arredondado)

IV.4.3. IMOVEIS OBJETOS DAS MATRICULAS 62, 63 e 64

Tendo em vista que os imdveis das Matriculas 62, 63 e 64 s3o contiguos, e que ndo foram
fornedidos elementos que possibilitassem a identificacdo das divisas dos imdveis em tela, a
signataria procedeu a avaliagdo considerando a area total das trés matriculas, ou seja,
377,40ha, conforme consta no Certificado de Cadastro de Imdvel Rural, através do CIR
639.109.010.499-4,

inal, assinadeo digitaimente por IEDA &A VIEIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Pau.fotocolado em 10/11/2017 as
0 slte https:flesa; Yisp jus bripastadigital/pg/abrirConferanciaDecumanto.do, informa o processe 1000500-05.2016.8.26.0578 @ codigo 32E348C.
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1V.4.3.1. NOTAS DO IMOVEL AVALIANDO
a) AREA: 377,40 ha.
b) CLASSES: Casse III - 20%; Classe IV - 30%); Classe VIII — 50%. s
c) NOTA AGRONOMICA: 0,3945 \»/

d) SITUAGAO: Muito Bom. Nota: 0,950,

Tabela — Notas do Imdvel Avaliando e das Amostras Pesquisadas

~ Amostral | 1333000 0,3684 0,900 1,0710 0,877
; Ml : 26,6200 04276 0,900 10,9226 0,717
Amostra3 | 153600 04088 | 0900 0,9650 0,689
~ Amostrad | 242000 04276 0,900 0,9226 0,709
AmostraS | 242000 | 04324 0,900 0,9123 0,709

Abaixo segue tabela, com os fatores de homogeneizagdo, que devem ser multiplicados aos

. valores unitdrios das amostras pesquisadas, para computo do yalor unitdrio médio para o
imdvel avaliando.

© site hitps:/esa| $sp jus bripastadigitalpg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processe 1000500-05.2018.8.26 0579 e codigo 32E348C.
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QUADRO DE HOMOGENEIZACAC PARA COMPARACAO DOS VALORES

F, = Fator Resultante - Formula: Vu =Vox{1+[(Fcs =1) + (F,=1)]}.
Onde: Vu = Valor Unitério; Vo= Valor de oferta apés aplicacho do fator oferta,
F= fatores de homegeneizagdo (vide 1v.2),

¥l -x
) O Desvio Padrio “S" (Standard Deviation) € dado pela formula: ~ ¥ n-1

Este documento ¢ copia do oniginal, assinado digitaimente por IEDA A VIEIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paul,momladoem 10/11/2017 s 15:28 , sob o nimerc WSLP17700109915
Para confenr o ongingl, acesse o site https:ilesa) tisp jus brpastadigitalipg/abrrConferendaDocumento.do, informe o procasso 1000500-05 2016.8 26 0575 @ codigo 32E348C.
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O processo de saneamento amostral mals utilizado é o critério de Chauvenet, que
oonsishenodlalodovalorde-:-daamostragem,eansegmdaoomparacunowlor%
tabelado, vide:

_d__ (X.':z’_r' - MﬁlG)
s Desvio Padrdo

® ¢ d (7.457,16 = 6:20059)
;W . 52441 = L36
doe e (4.901,45 — 6.200,59)
5 inferior 521 = =141

Néo hé necessidade de saneamento amostral, pois 0 = superior & inferior, estdo inferiores a0 £
tabelado, portanto as amostras podem ser aproveitadas em sua totalidade.

8 f) Limites de Confianca — Distribuiciio "t* STUDENT

Os limites de confianca vém definidos pelo modelo:

Onde:
t.= valores para distribui¢do "t" STUDENT, com n (05) amostras, n-1 (04) graus de liberdade
e conflanca de 80% (tabelado) = 1,53.

inad, assinado digtaimente por IEDA MARIA VIEIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/11/2017 4s 15:28 | sob o numearo
0 site https://esa).tjsp jus.bripastadigitat/pg/abrirConferenciaDocumenta.do, informe ¢ precessa 1000500-05.2016 8 26 0579 e cédigo 32E348C.
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X = Média E
§ = Desvio Padrio z
Substituindo no modelo, e efetuando o cdicudo, temos: 3 . §
@

Xmax = 620059 + 153 st s.wx,vs 2

Limite Superior =1 5

o

Limite Inferior ¥min = 620059~ 153. %%8&493.02 =

5

o site hitps://esaj tisp jus br/pastadigitalipg/abrirConferenciaDocumento do, informe o processo 1000500-05.2016.8.26.0579 e codigo I2E348C.

Para calcular o grau de precisdo da presente avaliacdo, temos

Intervalo de Confianca  1.414,34
Média ~ 6.200,59

= (,2281.100 = 22,81%

;
8
:
8
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5
8
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%
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IV.4.3.3. VALOR TOTAL DA TERRA NUA — IMOVEL DAS MATRICULAS
62,6364

. 0 valor do imavel objeto das Matriculas 62, 63 e 64 com area total de 377,40 ha
¢ calculado através da seguinte férmula:

Vaa = Sy x Wy

Ested
Para
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(valor arredondado)

... Valor do imovel das Matriculas 62, 63 & 64;

Sas... Area do imdvel: 377,40 ha;

Vi« Valor unitério homogeneizado calculado para a terra nua.

Onde:
Vid
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V - CONSIDERACOES FINAIS §

:

.

A partir da elaboracdo do presente laudo que contou com detida “)o
CARACTERIZACAO dos iméveis objetos da presente AVALIACAO, pesquisa de mercade e f
composicio da avaliacio propriamente dita, fol possivel apurar o valor MEDIO DE MERCADO, é
para o presente més de NOVEMBRO de 2.017, 5
!!-

;

1. O valor total dos imdveis em tela baseou-se no VALOR MEDIO de suas respectivas TERRAS
NUAS, conforme metodologia descrita no Capitulo IV do presente.

Imével objeto da  Matricula
1.505 do SRIA local, situado 3
Estrada do Pinga, no bairro do
Pinga, Distrito de Catugaba,
municiplo de S30 Lulz do
Paraitinga, SP.

Area de terreno: 88,97 ha

nal assinado dagitaimente por IEDA M& VIEIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo’mm
0 site https://asa| tisp.jus br/pastadigitalpg/abrirConferenciaDocuments do, informe o processe 1000500-052016.8.26.0579 e codigo 22E348C.
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l/-
€

Imdvel objeto da Matricula
1,507 do SRIA kocal, Stuado 3
Estrada do Pinga, no bairo do
Pinga, Distrto de Catugaba,
municiplo  de S8o Lulz do
m.SP.i

®

Area de terreno: 91,96 ho

Imével objeto das Matriculas
62, 63 e 64 do SRIA local,
stuado &  Estrada  Sem
Denominacio, no baro Sertio
municipio  de  S3o  Lukz do

ﬁudohrmo: 377,40 ha

Observacao: A porcentagem para caloular o valor da parte ideal de propriedade do Requerido,
foi calculada para o imdvel total composto pelos imdveis das matriculas 62, 63 & 64,
correspondendo a 33,1493% do imdvel total,

iginal, assinade digilaimente por IEDA MARIA VIEIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocoiado em 10/11/2017 4s 15.28 , sob © nimero
e 0 site hitps:/fesaj.ysp jus.bripastadigtalpglabrrConferencaDocuments.do, informe ¢ processo 1000500-05 2016.8.26.0579 e cédigo 32E348C.
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VI- TERMO DE ENCERRAMENTO

Vai o presente laudo pericial, digitado em 42 (quarenta e dois) laudas &
digitais, sendo esta Gltima datada e assinada,

Contém ainda, 3 (trés) anexcs, a saber :
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Anexo 1: Espedficacdo da Avaliagao conforme NBR 14.653-3/04;
Anexo 2: Localizagdo dos imdveis avaliandos ;
Anexo 3; Caracterizacdo dos imoveis avaliandos.

SAO LUIZ DO PARAITINGA, 10 de NOVEMBRO de 2.017.

em Estruturas Ambientsis Urbanas pela FAU-USP
Titular do IBAPE n" 932

Consultoria Imobilidria — Ambiental - AvaliagBes - Pericias

nal, assinado digtaimente por IEDA MA* VIEIRA & Tribunal de Justica do Estado de Sao Paub:M
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ESPECIFICACAO DA AVALIACAO DE IMOVEL RURAL

1. A norma espedifica o grau de fundamentacio e o grau de precisdo, da avaliacko, que
estdo relacionados ao proprio mercado, e as Informages que dele possam ser obtidas.

2, Conforme a NBR 14.653-3/04, Parte 3 — Avaliacio de Imdveis Rurais, 0 grau de
fundamentag@o e o grau de precisdo, sdo espedficados conforme o método utilizado para
avaliacdo. No caso em tela, para apurar o valor da terra nua foi utilizado o Método Comparativo
Direto com tratamento por fatores,

®
do em 1OV11/2017 4s 1528 , sob o nimero

hitps-llesa) tisp jus bripastadigitalipg/abrirConferenclaDocumento.do, informe o processo 1000500-05.2016.6.26.0579 & codigo 32E348C.

3. O grau de fundamentacdo, indicado na Tabela 1, define-s2 segundo a soma dos

pontos em funcdo das informacbes apresentadas no trabalho, seguindo o constante na Tabela
2, do item 9.2.2.2 da NBR 14.653/04.

Tabela 1 - Classificacio dos laudos quanto a fundamentacio

|, assinado digitalmente por IEDA u'n VIEIRA @ Trbunal de Justica do Estado de Sao Pwl’obooh

sne

l

Este
Para col




M3

fis, 195 ¥

Tabela 2 — Pontuacdo para fins de classificacio das avaliagies quanto ao grau de
fundamentacio

iginal, assinado digitaiments por IEDA MARIA VIEIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10V11/2017 &s 15:28 | sob 0 ndmero
o site hMips /lesaj §sp jus Dripastadigial/pg/abrirConferenciaDocumentn. do, informe o processo 1000500-05 2018 8.26.0579 e codigo 32E348C.
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As avallagBes de Imdvels rurais serac especificadas quanto a precisdo ne caso em que
for utilzado exclusivamente o método comparativo direto de dados de mercado, conforme a
método comparativo direto de dados de mercado

tabela 3.
Tabela 3 — Grau de precisdo da estimativa de valor no caso de utilizacio do

4.

eittg
=3



EXMA. SR2. DR2, JUIZA DE DIREITO

DA VARA UNICA DA COMARCA DE
SAO LUIZ DO PARAITINGA.

(PROCESSO N° 1000500-05.2016.8.26.0579).

Respeltosos cumprimentos.

IEDA MARIA VIEIRA, pera judicial, cAU 314560,
Membro Titular do IBAPE ~ Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia, nomeada
nos autos da ACAO DE CARTA PRECATORIA CIVEL recueris por
CONDOMINIO EDIFICIO SPACEVALLEY FLAY SERVICE contra

JOSE JOBSON DE ANDRADE DE ARRUDA, vem mu respeitosamente 3

presenca de V. Exa. atender ao r. despacho de fIs. 206, que determinou a signataria prestar
esclarecimentos ante a alegacdo do Requerido (fis. 204/205).

I - [ESCLARECIMENTOS SOLICITADOS PELO
REQUERIDO

1. A fls, 204/205, o Requerido apresenta as seguintes alegacdes, relacionadas ao laudo
pericial desta signataria. Vide abaixo:

fis, 21
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“Sobve o item (1), nota-se gue a propria perita afirmou que a &réa descrita N3 matriciia ndo covresponde
a drea afenida in looo. Sendo assim, hd uma questdo prejudicial gue deverd ser resovida antes de que
prossigam os atos expropriatorios do imovel, [...] E necessirio que a drea sela retificads pelos melos
adaquados, para Gue somente entao Possa Ser excutics do patniminio do executado”,

CONSIDERACOES DA SIGNATARIA :

1. A signataria esclarece que o imdvel objeto da Matricula 1,505 fol devidamente localizado,
porém, constatou-se uma diferenca da drea descrita na2 matricula e da érea calcudada “in loco”.
Vide a diferenca de érea, apurada na tabela abaixo:

MW&MWMMM&&M

» A area calodada com base nas Informagdes do CAR, e nas divisas conferidas sobre

Imagem de satélite de alta resolucdo, encontra-se 16,37 ha "A MAIOR", que a area
descrita na Matricula 1.505.

2. Desta feita, verificamos que existe a necessidade técnica de se retificar o titulo Imobilirio, e
assim, gerar a descrigao perimétrica GEORREFERENCIADA do imdvel. Neste caso, serla possivel
também, individualizar a parte ideal que pertence somente ao Requerido, que corresponde 3
509 do imdvel total,

inal, assinado digeaimente por IEDA MAQ VIEIRA e Tribunal de Justcs do Estado de Sao Paub’tocolm em 16/02/2018 4s 18:25 , s0b 0 numero

o site https:/fesa).tisp. jus. bripastadigitalpg/atvirConfarenciaDocumento.do, informe o processo 1000500-05.2016.8.26.0579 e cidigo 37TBEEST
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3. A signataria ratifica mais uma vez, que a tarefa de realizar o levantamento planimétrico do
imdvel avallando, nao faz parte do escopo do presente laudo pericial, que se resume em avaliar
o Imovel objeto, com base nos documentos existentes, e demals pesquisas realizadas.

Sobre o item (ii), & stuagio € ainda mais pericitante, pois envolve interesse publico. Nota-se que a
perita afirmou com todas as letras que mesmo ciente da desapropriagdo de parte da drea avaliada, optou
por ignorar este fato, Justiicando Que & desapropriagdo ndo estd averbada na matriculs. Sob a dtica da
perita, portanto, se o imdvel for levado a leldo por inteiro, haveria a venda de uma &drea
sabidamente desapropriada, o que evidentemente ndo pode ocorrer”.

CONSIDERACOES DA SIGNATARIA ;

1. A signataria esdlarece que, as dreas desapropriadas para compor o Parque Estadual da Serra
do Mar, nde foram avecbadas nas Matricufas 62. 63 e 64, como deveriam, e, portanto,
foram consideradas a titulo da presente avaliagio, as areas totais tituladas dos respectivos
Imdvels em seus respectivos titulos.

2. No entanto, com base na delimitacdo da area pertencente ao Parque Estadual da Serra do
Mar — Nideo Santa Virginia, obtida através do arquivo kmz no site do Servigo Forestal
Brasileiro’, foi possivel exdluir “as dreas desapropriadas” com base em ciculos feitos

d rocessam e ndo em informagtes oficials (decreto, planta
cadastral, W&Mﬁm,osmlss&oatéaprmﬁolmwms), e RETIFICAR
a avaliagdo dos Imdvels, com base em suas respectivas areas remanescentes (imdveis objetos
das Matriculas 62, 63 e 64), com base nos calculos realizados pela signatéria.

! Fomte: <www.geo.florestal. gov. be/fyp\ONFP_UF_kmz/2013/sp_KMZ_2013 ke >
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inal, assinado digtalmente por IEDA MARIA VIEIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolade em 16/02/2018 as 18:23 , sob o nomero

o site https./lesaj §5p jus be/pastadigitalipg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o pracesso 1000500.05.2016,8.26 0579 ¢ codigo 37TBEEST.




Vide, assim, a nova composicao de areas, na tabala abaixo:

total das Matriculas 62, 63 e 64 377,40 ha .
Area pertencente ao Parque Estadual da Serra do Mar 118,69 ha

{;,’,.;.-_ .,«. ,--_u--.-.-.ﬂ; Y Y e 62, ¢ _.f,
b. ranescente das Matriculas 62, 63 e 64

-

rotocolado em 16/02/2018 as 1823, sob o nGmero

Vide figura 1, a Indicacao das areas em posse do Parque Estadual, e a area remaneascente dos
imoveis objetos das Matriculas 62, 63 e 64, objetos da presente avaliacho.

Figura 1, Perimetro e caracterizagao dos Imdvets avaliandos, objeto das Matriculas 62, 63 e 64. Destaque
para a area delimitada, em posse do Parque Estadual da Serra do Mar — Nicleo Santa Virginia, Imagem do
satélite QuickBird do ano de 2.014 (fonte: Google Earth).

S0 0 site hitps./lesaj 1sp jus bripastadigitalpg/abrirConferenciaDocumento do, informe ¢ processo 1000500-05.2016 8 28 0579 ¢ codigo 3TBEEST

griginal, assinado digitaimente por IEDA MgA VIEIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paug
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1. Tendo em vista a exdusdo das areas em posse do Parque Estadual da Serra do Mar, a
avaliagdo dos imovels objetos das Matriculas 62, 63 e 64, foi retificada, considerando apenas
suas dreas remanescentes, que correspondem 3 258,71 ha,

Devido & alteracdo da érea do imdével avallando, temos que retificar as notas do mesmo, com
relagdo as amostras pesquisadas. Vide abaixo a nova composicao e avaliagio:

o NOTAS DO IMOVEL AVALIANDO

a) AREA: 258,71 ha.

b) CLASSES: Classe 111 — 20%; Classe IV — 30%; Classe VIII - 50%.
c) NOTA AGRONOMICA: 0,3945

d) SITUAGAO: Muito Bom. Nota: 0,950,

Tabela — Notas do Imovel Avaliando e das Amostras Pesquisadas

.  Amostral | 13310 | 02684 | 0900 1,0710 0,920
Amostra2 | 26,62 04276 0,900 09226 0,752
Amostra3d | 19,36 10,4088 0,900 09650 | 0723
Amostrad | 2420 | 04276 0900 09226 0,743
 Amostra§ | 24,20 10,4324 0,900 09123 0,743

Abaixo segue tabela, com os fatores de homogeneizagdo, que devem ser multiplicados aos

valores unitarios das amostras pesquisadas, para computo do valor unitdro médio para o
imdvel avaliando.

ginal, assinado digkaimente por IEDA MARIA VIEIRA e Tritunal de Justica do Estado de Sao Paulko, protocolado em 18022018 as 18:23 , sob o nimerno
o0 site hitps: Vesy lisp jus bripastadigitalipg/abrirConferenciaDocumento. do, informe o processo 1000500-05.2016.8.25.0579 e codigo 3TBEEST.




fis. 216

;

QUADRO DE HOMOGENEIZACAO PARA COMPARACAO DOS VALORES

©
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F. = Fator Resultante - Formula: Vu sVox{1+[(Fcs —1) + (F, =1)]}.
Onde: Vu = Valor Unitdrio; Vo= Valor de oferta apds aplicagio do fator oferta,
F= fatores de homogeneizagio (wide IV.2).

’E(x-if
7 © Desvio Padrio *S” (Standard Deviation) é dado pela formula: = | A-1
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|, assinado digitaimente por IEDA MARIA VIEIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protecolado em 16/02/2048 4s 18:23 | sob 0 nOmerno
o site hitps://esa| tjsp jus brpastadigitalipg/abrirConferandalocumanto.do, informe o processo 1000800-05 2016.8.26.0579 e codigo 37TBEEST.

O processo de saneamento amaostral mais wWilizado é o onitério de Chauvenet, que
consiste no calculo do valor de d/s da amostragem, e em seguida compara com o valor d/s
tabelado, vide:

d (X2 - Media)
s Desvio Padrao

‘ LA (7.79541 — 6521 46)
d/s superior 95150 =134
e (5.169,67 = 6.521,46)
d/s tnferior S5150 =142

Ndo ha necessidade de saneamento amostral, pols o d/s superior € Inferior, estdo inferiores an
d /s tabelado, portanto as amostras podem ser aproveltadas em sua totalidade,

b) Limites de Confianca — Distribuicio “t” STUDENT

Os limites de confianca vém definidos pelo modelo:

xmix ¥+t
min =X L -l

Onde:

t.= valores para distribuicdo "t" STUDENT, com n (05) amostras, n-1 (04) graus de kberdade
e conflanga de 80% (tabelado) = 1,53.
X = Média

5 = Desvio Padrao




H

Substituindo no modelo, e efetuando o clculo, temos:

. Limite Superior Xmax “Mckl&.ﬁ-,?.m‘ﬁ.
Limite Inferior m-asn.w-;,sz ’n”"" = 5.793,49

Para caloular o grau de precisdo da presente avaliacdo, temos:

Intervalo de Confianca = 1.455,95
Média 6.521,46

= 0,2233.100 = 22,33%

IL2. VALOR TOTAL DA TERRA NUA - IMOVEL DAS
MATRICULAS 62, 63 e 64

0 valor do Imével objeto das Matriculas 62, 63 e 64 com area remanescente de 258,71
ha é caladado através da seguinte férmula:

Vi = Sy x V,

Onde:

Vs .. Vislor do imdvel das Matrfculas 62, 63 & 64,

Sua .- Area remanescente dos imdvels: 258,71 ha;

V, ... Valor unitdrio homogenelzado calculado para a terra nua.
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valor arredondado

IL3. VALOR DA PARTE IDEAL PERTENCENTE AO
REQUERIDO

mﬁ@“w
§3.¢ 64 do SRIA loca, situado 3
MMMM
lalm Sﬂtﬂ) m m de
mﬁ. muniefpb “ 5& WB
&) 6o Paraitinga, SP.

"“"""“"“258-71 ha

Observagio: A porcentagem para calcular o valor da parte ideal de propriedade do Requerido, fol
calcutada para o imdvel total composto pels Imdvels das matricules 62, 63 € 64, correspondendo 3
33,1493% do imavel total,

inal, assinado digitalmente por IEDA MARIA VIEIRA e Tricuna! de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/02/2018 &s 18:23 , sob o nimero

o site hitps //esa) ljsp jus bripastadigitalpglabrirConferenciaDecumento.do, mforme o processo 1000500-05 2016.8.26.0579 & cddigo 3TBEEST.
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EXMA. SR3., DR3, JUIZA DE
DIREITO DA VARA UNICA DA
COMARCA DE_SAO LUIZ DO
PARAITINGA.

(PROCESSO N° 1000500-05.2016.8.26.0579).

Respeitosos cumprimentos.,

IEDA MARIA VIEIRA, peitz judicial, cau 31.456.0,
Membro Titular do IBAPE — Instituto Brasileliro de Avallagbes e Perioas de Engenharia, nomeada
nos autos da ACAO DE CARTA PRECATORIA CIVEL reqverda por
CONDOMINIO EDIFICIO SPACEVALLEY FLAY SERVICE contra

. JOSE JOBSON DE ANDRADE DE ARRUDA, vem mui respeitosamente 3

presenca de V. Exa. retificar a avaliacio do imével objeto da Matricula 1.507, de propriedade dos
executados.

0 site https:/lesa) tisp jus br/pastadgitalipg/abrirConferenciaDocuments do, nforme o processo 1000500-05.2016.8.26,0579 e cidigo SC2BEFB.
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1. Preliminarmente, a signataria esclarece que, a presente retificacdo se dé para fins de

corregdo da localizacdo do Imével da Matricada 1.507 e, consequentemente, a retificacio da
avallagdo do imdvel em tela,

2. Os Imdvels em tela s3o objetos de matriculas antigas, as quals possuem descrigio
precéna, e incompleta, Sendo assim, conforme informado no laudo peridal anteriormente, a
signataria buscou contato com moradores do bairro onde se localizavam os imoveis, bem como
com profissionals que pudessem ter Informagies sobre o local do imével da Matricula 1.507.

3. A signatdria também fez consulta ao site do CAR - Cadastro Ambiental Rural

://datagec.ambiente.sp r/ape?ctx=CAR), bem como das cartas do Instituto Geografico
mmqréﬂoodeSSOPa\lo-lGC paraconferirashfonnaqbesowdasatrav&dosdepommms
obtidos, estipulando o local do imével da Matricula 1.507, utilizado para avaliacdo no laudo
apresentado.

4, Ocorre que, a signataria foi intimada para dar inidos aos trabalhos no processo de

usucapido requerida por Joel Meireles de Aralijo, Processo n® 0700512-34.2012.8.26.0579,
da Comarca de S30 Luls do Paraitinga.

5. Através das andlises realizadas para verificacdo da posse do Requerente, Sr. Joel, a
signatéria pode verificar que o mesmo € proprietario de uma parte ideal com 21 alqueires do
imével da Matricula 1.507, e que, 0 mesmo ofertou aos autos kevantamento planimétrico e
memorial descritivo do referido imadvel as fis. 09/14 e 52/55 dos autos da acao de usucapido.

o sie https.lVesaj tjsp jus bripastadigitaVpg/abarConferenciaDocumento do, informe © processa 1000500-05 2016 .8.26.057¢ e codigo SC2BEFB.
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6. Desta feita, a signatéria constatou que a localizagdo do referido imovel, realizada no laudo
pericial dos presentes autos esta incorreta, devendo esta ser retificada, para correta execucao da
parte ideal que compete ao Sr. José Jobson.

7. A signatéria constatou também que o Sr. Joel pleitela o usucapido de uma drea com cerca
de 43,72 alquelres, bem a maior do que a area adquirida por ele, de 21 alqueires. Sendo assim,
concluiu-se que 0 mesmo estd pretendendo usucapir a drea que pertence aos demals conddminos
da referida Matricula, os quais abé a presente data ndo foram dtados nos autos da a¢do de
usucapiao tramitada também perante essa Vara Cvel Vide desorigdo dos Conddéminos abaixo:

ToG Pereirs Godlho 3,8 alqueires mak ou Mews

Vicentina Concelcao Cosino . 3,8 2lquesres mais ou menos

mmmﬂ_suma(u) T | 3alqueires mais ou menos

.Joamsmeqm.mu-wmm 21 alqueires mais ou menos
Araiijo (R7) | |
Artur Marcos Dias Rend e s/m, Maria Aparecida Barbosa Rend, e 9 alqueires
Benedito Reis de Oliveira & 5/m. Dulce Maria Alves de Oliveira (R.9).

8. Através da conferéncia do levantamento planimétrico ofertado aos autos da agdo de
usucapido (fis. 09/14 e 52/55), a signataria pode verificar que a area total desarita na matricula
1.507 - fis. 26/28 (38 alquelres), ndo confere com a area total adquirida pelos proprietarios nela
contidos (53,4 alqueires), bem como, também ndo é compativel com a drea pretendida ao
usucapido pelo Sr. Joel (43,72 alqueires ~ 5,72 alqueires a maior que a drea total descrita na
matricula 1.507).

OBSERVACAO: A signataria reproduziu as medidas do levantamento planimétrico ofertado aos
atmsdaaqlodemucapﬂo(ﬂs.osluesmﬂ awmmuqmasmmmas
mum*mw Entretanto, aémwﬁammmmmﬂomm

|, assinado digtaimente por IEDA MARIA VIEIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 04/12/2018 4s 18:28 . sob o nimero
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a drea da Matricula 1.507, Sendo assim, para a presente avaliacdo, a signataria utilizars a drea
conferida do levantamento, de 43,72 alqueires ou 105,24 ha.

. '

9. A signatdria efetuou vistoria no imdével em tela, e verificou que 0 mesmo possul divisas
fisicas Intemas correspondentes 3os atuals posseiros, 0s quais adquiriram partes ideals da drea
dita em posse do Sr. Joel Meireles Araljo. Portanto, ndo é possivel identificar a localizacio da
porcdo ideal correspondente a cada condémino identificado na Matricula 1.507.

II — RETIFICACAO DA AVALIACAO DO I
OBJETO DA MATRICULA 1.507

I1.1 — CARACTERISTICAS DO IMOVEL AVALIANDO

1. 0O Imével objeto da presente avallagdo, situa-se no balrro do Pinga, no Distrito de
Catucaba, em &rea rural do municipio de SBo Luiz do Paraitinga.

ACESSIBILIDADE: O imdvel objeto da Matricula 1.507 possul acesso e frente para a Estrada
do Pinga, e dista aproximadamente 9,0 quildmetros do Centro Urbano do Distrito de
Catucaba.

* Sobre o Imével avaliando assentam-se algumas benfeitorias/edificagbes destinadas ao uso
rural, Possivelmente, as construgbes ndo assentam-se na parte ideal do Requerido, Sr.
José Jobson de Andrade Arruda,

TOPOGRAFIA DO IMOVEL: A topografia do imével em tela é ondulada. O imével objeto da
Matricula 1.507 encontra-se entre as cotas de 1.200,00m e 1,583,00m de altitude.

fls. 256
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COBERTURA VEGETAL: A cobertura vegetal predominante dos iméveis é de vegetagio de
médio/alto porte, com pequenas dreas de mata diliar no entorno dos cursos d'dgua, entremeadas
s dreas de vegetacho de balxo porte (gramineas e herbdceas).

AREAS DE PRESERVACAO PERMANENTE: Pelas andlises efetuadas através de imagem de
satélite e da cartografia do IGC apurou-se (folhas SF-23-Y-D-111-2-SO-F e SF23-Y-D-111-2-SE-F)
que a area do imével avaliando, é onerada com APP — Area de Preservagio Permanente de
axso d'agua sem denominagao (faixa com largura de 30,00 metros), conforme descricao na tabela
abaixo:

- CARACTERIZACAO DO IMOVEL DA MATRICULA 1.507

~ = Area de Preservagio Pemmanente ~ APP de curso.
 digua (faba com largura de 30,00 metros)

T Area de Mata (vegetacso de médio & grande porte) 36,9925 36,85

"+ Postagem (vegelags Gé pequEn pore)

g
@
o

ignal, assinado digitalmente par IEDA MARIA VIEIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sac Paulo, protecoiado em 04/12/2018 as 18:28 , sob o nimero
o site hitps:/Nesaj ysp jus.bripastadigital’pg/abrirConferanciaDecumento.do, informe o processo 1000500-05,2018 8 28 0579 e codigo 5C2BEFB.




Figura 1. Perimetro e caracterizagdo do imdvel avaliando, objeto da Matricula 1.507, sobee Imagem do
satélite QuickBird do ano de 2.017 (fonte: Google Earth).

II.2-A A MOVELEMT

& Tendo em vista que a localizagdo do imovel da Matriculz 1.507 fol retificada, E dewvido &
alteragdo da area do imdvel avaliando, temos que retificar as notas do mesmo, com relacio s
amostras pesquisadas & época da avaliagao. Vide abalxo a nova composicdo e avaliacio:

IL.2.1 - NOTAS DO IMOVEL AVALIANDO

a) AREA: 105,8073 ha,
b) CLASSES: Classe III - 20%; Classe IV — 40%; Classe VIII - 40%.

a0 saia hitps flesaj Ysp jus. bripastadigitalpgfabrirConferencialecumento. do, informe o processo 100050005 2016.8.26.0579 e cidigo SCiBEFB
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1,059
0,841
0,808
0,831
0,831

1,1614
1,0465
0,9894

0,900
=
050
0,900
0,900

10,4278
03684
04226
04088 |
04276
04324

133,100
- 26,6200
19,3600
242000
- 242000 |

Tabela — Notas do Imdével Avaliando e das Amostras Pesquisadas

d) SITUAGAO: Muito Bom. Nota: 0,950,

c) NOTAAG

Ry M
| 2
2 TR

— .‘A_ YN (%o




Abaixo segue tabela, com os fatores de homogeneizacdo, que devem ser multiplicados aos valores unitarios das amostras pesquisadas, para computo do
yalor unitério médio para o imdvel avaliando.

QUADRO DE HOMOGENEIZACAO PARA COMPARACAO DOS VALORES

| R$360.000,00 | R§120.000,00 | 266200 | 00 1005 [ 08 | 0845
tra3| p¢250.000,00 | R$4000000 | 193600 | 0900 | yoees |  oss |  ossas
| Amostrad] g¢ 33000000 | R$7000000 | 24,2000 0,900 1,0005 0831 A |
~ AmostraS| ps280.000,00 |  R$0,00 24,2000 0,000% 0989 | 0831 | 080 RS 8.542,61

)
N

F, = Fator Resultante - Formula: Vu =Vox{1+[(Fcs =1) + (F, ~1)]}.
Onde: Vu = Valor Untéric; Vo= Valor de oferta apas aplicagio do fator oferta.
F= fatores de homogenelzacdo (vide IV.2).
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hitps Nesaj ljsp jus befpastadigitalipglabrirConferencaDocumento do, informe o processo 1000500-05.2016.
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' O Desvio Padriio “S" (Standard Deviation) & dado pela formula: =V 0-1
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I1.2.2. ESTATISTICA APLICADA AQS METODOS DE PESQUISA g
o
5 - 8
bk
O processo de saneamento amostral mais utiizado é o critério de Chauvenet, que /§§-
consiste no calculo do valor de * da amostragem, e em seguida compara com o valor = © 0
tabelado, vide: 8 &
38
- S
d (XML o Méﬂa) -
s Deswvio Padrao gﬁ
® L (9599,95 = 8.111,12) _ 8
A O YL R cid o§
$
dos g (644851 -8.41112) &
: P T147,52 A g v
i
88
5 £
8
Néohénecessidadedemwm,polso%sumunfenor,sﬂomfertoresao-“! g
tabelado, portanto as amostras podem ser aproveitadas em sua totalidade. ’;g
i
& b) Limites de Confianca — Distribuicio “t” STUDENT g %
g .
Os limites de confianga vém definidos pelo modelo: ig
_ 5 ]
o =X it g Y
b |
Onde: 2 E
t.= valores para distribuicio "t” STUDENT, com n (05) amostras, n-1 (04) graus de liberdade g =
& conflanca de 80% (tabedado) = 1,53, ® ’g




X = Média §
5 = Desvio Padrdo 2
& ©
§
Substituindo no modeldo, e efetuando o cdloulo, temos:; Og
10 ) i
8
' 47.52 g
i et ne 14
.
LUmée Inferior | Xmin 811112153 -‘%ﬂ--vm 26 -

Para calcular o grau de precisdo da presente avaliagdo, temos:

Intervalo de Confianga _ 1.755,71

=0,2165,100 = 21,65%

Média T B111,12

1. O valor do Imdvel objeto da Matricula 1.507 com area total de 105,8073 ha &
calculado através da seguinte férmula:

Via = Su x V,

iginal, assinado digitalmente porlEDAMa\VIEIRAe Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo
o site hitps. llesai §sp jus bripastadigital/pg/abrirConferenciaDocuments do, informe o processo 1000500-05.2016.8.26 0579 e cidigo SC2BEFB,




Vg ... Valor do iméved da Matricula 1,507;
Sac . Area do imdvel: 105,8073 ha;
o » Vuue Valor unitario homogeneizado calcudado para a terra nua,

Vide, tabela abaixo: N

wuki-4 4* s

e
Vs

' b:; - i = Z SRS P 4 o230 -y s;xt

-

IL3. VALOR DA PARTE IDEAL PERTENCENTE AO
REQUERIDO

Imével objeto da Matricula 1,507
do SRIA local, stuado 3 Estrada do
Pinga, no bairro do Pinga, Distrto de
Catucaba, municiplo de SSo Luiz do
paraitings, SP.

Area total do imével: 105,8073ha

inal, assinado digitaimente por IEDA MARIA VIEIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sac Paulo, protocolade em 04/12/2018 as 18:28 , sob o ndmero
o s#e hitps:/fesaj ysp jus. bripastadigtalpg/abrrConfarenciaDocumento do, informe o proecesso 1000500-05.2016.8.26.0579 e codigo SC2BEFB.
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Vai o presente esdarecimento, digitado em 12 (doze) laudas digitais, sendo

esta ditima datada e assinada.

SAO LUIZ DO PARAITINGA, 04 de DEZEMBRO de 2.018.
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TRIBUNAL DE JUSTICA PO ESTADO BE SAQ PAULO
COMARCA DE SAQ LINZ DO PARAITINGA

FORO DE SAG LUIZ DO PARAITINGA

VARA LINICA

Avenida Vereador José Adclfo Pinie De Sooza, &n¢, Varzea Cos
Passazinhas « CEP 1 2140-000}, Fone: (12)3671-1473, 830 [uiz dn
Paraitinga-SP - E-mail: parajtinga@ysp jus.br

Hordrio de Atendimento ao Pablico: das 12h30min as)Sh(dmin

I DECISAC :

Processn Digical n®: 100508.05.2016.5.26.0579

Classe « Assonfd Carta Precatérra Clvel - Constrigfo ) Penhora ! Avallagio !
Indispatiehiliclacke de Beny

Requetente: Condominio Edilicie Spacevalley Flay Scrvice

Requetido: Joaé Robson do Andreade de Avvuds

Juiz(a) de Diecilo: Bria). Ana Letlcia Qlivelrs Dos Santus

Visios,
Cienle Ja v, Decisto Monogratica de fls, 303:306.

Ante a teor do decisin. que julgeu procedente o vonflilu de comperensin susctde
ot este Jefzo, devolva-se @ presente an Jnizo Deprecants ¢om as homenagens ¢ caulelas de praxe.
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