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LAUDOS PERICIAIS E DE VISTORIA — INSPECAO PREDIAL RE'NALD? RIBEIRO GERTH
AVALlAC@ES PATRIMONIAIS ENGENHEIRO CREA-SP N° 0600339061

EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 1* VARA CIVEL DA COMARCA DE
CACAPAVA-SP.

Processo n° 1004744-48.2019.8.26.0101.
N° de ordem: 1.901/19.

Acdo: Carta Precatoria Civel.
Exequente: Banco Bradesco S.A.

Executada: Betun Construcdes e Manutengdo Industrial Ltda. - EPP.

Reinaldo Ribeiro Gerth, engenheiro, registrado no
CREA-SP, 6* Regido, sob n° 0.600.339.061, perito judicial, nomeado e
compromissado na presente acdo, que tramita perante esse Juizo e Cartdrio, apds

efetuar vistorias, diligéncias, estudos, pesquisas e demais servicos complementares,

seu trabalho consubstanciado no seguinte LAUDO TECNICO.
Nestes termos,
P. deferimento.

Pindamonhangaba, 7 de marco de 2022.

‘‘‘‘‘

Reinaldo Ribeiro Gerth
Engenheiro — CREA n° 0.600.339.061

Perito Judicial
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fis. 357

1 - CONSIDERACOES PRELIMINARES

Trata-se de carta precatdria oriunda da 4* Vara Civel da Comarca de Sao
José dos Campos-SP, expedida na a¢cdo de execucgdo proposta pelo Banco Bradesco
contra Betun Constru¢des e Manutengdo Industrial Ltda. - Epp para avaliagdo do bem
penhorado.

O bem em questdo € um imovel rural, situado as margens da Rodovia
Carvalho Pinto, altura do km 113, nesta cidade e comarca de Cacapava-SP,
denominado “Sitio da Nossa Senhora das Rosas, com area total de 11,7947 ha, melhor
descrito na matricula n°. 40.956 do Cartério de Registro de Iméveis da Comarca de

Cagapava-SP.

2 — INDICACAO DE ASSISTENTE TECNICO E APRESENTACAO DE
QUESITOS

O exequente nao indicou assistente técnico, mas apresentou quesitos.

A executada ndo indicou assistente técnico, nem apresentou quesitos.

3 - DESCRICAO DO IMOVEL CONFORME REGISTRO DO CRI

Depreende-se das fls. 28/30 dos autos, a matricula n.° 40.956 do imével
em questio no CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS DE CACAPAVA, com
a seguinte descri¢do:

UM IMOVEL RURAL situado 4 Rodovia Carvalho Pinto, Km. 113, nesta
cidade e comarca de Cacapava, denominado “SITIO DA NOSSA SENHORA DAS
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ROSAS”, com a area total de 11,7947ha, assim descrito e caracterizado: Inicia-se a
descricdo deste perimetro no vértice AON-M-1326, situado a margem direita da SP-
70 Rodovia Carvalho Pinto, sentido Capital-Interior, altura do Km 113, de
coordenadas (Longitude -45’42'30.245", Latitude -23°10'13.238" e Altitude
635,53m.); deste, segue confrontando com a propriedade de Osvaldo Daniel
Andreatta (matricula 4.765), no azimute e distancia: 154°58'e 122,06 m. até o vértice
AON-M-1327, (Longitude -45°42'28.430", Latitude -23°10'16.833" e Altitude 639,15
m.); deste, segue confrontando com a propriedade de Virginia Maria Moreira
Fernandes de Toledo Piza (matricula 12.742) passando pela servidao de passagem
averbada sob o n° 2 da matricula 12.743, no azimute e distancia: 221°15' e 640,36 m.
até o vértice AON-M-1328, (Longitude -45°42'43.278", Latitude -23°10'32.478" ¢
Altitude 592,50 m.); deste, segue confrontando com a propriedade de Arcides Dani
(matricula 13.651 e 14.419), no azimute e distancia: 320°12' e 99,14 m. até o vértice
COB-M-041, (Longitude -45°42'45.509" Latitude -23°10'30.002" e Altitude 586,28
m.); deste, segue confrontando com a propriedade de Antdnio Carlos Resende e
Carlos Rodrigo Dias Resende (matricula 28.980), no azimute e distancia: 318°18' e
155,89 m. até o vértice COB-M-040, (Longitude -45’42'49.154", Latitude -
23°10'26.218" e Altitude 611,60 m.); deste, segue confrontando com a Rodovia
Carvalho Pinto (SP-70), no azimute e distancia: 59°15' e 80,52 m. até o vértice AON-
P-2334, (Longitude -45°42°46.721", Latitude -23°10'24.880" e Altitude 621,04 m.);
deste, segue acompanhando a faixa de dominio da Dersa, sentido Capital-Interior,
drea esta desapropriada conforme a matricula 19.571, em curva de Raio = 2.565,00
m. na extensao de 590,92 m., azimute da corda de 52°36' e distincia de 589,86 m. até
o vértice AON-M-1326, ponto inicial da descricdo deste perimetro. Todas as
coordenadas aqui descritas estdo georreferenciadas ao Sistema Geodésico Brasileiro
tendo como datum o SIRGAS2000. A area foi obtida pelas coordenadas cartesianas
locais referenciada ao Sistema Geodésico Local (SGL-SIGEF). Todos os azimutes
foram calculados pela férmula do Problema Geodésico Inverso (Puissant). Perimetro

e distancias foram calculados pelas coordenadas cartesianas aerocéntricas.
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4 - VISTORIA

No dia 1° de fevereiro de 2022, na presenca do assistente do perito (Sr.
Ralph Gouvéa Gerth), do assistente técnico do perito (arq. Nelson Bettoi Batalha
Neto) e do representante do exequente (Dr. Luiz Gustavo Duque Coutinho Lima),
procedemos a vistoria no imdvel objeto da lide, sito as margens da Rodovia Carvalho
Pinto, altura do km 113, Cacapava-SP, distante aproximadamente 10.000,00 m. do

centro da cidade de Cacapava (fig. 1).

Fig. 1 — Localiza¢dao do imdvel.

4.1 - DESCRICAO DO IMOVEL CONFORME VISTORIA

O imo6vel em vistoria € composto de uma gleba de terras com 117.940,00
m? de drea e ndo contém benfeitorias, somente plantacdo de vegetais.
O imovel esta situado em zona rural, com indicacdo no plano diretor da

cidade de Cacapava em zona de expansdo urbana, sua topografia € ondulada, solo
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seco e a acessibilidade se dd por estrada de servidao, mas sem condicdes satisfatorias

de acesso.

5 - AVALIACAO

Para a avaliacdo adotaremos os critérios das normas de avaliacdo da
ABNT a NBR-14.653, parte 1 - Avaliacao de Bens e NBR 14.653, parte 3 - Avaliagcdo
de Iméveis Rurais, bem como Normas de Avaliacao de Iméveis Urbanos do IBAPE
Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de Engenharia de Sao Paulo.

Quanto a gleba, utilizaremos o método comparativo direto de dados de

mercado com tratamento por fatores.

5.1 -METODOLOGIA APLICADA NA AVALIACAO DA GLEBA

Para a avaliagcdo da gleba, utilizaremos a metodologia bésica aplicavel.
Os valores das ofertas dos lotes pesquisados foram obtidos com
informagdes em imobilidrias e publicacdes da cidade de Cacgapava, estando os
elementos situados na mesma regiao geoecondmicas.
Os elementos coligidos serdo submetidos as seguintes operagdes:
Para a avaliagdo da gleba, utilizaremos o método direto de mercado por
fatoragao.
O método comparativo direto de dados de mercado "identifica o valor de
mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos

compardveis, constituintes da amostra (NBR 14653-1 item 8.2.1)”.
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Em outras palavras, define-se o valor por meio de comparagdo com os de
glebas assemelhadas quanto as caracteristicas fisicas, de localizagdo, vocacdo e
tendéncias de alteracao de uso.

Sao condic¢des para aplicagdo do método:

e existéncia de um conjunto de valores de mercado de glebas
assemelhadas;

* o conjunto de dados acima referido possa ser tomado estatisticamente
como uma amostra do mercado imobilidrio local.

O aspecto limitante do método € a deficiéncia amostral que
frequentemente ocorre, impedindo seu uso irrestrito.

Na homogeneizacdo dos atributos intrinsecos adotaremos o critério do
Eng. Jodo Ruy Canteiro, com exce¢do da acessibilidade, para a qual se adotard o
critério do Eng. 0. T. Mendes Sobrinho).

Foram selecionados elementos amostrais com semelhanga no que diz
respeito a situacdo, a destinacdo, a forma, ao grau de aproveitamento, as
caracteristicas fisicas e a adequacdo ao meio.

Haverd um desconto de 10% (fator 0,90) para compensar a
superestimativas de valor normalmente atribuida pelo vendedor.

Aos fatores de topografia, superficie, aproveitamento (destinagdo),
melhoramentos e acessibilidade e localizagdo foram aplicados os "Fatores de
Ponderacao" conforme norma de avaliagdo do IBAPE-SP.

ANEXO

Acessibilidade (*) Critério do Eng. Agr. O T. Mendes Sobrinho
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VALOR DA TERRA SEGUNDO A SITUACAO E VIABILIDADE DE CIRCULACAO paradigma: 6tima
CARACTERISTICAS
SITUACAO IMPORT. DAS PRATIC. DURANTE ESCLA DE VALOR
TIPO DE ESTRADA ESTRADAS 0 ANO
OTIMA asfaltada limitada permanente 1,00
MUITO BOA primeira classe nao relativa permanente 0,95
asfaltada
BOA nao pavimentada significativa permanente 0,90
DESFAVORAVEL estrada e servidGes vias e d|§tanC|as sem.condllg.oes 0,80
de passagem se equivalem satisfatorias
MA fechganas d|stanC|§ e classe problemas sérios 0,75
servidoes se equivalendo chuvosa
=Y roblemas sérios
PESSIMA interceptadas por P 0,70
, mesmo seca
corregos s/ pontes

Este critério consta na publica¢do “Avaliagdo dos Prédios Rusticos para
Desapropriacao por Utilidade Publica” de autoria do Eng. Agr. O T. Mendes Sobrinho.
Edicdo: Cesp - Centrais Elétricas de Sao Paulo S.A

TOPOGRAFIA PARADIGMA: ONDULADA FATORES
Plano 1,10
Ondulado 1,00
Montanhoso 0,80
SUPERFICIE PARADIGMA: SECO FATORES
Seco 1,00
Brejoso ou pantanoso 0,60
Alagadico 0,70
Permanentemente alagado 0,50
APROVEITAMENTO PARADIGMA: LOTEAMENTO FATORES
Loteamento 1,00
Industria 0,90
Culturas 0,80
MELHORAMENTOS PARADIGMA: NIHIL FATORES
Luz 1,15
Forca 1,10
Telefone 1,05
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5.1.3 - CALCULO DO VALOR DA GLEBA

Ap6s pesquisas e homogeneizacdo dos dados (ver planilha a seguir),
obtive o valor de R$ 8.845.960,41 (oito milhdes, oitocentos e quarenta e cinco mil,
novecentos € sessenta reais e quarenta e um centavos) para a gleba, em

fevereiro/2022.

AVALIACAD DE IMOVEL GLEGA
CALCULO DO VALOR DA GLEBA | few-22

Vig = Vup x Ag

Vig = valor gleba = T
RS 75,00 fm*
117940,00 m®

Vup = valar unitirio puro
= drea da gleba

Vig = RS 75,00 fm* x RS 117.940,00 m?

Vig = RS B.845960,41

Valor total da gleba: RS 8.845.960,41 [oito milhdes, pitocentos e guarenta e cinco mil, novecentos &
sessenta reals e quarenta e um centavos)

6 — VALOR TOTAL DO IMOVEL

Apo6s pesquisas € homogeneizacdo dos dados e cdlculos, obtive para o
imével penhorado a avaliagdio de R$ 8.845.960,41 (oito milhdes, oitocentos e
quarenta e cinco mil, novecentos e sessenta reais € quarenta € um centavos), para

fevereiro/2022.
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7 — RESPOSTAS AOS QUESITOS DO EXEQUENTE

Quesito n° 1 - Queira o Sr. Perito descrever o imdvel, com todas as suas
edificacdes, servidoes, tamanho, tipos de construgdes e benfeitorias;

Resposta: Vide item 4.1 do laudo.

Quesito n° 2 - O valor de mercado, ou o valor médio do imdvel na regiao;

Resposta: Vide laudo técnico.

Quesito n° 3 - Qual a distancia que separa o imével dos limites urbanizados
da sede municipal? Quais as vias de acesso ao imdvel e seu estado de conservagio e
condicdes de trafegabilidade.

Resposta: Distancia aproximada de 10.000,00 m. do centro da cidade de
Cacapava, a acessibilidade ocorre por estrada de servidao, sem condicdes satisfatorias
de acesso.

Quesito n° 4 - Queira esclarecer quais os tipos de solos existentes na drea
avalianda, identificando-os segundo os critérios cientificos adotados por entidades
oficiais, nacionais e internacionais.

Resposta: O questionamento refoge ao objeto da pericia.

Quesito n° 5 - Qual a aptidao agricola e destinacdo de terras do imével
avaliando e dos dados de mercado?

Resposta: O questionamento refoge ao objeto da pericia.

Quesito n° 6 - Quais as benfeitorias (construcoes, instalacdes e produgdes
vegetais) existentes no imével avaliando?

Resposta: Ndo existem benfeitorias no imdvel avaliando.

Quesito n° 7 - Descrever a liquidez do imoével avaliando e justificar, por
favor.

Resposta: Vide laudo técnico.
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8 — CONCLUSAO

Pelo exposto, conclui-se que o imdvel avaliando € constituido por uma
gleba de terras sem benfeitorias.

Ap6s pesquisas e homogeneizagdo dos dados e célculos, obtive o valor de
mercado de R$ 8.845.960,41 (oito milhdes, oitocentos e quarenta e cinco mil,

novecentos e sessenta reais e quarenta e um centavos), para fevereiro/2022.
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9 - FOTOGRAFIAS

Foto 1: Vista do local - Km 1‘13 da Rodovia Carvalho Pinto.

Foto 2: Vista do imével com frente para a Rodovia Carvalho Pinto.

RUA GUARATINGUETA - N° 229 - CRISPIM - CEP 12402-590 - TELEFAX 3642-3881 - PINDAMONHANGABA — SP
reinaldogerth@uol.com.br
-12-

Este dinumsintosccopriald o agignahsthsirrodigligitabngnte pPREMAR NGB MIROSCER Tibesartib nas| i dastioal@d 42 des S¥Eaulo, protocolado em 07/03/2022 as 10:38 , sob o numero WCPV22700099613

Para conferir 0 original, acesse o site htips://esajtisp.jus.bripastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 10022394-34,2018.8.26.0507 e codigo DRAEEER.



LAUDOS PERICIAIS E DE VISTORIA — INSPECAO PREDIAL REINALDO RIBEIRO GERTH
AVALIACOES PATRIMONIAIS ENGENHEIRO CREA-SP N° 0600339061

fis. 388

Foto 3: Vista do imével com frente para a Rodovia Carvalho Pinto.

Foto 4: Vista da faixa pertencente a Rodovia Carvalho Pinto.
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Foto 5: Vista da parte interna do imovel.

Foto 6: Vista da parte interna do imével.
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10 - CROQUI DE LOCALIZACAO DA GLEBA CONFORME CRI

Abetin

i
£

\‘li[mr'ltr_l 4 b
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LAUDOS PERICIAIS E DE VISTORIA — INSPECAO PREDIAL RE'NALD? RIBEIRO GERTH
AVALlAC@ES PATRIMONIAIS ENGENHEIRO CREA-SP N° 0600339061

fis. 338

ENCERRAMENTO

Nada mais havendo a esclarecer, encerramos o presente trabalho que é
composto por 23 (vinte e trés) folhas, impressas em computador, com informagdes
somente no anverso, todas rubricadas, vindo a primeira e a Gltima assinada por este

perito que as subscreve.
ANEXOS:
— Fotografico, constituido por 6 fotografias digitalizadas.
— Croqui de localizacdo da gleba conforme CRI.

— Célculo do valor da gleba.

O signatario coloca-se ao inteiro dispor de Vossa Exceléncia para os

esclarecimentos que se fizerem necessarios.

Pindamonhangaba, 7 de marco de 2022.

Reinaldo Ribeiro Gerth Nelson Bettoi Batalha Neto
Engenheiro CREA n.° 0600339061 Arquiteto CAU n° A18933-2
Perito Judicial Assistente Técnico do Perito
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