fls. 1651

EXCELENTISSIMO(A) SENHOR(A) DOUTOR(A) JUIZ(A) DE
DIREITO DA 32 VARA CIVEL DA COMARCA DE BOTUCATU-SP

PROCESSO N.° 0009940-78.2002.8.26.0079

RAFAEL DORICO, engenheiro, perito judicial,
nomeado nos autos da acao de Cumprimento de sentenca - Duplicata requerida por
Bunge Fertilizante Sa em face de Nilson Jose Bertaglia, dando por terminados seus
estudos, diligéncias e vistorias, vem, com a devida vénia, apresentar suas conclusdes
expressas no LAUDO PERICIAL DE AVALIA(;RO.

Termos em que, respeitosamente, pede deferimento

Botucatu, 22 de setembro de 2025

RAFAEL DORICO
Perito Judicial
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1 — PRELIMINARES

Em atencdo aos Despachos de fls. 231 e 1479, o objetivo da pericia é de realizar a
avaliacao do imdvel de matricula 10.363 do 2° CRI de Botucatu.

A Pericia foi desenvolvida com base em informagGes colhidas no local dos imdveis, bem

como embasada na documentacdo técnica juntada e Normas Técnicas vigentes.

A vistoria foi realizada no dia 07 de agosto de 2025, quinta-feira as 09:30, no imdvel
descrito como Lote de terreno sob n° 6, da quadra H, com frente para a Rua 1, no loteamento
denominado Parque dos Laranjais (extinto pela Prefeitura), Botucatu/SP.

As partes ndo apresentaram quesitos e ndo indicaram assistentes técnicos para

acompanhar os trabalhos.

2 - CONCEITOS DE AVALIACAO

Para melhor compreensdo dos métodos aplicados no presente laudo, abaixo estao

relacionados alguns dos termos definidos pelas normas técnicas de avaliagGes.

1. Avaliagao

De acordo com o IBAPE (Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia)
em sua Norma para Avaliacdo de Bens, avaliacdo é a analise técnica, realizada por Engenheiro
de AvaliagOes, para identificar o valor de um bem, de seus custos, frutos e direitos, assim
como determinar indicadores da viabilidade de sua utilizagdo econdmica, para uma

determinada finalidade, situacao e data.

2. Bem
Bem é a coisa que tem valor, suscetivel de utilizacdo ou que pode ser objeto de direito,

que integra um patrimonio.

3. Bens tangiveis ou intangiveis
Bem tangivel é aquele bem identificado materialmente (exemplo: imdveis,
equipamentos, matérias primas). Bem intangivel é aquele bem nao identificado materialmente

(exemplo: fundo de comércio, marcas, patentes).
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4. Prego e valor de mercado

Preco é a quantia pela qual se efetua, ou se propoe efetuar, uma transagao envolvendo
um bem, um fruto ou um direito sobre ele. Segundo a NBR — 14653-1 — Avaliagdes de Bens —
Parte 1 — Procedimentos Gerais — ABNT — Associacdo Brasileira de Normas Técnicas, valor de
mercado é a quantia mais provavel pela qual se negociaria voluntariamente e conscientemente

um bem, numa data de referéncia, dentro das condi¢des do mercado vigente.

5. Custo
E o total dos gastos diretos e indiretos necessarios & producdo, manutencdo ou

aquisicao de um bem em uma determinada data e situacao.

3 - NORMAS PARA AVALIAGAO

O presente Laudo foi elaborado com base nas normas abaixo relacionadas. De acordo
com as normas da ABNT - Associacao Brasileira de Normas Técnicas, os valores deste laudo
se enquadram no minimo quanto a precisao como grau III. Normas observadas na emissao

deste relatério sao:

- NBR — 14653-1 — Avaliagdes de Bens — Parte 1 — Procedimentos Gerais — ABNT — Associacao
Brasileira de Normas Técnicas.

- NBR — 14653-2 — Avaliacdes de Bens — Parte 2 — Imdveis Urbanos — ABNT — Associacao
Brasileira de Normas Técnicas.

- NBR — 12721 — Avaliacdo de Custos Unitarios e Preparo de Orgamento de Construcao para
Incorporacao de Edificios em Condominios — ABNT — Associacao Brasileira de Normas Técnicas.
- Norma de Avaliagbes de Imdveis Urbanos do IBAPE-SP - Instituto Brasileiro de Normas e
Pericias de Engenharia.
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4 - AVALIACAO

4.1 Dados Gerais do Municipio

Botucatu é um municipio brasileiro do estado de Sao Paulo, distante 235 km da capital
estadual, S3o Paulo, a qual se interliga pelas rodovias Marechal Rondon e Castelo Branco.
Localiza-se a 22053'09" de latitude sul, 48°26'42" de longitude oeste. Esta a 840 metros de
altitude e seu clima é classificado como subtropical imido.

A populagao estimada em agosto de 2019 era de 144 820 habitantes. O municipio €&
formado pela sede e pelos distritos de Rubido Jinior e Vitoriana.

O marco zero do municipio esta localizado na Praca Emilio Pedutti ("Praca do Bosque").
O municipio possui clima ameno (temperatura média de 20° C) e altitude relativamente
elevada, que varia de 756 metros na baixada (antigo matadouro) a 920 metros no Morro de
Rubido Junior (ponto mais alto).

A figura abaixo mostra a localizagdo do Municipio no Estado de Sao Paulo:
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O imdvel estd situado na area onde seria o loteamento denominado Parque dos

Laranjais (extinto), Botucatu/SP, conforme demonstram os mapas a seguir:
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Crea: 0069693146

Engenheirao Civil

rafael dorico@hotmail.com

(14) 99781 1990

Especialista em pericias e avaliagies de engenharia

A imagem a seguir representa a planta do loteamento Parque dos Laranjais, o qual foi

RAFAEL DORICO

extinto sem a execucao pelo Municipio.

Eng. Civil Rafael Dorico



‘[smidmHQa 061po2 8 6/00°92°8°2002°8.-0766000 0SS820.d 0 BLIIOJUI ‘Op-OlUSWINJ0gRIdUaIBjUODLge/Bd/elbipelsed g snl-dsh fesay/:sdny aus o assade ‘[eulblio o U0l eled
£9/T60T0LSZNLEM 0IBWINU O GOS * 92:60 SE 5202/60/2¢ W 0pe|0d0joid ‘ojned OeS ap 0pels3 op eaNsNC ap feungiL @ 0J1¥OA INIATYE T3vAvY Jod sjuswrenbip opeuisse ‘[eulbuo op idod 9 0juswnoop 8is3

fls. 1658

ico

af

io fotogr

or

4.3 Relat



"ISmIdmHQa o61pgo 8 6200°92'8'2002°82-0¥66000 0SS8004d O awojul ‘0p oluswndogelouaIajuoDLge/Bd/renbipelsed/q snl-dsh-fesay/:sdny aus o assaoe ‘[eulbuo o JL18ju0d eled
£9/T60T0LSZN.LIM OJaWNU 0 4os * 92:60 S 5202/60/2Z Wa 0pe|od0loid ‘Ojned OeS ap 0peIST 0p eoNsn( ap [eungul 8 0J14OAd INIATVE 13v4vY Jod siuswrenbip opeulsse ‘[euiblo op eidgo g 0juswNnoop 8)s3

fls. 1659




fls. 1660

4.4 Dados e caracteristicas do imovel

O imdvel possui area de 360,00 m2, situa-se distante cerca de 3,5 km do centro da
cidade. Conforme citado anteriormente, trata-se de uma area onde seria realizado um

loteamento, contudo foi extinto e arquivado pelo Municipio.

Desse modo, atualmente situa-se fora do perimetro urbano, de acordo com os mapas

de normas da cidade.
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4.5 Metodologia da avaliacao do imével

Os critérios para a avaliacao do imdvel serdo adotados em funcao do desenvolvimento
técnico, os quais obedecerao as recomendacdes da “Norma Para Avaliacdo de Imdveis Urbanos
do IBAPE-SP”, utilizando pesquisa de mercado feita de acordo com a metodologia preconizada
pela ABNT em sua norma NBR 5676. Cumpre informar que esta Norma atende as exigéncias
do item 8.2.1.4.2 da NBR 14653-2 de 2011, e a completa em relacao a peculiaridades do

Estado de Sao Paulo.

A referida Norma preconiza que para a escolha do método deve ser analisada a

natureza do bem, a finalidade da avaliagao e na disponibilidade de dados de mercado,
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podendo-se ser utilizado 05 (cinco) métodos: método comparativo, método evolutivo, método
involutivo, método da capitalizacao da renda e método da quantificagcdo do custo.

Para o caso vertente, diante das caracteristicas da unidade habitacional avalianda, a
metodologia mais adequada a ser aplicada a avaliacdo do bem em questao é o Método
Comparativo, o qual é usado no caso da existéncia de dados amostrais semelhantes ao

avaliando.

Nas avaliacdes, temos como base o método comparativo de dados de mercado que
consiste em se determinar o valor do imdvel pela comparacdo com outros similares pelo preco
de venda, tendo em vista as suas caracteristicas semelhantes e admitindo-se que todos os
que produzem a mesma renda tem valor igual ou guardam proporcionalidade linear. No
processo comparativo entre o imdvel em exame e os pesquisados foi levado em conta, as
caracteristicas intrinsecas de cada um e adaptando-se as diversas condicoes de formulas
préprias. Consideram-se também os coeficientes de transposicdo, de melhoramentos publicos,
de profundidade, de testada, de topografia, de depreciagao e outros.

Portanto, a apuracao do valor basico unitario do imdvel foi feita através do metro
quadrado médio, aplicando-se os fatores de valorizacdo ou desvalorizacdo, em consonancia
com a Norma de Avaliagdo e Pericia de Engenharia do IBAPE/SP e NBR 12.721-2006. Para
tanto se procedeu a uma cuidadosa pesquisa de elementos, colhida em imobilidrias dessa

regiao, cujo tratamento de homogeneizagao encontra-se no presente trabalho.

A finalidade do presente trabalho é, pois, a de apresentar solugao para a lide em

questdo. Abaixo resumimos o método adotado de avaliagdo do imdvel.

O valor do imdvel foi obtido através do Método Comparativo Direto de Dados de

Mercado, aplicado a partir do tratamento por fatores. Neste método o avaliador desenvolve
um modelo matematico composto de mdltiplas variaveis que buscam melhor explicar o prego
de mercado do imdvel objeto de avaliacdo, a partir das caracteristicas de uma amostra
significativa de imoveis semelhantes ofertados ou vendidos dentro de um intervalo de tempo

base.
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4.6 Tratamento por fatores

O tratamento por fatores corresponde a aplicacao da teoria cartesiana a engenharia de
avaliacdes. Ou seja, nele é admitido que o problema maior pode ser dividido em varios
problemas menores (problema da localizagao, problema do estado de conservacao, problema
de vagas de garagem, etc.), que sao ajustados INDIVIDUALMENTE, perante uma situacao de

referéncia, adotada como paradigma.

Neste tratamento, devem ser utilizados fatores indicados periodicamente pelas
entidades técnicas regionais reconhecidas e revisados em periodos maximos de dois anos, e
devem especificar claramente a regido para a qual sdo aplicaveis. A norma permite,
alternativamente, a adocao de fatores de homogeneizagao medidos no mercado, desde que o

estudo de mercado especifico que lhes deu origem seja anexado ao Laudo de Avaliacao.

O fator oferta é utilizado em face da superestimativa dos dados de oferta ocasionados
pela elasticidade do mercado imobiliario, razao pela qual € descontado um valor de 10% sobre
o valor original da oferta.

Para o estudo em questdo, os fatores aplicaveis foram: Fator area; Fator zoneamento

urbano e possibilidade de aproveitamento da area; localizacao; e oferta.

Para o fator area foi utilizada a férmula abaixo, com o objetivo de sanear as amostras

diante das dimensoes das areas encontradas:

Este fator serve para corrigir os valores dos iméveis pesquisados, tendo por base as
respectivas areas com relagdo a area em andlise e consequentemente o valor do imével

avaliando.

5. 1/4 .

Fy = S_p Para diferencas menores que 30 %
a

. 5p1/8

™ Para diferencgas maiores que 30 %

Onde:
Sp = Area do imével pesquisado

Sa = Area do imdvel avaliando
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O fator zoneamento urbano foi calculado através da localizacdo dos lotes em relacao
as zonas estabelecidas pelo municipio e sua possibilidade de uso, de acordo com as leis. Na
avaliacao na sequéncia nota-se que ha amostras semelhantes, com restricoes

ambientais e impossibilitadas e executar edificagoes, assim como ha amostras

divergentes, que foram devidamente tratadas.

LINHA DE RUPTURA FRONT DA CUESTA
FAIXA PROTEGAQ 250m FRONT DA CUESTA
PERIMETRO URBANO

ZONA ESTRITAMENTE RESIDENCIAL - ZR 1

ZONA PREDOMINANTEMENTE RESIDENCIAL - ZR 2

loope

ZONA CORREDOR OU PREDOMINANTEMENTE
COMERCIAL

ZONA MISTA - ZM

ZONA MISTA CENTRAL - ZMC

ZONA DE ATENCAO AMBIENTAL - ZAA

ZONA DE ATENCAO HIDRICA - ZAH

ZONA INDUSTRIAL - ZI

ZONA ESPECIAL DE PROTECAO AMBIENTAL - ZEPAM

ZONA ESPECIAL DE DESENVOLVIMENTO ECOLOGICO
ECONOMICO - ZEDEE

opgoomn

ZONA INSTITUCIONAL - ZIn
GABARITO DE ALTURA

n 02 PAVIMENTOS - 7,00m DE ALTURA
] 04 PAVIMENTOS - 12,00m DE ALTURA

# 04 PAVIMENTOS - 14,00m DE ALTURA
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4.7 Avaliacao

Com a pesquisa de mercado atual foi possivel obter 05 (cinco) elementos, os quais

foram tratados posteriormente por fatores, como segue:

TRATAMENTO DE DADOS - PESQUISA DE MERCADO

Valores Fatores homogeneizantes
, - ; Valor Ajustado
Area | valor Total |  Valor Fator | Fator z°';eame"5° ;possib. | g (R$/Jm2)
2 R$) Unitario Oferta | Area e uso dadrea / hom
L ( (R$/m?2) Restricoes ambientais
1 | 200000 | R$7.500.000,00 | R$ 37,50| 0,9 2,12 1,00 ZEDEE 2,0034 | R$ 75,13
2 20033 RS 500.000,00 | R$ 24,96 0,9 1,95 1,00 FRONT 2,4746 | R$ 61,76
3 | 76600 | R$4.500.000,00 | R$ 58,75| 0,9 2,01 1,00 ZEPAM1  1,6281 | R$ 95,65
4 5000 | RS 250.000,00 | R$ 50,00 0,9 1,80 1,00 ZEPAM1 1,6582 | R$ 82,91
5 | 114.000 | R$8.550.000,00 | R$ 75,00 0,9 2,03 0,70 FRONT parcial 1,1510| R$ 86,33
Média R$ 80,35
Considerando que os valores das amostras encontram-se dentro R$ 104,46
do limite de confianca (+30% / - 30% da média) estabelecido,
tem-se: R$ 56,25

Dados descartados: -

~

Valor do metro quadrado

R$ 80,35

Valor final = Valor m2 x area
Valor final = R$ 80,35 x 360,00 m?2
Valor final = R$ 28.926,00
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4.8 Pesquisa de dados

PESQUISA DE DADOS

1 https://www.expandecorretora.com.br/imovel/area-botucatu-200-000-m/AR0024-EXPJ
5 https://www.saimoveis.com.br/comprar/Botucatu/Rural/Chacara/Area-Rural-de-
Botucatu/5569
3 https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-distrito-industrial-bairros-botucatu-
76600m2-venda-RS4500000-id-2582603507/?source=ranking%2Crp
4 https://www.saimoveis.com.br/comprar/Botucatu/Terreno/Padrao/Chacara-Recreio-Boa-
Vista/4524
5 https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-em-jardim-brasil-

2975666374.html

4.9 Grau de Fundamentacgao
A tabela a seguir apresenta o calculo da fundamentagao do presente trabalho técnico
de avaliacdo, a saber:

S GRALU
Item Descricaon
] I |
Completa quanto
A i Completa quanto a
Caracterizacao do aos fatores
1 = 2 B todos os fatores o
imdwvel avaliando utilizados no

avaliados
tratamento

Quantidade minima
de dados de mercado,

efetivamente

utilizados
Apresentacdo de
N informacoes
Apresentacao de i .
) Al relativas a todas as
L . informacoes A
Identificacao dos . caracteristicas dos
3 relativas a todas
dados de mercado dados

as caracteristicas
correspondentes
dos dados
= aos fatores
analisadas =
utilizados

Intervalo admissivel
4 de ajuste para o 0.50 a 2,000 0.40 a 2,50

conjunto de fatores

*No caso de utilizagho de menos de cinco dados de mercado, o intervale admizsivel de ajuste & de 0,20 a 1,25 pols &

desejivel gue, com um nlmero menor de dados de mencado, 8 amostra sefa menos heteroginea.

Os campos identificados pela cor cinza mostram os resultados obtidos no presente
trabalho técnico. De posse da tabela supra, pode-se enquadrar o presente trabalho de
avaliacdo no GRAU II DE FUNDAMENTACAO.
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5 - CONCLUSAO

A avaliacdo realizada seguiu as recomendagdes da norma de avaliagdes NBR 14653-2.
Com o resultado encontrado na avaliagao ajustado com fundamentacdo da norma de modo

gue nao varie mais que 1%, o valor atribuido ao imdvel é de:

4 N\
Matricula 10.363 do 2° CRI de Botucatu/SP

Valor da desapropriacao:
R$ 29.000,00 (vinte e nove mil reais)
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6 — CONSIDERAGOES FINAIS

Vai o presente LAUDO DE AVALIACAO com 17 (dezessete) folhas impressas de um sé
lado, sendo todas rubricadas e esta ultima datada e assinada pelo Perito Judicial. Acompanha

também 01 (uma) folha de anexo contendo a matricula do imével.
Declara o Subscritor, sob as penas da Lei, ndo contemplar no presente ou no futuro
qualquer interesse no objeto da presente Avaliagdo, possuindo tampouco inclinacdo pessoal

alguma com relacdo a matéria envolvida no presente Laudo nem dele auferindo qualquer

vantagem.

Permanece a disposicao do MM. Juizo para eventuais esclarecimentos.

Termos em que, respeitosamente, pede deferimento

Botucatu, 22 de setembro de 2025

RAFAEL DORICO

Perito Judicial
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Anexo I — Matricula do imdvel n® 10.363 do 2° Cartério de Registro de imdveis de

Botucatu/SP. (fls. 186/189)

CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS - 28 CIRC. - BOTUCATU - S.P.
LIVRO N® 2 -REGISTRD GERAL -

o mmutricutn

£ ek
= 10.363 l = Botucatu, 30 de maio de 1,983.-

0 lote de terreno sob n® 6, da quadra H, com frente para & —
raa 1, no loteamanto denominado Parque dos Larenjeis, no 12 -
subdistiite 42 Botucatu, medindo 12,00 metros de frente, por-
30,00 metros da frente eos fund¢s, dividindo dos lados com o8
lotes 5 e 7 e nos fundos com o lote 15; encerrsndo a area de-
3ED 400 M2 .~

PROPRIBTARIA:~ Imobiliérim e Incorporadora Femix S/C Itda., -
com sede em Botusatu, CGC/MF, n? 50.806.165/0001-23.~
Registro_snterior:- Begietro n? 1, feito na metricula nimero-
10.314.-

R.1,A0.36 3.~ Canc. peln 4v. 2 em 9/3/87.-

Por escritura de hipoteca, dateda de 19 de ebril de 1.983, la
vrada no 18 Cartério de Fotas e Offcio de Justiga desta comar
ca, I2 16, f1s, 81, = proprietéria, Imobiliaria e Incorpora-
dore Fenix S/C Lida, mcime gualificada, hipotecou o imbvel —
objeto desta & Prefeitura Mucicipal de Botucatu, CGC. nimero-
46.634.101 /0001, com sede em Eotucatu, pela guantias de Cr.§ -
252,856,82 (duzentos e cinguents @ deis mil, oitocentos e cin
quenta e seis cruzeiros e oitente e dois centaves ), juntamen-
te com outros 61 lotes, gque totalizam o velor de Cr.§ .ev.. =
15.677.123,00.- A hipoteca dos lotes € dada para que a Imobi-
1iédria e Incorporadora Fenix 5/C Ltda. Tealize dentro do pra-
zo de vinte e quatTo meses g execugao completa do eronograme~
de obres do loteamento por ela feito, mesncionado na lei n? —
6,766 /719, & ser executado em etapas, a Eabﬂr.-— 1)- Rede de -
abastecimento de #égua; 2)- Rede elétnua: 3)- Implantagao de-|
guiss e sargetes.- Os lotes serao libersdos da garantis a me-—
dida que & loteadora realize o cronogrema de Obras acima men~
cionsdo, medisnte m competente vistoria e @provagao pela As -
gsesgorip de Planejamento da Prefeitura, sutorizendo, medisnte
regular instrumento o cencelamento de hipoteca nc tocante aos!
lotes liberados.- Com 88 demais clAusulss e condigGes constan
tes do t{tulo.- Consta da escritura que foi spresentads a -
Certidio Negativa do IAPAS, sob n® 302, com validede por 6 =
Degps. ‘Bntunﬂ.u,m dn maio de 1,983.- O Oficisl Meior:- ——

AV 2.1’1&.. 353.._
Fica cenceleds & hipoteca registrada pelo n® 1 neste matricu-~

la., em virtude da gerantia ter sido aubstitu{da nelos lotes - ||
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PDrxCEalc—xmae=t Calculo de Atualizagao Monetaria

Indicas & Cakeulos na Weab

Dados basicos informados para calculo
Descrigao do calculo

Valor Nominal R$ 29.000,00
Indexador e metodologia de calculo TJSP (INPC/IPCA-15 - Lei 14905) - Calculado pro-rata die.
Periodo da corregao 01/09/2025 a 01/07/2026

Dados calculados

Fator de corre¢do do periodo 303 dias 1,045995
Percentual correspondente 303 dias 4,599455 %
Valor corrigido para 01/07/2026 =) R$ 30.333,84
Sub Total =) R$ 30.333,84

Valor total =) R$ 30.333,84
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