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EXMO. SR. DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 52 VARA CIVEL DA COMARCA DE CAMPINAS-SP

Autos n?  1040030-23-2016.8.26.0114

Acao:  EXECUGAD DE TITULD EXTRAJUDICIAL-ESPECIES DE TITULDS DE CREDITD

Exequente: Petrobras Distribuidora /A
Executado: Cockpit Dois Auto Posto Ltda.

RESPOSTA AS MANIFESTACOES DAS PARTES

NOVO VALOR DE VENDA DO IMOVEL
- R$ 2.535.000,00 [dois milhdes, quinhentos e trinta e cinco mil reais]

Gilmar Nascimento Saraiva, Perito Judicial do processo supramencionado, tendo ja sido entregue, em
12.04.2021 [fls. 230-250], o Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadolégica com o VALOR DE VENDA
deste imével: JAREA de 60.003,65m?, localizada na SP-360 — Rodovia Engenheiro Constancio Cintra,

por volta do km 73,5 - 74,00 - bairro Champirra - Mato Dentro, na cidade de JUNDIAi-SP, atendendo

ao despacho, venho me manifestar a respeito dos esclarecimentos solicitados.

Obs. 1: A segunda e Ultima solicitacao da pericia (informacao e documento) a Concessionaria Rota
das Bandeiras foi atendida somente em 07.07.2021, quando nos enviaram o solicitado, uma das
razoes do atraso. Obs. 2: As indicagdes e delimitagdes nas fotos e mapas apontadas pelas flechas
nao apresentam exatidao e servem tao somente para efeito de situar os apontamentos, grosso modo,
facilitando a compreensao e identificacao dos locais pelas partes envolvidas. Obs. 3: A pericia viajou

mais quatro vezes para a cidade de Jundiai para levantamentos e providéncias.
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1. INFORMAGCOES PRELIMINARES

Em anexo a este presente documento intitulado “Resposta as manifestacoes das partes”,

encontram-se estes arquivos abaixo listados (do anexo 1 ao anexo 13)

A. A respeito do Levantamento Topogréfico da Area Avalianda, feito em 1986 pela empresa

Toplan (localizada em Campinas-SP):

Anexo 1 - levantamento planialtimétrico 1 Anexo 4 - levantamento planialtimétrico 4
Anexo 2 - levantamento planialtimétrico 2 Anexo 5 — Memorial Descritivo da Toplan

Anexo 3 - levantamento planialtimétrico 3

Obs.: Esses anexos foram solicitados ao proprietério da Area ora avaliada; o proprietario,
em 23.06.2021, informou-nos que ja estava de posse desse levantamento topografico.
Em 24.06.2021, esta pericia judicial esteve novamente na cidade de Jundiai, no
escritério do Senhor Antonio Carlos Picolo, para receber os documentos, colher dados
nele presentes para auxiliar em analises e transforma-los em pdf, dado que sao croquis

originais de 60 x 45 centimetros.

B. A respeito das antigas matriculas (anteriores a atual matricula), a pericia judicial

esteve no 1° Cartodrio de Registro de Jundiai para obter cdpia delas. O levantamento

teve como objetivo conferir se tinha havido equivoco na transcricdo das dimensdes de

testada das duas matriculas antigas para a nova matricula. A suposi¢do se deu dados

os diferentes tamanhos de testada para a Rodovia citados nas diferentes fontes: no

levantamento topografico, no Croqui da familia Fagundes e na transcricao da matricula

36.757 (dimensdes de testadas muito diferentes entre si). Nao houve éxito na busca,

ou seja, a transcricao para a nova matricula foi feita de acordo com as transcricoes

presentes nas duas antigas matriculas (juntadas), portanto ndo se esclareceu o fato.
— Anexo 6: Matricula 33.295 do 1° Cartdrio de Registro de Imodveis de Jundiai

— Anexo 7: Matricula 33.754 do 1° Cartdrio de Registro de Imodveis de Jundiai

Obs.: Esses documentos foram solicitados presencialmente no 1° Cartdrio de Registro
de Imdveis de Jundiai e foram obtidos em 02.07.2021, ocasido em que a profissional
do préprio cartério auxiliou na leitura da transcricao para que se confirmassem quais

medidas citadas na matricula de fato pertenciam a testada da area.
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C. A respeito da delimitacdo da area em Croquim, as areas antes pertencentes a familia
Fagundes, a beira da Rodovia, dentre as quais encontra-se inserida a Area Avalianda, a

qual se formou a partir da jungdo das areas 2, 3 e 4 estdo delimitadas croqui abaixo.

Na antiga matricula n® 33.295, constam, juntas, as antigas areas 4 e 3 deste croqui;

Na antiga matricula n® 33.754, consta a area 2 do croqui.

Essas duas matriculas, juntadas, deram origem & matricuta |n® 36.757| do 1° Cartério

de Registro de Imdveis de Jundiai.

— Anexo 8: Croqui das Areas, antes da Fa

TaTia,

D. Sobre a faixa de dominio da Rota das Bandeiras e a delimitacdo da area desapropriada

(a area desapropriada, antes parte da area avalianda, corresponde a 4.033,50 m?):
— Anexo 9 - Mapa Rota das Bandeiras 1 (faixa de dominio/delimitacao)

— Anexo 10 - Mapa Rota das Bandeiras 2 (faixa de dominio/delimitacao)

Obs.: Esses documentos foram obtidos através da Ouvidoria da Rota das Bandeiras

(ouvidoria@rotadasbandeiras.com.br) e foi enviado a esta pericia em 06.07.2021.

E. Referente & possivel futura entrada para a Area Avalianda diretamente pela Rodovia, o
documento intimando o proprietario para o comparecimento na Rota das Bandeiras e o

comprovante de que o intimado esteve presente na reuniao.

— Anexo 11 — Carta da Rota das Bandeiras de 2011 ao proprietario para Regularizagao
de Acesso do imével do km 73,42 por Rodovia

— Anexo 12 - Declaracao de Comparecimento na Rota das Bandeiras para tratar
Regularizagao de Acesso a avalianda (entrada e saida) pela Rodovia

— Anexo 13 - Notificacdo para Regularizacao de Acesso do imdvel Km 73,420

(equivocadamente enviado como se o imdvel fosse o Motel Alpino)
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2. MANIFESTACOES do EXEQUENTE:

A Petrobras solicita que se demonstrem: localizacao da area (por foto aérea
ou levantamento topografico); faixa de dominio da Rota das Bandeiras e
acesso a area (SOLICITACOES ATENDIDAS — SEGUEM AS RESPOSTAS)

2.1 — QUANTO A DELIMITACAO DA AREA
RESPOSTA: O Depto. Geoprocessamento da Prefeitura de Jundiai [Cassiano (11) 4589-8724],

informou que ndo ha delimitacdo da area avalianda no mapa “ortofotos 2019” do Cadastro

Fiscal e Imobiliario da Prefeitura, porque ndao existem benfeitorias implantadas no
imovel, assim, nao ha registro de setor, quadra e nimero do lote (€ rural). Informou também
gue somente é feito estudo da viabilidade de constituicdo e construcao de determinado
negocio apds se apresentar na prefeitura um projeto com as informagdes e documentagao

exigida; ndo ha, em area rural, um prévio estudo da poténcia de uso e ocupacao do solo.

Apesar de nao haver delimitacdo exata do local, apos a pericia visitar o local e por meio do
croqui ao lado da foto, identificou-se que a area avalianda (juncdo de 03 lotes)

localiza-se, grosso modo, neste ponto delimitado da Rodovia (na cor cereja):

Rodovia Engenheiro Constﬁncio kintra—direcéo Itatiba-Jundiai (trecho imediatamente ap6s o Retorno)

- By ~ L
.y o, WP V4 ) . CROQUI fornecido pela familia
v "* @ - FAGUNDE§ ao atual proprietario

AREA
AVALIANDA

—
N e =i,

MOTEL

¢
40.000,00
95,18

oyy=t?

ALPINO

fomm-
|
|
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2.2 - INicIO [TI'ERMINO DA TESTADA DO AVALIANDO—- PONTOS DE REFERENCIA:
RESPOSTA: A area ora avaliada tem inicio apés o RETORNO DO KM 74,5 (na direcao
ITATIBA >JUNDIAI) da Rodovia Engenheiro Constancio Cintra, no lado direito da pista
(pista sul), no trecho, grosso modo, entre km 74,00 e 73,45, especificamente apos o Radar

de Controle de Velocidade, e termina nos limites do Motel Alpino.

Veja, na sequéncia, os pontos de referéncia citados: o RETORNO (JUNDIAI>ITATIBA e
ITATIBA-> JUNDIAi), a ESTRADA DE TERRA que possibilita, por tras, o acesso a AREA
AVALIANDA, o MOTEL ALPINO (vizinho) e, grosso modo, a delimitagao da AREA. Veja:

& \ L o ‘ ‘;"vwm‘nﬂ_
77 o ke O 8 "cwus| RETORNO: naRodovia

0

,‘“I, of | A !l | Engenheiro Constancio Cintra

, 'liﬁ;— Lt H b ' Ll A | Se estiver sentido L DIFAEREL:
o :“ il “ B W @ desejar retornar
& J’-WE;
il

NI TATIBA-JUNDIAI
/

ESTRADA DE TERRA

Rua Jodo Muller, que da acesso

a AREA AVALIANDA [posiciona-se
imediatamente ap6s o Retorno

na diregdo ITATIBA-JUNDIAI]

RADAR DE VELOCIDADE

AREA AVALIANDA
AREA: 60.003,65m?

(dimensao apds desapropriagao
da Rota das Bandeiras;
antes eram 64.070,00m?)

Testada: 370,75m
(conforme matricula n® 36.757)

Testada: 448,92m
(conf. croqui familia Fagundes)

Testada: 464,39m]
(conf. levantamento topogréafico

feito em 1986 pela Toplan)

MOTEL ALPINO

Vizinho imediato da
Area Avalianda
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Ao sair do Retorno do KM 74,50, entra-se na Rod Eng® Constancio Cintra (direcdo ITATIBA-JUNDIAI)

Alguns metros apos Radar de Velocidade, segundo
proprietario, da-se o INICIO da AREA AVALIANDA

MOTEL ALPINO — imagem obtida da posi¢ao do outro lado da pista
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2.3 — QUANTO AO LEVANTAMENTO TOPOGRAFICO:

RESPOSTA: O proprietario da area informou que ja havia sido feito pela Toplan, em 1986, e
se comprometeu a procura-lo entre seus guardados. Em 23.06.2021, informou estar de
posse dos levantamentos planialtimétricos. Esta pericia novamente viajou para a cidade de
Jundiai, em 24.06.2021, para recebé-los e digitaliza-los em PDF (com possibilidade de
ampliacdo e diminuicao dos desenhos, feitos a mao, a época). Assim, além do Croqui da

Familia Fagundes, os anexos 1 a 5 apresentam todo o Levantamento Topografico.

2.4 —- QUANTO AO QUILGMETRO EXATO EM QUE SE INICIA A AREA:

RESPOSTA: Embora conste na matricula o km 72,5, segundo profissionais da area
imobiliaria e proprietarios de imdveis vizinhos, a quilometragem da rodovia de fato foi
alterada; segundo a Rota das Bandeiras, localiza-se em torno do km 73,50. Observe o
endereco dos vizinhos imediatos (mesmo lado da pista). Pela ordem, apds Retorno na Rodovia
Constancio Cintra (direcdo ITATIBA-JUNDIAI) & direita, temos:

1°. AREA AVALIANDA:

20, MOTEL ALPINO: vizinho imediato da area avalianda

39, CANIL CANDY’'S GARDEN: vizinho imediato do Motel Alpino
40, MOTEL ASPEN: vizinho do Canil

“ 1, NOVA LOCALIZACAO

a Prefeitura ndo tem registro da drea
nem da nova quilometragem.

\, MOTEL ALPINO: KM 73,50

&5 CANIL CANDY’S GARDEN: KM 73,395

& | MOTEL ASPEN: KIVI 72,50

AREA AVALIANDA: Entre 73,50 a 74,00
N3o mais pertence ao km 72,50, mas

OBS.: Imagem extraida do Cadastro
Fiscal e Imobiliario do site da Prefei-
tura Municipal de Jundiai. Observe
que as linhas em branco delimitam
propriedades das quais a Prefeitura
possui n2 de cadastro.

Observacao: A area avalianda ndo possui delimitacdo de area feita pela Prefeitura.
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A pericia consultou, por telefone e via e-mail, a concessionaria Rota das Bandeiras, a qual
informou que a area se localiza na altura do km 73,5. Ao observar in loco, percebe-se que

a area se posiciona, grosso modo, entre o km 73,40 e o km 74,00.

2.5 — QUANTO A FAIXA DE DOMINIO (questionada pela Petrobras):
RESPOSTA: A pericia solicitou documentos (inicialmente, por telefone, e posteriormente via
e-mail) a Ouvidoria da Rota das Bandeiras. Em 06.07.2021, a Ouvidoria da Concessionaria

enviou anexos 9 e 10.

2.6 — QUANTO AO ACESSO A AREA AVALIANDA:

RESPOSTA: Segundo proprietario, antes da desapropriagdo havia acesso direto a darea
avaliando pela Rodovia (mesmo local para entrada e saida). Atualmente, ndo existe ; o

acesso se da por tras, pela estrada de Terra (Rua Jodao Muller).
o T

& azenda W%M{ ] &
N, RO
¥4 ) _ESTRADA DE TERRA
0l Rua Jodo Muller, que da acesso
| a AREA AVALIANDA [posiciona-se
H:“"‘MW‘“ “,ww o ‘ imediatamente ap6s o Retorpo
" b a0 PAgg 4 na diregdo ITATIBA-JUNDIAI]

‘ow ¢
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2.7 — QUANTO A REGULARIZACAO DE ACESSO A AVALIANDA PELA RODOVIA

RESPOSTA: Segundo o proprietario do imdvel, antes da ampliacdo da Rodovia e

desapropriacao de parte da testada de sua area, existia uma entrada/saida diretamente

da Rodovia para area avalianda e vice-versa, mas esse ponto de entrada/saida foi fechado

pela Rota das Bandeiras quando das obras de ampliacao da Rodovia.

Em 2011, a Rota das Bandeiras, enviou carta ao proprietario solicitando sua presenca em

reunido para regularizacao do acesso (ver ANEXOS 11 e 12).

O proprietario informou a esta pericia que nessa reuniao acordou-se que a aprovacao de dois
pontos (um de entrada, outro de saida) sera dada apds apresentacdo do negdcio a ser

estabelecido na area e do projeto das pistas de desaceleracdo para entrada e de aceleracdo

para saida, sendo que os custos dessas pistas sao por conta do proprietario.

i

N ‘”"Illl iy

RADAR DE VELOCIDADE

Segundo proprietario,

APOS 0 RADAR DE VELOCIDADE

-l DA-SE 0 INICIO DA AREA E

$ LOCAL A SER PROPOSTO PARA

DESACELERAGAQ PARA ENTRADA

A AREA AVALIANDA

DIRETAMENTE DA RODOVIA,

EM PROJETO A SER APRESENTADO

A ROTA DAS BANDEIRAS

Segundo proprietario,

0 RECUO ANTES DO MOTEL ALPINO
E O LOCAL A SER PROPOSTO PARA
—  ACELERACAO PARA SAIDA
DA AREA AVALIANDA
DIRETAMENTE PARA A RODOVIA
EM PROJETO A SER APRESENTADO
A ROTA DAS BANDEIRAS

F

I>\~ ‘ ‘{ “ | w ' W\” W | VH‘
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Segundo o proprietario, este era o antigo local usado como ENTRADA/SAIDA da area direto da/para
Rodovia. E é justamente neste recuo, pouco antes de chegar ao Motel Alpino, o local a ser proposto

a Rota das Bandeiras para pista de aceleracao de saida da area para a Rodovia. Ja a pista para

desaceleracao de entrada da pista para a area, a ser proposta a Rota das Bandeiras, localiza-se apds

O proprietario apresentou o atestado do seu comparecimento a reunido, em 2011.

O proprietario, para reforcar a sua afirmacdo, citou que a entrada e saida para o Motel
Alpino, ao lado, foi aprovada e regularizada, dado que se cumpriu o exigido (projeto e

construcao pista de desaceleragao e aceleracao).

O anexo 13 refere-se tdo somente a um equivoco da Concessionaria Rota das Bandeiras,
que, em 2014, notificou o proprietario do imdvel avaliando como se este fosse proprietario
do Motel Alpino, sobre a necessidade de comparecimento para regularizacao da entrada/saida

pela Rodovia.
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3. MANIFESTAGAO do EXECUTADO:

Alega que o resultado da avaliacao da pericia judicial esta equivocado, pois,
de acordo com negociacao para desapropriacao, feita 10 anos atras (2011),
o valor do metro quadrado pago pela Concessionaria Rota das Bandeiras ao
proprietario da area avalianda para compra de 4.033,50m? foi R$ 45,00/ m?
e requer que a pericia judicial atribua o valor unitario atual de R$ 55,00/ m?.

RESPOSTA: Quanto as manifestacdes do Executado, apresento as seguintes consideragoes:

19 raciocinio: O valor estipulado e pago pela Concessionaria Rota das Bandeiras ao

proprietario dez anos atras (2011) referia-se a compra de pequena parte da area, somente o

trecho a beira da rodovia, correspondente aos primeiros metros de profundidade de toda a

testada do imdvel (ver a profundidade de cada ponto nos Anexos 8 e 9 enviados pela Rota
das Bandeiras), totalizando tdo somente 4.033,50 m?; a negociacao nao se referia a toda
a area do imdvel: 64.070,00 m2,

Depreende-se dessa afirmacgao as seguintes conclusoes:

a. o valor de metro quadrado relativo aos primeiros metros de profundidade de toda a

testada de um imdvel a beira de uma Rodovia, se comprado separadamente, € sempre

muito superior, , em comparagao ao valor de metro quadrado de todo o resto de uma

area, localizado aos fundos, quando se adentra centenas de metros pela mata.

b. A premissa de que “quanto menor a drea, maior seu valor unitario de metro quadrado
e guanto maior a drea, menor seu valor unitario de metro quadrado” é um fato
comumente presente no mercado de imoveis e, de fato, se fez presente nessa situacao
em relacdo a essas dimensdes. Observe que a area negociada pela Rota das bandeiras
€ quase 15 vezes menor do que a area total ora avaliada (negociar 4.033,50 m2 é
diferente de negociar 60.003,65 m2). Se a Rota das Bandeiras fosse comprar toda a

area, pela légica do mercado, a proposicao de valor unitario, seria inferior.

29 raciocinio: O método utilizado para realizar a avaliacdo é o Método Comparativo Direto
de Dados do Mercado, o qual exige, minimamente, trés ofertas ou negociacoes realizadas

para tornar um laudo pericial minimamente aceito; ademais a norma exige que se respalde
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em negociaces realizadas ou em oferta, preferencialmente contemporaneas a data da
avaliacao.
Depreende-se dessa afirmacao as seguintes conclusoes:

a. O executado, ao reivindicar valor unitario maior, respalda-se em uma Unica negociacao

realizada dez anos atras, quando, inclusive os valores de mercado eram fruto de um

“boom” imobilidrio e o mercado se encontrava aquecido. A partir do ano de 2013, o
mercado imobilidrio iniciou consideravel queda de valores, e obviamente que os
imoveis rurais foram atingidos, ja que a compra de imdveis rurais em estradas requer

investimento alto e risco.

b. Um Unico elemento comparativo ndo é numero suficiente para determinar o valor

praticado no mercado de imdveis.

c. Basear-se, para avaliar a area em questdao, em uma Unica negociacao ocorrida dez

anos atras, cujo comprador era certo, ndo corresponde a realidade do mercado atual.

39 raciocinio: O valor unitario de R$ 55,00/m?, proposto pelo Executado, € meramente

opinativo, porque:

a. O executado ndo apresenta nenhum elementos comparativos (em ndmero minimo de

trés) que demonstre o valor por ele reivindicado, ndo se respalda no mercado atual.

b. O executado nao apresenta laudo divergente comprovando que o mercado pratica

atualmente o valor unitario por ele proposto para o seu imdvel.

4. INFORMAGOES COMPLEMENTARES SOBRE O IMOVEL

1. Entre um retorno e o outro retorno (no intervalo da Rodovia em que se insere o

imével) ha uma distancia em torno de 3.500 metros (a area avalianda fica em torno

de 500 metros de um dos retornos, o Retorno do Km 74,50).

2. No trecho da Rodovia em que se insere o imovel, em frente ao Retorno, avistam-se
dois Condominios Residenciais na divisa das duas cidades [Parque da Fazenda I
(pertencente a Itatiba, de pequenos lotes de casas) e, literalmente ao lado, o Parque

da Fazenda II (condominio de chacaras, pertencente a Jundiai).
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3. Entre um retorno e o outro retorno, a rodovia apresenta a seguinte vocagao de
comércio e servicos: imobilidria, madeireira, canil, quatro motéis, restaurante,
frutarias, transportadora, comércio de mdveis de fibra, igrejas, supermercado, olaria

etc.). Ha também pequenos vilarejos e o Rio Capivari.

4. Existe consideravel diferenca de medidas entre as testadas da area avalianda

(frente da area para a Rodovia) constantes na matricula, no croqui do antigo

proprietario e no levantamento topografico em anexo.

5. INCLUSAO EXCLUSAO de ELEMENTOS COMPARATIVOS

Informagoes preliminares:

Sempre que o tipo de imével que se avalia é AREA, colher, no mercado imobilidrio,

determinadas informacdes mais refinadas de imoveis em oferta (ndo apenas as informacgoes

genéricas constantes no anuncio) gera consideravel desconfianca por parte dos corretores,

detentores das informagdes. Isso ocorre porque grandes areas sao produtos que geram
negociagdes valorosas. Assim, quando a avaliacao envolve a colheita de dados de areas
grandes, esta pericia tem como politica, sempre que viavel, visitar os profissionais

pessoalmente, para gerar confianca e obter, assim, as informacdes necessarias.

No entanto, em margo/abril de 2021, quando da realizacao da avaliacdo, esta pericia
deparou-se com consideraveis dificuldades de acesso/comunicacao com os profissionais da
area da cidade de Jundiai. A questao do COVID provocou a auséncia de profissionais dentro
das imobiliarias (home office) e desinteresse em se reunir pessoalmente e mostrar os iméveis

em oferta, ja que o perito ndo é comprador e vivemos um problema sanitario no pais.

Além da resisténcia em fornecer dados relevantes por telefone, alguns profissionais sequer
possuiam certas informacOes questionadas e nem se predispuseram a levanta-las ou a levar
a pericia para visita aos imoveis. Essa postura dificultou consistentemente o levantamento de
dados sobre os elementos comparativos. Somado a isso, por se tratar de imoveis rurais, a

Prefeitura nao possui cadastro dificultando todo o processo de colheita de dados.

Ademais sao escassas as ofertas de areas no mercado nesse trecho da cidade de Jundiai.

Nesta nova fase da pericia, em junho e julho de 2021, para elaboracao das respostas as

manifestacdes das partes, esta pericia viajou mais quatro diferentes vezes para a cidade de
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Jundiai para levantar os documentos solicitados pela Petrobras e responder aos

questionamentos do Executado (Prefeitura, Cartorio, Rota das Bandeiras, Area Avalianda etc).

E em Jundiai, com o propdsito de responder aos questionamentos do Executado, mais uma
vez a pericia entrou em contato com novos e antigos corretores para tentar compor e ou

complementar informacdes nao obtidas a época da pericia.
A tentativa foi relativamente frutifera e novos dados e amostras produziram estes efeitos:

# Permanéncia do elemento comparativo SI003 (Turra Iméveis + - Km72,50):
possui entrada/saida direto da Rodovia, permitida somente pelo DER, mas sem

regularizacao junto a Rota das Bandeiras (sem pista de desaceleracao e aceleracao).

A drea fica a direita desta entrada abaixo, possui testada para a Rodovia e a maior

parte da testada em aclive acentuado, com pequeno trecho (esse ao lado) quase no

nivel da rodovia. Fica proximo a trecho do Rio Capivari do outro lado da pista (em
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Inclusao de novo elemento comparativo + - km 74,3 (Paulinho Imdveis):
esta amostra nao se encontra em sites de imobilidrias. Da area de 19.100 m2, ha um
minusculo trecho no nivel da Rodovia (em torno de 200m?), com acesso improvisado
direto pela rodovia (sem pista de aceleracao/desaceleracao, sem regulamentagao pela
Rota das Bandeiras, mantém-se por liminar), entretanto esse acesso improvisado ndao

propicia alcancar todo o terreno para chegar a sua testada principal, que fica por tras.
% R ¥eondSS " T " TIN TTRE TH IR T v hed
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Nesse pequeno recuo, antes funcionava a Paulinho Imdveis (fechada p6s pandemia).

Embora o imdvel ndo pertenca ao condominio, o acesso a testada principal do imdvel

se da por tras, através da [pela Rua Alameda dos

Alamos e Avenida Maritaca (estrada de terra) até alcancar sua testada principal].

A foto esta com as estradas de terra desatualizadas.
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Inclusao de novo elemento comparativo + - km 74,10 (com proprietario):

Essa amostra possui uma das faces (a dos fundos) voltada para a faixa de seguranca
da Rodovia Engenheiro Constancio Cintra. Posiciona-se ao lado do retorno (ao lado da
amostra da Paulinho Imdveis). Nao se encontra em site de imobilidrias. Nao existe
acesso direto pela rodovia. Embora ndo pertenca ao condominio, somente existe

acesso a testada principal do imével por tras, via

[Rua Alameda dos Alamos e Avenida Maritaca (estrada de terra)].
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¢ Inclusdao de novo elemento comparativo + - km 73 (Ref 62-Solo Imoveis):

Essa amostra possui uma das faces (a dos fundos) voltada para a faixa de seguranca
da Rodovia. Sdo duas areas, lado a lado, tendo cada uma 20.000,00 m2.
N3o existe acesso direto pela rodovia. Embora ndo pertenca ao condominio, somente

existe acesso a testada principal do imdvel por tras, através da

[Alameda dos Alamos e Avenida Maritaca (estrada de terra)].

Exclusao deste elemento comparativo: SI0012 — Remax City: o imével nao se
localiza préximo a rodovia; havia sido informado que a face principal era voltada para
a Rodovia, no entanto esta a quase 5 km da rodovia. Ademais, sobre a area existem
benfeitorias com valor de mercado, mas nao se disponibilizou a hipétese de a pericia

avaliar e deduzir o valor das edificacoes.

Exclusao deste elemento comparativo: SI0002: O imdvel possui 7.500 m? de
trecho urbano (antes ndo informado); possui benfeitorias com consideravel valor
(casa sede, casa do caseiro, campo de futebol, piscina, pomar, estabulo), as quais
antes foram caracterizadas como sem valor pelo representante de uma das imobiliarias
que o representava. Nao foi possivel deduzir do valor de oferta o valor dessas
benfeitorias, por ndo ter sido proporcionada a possibilidade de conhecer e de se avaliar

essas benfeitorias.
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6. NOVOS ELEMENTOS COMPARATIVOS e
NOVO CALCULO DO VALOR UNITARIO MEDIO

Imoveis com projeto aprovado na prefeitura constam no mapa da prefeitura, ainda que

inseridos em area rural, e possuem a delimitacdo de drea no mapa da Prefeitura.

Veja, por exemplo, o Motel Aspen e o’Canil, muito proximos da diea avalianda.

No entanto, nenhum dos elementos comparativos utilizados nesta avaliacao possui cadastro

na Prefeitura Municipal de Jundiai, portanto nao ha a delimitacdo nem localizacdo precisa de

suas areas no mapa ortofotos 2019 do Cadastro Fiscal e Imobiliario da Prefeitura de Jundiai.

Assim, refizemos os calculos que apresento através de espelho que segue, agora COM
determinados tratamentos de homogeneizacao, com base em novas informacdes de

localizacdo, testada, posicionamento em relagdo a Rodovia e benfeitorias.

Aplicaram-se os seguintes fatores de homogeneizacao

& FATOR OFERTA: Todas as amostras se encontram em oferta (coeficiente 0,90)

e FATOR AREA: Férmula do Engenheiro Sérgio Abuhnamann.

¢ FATOR LOCALIZACAO e VISIBILIDADE: posicdo e dimensdo da testada principal
— maior facilidade de acesso e visibilidade:

- peso 10,00 (area avalianda);
- peso 8,00 (entrada pelo Parque da Fazenda II — testada principal nos fundos).
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- AREA AVALIANDA: 60.003,65m? -
- TESTADA DO TERRENO AVALIANDD: 370,595m -
IMDBILIARIA VALOR AREA DD VALOR FRENTE - m - FATORES VALOR
FONE CONTATO DE VENDA TERREND UNITARID HOMOGE- UNITARID
CODIGO NO SITE -RS - -m’- ORIGINAL NEIZACAD HOMOGEN
2 | TURRA IMOVEIS 880.000,00 | 28.000,00 31,43 TESTADA: FO: 0,90 25,7
510003 - (19) 3734-1300 FA: 0,091
TEO!1448 Av. Ipanema, 182 Flocal: 1,00
= | RODRIGOD 1.000.00000 | 20.000,00 42,50 TESTADA:+- 130,00m F0: 0,90 .43
PROPRIETARID _0) 650000 | FA: 0.8BER
(19) 97122-5230 850.000,00 Flocal: 1,25
2 | PAULINHO IMOVEIS 630.000,00 19.100,00 34,03 TESTADA +- 100,00 m, | FO: 0,80 3317
(I1) 99989-0648 FA: 0,8666
Rodovia  Eng?  Constancio Flocal: 1,25
Cintra, km 74,30
4 | SOLO IMAVEIS 1.950.000,00 | 40.000,00 48,75 TESTADA: +- 50,00 m FO: 0,90 5213
Ref b2 FA: 0,505
Corretor Gabriel Flocal: 1,25
SOMATORIA | 152,44
] ] MEDIA ARITMETICA SIMPLES (MA) 3a.1
MEDIA ARITMETICA HOMOGENEIZADA e SANEADA: 42,24

RESULTADO DO CALCULO DO VALOR UNITARIO MEDIO de AREA RURAL no entorno
da Rodovia Engenheiro Constancio Cintra: R$ 42,24 (quarenta e dois reais e vinte e quatro

centavos).

Novo Calculo do valor do bem:

Area x Valor Unitario Médio
60.003,65 x 42,24 = R$ 2.534.554,18

Sem mais, encerro o presente laudo e coloco-me a disposicao para eventuais esclarecimentos.

Campinas, 12 de julho de 2021.

\
Gilmar Nascimento Saraiva — Creci 59.259

\
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EXMA. SRA. DR@ JUiZA DE DIREITO DA 52 VARA CIVEL DA COMARCA DE CAMPINAS-SP

Autos n?  1040030-23-2016.8.26.0114

Agao: EXECUGAD DE TITULD EXTRAJUDICIAL - ESPECIES DE TTULDS DE CREDITD

Exequente: Petrobras Distribuidora 5/A
Executado: Cockpit Dois Auto Posto Ltda.

RETIFICAGAD DO CALCULD DO VALOR DO BEM
SEGLINDA RESPOSTA A MANIFESTAGOES DO EXECUTADD

NOVO VALOR DE VENDA DO IMOVEL
- RS 254[”]']'],']'] [dois milhdes, quinhentos e quarenta mil reais]

(Esse novo valor substitui o valor anteriormente avaliado de R$ 2.535.000,00)

Gilmar Nascimento Saraiva, Perito Judicial do processo supracitado:

— tendo apresentado, em 12.04.21 [fls. 230-250], a avaliacao da |AREA de 60.003,65m2|, localizada

na Rodovia Engenheiro Constancio Cintra, km 73,40 a 74,00 — Champirra — Jundiai-SP;

— tendo respondido as manifestacdes do Exequente e do Executado, em 12.07.21, e apresentado
laudo pericial complementar [fls. 285-303] ;

— tendo o Exequente Petrobras Distribuidora S.A. manifestado sua concordancia [fls. 334];

— tendo o Executado manifestado sua discordancia [fls. 354-358]

Venho responder as novas manifestacoes do Executado, feitas através de seu
Assistente Técnico [fls. 355-360].
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. NOVOS CALCULOS do VALOR UNITARID MEDID e do VALOR DO BEM

{1 CALCULD DO VALOR UNITARIO MEDID

o qual elevou o valor do bem em R$ 5.000,00.

Retificado pequeno equivoco no coeficiente do fator area do elemento comparativo 2,

ESPELHO DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS

- AREA AVALIANDA: 60.003,B5m? -

IMOBILIARIA VALOR AREA DO VALOR FATORES DE VALOR
FONE CONTATO DE VENDA TERREND | UNITARID HOMDGENEIZAGAD UNITARID
CODIGD NO SITE -RS - -m- ORIGINAL HOMOGENEIZADD
TURRA IMGVEIS 880.000,00 | 28.000,00 31,43 F0:0,90 25,71
SI0003 - (19) 3794-1300 Flocal: 1,00
TEON448 Av. Ipanema, 182 FA-0,3031
RODRIGD PROPRIETARID | 150000000 | 20.000,00 4250 F0:0,90 4168
(19) 97122-5230 (-) Ba0.000 Flocal: 1,25
850.000,00 FA: 08717
PALLINHO IMOVEIS 650.000,00 19.100,00 34,03 F0:0,90 33,18
(I1) 99389-0648 Flocal: 1,25
Rodovia Eng? Constancio Cintra, FA: 0.8667
km 74,30
SoLO IMAVEIS 1.950.000,00 | 40.000,00 48,75 F0:0,90 5213
Ref 62 Flocal: 1,28
Corretor Gabriel FA: 0,305
] ] SOMATARIA 152,70
MEDIA ARITMETICA SIMPLES (MA) 38,17
Exclui-se a amostra | 23,7
SOMATORIA 126,99
MEDIA ARITMETICA HOMOGENEIZADA e SANEADA: 42,33

pertencente a Jundiai.

.2 CALCULD DO VALOR DO BEM

Area x Valor Unitario Médio = Valor do Bem
60.003,65 x 42,33 = R$ 2.539.954,50. Com o arredondamento permitido pela norma,

RESULTADD DO CALCULD DO VALOR UNITARID MEDID HOMOGENEIZADD E SANEADD:
R$ 42,33 (quarenta e dois reais e trinta e trés centavos) por metro quadrado para

venda de darea rural, as margens da Rodovia Engenheiro Constancio Cintra, trecho

temos o valor de |R$ 2.540.000,00) (dois milhdes, quinhentos e quarenta mil reais).
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2. SINTESE DAS RESPOSTAS AS MANIFESTAGOES DO EXECUTADD

Analisados os trabalhos entregues e consideradas as observacdes do Executado, em sintese,

este foi o resultado.

2.1 0 valor retificado de R$ 2.535.000,00 para R$ 2.540.000,00 advém da correcao do
coeficiente do Fator de Area da amostra 2 [de 0,8666 para 0,8717], equivoco

identificado pela propria pericia (ndo havia sido apontada pelos assistentes técnicos).

22 ¢ tecnicamente inconsistente o argumento do Assistente Técnico de que nao se deve
aplicar o Fator Area porque ja se aplicou o Fator Oferta, ja que esses dois tratamentos
possuem premissas e fungdes completamente distintas e nao se confundem. Sera
mantida a aplicacdo do Fator Area. Todas as reas utilizadas como comparativo sdo
muito menores que a area avalianda (de 33% a 68% menores), sua aplicacdo, nesse

caso, advém de orientacdo normativa e ndo ha nenhuma amostra de area maior.

2.3 De fato, ndo ha divergéncia em relacao a testada do imdvel, ou seja, tanto na matricula
quanto no levantamento topografico, a testada apontada é [466,39|; e, de fato, na
matricula, consta o [Km 73,20| e ndo Km 72,50 (estando este Ultimo presente apenas

em uma das antigas matriculas).

2.4 N3o sera utilizado como elemento comparativo o imovel cddigo SI0002, proposto pelo

Assistente Técnico, por estes motivos (ja antes expostos por esta pericia):

"Exclusdo deste elemento comparativo: SI0002: O imovel possui 7.500 n¥ de trecho

urbano (antes nao informado pelos Corretores anunciantes);, possui benfeitorias com

consideradvel valor (casa sede, casa do caseiro, campo de futebol, piscina, pomar, estabulo),

as quais antes foram caracterizadas como sem valor pelo representante de uma das
imobilidrias que o representava. Como ndo foi possivel deduzir do valor de oferta o valor
dessas benfeitorias, por ndo ter sido proporcionada a possibilidade de conhecerem e de se
avaliarem essas benfeitorias e, consequentemente, deduzi-las do valor de oferta, ndo for

possivel manté-la.”

2.9 Conforme vistoria, 0 acesso a area avalianda se da pela estrada de terra Joao Muller,

(lateral) que nasce logo apds o retorno e margeia parte da area lateralmente e por tras.
N3o ha oficialmente implantada nenhuma Entrada/Saida diretamente pela rodovia, nem

foi apresentado no processo documento com a regularizacao ou autorizacao para tal.
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3. RESPOSTA DETALHADA DA PERICIA
A CERTAS MANIFESTAGOES DO EXECUTADO

Em seguida, a pericia esclarece, de forma detalhada, determinadas manifestacoes do Executado.

MANIFESTACAD DO EXECUTADD:

&- FLS. 297 — Em dois paragrafos da mencionada fls. dos autos, o 5r. Perito Judicial afirma :

1 - "lIsso ocorre porque grandes dreas sdo produtos que geram negociacdes valorosas”;
2 — "Ademais sdo escassas as ofertas de dreas no mercado nesse trecho da Cidade de Jundiai”.

Realmente existe a escasses de drea mencionada pelo Sr. Expert, principalmente com a
metragem de testada para a rodovia que a area avaliada possui, ou seja, 466,39 metros, o que
a valoriza muito em detrimento de outras areas da regido com peguena testada para a rodovia
ou que sequer possuem dreas de testadas com frente para aguela rodovia, o que nao foi
observado e levado em consideracdo em suas avaliacGes.

RESPOSTA DA PERICIA JUDICIAL

Estd incorreta a afirmacao do Assistente Técnico de que nao foi observada a visibilidade,

pois acresceu-se 25%o (por visibilidade/posicionamento), a despeito, inclusive, de opinides

contrarias de alguns consultores imobiliarios de Jundiai.

Leia a descrigao do tratamento de homogeneizacao do Laudo Pericial Complementar anterior:

10/08 = 1,25

Todas as areas utilizadas como elemento comparativo estdo literalmente as margens da
Rodovia e s3o avistadas imediatamente ao passar pela rodovia. Somente uma possui

autorizacao (sem regularizacao) para acesso pela Rodovia, segundo corretor-proprietario.

O fato de as ofertas serem escassas nao significa que haja necessariamente demanda. Todas

as ofertas ja encontradas nas pesquisas ainda se encontram anunciadas e pelo mesmo valor.
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MANIFESTAGAD DO EXECUTADD:

8 — FLS. 296 — 32, RACIOCINIO = ITEM “B"” - Descreve o Sr. Perito : "0 executado ndo apresenta
laudo divergente comprovando que o mercado pratica atualmente o valor unitario por ele
proposto para o seu imavel”. Conversando com o proprietario, 0 mesmo nos informou que em
hipdtese alguma propds qualguer valor unitdrio para seu imével, o que podemos confirmar, uma
vez que o mesmo se recusou em fazer qualquer tipo de referéncia de valor para o nosso
trabalho, o qual foi feito com base nas proprias pesquisas e informagdes prestadas pelo Sr.
Expert nos autos, como Segue:

RESPOSTA DA PERICIA JUDICIAL

fls. 373

O Assistente Técnico — por motivo desconhecido que a pericia ndo ousa julgar, como o fez

0 proprio Assistente em relagdo ao perito — ndo leu a impugnacao de seu préprio cliente,

dado que, nele [as fls. 255-56 do processo, ultimo paragrafo], o Executado requer seja

atribuido o valor de, no minimo, |R$ 55,00/m?. Veja:

Por estes motivos, os Executados utilizam a presente
peticdo para manifestarem sua discordincia quanto ao valor atribuido
pelo Expert ao metro quadrado do terreno, e, conseguentemente, ao seu
valor total; reguerendo seja atribuido ao metro quadrado do aludido
bem, no minimo, o valor de 55,00 (cinquenta e cinco reais), resultando
no valor total de RS 3.300.200,70 (trés milhdes, trezentos mil,
duzentos reais e setenta centavos).

Termos em que.
Pedem deferimento.
Jundiai, 04 de maio de 2021.

ANDRE SALVADOR AVILA EDMILSON J. DE OLIVEIRA
OAB/SP N.° 187.183 OAB/SP N.° 217.602
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MANIFESTACAD DO EXECUTADD:

7 = FLS. 293 = Outro fator muito importante que deveria ter sido levando em consideracao na
avaliacdo feita pelo Sr. Perito Judicial, € que que a drea avaliada possui entrada e saida
autorizada para a Rodovia a qual ndo foi fechada, como descrito pelo Sr. Expert, tanto é verdade
que a Concessionaria Rodovia das Colinas enviou missiva para o proprietario convidando o
mesmo para sua regularizagdo junto a ARTESP, conforme comprova documentos de fls. 327/329,
o que so ndo foi feito até o presente momento para evitar entrada de pessoas e veiculos
desconhecidos na 4rea para a pratica de atos e algumas ilegalidades no local e que somente sera
feito/regularizado quando da abertura de algum negdcio em referida area.

RESPOSTA DA PERICIA JUDICIAL

Esclarego, antes, que o Assistente se equivocou, pois é Rota das Bandeiras (ndo das Colinas).

Sobre a afirmacéo do Assistente Técnico de que existe acesso direito autorizado:

Nao existe um acesso direto autorizado (entrada/saida) entre a Avalianda e a Rodovia.
Para tentar comprovar sua afirmacao, o Assistente Técnico cita dois documentos entregues
pelo Executado a esta Pericia (anexos 11 e 12 do processo). Porém, esses anexos nao
comprovam NEM que existe um acesso direto autorizado, NEM que nao foi “fechado”. Veja:
[YISICEEL: Carta da Concessionaria Rota das Bandeiras de 2011 [fis. 327-28]:

13 (o} ¥.: Declaracao de comparecimento a reuniao [fl. 329]:
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Analise da pericia sobre esses Documentos 1 e 2:

O [YIZGEE ¢ um pedido de comparecimento do Executado para efeito regularizagdo do

acesso irregular do Km 73,420. Documentacdo exigida para regularizar o acesso junto a

ARTESP: - cOpia da autorizacdao do acesso emitida por érgao competente (DER)

- outros documentos, incluindo projeto.

o ITTCEE ¢ uma declaracdo do Executado de que compareceu a reunido.

N3o ha autorizacdo; nao ha regularizacdo; nao ha o teor da reuniao documentado; nao ha

autorizacao do DER (exigida pela ARTESP nestes casos), nao ha projeto viario.

Sobre a afirmacio do Assistente de que o "acesso direto” néo foi fechado:

Esclareco que o Executado foi quem afirmou que havia, no passado, antes da desapropriacao

da Rota das Bandeiras, essa suposta “entrada e saida” improvisada permitindo acesso direto

e que foi fechada. Numa das visitas a area, levou-nos pessoalmente até esse ponto recuado
e, la estando, disse que ali fora uma entrada/saida e que futuramente proporia aquele ponto

para ser a pista de aceleracao.

No local, havia apenas um pequeno recuo ocupando uns 30 metros da testada, cercado por

um monte em aclives irregulares, mas que nao permitia acesso a nada, sem pista marginal
ou caminho interno ou estradinha, apenas um recuo.

Isso n3o ¢ acesso direto entre Rodovia e Area Avalianda.
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Sobre o acesso do km 73,420 pertencer a drea avalianda ou ao Motel Alpino:

A pericia analisou esta outra carta, recebida do Executado e também anexada ao processo.
INIZGRE - Notificacio para Regularizacio de Acesso de maio de 2014 [fl. 330]:

Este documento nao foi citado pelo assistente, mas contém informacoes que permitem certo
questionamento sobre o acesso direto do KM 73,420 referir-se a area avalianda ou ao
Motel Alpino.

Para dirimir duvidas, a Pericia, nesta fase, contatou a Rota das Bandeiras, e a profissional

Viviane Lima (da Faixa de Dominio — Desapropriagao) esclareceu gue o acesso irregular a

gue se referia essa carta de 2014 e que se localiza no Km 73,420 corresponde ao acesso

irreqular do Motel Alpino, ndo se refere a area avalianda.

Teor relevante do Documento 3:

a) quem fornece a autorizacdo para o acesso direto entre Rodovia e Area Avalianda é o
Departamento de Estrada de Rodagem;
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b) os encargos do projeto viario (pista de aceleracao e desaceleragao etc.) sao por parte do
proprietario;

€) a autorizacdo, ainda que ja concedida, podera ser cancelada em qualquer tempo por

simples notificagdo.
Além disso, & im

Manual de Nor

LIS g
aREppEoN ARAMNRORT

4s suas expensas, a néo ser que 0 rdo ¢
m':opmuo. tenha assumido © compromisso ;o“ mml-los;
Neste caso, os encargos de construgdo serdo assumi lo DER, e

”
os de conservagio pelas pessoas Interessadas no acesso.
serdo concedidas a titulo pncMo, e podorﬁanr
em qualquer tempo e de acordo com as suas
conveniéncias, independentemente de compen“#‘:o ou mmm
de qualquer espécie, mediante simples notificagdo 4 Inmmdod_‘, ) no
uso do acesso, podendo o DER indicar local para construgao de outro

acesso.”

"4.7. As autorizacoes
canceladas pelo DER,

Em cumprimento a Lei Estadual n.° 10.177/1998, fica estabelecido o prazo de 30 (Mnh)di”
contados a partir do recebimento desta notificagio, para a manifestagao formal de V.Sas. Vencido
este prazo, se nao houver interesse em providenciar a regularizagéo d O Proce
submetido a deliberagao da ARTESP, visando as providéncias ic
Concedente. -

Assim, sobre 0 acesso que leva a area avalianda, a Unica informacdo segura que a Pericia
Judicial pode afirmar — fruto da vistoria — € que 0 acesso a area avalianda se da por uma
Estrada de Terra intitulada Joao Muller (conforme fotografia aérea presente no laudo
anteriormente entre a f1.292 do processo), a qual passa lateral ao vizinho da avalianda da

qual nasce outro caminho de terra que passa aos “fundos” da area avalianda.
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MANIFESTAGAD DO EXECUTADD:

1 — CROQUIS DA FAMILIA FAGUNDES DE FLS. 287 e 320 - Analisando referidos croquis e
confrontando com a matricula de fls. 321, constatamos que a drea de testada de referido imdvel
para a rodovia & de 466,39 metros, e ndo de 448,92 metros como apurou o Sr. Perito Judicial,
550 porgue o0 mesmo nao observou que nos crogquis apresentados pela Familia Fagundes houve
uma inversao/erro de metragem indicada na descri¢do dos croguis, ou seja, ao invés de constar
164,33 metros, conforme matricula de fls. 321, constou erradamente 146,86 metros. Portanto,
a metragem de testada de frente para a rodovia do imovel avaliando e de 466,39 metros, ndo
existindo diferenca alguma de metragem de testada com o que descreve a matricula do imovel
n. 36.757 de fls. 50, que somadas representa 466,39 metros de frente para a rodovia, tambem.

RESPOSTA DA PERICIA JUDICIAL:

O croqui da familia Fagundes ndo é um documento oficial, € apenas um desenho

fornecido, gentilmente, pelo préprio Executado a Pericia Judicial, para auxiliar-nos a

responder quesitos de localizacdo feitos pela Petrobras. Serviu para delimitar

geograficamente a posicao da area avalianda (através do googlemaps) e, grosso modo,
delinear seus limites.

Portanto a possivel inversdo ou erro de metragem cometida pela Familia Fagundes (autores

do croqui e antigos proprietarios da area) nao é relevante e foi citada como mera constatacao,
ja que a testada mais segura € mesmo a contida no levantamento topografico. Conforme
dados desse croqui, eis a soma da testada das trés areas anexadas:

95,84 + 52,00 + 146,85 + 154,22 =
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MANIFESTACAD DO EXECUTADD:

2 — FLS 50 — MATRICULA N. 36.757 — Como descrito no item anterior, se somadas todas as dreas
de frente para a rodovia constantes em referida matricula, vamos encontrar a metragem de
466,39 metros e ndo a apurada pelo 5Sr. Perito Judicial de apenas 370,75 metros, como constou
as fls. 289 dos autos da area avaliada.

RESPOSTA DA PERICIA JUDICIAL:

A informacgao correta sobre a medida de testada totaliza, de fato, |466,39m|, tornando-se

igual a testada constante no levantamento planialtimétrico, o mais confiavel sempre.

A época, como ndo havia clareza para identificar os marcos citados na matricula da area
avalianda [marco de pedra 2, marco 3, divisa da gleba 6, divisa familia Fagundes, marco da
gleba 4 da Mobile Empreendimentos, etc.], a pericia judicial, para dirimir davidas, consultou,
pessoalmente, na primeira vez em que esteve no cartdrio, uma profissional notaria
registradora, funcionaria do 1° Cartério Registro de Imdveis da Comarca de Jundiai,

dita como experiente e responsavel por interpretar essas delimitacdes, cuja analise resultou

na conclusdo de que a testada total constante na matricula seria de 370,65m?2.

Portanto, em razao de esta pericia, em tese, ja haver dirimido duvidas sobre a testada da
matricula junto a essa notaria do Cartério, nao conferiu posteriormente o feito,
comparando os marcos da matricula com os do croqui da familia Fagundes. Se o tivesse

feito, esse equivoco teria sido desfeito.

No entanto, nesta fase presente, atendendo ao Executado, respaldei-me nos marcos do

croqui, correlacionando suas medidas com as da matricula. Assim, equivoco retificado.
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MANIFESTACAD DO EXECUTADD:

fls. 380

3 — FLS. 305 = LEVANTAMENTO PLANIALTIMETRICO — Segundo apurou o Sr. Perito Judicial as fls.
289, que o levantamento topografico feito pela empresa Toplan em 1986, apresenta a testada
de 464,39 metros, o que também ndo corresponde a realidade, em que pese exista uma

pequena divergéncia de metros, na realidade, se somadas todas as areas corretamente, vamos
encontrar a metragem de 466,19 metros de testada, ou seja, uma diferenca de apenas 0,20
metros em relagdo a matricula de fls. 50 e dos croquis de fls. 287 e 320 dos autos.

RESPOSTA DA PERICIA JUDICIAL

Somadas, novamente, as testadas presentes neste Levantamento Planialtimétrico abaixo:
33,76m + 31,18m + 30,73m + 30,52m + 30,09m + 30,04m + 11,04m + 18,96m + 30,00
+ 30,00m + 30,00m + 30,00m + 30,00m + 30,00m + 70,07 = |466,39

Conclui-se que é |466,39m| o resultado da soma das testadas feitas no levantamento

planialtimétrico, ou seja, de fato, ndo ha divergéncias entre as dimensoes das testadas

da matricula e as das testadas presentes neste levantamento planialtimétrico de 1986.
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tendo mais nada a

nao

Sem mais, encerro os trabalhos relativos a essa nomeacao,
C &(NN AN,

4. TERMOS DE ENCERRAMENTO

Campinas, 12 de janeiro de 2022.

acrescentar.




fls. 394

EXMA. SR%. DR® JUiZA DE DIREITO DA 52 VARA CiVEL DA COMARCA DE CAMPINAS-SP

Autos n° 1040030-53-2016.8.26.0114

Acdo: EXECUCAO DE TiTULO EXTRAJUDICIAL - ESPECIES DE TiTULOS DE CREDITO

Exequente: Petrobras Distribuidora S/A
Executado: Cockpit Dois Auto Posto Ltda.

RESPOSTA DO PERITO A DUAS ALEGAGOES DO EXECUTADD

MANTIDO O VALOR JA APRESENTADO
> Rs 254[”]["],']'] [dois milhdes, quinhentos e quarenta mil reais]

Gilmar Nascimento Saraiva, Perito Judicial:

Neste documento, venho responder a duas novas manifestacées do Executado as fls. 387 — 389,

conforme solicitacdo do juizo a fl. 390.
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{. ALEGAGOES DO EXECUTADD e RESPOSTAS DO PERITO JUDICIAL

0 executado alega que o trabalho do perito ndao é confiavel, dado que houve alteragdes no valor

inicialmente apresentado no Parecer Técnico de Avaliagao Mercadolégica:

RESPOSTA DO PERITO JUDICIAL:

Assim, partindo do fato de que as mudangas realizadas pelo perito apreciaram o valor de seu bem,

ndo o contrario, e pela auséncia de argumento consistente, esta pericia conclui que o objetivo do

Impugnante é tdo somente plantar duvidas sobre o resultado da avaliagéo.

— Em 12.04.2021: R$ 2.514.153,00 - calculado no Parecer Técnico de Avaliagao Mercadoldgica

— Em 12.07.2021: R$ 2.535.000,00 - calculado no Parecer Técnico Complementar

— Em 12.01.2022: R$ 2.540.000,00 - retificado junto as Respostas a manifestagdes do Executado.

Resumindo:

(ou seja, em 0,0019% do valor do bem).

As razbes das modificagdes foram pormenorizadamente explicitadas [fls. 297 a 303 e fls. Fl. 370].
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tem

Descrigao

Grau

Caractenzacao do
bem avaliando

Completa quanto a
todos os atributos
analisados

Completa quanto aos
atributos utiizados
no tratamento

Adogdo de uma
situacao paradigma

Quantidade
minima de dados
efetivamente
utilizados

8

Apresentagao dos

Atnibutos relativos a
todos os dados e
variaveis analisados

Atributos relativos a
todos os dados e

Atributos relativos aos
dados e vanaveis

dados variaveis analisados | efetivamente utihizados
na modefl:gem, wom na modelagem no modelo
?;%?;ns%? Estudos embasados )
- % em metodologia Publicacdes Andlise do avaliador
geneizacao #
(conforme 7.7 2.1) cientifica
Intervalo
admissivel de
5 ajuste para o 080a125 0,70a140 050a200
conjunto de
fatores

3 No caso de utiizagéo de menos de cinco dados pesquisados, o intervalo admissivel de ajuste & de
0,80a 1,25, pois é desejavel que, com um ndmero menor de dados pesquisados, a amostra seja
menos heterogénea

RESPOSTA DO PERITO JUDICIAL:

Tabela 4 — Grau de fundamentacao no caso de utilizagdo do tratamento por fatores (continua) Este perito UtiliZOU quatro
Grau
ltem | Descricdo i . amostras e, apés 0O
Completa quanto A
1 Caracterizacé@o do (liomp\eta qu_anto a aos atributos Adogao de uma Saneamento’ restaram tres,
- odos os atributos . - -
bem avaliando e - utilizados no situagéo paradigma .
analisados e portanto aceito pela Norma.
Quantidade
it i dadis , Lembrando que apenas nessa
2 efetivamente Lz = = . oo . ~
utilizados terceira e Ultima impugnacgao
Atributos relativos Atributos relativos AtibiteaTalatives .
3 Apresentacéo dos o tg‘do; 05 dqdos O gllodes OS dgdos aos dados e variaveis dO Executado, ele mamfestou
dados vartaveisaaaisatos SHAlIAVOlS efetivamente utilizados
na modelagem, com analisados na sua discordéncia or restarem
foto modelagem Ho/modelo p
Origem dos | £ udos embasados trés amostras, no entanto
atores de 3 3 s i :
4 sy em metodologia Publicacdes Analise do avaliador
homogeneizacéo cientifica desd inicio d balh d
(conforme 7.7.2.1) esae 0 InIcio aos tra alnos da
et Pericia restaram sempre, nos
5 Zi?ll?éﬁ'adf 080a125 070a 140 0,50 a 2,00 pre,
conjunto de fatores calculos finais, apenas trés
2 No caso de utilizacdo de menos de cinco dados pesquisados, o intervalo admissivel de ajuste é de 0,80
a 1,25, pois é desejavel que, com um numero menor de dados pesquisados, a amostra seja menos amostras_
heterogénea.
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2. ESCLARECIMENTOS FINAIS

Esclareco, por fim, que os quatro Elemento Comparativos selecionados pelo perito para formar o grupo

de amostras na avaliagao final apresentada se localizam em trecho rural, na mesma Rodovia e muito

proximos a area avalianda, todos a beira da Rodovia e pertencendo ao municipio de JUNDIAI.

Na medida em que a Rodovia passa por diferentes cidades, a permissdo para o uso e ocupagio do
solo vai se modificando. Por exemplo, a AREA AVALIANDA pertence ao municipio de JUNDIAI, muito
proxima ao Retorno; apés esse RETORNO, as areas a beira da Rodovia ja passam a pertencer ao
municipio de ITATIBA, que, segundo os corretores e a Prefeitura, apresenta regras diferentes para uso
e ocupacao do solo, mais flexiveis, segundo os corretores, trazendo maior valorizagao para os imoveis,

portanto ndo sdo areas comparaveis.

3. PROPOSIGAD DO EXECUTADD PARA O VALOR DO BEM e

ESCLARECIMENTD DA PERICIA

AVALIANDA, suscitando a necessidade de compensagao.]
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4. TERMOS DE ENCERRAMENTO

Sem mais, encerro os trabalhos relativos a essa nomeagéo, no tendo mais nada a acrescentar.

Campinas, 13 de julho de 2022.
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Gilmar Nascimento Saraiva — Creci 59,259
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