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Avaliagao de Iméveis

Patologias Construtivas

Possessérias

Georreferenciamento de Iméveis Rurais - Lei 10.267/01
Fraudes contra Concessionérias de Energia Elétrica
Violagdo de Marcas e Patentes

EXCELENTEISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 16a. IVARA

CIVEL DO FORO CENTRAL - COMARCA DE SAO PAULO - SP £

i

ot

AUTOS N° 0158537-08.2011.8.26.0100 (1106/11)

) BTN

WALMIR PEREIRA MODOTTI, Engenheir‘o,;ﬁPerifo
Judicial, nomeado nos AUTOS DA ACAO DE CUMPRIMENTO DE SENTENGA,
requerida por JOHNSON & JOHNSON COMERCIO E DISTRIBUICAO L::I'DA
em face de BRAGO COMERCIO E REPRESENTACOES DE PRODUTOS Quimrcos
LTDA., dando por terminados seus estudos, diligéncias e vistorias, vem apresentar
suas conclusdes, expressas no seguinte LAUDO em anexo, pelo qual chegou aos

valores de mercado conforme resumo a Seguir:

Imdvel A: Rodovia DF 02, lote n® 18, Km 10, Canjica,
Cidade de Planaltina, Estado de Goids, matriculado sob n® 6.853, no Primeiro

CRI de Planaltina.

Imével B: Rodovia DF 02, lote n® 19, Km 10, Canjica,
Cidade de Planaltina, Estado de Goids, matriculado sob n® 11,523, no Primeiro
CRI de Planaltina.

Termos em que,
P. Deferimento.
58q Paylo, 03 de Julho de 2.018.

WALMIR PERIIRA MQDOTTI
CREA 128,880/D

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - S40 Paulo, SP - CEP 05075-000

Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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RESUMO

VALOR DO IMOVEL A

R$ 859.000,00 /
{Citocentos e cinquenta e nove mii reais)
Julho / 2.018

Vista do Imével Avaliando, localizado na Rodovia DF 02, lote n® 18, Km

10, Bairro Canjica, Cidade de Planaltina, Estado de Goids, matriculado

sob n® 6.853, no Primeiro CRI de Planaltina.

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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VALOR DO IMOVEL B
R$ 1.241.000,00 /

(Hum miihdo, duzentos e quarenta e um mil reais)

Julho / 2.018

Vista do Imével Avaliando, localizado na Rodovia DF 02, lote n® 19, Km

10, Canjica, Cidade de Planaltina, Estado de Goids, matriculado sob n®

11.523, no Primeiro CRI de Planaltina.

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br




B3¢

Walmir Pereira Modott 35 mj

Desde 1983

_ ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliacses e Pericias de engen]r\aria

De acordo com o Respeitdvel despacho do MM. Juizo, fis.
5705, o presente Laudo tem como objetive a avaliagdo do imdvel, descrito a
sequir, referente aos AUTOS DA ACAO DE CUMPRIMENTO DE
SENTENCGA, requerida por JOHNSON & JOHNSON COMERCIO E
o DISTRIBUIGAO LTDA., em face de BRAGO COMERCIO E
REPRESENTACOES DE PRODUTOS QUIMICOS LTDA., em curso na 1éa.
VARA CIVEL DO FORO CENTRAL - COMARCA DE SAQ PAULO - sP,
AUTOS N° 0158537-08.2011.8.26.0100 (1106/11):

Imével A: Rodovia DF 02, lote n® 18, Km 10, Canjica, Cidade de
Planaltina, Estade de Goids, matriculado sob n® 6.853, no Primeiro CRI

de Planaltina.

Imével A: Rodovia DF 02, lote n® 19, Km 10, Canjica, Cidade de
Planaltina, Estado de Goias, matriculado sob n® 11,523, no Primeiro CRI

de Planaltina.

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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2.1 - TERRENO

Para a avaliacdo do terreno serd usado o método
comparativo publicado por Cristiano Augusto Deslandes, em publicagdo

intitulada “Avaliagdo de Imdveis Rurais”, Editora Aprenda Facil, no ano de

2.002.

Na referida publicagdo temos a seguinte expressdo

para o cdlculo do valor do terreno:

VT = AT x Vu, sendo:
VT = Valor do terreno
AT = Area do terreno

Vu = Valor unitdrio bdsico de terreno

No cdlculo do "Vu" (valor unitdrio médio), os elementos

comparativos pesquisados sofrerdo as seguintes transformagades:

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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a) Dedugdo de 10% no prego para cobrir risco de eventual
superestimativa por parte das ofertas (elasticidade dos negécios). No caso de

transagdo, ndo haverd o referido desconto.

b) A capacidade de uso da terra para produgdo, bem como
seu potencial de geragdo de renda. Para tanto, utilizam-se os pardmetros do
"Manual Brasileiro para Levantamento da Capacidade de Uso da Terra" - ETA,
. do ano de 1.971, estabelecendo as diferengas entre 8 (oito) classes de solos. A
classificagdo, bem como sua escala de valores (MOREIRA, J.O. 1997,
"Principios de Engenharia de Avaliagbes", Editora Pini, 4®. Edigdo), s&o

mostrada abaixo.

Terras Cultivaveis:

Classe I - Terras cultivdveis aparentemente sem

problemas especiais de conservagdo.

Classe II - Terras cultivdveis com problemas

simples de conservagdo.

Classe III - Terras cultivaveis com problemas

complexos de conservagdo.

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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Classe IV - Terras cultivdaveis apenas
ocasionalmente ou em extensdo limitada com sérios

problemas de conservagdo.

algumas culturas permanentes e adaptadas em

geral a pastagens ou reflorestamento:

Classe V - Terras cultivdveis apenas em casos
especiais de algumas culturas permanentes e
adaptadas em geral para pastagens ou

reflorestamentos, sem problemas de conservagdo.

Classe VI - Terras cultiviveis apenas em casos
especiais de algumas culturas permanentes e
adaptadas em geral para pastagens ou
. reflorestamentos, com problemas simples de

conservagdo.

Classe VII - Terras cultivdveis apenas em casos
especiais de algumas culturas e adaptadas em geral
para pastagens ou reflorestamentos, com problemas

complexos de conservagdo.

B ——
R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: {11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br




Walmir Pereira Modotti

_ ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

55 mwj»

Deade 1983

Avaliagées e Pericias de éngenharia

Terras impréprias para vegetagdo produtivas e

proprias

e mean A Als Samzes b e s ah A ben o tnd
foLivuyuv vu Pul'\l Gl nuisnunicniIv

pastagem

para protegdo da fauna silvestre, para

A
Qe

£

GUG.

Classe VIII - Terras imprdprias para cultura,

ou reflorestamento, podendo servir

apenas como abrigo da fauna silvestre, como

ambiente

para recreagdo ou para fins de

armazenamento de dgua.

CAPACIDADE DO USO DO SOLO E SEU RELATIVO VALOR A CADA
CLASSE, EM FUNCAO DO PERCENTUAL DA RENDA LIQUIDA

Classe do Solo Escala de Valor (% de renda liquida)

I 100,00

IT 95,00

ITT 75,00

IV 55,00

v 50,00

VI 40,00

VII 30,00

VIII 20,00

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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¢) Para compensagdes entre melhoramentos

existentes serdo adotados os fatores encartados no trabalho dos Engenheiros

Garantias da Editora PINI, tendo a seguinte situagdo paradigma:

Melhoramento Escala de Valor
Rede Elétrica 1,15a1,20
Rede de Telefone 1,05

d) Para consideragdes entre diferentes tipos de
topografia serdo adotados os fatores encartados no trabalho dos Engenheiros
José Carlos Pellegrino e Hélio de Caires, publicado no livro AvaliagGes para

Garantias da Editora PINI, tendo a seguinte situagdo paradigma:

Topografia Escala de Valor
Plana 1,20
Suave Ondulada 1,10
Terreno Ondulado 1,00
Montanhosa (Acidentada) 0,80

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sio Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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Avaliacses e Pericias de Engenharia

e) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do

unitdrio em fungdo da riqueza da rede hidrogrdfica dos elementos, levando em

propriedades. A homogeneizagdo € realizada segundo a tabela mostrada

abaixo:
Classificacgto Qualificacoes Escala de Valor
Recursos Naturais: margem de rios
secunddrios, ou de grande rio, com
vdrias nascentes perenes e
Entre 1,30 e 1,50 quando
intermitentes, corregos ou veredas,
relacionados & qualidade,
lagoas, etc.
Muito Bom quantidade e

distribuigdo dos
Recursos Artificiais: servicos de
recursos hidricos
fornecimento piblico, cisternas,

pogos artesianos, agudes, represas,

caixas d'dgua, bebedouros, etfc.

Recursos Naturais: margem de rios
Entre 1,15 e 1,29 quando
secunddrios, ou de grande rio, ou .
relacionados a qualidade,
nascentes perenes e intermitentes,
Bom quantidade e
cérregos ou veredas, lagoas, etc.
distribuigdo dos

recursos hidricos
Recursos Artificiais: cisternas,

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000

Tel./Fax: {(11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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pogos artesianos, agudes, represas,

caixas d'dgua, bebedouros, etc.

Recursos Naturais: margem de rios

secunddrios, ou de grande rio, ou

Entre 1,01 e 1,14 quando

total utilizagdo do imdvel, dentro de
sua vocagdo regional

e natural.

nascentes perenes ¢ intermitentes, . )
relacionados a qualidade,
cérregos ou veredas, lagoas, etc.
Normal quantidade e
distribui¢do dos
Recursos Artificiais: cisternas,
recursos hidricos
pogos artesianos, agudes, represas,
caixas d'dgua, bebedouros, etc.
Recursos Naturais: margem de rios
secunddrios, ou de grande rio, ou
Fixo em 1,00 quando
nascentes perenes e intermitentes, o L
reiacionados a quaiidade,
cérregos ou veredas, lagoas, etc. )
Regular quantidade e
distribuicdo dos
Recursos Artificiais: cisternas,
recursos hidricos
pogos artesianos, agudes, represas,
caixas d'dgua, bebedouros, etc.
Recursos naturais ou artificiais que Entre 0,80 e 0,99,
ndo possibilitem a quando relacionados a
Ruim

quantidade, qualidade e
distribuicdo dos

recursos hidricos.

Muito Ruim

Inexisténcia de recursos naturais ou

artificiais, o que impossibilita a

utiliza¢do do imdvel, dentro de sua

vocagdo regional e natural.

Entre 0,50 e 0,79,

dependendo da ocagd:

regional e natural do

imdvel.

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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f) Consideragoes de valorizacdo ou desvalorizagdo do

unitdrio em fungdo da forma de acesso d propriedade. As situagdes de

referéncia sdo mostradas na tabela abaixo:

Situagdo Tipo de Acesso Praticabilidade Escala de Valor
Muito Bom Asfalto Todo o ano 1,11a1,20
Bom Asfalto + pouca terra Todo o ano 101a1,10
Normal Asfalto + muita terra Todo o ano 1,00
Regular Terra Todo o ano 1,00
Ruim Muita terra Parte do ano 0,90a 0,99
Muito Ruim Obstdculos Parte do ano 0,80a0,89

g) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do

unitdrio em fungdo da drea, com o emprego das equagdes abaixo apresentadas.

AEP

Se (AEP] <030, entdo FA= JAEA
AEA 2
AEP

Se ('—“EEJ > 030, entdo FA=AEA
AEA

N

Onde AEP corresponde a drea do elemento pesquisado

e AEA é representado pela drea do elemento avaliando.

TR

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - S4o Paulo, SP - CEP 05075-000
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h) Para consideragdes de valorizagdo ou

desvalorizagdo do unitdrio em fungdo do posicionamento de unidades

através de pesquisa mercadoldgica, tal como previstos na referida publicagdo.

. i) Atualizagdo dos elementos comparativos serd
realizada, quando necessdria, através da variagdo dos Indices de Custo de
Vida, publicados pela Fundagdo Instituto de Pesquisas Econdmicas - FIPE -

USP.

j) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagde
do unitdrio m fungdo de possuir restrigdes legais ao seu pleno aproveitamento.
Bem como d&s benfeitorias. Podemos citar as seguintes restrigdes: drea non
. aedificandi de qualquer natureza, projetos de alimentagdo com recuo, imédveis
tombados, zona de vida silvestre, unidade de conservagdo da natureza, reserva
florestal, manguezais, outras zonas com restri¢des ecoldgicas e outras

restrigoes.

Faixa "non aedificandi" de qualquer natureza....0,10

Reserva Florestal......o i eeeeeseeeeeeseeereeeenn 0,10

-

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
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35 anes | 71

Desde 1953 A

IMOVEL A:
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A vistoria foi acompanhada pelo Sr. Jeneci, morador da
regido onde se localiza o imdvel.

3.1 - LOCAL

3.1.1- CARACTERISTICAS GERAIS DA LOCALIZACAO

O imével em questdo situa-se na Rodovia DF 02, Km 10.

A reprodugdo do Mapa Oficial de Planaltina, do Google

Maps, e a foto aérea do Google Earth, ilustram a localizagéo do imdvel:

Q
¢
?
3
Patns
GOus GOIAS
DISTRITO FEDERAL [ISTRITO FEDERAL DiSTRITO FEDERAL
Hotel F+
o v, Aquas Emer
=]
E=]
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3.1.2 - CADASTRAMENTO SEGUNDO O MAPA FISCAL
De acordo com a Planta Genérica de Valores publicada

pela Prefeitura Municipal de Goids, o imével possui a seguinte situagdo:

ZONA: Macrozona de uso Rural
INSCRICA‘O IMOBILIARIA: 931.063.022.926-1 ¢ 931.101.016.086-3

3.1.3 - MELHORAMENTOS PUBLICOS

O local € servido pelos seguintes melhoramentos publicos:

- Via de terra batida;
- Agua;

- Energia Elétrica.

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti(@uol.com.br
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3.1.4 - CARACTERISTICAS EFETIVAS DA REGIAO

O local apresenta caracteristicas de uso rural.

A ocupagdo residencial € caracterizada por edificagdes

térreas e assobradadas, de padrdo construtivo "Econdmico, Simples e Médio",

de acordo com a classificacdo constante do "ESTUDO DE EDIFICACOES
VALORES DE VENDA - 2007".

A ocupagdo comercial é bastante escassa, predominando

bares e bazares localizados nas redondezas do imével avaliando.

3.1.5 - ZONEAMENTO

De acordo com a Lei de Zoneamento, que define o uso e

ocupagdo do solo, o imével situa-se em drea de ocupagdo rural.

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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3.2 - DO IMOVEL
3.2.1 - TERRENO
Topografia: Montanhoso;
Condigdes no Solo e Superficie: Firme e Seco;
Formato: Irregular;
Hidrografia: Bom;

Capacidade de Uso: ITIL;

Acesso: Normal.

O terreno do imédvel avaliando, possui a seguinte dimensdo:

Area: 167,90 hectares.

O imével avaliando estd registrado no Primeiro Cartdrio

de Registro de Imdveis de Planaltina, matriculado sob n° 6.853.
3.2.2 - BENFEITORIAS

Sobre o terrenoc do imével, acima descrito, ndo hd

benfeitorias a serem descritas.

As caracteristicas do imével, objeto da lide, bem como as
caracteristicas da regido, podem ser observadas na documentagdo fotogrdfica

que segue:

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - S40 Paulo, SP - CEP 05075-000
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CROQUI DO IMOVEL OBJETO DA PRESENTE ACAO.
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FOTO 01

VISTA DA VIA DE ACESSO ONDE SE LOCALIZA O IMOVEL OBJETO DA
PRESENTE ACAO, NOTANDO-SE AS CARACTERISTICAS DA REGIAO.
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FOTO 02

VISTA, NO SENTIDO CONTRARIO DE DIRECAO, DA VIA.
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FOTO 03

VISTA DA CANCELA DA VIA DE ACESSO AO IMOVEL OBJETO DA PRESENTE
ACAO.
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FOTO 04
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VISTA DO IMOVEL OBJETO DA PRESENTE ACAO.
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FOTO 05

VISTA DA PLACA DE IDENTIFICACAO DA FAZENDA TUPANCI.
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FOTO 06

VISTA DO IMOVEL.
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FOTO 07

VISTA DA TOPOGRAFIA DO TERRENO.
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IV - CALCULOS AVALIATORIOS

Para a coleta dos dados de mercado para a determinagdo

o do valor unitdrio bdsico de drea que reflita a realidade mercadolégica

imobilidria da regido avalianda, pesquisou-se junto a diversas empresas
imobilidrias, os valores ofertados para venda imdveis na mesma regido
geoecondmica e negdcios efetivamente realizados. Da pesquisa efetuada

obteve-se os elementos comparativos listados na sequéncia.

Obtidos os elementos comparativos homogeneizados, fez-
se 0s cdlculos estatisticos obtendo-se a média aritmética e seus limites de
confianga compreendido no intervalo de mais ou menos 30% em torno da
média, cuja média final homogeneizada para o valor do mefro quadrade

resultou em:

gmf = R$ 5.111,78 / ha

OBS: O valor unitdrio, de R$ 5.111,78 / ha (cinco mil, cento e onze reais e
setenta e oito centavos), foi obtido através de Pesquisa de Comparativos,

cujas caracteristicas dos iméveis estdo detalhadas a seguir.

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
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ELEMENTO DE N° 01

LOCAL Area localizada no Setor Norte- Ref.: FAO009
BAIRRO Zona Rural
CIDADE Planaltina
DATA 02/07/2.018
FONTE Sakada Assessoria
INFORMANTE Corretor
TELEFONE (61) 3349-6071
DIMENSOES 517,00 ha
TIPO Terreno
VALOR DA CONSTRUCAO | R$ 0,00
AREA CONSTRUIDA 0,00 m?
VALOR A VISTA R$ 3.600.000,00
NATUREZA Oferta
CAPACIDADE DE USO Classe IIT
MELHORAMENTOS Rede de Telefonia
TOPOGRAFIA Plano
HIDROGRAFIA Normal
ACESSO Bom

FATORES DE HOMOGENEIZACAO
FATORES VALORES DO ELEMENTO TOTAL
A) Valor a Vista sem benfeitoria | R$ 3.600.000,00
B) Area 517,00 ha
C) Fator Oferta 0,90 0,90
D) Fator Capacidade de Uso 0,75/0,75 1,00
E) Fator Melhoramentos 1,05/ 1,05 1,00
F) Fator Topografia 0,80/1,00 0,80
G) Fator Hidrografia 1,30/130 1,00
H) Fator Acesso 1,10/ 115 0,96
I) Fator de Area 1,32 1,32

VU=(A/B)*C*D*E*F*G*H*I

VU = R$ 6.352,57/ ha.

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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ELEMENTO DE N° 02

LOCAL Area localizada em Zona Rural - Ref.: 111441359
BAIRRO Zona Rural
CIDADE Planaltina
DATA 02/07/2.018
FONTE Corretor
INFORMANTE Sr. Resende
TELEFONE (61) 9.9838-1255
DIMENSOES 447 70 ha
TIPO Terreno

' VALOR DA CONSTRUGCAO | R$ 2.000.000,00
AREA CONSTRUIDA 2.300,00 m?

VALOR A VISTA

R$ 5.800.000,00

NATUREZA Oferta
CAPACIDADE DE USO Classe IIT
MELHORAMENTOS Rede Elétrica
TOPOGRAFIA Plano
HIDROGRAFIA Normal
ACESSO Bom

FATORES DE HOMOGENEIZACAO

FATORES VALORES DO ELEMENTO TOTAL
A) Valor & Vista sem benfeitoria | R$ 3.800.000,00

B) Area 447,70 ha

C) Fator Oferta 0,90 0,90
D) Fator Capacidade de Uso 0,75/0,75 1,00
E) Fator Melhoramentos 1,05/ 1,20 0,88
F) Fator Topografia 0,80/1,00 0,80
G) Fator Hidrografia 1,30/ 130 1,00
H) Fator Acesso 1,10/ 115 0,96
I) Fator de Area 1,28 128

VU= (A/BY*C*D*E*F*G*H*I

VU = R$ 6.536,06 / ha.

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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ELEMENTO DE N° 03

LOCAL Area localizada em Zona Rural - Ref.: FAGOO9
BAIRRO Zona Rural

CIDADE Planaltina

DATA 02/07/2.018

FONTE Corretor

INFORMANTE Sr. Francisco

TELEFONE (61) 9.9200-8810

DIMENSOES 10,00 ha

TIPO Terreno

VALOR DA CONSTRUCAO | R$ 600.000,00

AREA CONSTRUIDA 800,00 m?

VALOR A VISTA R$ 650.000,00

NATUREZA Oferta

Classe IIT

MELHORAMENTOS Rede Elétrica
TOPOGRAFIA Plano
HIDROGRAFIA Normal
ACESSO Bom

FATORES DE HOMOGENEIZACAO

FATORES VALORES DO ELEMENTO TOTAL
® A) Valor & Vista sem benfeiforia | R$ 50.000,00

B) Area 10,00 ha

C) Fator Oferta 0,90 0,90
D) Fator Capacidade de Uso 0,75/0,75 1,00
E) Fator Melhoramentos 1,05/1,20 0,88
F) Fator Topografia 0,80/1,00 0,80
&) Fator Hidrografia 1,30/ 1,30 1,00
H) Fator Acesso 110/ 115 0,96
I) Fator de Area 1,23 1,23

VU= (A/B)Y*C*D*E*F*G*H*I

VU = R$ 3.706,04/ ha.

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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ELEMENTO DE N° 04

LOCAL Area localizada em Zona Rural - Ref.: 400BKDI
BAIRRO Zona Rural
CIDADE Planaltina
DATA 02/07/2.018
FONTE Giro Iméveis
INFORMANTE Corretor
TELEFONE (61) 3381-5000
DIMENSOES 700,00 ha
TIPO Terreno
VALOR DA CONSTRUCAO | R$ 0,00
AREA CONSTRUIDA 0,00 m?
VALOR A VISTA R$ 400.000,00
NATUREZA Oferta
CAPACIDADE DE USO Classe ITI
MELHORAMENTOS Rede de Telefonia
TOPOGRAFIA Plano
HIDROGRAFIA Bom
ACESSO Bom

FATORES DE HOMOGENEIZAGAO
FATORES VALORES DO ELEMENTO TOTAL
A) Valor & Vista sem benfeitoria | R$ 3.500.000,00
B) Area 700,00 ha
C) Fator Oferta 0,90 0,90
D) Fator Capacidade de Uso 0,75/0,75 1,00
E) Fator Melhoramentos 1,05/1,05 1,00
F) Fator Topografia 0,80/1,10 0,73
G) Fator Hidrografia 1,30/130 1,00
H) Fator Acesso 1,10/1,00 1,10
I) Fator de Area 1,43 1,43

VU=(A/B)*C*D*E*F*G*H™*I

VU = R$ 5.144,16/ ha.

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sdao Paulo, SP - CEP 06075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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ELEMENTO DE N° 05

LOCAL Area localizada em Zona Rural
BAIRRO Zona Rural
CIDADE Planaltina

DATA 02/07/2.018
FONTE Corretor
INFORMANTE Sra. Carla
TELEFONE (61) 9.9838-1255
DIMENSOES 943,00 ha

TIPO Terreno

VALOR DA CONSTRUCAQ |R$ 0,00

AREA CONSTRUIDA 0,00 m?

VALOR A VISTA

R$ 2.000.000,00

NATUREZA Oferta
CAPACIDADE DE UsO Classe TIT
MELHORAMENTOS Rede Elétrica
TOPOGRAFIA Plano
HIDROGRAFIA Bom

ACESSO Bom

FATORES DE HOMOGENEIZACAO

FATORES VALORES DO ELEMENTO TOTAL
A) Valor & Vista sem benfeitoria | R$ 2.000.000,00

B) Area 943,00 ha

C) Fator Oferta 0,90 0,90
D) Fator Capacidade de Uso 0,75/0,75 1,00
E) Fator Melhoramentos 1,05/1,05 1,00
F) Fator Topografia 0,80/0,80 1,00
G) Fator Hidrografia 130/ 1,10 1,18
H) Fator Acesso 1,10/ 1,00 1,10
I) Fator de Area 154 1,54

VU= (A/BY*C*D*E*F*G*H*I

VU = R$ 3.820,05/ ha.

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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TABELA DE CALCULO DA MEDIA SANEADA

ELEMENTO VALOR (R$/ha)
01 R$ 6.352,57
02 R$ 6.536,06
03 R$ 3.706,04
04 R$ 5.144,16
05 R$ 3.820,05
TOTAL R$ 25.558,88
MEDIA ARITMETICA
R$ 25.558.88 = R$ 5.111,78 / ha
05
Limite Inferior (-30%) = R$ 3.578,24/ ha.
Limite Superior (+30%) = R$ 6.645,31/ ha.
Descartando-se os elementos discrepantes (*) e reprocessando a média,
® vem:

Média Aritmética Saneada = R$ 5.111,78 / ha

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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4.2 - AVALIACAO DO TERRENO

Através dos critérios fixados no capitulo anterior, ,

tem-se, entdo, para o cdlculo do valor do imével em questdo: /

VT = Valor do terreno procurado

At = 167,90 ha
Média Saneada = R$ 5.111,78 / ha

Compondo os fatores segundos os critérios

estabelecidos pelas normas vigentes, segue-se ao cdlculo do valor do terreno.
Substituindo e calculando:

VT = gmf x At
VT =5.111,78 / ha x 167,90 ha

VT = R$ 858.779,04

Ou, em nliimeros redondos:

VT = R$ 859.000,00

{Oitocentos e cinguenta e nove mil reais)

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
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® IMOVEL B:
Rodovia DF 02, Km 10, Canjica, Cidade de Planaltina, Estado de Goids,
matriculado sob n® 11.523, no Primeiro CRI de Planaltina.
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A vistoria foi acompanhada pelo Sr. Jeneci, morador da /

regido onde se localiza o imével.

5.1 - LOCAL

5.1.1- CARACTERESTICAS GERAIS DA LOCALIZACAO

O imével em questdo situa-se na Rodovia DF 02, Km 10.

A reprodugdo do Mapa Oficial de Planaltina, do Google

Maps, e a foto aérea do Google Earth, ilustram a localizagdo do imédvel:
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932 = CADASTRAMENTO SEGUNDO O MAPA FISCAL

De acordo com a Planta Genérica de Valores publicada

pela Prefeitura Municipal de Goids, o imével possui a seguinte situagdo:

ZONA: Macrozona de uso Rural

INSCRICAO IMOBILIARIA: 931.101.016.586-3 e 931.063.022.926-1

5.1.3 - MELHORAMENTOS PUBLICOS

O local é servido pelos seguintes melhoramentos publicos:

- Via de terra batida;
- Agua;

- Energia Elétrica.

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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5.1.4 - CARACTERISTICAS EFETIVAS DA REGIAO
O local apresenta caracteristicas de uso rural. ,
A ocupagdo residencial é caracterizada por edificagdes térreas e / ‘

assobradadas, de padrdo construtivo "Econdmico, Simples e Médio", de acordo com a
classificacdo constante do "ESTUDO DE EDIFICACOES VALORES DE VENDA -
2007".

A ocupagdo comercial é bastante escassa, predominando bares e

. bazares localizados nas redondezas do imdvel avaliando.
5.1.5 - ZONEAMENTO

De acordo com a Lei de Zoneamento, que define o uso e ocupagdo

do solo, o imdvel situa-se em drea de ocupagdo rural.

5.2 - DO IMOVEL
5.2.1 - TERRENO

Topografia: Montanhoso:

Condigdes no Solo e Superficie: Firme e Seco;

Formato: Irregular;

Hidrografia: Bom;

quaciddde de Uso: IIT;

Acesso: Normal.

O terreno do imével avaliando, possui a seguinte dimensdo:

Area: 245,39 hectares.

O imével avaliando estd registrado no Primeiro Carfério de

Registro de Iméveis de Planaltina, matriculado sob n® 11,523

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: {11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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5.2.2 - BENFEITORIAS

Sobre o terreno do imdvel acima descrito, encontram-se

edificados 2 (dois) galpdes com caracteristicas de uso rural, encerrando drea /

total de 182,00 m?.

As caracteristicas do imével, objeto da lide, bem como as
caracteristicas da regido, podem ser observadas na documentagdo fotografica

que segue:

CROQUI DO IMOVEL OBJETO DA PRESENTE AGAO.

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
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FOTO 01

VISTA DA VIA DE ACESSO ONDE SE LOCALIZA O IMOVEL OBJETO DA
PRESENTE ACAO, NOTANDO-SE AS CARACTERISTICAS DA REGIAO.
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FOTO 02

VISTA, NO SENTIDO CONTRARIO DE DIRECAO, DA VIA.
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FOTO 03

VISTA DA CANCELA DA VIA DE ACESSO AO IMOVEL OBJETO DA PRESENTE
ACAO.
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FOTO 04

VISTA DO IMOVEL OBJETO DA PRESENTE ACAO.
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FOTO 05

VISTA DA PLACA DE IDENTIFICACAO DA FAZENDA TUPANCI.
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FOTO 06
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FOTO 07

VISTA DA TOPOGRAFIA DO TERRENO.
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Para a coleta dos dados de mercado para a determinagdo
. do valor unitdrio bdsico de drea que reflita a realidade mercadolégica
imobilidria da regido avalianda, pesquisou-se junto a diversas empresas
imobilidrias, os valores ofertados para venda imdveis na mesma regido
geoecondmica e negdcios efetivamente realizados. Da pesquisa efetuada

obteve-se os elementos comparativos listados na sequéncia.

Obtidos os elementos comparativos homogeneizados, fez-
se os cdlculos estatisticos obtendo-se a média aritmética e seus limites de
confianga compreendido no intervalo de mais ou menos 30% em torno da
média, cuja média final homogeneizada para o valor do metro quadrade

‘ resultou em:
qmf = R$ 4.716,20 / ha

ORS: O valor unitdrio, de R$ 4.716,20 / ha (quatro mil, setecentos e

dezesseis reais e vinte centavos), foi obtido através de Pesquisa de

Comparativos, cujas caracteristicas dos imdveis estdo detalhadas a seguir.

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
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Avaliagses e Pericias de Engenharia

ELEMENTO DE N° 01

LOCAL Area localizada no Setor Norte- Ref.: FA009
BAIRRO Zona Rurai
CIDADE Planaltina

DATA 02/07/2.018
FONTE Sakada Assessoria
INFORMANTE Corretor
TELEFONE (61) 3349-6071
DIMENSOES 517,00 ha

TIPO Terreno

VALOR DA CONSTRUC;&'O R$ 0,00

AREA CONSTRUIDA 0,00 m?

VALOR A VISTA

R$ 3.600.000,00

NATUREZA Oferta
CAPACIDADE DE USO Classe ITI
MELHORAMENTOS Rede de Telefonia
TOPOGRAFIA Plano
HIDROGRAFIA Normal

ACESSO Bom

FATORES DE HOMOGENEIZACAO

FATORES VALORES DO ELEMENTO TOTAL
A) Valor a Vista sem benfeitoria | R$ 3.600.000,00

B) Area 517,00 ha

C) Fator Oferta 0,90 0,90
D) Fator Capacidade de Uso 0,75/ 0,75 1,00
E) Fator Melhoramentos 105/1,05 1,00
F) Fator Tapografia 0,80/ 1,00 0,80
G) Fator Hidrografia 1,30/ 1,30 1,00
H) Fator Acesso 1,10/115 0,96
I) Fator de Area 1,20 1,20

VU= (A/BY*C*D*E*F*G*H*I

VU = R$ 5.777,60/ ha.

w

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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Avaliacses e Pericias de Engenharia

ELEMENTO DE N° 02

LOCAL Area localizada em Zona Rural - Ref.: 111441359
BAIRRO Zona Rural
CIDADE Planaltina

DATA 02/07/2.018
FONTE Corretor
INFORMANTE Sr. Resende
TELEFONE (61) 9.9838-1255
DIMENSOES 447,70 ha

TIPO Terreno

VALOR DA CONSTRUCAO | R$ 2.000.000,00
AREA CONSTRUIDA 2.300,00 m?
VALOR A VISTA R$ 5.800.000,00
NATUREZA Oferta
CAPACIDADE DE USO Classe IIT
MELHORAMENTOS Rede Elétrica
TOPOGRAFIA Plano
HIDROGRAFIA Normal

ACESSO Bom

FATORES DE HOMOGENEIZACAO

FATORES VALORES DO ELEMENTO TOTAL
A) Valor a Vista sem benfeitoria | R$ 3.800.000,00

B) Area 447,70 ha

C) Fator Oferta 0,90 0,90
D) Fator Capacidade de Uso 0,75/0,75 1,00
E) Fator Melhoramentos 105/1,20 0,88
F) Fator Topografia 0,80/1,00 0,80
&) Fator Hidrografia 1,30/ 130 1,00
H) Fator Acesso 110/1,15 0,96
I) Fator de Area 1,16 1,16

VU= (A/B)*C*D*E*F*G*H*I

VU = R$ 5.944,49 / ha.

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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Avaliacées e Pericias de €ngenharia

ELEMENTO DE N° 03

LOCAL Area localizada em Zona Rural - Ref.: FAOO09
BAIRRC Zona Rural
CIDADE Planaltina
DATA 02/07/2.018
FONTE Corretor
INFORMANTE Sr. Francisco
TELEFONE (61) 9.9200-8810
DIMENSOES 10,00 ha
TIPO Terreno
VALOR DA CONSTRUCAO | R$ 600.000,00
AREA CONSTRUIDA 800,00 m?
VALOR A VISTA R$ 650.000,00
NATUREZA Oferta
CAPACIDADE DE USO Classe ITT
MELHORAMENTOS Rede Elétrica
TOPOGRAFIA Plano
HIDROGRAFIA Normal
ACESSO Bom

FATORES DE HOMOGENEIZACAO
FATORES VALORES DO ELEMENTO TOTAL
A) Valor a Vista sem benfeitoria | R$ 50.000,00
B) Area 10,00 ha
C) Fator Oferta 0,90 0,90
D) Fator Capacidade de Uso 0,75/0,75 1,00
E) Fator Melhoramentos 1,05/1,20 0,88
F) Fator Topografia 0,80/1,00 0,80
G) Fator Hidrografia 1,30/130 1,00
H) Fator Acesso 1,10/ 1,15 0,96
I) Fator de Area 123 1,23

VU= (A/B)*C*D*E*F*6*H*I

VU = R$ 3.706,04/ ha.

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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ELEMENTO DE N° 04

LOCAL Area localizada em Zona Rural - Ref.: 400BKDT
BAIRRC Zona Rural
CIDADE Planaltina
DATA 02/07/2.018
FONTE Giro Iméveis
INFORMANTE Corretor
TELEFONE (61) 3381-5000
DIMENSOES 700,00 ha
TIPO Terreno
VALOR DA CONSTRUCAO |R$ 0,00
AREA CONSTRUIDA 0,00 m?
VALOR A VISTA R$ 400.000,00
NATUREZA Oferta
CAPACIDADE DE USO Classe ITII
MELHORAMENTOS Rede de Telefonia
TOPOGRAFIA Plano
HIDROGRAFIA Bom
ACESSO Bom

FATORES DE HOMOGENEIZACAO
FATORES VALORES DO ELEMENTO TOTAL
A) Valor a Vista sem benfeitoria | R$ 3.500.000,00
B) Area 700,00 ha
C) Fator Oferta 0,90 0,50
D) Fator Capacidade de Uso 0,75/0,75 1,00
E) Fator Melhoramentos 1,05/ 105 1,00
F) Fator Topografia 0,80/1,10 0,73
&) Fator Hidrografia 130/130 1,00
H) Fator Acesso 1,10/ 1,00 1,10
I) Fator de Area 1,30 1,30

VU= (A/B)*C*D*E*F*6*H*I

VU = R$ 4.678,57/ ha.

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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ELEMENTO DE N° 05

LOCAL Area localizada em Zona Rural
BAIRRO Zona Rural
CIDADE Planaltina
DATA 02/07/2.018
FONTE Corretor
INFORMANTE Sra. Carla
TELEFONE (61) 9.9838-1255
DIMENSOES 943,00 ha
TIPO Terreno
VALOR DA CONSTRUCAQ | R$ 0,00
AREA CONSTRUIDA 0,00 m?
VALOR A VISTA R$ 2.000.000,00
NATUREZA Oferta
CAPACIDADE DE USO Classe ITI
MELHORAMENTOS Rede Elétrica
TOPOGRAFIA Plano
HIDROGRAFIA Bom
ACESSO Bom

FATORES DE HOMOGENEIZAGCAO
FATORES VALORES DO ELEMENTO TOTAL
A) Valor & Vista sem benfeitoria | R$ 2.000.000,00
B) Area 943,00 ha
C) Fator Oferta 0,90 0,90
D) Fator Capacidade de Uso 0,75/0,75 1,00
E) Fator Melhoramentos 105/105 1,00
F) Fator Topografia 0,80/ 0,80 1,00
G) Fator Hidrografia 1,30/110 1,18
H) Fator Acesso 1,10 /1,00 1,10
I) Fator de Area 1,40 1,40

VU= (A/B)*C*D*E*F*G*H™*I

VU = R$ 3.474,30/ ha.

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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Avaliacées e Pericias de Engenharia

TABELA DE CALCULO DA MEDIA SANEADA

T ——

ELEMENTO VALOR (R$/ha)
01 R$ 5.777.60
02 R$ 5.944,49
03 R$ 3.706,04
04 R$ 4.678,57
05 R$ 3.474.,30
TOTAL R$ 23.581,01
MEDIA ARTTMETICA
R$ 25.558,88 = R$ 4.716,20 / ha
05
Limite Inferior (-30%) = R$ 3.301,34/ ha.
Limite Superior (+30%) = R$ 6.131,06/ ha."
Descartando-se os elementos discrepantes (*) e reprocessando a média,
. vem:

Média Aritmética Saneada = R$ 4.716,20 / ha

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Séo Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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Avaliacées e Pericias de Engenharia
6.2 - AVALIACAO DO TERRENO

Através dos critérios fixados no capitulo anterior, ’

tem-se, entdo, para o cdlculo do valor do imével em questdo: /

VT = Valor do terreno procurado

At = 245,39 ha

“ Média Saneada = R$ 4.716,20 / ha

Compondo os fatores segundos os critérios

estabelecidos pelas normas vigentes, segue-se ao cdlculo do valor do terreno.
Substituindo e calculando:

VT = gmf x At
VT =4716,20 / ha x 245,39 ha

VT = R$ 1.157.308,59

Ou, em nimeros redondos:

VT = R$ 1.157.000,00

(Hum milhdo, cento e cinquenta e sete mil reais)

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Séo Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 31156-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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6.3 - AVALIACKO DAS BENFEITORIAS DO GALPAO 1

Considerando-se que a construgdo se enquadra na ,
Classificagdo das Edificagdes e Tipologia Construtiva, temos:

Valor Unitdrio Adotado: 0,4923 x R8-N;

Vu=0,4923 x R$ 1.356,94/m? = R$ 668,03/m?;
Area Construida: 100,00 m?2;

TIdade Estimada: 20 anos.

Adotando-se, para a depreciagdo das edificagdes, o
obsoletismo e o estado de conservagdo, conforme recomenda o Estudo -
Edificagdes Valores de Venda - 2007, temos:

VBi=AxVux(R+Kx(1-R));

onde:

VB, = Valor da benfeitoria;

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Séo Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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A = drea construida = 100,00 m?;
Vu = valor unitdrio = R$ 668,03/m?;
R = valor residual = 0,20;
X = Idade estimada = 20 anos;
Ie = Vida Referencial = 60 anos;

Estado de conservagdo = Necessitando de reparos
simples;

K=0,619.
® Substituindo e calculando, vem:

VB; = 100,00 m* x R$ 668,03/m? x (0,20 + 0,619 x (1 - 0,20))

VB, = R$ 46.441,27

!QUGPQH"’G e seis mil, quatrocentos e quarenta e um reais e vinte e sete

centavos)

g

2W

58”

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Séo Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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6.4 - AVALIACAO DAS BENFEITORIAS DO GALPAO 2

Considerando-se que a construgdo se enquadra na /
Classificagdo das Edificacdes e Tipologia Construtiva, temos:

Valor Unitdrio Adotado: 0,4923 x R8-N;

Vu = 0,4923 x R$ 1.356,94/m? = R$ 668,03/m?;

Area Construida: 80,00 m?;

Idade Estimada: 20 anos.

Adotando-se, para a depreciagdo das edificagSes, o
obsoletismo e o estado de conservacdo, conforme recomenda o Estudo -
Edifica¢des Valores de Venda - 2007, temos:

VB2=AxVux(R+Kx(1-R))

onde:

VB: = Valor da benfeitoria;

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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A = drea construida = 80,00 m?;

Vu = valor unitdrio = R$ 668,03/m?;

T ———

X = Idade estimada = 20 anos;

Ie = Vida Referencial = 60 anos;

Estado de conservagdo = Necessitando de reparos

K=0,619.

Substituindo e calculando, vem:

VB, = 80,00 m® x R$ 668,03/m? x (0,20 + 0,619 x (1 - 0,20))

VB, = R$ 37.153,02

(Trinta e sete mil, cento e cinquenta e trés reais e dois centavos)

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - S&o Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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4.4 - VALOR TOTAL DO IMOVEL

I'd r'd
Serd dada atravde An eamn dnae
<Er'd CQCLe 4Traves S0 soma Cas

calculadas, através da seguinte expressdo:

VI=VT+ VB +VB:

VI = R$ 1.157.308,59 + R$ 37.153,02 + R$ 46.441,27

VI = R$ 1.240.502,88

Ou, em nlimeros redondos:

VI = R$ 1.241.000,00

(Hum milhdo, duzentos e quarenta e um mil reais)

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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AMALAL |1~ A
V - CUNULUOAU ,

Conforme cdlculos efetuados no conteddo do presente
laudo, os valores dos imdveis, objetos de avaliagdo nos AUTOS DA ACZO DE
CUMPRIMENTO DE SENTENCA, requerida por JOHNSON & JOHNSON
COMERCIO E DISTRIBUIGAO LTDA., em face de BRAGO COMERCIO E
REPRESENTAGCOES DE PRODUTOS QUIMICOS LTDA., em curso na 16a.
VARA CIVEL DO FORO CENTRAL - COMARCA DE SAQO PAULO - SP,

. AUTOS N° 0158537-08.2011.8.26.0100 (1106/11), sdo de:

VALOR DO IMOVEL A
Rodovia DF 02, Lote n® 18, Km 10, Canjica, Cidade de Planaltina, Estado

de Goids, matriculado sob n® 6.853, no Primeiro CRI de Planaltina.

R$ 859.000,00
(Oitocentos e cinquenta e nove mil reais)

Julho / 2.018

VALOR DO IMOVEL B
Rodovia DF 02, Lote n® 19, Km 10, Canjica, Cidade de Planaltina, Estado

de Goids, matriculado sob n® 11 523, no Primeiro CRI de Planaltina.

R$ 1.241.000,00
(Hum milhdo, duzentos e quarenta e um mil reais)

Julho / 2.018

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - S&o Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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Avaliagao de Iméveis

Patologias Construtivas

Possessoérias

Georreferenciamento de Iméveis Rurais - Lei 10.267/01
Fraudes contra Concessionéarias de Energia Elétrica

Violagao de Marcas e Patentes

VI - ENCERRAMENTO

‘ Consta o presente LAUDO de 61 (sessenta e uma) folhas

impressas de um lado sé, vindo ds demais rubricadas e esta, datada e assinada

pelo Perito Judicial.

Em atengdo ao disposto nos Artigos 156 e seguintes do CPC, na
Resolugdo n® 233 do CNJ e no Provimento CSM n® 2306/2015, informa que se encontram &
disposigdo das partes, respectivos advogados, e demais interessados no site do TISP, Link de
Acesso ao Pdblico Externo, http://www.tjsp.jus.br/auxiliaresdajustica (ou seguimento
processos/servigos/cadastro de auxiliares da justiga), “curriculum vitae”, Carteiras de
Habilitagdo (CREA e OAB), Diplomas de Engenharia Civil (Graduagéio - USP e Mestrado - USP),
Direito PUC/SP, Técnico em Eletrdnica - Objetivo, Habilitagdo do INCRA para
Georrefenciamento em Imdveis Rurais e certiddes (civel e criminal).

Termos em que,
P. Deferimento.

Sdo Paulo, 03 de Julho de 2.018.

Vo

WALMIR PEEEIRA DOTTI
CREA 128.880/D

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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™ { artério do 1 coi,
F vaﬁlacoes e%ﬁ?@&'geﬁg'ﬁﬂg nharia
—\_ Avaliagdo defImoéveis
ﬁ 19 FEvPMgias en trut’i'{as
P3sdessoérias

2

Georreferencjamento de Imébveis Rurais - Lei §0.267/01

Fraudes contra %P&?ﬁlmg%anas de Energiq Elétrica
P Do
Mialacad de' M‘a’rcas e|Patentes

\'———

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 16a. VARA
CcIVEL DO FORO CENTRAL - COMARCA DE SAO PAULO - SP

AUTOS N° 0158537-08.2011.8.26.0100 (1106/11)

WALMIR PEREIRA MODOTTI, Engenheiro,
Perito Judicial, nomeado nos AUTOS DA ACAO DE CUMPRIMENTO DE
SENTENCA, requerida por JOHNSON & JOHNSON COMERCIO E
DISTRIBUICAO LTDA., em face de BRAGO COMERCIO E
REPRESENTACOES DE PRODUTOS QUIMICOS LTDA., em atencdo & R.

determinacdo de fl. 5930 vem, respeitosamente, & Vossa presenga para

apresentar o seguinte:

ESCLARECIMENTO

Termos em que,
P. Deferimento.

Sdo Paulo, 05 de Fevereiro de 2.019.

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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O signatdrio apresentou o Laudo Pericial, fis.

5.576/5.816, pelo qual diagnosticou os valores de mercados para os iméveis
a seguir:

VALOR DO IMOVEL A

Rodovia DF 02, Lote n°® 18, Km 10, Canjica, Cidade de Planaltina,
Estado de Goids, matriculado sob n® 6.853, no Primeiro CRI de

Planaltina.

R$ 859.000,00

(Oitocentos e cinquenta e nove mil reais)

Data Base: Julho / 2.018

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tels.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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VALOR DO IMOVEL B

Rodovia DF 02, Lote n® 19, Km 10, Canjica, Cidade de Planaltina,

Estado de Goids, matriculado sob n® 11.523, no Primeiro CRI de

Planaltina.

R$ 1.241.000,00

(Hum milhdo, duzentos e quarenta e um mil reais)

Data Base: Julho / 2.018

O Patrono do Expropriado, fl. 5.837/5.844, apresentou
Parecer Divergente, fls. 5.847/5.866, elaborado por sua Assistente

Técnica,

Veio, entdo, o R. despacho do MM. Juizo, fl. 5.930,

determinando esclarecimentos do signatdrio, o que serd feito a seguir.

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tels.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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CONTESTACAO DE FLS. 5.837/5.844

Na contestacdo de fis. 5.837/5.844, o Patrono do
Requerido afirma que o laudo apresentado pelo ilustre perito indicado pelo
Jjuizo, com o devido respeito, destoa da realidade, apresentando valor muito

aquém aquele correspondente aos iméveis penhorados.

O vdlor indicado pelo ilustre perito foi de

R$ 2.100.000,00, cerca de 50% do valor real dos iméveis penhorados.

Ressalte-se, ainda, que os imdveis possuem diversas
benfeitorias cujas fotos seguem anexadas ao Parecer Técnico Divergente, a
saber, casa sede, galpdo de depésito, curral de madeira, embarcadouro, 13
cochos para alimentagdo dos animais, casa de ragdo, cercado de tela e

barragem da sede.

T EPICIEI———. ’ g

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tels.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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. ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliagées e Pericias de Engenharia
COMENTARIOS DO PERITO:

- Dos Critérios de Avaliacdo:

Dt —

Conforme Laudo de fls. 5.576/5.816, foi empregado nos
cdlculos avaliatérios o Método Comparativo Direto de acordo com a NBR
ABNT 14.653:2004. A citada Norma visa detalhar os procedimentos gerais
® da ABNT NBR 14653, no que diz respeito & avaliagdo de iméveis rurais,

inclusive serviddes rurais.

Na referida publicacdo temos a seguinte expressdo

para o cdlculo do valor do terreno:
VT=ATx Vu
Sendo:
VT = Valor do terreno
® AT = Area do ferreno

Vu = Valor unitdrio bdsico de terreno

Consta descrito no item "III - CRITERIOS DE
AVALIACAO", presente no escopo do Laudo de Avaliagdo (fls. 5.576/5.816),
as normas parametrizadas e exemplificadas de acordo com a publicagdo
intitulada "Avaliagdo de Imdveis Rurais”, Editora Aprenda Fdcil, escrito por

Cristiano Augusto Deslandes, no ano de 2.002.

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
Tels.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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O estudo publicado tem por base a ABNT NBR

N

14.653:2004 - Avaiiacdo de Bens - Parte 3: Imdveis Rurais, e foi reaiizado
com o objetivo de simplificar o entendimento da norma de avaliagdo,

apresentando de forma detalhada os critérios empregados.

- Dos elementos empregados nos Calculos Avaliatérios:

Conforme consta no Laudo de fls. 5.576/5.816, para a
coleta dos dados de mercado para a determinagdo do valor unitdrio bdsico
de drea que reflita a realidade mercadolégica imobilidria da regido
avalianda, pesquisou-se junto a diversas empresas imobiiidrias, os vaiores
ofertados para venda e negdcios efetivamente realizados de iméveis na
mesma regido geoecondmica e com caracteristicas similares as dos iméveis

avaliandos.

L Obtidos 0s elementos comparatives
homogeneizados, fez-se os cdlculos estatisticos obtendo-se a média
aritmética e seus limites de confianga compreendido no intervalo de mais ou
menos 30% em torno da média, cuja média final homogeneizada para o valor
do metro quadrado, com a aplicagdo do Método Comparativo Direto de
acordo com a NBR ABNT 14.653-1/04, portanto, ndo ha qualquer
justificativa técnica para alteragdo do valor unitdrio de

através dos cdlculos avaliatérios.

__ . . ]
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- Dos cdlculos das Benfeitorias:

No Parecer Técnico de fis. 5.847/5.866, o Assistente
Técnico do Requerido apresenta uma lista de benfeitorias que ndo foram

consideradas nos cdlculos avaliatérios.

Conforme determinado, o signatdrio realizou diligencia
. ao local onde se encontram os imdveis, para vistoriar os iméveis, e realizar

as avaliag8es necessdrias para determinar o justo e real valor dos bens.

O signatdrio reconhece que no Laudo de fls.
5.576/5.816, cometeu um equivoco e deixou de considerar em seus cdlculos

avaliatérios algumas benfeitorias existentes sobre o imével avaliando.

Conforme apontado pelo Assistente Técnico do

Requerido, sobre o imovel avaliando existem as seguintes construcoes: Casa

. Sede, Curral de Madeira, Galpdo Depdsito, Cocho, Barragem, Cerca de Arma

Liso e um cercado para suinos. Os valores referentes a estradas internas e

rede de elétrica estdo diluidos no valor terreno avaliando.

Para determinar o valor das benfeitorias serdo

realizados cdlculos, conforme demonstrado a seguir:

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tels.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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- AVALIACAO DA CASA SEDE

Considerando-se que a construgdo se enquadra na /
seguinte classificagdo: "Casa Padrdo Simples"; segundo a Tabela de
Classificagdo das Edificacdes e Tipologia Construtiva, temos:

Valor Unitdrio Adotado: 1,0564 x R8-N;

Vu = 1,0564 x R$ 1.356,94/m? = R$ 1.433,52/m?;

Area Construida: 150,00 m?;

Idade Estimada: 20 anos.

Adotando-se, para a depreciagdo das edificagdes, o
obsoletismo e o estado de conservacdo, conforme recomenda o Estudo -

Edificagdes Valores de Venda - 2007, temos:
VBi=AxVux(R+Kx(1-R)):
onde:

VB; = Valor da benfeitoria;

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tels.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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A = drea construida = 150,00 m?;

Vu = vaior unitdrio = R$ 1.433,52/m?;
R = valor residual = 0,20;

X = Idade estimada = 20 anos:

Te = Vida Referencial = 70 anos;

Estado de conservagdo = Necessitando de reparos

K=0,659.

Substituindo e calculando, vem:

VB, = 150,00 m? x R$ 1.433,52/m? x (0,20 + 0,659 x (1 - 0,20))

VB; = R$ 156.368,15

(Cento e cinquenta e seis mil, trezentos e sessenta e oito reais e quinze

centavos)
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Tels.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br




. . . fls. 64%9%
Walmir Pereira Modotti 56 anod
\-—-——_‘\ Deade 1953
ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliagdes e Pericias de Engenharia

- AVALTACAO DO GALPAO/DEPOSITO.

Considerando-se que a construgdo se enquadra na /
seguinte classificagdo: "Galpdo Padrdo Simples". segundo a Tabela de

Classificacdo das Edificagdes e Tipologia Construtiva, temos:

Valor Unitério Adotado: 0,4923 x R8-N;

Vu=0,4923 x R$ 1.356,94/m? = R$ 668,03/m?;

Area Construida: 96,00 m?;

Idade Estimada: 20 anos.

Adotando-se, para a depreciagdo das edificagdes, o
obsoletismo e o estado de conservagdo, conforme recomenda o Estudo -
® Edificacdes Valores de Venda - 2007, temos:

VB2=AxVux (R+Kx(1-R)):

onde:

VB; = Valor da benfeitoria;

e ——— S ————
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A = drea construida = 96,00 m?;

Vu = valor unitdrio = R$ 668,03/m?;
R = valor residual = 0,20;
. X = Idade estimada = 20 anos;
Ie = Vida Referencial = 60 anos:

Estado de conservagdo = Necessitando de reparos

simples;

K=0,619.

. Substituindo e calculando, vem:

VB2 = 96,00 m? x R$ 668,03/m? x (0,20 + 0,619 x (1 - 0,20))

VB, = R$ 44.583 62

(Quarenta e quatro mil, quinhentos e oitenta e trés reais e sessenta e

dois centavos)

/,—W .
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. . ~ .
Considerando-se as informagdes fornecidas pela
Embrapa, tem-se:
Empresa Brasileira de Pesquisa PLANILHADE ORGAME"TQ
A ério da Agricultura, Pecuaria e do x =
Coordenadoria de Engenharia e OBRA: CONSTRUGAD CURRAL. E":@)ﬂ
lArquitetura = CEN/DRM
PrecoDo| PREGODA| PRECO | PRECO | PrECO
fTEM DISCRIMINAGAO  JUNID| QUANT. fuiarecia | moera | unmARio | ToTaL |TovaLimem| ===
71 |ESCAVACAOMANUALE | m
REATERRO compactado de SINAPI 6430 E
Sl T . 18.08 [R$0.00  [R§2543  [R§2543  [R$459.77 o obpiads
profundidade até 2 m
AMLOAMENTO G fando de. | o 1248 [R$000  [RS1090  |R§ 1090  [RS 136,03 SINAP179483
vala com mago de 30kg
2.2 Fundagdes
Estacas perferadas RS 7.142,40
SAPATA CORRIDA EM ™
CONCRETO ARMADO. L - 12800 [R$ 22,18 |RS18.56  [RS4074  [R$5214.72 SINAPI 72819
40CMEH=10CM
RS 5214,72
1.3 Supraestrutura
Estruturas em madeirs RS 35.873.99
1 1 bl “
Muemin O | = 900 [R$34.78 [R$522  [R$4000  |RS360.00 MERCADO
ﬁ“"} 2‘;‘ ©liga@18220cu- | wn | 1500 (Re10000 [RS1500 RS IIS00  |RS 1161500 MERCADO
:‘_’;"Sz‘ felica@ 182 20cm s | iun 900 [R$ 17391 [RS2609  [R$20000 [RS 1.800.00 MERCADO
Madeira serrada o 11,04 |RS 1.740.63 [RS8 261.00 |K§2.001.73 |RS 22.09899 MERCADO
|
2.4 Ferragens ¢ acessorios RS 8.580.95
Al¢a para Cordoalha un 70.00 [R$ 5.48 RS 0.82 |Rs 6.30 RS 441.00 i MERCADO
Cordoalha 14 7 fios (m) m | 75000 [R§2.25 _ |R$ 0.4 R$2.59 RS 1.942.50 MERCADO
Amuela 34 o 35.00 [R§0.23 __|R$0.03 R$0.26 __[R$9.10 MERCADO
Arruela 516 uo | 36500 [R§ 0.08___|R$ 001 RS009 RS 32.85 MERCADO
Amucla 33 un | 1.800.00 [RE0.08 RS 0.01  |R$0.00  |R$162.00 MERCADO
Barra roscada 34 X 1000 un 800 [R§2043 _|R83.06 __ |RS23.49 |RS 18797 MERCADO
Barra roscada 378 X 1000 v 35.00 [R83.56  |R3053 _ |[R$3.09 __ [RS 34765 MERCADO
B porteina un 2600 [R$348__ |R$05) __ |RS4.00 _ |RS 10400 MERCADO
sx‘;""' com femrolbo p/ Salva | un 3.00 [R§26.09 [R$3.91 Ixs 3000  |R$90,00 MERCADO
chapa 7° X 1300 3600 [R§34.78 RS 5.2 |R8 4000 |RS 144000 MERCADO
g‘:";“ base rolameato portdo 300 [R$2435  [RS3.65 lRS 2800  |RS 84.00 MERCADO
Dobradica Salva Vidas -par | ua 300 [RS 10174 |R$ 1526 |RS 117,00 |RS 351.00 MERCADO
Dobradiga Boca de Lobo Centrall wn | 400 lpg 6174 [RS9.26 ]RS 700 [R$71000 MERCADO
Dobradiga Boca de Lobo Latera] | v 300 |R$61.74  |R$ 926 In: 71,00 |[R$ 213,00 MERCADO
Fixo 7/8 rosca ileira ua 100 [R§3043  |R84.56 _ [R§ 3499  [RS 34.99 MERCADO
Esticador 172X 30 un 7000 [RS 522 |RS078 __ |RS6.00 _ |R$ 42000 MERCADO
Parafuso Francés 5/16 X 5 un | 22000 [R$0.69 __ |R$0.10 __ |RS0.79 _ [R$173.80 MERCADO
Parafuso Francés S X 6 127 | ua | 0000 IRe074 (RS O,11 |Rs 085  |RS12325 MERCADO
Pasafuso Francés 38 X T un | 11000 [R§074 _ |RSOI11 ___ [RS035 _ |R§93.50 MERCADO
Parafiso Francés 38X 317" | un 7000 [RSO.78 _ [RSOL2 RS0 RS 63.00 MERCADO
Parafuso Francés 38 X 4" uo | 790.00 |RSO.87 RS 0.03___JKS 10O IRS 340,00 MERCADG
ParfusoFraocés X9 | un | 4500 IRsyos (RS 016 lks 1,20 RS 288,00 MERCADO
rosca longa
Parafuso Sextavado 38 X 2°__| un 35,00 RS 043 |RS006 _ |[R§049  |RS 17.15 MERCADO

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
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E "
Parafio Sextavado I X 4127\ wn | 000 |Rs 104 [RSO.U6  [RS120 Im 108,00 MERCADO
J 1
:“ou"a"“mﬂs“"‘"“ Jax4" | un 2000 [R§1.04  |R$0.16  |R$§120  |R$ 2400 MERCADO
Parafuso Soberbo 3.8 X 90 un | 15000 |[R§ 087 __|RS0.13 RS1.00 __ |R$ 150.00 MERCADO
Parca 34 un 3500 [RS 1,04 __ RS 0.16 R$120  [RS42 MERCADO
Porca 5/16 wn | 365,00 [R$0.13__ |R8 0,02 R50.15 K MERCADO
Porca 38 un | 850,00 [R$ 013 |RS 0,07 RS 0,15 |RS 12750 MERCADO
;":““} ato, Portdo de Coerer w 300 [R$ 6087  [RS9.13 R$70.00  [RS210.00 MERCADO
Tramela 3.4 com mola un | 100|RS69.56 |RS1043 _ |R$7999 [R$79.99 MERCADO
Tramela /4 un 12.00 [RS 15.65_ |RS 2.35 RS 1800 |RS 216.00 MERCADO
Chapa meia fua 37 cm 2"chapa | un
316 (pary com Panet - |rsooo |Rsoo0  |rsoo0  [Rsooo TCPO
8‘;;" de‘emenics S0CM2 - [Rs000  |R$000  [RS000  [R$000 SINAPI 9535
Chapa U un - |R§000 _ |RS0.00 RS 0,00 iiso,oo TCPO
Prego para Telha 18 X 36 un - |RS000 RS 0,00 |RS 0.00 RS 0.00 SINAPI 6009
Tetha Ecologica un - |RS0.00 RS 0.00 |Rs 0.00 |rs 0.00 SINAPI 73947/3
Celote un -~ |RS0.00 __ [RS0.00 R$0.00 _ |RS 000 SINAPI 74858'3
2.5 Apartadores, Portoes,
5
Porteiras ¢ Sinalizacio RE11935.49
Putns et R 3.00 [RS 130435 [RS 19565  |RS1.50000 |RS 4.500.00 MERCADO
s portas - conjunto

:;;""’ Elisiomeiico (pacoleil)| pa 200{RS 3695 [RS13.04  |R$9999 IRS 199,98 MERCADO
XB",”S“M"O par embatcador 093 e - RS 40869 |[RS6130  |R$469.99 JRS 0.00 MERCADO
v s B - |Rs33.a3 |R$s087  |RS 390.00 Ixs 0.00 MERCADO
[ hapa 3 .3 m

detada J16X37-200| @ 100 [RS 347.82  [RS$52.17 ’xs 199,99 |RS 390.99 MERCADO
Conjunto Articulagdo Apartador | un |
de duas fothas ou duas portas 300 [R$ 18260 |R$27.39  [R$209.99 |RS 62997 MERCADO
(tubo/mola)
Corda de seda 12mm m 5000 |[RS 148 |R§0.02 RSL.70___ RS 85.00 MERCADO
Pincel 3° un 5.00 [R$13.00 _ |RS 0.00 RS 13.00 _ |RS 65.00 MERCADO
Pinos para fixar Borrachdo un 100.00 [RS 0.87 R$0.13 [RS 1.00 [R$ 100.00 MERCADO
Placa de Acrilico - Ap un 1.00 [R§21739 |R$32.61  |R$250.00 [RS 250,00 MERCADO
Phaca deAcpilico - Ecabarcador; | v 100 |RS 217.36 RS 32.60 ’ns 249.96 |R$ 24996 MERCADO
Placa de Acrilico - Tronco de un 5 4
il 100 [R$217.39  |RS 32.61 ’RS 250,00 Ins 250.00 MERCADO
Placa de Acrilico - 3 liberdades | o 100 [RS412.39 |RS 6261 lns4so.oo lks 180,00 MERCADO
Porteira Direcional - 2.5 M un 100 [RS 608.69 |RS9130 _ |R$.699.99 |RS 699.99 MERCADO
Porteira Giratéria 180 - 3m un 1,00 RS 1.391.30 [R$ 208.70 _|R$ 1.600.00 |KS 1.600.00 MERCADO
Pregos diversos kg 39.00 [RS869  [RS 130 [RS 9.99 RS 389 61 MERCADO
Macarrio 3.8 X 40mm m 80.00 [RS 0.96 R$0.14 RS 110 [R$ 83.00 MERCADO
Roldana de pogo o 10 un 4,00 [RS 1304 |RS 1.96 RS 1500 |RS 60,00 MERCADO
Rolo pmturac/ sup 0.12m Lide| un
e 2600 [R$ 1100  |RS0.00 R$ 11,00  |RS 286,00 MERCADO
Suporte Apartador un 200 RS 18261 |R$2739  |R$ 21000 |R$ 42000 MERCADO
Suponte da Porteira Gi un 2.00 [R$ 240.00 |R$36.00  |R$276.00 |RS 552.00 MERCADO
1{:: Cinza Claso - Tambor 200 100 [R$ 54782 [R$ 8217 {ns 62999 |RS 62099 MERCADO
famra Cinza Claro - Tambor 200 v 100 [RS0.00 {R$000  [R§0.00  |R5000 OXEN

2.6 Pavimentacio RS 12.046,03

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
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. e
Pioem conarctoristico anti- | M2 | 3701 [Re3270  [R$2226  [RSSS05  |RS 7.586.44 TCPO
derrapante e= 10cm
Piso rustico industrial bescm | m2 | 44.12 [R$ 1640 |R§ 1483 RS 3123 |R§ 1377.87 TCPO
Piso concreto base tronco de m? %

s alae 148 [R$3279  [R$2226  [RsS505  |RsBLA? MERCADO
Fisgrostico indiignal e 635 [R$ 448,38 |RS2410  [RS 47248  |RS3.000.25 MERCADO
cmborrachaco

2T Cobertura RS 7.629.76
Chapa meia lua 37 cm 2" chapa; un

e perr J00[R$1043  [RSLSS  [RSILOD  [R$3597 MERCADO
fp’:g""m"‘ 20Cu2 w 1000 [RS 1043 [R$1356  [R§1199  |R§119.80 MERCADO
Chapa U = J00 RS 1043 [RS136  JRS1199 (RS 3507 MERCADO
Prego paa Telba 18 X 36 ke 700 [R$8.65 _ |R$130 _ |R$9.99 RS 69.93 MERCADO
Telha Ecologica m' | 78556 [RS8.65 _ |RS14.70 _ |RS 3335 _ |RS 666783 MERCADO
Ceiate m 2188 [RS 2000 |R$12.00  |R$3200 RS 700,16 MERCADO

VALOR TOTAL RS 8841333

VB; = R$ 88.423 33

(Oitenta e oito mil, quatrocentos e vinte e trés reais e trinta e trés

centavos)

- AVALIACAO DA CERCA DE ARAME LISO

Considerando-se as informagdes fornecidas pela

Embrapa, tem-se:

Empresa Braslleira de Pesquisa PLANILHA DE ORGAMENTO

Ministéric da Agricultura, Pecudria e do . E.,@Pa

Coordenadoria de Engenharia e Arquitetu OBRA; CONSTRUGAO CURRAL. -

- CEN/DRM

A PRECODO|PREGODA| PREGO PREGOTOTAL| _

=S DISCRIMINACAO | UNID.| QUANT {y iy eprar | M OBRA | UNITARIo | PRECO TOTAL | ™y, | cxcmimenco

3.0 |Cercamento ¢m Arame Liso
Escavacdo broca @ 122 18cm m 576 6.75 6.75 3.888,00 MERCADO
Aname Liso km 30 370.00 0.52 370.52 11.115,60 MERCADO
Lascas em eucalipto tratado O
12 2 l4cm b=2.20m UNID.| 1260 12,52 4,50 17,02 21.445,20 MERCADO
Esticador em eucalipto tratade O ua " "
18 2 20¢m he=3.20 63 9200 1840 110,40 6.955,20 MERCADO
Esticador Bob wm 140 1.70 0.17 187 261,80 MERCADO
VALOR TOTAL RS 43.665.80

VALOR TOTAL CERCA DE ARAME LISO:
VBs = R$ 43.665.80

(Quarenta e trés mil, seiscentos e sessenta e cinco reais e oitenta

centavos)
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Parecer Técnico para o cocho, casa de ragdo, barragem e cerca para suinos,

O valor total do imével serd dado através da soma das parcelas

anteriormente calculadas, através da seguinte expressdo:

LocAL BENFRITORIAS:
vT Terreno: R$ 1157.308,59
VB Casa Sede: R$ 156.368,15
VB Galpdo Depdsito R$ 44 583,62
VB; Curral de Madeira: R$ 88.423,33
VB4 Cercas de Arame Liso R$ 43.665,80
VBs Casa de Racdo R$ © 9.000,00
VB Barragem R$ 12.000,00
VB; Cocho R$ 9.750,00
VBg Cercado para suinos R$ 1.500,00

VALOR TOTAL:

R$ 1.521.099,49

Ou, em nimeros redondos:

YaVa¥

VI = R$ 1.520.000,

18

(Hum milhdo, quinhentos e vinte mil reais)
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IIT - CONCLUSAO

O signatdrio retifica o Laudo de fls. 5.576/5.816, pelo

qual diagnosticou os valores de mercados para os iméveis a seguir:

VALOR DO IMOVEL A

Rodovia DF 02, Lote n® 18, Km 10, Canjica, Cidade de Planaltina, Estado de

Goids, matriculado sob n® 6.853, no Primeiro CRI de Planaltina.

R$ 859.000,00
(Oitocentos e cinquenta e nove mil reais)

Data Base: Julho / 2.018

Rodovia DF 02, Lote n® 19, Km 10, Canjica, Cidade de Planaltina, Estado de

Goids, matriculado sob n°® 11.523, no Primeiro CRI de Planaltina.

R$ 1.520.000,00
(Hum milh@o, quinhentos e vinte mil reais)

|
Data Base: Julho / 2.018 ‘

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tels.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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Deade 1983

ENGENHEIRO CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliacées e Pericias de éngenkaria

Avaliacéao de Iméveis

Patologias Construtivas

Possessérias

Georreferenciamento de Iméveis Rurais - Lei 10.267/01
Fraudes contra Concessionarias de Energia Elétrica
Violagao de Marcas e Patentes

T —

IV - ENCERRAMENTO

@ Consta o presente Esclarecimento de 17 (dezessete)

folhas, assinadas digitalmente pelo Perito Judicial.

Em atencdo ao disposto nos Artigos 156 e seguintes do CPC, na
Resolucdo n® 233 do CNJ e no Provimento CSM n® 2306/2015, informa que se encontram &
disposigdo das partes, respectivos advogados, e demais interessados no site do TJSP, Link
de Acesso ao Piblico Externo, http://www.tjsp.jus.br/auxiliaresdajustica (ou seguimento
processos/servigos/cadastro de auxiliares da justiga), “Curriculum Vitae", Carteiras de
Habilitagdo (CREA e OAB), Diplomas de Engenharia Civil (Graduagdo - USP e Mestrado -
USP), Direito PUC/SP, Técnico em Eletronica - Objetivo, Habilitagdo do INCRA para
Georreferenciamento em Imdveis Rurais e certiddes (civel e criminal).

Termos em que,
P. Deferimento.

Sdo Paulo de Fevereiro de 2.019.

T~
WALMIR PERAZ?)ODOTTI
0/D

CREA: 128

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com . br
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Walmir Pereira Modot 35 anos

Desde 1955

. ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliacées e Pericias de Engenharia

Avaliagao de Imdveis

Patologias Construtivas

Possessorias

Georreferenciamento de Iméveis Rurais - Lei 10.267/01
Fraudes contra Concessionarias de Energia Elétrica
Violagédo de Marcas e_;.g%atentes

[ ="

EXCRENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO D'ﬂ 16a.
VARA CIVEL DO FORO CENTRAL - COMARCA DE SAO PAULO SP

AUTOS N° 0158537-08.2011.8.26.0100 (1106/11)

621b1 10218260 TANE

WALMIR PEREIRA MODOTTI, Enggnheiro,
Perito Judicial, nomeado nos AUTOS DA ACAO DE CUMPRIMEI\%O DE
SENTENCA, requerida por JOHNSON & JOHNSON COMERCIO E
DISTRIBUICAC LTDA., em face de BRAGO COMERCIO E
REPRESENTACOES DE PRODUTOS QUIMICOS LTDA., em atengdo & R
determinagdo de fl. 6.172, vem, respeitosamente, & Vossa presenga para

apresentar o seguinte:

ESCLARECIMENTO

Termos em que,
P. Deferimento.

Sdo Paulg~Q1 de setembro de 2.019.

/)
WALMIR P%XRA  AODOTTL
8

CREA: .880/D

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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, ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliagses e Pericias de Engenharia

I - OBSERVACOES PRELIMINARES

O signatdrio apresentou o Esclarecimento, fls.
6.079/6095, pelo qual diagnosticou os valores de mercados para os imaveis

a seguir:

VALOR DO IMOVEL A
Rodovia DF 02, Lote n® 18, Km 10, Canjica, Cidade de Pianaitina,
Estado de Goids, matriculado sob n® 6.853, no Primeiro CRI de
. Planaltina.

R$ 859.000,00
(Oitocentos e cinquenta e nove mil reais)

Data Base: julho / 2.018

VALOR DO IMOVEL B

Rodovia DF 02, Lote n°® 19, Km 10, Canjica, Cidade de Planaltina,
Estado de Goids, matriculado sob n® 11.523, no Primeiro CRI de
Planaltina.

R$ 1.520.000,00
Py (Hum milhdo, quinhentos e vinte mil reais)

Data Base: julho / 2.018

O Patrono do Requerido, fl. 6.147/6.153, apresentou

Parecer Divergente em relagdo aos Esclarecimentos apresentados.

Veio, entdo, o R. despacho do MM. Juizo, fl. 6.172,

determinando novos esclarecimentos do signatdrio, o que serd feito a seguir.

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Séo Paulo, SP - CEP 05075-000 "'\
Tels.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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Walmir Pereira Modotth 36 anas*

Deade 1953 Y

. ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliacdes e Pericias de &genharia

IT - ESCLARECIMENTO

TAGCAO DE FLS. 6.147/6.153 /

Na contestagdo de fls. 6.147/6.153, o Patrono do
Requerido afirma que trouxe indmeras questdes em relagdo as quais o Perito
ndo conferiu qualquer relevancia no momento de estipular o valor das terras

das propriedades objetos de pericia.

Ressaltantes, ainda, que reconheceu que deixou de
considerar diversas benfeitorias no imével. Assim, o Perito reconheceu

equivoco nos valores das benfeitorias.

O expropriado discorda totalmente do valor apurado
pelo Perito em relagdo a cerca de arame liso, tendo em vista a imensa

discrepdncia com o valor real da benfeitoria.

O perito afirma que os valores da estrada interna da
propriedade e da rede elétrica estariam diluidos no valor do terreno. Com o
devido respeito, ndo hd qualquer justificativa para que isso ocorra, tendo em

vista que sdio quest8es particulares a cada propriedade rural.

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000 "\
Tels.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliagses e Pericias de Engenharia

COMENTARIOS DO PERITO:

- Dos Critérios de Avaliacdo: /

Conforme esclarecimento de fls. 6.079/6.095, foi
empregado nos cdlculos avaliatérios o Método Comparativo Direto, utilizando-
se da NBR ABNT 14.653:2004. Citada Norma visa detalthar os procedimentos
gerais da ABNT NBR 14653, no que diz respeito & avaliagdo de imdveis rurais,

inclusive serviddes rurais.

Consta descrito no item “III - CRITERIOS DE
AVALTACAO", do Laudo de Avaliacdo (fls. 5.576/5.816), as normas
parametrizadas e exemplificadas de acordo com a publicagdo intitulada
"Avaliagdo de Imdveis Rurais”, Editora Aprenda Fdcil, escrito por Cristiano

Augusto Deslandes, no ano de 2.002.

O estudo publicado tem por base a ABNT NBR
14.653:2004 - Avaliacdo de Bens - Parte 3: Imdveis Rurais, e foi realizado
com o objetivo de simplificar o entendimento da norma de avaliagdo,

apresentando de forma detalhada os critérios empregados.

S ———. : m——— \

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000 "\

Tels.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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Walmir Pereira Modott 36 anos

Deade 1953 -

, ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliagses e Pericias de Engenharia

- Dos elementos empregados nos Cdlculos Avaliatérios:

Conforme esclarecimento de fls. 6.079/6095, para a
coleta dos dados de mercado para a determinagdo do valor unitdrio bdsico de
drea que reflita a realidade mercadolégica imobilidria da regido avalianda,
pesquisou-se junto a diversas empresas imobilidrias, os valores ofertados
para venda e negécios efetivamente realizados de imdveis na mesma regido

geoecondmica e com caracteristicas similares as dos iméveis avaliandos.

Obtidos os elementos comparativos homogeneizados,
fez-se os cdlculos estatisticos obtendo-se a média aritmética e seus limites
de confianga compreendido no intervalo de mais ou menos 30% em torno da
média, cuja média final homogeneizada para o valor do metro quadrado, com
a aplicagdo do Método Comparativo Direto de acordo com a NBR ABNT
14.653-1/04. Portanto, ndo hd quaiquer justificativa técnica para aiteragdo

do valor unitdrio de terreno obtidos através dos célculos avaliatérios.

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000 “\

Tels.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D
Avaliagdes e Pericias de engenkaria
- Dos cdlculos das Benfeitorias:
O signatdrio concorda com os vaiores das benfeitorias
ofertados no Parecer Técnico. O valor total do imével serd dado através da
soma das parcelas anteriormente calculadas, através da seguinte expressdo:
VALOR DAS
LOCAL BENFEITORIAS:
VT Terreno: R$ 1.157.308,59
VB: Casa Sede: R$ 156.368,15
VB2 Galpdo Deposito R$ 44 583,62
VB3 Curral de Madeira: R$ 88.423,33
VB4 Cercas de Arame Liso R$ 250.200,00
VBs Estradas Internas R$ 102.000,00
VB¢ Rede Elétrica R$ 12.000,00
VBy Casa de Racdo R$ © 9.000,00
VBs Barragem R$ 12.000,00
VBo Cocho R$ 9.750,00
® VBio Cercado para suinos R$ 1.500,00
VALOR TOTAL: R$ 1.843.133,69
Ou, em nimeros redondos:
VI = R$ 1.843.000,00
(Hum milhdo, oitocentos e quarenta e trés mil reais)
\
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Walmir Pereira Modotti 26 anos’

Desde 1953

) ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA

CREA 128.880/D
Avaliaces e Pericias de €ngen|‘\aria ’

IIT - CONCLUSAO

O signatdrio retifica o Esclarecimento de fls.
6079/6095, concluindo que os valores de mercados para os iméveis a seguir

listado sdo:

VALOR DO IMOVEL A

Estado de Goids, matriculado sob n® 6.853, no Primeiro CRI de

|

Rodovia DF 02, Lote n® 18, Km 10, Canjica, Cidade de Planaltina, i
i

Planaltina., ‘

R$ 859.000,00

(Oitocentos e cinquenta e nove mil reais)

Data Base: julho / 2.018

VALOR DO IMOVEL B

Rodovia DF 02, Lote n® 19, Km 10, Canjica, Cidade de Planaltina,
Estado de Goids, matriculado sob n® 11.523, no Primeiro CRI de

Planaltina.

R$ 1.843.000,00

(Hum milh@o, oitocentos e quarenta e trés mil reais) |

Data Base: julho / 2.018

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000 ‘"\
Tels.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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Deade 1983

. ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliacses e Pericias de éngenharia

Avaliacio de Imdveis
Avalia £al Ge . movels

Patologias Construtivas

Possessérias

Georreferenciamento de Iméveis Rurais - Lei 10.267/01
Fraudes contra Concessionarias de Energia Elétrica
Violag&o de Marcas e Patentes

IV - ENCERRAMENTO

Consta o presente Esclarecimento de 8 (oito) folhas,

- assinadas digitalmente pelo Perito Judicial.

Em atengdo ao disposto nos Artigos 156 e seguintes do CPC, na
Resolugdo n® 233 do CNJT e no Provimento CSM n® 2306/2015, informa que se encontram d
disposi¢dio das partes, respectivos advogados, e demais interessados no site do TISP, Link

de Acesso ao Piblico Externo, http://www.t jsp.jus.br/auxiligresdajustica (ou seguimento
processos/servigos/cadastro de auxiliares da justica), "Curriculum Vitae", Carteiras de
Habilitagdo (CREA e OAB), Diplomas de Engenharia Civil (6raduagdo ~ USP e Mestrado -
USP), Direito PUC/SP, Técnico em Eletrdnica ~ Objetivo, Habilitagdo do INCRA para
Georreferenciamento em Imdveis Rurais e certiddes (civel e criminal).

Termos em que,
P. Deferimento.

Sdo Paulo, 01 de setembro de 2.019.

WALMIR PE R:}(ODOTI'I
CREA: 128.880/D

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

COMARCA DE SAO PAULO

FORO CENTRAL CIVEL

16° VARA CIVEL

DK FEVERLIRG DE 574 Praga Jodo Mendes s/n°® 8° andar, salas n® 821, Centro - CEP 01501-900,
Fone: 11 3538-9389, Sao Paulo-SP - E-mail: upjl16a20@@tjsp.jus.br
Horario de Atendimento ao Piiblico: das 12h30min as 19h00min

TRIBITNAL BE JUSTRCA

DECISAO
Processo Digital n°: 0158537-08.2011.8.26.0100/03
Classe - Assunto Cumprimento de sentenc¢a - Assunto Principal do Processo << Informacio
indisponivel >>
Exequente: Johnson & Johnson Comercio e Distribuicio Ltda
Executado: Brago Comercio e Representacdes de Produtos Quimicos Ltda

Juiz(a) de Direito: Dr(a). Felipe Poyares Miranda

Vistos.

Homologo a atualizacdo do valor de avaliagdo do imével A (R$ 1.118.804,77 - fls.
6.936/6.937), diante da auséncia dc impugnagio pcla parte exccutada.

Com relagdo ao imovel B, assiste razdo a executada quanto & incorrecdo dos
calculos apresentados pela exequente, uma vez que a r. decisdo de fl. 6.645 dos autos digitalizados
homologou a avaliagdo do bem apresenta pelo 1. Perito a fl. 6.607, no valor de R$ 1.843.000,00
(julho/2018), ao passo que a parte adotou em seus calculos o montante inicial de RS 1.241.000,00
(julho/2018).

Dessa forma, homologo a atualizagdo pela Tabela Pratica do TISP do valor de
avaliac@io do imovel B realizada pela parte executada (RS 2.400.415,82 - fl. 6.946).

No mais, manifeste-se a parte exequente em termos de prosseguimento do feito, no

prazo de 5 dias, sob pena de arquivamento.

Int.

S&o Paulo, 09 de marco de 2023.

DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE NOS TERMOS DA LEI 11.419/2006,
CONFORME IMPRESSAO A MARGEM DIREITA

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por FELIPE POYARES MIRANDA, liberado nos autos em 09/03/2023 as 15:31 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0158537-08.2011.8.26.0100 e cédigo FO188B7.





