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Ol - APRESENTACAO:

O presente trabalho se refere a laudo pericial em
CARTA PRECATORIA, ajuizada por TRANSAMERICA PARTICIPACOES SS
LTDA, em desfavor dc BUMERANG COMERCIO DE VESTUARIO LTDA E
OUTROS, processo n? 0038814-44.2018.8.12.0001.

Os trabalhos tiveram inicio no més de junho de 2019,
acatando honravel designacdo do DOUTO JUIZO DA VARA DE FALENCIAS,
RECUPERAGCOES, INSOLV. E CARTA PRECATORIA CIVEIS da Comarca de
CAMPO GRANDE / MS.

OBJETIVO DA P€ERICIA

Conforme determinacéo de f. 35 dos autos, a presente
pericia tem como objetivo localizar e avaliar o imével rural de 2,0935 hectares,
descrito na matricula n® 143.917 do 1° Cartério de Registro de Iméveis da
Comarca de Campo Grande/MS.

O2 - PERITOS JUDICIAIS:

A empresa, VINICIUS COUTINHO CONSULTORIA E
PERICIA S/S LTDA, nomeada para a realizagéo da pericia judicial designada
pelo douto juizo, vem informar os respectivos responsaveis legais e/ou
técnicos, atuantes no referido trabalho:

v" VINICIUS ALEXANDER OLIVA SALES COUTINHO, brasileiro, casado,
sécio proprietario da empresa nomeada, Engenheiro Civil, Agrimensor e
Contador, com Curso de Georreferenciamento de Iméveis Rurais, pela
Universidade Federal do Parana - UFPR, inscrito no CREA/MG sob n?
42.822/D, visto/MS 5.027-MS e, no CRC/MS sob n® 10.529/0, registrado
no CNPC (Cadastro Nacional de Peritos Contabeis), sob n? 4312;

v ERIKA PINTO NOGUEIRA, brasileira, solteira, sécia proprietaria da
empresa nomeada, Engenheira Civil e Contadora, Pds-graduada em
Auditoria e Pericia Contabil, inscrita no CREA/SP 5060295963/D,
visto/MS 9.118 e no CRC/MS sob n° 9888/0O-7 registrada no CNPC
(Cadastro Nacional de Peritos Contabeis), sob n® 4637; e

v ROBERT WILLER WOBETO, brasileiro, casado, funcionario da empresa
nomeada, Engenheiro Agrénomo, inscrito no CREA/MS sob n® 16.631/D.

L17403_2924 3

Ausz 13 de Maka, 2500 - sala 1307 - 1% andar - CEP 75002-921 - Campo Grande - M5 - Fone: (67) 33833000 - Fau: (677 1343-3030

fls. 104

Este documento é copia do original assinado digitalmente por VINICIUS ALEXANDER OLIVA SALES COUTINHO. Protocolado em 04/09/2019 as 17:43:23, sob o nimero WCGR 19083798453, e liberado
nos autos digitais por SAJAT, em 04/09/2019 as 17:53:25. Para acessar os autos processuais, acesse o site https://esaj.tims.jus.br/esaj, informe o processo 0038814-44.2018.8.12.0001 e o coédigo

31DBC75.

fls. 79

asVRIRARAARI RS AT SRS ERIIMBIIRIAYE REPHRA Lo 1168 B e B8 |G $BAH MW THEI0EEAY D001 € o

Hmmmm Mﬂm mm ﬁu E PRBORBIGNCNAIRCIYIRIMES aek iR 2 MBI HARIS26BI0UdisinD b HIRR086/ (R PHBAR AT o D TIPRSE as
i .

Uikl

. P
c6digo 38E7A07.

Este do
14:05



PROJUDI - Processo: 0017234-64.2002.8.16.0014 - Ref. mov. 114.2 - Assinado digitalmente por Rodolfo Neves Pereira
19/11/2019: LEITURA DE CARTA PRECATORIA REALIZADA. Arg: DEVOLUCAO 2 1723464.2002. C.PREC.COMARCA DE CAMPO GRANDE MS.pdf

v : VIMICILS COUTIMNHO
COMSULTORIA E PERICIA

03 - ASSISTENTES TECNICOS:

Pelo que consta nos autos, as partes néao indicaram
assistente técnico.

04 - CRITERIOS PARA ELABORACAO DO TRABALHO:

Em processos desta natureza, o primeiro procedimento
adotado é a analise prévia de toda documentagdo constante nos autos, e
analise de imagens de satélites, que também disponibilizam informagdes da
area, objeto de litigio.

Em seguida, procede-se a uma vistoria na referida area,
onde s&o apuradas e fotografadas as caracteristicas pertinentes a mesma, tais
como as benfeitorias existentes no local, aptiddo agricola da propriedade,
dentre outras. Nessa vistoria, faz-se o0 uso do equipamento de leitura geografica
por satélites, denominado GPS (Global Positioning System), marca Garmin,
modelo Monterra, que permite identificar o posicionamento da area pela
intercalacao de dados de satélites, remetendo-os a computacéo eletronica.

ApoOs realizada a vistoria e as andlises de toda
documentagdo constante nos autos, efetua-se uma pesquisa dos valores de
imoveis existentes junto a ofertas constantes na regiéo e, por fim, elabora-se o
laudo pericial conclusivo.

METODOS E CRITERIOS UTILIZADOS PARA AVALIAGAO DA AREA

De acordo com a NBR-14653-1, a metodologia basica
aplicavel classifica-se em:

A — Métodos para identificar o valor de um bem, de
seus frutos e direitos.

A.1 — Método comparativo direto de dados de
mercado: identifica o valor de mercado do bem, por meio de tratamento técnico
dos atributos dos elementos comparaveis constituintes da amostra.

A.2 — Método involutivo: identifica o valor de mercado
do bem, alicercado no seu aproveitamento eficiente, baseado em modelo de
estudo de viabilidade técnico-econdmica, mediante hipotético empreendimento,
compativel com as caracteristicas do bem e com as condi¢gdes do mercado no
qual esta inserido, considerando-se cenarios viaveis para execucgao e

comercializag&o do produto.
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A.3 — Método evolutivo: identifica o valor do bem pelo
somatorio de seus componentes. Caso a finalidade seja a identificagcdo do valor
de mercado, deve ser considerado o fator de comercializacéo.

A.4 — Método da capitalizagao da renda: identifica o
valor do bem, com base na capitalizagédo presente da sua renda liquida prevista,
considerando-se cenarios viaveis.

B — Métodos para identificar o custo de um bem.

B.1 — Método comparativo direto de custo: identifica
o custo do bem, por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos
comparaveis, constituintes da amostra.

B.2 — Método da quantificagdo de custo: identifica o
custo do bem ou de suas partes, por meio de orgamentos sintéticos ou
analiticos a partir das quantidades de servigos e respectivos custos diretos e
indiretos.

ELEMENTOS PESQUISADOS

Para a formacgédo do valor da area, objeto da servidao,
os elementos s&do pesquisados mediante consulta a anlncios populares de
jornais e pesquisa junto a diversas imobiliarias, de onde se obtém ofertas de
imoéveis, entdo colocados a venda.

HOMOGENEIZAGAO, TRATAMENTO MATEMATICO E ESTATISTICO

O processo de homogeneizagéo consiste em corrigir os
valores obtidos na pesquisa, de forma tal que se possa compara-los com a area
avaliada.

Adota-se, portanto, outros indices ou fatores empiricos,
resultantes de influéncias preestabelecidas que s&o determinadas pelas
condi¢des de localizac&do de cada area e pelas caracteristicas de cada regiéo.

O processo de inferéncia estatistica consiste na
construgdo de um modelo de regressdo a partir dos dados e elementos
coletados, investigando a relagéo entre as variaveis, explicadas e explicativas,
de forma menos subjetiva que a homogeneizagéo.

Para a avaliagdo da area no caso em tela, utiliza-se o
método comparativo direto de dados de mercado, e para a avaliagdo das
benfeitorias e/ou construgdes, o método da quantificacdo de custo.

L17403_2924 5

Ausz 13 de Maka, 2500 - sala 1307 - 1% andar - CEP 75002-921 - Campo Grande - M5 - Fone: (67) 33833000 - Fau: (677 1343-3030

fls. 106

Este documento é copia do original assinado digitalmente por VINICIUS ALEXANDER OLIVA SALES COUTINHO. Protocolado em 04/09/2019 as 17:43:23, sob o nimero WCGR 19083798453, e liberado
nos autos digitais por SAJAT, em 04/09/2019 as 17:53:25. Para acessar os autos processuais, acesse o site https://esaj.tims.jus.br/esaj, informe o processo 0038814-44.2018.8.12.0001 e o coédigo

31DBC75.

Uikl

P

fls. 81

asVRIRARAARI RS AT SRS ERIIMBIIRIAYE REPHRA Lo 1168 B e B8 |G $BAH MW THEI0EEAY D001 € o

Este do
14:05.

Hmmﬂlﬁm Mﬂm mm ﬁu E PRBORBIGNCNAIRCIYIRIMES aek iR 2 MBI HARIS26BI0UdisinD b HIRR086/ (R PHBAR AT o D TIPRSE as
i .

c6digo 38E7A07.



PROJUDI - Processo: 0017234-64.2002.8.16.0014 - Ref. mov. 114.2 - Assinado digitalmente por Rodolfo Neves Pereira fls. 82
19/11/2019: LEITURA DE CARTA PRECATORIA REALIZADA. Arg: DEVOLUCAO 2 1723464.2002. C.PREC.COMARCA DE CAMPO GRANDE MS.pdf

fls. 107

e
@P ancws counnaio,

05 - RELATORIO TECNICO:

05.0l - ANALISE DOS AUTOS

Trata-se de uma Carta Precatéria Civel, ajuizada por
Transamérica Participagbes S.S. Ltda., em desfavor do Bumerang Comércio de
Vestuario Ltda, com o objetivo de localizar e avaliar o imovel rural de 2,0935
hectares, descrito na matricula de n? 143.917, do 1° Cartério de Registro de
Iméveis da Comarca de Campo Grande/MS, conforme termo de penhora de f.
20 dos autos, tendo sido nomeada esta empresa para a avaliacdo, em f.35.

05.02 - VISTORIA

A area localiza-se no municipio de Campo Grande/MS
e 0 acesso se da da seguinte forma: partindo de Campo Grande/MS, segue-se
na BR 262, sentido Trés Lagoas, percorre-se por 6,5 quildmetros, vira-se a
direita, sentido Balneario Atlantico por 3 quildbmetros, vira-se a direita e percorre-
se por mais 500 metros chegando na area em questéo, conforme ilustrado na
imagem 01 (distancias aproximadas).
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Datum: SIRGAS 2000 = Matricula n® 142.917

Imagem 01: Localizag&o do imovel.
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A vistoria foi realizada no dia 12 de junho de 2019, na
area do imével de matricula n® 143.917 do 1° CRI da Comarca de Campo
Grande/MS. Momento em que, atravées de fotos e levantamento de
coordenadas geograficas, buscou-se identificar as caracteristicas do imével,
bem como as suas delimitacdes.

O municipio de Campo Grande situa-se sobre o divisor
de aguas das bacias dos rios Parana e Paraguai. N&o possui grandes rios,
sendo cortado apenas por coérregos, ribeirdes e rios de pequeno porte.
Inclusive, a matricula n® 143.917 confronta-se a Norte com o Cérrego Pontal.

A Matricula n® 143.917 localiza-se na zona subtropical
e pertence aos dominios da regiao fitogeografica da savana e arvores
caducifélias. Os tipos de vegetagdo originais do municipio sdo o cerrado,
florestas ou matas e campos.

A area é constituida por topografia plana e suave
ondulada, composta por latossolo vermelho distréfico, de textura média,
formada com pastagens do género Brachiaria.

Ressalta-se que, os limites e divisas plotados sobre a
imagem de satélite foram obtidos com base no memorial descritivo que consta
na matricula n® 143.917 (f. 21 a 23 dos autos).
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L —— Datume SIRGAS 2000

Imagem 02: Imagem de satélites da matricula n® 143.917.
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Para melhor visualizacdo da situagcdo do imovel,
seguem algumas fotos capturadas durante vistoria:

Imagem 03: Area da matricula n° 143.917

Imagem 04: Pastagem.
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Imagem 05: Pastagem e agude ao fundo.
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Imagem 07: Edificagdo antiga, usada como aprisco dos carneiros.
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06 - AVAULIACAO DA AREA:

Utiliza-se 0 método comparativo direto de dados de
mercado, para a determinacg&o do valor da area, para tanto, procede-se a uma
pesquisa dos valores de ofertas de areas, inicialmente com caracteristicas
similares a avaliada, ofertadas em anuncios de jornais de grande circulagéo,
sites de empresas especializadas e corretoras.

Para a determinacdo do valor do imovel, utiliza-se a
metodologia da estatistica inferencial, na qual se estabelece um modelo com
base nos elementos constantes na amostra, buscando pelo valor por hectare
dos referidos imoveis.

Face a condigdo dos elementos comparativos, define-
se como “variavel dependente” o valor por hectare, que esta condicionado as
“variaveis independentes”, ou explicativas, que sdo caracteristicas de cada
imovel.

De acordo com a analise da amostra obtida apés a
pesquisa de mercado, considera-se inicialmente as seguintes variaveis:

e “Area”: variavel quantitativa, expressa em ha, caracteristica de cada
elemento;

e “Distancia do Asfalto”: variavel quantitativa, expressa em Km de acesso
nao pavimentado aos imoveis referentes;

o “Fator de Transposig¢ao”: variavel quantitativa obtida junto ao Instituto
FNP — AGRIANUAL, apenas para efeito comparativo e de transposi¢ao de
valores, tendo em vista a produtividade, época e localidade dos elementos
utilizados na amostra;

o “Valor por hectare”: variavel dependente, expressa o valor do hectare do
imovel.

Segue no Anexo |, o relatério realizado para a obtencéo
do modelo inferencial, com os elementos amostrais, os resultados e a
simulagéo, de onde se conclui que, o valor unitario médio do hectare, para a
area com 2,09 ha, equivale a R$ 155.101,15 (cento e cinquenta e cinco mil,
cento e um reais e quinze centavos).

Ressalta-se ainda que, a pesquisa realizada mostrou
que o mercado de imdveis rurais tem trabalhado com valores a prazo, em

média, dois anos com entrada, ou seja, entrada, mais duas parcelas, logo, o
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valor levantado baseia-se no preco a prazo.

Trazendo este valor para condigdo a vista, com uma
taxa anual de 12%, chega-se a um desconto de 10,33%, resultando em um
valor por hectare de R$ 139.076,67 (cento e trinta e nove mil, setenta e seis
reais e sessenta e sete centavos), como mostra a seguir:

Valor a Vista
Taxa anual:[12,00%
Parcelas Entrada Prestagdo |Valor Presente

1 R$ 51.700,38 - R$ 51.700,38
2 - R$ 51.700,38 | R$ 87.376,29
3 Totais 155.101,15| R$ 139.076,67

venda a vista: 10,33%

venda a \ista: R$ 139.076,67

Logo, multiplicando o valor apurado para o hectare
(R$ 112.012,99) pela extensédo de area (2,0935 ha), tem-se como valor total do
imével a importancia de R$ 291.157,01 (duzentos e noventa e um mil, cento
e cinquenta e sete reais e um centavo), para agosto de 2019.

Valor do imével
Valor de Mercado/ ha | Area (ha) Valor Total
R$ 139.076,67 2,0935 | R$ 291.157,01

07 - NiVEL DE PRECISAO:

METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO

- Fundamentacao do laudo de avaliacao

NUmero de dados de mercado, efetivamente utilizados: 18 pts;

Qualidade dos dados colhidos no mercado da mesma exploragéo: 7 pts;

Visita dos dados de mercado por engenheiro de avaliacdes: 0 pts;

Critério adotado para avaliar construcoes e instalacées: 5 pts;

Critério adotado para avaliar producao vegetal: 5 pts;

Apresentagéo do laudo conforme secéo 11: 16 pts;

Utilizagdo do Método Comparativo direto de dados do Mercado: 15 pts;

Identificacdo dados amostrais: 0 pts;

Documentacao do avaliando que permita sua identificacao e localizacao:
08 pts;

Documento do imével avaliando apresentada pelo contratante refere-se a:
04 pts.
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De acordo com a tabela 2 — Pontuacao para fins de
classificacdo das avaliagbes quanto ao grau de fundamentagéo, constante no
item 9.2.2.2 da NBR 14653-3:2004, obtém-se para a avaliagdo do imével em
questao o total de 78 pontos.

Conforme a tabela 1 — Classificagdo dos laudos de
avaliacdo quanto a fundamentagéo, constante no item 9.2.1 da NBR 14653-
3:2004, admitindo-se a pontuacéo da tabela 2 e outras exigéncias previstas na
norma, a avaliagdo em tela apresenta grau de fundamentacgdo classificado
como Grau ll.

- Grau de precisao da estimativa de valor no caso de
utilizacao do método comparativo direto de dados de mercado

e Amplitude do intervalo de confianca de 80 % em torno do valor central da
estimativa: Grau .

De acordo com a tabela 3 — Grau de precisdo da
estimativa de valor no caso de utilizagdo do método comparativo direto de
dados de mercado, constante no item 9.3 da NBR 14653-3:2004, tem-se que o
grau de precisado para o calculo do valor do imoével é classificado como Grau I.

khkkkkkkkkkhkhkkhhkkhkkhkkkhkkhkkkhhkhkhkhkhkhkhkhkkkkkx
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VWEP Siroria £ peticia
08 - CONCLUSAO:

01- Diante de todo o exposto neste laudo técnico, o valor obtido
pelo método comparativo direto de dados de mercado, para
0 imdvel com 2,0935 hectares, descrito na matricula n°
143.917 do 1° Cartdrio de Registro de Imdveis da Comarca
de Campo Grande/MS5, equivale a, aproximadamente,
R$291.000,00 (duzentos e noventa e um mil reais), para
agosto de 2019;

02- Segue no Anexo I, o Belatdrio Inferencial.

09 - ENCERRAMENTO:

Nada mais a informar, encerra-se o presente trabalho
técnico pericial, constituido de 13 (ireze) laudas e 01 (um) anexo.

Esperando ter correspondido a confianga depositada,
esta empresa dispde-se a prestar quaisquer outros esclarecimentos que se
fizerem necessarios.

Respeitosamente,

VINICIUS COUTINHO CONSULTORIA E PERICIA S/S LTDA
CREA/MS 3078 e CRC/MS 000292/0
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