ENG°® JOSE D ARC SCHMIED LINTZ
PERITO ENGENHEIRO - CREA 060.036.785 / 8

EXMA. SRA. DRA. JUIZA DA 2° VARA CIVEL
DA COMARCA DE JUNDIAI

3180

PROCESSO DIGITAL N°: 1001273-50.2017.8.26.0309

CLASSE - ASSUNTO EXECUCAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL -
CONTRATOS BANCARIOS

EXEQUENTE: BANCO SANTANDER BRASIL SA

EXECUTADO:  BENEDITO CHAVES DE ALCANTARA FILHO

JOSE D’ARC SCHMIED LINTZ, engenheiro, C.R.E.A. SP n° 060.036.785 /
8, Perito honrosamente nomeado por V. Excia. nestes Autos, tfendo
concluido seus trabalhos técnicos, vem trazer seu Laudo Pericial

Provisdrio como segue:
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| - BREVE HISTORICO

Segundo a Inicial, o EXEQUENTE Banco Santander S.A. propds ACAO
DE EXECUCAO POR QUANTIA CERTA CONTRA DEVEDORA SOLVENTE
em face de BENEDITO CHAVES DE ALCANTARA FILHO, argumentando
ter se tornado credor do EXECUTADO em razdo de crédito ao mesmo

concedido.

Segundo ainda a Inicial, o referido crédito deveria ser pago em
prestacdes mensais - 0 que ndo ocorreu totalmente - restando um
saldo devedor que ndo teria sido quitado, motivo da presente

demanda.

Em consequéncia, o EXEQUENTE requer que se proceda a penhora
de bens e & sua avaliacdo, indicando o IMOVEL SITUADO NO BAIRRO
CHAMPIRRA NA CIDADE DE JUNDIAI, MATRICULADO SOB O N° 846005
DO 1° CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS DA COMARCA DE
JUNDIAI/SP.

Em DESPACHO de Fis. 112 dos Autos a Exma. Dra. Juiza defere a
avaliagcdo do imodvel REQUERIDA pelo EXEQUENTE.

A Fls. 148 dos Autos, o Perito é honrosamente nomeado para se

desincumbir do feito.
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Il - DETALHES DA AVALIACAO DETERMINADA PELO JUIZO

A Fls. 112 dos Autos estd a definicdo do Exma. Dra. Juiza relatando que

“a avaliagdo deve recair exatamente sobre a drea que estd descrita na

matricula do imével apds o término do procedimento previsto no item

138 e subsequentes subitens, do capitulo XX das Normas Extrajudiciais

da Corregedoria Geral de Justica”.

A Fls. 121 e 137 dos Autos o Digno Representante do EXECUTANTE afirma

que “trata-se de pericia para apurar o remanescente do imével”, o que

CONTRADIZ a determinacdo da Exma. Dra. Juiza.

Nesta mesma Fls. 112 dos Autos a Dra. Juiza “defere avaliagdo
REQUERIDA pelo EXEQUENTE que deverd fornecer sobre sua conta e
risco, ao Expert os documentos que demonstrem precisamente qual a
drea remanescente do imdvel objeto da matricula 86.005, do 1° OR de
Jundiai, ficando a seu encargo custas e honordrios necessdrios a

complementagdo da prova técnica’.

O bem imodvel é relatado como “drea de terra de 38.949,60 m? situado
no bairro Champirra, na cidade de Jundiai, contendo ainda uma casa
sede, um barracdo, uma casa de colono além de 1000 pés de

eucadalipto”.

Assim, além da avaliacdo drea propriamente dita, deverdo ser ainda
avaliodas a casa sede, a casa de colono, o galpdo e os 1000 pés de
eucdlipto, o que revela que o frabalho a ser desenvolvido ndo estd

limitado somente a avaliacdo da drea.
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Il - QUANTO AO ESCLARECIMENTO COM RELACAO A AREA
REMANESCENTE DO IMOVEL.

O Registro do imoével acostado a Fls. 74/77 dos Autos indica uma drea
desapropriada de 522,28 m?, drea essa decretada de utilidade
publico conforme decreto 58.612 de 28/novembro/2012 necessarias
para obras de duplicacdo da Rod. Eng. Consténcio Cintra - SP 360 -
desapropriada pelo DER - Departamento de Estradas de Rodagem,

conforme detalhado a Fls. 77 dos Autos.

IV - DOS PROBLEMAS QUE LEVARAM A PROTELACAO DA REALIZACAO
DA PERICIA TECNICA

O Perito enfrentou sérios problemas para a programacdo da pericia

técnica uma vez que restou impossivel a localizacdo do EXECUTADO.
O Perito acostou aos Autos (Fls. 188/191 —set/2020) Peticdo relatando
a situacdo critica enfrentada dada a impossibilidade de contato

com o EXECUTADO, motivo da ndo realizacdo de pericia.

A peticdo mencionada acima relata com fidelidade as dificuldades

para se localizar o EXECUTADO assim como a drea a ser periciada
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V - SITUAGCAO EM NOV/2021

E-mail enviado pela Vara em 17/11/2021 notifica o Perito de
DESPACHO da Exma. Dra. Juiza que determina ao Perito manifestar-

se com relacdo da possibilidade de realizar uma avaliacdo indireta

do bem.

Essa determinacdo abriu a possibilidade da realizacdo da pericia

técnica.

Tdo logo teve tomado conhecimento do referido DESPACHO o Perito
imediatamente contatou o EXEQUENTE - Banco Santander -
solicitando dele - EXEQUENTE - dados que possibilitassem a
localizacdo da drea a ser avaliada uma vez que era de sud

responsabilidade fornecer dados da localizacdo do bem.
Diga-se que, de inicio, houve certa dificuldade do EXEQUENTE em
localizar exatamente a drea envolvida, porém a localizacdo do local

foi finalmente informada ao Perito.

Tdo logo informado, o Perito imediatamente planejou e realizou a

pericia técnica levada a efeito no Ultimo dia 02/12.
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VI - CRONOGRAMA DAS ACOES

As acdes a partir da notificacdo da vara ao Perito correram assim:

17/11/2021
e e-mail da Vara notificando o Perito para realizacdo de pericia

indireta.

e 18/11/2021

e Contato do Perito com o Representante do EXEQUENTE
solicitando detalhes da localizacdo da drea uma vez que € do
EXEQUENTE essa responsabilidade

e 22/11/2021
e Resposta do Representante do EXEQUENTE dando conta que
estaria tentando localizar providenciar as informacdes

necessarias

o 23/11/2021
e Representante do EXEQUENTE fornece matricula, porém ndo

informa a localizacdo da drea.
o 23/11/2021

e Representante do EXEQUENTE consegue detalhes e

localizacdo de drea e informa ao Perito.
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e 25/11/2021

e e-mail do Representante do EXEQUENTE informa que o
escritdrio que responsavel (Sanchez e Sanches Sociedade de
Advogados) pelas acodes foi substituido sendo novos
credenciados o escritério Oliveira Ramos Advogados

Associados.

e 25/11/2021

e E-mail do Perito para o novo escritério de advocacia que
gerencia o processo explicando esclarecendo a situacdo e
ainda noftificando da pericia técnica a ser realizada no dia 2

de dezembro

e 25/11/2021

e e-mail do Representante do escritério responsdvel pelo
processo dando conta do recebimento do e-mail do Perito e
cientificado da programacdo da pericia para o dia 2 de
dezembro.

e Informa que ndo fardo o acompanhamento da pericia

programada para o dia 02/12.

o 02/12/2021

e Readlizacdo da pericia técnica.
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VIl - CARACTERISTICAS DA AREA DESAPROPRIADA

O bem imodvel consiste em drea remanescente de imovel originalmente

com 38.949,60 m? situado no bairro CHAMPIRRA, proximo ao km 77 da

Rod. Eng. Consténcio Cintfra, na cidade de Jundiai.

Tem seu Registro de N° 86005 DO 1° CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS
DA COMARCA DE JUNDIAI/SP

Sobre a drea original foi desapropriada uma drea de 522,28 m?, drea
essa decretada de utiidade publico conforme decreto 58.612 de
28/novembro/2012 necessdrias para obras de duplicacdo da Rod. Eng,.
Constancio Cintra - SP 360.

Tem testada para a Rod. Eng. Consténcio Cinfra e a Lateral esquerda

para a Rua Jodo Muller.

Além da avaliagcdo drea remanescente propriamente dita, sdo citados
e devem ser ainda avaliadas a casa sede, a casa de colono, o galpao

além de 1000 pés de eucalipto, conforme citado na Inicial.

O frabalho pericial avaliard a efetiva existéncia das edificacdes assim
como a cultura citada de 1000 pés de eucalipto supostamente

existente.
O total de drea bruta a ser avaliada serd de

38.949,60 m? - 522,28 m? = 38.427,32 m?
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VIl - LOCALIZACAO DO IMOVEL

IMOVEL

AVALIANDO

IMOVEL
AVALIANDO

-

ROD.HUMBERTO
CERESER

LOCALIZACAO
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LOCALIZACAO - Rod. Eng. Consténcio Cintra
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LOCALIZACAO - Rod. Eng. Constancio Cintra
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i
1

PERIMETRO DO IMOVEL AVALIANDO (*)

(*) OBS: Informacdo prestada pelo Representante do EXEQUENTE
por e-mail em 23/11/2021
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IX - A PERICIA

A vistoria técnica oficial ocorreu na data de 02/12/2021, as 9:00

horas

O Perito noftificou antecipadamente as partes por telefone e

formalmente por e-mail.

A Vara foi igualmente noftificada por e-mail.

A comunicacdo ao REQUERENTE fluiu normalmente tendo sido feito
o contato prévio por telefone e a formalizacdo na sequéncia por e-
mail. Os Representantes do REQUERENTE notificaram antecipadao-

mente que NAO participariam da pericia técnica.

Com relacdo & comunicacdo da RE ndo consta dos autos
Manifestacdo do REQUERIDO e nem foi possivel contato com o

mesmo.

Presentes a pericia

Ndo compareceram Representantes das Partes.
Participou, na condicdo de Assistente do Perito:

Eng. CARLOS ALBERTO ROSSIN
Eng. Agrdnomo CREA 8638202-0
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OBS:

Na medida em que ndo consta dos autos dados que possibilitem o

contato com o REQUERIDO nd&o foi possivel contato com o mesmo

Por esse motivo, ndo foi possivel a realizacdo da pericia técnica “in
loco”, tendo sido realizada a partir da observacdo do lado externo

da drea.

Foi feita tentativa de adentrar o imdvel, porém, apesar dos esforcos,
ndo foi possivel; o mesmo se encontrava — aparentemente — sem

seus moradores.

A topografia do imodvel, porém, favorece a observacdo mesmo a
distGncia, como pode ser observado no extenso material fotogrdfico

colhido.

Desse modo, apesar de ndo ter tido acesso as dreas internas do
imoével, mesmo assim, o material colhido possibilita a elaboracdo da

pericia com qualidade técnica.

X - OBSERVACAO DA AREA

Na observacdo da drea - mesmo ndo tendo sido examinada

detalhadamente “in loco” - pode-se colher suficiente material

fotografico, adequado para a avaliacdo proposta.
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De fato, fotos colhidas pelo lado externo do imdvel ddo uma étima
ideia do seu conteudo de modos a possibilitar que o resultado do

Laudo ndo serd comprometido.

Observou-se drea onde estdo localizadas edificacdes assim como
pode se constatar da INEXISTENCIA da cultura de 1000 pés de

eucalipto citada na Inicial.

Xl - O ENTORNO

A vistoria do local possibilita constatar os seguintes detalhes:

e Aregido onde se localiza o terreno avaliando - bairro Champirra
- tem perfil topogrdafico heterogéneo, composto de dreas com

aclives e/ou declives leves e acentuados

e A regido conta com benfeitorias acesso em via pavimentada,
rede de energia elétrica, transporte publico, coleta de lixo, dgua

encanada, esgotos, etc.

e A regido é servida por relativa variedade de comeércios,
contando ainda com igrejas, escolas, pequenos negocios,

empresas particulares etc.

e Em especial o imével avaliando tem topografia com perfil
topografico acentuado de aclive e declive. NGdo conta com

servicos de dgua ou esgotos.
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XIl - AVALIACAO

Xl a - AVALIACAO DA AREA - METODO COMPARATIVO:

O Método Comparativo foi o definido para desenvolver o presente

trabalho com relacdo ao valor das dreas.

Trata-se de método mais utilizado e recomendado dos métodos de
avaliacdo como é o caso em tela; através dele € obtida a
avaliagcdo do valor do imdével avaliando com outros imdveis com
caracteristicas semelhantes, possibilitando a sua avaliagdo
considerando as flutuacdes do mercado imobilidrio, em geral

diferente das flutuacdes de outros mercados.

O Método Comparativo por Fatores, de aplicacdo tradicional entre
os Peritos avaliadores, consiste em se efetuar levantamento de
campo de avaliagcdes ou transacoes efetuadas com outras dreas
semelhantes, obtendo-se um valor por unidade, transportando-os

por meio de fatores corretivos, para a drea a ser avaliada.

Encontradas as amostras dessas dareas em oferta ou negociadas na
regido, as mesmas sofrem um tratamento estatisticos, mediante a
aplicacdo de constantes chamadas FATORES, os quais visam
corrigir distorcdées de mercado, alinhando as amostras, aplicado
sempre ao valor original do elemento comparativo na forma de
somatdrio, para demonstrar a realidade do mercado local,
obtendo uma média entre os valores encontrados para entdo

definir o Valor Unitdrio Final.
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Sdo consideradas as influéncias de fatores que devem ser
homogeneizados como por exemplo fonte, topografia, situacado

(incluindo localizacdo e condicdes de vias de acesso).

A Utilizacdo de tais fatores possibilita a correcdo dos valores

unitdrios, colocando-os na mesma base.

Em especial o método comparativo considera que as amostras
obtidas traduzam a readlidade do imdvel avaliondo, buscando

caracteristicas mais proximas do mesmo.

Preferencialmente as amostras devem estar situadas a distancias

apropriadas do imével avaliando.

As comparacdes do presente caso consideram dreas cujas

caracteristicas e valores sGo compativeis com o imdvel avaliando.

No nosso caso, sdo buscadas dreas cuidadosamente escolhidas e

selecionadas que apresentam semelhancas com a drea avalianda.

Os valores obtidos se mostraram convergentes com  0s
procedimentos determinados pelas Normas estabelecidas pelo
IBAPE (Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de Engenharia de

SGo Paulo)

Os fatores considerados devem possibilitar a convergéncia para o

valor objetivo.
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XIl b — FATORES

Os fatores adotados sdo: Fator OFERTA, Fator TOPOGRAFIA, Fator
SITUACAO e Fator AREA.

Fo - FATOR OFERTA:

Existe uma natural estimativa a maior por parte dos vendedores,
cujos valores de oferta, em geral sdo flexiveis no momento da

negociagcdo comercial.

Na impossibilidade de fixagcdo de valor efetivo, € habitualmente

adotado o valor de 10% consagrado em trabalhos de avaliacdo.

Segundo Normas do IBAPE, todos os demais fatores devem ser

aplicados “a posteriori” ao fator OFERTA.

Ft - FATOR TOPOGRAFIA

Para a utilizacdo do fator de topografia devem ser examinadas
detalhadamente as condicdes topogrdaficas dos elementos

componentes da amostra.

A topografia do dreas, em elevacdo ou depressdo, em aclive ou
declive, nivel abaixo ou acima do nivel da estrada poderd ser

valorizante ou desvalorizante.

Na ufilizacdo destes fatores, além de sua validacdo, deve ser

fundamentada sua aplicacdo.
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S&o adotados os seguintes fatores corretivos genéricos:

Topografia Depreciagdo Fator
Situacdo Paradigma: Terreno Plano - 1,00
Pequenos aclive ou declives até 10% - 5% 0,95
Grandes aclive ou declives até 20% - 10% 0,90

FI - FATOR LOCALIZACAO

Fator que permite arelacionar a localizacdo do lote avaliando com

relacdo a todas as amostras obtidas.

Via de regra se utiliza a relacdo entre os valores dos lancamentos
fiscais, obtidos da Prefeitura Municipal. Na impossibilidade ou
inexisténcia dos mesmos deverd ser procedido estudo fundamen-

tado de novos indices justificar os indices utilizados.

No presente caso, todas as amostras selecionadas estdo localizadas
no mesmo bairro do imdvel avaliando — Champirra — ou no Bairro
Jundiai Mirim, que dista do imdével avaliando cerca de 6,0 km de
distncias proximas do lote avaliando, motivo prelo qual o fator

utilizado serd “1,0".

Sdo adotados os seguintes fatores corretivos genéricos:

Localizagdo Depreciacado Fator
Bairro Champirra — proximo lote avaliando - 1,00
Bairro Jundiai Mirim — distante I. avaliando- 5% 0,95
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Fs — FATOR DE SITUACAO (ACESSIBILIDADE)

As influéncias que as facilidades — ou dificuldades — no acesso G

amostra considerada sdo fatores valorizantes ou desvalorizantes.

Assim, acesso ao imovel por estrada pavimentada, ou estrada de

terra, mostram sempre diferencas.

Casos em que o imoével estd exatamente ao lado de via principal

pavimentada e tem seu acesso direto, € um fator valorizante. Em

outra situacdo — em que o imdvel estd exatamente ao lado de uma

via principal pavimentada — porém o seu acesso obriga um enorme

percurso para ser acessado, mostra um fator desvalorizante.

Os fatores considerados estdo mostrados na tabela abaixo:

Foram utilizadas as tabelas de Otavio Mendes Sobrinho e Jose

Carlos Pellegrino, nas quais interagem capacidade de uso com

sifuacdo e viabilidade de circulacdo.

Valor da terra segundo a situacio e viabilidade de circulacio.

CARACTERISTICAS
Sitmacan Importincia Praticabil'e dorante | Escala de
Fipo He el das Distincias o ano Valar (%)
Otima Asfaltada Limitada Permanente 100
Muita Boa 1* Classe & acfalto Belativa Permanente 85
Boa Nao pavimentads Sismificativa Permanente o
; i Vias e distancias se Sem Condigoes
Desfavoravel | Estradas e Servidoes il 8o fisfatorias &0
: ..~ | Distinciss e classes se| Problemas serios com
Ma Fechos nas servidoes alern N 15
Péscima I-'Ed:lns & intercep. p' Problemas serios 0
COITZDs s8m pontes Mmesmo ¢/ 5804
FONTE: Eng* Agr® Otavio Teixeira Mendes Sobrinko - Avaliscoes para Garantia - Ed PINL
(FRANCA - 1953)
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Xll c

Essa

— UNIFORMIZAGAO COM APLICACAO DOS FATORES

uniformizacdo € obtida com a ulilizacdo de cdlculos

matemdaticos representados através da formula:

VU Final=VU ax (Ft+ Fl+Fs)/N, onde:

VU Final = VALOR UNITARIO homogeneizado

VU a = valor médio unitdrio aceitdvel deduzido da oferta;
Ft - Fator TOPOGRAFIA;

Fi = Fator LOCALIZACAO;

Fs = Fator SITUACAO

N = NUmero de fatores validos.

Os

fatores adequadamente escolhidos serdo utilizados na

obtencdo do valor procurado de avaliacdo do valor do bem

objetivo do estudo.
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Xlll - METODOLOGIA / PESQUISA DE AMOSTRAS

Segundo previsto na Norma para avaliagcdo de Imdveis Urbanos do

IBAPE, a coleta de dados deve seguir procedimento a seguir descrito:
9.2.1.2 - Coleta de dados

Obtencdo de dados e informacdes confidveis de ofertas e
preferencialmente de negociacdes realizadas, contempordineos &
data de referéncia, com suas principais caracteristicas fisicas,
econdmicas e de localizacdo e investigacdo do mercado. E
recomenddvel buscar a maior quantidade possivel de dados de
mercado e com atributos compardveis aos do bem avaliando.

Serdo considerados semelhantes elementos que:

g) Estejam na mesma regi@o e em condicdes econdmico-

mercadoldgicas equivalentes s do bem avaliando;

b) Constituam amostras onde o bem avaliando figue o mais proximo

possivel do centroide amostral;

c) Sejaom do mesmo tipo (terrenos, glebas, dreas, residéncias

apartamentos etc.);

Além destas condicdes de semelhanca, observar que:
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d) As referéncias de valor sejam buscadas em fontes diversas e,
qguando repetidas, as informacdoes devem ser cruzadas e

averiguadas para utilizacdo da mais confidvel;

e) As fontes de informacdes sejam identificadas, com o fornecimento

de nome e telefone para averiguacado;

f) No caso de insuficiéncia de dados semelhantes, possam ser
coletados outros de condicdoes distintas para estudos ou

fundamentacoes complementares;

g) Nos precos ofertados sejam consideradas eventuais
superestimativas, sempre que possivel, quantificadas pelo confronto
com dados de tfransacoes.

XlIl a - PESQUISA DE IMOVEIS NA REGIAO

A regido onde se situa a drea avalianda — Bairro CHAMPIRRA - é

local com edificacdes predominantemente residenciais.

Ao largo da drea central do bairro, constata-se a presenca de

chdcaras e sitios.
A macrorregido conta com infraestrutura como estradas

pavimentadas, linhas de distribuicdo de energia elétrica e linhas

telefdonicas.
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Conta ainda com linhas regular de énibus, rede de dgua, coleta de
lixo, eletricidade, igrejas, escolas, postos de combustiveis, pequenos

comércios efc.

Existe uma oferta relativamente Ilimitada de dreas em
disponibilidade para venda na regido em que se encontra o imovel

avaliando com as mesmas caracteristicas.

Em funcdo disso, a busca de amostras na regido mostrou uma certa

dificuldade tendo em vista a baixa oferta de imdveis assemelhados.

Foram pesquisados dreas, sitios e chdcaras, buscando ofertas nas
cercanias da drea avalianda, tendo sido localizados 10 amostras
qgue guardam semelhanca fisica com o Imdvel avaliando e que
foram avaliadas dentro das normas do IBAPE desprezando aquelas

com caracteristicas discrepantes.

Trata-se de fazer comparativos de uma drea avalianda de mais de
38.000 m2.

Por esse motivo, foi inicialmente estabelecida a condicdo de que
as amostras tivessem numa faixa aproximada de 20.000 m? até
60.000 m? - uma faixa de aproximadamente + - 50% da drea

avalianda - para possibilitar os comparativos de valor.

O universo de 18 amostras foi levantado.
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Dessas 18 amostras, 2 apresentaram dreas muito superiores a
60.000m?; outras 2 amostras apresentaram dreas muito pequenas,
do mesmo modo, sendo descartadas; 3 delas situadas em zona

industrial, 3 com caracteristicas divergentes do imdvel avaliando

O universo amostral ficou reduzido a 8, tomadas por base para o

presente estudo de avaliacdo

Xl b - CONSIDERAGOES INICIAIS PARA A AVALIAGAO

PESQUISA DE MERCADO - BUSCA DOS ELEMENTOS

e Os valores pesquisados para as amostras sdo subentendidos em
um mercado de livre concorréncia;

e Existe certa variabilidade nos valores obtfidos em funcdo de
fatores especialmente de especulacdo imobilidria;

e Existe uma natural diferenca de valores em funcdo da
localizacdo das amostras situados proximos ao imdvel avaliando
e as situadas mais distantes da mesma;

e Observa-se algumas diferencas de precos unitarios o que
confere consisténcia & amostragem obtida;

e Dadas as caracteristicas da regido pesquisada, existe uma
oferta restrita de glebas d venda com mesmas caracteristicas;

e As informacdes colhidas foram buscadas em empresas com
tradicdo e confiabilidade no mercado imobilidrio ofertante da
regido.
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Xll ¢ - COM RELAGAO A DOCUMENTAGAO OFERECIDA NOS AUTOS

e Considera-se que asinformacoes constantes nos Autos relativas
& DOCUMENTACAO acostadas sé@o de boa fé e confidveis;

e A FIs. 74/77 dos Autos estd o Registro do imével, reproduzido

nesse presente frabalho no ANEXO 1;

e Ndo foram efetuadas investigacdes especificas relativas G
documentacado, pendencias, invasoes, hipotecas,
confrontacdes, divisas e outros do imdvel avaliando, por ndo

fazerem parte da presente avaliacdo;

e Foram efetuadas pesquisa especificas com relagcdo d natureza
do imdével com a finalidade de direcionar objetivamente a

pesquisa a imoveis semelhantes.

e Quanto aos fatores especificos relativos a dimensdes e dreas
envolvidas, foram considerados os documentos constantes dos
Autos assim como plantas fornecidas pelo EXEQUENTE que

identificam a drea objeto da avaliagcdo.
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XIV — ANALISE DAS AMOSTRAS

As amostras obtidas sdo mostradas na sequéncia:

Através da aplicacdo de técnicas de cdlculos baseados na

metodologia do IBAPE, sdo calculados os valores dos imodveis

ofertados nas amostras pesquisadas.

XIV a -AMOSTRAS SELECIONADAS

‘ AMOSTRA ‘ TIPO ‘ ENDERECO ’BAIRRO AREA VALOR
m? RS
1 RURAL AREA AV. GERALDO MAZzI 201 CHAMPIRRA 47.729,00 1.679.990,00
6 RURAL SITIO LADO CAMPO ESPORTIVA CHAMPIRRA 50.000,00 1.800.000,00
11 RURAL CHACARA PROX. PQ CIDADE JUNDIAI MIRIM 24.000,00 1.600.000,00
12 RURAL CHACARA AV. AUGUSTO MAZZI JUNDIAI MIRIM 24.200,00 1.589.000,00
14 RURAL SiTIO JUNDIAI MIRIM JUNDIAI MIRIM 22.278,00 1.990.000,00
16 RURAL SiTIO PROX. PQ CIDADE JUNDIAI MIRIM 46.100,00 2.200.000,00
17 RURAL CHACARA PINHEIRINHO JUNDIAI MIRIM 20.000,00 500.000,00
18 RURAL CHACARA JUNDIAI MIRIM JUNDIAI MIRIM 20.000,00 1.700.000,00
AMOSTRAS SELECIONADAS - DETALHES
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AMOSTRA 1

Simovelweb Comprarv  Alugarv  Temporadav  ImovelNovo v  Facilitav  Dados v

(© Fotos | ()4 Videos

® Venda
R$ 1.679.990

Rural - 47729m? - 2 Quartos

) Simule seu Crédito m José Lintzj v

Solicite uma visita

Mensagem

Email
lintzweb@gmailcom

[ g Financiamento a partir de R$11.281

Nome
T

gln\ove\web > Rurais > Comprar > SdoPaulo > Jundiai > Champirra > Sitio com 2 dormitérios  venda, 47729 m? por RS 1679.990,00 - Champinra - Jundiai/SP

£ Publicado hd 131 dias

Sitio Com 2 Dormitérios a Venda, 47729 m? Por R$1.679.990 - Champirra - Jundiai/sp

Avenida Geraldo Mazzi 201, Champirra, Jundiai (5 Ver no mapa

Bt 47729 m? Total 4729 m20til 3 2Banheiros & 2Quartos [ 37Idade do imovel

Sitio Bairro Champirra Jundiai

Mensagem

OI3, vi este imdvel no Imovelweb e gostaria de receber
‘mais informacdes sobre o mesmo. Obrigado!

Ao enviar, voct ests aceitando os Termos e condicdes de uso e as

Politicas de privacidade
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o REMAX CITY

e CODIGO SIOO12

o (11)4807-4040 / (11) 95794-3655

e TOPOGRAFIA - LEVE ONDULACAO
e ACESSO - ASFALTO
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ENG® JOSE D ARC SCHMIED LINTZ

PERITO ENGENHEIRO - CREA 060.036.785 / 8

AMOSTRA 06

o]
fimovelweb Comprarv  Alugarv Temporadaw ImévelNovow Facilitav  Dados v

(@ Fotos

® Venda

RS 1.800.000

G i

Rural - 50000m*

e
o 3 [ losé Lintz ] [Te‘“‘“‘e
£ Financiamento a partir de R$12.087

Q
Lz |

§ Imovslweb > Rurais > Comprar > S3oPaulo > Jundial > Champirra > SITIO RURAL A VENDA, CHAMPIRRA, JUNDIAS - SI0003.

o

£ Publicado ha mais de 1ano

mais infrmages sobre o mesma, Obrigada!

Sitio Rural a Venda, Champirra, Jundiaf - Si0003.

Excelente sitio i o tal galpdes, com 3 casas de funcionarios. Antiga granja, drea rural, 30 lado do Clube de

Poifica: de privacdzde

Campo da Esportiva. A 700 m da Rodovia. Ideal para loteamento rural. Energia Trifdsica, pogo artesian - 10/12/2021 A0 erviar, voc extd aceitanda aa Termos ¢ condigdes de o e 03

Contato par whatsapp (O

Minha nota

AlarreniaL w me

[ 7 Escreva uma nota pessoal sobre este imdvel 56 vocé terd acesso, ] ‘

APREDIAL IMOVEIS

Ver o telefone.

o APREDIAL IMOVEIS CRECI: 36618
e CODIGO DO ANUNCIANTE: SI0003

e COD. IMOVELWEB: 2949158515

o (11)99936-0797/(11) 99936-0797

o TOPOGRAFIA — PEQUENAS ONDULACOES (DECIVES/ACLIVES)
e ACESSO — ASFALTO
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ENG°® JOSE D ARC SCHMIED LINTZ
PERITO ENGENHEIRO - CREA 060.036.785 / 8

AMOSTRA 11

===
2imovelweb Comprar~  Alugar~  Temporadaw ImévelNovow  Facilita~  Dados v

) Simule seu Crédit m José Lintzj v

PO® ==
R$ 1.600.000
il
Rural - 24000m? - 2 Quartos lintzweb@gmailcom
== =
( £ Financiamento a partir de R$10.744 ]
===
§Imousiweb > Rurais > Comprar > SEoPaulo > Jundiai > JundiaiMiim > RURAL - JUNDIA! MIRIM R
mais informagaes sobre o mesma, Obrigado!
£ Publicado ha BS dias

Rural - Jundiaf Mirim

Chécara Ver dadosm2, 2 casas, vista para Serra do Japi, Documentago ok, ITR

Poifica: de prvacdsds
Uma casa com Pocgo caipira outra casa com Pogo semi artesiano (120 metros profundidade 2000 litros por hora) Energia trifasico 90% em baixo da terra

SP300 (estrada de Itu). Pavani

AN

Actaite ate aceccn da pronrsdads
Ler descricio completa

Olha o que oferece este imével.

&3 Areas privativas ~

Area de servico Despensa Cassiro

Gtimalocaiizagao: 5 minutos { ou 3km ) do Parque da Gdade. B km ate acesso para a Anhanguers, Bandeirantes e Rodovia Dom Gabriel Buena Couto ‘ souiaas | SOt

A0 emiar, wock exté sceitando oz Termes & condighe: de uzo e ar

nge Pavani Corretora de |
(M)99™  Verotelefone

e SOLANGE PAVANI CORRETORA DE IMOVEIS: CRECI: 174410
e CODIGO DO ANUNCIANTE: STO0008

e COD. IMOVELWEB: 2957140886

o (11) 99856-8236

e TOPOGRAFIA — ONDULACAO ACENTUADA

e ACESSO - ASFALTO
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ENG°® JOSE D ARC SCHMIED LINTZ
PERITO ENGENHEIRO - CREA 060.036.785 / 8

AMOSTRA 12

S}
fimovelweb Comprar~  Alugarv Temporadaw  Imével Nove

) Simule seu Crédito m Jose Linezj v

& vern @ @ Mensagem Solicite uma visita
— ==
RS 1.589.000
IPTURS 20 E ]
Rural - 24200m?2 - 2 Quartos - 10 Vagas -
Yoo
(B = ]
[ £ Financiamento a partir de R$10.670 J
) i ) iméel no Imovelweb & gostaria Gz recsber
§ Imovelweb > Rumis > Comprar > SioPaulo > Jundia’ > JundiaiMiim > Chicara 3 venda, 24200 m? - Jundiaf Miim - Jundiai/SP sl

£ Publicado ha 131 dias

Ché&cara a Venda, 24200 m? - Jundiaf Mirim - Jundiai/sp
Avenida Augusto Mazzi 0, Jundiai Mirim, Jundiai (3 Vernomapa

[r 2200miTotal [ 20200m? Uil 10Vagas A 2Quartos § 2Suites [ 10idade doimével

— x REMAX CITY
REMAX  « Mar  verosietone

Toda fiagao € subterranea, trifasica e a casa p
Pogo semi artesiano, com 120 metros de proft azio de 2000 litros/hora.
A chacara & toda gramada, e 3 segunda casa tem uma linda vista para a Serra do Japi.

Olha o que oferece este imével.

€3 Areas Privativas -~

Q@ et

)
e
e

o

Qo Jundiai-WOT™

Google Map data ©2021

e REMAX CITY :CRECI: 25445
e CODIGO DO ANUNCIANTE: CHO101

e COD. IMOVELWEB: 2957236866

o (11) 4521-2494/(11) 4586-7225/(11) 94700-4996
e TOPOGRAFIA - ONDULACAO ACENTUADA

e ACESSO - ASFALTO
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ENG°® JOSE D ARC SCHMIED LINTZ
PERITO ENGENHEIRO - CREA 060.036.785 / 8

AMOSTRA 14

‘olmovelweb Comprarv  Alugarv Temporadav ImévelNovow  Facilitaw  Dadosw

[ Simule seu Crédito w José Lintzj v

f Imovelweb > Rurais > Comprar » S3oPaulo > Jundiai » JundiaiMiim > Sitio 3 venda no Bairro Jundiai Mirim em Jundiai - SP

£ Publicado hd mais de 1ano

Sitio a Venda no Bairro Jundial Mirim em Jundiaf - Sp

[f 2278 m?Total 3 1Banheiro &5 4 Vagas A 2Quartos

Sitio com &rea de terreno de 22.278,00m? contendo casa principal com 2 dormitdrios (piso frio, forro de madeira), sala (piso frio, forro de madeira), we

social (piso frio, forro de madeira), cozinha (piso frio, forro de madeira), drea de servio (piso frio), 4 vagas de garagem, baracio e 2 casas simples. Grande
espaco gramado, protegdo permanente. - 19/04/2021

i, vieste imdvel no Imovelweb e gostaria de reczber
mais informagds sobre o masma. Obrigado!

@ Fotos
® Venda @ @ Mensagem Solicite uma visita
RS 1.950.000
Email
Rural - 22278m? - 2 Quartos - 4 Vagas [ lintzweb@gmailcom ]
[ o ] [ Telefone ]
[ £3 Financiamento a partir de R$13.363 ] fose Lintz
Mensogem ’

Contatn por whatspp (O

50 envie, voc esté aceitanda as Termez ¢ candiche: de uzo e 5
Polricas de privacdsde

;Ih:::ueofereceeste imovel. ) EGAOLVAO :fw(;c;lr_ovsls s ‘
e GALVAO IMOVEIS: CRECI: 21354
e CODIGO DO ANUNCIANTE: ST0O0014
e COD. IMOVELWEB: 2946378234
o (11)45235050/(11) 44925636
e TOPOGRAFIA — PLANA
e ACESSO —TERRA BATIDA
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ENG°® JOSE D ARC SCHMIED LINTZ
PERITO ENGENHEIRO - CREA 060.036.785 / 8

AMOSTRA 16

S|
Qimovelweb Comprarv  Alugarv  Temporadaw ImévelNovow  Faciltav  Dadosv

[€) Fotos LS

0 Sime seu Crédit m JoséLinezj v

® Venda @ @ Mensagem Solicite uma visita
RS 2.200.000
Email
Rural - 46100m? - 2 Quartos [ lintzweb@gmailcom
[ S ] [ Telefone
[ £ Financiamento a partic de R$1A773 ] José lirtz
Menzagem

§ Imouelweb » Rurais » Comprar » S3oPaulo > Jundiai > JundiaiMiim » Sitio3 venda no Baimo Jundiai Mirim em Jundiai - SP 14 vi este imdvel no Imaveliveb e gostaria de receber

mais informagBes sobre o mesmo. Obrigada!

£ Publicado hd mais de 1ano

Sitio a Venda no Bairro Jundial Mirim em Jundial - Sp

Ot 46100 m?Total 3 1Banhero & 2Quartos Y9 15uite

Contato par whatspp ()
Excelente imével com 46 mil m?, localizagao privilegiada, muito verde e préximo ao Parque da Cidade em Jundiai/SP.
Possui Casa sede (2 dormitérios sendo 01 suite, sala, cozinha, we social e drea de servico), casa de caseiro (02 quartos, cozinha e banheiro), galpao para Ao emviar, voct estd aceitanda as Termas e condigdes de uso ¢ 03

Polkicaz de privacdsde
festas, 4rea de piscina com churrasqueira, campo de futebol, vestidrios (masc/fem), quadra poliesportiva, lago, bosque e pomar. - 14/04/2021

Olha o que oferece este imével. GALVAO IMOVEIS

1 GALVAQ

& Aireas Privativas ~

L ma Ver o telefone

e GALVAO IMOVEIS: CRECI: 21354
e CODIGO DO ANUNCIANTE: STO0009
e COD. IMOVELWEB: 2931370379

o (11)45235050/(11) 44925636
e TOPOGRAFIA - ONDULACAO LEVE
o ACESSO - ASFALTO
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ENG°® JOSE D ARC SCHMIED LINTZ
PERITO ENGENHEIRO - CREA 060.036.785 / 8

AMOSTRA 17

[Seaamem _
fimovelweb Comprarv  Alugarv Temporadav ImévelNovow  Faciltav  Dadosv m José Lintzj v

(€ Fotos

. @ @ Mensagem Solicite uma visita
RS 500.000
el
Rural - 20000m? [ lintzweb@gmailcom ]
[ i ] [ Telsfone ]
[ £ Financiamento a partir de R$3.358 ] =
Tiemsgem
§ Imovelweb » Ruais » Comprar > SioPaulo » Jundiai > JundiaiMirim > RURAL - JUNDIAI MIRINA ol Svel no Imovelweb & g

mais informagaes sobre o masma. Obrigado!
£ Publicado hd mais de1ano | @ 1 visualizacdes

Rural - Jundiai Mirim

B0 Tl “

Contatn por whatspp ()

Chacara, 20.000,00, s6 terra, Bairro Jundiai Mirim, Pinheirinho, Jundiai - SP
Aceita, imével, menor valor, como parte de pagamento. - 14/02/2020 A emviar, vock estd aceitanda a3 Termez & condigde: de uzo e az

Polficas de prvecdsde

Olha o que oferece este imével.
Imobilisria Etros

B St 2 ? {, N9 Veroteletone
Andares:

e IMOBILIARIA ETROS

e CODIGO DO ANUNCIANTE: CH00081
e COD. IMOVELWEB: 2944964465

e (11)98143-9363

e TOPOGRAFIA — ONDULACAO LEVE

e ACESSO - TERRA
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ENG°® JOSE D ARC SCHMIED LINTZ
PERITO ENGENHEIRO - CREA 060.036.785 / 8

AMOSTRA 18

=
fimovelweb Comprer~  Alugar. Temporsda.  iméwelMowo .  Facifta.  Dadoz

@ venda

R$ 1.700.000
Rural - 20000m? - 3 Quartos

( Y re———————

§imevslust > murs Comprar > SsaFado > aundial > JundisiMinm > CHACARA A VENDA, JUNDUA] MIRRA JUNDIAL

25 Publicado ha msiz de 13m0
Chacara A Venda, Jundiaf Mirim, Jundiaf.

B:2C00iTotal @ 3GQuertos By 3Sultes

©Olha o que oferece este imével.

® oum -

ardares

Minha nota

e BONAFIDE NEG. IMOBILIARIOS

e CODIGO DO ANUNCIANTE: CH07835
e COD. IMOVELWEB: 2952612041

o (11)4523-5757

e TOPOGRAFIA — PLANA

e ACESSO - TERRA
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ENG® JOSE D ARC SCHMIED LINTZ
PERITO ENGENHEIRO - CREA 060.036.785/ 8
XIV c-AMOSTRAS SELECIONADAS - DETALHES
| AMOSTRA | TIPO \ ENDERECO [BAIRRO | AREA | vALOR | Rg/m |
m? RS
1 |RURAL AREA AV. GERALDO MAZZI 201  |CHAMPIRRA | 47.729,00 | 1.679.990,00 | 3520
6  |RURALSITIO LADO CAMPO ESPORTIVA |CHAMPIRRA | 50.000,00 | 1.800.000,00 | 36,00
11 |RURAL CHACARA |PROX. PQ CIDADE JUNDIAI MIRIM | 24.000,00 | 1.600.000,00 | 66,67
12 |RURAL CHACARA |AV. AUGUSTO MAZZI JUNDIAI MIRIM | 24.200,00 | 1.589.000,00 | 65,66
14 |RURALSITIO JUNDIAI MIRIM JUNDIAI MIRIM | 22.278,00 | 1.990.000,00 | 89,33
16 |RURALSITIO PROX. PQ CIDADE JUNDIAI MIRIM | 46.100,00 | 2.200.000,00 | 47,72
17 |RURAL CHACARA |PINHEIRINHO JUNDIAI MIRIM | 20.000,00 |  500.000,00 | 25,00
18 |RURAL CHACARA | JUNDIAI MIRIM JUNDIAI MIRIM | 20.000,00 | 1.700.000,00 | 85,00
AMOSTRAS SELECIONADAS - DETALHES
AMOSTRA |CONTATO TELEFONE CELULAR | CODIGO | CODIGO WEB

1 REMAX CITY (11) 4807-4040 | (11)95794-3655| SIOO12

6 APREDIAL IMOVEIS (11) 99936-0797 $I0003 2949158515
11 SOLANGE PAVANI (11) 99856-8236 STO0008 | 2957140886
12 REMAX CITY (11) 4521-2494 | (11) 4586-7225| CHO101 2957236866
14 GALVAO IMOVEIS (11) 4523-5050 | (11) 4492-5636 | STO0014 | 2946378234
16 GALVAO IMOVEIS (11) 4523-5050 | (11) 4492-5636 | STO0009 | 2931370379
17 IMOBILIARIA ETROS (11) 98143-9363 CHO0081 | 2944964465
18 BONAFIDE NEG. IMOB. (11) 4523-5757 CHO7835 | 2952612041

DETALHES DAS FONTES - CONTATOS
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ENG® JOSE D ARC SCHMIED LINTZ
PERITO ENGENHEIRO - CREA 060.036.785/ 8
FATORES
AMOSTRA TOPOGRAFIA ACESSIBILIDADE LOCALIZACAO
1 LEVE ONDULAGCAO ASFALTO PROXIMO
6 LEVE ONDULAGAO ASFALTO PROXIMO
11 ONDULAGOES ACENTUADAS ASFALTO DISTANTE
12 ONDULAGOES ACENTUADAS ASFALTO DISTANTE
14 PLANA TERRA DISTANTE
16 LEVE ONDULAGCAO ASFALTO DISTANTE
17 LEVE ONDULAGAO TERRA DISTANTE
18 PLANA TERRA DISTANTE
AMOSTRAS SELECIONADAS - DETALHES
XIV e - HOMOGENEIZACAO
FATOR FATORES
AMOSTRA| AREA | VALOR  |VL UNITARIO| FONTE | | TOPOGR. | ACESSIB. | LOCALIZ. | | TOTAL | TOTAL |
m? RS R$/m? -90% R$/m*>  R$/m?
1 47.729,00| 1679.99000| 3520 |3168]| 095 | 100 | 1,00 30,09 | 30,09
6 50.000,00 | 1.800.000,00| 3600 [3240|| 095 | 100 | 1,00 30,78 | 30,78
11 24.000,00 | 1.600.00000| 6667 |6000|| 09 | 100 | 095 51,30 | 51,30
12 2420000 | 1.589.00000| 6566 |5910|| 09 | 100 | 095 50,53 | 50,53
14 22278,00| 1.990.00000| 8933 |8039|| 100 | 095 | 095 72,55
16 46.100,00 | 220000000 | 47,72 |4295|| 095 | 100 | 095 38,76 | 38,76
17 20.000,00| 50000000 2500 |2250|| 095 | 095 | 095 19,29
18 20.000,00 | 1.700.00000| 8500 |7650|| 100 | 095 | 095 69,04
SOMATORIA 362,35 | 201,46
ELEMENTOS 8 5
45,29 | 40,29
VALORMAXIMO | 14 63,41 | 56,41
VALOR MINIMO 0,6 27,18 | 24,18
HOMOGENEIZACAO
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ENG°® JOSE D ARC SCHMIED LINTZ
PERITO ENGENHEIRO - CREA 060.036.785 / 8

XIV f - REPRESENTACAO GRAFICA

60,00 ,
50,00
40,00
.E 30,00
b41 30,78
20,00
10,00
0 1 2 3 4 5 6 7
RESULTADO COM HOMOGEN EIZACJE.O

XIV g - GRAU DE FUNDAMENTACAO DO LAUDO

Como referéncia para elementos minimos aceitos - Adotado Grau I,

onde minimo de elementos aceitos sdo 5 amostras.
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ENG® JOSE D ARC SCHMIED LINTZ
PERITO ENGENHEIRO - CREA 060.036.785/ 8
XV - AVALIACAO DO BEM ATINGIDO
XV a - LOTE
Area - 38.427,32 m?
Valor unitdrio R$ 40,29 / m?
Valor total R$ 1.548.236,72
XV b - EDIFICACOES NO IMOVEL AVALIANDO
Foi constatada a presenca de 3 edificacoes:
e Casasede;
e Barracdo;
e Casa colono.
Os detalhes das edificacoes sGdo mostrados abaixo:
EDIFICAGAO AREA IDADE PADRAO (CONSERVAGAO| EDIFICAGAO
m? lc RS
CASA SEDE 215,36 15 Simples Regular 362.869,91
BARRACAO 136,22 15 Simples Regular 152.699,18
CASA COLONO 36,7 15 Rustico Regular 23.799,87
TOTAL 539.368,97
39
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XV ¢ — CULTURA DE EUCALIPTO

Restou constatado que ndo existe cultura de 1000 pés de eucalipto
relatada no Registro de Imoveis e que consta na descricGo como

um fator de valorizacdo do bem.

XV d - VALOR TOTAL

Lote R$ 1.548.236,72
Edificacoes R$ 539.368,97
Total RS 2.087.605,69

Dois milhoes, oitenta e sete mil, seiscentos e cinco

reais e sessenta e nove cfts.
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XVI - QUESITOS PELAS PARTES

XVl a - QUESITOS DO EXEQUENTE

1. Queira o Sr. Perito indicar a idade do imovel;
R - O Registro do imével mosira a primeira intervengdo em

23/julho/2004. Idade estimada das edificagoes: 15 anos.

2. Queira indicar o padrdo de construcdo, descrevendo-a;
R - Ver ltem XV — AVALIAGAO DO BEM ATINGIDO (XV b - EDIFICAGOES
NO IMOVEL AVALIANDO).

3. Informe o estado de conservacdo da construcdo;

R - Estado de conservagao considerados: REGULAR.

4. Queira o Sr. Perito indicar se existe algum vicio de construcdo,
estrutural ou ndo;

R - Prejudicada. Nao foi realizada visita “in loco”.

5. Queira o Sr. Perito indicar as facilidades publicas no entorno do
imovel;
R — Ver Pardgrafo XI - O ENTORNO

6. Apresente o I. Perito anuncios de imdveis da mesma idade e de
condicdes de conservacdo semelhantes para adocdo do “método
comparativo de dados de mercado”;

R - Ver Paragrafo XIV a -AMOSTRAS SELECIONADAS
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7. Queira Sr. Perito especificar a avaliacdo de acordo com NBR 14563;
R - Ver Pardgrafo XIl - AVALIAGCAO

8. Queira o Sr. Perito considerar em sua andlise a situacdo do mercado,
afravés de indicacdo dos fatores “nivel de oferta”, “nivel de
demanda”, “absorcdo” e “desempenho do mercado”;

R - Fatores ndo considerados no trabalho de avaliagdo do imovel

avaliando. Nao interferem e nem alteram o valor final apresentado.

9. Indigue o Sr. Perito qual o “fator de comercializacdo”, esclarecendo
sobre o que se trata tal fator;

R - Fator de comercializagcao: “Razdo entre o valor de mercado de um
bem e o seu custo de reedicdo ou de substituicao, que pode ser maior
ou menor que 1 (um)”.

Referido fator significa a somatéria de TODOS os custos diretos além dos
custos inerentes a comercializagdo do imével incluidos ai, custos
financeiros, lucro e custos de comercializagdo, o que ndo é o caso.

Nao afeta o valor apresentado no Laudo Pericial.

10. Diferencie o Sr. Perito o “fator de comercializacdo” da Autorizacdo
legal para venda do imével em até 50% (cinquenta por cento) do valor
final da avaliacdo;

R - O valor calculado no presente Laudo de Avaliagdo é de

RS 2.087.605,69. Autorizagcdo legal ndo é escopo do presente trabalho.
XVI b - QUESITOS DO EXECUTADO

O EXECUTADO ndo apresentou quesitos.
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XVII - CONCLUSAO

A andlise dos resultados encontfrados pelas metodologias correntes e
ainda considerando que a precificacdo dos imdveis, guarda
estabilidade dado o niUmero de ofertas, especialmente levando-se
em conta que o mercado estd ofertante, revela que os dados obtidos

sdo consistentes e confidveis.

Num mercado de oferta, como € o caso, existe uma tendéncia natural

de manutencdo dos valores pesquisados.

O valor calculado para os terrenos da pesquisa reflete a situacdo para

o més de dezembro/2021.

O valor a ser considerado para o terreno e as benfeitorias é de:

R$ 2.087.605,69

Dois milhoes, oitenta e sete mil, seiscentos e cinco

reais e sessenta e nove cfs.
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Assim, trazendo o que Ihe competia, este Perito coloca-se a inteira
disposic@o de VOSSA EXCELENCIA para se fazer claro se ndo o fez na

explanacdo acima.

Campinas, 04 / janeiro / 2022

W&NV

Eng® José P Arc Schmll@d Lintz
C.R.E.A.| 060036785/8
Perito Judlclol i

/
/

OBS: O presente trabalho € composto de 59 folhas, incluindo:

ANEXO 1 - DOCUMENTO
e  MATRICULA 86.005 — REGISTRO GERAL
e 1° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS DE JUNDIAI

REGISTROS FOTOGRAFICOS

e FOTOS DO IMOVEL AVALIANDO
e EDIFICACOES NO IMOVEL AVALIANDO
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ANEXO 1 - DOCUMENTO

e MATRICULA 86.005 — REGISTRO GERAL
e 1° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS DE JUNDIAI
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$

LIVRO N.o 2 - REGISTRO GERAL g
’
wran fcra laﬂcwafmmoxmxm
[ £6.005 [ o1
ansat, 23 o Jubo e 2004

IMOVEL - UMA AREA DE TERRAS stuada ro Baro Champrra, nesta ddade e comarcs com
38 948 50 mevos QUASTRN0S, CONKMNGD UMA CRSA 806, UM DAMACRD, UMA C3SA para colono
e 1.000 pés de sucaliptos, com as sagunies madidas e confrontagies: Rica no ponto “E” ocaizado na
cerca 0o DER Imbe 0l faka da Estrada Estacual Jundal- tatkha: dal, segue em reta pela Inha
drvmdia, com rumo B0° 45 SW uma distinca de salenta @ lc Melos @ Quarents Cenimairas
(78,40m.). confrontande com a dnma de Orvalde Zomignani e sua mulher 284 o porto “D”. dal defets
fgeiamente a cirela & segue am reta pela rederida linha dvisdria com rumo B1° 54° SW uma distanca
de cento e anqlenta @ rés metros ¢ wile e quatro centimetros (153,24m.) confrentando com &
propredade de Orivalos Zomignary, 8lé o ponte “CY, dai defiele 3 cingita e segue em ela pela Iinha
divséria com rumo 17* 08" NE uma distinca de seterta e anco metros e trinta & dos cantimetros
(75,32m.) confrortando con ¥mios Melsto até o pondo *F, dai dellete & eaquenda e segue em rela pela
inha ohvisdria, com namo 8° 54° SE uma stincia de vinie @ 4ois metros @ chenta e sete centimetros
{22,87m.) cordromando com Inndos Melata, até o ponto “G”; af deflete a direils & segue em reta pela
nha civistra com rumo de 25" « 24' NE uma ds1ancia de dazesses melros @ cinglenta centimetras
{96,50m.) confrontando com irmio s Melato 2% o ponto "' ai deflele 8 esgquerda @ sague em rets, pela
finha divisdria com fume 12° 48° NWY uma dstdncia de vinle metrcs € vinle ¢ oito centimetras (20,26m )
confrontando com kmdas Melato alé o ponto V'; al deflete 3 ssquerds & segue em rela pels Inhe
Svislria com namo 45° 04° NW uma dislincia de sele melros ¢ noverta ¢ Inds centimetros (7.83m )
confrontando com Irmics Malato 2% o panto *J°; of deflste novameante 2 ssquarda o sagus em reta pels
nha divisdela com rume 88° 20 NW ume distincia de trinta ¢ qualro metos ¢ setenta e cinco
centimetros (34, 78m.) corfrontando ainda com Ymbos Melato até o porio “K”, i deflete & direila o
segue om rels pefa Enha dvisdr@a com rumo de 51° 27" NW uma cistancia de ofenta ¢ um metros e
¥ita e dobs centimetros {84,32m.) confrontanco com Dr. Caio Damdsio, até o ponto “L, deste ponlo
lceafizade ma dwvisa com Dr. Caio Damisio, segue & inha imeguler, scompannando a carca diviséna,
uma cistincia de cento & selenta & quatro meatros (174, 00m ) condrontando com Dr. Cao Damdsio abé ¢
poeto "W, &i delede B Greils @ Segue em reta pefa v daisdnia uma dstincia de cinco metros
{5,00m ) Orivaido Zomignani abé & ponto “0°, & defiete & deala ¢ s80ue em mnta pels nha dvisdna
uma cistancia de canio @ setenta @ quatro metros (174 00m. ) confrontando com Ofivaldo Zomignars, alé |
o parto "P7, dai dellese a esquerda am rets pala inha duisdeia com rnume 86° 207 20° SE numa dstancia '
do cuzanios o selonia @ sete metros ¢ trinta @ quatro centimetros (277, 34m.) confrontando Onvaido
Zomgnani, alé o ponto "N, dai deflats & direlta & sague scompanhando 8 carca do DER Imite da fata
da Estrada Estadual Jundal-ltatiba, numa dstancia de cento e cingUerta ¢ dog metics & quarenss &
il Canimatros (152 48m ), 34 0 poto "B nicil dests descricdo .

CADASTRADO NO INCRA - 800 0 * 6330540065804, amiido palo rstines Nadonal da Colonizaciio @

Reforma Agrara - INCRA, em trinta (20) de dezombro de dos mil @ dois
{2002), Cartficado e Cacastre de Imdwvel Rural — COIR n ® 05002415020, reforants ao axercicio de
2000v2001/2002; com a dencminazdo Siho S3o Pedio |, localizado na Esyada Constando Cinlra nesta
cidade forma 0@ detengao’ proprelano ou passero Indwvidual moduio rural 0.0ha | rdmeros modulos
rurais 0,00, moduio fiscal 10,0ha ; ndmercs moduos Mecas 0,38 FMP. 0.0ha | classficacdo do imovel
rural: minifindio; drea total 3,8ha.; drea registrada 3 &ha.; drea de posse 0,0hs..

PROPRIETARIOS - OMAIR ZOMBGNAN! @ sua mwiher FLORA ELYS BIANCHI ZOMIGNANI, ele l
diretor de empresa, CPF. n* 0149356848, els sssistente socal CPF n®
207 307 4€8, brasiiros. domiclados mesta cidade, na Rua Anchicta, n.® 144,

REGISTRO ANTERIOR - Transcrigdc n® 10G645, folbas 238 do LiFo n ° 3.CP, feita am 08 de agosto
de 1674,

DY

O Subsuituto do Oficlal,

Art- Em 23 de jubho de 2004, P

Pelas copias aulenticas das Cédulas de identidade fornecidos pala Secretana da Seguranga
# | Publica do Extado de So Paulo & cdos Cadasires de Pessces Fisicas fomedsides pela Secretaria da
- BOQUS RO Verso -

udentc & Obpa do el assrade dgtaimects por JORGE DONIZET) SANCHEZ o Triunal de ustica do BExtacs o Sac Paule prdcosidce em 160709 & 10 23 | scb o ndmmee WK 187000800

Visaulr agio dsponitity ada fole Cortral Raghiadons i IMOVOIviwew DQISID00 & o ) Visaulrado a1 8A20E 95415
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s

doe mi & qualfo (2004). sob ne 207 785 oc«m quo OMR ZOMGW lambom w'mado p
OMAYR ZOMGNANI @ portador do RG. n.* 1166 587-SSPSP. e inscrito no CPF_ n © 014.665.848-53 4
s muber FLORA ELYS BIANCH! ZOMIGNANI é portadors 0o RG. n° 3 088 890-SSFISP. e |

na CPF. n* 207 307 48204 Tiuc qualficado da Punficagio e digitado por
Ernandes Casiolon. A Escrevents (ERIKA TERESA PEREIRA BROLO)

R.2:- Em 23 de ptho de 2004

Pelo instramento pancular de Alleragio ¢ Consalidacdo de Contrato Scoal, frmado nasta cidace,
203 trinta & um {31) de margo de dos mil & guatro (2004), devidaments registrado na Junia
do Estado de Sac Pauko - JUCESP 500 n." 281 344004.5, em nove (0€) de junho de dois mi & q
{2004), Prenctadc nesta Secventia em vinle e dois (22] d& junho de dois il @ qualo (2004), 50b N9
207 785, o8 proprietanas OMAR ZOMIGNAN! tamaém conhecido por OMAYR ZOMIGNANI, brasieiro,
advogado, portador da RG. n* 1 196 687.SSPYSP | imscrto no CPF n.® 014 885 848-53 @ sua mulhar]
FLORA ELYS BIANCHI ZOMIGNANI beasiala, assistents socal portadora do RG. n® 3.088.83)
SSPISP. mscrita no CPF. n® 207 307 48504, casados peio regime ¢a corurhdo unverssl de Ders,
ATES 4 vighndia da Lel n® 651577, rosidantas @ domicdiados na Rua Major Gustavo Storch n.* 250,
mnwmc«qnmmbmamam% o Imawel anjeto
proserte matncula, @ ZOMIGNANI & BIANCHI ADMINISTRADORA DE IMOVEIS LTDA., com
nesla cdade, na Rua Majr Gustavo Sioech n® 250, aplo 81, Pargue do Colégo, CEP 12.209.080,
nscnta no CNPIMF sob n 04 966 S300001.81, pelo valor de canlo & um mid reas (RS 101.000,00),
com valor venal aluaizado para o exerckl oo cos mi e trés (2003), de cemo e cinquenta mi raws (R
150.000,00). Tiule qualiicsdo por 010 da Purficacho ¢ digiado por Michele Em
Castelicn. A Escrevente MA TERESA PEREIRA BROLO)

Avd - Em 14 de jansiro de 2000,
Peio Certficado de Cadastro o8 Imdusl Rural ~ COIR n® 633,054 006 5804, reforente ac
exercicio de 200320042005, emitdo peo Inssiuto Nacional de Colonzagd e Reforma Agriria -,
INCRA, #m sate (07) de dazembro de dois mi @ cinos (2005}, Presctado resla Serensa e
Cezessais (18) de dezembro de dois mil @ nove (2009), 800 n * 275 827, cormls que © imdwed cbijedo da
présante malricud, estd CADASTRADO no INCRA scb n® 02452583068
Sdo Pedro |, wm»smmmmm M ol
médukcs ras 0,00hs méculo fpsetT - -

goss 0.3800; FMP. 2,0000ha.;
ot 3.5 mgmmssom wes de

pomo.noomamm anounmrmnoq . ,. Bruno floger de Scouzas e cigtado

BRUND RCGER DE SOUZA)

R.d:- Em 14 de jurwine : —

Pels wacrtuls dezoio (18) de dois mi e nove (20038), de Notas do
Primairo Tabelcnalo oo, 224 3371340, Prenctadas nasta Serventis sob n ° 275,821,
em dezesses (16) de de2embeo de dois mi & nove (2000), # propemtins ZOMIGNAN! & BIANCHI
ADMINSTRADORA DE IMOVESS LTDA, j& quaiticada, ¥ansmib por YENDA co inévs objeto da
prasedte malricul, & BENEDITO CHAVES DE ALCANTARA FILHO:, tessiaro, dvorcindo ndusinal,
partador do RG. n* 187 608.8S5P-R0, nscrito no CPE. n* 474 468.662.91, residenie e domiiado na
Rua Darilo Mozeli n.® 85, Quinta das Lacanieras, masis cdade. pelo wakr dé Cuzentos & cingusis mil
maas (RS 250 000.00) com o vaor venal alusizado para 0 cesrGeo de dos mil & nove (2009) de camo
& cirguents mil reals (R$ 150.000,00) para uma drea de 3 8ha, sendo cue a presente venda & lefa
com CLAUSULA RESOLUTIVA EXPRESSA, conlorme Giaposios nes srgoes 121, 122 125 127, 128
474475 & 1,359 do Cacigo Crvil Brasiero, sendo que o ndo pagamenio de qualquer das mfendas
paroeias alé a cata de seu vancmeno, acametard o deslazmenio do negdcio, Mcando, pordm
faculiado acs ouorgantes, no caso de inadmplemento das compradores, dentro do prazo de dexz (10)
das contados do veromenio da parceld, eegir o cumgrment da presemte, dando por vencico
srtecipadaments 0 108 am dalilo o qUAT serd desde logo exighvel acresddo de multa da cols por
canto (02%), juro de hum por oo (155) 80 Mmés & da COMBE0 MOMMIANS, qua NS &390 Couber, @ a5 |
demals cominacOes cablvels 3 espece, além das custss juddars e airsjudcals, honodnos de
acvogados e domals despesas legak a fnal verficadas, na forma constanta do Hiulo, ficando a

refanda dwda MWQ%O's W'ﬂﬁ{ﬂi!fﬂmmlaww atraves de duas

to & obpia do ol assmmdo digtaiments por JORGE DCONIZET! SANCHEZ o Trbunal de Lstics ¢ Bado v Sao Paulo prdcocide am 1602098 & 1023 | sk o ndmece WK 1E CQIC0E03

Vizalr agfio dsponitil oas uls Conrad Foghianms @ MOV wew 20 pisiaoon s oy i) Visalrado an 82208 954015
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176

LIVRO N.e 2 - REGISTRO GERAL "_
vanca OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS DE JUNDIAI

-
-.",__] [ oz_J | dwcsl 14 s jareiro e 2010
—

sendo O valor ds cento & vimle & cnoo mil reals (R$

05) 0e mil e dez (2010) @ 2 Utima parcela N0 di 566 (05)
(201 VEMente, [arcalss assss w80 pagss, avaves de | °
Roger da Scuzs & digitado por Elaine Cristina Sowza,
ROGER DE SOUZA).

ddazor0,

> frmado nesta cidads. ace dez (10) e fevensro &6 dis ml & daz (2010],
NI & BIANCH ADMNISTRADORA DE IMOVEIS LTDA., @ qualfizada, no
A meil resie (RS 250.000 00). Prenotado sob n.* 277 917 nesta Serverdia am

%%:d’ce gezembro de 2010
Cartificado de Cadasiro de bndvel Rural = CCIR n* 04445667028, referente ao exercico de
2006/2007/2008/2008, emtdo peio Insitao Nacional de Cokonizagso ¢ Reformva Agrana - INCRA, em
quotorze (14} de dezembro de dois mil ¢ nove (2009), Prencisdo sty Serventis am primeiro {1°) de
dezombro oo dois mil & ez (2010, sob n* 268 160, conets que o imével cbjeto ca prasenta mavricula,
ostd CADASTRADO no INCRA sob n® 632054 006.580-4, com a denominacho Sia S&o Pedro |
Ibzalzaca na Esrada Congliewio Cinks, nesly sidede; modulo rural 0,0000ha.; nimeros médulos rurais
0,00, modduls | 10.0000ha.; mimercs modulos fiscas 0,3200; FMP. 2,0000ha; classificagdo do
adia; drea fotal 3.80000a.; dees iecistrada 3800006, den de poase 0,0000ka Alo
Tiulo qualificado & diglado por Munk Hitime Pimenta. O Escrevems |
(MURILD HAXIME PIMENTA)

R.I- Em 20 caliapambro de 2010,

Pelfa Cecula de Credio Banciro n® DOZI00S03Z0000456590 @ adtvo, ambas emiticos nesta l
cGdade, 808 ¥irda (30) de oveenbno de dois mil @ dez (2010). Prenntadas rests Secventia. em im0 '
{1 de dezembro de dos mil & dez (2010), sob n.* Z08.190. © proprietdro BENEDITO CHAVES OE |
ALCANTARA FILHO. insctito mo CPF sob n° 474 468.462-9, vy oo HIPOTECA d6 priowdro grau e
sem concomingia de tercekos, o imdeel chieto da presente mavicula, am faver do BANCO SANTADER
(BRASIL) S.A., com sede na cdade de S80 Pauo, Capial deste Extaco, na Rus Amador Bueno n®
474, ingerino nd CNPAMF. s0b n® 90,400 2838000142, para garantia da 0'vida constiuida do valkr de
setecenios & oftents & quako mil reas (RS 784.000,00), & ser pags stuvds ¢ Guanents ¢ oilo (48)
parcelas, no valkr de-vinte ¢ wds mi, sescenios & selenta reoks @ oanks o cinto centavos (RS
23 B70.85) com wencarmnlo da primens parcela aos cinco {05) de jansiro de dor: mil 2 onze (2011} e a
Utima sos onco {05) de demmbro de dcis mil ¢ Gualorze {2014), & taxa de jurcs ofetiva de 1,50% ao
més e 16,56% ac ano, parp firs do Arigo 1.434 do Codigo Cadl Besinira, 56 paras abrbuem a0 iméved
dado em garanta o valor o odenta o quatro mi resis (RS 784.000,00), fcando uma va
n&o negodavel rvertia. Titub quaificado & digiado por Mudo Hirs Pmanta. O
Escravents Autonzaco, URILO HAXIME PIMENTA].

Av.8-Em 14 da abri de 2008,

Em i 30 Ofigo 171201 4RFBIGABIDRFJUN expedido am peimeiro (1°) de abal de
dos mi e quatorze (2014), pela Celogacia da Recorta Federa! em Jundai-SP . ~ Secretans da Recsis
Faderal - Ministério da Fazenda, Prenctado nesta Servertia a0s oto (0€) de abr de dos mil & |
Quatorze (2014) s0b 1° 330 408, proceds-6 8 8518 averbaEo paea, nos tenmos do Amgo 64, § 5° da |
Lei Fedaral n® 955237, consignsr o ARROLAMENTO do imbvel objeld da prassets maiicda, pas
garanty © pagamento de a com a SECRETARIA DA RECEITA FEDERAL, cordorme
Processo n* 19311.72004272914°39 ) em face de BENEDITO CHAVES DE ALCANTARA FILHO,
Inscrito no CPF n® 474, 468.45 Huko qualiicado & diGitado por Vanessa Passoni Camargo, A
Escravants Autorizads, | (AN (VANESSA PASSONI CAMARGO)

Ay.§- Em 26 d= rovembro da 2015
N coninug No verso .

1o & obpade crgrel sssmdo dgtaments por JORGE DONIZET! SANCHEZ & Trbunal de lustics do Extado o» Sec Paulg pedoccido em 1600209 & 1023 | s ¢ ndmec WAR 187 CC00ECT

Fuw h
Mmdro aigihal_acasse o Wi hitgs Nasa)t p us be'pastadighaltp'abdr Conferend alocumento do. Informe o processo 1001273 90 2017 8 260006 ¢ cddigo 282MO7

Vissalr acio thaportil iz foiz Conoyl Rogiiiainngs & IMOVety e Do T0on £ o bo- Vissalraco am 18722018 DS41s
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Pela Cana de Sentenga, SIeCrla 408 vime @ dos (22) 92 jnho de cos mil @ dezesses (2015) pals
Esowa e assnada pelo MM Juz de Dueto da Vara ca Fazenda Pibtiica desta cidade ¢ comarca,
expedds ros aulss de DESAPROPRIACAD - DESAPROPRIAGAC POR UTILIDADE PUBLICATL
338847 - Processo nt 0005223020138 260308 que a CONCESSICNARIA ROTA DAS
BANDERAS SIA mose conlra BENEDITO CHAVES DE ALCANTARA FILHO, homologado por satena
dataca do treze (12) de margo de dos mil @ quaterze (2014), tanstada em jugado, adtada acs vinte ¢
sale (27) d6 ounbro cu fois mi @ denesies (201€) Prenoleds resta Serventa am vie & um (21) o
novemies ce dos mil ¢ dezesseis (2015), Sob ' 37E L34, 1o uma drea cormeapondente a 52228
metros quadrados do imove! objeto da presents maricul, decredada de utliidade putiica conforme
Decreto 0.° 56 612 d vinte # 070 (28) 08 nowemibire o oovs md & Soee (2012), dewdarenis pubicsdo
no Do Odaw do Estado de S50 Pauio sos vinde ¢ nove (29) de novembro de dois mJ @ doze (2012},
MOCISSEs 85 Ores 0B dupWag3o énte o Km S6+500m a0 Km &7+700m. margvas sente o K
T7+400m ac Xm E1+000m. pisla dvesla e marghas enve 0 K;m 77+400m 00 Km 81+000m, pista
ssqueis o Rocovs Engamtero Conddncia Cinfra, SP-360, Municipwas & Comacas o8 Amdial @
Matva, DESAPROPRIADA palo DEPAR TAMENTO DE ESTRADAS DE RODAGEM - DER com sede ra
Avenda do Estado, n* 777, ¥ andar, Bane Ponle Pequena, na Gdade de S30 Paulo, Capaal deste
Estado, CEP n® 01.107-000, nscrits no CNP I s0b o n° £3.052 4670001-02, conforme Regsto n® §,
foto nests dats ng Matricuds n ® 157.045, desls Senvanta. Tindo quaiicads por Erka Teresa Pereira
Brolo por Femanda Nasumanio Cordeirn Sontogo. A Substiula oo
(ERIKA TERESA PEREIRA EROLO)

ro aiginel acasse o g hites Nesal o us ba'pastadighal/pabdr Condersnd alocumenta do. Infoame o processo 1001273 40 2017 8 260306 & cadigo 26307

nanto & abpa o cdgrl asdmdo diglamaents por JORGE DONIZET! SANCHEZ o Trbunal de Justics do Bado oe Sac Paulo pedcooisdo am 16002098 & 1023 | s ¢ ndmero WK 1ET CRICEDT

Vizair acio deponiilz ad2 mia Cantd Ragniraaongs @ ImOve isiwes Saisiacon S o ) Vsl 300 am 1 &3208 05405

=13
Pare
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ENTRADA

VISTA A PARTIR DE ENTRADA
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VIA DE ACESSO - ROD. ENG. CONSTANCIO CINTRA
VISTA DA MATA NATURAL — MATA ATLANTICA

VIA DE ACESSO — ROD. ENG. CONSTANCIO CINTRA
VISTA DA MATA NATURAL — MATA ATLANTICA

VISTA A PARTIR DA ROD. ENG. CONSTANCIO CINTRA
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