EXCELENTISSIMA SENHORA DOUTORA, GABRIELA DA CONCEICAO RODRIGUES, JUIZA DE
DIREITO DA 1* VARA CIVEL DO FORO DISTRITAL DE CAMPO LIMPO PAULISTA — SP.
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Processo n° 1001461-09.2018.8.26.0115

Interessados RTE: BANCO BRADESCO S/A
RDO: VERA CRISTINA MONTEIRO DOS SANTOS

TERMO DE ENCAMINHAMENTO

ISRAEL FERMIANO NICOLAU, Creci 174.325-F, perito nomeado nos autos as fls. 167,
em 23/06/2019 vém submeter a apreciacdo de Vossa Exceléncia bem como das partes o
LAUDO DE AVALIACAO do imével denominado GLEBA 08 destacada da Area 01 da
Fazenda Santa Rita — Matricula 78.784 com Area de 68.384,34m2 cujo valor global
aproximado ¢ de RS 6.548.184,86 (seis milhdes quinhentos e quarenta e oito mil e cento
e oitenta reais e oitenta e seis centavos). Fazem parte do trabalho o Anexo II — Tabela de
Ross Heidecke, copia da Tabela CUPE — Custo Unitario Pini de Edificagdes da revista
Construcao — Editora Pini més julho/2019.

Requeiro de Vossa Exceléncia a autorizagdo para expedi¢do da guia para levantamento dos
honorarios periciais previamente reservados as fls. 174/175.

Nestes Termos,
P. Deferimento

Campo Limpo Paulista, 13 de fevereiro de 2020.

ISRAEL FERMIANO NICOLAU
Creci 174.325-F
RG 49.057.286-8
CPF 391.309.058-42

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ISRAEL FERMIANO NICOLAU e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protpcolado em 13/02/2020 as 13:16 , sob o0 nimero WCLP20700035176

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001461-09.2018.8.26.0115 e codigo 5SCCEE1B.
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IMOVEL

Rua Laerte Monteiro de Oliveira n? 345, Jd. Sdo Conrado

FONE: (11) 4038-5662 Celular: 9.7165-8922

Foto 02 - Logradouro lado esquerdo;




ISRAEL FERMIANO NICOLAU
PERITO AVALIADOR
CRECI: 174.325-F

SOLICITANTE:

Banco Bradesco S/A
Solicitado:
ISRAEL FERMIANO NICOLAU, CRECI 174.325F, Consultor Imobiliario ¢

Perito Avaliador Judicial, tendo procedido todos os estudos, célculos e diligéncias,

vem apresentar suas conclusdes consubstanciadas no presente

PTAM — Parecer Técnico de Avaliacao Imobiliaria

OBJETIVO:

Trata-se de um trabalho de Avaliacdo do valor de venda do imével abaixo descrito,
para satisfazer requerimento junto ao processo 1001461-09.2018.8.26.0115 que
tramita pela 1* Vara Civel da Comarca de Campo Limpo Paulista/SP conforme

nomeagao as fls. 167.

Registrado no 2° Oficial de Registro de Imoveis de Jundiai
matricula n®78.784.

Imovel localizado nesta cidade de Campo Limpo Paulista - SP a

Estrada Aksel Ernits n° 1.150 — Bairro Campo Verde.

Rua Laerte Monteiro de Oliveira n2 345, Jd. Sdo Conrado Campo Limpo Paulista/SP.
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ISRAEL FERMIANO NICOLAU
PERITO AVALIADOR
CRECI: 174.325-F

BENFEITORIAS:

No imovel, objeto deste, possui as seguintes benfeitorias a saber:

06 construgdes em alvenaria compostas por Casa Sede, casas de caseiro, area de
servigos, garagem, saldo de festas, quadra de ténis, piscina, e gramado para pratica
de atividades de esporte e lazer, todos com idade aparente de 15 anos aproximados,
sendo utilizados atualmente como residéncia e domicilio da proprietaria e seus
funcionarios, a propriedade possui em seu entorno plantas e arvores exoticas.

Idade aparente: 15 anos.

A seguir, demonstramos as benfeitorias todas numeradas conforme a foto aérea para
melhor identificagcdo de suas localizagdes no Imével Avaliando com fotos tiradas no
local, procurando demonstrar de forma clara e transparente, seus acabamentos, infra
estrutura, tecnologia agregada, praticidade, dentre outros.

FOTOS DO IMOVEL AVALIANDO - extraida do Google Maps

Rua Laerte Monteiro de Oliveira n2 345, Jd. Sdo Conrado Campo Limpo Paulista/SP.
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Rua Laerte Monteiro de Oliveira n? 345, Jd. Sdo Conrado

FONE: (11) 4038-5662 Celular: 9.7165-8922

01 Benfeitoria - Casa sede entrada

Casa sede frete
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Casa sede parte lateral d

Casa sede v
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Sala de estar casa sede
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Cozinha casa sede
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Roll da escada
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Corredor de acesso aos quartos
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Suite quarto 02
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ISRAEL FERMIANO NICOLAU
PERITO AVALIADOR
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Rua Laerte Monteiro de Oliveira n? 345, Jd. Sdo Conrado

FONE: (11) 4038-5662 Celular: 9.7165-8922
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Campo Limpo Paulista/SP.
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ISRAEL FERMIANO NICOLAU
PERITO AVALIADOR
CRECI: 174.325-F
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uarto

Rua Laerte Monteiro de Oliveira n? 345, Jd. Sdo Conrado

FONE: (11) 4038-5662 Celular: 9.7165-8922
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Campo Limpo Paulista/SP.

email: israelfermiano@creci.org.br

ISRAEL FERMIANO NICOLAU
PERITO AVALIADOR
CRECI: 174.325-F

Rua Laerte Monteiro de Oliveira n? 345, Jd. Sdo Conrado
FONE: (11) 4038-5662 Celular: 9.7165-8922

Suite do quarto 04

Closet quarto 04
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PERITO AVALIADOR
CRECI: 174.325-F

Rua Laerte Monteiro de Oliveira n? 345, Jd. Sdo Conrado

FONE: (11) 4038-5662 Celular: 9.7165-8922
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Campo Limpo Paulista/SP.
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ISRAEL FERMIANO NICOLAU
PERITO AVALIADOR
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ISRAEL FERMIANO NICOLAU
PERITO AVALIADOR
CRECI: 174.325-F

‘ " ]
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Garagem casa sede

Rua Laerte Monteiro de Oliveira n2 345, Jd. Sdo Conrado Campo Limpo Paulista/SP.
FONE: (11) 4038-5662 Celular: 9.7165-8922 email: israelfermiano@creci.org.br ~ Pagina 27
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ISRAEL FERMIANO NICOLAU
PERITO AVALIADOR
CRECI: 174.325-F

tam de pequenos reparos no

i

Areas que necess
Rua Laerte Monteiro de Oliveira n? 345, Jd. Sdo Conrado
FONE: (11) 4038-5662 Celular: 9.7165-8922
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Campo Limpo Paulista/SP.

email: israelfermiano@creci.org.br

ISRAEL FERMIANO NICOLAU
PERITO AVALIADOR
CRECI: 174.325-F

Rua Laerte Monteiro de Oliveira n? 345, Jd. Sdo Conrado

FONE: (11) 4038-5662 Celular: 9.7165-8922
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ISRAEL FERMIANO NICOLAU
PERITO AVALIADOR
CRECI: 174.325-F

Area do telhado da casa sede: Pequenos reparos

Avaliacio final da benfeitoria 01: Casa sede

Benfeitoria 01 SIM | X NAO IDADE APROXIMADA | 14 PADRAO | A M| X|B

M2 existente: 467 x (valor m? — Revista PINI, R$ 1.941,95 — 8,01%) R$

Costio dle repesigio 1.553,56 = R$ 725.512,52

Depreciacdo conforme Enquadramento cartesiano Construcdo ajustada:
ANEXO II = Bl4 = 8,01% RS$ 725.512,52
Rua Laerte Monteiro de Oliveira n? 345, Jd. Sdo Conrado Campo Limpo Paulista/SP.
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email: israelfermiano@creci.org.br

ISRAEL FERMIANO NICOLAU
PERITO AVALIADOR
CRECI: 174.325-F

Rua Laerte Monteiro de Oliveira n? 345, Jd. Sdo Conrado

FONE: (11) 4038-5662 Celular: 9.7165-8922

02 Benfeitoria - Lavanderia

Lavanderia area interna
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ISRAEL FERMIANO NICOLAU
PERITO AVALIADOR
CRECI: 174.325-F

Rua Laerte Monteiro de Oliveira n? 345, Jd. Sdo Conrado
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Campo Limpo Paulista/SP.
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ISRAEL FERMIANO NICOLAU
PERITO AVALIADOR
CRECI: 174.325-F

A terna

area ex

110

Rua Laerte Monteiro de Oliveira n? 345, Jd. Sdo Conrado

FONE: (11) 4038-5662 Celular: 9.7165-8922

Banhe



ISRAEL FERMIANO NICOLAU
PERITO AVALIADOR
CRECI: 174.325-F

Avaliacio final da benfeitoria 02: Lavanderia e darea de arquivos

Benfeitoria 02 SIM | X NAO IDADE APROXIMADA | 14 PADRAO | A M B | X

M2 existente: 77 x (valor m? — Revista PINI, R$ 1.442,29 — 8,01%) R$

(LD 6 rEposIciD 1.153,83 = RS 88.844.91

Depreciacdo conforme Enquadramento cartesiano Construgdo ajustada:
ANEXO II = Bl4 = 8,01% RS 88.844,91

03 Benfeitoria - Canil

Avaliacio final da benfeitoria 03: Canil

Benfeitoria 03 SIM | X NAO IDADE APROXIMADA | 14 PADRAO | A M B | X

M2 existente: 61 x (valor m> — Revista PINI , R$ 1.442,29 —8,01%) R$

Custio de reposican 1.153,83 = RS 70.383,63

Depreciagdo conforme Enquadramento cartesiano Construgdo ajustada:
ANEXO II = Bl4 = 8,01% R$ 70.383,63
Rua Laerte Monteiro de Oliveira n2 345, Jd. Sdo Conrado Campo Limpo Paulista/SP.

FONE: (11) 4038-5662 Celular: 9.7165-8922 email: israelfermiano@creci.org.br  P4gina 34
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Campo Limpo Paulista/SP.

email: israelfermiano@creci.org.br
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Campo Limpo Paulista/SP.

email: israelfermiano@creci.org.br

ISRAEL FERMIANO NICOLAU
PERITO AVALIADOR
CRECI: 174.325-F

uarto 01

Rua Laerte Monteiro de Oliveira n? 345, Jd. Sdo Conrado

FONE: (11) 4038-5662 Celular: 9.7165-8922

Cozinha
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Campo Limpo Paulista/SP.
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ISRAEL FERMIANO NICOLAU
PERITO AVALIADOR
CRECI: 174.325-F

Rua Laerte Monteiro de Oliveira n? 345, Jd. Sdo Conrado

FONE: (11) 4038-5662 Celular: 9.7165-8922
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Campo Limpo Paulista/SP.
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ISRAEL FERMIANO NICOLAU
PERITO AVALIADOR
CRECI: 174.325-F

2

uarto

Rua Laerte Monteiro de Oliveira n? 345, Jd. Sdo Conrado

FONE: (11) 4038-5662 Celular: 9.7165-8922
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Campo Limpo Paulista/SP.

email: israelfermiano@creci.org.br

ISRAEL FERMIANO NICOLAU
PERITO AVALIADOR
CRECI: 174.325-F

Rua Laerte Monteiro de Oliveira n? 345, Jd. Sdo Conrado

FONE: (11) 4038-5662 Celular: 9.7165-8922



ISRAEL FERMIANO NICOLAU
PERITO AVALIADOR
CRECI: 174.325-F

Area do banheiro que necessita de reparos no imovel do caseiro: Parte interna

Presenca de humidade nas paredes do banheiro

Rua Laerte Monteiro de Oliveira n? 345, Jd. Sdo Conrado Campo Limpo Paulista/SP.
FONE: (11) 4038-5662 Celular: 9.7165-8922 email: israelfermiano@creci.org.br  Pagina 40
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ISRAEL FERMIANO NICOLAU
PERITO AVALIADOR
CRECI: 174.325-F

Contra piso da casa: Cera vermelhdo

Avaliacdo final da benfeitoria 04: casa do caseiro

Benfeitoria 04 SIM | X NAO IDADE APROXIMADA | 14 PADRAO | A M B | X

M2 existente: 80 x (valor m?> — Revista PINI, R$ 1.442.29 —8,01%) R$

Crsio diz reposigan 1.153,83 = R$ 92.306,40

Depreciagdo conforme Enquadramento cartesiano Construgdo ajustada:
ANEXO II = Bl14 = 8,01% RS 92.306,40
Rua Laerte Monteiro de Oliveira n2 345, Jd. Sdo Conrado Campo Limpo Paulista/SP.

FONE: (11) 4038-5662 Celular: 9.7165-8922 email: israelfermiano@creci.org.br ~ Pagina 41
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Campo Limpo Paulista/SP.

email: israelfermiano@creci.org.br
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ISRAEL FERMIANO NICOLAU
PERITO AVALIADOR
CRECI: 174.325-F

Avaliacio final da benfeitoria 05: Piscina

Benfeitoria 05 SIM | X NAO IDADE APROXIMADA | 14 PADRAO | A M B

M2 existente: 160 x (valor m? é baseado no valor da regido do imovel,

Custo de reposi¢ao aplicando o pardmetro depreciativo da — Tabela de Ross Heidecke =
8,01%) R$ 1.010,62 =R$ 161.699,20

Depreciag@o conforme Enquadramento cartesiano Construgdo ajustada:
ANEXO II = Bl4 = 8,01% RS$ 161.699,20

06 Benfeitoria - Salao de Festa

B
| III ||| mim “l
— %%

ATl

Rua Laerte Monteiro de Oliveira n2 345, Jd. Sdo Conrado Campo Limpo Paulista/SP.
FONE: (11) 4038-5662 Celular: 9.7165-8922 email: israelfermiano@creci.org.br ~ Pagina 43
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174.325-F

CRECI.

ISRAEL FERMIANO NICOLAU
PERITO AVALIADOR

Rua Laerte Monteiro de Oliveira n? 345, Jd. Sdo Conrado

FONE: (11) 4038-5662 Celular: 9.7165-8922

Parte interna do salao de festa
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ISRAEL FERMIANO NICOLAU
PERITO AVALIADOR
CRECI: 174.325-F

I'e

Area da churrasqueira

Rua Laerte Monteiro de Oliveira n? 345, Jd. Sdo Conrado

FONE: (11) 4038-5662 Celular: 9.7165-8922
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ISRAEL FERMIANO NICOLAU
PERITO AVALIADOR
CRECI: 174.325-F
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ISRAEL FERMIANO NICOLAU
PERITO AVALIADOR
CRECI: 174.325-F

Rua Laerte Monteiro de Oliveira n? 345, Jd. Sdo Conrado

FONE: (11) 4038-5662 Celular: 9.7165-8922

Churrasqueira, forno e fogao a lenha
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ISRAEL FERMIANO NICOLAU
PERITO AVALIADOR
CRECI: 174.325-F

de festa

a0

Rua Laerte Monteiro de Oliveira n? 345, Jd. Sdo Conrado

FONE: (11) 4038-5662 Celular: 9.7165-8922

Sauna do saldo de festa

Banheiro 01 do sal




‘9133026 061p02 8 GTT0'92°8'8T0Z 60-T9¥TO0T 0SSad0.d 0 awuojul ‘op’oluswndogeloualajuodiuge/bd/enbipelsed/iq snl-dsh-fesay/:sdny aius o assaoe ‘[eulbLIo 0 JIBJU0D BIed
9/TGE000.02dTOM 0J8WNU 0 qos * 9T:ET S 020Z/Z0/ET Wa 0pejodolold ‘ojned oes ap opels3 op ealsnr ap feungul @ NY10DIN ONVIWYIH T3vHS| Jod awuswienbip opeuisse ‘[euibuo op eidod 9 0jusawnoop ais3

fls. 235

Pagina 49

Campo Limpo Paulista/SP.

email: israelfermiano@creci.org.br

ISRAEL FERMIANO NICOLAU
PERITO AVALIADOR
CRECI: 174.325-F

iro 02

Rua Laerte Monteiro de Oliveira n? 345, Jd. Sdo Conrado

FONE: (11) 4038-5662 Celular: 9.7165-8922

Banhe
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ISRAEL FERMIANO NICOLAU
PERITO AVALIADOR
CRECI: 174.325-F

Area da porta de entrada do salao de festa: Area externa

Rua Laerte Monteiro de Oliveira n? 345, Jd. Sdo Conrado

FONE: (11) 4038-5662 Celular: 9.7165-8922

I'e
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ISRAEL FERMIANO NICOLAU
PERITO AVALIADOR
CRECI: 174.325-F

dros da porta danificado

dros 02 vi

i

Rua Laerte Monteiro de Oliveira n? 345, Jd. Sdo Conrado

FONE: (11) 4038-5662 Celular: 9.7165-8922

v
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Forro do teto do salao de festa que necessita de pequenos reparos: Area interna
Campo Limpo Paulista/SP.
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ISRAEL FERMIANO NICOLAU
PERITO AVALIADOR
CRECI: 174.325-F

Rua Laerte Monteiro de Oliveira n? 345, Jd. Sdo Conrado

FONE: (11) 4038-5662 Celular: 9.7165-8922
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ISRAEL FERMIANO NICOLAU
PERITO AVALIADOR
CRECI: 174.325-F

Avaliacio final da benfeitoria 06: Saldo de festa

Benfeitoria 06 SIM | X | NAO IDADE APROXIMADA | 14 PADRAO | A M| X|B

M2 existente: 120 (valor m> — Revista PINI, R$ 1.941,95 — 8,01%) R$

Crstio dle repesigio 1.553.56 = R$ 186.427.20

Depreciagao conforme Enquadramento cartesiano Construgdo ajustada:
ANEXO II = Bl4 = 8,01% RS 186.427,20

07 Benfeitoria - Quadra de ténis

Rua Laerte Monteiro de Oliveira n? 345, Jd. Sdo Conrado Campo Limpo Paulista/SP.
FONE: (11) 4038-5662 Celular: 9.7165-8922 email: israelfermiano@creci.org.br ~ Pagina 54
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Rua Laerte Monteiro de Oliveira n? 345, Jd. Sdo Conrado

Parte do chao da quadra de t
FONE: (11) 4038-5662 Celular: 9.7165-8922



ISRAEL FERMIANO NICOLAU
PERITO AVALIADOR
CRECI: 174.325-F

Avaliacao final da benfeitoria 07: Quadra de ténis

Benfeitoria 07

SIM | X NAO IDADE APROXIMADA | 14

PADRAO | A M B | X

Custo de reposi¢ao

M2 existente: 600 (valor m? é baseado no valor da regido do imével,
aplicando o parametro depreciativo da — Tabela de Ross Heidecke, R$

110 -77,20%) R$ 32,80 = RS 19.680,00

Depreciacdo conforme
ANEXO I

Enquadramento cartesiano
= Hl4 = 77,20%

Construgao ajustada:
RS$ 19.680,00

Area entorno da propriedade avaliada

Rua Laerte Monteiro de Oliveira n? 345, Jd. Sdo Conrado

FONE: (11) 4038-5662 Celular: 9.7165-8922

Campo Limpo Paulista/SP.
email: israelfermiano@creci.org.br ~ Pagina 56
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Campo Limpo Paulista/SP.

email: israelfermiano@creci.org.br

174.325-F

ISRAEL FERMIANO NICOLAU
PERITO AVALIADOR
CRECI.

Rua Laerte Monteiro de Oliveira n? 345, Jd. Sdo Conrado

FONE: (11) 4038-5662 Celular: 9.7165-8922
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174.325-F

ISRAEL FERMIANO NICOLAU
PERITO AVALIADOR
CRECI.

Rua Laerte Monteiro de Oliveira n? 345, Jd. Sdo Conrado

FONE: (11) 4038-5662 Celular: 9.7165-8922
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ISRAEL FERMIANO NICOLAU
PERITO AVALIADOR
CRECI.

1 avaliado

imove

Rua Laerte Monteiro de Oliveira n? 345, Jd. Sdo Conrado

FONE: (11) 4038-5662 Celular: 9.7165-8922

Area de externa do

I'e
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174.325-F

iada

ISRAEL FERMIANO NICOLAU
PERITO AVALIADOR
CRECI.
dade aval
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te da propr
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Rua Laerte Monteiro de Oliveira n? 345, Jd. Sdo Conrado

FONE: (11) 4038-5662 Celular: 9.7165-8922

Area del

I'e



ISRAEL FERMIANO NICOLAU
PERITO AVALIADOR
CRECI: 174.325-F

Saida dos fundos da propriedade avaliada

Valor total atribuido as benfeitorias: R$ 1.344.853.86

RESUMO, METODOLOGIA, CONCEITO, HOMOGENEIZACAO DOS DADOS E
CONCLUSAO

BREVE RESUMO DO IMOVEL AVALIANDO - IA:

Trata-se de um imovel localizado aproximados 4,00 km do centro da cidade de Campo
Limpo Paulista/SP municipio brasileiro do estado de Sdo Paulo. Localiza-se a latitude
23°12'23" sul e a longitude 46°47'04" oeste, estando a 745 metros de altitude. Integra
a Aglomeracao Urbana de Jundiai e é formado pelo distrito sede e o distrito de Botujuru. A
cidade tem uma 4rea territorial de 80,048 km? e sua populacdo foi estimada em
84 650 habitantes, conforme dados do IBGE de 2019.

O centro da cidade possui diversa escola, comercio com grandes marcas como Sub Way,
Casas Bahia, Lojas Cem, Faculdade, supermercados, Banco do Brasil, Banco Itati, Banco
Bradesco, Banco Caixa Econdmica Federal, Banco Santander, Sicred, Restaurantes, sendo
a maior empresa da cidade a Krupp Metalurgica e etc.

Rua Laerte Monteiro de Oliveira n2 345, Jd. Sdo Conrado Campo Limpo Paulista/SP.
FONE: (11) 4038-5662 Celular: 9.7165-8922 email: israelfermiano@creci.org.br ~ Pagina 62
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ISRAEL FERMIANO NICOLAU
PERITO AVALIADOR
CRECI: 174.325-F

O Imével avaliando, localiza-se no sentido bairro em local predominantemente de chacaras
e vizinho a Loteamento Fechado, com distancia aproximada de 01 km de escola municipal,
e possui telefone fixo, bom sinal de telefone celular, 4gua fornecida pela SABESP em
frente a entrada principal, energia elétrica fornecida pela CPFL.

Esta localizada em zona Ecourbana 3, com previsdo para desenvolvimento de lotes com
metragem minima de 2.500m?, conforme Plano Diretor Lei Complementar n® 535 de 19 de
maio de 2019.

A propriedade atualmente ¢ utilizada como residéncia e domicilio da proprietaria e seus
funcionarios, a grande parte do imodvel se encontra em perfeitas condi¢des de uso, a parte
que mais necessita de grandes reparos € a quadra de ténis, a qual estd bem danificada pela
falta de manutenc¢do, visto que o imovel no geral possui em média 15 anos de uso,
estiveram presentes a Sra. Vera Cristina e seu assistente Técnico Sr. Kleber Cerqueira, o
qual acompanharam a todos os itens.

Segue abaixo, duas fragdes extraidas da lei Plano Diretor j4 mencionada com detalhe da
localidade do imovel e sua classificagao.

Legenda
ZONEAMENTO

. Zonade Protecio Ambiental
Zona de Producao Rural
Zona Ecourbana 1
Zona Ecourbana 2
Zona Ecourbana 3
Zona Residendial
Zona Mista

 Zona de Centralidade

Zona de Desenvolvimento Econdmico

| Linite Municipal
Quadras
: : _ : Vidrio
Fracao do Mapa de Zoneamento extraido do Plano Diretor
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ANEXO 12. QUADRO 3. Parametros Urbanistico-ambientais para a Ocupacgdo do Solo

TIPOLOGIAS DE OCUPACAD PARCELAMENTO

Fmodismmz

PADROES DE OCUPACAD

FRENTE TP | P

i | i

1ARB
MiN

H

s ||

MN MN(

mrmmwlm 164 N\JNI"IB 398&' Rl D!i 1 i D’\ES

HARITACRD AMULTIFASNLIAR HORIZONTFAL 15000 Hra 165 UHME % 3 - 100 0,35 1 2

MISTO HORZONTAL Rebt s 150 15.000 108165 UHha *a FPAY-10M. 625 1 z ®H? Qz t\?
MAC-RESDENCIAL HORZONTAL RARH 75 150 -, - Ina-TM 05 1 L LE 0 0z

PARCELAMENTO
ZOMA SIGLA L.
FRENTE | LOTE LOTE| FRAGOES MIN E Amphac;ao para melhor
RAIR Pl A mAX .
leitura.

168 704 Hhs
i5 ARD NS00 FOa RS LH/M %
15 10 15000 10165 UHhe "
75 150 & =

FONTES DE CONSULTA IMOBILIARIA

OPCAO 1 : ( X) Sera considerado o valor do m? médio do terreno obtido pelas fontes de
consulta abaixo identificadas

OPCAO 2: ( ) Este signatario, profissional atuante na regido, considerara o valor do m?
médio de terreno conhecido

R 1 - NOME: Paula Cunha CRECI: 186.982

ENDERECO: Rua Francé 110 — Ville de Jaint James

FONE: (11) 9.7449-9822

Valor atribuido do alqueire comercializado recentemente na regido: R$ 575.000,00
Valor atribuido do hectare comercializado recentemente na regido: R$ 230.000,00

Valor atribuido ao metro quadrado recentemente na regido: R$ 23,00

Rua Laerte Monteiro de Oliveira n? 345, Jd. Sdo Conrado
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vivareal.com.bt/fimovel/fazends---sitio-6-guartos-parque-iramaia-bairros-campe-limpo-paulista-com-garagem-100000m2-ve

Fazenda/Sitio com 6 Quartos a Venda, 100000
m2 por R$ 2.300.000 <=

Avenida intagracdo, 2000 - Pargue Iramala, Campo Limpo Paulista - SP VER NO MAPA

IO 1o0000m? £ 6quartos ™ 4 banheiros = 3o0vagas
2 suites

VER MAIS CARACTERISTICAS (7)
sitio com 100 mil metros guadrados, venda ou permuta.
VENMDE QU PERMUTA

Sifio em Campo Limpe Paulista-SP
Area total ded:alg (100 mil mietros quadrados)

Sitio urbane, 3 apenas 500 metros do asfalto, a 1km da rodovia Edgar Maximeo Zambotto, 60km de Sdo Paule.
O sitio contém 3 casas, sendo casa principal, casa de hospedes e casa de caseiro

1 prédio, excelente para eventos, contento-um saldo defestas com palce, cozinha industrial ampla e eseritério
2 Lagos grandes, conymuita variedade de peixes e | pistina

Estacionamento amplo & campe de futebol

Areita permuta de até 50% do valor; apartamento na regido de jundiai & tambeém imdvels para renda.

Excelents oportunidade
Agende uma visita agora mesmo
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R 2 - NOME: Imoéveis anunciados por SGW imobiliaria LDTA - ME

ENDERECO: Rua: Estrada do Capuava, n° 4421, Jardim S&o Vicente, Cotia - SP
FONE: (11) 4612-5041

Valor atribuido do alqueire comercializado recentemente na regido: R$ 1.786.046,51

Valor atribuido do hectare comercializado recentemente na regido: R$ 800.000,00

Valor atribuido ao metro quadrado recentemente na regido: R$ 80,00

§ Lot Termanc 8000 0" = Jardim Guancile emzmpe Limpo Bauists, por S 3 450000 - Vs Real < Gangle Chiome = @ ) |

COMPRAR.  ALUGAR  IMOVEIS NOVOS

48.000 m?

VivaReal + Vepda -+ 5P __1._-~;.F= senoy4-vends enm Campe Limpo Paulists + Jardim Guanciale F;ffggﬂfoooo
Lote/Terreno a Venda, 48000 m? por R$ ._$
3.840.000 o - o

Nao informado

SOLICITAR VBLORES
IO - 4spoom: B wicinformade.  [M Naoinformade [} Ndoinformade
SOLICITAR SOLICITAR SOLICITAR

ANUMCIANTE '
ﬂn‘ﬁ'
oW

g . EEN IMOBILIARLS LTDA - ME
Ares & vends, 430007

A Krr

‘ Quero visitar

‘ (3 salvar nas favaritas ‘ ‘ " Eniar para alguém
duero mais informacoes
alle Lmlw S m
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R 3 — Anunciante: GB imob negécios imobiliarios LTDA site: zapimoveis.com.br

ENDERECO: Localizado na Rua da Aménia - Botujuru

FONE: (11) 4807-0101

Valor atribuido do alqueire comercializado recentemente na regido: R$ 2.689.655,17

Valor atribuido do hectare comercializado recentemente na regido: R$ 800.000,00

Valor atribuido ao metro quadrado recentemente na regido: R$ 120,00

B Terreno / Loz / Condsminia 2 Batujury; Compe- Limpo Paulista - ZAP Iméveis - Soogle Chrome

B zapimoveis.com.brfimavelvenda-terrenc-ote-condomimo-botyuss-campo-hmpo-palilista-sp-156000m2 4d-222087

G4 utm_campargn =premigmBtm medam=CPC&utm source= Trourt

* y 4 ap Anunciar imoveis  Central de ajuda  Entrar

B e

@' iotns(S)_ i @® mapa-

lote/terrene para comprar em

Ruz da Harmonia - Botujurd (Botujurw), Campo Limpo Paulista - SP @

RS 18.720.000

condominio ndo informado » IPTU ndo informado

GB IMOB NEGOCIOS
IMOBILIARIOS LTD..

Creci: 29990-J-5P

. GB IMOE

:

156000 m#
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MEDIA DO TERRENO APURADO NA REGIAO

Valor médio do alqueire conhecido na regido é de RS 1.683.567,22
Valor médio do hectare conhecido na regido é de RS 743.333,33

Valor médio do metro quadrado conhecido na regido R$ 75,00
METODOLOGIA

Face a insuficiéncia ou inadequagao dos dados imobiliarios coletaveis, conforme exposto
no item acima, optou este perito avaliador por direcionar a avaliacao pelo “Método direto

comparativo de dados de mercado” com nivel de precisdo “Normal”.

CONCEITO

Trata-se de revisdo de laudo ja entregue, onde houveram corre¢des em alguns itens e
inclusdo de 05 itens relativos a implementos e maquinas.

Este avaliador optou pela pesquisa junto ao Mercado Imobiliario, onde os valores
atribuidos pelas FONTES DE CONSULTAS o foram por profissionais do ramo e adotado a
média obtida como sendo o correspondente ao paradigma, devidamente tratado na
HOMOGENEIZACAO DOS DADOS.

HOMOGENEIZACAO DOS DADOS

Fator Terreno:

Adotamos o valor médio do hectare conhecido e praticado na regido como equivalente a
média dos valores dos imoveis referenciais encontrados, entdo temos:

Valor do hectare (10.000m?) = R$ 743.333,33
Valor do m? (metro quadrado) = R$ 75,00
Logo o IA (Imével Avaliando) tem seu valor aproximado de m? de terra igual a:

R$ 75,00 (valor do m? do IP) 68.384.34 =R$ 5.128.825.500
Logo em hectares (valor do m? x 10.000) = R$ 743.333,33
Portanto, se o Imével Avaliando possui 6,7 hectares, entdo seu valor de terra global

aproximado ¢ de R$ 5.203.331,00 (cinco milhdes duzentos e trés mil e trezentos ¢ trinta e
um reais).
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Fator Benfeitorias:

Benfeitoria 01 M2 existente: 16 x 29,2 =467 x R$ 1.553,56 = R$ 725.512,52

Benfeitoria 02 M2 existente: 7,7x 10= 77 x R$ 1.153,83 = RS 88.844,91

Benfeitoria 03 M2 existente: 6,1 x 10=61x R$ 1.153,83 = R$ 70.383,63

Benfeitoria 04 M? existente: 8 x 10 =80 x R$ 1.153,83 = R$ 92.306,40

Benfeitoria 05 M2 existente: 18 x 8,9 =160 x R$ 1.010,62 =R$ 161.699,20

Benfeitoria 06 M2 existente: 12 x 10 =120 x R$ 1.553,56 = R$ 186.427,20

Benfeitoria 07 M2 existente: 20 x 30 = 600 x R$ 32,80 =R$ 19.680,00

Portanto, se o Imoével Avaliando possui 7 itens relativos a construcdo de imoveis
(benfeitorias) para alojamento, casa sede, garagem, piscina, saldo de festas, casa de
caseiro, lavanderia etc. Somando estas construgcdes devidamente ajustadas ao tempo de
uso, obtemos o valor aproximado ¢ de

Valor total atribuido as benfeitorias: R$ 1.344.853.86

GRAFICO DE EQUIVALENCIA COMPARATIVA

AJUSTE APLICADO

0 L L -
R1 R2 R3 1A
M? R$ 23,00 R$ 80,00 R$ 120,00 R$ 75,00

Justificativa: mantivemos os valores encontrados tecnicamente, visto o imovel estar localizado em
regido com grande procura imobilidria para desenvolvimento e implantacdo de loteamentos
residenciais e industriais, visto a propriedade pela sua extensdo atender em partes a ambas
destinagdes residenciais/comercial/industrial. Informo ainda que somados as técnicas de avaliagdo
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sugeridas pela ABNT, CAAVI e COFECI temos a impressdo subjetiva do profissional pautada em
toda sua experiéncia adquirida em campo nas avalia¢des diversas ja anteriormente realizadas quanto
na experiéncia adquirida como profissional inscrito e atuante no CRECI/SP, a qual os valores
encontrados expressam a verdade e servem como base para futuras negociacdes mercadologicas,
informando ainda que quanto as metragens sdo toleradas margens de erro, por ndo terem sido
apresentados plantas assinadas por profissionais devidamente registrados em orgaos de classe.

Aplicaremos um fator de corre¢do nos valores obtidos de +15% sobre o valor
da terra, ou seja: R$ 5.203.331,00 (cinco milhdes duzentos e trés mil e trezentos e trinta e um reais)
que, somados as construgdes e benfeitorias R$ 1.344.853,86 (um milhdo e trezentos e quarenta e
quatro mil e oitocentos e cinquenta reais e oitenta e seis centavos) temos que o valor global
aproximado serd de R$ 6.548.184,86 (seis milhdes quinhentos e quarenta e oito mil e cento e
oitenta reais e oitenta e seis centavos).

CONCLUSAO

Foram realizadas pesquisas de mercado e/ou considerado o valor médio conhecido na regido e
vistorias ao Imovel Avaliando em cumprimento ao que estabelece a NBR 14.653/2 da ABNT de
Jun/04, aplicando-se fatores de transposi¢do consubstanciada segundo técnica moderna de
avaliagdes como o CAAVI — Conceitos Avangados em Avaliagdes Imobiliarias, registrada na
Biblioteca Nacional/MEC e reconhecida pelo COFECI/DF pela Portaria 218/06.

Este PTAM - Parecer Técnico de Avaliagdio Mercadoldgica se louva em
informagdes e/ou conhecimento do Mercado de Imoveis por profissional devidamente registrado
junto ao Creci desta regido conforme Lei 6.530 ¢ Res. 1.066-07 do COFECI/DF, refletindo assim
valores que efetivamente torna possivel a liquidez do referido imovel.

Diante do exposto, atribuimos ao Imoével Avaliando o valor aproximado de mercado de:

+5% =R$ 6.875.594,10

Resultado técnico: RS 6.548.184,86 Variaveis
-5% =R$ 6.220.775,59

Campo Limpo Paulista, 13 de fevereiro de 2020.

ISRAEL FERMIANO NICOLAU
Creci: 174.325F

RG: 49.057.286.8

CPF: 391.309.058-42
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ANEXOII
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CUPE

Custos Unitarios PINI de Edificagdes (R$/m?)

Foem $&o Paulo - R$/m?
Uso de Edificagéo | I 0
Global Material | Mao-de-obra

Habitacional
Residencial fino (1) 2.440,38 1.481,05 859,33
Residencial médio (2) 1.841,95 1.123,47 818,48
Residencial popular (3) 1.442,29 833,11 609,18
Sobrado popular (11) 1.705,02 980,28 724,74
Prédio com elevador fino (4) 1.996,44 1.247,26 749,18
Prédio com elevador padrao médio alto (12) 1.894,08 1.075,49 918,59
Prédio com elevador médio (10) 1.766,37 1.162,78 603,59
Prédio sem elevador médio (5) 1.729.49 1.038,77 690,72
Prédio sem elevador popular (6) 1.440.60 749 37 691,23
Comercial
Prédio com elevador fino (7) 2.204,65 1.456,84 747,81
Prédio sem elevador médio (8) 2.099 81 1.217,39 88242
Clinica Veterinaria (14) 2.013,22 1.283,93 729,29
Industrial
Galpao de uso geral médio (9) 1.709 84 1.199,70 510,14

Rua Laerte Monteiro de Oliveira n? 345, Jd. Sdo Conrado

FONE: (11) 4038-5662 Celular: 9.7165-8922 email: israelfermiano@creci.org.br

Campo Limpo Paulista/SP.
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Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ISRAEL FERMIANO NICOLAU e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/02/2020 as 13:16 , sob o nimero WCLP20700035176
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3 0K FEVEREIRO DE 134 Rua Marechal Deodoro da Fonseca, 550, Vila Tavares - CEP 13230-130,
Fone: (11) 4039-2157, Campo Limpo Paulista-SP - E-mail:
campolimpol@tjsp.jus.br
Horério de Atendimento ao Publico: das 12h30min as19h00min

DECISAO
Processo Digital n®: 1001461-09.2018.8.26.0115
Classe - Assunto Execucdo de Titulo Extrajudicial - Crédito Rural
Exequente: Banco Bradesco S/A
Executado: Vera Cristina Monteir o dos Santos e outro

Juiz(a) de Direito: Dr(a). Gabriela da Conceicdo Rodrigues

Vistos.

Nos termos do art. 805 do CPC, o feito executivo deve ser promovido pelo modo
menos gravoso para a parte executada. Outrossim, na execucdo ha também de se privilegiar a
maxima efetividade da prestacdo jurisdicional, cabendo ao Juizo, durante a conducéo do processo,

velar para que 0 exequente al cance seu objetivo (art. 797 do CPC).

Assim sendo, nada impede gue os bens dos devedores sejam penhorados, avaliados
e leiloados ainda que por preco inferior ao obtido na avaliacdo. O artigo 891 do Cddigo de
Processo Civil, por suavez, assim dispde:

Art. 891. Nao sera aceito lance que ofereca preco vil. Parégrafo unico.
Considera-se vil o0 prego inferior ao minimo estipulado pelo juiz e
constante do edital, e, ndo tendo sido fixado prego minimo, considera-se

vil o preco inferior a cinguenta por cento do valor da avaliacao.

Da leitura do referido artigo de lei, verificase que ndo se admite a alienacéo
judicia de bem por montante inferior a cinquenta por cento do valor de avaliagdo, sob pena de

configurar preco vil.

Com efeito, considerando as circunstancias do processo em curso, atrelado a atual
situacdo econdmica do pais, vedar do oferecimento de lance ndo inferior a 60% do valor da

avaliacdo implica em 6bice a arrematacdo do bem como ja atestado as fs. 329/330

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001461-09.2018.8.26.0115 e codigo 6E041FF.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por GABRIELA DA CONCEICAO RODRIGUES, liberado nos autos em 19/10/2020 as 13:38 .
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Nesse sentido, julgados do E. Tribunal:

2024273-14.2020.8.26.0000 Classe/Assunto: Agravo de Instrumento /
Promessa de Compra e Venda Relator(a): José Joaquim dos Santos
Comarca: Itatiba Orgo julgador: 22 Camara de Direito Privado Data
do julgamento: 31/03/2020 Data de publicacdo: 31/03/2020 Ementa:
AGRAVO DE INSTRUMENTO. Cumprimento de sentenca. Decisdo que
indeferiu o pedido de realizacdo de novo leildo. Insurgéncia da
exeguente, pretendendo a realizagdo de nova praca, com lance minimo
em 50% do valor da avaliacdo. Acolhimento. Auséncia de licitantes na
tentativa anterior. Informacdo da empresa responsavel pelo certame de
interessados no imdvel, porém, por preco inferior ao estipulado
inicialmente. Execugdo que se da no interesse da parte credora. Ausente
indicacéo, pela ora agravada, de outros meios eficazes e menos onerosos
a garantia da divida. Aplicacao dos artigos 797 e 805, caput e paragrafo
nico, do Cadigo de Processo Civil. Fixacéo dos lances minimos em 50%
do valor da avaliag&o que, no caso, ndo configura prego vil. Inteligéncia
do artigo 891, paragrafo Unico, do Cdbdigo de Processo Civil.

Precedentes do Colendo STJ. Decisao reformada. Recurso provido.

2194897-33.2019.8.26.0000 Classe/Assunto: Agravo de Instrumento /
Cédula de Crédito Bancario Relator(a): Ana Catarina Srauch Comarca:
SHo José dos Campos Orgao julgador: 372 Camara de Direito Privado
Data do julgamento: 24/01/2020 Data de publicacdo: 24/01/2020
Ementa: AGRAVO DE INSTRUMENTO "EXECUCAO DE TiTULO
EXTRAJUDICIAL" Insurgéncia em face da decisdo que determinou lance
minimo para a hasta dos bens imoveis excutidos, em valor equivalente a
80% da avaliacdo Auséncia de licitantes - Com o escopo de garantir, a
eficacia do feito executivo, afigura-se razoavel fixar lance minimo, ndo
inferior a 50% do valor da avaliacéo, nos moldes do gque dispde o artigo
891, paragrafo Unico, do CPC Decisao reformada RECURSO PROVIDO

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001461-09.2018.8.26.0115 e codigo 6E041FF.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por GABRIELA DA CONCEICAO RODRIGUES, liberado nos autos em 19/10/2020 as 13:38 .
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30 PEVEREIRD DE 134 Rua Marechal Deodoro da Fonseca, 550, Vila Tavares - CEP 13230-130,
Fone: (11) 4039-2157, Campo Limpo Paulista-SP - E-mail:
campolimpol@tjsp.jus.br
Horéario de Atendimento ao Pablico: das 12h30min as19h00min
Destarte, na tentativa de amparar 0s interesses da parte executada, que, alias,
deixou de indicar qualquer outro meio menos oneroso para garantir sua divida, bem como do
credor, de rigor o acolhimento do pretendido pelo exequente, autorizando-se o oferecimento de

lance ndo inferior a 50% do valor da avaliacdo atualizada do imével.

Prossiga-se nos mesmos moldes de decisdo de fls. 287/290, atentando-se para o

novo patamar minimo de valor paralances ora fixado.

Int.

Campo Limpo Paulista, 19 de outubro de 2020.

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

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001461-09.2018.8.26.0115 e codigo 6E041FF.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por GABRIELA DA CONCEICAO RODRIGUES, liberado nos autos em 19/10/2020 as 13:38 .



