Jean Pierre Suplicyso
Perito Judicial

Engenheiro Civil CREA 50696968
Membro Titular do IBAPE 1.687

EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 12 VARA CIVEL DA COMARCA DE
BRAGANCA PAULISTA - SP

PROCESSO  : N21005209-34.2017.8.26.0099
CARTORIO : 12 OFiCIO
ACAO : CARTA PRECATORIA CIVEL

REQUERENTE : MAXIMUM FOMENTO COMERCIAL LTDA. E OUTRO
REQUERIDOS : ISMAEL AUGUSTO BRANDAO NETO E OUTRO

JEAN PIERRE SUPLICY, Perito Judicial, Engenheiro Civil
CREA N2 5069696807, Membro Titular do IBAPE N2 1.687, nomeado e
compromissado nos autos da presente acdo, tendo encerrado seu trabalho vem,
respeitosamente, apresenta-lo a V. Exa.

Rua Joao Carlos Mallet, n? 109, CEP 04072-040, Planalto Paulista, Sdo Paulo — SP
Rua Amaélia Della Colleta, n® 701, Conj. 2, CEP 13097-130, Jd. Imperador, Campinas — SP
peritosuplicy@yahoo.com.br — Tel.: (11) 5594-0609 / (11) 98105-6669

iigaatmeatdeopod BAN PIEBRE RINPIOCYCGNZAGAA e thdiced @ stadond 3324y PalBoapri?osolado em 09/01/2018 as 15:18 , sob o nimero WBGP18760004723
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Jean Pierre Supliczo
Perito Judicial

Engenheiro Civil CREA 50696968
Membro Titular do IBAPE 1.687

CAPITULO | - RESUMO DO VALOR DE MERCADO PARA VENDA DO IMOVEL

Localizacao: Fazenda Vista Bela, Bairro Bocaina do Mato Dentro,
Municipio e Comarca de Braganca Paulista, Estado de Sao
Paulo.

Data da avaliacao: Dezembro de 2017

Valor do imével: R$ 20.745.000,00
( vinte milhoes, setecentos e quarenta e cinco mil

reais )

jgibimeatdeopod BAM PIEBRE BNPIOCYCNZAGASlithe chodicend @ tista dond ¢354 Rl Boa pritoeblado em 09/01/2018 as 15:18 , sob 0 nimero WBGP18760004723

Rua Joao Carlos Mallet, n? 109, CEP 04072-040, Planalto Paulista, Sdo Paulo — SP
Rua Amaélia Della Colleta, n® 701, Conj. 2, CEP 13097-130, Jd. Imperador, Campinas — SP
peritosuplicy@yahoo.com.br — Tel.: (11) 5594-0609 / (11) 98105-6669
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Jean Pierre Suplica1
Perito Judicial

Engenheiro Civil CREA 50696968
Membro Titular do IBAPE 1.687

CAPITULO Il - CONSIDERACOES PRELIMINARES

O presente laudo visa, conforme despacho do MM. Juizo, as fls. 27, a apuragao do
justo, real e atual valor de mercado para venda de 1 ( um ) imdvel rural com
benfeitorias localizado no Fazenda Vista Bela, Bairro Bocaina do Mato Dentro,
Municipio e Comarca de Braganca Paulista, Estado de Sao Paulo, devido a uma
Acao de CARTA PRECATORIA.

Saneado o processo, foi deferida a prova pericial, sendo o signatario honrado com
sua nomeacao para Perito do Juizo.

jgibimeatdeopod BAM PIEBRE BNPIOCYCNZAGASlithe chodicend @ tista dond ¢354 Rl Boa pritoeblado em 09/01/2018 as 15:18 , sob 0 nimero WBGP18760004723

Rua Joao Carlos Mallet, n? 109, CEP 04072-040, Planalto Paulista, Sdo Paulo — SP
Rua Amaélia Della Colleta, n® 701, Conj. 2, CEP 13097-130, Jd. Imperador, Campinas — SP
peritosuplicy@yahoo.com.br — Tel.: (11) 5594-0609 / (11) 98105-6669
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Jean Pierre Supicgaz
Perito Judicial

Engenheiro Civil CREA 50696968
Membro Titular do IBAPE 1.687

CAPITULO il - VISTORIA

1. Localizacao
O imével avaliando encontra-se localizado na Fazenda Vista Bela, Bairro
Bocaina do Mato Dentro, Municipio e Comarca de Braganca Paulista, Estado

de Sao Paulo.

2. Planta de localizacao

3. Acessibilidade

jgtaimeatdeopod BAN PIEBBE RNPIOCYCGNZAGAS |l ithe chodice 8 @ Esta dondd 33 el Boa pridsdlado em 09/01/2018 as 15:18 , sob o nimero WBGP18780004723

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 106%209-88.2018.8.26.0000 e codigo 22BB8A0.

O acesso ao imével é facil e direto por Estrada Municipal ndo pavimentada.

4. Topografia

A topografia do imével avaliando se apresenta ondulada.

Rua Jodo Carlos Mallet, n2 109, CEP 04072-040, Planalto Paulista, Sao Paulo — SP
Rua Amaélia Della Colleta, n® 701, Conj. 2, CEP 13097-130, Jd. Imperador, Campinas — SP
peritosuplicy@yahoo.com.br — Tel.: (11) 5594-0609 / (11) 98105-6669

Este documentio & cjien dto aiigie)



Jean Pierre Suplicyps
Perito Judicial

Engenheiro Civil CREA 50696968
Membro Titular do IBAPE 1.687

5. Foto aérea

6. Area
O imovel avaliando, conforme andlise da Matricula n® 17.995 do CRI /
Braganga Paulista ( fls. 20 ), possui a area de 127 alqueires paulistas ou
307,34 hectares.

7. Zoneamento

O imovel avaliando encontra-se localizado, em zona rural do Municipio de

jgibimeatdeopod BAM PIEBRE BNPIOCYCNZAGASlithe chodicend @ tista dond ¢354 Rl Boa pritoeblado em 09/01/2018 as 15:18 , sob 0 nimero WBGP18760004723

Braganca Paulista

8. Melhoramentos publicos

O imével avaliando é servido por energia elétrica domiciliar e rede de telefonia

fixa.

Rua Joao Carlos Mallet, n? 109, CEP 04072-040, Planalto Paulista, Sdo Paulo — SP
Rua Amaélia Della Colleta, n® 701, Conj. 2, CEP 13097-130, Jd. Imperador, Campinas — SP
peritosuplicy@yahoo.com.br — Tel.: (11) 5594-0609 / (11) 98105-6669
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Jean Pierre Suplicsas4
Perito Judicial

0004723

Engenheiro Civil CREA 5069696802
Membro Titular do IBAPE 1.687

9. llustracao fotografica externa

jgibimeatdeopod BAM PIEBRE BNPIOCYCNZAGAaithe chodicend @ ists dondd 33 el Boa pritdsdlado em 09/01/2018 as 15:18 , sob o nimero WBGP18

Vista da entrada principal do imével avaliando.

Rua Joao Carlos Mallet, n? 109, CEP 04072-040, Planalto Paulista, Sdo Paulo — SP
Rua Amalia Della Colleta, n® 701, Conj. 2, CEP 13097-130, Jd. Imperador, Campinas — SP
peritosuplicy@yahoo.com.br — Tel.: (11) 5594-0609 / (11) 98105-6669
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10. Benfeitorias nao reprodutivas

Jean Pierre Suplicy2s
Perito Judicial

Engenheiro Civil CREA 50696968
Membro Titular do IBAPE 1.687

Sobre o terreno acima descrito encontram-se erigidas 21 (vinte e uma)

benfeitorias ndo reprodutivas, sendo 9 (nove) edificagbes residenciais, 8 (0ito)

edificac6es de apoio / servicos e 3 (irés) edificacbes de lazer, possuindo as

seguintes caracteristicas construtivas:

10.1. Edificacoes residenciais 01, 02, 03, 04, 05 e 06 ( casa de colonos 01,

02, 03,04,05e06)

Classe / Grupo / Padrao

Residencial / Casa / Econbémico

Estrutura Convencional
Cobertura Telhas ceramicas
ldade real 40 ( quarenta ) anos

Estado da edificacao

Necessitando de reparos simples

Areas construidas

Edificagcao 01 66,10m?
Edificagao 02 66,10m?
Edificagao 03 66,10m?
Edificacdo 04 66,10m?
Edificacao 05 66,10m?
Edificacao 06 66,10m?

Rua Joao Carlos Mallet, n? 109, CEP 04072-040, Planalto Paulista, Sdo Paulo — SP
Rua Amaélia Della Colleta, n® 701, Conj. 2, CEP 13097-130, Jd. Imperador, Campinas — SP
peritosuplicy@yahoo.com.br — Tel.: (11) 5594-0609 / (11) 98105-6669

jgibimeatdeopod BAM PIEBRE BNPIOCYCNEAGASlithe chodicend @ tista dond ¢354 Rl Boa pritoeblado em 09/01/2018 as 15:18 , sob 0 nimero WBGP18760004723
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Jean Pierre Suplicyas
Perito Judicial

Engenheiro Civil CREA 50696968
Membro Titular do IBAPE 1.687

10.2. Edificacao residencial 07 ( casa sede )
Classe / Grupo / Padrdo |Residencial / Casa / Médio
Estrutura Convencional
Cobertura Telhas ceramicas
ldade real 40 ( quarenta ) anos
Estado da edificacao Necessitando de reparos simples
Area construida 529,65m?

10.3. Edificacao residencial 08 ( casa de hospedes )
Classe / Grupo / Padrdo |Residencial / Casa / Médio
Estrutura Convencional
Cobertura Telhas ceramicas
ldade real 40 ( quarenta ) anos
Estado da edificagéo Necessitando de reparos simples
Area construida 174,00m?

10.4. Edificacao residencial 09 ( casa de caseiro )

Classe / Grupo / Padrao

Residencial / Casa / Simples

Estrutura Convencional
Cobertura Telhas ceramicas
ldade real 40 ( quarenta ) anos

Estado da edificacéao

Necessitando de reparos simples

Area construida

128,40m?

Rua Joao Carlos Mallet, n? 109, CEP 04072-040, Planalto Paulista, Sdo Paulo — SP
Rua Amaélia Della Colleta, n® 701, Conj. 2, CEP 13097-130, Jd. Imperador, Campinas — SP
peritosuplicy@yahoo.com.br — Tel.: (11) 5594-0609 / (11) 98105-6669

jgibimeatdeopod BAM PIEBRE BNPIOCYCNEAGASlithe chodicend @ tista dond ¢354 Rl Boa pritoeblado em 09/01/2018 as 15:18 , sob 0 nimero WBGP18760004723
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Jean Pierre Suplicyar
Perito Judicial

Engenheiro Civil CREA 50696968
Membro Titular do IBAPE 1.687

10.5. Edificacao de apoio / servicos 01 ( cocheira)
Classe / Grupo / Padrdo | Servicos / Galpao / Econémico
Estrutura Convencional
Cobertura Telhas ceramicas
ldade real 40 ( quarenta ) anos
Estado da edificagao Necessitando de reparos simples
Area construida 88,70m?

10.6. Edificacao de apoio / servicos 02 ( lavanderia )
Classe / Grupo / Padrdo |Servigos / Galpdo / Simples
Estrutura Convencional
Cobertura Telhas ceramicas
ldade real 40 ( quarenta ) anos
Estado da edificagéo Necessitando de reparos simples
Area construida 70,20m?

10.7. Edificacao de apoio / servicos 03 ( capela)

Classe / Grupo / Padrao

Servigos / Galpao / Simples

Estrutura Convencional
Cobertura Telhas ceramicas
ldade real 40 ( quarenta ) anos

Estado da edificacéao

Necessitando de reparos simples

Area construida

68,00m?

Rua Joao Carlos Mallet, n? 109, CEP 04072-040, Planalto Paulista, Sdo Paulo — SP
Rua Amaélia Della Colleta, n® 701, Conj. 2, CEP 13097-130, Jd. Imperador, Campinas — SP
peritosuplicy@yahoo.com.br — Tel.: (11) 5594-0609 / (11) 98105-6669

jgibimeatdeopod BAM PIEBRE BNPIOCYCNEAGASlithe chodicend @ tista dond ¢354 Rl Boa pritoeblado em 09/01/2018 as 15:18 , sob 0 nimero WBGP18760004723
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Jean Pierre Suplicyss
Perito Judicial

Engenheiro Civil CREA 50696968
Membro Titular do IBAPE 1.687

10.8. Edificacao de apoio / servicos 04 ( deposito )

Classe / Grupo / Padrao

Servigcos / Galpao / Econémico

Estrutura Convencional
Cobertura Telhas ceramicas
ldade real 40 ( quarenta ) anos

Estado da edificacao

Necessitando de reparos importantes

Area construida

145,00m?

10.9. Edificacao de apoio / servicos 05 ( escritorio )

Classe / Grupo / Padréao

Servigos / Escritério / Econdmico

Estrutura Convencional
Cobertura Telhas ceramicas
ldade real 40 ( quarenta ) anos

Estado da edificagao

Necessitando de reparos simples

Area construida

30,15m?2

10.10. Edificacao de apoio / servicos 06 ( estabulo )

Classe / Grupo / Padrao

Servicos / Galpao / Econémico

Estrutura Convencional
Cobertura Telhas ceramicas
ldade real 40 ( quarenta ) anos

Estado da edificacéao

Necessitando de reparos simples

Area construida

677,50m?

Rua Joao Carlos Mallet, n? 109, CEP 04072-040, Planalto Paulista, Sdo Paulo — SP

Rua Amaélia Della Colleta, n® 701, Conj. 2, CEP 13097-130, Jd. Imperador, Campinas — SP

peritosuplicy@yahoo.com.br — Tel.: (11) 5594-0609 / (11) 98105-6669

jgibimeatdeopod BAM PIEBRE BNPIOCYCNEAGASlithe chodicend @ tista dond ¢354 Rl Boa pritoeblado em 09/01/2018 as 15:18 , sob 0 nimero WBGP18760004723
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Jean Pierre Suplicsao
Perito Judicial

Engenheiro Civil CREA 50696968
Membro Titular do IBAPE 1.687

10.11. Edificacao de apoio / servicos 07 ( criacao de coelhos )

Classe / Grupo / Padrao

Servicos / Galpao / Econémico

Estrutura Convencional
Cobertura Telhas ceramicas
ldade real 40 ( quarenta ) anos

Estado da edificacéao

Necessitando de reparos importantes

Area construida

8,70m?

10.12. Edificacao de apoio / servicos 08 ( casa do café )

Classe / Grupo / Padrao

Servicos / Galpao / Econémico

Estrutura Convencional
Cobertura Telhas ceramicas
ldade real 40 ( quarenta ) anos

Estado da edificacao

Necessitando de reparos importantes

Area construida

90,00m?

10.13 Edificacao de lazer 01 ( piscina)

Estrutura

Concreto

Revestimento

Azulejos

Idade real

40 ( quarenta ) anos

Estado da edificacao

Necessitando de reparos simples

Area construida

112,50m?

Rua Joao Carlos Mallet, n? 109, CEP 04072-040, Planalto Paulista, Sdo Paulo — SP
Rua Amaélia Della Colleta, n® 701, Conj. 2, CEP 13097-130, Jd. Imperador, Campinas — SP
peritosuplicy@yahoo.com.br — Tel.: (11) 5594-0609 / (11) 98105-6669

jgibimeatdeopod BAM PIEBRE BNPIOCYCNEAGASlithe chodicend @ tista dond ¢354 Rl Boa pritoeblado em 09/01/2018 as 15:18 , sob 0 nimero WBGP18760004723
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Jean Pierre Suplicyzo
Perito Judicial

Engenheiro Civil CREA 50696968
Membro Titular do IBAPE 1.687

10.14. Edificacao de lazer 02 ( salao de jogos e churrasqueira )

Classe / Grupo / Padrdao | Servicos / Galpao / Simples
Estrutura Convencional

Cobertura Telhas ceramicas

ldade real 40 ( quarenta ) anos

Estado da edificacéao Necessitando de reparos simples
Area construida 161,35m?2

10.15. Edificacao de lazer 03 ( quadra de ténis )

Tipo Cimentado

Dispositivos diversos Alambrado e iluminagao

ldade real 20 ( vinte ) anos

Estado da edificagao Necessitando de reparos simples
Area construida 700,00m?

11.  Benfeitorias reprodutivas

Sobre o terreno acima descrito encontram-se plantacdo de café com,
aproximadamente, 60.000,00m? e 50.000 pés de eucaliptos.

jgibimeatdeopod BAM PIEBRE BNPIOCYCNEAGASlithe chodicend @ tista dond ¢354 Rl Boa pritoeblado em 09/01/2018 as 15:18 , sob 0 nimero WBGP18760004723

Rua Joao Carlos Mallet, n? 109, CEP 04072-040, Planalto Paulista, Sdo Paulo — SP
Rua Amaélia Della Colleta, n® 701, Conj. 2, CEP 13097-130, Jd. Imperador, Campinas — SP
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12. llustracao fotografica das benfeitorias ndo reprodutivas

Edificacao residencial 01 ( casa de colonos 01).

jgameatdeopod BAN PIEBRE RINPIOCYCNHAGAS |l ithe chodicend @ tista dond 3324y el Boa prifdsdlado em 09/01/2018 as 15:18 , sob o nimero WBGP18

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 106%209-88.2018.8.26.0000 e cdigo 22BB8A0.

Edificacao residencial 02 ( casa de colonos 02 ).

Rua Joao Carlos Mallet, n? 109, CEP 04072-040, Planalto Paulista, Sao Paulo — SP
Rua Amaélia Della Colleta, n® 701, Conj. 2, CEP 13097-130, Jd. Imperador, Campinas — SP
peritosuplicy@yahoo.com.br — Tel.: (11) 5594-0609 / (11) 98105-6669
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Edificacao residencial 03 ( casa de colonos 03 ).

jgabimeatdeopod BAM PIEBRE BNPIOCYCNZAGAaithe ch.odicens @ ists dondd 33 el Boa pritdsdlado em 09/01/2018 as 15:18 , sob o nimero WBGP18
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Edificacao residencial 04 ( casa de colonos 04 ).

Rua Joao Carlos Mallet, n? 109, CEP 04072-040, Planalto Paulista, Sdo Paulo — SP
Rua Amaélia Della Colleta, n® 701, Conj. 2, CEP 13097-130, Jd. Imperador, Campinas — SP
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Este documentio & aigi dto aiigive)



Jean Pierre Suplicyes
Perito Judicial

0004723

Engenheiro Civil CREA 5069696802
Membro Titular do IBAPE 1.687

jgameatdeopod BAN PIEBRE RINPIOCYCNHAGAS |l ithe chodicend @ tista dond 3324y el Boa prifdsdlado em 09/01/2018 as 15:18 , sob o nimero WBGP18

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 106%209-88.2018.8.26.0000 e cdigo 22BB8A0.

Edificacao residencial 06 ( casa de colonos 06 ).

Rua Joao Carlos Mallet, n? 109, CEP 04072-040, Planalto Paulista, Sao Paulo — SP
Rua Amaélia Della Colleta, n® 701, Conj. 2, CEP 13097-130, Jd. Imperador, Campinas — SP
peritosuplicy@yahoo.com.br — Tel.: (11) 5594-0609 / (11) 98105-6669
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Edificacao de apoio / servicos 01 ( cocheira ).
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Edificacao de apoio / servicos 03 ( capela ).

Rua Joao Carlos Mallet, n? 109, CEP 04072-040, Planalto Paulista, Sdo Paulo — SP
Rua Amalia Della Colleta, n® 701, Conj. 2, CEP 13097-130, Jd. Imperador, Campinas — SP
peritosuplicy@yahoo.com.br — Tel.: (11) 5594-0609 / (11) 98105-6669
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Edificacao de apoio / servicos 04 ( depdsito ).

Y Y Y v
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Edificacao de apoio / servicos 05 ( escritorio )

Rua Joao Carlos Mallet, n? 109, CEP 04072-040, Planalto Paulista, Sdo Paulo — SP
Rua Amaélia Della Colleta, n® 701, Conj. 2, CEP 13097-130, Jd. Imperador, Campinas — SP
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Edificacao de apoio / servicos 06 ( estabulo ).
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Edificacao de apoio / servicos 07 ( criacao de coelhos )

Rua Joao Carlos Mallet, n? 109, CEP 04072-040, Planalto Paulista, Sdo Paulo — SP
Rua Amaélia Della Colleta, n® 701, Conj. 2, CEP 13097-130, Jd. Imperador, Campinas — SP
peritosuplicy@yahoo.com.br — Tel.: (11) 5594-0609 / (11) 98105-6669
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Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 106%209-88.2018.8.26.0000 e cdigo 22BB8A0.
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Edificacao de apoio / servicos 08 ( casa do café )
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Edificacao de lazer 01 ( piscina )

Rua Joao Carlos Mallet, n? 109, CEP 04072-040, Planalto Paulista, Sdo Paulo — SP
Rua Amaélia Della Colleta, n® 701, Conj. 2, CEP 13097-130, Jd. Imperador, Campinas — SP
peritosuplicy@yahoo.com.br — Tel.: (11) 5594-0609 / (11) 98105-6669

Este documentio & aigi dto aiigive)

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 106%209-88.2018.8.26.0000 e cdigo 22BB8A0.
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Edificacao de lazer 03 ( quadra de ténis )

Rua Joao Carlos Mallet, n? 109, CEP 04072-040, Planalto Paulista, Sdo Paulo — SP
Rua Amalia Della Colleta, n® 701, Conj. 2, CEP 13097-130, Jd. Imperador, Campinas — SP
peritosuplicy@yahoo.com.br — Tel.: (11) 5594-0609 / (11) 98105-6669

Este documentio & aigi dto aiigive)

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 106%209-88.2018.8.26.0000 e cdigo 22BB8A0.
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CAPITULO IV — AVALIACAO

1.

Terreno

1.1,

1.2.

Critério adotado

Foi utilizado o Método Comparativo de Valores de Mercado, ja consagrado
em trabalhos desta natureza.

Sua aplicacao se resume na determinagéao do valor unitario basico do metro
quadrado na regidao onde se localiza o imével avaliando a partir dos
elementos comparativos coletados ( Anexo Il ), dos quais se extraiu a média
aritmética saneada ( Anexo Il).

A homogeneizacao dos elementos comparativos e do imovel avaliando, em
relagdo a situacdo paradigma, foi obtida a partir de determinados
coeficientes prescritos pela ABNT — Associacdo Brasileira de Normas
Técnicas e pelo IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de
Engenharia, resumidos no Anexo |.

O valor do imével avaliando foi obtido pelo produto entre a sua area, o seu

valor unitario basico e os fatores de ajuste preconizados pelas normas.

Calculo dos fatores de ajuste

De acordo com os critérios descritos anteriormente, tivemos:

1.2.1. Coeficiente de situacao e acesso ( Csa)

A area avalianda esta em situacao boa, servida por estrada nao
asfaltada, com importancia significativa das distancias e
praticabilidade permanente durante o ano.

Situagdo paradigma: Otima.

Portanto: Csa = 0,900

Rua Joao Carlos Mallet, n? 109, CEP 04072-040, Planalto Paulista, Sdo Paulo — SP

Rua Amaélia Della Colleta, n® 701, Conj. 2, CEP 13097-130, Jd. Imperador, Campinas — SP

peritosuplicy@yahoo.com.br — Tel.: (11) 5594-0609 / (11) 98105-6669
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1.2.2. Fator melhoramentos ( Fmp )
O imébvel é servido por rede publica de energia elétrica domiciliar,
e rede publica de telefonia fixa.
Situacao paradigma: Rede publica de energia elétrica domiciliar,
e rede publica de telefonia fixa
Portanto: Fmp = 1,000

1.2.3. Fator topografia ( Fip )

Terreno ondulado

Situacao paradigma: Terreno plano.

Portanto: Fyp = 0,900

1.2.4. Fator aproveitamento ( Fap )

O aproveitamento do imével é rural.

Situacao paradigma: Aproveitamento rural.

Portanto: Fap = 1,000

1.2.5. Fator acessibilidade ( Fac )

O acesso ao imovel é direto.

Situacéo paradigma: Acesso direto.

Portanto: Fac = 1,000

Rua Joao Carlos Mallet, n? 109, CEP 04072-040, Planalto Paulista, Sdo Paulo — SP
Rua Amaélia Della Colleta, n® 701, Conj. 2, CEP 13097-130, Jd. Imperador, Campinas — SP
peritosuplicy@yahoo.com.br — Tel.: (11) 5594-0609 / (11) 98105-6669
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1.2.6. Fator superficie ( Fsy)

O solo é aparentemente seco.

Situagéo paradigma: Solo seco.

Portanto: Fsu = 1,000
1.3. Valor unitario basico ( Vu)

A média aritmética saneada, para a regidao onde se encontra o imével

avaliando, referente ao més de dezembro de 2017, é de:

Vu = R$ 76.163,51 / hectare

1.4.Valor do terreno ( Vad )

O valor do terreno foi obtido pela seguinte expressao:
Vt - [Atxvux(csa'l'Fmp+Ftp+Fap+Fac+Fsu—6+1 )]

Vi = Valor do terreno

At = Area do terreno ( 307,34 hectares )

Vu = Valor unitario homogeneizado ( R$ 76.163,51 / hectare )
Csa = Coeficiente de situagao e acesso ( 0,900 )

Fmp = Fator melhoramentos publicos ( 1,000 )

Fip = Fator topografia ( 0,900 )

Fap = Fator aproveitamento ( 1,000 )

Fac = Fator acessibilidade ( 1,000 )

Fsu = Fator superficie ( 1,000 )

iigaatmeatdeopod BAN PIEBRE RINPIOCYCGNZAGAA e thdiced @ stadond 3324y PalBoapri?osolado em 09/01/2018 as 15:18 , sob o nimero WBGP18760004723

Vi = [76.163,51 x 307,34 x (0,900 + 1 + 0,900 + 1 + 1 +1 -6+ 1) ]

Vi = R$ 18.726.475,00

Rua Joao Carlos Mallet, n? 109, CEP 04072-040, Planalto Paulista, Sdo Paulo — SP
Rua Amaélia Della Colleta, n® 701, Conj. 2, CEP 13097-130, Jd. Imperador, Campinas — SP
peritosuplicy@yahoo.com.br — Tel.: (11) 5594-0609 / (11) 98105-6669

g
o)
53|
=]
o
«
o
2
°
9
o
o
o)
D
1 =4
Q
©
I\
@
s
-
o
N
)
@
@
@
N
)
©
o
-
o
(2]
[%2]
o}
[&]
o
-
a
o
®
IS
-
o
£
)
T
o
L
c
o}
£
3
[}
o
(]
&
o
c
o
—
[}
Q2
c
<}
O
-
=
Ire!
©
S~
()]
a
=
©
=
2
e]
S
3
[2]
©
o
f—
Q
(2]
=3
o
2
=
©
[2]
9
=
(%]
o
=
L
oy
=
2]
o
®
[}
7]
o}
[&]
©
©
£
=
—
s}
o
=
-
[}
Q2
c
e}
[&]
©
—
©
o

8
S
g
;
8



2.

Jean Pierre Supicyaa

Perito Judicial

Engenheiro Civil CREA 50696968
Membro Titular do IBAPE 1.687

Benfeitorias nao reprodutivas

2.1.

Critério adotado

Para todas as benfeitorias nao reprodutivas, com excecéo da piscina e da
quadra de ténis, foi utilizado o Estudo procedido pelo Provimento n® 02/86
dos MM. Juizes das Varas da Fazenda Municipal de S&o Paulo, intitulado
Valores de Edificacdes de Iméveis Urbanos — IBAPE/SP — Versao 2002, e
adaptado para a realidade do mercado rural da constru¢ao civil da cidade
de Braganca Paulista.

Para a piscina e para a quadra de ténis, foram utilizadas consultas e
pesquisas junto a Revistas especializadas, construtores, etc., também,
adaptado para a realidade do mercado rural da construgéo civil da cidade
de Braganca Paulista.

As caracteristicas descritas permitiram enquadrar as benfeitorias nao
reprodutivas, para a data base de dezembro de 2017, da seguinte forma:

2.1.1. Edificacoes residenciais 01, 02, 03, 04, 05 e 06 ( casa de
colonos 01, 02, 03, 04, 05 e 06 )

Classe / Grupo / Padréao Residencial / Casa / Econémico

Valor do RsN (dez /2017) |R$ 1.330,00 / m? ( estimado )

Custo de reproducao R$ 1.045,38 / m? ( RsN x 0,786 )
Estado da edificacéao Necessitando de reparos simples ( € )
Fator de adequacéo 0,50

le / Ie/ Foc / Ac 40 anos / 70 anos / 0,561 / 396,60m?

Rua Joao Carlos Mallet, n? 109, CEP 04072-040, Planalto Paulista, Sdo Paulo — SP
Rua Amaélia Della Colleta, n® 701, Conj. 2, CEP 13097-130, Jd. Imperador, Campinas — SP
peritosuplicy@yahoo.com.br — Tel.: (11) 5594-0609 / (11) 98105-6669

iigaatmeatdeopod BAN PIEBRE RINPIOCYCGNZAGAA e thdiced @ stadond 3324y PalBoapri?osolado em 09/01/2018 as 15:18 , sob o nimero WBGP18760004723
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2.1.2. Edificacao residencial 07 ( casa sede)

Classe / Grupo / Padrao

Residencial / Casa Médio

Valor do RsN (dez / 2017)

R$ 1.330,00 / m? ( estimado )

Custo de reproducao

R$ 1.843,38/m? ( ReN x 1,386 )

Estado da edificagao

Necessitando de reparos simples (e )

Fator de adequacao

0,50

le / Ie/ Foc / Ac

40 anos / 70 anos / 0,561 / 529,65m?

2.1.3. Edificacao residencial 08 ( casa de hospedes )

Classe / Grupo / Padrao

Residencial / Casa / Médio

Valor do RsN (dez / 2017)

R$ 1.330,00 / m? ( estimado )

Custo de reproducao

R$ 1.843,38/m? ( RsN x 1,386 )

Estado da edificacao

Necessitando de reparos simples ( €)

Fator de adequacéo

0,50

le / Ie/ Foc / Ac

40 anos / 70 anos / 0,561 / 174,00m?

2.1.4. Edificacao residencial 09 ( casa de caseiro )

Classe / Grupo / Padréao

Residencial / Casa / Simples

Valor do RsN (dez / 2017)

R$ 1.330,00 / m? ( estimado )

Custo de reproducao

R$ 1.404,48 / m2 ( ReN x 1,056 )

Estado da edificacao

Necessitando de reparos simples (e )

Fator de adequacéo

0,50

le / Ir/ Foc / Ac

40 anos / 70 anos / 0,561 / 128,40m?

Rua Joao Carlos Mallet, n? 109, CEP 04072-040, Planalto Paulista, Sdo Paulo — SP
Rua Amaélia Della Colleta, n® 701, Conj. 2, CEP 13097-130, Jd. Imperador, Campinas — SP

peritosuplicy@yahoo.com.br — Tel.: (11) 5594-0609 / (11) 98105-6669
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Jean Pierre Suplicyas
Perito Judicial

Engenheiro Civil CREA 50696968
Membro Titular do IBAPE 1.687

2.1.5. Edificacao de apoio / servicos 01 ( cocheira)

Classe / Grupo / Padrdo | Servigos / Galpao / Econémico

Valor do RsN (dez/2017) |R$ 1.330,00 / m? ( estimado )

Custo de reproducao R$ 478,80/ m? ( RsN x 0,360 )
Estado da edificagao Necessitando de reparos simples (e )
Fator de adequacao 0,50

le / It/ Foc / Ac 40 anos / 60 anos / 0,491 / 88,70m?

2.1.6. Edificacao de apoio / servicos 02 ( lavanderia )

Classe / Grupo / Padrao | Servigos / Galp&o / Simples

Valor do RsN (dez /2017) |R$ 1.330,00 / m? ( estimado )

Custo de reproducao R$ 965,58 / m? ( RsN x 0,726 )
Estado da edificagao Necessitando de reparos simples ( €)
Fator de adequacéo 0,50

le / 1r / Foc / Ac 40 anos / 60 anos / 0,491 / 70,20m?

2.1.7. Edificacao de apoio / servicos 03 ( capela)

Classe / Grupo / Padrao | Servigos / Galpao / Simples

Valor do RsN (dez /2017) |R$ 1.330,00 / m? ( estimado )

iigaatmeatdeopod BAN PIEBRE RINPIOCYCGNZAGAA e thdiced @ stadond 3324y PalBoapri?osolado em 09/01/2018 as 15:18 , sob o nimero WBGP18760004723

Custo de reproducgéo R$ 965,58 / m? ( RsN x 0,726 )
Estado da edificacao Necessitando de reparos simples (e )
Fator de adequacéo 0,50

le / Ie/ Foc / Ac 40 anos / 60 anos / 0,491 / 68,00m?

Rua Joao Carlos Mallet, n? 109, CEP 04072-040, Planalto Paulista, Sdo Paulo — SP
Rua Amaélia Della Colleta, n® 701, Conj. 2, CEP 13097-130, Jd. Imperador, Campinas — SP
peritosuplicy@yahoo.com.br — Tel.: (11) 5594-0609 / (11) 98105-6669
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Jean Pierre Suplicysz
Perito Judicial

Engenheiro Civil CREA 50696968
Membro Titular do IBAPE 1.687

2.1.8. Edificacao de apoio / servicos 04 ( depdsito )

Classe / Grupo / Padrao

Servicos / Galpao / Econémico

Valor do RsN (dez / 2017)

R$ 1.330,00 / m? ( estimado )

Custo de reproducao

R$ 478,80/ m? ( RsN x 0,360 )

Estado da edificagao

NRI(g)

Fator de adequacao

0,50

le / Ie/ Foc / Ac

40 anos / 60 anos / 0,369 / 145,00m?

2.1.9. Edificacao de apoio / servicos 05 ( escritorio )

Classe / Grupo / Padrao

Servicos / Escritério / Econdmico

Valor do RsN (dez / 2017)

R$ 1.330,00 / m? ( estimado )

Custo de reproducao

R$ 1.037,40 / m? ( RsN x 0,780 )

Estado da edificagao

Necessitando de reparos simples (e)

Fator de adequacéo

0,50

le / Ie/ Foc / Ac

40 anos / 70 anos / 0,561 / 30,15m?

2.1.10. Edificacao de apoio / servicos 06 ( estabulo )

Classe / Grupo / Padrao

Servigcos / Galpao / Econdémico

Valor do RsN (dez / 2017)

R$ 1.330,00 / m? ( estimado )

Custo de reproducao

R$ 478,80/ m? ( RsN x 0,360 )

Estado da edificacao

Necessitando de reparos simples ( €)

Fator de adequacéo

0,50

le / Ir/ Foc / Ac

40 anos / 60 anos / 0,491 / 677,50m?

Rua Joao Carlos Mallet, n? 109, CEP 04072-040, Planalto Paulista, Sdo Paulo — SP
Rua Amaélia Della Colleta, n® 701, Conj. 2, CEP 13097-130, Jd. Imperador, Campinas — SP

peritosuplicy@yahoo.com.br — Tel.: (11) 5594-0609 / (11) 98105-6669
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Jean Pierre Suplicyss
Perito Judicial

Engenheiro Civil CREA 50696968
Membro Titular do IBAPE 1.687

2.1.11. Edificacao de apoio / servicos 07 ( criacao de coelhos )

Classe / Grupo / Padrao

Servicos / Galpao / Econémico

Valor do RsN (dez / 2017)

R$ 1.330,00 / m? ( estimado )

Custo de reproducao

R$ 478,80/ m? ( RsN x 0,360 )

Estado da edificagao

NRI(g)

Fator de adequacao

0,50

le / Ie/ Foc / Ac

40 anos / 60 anos / 0,369 / 8,70m?

2.1.12. Edificacao de apoio / servicos 08 ( casa do café )

Classe / Grupo / Padrao

Servicos / Galpao / Econémico

Valor do RsN (dez / 2017)

R$ 1.330,00 / m? ( estimado )

Custo de reproducao

R$ 478,80/ m? ( RsN x 0,360 )

Estado da edificagao

NRI(g)

Fator de adequacéo

0,50

le / Ie/ Foc / Ac

40 anos / 60 anos / 0,369 / 90,00m?

2.1.13. Edificacao de lazer 01 ( piscina)

Vi (dez/2017)

R$ 1.500,00 / m?

Estado da edificacao

Necessitando de reparos simples (e )

Fator de adequacéao

0,50

le / Iy 40 anos / 70 anos
Foc 0,561
Ac 112,50m?2

Rua Joao Carlos Mallet, n? 109, CEP 04072-040, Planalto Paulista, Sdo Paulo — SP
Rua Amaélia Della Colleta, n® 701, Conj. 2, CEP 13097-130, Jd. Imperador, Campinas — SP

peritosuplicy@yahoo.com.br — Tel.: (11) 5594-0609 / (11) 98105-6669
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Jean Pierre Suplicyso
Perito Judicial

Engenheiro Civil CREA 50696968
Membro Titular do IBAPE 1.687

2.1.14. Edificacao de lazer 02 ( salao de jogos e churrasqueira )

Classe / Grupo / Padrao | Servigos / Galp&o / Simples

Valor do RsN (dez/2017) |R$ 1.330,00 / m? ( estimado )

Custo de reproducao R$ 965,58 / m? ( RsN x 0,726 )
Estado da edificagao Necessitando de reparos simples (e )
Fator de adequacao 0,50

le / It/ Foc / Ac 40 anos / 60 anos / 0,491 / 161,35m?

2.1.15. Edificacao de lazer 03 ( quadra de ténis )

Vu(dez/2017) R$ 500,00/ m?

Estado da edificacao Necessitando de reparos simples (e )
Fator de adequacéo 0,50

le / 1r 20 anos / 70 anos

Foc 0,735

Ac 700,00m?

2.2. Valor das benfeitorias nao reprodutivas ( Vonr )

Vonr = (Vu X Foc X Fa X Ac), sendo:

iigaatmeatdeopod BAN PIEBRE RINPIOCYCGNZAGAA e thdiced @ stadond 3324y PalBoapri?osolado em 09/01/2018 as 15:18 , sob o nimero WBGP18760004723

Vbnr = Valor das benfeitorias
Vu = Valor unitario das benfeitorias

Foc = Fator de adequacao ao obsoletismo e ao estado de conservagao
Foc = Fator de adequagédo ao mercado rural da construcao civil da cidade
de Braganga Paulista

Ac = Area construida

Rua Joao Carlos Mallet, n? 109, CEP 04072-040, Planalto Paulista, Sdo Paulo — SP
Rua Amaélia Della Colleta, n® 701, Conj. 2, CEP 13097-130, Jd. Imperador, Campinas — SP
peritosuplicy@yahoo.com.br — Tel.: (11) 5594-0609 / (11) 98105-6669
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2.2.1.

2.2.2.

2.2.3.

2.2.4.

2.2.5.

Jean Pierre Suplicyso

Perito Judicial

Engenheiro Civil CREA 50696968
Membro Titular do IBAPE 1.687

Edificacoes residenciais 01, 02, 03, 04, 05 e 06 ( Vonr1 )

Vot = (1.045,38 x 0,561 x 0,500 x 396,60 )

Vbnr1 = R$ 116295,00

Edificacao residencial 07 ( Vonr2 )

Vo2 = (1.843,38 x 0,561 x 0,500 x 529,65 )

Vonrz = R$ 273.865,00

Edificacao residencial 08 ( Vonrs )

Vonrs = (1.843,38 x 0,561 x 0,500 x 174,00)

Vonrs = R$ 89.970,00

Edificacao residencial 09 ( Vinra )

Vorra = (1.404,48 x 0,561 x 0,500 x 128,40)

Vbnr4 = R$ 50584,00

Edificacao de apoio / servigos 01 ( Vbnrs )

Vons = (478,80 x 0,491 x 0,500 x 88,70)

Vonrs = R$ 10.426,00

Rua Joao Carlos Mallet, n? 109, CEP 04072-040, Planalto Paulista, Sdo Paulo — SP
Rua Amaélia Della Colleta, n® 701, Conj. 2, CEP 13097-130, Jd. Imperador, Campinas — SP
peritosuplicy@yahoo.com.br — Tel.: (11) 5594-0609 / (11) 98105-6669
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2.2.6.

2.2.7.

2.2.8.

2.2.9.

2.2.10.

Jean Pierre Suplicys1

Perito Judicial

Engenheiro Civil CREA 50696968
Membro Titular do IBAPE 1.687

Edificacao de apoio / servicos 02 ( Vinrs )

Vons = (965,58 x 0,491 x 0,500 x 70,20 )

Vonrs = R$ 16.641,00

Edificacao de apoio / servigos 03 ( Vbnr7)

Vo7 = (965,58 x 0,491 x 0,500 x 68,00 )

Vonrr = R$ 16.119,00

Edificacao de apoio / servicos 04 ( Vbnrs )

Vons = (478,80 x 0,369 x 0,500 x 145,00 )

Vbnr8 — R$ 12-809,00

Edificacao de apoio / servicos 05 ( Vbnro )

Vormrg = (1.037,40 x 0,561 x 0,500 x 30,15)

Vbnr9 = R$ 8.773,00

Edificacao de apoio / servigos 06 ( Vbnrio )

Vonrto = (478,80 x 0,491 x 0,500 x 677,50)

Vonrio = R$ 79.637,00

Rua Joao Carlos Mallet, n? 109, CEP 04072-040, Planalto Paulista, Sdo Paulo — SP
Rua Amaélia Della Colleta, n® 701, Conj. 2, CEP 13097-130, Jd. Imperador, Campinas — SP
peritosuplicy@yahoo.com.br — Tel.: (11) 5594-0609 / (11) 98105-6669
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2.2.11.

2.2.12.

2.2.13.

2.2.14.

2.2.15.

Jean Pierre Suplicys?

Perito Judicial

Engenheiro Civil CREA 50696968
Membro Titular do IBAPE 1.687

Edificacdo de apoio / servicos 07 ( Vonri1)

Vonri1 = (478,80 x 0,369 x 0,500 x 8,70)

Vbnr11 = R$ 769,00

Edificacao de apoio / servigos 08 ( Vbnri2)

Vonri2 = (478,80 x 0,369 x 0,500 x 90,00)

Vbnriz = R$ 7.950,00

Edificacao de lazer 01 ( Vonr13)

Vonriz = (1.500,00 x 0,561 x 0,500 x 112,50)

Vbnr13 = R$ 47.334,00

Edificacao de lazer 02 ( Vonr14 )

Vonr14 = (965,58 x 0,491 x 0,500 x 161,35)

Vbnria = R$ 38247,00

Edificacdo de lazer 03 ( Vonris )

Vobnris = (500,00 x 0,735 x 0,500 x 700,00)

Vonris = R$ 128.625,00

Rua Joao Carlos Mallet, n? 109, CEP 04072-040, Planalto Paulista, Sdo Paulo — SP
Rua Amaélia Della Colleta, n® 701, Conj. 2, CEP 13097-130, Jd. Imperador, Campinas — SP
peritosuplicy@yahoo.com.br — Tel.: (11) 5594-0609 / (11) 98105-6669
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Jean Pierre Suplicyse
Perito Judicial

Engenheiro Civil CREA 50696968
Membro Titular do IBAPE 1.687

2.2.16. Valor total das benfeitorias nao reprodutivas ( Vonr )

Vonr = ( Vobnrt + Vonr2 + Vonrs + Vonra + Vonrs + Vonrs +
Vonrz + Vonrs + Vonrs + Vonrto + Vonrt1 + Vonri2 + Vonr1z +

Vonr1a + Vbnris + )

Vorr = ( 116.295,00 + 273.865,00 + 89.970,00 + 50.584,00 +
10.426,00 + 16.641,00 + 16.119,00 + 12.809,00 + 8.773,00 +
79.637,00 + 769,00 + 7.950,00 + 47.334,00 + 38.247,00 +
128.625,00)

Vbnr = R$ 898044,00

3. Benfeitorias reprodutivas

3.1.

3.2.

Critério adotado

Foram utilizadas consultas e pesquisas junto a produtores, casas da

Agricultura, Secretaria da Agricultura, Revistas especializadas, etc.

Valor das benfeitorias reprodutivas ( Vor )

3.2.1. Valor dos eucaliptos ( Ve)
Ve = (Vu X Q), sendo:

Ve = Valor dos eucaliptos
Vu = Valor unitario dos eucaliptos ( R$ 20,00 / unidade )
A = Quantidade de eucaliptos ( 50.000 eucaliptos )

Vb = (20,00 x 50.000,00)

Vb = R$ 1.000.000,00

Rua Joao Carlos Mallet, n? 109, CEP 04072-040, Planalto Paulista, Sdo Paulo — SP
Rua Amaélia Della Colleta, n® 701, Conj. 2, CEP 13097-130, Jd. Imperador, Campinas — SP
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Jean Pierre Supicses
Perito Judicial

Engenheiro Civil CREA 50696968
Membro Titular do IBAPE 1.687

3.2.2. Valor da plantacao de café ( V¢)

Vc - (Vu X A)
Sendo:
V. = Valor da plantacao de café

Vu
A = Area da plantacdo de café ( 60.000,00m? )

Valor unitario da plantacéo de café ( R$ 2,00/ m?)

Ve = (2,00 x 60.000,00)

Ve = R$ 120.000,00

3.2.3. Valor total das benfeitorias reprodutivas ( Vor )

Vbl‘ = (Ve+Vc)

Vor = (11.000.000,00 + 120.000,00)

Vor = R$ 1.120.000,00

4. Valor total das benfeitorias

Vo = (Vbnr + Vbr)
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Vb = (898.044,00 + 1.120.000,00 )

Vb = R$ 2.018.044,00
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Jean Pierre Suplicyes
Perito Judicial

Engenheiro Civil CREA 50696968
Membro Titular do IBAPE 1.687

Valor total do imovel (Vi)

Para a obtencéo do valor total do imével, foi efetuada a soma do valor do terreno
( Vi) e do valor das benfeitorias ( Vb ), desta forma tivemos:

Vi = (Vt + Vb)

Vi

(18.726.475,00 + 2.018.044,00)

Vi

R$ 20.744.519,00

Ou, em numeros redondos,

Vi = R$ 20.745.000,00

( vinte milhoes, setecentos e quarenta e cinco mil reais )
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Jean Pierre Suplicyss
Perito Judicial

Engenheiro Civil CREA 50696968
Membro Titular do IBAPE 1.687

CAPITULO V - ENCERRAMENTO

Segue o presente laudo em 38 ( trinta e oito ) paginas, sendo a ultima datada e
assinada.

Acompanham 3 ( trés ) anexos.

Braganca Paulista, 20 de dezembro de 2017.

o

JEAN PIERRE SUPLICY
PERITO JUDICIAL
ENGENHEIRO CIVIL CREA N2 5069696807
MEMBRO TITULAR DO IBAPE N2 1.687
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Jean Pierre Suplicyea
Perito Judicial

Engenheiro Civil CREA 50696968
Membro Titular do IBAPE 1.687

ANEXO | — CRITERIO DE HOMOGENEIZACAO
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Jean Pierre Suplicyes
Perito Judicial

Engenheiro Civil CREA 50696968
Membro Titular do IBAPE 1.687

ANEXO | — CRITERIO DE HOMOGENEIZACAO

Fator de elasticidade das ofertas ( Fei )

Quando os valores obtidos provieram de oferta ou opinido, houve um desconto

de 10% para compensar a superestimativa dos mesmos.

Coeficiente de situacao e acesso ( Csa)

Conforme o critério do Engenheiro Agrénomo Octavio Teixeira Mendes

Sobrinho publicado no livro Engenharia de Avaliagoes:

Caracteristicas
Situacao _ Importancia das | Praticabilidade | Fator
Tipo de Estrada o
Distancias Durante o Ano
Otima Asfaltada Limitada Permanente 1,00
. 12 Classe — Nao ,
Muito Boa Relativa Permanente 0,95
asfaltada
Nao C
Boa _ Significativa Permanente 0,90
pavimentada
Estradas e Vias e distancias se Sem condicbes
Desfavoravel | servidoes de equivalendo satisfatorias 0,80
passagem
Distancias e .
. Fechos nas Problemas sérios
Ma o classes se 3 0,75
servidoes . na estagdo chuvosa
equivalendo
Fechos e
Péssima interceptadas por B Problemas sérios 0.70
cérregos sem mesmo na seca
pontes
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3. Fator localizacao ( Fi )

Jean Pierre Suplicyss
Perito Judicial

Engenheiro Civil CREA 50696968
Membro Titular do IBAPE 1.687

Para a transposi¢ao da parcela do valor referente ao terreno de um local para

outro, foi utilizada a relagdo entre indices de transposicao que refletem a

realidade do mercado imobiliario da regido avalianda, conforme ampla

pesquisa imobiliaria.

4. Fator melhoramentos ( Fmp )

Conforme o critério do Engenheiro Jodo Ruy Canteiro publicado no livro

Terrenos — Subsidios a Técnica da Avaliacao:

Melhoramento Fator
Agua 0,15
Luz Publica 0,05
Luz Domiciliar 0,15
Pavimentagao 0,30
Telefone 0,05

5. Fator topografia ( Fip )

Conforme o critério do Engenheiro Jodo Ruy Canteiro publicado no livro

Terrenos — Subsidios a Técnica da Avaliagéo:

Topografia Fator
Plana 1,00
Ondulada 0,90
Montanhosa 0,70
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Jean Pierre Suplicyes
Perito Judicial

Engenheiro Civil CREA 50696968
Membro Titular do IBAPE 1.687

6. Fator aproveitamento ( Fap )

Conforme o critério do Engenheiro Jodo Ruy Canteiro publicado no livro
Terrenos — Subsidios a Técnica da Avaliacao:

Aproveitamento Fator
Para loteamento 1,25
Para industrias 1,10
Para culturas 1,00

7.  Fatorarea (Fa)
Os elementos comparativos foram homogeneizados em fungdo da area,
conforme o Estudo do Engenheiro Sérgio Abunaman, em seu Livro

Homogeneizagao de areas para avaliacao de imoveis urbanos.

Fa - [(Ae/Aa)1/4°u”8]

Sendo:
An = Fator érea
Ae = Area do elemento comparativo

Aa = Area do imével avaliando

A utilizacdo do expoente deve ser utilizada da seguinte forma:
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Ae—Aa = 30% — 1/4
Ae —Aa > 30% — 1/8
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Jean Pierre Supilicyes
Perito Judicial

Engenheiro Civil CREA 50696968
Membro Titular do IBAPE 1.687

8. Fator acessibilidade ( Fac )

Conforme o critério do Engenheiro Jodo Ruy Canteiro publicado no livro
Terrenos — Subsidios a Técnica da Avaliacao:

Acessibilidade Fator
Direta 1,00
Indireta 0,90
Nula 0,60

9. Fator superficie ( Fsy)

Conforme o critério do Engenheiro Jodo Ruy Canteiro publicado no livro
Terrenos — Subsidios a Técnica da Avaliacao:

Superficie Fator
Seca 1,00
Brejosa ou Pantanosa 0,60
Alagadica 0,70
Permanentemente alagada 0,50

10. Fator atualizacao ( Fat )
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N&o utilizado devido a baixa inflagao verificada no periodo, aliada ao fato dos

iméveis ndo acompanharem a pequena evolugao inflacionaria.
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Jean Pierre Suplicyeg
Perito Judicial

Engenheiro Civil CREA 50696968
Membro Titular do IBAPE 1.687

O valor unitario (Vu) foi homogeneizado para a situagdo paradigma através da

seguinte expressao:

VU = [(Vi/At)XFeIX(Fa+Ftr+Csa+Fmp+Ftp+Fap+Fac+Fsu—n+1)]

Assim, os elementos comparativos obtidos na pesquisa imobiliaria foram

homogeneizados para a seguinte situacao paradigma:

Situacao paradigma

Area paradigma 304,37 hectares

Situagao Otima

Rede publica de energia elétrica domiciliar e rede publica
Melhoramentos o
de telefonia fixa

Topografia Plana
Aproveitamento Rural
Acessibilidade Direta
Superficie Solo seco
indice local 100,00

Numero de fatores (n ) |8 ( oito )

Data-base Dezembro de 2017
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Jean Pierre Suplicyse
Perito Judicial

Engenheiro Civil CREA 50696968
Membro Titular do IBAPE 1.687

ANEXO Il - ELEMENTOS COMPARATIVOS
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ELEMENTO COMPARATIVO N2 01

Jean Pierre Supicssa
Perito Judicial

Engenheiro Civil CREA 50696968
Membro Titular do IBAPE 1.687

01.

Fonte de informacao

Proprietario

Tel.: (11) 97131-4480

02. Data Dezembro de 2017 ( oferta)
03. Localizacao Bairro Curitibanos

04. indice local 100

05. Situacao e acesso Boa

06. Area 196,00 hectares

07. Melhoramentos Redes de energia elétrica domiciliar e telefonia fixa
08. Topografia Ondulada

09. Aproveitamento Rural

10. Acessibilidade Acesso direto

11. Superficie Solo seco

12. Benfeitorias Sem benfeitorias

13. Preco a vista R$ 17.000.000,00

Valor unitario homogeneizado:

Vu1

= [(17.000.000,00/196,00)x0,90x (0,945+1+1,111+1+1,111+1+1+1-8+1)]

Vur = R$ 91.114,80 / hectare

Rua Joao Carlos Mallet, n? 109, CEP 04072-040, Planalto Paulista, Sdo Paulo — SP
Rua Amaélia Della Colleta, n® 701, Conj. 2, CEP 13097-130, Jd. Imperador, Campinas — SP
peritosuplicy@yahoo.com.br — Tel.: (11) 5594-0609 / (11) 98105-6669

iigaatmeatdeopod BAN PIEBRE RINPIOCYCGNZAGAA e thdiced @ stadond 3324y PalBoapri?osolado em 09/01/2018 as 15:18 , sob o nimero WBGP18760004723
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ELEMENTO COMPARATIVO N2 02

Jean Pierre Suplicyss
Perito Judicial

Engenheiro Civil CREA 50696968
Membro Titular do IBAPE 1.687

01.

Fonte de informacao

Coelho da Fonseca Imoveis

Tel.: (11) 3745-6000

02. Data Dezembro de 2017 ( oferta)
03. Localizacao Bairro Sete Pontes

04. indice local 100

05. Situacao e acesso Boa

06. Area 65,00 hectares

07. Melhoramentos Redes de energia elétrica domiciliar e telefonia fixa
08. Topografia Ondulada

09. Aproveitamento Rural

10. Acessibilidade Acesso direto

11. Superficie Solo seco

12. Benfeitorias Sem benfeitorias

13. Preco a vista R$ 5.200.000,00

Valor unitario homogeneizado:

Vu2

Vu2

- [(5.200.000,00/65,00)x0,90x (0,823+1+1,111+1+1,111+1+1+1-8+1)]

= R$ 75.256,00 / hectare

Rua Joao Carlos Mallet, n? 109, CEP 04072-040, Planalto Paulista, Sdo Paulo — SP
Rua Amaélia Della Colleta, n® 701, Conj. 2, CEP 13097-130, Jd. Imperador, Campinas — SP
peritosuplicy@yahoo.com.br — Tel.: (11) 5594-0609 / (11) 98105-6669

iigaatmeatdeopod BAN PIEBRE RINPIOCYCGNZAGAA e thdiced @ stadond 3324y PalBoapri?osolado em 09/01/2018 as 15:18 , sob o nimero WBGP18760004723
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ELEMENTO COMPARATIVO N2 03

Jean Pierre Suplicyss
Perito Judicial

Engenheiro Civil CREA 50696968
Membro Titular do IBAPE 1.687

01.

Fonte de informacao

Tukunaga Iméveis

Tel.: (11) 4386-0007

02. Data Dezembro de 2017 ( oferta )
03. Localizacao Bairro do Menin

04. indice local 100

05. Situacao e acesso Boa

06. Area 28,00 hectares

07. Melhoramentos Redes de energia elétrica domiciliar e telefonia fixa
08. Topografia Ondulada

09. Aproveitamento Rural

10. Acessibilidade Acesso direto

11. Superficie Solo seco

12. Benfeitorias Sem benfeitorias

13. Preco a vista R$ 3.000.000,00

Valor unitario homogeneizado:

Vu3

Vu3

~ [(3.000.000,00/28,00)x0,90x (0,741 +1+1,111+1+1,111+1+1+1-8+1)]

= R$ 92.882,14 / hectare

Rua Joao Carlos Mallet, n? 109, CEP 04072-040, Planalto Paulista, Sdo Paulo — SP
Rua Amaélia Della Colleta, n® 701, Conj. 2, CEP 13097-130, Jd. Imperador, Campinas — SP
peritosuplicy@yahoo.com.br — Tel.: (11) 5594-0609 / (11) 98105-6669

iigaatmeatdeopod BAN PIEBRE RINPIOCYCGNZAGAA e thdiced @ stadond 3324y PalBoapri?osolado em 09/01/2018 as 15:18 , sob o nimero WBGP18760004723
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ELEMENTO COMPARATIVO N¢ 04

Jean Pierre Suplicysa
Perito Judicial

Engenheiro Civil CREA 50696968
Membro Titular do IBAPE 1.687

01.

Fonte de informacao

Lider Iméveis

Tel.: (11) 4034-5573

02. Data Dezembro de 2017 ( oferta)
03. Localizacdo Bairro Agua Comprida

04. indice local 100

05. Situacao e acesso Boa

06. Area 50,80 hectares

07. Melhoramentos Redes de energia elétrica domiciliar e telefonia fixa
08. Topografia Ondulada

09. Aproveitamento Rural

10. Acessibilidade Acesso direto

11. Superficie Solo seco

12. Benfeitorias Sem benfeitorias

13. Preco a vista R$ 5.000.000,00

Valor unitario homogeneizado:

Vu4

Vua

~ [(5.000.000,00/50,80)x0,90x (0,799+1+1,111+1+1,111+1+1+1-8+1)]

= R$ 90.462,60 / hectare

Rua Joao Carlos Mallet, n? 109, CEP 04072-040, Planalto Paulista, Sdo Paulo — SP
Rua Amaélia Della Colleta, n® 701, Conj. 2, CEP 13097-130, Jd. Imperador, Campinas — SP
peritosuplicy@yahoo.com.br — Tel.: (11) 5594-0609 / (11) 98105-6669

iigaatmeatdeopod BAN PIEBRE RINPIOCYCGNZAGAA e thdiced @ stadond 3324y PalBoapri?osolado em 09/01/2018 as 15:18 , sob o nimero WBGP18760004723
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ELEMENTO COMPARATIVO N2 05

Jean Pierre Suplicyss
Perito Judicial

Engenheiro Civil CREA 50696968
Membro Titular do IBAPE 1.687

01.

Fonte de informacao

Impar Iméveis

Tel.: (11) 2277-0000

02. Data Dezembro de 2017 ( oferta)
03. Localizacao Bairro Curitibanos

04. indice local 100

05. Situacao e acesso Boa

06. Area 90,00 hectares

07. Melhoramentos Redes de energia elétrica domiciliar e telefonia fixa
08. Topografia Ondulada

09. Aproveitamento Rural

10. Acessibilidade Acesso direto

11. Superficie Solo seco

12. Benfeitorias Sem benfeitorias

09. Preco a vista R$ 6.000.000,00

Valor unitario homogeneizado:

Vu5

Vu5

- [(6.000.000,00/90,00)x0,90x (0,858+1+1,111+1+1,111+1+1+1-8+1)]

= R$ 64.813,33 / hectare

Rua Joao Carlos Mallet, n? 109, CEP 04072-040, Planalto Paulista, Sdo Paulo — SP
Rua Amaélia Della Colleta, n® 701, Conj. 2, CEP 13097-130, Jd. Imperador, Campinas — SP
peritosuplicy@yahoo.com.br — Tel.: (11) 5594-0609 / (11) 98105-6669

iigaatmeatdeopod BAN PIEBRE RINPIOCYCGNZAGAA e thdiced @ stadond 3324y PalBoapri?osolado em 09/01/2018 as 15:18 , sob o nimero WBGP18760004723
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ELEMENTO COMPARATIVO N2 06

Jean Pierre Suplicyss
Perito Judicial

Engenheiro Civil CREA 50696968
Membro Titular do IBAPE 1.687

01.

Fonte de informacao

Impar Iméveis

Tel.: (11) 2277-0000

02. Data Dezembro de 2017 ( oferta )
03. Localizacao Bairro Mae dos Homens

04. indice local 100

05. Situacao e acesso Boa

06. Area 101,00 hectares

07. Melhoramentos Redes de energia elétrica domiciliar e telefonia fixa
08. Topografia Ondulada

09. Aproveitamento Rural

10. Acessibilidade Acesso direto

11. Superficie Solo seco

12. Benfeitorias Sem benfeitorias

13. Preco a vista R$ 5.500.000,00

Valor unitario homogeneizado:

Vu6

Vu6

- [(5.500.000,00/101,00)x0,90x (0,870+1+1,111+1+1,111+1+1+1-8+1)]

= R$ 53.529,70 / hectare

Rua Joao Carlos Mallet, n? 109, CEP 04072-040, Planalto Paulista, Sdo Paulo — SP
Rua Amaélia Della Colleta, n® 701, Conj. 2, CEP 13097-130, Jd. Imperador, Campinas — SP
peritosuplicy@yahoo.com.br — Tel.: (11) 5594-0609 / (11) 98105-6669

iigaatmeatdeopod BAN PIEBRE RINPIOCYCGNZAGAA e thdiced @ stadond 3324y PalBoapri?osolado em 09/01/2018 as 15:18 , sob o nimero WBGP18760004723
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ELEMENTO COMPARATIVO N2 07

Jean Pierre Suplicyre
Perito Judicial

Engenheiro Civil CREA 50696968
Membro Titular do IBAPE 1.687

01.

Fonte de informacao

MLC Imoveis

Tel.: (11)96191-4109

02. Data Dezembro de 2017 ( oferta)
03. Localizacao Bairro Curitibanos

04. indice local 100

05. Situacao e acesso Boa

06. Area 89,54 hectares

07. Melhoramentos Redes de energia elétrica domiciliar e telefonia fixa
08. Topografia Ondulada

09. Aproveitamento Rural

10. Acessibilidade Acesso direto

11. Superficie Solo seco

12. Benfeitorias Sem benfeitorias

13. Preco a vista R$ 6.000.000,00

Valor unitario homogeneizado:

Vu7

Vuz

- [(6.000.000,00/89,54)x0,90x (0,857+1+1,111+1+1,111+1+1+1-8+1)]

= R$ 65.086,00 / hectare

Rua Joao Carlos Mallet, n? 109, CEP 04072-040, Planalto Paulista, Sdo Paulo — SP
Rua Amaélia Della Colleta, n® 701, Conj. 2, CEP 13097-130, Jd. Imperador, Campinas — SP
peritosuplicy@yahoo.com.br — Tel.: (11) 5594-0609 / (11) 98105-6669

iigaatmeatdeopod BAN PIEBRE RINPIOCYCGNZAGAA e thdiced @ stadond 3324y PalBoapri?osolado em 09/01/2018 as 15:18 , sob o nimero WBGP18760004723
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Jean Pierre Suplicyrs
Perito Judicial

Engenheiro Civil CREA 50696968
Membro Titular do IBAPE 1.687

ANEXO Ill - MEDIA ARITMETICA SANEADA

Rua Joao Carlos Mallet, n? 109, CEP 04072-040, Planalto Paulista, Sdo Paulo — SP
Rua Amaélia Della Colleta, n® 701, Conj. 2, CEP 13097-130, Jd. Imperador, Campinas — SP
peritosuplicy@yahoo.com.br — Tel.: (11) 5594-0609 / (11) 98105-6669
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Jean Pierre Suplicyra
Perito Judicial

Engenheiro Civil CREA 50696968
Membro Titular do IBAPE 1.687

ANEXO IIl - MEDIA ARITMETICA SANEADA

Vu ( R$ / hectare)
Vui 91.114,80
Vu2 75.256,00
Vus 92.882,14
Vua 90.462,60
Vus 64.813,33
Vue 53.529,70
Vuz 65.086,00

MA = R$ 533.144.57 / hectare = R$ 76.163,51 / hectare
7

—30% = R$ 53.314,46 / hectare

+30% = R$ 99.012,56 / hectare

Portanto, néo foi desprezado nenhum elemento, logo:

iigaatmeatdeopod BAN PIEBRE RINPIOCYCGNZAGAA e thdiced @ stadond 3324y PalBoapri?osolado em 09/01/2018 as 15:18 , sob o nimero WBGP18760004723

Vu = R$ 76.163,51 / hectare

Rua Joao Carlos Mallet, n? 109, CEP 04072-040, Planalto Paulista, Sdo Paulo — SP
Rua Amaélia Della Colleta, n® 701, Conj. 2, CEP 13097-130, Jd. Imperador, Campinas — SP
peritosuplicy@yahoo.com.br — Tel.: (11) 5594-0609 / (11) 98105-6669
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