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1.1- Solicitante o ¢ o
Lnalidag
€ do laudo

Este signatario foi

Nomead
ROCESS0 n° ado

Execucio de $?:3{:4E23-1?97,g?;: ggglinqao de avaltacsg +

REQUERENTE: Banco Ber ., 23udicial . 9 €30 judicial no processo:

REQUERIDO: Qavista 1 Contratos A
Q : Antenor L°Urenc§°nteratlé“tiCo S!ABancértcs

1.2- Objetivo da ayaltacao

A avaliagao tem ;

.. Por objetiy
elencados, © qual é entendiq O deterpj

: (s} Como
voluntariamente e conscient 2 quantia maj ;
hibes e| Mals
condicoes de mercado vigente mente o bep, e J:ﬁ:azfl pe}o qual se negociaria
’ € reteréncia, dentro d

: as |

Imével I- Area de t
erras c
oM 5.000,00 m2, de formato irreqular designad
; d COMo

jrea B, destacada da gleba
: 0 Fis
Jundiai/SP, matricula no 16,807 gé {E’Ciitho denominado Poste bairro Rio Ab
e Jundiaf, X 10 Abaixo em

Imével II- Area de te
; rras com 5.0
como drea F, destacada da gleba -000,00 m2, de for -
J no Frts ’ mato irre '
Jundtat/SP, ‘matricula no 16.208 0o 3 car’se Suecnoninete Foste, baiito Rio Abetso en
e Jundiat. i

1.3- Pressupostos, ressalvas e fatores linitantes

A avaliacdo foi execu o
Brasileira de Normas Técnica:a?anéﬁ} cz;fona"CFa 30 disposto nas normas Associacio
bens 3 Parte l:::.: Procedimentos QEFai_s’ $ Néenspf‘fg;;. za_zhgag 14153-6:29_@1 d- f;\.‘aliaqéo de
2: Iméveis urbanos, que diz respeito 3 L to22-£:2011 - Avallagao de bens - Parte
:rb?nizévezls'b s padro”igadas aeavs?rﬁ%aaisdeu?’ﬁgﬁlf o baénorﬁéaqulﬁussawse- f@leeabas
IVS lggaﬂu E ens Parte 3: Iméveis rurais. Atende também & Norma Para Avaliacido de

ROMER S NS 201]: - IBAPE/SP, elaborada para atender as caracteristicas e
pecu"f.'l.arldades predominantes encontradas em cidades do Estado de S3o Paulo, bem como
demais normas complementares editadas pelo Instituto Brasileiro de Aua'l.iac,c‘:-es e

Pericias de Engenharia de Sao Paulo - IBAPE/SP.

s COHS'LEJEI‘E-SE que a documentacdo oferecida ou obtida esteja correta e que todas
as informacdes fornecidas o foram de boa fé e sdo confidveis.Nao foram efetuadas
investigacdes especificas no que concerne a defeitos em documentacdes obtidas ou
fornecidas a este profissional, por nao se integrarem ao escopo deste trabalho.

N3o foram levantadas ou consideradas restrigbes ou passivos ambientais em
nenhum dos iméveis, seja o avaliando ou os elementos comparatives, a menos de

situacdo especificamente apontada.
fornecidos por

0s dados obtidos no mercado imobilidrio Tlocal foram do
corretores, imobiliarias e profissionais habilitados,
fornecidas de “boa fé”.

proprietarios de imoveis, )
portanto, sdo premissas aceitas como validas corretas e
Todos os imovels, avaliando e elementos comparativos, foram considerados

de situacdo especificamente

livres de débitos de IPTU ou de quaisquer outros, a Mmenos

apontada.
_ A menos de apontamento especifico, as medidas de terreno e de construgao
informadas ou obtidas em documentacdo, tanto do avaliando, como dos elemento
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rativos, foram cop L
compa Nsideraq
estejam corretos e r9915trad05 a;m -
ben
3 Ari = Comg = =
0 signatario Nao g *EUS respectiyse .
i Ssu.-qe Pectivos titulos
das as implicita Fesponsaki s Vi
exclutdas Ltas no axar~f NS
as e : erc y
estabelefld m leis, cédigos efgjto da f Cio :Fe Matéria legal oy di h
egqulanm Que foi : = €ngenharia
entos L designado, e s
» que estejam

{sengao- A e
tiv
Idad(‘_‘s com absoluta lib‘?rdade -

2- AVALIACAO DOS IMGVE1s

. %

2.1.1- Dados cadastrais

Cartério de ngistro de Iméveis
= Matricula 16.807 - 1° S
Cadastro junto no INCRA Oficial de RI de Jundiat
= No. 633.054.005.444/6
Descrigado
= Uma 3
éreaag—:a diestgi;réaas d?aom 159-[:?@9,@9 m2, de formato irregular, designada como
Abaixo em Jundiat/sp. gleba no 6, do Sitio denominado Poste, bairro Rio

Proprietarios
* Antenor Lourencdo e sua mulher Maria da Penha Zando Lourencio

2.1.2- Documentacdo disponivel

a) Dos autos
= Matricula

b) Obtida e anexa
' = N3o aplicavel.

2.1.3- Situagdo fiscal

N3o aplicavel.

2.I.4- Débitos condominiais ou associativos

Nao aplicavel.

2.1.5- Restricdes legais e mercadolégicas
ido da Zona Especial de Protecao Ambiental - ZEPAM,

; i em re 3 -
Imével localizado g o imbvel possui drea de preservagado permanente

com restricses de uso. Além disso,
APP,

2.1.6- Localizagado
Acesso partindo da Estrada do Bom Jardim /Rod. Akzo Nobel, Bairro Bom Jard
Jundiai - SP.

d p CaMPOS - SP
- , 5051678 ~EDIFICIO NWT JARDIM AQUARIUS - 12246-002 - SAO JOSE DOS
ARMANDO DE OLIVEIRA COBRA, 50,
WA TEL. (12) 99627-6651 - EMAILL@RIVITTLENGER 0018574-28-1997-8260309_Laudo.odt - 3
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lg a
. F ur 1 n"(?p If 0 0 .I‘Hj EI

|
ficacdo do local do imével, com percurso de acesso por sefuiddo
a paftir da Rodovia Akzo Nobel.

|Figura 2 - Croquis de identi

0 croquis de identificacao e localizacdo do imével foi elaborado a partir dos
bramento de Areas constantes nos presentes autos.

Projetos de Divis3o e Desmem
(\

k- T ARAND0 DE OLIVEIRA COBRA, 50,1618 ~EDIFICIONWT JARDIN AGUARIUS - 12246-002 - SAO JOSE DOS CAMPOS ~SP
TEL (12) 99627-6651 ~ E-MAIL L@RIVITTLENGBR
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P

2.1.7- Vistoria

A vistoria foq re

< i allzad
regido. As fotos est3o apresenigdzim 3 flnaligag
=] no Re a s e de Car

aCterizaca :
L otg " 9Ga0 do 4
- N ] rafico de Vistoria azgzgl ol

Data 13/12/2017
2.1.8- Regido
a) Aspectos gerais

a.1) Municipio

Jundiai situa-se a 57 km da capi ;
: : 2 pital do estado e possui populacs
410 mil habitantes, em estimativa do IBGE para 2017, sendo Cercf :?e:] gaé;;ou;d;angeru -

Registrou PIB de R$ 36,3 bilhdes, conforme Gltimo levantamento do IBGE em

2014, ocupando a 18°. posigao entre os municipios brasileiros.

Segyndo o Atlas Brasil, produzido pelo Programa das Nacoes Unidas para o
Desenvolvimento - PNUD, pelo de Pesquisa Econémica Aplicada - Ipea e pela Fundagado
- IDHM de Jundiail era

Jodo Pinheiro - FIP, em 2010 o Indice de Desenvolvimento Humano
0,822, situando esse municipio na faixa de Desenvolvimento Humano Muito Alto (IDHM
A dimensdo que mais contribui para o IDHM do municipio dé

e de

entre 0,800 e 1).
Longevidade, com 1indice de 0,866, seguida de Renda, com indtc-g de 0,834,
Educacdo, com indice de 0,768. Ocupava a 11° posicao entre os municipio brasileiros.

a.2) Entorno do avaliando
0 imével situa-se no bairro Bom Jardim, regido situada a cerca de 16 km do
centro municipio.

Trata-se de regido rural,

producio agricola, com diversas propri
hortalicas, e em menor quantidade com cu

com predominancia de pequenas propriedades de
s temporarias tal como de

edades com cultura t
lturas permanentes, tal como fruticultura.

b) Aspectos fisicos

O NWT JARDIM AQUARIUS - 12246-002 - JOSE DOS CAMPOS - SP

ARMANDD DE OLIVEIRA COBRA, 50,5.1618 -
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Local de releyg ondulagg
€ co

c) Acessibilidade

0 acesso ao imdyel a

e pal"t'[r d
servid3o de cerca de 15 2 Rod
de m imé l?it;t hk O Nobel, Pavimentada 4
- » 5e da
.E”bora situado nae ProXimidag M Percurse de terra & por meio
roximidades. 0 acessg 3 Rodoyi S da Rodoyi, o f

P A =1 An 5
e Avenida da Uva, em trecho Davir:\;:guera se di ens Diarnde“a”tes. Nao ha acesso nas
ado, além de A Curso pela Rodovia Akzo Novel

terra- yenid
da Salvadar Krupe, via de

d) Uso e ocupacio do solo

Trata-se de Zona de Producs
) o :
cultural - ZPADTRC, Situada a0 cNorti_\grlco}'a b Dese“‘mlv‘lmento do Turismo Rural o

- ; 0 Lcipi 3
direita do Rio Jundiai, & Caracterizada pellun;:;é);ﬁq’ Tja Afets s argen
3 de dreas de produgao agricola

do Municipio que apresentan maior gray de tecnificacs
Gao.,

parémetros' da ocupacio do solo;
= Coeficiente de aproveitamento miximo: g, 3 &
= Taxa de ocupacio maxima: 0,10 =
= Taxa minima de Permeabilidade do solo: 80%

Também bmcr.de na maior parte do imével Zona Especial de Protecio Ambiental - 3
ZEPAM, que abrange porcdes do territério do Municipio destinadas 3 preservacao e
protecao do patriménio ambiental, que tem como principais atributos remanescentes de
Mata Atlénttca_g outras formacoes vegetais, arborizacdo de relevincia ambiental,
vegetacdo significativa, alto indice de permeabilidade e existéncia de nascentes,
entre outros que prestam relevantes servigos ambientais, entre os quals a conservacao

da biodiversidade, controle de processos erosivos e de inundacdo, producao de agua e
regulacao microclimdtica.

Figura 4 - Delimitacdo AN,

-SP
RUA ARMANDO DE OLIVEIRA COBRA, - 12246-002 - SAD JOSE DOS CAMPOS
A e UA ARMANDO [ so,mﬂa—Fﬁmmmwm 12 oSt .
3 ' ' TEL (12) 99627-6651 - E-MAIL JL@RIVITTLENG.BR ok so.0dt - 6




ATT,
séo permitidos §
= na :
evistas em legislacso fouq2EPAMs y &
P I - pesquisa e i eders] Q,E s seguing ; )
II - educacs >€Nvolyq Stadyal 4. °S Usos
O ambient Mento eSpecific.-’ SM praiui
III - lazer e ecoturial’- CNolég ey, Lcas: Julzo de restricses
v - Comél"‘cio SMog . = H y 25 -
e . H
nos incisos anteriores Servicos de Peq
1 Ueng
POrte
Além disso, o ims Telacionados aae
’ lMovel Possy dres 305 usos menclonados
L. 4
ESErVaqé k’.

— o permanente - APP
: s *

Figura 5 - Croquis inci ;
g q de incidéncia de zepam € existéncia de APP, além de indicaca
percurso de acesso a dreg. ’ e indicacdo do

e) Infraestrutura

0 imovel ndo é urbanizado, ndo sendo servido por melhoramentos urbanos.

0 local do acesso ao imével é servido de alguns melhoramentos urbanos:

Iluminagdo: ~  Sim Agua: 3 Nio Gas Nio
Pavimento: Sim ‘gt ik oyl | Esgoto: Nao T Coleta lixo: Sim

Guias: Nio _ Energia: Sim/ B _ Onibus: Nao
Sarjetas: Sim ~ Telefone: Sim Trem: Nao

2.I1.9- Caracteristicas do imével

a) Caracteristicas gerais
Area de terras designada como area B, destacada da gleba no

a.1) Denominagao:
6, do Sitio denominado Poste.

a.2) Dimensoes: 5.000,00 m2

a.3) Limites e confrontagdes: Conforme descrigao da matricula, fl. 517 dos

autos.

a.4) Situagao e destinagao:

RUA ARMANDO DE OLIVEIRA COBRA, 50,5.1618- EDIFICIO NWT JARDIM AQUARIUS - 12"245-05 ~SAD JOSE DOS CAMPOS = SP \
TEL. (12) 99627-6651 - E-MAIL JL@RIVITTLENG.B o AL \




0o imével possyi
L 3

A 1 Prox

incluinde 1.188 m2 de ppp, restgﬁgi”e“te 3.650 o
Area tot Cerca de 1.359°,9¢ flore
al regist -350 m2 Aron Sta nativa e
rada € 9rea aberta cylti o
CULtivavel

-  Médulo fi -
- Quantid:;:cgl Para o mﬂﬁiz?mfﬂ = 5,
+  Classificacso Fooulos Fiscats ot :
undisrig - H}i.?? Imovel = o
a.5) Recursos naturais: indio (< 4

curso(s) d'agua de Pequenc

de leito e modesto volume de ek Porte junto 3 divi
a. 1sa, com menos d
e 10 m de Largura

3,5) ‘I.Ste a i
] te
S -] ed@ de ene g.l.a
m \") él LO lel“”[a T ner eléln(a il‘\tEIII

Propriedade de p
] = equena i 3
vizinho, nao conta com red dL”e“FBO, conta
e de energia {nte COM acesso por servida $
rna. a0 em imove

a.7) Utilizagcdo econdmica atual:
y Sem cultivo.

b) Caracterizacdo das terras

b.1) Aspectos fisicos:

Terras de média-alta declividade
* 3.650 m2 terra com fl ' i
+ 1.350 m2 terra nua e s

b.2) Capacidade de uso:

ClaSSE v - Terras CU‘Lt‘L ] i n casi al ou em extensao lim tada
5 = iml »
com sérios problemas de conser vacao (alta declividade, pedregosidade, encharcamento).

b.3) Condicionantes legais:

Uso rural conforme ZPADTRC na terra nua.

b Uso condicionado na porgao ZEPAM.
Areas de Preservacao Permanente (APPs) em faixa de 30 (trinta) metros ao longo

dos cursos d’agua da divisa (com menos de 10 (dez) metros de largura), conforme Lel
n. 12.651 de 25 de maio de 2012.

¢) Caracterizagao das construgdes e instalagdes

Nao apresenta.
etals, das obras e trabalhos de melhoria

d) Caracterizagdo das produgdes veg
das terras

Nao apresenta.

e) Caracterizacdo das obras e trabalhos de melhoria das terras, maquinas e

equipamentos S
Nao apresenta.
2.1.10- Metodologia de avaliagdo - Valor de Mercado de Venda
: - OSE DOS CAMPOS - 5P
4 RUA ARMANDO DE OLIVEIRA COBRA, 50, 5.1618 - EDIFICIO NWTJARDMWUSJHW SAD J
Vow (12] R 1oE ol 0018574-28-1997 £260309_Laudo.odt - 8




Em fungao da na
Ature
dos de merca 92a
dados L8 METODo coloden sor” beM, da £y

Boat COMPARATTVG Utilizadge 2 idade qy

reterencialp, DIRETO pe n0% Sequintes '2\lacio e 15y

el ente ¢ DE DARne ites mat da disponibilidad

$asas_padronizagy, ttiizado ng g, OE HERCADG " 0% g ;

» SeMpre » g & Usca &

«  METODO EVULUTIVSUE houver Jadfj?'“'-*menm‘; ‘-wnI,:;r de m
;:g;iado Para estim X Semelhantc'-z s
padrégats 1§?W@1hantes :

« METODG 1o2-P3es, entre o0, AValia

TODO INVOLUTIY ¢ Outros,
Utilizado ne ca
avaliando. =0 de

= METODO DA CAPITALIZACAQ DA REN
DA

Recomendadg
centers, hot??ra eMpreendiment
« METODO DA QuANS: 0S de base imobilisr -
QUANTIFICACAO pg CusT p tsdtoniilyi it
STO

Utilizado
quand
0 houver Necessidade de obte
I 0 custo do bem. i

de dQ h@m‘ |

ercado de terrenas
05, armazé :
, : ns, en

10 avallando. S

chadu no cas
D Cas

ndo. g © de inexisténcia de dados

cas 3 fda
0 de residénclas de alto -

lnexistancs
encia de
* dados amostrais semelhantes ao

Nio ha hterarquia entre esses métod
0dos

metodologia mais adequads; : y A
’ q d a Ft”alldade da auaLIathlOS; dEUQ'Ee optar bel&

avaliacao,

A escolh i
a da i'lEtOdOlClgla de avaLia;éo do Lor de

sobre o Método Evolutivo, mercado do imével recai
- ecailu

Para os iméveis rur
als, dentre
« Terras 3 outros componentes, consideram-se:

= Benfeitorias
prod:céo vegetal (culturas)
construcdes (casa, galpa i
NSt ki pao, cercas) e 1in 0 '
eéetrtcai rEd§hde distribuicdo de é;ua) AR i
obras e trabalhos de melhoria
« Recursos naturais e g

0 valor total foi calculaqo atraveés da utilizacao composta de métodos, com a
’ obtencao do valor do terreno, mais o custo de reproducdo das benfeitorias devidamente
depreciado, e aplicado o fator de comercializacio, tal como:

VI = (VT + (B) x Fc

onde
VI = valor do imével

VT = valor do terreno
CB = custo de reedicao da benfeitoria
Fc = fator de comercializagao

d0 ou de vantagem da coisa feita representa o
oma dos custos de terreno e benfeitorias.

valor que tem um
ra ser utilizado,

da conjuntura de
4 aquecido, ou

0 Fc - fator de comercializag
quociente entre o prego cobrado e a s

A vantagem da coisa feita & o acréscimo (ou decréscimo) de
determinado imével pela sua vantagem de estar construﬁdo e pronto pa
em relagdo a outro semelhante, mas ainda por qonstruxr. pependendo
mercado, o FC pode ser igual & unidade (1), maior quando o mercado est
menor em mercado recessivo.

|

N
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Eng

Y \ A Valor dO tel" ety
ados de Mercado - HCDDH Feng e O

amento técnicg » 0 gy determi i
trat dosg atFibuto:1d0;d9'{tifica”‘]010 rir_rlr: Método ¢
Slementyg . Volo OMparative Direto 3

No MCDDM & feqy 2 e

axlia) . COMpariyaie =990 do bem c 7
odelo, levantamento de dadziageja”ento VO1S, constititntas e areo 08
o .25 d aMmosStra.

dos dadDS . mer':adod:

Nos Ccasos em que
a
do terreno & Pesquisa i
g vakilt:acéo da ee deduziqo da :';_ Fentify
con UaC30 aprage taqreNca entra S o rrats com b '
oferta. Ntada ac} © valor ¢ vel e dos. Eareiiorias,
ima, CDnsideradg o Ll['?ovel e das benfeitorias
> 3lém do Fc, também o fat
- 2 > Tator

i ldentificacs
» Por Flm" trat;;:’t;t_agao das varijveis do
STt € dndlise estatdctd <.

? estatistica

Ue elemantgs

A superestimatiys do
S dad
desCO”Fgfg_égz valor tota] pela ool oferts (elasticy
impossi i e da sya determtnacégcacao do fatgr Cméddaif!e dbos ik ) aevaed sae
O abservado ng mercado, ﬂa

(desconto de 10% sobre o Preco ori 3% pode sar _
VI = (VI x Fo) / Fc . EB °ftginal Pedido) . 3plicado o fator consagrado 8,9

= valor do imével
’ = valor do terreng
CB = custo de reedicao dj benf‘eitori
a a

Fc ’Fator de comErcial. i
izacdo
Fo = fator de oferts o
u
onde fonte

Fo = 1, no caso de tra L
X Nsacoes
Fo = 0,99, consagrado, ou medio observado

0 CB - custo de reedics
{Ficaca ¢80 da benfeitoris ¢
1cacao de eitoria & 3 .
quanttf_ ¢aa d cus‘go, havendo 3 multiplicaggo 38 apropr\%ad'ol pelol método da
respectivas dreas equivalentes, Custos unitarios basicos pelas

Sempre que possivel o F
qu C - fator iali ; i i
ereSIE i reota0. tor de comercializagdao deve ser inferido no

Como as benfeitorias sio estimadas com a yutilizaca
s ~ il 1Zagao e ¥
batfleagoes dde. Imovels Urbanos”, do IBAPE/SP, que forieced°va1§32§° de"alﬁ.iﬁi i
construcces de imoveis urbanqg, define-se que o resultado final seja ajustado através
da aplicagdo do Fator de Ajuste ao Mercado (Fam) no lugar do Fc, uma vez que a
P parcela das benfeitorias ja contém, portanto, o Fc embutido: :

VI = (VT + VB) x Fam ou VI = VT x Fam + VB x Fam

onde

VI = valor do imdvel

VT = valor do terreno

VB = valor da benfeitoria

Fam = fator de ajuste ao mercado

0 Fam inferido pode ser igual, maior ou menor que a unidade, em fungao das

condicées de mercado, observando-se no minimo 03 elementos amostrais.

Dessa forma, para se determinar o VT - valor do terreno dos elementos

amostrais tem-se:
VT = (VI x Fo) / Fam - VB

i i tilizacao do estygdo
0 VB - valor de venda da benfeitoria foi estimado com a u :
“Valores I;c!e Edificacdes de Iméveis Urbanos”, do IBAPE/SP, publicado em 20
calculado pela expressao:

VB = CUB-SP x Pc x Ac x FOC, onde:

=12246-002 - SAD JOSE DOS CAMPOS - SP \
e DF OLIVEIRA COBRA, 50,5.1618 - EDIFICIO NWT JARDIM AQUARIUS - 12246-002 ‘
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CUB-SP -
Paulo (R Custg
: 8N) Mtirio ns
InduStf‘ia » caley) O Bie
CO“F"rmidaga Onstry ado g Lvul Constrycy ;
SR PE Y e com os o0 Clvil 93do manea> CWAL no ests
nitce s Srite 9 Est almente 9 estado de sao
afara L Srlos d3 pp raﬂ" de S3o pay Pelo  Sindicato d
BR 12.72 1o - Sindys DAt
. 2 I IScon/sSp em

apreco, def nte 3 4
5 inido Com bt"“’e'l“gia %

3%€ na gy, Padrso constrity

Simtlaridad ivo d

e com ra edificacio em
0s padrées deste

A depreciacao das e
1c

que leva em conta o obsq lCacdes foi
: i
acabanento, ben como o estaldihdsm' o tipe do 292 pelo critérs
€ Converss € constrycs rio de Ross-Hed
Sao UC0. @ respacei . >s-heldecke
3 spectivos Padr{_-, ’
- es de

QRiRtor de Adequagio a0

determinado pela expressio- Obsoletismo
. € apg ESta(jo de Con
servacio (FOC) &

F0C=R+Kx(1__R)

§ Onde:
* R - Valor restdual

percentagem do v corresponde :
¥ L ! alor d _ 89 padrio PE
K - coeficiente de Rosz-[{gggggﬁcao. da edificacdo, expresso em

e. +

0 CcCOD 'I.C'Lent!':" dE ROSS-HE‘LdECke (K) é dado pel r d0
E’ d exp ess H
K = ( 1 = DE { |

Onde:

4 Dec - Depre 3 =
clacao decor
percentagem. rente do estado de CONServacao, expresso em

+ Ie - Idade da edificacs
; d4Gao na época d AT
« Ir - Vida : ©poca de sua avalia ini
sua tipol referencial da edificacdo, definid 5207 dgiliida e oS
1pologia. 3 em anos e que depende de

A idade da edificaca -

. G30 na epoca de sua liaca

PR { ) U3 avaliagao (Ie) é a imada

Eieers 5:15;:;2T2n5¥ldcgnstrugao avalianda, quando (deleré ii?lap§§§§?§§§-eg
, ade e as caracteristicas dos materiais empregados hos

ﬁ revestimentos.

i id:d;df;‘;l dao ed}:fiécacao na épn:u:a~ de sua avaliacdo (Ie) n3o pode ser superior 2
: estado de conservacdo nao deve ser levado em conta em sua fixacao.

0 egtado de conservacdo deve ser fixado em razdo das constatacoes da vistoria
que QEVgra atentar para as condigdes aparentes de: sistema estrutural, de cobertura:
hidrdulico e elétrico; paredes, pisos e forros, inclusive seus revestimentos. Deve
sopesar os custos para recuperacgao total da edificacao.
servado o conjunto das especificacdes
a qualidade dos materiais e da
edificagio em relagdao 3o
onstruida em relacao a

Para enquadramento nos padroes é ob
arquiteténicas, considerando a distribuigao interna,
execucdo dos acabamentos, assim como o padrao da
predominante no seu entorno e a proporgao adequada da area ¢

superficie do terreno gue ocupa.

As especificacgoes adotadas refletem
cada tipo, notadamente aquelas relativas a arquitetura,

equipamentos, sendo recomendado que, nas avaliagoes de constr
levadas em conta caracteristicas originais da época para efeito

padrées do estudo.

as caracteristicas de maior incidéncia em
aos acabamentos e S

ugdes antigas, se
de enquadramento n
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Ha.veng. N0 mesmg o
cer avaliada pelg Padrie r::vﬁ],,
ect
As garagens o
Utras = cada uma deye

hori_zontais s5ao ""Valiadas Parte
integram, desde quq poss 1l mbs SPMPonentes
ssuindo caracter{stic,. U;_’" 35 magma s O Atribyfgg > CONStrucses .
padl'ﬂo e, N0 caso de Se con fer Ntec -3‘:. ca ﬁt‘tm'— » _f:.an €orpa f-_}d.,“mr‘r.:r,_:cln.nci.n 5
BIRVASEISINAICODRG i ras, "5t bl roy 5 & Strihiis Sticas, ‘qubo ! destacadae_ JUe
en coberturag “:? ‘-’«_ﬂl.or rr;rrs-;pr,-ﬁ:j'.iirll'f:'u_ €/ou

“CeSsorias, r—""'iiderg;; o ::1:—?:1

Para be"fEUOriag Compl
reas dispgeq Mentar

uivaléncia de 4 ]
eq S5to Na AENTGSNBRSQQ lltili’adu"
2.I.11- P35qui$a de nerCadO 12721 4 = 0s C(.‘Jf?ftci_s_-nr_p_.a médios de

A pesquisa de I
- ercadﬂ (=}
ido e em condics -2 enfocg
regiao condigdes €condmico m@ru 3 busc, Por ele
cadologtcas eqUw;{:-:.-nttas do mesmg tipo, na mesma
*Ntes s do bem au-1s iy
*M avaliando.

' 2.I.12- Dlagnéstico ge mercado

0 mercado imobilis

b rlo pass

de 2015, con elevacag de precos ZU POr grande Valorizacao :
situacdo decorrey do estabel M taxas SUPeriores age 4. JUY3se uma década antes
estabilidade e ampliaram o crédfflmengo de  regrac qui 12-:1@_'5 inflaclonarios. Tal
s At . = ram maior se uranc e
Mmento {mobilisrs gl

10,

Com o surgimento de m g
: - BCanismos 1 : -
. 9 = instit
Lei 9 5;4{19 7_’, que (.ilspoe sobre o Ststems 4 UC":Onats_, adequados,_ representados pela
a altenagdo fiducisris de coi bt € Financiamento Imobili4rs g
patriménio de afetacio de (oo "OVel, e pely pat 10.931 /2004 - oF 10 instituindo
sdula de Crédi : ‘f-"ll"lcorpc‘)racoes imobilisry . »_Que dispde sobre g
lgeb"ita o (S’;:E;.l ito Imobiliério, Cedula de Crédito gs, e e Crédito abiliarto, I
abitacao ] . ancirio, ' : :
§ )eo Slstema de Flnanctamento Imobilidrio (SFIBJ ?Jlass?;r:?anF;n:tCi:j;G s
£ el as

demandas da construcao Clvil, dos mutuirios e dos financiadores

2014_ a at'w'i.d?de imobilidria sofrey grande
em raziao da
com

_Porém, a partir de meados de
;fg:gagé dZCD:nD;‘Nﬁ_GJ?dG a I'Ejduc;éo da atividade econdmica brasileira
¢ _ LVidamento piblico, das taxas de inflacio e das taxas de juros
reducdo de investimentos e aumento do desempreqo. - '
_ pesdefagosto del 2014 os valores de venda de iméveis comerciais nas principais
capitais sofre declinio enm quase todos os meses. 0 mesmo se observa em relacio aos

valores de locacio comercial.
novos empreendimentos, mas observa-

Desde 2014 houve reducio de lancamentos de
comercials para venda ou locacao.

S€ no mercado em geral elevada oferta de imoveis
sao observadas pequenas

Em relacdo aos valores de venda de apartamentos,
variagdes mensais negativas ou estabilidade desde agosto de 2015, n3o obstante a
elevacdo da taxa de inflacdo, que somente sofreu reversio em fevereiro de 2616 .

Desde 2014 houve reducdo de lancamentos de novos empreendimentos e o mercado

conta com elevada oferta de iméveis residenciais.

3 tre de
0 mercado apresentou pequena recuperagdo de vendas no sequndo semes e
presentou leve crescimento possibilitado pela queda da taxa de ]u[i.gs

2017, ano que a
No seu decorrer.
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No entanto,
a procura, pre;l‘nercado de
ba‘lx lonando > 2 ma

s :
ger
.I.13- An LT al 34
2 dlise estatis Para reduiﬁdd Conta qr-
1 tica dos Gdo, grande oferta de 1rduet .
gs ;i;?rilzfs a Pesquy dadog vels e
re os sa
fato ' e Saneado. DOSP Mmerca
0 saneamento Proces foram hom
dados homogeneida AMOS L4 Q*tottzt{;:QPnF"ad”‘ Pela aplicac
da; ZadQS, CONDC de raall 24 Cl')l‘lfrJrn,. Anewa LiCacao de
andg O com |
; 4 Verj -
Embora a capacid 8Scart Fifica '
. ade ¢ S pelg :-9%80 da discrepdncis de e
rocedimento de homgeneiz.afg, uso ot > Mator valer em "“‘JC?LJJF-;_:‘:CL'J le 30%
irea devido a APP e , mata o ten ooy Cuaﬁ tenha si4, e
S 5 arametrizada com :
-OMO pessima no

valor minimo do campo de arb Matlva am 2eper® 35 grandes -
M > e stricoes de Ur'“.'-?.ar,ar) da

item B.4 da ABNT {trio e ocy iod
no NBR 14653.3 Ntorng g Pando 73x dq imovel, fol adotado

12004 Valor madi
i Médio avaliado, conforme definido

2.1.14- Grau de Precisio 4, avali

aCdo
Apresentado na planiip, Analise get

S atisti_ca

’ 2.1.15- Grau de fundamentacs, da avaly e
acdo

Apresentado 1 $d40 ane
na planilha Gray de Fundament
aC30 anexa,

L]

2.1II- IMOVEL 1T

2.II1.1- Dados cadastrais

Cartério de ngtstro de Imbveis
= Matricula 16,809 - 1°. Ofici G
Cadastro junto no INCRA Bl de RE d8 dund i
= No. 633.054.005.444/6
Descricdo
= Uma area de terras com 5.000,00 m2, de formato trapezoidal, designada
3 como area F, destacada da gleba no 6, do Sitio denominado Poste, bairro
Rio Abaixo em Jundiai/sSP.

Proprietdrios
Oswaldo Lourenco e sua mulher Ida Castelli Lourengon

Antenor Lourencdo e sua mulher Maria da Penha Zando Lourencdo

2.11.2- Documentacao disponivel

a) Dos autos
« Matricula

b) Obtida e anexa
« N3o aplicével.
2.I1.3- Situagdo fiscal

Nao aplicavel.

2.11.4- Débitos condominiais ou associativos

Nio aplicavel.

50,51618- NWT JARDIM AGUARIUS - 12246-002 -SA0 JOSE DOS CAMPOS - 5P
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2.11.5- Restrica
$9es legais o

®rcadolg

9‘(3;

N30 ldentificadae rest
i rlcﬁae

2.11.6- Localilaggo

Acesso partindo

. da
jundiat - SP. EStrada g,
0 Bom

Jardi

dim /p
f\r.}d. Akza Nobel 8
/ Alrro Bom Jar Iim

Figur -
__Ftgura 6 - Mapa de localizacdo do imdvel

-

do imovel, com percurso de acesso
dovia Akzo Nobel.

cagcdo do local
a pa_rtit_' da Ro

\Figura 7 - Croguis de identifi

|
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~ hortalicas, e em men

0 croquis de {4
de Divisip o 'tificacs
projetos 530 e p Cag
eSmemb. O @ 1
dMma

Lzacs
n A %20
€ Areas o 20 inével fol e
“ [ 1]

2.I1.7- Vist
oria
A vistoria foi real 5 Nos pl_‘::::?::dn a partir dos
i.z LS 3utos

E As foto -
regiao. S estap Al ¢
apre CoOm -
o Sentadas ng qfl_lnaltdade ¥
(2] . '
2La e '.‘.:Jrqr.'_'f_!frf Lzacdo do 1
Lco de yist 20 imovel e da
- toOria anexo,

Figura 8 - Vista da

Data 13/12/2017
2.1I1.8- Regido
a) Aspectos gerais

a.1) Municipio

Jundial situa-se a 57 k i

: m da capital d i

410 m - ; o estado e s 3

’ @ mil habitantes, em estimativa do IBGE para 2017, senggsc::cgiisagé:ﬁuiir;erca o

Registrou PIB de RS 36,3 bilhd t
RS - oes, conforme Gltimo 1
2014, ocupando a 18°. posicao entre os municipios brasileirosévantament0 e

Segundo o Atlas Brasil, produzido : '
¢ - pelo Programa das Nagbes Unidas para o
Desenvolvimento - PNUD, pelo de Pesquisa Econdmica Aplicada - Ipea e pela Fundagao

- IDHM de Jundiai era

Jodo Pinheiro - FJIP, em 2010 o Indice de Desenvolvimento Humano
0,822, situando esse municipio na faixa de Desenvolvimento Humano Muito Alto (TDHM
entre 0,800 e 1). A dimensdo que mais contribui para o IDHM do municipio &
Longevidade, com 1indice de 0,866, sequida de Renda, com indice de 0,834, e de
Educacdo, com indice de 0,768. Ocupava a 11° posigao entre os municipio brasileiros.

a.2) Entorno do avaliando
0 imével situa-se no bairro Bom Jardim, regldo situada a cerca de 16 km do

com predomindncia de pequenas propriedades
priedades com culturas temporarias tal como
lturas permanentes, tal como fruticultura.

centro municipio.

Trata-se de regiao rural,

produgdo agricola, com diversas pro
or quantidade com cu

NWT JARDIM AQUARIUS - 12246-002 - JOSE DOS CAMPOS - SP

DE CoBRA, 50,5.1618 - NG.ER
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b) Aspectos ﬂs‘tcos

Local de relevo onduy
c) Acessibilidade © oM batyg «

Ndica

S Urbanisa.»

OIBFESSO 3o i”éVel “anizacio.

dJe servidao de cerca de 25‘9 Parti,
m

a
Por Rodovia Akzo

Mbyva -
el Vizinhg . Nobel ,

Pavime =
®M percyr entada,

Embora situado nae
50 de terra
" d.

imidades. 0 ac
proximt essg 3 .Midag
avenida da Uva, en Rodoyi ; ﬂml?-s da Rodoyi.
trecho pa INguer; '3 dos Band, Lr
3 y *Lrantes

terra- vi 9 5¢ 4 :
Mentadg da ep Percurse . N30 hi acesso nas

0 pela Rodovi -

via Akzo Movel

M de :
Acesso ao cent ® Avenida c
ro : 0a Salva =
do Municipig e ador Krupe, via de
M perc
- CUrso de
2 16

e da por melo :
-

km
ranspor : € ce ¢
Transporte coletivo por éniby *rca de 268 minutos por ’
S na Vi
13 de

d) Uso e o 5 3Cess
’ ) Cupagdo do Solo Cessa Rodovia Akzo Nobal ., i
Trata-se de Zona (¢ N
cultural - ZPADTRC, sttugd;”’d“CéO Agricola D ’
J € Uesenyol K

na.u‘ment‘o do Turismo Rural e
b POrcao noroeste da margem
areas de producac agricola

direita co Rio: Jundiat, do Municipi
- D‘

do Municipio que apr :
q Presentam maior qFal deptéla Presenca
ecnificacao

Parametros da OCupacao do sol
- ds 0:
: %:E:L;lente de_aproveitamento
T mt'? OCUpacao maxima: @ 10
inima de permeabilidade do solo: 80%

maximo: 0,3

| Figura 9 - Croquis de incidéncia de mata nativa, além de indicagdo do percurso de acesso.

e) Infraestrutura

0 imével ndo é urbanizado, nao sendo servido por melhoramentos urbanos.

0 local do acesso a0 imével é servido de alguns melhoramentos urbanos:

RUA ARMANDO DE OLIVEIRA COBRA, 50, 51618 - EDIFICIO NWT JARDIM AQUARIUS - 12246002 - SAD JOSE DOS CAMPOS - SP
TEL. (12) 99627-6651 - EMAIL JL@RIVITTLENGEBR
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“"muu;ﬁu: Sim

pavimento: Slim
G ulas: Nio :
sarjetas Sim EI’""HLM "j"" 't..u
Telefop,. lm : oleta lixe: Bt
2.11.9- CaracteriStic = Sim Onibus:
95 dg tné\ﬂ?l Trem: %

a) CaractertSttcas P,
s

a.l) DEnOminacéo: "lrea :

§, do Sitio denoninado Poste € terrae desi
- s1 -
nada comq area F, dect 4
- » destacada da gleba no

a.2) Dimensges- 5.000 g6
] mz

a.3) Limites o
con .
autos. frontacses. C
Onforme descﬁqéo d
: - a matr c
a.4) Situacio e destinaco- lcula, fl. 518 dos

’ 0 imével possui aproxima

m2 de drea aberta cultivivel damente 2.800 m2 de fiore

¥ sta nativa e cerca de 2.200
8 rea total reqi
91lstrada dg ;
\Movel = 5 ggg
: ,00 m2

Modulo fiscal
pPara o MUNicini
. uan : C'l.p'l,o 3 g
Quantidade de Modulos Fiscais dgelégzgiax-ap = 10 hectares
2l = 0,05 WF

+ Classificacso Fundiaria = Minifindio (
< 1 MF)
a.5) Recursos naturais:
Sem curso d'agua no imével .
a.6) Siste Lari i
) Sistema viirio, telefonia e rede de energia elétrica interna:

Propriedade de pequ : =
; s en3 dimensdo, cont e Wy
vizinho, ndo conta com rede de energia {”ternaa con acesso por servidio em imbvel

a.7) Utilizagdo econdmica atual:
, Sem cultivo.

b) Caracterizacdo das terras

b.1) Aspectos fisicos:

Terras de média declividade.

» 2.800 m2 terra com floresta nativa
» 2.200 m2 terra nua

b.2) Capacidade de uso:

Classe IV - Terras cultivadveis apenas ocasionalmente ou em extensao lintti§a.
com sérios problemas de conservacdo (alta declividade, pedregosidade, encharcamento).

b.3) Condicionantes legais:

N3o apresenta.
c) Caracterizagdo das construcdes e instalagdes

E
e % -5A0 JOSE DOS CAMPOS - 5P N\
. 50,51618 - NWT JARDIM AQUARIUS - 12246-002 \
1= RUA ARMANDO DE OLIVEIRA TEL (12) 99627-6651 - E-MALL L@RIVITTLENGER 0085 74-28-1997-8260309_Laudaodt - 17 \
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Ndo apresenta.

N3o apresenta.

e) Caracterizacio

das
yipamentos abras
eq @ traﬂm\hns de melh ;
oria das terra
S, maquinas e

N3o apresenta.

A escolha da met
odologi
sobre 0 Método Evolutivo, qug ;g ??,aValiacao do
ol apresentade ﬁ:’a]{ir de mercado do iméve) :
em 2.71.18 deste 1 ovel recatu
—re L .audo . ‘

2.1I1.11- Pesquisa de mercado

A pesquisa de mer
o e cado enf
regido e em condigdes econdmico :Cou a busca por eleme
ercadolégicas "Qui‘uéle_rnttos ,gdo nesmo tipo, na mesma
- \tes as do bem 14 il
avaliando.

0 bairro conta com mediang nimero de imévei

L5 a venda.
2,.I1.12- Diagnéstico de mercado )
J& apresentado.
2.I1.13- Analise estatistica dos dados

0s elementos da i
pesquisa de mercad
fatores, analisa rcado foram homogeneizados pela gy
3 dos e saneados por processo G tatAotive chcnnfc-fgramdus pela aplicacao de
e anexo.

0 saneamento da amo i
stra fol realizad .
dos dados hom i 0 com a verificaca i T =
() ogeneizados, comecando os descartes pelo maiOS;J11ii gLscrapiﬁcxa de 3@8%
M MOGULOD.

2.II.14- Grau de precisdo da avaliagdo
Apresentado na planilha Analise Estatistica anexa.
2.I1.15- Grau de fundamentagdo da avaliagao

Apresentado na planilha Grau de Fundamentagao anexa.

3- RESULTADO DA AVALIACAO

o presente trabalho e os cilculos apresentados, oS
s imoveis sdo apresentados a seguir.

De acordo com as condigdes d
valores de mercado avaliados para ©

0185 T4-28-1997-5260309_Laudaodt - 1B



Iﬂével I- ArEa

- 8 . -
matru_ula no 16.807 do 1, Q;J]D"t"“'-ada ds
OR D 9€ Jundiag, 9'%ba no g e
VAL = AVAL;ACA.O 56 ' 90 S184D derican : J
IMGvEg
=3I 0
Area Ter
r
as B Yestacagy da Glep,
eba s d
Bom : 0 Sitio pg
valor da terra nua Jardim | gjg Abaixg . T A
Area (m2) ' undialisp e
valor unitario (m2 :
: ) ) hOmOgene,zadO @ ajus *
valor total terra (VTN) Stado ag mercado 5.000,00
RS 89,50
RS 447.504 41 !
e

uaIEII EIQSE' ei“l 'qulu nto € qQu ro re I Qqua
als
t t | h e eEUumce

(lulr2018)

-’ VALOR DA PARTE PENHORADA DO IMOve
L

Parte ideal penhorada
50,009

valor da penhora ' -
RS 223.752.21

(duzentos e vir;te_e_;ré-s mi
e Eietace i 'l, setecentos e cinquenta e dois reais e vinte centavos)
vOSs

Imével II- Area F, des
g , tacad
matricula no 16.809 do 10 CRI de Jun;ia?,é? gleba no 6, do Sitio denominado Poste,

VALOR DE AVALIACAO DO IMOVEL

Area Terras F destacada da Gleba 6 do Sitio Poste - iﬂatr. 16.809

’ A Bom Jardim | Rio Abaixo - JundiailSP
Valor da terra nua '
Area (m2) 5.000,00
Valor unitério (m2) homogeneizado e ajustado ao mercado ' R$ 113,65
Valor total terra (VTN) ' RS 568.250,00
~ (quinhentos e sessenta e oito mil, duzentos e cinquenta reais)
(jul/2018)
VALOR DA PARTE PENHORADA DO IMOVEL
L RS —— ax
Parte ideal penhorada . _ 25,00%
i T S S RN T R$142.06250,
Valor da penhora : it A\
o g dois reais e cinquenta centavos)

(c

F -—'_—_——__——__T—_WWJOgﬂOSWWS‘SP s .
. o DF UVERA COBUA, 50,5 1618 - EDIFICIo MW JAROM AQUARLS \
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1exos: "
Ar I. Imével

II. Imével II
III. ART

Cada anexo contg C

t oM osg €9uinteg docunenfor
- nelatgrlo Fot grafice de istoria

* Pesquisa de Mercad

* Galculos de Analise
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Servidao

06 - DSCF7203.JPG
Vista da area avalianda
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Relatério Fotografico de Vistoria

Area de Terras F - matricula 16.809

Acesso partindo da Rodovia Akzo Nobel, s/n - Bom Jardim - Jundiai/SP

13/12/2017

Fotos 01 a 07
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m /Rod. A '
sobre Rod, Bandeirantes, k20 Nobel Local de acese
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0 a area, localizado na Estrad
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d. Akzo Nobel, Préximo ao viaduto,

03 - DSCF7184.]PG
Caminho de servidao no imdvel junto a Estrada do - DSCF7185.|PG
Bom Jardim /Rod. Akzo Nobel. Servidao.
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05 - DSCF7187.JPG Vista da area avalianda.

Servidao.
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