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|l = CARACTERISTICAS E
DADOS DO |
MOVEL

Para melhor e
ntendimento d
a area analisad
A 7 a,
(arquivo da Prefeitura Municipal de Campos do Jord SRR Plemento Reneio hleere
ordao). z

Figura 2 = planta da area da Sociedade Hoteleira e Agricola Rancho Alegre Ltda
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Figura 3 — Vista do imdvel dz o e 3 : ' iy
a Sociedade Hoteleira e Agricola Rancho Alegre Ltda (divisa do terreno demarcada em cima

de imagem do G O
oogle Maps, pois ndo fol encontrada planta de levantamento topografico da area.)

- Matricula n@. Sy s, ;

ne. 11.127 - “Um imdvel com drea_de 48.000,00m? situado d margem esquerda
do rio Sopucal-Guassu e distante seis quilémetros e meio de Estacdo Emilio Ribas,
de rodagem;

no lugar denominado Descansopolis,

por estrada

no Bairro dos Correntinos. No

acima descrito e confrontado existe_um_qrupo_de_edificios denominados_ntimeros | = 1l - Il e IV,
e destina-se ao ‘Hotel Rancho Alegre

’ 0

. (fls 22/29).

imovel

- Dados da Inscrigao Municip

al n®03.110.012- Prefeitura Municipal de Campos do Jorddo (Exercicio /2019).
Proprietario: S/A Hotelaria e Agricola Rancho Alegre

Localizagio: Avenida Campos Elisios,

ne, 1, Bairro Rancho Alegre, Campos do Jord@o - SP.
Area do Terreno: 48.000,00 m?.

Area do Edificio | - Hotel: 2.422,27 m*.

Area do Edificio Il = Apartamento Frente - Secundaria: 467,04 e
Area do Edificio Il - Quadra: 593,08m?.

Area do Ediffcio IV - Piscina: 131,04m>.

Valor Venal do Total: R$4.021.059,24.

Contatos:12. 99742,7271 J koikeka@uol com b
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1117 S LOCALIZAGCAO E ACESSO AO IMGOVEL

O imovel tem acess

encontro da Rua José Pinto da

0 pela Avenida Pe im m : '
a Avenida Pedro Paulo, aproximadamente 10,4km, e esta localizado no
S
Silva com a Rua Sapucal Guagu.
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|V~ VISTORIA

Na data ; e
2 de EM&LQLMJ.& &EJQ;QQ.EQM&{ na fArea objeto da pericla designsda,

fol realizada a vistoria,

Estavam presentes, além dosta Perita subseritor,

a, Marcos Lulz de Souza Mello (anendatario do hotel)
e os funciondrios do loeal: Mirlan ¢

arolina Santos, Thals de Cassia Muniz e Severine Carlos das Santos,
que acompanharam as diligéncias, :

IV.1 - CARACTERISTICAS DA REGIAO

0 imével avaliando estd localizada na 4rea urbana da cidade de Campos do Jorddo,

conforme a EM&MEHMQQA&LQZ que dispde sobre o Zonearnenta de Uso e Ocupagdo do Solo do Municipio.
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st urhanista

Pela

classificada como

mencionada

Lei de
ZR4 -

Zoneamento,

o imodvel

analisado encontra-se

S em area
uso i i i
. . = exclusivamente residencial de baixissima densidade ~
- e, i
S€rvacdo e manutencéo da biota, de tranquilidade e sossego;
y
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Figura 7 —Coeficiente de Ocupagéo do Solo

0 local onde estd inserido o imoével é dotado de infraestrut

de energia elétrica, rede de &gua, rua pavimentada,

sistema de transporte coletivo na Avenida Pedro Paulo.

Nas dreas ao redor existem residéncias e
mercadinho de bairro e centro comunitario.

ura basica, com rede de distribuigao

sistema de telefonia, coleta de lixo e

condominios de alto padrdo, restaurantes,

De acordo com as informagoes dos profissionais

da cidade, o mercado imobilidrio

nesta regiao

da cidade, em drea de muita mata.

Contalos!

1. 997427271 / koikeka@uol.com.br

que atuam no ramo imobiliario

6 de baixa liquidez, por estar distante da regido central

~1221

1970008

amero WeF




Katia Koike

teta urhanisty
\ )

IV.2 — DESCRICAO DO IMGVEL
0

imadvel

analisado t :
e o portdo de entrad €m acesso pela Avenida Pedro Paulo, sentido Horto Florestal
ntrada com 3 " ’
guarita localizado no encontro da Rua José Pinto da Silva com a Rua Sapucai Guagu

4@

Foto 3 — Portdo de acesso do imével

Contatos:12. 99742.7271 1 kolkeka@uol.com.br
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V.21~ DESCRICAO po TERRENG

Com 4&000,0(”“2 lcontorme
arame farpado, Possui

Warricuty s, 22/28Y,
Hé ve

formata irr
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em Area de Pre

@ Imbvel estd cercads com aslambrado e
egular, topografis em aclive em relacdo a rua e
Pinho bravo, ere.)
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£ Uma pequena parte de Sua drea estd ins
{30 mietens do o
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Foto 13 = Cerca de Divisa (ﬂ\.;‘{i‘dt) apartamento externo)
No imével avaliado existem benfeitorias, quadra coberta, sanitarios/depdsito em ruina,
casas de funciondrios, prédio principal (que hoje funciona o Confiance Hotel & Lazer), apartamentos externos,

chalés, guarita, casa de maquina, construcio sem acesso i e

Foto 14 = Vista da Quadra

©

3

-

X s R 23

Foto 15 ~ Vista do Campo e Quadra Coberta %

Contatog: 12, €
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Foto 18 Vista interna do t

Foto 24 Vlsta do cercado de émmals

Foto 25 — Vista do iard'\'m

0
Contatos:12
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Quadsa Coberta
Vestidrios Femining
e Masculino

Foto 30 ~

Foto 32 = Vista intcrria da quadra.

Contato

)

W.2.2 - CONSTRUCAO 1 . quapg, CoBenTa

Vista frontal da quadra

e
\\\:\ A
pyrRRON0R TR

38

n O qvera V

3

4 R | B

y70X3010 X

Foto 33 ~ Vestidrio feminino

Foto 34 ~Vestidrio masculino.

12. 99742 7271 | koikeka@uol.com.br
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tota uthanista

21

HForro"-
queimado

Piso
Ceramica | (a bre mass
: amica Latex sobre massa
Cimento oy

Latex sobre massa

acdo em ruina)

| Esquadrias |

~Pegas

~ | Area (m*) |
Tas |

Foto 35 — Vista do vestiario.

Foto 36 ~ Vista do deposito.

|V.2.4 — CONSTRUGAO 3 - DEPOSITO:

Piso Parede | Forro | Esquadrias
& Latex sobre massa
Salao Carpete ;s € | madeira Ferro
lambril
Banho | Ceramica azulejo

‘ madeira Ferro

|
|

oto 37 — Vista frontal da construgao

1

Fot

Contatos:12.

997427271 [ koikeka@uol.com.br
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0 38 - Vista Lateral da ¢
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IV.2.5 = CONSTRUGAO 4 ~ GALPAO DE ANIMAIS:

e P_iso 3 Parcde Eqrré
GalpSio | Cimento Bloco Balano sem

PR TP

acabamento

foto 42 ~ Vista do banheiro.
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Hall Entrada | Ceram sabre _ Pogas | Arealr
ica massa o aaule]o Laje
| dacorado e e saestrbissaecs
Recepglio Cerdmica Létex sof P i
. S E S oo AL, I V_M“d""’a Madaira \ Balcko do made\ra\
Toaletes Cerdmica Vaso sanitario,
Azulejo laje Mutalie bancada de
el granito com cuba
Depdsito CC'TrZ"ttO e Latex sobra. | de embutir.
arpete, a Goss BB T s
Corredorde | ukbry i Rieee il Madeie ‘ ---------- \
acesso as arpete e Latex sobre |
Suites Madeira massa Madeira | Madeira | weoe- St
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a i :
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12 Suktes 4

V"N:nm 5‘“%)‘ m s
i Forro 3

Gt
(1a012) | s

.,"ﬁ_«g_(_ls::ra "

Madeira
Azulei ’

4
: o WOP
p038  &bQ aamero WOR

{ Vaso &an.uno, | iy i z
Madeirs bancada d {53182
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3 Depésvto '
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o

Esquadnas |

‘ Pecas . Area(m? |
Madeira :

Foto 62—Vasta da fachada frontal

Foto 63~ Vista da fachada frontal

Foto 64— Vista da fachada lateral
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Foto 86 — Piscina Foto 87 — Piscina

Contatos:12. 99742.7271 1 kolkeka@uol.com.br
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Foto 91 DepGsto

Contatos:12. 99742.7271 | koikeka@uol.com.br

fls, 107

29

§

A
P2

P 19700061

C

3/2019 & 00:35, sob© aumeno Wi

protocolado em 17/0:




pavimento Superior;

a8 suftes

Foto 93 =Sulte

1612, 99742.7271 | kolkeka@uol.com.br

e

T

® ST

—

@k

e e s PR
o Esiado 0o 550




Contalas:

4
&

Foto 96=Roupeiro

aoTaR 727111 kolkeka@duol.comb

L5

SRR anERn W

5
X

ot

RN

i
H

A e

)
R

y Pauio PIOOTR

ca do gstado de Sag

bunal de Justi

!

KATIA GRISTINA KOIKE®e T

f

taimente po

igh

inado di

nal, assit

i




FeAo &)
FAO ) ~ Aessior 46 sefpmgs
. ’

Sl

il

Sadeirs

Wisdeirs e

& - i
Foto 96 ~ Sidsoio

Forro

K
3

ORRNRRY

b o aume W

| Esquadiias |

Wadeirs_|

WMzdelrs |

fadens

i
E, Cerhmica

e

S

| Madeira

boescmencaes

Andeo L
Chalé - Casa Fundionsrio

8559 €
lambrl

AR AA IS

7 i
Ausejo |

|
G

Coramica

SRR o

o

LAtex sobre g
massae |
fambril

Corhmica

S S TSIE

Contatos’!

ROV BRPCC

Esguadrias

§
2
¥
§

phadeira

RSSO

fhadeirs

thadeirs

A

11

%
&

Wadeira

2. 41427271 | kv alhuot o




. & 2;?255:.. opRese i
At 4(:(‘ JROEL BPIE
i ANTL BN
o oy O] @ NN
XY we :

&

O ORIt O

AR A 8 s
L

=OWE

2 R T

. v QUSRI
AN S
- ¥ 5
A
M S

4

Y i

- RCBsss

% Chalée

a0

Foto 100 ~ Acegsy o,




=

S i, JRREEE

T neud

s
s

k3 o

&

& Tritwing8E

£

gt

ee

X

RTINS

Futo 106~ Vista do chalé

Ganlalas' 1%, a9740. 7211 | koo o by




Ok AMBIER T Ay LT
ki 'L TS

Fighrs 10 = Araa de Prote
1 Ao P &
Wahenie %
§ Wirm oy efre
‘ COATRPn Lt o "
s Sébes @80 ‘"""’)’i

Em vistoria do imdvel |
. virl toram constatadas restiiches
driches amblemals, s saber curso d'dgua e

yegetagho nativa,

sobre estas caracteristicas ambients
aracteristicas ambientais dispbe a lepislacio pentinente:

ING 12,651, DE 25 DE MAIO DE 2012,
em 1onas rurais ou urbanas,

40 Consldera-se Area de Preservagdo Permanente,

‘gua  natural perene ¢ intermitente,

para o4 ¢feitos desta Lel:
em largura minima de:

|« as falxas muarginals de 4
- excluldos o5 efémeros, desde a horda da

ualquer curso d
calha do leito regular,
4 M,ﬁrln-ﬁa} metros, para os cursos d'dgua de menos de 10 (dez) metros de largura;
‘4 &f'us' no entorno das nascentes € dos olhos d'agua perences, qualquer que sejo sua
o | pimo de 50 (clnquanta) metros; :

topogrdfica, O ralo mit

i
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. REMCAO DE ELEMENTOS COMPARATIVOS

0s dados dos imgyejs abaixo, ytili,
- mércado imobilidrio local,

Descansépolis
Foneamento: ZR5
Jrea: 19.752,00m?
{ Valor: R5690.000,00
Topografia: Aclive
Consisténcia: Seca

imobilidria: LPS Iméveis — (11)47988484

Elemento 3

1

Fazenda Lagoinha
] | Zoneamento: ZR5
| Area: 23.950,00m?

.\\—_
Elemento 2

Ermitage e
ZoneamentozRsTT |
“ﬁ\ :

Area:37.500,00mz . e

\
valor:R$650.000,00 T ——————
Topografia: Aclive

Consisténcia: Seca

‘E
_KCampos do Jord3o iméveis — (12)36623742

Elemento 4

i
Green Village :

Zoneamento: ZR4

Valor: R$1.000.000,00

Area: 35.000,00m?

Topografia: Aclive

Consisténcia: Seca

Valor: R$1.000.000,00

Topografia: Aclive

Consisténcia: Seca

Imobilidria: De Lucca Iméveis ~ (19)37551600

Elemento 5

Campos do Jord3o Iméveis — (12)36623742

Jardim do Embaixador

Elemento 6

Zoneamento: ZR5

Recanto do Fojo

Area: 50.000,00m?>

Zoneamento: ZR4

4 | valor: R$1.100.000,00

| Area: 364.136,41m?

Topografia: Aclive

Valor: R$1.200.000,00

Consisténcia: Seca

| Topografia: Aclive

Consisténcia: Seca

Marcelo Rezende Iméveis — (12) 36642400

imobiliaria: OpcBes Iméveis — (1236623457

Elemento 7

Parque da Ferradura

| Elemento 8

|
" Parque Pedra Morro do Fogo i
: Zoneamento: ZR5 Zoneamento: ZR5 i
| Area: 80.000,00m> Area: 85.000,00m’ j
Valor: R$2.400.000,00  Valor: R51.500.000.00 }}
Topog,af,a Declive Topografia: Declive
Consisténcia: Seca

Imobilidria: Capivari Imoveis - (12)36633663

| imobiliaria: Cadij Imoveis - (12136631717

Contatos:12. 897427271 / kokeka@uol comt

Consisténcia: Seca
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Luehtirnle da varmglo

Uemtnlo txcluldo

Pode-se concluir, com 80% de certeza, que o valor de mercado do lote avaliado
ﬂmmmﬂﬁuﬁmm 0O valor médio saneado, portanto, é de R$25,81 por metro quadrado,

Valor médio Homogeneizado: R$25,81/m?
Area do Terreno: 48,0 m?

Valor do Terreno R$1.238.880,00

Em fungdo das particularidades do imével avaliado e do comportamento do mercado

:H‘lérlo da reglio, e em conformidade com a NBR 14.653-2, o presente laudo de avaliagdo

il Grau de Fundamentagiio Il e Grau de Precisdo Il.

Gonlatos! 12, gordR 1 |1 kolkaka@uol com.br
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OTAL DO IMGVEL

do imével objeto ¢
esta avalia
Glo & ¢
38, totallzando R$5.13 OMposto pe|
3.906,33, a Somatéria dg ya
lor do terreng

Valor do Terreno: -
1.238.880,00

Valor do Benfeitorias: R$S3.8
: 95.026,33

Valor do Imovel RSS
.133.906,33

Diante de tod
O O exposto, e
h com lastro na pesquisa imobiliaria realizada na regido
’

anali
do ,Ca‘rtério de Registro d A alisado  (mar¢o/2019), objeto da matricula ne 11.127
do & e Imoveis de Campos do Jorddo, com area de 48.000,00 m?

gnclui-se que o valor do imdvel

.é,de R$5.134.000,00 (cinco milhdes e cento e trinta e quatro mil reais).

O Bem penhorado equivale a 25% do imével supramencionado, no valor de R$1.283.500,00

(um milhdo e duzentos e oitenta e trés mil e quinhentos reais).

VIl — TERMO DE ENCERRAMENTO.

O presente laudo contém 41 (quarenta e uma) laudas, em formato eletronico.

- ANEXO 1
. Ficha de Cadastro Imobilirio;
_ Informagéo de débitos da Prefeutura Municipal de Campos do Jordao.

Campos do Jordao, 17 de margo de 2019.

KATIA CRISTINA KOIKE
Arquiteta Urbanista - CAU A37921-2
Cadastro Nacional de Peritos — N&. 019936

Contatos:12. 99742.7271 / kolkeka@uol com.br




