Avealracoes & Pericices Judicicrrs
Josc DDonizete dos Scarrrtons

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 4* VARA
CIVEL DA COMARCA DE CAMPINAS - SP.

Processo n°: 1015273-24.2018.8.26.0114

Assunto — Classe:  Carta Precatéria Civel

JOSE DONIZETE DOS SANTOS,
perito avaliador judicial, nomeado nos autos da Carta Precatéria Civel n°
1015273-24.2018.8.26.0114, oriunda da Comarca de Sao Paulo Foro Central
Civel, 6* Vara Civel, extraida dos autos (processo n° 1073691-
48.2015.8.26.0100), que BANCO SANTANDER (BRASIL) S/A, move contra
CEAGRO AGROSCIENCE COMERCIO E SERVICOS LTDA. e outros, em
curso por essa E. Vara e respectivo Cartério do 4° Oficio vém mui

respeitosamente a presenga de Vossa Exceléncia, apresentar seu,

LAUDO DE AVALIACAO
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1 - PRELIMINARES

Trata-se da Carta Precatéria Civel n°
1015273-24.2018.8.26.0114, oriunda da Comarca de Sao Paulo Foro Central
Civel, 6° Vara Civel, extraida dos autos (processo n° 1073691-
48.2015.8.26.0100), que BANCO SANTANDER (BRASIL) S/A, move contra

CEAGRO AGROSCIENCE COMERCIO E SERVICOS LTDA. e outros.

Deu-se a causa o valor de R$ 59.476.093,77
(cinquenta e nove milhdes, quatrocentos e setenta e seis mil noventa e trés reais e

setenta e sete centavos.

Para seguranca do Juizo e satisfacdo do débito,

foi penhorado nos autos da Carta Precatéria Civel o imdvel conforme segue:

FINALIDADE: Proceder a AVALIACAO do imdvel de matricula n° 82.444,
registrado no 1° CRI de Campinas, localizado no CONDOMINIO
RESIDENCIAL COLINAS DE SANTANDER, casa n° 42, na Rua Eliseu

Teixeira de Camargo, n° 1.070, penhorado nos autos em epigrafe, conforme

Auto/Termo de Penhora disponibilizado na internet. (SIC)

Este signatirio foi honrado com sua

nomeacao a fls. 81, para vistoriar e avaliar o imével supra.

2 — VISTORIA

Dando inicio as diligéncias, visando vistoriar e
avaliar o imdvel penhorado, este signatdrio se dirigiu a Rua Eliseu Teixeira de
Camargo, n° 1.070, casa n°® 42, Sitios de Recreio Gramado, Campinas - SP, 13101-
665, nesta cidade e Comarca de Campinas/SP. L4 chegando foi atendido pela

sindica Sra. Christine, que acompanhou os trabalhos deste.
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Nao foi apresentada a planta do imével a este

avaliador, mas da vistoria “in loco” foi constatado o seguinte:

e Idade do imével: 21 anos aproximadamente

e Construcao: Alvenaria

e Tipo: Sobrado

e Cobertura: Telhas de barro

e Area construida: 737,49ms2.

e Area do terreno: 2. 169,00ms?2.

e Identificacdo: Matricula 82.444 do 1° Cartério de Registro de Iméveis de
Campinas/SP.

e Endereco: Rua Eliseu Teixeira de Camargo, n° 1.070, casa n® 42, Sitios de
Recreio Gramado, Campinas - SP, 13101-665, nesta cidade e Comarca de

Campinas/SP

Copia de parte da Matricula n® 8§2.444 do 1° CR 1

marsicua w52t ) (—

/ IMOVEL ; — R
N2 CADASTRO * 042.151.825 - QT. 30022 PMC.

CASA no. "42" (QUARENTA E DOIS), localizada no CONDOMINIO
RESIDENCIAL "“COLINAS DE SANTANDER", nesta cidade de Campinas, primeira
circunsericdo imobilidria, & rua Eliseu Teixeira de Camargc, sob nime-
| ro 1.070, composta por sala, dormitério, cezinha e banho, possuindo as
seguintes Sreas: REAIS COBERTAS - privativa de 33,92m2, c¢omum (lazer e
servigos) de 26,99 m2 e total de 60,91 m2; REAIS DESCOBERTAS - terrenc
{&rea de utilizac3o exclusiva) com 1.739,00m2, medindo e confrontando:
24,00 ms de frente para a via de acesso interno; 67,75ms pelo lado di-
reito - de guem de dentro do imdvel olha para a via de acesso interno,
com a casa 43; 67,72 ms do lado esquerdo, confrontando com a casa 41;
e pelos fundos mede 27,60 mts, onde confronta com o Sistema de Lazer;
privativa livre de terreno de 1.705,08m2, comum de 403,87m2 e total de
2.108,95m2, correspondendo~lhe uma fragdoc ideal de 1,2500% no terreno,
sendo a area de terreno ocupada pela edificac@o de 33,92 m2. O terreno
onde se assenta o condominio residencial possui a drea de 159.673,00m2
e & constituido pela Gleba nimero "51", do guarteirdo niimero 30.022 do
~Cadastro municipal - descrito e caracterizado na matricula no. 63.193.

SIC
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Além disso, foram observadas as seguintes

caracteristicas:

PISO TERREQ

Trata-se de terreno e construcao de alto padrao
de alvenaria tipo sobrado com trés pavimentos, coberto de telhas de barro,
estrutura de madeira, frente aberta, laterais fechados com muro de alvenaria
revestidos de reboco, acabamento em de grafiato, piso de pedra, fundos

arborizados, frente com piso de pedra, jardinagem com muro de arrimo com

acabamento em pedra, escadaria de acesso a rua com acabamento de pedra.
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Garagem: teto de laje revestido de reboco,
massa corrida, pintura em latex, paredes revestidas de reboco, acabamento de

grafiato, piso com acabamento de pedra.
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Hall de entrada, porta e batente de madeira,
teto de laje revestido de reboco, acabamento em sanca de gesso, pintura em latex,

paredes revestidas de reboco, massa corrida, pintura em latex, piso de marmore.

Salas, teto com acabamento de madeira
aparente, lambril, paredes de um lado revestidas de reboco, massa corrida,
acabamento em litex, do outro lado de madeira com vidros temperados,

transparentes, piso de madeira (tabua corrida) e marmore.
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Sala da lareira, teto com acabamento de
madeira aparente, lambril, paredes de um lado revestidas de reboco, massa

corrida, acabamento em latex, do outro lado de madeira com vidros temperados,

transparentes, piso de tabua corrida.

Hall de circulacdo, teto de laje revestido de
reboco, acabamento em sanca de gesso, pintura em latex, paredes revestidas de

reboco, massa corrida, pintura em latex, piso de marmore.
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Lavabo, porta e batente de madeira, teto de
laje revestido de reboco, acabamento em sanca de gesso, pintura em latex, paredes

revestidas de reboco, massa corrida, acabamento acrilico, pia de marmore, vaso

sanitdrio acoplado de louga piso de marmore.

Escritdrio, porta e batente de madeira, teto de
laje revestido de reboco, acabamento em sanca de gesso, pintura em ldtex, paredes
revestidas de reboco, massa corrida, acabamento em litex, armdrios, janela e

madeira com vidros transparentes, piso de tabua corrida.

Hall de circulacdo, teto de laje revestido de
reboco, acabamento em sanca de gesso, pintura em litex, paredes revestidas de

reboco, massa corrida, pintura em latex, piso de marmore.
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Copa, teto de laje revestido de reboco,
acabamento em sanca de gesso, pintura em latex, paredes revestidas de reboco,
massa corrida, acabamento em ldtex, armdrios, janela e madeira com vidros

transparentes, piso de tabua corrida.

9/10/2018

Sala de jantar/cozinha, portas e batentes de
madeira, teto de laje revestido de reboco, acabamento com sanca de gesso, pintura
em latex, paredes revestidas de reboco, massa corrida, pintura em latex, janelas de
madeira, vidros transparentes, janelas da cozinha de madeira tipo basculantes, pia

e balcdo de mdrmore, piso de porcelanato.
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29/10/2018

COZINHA
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Despensa, porta e batente de madeira, teto de
laje e paredes revestidas de reboco, massa corrida, acabamento em ldtex, janela de

madeira tipo basculante, vidro fosco, prateleiras de marmore, piso de pocelanato.
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PISO INFERIOR

Espaco/barzinho, teto de laje revestido de

reboco, massa corrida, acabamento com sanca de gesso e latex paredes revestidas

de reboco, massa corrida, pintura em latex, piso de tabua corrida.

Banheiro, teto de laje com acabamento de
sanca de gesso, pintura em latex, paredes revestidas de reboco, massa corrida,
pintura em latex, vitr6 de madeira tipo basculante, vidro fosco, pia e vaso sanitario

de louga, piso de porcelnato,

29/10/2018

Lavanderia, porta e batente de madeira, teto
de laje revestido de reboco, acabamento em sanca de gesso, pintura em latex,
paredes revestidas de reboco, massa corrida, parte com acabamento de azulejo e
parte com acabamento de ldtex, janelas de madeira, tipo basculantes, vidros

transparentes, tanques de lavar, piso de porcelanato.
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Hall de circulag@o e dormitério, teto de laje e
paredes revestidos de reboco, acabamento com sanca de gesso, paredes revestidas
de reboco, pintura em latex, janelas de madeira, vidros transparentes, piso de

madeira.
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2971072018

Banheiro, porta e batente de madeira, teto de
laje e paredes revestidas de reboco, massa corrida, pintura em latex, vitrd de
madeira tipo basculante, vidro fosco, box blindex, pia de granito com cuba de

louga, vaso sanitdrio de louca, piso de porcelanato.

Area Gourmet com churrasqueira, varanda

decorada, teto de laje com revestido de reboco, acabamento de sanca de gesso,
pintura em latex, paredes de alvenaria nas laterais e paredes de madeira e vidos
transparentes para o quintal, bancada de apoio de marmore com armadrios, pia e

balcdo de marmore, piso ceramico.

Piscina de alvenaria, acabamento pastilhado,
piso com acabamento de pedra mineira, deck de madeira, parapeito de madeira e

ferro.
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PISO SUPERIOR

Escada de acesso ao piso superior de alvenaria,

corrimdo de inox vidros e madeira, degraus com acabamento de madeira.

Hall de circulagdo, teto de laje e paredes
revestidas de reboco, acabamento de sanca de gesso, pintura em ldtex, piso de

madeira (tabua corrida).

03 (trés) suites, sendo 01 (uma) suite master,

dois closets e roupeiros, clara boia, conforme segue:

Suites, portas e batentes de madeira, tetos de

laje revestidos de reboco, acabamento em sanca de gesso, pintura em latex,
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paredes revestidas de reboco, massa corrida, acabamento de latex, armarios, pisos
de madeira (tabua corrida), banheiros, portas e batentes de madeira, teto de laje
acabamento em sanca de gesso, paredes com acabamento massa corrida e pintura
latex, pias de granito com cubas de louca e gabinete, box com vidros blindex, vaso
sanitdrio e bidé de louca, piso de porcelanto; portas acesso a sacada tipo
venezianas de madeira, teto da sacada de madeira aparada (lambril), paredes com
acabamento de latex, parapeito de madeira, piso frio.

A suite master acrescenta ainda, sala de tv,

closet, roupeiro, banheira de hidro com acabamento de mdérmore, piso de

marmore.
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29/10/2018
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3- CRITERIOS DE AVALIACAO

Para se chegar ao valor de mercado do imével,
foram considerados os seguintes aspectos: benfeitorias existentes no imdvel e no
bairro, valor de mercado de imdveis no local e na cidade de Campinas, estado
geral do imdvel, acabamento, drea do terreno, material empregado na construgdo e

consultas a imobilidrias, com andlise de outros negécios semelhantes.

4 - DA LOCALIDADE DO IMOVEL

O bairro onde se situa o imdvel é dotado de varios
estabelecimentos comerciais, linhas de Onibus, com as ruas asfaltadas, iluminacdo

publica, rede de dgua e esgoto, enfim, com todas as benfeitorias necessdrias.

Trata-se de um imovel e condominio de alto

padrio, localizado no Sitios de Recreio Gramado, nesta cidade.

De tudo que foi analisado, as observacdes
acima mencionadas sdo as que denotam interesse para a realizacdo da presente

avaliacao.

5—AVALIACAO

Feitas essas consideragdes e andlises, passou-

se a fase de avaliagdo considerando para tanto, os critérios acima descritos.
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6 — VALOR TOTAL DA AVALIACAO

Assim, tem-se que o valor total da

avaliacao é de: R$ 3.834.948.00 (trés milhdes oitocentos e trinta e

quatro mil, novecentos € quarenta e 0ito reais).

OBS:

Oportuno ressaltar que o valor encontrado
neste laudo pode variar, para maior ou menor, em virtude da lei da oferta e
procura. N@o bastasse isso, a instabilidade econdmica do pais acaba implicando
em mudangas na procura por imodveis. Desse modo, caso ocorram as situacoes

acima mencionadas, poderd ocorrer alteracao no valor da avaliacdo.

7 — ENCERRAMENTO

Laudo elaborado em vinte e quatro (24) laudas
e anexo de comparativos, impressas de um s6 lado, todas por mim rubricadas,

sendo esta ultima datada e assinada.

Nestes termos.

Pede deferimento.

Campinas, 19 de novembro de 2018.

José Donizete dos Santos
Perito Avaliador Judicial
CCM 35.066-4
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7.1: COMPARATIVOS

https://www.imovelweb.com.br/imobiliarias/sim-brasil-imoveis 47067174-imoveis.html

S mptm  (Doewncs snco

Venda RS 2:900.000

Simutar financramento

Congominio RS 1400
Contate o anunciante
. Sim Srand imovels
Ve dager
TW ¥ vl e I OV @ JERETS T8

wiete =4 nfmecies stre o e
Dtrrgacr -

m

Casa - 450m2 - 4 Quartos - 4 Vagas

i3 Pubficado b 18 dizs
Casa Residencial 2 Venda, Gramado, Campinas.

Casa & venda no Colinas do Santander, Campinas, 4 suites sendo 1 com closet, ar condicionado, WEs em marmore,
home com varanda e vista panoramica, sala 4 ambientes, piso crema marfim, escritério planejado, cozinha, sala de
almogo, area de lazer particular, com piscina, 4 garagens cobertas, condominio lato padréo. - 10/12/2018

E B &4 &8 8 ¢

2000m2 450m32 5 4 4 4
Area total Araa ufil Banheiros Vagas Ouartns Suites

Areas Privativas

= Suites « Churrasqueira = Esgoto

= Ar condicionada = Quintal = Varanda

= Eseritorio = Despensa = WC para empregados

s Armario de cozinha = Vestidrio s Hidromassagem

= Area de senvico « Piscina = Dependencia deempregados
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http://www.rutesvartman.com.br/

o
Venda RS 3.600.000
Aluguel RS 16.000
Condominio RE1 000
w1 RS 10000

Contale o ananciante

A WUTESVARTMAN MOVEIS
A £ retmiOutne
Lhme dac

D ¢ ette mSem 1 TTIME AL @ GETIELS 08

0w TEE rTTacles 16000 0 SevTe
R -

- — D _
S-S 08 fER v EHVRE Sy m

Casa ' 600m2 - 5 Quartos - 4 Vagas

Sobrado Residencial para Venda E De Locagdo, Condominio

Residencial Colinas Santander - Gramado, Campinas

http://www.rutesvartman.com.br Telefones: (19) 3368 0881 — (19) 9 9109 9817

MARAVILHOSA RESIDENCIA - CONDOMINIO ALTO PADRAO -
COLINAS DE SANTANDER - BEM LOCALIZADO E SEGURO - 5
SUITES.

Distribui¢do interna: Piso terreo - espaco living para 4 distintos ambiente, com
lareira, bar com adega subterranea; escritério com armarios; lavabo e home office;
cozinha ricamente planejada; copa; despensa e drea de servi¢o, com dependéncia
completa de empregada. Apartamento para hospede ( sala, cozinha, banheiro e
dormitério). Piso superior - 4 suites com armdrios, sendo 1 master. Area de lazer da
casa: piscina com cascata; espaco gourmet com churrasqueira; sauna; sala de tv
privativa com wc e cozinha de apoio e quadra poliesportiva. Area de lazer do
condominio: fitness; saldo de festa; 2 quadras de ténis e campo de futebol gramado.

Garagem para 3 carros coberta.

Visite o site: http://www.rutesvartman.com.br
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https://www.zapimoveis.com.br/oferta/venda+casa-de-condominio+4-

quartos+gramado+campinas+sp+450m2/ID-

17157003/?utm_source=mitula&utm medium=cpc/

Casa a venda no Colinas de Santander, com 4 suites sendo 1 com closet, ar

condicionado, wcs em marmore, home com varanda e vista panoramica, sala 4
ambientes, piso crema marfim, escritério planejado, cozinha, sala de almogo. Area
de lazer particular com piscina, 4 garagens cobertas. Condominio alto padrao. Some
10/12/2018

Gramado Casa De Condominio

R$ 2.500.000

Campinas, 530 Paule - Vends - Casa - 450 m*- 4 guartos

Casa a venda no colinas do santander, com 4 suites sendo T com cleset ar
condicionado.. Com piscing, 4 garagens coberas. Condominio alto padrdo. Some -
07212018

Ha 1 semana &6 dias em ZAP - G2F ESPECIALISTA EM IMOVEIS

Contatar o anunciante

VER TELEFONE

Ao ligar, diga que vocd viu esse
ankncio ne ZAR

0800 8890800

0800 8890800

ToeM

Ola Gostaria de ier mais

CASA DE CONDOMING A VENDA VALOR DE VENDA informacies sobre © mdvel
Enderego Nao Informado R$ 2.500.000,00 Casa de Condominio &
Gramado Campinas - SP ' . ~ade CP 2 ChANNN »
B} Oeses recever noticias & otertas do JAF
per &-mael
CUANTOS. SUTES  AREAUTILIWY  AREATOTAL (M wdas SLORSOW  COMDOMNG
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https://www.zapimoveis.com.br/oferta/venda+casa-de-condominio+6-
quartos+gramado+campinas+sp+620m2/ID-

13908094/?utm_source=mitula&utm medium=cpc/

Descricao: Maravilhosa Residéncia Condominio Colinas de Santander Gramado!
Alto padrdo, em excelente condominio muito bem localizado e seguro. 5 suites
(sendo 1 reversivel) mais 1 apartamento para hospedes. Inteira repaginada e clean!
Extremo Luxo e requinte! Belo espago gourmet com piscina, sauna em um espago
de 620 m? de construcdo e terreno de 1.500 m2. Maiores informacdes com o

consultor

DORIVAL - tel. 19-9. 9160.1692 claro 19-98155-8120 TIM whatsapp - 19-9.8897.0575
vivo ou pelo e-mail Dorival @dlange.com.br - Creci 127119-F - 10/12/2018

Caracteristicas: Caracteristicas do Imével: Ar Condicionado, Area de Servico,
Armério de Cozinha, Despensa, Lavabo, Quarto/WC Empregada, Quintal, TV a
cabo, Varanda, Via Asfaltada, WC Empregada. Caracteristicas das Areas
Comuns: Agua, Churrasqueira, Copa, Energia Elétrica, Esgoto, Hidromassagem,

Piscina, Sauna, Vestiario.

| DESTAGUE | Contatar o anunciante

VIR TELEFONL

Ac bgur, diga gue voob viu esse 3nUNcio
na ZAP

(19) 3322-3800

1de Ola, Costana de ter mats
ormagies sobre @ imbvel
Casa de Condomima &

R e

ASA D€ COMDOMIND & VENDA VALOR TE VENDa Dusels fovubir iliies & slirtas Sa TP
Rua Elizeu Teixeira de Camargo RS 3.300.000,00 ot wrmal
Gramado, Campinass - SP "
FNVIAR
6 L 620 1,500 8 R$§5.323 RS1.500

GUARTDE  RITER  ARGA LTI IMY ARLA TTTAL WY azar vALZm DY W TaMDOUINT
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https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-de-condominio-4-quartos-sitios-de-recreio-

gramado-bairros-campinas-com-garagem-1000m2-venda-RS5000000-id-
1041492968/?7  vt=wsl:b#

https://www.vivareal.com.br/37511/r2-imoveis-ltda/? _vt=wsl:b

Casa de Condominio com 4 Quartos a Venda, 1000 m? por R$ 5.000.000

Fale agora com 0 anunclants O

. © 0 K3 iy
Lrte 7 gy e “Tue
i Cagatt

¥ RS 5,000.000
(019} 3294-1500

RS 1,900

RS 1,100
‘ Cane de condormmiy
R T p—
e 4 Guanos iz & pser
= Gwgn \mm«m-.m;:au. :

Friesirame

Casa a Venda, Condominio Colinas do Santander, Gramado, Campinas.

Casa a Venda, Condominio Colinas do Santander, Gramado, Campinas. Excelente
localizagcdo no condominio, projeto assinado pelo renomado Arquiteto Dreison Santini,
construgéo rica em marmore e revestimentos nobres e sofisticados. A propriedade
possui area de aproximadamente 1000 m?2 dividido em 3 pavimentos:
0 pavimento térreo temo holl de entrada , escritério , living para 3 ambientes , pé direito
duplo, terraco e jardim de inverno ; ainda sala de home, copa / cozinha planejada ,
acesso de servigo e area servigo completa . No pavimento superior, sala intima e a ala
dos quartos e ainda no pavimento inferior uma generosa area gourmet integrado a
piscina com linda vista para o verde e acesso ao jardim. Estuda iméveis de menor valor

em permuta quase total. Agende uma visita, R2 imoveis Campinas. - 10/12/2018.

Caracteristicas

Ar-condicionado — Churrasqueira - Condominio fechado — Cozinha — Jardim — Lareira —
Lavanderia — Piscina - Quadra poliesportiva — Varanda - TV a cabo — Escritério — Quintal

Sauna - Area de servico.
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https://www.campainha.com.br/anuncios/venda-casa-campinas-sp-80b4692b-8b52-4dc0-

8fd5-a31218f320f3?utm_source=imoveis.mitula.com.br&utm medium=referral#ad-

advertiser-section/

-~

Casa parz @9
'{_‘f sahvar imbves

Campinas, SP

Vulor de venda

RS 5.300.000

Coogomink’ RS 2.400

= - susts
- :Mm wertn O sute)

ﬁ B850 M2 on drwa vers 1430 M7 dwe totel
(@] 4o

Codigo do Imovel

Entrar &m contatn
CAB500-MEC

Descricao

Casa terrea com fantastica vista definitiva para as fazendas da regido com 850m?2
de construcdo e 1450m2 de terreno, localizado no condominio Colinas do
Santander, bairro Gramado. Possui 4 suites, com pé direito alto, portas feitas sob
medida, todas as suites com closet e sistema de ar condicionado central e split,
send a suite master com 2 banheiros.Living com lareira, cercado por terrago com
espaco gourmet integrado a piscina, home cinema, sala de jantar, sala de almoco,
louceiro, cozinha e lavanderia formaplas, despensa, area de servi¢o independente
com uma area para funcionario com 2 quartos, banheiro e sala. Entre os quartos,
possue uma sala interna de tv e leitura. Garagem coberta para 4 carros, com
banheiro para motorista. Canil nos fundos.Todo acabamento em marmore italiano,
granito e madeira nobre. Projeto do arquiteto paulistano Marcos Tomanik e
paisagismo de Alexandre Furcolim.O condominio possue salao de festas,
academia, quadras de tenis, campo de futebol, parque para criancas, bosque e area

especial para churrasco.Aceita Permuta por outro imovel.
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