lk\tg ‘l AVALIACOES CERTIFICADAS

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 12 VARA CIVEL DA
COMARCA DE CAMPINAS/SP

Processo Digital n2: 1025636-12.2014.8.26.0114/01

Classe - Assunto Cumprimento de Sentencga - Compra e Venda
Exequente: REIS DE LIMA ATACADISTA DE HORTIFRUTIGRANJEIRO LTDA
Executado: PECM - DISTRIBUIDORA DE HORTIFRUTIGRANJEIROS LTDA.
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Gustavo Luiz Garcia Guedes, CRECI 133201, CNAI 21000,
Perito deste Juizo, devidamente qualificado nos autos processuais, nomeado para
afericdo do valor real dos bens imdveis determinados no processo, vem
APRESENTAR o LAUDO a Vossa Exceléncia, bem como os estudos que dao suporte
ao valor concluido.

VALOR SUGERIDO DO IMOVEL AVALIANDO EM JUNHO/2020
MATRICULA 3.265 - RS 760.000,00 (setecentos e sessenta mil reais)

Na presente avaliagdo, assume-se que dimensdes constantes
da documentacao oferecida estejam corretas, que o titulo de propriedade é bom
e que as informacdes fornecidas por terceiros o foram de boa fé e sdo confiaveis.

O avaliador ndo tem no presente, tampouco almeja para o
futuro, qualquer interesse no imével em questao.

O avaliador ndo tem nenhuma inclinagdo pessoal com
relagdo a matéria envolvida neste Laudo, tampouco aufere qualquer vantagem.
No melhor conhecimento e crédito do avaliador, as analises, opinides e
conclusdes expressas no presente trabalho, sdo baseadas em dados, diligéncias e
levantamentos verdadeiros e corretos.
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PREAMBULO

Este trabalho tem origem no processo supra informado e
refere-se a Execucdao por Despesas de Condominio. No momento atual se
encontra em processo de avaliagdo do valor do imével apresentado nos autos
para satisfacao da pretensao do autor.

Em sintese, ato continuo a intimac¢ao para confec¢dao deste
laudo, este Auxiliar da Justica tentou contato com os procuradores das partes
para tratativas da abertura e apresentacao do imédvel, conforme preceitua o
artigo 474 do Cédigo de Processo Civel.

“As partes terao ciéncia da data e do local designados
pelo juiz ou indicados pelo perito para ter inicio a
producao da prova.”

Dessa forma, a advogada do exequente em seu foi informada
da data e horario em que seria efetuado a vistoria no imovel.

DA VISTORIA

Na data de 27 de maio de 2020, este Perito efetuou a
inspecdo técnica através de visita in loco, para identificagao dos elementos fisicos
e aspectos essenciais, a fim de possibilitar a definicdo do método avaliativo e dos
niveis de fundamentacdo e precisdao a serem adotados na presente avaliacdo do
imovel.

Este Auxiliar da Justica foi atendido no local pelo Sr.
Aguinaldo, que facultou a entrada no condominio, bem como apresentou o
terreno objeto da lide.

No mais, a visita para realizagao do trabalho ocorreu de
forma tranquila sem mais alguma ocorréncia imprevista a ser relatada.
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BREVE ANALISE DE MERCADO

Fonte: FipeZap — Indice residencial — Publicado 04/03/2020

indice FipeZap fecha fevereiro com nova alta (+0,16%) e
supera inflacao esperada para o més

Comportamento do preco médio de venda de imoveis residenciais foi
compartilhado pela maioria das capitais monitoradas no periodo

m Andlise do ultimo més: o Indice FipeZap, que acompanha o comportamento do
preco médio de venda de imdveis residenciais em 50 cidades, apresentou alta
nominal de 0,15% em fevereiro, resultado similar ao observado no més anterior
(+0,16%). Comparativamente, a variacgdo mensal do indice superou o
comportamento esperado do IPCA/IBGE para o mesmo periodo (+0,12%),
segundo expectativa publicada no ultimo Boletim Focus do Banco Central do
Brasil*. Uma vez confirmada essa variacdo dos precos ao consumidor, calcula-se
gue o preco médio de venda de imdveis residenciais encerrara fevereiro préximo
da estabilidade, com ligeira alta real de 0,03%. Individualmente, 11 das 16 capitais
monitoradas apresentaram elevacao nominal no pre¢co médio de venda de
imoveis residenciais no referido més, destacando-se Floriandpolis (+0,74%),
Maceié (+0,61%) e Brasilia (+0,57%). Em contraste, Manaus exibiu o maior recuo
no preco médio entre as capitais monitoradas (-0,42%), sendo acompanhada por
Recife (-0,32%) e Fortaleza (-0,08%). Considerando as duas cidades de maior
representatividade no indice FipeZap, S3o Paulo apresentou alta nominal de
0,15% nos precos de venda de imdveis residenciais em fevereiro, superando a
alta observada no Rio de Janeiro no mesmo més (+0,08%).

m Balanco parcial de 2020: ao final do primeiro bimestre, o indice FipeZap
acumula alta nominal de 0,31%, face a inflacdo de 0,33% estimada para o periodo
segundo o IPCA (IBGE)*. A comparacdo direta entre a variacdo acumulada do
Indice FipeZap e a inflacdo ao consumidor indica que o preco médio de venda dos
imoveis residenciais se manteve praticamente estdvel em termos reais no
periodo (-0,02%).

m Andlise dos Ultimos 12 meses: nesse recorte temporal, o indice FipeZap
acumula ligeiro avan¢co nominal (+0,10%), resultado que contrasta com os
resultados observados em 2017 (-0,53%), 2018 (-0,21%) e 2019 (0,0%). Todavia,
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na comparacdao com a inflacdo acumulada nos ultimos 12 meses (+3,87%),
segundo o IPCA (IBGE)*, a variacdo real do indice FipeZap no periodo acumula
queda real de 3,63%. Entre as 16 capitais monitoradas pelo indice FipeZap, Vitdria
se destaca com o maior aumento nominal de pre¢o no horizonte analisado
(+3,58%), seguida por Floriandpolis (+2,85%) e Maceid (+2,85%). Em contraste,
Fortaleza exibiu a maior queda no preco de venda residencial entre as capitais (-
9,08%), acompanhada por Curitiba (-2,37%) e Rio de Janeiro (-2,13%)

m Preco médio de venda residencial: tendo como base a amostra de imdveis
residenciais anunciados para venda em fevereiro de 2020, o preco médio
calculado foi de RS 7.236/m? entre as 50 cidades monitoradas pelo Indice
FipeZap. Dentre elas, Rio de Janeiro se manteve como a capital monitorada com
o preco do m? mais elevado (RS 9.295/m?), seguida por Sdo Paulo (RS 9.033/m?)
e Brasilia (RS 7.383/m?). Ja entre as capitais monitoradas com menor valor médio
de venda residencial por m?, figuraram: Campo Grande (RS 4.173/m?2), Goiania
(RS 4.309/m?) e Jo3o Pessoa (RS 4.328/m?).

imovel
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(fohte: www.agenteimovel.com.br)
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INFRAESTRUTURA E SERVICOS DA REGIAO

Durante a vistoria foi realizado um estudo no entorno
imediato da propriedade a fim de caracterizar a ocupac¢ao existente na regido e
assim embasar a pesquisa de valores unitarios de venda na composicao da
amostra.

Também foram coletadas as informagdes necessarias para a
classificacao da regiao, em relagao aos polos valorizantes do municipio, além de
verificar as variaveis relevantes para explicar a formacgao de valor dos imdéveis em
oferta.

A classificacdo das caracteristicas da regidao quanto a seus
aspectos  fisicos gerais, assim como, infraestrutura urbana e
servicos/equipamentos comunitarios do Municipio de Jaguariina, encontram-se
resumido nas tabelas abaixo.

Caracterizacao do Municipio de Jaguariuna.

(0] ao: ALTO . RESID. UNIFAMILIAR . .
cupagdo Predominate: Predominante: MEDIO

Nivel Socioeconomico: NORMAL/MEDIO Acesso: OTIMO Topografia: PLANO

rede de dgua potavel rede elétrica telefonia iIuminagéo publica
rede de dgua pluvial rede de esgoto pavimentagéo gés canalizado

Infraestrutura
Urbana:

Servigos e
equipamentos
comunitarios:

comércio rede bancéria saude Iazer
transporte coletivo seguranga publica coleta de lixo escolas

TOPOGRAFIA DO LOGRADOURO

Plana

ACESSIBILIDADE

O imoével esta localizado no Condominio Duas Marias, zona
rural, Jaguariina/SP. As principais vias de acesso para quem parte do centro da

cidade sdo a Rodovia Adhemar de Barros e a estrada Alameda dos Pinheiros.

Ambas em boas condi¢des de uso.
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0 IMOVEL

Terreno/chacara em declive para os fundos, localizado na
Quadra P, no Condominio Duas Marias, situado na Alameda dos Pinheiros, zona
rural do Municipio de Jaguariuna/SP.

Jaguariina @ um municipio da Regiao Metropolitana de
Campinas, no estadodeSao Paulo, noBrasil. Localiza-se a 22942'20"
de latitude sul e 469259'09" de longitude oeste, a uma altitude de 584 metros.
Sua populacgao, conforme estimativas do IBGE de 2018, era de 56 221 habitantes
Possui uma area de 141,391 km?, o que corresponde a uma densidade
populacional de 313,37 habitantes por quildmetro quadrado, em dados de 2010.

De acordo com as pesquisas arqueoldgicas mais recentes, 0s
primeiros vestigios de assentamentos humanos na regiao central do atual estado
de S3o Paulo datam de cerca de 9.500 anos atras, sendo identificados como
grupos de cacadores-coletores noOmades, produtores de diversos artefatos
em pedra lascada. Estes grupos construiam assentamentos provisorios nos vales
e margens dos rios Jaguari, Camanducaia e Atibaia, utilizando-os como rotas
fluviais e fonte de alimentos. Em geral, esses primeiros grupos sao
costumeiramente associados as tradi¢des tecnoldgicas Umbu e Humaitd, devido
ao tipo de ferramentas liticas que produziam e utilizavam.

Por sua vez, grupos indigenas ceramistas teriam alcancado a
regiao entre Mogi Mirim, Campinas e Jaguariuna a partir do século | da Era Crista.
Em maior niUmero, e agricultores, baseavam sua dieta alimentar em plantas ricas
em carboidratos (como o milho e a mandioca), coleta de frutos, raizes e nozes
silvestres, além da proteina obtida através de pesca e caca. Vestigios dessa antiga
ocupacado da regido ainda podem ser observados em sitios arqueolégicos locais,
onde fragmentos ceramicos associados as tradi¢des tecnoldgicas Tupiguarani e
Aratu foram identificados.

Entre as atra¢des turisticas de Jaguariina, o passeio
de maria-fumaca é um dos mais tradicionais. Realizado na legitima locomotiva da
Cia. Mogiana, fabricada em 1952, percorre as cidades de Jaguariuna a Campinas,
passando pelas antigas estacdes de Anhumas, Pedro Américo, Tanquinho,
Desembargador Furtado e Carlos Gomes.

(fonte Wikipédia)
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Outras caracteristicas do imovel e sua localidade:

Area total privativa do terreno: 5.062m?
Area comum: 1.567m?

Area total: 6.629m?

Matricula 3.265 do CRI de Jaguariuna
Frente de 27 metros

Sem qualquer construgao

Apresenta manutengdo

Vegetacao baixa

Fechado com cerca de arame

Regido com grande demanda de imdveis a venda
Condominio oferece lazer completo.

Preco do condominio na média da regiao
Regido atendida por servigos publicos
Regido oferece comércios (saida Holambra)

VVVYVYVVVYVYVYVVYVYYVYYVYVYYVY

Aproximadamente a 10km do centro da cidade de Campinas

Condominio i
Fazenda Duas Marias " e,

=
= 15 min

10,5 km
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Vista aérea do imdvel por meio do google maps:

Lor-asu |
Artur
Nogueira
Santo Antonio
de Posse
Cosmoépolis Condominio
Fas da D Mari Santa Cruz
azenda Duas Marias da Boa Vista
__SP-1D7
Jaguariuna
Arcadas
Paulinia Pedreira
Betel
CIDADE
UNIVERSITARIA
J Fos]Google
Iandia TECHNO PARK

C ONDOIMIN/IGR
EAYZIEIN D/AT =
MUAS NGNS

@ Condominio
Fazenda Duas

o . "
Escola Brasileira' @&
de. Arte Floral ¥

. Y
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Segue fotos do imével

Acesso na Rodovia

Visdo ampla- Entrada do condominio
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W

Entrada do condominio - Fachada

I .

Visdo interna do condominio - Ruas

Rua da chacara
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Chacara 3 ao lado
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CRITERIOS PARA ESTA AVALIACAO

Em funcdo das caracteristicas do imovel e diante das
consultas efetuadas junto ao mercado imobilidrio da regiao, para determinacgao
do valor de venda, concluimos pela aplicacao do Método direto comparativo de

dados de mercado, que se utiliza de uma amostra de dados composta por

imoéveis com projetos e caracteristicas semelhantes, afericdo de um ou varios
fatores fisicos, locacionais e econdmicos, definidos em relagao a propriedade
avaliada e esclarecimentos sobre transagdes feitas com imodveis de caracteristicas
semelhantes, em nimero e com informacdes suficientes, para que sejam obtidos
resultados confiaveis. Através da visita de campo na regido onde se encontra o
imovel avaliando obtem-se referéncias sobre outros imdveis semelhantes.
Também, buscam-se informacdes em empresas imobilidrias, corretores
especializados, anuncios de jornais, bancos de dados existentes, construtores e
ou incorporadores, compradores e vendedores, companhias de habitacdao e
orgaos de planejamento.

O processo comparativo, muito embora a pesquisa abranja
imoveis similares em tamanho, padrao e local, requer uma melhoria no seu grau
de precisao, obtida por outro processo auxiliar, denominado Homogeneizag¢ao de
Valores. Tal processo, recomendado por normas técnicas, visa corrigir as
discrepancias dos elementos comparativos, através de fatores cuja aplicacdao de
um ou outro, depende de cada caso. Assim, os fatores fundamentais, como:
localizagdo, atualizacdo, fonte, testada e profundidade, topografia, padrao
construtivo, idade e conservacao, etc., sao levadas em conta para que os
elementos sejam mais comparaveis, ndo obstante a similaridade ja pré
selecionada na pesquisa.

Para melhorar ainda mais a precisdao, apds o processo de
homogeneizacao, a média obtida passa por processo de saneamento de valores
gue eventualmente situam-se muito distantes do seu valor médio, distorcendo o
valor unitario. Em geral, utiliza-se um intervalo de confianga de 30%, eliminando-
se os valores fora deste intervalo e recalculando-se a nova média (média
saneada).
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Tudo segue conforme:

e RESOLUGOES n2 957 e 1.066 do Conselho Federal de Corretores de
Imoveis (COFECI)

e NBR 14.653 — Avaliagdo de Bens — Associagao Brasileira de Normas
Técnicas (ABNT);

e NORMAS PARA AVALIACOES DE IMOVEIS URBANOS - IBAPE/SP.

A apuragao do valor real de mercado para o imével em
destaque é consequéncia da apuracdao de suas partes constituintes, para
convicgao ou determinacdo do seu justo valor de mercado.

Valor de Mercado é o preco pago por um comprador
desejoso de comprar, mas nao forcado, a um vendedor desejoso de vender, mas
também nao compelido, tendo ambos, pleno conhecimento da utilidade da
propriedade transacionada.

Valor é uma grandeza mensurdvel e, portanto, medir é
comparar. E ndo é uma caracteristica inerente a propriedade em si, mas depende
do interesse econdmico do homem. Avaliacdo é a determinac¢ao do valor de uma
coisa obtida em comparagao com outras semelhantes.

O rigor da avaliacdo independe da sua finalidade, porque
avaliar ja é a finalidade, porque nao ha razao juridica, administrativa, contabil ou
de qualquer outra natureza, capaz de alterar os métodos de uma ciéncia definida
por seus proprios fins, como é a avaliacao.

Foram consultadas as imobilidrias do municipio para facilitar
possivel busca e conferencia dos imdveis amostrais. Os cédigos dos anuncios
constam em cada imagem e os imdveis foram conferidos.

Na busca de exatidao e maior convicgdao do valor, foram
aplicados fatores de homogeneizagao aos imdveis utilizados como comparativos.

Os fatores utilizados sdo apenas os necessdrios para
corregdes de diferencgas internas e de oferta, uma vez que as amostras sao todas
no mesmo bairro.

As areas estdo dentro do intervalo permitido por norma, ndo
necessitando de equacgao.
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Foram aplicados alguns dos fatores discritos abaixo para
melhor exatidao.

e Fator de oferta ou fonte (Fo): Faz a correcdo da elasticidade da
informacgado, pois usualmente os imdveis sdao ofertados em valor superior
ao que s3o efetivamente transacionados. E tomado em geral como 0,9
para imoveis ofertados podendo chegar a 0,8. Neste caso serda utilizado
10% conforme informacgdes de imobiliarias na regido.

e Fator de localizagdo ou transposicao (Fl): Refere-se as diferencas de
valores entre imdveis situados em locais distintos, ou seja, corrige as
variagOes decorrentes da localizagdo mais ou menos valiosa da amostra
em relacdo ao imdvel avaliando. Pode ser obtido pela planta genérica de
valores do municipio, lancamentos fiscais, informacdes imobiliarias, ou
mais comumente através da experiéncia profissional.

e Fator de frente ou testada (Ff): Aplicado para retirar as vantagens ou
desvantagens de um lote com relagao a outro possuidor de uma frente de
referéncia. Aceita-se que o imodvel de maior frente seja mais valorizado.

e Fator de profundidade (Fp): Utilizado para considerar a desvantagem do
imovel possuir profundidades fora da faixa recomendavel para a regido

e Fator de topografia (Fg): Aplicado quando o perfil topografico do imdvel
difere da situacdo paradigma de um terreno plano (Fg = 1,0).

e Fator de esquina ou frentes multiplas (Fe): Fator que considera o fato de
que lotes situados em esquinas ou que tenham frentes multiplas tem
maior possibilidade de serem utilizados para negdcios e maior perimetro
de vitrines, sendo portanto mais valorizados.

Assim, ndo ha necessidade de outros fatores.
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PESQUISA DE MERCADO

Planejamento da pesquisa segundo a NBR 14.653:

“No planejamento de uma pesquisa, o que se
pretende é a composicao de uma amostra representativa de
dados de mercado de imdveis com caracteristicas, tanto
quanto possivel, semelhantes as do avaliando, usando-se
toda a evidéncia disponivel”. Esta etapa que envolve
estrutura e estratégia da pesquisa deve iniciar-se pela
caracterizagao e delimitacdo do mercado em andlise, com o
auxilio de teorias e conceitos existentes ou hipdteses
advindas de experiéncias adquiridas pelo avaliador sobre a

formacao do valor.

Na presente avaliacdo, foram obtidos junto a imobilidrias

locais, eventos de mercado relativos a casas similares. Nesta amostra foi efetuada

uma analise das caracteristicas intrinsecas dos elementos, objetivando detectar

guais os atributos responsaveis pela formagao dos valores de mercado.

Durante a procura por amostras semelhantes nao foi

encontrado anuncio do imdvel avaliando.

Area de busca — somente dentro do condominio

GUSTAVO GUEDES AVALIACOES

Condominio
Fazenda Duas Marias

CRECI-F: 133201
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ELEMENTOS COMPARATIVOS

(a) Terreno localizado no mesmo condominio do imoével avaliando

COMPRAR ALUGAR IMOVEIS NOVOS

Viva Real « Venda - SP Lotes/Terrenos 8 vends em Jaguaridna « Condominio Fazends Duas Marias

Rua Daois A

Lote/Terreno a Venda, 5350 m?2 por R$
800.000 oo reonozas

Rua Dols A 13 - Jlaguariing FVER NO MAPA

Valor de venda: RS 800.000,00
Valor de venda do m?: RS 149,00
Imobilidria: Mais Negdcios Imobiliarios

(b) Terreno localizado no mesmo condominio do imdével avaliando

45 VivaReal ALUGAR IMOVEIS NOVOS

[S] 21 fotos

Viva Raal Vanda SP Lotes/Tarranos a venda am Jaguariuna Condominio Fazenda Duas Marias

Rua LUm

Lote/Terreno a Venda, 5200 m? por R$
900.000 coniedossss

Rua Ly, s200 - Jaguntiona - S VER NO MAPA

Valor de venda: RS 900.000,00
Valor de venda do m?: RS 173,00
Imobiliaria: Rumo Imodveis
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(c) Terreno localizado no mesmo condominio do imdvel avaliando

45 VivaReal COMPRAR  ALUGAR IMOVEIS NOVOS

NN .

Viva Ron Venda 5P Lotes/Terrenos a venda em Jaguariuna Condominio Fazendn Duas Marlas

Rua Dols A

Lote/Terreno a Venda, 4800 m? por R$
910.000 con veomss

Rua Dois A, 1 - Jaguariing - SP VER NO MAPA

Valor de venda: RS 910.000,00
Valor de venda do m?: RS 189,00
Imobiliaria: Criar Imobilidria

(d) Terreno localizado no mesmo condominio do imdvel avaliando

COMPRAR ALUGAR IMOVELIS NOVOS

[B] 9 fotos

Viva Real vanda SP Lotes/Terrenos a venda em Jaguariina Condominio Fazenda Duas Marias

Lote/Terreno a Venda, 5000 m2 por R$
780.000  con

laguariuna - SP VER NO MAPA

Valor de venda: RS 780.000,00
Valor de venda do m?: RS 156,00
Imobilidria: Pagare Negdcios Imobilidrios
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(e) Terreno localizado no mesmo condominio do imével avaliando

&5 VivaReal COMPRAR ALUGAR IMOVELS NOVOS

Lote/Terreno a Venda, 5350 m?2 por R$
1.000.000

Valor de venda: RS 1.000.000 (sem quintal)
Valor de venda do m?: RS 186,00
Imobilidria: Criar Imobiliaria

(f) Terreno localizado no mesmo condominio do imdvel avaliando

EES e = TEIE e Ve _$ ‘ r'
Lote/Terreno a Venda, 5350 m? por R$ 5‘ Ll
800.000
e RS 1555
C — = = a8

Valor de venda: RS 800.000,00
Valor de venda do m?: RS 174,00
Imobilidria: Union Negdcios Imobiliarios
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HOMOGENEIZAGCAO DOS VALORES DO M?

Imavel Valor oferta m? Fo FI Ff Fg Fe Final
Imével 1 R$ 149,00 0,9 1 1 1 1 RS 134,10
Imdvel 2 R$173,00| 0,9 1 1 1 1 RS 155,70
Imdvel 3 R$ 189,00 0,9 1 1 1 1 RS 170,10
Imdvel 4 R$ 156,00 0,9 1 1 1 1 RS 140,40
Imdvel 5 R$ 186,00 0,9 1 1 1 1 RS 167,40
Imével 6 R$ 149,00 0,9 1 1 1 1 RS 134,10

Média do m? R$ 167,00 0,90 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 R$ 150,30

Para melhorar ainda mais a precisdao, apds o processo de
homogeneizacao, a média obtida passa por processo de saneamento de valores
gue eventualmente situam-se muito distantes do seu valor médio, distorcendo o
valor unitario. Em geral, utiliza-se um intervalo de confianca de 20 ou 30%,
eliminando-se os valores fora deste intervalo e recalculando-se a nova média
saneada.

Média simples m——) RS 150,00
Intervalo de seguranca: 20%
Maior que 20% =———) RS 180,00
Menor que 20% » RS 120,00

Média Saneadam—————) RS 150,00

Assim, todas as amostras estdo dentro do intervalo de
seguranga, ndo sendo necessdrio excluir alguma.

O mercado atual de negociacdo de imdveis no mesmo
padrdo (homogeneizado), no mesmo condominio, vem praticando o valor
arredondado em média de RS 150,00 (cinquenta reais) o valor de metro
quadrado.

Portanto, o calculo fica representado: 5062m? x 150,00
(cinquenta reais), totalizando o valor arredondado do imével em R$ 760.000,00
(setecentos e sessenta mil reais).
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CONCLUSAO

Este parecer estda em conformidade com o disposto no artigo
32 da Lei 6.530, de 12 de maio de 1978 que regulamenta a profissao de Corretor
de Imodveis, e com as Resolugdes do Conselho Federal de Corretores de Imodveis
(COFECI) n2957, de 22 de maio de 2006 e 1.066, de 22 de novembro de 2007 que
dispdem sobre a competéncia do Corretor de Imdveis para a elaboracao de
Parecer Técnico de Avaliacao Mercadoldgica e regulamentam a sua forma de
elaboragdo. Ainda, foi elaborado de acordo com as normas da ABNT/NBR 14653-
1 e 14653-2, “AvaliacOes de Bens”, Procedimentos Gerais e AvaliacGes de Imdveis
Urbanos.

Através do presente laudo de avaliagcao, conclui-se que o
valor de mercado do imdvel avaliando, em numeros redondos, para a data atual,

corresponde a RS 760.000,00 (setecentos e sessenta mil reais).

Este laudo é constituido de vinte e uma paginas numeradas.

Sem mais.

Campinas, 12 de junho de 2020.

Gustavo Guedes
CRECI 133201
CNAI 21000
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TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
COMARCA DE CAMPINAS
FORO DE CAMPINAS
12 VARA CIVEL
3 FEVEREING D B34 Avenida Francisco Xavier de Arruda Camargo, 300, Salas 40/41 - Jardim
Santana
CEP: 13088-901 - Campinas - SP
Telefone: (19) 2101-3312 - E-mail: campinaslcv@tjsp.jus.br

TRINUSAL DE JUSTRCA

CONCLUSAO
Aos 28 de julho de 2020, faco estes autos conclusos ao MM(a). Juiz(a) de Direito Titular/Auxiliar da 12 Vara
Civel da Comarca de Campinas, Dr(a). JOSE FERNANDO STEINBERG Eu, ANA LAURA
ZANOTTI STEVANATO, Assistente Judiciario, subscrevi.

DECISAO
Processo n: 1025636-12.2014.8.26.0114/01
Classe - Assunto Cumprimento de sentenca - Compra e Venda
Exequente: REIS DE LIMA ATACADISTA DE HORTIFRUTIGRANJEIRO LTDA
Executado: PECM - DISTRIBUIDORA DE HORTIFRUTIGRANJEIROS LTDA. e

outros

Juiz(a) de Direito: Dr(a). JOSE FERNANDO STEINBERG

Autos n° 2014/001906.

Vistos.

HOMOLOGO o valor de avaliagdo em R$760.000,00.
1-Defiro o pedido de alienacdo em leildo judicial eletronico.

2-0O leil&o devera ser realizado em dois pregdes, pelo prazo minimo de 3 dias o
primeiro e 20 dias o segundo.

3-No primeiro pregdo ndo serdo admitidos lances inferiores ao valor de avaliagéo
do bem.

4-Ndo havendo lance superior a importancia da avaliacdo, seguir-se-4, sem
interrupcdo, a segunda etapa, que se estenderd por no minimo 20 (vinte) dias e se encerrara em dia
e hora previamente definidos no edital.

5-No segundo pregdo serdo admitidos lances ndo inferiores a 60% da Ultima
avaliagdo atualizada ou 80% do valor de avaliacdo atualizada, caso se trate de imével de incapaz.

6-A atualizacdo deverd ser pela Tabela Pratica do Tribunal de Justica para os
débitos judiciais comuns.

7-Para a realizagdo do leildo, nomeio o leiloeiro oficial JOEL AUGUSTO
PICELLI FILHO - Gestora Picelli Leildes, que, conforme consta, é autorizado(a) e
credenciado(a) pela Jucesp e habilitado(a) perante o Egrégio Tribunal de Justica do Estado de Séo
Paulo. Providencie a serventia o cadastro no sistema SAJ do leiloeiro ora nomeado, bem como
a excluséo do gestor anteriormente nomeado caso verificada esta hipétese.

8-Desde logo, fixo a comissdo do leiloeiro em 5% (cinco por cento) sobre o valor
da arrematacdo, a ser paga pelo arrematante, ndo se incluindo no valor do lance, o que devera ser
informado previamente aos interessados.

Processo n° 1025636-12.2014.8.26.0114/01 - p. 1
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TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
COMARCA DE CAMPINAS
FORO DE CAMPINAS
12 VARA CIVEL
3 FEVEREING D B34 Avenida Francisco Xavier de Arruda Camargo, 300, Salas 40/41 - Jardim
Santana
CEP: 13088-901 - Campinas - SP
Telefone: (19) 2101-3312 - E-mail: campinaslcv@tjsp.jus.br

TRINUSAL DE JUSTRCA

9-O leildo sera presidido pelo leiloeiro oficial, em portal virtual que atenda a
regulacdo especifica, no qual serdo captados lances, observados os patamares minimos acima
estabelecidos.

10-Os interessados deverdo cadastrar-se previamente no portal mencionado no
edital para que participem do leildo eletrénico fornecendo todas as informag6es solicitadas.

11-Durante a alienacéo os lances deverdo ser oferecidos diretamente no sistema do
gestor e imediatamente divulgados on-line, de modo a viabilizar a preservacdo do tempo real das
ofertas.

12-Somente serd realizada segunda tentativa de leildo caso o primeiro ndo conte
com nenhum lance vélido durante todo o periodo previsto.

13-0 procedimento do leildo deve observar o disposto nos artigos 886 a 903 do
Cadigo de Processo Civil, assim como o Provimento CSM n° 1625/2009 e art. 250 e seguintes das
Normas de Servico da Corregedoria Geral da Justica do E. Tribunal de Justi¢a do Estado de Sdo
Paulo.

14-0O edital devera conter todos os requisitos estabelecidos nos artigos 886 e 843
do Cadigo de Processo Civil. Devera constar do edital, também, que:

A) os bens serdo vendidos no estado de conservacdo em que se encontram, sem
garantia, constituindo 6nus do interessado verificar suas condi¢Ges, antes das datas designadas para
as alienacdes judiciais eletrbnicas;

B) o arrematante arcara com os débitos pendentes que recaiam sobre o bem, exceto
os decorrentes de débitos fiscais e tributérios conforme o artigo 130, parégrafo Unico, do Codigo
Tributario Nacional, e exceto os débitos de condominio (que possuem natureza propter rem), 0s
quais ficam sub-rogados no prego da arrematagé&o;

C) O interessado em adquirir o0 bem penhorado em prestagdes podera apresentar:
(i) até o inicio da primeira etapa, proposta por valor n&o inferior ao da avaliacdo; (ii) até o inicio da
segunda etapa, proposta por valor que ndo seja inferior a 60% do valor de avaliagéo atualizado ou
80% do valor de avaliacdo atualizado, caso se trate de imdvel de incapaz.

15-Intime-se a empresa leiloeira, por meio do portal dos auxiliares da justica,
para que, no prazo de 15 (quinze) dias, apresente a minuta do edital, pelo peticionamento
eletrénico em caso de processo digital, ou, via protocolo, em se tratando de processo fisico, e
promova a sua respectiva publica¢do na rede mundial de computadores no sitio com antecedéncia
minima de 05 (cinco) dias da data marcada para o leildo (CPC, art. 887, 88 1° e 2°). Atente-se para
o0 valor da avaliacdo do bem constante dos autos.

16-Intime-se o0 executado, na pessoa na pessoa de seu advogado, mediante a
publicacdo desta decisdo no Diério da Justica Eletrénico (CPC, art. 889, I). Caso a parte executada
ndo tenha advogado constituido, competira ao leiloeiro providenciar a sua cientificacao.

17-No mesmo prazo, deverdo ser cientificadas as demais pessoas previstas no art.

889 do Cddigo de Processo Civil, cabendo ao leiloeiro providenciar o necessério para a
concretizacdo de tais cientificacGes.
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3 FEVEREING D B34 Avenida Francisco Xavier de Arruda Camargo, 300, Salas 40/41 - Jardim
Santana
CEP: 13088-901 - Campinas - SP
Telefone: (19) 2101-3312 - E-mail: campinaslcv@tjsp.jus.br

18-A presente decisdo, assinada digitalmente, servird como carta, mandado ou
oficio, para comunicagdo do executado e demais interessados, bem como ordem judicial para que
os funcionarios do leiloeiro possam ingressar no local onde o bem a ser leiloado se encontra.
Cumpra-se na forma e sob as penas da Lei.

19-Intime-se com urgéncia.

Campinas, 28 de julho de 2020.

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

CERTIDAO
Certifico e dou fé que inseri o despacho/decisdo/sentenca/ato ordinatério/nota de cartério acima
mencionado na relagdo de publicagdo n. em / / . Eu, ANA LAURA

ZANOTTI STEVANATO, Assistente Judiciario.
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