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LAUDO PERICIAL
PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA

Conforme Lei 6.530/78, Resolucdo COFECI n? 1066/07 e Ato Normativo COFECI n®
001/11.

Iméveis Avaliando: Um Imével Residencial urbano, constituido pela Chacara n® 08
(Oito) da quadra “E”, do condominio Fazenda “Duas Marias", situado na Rua dos
Rosedas - Antiga Rua 20(vinte) na cidade de Jaguariuna/SP, com area privativa total
de terreno de 6.187,50 m2 - Matricula CRI Jaguariuna/SP n® 19.436 - antiga
matricula CRI Mogi Mirim/SP n® 7.843.
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Foto Vista Aérea

LAUDO PERICIAL - PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

7

IMOVEL AVALIANDO — RUA DOS ROSEDAS, LOTE 08 QUADRA “E”
Frente do imével
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Portaria do Condominio Fazenda “DUAS MARIAS”
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20.3) LiSta Vida ULEIS.............cooooveeeeceeeeeeeeeeeeee e 77

1) Solicitantes:

Sr. Dr. PEDRO PINA, brasileiro, viivo, advogado, devidamente inscrito nos quadros
da OAB/SP sob o n.% 96.852, tendo sido constituido nos presente autos por
CONDOMINIO FAZENDA DUAS MARIAS na Acdo de cobranca de taxas
Condominiais que move em face do ESPOLIO DE JOAQUIM QUEIROZ FERREIRA
e outros.

2) Objetivo e finalidade do trabalho

Esse Laudo Pericial tem por finalidade determinar o valor de mercado para
comercializacao e Avaliacdo atualizada no Mercado Imobiliario local do imoével
Residencial Urbano, localizado constituido pela Chacara n° 08 (Oito) da quadra “E”,
do condominio Fazenda “Duas Marias", situado na Rua dos Rosedas — Antiga Rua
20(vinte) na cidade de Jaguariina/SP, com area privativa total de terreno de 6.187,50
m2 e area construida no total de 302,00 m2.

Imével descrito e caracterizado na matricula do CRI de Jaguariina/SP sob o0 n®
19.436 - antiga matricula do CRI de Mogi Mirim/SP n® 7.843. (anexas).

Atualmente o imovel esta cadastrado na Prefeitura do Municipio de Jaguariuna/SP
como contribuinte Municipal sob o n°. 07.0005.0546-001 (IPTU 2021 anexo).

Nota 1: Area de terreno extraida da matricula n® 19.436 do CRI de Jaguariina/SP e a area construida
com suas benfeitorias foram extraidas pelos langamentos atualizados do ITPU/2021 do imével,
confirmada in loco, nas vistorias realizadas e pelo relatério fotografico no local do imével. Foram
constatadas divergéncias na matricula do imével relativos aos Registros e averbagbes da area
construida e do langamento da Identificagdo Cadastral na Prefeitura local.

3) Numero deste Laudo Pericial (PTAM - Parecer Técnico de Avaliacao

Mercadoldgica)

LAUDO PERICIAL - PTAM - SAB 016/2021

4) Da Competéncia

Este parecer esta em conformidade com a lei 6.530 de 12 de Maio de 1978 (D.O.U)
de 15/05/1978, que regulamenta a profissdo de Corretor de Imdveis, em atencéo ao
disposto em seu artigo 3¢, o qual versa que “Compete ao Corretor de imdveis exercer
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a intermediacdo na compra, venda, permuta e locacdo de imoveis, podendo, ainda,
opinar quanto a comercializagdo imobiliaria”.

Em adicdo, a elaboracao deste parecer respeita a Resolugcdo COFECI — Conselho
Federal de Corretores de Imoveis n®. 1066, de 22 de novembro de 2007 (D.O.U. de
29/11/2007), que estabelece nova regulamentacdo para elaboracdo de Parecer
Técnico de Avaliagcdo Mercadolégica (Laudo Pericial), em atencéo ao seu artigo 49,
o qual versa que “Entende-se por Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadoldgica —
PTAM — o documento elaborado por Corretor de imoveis no qual é apresentada, com
base em critérios técnicos, analise de mercado com vistas a determinagdo do valor
de comercializagdo de um imoével, judicial ou extra judicialmente”, e artigos
sucessivos, 0s quais apresentam os requisitos do PTAM, destacando-se o artigo 6%,
o qual versa que “A elaboragdo de Parecer Técnico de Avalicdo Mercadoldgica é
permitida a todo Corretor de Imdveis, pessoa fisica, regularmente inscrito em
Conselho Regional de Corretores de Iméveis”.

5) Partes da Norma ABNT/NBR

A ABNT 14653 é constituida pelas seguintes partes, sob o titulo geral “Avalicbes de
Bens”.

Parte 1: Procedimentos gerais;

Parte 2: Iméveis urbanos;

Parte 3: Iméveis rurais;

Parte 4. Empreendimentos;

Parte 5: Maquinas, equipamentos, instalagdes de bens industriais em geral;
Parte 6: Recurso naturais e ambientais;

Parte 7: Patrimonio histérico.

A NBR 14653-1 desempenha o papel de guia, indicando os procedimentos gerais
para as demais partes e, seguindo as orientagdes da Resolugcdo COFECI 1.066/07,
foi tomada em consideracdo um conjunto com a NBR 14653-2, NBR 14653-3 e NBR
14653-4.
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6) Imoével Avaliando (1A):

O imével objeto deste Laudo Pericial, tem a propriedade nos termos extraidos:

DA MATRICULA n® 19.436 do CRI — Jaguariuna/SP:

Descrito e caracterizado como sendo: UM IMOVEL URBANO, CONSTITUIDO PELA CHACARA N°
08(0OITO) DA QUADRA “E”, DO CONDOMINIO FAZENDA DUAS MARIAS, situado neste distrito,
municipio e comarcar de Jaguariina/SP, medindo 47,00m(quarenta e sete metros) de frente para a
rua 20 vinte, do lado direito de quem olha para a rua, mede 143,00m(cento e quarenta e trés metros),
confrontando com a passagem de pedestres, estando do outro lado a chacara 07(sete) , do lado
esquerdo mede 132,00 m (cento e trinta e dois metro) confrontando com a chacara 09 (nove) e
10(dez), e nos fundos mede 45,00 m (quarenta e cinco metros) confrontando com a chacara n® 13
(treze) com area privativa total de 6.187,50 m; com area comum de 1,916,2687 m2, e area total de
8.103,7687 m2, correspondendo-lhe a fragcao ideal de 0,2451% do condominio.

PROPRIETARIOS: JOAQUIM QUEIROZ FERREIRA, portador do CIC-RG 2.051.67-SP e
CPF 104.792.608-34, e sua mulher JOSEFA SAN EMETERIO FERREIRA, RG 1.939.853-SP e CPF
591.320.608-82, brasileiros, casados no regime de comunhio de bens, antes da vigéncia da lei
6.515/77, residente e domiciliados na cidade de S&o Paulo, Capital, na Rua Maranhao, 853 —
apartamento n® 111. Registro Anterior: R-47.843 (venda e compra) ficha 01v® do livro 2 do Oficio de
Registro de Imoveis da comarca de Mogi Mirim/SP — datado de 08/05/1981 (anexo).

Matricula descerrada a requerimento do interessado ref. prot. 38.367 de 19/12/2019.

AV-01- 29/04/2020 — PENHORA: Nos termos da certiddo de Penhora enviada pela escriva
diretora do Cartério da 22 Vara do Foro desta comarca, expedida nos autos da Execugao Civil —
Processo n? 00000116020198260296, onde figura como exequente PEDRO PINA, CPF 329.236.948-
72, e como executado JOAQUIM QUEIROZ FERREIRA, procede-se averbagao para ficar constando
a PENHORA de parte ideal de 50%(cinquenta por cento) do imével objeto desta matricula,
pertencente ao executado para garantir a divida com o exequente no valor de R$ 150.447,72 (cento
e cinquenta mil e quatrocentos e quarenta e sete reais e setenta e dois centavos), que foi nomeado
como depositario o executado Joaquim Queiroz Ferreira. Eventual intimagdo do cOnjuge sera

analisada nos autos pelo Magistrado.

AV-02- 16/06/2020 — PENHORA: Nos termos da certiddo de Penhora enviada pela escriva
diretora do Cartério da 22 Vara do Foro desta comarca, expedida nos autos da Execugao Civil —
Processo n® 000001146020198260296, onde figura como exequente PEDRO PINA, CPF
329.236.948-72, e como executado JOAQUIM QUEIROZ FERREIRA, procede-se averbacado para
ficar constando a PENHORA de parte ideal de 50% (cinquenta por cento) do imovel objeto desta
matricula, pertencente ao executado para garantir a divida com o exequente no valor de R$
112.292,87 (cento e doze mil, duzentos e noventa e dois reais e oitenta e sete centavos)... que foi
nomeado como depositario o executado Joaquim Queiroz Ferreira. Eventual intimagao do cénjuge
sera analisada nos autos pelo Magistrado.

DO EXTRATO IPTU/2021 DO IMOVEL

Imével Avaliando cadastrado junto a Prefeitura do Municipio de Jaguariina/SP como contribuinte
Municipal sob a inscricdo n2. 07.0005.0546-001 — cédigo reduzido 6590. (documentos do espelho
do IPTU 2021 em anexos).

Lancamentos em conformidade com a matricula no CRI local e IPTU/2021:
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Area total do Terreno: 6.187,50 m2 — Valor Venal territorial: R$ 737.525,25
Area total construida: 302,00 m2 — Valor Venal da construgdo: R$ 558.449,34

Valor Venal Total do imével (terreno + construcdo): R$ 1.295.974,59

Nota 2: Nao foram constatados na matricula do CRI local n® 19.436 a identificagdo cadastral do imével
na Prefeitura local. Necessaria a retificacdo na matricula para fazer constar a identificagcdo Cadastral.

DAS BENFEITORIAS E CONSTRUGOES EDIFICADAS NO IMOVEL AVALIANDO:

O imével avaliando é constituido de uma residéncia Unifamiliar edificada e construida
em terreno com area total de 6.187,50m2, area construida de 302,00m2 (constatada
no IPTU/2021) distribuida na seguinte forma:

a - Na frente do imével: Construcdao de 01(uma) Casa de alvenaria residencial
unifamiliar avarandada com 03 dormit6rios com armarios embutidos, sendo 01 suite,
um banheiro social, e banheiro na dispensa ao lado da cozinha, sala de estar e jantar
conjugada, lareira, cozinha, lavabo e lavanderia descritos no instrumento de contrato
de compra e venda registrado no CRI local. (anexo).

b — aos fundos: 01 (uma) casa antiga (tipo de Caseiro) construcdo em alvenaria,
com 02 quartos, 01 banheiro, cozinha, lavanderia externa, e uma area livre coberta
desativadas.

c — area livre e de lazer do imovel toda ajardinada e gramada, constatando a
construgcao de uma piscina de alvenaria de forma redonda (oval) que esta desativada
e sem manutencao bem como a casa de maquinas visivelmente abandonada e sem
funcionamento.

d - O imovel é cercado de forma mista com cercas vivas e sua frente com muro de
alvenaria e portdo de ferro em médio estado de conservagao.

Obs.: A construgao tem aproximadamente mais de 30(trinta) anos, o padrao de construgao é de boa
qualidade, porém o estado de conservagao é de falta de conservagao e de manutengao, necessitando
de manutencéo, reformas de reparos importantes.

Nota 3: Nao foram constatados/localizados Plantas/projetos, ou documentos simulares relativos a
construcdo da casa da frente, piscina e casa de caseiro. Necessaria a regularizacdo do projeto
aprovado pela prefeitura municipal local, registro e averbagbes notariais.
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7) Localizacao e roteiro do Imével Avaliando:

O imével avaliando encontra-se localizado em Condominio denominado “Fazenda
Duas Marias”, com acesso pelo PORTAL (portaria 24 horas) em Bairro e local de
facil localizagdo e acesso por diversas vias de roteiro para a cidade de
Jaguariuna/SP e da cidade de Holambra/SP. Seu acesso de entrada e saida das
cidades Rod. Ademar de Barros, SP 340, Km 133,5 - Condominio Fazenda Duas
Marias, Jaguariina — SP e pela Rodovia SP 340 e estrada JGR 354, tanto pela
cidade de Jaguariina/SP como pela cidade de Holambra/SP, areas de expansao
urbana, comercial e industrial, bem como de outros condominios, que nessas regides
os iméveis sdo utilizados para fins de moradia, de padrdo médio ALTO PADRAO
bem distribuidos em areas urbanas e rurais, comerciais e industriais.

O Condominio Fazenda Duas Marias é considerado de Alto Padréao e possui todas
as ruas asfaltadas, muitas areas de preservacao, paisagismo e ajardinamento, lagos,
rede elétrica e de telefonia/internet. Segurancga e portaria 24 horas, com dispositivos
modernos (cercas, cameras com central, controle rigido de acessos, viaturas de
seguranca 24 horas). Possui ainda area com paisagismo privilegiado, e uma area de
lazer com playgrounds espaco para caminhadas, e passeios bem como uma extensa
area de lazer.
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Na figura abaixo, temos llustracdo do “Google Maps” - Localizagdo do imével
avaliando, através de uma seta vermelha, bem como ruas circunvizinhangas ao
mesmo.

https://www.google.com.br/maps/@-22.6593597.-47.0599782,15z

Luizinho

RPPN Estancia Jai?bao

Entre Palas & Beijos @
Reserva Duas ry’a-\aso

e
I
)
]
»

Google %
Sitio "~,’° 9 ’0%

A foto aérea capturada através do Google Earth, a seguir, ilustra a regido onde se situa o
imovel, objeto da presente agao.

https://www.google.com.br/maps/@-22.6567952,-47.0563651,1946m/data=13m1!1e3

Luizinho Restauracao
Automotiva

o N ﬁ“

L} 4 4
& Hotel Duas{Marias

Condominio
Fazenda|DuasjMarias
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7.1) MAPA DO IMOVEL AVALIANDO - CONDOMINIO FAZENDA “DUAS MARIAS”

CONDOMINIQ FAZENDA DUAS MARIAS
NOTA: DESENHO WUSTRATIVO. EEM VALOR COMFROIAL JasuamiNg - sP

Localizagdao no mapa do LOTE n2 08 da QUADRA E — do Imével Avaliando
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8) Metodologia Utilizada

Em conformidade com a Resolugdo COFECI 1066/07, o anexo IV do Ato Normativo
001/2011 do COFECI e considerando o item 8.2,1 da ABNT/NBR 14653, para elaboragao
deste Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadolégica e a realizacao da avaliagao do imével
objeto deste parecer, utilizou-se o “Método Comparativo Direto de Dados do Mercado”.

Pelo método aplicado, foi levada em consideracao as diversas tendéncias e flutuacées do
Mercado Imobiliario, identificando iméveis que tenham elementos com atributos
comparaveis, chamados Imoéveis Referenciais, para compara-los com o imével em
avaliacdo. A partir da ponderacao de dados obtidos, foi possivel determinar o valor do bem
imével. E nesse contexto que este método apresenta como o mais recomendado e utilizado
para avaliacao de valor de imoveis.

A NBR 14653-1 desempenha o papel de guia, indicando os procedimentos gerais para as
demais partes e, seguindo as orientacées da Resolucao COFECI 1.066/07, foi tomada em
consideragdo um conjunto com a NBR 14653-2, NBR 14653-3 e NBR 14653-4 para a
verificacdo do valor de venda e locacdo, segundo a metodologia que melhor se aplica ao
mercado de inser¢éo do bem e a partir do tratamento dos dados de mercado, permitindo-se:

a) arredondar o resultado de sua avaliagdo, desde que o ajuste final ndo varie mais de 1%
do valor estimado;

b) indicar a faixa de variagao de pregos do mercado admitida como toleravel em relagéo ao
valor final, desde que indicada a probabilidade associada.

9) Vistoria

A vistoria € uma importante fase do processo avaliatério que visa proporcionar ao Perito
conhecer da melhor forma possivel tanto o imével que sera avaliado, bem como a regido na
qual ele se encontra, inclusive trazendo informagdes importantissimas para o laudo.

O imével foi vistoriado Oficialmente “in loco” por esta subscritora, no dia 30/06/2021, no
periodo da tarde, as 14:00 horas, com a ciéncia e anuéncia do Dr. Pedro Pina, e na presenga
dos Representantes do Espdlio nos autos: Sra. Suzana Queiroz e seu marido o Sr. Eduardo
Avellar, do representante do Condominio Sr. Marcio com a Viatura e do Seguranca do
Condominio Fazenda Duas Marias, do Assistente da Perita Sr. Bruno da empresa Reca
Digital com o (Drone), sendo conferido as dreas de todo o imével, do lote de terreno tipo
chacara, da area interna e externa da casa residencial da frente, da casa do caseiro, e de
toda area de lazer e ajardinamento e as suas disposi¢cdes no Condominio Fazenda “Duas
Marias”, incluindo a area de Lazer do Condominio e a Portaria. Foram verificadas a idade
dos imoveis, analisando criteriosamente o seu atual estado de conservagao, as avarias,
benfeitorias, a qualidade do material utilizado em sua edificagdo, e de todo seu entorno, e
registradas o Relatério das fotos digitais do imével, fotos aéreas com utilizagdo dos recursos
do equipamento “Drone”.
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10) Caracteristicas da regiao do imével avaliando:

http://www.jaguariuna.sp.gov.br/atendimento/wp-content/uploads/2016/06/Anexo-IlI-

Mapa-de-Zoneamento-l.pdf

Area de Zoneamento: ZR-01 — Residencial

A regiao é servida dos principais melhoramentos urbanos, e elementos valorizantes:
tais como:

Rede de abastecimento de agua e energia elétrica; Tratamento de esgoto; lluminagao
publica; Rede telefonica, internet Fibra Optica e TV a cabo; Linhas de transporte publico,
Servigos publicos e privados, Servigo de coleta de lixo e Pavimentagéo, o “Hotel Duas
Marias”, e nas imediacdes, Hospital, Clinicas, Pracas, Restaurantes, padarias, lanchonetes,
supermercados, agougues, Faculdades, escolas de ensino fundamental e creches,
farmécias, Igrejas, Parques, Clubes, e areas de zoneamento urbanos, rurais e industriais,
bem como diversos outros condominios.
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11) Caracteristicas do Imovel Avaliando:

Trata-se de um imédvel residencial unifamiliar localizado no Condominio Fazenda
“Duas Marias” na Rua dos Rosedas (antiga Rua 20) na cidade de Jaguariuna/SP —
CEP.13916-001, Lote de Terreno n? 08 da Quadra “E”.

Atualmente o imével esta desocupado, na Vistoria constatou-se que o imével esta
com aparéncia de que esta fechado ha algum tempo, sem manutencao e
conservacao, limpeza e reparos necessarios, tanto na parte interna como na externa,
do imovel todo, (terreno e das construgdes).

11.1) Topografia:

O imobvel esté localizado no meio da quadra do Condominio Fazenda Duas Marias
na Rua dos Rosedas (antiga rua 20) no lote 08(oito) quadra “E”, fator importante de
valorizagdo e apresenta a topografia do terreno Plana, bem como das construg¢des
realizadas em topografia em Plana, e classificada como “REPAROS
IMPORTANTES conforme tabela de Ross-Heidecke (G)
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Fotos da vista da frente e entrada do imdvel:

12) Fotos do Imédvel avaliando
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Vista do imével — entrada interna
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Foto da fachada da casa de moradia — frente e ajardinamento
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Fotos da casa da frente principal — frente
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Fotos da varanda e das laterais da casa da frente
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Sandra Aparecida Benati —
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Fotos da dispensa e entrada pela cozinha
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Fotos do banheiro entre a cozinha e a dispensa
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Foto da cozinha e do corredor entrada pela sala
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Foto da sala de jantar e estar conjugada
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Fotos da sala de jantar e sala conjugada — lareira , janelas para varanda
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Fotos da sala com a lareira
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Fotos da copa/ entrada pela cozinha
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Foto do Corredor entrada para os dormit
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Fotos do Banheiro social
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Foto dormitério 01
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Foto do corredor hall de entrada para os dormitérios

Fotos dormitério 02
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Foto dormitério 2
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Foro area de luz — dormitério 03

Foto do dormitdrio 3
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Fotos da area externa da casa dos fundos (caseiro)
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Foto da piscina em formato redondo - desativada



"Z2¥7£90/8 061p0d 8 9620°92°8'6T0Z 09-FTTO000 0SS8204d 0 swloUl ‘op ojusWNd0geIdUaIajuoDILge/Ad/renbipeised/iq-snl-dsh-fess//:sdny aus o assade ‘[eulblio 0 JIsJu0d eled
GOVEBE00LTZOVLM 0JdWNU 0 qos ' TT:GT Se TZ0Z/60/ST Wa opejodolold ‘ojned oS ap opels3 op eausn( ap feungul @ | LYNIE VAIDIHVdY YHANYS Jod sjuswrenbip opeuisse ‘feuibuo op eidgd 9 ojuswinoop ais3

fls. 446

47 de 77

gina

PTAM SAB 016/2021
P4

CRECISP 183166-F

LAUDO PERICIAL - PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
CNAI 025556 -

Sandra Aparecida Benati —



LAUDO PERICIAL - PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

Foto entrada casa de maquinas — manutencgdo da piscina — desativada

Sandra Aparecida Benati — CNAI 025556 - CRECISP 183166-F

PTAM SAB 016/2021

Pagina 48 de 77

fls. 447

WJAG21700393405

15:11, sob o nimero

as

do original, assinado digitalmente por SANDRA APARECIDA BENATI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/09/2021

é cOpia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000114-60.2019.8.26.0296 e c6digo 8706342.



"Z2¥7£90/8 061p0d 8 9620°92°8'6T0Z 09-FTTO000 0SS8204d 0 swloUl ‘op ojusWNd0geIdUaIajuoDILge/Ad/renbipeised/iq-snl-dsh-fess//:sdny aus o assade ‘[eulblio 0 JIsJu0d eled
GOVEBE00LTZOVLM 0JdWNU 0 qos ' TT:GT Se TZ0Z/60/ST Wa opejodolold ‘ojned oS ap opels3 op eausn( ap feungul @ | LYNIE VAIDIHVdY YHANYS Jod sjuswrenbip opeuisse ‘feuibuo op eidgd 9 ojuswinoop ais3

fls. 448

PTAM SAB 016/2021
Pagina 49 de 77

dos lotes 07,08, 09 e 13 da quadra “E”

<
©
g
= =
o O
a h=t
S 5
&
s o
2 2
MAY C
< © M
2 2 @
re 1

>
< (1} O
8] © ﬁ
a ..& "
o = N
O > o
Z ! =
3 o Z
= 2 O
M o |
2 g
&, = =
< © A
X -

- (]
3 = 3
m ro .m
3 E 2
& o &
~ -] <
2 n 2
5 L 2
< (% =
- L. 1751



"Z2¥7£90/8 061p0d 8 9620°92°8'6T0Z 09-FTTO000 0SS8204d 0 swloUl ‘op ojusWNd0geIdUaIajuoDILge/Ad/renbipeised/iq-snl-dsh-fess//:sdny aus o assade ‘[eulblio 0 JIsJu0d eled
GOVEBE00LTZOVLM OJaWNU 0 qos * TT:GT Se T202/60/ST Wd 0pe|odojoid ‘ojned 0eS ap opels3 op BINSNC ap [eundiiL 3 |LYNIF YAIDIHVdY YHANVYS Jod sjuswienbip opeuisse ‘feulblio op eidod 9 ojuswnoop ais3

fls. 449

gina 50 de 77

A PTAM SAB 016/2021
P4

LAUDO PERICIAL - PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

Sandra Aparecida Benati — CNAI 025556 - CRECISP 183166-F



"Z2¥7£90/8 061p0d 8 9620°92°8'6T0Z 09-FTTO000 0SS8204d 0 swloUl ‘op ojusWNd0geIdUaIajuoDILge/Ad/renbipeised/iq-snl-dsh-fess//:sdny aus o assade ‘[eulblio 0 JIsJu0d eled
GOVEBE00LTZOVLM OJaWNU 0 qos * TT:GT Se T202/60/ST Wd 0pe|odojoid ‘ojned 0eS ap opels3 op BINSNC ap [eundiiL 3 |LYNIF YAIDIHVdY YHANVYS Jod sjuswienbip opeuisse ‘feulblio op eidod 9 ojuswnoop ais3

fls. 450

S N
& 0
=) =]
= —
ot 7
= ~
% Mc
= NS
3 2
Fo
©
et
—
o
o)
—
[a W
wn
[kl
: Q
O

LAUDO PERICIAL - PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

Sandra Aparecida Benati — CNAI 025556 -



"Z2¥7£90/8 061p0d 8 9620°92°8'6T0Z 09-FTTO000 0SS8204d 0 swloUl ‘op ojusWNd0geIdUaIajuoDILge/Ad/renbipeised/iq-snl-dsh-fess//:sdny aus o assade ‘[eulblio 0 JIsJu0d eled
GOVEBE00LTZOVLM OJaWNU 0 qos * TT:GT Se T202/60/ST Wd 0pe|odojoid ‘ojned 0eS ap opels3 op BINSNC ap [eundiiL 3 |LYNIF YAIDIHVdY YHANVYS Jod sjuswienbip opeuisse ‘feulblio op eidod 9 ojuswnoop ais3

fls. 451

S N
& ®
S o
S o
= ~

4 Mc
= NS
3 2
F

o)

)

—

)

1)

—

[a W

%)

[t

: Q
Q
1

LAUDO PERICIAL - PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

Sandra Aparecida Benati — CNAI 025556




"Z2¥7£90/8 061p0d 8 9620°92°8'6T0Z 09-FTTO000 0SS8204d 0 swloUl ‘op ojusWNd0geIdUaIajuoDILge/Ad/renbipeised/iq-snl-dsh-fess//:sdny aus o assade ‘[eulblio 0 JIsJu0d eled
GOVEBE00LTZOVLM OJaWNU 0 qos * TT:GT Se T202/60/ST Wd 0pe|odojoid ‘ojned 0eS ap opels3 op BINSNC ap [eundiiL 3 |LYNIF YAIDIHVdY YHANVYS Jod sjuswienbip opeuisse ‘feulblio op eidod 9 ojuswnoop ais3

fls. 452

PTAM SAB 016/2021
Pagina 53 de 77

LAUDO PERICIAL - PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

Sandra Aparecida Benati — CNAI 025556 - CRECISP 183166-F

Foptos da area de lazer do condominio — Vista aérea
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Pesquisa de Mercado e Coleta de Dados

Nesta importante fase do trabalho, foi priorizado amostras que se situassem na mesma
regiao geoecondmica do imovel avaliando, ou seja, dentro do préprio Condominio Fazenda
‘Duas Marias” na cidade de Jaguariuna/SP, com o fito de obter uma amostragem
representativa e sem qualquer viés.

Sandra Aparecida Benati — CNAI 025556 - CRECISP 183166-F Pagina 58 de 77
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14) FOTOS DAS AMOSTRAS COLETADAS MES DE SETEMBRO DE 2021.

AMOSTRA 01 - R1 - Imével referencial 1

r.‘p_‘. prm——

[©B] 26 fotos Q

Casa de Condominio com 5 Quartos e 6 banheiros a Venda, 550 m? o

por R$ 1.300.000 o cani R$ 1.300.000

DUAS MARIAS, Jaguariuna - 5P

VER NO MAPA

VENDA: R$ 1.300.000,00 — AC 550 m2 — Terreno: 6.000,00 m2
Condominio: R$ 1.880,00
Elite Campinas Iméveis — Fone: (19) 3044-2258(19) 97410-4849

https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-de-condominio-5-quartos-duas-marias-bairros-jaguariuna-

com-garagem-550m2-venda-RS1300000-id-90542022/
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AMOSTRA 02 - R2 — imovel referencial 2

COMPRA

. R$ 2.200.000
Casa de Condominio com 4 Quartos e 8 =

banheiros a Venda, 730 m2 por R$ 2.200.000

R$ 1,600

VENDA: R$ 2.200.000,00 — AC 730.00 m2 — Terreno: 6.110,00 m2
Condominio - R$ 1.600,00
Rede Provectum — Taquaral — Telefone: (19) (19) 3112-1500 (19) 97407-3462

https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-de-condominio-4-quartos-duas-marias-bairros-jaguariuna-
com-garagem-730m2-venda-RS2200000-id-2507912244/
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AMOSTRA 03 - R3 — Imovel Referencial 03

?imovelweb Aounciar gritis | =

§ imovelweb > Casas > Comprar > S3oPaulo > Jaguariana > Condamin

Fazenda Duas Maras > casa avenda em Fazenda Duas Manas

Casa-302m’- 3 Quartos -3 V RS2 w 8
asa - 302m uartos - 3 Vagas R$ 2.050.000

Jaguaritina s/n, Condominio Fazenda Duas Marias, Jaguariina 2
IPTU RS

[T 302 m? Total 302m°Util 3 5Banhairos &3 3Vagas & 3 Quartos

£ Financiamento a partir de R$13.766
% 3 Suites > . $

Publicado ha 39 dias L oo
Mensagem Solicite uma visita

Casa a Venda em Fazenda Duas Marias

VENDA: R$ 2.050.000,00 — AC 302,00 m2 — Terreno: 6.000,00 m2
Condominio: 1.200,00
FUKUHARA OTAKENO IMOBILIARIA Fone: (19)3837-5519 - (19) 99696-9633

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-a-venda-em-fazenda-duas-marias-
2957363483.html
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AMOSTRA 04 — R4 — imovel referencial 4

gimOVe'Web | Anunciar gratis | —

2 imovetwel s 3 Comprat > SSoPaulo > Jaguatidna 3 Condominio
Farenda Duas b : ¥ CASA - CONDOMINIO FAZENDA DUAS MARIAS
< Venda s @ @&
Casa - 680m” - 5 Quartos - 3 Vagas RS 2.500.000
| Condominio Fazends Duas Manas, laquarking ViR B o el
I RS 541
{1 527 m*Total [ ss0om’ Gl o 7Banheiros §3 3Vagas & 5Quartos
i £} Financiamento a partir de R$16.788 |
L 3 Suites — y
lo ha
= Mensagem Solicite uma visita

Casa - Condominio Fazenda Duas Marias

VENDA: R$ 2.500.000,00 — AC 680 m2 — Terreno: 5.217,00 m2
Condominio R$ 1.620,00
SIOMARA COSTA IMOVEIS - Fone: 19 3387 2004 (19) 983700688

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-condominio-fazenda-duas-marias-
2939280774.html
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AMOSTRA 05 - R5 — imovel referencial 5

Q. Ligue 19 9 9603 1221

VENDA: R$ 1.800.000,00 — A Construir 333m2 — Terreno: 6.531,00 m2 — Inacabado
Contato: 19 9 9603 1221 / E-mail: vendasduasmarias@gmail.com
Jodo Henrique Martini de Souza CRECI: 171.076 | Lupércio Toledo de Souza Neto CRECI: 104.214

https://www.vendasduasmarias.com.br

NOTA EXPLICATIVA: sobre os iméveis referenciais coletados para paradigma no CONDOMINIO
FAZENDA “DUAS MARIAS” - Conforme constatado e comprovado neste Laudo Pericial, o Imével
Avaliando ficou sem manutencdo e reparos em periodo aproximado de 05 a quase 10 anos, e
consequentemente sem adequagdes, a area construida nao sofreu alteragdes e o Imével objeto desta
Acao ficou com uma construgdo atipica aos demais iméveis referenciais, porém foram depreciados e

homogeneizados nos termos das normas legais da Pericia Judicial.
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15) Tratamento Por Fatores - Método Ross-Heidecke

Depreciagéo é a perda de valor sofrida por um bem, podendo ser de ordem fisica ou
funcional. A depreciacéo de ordem fisica e funcional, sdo aquelas que decorrem da idade e uso
continuo (ou falta) do imovel.

A depreciagéo é um fator importante na avaliacdo de um imével, pois na classificacdo do padrao
construtivo, leva-se em conta a época em que foi construido.

Existem inimeros métodos para calcular a depreciacéo fisica e funcional das construcoes, € 0
mais usado é o método de Ross-Heidecke.

O critério especificado a seguir € uma adequacdao do método que leva em conta o
obsoletismo, o tipo de construcdo e de acabamento e o estado de conservacao da edificacdo
ao determinar seu valor de venda.

Antes de iniciarmos, a analise exploratoria dos dados, se faz necessario homogeneizar o
estado de Conservacdo do imével, objeto da lide (LETRA G — TABELA DE ROSS-
HEIDECKE), com as amostras (LETRA B e Ce D - TABELA DE ROSS-HEIDECKE), a fim
de se encontrar o fator que sera considerado na analise dos dados

Fator Ross considerado, considerando o Estado do imdvel avaliando e as amostras
coletadas na regiéao

Pesquisa na Tabela Ross-Heidecke

Estado de conservagio:
Reparos importantes
Idade aparente do imovel: 30
Tipo do imovel:

RESIDEMNCIAL - CASA - FINO ou LUXO
Fator segundo a Tabela Ross-Heidecke: 70,4%

15.1.) Adequacoes e Homogeneizacao de Valores

Apesar da similitude dos imdveis referenciais com o imével avaliando, foram
necessdarias aplicagcbes de calculos para a correta obtencdo de realidades
homogéneas para a conclusdo apresentada. Seguem descricdo dos calculos
aplicados.

15.2.) Quanto aos precos do tipo oferta

Para os imoéveis referenciais cuja fonte de pesquisa tenha sido uma “Oferta de
Mercado”, entende-se que normalmente os precos praticados sejam superiores ao
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verdadeiro valor do imovel, tornado necessaria a adequacao pela aplicagdo de um
fator redutor para adequa-los ao valor de mercado.

Considerando a ABNT/NBR 14653-2, item 8.2,1,3,4 (0 qual versa que (“Os dados de
Oferta sao indicacbes importantes do valor de mercado, Entretanto, devem-se
considerar superestimativas que em geral acompanham esses pre¢os e, sempre que
possivel, quantifica-las pelo confronto de dados de transagbes”.), segue tabela com
a aplicacao de fator de 10% (dez por cento) sobre o preco anunciado de cada imével
nas condi¢des supra descritas.

O Caélculo da aplicacao do citado fator redutor foi obtido pela aplicacdo da seguinte
formula:

Valor de mercado = valor anunciado — valor anunciado X 10

100

Na tabela abaixo, a coluna “Fator redutor de negociagcado” apresenta o valor a ser
diminuido do valor do anuncio a ordem de 10% (dez por cento) deste e a coluna a
sua direita, “Valor de mercado do m2” apresenta o valor reduzido de cada imovel
referencial, ja dividido pela sua metragem quadrada apresentada na coluna “Area
Construida (m2).

Tabela homogeneizagao Venda

Tabela de Homogeneizacdo de Valores de Imdveis

DADOS DO IMOVEL EM AVALIACAO (14)

Enderego do 1A:|Rua dos Rosedas (antiga Rua 20) Condominio Duas Marias LOTE 08 - QUADRA E - Jaguarituna/SP
Terreno (m’): 6187,5
Construgdo (m’): 302 Idade do IA:
DADOS DOS IMOVEIS REFERENCIAIS 6%
Area Idade
. Fonte da Fator redutor Valor de
Enderego construida . Valor de Venda do d . do do m?
esquisa .. e negociagdo | mercado dom
(m?) pesa imovel St
R1 |Amostra R1 550  |Andncio RS 1.300.000,00 | 30 | RS (78.000,00)| RS 2.221,82
R2 |Amostra R2 730 |Antncio RS 1.800.000,00 | 30 | RS (108.000,00)| RS 2.317,81
R3 |Amostra R3 302 |Anuncio R$ 2.050.000,00 | 30 | RS (123.000,00)| R$  6.380,79
R4 |Amostra R4 605  |Anuncio RS 2.500.000,00 | 30 | RS (150.000,00)| RS  3.884,30
R5 |Amostra RS 333 |Anuncio RS 1.800.000,00 | 30 | RS (108.000,00)| R$  5.081,08
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15.3.) Quanto a idade dos imoveis

As idades dos imoveis referenciais ndo sao as mesmas que a idade do imovel
avaliando, apresentando, portanto, diferencas quanto ao percentual de vida Gtil de
cada bem, o que torna necessaria a homogeneizacdo dos valores para
representarem a realidade compativel, no sentido de se obter amostras comparaveis
para afericao do valor em conclusao deste parecer.

Os imoveis referenciais mais novos que o imével avaliando serdo depreciados e os
imoveis referenciais mais velhos que o imével avaliando terdo seus valores
aumentados (valorizados), em ambos 0s casos sera utilizada a devida propor¢ao de
idade para se obter o valor que estes referenciais teriam se tivessem a mesma idade
e estado de conservagao do imével avaliando. A base de célculo sera obtida pela
aplicacao das seguintes férmulas, as quais se utilizam da tabela de Ross- Heidecke,
presente nos anexos deste Laudo e parecer.

Calculou-se a diferenca de idade entre os imdveis referenciais e o imével avaliando
e foi levado em consideracdo que estes imdveis teriam uma vida util entre 60 anos
para a identificacdo da idade percentual de vida do imével, pela aplicacdo da
seguinte férmula:

DADOS DE HOMOGENEIZACAO DOS IMOVEIS REFERENCIAIS

Diferenca| Idade o =
i Vida Coluna na Indice na Valor do m” de
de idade | ___ percentual "
util do . Estado de Conservagdo Tabela Ross- [Tabela Ross- Venda
entreolA|, . de vida do i i
imovel | | | Heidecke Heidecke | {(homogeneizado)
e 0s Rs imadvel
1] 60 1] Entre novo e regular B 3 RS 2.221,82 |
0 60 0 Entre regular e reparos simples D 5 RS 2.317,81 |
1] 60 1] Entre novo e regular B 3 RS 6.380,79 |
1] 60 1] Entre novo e regular B 3 RS 3.884,30 |
0 60 0 Entre regular e reparos simples D 5 RS 5.081,08 |
Total: RS 19.885,80
Média de m® corrigido e homogeneizado (total dividido pela quantidade de iméveis referenciais):| RS 3.977,16
Valor Final Homogeneizado do Imével em ﬁvalia;ﬁo:| RS 1.201.102,301
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16) Resultado Auferido:

A pericia e o Laudo Pericial do imovel foram efetuados baseados na situagédo atual
do imével, considerando o LOTE DE TERRENO com area total de 6.187,50m2, e as
benfeitorias realizadas (construcédo), sendo uma area total construida constatada no
espelho do IPTU/2021 do imével cadastrado na Prefeitura local de 302,00m2,
conforme documentos comprobatérios constantes nos anexos deste LAUDO
PERICIAL e multiplicando-se pelo valor médio do metro quadrado o total da area do
imével considerando o IMOVEL TOTAL (TERRENO, CONSTRUCAO E
BENFEITORIAS), no valor de R$ 3.977,16 (trés mil, novecentos e setenta e sete
reais e dezesseis centavos) obtém-se o valor avaliando do imével deste Laudo,
conforme segue:

Valor Final Homogeneizado do imével em Avaliacdo: R$ 1.201.102,30
(Um milh&o, duzentos e um mil, cento e dois reais e trinta centavos)

17) CONCLUSAO:

Com base em pesquisa de imdveis com elementos e caracteristicas comparaveis e
por meio de tratamento técnico e ponderacao de seus atributos, utilizando o Método
Comparativo de Dados de Mercado e aplicadas as devidas técnicas de
homogeneizacao a permitem a determinag&o do valor levando em consideracao as
diversas tendéncias e flutuagbes especificas do Mercado Imobiliario, a despeito de
outros ramos da economia, conclui-se o0 quanto segue acerca do Valor de Mercado

do Imével objeto deste Laudo Pericial - Parecer Técnico de Avaliagao Mercadoldgica.

VALOR DE VENDA DO IMOVEL AVALIADO: R$ 1.201.000,00

(Um milhao e duzentos e um mil reais).
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18) Encerramento

Tendo concluido o presente laudo pericial em 77(setenta e sete) folhas impressas
em formato A4 em um s6 lado, se coloca a disposi¢cao desse Juizo para dirimir
qualquer duvida ainda existente, e por fim pede a juntada deste laudo aos autos.

Nestes termos,

Pede deferimento,

Jaguariuna, 15 de Setembro de 2021.

SANDRA APARECIDA BENATI
CRECI/SP 183166-F -CNAI - 025556
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19) ANEXOS

19.1.) Matricula Imével n2. 19.436 do Cartério de Registro de Imoveis da Comarca de
Jaguariuna/SP.

LIVRON2- REGISTRO GERAL . OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS

MATRICULA FICHA COMARCA DE JAGUARIUNA - ESTADO DE SAO PAULO

19.436 01 CNS 14.628-2 - Jaguariiina, 3 de janeiro de 2020 &&\

IMOVEL: UM IMOVEL URBANO, CONSTITUIDO PELA CHACARA N° 08
(OITO) DA QUADRA “E”, DO “CONDOMINIO FAZENDA DUAS MARIAS”,
situado neste distrito, municipio e comarca de Jaguariina-SP., medindo 47,00 m
(quarenta e sete metros) de frente para a Rua 20 (vinte); do lado direito de quem
do imével olha para a rua, mede 143,00 m (cento e quarenta e trés metros),
confrontando comn a passagem de pedestres, estando do outro lado a chacara 7
(sete); do lado esquerdo mede 132,00 m (cento e trinta e dois metros),
confrontando com as chacaras 9 (nove) e 10 (dez); e nos fundos mede 45,00 m
(quarenta e cinco metros), confrontando com a chéacara n° 13 (treze); com a area
privativa total de 6.187,50 m; com area comum de 1.916,2687 m? e area total de
8.103,7687 m?, correspondendo-lhe a fragao ideal de 0,2451% do condominio.
IDENTIFICA'CI\O CADASTRAL: Nao consta.
PROPRIETARIOS: JOAQUINI QUEIROZ FERREIRA, portador da CI-RG n°
2.051.670-SP e inscrito no CPF/MF sob n® 104.792.608-34, e sua mulher
JOSEFA SAN EMETERIO FERREIRA, portadora da CI-RG n°® 1.939.853-SP e
inscrita no CPF/MF sob n°® 581.220.608-82, brasileiros, casados no regime da
comunhdo de bens, antes da vigéncia da Lei n® 6.515/77, residentes e
domiciliados na cidade de S&o Paulo, Capital, na Rua Maranhdo, n® 853,
apartamento 111. -

REGISTRO ANTERIOR: R.04-7.843 (venda e compra), ficha 01v® do livro n° 2,
do Oficial de Registro de Imoéveis da comarca de Mogi Mirim-SP., datado de
08/05/1981.
Matricula descerrada a requerimento de interessado. Ref. Prot. n°® 38.367, de
19/12/2019.

Selo digital: 146282311EJ0009292 02. -
O Oficial, y \ﬂ w (Carlos Alberto Sass Silva)

AV.01 - Jaguaritna, 29 de Abri¥de 2020. Ref. Prot. n° 39290? de 17/05/2020.----
PENHORA: Nos termos da Certiddo de Penhora enviada via internet as 06:02:20
horas do dia 17/04/2020 por Maria Carolina Ribeiro Alves, Escriva Diretora f"_’
Cartério da 22 Vara do foro desta comarca, expedida nos autos de Execugéo Civil
— Processo n° 00000116020198260296, onde figura como exequente PEDRO
PINA, inscrito no CPF/MF sob n° 329.236.948-72, e como executado JOAQUIM
QUEIROZ FERREIRA, atras gualificado, procede-se a presente averbacao para

ficar constando a PENHORA de parte ideal de 50% (cinguenta por cento) do

imével objeto desta matricula, pertencente ao executado, para g_arantir a divjda
para com o exequente, no valor de R$ 150.447,72 (cento e cinquenta mil e

quatrocentos e quarenta e sete reais e setenta e dois centavos). Foi nomeado

(continua no verso )
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MATRICULA FICHA
19.436 [ 01
VERSO

como depesitario o executado Joaquim:Queiroz Ferreira. Eventual necessidade
de intimagao de cdnjuge sera analisada nos autos pelo magistrado. Nada mais.
O referido & verdade e da fe. :
Selo digital: 1462823C3NR 00035554RL20B. :
O Oficial, v ) (Carlos Alberto Sass Silva)

.

&

AV.02 - Jaguaritna, 16 de Julho de 2020. Ref. Prot. n® 39.780, de 06/07/2020.---
PENHORA: Nos termos da Certidao de.Penhora enviada via internet as 10:10:43
horas do dia 06/07/2020 por Clarissa da Costa Vilar Tozzi, escrevente técnica
judiciaria do foro desta comarca, expedida nos autos de Execugdo Civil —
Processo n° 00001146020198260296, onde figura como exequente PEDRO
PINA, inscrito no CPF/MF sob n® 329.236.948-72, e como executados 1)
JOAQUIM QUEIROZ FERRE!RA, atras qualificado; e 2) SUZANA QUEIROZ DE
AVELLAR PIRES, inscrita no CPF/MF sob n® 043.521.598-16, procede-se a
presente averbagdo para ficar constando a PENHORA de parte ideal de 50%
{cinquenta por cento) do imével objeto da matricula retro, pertencente ao
executado, para garantir a divida para com © exequente, no valor de R$
112.292,87 (cento e doze mil e duzentos e noventa e dois reais e oitenta e sete
centavos). Foi nomeado como depositéric o executado Joaquim Queiroz Ferreira.
Eventual necessidade de intimagdo de conjuae sera analisada nos autos pelo
magistrado. Nada mais. O,referido &€ verdade e da fé.

Selo digital: 146282331 00039035XU20F.
O Oficial, - \,Q\ — -~ (Carlos Alberto Sass Silva)

AV.03 - Jaguanembro de 2020.Ref Prot.n°41.136, de 10/11/2020.
PENHORA: Nos termos da Certiddo de Penhora enviada via internet as 17:07:46
horas do dia 09/11/2020 por Clarissa da Costa Vilar Tozzi, escrevente técnica
judiciaria da 22 Vara do Foro desta comarca, expedida nos autos de Execugao
Civil = Processo n°® 00001163020198260296, onde figura como exequente
PEDRO PINA, inscrito no CPF/MF sob n® 329.236.948-72, e como executado
JOAQUIM QUEIROZ FERREIRA, atrds qualificado, procede-s¢ a presente
averbagéo para ficar constando a PENHORA de parte ideal de 50% (cinquenta
por cento) do imovel objeto da matricula retro, pertencente ao executado,
para garantir a divida para com o exequente, no valor de R$ 362.228,97
(trezentos e sessenta e dois mil e duzentos e vinte e oito reais e noventa e sete
centavos). Foi nomeado como depositario o executado Joaquim Queiroz Fereira.
Eventual necessidade de intimagdo de conjuge sera analisada nos autos pelo

-

(continua na ficha 02 )
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magistrado. Nada mais. O (eferido é verdade e da fé
Selo digital: 14628233
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19.2.) Matricula Imovel n2. 7.843 do Cartdrio de Registro de Imoveis da Comarca de Mogi-
Mirim/SP

WJAG21700393405

MATRICULA N* . Fi
CARTORIO DO REGISTRO DE IMOVEILS {lll

7.8 oacomarca ot ool minim - s.p,  LIVRD 2~ REGISIRD 6
IMOVEL ; UMA CHACARA 2ob n. 8 da quadra E, do Condominio Fazenda Duss Marias, situsdo no perimetrourbano de Ja -
guariuna, medinde 47,00ms. de frente para a Rua 20, nos fundos mede 45,00ms. confrontanco com a chacara n. [3,-
pela lado esquerdo mede [32,00ms. onde confronta com as chacaraa 9 e 10, pelo lado direito mede 143, 00ms. con ~/
frontando com a passogem de pedestres e chacara 7. com a area privativa cotal de 6.187,50msCr. area comum de 1.
916,2687ms2. o area total de 8.103, 7687ms2. correspo =lhe a fracia ideal de 0,24513 do Condominio. PROPRIE
TARIA : AGRO PECUARIA DUAS MARIQS LYDA., con sede a Zenda Duas Marias, s/n®, no mull|Clp|D de Jaguariuna, com
CGC/MF sob n. 46.691.432/0001-9; 0 A s Matricula n. 4.065, deste cartrorio. Mogi Mirinm, 22 de Maio
de 1978. O OFICIAL INTERIND: (Luiz Roberto Silvcira Bueno). — = = = = = = = = = « « ~ =« =

K= XX = K XXX X X=X XX XX KX KK =N XA X K X=X XX X XX XXX X
1978, DEVEDORA A\:RO F[»UKRIA DUAS MARIAS LIDA., acima referida . CREDOK:
BAKCO |TAO S/A,, com sede na ci de Sao Paulo (c».eal), a Rua Boa Vista, 176, C5C/MF zob n. 60.701.190. 0. TiTU
L0 : Hipoteca. FORMA DO TITULR": Instrumento particular, com carater de cscritura publics, assinado na cidade de
Sao Paulo, pelas partes ¢ duas testemunhas, enm data de 15 de maio de 1978, YALOR : Cr.$8.929.350,00 = equivalent
a 35. 000 QouRC pdguvcl! en quarenta duas (42) prestagoestrimestrais consecutivas, calculadas pelo Sistema de-

5 etrrespondente a taxa efetiva de 10,381% ao ano, vencendo-
722/01/1989. Hipoteca registrada em primeiro lugar e sem con-

ATRTXTRTHATRTRTNT AT AT AT KT AT AT

R. 1-7843. Mogi Mirim, 22 de

80 A pmnelra prestn;m an "2/!0 I

correnc ia. 0 OFICIAL lNTERINO : Luiz Roberto Silveira Bueno). = = = = = = = ~ = = = = =
A Garantia ebrange vinte (20) cha da devedora. = = = = = = m = = = @ = — @ - = = = - == - -
X= X=X X X=X=X=X X=X=X X X=X K TX AT XXX =KX= X=X X=R" XXX ENEN =X

r Baico ltan S/A., com sede em Sao Paulo, a Rua Boa Viste, -/
/J;’ ONAL DA HAB”'\QIO (BKH), todos os direitos creditorios dg

fusula Dacima Setima do contrete registrade sob n. |, nesta ma-
(Luiz Roberto Silveira Bueno). - - = - - -

AY. 2-7843. Mogi Mirim, 22 de Maig
176, CGC/MF sob n. 60.701.190,
corrente da hipoteca supro, conforpe
tricula. O OFICIAL INTERINO :

XXX X=X XXX X=X XX R X m X X 3 X X=X K X K K=K R N X X K K X X R XK XK= XK= K= X P XXX X=X =X
Av. )-/543 Woji Mirim, 05 de Maio € 1951, CANCELAMENTO: Palo requerimento datedo em 29/09/198(
de deSao Paulo-SP., pelos admipss es do Credor Banco |tau SfA., e feita a prosente averbac a
lar a Hipoteca registrada s ne 01, neutn matricula cujo o cancelamento corresponde a 3.500,300p0
drao de Capital do Banco Nacional da Habitacdo equivalentes a CR$ 2.117.115,00. © OFICIAL INTS:

(Luiz Roberto Silveira Bugno). - = = = = = = = = s = e - = - oo taca s na oo o- e

5 = 3 X X X K X X X TR T R X X AT XA TR AT XXX KX XX R K X XK XX R = X X X =X = X X = x = = X - N N X = x - X=X
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IMOVEL ; UMA CHACARA 2ob n. 8 da quadra £, do Condominic Fazenda Duas Marias, situede no par‘;uetronjrlldno de Ja -
guariuna, medindo 47,00ms, de frente para a Rua 20, nos fundos mede 45,00ms. confrontanco com a chacara n. [3,-
pela lado esquerdo mede [32,00ms. onde confronta com as chgcarea 9 & 10, pelo lado direito mede [43,00ms. con ~/
frontando com a ,passogem de pedestres ¢ chacara 7, com a area privativa cotal de 6.187,350msCr. area comum de 1.
916,2657ms2. o area total de 8.103,7687ms2. correspo “lhe a fracio ideal de 0,24513 do Condominio. PROPRIE
TARIA : AGRO PECUARIA DUAS MARIQS LIDA., con sede a Zenda Duas Marias, s/n®, no numc;puo de Jaguariuna, com
CGC/MF sob n. 46.691. 432/0001-9 0 A : Matricula n. 4.065, deste cartrorio. Mogi Mirin, 22 de Maio
de 1978. 0 OFICIAL INTERINO: (Luiz Roberto Silveira Bueno), — — - = = = = = = = =« « =~ -

K= XX = K XX X X X=X XX XX XX XK = AR X K XX XX X XXX XX X
¢ 1978, DEVEBDRA A\:RO FL»UXRIA DUAS MARIAS LTDA,, acima referida . CREDOK:
BANCO |TAO S/A,, com sede na ci de Sao Paulo (Cap|tn|) a Rua Boa Vista, 176, CGC/MF zob n. 60.701.190. 0. TiTU
LO Hipoteca. FORMA DO TITU : Instrumento particular, com carater de cscriture publica, assinado na cidade de
Sao Paulo, pelas partes ¢ duas testemunhas, en data de 15 de maio de 1978, YALOR : Cr.$8.929.350,00 = equivalent
a 35.000,00UPC pdguvcls en quarenta ¢ duas (42) prestawc rimestrais consecutivas, calculadas pelo Sistema de-
Mmrhzeqw constantes a taxa de jurds de 10% jo anoettrespondente a taxa efetiva de 10, 381% ao ane, vencendo-
50 a primeira prestacas em "2/lﬂ g % q a mf 22/01/1989, Hipoteca registrads em primeiro lugar e sem con-

TR AT R T KT RSN R AT AT KT AT AT

R. 1-7843. Mogi Mirim, 22 de

correncia. 0 OFICIAL INTERINO : {Luiz Roberto Silveira Bueno)

A nar--r-tna sbrange vinte (20) ch Jda devedora. = = = = = = = = =

x=x4 X XXX X=X XN XA X R=K XN
AV, 2-7843. Mogi Mirim, 22 de Maig 978. 0 Credor Bdiico ltan S/A., com sede em Sao Paulo, a Rua Boa Viste, -/
176, CGC/MF sob n. 60,701,190, o8 i SeATNAL DA HABITA(}IO (BKH), todos os direitos creditorios dg
carrente da hipoteca suprao, cdhfor ato dd fuaula Dacima Setima do contrete registrade sob n. |, nesta ma-

b
tricula. O OFICIAL INTERINO :
X KRR XX XX XXX X=X X X X X X X KX X R K KX R X R A K AT X XX XX X KX X K XXX XXX

Av.3-7843. Moji Mirim, 05 de Maio e 1. CANCELAMENTO: Pelo requerimonto detedo em 29/09/(98| ifedo nd cidad

drao de Capital do Banco Nacional da Habitacao equivalentes a CR$ 2.117.115,00. © OFICIAL INTS:

de deSao Paulo-SP., pelos admipstradodes do Credor Banco |tau SfA., e feita a prosente averbacap a Fim delicang [
lar a Hipoteca registrada s n2 01, nesta matriculé cujo o cancelamento corresponde a 3.500,000p0 =

(Luiz Roberto Silyeira Bugno). — = = == 's—=inis @i wima cieioie miaiqlsisiaris S Sisie Se g - -

= X X X XX K X XX TR TR X X AT KT AT A T AT XX T XA X T XX XK X KR A XN X X X X=X - XX = x = R = X=X = N N X - x - X=X
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19.3) Extrato do IPTU/2021 (Prefeitura local)

11/09/2021 11:09 Portal do Cidadao
Extrato de IPTU - 2021

Dados do Imével

Inscri¢do Cadastral: 07.0005.0546-001 Codigo reduzido: 6590
RUA VINTE 220 - COND. FAZENDA DUAS MARIAS

Enderego: Jaguaritna-SP

Loteamento: Lote:8 Quadra:E

Valor do terreno: 737.525,25 Area total do terreno: 6.187.5

Valor da construcio: 558.449.34 Area construida: 302,00

Valor venal Fracio ideal: 6.187.5
0,00

excedente:

Valor total do imovel: 1.295.974,59

Dados do Proprietario

Nome: AGRO PECUARIA DUAS MARIAS LTDA
CPF/CNPJ: 46.691.432/0001-97

Parcelas do IPTU

Guia 6590/2021 LPT.U.

[ Emitir todas as parcelas ‘

Valor Valor Valor

EYRT EYRETIE Tt
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20.) Classificacao Estado de Conservacao do Imovel

PTAM SAB 016/2021

Tabela de Classificacao do Estado de Conservagao do
Imavel

CLASSIFICAGAO CODIGO
Novo A
Entre novo e regular B
Regular C
Entre regular e reparos simples D
Reparos simples E
Entre reparos simples e importantes F
Reparos importantes G
Entre reparos importantes e sem valor H
Sem valor |
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20.1) Classificacdo do estado de Conservacao segundo Heidecke
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20.2.) Tabela de Ross-Heidecke para Depreciacdo de Imoveis

PTAM SAB 016/2021

Tabela de Ross-Heidecke para Depreciagdo de Imdveis
IDADE EM % ESTADO DE CONSERVACAO
DE VIDA A B c D E F G H
2 1,02 | 1,05 | 351 | 9,03 | 18,90 | 39,30 | 53,10 | 75,40
4 208 | 211 | 455 | 10,00 | 19,80 | 34,60 | 53,60 | 75,70
6 318 | 321 | 562 | 11,00 [ 20,70 | 35,30 | 54,10 | 76,00
8 432 | 435 | 6,73 | 12,10 | 21,60 | 36,10 | 54,60 | 76,30
10 550 | 553 | 7,88 | 13,20 | 22,60 | 36,90 | 55,20 | 76,60
12 6,72 | 6,75 | 9,07 | 14,30 | 23,60 | 37,70 | 55,80 | 76,90
14 7,98 | 801 | 10,30 | 15,40 | 24,60 | 38,50 | 56,40 | 77,20
16 928 | 931 | 11,60 | 16,60 | 25,70 | 39,40 | 57,00 | 77,50
18 10,60 | 10,60 | 12,90 | 17,80 | 26,80 | 40,30 | 57,60 | 77,80
20 12,00 | 12,00 | 14,20 | 19,10 | 27,90 | 41,80 | 58,30 | 78,20
22 13,40 | 13,40 | 15,60 | 20,40 | 29,10 | 42,20 | 59,00 | 78,50
24 14,90 | 14,90 | 17,00 | 21,80 | 30,30 | 43,10 | 59,60 | 78,90
26 16,40 | 16,40 | 18,50 | 23,10 | 31,50 | 44,10 | 60,40 | 79,30
28 17,90 | 17,90 | 20,00 | 24,60 | 32,80 | 45,20 | 61,10 | 79,60
30 19,50 | 19,50 | 21,50 | 26,00 | 34,10 | 46,20 | 61,80 | 80,00
32 21,10 | 21,10 | 23,10 | 27,50 | 35,40 | 47,30 | 62,60 | 80,40
34 22,80 | 22,80 | 24,70 | 29,00 | 36,80 | 48,40 | 63,40 | 80,80
36 24,50 | 24,50 | 26,40 | 30,50 | 38,10 | 49,50 | 64,20 | 81,30
38 26,20 | 26,20 | 28,10 | 32,20 | 39,60 | 50,70 | 65,00 | 81,70
40 28,80 | 28,80 | 29,90 | 33,80 | 41,00 | 51,90 | 65,90 | 82,10
42 29,90 | 29,80 | 31,60 | 3550 | 42,50 | 53,10 | 66,70 | 82,60
44 31,70 | 31,70 | 33,40 | 37,20 | 44,00 | 54,40 | 67,60 | 83,10
46 33,60 | 33,60 | 35,20 | 38,90 | 45,60 | 55,60 | 68,50 | 83,50
48 35,60 | 35,50 | 37,10 | 40,70 | 47,20 | 56,90 | 69,40 | 84,00
50 37,50 | 37,50 | 39,10 | 42,60 | 48,80 | 58,20 | 70,40 | 84,50
52 39,50 | 39,50 | 41,90 | 44,00 | 50,50 | 59,60 | 71,30 | 85,00
54 41,60 | 41,60 | 43,00 | 46,30 | 52,10 | 61,00 | 72,30 | 85,50
56 43,70 | 43,70 | 45,10 | 48,20 | 53,90 | 62,40 | 73,30 | 86,00
58 4580 | 45,80 | 47,20 | 50,20 | 55,60 | 63,80 | 74,30 | 86,60
60 48,80 | 48,80 | 49,30 | 52,20 | 57,40 | 65,30 | 75,30 | 87,10
62 50,20 | 50,20 | 51,50 | 54,20 | 59,20 | 66,70 | 75,40 | 87,70
64 52,50 | 52,50 | 53,70 | 56,30 | 61,10 | 68,30 | 77,50 | 88,20
66 54,80 | 54,80 | 55,90 | 58,40 | 69,00 | 69,80 | 78,60 | 88,80
68 57,10 | 57,10 | 58,20 | 60,60 | 64,90 | 71,40 | 79,70 | 89,40
70 59,50 | 59,50 | 60,50 | 62,80 | 66,80 | 72,90 | 80,80 | 90,40
72 62,20 | 62,20 | 62,90 | 65,00 | 68,80 | 74,60 | 81,90 | 90,90
74 64,40 | 64,40 | 65,30 | 67,30 | 70,80 | 76,20 | 83,10 | 91,20
76 66,90 | 66,90 | 67,70 | 69,60 | 72,90 | 77,90 | 84,30 | 91,80
78 69,40 | 69,40 | 72,20 | 71,90 | 74,90 | 89,60 | 85,50 | 92,40
80 72,00 | 72,00 | 72,70 | 74,30 | 77,10 | 81,30 | 86,70 | 93,10
82 74,60 | 74,60 | 75,30 | 76,70 | 79,20 | 83,00 | 88,00 | 93,70
84 77,30 | 77,30 | 77,80 | 79,10 | 81,40 | 84,50 | 89,20 | 94,40
86 80,00 | 80,00 | 80,50 | 81,60 | 83,60 | 86,60 | 90,50 | 95,00
88 82,70 | 82,70 | 83,20 | 84,10 | 85,80 | 88,50 | 91,80 | 95,70
90 85,50 | 85,50 | 85,90 | 86,70 | 88,10 | 90,30 | 93,10 | 96,40
92 88,30 | 88,30 | 88,60 | 89,30 | 90,40 | 92,20 | 94,50 | 97,10
94 91,20 | 91,20 | 91,40 | 91,90 | 92,80 | 94,10 | 95,80 | 97,80
96 94,10 | 94,10 | 94,20 | 94,60 | 95,10 | 96,00 | 97,20 | 98,50
98 97,00 | 97,00 | 97,10 | 97,30 | 97,60 | 98,00 | 98,00 | 99,80
100 100,00 | 100,00 | 100,00 | 100,00 | 100,00 | 100,00 | 100,00 | 100,00
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LAUDO PERICIAL - PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

20.3) Lista Vida Uteis

PTAM SAB 016/2021

Lista de Vida Util de Imdveis
(Bureau of Internal Revenue)
. - VIDA UTIL
IMOVEL TIPO PADRAO
(em anos)
RUSTICO 5
BARRACO
SIMPLES 10
DE MADEIRA 45
RESIDENCIAL |CASA RUST'go y 60
ECONOMICO, SIMLES ou MEDIO 70
FINO ou LUXO 60
AN ECONOMICO, SIMLES ou MEDIO 60
FINO ou LUXO 50
ECONOMICO ou SIMPLES 70
ESCRITORIO 2
COMERCIAL LED O o0
FINO ou LUXO 50
LOJA 70
ARMAZEM 75
RUSTICO ou SIMPLES 60
GALPAO MEDIO 80
INDUSTRIAL SUPERIOR 80
e RUSTICO ou SIMPLES 20
SUPERIOR 30
FABRICA 50
AL SILO _ 75
DEMAIS CONSTRUCOES RURAIS 60
BANCO 70
HOTEL 50
TEATRO 50
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