TN | IVALIACOES CERTIFICADAS

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 22 VARA CiVEL DA COMARCA DE
CAMPINAS/SP

Processo Digital: 1014324-05.2015.8.26.0114

Classe — Assunto: Execucdo de Titulo Extrajudicial - Espécies de Contratos
Exequente: Tiago Vinicius Missaka

Executado: Top Grade Assessoria Em Cambio e Comércio Exterior Ltda

Gustavo Luiz Garcia Guedes, CREC|I 133201, Perito deste lJuizo,
devidamente qualificado nos autos processuais, nomeado para afericdo do valor real do bem
imovel determinado no processo, vem APRESENTAR o LAUDO a Vossa Exceléncia bem como os
estudos que dao suporte ao valor concluido.

Valor sugerido para venda do sitio: RS 4.855.000,00 (quatro milhées e
oitocentos e cinquenta e cinco mil reais).

CONDICOES PRELIMINARES

A acgdo trata-se ordinariamente de Execucdo de Titulo Extrajudicial, e
foi determinado por Vossa Exceléncia que seja avaliado o imdvel penhorado com area
superficial de 174.000m? originada de desmembramento de drea da “Fazenda S3o Pedro”
localizada na zona rural do municipio de Valinhos/SP com finalidade oportuna e futura de
venda judicial do imoével.

Importante registar aqui, no come¢o deste trabalho, a
dificuldade de finalizar este laudo devido a complexidade da causa e, a procura e
vistoria de cada elemento comparativo homogeneizando de acordo com suas
vantagens e desvantagens em relagdo ao imovel da agdo.

Os quesitos formulados pelo requerente estdo respondidos ao
final.

Gustavo Guedes Avaliagoes RGN
Rua Geaneral Osorlo, 492 - Vila Marting - Valinhos/SP - CEP: 13271-130
Fone: 19 98397-1775 | E-mail: gustavo@guedesovaliacoes.com.br | www.guadesavaliacoas.com.br
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0 IMOVEL

O imdvel esta Matriculado sob o n° 362 do Cartdrio de Registro de
Imoveis da Comarca de Valinhos, e cadastrado no INCRA sob n°® 624.179.001.805-1, conforme
Certificado de Cadastro de Imével Rural (CCIR) 2006/2007/2008/2009, denominado “Sitio
Recanto Emilia” e fica localizado no Bairro Capivari, zona rural do municipio de Valinhos/SP,
também conhecido como capital do figo roxo e lembrado pela produgéo de Goiaba na Regido
Metropolitana de Campinas. E uma cidade rica e desenvolvida da regido, com alto IDH. (fonte
Wikipédia).

Outras caracteristicas do imodvel e sua localidade:

imovel de 174.000m? localizado a 14 km do centro de Valinhos

possui 2 casas no local, sendo ambas elas rusticas e antigas

possui 2 lagos no local

o sitio encontra-se em “arrendamento” para produgdo de figo

possui aproximadamente 17 mil pés de figo de acordo com o arrendatario
o acesso é efetuado por estrada asfaltada Gov. Mario Covas

YV V VVVYYVY

Vista aérea do imdvel por meio do google maps:

Gustavo Guedes Avaliacoes G T

Rua General Osorlo, 492 - Vila Martina - Valinhos/SP - CEP: 13271-130
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VISTORIA %%
Na data de 20 de junho de 2016, a partir das 16h, este expertise, §:§
efetuou inspecdo técnica através de visita in loco, para identificacdo dos elementos fisicos e %*%
aspectos essenciais, a fim de possibilitar a definicdo do método avaliatério e dos niveis de EL%
fundamentacdo e precisdo a serem adotados na avaliacdo do imadvel. gﬁ
3,
55
As partes foram comunicadas por e-mail conforme anexo e se fizeram 8=
presentes o Dr. Alexandre Longo, procurador do requerente e o Sr. José Sebastido dos Santos © §
que se apresentou como morador e arrendatdrio do imével, sendo este que propiciou o acesso g B
e demonstrou todo o imével. % %‘
- 2
A visita para realizacdo do trabalho ocorreu de forma tranquila sem _?; s
nenhuma ocorréncia imprevista a ser relatada. S %
é S
©
t=A)
Q.
5%
o ©
€ o
Gustavo Guedes Avaliagoes CRES) mamg £
Rua General Osorio, 492 - Vila Marting - Valinhos/SP - CEP: 13271-130 § IS
" ° ©
Fone: 19 98397-1775 | E-mail: gustavo@guedesovaliacoes.com.br | www.guedesavalacoas.com.by gg
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wa



‘1 szeog 0B1p02 8 ¥110°92°8°510Z° 1 Z-6005201 0SS8204d 0 swlojul ‘op-ojuswinooqeloualsjuoduge/bd/enbipeised/iq-snl-dslyfess//:sdpy sus o assaoe ‘[euibluo o Jusjuod eled
8LOL8LS M omwnu 040S ‘ 7Z:Z) S 8102/S0/Z) Wa 0pej00joid ‘0ned OeS ap Opels3 op BIKSNr 8 [eunglL @ 09NOT IHANYXITY Jod auswieybip opeuisse ‘feuibio op eldﬂoo 9 01592wnoop 8)s3

AvaLiacOLs CERTIFICADAS

Segue fotos do imdvel avaliando:

Vista estrada lateral

Cruzamento em frente ao sitio

Gustavo Guedes Avaliagoes CRECI 12320
Rua General Osorlo, 492 - Vila Martina - Valinhos/SP - CEP: 13271-130
Fone: 19 28397-1775 | E-mail: gustavo@guedesavaliacoes.com.br | www.guedesavaliacoas.com.br
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Vista da plantagao de figo

Vista do imével da parte superior

Vista do imével da parte superior

Gustavo Guedes Avaliagoes CRECI 12320
Rua General Osorio, 492 - Vila Martina - Valinhos/SP - CEP: 13271-130
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Vista do imdvel da estrada lateral

Casa dos trabalhadores

Gustavo Guedes Avaliagoes CRECI 12320
Rua General Osorlo, 492 - Vila Martina - Valinhos/SP - CEP: 13271-130
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Plantacgao

Plantacdo de figos

Gustavo Guedes Avaliagoes R TasI0

Rua General Osorlo, 492 - Vila Martina - Valinhos/SP - CEP: 13271-130
Fone: 19 98397-1775 | E-mail: gustavo@guedesavaliacoes.com.br | www.guedesavallacoes.com.br
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FUNDAMENTACAO £
28
CRITERIOS PARA ESTA AVALIACAO g §
42
“Método direto comparativo de dados de mercado” se utiliza de uma g «
amostra de dados composta por imdveis com projetos e caracteristicas semelhantes, afericdo g
de um ou varios fatores fisicos, locacionais e econémicos, definidos em relacdo a propriedade 5 é
avaliada e esclarecimentos sobre transacbes feitas com imodveis de caracteristicas %%’
semelhantes, em nimero e com informacdes suficientes, para que sejam obtidos resultados 83
confiaveis. Através da visita de campo na regido onde se encontra o imével avaliando obtem- % E
se referéncias sobre outros imodveis semelhantes. Também, busca-se informag¢des em g
empresas imobilidrias, corretores especializados, anuncios de jornais, bancos de dados @ S
existentes, construtores e ou incorporadores, compradores e vendedores, companhias de E’%
habitacdo e érgdos de planejamento. § :EB
€3
2]
Fonte NBR — 14.653 da Associacdo Brasileira de Normas Técnicas. Eiﬂ_
8 5
@
A avaliacdo tem como objeto o valor total do sitio com suas §§
benfeitorias, assim sendo, a compara¢do e homogeinizacdo deve ser efetuada com outros %-g_
sitios que respeitem a qualificacdo de imdveis rurais. é 'g
=
Neste laudo foram considerados os tipos e qualidade dos materias ’g%
e
utilizados na edificagdo, suas caracteristicas construtivas, o estado de consevacdo, a idade o
aparente, as benfeitorias efetuadas, mas principalmente os valores de negécios ofertados e E i
efetuados neste periodo de tempo e nas proximidades do imdvel. -§’ o
58
O Imoével foi colocado a venda, anunciado na alguns sites conforme 8=
.. Q
demosntrado a seguir: 2 :é
o ©
€ o
Gustavo Guedes Avaliacoes ! 1aam§ £
Rua General Osorlo, 492 - Vila Marting - Valinhos/5P - CEP: 13271-130 § "g
T O
Fone: 19 98397-1775 | E-mail: gustavo@guedesovaliacoes.com.br | www.guedesavalacoas.com.by gg
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e Imobiliaria Leardi

Rira

& venda- em Moo v RS 4,900,000

Rural2venda § Maouco Valnhos

AT

Valor de venda do m? RS 28,00

e Imobiliaria Remax Remo
& Area rural & venda, Macuco, Valinhos - ARDOBT, DARB P v RS 5.300.000

&

—

Lo toty

174000m*

REMO IMOVEIS m

Arun
[19) & wveroTeerom
Ola, edion drisesssin meins imcvel gL no ‘!

|miipehuih & goatarts 42 rsceher mas
infefmacies

CONTATAR ANUNGIANTE

Valor de venda do m?: RS 30,00

Gustavo Guedes Avaliagoes CRECI 13320

Rua General Osorlo, 492 - Vila Marting - Valinhos/sP - CEF: 13271-130
Fone: 19 28397-1775 | E-mail: gustavo@guedesavaliacoes.com.br | www.guedesavaliacoas.com.br
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Abaixo alguns imdveis comparados:

(a) Sitio localizado em Valinhos

WMK t' (19) 3826-3000 . E—:} {19} S9736-3000 *  Sne

REMO
Chacara rural a venda em Valinhos. o LR
E!EJBE{J.DDD W2s.00000m AB000m RS2 s
=== —m Bl Tenho interesse neste imével

et

Valor de venda do m? RS 34,00

(b) sitio localizado em Valinhos

{tvivaﬂeal COMPRAR  ALUGAR  IMOWEIS NOVOS

Fazenda / Sitio com 6 Quartos a Venda, 194000 m?

9 . Valinhos, 5P
Madia Iméveis a1 " m ! R$ 2.200.000
) i_' ! Fdi&r'dd I Sitig
o) ‘inDﬂﬁm’ (73 167177
um | Biquartos iserdo 4 Lités)
| '. | 4 banhéires
8 vagas

! sTo018

Valor de venda do m? RS 16,00

Gustavo Guedes Avaliagoes
Rua General Osorlo, 492 - Vila Marting - Valinhos/SP - CEP: 13271-130
Fone: 19 28397-1775 | E-mail: gustavo@guedesavaliacoes.com.br | www.guedesavaliacoas.com.br

CRECI 13320
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(c) sitio localizado em Valinhos

ﬁ\ﬁvaﬂe al COMPRAR  ALUGAR  IMOVEIS NOVOS

Wenda

Fazenda / Sitio com 2 Quartos a Venda, 26200 m?

9 Vila Capuava, Valinhos, SP
'/ R$ 848.000

Fazenda / Sitio

'.;!EZGUITF (A% 3247

| b= ) 2 guartos

{ %= ) 1 banheiro

SIgon2

Google egrth

Valor de venda do m?: RS 32,00

(d) sitio localizado em Valinhos
{l\,Vi\'aREEll COMPRAR  ALUGAR  IMOVEISNOVOS

Fazenda / Sitio com 8 Quartos a Venda, 224200 m?

¢ lardim Seabra, Amparo, 5P
'/ R$ 3.500.000
| Fazends /Sitin

2) 224200m2 75 1507

=) B Quartos (senda 7 suiles)

= | 10 banheiros

STOO0041

- __ R CTR ____- ~
Va/or de venda do m? RS 15,00

Gustavo Guedes Avaliagoes CRECI 12320
Rua General Osorlo, 492 - Vila Martina - Valinhos/SP - CEP: 13271-130
Fone: 19 98397-1775 | E-mail: gustavo@guedesavaliacoes.com.br | www.guedesavallacoes.com.br

Este documento foi protocolado em 06/07/2016 as 17:23, é copia do original assinado digitalmente por JULIANI PENTEADO RAMOS.
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/esaj, informe o processo 1014324-05.2015.8.26.0114 e cddigo 15C13E8



1 szeog 0B1p02 8 ¥110°92°8°510Z° 1 Z-6005201 0SS8204d 0 swlojul ‘op-ojuswinooqeloualsjuoduge/bd/enbipeised/iq-snl-dslyfess//:sdpy sus o assaoe ‘[euibluo o Jusjuod eled
8LOL8LS M OJaLunu 040S ‘ 7Z:Z) S 8102/S0/Z) Wa 0pej00joid ‘0ned OeS ap Opels3 op BIKSNr 8 [euNglL @ 09NOT IHANYXITY Jod auswieybip opeuisse ‘[euibio op e|dﬂoo 9 o1g%wnoop 8)83

AVALIACOES CERTIFICADAS

(e) Sitio localizado em Valinhos

MACUC
SITIO | VALINHOS venda - 13 2.000.,000,00

Ref.: 5STOOOB3

Excelente sitlo de 58:457 -, 2ana rural com 02 casas geminadas para meeiros, 01 barracaa,
lavoura permanente de uva Hrﬁuh.'\ COm |tsi'-.|' ina, campa |'|'|IIIF.1':-||.'=I:r"II a, lago com nascenie,
divisa com rio capbvari. Imperdivel! abs: mais Informagbes consulte noasao tel.: 382%- /999

Valor de venda do m?: RS 49,00

(f) Sitio localizado em Valinhos
@VW&R&E[ COMPRAR.  ALUGAR  IMOVEISNOMOS

fenda

Lote/Terreno a Venda, 56000 m2

9 Macuco, Valinhos, 5P

= R$ 2.240.000
| Lote/Terreno

/ 55003m2 (RS AP

ARDAZE

Valor de venda do m?: RS 40,00

Gustavo Guedes Avaliagoes CRECI 12320
Rua General Osorlo, 492 - Vila Martina - Valinhos/sP - CEP: 13271-130
Fone: 19 28397-1775 | E-mail: gustavo@guedesavaliacoes.com.br | www.guedesavaliacoas.com.br
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HOMOGEINIZAGAO DOS VALORES DO TERRENO

Comparativo Valor do m?
Imével A RS 34,00
Imével B RS 16,00
Imével C RS 32,00
Imével D RS 15,00
Imdvel E RS 49,00
Imdvel F RS 40,00
Média do m? RS 31,00

O mercado atual de negociacdo de sitios e fazendas na regido do
imdvel avaliando, vem praticando anuncios de precos em média de R$ 31,00 (trinta e um

reais) o m2.

Importante observar que o valor aqui apresentado é bem préximo ao

valor ofertado pelas Imobilidrias que anunciam o sitio.

Considerado a diferenca entre precos de anuncios e transagdes
efetuadas de venda do m?, chegamos a uma diferenca de até 10%. Desta forma o valor a ser
considerado deve ser de RS 27,90 (vinte e sete reais e noventa centavos) o m2.

Assim, o calculo do valor fica representado:

RS 27,90 (vinte e sete reais e noventa centavos) X 174.000m?, totalizando o valor
arredondado em milhar de:
RS 4.855.000,00 (quatro milhdes e oitocentos e cinquenta e cinco mil reais).

Nesta seara, o valor sugerido para venda do sitio em junho de 2016,

arredondado em milhar é de:

RS 4.855.000,00 (quatro milhées e oitocentos e cinquenta e

cinco mil reais).

Campinas, 30 de junho de 2015.

Gustavo Guedeas Avallagoes

Rua General Osorlo, 492 - Vila Martina - Valinhos/SP - CEP: 13271-130
Fone: 19 98397-1775 | E-mail: gustavo@guedesavaliacoes.com.br | www.guedesavaliacoes.com.br

Gustavo Guedes
CRECI 133201

CRECI| 13320
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E-mail’s:

05/07/2016 Gmail Pericia

https://mail.google.com/mail/u/0/?ui=2&ik=b5256805e6 &view=pt&search=starred&th=1555e81749640f17&siml=1555e8
1749640f17&siml=1555ecf38e942b17 1/1

gusto guedes gustoguedes@gmail.com

Pericia

2 mensagens

gusto guedes <gustoguedes@gmail.com> 17 de junho de 2016 10:16
Para: elisabethsilva.adv@gmail.com

Bom dia!

Informo que na data de 20/06 as 16hs sera efetuada visita in loco no imével objeto do processo
1014324.052015, para colheita de dados para confecgédo de um laudo legitimo.

Favor confirmar recebimento e informar presenca.

att.

Gustavo Guedes - Perito
Tel. (19) 983971775

05/07/2016 Gmail Pericia

https://mail.google.com/mail/u/0/?ui=2&ik=b5256805e6 &view=pt&search=starred&th=1555b70fd2484bf0&siml=1555b70
fd2484bf0&siml=1555b71002f7172... V4

gusto guedes gustoguedes@gmail.com

Pericia

5 mensagens

gusto guedes <gustoguedes@gmail.com> 16 de junho de 2016 19:59
Cco: marcoguerreiro@terra.com.br, alexandre@marcoguerreiro.com.br,
elisabethsilva adv@gmail.com

Boa noite!

Informo que na data de 20/06 as 16hs sera efetuada visita in loco no imével objeto do processo
1014324.052015, para colher dados para confeccao de um laudo legitimo.
Favor confirmar recebimento e informar presenca.

att.

Gustavo Guedes - Perito
Tel. (19) 983971775
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T IVALIACOES CERTIFICADAS

QUESITOS

1- Pode o perito descrever o imdvel a ser avaliado, apontando suas caracteristicas e
qualificacado?

R: Sitio de 174.000 m? rural, terreno em sua maior extensdo em aclive, com duas casas rusticas
e antigas, dois lagos e com plantag¢do de figo.

2 — A area encontrada no local, corresponde a drea descrita no registro imobiliario?
R:Sim

3 — O imovel esta localizado em drea rural ou urbana? Ha zoneamento para o imdvel? Se
positivo qual é este zoneamento e qual o tipo de benfeitorias que se pode acrescer ao imdvel?
R: Imével em drea rural, zoneamento 612 — zona rural agricola, permitido constru¢do com até
dois pavimentos

4 — Existem benfeitorias no imdvel? Se positivo de qual tipo e pode o perito descrevé-las?
R: Sim. Possui duas casas rusticas de aparéncia bem simples e antiga.

5 —Como se dd acesso ao imdvel avaliado? Pode o Perito descrevé-lo?

R: o acesso é feito através do trevo de Valinhos sobre a Rod. Anhanguera, sentido bairro
Macuco. A estrada é asfaltada e bem conservada. Aproximadamente a 14km do centro de
Valinhos. O Imével fica a beira da estrada.

6 — O imdvel avaliado é atendido por infraestrutura publica, como rede de 4gua, esgoto, luz
elétrica, telefone, asfaltamento, etc? Favor explicar.
R: Sim. Todos os servigos.

7 —Qual o valor de mercado para venda do imdvel avaliado?
R: RS 4.855.000,00 (quatro milhées e oitocentos e cinquenta e cinco mil reais).

8 — Qual o método de avaliacdo que foi adotado pelo perito? Pode o perito descrevé-lo,
explicando os motivos que o levaram a conclusao do valor de mercado do imével?

R: “Método direto comparativo de dados de mercado” se utiliza de uma amostra de dados
composta por imdveis com projetos e caracteristicas semelhantes, afericéio de um ou vdrios
fatores fisicos, locacionais e econémicos, definidos em relagdo a propriedade avaliada e
esclarecimentos sobre transagbes feitas com imdveis de caracteristicas semelhantes, em
numero e com informagdes suficientes, para que sejam obtidos resultados confiaveis. Através
da visita de campo na regitio onde se encontra o imdvel avaliando obtem-se referéncias sobre
outros imoveis semelhantes. Também, busca-se informag¢bées em empresas imobilidrias,
corretores especializados, anuncios de jornais, bancos de dados existentes, construtores e ou
incorporadores, compradores e vendedores, companhias de habitagdo e OJrgdos de
planejamento.
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