PARECER TECNICO DE AVALIACAQ PARA IMOVEIS URBANOS, RURAIS

E BENS MOVEIS

1. SOLICITANTE:

A COMPATH SISTEMAS LTDA.
CNPJ n® 71.739.718/0001-42

Rua Ponta Pord 1183, Vila Ipojuca, Sdo Paulo/SP- CEP 05058-001

2. AVALIADORA:

Kitia Ferreira de Souza, Comretorade
Iméveis com registro no CRECI da 2°
Regido (Brasil) sob o n° 94.100- F,
Perita Judicial Credenciada no ano
2019, domiciliada 4 Rua 11 B, n° 102
Vista Alegre, Campos do Jorddo, SP,
na qualidade de Avaliadora Imobilidria
contratada por V.S, vem apresentar-
lhe o presente Parecer Técnico de
Avaliagdo Mercadoldgica.
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3. OBJETO DA AVALIACAO:

Pelo presente, declaro para os devidos fins e a requerimento verbal da parte
interessada que, executei avaliagdo no imével abaixo relacionado objetivando
estabelecer o prego de mercado de venda de um imovel, localizado 4 Rua "11",
designada pelo n°® 110, do loteamento denominado Chéacaras da Agua Santa
- 2a. Gleba, Campos do Jordao SP, CEP 12460-000, Brasil.

Matricula: 26.651.

3.1 Tipo do Bem:

Chacara;

3.2 Descri¢io Sumsria do Bem:

Consistente de um Uma Chécara localizada na Rua "11", designada pelo n° 110,
do loteamento denominado Chécaras da Agua Santa - 2a. Gleba, nesta cidade, com
a area de 5.000m2 (cinco mil mnetros quadrados) e com as seguintes divisas e confrontagdes: faz
frente para a citada Rua "11", onde mede 49,50 m (quarenta € nove metros e cinquenta
centimetros), do lado diretto, de quem da nua otha para a chicara, confronta novamente com a
Rua "11", onde mede 84, 30 m (oitenta e quatro metros e trinta centimetros); do lado esquerdo
confronta com a chacara n® 104, onde mede 96,10 m (noventa e seis metros ¢ dez centimetros)
; e nos fundos confronta com a chacara n® 109, onde mede 70,50 m (setenta metros e cinquenta
centimetros). ’

4. FINALIDADE DO LAUDO/PARECER TECNICO:

LPA levantamento patrimonial.

5. PLANTA BAIXA:
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6. IMOVEL AVALIANDO

O imével avaliando, nos termos das leis n°s. 4.380/64 e 9.514/97, de
propriedade de COMPATH SISTEMAS LTDA ~ EPP, CNPJ n°
71.739.718/0001- 42, em face de ITAPOLIS DESPACHOS e
TRANSPORTES LTDA, CNPJ n° 07.089. 971/0001-07; Maria Paula de
Falcdo Ballio, CPF/MF 058.2 12.898-66; ¢ do promitente comprador Luiz
Carlos Camargo Ballio, CPF/MF 016, 992.378-91(espolio), e encontra-se
na matricula devidamente registrada no Cartorio de Registro de Iméveis
sob o n® 26.651:
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7. VISTORIA

A vistoria do imovel avaliando foi realizada no dia 10/09/2021.
Trata-se de uma chacara, com drea total de terreno de 5.000,00m?, de padrio
ZCI3 Zona de uso predominante de inddstria industrias leves, de baixo impacto
ambiental e de vizinhanga.

Temreno com topografia em aclive, com vegetagdo estagio
médio/alto, fechado, com diversos tipos de vegetagdes nativas (plantas que sfo
naturais, origindrias da regido em que vive, ou seja, que cresce dentro dos seus
limites naturais incluindo a sua area potencial de dispersdo) e exoticas (arvores
que se estabelecem para além da sua 4rea de distribuigio natural, que nasce em
outro local por ter sido transportada e introduzida intencional ou acidentalmente
pelo homem). Otima localizagdo.

A vizinhanga do imé6vel avaliando é caracterizada por possuir apenas
em algumas partes, rede de energia elétrica, rede telefonica, servigo de coleta de
lixo, ndo possuem rede de abastecimento de agua, sendo estas, captadas
diretamente através de minas, com canos d’aguas ¢ muitas vezes com bombas,
para que a pressdo da distribuigdo chegue nos pontos mais altos, uma vez que a
regido ¢ totalmente montanhosa e alta, e nfo existe pavimentagio das ruas.

A vistoria do imdvel néo revelou observagdes dignas de nota.

8. MAPA DE LOCALIZACAO:

Campos do Jarddo
330 Paulo, 12450600

VISTA AEREA

Lo

Cainpos 4 Jerade
| She Pavio. 12460000

| __'.f v
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9. PESQUISA DE MERCADO (IMOVEIS COMPARANDO):

A pesquisa de mercado permitiu a obtengiio de 03 (trés) imodveis com
caracteristicas intrinsecas. ¢ extrinsecas semelhantes ao avaliando, enumerados a
seguir, cujas caracteristicas encontram-se detalhadamente descritas nos links:

DOS IMOVELS COMPARANDOS
(AMOSTRAS)

a)https://www.rachidimoveis.com.br/249/imoveis/venda-area-agua-santa-
campos-do-jordao-sp

b)https://comprar.newcore.com.br/imovel/lote-5000m2-vila-abernessia-campos-
do-jordao-sp-cod-155810

c)https://comprar.newcore.com.br/imovel/lote-5940m?2-agua-santa-campos-do-

jordao-sao-paulo-cod-192073

Para a realizag@io do presente trabatho utilizou-se 0 Método Comparativo Direto
de Dados de Mercado, que permite a determinagio do valor levando em
consideragio as diversas tendéncias ¢ flutuagées do Mercado Imobilidrio,
normalmente diferentes das flutuagdes e tendéncias de outros ramos da economia,
sendo por isso o mais recomendado e utilizado para a avaliagdo de imoveis,
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Neste método, a determmagdo do valor do imovel avaliando resulta da
comparagdo deste com outros de natureza € caracteristicas intrinsecas ¢
extrinsecas semelhantes, a partir de dados pesquisados no mercado. As
caracteristicas e os atributos dos dados obtidos sfo ponderados por meio de
técnicas de homogeneizagdo normatizadas.

10. OBJETIVO DA AVALIACAO/PARECER TECNICO:
Determinacio dos valores:

A fim de proceder a sua avaliagdo para fins de comercializagido imobiliaria e/ou
fins juridicos, tendo concluido que o seu valor de mercado, gira atualmente em
torno de

RS 150.000,00 (cento e cinquenta mil reais) no total.
- RS 30,00 (trinta reais), o metro quadrado.

OBS.: Para as conclusdes do presente parecer, foram usados calculos em fungdo da area
em relagdo ao mercado, pesquisa local das alienagSes mais recentes e o método utilizado
para avaliagdo: comparativo.

E para que produza os seus legais e juridicos efeitos, eu,
Kitia Ferreira de Souza, Corretora de Iméveis com registro no CRECI da 2° Regifio
(Brasil) sob o 11° 94.100- F, Perita Judicial Credenciada no ano 2019 assino e certifico
este parecer, que foi elaborado de acordo com o art. 3° da Lei 6.530/78.

Campos do Jordio, 10 de setembro de 2.021.

Assinatura
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO

SOLICITANTE:

A COMPATH SISTEMAS LTDA. CNPJ n2 71.739.718/0001-42

. CORRETOR DE IMOVEIS

AILTON IZIDORIO DOS SANTOS, brasileiro, natural de Sdo Paulo, SP, nascido
em 16/09/1969, casado sob regime de comunhao parcial de bens, corretor de
imoveis, devidamente inscrito no CRECI/SP n2 154767-F, portador da cédula
de identidade RG n? 21.110.686-0-SSP/SP e inscrito no CPF/MF sob o n2
134.218.808-08, residente e domiciliado na Rua Caraipe da Aguas, n® 512;
Bairro Jardim dos Ipés, Sdo Paulo, SP, CEP 08161-360.
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2. OBJETO DA AVALIACAO:

Pelo presente, declaro para os devidos fins e a requerimento por e-mail,
executei avaliacdo no imével abaixo relacionado objetivando estabelecer o
preco de mercado de venda de um imdvel, localizado a Rua "11",designada
pelo n°® 110, do loteamento denominado Chécaras da Agua Santa - 2a. Gleba,

Campos do Jord3o SP, CEP 12460-000, Brasil.

Matricula sob o n°: 26.651.

a. Tipo do Bem:

Chécarg;

b. Descricdo Sumaria do Bem:

Consistente de um Uma Chacara localizada na Rua "11", designada pelo n°
110, do loteamento denominado Chécaras da Agua Santa - 2a. Gleba, nesta
cidade, coma drea de 5.000m2 (cinco mil metros quadrados) e comas seguintes
divisas e confrontagbes: faz frente para a citada Rua "11", onde mede 49,50 m
(quarenta e nove metros e cinquenta centimetros); do lado direito, de quemda rua
olha para a chacara, confronta novamente com a Rua "11", onde mede 84, 30
m(oitenta e quatro metros e trinta centimetros); do lado esquerdo confrontacoma
chacara n? 104, onde mede 96,10 m(noventa e seis metros e dez centimetros); e nos
fundos confronta com a chécara n? 109, onde mede 70,50 m(setenta metros e

cinquentacentimetros).

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por THIAGO POMELLI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/09/2021 as 16:18 , sob o nimero WSTS21703372778
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3. FINALIDADE DO LAUDO/PARECER TECNICO:

LPA levantamento patrimonial.

4. PLANTA BAIXA:

5. IMOVEL AVALIANDO

O imdvel avaliando, nos termos das leis n%. 4.380/64 e 9.514/97, de
propriedade de COMPATH SISTEMAS LTDA - EPP, CNPJ n° 71.739.718/0001-
42, em face de ITAPOLIS DESPACHOS e TRANSPORTES LTDA, CNPJ n°® 07.089.
971/0001-07; Maria Paula de Falcdo Ballio, CPF/MF 058.2 12.898-66; e do
promitente comprador Luiz Carlos Camargo Ballio, CPF/MF 016. 992.378-
91(espdlio), e encontra-sena matricula devidamente registrada no Cartério de

Registro de Imdveis sob 0 n? 26.651:
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6. VISTORIA

A vistoria do imével avaliando foi realizada no dia 10/09/2021.

Trata-se de uma chdcara, com drea total de terreno de 5.000,00m?, de padrao
ZCI3 Zona de uso predominante de indUstria industrias leves, de baixo impacto
ambiental e de vizinhanga.

Terreno com topografia em aclive, com vegetacdo estdgio médio/alto,
fechado, com diversos tipos de vegetagdes nativas (plantas que saonaturais,
origindrias da regido em que vive, ou seja, que cresce dentro dos seus limites
naturais incluindo a sua drea potencial de dispers3o) e exéticas (arvoresque
se estabelecem para além da sua area de distribuigdo natural, que nasce em
outro local por ter sido transportada e introduzida intencional ou
acidentalmentepelo homem). Otima localizacdo.

A vizinhanca do imével avaliando é caracterizada por possuir apenasem
algumas partes, rede de energia elétrica, rede telefdnica, servigo de coleta de
lixo, ndo possuem rede de abastecimento de agua, sendo estas, captadas

diretamente através de minas, com canos d'aguas e muitas vezes com
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bombas, para que a pressdo da distribuigio chegue nos pontos mais altos,
uma vez que aregido é totalmente montanhosa e alta, e ndo existe
pavimentacao das ruas.

A vistoria do imével ndo revelou observagdes dignas de nota.

7 MAPA DE LOCALIZACAO:

Campos do Jorddo

530 Peulo 12450-C00 Lo

OBS.: a localizagdo do lote é valorizada, visto que é de facil acesso, com
energia elétrica jd instalada na frente, préxima de ponto de dnibus (apesar
de poucos horérios disponiveis).

8. IMAGENS DO IMOVEL AVALIANDO:
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9. PESQUISA DE MERCADO (IMOVEIS COMPARANDO):

A pesquisa de mercado permitiu a obtencdo de 03 (trés) imdveis com
Caracteristicas intrinsecas e extrinsecas semelhantes ao avaliando,

€numerados a seguir, cujas caracteristicas encontram-se detalhadamente
descritas nos links:

DOS IMOVEIS COMPARANDOS{AMOSTRAS)

a) https://www.rachidimoveis.com.br/249/imoveis/venda-area-agua-
santa- campos-do-jordao-sp

b) h_ttps://comprar.newcore.com.br/imoveI/Iote-5000m2-vila-abernessia-
€ampos- do-jordao-sp-cod-155810

c) https://compra r.newcore.com.br/imovel/lote-5940m2-agua-santa-
Campos-do-jordao-sao-paulo-cod-192073

Para a realizagdo do presente trabalho utilizou-se o Método Comparativo
Direto de Dados de Mercado, que permite a determinacdo do valor levando
em consideragdo as diversas tendéncias e flutuagdes do Mercado Imobilidrio,
normalmente diferentes das flutuacdes e tendéncias de outros ramos da
economia, sendo por isso 0 mais recomendado e utilizado para a avaliacdo de
imoveis.

Neste método, a determinacdo do valor do imével avaliando resulta da
comparacdo deste com outros de natureza e caracteristicas intrinsecas e
extrinsecas semelhantes, a partir de dados pesquisados no mercado. As
caracteristicas e os atributos dos dados obtidos s3o ponderados por meio de

técnicas de homogeneiza¢do normatizadas.

10. OBJETIVO DA AVALIACAO/PARECER TECNICO: Determinacio dos

valores:

A fim de proceder a sua avaliagdo para fins de comercializacdo imobiliaria e/ou

fls. 413
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fins juridicos, tendo concluido que o seu valor de mercado, gira atualmente

em torno de

R$ 125.000,00 (cento e vinte e cinco mil reais) no total.

- R$ 25,00 (vinte e cinco reais) o metro quadrado.

OBS.: Para as conclusdes do presente parecer, foram usados calculos em
funcdo da drea em relagdo ao mercado, pesquisa local das alienagdes mais

recentes e o método utilizadopara avaliagdo: comparativo.

E para que produza os seus legais e juridicos efeitos, eu, AILTON IZIDORIO DOS
SANTOS, brasileiro, natural de S3o Paulo, SP, nascido em 16/09/1969, casado
sob regime de comunh3o parcial de bens, corretor de imdveis, devidamente
inscrito no CRECI/SP n? 154767-F, portador da cédula de identidade RG n2
21.110.686-0-SSP/SP e inscrito no CPF/MF sob o n2 134.218.808-08, residente
e domiciliado na Rua Caraipe da Aguas, n° 512, Bairro Jardim dos Ipés, Sdo
Paulo, SP, CEP 08161-360, assino e certifico este parecer, que foi elaborado de

acordo com o art. 32 da Lei 6.530/78.

Sado Paulo, 10 de setembro de 2021.

g
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PLARTAMINTD ¢ (O

TORIA FVAPRLATIAS TRy ¢ At

SOLICITANTE:

A COMPATH SISTEMAS LTDA. CNPJ n° 71.739.718/0001-42

1. CORRETORA /AVALIADORA

Guacira Ana Mesquita, brasileira, corretora de iméveis, registrada no Creci

na 2° Regido — SP sob o n° 58.207-F, domiciliada a rua Paulo Alves da Silva
Telles, 55/ Sao Paulo-SP

2. OBJETO DA AVALIACAO:

Pelo presente, declaro para os devidos fins e a requerimento por telefone, portanto
executei avaliagio no imével abaixo relacionado objetivando estabelecer o preco

de mercado de venda de um imével, localizado & Rua "11",designada pelo n°

—
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PLANLIAINTD | (ow A TAPRE LA

110, do loteamento denominado Chéacaras da Agua Santa - 23,
do Jordao SP, CEP 12460-000, Brasil.

Gleba, Campos

a. Tipo do Bem:

Chécara;

b. Descricdo Suméria do Bem:

Consistente de um Uma Chacara localizada na Rua "11", designada pelo n° 110,

do loteamento denominado Chacaras da Agua Santa - 2a. Gleba, nesta cidade,
com a area de 5.000m2 (cinco mil metros Quadrados) e comas seguintes divisas e
confrontagdes: faz frente para a citada Rua "11", onde mede 49,50 m (quarenta e nove

metros e cinquenta centimetros); do lado direito, de Quem da rua olha para a chacara,

confronta novamente com a Rua "1 1", onde mede 84, 30 m(oitenta e quatro metros e trinta

oentimetros);dolado&squerdooonfmntaoomacf‘a'wan°104,ondemede96,10m(noventa
e seis metros e dez centimetros); e nos fundos confronta coma chécaran®

109, onde mede
70,50 m(setenta metros e cinquentacentimetros).

3. FINALIDADE DO LAUDO/PARECER TECNICO:
——— LAVUVITARECER TECNICO:

LPA levantamento patrimonial.

@/
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5. IMOVEL AVALIANDO

O imével avaliando, nos termos das leis n°s. 4.380/64 e 9.514/97, de propriedade
de COMPATH SISTEMAS LTDA - EPP, CNPJ n° 71.739.718/0001- 42, em face
de ITAPOLIS DESPACHOS e TRANSPORTES LTDA, CNPJ n° 07.089. 971/0001-
07; Maria Paula de Falcio Ballio, CPF/MF 058.2 12.898-66; e do promitente comprador
Luiz Carlos Camargo Ballio, CPF/MF 016. 992.378-91(espdlio), e encontra-se na
matricula devidamente registrada no Cartério de Registro de Iméveis sob o n° 26.651:
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6. VISTORIA

A vistoria do imével avaliando foi realizada no dia 10/09/2021.

Trata-se de uma chacara, com érea total de terreno de 5.000,00m?, de padrzo

ZCI3 Zona de uso predominante de industria indstrias leves, de baixo impacto

ambiental e de vizinhanga.

Terreno com topografia em aclive, com vegetacdo estagio médio/alto, fechado,
com diversos tipos de vegetagdes nativas (plantas que saonaturais, originarias
da regido em que vive, ou seja, que cresce dentro dos seus limites naturais
incluindo a sua area potencial de disperséo) e exdticas (arvores que se
estabelecem para além da sua area de distribui¢do natural, que nasce emoutro

local por ter sido transportada e introduzida intencional ou ac

identalmentepelo
homem). Otima localizagzo.

A vizinhanga do imével avaliando é caracterizada por possuir apenas em
algumas partes, rede de energia elétrica, rede telefonica, servico de coleta de
lixo, ndo possuem rede de abastecimento de agua, sendo estas, captadas
diretamente através de minas, com canos d’aguas e muitas vezes com
bombas, para que a pressdo da distribuicio chegue nos pontos mais altos, uma

Vez que aregido é totalmente montanhosa e alta, e nio existe

pavimentagio
das ruas.

A vistoria do imével nao reveloy observagGes dignas de nota,
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9. PESQUISA DE MERCADO (IMOVEIS COMPARANDO):

A pesquisa de mercado
caracteristicas intrinsecas e
a seguir, cujas caracteristica

permitiu a obtengdo de 03 (trés)
extrinsecas semelhantes ao avaliando
S encontram-se detalhadamente descri

imoveis com
, enumerados
tas nos links:

DOS IMOVEIS COMPARANDOS(AMOS TRAS)

a) s/ .rachidimoveis.com.br/249/imovei

eemms-do—iordao-sg

enda-area-a ua-santa-

b) https://comprar.newcore. m.br/imovel/lote-

campos- do-jordac-sp-cod-155810

c) s://comprar.newcore.com.br/imo

vel/lote-5940m2-a ua-santa-campos-
do-jordao-sa lo-cod-192073

5000m2-vila-abemessia-

Para a realizagéo do presente trabalho utilizou-se o Mét

odo Comparativo Direto de
Dados de Mercado, que permite a determinagao do valo

rlevando em consideragdo

Imobiliario, normalmente
8 @ tendéncias de outros ramos da economia,sendo por isso

utilizado para a avaliagdo de iméveis,

diferentes das flutuagde
0 mais recomendado e
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Neste método, a determinagéo do valor do imével avaliando resulta da comparagéo
deste com outros de natureza e caracteristicas intrinsecas e extrinsecas
semelhantes, a partir de dados pesquisados no mercado. As caracteristicas e os

atributos dos dados obtidos sao ponderados por meio de técnicas de
homogeneizagdo normatizadas.

10. OBJETIVO DA AVALIACAO/PARECER TECNICO: Determinacio dos

valores:

A fim de proceder a sua avaliagéo para fins de comercializagéo imobilidria e/ou fins

juridicos, tendo concluido que o seu valor de mercado, gira atualmente em torno
de

R$ 175.000,00 (cento e sessenta e cinco mil reais) no fotal.
- R$ 35,00 (trinta e cinco reais) o metro quadrado.

BB8E Para as conclusses do presente parecer, foram usados calculos em fungado

da area em relagd@o ao mercado, pesquisa local das alienagdes mais recentes e o
método utilizadopara avaliagdo: comparativo.

E para que produza os seus legais e juridicos efeitos, eu, Guacira Ana Mesquita,
brasileira, corretora de iméveis, registrada no Creci na 22 Regido - SP sob o
n° 58.207-F, domiciliada & rua Paulo Alves da Silva Telles, n° 55 / Sdo Paulo-
SP, assino e certifico esta avaliag3o.

Séo Paulo, 10 de setembro de 2.021.

O%\‘MCWVLK N

Guacira Ana Mesquita
Creci na 2* Regido — SP n° 58.207-F

fls. 424

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por THIAGO POMELLI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/09/2021 as 16:18 , sob o nimero WSTS21703372778

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1002197-68.2015.8.26.0006 e codigo 74B9F68.



