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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA VARA UNICA DO FORO DISTRITAL DE
ARTUR NOGUEIRA-SP DA COMARCA DE MOGI-MIRIM-SP

LUIZ ANTONIO DE CAMPOS BICUDO, perito nomeado por V. Exa. nos
autos do PROCESSO N° 0000393-81.2011.8.26.0666 Execucdo de Titulo
Extrajudicial — Duplicata que o Exequente, Vander Hoeven Industria e
Comeércio de Estufas Agricolas Ltda move sendo o Requerido, Valter
Costella, pela Vara Unica do Foro Distrital de Artur Nogueira - SP Comarca
de Mogi - Mirim, apds haver examinado os autos, quesitos acostados as fls.
329/330 e procedido aos estudos que se fizeram necessarios, vem apresentar

a V. Exa. o seguinte

LAUDO

Em 28 (vinte e oito) Folhas vistadas, a partir da proxima, sendo a Ultima datada e

assinada.
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QUADRO RESUMO
PROCESSO N° 0000393-81.2011.8.26.0666

Classe — Assunto: Execucdo de Titulo Extrajudicial - Duplicata

fls. 351

Exequente: Vander Hoeven Industria e Comércio de Estufas AgricolasLtda

Executado: Valter Costella

IMOVEL MATRICULA N° 84.667
Terreno com 2.394,77 m2 a margem da represa, sem benfeitorias
Valor: R$ 1.325.000,00

(Um milh&o trezentos e vinte e cinco mil reais)

IMOVEL MATRICULA N° 57.595
Terreno com 332,50 m2 sem benfeitorias
Valor: R$ 358.000,00

(Trezentos e cinquenta e oito mil reais)

IMOVEL MATRICULA N°69.173

Sitio Nossa Senhora de Fatima (Agronegoécio) com 105.823,00 m2 e benfeitorias
conformeitem Il — VISTORIA DOSIMOVEIS

Valor: R$ 6.197 810,00

(Seis milhdes cento e noventa e sete mil e oitocentos reais)
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|- CONSIDERACOESPRELIMINARES.

O presente trabalho tem por finalidade proceder & determinag&o do valor de mercado de
areas de terreno, bem como das benfeitorias atingidas em virtude da desapropriagdo que se
pretende realizar no local.

Este valor, definido em um mercado de concorréncia teoricamente equilibrada, caracteriza-
Se pelas seguintes premissas.

a) heterogeneidade dos bens levados a mercado: indica ndo so a pluralidade de ofertas, mas
também a diversidade das fontes de consulta;

b) inexisténcia de influéncias externas. os valores devem ser representativos da espontanea
disposicéo de oferecer determinado imovel ao mercado, dentre outros vicios, devem ser
evitados valores provenientes de mera especul agéo;

¢) racionalidade dos participantes e conhecimento de todos sobre o bem, o mercado e as
tendéncias deste: a oferta deve ser coerente com o que se pratica no mercado e, além disso,
deve ser dada necessaria notoriedade as principais caracteristicas do imovel;

d) perfeita mobilidade de fatores e de participantes, oferecendo liquidez com liberdade
plena de entrada e saida do mercado: esta premissa expde a necessidade de se investigar o
valor de mercado atraves ofertas decorrentes da rotina da alienacéo de imovels, ou sgja, que
realmente provenham da faculdade do proprietario em oferecer ou deixar de oferecer o bem
a venda sob as condi¢bes de mercado.

Todos os calculos foram realizados com base nos dados contidos no cadastro individual de
propriedade que segue em anexo.

O valor calculado corresponde ao preco médio que seria obtido na data de referéncia, em
negociagcdes que atendessem a lei da oferta e da procura por propriedades semelhantes,
guando evidenciadas de forma inequivoca.

Ege trabalho toma por base os parametros constantes da Norma para “Avaliacdo de
bens — NBR 14.653” (Parte 1 e 2, respectivamente Procedimentos Gerais e imoveis
urbanos), elaborada pela ABNT -Associacao Brasileira de Normas Técnicas.
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Il - VISTORIA DOSIMOVEIS

IMOVEL MATRICULA N° 84.667

Situacéo

Terreno denominado “Lote B”, com 2.394,77 n?, resultante da unido dos lotes B
(matricula original n®50.295) e B1, situados na Secéo F do imdvel denominado

“FAZENDA RIBEIRAO” , com matricula n° 84.667 (copia constante dos anexos).
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Localizado no lado esquerdo da Avenida das Tulipas, s/n, Holambra.

Peguena parte do terreno encontra-se alagada, pois seu limite original erao Cérrego
Borda da Mata, que hoje se encontra represado e conforme o nivel da agua essa &rea é
variavel dentro do limite legal de 30 metros de afastamento de cOrregos e mananciais.
O terreno se situa em &rea residencial proximo ao centro da cidade e ndo possui
benfeitorias.

IMOVEL MATRICULA N° 57.595

Situacéo
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Terreno com 332,63 m? sendo 5,00 m de frente para a Rua Solidagos, sob o n° 256,
14,14 m de curva, esquina com a Rua das Azaléias, 16,00m confrontando com a Rua
das Azaléias, 14,00m de fundo confrontando com o lote 27 e 25,00m confrontando
com o lote 02, Matricula n® 57.595 (cOpia constante dos anexos), localizado no Jardim
Morada das Flores, Holambra.

O terreno se situa em &rea residencial proximo ao centro da cidade e ndo possui
benfeitorias.

IMOVEL MATRICULA N°69.173
Sitio Nossa Senhora de Fatima (Agronegocio)

Situacéo

< Ay )

. -': L <
S Holambra
3 I

Imével rural com 105.823,00 e, situado na Estrada Municipal HBR — 266, /n
(aproximadamente 1500m na pista simples, asfaltada, da Avenida das Flores e 570m
pela HBR- 266, ndo asfaltada), Matricula 69.173 (cOpia constante dos anexos), Bairro
Camanducaia, Holambra.

Possui diversas benfeitorias.
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Localizagdo das Benfeitorias

Benfeitorias;

G la - Egtufa com 6 vaos de 72,00 m x 6,40 m com 2.764,80 nm?, com Aluminet 50% e
sistema de irrigacéo aéreo, automatizado, pé direito de 4,50 m e Rafia solo. (VDH).

G 1b - Edtufa com sistema Pad Fan de climatizagdo com 11 véos de 72,00 m x 6,40 m com
5068,80 n?, com Aluminet 50% e sistema de irrigacdo aéreo, automatizado, pé direito de
4,50 m e Rafiasolo. (VDH).

G 2 - Edufacom 12,5 vaos de 54,78m (comprimento médio) x 6,40 m com 4.382,4 nm?, com
Aluminet 50% e sistema de irrigacéo aéreo, automatizado, pé direito de 4,50 m. (VDH).

G 3 - Egufacom 14 véaos de 45,70 m(comprimento médio) x 6,40 m com 4.094,72 m2, com
Aluminet 50% e sistema de irrigacéo aéreo, automatizado, pé direito de 4,50 m. (VDH).

G 4 — Egtufacom 13,5 vaos de 49,50 m x 6,40 m com 4.382,40 m2, com Aluminet 50% e
sistemade irrigacdo aéreo, automatizado, pé direito de 4,50 m. (VDH).

G 5 - Egufa com 15 véos de 51,20m x 6,40 com 4.195,20 nm?, com cobertura retrétil que
abre ou fecha conforme temperatura e clima, automaticamente, Aluminet 50% e sistema de
irrigacdo aéreo, automatizado, pé direito de 4,50 m, corredor lateral de 3,00 m e cobertura
lateral de apoio. (Trop Clima).
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Casas 1 e 2 - Residéncias para moradia de colaboradores, com forro, cada uma com 55,00
m? m, garagem e cercadas com alambrado baixo.

Adm/Sup — Galpéo em prémoldado com 352 n?, pé direito de 6,00 e anexo com 81 m?
contendo:

1 Escritério com 25m? compreendendo duas salas e banheiro.

2 Camaras climatisadas, com area total de 140,00 m?, com possibilidade de gjuste de
temperaturas abaixo e acima de zero graus Centigrados.

1 Sistema de bombeamento daferti-irrigacéo automética paratodos os galpdes, com
possibilidade de adicdo de fertilizante.

1 refeitorio com 50 e

2 Sanitérios

1 Area para expedico/embarque de plantas.

1 Area para armazenamento de fertilizantes.

R1, R2, R3 Reservatorios para armazenamento de agua de chuva proveniente das estufas
Gla, G1b, G2 e G3, com capacidade aproximada de 8.000 m3. AsG 4 e G 5 estéo
canalizadas mas vao armazenar dgua em um reservatorio ainda em construcéo.

Represa Acumula agua da chuva com um extravasor, para o corrego, em concreto, com
15.000 m?2 de capacidade.

Caixa de a&gua, elevada, com 15.000 I, marca Fido.
Pogo comum para uso interno da propriedade.

Agua tratada com 4 pontos de ligago: um para uso do escritério, refeitorio e banheiros e os
outrostreis pra uso das residéncias, sendo um reservado para residécia futura.

LigacOes elétricas entre as edificacOes sdo subterraneas e as casas tem ligacfes individuais,
tambem subterraneas.

O acesso de energia para o sitio tambem é subterréneo, fornecida em 220/380 V com um
transformador de 112,5kV.

Ainda ao lado darepresa ha uma érea de lazer comquiosgue e churrasgueira com agua e luz.

Mais de 1.500 arvores de reflorestamento e uma reserva ambiental

Area de pastagem com 40.000 n® plantada com Braquiéria Decubens
Areatotalmente cercada, sendo frente e laterais com alambrado, com cameras de
monitoramento nas edificacOes

Duas linhas telefdnicas e internet viaradio com sinal excelente.
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Fotos do Imével

Vista da estrada cobertura das estufas Glae G1b

/SUP Latera daestufa G1b e a esquerda parede do galpdo ADM
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Vistainterna da estufa Gla e ao fundo estufa G1b

Vistainterna da estufa G1b
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Corredor interno da estufa Gla olhado do G1b e ao fundo galpdo ADM/SUP
Corredor interno da estufa G1b olhando do galpdo ADM/SUP e ao fundo estufa Gla

Detalhe do Pad Fan dos sistema de climatizagdo

Bombas do sistema de irrigacdo automéatico
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Paineis de controle dos sistemas de irrigacéo e das camaras climatizadas e
Interior de uma das camaras

Vistado galpdo ADM/SUP vendo adireite a parede das cAmaras e a esquerda o escritério
Vista externa do galpdo vendo as casas, poste com transformador e portdo de entrada

Vistas internas da estufa G2
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Vistas internas da estufa G3
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Vistainterna da estufa G3 e do meio v

Vistas internas da estufa G5
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Detalhe da cobertura com abertura automatizada e detalhe dos irrigadores de todas éreas
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Vistadosreservatérios R1 e R2 inclusive filtros
Vistada Caixa d’agua 15.000 1 ¢ foto aérea
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11l - AVALIACAO DOSIMOVEIS

IMOVEL MATRICULA N° 84.667

Em vista da situacéo atual do mercado imobiliario local ndo apresentar, na area, imoveis a
venda similares, para permitir uma avaliacdo pelo Méodo Comparativo, foi realizada uma
coleta de avaliagbes de preco de mercado, com Imobiliarias tradicionais que atuam no
mercado de Holambra, neste segmento, que possuem registro no CRECI, de forma a permitir
0 estabelecimento de um preco mais proximo do real para o imével, apresentadas a seguir:

Terreno com 2.394,77 m2 a margem da represa, sem benfeitorias
Valor:
Imobiliaria Jacaranda Iméveis CRESCI n° 26.229 - J R$ 1.450.000,00
(Um milh&o quatrocentos e cinquenta mil reais)
Imobiliaria Oscar Iméveis CRESCI n° 68.977 R$ 1.200.000,00
(Um milh&o e duzentos mil reais)
ADOTADO: R$ 1.325.000,00

(Um milh&o trezentos e vinte e cinco mil reais)

IMOVEL MATRICULA N°57.595

Em vista da situacéo atual do mercado imobiliario local ndo apresentar, na area,
imoveis avenda similares, para permitir uma avaliacéo pelo Método Comparativo, foi
realizada uma coleta de avaliagbes de preco de mercado, com Imobiliarias tradicionais
gue atuam no mercado de Holambra, neste segmento, que possuem registro no
CRECI, de forma a permitir o estabelecimento de um prego mais préximo do real para
0 imovel, apresentadas a seguir:

Terreno com 332,50 m? sem benfeitorias

Valor:

Imobiliaria Jacaranda Iméveis CRESCI n° 26.229 -J R$ 266.00,00
( Duzentos e sessenta e seis mil reais)
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Imobiliaria Oscar Iméveis CRESCI n° 68.977 R$ 450.000,00

(Quatrocentos e cincoenta mil reais)
ADOTADO: R$ 358.000,00

(Trezentos e cinquenta e oito mil reais)

IMOVEL MATRICULA N°69.173

Para a determinacéo do valor desta propriedade localizada em arearural do municipio,
destinado a producdo de folhagens verdes para jardins, que pela sua localizagéo e destinacéo
tem um valor de venda determinado por condi¢des de um mercado redtrito ,.

Em vistada situacdo atual do mercado imobiliério local ndo apresentar, na &rea,
iméveis a venda similares, para permitir uma avaliacdo pelo Método Comparativo, foi
realizada uma coleta de avaliagdes de prego venda, com I mobiliérias tradicionais que
atuam no mercado de Holambra, neste segmento, que possuem registro no CRECI, de
forma a permitir o estabelecimento de um prego mais préximo do real para o imével,
apresentadas a seguir:

Sitio Nossa Senhora de Fatima (Agronegécio) com 105.823,00 m?2 e benfeitorias
conformeitem |1 — VISTORIA DOSIMOVEIS

Valor:
Imobiliaria Jacaranda Iméveis CRESCI n°® 26.229 -J R$ 6.395.621,00
(Seis milhdes trezentos e noventa e cinco mil e seiscentos e vinte e um reais)
Imobiliaria Oscar Imoveis CRESCI n° 68.977 R$ 6.000.000,00
(Seis milhdes de reais)
ADOTADO: R$ 6.197 810,00

(Seis milhdes cento e noventa e sete mil e oitocentos reais)
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IV — ANEXOS
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DO DE AVALIACAO

Solicitante: Valter Costella

Imoével: Uma gleba de terras, situsdo ne baimo Centro, com drea total de
2.394.7707 (metros quadrados), com edificagdes,devidamente registrada no
Cartério de Registro de Imoveis de Mogi Miom-SP, na matricula de n*
84.667.

Lacalizacio: Av. Tulipas S/n°,Centro, Municipio de Holambra — SP.

Avalincdio: Conforme pesquisa do valor de mercado, levando-s2 em conta o
localizagdo, benfeitorias ¢ topografia, avalio o imbvel em guestio pelo valor
de RS: 1.450.000,00 (Um milhiio Quatrocentos e cingiienta mil reais).
Salienta-s2, entretanto, que ndo foram efctuadas pesquisas para verificacio de
eventuais Jous ou gravames de qualquer natureza incidentes sobre 0 imdvel,
considerando-se, assim qué e Ku.mmtra-sc livre e desembaragado.

I
HOLAMB "{,\an 03 de Agosto de 2016,
I'. |‘|\| \

JAC IMOVEIS
29-1J

Av. Roto dog Imigrantes, 646 « Cemro - Holambra/SP « CEP I3.325-6IN)
Tel: (19) 3802-701T - www facarandaimaveis, com, br
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Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000393-81.2011.8.26.0666 e codigo nZ5eZ7ax.
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LA VALIACAO
Solicitante: Valter Costelln

Imével: 01 lote de temreno sivado no Loteamento Morada das Flores, com
drea wial de 332,50m7 (metros quadrades), devidamente registrado no
Cartdrio de Registro de Imdveis de Mogi Mirim-SP, na matricula de n®:
57.595

Localizaciio: Rua Solidagos n® 256°. Moyada das Flores, Municipio de
Holambra - SP.

Avaliuefig: Conforme pesquisa do valor de mercado, levando-se em conta a
localizagdo, benfeitorias e topografia, avalio o imovel em quest3o pelo valor
de RS: 266,000,00 (Duzentos sessenta seks mil reais),

Salienta-se, entretanto, que nio foram efetuadas pesquisas para verificaglo de
eventudis dnus ou gravames de qualquer natureza incidentes sobre o imével,
considerando-se, assim que este escontra-se livre e desembaragudo.

\
\

A\
HOLAMBRA - \Q de Agosto de 2016.
| \

IMOVEIS
229-10

Av: Rotu dox Imigraries, 646 - Cenive - Holambra/SP - CEP 1 3.825-000
Tol: (19) 3802-1011 - wwwi faparandaimove te.com, hr
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LAUDO DE AVALIACAQ
Solicitante: Valier Costella

Imével: Uma gleba de terras, situado no bairro Camanducaia, com drea total
de 105.823,77m* (metros quadrados), com 27.000nv{ metros quadrados) de
estufus  agricolas completas todn climatizadn, sistema de irrigagdo,
pulverizagio reservatdrios de dgua, mais benfeitorias como casas, barracdo,
cimara fria, refeitdrio, sanitdrios, escrivbrios e ete, devidamente registrado no
Cartério de Registro de Imoveis de Mogi Mirm-SP, na matriculs de n®
69.173.

Loecalizaco: Estrada Municipal HBR266 Sn°, Camanducaiz, Municipio de
Holambra - SP.

Avaliacio: Conforme pesquisa do valor de mercado, levando-se em conta a
localizagio, benfeitorias e topografia, avalio o imdvel em questdo pelo valor
de RS: 6.395.621,00 (Seis milhdes trezentos noventa cinco mil e seiscentos
vinte um reais). ,
Salienta-se, entretanto, que ndo foram efetuadas pesquisas para verificaglio de
eventunis dnus ou gravames de quer natureza incidentes sobre o imdvel,
considerando-se, assim que cste'fmc tiln-sc livre e desembaragado.

Av. Rota das Imigrantes, 646 - Centro - Holambra/SP - CEP I 3.825-DN1
Fisl: (19) 3802-101 - wwwdacorandaimoveis.com. be
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LAUDO DE AVALIACAO
SOLICITANTE: VALTER COSTELA

IMOVEL : Um lote de terrenc de 2.394,77 metros quadrados sem
edificaches, conforme matricula n® 84,677 do CRI da cidade de Mogi
Mirim/SP,

LOCALIZACAO : Avenida das Tulipas s/n, Centro, Municipio de
Holambra/SP

AVALIACAO : Conforme pesquisa de mercado levando-se em conts s
topografia ¢ localizacio, avalio o imdvel em questio pele valor de
RS$1.200.000,00 ( hum milhiio ¢ duzentos mil reais).

)
HOLAMBRA, 02 de agosto de 2.016

-~ -
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OSCARDE-BRUIN — corgetor de imdveis
CREGIn" 68977 /
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LAUDO DE AVALIACAO
SOLICITANTE: VALTER COSTELA

IMOVEL : Um lote de terreno de 332 metros quadrados sem edificagbes,
conforme matricula n® §7.595 do CRI da cidade de Mogi Mirim/SP.

LOCALIZACAO : Rua Solidagos, n" 256, Jardim Morada das flores,
Municipio de Holambra/SP

AVALIACAO : Conforme pesquisa de mercado levando-se em conts »
topografia, a Jocaliza¢io, avalio o imdvel em questdo pelo valor de
RS450.000,00 ( quatrocentos e cinguents mil reais).

HOLAMBRA, 02 de agosto de 2.016

OSCAR DEBRUIN - Cgr'rﬂor de Imoveis

e

CRECI 9/68.977 " /

S P
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LAUDO DE AVALIACAO
SOLICITANTE: VALTER COSTELA

IMOVEL : Uma gleba de terras, medindo 105.823 metros quadrados,
conforme matricala n* 69.173 do CRI da cidade de Mogi Mirim/SP, com
infra-estrutura composta por 27.000 m2 de estufas (05 blocos), sendo 01
bleco de S.000 m” (estufa retritil) ¢ 01 bloco de S.000 m’ com sistema Pat
Fun, sendo que o restante no padriio trelicado com sobréamento, cusas,
cimara fria, galpdo, sistema de irrigacho, pulverizaciio, resorvatirio de
dgua ¢ edificacies diversas,

Gleba de 105823 m2
Infra-estruturs, estufas, irrigacio, reservatorio
Cimara fria, edifica¢des.

TOTAL ~RS6,000.000,00

LOCALIZACAO : Estrada Municipal HBR-266, Bairro Camanducaia
Municipio de Holambra/SP

AVALIACAO : Conforme pesquisa de mercado levando-se em conts =

topografia, s localizacio, Infra-estrutura ¢ as edificacdes existentes avalio

0 imdvel em questiio pelo valor de RS6.000.000,00 ( seis milhdes de reais),
N

IIOLAMBRA oz.mao de ).nw’

.t/'l

)
\»_-’,

pvticied

OSCARDE BRUD ~t‘orrctor de imaveis
C_ In* /
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