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Laudo de Avaliacao Imobilidria

Sra. MARIA TEREZA ARIETA, brasileira, casada, corretora de imoveis, inscrita no
CPF/MF n? 407.380.378-69, com CRECI n? 106.780, declara ter avaliado o imdvel a seguir,
mediante as documentag¢ao anexadas ao presente laudo e devidamente baseadas na estrutura

do Mercado Imobiliario da Cidade de José Bonifacio.

O REQUERENTE

O Presente Laudo de Avaliacdo Imobilidria fora requerido pela Zuk Leiloes referente ao

Processo n2: 1001593-44.2021.8.26.0541 22 Vara Civel do Foro de Santa Fé do Sul
Exequente: Exequente J e Mecanica Diesel Ltda

O IMOVEL

Um imodvel rural com area de 20,57,00 ha. ou sejam 8,5 alqueires paulista de
terras, situado na Fazenda Cachoeira, no municipio de José Bonifacio, com as benfeitorias ali
existentes, melhor descrito e caracterizado na matricula n? 12.713 do 12 Oficial de Registro de

Imodveis de José Bonifacio.

Vista aérea do local
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O imdvel acima mencionado tem matricula onde constam penhoras e gravames

constantes na referida matricula.
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DA GEOGRAFIA DO IMOVEL

José Bonifacio, localizado no estado de S3ao Paulo, possui caracteristicas geograficas e
socioeconOmicas que o tornam um local Unico. Para uma avaliagdo completa, é fundamental

considerar os seguintes aspectos:

Caracteristicas Geograficas:

e Localizagdo: Situado na regido norte do estado de Sdo Paulo, José Bonifacio faz parte da
microrregido de Sdo José do Rio Preto. Sua localizagdo estratégica facilita o acesso a
importantes centros urbanos e rodovias.

e Relevo: Predominantemente plano, com algumas ondulagdes e eleva¢des mais suaves.

e Hidrografia: A regido é cortada por diversos rios e cdrregos, que contribuem para a
fertilidade do solo e o abastecimento de agua.

e Clima: Tropical, com esta¢des bem definidas, verbes quentes e Umidos e invernos secos

€ amenos.

Caracteristicas Socioeconomicas:

e Economia: A economia de José Bonifacio é baseada principalmente na agricultura, com
destaque para a produc¢do de cana-de-agucar, milho, soja e laranja. Além disso, a
pecuaria e a industria também contribuem para o desenvolvimento local.

e Infraestrutura: O municipio possui uma infraestrutura razodvel, com rede de rodovias
gue o conectam a outras cidades da regido. A oferta de servicos bdsicos como agua,
energia elétrica e coleta de lixo é satisfatdria em grande parte do territorio.

e Demografia: A populacdo de José Bonifacio apresenta um crescimento moderado, com
uma distribuicdo predominantemente urbana.

e Setores de Atuagdo: Além da agricultura, outros setores importantes para a economia
local s3o o comércio, a prestacdo de servicos e a indUstria alimenticia.

e Potencialidades: O municipio possui um grande potencial para o desenvolvimento do

agronegacio, turismo rural e geracdo de energia renovavel.
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Desafios e Oportunidades:

e Desafios: Entre os principais desafios enfrentados por José Bonifacio estdo a
necessidade de investir em infraestrutura, como pavimentagao de ruas, saneamento
basico e educacdo, além de buscar alternativas para diversificar a matriz econémica e
reduzir a dependéncia da agricultura.

e Oportunidades: O municipio possui um grande potencial para o desenvolvimento de
projetos de agricultura de precisao, energias renovaveis e turismo rural, além de atrair

novos investimentos para a industria.

Aspectos para Avaliagao:
Ao avaliar a regido de José Bonifacio, é importante considerar os seguintes aspectos:

e Qualidade de vida: Niveis de educagao, saude, saneamento basico e seguranga publica.

e Desenvolvimento econdmico: Crescimento do PIB, geracdo de empregos, diversificacao
da economia.

e Sustentabilidade: Impactos ambientais das atividades econ6micas, gestao dos recursos
naturais e politicas de sustentabilidade.

e Infraestrutura: Qualidade das rodovias, rede de energia elétrica, saneamento basico e
telecomunicagdes.

e Governanga: Eficiéncia da gestdo publica

DO PRECO

Com base nas informacgdes acima mencionadas, adotaremos o seguinte valor:

PRECO DO IMOVEL: adotaremos o valor de R$1.700.000,00
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Vale considerar, o valor ajustado podera sofrer defasagem de 10 % dez por cento)
para mais ou menos, dependendo das caracteristicas do mercado imobiliario no momento da

venda do imovel.

FONTES E COMPARACAO

«, Compartilhar © raveritar Envie uma mensagem

Zona Rural

RS 900.000 i oo

© nr3ss A 3quor o8 ® 1 bonheiro

« Compartilhar O Faveritar

dao em José onifdcio / Zona Rural

RS 8.500.000 i b

Enderego
BR-153 ~ Zona Rural, José Bonifacio - SP

© Explore alocalizagao do imavel
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< Compartithar © Favoritar

Tazendss, Ghioz e Cdcaran 4 Venda / 5 / Fazendas, Sitios ¢ Troseas & vwerda em oz Bonflicio /. Caner

RS$ 1.850.000 = e b

= 250m 8 4ouencs [# 3zamnewos
B dveges V' Guints v Chormssueia

Todas as caractenslicas v

Encerecy
Centro, Jose Sonifacio - SP

Fonte

se- bonlfacm com-garagem -117369m2-venda-RS900000-id- 2728506426/

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-zona-rural-bairros-jose-bonifacio-
32326m2-venda-RS8500000-id-2736958915/

https:/www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-fazenda-sitio-chacara-4-quartos-com-
hurr

Assinado de forma eletrdnica nos termos do artigo 10 da MP 2.200-2/2001, via
plataforma clicksign.

Sem Mais.

S3o Paulo, 03 de outubro de 2024

Maria Tereza de Nicola Arieta
CRECI F: 106.780
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CI' I H Datas e horarios em GMT -03:00 Brasilia
IC <SIgn Log gerado em 03 de outubro de 2024. Versao v1.41.0.

Processo n°_1001593-44.2021.8.26.0541 laudo tereza.docx.pdf

Documento nimero #903196c5-a288-469b-9528-5d16488ecbcf
Hash do documento original (SHA256): 10b5c526557d68b361bfcb5acaaeefOedf814a3fc7bac68e2789e2563ff89cbc

Assinaturas

Maria tereza de Nicola
CPF: 372.705.478-66

Assinou como corretor de imdéveis em 03 out 2024 as 15:49:51

Log

03 out 2024, 12:20:26 Operador com email bruno@bmtp.com.br na Conta a76f62de-5ff6-4622-8d5a-a17db3ddd219
criou este documento numero 903196¢5-a288-469b-9528-5d16488ec6cf. Data limite para
assinatura do documento: 02 de novembro de 2024 (12:20). Finalizagdo automatica apos a
ultima assinatura: habilitada. ldioma: Portugués brasileiro.

03 out 2024, 12:21:27 Operador com email bruno@bmtp.com.br na Conta a76f62de-5ff6-4622-8d5a-a17db3ddd219
adicionou a Lista de Assinatura:
mariaterezanicola@gmail.com para assinar como corretor de iméveis, via E-mail, com os pontos
de autenticacdo: Token via E-mail; Nome Completo; CPF; endereco de IP. Dados informados pelo
Operador para validagdo do signatario: nome completo Maria tereza de Nicola.

03 out 2024, 15:49:51 Maria tereza de Nicola assinou como corretor de iméveis. Pontos de autenticagao: Token via E-
mail mariaterezanicola@gmail.com. CPF informado: 372.705.478-66. IP: 187.74.160.199.
Componente de assinatura versao 1.1012.0 disponibilizado em https://app.clicksign.com.

03 out 2024, 15:49:52 Processo de assinatura finalizado automaticamente. Motivo: finalizagcdo automatica ap6s a
Ultima assinatura habilitada. Processo de assinatura concluido para o documento nimero
903196¢5-a288-469b-9528-5d16488ec6cf.

ICP Documento assinado com validade juridica.
Brasil Paraconferir avalidade, acesse https://www.clicksign.com/validador e utilize a senha gerada pelos signatarios

93) ou envie este arquivo em PDF.
As assinaturas digitais e eletrénicas tém validade juridica prevista na Medida Provisoria n°. 2200-2 / 2001

Este Log é exclusivo e deve ser considerado parte do documento n° 903196¢5-a288-469b-9528-5d16488ec6cf, com os efeitos
prescritos nos Termos de Uso da Clicksign, disponivel em www.clicksign.com.

CI|cI<S|gn 903196c5-a288-469b-9528-5d16488ec6f Pagina 1 de 1 do Log
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AVALIAQZ\O DE IMOVEL
A Zuk Leiloes

Processo n°: 1001593-44.2021.8.26.0541 22 Vara Civel do Foro de Santa Fé do Sul
Exequente: Exequente J e Mecanica Diesel Ltda

De acordo com a solicitagao de V.Sa., apresentamos a conclusdo do nosso departamento
de avaliagdes, quanto ao valor de comercializagao do seguinte imoével:

1)  IMOVEL

Um imével rural com area de 20,57,00 ha. ou sejam 8,5 alqueires paulista de terras,
situado na Fazenda Cachoeira, no municipio de José Bonifacio, com as benfeitorias ali
existentes, melhor descrito e caracterizado na matricula n® 12.713 do 1° Oficial de
Registro de Iméveis de José Bonifacio.

DOCUMENTAGAO Matricula 12.713 do 1° Oficial de Registro de Imoveis de José
Bonifacio, informacdes extraidas do processo em comento:

e
LIVRD o 2 - RIGISTRD CERM - CARTORIO UF RUGISTRO BE IMOVLIS
Ao bemithzo - B

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por LUGASAEXESOIOESEIBZ e dTiboabtdelUsttiaaldEEsddaldéSSadRaldo ppotdcotdddoeemD0B0 OZPAB4aEs1 22234, sedbooniimesco\WEERD28700643309
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2) LOCALIZAGAO E CARACTERISTICAS
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3) COMPARATIVO DE MERCADO:

RS 900.000  iimee oo

8 3 g R |riie

8 Cungox v - V. Coarhu

Zona Rurnl, 405 Bonifbcio - 58

-bonlfacm -com-garagem- 117369m2-venda RS900000- |d-2728506426/

=, Compartilhar O Faveritar

|= | Zona Rural

R$ 8.500.000 = i fh

O 32326 v

Endereco
BR-152 - Zona Rural, José Bonifacio - SP

@ Explore o localizacao de iméve!

https://lwww.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-zona-rural-bairros-jose-bonifacio-32
326m2-venda-RS8500000-id-2736958915/
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rrasqueira-centro-jose-bonifacio-sp-250m2-id-2633631359/

RS 1.850.000

o Ep ot A 4ooencs
& Dveoss ¥ Cunts

Totas as camderstias

nesreco
Cantre, Jose Bonifacio - 57

4) VALOR MEDIO DE MERCADO

Com base nas informacgdes dos imoveis disponiveis a venda e anuncios de imdveis
similares, o valor médio de mercado com caracteristicas semelhantes na regido é de

aproximadamente R$1.900.000,00

5) CONSIDERAGOES:

Uma vez que nao fora possivel visitar o imével “in loco” utilizamos o método comparativo
para referida avaliagdo, tendo como base a metodologia de comparagado de preco de
mercado como critério principal de avaliagao.

6) AVALIADOR:

Clicksign
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«, Comgartilbar D Favoritar

Benificin / Contre

odsman FIY
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Bruno Henrique de N. Ferreira dos Santos

Profissional com mais de 20 anos em experiéncia no mercado imobiliario, atuando no 4°
Tabelido de Notas de Osasco como escrevente notarial; apds estagio na massa falida do
Banco Santos; passando pelo Banco Bradesco departamento do patriménio, saindo entdo
para Fundar a BMTP Invest Negdcios Imobiliarios, em 2021, imobiliaria e assessoria que
visa atender de forma exclusiva seus clientes em todo o ciclo de venda do imével.

FORMAGOES

DIREITO (Unip)

Gestao Comercial (Anhembi Morumbi)

PDD Programa de Desenvolvimento de Dirigentes ( Fundagado Don Cabral)
Formacao G4 Sales

Formacao G4 CX

CRECI-SP 240.142

Sao Paulo 03 de outubro de 2024

Assina de forma eletrénica nos termos do artigo 10 da MP 2.200-2/2001, via plataforma
clicksign.

Bruno Henrique de N. Ferreira dos Santos
Assinado eletronicamente

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JWCASABEXES OIOE SEIBA A d iibnabtdel UsttiaalddEE&ddaldeSaad Raido ppotdcotdadocem D8I HZRRB4cas1 22234, sedhbooniimescoWBERD28700843309
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Processo n°_1001593-44.2021.8.26.0541 Laudo BMTP.docx.pdf

Documento numero #87182940-02ae-4761-b1bf-8c6cd351bb97
Hash do documento original (SHA256): 422cf0cfd979bbb5191a23f6555b40c1643d1f84c93dedae13d4b29d77b9f009

Assinaturas

@ Bruno Henrique de Nicola Ferreira dos Santos

wy
CPF: 372.705.478-66
=

Assinou como corretor de imdéveis em 03 out 2024 as 15:39:21 / -
Bruno Henrique de Nicola Ferreira dos Santos

Log

03 out 2024, 12:19:55 Operador com email bruno@bmtp.com.br na Conta a76f62de-5ff6-4622-8d5a-a17db3ddd219
criou este documento nimero 87182940-02ae-4761-b1bf-8c6cd351bb97. Data limite para
assinatura do documento: 02 de novembro de 2024 (12:19). Finalizagdo automatica apos a
ultima assinatura: habilitada. Idioma: Portugués brasileiro.

03 out 2024, 12:20:11 Operador com email bruno@bmtp.com.br na Conta a76f62de-5ff6-4622-8d5a-a17db3ddd219
adicionou a Lista de Assinatura:
bruno@bmtp.com.br para assinar como corretor de iméveis, via E-mail, com os pontos de
autenticacdo: Token via E-mail; Nome Completo; CPF; endereco de IP; Assinatura manuscrita.
Dados informados pelo Operador para validacdo do signatario: nome completo Bruno Henrique
de Nicola Ferreira dos Santos e CPF 372.705.478-66.

03 out 2024, 15:39:21 Bruno Henrique de Nicola Ferreira dos Santos assinou como corretor de imoveis. Pontos de
autenticagdo: Token via E-mail bruno@bmtp.com.br. CPF informado: 372.705.478-66. Assinatura
manuscrita com hash SHA256 prefixo 9¢8242(...), vide anexo handwritten_03 out 2024, 15-38-
10.png. IP: 187.74.160.199. Localizacdo compartilhada pelo dispositivo eletrénico: latitude
-23.8389285 e longitude -46.1333514. URL para abrir a localizagdo no mapa:
https://app.clicksign.com/location. Componente de assinatura versao 1.1012.0 disponibilizado
em https://app.clicksign.com.

03 out 2024, 15:39:22 Processo de assinatura finalizado automaticamente. Motivo: finalizagdo automatica apés a
uUltima assinatura habilitada. Processo de assinatura concluido para o documento nimero
87182940-02ae-4761-b1bf-8c6cd351bb97.

Icp Documento assinado com validade juridica.
Brasil Paraconferir avalidade, acesse https://www.clicksign.com/validador e utilize a senha gerada pelos signatarios

ED ou envie este arquivo em PDF.
As assinaturas digitais e eletrénicas tém validade juridica prevista na Medida Proviséria n°. 2200-2 / 2001

Este Log é exclusivo e deve ser considerado parte do documento n°® 87182940-02ae-4761-b1bf-8c6cd351bb97, com os

Clicksign 87182940-02ae-4761-b1bf-8c6cd351bb97 Pagina 1 de 2 do Log
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efeitos prescritos nos Termos de Uso da Clicksign, disponivel em www.clicksign.com.

Anexos

Bruno Henrique de Nicola Ferreira dos Santos

Assinou o documento enquanto corretor de imdveis em 03 out 2024 as 15:39:21

ASSINATURA MANUSCRITA
Assinatura manuscrita com hash SHA256 prefixo 9¢8242(...)

Bruno Henrique de Nicola Ferreira dos Santos
handwritten_03 out 2024, 15-38-10.png
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AVALIAGAO DE IMOVEL
A Zuk Leiloes

Processo n°: 1001593-44.2021.8.26.0541 22 Vara Civel do Foro de Santa Fé do Sul
Exequente: Exequente J e Mecanica Diesel Ltda

De acordo com a solicitacao de V.Sa., apresento, quanto ao valor de comercializagao do
seguinte imovel:

IMOVEL

Um imovel rural com area de 20,57,00 ha. ou sejam 8,5 alqueires paulista de terras,
situado na Fazenda Cachoeira, no municipio de José Bonifacio, com as benfeitorias ali
existentes, melhor descrito e caracterizado na matricula n® 12.713 do 1° Oficial de
Registro de Iméveis de José Bonifacio.

e
LIVED o 2 - REGISTROD GERML - CARTORIO DF REGISTRD BE IMOYLIS
e bemitnon L

preT e
3.3 j [- 5 | 3 e metenten A 9¥)

20.57,00 WA, ou sa)en alints G« ¢ . -

Fate MR T alms. dustr &

Apods levantamento de informacdes com base no estudo do processo e consideracao de
localizacao, comparativo de mercado, estudo da regiao, temos o seguinte:

R$1.800.000,00

CONSIDERACOES:

O prazo médio para realizacdo de venda na regido pode variar de trés a seis meses.

Este decumein &aidecsgyahlassisiadeldigittaianie s MULASMNA BASKQG DEIRO B ZAbpraloto ddieardodz strdo2ie S0P 3ul0spiotoaciata eV SBI042A548 48924 , sob o numero WBDO25700444305

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000693-43.2022.8.26.0642 e c6digo fha3Fedp.
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COMPARATIVO:

A 1000 im

Envie uma mensagem

nnnnnnnn

RS 900.000 i oo

3 nr3s8 m & 3quartos ® 1bonheiro

https://lwww.vivareal.com.br/imovel/fazenda---sitio-3-quartos-zona-rural-bairros-jose
-bonifacio-com-garagem-117369m2-venda-RS900000-id-2728506426/

- - :
»

« Compartilhar O Favoritar

Venda [ SP | Lotes/Temenos & venda em José Bonifacio / Zona Rural

Venda
Condominio 1PTL
R$ 8.500.000 ndoinformado isento
3 52326 v

Enderego

BR-153 - Zona Rural, José Bonifacio - SP

© Explore alocalizagao do imovel

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-zona-rural-bairros-jose-bonifacio-32

326m2-venda-RS8500000-id-2736958915/

Clicksign
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«, Compartithar ) Favorttar
st Condarmin: PTU
RS 1.850.000 * wciomaso iseni
£ 250 A 4guenns [* 3carnemas
B8 dveges ' Cuintsl v Chomsuena
Todas as caractaristicas v

Enderecs
Centro, Jose Bonitacio - SP

rrasqueira-centro-jose-bonifacio-sp-250m2-id-2633631359/

Assina de forma eletrénica nos termos do artigo 10 da MP 2.200-2/2001, via plataforma
clicksign.

Sao Paulo 03 de outubro de 2024
AVALIADOR:

Marcia Regina de Nicola
CRECI-SP 59.991
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CI' I H Datas e horarios em GMT -03:00 Brasilia
IC <SIgn Log gerado em 03 de outubro de 2024. Versao v1.41.0.

Processo n°_1001593-44.2021.8.26.0541 Laudo Marcia.docx.pdf

Documento ndmero #1c6ba8c7-b289-4618-9fa4-90018ff42d07
Hash do documento original (SHA256): f0db163d5aa0907864995c542bc3cfb0e69e36a040daeb7804945f781fcc7d63

Assinaturas

@ Marcia Regina de Nicola
CPF: 039.499.278-40

Assinou como corretor de iméveis em 03 out 2024 as 15:51:27
Marcia Regina de Nicola

Log

03 out 2024, 12:15:12 Operador com email bruno@bmtp.com.br na Conta a76f62de-5ff6-4622-8d5a-a17db3ddd219
criou este documento nUimero 1c6ba8c7-b289-4618-9fa4-90018ff42d07. Data limite para
assinatura do documento: 02 de novembro de 2024 (12:15). Finalizagdo automatica apos a
ultima assinatura: habilitada. Idioma: Portugués brasileiro.

03 out 2024, 12:19:21 Operador com email bruno@bmtp.com.br na Conta a76f62de-5ff6-4622-8d5a-a17db3ddd219
adicionou a Lista de Assinatura:
marciareginadenicola@gmail.com para assinar como corretor de iméveis, via E-mail, com os
pontos de autenticagao: Token via E-mail; Nome Completo; CPF; endereco de IP; Assinatura
manuscrita. Dados informados pelo Operador para validacdo do signatario: nome completo
Marcia Regina de Nicola e CPF 039.499.278-40.

03 out 2024, 15:51:27 Marcia Regina de Nicola assinou como corretor de imdveis. Pontos de autenticacao: Token via E-
mail marciareginadenicola@gmail.com. CPF informado: 039.499.278-40. Assinatura manuscrita
com hash SHA256 prefixo 7f8061(...), vide anexo handwritten_03 out 2024, 15-51-24.png. IP:
187.74.160.199. Localizacdo compartilhada pelo dispositivo eletronico: latitude -23.8389174 e
longitude -46.133333. URL para abrir a localizagdo no mapa: https://app.clicksign.com/location.
Componente de assinatura versao 1.1012.0 disponibilizado em https://app.clicksign.com.

03 out 2024, 15:51:28 Processo de assinatura finalizado automaticamente. Motivo: finalizacdo automatica apés a
ultima assinatura habilitada. Processo de assinatura concluido para o documento nimero
1c6ba8c7-b289-4618-9fa4-90018ff42d07.

ICP Dpocumento assinado com validade juridica.
Brasil Para conferir avalidade, acesse https://www.clicksign.com/validador e utilize a senha gerada pelos signatarios

93) ou envie este arquivo em PDF.

As assinaturas digitais e eletrénicas tém validade juridica prevista na Medida Provisoria n°. 2200-2 / 2001

Este Log é exclusivo e deve ser considerado parte do documento n° 1c6ba8c7-b289-4618-9fa4-90018ff42d07, com os efeitos
prescritos nos Termos de Uso da Clicksign, disponivel em www.clicksign.com.
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CI' I H Datas e horarios em GMT -03:00 Brasilia
IC <S|gn Log gerado em 03 de outubro de 2024. Versao v1.41.0.
Anexos

Marcia Regina de Nicola

Assinou o documento enquanto corretor de imdveis em 03 out 2024 as 15:51:27

ASSINATURA MANUSCRITA
Assinatura manuscrita com hash SHA256 prefixo 7f8061(...)

Marcia Regina de Nicola
handwritten_03 out 2024, 15-51-24.png
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