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LUIZ FELIPE PROOST DE SOUZA

ENG.2 CIVIL - CREA /SP N.? 060028235-5

EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 09.* VARA
CIVEL DO FORO CENTRAL - SP.

PROCESSO N.” 1011313-68.2019.8.26.0100

LUIZ FELIPE PROOST DE SOUZA,
engenheiro civil, agrimensor, e de seguranca
do trabalho, CREA/SP - 060028235.5,
Administrador, CRA/SP 10.601, perito

judicial nos autos da acdo de EXECUCAO DE
TITULO EXTRAJUDICIAL que o ESPOLIO DE
LEONCIO HELOU move contra SALIM IBRAHIM

HELOU, uma vez tendo realizado suas
vistorias, pesquisas e estudos para dar cabal
desempenho de tdao honroso encargo, vem
apresentar suas conclusdes  técnicas
consubstanciadas no seguinte

LAUDO PERICIAL OFICIAL
DE AVALIACAO
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1. OBJETIVO

O objetivo do presente laudo oficial € de apresentar a
avaliacao de mercado de uma gleba penhorada que esta
situada com acesso pelo final da Rua Nhambu (antiga estrada
Nhambu) N° 690 e por servidao de passagem — no Municipio
de Santana de Parnaiba - Estado de Sao Paulo - CEP -
06511-050. Tudo de conformidade com o R. Despacho de
fls. 196 de V.Exa. em que determinou com a respectiva
nomeacao do perito signatario para a elaboracao de pericia

avaliatoria do referido imovel.

2. JUSTIFICATIVA

Faz-se necessaria a presente avaliacao para que se evite
precos vis em hasta publica, subsidiando assim a R. Decisao

deste culto e inclito M.M. Juiz.

3. METODOLOGIA

A metodologia a ser aplicada € a das normas técnicas
em vigor, a saber: da ABNT — Associacao Brasileira de
Normas Técnicas; as do IBAPE - Instituto Brasileiro
de Avaliacoes e Pericias de Engenharia; as do
Tribunal de Justica e da boa técnica trivialmente

utilizada em nosso meio tecnologico avaliatorio.
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LUIZ FELIPE PROOST DE SOUZA ’

ENG.? CIVIL - GREA /SP N.° 0600282355
Das normas técnicas avaliatorias, da série 14.653 -
Avaliacao de Bens, destacamos a NBR- 14.653-6 —
Parte 6 - Recursos naturais e ambientais; NBR

14.653-7 — Parte 7: Bens de patrimonios historicos e
artisticos.

Da legislacao ambiental destacamos:

Lei 9.605/98

Lei 3.179/99

Lei 12.651/12

Resolucoes CONAMA pertinentes a matéria.

4. DA ACAO
As fls.01/06 na inicial a Autora em destaque no que se refere
aos servicos periciais avaliatorios que motivou a presente

demanda diz:

O Exequente celebrou com os Executados contrato verbal de mituo, cujo
valorem 31/12/2013 era de R$ 646.519,93 (seiscentos e quarenta e seis
mil, quinhentos e dezenove reais e noventa e trés centavos), conforme
constou da declaragcdo de imposto de renda - ano calendario 2013
(Doc.01) - do “de cujus” Sr. Leoncio Helou, nesta figurando como espdlio,
bem como realizada em declarag¢do elaborada pelo proprio coexecutado
SALIM IBRAHIM HELOU. (Doc.02)

Neste sentido, o mutuo, outrora realizado, fora integralmente ratificado
pelos Executados que em 12 de julho de 2018 vieram a reconhecer que o
valor acima indicado para esta data perfazia a monta de R$
1.014.888,00 (um milhao e quatorze mil oitocentos e oitenta e oito
reais), conforme instrumento particular de confissdo de divida — aqui
titulo executivo extrajudicial — em anexo. (Doc. 03)

Ocorre que, novamente convencionado pelas partes um novo termo para
adimplir a divida até a data limite de 17 de setembro de 2018, data em
que houve o vencimento do débito sem que os executados procedessem
com o pagamento.
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Contudo, em que pese o titulo executivo possuir quantia -certa,
determinada e com termo final para seu vencimento, os Exequentes
interpelaram os executados novamente para que estes procedessem com
o0 pagamento, porém, sem Sucesso.

Nesta barita, dispée a clausula 4¢ do instrumento particular de confissdo
de divida em anexo que, em avendo inadimpléncia da divida, esta pode
ser executada independentemente de qualquer formalidade, pelo valor de
R$ 1.014.888,00 (um milhdo, quatorze mil e oitocentos e oitenta e
oito reais), confessado na Clausula 1% que deverd ser atualizado a
partir da presente data pelo IGPM/FGV, ou, na falta deste, de outro
indice que melhor reflita a inflagdo no periodo da inadimpléncia),
acrescido de juros de mora de 1,00% ao més e multa de 10%, sobre o
valor total devido, restando portanto, o seguite memoria cdlculos:

PLANILHA DE DEBITOS JUDICIAIS

Data de atualizacdo dos valores: favereiro/2019

Indexador utilizado: IGP-M - (FGV)

Juros moratarios simples de 1,00% ac més - a partir de 18/09/2018
Acrescimo de 10,00% referente a multa.

Honorarios advocaticios de 0,00%.

JURDE JURDSE
VALDR VALDR MILLTA
ITEMDESCRIGAD DATA COMPENSATORIOS MORATORIOS TOTAL
SINGELOATUALIZADD 0.00% am. 1.00% a.m. 10,00%
1 '.E.":"_:";’f:] 1 Elld-.ﬂEQ.El 1.014 f-l:._"-:' 0,00 S0.730 55 1|:Il.-..'-|_-,'1-.i "..1.'-"'..-:'|.-E-.E
a 2 -1 2
Sub-Total R§ 1.171.875,82
TOTAL GERAL RS 117187562

5. DA CONTESTACAO

Nao apresentada.

6.DA MATRICULA DO IMOVEL AVALIANDO
PENHORADO.

A Matricula n.° 81.067 do Cartoério de Registro de Imoveis de

Barueri - SP de fls. 163/165 assim descreve o imoével:
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Este imovel tem origem no desmembramento da antiga
Fazenda Santa Izabel em glebas, sendo que ele pertence a
gleba VI daquele desmembramento. Sendo que esta gleba VI
foi ainda desmembrada em seis outras areas menores, e ele
corresponde a area 6 deste novo parcelamento.

De acordo com a planta do parcelamento da antiga fazenda
Santa Izabel em glebas, cuja planta foi elaborada e subscrita
pelo profissional Eng. Waldomiro Augusto de Souza — CREA
23.958/D, temos:

—

=

e

————
|

Figura 6.1 - Planta de parcelamento da Gleba VI da antiga fazenda Santa
Izabel, subscrita pelo Eng. Waldomiro Augusto de Souza — CREA 23.958/D
(fornecida pelo fiel depositario e executado Sr. Ibrahim).
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Planta retro foi fornecida pelo executado como fiel
depositario de seu imovel a esta pericia para sua
precisa localizacao.
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Figura 6.2 - Gleba 6 do parcelamento da Gleba VI da antiga fazendo Santa

Izabel, objeto da avalicao deste laudo.
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PLANTA DE DIVISAO

DE IMOVEL SITUADO NO Km. 42,8 DA RODOVIA CASTELO BRANGCO
MUNICIPIO DE SANTANA DE PARNAIBA
PLANTA ELABORADA coM os ELEMENTOS T!’C'!ICOS Das Il?ﬁlCUlLlS 9. 374 - 55486

’
33. 46T - 29. 238 E com BASE NO DESENMO OF JOSE ANTONIO L. FILHO EM 17/12/85

ESCALA* 15000

.

REMANESCENTE DA MATRICULA N* 9.374— |SLEBA

DISCRIMINACAG DE  AREAS

Q.
) 42 600,00 m*

- GLESA (0] 242 61

h MATRICULA N 29.238 —— |gLEBA ® 219.364,10 m
X sLeea (@ 298.729,80 m
~ TOTAL ——— 760.094,00 m
QLEBA 319.318000 mt

®
G 1378.447,320 m
®

6 LEBA B 35.564.506 m°
2
YOTAL 2.9%1,329.826 m

SA0 PAULO, 20 DE OUTUBRGC Of 1387

‘ %
AuSUSTO ; S0UTA
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-z . CRE A 235 358/0

Figura 6.3 - Quadro legenda da planta de parcelamento da Gleba VI da antiga
fazenda Santa Izabel.
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7. DO USO E OCUPACAO DO SOLO.

Ocorre que em consulta a Prefeitura Municipal de Santana do
Parnaiba, esta pericia foi informada, que de conformidade
com a Lei n.” 967/80, de 08 de julho de 1.980 (Dispoe s/
alteracao do Perimetro Urbano), toda superficie do territorio
do municipio passou a ser denominado como perimetro
urbano.

PREFEITURA DO MUNICIPIO DE SANTANA DE PARNAIBA

ESTADO DE S8AO0 PAULO

LEI N9. 967/80, de 08 de julho de 1.980.
(Dispoe s/alteracao do Perimetro Urbano).

GABRIEL MARQUES DA SILVA, Prefeito do Munici-
pio de Santana de Parnaiba, Estado de Sao Pau
1o, usando de suas atribuigoes legais, FAZ
SABER, que a Camara Municipal de Santana de
Parnaiba DECRETOU e ele PROMULGA e SANCIONA a
seguinte LEI:-

ARTIGO 19:- Fica tdda a superficie do Territd
rio de Santana de Parnaiba denominado PERIMETRO URBANO.

. » ARTIGO 29:- As areas devidamente comprovadas/
através de Inscricao no INCRA e com produtividade extrativa/
ficarao.subordinadas aoc pagamento dos impostos aquele Insti-

tuto legal.

ARTIGO 39:- As 3reas nao possuidoras de qual-
quer produtividade e menores aos modulos estipulados pelo/
INCRA, poderdo passar a recolher os tributos municipais des-
de que efetuem suas comprovacoes.

ARTIGO 40:- Para as 3areas maiores aos modulos
estabelecidos pelo INCRA e se desejarem efetuar loteamentos/
deverao além de apresentarem as documentagOes legais e apro=
vagoes nos Orgaos competentes receberem do Executivo Munici-
pal um Decreto de Diretrizes de infra-estrutura a serem im--
plantadas no respectivo terreno.

ARTIGO 59:- Esta Lei entrard_em vigor na data
de sua publicagao, revogando-se as disposicoes em contrario,

Prefeitura do Municipio de Santana de Parnaiba, em 08 de ju-
Tho de 1.980, A
B

~GABRIEZL” MARQUES DA SILVA
PREFEITO

REGISTRADO E PUBLICADO NO LOCAL DE COSTUME wA DATA SUPRA:
/-

a4 2
\\\\ jose i e;o barréto de almeida

secretario—-{__

e A : %

Figura 7.1 — Lei n.° 967/80
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Figura 7.2 — Decreto Lei de Tombamento da Serra do Boturuna.
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5 ; Artigo X2 - O Tombawento da Serra do Boturuna se circunscreve

tes radiais, tendo em vista a necessidade. de garantir a preservagde-

foa ' de meus patriménios ambientais, bidticos. e palsagisticos. -0z patas -~

ao acidente topografico principal, sua &dbertura vegetal e - torven- o
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s tério do CONDEPHART - poderio ser’ estudados M paigsagis—
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44 tores nao florestados, de declives mais suaves, e, sempre fora das
T ireas de cabeceiras de mananciais.
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_5_ ~Artigo 50 - Fica prevista a possibilidade de implantaco .de . i
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a politiéa de preservagao da natureza regional.

‘Artigo 2 - Os uimradores gue ténham autorizagio do D.N.PiM.
a lavra de produtos minerais do subsolo, em SG&S W
B _Liedadan . .que -tonham astabslacimentos &
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[PPLAN - DEPARTAMENTO DE PLANEJAMENTO

0§ 115506/2021

RELATORIO

O imovel de Matricula 81067 esta situado dentro da area tombada pelo
Condephaat referente ao Morro do Voturuna.

0O zoneamento & ZPE-1 e todo municipio de Santana de Pamaiba foi declarado
como urbano, atraves da Lei 967/1980.

Conforme imagem anexa ha diversas APP na regifdo do imdvel.

Santana de Pamnaiba, 19 de novembrode 2021.

Paulo leaquim do Canto
Assist. em Gestdo Plblica — Pront. 25.851
Depto. Planejamento - SMMAP

Figura 7.3 - Relatorio da Prefeitura em que indica de que o imovel esta

em area tombada, material que atendeu solicitacdo deste perito.
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Figura 7.4 - Local da gleba e atividades na regiao.
(Fonte: Prefeitura de Santana de Parnaiba fornecido ao perito).
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Figura 7. 5 — Local da gleba e atividades na regido zoneamento.
(Fonte: Prefeitura de Santana de Parnaiba — fornecido ao perito).
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5, mermumam Voturuna
7" SANTANA DE PARNAIBA

Tombamento Condephaat

Figura 7.6 - Tombamento do CONDEPHAAT - (fornecido ao perito).
e O modulo rural do INCRA para a regiao € de: 10,4375ha

e O modulo fiscal 7,0000ha
e Fracao minima de parcelamento 2,0000ha

e Classificacao do imovel média propriedade, denominada

de gleba 6.

Pelo art. 4° da referida Lei temos:

Para as areas maiores aos modulos estabelecidos pelo
INCRA e se desejarem efetuar loteamento, deverdo
além de apresentarem as documentacoes legais e
aprovagoes nos oOrgaos competentes receberem do

Executivo Municipal um Decreto de Diretrizes de
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infraestrutura a serem implantadas no respectivo

terreno.

Segundo consulta feita a Secretaria Municipal do
Meio Ambiente e Planejamento, mais especificamente
o DPLAN - Departamento de Planejamento — (OS
115506/2021), foi apresentado um relatorio a este
perito subscrito pelo Sr. Paulo Joaquim do Canto -
Assistente de Gestao Publica - Pront. 25.851 do
Departamento de Planejamento — SMMAO, em que
informa:

O imével da Matricula 81067 esta situado dentro da
area tombada pelo Condephaat referente ao Morro do
Voturuna.

O zoneamento é ZPE-1 e todo municipio de Santana de
Parnaiba foi declarado como urbano, através da Lei
967/ 1980;

Conforme imagem anexa ha diversas APP na regido do
imovel.

Este Tombamento de conformidade com o processo n°
22.328/82 do CONDEPHAAT - Secretaria de Estado
da Cultura, tem parecer favoravel subscrito pelo
saudoso e Notavel Conselheiro e Prof. Dr. Azis Nacib
Ab’Saber (vide item a seguir)

8.DA INSCRICAO CADASTRAL DO IMOVEL NA
PMSP.

Foi requisitado por esta pericia a ficha cadastral do

referido imoével penhorado para a Prefeitura de

Santana do Parnaiba, cujo numero de imovel €
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51.934 e cuja inscricao: 629.065.015.032-5,
localizado no bairro da Capela Velha, Sitio de Recreio;
lotemanerto 209 - Regiao Voturuna — Gleba VI da
Fazenda Santa Izabel — Gleba 6 — CEP 06511-050,
cyjo tipo de cobranca € rural.

Imovel: 51934 Inscrigio Imovel : 629.065.015.032-5
Inscrigao Anterior:

ndereco : 690 - EST - NHAMBU Nr.

ndar : Apto

Complemento

airro :+ CAPELA VELHA SITIO DE RECREIO

Cuadra/Lote(Fiscal) : 4€ / CEP : 0&511-050
oteamento : 209 — REGIADC VOTURUNA

Quadra/Lote (Loteamento) : GLEBA € / GLEBA ©

Zoneamento : [/
N® Total Sub-Lotes: 0

Proprietario : 35106 - SALIM TERAIM HELOU

CNPJ/CPF : 003.136.9£8-53 RG : 2.834.208
ndereco : RUA LIBERO BADARO Nr.377

Andar : 5 Apto

Complemento : CONJUNTIO 59

airro : CENTRO CEP : 0100%-000

OF: SP Cidade : SAO PAULD Telsfcons :
mail

nd. Entrega : RUA - LIBERO BADARO Nr. 377

Andar : S Apto
Complemento : CONJUNIO 59
Bairro : CENTRO CEP : 01005-000

F: SP Cidade AQ PAULD

ados do Terreno Dados da Edificagao Principal
Area Terreno : 835.5€4,50 Area Construida : 0,00
Fracdo Area Comum Terreno: 0,00 Fra;éc Area Comum Constr.: 0,00
Valor M2 Terreno :+ 0,00 Valor M2 Construideo : 0,00
Valor Venal Territ. : 0,00 Valocr Venal Edific. : 0,00
Coeficiente VVI : 0,00 Coeficiente VVE : 0,00
Fragdo Ideal : 0,00 Ano Construgéo : 0
Fator Fragdo Area + 0,0000000000 EZrea Total Construida : 0,00
Fator Gleba : 0,0000 Fator Obsolescencia : 0,0000
Fator Caract. Terreno + 0,0000 Categoria :
Fator Testada : Edificacao Secundaria :
Zona : 1 ZCHR UNICA Classe : -
Setor : 1 - SETOR UNICO Pontuacao :

Fator Caract. Comnstrucdo :
ipo Construcgéo : =
ipo Cobrancga : B - Rural

Figura 8.1- Ficha cadastral do imével avaliando fornecida para a pericia pela
PMSP.

9. DA LEGISLACAO AMBIENTAL

Como se trata de area tombada, dentro de uma APP — Area de
Protecao Permanente e com topografia acidentada, toda
cobertura vegetal esta preservada nao podendo ser cortada
por outro uso.

Pesquisando o site da “wikipedia”, obtemos as seguintes
informacoes conforme a seguir.
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Area de Preservacio Permanente, também chamada de
APP, € um espaco natural protegido principalmente em
funcao da capacidade estabilizadora do solo propiciada pelas
matas ciliares e outras vegetacoes. Elas cobrem espacos
geologicamente frageis e sujeitos a erosao, desmoronamentos
e outras formas de degradacao como borda de rios e quedas
de montes, dentre outros.

Segundo o Novo Codigo Florestal Brasileiro (Lei n° 12.651, de
25/05/2012, Codigo Florestal de 2.012), uma APP pode ser
definida como:

“area protegida, coberta ou ndo por vegetacdo nativa, com a
funcado ambiental de preservar os recursos hidricos, a
paisagem, a estabilidade geologica, a biodiversidade, facilitar
o fluxo génico de fauna e flora, proteger solo e assegurar o bem
- estar das populacées humanas”.

A resolucao CONAMA N° 369, de 28 de marco de 2.006,
dispdoe sobre os casos excepcionais, de utilidade publica,
interesse social ou baixo impacto ambiental, que possibilitam
a intervencdo ou supressdao de vegetacdo em Area de
Preservacao Permanente - APP. E define os casos
excepcionais em que o orgao ambiental competente pode
autorizar a intervencado ou supressao de vegetacdo em Area
de Preservacao Permanente — APP para implantacao de obras,
plano, atividades ou projetos de utilidade publica ou interesse
social, ou para a realizacao de acoes consideradas eventuais e
de baixo impacto sobre a natureza local.

Em 2015, o Codigo Florestal determina que sao APP
as seguintes areas (urbanas e rurais):[!!

. I - as faixas marginais de qualquer curso d’agua
natural perene e intermitente, excluidos os
efémeros, desde a borda da calha do leito regular,
em largura minima de:
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o a) 30 (trinta) metros, para os cursos d’agua de
menos de 10 (dez) metros de largura;

o b) 50 (cinquenta) metros, para os cursos d’agua
que tenham de 10 (dez) a 50 (cinquenta) metros
de largura;

o ¢) 100 (cem) metros, para os cursos d’agua que
tenham de 50 (cinquenta) a 200 (duzentos)
metros de largura;

o d) 200 (duzentos) metros, para os cursos d’agua
que tenham de 200 (duzentos) a 600 (seiscentos)
metros de largura;

o €) 500 (quinhentos) metros, para os cursos
d’agua que tenham largura superior a 600
(seiscentos) metros;

II - as areas no entorno dos lagos e lagoas naturais,

em faixa com largura minima de:

- a) 100 (cem) metros, em zonas rurais, exceto
para o corpo d’agua com até 20 (vinte) hectares
de superficie, cuja faixa marginal sera de 50
(cinquenta) metros;

o b) 30 (trinta) metros, em zonas urbanas;

IV - as areas no entorno das nascentes e dos olhos

d’agua perenes, qualquer que seja sua situacao

topografica, no raio minimo de 50 (cinquenta)
metros;

V - as encostas ou partes destas com declividade

superior a 45°, equivalente a 100% (cem por cento)

na linha de maior declive;

VI - as restingas, como fixadoras de dunas ou

estabilizadoras de mangues;

VII - os manguezais, em toda a sua extensao;

VIII - as bordas dos tabuleiros ou chapadas, até a

linha de ruptura do relevo, em faixa nunca inferior

a 100 (cem) metros em projecoes horizontais;
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. IX - no topo de morros, montes, montanhas e
serras, com altura minima de 100 (cem) metros e
inclinacao meédia maior que 25°, as areas
delimitadas a partir da curva de nivel
correspondente a 2/3 (dois tercos) da altura
minima da elevacao sempre em relacao a base,
sendo esta definida pelo plano horizontal
determinado por planicie ou espelho d’agua
adjacente ou, nos relevos ondulados, pela cota do
ponto de sela mais proximo da elevacao;

. X - as areas em altitude superior a 1.800 (mil e
oitocentos) metros, qualquer que seja a vegetacao;

. XI - em veredas, a faixa marginal, em projecao
horizontal, com largura minima de 50 (cinquenta)
metros, a partir do espaco permanentemente
brejoso e encharcado.

Além dessas, o Poder Publico pode declarar areas de
preservacao permanente as florestas e demais formas
de vegetacao natural destinadas a:[?!

. I - conter a erosdao do solo e mitigar riscos de
enchentes e deslizamentos de terra e de rocha;

. II - proteger as restingas ou veredas;

. III - proteger varzeas;

. IV - abrigar exemplares da fauna ou da flora
ameacados de extincao;

. V - proteger sitios de excepcional beleza ou de valor
cientifico, cultural ou historico;

. VI - formar faixas de protecao ao longo de rodovias
e ferrovias;

« VII - assegurar condicoes de bem-estar publico;

. VIII - auxiliar a defesa do territorio nacional, a
critério das autoridades militares.
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. IX - proteger areas umidas, especialmente as de
importancia internacional.

O que pode construir em area de preservacao
permanente:

A abertura de pequenas vias de acesso interno,
pontes e pontilhdes, quando necessarias a travessia
de curso d’agua, ao acesso de pessoas e animais para
obtencao de agua ou a retirada de produtos oriundos
de atividades de manejo agroflorestal sustentavel,
implantacao de trilhas para desenvolvimento do
ecoturismo.

9. DOCUMENTOS DO CONDEPHAT PROCESSO DE
TOMBAMENTO.

A seguir temos o parecer do Prof. Dr. Aziz Nacib Ab’
Saber fornecido pelo CONDEPHAT a pedido deste
perito.

RUA PAMPLONA, 145 — CONJ. 715/716 — CEP 01405-900
JARDIM PAULISTA - CONDOMINIO PRACA PAMPLONA
TELs: (11) 3231-4060 — Cel. (11) 9.9857-9194
E-MAIL: Ipkproost@uol.com.br

fls. 281

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por LUIZ FELIPE PROOST DE SOUZA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 14/12/2021 as 20:20 , sob o nimero WIMJ21420601636

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1011313-68.2019.8.26.0100 e cddigo C1AF9A2.



26

LUIZ FELIPE PROOST DE SOUZA

ENG.2 CIVIL - CREA /SP N.? 060028235-5

SECRETARIA DE ESTADO DA CULTURA

Folha de informagso rubricada sob n® ﬁ

e
doP - CONDEPHAAT 022328 / 82 ()

Interassado: BETTY F.CAPISANO
Estudo de tombamenté da Serra do Boturuna (habitualmen-
te chamada de Voturuna) em Santana do Parnaiba

Assunto:

PARECER

0 Pico do Boturuna & uma das peguenas serras mantidas por feixes
de rochas quartziticas na Area serrana interposta entre a Bacia'
de S3o Paulo e a Depressao Periférica Paulista. Em termos morfo-
16gicos, o Boturuna se aproxima mais propriamente do esguema da
Serra do Japi do que do modelo do Jaragud e Sabod. Enguanto tais
acidentes se destacam como verdadeiros picos isolados e bizarros
{(1100m) no entremeic de morros acidentados mais baixos e menos '
ingremes (700-850m), o Boturuna possui cimeiras semi-onduladas '
que lhe ddo o aspécto de uma serrinha maciga, variando de feigoe$
conforme o ponto de vista em que o observador se postar. Um fato
& comum ao Japi, ao Boturuna e ao Jaragud, além da constituigao'
puramente litologica: a presenca de florestas tropicais em solos
oriundos da altera¢io de quartzitos e filitos intercalados com '
guartzitos. No caso do Boturuna, por quase todas as suas verten-
tes (e com muito mais densidade de biomassa florestal do cue no
caso do Jaragua), ocorrem matas tropicais densas, cue diferem '
pouco das grandes matas que revestiam morros e montanhas existen
tes em outras areas das serranias de Jundiai e S3do Rogue. Em al-
titude as matas densas passam a biomassa florestais mais fracas'
e menos elevadas, e, eventualmente cedem lugar para manchas de
campos rupestres de cimeira, n3c muito extensos. Desmatamentos '’
injustificaveis, feitos em vertentes escarpadas da Serra, cria -
ram capoeiras muito ralas,e,comprovam a grande dificuldade que '
as matas estabelecidas em encostas de serras quartziticas tém pa
ra Se recompor.

Num dos setores mais elevados da Serra do Boturuna (1200m) uma '
exploragao mineral, totalmente irracional, faz talhados profun -
dos nas altas simeiras laterais da Serra. Por sua vez, o materiall
dé escblho & desviado por gravidade para as bordas do Pico,poer '
entre as florestas gue no passado atingiam continuamente as aatm1
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SECRETARIA DE ESTADO DA CULTURA

5
Folha de informagdo rubricada sob n.° 'ﬁ%
i

doP..CONDERPHART. . .n.5.22328/. .82 (a)

Interessade ; BETTY F.CAPISANO

evente: Estudo de tombamento da Serra do Boturuna (habitualmen-
te chamada de Voturuna) em Santana do Parnaiba

encostas da serra. Os caminhos deixados nas areas preferenciais
de deslisamento dos blocos, rejeitados pela exploragac mineral ,
fazem estragos lineares irreversiveis no entremeio das florestas
gue até hd pouco garantiam a estabilidade nas vertentes mais ele
vadas da Serra. Para se explorar um mineral pobre, gue pode ser'
encontrado em outras area de ocorréncia, acabou-se por estragar'
parcialmente a integridade fisica e ecoldgica de uma paisagem,
mais pitorescas e caracteristicas das serranias de Jundial - Par
naiba = Cabretiva,

As matas das encostas do Boturuna constituem-se em um importante
remanescente das biomassas florestais. Representam, juntamente '
com as do Japi alguns dos documentos das florestas que conquista
ram alguns dos solos quimicamente mais acidos, pobres e probléma /z
ticos do Estado de S3c Paulo, Trata-se dos (nicos espacos geoeco
13gicos que nem mesmo para plantacoes de eucaliptus podem ter '
economicidade. Dal porgue devem ser mantidos a todo custo com '
sua cobertura vegetal primd3ria (e setores de emenda por matas se
cundarias), na categoria de serras florestadas ecoldgicamente '
criticas. Trata-se de um caso de paisagem pitoresca, que se des=
dobra conceitualmente em uma &rea geomorfologicamente critica e
ecolégicamente critica. Possui varias linhas d'Agua (torrentes '
de encostas de serras tropicais), ainda niao afetadas por polui -
¢éo, servindo de mananciais para as dreas rurais existentes & '
partir do piemonte da Serra, na diregao de Santana do Parnaiba .
£ certamente um reduto forcado de fauna j& que todos os niveis !
mais baixos da topografia regional entre a Serra e a cidade de
Santana foram fortemente devastadas de sua cobertura vegetal pri
maéria, e, transformadas em Areas rurais e rururbanas, em épocas'’
as mais diversas.

Utilizando o termo refiigio de fauna em seu sentido mais corriquej
ro, o Boturuna & hoje um tipo de refiigio de fauna, de expressaao
regional, gerado pela excessiva humanizacao e devastagdo dos es-

pagcos que o circundam. Nesse sentido a serrinha comporta-se ao
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SECRETARIA DE ESTADO DA CULTURA

Folho de informagSo rubricads sob n.° })/3/7
doB.CONDEPHAAT o 22328 82 () e

Interessado ; BETTY F.CAPISANO
Estudo de tombamento da Serra do Boturuna (habitualmen=-
te chamada de Voturuna) em Santana do Parnaiba,

Assunto:

mesmo tempo como remanescente de um tipo de mata do dominio das
florestas atlanticas de planalto,e,como um refiigio forgado da '
fauna regional, que se viu obrigada a ficar acantonada nas pou-
cas florestas gue restaram isoladas num territdrio de algumas '
centenas de quilometros gquadrados.

As outras matas de certa importdncia estdc no Japl, na Cantarei
ra e em Caucaia, ou muito longe, na Serra do Mar.

Por todas as suas caracteristicas, a Serra do Boturuna, situada
a menos de 50 Km do centro da Metrbpole Paulistana, carece de '
uma preservacgao integrada, gue somente poderd ser garantida pe-
lo estatuto do tombamento. De um lado a Serra estd sendo pressio
nada pelas expectativas de alguns loteadores que naoc mediriam '
esforgos para tentar comerciar os Ingremes espagos da Serra e '
do seu topo. Da outra banda, ela estd sendo agredida pela der =
ruigdc injustificavel de alguns pontos mais caracteristicos de
sua paisagem, por exploracoes minerais de baixo nivel de econo-
nmicidade e alta capacidade de desmonte de rochas. Apesar disso'
tudo, ¢ a priamente dif 3 ertencem a nin

quep, devendo ser preservadas para todo o sempre COMO Um Compo-

nente integrado da natureza tropical do Planalte Atlantico Pau~
lista. Ninguem serd prejudicado pelo seu tombamento, j& que as
areas loteadas a partir dos patamares baixos e piemontes, ten -
dem a funcionar como um cinturSo de &reas residenciais de alto'

verdade g& ggradores das chacaras transformaram-se en grincigais

entusiastas da preservagdo de um conjunto integrado da natureza
da serrania regional, A delimitacdo para fins de tombamento iso

Iarad os setores de loteamentos j3 existentes, nos sopés e pata-

mares baixos da Serra, solicitande apenas seriedade nos proje -
tos de implantag3c de novas residéncias, em consondncia com a
harmonia exigida entre a argquitetura e o paisagismo ecoldgico .
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SECRETARIA DE ESTADO DA CULTURA

Fotha de informagdo rubricada sob n.® 'ZM

R
40P CONDERHAAT. .0 R2328../.82....... (s) / /-

Interassado:  BETTY F.CAPISANO
Assunto: Bstudo de tombamento da Serra do Boturuna (habitualmen-
te chamada de Voturuna) em Santana do Parnaiba.

Normalmente, os moradores serao os principais defensores de um'
tdo importante documento da forca de expansaoc e permanéncia das
florestas em solos tdo pobres e &cidos como sdo os da Serra prd
priamente ditas.

Os loteamentos, sitios, chicaras e campings que envolvem a Ser-
ra pelo seu piemonte serao respeitadas pelo estatuto do tomba -

me-x;fo, cabendo aos seus proprietirios zelar pelo bem tombado co

no componentes de um cinturao de defesa da Serra perante agoes'
predatdrias e atividades por ventura incompativeis. A possivel'
instalagdo de algumas pequenas "bases" para estudos cientificos
nos cinco primeiros anos, & partir da data do Tombamento, serao
uma garantia especial para o resgate total da memdria da nature
za na regido do Boturuna. Tais bases para estudos botﬁnicos,zog
1dgicos e geoldgices, devem ser motive de expediente 3 parte !
com Universidade interessadas (UNICAMP,UNESGX ,USP).

Sou pela aprovagao do Tombamento do Pico do Boturuna, com a fi-
xagdo de diretrizes similares, mas nao idénticas, aquelas elabo
radas pelo CONDEPHAAT para a Serra do Japi.

Sao Paulo, 25 de janeiro de 1983

e E
AZIZ’ C{Z“Z‘Xé'dslﬁ ;—)/

RUA PAMPLONA, 145 — CONJ. 715/716 — CEP 01405-900
JARDIM PAULISTA - CONDOMINIO PRAGA PAMPLONA
TELs: (11) 3231-4060 — Cel. (11) 9.9857-9194
E-MAIL: Ipkproost@uol.com.br

fls. 285

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por LUIZ FELIPE PROOST DE SOUZA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 14/12/2021 as 20:20 , sob o nimero WIMJ21420601636

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1011313-68.2019.8.26.0100 e cddigo C1AF9A2.



"Zv64VYTO 061p02 8 00T0'92'8'6T0Z 89-STETTOT 0SSa%0.id 0 sawiojul ‘op-ojuawnaogeldualauodiuge/bd/enbipeisedyiq snl-dsh-fesa/:sdny aus 0 assaoe ‘[eulbLIo 0 J1IBJU0I Bled
9€9T090ZFTZCINCA 018WNU 0 qOS * 0Z:0Z S TZ0Z/ZT/yT Wa opejodolold ‘ojned OS ap 0peis3 op BalSN[ 8P [eungul 8 ¥ZNOS 3A 1SO0Hd 3dIT34 ZINT Jod suswienbip opeuisse ‘feulbuo op eidgd 9 0)uswnaop 81s3

fls. 286

30

MORAY DO BUTURUMNA
MORRD Do [BUTLURUNA

RiD TIETE .
E-MAIL: Ipkproost@uol.com.br

JARDIM PAULISTA - CONDOMINIO PRACA PAMPLONA
TELs: (11) 3231-4060 — Cel. (11) 9.9857-9194

RUA PAMPLONA, 145 — CONJ. 715/716 — CEP 01405-900

LUIZ FELIPE PROOST DE SOUZA
ENG.2 CIVIL - CREA /SP N.2 060028235-5




"2v64VTD 001p02 8 00T0'92°'8'6T0Z ' 89-STETTOT 0SSa20.d 0 awWIojUI ‘Op olUBWNI0RIdUBIBUODIIIge/Bd/relbipeised g snl-dsh fess//:sdny aus o assade ‘eulblo o J1Iajuod vled
9€9T090Z¥TZCINCM OJaWwnu 0 qos ‘ 0Z:0Z Se T20Z/ZT/¥T Wa 0pe|odoioid ‘ojned oes ap opeis3 op eolsn[ 8p [eungul 8 ¥ZNOS 3A LSO0Hd 3dIT34 ZINT Jod sjuswrenbip opeuisse ‘feulflio op eidgd 9 0juswnoop 8ls3

fls. 287

31

RUA PAMPLONA, 145 — CONJ. 715/716 — CEP 01405-900
JARDIM PAULISTA - CONDOMINIO PRACA PAMPLONA
TELs: (11) 3231-4060 — Cel. (11) 9.9857-9194
E-MAIL: Ipkproost@uol.com.br

LUIZ FELIPE PROOST DE SOUZA
ENG.2 CIVIL - CREA /SP N.2 060028235-5

YeIyNgYe o
THYINYS

Figi.lra 9.1 - Fotos do local na época do tombamento.
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Figura 9.2 - Planta da area tombada da serra do Vuturuna.
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10. VISTORIA

Esta pericia procedeu duas vistorias na regiao e no
imovel, a primeira no dia 02 de dezembro de 2.021 as
11:00 horas conforme agendado e uma segunda com
a presenca do executado e fiel depositario, Sr. Salim
Ibrahim Helou e sua advogada Dra. Elisangela
Teixeira Gomes, OAB/SP 221.964, no dia 09 de
dezembro de 2.021, levantando dados a bem dos
servicos avaliatorios.

A seguir na figura 10.1 temos algumas atividades na

regiao do imovel.

» ﬁ
Rancho Samavg\’ydelia

Figura 10.1 - Local da gleba e atividades na regiao, o acesso a gleba
avalianda se faz por servidao de passagem por propriedade de terceiros.
(Fonte: Google-Maps).
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Rancho Santa Adelia 9
P

Figura 10.2 - Local da gleba e atividades na regiao.
(Fonte: Google-Maps).

O acesso a propriedade inicia a partir da Rodovia
Presidente Castelo Branco na altura do quilometro 42
Km lado direito no sentido Sao Paulo interior. Dai
para a estrada Eco Turistica do Suru, dai toma-se a
Estrada Manoel Jesus Mendes, em seguida a Rua
Nhambu. Estas vias possuem, com excecao da Eco
Turistica do Surt, em macadame hidraulico e terra
batida, bem conservadas, possuem iluminacao
publica, rede de forca, telefone. Quanto a Estrada Eco
Turistica do Suro € que liga a Rod. Castelo ao centro
historico de Santana do Parnaiba, € toda pavimentada
com meio fio, sarjeta, galeria entre outros servicos
publicos. Da Rua Nhambu por caminho de servidao
chega-se a gleba avalianda.

A regiao € ocupada por ranchos e sitios de fins de
semana, além de alguns loteamentos tipo condominio

fechado, o desenvolvimento economico mais evidente
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¢ de lazer e eco turismo. A cobertura vegetal das
areas em torno da Serra do Voturuna € de mata
Atlantica ainda bem preservada, regiao de mananciais
da bacia do Meédio Tieté, dai a importancia da
preservacao da mata original. Temos em vista do
relevo do solo que € bem acidentado e com inclinacoes
acima de 25°, a presenca de cachoeiras e de pequenos
lagos, o que tudo leva a importancia do tombamento
para esta reserva bem proxima de nossa capital e de
cidades do grande Sao Paulo. Observamos também
que a regiao € de baixa densidade ocupacional tanto
do solo como a demografica, com baixa intervencao
antropica em comparacao a outras cidades da nossa
regiao metropolitana.

11. AVALIACAO

11.1. METODOLOGIA ESPECIFICA

Sera adotado o método comparativo direto de
mercado de lotes maiores e de glebas vagas na mesma
regiao geoeconomica, cuja amostra da pesquisa esta
apresentada em anexo II a este laudo oficial.
Obtendo-se o unitario basico de venda para glebas de
grande porte apods insercao de uma curva de
tendéncia (unitario x area). A seguir para ajuste as
condicoes de nossa area, adotamos os tradicionais
indices apresentados no compéndio,

CONSTRUCOES/TERRENO do eng. Jodao Ruy
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Canteiro - Ed. PINI/SP -
pags.177/192.

1.980 - 3* Ed. -
No final faremos uma afericao confrontando com
opinioes de trés fontes diferentes de imobiliarias do
local. Procederemos de acordo com as normas da
ABNT - Associacao Brasileira de Normas Técnicas o
calculo do componente de valoracao ambiental

adotando o “método do custo de viagem”.

11.2. UNITARIO BASICO DE LOTES PADRAO.

Em anexo a este laudo oficial apresentamos as fichas
da amostra da pesquisa coletada que totaliza treze

(13) elementos em livre oferta de mercado imobiliario.

AMOSTRA
N.° Local Area Oferta 0,90*Of. q
1 Suru Sant. Parn. 9.800,00 2.000.000,00 1.800.000,00 |183,67
2 Votuparim Sant.Parnaiba 27.000,00 | 13.500.000,00 | 12.150.000,00 | 450,00
3 Est.Mun. Votuparim 28.063,00 | 15.500.000,00 | 13.950.000,00 |497,10
4 Suru Sant. Parn. 82.125,00 | 7.391.250,00 6.652.125,00 | 81,00
5 Est. Bernardino M. da Silva 117.500,00 | 7.500.000,00 6.750.000,00 | 57,45
6 Votuparim Sant.Parnaiba 117.800,00 | 9.425.000,00 8.482.500,00 | 72,01
7 Rancho Tucsons 191.000,00 | 3.820.000,00 | 3.438.000,00 | 18,00
8 Sitio do Morro 194.585,00 | 7.783.394,00 | 7.005.054,60 | 36,00
9 Suru Sant. Parn. 219.745,00 | 13.000.000,00 | 11.700.000,00 | 53,24
10 Aldeia da Serra 303.000,00 | 24.500.000,00 | 22.050.000,00 | 72,77
11 Chacara das Gargas 387.100,00 | 23.226.000,00 | 20.903.400,00 | 54,00
12 Santa do Parnaiba 500.000,00 | 20.000.000,00 | 18.000.000,00 | 36,00
13 Suru Sant. Parn. 800.000,00 | 48.000.000,00 | 43.200.000,00 | 54,00

Tabela 11.1 — Amostra.
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Na tabela 11.1 retro temos o resumo da amostra com
seus precos de oferta reduzidos de 10% para prever
sua elasticidade, e suas medidas de area. A seguir na
tabela 11.2 temos em destaque as areas e o0s

unitarios de cada elemento da amostra.

Area q

9.800,00 183,67
27.000,00 | 450,00
28.063,00 | 497,10
82.125,00 81,00
117.500,00| 57,45
117.800,00| 72,01
191.000,00| 18,00
194.585,00| 36,00
219.745,00| 53,24
303.000,00| 72,77
387.100,00| 54,00
500.000,00| 36,00
800.000,00| 54,00

Tabela 11.2. — Unitarios de cada oferta.

Plotando estes pontos em um referencial Cartesiano
bidimensional em que no eixo das abscissas
inserimos a dimensao das areas e no das ordenadas
0S Seus respectivos unitarios, construimos assim uma
nuvem de pontos que nos permite inserir uma curva
imagem que mais se ajusta, tudo com auxilio da
planilha eletronica do Excel.
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No grafico retro observamos que a curva que melhor

se ajusta € a potencial, cuja expressao €é:

Y = 64,134 * X °%

Substituindo-se a dimensao da area na expressao

concluimos pelo unitario basico a ser adotado (q)

X =835.564,00m?2
Y = 64.134 * 835.564-0.57

Y = q = R$ 27,01/m2
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Este unitario € de areas que estao fora dos limites do
tombamento, com topografia menos acidentada do
que a do avaliando, com possibilidade de
fracionamento ou loteavel, e com acessibilidade
direta. Desta forma fazendo uso dos coeficientes
consagrados do engenheiro Joao Ruy Canteiro,
conforme a seguir, obteremos o unitario basico para a

nossa area.

Ondulado para Montanhoso 1,20
Loteavel para mata 1,25

Acessibilidade — direta para nula 1,40

F=(1,20+1,25+1,40-3)+1=1,85

Q=27,01/1,85 =R$ 14,60/m2

Q = R$ 14,60/m2

11.3. VALOR DA AREA PENHORADA

Sera o simples produto da area pelo unitario

conforme a seguir
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Vo = R$ 14,60/m2 * 835.564,00m2

Em numeros redondos

V, = R$ 12.200.000,00
(doze milhoes e duzentos mil reais)

11.4. DO VALOR DO POTENCIAL AMBIENTAL.

Como estamos diante de uma area tombada pelo
CONDEPHAAT, em que temos um ponto notavel na
natureza, de destaque naquela regiao e do municipio
historico colonial, em que sao desenvolvidas as
atividades do ecoturismo e cultural entre outras. A
propriedade que se localiza na serra do Voturuna,
preservando o verde e a presenca de uma cachoeira
que € destaque no cardapio turistico da regiao e do
Estado, devera ter sua valoracao neste trabalho para
apreciacao de V.Exa.

Desta forma seguindo a NBR 14.653-6 — Avaliacao de
bens — Parte 6 - Recursos naturais e ambientais e a
parte 7 - Bens de patrimonio historicos e artisticos.
Adotaremos o Método do Custo de Viagem (item

8.5.4. da referida norma).
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Desta forma, para fins comparativos e de valoracao,
esta pericia fez um levantamento de dez cachoeiras e
parques da Regiao Metropolitana da Capital,
conforme se depreende a seguir. Nesta pesquisa
temos a frequéncia anual, custo do uso entre outras

informacoes.
Cachoeiras — Grande Sp
1 - Parque Estadual Cantareira

O Nucleo Cabucu foi aberto ao pubico em 2008, como resultado de
compensacao ambiental entre o Instituto Florestal, o Servico Auténomo
de Agua e Esgoto de Guarulhos (SAAE) e o CDR-Pedreira. Entre seus
atrativos, destacam-se a centenaria Barragem do Cabucu, o Recanto do
Bugio e as trilhas de interpretacao da natureza. Segundo o plano de
manejo do parque, “a barragem € um marco historico considerado a
primeira grande obra, que usou de técnica arrojada, apresentando como
pioneirismo o uso do concreto armado. O concreto utilizado na
construcao foi proveniente da Inglaterra, que através de barris de
madeira chegaram ao Brasil, por conseguinte Sao Paulo. Sua
construcao teve inicio por volta de 1904 e no ano de 1907 foi concluida
tal obra, formando assim, a represa do Cabucu.” A importancia da
barragem tem sido objeto de estudo de tombamento pelo patrimoénio
histérico. No Recanto do Bugio, ha um espaco de agua cristalina de
uma das nascentes da regiao.

Valor: R$ 16,00
Infraestrutura: Sim, estacionamento e Centro de Visitas.

Quantidade de Pessoas por ano: 2.000.000

2 - Parque Estadual do Jaragua

O Parque Estadual do Jaragua abriga um dos ultimos remanescentes
de Mata Atlantica da Regido Metropolitana de Sdo Paulo. Antiga fazenda
do ciclo do ouro, sua area foi adquirida pelo governo estadual em 1940
e transformada em parque estadual em 1961, com o objetivo de
proteger os recursos naturais da regiao, incentivar a pesquisa e
promover a educacao ambiental. Em 1994, foi considerado pela

RUA PAMPLONA, 145 — CONJ. 715/716 — CEP 01405-900
JARDIM PAULISTA - CONDOMINIO PRACA PAMPLONA
TELs: (11) 3231-4060 — Cel. (11) 9.9857-9194
E-MAIL: Ipkproost@uol.com.br

fls. 297

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por LUIZ FELIPE PROOST DE SOUZA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 14/12/2021 as 20:20 , sob o nimero WIMJ21420601636

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1011313-68.2019.8.26.0100 e cddigo C1AF9A2.



42

LUIZ FELIPE PROOST DE SOUZA

ENG.2 CIVIL - CREA /SP N.? 060028235-5

UNESCO um Patrimoénio da Humanidade, integrante da Reserva da
Biosfera do Cinturdo Verde de Sao Paulo. A palavra Jaragua vem do
tupi e significa “Senhor dos Vales”, evidente em sua caracteristica mais
marcante, o Pico do Jaragua, com altitude de 1.135 metros, que pode
ser visualizado de varias partes da cidade. Isso qualifica o Parque como
atrativo natural inico da cidade de Sao Paulo. Nas trilhas da unidade, é
possivel observar espécimes nativos de flora e fauna, como guapuruvus,
ipé€s-amarelos, paus-d’alho, paineiras, palmitos-jucara, macacos-prego,
tucanos-do-bico-verde, bichos-preguica, pica-paus.

Valor: R$ Gratuito
Infraestrutura: Sim, estacionamento e Centro de Visitas.

Quantidade de Pessoas por ano: 1.000.000

3 - Cachoeira do Vau Novo em Cajamar

Localizada no inicio do bairro do Vau Novo, na regiao rural de Cajamar,
no extremo oeste do municipio, a cachoeira, que leva o mesmo nome, é
pouco conhecida pela grande maioria da populacao da cidade.

Apesar de ser uma pequena queda d’agua, o local & rotineiramente
frequentado por motociclistas, que passam por trilhas que existem no
local.

Agua limpa que desce das montanhas proximo a pedreira da
Votorantim. Antes de atingir a queda d’agua, duas represas, um pouco
a cima da cachoeira, servem como um pesqueiro a céu aberto aos
moradores do bairro.

Localizada as margens da Estrada do Vau Novo, o acesso pode ser feito
de duas formas. A primeira, para quem vem de Cajamar-Centro, €
necessario passar pela pedreira da Votorantim, na Estrada Flavio
Beneducce. Apés um trecho de 300 metroés, havera uma bifurcacao,
com acesso a Estrada do Vau Novo a esquerda. O acesso para a
cachoeira € feito por uma trilha ao lado direito, bem no inicio do bairro,
um pouco antes do ponto de 6nibus.

A segunda opcao € seguir pelo bairro 120, em Santana de Parnaiba,
pela Estrada do Vau Novo, passando pela Geocal Mineracdo, o
motorista deve seguir a estrada, passando a ponte sobre o Rio Juquery
(que faz a divisa entre Cajamar e Santana de Parnaiba). Ao chegar no
ponto de 6nibus, o motorista deve virar a direita, sentido Cajamar. A
trilha de acesso estara a sua esquerda, apos a ultima residéncia do
bairro.

Valor: R$ Gratuito

Infraestrutura: Nao, somente trilha e cachoeira.

Quantidade de Pessoas por ano: 100.000
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4 - Cachoeira do Britao.

A Cachoeira do Britao localizada em Cajamar, Sao Paulo, € uma boa
opcao de lazer para os dias quentes!

O local é de dificil acesso, mas possui uma bela paisagem ao redor e
proporciona uma experiéncia imersiva com a natureza. E possivel
chegar a Cachoeira a pé, de bike ou moto, carros infelizmente nao
conseguem acessar a trilha.

Valor: R$ Gratuito

Infraestrutura: Nao, somente trilha e cachoeira
Quantidade de Pessoas por ano: 30.000

5 - CACHOEIRA DA GRACA

A apenas 40 minutos de Sao Paulo, encontra-se a mais bela paisagem
da area metropolitana da capital. Com seus 600 mil metros quadrados
de area preservada, o sitio Cachoeira da Graca cria um ambiente de
lazer inigualavel. A festa da sua familia, dos seus amigos, da sua
empresa, faculdade, igreja, ou escola pode ser realizada aqui! Com 2
edificios dormitorios que comportam 80 pessoas, campo de futebol, area
para volei, salao de festas com palco, churrasqueira e piscina, além da
bela Cachoeira da Graca, a estrutura para a diversao esta completa
para um acampamento, um fim de semana ou feriado!

Valor: R$ 20,00
Infraestrutura: Sim, estacionamento e centro de visitas
6 - M'Boi Mirim

Localizado em area de preservacao de mananciais, sua a vegetacao é
composta por eucaliptal com sub-bosque, remanescente de Mata
Atlantica em estagio inicial de sucessao, campo antropico, brejo e
vegetacao aquatica. Destaques da FLORA: areca-bambu (Dypsis
lutescens), aroeira-mansa (Schinus terebinthifolia), caa-acu (Bathysa
australis), crindiuva (Trema micrantha), cumaté (Myrcia splendens),
embauba-branca (Cecropia pachystachya), eucalipto (Eucalyptus sp.),
jaqueira (Artocarpus heterophyllus), jeriva (Syagrus romanzoffiana),
pau-jacaré (Piptadenia gonoacantha), samambaiacu-com-espinho
(Cyathea  atrovirens), sibipiruna (Poincianella  pluviosa var.
peltophoroides), tapia-guacu (Alchornea sidifolia) e tucum (Bactris
setosa). Ja foram registradas 47 espécies vasculares. Inventario de flora
2021.

Valor: R$ Gratuito
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Infraestrutura: Sim, estacionamento e Centro de Visitas.
Quantidade de Pessoas por ano: 1.000.000
7 - TRILHA DA NASCENTE

A Mata Atlantica, um dos principais Biomas do estado de Sao Paulo que
foi fortemente devastado pelas atividades antropicas, conta atualmente
com apenas 7% da sua extensao original e o Jardim Botanico de Sao
Paulo conserva um “pedacinho” dessa mata. Ao caminhar pela Trilha
da Nascente, com um pouco de atencdo, podemos perceber a rica
diversidade de espécies existente neste pequeno fragmento de mata
onde sdo encontradas diversas espécies da flora e da fauna, inclusive
algumas ameacadas de extincdo e endémicas da Mata Atlantica. Com
360 metros de extensdo e trés areas para descanso, contemplacao e
observacdao da natureza, esta trilha percorre inicialmente uma area de
mata em regeneracao, seguida por uma area mais preservada com
elevada Dbiodiversidade. Totalmente construida com madeira de
reflorestamento, seu projeto arquitetonico diferenciado € acessivel aos
portadores de mobilidade reduzida, como idosos e cadeirantes,
permitindo a esta parcela da populacdo o “caminhar pela mata” e o
contato com a natureza. No final do percurso chega-se a uma das
nascentes do corrego Pirarungaua, que por sua vez € um dos cursos
d’agua que forma o historico riacho do Ipiranga. A Trilha da Nascente
configura-se como um projeto que integra educacdo, conservacao,
pesquisa e inclusao social.

Valor: R$ Gratuito

Infraestrutura: Sim, estacionamento e Centro de Visitas.
Quantidade de Pessoas por ano: 100.000

8 — Trilhas dos macacos

Esta trilha esta localizada no municipio de Mairipora - Sao Paulo e o
acesso dela é pela Estrada da Roseira.
Pela Av. Maria Amalia va até o cruzamento com a Av. Cantareira e siga
em direcao a serra da Cantareira. Logo as casas ja vao sumindo e o que
sobra € uma estradinha com vegetacao dos dois lados. Ao passar pela
guarita da policia vocé ja estara no municipio de Mairipora, siga a
direita aproximadamente lkm e vera a direita também a abertura de
uma picada no mato. E exatamente ai que comeca a trilha.
Essa € uma trilha muito técnica mas que proporciona bastante
diversao. Por estar bastante degradada outras trilhas foram abertas no
mesmo local, mas todas elas irao dar no mesmo lugar. Na ultima
descida da trilha, conhecida como Saco Roxo (nome muito explicativo
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quando vocé esta la) € possivel ir até a cachoeira dos Macacos para se
limpar um pouco. No final da trilha siga para a direita em uma estrada
de chao batido e logo vocé estara de volta na Estrada da Roseira.
A maioria das pessoas que fazem essa trilha vao acompanhados do
chamado resgate, ou seja, outra pessoa deixa a galera que vai descer de
bike na trilha e segue com o carro até a saida da trilha no Restaurante
do Pescador que fica na Estrada da Roseira arpoximadamente 8km da
entrada da trilha.

Outra opcao, que eu normalmente faco, é ir pedalando até a trilha e
voltar. Partindo da Av. Maria Amalia da mais ou menos 40km de ida e
volta.

Valor: R$ 10,00

Infraestrutura: Nao, somente trilha e cachoeira

Quantidade de Pessoas por ano: 50.000
9 - Cachoeira da Caceia

A 7km da cidade de Mairipora, Sao Paulo, encontra-se a cachoeira da
Caceia, formada pelas agua das nascentes da represa Paiva Castro, do
Sistema Cantareira.

Cercada por verde, a area é separada por trilhas curtas e varia entre
uma cortina de agua na primeira queda até pequenas piscinas naturais
e quedas maiores.

Valor: R$ 15,00

Infraestrutura: Nao, somente trilha e cachoeira
Quantidade de Pessoas por ano: 40.000

10 - Cachoeira do Barrocao

A Cachoeira do Barrocao é um pequeno curso d’agua do riacho
Cachoeirinha e um bom ponto para se refrescar durante os dias mais
quentes ou apos fazer as trilhas da regido.

No caminho para a cachoeira o visitante pode observar a Pedra do
Coracao, um paredao rochoso com mais de 1.000 metros de altura
cujas formacoes naturais lembram o desenho de um grande coracao.
Vale a pena conhecer também.

Além de ser uma das cachoeiras mais lindas da regido e apresentar
inumeras quedas, oferece conforto e lazer para seus visitantes, que
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encontram em suas rochas verdadeiras micro-piscinas naturais, ideais
para relaxar, nadar e curtir o sossego e a paisagem exuberante.

Atrativo 100% natural, nao tem controle de acesso e nenhuma
estrutura de apoio no local, como banheiros, estacionamentos, bares,
restaurantes ou lixeiras, por isso &€ importante planejar a visita com
atencao.

Valor: R$ Gratuito.
Infraestrutura: Nao, somente trilha e cachoeira

Quantidade de Pessoas por ano: 60.000

Mediante os dados acima podemos estimar uma
frequéncia apos autorizacao oficial do que € permitido
pela Lei do tombamento para uso de ecoturismo e sua
respectiva instalacao, as seguintes estimativas para
os primeiros anos baseado nos dez exemplos
anteriores levantados:

Frequéncia: 100.000 usuarios/ano
Custo de uso diario: R$ 20,00/dia

Faturamento bruto anual = 100.000 * R$ 20,00/dia =
R$ 2.000.000,00/ano.

Lucro bruto = 40% * R$ 2.000.000,00 = R$
800.000,00/ano.

Aluguel do parque com cachoeira = 30% sobre o
Lucro Bruto ou R = 30% * R$ 800.000,00 = R$
240.000,00/ano

Adicional ao capital imoével pela possiblidade de
exploracdo do recursos naturais = R$ 240.000,00/
5% = R$ 4.800.000,00

Capital Ambietal

C. = R$ 4.800.000,00

(quatro milhoes e oitocento mil reais)
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11.5.VALOR INTRINSICO DO IMOVEL
Pela singularidade do imovel, seu potencial
exploratorio, seu tombamento € respectiva
preservacao ambiental, assim como em pesquisa
junto ao departamento de patriménio historico,
cultural e ambiental da Municipalidade, podemos

avaliar em:

Area bruta ................ R$ 12.200.000,00
Capital ambiental ...... R$ 4.800.000,00
Imovel: ...cceeevvneennnnn. R$17.000.000,00

(dezessete milhoes de reais)p/dez/21

12. AFERICAO COM PESQUISA DIRETA DE
OPINOES JUNTO A TRES CORRETORAS DO
MUNICIPIO.

12 Fonte: TANDE IMOVEIS - CRECI 21.156-J
Informante: Sr. Edy Godoy — corretor. Opiniao para
areas com mata na parte baixa fora do tombamento —

R$ 30,00/m2 - (vide fotos 33/34 /e 35 do anexo I)

2? Fonte: QualiPar Imoveis - CRECI 26.336-J
Informante: Sr. Geraldo F. Rezende - corretor.
Opiniao para areas com mata na parte baixa fora do
tombamento — R$ 30,00/m2 - (vide fotos 33/34/e 35
do anexo I).

32 Fonte: OI ORION IMOVEIS - CRECI - J
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Informante: Sr. Hericke Franca — corretor. Opiniao
do avaliador Sr. Joao para areas com mata na parte
baixa fora do tombamento — R$ 30,00/m2, para areas
restritas de R$ 12,00 a R$ 15,00/m?2.

(vide fotos 33/34 /e 35 do anexo I).

Esta pericia determinou tecnicamente  apos
homogeneizacdo o unitario médio para a regidao em R$
27,01/m2; para a area com restricdo no local R$
14,60/m2, o que esta OK.

Com o patrimoénio ambiental com possiblidade de
exploracao para ecoturismo =

(17.000.000,00/835.564,00m2) = R$ 20,34 /m?2.

Esta afericao nos traz conviccao técnica dos valores
obtidos dentro do médio da regidao e para as condicoes
do imovel.

13.CONCLUSOES
Esta pericia conclui, S.M.J. de V.Exa:

Que o imovel vale para venda a vista para o més de
dezembro de 2.021 o valor de:

Vs = R$ 17.000.000,00

(dezessete milhoes de reais)p/dezembro/21

Devemos destacar de que pela averbacao R-4/81 de
29/4/15 este 1imovel possui uma dacao em
pagamento de 1,35% de sua parte ideal para
terceiros, logo subtraido desta percentagem de valor
ou area.
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O que corresponde em valor de R$ 229.500,00
(duzentos e vinte e nove mil e quinhentos reais).

13. TERMOS DE ENCERRAMENTO

Tendo concluida sua avaliacao encerra a pericia seu
laudo oficial que vai digitado em 49 (quarenta e nove)
paginas, assinadas eletronicamente, acompanhando

0s seguintes anexos.

1- 36 Fotos
2- 13 Elementos de lotes

Sao Paulo, 14 de dezembro de 2.021

LUIZ FELIPE PROOST DE SOUZA
ENG.CIVIL - CREA/SP 060028235-5

MEMBRO TITULAR DO IBAPE - INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA.
MEMBRO TITULAR DA DIVISAO DE AVALIACOES E PERICIAS DO INSTITUTO DE ENGENHARIA DE SAO PAULO.
MESTRE EM SANEAMENTO AMBIENTAL PELA UNIVERSIDADE PRESBITERIANA MACKENZIE.
ESPECIALISTA EM GESTAO AMBIENTAL PELA ESCOLA POLITECNICA DA UNIVERSIDADE DE SAO PAULO.
PROFESSOR DO CURSO DE ENGENHARIA CIVIL DA UNIVERSIDADE SAO JUDAS TADEU.

CONSELHEIRO DO CREA/SP - GESTOES - 82/85-92/94-95/ 97.

MEDIADOR E ARBITRO, MEMBRO DA CAMARA DE MEDIACAO E ARBITRAGEM DO INSTITUTO DE ENGENHARIA DE SAO
PAULO.
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