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J Mé 28|19 1S
¢ REQUERENTE : FOBOS SERVICOS INVEST. LTDA.
* REQUERIDO : TNA COM. SERV. INFORM. E/OU‘

Cristiano Cesgr Ceolin
Juiz de Dfreito

JOSE EDUARDO TEMPONI, engenheiro civil,
pds-graduado em Engenharia de Seguranga, Higiene do Trabalho e Meio Ambiente, Perito Judicial
nomeado e compromissado nos Autos da presente A¢ao, extremamente honrado com o encargo
que |he foi confiado e tendo encerrado seu trabalho, vém, respeitosamente a presenga de Vossa
Exceléncia apresentd-lo, requerendo a juntada aos Autos de seu

Acrescentamos que, em atendimento ao

. Provimento N.2 CSM 797/2003, do Conselho Superior da Magistratura do Estado de Sdo Paulo,

fica nosso Prontudrio, desde j3, a disposi¢do das partes junto ao Cartério; e a luz da conclusdo de =
seus trabalhos, vém, também, REQUERER o LEVANTAMENTO de seus HONORARIOS, depositados 2

a FLS. 59, com a imediata EMISSAO DA RESPECTIVA GUIA DE LEVANTAMENTO PELO CARTORIO.

N. Termos
P. Deferimento

g Outubrod€
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Processo: N.2 776 /2014 (0002260-21.2014.8.26.0338)
Cartério : 1.2 OFICIO JUDICIAL
PRECATORIA (12 V.C. FORUM REG. IV - LAPA-SP)

Acdo

| - CONSIDERACOES PRELIMINARES: b

1.1 - Acdo:

CARTA PRECATORIA, expedida pelo Juizo da 12, Vara Civel do Foro Regional IV -
Lapa - da Comarca de S3o Paulo — SP, do processo de PROCEDIMENTO SUMARIO-ESPECIES DE

CONTRATO, proposta por FOBOS SERVICOS INVESTIMENTOS LTDA. em face de TNA COMERCIO E

SERVICOS DE INFORMATICA e OUTROS.
Refere-se a avaliacio de imével penhorado, de MATRICULA N.2 34.611 do Registro

de Imdveis de Mairipora - SP, localizado no Municipio de Mairipora — SP.
Saneado o processo, foi deferida a prova pericial, tendo sido o signatario honrado
com sua nomeacado para Perito do Juizo deprecado.

1.2 - Finalidade da Pericia:

Avaliacdo de imdvel penhorado, a luz do TERMO DE PENHORA E DEPOSITO,
conforme determinacdo do Exmo. Sr. Dr. Jilio Cesar Silva de Mendonga Franco, MM. Juiz de
Direito da 12. Vara Civel do Foro Regional IV-Lapa- da Comarca de Sdo Paulo - Estado de Sdo Paulo

' - SP, a saber:

"MATRICULA N.2 34.611 - C.R.I. DE MAIRIPORA ~ SP -: Um terreno urbano, constituido pelo LOTE N.2
13 da QUADRA “B” do desmembramento denominado “PARQUE GERMANIA”, localizado no Bairro Boa
Vista, neste Distrito, Municipio e Comarca de Mairipord - SP, assim descrito : terreno de formato irregular,
medindo 57,50 metros de frente para a Alameda Reno, em dois segmentos, sendo 38,00 metros em reta e
outro com 19,50 metros em curva externa; onde confronta com o lote n.2 14 mede 67,00 metros, e onde
confronta com o lote n.2 12 mede 50,00 metros, encerrando a érea total de 1.566,50 m2.; cadastrado na
Prefeitura de Mairipord sob. n.2 06.04.02.13.”

1.3 - Laudo:

O presente Laudo de Avalia¢do foi executado de acordo com a NBR 14653 e NBR
12721, da Associacdo Brasileira de Normas Técnicas - ABNT, e Normas do Instituto Brasileiro de
AvaliacGes e Pericias de Engenharia de S3o Paulo - IBAPE-SP, obedecendo, portanto, os seguintes
parametros técnicos avaliatorios:
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a.) O valor estimado é valido para pagamento a vista;
b.) O valor estimado é vdlido para a presente data;

c.) O valor resultante foi calculado pelo Método Comparativo de Valores de Mercado,
conforme as determina¢des das Normas NBR 14653 e NBR 12721, da Associa¢do
Brasileira de Normas Técnicas - ABNT, e Normas do Instituto Brasileiro de Avaliagdes
e Pericias de Engenharia de S3o Paulo - IBAPE-SP;

d.) O valor estimado é valido para a situagdo e estado em que se encontra o imével na
presente data.;

. e.) Todas as medidas e quantidades citadas e utilizadas nesta avaliagdo foram obtidas
da documentac¢ao fornecida nos Autos;

f.) O presente Laudo de Avaliagdo é de Uso Restrito para fins desta Agdo e sua exibigdo
para terceiros ou emissdo de copias é prerrogativa do Juizo.

g.) O termo “VALOR” nesta avaliagdo significa:

“A expressao monetdria do bem, a data de referéncia da avaliagdo, numa situagio em que as
partes, conhecedoras das possibilidades de seu uso e envolvidas em sua transagdo, ndo estejam
compelidas 3 negociagdo”, ou seja, um mercado de concorréncia perfeita, caracterizado pelas
seguintes exigéncias:

> Homogeneidade do bem levado a mercado;

» Namero elevado de compradores e vendedores, de tal sorte que ndo possam,
individuaimente ou em grupos, alterar o mercado;

> Inexisténcia de influéncias externas;

» Racionalidade dos participantes e conhecimento pleno e absoluto de todos sobre o
bem, o mercado e as suas claras tendéncias;

» Perfeita mobilidade de fatores e de participantes, para que se possa oferecer liquidez
com liberdade plena de entrada e saida do mercado.”

———
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Il - VISTORIA: ///

I.1. Localizacdo:

O imdvel penhorado é constituido por 1 (um) lote de terreno com 1.566,50 m2, situado na
Alameda Reno s/n.2, no prolongamento da Alameda Colonia, designado como “LOTE N.2 13" da
QUADRA “B”, do Desmembramento denominado “PARQUE GERMANIA, Bairro Boa Vista,
Condominio de Bom Padrdo, Zona de Urbana, do Municipio e Comarca de Mairipora — SP.

LOCAL

ALAMEDA RENO

LOTEN.213 - QUADRA B
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FOTO AEREA DE SITUACAO: ///
i

Lote N.2 13 — Quadra B

I1.2. - Loteamento, Melhoramentos e Acessibilidade/Trajeto:

Loteamento com boa acessibilidade. A Quadra B ndo possui todos os melhoramentos
. publicos convencionais, e a Alameda Reno estd parcialmente aberta, a saber: LOCAL
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I1.3. - Dimens3es : /ﬁ

0 imével penhorado é constituido por 1 (um) lote de terreno urbano com drea total de
1.566,50 m2.
No lote penhorado avaliando NAO CONSTAM BENFEITORIAS INDENIZAVEIS, tratando-

se tdo somente de TERRA NUA.

N3o existem cérregos e/ou riachos nas confrontag¢des do lote avaliando.

Conforme dados elementares da Prefeitura de Mairipord — SP, da Matriculas N.2
34.611 do CRI de Mairipord - SP e medigdes topograficas por nds efetuadas quando da vistoria,“in
loco”, apoiados pelo:

B TOP CO, elaborado através da planta do Desmembramento “Parque
. Germania”, abaixo reproduzido trata-se de lote de terreno, de formato irregular, que apresenta-

se a analise pericial e avaliatdria as seguintes dimensdes notaveis:

CROQUIS TOPOGRAFICO:

7
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a.) Quanto ao Memorial Descritivo do Lote :

[ | MEMORIAL DESCRITIVO

"MATRICULA N.2 34.611 - C.R.l. DE MAIRIPORA - SP -: Um terreno urbano, constituido pelo LOTE N.2
13 da QUADRA “B” do desmembramento denominado “PARQUE GERMANIA”, localizado no Bairro Boa
Vista, neste Distrito, Municipio e Comarca de Mairipord - SP, assim descrito : terreno de formato irregular,
medindo 57,50 metros de frente para a Alameda Reno, em dois segmentos, sendo 38,00 metros em reta e
outro com 19,50 metros em curva externa; onde confronta com o lote n.2 14 mede 67,00 metros, e onde
confronta com o lote n.2 12 mede 50,00 metros, encerrando a drea total de 1.566,50 m2.; cadastrado na
Prefeitura de Mairipora sob. n.2 06.04.02.13.”

b.) Quanto a drea total penhorada avalianda :

. - AREA TOTAL TITULADA: MATRICULA N.2 34.611 ...cccocrcerurecnenrecnccsaenrsnsassns 1.566,50 m2
- AREA I;EI\.IVHORADA AVALI;\NDA : 100% DA M_ATRI'@A N.2 ig;_;_ O 1.566,50 m2
- AREAS REMANESCENTES: .......c00veece reveetueaeenesaseasasssessasnas st stanes . ?Aow o
- AREA DE PRESERVACAO AMBIENTAL (APP): ......ccvvverenmenrcsarneesessasssasssesses NAO

11.4. - Topografia :

Topografia em aclive acentuado, sentido fundos.

. : IL5. - Zoneamento Municipal :

O local é definido como Zona Urbana.

11.6. - Restricdes Ambientais :

O loteamento / condominio como um todo, deve obedecer a Legislagdo Ambiental,
respeitando as respectivas AREAS DE PRESERVACAO — APA’S e demais indices de ocupagdo, sendo
certo que, qualquer construcio a ser executada sobre o imével devera ter Projeto aprovado pela
SMA - Secretaria de Estado do Meio Ambiente, com a respectiva Declaragdo para Vincula¢dao
DUSM/NUCT, a ser averbada junto a respectiva Matricula.

I.7. - Caracteristicas do solo :

Solo seco, de boa consisténcia e préprio para construgao civil.

Pagina IO/L{]
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11.8. — Titulacdo do lote avaliando :

O imével penhorado constituido por 1 (um) lote de terreno com drea de 1.566,50 m2,
"MATR{CULA N.2 34.611 — C.R.l. DE MAIRIPORA - SP -: LOTE N.2 13 da QUADRA “B” do desmembramento
denominado “PARQUE GERMANIA”, SE ENCONTRA ATUALMENTE REGISTRADO EM NOME DE MARLI DE
CANINE DA SILVA, TENDO COMO ANUENTES CEDENTES MANOEL COELHO DE OLIVEIRA E S/M ISABEL
CRISTINA BRUM DE OLIVEIRA.

I.9. - Benfeitorias :

N3o constam, tratando-se somente de terra nua.

1ll. - AVALIACAO :

’ Para execugdo dos trabalhos avaliatdrios, procedemos a rigoroso estudo dos elementos
documentais existentes, analisando e pesquisando seu aspecto dominial.
Constatamos que, o que efetivamente se apresenta no local, esta representado e compilados
nos croquis e fotos aéreas juntadas, conforme metragens conotadas no item [I.2. - Dimensdes .
Neste aspecto nada foi detectado quanto a irregularidades.
A partir destes estudos iniciais pode entdo este signatdrio estudar as confrontagdes e
divisas do imdvel em estudo, procedendo, apoés vistorias e diligéncias, a respectiva avaliagao.

lll.1. - Dados elementares & avaliacdo :

a.) Quanto ao Memorial Descritivo do Lote

e e e e - -

" MEMORIAL DESCRITIVO

(“’1

"MATRICULA N.2 34.611 — C.R.I. DE MAIRIPORA — SP -: Um terreno urbano, constituido pelo LOTE N.2
13 da QUADRA “B” do desmembramento denominado “PARQUE GERMANIA”, localizado no Bairro Boa
Vista, neste Distrito, Municipio e Comarca de Mairipora - SP, assim descrito : terreno de formato irregular,
“' medindo 57,50 metros de frente para a Alameda Reno, em dois segmentos, sendo 38,00 metros em reta e

outro com 19,50 metros em curva externa; onde confronta com o lote n.2 14 mede 67,00 metros, e onde
confronta com o lote n.2 12 mede 50,00 metros, encerrando a drea total de 1.566,50 m2.; cadastrado na
Prefeitura de Mairipora sob. n.2 06.04.02.13.”

b.) Quanto 3 drea total penhorada avalianda :

- AREA TOTAL TITULADA: MATRICULA N.2 34,611 ......cevernrercersnsenseararssnnsnsssans 1.566,50 m2

- AREA PENHORADA AVALIANDA : 100% DA MATRICULA N.2 34.611 = ............. 1.566,50 m2

- AREAS REMANESCENTES: ~-~~*~~-- mNHth
- AREA DE PRESERVACAO AMBIENTAL (APP): ......e.covrreersersesssesenssssneassssssesanes NAO

\Oﬁ} 2 \\3\
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¢.) Quanto as benfeitorias :

/2‘
/
<

. N
Nos lotes penhorados avaliandos NAO CONSTAM BENFEITORIAS INDENIZAVEIS, (
tratando-se tdo somente de TERRA NUA.
d.) Quanto ao zoneamento municipal:
Trata-se de Zona Urbana.
e.) Quanto a Regido geo-economica :
Formada pelo desmembramento : “PARQUE GERMANIA”.
. f.) Quanto ao cadastro municipal :
Nota-se a existéncia do seguinte cadastro —|PTU :
i l
{ AVISC RECIBO
! PREFEITURA MUNICIPAL DR MAIRIPORK IMPOSTO n!DXQLP!,TgRRX'KQRXAL URBANO NOTIPICAGKD 2018
cog%}e!gﬁx’fwg COLETA zcn}?_qg?)‘\o DE LIXO l RECIBO
| INSCR. IMOVEL | REGISTRO'EXERC. |AVISO-RECIBO| EM1SSKO AREA TERRENO |[A.COMUM TERR|AREA TCT. TERREND VLR.VENAL TERRE.RS
06040213 I C]D(SNL 2018 15/10/201% 1.566,50 0,00 1.%€6, 50 14.725,10
PROPRIETARIO CCD.CONSTR. AREZA CONSTR., - M! VLR.VENAL CONSTR. R$
MARLI CE CANINE DA SI7VA 0,00 0,09
COMPROMISSAR 10
\ 20 VIA VLR.VENAL-M’| TESTADA - M VLR.VENAL EXCESSO R$
9,40 57,590 0,20
ENDERECO DE ENTREGA NOM. OE PCS ..U RS VLR.VENAL TOTAL RS
END: Al. GLETE, 1.049 B ot : Lo
i COMPL: APTO 213 BAIRRO CAMPOS ELISECS 06 0,00 14.725,19
CIDADE SAO PAULO ur P CEP 01215-001
VLR.PARC. R$| C.R.L. - RS$ I.T.U. - RS
ENDERECO TO IMOVEL 101,29 3.8
' ENDERECO  AL. RENO, 00000 33.89 : 343.89
VL.PC.UN RS I.P.T.U. ¢+ C.R.L. RS
' LOTEAMENTO P9, GERMANIA QUADRA C0000B
LOTE 0013 H 366,08 322,17
PW!\QI! INPOSTOS EM DIA, EVITANDO COBRANCA JUDICIAL. ’ i
que SE ENCONTRA ATUALMENTE REGISTRADO EM NOME DE MARLI DE CANINE DA
SILVA , CONSTANDO COMO COMPROMISSARIA DO IMOVEL.
f.1.) CONSTAM DIVIDAS ATIVAS, junto a Municipalidade, por inadimpléncia, DESDE O
ANO DE 2006, que até a presente data totalizam RS 4.265,45.
Vide demonstrativos a seguir:
J /
Pagjna 12 ?
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DIVIDAS ATIVAS - IPTU

G ¢ Prefeitura Nunicipal ds Mairipord COMAM ~ 18/10/2018 11 €417
’e " uoA - nfdule de Divida Ativa Oparador: ROSANGELA CORDEIRO DA S1LVA
dutrato de Debitos WM. TNSCHICAO - $0008404021)
hd $ *ha1NA - 1/2
Tipo Propristério CPF/CHPS Proprietirico Cédigo Inscriglo
Tmobilifric MARLE DE CANINE DA BILVA *‘ 099.564.950-0) 0304514 08040213
Snderego Lote Quadre Leteamsato
AL. RENO, 00008, 07600-800. MOA VISTA, MAIRIPORA /8P 0013 000008 PO GEMRANIA

Snderego de Bntregs
GLETS, 1.049, apto 2), 01213-001, CAMPOS ELISEOS, sac paulo /SP

Operador ativo
ROSANGELA

Dividas alo parceladas

€.0 A Compesigle Situaghe nsswpbe Pare SEista Ood. Sxpendide Prissipal ?. Aswal Corveede ults Jezes Bemeséries Cuetas Pyee Toral
L] 2008 - FWA? agaste Terilersal e ™ 157/m80 94 01 200s $80110.1 ".» .00 “. " . 1", % ™ .0 ", "
. . *-10/001 2004
”is 2007 « BT goots Tesriterial Tt wrIMnNL 334 01 2010.000098+0 L AL 2.m" ", (A} .n .00 [N} «.
" W08 - GUT goots Terrilesiel eece IR el 310 04 3915 1009088 10818 e ”» 1A ] " .7 *m e 1
-20.8170000 §-58/03/2000 . J-18/0173008 -207PA/2000 B30/ 3008
L] 2000 - DUAR Jguete Tese:tasial INSCRI L2 it 238 03 2002 002DV LK) 196,00 " 1.1 w» a . *00 "4
3 .
L] 218 PESF Bgsste ectitenial TECRI B/ 338 ¥ JOLR 30NNRIe4 0,48 .0 .5 mneo e .n “ M .00 RN ]
211 w13 - T m Servceenial L Qe 90 0 WL NI ne.n 3.5 ".. " LN ) “. om» LL A
) . 1
*ne 12 - POT paste Tervisastal ) 106,08 e “w. n..n 21.00 “u v .0 AL
L) . .
"y 2010 - BIVITA VW 1WOSTE TORTIOR] [NGCRITA 48 e n 2.8 RN - »n LN ] nre
A-DOEBIIOLS, 2+20/0473830. D-00/00. 2013 -20I00/ ML, 18/ V0D
L 2034 BEVIRA 1PYU - LNSedUD TEBAITIRI TRACRITA K M3« L .0 .0 " LR ] LI )
L] N L]
re Tetal de Dividas: Potaion toes 1o nre M L w,n [X )
ales Totsl das Dividaar 4.268.4

RESUMO:

(v Prefeiturs )!untelpn de Mairipord CONAM - 15/10/2018 11:144:2)
[ OA - Jgdulo de Divide Ativa Operador: ROSANGELA CORDRIRO DA BILVA

ft\uto da Deditos WM. INSCAICAO - 000006040213

.~ 4 PADINA - 3/2

1do da Divida: . 4,265,458

‘ F:ldo Inscrito ¢ Parcelas Abertas: o 4.3263,43

AN

Parcelanmentos disponiveis:

Pagamento A vista, »e valer de R§ 2.8554,09
Paganeato em 24x de R§ 113,55

Pagemento em 3éx de 2§ 03,20

Pagamento em $ix de R$ 71,0)

DIVIDA ATIVA que até a presente data totalizam RS 4.265,45*.

*(Ref.: 15/10/2015)
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#11.2. - Métodos adotados : ///
v\@
I1.2.1. - Quanto ao Terreno — Terra Nua: ©

A avaliagdo do imdvel em questdo sera procedida com a observédncia de todas as
diretrizes fixadas na NBR 14653, da Associa¢do Brasileira de Normas Técnicas - ABNT, e Normas
do Instituto Brasileiro de Avalia¢des e Pericias de Engenharia de S3o Paulo - IBAPE-SP.

Com base nas Normas citadas, toda a metodologia avaliatdria sera alicercada em
pesquisa imobilidria de mercado, envolvendo, além dos precos comercializados/ofertados, as
demais caracteristicas e atributos que influenciem no valor do imével avaliando. Buscamos definir
o real e justo “VALOR DE MERCADO"”.

Apds estudo dos Autos e vistoria ao imdvel, o bom senso nos levou a optar pela
aplicagdo do “METODO COMPARATIVO DE VALORES DE MERCADO”, EM SUA FORMA
SIMPLIFICADA E EXPEDITA, ja consagrado em trabalhos desta natureza.

. A aplicagio do “METODO COMPARATIVO DE VALORES DE MERCADO” se resume ha
determinagdo do Valor Unitédrio Basico do metro quadrado na regido onde se localiza o imdvel
avaliando, a partir de pesquisa imobilidria, junto aos principais corretores de imdveis da cidade,
proprietdrios de imdveis dentro da regido geo-econdmica, além de vendas e ofertas de érgdos de
imprensa, valores estes devidamente homogeneizados (ver ANEXOS 2, 3 e 4).

Descartamos sumariamente a utilizagdo de elementos distantes e fora da regido geo-
economica enquadrada (“Parque Germania”), pois a utilizagdo de “fatores de transposi¢do” para
tentar enquadré-los como comparaveis certamente distorceriam os resultados, principalmente
levando-se em consideragdo tratar-se de Loteamento de “alto padrdo”, a luz da completa e
exuberante infra-estrutura destes, incomparaveis com imodveis de padrao normal e intermedidrios;
da mesma forma, descartamos as transagOes registradas — Cartorios, j4 que os valores assim
langados raramente condizem com a realidade de mercado (sempre baixos). Ha de se considerar
também a escassez de elementos, e também, a grande variacdo de valores da regido,
considerando-se como eixo de transicdo a Serra da Cantareira. A regido prima pela existéncia de
areas de preservagdo ambiental, existindo locais “gravados” pela Secretaria de Estado do Meio
Ambiente, onde a construcdo de edificagbes é extremamente restritiva. Esta, inclusive, é a

. condicdo do imdvel avaliando. Assim, grande foi a dificuldade de obtencdo de informagdes
confidveis. Tais aspectos se ndo observados, poderiam comprometer todo o trabalho avaliatério,
apresentando valores nao condizentes com a realidade do mercado.

Assim procedemos.

a.) - Valor Unitdrio Basico (V.U.B.):

A média aritmética saneada (M.A.S.) para a regido é de:

RS 90,00 {noventa reais) por m2

referentes ao més de Qutubro de 2.015, que corresponde ao Valor Unitério Basico procurado
daquela regido.
Portanto:

V.U.B. =R$ 90,00 / metro quadrado.

\

Pagina 1 % f
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b.) - Homogeneizacdo em relacdo & Situacio Paradigma :

Para obtermos a homogeneiza¢do do imovel em relagdo a Situagdo Paradigma, este,
juntamente com os Elementos Comparativos, sofrerdo os seguintes tratamentos quanto aos
fatores de homogeneizacdo :

b.1) - Fator de Fonte ou Oferta (Fy) :

Sao definidos os seguintes valores :

TiPO Ft
Opinido 0,80 a 1,00
Oferta 0,90

. Venda 1,00

b.2) - Fator de Acessibilidade (Fac) :

Sao definidos os seguintes valores :

IMPORTANCIA DAS || PRATICABILIDADE AO

SITUACAO TIPO DE ESTRADA DISTANCIAS LONGO DO ANO F
dtima Asfaltada limitada Permanente 1,00
muito boa ndo asfaltada relativa Permanente 0,95
boa n3o pavimentada significativa Permanente 0,90
estradas e vias e sem
desfavoravel servidoes de passagem distancias se condi¢des satisfatérias 0,80
equivalendo
distanclas e classes se| problemas sérios nas
ma fechos nas serviddes eqlivalendo estagOes chuvosas 0,75
fechos e interceptadas por problemas
. péssima cérregos sem pontes - sérios mesmo na seca 0,70

b.3) - Fator Melhoramentos Publicos (Fue):

Sao definidos os seguintes valores :

rede elétrica domiciliar 0.15
iluminagao publica 0.05
rede de dgua potdvel 0.15
rede coletora de esgotos 0.10
rede telef8nica 0.05
guias e sarjetas 0.10
Pavimentagdo 0.30
Transporte coletivo 0.10

b.4) — Fator Topografia (F.op):

Sdo definidos os seguintes valores :

, L

1)99867-5629-Email dr.temponi@gmail.com | Fésinal% J
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Situagdo paradigma: terreno plano / platé 1,00
Caido para os fundos até 5% 0,95 (SUAVE) &DJ\
Caido para os fundos de 5% até 10% 0,90
Caldo para os fundos de 10% até 20% 0,80
Caido para os fundos mais de 20% 0,70 (MONTANHO50)
Em aclive até 10% 0,95 (SUAVE)
Em aclive até 20% 0,90
Em aclive acima de 20% 0,85
Ondulada rural 0,90
Encosta - Montanhosa rural 0,70
Mista rural 0,80
Montanhosa + erosdo 0,50
Ondulada + erosdo 0,60

b.5) - Fator de Consisténcia do Terreno (F.)

’ Sao definidos os seguintes valores :
Alagadico 0,70
Brejoso ou Pantanoso 0,60
Inunddvel 0,50

b.6) — Fator Esquina e/Outras Frentes ( Fesq):

Sdo definidos os seguintes valores :

Residencial -~ Padrdo Normal 1,10

Residencial — Padrdo Alto 1,15a1,20
Comercial - Bairros 1,1520,20
Comercial - Centro 1,15a1,25
“ meio de quadra” 1,00

~b.7) - Eator de Restricdo Legal ( Fp():

Sao definidos os seguintes valores :

De 102 14,99 0,4050
De 152 19,99 0,3825
De 20a 24,99 0,3600
De 25a 29,99 0,3375
De 30 a 34,99 0,3150
De 35 a 39,99 0,2925
De 40 a 44,99 0,2700
De 45 a 49,99 0,2475
De 50 a 54,99 0,2250
De 55 a 59,99 0,2025
De 60 a 64,99 0,1800
De 65 a 69,99 0,1575

Pagina 16




fls. 739

U:'crito Judicia|

De 70 a 74,99 0,1350 /
De 75 a 79,99 0,125 4
De 80 a 84,99 0,0900 Y
De 85 a 89,99 0,0675 ©

De 90 a 94,99 0,0450 ’/
A partir de 95 0,0225

Aplicdveis aos terrenos sobre os quais incidem restrigcoes legais ao seu pleno
aproveitamento, bem como as benfeitorias, no caso de tombamento.
Podemos citar os seguintes tipos de restri¢do:

- APP’s
- Faixas "non aedificandi" de qualquer natureza;

- Projetos de alinhamento com recuo;

- Iméveis tombados;

- Zona de vida silvestre;

. - Unidade de conservagdo da natureza;

- Reserva florestal;

- Manguezais;

- Outras zonas com restri¢do ecolégica;

- Outras restri¢Ges.

¢.) - Tratamentos quanto aos fatores de hgmogeneizégio :

Existirdo, portanto, fatores a serem homogeneizados, haja vista que na pesquisa
imobilidria efetuada, apesar de tentarmos levar em consideragdo as mesmas caracteristicas do
imovel avaliando, isto ndo foi 100% possivel, em especial quanto ao aspecto de topografia em
aclive de intermedidrio a acentuado - situagdo do imdvel avaliando, diferenciada dos paradigmas
que possuem na maioria topografia em aclives / declives intermedidrios; a condi¢io “sem
pavimentacdo” considerada nos melhoramentos publicos a que se apresenta o imdvel avaliando,
ante a condicdo “com pavimentacdo” dos paradigmas.

‘ Assim, empregaremos o fator de topografia e o fator melhoramentos publicos, para
a devida homogeneizagdo, ou seja:

- Fator de topografia — F(t) :

Como:

- Situagdo do avaliando = aclive acentuado.........cccccereciciiiierianna F(t)=0,85
- Elementos = aclives/declives intermediarios.........cccccceeerecrennn F(t)=0,90
Temos:

F(t) =0,85/0,90= 0,944 |

s B -

L
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- Fator Melhoramentos Publicos — Fimp) : /g?/i
/
Como a condi¢ao “sem pavimentacdo” considerada nos melhoramentos publicos a 'N
que se apresenta o imével avaliando representa um fator 0,30, ante a condi¢do “com "
pavimentacdo” dos paradigmas, temos: e r/
- Pavimentagao = “0.30” =30 %...e.eveeeerennrrerernnroeneen F(mp) = 0,70

Assim, adotaremos :

[ [F(mp) = 0,70

Empregaremos também, um fator de fonte — F(f} das pesquisas imobilidrias
efetuadas, admitindo um decréscimo de 10 a 20 % referente a uma elasticidade natural das

. negociacdes.
Portanto :

- [Fator de fonte das pesquisas - F(f) :

Como:

- Elementos = ofertas € opinifes......ccceerivannrnecccscrnserssssnsssssnsnne F(f}=0,80a 1,00

Adotaremos 10%:

l F(H=09 I

d.) - Valor da Terra Nua (V.T.N.) :

. Sera obtido através da seguinte relag3o :

V.T.N. = [V.U.B.x F{f) x F(mp) x F(t)] x( drea total avalianda )

Onde:

- V.U.B. = Valor Unitario Basico = R$ 90,00 / metro quadrado;
- F{f) = Fator da fonte = 0,90 ;

- F(mp) = Fator de acessibilidade do terreno = 0,70;

- F(t) = Fator de topografia = 0,944
- drea total avalianda = 1.566,50 m2

Assim :

V.T.N. = [ R$ 90,00 x 0,90 x 0,70 x 0,944 ] x ( 1.566,50 m2 ) = R$ 83.846,60
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Portanto:

| V--R ° (oitenta  trs mil ftocentos ¢ quarenta  seis reas  sessentacentavos) |

3

©

n.2.2. Quanto ao Valor das Benfeitorias (V.B.): —

Conforme apurado em vistoria e ilustrado no MEMORIAL FOTOGRAFICO juntado
— ver ANEXO 1. Na area penhorada avalianda NAO CONSTAM BENFEITORIAS INDENIZAVEIS
tratando-se tdo somente de TERRA NUA.
Assim, inexiste o Valor das Benfeitorias ( V.B.), ou seja:

lll.3. VALOR TOTAL DO IMOVEL (VT}:

Sera obtido através da somatdria dos itens l11.2.1. d.) -~ Valor da Terra Nua -~ (V.T.N.) e
111.2.2. Valor das Benfeitorias—{V.B.).

Portanto :
[ VT = V.T.N. + V.B.
Onde :
-VT  =Valor Total do Imdvel

-V.T.N. = Valor da terranua =RS 83.846,60

-V.B. =Valor das Benfeitorias = ZERO

E assim :

VT =RS 83.846,60 + ZERO

ou seja:
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IV. VALOR DA PENHORA - CONCLUSAO:

Z—
Pelo exposto, a luz do trabalho técnico realizado, temos que a avaliagdo do imdvel 4\
penhorado, a luz do TERMO DE PENHORA E DEPOSITO, conforme determina¢do do Exmo. Sr. Dr.
Jilio Cesar Silva de Mendonga Franco, MM. Juiz de Direito da 12. Vara Civel do Foro Regional V- ]/

Lapa- da Comarca de S3o Paulo - Estado de Sdo Paulo — SP, a saber :

"MATRICULA N.2 34.611 ~ C.R.|. DE MAIRIPORA - SP -: Um terreno urbano, constituido pelo LOTE N.2
13 da QUADRA “B” do desmembramento denominado “PARQUE GERMANIA”, localizado no Bairro Boa

Vista, neste Distrito, Municipio e Comarca de Mairipora - SP, assim descrito : terreno de formato irregular,
medindo 57,50 metros de frente para a Alameda Reno, em dois segmentos, sendo 38,00 metros em reta e
outro com 19,50 metros em curva externa; onde confronta com o lote n.2 14 mede 67,00 metros, e onde
confronta com o lote n.2 12 mede 50,00 metros, encerrando a drea total de 1.566,50 m2.; cadastrado na
Prefeitura de Mairipord sob. n.2 06.04.02.13."

perfaz:

*Existe DIVIDA ATIVA - IPTU, que até a presente data totalizam RS 4.265,45

V. QUESITOS :

V.1. Do Juizo:

N3do foram ofertados. Atendemos ao Saneador

V.2. Do Requerente:

N&o foram ofertados.

V.3. Do Requerido:

N3ao foram ofertados.
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VI. ENCERRAMENTO : /f/(/ |
Segue o presente Laudo digitado em 21 (vinte e uma) folhas, todas chanceladas e rubricadas, /N
sendo a ultima datada e assinada. (ov) ‘

Acompanham 6 (seis) Anexos.

}/

Mairipora, 26,d& Outubro de 2015.

@ .

erito Judicial

Fagina 21
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ANEXO 1 - RELATORIO FOTOGRAFICO

ANEXO 2 — PESQUISA / ELEMENTOS

ANEXO 3 - HOMOGENEIZACAO

ANEXO 4 - SITUACAO PARADIGMA

ANEXO 5 — DOCUMENTOS - PREEEITURA

®  ANEXO 6 — REFERENCIAS BIBLIOGRAFICAS
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Vistas do lote - Alameda Reno
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ANEXO 2 — folha 1 /(

[ PESQUISA IMOBILIARIA

[01. FONTES DE INFORMACAO - IMOBILIARIAS:

a.) JMP IMOVEIS - COMPRA, VENDA E ADM S/C:

b.) M.REIS IMOVEIS:

Central de Vendas 11-4485-3451 / 99543-3095 @ /97555-7047 @
M. Rers imbvess - Crec 80.202
2.5003 80 Canieme, # 2375 Poi Jus Petdpolr;

Marpord S8 2P 7600 000

c.) LOPES SOARES — NEGOCIOS IMOBILIARIOS:

A Lopes Soares

Cantral de Vendas (11)4004-8207 (11)99532+3418 {11)99746-16410
Lapes Searee Nugicws msbliws  Srecs HO.HO

L Negédos Imobiligrios ~ “*" vt & im0

d.) FARAH LEMOS - IMOVEIS :

Creci 26 47

Iméveis em Mairipora e Regido

Central de Atendimento

FARAH LEMOS B (11 s004 30601010 13232

Awesica Lecnot de Oliveies, 488 Caatro

Maitgord - $P CEP 07600-000

e.) EXATA IMOVEIS:

803 tarde, 8052 NMUTD DEM NGO 30 OO Bite’

Exata Imeveis
/ ud (DTanGa 122 Lentro Mampord / 11 A4-208 ) LRl W

’p

f) ICAIMOVEIS:

g.) ROMAO IMOVEIS:

l{o[ mm AV TabeliBo Passarelia, 272
“AlmOvels Centro - Mairipors - SP
Venha Viver em Maisipora  CEP: 07600-000

CRECE ) 14276

h.) WT -NEGOCIOS IMOBILIARIOS:
8uniu @‘zuuucfa

4,

< %9
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PESQUISA IMOBILIARIA

ANEXO 2 —folha 2 /

{02. FONTES DE INFORMACAQ - JORNAIS:
a.) Jornal “CIDADE DE MAIRIPORA” - Classificados

ANO XXXI % ewiz N* 1530 MAIRIPORA » SEXTA.FEIRA, 11 DE SETEMBRO DE 2015

V% %
Ane 14 .‘“.ﬂ'". uuu.lul«o-uo‘ozo‘ll W

(H @ E QUATORZE ANOS WF ORMANDO NOSS08 LEITORES
u‘ﬁ Csulay dor Munpwa Conrnm ¢ Frann de Rede

==l proksmrsemd el e FEomr————

c.) Jornal “CORREIO JUQUERY” - Classificados:

TEMPO

Fim de sewmmne
nublado, com sal &

. g Maviper & sestadara 11 dedstambio de 2018 chuve 'o" Pe ""o
| 11 % I ANOXi - 582 o wwm coraiuguery com b w27 3 14
JRs=i L Dubiouigho gratulla « RS 100 i bercas) —

, =T

/
’)-)
T

v

. o v
ros 4410.4952 <l 5 L wwwTkfitness.com.be

O — OPINIOES DE VALOR:

» Opinides de valor : DIVERSOS MORADORES aleatérios do Bairro Boa Vista:

“pARQUE GERMANIA” , e arredores

Fagos2) ]
A,
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ANEXO 3 - folha 1 Wi

| PESQUISAIMOBILIARIA | (ogﬁ

02, VALORES DA TERRA NUA ENCONTRADOS PARAAMESMAREGIAO _ ~ ]

[03. MEDIA ARITMETICA SANEADA: ]

[ Limite superior = 30% acima = R$ 117,00
[ Limite inferior = 30% abaixo= R$ 63,00 1

Nenhum elemento pesquisado apresentou-se fora dos limites de tolerdncia acima, confundindo- \
se entdo a média aritmética com a média saneada, e portanto :

k)g HOMOGENEIZACAO PARA A SITUACAO PARADIGMA DEFINIDA: ] ‘

Utilizaremos:

- Fator de Topografia : F(t)

- Fator da fonte : F(f)

- Fator Melhoramentos Publicos : (Fmp)

temponi@gmail.com Pagina 34/ _] 1
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ANEXO 4 —folha 1 ﬁ
-

SITUACAQ PARADIGMA (O’X

"y

Na pesquisa imobiliaria efetuada, levamos em consideragdo elementos que se encontrassem na
mesma regido geo-econdmica e obedecesse a seguinte situagdo paradigma:
- Areas : lotes urbanos de 1000,00 a 2000,00 m2;
- Topografia : aclive / declive intermedidrios, até 15% ;
. - Aproveitamento : residencial ;
- Situacdo : Normal — “ meio de quadra “;

- Superficie : Seca, de boa consisténcia ;

- Melhoramentos Publicos : os convencionais, inclusive asfalto, guias e sarjetas

VIZINHANCA :
Padr3o Construgio BOM Escolas PROXIMA
Atividades Poluentes NAO Comércio PROXIMO
Atividades Incdmodas NAO Estaclonamento SIM
Arborizagio/Area verde SIM Transito BOM
SERVICOS URBANOS DISPONIVEIS :
Pavimentacdo X lluminagdo Publ X | Rede de dgua X | Limpeza Publica X Coieta lixo X
. Passelo X | Rede elétrica X | Rede esgoto X | Teiefone X TV a cabo X
Gulas/sarjetas X Gds encanado Rede piuvial X | Transp. Coletivo X Outros
MELHORAMENTOS LOCAIS :
|Escola [ X [ Posto de Saude Ix Jcomércio [x |Banco [X [Arealazer |X [Seguranca Ix |
ZONEAMENTO MUNICIPAL :

Zona Urbana Consolidada {ZUR): S30 dreas centrais do Municiplo, onde se deu o Inicio da urbanizag3o, atuaimente atendidas com boa infra-
estrutura urbana, que concentram os melhores niveis de emprego e incorporam as dreas ou faixas de Classes A e B, estabelecidas pelos arts. 4¢ e
seguintes da Lel Estadual n2 1.172, de 17 de novembro de 1976, que delimita as dreas de protegdo, relativas aocs mananciais, cursos e demais
reservatérios de dgua, a que se refere o art. 22 da Lei Estadual n2 898, de 18 de dezembro de 1975.

- Regido geo-econdmica = “Parque Germania
- Caracteristicas de zona :

- Densidade . Média

- Tipo . Lotes

- Padrao : Bom

- Profundidades : Min=20,00m , Mdx=50,00m
-Testadaref. : 10,00 m

Fégina 56/@
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: AVISO RECIBO |
| PREFEITURA MUNICIPAL DE MAIRIPORK IMPOSTO PREDIAL E TERRITORIAL URBANO NOTIFICACXO 2018 |
b o8 ek l
SECRETARIA DA FAZENDA COLETA E REMOGCKO DE LIXO | RECIBO
CEDIGO uavxcprL - 433-9 C.R.L.
| INSCR. IMévz:}REGIsrno!zxtnc. AVISO-RECIBO| EMISSAO |AREA TERRENO [A.COMUM TERR|AREA TOT. TERRENO VLR.VENAL TERRE.R$
' 1
[ 06040213 0304514 2018 15/10/2015 . 566,50 0,00 1.566, 50 14.725,10
! PROPRIETARIO COD.CONSTR. AREA CONSTR. - M? VLR.VENAL CONSTR. RS
| MARLI DE CANINE DA SILVA o,co 0,00
CCMPROMISSARIO
28 VIA VLR.VENAL-M:| TESTADA - M VLR.VENAL EXCESSC RS
9,40 57,50 9,30
ENDERECO CE ENTREGA
NGM. DE PCS.| I.P.U. - RS VLR.VENAL TOTAL RS
END: Al. GLETE, 1.049
'+ COMPL: APTO 23 BAIRRO CAMPOS ELISEOS 06 0,00 14.725,°C
| CIDADE SAO PAULO UF sp CEP 01215
VLR.PARC. R$| C.R.L. - RS I.T.U. - RS
ENDERECO DO IMOVEL
53,69 101,29 2:0,88
ENDERECO AL. RENO, 00000
VL.PC.UN R$ | I.P.T.U. + C.R.L. RS
LOTEAMENTO PQ. GERMANIA QUADRA 00000B
LOTE 013 300,08 322,17

PAGUE SEUS IMPOSTOS EM DIA, EVITANDO COBRANGA JUDICIAL.

T eyjoj — G oxauy

£l 260

1
)

N
[Iepgpnr‘ o2 |



' Prefeitura Municipal de Mairiporlk CONAM - 15/10/2015 11:44:17
v woa - Wdulo de Divida Atfve Operador: ROSANGELA CORDEIRO DA SILVA
to de Debitos NUM. INBCRICAO - 00000604021)
“a ¢ : PAGIKA « 1/2
Tipo Proprietérioc CPP/CMPJ Propristérioc Cédigo Inscriglio
Imobjilidrio MARLI DR CANINE DA SILVA " 099.564.958-903 0304514 06040211
Enderego Lote Quadza Loteamento
AL. RENO, 00000, 07600-000, BOA VISTA, MAIRIPORA /8P 0013 000008 PO. GERMANIA

Indsrego de Entrega
GLETE, 1.049, apto 23, 01215-001, CAMPOS ELISBOS, sao paulo /8P

Operador ativo

ROSANGELA
Dividas nlo parceladas

C.D.A. Cempesighe Situagle Rzesugle Veras Offeis Ood. Rxpeadide Pricaipal ». Atmal Corzrogle Multa Juzos Neasrirics Cuwstas Pree Total
" 1004 « DVAT legowte Territecssl 1CRITA V101 338 01.2000.508318. 3 .08 .00 (V] H] T O N Y [T ) ¢, 00 2,2
1-10701/2006, 1:19/82/3006, 1-18/01/2084, 4-18/04/3006

vate 1007 - DWAY legosts Teriltosisl uscuIm 9153/2011 338 81.3000.500994- 9 122,% 122,18 e, 19 [ B ¢ 8.9 .00 o0 440,00
1-28/01/2007. 3-18/82/9047, 3-10/01/2007

ven 2006 - PWT lapeste Territesial THeCRITR LLALEY TITY 10 91.2010.50099¢- 9 100,38 100,18 . " 206,20 s2.73 .0 308,13
1-28/81/0000, 3-38/02/3008, 3-28/91/1008. ¢-30/06/3008, $-38/93/3008

save 200 - DWAT logmete Tersitesial [T 11 3 3I8/300) 336 01.2912.580003-6 .00 194,00 .3 1.0 216,43 w.n .00 wm
1-20/03/3008, 3:10/03/2000. 1-10/94/2008. ¢-18/93/2009

nn 2010 - PAAY fwgusts Territotisl INSCRITA 4321973012 250.01.2012.503031-8 .00 198,40 .2 1.6 100,59 %36 . $10,9¢
1-36/62/2018, 2-30/03/3018, 3-18/04/5010. 4-18/08/3018, 3-10/06/2008

an 3031 - DT Jmpeste Territerial TVICRITA 592012 330 02.2012.36041)-0 2¢.38 0.8 " 1.9 1,9 “.n L) 11X
1-30/00/2003, 2-18/05/3011, 3-30/04/3811, 6-10/08/2831, $-10/04/2011

" 1012 = OVAY lmpeste Territesisl mscaiTA ne.48 6.e8 4.0 .00 123,28 a.mn [N} 9,13
1-39782/2033, 3 A8/0M72913. T-10/84/2013. 4 10/0S/I8A3. $30/08/2012

" 1913 - DIVITA IPYU - INPOSTO TERRITOR] INSCRITA 243,28 248,38 23,88 16.9¢ [T} .0 .0 arae
1-30/00/2003, 3-28/90/1813. 3-20/83/2013. ¢:30/08/3013, $-20/01/303)

10444 2004 - BIVIEA 1PTV - [NPOSTO TEARITORI INSCRITA 102,89 103,40 1,00 .00 34,28 " o0 ann

1-10/04/2004, 3-30/00/3014. D-20/00/3004. L-20/04/3014, $-20/07/3014, $-26/00/3014, 1-39/09/3014

slor Totel das Dividas:

ro Total de Dividas: q Tetais: 1,003, 1 003,00 I, n 136,08 L. w7 (]
4.265,4
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Prefsitura Municipal de Mairipord
MOA - Mgdulo de Divida Ativa

ptur.o da Debitos

CONAM + 15/10/2015 11:464:2)
Operador: ROSANGELA CORDELRO DA SILVA
NUM. INSCRIGAO - 000006040213

PAGINA : 2/2

0 + Parcelas Abertas: o 4.265,45
lda: . 4.265,45

s disponiveis:

mento A vista, no valor de R§ 2.554,09
sento em 24x de R$ 113,55

sento em )éx de R$ 85,20

sento em 48x de R§ 71,0)
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REFERENCIAS BIBLIOGRAFICAS v

ABNT - Associa¢3do Brasileira de Normas Técnicas - NBR 14.653 e NBR 12.721.

ARAUJO, Suely Mara Guimardes de. As dreas de preservac3o permanente e a quest3o urbana.
Consultoria Legislativa de Meio Ambiente e Direito Ambiental. Estudo/ago. Brasilia: Camara dos
Deputados, 2002.

AYRES, Ant6nio. Como Avaliar Iméveis...Sem Mistérios. S3o Paulo, Ed. Imobilidria, 1996.

BARATA, Paulo Freitas. Comentdarios em torno da Desapropriag¢do e do Processo Expropriatério no
Direito Brasileiro — In “Curso de Engenharia de Avaliagdes”. Vitdria, ES, 1982.

CAIRES, Hélio de e PELLEGRINO, José Carlos. Desapropriagdo — Iin “Curso de Especializagdo em
Engenharia de AvaliagGes” . Instituto de Engenharia Legal, Rio de Janeiro, RJ, 1979.

CALDAS, Léo Saraiva e outros. Curso Bdsico Intensivo de Engenharia de Avaliagdes e Pericias.
Diversos Autores. Tubardo, SC, 1994.

COUTINHO, P.C.. Método Bdsico do Maximo Aproveitamento Eficiente — In “Curso de Espec. em
Engenharia de Avaliag6es”. Instituto de Engenharia Legal, Rio de Janeiro, RJ, 1979.

FIKER, José. Avaliagbes de Imdveis Urbanos. Sdo Paulo, Ed. PINI, 1993.
FIKER, José. Manual de Redag¢do de Laudos. S3o Paulo, Ed. PINI, 1989.

IBAPE/SP. AvaliagGes para Garantias - Sdo Paulo, Ed. PINI, 1993.

IBAPE/SP. Normas para Avalia¢do de Iméveis Urbanos. Ana Maria de Biazzi de Oliveira e Diversos
Autores. Sdo Paulo, SP, 1995.
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ANEXO 6 —folha 2

REFERENCIAS BIBLIOGRAFICAS ,X"\

IBAPE/SP. Engenharia de Avaliagdes - Sdo Paulo, Ed. PINI, 1996.
MOREIRA, Alberto Lélio. Principlos de Engenharia de Avaliagdes. Sdo Paulo, Ed. PINI, 1994.

. PREFEITURA DE MAIRIPORA — SP. Plano Diretor para o Periodo 2006 / 2015 — in “Lei Complem. n¢2
297, de 06 de Novembro de 2006”- Mairipor3 - SP.2006.

RIBEIRO, Eurico. Matemdtica Financeira, Engenharia Econdmica e Engenharia de Avaliagdes — In
“Curso de Especializagdo em Engenharia de Avaliagdes”. Instituto de Engenharia Legal, Rio de
Janeiro, RJ, 1979.

SPU — Departamento técnico de Avaliagdes. Avaliagdo Técnica de Bens Iméveis da Uni3o ou de
seu Interesse - Orientagdo Normativa. Brasilia — DF. 2.000.
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23/03/2026, 09:52 drcalc.net/correcao2.asp?descricao=&valor=83846%2C60&diainiSelect=1&mesiniSelect=10&anoiniSelect=2015&diafimSelec...

PDrxCEalc—xmae=t Calculo de Atualizagao Monetaria

Indicas & Cakeulos na Weab

Dados basicos informados para calculo
Descrigao do calculo

Valor Nominal R$ 83.846,60
Indexador e metodologia de calculo TJSP (INPC/IPCA-15 - Lei 14905) - Calculado pro-rata die.
Periodo da correcgao 01/10/2015 a 01/03/2026
Dados calculados

Fator de corre¢do do periodo 3804 dias 1,705740
Percentual correspondente 3804 dias 70,574040 %
Valor corrigido para 01/03/2026 =) R$ 143.020,53
Sub Total =) R$ 143.020,53

Valor total =) R$ 143.020,53

Retornar Imprimir

https://drcalc.net/correcao2.asp?descricao=&valor=83846%2C60&diainiSelect=1&mesiniSelect=10&anoiniSelect=2015&diafimSelect=1&mesfimS...  1/1
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