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Tecnologia Imobiliaria

Espaco Alecrim
Alameda Rafael Luci, 510 - Granjas Rurais Reunidas Sao Judas Tadeu, Taubateé - S2
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Informacgoées do imével

DADOS DO PROCESSO

Numero do Processo: 0001526-33.2024.8.26.0625

IMOVEL AVALIADO

Tipo de Imovel: Chacara
Matricula: 94.142
Cartério: Registro de Imdveis de Taubaté

Area construita: 530 m?

Endereco: Rua Rafael Lucci
Complemento:

CEP: 12086-070

CARACTERISTICAS

= oo Bta gh

N°: 510
Bairro: Itaim

Cidade: Taubaté UF: SP

Banheiros m Vagas
N/A @ N/A

Este docwmento é copia do original, assinado digitalmente por FABIO IVO ANTUNES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/08/2025 as 16:08 , sob o nimero WTBT2570

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001526-33.2024.8.26.0625 e cédigo 6iZulhau.
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INFORMAGOES DO IMOVEL

MAPA DA REGIA

A
Rogowarla Nova
Sitio do Pica Pau @ o Taubaté
Amarelo Taubaté... o

PARQUE SR.
DO BONFIM i
Ibis

CECAP INDEPENDENCIA

@ Solar dos Lobos

—
@ Espago Itaim
0 espaco alecrim v i |

Hotel Carlton

Plaza Baoba
avan Taubaté -
Tudo num s6 lugar

Hotel Ibis Styles Taubaté

Bem avaliados

JARDIM
BARONESA 4

Villa Limia -
Espaco de eventos &...

Me

=

Este documiento é copia do original, assinado digitalmente por FABIO IVO ANTUNES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/08/2025 as 16:08 , sob o nUmero WTBT2570

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001526-33.2024.8.26.0625 e cédigo 6iZulhau.

BARREIRO
GRANJAS RURAIS

REUNiDAS SAO
JUDAS TADEU

, JARDIM



CAPA DA MATRICULA

Wakde agid
FuiE Sncimes

in

Documento do Imoével

. Reglrmo do Imdvels

Taubate

CERTIFICO, a pedido da parte. interessada, que, H:'-':'ndu nesta Serventin Extrajudicial o Liveo 2 -
REGISTRO GERAL, nele verifiguei constar o Matricula do seguinte feor

i

MATRICULA H° |_

Comarca de Taubate

Valide este documento clicando no link & seguer: hittpe:/fassinador-web.onr.org brfdoca/AA9G1-30FU2-GDZ2E-WFBGS

Estado de S3c Paule

OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS

Ofitial Designade

Marcelo Visira Barbosa

REGISTRO GERAL

| MATRICULA b “L”_Fl&l

TERRERO designado AREA A, corrsspondente a partd da Granja n@ 131
da guadra ¥, do imdvel denominado GRANJTAS REUNIDAS SRO JODAS
TADEU, situado no bairro do Itaim, nesta cidade, com frente para
a ESTRADA AMACIO MAZZAROPI onda meada 40,00m, com fundos CoOrras-
pondentes onde confronta com a Area B (parte da Granja n@ 11}
por 40,00m de ambos o8 lados da frante aos fundos, confrontanda
pelo lado direito de guem da estrada olha para o imdvel com a
Rua Raphaal Lucci, ocom a gual faz esguina & palo lado asguardo
oom o lote 10, spearrandc A drea de 1.600,00m2, cadastrado na
Frafeitura Municipal sob BC n 2.4 080.011.00L.—-.—-.—.—c—.—.—u—um

PROPRIETARIONS: ENILEON DDE SANTOE & sua mulhor CRISTIANE FERREI-—
HA DOS SANTOS, brasileliros, casados no regime da copunhiio parcial
de bens na vig@nola da Lei 6.515/77, ele eletricista de manuvten-—
glic, ala do lar, RG/SF nos 19.722.526 @ 32.265.58B7-0, CPF/MF nom
071.280.518-48 & 254.175.208-37, respectlivamente, residentes nes
ta ma Avenida SBSalvador nQ 59, Bonfim & ANTONIO LUIZ GAIA = sua
mulhar LILIAN GUIMARAES DA CONCEIQRD GATA, brasileiros, casados
no ragime da comunhdoc universal de bens, na vigBnofia da Lei
6,.515/77, conforme escritura de pacto antenupcilal devidamenta re
glstrada sob nAl B.105, no Lo 3 deste Registro Imobilidrio, ele
militar, ela professora, RG/SF n@s 21.2680.868 =« 26.619.217-8,
CPF/MF nGa 098.T12.988~03 & 260.986.828-60 reaspactlvaments, roe-
sldentes nesta cidade na Avenida Joaguim Ferreira da Silva ng
BOD . = = S s S, S S =,
REGISTRO ANTERTIOR: R.3 & R.4 da matricula n@ &1.580, feitos en
giﬁﬂi L2002 & 17.10.2002, respectivaments neste Regigtro Imobi-

A - e i i T e e L e e e e

= Ml AOK. H. C. RODEIGDES -

A Ezcreventa

R.1/M-54,142 am 27 do dezembro da 2004 (Mic.231.496=AR)

diviafio amigdwel
Por esoritura de 26.02.2003 do 190 Servigo NHotarial desta cidade,
L@ 475, fls. 65/67, o imdvael avaliado em RF=19.160,07 (VV RS-
21.127,77), fol adguirideo a titulo de divislioc amigdvel por ENIL-
BEON DOB BANTOE & sua mulhar CRISTIANE FE RA DOE SANTOS, 14
gualificados, Dou £&. A Eacrevents L= L

- M3 AUX. N. C. RODRIGUES -

R=2 em 20 de derembro de 20100 Protocolo n® 295846 em 100122010 (RAACK).

xgnida ¢ comnrn

Pela escritura de vendr ¢ gompra de 05 de jfulho de 2005, do 1° Tabelio de Notas desta
cidade, livro 494, folhas 247248, os proprietirios tansmititam o imdvel a ISNMIAEL
ELIAS SILVA, brasileiro, monitor, portador do RGQ n® 18228 987-4-5P, inscrifo n<a
CPFFEMF #ob n" D98.414.488-90 ¢ sua esposs ADRIANA MOURA SILVA, bmsileim,
esteticista, poradosa do RO 0" 24 688 082-K-8P, inscrila no CPF/MEF n® 144, 749.098-36,
casados pelo regime da comuonhdio parcial de bens na vigéneia da Lei 6 S15777, residentes e
domiciliados nesta cldade, na Rua Orlando de Barros Pereira 1™ 274, Pargue 3 Marias, palo
wator de REX2 35307 (VW RE28. 369 78] Taobaté-SP. Os Escreventes

Jost A oy o Wascimentoe

Av-3 em 11 de julho de 2023, Protecok n° 451 425 em 250602023 (TIRME),

premomilfiis

Pelo requerimento de 04 de julho de 2023 & corid@o expedida em 16 de junho de 2023 pela
Jufzn da 2° Vam Civel desta cidade, procede-se a presente sverbagio para gonstar que em 31
de margo de 20146 fol distribuida dquela Vars, 8 Agio de LiquidagSo de Sentenga pelo

Conbnua o verso.

i moverso.
Rua Anizio Crtiz Monteiro, 122 | Centro | Taubati-SP | www.critaubate.com.br " e

Este docusgento é copia do original, assinado digitalmente por FABIO IVO ANTUNES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/08/2025 as 16:08 , sob o nimero WTBT2570

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001526-33.2024.8.26.0625 e cédigo 6iZulhau.




Informacgoes Juridicas

DA METODOLOGIA APLICADA PARA PRECIFICAGCAO DO IMOVEL

O método utilizado foi o “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado” que visa analisar
comportamento do mercado imobilidrio conforme suas variagoes, relativamente a imodvei
paradigmas semelhantes ao imoével avaliado, enquadrados em um mesmo pardmet
mercadoldgico.

O intuito com esta metodologia € viabilizar a precificagcdo de um determinado imodvel, com fulcrg
em uma delimitacdo do mercado imobilidario que possua atributos mais semelhantes possiveis a§
imoével avaliado, ponderando os valores disponiveis nesta delimitacdo e elaborando parametra3
analiticos com base na média dos dados obtidos por meio da pesquisa mercadoldgica, sendg

portanto, uma pesquisa indireta.

0o nimero WTBT2570

U350

s 1608

a
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001526-33.2024.8.26.0625 e cédigo 6iZulhau.

FATOR DE HOMOGENIZAGAO

Para se construir uma equiparagcao mais assertiva, ainda que a pesquisa realizada abranja imdveig
similares em tamanho, padrdo e local, requer uma melhoria no seu grau de precisdo, obtida pqgz
outro processo auxiliar, denominado Homogeneizagcao de Valores. Tal processo, visa corrigir aé
discrepancias dos elementos comparativos através de fatores cuja aplicagdao de um ou outro, hg
uma variacao. Assim, os fatores fundamentais como localizacao, testada, topografia, padréé
construtivo, conservagao, entre outros, sdo levados em conta para que as amostras sejam ma

comparaveis, nao obstante a similaridade ja pré selecionada na pesquisa.

EMBASAMENTO LEGAL

Nos termos do Art. 3° da lei 6.530/78, que autoriza o corretor de imodveis a opinar sobre
comercializacdo imobiliaria cumulado com o Art. 156 do Cdédigo de Processo Civil, que autoriza
juiz a ser assistido por um perito que tenha conhecimento técnico ou cientifico, o Corretor d
Imodveis esta habilitado emitir o presente laudo, nos termos e nas razdes abaixo descritas.

A finalidade é apurar o valor de mercado do imével avaliando a luz das condigbes normais dg
mercado, de oferta e demanda. Na avaliacdo mercadolégica sao avaliados os aspectos de valor d-%,
mercado do imodvel, ndo sendo computadas eventuais avarias, benfeitorias e demais quest()eg
relacionadas a estrutura fisica do imodvel ou terreno avaliando.

de Sao Paulo, protocolado e

@IVO ANTUNES e Tribunaiwle

nte poy FABI

A Pesquisa Mercadolégica € permitida conforme previsto no artigo 871, 1 eIV do Cédigo de Process@
Civil: “Nao se procedera a avaliacao quando: IV - se tratar de veiculos automotores ou de outrog’
bens cujo preco médio de mercado possa ser conhecido por meio de pesquisas realizadas pcg
orgaos oficiais ou de anuncios de venda divulgados em meios de comunicacao, caso em que caberﬁ
aquem fizer a nomeacgao o encargo de comprovar a cotagao de mercado.”

|, assinad

Este docugento é co



Amostras Similares e ConclusaoTécnica

AMOSTRA -1

Tipo: Endereco: Alameda Raphael Lucci, 510 - Itaim, Taubaté - SP Quartos: N/A Vagas: N/A
Chacara

Valor: R$ Area construida : 530 m? Valor R$/m* R$ 2452,83
1.300.000,00

https https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-fazenda-sitio-chacara-4-quartos-com-area-de-lazer-
itaim-taubate-sp-530m2-id-2712406708/?source=ranking%2Crp

AMOSTRA - 2

Tipo: Enderecgo: Itaim - Taubaté Quartos: N/A Vagas: N/A
Chacara

Valor: R$ Area construida: 700 m? Valor R$/m*: R$ 2.428,57
1700.000,00

Link https://www.imovelweb.com.br/propriedades/chacara-com-3-dormitorios-a-venda-1400-m-por-r$-3013777994.html

AMOSTRA -3

Tipo: Enderecgo: Itaim - Taubaté Quartos: N/A Vagas: N/A
Chacara
Valor: 1.000.000,00 Area construida: 450 m? Valor R$/m?: R$ 2222,22

Link: https://www.chavesnamao.com.br/imovel/chacara-a-venda-4-quartos-com-garagem-sp-taubate-granjas-rurais-
reunidas-sao-judas-tadeu-2400m2-RS1000000/id-21317165/

CONCLUSAO TECNICA

Foram encontradas 3amostras em metros de distdncia do enderego do imdvel solicitado, das quaig
foram selecionadas 3 amostras similares. A opinido deste profissional sobre o valor do imdvel fcyéi
baseada em imodveis que encontram-se em divulgacédo e apds as pesquisas e saneamentg
chegou ao seguinte valor.

FABIO IVO ANTUNES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/08/2025 as 16:08 , sob o nimero WTBT2570

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001526-33.2024.8.26.0625 e cédigo 6iZulhau.

Este docugento é cdpia do original, assinado digita



Informagoes da Avaliagao

CALCULO MEDIO DO M2

Valor do Imdvel / Area do Imével = Valor médio do m?
Amostra 1: RS 1.300.000,00 /530 m2 = RS 2.452,83 m?
Amostra 2: RS 1.700.000,00 / 700 m2 = RS 2.428,57m?2

Amostra 3: RS 1.000.000,00 / 450m? = RS 2.222,22 m?

(RS 2.452,83 + RS 2.428,57+ RS 2.222,22 /3 = RS 2364,54 m?

VALOR MEDIO DO M2

RS 2.364,54m?

(Dois mil, trezentos e sessenta e quatro reais e cinquenta e quatro centavos)

CALCULO DA AVALICAO

Calculo:
Area do Imével Avaliado * Valor médio do m? = Valor de Avaliacio

530 m2 * 2.364,54 = RS1.253.206,20

VALOR DE AVALIAGCAO

Utilizando o método comparativo de analise mercadoldégica, bem como, o fator de
homogeneizacao, empregando imdveis semelhantes ao imdvel de estudo, seu valor atribuido
é de:

R$ 1.253.206,20

(Um milh3o, duzentos e cinquenta e trés mil, duzentos e seis reais e vinte centavos)
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Conclusao e Assinaturas dos Corretores

CONCLUSAO

Considerando a possibilidade de ser dispensada a avaliagcdo do imdvel nos termos do atigo 871, | §
IV do Codigo de Processo Civil, informamos que com base em pesquisa de imdveis de natureza g
caracteristicas intrinsecas e extrinsecas semelhantes, utilizando o Método Comparativo Direto de
Dados de Mercado, ponderando as caracteristicas e os atributos dos dados obtidos por meio d&
técnicas de homogeneizagdo normatizadas que permitem a determinagao do valor levando e@
consideracao as diversas tendéncias e flutuacdes do Mercado Imobiliario, normalmente diferente%
das flutuagdes e tendéncias de outros ramos da economia, conclui-se que o Valor de Mercado ds
imodvel objeto deste Parecer Técnico de Analise Mercadoldgica, admitindo-se uma variacao de 5%
(cinco por cento), para cima ou para baixo.

o numero WTBT2570

Ante o exposto, finaliza o presente relatério em 10 paginas, para que surta seus efeitos, ficando
disposicao para maiores esclarecimentos que se fagam necessario.

Para tanto, subscrevemo-nos.

Sao Paulo, 15 de Julho de 2025

RESPONSAVEL TECNICO ASS. RESP. TECNICO
Motodologia: Método comparativo direto de dados do mercado % 6,‘1.////' v
Nome: Gabriella Moresi Tieri CRECISP: 245.844 |

RESPONSAVEL TECNICO ASS. RESP. TECNICO

%

~ / L
= o~

Motodologia: Método comparativo direto de dados do mercado

EDILSON PIRES PERE

Nome: Edilson Pires Pereira CRECISP: 124.107 R e o
RESPONSAVEL TECNICO ASS. RESP. TECNICO

Motodologia: Método comparativo direto de dados do mercado

Nome: Rodrigo Serelis Alvares CRECISP: 243.497 %ﬂ,&é%‘

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001526-33.2024.8.26.0625 e cédigo 6iZulhau.

Este documento é copia do‘ariginal,-assinade digitalmehte-por EABIOIMO ANTUNES.e Tribunal-de/Justica do Estado de Sao Paulo, etocolado



fls. 980

R TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
+———mmm COMARCA DE TAUBATE
S $d 4 P FORO DE ?AUBATE
> * 2* VARA CIVEL
3 0 FEVEREIRD DE 4 Rua José Licurgo Indiani, Sala 110, Jardim Maria Augusta - CEP
12070-070, Fone: (12) 2124-9224, Taubaté-SP - E-mail:
upj laScvtaubate@tjsp.jus.br
Horario de Atendimento ao Publico: das 13h00min as17h00min

Nitidamente, portanto, preclusa a impugnagao genérica a avaliagao, razdo
pela qual, para os atos expropriatorios, atribuo ao imovel penhorado o valor de R$

1.253.206,20, tendo como parametro o més de julho de 2025.

V- Dessa forma, DEFIRO a alienagdo eletrbnica postulada (fls.
906/908), nos termos do art. 880 do CPC, o qual sera realizado em dois pregdes, pelo

prazo minimo de 3 dias o primeiro e 20 dias o segundo.

No entanto, a fim de possibilitar a efetividade do ato, fica a parte credora
intimada a indicar, no prazo de 5 dias, o nome, a qualidade, o endereco e a forma de
cientificagdo daqueles que devem ser cientificados da alienagao eletrénica, conforme
preceitua o art. 889 do CPC, sob pena de cancelamento do ato (alienagao eletronica) e
remessa dos autos ao arquivo, o que fica desde logo determinado na hipétese de
descumprimento da presente ordem.

Com o cumprimento, devera ser observado pela serventia o abaixo
determinado, nos termos do Provimento CSM n° 1625/09, artigos 886 a 903, todos do
CPC, assim como art. 250 e seguintes das NSCGJ do E. Tribunal de Justica do Estado
de Sao Paulo:

a) NOMEIO e fica designado, para divulgagcdo e venda, o leiloeiro
EDUARDO JORDAO BOYADJIAN (juridico@hastavip.com.br e
fernanda.alonso@hastavip.com.br), matriculado na JUCESP sob o n. 464, que cuidara
das medidas prévias e da prépria alienacdo em conformidade com as regras do
provimento referido e do CPC e devera atentar as disposicdes dos arts. 250 a 280 das
NSCGJ, naquilo que Ihe for aplicavel/exigivel para a lisura de todo procedimento.

Providencie a serventia o cadastro dos dados necessarios do processo e
do leiloeiro no Portal de Auxiliares da Justica (participacdo 416 no processo: Gestor do
Leildo Eletrénico), dispensado o envio de e-mail diretamente a nomeada, cabendo ao

auxiliar observar o Comunicado Conjunto n. 315/2023 para peticionamento.

IV.1- Aceita a nomeacgao, servira a presente decisdo como alvara para
que o leiloeiro ou pessoa que regularmente o represente solicite a Prefeitura Municipal da
localidade do imovel, a Fazenda da Unido (Procuradoria Regional nesta cidade)/Receita

Federal e, se o caso, a instituicdo financeira credora fiduciaria, com documento

Para conferir o original, acesse o site hitps://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001526-33.2024.8.26.0625 e codigo YReNz49H.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por José Claudio Abrahdo Rosa, liberado nos autos em 06/08/2026 as 19:02 .



PDrxCEalc—xmae=t Calculo de Atualizagao Monetaria

Indicas & Cakeulos na Weab

Dados basicos informados para calculo
Descrigao do calculo

Valor Nominal R$ 1.253.206,20
Indexador ¢ metodologia de calculo TJASP (INPC/IPCA-IS - Lei 14905) - Calculado pelo critério
més cheio.
Periodo da corregao Julho/2025 a Agosto/2026
Dados calculados

Fator de corre¢do do periodo 396 dias 1,048606
Percentual correspondente 396 dias 4,860589 %
Valor corrigido para 01/08/2026 =) R$ 1.314.119,41
Sub Total =) R$ 1.314.119,41

Valor total &) R$ 1.314.119,41

Retornar Imprimir

R$ 69,90 R$ 29,90 R$ 34,90 R$ 34,90 R$ 59,90 R$ 49,90
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