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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 2 VARA CIVEL DO FORUM
CENTRAL DA COMARCA DA CAPITAL/SP.

"/:‘ j,.- Wan
J |
b 1
5 S ot N %

CARTORIO DO 2° OFICIO CIVEL e
PROCESSO N°. 0516478-23.2000.8.26.0100 e
ACAO ORDINARIA

REQUERENTE: PRODA COMERCIAL LTDA.

GS‘SA EXCELENCIA, agradecer a tio honrosa nomeagdo e,

‘0§ autos e realizar as dlhgéncms que se fizeram necessarias,
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I - PRELIMINARES

Trata o presente trabalho da avaliagdo
na A¢do Ordindria, processo supra, pela qual o M. D. Juizo determinou a
avaliagdo, da parte que toca ao Executado, do imével objeto da Matricula n°

24.306 do Cartorio de Registro de Iméveis e Anexos da Comarca de
Atibaia/SP.

As fls. 616, o M. D. Juizo determinou
a lavratura do termo.

As fls. 619, consta o Termo de
Penhora e Depoésito, da Parte Ideal de 61,54% sobre 0 imovel denominado
Area “A”, situado no perimetro urbano do Municipio de Bom Jesus dos
Perddes/SP, Comarca de Atibaia/SP, conforme Matricula n° 24,306 do
Cartério de Registro de Iméveis ¢ Anexos da Comarca de Atibaia/SP, tendo

sido nomeado depositario o Sr. José Luiz de Toledo Kencis (o Requerido).

As fls. 637, 0 D. Juizo. honrou este
signatario com a nomeacdo de avaliador oficial do bem penhorado.
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As fls. 647/653, consta matricula n'

24.306, expedida pelo Cartorio de Registro de Iméveis e Anexos da
Comarca de Atibaia/SP, onde em R 6 / 24.306 consta que José Luiz de
Toledo Kencis, nomeado em 3° lugar, adquiriu a parte de 61,54% (sessenta
e um virgula cinquenta e quatro por cento). Na Matricula n° 24.306.
denominada Area “A”, consta a 4rea de 10.840m*. Em Av. 09/24.306,

consta a Penhora sobre a parte pertencente a José Luiz de Toledo Kencis.

I - LOCALIZACAO

O imoével avaliando (61,54%) esta
inserido em maior érea ( 10.840,00m?), localiza-se 4 margem esquerda da
Rodovia Dom Pedro 1, sentido Campinas/Jacarei, na confrontagio com a
drea pertencente 4 Municipalidade local, destinada 4 implantagdo da futura
Estagdo de Tratamento de Esgoto, do Municipio de Bom Jesus dos Perddes,
Bairro Guaxinduva, Comarca de Atibaia/SP, ilustrado na planta de

localizagdo a seguir anexada. Vo~
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SP - Parity Judiciat

lI - VISTORIA

Ap6s os estudos dos autos e ter
procedido as diligéncias que se fizeram necessarias, este vistor oficial, na

companhia de membros de sua equipe técnica, dirigiu-se ao local do imével

avaliando, procedeu a vistoria, conferiu a localizagdo, limites.

caracteristicas, tendo por base a descricdo da matricula 24.306 do Cartério

de Registro de Imoveis de Atibaia/SP, e fotografou, concluindo a vistoria.
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IV - DESCRICAO

O  imével avaliando encontra-se
descrito em maior area na matricula n® 24.306 do Cartorio de Registro de
Imoveis de Atibaia/SP.

A regido onde se localiza o0 imével é
servida por rede de energia elétrica.

Este imovel apresenta topografia
plana, porém alagadica e abaixo da via de acesso.

Encontra-se  cadastrado junto a
Municipalidade de Bom Jesus dos Perddes. Bairro Guaxinduva, sob o n°
005.00.00.01402.046, em nome de ltala Brasilina Maurano Taddeo, anexo a
seguir.
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V-RELATORIO Fo TOGRAFICO
——==XdLORIO FOTOGRAFICO

ilustra a situagiio fatica do imével avaliando

Relatorio Fotografico 4 seguir,
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VI - AVALIACAO DO IMOVEL

A avaliagdo consiste na aplicagdo de

critérios  especificos, relacionados a imoveis cujas caracteristicas
predominantes e eventualmente divergentes, serdio corrigidas através de
indices ou fatores correlatos a serem apurados, resultando numa

homogeneizagdo completa e segura para efeito de avaliagdo.

O presente trabalho de avaliagiio
obedece como diretrizes gerais, as técnicas e recomendagdes da ABNT -
Associagdo Brasileira de Normas Técnicas (NBR 5676/88) e do IBAPE/SP
- Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia, que atende as
exigéncias do item 8.2.1.4.2 da NBR 14653-2 de 2011,

Metodologia

Sua avaliagdo deriva da determinagiio
do Valor Unitario Basico (VUB) do metro quadrado da regido onde se situa
0 imovel avaliando, a partir de elementos comparativos nas imobiliarias

devidamente credenciadas na regido, como determinam as Normas de

Avaliagdo de Terrenos (Método Comparativo). ~
0.
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IBAPE/SP E DA APEJESP

ELEMENTO 1

Local:

Area:

Preco:

Fonte da informagdo: Turra Imoéveis (Atibaia Jardim) — CRECI: 31101

Av. Brigadeiro José Vicente Faria Lima, 393-
Atibaia/SP

Ref.: TE0247

Bairro Guaxinduva - Bom Jesus dos Perddes/SP

1.942,31m?

R$ 485.577,00

Calculo de Homogeneizacido de “V1”

V1 =RS$ 225,00/m?

V1=RS$ 485.577,00/1.942,31m? x 0,90
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ELEMENTO 2

Fonte da infonnaq;éo: Trionalis Consultoria Imobiliaria - CR] <1

1: 21970-]
Al Prof.

Lucas Nogueira Garcez, 2080- Atibaia/SP

Local: Ref.: TE0840
Bairro Guaxinduva - Bom Jesus dos Perddes/SP
Area: 2.935,14m?
Prego: R$ 734.000,00

Caélculo de Homogeneizacio de SN2

V2=R$ 734.000,00/2.935,14m? x 0,90

=RS$ 225,07/m?
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Fonte da informagdo: Trionalis Consultoria Imobiliaria - CREC] 21970-J

Al Prof. Lucas Nogueira Garcez, 2080 - Atibaia/SP

Local: Ref: TE0838

Bairro Guaxinduva - Bom Jesus dos Perddes/SP

Area: 2.711,48m?

Prego: R$ 678.000,00

Calculo de Homogeneizacio de “V3”

V3=R$ 678.000,00/2.711,48m? x 0,90

V3 =RS$ 225,04/m?
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ELEMENTO 4

Fonte da informagdo: Burman Iméveis - CRECI: 78984-F
(11) 99987 8710

Local: Cédigo do Imével: 37

Bairro Guaxinduva - Bom Jesus dos Perddes/SP
Area: 1.486,00m?

Prego: R$ 310.000,00

Calculo de Homogeneizacio de “V4”

V4=RS$ 310.000,00/1.486,00m? x 0,90

V4=RS$ 187,75/m?
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ELEMENTO 5

Fonte da informagdo: Imobilidria Remax Viva - CRECI: 21886

Alameda Prof Lucas Nogueira Garcez, 4554

Atibaia/SP
Local: Codigo do Imével: AR00O9
Bairro Guaxinduva - Bom Jesus dos Perddes/SP
Area: 1.552,00m?
Prego: R$ 380.000,00

Calculo de Homogeneizacio de “V5”

V5=R$ 380.000,00/1.552,00m* x 0,90

V5 =R$ 220,36/m?
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V1 =225,00
N2 =22507
V3 =225.04
V4= 18775
¥ =1.220.36

Calculo da Média A_r_i[mé_ligg;_ﬂqnﬁcada_"

ada — Sintese dos Valores (R$/m?)

+30% =28163

M. A. =216,64

-30% =151.65

Portanto, ndo sers desprezado
nenhum elemento, a Média Aritmética Saneada (M. A. S.) sera: 216.64 ¢.

Valor Unitario Basico (VUB) sera = R$ 216,64/m?>.

0
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Valor da Parte Ideal Penhorada
————A0¢ lceal Penhorada

A parte penhorada deste imovel é de
61,54% da avaliacdo de 81,25%

do todo, que corresponde a parte ideal de
5.420,13m?

Por ocasido da vistoria, constatou-se
que o acesso ao imdvel encontrava-se prejudicado (10%), a topografia

apesar de plana, apresenta-se abaixo da via de acesso (20%
um modo geral, é inundavel (50%
expressao:

). € 0 terreno, de

), portanto; seu valor sera obtido pela

VIP (Valor do Imével Penhorado) = (R$/m? x érea) — (fatores: acesso,

desnivel e topografia)

VIP =RS$ 216,64/m? x 5.420,13m? x 0,90 x 0,80 x 0,50

injiti‘o_centos ¢ vinte e dois mil, setece
onze centavos) / setembro de 2016, §

Py i
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Vi - ENCERRAMENTO

Este signatario da por encerrado o seu

presente LAUDO PERICIAL
AVALIATORIO, contendo 24 folhas rubricadas no anverso, sendo a ultima
datada e assinada.

trabalho  consubstanciado no

Sdo Paulo, 23 de setembro de 2016.

aaB
DOMINGDS HUGO CITT1

perito judicial nomeado




