MAGALHAES, BARTOLETTI & SANDOVAL

ADVOGADDS

EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 22* VARA CIVEL DO FORO
CENTRAL DE SAO PAULO, SP.

Processo n® 1024624-39.2013.8.26.0100

BANCO SANTANDER (BRASIL) S.A. (“SANTANDER”), nos
autos da execugdo de titulo extrajudicial que move contra BRASIL SOL
EMPREENDIMENTOS SUSTENTAVEIS LTDA. (“BRASIL SOL”) ¢ STELIO
GOLIA CRISTOVAO (“STELIO™), vem, em atencdo ao despacho de fls. 214,

expor e requerer 0 quanto segue.

1. Registro da Penhora. Apesar de constar o envio do boleto para
averbacdo da penhora ao patrono do exequente (fls. 221-223), nenhum documento
foi efetivamente recebido. Dessa forma, o Exequente pede que o boleto seja

reenviado com urgéncia ao seguinte e-mail bruno@mbsadv.com, celular (11)

97136-8444 e demais dados no rodapé desta pigina.

2. Avaliagoes. Como se sabe, este MM. Juizo determinou que o préprio
Exequente procedesse com a avaliagdo do imdvel penhorado por meio de trés
corretores locais. Dessa forma, 0 SANTANDER traz as avaliacdes realizadas (doc.

1/3), comprovando que o imével possui valor médio de R$ 5.120.000,00.

Doc. 1 Doc. 2 Doc. 3

Nova Confianga Estela Imobilidria Renata Viera

R$5.452.290,00 R$4.907.061,00 R$5.000.000,00
Meédia: R$5.120.000,00

MBSADV.COM | R IGUATEMI, 192, CJ 191, ITAIM. SAO PAULO/SP. 01451010 | TEL + 55 11 3995 4910,
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3. Pede-se, portanto, seja confirmada a avaliacdo pelo valor médio de

R$5.120.000,00.

4. Intimacdo da Fazenda Nacional. Pela andlise da matricula do
Imovel, forgoso reconhecer que existe penhora preferencial em favor da FAZENDA
NACIONAL, oriunda do processo n° 0021372-30.2001.4.03.6182, em tramite
perante a 13* Vara Federal de Sdo Paulo/SP.

5. Tendo em vista que tal execucdo € bastante antiga (possui 17 anos!),
existe a possibilidade de o crédito j4 ter sido adimplido. Dessa forma, requer-se

seja expedido oficio para que (1°) a Fazenda tome ciéncia sobre a penhora e (2°)

esclareca se hd interesse no fruto de eventual alienacdo judicial do imével, bem

como que informe o valor atual de seu crédito.

6. Em prestigio a celeridade e economia processuais, sugere-se que a
propria decisdo sirva como oficio a ser distribuido pela parte exequente, tanto na
prépria Fazenda Nacional, quanto nos autos da execucao fiscal, mediante posterior

comprovagio nos autos.

7. Para a hipotese de Vossa Exceléncia entender necessdria a intimagdo
pessoal, o Exequente aproveita para juntar as custas de oficial de Justica, bem
como o endere¢o da Fazenda Nacional: Av. Alameda Santos, 647, 15° Andar

Cerqueira César, Sdo Paulo-SP, CEP 01419-001 (doc. custas)

8. Com a intimagdo da FAZENDA, o0 SANTANDER peticionard nos autos

para que Vossa Exceléncia determine o leildo do bem pelo se valor de avaliag¢ao.

Sao Paulo, 27 de abril de 2018.

Marcelo Godoy Magalhaes
OAB/SP n° 234.123
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CONFIANCA

LAUDO DE AVALIAGAO IMOBILIARIA

SOLICITANTE: - BANCO SANTANDER BRASIL S/A
PROPRIETARIO: - ESTELIO GOLLA CRISTOVAO
LOCALIZAGAO: - AVENIDA CEL. JOSE SOARES MARCONDES

5.631 - PRESIDENTE PRUDENTE-SP

TIPO DO IMOVEL:

TERRENO (URBANO) SEM BENFEITORIAS

FINALIDADE DA AVALIAGAO: DETERMINACAO DO VALOR DE MERCADO

DATA BASE: 09 DE ABRIL DE 2018

LAUDO NUMERO: - 0002/2018-04

Fls:01/09
. J

Rua Fernédo Dias, 751 - Jardim Paulista - Tel: 18 3221-4227 - CEP 19023-280 - Presidente Prudente-SP
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NOVA

CONFIANCA

CRECI 23481

INTRODUGCAO
Em atencgao a solicitagdo do BANCO SANTANDER DO BRASIL, e nos termos de nossa
proposta, reportamos a analise e as condi¢gbes do estudo relativo a propriedade em referéncia e para

as conclusdes de o presente laudo de avaliagéo, foram usados calculos em funcdo da area em
relacdo ao mercado, e pesquisa local das alienagbes mais recentes

DOCUMENTAGAO

A documentacéo fornecida pelo solicitante para elaboragéo deste laudo de Avaliagéo
compreende a Matricula, numero 48.524, lavrada no 2° Cart6rio Oficial de Registro de Imoveis de
Presidente Prudente, Estado de S&o Paulo.

NiVEL DE PRECISAO DA AVALIACAO:

Este trabalho obedece as diretrizes e critérios estabelecidos pelas NBR 14.653-1/01
e 14.653-3/04 da ABNT - Associagao Brasileira de Normas Técnicas.

NOTAS:

Na presente avaliagéo considera-se que todas as informacgdes fornecidas referentes
as pesquisas de mercado, sao verdadeiras e foram prestadas de boa fé.
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NOVA

CONFIANCA

CRECI 23481

LOCALIZAGAO:

O imovel avaliando localiza-se na, Avenida Cel. José Soares Marcondes, 5.631,
correspondente 21.809,16 m2 (metros quadrados) - na zona urbana do municipio conforme cadastro
da Prefeitura municipal de Presidente Prudente .

CARACTERISTICAS DOS LOGRADOUROS/ ACESSIBILIDADE/TRANSPORTES:

A Avenida Cel. José Soares Marcondes, tem caracteristicas de via primaria
atendendo ao trafego local de acesso aos bairros circunvizinho e principalmente ao centro com méao
direcional dupla e pavimentacéo asfaltica.

Destaca-se como saida para as principais vias de acesso as regiao as Rodovias, SP
270 - Rodovia Raposo Tavares principal elo de ligagdo a Capital do Estado de Sao Paulo e Mato
Grosso e a Rodovia Julio Budiski- SP 501

* Destacamos que estas caracteristicas referem-se ao trecho e proximidades
onde esta posicionado oimével.

TIPO DE OCUPAGAO CIRCUNVIZINHA:

A regido possui ocupagdo homogénea caracterizada por comércios, condominio de
moradias, e loteamento com densidade de edificagdo media e nivel econdmico médio.

3

BENFEITORIAS/ MELHORAMENTOS PUBLICOS

O Local da Avenida onde se encontra o terreno tem varios melhoramentos, de infra-
estrutura e edificagdes.

Fls:03/09
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NOVA

CONFIANCA

CRECI 23481

DETALHAMENTO DO TERRENO:

De acordo com vistoria realizada “ in loco” e documentagao fornecida pelo solicitante, o
terreno avaliado apresenta as seguintes caracteristicas:

TERRENO : Propriedade Urbana-SEM DENOMINAGAO

Area Total : 21,809,16 m2
Classificaggdo: | | ===
Topografia: plana

Solo: umido

Cadastro na Prefeitura: N. 450561501

Nota: as dimensdes e areas citadas acima foram obtidas da coOpia dos seguintes
documentos: Matricula numero: 48.524, lavrada no 2° Cartério do Registro de Iméveis de Presidente
Prudente, Estado de Sao Paulo.

ZONEAMENTO/POTENCIAL DE UTILIZAGAO DO TERRENO

O terreno enquadra-se na classificagéo de Zona Urbana de acordo com a Lei de Zoneamento do
Municipio de PRESIDENTE PRUDENTE-SP.

Fls:04/09
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NOVA

CONFIANCA

CRECI 23481

AVALIAGAO
VALOR DO IMOVEL PARA O MERCADO

Para a determinacdo do valor unitario basico de mercado do terreno avaliando,
procedemos um levantamento junto ao mercado imobiliario local e pessoas afins, comparando-se
este com outros semelhantes, em oferta ou transacionados, tomando-se o cuidado de considerar as
caracteristicas especificas do imével em questao, e ainda constatamos que n&o tem benfeitorias no
local

Apoés analise e pesquisa de valores devidamente homogeneizada para o local em
estudo e eliminando-se as fontes discrepantes, aferimos o seguinte valor para pagamento a vista:

TERRENO : Propriedade Urbana - SEM DENOMINAGAO

Valor Unitario Basico :| R$ 5.452.290,00
Area do Terreno :| 21.809,16 m2
Valor do Imével por metro quadrado R$ 250,00 por m2
Valor Total do Imével para Mercado |:|*“R$ 5.452.290,00

* Soma total do terreno: 21.809,16 m2 - Avenida Cel José Soares Marcondes, 5.631
R$ 5.452.290,00 (cinco milhées, quatrocentos e cinqiienta e dois mil e duzentos e
noventareais)
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NOVA

CONFIANCA

CRECI 23481

ENCERRAMENTO
VALOR TOTAL DO IMOVEL PARA O MERCADO

De acordo com o anteriomente exposto e anexos, o imével de propriedade de STELIO
GOLLA CRISTOVAO, situado na Avenida Cel José Soares Marcondes, correspondente ao
numero 5.631, na zona urbana do municipio PRESIDENTE PRUDENTE-SP., Estado de Sao Paulo,
sem denominacéo, sendo, 21,809,16 m2 de terreno e sem benfeitorias, € por nds avaliado para o
Valor de Mercado em R$ 5.452.290,00 (cinco milhées, quatrocentos e cinqiienta e dois mil e
duzentos e noventa reais), considerando a finalidade especifica para qual foi destinada esta
avaliagéo.

Presidente Prudente, 09 de abrilde 2.018

%ﬂmtc\w Ay go.v\-v o ?‘\[{:ﬁ/\_ﬂ%

b

Adauto Lucio Cardoso Nova Confiangalméveis Ltda
Diretor Responsavel - CRECI 130169 CRECI123.481J
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« FOTOGRAFIAS »

CRECI 23481
Rua Fernédo Dias, 751 - Jardim Paulista - Tel: 18 3221-4227 - CEP 19023-280 - Presidente Prudente-SP
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Rua Fernédo Dias, 751 - Jardim Paulista - Tel: 18 3221-4227 - CEP 19023-280 - Presidente Prudente-SP
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DESENHO DA PROPRIEDADE (TERRENO)

VISTA PARCIAL DA AV. CEL JOSE SOARES MARCONDES - FONTE GOOGE EARTH

m
o
£
.
o
o
i
18}
[
o
e
TE
Lh
g v
o
5
i
e
[
=
o |
o
=
s
def
o
L
LL
l— e

Google Earth



fls. 235

LAUDO DE AVALIAGAO IMOBILIARIA

SOLICITANTE:

BANCO SANTANDER DO BRASIL S/A

PROPRIETARIO:

SR ESTELIO GOLLA CRISTOVAO

LOCALIZAGAO:

AVENIDA CORONEL JOSE SOARES MARCONDES, N° 5631, MUNICIPIO
DE PRESIDENTE PRUDENTE - ESTADO SAO PASULO

TIPO DO IMOVEL:

TERRENO URBANO SEM BENFEITORIAS

FINALIDADE DA AVALIAGAO:

DETERMINAR VALOR DE MERCADO

DATA BASE:

08 DE ABRIL DE 2018

LAUDO NUMERO:

0001-04/2018

Folha: 1

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MARCELO GODOY DA CUNHA MAGALHAES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 27/04/2018 as 19:30 , sob o nimero WJMJ18405123385 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1024624-39.2013.8.26.0100 e codigo 43E855A.
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INTRODUCAO

Em atencao a referida solicitacdao através do BANCO SANTANDER DO
BRASIL S/A e nos termos de nossa proposta reportamos a analise e as
condicdes do estudo relativo a referida propriedade e para as conclusodes
do presente laudo de avaliacdao foram usados calculos em funcao da
area em relacdao ao mercado, e pesquisa local das alienagbes mais
recentes.

DOCUMENTACAO

A documentacao fornecida pelo solicitante para elaboracao deste laudo
de Avaliagcdo compreende a Matricula de nimero 48.524 lavrada no 2°
Cartorio Oficial de Registro de Imoveis da Comarca de Presidente
Prudente no Estado de Sao Paulo.

NIVEL DE PRECISAO DA AVALIACAO

Este trabalho obedece as diretrizes e critérios estabelecidos pelas NBR
14.653-1/01 e 14.653-3/04 da ABNT da Associacao Brasileira de
Normas Técnicas.

NOTAS

Na presente avaliacao considera-se que todas as informacoes
fornecidas referentes as pesquisas de mercado sao verdadeiras e foram
prestadas de boa fé.

Folha: 2
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LOCALIZACAO DO IMOVEL

O imovel avaliado esta localizado na Avenida Coronel José Soares
Marcondes n © 5631 tendo sua area correspondente a 21.809,16 m2
(Vinte e Um Mil Oitocentos e Nove Metros e Dezesseis Centimetros) na
zona urbana do Municipio de Presidente Prudente Estado de Sao Paulo
conforme cadastro municipal n® 450561501 e referencia Cadastral n©
30.9.9.0000.01450.0101 da Prefeitura Municipal de Presidente Prudente
no Estado de Sao Paulo.

CARACTERISTICA DOS LOGRADOUROS E DA ACESSIBILIDADE
DE TRANSPORTES

A Avenida Coronel José Soares Marcondes, tem caracteristicas de
via primaria atendendo ao trafego local de acesso aos bairros
circunvizinho e principalmente ao centro com mao direcional dupla e
pavimentacao asfaltica.

Destaca-se como saida para as principais vias de acesso da regido as
Rodovias, SP 270 - Rodovia Raposo Tavares principal elo a Capital do
Estado de Sao Paulo e a Rodovia Comendador Julio Budiski - SP 501 elo
com o Estado do Mato Grosso.

Destacamos que estas caracteristicas se referem ao trecho e as

proximidades onde esta localizado o presente imdvel.

TIPO DE OCUPAGCAO CIRCUNVIZINHA

A regido possui ocupacao homogénea caracterizada por comeércios,
condominio de moradias e contém muita area ainda sem habitacao.

Folha: 3
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BENFEITORIAS E MELHORAMENTOS PUBLICOS

O Local onde esta localizado o imovel é um terreno e fica em frente a
Avenida Coronel Jose Soares Marcondes na qual contém varios
melhoramentos de infra- estrutura e edificacoes.

DETALHAMENTO DO TERRENO

De acordo com vistoria realizada ‘" in loco” e documentacao fornecida
pelo solicitante o terreno avaliado apresenta as seguintes caracteristicas:

TERRENO: PROPRIEDADE URBANA - SEM DENOMINAGCAO

Area Total 21.0809,16 m2
Classificacao || ===mmmmmmmmm o

Topografia Plana com ondulacgdes

Tipo de Solo Umido

Cadastro na Prefeitura N© 450561501

Referéncia Cadastral N© 30.9.9.0000.01450.0101

Nota: as dimensdes e a area citada acima foram obtidas da copia dos
seguintes documentos: Matricula nimero 48.524 lavrada no 2° Cartdrio
Oficial de Registro de Imodveis da Comarca de Presidente Prudente do
Estado de Sao Paulo

TIPO DE ZONEAMENTO E POTENCIAL DE UTILIZAGCAO DO
TERRENO

O terreno enquadra-se na classificacao de Zona Urbana de acordo com a
Lei de Zoneamento do Municipio de Presidente Prudente do Estado de

Sao Paulo
Folha: 4
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AVALIACAO

VALOR DO IMOVEL PARA O MERCADO
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Para a determinacao do valor unitario basico de mercado do terreno
avaliado procedemos a um levantamento junto ao mercado imobiliario
local e pessoas afins, comparando-se este com outros semelhantes, em
oferta atual ou transacionada, tomando-se o cuidado de considerar as
caracteristicas especificas do imével em questdao e levando se em conta

que o imdvel ndo tem benfeitorias

Apds analise e pesquisa de valores devidamente homogeneizada para o
local em estudo e eliminando-se as fontes discrepantes, aferimos o

seguinte valor para pagamento a vista:

TERRENO PROPRIEDADE URBANA - SEM DENOMINAGAO

Valor Unitario

R$ 4.907.061,00

Area do Terreno

21.809,16 m2

Valor do Imoével por Metro Quadrado

R$ 225,00 m2

Valor Total do Imédvel para o Mercado

R$ 4.907.061,00

Soma do terreno metragem total de 21.809,16 m2 na Avenida Coronel
José Soares Marcondes n® 5631 do Municipio de Presidente Prudente
do Estado de Sao Paulo - R$ 4.907.061,00 (Quatro Milhoes

Novecentos e Sete Mil e Sessenta e um Reais)

Folha: 5

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MARCELO GODOY DA CUNHA MAGALHAES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 27/04/2018 as 19:30 , sob o ntimero WJMJ18405123385

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1024624-39.2013.8.26.0100 e codigo 43E855A.
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ENCERRAMENTO

VALOR TOTAL DO IMOVEL PARA O MERCADO

De acordo com o exposto acima mencionado e anexo o imoével de
propriedade do Sr. STELIO GOLLA CRISTOVAO situado a Avenida
Coronel José Soares Marcondes correspondente ao numero 5631, na
zona urbana do Municipio de Presidente Prudente do Estado de Sao
Paulo com area total de 21.809,16 m2 (Vinte e Um Mil QOitocentos e
Nove Metros e Dezesseis Centimetros) tendo o seu Valor de Mercado
R$ 4.907.061,00 (Quatro Milhoes Novecentos e Sete Mil e
Sessenta e um Reais) considerando a finalidade especifica para qual
foi destinada esta avaliacao.

Presidente Prudente, 08 de abril de 2.018

Arlete A Santiago Izilian
CRECI 122,961

Folha: 6

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MARCELO GODOY DA CUNHA MAGALHAES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 27/04/2018 as 19:30 , sob o ntimero WJMJ18405123385 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1024624-39.2013.8.26.0100 e codigo 43E855A.
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Vista da Avenida Coronel José Soares Marcondes
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Vista pardial da frente da area
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LAUDO TECNICO PARA AVALIACAO DE VENDA DO IMOVEL.

Do Imdvel : RESIDENCIAL

Endereco do Imdvel; RUA: Prolongameto da AvenidaJosé Soares Marcondes , NESTE
MUNICIPIO E COMARCA DE PRESIDENTE PRUDENTE.

A pedido : JOAO PEDRO CORTES

Eu, RENATA VIEIRA corretora deimodveis, devidamente inscrito no
Creci sob 0 n2183.624 estivenesta data ”inloco” noreferido imdvel para emitir um parecer técnico sobre
valordevenda .

DA VISTORIA: Trata-sede uma AREA DE TERRAS
URBANAS, sem benfeitorias, composta de parte da area “D” (dé), identificada como drea “D-2” (de-dois)
situada no Prolongamento da Avenida Cel. Jose Soares Marcondes, nesta cidadee comarca dePresidente
Prudente Sp.Com as seguintes medidas e confrontag6es:comega no marco 00, cravado na margemdireita
do Cdrrego do Cedro, e segue em direcdo ao marco 012, no azimute 41922’14” em 14,18 metros,
confrontando ainda com a drea D1, propriedade que consta pertencer a Stelio Golla Cristovdo; deflete a
esquerda e segue em diregdo ao marco 01C, noazimute 41222°14” em 14,18 metros, confrontando ainda
com a area D1, propriedade que consta pertencer a Stelio Golla Cristovao; deflete a direita e segue em
diregdoaomarco02 no azimute 1409227°21” em 12,92 metros; deflete ainda a direita esegue em dire¢do
aomarco 03 no azimute 1542638°00” em 46,73 metros; deflete a direita e segue em direcdo ao marco 06
no azimute 09958’13” em 43,57 metros, confrontando ao marco01C ao marco 06,com propriedade que
consta pertencer a Prefeitura Municipal de Presidente Prudente; deflete a direita e segue em dire¢do ao
marco 00, confrontando com a margem direita ao Corrego do Cedro, encerrando uma area de 21.809.17
ms2., Cadastro Municipal nimero 30.9.9.000.01450.0101.-PROPRIETARIO:- STELIO GOLLA CRISTOVAO,
brasileiro, solteiro, maior, empresario, RG n2 14.481.677-5 Sp. E CPF n2 100.593.138-03, residente e
domiciliado em S3o Paulo-Capital, @ rua Viradouro n2 58, apt? 141, Itaim Bibi.- TITULO AQUISITIVO:-
Matriculado sob n2 42.316, neste cartorio, em 19.09.96.- Presidente Prudente, 23 de Abril de 2001.- o
Oficial, (Walter Afonso).
DO PARECER: E apds minuciosa vistoriaeanalises técnicas mercadoldgicaseinclusive o feeling que
é peculiar do profissional “corretor de imoéveis” concluo que a estimativa para VENDA é de
R$5.000.000,00 (CINCO MILHOES DE REAIS ), sendo R$ 229,26 (DUZENTOS E VITE E NOVE REAIS E VINTE
E SEIS CENTAVOS) podendo ter uma oscilagdo mercadoldgica de5% por cento para mais ou para menos.
Os fundamentos utilizados para a conclusdo do presente trabalho foi a remuneracgaolocativa e os pregos
auferidos para venda de imdveis comparativos a localizagdo erepise-se o feeling.

FOTOS DA AREA:
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Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MARCELO GODOY DA CUNHA MAGALHAES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 27/04/2018 as 19:30, sob o numero WJMJ18405123385

Para conferir o original, acesse o site https://esa].tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1024624-39.2013.8.26.0100 e cédigo 43E855D.
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idade é de 30 dias a contar desta data.

Este parecer técnico foi elaborado em consonancia com os preceitos normativos do Conselho Regional

dos corretores de imoéveis do Estado de Sdo Paulo.

Val
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U
RENATA VIEIRA
CRECI 183.624

Presidente Prudente SP 20 de ABRIL de 2018.



