i fls. 695
PARECER TECNICO DE AVALIACAO
MERCADOLOGICA
IMOVEL EM CONFORMIDADE A NORMA
ibape sP ABNT, NBR 14.653 E LEI 6.530/78

CONSELHO REGIONAL DE CORRETORES DE IMOVEIS

WJuQ18700051195

1- SOLICITANTE

£

Estie dintmmeanie ¢ soipidsloryiginalssissinediy tigitelnepte pPOSALENARBPRET DABRMENAL SN TKINAY BETISstlizetadestap aldShePatii)prabtdiagd 8rh97/08/2018 as 17:20 , sob o n

Foro de Juquia Vara Unica - Comarca de Juquia/SP

Processo: 1000776-27.2017.8.26.0312

Classe — Assunto: CARTA PRECATORIA CIVEL -
CONSTRICAO/PENHORA/AVALIACAO/INDISPONIBILIDADE DE
BENS.

Requerente: BANCO BRADESCO S/A

Requerida: TRASEG SEGURANCA EM MAQUINAS E EQUIPAMENTOS E

OUTROS

Mapa sem Escala . Legenda
— &o Loted

Refugio do Rio Juguia | - gt Je Lote 7
Ferimetro
Ponto Levantado

Vista geral dos Iméveis Avaliados (imagem 01)

LOCALIZACAO DO IMOVEL AVALIDO

Rua Trés, s/n? Lotes 23 e 24 Qd. “3”, Loteamento Refugio do Rio Juquia - |
Comarca de Juquia/SP, CEP 11.800-000
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3.— OBJETIVO
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Este Parecer Técnico de Avaligdo Mercadolégica (PTAM), tem por objetivo
determinar o valor de Mercado para Garantia, levado a efeito os iméveis
denominados Lote 23 da Rua Trés, Quadra 3, sob Matricula n? 2.910 ao CRI-
Juquia/SP e Lote 24 da Rua Um, Quadra 3 sob Matricula n? 2.911 ao CRI-
Juquia/SP, Loteamento Reflugio de Rio Juquia I, CEP 18.550-000, no municipio e
comarca da cidade de Juquia/SP, de Propriedade de CARLOS AUGUSTO LOPES,
inscrito no CPF 402.088.348-34, RG 3.500.946 SSP/SP, estando os mesmos
HIPOTECADOS conforme AV 5/2910 ficha 02 e AV 6/2911 ficha 02.

4. — NUMERO DO PARECER

PTAM = 2018 — 08 — 16 - 00003

5.— DA COMPETENCIA (LEI 6.530/78)

Art 12 - O exercicio da Profissao de Corretor de Imoveis, no Territorio
Nacional, é regido pelo dispositivo da Lei 6.530/78.

Este parecer foi elaborado de conformidade com o disposto no art. 3° da Lei
6.530, de doze de maio de 1978 (D.O.U. de 15/05/1978), assim redigido:

“Art 32 - Compete ao Corretor de Imoveis exercer a
intermediacao na compra, venda, permuta e locacao de

José Luis Belato Gardenal — Eng? Ambiental CREA/SP 5060658312 — Corretor de Imdveis CRECI/SP 135.818

Rua Alferes José Anténio Paes, 75, Vila Fiori, CEP 18530-000 Tieté - SP
Tel.: (15) 3285-2798 Cel.: 98116-9950 - e-mail: auxjus@terra.com.br, gardenal @creci.org.br

Para conferir o original, acesse o site hitps:/lesaj.tisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000326-87.20173.8.26.0802 e codigo 260B83HD.



3 fis, 699
‘\ CREA-SP PARECER TECNICO DE AVALIACAO

.m.m CONSELHO REGIONAL DE CORRETORES DE IMOVEIS

ibape sP ABNT, NBR 14.653 E LEI 6.530/78

IMOVEL EM CONFORMIDADE A NORMA

imoveis, podendo ainda, “OPINAR” quanto a venda e
comercializacao e ou locacao imobiliaria.”

Atende ainda as Resolucbées do Conselho Federal de Corretores de Iméveis
(COFECI), n% 957, de 22 de mais de 2006 (D.O.U. 26/06/2006), e 1.066, de 22 de
novembro de 2007 (D.O.U. 29/11/2007), que dispdem sobre a competéncia do
Corretor de Imbveis para a elaboracdo de Parecer Técnico de Avalicao

Mercadoldgica e regulamentam a sua forma de elaboracao.

5.1.— PARTES DA ABNT/NBR

A ABNT/NBR 14653 é constituida pelas seguintes partes, sob o titulo geral

“Avalicoes de Bens”.

Parte 1. Procedimentos gerais;

Parte 2: Iméveis urbanos;

Parte 3: Iméveis rurais;

Parte 4. Empreendimentos;

Parte 5: Maquinas, equipamentos, instalagdes de bens industriais em geral;
Parte 6: Recursos ambientais e naturais;

Parte 7: PatrimoOnio historico.

Essa parte da NBR 14653-1 desempenha o papel de guia, indicando os

procedimentos gerais para as demais partes e somente sera utilizada em conjunto.
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6. — ABREVIATURAS

ABNT — Associacdo Brasileira de Normas Técnicas
ALQUEIRE (paulista) — Unidade de medida a modulos rurais no estado de Sao
Paulo com 24.200,00 metros quadrados
APA — Area de Preservacdo Ambiental
APP — Area de Preservacdo Permanente
ARISP — Associagéo dos Registradores Imobiliarios do Estado de Sao Paulo
Art. — Artigo
AT — Area do terreno
ATT — Area Total do terreno
CRECI/SP — Conselho Regional dos Corretores de Iméveis de Sao Paulo
CRI — Cartério de Registro de Imoveis
EMBARACADO — Timido, Preso, Complicado, Desordenado
IA — Imovel Avaliado
m — Metro (linear)
- Metro quadrado
MCDDM — Método Comparativo Direto de Dados de Mercado
MG — Média Geral
NBR — Normas Brasileiras
PTAM — Parecer Técnico de Avalicao Mobiliaria
PORTEIRA — Cancela, Restricao a Acesso

R — Referéncia
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TG — Total Geral

UTM — Universal Transversa Mercator
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7.— PRELIMINARES

g
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7.1. — Solicitacao: Por solicitagdo Judicial ao processo 1000776-
27.2017.8.26.0312 a Vara Unica do Foro de Juquia/SP; constitui objeto do presente
trabalho, o parecer de valoragao para efeito “Avalicao Imobiliaria Definitiva”.

7.2 — Registro: Os iméveis objetos deste parecer, estdo devidamente
registrado nas Matriculas de n? 2.910 e 2 911 do 1% CRI-Juquié/SP, cadastrado de
IPTU: 16.0271.0628 e 16.0271.2599, com categoria CHACARA DE RECREIO, em
nome de CARLOS AUGUSTO LOPES, Inscrito no CPF 402.088.348-34 e RG
3.500.946 SSP/SP.

7.3 — Vistorias
Ocorreram na data de 09/08/2018, diligéncias aos seguintes 6rgaos:

Prefeitura Municipal de Juquia/SP: Setor de Obras obteve-se imagens, do

Projeto de Implantagcao (imagem 10), do referido empreendimento, bem como a Lei
Municipal de n? 07 de 15/04/1982 (imagem 09), que concede a criacdo de Area
Urbana aquela regido. Setor de Tributacao obteve-se informagdes de que oitenta

por cento (80%), dos imbveis cadastrados ao referido empreendimento, encontram-
se inadimplentes ao pagamento ao IPTU, estando ainda, inseridos na Divida Ativa
do Municipio. Foram constatados também neste setor, os valores corrigidos na
divida ativa até a presente data para: Lote 23= R$ 49.853.30 (quarenta e nove mil,

oitocentos e cinquenta e trés reais e trinta centavos); Lote 24= R$ 50.399.,56

(cinquenta mil, trezentos e noventa e nove reais e cinquenta e seis centavos).

Secretaria de Meio Ambiente, obteve-se informagdes de que o empreendimento na

totalidade de sua area encontra-se dentro da APA - Serra do Mar, estando como
Vegetacdo em Avancado Estado de Regeneracdo, sendo esta caracterizada como
AREA DE COMPENSAGCAO AMBIENTAL destinadas a possiveis Passivos
Ambientais;
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CRI-Juquia/SP, com verificagdo as Matriculas sob n® 2.910 e 2911 lavradas

g
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em 06/05/1988, com informagdo de que as mesmas possuem restricoes de
penhorada com garantias de dividas, ao Banco Bradesco S/A, CNPJ
60.746.948/0001-12, e ainda, serem areas desmembradas da Matricula 1.477 com
data em 12/05/1982;

Por fim, a area do empreendimento relatada acima, em que se encontram os
iméveis em litigio, recebam a vistoria deste subscrito na data de 10/08/2018 as
15:30hs, sem a presenca dos respectivos assistentes técnicos da Requerente e

Requerida, implicando desta forma como AUSENCIA dos mesmos aos trabalhos

desenvolvidos, com conferencia as informacdes sobre suas devidas localizagdes,
possiveis divisas perimetrais, acessos e também as devidas consultas aos
profissionais corretores da regido sobre os valores de mercado ao item 714.5 —
PROFISSIONAIS CONSULTADOS do referido LAUDO PERICIAL.

8. — DESCRICAO DO IMOVEL

8.1- Geral: Na data e horario determinado, sem a presenca dos Assistentes
Técnicos da Requerida e Requerente, realizou-se as analises da avaliacado
pertinentes aos acessos dos iméveis, ocorrendo a localizag&do do referido loteamento
através de interpretacdao ao Projeto de Implantacdo (imagem 10), aprovado pelo
orgao municipal competente, desta forma havendo a real constatagéo das insergcoes
as areas sob litigio aquele local.

Ocorreu ainda, a impossibilidade de adentrar ao local especificado (lotes 23 e
24), além da Rua n? 2 aos seguintes motivos: a mesma se encontrar intransitavel,
possuir porteira (s), aos demais acessos, estando devidamente trancada (foto 08),
além de existir a regeneracao total da vegetacdo aos demais acessos sem

possibilidade de identificar a exata localizacao das Ruas n21 e n2 3.
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8.2 — Area Perimetral — Diante do exposto ao item anterior, ndo foi possivel
avaliar os perimetros das areas em litigio, bem como, os limites do empreendimento
Refugio do Rio Juquia I, ao motivo de se encontrarem com a vegetacao totalmente
recomposta com estado avangada de regeneracao. Realizou-se nesta oportunidade,
a extracdo de pontos com auxilio de GPS de Navegacdo modelo Garmin Etrex 10
devidamente nomeados como 1, 2, 3, 4 e 5, com a finalidade de obter a exata
localizacdo do local, limite da vistoria por esse subscrito. Deste modo, apés a

insercdo dos mesmos na imagem disponibilizada pelo sistema Google Earth Pro
(imagem 01), é possivel observar as devidas interferéncias vegetais ao local e todo

seu entorno.

8.3 — Confrontacao: Aos imoveis em questdo, é possivel relatar apenas
sobre as informagdes tabulares descritas em seus respectivos registros (matriculas:
2910 e 2911), ao CRI-Juquia/SP, pelo motivo de nao haver informacées do
Requerido e terceiros sobre quem ocupa as demais areas lindeiras, fazendo-se
valer a necessidade de sua retificacdo com a devida descricao tabular, se 0 assim

solicitado.

9. — CARACTERISTICAS DA REGIAO

9.1 — Localizacao: O referido Loteamento em questédo localiza-se ao final da
Estrada municipal sem denominacdo, tendo os seguintes acessos: Ponto de
partida; Saindo da area perimetral do municipio de Juquia, com acesso a Rodovia
SP-165 sentido Sete Barras, por uma distancia de dezenove quildmetros (19km),
encontra-se em seu lado esquerdo, acesso a referida Estrada Municipal sem
denominagao, por uma distancia de trés mil e trezentos metros (3.300,00 m), nesta
mesma via sem pavimentagao, chega-se ao Loteamento Refugio do Rio Juquia |,
com coordenadas Geograficas WGS-84 latitude: -24°19'27,7”S, longitude: -
47°46°06,30"0, extraidas através de GPS de Navegacado modelo Garmin Etrex 10
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(imagem 02), sendo esta a Unica via de acesso ao imével, com observacao ainda,

£
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de estar no perimetro rural do municipio, e possuir as seguintes interferéncias
fisicas: é constituida em sua integridade por Vegetacdo Nativa (Mata Atlantica),
também foi observado que no entorno a esta area, a vegetacdo encontra-se em
Estagio Avancado de Regeneracdo da Mata Atlantica, possui nascentes, cursos de
agua em suas proximidades, areas alagadicas, estando ela TOTALMENTE inserida

em Area de Preservagdo Ambiental (APA), devidamente representadas na carta
Unidade de Conservacao Estaduais — Uso Sustentavel (imagem 11), e ndo possui a

implantacao de quaisquer infraestrutura para atendimento ao referido loteamento.

10. — MAPAS DE LOCALIZACAO

Mapa sem Escala

Refigicr do Rin 4iquia |

Localizagdo do municipio no estado, bairro no municipio e local no bairro (Imagem 02)
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11. — DOCUMENTAGCAO CONSULTADA (sistema ARISP)

11.1 — Matricula n? 2.910 ao CRI-Juquia/SP (imagens 03 a 05)

cipic e comarca de Juquié, Estado de S3o Paulo, com as medidas, di-
ténfrnntacoea seguintes: Mede cento e vinte e dois metros e trinta e-
nco q%nt;netrua (122,35 ms.), de frente para a Rua n93, do lado direito -de-
da fue ulha para o imdvel, mede duzentos e dez (210) metros, ondg con =
ta com o lots 21, do lado esqusrdo mede duzentos & dez (210) metros, ande
onfronta cam o lote 25, = nos fundos mede cento e vinte e dois metros’e trin
fta e cinco centisstires (122,35 ms.), onde confronta com o lote 22, encercanda
:15rea de vinte e cinco mil, seiscentos e noventa e tres metros e cincoenta =
gentimetros gquadradas (25.693,50 w2.)./*/* /2 /%[ /L2152 [/ 15/ 12 /212 e [ %
DASTRO MUNICIPAL: sobeA@ & LS/ S/ /o[ [ /) [ [/ 1[I/ 1* 1 1" P
IROPRIETARIA: EMPRESA MELUORAMENTOS 00 JuQuIf LTDR., inscrita no C.G.C.M.F. =|
Waab n2 60.463.874/0001-07, estabelecida & Praga da Rapubllca ne 270, 62 andap
JL ponj. 608, em 530
anik Adolpho, sileiro, casslo, corretor de valores, RG.n? 168.299, expedi
da_pEiv, Minist o da. Aercnautito, @ do C.I.C.n? 073.408,778/00, residente &=
] 700 statdé-Uﬂlha de Cempinas, km. 68,4, em Jundiaf, neste Estado.].
‘HATRf I0R: N® 1.477, do Registro de Imdvels desta Comarca./t/*/*/*/*
,‘Eu, A‘l;; _s\Feiruz Jaze, OFicial Malopr, fiz a presente matricula, aos 06 daf
(Baio fe N BT i el ) o A P e el el G e il o i
Y B B L B L o o o o 2 e o
ATULO: Escritura Publica de vende ¢ Compra de@ 24 de Julho de 1.987, lavrada-
Lno Cartdrio de Notas dostz Comerca, no Livie n2 30, hs fls. 74/75./*7 /*/*/*f
r yaLoR: cz$ 10. 668,00 (dez mil, seiccentos e sesttnta e oito cruzados)./*/=/*/|"
RANSMITENTE: A Proprietaria acima quelificada/8ff5/s/2/3/e/x 1"/ /"] /*/*/*

aulo-Capital, representada por seu sdeio gerente; Cuido T_o]

‘- objeto desta matrfcula juntamente com o imdws! metriculado -

’/////////////‘/////////‘//*’//////'

) ruz Jaza, 0ficial Malcr, fiz o presente registro, aus: 06 de -

PEAHORA - Procede-se a @sta averbagao nos termos da Certidan de Penhora(oro=-
‘ ccole de penhora onlibe PHOO0D129742), axpadida acs 05 de julho de 2016, pa=-
|lo Escrivac Diretor Guilherme de Cillos Chalita, do 11% 0Oficio Civil da Co l .
‘ narca de Santo Amgro - Foro “Bgiunsl, nos autes de Exacugan Civil numero =
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‘ . i e

- Banco hrldsico S/A, CNPJ n.60.746. 943/0:«31-
9m face de CARLOS AUGUSTC LOPES, inscrito no CAF/MF sob n. 402.088.348-34
;'cqnstar que foi PENHORADO o imovel obfjetc desta matricula, para garantia
ivida de R$ 31.390,64 (trinta e um mil, trezentos ® noventa reais 8 sas -
@ & guatro centavos). Ficou come fiel depgsitario do bem o proprio execu-

CARLOS AUGUSTO LOPES. OFiciala Desierss 24
} Camargo @lartins). w

(Magna Maria Rolim-

MV.3/2.9100- Protecolo n. 13.667 - Feita em 25 de mosto de 2,016,

AJUTZAMENTO DE_EXECUGRD - Nos termos do requerimente subscrito sos 08 de -
osto de 2016, instruido com uartidno, subscrita pela Escriva Marcia Cris-
lia! da Silva Jordan Gomes, da 142 Vara Civel, Foro Regional I1I1-5anto Amare
“'ra{da dos autos da Agac de Execugao de Titulo Extrajudicial , Contratnl -
_ ﬁcnrias, Processo n. 1005179-33,.2016.8.26.0002, movida pelo BANCO BRADES-
- CNPJ/MF sob o n. 60.746. 948/0001-12, com sede na Cidade de Deus, -
..co/SP, contra: 1) TRASEGD SEGURANGA EM-MAQUINAS E EQUIPAMEN} CNPJ n. 13,
17.170/0001-46, &, 2) CARLOS AUGUSTO LOPES, CPF/MF n. 402.088.348-34, Pro-
Cede-se a presente por antecipagae de penhora do imguel censtante da presen
te l-trICUla. Para assegurar o pagamento da importancia de R§ 11.161,28.- =

ficiala Designada, (Magne Maria Rolim de Camargo Martins).
\H___ﬂ_«” 4
_=-Brotocolo nR 13,724 - Faita.emn-25 de eut.ubro de 2,016,

s

BE Hﬂﬁq ~ Procedes-se a esta avsnbucao nos termns da Clrtldna de Penhora -~
Protocolo de penhora online PHOOD141753), expedida aos 14/10/2016, pelo Es
»ivao Dirstor JoséoRicardo Prade Piolilo, da 92 Vara Civil da Comarca de -
INto Amarc - Foro Regional, nos autos de Execugac Livil n. 1057396872015826
;‘unz, movide por Banco Bradesco S/A, CNPJ n@ 60.766.968/0001 -12, em face de
:f IALOS AUGUSTOD LDPES, inscpito no CPF/MF sob 1, 402,088, 348-34, para constar
gue foi PENHORADD o imovel objeto desta matrfcula. para garantia da divida -

ﬂ R$ 47.363,45 (quarente = sete mil, tpezentes e sessents e tres reais & =/
uspentenez=cinto centavos) juntamente com o imovdl da matrfcula n. 2.911. -

;jcou como fisl depositario

£ © bam o prporio executade CARLOS AUGUSTO LOPES.
Oficiala Designad

_(Magna Meria BRolim de Camargo Martins).

‘. Y.5/2.910 Mn 13.792- Feita em 29 de dazambyrn de 2.016.
PENHORA- Procedes=-ss 2 ecta averba;aa nos tsrmos da hertidao de Penher= (or

tto:olo de penhora enline PHODD148583), expedids. ans 15/12/2016, pele Escri -
yan Diretce Marcia Cristins da Silva Jopd3a Gomes, da 14 0ficio da Comerca -

O

‘de Santo Amsro- Fopo Regional, nos Autos de Emecugao Civel n, 10051793320168
zsuunz, movida por Bance Bpadesco S/A, CNPJ. n. 60.746. 948/0001-12, sm face
da CARLDS AUGUSTO LOPES, CPF. n. 402.088.348-34

» Para cobstay que 50; =
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11.2 — Matricula n2 2.911 ao CRI-Juquia/SP, (imagens 06 a 08)

bk L il B
AN

Jut?n.'.M. U’G g '\‘Il.f’id | de 10 88
u:s_g_m: T8 - Blse X202/ LSV

3
15&_ Lute de terras sob nﬂ Zﬁ{uinte e qu:»rn), da Quadra n2 BJ(tre ), do-

cgwgegtfmptros‘(128,75 ms.), de frente para a Rua_Nﬂl; do lado direito-
3 quem da Rut olha para o imdvel mede duzentos e einco {205) matrus,tand; -
fronta com o lote 26, do lado esquerdo made duzentos & dez metros 8 trin-
2 csntfmatrus (210,30 ms.), onde confronta com o lote 22, e nos Pundas meds
to e vinte e oito metros e cincoenta cent{metros (128,50 ms.), onds con =
onta com o lote 25, encerrando a ares de vinte e seis mil, seiscentos e oi
inta 8 quatro metros e trinta centimetros quadrados (26. 684,30 m2.). /2 /%)
DASTRO MUNICIPAL: Sob nd 3,572/11./*//x/x/s/x /=[x /x[x [* /<] Vil bV b7 bl o A i
EROPRIETARIA: EMPRESA MELWORAMENTOS DO JUQUIA LTDA., inscrita no C.G.C.M. Fam
sob n? 60.463.874/0001-07, estabelecida a Praga da Republica n? 270, 68 an -

*, conj. 608, em Sao Paulo-Capital , repre entada por seu sdcio gerente, -
“f 1do JTomanik Adolpha, brasileiieo, casado, corretor de valores, RG.n% 168. =
Mintstdrio da ferocnautica, e do C.I.C.n¢ 073.408.778/00 ,
iliado na Estrada Uelha de Campinas, Km. 68,4, em Jundiaf ,
i A Tl Y e R e de L i b A LAWY LAY
ORA ANFPAIOR: N@ 1,477, do Registro de Imveis desta Comarca./>/*/+*/*/
/_‘p“ uz Jaze, Oficial Maior, fiz a presente mutncula, aos 06 de
«983. UBU Fau/ [ /N[ [ [ [ [ [ L Lo P 10 0 1o 1 1 1 D
, 1 2‘g11"7;/ Wi AV & AV &7 o L A AV A R Ly L o L R T ) Ny S S Ty
(TITULD: Escritura plblica ds Venda @ Compra de 2% de Julho de 1.987, lavrada
Jﬂn Cartério de Notas desta Comarca, no Livro n@ 30, &s Ffls. 74/75./*/5/*/*/+
ihALB ¢+ Cz§ 10.668,00 (deis mil, seiscentos e sessentc e oito cruzados) e
'”!RANSMITENT ¢ A Proprietaria acima gualificada,/* VA i TR AL AT AT LAV L
i ADQUIRENTE: CARLOS AUGUSTO LOPES, brasileiro, engenheiro, RG.n? 3.500.%46-55
‘_/SP e do C.I.C.n? 4D2.088.348/34, casado e comunhBo parcizl de bens, apds-
a Lei 6.515/77, com D2 MARIA IZABEL CRUZ LOPES, RG.n2 3,467, 9“9-559/59., re-
idente e domiciliado % Rua Corscnel Jungueira Franco n? 61, en 386 Paulo- Ca-
A & A AT AT T A AT AV AV AV A LT AV Y AV LY Y LY Ty Y e L Y L Y
BUEL : Yo s ¢bjeto dests matricula juntamente com ¢ imdvel matriculado-
R B O o o o Y Y e L Y ) Y Y o Yy
Uy APPSCedquz Jaze, Oficial Maior, Piz o presente registro, ads 06 de

fMaio .%aj.ouu Fé. D:Cz8 577,19, EiCz$ 155,74, C:Cz$ 115,29./°/ [ /s/x [

Ve2/2.911 - Protocolo ‘ne 13.667 - Faita em 25de agosto de 2,016.

| AJUIZAMENTO DE ExEEu;ﬁB = Nos termos do requerimento subscrite acs 08 de =

;-aanto de 2016

» instrufde com certio, subscrita pela Escriva Marsia Ceis—
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dos Autns‘ds Acna de Exec W_i. Fa f‘u'ﬁiﬂn'i il* Q'“tb A..‘
‘ ugao de Titulo Extrajudicial. Cont ra-
Binc-rill, Processo n. 1005179-33,2016.8, 26.0002, movida palo BANCD BRA
.n S/R - CNPI/MF sob o n. 60.746. 948/0001-12, com seds na Cidade de Deu
cn/SD., cuntras 1) TRASEG SEGURANGA EM MAQUINAS E EQUIPAMEN, CNDJ n o
517.170/0001 -46, e, 2) CARLOS AUGUSTD LOPES, CPF/MF n. auz.oés.z#sd; :
cede-se = presants Jor antacxlz,ac de penhora do im6v|1 constante ¢ :
nte matriculn, Para assegurar o pagamento da importancia de R$ 11. 16: :;.-

finiala Designeda !2554 (Magna Maria Rolim de Camargo Martins),

il / Fa

'AV.3/2.911. Protocelo n.

"ﬂ@*ﬂmu..” :

13.685 - Feita em 15 de setembro de 2,.016.

uzznm:um DE_EXECUCAD -~ Nos termos do requerimento subscrito aons 18 de -

agost y i a

. © de 2016, instrufds com certidao, subscrita pela

i da Silva Jordao Gomes da 1182 vara C{vel, Foro Regional II - Santo Amaro
’

Eacriva Harcia Cristh

ltra{da dos autos da Acgao de Execugao de’ T{tuloe ExtrlJudxcial, Contratos -

nc.rios, Processo n, 1002731-87. 2016 B.26.0002
]s» S/A - CNPJI/MF sab o n.

» Movida pelo BANCO BRADES-
60.746,945/0001-12, com sede na Cidade

Osasco/SP., contra: 1) TRASEG SEGURANCA EM MAQUINAS E EQUIPAMEN,
'm/uom—as, @, 2) CARLOS AUGUSTO LORES, CPF/MF 402.088. 348-34

de Deus, -
CNPJ 13.317

Precede-sg-
! rasents por antecipacgan de penhora do indvel constante da presente matrf

ula, Para assdgurar o pagamento da importanciz de /% 28,120, 42

| esignada (Magna Maria Rolim de Camargo Martins).

Oficiala -

_—

24/2.911 - Protocolo n® 13,724 - Feita am 25-de outu

| bro d .
Q.ENHBRA - Procede- o de 2,016

: sd a esta“’ avarba;ao nos taermos da Csrtldlo de Penhopa -
‘(protocolo de penhora online PHOOD141753), expedida aos 14/10/2016, pelo
Eschivio Diretor Jose Picarde Prado Piolilo, de 93 Vara Civi] da C;marca ;
Santo Amaro - Foro Regional, nos autns de Execugso Civil n. 10573968720158;
0002, movida por Banco Bradesco 5/A, CNDJ n, 60.746.948/0001-12, em face
n BARLOS AUSGUSTO LOPES, inscrito no CPF/MF sob n. 402, gsg. 3a8-3; par p
onstar gque Ffoi PENHDRADD o imausl objete desta matr{cula, ik J
"1v1da de R$ 47.363,45 (quarenta o sets mil, trezentos & se
3 reais = guarentas e cihco cant-vos), Juntamants com o imAdvel
@2:210. Ficou como fial depositari
'_GESS. Oficiela Designads

Para garantia da
ssanta 8 tres -
de matrfcula n.
do bem o Proprio sxecutado CARLOS AUGESTH
_____(Magnn Maria Rolim de Camargo Marting

i L S
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— MATRICULA -l l—FlCHA

2.911 02

.

Ay.5/2.911- Protocolo n® 13.792 - Feita em 29 de dezembro de 2.016.

PENHORA - Procede-se a esta averbagdo nos termos da Certidao de Penhora
(prolocolo de penhora online PH000148583), expedida aos 15/12/2016, pelo
Escrivio Diretor Marcia Cristina da Silva Jorddo Gomes, da 14 Oficio Civil da
Comarca de Santo Amaro -Foro Regional, nos autos de Execugao Civil n.
10051793320168260002, movida por Banco Bradesco SI/A, CNPJ. n.
60.746.948/0001-12, em face de CARLOS AUGUSTO LOPES, inscrito no CPF/MF
sob n. 402.088.348-34, para constar que 50 % (cinquenta por cento) do imovel
objeto desta matricula, foi PENHORADO para garantia da divida de R$ 11.161,28
(onze mil cento e sessenta e um reais e vinte e oito centavos), juntamente com o
imével da matricula 11.2.910. Ficou como fiel depositario do bgm ¢ préprio executado

CARLOS AUGUSTO LOPES. Oficiala Desi 5 {(Magna Maria
Rolim de Camargo Marfins). '

v

Av.6/2.911- Protocolo n® 14.150 em 14/12/2017-Averbado em 18/12/2017. .

PENHORA - Procede-se a estz averbagdo nos termos da Certidao de Penhora
(protocolo de penhora online PHO00193055), expedida aos 14/12/2016, pelo
Escrivao Diretor Guilherme de Cillos Chalita, da 112 Oficio Civil da Comarca de Santo
Amaro -Foro Regional, nos autos de Execugdo Civil n. 1002731-87.2016.8.26.0002,
movida por Banco Bradesco S/A, CNPJ. n. 60.746.948/0001-12, em face de
CARLOS AUGUSTO LOPES (espélio), inscrito no CPF/MF sob n. 402.088.348-34,
para constar que o imével objeto desta matricula, foi PENHORADO para garantia da
divida de R$ 36.344,34 (trinta e seis mil, trezentos & quarenta e quatro reais e trinta e
quatro centavos). Ficou como fiel depositario do bem .o proprio executado CARLOS
AUGUSTO LO (espélio). —//-

1 DE CAMARGO MARTINS
OFICIALA SUBSTITUTA

WJuQ18700051195

%

sobon
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11.4 — Planta do Loteamento (imagem 10)
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12. — FOTOS DA VISTORIA

Km 19, sentido Sete Barras/Juquia (foto 02)
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Km 19 sentido Juquia/Sete Barras (foto 03)
I i
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Entrada estrada municipal sem denominagdo, ponto de GPS n° 6 (foto 04)
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Muro existente na Rua n® 2, Ponto de GPS n® 5 (foto 5);

5
A |
o

Possivel Rua n® 1, ponto de GPS n® 4 (foto 06)
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Visao geral Rua n® 2 (foto 07);
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Porteira trancada, ponto GPS n® 3 (foto 08);
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Limite da Rua n® 2, Ponto de GPS n2 2 (foto 09);
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Vegetagao em Avancado Estagio de Regeneragao, ponte de GPS n® 1 (foto 11);
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13. — METODOLOGIA APLICADA

2

sobon

A avaliacéo estda em conformidade com a Associagéo Brasileira de Normas
Técnicas — (ABNT), obedecendo as Normas Técnicas Brasileiras (NBR) 14.653-1 e
14.653-3. Método Comparativo Direto de Dados de Mercado (MCDDM).

A utilizacdo do MCDDM deu-se pelo motivo do imdvel pertencer a um
contexto restrito, determinado e especifico na regido de Juquid/SP, sendo
analisados com critérios e cuidados quanto as caracteristicas intrinsecas e
extrinsecas, aspectos quantitativos e qualitativos obtendo amostragens de iméveis
com porte aproximado em um raio de 20 km, para a determinagéo do valor unitério
basico de terreno. As caracteristicas que influenciaram a apresentagao do valor final
desta avaliagdo, também tiveram como peso a seguinte consideracao; Possuir
Vegetacado Nativa (Mata Atlantica), ao entorno geral da area. O referido loteamento
mantem em Estagio Avangado de Regeneragcédo da Mata Atlantica ja que este sofreu
desmatamento para sua implantagcdo, possuir nascentes, cursos de agua em suas
proximidades e &reas alagadicas, estar TOTALMENTE inserida em Area de

Preservacao Ambiental (APA), devidamente representadas no Mapa Unidade de
Conservacao Estaduais — Uso Sustentavel (imagem 11), ndo possuir quaisquer
infraestrutura ou vias de acesso diretas as referidas areas em litigio, ocorrendo que
seu valor neste caso especifico sobre a oferta e procura, recebe afetacdao direta
apenas como AREA DE COMPENSACAOQ destinadas a atender de modo geral

Passivos Ambientais, consequentemente a isso, uma significativa RETRACAQ em

seus valores comerciais pelo motivo de ndo atender o mercado imobiliario na
exploragdo residencial, comercial, industrial, e agricultura familiar, e ainda,

compondo sua avaliagdo apenas como TERRA NUA.
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14. — TABELAS DE CALCULOS AVALIADOS

14.1 - Matrizes de Homogeneizacéao e Referéncias

ATT (1) m2 ATT (2) m?
Matr.: 2910 Matr.: 2911

REFERENCIA "1"
ATT

Valor R$ | Custo R$ por m?

|
R$ 5.000,00

REFERENCIA "2"
ATT

Valor R$ | Custo R$ por m?

|
R$ 7.000,00

REFERENCIA "3"
ATT

Valor R$

(
R$ 5.000,00

média

REFERENCIA "4"
ATT

Valor R$

| Custo R$ por m?
R$ 0,33

|
R$ 6.000,00

José Luis Belato Gardenal — Eng® Ambiental CREA/SP 5060658312 — Corretor de Imdveis CRECI/SP 135.818
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REFERENCIA "5"
ATT

£t
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Valor R$ | Custo R$ por m*

|
R$ 5.000,00

REFERENCIA "6"
ATT

Valor R$

| Custo R$ por m?

| R$ 0,23
R$ 5.000,00
14.2 - MEDIAS GERAIS
TG R$ 36.250,00 R$ 1,83

MG | RS 6.0a1,67 | | Rso0s0 |
Valor Total ATT (1) |LURS 7:048:15 |

Valor Total ATT (2) | LR 7:880576 )

14.3 — VALOR AVALIADO

José Luis Belato Gardenal — Eng® Ambiental CREA/SP 5060658312 — Corretor de Imdveis CRECI/SP 135.818
Rua Alferes José Antbnio Paes, 75, Vila Fiori, CEP 18530-000 Tieté - SP
Tel.: (15) 3285-2798 Cel.: 98116-9950 - e-mail: auxjus@terra.com.br, gardenal@creci.org.br

Para confetir o original, acesse o site hitps://esaj.tjsp.jus.bripastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000396-87.201%.8.26.0002 e cédigo 266BEHD.



X fis. 224
PARECER TECNICO DE AVALIACAO

I ibape 57 ABNT, NBR 14.653 E LEI 6.530/78

IMOVEL EM CONFORMIDADE A NORMA

CONSELHO REGIONAL DE CORRETORES DE IMOVEIS

MERCADOLOGICA

14.4 - GRAFICO DEMOSTRATIVO

R$ 10.000,00
RS 9.000,00
RS 8.000,00
RS 7.000,00
RS 6.000,00
R$ 5.000,00
RS 4.000,00
RS 3.000,00
RS 2.000,00
RS 1.000,00

RS 0,00

GRAFICO GERAL

mR1
mR2
mR3
" R4
ER5
HR6
mAREA 1
m AREA 2

(imagem 18)
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14.5. — PROFFISIONAIS CONSULTADOS
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15. - CONCLUSAO

Y
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Em vistoria realizada segundo a NBR n.? 14.653-1 e 14.653-3 da ABNT,
aplicou-se fatores de transposi¢do e corregao consubstanciada. Técnicas modernas
de avaliagdes contribuiram para a formacdo da conviccdo dos valores aqui
expressos sendo observado, que os IMOVEIS AVALIADOS na presente data, em
comparacao ao mercado imobiliario aquela regido, desvalorizaram-se muito, devido
ao seu abandono, estao distante da expansao urbana, encontram-se embaracados
de Onus reais tais como: titulos, hipotecas, inseridos na divida ativa do municipio
(item 7.3 — Vistorias), e demais avengas que impeg¢am sua negociagao, estarem em
Area de Protecdo Ambiental em sua integridade, e por fim, avaliou-se tdo somente
pertencerem a condigdo de negociagcdo, como TERRA NUA.

CONCLUI-SE que: o valor de Mercado referente a agosto de
2018 é de: R$ 15.773.91 (quinze mil, setecentos e setenta e trés

reais e noventa e um centavos), sendo ainda; ao Lote 23 o valor de
R$ 7.943,15 (sete mil, novecentos e quarenta e trés reais e quinze
centavos) ao Lote 24 o valor de R$ 7.830,76 (sete mil, oitocentos e
trinta reais e setenta e seis centavos), possuindo em sua média geral,
R$ 0,30 (trinta centavos), o metro quadrado (1,00 m?3), aquela regiao.

Este parecer técnico, trata-se de uma avaliagdo mercadologica para um fim
judicial que se louva em informacbes obtidas junto ao mercado imobiliario,
apropriando-se de que imdveis com caracteristicas, localizagdo socio econémica
semelhante, deve-se prever uma possivel variacdo de até 5% nos valores acima
expressos (-5% a + 5%), diante dos interesses inerentes do préprio mercado e de
seu proprietario, estando sob meu poder todo material (original), utilizado para base
dos desenvolvimentos das analises e calculos aqui apresentados, ficando a
disposicao se assim solicitado por esse juizo.

José Luis Belato Gardenal — Eng? Ambiental CREA/SP 5060658312 — Corretor de Imdveis CRECI/SP 135.818
Rua Alferes José Anténio Paes, 75, Vila Fiori, CEP 18530-000 Tieté - SP
Tel.: (15) 3285-2798 Cel.: 98116-9950 - e-mail: auxjus@terra.com.br, gardenal @creci.org.br

Para conferir o original, acesse o site hitps:/lesaj.tisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000326-87.20173.8.26.0802 e codigo 260B83HD.
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Agradeco a oportunidade de preparar e apresentar este trabalho, colocando-

£

sobon

se a disposicao de V.Sa. para quaisquer esclarecimentos que se fagam necessario.

Atenciosamente

José Luis Belato Gardenal
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16. - REFERENCIAS PESSOAIS

José Luis Belato Gardenal

Corretor/Avaliador de Iméveis, Eng® Ambiental/Agrimensor
Rua Alferes José Antbnio Paes, 75, Vila Fiori

Municipio e Comarca de Tieté/SP — CEP 18.530-000
Contatos:(15) 98116-9950, (15) 99701-1018

e-mail auxjus@terra.com.br, gardenal@creci.org.br

Habilidades Profissionais:

Experiéncia na é&rea Imobiliaria como Corretor de Iméveis desde
outubro/2013, Perito Assistente Judicial Imobilidrio, Bens, Ambiental, Agrimensura e
Estradas.

Formacao Académica:

Superior: Engenharia Ambiental — Universidade de Santo Amaro (UNISA);

Técnico: Técnico Agrimensura/Estradas — Instituto Federal de Santa Catarina
(IFSC);

Técnico: Técnico em Contabilidade — Escola Prof. Franklin Augusto Campos

Extra Curriculares:

Pés Graduacao: Georreferenciamento — FEAP/SP
Técnico em Transagdes Imobiliarias (TTI) — IBREP/SP
Perito Ambiental: Globo Verde Ambiental

Atividade Complementar:

Professor Substituto em Topografia, normativas e desenho técnico — IFSC
(1999 a 2001);
Membro da Camara Ambiental — IBAPE/SP.

Referéncias Pessoais:

Eng® Rovane Marcos de Franga
Professor Académico IFSC
(48) 99981-9635;

Eng? Antonio Fragomeni
Saécio Proprietario DELTA Técnica Ltda.
Telefone (15) 3282-8937;

Eng® José Silveira Dutra
Telefone (11) 9579-8058.

José Luis Belato Gardenal — Eng? Ambiental CREA/SP 5060658312 — Corretor de Imdveis CRECI/SP 135.818
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Excelentissimo(a) Sr.(a) Dr.(a) Juiz (a) de Direito da 12 Vara Civel do
Foro de Juquia/SP.

Foro de Juquia Vara Unica - Comarca de Juquia/SP

Processo: 1000776-27.2017.8.26.0312

Classe — Assunto: CARTA PRECATORIA CIVEL -
CONSTRIQZ\O/PENHORA/AVALIA(;Z\O/INDISPONIBILIDADE DE
BENS.

Requerente: BANCO BRADESCO S/A

Requerida: TRASEG SEGURANCA EM MAQUINAS E EQUIPAMENTOS E

OUTROS

JOSE LUIS BELATO GARDENAL, Corretor/Avaliador de Iméveis, Perito
deste Juizo, devidamente qualificado nos autos processuais (fls 41), vem,
respeitosamente, apresentar a Vossa Exceléncia, dentro do prazo legal, o Laudo
Pericial em anexo.

Requer ainda, a liberagdo de seus honorarios Periciais.

Isto posto, com a expedicao de mandado de pagamento em favor do ora
Requerente abaixo qualificado.

Fav.: JOSE LUIS BELATO GARDENAL;

BANCO DO BRASIL S/A;

Ag. 0713-7;

C/C 9692-X;

Doc.: CPF: 072.945.038-42, RG 13.079.108-8 SSP/SP.

E o que requer,
Pede deferimento.

Tieté/SP, 17 de agosto de 2018.

José Luis Belato Gardenal
Perito do Juizo

José Luis Belato Gardenal — Eng? Ambiental/Agrimensor — Corretor/Avaliador de Imdveis
CREA/SP 5060658312 - CRECI 135.818 — CNAI 23482
Rua Alferes José Anténio Paes, 75, Vila Fiori, CEP 18530-000 Tieté - SP
Tel.: (15) 98116-9950 - e-mail: auxjus@terra.com.br
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Para conferir o original, acesse o site hitps://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1060396-87.201%3.8.26.0002 e codigo 260BEHB.



