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EXCELENTÍSSIMO SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 4.2 VARA CÍVEL 

DA COMARCA DE ATIBAIA - SP  

1.011.1111111lliillig1 1 2 11[!!!! 

„ 	 z ;_- 
CARTA PRECATÓRIA PENHORA E AVAUA 

CONI. LIDA: 
**- REQUERIDO:JOSÉ PAULO DE CARVALHO E OUTRO' 

JOSÉ EDUARDO TEMPONI,  engenheiro civil, 
pós-graduado em Engenharia de Segurança, Higiene do Trabalho e Meio Ambiente, Perito Judicial 
nomeado e compromissado nos Autos da presente Ação, extremamente honrado com o encargo 
que lhe foi confiado e tendo encerrado seu trabalho, vêm, respeitosamente à presença de Vossa 
Excelência apresentá - lo, requerendo a juntada aos Autos de seu 

Acrescentamos que, em atendimento ao 
Provimento N. CSM 797/2003,  do Conselho Superior da Magistratura do Estado de São Paulo, 
fica nosso Prontuário, desde já, à disposição das partes junto ao Cartório; e a luz da conclusão de 
seus trabalhos, vêm, também, REQUERER  o LEVANTAMENTO  de seus HONORÁRIOS DEFINITIVOS, 
depositados a FLS.46 com a imediata EMISSÃO DA RESPECTIVA GUIA DE LEVANTAMENTO PELO 
CARTÓRIO. 

N. Termos 
P. Deferimento 

Atibaia, 03 de Julho de 2017. 
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CARTA PRECATÓRIA,  expedida pelo Juízo da 27@. Vara Cível do Foro Central Cível da 
Comarca de São Paulo - Estado .de, São Paulo — SP, do processo de EXECUÇÃO DE TÍTULO  
EXTRAJUDICIAL- DIREITOS E TÍTULOS DE CRÉDITO,  proposta por CENTERLESTE 
EMPREENDIMENTOS COMERCIAIS LTDA  em face de JOSÉ PAULO DE CARVALHO e OUTRO. 

Refere-se a avaliação de imóvel penhorado aos devedores José Paulo de Carvalho e 
Sheila Cilene de Oliveira,  localizado no Município de Atibaia — SP. 

Saneado o processo, foi deferida a prova pericial, tendo sido o signatário honrado 
com sua nomeação para Perito do Juízo deprecado. 

iranalidade da Perícia: 

Avaliação de imóvel penhorado, conforme TERMO DE PENHORA E DEPÓSITO - 

RETIFICAÇÃO,  Fls.21, determinado pela Exmo. Sr. Dr. VITOR FREDERICO KÜMPEL, MM. Juiz de 
Direito da 27 2 . Vara Cível do Foro Central Cível de São Paulo - Estado de São Paulo - SP, a saber : 

AVALIACÃO de urna parte ideal de 22300,00 m2 da imóvel objeto da "MATR CULA N.Q 51.100-R.7 de  
28/10/1988, do livro n.g 2 de Registro Geral, do Oficial de Registro do C.R.I. DE ATI AIA - SP-. 
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O presente Laudo de Avaliação foi executado de acordo com a NBR 14653 e NBR 
12721, da Associação Brasileira de Normas Técnicas - ABNT, e Normas do Instituto Brasileiro de 
Avaliações e Perícias de Engenharia de São Paulo - IBAPE-SP, obedecendo portanto, os seguintes 
parâmetros técnicos avaliatórios: 

a.) O valor estimado é válido para pagamento à vista; 

b.) O valor estimado é válido para a presente data.; 

c.) O valor resultante foi calculado pelo Método Comparativo de Valores de Mercado, 
conforme as determinações • das Normas NBR 14653 e NBR 12721, da Associação 
Brasileira de Normas Técnicas - ABNT, e Normas do Instituto Brasileiro de Avaliações e 
Perícias de Engenharia de São Paulo - IBAPE-SP; 

d.) O valor estimado é válido para a situação e estado em que se encontra o imóvel na 

presente data.; 

e.) Todas as medidas e quantidades citadas e utilizadas nesta avaliação foram obtidas da 
documentação fornecida pelo Contratante, sendo portando de sua responsabilidade. 

f.) O presente Laudo de Avaliação é de Uso Restrito para fins judiciais e sua exibição 
para terceiros ou emissão de cópias é prerrogativa do Juízo. 

g. ) O termo "VALOR" nesta avaliação significa: 

"A expressão monetária do bem, à data de referência da avaliação, numa situação em que as 

partes, conhecedoras das possibilidades de seu uso e envolvidas em sua transação, não estejam 
compelidas à negociação", ou seja, um mercado de concorrência perfeita, caracterizado pelas 
seguintes exigências: 

> Homogeneidade do bem levado a mercado; 

> Número elevado de compradores e vendedores, de tal sorte que não possam, 
individualmente ou em grupos, alterar o mercado; 

> Inexistência de influências externas; 

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

› Perfeita mobilidade de fatores e de participantes, para que se possa oferecer liquidez 
com liberdade plena de entrada e saída do mercado." 

Avaliação 
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ESTRADA MUNICIPAL RODOLFO POLIDORI  RODOVIA DOM PEDRO I (SP 065) 
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O imóvel avaliando é constituído por 1 (UMA) PARTE IDEAL DE 22.500,00 m2 DE GLEBA DE 
TERRAS com 69.000,00 m2, situada no BAIRRO BOA VISTA zona rural do Município e Comarca de 
Atibaia-SP. O mesmo se encontra próximo à divisa dos Municípios de Atibaia e Bragança Paulista e 
dista 3,2 Km do entroncamento com a ESTRADA BOA VISTA. 

Dista 14,2 Km da sede do Forum de Atibaia — SP. 

CROQUIS DE LOCALIZACÃO 
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RODOVIA FERNÃO DIAS ( BR 381) 
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ACESSO À ESTRADA BOA VISTA 

LOCAL 

rerito judicíai 
,azArsr.  060.101.113-2, 

FOTO AÉREA — VISTA GERAL ( ROTA) 

RODOVIA FERNÃO DIAS ( BR 381) 

ESTRADA MUNICIPAL RODOLFO POLIDORI 
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FOTO AÉREA - DETALHE: 

CHÁCARAS FERNÃO DIAS 
	

ESTRADA MUNICIPAL RODOLFO POLIDORI 

ACESSO À ESTRADA BOA VISTA 
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cReA/sr..060.1e1.11)-2, 

•.zAcessibilrdiCle eMelhoramentos  

Razoável acessibilidade, a saber : 

Dado sua localização no Bairro Boa Vista, que se pode acessar de Atibaia via Rodovia 
Fernão Dias como também pela Estrada Boa Vista, esta última que escolhemos por ter o menor 

trajeto. Possui a gleba avalianda, que engloba a parte ideal, energia elétrica, acesso via estrada 

não asfaltada, sem iluminação pública, nem rede de água e esgoto, por tratar-se de área rural. 

de: 	R. Napoleão Ferro, 315 - Alvinópolis, Atibaia -SP (FORUM) 

para: local - Imóvel Avaliando - Bairro Boa Vista - Atibaia - SP 

30 min ( 14,2 1(m) 

Via Estrada Boa Vista 

R. Napoleão Ferro, 315 - Alvinópolis 

Atibaia - SP - 12942-610 

1=* Pegue a R. Sebastião Garcia Gimenes até R. Eng. Silvio Alvin Soares 

(2 min 600 m) 

=> Pegue a Av. Jerônimo de Camargo e AV. São João até a Estr. Boa Vista 

em Boa Vista 

(8 min 3,2 Km) 

Continue em Estr. Boa Vista pegando a esquerda a Estr. Mun. Rodolfo 

Polidori sentido Chácaras Fernão Dias 

( 11 min 7,2 Km) 

=è Continue em Estr. Rodolfo Polidori até o acesso ao Local à esquerda 

( 8 min 3,07 Km) 

Continue até o Local (Área*) 

( 1 min 0,13 Km) 

*Área : Parte ideal de 22.500 m 2  do imóvel objeto da Matrícula r)1 2  51.100-R.7 

de 28/10/1988 - Livro n2  2 de Registro do C.R.I de ATIBAIA - SP 
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O imóvel avaliando é constituído por 1 (uma) PARTE IDEAL de 22.500,00 m2 de uma 
gleba com área de 69.000,00 m2. 

Apesar de no Termo de Penhora e Depósito - Retificação, na parte ideal avalianda 
NÃO CONSTAR BENFEITORIAS INDENIZÁVEIS,  tratando -se tão somente de TERRA NUA existe um 
imóvel ( residência ) em construção rústica com aproximadamente 150 m 2, contendo ainda uma 
câmara fria de 15 m 2  em precárias condições, uma piscina em fibra de vidro em más condições 
sendo utilizada como tanque para cria de peixes, sistema de irrigação ( bomba + tubulações ) e 
área com plantações agrícolas diversas. 

Existe nas confrontações dos fundos da área avalianda , córrego e nascentes em APP, 
cuja água é bombeada para uso e irrigação. Não possui matas preservadas sobre a mesma. 

Assim, conforme dados elementares, únicos e rasos do TERMO DE PENHORA E DEPÓSITO - 

RETIFICAÇÃO,  da Matrícula N. 51.100 do CRI de Atibaia - SP,  elementos topográficos 
catalogados quando da vistoria "in loco"  da região,  e estudos aerofotogramétricos - Google Earth, 
temos: 

afifa 

a.) Quanto ao Memorial Descritivo da Gleba Maior (69.000,00 m2) : 
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b.) Quanto à área da parte ideal avalianda  : 
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Topografia montanhosa s  com pontos em aclive / declive acentuados a 
intermediários.  
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O local é definido como  Zona Rural.  Tendo a área maior, registro INCRA / MIRAD : - 
n9  634.018.411.191 -5. 

Sim, 20% de Reserva Legal, em atendimento à Legislação Ambiental 
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Solo seco,  para utilização rural. 
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Existe um imóvel ( residência ) em construção rústica com aproximadamente 150 m 2, 
contendo ainda uma câmara fria de 15 m 2  em precárias condições, uma piscina em fibra de vidro 
em más condições, sendo utilizada como tanque para cria de peixes, sistema de irrigação ( bomba 
+ tubulações ) e área com plantações agrícolas diversas. 

Existe nas confrontações dos fundos da área avalianda , córrego e nascentes em APP, cuja 
água é bombeada para uso e irrigação. 

Para execução dos trabalhos avaliatórios, procedemos a rigoroso estudo dos elementos 
documentais existentes, analisando e pesquisando seu aspecto dominial. 

Constatamos que, o que efetivamente se apresenta no local, está representado e compilado 
nos croquis e fotos aéreas juntadas, conforme metragens conotadas no item 11.2. - Dimensões.  

Neste aspecto nada foi detectado quanto a irregularidades. 

A partir destes estudos iniciais pode então este signatário estudar as confrontações e 
divisas do imóvel em estudo, procedendo, após vistorias e diligências, as respectivas avaliações. 

Daiareleii"rieriggaMliakãn 

a.) Quanto ao Memorial Descritivo da Gleba Maior (69.000,00 m2)  : 

"*.■ Ruirmo iiiwaie":‘ 	 Mitti-iiit toe aiiintere Oè 

LL 
o 
o 
Cn 

'8 
a) 
co 
.cr 

cá 

cci 

• 7.: 
I- o 
• CNI 

t 

• 

C ■ 
"r-Z. 
O C' 
1- e- 

O E 12 
a) o)  
co) o 
o e  

o u, 
g É 
o .5 
E 

▪  

.c  
o 6 

1:3  

t• 
w 

§ 

E2  8 o 

• 

_a, 
c co O 5 ct w 

• 

o 

o E 
5 -g, 
u_ 
- J .0)  

m o. 
a) 

a) o 
E • cs.  
In .0 

O) 
'6  2 o 
C1:1 en  
C p. 

(/) .0 
0:1 

af 
.0  o 
.5) 

rg 8 
reli ai- 

'g .1 .o.oc 
— o 

fls. 1471



b.) Quanto à área da parte ideal avalianda  : 
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c.) Quanto as benfeitorias  : 

Um imóvel ( residência ) em construção rústica com aproximadamente 150 rn 2, 
contendo ainda uma câmara fria de 15 rn 2  em precárias condições, uma piscina em fibra de vidro 
em más condições sendo utilizada como tanque para cria de peixes, sistema de irrigação ( bomba 
+ tubulações ) e área com plantações agrícolas diversas. Sistema de bombeamento de água para 
uso e irrigação. 

d.) Quanto ao zoneamento municipal  : 

Trata -se de Zona Rural. 

e.) Quanto a Região geo-economica  : 

Formada pelo: - BAIRRO BOA VISTA  - ESTRADA MUNICIPAL RODOLFO POLIDOR!, 
próximo à DIVISA DOS MUNICÍPIOS DE ATIBAIA e BRAGANÇA PAULISTA. 

f.) Quanto ao cadastro municipal  : 

Não consta — O local é definido como  Zona Rural.  Tendo a área maior, registro INCRA / 
MIRAD : n2  634.018.411.191 -5. 

111.2:101,4étodos adotados  

,;„111.?: 	uan o ao Terrena 	NU  

A avaliação do imóvel em questão será procedida com a observância de todas as 
diretrizes fixadas na NBR 14653, da Associação Brasileira de Normas Técnicas - ABNT, e 
Normas do Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia de São Paulo - IBAPE-SP. 

Com base nas Normas citadas, toda a metodologia avaliatória será alicerçada em 
pesquisa imobiliária de mercado, envolvendo, além dos preços comercializados/ofertados, as 
demais características e atributos que influenciem no valor do imóvel avaliando. Buscamos definir 
o real e justo "VALOR DE MERCADO". 
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Após estudo dos Autos e vistoria ao imóvel, o bom senso nos levou a optar pela 
aplicação do "MÉTODO COMPARATIVO DE VALORES DE MERCADO",  EM SUA FORMA 
SIMPLIFICADA E EXPEDITA, já consagrado em trabalhos desta natureza. A aplicação do "MÉTODO  
COMPARATIVO DE VALORES DE MERCADO"  se resume na determinação do Valor Unitário Básico 
do metro quadrado na região onde se localiza o imóvel avaliando, a partir de pesquisa imobiliária, 
junto aos principais corretores de imóveis da cidade, proprietários de imóveis dentro da região 
geo-econômica, além de vendas e ofertas de órgãos de imprensa, valores estes devidamente 
homogeneizados (ver ANEXOS 2, 3 e 4). 

Descartamos sumariamente a utilização de elementos distantes e fora da região geo-
econômica enquadrada BAIRRO BOA VISTA  - ESTRADA MUNICIPAL RODOLFO POLIDORI, próximo 
à divisa entre os Municípios de ATIBAIA e BRAGANÇA PAULISTA, pois a utilização de "fatores de 
transposição" para tentar enquadrá-los como comparáveis certamente distorceriam os resultados; 
da mesma forma, descartamos as transações registradas — Cartórios, já que os valores assim 
lançados raramente condizem com a realidade de mercado (sempre baixos). Há de se considerar a 
escassez de elementos, e também, a grande variação de valores da região, considerando-se como 
eixo de localização entre as Rodovias Fernão Dias e Dom Pedro I. Grande foi a dificuldade de 
obtenção de informações confiáveis. Tais aspectos se não observados, podem comprometer todo 
o trabalho avaliatório, apresentando valores não condizentes com a realidade do mercado. 

Assim procedemos. 

5257;r0Yiráltiad""BÃíiti:nr.—  

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

referentes ao mês de Junho de 2.017,  que corresponde ao Valor Unitário Básico procurado 
daquela região. 

Portanto: 

/WetiO'Cl. uadrido.  

 = 
i

r 
  1.) Homogeneizaçao em relaçãoàSitUação Paradgma

envk' n, '''• '"k,"Prrt , '44 

Para obtermos a homogeneização do imóvel em relação à Situação Paradigma, este, 
juntamente com os Elementos Comparativos, sofrerão os seguintes tratamentos quanto aos 
fatores de homogeneização  : 

Fator de^  FOntè'oU Ofe i(Ff) : 	
1))■ígos.... 	 44,3: 

São definidos os seguintes valores : 
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crít.°udícia 

cgriv4ir.0,0.101 ,11›..2' 1 

0,80 a 1,00 

0,90  
1,00 

São definidos os seguintes valores : 

'.'. 
Sin AÇAÕd    ' TIPÓtíESTRADA 

IMPORTÂNCIA DUASll
NSTÂNCÁS1  

'FRATICABILDADESnI
LoieretAClg 

ótima Asfaltada limitada Permanente 1,00 
muito boa não asfaltada relativa Permanente 0,95 

boa não pavimentada significativa Permanente 0,90 

desfavorável 
estradas e 

servidões de passagem 
vias e 

distâncias se 
eqüivalendo 

sem 
condições satisfatórias 0,80 

má fechos nas servidões 
distâncias e classes se 

eqüivalendo 
problemas sérios nas 

estações chuvosas 0,75 

péssima 
fechos e interceptadas por 

córregos sem pontes - 
problemas 

sérios mesmo na seca 0,70 

:nu  Fator Melhoramentos' Públicos;,(FAel t• 

São definidos os seguintes valores : 

1 I.CW's MELHORAMENTO PÚBLICC1' .44 I ' 	I 

rede elétrica domiciliar 0.15 

iluminação pública 0.10 

rede de água potável 0.15 

rede coletora de esgotos 0.10 

rede telefônica 0.05 

guias e sarjetas 0.15 

Pavimentação 0.30 

Fator Topografik(50p): 

São definidos os seguintes valores : 

F 	' 	.7,-',1:-,!;,: 1 

Situação paradigma: terreno plano / platô 1,00 
Caído para os fundos até 5% 0,95 (SUAVE) 

Caído para os fundos de 5% até 10% 0,90 

Caído para os fundos de 10% até 20% 0,80 
Caído para os fundos mais de 20% 0,70 (MONTANHOSO) 

Em aclive até 10% 0,95 (SUAVE) 

c•-) 
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rerito jticlicial 
c.Kr.A/sr.odo.soi.,,..z 

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 + erosão 0,50 

Ondulada + erosão 0,60 

t"Wiliffn  
São definidos os seguintes valores : 

1 
Seco 1,00 

Alagadiço 0,70 
Brejoso ou Pantanoso 0,60 

Inundável 0,50 

Fator de Restrição Legal  (ÇJ: jj  

São definidos Os seguintes valores : 

De 10 a 14,99 0,4050 
De 15 a 19,99 0,3825 
De 20 a 24,99 0,3600 

De 25 a 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 

De 70 a 74,99 0,1350 

De 75 a 79,99 0,1125 

De 80 a 84,99 0,0900 

De 85 a 89,99 0,0675 

De 90a 94,99 0,0450 

A partir de 95 0,0225 

Aplicáveis aos terrenos sobre os quais incidem restrições legais ao seu pleno 
aproveitamento, bem como às benfeitorias, no caso de tombamento. 

Podemos citar os seguintes tipos de restrição: 

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

- Projetos de alinhamento com recuo;- Imóveis tombados; 

- Zona de vida silvestre;- Unidade de conservação da natureza; 
- Reserva florestal;- Manguezais; 

- Outras zonas com restrição ecológica;- Outras restrições. 

Kef"AvaliaçÁo 
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Trata 	tOt civanto aos fa 	omofieneizacão 

Na pesquisa imobiliária efetuada, tentarmos levar em consideração todas as 

características da região avalianda e seu entorno, e buscamos elementos paradigmas em especial 

quanto ao aspecto de topografia em perfil com  aclives/declives acentuados a intermediários  - 
situação observada "in loco". 

Assim, empregaremos o Fator de Topografia  para a devida homogeneização, ou seja: 

YOfFitor ciairpOrigerF(t) wào, 

Como : 

- Situação da região avalianda.(caído para os fundos de 10% até 20%) 	F(t) = 0,80 
- Elementos = caído para os fundos de 5% a 10% 	 F(t) = 0,90 

Temos : 

Ém MOISWO 9  

Empregaremos também, um fator de fonte — F(f)  das pesquisas imobiliárias 

efetuadas, admitindo um decréscimo de 10 a 20 % referente a uma elasticidade natural das 

negociações. 

Portanto : 

k4'":"F'at-6-rdjirtWe'" as'pes  zirt4; 

Como : 

- Elementos = ofertas e opiniões 	 F(f) = 0,90 a 1,00 

Adotaremos 15%: 

f 

xValor  da Terra Nua (V:T.N.)  

Será obtido através da seguinte relação : 

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

Onde: 

- V.U.B. 	= Valor Unitário Básico = R$ 35,00 / metro quadrado; 

- F(f) 	= Fator da fonte = 0,85; 

- F(t) 	= Fator de topografia = 0,89 
- área total avalianda = 22.500,00 m2 
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Setor de E-cononda 

~the Ecotadoilso :!a!0  de 2017 

ShodusConeSP • inads~ 4.• 
"hei* **ré 

'• • 

- 	„ 
Custo' ~o Isisko no Estado de São Patrio‘,.maio de Mil sin—  Mine 

." Padrão Baixo 

%do % mis  

, time 	9.11 . . 

" 1.117,05 	kas , 
878,72 	8,91 

Padrão %armai 	, Padrão Alto 
Casto eif With 

R-4 

Custo ire % más 

R-1 „ 1603,9 1,05 1.911,$8 0,98 

PP4 1.5E02 — 1,4 - " 	R-8 	" 1.528,76 0,91 

R4) 1305,13 1,3 , R-15 1.641,88 1,01 

R-18 1.265,20 1,2 
Let 4.591 de 16 de dezembro de 1964 e disposto na ROR 12321 da ABNT. Na feer nio de Cueb ~ido Meio sio kgm ~das as ias desolas aa 

1.3.5 da tRIR 12321881 

    

reríto Judidal 
estAlsr, ~fot., 1,-2 

 

     

Assim : 

Portanto: 

V.T.N. = [ R$ 35,00 x 0,85 x 0,89 x ( 22.500,00 m2 ) = R$ 595.744,00 
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Apesar de no Termo de Penhora e Depósito - Retificação,  na parte ideal avalianda 
NÃO CONSTAR BENFEITORIAS INDENIZÁVEIS,  tratando-se tão somente de TERRA NUA existe um 
imóvel ( residência ) em construção rústica com aproximadamente 150 rn 2, contendo ainda uma 
câmara fria de 15 rri 2  em precárias condições, uma piscina em fibra de vidro em más condições, 

sendo utilizada como tanque para cria de peixes, sistema de irrigação ( bomba + tubulações ) e 

área com plantações agrícolas diversas. 

Será adotado o "MÉTODO DOS PRECOS DE CUSTO DE REPRODUÇÃO",  usualmente 
utilizado nos trabalhos desta natureza, não só pela sua tradicionalidade, como também em virtude 

de ser mais genérico, permitindo a avaliação de imóveis de qualquer tipo e localização, dentro do 

Estado de São Paulo, inclusive àqueles de rara comercialização. Para tanto, utilizaremos os Custos 

Unitários Básicos de Edificações do SINDUSCON / SP — Sindicato da Indústria da Construção Civil  
e Grandes Estruturas no Estado de São Paulo,  elaborados mensalmente de acordo com o 

determinado pela Norma NBR - 12.721 da ABNT - Associação Brasileira de Normas Técnicas, em 

cumprimento ao que dispõe o artigo 54 da Lei n. 2  4591, conforme tabela a seguir 

R. 1 = R$ 1.293,31 / m2 
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_ 	Ras bailada Unlian7111Wr 

Rosiddrida tOrrigeka da doS 
dormitealos, sala, bar1eia-0,N 

cozinhai e dopa pa nqIW  

Radadarida,compoeta da 
do MN itdriost. sondo um `suta" 
tern banheiro. banheiro *dotal. 
saia.circulacla, cozinha ;fiara 
de aortdso com banheiro ' 

funda (abrigo paraautomdvor 

RaisIdttlela,1:oMposta de quatra:-:  4 
doimitéllos.sando um suta 
c)rro panbellrp ',dom& ottro 
com bartlearo..banheiro ~Cid, 
sala da sala, sala da Jantar éç - 91111Parrt!'"fetunUla'' 
driai‘da~ck,corhOlettacv 

renda (ia‘ilgo pana  
" 

A;;Ralkk 221.82, 1n2. 

Roo)dinas PO I ' PIO 	• 

ento Judícía l  , 
c,Kr.A/5r. ct•60.101.1 13-2 	° 

111:1,2T13.,,,,,'WWPURiTrrcid ai -H-fica 	.`; 

De uma maneira genérica o estado de conservação é "ruim". 
A vistoria realizada permite classificar a construção como equivalente a residências 

de "Padrão Baixo — RI.-B  que as Normas assim descreve: 

Assim, para efeito de avaliação, será enquadrada, na média, como : 

	  $1:2ó3:311cifii  

Portanto, conforme Custos Unitários Básicos de Edificações do SINDUSCON / SP — Sindicato da 
Indústria da Construção Civil e • Grandes Estruturas no Estado de São Paulo, elaborados 
mensalmente de acordo com o determinado pela Norma NBR - 12.721 da ABNT - Associação 
Brasileira de Normas Técnicas, em cumprimento ao que dispõe o artigo 54 da Lei n• (2  4591, 
teremos : 

„' 

93 531w o metranuadraclo: ,  

1H.2.2.1. 	Depreciação pelaidade F(di: 

Normalmente, utilizam-se os métodos de ROSS-HEIDECKE, de G.B.DEI VEGNI-
NERI, ou KUENTZLE, consagrados pela engenharia de avaliações, que consideram uma depreciação 
progressiva através dos anos. 

Vamos optar pelo MÉTODO DE KUENTZLE (Parábola), onde a depreciação se 
distribui ao longo da vida da benfeitoria, segundo as ordenadas de uma parábola, apresentando 

menores depreciações na fase inicial e maiores na fase final, o que é compatível com o desgaste 

progressivo das partes de uma edificação. 

O coeficiente de depreciação é dado pela expressão: 

onde: 

[Ref4 Ava 

Yg'  

e) s_ 

u. 
o 

o 

o 

CO

o  
O 
u:i 

. 
C') CD 

cr; 

(Ni 
C<I 

(.s' (N 
O) 
ca 

O. 
E u)  
a) :5 

(..) 
02 
a, 0  
co 

00 -o 
.c 

a) 6 
g2  -o 

ui 9: c 
w 

E O 
—o 
Qc 
rt o 
O .03 
C‘ C 

0) 
O3 
ct g < 
O :5 
> &13 

8-)  

—J • — 

D ,c-5)  

7,3 
.6  

a) 15 
"a 

u) r•-• 

'E) 
o (I) 

u) 
c a. 

"(7) •-• u) 
00) 

co 
"Er) 
'- co  
O u) 

Cã)  8  
rs1 

2.= 8, 
g o 

fls. 1478



.8.1, =IS 	F(d):x F(ã  t 

I 30-  

    

IFIRMIMPM~1~.~..Wfierea...POI 

crít.() Judicial 

arrArsr, ~101.1  13.1 
 

..WARkítaty weiR.W.4,4 

      

Kd = F(d) = Coeficiente de depreciação, 

n = Vida útil = 40 anos 

x = Idade da benfeitoria no momento da avaliação = 28 anos 

TABELAI  

1311219: 
	

'4 	'4 • 	4 .14 

TIPO 
OE 

TIPO CIE Corsarrn 	• 
filliVaYs=2. I:ii siri-et , . ir. 	 1 - 1 - 	1  ou 	. 

EDIFICAÇÃO  
- Cena boiada 	 50 0.15 50 0.20 
- Coso de eito 40 0.15 46 0.20 
- Aptoadelevador 35 0.20 40 0.20 
- Apto_cielevedor 	 30 0.20 95 0.20 
- Comerc.siellevador 	 36 0 15 40 0.20 
- Comoro.enitievactor 	 30 0.15 36 0.20 

- Loira 	 40 0-10 60 0.20 
- Armazém 	 48 0.10 56 0.16 
- ~sito 	 96 0.10 46 0.16 
- Garagem público 	 95 0.10 40 0.15 

Ebdpio induatrial 	 36 0.10 50 0.15 

CONSTRUÇÕES RÚSTICAS Indo (anos) i ter 
- Madeira do tipo prenotaria (Mio tentada) 30 0.10 
- Madeira do tipo incidindo (pintada) 40 0.10 
- Barro armado (paradas rebocadas • caia- 

das. cobenura de telhes) 30 0.10 
- Barro armado (parodiou nau rebocadas a 

cobertura do telhas) 25 0.10 
- garro armado (parada* rido rebacedes o 

~Mura de 54010 20 0.10 
- Pau-a-pique cicobartura de tenhas 25 0.10 
- Pau-a-pique cleobartura•de ~PS 20 0.10 	- 

portanto: 

F(d) = 40 2  - 282  = 1600- 784 = 0,51 
402 	1600 

e assim : 

4 

ao  ela ausencia ocacabarnento e cenisemacaõ  

Iremos adotar: 

„ 	
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Será obtido através da seguinte relação : 
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Onde : 

- V.B. = Valor da Edificação 

- S = área total construída = 150,00 m2  

- V.U.E. = R$ 1.293,31 / m2 

- F(d) = fator depreciação pela idade = 0,51 

- F(acc) = fator ausência de acabamento e conservação = 0,70 

Portanto : 

V.B.1 = (150,00 m2 x R$ 1.293,31 x 0,51 x 0,70) 

E portanto: 

t.VãtOr da's'Brnfeitoria—s ii—""--estantWt (Câmara Fria, Fwria7Pi;cina–;Sistema de raeão"1":  

V.B.2 = Câmara fria em precárias condições, no estado atual, teremos somente valor residual 
estimado em 	 = R$ 2.000,00 (dois mil reais). 

• 
V.B.3 = Uma piscina em fibra de vidro em más condições, sendo utilizada como tanque para cria 
de peixes, no estado atual valor estimado em 	= R$ 2.500,00 (dois mil e quinhentos reais). 

V.B.4 = Sistema de irrigação ( bomba + tubulações ) no estado atual, estimamos o valor de 
	 = R$ 1.650,00 (hum mil, seiscentos e cinquenta reais). 

Taíci-r"  

 

R 69.256,75 (sessenti  e inove is  duzentos e  clnquénta e 
	

e cinco centav  

   

   

o setentk 0-0 
44-d"e<5~ 

uatrocentõs eséis reais e setenta t eine() centavos) 
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4,24,5treXpNr.a.." Wsftnt. , .:*; 
151473:  (SEISCENTOS E SETENTAgUM MIL; CENTO E CINQUENTA REAIS E SETENTA E CINCO CENTAVOS 

• 4- 

IINWAtbirTOTALIWCrTilltWET.Wf¡UritbeZ-'w  

Será obtido através da somatória dos itens 111.2.1. d.) —  Valor da Terra Nua — (V.T.N.)  e 
111.2.2.  Valor das Benfeitorias — (V.B.)  . 

Portanto : 

>•; 

Onde : 

- VT 	= Valor Total do Imóvel 

- V.T.N. = Valor da terra nua = R$ 595.744,00  

- V.B. = Valor das Benfeitorias = R$ 75.406,75 

E assim : 

VT = R$ 595.744,00  + R$ 75.406,75 
ou seja: 

1V VALOR dfli"rik -N■A LIAa á] V )  • 

Pelo exposto, a luz do trabalho técnico realizado, temos que a Avaliação de imóvel 

penhorado, conforme RETIFICAÇÃO AO TERMO DE PENHORA,  determinado pelo Exmo. Sr. Dr. 

• VITOR FREDERICO KOMPEL, MM. Juiz de Direito da 27@. Vara Cível do Foro Central Cível de São 

Paulo - Estado de São Paulo — SP, a saber : 

AVALIAÇA0 de  uma parte ideal de 22.500,00 m2 do imóvel objeto da ",`MA  R LA N.951.100-R.7 de 
27 10 1988 do livro n.9 2 de Re: istro Geral do Oficial de Re istro do C.R.1. DE AT18A1A —SP 

perfaz: 

V zr". R$ 671.150,75 (SEISCENTOS E SETENTA E Ii1V1 MIL,  *CENTO E-CINQUENTA REAIS E SETENTA  E CINCO CENTAVOS)  

Q—U—ESIT"OS  -"".47' 17'• ;. • 

-*.'"?;:^( • 

	

:„% i71 	 ., 	-Do uno:. 	' 
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Não foram ofertados. 

NffilitsitÉRkürítkfti=  
Segue o presente Laudo digitado em 24 (vinte quatro) folhas, todas chanceladas e rubricadas, 

sendo a última datada e assinada. 
Acompanham 6 (seis) Anexos. 

Atibaia, 03 de Julho de 2017. 
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ANEXO 3 — folha 1 

PESQUISA IMOBILIARIA 

Q,417: lo:il.'17~1~~ -~1,1~1~11~~~111111i1 

R$ 26,00 a R$ 4400,  o metro quadrado 

- Limite superior = 30% acima = R$ 45,5  

- Limite inferior = 30% abaixo = R$ 24,5  

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

;/. 

M A S =  R$ 35,00  (TINTA E CINCO REAIS);  po1 fn tro quadrado;  

"Me 	1112.1~1 .1t, O PARA A SI 	O ARAD GMA D Fl 

Utilizaremos: 

- Fator de Topografia  : 

- Fator da fonte  : F(f)  
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- Superfície : Seca, próprio para agricultura ; o c E 
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- Melhoramentos Públicos : energia elétrica e estrada não pavimentada; 
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O 
• § 

° • o - Restrição Ambiental: 20% de Reserva Legal em atendimento à Legislação. 	 o o 
ce 
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O 01112 
ct  c 

- Região geo-econômica = BAIRRO BOA VISTA - ESTRADA MUNICIPAL RODOLFO POLIDORI, próximo 	o 
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à divisa entre os Municípios de ATI BAIA e BRAGANÇA PAULISTA. 	 m 
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Na pesquisa imobiliária efetuada, levamos em consideração elementos que se encontrassem na 

mesma região geo-econômica e obedecesse a seguinte situação paradigma: 

- Áreas : áreas rurais acima 20.000,00 m2; 

- Topografia : montanhosa, caída para s fundos de 5% a 10%; 

- Aproveitamento : rural ; 

- Situação : comuns à áreas rurais; 

- Características de zona : 

- Densidade 	: Baixa 

- Tipo 	: Chácaras e Glebas Rurais 

- Padrão 	: Bom 

a) 2 
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è i  O 
(1)  c E 

o h•t 
Ia .4. 
a) 6 

g) -o 
ui. 9.-  c . w 	,. 

E O — o. cÉ o 
00 
o .c2 

(-) c u) 
O 5  

_ 
w o o co 
o Em  

----- 

O CU  
O. 0-  

.r) 
"E 
E 
To o 

'Er zz 
o a> 
v 
c o. 
o _c 

a) 
ea o 

.e  o 
.= 
o u) a> 

-dÁE' 

o 
)-P O 

u c-ta rerito 	I 

ext.ÁI5r.060. ,0, .113,2 

fls. 1515



"`"' 
•• • 	- 	 • • 

`'''V•,‘"•• •• '''...\;:`,/, '..N 5 t2" .  1,2 

2,4'2.; • 

1,4!' 

• ' 
• • 

• 

• .1' 

, 	 .. , 

-- •- a .fin atitimilminp!s -•;;POgi;›ieííctai'i4edida iro' '' " 	pelo Jiírs; 

. - 	-•. 	• 	--:-,- 

.,. 	
:-We-OlktuiCivee4 

'004*0142 detlilei 
, 	Ok 645‘ do Eapa Miai, - 

Ckt4 .4,4~ 3944,42ert  Junonevioka.,— 
a 

oe a' 	
' .maktkute:Aé` 	4uxelaie Iltub,, E , 

UDA. ,  ,, J. 	moei" mano NAY," WS; SUN. 13 .91 .4ái, aar444r4a ,,-; 1E11 .8,  Nó. 	Miava a04tre 4) prooletatio ;IODE 	DE OIIRVALRO; fo3 itzwsiontA ~e ce 02.1VE2R04 	RO *3.814.92:442, 
4.18 . .b; 'iCetqwelne COlar...; Ria 

■1 C 148.012.0284223tieldaMea 4.4t",03.04arjana ni 	PM 	It311'-iato': ,•?, 	a*, 	 IMMO: k. rens.4:4.Y.lor,da AjOag!"!4$ ;44.292441, : , .. 	Oa , - -, 	.- . .•, O ?  
,,(19~01~4411"12:ew 	• 	MOA' - .; .; 

.. . _ ia 	,....., •t4,•, r,y5Y.: •;," '5',*0."  

. '4
4,4-:.', '' '' . È:',:,',,,:.f.A'Z''';',::'.".^.7..:0, ■;;.4.‘ft,'.;. :.-- ''': f:•.: ` 

• é 

Oli 	, taara$4a atanaroaai 44r 	2 P 444 tai 6,01$073,0 ~I toa na  
. 	1 	 . ..:, 

MAR* il 4111~§~4011111 iliasei tisk. de ~„ prego a figraGe~ 	di 	
."-:.,, i 9  iiitit:át pencdtprforismagkiit'kg~ii 1~99 pausk ibisaW...,; 	.44r 	4r Ma eactina ihdr44144 fillaata: ',,Vitt~ ne ma da a alastada ar lida abata hl eido diá ..., ;$044 1.44.114-Meirldieridkanteek AgtOri99119.9 	9 aulasi a ~ti ,. •.. AF 	-40 1   .,".4i,•-sr, -''"' . ,-._. 

 !DatIMEEP 44304• çh'il IS 141,4110.011,1' R$ lo 440:4",„0■1 ' 
/P4er iir:';1:111119‘ 

.• 

1 • ' 

 . 
, 	 . , -, • .: •.. '5, n.,- 	 : •  , 

 =',7-;:.:..2.-..;:-.1/• -•72 '.ç,, :-,--•-•,'"-. .̀ , ‘"-14tr7.-2, -3 " 	 r,-;.-::_•:,--•?..•_-..-.-_-_-:'  
• • ' 	4 	. 	• 	' 	' • 

' 	 ,, -;-...- ,.••:.,7, f:' ,''',- ' 	'' • ' 	•.' 	. :•, 	- " ^#" ,-."- o'•.,,, -,-, .- • ••?:-• :,,,•-", .1•i.•-.. 	- 	 '''... 	' 	.b 	' 	.. • 	, 	., , 	, 	 ', uA 

, , , 	, , • 	. ,• , • ..n • .": Inglití ir inila, tília:31(10 • 	"" ' ' 

I'll 

 
• i 

„ 	 S. ,11r 
• . ....,0  . ' s', 	, - • ., 	• 	 • 	. : 	. 

...4■4-,:,:.:. .!., ...N. j;  .....z::-,c,. 	 . ... : ,...; ...,::-, :=. -.... - . 	,:::: j.,,• ,  ....., 1.,  . ••• • 2....,±4:47f ... 2, ..'......:Z'. • ...1. a. 	, -,... 

. t 

• 
• 

• • 

3.3335' . 

s•-í 

LL 
(-) 

o 

"13 
'0 
o 

OD

o  
o

a) 

. C■1 
CD CO 

cci 

.03 
N- 

nt 
CNI 

C73 
c) 8 

— o 

a)  
c o 
0 2 o_ 
co  o 
o a)  

)c E 
'o o v .9 

cs. 
:0  -o 
LO -g: 

E o . 
w 8 

c2, 
o 03  

a) 
. 	. 

- 
rX o 
< 
m 

u. 

O Cl 

c ui 

u) 

cn 
'5 2 
o a) 

-o 
03 to C CL 

"(7) 
0)_c 
n3 0  

"(l) 
c o  
cn 0  
c 0  
o u) 

OP 8  
UM 9  

,ctio,c? 
o 

40'4  

_ .f.4•VISJWkr 

fls. 1516



11-.1.  05 

EFERENCI SSIBLIOGR -  fl 

ro 

Ll 
o 
o 

-o 

a) 
ao 
nr 
CD 
o 
U5 

. CNI 
r) 
1.0 46 

co 

, 
(2) 
-cf- 

CNI 
O) 

c) c)  
‘— 

E u)  
a) 
0 0 
O 2 

o. 
a) 0  
o o 
c E 
o :5 
1:)  

a) 6 
ro 
-0 cn 

W a) 
E 

O 
E 8 
O 0 
O ca 

Eic  
(.0 
O a) 
cG "E 
Ire o 
< o 
m 
_O lia, 
> 

u- 2 
-J .— 
D 

co.".  

a) 15 
c ui 

E 
Ta cl) 
Es) • 

-o 
o 4) 

-c -71 
03 n e 
C p. 

.(7) co .0 
CO ci)  
CO-  CO 

.0  o 
ia) G, 
o (n  

CRI 
 

{13  
LOS '- 
22  Ásue 

o 

fls. 1517



eríto Judicial 
Ocr.A/5r, ~.101.11,4 
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ANEXO 6 —  folha 2 
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