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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA VARA civEL DA
COMARCA DE VALINHOS /SP,

-
mznmim §£50.01 201 2.001673

e

ROBERTO SALAMANDUKA, brasileiro, divorciado, portador
da cédula de identidade RG n® 6.765.298 SSP/SP, inscrito no CPF/MF sob o n®
654.117.068-15, residente e damld,@do 3 Rua Estrada dos Limas, s/n, Sitio Nossa
i beirdo s, CEP:12.910-00, Monte Alegre do Sul - SP,

,}, vem respeitosamente a presencga de

sintes do Cédigo de Processo Civil,

Scanned with CamScanner



KIMURA | SALMERON j/"

i D VO @A DO S

1. FATOS

1, Exequente e Executada pactuaram na data de 22 de junho de 2009
competente Instrumento de Cesso e Transferéncia de Quotas de Sociedade a Prazo |

(Dur o’)'
2. Em linhas gerais, mediante a assinatura do instrumento em questao,

restou acordada a cessdo e transferéncia das quotas sociais da sociedade empresarial
ALMAK INDUSTRIA E COMERCIO LTDA., de entdo titularidade do Exequente, a
Executada, pelo valor certo e exigivel de R$ 1.500.000,00 (um milhdo e quinhentos mil

reals).
3. Transcreve-se a seguir as cldusulas 53, 62 e 72 do Instrumento de Cessdo

e Transferéncia de Quotas de Sociedade a Prazo, que claramente apresentam O valor
total pactuado, a forma de pagamento e as penalidades acordadas pelo inadimplemento

contratual:

(...)
50 - Os CEDENTES, por este instrumento, cedem ao CESSIONARIO as
quotas sociais de que s&o titulares ja integralizadas, assim como, todos o0s

ativos descritos no protocolo de intengbes, pelo valor certo e exigivel de
R$ 1.500.000,00 (hum milhdo e quinhentos mil reais), assim como todos

os seus direitos e obrigagbes contratuais.
69 - O CESSIONARIO pagaré o valor total referido na cldusula anterior,

N i ' da seguinte forma:

A - R$ 100.000,00 (cem mil reais), no ato da assinatura deste
rumento, mediante recibo de contra entrega de pagamento ou através
éncia bancdria, banco Ital, agéncia 3768, conta corrente
m nome do CEDENTE;

/do K R$ 1.400.000,00 (hum milhdo e

% (quatorze) parcelas fixas de R$
Notas Promissdrias firmadas neste ato,
ada 30 (trinta) dias subsegientes,
0 24 de julho de 2009.

S ou corregdo, com excegdo das

da parcela, a mesma sofrerd
ros de mora a base de 1% ao
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Conforme se apresenta no contrato firmado, fora pactuado entre as partes

4.

a realizagdo de 15 (quinze) pagamentos sucessivos no importe de R$ 100.000,00 (cem
mil reais), o primeiro com vencimento na data de assinatura do instrumento -
22/06/2009 - e outras 14 (quatorze) parcelas fixas de mesmo valor com vencimento a

cada 30 (trinta) dias.

5. Ocorre que a Executada ndo cumpriu com a totalidade de suas obrigacdes
contratuais, de forma que TODAS as parcelas recolhidas ou parcialmente recolhidas
tiveram seus pagamentos realizados com ATRASO, conforme restard demonstrado na

planilha de meméria de cdlculos mencionada abaixo.

6. Vale igualmente esclarecer que as Uultimas 03 (trés) parcelas de
pagamentos pactuadas, quais sejam as parcelas 12, 13 e 14, NAO FORAM PAGAS PELA

EXECUTADA até o presente momento, bem como que a parcela 11 restou parcialmente

inadimplida.

7 Dessa forma, conforme se apresenta e se demonstra na Meméria de
Célculos (Doc. 04) anexada a presente exordial, esta elaborada na forma do artigo 614,
inciso II do Cddigo de Processo Civil, incluindo-se correcdo monetaria, multa e juros de

mora, o Exeqiiente é credor da Executada de saldo contratual histérico’ no importe de

R$ 306.230,00 (trezentos e seis duzentos e trinta reais).

8. Tendo em vista que Executada ndo respeitou as condigdes de pagamento
acordadas contratualmente, tendo efetuado a seu bel prazer (i) pagamentos fora das
datas aprazadas e (ii) em valores distintos do que fora contratado, o Exequente é credor

da Executada da quantia atualizada de R$ 478.682,58 (quatrocentos e setenta e
oito mil seiscentos e oitenta e dois reais e cinquenta e oito centavos), haja vista

a incidéncia dos juros de mora e multa contratados, além da correcdo monetaria do

periodo. Segue abaixo quadro resumo da divida apurada:

Assinatura R$ 100.000,00 22/06/2009 |  R$ 3.420,00 \
01 de 14 R$ 100.000,00 24/07/2009 R$ 3.069,00 j
02 de 14 R$ 100.000,00 24/08/2009 R$ 3.062,43 1

' “Saldo contratual histérico”, neste caso, se refere & soma aritmética sim inci
’ , ples dos valores principais das
fe:oalas em aberto, quaLs sejam as parcelas 11, 12, 13 e 14). el 5|
SALDO ATUALIZADO” se refere a soma dos valores principais ndo pagos, corrigidos monetariamente,
"

acrescidos dos juros moratérios e multa conh-awais%
Pagina 3 de 9

4 _h i,
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03 de 14 R$ 100.000,00 24/09/2009 R$ 4.187,39
4 04 de 14 R$ 100.000,00 26/10/2009 R$ 4.527,45
05 de 14 R$ 100.000,00 24/11/2009 R$ 3.370,00
06 de 14 R$ 100.000,00 24/12/2009 R$ 3.140,89
07 de 14 R$ 100.000,00 24/01/2010 R$ 5.565,52
08 de 14 R$ 100.000,00 24/02/2010 R$ 6.679,44
, 09 de 14 R$ 100.000,00 24/03/2010 R$ 6.755,90
, 10 de 14 R$ 100.000,00 24/04/2010 R$ 7.079,45
f 11 de 14 R$ 100.000,00 24/05/2010 R$ 31.087,78 i
_ i 12 de 14 R$ 100.000,00 24/06/2010 R$ 133.106,01
- [ 13 de 14 R$ 100.000,00 24/07/2010 R$ 132.227,25 |
14 de 14 R$ 100.000,00 24/08/2010 R$ 131.304,47
9, Importante esclarecer, ainda, que apesar da previsdo contratual trazida

pela Cldusula 62 - item B, as mencionadas notas promissorias ndo chegaram a ser
confeccionadas e firmadas.

10. Por fim, mister mencionar que reiteradas tentativas de acordo amigavel
foram realizadas pelo Exegiiente junto & Executada, sem, contudo, lograr &xito; ndo Ihe
restando, pois, outra alternativa para o recebimento de seu crédito que ndo a busca da
presente tutela jurisdicional.

e do antqu 585 inciso II do Cddigo de Processo
cutivo ao “documento particular

ento publico assinado pelo
 por duas testemunhas; o
Fﬁ‘nﬁtério Pdblico, pela
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13 Outro no é o entendimento da jurisprudéncia pétria, conforme se verifica

no acérdo de lavra da Desembargadora Maria LGcia Pizzoti do Colendo Tribunal de

Justica de Sio Paulo, sendo vejamos;

AGRAVO DE INSTRUMENTO EXCEGAO DE PRE-EXECUTIVIDADE TiTULO
EXECUTIVO EXTRAJUDICIAL TESTEMUNHA FUNCIONARIO DO CREDOR
1 Tratando-se de execucdo de contrato de empréstimo, mostra-se
desnecessdria a juntada aos autos dos orlginais dos cheques emitidos
para garantia do cumprimento do pacto, pols as cértulas foram emitidas
apenas em garantia do pagamento, ndo constituindo o objeto principal da
execuclio; 2 A circunsténcia da testemunha ser servidor ou funcionario da

parte no cria por esse simples fato a condicdo de suspeito, ensejando

que possul Interesse no litigio. O instrumento particular firmado pelas

partes e por duas testemunhas é titulo executivo extrajudicial, nos
termos do art. 585, inc. IT do CPC. RECURSO IMPROVIDO (AGRAVO DE
INSTRUMENTO  EXCECAO DE  PRE EXECUTIVIDADE  TITULO
EXTRAJUDICIAL  TESTEMUNHA  FUNCIONARIO DO CREDOR, N°
2027700220118260000, 202 Camara de Direito Privado, Data do
Julgamento: 05/03/2012, 08/03/2012 )

= Grifamos

¢
|
5

13, Vale ainda esclarecer que a obrigagdo de pagar a divida persiste ainda

tenham ocorrido pagamentos parciais, entendimento no qual coadunam noSsOS

que
bserva da decisdo exarada pelo Desembargador Venilton Cavalcante

tribunais, como se o
Marreira - Tribunal de Justica de Sdo Paulo - transcrito a seguir:

EMBARGOS DO DEVEDOR - PAGAMENTO PARCIAL - PROCEDENCIA
PARCIAL DOS EMBARGOS SEM SUCUMBENCIA - APELACAO DA
SEGURADORA - ALEGAGAO DE QUITACAO - MA-FE PARTE ADVERSA
EXCLUI A OBRIGACAO - RECURSO ADESIVO DO BENEFICIARIO - JUROS
CONSTITUCIONAIS DE 12% AA. - Em embargos, acolhida a alegagdo de
pagamento parcial, condenando-se a seguradora ao pagamento da
diferenca entre a quantia devida e o valor pago. Apelacdo da Seguradora
a que se nega provimento,

Apelagéo da beneficiaria rejeitada pois os juros foram fixados
no v. acérddo proferido na fase de conhecimento. Tese superada pela
coisa julgada. Mé-fé ndo configurada. Equivocos reciprocos, da seguradora
ao pagar quantia menor e da beneficidria ao executar quantia superior a
devida - Compensagdo da sucumbéncia justificada. Sentenca mantida.
pr! e adesivo a que se nega provimento.

(APEL/ COM REVISAO NO 9111685-83.2005.8.26.0000 - 272 Camara

lo D.QUARTO Grupo (Ext,2° TAC) - Data de Julgamento: 09/02/2006,
Data de Registro:16/02/2006).
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14. No atinente a incidéncia de multa contratual, juros moratdrios e corregao
monetéria sobre o saldo ndo adimplido das parcelas, importante trazer a tona que tanto
a doutrina quanto a jurisprudéncia patria possuem entendimento unissono no sentido de

que os 03 (trés) institutos coexistem de forma pacifica.

15. No que diz respeito a corregdo monetdria aplicada ao saldo inadimplido
das parcelas, ou ainda aplicada sobre os valores pagos em atraso como medida de
atualizacdo, destaca-se que a jurisprudéncia patria entende que, independentemente de
expressa previsdo contratual, referido instituto deve incidir sobre os pagamentos em

atraso.

Com relagdo aos juros de mora, entende o Exequente, em linha com o

16.
entendimento jurisprudencial atual, que sdo devidos a partir do vencimento de cada

parcela em atraso, conforme claramente demonstrado na Meméria de Célculos anexada

17 Destacam-se as seguintes decises do Superior Tribunal de Justica (*STJ")
e Tribunal de Justica de S3o Paulo (“"TISP"), respectivamente, neste sentido:

ADMINISTRATIVO - CORRECAO MONETARIA - CONTRATO DE
PRESTACAO DE SERVICO - PAGAMENTO COM ATRASO - JUROS DE
MORA - TERMO A QUO - HONORARIOS ADVOCATICIOS - EMPRESA DE
ECONOMIA MISTA - FIXACAO COM BASE NO ART. 20, § 3° DO CPC.

1. A jurisprudéncia desta Corte é firme e pacifica quanto a
incidéncia de corre¢do monetaria nos pagamentos em atraso,

mesmo que ndo haja previsdo contratual.
2. A Unica excegdo é quando o credor, ao receber a parcela devida,

mesmo em atraso, da quitacdo plena.
3. A simples consignagao de recebimento no anverso da fatura ndo induz

a quitacdo plena. A
4. Juros de mora devidos a partir do vencimento de cada parcela
em atraso, nos termos do art. 960 do CC, por se tratar de

inadimplemento de obrigacdo positiva e liquida. Inexisténcia de
qmmam 1.&3‘,52"&06‘:‘.

: s devem ser fixados com base no art. 20, §3°doCPCenéono
f@’-dn mesmo dispositivo e, partanﬁ&gggve obedecer os limites minimo e

s improvidos
f mmusz-_é - .;_;_;
A - zmwzwz

ELIANA CALMON - T2 -
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PRESTACAO DE SERVICOS MENSALIDADES ESCOLARES EM_ ATRASO

COBRANCA JUROS E CORRECAO MONEIARIA INCIDENCIA A

PARTIR DE CADA VENCIMENTO RECURSO NAQO PROVIDO.

Os juros de mora e a correcio monetdria sdo devidos a partir do
inadimplemento de cada parcela. Tratando-se de obrigagao
positiva e liquida, a mora decorre de pleno direito, servindo a
correcdo monetdria para simples atualizacdo do valor que nao foi
quitado na data correta.

APL 249229020098260196 SP 0024922-90.2009.8.26.0196 - Paulo
Ayrosa - 314 C&mara de Direito Privado - 04/10/2011

- Grifamos

III. AVERBACAO NO REGISTRO DE IMOVEIS - ARTIGO 615-A DO CPC

18. Informa o Exeqiiente, que através de pesquisa de existéncia de bens em
nome da Executada, verificou a existéncia de imével registrado sob a matricula n® 165
(Doc. 05), e do imével registrado sob a matricula n® 166 (Doc. 06), ambos registrados
perante o 01° Cartério de Registro de Iméveis de Valinhos-SP?, adquiridos pela
Executada a titulo de Venda e Compra, livres de quaisquer 6nus ou gravames.

19. Cumpre esclarecer que o Exeqliente, no ato de distribuicdo da presente
execugdo, ira requerer a respectiva certiddo de distribuicdo com o objetivo de promover
a averbacao da presente divida no corpo das matriculas supramencionadas, nos termos

do artigo 615-A do Cédigo de Processo Civil, abaixo transcrito:

“"Art. 615-A. O exeqgiente poderd, no ato da distribuicdo, obter certiddo
comprobatdria do ajuizamento da execugdo, com identificacao das partes
e valor da causa, para fins de averbacao no registro de imoéveis, registro
de veiculos ou registro de outros bens sujeitos a penhora ou arresto.”

20. Outrossim, informa ainda que de acordo com o disposto no § 19, do
aludido artigo 615-A do CPC, promovera a comunicacdo deste MM. Juizo acerca da
referidas averbagdes, dentro do prazo previsto de 10 (dez) dias.

3 i T . .
Esclarece o Exequente que as referidas consultas/certides de matricula foram obti
A o R obtidas através do sisterma
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Ante ao exposto, € a presente para requerer se digne esse MM, Juizo:

IV. PEDIDO

.

a receber a presente acdo, determinando a imediata citacdo da Executada por
meio de oficial de justica para, no prazo méaximo de 03 (trés) dias, efetuar o
pronto pagamento da divida no valor de R$ 478.682,58 (quatrocentos e
setenta e oito mil seiscentos e oitenta e dois reais e cinquenta e oito
centavos), acrescidos de eventuais juros legais incidentes a partir da citagao;

caso ndo seja realizado o pagamento, requer desde ja, com fundamento no
artigo 615 A, do CPC, seja determinada a penhora dos iméveis indicados no
“item 18" da presente exordial (Docs. 05 e 06), com expedigdo dos
competentes oficios ao 01° Cartério de Registro de Iméveis de Valinhos, a fim de

inibir qualquer ato fraudulento que frustre o éxito desta demanda, bem como

garantir o efetivo recebimento do valor devido;

requer, ainda, a fixacdo dos honorarios sucumbenciais a serem pagos pela ora

iii.
Executada, na forma do artigo 20, paragrafo 4° do CPC, bem como a condenagao

da Executada no pagamento das custas processuais;

22. Requer igualmente a juntada aos autos do incluso comprovante de

recolhimento das custas iniciais, da guia de custas de diligéncia de oficial de justica e do
comprovante de recolhimento da taxa de mandatodevidamente quitada (Docs. 07, 08 e

09).

23, Dé-se a causa o valor de R$ 478.682,58 (quatrocentos e setenta e

oito mil seiscentos e oitenta e dois reais e cinquenta e oito centavos).

24, Por derradeiro, requer que todas as intimagdes/ publicacbes sejam feitas

em nome dos procuradores da Exeqgiiente, Drs. Rafael Luz Salmerén - OAB/SP

275.940 e Carlos avi . b, ambos com endereco
profissional constante do rodapé da primeira pagina.

Ustavo Kimura - OAE
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Termos em que,
Pede deferimento.

Sio Paulo, 15 de Margo de 2.012.

Rafaeltu? Salmerén
OAB/$P 275.940 OAB/SP 267.086
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confrontandi cout ¢ 1de it 26 de um lado com o cérrego nos
confrontan , R o ado,
fundos, e com o lote 24 ¢ a quadra Lﬁ |dc
matricula n° 165-1, 1° CRI de Va,linlgos*', ok
através de seu procurador, mnsﬂﬂléda dﬁpﬂ taria.
Vaﬁnﬁas;" 18 g janen:odc ml& . l.l, o TV
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Em Vaﬁnhos, aos 18 de janeiro de 2,016 no Cartério da 1* Vara do Foro de Vahnhos, em 5
cumprimento ar. dec1sao proferida nos autos da agao em eplgrafc lavro o presente TERMO DE %
PENHORA do(s) seguinte(s) bem(ns): "Lote de terreno n® 25, situado na Quadra 'B', do -
Wento denommado Macuco, na cidade ¢ comarca de Valinhos, encerrando uma airea %
total de 27, 564 ,00m2 ou 2,75,64 Ha, cuja divisa comeca na Estrada 'C', seguindo em du‘ecﬁo E_
. | p;tsta a essa estrada, mede 410,00111 em reta; desse ponto, deflete A gsquerda e segue em .

lmha reta numa extenc;ﬁo ‘de 66,00m, deﬂetindo nwamente a esquerda, e segue em reta
nu;ns extensdio de Sﬂ,ﬂ'llm apmxlmadamente, até encon‘trar 0 cérrego- dai segue em linha

mnma, acompanhando () cérrego numa extensmt de 525,001:1, até encontrar a estrada 'C',

e)fn_imwg por duas linhas, sendo uma de

A cenfrontaudu com o lote n° 26
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;ALY ATICA
gggléﬂ\l[’;CA DE VALINFi0g "> TADO DE R0 PAULO
EV
Mg | b 08 W N
g RUA PROFESS(O
13270-66 R ATALIBA NOG UEIRA, 36 Valinhos-SP - CEP

~ MANDAD
‘:: _ O DE AVALIACAG - TTULG EXTRAJUDICIAL )

processo Fisico n°: 0001673-04.2012.8.26.0650
Classe — Assunto: Execugfio de Titulo Ext ‘
Exeqi"-'c’:j“': Roberto Salamanduk: Tt Trandertydage e \F
Exccutado * . Marjoan Partici
oficial de Justica: % Icipacoes Em Outras Empresas Ltda b? ¢
Mandado “ui_ © 650.2016/003383-¢ 22y G
Prioridade Idoso
O(A) MM. Juiz(a) de Direito .da 12 Vara, Dr(a). Bianca Vasconcelos Coatti, na forma da lei,
MANDA a qualquer Ofici : . £ B, 5 X H -
ot YT qHalq cial de Justica de sua Jurisdi¢do que, em cumprimento ai) presente,
AVALIACAQ dos bens im6veis deseritos nos Termos de Penhora e Depésito de fis. 133/34
"Vistos. Fls. 123/124: Diante dos argumentos

(copias), nos termos do r. despacho de fls. 125:-
langados € com fundamento no art. 587, do CPC, defiro'a penhora sobre os bens iméveis”
descritos as fls. 51/55. Lavrem-se os termos em cart6rio, intimando-se a executada, pela -
imprensa oficial através de seu procurador, ficando por este ato constituido depositério.
Expeca-se mandado para avaliacdo dos bens e intimacio da executada. Caso a avaliacio
ndo seja feita pelo oficial de justiga, o que deverd ser justificado, voltem conclusos para

‘iomeacdo de avaliador. Int.".
5\ Vs # - F e
’ o 4

CUMPRA-SE, observadas as formalidades legais. Valinhos, 31 de marco de 2016. Dolores
i Sty e P O _'.- ;‘ —.- ¥ i i '_"‘
, - ) : L e R s e / ; - < &L gt §
DOCUMENTO ASSINADO DIGIFALMENTE NOS TERMOS DA LEI 11.419/2006, <
| CONFORME IMPRESSAO A MARGEMDIREITA = |
T L " Lo "_:' 'lT \‘\ '.. '.-u ":n § = - .'._". > K C Y i » A 'I 7 '; J: '..‘; -'I.

DILIGENCIA;\Guia nﬂ '1:4274 —:. ,." ,;;Rs*}ﬂ;@s ‘-" '._I‘ Y'-r;., ‘ '. b, & e i sk "‘ I

Advo gad.. do: Rafael Luz Salmeron ¢ Carlos

| e
. (s
3. R
A z Loy

Tk SRt A
L -

i* 1
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TRIBUNAL Dg Ju
s
COMARCA DE ya+ NCA D

0 ESTADO o
VALIN DE SA0 p
FORO DE 'VALINHOS HOS AULO
1* VARA

Omin as19h00min
J Fisico n°: 0001673-04.2012.8.26,065¢
_ Assunto: Execugiio de Tity) i
gSSe : ulo Extrajudicial -
preqient Roberto Salamanduka oS reréncia de cotas
tado Marjoan Particj
oficial d¢ Justiga: " cibacoes Em Outras Empresas Ltda
M ar"mdo n°: 650.20]6!003383-6
Prioridade ldoso
0(A) MM. Juiz(a) de Direito da 1

Vara, Dr(a). Bianca Vasconcelos Coatti, na forma da lei,
MANDA a qualquer Oficial de

g Justica de sua jurisdicao que, em cumprir:icnto ao presente,
AVALIACAO dos bens iméveis descritos

nos Termos de Penhora ¢ Depésito de fls. 133/34
._(gépiaS), nos termos do r. despacho de fls. 1

25:- "Vistos. Fls. 123/124: Diante dos argumentos
Jancados e com fundamento no art. 587, do CPC, defiro a penhora sobre os bens iméveis
descritos as fls. 51/55. Lavrem-se os termos em cartério, intimando-se a executada, pela
imprensa oficial através de seu procurador, ficando por este ato constituido depositario.

Expeca-se mandado para avaliagio dos bens ¢ intimagio da executada. Caso a avaliagio
ndo seja feita pelo oficial de justica, o

que devera ser justificado, voltem conclusos para

s as formalidades legais. Valinhos, 31 de margo de 2016. Dolores

: 0 LME? 419/2006
DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE NOS TERMOS DA LEI 11. {
' CONFORME IMPRESSAO A MARGEM DIREITA

DILIGENCIA: Guia n® 14274

- R$ 70,65

ogado: Rafael Luz Salmeron e Carlos Gustavo Kimura

RUA CIPRIANO BARATA, 1337 ¢, RUA CIPRIANO BARATA, 1337

RUA PROFES=() M
13270-660 R ATALIBA NoGUEIRA 36,
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e TRIBUNAL pg JUSTICA Do
. COMARCA DE VALINHOS
FORO DE VALINHOS
1* VARA
Rua Professor Ataliba N i
0
Fone: 019-3869.4366, Valinhos.ay”. " Antonio - Cgp 13270-660

aslg ] i i E-mail: va);
hog,,, Horirio de Atendimento ao Piblico: ?ailll’zva;.:]“h?ﬂ @tsp.jus.byr
Min as19h00min

' in
Wity ——— CERTID RO
i : °. 00016‘73-04.2012.8.26.0650

e H'mcssa FIS]OO n
% _ Assunto: Execuciio de Titulo Extrajudicial - T
geqﬂem‘- Roberto Salamanduka s Fott
; Marjoan Participacoes E
,;umdo pPacoes Em Qutras E
sf:‘ do Mandado Cumprido - Ato negativo i o : '
il de Justiga Carlos Eduardo Boretti (24861) |

CERTIFICO eu, Oficial de Justiga, que em cumprimento ao mandado n°
650.2016/003383-6 , visto que sequer constou do mandado o endere : i
diligenciado, e apoOs consultar os termos de penhora de fls. 13392 1:%‘.
verifiquei que as areas penhoradas fazem frente para a "Estrada C" d(;
bairro Macuco. Como ndo localizei a referida estrada em qualquer n;apa
impresso de Valinhos, nem em meus dois aparelhos de GPS, e tampouco no
enderego eletrénico Google Maps, mantive contato com o Setor de Cadastro
Imobiliario da Prefeitura de Valinhos, onde fui informado que existem duas
ruas que eram identificadas como Rua C ( e ndo estrada) do loteamento

!
:
I
%
%
CERTIDAO - MANDADO CUMPRIDO NEGATIVO % :
g
2
%
8
3
g
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- TRIBUNAL DE JUSTICA DO
COMARCA DE VALINHOS PEARO DY BAD FAlbO
FORO DE VALINHOS
1* VARA
Rua Professor Ataliba Nogueij
: gueira, 36, .. Sant. i
:‘Ionreé. 31533869-4366' Valinhos-Sp - E—nila:;‘:::?:llgsl%gip 1:?270-‘660'
o 0 _e Atendimento a0 Pablico: das 12h30min isf;slfl:l]ﬂui?;

. s e T iATO’ORD]NATQmo- T I e o -']
o 00'n°: 0;0167?04.2012.8.26.0650
pre : ~ Execugiio de Titulo Extrajudicial - T
Roberto Salamanduka RS . o

Marjoan Participacoes Em Outras Empresas Ltda
3 Prioridade Idoso

A_-A inat

Certifico e dou fé que, nos termos do art. 162, § 4° do CPC,
‘preparei para remessa ao Didrio da Justica Eletrdnico o(s)
seguinte(s) ato(s) ordinatério(s): . Manifeste-se o autor, no
prazo legal, sobre o resultado NEGATIVO do manda -
juntado . Nada Mais. Valinhos, 08 de junho de 2016. ﬁ@‘
- Maria De Lourdes Silva Carnieli, Escrevente Técnico Judiciario.
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X )90 {1
RIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO ’Cr
-3 n COMARCA DE VALINHOS
S P FORO DE vALINHOS %,.
1* VARA o
PP Rua Professor Ataliba Nogueira, 36, ., Santo Antonio - CEP 13270-660, E
Fone: 019-3869-4366, Valinhos-SP - E-mail: valinhos 1@tjsp.jus.br
Horirio de Atendimento ao Piblico: das 12h30min as19h00min 1
[ CERTIDAO J '
! Processo Fisico n®: 0001673-04.2012.8.26.0650
4 Classe — Assunto: Execuciio de Titulo Extrajudicial - Transferéncia de cotas
j' Exeqiiente: Roberto Salamanduka
Executado: Marjoan Participacoes Em Outras Empresas Ltda

Prioridade Idoso

Processo Fisico n®:  0001673-04.2012.8.26.0650
Classe — Assunto: EXECUCAO DE TiTULO EXTRAJUDICIAL

Exeqiiente ROBERTO SALAMANDUKA
MARJOAN PARTICIPACOES EM OUTRAS EMPRESAS LTDA.

Embargado
in IMOVEL | '
PROPRIETARIOS: MARJOAN — PARTICIPACOES EM OUTRAS EMPRESAS LTDA. \
ORIGEM DO IMOVEL PRE CADASTRADO  ( ) | Nnovo A \
COMARCA — VALINHOS ESTADO SAO PAULO OFICIAL DE REGISTRO DE \
IMOVEIS DE VALINHOS
NUMERO DAS MATRICULAS | 165-1¢ 166-1 J
ENDERECO | Lote de terreno n° 25, situdo na quadra "B" e J
Lote de terreno n° 26, siturdo na quadra "B"
CIDADE Valinhos \
~ TIPO DA CONSTRIGAO: PENHORA \
DATA DO AUTO ou TERMO 18.01.2016 (fls. 133) ¢ \
18.01.2016 (fls. 134)
JAL DO EXECUTADO 'MARJO/ | ACOES EM OUTRAS EMPRESAS \
AL DO EXECUTADO e B o

AR

( X )SIM \ ( )NAO
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iba Nogueira, 36, ., Sa"‘f‘ Antonia = tep
66, Valinhos-SP - E-mail: valinhos1 @tjs 132?0_660

-3869-43 _
3869 o ao Publico: das 12h30min 3519 I’(-}j';ls_br !

Atendiment
nggﬁm PESSOA JURIDICA hO0m,
e
NOME DO CONJUGE:

Foi intimada da penhora? ( SIM
MARJOAN PARTICIPACOES EM OUTRAS | : )
LTDA. EMp

ADVOGADO DO EXEQUENTE

s
NOME DR. RAFAEL LUZ SALMERON

[ TEL PARA CONTATO (011) 2062-3428

{ E-MAIL rsalmeron@kimurasalmeron.com.br

F NUMERO OAB 275.940 - SP

l FORMA DE PAGAMENTO DOS EMOLUMENTOS
, DEPOSITO PREVIO

o = ils ROriN AT O

| DETERMINAGAO DE DISPENSA DO DEPOSITO

BENEFICIARIO DE ASSISTENCIA JUDICIARIA

GRATUITA m S

fa '

JUIZADO ESPECIAL
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S

- Sdo Paulo

VALINHOS
=
- 1 OFICIO JUDICIAL

. crivao/Diretor: DOLORES PERAZZOLO

CERTIDAO DE PENHORA

ertifice pamﬁnsdemrbagaodapenmmmhdnd.oudemmomm}
jetuada no processo como adiante se contém

—RO ESSO ol & IR |

S EMOUT s L : S LTOA
__ATUREZA DO PROCESSO: EXECUGAO CIVIL

ero de ordem: 00016730420128260650
Fosindhee Oniene: ﬁmlm) R
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s MACUCO g2 7
icipio: Valinhos i
ado: sé&o Paulo i
§
|
||
L 4
-
2
]
|

jmero da Matricula: 165
4rtorio de Registro de Im6veis: OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS DA COMARCA DE VALINHOS

5P
ADOS INFORMATIVOS:

0 DA CONSTRIGCAO: PENHORA
ata do auto ou termo: 18/01/2016

ercentual penhorado (%): 100,00
ercentual do proprietario ou titular de direitos sobre o imével (Compromissario comprador,

gvedor fiduciante etc.): % 100,00
jome do proprietario ou titular de direitos sobre o imével: MARJOAN - PARTICIPACOES EM

JUTRAS EMPRESAS LTDA
jProprietério ou titular de direitos sobre o imével é parte no process o? Sim

jome do depositario: MARJOAN - PARTICIPACOES EM OUTRAS EMPRESAS LTDA

3
sotocolo de Penhora Online: PH000152800

somarca: Valinhos
inderego do imével: LOTE 26 DA QUADRA B
sirro: MACUCO
junicipio: Valinhos
stado: Sao Paulo
limero da Matricula: 166
artério de Registro de Iméveis: OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS DA COMARCA DE VALINHOS

' JADOS INFORMATIVOS:
PO DA CONSTRIGCAO: PENHORA
sta do auto ou termo: 18/01/2016

antual penhorado (%): 100,00
imével (Compromissario comprador,

" brcentual do proprietario ou titular de direitos sobre o
wedor fiduciante etc.): % 100,00
rio ou titular de direitos sobre o imével: MARJOAN - PARTICIPACOES EM

MPRESAS LTDA
rio ou titular de direitos sobre 0 imével é parte no processo? Sim

e do depositario: MARJOAN - PARTICIPACOES EM OUTRAS EMPRESAS LTDA
2
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MONACOFONTES MARCIO MONACO FON\

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

I CONSIDERACOES PRELIMINARES
O objetivo do presente Laudo Pericial é determinar O
valor de mercado para os iméveis constituidos por Capital Terreno e Capital

Benfeitoria, situados & Rua Krebsfer, lote N° 25 e 26 na Quadra B, no
loteamento Macuco, Chacara Alpina - Valinhos/SP, os quais encontram-se

matriculados respectivamente sob os Ne 165 e 166, junto ao Cartério de

Registro de Iméveis e Anexos de Valinhos.

Na figura abaixo, tem-se o mapa de logradouros, onde
nota-se a localizagio aproximada dos iméveis objeto da presente avaliagao.
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MEMACOFONTES  MARCIO MONACD IR

AVALIACOES E PE RICIAS DE ENGENHARIA
Engenheto Civil

11 VISTORIA

Apés minudente estudo da matéria, procedeu ao

\

jurisperito 3 vistoria dos iméveis, podendo observar a disposigdo dos

mesm

os, vias de acesso, assim como, caracteristicas topograficas e demais

detalhes de interesse a mais completa e perfeita conceituacao de seu

“correto” valor.

E, sendo assim, a titulo de subsidiar melhor esse E. Juizo,

e atender e honrar a misséo que lhe foi designada, passa a descrever €

avaliar os iméveis objeto da lide, com base nas informagdes, razoes e pelos

fatos narrados anteriormente, assim como, vai este trabalho ilustrado com

fotos dos locais.
1.1 Situagado e Caracteristicas Gerais

O objetivo do presente Laudo Pericial é determinar O

para 0s imoveis constitufdos por Capital Terreno € Capital

Krebsfer, lote N° 25 e 26 na Quadra B, no

valor de mercado

Benfeitoria, situados a Rua
Chéacara Alpina - Valinhos/SP, 0s quais encontram-se

165 e 166, junto ao Cartorio de

loteamento Macuco,

matriculados respectivamente sob 0S Ne

Registro de Iméveis e Anexos de Valinhos.

e mame 5273 . el (111 9-8233-5353 - e-mail marcio@monacofontes.com.b-
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Na ilustracdo acima, tem-se uma fotografia aérea onde
Lote 26, conforme delimitado acima..

De acordo com o Sistema de Posicionamento Global,

conhecido por GPS (do acrénimo do inglés Global Positioning System), € um
sistema de posicionamento por satélite, utilizado para determinagao da
posicdo de um receptor na superficie da Terra ou em orbita. O sistema GPS
pode ser utilizado por qualquer pessoa, gratuitamente, necessitando apenas
de um receptor que capte o sinal emitido pelos satélites. O receptor capta 0s

sinais emitidos pelos satélites e calcula a sua posicdo com base nas

distancias a estes, a qual é dada por latitude e longitude, coordenadas

geodésicas referentes ao sistema WGS84.

Os receptores de GPS de hoje sao extremamente

precisos, onde certos fatores atmosféricos e outras fontes de erro podem

afetar a precisdo de receptores de GPS. Apds a aquisicdo dos satélites, 0s

Tel. (11) 3101-2672 - cel. (1) 9-8233-5353  e-mail marcio@monacofontes.com.br -

Scanned with CamScanner



MONACOFONTES MARCIO MONACO Foplil‘-§
AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA u ‘CNI

m
sinais sdo mantidos até mesmo em mata densa ou locais urbanos, €O

edificios altos.

O receptor de 12 canais paralelos da GARMIN é rapido

ma faixa de 15 metros em média,
modelo Etrex, foi
enadas

para localizar os satélites e sdo precisos nu
sendo assim, utilizando um receptor da marca Garmin,

coletado em frente aos iméveis em questao, o ponto de coord

geodésicas como segue:

v Latitude .. 22°59'41.31"S
v Longitude -~ 47° 2'42.23"0
- 15 metros

Rl

- TN
Y ..",Tq;gw-_z-ﬁ]b.a-g_.. .'_.p,m-..n-:' g0 LN
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MONACOI-ONTES MARCIO MONACO FO

Engenhelo Civil

Melhora
Melhoramento conforme art. 32 Melhoramento
Item mento Observagdo
§1°do CTN ndo existente
existente
I Meio fio ou calgamento, com
X
canalizacdo de dguas pluviais. \
! A =
M [ Abastecimento de dgua. X J
/ i Sistema de esgotos"e fossa 7 ‘
X i
séptica. |
v Rede de iluminacéo pablica, \
com ou sem posteamento para X .
distribuicdo domiciliar. L
v Escola primaéria ou posto de \
satde (distdncia maxima de 3 X {
Km) |

A tabela acima demonstra os melhoramentos publicos existentes na via.

Acima temos uma ilustracdo da Rua Krebsfer, para qual os iméveis objeto fazem frente,
bem como é possivel observar os melhoramentos publicos existentes,

Tel. (11) 3101-2672 - cel. (11) 9-8233-5353 - e-mail marcio@monacofontes.com.br
Rua Augusta, 1939 - Cj. 91 - Cerqueira César - Sdo Paulo - SP - 01413-000
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MONACOFONTES

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA —

I1.1.i Zoneamento

A Lei de Zoneamento 10.257, do ano de 2001, que
estabelece as normas complementares ao Plano Diretor Estratégico, onde
institui os Planos Regionais Estratégicos das Subprefeituras e dispde sobre o

v
parcelamento que disciplina e ordena o Uso e Ocupagdo do Solo do

; Municipio de Valinhos, identifica e classifica como 4C2 - Zona

Predominantemente Industrial 1ll, na qual, genericamente, as

caracteristicas e dimensionamento, ocupacio e aproveitamento do terreno

sdao as seguintes.

f
{I: INDICE PARAMETRO DE USO DO IMOVEL iNDICE LOTE MINIMO (m?)
1 RESID+COMSERV/ INSTIT.GERAL +PEQIND. TRANSF. ' 300,00
] z RESID+COMSERV/INSTIT. LOCAL +PEQ.IND. TRANSF. B 500,00
il 3 RESID+ATIVIDADES NAS VIAS CORREDORES c 1.000.00
| - RESID+COM SERVINSTIT. GERAL +IND.GERAL 0 sense
& TURISMO GERAL+RES.+COMSERV/INSTIT. CORRELATO AD LOCAL E 3.000,00
€ a
7
8
]

T

S e (T

Nas Tabelas acima, podemos observar as caracteristicas que definem cada zona em
Valinhos, onde em cada uma delas, contém uma informacdo, a qual é indicada pelo nome
da Zona, no caso: 4C2. As caracteristicas referentes a esta zona, estdo destacadas nas

tabelas acima.

Tel. (11) 3101-2672 - cel. (11) 9-8233-5353 - e-mail marcio@monacofontes.combr -
Rua Auausta. 1939 - Cj. 91 - Cerqueira César - Sao Paulo - SP - 01412-000
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a“ltnhos, de foi possivel
bem como sua classificagao,
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il LEGISLACOES

' .1 Legislagdo Federal 12.651/12

A Lei Federal Ne 4.771, de 15 de setembro de 1965,

instituiu Coédigo Florestal Brasileiro, a qual dispde sobre as Areas de
preservacdo Permanente, a qual fora revogada pela Lei Federal Ne 12.651 de

25 de Maio de 2012 instituindo o novo Cédigo Florestal Brasileiro.

As Areas de Preservacdo Permanente sdo areas em que a
vegetacdo deve ser mantida intacta, visando garantir a preservagao dos

recursos hidricos, a paisagem, a estabilidade geoldgica, a biodiversidade,

assim como o bem estar das popula¢des humanas.

Assim em andlise & Lei 12.651/12, no Artigo 1° fice
estabelecido que as florestas existentes no territério nacional e as demais

| formas de vegetacao sdo bens de interesse comum, conforme segue:

“Art. 1° Esta Lei estabelece normas gerais sobre a
protecdo da vegetagdo, dreas de Preservagd@o
Permanente e as dreas de Reserva Legal; a
exploragdo florestal, o suprimento de matéria-
prima florestal, o controle da origem dos produtos
florestais e o controle e prevencdo dos incéndios

florestais, e prevé instrumentos econdmicos e

financeiros para o alcance de seus objetivos

Tel. (1333_01_2572 cel. (11) 9-8233-5353 - e-mail marcio@monacofontes.com.br -
. Jda ML MTA1D MM
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Ainda em estudo a retro mencionada lei, de acordo com

Artigo 4°, sdo consideradas Areas de Preservagdo Permanente:

“Art. 4° Considera-se Area de Preservag@o Permanente,

em zonas rurais ou urbanas, para os efeitos desta Lei”,

I) - as faixas marginais de qualquer curso d'dgua
natural perene e intermitente, excluidos os efémeros,

desde a borda da calha do leito regular, em largura

minima de:

a) - 30 (trinta) metros, para os cursos d'dgua de menos

de 10 (dez) metros de largura;

b) - 50 (cinquenta) metros, para os cursos d’agua que
tenham de 10 (dez) a 50 (cinquenta) metros de largura;
c) - 100 (cem) metros, para os cursos d'dgua que

tenham de 50 (cinquenta) a 200 (duzentos) metros de

largura;
d) - 200 (duzentos) metros, para os cursos d'dgua que

tenham de 200 (duzentos) a 600 (seiscentos) metros de

largura;
e) - 500 (quinhentos) metros, para os cursos d'dgua que

tenham largura superior a 600 (seiscentos) metros,

ll) - as dreas no entorno dos lagos e lagoas naturais,

em faixa com largura minima de:

a) - 100 (cem) metros, em zonas rurais, exceto para o

corpo d’dgua com até 20 (vinte) hectares de superficie,

Tel. (11)3101—2672 cel. (11) 9-8233-5353 - e-mail marcio@monacofontes.com br-
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cuja faixa marginal serd de 50 (cinquenta) metfos;

b) - 30 (trinta) metros, em zonas urbanas;

ll) - as dreas no entorno dos reservatérios d'dgua
artificiais, decorrentes de barramento ou represamento
de cursos d'dgua naturais, na faixa definida na licenga

ambiental do empreendimento;

IV) - as dreas no entorno das nascentes e dos olhos
ddgua perenes, qualquer que seja sua situagdo

topogrdfica, no raio minimo de 50 (cinquenta) metros;

V) - as encostas ou partes destas com declividade
Superior a 45°, equivalente a 100% (cem por cento) na

linha de maior declive;

VI) - as restingas, como fixadoras de dunas ou

estabilizadoras de mangues;

VIl) - os manguezais, em toda a sua extensdo;

VIII) - as bordas dos tabuleiros ou chapadas, até a

linha de ruptura do relevo, em faixa nunca inferior a

100 (cem) metros em proje¢oes horizontais;

IX) - no topo de morros, montes, montanhas e serras,
com altura minima de 100 (cem) metros e inclinagéo

média maior que 25°, as dreas delimitadas a partir da

Tel, (11) 3101-2672 - cel. (11) 9-8233-5353 - e-mail marcio@monacofontes.com.or -

Bim Adimiets 10320 - Ci 91 - Cerniieira Cégar - Sio Paulo « SP - 01413-000
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curva de nivel correspondente a 2/3 (dois tercos) da
altura minima da elevagéo sempre em relagéo & base,
sendo esta definida pelo plano horizontal determinado
por planicie ou espelho d'dgua adjacente ou, nos

relevos ondulados, pela cota do ponto de sela mais ’

préoximo da elevag@o;

X) - as dreas em altitude superior a 1.800 (mil e

oitocentos) metros, qualquer que seja a vegetagdo;

Xl) - em veredas, a faixa marginal, em proje¢do
horizontal, com largura minima de 50 (cinquenta)

- Mmetros, apaft{r do espaco permanentemente brejoso e
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Iv DESCRICAO DOS IMOVEIS
IV.1 Matricula Ne 165

IV.1.i Terreno

ApSs a devida vistoria in-situ, foram colhidos os
elementos necessarios para descricdo da 4rea do Lote 25, a qual possui
formato irregular, observando sua posicdo com frente principal para a Rua

Krebsfer, colhendo documentacéo fotografica para melhor subsidiar este
Trabalho.

|
1

AtE s Toial 20 R B e .. ... 27 564,00 7
L e A A Declive até 5%
Formato......... -

R T A S .. Irregular

13.uiciiiiieicncnee. Parcialmente Inundavel (APP)
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Acima, temos uma imagem da delimitacdo do Lote 25 pe[és linhas na cor amarela.
Por conseguinte, observou-se ainda a descricdo perimétrica
contida na matricula Ne 165 do Cartério de Registro de iméveis e Anexos de

Valinhos, fls. 28/31, a qual vem descrita a seguir:

“(..) LOTE de terreno n° “25” (VINTE E CINCO), situado na QUADRA n°

“B”, do loteamento denominado “MACUCO”. nesta cidade e Comarca

de VALINHOS, encerrando uma drea total de 27.564,00m? ou 2,75.64

Ha, cuja divisa comega na Estrada “C", seguindo em dire¢éio oposta e
sse ponto, deflete a esquerda

essa estrada, mede 41 em reta;

e _segue em linha reta numa extensdo de 66,00m, defletindo

novamente a esquerda a esquerda, e segue em reta numa extenséo de
50,00m aproximadamente, até encontrar o cdrrego; dai, segue em

linha sinuosa, acompanhando o cérrego numa extensdo de 525,00m,

até_encontrar_a_estrada ‘C",_defletindo_a_esquerda, acompanha a

mesma_estrada em curva por duas linhas, sendo uma de 60,00m e
Tel, (12) 3101-2672 - cel. (11) 9-8233-5353 - e-mail marcio@monacofontes.com.br
Rua Augusta, 1939 - Cj. 91 - Cerqueira César * Sao Paulo - SP - 01413-000
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Portanto, o imével avaliando possui uma éarea total de
terreno de 27.564,00 m? (vinte e sete mil quinhentos e sessenta e quatro

metros quadrados e sessenta e quatro decimetros quadrados).

Quando da vistoria foram coletadas ainda fotografias do

local, conforme demonstrado abaixo:

Acima temos as imagens da testada do Lote 25.

R72 - cel (111 9-8233-5353 - e-mail marcio@manacafantes ram br -
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Na figura acima, bem como abaixo nota-se a topograﬂa emstente no 1ocal
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As imagens acima e abaixo ilustram o imével avaliando.
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Ainda quando da vistoria, bem como mencionado na

prépria matricula Ne 165, pode-se constatar que o imével avaliando faz

confrontagaod com um corrego, que possui menos de 10 metros de largura,
conforme ilustram as imagens abaixo:

Acima e abaixo, temos uma tomada do cérrego onde esta Iocahzado dentro da area dos
imoveis.
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' Engetheiro Civil

Diante disso, se faz necessario identificar a area de
preservacao permanente que atinge o imével avaliando.

Assim, inicialmente, este Signatario reproduziu o

perimetro constante na matricula 165, do CRI de Valinhos, e, considerando o

Artigo 4 da Lei Federal Ne 12.651 de 25 de Maio de 2012, que define que para
i
' cursos d'agua com menos de 10 metros de largura, a faixa a ser preservada
€ de 30,00 m, fora possivel também apurar a faixa de preservacio

permanente que atinge o imével avaliando, que vem representado na
hachura abaixo:
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Na imagem acima, tem-se a reprodugdo do perimetro da matricula Ne 165, através da linha
amarela.

Desta forma, apés a delimitacdo do cérrego identificou-
se que a area de preservacdo permanente totaliza a 16.278,46m?2
(Dezessete Mil, Duzentos e Setenta e Oito Metros Quadrados e

Quarenta e Seis Decimetros Quadrados).
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Iv.1.ii Benfeitoria - Residéncia

De acordo com o estudo “Edificagdes Valores de Venda -
20117 encontra-se erigidas no terreno “Sub-judice” 01 (uma) benfeitoria, a

qual vem classificada, descrita e medida assim:

. Padrao
Casa Padrao Econdmico

- Estado de conservacao
Necessitando de Reparos Importantes a Edificacdo Sem Valor

- ldade aparente

20 anos

- Area construida
66,47m? (Sessenta e Seis Metros Quadrados e Quarenta e Sete Decimetros

Quadrados).

Descricao

“Construidas sem preocupacdo com projeto arquitetnico, satisfazendo

distribuicdo interna bdsica, composta geralmente de dois ou mais cémodos,

cozinha e banheiro. Na maioria das vezes sdo térreas, erigidas em estruturas
simples e alvenaria de tijolos de barro ou de blocos de concreto, total ou

parcialmente revestida. Cobertura em laje pré moldada, impermeabilizada por
processo simples ou telhas de cimento amianto ou barro sobre estrutura de
madeira, podendo apresentar forros. Areas externas em cimentado rustico ou

revestidas com caco de cerdmica ou similar. Fachadas normalmente com

embogo ou reboco, podendo ter pintura comum”.

= e e
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fpachada
A penfeitoria apresenta edificagdgo com 01 (um) pavimento constituida de

alvenaria convencional sem revestimento externo.

Na imagem acima e abaixo nota-se a edificacdo de 01 (um) pavimento constituida de

alvenaria convencional sem revestimento.
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wv.2 Matricula Ne 166

Iv.2.i Terreno
r

Apés a devida vistoria in-situ, foram colhidos o0s
elementos necessarios para descricdo da area do Lote 26, a qual possui
formato irregular, observando sua posicdo com frente principal para a Rua

Krebsfer, colhendo documentacdo fotografica para melhor subsidiar este
Trabalho.

ABBATOGR vt inbesile sl s i ssisssiesees 19:636,00 M2
FODOPIATIA.. v i i nsss vt daions AR Declive até 5%

e N o reneeee: TR
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monstra o perimetro do Lote
3 tado pelas Ilnhas na cor
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Acima, temos uma imagem da delimitacdo do Lote 26 pelas linhas na cor amarela.

Por conseguinte, observou-se ainda a descrigdo
perimétrica contida na Matricula Ne 166 do Cartério de Registro de imoveis e

Anexos de Valinhos, a qual vem descrita a seguir:

“LOTE de terreno n® “26” (VINTE E SEIS), situado na QUADRA n° “B”, do

[oteamento denominado “MACUCQ”, nesta cidade e Comarca de

VALINHOS, encerrando uma drea total de 19.636,00m? ou 1,96.,36 Ha,

fazendo frente para a Estrada “C”, onde mede 52,00m e curva:

410,00m de um lado, confrontando com o lote 25; 318,00m de outro

lado, onde confronta com o lote n° 27: e 90,00m nos fundos,

confrontando com o cérrego. (...)".

Portanto, o imovel avaliando possui uma area total de
terreno de 19.636,00m2 (dezenove mil seiscentos e trinta e seis metros

quadrados).

Tel. (11) 3101-2672  cel. (11) 9-8233-5353 * e-mail marcio@monacofontes.com br
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Quando da vistoria foram coletadas ainda fotografias do

ocal conforme demonstrado abaixo

LCRAa Navda .
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Acima, tem-se outra tomada do imdvel avaliando.

Ainda quando da vistoria, bem como mencionado na
prépria matricula Ne 166, pode-se constatar que o imdvel avaliando faz
confrontagdo com um cérrego aos fundos, que possui menos de 10 metros

de largura.

Diante disso, se faz necessario identificar a area de

preservacao permanente que atinge o imovel avaliando.

Assim, inicialmente, este Signatario reproduziu o
perimetro constante na matricula 166, do CRI de Valinhos, e, considerando o
Artigo 4 da Lei Federal Ne 12.651 de 25 de Maio de 2012, que define que para

cursos d'agua com menos de 10 metros de largura, a faixa a ser preservada

é de 30,00 m, fora possivel também apurar a faixa de preservacao

Tel. (11) 3101-2672 - cel. (11) 9-8233-5353 - e-mail marcio@monacofontes.com.br -
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: permanente que atinge o imoével avaliando, que vem representado na
I hachura abaixo:

Lole 25

Na imagem acima, tem-se a reproducéo do perimetro da matricula Ne 166, através da linha
vermelha.

Desta forma, apés a delimitagdo do cérrego identificou-
se que a area de preservacdo permanente totaliza 3.049,39m? (Trés Mil e
Quarenta e Nove Metros Quadrados e Trinta e Nove Decimetros

b Quadrados).
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IV.2.ii Benfeitoria - Residéncia

De acordo com o estudo “Edificagdes Valores de Venda -

20117, encontra-se erigidas no terreno “Sub-judice” 01 (uma) benfeitoria, a _

qual foi classificada, descrita e medida assim:

- Padrao
Casa Padrao Simples
- Estado de conservacdo

Necessitando de Reparos Simples

- Idade aparente

20 anos

- Area construida
101,76 m2 (Cento e Um Metros Quadrados e Setenta e Seis Decimetros

Quadrados).

Descricao
“Edlificacdes térreas ou assobradas, podendo ser geminadas, inclusive de ambos

os lados, satisfazendo a projeto arquiteténico simples, geralmente compostas de

sala, um ou mais dormitérios, banheiro, cozinha, podendo dispor de
dependéncias externas para Servicos e cobertura simples para um veiculo.
Estrutura simples de concreto e alvenaria de tijolos de barro ou de blocos de
concreto, revestidas interna e externamente. Cobertura em laje pré-moldada
impermeabilizada ou telhas de cimento amianto ou barro sobre estrutura de
madeiras, com forro. Areas externas sem tratamentos especiais, eventualmente
pisos cimentados ou revestidos com caco de cerdmica ou ceré@mica comum.

Fachadas normalmente pintadas a latex sobre embogo ou reboco, podendo ter

aplicacdo de pastilhas, cerdmicas ou equivalentes, na principal”.
Tel, (11) 3101-2672 - cel. (11) 9-8233-5353 - e-mail marcio@monacofontes.com br -
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Fachada
A benfeitoria, apresenta edificacido com 01 (um) pavimento constituida de
alvenaria convencional revestida com massa grossa pintada, possui porta de

madeira e janelas de vidro com caixilho de aluminio e teto com telhas de

barro sobre estrutura de madeira,

Na imagem acima, nota-se a edificacdo de 01 (um) pavimento constituida de alvenaria
convencional revestida com massa grossa pintada.
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Na imagem acima, nota-se um c6émodo em paredes pintadas na cor branca. Na imagem
abaixo, temos uma demonstragdo da cozinha, apresentando piso em ceramica simples,

paredes revestidas parcialmente em azulejo, porta em madeira e janela em esquadria de
ferro e vidro.
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Acima, temos outra tomada da cozinha e abaixo, podemos observar outro cémodo
existente e o acesso ao banheiro.

Tel. (11 3101-2672  cel (11) 9-8233-5353 - e-mail marcio@monacofontes com by -
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Acima, bem como abaixo, temos tomadas do cémodo, apresentando piso em ceramica
simples, paredes em massa fina pintada na cor branca e porta em madeira.
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Aqui, temos tomadas do banheiro,
revestidas parcialmente em azulejo
convencionais e janela em ferro e vidr

i B
onde nota-se o piso em cerdmica simples, paredes

€ parte em massa fina pintada, aparelhos de louca
0.
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Acima, bem como abaixo,
ceramica simples, paredes e

temo ilustracdo de outro cémodo, apresentando piso em
M massa fina pintada e janela em madeira.
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Agem acima, temos uma fotografia da area externa, revestida em ceramica simples.
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V' CRITERIOS 0GlI

V.1 Método Comparativo

Para a determinacdo do justo e real valor dos imoveis ora
avaliados, o perito valeu-se dos métodos correntes adotados pela moderna
técnica avaliatéria, bem como da Norma para Avaliagdo de Iméveis Urbanos

do Instituto Brasileiro de Avaliacdo e Pericia de Engenharia de Sdo Paulo -

IBAPE/SP e NBR 14.653-1.

A referida Norma preconiza que para a escolha do
metodo deve ser analisada a natureza dos bens, a finalidade da avaliagao e

na disponibilidade de dados de mercado, podendo-se ser utilizado 05 (cinco)

métodos: método comparativo, método evolutivo, método involutivo,

método da capitalizagio da renda e método da quantificagdo do custo.

Para o caso vertente, diante das caracteristicas dos

iméveis avaliados (como é&rea e localizacio no perimetro urbano), a

metodologia mais adequada a ser aplicada a avaliacao dos bens em questdo

é o método Comparativo, 0 qual é usado no caso da existéncia de dados
amostrais semelhantes aos avaliados.

Nas avaliagdes, temos como base método comparativo
de dados de mercado que consiste em se determinar o valor dos iméveis
pela comparacdo com outros similares, pelo preco de venda, tendo em vista
as suas caracteristicas semelhantes e admitindo-se que todos os que
produzem a mesma renda tem valor igual ou guardam proporcionalidade
linear. No processo comparativo entre os imdveis em exame e os

_Ppesquisados foi levado em conta, as caracteristicas intrinsecas de cada um e

Tel. (11) 3101-2672 - cel. (11) 9-8233-5353 - e-mail marcio@monacofontes com br
Rua Augusta, 1939 - Cj. 91 - Cerqueira César - Sao Paulo - SP - 01413-000
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adaptando-se as diversas condicbes de férmulas préprias. Consideram-se

= i
B
S "

também os coeficientes de transposicdo, de melhoramentos publicos, de

e

profundidade, de testada, de topografia, de depreciacio e outros.

Y

Portanto, as apura¢des do valor basico unitario dos

imoveis foram feitas através do metro quadrado médio, aplicando-se 0S
fatores de valorizacdo ou desvalorizagdo, em consonéancia com a Norma de
Avaliagdo e Pericia de Engenharia do - IBAPE/SP e NBR 14.653-1. Para tanto

se procedeu a uma cuidadosa pesquisa de elementos, colhida em

imobiliarias dessa regidao, cujo tratamento de homogeneiza¢ao encontra-se
no presente trabalho.

A finalidade do presente trabalho &, pois, a de apresentar
solucdo para a lide em questdo. Abaixo resumimos o método adotado de
avaliagdo do apartamento.

Para a avaliagdo das 4reas em questdo serd utilizado o
METODO COMPARATIVO DIRETO, que consiste em uma ampla pesquisa de
valores junto ao mercado imobiliario local, para a determinagdo do valor
unitario médio por area.

A pesquisa, sempre que possivel, deve compreender
areas de dimensdes equivalentes e préximas aos avaliados. Em havendo
necessidade os elementos de pesquisa serdo homogeneizados, visando
corrigir fatores tais como localizacdo, capacidade de uso, trafegabilidade,
aproveitamento da é&rea permitida, diferentes grandezas de Jreas,

topografia, melhoramentos publicos disponiveis, zona de ocupacao, niveis

econdémicos da regido, bem como o potencial de crescimento, entre outros,

Tel. (12) 3101-2672 - cel. (11) 9-8233-5353 - e-mail marcio@monacofontes com br
Rua Augusta, 1939 - j. 91 - Cerqueira César - Sao Paulo - SP - 01413-000
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>omente de posse disso ¢ que poderemos determinar o que se conhece por

VALOR DE MERCADO Para uma unidade padrao (elemento paradigma).

Essa pesquisa serviu de base para o célculo do valor
unitario, tudo como récomendam as Normas em vigor, adotando-se neste
trabalho o METoDO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO, com
tratamento dos dados pela metodologia de TRATAMENTO POR FATORES.

V.2 Tratamento por fatores

O tratamento por fatores corresponde a aplicagdo da

teoria cartesiana & engenharia de avaliagGes. Ou seja, nele é admitido que o
problema maior possa ser dividido em varios problemas menores (problema
da localizagao, problema da testada, problema da profundidade, etc.), que

sdo ajustados INDIVIDUALMENTE, perante uma situacdo de referéncia,
adotada como paradigma.
Neste tratamento, devem ser utilizados fatores indicados

periodicamente pelas entidades técnicas regionais reconhecidas e revisados
em periodos maximos de dois anos, e devem especificar claramente a regido

para a qual sdo aplicaveis. A norma permite, alternativamente, a adocgao de

fatores de homogeneizacso medidos no mercado, desde que o estudo de

mercado especifico que lhes deu origem seja anexado ao Laudo de

Avaliacao.
O fator oferta é utilizado em face da Superestimativa dos
dados de oferta ocasionados pela elasticidade do mercado imobiliario, razao

pela qual é descontado um valor de 10% sobre o valor original da oferta.

Tel. (11) 3101-2672 - cel. (11) 9-8233-5353 - e-maj marcio@monacofontes.com br
Rua Augusta, 1939 - . 91 Cerqueira César - Sao Paulo - SP - 01413-000
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4 Fator Area: £ utilizado em fungdo da dimensdo dos elementos

componentes da amostra;

Assim, de acordo com as informagges contidas no Livro Curso Basico de
Engenharia Legal de Avaliacses, 2° edi¢do, baseando-se no Critério de
Abunahman, temos que o fator &rea devers ser calculado pelas seguintes

E equagbes:

3 _[[drea do etemento pesquisado}' |
Fa [drea do elemento am!fm:;o ] ; quando a dife;rem;a for inferior a 30%;

_ | drea do elemento %
Fa= [&m = élémiﬁé %} b quandqa diferenga for superior a 30%;

* Fator topograf
Ao kO
b . 4
K=l
]
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Topografia Depreclago
Situagdo Paradigma: Terreno Plano 5
Declive até 5% 5%
Deciive de 5% até 10% 10%
Declive de 10% até 20% 20% 125
Declive acima de 20% 20% 1,43 0
Em aclive até 10% 5% 1,05 !
| Em aclive até 20% 10% 1,11
Em aclive acima de 20% 15% 1,18
Abaixo do nivel da rua até 1.00m - 1,00
Abaixo do nivel da rua de 1,00m até 2,50m 10% 1.1
Abaixo do nivel da rua 2,50m até 4,00m 20% 1,25
Acima do nivel da rua até 2,00m . 1,00
Acima do nivel da rua de 2,00m até 4,00m 10% 11
Fatores aplicaveis as expressoes previstas em 10.6 i
4
. Fator consisténcia: Em funcdo da existéncia de agua aflorante no '

solo, terrenos brejosos ou pantanosos e alagamentos, o terreno sofrera uma

desvalorizagdo, conforme tabela abaixo:

Situacao Depreciacao Fator”
Situagao Paradigma: Terreno Seco . 1,00
Terreno situado em regido inundavel, gue impede ou dificulta o seu 10% 11
acesso, mas nao atinge o proprio terreno, situado em posig@o mais alta .
Tm“ﬁ#ﬂhﬂnﬂéﬁ‘ﬁbm-m 30% 1,43
Terreno permanentemente alargado 40% 1,67
Fatores aplicaveis as expressdes previstas em 10.6 .

Todos os fatores se referem a essa situacao paradigma,
admitindo que ndo-correlacionados. Portanto, devem ser aplicados na forma

de ajustes somatérios ou subtrativos.

Tel. (11) 3101-2672 - cel. (11) 9-8233-5353 - e-mail marcio@monacofontes.com br -
Rua Auausta. 1939 - Cj. 91 - Cerqueira César * Sdo Paulo - SP - 01413-000
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Para a presente avaliagido serdo utilizadas 02 (duas)
situagBes paradigmas diferentes, em virtude da diferenca entre as areas dos

imoveis avaliandos e as areas dos elementos comparativos.

Assim, as situacBes paradigmas médias adotadas no

presente trabalho serdo as seguintes:

Situagdo paradigma 01- Matricula n® 165

; Area do imével: 27.564,00 mz
Topografia: Terreno Plano

Consisténcia: Parcialmente Inundavel (APP)
4

Area doir
Topograti

c onsister
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V.3 Zonasde Caracteristicas homogéneas

A retro mencionada Norma classifica os bairros de acordo
com suas caracteristicas de diferenciacdo em quatro grupos, totalizando

doze zonas, cujos critérios e recomendagbes servem para o ajuste dos

imoveis avaliando em relaggo a regiso geoecondmica em que se insere.

Quando da vistoria empreendida, este Profissional

ST

analisou as caracteristicas geoecondmicas dos iméveis em questdo, assim

St o

como da regido, enquadrando o imével em Zona Predominantemente

Industrial Ill.
V.4 Verificagdo do Grau de Ajustamento }

O grau de ajuste do tratamento é verificado através do
atendimento aos itens da tabela 4 da NBR 14653-2, sendo que pode-se
atingir Grau lll, Grau Il ou Grau |. A obtencdo de um maior ou menor grau

depende sobretudo da qualidade da amostra obtida.

A atribuicdo do grau de ajuste leva em conta uma soma
relacionada ao atendimento total ou parcial a todos os itens e, além disso,
ao atendimento integral dos itens considerados mais importantes, sem 0s
quais, mesmo com uma soma elevada, nao se consegue atingir graus

elevados.

Tel. (11) 3101-2672 - cel. (1) 9-8233-5353 - e-mail marcio@monacofontes.com.‘
Rua Avenicta 1939 - Ci. 91 + Ceraueira César + Sdo Paulo - SP - 01413-000
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V.5 Grau de precisio

A normalizagao estabelece uma precisdo em fungdo da

amplitude do intervalo de confianga de 80% em torno do centréide amostral,

cujos valores encontram-se expostos na tabela S riorra.

Tal intervalo de confianga, em se tratando de amostra,

deve ser calculado com base na funcio densidade t-student, ilustrada
abaixo:
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Uma vez obtida a estatistica t-student (fungdo do nivel de

confianca e do niimero de graus de liberdade), pode-se calcular o intervalo
de confianca pela expressio apresentada a seguir:

w2
-

5{-§i<#<32+
g

=

Onde:

X = centréide amostral;
S = desvio-padrdo amostral;
t = estatistica t-Student para 0 = 20% e um GL definido;

n = nimero de elementos da amostra;

V.6 Método Ross/Heidecke

Para a determinagéo do justo e real valor da benfeitoria

ora avaliada, o Jurisperito se louvard no conhecido e consagrado estudo
“VALORES DE EDIFICACﬁES DE IMOVEIS URBANOS - IBAPE/2006".

O presente estudo dos Valores de Edificacdes de Iméveis
Urbanos tem por objetivo apresentar elementos para o célculo do valor de

venda de constru¢bes de imdveis urbanos no Estado de Sdo Paulo,

acrescentando conceitos que visam atender aos tipos de construcao e os
valores nela previsto.

O referido estudo fulcro o valor das benfeitorias dos

imdveis com base na sua idade, estado de conservacao, padrdo construtivo e
Custos unitarios basicos de construcdo (CUB's) fornecidos por 6rgios

independentes, como o indice H82N fornecido pelo SINDUSCON.

Tel. (11) 3101-2672 - cel. (11) 9-8233-5353 - e-mail marcio@monacofontes.com

br
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Os principais fatores aplicaveis para a correta avaliagao Y
das benfeitorias de Iméveis Urbanos s&o a Idade Aparente e a Depreciacao, s

avez qu o o
um que estes recaem somente sobre a parcela do capital benfeitoria.

O método Ross/Heidecke & um método comumente 4
|
empregado para a avaliagio de residéncias, onde devera ser considerada a i
) .... !

sua depreciacdo em face da idade aparente, obsoletismo, bem como O

estado de conservacio e o tipo e acabamento da construcio em questao.

Para se apurar um valor de uma benfeitoria de um
‘II

imével urbano, deve-se primeiramente fixar seu padrdo construtivo, de
forma a obter seu valor unitario, respeitando os seus respectivos intervalos
de variacdes para cada tipo de padrdo. Este referido valor unitario esté

vinculado ao valor do R8N, um indice referente ao padrio construtivo que d

o valor por metro quadrado da construc&o.

Depois de estabelecido o padrdo construtivo da
benfeitoria, multiplica-se o valor unitario desta pelo Fator de Adequacio ao

Obsoletismo e ao Estado de Conservacdo (Foc), de modo que, assim, se

possa levar em consideracdo a depreciagao.
Foc= R+t K*(1-R)

Onde:
R = Coeficiente residual correspondente ao padrao, expresso em decimal:

K -= Coeficiente de Ross/Heidecke

Para se obter o coeficiente “K”, foi estabelecido no

referido estudo uma relacdo percentual entre a idade da edificacdo na época

Tel. (11) 3101-2672 - cel. (11) 9-8233-5353 * e-mail marcio@monacofontes.com br
Rua Augusta, 1939 - Cj. 91 - Cerqueira César - S3o Paulo - SP - 01413-000
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de sua avali

7680 (le) e sua vida referencial (Ir), assim como, seu Estado de
Conservacdo.

Uma vez obtido o

. Foc, pode-se calcular o valor da
benfeitoria através da seguinte férmula:

Ve = Area (n?) * RgN = Valor Unitario * Foc

Onde:

VB = Valor da Benfeitoria (R$);
Area = drea total construida (m2);
R8N = indice (R$/m>);

Valor Unitario = coeficiente referente ao padrio construtivo (sem unidade);

Foc = fator de adequacgo ao obsoletismo e a0 estado de conservacdo (sem
unidade).

e
Tl

sdo estimados com base no
) para fundagdes especiais,

lucro ou remuneracdo da
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VI AVALIACAO

VI.1 Obtencédo do valor metro quadrado do Terreno

VI.1.i Pesquisa de Campo

Nesta importante fase do trabalho, o Perito i

pessoalmente percorreu diversas regides contiguas a area dos imdveis
avaliados, na busca (e elementos em oferta ou efetivamente
transacionados, priorizando elementos que guardassem semelhanga com os

imoéveis avaliados e S€mpre que possivel, se situassem na mesma regiao

geoeconbmica do MEesmo, com o fito de obter uma amostragem

representativa e sem qualquer viés,

Como, aprioristicamente, n3o se sabia quais eram as

variaveis importantes na formacdo do prego no local dos iméveis avaliados

0 signatario procedeu a minudente estudo, enfocando n3o somente a area
dos elementos amostrais, mas também seus padrdes construtivos, estados
de conservacdo, idades estimadas, localizagdes e demais detalhes julgados
importantes no mercado imobiliario.

i ter, a principio seis

or
lementos, o te por tratamento por

fatores, como segue:
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Cidade: Yalinhos

Bairro: Macuco

IF: 1

T{,pogmﬁu g
Terreno Plang

‘_P._.___________-———_—-—-_________________-___-

(;.;nsisféncia do terreno :

Tetreno Seco

b DADOS pa REGIAG
Lona de OCHML,._

-
Ll /7 g PN S—

e Predominante oy fegida:

lacili!:u.—;u 3 Quades:

e —
T ———

Mews

m’""agin:

-~ ]

reamg T Construgio | ?lTORIAS
-"""'-'_—_Pgdgﬂ:l Area Idade cnnllru;iq 2
Padrie
Residencial Casa Simples 502,002 % = s Area | dade
- = Residencial Casa Econdanico 154,00m 20
Classe de Conservagio d
Termo o AT 5 Oasse de C:_pm.cn-m;iu d
Ir= 70 Yovida: 36 = -“;rtm'n = :
K = 0,694 R= 20 T “ovida 29
[T Foc: 0,7552 ek l :: 20
Fator de ponderagio do padrio: 12 == oc: 0,7976
e deragio =
RSN: RS$ 1.295,56/m? == P::?: RS 1;;? 5
: 295,56/
VALOR DA CONSTRUCAO VALOR DA CONSTRUCAO
RS 589.392,32 SEN
Construgiio 3 ELEMENTO
Padrdes Area Idade e
Sem Edificagio 0,00 0
Classe de Conservagio 0
Termo 0
Ik=10 Yovida: 0
K = 0,000 | R=0
Foc: 0
Fator de ponderagiio do padrio: 0
REN: R$ 1.295,56/m*
VALOR DA CONSTRUGAO
RS 0,00
E TERRENO
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO D
RS 142,55/ m*
RS 14.021.000,00 SUBSS/
.-\"'"‘---__
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Lote/Terreno & Venda, 93 47,
@ Macuco, valinhos, 5P

[

R$ 14 021.000

PTU

N30 inform acln

Lote/Ter reng
93472m2 T

Cod: AROZ35

¥Y GUARDAR EM MEy

5 FAVORITOS

Area Industrial & venda, Macuco, Valinhos - AR0036,

Na imagem acima, nota-se o andncio de oferta referente ao Elemento Comparativo 01.

' com.br
Tel. (11) 3101-2672 - cel. (11) 9-8233-5353 * e-mail marcqo@monagc;ff:gisl}ooo
' Rua Augusta, 1939 - Cj. 91 - Cerqueira César - Sao Paulo
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594“":’( ¥ inhos
e Macu?
g
IF: 1 Dasn:
DADOS DO ELEMENTO oy :
el o lerre,
48,000, 00m - M
“] L 2 m
ﬁ;‘:’:ﬁ"m ! lﬂm: : 200,004
e Equivalente (m) : 240,00 ] |Use Predomi 2
prtﬁ"“'k T nAnte na regizo; h
opﬂf"'ﬁ‘ 4 Terreno Plano Localizagio ng Quadra:
o o nig do tETTEDO Obscrva.;h: —]
Terreno Seco 0
__'_,..,—-""___ Construgio 1
' f“f_—]::.:r_ﬁﬂ Area
L}ﬁﬂf“l Galpdes Simples 300, 00m?
(lasse de Conservagio d
Termo Minmo
k= 60 Yavida:
K=0.718 | Rr=20
Foc: 0,774
- . Foc: 797
Fator de ponderagdo do padrio: 0,492 P & 0,7976
-""_ﬂ REN: R$ 1.295,56/m? ator de ponderagio do padrio: 1212
— VALOR DA CONSTRUCAO = SN RS 1.295,56/a
ALOR DA CONSTRU CAO
R#$ 148.007,88
=== R$ 139.017 J12
Construgdo 3
Padries Area Idade
Residencial Casa Econdmico 200,00 20
| (lasse de Conservagio d
| Termo minimo 1
Ir=T70 Yovida: 29
K=0,747 R= 20
Foc: 0,7976
Fator de ponderagio do padrio: 0,672
REN: R$ 1.295,56/m*
VALOR DA CONSTRUGAO
oo RS 148.007,88
e —
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
R$ 9.000.000,00 RS 178,44/ m’

\\‘
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Lote/Terreno a Venda, 4g oo, m?2

@ Macuco, Valinhas, 5P

Preco

R$ 9.000.000
MNéo inform, 1
Lote/Terrpng

48000m:2 S Hs

Cod: TEDD31 7
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{GENHAR <A

T aderes 'E :

" o L I“"‘U.‘llﬂl';ur‘u

Cidade: el

. Macuet e ““ul“ |
pair foiig; 19387 Tipa &
L Site; 'j. L3610 : ulesty
DADOS DO ELEMENTO L{ v i
i 2757

2 Tou! ) - i _—‘_—'—-—-—."_".__f'_'_ﬂn__]_ ;

: da Princip I(m) : _——-—-—-_._,___Mlu,“
eg""‘u Secundiria (m) : N, 9 10° Zoown Engua

- L B U S e
Tes ~jidade E pivalente (m e _'_'_"“‘—‘—-—I-"—z—-_rf’_'i. 0 Predoming g, A o
P"Jm L m Urban

R ]
Tﬂ.‘"li{nfl“ ! Tetreno Plang Loc""‘“i,‘in 28 Quadey
i e——— Mei
——_.______________ (o
i no :
Camfsu"nua do terre Ohﬂwwin
Terreno Seco J o

' Padrdes Arca Idade
Residencial Casa Médio 1898,28m? 15
(lasse de Conservagiio [ c
Termo ' maxime 3
Ir=T70 Yovida: 21
= 0,851 | m=2 K = 0,000
Foc: 0,8808
- 1]
Fator de ponderagdo do padrio: 1,56 Fator de ponderaciio do padrio: 0
RSN: RS 1.295,56/m? \ﬂ‘i";ﬂg?—?m‘_
VALOR DA CONSTRU(;AO VALOR DA CONSTRUCRO
R$ 3.379.245,21 R$ 0,00
Construgio 3 ELEMENTO
Padrdes ' Area Idade
Sem Edificagio I 0,00 0
,_ Classe de Conservagio 0
, Termrj D
[ k=0 Yovida: 0
K = 0,000 | RrR=0
Foe: 0
nderagio do padrio 0
REN: R$ 1.295,56/m*
VALOR DA CONSTRUCAO
R$ 0,00
UNITARIO DE TERRENO
VALOR TOTAL yAloR o
R$ 201,62/ m’
R$ 12.000.000,00

i i fontes.com.l
Tel (1) 3101-2672 - cel. (11) 9-8233-5353 - e-mail marcio@monaco i
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. MaNACQEQNTES

AV

Lote/Terreno aVenda, 42,757 m?

nos, 5P

¢ paacucd Vi

l‘r;ﬁ‘,

R$ 12.000.000

Ty

Nin Informade
Lote/Terreng

42757"]2 G

Cod ARDDG3

“_‘f GUARDAR EM MEUS FAVORITOS

Ercelente Area industrial & venda, Macuco, Valinhos

| i onacofontes.com.b]

{ Tel (111 21A1 2299 . —al 1116 ©0722_625R - p-mail marcto@m
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ACOFONTES
£ PE RICIAS DE ENGENHAR|A —

Mot

’# 4
ﬂ‘::l pacue?
ﬂ‘i 1 __-'-'_'-—-.__J
S~ AD0S DO ELEMENTO
61.861 ,00m?2

I‘Hu{.m

Are Priﬂfir ) :

rl’d‘ umﬁ"" m g
c""“::d,E mﬂ"‘""" = 317,24m
ol

Terreno Plane

mﬁl '
do rerreno :
, odpcid
ppsistc Totae Bk
Construgio 1
Padrics J Area
¢em Edificagio / 0,00m?

e | 0
-
m

Padries

1&}4_1.2—‘_:, L

htzu’;’\wu Sivare .
e

Foc: 0

Fator de Eﬂnderﬁiu do padrio: 0
RSN RS E.I‘JS.Sﬁ.ﬂ'm"
VALOR DA CONSTRUCAO

R$ 0,00
%\_

(Classe d¢ Conservacio !
Termo i 0
k=0 [ Yavida: 0
K = 0,000 [ R=0
Foc: 0
Fator de ponderagdo do padrio: 0
RSN: R$ 1.295,56/m?
VALOR DA CONSTRU(;AO
R$ 0,00
Consrru;io 3
Padries Idade
Sem Edificagio [ 0
! Classe de Conservagio I 0
Termo f P
’ Yovida: 0
Foc: 0
eragio do padrio 0

R8N: RS 1.295,56/m?

VALOR DA CONSTRUCAO

R$ 0,00

VALOR TOTAL

VALOR UNITARIO DE TERRENO
R$ 202,07/m?

R$ 12.500.000,00
————

Scanned with CamScanner




MONACOFONTES

AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA —

_ MARCIO MONACO FOMNIES

hgenr\ewo Ciwil

£ VivaReal

Lote/Terreno a Venda, 61.861,4 m2

9 Macuco, Valinhos, 5P

Prage

R$ 12.500.000
P TU

Mao informado

Lote/Terreno

6186 1M? ks 202/

Cod: ARDD1O

Yr GUARDAR EM MEUS FAVORITOS

Area Industrial & venda, Macuco, Valinhos - AR0D19.

Na imagens acima, nota-se o anudincio de oferta referente ao Elemento Comparativo 04.
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coFON

EMNGE

ONAX TES  Marcio MONACO F

r(_',"ﬁl' PERICIAS

B e Maliao

cided® R 1938 ufcry

po i e v Data: abe/17
/E,_——“'__—_!nos DO ELEMENTO Ly vrvaceal com br /smcrvel flote-serreno-macnd

D -_-__-_____-__'—'——____
/T'—‘——_ B83.000,00mY |_ DADOS DA REGIAO
Toul (=) —— 300,00m] [“7™ de Ocupagio: 107
¥ Larma Ind wtnial

[Are2 :

w;/ Terreno Plane izagio 82 Quadra: Faqana
. socia do terreno §

Comsist

_..-n-""'-'-—-——__

-v-"""_-—_-_—.___

Observagio: 0
Terreno Seco
BENFEITORIAS
B - Construgio 1 Construgio 2
' —-'""""———__Mrﬁel Area Idade Padriies o, Idade
12l Galpdes Médio 1989,00m* 5 Comercial Galpdes Simples 750,00m? 15
'—W‘ﬁo — 2 Classe de Consery acio [-
g mle.m'n 3 Termo mExmO 3
=80 Yovida: 6 k= 60 Sovida 25
| K = 0,968 | r=20 o K= 0823 | =20
;| Foc: 0,9744 e L Foc: 0,858
Fator de ponderagio do padrio: 1,68 Fator de ponderagio do padi |;95
RSN: RS$ 1.295,56/m? REN: R§ 1 2‘5556-’:&
—  VALOR DA CONSTRUCAO VALOR DA CONSTRUCAO
R$ 4.218.313,68 RS$ 800.345,15
| — Construgio 3 ELEMENTO
— PadrBes Area Idade
Residencial Casa Econdmico 468,00 15
(lasse de Conservagio c
Termo miximo 3
k=70 Yavida: 21
K = 0,851 [ RrR=20
Foc: 0,8808
Fator de ponderagio do padrio: 09
R8N: RS 1.295,56/m?
VALOR DA CONSTRUCAO
RS$ 4.218.313,68
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
RS 25.000.000,00 Ll

\\*_

Tel (1) 3101-2672 - cel, (11) 9-8233-5353 - e-mail marcio@monacofontes com br
Rua Augusta, 1939 - Cj. 91 - Cerqueira César - S&o Paulo - SP - 01413-000
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OFONTES
""AC DE ENGENHARA ——— TARCIO MONACO F

-,

AVALL

4 yivareal

Praga

R$ 25.000.000

83000m2 ...

Céd: ARDDBE

Yo GUARDAR EM MEUS FAVORITOS

Area industrial avenda, Macuco, Valinhos,

Na imagem acima, nota-se o anuncio de oferta referente ao Elemento Comparativo 05

‘\\\

Tel.(12) 3101-2672 - cel. (11) 9-8233-5353 - e-mail marcio@monacofontes.com.br
Rua Augusta, 1939 - Cj. 91 - Cerqueira César - Sao Paulo - 5P 01413-000
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NACOFONTES MARCIO.MONACO :

s DE ENGEMNHARIA
- pERICIAS DE
OEsE”

ELEMENTO 08

__-__-'-'—'-——-_._________
Informame: g imdveis
2 Magio Makos, :
T oy po P
S::r ne: 193112151 :.W' ofeca
] [T { f wwrw vivareal ceym | ”,.u: -
DADOS DA REGIAG
Tosl{= A0 115,00m] W\T—_—
. L “ma Indusenal
‘ﬂd‘ a (i - :
e 1507 V20 Predominame g .
M‘liﬁdt E Zoma Urbana
W/’)’,L |
T‘,Fai""ﬁli Terreno Plano |Alf-‘l||'.sa;ig 2 Quadra: Mew
-y do terrene : Observagao:
Caﬂ"'dw’ Terreno Seco -
%_ BENFEITORIAS
'—/—-_——_ Construgio 1 Con
' | Padrics_ Aren pduds Padrocs 8“"5'011 A |
. y rea Idade
Residencial Casa Supesior 6k ' 10 Sem Edificagio 0,00m?
[ A 0
Tasse de Conservagio L Classe de Conservacio
Temo méxizmo 3 Termao -
— Yovida: 14 E=0 1 s l:l
K = 0,920 [ R=20 K = 0,000 | R=0 |
Foc: 0,936 .
---__—______ : 0C: L]
,Es_r_orj_t_l’_“"ﬁ""h SEpateio 2 Fator de ponderagao do padrio: 0
REN: R$ 1.295,56/m? R8N: RS 1.295.56/
- ' -295,56/m*
VALOR DA CONSTRUCAO VALOR DA CONSTRUGAO
R$2.372.223,01 RS 0,00
e
- R Construgio 3 ELEMENTO
e Arca Idade
e
Sem Edificagiio 090 3
Classe de Conservagio 0
Termo 0
k=0 Yovida: 0
K= 0,000 ' R= 0
Foc: 0
Fator de ponderagio do padriio: 0
REN: R$ 1.295,56/m?
VALOR DA CONSTRUQ&O
R$ 0,00
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
RS 8.750.000,00 BT

‘\\_

Tel. (11) 3101-2672 - cel. (11) 9-8233-5353 - e-mail marcio@monacofontes.com.br
Rua Augusta, 1939 - Cj, 91 - Cerqueira César - 530 Paulo - SP - 01413-000
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MONACIQFQNTES — L MOREIC MONACo F%

-
1 JACC

Loten'erreno aVenda

fnhox 5P
el val

@ M

Prage
R$ B 750.000
L i

FTu

Mo inforrr ada

Lote/Merreng

Cad: ARDDEGG

¥F GUARDAR EM MEUS FAVORITOS

JAREA RESIDENCIAL em VALINHOS - SP, MACUCO

£XCELENTE AREA COM 20.790M?, ACESSA DIRETO DA RODOVIA ANHANGUERA, ENERGIA E GAS NA ENTRADA. ZONEAMES TO INDUSTR
: DA, Zi AMENTO INDUSTRIAL

(4 €2} TOPOGRAFIA LEVE DECLIVE NO FUNDO. 085 MAIS INFORMACDES CONSULTE NOSSO TEL.
Na imagens acima, nota-se o anuncio de oferta referente ao Elemento Comparativo 06.

rmail marcio@monacofontes.com.br

Tel (11) 3101-2672 - cel. (11) 9-8233-5353 - e-
: ; - Teh -000
Rua Augusta, 1939 - Cj. 91 - Cerqueira César - Sao Paulo SP - 01413
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MQOESE pERICIAS DE ENGENHARIA ™ —— MARCIO MONACO

. L e - -—-—-E_O ES
y ) E ge
ATRICULA Ne 165
il

’ patores Homogeneizantes
vil-

holll()gen I

. ; ; eiza
5quisa realizada, 0s quais vem descritos 5 Seguir: e
nd p §

rta: foi aplic
, Fator ofe pPlicada, para elementos em ofertas, um
. d

depreCia‘;éo de 10% de seu valor, a fim de Vislumbrar 3 elasticidade d
| o= e do
mercado imobiliario. Tal fator encontra justi

. ficativa na préatica
p,-oﬁssmnal:

A aplicagdo do fator fonte forneceu os seguintes
,-esultad"s (ja descontados o valor da construgdo, quando for o caso):

R$ 127,55/m?

R$ 159,88/m?
R$ 173,56/m2
R$ 181,86/m?

+ Fator Area: Calculado conforme descrito no Item “V.2 Tratamento por
fatores”.

R$ 127,55/m? | 93.472,10 | 1,16 2103 | 0,16 | RS 148,59/m?
R$ 159,88/m? | 48.000,00 | 1,07 1148 | 007 |RS 171,361m‘z
R$ 173,56/m? | 42.757,00 | 1,06 9,79 006 | RS 183,35."m2
R$ 181,86/m?> | 61.861,00 1,11 19,34 011 | RS 201,20!m2
R$ 204 83/m? | 83.000,00 | 1,15 | 2026 | 015 |RS 235,09/
R$ 264,68/m* | 20.790,00 | 093 | -1802 | -0.07 RS 246,66/m

arcio@monacofontes.com_;-
exa Danln-SP ¢ 014]_3—000

Scanned with CamScanner
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OFONTES
Mo‘gﬁgmms DE ENGENHARIA ~

— MARCIO MoNACO ¢

ﬂ- N"lm Epger
Topografia e Consisténcia:
gatores P a: de acordo com o N 4
2011, resultaram A 05 da
0 MA |BAPE - ’ nas seguintes tabelas:
N '
. o Valor Unitario =
LT Fator feito do
570 01| RS 127,55/m? 1.00 fator VUcorr,
70 02| RS 15988/m* | 1,00 | 5 o0——oon | RS 127,56/m
© 03] RS 173,56/m* 1,00 T o052 | RS 150,88/ |
504 R$18186/m* | 1,00 | oo — g-gg RS 173 86/m7
. e sam | .00 0,00 | 000 Rni 131‘32"“’,
) 06 RS 254 58/m .00 | 000 [ 0,00 | Rszeseams
| Valor Unitario [~—————fslsténcia_
i| RS 127,55/m 1,00 ‘ 000 | RS e —
( D2 RS 159,88/m* 1,00 0,00 0.00 | RS 159,88/
. 33| RS$ 173,56/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 173.568/m?
R$ 181,86/m* | 100 | 0,00 | 000 | Rs 181 86/ms
R$ 204,83/m? 1,00 0,00 0,00 | RS 204,83/m?
R$26468/m* | 100 [ 000 | 0,00 | RS 20468/

7 Atualizagdo: Todos os elementos s3o validos para o més de Abril

17.

2

I Testa

\\;

combinagdes testadas seguem apresentadas abaixo:

O grande diferencial da nova norma é que é preciso
proceder a combinagao dos fatores supra a fim de selecionar uma que

represente o verdadeiro valor unitario de venda de lotes na regido. As

Tel (11) 3101-2672 - cel. (11) 9-8233-5353 - e-mail marcio@monacofon

tes.com.

Scanned with CamScanner
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N COFONTES e MAREND MONACO .o o
Mo 1fh|c|'\"~.nr-L'\JL VENHARIA

SR s, FON
r\(f

Engenhdiro Civil

Para cada combinagso supra, fez-se o calculo do valor

do desvio-padrao, do coeficiente de variagao (CV) e dos limites de
nédio t, como MOstram as tabelas a segyijr
yene
chas
Ref. Comblnaﬁo 1
1 R$ 148 59/mz2
2 R$ 171 ,36/m?2
3 R$ 183, 35/mz=
4 R$ 201,20/m?
5 R$ 235,09/m?
6 R$ 246 66/m?
média R$ 197,71/m?
desvio RS 37,74/m?
CcvV 19%
Linferior R$ 138,39/m?
Lsuperior R$ 257,02/m?

ApOs as iteragdes de praxe (feitas de forma automatica

ftware), elencou o jurisperito como combinacao representativa da
& 5": do valor unitario do mercado local a “combinacdo”, exposta na
m;::ia:pfa: na qual forneceu um Valor Unitario de R$ 197,71/m? (Cento e
;aoventa e Sete Reais e Setenta e Um Centavos Por Metro Quadrado)

nforme destacado em amarelo na tabela.
o

VIl.1.iGrau de Precisé@o

e
Conforme acima relatado, a nova norma estabelece qu
ifi de precisao,
a combinacdo selecionada deve ser classificada em um grau de p
' ara a media, que
funcdo da amplitude do intervalo de confianca de 80% p

i rama), obtém-se a
procedendo-se aos clculos (automaticamente pelo prog )

tabela a seguir:

\-___\_

acofontes.com.br
e-mail marcio@mon
Tel. (11) 3101-2672 - cel. (11) 9- 8233f353m ke . S Palo - S+ 01413-000
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FONTES ™M O MO O FO
"Nqﬁ-ﬁn:oim DE ENGENHARIA ~ e s FONI
ﬂl A : o G
5 genheira Civi

IE'A{'I‘ =
PRECISAQ - NBR
14653
= ﬁ\l
Media RS 197, 71/m?

vio-Padrao .o
Dgz-o.Padran RS 37 74im?
IC(s! nificancia=20%) RS 174,97/m? 22.74

: < VUmed
Amplitude do IC L — e

Grau ||| :\

tabela supra, certifica O signatério que o modelo

»sto atingiu GRAU 11l DE PRECISAQ.

Da

pr'p

viL1ii Grau de Fundamentacao

Conforme exposto na tabela 4 do item 9.2.2.1 da NBR
14653, ha que se calcular o intervalo de ajuste para cada fator
ndi sidualmente e para o conjunto de fatores, com posterior classificacio

egundo um grau de fundamentacgo.
5

Como o fator resultou em valor dentro do intervalo 0.80

31.25, o fator individual atingiu o GRAU 11l DE FUNDAMENTAGCAO.

Ref. Vu Combinagdo | FG
1 127,55 148,59 1,18
2 159,88 171,36 1,07
3 173,56 183,35 1,06
4 181,86 201,20 1,11
5 204,83 235,09 1,15
6 264,68 246,66 0,93

Onde:

- Ref = elemento de referéncia;
- Vu = valores unitarios ndo homogeneizados,

- Combinaggo = valores unitarios homogeneizados;

- FG=fator de ajuste global;

"‘"“'—-—..___

Tel. (11) 3101-2672 - cel. (11) 9-8233-5353 - e-mal marcmo@mO“a°°f°§f§§§§5
Rua Auauieta 1939 - Ci. 91 - Cerqueira César - Sao Paulo: i
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ONTES MAR o)
r“’ FRlC‘oU‘E?F ENGENHARIA — R~ CIO MONA(;O Fon ES
#lrﬁc ill-
Apresenta-se a seguir o grafico da bissetrj
iz:

Bissetriz -

Grafico - Bissetriz dos quadrantes impares.

i ELEMENTOS DISCREPANTES: Por ndo se afastarem da faixa supra.

Nio houve valores discrepantes.

VALOR MEDIO SANEADO OU UNITARIO PROPOSTO PARA O IMOVEL
pf MATRICULA 165, SITUADO NO BAIRRO DE MACUCO EM

B)

VALINHOS/SP E DE:

e -
: . S onacofontes.com
Tel. (11) 3101-2672 - cel, (11) 9-8233-5353 - e mail marcno@m. I
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OFONTE :

acogszptmcms DE ENGENHARIA — TN MON
”w_lﬁ r Wig=2 ___——__A_C_Q F (S = - 5|

< yalor Unitario Corrigido

w[,1.nl
pPara a obtencao
d
Je terreno, este signat © valor unitario corr
quadr""do ario valeu-se da se igido por metro
guinte form
o“de:
_ valor ynitario de Terreno = R$ 197,71/mz2
" Fator de Topografia = 0,952380952
{
\‘h,..__

e-mail marcio@monacofontes‘com.br

el (11 3101-2672 - cel. (11) 9-8233-5353
ra César - S&o Paulo - SP~ 01413-000

Rua Auaiista 1939 - Ci. 91 - Cerquel

Scanned with CamScanner



PERICIAS DE ENGENHARIA —

COFONTES ~ MARCIO Monac F25:;
g En__el“ iro Civil

vil1IV Area - Restricdo Ambiental

Para a apuracdo do valor da &rea com restricio ambiental
‘ : el
5 estar inserido parcialmente em APP (Area de Preservagao Permanent A
3 g

vi , ‘
do entendimento deste Profissional que devera ser atribuida uma

é

Porceﬂtagem .
esvamrizar;éo de 70% no imével, onde aplica-se a seguinte equacio:

e 30% do valor de mercado, contemplando uma

d
? Vacr = Vuc X Acr X Foape 5
onde:

T valor da Area com Restri¢do Ambiental

i

_ Valor Unitario Corrigido = R$ 188,29/m?
=

Vu
A= Area com Restricdo Ambiental = 16.278,46 m?
&

FpAPP = Fator de Depreciacao da APP = 0,30

Assim, o valor da referida area é de:

ofontes.combr
-000

-mail marcio@monac
Clkear - Sto Paulo P+ 01413

75 . cel. (11) 9-8233-5353 " €
2 1939 - Cj. 91 - Cerqueira
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AC COFONTES
ME PERICIAS DE ENGENHARIA

Vi1V Area - Sem Restricgo Ambiental

al’ea
té" jo valeu-se da seguinte formy|a; Sem restrigio, este

?: \W\

Va"’r da Area sem Restricdo Ambienta|

_ valor Unitério Corrigido = R$ 188,29/m:
_ Area sem Restricdo Ambiental = 11.285,54 2
p AT .

Assim, o valor da referida area é de:

il \@monacofontes.com.br
. 530 Paulo - 5P+ OI413-000
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-' ONTES
Mocogﬁggﬁgg ENGENHARIA ~ ——

o
valor Total - Terreno
vil?
Com fulcro no valor
cafcular o valor total da 4rea em
ge**
P
RO e e
jre? 0 LT T B e
A e e R
A(ea S l Apurado """" R$2.1 24973 48
ta ——
alo’ T —-R$3.044.503,14

Assim, o valor total do referidg imével é de:

vi.3 Vvalor da Benfeitoria

A referida benfeitoria vem classificada como “CASA

pADRAO ECONOMICQ", assim apresentamos seu valor, conforme segue:-

e-mail marcio@monacofontes.com.br

- cel. (11) 9-8233-5353 o

. 1020 . (i 91 Cerqueira César * 530 Paulo - SP*
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Formﬂh -
Onde:-

cOFONTES

RICIAS DE ENGENHARIA —————

peprecia¢io pelo Obsoletismo e Estado de Conservacy
0
Fo¢=R+K(l _R)

M
AFQC'C"'“"‘Of\h'-'%C(I) FO

Resi:lenc'm
Casa
EC()nﬁnﬁcO

0

n Médio
0,78600 X RBN
Necessitandg %
sem valor

75,2

epamg ;
s "Mportante a Ediﬁca';l()‘

I/*100 = 29 o,

K = Coeficiente correspondente
(Ross/Heidecke) %0 estado de conservagi |
Aplicagdo
R = 20%
K = 02020
F.= 02 +0,202 *(1-0,2)= 0,3616
Valor das Benfeitorias
- i Faixa

RS 24.475,65

- combr
B s enn . survail marcio@emonacofontes o
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OFONTES
Rscercnrss

MJ,W:

yalor Total - Matricula Ne 165
4
il

-R$ 3.068.978 79

Assim, o valor total do referido imével é de:

’ m.br
il arci monacofontes.co
o 09226353 - e-mail @ B ATAO0

Scanned with CamScanner



FONTES

Aco JE ENGENHARIA — ____MARC| m

MF'ACOESEPER'CMSD 1A Rl QM_O_N;\_(::Q F ‘

= P
A Ne 16 . ||
yil! , patores Homogeneizantes ‘
vl
Este Perito adot
: O 08 seguintes fatores g
5quis? realizada, 0s quais vem descritos 2 semii Mogeneizantes
é :
na P

RS ol i
, Fator oferta: foi aplicada, para elementos
depreciagéo de 10% de seu valor, 3 fi

mel’Cado imobiliario. Tal

proﬁssional;

A aplicacfio do fator fonte fornecey o seguintes

r!-‘""ados (jé descontados o valor da construgso, quando for o caso):

s m?
R$ 159,88/m?
R$ 173,56/m?
R$ 181,86/m?
R$ 204,83/m?
R$ 264 68/m?

« Fator Area: Calculado conforme descrito no Item “V.2 Tratamento por

fatores”.

R$ 127,55/m*> | 93.47210 | 1,22 o7& | 02 R$155,02!m’2
R$ 159,88/m? | 48.000,00 1,12 18,90 012 | RS ‘178,78!\1\:
R$ 173,56/m? | 42.757,00 1,10 17,73 0,10 \R$191,29;Ii;n2
RS 181.86/m° | 61.861,00 | 1,15 | 2805 | 0.1 RS 209,91/m

RS 204.83/m* | 83.000,00 | 1,20 | 4044 | 020 F;Z i‘é“ém
RS 264,68/m? | 20.790,00 | 1,01 3,81 0,01 :
™ i i ofontes.com.or
3101-2672 - cel, (1) 9-8233-5353 - e-mail marcio@monac

B cef_u_u 9.. Nt Palo. SP - C13-000
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COFOrvlj\S[E.l_HgRISA e M s R
ﬁﬁ,moﬁ DE ENGENH 19 Monaco R,

E_ o e —
o5 Topografia e Consisténcj,. o @
at? .

” 1, resulta
’ |BAPE 201 ram nas S€guintes ¢

No

abelas;

R$ 159,88/m?
R$ 173,56/m?
R$ 181,86/m?
R$ 204,83/m?

R$ 127,55/m? 1,00 0
RS 159,88/m? | 1,00 g'gg — g.uo RS 127,56/m:
L) . __-—___-——_
RS 173,88/m" | 1,00 | 5.0 oo | RS 150 awine |
RS 181,86/m” | 1,00 | 000 T—riee—I-RS 173,56/ |
' 0,00 | RS 181 86/me

RS 204,83/m? 1.00
RS 264,68/m? o 0,00 | R$204 83/
: 1,00 0,00
" 0,00 Rs 264I38,m;

/ Atualizagdo: Todos os elementos sdo validos Para o més de Abril
017,
O grande diferencial da nova norma é que & preciso

proceder @ combinagdo dos fatores supra a fim de selecionar uma que

epresente 0 verdadeiro valor unitario de venda de lotes na regido. As

combinagbes testadas seguem apresentadas abaixo:

ME ‘ o
ST ¥ 2 i i monacofontes.com
/ 31U ﬁ«wjgmﬁss e-mai ma.r.-O(?_..q... . <D - 01413-000
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— 1o | R$42.47/n

—_-—_-_-—"—--_._
Cv 20%

[ Linferior | Refqs s

Lsuperior RS f"t';w;!——-a;_'

AR5 osilteracles de praye (feitas de forma automati
ica

are), elencou o jurisperito com inacs
pelo softwar€), O combinacio representativa da

gmagdo do valor unitario do mercado local a “combinacscr exposta na

sela SUPTa, na qual forneceu um Valor Unitario de R$ 208 13/m2
puzentos e Oito Reais e Treze Centavos Por Metro Quadrado) conforme

jestacado em amarelo na tabela.

VilL1.i Grau de Precisao

Conforme acima relatado, a nova norma estabelece que
dombinagao selecionada deve ser classificada em um grau de precisao,
incéo da amplitude do intervalo de confianca de 80% para a média, que
Mocedendo-se aos calculos (automaticamente pelo programa), obtém-se a

¢la 3 seguir:

s , br
Tel. (1) 31012675 . ~ol 1171 0_8533-5353 - e-mall mafCtO@mO”aCOfonteS'COTA-
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o ACOFONTES

PERICIAS DE ENGENHARIA —™——_
Ttk

O"_
#"’“U}C
PRECIS

Zdia Saneada e b -

Desvio-Padrao

Empad.réozw ) R§ 42, 41/m3

ignificancia=20% RS 182 57/ms o5

]q;mplitude do IC - ~meg s
Grau jj =% iy =
Da tabela supra Certifica o Signats;

| atari
<o atingiu GRAU 11l DE PRECISAQ. Uiy
0

proP
yil.1.ii Grau de Fundamentaczo
n
Conforme exposto Na tabela 4 gq item 9221 4
‘ a NBR
; que se calcular o jn
b T tervalo de ajuste

5 dmdualmt?ﬂte e para o conjunto de fatores, com post

ggundo urm grau de fundamentacso,

Como o fator resultou em valor dentro do intervalo 0.80

1125 o fator individual atingiu o GRAU 111 DE FUNDAMENTACAOQ

Ref. Vu Combinagio FG
1 127,55 155,02 1,22
2 159,88 178,78 1,12
= 173,56 191,29 1,10
4 181,86 209,91 115
5 204,83 24527 1,20

6 264,68 268,49 1,01

Unde:

* Ref=elemento de referéncia;
- W=valores unitarios ndo homogeneizados;

" f“’"binacéo = valores unitarios homogeneizados;

- Fe=fator e ajuste global;

mail marcio@monacofontes,com.br

B s o
iy L (11)9-8233-535 S3o Paulo - i 01413-000

) - Ci. 91 - Cerqueira Cesar -
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cOFONTES

NGENHARIA MA
A # a5 DE ENGENHARIA RC
=g PERY P 1O M(
£ N -
Acey o
I - l‘ c
Apresenta-se a segy, '\:‘N—‘Q
"0 graficq da pb; ~ g
ISSetriz_

_.__Blsitﬂ:riz

Gréfico - Bissetriz dos Quadrantes imp
ares,

EJELEMENT [ ERERANTES: Por nao se afastarem ¢

a fai
ohouve valores discrepantes. aiXa supra,

/ALINHOS/SP E DE:

Scanned with CamScanner



NACOEQN,}JIE”S e .MA_R_‘:IO.MONACO
aﬁf_ﬁ!; pERICIAS b

|.ﬂ"-_' ;
Al
I

. valor Unitario Corrigido
1.dit
vill

R8ra. & obtengtis: uo Valor unitay

O corrigigq POr metrg
erreno, este signatario Valeu-se g4 seguy
el
od
ad

Inte formuia;
"
onde*
Unitario de Terreno = R$ 208,13/mz
g - 0952
w? rafia = 0,95238
e Topog
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OFONTES
”a’ﬂﬁgu;mf; OF ENGENHARIA
O
;“’"'

v Area - Restri¢cdo Ambienta)
il 1

[ jpuida uma porcent
er atrl agem d
E € 30% do valor

i = d
2 jando uma desvalorizacdo de 70% no s € mercadg
o B » Onde aplica.
uinte equagao: Picase a
5
gnde:

1 Valor da Area com Restricdo Ambienta
mzvmlgr Unitério Corrigido = R$ 198,21/m2
\i=Area com Restricdo Ambiental = 3.049,39m2
gupp = Fator de Depreciacao da APP = 0,30

Assim, o valor da referida 4rea é de:
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COFONTES

ﬂ ‘£ RICIAS DE ENGENHARIA —-‘
Mq-‘l.n"' G
ﬂA-h‘” f)[‘ [ r)

- i 5 ; - . -.

11 Area Sem Restricdo Ambiengyy ’ r-‘ ks

Vil o
Para a Ubtenr;éio do Valor d :
o a ére <
(jo valeuse da seguinte formy|a; e restrigho, es
iSnafé e
§
Ve
ﬂnde: 'd i =
or da Area sem Restricado Ambiental
Wt~ 4 igi
S ynitario Corrigido = R$ 198,21/m2
fc™ - i
jreasem Restricao Ambienta| = 16.586,61 m?2
s |

Assim, o valor da referida 4reg éd
e;

Vasr = R$ 3.287.707,24
rés MilhGes, Duzentos e Oitentg e Sete Mil Setecent
| : . ose
Sete Reais e Vinte e Quatro Centavos)

Abril/2017
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TE
ASFDEOEN[:‘:!ENHAR§ S ‘--—-!\jﬁRCIO M

: Mggﬁgfc I

‘.pl
Jalor Total - Terreno
ﬁﬂ.z

com fulcro
5 Nno valor das areas cal
Culads
S no jt

r total da 4
calcular © valo a area em questdo, cony &M retrq
56 Nforme Segue: :
E e e e RIS
W;em Restri¢ca0 P e F T R$ 181 330,03
™ R$3,
e rotal APUT ero il 287.707,24
o R$ 3.460.037 5,

Assim, o valor total do referido imével &
de:

{13 Valor da Benfeitoria

A referida benfeitoria vem classificada como_“CASA

UHOSIMPLES”, assim apresentamos seu valor, conforme segue:
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ONTES
AFRICF’A'qFD’- ENGENHARIA — — MARC[O MO
EP NACD FO

Rt

orde” Residencial \‘
jasse * Casa

- Simples
0
r =
EFT-{O B Meédio
* e Valor = i{;fﬁ{}ﬂ x R8N
¥ ecessitan
(onsera§3° 10 de reparvs simpye,

18,1

I/*100= 29 o,
{prec ¢iio pelo Obsoletismo e Estado de Conservacs,

omb> Fo=R+K(1-R)
Onde:-
R= Coeficiente residual corres

: Pondente ao padra.
K= COeﬁcnenTe correspondente a9 eg;dfo,d
(Ross/Heidecke) e b
|aplcagdo
= 20%
= 0,6655
= 0,2+0,6655 *(1-0,2)= 0,7324
Valor das Benfeitorias
Area RSN Faixa Foc
= _x R$ 129556 /m2  x 10560 x 0,7324
R$ 101.964,00
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DE ENGENHARIA ————___"1#

Slor Total - Matricula Ne 166
4
U'HL

Ccom fulcro no valg
I das 3
are

alor total da 3 e Ca'culad
caleular © ¥ areaem quegy ok

S€ 9, co
Eﬂdeg anrmE s
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FONTES __%______|_”1AF2CI0
ENPL":.!-TNH%R'A__
{;JA5DE

MQNACD E
Esﬁfm
M
ps

OS IMOVE|s
b‘W

0s Valoreg
fulcro n
com

O capitg terre
ladas no item retro, Pode-se
ula
CalC
as

@ Capita)
Calculay 0 valgr tota) da drea
; forme SEgue:
con
D’“ﬂi:téa' Ee __-_~_---~--~--------—-“-'““‘““““'“ R$ 3.068.978,79
lan

4 o - Matricu e R$3.571.001 5

Imévl Matricula n T e

vel~ i
mé do
a
otal APUT
ol

~---R$ 6.639.98¢ ¢y
| dos referidos imdveijs € de:

im, o valor tota

Assim,

anner
Scanned with CamSc
c



FONTES

s DE ENGENHARIA — ———
1 ¢ PE -
W

damentacdo
de Fun
gra¥

1#'1

13

-n—

o Completa Quanto 3
- racterlza'f' . todos os fatores
vel avalian avaliados

im6

_ntidade minima
Q:a dos de mercado,
ge efemamente
utilizados

Apresentacdo de
informacéges

) Apresﬁntﬂ ¢do de
relativas a todas as Apresema;;o de ‘“h"maﬁﬁes
. caracteristicas dos '"fﬂrh'Ia;aes relativas 3 todas ag
Identificag # 4 dados analisados, relativas 3 todas | “@racteristicas dos
J | dados de merc com foto e as caracteristicas dados
caracteristicas dos dados correspondentes
observadas pelo analisadas a0s fatores
Autor do Laudo

Intervalo admissivel
de ajuste para o
conjunto de fatores

utilizados

\ande utilizagdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste & de 0,80 a 1,25, pais &
@ amostra seja menos heterogénea,

S

il ue, com um ndmero menor de dados de mercado,

Os campos identificados pela cor cinza mostram os

“as obtidos g Presente trabalho técnico. De posse da tabela supra,

%adrar o presente trabalho de avaliacio no GRAU Il DE
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FONTES = mMag
ﬂ;i: | PeicIAS oE ENGENHARIA : Clgy MO

AC

» Mm

R FOU cumbride 4

f

Q, Encerra

-Se

- 4 & u » %

pericial 4 AValacao. que val editadg o,
0
Ve
¢’ :
(] ¥ JL“'ZQ
f ecimentos que se tornarem Natedch &k Para

sesdar €Ssarios,

4

P

50 PaIb, 27 de JGiflo ge 2q

¥ -~
4 ™

#: (-7 A :
),
d 2 y
ﬂ.‘/‘? VIHC

Engenheiro Civil

Perito Judicial
CREA/SP Ne 5.061.409,897
IBAPE Ne 1.283

40 00 que determing o Provimento Ne 755/01 do Conselho Superior da Magistratura,

51 ] Fi, i
; Wblcado no Didrio Oficig gl Estado de Sdo Paulo,

¥

em 07/06/01, este Signatdrio
Qe se :
*contra arquivado nestq . Vara, & disposicéo das partes, seu “Curriculum

Mooy
90 dos documentos exigidos pelos demais Artigos.
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KIMUI\/%[ SALMERON b

ADVDEADDE

TR Ty

PLANILHA DE DEBITOS JUDICIAIS

D e tiisao dos valores: fevereiro/ 2018
Indexador utilizado: T3 /sp be g
Juros moratérios legais .\ ¢/ Tribunal Just Sp-INpc)

Acréscimo de 0,00% referente a multa,
Honorérios advocaticios de 10,00%.
TEMDESCRIGAO  DATA mmm%mm MORATORIOS ORios Vo't TOTAL
1 Débio _ 21/3/2012 478.682,58 685.447,26

5 D 00 485 183,98 0,00 1.170.631,24

b T
= N W M

R$ 1.170.631,24
(10,00%) (+) R$ 117.063,12

PR Sub-Total RS 117.063,12

g al - 14/3/2012 - Custas inicials - R$ 4.786,82 (+) R$ 6.854,46
] custa judicial - 15/3/2012 - Taxa OAB - R$ 12,44 (+) R$ 17,81
g custa judicial - 15/3/2012 - O] - R$ 34,00 (+) RS 48,69
custa judicial - 25/6/2012 - OJ - R$ 50,54 (+) R$ 71,39

umtajm:ll:lli 19/1/2016 R$ 70,65 (+) R$ 77,03

R$ 17,26

R$ 7.086,64

R$ 50,36

R$ 50,36

135,96 (+) R$ 1.149,20

500,00 (+) 'R$ 3.565,58
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TRIBUNAL DE Ju STICA DO ESTAD —‘1
OD
COMARCA DE VALINHOS - Pl

FORO DE VALINHOS - 1* VARA
Rua Professor Ataliba Nogueira, 36, . - Santo Antonio
CEP: 13270-660 - Valinhos -

353
SP s &
Telefone: 019-3869-4366 - E-mail: valinhos1@tjsp.jus.br i
— il
------ e A DESEACHOR TR e . [
S |
0001673-04.2012.8.26.0650 3 |
Classe — Assunto:  Execugfio de Titulo Extrajudicial - Transferéncia de cotas §-
Exeqiiente: Roberto Salamanduka 2
Executado: Marjoan Participacoes Em Outras Empresas Ltda §
Prioridade Idoso 8
2
:
CONCLUSAO %
Em 07/03/2018, fago conclusio destes autos 3 MM. Jufza de Direito Dra Bianca Vasconcelos Coatti. Eu,
=]
" g
- :
Juiz(a) de Direito: Dr(a). ANDRE PEREIRA DE SOUZA "‘é'%
o
Fls. 343/346: Manifeste-se o exequente no prazo de 15 dias %
: 0
2 ~ Ap6s, tornem conclusos. &
) -
o
Int. E
3 u
4
i

S TERMOS DA LEI 11.419/2006,
EM DIREITA
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USTICA DO : g
COMARCA DE VALINHOS ESTADO DE sA0 PAULO 7,2-/
FORO DE VALINHOS
1* VARA
Rua Professor Ataliba N ‘
< a4 INogueira, 36, . - S; i
-(IEEP:. 13270-660 - Valinhﬁs : SdP ), . = Santo Antonio
elelonc: 019—3869"4366 = E-mai]: Va““hnﬂ(ﬂ’ljﬁp.ju&hr
[: DECISAO _\
Processo n®; 0001673-04.2012.8.26.0650
Classe - Assunto
Exeqiiente:
Executado:

Execugfio de Titulo Extrajudicial - Transferéncia de cotas
Roberto Salamanduka

Marjoan Participacoes Em Outras Empresas Ltda

Prioridade Idoso

CONCLUSAO

Em ?:SIOSIZOIB, fago conclusio destes autos # MM. Juiza de Direito Dra Bianca Vasconcelos
Coatti. Eu, Y\~ Soraya Lobo, Chefe de Segio Judicidrio, digitei e subscrevi.

Juiz(a) de Direito: Dr(a). Bianca Vasconcelos Coatti

Vistos.

1. Fls. 358/359 e 361/364: Verifico que as peticdes se referem aos embargos de
execugao (0003599-20.2012).

Assim, desentranhe a serventia as petigdes, juntando-as no processo correto.

Apés, tornem os embargos a execugao conclusos.

2. Manifeste-se o exequente sobre a petigao de fls. 343/346, no prazo de 15 dias.
Intime-se.

Valinhos, 05 de junho de 2018.

’ DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE NOS TERMOS DA LEI 11.419/2006,

CONFORME IMPRESSAO A MARGEM DIREITA \
DATA .
Em «JdOGI I% recebi estes autos em Cartdrio. Eu, ﬁl (Escrevente), subscrevi
Certifico e dou fé que 0 ato supra consia na RELACAO N’ '52"" ‘g encaminhada para publicagdo no Didrio da Justica
0 e dou fé q
Eletrénico.
Valinhos, @ O@ 4? . Eu

( Escrevente), subscrevi.
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=

TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
COMARCA DE VALINHOS

FORO DE VALINHOS

1* VARA

Rua Professor Ataliba Nogueira, 36, ., Santo Antonio - CEP 13270-660,
Fone: 019-3869-4366, Valinhos-SP - E-mail: valinhos1@tjsp.jus.br
Hor4rio de Atendimento ao Piblico: das 12h30min 4s19h00min

Processo Fisico n°: 0001673-04.2012.8.26.0650

Classe — Assunto: Execuciio de Titulo Extrajudicial - Transferéncia de cotas
Exeqiiente: Roberto Salamanduka
Executado: Marjoan Participacoes Em Outras Empresas Ltda
'I Prioridade 1doso
CERTIDAO

Scanned with CamScanner



E ._I"UqT
STICA p RO
VA O ESTA o
E VALINHIGISNHDS DO DE sA0 PAULO f
Tolessor ;
CEp-: Alalih,
o 1 ?U“- . a N(} uei

Telefone. m;’g{) - Valin Su¢ira, 36,

Inhosg . = Santo Antonio
69'436 Sp

~Mail: valinhog @tjsp.jus.br
Pmccsm n":

000
Classe - Assunto E“lfl"":-ﬂd-zm 2.8.26.0650 ‘
Exequente: Ro r:oosadr e Extrajudicia) -
gxecutado: Marj Amangd

Prioridade Idoso

Juiz(a) de Direito: Dr(a). Bianca Vasconcelos Coatti
Vistos.

1. Fls. 343/346:
B ecio dosto fates ;araﬁ} é‘; l‘fll';(;;::;ada requereu a declaragao de nulidade processual por falta
i - . I a sua re a
B oG presentagio processual, bem como por falta de
No mais, diante do val i i
; ; or dos iméveis apresentados na avaliacio, requereu a
redugdo da penhora a um dos lotes penhorados. A i

- (0] exequente, dcvidal:c'uente intimado, alegou que a executada foi devidamente
intimada da penhora, néo havendo motivos para declaracio de nulidade processual.
Ademais, ele ndo concordou com o pedido de redugio da penhora.
E a sintese do necessrio.

Fundamento e decido.

De acordo com a petigdo de fls. 148/150, a executada comunicou a renincia dos
seus patronos, inclusive com apresentagio da cGpia da notificagdo e aviso de recebimento aos
executados.

O artigo 112 do CPC dispde que o advogado poderé renunciar a0 mandato a

qualquer tempo, provando, na forma prevista neste Codigo, que comunicou a rendncia ao
mandante, a fim de que este nomeie Sucessor.

Assim, verifica-se que o executado ficou ciente da rendincia dos seus patronos,
]
motivo pelo qual deveria ter nomeado outro

que assumisse 0 patrocinio da causa, conforme
disposto no artigo supramencionado.

i a do outro patrono, razao
utado permaneceu inerte, nao nomean no,
Pela qual dei LI:I {;:181:-11 itgt’i;ail?cdas declizﬁes proferidas neste feito, uma das consequéncias do
efeitoqda rcv;fi‘; consoante aplicagio do disposto no inciso 1, do artigo 76, do CPC.

e mmcen n® NON1673-04.2012.8.26.0650 - p. 1
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Assim, nz, hd qy
de intimagao para regulariz,, a

{ No majs, o EXecutaq

E intimagdo, que fica lndeferida.
Verifico

de 5. 125, sendo deter

que 3 Pen
churador, ficando por

hora sSoh
Minady 4 intimg,

De acordo com a
da penhora dos beng Por mejg de
2016, da qual ndo

Certidao ge
houve inlcrpgsj

Ua patrop

~ Além disso, 5 Petigio a
juntada ao feito em 05 de
seja, posteriormente ag deferimentq e int

bens.

2. Em rel

440 a0 pedido de exce
que a avaliacao dos imévejs ¢ superior ao débito

No entanto, o valor do
ora, 0 pedido formulado pelo executado,

Apresente o exe

Apdés, tornem

conclusos,
Intime-se.

Valinhos, 01 de novembro de 2018.

O requerey, Ure X
emnhec:mcmu da nulidade da penhora por falta

: .
i € 08 bepg descritog as

Péginag 125, o executado

= conforme publicacs
cao e recurso, Publicagio no

i Peticio d i
maio de 2016 G € reng

550 de penhora formulado pela executada, verifico

débito ests desatualizado,

quente o valor atualizado do

d C[ara -5

| A Nulidade dos atos Processuais por falta

a

“XeCutada, pely ;

fls. 51/55 foi deferida na decisio
Sitdrig,

mprensa oficial POr meio de seu

foi devidamente intimado
DJE em 22 de janeiro de

nio podendo ser analisado, por

débito, no prazo de 15 dias.

TE
DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE NOS
L CONFORME IMPRESSAO A MARG

RMOS DA LEI 11.419/2006,
EM DIREITA

DATA
Em

Certifico e dou fé que o ato supra consta na RELACAO
Eletr6nico, :
Valinhos, _ 09/2 /[ G

. Eu

Certifico ainda que o ato acima, CONSTANTE DA RELACAO
D.JE. em

subscrevi.
acima mencionada. Eu (Escrevente),

o /22128 recebi estes autos em Cartério. Eu,

N 9t/

V-

vente), subscrevi.

idera-se data da publicagdo o primeiro dia (il subsequente a data
. Considera-

:

é_ (Escrevente), subscrevi

encaminhada para publicacfio no Didrio da Justica

)

foi disponibilizado na pdgina do
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